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 ملسمت

 أ

ىىّن ضهىا مً أضوان ػُازتها  باعخباض أن حهاظ اللضاء مطفم عام مً االإطافم الحُىٍت للسولت، وٍ

م ئصساض الأحيام واللطاضث التي جىفل للأفطاز  عُت زادل المجخمع عً ظطٍ واالإعبم لؼُاػتها الدـطَ

مظهط مً مظاهط حلىكهم، والؼعي لخحلُم الهسف مً العمل اللضائي الصي ًخمثل في مىاحهت ول 

مذالفت اللاهىن، وئظالت ما ًحىٌ زون جعبُله، وعلُه فان اللاض ي فضلا على فض الجزاع والعمل على 

جىفحر الحماًت للحلىق االإعخسي عليها والاػخلطاض للمطاهع اللاهىهُت، فاهه مً صلب مهامه أًضا جىفحر 

الحلىق ئن وان صازض عىه في  الحماًت الخىفُصًت بغض الىظط عً الؼىس الخىفُصي االإخضمً لهصه

 ؿيل أحيام وكطاضاث وأوامط، أو حتى ػىساث غحر كضائُت مىحها االإـطع صفت الؼىس الخىفُصي.

ؽ االإهام ل تمحاولهى لُم العسالت وفض الجزاعاث، فعمل اللاض ي وحهىزه في جح  خىطَ

" جحمي  2016مً الخعسًل السػخىضي  157االإىصىص عليها ضمً االإازة و السػخىضٍت االإىىظت به 

اث وجضمً للجمُع وليل واحس المحافظت على حلىكهم الأػاػُت"،  الؼلعت اللضائُت المجخمع والحطٍ

 بخسدل اللاض ي في العملُت الخىفُصًت والؤ 
ّ
ؿطاف عليها وفط  ضكابخه فلً جخأحى زماض هصه المجهىزاث ئلا

ؽ العساالصي بمخابعخه للأحيام التي ًصسضها عليها،  لت ضاسخت في أشهان االإخلاضحن ًجعل فىطة جىطَ

 مما ٌععظ زلتهم في حهاظ العسالت، فان وان الحىم عىىاها للحلُلت فان الخىفُص هى الحلُلت شاتها.

الأصل في الالتزام أن ًىفص ظىاعُت، غحر أهه كس ًحسر وأن ًماظل االإسًً أو ًمخىع عً الخىفُص و 

عىصط االإؼإولُت، ما ًضعط السائً للبحث  فمتى لم ٌؼخجب االإسًً لعىصط االإسًىهُت كام بالضطوضة

 بلجىئه لللضاء هىهه لا ًجىظ للفطز اكخضاء حله  ،عً وػُلت لإحباضه على الخىفُص
ّ
ولً ًخم شلً ئلا

 بىفؼه. 

عاث االإلاضهت للسائً عسة وػائل مً أحل  فلس مىح االإـطع الجعائطي لصلً وعلى غطاض الدـطَ

أن ًىىن هصا الخىفُص عُىا أي بعحن ما التزم به االإسًً، أو اما ف ،اػدُفاء حله مً االإسًً حبرا عىه

ٌؼخحاٌ معها الخىفُصي العُني، وشلً الإا له مً بأن ٌ واهذ شخصُت االإسًً محل اعخباض بعى  في حا

ضمان عام على أمىاٌ مسًىه، وجخمثل هصه الىػائل في الحجع بأهىاعه الصي ًمىً للسائً أن ًىكعه 
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 ب

ع االإاٌ االإطاز الخىفُص علُه فلس ًىىن الحجع جحفظُا أو جىفُصًا واكعا على على أمىاٌ مسًىه بحؼب هى 

 االإىلىٌ أو العلاض ػىاء وان هصا االإاٌ جحذ ًس االإسًً أو جحذ ًس الغحر. 

 ٌ ، هصا االإىضىع الصي حظي ومحل السضاػت هى الحجع الخىفُصي االإىصب على العلاض زون االإىلى

اهىن واللضاء على حس ػىاء، الإا للعلاض مً أهمُت في جحلُم الىثحر مً ضحاٌ الفله واللباهخمام 

الخىمُت الاحخماعُت والاكخصازًت لأي زولت هصا مً حهت، ومً حهت أدطي الإا له مً مياهت لسي الفطز 

 معُاضا للثروة.باعخباضه  

وهظطا لهصه الأهمُت التي ًحظى بها العلاض فلس عامله االإـطع أًضا معاملت داصت لخىظُم 

ءاث الخىفُص الجبري علُه، أًً اؿترط لخىكُعه اعخماز جطجِب معحن، ًذضع لأهمُت الأمىاٌ محل ئحطا

الخىفُص أًً أوحب الخىفُص على الأمىاٌ االإىلىلت للاهخلاٌ في حالت عسم وحىزها أو عسم  هفاًتها لؼساز 

ت.  السًىن ئلى الخىفُص على الأمىاٌ العلاضٍ

حاب الخأمُىاث الصًً ًمىنهم الخىفُص مباؿطة على العلاض غحر أهه أوضز على شلً اػخثىاءا لأص

 زون الخلُس بهصا الترجِب وشلً ضماها للائخمان العلاضي.

 على العلاضاث التي لها 
ّ
غحر أهه ئشا وان الأصل في الحجع الخىفُصي على العلاض لا ًمىً جىكُعه ئلا

ت، ػىساث ملىُ االإسح العلاضي في الجعائط التي لم  بالىظط لعملُتو  فأههت مـهطة بالمحافظت العلاضٍ

والصي ٌؼخغطق الىثحر مً الىكذ لخىفُصه  العلاضاث هظطا للعسز الهائل مً ،جيخهي لحس الؼاعت

ت غحر مـهطة أًً  دصىصا والؼُاػت التي اعخمستها السولت بمىح علاضاث بمىحب ملطضاث ئزاضٍ

ئلى امخلان االإسًً لعلاضاث لا ًعالها  صبحذ العلاضاث الغحر مـهطة حـيل أهبر وعاء علاضي، ما أزيأ

 الحجع، لصا وان لعاما على االإـطع أن ًىحس صُغت كاهىهُت الإعالجت شلً.

هعاق العلاض محل الحجع بعس أن وان مً فىجسه عىس حعسًله للاهىن الؤحطاءاث االإسهُت كس وػّع  

 على العلاضاث التي لها ػىساث ملىُت مـهطة بالمحا
ّ
تلا ًجىظ جىكُعه ئلا ، وشلً لاعخماز فظت العلاضٍ

، بأن أحاظ الحجع على االإـطع الجعائطي على هظام الـهط العُني في حمُع الخصطفاث الىاضزة على العلاض
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 ج

ت غحر االإـهطة، معالجا بصلً ئؿيالُت العجع عً الخىفُص  علاضاث االإسًً و/أو الحلىق العُيُت العلاضٍ

وبالخالي جحصحن شمخه االإالُت مً الخىفُص عليها  ،مـهطةعلى أمىاٌ االإسًً ضغم وحىزها بحجت أنها غحر 

ت أو ػىساث عطفُت  عت أن ًىىن لهصه العلاضاث الغحر مـهطة ملطضاث ئزاضٍ على الطغم مً ملاءتها، ؿطٍ

ر.  زابخت الخاضٍ

فىجس االإـطع الجعائطي اػخحسر ئمياهُت الحجع على العلاضاث الغحر االإـهطة للمسًً، والتي لا 

عاث االإلاضن حتى جلً التي ٌؼخلي منها معظم أحيامه، وهلصس منها الفطوي ي هجس لها مثُلا   في الدـطَ

بعملُت االإسح  واالإصطي، ولعل شلً ضاحع للمؼاحاث الـاػعت للعلاضاث الغحر مـهطة وصعىبت اللُام

ا مً الأػباب التي حعلذ مً ئزضاج هص ، والتي حعسوظبُعت أضاض ي العطؾ ... ئلخ نأمام حعسز االإالىح

الؤحطاء ضطوضة حخمُت، وأحؼً ما فعل االإـطع الجعائطي، لإهصاف السائً لاػدُفاء حله مً علاضاث 

وئن لم جىً داضعت لىظام الـهط، هما ججسض الؤؿاضة أًضا أن ئمياهُت جىكُع الحجع  ،االإسًً الفعلُت

 جذص العلاضاث الغحر مـهطة زون الحلىق العُيُت الغحر مـهطة.

ت هصا وبالإضافت ئلى  جىػُعه أًضا محل الحجع بامياهُت الحجع على الحلىق العُيُت العلاضٍ

 مؼخللت عً العلاض. 

عمل على حمع ؿخاث مىاز الحجع منها الحجع االإـطع الجعائطي ئلى حاهب ول هصا،  هما هجس

ومً حهت أدطي أعاز جىظَع  ،الخىفُصي على العلاض محل السضاػت ضمً باب واحس مً حهت

ض ي االإىضىع وكاض ي الاػخعجاٌ محاولا بصلً حمع حل االإؼائل االإخعللت بالخىفُص الادخصاص بحن كا

الاػخئثاض هى مخابعت الؤحطاءاث مىص  ولعل الهسف مً وضاء هصا ،المحىمت أمام كا  واحس ألا وهى ضئِؽ

 بساًتها ئلى نهاًتها مً ظطف هفؽ اللاض ي هىهه الأزضي بخفاصُلها.

اض ي االإىضىع الصي له الادخصاص الأصُل في الىظط في غحر أن هصا لا ٌعني ئعسام زوض ك

 ما اػدثني منها بىص. ،االإىاظعاث االإىضىعُت
ّ
 التي كس جثحرها مؼألت الحجع الخىفُصي على العلاض ئلا
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 د

ت في  وعلى الطغم مً هصه الخفصُلاث والدؼهُلاث التي جضمنها كاهىن الؤحطاءاث االإسهُت والؤزاضٍ

على العلاض، غحر أن شلً لم ًمىع مً جضمىه العسًس مً الثغطاث  معالجت مؼألت الحجع الخىفُصي

 والاؿيالاث العملُت والتي حـيل عائلا آدط في جىفحر الحماًت الخىفُصًت االإفترضت فُه.

 جحسًس االإىضىع

ًىسضج مىضىع الحجع الخىفُصي على العلاض ضمً الخىفُص الجبري للؼىساث الخىفُصًت الصي 

ت مً الفصل الخامؽ ئلى  هظمه االإـطع ضمً الىخاب الثالث مً كاهىن الؤحطاءاث االإسهُت والؤزاضٍ

م بالحجىظ، في االإىاز مً 
ّ
 مً هصا اللاهىن. 799ئلى  721الثامً مً الباب الخامؽ االإخعل

غحر أهه ججسض الؤؿاضة ئلى أن مىضىع الحجع الخىفُصي على العلاض لِؽ بهصه الؼهىلت الاحطائُت 

، بل ٌعخبر أهثر أهىاع الحجىظ حعلُسا هظطا لأهمُخه هما ػبلذ الؤؿاضة ئلُه مً التي جىظمها هصه االإىاز

ومً حهت أدطي على الطغم مً محاولت االإـطع جبؼُغ الؤحطاءاث االإخبعت في الخىفُص الجبري على  ،حهت

 أهه لم ٌعالجها بـيل زكُم
ّ
بُم ما أوضز الىثحر مً الؤؿيالاث مً الىاحُت العملُت عىس جع ،العلاض ئلا

فخح العسًس مً الثغطاث ػىاءا في مطحلت الحجع أو البُع.  هصه اللىاعس الؤحطائُت وٍ

 أهمُت االإىضىع

لا ًذلى أي مىضىع مً االإىاضُع اللاهىهُت مً الأهمُت ػىاءا اهسضج ضمً اللاهىن العام أو 

ىضىع السضاػت، الخاص ئن حعلم باللىاعس االإىضىعُت أو الؤحطائُت، هاجه الأدحرة التي ًىسضج ضمنها م

ت الخصىمت اللضائُت أهثر االإىاضُع الؤحطائُت أهمُت فانها لً جىىن لها كُمت ئلا  فان واهذ هظطٍ

هصه الأدحرة التي لا جلل أهمُت عً الأولى هىنها ججؼس الحم الصي  ،باهخمالها بالخصىمت الخىفُصًت

 جلطض بمىحب أحيامها.

 ط ولعل أهمها:وجىمً أهمُت هصا االإىضىع في العسًس مً الىلا

البحث في وػائل الحماًت لضمان الحم الصي جضمىه الؼىس الخىفُصي، ومسي هجاعتها  -1

دصىصا الإا ًخعلم الأمط بجزع االإلىُت حبرا، وأيُ ملىُت، أهم عىصط في زطوة الفطز ألا وهى العلاض و/أو 
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، وأهم ما ٌؼعى الفطز الحم العُني العلاضي، الصي وان ولا ًعاٌ ضمعا للثراء واالإياهت ضمً المجخمع

 لامخلاهه.

العىاًت الخاصت في معاملت العلاض باععاء مياهت داصت للعلاض مً بحن أمىاٌ االإسًً،  -2

، ملاضهت  بادضاعه الإعاملت داصت وئحطاءاث جدؼم بالسكت والخأوي ليي لا هلىٌ الخعلُس والعىٌ

صي كس ًىكع في أدعاء ًصعب بمعاملخه لأمىاله االإىلىلت، وشلً جفازًا لبُعه في عجالت وحؼطع ال

 جساضهها هظطا لعبُعت االإعاملاث الىاضزة على العلاض التي جذضع للـهط.

دصىصا في ظل الظطوف الطاهىت التي حعِـها الجعائط والتي لا بس أن حعىٌ علُه في النهى  

 بالخىمُت الاكخصازًت وئًجاز بسًل للمحطوكاث.

ت الخاصت والعامت عل -3 م ئلعامُت اجباع حماًت االإلىُت العلاضٍ ى حس ػىاء، الخاصت عً ظطٍ

والعامت بمىع الحجع على أمىاٌ السولت حتى وئن امخىعذ الؤزاضة عً  ،الؤحطاءاث االإىصىص عليها كاهىها

 عسم الخىفُص، بمىح  السائً في هصه الحالت وػائل أدطي الإىاحهت الؤزاضة بسلا مً الحجع.

ى وحه الخصىص ٌعمل على ئحسار الخىاظن مىضىع الحجع عامت والخىفُصي على العلاض عل -4

 .في معازلت كىاعسها االإصالح االإخضاضبت لأظطاف الخصىمت الخىفُصًت

مصلحت السائً الحاحع بخمىُىه مً اػدُفاء زًىهه بأكصط العطق وأهجعها وبأكل جيالُف مً  

آدط مً  مسًً ممخىع مماظل الإا له مً ضمان عام على أمىاٌ مسًىه، بالإضافت ئلى اػخحسار هىع

 الحجع وهى الحجع على العلاضاث الغحر مـهطة للمسًً.

ومصلحت االإسًً في حماًت ممخلياجه مً الخىفُص عليها زون وحه حم أو حعؼفا دصىصا ئشا  

سه مً أهم هصه االإمخلياث باليؼبت ئلُه وهي العلاض، بمىع السائً مً اػدُفاء  حعلم هصا الخىفُص بخجطٍ

أو حتى الخىفُص عليها بىحه حم لىً بخعؼف مً السائً في اػخعماٌ هصا الحم بخىكُع حله بىفؼه، 

زون االإض ي في ئحطاءاث عليها بخىكُع الحجع  ،الحجع على علاضاث االإسًً ومىعه مً الخصطف فيها

 الخىفُص والبُع مً حهت أدطي.



 ملسمت

 و

حجع ئشا جم جىكُع وهصا حماًت الغحر مً الخىفُص على أمىاله بمىحه وػائل للاعترا  على ال 

، وجعطح هصه الحالت ئشا وان الظاهط ًطجح امخلان االإسًً االإحجىظ علُه لهصه مالحجع على أمىاله

الأمىاٌ بىحىزها بحُاظجه غحر أن الحلُلت عىؽ شلً باعخباضه حائعا لها فلغ ولِؽ ماليا، هصه 

ت زون االإىلىلت الأدحرة التي حعس ؿطظا أػاػُا لخىكُع الحجع، وئشا جحسزىا عً أمىاٌ ا لغحر العلاضٍ

 ،فُخعلم الأمط بالعلاضاث و/أو الحلىق العُيُت غحر االإـهطة منها زون االإـهطة هىن أهه هصه الأدحرة

ت. ت بالمحافظت العلاضٍ  ًىعسم اللبؽ فيها ومالىها ظاهط مً دلاٌ البعاكت العلاضٍ

ل الحجع كبل جىكُعه حماًت هىع آدط مً الغحر وهم أصحاب الحلىق الىاضزة على العلاض مح 

ت في مىاحهت  ،واالإإحط وأصاحب الاضجفاق الىاضزة على العلاض محل الخىفُص والصًً جبلى حلىكهم ػاضٍ

م ؿطط 
ّ
 كبل جىكُع الحجع الخىفُصي على العلاض. زبىتهاالطاس ي علُه االإعاز متى جحل

مً  محاولت معالجت مىضىع البحث مً دلاٌ أحيام مجمىعت مً اللىاهحن االإىظمت له -5

ت مً حهت، واللىاهحن الخاصت مً حهت أدطي لا  اللاهىن االإسوي ئلى كاهىن الؤحطاءاث االإسهُت والؤزاضٍ

 ػُما كاهىن الأملان الىظىُت، كاهىن الخىحُه العلاضي...

 أػباب ادخُاض االإىضىع 

كلت السضاػاث واالإطاحع االإخعللت بهصا االإىضىع الصي لم ًىل حظه مً الاهخمام لا مً دلاٌ  

الإإلفاث والىخب التي هجس حلها جخعلم باحطاءاث الخىفُص بصفت عامت،  ولم حعالج مىضىع الحجع ا

 في بعض ضػائل االإاحؼخحر 
ّ
 مً دلاٌ حعء منها، ولا حتى البحىر العلمُت ئلا

ّ
الخىفُصي على العلاض ئلا

ق الخىفُص التي جىاولذ هصا االإىضىع بـيل ملخضب، وئن وحسها أظطوحت زهخىضاه هجسها جخعلم بعط 

بصفت عامت وجخم زضاػت الحجع الخىفُصي على العلاض في حعء منها فلغ ما اعخبر هصا حافعا مً أحل 

 ادخُاض هصا االإىضىع.

حغحّر الىصىص اللاهىهُت االإىظمت لإحطاءاث الحجع على العلاض والبحث في مسي هجاعت هصا  

 طحها هصا االإىضىع.الخعسًل في ػس الثغطاث وئًجاز الحلىٌ للإؿيالاث التي كس ًع



 ملسمت

 ز

أما عً الأػباب الصاجُت لادخُاض هصا االإىضىع محاولت مىا مىاصلت البحث في ئحطاءاث الحجع  

الصي جىاولىاه ضمً مصهطة االإاحؼخحر، والصي ؿسّها فُه مىضىع الحجع الخىفُصي على العلاض، فعىس 

 س جعطحها هصه االإىاز.الاظلاع على االإىاز االإىظمت له لاحظىا بعض الغمى  والاؿيالاث التي ك

 السضاػاث الؼابلت

ئن غالبُت السضاػاث التي جىاولذ في مىضىعها الحجع الخىفُصي على العلاض ئما أن جىىن  

خعطق ئلى الحجع الخىفُصي على العلاض هجعئُت في البحث مثل ما هى  زضاػت عامت للخىفُص الجبري وٍ

طوي بـحر ػطحان جحذ عىىان "ظطق الخىفُص في الحاٌ باليؼبت لأظطوحت هُل ؿهازة السهخىضاه لـ الل

ع االإلاضن"الد ع الجعائطي والدـطَ أو جلً االإخعللت بالسهخىض بىصطي محمد بللاػم بعىىان ظطق  ـطَ

ت االإخعللت بالحجع الخىفُصي فهي جخعلم بجمُع  الخىفُص مً الىاحُت االإسهُت، أو حتى لحمت مطامطٍ

 الإىلىٌ أو العلاض، في حُاظة االإسًً أو في حُاظة غحره.الحجىظ الخىفُصي ػىاءا جلً االإخعللت با

 أن هُل ؿهازة االإاحؼخحر صهطة الإ حتى باليؼبت
ّ
كس  السضاػت فيها وئن حعللذ بىفؽ االإىضىع ئلا

غحر أن هصا لا ًىفي الجهىز االإبصولت مً ملسميها  ،هىعا ما ملخضبت ملاضهت بأظطوحت السهخىضاه جىىن 

زة االإاحؼخحر لحؼُان ضضا جحذ عىىان " الحجع الخىفُصي على العلاض وهجس منها: مصهطة لىُل ؿها

ت، ومصهطة ماحؼخحر جحذ عىىان  ت على ضىء كاهىن الؤحطاءاث االإسهُت والؤزاضٍ والحلىق العُيُت العلاضٍ

"الحجع العلاضي" الإؼعىز همحن"، وأدطي بً عبى عفُف جحذ عىىان " ئحطاءاث الحجع الخىفُصي على 

ع الجعائطي".العلاض في الدـ  طَ

 الصعىباث

مً أحل زضاػت حمُع الجىاهب االإخعللت بالحجع الخىفُصي على العلاض اهصسمىا بدـعب االإىاز 

 .االإىظمت لهصا االإىضىع ما بحن كىاهحن ومطاػُم وأوامط



 ملسمت

 ح

الصعىبت في الحصىٌ على االإعلىماث االإخعللت بخعبُم االإىاز الخاصت باحطاءاث الحجع 

البُع وحتى جىظَع الحصُلت للخباًً في جعبُم االإىاز اللاهىهُت االإخعللت مً كا  الخىفُصي على العلاض و 

 ُس العمل اللضائي في هصا المجاٌ.لآدط ومً محضط لآدط، وعسم جىح

 الؤؿيالُت 

م الحجع  ما مسي هجاعت وفعالُت الىظام اللاهىوي والؤحطائي للخىفُص الجبري على العلاض عً ظطٍ

 له؟لضمان اػدُفاء السائً لح

 هصه الؤؿيالُت التي جخفطع عنها عسة حؼاؤلاث:

ت كابلت للحجع؟   هل ول العلاضاث والحلىق العُيُت العلاضٍ

ئلى أي مسي ًمىً الخىفُص على العلاضاث االإملىهت للمسًً بمىحب ػىساث لا ٌعترف  

ا االإخضمً كاهىن الخىزُم الصي اعخبره 70/91اللاهىن بحجُتها دصىصا بعس صسوض اللاهىن ضكم 

ىت على االإلىُت ولِؽ ػىس ملىُت؟  كطٍ

هل هفل االإـطع الجعائطي الحماًت الخىفُصًت لحم السائً الثابذ في الؼىس الخىفُصي  

 لاػدُفاء حله مً علاضاث مسًىه االإـهطة وغحر االإـهطة منها؟

 ،هُف ًمىً اعخباض حىم ضػى االإعاز االإخعلم بـطاء العلاضاث غحر االإـهطة ػىسا للملىُت 

 25/03/1976االإإضخ في  76/63لعم اللاهىن ؿهطه وفي االإلابل هجس أن االإطػىم الخىفُصي ضكم الصي أو 

على أهه " لا ًمىً اللُام بأي ئحطاء للإؿهاض في  88االإخعلم بخأػِؽ السجل العلاضي ًىص في مازجه 

ت في حالت عسم وحىز ئؿهاض مؼبم؟.  محافظت علاضٍ

 االإىهج االإخبع

 اعخمسها أػاػا على  جماؿُا مع ظبُعت االإىضىع

االإىهج الخحلُلي بخحلُل الىصىص االإىظمت لإحطاءاث الحجع الخىفُصي على العلاض على ضىء  

 السضاػاث الفلهُت والاحتهازاث اللضائُت الصازضة في هصا المجاٌ.



 ملسمت

 ط

االإىهج الىلسي الخفؼحري وهى ضطوضة وهدُجت حخمُت لاعخمازها على االإىهج الخحلُلي بالإؿاضة  

اث اللاهىهُت والؤؿيالاث التي ًعطحها االإىضىع، والبحث في الآضاء الفلهُت لمحاولت ئًجاز الحل ئلى الثغط 

 الطاجح مً بحن الآضاء االإخضاضبت.

وهصا االإىهج الىصفي عىس جحسًس االإلصىز باالإصعلحاث االإخعللت بمىضىع السضاػت متى وان  

ا، شلً ع ضطوضٍ ت، الاصعلاحُت والدـطَ ف اللغىٍ  ُت.ػىاءا الخعاضٍ

أما اػخعماٌ االإىهج االإلاضن فيان مً دلاٌ االإلاضهت بحن أحيام كاهىن الؤحطاءاث االإسهُت  

ت الحالي وهُفُت جىظُمهما لإحطاءاث الحجع الخىفُصي على  ،الؼابم وكاهىن الؤحطاءاث االإسهُت والؤزاضٍ

ت هصا مً حهت، ومً حهت أدطي االإلاضهت بحن م ا هص علُه االإـطع العلاض و/أو الحلىق العُيُت العلاضٍ

عحن االإصطي والفطوي ي باعخباضهما بمثابت الأػاغ  عاث االإلاضهت وعلى الخصىص الدـطَ والدـطَ

خي  الصي ٌؼخلي مىه االإـطع الجعائطي هصىصه اللاهىهُت، وأحُاها أدطي االإغطبي والأضزوي...ئلخ. الخاضٍ

  الخعت االإخبعت 

الدؼاؤلاث اعخمسها على دعت زىائُت  ومً أحل معالجت الؤؿيالُت أعلاه والؤحابت عً هصه

ملؼمت ئلى بابحن الباب الأوٌ عىىهاه بالىظام اللاهىوي للحجع الخىفُصي على العلاض والصي كؼمىاه 

والصي هحسّز مً  ،أًضا ئلى فصلحن الفصل الأوٌ بعىىان الأحيام العامت للحجع الخىفُصي على العلاض

 ل
ّ
وهصا الـطوط الىاحب جىافطها للإمياهُت الخىفُص  ،لحجعدلاله العلاضاث التي ًمىً أن جىىن محلا

أما الفصل الثاوي فذصصىاه للإحطاءاث االإخبعت لخىكُع الحجع الخىفُصي  ،حبرا على هصه العلاضاث

على العلاض و/أو الحم العُني العلاضي االإـهطة منها وغحر االإـهطة ػىاء واهذ جحذ ًس االإسًً أو جحذ ًس 

 ت علُه.الغحر والآزاض االإترجب

أما الباب الثاوي فذصصىاه للىظام اللاهىوي لبُع العلاض و/أو الحم العُني العلاضي االإحجىظ 

لبُع العلاض والصي كؼم بسوضه ئلى فصلحن دصصىا الأوٌ مىه للإحطاءاث الخمهُسًت  ،باالإعاز العلني

 .ىهوالآزاض االإترجبت ع العلاض باالإعاز العلني بُعاالإحجىظ أما الثاوي لإحطاءاث 



 ملسمت

 ي

ضت مً أبىاب وفصىٌ ومباحث مً أحل واعخمازها على الثىائُت في ً العطٍ زضاػت هصا  العىاوٍ

ضمً الباب  لخعطق ئلى الىظام اللاهىوي للحجع الخىفُصي على العلاض با االإىضىع له مبرضاجه، وشلً

، الصي ٌعخبر أػاغ  م العامت صي حاولىا دلاله زضاػت الأحياجىكُع هصا الىىع مً الحجىظ، والالأوٌ

محل الحجع الخىفُصي على العلاض، وجحسًس أهىاع هصا الأدحر  بخحسًسللحجع الخىفُصي على العلاض، 

لا ًمىً الحسًث عً ئحطاءاث الحجع الخىفُصي على العلاض الىاكع على العلاض االإـهط أو غحر االإـهط، ف

، ً عسمهن جىىن محلا للحجع مأوالآزاض االإترجبت علُه، ئلا بخحسًس محله ومعطفت العلاضاث التي ًمىً 

.  وشلً ضمً االإبحث الأوٌ

أما االإبحث الثاوي مً هفؽ الفصل فجعلىاه لخحسًس مفهىم الحجع الخىفُصي على العلاض والصي 

ٌعخبر جمُحزه على غحره مً االإصعلحاث االإـابهت له أمط ضطوضي، وجحسًس الـطوط الىاحب جىافطها 

 لخىكُعه.

ئلى فُصي على العلاض وجىافط ؿطوط جىكُع هيخلل بالضطوضة بعس جحسًس وعاء الحجع الخى

، وجحسًس الؤحطاءاث االإخبعت لخىكُع الحجع الخىفُصي على العلاض  ضمً الفصل الثاوي مً الباب الأوٌ

ئلى وػائل  هفؽ الفصلضمً ومحاولت للمىاظهت بحن االإصالح لابس مً الخعطق  الآزاض االإترجبت علُه،

 هصا البابلنهاًت االإبحث الثاوي للفصل الثاهُت ه ىفُصي على العلاض فيالحس مً آزاض الحجع الخ

الىدُجت  باعخباضهللىظام اللاهىوي للبُع، جعلىاه بالضطوضة الباب الثاوي مً هصه االإصهطة فأما 

الأوٌ منهما للإحطاءاث  ،لخىكُع الحجع الخىفُصي على العلاض، والصي كؼمىاه بسوضه ئلى فصلحن الحخمُت

لبُع العلاض االإحجىظ باالإعاز العلني بخحضحره لعملُت االإعاًسة، أما الفصل الثاوي والأدحر مً  االإمهسة

لِؽ باعخباضه الهسف االإطحى  ،فجعلىاه لجلؼت االإعاًسة والحىم الصازض فيها الثاوي ومً السضاػت، الباب

الحصُلت واػدُفاء ، بل وػُلت للىصىٌ ئلى الهسف وهى جىظَع مً جىكُع الحجع الخىفُصي على العلاض

الثاوي ضمً االإبحث  ما ػيخعطق ئلُه في آدط هصا البابالسائً حله مً الأمىاٌ االإخحصل عليها، وهى 

 .والأدحر مً الفصل الثاوي ومً السضاػت هيل
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التنفيذي ز ا ساسة،عت ا المواضيع ن ب الماليةمن بالذمة بالمساس يتعلق أنھ ذلك

علق،للمدين إذا امرخصوصا م ة العقار ممتل،بالأموال م أ ا عنھباعتبار ا ج ا ونزع الفرد ات

ام. للال ختياري التنفيذ عن امتناعھ عن كجزاء العل بالمزاد ا يع  و

ملذا و و الدقة من بنوع عاملھ أن المشرع ع لزاما لقانونان عديلھ خلال عليھ عمل ا

خص  قد فنجده ة دار و المدنية العقار جراءات ع التنفيذي ز قوق ا ا ةو/أو العقار ية العي

ا نظم أين المنقول، ع ز ا المتبعة تلك عن ا ر جو تختلف ال جراءات من بمجموعة

ا وطبيعة يتلاءم بما والتفصيل الدقة من الرسميةبنوع إطار العقار مع  .لتعامل

و/ العقار ع التنفيذي ز ا عليھ يقوم الذي ساس ي القانو بالنظام ع قوقو ا أو

رة المش وغ ا م رة المش ة العقار ية لمالعي تحديد امن من النوع ذا بحل مرورا الإجراءاتوز

وز. ا من النوع ذا ا يرت ال ثار إ وصولا لتوقيعھ  المتبعة

ماو  الذيسنحاول و الباب ذا ضمن تھ إمعا منھقسمناه أول خصصنا ن لتحديدفصل

ا العقارمحل ع التنفيذي لابت،ز وما زه يجوزه ما موالحديد ن ب من زه يجوز

من زه يمكن وما للمدين، المملوكة ة المنقولةالعقار الرغمموال ع العقار ع ز ا ق بطر

الباب. ذا من ول الفصل ضمن وذلك المنقولة طبيعتھ  من

ي الثا الفصل ثارللإجراءفخصصناهأما و العقارات ع التنفيذي ز ا لتوقيع المتبعة ات

الموضوع من زء ا ذا ا يطرح قد ال الات ش ة معا مع عليھ، تبة  .الم
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ول   الفصل

العقار ع زالتنفيذي ل العامة ام  ح
يمس أنھ ذلك ساسة، وا مة الم المواضيع من عامة بصفة التنفيذي ز المدينةملكيبا

عنھ رغما ع بال ا دد أكو عت الذي خ ذا العقار ع منصبا التنفيذي ز ا ان وإن كيف ،

سواء حد ع والفرد الدولة لدى مية أ من للعقار لما وذلك أساسية،حساسية قاعدة عد ونھ

ل والسياحة، ثمار س مجال وكذا قتصادية و جتماعية ياة اا كب تماما ا المجال ذا يحوز ذا

نا دراس محل ة خ ذه خاصة، أو عامة الملكية انت سواءا وترقيتھ عليھ المحافظة أجل من

ا فقد أو ا سا اك ناحية من لا مية أ زائري ا المشرع ا ل أو يبوال ا  .عنھالتنفيذ

ع زائري ا المشرع حرص من الرغم وع أنھ العقارغ ع المنصبة المعاملات جميع تتم أن

رس ذلكإطار موال،مراعيا ذه عطبيعة يمكن لا روعيتوال إذا إلا المعاملات ذه اف

ة المطلو لية الش ا المبدأھأنهنجدأنناغ ،ف ذا عن حاد التنفيذعندقد لإجراءات تنظيمھ

ي، اا بتوقيع سمح سنداتبأن بموجب لھ مملوكة انت وإن المدين عقارات ع التنفيذي ز

ر  مش  ة.غ

وز ا من النوع ذا أن عنغ ناءا است ملكيةعت حالات ة لمعا المشرع أورده صل،

ا، م دينھ يفاء اس من الدائن حرمان المقابل و رة، مش غ سندات بموجب لعقارات الفعلية المدين

م إذابمنعھ إلا ز ا يتم لا التا و الرسمية، ة العقار الملكية لإثبات ط ش لأنھ ا عل التنفيذ ن

رة، مش سندات بموجب ثابتة ملكية التاانت عو ز ا من الدائن حقوق المدر دينعقارات

رة مش مملوكةغ ا أ من الرغم فعلياع قانون ،لھ بھ معمول ان ما و المدنيةو جراءات

 .السابق

العي ق ا و/أو العقار ع ز ا لإجراءات عديلھ عند المشرع تداركھ الذي الطرح و و

رة،العقاري  مش غ أم انت رة مش المدين عقارات جميع ع ز ا توقيع الممكن من أصبح بأن
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خ ذا ل مملوكة ا ل ا أ اعتبار لع مملوكة ون ت أن طة شر عقد، أو إداري مقرر بموجب لمدين

خثابتعر مدينھ،،التار أموال ع للدائن العام الضمان ضمن تقع ف التا ثإلا و اس منأنھ

أخرى ة ر ج المش غ ية العي قوق صراحة.معدةا ا زعل ا توقيع جواز ع  النص

ا ذا ضمن تطرق س ز وعليھ ا محل إ علفصل الالعقارالتنفيذي المنقولات وتحديد ،

ا عل ز ا توقيع العقاريمكن ع التنفيذي ز ا إجراءات ق،باتباع ا تحديد يوق وكذا ةالعي

تالعقار أن يمكن ال محلاة زون العقار.ل عن منفصلة صراحة ا زعل ا المشرع أجاز  وال

ال التعديل إ المبحث نفس تطرق س زائريكما ا المشرع أدرجھ زأنواععذي ا

غ العقارات شمل ل وتوسع رة المش العقارات ع فقط ينصب ان الذي العقار ع التنفيذي

أيضا. رة  المش

ي الثا المبحث فھأما بتعر العقار ع التنفيذي ز ا وم مف تحديد إ خلالھ من فتطرقنا

العوت ع التحفظي ز ا عن ه الواجبمي الشروط وكذا ة، العقار وز ا من آخر نوع باعتباره قار

العقار. ع التنفيذي ز ا لتوقيع ا  توافر
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ول:  المبحث

الت ز ا العقارنمحل ع  فيذي

ال ع التنفيذي ز ا موضوع دراسة يمكن ألا يمكن الذي المحل تحديد دون ينصبَّعقار ن

ا من النوع ذا فعليھ ومشتملاتھوز، ومھ مف وتحديد العقار دراسة من المرجو دف وكذا،ال

ز ل محلا ا باعتبار ة العقار ية العي قوق ا ن،تحديد ب والفصل موال ذه مضمون معرفة و

والمنقول  ع،العقار و العقار بمثابة خ ذا عت ماوم بي التداخل فرضية أن ون معاملتھ امل

للعقاراتوار  سبة بال ال ا و كما العقار حكم يأخذ الذي للمنقول سبة بال ال ا و كما جدا دة

ز وت المآل، بحسب المنقول نا قصد و المنقول معاملة العقار عامل م العكس أو بالتخصيص،

ل ل أن ة والعقار المنقولة موال ن ب الفصل مية خاأ إجراءات موال ذه من لتوقيعنوع صة

ة. ج من ذا عليھ ز  ا

العقار  ذه قابلية مدى تحديد أخرى ة ج ةومن العقار ية العي قوق وا ومدىات ز ل

عدمھ. من العل المزاد ا بيع انية  إم

ال العقارات ع التنفيذي ز ا أنواع تحديد ثالثة ة ج اومن جراءاتتضم قانون

ة دار و كتالمدنية العام، الضمان لمبدأ عوسيع ز ا توقيع انية بإم مدينھ أموال ع للدائن

سواء. حدّ ع رة المش غ أو رة المش  العقارات

ساس ذا منھوع ول نا عا ن مطلب إ المبحث ذا محلقسمنا العقار تحديد

ز  فخصصناهالتنفيذيا ي الثا المطلب أما ال، ز ا العقار.لأنواع ع  تنفيذي

ول: زالمطلب ا محل العقار وم  مف

من عد وما وز الم العقار مع نحدد أن علينا يفرض العقار ع التنفيذي ز ا توقيع إن

فرضية أن العلم مع ة، ج من ذا والعقار المنقول ن ب الفاصلة دود ا رسم إ نصل ح مشتملاتھ
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قائمة تظل ما بي الذيالتداخل العقار وحالة بالتخصيص، العقار صفة يتخذ الذي المنقول كحال

المآل بحسب المنقول حكم أخرى يأخذ ة ج ةمن ج ومن لا ثالثة، ما عقاراتتحديد من زه يمكن

لطبيعتھ النظرا العقارات وعاء خارج يجعلھ مما عليھ ز ا وتوقيع نا ت ال اصة يمكنا

ا عل ز ا زتوقيع ا توقيع عند ا اتباع الواجب جراءات قواعد تحديد من نتمكن ومنھ ،

العقار. ع  التنفيذي

فھ عر ول:  الفرع

معناه تحديد عد إلا ذلك المتبعة جراءات ولا ا ج العقار ملكية نزع عن ديث ا يمكن لا

المنقول  ن و نھ ب نفرق سيجعلنا بھ؟إذا،والذي المقصود  فما

اللغوي  ف التعر  أولا:

ما  أو الدواء أي عقاق وجمعھ ار، العقَّ ع للدلالة ستعمل فقد ة لغو معان عدة للعقار

عشاب. من بھ  يتداوى

م  لّ بھ قصد و الدراسة ذه من المراد و و عقارات وجمعھ العقار بھ يقصد قد ثابتكما لك

والدّار الأرض أصل،  .لھ

رُّ ا . ماوالعقار
ً
عا رَْ س دائم بدخل ي يأ الملكية خالص  ان

الأرض ثابت ملك ل أي عقارات يملك أيضا قال و ئا، ش يملك لا أي ار
َ

عق ولا دار لھ ما قال و

 .)1(والعمارات

 

 

 

                                                             
طعلاممنجد - 1 وت،17، ب المشرق، ص1960،دار ،519. 
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فثانيا التعر  صطلا:

تلف دون لھ تحو أو نقلھ يمكن لا ثابت مستقر ء ل " أنھ ع اصطلاحا العقار ،)1("عرّف

و ف يتغ لا معينا ا ّ ح شغل و منھ يتحرك لا فيھ ومستقرّ انھ م ثابت ء ل " ھ
ّ
بأن أيضا وعرّف

بطبيعتھ"  .)2(عقار

لا فيھ، ثابت ه، بح مستقر ء ل " بأنھ العقار وري الس الرزاق عبد الدكتور عرّف وقد

تلف" دون منھ نقلھ   .)3(يمكن

أجم قد الفقھ أن نجد نھوعليھ ب التفرقة أساس جاعلا للعقار، ف التعر نفس إعطاء ع ع

تلف. دون آخر إ ان م من نقلھ انية إم وعدم الثبات المنقول، ن  و

شر ال ف التعر  ثالثا:

فن زائري ا المشرع ف لتعر سبة ال العقارجدو ف بتعر اكتفى بل المنقول ف لتعر يتطرق لم

ن نجده إذ منقول و ف عداه المادةوما ي683ص المد القانون ء)4(من ل و العقار أن ع

و ف ء من ذلك عدا ما ل و عقار، و ف تلف دون منھ نقلھ يمكن ولا فيھ وثابت ه بح مستقر

 منقول".

ضمن أنواعھ بتعداد اكتفى بل العقار ف لتعر يتعرض لم فنجده الفر للمشرع سبة بال أما

ا516المواد يل ب،)5(وما للعقارات التطرق ع أج التفصيلمما من اعتبارهنوع يمكن ما ل بذكر

                                                             
ال- 1 للعلوم المدخل فرج، حسن طتوفيق ق، ل العامة ة والنظر للقانون العامة ة النظر وت،3قانونية، ب امعية، ا الدار ،1993،

 .813ص
ط- 2 ة، زائر ا ن القوان ما وتطبيقا ق وا القانون تا نظر منصور، يم إبرا اق زائر،2إ ا امعية، ا المطبوعات ديوان ،

ص1990 ،260. 
الوس- 3 وري، الس الرزاق طعبد موال، و للأشياء مفصل شرح مع الملكية حق ديد، ا ي المد القانون شرح ج3يط شورات8، م ،

ص وت، ب قوقية، ا ل  .19ا
رقم- 4 الرسمية13/05/2007المؤرخ05-07القانون دة ر ا ي، المد القانون عديل ةالمتضمن زائر ا ة ور م عددل ،31،

خ بتار  .13/05/2007الصادرة
5 - Art 516 au 526 du blog napoléon du 1804 modifié par le décret 10 février 2016 du code civil français.  
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جميع عقارا تحديد ستحال لأنھ العقارات من عض لإغفال أيضا عرضھ قد ما منقولا، عت وما

أنوع حدد خر و نجده والذي ي المغر المشرع فعل ومثلھ بالتخصيص، العقارات خصوصا العقارات

ا.العقار  ل فا عر يضع ولم  ات

المادةأما ذلك ع نصت فقد زه جواز يخص المدنية721فيما جراءات قانون من

ة دار زائريو ةا العقار العينة قوق ا و/أو العقارات ع ز ا للدائن "يجوز ا ف جاء وال

تنفيذي..." سند بيده ان إذا مشاعة أو انت مفرزة  .)1(لمدينھ،

يفرعال ز:الثا ا محل العقارات  أنواع

بحسب وعقارات بالتخصيص بالعقار س ما أو حك وعقار بطبيعتھ عقار : إ العقار نقسم و

ي العي قوق ا ا قصد و سةالموضوع ما و و ة، الفرع.العقار ذا ضمن لھ التطرق  تم

بطبيعتھأولا:  العقار

ثابت ء ل فھ عر سبق كما و يف والمبا الأرا تلف دون نقلھ يمكن ولا انھ م

أو بورا أرضا أو زراعية أرضا العقار ون ي أن مر ستوي و قرار، اتصال بالأرض تتصل ال ار و

العقار ز بمجرد وزة م عت و ي مبا أو شآت  .)2(م

: إ بدوره ينقسم بطبيعتھ  والعقار

 رض:أ/

ال الوحيدة عاتصل شر ال تجمع الذي الوحيد ء ال ا باعتبار ا بطبيع عقارا عت

إ ان م من ا نقل يمكن لا ال ف والثبات، الدوام صف من ا ل لما عقارا، ا اعتبار ع المقارنة

ا بذاتي حتفاظ مع آخر ان العلو)3(م امتلاك من يحد والذي ا، وعمق ا وعلو ا سطح شمل ،

                                                             
رقم-1 اير25المؤرخ09-08القانون ة،2008ف دار و المدنية جراءات قانون الرسميةالمتضمن دة ر ة،ا زائر ا ة ور م  ل

الص21العدد خ، بتار عام17ادرة ي ا
ّ
الث يع لـ1429ر سنة23الموافق ل  .2008أبر

ص- 2 ن، س د د.د.ن، ط، ي،د ا التنفيذ المرافعات، قانون ي، النيدا حسن  .186نصاري
عنابة،- 3 مختار، با جامعة دولة، دكتوراه ادة ش لنيل مقدمة رسالة التنفيذي، ز ا ة، مرامر  .63ص،2008/2009حمة
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منھالمضار ستفادة من يمكنھ الذي العلو عن د يز ان وما ائية ر الك ث،الأسلاك س ف العمق أما

صاحب ض عو يمكن أنھ غ الوطنية، للمجموعة المملوكة المحاجر بالاتفاقيات ث س ما منھ

ملكھ. استغلال من منع إذا  رض

من ستفادة من يحد انھ الثمأيضاالعمقكما المملوكةالمعادن رض أعماق الموجود ينة

خا والفضةللدولةصةلملكية والنحاس ب والذ والغاز ...إالنفط يت والك ديد وا ،والرصاص

المثال يل س ع ونجد ، الوط قتصاد ة مص ع حرصا خاصة، وأنظمة ن قوان ذلك نظم و

رقم ينظم07/01/1984المؤرخ06-84القانون بالقانونالذي م والمتمَّ ل المعدَّ المنجمية، شطة

رقم03/07/2001المؤرخ10-01رقم مر و بالمحروقات20/07/2006المؤرخ06-10، المتعلق

رقم للقانون م والمتمِّ ل  .)1(08/04/2005المؤرخ07-05المعدِّ

للدولة ملك خرى ف للآثار سبة بال كم ا لما)2(ونفس س تملكول العقار منلك حال بأي ا

من أنھ بحكم والباطن،حوال العلو يملك السطح رضيملك مالك ا عل ع ال الكنوز أن غ

عة الشر المال ت ب أو العامة نة ز ل مس ا بدفع يقوم أن ع عام كأصل لھ ملك بالعمق

 .)3(سلامية

يب/  :المبا

أدمجت  منقولات عقاراو صبح و المنقولة طبيعتھ فقد و ة، خ ذه حكم فأخذت رض

ع والمصا المساكن ا تح أو رض سطح ع سواء المقامة شآت الم أنواع جميع شمل و بطبيعتھ،

ا ف مستقرا ثابتا ا ح وتتخذ رض تة ّ مث ا أ طالما نارة، وأعمدة بار، و نفاق و سور  .)4(وا

                                                             
د- 1 مقارنة، دراسة العليا للمحكمة ورة المش القضائية ادات ج ضوء زائري ا ي المد القانون ية العي قوق ا ي، العر اج ب

ومة، دار ص2016ط، ،101،102. 
رقم64المادة- 2 القانون المؤرخ04-98من ا15/06/1998، ، الثقا اث ال بحماية ة،المتعلق زائر ا ة ور م ل الرسمية دة ر

خ44عدد بتار الصادرة أل17/06/1998، الذي ماكن20/12/1967المؤرخ281-67رقممر، وحماية ات فر با المتعلق

والوطنية خية التار ثار المادةو ضمن كم ا نفس ع ينص ان  .منھ16الذي
السابق- 3 المرجع ي، العر اج صب ،100. 
للكتاب،- 4 الوطنية المؤسسة ط، د عام، بوجھ ق ا ة نظر الوج ن، حسن ص1985محمد ،207.  
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انيةإذن إم وعدم رض ا وثبا ا استقرار و ا بطبيع عقارا المنقولات لاعتبار العام فالمعيار

تلف دون ا ل تحو أو ا  .)1(نقل

البناء ذا عت فلا ا، عل الموجود البناء ذكر دون أرض ع ينصب الذي ز ل سبة بال أما

عت  لا البناء لأن القانون، بقوة رض مع وزا ذام بوجود ھ التنو يجب لذا بالتخصيص، عقارا

ز ا أمر رض فوق المادة)2(البناء نص عليھ نصت ما ذا و ا724، فقر إ م إ ق من

وأجزاء ورقمھ الشارع ن يب العقاربناية، ان وإذا وز،... الم العي ق ا و/أو العقار ن عي " امسة ا

 .)3(العقار"

 :الغراسج/

شم الو والغابات تج لم ال والثمار ا بجذور الثابتة المحاصيل وجميع والنباتات ار ل

ا بأصول متصلة تزال لا وال تقطع ومنقولا)4(لم العقار مع مدمجة ا و عقارا عت ا جن قبل فالثمار

المآل.  بحسب

وصناعية: مدنية طبيعة، ثمار إ الثمار  وتنقسم

الطبيع -1 مواعة:الثمار تج ت ال الثمار خرجو و سان، تدخل دون ثابتة ة دور يد

نفسھ تلقاء من ش،العشبرض شا وا  .)5(الكلأ

الصناعية: -2 االثمار د ع و ا زراع ق طر عن ا وجود سان يتدخل ال الثمار و

ارالمثمر  و الزرع صاد، وا ا موسم ح .بالرعاية  ة...ا

سبةو  ابال ع ز ا عنلإجراءات منفردة ا عل ز ا يتم فإنھ الزراعية والمحاصيل لثمار

ة الع أن غ ا، ف وثابت بالأرض متصلا عقارا ا و من الرغم ع المنقول ع ز ا ق بطر العقار

                                                             
ج- 1 صلية، ية العي قوق ا سوار، الدين وحيد عمان،1محمد الثقافة، دار ص1994، ،30. 
ال- 2 دار ي، القضا المن ضوء ع ي ا التنفيذ أصول يم، إبرا محمود مصر،محمد ي، العر ص1983فكر ،523. 
ذكره.725المادة- 3 السابق ة، دار و المدنية جراءات قانون  من
ص- 4 السابق، المرجع ة، مرامر  .63حمة
ص- 5 السابق، المرجع ي، العر اج  .83ب



ال قوق ا و/أو العقار ع التنفيذي ز ل ي القانو النظام ول: ةالباب العقار ية عي  

21 

المآ بحسب منقولات ا و ل وذلك الزراعية المحاصيل ذه إليھ ستؤول ا)1(لبما عل التنفيذ وجب لذا

المادة عليھ مانصت و و العقار، عن الثمار692مستقلة ج شرع " الثانية ا فقر إ و م إ ق من

وز الم أو اجز ا أو ارس ا طلب ع بناءا ضة عر ع أمر بموجب ا يع و المزروعات حصاد أو

و  حان م العقار عن ا فصل يتم أنھ بمع الفرضعليھ"، ذا تصور يمكن ولا ا، وحصاد ا جن قت

لاحقا. تفصيلھ تم س ما و و ا ن وقت قبل ز ا وقع  م

العقار حكم تأخذ ا فإ عنھ والمحاصيل الثمار فصل يتم ولم العقار ع التنفيذ تم إذا أما

المادة عيھ نصت ما ذا و ة، العقار بالمحافظة ز ا أمر قيد من امن732ابتداءا فقر إ و م إ ق

بالمحافظة ز ا أمر قيد خ تار من وإيراداتھ ثماره العقاري، العي ق ا و/أو بالعقار ق ت " و

ة"  .العقار

المدنية: -3  الثمار

ا  قصد ما و آخر بمع أو ء، ال من منفعة تلقّ لقاء الغ من المالك يقبضھ محدد ع ر

نقدي دخل من ء ال ليدرّه م كتأج عقد بموجب ء ال منافع من استفادتھ مقابل الغ بھ يلزم

فائدة ادة لز م أس أو اح أر ...ا)2(أو المحل أو ل الم كأجرة ثابت دخل من ء ال غلھ ما أو ،)3(. 

يأخذه الذي ز ا من جزء خ ذه فتصبح ا بأنواع الثمار ع ي ا للتنفيذ سبة ال و

عالعقا وز، الم العقار يأخذه الذي كم ا نفس فتأخذ ز، ا أمر قيد يوم من بعھ ت الذي ر

دون ا عقار ز بمجرد القانون بقوة وزة م عت و المآل، بحسب منقولات صل ا أ من الرغم

لأ  مستقبلية، أموال ع ز ا ينصب أن يمكن الة ا ذه و مستقلة، إجراءات إ اجة نا

                                                             
ا- 1 ع شر لل وفقا زائية وا المدنية ن الناحيت من التنفيذ طرق الرحمان، عبد ارة ةبر دار و المدنية جراءات قانون لاسيما زائري

ط09-08رقم زائر،1، ا غدادي، شورات م ص2009، ،184. 
سابق،- 2 مرجع موال، و للأشياء مفصل شرح مع الملكية حق ديد، ا ي المد القانون شرح الوسيط وري، الس الرزاق عبد

 .588ص
عبد- 3 المجيد عبد ليم، ا عبد صرضا د.د.ن، دط، (الملكية)، صلية ية العي قوق ا الوج  .19الباري،
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بصفة العقار ا تج ي ال الثمار ل التنفيذ ناول ي ذا وع القيد، وقت موجودة غ ون ت قد الثمار

بدقة ا ووصف ا صر اجة ا دون  .)1(عامة

العقاراتثانيا كمية:  ا

ب ا سمي ع اصط ما بالتخصيصو خصيصاو العقارات جعلت منقولات صل

عرّ  وقد العقار العقاردمة ذا خدمة ع رصدا يملكھ عقار صاحبھ وضعھ منقول ل " ا: ّ بأ فت

ي" واستغلالھ، القانو اض للاف وفقا بالتخصيص عقارات المنقولات بذلك  .)2(فتعت

المادة الفر المشرع عرّفھ ما و ا524و وضع ال شياء " الفر ي المد القانون من

عقاره العقار رث،مالك ا آلات ، الموا بالتخصيص عقارا ون ت واستغلالھ العقار ذا دمة

عن منفردا بالتخصيص عقارا المعت المنقول ز يجوز ولا ...ا البذور ن، الت الثمار، ب، ناب

واستغلالھ دمتھ المخصص  .)3(العقار

بالتخصيص العقار ف عر تناول فقد زائري ا المشرع عن ي683المادةأما المد القانون من

ذا خدمة ع رصدا عقاريملكھ، صاحبھ يضعھ الذي "المنقول أنھ ع عرفھ بأن الثانية ا فقر

بالتخصيص" عقارا عت استغلالھ، أو  .)4(العقار

ع العقار ام أح ب ترت إ للتوصل المشرع ا وضع قانونية حيلة مجرد و بالتخصيص فالعقار

الرابطةما ذه ز عز و ذلك من المتوخاة والغاية واستغلالھ، دمتھ مرصودة منقولات من بعھ ي

من يحط العقار عن المنقول انفصال فإن عنھ، انفصالھ ومنع دمتھ رصد الذي والمنقول العقار ن ب

نظرنا إذا سواء حد ع ما ل قيمة من حط و بل ثماره اس دون حول و خ ذا ةقيمة ا من

من ل استغلال دون ذلك ال استقلال، ع زراعية آلات أو فندق أثاث ز تم فلو المعاكسة،

                                                             
قوق- 1 ا لية ، الماجست ادة ش لنيل مذكرة ة، دار و المدنية جراءات قانون وفق العقارات ع التنفيذي ز ا ي، سلما بلقاسم

زائر، ا عكنون، ص2011/2012بن ،10. 
2 -lhwtaa.blogspot.com 05-10-2016 a 15:23h  

ط- 3 ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو ة،10أحمد سكندر المعارف، شأة م ص1991، ،626. 
رقم683المادة- 4 القانون ذكره.09-08من السابق ة، دار و المدنية جراءات قانون المتضمن ، 
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رض و يقلل)1(الفندق ز ا ذا ف العقارات عن منفصل المنقولات ز المخالفة وم مف و أنھ ح ،

المتبعة المعقدة جراءات ا عل التنفيذ بع ي ولا المنقولات قيمة تصبحمن لم ا و العقار ز

ا وعد دمتھ ترصد ال بالعقارات المنقولات اق إ ع المشرع عمد الضرر ذا ولتفادي كذلك،

قائما. التخصيص مادام بطبيعتھ العقار عن ا فصل يجوز لا حكمية  عقارات

ملك والمنقول العقار من ل ون ي أن لابد بالتخصيص عقارا المنقول عت ي العقارفل لصاحب

اك انف لا ارتباطا بالعقار المنقولات بذلك تبط ،ف واستغلالھ العقار دمة المنقول ذا يخصص وأن

العقار. صفة المنقولات بذلك بع فت تتجزأ لا اقتصادية وحدة والمنقولات العقار يصبح بحيث  منھ

الشرو  استخلاص يمكن بالتخصيص للعقار السابقة فات التعر خلال افمن توافر الواجب ط

: تتمثل وال بالتخصيص عقارا لاعتباره  المنقول

واحدأ/ ص ل سواء حد ع ن مملوك والمنقول العقار ون ي المادة:أن عليھ نصت ما و و

أن683 ط ش أنھ بمع يملكھ..." عقار صاحبھ يضعھ الذي المنقول أن غ " ي المد القانون من

ص ال والمنقول تتحدد للعقار المالك مملوك)2(صفة والعقار ص ل مملوك المنقول ان فإذا ،

لا ذلك وع العقار، دمة مرصودا ان ولو بالتخصيص عقارا عت لا المنقول فإن آخر، ص ل

رقبتھ المملوكة العقار دمة رصدا نتفاع صاحب يضعھ الذي المنقول بالتخصيص عقارا ون ي

آخر، ص انل إن عقاره العقار مالك يضعھ الذي المنقول بالتخصيص عقارا عت لا وكذلك

لھ معارا أو عنده ونا مر ون ي كأن لھ، ا مملو غ المنقول  .)3(ذا

عقارا  المنقول صبح و بالعقار، المنقول ق ي أن الشيوع العقار لمالك يجوز أنھ غ

ال تمت فإذا ، فا شرط تحت يتحققبالتخصيص لم المالك ذا ب نص العقار ووقع قسمة

                                                             
ص- 1 السابق، المرجع ة، مرامر  .64حمة
السابق،- 2 المرجع موال، و للأشياء مفصل شرح مع الملكية حق ديد، ا ي المد القانون شرح الوسيط وري، الس الرزاق عبد

 .32ص
ص- 3 السابق، المرجع ة، مرامر  .64حمة
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آخر، مالك ب نص العقار وقع إذا أما بات، وجھ ع بالتخصيص المنقول قي و ، الفا الشرط

ليأخذ العقار عن المنقول فصل و الفا الشرط بتحقق ينف اق  .)1(صاحبھهفإن

الدوامب/ ع العقار دمة المنقول يرصد لصاحبفلاأن ا مملو المنقول ون ي أن يكفي

أي صيا لا يا عي ون ي أن التخصيص ط ش و دمتھ، أيضا يخصص أن بد لا وإنما العقار

مالكھ دمة لا العقار دا)2(دمة مؤ تخصيصا العقار دمة المنقولات تخصص أن ط ش لا نما ب ،

ز  ا المشرع أما عارضا، ون ي أن يكفي بل دائما العلاقةأو ولا بالتخصيص العقارات يحدد فلم ائري

عقارا المنقول اعتبار ع تبة الم ثار ن ّ ب ح ولا لھ المخصص بالمنقول العقار ط تر ال

الفر)3(بالتخصيص المشرع عكس ع بالعقار، المنقول علاقة ن ّ ب ن)4(الذي 525و524المادت

ال الفر ي المد القانون :من التوا ع  نصتا

ن: قت بطر للتخصيص الموضوعية العلاقة معرفة  يمكن

ق - طر عن أوالإما العقار دمة مادية. تخصيص علاقة ل عن النظر غض  ستغلال

دائمة - بالعقاربصفة للمنقول المادي لتصاق ق طر عن  .)5(وإما

الم عقارا المنقول اعتبار ع تبة الم ثار ن ّ ي2092ادةو المد القانون من الثانية ا فقر

عن استقلالا بالتخصيص العقارات ع ز ا جواز عدم قاعدة ع ا فحوا تنص ال فر

المنقول  ذا ثمن سديد و واحدة حالة إلا دمتھ، رصدت  .)6(العقارالذي

عقار  زا بالتخصيص العقارات ع ز ا لإيقاع سبة ال الذيو العقار مع إلا ون ي لا ا

فإن ا دم يملكھ جرارا ا ل وخصص أرضية قطعة المدين امتلك فإذا دمتھ، ورصدت خصصت

                                                             
للأشي- 1 مفصل شرح مع الملكية حق ديد، ا ي المد القانون شرح الوسيط وري، الس الرزاق صعبد سابق، مرجع موال، و  .34اء
ص- 2 نفسھ،  .36المرجع
ص- 3 السابق، المرجع ، ة مرامر  .65حمة

4 - Christian Larroumet, Droit Civil, les biens, droit réels principaux, tom 2, 5eme édition, économisa, 2006, p417. 
5 -art 525, 524 du code civil français 
6 - art 2092, du code civil français. 
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ممكن غ ا يخدم ال رض عن منفردا رار ا ما)1(ز لأ ا، ز تم ال رض مع ز ي وإنما ،

لا واحدا عقارا ان عقارلا  عت ز ز ا ون و منقول.يتجزأ  ز

يعھ و العقار عن فصلھ فيمكن الدين، لسداد افية بالتخصيص العقار قيمة انت إذا أنھ غ

سر ب سم ي الذي المنقول ع ز ا ق طر بع ي ونھ للدائن فائدة يحقق لأنھ بطبيعتھ كمنقول

للمدين فائدة يحقق أخرى ة ج ومن العقار، ع ز ا بإجراءات مقارنة حإجراءاتھ عليھ وز الم

عقاره. يفقد  لا

صفتھ بذلك يفقد منفردا زه وتم دمتھ المخصص العقار عن المنقول انفصل إذا أما

المنقول  ع ز ا اجراءات ذلك بع و  .)2(كعقاربالتخصيص

الموضوع :ثالثا بحسب  العقار

بالتعليق،  العقار و العقارات من ثالثة فئة الفقھ ماعقوأضاف أو ا موضوع بحسب ارات

ب ا سمي ع لدرج تتضمن ال ة المعنو العقارات فئة وتتمثل ة، العقار ية العي قوق ا

العقار ع ترد ال قوق المادة)3(ا نص المشرع عليھ نص ما ذا و عت684، " ي المد القانون من

ذلك بما عقار ع يقع عي حق ل ا عقار عمالا عي بحق تتعلق دعوى ل وكذلك الملكية،

 .)4(عقار"

المادة نص عندما ة721وكذا العقار ية العي قوق ا ع ز ا جواز ع إ م إ ق  .)5(من

ع ص ل مباشرة سلطة أنھ ع العقاري العي ق ا ف عر يمكن أعلاه المادة خلال فمن

و  واستغلالھ استعمالھ تخولھ ن مع القانون ء حماية تحت فيھ  .)1(التصرف

                                                             
عنابة،- 1 ع، والتوز شر لل العلوم دار الاتھ، وإش ي ا التنفيذ بلغيث، ص2004عمارة ،17. 
ضة- 2 ال دار ط، د النقض، ام وأح الفقھ بآراء ا عل معلقا المرافعات قانون لنصوص وفقا التنفيذ الشاملة الموسوعة ، ملي أحمد

مصر ية، صالعر ن، س د ،762 
ص- 3 السابق، المرجع ة، مرامر  .66حمة
ذكره.684المادة- 4 السابق زائري، ا ي المد القانون  من
رقم721المادة- 5 القانون ذكره.09-08من السابق ة، دار و المدنية جراءات قانون  المتضمن
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ء ع مباشرة ق ا ذا ممارسة سلطة لصاحبھ يخول ي ذا حق أنھ ع فھ عر يمكن كما

ص ال أن و ال عن العي ق ا يم الذي ول العنصر عنصران العي ق فل ن، مع

ل مطلق حق أنھ و ي الثا والعنصر آخر، ص وساطة دون حقھ عيمارس ية لھ صاحبھ ون

معا والمنقولة ة العقار ملاك ع العي ق ا نطبق و ء، ال ع يمارس ح  .)2(الغ

أنو غ نتفاع و الرقبة أي املة الملكية شمل عقار ع خ ذا يتم أن ز ا صل

ا أجاز المدنية جراءات قانون عديل ظل زائري ا عالمشرع ة العقار ية العي قوق ا ع ز

الرقبة حق دون لا،حدا ومما ة عقار ية عي حقوق من زه يمكن فيما التفصيل من لابد أنھ غ

طبيعتھ، ب س زه أوليمكن لھ عة التا العقار عن انفصالا ا عل ز ا توقيع انية إم عدم

عنھ.  المتفرعة

يمأ/ ال ة العقار ية العي قوق عليھا ز ا توقيع  كن

: الرقبة حق عن منفصلة ا زعل ا يمكن ال ية العي قوق ا  تتمثل

الملكية: -1  حق

حق المتمثل ص العقاري العي ق ا شمل أن العقار ع التنفيذي ز ل يمكن

و  واستغلالھ باستعمالھ ء ثارال است حق ا أ ع ا ف عر يمكن وال وجھالملكية، ع فيھ التصرف

القانون  حدود عنصر ،)3(الدوام حذف مع السعود أبو رمضان ستاذ قدمھ الذي ف التعر و و

سلطة ثار ست لصاحبھ خول و شياء من ء ع يرد الذي ق ا ذلك " بقولھ الديمومة

القانون" حدود وذلك ء ال ذا والتصرف ستغلال و الذي)4(ستعمال ف التعر نفس و و ،

                                                                                                                                                                                              
السابق- 1 المرجع الباري، عبد المجيد عبد ليم، ا عبد صرضا ،06. 
لقانون- 2 وفقا والعقار المنقول ع التنفيذي ز وا التنفيذ أصول بوضياف، الرزاق زائر،09-08عبد ا دى، ال دار ط، د ،2012،

 .86ص
ص- 3 سابق، مرجع موال، و للأشياء مفصل شرح مع الملكية حق ديد، ا ي المد القانون شرح الوسيط وري، الس الرازق عبد

492. 
مصر،- 4 ديدة، ا امعة ا دار ا، ومصادر ا ام أح صلية ية العي قوق ا الوج السعود، أبو ص2004رمضان ،22. 
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حدّ  بأن الملكية ق زائري ا المشرع المادةأعطاه نص وذلك ا عناصر خر و القانون674د من

ن القوان تحرمھ استعمالا ستعمل لا أن شرط شياء، والتصرف التمتع حق الملكية " ي المد

نظمة"  .)1(و

ا أ ع الفر الفقھ ا عرّف التمتعكما صلاحية لھ الملك لصاحب ممنوحة حقيقية "سلطة

القانون" حدود لكن الممكنة، المنافع ل ب ا واستعمال ا ف  .)2(والتصرف

ا، عناصر ذكر ع للملكية ا ف عر أجمعت ف التعار ل أن نجد سبق اومما ف بما

الفر بالنص متأثرا زائري ا  .)3(القانون

يدو  الملكية ذافحق ول فالمع استعمالھ عدم سقط لا أنھ كما محلھ، بدوام م

نفسھ، الملكية حق إ فيھ ينظر صوص ذلكا انأنھومع فإذا عليھ الوارد ء ال بدوام دائم

باق و ف الملكية ق محددة مدة ناك س فل رض ذه بدوام يدوم فإنھ أرض ع وارد الملكية حق

ء ال بقي ق)4(ما ا لأن آخر إ ص من ء ال ملكية انتقلت إذا ذه الدوام صفة تفي ت ولا ،

ع باقيا ثانيظل ص إ انتقالھ رغم ء، لاكال إلا ق ا ت ي ولا المالك، بتغ يتغ فلا

ء ال ملكية كسب عون تا و يتداولون فالملاك ء أ،ال دون ء ال ملكية م إل تقل ت يأو تأ ن

مالك. بلا ا ف ون ي زمنية  مدة

نظام و و التصرفات، ر لش زائري ا المشرع اختاره الذي ي القانو النظام المع ذا د يؤ وقد

ال ر الش نظام عكس مالكھ، باسم س ول المع العقار باسم ون ي ر الش أن أي العي ر الش

العقار مالك ص ال ع فيھ عتمد  .)5(الذي

                                                             
ذكره.674المادة- 1 السابق زائري، ا ي المد القانون  من

2 - Bergal Jean luis et Breschi et des autres, Trait de droit civil, les biens, Edition, DALTA, Paris, France,2000, 
p53.  
3 - Alex Weill, Droit Civil –les biens, Tome 2, Précis Dalloz, 2eme édition, Paris, France, 1974, p32.   

ص- 4 سابق، مرجع موال، و للأشياء مفصل شرح مع الملكية حق ديد، ا ي المد القانون شرح الوسيط وري، الس الرازق 534عبد

ا.وم عد  ا
زائري،ط- 5 ا القانون العقاري ر الش نظام ي، خلفو زائر،5مجيد ا ومة، دار ص2007، ،32. 
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زائريك ا المشرع أن المادةأوردما ة العقار للملكية فا قانون27عر المتضمن25-90من

العقاري  عد)1(التوجيھ أنھ إلا ، الفلا العقار ام أح تناول القانون ذا من ك القسم أن فرغم ،

إصد خلال من المشرع دف و بلادنا ة العقار السياسة لتطبيق المرج إطار القانون ذا ل اره

أين اصة، ا للملكية عتبار إعادة خلال من الدستور ام وأح العقاري، ع شر ال ن ب توافق إيجاد

المادة قانون27نصت المال25-90من والتصرف التمتع حق اصة ا ة العقار العقاري"الملكية

أ من ية العي قوق ا طبيعو/أو وفق ملاك استعمال  ا".جل

للتصرف قابل و ما أن باعتبار مجتمعة ز ل قابلة وتمتع تصرف من سلطتيھ الملكية فحق

لصاحب نتفاع حق أو التصرف حق لصاحب الرقبة ع فقط ز ا يمكن زكما ل قابل و فيھ

نتفاع.  حق

نتفاع: -2  حق

ا ز ا يطالھ أن يمكن الذي الوحيد ق ا س ل الملكية حق ذاإن يقع أن يمكن وإنما لعقاري

نتفاع، ق سبة بال ال ا و ما مثل الملكية حق عن متفرعة ة عقار ية عي حقوق ع خ

أي وساطة دون ن الع ع سلطتھ ممارسة من المنتفع ن
ّ

يمك عي حق أنھ ع فھ عر يمكن والذي

أ المنتفع بموت ت و ستغلال و ستعمال شمل تص، ي كما لھ، المحدد جل بانقضاء و

استعمالھ عدم أو ء ال موال15لاك ع يرد قد كما ة العقار موال ع رد و املة، سنة

 .)2(المنقولة

للغ مملوك ء استعمال سلطة صاحبھ يخول الذي ق ا ذلك أنھ ع فھ عر يمكن كما

إ ورده عليھ المحافظة مقابل بموتواستغلالھ حتما ت ي والذي نتفاع حق اية عند صاحبھ

حق ورد إذا أنھ ذلك ع تب و التصرف، سلطة لھ تخول وال الرقبة ملكية للمالك بقى و المنتفع،
                                                             

رقم27المادة- 1 القانون العقاري 18/11/1990المؤرخ25-90من التوجيھ الرسميةالمتضمن دة ر ا ة، زائر ا ة ور م العددل ،

خ،49 بتار بالأمرالم18/02/1990الصادرة والمتمم عدد25/12/1995المؤرخ26-95عدل الرسمية، دة ر ا خ55، بتار الصادرة ،

27/09/1995. 
زائر،- 2 ا المطبعية، للفنون الوطنية المؤسسة ق)، ا ة (نظر القانونية للعلوم المدخل دة، فر محمدي ص2000زواوي ،26. 
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حق الرقبة لمالك ولكن مثلا، يعھ ب فيھ التصرف يجوز التا و عقارا اعت ما عقار ع نتفاع

الماد لنص طبقا ر795ةالشفعة للش يخضع ثمة ومن رسميا نا ر نھ ر يجوز كما ي، المد القانون من

العقار، مثل نتفاعمثلھ ق المؤقتة الطبيعة عتبار ن ع خذ مع ذلك  .)1(ل

فإن  قولھ سبق جلوكما بانقضاء ت ي مؤقت و بل الملكية كحق
ً
دا مؤ س ل نتفاع حق

يح لم فإذا لھ، المنتفعالمحدد بوفاة ت ي حوال ل و المنتفع، بوفاة ت ي فإنھ لانقضائھ أجل دد

ميعاده. ت ي لم لو  ح

باع و عليھ ز ا فيتم العقد لھ المحددة المدة اء بان ت ي مؤقت حق نتفاع حق أن ما و

مدتھ، اية إ بھ تفع و ق ا فذا يجوز ال مثلة أبرز نتفاعومن حق ع ز ا للدائن ا

رقم القانون عليھ نص ما الرقبة حق الفلاحية19-87دون را استغلال كيفية بضبط المتعلق

م وواجبا ن المنتج حقوق وتحديد الوطنية للأملاك عة المادة)2(التا ز08، "يجوز أنھ ع منھ

عنھ" التنازل يجوز كما نتفاع  .حق

ش يتمولكن ثم المنتفع حياة بمدى محدد نتفاع حق أن بما المقام ذا يطرح الذي ال

من بموت أم ول؟ المنتفع بموت ل ق ا ذا ت ي فم العل بالمزاد باع و ق ا ذا ع ز ا

؟. العل بالمزاد بيعھ عد ق ا ذا إليھ  آل

الر  لمالك ت تث لا أنھ إ شارة تجدر العلكما بالمزاد نتفاع حق بيع إذا الشفعة حق قبة

المادة عليھ نصّ ما ذا و زعليھ ا ي798عد المد القانون  .)3(من

 

 

                                                             
ص- 1 ية العي قوق ا سعد، يم إبرا يل ين واللبنا المصري القانون مقارنة–لية ط-دراسة قوقية،1، ا ل ا شورات م ،

وت،  .254،255ص،ص2003ب
رقم08المادة- 2 القانون ن19-87من المنتج حقوق وتحديد الوطنية للأملاك عة التا الفلاحية را استغلال كيفية ضبط المتضمن

المؤرخ م،  .08/12/1987وواجبا
المادة- 3 ج798تنص ي مد شفعةقانون لا " أنھ ع القانون".زائري ا رسم لإجراءات وفقا العل بالمزاد البيع حصل  إذا
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لاب/ ال ية العي قوق تخدمھيمكنا العقارالذي عن باستقلال ا عل ز ا  توقيع

ز ا يمكن ال ية العي قوق ا يفصل لم زائري ا توقيعالمشرع يمكن لا وال ا عل

بذلك قصد و الملكية حق عن باستقلال ا عل ز با سمح لا ا طبيع أن ون ا عل ز حقا

الرس بنوعيھ ن الر التبعية ية العي قوق ا وأيضا رتفاق حق ، السك حق ستعمال،

الرقبة. حق دون ا متيازوحد و يازي  وا

رتفاق: -1  حق

ع حق العقارو س عقار ع يتقرر قيد عن عبارة و و الملكية حق عن متفرع أص ي

المرتفق أو المخدوم العقار س آخر عقار ة لمص بھ، المرتفق أو ادم أنھ)1(ا ع فھ عر يمكن كما ،

عقار لمنفعة حدا يجعل حق و آخر بمع أو للمدين، عقار لفائدة الغ ملك ع المقرر ق لفائدةا

بھ، المرتفق العقار ع مباشرة سلطة خ ذا ل يخول آخر ص ل آخر جاءعقار الذي ف التعر و و

نص ضمن زائري ا المشرع عقار867المادةبھ لمنفعة حدا يجعل حق رتفاق " ي المد القانون من

يت لا ان إن مال ع رتفاق تب ي أن جوز و آخر ص ل آخر عقار ستعماللفائدة مع عارض

المال". ذا لھ خصص  الذي

والمخدوم ادم ا العقار عن ينفصل لا ع تا حق و ف التا بھو منتفع ي والثا بھ مثقل ،)2(فالأول

دائما تقل تصرفاتبانتقالو من العقار ع يجري ما عليھ جري و فيھ،العقار التصرف يجوز فلا

بالبي يخدمھ العقارالذي عن بيعمستقلا إذا أنھ أيضا ذلك ع تب و ذلك، غ أو بة ال أو ن الر أو ع

محل العقار قات م من باعتباره كذلك رتفاق حق التصرف ذا شمل فإنھ ب و أو ن ر أو العقار

والمسيل المطل المجرى، حق المرور، حق رتفاق: حقوق أمثلة ومن  .)3(التصرف

                                                             
ص- 1 سابق، مرجع ي، العر اج  .474ب
ص- 2 سابق، مرجع ي، العر اج  .475ب
ية- 3 العي قوق ا طھ، حسون وغ ش ال طھ ية -محمد العي قوق التبعيةا ية العي قوق وا ط-صلية القانونية،1، المكتبة ،

ص2017 ،322. 
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الغالب ان وإن رتفاق تفاقوحق يجوز أنھ إلا بھ والمرتفق المرتفق العقاران بقي ما يبقى

المادة عنتھ ما ذا و ن المع جل بانقضاء ت في تأقيتھ، أنھ879ع ع ا بنص ي المد القانون من

ثلاث لمدة استعمالھ عدم أيضا ت ي كما سنوات عشر لمدة استعمالھ عدم رتفاق حق ت ة"ي

سن ن رتفاقوثلاث حق سقط وكما لعائلة، ع تا مورث مال ة لمص مقرر رتفاق ان إذا ة،

."... ا ستعمل ال الكيفية من عدل أن ا ذا قة بالطر كذلك يجوز فإنھ  بالتقادم

فائدة إلا لھ يبق لم أو بھ، المرتفق للعقار منفعة ل فقد إذا رتفاق حق كذلك ت ي كما

نا ت لا المادةمحدودة نص جاء حيث بھ المرتفق العقار ع الواقعة عباء مع البتة من881سب

ل رتفاق فقد إذا عضھ أو لھ رتفاق من يتحرر أن بھ المرتفق العقار لمالك "يجوز ي المد القانون

الوا عباء مع ناسب ت لا محدودة فائدة سوى لھ تبق لم إذا أو المرتفق للعقار العقارمنفعة ع قعة

بھ".  المرتفق

و  عذا ز با التنفيذ انية إم عدم ب س رجع و العقارات، ع
ّ
إلا شأ ي لا رتفاق حق أن

بھ المرتفق العقار عن مستقلا بيعھ يمكن لا حيث اصة، ا طبيعتھ إ رتفاق أن)1(حق يمكن لا لذا ،

ا حالة إلا رتفاق حق ع ز ا المخدومنتصور العقار ع ععمثالوكز ز ا ذلك:

الة ا ذه ففي عليھ بالمرور عقاره لصا جاره عقار ع رتفاق حق العقار ذا ولمالك المدين عقار

العقارالمخدوم. زع ا بمجرد آلية بصفة رتفاق حق ع ز ا  يتم

أن
ّ
إلا مالية قيمة لھ ان وإن رتفاق حق الذيفإن العقار عن مستقلا بيعھ تصور يمكن لا ھ

فائدتھ. عدم عنھ استقلاليتھ لأن  يخدمھ

 

 

                                                             
السابق،- 1 المرجع النقض، ام وأح الفقھ بآراء ا عل معلقا المرافعات قانون لنصوص وفقا التنفيذ الشاملة الموسوعة ، ملي أحمد

 .27،28صص



ال قوق ا و/أو العقار ع التنفيذي ز ل ي القانو النظام ول: ةالباب العقار ية عي  

32 

ستعمال: -2 وحق السك  حق

صاحب  اجة اللازم بالقدر للغ المملوك ء ال سكن أو استعمال لصاحبھ يخول عي حق

ف حتياج، يتجاوز لا ما و ء لل العادية ستعمالات وأسرتھ ق عا ق ا ذا وقع إذا
ً
مثلا

سكن ان وإن فقط، وأسرتھ و يكفيھ ما ع صول ا سوى ستعمال حق لصاحب س فل حديقة

فقط وأسرتھ و فيھ سكن أن استخدام،فلھ المسكن ستخدم أن لھ س يؤجره.اتجاراول أن  أو

ع يرد أن يمكن كما العقار ع يرد أن يمكن ستعمال حق أن حقكما أن غ المنقول،

للسك بناء محصور محلھ أن العقارحيث ع إلا يرد أن يمكن لا  .)1(السك

المادة نصت ي855وقد المد القانون السك)2(من وحق ستعمال نطاق أن يتحددوالذيع

م أنفس اصة وأسرتھ ق ا صاحب إليھ يحتاج ما ال،بقدر ام بالأح خلال دون اوذلك يقرر

المادة أما ق، ل الم وحق856السند ستعمال حق عن للغ التنازل يجوز لا أنھ ع فتنص

ستعمال حق ع بالانتفاع اصة ا القواعد سري و قوي، ر م أو ح صر شرط ع بناءا إلا السك

الساكن. أو المستعمل امات وال مدتھ حيث من السك  وحق

أن أسرتھحق  كما وحاجة اجتھ ستخدمھ صاحبھ ع قاصر حق السك وحق ،ستعمال

التا و قوي ر م أو ح صر شرط ع بناءا إلا عنھ التنازل أو فيھ التصرف يجوز لا حوال جميع و

ذلك يج ح صر شرط وجد إذا إلا عليھ ز ا يجوز السك)3(لا حق صاحب عمل نقل لو كما ،

عيدة.  لمدينة

                                                             
ص- 1 السابق، المرجع سعد، يم ابرا يل  .287ن
ذكره.855دةالما- 2 السابق زائري، ا ي المد القانون  من
ص- 3 السابق، المرجع يم، إبرا محمود  .223محمد
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لا قوق ا ذه أن باعتبار السك وحق ستعمال حق ع ز وا التنفيذ بعد س فإنھ لذا

أن ون للغ تباع ولا للمدين المالية الذمة تدخل لا ا لأ ن، للدائن العام الضمان تدخل

ي ولا وحده المدين يقتصرع ا قمكاستعمال ا ذا استعمال للغ  .)1(ن

ي -3 العي قوق التبعية:ا  ة

التبعية ية العي قوق ا زائري ا المشرع أورد ية-لقد العي من–التأمينات ع الرا الكتاب

من مواده ي المد حق1003إ882القانون يازي، ا ن الر ، الرس ن الر ب ت بال ا وحصر

س أنھ ع التب العي ق ا ف عر مكن و متياز، وحقوق عالتخصيص للدائن مباشرة لطة

ن. الدائن سائر ع ة ولو وحق المال ذا بع ت حق لھ يخول المدين أموال من ن مع  مال

حق ا لصاح عطي حيث معينة، امات ال لوفاء ضمانا ية العي التأمينات ذه تتقرر أين

ون ي التا و المدين قدمھ الذي الضمان من حقھ يفاء اس بع والت عالتقدم فضلية لھ

ن العادي ن  .)2(الدائن

ع الواقعة تلك دون العقار ع الواقعة التبعية ية العي قوق ا الدراسة ذه منا وما

ز  ل ا قابلي ومدى ا مدلول بتحديد عدمھ.المنقول من العل بالمزاد ا يع  و

الرس-1.3 ن  الر

الرس ن الر زائري ا المشرع عا منلقد مواده ي المد  .936إ882القانون

ي م لصاحبھ يخول العقار ع إلا يرد لا تب عي حق أنھ ع الرس ن الر ف عر مكن و

ون  العقارالمر ثمن من دينھ يفاء اس أجل من بع والت  .)3(التقدم

                                                             
زائر- 1 ا جامعة حقوق، عة الرا السنة طلبة ع ألقيت محاضرات التنفيذ، طرق الرحمن، عبد قوق،1ملزي ا لية ،2007-2008،

 .33ص
ص- 2 السابق، المرجع دة، فر محمدي  .31زواوي
مولود-3 جامعة قوق، ا لية ، الماجست ادة ش لنيل مذكرة ن، الدائن حقوق ماية ضمان وسيلة الرس ن الر عقد عمر، أول

وزو، ي ت ص2016/2017معمري، ،8. 
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مع ل ش إفراغھ من بد لا أي شك عقد خلال من إلا شأ ي لا حق و ذاف تخلف ما فإذا ن

المادة نص إ الرجوع و ن، الر عقاد ا عدم عليھ ترتب ع882خ أكدت فقد ي المد القانون من

العقار ع إلا يرد لا الرس ن الر الدائن،أن سب يك والمدين الدائن ن ب عقد بمقت شأ ي و ف

دينھ لوفاء مخصص عقار ع يا عي حقا خلالھ لو ،من نكفل العادي ن الدائن من ه غ ع التقدم ھ

ة. ج من ذا العقار ذلك ثمن من حقھ يفاء اس المرتبة لھ ن التالي ن  والدائن

المادة أن نجد أخرى ة ج ي883ومن المد القانون رس)1(من عقد الرس ن الر جعلت قد

قانون  بمقت يقرر أو ي قضا حكم بموجب شأ ي أو الموثق صليحرره مصدره بأن ع ذا و ،

بموجب أو ي قضا حكم بموجب ون ي أن يمكن أنھ ع أكد المشرع لكن عقد، ل ش ع اتفا

س ول شك العقد ذا بأن ع بما رسمية، ورقة يتم أن الرس ن الر عقاد لا تطلب و قانون،

ب فيھ التصرف حق ون المر العقار لمالك يجوز وكذلك ي، ذارضا مثقلا للغ تقل ي ولكن مثلا يعھ

جل حلول عند بالدين الوفاء عدم حالة بع الت حق وللدائن ن المادة،الر أكدتھ ما ذا من894و

ي. المد  القانون

يخص فيما ةوجوبأما العقار المحافظة مستوى ع الرس ن الر ر نوف،ش تمك إ دف

حتجا من ن الر عقد العقارأطراف ملكية م إل تقل ت من أو ن خر ن الدائن من الغ اتجاه بھ ج

الرس ن الر يصبح فلا ون، قيده.نافذاالمر خ تار من إلا الغ  حق

عو  لا الرس ن الر أن يت سبق يدمما تحت من دين لضمان المخصص العقار إخراج

يباشر الذي المدين حيازة يظل بل المالكالمدين، سلطات ل المواد،عليھ أقرتھ ما ذا 904و895و

ي. المد القانون  من

                                                             
المادة- 1 ال885تنص بمقت أو حكم أو رس عقد إلا ن الر ينعقد "لا أنھ ع زائري ا ي المد القانون فمن مصار ون وت قانون،

ذلك غ ع اتفق إذا إلا ن، الرا ع  ."العقد
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الدينف لسداد ضمان تبعيةو علاقة بالدين ن الر علاقة يجعل عنمما ن الر فصل وعند ،

عي حق أنھ رغم قيمتھ عدم العقارواردالدين ن)1(ع الر ع ز ا نتصور أن يمكن فلا ،

ع وإنما ، مدينھالرس دين حلول أجل إ نتظار اجز ون،ا المر العقار ع مدينھ ينفذ وعندما

أموال من مدينھ عليھ تحصل ما ع ز وا بالتنفيذ الدائن يقوم مدينھ يع،لمدين و ز جراء

العقار ان إذا ن الر من العقار تط حالة أو ، العل بالمزاد الرس ن بالر المثقل يدالعقار

. التط مقابل ع فينفذ سند، لھ ائز ا  الغ

يازي -2.3 ا ن  الر

من المواد يازي ا ن الر نظام زائري ا المشرع أورد ي968إ945لقد المد القانون من

العقاربالمواد ع يازي ا ن الر وخص عامة القانون.968ا966بصفة نفس  من

عي حق يازي ا ن الفالر ع يرد أن يمكن كما المنقول ع يرد الدائنعقار تب يخول

الدين يفاء اس غاية إ ون المر ء ال س ح ق ا ن الدراس)2(المر ذه منا والذي و، ة

العقار ع الواقع يازي ا ن دينھ،الر يفاء اس لصاحبھ يخول حق أنھ ع فھ عر يمكن والذي

سائر ع نمتقدما ان،الدائن يد أي حقھ العقارمحل بع يت أن كذلك خولھ  .)3(و

المتعاقدان يرتضيھ ، الغ يد أو الدائن يد ما س ح ق ا ي عقد و يازي ا ن والر

ن الدائن سائر ع بالتقدم عضھ أو لھ منھ يفاؤه اس يمكن ق  .)4(ضمانا

                                                             
ط- 1 التبعية، ية العي قوق ا ي: المد القانون شرح سوار، الدين وحيد دمشق،8محمد جامعة شورات م  .34،ص2006،
ج- 2 ية، العي التأمينات زائري ا ي المد القانون شرح الوا السعدي، ي ص دا7محمد زائر،، ا ومة ص2009ر ،56. 
اللي- 3 ي المد القانون شرح سليمان، ع ص-ع ن، س د يا، لي بنغازي، جامعة شورات م دط، والتبعية، صلية ية العي قوق ا

551. 
العر - 4 ن القوان مقارنة دراسة والمقايضة البيع عقد ي، المد القانون شرح الوا السعدي، ي ص طمحمد دى،5ية، ال دار ،

زائر ص2008،ا ،85. 



ال قوق ا و/أو العقار ع التنفيذي ز ل ي القانو النظام ول: ةالباب العقار ية عي  

36 

شو شوئھ ل يلزم فلا ي رضا عقد أنھ ،ما الرس ن الر لعقد سبة بال ال ا و كما ن مع ل

لا الذي الرس ن الر بخلاف سواء حد ع والمنقولات العقارات ع يرد يازي ا ن الر فإن وكذلك

صل. بحسب العقارات ع إلا  يرد

سليم ال شرط جانب إ الغ اتجاه العقار ع يازي ا ن الر ولنفاذ بأنھ المشرع أضاف كما

ة العقار المحافظة ره ش من العقار)1(لابد حيازة تقل ت العقار ع يازي ا ن الر عقد موجب و ،

والمدين الدائن من ل يحدده الذي الغ إ أو الدائن إ ون بالعقار،المر تفع ي أن ن للمر يجوز ولا

ن. الرا إذن غ ا حياز ون  المر

للدائن يازي ا ن الر خول و نذا الدائن من ه غ قبل حقھ يفاء اس أفضلية ن المر

ن المر للدائن فإن وكذلك المرتبة، عنھ ن المتأخر ية العي التأمينات اب أ ن والدائن ن العادي

ون  المر ء ال ع التنفيذ لھ يح ي بما ون المر المال بع ت ص،سلطة إ ملكيتھ انتقلت ولو ح

الر  المدين غ نآخر  .)2(ا

الدين ذا ل ع تا و ف دين لسداد ضمان و العقار ع الواقع يازي ا ن الر أن كذلك ت ،و

ع الدين عن ن الر فصل عوعند ز ا نتصور أن يمكن فلا عقاري، عي حق أنھ رغم قيمتھ دم

ينف وعندما مدينھ دين أجل حلول إ نتظار ائز ا ع وإنما يازي، ا ن الر عحق خ ذا ذ

بالتنفيذ الدائن يقوم ون المر ز،العقار جراء من أموال من مدينھ عليھ تحصل ما ع ز وا

. العل بالمزاد يازي ا ن بالر المثقل العقار يع  و

 

 

 

                                                             
المادة- 1 أن966نصت للدائن، الملك سليم جانب إ ، الغ حق العقاري ن الر لنفاذ ط ش " أنھ ع زائري ا ي المد القانون من

." الرس ن الر بقيد اصة ا ام ح القيد ذا ع سري و العقاري، ن الر عقد  يقيد
ية،محمد- 2 العي التأمينات زائري ا ي المد القانون شرح الوا السعدي، ي السابقص صالمرجع ،56. 
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التخصيص:-3.3  حق

عقار ع مباشرة سلطة صاحبھ يخول تب عي حق عقاراتو عدّة لمدينھأو فمملوك لا،

العقارات ع إلا التخصيص حق المادة،يرد عليھ نصت ما ذا و المنقول ع يرد أن يمكن 940ولا

ي المد القانون  .)1(من

يقدمھ طلب ع بناءا القضاء من يصدر وإنما عقد بموجب التخصيص حق شأ ي ولا ذا

وع ذلك من وأك بل داء حال دين ع التنفيذحكمالدائن  .)2(واجب

القكم سلطة ع القانون ينص عا للدائن التخصيص حق ر تقر منا أك أو عقار

المدين رسميا،عقارات نا ر ن المر الدائن حقوق نفس لصاحبھ ق ا ذا يرتب فإنھ،بحيث التا و

يقت ولا ذا ق، ا ذا سابھ اك فور بع الت وحق فضلية حق التخصيص حق لصاحب ون ي

التخ ھ.حق لصا التخصيص تقرّر الذي الدائن إ ن الع حيازة نقل  صيص

ع الدائن يحصل ي ول أنھ التخصيص،غ ضدحق التنفيذ واجب حكم بيده ون ي أن لابد

عليھ التخصيص المطلوب العقار ا اختصاص بدائرة يقع ال المحكمة س رئ إ بھ يتقدم ذا،المدين و

المواد عليھ نصت ي941و937،938ما المد القانون الصادرمن كم ا لتنفيذ ضمان و ف وعليھ ،

الدائن لصا المدين  .ضد

بالتخصيص ضة عر ع أمر المختصة المحكمة س رئ أصدر السابقة الشروط توافرت ما فإذا

للمادة الد942طبقا مقدار ن ب التناسب ذلك مراعيا الدائن ا يتقدم وال ي، المد القانون ينمن

التخصيص، حق ا عل يتقرر ال العقارات  وقيمة

و  بنوعيھ، ن الر حق عن التخصيص حق يم ما أنھ يغ خ ذا إرادةأن ع بناءا شأ

ة. ج من ذا الدائن من طلب عد القضاء ق طر عن عنھ ا ج شأ في التخصيص حق نما ب  المدين،

                                                             
المادة- 1 للمدين940نصت مملوكة معيّنة عقارات أو عقار ع

ّ
إلا التخصيص حق أخذ يجوز لا " أنھ قع ا ذا قيد ذا وقت

." العل بالمزاد ا بيع  وجائز
إسماع- 2 الدين والمقارن،م المصري القانون ية العي التأمينات الدين، علم ن،4طيل د د ص2004، ،236. 
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بناء التخصيص حق شأ ي لماذا أخرى ة ج يومن قضا حكم ع فقط،*ا التنفيذ واجب

ي؟ القضا كم ل التنفيذية القوة نفس ا لد وال التنفيذية السندات بقية ذلك من نيا  .مست

من يتمكن ح ة العقار المحافظة ره ش وجب السابق النحو ع ق ا تقرر ما فإذا

قيده خ تار من الغ أمام بھ الم،حتجاج أقرتھ ما ذا ي.947ادةو المد القانون  من

دين لسداد ضمان و العقار ع الواقع التخصيص حق أن أيضا لنا يت سبق ومما وعليھ

الدين ذا ل ع تا و فلا،ف عقاري، عي حق أنھ رغم قيمتھ عدم الدين عن ق ا ذا فصل وعند

إ نتظار اجز ا ع وإنما التخصيص، حق ع ز ا نتصور أن عيمكن مدينھ تنفيذ غاية

التخصيص محل جراء،العقار أموال من مدينھ عليھ تحصل ما ع ز وا بالتنفيذ الدائن يقوم ثم

. العل بالمزاد التخصيص بحق العقارالمثقل يع و  ز

 متيازحقوق 4.3

اقتضا سبقية الدائن يخول القانون بنص يتقرر تب عي حق و متياز حقھحق ء

لصفتھ المادة،مراعاة أكدتھ ما و 982وذلك ي، المد القانون مصدرمن متياز ختلف بقيةحق عن

ية العي والتأمينات اف لصف مراعاة قوق ا من لبعض القانون بنص ة ولو ع،*عطي تب و

متقدما ا عض أو ا ل المدين أموال من حقھ يفاء اس ة م ا صاح ل تخو نذلك الدائن ع بذلك

قد كما ة، والعقار ا م المنقولة المدين أموال ل ع يقع عاما متياز حق ون ي وقد ذا ن، خر

المادة لنص طبقا ن عقارمع أو منقول ع د ف خاصا، ون ي.984ي المد القانون  من

                                                             
ون- * ي أن أو ن، محكم عن أصادر أو ية جن أو الوطنية، المحاكم عن صادر ي قضا حكم ع بناءا التخصيص حق توقيع ستوي و

الفصل و فالمعيار صوم، ا ن ب اتفاقا أو ا ص ت يث كم حقا ع صول ا للدائن يمكن لا حوال ل و اع، ال موضوع

صية ال التأمينات ديد، ا ي المد القانون شرح الوسيط وري، الس الرزاق عبد ذلك ينظر المدين. وفاة عد التخصيص

ج ية، ط10والعي ة،3، سكندر المعارف شأة م ص2004، ،686. 
أن- * المشرع نصيري بموجب فتدخل قوق، ا من ا غ قبل ا ا أ إ تو أن جب و بالرعاية، أو قوق ا من عض ناك

ص نفسھ، المرجع فيذلك ينظر الدائن. ص ل س ول نفسھ ق ل حماية و ف التا و ، متياز حق ا ا أ منح ق طر عن ا ماي

918. 
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المق متياز ق سبة بال ال ا و كما عاما متياز حق ان الماليةفإذا للمبالغ ضمانا رر

المادة لنص طبقا العامة نة ز ل تقرر991المستحقة سواء ق ا ر ش يلزم فلا ي، المد القانون من

منقول  ع أو عقار أن،ع فضليةذلك سلطة الة ا ذه تتحدد ممتاز بحق الدائن سلطة

ديد ا مالكھ يد المال بع ت حق لھ ون ي أن  .)1(دون

المنقولأ ذات ع المنقول ع با لامتياز سبة بال ال ا و كما خاصا حقا متياز حق ان إذا ما

قاتھ وم بالثمن ي المش لوفاء ة،ضمانا مواج بحقھ يحتج أن متياز حق لصاحب يحق لا فإنھ

المنقول  حيازة إّليھ انتقلت الذي النية حسن ائز متياز،ا حق بوجود ل يج و أكدتھ،و ما ذا و

ي985المادة المد القانون  .)2(من

المبيع العقار ع العقار ع با امتياز ال ا و كما عقار ع اص ا متياز حق ورد إذا لكن

بھ حتجاج من ق ا صاحب يتمكن ح متياز حق قيد يلزم فإنھ بالثمن، ي المش لوفاء ضمانا

الغ ا،ع أقرتھ ما ذا المقاسم999لمادةو ك للشر سبة بال ء ال ونفس ي المد القانون  .3من

دين لسداد ضمان و عقار ع الواقع متياز حق بأن يت فإنھ مثل،وعليھ مثلھ و ف وعليھ

أعلاه التبعية ية العي قوق ا عدم،بقية الدين عن ق ا ذا فصل وعند الدين ذا ل ع تا و ف

عي حق أنھ رغم اجزقيمتھ ا ع وإنما متياز، حق ع ز ا نتصور أن يمكن فلا عقاري،

لمدين متياز بحق المثقل العقار ع مدينھ ينفذ وعندما مدينھ دين أجل حلول غاية إ نتظار

العقار يع و ز جراء أموال من مدينھ عليھ تحصل ما ع ز وا بالتنفيذ الدائن يقوم مدينھ

.المثقل العل بالمزاد ق ا  ذا

                                                             
المادة- 1 ز 986نصت ا ي المد القانون امن ف يجب لا عقار ع تبة م انت ولو العامة متياز حقوق أن غ ... " أنھ ع ائري

قوق ا ذه و العامة، نة ز ل مستحقة بمبالغ الضامنة، ة العقار متياز حقوق أيضا ار للإش حاجة ولا بع، الت حق ولا ار، ش

امت حق أي ع المرتبة أسبق ون ت جميعا آخر..."الممتازة عقاري  ياز
المادة- 2 ذكره،985نص السابق ي، المد  .القانون
القانون999المادة- 3 من ذكره، السابق ي،  .المد
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خ لو ك ية العي التأمينات التصرف انية ام من الرغم ع أنھ القول من ،ولابد
ّ
إلا

لذا ضامنة كحقوق ا طبيع ب س وذلك ، العل بالمزاد بيعت ما إذا ا شرا ع احم ي من تجد لا ا أ

ت الذي العقار عن مستقلة ا ز أو ا بيع يتصور دائن،بعھلا إلا ا شرا ع يقبل لا أنھ نجد كما

خاص ن تأم إ حاجة  .)1(آخر

ي: الثا العقارالمطلب ع التنفيذي ز ا  أنواع

العي قوق ا وكذا ا ومشتملا العقارات مع تحديد تم المبحث ذا من ول ةيالمطلب

ز ل ا قابلي ومدى صلية ة ل،العقار تطرقنا بالتأميناتكما س ما أو التبعية ية العي قوق

المطلب ذا أما لھ، عة التا العقار عن منفصلة ا عل ز ا توقيع انية إم مدى نا ّ و ية العي

رة. مش والغ رة المش العقارات ن ب زمن ل محلا ون ت أن يجوز ال للعقارات تطرق  فس

فإ زائر ا العقاري للوضع سبة افبال م تم مناطق المناطق، من ن نوع بوجود يتم نھ

عملية عد ا تطل لم وأخرى رة، المش بالعقارات س ما و ا ل ة عقار لات س تأس ثمة ومن

ذا فروع ما ل التطرق تم س الذين ن النوع ما و رة، مش الغ بالعقارات عرف ما و الم

 المطلب.

الم العقارات انت أن ظلفبعد العقار زع ل محلا ون ت أن تص ال الوحيدة رة ش

المدنية جراءات ذاالسابق،قانون ا يطل ولا ز ا من مأمن للمدين عقارات وجود جعل مما

قام،خ للمدين، ملك ا أ من الرغم ع ة العقار المحافظة ملكية أصل ا ل س ل أنھ ة ب

إث ع وسمحالمشرع الفجوة، ذه بتدارك ة دار و المدنية جراءات لقانون عديلھ عند ذلك ر

رة. المش العقارات مثل ا مثل للمدين رة مش الغ العقارات ع ز  با

 

 

                                                             
ط- 1 ، و ال القانون ي ا التنفيذ ، وا ت،1فت و ال ت، و ال جامعة مطبوعات ص1978،  .152،161ص،
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ول: عالفرع التنفيذي ز رةا المش  العقارات

العقارات ع ز ا لإيقاع ا اتباع الواجب للإجراءات التعرض نحددقبل أن لابدّ رة المش

زالعقاري  ل وعاءا ة خ ذه لاعتبار العقارات ذه ر ش  .المقصود

العقاري  ر الش نظام ف عر  أولا:

" أنھ ع العقاري ر الش نظام الواردةعرّف التصرفات مختلف يل إ دف ف عمل

إ ا، افة ال لإعلام العقاري ر الش بإدارة ات العقار منع نة ب ع ميع ا ون لي ا بوجود ارا ظ

ا"  .)1(أمر

ة العقار قوق با المتعلقة القانونية التصرفات لإعلان وسيلة عن عبارة العقاري ر فالش

ص ل ع ل س علنية، خصطلاعلات وع افة ال إحاطة إ دف و ف ا، محتوا ع

للعقار ي القانو بالوضع ة مص لھ ة، ،من العقار ية العي قوق ا قيد يؤمن أو وكذا ا يتعلق وما

من العقار يثقل وما العي ق ا بوجود العلم ة مص ذي ل سرل يت بحيث تصرفات، من ا عل يجري

فيضمن امات ال من عليھ وما حقوق من مالھ عرف أن العقار مع المتعامل ستطيع ح وكذا أعباء،

ستقرار.  للملكية

زائر ا العقاري ر الش نظام  ثانيا:

ع الواردة التصرفات ر ش يخص فيما العي ر الش نظام ع زائري ا المشرع اعتمد لقد

ا نفس ن الع ع التصرفات ر ش ع يرتكز الذي النظام ذا التصرف،العقار، محل العقار ع أي

رقم مر بموجب اقراره تم ما و العام1975نوفم12المؤرخ74-75و الم إعداد المتضمن

                                                             
ص- 1 السابق، المرجع ي، خلفو  .13مجيد
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العقاري  ل ال س وتأس ر،)1(للأرا الش نظام إ ال ر الش نظام من المشرع انتقل ذلك و

.  العي

رقم مر كرس العام،74-75وما الم إعداد مرالمتضمن ذا ل المطبقة لھ اللاحقة المراسيم

رقم المرسوم للأرا1976مارس25ؤرخالم62-76لاسيما العام الم بإعداد ،)2(المتعلق

رقم ل1976مارس25المؤرخ63-76والمرسوم ال س بتأس بالمرسوم)3(العقاري المتعلق المعدل

تم13المؤرخ210-80رقم رقم1980س التنفيذي المرسوم  .1993ماي19المؤرخ123-93و

ر الش تم لالعيو ل أك أو صفحة فيھ تخصص ر الش ة مص لدى خاص ل بمسك

س و وحدوده ورقمھ ومساحتھ موقعھ تحديد مع عليھ ترد ال التصرفات ل فيھ تدوّن عقار،

أو للعقار سبة بال الملكية ع قاطعة نة قر تقيد ال التصرفات عت و ة العقار بالوحدة المع العقار

العق العي ق را الش محل  .)4(اري

ومعرفة  العقار حالة ع طلاع أراد فمن فية عر بطاقة بمثابة لھ المخصصة البطاقة عت و

ر، الش ة مص من المعلومات ذه يطلب أن انھ فبإم تثقلھ، ال تفاقات و امات ل و قوق ا

الم ع قاطعة نة قر النظام ذا ظل تقيد ال التصرفات عت العيو ق ا أو للعقار سبة بال لكية

ر الش محل التصرف)5(العقاري الطعن يجوز لكن افة لل سبة بال مطلقة الثبوتية ا قو أن أي ،

مثلا بالبطلان ي  .القانو

                                                             
رقم- 1 عدد12/11/1975المؤرخ74-75مر الرسمية، دة ر ا العقاري، ل ال س وتأس العام را م إعداد المتضمن

خ،92 بتار  .18/11/1975الصادرة
رقم-2 التنفيذي للأرا25/03/1976المؤرخ62-76المرسوم العام بالم الرسميةالمتعلق دة ر ا ة، ور م ةل زائر عددا ،

خ،30 بتار رقم،13/04/1976الصادرة بالمرسوم والمتمم المؤرخ134-92المعدل ة07/04/1992، ور م ل الرسمية دة ر ا ،

العدد ة، زائر خ26ا بتار الصادرة ،08/04/1992. 
رقم- 3 التنفيذي العقا25/03/1976المؤرخ63-76المرسوم ل ال س بتاس الرسميةري المتعلق دة ر ا ة، زائر ا ة ور م ،ل

خ،30عدد بتار رقم13/04/1976الصادرة التنفيذي بالمرسوم والمتمم عدد123-93المعدل ، الرسمية دة ر ا خ34، بتار الصادرة ،

23/05/1993. 
وأ- 4 التعديلات آخر ضوء جديدة طبعة ة العقار المنازعات ، زرو ولي عمر باشا طحمدي ام، ح زائر،10حدث ا ، ومة دار ،

ص2008 ،45. 
زرو- 5 ولي عمر باشا صسابقمرجع،حمدي ،45. 
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ر الش الواجبة السندات  ثالثا:

عقار  ا موضوع ون ي ال العقود جميع ر الش الواجبة عقااالسندات ية عي حقوق ة،أو ر

الم لنص طبقا البطلان طائلة تحت الرس ل للش ا جميع ا إخضاع يجب من1مكرر 324ادةأين

ي المد  .*القانون

المادة عليھ نصت ما رقم14وكذا مر م12/11/1975المؤرخ74-75من بإعداد المتعلق

للش إلزاميا تخضع ال "العقود العقاري، ل ال س وتأس العام يلرا س ع ا م العقاري ر

العقود ة، العقار بالملكية المتعلقة المعدلة أو المصرحة أو الناقلة أو شئة الم الرسمية العقود المثال:

ة، العقار البطاقات لمجموعة س تأس موضوع ان الذي ول للإجراء اللاحقة القضائية والمحررات

ق ل شئة الم العقود العقاري، ر للش اضعة الملكيةوا لنقل التوثيقة ادات الش ة، العقار ية العي وق

رة" الش وعقود القسمة مثل ة العقار قوق ل اشفة ال العقود الوفاة،  .)1(عد

سبق ةومما العقار المحافظة أصل ا ل ال العقارات ا أ ع رة المش العقارات ف عر يمكن

لل حماية بالأحرى أو للعقار ص ال ملكية ت ة.يث العقار  ملكية

سباب ذه فقطفل رة المش العقارات ع ي ا التنفيذ يج المدنية جراءات قانون ان

ا ملكي ينازع أن يمكن ولا الملكية ثابتة ا البطاقة،و يرد ما بخلاف دعاء للمدين يمكن ولا

ز  جوازا إ الإضافة و ذا ز، ا للعقارمحل ة مشاعاالعقار أم ان مفرزا العقار  .ع

 

                                                             
عقار- * ملكية نقل تتضمن ال العقود ر تحر البطلان طائلة تحت يجب ، رس ل ش إ ا بإخضاع القانون يأمر ال العقود عن ادة "ز

صن أو ة تجار محلات أو ة عقار حقوق إيجارأو عقود أو ا، ف حصص أو شركة من م أس عن التنازل أو ا، عناصر من عنصر ل أو اعية

الذي العمومي الضابط لدى الثمن دفع جب و ، رس ل ش صناعية مؤسسات أو ة تجار محلات سي عقود أو ة تجار أو زراعية

العقد.  حرر

أو  المؤسسة العقود إثبات البطلان، طائلة تحت يجب .كما رس عقد للشركة  المعدلة

للعقد." المحرر العمومي الضابط لدى العمليات ذه عن الناتجة موال  وتودع
ادة- 1 ش لنيل مذكرة ة، دار و المدنية جراءات قانون ضوء ع ة العقار ية العي قوق وا العقار ع التنفيذي ز ا رضا، حسيان

جامع اص، ا القانون ران،ماجست و ص2012/2013ة ،15. 
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ي: الثا عالفرع التنفيذي ز رة:المغالعقاراتا  ش

أجا أن قانون عد بموجب زائري ا المشرع زز ا جوز ع صراحة ة دار و المدنية جراءات

رة المش غ المدين عقارات الم،ع عقارات من قوقھ اجز ا الدائن يفاء لاس المملوكةضمانا دين

ا؟. زعل ا يجوز رة المش غ العقارات جميع ل ساءل ن جعلنا فعليا  لھ

نوعان: ز ل محلا ون ت أن يجوز ال  العقارات

العقارات ة:المغأولا: إدار مقررات ا لد ال رة  ش

إ دون مداولة مستخرج ل ش العادة رة مش الغ للعقارات داري المقرر رسيأخذ قالب فراغھ

ن المادت بنص رقم16و15إعمالا مر التجاري.74-75من ل ال س وتأس العقاري الم  المتضمن

ا استفاد قد المدين ون ي ال العقارات تلك إداري مقرر ا ل ون ي ال بالعقارات قصد و

يفرغ أن دون مداولة مستخرج ل ش العادة يأخذ إداري سند رسبموجب ل وتصدر)1(ش ،

الغ لفائدة ا ل عة التا ة العقار ا أملاك ا تصرف بمناسبة البلديات طرف من المقررات ذه عادة

ة. العقار المحافظة ر ش  ولم

رة مش غ ة إدار مقررات بموجب العقارات آلاف للدولة الرسمية المؤسسات عاملت وقد

ا المناطق أرا ع توز ة،لصناعيةمثل العقار الات والو البلديات طرف من للبناء أرا ع وتوز

ملاك من عقاري وعاء أك ل ش ال رة مش ملكية سندات ا ل ست ل ال ملاك وصارت

المالية المؤسسات أو فراد اتجاه للمدين العام الضمان ضمن تدخل لأن قابلة و  .)2(خرى

العقود ذه عت عو ز ا ا بواسط يمكن حيث والمواطن دارة ن ب يح لتعامل إثباتا

العقود: ذه ن ب ومن المقررات ذه بموجب ا ف التصرف تم ال  العقارات

اللاشرعية. - البناءات ة سو إطار عقار بيع المتضمنة ة دار  العقود

                                                             
ص- 1 السابق، المرجع رضا،  .37حسيان
زائر،- 2 ا شر، لل موفم العادلة، للمحاكمة ترجمة ديد ا ة دار و المدنية جراءات قانون ديب، السلام ص2009عبد ،384. 
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الشعبية - المجالس رؤساء قبل من المحررة ة دار التوجيھالعقود قانون صدور عد البلدية

 العقاري.

الدائم - نتفاع حق عن التنازل  .)1(مقررات

ة كث و العقارات من استفادة شأن البلديات عن عادة تصدر ال العقارات عامة صفة و

استحدثت إجراءات وفق ا عل ز ا توقيع ان بالإم أصبح لية، الش لعنصر مراعاة دون الشيوع

 .)2(لذلك

العقارات خ:المغثانيا: التار ثابتة عرفية سندات ا ل ال رة  ش

ز ا ا يطال لم ال العقارات بأن القول مكن و عد، عمم لم زائر ا الم عملية ولأن

عرفية. سندات بموجب م عقارا يتعاملون فراد أج الوضع ذا عقاري، وعاء أك ل ش  عد

المقصود ز فما ا جواز التا و الملكية لإثبات سندا ون ت أن يمكن مدى ولأي ة؟ خ ذه

ا. بموج المملوكة العقارات  ع

: العر السند ف عر  أ/

المادة بإعداده327عرّفت يقوم الذي المحرر بأنھ خ التار الثابت العر العقد ي المد القانون من

أو  م بأنفس سواء المتعاقدة قبلطراف من توقيعھ تم ي قانو تصرف إثبات أجل من اتب بواسطة

بصمو  أو م وحد  .)3(عليھاالمتعاقدين

سواءا طراف ا بإعداد يقوم ال المحررات تلك ا بأ العرفية السندات ف عر يمكن كما

والش م وحد المتعاقدين قبل من ا توقيع تم و ي قانو تصرف أجل من اتب بواسطة أو م ودبأنفس

مختص عمومي ضابط أو عام موظف تدخل دون من وجدوا  .)1(إن

                                                             
ا- 1 ع شر ال رة المش غ العقارات ع ز ا عنوان تحت مقال ة، نص ي،غزا و لك الموقع ع شور م زائري،

www.droitetentreprise.comخ بتار ،06/10/2016. 
الرحمان،- 2 عبد ارة السابقبر صالمرجع ،261. 
ذكره.327المادة- 3 السابق زائري، ا ي المد القانون  من
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العرفية: العقود خ التار إثبات وسائل  ب/

المادة نص المشرع وضع بل ره تحر خ تار يكفي فلا العر السند خ تار إثبات كيفية عن أما

328: و خ التار إثبات ا خلال من يمكن ال الات ا القانون نفس  من

ي - يلھ:من للمحرروم عطي يل ال ة بمص الضرائب ة مدير يل ال ون و

يطعنوا أن للغ يمكن لا التا و خ التار ذلك قبل أبرم قد أنھ ع يدلّ لأنھ وذلك أكيدا خا تار العر

ر و بال
ّ
إلا يل ال خ  .)2(تار

عام: - موظف حرره آخر عقد مضمونھ ثبوت يوم يتمن حكمكأن العر العقد ذكر م

فيھ ذكر الذي كم ا صدور يوم من خ التار ثابت العر العقد بذلك فيعت توثيقي، عقد أو ي قضا

الة. ا حسب ع ل التوثيقي العقد ر تحر خ تار من أو العقد  ذا

مختص: - عام ضابط يد ع عليھ التأش يوم تضمنھمن الذي التوقيع ع يصادق كأن

خالع التار ثابت العر العقد فيصبح ضبط، اتب أو القا أو المدنية الة ا ضابط طرف من قد

التوقيع. ع المصادقة يوم  من

إمضاء: - أو خط العقد ع م ل الذين أحد وفاة يوم العقدمن ع ن الموقع أحد تو إذا

ذا وفاة يوم من خ التار ثابت خ ذا عت محرره أو ادةالعر ش خ بتار ت يث والذي ص، ال

 الوفاة.

خ: التار ثابت عر عقد بموجب المملوكة العقارات ع ز ا أساس  ج/

المادة لنص سندات766وفقا رة مش الغ العقارات فإن ة دار و المدنية جراءات قانون من

محل العقار ا الواقع البلدية ون ت أن شرط ز محل ون ت ا المملكي عملية ا شمل لم ز ا

أو العقار ع الواقعة المعاملات ة ب المشرع طرف من ضم إقرار أنھ ع ذا ل ف العقاري،

عرفية؟ محررات بموجب ة العقار ية العي قوق  ا

                                                                                                                                                                                              
اصة،- 1 ا ة العقار الملكية حماية عمر، باشا ط،حمدي زائر،د ا ومة، ص2002دار ،17. 
ص- 2 سابق، مرجع رضا،  .38حسيان
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المادة نص وأن ع1مكرر 324خصوصا ترد ال التعاملات ط ش ي المد القانون من

ا ع أو للرسميةالعقار تخضع أن ة العقار ية العي المادة)1(قوق أيضا عليھ أكدت ما و و من12،

العقار15/12/1970المؤرخ91-70مر ملكية نقل تتضمن ال "العقود التوثيق نة م المتضمن

الموثق". لدى الثمن يدفع وأن رس ل ش البطلان طائلة تحت تحرر أن يجب ة العقار قوق  وا

العقاراتل ع ز ا جواز أن القول فيمكن اذا ظر ناء است يبقى رة المش اءغ ن غاية

ل فإن حوال جميع أنھ خصوصا ئا، فش ئا ش يتلا جراء ذا فيبدأ ، الم عملية من

باطلة. تقع الرسمية ا ف م تح العقارولم ع الواقعة  التصرفات

فلا   سبق ومما قبلوعليھ خ التار الثابتة العرفية المحررات ن ب التمي من 01/01/1971بد

رقم مر ان سر خ تار و ا91-70و العرفية والمحررات الموثق، نة م ذاالمتضمن عد خ التار لثابتة

خ.  التار

قبل -1 خ التار الثابتة العرفية  :01/01/1971المحررات

رقم التنفيذي المرسوم رقم19/05/1993المؤرخ123-93بمقت للمرسوم والمتمم المعدل

من25/03/1976المؤرخ76-73 ة الف تمديد بموجبھ تم والذي التجاري ل ال س بتأس المتعلق

الثابتة01/01/1971إ01/12/1961 العرفية المحررات ت س اك قبلوعليھ المحرر خ التار

اجةصب01/01/1971 ا دون الرسمية، ا اغ ر ش للمطالبة القضائية ات ل وء ال  .)2(إ

عد -2 خ التار الثابتة العرفية  :01/01/1971المحررات

رقم مر صدور عد مادتھ91-70أما الموثق نة م المادة12المتضمن بنص إعمالا 324وكذا

عد1مكرر المحررة العرفية المحررات تصبح لم ي المد القانون خ01/01/1971من التار بوت ب ولو

للإثبات س ول عقاد للا ركن أعلاه ن للمادت وفقا أصبحت لية الش أن ون الرس ع الطا تحمل

عد المحررة خ التار الثابتة العرفية المحررات بذلك وتقع باطلة01/01/1971فقط، القانون نظر

                                                             
المادة- 1 تحت1مكرر324نصت يجب ، رس ل ش إ ا بإخضاع القانون يأمر ال العقود عن ادة "ز أنھ ع المدين القانون من

ة..." عقار حقوق أو العقار ملكية نقل تتضمن ال العقود ر تحر البطلان  طائلة
المرج- 2 رضا، صحسيان السابق،  .40ع
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من القا ه يث العام النظام من خ ذا و مطلقا، ابطلانا عل انت مرحلة أي و نفسھ تلقاء

 الدعوى.

عد  خ التار الثابتة ة عقار ية عي حقوق أو عقار ملكية المتضمنة العرفية العقود فإن وعليھ

أخرى01/01/1971 ة ج من المشرع أن غ باطلة، القانون نظر عد ثابت خ تار ا ل س ل ال وتلك

بمو  ز ل العقارات ذه قابلية المادةيؤكد نص ة766جب دار و المدنية جراءات قانون والمن ،

عامة نجاءت ب تفصيل قبلتلكدون خ التار خ.01/01/1971الثابتة التار ذا عد  و

المادة  نص بأن يرى من ناك قا766لكن ةمن دار و المدنية جراءات افو،نون اع

المشرعضم غمن العقارات من رةبجزء التصرف،،المش ة ب إقرار و ا عل ز ا إجازة لأن

مشروع غ ق بطر المدين إ آلت أموال ع يتم لا ز و.)1(وا نظرنا عمو لتداركموقف

من اء ن غاية إ مؤقت إجراء بقى و للمدين، ا ملكي رغم ا عل التنفيذي من ت حص ال العقارات

والع الم غعملية دون رة المش العقارات ع التنفيذي ز ا توقيع وجوب إ بالضرورة ودة

ا. م رة  المش

                                                             
ص- 1 السابق، المرجع الرحمن، عبد ارة  .260بر
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ي:ا الثا  لمبحث

العقار ع زالتنفيذي ا ية  ما

، الموضو حقھ ع الدائن حصول ضمان عامة بصفة ي ا التنفيذ إجراءات مية أ تبدو

الو  ع المدين المشرع يج لم ما أنھ وءحيث
ّ
ال صبح و لھ، قيمة ل من يتجرد ق ا فإن بدينھ فاء

الدائن. د وج لوقت يع تض مجرد تنفيذي سند ع صول ا محاولة أو  للقضاء

ع  ا، انتظام ع وحرصا المعاملات الثقة بناء ع عملا المختلفة عات شر ال تحرص لذا

وفاء عدم عند بع ت ال جراءات و القواعد السنداتتنظيم أحد الثابت بدينھ ا اختيار المدين

التنفيذ ق طر عن المدين عن ا ج حقھ الدائن لاقتضاء ضمانا وذلك القانون، ا يحدد ال التنفيذية

المشرع خصھ الذي خ ذا خاصة، بصفة العقار ع التنفيذي ز وا عامة بصفة ي ا

نفوس مية أ من لھ لما خاصة النظامبإجراءات عن ديث ا عند تفصيلھ تم س ما و و فراد

العقار. ع التنفيذي ز ل ي  جرا

عن  ه وتمي العقار ع التنفيذي ز با المقصود تحديد المبحث ذا ضمن سنعا وعليھ

لشروط ي الثا المطلب نخصص نما ب منھ، ول المطلب ضمن القانونية طبيعتھ ثم التحفظي ز ا

المتعلقةتوقي تلك سيما لا العقار، ع التنفيذي ز ا ومحلھ.بأع بھ وس ز ا  طراف

العقار ع التنفيذي ز ا وم مف ول:  المطلب

عن ه وتمي معناه بتحديد فھ عر أولا يتطلب العقار ع التنفيذي ز ا وم مف يان ت إن

الت ز ا اص أ تحديد وكذا العقار ع التحفظي ز طبيعتھا تحديد ثم العقار ع نفيذي

 القانونية.
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التحفظي ز ا عن ه وتمي العقار ع التنفيذي ز ا ف عر ول:  الفرع

نجد  أننا غ للفقھ يم المفا تحديد مسألة ا تار التنفيذي ز ا عرّف لم زائري ا المشرع

الماد نص فا عر لھ أورد أين التحفظي ز ا المدنية646ةالعكس جراءات قانون من

ة. دار  و

العقار ع التنفيذي ز ا ف عر  أولا:

تباعا: إليھ تطرق س ما و و شر ال عن صطلا عن الفق ف التعر  يختلف

اللغوي:أ/ ف  التعر

لأصلھ المصط إرجاع يبقى القانونية ات المصط ا تتم ال صوصية ا من الرغم ع

ف التعر استخلاص يمكن كما صطلاح، لسلامة الضابط المقياس أنھ ون م، م أمر اللغوي

أحيانا. اللغوي ف التعر خلال من  صطلا

العقار.  التنفيذ، ز، ا : و ألفاظ ثلاث من مركب العقارمصط ع التنفيذي ز  وا

ز: -1  ا

وكفّھ منعھ ،
ً
ازَة َ َ زُ، ُ ْ يَ زَ، َ َ أييقال الدعوى تحت سھ ح العقار: أو المال عليھ ز و ،

ما. بي فصل أي ما: زبي و بھ، التصرف من  منعھ

بحوزتھ منقولة غ أو منقولة أموال التصرف من ص يمنع أن و : ع زُ ْ َ  .)1(وا

عن القا ز و عنھ، كفّھ مر: عن فلان زَ ِ
ُ و ه، غ من ومنعھ حازه ء: ال ز المال:و

عليھ ما يؤدّي ح فيھ التصرف من صاحبھ  .)2(منع

                                                             
صعلام منجد- 1 السابق، المرجع ،119. 
ع- 2 وفة، ال مجلة المدين، أموال ع ز ا كزار، محسن عمار س،7الزر ب السياسية، والعلوم قوق ا لية وفة، ال جامعة ،

 .180ص
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عليھ فيمتنع القضاء يد تحت المدين مال يوضع ا القانون ا رسم إجراءات و زُ: ْ َ وا

فيھ. التصرف أو  اختلاسھ

 التنفيذ: -2

تحقيقھ. والمباشرة بإنجازه وعده: نفيذ ب د ّ ع نفّذ،  مصدر

تط ا: حكم تنفيذ المحكمة والتحقيققرّرت نجاز طور التنفيذ: ّ ح المشروع دخل  بيقھ،

بھ. ق لما العم جراء كم ا  التنفيذ

والواقعوالتنفيذ: التطبيق ح إ الفكر ح من وإخراجھ ء ال  .1تحقيق

 العقار: -3

والدّار الأرض أصل لھ ما ل عقارات:  .)2(العقارجمع

:ب/ صطلا ف  التعر

ز  خاصل خر و عام ما أحد ن معني العقار ع  التنفيذي

ي قانو عمل بأي يقوم أن من صاحبھ لمنع القضاء يد تحت مال وضع و العام بمعناه ز فا

اجز ا الدائن ضمان من ثماره أو المال ذا إخراج شأنھ من مادي  .)3(أو

ي إجرا ي قانو عمل أنھ ع التنفيذي ز ا ف عر يمكن الدائنكما حق تحصيل إ دف

ديونھ سديد ل المنقولة غ أو المنقولة المدين أموال لبيع التحض خلال  .)4(من

                                                             
السابقعلام منجد- 1 المرجع  .824ص،،
السابقعلام منجد- 2 المرجع  .519ص،،
مصر،- 3 رة، القا ديث، ا ام ا المكتب دط، ز، ا ومنازعات التنفيذ الات إش طلبة، ص2006أنور ،345. 
استكما- 4 مقمة ماجست رسالة ، و ال ع شر ال "دراسة العقار ع التنفيذي ز ا العازمي، غلاب مدعث الله صولعبد ل لا

وسط، الشرق جامعة قوق، ا لية اص، ا القانون الماجست درجة  .18،ص2012/2013ع
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التنفيذ وسائل من وسيلة أنھ ع عمر باشا حمدي الدكتور عرّفھ فقد اص ا معناه أما

لم مملوكة ة عقار ية عي حقوق أو عقارات وضع من ن
ّ

تمك المدين، أموال ع ي تحتا ه غ أو دينھ

العل بالمزاد ا لبيع يدا تم القضاء  .)1(يد

فھ عر مكن للمدين،أيضاو ا مملو عقارا تخص ي ا التنفيذ طرق من قة "طر أنھ ع

إذا العقار، حائز الغ ضد ز ا ذا يباشر أن يمكن كما ذلك، لھ يخول سند بموجب دائنھ ا يباشر

أ امتياز صاحب الدائن أمران بمقت العقاري ز ا توقيع بالتنفيذ القائم يتو ن، مر دائن و

ز  .)2(ا

"وسيلة بأنھ عرّف عقارات كما وضع من الدائن تمكن المدين ع ي ا التنفيذ وسائل من

ثم ، العل بالمزاد ا يع ب القضاء يد تحت ا، عل بع الت حق من ن
ّ

يمك الذي ه، لغ أو لمدينھ مملوكة

ا ثم من دينھ يفاء  .)3(اس

إ  يرمي إذ بدونھ، الملكية نزع خصومة تتصور لا ضروري إجراء العقار ع التنفيذي ز فا

أموال ن ب من ا ملكي ع ست ال منقولة الغ موال تحديد إ يرمي ما م ول ن غرض تحقيق

جمي،المدين بأن تق العامة القاعدة أن من الرغم أنفع إلا دينھ، لوفاء ضامنة المدين أموال ع

المادة ا عل نصت ما و ا عل ز ا توقيع من محصنة موال عض قانون636ناك من

ع التحفظ و و ي الثا الغرض أما موال، ذه تحديد ز ا مة فم ة دار و المدنية جراءات

خ ذا ع المدين سلطات وتقييد ا.المال م حقھ الدائن يفاء واس ا بيع  بقصد

 

 

                                                             
رقم- 1 للقانون وفقا التنفيذ طرق عمر، باشا دار2008فيفري25المؤرخ09-08حمدي ة، دار و المدنية جراءات قانون المتضمن

زائر، ا ص2013ومة، ،279. 
خبوعرو - 2 بتار قسنطينة، قضاء بمجلس ألقيت محاضرة العقارات، ع التنفيذي ز ا ام أح ي، مدا ص01/06/2009ج ،1. 
زائر،- 3 ا للقضاء، العليا المدرسة القضاء، إجازة لنيل مذكرة العقاري، ز ا أمل، اج ص2006كر ،2. 
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التحفظي ز ا العقارعن ع زالتنفيذي ا تمي  عليھثانيا:

ز ا نما ب العقار، ع يوقع الذي الوحيد النوع و العقار ع التنفيذي ز ا ان أن عد

يمكن أنھ ة ب فقط المنقولات ع تقتصر توقيعھ انية إم انت ف المنقولاتالتحفظي ب ر

ا لطبيع نظرا العقارات ب ر زائري،واستحالة ا المشرع أن إلا لآخر، ان م من ا نقل يمكن لا ا و

ذلك مثلھ خر و ممكنا العقارات ع التحفظي ز ا توقيع أصبح أين ذا، موقفھ عن عدل

ة دار و المدنية جراءات قانون ظل المنقولات استحالةأنھكوذل،مثل من الرغم بع ر

واقعية. فرضية قانونيا ا ر انية إم أن غ مادية ة العقار  موال

علينا وجب لذا تنفيذيا ون ي قد أو تحفظيا ون ي قد العقاري ز ا فإن ذكره سبق وكما

اتب الواجب جراءات تحديد أجل من خر عن ز ل ن ب التمي المقام يخصذا ما ا اع

العقار. ع التنفيذي ز  ا

تحديد عد العقار و ع التنفيذي ز ا ف العقارعر ع زالتحفظي ا ف عر علينا ن يتع

خر. عن ن ز ا من نوع ل تمي التا و ما بي ختلاف نقاط إيجاد أجل من  وذلك

الما التحفظي ز ا زائري ا المشرع عرّف ة646دةوقد دار و المدنية جراءات قانون من

قع و ا، ف التصرف من ومنعھ القضاء يد تحت ة والعقار المادية المنقولة المدين أموال وضع " أنھ ع

الدائن". مسؤولية زع  ا

فيھ تتوفر عندما اع، ال شوب قبل الدائن إليھ أ ي ي نا است إجراء و التحفظي ز فا

وخشيةالشروط المدين، ن و نھ ب المديونية علاقة وجود و صر، ا يل س ع المشرع ا حدد ال

أموالھ ب ر من المدين  .)1(قيام

أنھ ع فھ عر يمكن القاكما من ستصدر ف الضرورة عند الدائن إليھ أ ي ي وقا  إجراء

ع حفاظا للمدين مملوك عقار أو مادي منقول ع بتوقيعھ العامأمرا الضمان  )1(حقھ

                                                             
ص- 1 السابق، المرجع ديب، السلام  .347عبد
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التالية: النقاط تتج والتحفظي التنفيذي ن ز ا ن ب التمي فأوجھ  وعليھ

المنقول  - أو العقار بيع أي الملكية نزع إ دف التنفيذي ز التحفظي،ا ز ا عت ن ح

ال ز فا أموالھ، التصرف من المدين لمنع الدائن لدى فقط ضمانة بالإضافةمجرد يرمي تنفيذي

ثمنھ من حقھ ع يحصل ح المال ذا بيع وز، الم المال ضبط التحفظي)2(إ ز ا أما فلا،

حماية ساسية غايتھ ولكن عليھ، وز الم المدين أموال بيع ومباشرة أساسية بصفة دف س

بالتصر  إعساره مسألة نظيم ب المدين قيام و ن مع خطر من حسنالدائن مش إ منقولاتھ ف

مجرد و ذا ل المباشر دف ال فإن لذلك سواء، حدّ ع ة عقار أو منھ ا داد اس يمكن لا النية

موال ذه شأن تصرفاتھ نفاذ وعدم المدين أموال ع  .)3(المحافظة

ال - ز ا يقوم ن ح التنفيذ، مقدمات خلال من العلنية ع التنفيذي ز ا تحفظييقوم

القضاء. بيد المال وضع فقط بل عليھ، وز للم تبليغھ يتطلب لا و ف المباغتة،  ع

- ، و بالدرجة المدين أموال بيع إ يؤدي ونھ ي ا ل ش المدين يد غل التنفيذي ز ا

و  تنفيذيا زا بذلك فيصبح يتھ تث يتم قد أنھ ذلك ، خ من قساوة أقل التحفظي ز ا قدأما

سلطاتھ. جميع بذلك المدين د س و رفعھ  يتم

التنفيذي ز ا أن ع لا ذا ف وز ا من ن النوع اذين ن ب ختلاف ذا من الرغم وع

التنفيذ إ يؤدي أن يمكن لا التحفظي ز ا أن أو تحفظيا، إجراءا س سواء،ل ز فل بالعكس بل

تحفظية وظيفة تنفيذيا أو تحفظيا يختلفانان ما أ غ ، و وبالدرجة الثانية الوظيفة

ا ملكي نزع أجل من المدين أموال ز،تحديد ا نما ب التنفيذي ز ا توقيع من المباشر دف ال ف

                                                                                                                                                                                              
ن،- 1 حسن طامحمد زائري، ا المدنية جراءات قانون صيلة ا ع وتوز ي القضا الفلاح،1لتنفيذ مكتبة ص1984، ،146. 
مصر،- 2 دة، ر ا امعة ا دار وإجراءاتھ، قواعد ي، ا التنفيذ ندي، وأحمد عمر يل ص2003ن ،375. 

ق- 3 العامة وآثاره ز ا إجراءات التحيوي، عمر السيد طمحمود ة، والتجار المدنية المرافعات القانونية،1انون الوفاء مكتبة ،

ص2011 ،154. 
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يصل لا وقد التنفيذ ق ا شروط اجز ا لدى توافرت إذا تنفيذي ز إ يتحول قد التحفظي

تنفيذيا زا ون ي  .)1(أن

العقار ع التنفيذي ز ل القانونية الطبيعة ي: الثا  الفرع

أساس و ة العقار بالمحافظة ز ا أمر قيد فعلياعت القضاء يد تحت العقار أنوضع إلا ،

ز ل تكييف عن البحث الشرّاح عض حاول أين فق بحث محل بقيت القانونية الطبيعة

بإدخالھ العقار ع القانونية.التنفيذي التكييفات  أحد

إ  اتجھ ا م ول آراء عدّة بروز إ أدى العقار، ع ز ل القانونية الطبيعة عن فالبحث

ذا ع للدائن قانونية حيازة شاء إ و منقولا أو عقارا ان سواءا ن مع مال ع ز ا بأن القول

ا فإ منقول ع وردت إذا يازة ا ذه و المدينالعقار، يمنع ز فا ذا ول عليھ، ة أولو ائز ل عطي

ضرار شأنھ من عمل بأي يقوم أن للمدين س فل اجز، ا الدائن حق يضر بما المال التصرف من

المال ع ة ولو حق سب اك الذي ي القانو ائز ا  .)2(بحق

الرأي ذا ع عاب س–و ما وجود انية بإم منا
ّ
سل وإن يازةح ل يجة كن ة ولو بحق

المنقول-القانونية يازة ا قاعدة سري لا إذ العقار، ع ز ل سبة بال حل أي يقدّم لا ذلك فإن

العقارات ع ملكية  .)3(سند

و لھ، سبة بال لية عديم المال مالك اعتبار إ زيؤدي ا بأن القول إ آخر رأي ب وذ

القضا تصرفيحل اعتبار إ يؤدي بھ خذ أن تجاه ذا ع عاب و والتصرف، دارة محلھ ء

ينفذ لا ان وإن التصرف ذا ة من مقرر و ما تخالف يجة ن و باطلا، وز الم المال المدين

                                                             
1 -، وا ديدةفت ا المرافعات لمجموعة وفقا ي ا ص،التنفيذ السابق،  .398المرجع
ص- 2 السابق، المرجع العازمي، غلاب مدعث الله  .34عبد
ي- 3 ا التنفيذ قواعد عزمي، الفتاح ي،عبد العر الفكر دار المرافعات، رة،قانون ص1984القا ،458. 
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اجز ا الدائن المش)1(حق يقره ا ونقص لية عدام ا أن أخرى ة ج ومن ة، ج من وعليھذا رع

ي. قانو بنص إلا ون ي  لا

فالعلاقة وز، الم العقار ع اجز ل عي حق شاء إ بمثابة ز ا اعتبار إ آخر رأي ب وذ

يخول ق ا ذا و ء، ال ع للدائن عي حق إ ز با تتحول ومدينھ الدائن ن ب ال صية ال

مز  أن ذلك بع، والت ة ولو خاصية اجز ا دونللدائن وحده اجز ا الدائن لفائدة ون ت ز ا ايا

من تصرف أي ينفذ ولا حقھ، سري لا المال عليھ وز الم المدين وتصرف ن، الدائن من ه غ

متفرع آخر عي حق نقل أو الملكية، بنقل ان سواء يل، ال عد العقار ائز ا أو المدين جانب

ا  .)2(ع

فإننا ماسبق ضوء بالتنفيذوع خاص ي قانو نظام و العقار ع التنفيذي ز ا أن نجد

عطيھ ال تھ بذات يحتفظ و ف وانب ا عض خرى النظم عض مع شابھ إن و و ي، ا

فيجعلھ وز الم بالعقار ق ي إجرائيا وصفا عد العقار ع التنفيذي ز فا بھ، اص ا تكييفھ

للتنفيذ.  محلا

العقارالمطلب ع التنفيذي ز ا توقيع شروط ي:  الثا

ولم إليھ التطرق سبق ميةكما أ من لھ وما ة، ج من فراد لدى بالغة مية أ من للعقار ا

معاملة عامل أن فلابد أخرى، ة ج من انت دولة أي لھ ساسية ة الرك باعتباره ة كب اقتصادية

خصوص ساسة ا وطبيعتھ تتلاءم اخاصة ج الملكية ونزع ي ا بالتنفيذ مر علق وإن ذا،ا ل

مقارنة عقيدا أك عت وال ا، توافر الواجب الشروط من بمجموعة يحيطھ زائري ا المشرع جعل

لكن المنقول، ع ي ا إضافةذلكينفيلابالتنفيذ الشروط، أغلب ن ز ا من ل اك اش

                                                             
ص- 1 السابق، المرجع العازمي، غلاب مدعث الله  .34عبد
ص-2 السابق، المرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفاء، أبو ا.665أحمد عد  وما
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تتعل خاصة شروط ذاإ فروع خلال من إليھ التطرق تم س ما و و العقار ع التنفيذي ز با ق

 المطلب.

ز ا ب س المتعلقة الشروط ول:  الفرع

التنفيذ  ا بموج يجرى ال داة نا ب بالس البداية)1(يقصد نقطة التنفيذي السند فيعت ،

التنفيذي ز ا لتوقيع أساسيا وشرطا للدائن سبة المباشربال ب الس أنھ ون مدينھ، عقارات ع

ق ا وجود ائيا حسم قد التنفيذي السند فوجود ، الموضو ق ا عكس الذي و و ز ا لتوقيع

قاطعا)2(الموضو ا مر أو حاسما سندا الدائن بيد ان ولو دونھ، من ز ا توقيع لھ يمكن لا إذ ،

خطورة ذلك من ة
ّ
والعل الدين، التنفيذي.لثبوت ز ا ع تبة الم  ثار

فما تنفيذيا، سندا ون ت أن يمكن ال القانونية عمال تحديد ع عمد المشرع جعل ما ذا و

الشروط وما التنفيذية؟ القوة ا ومنح الصفة ذه المشرع ا خص ال القانونية عمال ذه

ا توافر تنفيالواجب سندا لاعتباره  ذيا؟السند

التنفيذي السند صفة يحمل أن  أولا:

ال  القانونية عمال ضمن من ون ي أن بد لا التنفيذية الصفة السند سب يك أن أجل من

المادة نص بموجب المشرع ا ل ف إ600اع م إ ق ذلك)3(من خاصة، نصوص بموجب أو الصفة ذه

المث لا صر ا يل س ع واردة التنفيذية السندات المادة*الأن صياغة يؤكده ما و و أعلاه600،

قضائية، غ ون ت وقد قضائية السندات ذا ون ت وقد تنفيذي" سند
ّ
إلا التنفيذ يجوز "لا عبارة

                                                             
1 - Hervé Croze et Christian Laporte, Guide Pratique de la saisie immobilière, procédures, LITEC professionnels, le droit a la 

performance, 2eme édition, lexis, LITEC, Paris, 2010, p26. 
ص- 2 سابق، مرجع الرحمان، عبد  .11ملزي
ذكره.600المادة- 3 السابق ة، دار و المدنية جراءات قانون  من
لذلك- * يجة تنفيذون عن طرف أي امتناع حال التنفيذية القوة ما بي الرابط العقد أو ما ورقة منح ع تفاق للأطراف يمكن لا

امھ.  ال
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التنفيذية السندات ذه عض بذكر الدراسة ذه سنكتفي أننا غ ية، أجن أو وطنية ون ت قد كما

المادة ا تضمن م600ال إ ق  إ.من

القضائية:أ/ التنفيذية  السندات

القضاء عن الصادرة القانونية عمال تلك مؤقت.و بتدب أو اع ال فاصلة سواءا ، 

القضائية: -1 والقرارات ام  ح

ا، ف الطعن طرق نفاذ باس سواء بھ المق ء ال لقوة ائزة ا المحاكم ام أح إماوتتمثل

ممارس عدم أو ا لبممارس الم بالنفاذ المشمولة تلك أو درجة وآخر أول الصادرة أو أن*ا، ع ،

ة ر التقر ام ح أن ذلك لإلزام، متضمنة ون شائية)*(ت للتنفيذ)*(و با س ون ت لأن تص لا

أمام أو درجة أول صادرة كم ا ون ي أن ستوي و ، وا ر الق ا لتنفيذ تحتاج لا ا و ي، ا

أو العادي القضاء أمام صادرا ون ي أن أيضا ستوي و العليا، المحكمة أمام ح أو القضائية المجالس

 داري.

الطعن عد درجة ي ثا عن الصادر سواءا ي القضا القرار عن يقال كم ا ع قيل وما

المحكم عن الصادرة القرارات ح أو درجة، أول عن الصادرة ام ح ناف عندبالاست العليا ة

الموضوع ا إلزاما.*فصل تتضمن أن أيضا ا ف ط ش وال ، 

للمعارضة ا قابلي من الرغم ع ا صدور بمجرد للتنفيذ قابلة فتعد الية ست وامر أما

ناف ست المادة،و بنص المشرع عليھ نص ما و و القانون بقوة ل م نفاذ من ا ل م303بما إ ق من

                                                             
المادة- * عليھ نصت ما و و جائزا ناف ست أو بالمعارضة ا ف الطعن مادام ا ج التنفيذ يجوز لا أنھ ما609صل و و إ م إ ق من

با عليھ مايطلق و و للطعن ا قابلي رغم دراجة أول ام أح تنفيذ يمكن بنص
ّ
إلا ناء است ولا ناءا واست أنھ غ ام، للأح العادي لنفاذ

ل. الم بالنفاذ  سما
أو- * العقد ة ب الصادر كم ا إلزام أي يتضمن أن دون حق وجود عدم أو وجود ع يقتصر الذي كم ا ذلك و ري التقر كم ا

مجلةبطلا  ة، دار و المدنية جراءات قانون التنفيذية السندات ، مو قروف ذلك ينظر نفيھ. أو سب ال بوت ب كم ا أو ، نھ

السادس، العدد لالمنتدى، أفر سكرة، خيضر، محمد  .170ص،2009جامعة
أن- * دون قانونية رابطة اء إ أو عديل أو شاء بإ يكتفي الذي كم ا و فلاس.و ر ش كم وا الطلاق ام كأح إلزاما  يتضمن
أم- * القانون يح ا ف القضاة طبق إن ائية، ال والقرارات ام ح ع ا رقاب تفرض بأن قانون محكمة ا أ العليا المحكمة صل

من للمواد وفقا الموضوع النظر العليا للمحكمة يمكن ناءا واست أنھ غ إ.374إ365لا، م إ ق  من
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غ وقتيةإ، عت ل الم النفاذ نظام بموجب القانون ا يمنح ال التنفيذية القوة ا1أن ومص ،

عند أل إذا آثار من رتبھ بما وتزول كم، ا تأكد إذا ستقر بحيث كم، ا بمص مرتبط يبقى

فيھ  .)2(الطعن

النف ذا لأن لھ، تكن لم قوة بأية كم ا يزود لا ل الم النفاذ أن امكما لأح
ّ
إلا يضاف لا اذ

ا صدور خ تار من القوة ذه ل حائزة تولد و ي ا التنفيذ تقبل ال  .)3(لزام

القضائية: -2  وامر

من الصادر ي القضا للعمل ل وش ي إجرا "نظام ا أ ع القضائية وامر ف عر يمكن

يوجد لا ال حوال الولائية سلطتھ ع بناءا اجةالقا ا شتد وإنما حسمھ يراد نزاع ا ف

المفردة" بإرادتھ ا اتخاذ عن زالفرد وقتية تدابيــر مجرد اتخاذ ضرورة  .)4(إ

من صم ا طلب ع بناءا القضاة ا يصدر ال وامر من نوع " ا أ ع ا ف عر يمكن كما

و تھ غي و ضور با خر الطرف ليف ت ودون مرافعة تنفيذية"غ سندات  .)5(عت

والمتمثلة  ضة عر ع مر ا يتم ال صائص ا استخلاص يمكن السابق فات التعر ومن

وامر كم ا نفس أخذ و ق، ا بأصل يمس لا أن ع ة، مواج دون من خصومة غ من صدوره

القضائية. ف المصار وأمرتحديد العرائض  ع

التنفيذ القوة عن القضائيةأما والقرارات ام ح ع سري ما فأنھ العرائض ع للأوامر ية

ال عرائض ع وامر ع كذلك سري التنفيذي، السند صفة تحوز ي لزام شرط ا تضم شأن

السند صفة يأخذ فلا مادية معاينة لأجل ضة عر ع مر جاء إذا أما إلزاما تتضمن أن يجب

                                                             
ط- 1 ي، ا التنفيذ قواعد مصطفى، الصاوي دار2محمد ضة، مصرال ية، ص2000العر ،153. 
ية،- 2 العر ظة ال دار دط، ة، والتجار المدنية المرافعات لمجموعة وفقا التنفيذ ، وا ص1980فت ،59. 
للأ - 3 ي ا التنفيذ الوسيط عمر، إسماعيل يل التنفيذيةن السندات من ا وغ ام وأنواعھ-ح التنفيذي السند ة دار-نظر دط، ،

ة، سكندر ديدة، ا امعة ص2000ا ،130. 
عمر،- 4 إسماعيل يل مصر،ن ، امعية ا الدار ط، د ة، والتجار المدنية المواد ي ا التنفيذ ص1996أصول ،21 
القضا- 5 التنفيذ ن، حسن صمحمد سابق، مرجع زائري، ا المدنية جراءات قانون صيلة ا ع وتوز  .5ي
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عوتنفذ،)1(التنفيذي للأوامر إذ ا، صدور وفور القانون قوة و لا م تنفيذا العرائض ع وامر

ع للأوامر ل الم النفاذ من كمة وا الية ست للأوامر المقررة التنفيذية القوة نفس العرائض

م غفلة تصدر ا وأ وق أو تحفظي ع سر إجراء لاتخاذ ستصدر الغالب ا أ نالعرائض

صم  .)2(ا

أوجب عوقد صالمشرع منال ر أش ثلاثة خلال ينفذه أن مر ھ لصا خالصادر تار

جديد من الطلب رفع إعادة الطالب حق دون يحول لا السقوط ذا أن غ سقط، وإلا صدوره

سلطتھ الوق القا ا ف نفذ س ولا ية ا تحوز لا ف لذلك متوافرة الشروط مادامت

جديد. بأمر ا مخالف لھ فيجوز ا  بإصدار

صل وال القضائية ماية ا ال أش من خاص ل الش ذلك بھ يقصد والذي داء أمر عن أما

غ من يصدر إذ لھ ش ي ولا و ف خاص، نوع من أمر و ف قضائية، دعوى ق طر عن تتم أن ا ف

وموضوعھ مضمونھ ي وقضا ية، وجا دون ومن نخصومة مع بأداء المدين إلزام يتضمن  .)3(بأن

الدين ون ي أن سيما لا شروطھ، توافرت م داء أمر استصدار طلب لقبول المشرع واعت

واعت داء، حال ون ي أن ال ا طبيعة و بالكتابة، وثابتا المقدار ن مع النقود، من مبلغا بھ المطالب

تنفيذيا. سندا  بذلك

أو -3 الص الضبطمحاضر بأمانة والمودعة القضاة قبل من عليھ المؤشر  تفاق

المادة ا عل المنصوص تلك الص بمحاضر أطراف990يقصد ن ب الص "يجوز إ م إ ق من

لا أنھ غ صومة"، ا ا عل انت مرحلة أي القا من س أو م م بمبادرة سواء صومة ا

تن سندات الص محاضر جميع طرفعت من ا عل التأش وجوب مع إلزاما، تضمنت إذا
ّ
إلا فيذية

المحكمة. ضبط أمانة لدى ا إيداع عد  القا

                                                             
سابق،- 1 مرجع الرحمان، عبد ارة  .71بر
ص- 2 زائري، ا المدنية جراءات قانون صيلة ا ع وتوز ي القضا التنفيذ ن، حسن  .89محمد
ص- 3 سابق، مرجع مصطفى، الصاوي  .256محمد
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إجراء عن الناتج تفاق بنود تتضمن ال المحاضر تلك ا فيقصد تفاق محاضر أما

ش قضايا ناء باست القضايا، جميع صوم ا ع ا عرض القا يلزم ال سرةالوساطة ؤون

سري ما التنفيذي السند صفة ا سا لاك شروط من المحاضر ذه ع سري و العمالية، والقضايا

أعلاه. ورة المذ الص محاضر  ع

القضائية التنفيذية السندات ضمن تفاقات و المحاضر ذه إدراج تم أنھ إ شارة وتجدر

لدى ا إيداع عد إلا ية ا ل ون ت لا ا .و القا طرف من ا عل والتأش المحكمة ضبط  أمانة

المزاد: -4 رسو  حكم

جلسة يتم العل بالمزاد العقار بيع أن ذلك القانون، بنص قضائيا عملا المزاد رسو حكم عد

فحكم عطاء، بأع تقدم من ع المزاد، برسو حكما ا بموج يصدر ة العقار البيوع قا ا أس ي

حك المزاد منرسو العقار ملكية ينقل عقد وموضوعھ القضائية، ام ح ل ش فلھ خاصة طبيعة ذو م

بوجوب العقار ع المنصبة العقود ط ش ما فيھ ط ش كما المزاد، عليھ الرا إ عليھ وز الم

العل بالمزاد ا ر المسش ر الش شرط عدام ا أي رة، مش غ عقارات مر علق وإن وبقح و ،

بيع ع تبة الم للآثار نا دراس عند موضعھ إليھ تطرق س شديدا يا فق خلافا أثار وزما الم العقار

. العل  بالمزاد

القضائية:ب/ غ التنفيذية  السندات

: أساسا وتتمثل القضاء ا يصدر لا ال السندات تلك ا قصد  و

التحكيم -1 ام  :أح

ب قا طر التحكيم للأفرادعت القانون ا أقر وسيلة أنھ ع فھ عر من و اع ال ل ديلا

أنھ غ القضاء، من بدلا م
ّ

المحك ع ھ شو حالة م نزاع عرض ع تفاق ا خلال من ستطيعون

للإرادة اف ع عدم قانونا، ا عل المستقر المبادئ من أنھ تحديدا، السندات ذه القول يمكن

و  اصة ذها أعمال من عمل ن المحكم حكم ان ولما ا، ج تنفذ سندات إصدار انية بإم ا حد
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طراف إرادة من الملزمة قوتھ ستمد و ف ا)1(رادة ل المخول القضائية السلطة تدخل إ بالإضافة ،

التنفيذية. بالصيغة اره إم ق طر عن التنفيذية القوة  بمنحھ

والسفاتج:ا -2 ات  لشي

المشر  الشيكمنح والمتمثلة ة التجار وراق لبعض التنفيذي السند صفة زائري ا ع

ا ف الثابت ق ا لتأكيد حكم وإصدار للقضاء وء ال إ اجة ا دون عدم)2(والسفتجة حال ففي ،

قانونا المحدّدة جال فوات عد و ي، القضا المحضر ق طر عن المدين إ حتجاج تقديم وجب الوفاء

قابلاوت تنفيذيا سندا السفتجة أو الشيك يصبح ي، القضا المحضر طرف من متناع محضر ر حر

التنفيذية بالصيغة اره إم إ اجة ا دون ي ا ق بالطر صل)3(للتنفيذ عن خروجا ذلك عدّ و ،

ال بالصيغة القضائية الغ أو القضائية سواءا السندات جميع ار إم ابوجوب لإم اتنفيذية تنفيذ نية

ا.  ج

التوثيقية -3  :العقود

الموثق ا يحرر موثقة قانونية تصرفات ع المشتملة المحررات تلك التوثيقية بالعقود يقصد

للمادة رقم3وفقا القانون بنص06/02من زائري ا المشرع منح وقد الموثق، نة م تنظيم المتضمن

السن600المادة صفة التنفيذي للعقد إ م إ ق قضائيةمن دعوى رفع إ اجة ا دون التنفيذي، د

يتضمنھ. الذي ق ا إقرار أجل  من

القوة تلقائيا العقد ذا يحوز أن ع لا ذا ف توثيقيا عقدا الدائن بيد ون ي أن أنھ غ

الصفة، ذه فقد
ّ
وإلا التنفيذي السند وعناصر ان أر المحرّر ذا ستو أن بد لا بل التنفيذية،

                                                             
ال- 1 عبد ي ليةعثما خاص، قانون تخصص علوم، دكتوراه ادة ش لنيل مذكرة زائري، ا القانون التنفيذي السند رحمان،

بلعباس، سيدي س، ليا يلا ا جامعة السياسية، والعلوم قوق ص2013/2014ا ،375. 
مذكرة- 2 ة، دار و المدنية جراءات قانون ضوء ع التنفيذية السندات حفيظة، دي للقضاء،ز العليا المدرسة القضاء، إجازة لنيل

زائري، ص2007/2010ا ،49. 
الرحمان،- 3 عبد ي السابقعثما صالمرجع ،302. 
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المتعلقةلاسيما التوثيقية العقود تلك تنفيذية سندات عت فلا ي، ا للتنفيذ قابلا اما ال تضمنھ

مثلا. بوة و البنوة  بإقرار

المقدار  ن مع الوجود، محقق ون ي أن التوثيقي العقد المتضمن ق ا يتوفر أن يجب كما

داء.  وحال

العل -4 بالمزاد البيع  :محاضر

محاض المحضرعت طرف من المحررة العل بالمزاد وزة الم المنقولات يع ب المتعلقة المزاد رسو ر

ة مواج تنفيذيا سندا البيع، ع القائم البيع محافظ أو ي الراالقضا سليم عن الممتنع المدين

ة مواج و ة، ج من الع بالمزاد البيع محل المنقولة موال المزاد المتخلفالراعليھ المزاد عليھ

ذ بھ بيع الذي والثمن عرضھ الذي الثمن ن ب ، الفارق دفع بيعھعن إعادة عد المنقول ةا ج من

 .أخرى 

التنفيذية بالصيغة ورا مم ون ي أن  :ثانيا:

لا أنھ غ ي، ا التنفيذ ق ل الم ب الس و التنفيذي السند اعتبار من الرغم وع

ل قابلا ون التنفيذي إجراءات بمباشرة للقيام يكفي فلا التنفيذية، بالصيغة اره إم عد
ّ
إلا لتنفيذ

إجرائية بوسيلة تفعيلھ بد لا بل القانون، ا عل نص ال التنفيذية السندات أحد ع صول ا

المادة ضمن أيضا القانون ا عل نص وال التنفيذية، بالصيغة إ601المسماة م إ ق  .*من

طوعل  ش السنداتيھ اجميع لمباشرةإم التنفيذية بالصيغة ا التنفيذإجراءر ات
ّ
وإلا

ذهان مات ومنح جراء ذا من المشرع ما نا است فقد والسفتجة الشيك
ّ
إلا باطلة، إجراءات

و  التنفيذية، بالصيغة اره إم شرط دون القانون، بقوة التنفيذية للدائنالقوة يمكن قيامالبمجردال

                                                             
تية:- * التنفيذية بالصيغة ورة مم التنفيذي، السند من ة بموجب

ّ
إلا القانون، بنص ناة المست حوال غ التنفيذ يجوز لا

ا تية:المواد التنفيذية بالصيغة ت وت زائري، ا الشعب باسم الشعبية، الديمقراطية ة زائر ا ة ور  م

م إل طلب الذين عوان ل وكذا ن المحضر جميع وتأمر تدعو الشعبية، الديمقراطية الشعبية ة ور م ا فإن تقدم، ما ع ناءا و

النوّاب وع القرار، كم، ا ذا تنفيذ قادةذلك، جميع وع لتنفيذه، اللازمة المساعدة يد مد المحاكم لدى ة ور م ا ووكلاء ن العام

قانونية". بصفة ذلك م إل طلب إذا قتضاء، عند بالقوة لتنفيذه اللازمة المساعدة تقديم العمومية القوة  وضباط
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وامتن ي، القضا المحضر ق طر عن حتجاج الممنو بإجراءات جال فوات عد المدين عناع لھ حة

المعاملاتمباشرالدفع، ئتمان حماية ناء ست ذا من الغاية ولعلّ ي، ا التنفيذ إجراءات

ة.  التجار

ز ا بأطراف المتعلقة الشروط ي: الثا  الفرع

مبا  يجوز والذيلا اجز ا الدائن الشروط من مجموعة بتوافر
ّ
إلا ز ا إجراءات شرة

أ :نعليھ التوا ع الشروط ذا وتتمثل عليھ وز الم المدين أخرى شروط توافر أيضا  يتحرى

اجز با المتعلقة الشروط  أولا:

الصفة  شرطي إ الدائن*إضافة ما توافر الواجب ة عطالب*والمص التنفيذي ز ا

المادة نصت العقاري العي ق ا و/أو ا721العقار توافر الواجب الشروط ع إ م إ ق من

عدم أو المنقولات كفاية عدم ت يث وأن تنفيذي، لسند حاملا ون ي أن بوجوب المتعلقة الدائن

ع عي ن تأم صاحب دائنا ان إذا أما عاديا، دائنا ان إذا ا أنوجود فعليھ زه، المراد العقار

جمي ا اتباع الواجبة التنفيذ بمقدمات الدائن قيام إ بالإضافة ذا و ذلك، ت وسائليث أنواع ع

ي. ا  التنفيذ

التنفيذيأ/ للسند التنفيذية ة ال الدائن بيد ون ي  أن

أعلا  المحددة التنفيذية السندات أحد الدائن بيد ون ي أن ذلك أيومع الشروع قبل ه

ھ ي ولا باطلا ز ا انت
ّ
وإلا المنقول، أو العقار ع سواءا التنفيذي، ز ا إجراءات من إجراء

لاحقا التنفيذي السند  .)1(وجود

                                                             
التنفيذي- * السند خلال من التنفيذ طالب الدائن الصفة إثبات بھ.يتم حقھ اقتضاء يجرى  الذي
ز- * با مر علق إذا ح التصرف لية أ إ اجة ا دون دارة لية أ اجز ا الدائن ا توافر الواجب لية للأ سبة بال أما

ا دارة أعمال من و و الذمة إثراء التا و الدين قبض إ يرمي التنفيذ أن باعتبار ، العقار ع أحمدالتنفيذي ذلك ينظر سنة.

ط المرافعات، قانون ، ج8ملي مصر،5، القانونية، للإصدارات القومي المركز ص2010، ،881. 
ص- 1 سابق، مرجع الرحمان، عبد ي ص12عثما سابق، مرجع يم، إبرا محمود محمد .25. 
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للتنفيذ،و  القابل التنفيذي بالسند ِ ذلكالمقصود
ّ

يمك مباشرةالذي ق ا من الدائن ن

ال والمتمثل ز، ا داةإجراءات التنفيذية ة فال العادية، س ول للسند التنفيذية ة

ي  ا التنفيذ إجراءات إ وء ل التنفيذي، السند من للمستفيد المجال تفتح ال ،)1(القانونية

إليھ. شارة سبقت كما التنفيذية بالصيغة اره بإم القوة ذه التنفيذي السند سب ك  و

مقدماتب/ ستو  التنفيذأن

ممارسة  ق
ّ
عل القانون فإن ي، ا التنفيذ ق ا للدائن عطي التنفيذي السند ان إذا

التنفيذ بمقدمات ا عل يطلق جرائية عمال من مجموعة يفاء اس ع ق ا ومقدّمات)2(ذا ،

تتوافر أن بد لا بل ي، ا التنفيذ أنواع من معينا نوعا تخص لا انالتنفيذ سواءا ا جميع

ان ز، ا ق طر عن أو مباشرا التنفيذيتنفيذا ز انا سواءا عقار، ع أو منقول ع منصبا

فيھ يرا لا الذي التحفظي ز ا وز ا أنواع من ث س أنھ غ ، الغ يد تحت أو المدين بيد

شية وا المباغتة عنصر من ھ يحتو لما التنفيذ بمقدمات مخافةالقيام العام، الضمان فقدان من

التنفيذ. بمقدمات القيام ة ف خلال أموالھ المدين ب  ر

إجراءات  من إجراء ا باعتبار التنفيذ لمقدمات القانونية الطبيعة تحديد الفقھ اختلف وقد

إجراء عن منفصل إجراء التنفيذ مقدمات أن الرا الرأي أن غ ا، ع منفصلة أو اتالتنفيذ

ذه عقب ناقص أجل خلال ز ا بإجراءات القيام يوجب لا المشرع أن ذلك م و التنفيذ

مقدمات ع سري لا المنع ذا فإن ن ّ مع أجل، خلال التنفيذ منع إذا المشرع أن كما المقدمات،

 .)3(التنفيذ

دف ال عن يختلف التنفيذ بمقدمات القيام وجوب من المتو دف ال أن توقيعح من

إ ا ف التصرف من ومنعھ القضاء يد تحت المدين أموال وضع إ دف الذي خ ذا ز، ا
                                                             

السابق- 1 المرجع الرحمان، عبد ي صعثما ،112. 
وإج- 2 قواعد ، خلا شوراتأحمد م ط، د بھ، المرتبطة عات شر وال زائري ا المدنية جراءات لقانون وفقا ي ا التنفيذ راءات

زائر، ا ص2003عشاش، ،263. 
ة،- 3 سكندر امعية، ا المطبوعات دار ط، د ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو ص2007أحمد ،327. 
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ح الوفاء ع المدين حث التنفيذ مقدمات من دف ال أما ا، م حقھ الدائن يفاء واس ا بيع غاية

التنفيذ إجراءات وإ)1(يتفادى الصرامة من بنوع التنفيذ إجراءات وإصباغ حال، أنھ المدين علام

صل و والذي ا اختيار الوفاء عن تخلفھ عن كجزاء عنھ ا ج ملكيتھ ع ل تعرض فس متناع

ام. ل  تنفيذ

التنفيذي: -1 السند  تبليغ

الع لتحقيق وضمانة الدفاع حق ام لاح دف إجرائية وسيلة ة المواج ومخالفتھمبدأ دالة،

من مرحلة اأي اـمراحل ج الدائن حق واقتضاء التنفيذ إجراءات تمام إ ا رفع من بداية لدعوى

طراف حقوق در ل بجميع)2(يؤدي صم ا إعلان وجوب ع النص زائري ا المشرع حاول لذا ،

بنص ث اس ما
ّ
إلا التنفيذي، السند إعلان ا ف بما ضده المتخذة  .*جراءات

التنفيذي السند بإعلان قصد الشروعو قبل للسند التنفيذية بالصورة المدين إحاطة تبليغھ أو

ضده ي ا التنفيذ و)3(إجراءات ف ي، ا بالتنفيذ القيام أجل من ضرورة أنھ إ فبالإضافة ،

إليھ. المعلن السند تضمنھ ما ة ا خلال من يراقب للمدين  ضمانة

التنفيذ ز وا عامة التنفيذ خصومة أوفالأصل المنقول ع المنصب ذلك سواءا خاصة، ي

ة المواج التنفيذيالعقار بالسند المدين تبليغ عد
ّ
إلا التنفيذ يتم

ّ
ألا يمس4، التنفيذي ز ا أن ون ،

بما ضده، متخذ إجراء بأي تبليغھ إلزاما ان لذا را، ق ع بال ملكيتھ دد و للمدين المالية بالذمة

التنفيذي السند أموالھ.ذلك ع التنفيذي ز ا توقيع قبل للوفاء فرصة  لمنحھ

                                                             
مصط- 1 رقممحمود ة والتجار المدنية المرافعات لمجموعة وفقا ي ا التنفيذ إجراءات قانون المرجع س، يو 1968لسنة13فى

رقم ا عديلا مصر،2007لسنة76و ية، العر ضة ال دار دط، المكملة، عات شر ص2013وال ،445. 
الشرعية- 2 المرافعات نظام ة المواج مبدأ ي، الع مخلف درجةنا ع صول ل مقدمة رسالة مقارنة، تأصيلية دراسة السعودي

السعودية، منية، للعلوم ية العر نايف جامعة العليا، الدراسات لية نائية، ا العدالة ج.2010الماجست ص ، 
ال- * ق، ا بأصل يمس لا تحفظي إجراء إ دف ال الولائية القانونية عمال تلك لوظيفتھخصوصا وفقا القا ا يصدر

ة. مواج دون ا القيام زائري ا المشرع أجاز وال ة،  دار
لية- 3 ومسؤولية، عقود تخصص علوم، دكتوراه ادة ش لنيل مقدمة أطروحة المدنية، الناحية من التنفيذ طرق بلقاسم، بوصري

سكرة، خيضر محمد جامعة السياسية، والعلوم قوق ص2014/2015ا ،196،197. 
4 -Hervé Croze et Christian Laporte, op-cit, p 31. 
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المادة نص خلال من التنفيذي السند تبليغ وجوب ع زائري ا المشرع نص إ612وقد ق من

ق طر عن جراء ذا تم و ،"... التنفيذي للسند الرس التبليغ ي، ا التنفيذ سبق " بأنھ إ م

محضر بموجب ي القضا نصتالمحضر ما فيھ مراعيا التنفيذ طالب طلب ع بناءا خ ذا عده

المواد .416إ406عليھ الرس التبليغ وإجراءات ل ش المتعلقة القانون نفس  من

بالوفاء -2 المدين ليف للوفاء:ت أجلا  ومنحھ

المادة زائري ا المشرع مطل612نص و ما بأداء المدين ليف ت ع إ م إ ق اقتضاؤهمن وب

لة م خلال بھ إعلانھ تم الذي التنفيذي السند ن اتخذت15المتضمَّ
ّ
وإلا ليف، الت خ تار من يوما

ي. ا التنفيذ إجراءات تھ  مواج

ومنحھ ضده، ي ا التنفيذ إجراءات مباشرة قبل للمدين إنذار آخر بالوفاء ليف الت عت أين

عن  أصر فإذا للوفاء، لة أموالھ،م ع مباشرة ي ا التنفيذ إجراءات مباشرة للدائن جاز متناع

أيضا يختلف الذي خ ذا ز ا ق طر عن بمقابل أو يا عي أي مباشرا ان إن التنفيذ نوع بحسب

منقولا. أو عقارا ان إن ز ا محل المال نوع  بحسب

ع ا ج التنفيذ لمنع ضروري إجراء بالوفاء ليف دففالت فال منھ، غفلة المدين أموال

فقد المدين، ملكية نزع س ول و بالدرجة حقھ الدائن يفاء اس و ي ا التنفيذ من سا

للوفاء، لھ الممنوحة لة الم خلال أو التنفيذي بالسند إعلانھ بمجرد ا اختيار بالتنفيذ المدين يقوم

الط التنفيذ إجراءات الدائن يتجنب عنھ.فبذلك ا ج ملكيتھ نزع المدين يتجنب المقابل و لة  و

جب و المادةذلك ضمن ا عل المنصوص لزامية البيانات بالوفاء ليف الت محضر يتضمن أن

للإبطال.613 القابلية طائلة تحت إ، م إ ق  من

المج/ وجود عدم محضر بيده ون ي انأن كفاي عدم أو  :قولات

العا  الشروط إ التنفيذيةإضافة أم التحفظية وز ا أنواع جميع ا توافر الواجب مة

دون العقار ع التنفيذي ز ا ا ينفرد خاصة أخرى شروط ناك العقار، أو المنقول ع المنصبة
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يتعلق الشرط ذا أن غ ا، كفاي عدم أو المنقولة موال وجود عدم شرط و و وز، ا من ه غ

العادي العقار.بالدائن ع ية العي التأمينات اب أ ن الدائن  دون

المدين  أموال من شاء ما اختيار الدائن ة حر قاعدة ع يقوم أن التنفيذ فالأصل

فلھ ا، عل المنقول مثلاللتنفيذ ع التنفيذي ز ا قبل الغ لدى للمدين ما ع التنفيذ ،)1(اختيار

أور  زائري ا المشرع أن زغ ا لتوقيع معينا با ترت أوجب أين القاعدة ذه ع ناءا است د

عاديا. الدائن ان إذا العقاري العي ق ا و/أو العقار ع  التنفيذي

العقاري  العي ق ا و/أو العقار ع التنفيذي ز ا إجراءات اتخاذ العادي للدائن س فل

ولع دينھ، لسداد ا وكفاي المنقولات النيةوجود ء الدائن من المدين حماية ب ت ال ذا من الغاية ل

إثبات العقار ع التنفيذي ز ا طالب الدائن وع اتھ، ممتل م أ من المدين د تجر إ دف الذي

ف، والمصار الدين لسداد افية غ ا أ غ موجودة ا أ أو ا عل للتنفيذ للمدين منقولات وجود عدم

ع نص ما و المادةو نص ضمن زائري ا المشرع يجوز721ليھ " أنھ ع نصت ال إ م إ ق من

ان إذا مشاعة، أو انت مفرزة لمدينھ، ة العقار ية العي قوق ا و/أو العقارات ع ز ا للدائن

موال كفاية عدم ت وأث تنفيذي سند ا".بيده وجود عدم أو لمدينھ  المنقولة

صاحب-د أنھ ت يث العقارأن ع عي ن  :تأم

اتباع  وجوب ع الوارد ناء ست و و ناء، ست ع ناءا است زائري ا المشرع أورد وقد

عي ن تأم صاحب الدائن ان إذا وذلك ة، العقار ثم للمدين المنقولة موال ع التنفيذ ب ع*ترت

الفقرة خلال من عليھ نص ما و و زه، المراد المادةالعقار نص من غ721الثانية ... " إ م إ ق من

الذي عقار، ع التخصيص حق صاحب أو عقار ع اص ا متياز حق صاحب أو ن المر الدائن أن
                                                             

ص- 1 سابق، مرجع امعية، ا المطبوعات دار ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجرءات الوفا، أبو  .277أحمد
الدائن،- * حق ن لتأم للمدين مملوك عادة ون ي ن مع مال تخصيص ية العي بالتأمينات الماليقصد ذا ع عي حق للدائن ون في

مرتب منھ قل الدائن ع بل ن العادي ن الدائن ع الدائن نا تقدم و الدائن، بحق الوفاء العي ن التأم ذا كفل و ، تب حق و ة،و

س و الغ يد و و عليھ ز ي أن ستطيع و ه، غ إ المدين من انتقالھ حال بع الت حق ذلكوللدائن ينظر حقھ. منھ تو

بلقايد، بكر ي أ بجامعة خاص، قانون الثالثة السنة ع ألقيت محاضرات صية، وال ية العي التأمينات بوخاتم،

ص2014/2015تلمسان، ،4. 
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لو ح مباشرة لمدينھ ة العقار ية العي قوق وا العقارات ع ز ا لھ يجوز تنفيذيا، سنا بيده

." الغ إ ا ملكي  انتقلت

ي منوت ز ا محل العقار ع العي ن التأم صاحب الدائن يملكھ ما أن و ناء ست ذا ر

ئتمان. لضمان قرّر الذي ة ولو و بع الت  حق

عليھ وز بالم المتعلقة الشروط  ثانيا:

تعلق و المدين غ آخر ص عليھ وز الم ون ي قد بل فقط المدين عليھ وز بالم يقصد لا

نمر ر الذي العي الكفيل أو ن، بر مثقلا العقار ملكية إليھ انتقلت الذي ون، المر العقار بحائز

عليھ. وز الم المدين ط ش ما ما ف ط ش و ه، غ لدين ضمانا  عقاره

ز  - أ ا محل للعقار ا مال عليھ وز الم ون ي  أن

مدينا ان من ع
ّ
إلا توقيعھ ي لا أن ز ا للأموالصل ا ومال اجز، ل صيا

ووارثھ وكفيلھ ص المدين ع توقيعھ بذلك في ا، ز ع)1(المراد ناء است ناك أنھ غ ،

أموال ع ز ا توقيع يمكن أين ة، العقار ية العي قوق وا بالعقار ز ا علق إذا القاعدة ذه

سبة بال ال ا و ما مثل للمدين مملوكة إليھغ انتقلت الذي ون، المر العقار حائز عقار ع ز ل

عدم رغم العي للكفيل المملوك العقار ع الواقع ز ا أو ن، بر مثقلة ز ا محل العقار ملكية

أجلھ. من وز الم الدين عن صية ال  مسؤوليتھ

ع ز ا توقيع عند أعلاه، ورة المذ نائية ست الات ا أنھ فإنغ المدين غ أموال

الكفيل أو ائز ل المالية الذمة امل إ يتعداه أن دون ون المر العقار قيمة حدود ون ي التنفيذ

الة.ال ا بحسب  عي

 

                                                             
ص- 1 السابق، المرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو  .266أحمد
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عليھ  - ب وز الم ا توافر الواجب  لية

م ا توافر الواجب لية ذات عليھ، وز الم ا توافر الواجب لية ط رفعتش ن

القضاء أمام الدعوى إ)1("عليھ دف العقار ع التنفيذي ز ا أن ذلك التصرف لية أ و ،

المادة نصت الصدد ذا و ا، ج ملكھ من المال "617إخراج أنھ ع الثانية ا فقر إ م إ ق من

عنھ نيابة جراءات يباشر ان من صفة زالت أو ليتھ أ المنفذ فقد أوإذا التنفيذ إجراءا البدء قبل

المنفذ موطن من مقامھ قام لمن بالوفاء ليف للت الرس التبليغ عد
ّ
إلا التنفيذ يجوز فلا إتمامھ، قبل

ن للمادت وفقا بالوفاء وإلزامھ  أعلاه".613و612عليھ،

المدين خلف ضد ز ا انية إم القانون أجاز فقد عليھ وز الم وفاة حالة انأما سواء ،

البدء قبل لافة ا ون ت أن ستوي و إليھ، الدين حوالة تمت من مثل خاصا أو الورثة عاما

مباشرتھ عد أو المادة)2(التنفيذ عليھ نصت ما و و بالوفاء م ليف ت يتم أن طة شر ،617" إ م إ ق من

الت يجوز فلا التنفيذ، إجراءات البدء قبل عليھ المنفذ تو التبليغإذا عد
ّ
إلا ورثتھ، ضد نفيذ

وفقا بالوفاء م وإلزام م، مور موطن م أحد إ أو جملة، ورثتھ إ بالوفاء ليف للت الرس

ن المادت ام القانون".613و612لأح نفس  من

ز ا بمحل المتعلقة الشروط الثالث:  الفرع

ذ  إليھ التطرق تم الذي ول الشرط إ زبالإضافة ا لمحل تحديدنا عند الفصل ا

و  العقار، ع ر التنفيذي مش عقار، ع منصبا ون ي أن رو مش غ أو شروطو ان مراعاة مع

ب المتعلقة اصة مملوكةا ون ت أن بوجوب المتعلقة سيما لا رة المش غ العقارات ع التنفيذ

يجوز موجبب كما خ، التار ثابت عر عقد أو إداري عيمقرر حق ع التنفيذي ز ا ينصب أن

                                                             
نفسھ-- 1  .269ص،المرجع
لية- 2 اص، ا القانون الدكتوراه ادة ش لنيل أطروحة المقارن، ع شر وال زائري ا ع شر ال التنفيذ طرق سرحان، ش قروي

زائر ا جامعة قوق، ص1،2014ا ،388. 
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لكن الرقبة، حق عن منفصلا خعقاري ذا ون ي أن بد العقاري-لا العي ق التا-ا و را مش

ا. م رة المش غ ة العقار ية العي قوق ا ع ز ا يجوز  لا

يجوز مما ة العقار ية العي قوق ا و/أو العقارات ذه ون ت أن بد فالقاعدةلا ا، عل ز ا

زه. يجوز لا فيھ التصرف يجوز لا ما أنھ ز  ا

ز ل القابلة ية العي قوق ا حدّدنا أن وحق-فبعد نتفاع لا-الملكيةحق ال تلك من

ستعمال حق رتفاق، حق بالذكر ونخص تخدمھ الذي العقار عن منفصلة ا ز تصور يمكن

و  ، السك والوحق التبعة ية العي قوق ا إ بالإضافة اذا أ إ ا، دراس عد انتوإخلصنا ن

زقابلة ا،لل ف التصرف يبحثغ قابلية عادي آخر دائن
ّ
إلا ا شرا ع نافس ي من تجد لا أنھ

ة. ولو حق  عن

سبقنجدف لما ز إضافة ا جواز عدم ح صر بنص منع زائري ا المشرع عضأن ع

ما بقاعدة إعمالا زهالعقارات يجوز لا فيھ التصرف يجوز ناءا Kلا است عت ز ا جواز وعدم ،

صل بـ:)1(عن مر تعلق  و

للدولة عة التا العقارات  أولا:

ا ل عة التا يئات ال ل و العامة ة عتبار اص و للدولة عة التا ا*العقارات ز يجوز لا

ا الطبيعةلقانون بنص إ راجع المنع ب وس سواء، حد ع والمنقولات العقارات موال ذه شمل و ،

ز وا العام، المرفق دمة مخصصة موال ذه أن إذ ا ل المالك وطبيعة موال، ذه ل اصة ا

العام. المرفق ذا استمرار عطل قد ا  عل

                                                             
1 - Hervé Croze et Christian Laporte, op-cit, p 24. 

الو - * للأملاك عة التا العقارات نتتمثل المادت نص بحسب العمومية رقم16و15طنية القانون الوطنية30-90من ملاك المتضمن

مثل واصطناعية ، ...إ وفية وا السطحية الطبيعية المواد المياه، مجاري البحر، شواطئ مثل طبيعية ة عقار أموال التوا ع

العمومي ي والمبا والمطارات ئ، والموا ديدية ا .السكك ...إ  ة
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الع موال ع ز ا منتج غ أنھ ذاكما و العام، الملك نطاق من ا إخراج يمكن لا لأنھ امة

ا نفس تلقاء من المحكمة بھ تق العام النظام من  .)1(المنع

المادة ي المد القانون ضمن الصدد ذا زائري ا المشرع نص لا689وقد " أنھ ع منھ

وعزّ  بالتقادم"، ا تملك أو ا ز أو الدولة، أموال التصرف المادةيجوز نص الموقف ذا من4/1ز

رقم الوطنية01/12/1990المؤرخ30-90القانون ملاك قانون ")2(المتضمن أنھ ع بنصھ

ضمن عليھ نص الذي كم ا نفس و و ز"، ل ولا للتقادم ولا للتصرف قابلة غ الوطنية ملاك

المادة ة دار و المدنية جراءات  ھ.من636قانون

ة العقار موال  الموقوفةثانيا:

دائرة عن ا روج الموقوفة موال ا عل ز ا يجوز لا ال للدولة العامة بالأموال ق ي

نتفاع حق
ّ
إلا للموقوف ون ي ولا الواقف ذمة من تخرج موال ذه أن كما خرى، التعامل

المادة لنص وفقا ذا رقم17و القانون ل27المؤرخ10-91من وقاف1991أبر قانون المتضمن

إ نتفاع حق ؤول و الواقف، الملكية حق زال الوقف إذا " أنھ ع نصت ال والمتمم المعدّل

وشروطھ" الوقف ام أح حدود عليھ حق)3(الموقوف ع ز ا يمكن ل ساؤل ال يث ما أنھ غ ،

عي حقا باعتباره القانون نتفاع بنص زعليھ ا يجوز  .؟يا

                                                             
ص- 1 سابق، مرجع الرحمان، عبد  .57ملزي
رقم- 2 عدد01/12/1990المؤرخ30-90القانون الرسمية، دة ر ا الوطنية، ملاك رقم52المتضمن بالقانون والمتمم المعدل ،08-

الرسمية20/07/2008المؤرخ14 دة ر ا ة، زائر ا ة ور م العددل بتار44، بالقانون،03/08/2008خالصادرة والمتمم المعدل

الرسمية،20/07/2008المؤرخ14-08رقم دة ر عددا خ44، بتار الصادرة ،03/08/2008. 
رقم-3 لأ27المؤرخ10-91القانون وقاف1991فر قانون الرسمية،المتضمن دة ر ةا زائر ا ة ور م العددل الصادرة21، ،

خ رقم،1991ايم08بتار بالقانون والمتمم الرسمية،14/12/2002المؤرخ10-02المعدل دة ر عددا خ83، بتار الصادرة ،

15/12/2002. 

. 
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المادة  نص ع حول636بالاطلاع جدل لأي حدّا وضعت ا نجد الثانية، ا فقر إ م إ ق من

سواء الوقفية موال ع ز ا جواز عدم ع صراحة ونصت الوقفية ملاك ع ز ا قابلية

يرادات. و الثمار عدا خاصا أو عاما الوقف  ان

اثا ف التصرف الممنوع ة العقار موال  لثا:

التصرفم  من ع ما شرط مقيدة للمدين العقار ملكية أانتقلت عقد بموجب وسواءا

عد الشرط ذا فإن يقيدوصية، ناءا المالكو است سلطات من المالكوال،حد ة حر ا ف صل

يملك فيما المادةو المنصالتصرف ضمن ا عل ج674ص م ق  .)1(من

المالكوعليھ  ع جميعيمنع فيھ يتحقق أن ع بإرادتھ، ارتضاه لأنھ الشرط ذا مخالفة

الشرطالشروط ذا يرد أن لاسيما التصرف من ع الما الشرط ة للملكية،ل ناقل عقد عع

ا ون ي عأن مقصورا التصرف من المنع ون ي وأن مشروع ب س ع يا مب ع الما مدّةلشرط

دا. مؤ المنع ون ي
ّ
ألا أي  معقولة،

جوازتجو  عدم التصرف من ع الما الشرط اتوقيععن ع ز التصرفا من الممنوع لمال

عن النظر غض ن الدائن جميع ع سري كم ا ذا و المنع، مدة طيلة إليھ المتصرف دائ قبل من

لإلغ التحايل لمنع ذا و م، ديو شوء خ ذاتار ون ي بأن المنع، مدّة ان سر أثناء ع الما الشرط أثر اء

العام الضمان ضمن إدخالھ غرض ن الدائن أيدي إليھ تمتد أن من بمأمن   .)2(المال

                                                             
ذكره.674المادة- 1 السابق زائري، ا ي المد القانون  من
ص- 2 السابق، المرجع ي، العر اج ا.1143ب يل  وما
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ي: الثا  الفصل

العقار ع التنفيذي ز ل ي جرا  النظام

" من المواد العقار ع التنفيذي ز ا زائري ا المشرع قانون774إ721تناول من "

ة، دار و المدنية أو جراءات بالدين للوفاء المنقولات كفاية عدم حالة المكنة ذه ل الدائن أ ي أين

ع ناءا است أورد المشرع أن
ّ
إلا وز، ا من النوع ذا توقيع صل ذا ان وإن ا، وجود عدم

مباش التنفيذ من الممتاز الدائن أمكن أين كفايةذلك عدم شرط مراعاة دون المدين عقارات ع رة

الباب ذا من ول الفصل يانھ ت سبق ما و و العادي للدائن سبة بال ال ا و كما المنقولات،

العقار. ع التنفيذي ز ا لتوقيع اصة ا الشروط  ضمن

خا شروطا العقار ع التنفيذي ز ا توقيع أجل من المشرع ط اش إفإذا إضافة صة،

ان إن محلھ عن النظر غض وز ا أنواع من نوع أي تتوافر أن من لابد ال العامة الشروط

عنھ؟ تبة الم ثار عن وماذا توقيعھ؟ المتبعة جراءات عن فماذا عقار، ع أو منقول ع منصبا

المنقولات؟ ع ز ا المتبعة تلك ا نفس  ل

اف  بجردإذا ي القضا المحضر قيام إ ضبطھ احتاج منقولا مالا عليھ التنفيذ المراد المال ن

لد الموجودة إالمنقولات أما بذلك، محضر ن وتدو المدين تحتى وضعھ فإن عقارا ز ا محل ان ذا

لطبيع نظرا المادي، العمل ذا إ يحتاج لا القضاء االعقارالمعاملةةيد ستوجب لرسمية،وال

ز ا أن ذلك عليھ، التنفيذي ز ا إجراءات تنظيمھ عند أيضا المشرع ا راعا ال ة خ ذه

ام اح من لابد التا و المزاد، عليھ الرا إ المدين من الملكية بنقل ت ي قد خ التنفيذي

العقار. ع المنصبة المعاملات الواجبة  الرسمية

و  كيف والمدينوعليھ اجز ا الدائن التنفيذ لطر ة المتضار المصا ن ب زائري ا المشرع ازن

ز ا عن ة والمتم العقار ع التنفيذي ز ا لتوقيع نائية ست جراءات وما عليھ؟ وز الم

اصة؟ ا ميتھ لأ نظرا المنقول ع  التنفيذي
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ا ع التنفيذي ز ا توقيع بأن القول ونيمكن ت بإجراءات وإنما فجائية بصورة يتم لا لعقار

ه، غ ة مواج تتم قد كما المدين ة مواج جراءات ذه تتم وقد لتوقيعھ مصاحبة أو سابقة

كضمانة عت وال آثارا، يرتب توقيعھ مجرد و العقار ع التنفيذي ز ا فإن ذلك من م و

المش منح المقابل لكن التخفيفللدائن، أو د ا ا خلال من لھ يمكن المدين بيد وسائل زائري ا رع

الفصل ذا إليھ التطرق تم س ما و و ثار ذه حدة  من

يد تحت أو المدين يد تحت ان سواءا العقار ع التنفيذي ز ا إجراءات ة معا تم س أين

ل تخصيصھ فتم ي الثا المبحث أما ول، المبحث عالغ التنفيذي ز ا توقيع ع تبة الم لآثار

ثار. ذه حدة من د ا ا خلال من يمكن ال الوسائل وكذا  العقار
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ول:  المبحث

العقار ع التنفيذي ز ا  إجراءات

خاص  ي إجرا نظام إ العقاري العي ق ا و/أو العقار ع التنفيذي ز ا إجراءات تخضع

وطبيعة ناسب عليھ،ي المنصبة المعاملات جميع ا توافر الواجب لية الش لاسيما الثابتة العقار

ا. صاح عن ا ج الملكية ع ب مر علق وإن ح مل ألا بد لا  وال

أو را مش ان إن ز ا العقارمحل نوع العقارباختلاف ع التنفيذي ز ا إجراءات وتختلف

إجر  ما م ل فل ر، مش عغ الواردة التصرفات ر ش ع أساسا عتمد ول ان فإن خاصة، اءات

ة العقار بالمحافظة ملكية أصل وجود لعدم ذلك ا، م ي الثا النوع ذلك تصور يمكن لا فإن العقار،

. العي ر الش انية لإم كأساس ط ش  الذي

عليھ وز الم ص ال باختلاف أيضا ز ا إجراءات تختلف المدينكما ون ي وقد،فقد

خاصة لأسباب المدين حكم يأخذ الذي الغ ون منيأ،ي الرغم ع عقاره ع ز ا للدائن أج ن

أجلھ. من وز الم الدين عن صية ال مسؤوليتھ  عدم

ول المطلب المدين يد تحت العقار ع التنفيذي ز ا إجراءات إ التطرق تم س وعليھ

المبح ذا يمن الثا المطلب أما ر، المش غ العقار ع التنفيذي ز ا خصوصية مراعاة مع ث

يوقع أن المشرع أجاز الذي الغ يد تحت العقاري العي ق ا و/أو العقار ع ز ل فسيخصص

ما أو إليھ ا ملكي انتقلت ال المدين عقارات ع ز أ ا ون المر العقار بحائز سميتھ ع ويصط

. العي الكفيل عقار و و عليھ التنفيذ وأجازالمشرع أصلا المدين لغ عقارمملوك  ح

المدين عقارات ع التنفيذي ز ا توقيع ول:  المطلب

وقيام الباب، ذا من ول الفصل ا ذكر والسالف ا توافر الواجب الشروط يفاء اس عد

تبليغ من التنفيذ مقدمات بجميع خالدائن ذا وامتناع بالوفاء المدين ليف وت التنفيذي للسند
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بـ المحددة الزمنية المدة مرور عد الوفاء التنفيذي15عن ز ا إجراءات بمباشرة الدائن يقوم يوما،

ا. وجود عدم أو المنقولات كفاية عدم عد إما لمدينھ، ة العقار ية العي قوق ا و/أو عقارات  ع

زو  ا و/أتم العقار ع بوضعالتنفيذي سميتھ ع اصط ما أو العقاري العي ق ا و

مركب ي ثلا عمل القضاء يد تحت إ)1(العقار وصولا بليغھ ب مرورا ز ا أمر باستصدار ل س ،

آثاره. ميع منتجا وزا م المدين عقار يصبح خ جراء ذا و ة العقار بالمحافظة  قيده

زالفرع ا أمر استصدار  ول:

المادة  العقاري722ستوجب العي ق ا و/أو العقار ع ز ا توقيع أجل من إ م إ ق من

المختصة. المحكمة طرف من بذلك أمر  استصدار

الطلب: تقديم  أولا:

تق  تفا أو ي القانو ممثلھ أو الدائن بھ يقوم إجراء أول التنفيذ مقدمات استكمال ديمعد

المختصة. المحكمة إ للمدين العقاري العي ق ا و/أو العقار ع ز ا  طلب

المختصة:أ/  المحكمة

ع  بناءا ة العقار ية العي قوق ا و/أو العقار ع التنفيذي ز ا أمر استصدار طلب يقدم

المراد العقار ا اختصاص بدائرة الواقع المحكمة س رئ إ ن ت من ضة أمانةعر ق طر عن زه

 الضبط.

س  رئ إ الطلب يقدم ز ا محل ة العقار ية العي قوق ا و/أو العقارات عدد حال و

المادة نص بموجب المشرع عليھ نص ما ذا و العقارات أحد ا اختصاص بدائرة الواقع 724المحكمة

                                                             
التنفيذ- 1 صاوي، السيد رة،ا أحمد القا ية، العر ضة ال دار ط، د ة، والتجار المدنية المواد ص2005ي ،303. 
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ة دار و المدنية جراءات قانون من الثانية ا بنفسال)1(فقر عقارات عدة ع ز ا أجازت

ون الر بمكتب وقيده تبليغھ من لابد الذي خ ذا ز، ا أمر صدور عند أنھ غ مر،

بنفس تقع ز ا محل العقارات انت فإن العقار، تواجد ان بم ا مقر ائن ال ة العقار بالمحافظة

ش وإنما ال، إش أي يطرح لا ذا ف ختصاص تقعدائرة عقارات ع ز ا توقيع حال يطرح ال

خارج ز بتوقيع ي القضا المحضر يقوم أن الممكن غ من عمليا أنھ ون مختلفة، اختصاص بدوائر

اختصاصھ غ*دائرة ة عقار بمحافظة ز ا أمر قيد يمكن لا أخرى ة ج ومن ة، ج من ذا

إقليميا.  مختصة

ال ش ذا ة لمعا سبة ال استصدارو وجوب ع صراحة ينص لم زائري ا المشرع أن نجد

المادة أن نجد فإننا ة العقار المحافظات تواجد أماكن عدد ز ا رقم99أوامر التنفيذي المرسوم من

القيد76-63 إجراء حالة جال تمديد ع تنص العقاري ل ال س تأس المتضمن والمتمم المعدل

أك أو ن إذ)2(مكتب ما حالة و ..." أنھ ع نصت أوال أو ن مكتب ار ش يجب ان فإنا ك

ول..." جل عن ادة ز مكتب ل ل سبة بال املة يوما عشر بخمسة يمدد عليھ المنصوص  جل

ز  با أوامر عدة استصدار ع صراحة ينص لم زائري ا المشرع أن من الرغم وع وعليھ

الم بھحسب المعمول جراء و و ذلك، ستوجب أعلاه المادة فإن ز، ا أمر ا يقيد ال اتب

المادة نص بموجب سا أوامر2-321فر استصدار ستوجب ال الفر المدنية جراءات قانون من

                                                             
المادة- 1 يجوز724/2تنص مختلفة، اختصاص دوائر تقع ة، عقار ية عي حقوق و/أو عقارات عدة للمدين ان "إذا أنھ ع إ م إ ق

المحك س رئ طرف من ا عل ز با واحد أمر استصدار قوقللدائن ا و/أو العقارات ذه إحدى ا اختصاص دائرة يقع ال مة

ة". العقار ية  العي
رقم- * القانون ي20/02/2006المؤرخ03-06وسع القضا للمحضر قلي ختصاص من ي القضا المحضر نة م تنظيم المتضمن

ي. القضا المجلس إ المحكمة  من
ا- 2 إجراءات ، زرو العددلي القضائية، المجلة العقاري، ص2،1997ز ،64. 
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ون  الر اتب م عدد بحسب ز ع)1(با عدة ع ز ل سبة بال نظرنا المنطقي ل ا و و قارات،

ون مش ر اتب م اختصاص بدوائر تقع  مختلفة.رة

توقيع إجراءات ع ينص لم زائري ا المشرع أن فنجد رة مش الغ للعقارات سبة بال أما

العقارات ع التنفيذي ز ا قواعد تطبيق ع حالة عدام ا خصوصا ا عدد حال ز ا

الموا من كث ا اعتمد ال رة  طن.المش

الطلبب/ ا توافر الواجب  البيانات

المادة  والثالثة722تضمنت الثانية و ا فقرا ة دار و المدنية جراءات قانون من

العامة البيانات عن فضلا العقار ع التنفيذي ز ا أمر استصدار طلب ا توافر الواجب البيانات

المادة ا عل قان15المنصوص ةمن دار و المدنية جراءات صوص:*ون ا ع و ، 

يوجدا -1 ال المحكمة اختصاص دائرة المختار وموطنھ قيقي ا وموطنھ الدائن ولقب سم

ون ي قد الذي الطلب مقدم نا يقصد ولا ة، العقار ية العي قوق ا و/أو العقار ا اختصاص دائرة

أ ي القانو ممثلھ ون ي قد كما للموطنالدائن سبة بال أما ذاتھ، حد الدائن وإنما ، تفا و

أمر أصدرت ال المحكمة اختصاص دائرة يقصد اعتقادنا زائري ا المشرع فإن المختار أو قيقي ا

مختلفة. دوائراختصاص ا ووقوع العقارات عدد حال ز  ا

المرادا -2 العقار ان وإن ح وموطنھ المدين ولقب كماسم ملكھ س ل أو حيازتھ س ل زه

. العي الكفيل عقار أو ائز ا يد تحت العقار زع ل سبة بال ال ا  و

و -3 لما طبقا نھ عي تفيد أخرى بيانات وأية موقعھ بيان مع زه المطلوب العقار وصف

داري  المقرر ثابت و ما بذكر سواءا الملكية، سند مستخرج حالثابت العر السند أو

رة. مش الغ العقارات ع ز ا  توقيع

                                                             
1 - act 312-2 « Lorsque la saisie porte sur des immeubles situés dans le ressort de plusieurs services de la publicité foncière, il 

est établi un commandement de payer ressort. 
ير  * ال القضائية ة ا للطلب.لاسيما دة المؤ ندات والمس الوثائق إ شارة و الطعن ا إل  فع
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لا أنھ العقار ع التنفيذي ز ا فالأصل العقار بأوصاف التوصل انية إم عدم حالة أما

ل ب محضر ر وتحر عليھ حارس ن عي و ز ا لإجراء العقار موقع إ ي القضا المحضر انتقال يقت

و  ما مثل معرفتھذلك، الممكن ومن انھ، م ثابت العقار أن ذلك المنقول، ع ز ل سبة بال مر

أخرى  بطرق  .)1(وتحديده

ب  لس ز ا محل العقار بيانات معرفة ي القضا المحضر أو المدين ع عذر حال أنھ غ

ة دار و المدنية جراءات قانون بموجب زائري ا المشرع أمكن لآخر، المادةأو لنص من722ووفقا

أجل من العقار إ بالدخول ي القضا للمحضر للسماح ضة عر ع أمر استصدار انية إم إ م إ ق

دقيقا وصفا ووصفھ نھ أجل)2(عي من الة ل نافيا يانا ت ز ا محل العقار يان ت أجل من وذلك ،

ت سي ز ا وأن خصوصا عد، فيما التنفيذ الات إش وزتلا الم العقار بيع إ المطاف آخر

الملكية نوع سواء حد ع ز ا وأمر ز ا أمر طلب ن يب أن لابد لذا المزاد، عليھ للرا وانتقالھ

لا البناية دون رض ع ز ا توقيع لأن أرض أو بناية ان إن العقار وطبيعة كة، مش أم مشاعة

ذه  ع تلقائيا ز ا ةيوقع بالتخصيص،خ عقارا عت لا العقار ع المقامة ي المبا أن ون

صراحة ا عل ز ا يرد أن ب المادة)3(و عليھ نصت مما الرغم ع ذا و ي685، المد القانون من

ا. فوق ما ملكية ع العقار ملكية  بأن

ز   ا محل رض انت إن مثلا العقار تفاصيل ذكر أيضا يجب عمرانية،كما أم فلاحية

نھ. عي تفيد ال البيانات من آخره ار...إ وأ غراس من رض ذه  مشتملات

طة،  ر ا رقم القسم، ن يب أرضا ان وإن مساحتھ تحديد العقار موقع بيان إ بالإضافة

المقسمة العقارات انت وإذا والرقم، الشارع يحدد بناية انت وإن دودـ وا حدودالموقع غي دون

                                                             
امعية،- 1 ا المطبوعات دار ط، د ة، والتجار المدنية المرافعات قانون ي ا التنفيذ ل، ي عطية أبو ص2008ع ،259. 
رقم12المادة-2 القانون ي03-06من القضا المحضر نة م تنظيم السابقالمتضمن  .ذكره،

ص- 3 سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المرافعات قانون العامة وآثاره ز ا إجراءات التحيوي، عمر السيد  .224محمود
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البيان الواردة القطع أرقام بذكر ا عيي ون ي متعددين ية عي حقوق اب أ ن ب رض ملكية

مماثل ند مس أو  .)1(الوصفي

طعن  لأي قابل غ ولائيا أمرا مر ذا عت المادة)2(و عليھ نصت الذي كم ا نفس و و ،

المصري401 المرافعات قانون ضةفق من عر يتصدر أن "وللدائن أنھ ع نصت وال امسة ا ا ر

ولھ ومشتملاتھ، العقار لوصف اللازمة البيانات ع صول ل العقار بدخول للمحضر خيص بال أمر

مر". ذا من التظلم يجوز ولا ذلك عاونھ من يصطحب  أن

 المرفقات:ج/

الدائن طرف من ز ا أمر استصدار طلب بلتقديم اف غ أعلاه ورة المذ للشروط وفقا

المادة ا إل أشارت الوثائق من بمجموعة الطلب يرفق أن من المدنية723لابد جراءات قانون من

: وتتمثل ة دار  و

الدين: -1 مبلغ المتضمن التنفيذي السند من  ة

العادية ة ال س ول التنفيذية ة ال نا التنفيذي بالسند أحديقصد ار إم عد أي

المادة ورة المذ التنفيذي600السندات السند صفة المشرع أعطاه سند أي أو إ م إ ق بموجب*من

التنفيذية بالصيغة خاص المادة*نص عليھ نصت من601مثلما حال بأي يمكن فلا إ، م إ ق من

قوة ع حاز وإن التنفيذي للسند العادية ة بال التنفيذ فيھ.حوال المق ء  ال

                                                             
باتنة،- 1 ضر اج ا جامعة عمال، قانون فرع ، الماجست ادة ش لنيل تخرج مذكرة العقاري، ز ا ن، كم ،2003/2004مسعود

 .14ص
ميد- 2 ا ة،عبد سكندر ، ام الفكرا دار للتعديلات، طبقا المرافعات قانون ع التعليق شاوي، ص1993الم ،623. 
المادة * ام أح تناولتھ ما المثال يل س القانون96ع المادة11/12/2002المؤرخ11-02من بموجب القانون56المعدلة 16-05من

صفة31/12/2005المؤرخ إضفاء والمؤسساتمن المالية والمؤسسات البنوك لفائدة المؤسس ي القانو ن الر ع التنفيذي السند

والمؤسسات البنوك لفائدة ن للمدين ة العقار ملاك ع ي قانو ن ر يؤسس المخالفة، ام بالأح المساس دون " أنھ ع ا بنص أخرى

تف تم ال امات ل و ا ديو تحصيل لضمان ا".المالية مع ا عل  اق
ا- * مي أ وتكمن العمومية، القوة باستعمال ولو بالتنفيذ المنوطة ة ا إ الدولة من صادر أمر ا أ ع التنفيذية الصيغة عرّف

بالإضافة ضده، المنفذ ة مواج الصفة ي القضا المحضر عطي ا أ كما التنفيذ، ق ا صاحب و ا حامل أن ع أنالدلالة إ
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بالوفاء: -2 ليف والت الرس التبليغ محضر من  ة

بالوفاء ليفھ وت التنفيذي للسند تبليغ من التنفيذ بمقدمات الدائن قيام إثبات أجل من وذلك

ليف الت بمحضر ا والمنوه لا، أم ا ام اح تم إن لھ الممنوحة المدة ومراقبة خ ذا تضمنھ بما

و بالوفاء.15بالوفاء ليف الت خ تار من  يوما

العادي: -3 للدائن سبة بال ا وجود عدم أو المنقولة موال كفاية عدم  محضر

المادة ا تضمن ال العامة القاعدة عليھ نصت ما ي ا التنفيذ القانون188صل من

للدائن يمكن لذلك بديونھ، للوفاء ضامنة ا ل المدين أموال بأن ي أموالالمد من مال أي ع ينفذ أن

ذا ع قيدا أورد العقار مية لأ ونظرا المقارنة عات شر ال غرار وع زائري ا المشرع أن غ المدين،

ثم المنقولة موال ع بالتنفيذ وذلك المدين أموال ع بالتنفيذ القيام عند با ترت وفرض المبدأ،

الت انية إم عدم التا و ة، عدمالعقار حال أما المنقولة، موال وجود ة العقار موال ع نفيذ

ة. العقار موال ع للتنفيذ نتقال العادي للدائن يمكن ا كفاي عدم أو المنقولات  وجود

ع التنفيذ م ا بإم إذ القيد، ذا من المشرع م أعفا فقد ية العي التأمينات اب أ أما

دون  المدين ا.عقارات وكفاي المنقولات وجود ح المدين عقارات ع والتنفيذ ب، ت ال ذا  مراعاة

أن و واحدة حالة أمام ون ن نا ف رة مش الغ العقارات أما رة المش للعقارات سبة بال ذا

اجز ا الدائن ون عاديي دائن رو بالش إلا العقار ع ت تث لا ية العي التأمينات أن ون التا،، و

الممتا الدائن عن ديث ل مجال .لا العي والكفيل ائز ا عن ولا  ز

 

 

                                                                                                                                                                                              
بطلا  إ وإنما التنفيذي السند بطلان إ يؤدي لا ا عيي أو ا عدام ذلكا ينظر التنفيذ، إجراءات عن شور الم المرشدي أمال مقال

ي و لك خhttps://www.mohamah.netالموقع بتار طلاع2017يناير13، خ تار الساعة81/01/2018، ع  د.23:18،
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ع -4 التخصيص أمر أو ن الر عقد حق مستخرج قيد من مستخرج أو سبةالعقار بال متياز

ية: العي التأمينات اب  لأ

عدم أو المنقولات وجود عدم شرط من المشرع م أعفا ية العي التأمينات اب أ اولأن كفاي

الوثائق ذه بإحدى الممتاز الدائن صفة إثبات وجب يانھ ت سبق أمر–كما ن، الر عقد مستخرج

متياز حق قيد من مستخرج العقار، ع وجود–التخصيص عدم محضر تقديم عن ذلك ليغنيھ

لل يمكن التا و العادي، للدائن سبة بال ال ا و ما مثل ا كفاي عدم أو أيالمنقولات الممتاز دائن

المنقولات وجود ح العقار ع مباشرة التنفيذ ز ا محل العقار ع ية العي التأمينات اب أ

ا.  وكفاي

إرفاق وجوب ع زائري ا المشرع ينص فلم رة مش الغ العقارات ع ز ل سبة بال أما

قي مستخرج أو العقار ع التخصيص أمر أو ن الر عقد الوثائقمستخرج ذه أن ون متياز حق د

رة. المش العقارات إلا ا وجود ض يف  لا

للعقار: -5 المدين ملكية سند من  مستخرج

ه، غ دون للمدين المملوكة ة العقار موال ع ينصب أن العقار ع ي ا التنفيذ صل

أو الغ إ ملكيتھ انتقلت عقار ع ز ا توقيع يجوز أنفلا إلا أصلا، للمدين ا مملو يكن لم

ونا مر ان إذا الغ إ ملكيتھ انتقلت الذي المدين عقار ع ز ا جواز و و ناء للدائن،ست لما

العقار ع بع الت حق المادةومن عليھ نصت ما و و ان يد ي882أي المد القانون  .)1(من

ال فيھ يمكن الذي ي الثا ناء ست الكفيلأما عقار ع التنفيذ و و الغ عقارات ع تنفيذ

ه. غ دين لوفاء ضمانا عقاره يقدم الذي ص ال و و  العي

                                                             
المادة- 1 ع882تنص يتقدم أن بمقتضاه ون ي دينھ، لوفاء العقار ع يا عي حقا الدائن بھ يكسب عقد الرس ن الر " أن ع م ق

ان". يد أي العقار ذلك ثمن من حقھ يفاء اس المرتبة لھ ن التالي ن  الدائن
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الملكية سند مستخرج تقديم مية فأ ملكيتھ*لذا عود ز ا محل العقار أن تأكيد يكمن

الدين عن صية مسؤولية المسؤول للمدين التنف،إما القانون أجاز من مرأو و ما مثل عليھ يذ

الة. ا حسب ل العي والكفيل ائز ا لعقار سبة  بال

بموجبھ الذي الملكية سند تقديم من لابد رة مش عقارات ع منصبا ز ا ان فإن وعليھ

ية العي التأمينات اب أ إثبات وكذا ز ا محل العقار مالك ت التنفيذي)1(يث ز ا ان إذا أما ،

ع للعقارمنصبا داري المقرر أو العر السند من مستخرج تقديم من لابد نا رة مش غ عقارات

زه.  المراد

ة: -6 عقار ادة  ش

ع قيود أو محررات من ر ش قد ما ن تب العقاري فظ ا لات من مستخرجة وثيقة و

للملكي ناقلا تصرفا العقار المدين تصرف عدم ت يث ا موج و الواردةالعقار التصرفات ت يث أو ة

زه المراد العقار أسماء)2(ع وكذا للعقار المثقلة قوق وا القيود جميع ادة الش ذه تتضمن بأن ،

المادة عليھ نصت ما و و م، م ل وموطن ن اص728الدائن معرفة وكذا الثانية، ا فقر

العقار. ع واردة ية عي حقوق م لد  الذين

اكما بمقر ائن ال ة العقار المحافظة إ طلبا يقدم أن صفتھ انت ما م مواطن لأي يحق

سديد مقابل ة عقار ادة ش ل ش خ ذا شأن معلومات ع صول ل ز، ا محل العقار

 .)3(رسوم

                                                             
ح- * الملكية سند للعقاريختلف القانونية الوضعية ن يب محرر أو وثيقة ل أنھ ع فھ عر مكن و بھ، يتعلق الذي العقار نوع سب

ة السار النصوص ا حدد ال لية الش للإجراءات وفقا حرر و العقاري، العي ق ا و/أو العقار ذا ملكية ع دل و ن مع وقت

عبد ينظر السند، ر تحر خ تار عند زائري،المفعول ا ع شر ال ة العقار ية العي قوق وا ة العقار الملكية إثبات عبيدة، بن فيظ ا

ط ومة، زائر،9دار ا ص2017، ،24. 
ص- 1 نفسھ،  .26المرجع
ص- 2 سابق، مرجع الرحمان، عبد  65ملزي
ص- 3 سابق، مرجع ، زرو لي عمر، باشا  .205حمدي
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ع التنفيذي ز ا لإجراء ة العقار المحافظة من ة العقار ادة الش استخراج كيفية عن أما

عن فيتم ة، العقار بالمحافظة العقار ر ش مراجع ع طلاع و ة العقار ية العي قوق ا و/أو العقار

دارة ا سلم وثيقة ع ي المحضرالقضا يقدمھ طلب ق عنCF1 bisو CF1طر املة ة إما و

ة ار ش الة ا أو ة العقار  .hypothecaire ou etat fiche d’immeubleالبطاقة

المحافظة من ا عل صول ا ي القضا المحضر ع ن يتع قصوى مية أ ن الوثيقت ن ات فل

التالية: للأسباب وذلك ز ا موضوع العقار ا اختصاص لدائرة ع التا ة  العقار

عليھ - الواردة والمعاملات جراءات و للعقار القانونية الطبيعة تحدد ال ة العقار البطاقة

بھ.وكذا  المتعلقة  عباء

وجوده. - وتأكيد اره إش ومراجع للعقار مختصرا نا عي فتعطي ة العقار ملاك قائمة  أما

العقار يثقل قيد أو حق أي وجود عدم سلبية ادة ش سلم أن إما ن ت فرض أمام ون ن ذا ف

العق ذا ع تصرفات أو قيود رت ظ إذا إيجابية ادة ش سلم أن أو ز، ا  .)1(ارمحل

المرفقات:  - د أو البيانات إحدى تخلف ع تب الم زاء  ا

المادة ا إل المشار البيانات لأحد ز ا أمر طلب تضمن عدم ع تب الم زاء ل سبة 722بال

عدم زائري ا المشرع سماه ما أو الرفض و الوثائق ذه بإحدى الطلب إرفاق عدم أو إ م إ ق من

نص لما وفقا المادةالقبول إ723عليھ م إ ق ا)2(من م الناقص باستكمال تجديده يمكن أنھ إلا ،

ة. ا نفس وأمام جراءات نفس و جديد من الطلب رفع  وإعادة

 

 

                                                             
زر  1 لي عمر، باشا سابقحمدي مرجع ،  .203ص،و
المادة- 2 تجديده723نصت مكن و ز، ا طلب رفض الوثائق ذه بإحدى الطلب يرفق لم إذا ..." أنھ ع ة خ ا فقر إ م إ ق

الناقصة" الوثائق استكمال  عند
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العقار ع التنفيذي ز ا أمر صدور  ثانيا:

أعلاه  ورة المذ للبيانات الطلب يفاء اس من إقليميا المختص المحكمة س رئ تأكد وكذاعد

أمرا يصدر بالطلب ا إرفاق الواجب إيداع)1(الوثائق خ تار من أيام ثمانية أقصاه أجل ضة عر ع

مر*الطلب ذا يتضمن أن جب و للمدين، العقاري العي ق ا و/أو العقار ع ز ا يتضمن ،

مصد القضائية ة ا لاسيما ضة العر ع للأمر المعتادة البيانات عن صدورهفضلا خ وتار مر رة

ز، ا بأمر اصة ا القانونية النصوص عن ھ التنو وكذا الملف وثائق جميع ع بالإطلاع ھ والتنو

المادة أوجبت ال :724البيانات ي فيما ا ذكر ضرورة إ م إ ق من الثالثة ا  فقر

ومب - أصدرتھ ال ة ا خھ، تار ز، ا بموجبھ تم الذي السند المطلوبنوع الدين لغ

يفاؤه.  اس

بالوفاء. - المدين ليف ت خ وتار التنفيذي للسند الرس التبليغ خ  تار

حدوده، - موقعھ، لاسيما دقيقا نا عي وز، الم العقاري العي ق ا و/أو العقار ن عي

عند ا واسم رضية القطعة رقم مساحتھ، مشتملاتھ، أنوعھ، ان مفرزا مشاعاقتضاء او وغ

. العقار...إ وأجزاء البناية رقم الشارع، ن يب بناية العقار ان وإذا نھ، عي تفيد ال البيانات  من

قابلا  ون ي ز ا أمر فإن ا، ذكر السابق البيانات أحد تخلف عن تب الم زاء ا عن أما

المادة المشرع عليھ نص لما وفقا جراءا724للإبطال، قانون امن أ ذلك ة، دار و المدنية ت

التا و عليھ، وز الم المدين ة لمص عدمھقررت من بطال طلب لھ من  .و

ز ا لأمر الرس التبليغ  ثالثا:

                                                             
رقم- 1 ق الم ) بالملاحق العقار ع التنفيذي ز ا أمر عن نموذج ص01ينظر ،(323. 
معقولة. * آجال الفصل ع حرصھ و القا طرف من العرائض ع وامر ة معا لآجال المشرع تحديد من  الغاية
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سلف  ال جراءات ل عد ز ا لأمر تفا أو ي القانو ممثلھ أو الدائن استصدار عد

مثل المدين غياب تم والذي ا ضةذكر العر ع مر ام أح تقتضيھ ة*ما المواج لمبدأ وإعمالا

المادة بموجب ا3المضمون دستور المكرس الدفاع وحق إ م إ ق ز)1(من ا أمر تبليغ من لابد

المادة بموجب م تبليغ القانون ألزم من ل و إ.726للمدين م إ ق  من

زبالمقصودأ/ ا أمر  بليغ

القض  بالتبليغ منيقصد ضده يتخذ ما و القضائية بالأوراق تبليغھ المراد ص ال إعلام ي ا

القانون  حدده الذي ل للش طبقا وذلك لتبليغ)2(إجراءات القانونية الوسيلة و أخرى بصيغة أو

ا تبليغھ القانون يقت وال ضده المتخذة بالإجراءات صم وتبليغ)3(ا عامة التبليغ من دف وال ،

ز ا صم.أمر ا ة مواج الدفاع حق ام واح ية الوجا مبدأ س تكر و  خاصة

بدائرة  يوجد ال بالمحكمة مكتبھ ائن ال ي القضا المحضر يقوم ز ا أمر صدور فبعد

مر ذا ل الرس بالتبليغ زه المراد العقار ا أو)4(اختصاص ي القانو ممثلھ أو الدائن من بطلب

المدين إ البياناتتفا عن فضلا شمل تبليغ محضر بموجب م، تبليغ القانون أوجب من ل و

حضور بموجبھ، ز ا يتم الذي التنفيذي السند ذكر ن المحضر أوراق ا توافر الواجب العامة

الدين. مبلغ بالإنذاربدفع القيام مع غيابھ أو  المدين

                                                             
ليف- * ت ودون ضدّه مر صدر من غياب و خصومة غ تصدر تحفظية أو وقتية قرارات ا أ ع العرائض ع وامر عرّف

الولائي السلطة بمقت ضور، عبا تب نفيذه،و ب أو بھ تتعلق وقد ق، ا موضوع مس لات المختص، القا أو المحكمة س لرئ ة

عنھ ع ما و و مر ذا موضوع ذا يخص فيما طلباتھ أو دفوعھ تقديم من تمكنھ عدم ضده صدر الذي ص ال غيبة صدوره

المادة نص زائري ا دون 310المشرع " عبارة إ م إ ق مصطمن استعمل زائري ا المشرع أن الملاحظة (تجدر ،" صم ا حضور

و فالمصط لذا خصومة دون من يصدر ضة العر ع مر أن ون خصومة بصدد لسنا أننا ون ذلك يصب ولم صم ا

ا و كما ضده مر صدر من استدعاء ستوجب الات ا عض أنھ ضده)،غ مر صدر تنفيذيةمن ة سليم ل سبة بال ال

المادة لنص طبقا المادة603ثانية عنھ ت ع ما و و إ م إ ذلك.310ق خلاف ع القانون ينص لم "ما عبارة إ م إ  ق
المادة- 1 لسنة169تنص الدستوري التعديل بھ".2016من ف مع الدفاع حق " أن  ع
أصو - 2 قانون ام أح شرح العبودي، طعباس المدنية، المحاكمات ردن،1ل عمان، الثقافة، دار ص2006، ،124. 

ضة- 3 ال دار ط، د لھ، المكملة عات شر ال م وأ ة والتجار المدنية المرافعات قانون ي: المد القضاء قانون الوسيط ، وا فت

مصر، ية، ص1987العر ،396. 
بالم- 4 ز ا أمر تبليغ محضر من نموذج رقملاحقينظر ق ص02(م ،(326. 
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ا  أمر تبليغ من لابد أنھ إ شارة تجدر العيكما ق ا و/أو العقار ع التنفيذي ز

خلال للأوامر3العقاري العامة القواعد تقتضيھ لما وفقا لاغيا وأصبح سقط وإلا صدوره، من ر أش

المادة عليھ نصت ما و و العرائض إ311ع م إ ق  .)1(من

ز:ب/ ا بأمر م تبليغ الواجب  اص

ا  مل زه المراد العقار ون ي العيقد والكفيل ائز ا كعقار ه لغ ا مل ون ي قد كما للمدين

ز ا بأمر أيضا م تبليغ وجب لذا،لذا بالعقار علاقة م ل ن آخر اصا أ م قد ز ا أن كما

صوص: ا ع م و ز ا بأمر م ل م تبليغ  وجب

 المدين: -1

ال  الدين عن المسؤول و المدين اعتبارأن و حوال زجميع ا توقيع أساسھ ع يتم ذي

تبليغھ. من فلابد لا أم للعقار ا مال ان  سواءا

المادة  بيانات من زائري ا المشرع عليھ نص ما ز ا أمر تبليغ محضر شمل إ407و ق من

ما و و عليھ وز الم المدين إ التبليغ بمحضر مرفقة ز ا أمر من ة سليم إ بالإضافة إ، م

المادةت نص إ.725ضمنتھ م إ ق  من

ر  ش خلال الدين مبلغ سديد أجل من للمدين إنذار توجيھ أيضا زائري ا المشرع أوجب كما

لم المشرع أن إلا عنھ، ا ج ز ا محل العقاري العي ق ا و/أو العقار بيع وإلا التبليغ خ تار من

يتضمنھ بأن ھ، توج كيفية ولا نذار ل ش محضريحدد يتضمنھ أن أو نفسھ التبليغ محضر

تبليغ محضر عنھ ھ التنو يتم أن فيكفي مستقل محضر ضمن يوجھ لأن دا لا نظرنا و مستقل،

ز. ا  أمر

                                                             
المادة- 1 (311نصت ثلاثة أجل خلال ينفذ لم ضة عر ع أمر ل " أنھ ع إ م إ ق ة خ ا صدوره،03فقر خ تار من ر أش (

أثر". أي يرتب ولا  سقط
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التبليغ  محضر عن مستقل محضر نذار ون ي أن ي القضا المحضر اختار ما إذا أنھ غ

ون ء، مر من يضر لا ذلك يؤدفإن أجلھھ من أ الذي الغرض سديدي ب المدين إنذار و و ألا

عنھ. ا ج العقار بيع وإلا التبليغ ذا خ تار رمن ش خلال الدين  مبلغ

وإلالكن  نذار ز ا أمر تبليغ سبق أن يجب ن المحضر فصل حال أنھ ع ھ التنو يجب

باطلا خ ذا  .)1(ان

نذار  ذا من كمة آخروا عد والذي ر ش المقدر الرس التبليغ خ تار من أجل تحديد و

عنھ. ا العقارج بيع وإلا الدين مبلغ لسداد للمدين تمنح  فرصة

ة  العقار بالمحافظة العقار ع التنفيذي ز ا أمر يل قبل الملكية ع ب نذار يرتب ولا

لص ة السار التقادم مدة قطع و و واحد أثر زإلا ا إجراءات من إجراء أول عت أنھ كما المدين، ا

 العقاري.

مشغولة  المدين ذمة بقيت طالما العقار امل ل سبة بال لآثاره منتجا يبقى نذار أن لاحظ و

التقادم قطع ا ف بما آثاره ل وزالت يكن لم كأن اعت ببطلانھ ق إذا أنھ إلا الدين، من  .)2(بجزء

 :حائزالعقار -2

عن  ال المسؤول لأنھ للمدين ز ا بأمر المدين تبليغ من لابد بأنھ القول سبق كما

ه. غ دون المالية ذمتھ ع بالضرورة نصب س التنفيذ فإن التا و  الدين

ذا  يبلغ أن فلابد الغ العقارإ ذا ملكية وانتقلت ون مر عقار ع التنفيذ وقع إذا أنھ غ

أيض بالوفاءخ وإنذاره المدين تبليغ عد ز ا بأمر العقار)3(ا ملكية إليھ انتقلت ائز ا أن ذلك ،

                                                             
د- 1 وتحليلية، تأصيلية دراسة التنفيذية للسندات المباشر التنفيذ ي، النيدا حسن شر،نصاري لل ديدة ا امعة ا دار ط،

ة، ص2001سكندر ،187. 
ة- 2 دار و المدنية جراءات قانون شرح الوسيط صقر، يل صومة-ن مليلة،-التنفيذ-ا ن ع دى ال دار ط، د ،2008التحكيم،

 .21ص
عل- 3 معلقا المرافعات قانون لنصوص وفقا التنفيذ الموسوعة ، ملي صأحمد سابق، مرجع النقض، ام وأح الفقھ بآراء  .762ا
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إليھ تقل ت ص أي يد العقار بع ت حق الممتاز للدائن يخول ن الر ذا التا و ن بر مثقلا

 .)1(ملكيتھ

المادة أكدت الدائن726فقد ان إذا أنھ ع الصدد ذا إ م إ ق ممتازامن دائنا اجز ا

طبقا بع الت وحق ة ولو حق لھ أن باعتبار امتياز، حق أو تخصيص حق أو ن، ر صاحب ون ي بأن

عي986،947،882للمواد ن بتأم المثقل العقار حائز الغ تبليغ الممتاز الدائن ع فيجب م، ق من

بالدين.الذ الوفاء ن ب يار ا لھ  ي

العقا تط التا يعھ*رو و زه وقبول العقار عن التخ أو ا المثقل ية العي التأمينات من

المبحث. ذا من ي الثا المطلب تفصيلھ ي سيأ ما و و التنفيذ، إجراءات ة مواج أو ، العل  بالمزاد

3- : العي  الكفيل

ذ  بدين للوفاء نا ر عقاره المدين غ آخر ص يقدم أن زائري ا المشرع خأجاز ا

المادة نص م884بموجب يمكن)2(ق جل حلول عند بالدين الوفاء عن المدين امتنع م التا ،و

بأمر خ ذا تبليغ من لابد لذا ، العي الكفيل عقار ع التنفيذ إجراءات مباشرة الممتاز للدائن

ا. ج عقاره نزع وتلا بالدين لسداد فرصة منحھ أجل زمن  ا

ز:ال -4 ا محل العقاري العي ق ا و/أو العقار ع عي ن تأم لھ الذي  غ

أجل  يحن لم وإن ح ز ا بأمر ز ا محل العقار ع عي ن تأم لھ الذي الغ تبليغ يتم

وذو ن، بالتأم المثقل العقار ع ز ا توقيع بمجرّد داء حال يصبح دينھ أن اعتبار ع الوفاء،

عادي،أولو دائن اجز وا ممتازا دائنا باعتباره اجز، ا الدائن قبل العقار ثمن من يفائھ اس ة

العقار. ا المثقل عباء جميع ن تب ال ة العقار ادة الش خلال من الغ ذا عرف  و

                                                             
رقم- 1 الفلسطي التنفيذ قانون لقواعد وفقا بالبيع ا عل والتنفيذ المنقولة غ موال ز الات إش ن، شا بدري لسنة23دعاء

نابلس2005 ، الوط النجاح جامعة العليا، الدراسات لية اص، ا القانون ماجست رسالة ص، ن، فلسط ،37. 
المادة- * نضمت ون.912قد المر العقار ملكية إليھ انتقلت الذي ائز ا الغ طرف من العقار تط إجراءات م ق من ا  ومايل
المادة- 2 المدين".884نصت ة لمص نا ر يقدم آخر صا أو نفسھ المدين و ن الرا ون ي أن "يجوز أنھ ع ي المد القانون  من
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وذلكن  العي والكفيل ائز ل تبليغھ قبل ة العقار بالمحافظة ز ا أمر قيد يتم أن لكلابد

مباشرة لإعادة تفاديا للملكية، ناقلا تصرفا فيھ التصرف من ما ومنع وز الم العقار ع ما يد لغل

جديدا. حائزا باعتباره الملكية إليھ انتقلت من ضد التنفيذ  إجراءات

 إخطارالضرائب: -5

المادة  ز725أوجبت ا بأمر الضرائب إدارة إخطار و ا فقر إ م إ ق أجل)1(من من

قوق ا جميع من را مط تقل ي العقار أن ون ، العل بالمزاد العقار بيع عد للضرائب الدولة يفاء اس

الضرائب. ا ف بما المزاد، عليھ  للرا

ة العقار بالمحافظة ز ا أمر قيد الثالث:  الفرع

وتب  العقار ع التنفيذي ز ا أمر باستصدار الدائن قيام من الرغم أنع إلا للمدين ليغھ

بالمح ز ا أمر قيد من لابد بل جراءات، ذه يفاء اس بمجرد وزا م عت لا ةالعقار العقار افظة

آثاره ز ا تب  .ل

ز ا أمر قيد وجوب تأصيل  أولا:

قيد  فيخضع رة، مش ة عقار ية عي حقوق أو و/ عقارات ع منصبا التنفيذي ز ا ان إذا

مر  المادةذا عليھ المنصوص المسبق ر الش التنفيذي88لمبدأ المرسوم المؤرخ63-76من

يل25/03/1976 بأي القيام يمكن "لا أنھ ع تق وال العقاري ل ال س تأس المتضمن

اد لش أو ي القضا القرار أو للعقد مقارن أو مسبق ار إش وجود عدم حالة ة العقار ةالمحافظة

."... خ ق ا صاحب أو المتصرف حق ت يث الوفاة، ق طر عن  نتقال

لا عي حق انقضاء أو عديل أو ح تصر أو نقل أو شاء إ إ ترمي ال المعاملات ل فإن التا و

الغ اتجاه ولا م أنفس طراف ن ب أثر ا ل ون ة،ي العقار البطاقات ا شر و ا ر ش خ تار من إلا

زائري ا المشرع أقره ما ذا و ز ا محل العقار ا اختصاص بدائرة يقع ال ة العقار للمحافظة

                                                             
المادة- 1 ز".725نصت با الضرائب إدارة إخطار مع ... " أنھ ع و ا فقر إ م إ ق  من



ال قوق ا و/أو العقار ع التنفيذي ز ل ي القانو النظام ول: ةالباب العقار ية عي  

92 

المادة م793بموجب ق أكدتھ)1(من وما المواد، رقم16و15نصوص مر المؤرخ74-75من

المادة12/11/1975 نصت أين العقاري ل ال س وتأس العام را م إعداد منھ15المتضمن

يوم خ تار من
ّ
إلا للغ سبة بال لھ وجود لا عقار يتعلق آخر عي حق ل و للملكية حق ل " أنھ ع

المادة نصت نما ب "... ة العقار البطاقات مجموعة ما ار العقود16إش " أن ع مر نفس من

أ عديل أو ح تصر أو نقل أو شاء إ إ ترمي ال تفاقات و ة أثردار ا ل ون ي لا عي حق انقضاء و

ة". العقار البطاقات مجموعة ا شر خ تار من إلا طراف ن ب  ح

العل بالمزاد يعھ و البيع مرحلة إ وانتقالھ ز ا إجراءات إتمام عد أنھ اعتبار فإنھ،وع

المز  عليھ الرا إ المدين من عليھ المنفذ العقار ملكية انتقال رهيتم وش ز ا أمر قيد وجب لذا اد،

ة. العقار  بالمحافظة

ز أمرا قيد إجراءات  ثانيا:

أجل  كأق لھ الموا اليوم أو للمدين ز ا أمر تبليغ مع امن بال ي القضا المحضر يقوم

الع ا اختصاص بدائرة ائنة ال ة العقار بالمحافظة العقاري ر الش ة مص ز ا أمر محلبإيداع قار

لقيده ز وما)2(ا السابق، المدنية جراءات قانون ون الر بمكتب زائري ا المشرع سماه ما أو ،

من ز ا أمر قيد آجال تقليص ع حرص زائري ا المشرع أن ا وا السابق ن القانون ن ب يلاحظ

المدي أمام فرصة أية ترك لعدم وذلك تقدير، كأق واحد يوم إ ر إضراراش العقار للتصرف ن

اجز ا ز،بالدائن ا أمر قيد خ تار من إلا وزا م عت لا العقار بأن علمنا إذا خصوصا

ة. العقار  بالمحافظة

                                                             
المادة- 1 793نصت

ّ
إلا الغ حق أم المتعاقدين ن ب ذلك ان سواء العقار خرى ية العي قوق وا الملكية تقل ت لا " أنھ ع م ق

ا عل ينص ال جراءات روعيت العقار".إذا ر ش ة مص تدير ال ن القوان بالأخص  القانون
المادة- 2 أجل725نصت كأق الرس للتبليغ الموا اليوم أو الفور ع ز ا امر "يودع أنھ ع ة خ ا فقر إ م إ ق من

ز. ا أمر لقيد العقار ا ل ع التا العقاري ر الش ة  مص
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جراءات  لقانون عديلھ عند الثغرات سد محاولة من الرغم ع زائري ا المشرع أن غ

يحدّد لم نجده أننا
ّ
إلا السابق، القيداالمدنية آجال ام اح عدم ع تب الم المشرع،زاء خلاف ع

مدة ل لم إذا ز ا أمر سقوط رتب الذي المادة15المصري نص عليھ نص ما و و يوما

المصري 412 المرافعات قانون  .)1(من

مع ز ا أمر بقيد العقاري المحافظ يقوم ز ا لأمر ي القضا المحضر إيداع وجوبفبعد

عدد حال قيده سبق ز أمر ل ب ت ب ز، ا أمر إيداع خ وتار ساعة إ بالتدقيق شارة

. وز  ا

المادة  نص أن نجد خ728كما تار من ز ا أمر قيد العقاري المحافظ ع أوجب إ م إ ف

ة عقار ادة ش سليم و خلال*يداع، اجز ا الدائن إ أو ي القضا القيد.8للمحضر خ تار من  أيام

المادة  ت عا بالمحافظة727ولقد ز ا أمر قيد حال بأنھ وز ا عدد حالة إ م إ ق

اجز، ا الدائن مع يلھ ي القضا المحضر ع وجب تنفيذي سند بيده آخر دائن ر ظ ثم ة العقار

يتضم ضة عر ع أمر استصدار أجل من المحكمة س رئ إ التوجھ معثم ة العقار بالمحافظة قيده ن

التنفيذ إجراءات طرفا القيد خ تار من صبح و ول، اجز ا  .)2(الدائن

العقار ع ز ا أمر قيّد دائن ل أن ع لا العقار نفس ع وز عدة توقيع جواز أن إلا

يواصل وإنما حدا، ع التنفيذ بإجراءات القيام العقاري العي ق ا أمرو/أو قيد من جراءات

تكرار عدم و ن الدائن بقية عن مستقلة إجراءات دائن ل اتخاذ عدم من كمة ا ولعلّ أولا، ز ا

                                                             
المادة- 1 "412نصت أنھ ع المصري ة والتجار المدنية المرافعات قانون امشمن ع يلھ ب يؤشر وأن نذار ل أن يجب

يھ التن يل سقط وإلا يھ التن يل خ تار من
ً
يوما عشر خمسة خلال يھ التن  .يل

الع- * ق ا و/أو للعقار المثقلة قوق وا القيود جميع ة العقار ادة الش وموطنتتضمن ن الدائن أسماء وكذا ز ا محل العقاري ي

وز. الم العقار ع م حقوق المقيدة ن الدائن لمعرفة وذلك م م  ل
زائر- 2 ا جامعة قوق، ا لية ، ماجست رسالة ز، ا إجراءات ع القضائية الرقابة راء، الز فاطمة ص1،2015/2016بوجلال ،

73. 
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التنفيذ ونفقات ف مصار من التخفيف إ إضافة التنفيذ إجراءات نفس من)1(اتخاذ ستقتطع ال

. العل بالمزاد ا بيع عد وزة الم المدين  أموال

نا  أمومن قيد عد العقارير و العي ق ا و/أو العقار يصبح ة العقار بالمحافظة ز ا

ومرتبا وزا حمايةم ز ا أمر قيد من المتوخاة الغاية أن شك ولا ظة، ال ذه من آثاره ميع

والمنا العقار حالة ع اطلاعھ انية لإم عليھ، وز الم المدين مع يتعامل الذي النية حسن زعاتالغ

العقار. نفس ع الواقعة جراءات توحيد وكذا العقار، مع التعامل قبل شأنھ  الواقعة

أنھ  أخرىغ ة ج يحدثمن عنو قد التنفيذ إجراءات باشر اجزالذي ا الدائن يتقاعس أن

التخ حال ح أو ن الدائن ببقية إضرارا عليھ وز الم المدين مع بتواطأ جراءات طواعيةإتمام

أ جراءات إتمام ن الدائن لبقية يجوز ز ا التدخل آثار فمن ا، المادةع نصت "إذا909ين م ق

أ يل".ل ال ذا ن سائرالدائن العقارانتفع ملكية نزع يھ تن ن الدائن  حد

و  عذا الموقعة اللاحقة خرى وز ا بقية ع يؤثر لا ول ز ا إبطال العقارأن نفس

يحة انت  .)2(إذا

المادة  نص موجب و زائري ا المشرع فإن أخرى ة ج ة727ومن خ ا فقر إ م إ ق من

بذلك أمر بصدور ز ا شطب أجاز المخالفة وم مف ن،د)3(و الدائن حق ع الشطب ذا يؤثر أن ون

ن المتدخل ن للدائن الفرصة منح يتم أن ذلك والعلة التنفيذ، إجراءات مواصلة ن المتدخل

وز الم المدين مع تواطأ أو ا ع اجز ا الدائن تخ إذا التنفيذ إجراءات مواصلة انية إم من ز ا

ن. الدائن ببقية إضرارا  عليھ

 

                                                             
طر - 1 الصديق، ي التنفيذتوا وز -ق الدفعة-ا قضاة، الثانية السنة طلبة ع ألقيت محاضرات للقضاء،18، العليا المدرسة ،

ص2007/2008 ،38. 
ص- 2 السابق، العامة،المرجع وآثاره ز ا إجراءات التحيوي، عمر السيد  .193محمود
المادة- 3 ال727نصت شطب يجوز ولا " أنھ ع ة أخ ا مخالف".فقر أمر بصدور إلا ات والتأش  يلات
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المدينالمط غ عقارات ع التنفيذي ز ا توقيع ي: الثا  لب

مسؤولية  مسؤول لأنھ ه غ دون للمدين المالية الذمة ع ينصب أن التنفيذ صل

، خ ذا ل مملوكة غ أموال ع ز ا توقيع يجوز لا وعليھ أجلھ، من المنفذ الدين عن صية

ال للدائن يمكن ناء است و أنھ زغ ا محل العقار ع تب عي حق لھ ن)1(ذي المر الدائن ،

الدائن ذا ف ، للغ انتقالھ عد ح العقار ع التنفيذ تخصيص أو امتياز صاحب أو رسميا، نا ر

ع ي ا التنفيذ عة ومتا بع الت حق القانون لھ وخول فضلية، لھ تبقى الممتاز بالدائن والمس

العقار العقارذا ذا ا إل تقل ي يد يمكن)2(أي كما ائز، ا يد لمأي عقار ع أيضا التنفيذ

من .يكن العي عقارالكفيل و و للمدين ا مل  صل

مثقل  و و العقار ملكية سب اك قد ون ي أن إما الة ا ذه عقاره ز يمكن الذي فالغ

وصف عليھ يطلق ثمة ومن ، تب عي هبحق غ لدين ضمانا عقاره ن ر قد ون ي أن وإما ائز، ا

. العي بالكفيل عليھ طلق  و

يد  تحت العقار ز إجراءات ينظم يكن لم والذي السابق المدنية جراءات لقانون وخلافا

المدنية جراءات قانون فإن المجال، ذا ي المد القانون إ بخصوصھ الرجوع يتم ان أين ، الغ

العي والكفيل ائز ا يد العقارتحت ع ز ا إجراءات ع نص ا ا ة دار او  .وتفصيل

ائز ا يد العقارتحت ع ز ا ول:  الفرع

إرادية  غ لأسباب أو بة وال البيع إرادية لأسباب عود قد ون المر العقار ملكية انتقال إن

ع يتوافر لا نا فالمسؤول المضمونالإرث، الدين عن مسؤولا ون ي لا ائز فا المديونية، عنصر

ون  العقارالمر قيمة حدود إلا ن   .)3(بالر

                                                             
لھ - 1 ن خر ن الدائن مزاحمة من حقھ ع الدائن خوف يجة ن ية العي التأمينات رت  -voir : Jaque Ghestin, Traite de droit civilظ

les obligations- le contrat , paris, 1980, p23. 
شورات- 2 م دط، ي، ا التنفيذ خليل، لبنان،أحمد قوقية، ا ل ص2006ا ،397. 

المجلد- 3 البحث، مجلة ، التأمي ن الر العقار ائز ية العي المسؤولية العيال، أبو أيمن كيوان، العدد38أصالة جامعة،21،

ا، سور ص2006البعث، ،16. 
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ع  ين أن ستطيع ن المر فالدائن ن، الر أو الدين طرفا س ل ائز ا أن من الرغم فع

ثمنھ. من حقھ ستو ل العل بالمزاد عنھ ا ج يعھ و منھ ون المر  العقار

العقار بحائز المقصود  أولا:

المواد ي المد القانون ائز ا اصطلاح المقام ذا ائز با يقصد بأنھمنھ843إ808لا ،

معينة سلطات عليھ مارس و محددة، مدة عقاري عي حق محل ع يده يضع الذي ص ال

المحددة المدة اء بان عليھ العي ق ا ساب اك إ اوتنصرف عل منصوص شروط توافر و القانون

يازة ا ذه ل  .)1(القانون

من المواد ي المد القانون إليھ تطرق ما و عرّ 932إ911وإنما حائزأين زائري ا المشرع ف

عي حق أو العقار ذا ملكية سباب من ب س بأي إليھ انتقلت ص ل " أنھ ع ون المر العقار

ل قابل نفسآخر و و ن، بالر المضمون الدين عن صية مسؤولية مسؤولا ون ي أن دون ن، لر

المادة نص المصري المشرع إليھ ب ذ الذي ف ل1060التعر " بقولھ المصري ي المد القانون من

ون ي أن دون ن للر قابل عي حق أي أو العقار ذا ملكية سباب من ب س بأي إليھ انتقلت من

ن"مسؤولا  بالر المضمون الدين عن صية  .)2(مسؤولية

سب اك من و العقاري التنفيذ ائز ا بأن ا ل حكم ة المصر النقض محكمة عرفتھ كما

ع ب يھ التن يل ع سابق ل م سند بموجب اختصاص حق عليھ مأخوذ أو ون مر عقار ملكية

                                                             
السندات- 1 من ا وغ ام للأح ي ا التنفيذ الوسيط عمر، إسماعيل يل وأنواعھ-التنفيذيةن التنفيذي السند ة دار-نظر دط، ،

ة، سكندر ديدة، ا امعة ص2000ا ،949. 
المصري من1060المادة- 2 ي المد رقم،29/07/1948المؤرخ131-1948رقمالقانون بالقانون والساري2018لسنة34المعدل ،

خ  .01/10/2018بتار
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الم الدين عن صيا مسؤولا ون ي أن دون عنالملكية الدفاع ة مص بذلك لھ ون وت ضمون،

بيعھ ومنع ق ا  .)1(ذا

شروطھ  ثانيا:

من  مجموعة فيھ توافرت إذا حائزا عت ص ال فإن ائز ل السابقة ف للتعار وفقا

:الشرو  ي فيما أساسا والمتمثلة  ط،

ن: -1 بر مثقلا وز الم العقار ون ي  أن

العق ون ي أن لابد ائز ا صفة كحقلتحقق تب عي حق أي أو ن بر مثقلا وز الم ار

قابلا أصليا يا عي حقا أو عقارا ن الر محل ون ي أن المخالفة وم مف و متياز، حق أو ختصاص

وصاحب المالك من ل للعقار حائزا فيعد ن، للر قابلا أصليا ون المر ق ا نوع ون ي أن أي ن، للر

ا أما الرقبة، ومالك ينتفاع العي قوق وا صية وال التبعية ية العي قابلةةقوق الغ صلية

حائزا ا س مك عد فلا ن  .)2(للر

يوجھ  أن الة ا ذه يا تأمي نا ر ن المر وع ا حياز نا مر ان ولو بحائز، س ل ن فالمر

ن المر إ لا ن الرا إ الملكية نزع العقار،إجراءات أن من أنبالرغم كما ، خ ذا حيازة ون ي

بل لا م يجار عقد ان ولو يده من العقار ع ي أن ن للمر س ول أيضا حائزا عت لا المستأجر

حق لأن خر و حائزا رتفاق صاحب عد ولا ذا ن، الرا ضد التنفيذ إجراءات توجيھ ن يتع

ن ير لا  .)3(رتفاق

 

                                                             
ونقض39سنة24/01/1984نقض- 1 رقم1983ق، المدنية41سنة75الطعن المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو أحمد إليھ أشار .

ص سابق، مرجع ة، لنيل669والتجار مقدمة رسالة زائري، ا القانون العقاري ز ا ز، العز عبد بداوي أيضا ذلك نظر و ،

ا لية العامة، دارة فرع ، الماجست ادة خدة،ش بن يوسف بن جامعة ص2007/2008قوق، ،23. 
وحيد- 2 يمحمد المد القانون شرح سوار، التبعية،الدين ية العي قوق السابقا صالمرجع وفقا114، ي ا التنفيذ ، وا فت .

مصر، رة، القا ية، العر ضة ال دار ديدة، ا المرافعات  .321،322صص،1971لمجموعة
ك- 3 صأصالة السابق، المرجع العيال، أبو أيمن  .20يوان،
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العقار  -2 ملكية تقل ت ائز:أن ا إ عي ن بتأم  المثقل

الملكية تقل ت أن ص الغو إ المدين بة،من ال البيع، ق ا ساب اك أسباب من ب س بأي

س و آخر ص إ الغالوصية ائز.بذا  ا

ز: -3 ا أمر قيد وقبل ن الر قيد عد ق ا سب اك قد ائز ا ون ي  أن

صفة ص ال ساب لاك أيضا ط ش العيو ق ا أو ون المر العقار ملكية ون ت أن ائز ا

ة. العقار بالمحافظة ز أمرا قيد وقبل ن الر يل عد إليھ انتقلت قد ن الر عليھ  الوارد

أن ستطيع لا ن المر الدائن فإن ن، الر يل قبل ص ال إ انتقلت إذا الملكية أن ذلك

لھ ون ي ولا تھ مواج بحقھ بع.يحتج الت إجراءات مباشرة ق  ا

إليھ المتصرف حق سري لا نا ف ز ا أمر قيد عد إليھ المتصرف إ الملكية انتقلت إذا أما

ن الرا ة مواج ون المر العقار ع ينفذ وأن التصرف ل يتجا أن خ ذا ول ن، المر الدائن حق

لھ ا مال  .)1(باعتباره

م -4 ائز ا ون يّ ن:ألا بالر الموثق الدين عن صية مسؤولية  سؤولا

العقار إليھ آل إذا العي والكفيل ال الكفيل المتضامن، المدين من ل حائزا عد فلا

الديون. سداد عد إلا تركة لا لأنھ بحائزأيضا س ل و ف الوارث وكذا ون،  المر

يتمت الذي الدائن بأن نجد شروط من توضيحھ سبق مما لھوعليھ من و تب عي بحق ع

عقار ع التنفيذ لھ يجوز فلا العادي الدائن أما بع، الت حق من لھ لما ائز ا عقار ع التنفيذ حق

قبل ق ا ذا تلقى ائز ا أن باعتبار حقھ نافذا ون ي المدين قبل من العقار التصرف لأن ائز ا

                                                             
السابق-1 المرجع العيال، أبو أيمن كيوان، صأصالة ،21. 
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العادي الدائن فإن وعليھ ز، ا أمر جراءاتيل مباشرة من يمكنھ الذي بع الت بحق يتمتع لا

إليھ المتصرف ة  .)1(مواج

إجراءاتھ  ثالثا:

ن المر الدائن باستطاعة ان ائز ا إ بھ مثقلا ن للر قابل آخر عي حق أي أو العقار آل م

حق من لھ بما ائز ا ة مواج ون المر العقار ملكية نزع إجراءات بعمباشرة  .*الت

لھ  وتبليغھ ز ا أمر باستصدار المدين ة مواج ز ا بإجراءات الدائن قيام عن وفضلا

لو ائزكما ا ضد توجھ إضافية بإجراءات القيام اجز ا الدائن ع وجب ة، العقار بالمحافظة وقيده

ما و و خر و ز ا بأمر تبليغھ يتم أن و و المدين عقار ع ينفذ المادةان عليھ من726نصت

إ م إ العقار)2(ق حائز إنذار إ بالإضافة التنفيذ.)3(، إجراءات ة مواج أو التخلية الدين،  سداد

واحد  وقت نذار بليغ ب ا و م ون ي أن وجب ائز، ا اتجاه أثره نذار تج ي ي ،)4(ول

نذار  ل ش نفس ائز ا إ الموجھ نذار ل ش أخذ ونو ي ختلاف أن إلا المدين، إ الموجھ

ا ج عقاره بيع
ّ
وإلا الدين سداد و و للمدين الممنوح الوحيد يار فا ما، م ل إ ة الموج يارات ا

لأمر الرس التبليغ خ تار من واحد ر ش خلال الدين سداد ن ب يار ا العقار ائز يمنح نما ب عنھ،

العقا بيع
ّ
وإلا ز عنھا ا ج المادة،ر نص بموجب للمدين الممنوح جراء نفس و إ725و م إ ق من

تھ. مواج التنفيذ إجراءات تتخذ وإما العقار عن التخ أو الثانية، ا  فقر

                                                             
سابق،- 1 مرجع ديدة، ا المرافعات لمجموعة وفقا التنفيذ ، وا  .235،236صصفت
حال- * ون المر المال ملاحقة ن المر الدائن حق " أنھ ع بع الت حق منعرّف دينھ يفاء اس أجل من ، الغ إ ملكيتھ انتقال

ي الثا والشرط ن بالر المضمون الدين أجل حلول ما: و ن أساسي ن شرط توافر من لابد بع الت حق ولتحقق عليھ" التنفيذ عد ثمنھ

ط ام، ل مصادر تناغو، السيد سم ذلك ينظر ة. العقار بالمحافظة ن الر ذا ص1999قيد الدين163، وحيد محمود ا. ومايل

عمان، ع، والتوز شر لل الثقافة دار مكتبة التبعية، ية العي قوق ا ي، رد ي المد القانون شرح ص1998سوار، ،113. 
المادة- 2 العقا726نصت ع عي ن تأم لھ ممتازا، دائنا نا، مر دائنا اجز، ا الدائن ان "إذا أنھ ع إ م إ ق ا،من ز المراد رات

."... ون المر العقار حائز إ ز ا لأمر الرس بالتبليغ  يقوم
3 - Cécile Robin, Procédures civiles d’exécution, dyna-sup, Paris, p104. 

المادة- 4 نصت ي923أين التن مع أو الملكية ع ب المدين ع يھ التن عد نذار ون و ..." أنھ ع م المادةق نصت كما واحد" وقت ھ

أنھ"411 ع ينصھ ام ح نفس ع مصري ة والتجار المدنية المرافعات قانون يھمن التن بليغ ب
ً
ا و م نذار ون ي أن جب ...و

."
ً
باطلا ان وإلا  إليھ
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المادة  لنص بالرجوع أنھ غ نذار ذا لتوجيھ ميعاد ع ينص لم زائري ا المشرع أن غ

ا734 فإ إ م إ مماق ة العقار بالمحافظة قيده خ وتار ز ا أمر بيان ع نذار اشتمال ستوجب

العقاري. بالمحافظة ز ا أمر وقيد وإنذاره المدين تبليغ عد يتم ائز ا إنذار أن  ع

ائز ل الممنوحة يارات ا عا:  را

و   المدنية جراءات لقانون عديلھ عند زائري ا المشرع أن نفسنجد يمنح لم ة دار

المادة بموجب منحھ الذي ائز ل ي المد القانون ا منح ال يارات ثلاث911ا ي المد القانون من

العقار تط الدين، قضاء : و نجده*خيارات نما ب التنفيذ، إجراءات ة مواج إ إضافة التخ أو ،

ال خيار عن تخ ة دار و المدنية جراءات التخليةقانون أو الدين سداد خياري ع وأبقى تط

المادة خلال من الثانية.726فقط ا فقر ة دار و المدنية جراءات قانون  من

بالدين: الوفاء  أ/

المضمون  الدين قضاء ع ن المر والدائن ائز ا ن ب اتفاق أنھ ع الوفاء ف عر يمكن

تن يتمثل و ف ، التأمي ن نبالر الرا المدين بھ د ع الذي ام ل ذات  .)1(فيذ

لھ ا مل العقار بقاء ائز ل يضمن الذي يار ا و الدين)2(و أصل يتضمن أن السداد بد ولا ،

لم وإذا التنفيذ، لإجراءات مباشرتھ يجة ن الدائن ا تكبد ال ف والمصار ن الر عقد وثقھ ما ل أي

الم للدائن ان ا جميع ا يلايدفع ض الدين من البا ان ما م العقار ع التنفيذ ستمرار ن ر

للتجزئة. ن الر قابلية عدم بقاعدة  عملا

                                                             
المق- * ن الدائن ع عرض أن ا بمقتضا ائز ا ستطيع قانونية وسيلة العقار فإذاتط العقار، قيمة الملكية سن ر ش قبل م ديو يدة

ون الر جميع من العقار تخليص الوفاء ذا تب و م، استحقاق ب ترت وفق الديون ذه م ل ائز ا و ذلك ع الدائنون وافق

العر  م عض أو ن الدائن جميع رفض حالة و العقار، قيمة من ئا ش ا ا أ يصب لم ال تلك وجبح ائز ا بھ تقدم الذي ض

عد. مستحقة غ م ديو انت ولو العقار بيع طلب الة ا ذه م ذلكعل ،ينظر الدلي شوكت علاء يجاء، ال أبو يم إبرا محمد

مجلة ،( والعرا ي رد ن القانون مقارنة (دراسة ن المر الدائن ة مواج العقار ائز الممنوحة عةالوسائل الشر علوم دراسات

المجلد ق43والقانون، م ردن،،4، ص2016جامعة ،1463 
الدلي- 1 شوكت علاء يجاء، ال أبو يم إبرا السابقمحمد المرجع ص، ،1460. 
مصر،- 2 رة، القا ، ديدة ا اليوسف روز مطبعة العقاري، التنفيذ ادي، الز يم إبرا ص1997إسماعيل ،166. 
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ن  الدائن محل لول ا ولھ ن، للدائن و فيما ن الرا المدين ع الرجوع ائز ل الة ا ذه و

م ديو م ل و الذين ن ن ز ،المر ا المشرع ذلك ع نص المادةأين نص خلال من من931ائري

ما ع ادة ز دفعھ بما المدين ع أيضا ائز ا رجع و ... " : التا ا صياغ جاءت وال ي المد القانون

ن الدائن محل حل و ادة، الز ذه دفع ب الس ان أيا الملكية سند بمقت ذمتھ مستحق و

 
ّ
وف لالذين فيما خاص وجھ و م، حقوق م اا قدم ال التأمينات دون المدين ا قدّم تأمينات من م

يار ا ذا حقھ بقاء مع المدين"، غ آخر بالدين–ص الشروط–الوفاء قائمة إيداع يوم إ

المادة نص م.915وفقا  ق

التخلية:  ب/

قا  عينھ ارس ون المر للعقار المادية يازة ا ائز ا ترك بالتخلية قصد مورو

لة ائز،المست ا اسم ر يظ ولا تھ مواج العقار ع التنفيذ إجراءات ن المر الدائن يتخذ ي ل

 .)1(للعيان

سد  خيار بأن سابقھ، عن دف ال حيث من يار ا ذا ائزيختلف ا خلالھ من دف الدين اد

اتخاع  منع إ دف ف التخلية أما لھ، العقار ملكية ع تھ،بقاء مواج التنفيذ إجراءات ذ

وإنما ائز ا ة مواج التنفيذ يجرى لا ا بمقتضا لكن عطلھ، ولا بع الت حق تمنع لا ف لذلك

المحكمة. عينھ الذي ارس ا ة مواج  يجري

التنفيذ: إجراءات ة مواج  ج/

تح  من مناص فلا العقار، بتخلية ولا الدين سداد لا الدائن يقم لم نزعإذا إجراءات ملھ

ائز ا باسم ة العقار بالمحافظة ز ا أمر قيد يتم بأن تھ، مواج تختلف،الملكية لا إجراءات و

العل بالمزاد يعھ ب ائز ا ذمة من العقار بإخراج ت وت المدين، ة مواج تتخذ ال جراءات عن

يم أنھ غ المزاد، عليھ الرا إ ملكيتھ تقل ائزالوت ل المدين.كن ع  رجوع

                                                             
صأص- 1 سابق، مرجع العيال، أبو أيمن كيوان،  29الة
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تراجع  لماذا ساءل ن التنفيذ إجراءات ة لمواج ائز ل الممنوحة يارات ا دراسة اية أنھ غ

التط خيار عن زائري ا المادة*المشرع بموجب أقره م911الذي بالقاعدة)1(ق عملا أنھ ما و ؟

م ضم ح تصر ذلك عت ل العام" يقيد اص المادة"ا بتعديل المشرع خيار911ن بحذف م ق

جدر ان نظرنا ي، المد للقانون لاحق ة دار و المدنية جراءات قانون وأن خصوصا ؟ التط

من بھ جاء فيما ي المد القانون ساير أن ة دار و المدنية جراءات لقانون عديلھ عند بالمشرع

التناقض، يقع أن لا منقواعد ائز ل الممنوح التط اختيار عن التخ أراد إن المخالف وم مف و

يقع لا ي خر و ي المد القانون عديل من لابد ان ة دار و المدنية جراءات قانون خلال

يار؟ ا ذا وا س منھ سقط المشرع أن أم  التناقضات،

الثلاث:  طراف يخدم خيارالتط وأن  خصوصا

تت  أن دون دينھ يو بأن المدين يخدم و ستضف وال التنفيذ إجراءات ضده محالرّ خذ لا

قيمة ع م بحصول ن ن المر ن الدائن خدم و ضافية، التنفيذ ف مصار تحمل وتجنبھ سمعتھ،

و  لة والطو المعقدة العقار ع ي ا التنفيذ إجراءات اتخاذ إ اجة ا دون يباعالعقار قد خ

ن المتخلف ن الدائن عض حصول عدم انية إم التا و قيقي، ا ثمنھ من بأقل العل بالمزاد العقار

باشروا من م م أ من الرغم ع الديون جميع سداد صيلة ا تكف لم إذا ء أي ع المرتبة

ي. ا التنفيذ  إجراءات

العقا  بملكية باحتفاظھ ائز ا تخدم ونكما ي أن دون الديون جميع من را مط ون المر ر

الديون جميع من بالتخلص ائز ل سمح الوسيلة ذه أن كما العقار، قيمة من أك لدفع مضطرا

                                                             
بملكية- * ائز ا واحتفاظ لھ المثقلة التأمينات من العقار ر تحر إ دفان ما كلا ان وإن الوفاء وم مف عن يختلف التط وم مف

يتم يار ا ذا ف الوفاء، أجل حلول قبل يمارسھ أن يمكن التط حق لھ ان إن غ منالعقار، و و ائز ا طرف من المبادأة عنصر

ذلك ينظر ف، المصار وكذا ن بالر المضمونة الديون جميع سداد ائز ا فيھ يقوم أن بد لا الذي الوفاء عكس ر التحر شروط يحدد

ص السابق، المرجع العيال، أبو أيمن كيوان،  .28أصالة
المادة- 1 أنھ911نصت ع الثانية ا فقر م ونق المر العقار ملكية ع ب يقوم أن الدين أجل حلول عند ن المر للدائن يجوز ... "

عنھ". يتخ أو ن الر من العقار ر يط أو الدين يق ان ائز ا اختار إذا
ّ
إلا العقار، ذا ل ائز ا يد  من
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دون إليھ، ون المر العقار ملكية انتقال بمجرد ت يث التط ائز ا حق أن أي ا، أجل حلول قبل

ا زل ا وتبليغ جل وإنذاره.انتظارحلول  ئز

العي الكفيل عقار ع ز ا ي: الثا  الفرع

العقار  ملكية إليھ انتقلت الذي ائز ل سبة بال ال ا و ما مثل المدين من ن الر يقدم قد

؟ خ ذا المقصود فما العي الكفيل و و المدين غ آخر ص من ن الر يقدم قد كما ون، المر

ع ع التنفيذ يمكن الدينوكيف عن صية مسؤولية مسؤول غ وأنھ خصوصا لھ مملوك قار

أجلھ من ائزالمنفذ ل سبة بال مر و ما مثل ن بر مثقلة العقار ملكية إليھ تقل ت ولم وما، ؟

عقاره؟. ع للتنفيذ المتخذة  جراءات

العي الكفيل ف عر  أولا:

عقار   ع ن الر حق يرتب المدين غ ص المدينو ذمة تب الم بالدين الوفاء لضمان ه

قدمھ العقارالذي حدود
ّ
إلا الدين عن سأل لا و  .)1(و

س  ل أنھ أي آخر، ص ع لدين ضمانا لھ عقارا يقدم آخر ص و " أنھ ع عرف كما

الدين عن صيا مسؤولا أو  .)2(مدينا

المادة ضمن زائري ا المشرع عليھ نص ما و المدين884و ون ي أن يجوز ن الرا بأن م ق

لا وأ ون المر للعقار ا مال ن الرا ون ي أن ط ش و المدين، ة لمص نا ر يقدم آخر ص أو نفسھ

المدين غ آخر صا ن الرا ان فإذا فيھ، من،للتصرف ن ر ما ع إلا مالھ ع التنفيذ يجوز فلا

المادة لنص طبقا وذلك القانون.من901مالھ،  نفس

                                                             
والع- 1 صية ال التأمينات ي، المد القانون شرح وري،الوسيط الس الرزاق جعبد ية، ة،10ي سكندر المعارف، شأة م ،2004،

 .17ص
مصر،- 2 ة، سكندر ديدة، ا امعة ا دار ة، والتجار المدنية المرافعات قانون دراسة التنفيذ، الصفة ندي، ،2000أحمد

 .173ص
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صية  مسؤولية مسؤول غ خر و ف ائز، ا مركز من ب قر العي الكفيل مركز عت و

ح المالية ذمتھ امل ع تنصرف ولا بالدين، ون المر العقار تتجاوز لا ية عي ومسؤوليتھ الدين عن

الدين. لسداد ا غ العقار ان  وإن

ائز  ا مسؤولية مصدر أن
ّ
إليھ،إلا ون المر العقار ملكية انتقال ب س شأت القانون، و

خ ذا برضا شأت أصلية ف العي الكفيل مسؤولية أما ن، الر عقد عن با أجن ائز ا عت و

سابقھ. عكس ع ن الر عقد طرف و  و

: العي الكفيل عقار ع ز ا إجراءات  ثانيا:

الم  جراءات قانون يتضمن علم ز ا إجراءات ت عا ال وحيدة مادة
ّ
إلا ة دار و دنية

المادة و العي الكفيل يد726عقار تحت العقار ع ز ا حالة " أنھ ع نصت وال منھ

بالدين، الوفاء ن ب يار ا لھ الذي ، خ ذا إ ز ا لأمر الرس التبليغ يتم فإنھ العي الكفيل

الت زأو ا إجراءات قبول أو المادة*خلية ونص يتوافق ما و و ي902والبيع المد القانون  .)1(من

وقيده المدين إ ز ا أمر تبليغ تنحصر العي الكفيل ضد ز ا إجراءات فإن وعليھ

العي الكفيل تبليغ ذلك و المدين عقارات ع منصبا ز ا ان لو كما ة، العقار بأمربالمحافظة

وإنذاره ز ز.)2(ا ا إجراءات ة مواج أو العقار تخلية أو ف والمصار الدين سدد  بأن

                                                             
الم- * ذا من ول الفرع ضمن ا معا تم وال ائز ل المقدمة يارات ا نفس صو ينظر المذكرة.82طلب، من ا يل  وما
المادة- 1 و902نصت إن إليھ مجھ إجراء أي تفادي لھ جاز المدين غ آخر صا ن الرا ان وإذا ... " أنھ ع الثانية ا فقر م ق

العقار". تخلية ائز ا ا بع ي ال ام ح و للأوضاع وفقا ون المر العقار عن  تخ
المادةنجد- 2 نص بموجب أوجب المشرع ز،725أن ا بأمر تبليغھ عند عنھ ا ج العقار بيع وإلا الدين مبلغ بدفع المدين إنذار إ م إ ق

المادة نص بموجب العقار ائز إنذار توجيھ أوجب بيع734كما وإلا العقار تخلية أو الدين مبلغ دفع ن ب يار ا ومنحھ القانون نفس من

ج  عالعقار زائري ا المشرع ينص لم الذي العي الكفيل عقار ع ز ا لإجراءات سبة بال مثيل النص ذا ل نجد لا أننا غ عنھ، ا

المدين؟. معاملة عامل أم ز ا بأمر بليغھ ب كتفاء يتم ل وعليھ  إنذاره،

جراء و و ز ا بأمر تبليغ أثناء الوقت نفس إنذاره يتم للبدءبأن جال ساب لاح إنذاره يتم أن لابد أنھ ون نظرنا

بدين وفاءا عقاره م ر من و لأنھ المدين كحكم حكمھ العي الكفيل أن ذلك بإعذاره، إلا يارات ل منحھ يتم لا وكذا البيع مرحلة

ي ما إلا المدين عقارات ع ز ا يوقع أنھ لو كما عقاره سيعامل لذا لھ.المدين الممنوحة يارات ا  خص
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بملكية يحتفظ المخالفة وم بمف فإنھ ف والمصار الدين مبلغ سديد العي الكفيل اختار فإذا

المحكم ضبط كتابة إ يقدمھ ر تقر بموجب يتم ذلك فإن التخلية اختار إذا أما بدائرةعقاره، ائن ال ة

ة، العقار بالمحافظة ز ا أمر قيد امش ع بذلك التأش طلب و ز ا محل العقار ا اختصاص

قا عينھ الذي ارس ا ة مواج التنفيذ إجراءات يباشر والذي التخلية، ذه الدائن وتبليغ

لة. المست  مور

الت  إجراءات ة مواج و العكسية الة ا التنفيذأما إجراءات يباشر الدائن فإن نفيذ

اسمھ. و العي الكفيل  مواجة
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ي الثا  :المبحث

و آ العقار ع زالتنفيذي ا اثار م د ا  وسائل

ز ا خلاف آع يرتب الذي المنقول ع المدينالتنفيذي إ ز ا أمر تبليغ خ تار من ثاره

رد، ا محضر وإعداد عليھ وز أمرالم قيد عد
ّ
إلا آثاره تج ي لا العقار ع التنفيذي ز ا فإن

الفعلية البداية عد ة العقار بالمحافظة ز ا أمر قيد إجراء فإن وعليھ ة، العقار بالمحافظة ز ا

العقاري. العي ق ا و/أو العقار ع التنفيذي ز  ل

مل من العقار إخراج عنھ تج ي لا القيد ذا أن وزغ الم المدين ان سواء عليھ وز الم ك

إ وز الم للعقار ا مال يبقى بل ، العي الكفيل أو ائز ا عن تحدثنا سواءا حكمھ، من أو عليھ

العل بالمزاد بيعھ لصا،غاية للملكية سندا باعتباره ة العقار بالمحافظة المزاد رسو حكم وقيد

المزاد. عليھ  الرا

ج ذا ة–راءو العقار بالمحافظة ز ا أمر العقاري–قيد العي ق ا و/أو العقار يصبح

عقاره. ع عليھ وز الم سلطات من تحد ثار من لمجموعة مرتبا وزا  م

منح عليھ وز والم اجز ا مصا ن ب الموازنة من نوع تحقيق أجل ومن المقابل و أنھ غ

خ ذا ل زائري ا ز.المشرع ا آثار من د ا من تمكنھ ليات من  مجموعة

العقار ع التنفيذي ز ا توقيع عن تبة الم ثار المبحث ذا ضمن ناول سن وعليھ

أجل من عليھ وز الم للمدين الممنوحة للوسائل ي الثا المطلب سنخصص فيما منھ، ول المطلب

ثار. ذا من د  ا

آ : ول ةالمطلب العقار ية العي قوق ا العقارو/أو ع التنفيذي ز ا  ثار

العقار ان إن ز ا محل العقار نوع باختلاف تختلف التنفيذي ز ا إجراءات انت إن

ان إن العقار مالك صفة بتغ ولو ، تتغ لا ما م ل ع تبة الم ثار فإن ر مش غ أو را مش
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كفيلا أو حائزا انمدينا، إن ة العقار بالمحافظة ز ا أمر قيد بمجرد تب ت ثار ذه أن غ يا عي

خ تار من نافذا يصبح ز ا فإن العي والكفيل ائز ا لعقار سبة بال أما للمدين، ا مملو العقار

ما. ل نذار  توجيھ

للمدين و ما ا م امة قانونية آثار جراء ذا عن تب ي فإنھ عليھ عاتقھو ع يقع ما ا وم

المطلب. ذا فر إليھ التطرق تم س ما و  و

ول  عليھالفرع وز الم المدين حق تب ت ال ثار : 

ما  العقاري العي ق ا و/أو العقار ع التنفيذي ز ا توقيع ع تبة الم بالآثار يقصد لا

فق ملكيتھ ع عليھ وز الم سلطات من احتفيحد لاسيما ھ، لصا آثارا ز ا رتب و بل ظھاط،

الفرع. ذا ضمن إليھ تطرق س ما و و التقادم، مدة وقطع وز العقارالم  بملكية

العقار بملكية عليھ وز الم احتفاظ  أولا:

من ملكيتھ اع ان القضاء يد تحت العقار بوضع س ما أو العقار ع ز ا بتوقيع يقصد لا

غايةالمدين إ وز الم للعقار ا مال عليھ وز الم المدين يبقى بل للقضاء، ا سليم و عليھ وز الم

مراحل من مرحلة آخر عت ال ة خ ذه المزاد، عليھ الرا إ ملكيتھ وانتقال العل بالمزاد بيعھ

ب لمرحلة تطرقنا عند تفصيلھ ي سيأ ما و و العقار، ع التنفيذي ز بالمزادا وز الم العقار يع

العقار،العل ائز سبة بال كم ا نفس و اللذاو العي الكفيل وعقار ون ماالمر ملكي تبقى ن

العقار  زع ا توقيع من الرغم ع ماةالمملوكاتللعقارقائمة  .ل

ع تب ي المقابل عليھو وز للم مملوك العقار خ ،بقاء ذا ام عال بالمحافظة

ب وذلك وز الم لالعقار ب و القيام القانونية جراءات و وز،التداب الم العقار ع فاظ ل المادية

الثلاث يازة ا دعاوى نا والمقصود مايتھ قانونا لھ المخولة المسا ل ب القيام يمكنھ أما*كما ،

                                                             
يازة-* ا حماية أجل من المشرع ا قرر ديدة ا عمال وقف ودعوى التعرض، منع دعوى داد، س دعوى يازة ا دعاوى وتتمثل

ا الرجل عناية ببذل ملزم عليھ وز الم المدين أن ذه نا دراس ا مي أ ز وت الملكية حق ع نة وقر ي قانو معاملةكمركز لعادي
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يتحمل لاك ال تبعة فإن وز الم العقار لاك وزحال الم العقار لك إذا عليھ وز الم المدين ا

حال بأي يمكن ولا منھ بخطأ أو رة قا بقوة مر علق سواء لاك، ال ذا مصدر ان ما م ذمتھ و و

الدين. انقضاء حالات من حالة عن للتحدث مجال ولا اجز ا الدائن ا يتحمل أن حوال  من

التقادم مدة قطع  ثانيا:

ع تب عي أم المنقول ع واقعا تنفيذيا أو تحفظيا ز ا ان سواء عامة بصفة ز ا

ز ا ان فإن ز ا محل طبيعة باختلاف يختلف انھ سر وقت أن غ التقادم، مدة قطع العقار

وز الم المال ن عي و رد ا محضر ر تحر خ تار من ان بالسر التقادم مدة فتبدأ منقول، ع واقعا

وتبليغھعليھ ز ا أمر استصدار خ تار من التقادم قطع سري ف للعقار سبة بال أما عليھ، حارسا

لا أي التقادم، مدة ا سر قطع أثر تج ي ي فعلية، بصورة ز ا يتم أن بالضرورة س ل بمع للمدين،

المادة أكدتھ ما و و ة، العقار بالمحافظة ز ا أمر قيد ح تظر القانون 317ي زائريمن ا ي المد

أو بالتبعية مختصة غ محكمة إ الدعوى رفعت ولو القضائية بالمطالبة التقادم "ينقطع : ا بنص

."... ز  با

الصادر كم ا ا م ام أح عدة ة المصر النقض محكمة إليھ بت ذ ما و 22/11/1966و

المدين ع ز با أو يھ بالتن الدائن قيام أن " ا قاطعابقول إجراءا بذاتھ ان وإن عقاره ملكية ع ل

بإلغاء كم ا أن إلا جديد، من التقادم ان سر بموجبھ يبدأ مدينھ ذمة قھ المسقط للتقادم

بطلان حتما بع ست بھ التنفيذ اجز ا حق بطلان أو التنفيذ سند لبطلان البيع شروط قائمة

يخول يح سند دون أعلن الذي يھ قطعالتن أثر يھ للتن ون ي فلا بمقتضاه التنفيذ ق ا

 .)1(التقادم

                                                                                                                                                                                              
ماية دف ال جراءات ل ب القيام وعليھ اجز، ا للدائن العام للضمان حماية عنھ، ا ج البيع مآلھ ان وإن وز الم العقار

وز. الم  العقار
ال1 دفاتر مجلة زائري، ا ة دار و المدنية جراءات لقانون وفقا العقار ع التنفيذ آثار شام، العددمخلوف والقانون، ،18سياسة

ورقلة، اح، مر قاصدي ص2018جامعة ،38. 
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عليھ وز الم المدين ذمة تب ت ال ثار : ي الثا  الفرع

دف فإنھ أنواعھ، بجميع تنفيذيا أم ان تحفظيا عامة، بصفة ز ا توقيع من دف ال إن

ع عليھ، وز الم سلطات من د ا إ و ن،بالدرجة بالدائن ضرار من منعا وز الم العقار

من تصرف بأي القيام من المدين ومنع ، م للمدين المالية الذمة ع فاظ ا م مص من الذين

إ أموالھ، ع العام الضمان حق من ن للدائن بما يمس أو وز، الم المال قيمة من ينقص أن شأنھ

ا العي ق ا و/أو العقار بيع فغاية والمصار الديون جميع يفاء واس العل بالمزاد وز الم لعقاري

البيع. جرّاء من ا عل المتحصل المبالغ  من

: ي فيما المدين ذمة ع تبة الم ثار  وتتمثل

التصرف نفاذ عدم :  أولا

إ لھ ا مال يبقى وإنما صاحبھ ملك من وز الم المال يخرج لا ز ا فإن ذكره سبق أنكما

المال التصرف من يمنع عليھ وز الم المدين أن ز ا ع تب ي ما ل و العل بالمزاد يباع

الضمان. حق من لھ اجزفيما ا الدائن بحق يضر أو يتعارض بما وز  الم

المادة تنص ولا735أين العقار ائز ولا عليھ، وز الم للمدين يجوز لا " أنھ ع م، إ ق

الع العقاريللكفيل العي ق ا أو العقار ملكية ينقل أن ة، العقار بالمحافظة ز ا أمر قيد عد ي

المادة ذه ل ووفقا وعليھ ،" للإبطال قابلا تصرفھ ان وإلا عليھ، ية عي تأمينات يرتب ولا وز، الم

الع ع العي والكفيل العقار حائز وكذلك عليھ وز الم المدين تصرفات ل أوعت وز الم قار

بأي القيام عليھ وز للم يمكن لا بمع للإبطال قابلة ز ا أمر لقيد اللاحقة العقاري العي ق ا

ن الر عليھ ية عي تأمينات ب ترت ح أو وقف أو مقايضة بة، بيع، من للملكية ناقل تصرف
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لأ  اجز، ا الدائن طرف من للإبطال قابلا تصرفا ان وإلا التصرفاتوالتخصيص، ذه شأن من نھ

شرائھ ن الراغب وتبعد العقار قيمة من تنقص  .)1(أن

للإبطالأنغ قابلة ح ولا باطلة لا عت لا التصرفات ع*ذه الواقع التصرف أن ون

ع التنفيذي ز ا أن إليھ شارة سبق فكما للمدين مملوك مال ع وقع لأنھ يح العقار

لا صاحبھالعقار ملك من وز الم المال سواءايخرج أموالھ التصرف من يمنع الذي خ ذا ،

التصرفات ذه نفاذ عدم و العقار ع ز ا توقيع عن تج ي ما أنھ غ ة، العقار أو ا م المنقولة

قيد خ تار من ابتداءا المزاد عليھ والرا الممتاز الدائن اجز، ا الدائن ة بالمحافظةمواج ز ا أمر

ة.  العقار

وز  الم العقار التصرفات نفاذ عدم وإنما للإبطال القابلية س ل قيدفالوصف عد

تصر  عت إذ ز ا نقولالمدينفاتأمر فلا المتقاعدين، ن ب فيما ا آثار وترتب ا ذا حد يحة

حق نافذة غ ا ولك للإبطال قابلة تصرفات ا .أ التكييف و و فقط اجز ا  الدائن

ز ا أمر قيد خ تار من العقار ع الواقعة المدين تصرفات نفاذ عدم صل ان وإن أنھ غ

ناء است قاعدة ل ل أنھ الواقعة،غ المدين تصرفات قابلية قاعدة أي القاعدة ذه ع ناء ست و

ا بإم اص أ ناك أن للإبطال، العقار أمرع قيد عد ح وز الم العقار ع م حقوق تقييد م

وز  الم العقار ع با م و ز ثمنھ*ا المقاسم*مقرض ك حقوق،*والشر يقيدوا أن ق ا ؤلاء فل

                                                             
للقانون1 وفقا التنفيذ الات إش عمر، باشا اير25المؤرخ09-08حمدي دار2008ف ة، دار و المدنية جراءات قانون المتضمن

زائر، ا ص2012ومة، ،278. 
عنھ - * ّ ع ما للبطلان بالقابلية قصد نصو بوجود إلا يتم ولا فيعيبھ قائم إجراء ع يرد الذي و و س ال بالبطلان الفر المشرع

ذلك: ينظر زاء. ا ذا Renne يرتب  Berieguier,  De  la  saisie  immobilière  –rédaction  et  dépôt  du  cahier  de  charge,  juris  

classeur, procédure civil, volume 6, Paris, p4.  
ع* با ع ق ا ذا لكسب و عليھ وز الم ذمة المتأخر ثمنھ من تبقى ما لضمان العقار ع امتياز حق لھ : وز الم العقار ع با

متياز  قيد خ تار من س ل و البيع عقد قيد خ تار من ق ا ذا مرتبة ون ت و البيع خ تار من ن ر ش خلال متياز ذا قيد أماالعقار

أكدتھإذ ما ذا زو ا أمر قيد عد تم إذا إبطالھ طلب يجوز بالتا و قيده خ تار من سري رسميا نا ر ذلك عدّ جل مرور عد قيد ا

.999المادة ي المد القانون  من
ت* لو و ح العقار شراء خ تار من ن ر ش خلال عليھ نا ر قيد إذا ى المش امتياز حق لھ : العقار ثمن زمقرض ا أمر قيد عد القيد م

متياز قيد خ تار من س ل و البيع عقد قيد خ تار من ل تھ مرت أن  باعتبار
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العقاري  ر الش ة بمص ز ا أمر قيد تم ولو ح م متيازات،امتياز ذه قيد يتم أن طة شر

ا عل المنصوص المادةجال من ي المد المادة999القانون ا1001إ لقيد ن ر ش لة م م ل إذ ،

م تصرفا وأصبحت ناء ست ذا م حق سقط وإلا وز الم العقار ملكية عقد ر ش خ تار من تبدأ

للأبطال. قابلة  خرى

إ النظر المدنيةو جراءات مادتھنجدهالسابققانون ذهالب385رتب ع طلان

اص أ ة مص حماية أجل من أقرت ا و ساغ مس غ أمر و و للإبطال ا قابلي س ول التصرفات

الممتاز الدائن اجز، ا الدائن م و عليھ*معينة لا*والرا التا و أعلاه توضيحھ سبق كما المزاد

العام للنظام حماية س ول تھ لمص تقرر لمن
ّ
إلا بھ التمسك المشرع،يمكن تداركھ الذي مر و و

أن لھ اجز ا الدائن يد وسيلة ا فجعل الشأن ذا أصاب وقد ا ا ع شر ال زائري ا

ا يج قد التا و ذلك عن يمتنع أن لھ كما ا الوصف*يمارس إصابتھ عدم من الرغم ع ،

الق س ول التصرف نفاذ عدم بأنھ توضيحھ سبق كما ي، للإبطال.القانو  ابلية

المآل، بحسب منقولا باعتباره وز الم العقار بيع و و المبدأ ذا ع آخر ناء است ناك أنھ كما

نقاص عدم ن للدائن العام الضمان حماية إ دف وز الم العقار التصرف من المنع ان فإن

المد تصرف إذا تصوره يمكن لا المبدأ ذا فإن العقار، قيمة متصلةمن و الثمار عليھ وز الم ين

المتصلة الثمار التصرف ا عل وز الم ان بإم التا و دارة، أعمال قبيل من عت ا لأ بالعقار

                                                                                                                                                                                              
من* أقل اء الشر أحد حصة ون فت المشاع العقار تقسيم تم فإذا القسمة معدل من ستحقھ فيما امتياز حق لھ : المقاسم ك الشر

نقدا ذلك مقابل ضھ عو فيتم ن خر العقارحصص ع حقھ قيد إذا امتياز حق القانون لھ منح فقد القسمة معدل ذا س

المادة عليھ نصت ما ذا و ز ا أمر قيد تم لو و ح ي القانو الميعاد ي1001خلال المد القانون  من
حق* يملك لا أنھ مع التصرف نفاذ عدم من ستفيد ص أك و العادي الدائن ان إن و للدائنح سبة بال الشأن و كما بع الت

 الممتاز.
الدائن* ع ا سار ان ما العقار ي مش ع سري أنھ ع تنص القاعدة لأن التصرف نفاذ عدم دعوى رفع المزاد عليھ للرا يحق

ص السابق، المرجع التنفيذ، الات إش عمر، باشا حمدي ذلك ينظر المدين تصرفات من اجز  289ا
ق* ا ممارسة عدم ضمنيا أو صراحة ون ي أن م لمص قرر من قبل من التصرفات ابطال بحق التمسك عن التنازل يتم أن ساوى ي

عليھ نص ما و و بالتصرف المدين قيام خ تار من ر ش زائري ا المشرع ا حدد وال القانونية جال خلال بطال دعوى رفع

نص زائري ا المدين643المادةالمشرع ة لمص مقررة ة خ ذه أن من الرغم ع ز ا إجراءات بإبطال المتعلقة إ م إ ق من

التصرف ابطال دعوى لرفع أجال ع زائري ا المشرع نص عدم أمام و أنھ غ ز ا إجراءات إبطال تھ مص من الذي عليھ وز الم

لقاعدة اعمالا و م مواج نفاذه القاعدةلعدم ذه العمل يمكن ال ش  توازي
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ع سنة، ا دارة أعمال قبيل من ون ت أن ع المآل بحسب منقولات ا باعتبار وز الم بالعقار

ضبط بأمانة ا ثم بإيداع يقوم المادةأن أوردتھ ما و و الثانية732المحكمة ا فقر إ م إ ق  .)1(من

بحسب منقولا باعتباره العقار أصل ع ورد إذا ذلك تصور يمكن لا أنھ يقوم،آلالمغ كأن

للأموال تبديدا عت العمل ذا أن ون ا، حطام يع ب قوم و البناية دم عليھ وز الم المدين

لأن وزة وز الم الم العقار قيمة من بالإنقاص قام ذا بتصرفھ للمساءلة،المدين يتعرض التا و

نصت لما وفقا وذلك ض بالتعو المطالبة العمل ذا من المتضرر الدائن حق عن فضلا زائية ا

المادة إ733عليھ م إ ق  .)2(من

و  تصرفاتذا ع سري لا ز ا أمر قيد ع تب الم ثر فقطأن عليھ وز الم بل،المدين

ا، ف دخل المدين لإرادة يكن لم ولو العقار ع تب ت أن يمكن ال ية العي قوق ا ل شمل ل يمتد

ال ية العي قوق ا ذلك مثل ز ا أمر قيد عد العقار ع يقع تصرف أي نفاذ عدم يتعلق فالأمر

الت كحق القضاء، من أمر أو حكم بموجب نتتقرر الدائن لصا بحكم يصدر الذي  .)3(خصيص

أنھ مغ لمص تقرر من قبل من تصرفاتھ إبطال تفادي عليھ وز الم للمدين يمكن

ا الدين،وتحصي لسداد افيا مبلغا العي الكفيل أو العقار حائز أو عليھ وز الم المدين أودع إذا

ض أمانة لدى المزايدة جلسة قبل ف المصار غطية نصتو ما و و ي القضا المحضر أو المحكمة بط

المادة التصرفات736عليھ ذه ون ت جراء ذا و وعليھ ة، دار و المدنية جراءات قانون من

اجز ا الدائن ة مواج ح العقار،،نافذة ع ز ا رفع طلب عليھ وز الم للمدين مكن و

ا ع الواقعة تصرفاتھ جميع بذلك نافذة.وتصبح ز ا أمر قيد عد  لعقار

 

                                                             
صبلقاسم1 السابق، المرجع ي،  48سلما
المادة2 ورة733نصت المذ الموال إتلاف أو باختلاس العي الكفيل أو العقار حائز أو عليھ وز الم المدين قام "إذا أنھ إع إم ق

قانو 732المادة المقررة ات العقو إ عرض المدنيةأعلاه، ضات التعو عن فضلا وزة، الم بالأموال المتعلقة رائم ل ات العقو ن

" قتضاء  عند
د،ط،د،ت،ن،ص3 ، ة سكندر ، المعارف شأة م ، ة التجار و المدنية المواد التنفيذ ، الفرايزي أمال ، جمي الباسط  165عبد
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ه تأج و العقار استغلال المدين سلطة تقييد :  ثانيا

القضاء يد تحت ووضعھ وز الم المال عن المدين يد غل بأنھ ز با يقصد ان ذا،وإن فإن

توقي فور لھ المملوك العقار المدين سلب إ يؤدي لا ز فا ، واق وغ ا مجاز يبقى زعب ا ع

ز ا أمر بقيد عليھ جراء،،التنفيذي ذا خ تار من آثاره ميع ومرتبا وزا م العقار عد والذي

بالمزاد بيعھ غاية إ العقار ذا ع سلطاتھ من العديد ا بموج مارس و قائمة تبقى المدين فملكية

المزاد ورسو الع،العل وضعية بحسب تتغ السلطات ذه أن مؤجراغ ان إن ز ا وقت  قار

لا.  أم

مؤجرا يكن ولم المدين يد تحت وز الم العقار ان إذا  أ/

إن لھ حائزا يبقى فإنھ ز ا توقيع من الرغم ع للمدين وز الم العقار ملكية لبقاء يجة وكن

القانون  بقوة لھ حارسا باعتباره ز ا أمر قيد قبل مؤجرا العقار يكن ماإ)1(لم و و بيعھ يتم أن

المادة ضمن زائري ا المشرع عليھ ك730نص ت أن يجوز وعليھ منھ، و ا فقر إ م إ ق من

ستعمل أن ولھ المزايدة ت ت أن إ ز ا ا عل وأوقع يده تحت ال منقولة الغ أموالھ المدين يد

شاء كما ستغلھ و العقار المدي)2(ذا ان فإذا وز، الم العقار ان بأن بنفسھ للعقار مستعملا ن

س بقي لا مسكنا راجع ذا و أجرة دفع دون فيھ عناكنا منطقية يجة وكن المقابل و سانية، إ عتبارات

راسة ا المدين يمارس توقيعھ من الرغم ع ز ا محل ن الع من انتفاعھ ع أجرة دفع عدم

و  أجر دون وز للعقارالم وز.القضائية العقارالم ع للمحافظة العادي الرجل عناية ذلك  بذل

س رئ من أمر صدور المخالف بالأمر قصد و ذلك، بخلاف يق ي قضا أمر يصدر لم ما ذا

ال المرحلة بحسب الية است دعوى بموجب اجز ا الدائن من بطلب البيوع قا أو المحكمة

الدائن ت أث إذا ز ا ا عل ون العقاري ع فاظ ل اللازمة جراءات يتخذ لا المدين أن اجز ا

                                                             
المرافع1 لمجموعة وفقا ي ا التنفيذ ، وا صفت سابق، مرجع داري، ز ا وقانون ة والتجار المدنية  .383ات
ط2 مقارنة، دراسة التنفيذ لقانون التعديلات لأحدث وفقا التنفيذ أصول القضاة، عواد الثقافة،1مف دار ص2008، ،218. 
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حارسا ن ع أن ي القضا المحضر أو اجز ا الدائن من بطلب البيوع لقا يجوز كما وز، الم

المدين غ عقارهقضائيا حراسة خ ذا رفض  .حال

مؤجرا وز العقارالم ان إذا  ب/

يمن ال التصرفات ن ب فإمن يجار، عقود إبرام ا القيام عليھ وز الم المدين ع ع

عقد أن علمنا إن خصوصا ممكنھ وز الم العقار إدارة عليھ وز الم المدين سلطة تبقى مدى أي

للمستأجر؟ ية عي حقوقا يرتب لا فإنھ مدتھ طالت ما م ق*يجار ا خ ذا ل عطي ولا ،

الع عقودالتصرف من و ف ن الطرف لكلا صية امات ال و يجار عقد يرتبھ ما ل و المؤجرة ن

للملكية؟. الناقلة التصرفات دائرة من تماما خرج و  دارة

المؤجرة ن الع ع للمستأجر ية عي حقوقا يرتب لا يجار عقد أن من الرغم أن،فع
ّ
إلا

شر ال با غرار ع زائري ا التصرفالمشرع ذا أن ذلك بھ القيام من المدين منع المقارنة عات

ز ا توقيع وراء من دف وال يتعارض ما و و العل بالمزاد بيعھ عند العقار قيمة من ينقص

 التنفيذي.

 

                                                             
فر * ل ول عي أو حق أنھ ع المستأجر حق طبيعة تحديد اء الفق اختلف وإن حقح ه اعت فمن ھ ق

اما ال ون ت أن عدو لا فيھ المؤجر امات فال منقولا، أو عقارا يجار محل ان سواءا منقولا عد المستأجر حق أن ع م رأ أسسوا

من الصادر التعرض بنفسھ يدفع أن ستطيع لا المستأجر أن إ بالإضافة الملكية، نقل دون المؤجرة ن الع سليم أنب لابد بل ، الغ

موطن ا اختصاص دائرة يقع ال المحكمة بالإيجار المتعلقة بالدعاوى النظر المختصة المحكمة أن كما بذلك، المؤجر يخطر

الم العقار ا اختصاص دائرة يقع ال المحكمة إ ية العي قوق با المتعلقة الدعاوى ختصاص يؤول نما ب عليھ،  ؤجر.المد

المالك حق يجار عقد ان سر ذلك م و عي حق و المؤجرة ن الع ع المستأجر حق أن الفقھ من خر انب ا يرى نما ب

ا وحد ية العي قوق ا وأن يجار عقد يل ط ش القانون أن الملكية، انتقال قبل خ التار ثابت يجار عقد ان إذا ديد، ا

يلال ال ا عل  يقتصر

مرجع ذيب، السلام عبد ذلك ينظر ية وعي صية مزدوجة طبيعة ذو المستأجر حق جعل قد زائري ا المشرع أن نجد ذا وأمام

ص العقود33سابق، ي المد القانون شرح وري، الس الرزاق عبد يجار-. وت،-عقد ب ي، العر اث ال إحياء دار ،1985. 
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أ طة شر ز، ا أمر قيد قبل مؤجرا العقار ون ي وأن يحدث قد أنھ يجارغ ذا ون ي ن

خ التار لأ *ثابت وفقا ن، المادت ام والمادة896،897ح ي المد القانون سري731من فإنھ ، إ م إ ق من

يجار ذا سري كما أمر، قيد قبل م حقوق المقيدة ن والدائن ن اجز ا ن الدائن حق ز ا ذا

م التصرفات سري لا المخالفة وم مف و خ ذا أن ون المزاد، عليھ الرا حق تھأيضا واج

جراءات طرفا ين المعت أو ن اجز ا ن الدائن ع ا م سري ما العقد)1(إلا ذا يحتج التا و ،

بأمر خ ذا تبليغ بمجرد المستأجر يد وزة م المستحقة أجرتھ عت المقابل أنھ غ م مواج

ا عل التخ عدم خ ذا وإعذار ز ه.وعدما غ أو المدين إ ا  سليم

للمدين ما ز إجراءات تھ مواج وتمارس لديھ وزة م الة ا ذه المستأجر فيصبح

المواد المشرع عليھ نص ما و و بالأجرة يتعلق فيما الغ عليھ667لدى متنع و إ م إ ق من ا يل وما

لا الوفاء فإن فعل وإذا العقار، لمالك بما اجز.الوفاء ا حق  سري

خ ذا فإن ز ا أمر قيد قبل للمدين المستأجر ا ّ و بأن لة م جرة انت إذا أنھ غ

ا. ل حائزا بصفتھ ا ع  سأل

من بتواطؤ تم قد خ، التار ثابت ان وإن ز ا أمر قيد قبل م الم يجار أن ت ث إذا أنھ
ّ
إلا

ع بناءا للمحكمة جاز "المستأجر للقاعدة طبقا الغش أساس ع يجار ذا إبطال اجز ا طلب

المادة نص ورد ما و و ء" ل يبطل إ.731الغش م إ ق  من

نفاذ وعدم ز ا توقيع بمجرد عليھ وز الم المدين طرف من العقار تأج من المنع ذا ورغم

الد ة مواج ز ا أمر قيد عد تم إذا التصرف، عذا ناء است ناك أن
ّ
إلا حكمھ، ومن ائن

المادة المشرع عليھ نص ما و و القاعدة عد896ذه مة الم يجارات أن ع ي المد القانون من
                                                             

زائريإن* ا المشرع حدد لذا العرفية يجار لعقود سبة بال ذلك غ أنھ غ خھ تار لإثبات الا إش يطرح لا الرس يجار عقد ان

المادة بموجب خ التار اثبات عام328طرق موظف حرره أخر عقد مضمونھ ثبوت يوم من أو يلھ يوم من و ي المد القانون من

التأ يوم من تأو يث لم ان م بالتا و وإمضاء، خط العقد ع م ل الذين أحد وفاة يوم من أو مختص عام ضابط يد ع عليھ ش

عدم التا و ز ا أمر قيد عد العقار ع الواردة التصرفات بحكم ا حكم ق و نافذا ون ي لا فإنھ الطرق ذه يجار عقد خ تار

ا.  نفاذ
1، خلا صمرجعأحمد  .385سابق،
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أعمال قبيل من ت اعت إذا
ّ
إلا اجز، ا حق نافذة ون ت لا جرة ا ف ل لم زإذا ا أمر قيد

المش أن أي سنة، ا مندارة تنقص لا ا أ ون المنع، ذا من سنة ا دارة أعمال ث اس رع

ئا. العقارش  قيمة

ا أذن إذا ز ا أمر قيد عد ح إيجار عقود إبرام من أيضا يمنع لا أنھ إ بالإضافة ذلك

ذلك ان إذا وز القضاء، الم العقار إيرادات من د الماد)1(يز عليھ نصت الذي كم ا و و 731ة،

ا العقارات02فقر إيجار لھ يرخص ضة عر ع أمر استصدار عليھ وز الم للمدين يجوز " أنھ ع

دون ز، ا أطراف بمصا يضر ولا العقار إيرادات من د يز ذلك ان إذا ة العقار ية العي قوق ا أو

ر". الش يجارالواجبة عقود المتعلقة ام بالأح  خلال

يمك زائريوما ا المشرع ا ع نوّه ال ر الش الواجبة للإيجارات سبة بال يتعلق فيما قولھ ن

اعتمد وال خاصة، نصوص بموجب رس قالب تتم أن القانون أوجب ال تلك أعلاه المادة

قصرت. أو طالت يجارإن بمدة ا ف ر الش يتعلق ال أي الزم المعيار ع المشرع ا  ف

و لما خلافا ة دار و المدنية جراءات قانون ضمن ا عا لم المشرع فإن يجار مدة وعن

المادة نصت إذ ن، بر المثقل للعقار سبة بال ي المد القانون السابق896وارد يجار " أن ع منھ

) سع عن د تز لمدة إلا9للقيد ن المر الدائن حق ينفذ لا سنوات يتم) لم ما المدة ذه حدود

ن". الر قيد رقبل  الش

مر إ الرجوع ل12/11/1975المؤرخ74-75و ال س وتأس العام الم بإعداد والمتعلق

المادة لمدة17العقاري مة الم للإيجارات أثر أي تب ي لا فإنھ أو12منھ، للأطراف سبة بال سنة

ا ار إش عدم حالة ة.للغ العقار البطاقات  يفة

أو المدة ذه إ تصل قد ال يجارات لإبطال المادة، ذه التمسك ن العادي ن فللدائن وعليھ

حالة ا ا.تتجاوز ر ش يتم  لم

                                                             
السلام1 صدعبد سابق، مرجع  .373يب،
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عليھ والرا اجز ا الدائن ة مواج يجار عقد للاعتداد آخر شرط إ الإضافة و ذا

صدو  منذ فإنھ شرالمزاد، ال المرسوم شاط01/03/1993المؤرخ03-93ر بال والمتعلق

رقم)1(العقاري  بالقانون فإنھ13/05/2007المؤرخ05-07والمعدل ي، المد القانون بتعديل المتعلق

المادة نص ط مس21ش خ تار و مكتوب عقد ا وجو المؤجر ن ب يجار علاقة لتجسيد منھ

لل التنفيذيطبقا بالمرسوم عليھ المنصوص النموذ المتضمن19/03/1994المؤرخ69-94عقد

يجار عقد نموذج ع يمكن)2(المصادقة المرسوم ذا ل طبقا و عليھ و ، الغ حق نافذة ون لت ،

القيد قبل مة الم يجارات ان سر عدم التمسك المزاد عليھ الرا أو ن اجز ا ن مللدائن حق

قانونيا عليھ المنصوص النموذ للعقد وفقا م ت لم  .)3(إذا

الثمار اق إ  ثالثا:

أوثرذاتببع اصطناعية أو طبيعية انت سواء العقار ا تج ي ال الثمار ل أن

الم،مدنية بالعقار أي ا بأصل قة م عت و ز ا وعاء منتدخل كث أنھ غ الاتوز، ا

قيد فيتم الثمار ذه بھ توجد الذي العقار ز يتم ثم ز، ا أمر قيد قبل الثمار ز ت أن يحدث

الوضع سوى فكيف ن اجز ا حقوق ن ب تزاحم يقع نا ف ز، ا ةأمر ج ذه؟من ق ت ل و

لا؟ أم وز الم بالعقار  الثمار

عكيم عليھ وز للم المستحقة الثمار بأن القول قن ت لا ز ا أمر لقيد السابقة ة الف

قيد قبل فصلت فإذا عنھ، ا فصل بيوم ة فالع عليھ، وز الم ا ثم يقبض لم ولو ح بالعقار

                                                             
رقم- 1 شر ال العدد01/03/1993المؤرخ03-93المؤرخ03-93المرسوم الرسمية، دة ر ا المعدّل، العقاري شاط بال المتعلق

خ14 بتار الصادرة المؤرخة ،03/03/1993. 
التنفيذي- 2 المادة19/03/1994المؤرخ69-94المرسوم ضمن عليھ المنصوص يجار عقد نموذج ع المصادقة من21المتضمن

شر ال عدد03-93المرسوم الرسمية، دة ر ا العقاري، شاط بال ق
ّ
خ17المتعل بتار الصادرة ،30/03/1994. 

ص-3 سابق، مرجع ، زرو  .33لي
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اتباع ووجب مستقبلا، منقولا وأصبحت العقار صفة فقدت ا لأ بالعقار الثمار ذه ق ت فلا ز، ا

ا شأ المنقول ع ز ا  .)1(إجراءات

بحسب منقولات عت ا أ رغم زه خ تار من العقار مع وزة م عد العقار ثمار أن اعتبار و

للمدين العادية سي ال أعمال من ذلك ان م بھ قة الم الثمار بيع جواز ع القانون فنص المآل،

ز. ا قيمة إ لتضاف الضبط بأمانة تودع يرادات و المداخيل ل  و

المحاص أيةأما أو ملة ا كأسواق وسيط ق طر عن أو بالمزاد ا بيع فيجوز المختلفة الزراعية يل

المحكمة س رئ من ضة عر ع أمر استصدار عد أفضل بثمن البيع تضمن قة الناتج،طر ودع و

ز ا قيمة إ كذلك وتضاف المحكمة ضبط المادة)2(بأمانة عليھ نصت ما ذا و قانون732، من

ة.جراءا دار و المدنية  ت

ال يرادات أو الثمار اختلاس ب س ي الذي العي الكفيل أو العقار وحائز المدين ولمعاقبة

بالعقار ق المادة،ت المشرع مسؤولية733رتب ذلك عن ة دار و المدنية جراءات قانون من

م أموال تبديد مة بجر بإدانتھ وجزائية ض بالتعو المادةمدنية لنص طبقا قانون364وزة من

ات  .)3(العقو

 

 

                                                             
ص-1 السابق، مرجع الرحمان، عبد  .66،65ملزي
سابق،دالسلامعبد2 مرجع  373يب،
المادة-3 من364تنص غرامة و سنوات ثلاث إ ر أش ستة لمدة س با عاقب " ع ات العقو قانون دينار100000إ20000من

الم شياء انت إذا و ، ذلك شرع أو حراستھ تحت الموضوعة و وزة الم شياء يبدد أو يتلف الذي عليھ وز إالم مسلمة وزة

الغرامة و سنوات خمس إ ن ت س من س ا ة العقو ون فت ا راس المنصوص100000إ20000الغ ة العقو تطبق ،و دينار

شرع أو ن الر يل س ع ا سلم ال شياء يختلس أو يتلف الذي ن الرا أو ض المق أو المدين ع أيضا السابقة الفقرة ا عل

المادةذ الواردة قوق ا افة من رمان با ي ا ا ع ذلك ع علاوة يحكم أن يجوز أعلاه المعنية الات ا جميع و ، من14لك أو

رقم مر ،" ك ع سنوات خمس و قل ع ن ت س لمدة قامة من بالمنع و ا المتضمن08/06/1966المؤرخ156-66عض

العقو  الرسميةاتقانون دة ر ا ة، زائر ا ة ور م المؤرخة49عدد،ل رقم،11/06/1966، بالقانون والمتمم 23-06المعدل

الرسمية20/12/2006المؤرخ دة ر ا عدد، خ84، بتار ،21/12/2006. 
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ز ا آثار من د ا وسائل ي: الثا  المطلب

ز ا إجراءات تحكم ال ساسية القواعد ن ب ثرمن ا يقصد وال الشمولية قاعدة

أجل من وز الم الدين قيمة عن ا م زاد ما ح المدين أموال جميع شمل بأن ز ل وذلكالك ھ،

المادة نص بموجب لھ المقررة مدينھ أموال ع العام الضمان حق من للدائن ذلك188لما و م، ق

يزاحمھ قد المقابل و ز ا ا شمل لم ال المدين أموال نقص خطر من اجز ا للدائن حماية

سبقو  قد ز ا آخرون ة.دائنون ولو حق من م ل بما مرتبة  نھ

التا الو ف المصار ح ولا دينھ يفاء لاس ء ز ا لإجراءات المباشر للدائن يبقى لا قد

ء منھ بھ
ُ
ي لم الذي ز ا ذا لتوقيع ا و،تكبد ة، أولو أية ز ا يمنح لا ز ا وأن خصوصا

ز  ل الك ثر مبدأ قرّر ب الس ذا ل ز ا ا شمل لم أموال للمدين يبقى الدائنالمقابل ليح

ن آخر ن دائن طرف من مزاحمتھ حال م،حقھ وز توقيع من م يمنع لا ز ل توقيعھ أن ون

المحل. نفس  ع

ما
ّ
إلا ا، عل ز ا يباشر ال موال اختيار الدائن أمام ة ر ا منح المبدأ ذا ع تب و

وإن منعا عت لا ذا و خاص، ب ت ب المشرع التوازنخصّھ من نوع لإضفاء ة ولو بحسب ب ترت ما

و للمدين المنقولة موال ع التنفيذ المقام ذا ونقصد ز، ا لأطراف ة المتضار المصا ن ب

ة. العقار أموالھ ع للتنفيذ نتقال يتم الكفاية عدم  حالة

غ  ن الدائن حقوق حماية المبدأ ذا مية أ من الرغم كوع ي أن يمكن لا ق ا ذا أن

أموالھ جميع التصرف من المدين يمنع فقد إطلاقھ أجلھ،ع من وز الم الدين سداد يمكن نما ب

ن الدائن حقوق اقتضاء ز ا من دف ال وأن خصوصا وزة، الم موال من فقط جزء خلال من

أموالھ. ل من المدين د تجر س  ول

ا  المشرع أقر الكلذا ثر من د ا أجل من عليھ وز الم المدين يد وسائل زائري

وزة الم أموالھ من البعض ر تحر من ا خلال من عليھ وز الم المدين يتمكن وال ز، ل
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الوسائل ذه وتتمثل اجز ا الدائن بحقوق ضرار عدم المقابل و ا، ف التصرف ة حر جاع واس

و  يداع من مال فعالي مدى وما ن؟ ليت ن ات المقصود فما ز ا وقصر التخصيص

الضمان حقھ ع فاظ ا المدين ة مص ة المتضار ز ا أطراف المصا ن ب الموازنة تحقيق

أموالھ ر تحر المدين ة مص المقابل و حقھ استفاء أجل من سلطتھالعام جاع واس وزة الم

ا؟  عل

يداعالوفاءعرضول:لفرعا  و

صوم  ل ة المتضار المصا ن ب الموازنة ع حرص زائري ا المشرع أن القول ماسبق و و

لمص المشرع ا أقر ال لية ذه يداع، و العرض آلية خلال من الراغبيجسد المدين ة

من دائنھالتخلص اتجاه عاتقھ ع الواقع ام بالتنفيذ،المتقال المبادرة عن منعس يبادر وال

ا الدائنخلال ع الوفاء عرض يداعالمدين ذا رفض انية إم الدائن ة مص را المقابل و ،

السلطة للقا يبقى طبقا ذا و ام، ل لشروط مطابقتھ كعدم تضلي الوفاء ذا أن رأى حال

العرض رفض أو قبول ة يداع.التقدير  و

يداع و العرض ف عر  أولا

يداع  و العرض بنظام بيقصد ختياري، التنفيذ وسائل من طلبوسيلة المدين مبادرة

من امالتحرر ذمتھل لما الوفاء يقومعرضھ إذ يفاءه، اس خ ذا رفض ولو الدائن، اتجاه

بھ م المل ء ال أو الدين قيمة عرض الدائنإراديا  .)1(ع

المادة  نص بموجب يداع عرض حالات زائري ا المشرع حدّد ي273وقد المد القانون من

: ي  فيما

الدائن - موطن أو صية ل يج المدين ان  إذا

                                                             
ص- 1 السابق، المرجع الرحمان، عبد ارة  .129بر
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عنھ. - الوفاء يقبل نائب لھ يكن ولم ا، ناقص أو لية، عديم الدائن ان  إذا

أ - عدة ن ب نزاع محل الدين ان ذاإذا ر ت جدية أخرى أسباب ناك انت أو اص،

 .1جراء

 إجراءاتھ:ثانيا

المدين،  طلب ع بناءا ي القضا المحضر بواسطة الدائن ع الوفاء عرض تقديم يتم

محضر بموجب للدائن، المختار أو قيقي ا اتبليغالموطن عل نصت ال لزامية البيانات يتضمن

إ584المادة ق سيما:من لا إ  م

وموطنھ. - المدين ولقب  اسم

المختار. - أو قيقي ا وموطنھ الدائن ولقب  اسم

نقودا - المعروض ء ال ان وإن ه، غ بدالھ اس يمكن لا بحيث المعروض ء ال وصف

ا. ونوع ا مقدار  يحدد

العرض. - أسباب  ذكر

للعرض. - الدائن قبول أو  رفض

المبلغ - ص ال أو الدائن قدرتھتوقيع عدم أو التوقيع، رفض إ إ شارة أو العرض، لھ

ذلك.  ع

المجدّدة - والساعة ان والم اليوم يداع تم س العرض رفض حال بأنھ الدائن يھ تن

يداع خ تار من سري واحدة سنة م عد بھ المطالبة حقّھ سقط س وأنھ العرض،  .)2(طلب

                                                             
ا273المادة- 1 ي المد القانون من ذكره.، السابق  زائري،
ذكره.584المادة- 2 السابق ة، دار و المدنية جراءات قانون  من
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ل المشرع أن للدائن،غ العرض تبليغ لمحضر ساسية البيانات أحد إسقاط عن جزاءا يرتب م

جراء. ذا من ا حماي المراد ة المص نبحث يجعلنا  مما

للدائن  العرض تبليغ ان العرضوإن محضر ا يتضم ال الدائنوالبيانات ة لمص الأقر

أن إلا ، خ ذا عن الة ا نفي إ زائريھدف ا المشرع أسماه ما أو س ال البطلان اعتبار و

بنص إلا يقرر لا للإبطال من)1(بالقابلية النوع ذا عن ديث ا يمكن لا فإنھ النص، عدام ا و ،

 البطلان.

المقابل تركلكن والذي المطلق البطلان و و البطلان من آخر نوع زائري ا المشرع منح قد

تق صلاحية هللقا يث العام النظام من ان إن المخالفة، أثر وتقدير كة، المن جرائية القاعدة دير

البطلان، ا أحد إغفال ع تب و العام النظام من البيانات ذه عت نظرنا و نفسھ، تلقاء من

نفسھ. تلقاء ومن القا ه ث  و

العرض ع اض ع  ثالثا:

بموجب زائري ا المشرع المادةأجاز لھ585نص المقدم العرض رفض حق للدائن إ م إ ق من

المحكمة، س لرئ رفع كيفية ولا الرفض وسيلة لا يحدد لم أنھ غ المدين، المادةمن صياغة جاءت بأن

طعن" لأي قابل غ تثاربأمر قد ال الات ش ل المحكمة س رئ يفصل " التا  .)2(أعلاه

الم ذه ه تث قبيلوما من ال ش ذا عت ل ال، ش رفع إجراءات ما ال إش من ادة

ة؟. خ ذه ل العامة للقواعد وفقا رفع و التنفيذ الات  ش

ضمن أدرجت امھ أح أن ون التنفيذ الات إش قبيل من الوفاء عرض ع اض ع عت

ا بالتنفيذ المتعلق الثالث الكتاب من ول المدنيةالباب جراءات لقانون التنفيذية للسندات ي

ة. ج من ذا ة دار  و

                                                             
المادة- 1 من60نصت وع ذلك، ع صراحة القانون نص إذا

ّ
إلا شكلا، جرائية عمال بطلان يقرّر لا " أنھ ع إ م إ ق من

قھ". الذي الضرر ت يث أن بھ  يتمسك
ذكره.585المادة- 2 السابق إ، م إ ق  من
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ون اض ع بقبول إما للطعن، قابل غ بأمر يفصل ال ش أمامھ المعروض القا أن كما

م غ العرض ام.ان للال  طابق

المدي يقوم الة ا ذه و مؤسس، غ خ ذا ان إذا اض ع برفض إماأو المبلغ بإيداع ن

قتضاء عند المحكمة ضبط بأمانة أو ي القضا المحضر  .)1(لدى

عا: يداعرا و العرض ع تبة الم  ثار

و و واحد أثر عليھ تب و ال، إش أي مر ذا يطرح لا نا المدين لعرض الدائن قبول حال

عاتقھ. ع الذي ام ل من المدين ذمة  براءة

المحكمةأما ضبط امانة لدى أو ي القضا المحضر لدى المبلغ إيداع وتم العرض الدائن رفض إذا

المدين. ة لمص ثار من مجموعة ذلك ع  ترتب

عاتقھ ع الذي ام ل من المدين ذمة براءة  .أ/

المطالسقوطب/ الدائن سنةبحق مرور عد العرض محل ق با يداعة خ تار  .من

إيداعھج/ ع سنة عد العرض لمحل المدين جاع اس انية خلال،إم لاستلامھ الدائن ورفض

ذ يتم أن ع المدة، ضةذه عر ع أمر بموجب جاع س  .2ا

يالفرع والتخصيصالثا يداع : 

ز  ل الك ثر من د ا من تمكنھ آلية عليھ وز الم للمدين زائري ا المشرع الذي،منح

الدين قيمة ون ت فقد ز، ا ومحل أجلھ من وز الم الدين قيمة ن ب التناسب عدم قواعده من

زاد فيما ح التصرف من المدين يمنع التا و ا، عل ز ا توقيع تم ال بالأموال مقارنة جدا يلة ض

من ا نظم وال والتخصيص بالإيداع س بما الوسيلة ذه تتمثل الدين قيمة الموادعن خلال

ا؟642و640،641 مي أ تكمن وفيما لية اتھ المقصود فما إ م إ ق  من
                                                             

ص- 1 السابق، المرجع ديب السلام  .346عبد
السلام- 2 صدعبد السابق، المرجع  .347يب،
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والتخصيص يداع ف عر  :*أولا:

بھ فيقصد التخصيص أما الضمان، وجھ ع لة مؤ يد تحت ما مبلغ وضع بالإيداع يقصد

المودع المبلغ من المستفيد الطرف  .)1(تحديد

أن ع فھ عر يمكن فكما والمصار ا أجل من وز الم للديون مساو النقود من مبلغ إيداع ،ھ

وزة الم للأموال ي ا بالبيع القيام قبل يتم أن ع ا غ دون ا للوفاء خصص  .)2(و

وقبل ز ا إجراءات ا عل انت مرحلة أية يمثلھ من أو عليھ وز الم ان بإم فإنھ وعليھ

اتقاء أجل من المزاد ة،رسو ج من عنھ ا ج ة العقار ية العي حقوقھ و/أو عقاره يع و ز ا إجراءات

وزة الم أموالھ من ف والمصار الدين قيمة عن زاد ما ر سلطتھ–وتحر جاع واس عقاره ر تحر أي

ف-عليھ المصار غطية و الدين قيمة لسداد افيا ماليا مبلغا يودع أن أخرى، ة ج المحضر*من لدى

المحكمةالقضا ضبط بأمانة أو أو)3(ي ز ا إجراءات باشر الذي للدائن تخصيصھ يتم أن ع ،

بالإيداع المدين قيام قبل م وز يل ب يقوموا أن ع م عدد حال ن اجز ا ن الدائن

م. ديو جميع سديد ل افيا المودع المبلغ ون ي أن ع  والتخصيص

                                                             
التنفيذية- * دون التحفظية وز ا والتخصيص للإيداع المدين استعمال أجاز السابق المدنية جراءات قانون أن إ شارة تجدر

عليھ مانص وذلك ا، وز351/1المادةم ا من معينا نوعا ط ش ولم ا ا القانون ضمن الشرط ذا عن عدل نجده نما ب منھ

منقول. ع أو عقار ع منصبة تنفيذية أم انت  تحفظية
ص- 1 سابق، مرجع الرحمان، عبد ارة  .133بر
ة،- 2 والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو صأحمد سابق،  .278مرجع
ا- * ضيع ال الفوائد وح ف والمصار الدين أصل المودع المبلغ شمل أن وجوب جانب إ يضيف المصري المشرع أن شارة تجدر

والمصا الدين بأصل اكتفى فقد زائري ا المشرع أما المحدّدة، جال بالدين الوفاء عن امتناعھ خلال من الدائن ع فالمدين ر

المحكمة= خزانة يتم أين ن ع شر ال لديھ المودع از ا يختلف أنھ كما أموالھ، ع حصولھ أجل من الدائن ا تكبد ال القضائية

التنفيذ إجراءات الوفا، أبو أحمد من ل ذلك ينظر ي، القضا المحضر أو المحكمة ضبط أمانة زائري ا ع شر ال ا يقابل وال

ص،الم سابق مرجع ة، والتجار المدنية ص279واد سابق مرجع ديب، سلام عبد .344. 
ص- 3 سابق، مرجع ، خلا  .230أحمد
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ج و والتخصيص يداع الفنظام موال بدال باس ز ا لمحل غي أو عديل ره و

النقود من بمبلغ ز ا الدائنون ا عل ف)1(باشر ال، حذا  و نظام
ُ
ق غإن المدين، ة لمص أساسا رّر

ز: ا لأطراف المتباينة للمصا ثلاثية حماية يكفل  أنھ

ح- داد واس وزة الم موال ر تحر المدين ة إمص ز ا وانتقال ا ف التصرف ة ر

المودع.  المبلغ

ه- غ من منازعتھ عدم وضمان المودع المبلغ من بالاستفادة ينفرد بأن اجز ا الدائن ة مص

ن. الدائن  من

ذلك  ومراعيا المدين ة لمص قرّر وإن ح والتخصيص يداع نظام أن القول مكن و

أنھ غ اجز، ا الدائن ة عمص تالية مرحلة إلا يتدخلوا لم الذين ن الدائن بقية أيضا يضر لا

والت إيداع يتم لم ول اجز ا لصا نفسخصيص ع ز ا توقيع م ا بإم أن وذلك ا، دار

من يمنع لا خ ذا ف ھ، لصا يداع حصل الذي الدين غ دين لاقتضاء ثانية مرة المحررة موال

تمتوقي وإن ح ول، اجز ل والمخصص المودع المبلغ عدا المحررة موال نفس ع ز ا ع

متضمن توثيقي عقد التنفيذي السند ان إذا مثلا ذلك تحقق و الدائن، ولنفس السند نفس بموجب

مختلفة آجال داء ستحق ديون  .)2(عدّة

أنواعھ  ثانيا:

قضائ بدعوى يداع يتم أن أمامستوي أو المحكمة ضبط أمانة أمام إما ا بدو يتم أن أو ية

؟. نواع ذه من نوع ل المتبعة جراءات فما ي  المحضرالقضا

 

                                                             
العدد- 1 سانية، و جتماعية للعلوم قالمة جامعة حوليات المدين، أموال ع ز ا آثار من د ا وسائل يلة، ن ساوي جامعة16ع ،

قالمة1945ماي08 جوان، ص2016، ،176. 
ص- 2 سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو  .279أحمد
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ختياري: يداع  أ/

يتم  أن بذلك يقصد لا أنھ غ ي، قضا حكم بدون والتخصيص يداع من النوع ذا يتم

حوا ل المحكمة أسوار صدورخارج دون ومن دعوى بدون يتم ونھ بالاختياري س وإنما ل،

المحضر لدى ا خارج أو بذلك وصل مقابل الضبط أمانة لدى بالمحكمة يداع يتم فقد بذلك حكم

ي.  القضا

المادة خلال من يداع من النوع ذا إجراءات تنظيم ع زائري ا المشرع إ640نص ق من

يب أن ا مفاد وال فم، والمصار الدين لأصل مساو النقود من مبلغ بإيداع عليھ وز الم المدين ادر

من دف إليھ، شارة سبق كما وصل مقابل المحكمة ضبط أمانة لدى أو ي القضا المحضر يدي ن ب

وزة الم أموالھ ر تحر إ حال*ورائھ أو ا عل سلطتھ واستعادة ز ا عليھ ا فرض ال القيود من

المبلغ ذا إيداع عد ن الدائن ة مواج نافذة تصبح ز ا أمر قيد عد بالتصرفات قيامھ

لھ. المخصص المبلغ لھ ن اللاحق ن الدائن مزاحمة عدم يضمن الذي اجز ا للدائن  وتخصيصھ

ذا بتخصيص القيام كيفية يحدد لم أنھ غ يداع وإجراءات كيفية حدّد وإن المشرع أن غ

ر، تقر أو طلب بموجب ان إن اجز ا الدائن لفائدة  المبلغ
ّ
التخصيصإلا أن ت يث العم الواقع أن

الة. ا بحسب الضبط أمانة أو ي القضا المحضر أمام اجز ا المدين بھ يد ر تقر بموجب  يتم

ختياري: -1 يداع  محل

مفاده ساؤل يطرح مقد محلھ ون ي أن يداع ط ش فقط؟ل النقود من  بلغا

أنھ القول اليمكن المرحلة باختلاف يداع محل زيختلف ا توقيع قبل تم فإن ا ف -تم

خ  ذا ان إن ز ا أمر قيد قبل الدراسةأي محل و و عقار ع ون-منصبا ي أن ستوي ف

                                                             
لدى- * خ ذا ل وما المدين لدى موجود تنفيذيا أو تحفظيا ز ا ون ي أن ستوي ف وز ا من نوعا التخصيص نظام يخص لا

بأ عليھ ز ا الواقع المال نوع ح ولا ، نا،الغ راس محل و خ ذا أن إ شارة تجدر أنھ غ عقار أو منقول ع منصبا ون ي ن

خاصة اما أح يورد ولم وز ا من نوعا المشرع ا يخص ولم واحدة لھ المنظمة ام ح لأن عامة بصفة النظام ذا دراسة تم أنھ غ

عليھ. وز الم المال بطبيعة  تتعلق
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النقود من ا،مبلغا غطية و الدين لسداد افية قيمتھ ون ت ئا ش يداعأو تم إن أما ف، لمصار

ز ا لتوقيع موالية مرحلة مبلغا،والتخصيص يداع محل ون ي أن زائري ا المشرع أوجب نا ف

فقط النقود المادة*من نص بموجب إ640/1وذلك م إ  .)1(ق

عليھ وز الم للمدين سبة بال مية أ أقل آخر ء ان م ء إيداع يتم أن ع الما ما لكن

قيمتھ ون ت أن شرط فيھ تحقق و الغرض نفس سيوفيان انا وإن خصوصا ز، ا توقيع عد ح

ف؟ المصار غطية و الدين لسداد  افية

يداع: -2 م ا بإم الذين  اص

بالإيداع؟ القيام م ل يمكن الذين اص م من السياق نفس آخرضمن ساؤل يثور نا  و

وإن أنھ نا القول المادةيمكن لنص وفقا زائري ا المشرع ح640ان بصر نص إ م إ ق من

زائري ا المشرع حدّد فقد يمثلھ، من أو الشأن صاحب من تتم بالإيداع المبادرة أن ع العبارة

زائري ا المشرع ع عاب أنھ غ المدين، ص جراء ذا القيام ق ا لھ الذي ص ال

أن ون التحديد المالذا ع ز ا من التخلص ة مص م ولد المدين حكم اص أ ناك

وز  الم المال ي ومش الغ لدى للمدين ما ز لديھ وز الم أو عليھ وز الم وز عد)2(الم

ز. ا  توقيع

المنق تثور والتخصيص بالإيداع القيام ق ا لھ من الصفة تحديد الية إش أن ولغ

ع يقع الغ لدى للمدين ما ز لأن العقار لديھ وز م وجود ض يف لا أنھ ذلك العقار، دون

ر تحر أجل من آخر خيار فلديھ ائز ا أي ون المر العقار ي لمش سبة بال أما العقار، دون المنقول

                                                             
العلة- * تخصيصولعل ثم المدين أموال ع ز ا توقيع حال أنھ ئا ش س ول النقود من مبلغا يداع محل ون ي أن وجوب

يتم قد أنھ غ لاحق، ا تفصيل ي سيأ وال ز ل قصر إ وتخصيص إيداع من الوسيلة تتغ اجز ا للدائن موال ذه من جزء

ا ذه ففي ز ا شملھ لم ء ز.إيداع ا قصر عن ديث ا يمكن لا  الة
المادة- 1 قبل640تنص جراءات، ا عل انت حالة أية ممثلھ من أو عليھ وز للم "يجوز أنھ ع و ا فقر إ م إ ق من

ف والمصار أجلھ من وز الم الدين ساوي النقود من مبلغ إيداع المزاد، رسو وقبل أثناءه، أو البيع شمباشرة قروي ذلك نظر و ،"

ص سابق، المقارن،مرجع ع شر وال زائري ا ع شر ال التنفيذ طرق  .441سرحان،
ص- 2 سابق، مرجع النقض، ام وأح الفقھ بآراء ا عل معلقا المرافعات قانون لنصوص وفقا التنفيذ ، ملي  .437أحمد
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والتخصيص للإيداع وء ال دون بالدين الوفاء والمتمثل ز ا من يارالعقار ا نفس و الممنوحو

العي  .)1(للكفيل

والتخصيص يداع ممارسة ق ا لھ من صفة تحديد عدم زائري ا بالمشرع جدر ان *ف

يمنع لا أخرى ة ج ومن أنھ كما ة، ج من ذا ز ا من التخلص ة مص لھ من ل ل المجال وترك

التخصي مع يداع لأن الغ من يداع يتم إأن دف شرط، ع ق
ّ
معل اجز ل وفاء بمثابة و ص

كما عليھ وز الم المدين غ من في سديده ب قام من صفة م ولا اجز ا الدائن بدين الوفاء

نفسھ المدين من  .)2(ي

التنفيذي السند بموجب ثابت ونھ التحديد ل س الدين مبلغ ان إذا أنھ ذلك،غ غ فإنھ

للمص سبة حبال أو التنفيذ لإجراءات مباشرتھ عند اجز ا الدائن ا تكبد ال القضائية ف ار

لصدوره سابقة التنفيذيإجراءات السند ذا ان إن وخصوصا مرّ والذي ي، قضا حكم عن عبارة

ذه تقدير عليھ وز الم للمدين يمكن فكيف إضافية، نفقات اجز ا الدائن ا ف تكبد بمراحل خر

ف والتخصيصالمصار بالإيداع ة؟للقيام ج  من

ف المصار ذه تقدير الدائن منازعة حال ف المصار مبلغ الفصل يتم ا*وكيف أ واعت

التنفيذ. وخصومة القضائية صومة ا مرحل من ل نفقاتھ جميع غطي ولا افية  غ

 

 

                                                             
المادة- 1 ذكره.726نص السابق إ، م إ ق  من
التنفيذ- * ، ملي أحمد ذلك ينظر والتخصيص، بالإيداع القيام ق ا لھ من صفة يحدد لم المصري المشرع أن نجد المقابل

ص سابق، مرجع النقض، ام وأح الفقھ بآراء ا عل معلقا المرافعات قانون لنصوص  .437وفقا
والتج- 2 المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو صأحمد سابق، مرجع ة،  .280ار
أو- * التنفيذ لإجراءات والمباشر الدعوى رابح ا يرفع دعوى بموجب إما القضاء ق طر عن يتم أن القضائية ف المصار تقدير صل

ا من ا غ ...إ والمحضر المحامي عاب أ ود، الش ة، ا الدعوى، ف (مصار ف المصار شمل و ضة عر ع أمر ع البناءا ف لمصار

تقدير عليھ وز الم للمدين زائري ا المشرع منح ناءا است أنھ غ التنفيذ) وخصومة القضائية صومة ا مرحل الدائن ا يتكبد قد

غ لا ا أ رأى إن ا عل اض ع حق الدائن منح مع حكم بدون يداع اختار إن والتخصيص يداع نظام بنفسھ ف المصار طيذه

فھ. مصار  جميع
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ي: القضا والتخصيص يداع  ب/

ي بالقضا يوس قضا بأمر والتخصيص بالإيداع أيضا وس ي قضا حكم بموجب يقرّر لأنھ

ل مست بأمر يداع أيضا س كما ي القضا بدال س نص)،1(أو بموجب زائري ا المشرع قرره

استصدار641المادة إ دف ال الدعوى ا أ والتخصيص يداع بدعوى قصد و إ، م إ ق من

مبلغ بتقدير بالدينحكم الوفاء ذمة ع المحكمة ضبط بأمانة يودع مقامھ يقوم ما أو النقود من

المال إ وانتقالھ وزة الم موال ع ز ا زوال يداع ذا ع تب و أجلھ، من وز الم

 .)2(المودع

حيان، من كث مجدٍ غ حكم بدون يداع أي يداع من ول النوع ان وجودولما

يتم أن و والتخصيص للإيداع آخرى صورة المشرع قرّر ف، والمصار الدين قيمة تحديد المنازعة

ف والمصار الدين مبلغ تحديد ة تقدير سلطة من للقا لما ي قضا حكم بموجب خ ذا

 القضائية.

والتخصيص: -1 يداع دعوى رفع  إجراءات

الم المدين تمكن عدم فحال المصار مع بھ الوفاء الواجب الدين مبلغ تحديد من عليھ وز

أي الية است دعوى رفع يمكنھ الدائن طرف من القيمة ذه منازعتھ ب س أو القضائية،

عدم خ ذا لأن المزاد، رسو قبل الدعوى ذه الفصل يتم أن ع جراءات ا عل انت مرحلة

و  الم المدين ة امص رفع عليھ با)3(ز تتحرر ي ا البيع إجراءات إتمام بمجرد أنھ ون ،

القانون. بقوة عليھ وز الم المدين  أموال

                                                             
مصر،- 1 رة، القا ية، العر ضة ال دار ط، د ي، القضا ي ا التنفيذ أصول زغلول، ر ما ص2003أحمد ،488. 

ط- 2 والقضاء، الفقھ ضوء المنقول ع ي القضا ز ا البكري، عزمي دمشق،1محمد ع، والتوز شر لل محمود دار ،1995،

 310ص
الم- 3 ، ملي صأحمد سابق، مرجع القضاء، ام وأح الفقھ بآراء عليھ معلقا المرافعات لقانون وفقا التنفيذ الشاملة  .439وسوعة
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دائرة ضمن ز ا إجراءات مباشرة تم ال المحكمة أمام والتخصيص يداع دعوى ترفع

ا الدعاوى *اختصاص لرفع المعتادة جراءات تق*بنفس ا خلال من مايطلب أو النقود من مبلغ دير

مقامھ ف*يقوم المصار لتغطية افيا و أجلھ من وز الم بالدين للوفاء افيا ون ي أن  .)1(ع

ا جميع الدعوى يختصم أن بد دعوىولا رفع وقت عددوا وإن ن والتخصيص،لدائن يداع

م مخاصمتھ يتم لم من ة مواج أثر ذي غ الصادر كم ا ان نوإلا اجز ا  .)2(ن

تحديد فيتم وإثباتات معطيات من أمامھ عرض ما ع بناءا يداع مبلغ بتحديد القا يقوم

طرف من المقدمة الوصولات بموجب فتحدد ف المصار أما التنفيذي السند خلال من الدين مبلغ

التنفيذ السند ع صول ا أجل من ف مصار من أنفقھ لما تة المث اجز ا وإجراءاتالدائن ي

 لتنفيذه.

ساؤل يثور قد الدينآخرلكن قيمة من بأقل يحكم أن للقا يجوز ل المقام ذا

المستحق جما المبلغ عن نوعيھ يداع مبلغ يقل أن يمكن ل أعم بصفة أو ف؟ والمصار

ف؟ ومصار الدين أصل اجزمن  ل

ذ أيضا ستقر لم زائري ا المشرع أن أيننجد واحدة لوسيلة واحد حكم ع الة ا ه

وذلك ف المصار بتغطية وكفيلا الدين لأصل ا مساو حكم بدون المودع النقود مبلغ ون ي أن ط اش

                                                             
أحد- * أو العقار تواجد لمحكمة والتخصيص يداع دعوى الفصل فيؤول عقاري عي حق و/أو عقارا ز ا محل ان حال

ا نص ذلك ينظر ا عدد حال ذكره.722لمادةالعقارات السابق إ، م إ  ق
والتخصيص- * يداع دعوى للفصل قلي ختصاص يؤول لمن يحدد ولم دعوى رفع إجراءات ع المشرع ينص لم وإن ح

. قلي ختصاص وكذا الدعاوى رفع لإجراءات العامة للقواعد ا ف الرجوع  فيتم
خلا - * ع زائري ا المشرع أن المادةنجد عليھ المنصوص يداع من ول النوع محل640ف ون ي أن ا ف ط اش وال إ م إ ق

المادة بموجب عليھ المنصوص يداع من ي الثا النوع أجاز النقود، من مبلغا ق641يداع طر عن الصادر القانون نفس من

غ ئا ش ون ي أن عليھ وز الم المدين من بطلب والقضاء ألا الوسيلة نفس ضمن واحد رأي ع المشرع ستقر لم التا و النقود

محل المصري المشرع ط اش بأن مر ذا من ما موقف حدّدا قد والفر المصري ن المشرع المقابل أنھ غ والتخصيص يداع

الفر  المشرع ذلك ط ش لم نما ب النقود من مبلغا ون ي أن ذايداع يبقى أن ع النقود غ ئا ش يداع محل ون ي بأن وأجاز

زه. يجوز مما ون ي أن لشرط خاضعا  خ
يلة،- 1 ن ساوي السابقع صالمرجع ،179. 
ساب- 2 مرجع القضاء، ام وأح الفقھ بآراء عليھ معلقا المرافعات لقانون وفقا التنفيذ الشاملة الموسوعة ، ملي صأحمد  .438ق،
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المادة صراحة عليھ من640بالنص وز الم الدين ساوي النقود من مبلغ إيداع ..." عبارة إ م إ ق

ف...". والمصار  أجلھ

لم نجده نما عبارةب واكتفى حكم بموجب والتخصيص للإيداع ره تقر عند الشرط نفس يورد

أصل من بأقل القا يحكم أن انية إم ير ما ذا ا..." مقام يقوم ما أو النقود من مبلغ تقدير ..."

نفس ع جراءات و ام للأح توحيد عدم من زائري ا المشرع ع عاب ما ذا و ف، والمصار الدين

ة.الوق ج من ذا ع  ا

من وز الم الدين من أقل للدائن المخصص يداع مبلغ ون ي أن من ع الما ما أخرى ة ج ومن

دائنون فيھ يزاحمھ أن مخافة تھ مص ذلك ان إذا خصوصا اجز، ا قبل إذا ف والمصار أجلھ

لسداد يكفي لا المال ان إذا م مرتب نفس من وح ة ولو حق م ل قدآخرون التا و الديون جميع

يلة. ض جد سبة إلا ھ ينو ولا الغرماء قسمة إ  يصل

القا أن از ع أحمد ستاذ و الدناصوري الدين عز الدكتور من ل السياق نفس رى و

ودرجة ز، ا إجراءات ة وقيمتھ، اجز، ا الدائن حق ثبوت يداع لمبلغ تقديره عند يرا

وز الم عنھسار يقل ما أو اجز ا دين ساوي بما يقدرالمبلغ حيث  .)1(عليھ،

يحد أنھ و الرأي أنھ ونظن الفقھ غالبية رأي و و آخر رأي ملي أحمد للدكتور أنھ غ

يداع لمبلغ تحديده للقا ة التقدير السلطة بحكم،من ومقدّرا ثابتا المبلغ ذا ان إذا ما حالة

حائ ي ذاقضا الوارد بالمقدار يتقيد أن القا ع الة ا ذه ففي بھ المق ء ال لقوة ز

يتھ اما اح كم  .)2(ا

 

                                                             
ط- 1 والقضاء، الفقھ ضوء التنفيذ وقضاء ل المست القضاء از، ع حامد الدناصوري، الدين امعية،1عز ا المطبوعات دار ،

ص2014مصر، ،1168. 
مرجع- 2 النقض، ام وأح الفقھ بآراء ا عل معلقا المرافعات قانون لنصوص وفقا التنفيذ الشاملة الموسوعة ، ملي سابق،أحمد

 .439ص
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والتخصيص؟-2 يداع دعوى رفع الصفة لھ  من

والتخصيصأصرّ  يداع دعوى رفع ق ا لھ الذي ص ال من موقفھ ع زائري ا المشرع

ا ع ق ا ذا موقصر تحديد سبق والذي ة المص م ل ممن ه غ دون عليھ وز الم لمدين

حكم. بدون يتم الذي والتخصيص يداع من ول  النوع

بفعلھ يحصل أن عليھ يمنع لأنھ الدعوى ذه يرفع أن اجز ا للدائن المقابل يجوز لا كما

ن الدائن من ه غ ع ة أولو المنع)1(ع ذا ان فإن منع، أساس و فما مؤسس اجز ا حق

من بدلا الوفاء يختار الذي الغ ح أو وز الم المال ي مش أو لديھ وز م من ة المص اب أ

الدعوى؟. ذه رفع  المدين

ا ف يتم ال قة الطر بنفس ناف ست ممارسة الدعوى أطراف حق يبقى حوال ل و

الد ناف بالاست الية.الطعن ست  عاوى

عن تبة الم ثار والتخصيصثالثا:  يداع

قضائيا أو ا اختيار ان سواءا والتخصيص يداع بنظام ز ا قصر القيام ع تب ي

فيما ا تحديد يمكن ثار من :مجموعة  ي

المودع: المبلغ إ ز ا محل انتقال  أ/

يتم  والتخصيص يداع إجراءات زبإتمام ا محل بدال من)2(اس العقار ع التنفيذي

المودع المال إ خ يقوم،ذا وما مال أو حكم دون يداع حال النقود من مبلغا ان سواء

وإنما سقوطھ أو ز ا انقضاء ع لا نتقال ذا و حكم، بموجب تم قد يداع ذا ان إن مقامھ

                                                             
مصر،- 1 ي، العر الفكر دار القضاء، أمام التنفيذ وقضاء الدعوى لفكري عامة ة نظر نحو الفتاح، عبد  .1998عزمي
ص- 2 سابق، مرجع ، خلا  232أحمد
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ميع مرتبا يبقى خ وصفاتھذا خصائصھ بجميع منتقلا ع*آثاره منصبا ان عدما أنھ غ ،

لا المبلغ ع ز ا ذا أن غ المودع، المبلغ ع واقعا يصبح ة العقار ية العي قوق ا و/أو العقار

التخصيص. من استفاد الذي اجز ا الدائن إلا منھ  ستفيد

نتقال  ذا عد قائمة المنازعة تبقى ةكما ب يتعلق فيما سواءا عليھ اض ع فيمكن

بدالھ اس تم الذي بالمحل أو  .)1(إجراءاتھ

وزة: الم موال زعن ا زوال  ب/

النقود  من مبلغا ان سواء المودع المال إ وز الم العقار من ز ا محل انتقال ع تب ي

يداع نوع بحسب ا مقام يقوم ما ع،أو ز ا ازوال م المنقولة وزة الم المدين أموال جميع

جميع عليھ وز الم د س أين ا، عل ز ا ا رت ال ثار و القيود جميع زوال التا و ة، والعقار

ا عل أمر،سلطاتھ قيد عد ا قام ال تلك ح اجز ا ة مواج نافذة تصرفاتھ بذلك وتصبح

ز ز،ا ا نا بالذكر ذهونخص تصبح بأن ة العقار ية العي قوق ا و/أو العقار ع التنفيذي

خ ذا ان حال العقار ذا حيازة د س أن لھ كما اجز، ا الدائن ة مواج نافذة التصرفات

لآخر أو ب لس المدين غ آخر ص حراسة  .*تحت

اجز: ا بدين للوفاء المودع المبلغ تخصيص  ج/

المادت  بنوعيھ641و640ننصت والتخصيص يداع ع تب ي أنھ ع إ م إ ق من

يقيدوا لم الذين ن الدائن بقية فيھ يزاحمھ أن دون اجز ا الدائن لفائدة المودع المال تخصيص

سب يك وعليھ الة، ا حسب بذلك أمر صدور أو والتخصيص بالإيداع المدين قيام قبل م وز

                                                             
إ- * يتحول أن دون المودع المبلغ إ الصفة بنفس تقل ي فإنھ تحفظيا زا العقار ع الموقع ز ا ان عدفإذا

ّ
إلا تنفيذي

ص سابق، مرجع ي، القضا ي ا التنفيذ أصول زغلول، ر ما أحمد ذلك ينظر يتھ. تث اجراءات يفاء سرحان،492اس ش قروي .

ص سابق، مرجع المقارن، ع شر وال زائري ا ع شر ال التنفيذ  .442طرق
ص- 1 سابق، مرجع يلة، ن ساوي  .181ع
حرا- * لا صل إما ه غ قضائيا حارسا ن ع قد أنھ غ عليھ وز الم المدين قبل من تمارس أن العقار أوسة راسة ا عن متناعھ

ذلك يبذل ولم وز، الم العقار ع للمحافظة اللازمة جراءات يتخذ لم المدين أن ت أث حال القضاء ھ يوج اجز ا من بطلب

العادي. الرجل  عناية
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الما لھ المخصص نالدائن الدائن بحق ذلك يمس أن دون لكن منھ، دينھ استفاء ة ولو المودع ل

أخرى.و توقيع مرة ا ر تحر تم ال موال ع م  ز

قيدوا  من م قصد و مرتبة ن التالي ن الدائن يمنع لا التخصيص ذا أن إ الإضافة و ذا

يوق أن والتخصيص للإيداع المدين إجراء عد م ذاوز ون و المودع، المبلغ ع ز ا عوا

ة ولو خ ذا ل ون في لھ المخصص اجز ا ة مواج أما عليھ، وز الم ة مواج نافذا ز ا

ما ع التنفيذ
ّ
إلا التخصيص عد ن اجز ا ن للدائن ون ي ولا المودع، المال من حقوقھ يفاء اس

الذ الدائن يفاء اس عد منھ ھبقي لصا التخصيص صدر  .)1(ي

القيام قبل ول اجز ا الدائن جانب إ م وز بتقييد م وقيام ن الدائن عدد حال و

بأ ساس ذا ع يداع مبلغ تقدير ا ف والتخصيص جميعبالإيداع لسداد افيا ون ي ن

م.  ديو

الثالث زالفرع ا قصر : 

أثر  ز ل بأن القول منسبق وز الم الدين قيمة ن ب التناسب توقيعھ ط ش فلا ك

العام الضمان ع حفاظا وذلك وزة الم موال ن و ن،للدائن*أجلھ دائن قبل من مزاحمتھ مخافة

إجراءات جميع تحملھ عد اجز ا بذلك حرم و م، حقوق يفاء اس ة ولو م ل ون ت قد ن آخر

يفاء اس من أنالتنفيذ عادة نجد لذا التنفيذ، إجراءات ع ا أنفق ال ف المصار ح أو دينھ

المدين. أموال ل ع ز ا يوقع اجز  ا

ذه  مقارنة يل ض دين مقابل للمدين مملوكة عقارات عدة ع ز ا يتم أن يحصل فقد

الدين. قيمة أضعاف ا قيم ساوي ال  العقارات

                                                             
سابق،أحمد- 1 مرجع النقض، ام وأح الفقھ بآراء ا عل معلقا المرافعات قانون لنصوص وفقا التنفيذ الشاملة الموسوعة ، ملي

ص440 سابق، مرجع يلة، ن ساوي وع .182. 
المادة- * خلال من العام الضمان مبدأ زائري ا المشرع المادة188قرر نص خلال من ا عل وأكد م إ642ق م إ "ق أنھ ع بنصھ

لديونھ..." العام الضمان ع حفاظا المدين أموال جميع ع ز ا للدائن  يجوز
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حي المدين يملك لا مبلغاوقد قيمةا يداعغطي بممارسة يقوم ي ف والمصار الدين

المقارنة عات شر ال غرار ع زائري ا المشرع أقرّ لذا وزة، الم أموالھ ر تحر أجل من والتخصيص

والفر المصري ع شر دون*ال وزة الم أموالھ ر تحر ا خلال من ستطيع للمدين أخرى آلية

س و للمال، المادةإيداعھ خللا من ا عا وال ز ا بقصر الوسيلة فما642ذه إ، م إ ق من

بھ؟ القيام ع تبة الم ثار وما ق؟ ا ذا ممارسة للمدين يمكن وكيف ة؟ خ ذه  المقصود

ز قصرا دعوى ف عر  أولا:

قاعد  من د ا من تمكنھ عليھ وز الم المدين يد وسيلة ز ا العامقصر الضمان )1(ة

المال ع لسلطاتھ المدين ممارسة من يقيد الذي ز ل الك ثر و اجز، ا ة لمص المقررة

غض وز، الم العقار التصرف ح أو استغلال أو استعمال سلطتھ مر علق سواءا وز الم

ك أو قلّ إن الدين قيمة مع وزة الم موال تناسب عن  .النظر

عندما عليھ وز الم المدين ا يرفع ال الدعوى ا ّ أ ع ز ا قصر دعوى ف عر مكن و

ما المال من لديھ س ول وزة، الم موال قيمة مع ناسب ت لا أجلھ من وز الم الدين قيمة ون ت

البعض  عن ورفعھ وزة، الم أموالھ من عض ع ز ا قصر ا ف يطلب إيداعھ، خر،ستطيع

ز ل ثرالك من دّ ا من يتمكن ذلك  .)2(و

ز ا قصر لنظام السابقة ف التعار خلال لا،ومن الوسيلة ذه استعمال انية لإم أنھ يت

وزة الم موال تتعدّد أن من ة)3(بد عقار أو انت ع،منقولة
َ
الموق ز ا نوع عن النظر غض و

                                                             
المادة- * ز ا قصر ام أح المصري المشرع ق304أورد ا قيمة انت "إذا أنھ ع ا ف نص وال المصري المرافعات قانون من

الم موال قيمة مع ناسب ت لا أجلھ من وز بقصرالم لة مست بصفة كم ا التنفيذ قا من يطلب أن للمدين جاز ا، عل وز

اجزون". ا الدائنون ا ف ختصم و المعتادة للإجراءات وفقا ترفع بدعوى ذلك ون و موال، ذه عض ع ز  ا
ص- 1 سابق، مرجع ، خلا  .234أحمد
ص- 2 سابق، مرجع ة، مرامر  .171حمة
ي- 3 ن ساوي صع سابق، مرجع  .183لة،
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الدراسة ذه منا وما ا، التحفظي،عل دون التنفيذي ز وا المنقولة دون ة العقار موال

وزة. الم المدين عقارات عدّدت إذا العقار ع التنفيذي ز ا ز ا قصر ممارسة  فيمكن

تعلق و ما، بي الفصل ا ف ستحيل والعقار المنقول زع ا ن ب علاقة نا ون ت قد أنھ غ

ز ا حال الةمر ا ذه ففي ة، خ ذه كفاية عدم حال منقولاتھ مع المدين عقارات ع

ة ر ا وللمدين خر، البعض ر وتحر الدين لسداد ا عض قصر وجواز وزات الم بتعدّد يتحقق

ف، المصار غطية و الدين لسداد افية ا قيم ون ت أن ع القصر محل موال تحديد املة ال

خضع .و ا ست للقا ة التقدير للسلطة  ذلك

فقط واحدا عقارا وز الم المال ان إذا منقولات–أما وجود عدم إجراء-مع ا عند يمكن فلا

أجلھ من وز الم الدين بقيمة العقارمقارنة ذلك قيمة بلغت ما م ز  .)1(قصرا

إجراءاتھ  ثانيا:

المادة لنص إ642وفقا م إ ق خلافيت)2(من ع حكم بموجب
ّ
إلا يتم لا ز ا قصر أن

ع ه غ دون المدين ا يرفع دعوى بموجب وذلك حكم، دون من ون ي قد الذي والتخصيص يداع

لة المست مور قا أمام وزة الم ة العقار ية العي قوق ا و/أو العقارات مالك أنھ اعتبار

اجز ا ن الدائن أو اجز ا ا ف قصريخاصم قبل ة العقار بالمحافظة م وز وقيدوا عددوا إذا ن

وع تھ، مواج نافذا ون ي لا القصر ذا فإن ن الدائن أحد مخاصمة عدم حال أنھ غ ز، ا

رسو قبل ا رفع يقت المنطق لكن الدعوى رفع آجال ع ينص لم زائري ا المشرع أن من الرغم

                                                             
ص- 1 سابق، مرجع يلة، ن ساوي  .183ع
المادة- 2 إذا642تنص أنھ غ لديونھ، العام الضمان ع حفاظا المدين أموال جميع ع ز ا للدائن يجوز أنھ" ع إ م إ ق من

للمدي جاز وزة، الم موال قيمة مع ناسب ت لا أجلھ من وز الم الدين قيمة بقصرانت لھ م ا الية، است بدعوى يطلب أن ن

فھ". ومصار الدين مبلغ غطي ال موال ذه عض ع ز  ا
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خ  ذا أن ون دونالمزاد، الدعوى ذه وتصبح ا سب عدم المزاد رسو عد ا ورفع العقار، ر يط

 .)1(موضوع

ا ف عمِل ُ أين الية، ست الدعاوى لرفع المعتادة جراءات بنفس الدعوى ذه وترفع

لتغطية افية ا قصر المراد موال قيمة انت إذا ما لتحديد ة التقدير سلطتھ ا ست القا

م.الد عدد حال ن الدائن أو الدائن ا أنفق ال ف والمصار أجلھ من وز الم  ين

من ا تحديد فيتم القضائية ف المصار أما التنفيذي السند خلال من الدين مبلغ تحديد تم و

التقا إجراءات ع ا أنفق ال ف المصار ت تث ال اجز ا طرف من المقدمة الوصولات خلال

 والتنفيذ.

ا قيم أن ت ث إذا المدين، أموال عض ع ز ا بقصر أمرا ا ست القا يصدر وعليھ

وزات. الم بقية ع ز ا رفع التا و ف والمصار الدين لتغطية  افية

إذا الثانية الة ا الدينرأىأما مبلغ لتغطية تكفي لا ا قصر المراد موال قيمة بأن القا

ف موالوالمصار بقية من يضيف بأن القصر محل عدّل أن لھ كما الدعوى، يرفض أن فلھ

موال ذه ن عي يتم أن ع الناقصة، القيمة لإكمال الفارق غطية مع ناسب ي ما وزة الم

التا)2(مر و الدعوى، إيجابيا أصبح القا دور وأن خصوصا ة التقدير لسلطتھ إعمالا ذلك

تقديره سوء حال ا لقصر أموال إضافة أجل من أخرى دعوى رفع إعادة من المدين عفي

إضافية. ف مصار إنفاق من ذلك سيجنبھ التا و ، و  الدعوى

جراءات لنفس وفقا ناف بالاست الطعن ممارسة م حق الدعوى أطراف احتفاظ مع ذا

س وامر الطعن الية.المتبعة  ت

 

                                                             
ط- 1 ة، والتجار المدنية المرافعات قانون ي القضا للتنفيذ العامة ة النظر راغب، رة،2وجدي القا ي، العر الفكر ،1973،دار

ص287ص سابق، مرجع ة، مرامر حمة .173. 
ص- 2 سابق، مرجع يلة، ن ساوي  .184ع
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ز ا قصر عن تبة الم ثار  ثالثا:

وجھ  ع وتتمثل آثار عدّة وزة الم موال عض ع ز ا بقصر أمر صدور ع تب ي

صوص:  ا

الدين يفاء اس ة ولو  أ/

أو  ا بممارس الطعن لطرق نفاذه واس ا ست القضاء من ز ا قصر أمر بالتخبصدور

يص ا، موالع ثمن من م حقوق يفاء اس ة ولو م لصا ز ا قصر تم الذين ن للدائن بح

ولا ة ولو ذه من ستفيدون لا الموالية وز ا اب أ أن ذا ع تب و ا، قصر تم ال

بل للقصر الموالية وز ا بطلان ع لا ذا أن غ م، لصا القصر صدر من مزاحمة ستطيعون

عد إلا م حقوق يفاء اس ستطيعون لا م أ القصر ذا عن تب ي ما ل و يحة، وز

من زائري ا المشرع عليھ نص ما و و م، لصا ز ا قصر تم من ف مصار غطية و ديون يفاء اس

المادة نص ة642خلال ولو لھ ھ لصا ز ا قصر تقرر الذي والدائن ... " أن بقولھ إ م إ عق

ا". عل ز ا يقصر ال موال من حقھ يفاء اس عند ن الدائن من ه  غ

ت  تم ال موال ع ز ا توقيع بحق م احتفاظ أخرى،مع مرة ز ا قصر بفضل ا ر حر

إذا الا إش يث لا تھ لمص ز ا قصر تم الذي اجز ا ة لمص المقرر ة ولو حق ان إذا أنھ غ

مع نساوى دائن ونوا ي بأن درجة، ز ا قصر عد م وز قيدوا الذين ن اللاحق ن اجز ا

ن ز،عادي ا قصر أمر لصدور ن لاحق ن ممتاز ن حاجز وجود حال يطرح الذي ال ش أن
ّ
إلا

ون ت لمن الة ا ذه ففي قصره، تم الذي العقار ع ة وأولو بع ت حق من م ل بما العادي للدائن

حق  القانون ومنحھ ھ لصا التخصيص أمر صدر الذي العادي للدائن ق؟ ا يفاء اس ة ولو

خاص بنص ة المادة–ولو إ642نص م إ ع-ق ة ولو حق خر و لھ الذي الممتاز للدائن أم

قصره؟ تم الذي ون المر  العقار
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الة ا ذه ة ولو لھ لمن تحديد الفقھ الفقھ،اختلف من عض ب أن*فذ للقول

بھ ز ا قصر تم الذي العقار من ق ا يفاء اس ة الممتازأولو للدائن دائما ذلكتؤول م و ،

خصوصا ، موضو قانون بموجب ا س اك ال تھ مرت الممتاز الدائن يفقد أن يمكن لا ز ا قصر أن

وال الية است دعوى ق طر عن يتم ز ا قصر التاأن و ق، ا بأصل يمس لا وقتيا إجراءا عت

موضو حق بموجب الممتاز للدائن الثابتة ة ولو تؤثر حقا)1(لا يل أن ي إجرا ق يمكن لا أي ،

 موضوعيا.

أخرى مرة ز ا انية إم الة ا ذه حقھ يفاء اس تھ أولو فقد الذي اجز ا وللدائن

م ره تحر تم ما وزع الم المدين عاتق ع تقع التنفيذ ف مصار وأن خصوصا وزات، م ن

التنفيذ.)2(عليھ عن امتناعھ عن لھ  جزاءا

للعموم تخصيص و ي إجرا نص بموجب ة ولو حق ر تقر أن الرأي ذا ع عاب ما أنھ غ

العام– يقيد اص ا بقاعدة تق-إعمالا عند زائري ا المشرع أن إ عتإضافة ة ولو ذه ل ره ر

العامة القاعدة عن ناء المادةاست نص وأن إ642، ق قيدامن تتضمن لا ومطلقا، حا صر جاء إ م

ھ لصا ز قصرا أمر صدر الذي للدائن الممنوحة ة ولو حق  .)3(ع

الفقھ من آخر جانب يرى نما ت*ب الذي اجز ا للدائن تؤول ق ا يفاء اس ة أولو زأن ا قرر

ذلك م و تھ التاليةلمص النقاط ضمن ا عداد  :يمكن

                                                             
ص- * سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد ي ا التنفيذ أصول عمر، اسماعيل يل ن الرأي ذا أنصار الوفا،168من ابو وأحمد

ص سابق مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ ا.286إجراءات يل  وما
سا- 1 مرجع يلة، ن ساوي صع ص186بق، المقارن، ع شر وال زائري ا ع شر ال التنفيذ طرق سرحان، ش القروي .443. 
ص- 2 سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو  .288أحمد
ص- 3 سابق، مرجع ي، القضا ي ا التنفيذ أصول زغلول، ر ما مرجع484أحمد يلة، ن ساوي ع ص.  .186سابق،

ام- * وأح القانونية والصيغ الفقھ بآراء المرافعات قانون ع التعليق الشاملة الموسوعة ، ملي أحمد الرأي ذا أنصار من

ج5النقض،ط ص6، ن، س د رة، القا القانونية، للإصدارات القومي المركز التنفيذ442، قواعد اشم، محمد ومحمود ا يل وما

وإجرا ي رة،ا القا ي، العر الفكر دار المرافعات، قانون ص1990ءاتھ ،392. 
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إن - ن اللاحق ن الدائن درجة ن ب يفرّق ولم عاما جاء ز ا قصر لوسيلة المقرّر النص أن

ن. ممتاز أو ن عادي ن دائن  انوا

موضو - قانون بموجب مقرر الممتاز الدائن حق ان وإن ي،ح جرا القانون أوردفإن

ز ا قصر قبل ز ا توقيع و و ق ا ذا ع  .)1(قيدا

حرمانھ - لأجل اجز ا بالدائن إضرارا الممتاز والدائن عليھ وز الم المدين ن ب التواطؤ أن كما

جدا. وارد ز ا أمرقصر بموجب المقرر حقھ يفاء اس  من

غ - صادر مؤقت بقضاء القانون بمقت مقرر حق إلغاء يجوز الذيلا ق ا صاحب يبة

الممتاز. الدائن بذلك قصد و الدعوى ذه طرفا يكن  لم

يمنح - لا أنھ الفقھ من انب ا ذا نظر الممتاز للدائن اص ا ن التأم أن إ إضافة ذا و

للمدين المالية الذمة جميع ع بل ن التأم ذا المثقل العقار ع فقط ة ولو يمكنھ)2(حق التا و

مرة ا عل ز ا توقيع عد وزات م من ره تحر تم ما ع ة ولو حق من لھ بما حقھ يفاء اس

ن الدائن من ه غ ع وتقدمھ ذه،أخرى قيد ب ترت حسب ة ولو ون فت مرتبة معھ ساوى من إلا

 التأمينات.

وزة: الم موال بقية عن ز ا زوال  ب/

ا  يرت ال النتائج م أ المشرعمن قصد ال المدين ة مص تحقيق و ز ا قصر نظام

دفة المس الغاية مع جرائية الوسيلة ملاءمة إ دف الذي ز ا قصر ر تقر خلال من ا )3(حماي

يلة، الض أجلھ من وز الم الدين قيمة مع مقارنة ة الكب وزات الم قيمة تناسب عدم حال ففي

ف ز ا يؤدي قد التاال و أملاكھ، التصرف من بمنعھ للمدين المالية بالذمة طاحة إ ا

                                                             
ص- 1 سابق، مرجع المقارن، ع شر وال زائري ا ع شر ال التنفيذ طرق سرحان، ش  .444قروي
ا- 2 ام وأح الفقھ بآراء ا عل معلقا المرافعات قانون لنصوص وفقا التنفيذ الشاملة الموسوعة ، ملي صأحمد سابق، مرجع لنقض،

443. 
مصر،- 3 ة، سكندر المعارف، شأة م ط، د ي، القضا التنفيذ طرق دار، دو محمد ص1994طلعت ،150 
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بأمر خ ذا تقرر فم قصره، ق طر عن ز ا ذا آثار من د ا للمدين يمكن الما مركزه اك إر

الم واستعادة القصر، ذا يجة ن حررت ال وزة الم موال بقية عن ز ا آثار زالت ا ديناست

ق طر عن
ّ
إلا ز ا نطاق ذه تدخل ولا موال، ذه ع سلطاتھ جميع المقابل عليھ وز الم

ن آخر ن حاجز طرف من زجديد  .)1(توقيع

حقھ يفاء اس ة ولو حق المقابل منحھ تم الذي اجز ا الدائن ة لمص مال إ دون ذا و

ت لمص ا قصر تم ال موال قيمة عدمن م وز قيدوا الذين ن الدائن مزاحمة عدم وضمان ھ

ز ا م،قصر حقوق يفاء اس ة ولو و قائما بع الت م حق يبقى الذين التأمينات اب أ عدا

الموضوعية. القواعد بموجب  مضمون

ا يبقى بل م أحد ع بقصره ز ا يزول ن الدائن عدد حال أنھ ع لا ذا أن زكما

آثار وتبقى المتخذة جراءات موال ذه ة مواج ع وتتا القصر من ستفد لم لمن سبة بال قائما

م. قوق ن الدائن بقية يفاء واس موال ذه بيع غاية إ قائمة ز  ا

 

                                                             
ص- 1 سابق، مرجع يلة، ن ساوي  .185ع
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اء ن يوالمرحلةمنعد ا التنفيذ خصومة العقار تبمن ع التنفيذي ز ا وقيع

العقاري  العي ق ا ةو/أو العقار بالمحافظة ز ا أمر مرّعد،بقيد يةالمرحلةب أن تمثلةالمالتحض

التنفيذ بمقدمات العقار،القيام ع التنفيذي ز ا محل مرحلةوتحديد و ة خ المرحلة ي تأ

العل بالمزاد العقار نبيع الدائن ع صيلة ا ع ووتوز و ألا العملية ذه من المرجو دف ال وتحقيق

لديونھ اجز ا الدائن يفاء وزةاس الم موال بيع ثمن للدائن،من ماية ا تحقيق التا  ن.و

العي ق ا و/أو العقار لبيع يدية التم المرحلة مراحل بثلاث خرى البيع مرحلة وتمر

للبيع العقار ذا إعداد إجراءات ا قصد و وز بمرحلة،الم عنمرورا يتم الذي العل بالمزاد بيعھ

ب القضاء ق بذلكطر حكم وصدور المزاد ب،رسو المحقِّ اية مرحلة زآخر ا توقيع لغرض قة

ب العقاري العي ق ا و/أو العقار ع نالتنفيذي الدائن ن ب صيلة ا ع متوز حقوق يفاء  .لاس

ساطة ال ذه تمر لن المراحل ذه أن منجرائيةغ العديد ا كسابق خرى ا ع فقد

من المرفوع اض ع ب س الات معاش وكيفية ة مص ذي بفراغل أيضا يصطدم ما ا،

ا ل المنظمة القانونية الاتالنصوص ش ذه ل قاطع حل إ الوصول من يصعب قد امما غ إ

ائية. ال المرحلة ذه من تصعب قد ال سباب  من

أيضاوقد المرحلة ذه ل ماية ا توف ع زائري ا المشرع خ،عمل منأين بمجموعة ا ص

طبيعة مع لتتلاءم وذلك المنقول ع التنفيذي ز ا مثيلا ا ل نجد لا ال التعاملجراءات

يتمالعقار العل بالمزاد البيع جعل أنھ ح إجراءاتھ، من إجراء ل ع القضائية الرقابة فرض بأن ،

ط عن يتم الذي المنقول بيع عكس ع القضاء إشراف البيعتحت محافظ أو ي القضا المحضر ق ر

. العل  بالمزاد

العل بالمزاد العقاري العي ق ا و/أو العقار بيع لمراحل الباب ذا التعرض تم س لذا

قبل ما للإجراءات ا ف نتطرق العل بالمزاد للبيع وز الم العقار لإعداد ول الفصل نخصّص ن فصل

بالمزايدة س ما يديةأو التم العلالمرحلة بالمزاد العقار إلبيع فيھ فنتطرق ي الثا الفصل أما

وا المزاد رسو وكيفية العل بالمزاد العقار بيع عكإجراءات توز إجراءات ا وأخ ذلك الصادر م

صيلة الفصلا نفس ضمن  .وذلك
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ا و/أو العقار لبيع يدية التم المرحلة المرحلة، ذه أييقصد العل بالمزاد العقاري العي ق

المزايدة لسة السابقة جراءات القضائيةجميع الرقابة بفرض خرى المرحلة ذا سم وت ،

اب لأ ا إعلا ثم المحكمة، ضبط أمانة لدى ا وإيداع البيع شروط قائمة بإعداد ل س أين ا، عل

صف ذي ل لمنح سواء، حد ع ور م وا ا.الفرصةةالشأن عل وملاحظاتھ اضاتھ اع  تقديم

اضاتأين ع بجلسة س بجلسة القضاء طرف من اضات ع ذه الفصل يتم

القضايا ة ك بذلك ونتفادى واحدة، جلسة ا ف للفصل التنفيذ منازعات ل جمع ذلك من دف وال

مستقل بدعوى ة مص ذي ل من المحاكم أمام االمرفوعة ينجرع ما حدا ع دعوى ل والنظر ة،

إ المرحلة ذه دف كما التنفيذ، إجراءات عطل مما ا شع و صومات، ا لعدّد تصفية

البيع عملية ض ع قد ال عدالمنازعات  .فيما

المشرع م
ّ
نظ المرحلةوقد ذه زائري إمن746إ737منالموادا م إ ضق تعرض وس من،

البيع شروط لقائمة ي القانو النظام إ الفصل ثمذا ا وإيداع ا ر تحر وإجراءات ا وم مف بتحديد

اضات. ع ذه الفصل غاية إ اضات ع وتقديم ا  إعلا

فسنخصصھ ي الثا المبحث العقارأما ع التنفيذي ز ا الفرعية لاللمنازعات وال

التق ا رفع ط اضاتش ع بجلسة ا.يد ف الفصل  وكيفية
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ول:  المبحث

البيع شروط  قائمة

للبيع العقاري العي ق ا و/أو العقار إعداد مرحلة ضمن إجراء أول البيع شروط قائمة عت

م م،اوأ ون تت إجراءأين ل عت أين املة المت جراءات من مجموعة ان المتمِّ م للإجراء ذيم

د ومم يليھقبلھ الذي بإعدادللإجراء ي القضا المحضر يقوم أين البيع،، شروط و قائمة لدىدو ا ع

ف الفصل غاية إ اضات ع مرحلة لتبدأ المحكمة ضبط اضات.باأمانة ع  جلسة

ا اعتبار البيع شروط قائمة مية أ للمعلوماتبمثابةوتتمثل متضمنة ة عقار بطاقية

وعليھالم المزايدة، أساسھ ع تبدأ الذي الثمن وكذا البيع شروط وتحديد البيع محل بالعقار تعلقة

الفصل يتم وكيف ا؟ وإعلا ا لإعداد المتبعة جراءات وما البيع؟ شروط بقائمة نقصد ماذا

ا؟. المتعلقة اضات  ع

أجلو  من ععليھ سبقجابة ساؤلاتما من المبحثنامقسطرحھ ناولذا ن ن مطلب إ

منھ بول البيع شروط قائمة ية و ما ا م المقصود القتحديدتحديد ا وإجراءاتانونيةطبيع

ا  .إعداد

الم نخصص نما لذويب ا وتبليغ البيع شروط قائمة إيداع إجراءات إ منھ ي الثا الشأنطلب

لو  ا ور إعلا المصم لذوي المجال الفتح عل م دفوع وتقديم م وملاحظا م اضا اع ابداء من ة

ا ف بالفصل  .اية

البيع شروط قائمة ية ما ول:  المطلب

العل بالمزاد العقاري العي ق ا و/أو العقار لبيع د مم إجراء م أ البيع شروط قائمة عت

الب محل بالعقار المتعلقة الشروط جميع تتضمن ا اعتبار البيعع عملية المتعلقة جراءات وكذا يع

ذاتھ، ز،حد ا ذا المتبعة جراءات لمجمل ص تحديدوم من لابد وكيفيةلذا ا وم مف

المطلب. ذا فروع إليھ التطرق تم س ما و و ا وإعلا ا إيداع وإجراءات ا ر  تحر
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ا وم مف ول:  الفرع

ب العقار لبيع يد التم ايبدأ إعلا ثم ا وإيداع البيع شروط بقائمة س ما بإعداد العل المزاد

القائمة ذه وم مف تحديد من بد لا جراءات ذه ل التطرق قبل أنھ المقصودغ يانبتحديد و ا

إليھ التطرق تم س ما و و القانونية ا الفرع.ضمنطبيع  ذا

ا: ف عر  أولا:

المشرّ  يتطرق زائري لم ا رع بتقر مكتفيا للفقھ ذلك ا تار البيع شروط بقائمة المقصود لتحديد

للفقھ الرجوع و ا، ام انجدهأح أ ع البيع شروط قائمة المرتبطة"عرّف ن المحضر أوراق من ورقة

عض متضمن بيع مشروع ع تنطوي ة، العقار ية العي قوق ا أو العقار ع ي ا بالتنفيذ

سا وشروطالبيانات البيع محل العقاري العي ق ا و/أو للعقار ساسية للبيانات المحدّدة سية

وز  الم للعقار ي ا للبيع  .)1("معينة

ع ي ا بالتنفيذ تتعلق ن المحضر أوراق من ورقة عن "عبارة ا أ ع أيضا عرّفت كما

ال)2(العقار ف التعر إ تؤدي ال البيانات افة بالمزادتتضمن البيع محل بالعقار والدقيق امل

و  ، أالعل يان ب يتعلق ما ا المحكمةم س رئ فتفيد ز، ا ا عل ب ال والوثائق جراءات م

العقار ا المثقل قوق ا بيان وكذا جراءات، ذه ة مدى من التحقق ز ا وأطراف

ا ا الشر )3(وأ البيع شروط قائمة وتتضمن البيع.، عقد عادة ا يتضم ال  وط

البيعو  شروط قائمة ف عر تؤديأيضامكن ال البيانات افة تتضمن قانونية وثيقة ا أ ع

ا أساس ع العل المزاد يقوم ال والشروط بيعھ، المراد بالعقار والدقيق امل ال ف التعر وذلك)4(إ

الملا  ل إبداء من ة المص اب أ ةليتمكن ج من القائمة ذه ع اضات ع و ة،حظات ج ومن

ووضعيتھ البيع محل العقار مواصفات ع طلاع من بالشراء ن الراغب ن تمك الشروطأخرى وكذا ،

ل البيعالمحددة الة.،قيام ل نافيا فا عر العل بالمزاد البيع بالعقارمحل م ف عر يتم  بحيث

                                                
مر - 1 أمال، اج صكر سابق،  .27جع
ص- 2 سابق، مرجع ي، ا التنفيذ خليل، ص468أحمد سابق، مرجع الصديق، ي توا .23. 
ص- 3 سابق، مرجع ي، سلما  .56بلقاسم
ص- 4 سابق، مرجع ، خلا  .396أحمد
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إذا البفتعت شروط البيعيعدف شروط قائمة س ما عأو اتفاق ول بروتو أو أو عقد

البيع بيع أو)1(شروط  .)2(مشروع

البيع شروط لقائمة القانونية الطبيعة  ثانيا:

من عض يرى أين البيع، شروط لقائمة القانونية الطبيعة تحديد كعادتھ الفقھ اختلف لقد

عقد البيع شروط قائمة أن ملكيتھير )3(الفقھ عدم من الرغم ع للعقار ع با باعتباره اجز ا ن ب ط

العقار ذا حقھ،ل يفاء لاس القانون إياه منحھ ناء است و ة،و ج باعتبارهمن المزاد عليھ الرا ن و

العقار  ذا ل ي أخرى المش ة ج بأنمن سلمنا وإن و مفاده شديد لانتقاد عرض الرأي ذا أن غ ،

الب من المبيعل ء ال ملكية نقل إ دف العل بالمزاد ي ا والبيع العقد أساس ع القائم يع

كلا يختلف ساس أن ون جدا وا ن البيع اذين ن ب ختلاف أن إلا نقدي، ثمن مقابل

ر  ع يقوم العقد بموجب البيع لأن ن الرالبيع باطلا ف،كن العقد ان الركن ذا تخلف بطلاناإن

ليةمطلقا الش إ بالإضافة عقار،، ع منصبا البيع ان فيھإذا ينعدم العل بالمزاد البيع نما ركنب

ال جراءات بإتباع تم و المزاد.الر برسو ت ت القانون ا  رسم

باذا البيع محل للعقار ا مال س ل و ف عا با اعتباره يمكن لا اجز ا أن إ لمزادبالإضافة

بالمالك طھ ير ولا عليھ–العل وز الم الة.-المدين و ولا نيابة  لا

الفقھ من آخر عض يرى نما اضات)4(ب ع جلسة قبل عت البيع شروط قائمة أن ع

لا ِ
ّ

مشك ائيا عملا عدّ ا عل المقدمة اضات ع الفصل عد أما واحد، جانب من لعقد مشروعا

عة  المزادلشر ن ك المش  .)5(طراف

                                                
ا- 1 ن ق للم ب، التدر اية بحث ميدانية، دراسة المحفظ العقار ع التنفيذي ز ا أرقاق، للقضاء،عماد الع د المع ن، لقضائي

المغرب،36دفعة ص2009/2011، ،24. 

ي.- المغر المدنية المسطرة لقانون وفقا التحملات دف سمية ا عل يطلق ي المغر ع شر ال الشروط قائمة أنھ إ شارة  وتجدر
2 -Jean Vincent, Jacques Prévault, voies d’execution, 9 eme edition, dalloz, 1997,P 46ي القانو النظام ز، العز عبد بداوي .

قوق، ا لية القانون، الدكتوراه درجة ع صول ل رسالة ة، دار و المدنية جراءات قانون ظل ون المر العقار ع للتنفيذ

زائر ا  .1،2014/2015جامعة
المرا- 3 لمجموعة وفقا ي ا التنفيذ ، وا صفت سابق، مرجع ، ديدة ا  .466فعات
ديث- 4 ا الفر الفقھ م رأس  وع

ص- 5 سابق، مرجع ي، القضا التنفيذ طرق دار، دو محمد  Pierre Julien, gilles taormina, voies d’execution et.44طلعت

procedures de distribution, 2eme edition, LGDJ, 2010, p406 
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ائية غ مؤقتة وثيقة ون ت أن عدو لا البيع شروط لقائمة القانونية الطبيعة فإن )1(وعليھ

بيعھ المطلوب بالعقار والدقيق امل ال ف التعر إ تؤدي ال البيانات المحضر)2(تتضمن ا عد ،

اع أي من ره وتحر للبيع العقار إعداد دف ي عداالقضا البيع، إجراءات إتمام دون يحول قد اض

ا رفع ق ا يبقى ال الفرعية ستحقاق دعوى نا ونقصد اضات اع من بنص ناؤه است تم ما

المزاد. رسو وقبل المزايدة جلسة غاية إ  قائما

ا اعتبار يمكن اضاتكما ع جلسة عد إلا ائيا يصبح لا سيط ي ابتدا وح،)3(مشروع

تر أن يمكن لا اضات ع جلسة الفصل العقد.عد انة لم البيع شروط  قائمة

ي الثا البيع:الفرع شروط قائمة  إعداد

شروطعت يقومالبيعقائمة إجراء أول ا باعتبار العل بالمزاد العقار لبيع يدي التم المشروع

فما  البيع لعملية ا تحض ي القضا المحضر ومابھ البيع؟ شروط قائمة لإعداد المتبعة جراءات

ا؟ إعداد من دف ال وما ا؟  محتوا

ا ل /ش ا ر تحر  أولا:

ي القضا المحضر ع زائري ا المشرع قائمة)4(أوجب ر تحر الوفاء، عن المدين امتناع حال

شكلا  يحدد لم أنھ غ البيع اامعينشروط ت*ل الصفة صاحب أن اعتبار و شروط، قائمة ر حر

المادة نص بموجب ي القضا المحضر و إ737البيع م إ وفقا)5(ق يتم البيع شروط قائمة ل ش فإن

المعتم ل الش يتملنفس أن سيما لا ي، القضا المحضر أوراق ر تحر ر د ية،تحر العر باللغة ا

ا عل ما،التوقيع و و باطلة انت وإلا الدولة بخاتم ا دمغ المادةوكذا القانون14تضمنتھ 04-06من

                                                
أ- 1 محمد ان العددمز القانونية، للعلوم ت تكر جامعة مجلة ن، المجلد28م سم1، د ص2015، ،448. 
ص- 2 سابق، مرجع ، التنفيذية السندات من ا وغ ام للأح ي ا التنفيذ الوسيط عمر، اسماعيل يل  .737ن
ص- 3 سابق، مرجع أمال، اج  .20،21كر
المادة- 4 رقم4نصت القانون اير20المؤرخ03-06من ي2006ف القضا للمحضر ا ف عر ي القضا المحضر نة م تنظيم المتضمن

أن ع مسؤوليتھ، وتحت اص ا سابھ، عمومي مكتب سي يتو العمومية، السلطة قبل من مفوّض عمومي ضابط " أنھ ع

التنظيم". ق طر عن تحدّد خاصة س ومقاي لشروط خاضعا المكتب ون  ي
نص- * ما و و مسودة ل ش تحرّر بأن البيع شروط قائمة ل ش حدّد السابق القانون زائري ا المشرع أن إ شارة تجدر أنھ غ

المادة نص ضمن ..."386/1عليھ مسودّة ل ش البيع شروط قائمة وتحرّر ..." ا بقول السابق م إ  ق
المادة- 5 إذ737تنص أنھ" ع إ م إ أجلق خلال بالوفاء عليھ وز الم المدين يقم لم ز30ا ا لأمر الرس التبليغ خ تار من يوما

"... البيع شروط قائمة ي القضا المحضر  يحرر
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العقود يحرر أن ي القضا المحضر ع ن يتع " أنھ ع ا بنص ي القضا المحضر نة م تنظيم المتضمن

وأن البطلان"، طائلة تحت الدولة بخاتم ا ودمغ ا توقيع عليھ ن يتع كما ية، العر باللغة والسندات

الواقع المحكمة ضبط بأمانة ا بإيداع عدديقوم حال و البيع، محل العقار ا اختصاص دائرة ضمن

ما و و العقارات ذه أحد ا اختصاص دائرة يوجد ال المحكمة ضبط بأمانة ا إيداع يتم العقارات

المادة نص ضمن إ737/2ورد م إ  .)1(ق

الفصل عد إلا شروط من تضمنتھ فيما ائية عت لا البيع شروط قائمة أن جلسةغ

وفقا ا عديل المختص للقا يمكن أين النقصان، أو ادة بالز الشروط ذه تتغ فقد اضات، ع

اضات اع من طراف يبديھ  .)2(لما

والمرفقات ا توافر الواجب البيانات  ثانيا:

ا أجل من قرت
ُ
أ ال الوظيفة البيع شروط قائمة تؤدي أن أجل بالعالمتمثلةمن ف قارالتعر

تتضمن أن من بد لا البيع، شروط تحديد وكذا العل بالمزاد البيع المحل من بياناتمجموعة

المادةاللزامية خلال من المشرع ا عل ت737نص تث الوثائق من بمجموعة ترفق وأن إ م إ ق

المدرجة. البيانات  ة

البيع شروط بقائمة ا توافر الواجب البيانات  أ/

الرغم حدّدع أنھ غ البيع شروط لقائمة معينا شكلا يحدد لم زائري ا المشرع أن من

ا تتضم أن يجب ال لزامية دقيقاو ،البيانات فا عر ز ا محل بالعقار ف التعر إ تؤدي ال

العل بالمزاد العقار بيع ا عل يقوم ال الشروط الرا،وكذا اص م أن شأنھ من ما ل نو غب

جراءا سلامة من التأكد ة مص لھ من ل وكذا المزاد ي،تالدخول ا التنفيذ المتخذة

اضات ع جلسة أثناء م وملاحظا م دفوع إبداء من م المادة)3(وتمكي نصت ع737وقد إ م إ ق

: وتتمثل البيانات  ذه

 

                                                
ذكره.737المادة- 1 السابق ة، وإدار مدنية إجراءات قانون ، 
سابق،- 2 مرجع زائري، ا القانون العقاري ز ا ز، العز عبد  .55صبداوي
ص- 3 سابق، مرجع التنفيذ، طرق عمر، باشا  .294حمدي
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ا -1 وا المقيدين ن الدائن من ل ولقب لاسم وموطن عليھ، وز الم والمدين جز

م  م

ضروري أمر ز ا أطراف البيع،ضتحديد شروط قائمة أنمن المادةناغ نص إ737نجد ق

إ اقتصر )1(م فقط،قد عليھ وز والم اجز ا ذكر طرافع بقية ن-دون المتدخل ن الدائن

ز  المقيلأ –مثلاا الدائن ن ب فرق ناك ز.دنھ ا المتدخل والدائن ، 

من يفاؤه اس اري ا ق ا اب أ معرفة و اجز وا المقيدين ن الدائن ذكر من دف فال

وأيضا ميةالبيع، أ وتكمن اعتباره ع خ ذا أن ون اجز وا المقيدين ن الدائن ن ب التفرقة

التنفيذ إجراءات باشر الق،من ف بالمصار حق و مفإنھ ع ضا عو جميعضائية خلال أنفقھ ا

التنفيذ  .مراحل

المدين، و و المبيع العقار صاحب معرفة فيفيد عليھ وز الم ذكر عأما أيضا عاب وما

ذكر  اقتصار المالمشرع بالمدين المتعلقة ذلكالبيانات عليھ، العقاروز ون ي وأن يحصل قد أنھ

المدي لغ ا مملو البيع حالمحل العي والكفيل ون المر العقار ائز سبة بال ال ا و ما مثل ن

التخلية. وعدم ز، ا إجراءات ة لمواج ما  اختيار

ر سيظ آخر ص ناك ف العقار لتخلية العي والكفيل ائز ا من ل اختيار حال وح

أن بالمشرع جدر ان لذا باسمھ ز ا إجراءات واجھ و م ا طراف.م ذه ل ذكر  يتم

الدّين: -2 ومبلغ بمقتضاه ز ا وقع الذي التنفيذي  السند

الموضو ق ا وجود لتأكيد ا كب ضمانا عطي التنفيذي ذافالسند لوجود القا ن فيطم

ب للقيام ق عنھا ا ج المدين عقار يع و التنفيذ لمباشرة ق ا الدائن ومنح ة، ج من البيع توقيع

ثمنھلاس من حقھ ع)2(يفاء الدائن اعتداء من للمدين حماية عت ثالثا ة ج ومن أخرى، ة ج من

ا بوجود إلا يتم أن يمكن لا الذي حقھ يفاء واس التنفيذي.أموالھ  لسند

                                                
ذكره.737المادة- 1 السابق ة دار و المدنية جراءات قانون  من

امعة- 2 ا نظمة، الماجست درجة لنيل بحث الھ، وأش مواصفاتھ التنفيذي السند ي، ر ا مرزوق بن مسعود بن الله عبد

بالمدينة عة،سلامية الشر لية ص1429/1430المنورة،  .4ـ،
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من اقتطاعھ تم س الذي المبلغ معھ تحدد س والذي الدين مبلغ تحديد مية أ إ بالإضافة ذا

البيع ال،حصيلة غطيةو و الدين مبلغ سديد ل افية صيلة ا انت م البيع عن الكف تا

خ اتھ ف البيانالمصار ضمن المشرع ا أدرج ال  السادس.ة

إن -3 العي الكفيل أو ائز ا إنذار خ وتار وقيده، الرس تبليغھ خ وتار ز ا أمر

 وجد:

ا إجراءات ع لرقابتھ القا فرض أجل من لا،وذلك أم يحة قة بطر تمت إذا ز

عمال معظم المتطلب ة المواج لمبدأ إعمال البيان ذا عت و القانونية، جال ام اح مدى وكذا

صم ل ا تبليغ يجب ال  .)1(جرائية

صراحة زائري ا المشرع نص إذا أنھ نجدد العي والكفيل العقار حائز إنذار يخص فيما أنھ غ

المادةع نص خلال من العقار ائز إنذار سبة734توجيھ بال مثيلا لھ نجد لا فإننا إ م إ ق من

ا عت ل ف ، العي وللكفيل المدين حكم حكمھ العي ونھلكفيل ز ا بأمر تبليغھ عند إنذاره تم

لأ  ز ا أمر تبليغ خ بتار كتفاء التا و المدين؟ لدين وفاءا عقاره خقدّم التار بنفس إنذاره يتم نھ

لة عنھبم ا ج العقار بيع وإلا ر تداركھ؟الش وجب المشرع من و س أنھ أم ، 

فيھ نذار ون ي الذي العقار ائز الممنوحة ر ش أجل ساب اح و نذار خ تار تحديد مية وأ

معھ يمكن فلا ز ا أمر لتبليغ التبتاليا خ تار من ر الش لة م ساب  غ.يلاح

موقعھ -4 لاسيما دقيقا، نا عي وز، الم العقاري العي ق ا و/أو العقار ن عي

مفرزا قتضاء، عند ا واسم رضية القطعة ورقم ومساحتھ ومشتملاتھ ونوعھ وحدوده

الشارع ّن يب بناية العقار ان وإن نھ، عي تفيد ال البيانات من ا وغ مشاعا، أو

الع وأجزاء  قار:ورقمھ

الةإذا ل نافيا دقيقا ن التعي ون ي أن بد لا بل البيع محل للعقار العادي ن التعي يكفي لا

الافي بالعقار المتعلقة ة العقار البطاقة خلال من ذلك تم و شرائھ، ن تم للم العقار ف بتعر ا

                                                
ص- 1 سابق، مرجع العقاري، ز ا ز، العز عبد  .61بداوي
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المعلوم ق طر عن ز ا محل العقار لتحديد ة الضرور المعلومات جميع لتتضمن بال المدرجة ات

رة. المش للعقارات سبة بال ذا  العقاري

ة العقار البطاقة ق طر عن يتم رة المش للعقارات سبة بال العقار مواصفات تحديد ان إذا

سبة بال أنھ غ العقار، معلومات جميع تتضمن وال ة العقار بالمحافظة ملكية أصل لوجود

ا ل س ل وال ر المش غ عيللعقارات يتم فكيف ة العقار بالمحافظة ملكية العقارأصل ذا ن

ة؟ العقار البطاقة عدام  ا

ا ن لتعي سبة رةبال المش غ المحرّرلعقارات أو خ التار ثابت العر بالسند وارد و لما وفقا فيتم

بالدخول  ي القضا للمحضر سمح ضة عر ع أمر استصدار انية إم إ إضافة للعقارداري،

العقار. لوصف اللازمة البيانات ع صول  ل

محل العقار عن الة ا لنفي افية غ ز ا محل بالعقار المتعلقة البيانات انت إذا ذلك ومع

العر السند إ بالنظر سيما ز، الدقيقةأا البيانات ذه ل يفتقد ما غالبا الذي داري والمحرر

العق عكس ،دع البياناتالرس ذه لتحديد مختص تق إ وء ال من الدائن يمنع لا ذلك فإن

العل بالمزاد ا يع و رة المش غ العقارات ع التنفيذي ز ا تجسيد أثرع من ا ل  .)1(لما

شاغر: -5 أنھ أو الشغل، ب وس وصفتھ العقار شاغل  تحديد

أولاوا البيان ذا إدراج من دف الذيمل ص ال المزادسعرفة عليھ الرا إ العقار سلم

ا حارسا... لھ، معارا مستأجرا، ا، مال باعتباره صفتھ تحديد اب)2(وكذا أ وتحديد ة، ج من

عليھ الرا حق نافذة ون وت العقار مع تقل ت ا و ل خ التار الثابتة العقار ع الواردة قوق ا

ان م أالمزاد قيد قبل ا خ تار زثبوت ا  .مر

البيع. شروط قائمة بذلك ھ التنو من لابد شاغرة انت حال  و

 

 

                                                
مجلة- 1 ة، دار و المدنية جراءات لقانون وفقا ر المش غ العقار ظل ز ا خصوصية وسيمة، شور مصطفى ادي، ال خضراوي

العدد والسياسية، القانونية  .14ص،01الدراسات
ص- 2 سابق، مرجع داري، و المنية جراءات لقانون وفقا ون المر العقار ع للتنفيذ ي القانو النظام ز، العز عبد  .187بداوي
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ف: -6 والمصار سا والثمن البيع  شروط

ا أساس ع ال الشروط افة يتضمن بيع مشروع ا أ ذكرنا البيع شروط لقائمة فنا عر عند

ي المش سب ك و ، العل بالمزاد للبيع العقار ع-عرض المزادالرا ا-ليھ ملزما العقار ،)1(ملكية

الشروط ذه تحديد و البيع شروط قائمة ر ذا )2(فجو سميت ذهلذا ون ت ما وعادة سم،

ي الرضا البيع عقد ا يتضم ال الشروط نفس  )3(الشروط
ّ
ألا ع مخالفة، الشروط ذه ون ت

العامة. داب و العام  للنظام

الشروط ن ب س)4(ومن ل ال يجار لعقود ي المش ام اح شرط ا إدراج ع العمل جرى ال

عقار لصا ارتفاق من العقار بھ يتحمل لما ي المش ام اح شرط ز، ا أمر قيد قبل ثابت خ تار ا ل
ّ
ألا وشرط فوائد، بدون الثمن داد اس فقط لھ ون ي وإنما العقار استحقاق ضمان عدم شرط آخر،

ون العقاري سليمھ وقت من
ّ
إلا الثمار ق ا ي  .)5(للمش

أساسھ ع بدأ س الذي فتتا بالسعر أيضا س ما أو سا الثمن تحديد يجب كما

التقر السعر ع بناءا بتحديده المحكمة س رئ من أمر ع بناءا ب ا ا ف يقوم والذي المزايدة،

ت س والذي السوق المبحث.للعقار ذا من ي الثا المطلب وتفصيلھ تحديده كيفية إ  طرق

تقتطع عليھ وز الم المدين عاتق ع تقع ة خ ذه أن ون ف المصار تحديد إ بالإضافة

التنفيذ. حصيلة من الدين مبلغ جانب إ  خرى

 

                                                
ص- 1 سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد ي ا التنفيذ ، وا  .508فت
ا- 2 القانون العقاري ز ا ز، العز عبد صبداوي سابق، مرجع  .61زائري،
ص-3 سابق، مرجع ي، ا التنفيذ خليل،  .431أحمد

الملاحق.- 4 ضمن البيع شروط قائمة من نموذج  ينظر
ص- 5 سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو ص701أحمد سابق، مرجع ي، ا التنفيذ ، وا فت .

محمد491 عيد آخر. ضوء ا ل المكملة عات شر وال ة والتجار المدنية المرافعات لمجموعة وفقا ي ا التنفيذ أصول القصاص،

ط ا، ن،3عديلا د د ص2010، ،693. 
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البيع -7 عند أفضل فائدة ذلك ان إن أجزاء، إ العقار تحديدتجزئة مع ،

وإذا قتضاء، عند البيع، فيھ سيجري الذي ب ت ال وتوضيح جزء، ل ل سا الثمن

ا تجزئ يجوز لا فلاحية، مجموعة أو اقتصادية استغلال وحدة ز ا محل  :ان

محل  العقار تجزئة ان حال إليھ وء ال يتم جوازي و بل إلزاميا البيان ذا عت لا

للبناءالبيع ة صا قطع إ وتجزئتھ ي عمرا محيط العقار ذا ون ي كأن البيع، عند أفضل فائدة

واحدة. قطعة يباع قد ان مما أحسن بأجزاء بيعھ عند ثمنھ من د  يز

ع صول ل عليھ وز الم المدين ة مص و العقار تجزئة من ا حماي المراد ة والمص

ا بيع عند سعر عن،لعقارأحسن الديندوكذا لسداد ا ال المبلغ إ الوصول يتم قد التجزئة

واحدة قطعة بيع لو كما عقاره ل يخسرالمدين لا التا و العقار، أجزاء عض يع ب  .والمصارف

ع د يز أو البيع ل س ح العقار تجزئة تقت حيان من كث ة المص وأن ددذا

ن البيعالراغب حاصل د ز و  .)1(الشراء

البيان ذا عت لا لذا قيمتھ من تنقص قد تجزئتھ أن أو العقار تجزئة يمكن لا قد أنھ غ

أنھ كما العقار، قيمة من التجزئة ذه د تز ال الات ا إلا البيع شروط قوائم ل إلزاميا

من  التجزئة يمنع أخرى تعلحالات و اساس استغلال بوحدة مر فلاحيةق مجموعة أو قتصادية

المادة بموجب ا تقسيم المشرع ث اس إ.737وال م إ  ق

جزاء ذه ب وترت جزء ل ل سا الثمن ذكر من لابد التجزئة تمت حال أنھ
ّ
إلا

بالمزا البيع تم س أندالذي لابد المدين ة لمص ومراعاة ا، وفق وفق العل ب ت ال قليتم جزاء

للمدين سبة بال مية  .)2(أ

البيع: -8 ا ف تم س ال المحكمة  بيان

شف س و البيع شروط قائمة إيداع ا ف تم ال المحكمة و و البيع ان م تحديد أجل من وذلك

المادة نص من جلسة753ذلك العل بالمزاد البيع يجرى " أنھ ع ا بنص إ م إ برئاسةق علنية
                                                

1 -، ملي النقض،أحمد ام وأح الفقھ بآراء ا عل معلقا المرافعات قانون لنصوص وفقا التنفيذ الشاملة سابالموسوعة صمرجع ق،

81. 
ص- 2 سابق، مرجع زائري، ا المدنية جراءات قانون صيلة ا ع وتوز ي القضا التنفيذ ن، حسن  .195محمد،
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شروط قائمة ا ف أودعت ال المحكمة بمقر الغرض ذا ل عينھ الذي القا أو المحكمة س رئ

محكمة،البيع..." البيع جرى و محكمة الشروط قائمة تودع أن عقل فكيف منطقي إجراء ذا و

الع بالمزاد البيع أساس البيع شروط قائمة انت إذا ذلك يتم فكيف .أخرى  ل

بإجراء المختصة المحكمة أن إ بالإضافة عذا تخرج لن العل بالمزاد وننالبيع ت أن

حال العقارات أحد ا اختصاص بدائرة يقع ال أو العقار ا اختصاص بدائرة يقع ال المحكمة

ا قا،عدّد أن ضبطوذلك بأمانة تودع البيع شروط المحاكمإئمة ذه عل،حدى نص ما و يھو

المادة نص ضبط737المشرع بأمانة ا ودع و البيع شروط قائمة ي القضا المحضر يحرر ..." إ م إ ق

قوق ا و/أو العقارات عدد حالة و وز، الم العقار ا اختصاص دائرة يوجد ال المحكمة

قائمة. تودع وزة، الم ة العقار ية  العي

و  أنھ اغ المشرع أن من الرغم ضمنع البيع شروط لقائمة لزامية البيانات عدّل زائري

، ب ل سا الثمن تحديد مة م أسند كأن فعل وحسنا ، ا ا ة دار و المدنية جراءات قانون

اص تحديد و و أساسيا بيانا أغفل أنھ
ّ
إلا أعلاه، البيانات أحد إدراج عدم ع زاء ا ب ترت

الو  قوق ا اب الشراءأ ع ن المقبل لإعلام وذلك العقار، ع العقاربالا اردة ع الواردة رتفاقات

ا مثل قوق، ا ذه مثقلا المزاد عليھ الرا إ تقل ي العقار أن ون م، حق والنافذة البيع محل

إلا  يتم لا والذي بذلك م إعلام وجب لذا العقار، تخدم ال يجابية رتفاقات قائمةمثل ق طر عن

م. اضا واع م ملاحظا تقديم من م وتمكي البيع،  شروط

الدائن ة مواج والنافذة العقار ع الواردة ية العي التأمينات اب لأ سبة بال مر ونفس

قبل خ التار الثابتة أو ة العقار بالمحافظة ز ا أمر قيد قبل المقيدة أي المزاد، عليھ والرا اجز ا

تلك ح أو القيد، ز ذا ا أمر قيد عد ثمنھالمقيدة مقرض العقار، ع ببا المتعلقة ناءات ست

البيان ذا مية أ وتكمن المقاسم، ك البيعوالشر شروط بقائمة التأمينات ذه اب أ إعلام

ا مبالغ تحديد دوره وكذا ز، ا طرفا م اباعتبار الوفاء الواجب المباللدين المتحصلمن غ

الع بالمزاد البيع جراء ا  .عل
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ع تب الم زاء ا البيع:ب/ شروط بقائمة المتعلقة البيانات أحد  مخالفة

البيع شروط قائمة ا توافر الواجب لزامية البيانات أحد إسقاط ع زائري ا المشرع رتب

المادة ا عل ا737المنصوص البطلان إ م إ الفقرةق ضمن للإبطال بالقابلية أسماه ما أو س ل

المادة نفس من ة خلال*خ بطال دعوى رفع يتم أن ع البطلان، ذا تھ لمص تقرر من يمارسھ ،

اضات. ع جلسة أقصاه  أجل

جلسة غاية إ ق ا ذا البطلان تھ لمص قرر من ممارسة عدم حال اضات،و ع

البيعبذلكتتحصنف شروط لزامية،قائمة البيانات ذه أحد ا بإغفال ح يحة وتصبح

ا. ذكر  السابق

ونھ ل ي القضا المحضر عاتق ع يقع ا ر تحر إعادة فإن البيع شروط قائمة إبطال حال أما

لزامية البيانات من بيان بإغفال ا إبطال ب س  .)1(الم

البيع شروط قائمة مرفقات  ب/

والت القائمة المدرجة البيانات ة ل تة المث ندات بالمس إلزاما البيع شروط قائمة رفق

المادة ضمن المشرع ا :738أورد والمتمثلة إ م إ  ق

الدين: -1 ومبلغ بمقتضاه ز ا يقع الذي التنفيذي السند من  ة

إ يتم أن بد لا بل للسند العادية ة ال خ ذا يقصد التنفيذيةولا بالصيغة اره والذي*م ،

ا. أساس ع الدين مبلغ تحديد  يتم

ز -2 ا أمر من  ة

                                                
عن- * جزاء أي يرتب يكن لم وال السابق المدنية جراءات قانون ضمن موجودة انت ال الثغرة تدارك المشرع أن إ شارة وتجدر

قائمة بيانات البيع.إغفال  شروط
المادة- 1 ي".737نصت القضا المحضر نفقة ع ا تجديد عاد البيع، شروط قائمة إلغاء حالة " أنھ ع ة خ ا فقر إ م إ  ق
المادة- * ام اح مراعاة من والمادة600لابد التنفيذية للسندات المحددة إ م إ السندات601ق ذه ار لإم الموجبة إ م إ بالصيغةق

بالصيغة خرى ا ار إم يتم أن ع التنفيذي السند صفة المشرع ا أعطا ال السندات عتبار ن ع خذ مع التنفيذية،

 التنفيذية.
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توقيع ة مدى ع رقابتھ ممارسة من البيع شروط قائمة لديھ المودعة القا ن لتمك

ز  شروطھا جميع  .وتوافر

العي -3 الكفيل أو ائز ا أو عليھ وز للم الرس التبليغ محضر من إنة

 وجد

المادة نص بموجب ون المر العقار حائز إنذار ع صراحة نص قد زائري ا المشرع ان إذا نا

للكفيلمن726 ز ا أمر بليغ ب نكتفي ل ف لذا ، العي الكفيل مع ذلك يفعل لم فإنھ إ، م إ ق

الرغم ع عليھ وز الم معاملة عامل و عليھ، وز الم المدين مثل مثلھ مسؤوليتھالعي عدم من

أجلھ من وز الم الدين عن صية أمال حائزالعقار؟، مع تم ما مثل إنذاره وجوب إغفال تم  أنھ

ز: -4 ا خ تار غاية إ حصلت ال القيود تتضمن ة عقار ادة  ش

ن الدائن تحديد دف العقار وذلك ع المقيدة قوق ا اب يجبأ حيث البيع محل

إجراءات م وجودإشراك عدم ت تث سلبية ون ت قد كما إيجابية، ادة الش ذه ون ت فقد التنفيذ،

العقار ذا ع قيد  .)1(أي

قبل العقار ع الواردة المزاد عليھ والرا اجز ا الدائن حق النافذة القيود ذه قصد و

ة العقار بالمحافظة ز ا أمر قيد غاية إ أي ز ا ع،توقيع خذ العقارمع ع با حالة عتبار ن

لما وفقا ز ا أمر قيد عد ح م امتياز قيد ق ا م ل الذين المقاسم ك والشر ثمنھ ومقرض

المواد من ي المد القانون عليھ  .1001إ999نص

شروط بقائمة م وتبليغ العقار الواردة التأمينات اب أ معرفة الوثيقة ذه مية أ وتكمن

إليھ.البيع شارة سبق كما م معلوما يحدد بيان  غياب

ة -5 العقار بة الضر جدول  مستخرج

الذي سا ثمنھ مطابقة مدى معرفة و العقار ع بة الضر بيان ادة ش إرفاق من فالغرض

قيقي ا للسعر ب ا  .)2(قدّره

                                                
ص- 1 سابق، مرجع القصاص، محمد  .696عيد
ص- 2 سابق، مرجع أمال، اج  .29كر
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عن الأما شروط بقائمة الوثائق أحد إرفاق عدم عن تب الم زاء فإنبيعا زائري ، ا المشرع

يحدّد المادةلم ا عل المنصوص الوثائق إرفاق عدم ع تب الم زاء فعل738ا مثلما إ م إ ق من

الوثائق ذه إرفاق مية أ إ بالنظر أنھ غ للإبطال، القابلية ا ل قرّر وال البيانات أحد تخلف مع

الواجب لزامية البيانات ة ت تث عدمال يتقرر أن ض يف البيع شروط قائمة ا توافر

ا. تحتو ال المعلومات ة ت يث لما ا لافتقار ا،  قبول

ألا ا رفض با س ان من عاتق ع ا ر تحر إعادة و القائمة قبول عدم ع تب ي وعليھ

ي. القضا المحضر و  و

لافتقار البيع شروط قائمة إبطال تقرّر سواء عدموعموما أو لزامية البيانات لأحد اا قبول

البيانات ذه ة ل تة المث الوثائق إرفاق ز،لعدم ا إجراءات بطلان ع لا ذا ذه،ف وإنما

ما  ل و يحة تبقى ة طرفخ من البيع شروط قائمة إعداد إعادة زاءات ا ذه ع تب ي

ترت ب س من و باعتباره ي نفقتھ.المحضرالقضا وع زاءات ا ذه  ب

: سا الثمن تحديد  ثالثا:

قائمة ضمن ا تحديد يتم أن يجب وال للعقار ي ا البيع ا عل يقوم ال الشروط م أ من

ما و و المزايدة أساسھ ع بدأ س الذي فتتا الثمن و للإبطال القابلية طائلة تحت البيع شروط

زائر  ا المشرع البيانأسماه ذا مية لأ ونظرا القاعدي، بالسعر أيضا س و سا بالثمن ي

الثمن تحديد ختصاص صاحب نا مب البيانات بقية عن منفصلة ام بأح زائري ا المشرع خصھ

المادة ضمن ا وأورد تحديده وكيفية إ.739سا م إ ق  من

: سا الثمن بتحديد يقوم من  أ/

المشرع ساأسند الثمن تحديد مة م ة دار و المدنية جراءات قانون ضمن زائري ا

العقاري  ب ل البيع جلسة أثناء وز الم العقار بيع أساسھ ع بدأ س ل*الذي أ باعتباره

بد لا ان لذا ا القيام ص لأي يمكن لا بحتة تقنية مسألة العقار ثمن تحديد وأن ختصاص،

                                                
دراية- * ذو ص بأنھ العقاري ب ا ف عر تدخليمكن أمور القضاء بھ ن ستع للعقار، والتق الف بالموضوع إلمام ولھ عالية،

ا ودور القضائية ة ا إجراءات بان، الش أحمد الرزاق عبد ينظر إليھ. المسندة مة الم يتجاوز أن ب ل يجوز ولا اختصاصھ، ضمن

والسياسية، القانونية للعلوم القانون لية مجلة  .428صثبات،
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تمن أن بخسمن بثمن العقار يباع أن من تفاديا وذلك العقاري، ب ا إ مة الم ذه ترك،ح إذا

صلاحية ترك حال العكسية الة ا أو الثمن اختيار المزايدين ة ر سا الثمن تقدير

نفور إ ذلك يؤدي التا و الثمن بالمغالاة خ ذا يقوم قد للمدين الثمن ولاالمزايدينتحديد ،

البيع شروط لقائمة المحرر ي القضا للمحضر ولا المحكمة س لرئ لا تحديده مسألة ترك أيضا يمكن

القول  سبق ما مثل بحتة تقنية مسألة  .لأنھ

فتتا الثمن تحديد و ة ا ق طر عن سا الثمن تحديد من سا دف فال

أثمن أساس ع العقار لقيمة تحديدالمناسب مسألة ترك لعدم البيع، وقت ا المعمول السوق ة

ثمن، بأقل البيع محل وز الم العقار شراء م مص من الذين المزايدين يد فتتا السعر

ة فمص ثمن، بأع العقار يباع أن ما مص من اللذان والمدين الدائن من ل بحقوق إضرارا

م الدين امل ستو أن عماالدائن ز ا وزوال بالديون يو أن المدين ة ومص البيع حصيلة ن

وزات. م من  بقي

: فتتا الثمن تحديد إجراءات  ب/

فعن  ب ا ن لتعي المتبعة ضةتجراءات عر ع أمر ق طر عن سستتم رئ قبل من صدر

البيع شروط قائمة إيداع تم س ال المحكمة ر ع و الدائنالمحكمة من طلب ع بناءا ا

المادة نص جاء ما ذا و البيع، شروط قائمة بإعداد يقوم الذي ي القضا المحضر أو اجز 739ا

ية التقر والقيمة العل بالمزاد البيع بھ يبدأ الذي سا الثمن يحدّد " أنھ ع ا بنص إ م إ ق من

العق العي ق ا و/أو للعقار السوق، عقاريلھ خب طرف من أجزاء ع أو جملة وز، الم اري

." اجز...ا ا الدائن أو ي القضا المحضر طلب ع بناءا ضة، عر ع بأمر ن  ع

يودعھ يق س بتحديد المحكمة س رئ يقوم ما وعادة ب ا عاب أ إيداع يتم أن ع ذا

تكملة يتم أن ع المحكمة ضبط أمانة لدى تم الم ة.الطرف ا إعداد من اء ن عد  البا

ن بتعي ضة عر ع أمر المحكمة س رئ يصدر ساس ذا اءوع ا ن ب من عقاري خب

أالوار  المعتمدين،دة اء ا بقائمة م العقارسماؤ لبيع سا الثمن تحديد مة م إليھ سند

بالمزاد وز بالم ا عاب أ فيھ يحدّد والعل ة، ا ر تقر بإيداع مر ذا بموجب ب ا لزم

المادة10خلال نص جاء ما ذا و نھ عي خ تار من يجب739أيام " ة خ ا فقر إ م إ ق من
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لا أن ع المحكمة، س رئ يحدّده الذي جل خلال الضبط بأمانة التقييم ر تقر إيداع ب ا ع

ذا  (يتجاوز عشرة ه"10جل غ بدل اس
ّ
وإلا نھ عي خ تار من أيام (. 

افية بيانات تتضمن لا ة العقار ادة الش انت حال الصدد ذا الا إش يطرح ما أن غ

العقار، قيمة سالتحديد ثمنھ تحديد المراد العقار ان بطاقةأو ع يتوافر لا التا و ر مش غ

ة تحدف،عقار ب ل يمكن ماكيف مثل العقار ودخول قفال كسر صلاحية يملك ولا الثمن ذا يد

ل سبة بال مر ي؟.و  لمحضرالقضا

أن المادةكما نجدنص ورة والمصطالمذ " نھ عي خ تار من " مصط استعمل المشرع أن

ق طر عن ون ي ب ا تبليغ لأن نھ عي بأمر تبليغھ خ تار من " و يتجاوزنظرنا فقد المحضر

ذه ساب اح يتم فكيف أيام العشرة ب ا تبليغ نأجل التعي خ تار من انت إن  ؟.جال

الذي السؤال أن غ المحكمة، ضبط أمانة لدى العقاري ب ا عاب أ بإيداع الدائن قيام عد و

سا الثمن لتحديد خب ن عي طلب ي القضا المحضر تقديم حال يو يطرح المحضردل ع

المحضر طرف من الطلب قدّم حال أنھ القول يمكن نا الدائن؟ مثل مثلھ عاب ي القضا

التنفيذ ف بمصار ق ت ب ا عاب أ فإن ي  .)1(القضا

المتمثلة امھ م يباشر الذي ي القضا المحضر ق طر عن بالأمر ب ا غ
َّ
يبل عاب إيداع عد

السعر  السوقتقدير المتداولة العقارات قيمة ع معتمدا العل بالمزاد البيع محل للعقار فتتا

تقاعس حال و أيام، عشرة خلال المحكمة ضبط بأمانة ره تقر يودع أن وعليھ لھ، المماثلة للعقارات

عِّ  ال جراءات بنفس ه غ بدل س امھ م أداء عن ب عا أمر ق طر عن أي ا ضةن عر

المحكمة. س رئ من  صادر

أجل من المعاينة محل للعقار الدخول ذلك ستوجب إليھ المسندة مة بالم ب ا قيام أجل ومن

عليھ الواردة قوق ا وكذا ومشتملاتھ، أوصافھ ع  .التعرف

ث من تنقِص قد أو د تز قد وال معاينات من ب ا إليھ توصل لما ووفقا ساس ذا منوع

يح للعقار العقار سا الثمن ب ا المزايدةدّد منھ تنطلق سا،)2(الذي الثمن أو جملة سواءا

                                                
ص- 1 سابق، مرجع أرقاق،  .21عماد
ص- 2 سابق، مرجع الصديق، ي  .24توا
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أو العقار قيمة من د تز التجزئة ذه انت إذا تجزئتھ تم حال حدًا ع العقار أجزاء من جزء ل ل

 ِ
ّ
ترغ الأن ا إل أ ي ما عادة وال التجزئة ذه ين، المش والب الشاسعة المساحات ذات عقارات

بيعتت ما إذا جدا بالغة ا أثما تقدُّ ون ا مع ستحيل مما واحدة ين.قطعة المش  م

السابق المدنية جراءات قانون أن إ شارة طوتجدر ش الثمنان تحديد يخص ما

دينا خمسمائة عن ساسية ثمان مجموع ينقص ألا ع (سا جزائري لا500ر انت وال ( دج

جد بأثمان وز الم العقار بيع إ يؤدي ذلك ان و مستمر، تزايد و الذي العقار قيمة مع ناسب ت

القيمة ذه ل بتعديلھ زائري ا المشرع فعل وحسنا يلة، ساض الثمن قيمة تحديد يتموجعل

ضمانا السوق لھ بة التقر القيمة أساس  ع
ّ
ألا ع المدين ف.قوق م بثمن عقاره بيع  يتم

البيع شروط قائمة لإيداع الرس والتبليغ يداع ي: الثا  المطلب

تحدّ  الذي سا الثمن بتحديد العقاري ب ا قيام للمحضرعد يمكن المزايدات إثره ع د

الس للبيانات ووفقا ساس ذا ع الشروط قائمة ر تحر ي اابقالقضا اتفصيل عل المنصوص

إيداع737المادة ا يل البيانات، ذه بأحد خلال حال للإبطال القابلية طائلة تحت إ م إ ق من

ة. المص اب لأ ا وتبليغ  القائمة

البيع شروط قائمة إيداع ول:  الفرع

للبيانات وفقا البيع شروط قائمة بإعداد ي القضا المحضر قيام الثمنعد ع ناءا و لزامية

ة ل تة المث بالوثائق مرفقة البيع شروط قائمة إيداع يتم ة ا بموجب حدّد الذي سا

المادة بموجب ا عل والمنصوص بالقائمة المدرجة المطلب738البيانات ا عرض السابق إ م إ ق من

 السابق.

البيع شروط قائمة بإيداع لف الم  أولا:

إيد النصيتم تم ما و و ي القضا المحضر و و ا ر بتحر لف الم قبل من البيع شروط قائمة اع

الماة خلال من ا737عليھ ودع و البيع شروط قائمة ي القضا المحضر يحرر ... " و ا فقر

المحكمة..." ضبط  بأمانة
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العقا ا اختصاص دائرة يوجد ال المحكمة ضبط بأمانة يداع تم أحدو أو ز ا محل ر

ا عدد حال يداع.)1(العقارات ت يث وصل مقابل المادة نفس عليھ نصت ما و  و

ر ضمان التا و واحدة محكمة تمارس أن ع جراءات من التقليل ر تقر من ة حوالع

من المرجو دف ال وتحقيق العدالةإالوقت م،صلاح آجال ضمن اعات ال الفصل و ذاو عقولة

بإجراءات قيامھ عدم والوقت والمال د ا وتوف الدائن ل ا ع العبء وتخفيف ة، ج من

اختصاص دوائر ا ووقوع ز ا محل العقارات عدد حال متعددة اختصاص دوائر و مستقلة

من محال لا ستقتطع وال النفقات من التقليل ثالثة ة ج ومن أخرى، ة ج من المدينمختلفة أموال

و  العلالم بالمزاد ا بيع عند عليھ  .ز

يداع: ميعاد  ثانيا:

المادة نص استقراء خلال البيع737من شروط قائمة ر بتحر سمح ا نجد فأننا إ م إ ق من

الوفاء عن المدين امتناع انقضاءفور عد تبليغومباشرة من يوما بثلاثون المقدرة لھ الممنوحة جال

زأمر  جراءات*ا قانون بھ معمول ان مثلما الشروط، قائمة لإيداع أجلا يحدّد لم أنھ غ ،

المادة ضمن السابق جزاءا386المدنية يحدّد لم وإن البيع شروط قائمة لإيداع أجل حدّدت ال منھ

ذا مخالفة ال*جلع ر الش خلال البيع شروط قائمة إيداع توجب انت يلوال ل تا

بالوفاء. المدين يقم لم إذا ز  ا

البيع؟ شروط قائمة إيداع آجال تحديد عن زائري ا المشرع عدل ضروريفلماذا نجده والذي

ب، س دون من جراءات طالة التا و مفتوحة جال ترك عاتلعدم شر ال وأن خصوصا

والمصري الفر ن ع شر ال غرار ع يداالمقارنة آجال بـعحدّدا التوا خ40ع تار من يوما

الملكية. ع ب يھ التن يل خ تار من يوما ن سع و ة، العقار بالمحافظة ز ا  يل
                                                

السابق.- 1 المدنية جراءات قانون ضمن المجلس مقر محكمة إ يؤول ان العقاري ز ا مادة ختصاص أن إ  ش
البي- * شروط قائمة ر تحر ميعاد يرا لم زائري ا المشرع أن الممنوحةنجد جال أن ون ون، المر العقار ائز الممنوحة جال ع

فيبدأ عليھ المنفذ ص ال باختلاف يختلف جال ذه ساب اح أن غ واحد ر ش و للمدين الممنوحة المدة نفس للوفاء لھ

ون  المر العقار حائز أما ز، ا بأمر تبليغھ خ تار من للمدين سبة بال جل ان خسر تار من للوفاء لھ الممنوح جل ان سر فيبدأ

ج اء ان أن بالضرورة س ل التا و لھ، لاحقا ون ي فقد ز ا بأمر تبليغھ خ تار بنفس ون ي أن ط ش لا الذي خ ذا الإنذاره،

الرغم ع ائز ل الممنوحة جال بالضرورة ا مع ت ت بالدين للوفاء للمدين المدة.الممنوحة ساوي  من
حال- * زاء ا ب ترت عدم و ا ا أو السابق المدنية جراءات قانون سواءا المواضع من كث زائري ا المشرع ع عاب

ا. مخالف عند بجزاء نة مق غ آمرة قانونية قاعدة وجود من الفائدة فما آمرة، قانونية قاعدة  مخالفة
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المحددة جال ضمن يداع عدم عن تب الم زاء ا  ثالثا:

والمص الفر المشرع من كلا أن نجد المقارنة عات شر ال ع لإيداعبالاطلاع أجلا حدّدا قد ري

جال. ذه مخالفة ع جزاءا ورتبا الشروط  قائمة

إيداع آجال الدائن ام اح عدم ع جزاء رتب الفر المشرع كماقائمةفنجد البيع شروط

المادة خلال من فنجده مشابھ رأي المصري للمشرع ان و ز، ا سقوط قانون414سميھ من

ق المصري يھالمرافعات التن يل خ تار من يوما ن سع خلال البيع شروط قائمة إيداع آجال حدّد د

يكن لم كأن ز ا اعت وإلا الملكية ع آثاره)1(ب جميع وزوال ز ا سقوط ع ما ة*، الع ولعل ،

ت يھ التن يل ب عليھ وزا م المدين يبقى
ّ
ألا و البيع شروط قائمة لإيداع ميعاد تحديد حتمن

الدائن  .)2(رحمة

المدين منح بأن مباشرة غ قة بطر لكن آجالا منح زائري ا المشرع أن نجد المقابل أنھ غ

أجل ائز قائمة30وا ر تحر يتم جال ذه نفاذ اس و امل، أجل و و بالدين للوفاء املة يوما

صا باعتباره اجز ا الدائن من س ون ي والذي البيع إجراءاتشروط إتمام ة المص حب

المرحلة من ز ا إجراءات اجزلإتمام ا الدائن محل لول ا انية إم عتبار ن ع خذ مع ز، ا

قائمة إيداع تم و جراءات، ذه إتمام عن اجز ا تقاعس حال ن الدائن قبل من ا ف توقفت ال

جا مراعاة مع ا ر تحر بمجرد البيع تقرشروط لإعداد ب ل الممنوحة تحديدل المتضمن ة ا ر

ذهالثمن  ل ف ة، ا إعداد عن تقاعسھ حال بآخر بدالھ لاس ضافية جال و ، سا

عتبار. ن ع تأخذ  المواعيد

أو خطأ عن الدائن معاقبة يمكن لا أنھ و ز ا أمر سقوط جزاء ر تقر عدم من كمة ا ولعل

الدائن.تقص  س ول ي القضا المحضر و و ا بإيداع لف الم ذلك ب س فالم ه،  غ

                                                
المادة- 1 خلال414نصت البيع شروط قائمة التنفيذ محكمة الضبط كتاب قلم يباشر من يودع " أنھ ع المصري المرافعات قانون من

يكن. لم كأن يھ التن يل اعت
ّ
وإلا الملكية، نزع يھ تن يل خ تار من يوما ن  سع

لأنھ- * ذاتھ يھ التن سقوط يكن لم كأن يھ التن يل اعتبار من م يف علا تب ي لا أنھ والقاعدة يل، ال ع سابق إجراء

ينظر يھ. التن يل من ابتداءا ا مباشر معاودة جراءات مباشر ستطيع التا و عليھ، السابقة جراءات سقوط جراء سقوط

سابق مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو أحمد ع643ذلك ص. سابق، مرجع ل، ي عطية  .277أبو
ص- 2 سابق، مرجع القصاص، محمد مرجع690،691،692عيد المرافعات، قانون لنصوص وفقا التنفيذ الموسوعة ، ملي أحمد ،

ص  .816سابق،
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آجال بتحديد والفر المصري ن المشرع حذو يحذو أن زائري ا بالمشرع جدر ان أنھ غ

المدين مص ترك عدم ع حرصا وذلك ا، ام اح عدم حال جزاء ر وتقر البيع شروط قائمة لإيداع

بيد أالدامعلقا ع ز ا بتوقيع يعمئن ب ا عل ينفذ أن دون ا ف التصرف من ومنعھ إضراراوالھ ا

 بالمدين.

البيع شروط قائمة إيداع ع تبة الم ثار عا:  را

بالتأش القائمة ذه ا لد المودع المحكمة س رئ يقوم أن البيع شروط قائمة إيداع ع تب ي

شرو  قائمة إيداع محضر خع تار تحديد مع للبيع وأخرى اضات للاع جلسة فيھ حدّد و البيع ط

التوا ع ن لست ا من ل عقاد ا للمحضر،وساعة الممنوحة جال خ التوار ذه تحديد مراعيا

البيع. جلسة تحديد يخص فيما اضات ع الفصل وآجال البيع، شروط قائمة لتبليغ ي  القضا

ن تضمنتھ ما و المادةو إقليميا737ص المختص المحكمة س رئ ...يؤشر " أنھ ع ا بنص إ م إ ق

خ وتار للبيع لاحقة وجلسة اضات للاع جلسة فيھ حدّد و البيع، شروط قائمة إيداع محضر ع

ما...". عقاد ا  وساعة

البيع شروط قائمة تبليغ ي: الثا  الفرع

دون  ص ة مواج إجراء أي اتخاذ يجوز الفرصةلا إعطائھ ودون بھ العلم من تمكينھ

ھ مصا عن ية)1(للدفاع الوجا لمبدأي ضمانا وذلك الدفاع*، ي*وحق القضا المحضر قيام فبعد لذا ،

ضبط أمانة ا وإيداع قانونا ا عل المنصوص جراءات و ل للش وفقا البيع شروط قائمة بإعداد

اللازمة، بالوثائق مرفقة المختصة بليغالمحكمة ب ي القضا المحضر اص*يلزم للأ يداع ذا

                                                
س- 1 ديدة، ا امعة ا دار ي، القانو التنظيم والمنطق الواقع ن ب ي القضا علان ندي، ة،أحمد ص1999كندر ،5. 
عد- *

ّ
إلا ا آثار ترتب لا جرائية فالأعمال ا العلم من م بتمكي صوم ا ة مواج جراءات افة اتخاذ إ ة المواج مبدأ يرمي

سكندر  المعارف، شأة م المدنية، الدعوى حسم ا ودور القضائية التبليغات رجري، ا ع عمر ع فارس ا. ،2008ة،تبليغ

 .52ص
الفرصة- * إعطاء الضروري فمن القضائية، ات ا أمام ادعاءات من إليھ سبھ تم ما دحض أو لإثبات ص ل ل الدفاع حق يكفل

ن ب ي القضا علان ندي، أحمد ينظر المقابلة. دعاءات إبطال ة ا لھ ون ت فقد نفسھ عن للدفاع وضعھ ان أيا للطرف

و  صالواقع سابق، مرجع ي، القانو التنظيم  .3،4المنطق
وضع- * حيث ية الوجا لمبدأ إعمالا القضاء، والثقة نة الطمأن لإرساء الكفيلة الوسيلة التبليغ ورقة ا تتم ال لية الش عت

ق لتبليغ سبة بال خاصة وأخرى عامة التبليغ ورقة لإعداد ا اتباع من لابد إجراءات التبليغالمشرع ورقة ترتب ح البيع شروط ائمة

ص سابق، مرجع رجري، ا ع عمر ع فارس نفسة، جراء لصا مشروط جراء ذا لية الش لأن ي، القانو ا  .840أثر
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المادة نص ن يمكن740المعني وعليھ المادة، نفس ا عل المنصوص محدّد آجال ضمن إ، م إ ق

م ومن البيع شروط قائمة لتبليغ المتبعة جراءات ما السياق ذا سئلة عض طرح

وما بالتبليغ؟ ن المعني المحددةاص جال التبليغ عدم عن تبة الم زاءات وا ثار

 قانونا؟.

البيع شروط قائمة تبليغ إجراءات  أولا:

القضا المحضر أوراق ل ش البيع شروط قائمة تبليغ وأخرىيأخذ عامة بيانات يتضمن ي

 .خاصة

البيعأ/ شروط قائمة تبليغ بمحضر ا توافر الواجب  البيانات

الب عن المادةفضلا ا عل المنصوص محاضرالتبليغ ا تتضم ال المعتادة م407يانات إ ق من

المادة)1(إ بموجب المشرع أوجب قائمة741، تبليغ محضر ا يتضم أن لابد إضافية بيانات إ م إ ق من

: وتتمثل البيع  شروط

البيع - شروط قائمة إيداع خ  .تار

العي - قوق ا و/أو العقارات ن بالإجمالعي وزة الم ة العقار  .ية

جزء - ل ل أو جملة للعقارالمحدّد سا  .الثمن

البيع - جلسة وساعة خ وتار المحتملة اضات ع للنظر المحدّدة لسة ا وساعة خ تار

. العل  بالمزاد

المح - اضات ع و الملاحظات لإبداء البيع شروط قائمة ع بالاطلاع م ل غ
ّ
المبل إنذار

ّ
وإلا تملة،

ا. التمسك م حق  سقط

 

                                                
المادة- 1 إسم407تنص التالية: البيانات ھ و أصلھ الرس التبليغ محضر يتضمن أن يجب " أنھ ع إ م إ المحضرق ولقب

التبليغ طالب ان إذا وموطنھ، التبليغ طالب ولقب إسم وساعتھ، روف با التبليغ خ تار وختمھ، نيوتوقيعھ الم وعنوانھ ي القضا

تلقى الذي ص ال وموطن ولقب إسم ، تفا أو ي القانو ممثلھ وصفة جتما ومقره وطبيعتھ سميتھ تذكر ا، معنو صا

،... صالتبليغ ال ع عذر وغذا ا، إصدار خ وتار ا ورقم تھ و ت تث ال الورقة طبيعة يان التبليغ،و تلقى الذي ص ال توقيع

."... لھ المبلغ إ الرس التبليغ موضوع الوثيقة سليم إ شارة بصمتھ، وضع عليھ يجب المحضر ع التوقيع لھ  المبلغ
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ز:ب/ ا أمر تبليغ محضر بيانات أحد إغفال عن تب الم زاء  ا

المادة ا عل المنصوص اصة ا البيانات أحد إغفال ع جزاءا زائري ا المشرع يرتب 741لم

الماد نصت فقد الرس للتبليغ العامة القواعد إ بالرجوع أنھ غ إ م إ القانون407ةق نفس من

المادة، نفس ا إل المشار البيانات الرس التبليغ محضر يتضمن لم إذا " أنھ ع ة خ ا فقر

ذه المقرر البطلان فإن وعليھ دفاع"، أو دفع لأي إثارتھ قبل ببطلانھ الدفع تبليغھ للمطلوب يجوز

الم عنھ ع ما أو س ال البطلان و الة با زائري ا للإبطالالشرع الغايةقابلية تحقق مراعاة مع ،

سقط الة ا ذه ففي الضرر تحقق عدم أو لاحق بإجراء يحھ ت انية إم أو المعيب جراء من

بالبطلان  .)1(التمسك

البيعج/ شروط قائمة بليغ ب ن المعني  اص

المادة بموجب زائري ا المشرع المحض741ألزم إ م إ لقائمةق خاص بليغ ب بالقيام ي القضا ر

اص للأ البيع م*شروط لتمكي القائمة ع م اضا واع م ملاحظا تقديم ة مص م لد الذين

التنفيذمن إجراءات ة مدى  .)2(مراقبة

م: التبليغ ا المعنيون اص  و

عليھ: -1 وز الم  المدين

المسؤول عليھ وز الم المدين جالباعتبار من العديد المشرع منحھ فقد الدين عن ول

الدائن يفاء لاس العل بالمزاد ا يع و أموالھ من ي ا ال ده تجر قبل بالدين الوفاء أجل من نذارات و

جراءات افة ب العلم من تمكينھ بھ يراء والذي ية الوجا مبدأ القانون لھ يكفل كما ا، م حقھ

ق طر عن ضده الدفاعالمتخذة حق من تمكينھ ذلك من دف وال القانونية، للوسائل وفقا ا )3(إعلانھ

الوث ة ومدى ضده المتبعة جراءات مراقبة ق ا ا.بمنحھ بمقتضا التنفيذ يجرى ال  ائق

                                                
تحليل- 1 أبحاث سعد، ز العز زائر،عبد ا ومة، دار ديد، ا ة دار و المدنية جراءات قانون ص2011ية ،38. 
صفة- * ذي لغ س ل أنھ ذلك صر ا يل س ع خاصا تبليغا البيع شروط قائمة إيداع بمحضر م تبليغ الواجب اص تحديد تم

إلا  العام علان وما القائمة، ذه ع اضات ع تقديم ة الذيومص سا وثمنھ البيع محل العقار معرفة من ور م ا ن لتمك

المزايدين. من عدد أك لاستقطاب البيع ذا شروط وكذا البيع، أساسھ ع  سيجرى
ط- 2 صول، ع توز معاملة والتنفيذ حتياط طرق ان، ج نجم وت،2يوسف ب دات، عو شورات م ص1981، ،599. 
أم- 3 محند ش طبو زائري، ا ي القضا النظام زائر،4قران، ا امعية، ا المطبوعات ديوان ص2005، ،15. 
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حتجاج عدم و ضده متخذ بإجراء عليھ وز الم المدين تبليغ عدم عن تبة الم النتائج فمن

عليھ ذاا إ ا تبليغ تم إذا
ّ
إلا عليھ ة المدين ضد المتخذة جراءات من إجراء أي عت فلا ،

الشأن ذا دفوعھ تقديم من لتمكينھ ذا و ،  .)1(خ

وجدا: -2 إن العقاري العي ق ا و/أو العقار وحائز العي  الكفيل

أجلھ من وز الم الدين عن مباشرا مسؤولا المدين ان مسؤولاإذا عت العي الكفيل فإن

الذي خ ذا العي الكفيل و و ه غ من يقدم قد كما المدين من يقدم قد ن فالتأم مباشر، غ

للوفاءير  ضمانا عقاره ع نا ر قدّمھبتب الذي العقار حدود
ّ
إلا الكفيل سأل ولا المدين، )2(دين

ال للكفيل المالية الذمة ون ت نا اومن م ي ا للتنفيذ محلا الكفالة حدود عنعي المدين متنع

التا،الوفاء تخليةيو أو خر و الدين سداد رفضھ حال العي الكفيل عقار ع ز ا تم

البيع شروط قائمة ا ف بما ز ا إجراءات بجميع العي الكفيل تبليغ وجب نا ومن العقار،

م خر و ملاحظالتمكينھ وإبداء التنفيذ إجراءات مراقبة فللكفيلن ا، بخصوص اضاتھ واع تھ

المدين. ا يحتج ال وجھ بجميع  التمسك

يھ ش مركزه فإن ون المر العقار ائز سبة بال و أما ونھ العي الكفيل سبمركز ل خر

فعلا أجلھ، من ز ا يجرى الذي الدين عن صية مسؤولية شأمسؤولا ت بالدين ائز ا قة

ون  المر العقار قيمة ع قاصرة ومسؤوليتھ ، خ ذا إ ون المر العقار ملكية يمنح)3(بانتقال الذي

حائز تبليغ مية أ ر تظ وعليھ ان، يد أي عليھ التنفيذ انية وإم العقار بع ت حق الممتاز للدائن

البيع شروط بقائمة خر و ون المر ةالعقار مواج اختياره حال اضاتھ اع إبداء من تمكينھ

التنفيذ .،اجراءات خ ذا ا رت ال ثار من عقاره ر وتحر ز ا إجراءات إبطال تھ مص  ومن

منإذا مؤكدة ة مص ون المر العقار وحائز العي الكفيل من ل قائمةفل ع شروططلاع

ل اضتقديمالبيع ماع اعا  .)4(ل

 

                                                
ص- 1 سابق، ة،مرجع دار و المدنية جراءات لقانون وفقا ون المر العقار ع للتنفيذ ي القانو النظام ز، العز عبد  .200بداوي
الم- 2 القانون شرح الوسيط وري، الس الرزاق صعبد سابق، مرجع ية، والعي صية ال التأمينات ي  .14د
رة،- 3 القا ية، العر ضة ال دار ية، والعي صية ال التأمينات إمام، ع ص1956محمد ،167. 
ص- 4 سابق، مرجع يم، إبرا محمود  .580محمد
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العقار  -3 ان إن الشيوع ع ن مشاعاالمالك العقاري العي ق ا  :و/أو

التنفيذ زائري ا المشرع يأجاز الشيوعالمالعقارعا ع ز.ملوك ا ق طر  عن

محل يحل المزاد عليھ الرا أن يصبحالشيوععالمالكالمدينذلك أي بھ، نص

المزا عليھ الشيوعالرا قواعد تقتضيھ بما ك
ّ
الملا ببا علاقتھ وتخضع الشيوع ع ا مال  .)1(د

تبليغ من لابد ان موعليھ أنصب أن أساس ع البيع شروط بقائمة الشيوع ع ن المالك

متضررا.غ ميع ا يجعل مما  مفرزة

بمفرده: -4 ل المقيدين ن  الدائن

بل ب ي القضا المحضر عيقوم حقا قيد ممتاز دائن ل إ البيع شروط قائمة لعقارايغ

ة العقار بالمحافظة ز ا أمر قيد قبل ز ا وذلكمحل نادا، المتضمنةعاس ة العقار ادة الش

التخصيص، حق اب أ يازي، وا الرس ن الر اب أ من ل تبليغ يتم أن بد فلا القيود، ذه ل

ع اص ا متياز ز)2(العقارحق ا أن ذلك عد، يحل لم أم م بديو الوفاء أجل حل سواء

قائمة ع طلاع المقيدين ن الدائن ة مص فمن داء حالة الديون جميع وتصبح جال سقط

ا. عل م ملاحظا لإبداء  الشروط

العقا  تقل ي أن و العل بالمزاد العقار بيع ع تب الم ثار ن ب المزادفمن عليھ الرا إ ر

إبداء فرصة لھ تمنح ولم يداع ذا المقيدين أحد تبليغ يتم لم حال أنھ غ قيد، ل من را مط

تحت العقار ع ينفذ أن ولھ حقھ من ر يط لا المبيع العقار فإن البيع، شروط قائمة ع اضات ع

حق من لھ لما وذلك العل بالمزاد ي المش بعيد ع)3(الت ماأساس، البيع شروط قائمة ضمن أن

بالا  لقاموا ا م تبليغ تم ولو م ا.يضر عل اض  ع

                                                
ص- 1 السابق، المرجع بلغيث،  .54عمارة
ص- 2 سابق، مرجع يم، إبرا محمود  .582محمد
ص- 3 سابق، مرجع ، ي اللبنا المحاكمات أصول قانون بمقت ة والتجار المدنية المواد التنفيذ الوفا، أبو ،780أحمد وا فت .

ص سابق، مرجع ، ديدة ا المرافعات لمجموعة وفقا ي ا ص546التنفيذ سابق، مرجع القصاص، محمد عيد .764. 



ي: الثا العلالباب بالمزاد وز الم العقار لبيع ي القانو  النظام

 

169 
 

م  بحقوق للوفاء يكفي ما عنھ ونتج معقولة شروط البيع تم إذا أنھ يرى الفقھ غالبية أن غ

ا ع والتنفيذ بع الت م بحق ن متمسك م حقوق يفاء اس يرفضوا أن م ل س يدفل لعقار

ي  اض)1(المش للاع أوجھ م ول البيع شروط بقائمة م تبليغ يتم  .،ولولم

تبليغو ذا  محضر يتضمن أن يمكن لا البيعأنھ شروط اصقائمة ن–ؤلاء الدائن

ن با-الممتاز مر علق رةإذا مش الغ سندلعقارات للعقار س ل لأنھ م وجود يتصور لا أنھ ون

ر  عليمش قوق ا بقيد قوق.سمح ا ذه قيد ا مع ستحال و  ھ،

بد  لا التبليغ أن الرقبة،كما حق و البيع محل ان إذا نتفاع حق اب أ أيضا شمل أن

عض إليھ ب ماذ عكس انتفاع حق البيع محل ان إذا الرقبة حق اب أ بليغ ب يح والعكس

 .)2(الفقھ

شمل  أن يمكن لا أنھ لعدمغ ذا و المقيدين، ن والمستأجر رتفاق حق اب أ التبليغ

العقار ع م ل حقوق ورود من بالرغم ذا م، ل المبلغ القانون ا ط اش ال الدائن صفة توفر

ز ا أمر التا و ز، ا أمر قيد قبل ة العقار ادة الش ضمن التنفيذلامقيدة أطراف كبا م م

ملا  البيعتقديم شروط قائمة ع م  .)3(حظا

ر  يط لا وز الم العقار بيع أن العقار ع الواردة قوق ا اب أ تبليغ عدم ب الس ولعل

يضارون ولا العل بالمزاد البيع عد ح ة سار قوق ا ذه وتبقى قوق ا من النوع ذا من العقار

الرا ع سري المدين ع سري فما ذكبالبيع، تم و قوق ا ذه ل سبة بال المزاد اعليھ ر

البيع. شروط قائمة ضمن  كشروط

وجدوا: -5 إن بھ المقايض أو المقاسم ك الشر أو ثمنھ مقرض أو العقار ع  با

العقار  ع با من ل ثمنھ*عت المقاسمو *ومقرض ك بھالشر متياز *والمقايض ذوي اتمن

ول العقار ع الواقعة اصة تضمنھا ما و و ز ا أمر قيد عد ولو م حقوق يل ق ا م

                                                
سابق،- 1 مرجع القصاص، محمد  .764صعيد
ص- 2 سابق، مرجع ي، سلما  .68بلقاسم
ص- 3 سابق، مرجع ديدة، ا المرافعات لمجموعة وفقا ي ا التنفيذ ، وا  .433فت
ثمن- * العقار ع با يفاء اس عدم من بالرغم عليھ ز ا توقيع يتم الذي خ ذا للمدين عقاره باع الذي ص ال العقار ع ببا يقصد

ا إليھ.البيع يوفھ لم المدين عاتق ع منھ جزء بقي أو  ملا



ي: الثا العلالباب بالمزاد وز الم العقار لبيع ي القانو  النظام

 

170 
 

المادة ع999نص امتياز لھ ون ي قاتھ، وم الثمن من العقار ع لبا ستحق ما " أنھ ع ا بنص م ق

المقاسم ك للشر سبة بال كم ا ونفس لا..."، م البيع ان ولو متياز يقيد أن جب و المبيع، العقار

المادةالمنصوص القانون.1001عليھ نفس  من

الفقرة  خلال من م تبليغ الواجب اص أحد وفاة حالة زائري ا المشرع عا وقد ذا

المادة من ة إما740خ وصفاتھ م أسما ذكر إ اجة ا دون المتو ورثة تبليغ يتم بأن إ، م إ ق

يكن لم إن المتو موطن أو م أسماءمواط ذكر عدم الة ا ذه أنھ غ معروف، موطن م ل

عدمھ من م وجود ة ع الرقابة فرض يمكن كيف الورثة  .؟وصفات

ضمن  البيع شروط بقائمة الضرائب ة مص تبليغ يوجب لم زائري ا المشرع أن نجد كما

ع عاما امتيازا ا ل أن من الرغم ع ا، م إبلاغ الواجب ااص ول المدين، ةأموال ولو حق

تبليغ عدم ع تب ي أثر حتجاج لأن المبيع، العقار من ا ديو يفاء ماس عل المنصوص اص

م740دةالما بي من ست ل الضرائب ة ومص  .)1(أعلاه،

المعنيد/ اص للأ البيع شروط قائمة تبليغ عدم عن تب الم زاء  نا

ا يرتب ممنلم اص لأحد البيع شروط قائمة تبليغ عدم ع جزاء أي زائري ا لمشرع

القانون شراح أن غ البيع، شروط بقائمة م إعلا القانون عأوجب حتجاجأجمعوا جواز عدم

الة ا ذه طرفا عت لا إذ تبليغھ أغفل من ة مواج جراء إذن)2(ذا ن ح يتقيدوا ولا ،

اضاتبمي ع تقديم رات)3(عاد م توافر مدى تقدير ة التقدير السلطة المحكمة س لرئ بقى و ،

وازي  ا الوقف حالات ضمن يندرج لأنھ الة ا ذه عدمھ من البيع  .)4(وقف

                                                                                                                                                   
خ- * ذا ع ز ا تم أنھ غ لعقار شراءه أجل من المال من مبلغا المدين بإقراض قام الذي ص ال و و الثمن بمقرض يقصد

ض. المق المبلغ يفاء اس  قبل
غ - * المدين مع عقاره قايض الذي ص ال العقار بمقايض منيقصد الفرق مبلغ عد ستوف ولم المدين ع تنفيذا زه تم أنھ

 المقايضة.
عة- 1 الشر ام بأح بالمقارنة المرافعات قانون والتحفظ ي ا التنفيذ وإجراءات قواعد بديوي، يم إبرا خليل، ز العز عبد

ط ي،2سلامية، العر الفكر دار ص1980، ،214. 
الموسو - 2 ، ملي صأحمد سابق، مرجع النقض، ام وأح الفقھ بآراء ا عل معلقا المرافعات قانون لنصوص وفقا التنفيذ الشاملة عة

826. 
ص- 3 سابق، مرجع ي، سلما  .68بلقاسم
ص- 4 سابق، مرجع يم، إبرا محمود  .586محمد
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ذلك ع تب ي فإنھ الشروط بقائمة م تبليغ الواجب اص ل تبليغ عدم حالة أما

جراءات البيعبطلان لإجراء ا)1(التالية بالنظام يتعلق ونھ باطل التبليغ أن ون ع، ب وما لعام

باطل. و ف  باطل

البيع شروط قائمة تبليغ ميعاد  ثانيا:

المادة بموجب زائري ا المشرع إ740حدّد م إ بناأجلا ق البيع شروط قائمة لتبليغ 15ـقصا

المحضر أن أي ا، إيداع خ تار من ميوما ذكر السالف اص إ يداع ذا بليغ ب ملزم ي القضا

المادة ا عل المنصوص ام ح جل ذه حساب را و لة، الم ذه وما405ضمن إ م إ اق يل

العطل أول معأيام ساب اح يوم.عدم  وآخر

ا طراف عدد حال خصوصا ضيقة آجال جال ذه ع يلاحظ اوما م تبليغ لواجب

أماكن أو مختلفة اختصاص دوائر ن مقيم ونوا ي فقد م عدّد حال المقيدين ن الدائن كتبليغ

جال ذه ضمن م تبليغ ا مع يصعب عن*عيدة جال ذه تمديد جواز ع النص عدام ا مع ،

مثلا. ضة عر ع أمر ق  طر

عدم ع تب الم زاء ل سبة بال المادةأما ا عل المنصوص جال ام فإن740اح إ م إ ق

تھ غالب يرى الذي الفق الرأي إ أ ن أخرى مرة يجعلنا مما جزاء أي أيضا يرتب لم زائري ا المشرع

جزاء أي مخالفتھ ع تب ي لا تنظي ميعاد و الميعاد ذا المحضر)2(بأن تجاوز حال أنھ ون ،

ذه  ي أيالقضا لھ بھ س لا ذلك فإن جال ذه خارج طراف أحد بليغ ب قام أن ووقع جال

ذا)3(ضرر  يؤدي أن دون اضاتھ اع تقديم انھ إم و اضات ع جلسة قبل تم التبليغ ذا أن دام ما

قبل أي المحدّد الوقت اضات ع ذه ل تقديمھ حقھ سقوط إ جلسة3التجاوز من أيام

اضات.   ع

                                                
ص- 1 سابق، مرجع ل، ي عطية أبو  .279ع
تحد- * وراء من دف ال ان وإن زائريح ا المشرع ع عاب ما فإن دائنھ رحمة تحت عليھ وز الم المدين يبقى ألا و المواعيد يد

القانونية، جال ضمن التبليغ بإجراءات القيام دون حيان من كث يحول قد الذي المسافة عد مراعاة عدم للمواعيد تحديده عند

س رئ من أمر بموجب ا تمديد انية إم عدم صمع سابق مرجع القصاص، محمد عيد ينظر المختص، ا.691المحكمة يل  وما
مصر،- 2 ية، العر ضة ال دار الموثقة، والمحررات ام ح تنفيذ قواعد سيف، ص1998رمزي ،439. 
د- 3 و المدنية جراءات لقانون وفقا ون المر العقار ع للتنفيذ ي القانو النظام ز، العز عبد صبداوي سابق، مرجع ة،  .203ار
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أن منغ خر أنالبعض إ ب ذ أوھالفقھ قانونا عليھ المنصوص الميعاد م يح لم حال

لم كأن عت و باطلا يداع ان اللازمة بالوثائق يرفق لم أو لزامية البيانات محضرالتبليغ شمل لم

و ،يكن عليھ تبة الم القانونية ثار افة معھ وتزول ول وف ان لو ح اللاحقة جراءات سقط

ا ل  .)1(أساس

ضبط بأمانة أو ا ل المحرر ي القضا المحضر مكتب لدى البيع شروط قائمة ع طلاع تم و

المادة عليھ نصت ما و و القائمة ذه ا المودع ص748المحكمة ل ل يجوز " إ م إ ق ة أخ /

مكت البيع شروط قائمة ع المحكمة.طلاع ضبط أمانة أو ي القضا المحضر  ب

خ القول و العقاراتبيمكن إعداد إجراءات رغأن اللبيعالمش المتبعةنفس

رة المش خصوصاالعقارات للبيع العقار بإعداد المتعلق ام ح إ ذلك زائري ا المشرع أحال فقد ،

ا شروط قائمة ر بتحر ا م علق البيعما عن علان و التبليغ الثمن، تحديد مع،لبيع، تنا ما إلا

ممتاز. دائن وجود تصور عدم أي ر المش العقار  طبيعة

البيعثالثا شروط قائمة تبليغ ع تبة الم ثار : 

يصبحوا أن البيع شروط بقائمة م تبليغ القانون أوجب الذين اص تبليغ ع تب ي

جرا التبليغأطرافا ذا خ تار من إلا)2(ءات ز ا إجراءات عن التنازل اجز ا للدائن يجوز فلا ،

مواصلة  م م ل ول م تبليغ تم الذين المقيدين ن الدائن جميع تقاعسبموافقة حال جراءات

ا ا جا)3(جزالدائن خلال القائمة ع م ملاحظا إبداء من م تمك أخرى ة ج ومن ، ة ج لمن

ذلك. م حق سقط
ّ
وإلا اضات، ع جلسة ا أقصا  القانونية

ا عل يطلق لذا تكن لم كأن ت واعت لسة ا تحديد سقط اضات اع أي إبداء عدم حال أما

حتما لسة ا  .)4(يةلاسم

                                                
ص- 1 سابق، مرجع النقض، ام وأح القانونية والصيغ الفقھ بآراء المرافعات قانون ع التعليق الشاملة الموسوعة ، ملي أحمد

462. 
النقض- 2 ام وأح الفقھ بآراء ا عل معلقا المرافعات قانون لنصوص وفقا التنفيذ الشاملة الموسوعة ، ملي سابق،أحمد مرجع ،

 .827ص
ص- 3 سابق، مرجع ة، دار و المدنية جراءات لقانون وفقا ون المر العقار ع للتنفيذ ي القانو النظام ز، العز عبد  205،206بداوي
ص- 4 سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا،  .288أحمدأبو
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البيع عن العام علان الثالث:  الفرع

الذي البيع شروط لقائمة اص ا علان إ المحضربالإضافة ع زائري ا المشرع أوجب

ملاحظ إبداء ة المص م ل ون ت بالذات ن معين اص لأ بھ شروطالقيام ع م اضا واع م ا

 .البيع

حالمشرعأوجب شر بال زائري ا المشرع سماه ما و و ور م ا إ عام باعلان القيام أيضا

ع تقديم ة والمص الصفة لھ يكن لم البيعوإن بجلسة بإيداع،اضات إعلامھ واجب أنھ غ

تبدأ الذي سا والثمن ومواصفاتھ العل بالمزاد البيع محل العقار ع التعرف أجل من القائمة

المزايدة لاستقطاببيھ وذلك البيع ذا ثمنأوشروط بأع العقار بيع غرض المزايدين من عدد ك

الذي المدين ة لمص عنھ.رعاية ا ج عقاره  بيع

البيع شروط قائمة من مستخرج عليق و شر إجراءات  أولا:

تقديم من ة مص ذي ل ن تمك البيع شروط لقائمة اص ا التبليغ من دف ال ان إذا

العام علان فإن القائمة ذه ع اضاتھ واع من*ملاحظاتھ عدد أك استقطاب إ دف ور م ل

ا لبيع قدرالمزايدين أك أو الديون جميع سداد ان وإم المدين ة لمص رعاية ثمن بأع وز الم لعقار

ا.  م

عد و المختصة المحكمة ضبط أمانة لدى الشروط قائمة إيداع عد ي القضا المحضر فيقوم

المادة م عل المنصوص اص للأ خلال740تبليغھ البيع شروط قائمة من مستخرج شر ب إ م إ ق

م.أ8 بليغ ب لف الم ن ب من ص آخر تبليغ خ تار من شر ال ذا آجال سري أن ع  يام

المواد ضمن زائري ا المشرع ا حدّد وسائل عدة شر ال ذا تم إ750و748،749و م إ ق من

: الوسائل ذه  وتتمثل

وطنية يومية دة جر شر و ال المحكمة، إعلانات لوحة و والتعليق شر  ال

                                                
م- * استعمل المصري شروطالمشرع بقائمة ة مص ذي ل تبليغ بھ يقصد اص فا البيع شروط لقائمة والعام اص ا علان صط

عن البيع شروط بقائمة ور م ا بإعلام القيام بھ فيقصد العام أما بالإخبار، سماه ما و و ا عل اضاتھ اع إبداء من يتمكن ي البيع

ا ، وا فت ذلك ينظر واللصق. شر ال ق صطر سابق مرجع ديدة، ا المرافعات لمجموعة وفقا ي ا محمد435لتنفيذ ا. يل وما

ص سابق، مرجع يم، إبرا ص587محمود سابق، مرجع ل، ي عطية أبو ع .280. 
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يطرح الذي السؤال أن مغ عليھ المنصوص علان شرو ال عليھ748ل المنصوص غ

جلسةف750و749نالمادت عن علان ي والثا البيع شروط قائمة إيداع عن علان يخص الأول

تق يمكنھ لا الغ أن علمنا إذا خصوصا ن مرت علان يتم لماذا الة ا ذه لكن ديمالبيع

اضات للوقت؟ع اقتصارا اضات ع جلسة عد ور م ل واحدة مرة علان جدر ان ف

المدي عاتق ع تقع ال النفقات البيعسالو نواقتصادا حصيلة من اية ال  .تقتطع

يرو  ت يتم قد علكن اضات ع تقديم ة المص م ل من ن تمك علان ذا من دف ال

قة  بالطر صية بصفة م تبليغ يتم لم حال البيع شروط القائمة و علانو أو تبليغ

اص، نصتفبوجودا ما و المزايدين استقطاب أجل من ور م ا إ القائمة لإعلان أخرى وسائل

المادة ا البيع748عل عن علان عند أي إ م إ ق من ا يل بوما العلم م اضاتيمك ع  .جلسة

أن من التنفيذتولابد بملف التعليق محضر من ة و علان من ة  .رفق

البيع شروط قائمة شر عدم عن تب الم زاء ا  ثانيا:

عليقل و شر ب ي القضا المحضر قيام عدم ع تب الم زاء ل زائري ا المشرع يتعرض م

خا بھ القيام ولا البيع شروط قائمة يفعلمستخرج لم مثلما القانونية، جال إجراءاترج جل

تفتقر ال تبةإالتنفيذ الم زاءات ا.عنا  خلال

لا  ن:لذا الت ا ن ب الفصل من  بد

القانونيأ/ جال ي القضا المحضر تجاوز والتعليق:ةحالة شر  لل

ا شروط قائمة مستخرج عليق و شر أجل من المحدّد جل أجلإن أنھ بيانھ سبق كما لبيع

آخر تبليغ عن التالية أيام الثمانية خلال جراءات ذه القيام ي القضا المحضر ع لابد ناقص،

المادة م عل المنصوص اص من تنظيميا740ص ميعادا عدّ الميعاد ذا أن غ إ، م إ ق

بمصا يضر لن أنھ خصوصا بطلان أي عليھ تب ي طرفلا ا)1(أي أجل من أقرّ ال الغاية يؤدي وأنھ

لأن جال، ذه فوات عد شر وإن ح بيعھ شروط و سا وثمنھ بالعقار ور م ا إعلام و ألا

العل بالمزاد ة.ملالبيع ج من ذا عد  يحن

                                                
ص- 1 سابق، مرجع ون، المر العقار ع للتنفيذ ي القانو النظام ز، العز عبد  .210بداوي
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علان ا ف يتم أين جراء ذا ت ثانية مرحلة ناك فإن ثانية ة ج السندومن مستخرج عن

وال ول جراء من المبت الغرض نفس ستؤدي وال أخرى مرة البيع شروط وقائمة التنفيذي

ن المادت ضمن زائري ا المشرع ا عل إ.750و749نص م إ ق  من

البيع:ب/ قائمة مستخرج عليق و شر عدم  حالة

علي و شر عملية قيامھ ي القضا المحضر ت يث لم تقديمإذا عدم البيع، شروط قائمة ق

شر ال إجراءات بإلغاء الفصل المحكمة س رئ ع بذلك، لف الم الموظف من ا عل مؤشر ة

ه. تقص عن كجزاء ي، القضا المحضر و و لغاء ذا ب س الم نفقة ع عاد أن ع  والتعليق،
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ي: الثا  المبحث

ا ع التنفيذ الفرعية  لعقارالمنازعات

وكذا ة، ج من التنفيذ لأطراف ة المتضار المصا ن ب التوازن تحقيق ع المشرع من حرصا

أخرى. ة ج لآخرمن أو ب لس التنفيذ إجراءات من يضار قد الذي الغ  حماية

اض ع من تمكنھ آليات ة ومص صفة لھ من ل ل المشرع إجراءاتأقرّ من إجراء أي ع

لمص التنفيذ،ھاالتنفيذحماية خصومة طرفا ان إن العقار تط ا آثار من ال البيع جلسة قبل

بالا  س لية المنازعاتذه افة تصفية إ ا خلال من دف وال البيع شروط قائمة ع اض ع

العل بالمزاد لبيعھ يئا م وز الم العقار يصبح ح التنفيذ، عملية ض ع قد  .)1(ال

ونأ ت أن دون عقاره ع التنفيذ يتم كأن التنفيذ ذا من ھ مصا تضار قد الذي الغ ح و

و  آلية المشرع منحھ قد الغ ذا ف بالمدين، ولا بالدين لا علاقة ألالھ عقاره حماية من تمكنھ خر

الفرعيةو ستحقاق  .دعوى

أطراف حقوق حماية لآليات ول المطلب سنخصص لھلذا من ل و ومدين دائن من التنفيذ

اضات ع جلسة خلال من التنفيذ خصومة ة ومص  .صفة

دعوى خلال من عليھ التنفيذ من الغ عقار حماية لآليات فنخصصھ ي الثا المطلب أما

الفرعية  .ستحقاق

اضات ع جلسة ول:  المطلب

ا جراءات بمباشرة اجز ا الدائن قيام يعد القضا المحضر ق طر عن العقار لبيع دة لمم

المادة نص المحدّدين اص للأ ا وتبليغ البيع شروط قائمة شر740بإعداد وكذا إ م إ ق

ا لد المودع أي المختصة المحكمة إعلانات بلوحة عليقھ و وطنية يومية دة بجر القائمة ذه مستخرج

البيع شروط عل،قائمة طلاع ن بأمانةوتمك أو ا ر بتحر قام الذي ي القضا المحضر بمكتب إما ا

المحكمة يكن،ضبط لم وإن ح ص لأي مكفول طلاع ذا سو ول التنفيذ خصومة طرفا

                                                
أسا- 1 صاوي، السيد مصر،أحمد ية، العر ضة ال دار ط، ة،د والتجار المدنية المواد ي ا التنفيذ ي، رو ز العز عبد ي رو مة

ص2005 ،386. 
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اھلدي مباشر ق ا تمنح اضات ع جلسة أن غ ز، ا عملية من ة مص أو صفة أي

ف ة والمص الصفة م لد الذين اص م.للأ غ دون  قط

اضات ع جلسة ف عر ول:  الفرع

التنفيذ إجراءات موضوعية منازعة أنھ ع البيع شروط قائمة ع اض ع ف عر يمكن

ان ب س لأي ا عل اض ع أو الموضوع ع أو جراءات ل ش ع تنصب العقار، أن،ع طة شر

التنفيذ مؤثرا ب الس ذا ون بالتنفيذ)1(ي منوطة موضوعية منازعة أنھ ع فھ عر يمكن كما ،

ع التنفيذ إجراءات ببطلان أو بالقائمة الواردة البيع شروط بتعديل التمسك ا بموج يتم العقار ع

مؤ  ون ي آخر ب س لأي ا عل اض ع أو موضو أو شك لعيب أوالعقار التنفيذ ق طر ثرا

جأتھ  .)2(وازهو

المنازعة ل ش يأخذ قد اض ع أن ع ف التعر ذا ع يأخذ ما أنھ الوقتيةغ

سواء، حد ع البيعإلا والموضوعية شروط قائمة ع اض ع اعتبار يمكن لا موضوعيةأنھ منازعة

 .فقط

مع ميعاد ترفع خاص ل ش ذات خصومة ا أ ع اض ع جلسة ف عر يمكن ولذا ن

ل اش شأ ومن تقدم بما للتمسك يأخاص ا بحكم ا ف يفصل ح البيع إجراءات توقف  .)3(ن

العامة للقواعد تخضع ف لمة، ال مع ل ب خصومة الشروط قائمة ع اض ع فيعت

وميعاد ا رفع يخص فيما نائية ست القواعد مراعاة مع ا، ف ثبات و ا س  ا.لإجراءات

الطعن طرق من ق طر حوال من حال بأي اض ع اعتبار يمكن لا ساس ذا وع

أو ا ي ب المس أو ا وصف ع اض ع أو ا بموج ز ا يتم ال التنفيذية السندات أو ام ح

مادية أخطاء من ا ما يح  .)4(لت

 

                                                
ص- 1 سابق، مرجع ، خلا  .401أحمد
دى،- 2 ال دار ديد، ا ة دار و المدنية جراءات لقانون طبقا ي، ا التنفيذ شرح الوا السعدي، ي ص زائر،محمد ا ط، د

ص2015 سابق،ص244، مرجع ي، الرو ز العز عبد ي رو أسامة صاوي، السيد أحمد .386. 
ص- 3 سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو  .717أحمد
ص- 4 ، سابق مرجع رضا،  .92حسيان
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اض ع لسة جرائية ام ح ي: الثا  اتالفرع

ذا بقى و ذلك ة ومص صفة ص ل ان م للقضاء وء ال حق زائري ا المشرع خول

المحدّدة جال وضمن المتاحة القانونية الوسائل ق طر عن التنفيذ خصومة خلال ح قائما ق ا

ا لرفع اصة ا للإجراءات تصفية)1(ووفقا ع المشرع حرص اضات ع جلسة مية أ وتكمن ،

المتعلقة المنازعات غرار ع المنازعات ذه ي ا ال الفصل عد إلا البيع يتم ولا المتقدمة المنازعات

ة ل الموضوعية بالشروط أو إجراءاتھ ببطلان سواءا مراحلھ من مرحلة أي التنفيذ بإجراءات

البيع شروط عديل بطلب علقت أو  .)2(التنفيذ،

تقديم ق ا لھ من اضاتأولا:  ع

م قصد و اض ع ذا رفع من ة المص اب لأ مكفولة مكنة اض ع بأن القول سبق

المادة بموجب البيع شروط قائمة بإيداع م تبليغ زائري ا المشرع ألزم الذين إ740اص ق من

العقار وحائز العي الكفيل عليھ، وز الم المدين صوص: ا يل س ع م و إ العيم ق ا و/أو

المقيدين ن الدائن جميع المشاعة، الملكية ع ز ا حال الشيوع ع ن المالك ون، المر العقاري

إن بھ المقايض أو المقاسم ك والشر ثمنھ ومقرض العقار ع با ة، العقار بالمحافظة ز ا أمر قيد قبل

ل العموم وع م، أحد وفاة حال م ورث أو القانونوجدوا، أوجب الذين اص من ص

م. ورث أو المصري، المشرع سماه كما البيع شروط بقائمة خاصا إعلانا م  إعلا

ا لأ أصلية، دعوى رفع ق طر عن م اضا اع إبداء أعلاه م المشارإل اص ؤلاء ل يحق فلا

صول  ل المشرع رسمھ الذي ق الطر لمخالفة الة ا ذه تقبل القانونيةلن ماية ا  .)3(ع

المادة ضمن زائري ا المشرع عليھ نص ما و م742و إل المشار اص " بقولھ إ م إ ق

حدّد740المادة زائري ا المشرع أن نجد العبارة ذه بالتمعن أنھ غ م" ورث من أو إ، م إ ق

تبل تم من م اض ع رفع ق ا م ل الذين شروطاص قائمة بإيداع خاصا تبليغا م يغ

المثال صرلا ا يل س ع م ورث أو  البيع

                                                
مر - 1 ي، ا التنفيذ الوسيط عمر، إسماعيل يل صن سابق،  .975جع
ص- 2 سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو  .714أحمد
ص- 3 سابق، مرجع ي، الرو ز العز عبد ي رو أسامة صاوي، السيد  .387أحمد
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منطقي غ المادة ذه نص أن ناغ أن اصكون المادةأ م تتضم لم إق740آخرون

البيع، شروط قائمة ع م اضا واع م ملاحظا تقديم ة مص م ل أنھ غ م تبليغ توجب ولم إ م

ولمفنجد ارتفاق) حق (صاحب البيع محل العقار ع مقيد أص عي حق لھ كمن المثال يل س ع

حق فمن مثلا، رة ظا غ أو رة ظا ارتفاق حقوق من عليھ بما للعقار ي المش قبول شرط إدراج يتم

الشرط. ذا وإدراج الشروط عديل أجل من البيع شروط قائمة ع اض اع تقديم خ  ذا

تقديم وجدية قائمة ة مص لھ ان ص ل ل اض ع تقديم حق يكفل أن صل وعليھ

المادة م عل المنصوص م تبليغ الواجب اص ن ب من يكن لم وإن اض وتحقق740ع أعلاه

المادة ا عل المنصوص والتعليق شر ال إجراءات خلال من البيع شروط بقائمة إ748علمھ إ،ق م

اب وأ رتفاق، و نتفاع كحق البيع محل العقار ع المقيدة صلية ية العي قوق ا اب كأ

كمستأجرالعقار أيضا صية ال قوق  .)1(ا

المادة أن ت يث يل742وما س ع اضات ع تقديم ق ا اب أ تحدّد لم إ م إ ق

ذل ع تدل ال ا صياغ من الرغم ع صر المادةا عليھ نصت ما ة737ك، خ ا فقر إ م إ ق

لزامية البيانات أحد من خلت إذا البيع شروط قائمة إبطال طلب ة مص ذي ل انية إم ع

اضات ع جلسة ا أقصا مدّة خلال المادة نفس ا عل  .)2(المنصوص

ا توافر الواجب ة للمص سبة بال ون فأما ت أن من قبوللابد يمكن فلا قانونية ة مص

تھ لمص مراعاة مزايدا باعتباره البيع شروط عديل يطلب الذي ص ال اضات  .)3(اع

مخالفتھ وجزاء اض ع تقديم ميعاد  ثانيا:

) بـثلاثة اضات ع تقديم ميعاد زائري ا المشرع جلسة03حدّد قبل أق كحدّ أيام (

ا سقوط طائلة تحت اضات المادةع بموجب وذلك اضات ع ذه تقديم "742ق إ م إ ق

                                                
القا- 1 ية، العر ضة ال دار ة، والتجار المدنية المرافعات قانون شرح الوسيط سيف، ص1968رة،رمزي ز،444، العز عبد بداوي .

ص سابق، مرجع زائري، ا القانون العقاري ز  .75ا
المادة- 2 ذي737نصت ل طلب ع بناءا للإبطال قابلة انت البيانات، ذه أحد من البيع شروط قائمة خلت إذا ..." ة أخ / إ م إ ق

ّ
وإلا اضات ع جلسة أقصاه أجل خلال ة حقھ".مص  سقط

ص- 3 سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المرافعات لمجموعة وفقا ي ا التنفيذ ، وا عبد460فت ي رو أسامة صاوي، السيد أحمد .

ص سابق، مرجع ي، الرو ز  .388العز
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المادة م إل المشار اص طرف من ضة عر اضات ع إ740تقدّم م ورث من أو أعلاه،

) بثلاثة اضات ع جلسة قبل المحكمة، س ذلك".3رئ م حق سقط وإلا قل، ع أيام ( 

د  ير الذي ص ال منفع اض ع يل لآخر أو ب لس البيع شروط قائمة ع اض ع

وإنذاره تبليغھ خ س*تار رئ طرف من سلفا المحدّدة اضات، ع جلسة قبل أيام ثلاثة غاية إ

ذا  تحديد من الغاية ولعل البيع، شروط قائمة إيداع عند منالمحكمة المحكمة ن تمك و جل

اض ع ع وعدمطلاع جلسة أول عند ا ف للفصل اضات ع جلسة قبل أيام الثلاث خلال ات

اضات ع ذه ع للاطلاع لاحقة جلسات إ ا المحكمةمراقبةو ،تأجيل س رئ قبل من ا جدي مدى

اضات ع جلسة  .الفاصل

للأما قانونا ا عل المنصوص جال يرا أن بد لا الفصل تأجيل اضاتحال ع فصل

بـ المادة8المحدّدة بموجب إ،742/3أيام م إ يجبق الشكما ذوي ن ذهأتمك ع طلاع من ن

المحدّدة لسة ا قبل اضات م.)1(ع دفوع  لتحض

اضات؟ ع جلسة خلال عارضة اضات اع تقديم يمكن ل سائل ن يجعلنا ذا أن  غ

الم زاء ل سبة بال تقديمأما ق ا سقوط و عليھ المنصوص الميعاد مخالفة ع تب

يتم فلا اضات ع جلسة قبل أيام الثلاث خلال اض ع قدم لو كما جديا، ان وإن ح اض ع

تلقاء من ه يث أن القا ع فيجب العام بالنظام متعلق كجزاء نا والسقوط اض، ع ذا قبول

ي لا كما ونفسھ خاص نوع من المواعيد ذه أن ذلك العطل أيام ب س متداد الميعاد ذا را

سلفا  .)2(محدّدة

الفقھ اختلف فقد الشروط قائمة بإيداع م تبليغ أغفل الذين اص للأ سبة بال أما

خارج اضات ع تقديم انية عدمھإم من المحدّدة ى،جال حقضبعالف سقط أنھ م أيضام م

رفع طرق عن التنفيذ ة للمنازعة آخر ق طر م ل أن غ الميعاد، ذا فوات عد اض ع

                                                
و - * المحضر نفس ضمن اضات ع و الملاحظات لتقديم نذار و البيع شروط قائمة إيداع تبليغ لزاميةيتم البيانات من ذلك شف س

المادة ا عل المنصوص التبليغ إ.741لمحضر م إ  ق
رقم- 1 تحادي المدنية جراءات لقانون وفقا ي، ا التنفيذ إجراءات شرح ي، تر ميد ا عبد آخر1996لسنة11ع (متضمنا

رقم بالقانون ط2005لسنة30التعديلات الكتب3)، دار القومية،، ص2013والوثائق ،642. 
ص- 2 سابق، مرجع ي، الرو ز العز عبد ي رو أسامة صاوي، السيد  .399أحمد
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التنفيذ ببطلان أصلية تقديم)1(دعوى ميعاد بفوات م حق سقوط م مواج حتجاج يمكن ولا ،

م ل المخول ق الطر أن ة ب أصلية، بطلان دعوى رفع من م ومنع اضات اضاتع ع جلسة و

البيع. شروط قائمة ع طلاع فرصة م ل يمنح لم التا و بالإيداع م تبليغ يتم لم أنھ  ون

الفقھ من خر البعض بإيداعفأما يخ لم ة مص ذي ل بالميعاد ام ل من ث س أنھ

ع  النظر عند التدخل ق ا م ل ون ي حيث البيع، شروط عدمقائمة حال و ، ص اض

ا ف والفصل لسة ا ميعاد بفوات اض ع تقديم من للتمسك،تمكنھ أصلية دعوى رفع م ل فيجوز

اضات ع  .)2(ذه

جلسة  قبل أيام بثلاثة المحدّد الميعاد ذا ع ناء است ناك وأن نصتذا ما اضات ع

المادة ة/737عليھ تممنأخ وال إ م إ إبطالق لطلب سبة بال اضات ع جلسة غاية إ جال دّد

المادة. نفس ضمن ا عل المنصوص لزامية البيانات أحد من ا لو البيع شروط  قائمة

اض ع رفع إجراءات  ثالثا:

ترفع أين العادية الدعاوى ا ترفع ال تلك غ خاصة لإجراءات وفقا اض ع رفع يتم

ض عر جلسةبموجب عقد و ا، ورود خ تار حسب الرسوم دفع عد خاص ل ل ة

المشورة غرفة اضات  .*ع

ي القضا والمحضر اجز وا ض المع مغلقة)3(بحضور جلسة اضات ع النظر يتم أين ،

علنية  .*غ

ا طرف من اض ع يقدم أن ث اس المشرع أن نجد أعلاه المادة المحضرباستقراء أو اجز

ي القضا والمحضر اجز ا بذلك فأخرج ي" القضا والمحضر اجز وا ض المع بحضور " بقولھ ي القضا

                                                
ص- 1 سابق، مرجع المرافعات، قانون نصوص ع التعليق الوفا، أبو دار699أحمد ط، د التنفيذ، منازعات ، سي ا محمد مدحت .

ة، سكندر امعية، ا ص2005المطبوعات ،652. 
ص- 2 سابق، مرجع ي، الرو ز العز عبد ي رو أسامة صاوي، السيد  .400أحمد
علنية.- * جلسة لا المداولة غرفة اض ع النظر أن نا المشورة غرفة قصد  و
المادة- 3 حس742نصت الرسوم دفع عد خاص ل ضة العر ل " ا بقول الثانية ا فقر إ م إ عقدق و ا، ورود خ تار ب

ي. القضا والمحضر اجز وا ض المع بحضور المشورة غرفة اضات ع  جلسة
ع- * يقوم أنھ ذلك القضائية نظمة سائر ا عل تقوم ال ساسية المبادئ من العلانية مبدأ عت أين العلانية، لسات ا صل

ال جراءات جميع تجرى أن القطاع.وجوب ذا ة نزا لضمان علنية بصورة المحكمة ا  تقوم
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المحضر بأن علمنا وإن خصوصا ناء، ست ذا ب س عن ساءل ن يجعلنا ما ض المع مصط من

البيع شروط قائمة بإعداد يقوم من و ي اجز،القضا ا ض ع قد التا عضو إدراج ع

أخرى. شروط إغفال أو  الشروط

أن و أخرى فرضية نضع يجعلنا ضا مع ونھ من اجز ا ناء است المتمثل الطرح ذا

ال وع اجز، ا اح اق ع بناءا الشروط يحدّد ي القضا منالمحضر ذا يمنع لا فإنھ ذا من رغم

إا تم سواءا الملاحظات تقديم م مص يعدام القضا المحضر أو اجز ا قبل من الشروط دراج

تقديم من يحرم لماذا وعليھ العقار قيمة من د يز أن شأنھ من ما شرط عن الشروط محدّد و س فقد

اض؟  ع

رفضھ. أو بقبولھ اض ع الفصل غاية إ البيع إجراءات وقف اض ع رفع ع تب  و

الفص المختصة ة ا عا: اضاترا ع  ل

المحكمة س لرئ البيع شروط قائمة ع اضات ع النظر اختصاص زائري ا المشرع منح

و/أو العقار تواجد محكمة ون ت أن من تخرج لا و البيع شروط قائمة ا ضبط أمانة لدى المودع

ال ية العي قوق ا و/أو العقارات أحد تواجد محكمة أو العقاري، العي ق البيعا محل ة عقار

المحاكم. ذه إحدى يتم يداع لأن ا عدّد  حال

ق إيداع يتم أن نتصور أن يمكن لا أنھ ون منطقي أمر و تمو و محكمة البيع شروط ائمة

ا  عل المحكمة طلاع اض،نفس ع تم اأمامو اختصاص بدائرة وجد وإن ح أخرى محكمة

محل العقارات  البيع.أحد

غرفة زائري ا المشرع عليھ ع كما أو المحكمة س رئ بمكتب اضات ع جلسة وتنعقد

ي والمحضرالقضا اجز ا ض، المع من ل بحضور علنية دون يانھالمشورة ت سبق ما  .مثل

اضات ع لسة الموضوعية ام ح الثالث:  الفرع

المادة بموجب زائري ا المشرع حالاتو 743ذكر ة دار و المدنية جراءات قانون من ا يل ما

يمكن ال والملاحظات اضات ع حالات جميع ذكر ستحيل ف صر ا لا المثال يل س ع اض ع
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الات ا لنفس تطرق س وعليھ موضو و ما ا وم وق و ما ا فم التنفيذ إجراءات شأن تثار أن

قانو  المشرع ا ذكر أيضا.ال المثال يل س ع ة دار و المدنية جراءات  ن

اض ع موضوع  أولا:

ي القضا المحضر ق طر عن الشروط قائمة إعداد اجز ا للدائن ق ا زائري ا المشرع منح قد

كرَّ  ذكره سبق وكما المقابل و ، العل بالمزاد وز الم العقار لبيع يدا أوجبتم بأن ية الوجا مبدأ س

اا عل وملاحظاتھ اضاتھ اع تقديم تھ مص من ل ل البيع شروط قائمة إيداع تبليغ و،لمشرع و

البيع. شروط قائمة ع اض ع حق بمنحھ الدفاع لمبدأ س تكر يجة  بالن

أو مؤقت ع طا ذات ملاحظات أو ان اضا اع ل الش بحسب اض ع موضوع يختلف أنھ غ

كما موضوعية ض.منازعة المع صفة باختلاف  تختلف

اض ع  أ/

متعلقا اض ع ون ي أوبقد البيع إجراءت وقف أو التنفيذ إجراءات من إجراء إبطال طلب

بالقائمة. المدرجة البيع شروط من شرط اض ع يتعلق قد كما ا  تأجيل

 البطلان -1

نموذج مع يتطابق لا الذي ي جرا بالعمل ق ي وصف إالبطلان يؤدي ثمة ومن ي القانو ھ

إنتاج يحا عدم ان لو كما ا يرت ال المخال)1(ثار ي جرا العمل ع تب ي جزاء فالبطلان ف،

اعتبار وع ي، القانو وألقالبھ خاصة العقار ع التنفيذي ز وا عامة ي ا التنفيذ ن

جرائية عمال من يجعلمجموعة ما لمخالفةالبحتة، عرضة المشرعاا لھ رسمھ الذي ل ،لش

أ ستوي سنو البطلان طلب ون الموضوعي أو ل الش عيب  ب

ل:1.1 الش لعيب البطلان  طلب

إ من إجراء ان مخالفافم عيب ا مشو ز ا تھ جراءات لمص تقرر لمن جاز ي القانو طار

بمو  المخالف جراء إبطال طلب وإلاالبطلان جراء خ تار من ر ش خلال الية است دعوى جب

                                                
ة،- 1 سكندر ديدة، ا امعة ا دار ناء)، ست و صل ) القضائية الدعوى رفع إجراءات التحيوي، عمر السيد ص2003محمود ،

القضاء،199 ام وأح اء الفق آراء ضوء ع مدنية إجراءات عمر، زودة .encyclopedia ز ا ص،  .354ائر،
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ذلك حقھ يمارسھسقط لم المادةإن ا عل نصت ما و و آثاره، ميع مرتبا يحا جراء واعت ،

وز643 للم يجوز للإبطال، قابلا ز، ا أو التنفيذ إجراءات من إجراء ان إذا " ا بقول إ م إ ق

ة، مص ذي ل ل أو كمعليھ، ا ي، القضا والمحضر اجز ا ضد الية است بدعوى يطلب أن

سقط وإلا جراء خ تار من واحد ر ش أجل خلال وذلك آثار، من عليھ ترتب ما وزوال جراء ببطلان

يحا". واعت بطال طلب ق  ا

التنف إجراءات من إجراء إبطال ق ا يمارس أن زائري ا المشرع ط ش قفلم بطر يذ

اض ولا،ع ا ست القضاء أمام أصلية دعوى بموجب يتم أن يمكن البطلان طلب فإن التا و

اضات. ع جلسة بآجال ا رافع م  يل

ذل طلب ومع رفع من يمنع ما يوجد لا جالك ضمن ان ما إذا اض ع ق طر عن بطال

نص فصياغة جراء، اتخاذ من ر ش ضمن بالانذار741المادةأي المتعلقة ة خ ا فقر إ م إ ق

عاما قائمة،جاء ع بالاطلاع م ل إنذارالمبلغ " ا بقول البطلان ا م ن ست ولم اض ع نوع يحدد ولم

ا" التمسك حقھ سقط
ّ
وإلا المحتملة، اضات ع و الملاحظات لإبداء البيع  .شروط

للبطلان سبة بال حالاتھأما من حالة ع زائري ا المشرع نص فقد اض للاع ق طر باعتباره

تتوافر أن الواجب لزامية البيانات من بيان تخلف حال البيع شروط قائمة إبطال بطلب المتعلقة

ا جل،عل أقصاه أجل خلال اض ع رفع المشرع ا ف أوجب المادةوال نص اضات ع سة

ق/737 ة عأخ بناءا للإبطال قابلة انت البيانات، ذه أحد من البيع شروط قائمة خلت "إذا إ م إ

حقھ". سقط
ّ
وإلا اضات، ع جلسة أقصاه أجل خلال ة مص ذي ل  طلب

المادة المحدّد اض ع رفع بميعاد ام ل المشرع ا ف ث اس بـ743وقد إ م إ قبل3ق أيام

ا ع انيةجلسة إم بمع اضات، ع جلسة غاية إ الة ا ذه رفعھ يتم أن وأجاز ضات،

ح لزامية البيانات أحد ذكر ا ف أغفل ال البيع شروط قائمة إبطال طلب عقادتقديم ا أثناء

اضات. ع  جلسة
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الموضوع2.1 عيب ب س  البطلان

بطال بطلب اض ع يتم أن الموضوعيجوز عيب ب ع،س التنفيذ يجري أن ومثالھ

للمدين مملوك غ مطعون،عقار تنفيذي سند بموجب تم ز ا أن أو عليھ ز ا يجوز لا عقار أو

مؤجلا لھ اقتضاءا التنفيذ يتم الذي الدين ون ي أن أو النفاذ، واجب غ حكم بموجب أو ر و بال فيھ

م غ أو الوجود محقق غ نقضاءأو أسباب من ب لس منقضيا أو المقدار ن  .)1(ع

وز  -2 الم العقاري العي ق ا أو و/ العقار بيع وقف  طلب

المادة نص بموجب زائري ا حكمھ743أجازالمشرع ومن عليھ وز الم للمدين إ م إ ق -من

العي والكفيل ون المر العقار بالمز -حائز البيع إجراءات وقف يطلب و/أن عقار ع مؤقتا العل اد

ق طر عن العل بالمزاد البيع محل العقارات من جزء ع ز ا قصر طلبا عقاري عي حق أو

ال المختصة-ست المحكمة س رئ أمام ا يرفع الية است دعوى بموجب بأن-أي ت يث أن ع

والم الديون جميع لسديد اف عليھ ز ا قصر المطلوب القضائية.العقار ف  صار

ع التنفيذ ووقف ز ا بقصر كم وا الطلب ذا ع القا موافقة حال و أنھ غ

الم العقارات من ععض ز ا رفع ع لا ذا ف الوقفنوزة، ا شمل لم ال العقارات بلبا

آثاره ميع مرتبا ز ا الذييبقى العقار ع التنفيذ حصيلة تكف لم وإذا عليھ، ز ا قصر حدث

بإيقاع الصادر كم ا عد العقارات ذه ع التنفيذ مواصلة جاز ف، والمصار الديون بجميع للوفاء

 .)2(البيع

المادة نص بموجب زائري ا المشرع عليھ نص ما و ع743و ا بنص عة الرا ا فقر إ م إ ق

الم برسو كم ا عد ح دائن ل ل يجوز ذلك مع " قوقأنھ ا و/أو العقارات تلك بيع ستمر أن زاد

بدينھ". للوفاء البيع عن الناتج الثمن يكف لم إذا ة العقار ية  العي

                                                
ص- 1 سابق، مرجع النقض، ام وأح القانونية والصيغ الفقھ بآراء المرافعات قانون ع التعليق ، ملي عمر،471أحمد باشا حمدي .

رقم للقانون وفقا التنفيذ ص2008فيفري25المؤرخ09-08طرق سابق، مرجع ة، دار و المدنية جراءات قانون  .303المتضمن
ص- 2 سابق، مرجع النقض، ام وأح القانونية والصيغ الفقھ بآراء المرافعات قانون ع التعليق ، ملي محمد472أحمد مدحت .

ص سابق، مرجع ، سي رقم660،661ا للقانون وفقا التنفيذ طرق عمر، باشا حمدي المتضمن2008فيفري25المؤرخ08-09.

دار  و المدنية جراءات صقانون سابق، مرجع ص304ة، سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو أحمد .

726. 
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لميعاد سبة بال انتأما مرحلة أي تقديمھ يمكن ز ا لقصر البيع إجراءات وقف طلب

ح ا رفع فيمكن اضات ع بجلسة مقيدا س ل ا ورفع جراءات، ا جلسةعل النظر عد

اضات  .)1(ع

وز  -3 الم العقاري العي ق ا و/أو العقار بيع تأجيل  طلب

ا م ل الذين اص لنفس زائري ا المشرع منح زقد ا وقصر البيع وقف طلب ،ق

من ل ب مر تعلق او تأجيل طلب ق ا العي والكفيل العقار وحائز عليھ وز الم لماالمدين لبيع

قة الطر نفس و ا عل ي ا البيع توقيع من وزة الم م عقارا ع المحافظة ة مص من م ،ل

ة السنو يرادات أن توا أث إذا المختص المحكمة س رئ أمام ترفع الية است دعوى ق طر عن أي

ال بجميع للوفاء افية واحدة لسنة العقاري العي ق ا و/أو العقار ذا القضائيةل ف والمصار ديون

المادة ضمن عليھ نص ما و إ.744/1و م إ  ق

خلال وزة الم أموالھ غلھ ما صا أن البيع تأجيل طالب ت يث أن ق ا ذا لممارسة ط ش و

جدية مدى ة التقدير السلطة امل ال ست ولقا ن، اجز ا ن الدائن لوفاء يكفي السنة

عدمھ من الطلب غذا التأجيل طالب طرف من المقدمة ثباتات بأن رأى إذا الطلب، رفض فلھ

دعاءات ذه ة لھ ت ث م قبولھ لھ كما التأجيل، طلب لقبول  .)2(افية

ذلك يمنح البيع محل العقاري العي ق ا و/أو العقار بيع تأجيل طلب قبول حال و

بالدي للوفاء أجلا البيع تأجيل عليھلطالب نص ما و و واحدة سنة عن جل ذا يتجاوز
ّ
ألا ع ن

ا المادةالمشرع إ744/2زائري م إ البيعق بتأجيل القا مر ضمن القا يحدّد أن بد ولا ،

للوفاء. المحدّدة لة  الم

اضات ع رفع بآجال خرى البيع تأجيل دعوى رفع تتقيد قبل-ولا ترفع منأيا3بأن م

اضات ع المزاد.-جلسة رسو قبل يتم أن ع التنفيذ ا عل ان مرحلة أي ا ممارس  فيمكن

من المستفيد وامتنع البيع إجراءات بتأجيل القا مر المحدّد الوفاء أجل حلّ إذا أما

العي الكفيل أو ائز ا أو المدين ان سواء إجراءاتالتأجيل ستأنف الوفاء  البيع.عن

                                                
ص- 1 سابق، مرجع ة، دار و المدنية جراءات لقانون وفقا ون المر العقار ع للتنفيذ ي القانو النظام ز، العز عبد  221بداوي
نفسھ- 2 صالمرجع ،221. 
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الف -4 دعوى لرفع جراءات  وقف

الواجب اص للأ البيع شروط قائمة لإيداع تبليغھ أثناء ي القضا المحضر بأن القول سبق

المادة نص بموجب م و740تبليغ ف بھ والمقايض مقاسم ك شر العقار، ع با وجود حال و إ، م إ ق

ؤلاء بإنذار ا،ملزم دعوى رفع عدم حال طلببأنھ أو الثمن الفرق أو الثمن دفع لعدم لف

المحدّدة لسة ا قبل البيع شروط قائمة ع بذلك والتأش العل المزاد ق طر عن البيع إعادة

المادة نص أوجبھ ما و و ذلك حقھ سقط
ّ
وإلا أيام، بثلاثة اضات إ.745للاع م إ  ق

ز  ا عملية ن المتدخل ن ب من ان المبيعفإذا العقار ثمن عد ستوف لم والذي العقار ع با

ع صراحة يتفق لم خ ذا ل المقايضة فرق المدين يدفع ولم بھ ن المقايض أحد أو عضھ، أو لھ

منھ ؤلاء)1(عفاء من ل جازل المقاسم-، ك الشر و بھ المقايض العقار، ع إجراءات–با وقف طلب

ل وز العقارالم عليھ،بيع وز الم بالمدين م ط ير الذي العقد بف للمطالبة الموضوع دعوى رفع

. الف دعوى الفصل غاية  إ

ك شر ز ا عملية ن المتدخل ن ب من ان إن العل بالمزاد البيع لإعادة طلب تقديم أو

ا،مقاسم يتم أن ع البيع إجراءات وقف طلب خر و ق ا لھ إعادةالذي دعوى برفع لتأش

البيع شروط قائمة ذيل ع أي،البيع ي القانو الميعاد اضات.3خلال ع جلسة قبل  أيام

تقديم كيفية عن الفأما دعوى لرفع جراءات وقف عفطلب اض ع ق طر عن ون ي

اض، ع لتقديم المحدّدة والمواعيد ال للأش وفقا البيع شروط تمعدقائمة طرفأن من م إنذار

إعادة طلب أو الثمن الفرق أو الثمن دفع لعدم ف دعوى رفع عدم حالة بأنھ ي القضا المحضر

العلن المزاد ق طر عن لسة،البيع ا قبل البيع شروط قائمة ع بذلك التأش يتم أن طة شر ي

ح سقط
ّ
وإلا قل، ع أيام بثلاثة اضات للاع ذلك.المحدّدة م  ق

عن س ول الدعاوى لرفع العادية للإجراءات وفقا ترفع موضوعية دعوى ف الف دعوى أما

بل الف دعوى بالنظر اضات ع جلسة الفاصل المحكمة س رئ يختص فلا اض ع ق طر

ختصاص صاحب الموضوع قا ا الموضوعيةيختص المنازعات رفالفصل فإذا ذه، عت

قبل أي القانونية جال ضمن ذيل3الدعوى ع التأش وجب اضات ع جلسة خ تار من أيام
                                                

صأحم- 1 سابق، مرجع ي، الرو ز العز عبد ي رو أسامة صاوي، السيد  .396د
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البيع شروط ستحقاق،)1(قائمة دعوى رفع ا لرابح أمكن ا بقبول الف دعوى الفصل تم وم

ز.وإبطا ا إجراءات  ل

البيع: -5 شروط بقائمة المدرجة الشروط ع اض  ع

البيم شروط قائمة ا تضمن ال الشروط ع اضاتھ اع تقديم ة مص ذي ل ل عيكن ع،

ذ ون ت قانونية.أن القول سبق كما ة المص  ه

حدّدهعنمثالكو  الذي سا الثمن ع اض ع البيع، شروط قائمة ع اضات ع

القضائية، ف المصار أو ب شروطأا وضع ع اض ع اضو ع القانون، عليھ نص ما تخالف

مع المزايدة المشاركة من البعض بمنع تتعلق ال العامة داب و للنظام مخالفة شروط إدراج ع

المزايدة من قانونا ن الممنوع اص ضمن سو ل م الثمن)2(أ دفع اط اش أو الثمن وتقسيط ،

كفالة تقديم أو إيداعھ، غ أخرى قة شيكبطر ق طر عن أو ،)3(. 

الملاحظات  ب/

بل موضوعية منازعة رفع أو جراءات ة المنازعة الملاحظات تقديم وراء من يراد لا

ل ل مقرر حق و و البيع، شروط قائمة ضمن المدرجة الشروط عض عديل طلب ورائھ من دف ال

و البيع شروط قائمة ع ملاحظاتھ إبداء يمكنھ أين ة مص المقدمةذي الطلبات بالملاحظات قصد

التعديل تم و البيع شروط قائمة ضمن المدرجة الشروط عض عديل قصد ة مص ذي ل من

الشرط مضمون غي أو ذف ا أو البيع شروط قائمة إ الشروط أحد  .)4(بإضافة

سر  شرط إضافة المستأجر طلب بالإضافة التعديل قصد المقدمة الملاحظات أمثلة عقدومن ان

ي المش ن و نھ ب حدوثھ المحتمل اع لل تفاديا بھ اص ا المزاد-يجار عليھ الشرط)5(الرا أو ،

                                                
ص- 1 السابق، المرجع رضا، ص114حسيان سابق، مرجع دار، دو محمد طلعت ص494. سابق، مرجع صاوي، السيد أحمد .396. 
ص- 2 سابق، مرجع الصديق، ي  .26توا
ص- 3 سابق، مرجع ي، تر ميد ا عبد  .643،644ع
صأ- 4 سابق، مرجع النقض، ام وأح القانونية والصيغ الفقھ بآراء المرافعات قانون ع التعليق ، ملي محمد470حمد مدحت .

ص سابق، ،مرجع سي ط659ا التنفيذ، قضاء العملية المشكلات مراد، الفتاح عبد شاوي، الم ميد ا عبد ي،1. العر الفكر دار ،

ص1988مصر، ،279،280. 
ص- 5 سابق، مرجع صاوي، السيد  .391أحمد
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نتفاع حق كصاحب البيع محل العقار ع المنصبة صلية ية العي قوق ا اب أ يقدمھ الذي

رتفاق ا)1(أو حقوق من عليھ بما للعقار ي المش قبول منھ رةالمراد ظا غ أو رة ظا  رتفاق

ا لمخالف الشروط أحد حذف طلب ذف با التعديل قصد المقدمة الملاحظات أمثلة ومن

المدين ساس ا يتحمل وال القضائية ف المصار بدفع ي المش ام ال العامة، داب و النظام

القانون. بحكم عليھ وز  الم

مضمون لتغي المقدمة الملاحظات العكسأما أو العقار بتجزئة متعلقة ون ت فقد )2(الشرط

واحدة وحدة بيعھ ة،طلب لمص تحقيقا ثمن بأع العقار يباع بأن ز ا أطراف ة لمص تحقيقا

اجز ا الدائن ة ومص القيمة ذه عن مازاد ع ز ا ورفع بديونھ للوفاء عليھ وز الم المدين

ديونھ امل ستو ز.بالإضا،أن ا إجراءات خلال ا تكبد ال القضائية ف المصار إ  فة

اضات ع الفاصل كم ا  ثانيا:

ل من ائية ام بأح التنفيذ إجراءات تط اض ع ر تقر من الغاية أن القول سبق

ببطلا  علقت سواء بالتنفيذ المتصلة المنازعات بتصفية وذلك ا شاب قد ون ت ال إجراءاتھ،العيوب ن

إ الوصول قبل البيع شروط علقت أم التنفيذ ة ل ا توافر الواجب الموضوعية بالشروط أو

البيع  .)3(مرحلة

أقصاه أجل طعن لأي قابل غ بأمر اضات ع المحكمة س رئ فصل بوقف8و إما أيام

مؤسسا اض ع ان إذا تأجيلھ أو البيعإجراءااستمراربأو،البيع اضاتت ع انت حال

ي ع ان الذي الغموض فصل المشرع أن نجد ذلك و جدية، غ المدنيةالمقدمة جراءات قانون

محل ان الذي عدمھ من اضات ع الفاصل مر الطعن انية ام عن يتحدث لم الذي السابق

 اختلاف.

                                                
ص- 1 سابق، مرجع ان، ج نجم ص603يوسف سابق، مرجع الموثقة، والمحررات ام ح تنفيذ قواعد سيف، رمزي .445. 
ص- 2 سابق، مرجع دار، دو محمد  .491طلعت
رقم- 3 للقانون وفقا التنفيذ طرق عمر، باشا ة،2008فيفري25المؤرخ09-08حمدي دار و المدنية جراءات قانون المتضمن

ص سابق،  301مرجع
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ا شروط قائمة ع اض ع أن اعتبار عو تب ي فإنھ جراءات ة منازعة ل ش لبيع

اضات ع الفصل غاية إ بالضرورة البيع إجراءات وقف ا  .)1(رفع

الضبط ن أم يؤشر المحدّدة جال فوات عد ا تقديم أو اضات اع أي تقديم عدم حالة أما

خاص ل البيع،بذلك إجراءات ي القضا المحضر شرع العلو  .)2(بالمزاد

الفرعية ستحقاق دعوى ي: الثا  المطلب

يصعب نتائج إ يؤدي خاصة العقار ع والمنصب عامة التنفيذي ز ا أن اعتبار وع

مالك عن ا ج وز الم العقار يع ب ا تنفيذيتدارك سند ثابت ما دين لسداد المشھ أن نجد رع،

من  بمجموعة أحاطھ زائري قدجراءا جزاءات إلا ا بمخالف تؤدي ودقيقة حساسة عت ال ات

لآخر أو ب لس ز ا إجراءات ببطلان كم ا غاية إ مصا،تصل ن ب التوفيق ع منھ بحثا وذلك

 
ُ
ت قد ال أخرى ة ج من الغ حقوق وحماية ة ج من التنفيذ مراحلأطراف من مرحلة مس

 التنفيذ.

لية إ اضاتفبالإضافة ع جلسة المتمثلة م مصا ماية التنفيذ لأطراف الممنوحة

ح ا، ومدى التنفيذ مراحل بجميع المتعلقة م وملاحظا م اضا اع تقديم من م تمك ال

التنفيذ من المتقدمة نائيةالمراحل است حالات البيع قبل  .أي

أيضا الغ حماية إ المشرع عمد التنفيذفقد خصومة طرفا عت لا تم،الذي قد أنھ إلا

عقاره ع ز التنفيذ،ا ذا من حقوقھ تضار قد الذي الغ ذا ل آلية زائري ا المشرع منح ،فقد

ا المقصود فما الفرعية ستحقاق دعوى ا؟و نظم ا؟؟وكيف عل تبة الم ثار  .وما

عنھ جابة سنحاول ما و المطلب.و ذا فروع خلال  من

 

 

                                                
ة،- 1 دار و المدنية جراءات ضوء ع رة، المش وغ رة المش ة العقار ية العي قوق وا العقارات ع التنفيذي ز ا يل، ن خماج

لل العليا المدرسة للقضاء، العليا المدرسة إجازة نيل أجل من تخرج زائر،مذكرة ا ص2007/2010قضاء، ،39،40. 
ص- 2 سابق، مرجع صديق، ي  .26توا
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الفرعية ستحقاق دعوى وم مف ول:  الفرع

البيع إجراءات بوقف المطالبة ا دف أو ز ا إجراءات ع اضا اع ست ل ستحقاق دعوى

عقاري  عي حق باستعادة مطالبة بل  .)1(فحسب،

ال ستحقاق بدعوى المتعلقة ام ح تفصيل وض ا أجل تحديدومن من بد لا فرعية

الفرع. ذا ضمن لھ تطرق س ما ذا و ا رفع ق ا لھ من وتحديد ا شروط يان و ا ف بتعر ا وم  مف

الفرعية ستحقاق دعوى ف عر  أولا:

تقيد قد ف التعار أن ون الفرعية ستحقاق لدعوى فا عر كعادتھ زائري ا المشرع يورد لم

حب القا وتجعل يالقا معا تحديد ا تار ة، التقدير سلطتھ عرقل الذي مر النص س

عرَّ  فقد الفقھ، من ختصاص ل لأ ات الالمصط الدعوى ا أ ع ي النيدا حسن نصاري ا ف

ذا طالبا منھ، جزء أو لھ التنفيذ محل العقار ملكية مدعيا العقار ع التنفيذ أثناء الغ ا يرفع

بطلان عليھالغ للمنفذ مملوك غ مال ع ا لوقوع التنفيذ  .)2(إجراءات

عرِّ  ملكيتھكما نزع شرع العقارالذي ملكية مدعيا الغ ا يرفع ال الدعوى ا أ ع أيضا فت

ع ا لوقوع التنفيذ إجراءات طلان و ز، ا محل العقار بملكية لھ كم ا ا ف طالبا التنفيذ، أثناء

مم غ ضدهمال للمنفذ  .)3(لوك

و/أو العقار ع التنفيذ ع منصبة موضوعية منازعة إذن الفرعية ستحقاق فدعوى

البدء عد وذلك وز، الم العقار ملكية يد الذي الغ من ترفع المنقول، دون العقاري العي ق ا

يط حيث المزاد، برسو كم ا قبل أي ا تمام وقبل التنفيذ العقارعملية ملكية حقھ ر تقر ا ف لب

التنفيذ إجراءات طلان و وز  .)4(الم

                                                
ص- 1 سابق، مرجع الرحمان، عبد ارة  .345بر
ص- 2 سابق، مرجع وتحليلية، تأصيلية دراسة التنفيذية للسندات المباشر التنفيذ ي، النيدا حسن  .248نصاري
ال- 3 التنفيذ الات إش شاوي، الم ميد ا طة،عبد زار ، ام ا الفكر دار والموضوعية، لة والمست ص1997وقتية ،204. 

ص- 4 سابق، مرجع النقض، ام وأح الفقھ بآراء ا عل معلقا المرافعات قانون لنصوص وفقا التنفيذ ، ملي بلقاسم944أحمد .

ص سابق، مرجع ي، رقم126سلما للقانون وفقا التنفيذ طرق عمر، باشا حمدي قانون2008فيفري25المؤرخ08-09. المتضمن

ة. دار و المدنية  جراءات
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أو رتفاق حق ر تقر طلب أما منھ، جزء أو لھ العقار ملكية بطلب الدعوى ذه ترفع وقد

بيع من يمنع ولا التنفيذ س ع يؤثر لا الطلب ذا لأن الفرعية ستحقاق بدعوى يرجع فلا نتفاع

أ إلاالعقار ر يط ولا قوق ا ذه مثقلا المزاد عليھ الرا إ تقل سي العقار لأن حقھ من نقاص و

ذاتھ نتفاع حق ع منصبا ز ا ان إذا
ّ
إلا صلية، ية العي قوق ا دون ية العي التأمينات من

نتفاع حق مد و ستحقاق طالب ان  .)1(و

أي العكسية الة ا أنھ للغغ وما عليھ، وز الم للمدين مملوك عقار ع ز ا حال

قائمة ع اض ع و و حقھ ماية آخر ق طر فلھ ز، ا محل العقار ع أص عي حق إلا

قبول ع شرط إدراج يطلب بأن المبحث ذا من السابق المطلب يانھ ت سبق كما البيع شروط

با مثقلا العقار ي المزادالمش عليھ للرا العقار ملكية ينقل لا العل بالمزاد البيع لأن بھ، المد ق

التبعية ية العي قوق ا من
ّ
إلا رالعقار يط ولا البيع، قبل ا عل ان ال الة با

ّ
 .)2(إلا

البيع بوقف المطالبة أو ز ا إجراءات ع اضا اع ست ل الفرعية ستحقاق فدعوى

بل عقاري فحسب عي حق باستعادة  .)3(مطالبة

أن اعتبار ع الممسوحة المناطق رة المش العقارات ع الدعوى ذه ورود يتصور لا أنھ غ

ا ف ترد حديثا مستخرجة ون ت أن يجب ة عقار ادة وش ر المش الملكية سند يتضمن التنفيذ ملف

أحد ر ظ فلو العقار، ع القانونية للعقارالتصرفات مالك غ عليھ وز الم أن الوثائق ذه

ساس من ز ا أمر المحكمة س رئ يصدر ولا ز ا توقيع طلب دون،يرفض بالرفض قابلھ و

المناطق فقط الدعوى ذه تصور يمكن لذا وز، الم العقار استحقاق دعوى مرحلة إ الوصول

الممسوحة  .)4(غ

 

                                                
ص- 1 سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو  829أحمد
ص- 2 نفسھ،  829المرجع
ص- 3 سابق، مرجع الرحمان، عبد ارة  .345بر
ص- 4 سابق، مرجع يل، ن  .55خماج
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شأتوسمي ت ا و عنھبالفرعية ومتفرعة التنفيذ إجراءات عن)1(بمناسبة ا ل ا تمي وذلك

صلية ستحقاق  .*دعوى

الفرعية: ستحقاق دعوى ا توافر الواجب الشروط  ثانيا:

توافرت إذا
ّ
إلا فرعية استحقاق دعوى العقار ملكية بطلب ترفع ال الدعوى اعتبار يمكن لا

فيما ا نذكر وال شروط عدّة ا :ف  ي

الغ  - أ صفة ا رافع ت تث  أن

التنفيذ، إجراءات طرفا عت لا ص ل ل الفرعية ستحقاق دعوى الغ صفة ت تث

إجراءات من إجراء أي ع م اضا واع م طلبا لتقديم آخر ق طر م ل التنفيذ أطراف أن ون

البيع شروط قائمة ع اض ع و و ز، دع)2(ا رفع ذكره.أو سلف كما صلية، البطلان  وى

ز ا محل العقار ون و و التنفيذ، شروط من شرط تخلف إ دعواه المد ند س و

المدين لغ  .)3(مملوك

التنفيذ-2 إجراءات خلال ترفع  أن

ا رفع وقت و والفرعية صلية ستحقاق دعاوى ن ب الفصل أساس أن القول ي،سبق فل

د اعت تمام وقبل التنفيذ إجراءات أثناء ترفع أن بد لا فرعية ستحقاق دعوى،عوى عت لا أي

المزاد. رسو عد ولا التنفيذ عملية الشروع قبل رفعت إذا فرعية  ستحقاق

ا ف الفصل تم قد ون ي لا أن طة شر التنفيذ البدء قبل ا رفع رغم كذلك عت ا أ ،غ

ن تق اوأن اتصال شرط لتحقق جراءات ذه س أثناء ذلك ان و التنفيذ، إجراءات بطلان بدعوى

                                                
صط- 1 سابق، مرجع دار، دو محمد  .352لعت
دعوى- * فتعت العقار، لملكية الغ طلب أساس ع يقوم ما كلا أن اعتبار ع صلية و الفرعية ستحقاق دعوى ن ب للتمي

أ تمامھ، وقبل التنفيذ البدء عد ترفع وز، الم العقار ملكية الغ ا ف يطالب دعوى ل فرعية بنفسستحقاق فع ف صلية ما

ينظر التنفيذ. وقف دون العقار ملكية ع يقتصر الطلب لكن التنفيذ أثناء ترفع أو تمامھ، عد أو التنفيذ البدء قبل لكن الطلب

ص سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو أحمد  .830ذلك
ا- 2 التنفيذ ن، حسن صمحمد سابق، مرجع زائري، ا المدنية جراءات قانون صيلة ا ع وتوز ي يم197لقضا إبرا إسماعيل .

ص سابق، مرجع ادي،  .270الز
المرافعات- 3 قانون ي، النيدا حسن ي -نصاري ا ص-التنفيذ سابق، مرجع ،248. 
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التنفيذ استحقاق)1(بإجراءات دعوى عت ف آثار من الدعوى ذه ترتبھ بما الصدد ذا ة ع ولا ،

لا أم البيع إجراءات وقف إ أدّت سواء  .)2(فرعية

اعتبار وع يطرح الذي السؤال ز،لكن ا أمر قيد عد
ّ
إلا آثاره يرتب لا العقار ع ز ا

فرعية؟ أم أصلية ز ا أمر قيد قبل المرفوعة ستحقاق دعوى عت ل  ف

ستحقاق دعوى رفع الة يتطرق لم زائري ا المشرع أن من الرغم وع أنھ القول يمكن

ز ا أمر قيد قبل ا،الفرعية لرفع أجل آخر فقط أياموحدّد بثلاثة البيع جلسة قبيل و ما،و و و

المادة نص من شف س ائز772ما ا للغ يجوز كما ملكية سند العقار ائز يجوز " إ م إ ق من

عد ولو عضھ أو لھ وز الم العقار استحقاق طلب مع ز ا إجراءات بطلان طلب الملكية، لسند

ق ع اض للاع المحدّدة جال اء يفصلان أن قبل للبيع ن المع خ التار حل إذا ... البيع شروط ائمة

قبل المحكمة س رئ إ تقدم ضة عر ع بناءا البيع وقف يطلب أن الدعوى فلرافع ... المحكمة س رئ

قل". ع أيام بثلاثة البيع  جلسة

ف ا، إبطال دف و التنفيذ إجراءات ب س رفعت ستحقاق دعوى أن ما و بذلكفإنھ يمكن

أصلية لا فرعية ا الدعوى.،اعتبار ذه رفعت لما ز ا إجراءات  فلولا

فإنأنھغ ا، ع اجز ا ول ك ان ب س لأي ز ا إجراءات زالت ستحقاقإذا دعوى

أثناءالفرعية االمرفوع بي العلاقة لزوال أصلية استحقاق دعوى إ بذلك تتحول التنفيذ إجراءات

ا ن .و عقارالمد ع  ز

وز -3 الم العقاري العي ق ا و/أو العقار ملكية ا موضوع ون ي  أن

يجوز فلا ز، ا محل المال طبيعة باختلاف تختلف الغ لأملاك خاصة حماية المشرع خص

أخ وسيلة خ ذا ل أن ون منقول ع منصبا الملكية طلب ون ي أن الفرعية ستحقاق ى ر دعوى

                                                
وال- 1 المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو صأحمد سابق، مرجع ة،  .830تجار
المرافعات- 2 قانون ي، النيدا حسن ي -نصاري ا ص-التنفيذ سابق، مرجع ،249. 
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داد س دعوى و ألا بملكيتھ المنازعة*للمطالبة ون ت أن ط ش بل الفرعيةالم، بالاستحقاق تعلقة

عقاري. عي حق أو و/ عقار ع  منصبة

تقتصر  أن ض يف انھ رةكما المش دون رة مش الغ العقارات ع الفرعية ستحقاق دعوى

ال نظام ع عتمد المشرع أن ذلك ا، يام عي حقا أو عقارا ا محل ون ي ال المعاملات العي ر ش

رقم القانون تضمنھ ما و و ا، را12/11/1975المؤرخ75/74عقار م بـإعداد المتعلق

عقار ع ز با تتعلق فرعية استحقاق دعوى وجود إذا يتصور فلا العقاري ل ال س وتأس العام

ر مش عقاري عي حق  .)1(أو

ون ي أن أو مشاعا أم ان مفرزا عضھ أو وز الم العقار ل ملكية المد يطلب أن ستوي و

إذا الفرعية ستحقاق دعوى رفع يجوز لا أنھ غ ز، ا محل خ ذا ان إذا ا عقار يا عي حقا

ب فلا الشرط، بتحقق
ّ
إلا الملكية تتحقق ولن واقف شرط ع معلقة الملكية ونان ت أن الملكية دّ

مستقبلية ست ول  .)2(محققة

ستحقاق دعوى رفع ا ف فيجوز فا شرط ع معلقة الملكية انت إذا المخالفة وم مف و

عد. يتحقق لم الشرط ذا أن دام ما  الفرعية

يجوز لا غأيضاكما آخر حق ر تقر طلب الفرعية ستحقاق دعوى كحقحقلرافع الملكية

رتفاق  أو يؤثر،نتفاع لا ونھ البيع شروط قائمة ع اض ع ق طر عن يتم الطلب ذا لأن

ذه مثقلا المزاد عليھ للرا تقل ي وأنھ خصوصا العقار بيع من يمنع ولا التنفيذ إجراءات س

قوق  عي)3(ا حق بملكية المطالبة داد س دعوى موضوع ون ي أن يجوز أنھ غ نتفاع، كحق

إليھ. شارة سبق كما التنفيذ محل خ ذا ان  إذا

                                                
خليل،- * أحمد ذلك ينظر المادية، المنقولات ملكية يد الذي الغ ا يرفع ال الموضوعية المنازعة تلك داد س بدعوى يقصد

ص سابق، بل567مرجع بوصري محمد. جامعة دكتوراه، ادة ش لنيل مقدمة أطروحة المدنية، الناحية من التنفيذ طرق محمد، قاسم

سكرة، ص2015-2014خيضر، ،532 
رقم- 1 للقانون وفقا التنفيذ طرق عمر، باشا ،2008فيفري25المؤرخ09-08حمدي ة دار و المدنية جراءات قانون المتضمن

ص سابق،  333مرجع
جامعة- 2 قوق، ا لية قضائية، ام أح تنفيذ فرع ، الماجست ادة ش لنيل مقدّم بحث التنفيذ، إجراءات إبطال دعوى سيم، وام

زائر ص1،2014/2015ا ،127. 
نفسھ- 3 صالمرجع ،127. 
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التنفيذ-4 إجراءات إبطال المد يطلب  أن

يرفع وأن المد الغ صفة توفر بمجرد فرعية ا أ ع ستحقاق دعوى لاعتبار يكفي لا

مح العقار ملكية طالبا التنفيذ إجراءات خلال دعواه خ طلبذا رفع يتم أن بد لا بل التنفيذ، ل

بالملكية، كم ا مقتضيات ومن ا مرتبط طلب لأنھ بالملكية، كم ا جانب إ ز ا إجراءات إبطال

تلقاء من ا كم ا للقا ست فل ز ا إجراءات إبطال صراحة المد يطلب أن بد لا أنھ غ

العقار ذا ل ملكيتھ ت ثب وإن ح فالقنفسھ علق، إذا
ّ
إلا منھ يطلب لم بما كم ا يمكنھ لا ا

العام النظام بحماية  .مر

دعوى عت ا فإ التنفيذ إجراءات إبطال دون وز الم العقار بملكية المد طالب إذا أنھ ون

فرعية لا أصلية  .)1(استحقاق

الفاصل كم وا الفرعية ستحقاق دعوى رفعھ إجراءات ي: الثا االفرع  ف

دعوى س لإجراءات سبة خاصةستحقاقبال بإجراءات زائري ا المشرع ا خص فقد الفرعية

ال رفع إجراءات ن ب زاوج موضوعيةأين دعوى ا و العادية منحدعوى أين الية ست والدعوى ،

رئ إ ا ف النظر ناختصاص ب أيضا زاوج كما المحكمة، اس ذا عن تبة الم القضاءثار ن ب كم

الفرع. ذا خلال من دراستھ تم س ما و و ا ست و  العادي

الفرعية ستحقاق دعوى رفع إجراءات  أولا:

القضائية الدعاوى رفع إجراءات بنفس الية است بدعوى الفرعية ستحقاق دعوى ترفع

المحكمة ضبط أمانة لدى ل افتتاحية ضة عر  .بموجب

الدعو  أطراف  ى أ/

ضد للدعوى رافع مدعيا باعتباره الغ من ل الفرعية ستحقاق دعوى أطراف ليتمثل

و  اجز ا الدائن ي.من المحضرالقضا حضور و حكمھ من أو عليھ وز الم  المدين

 

                                                
ص- 1 سابق، مرجع ادي، الز يم إبرا  .272إسماعيل
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1- :  المد

العقار  ذا ان أو لھ حائزا ان سواءا منھ، جزء أو لھ العقار ملكية يد الذي الغ و تحتو

عليھ وز الم المادة،حيازة عليھ نصت ما و يجوز772و كما ملكية سند العقار ائز "يجوز إ م إ ق

واستحقا ز ا إجراءات بطلان طلب ملكية لسند ائز ا عضھ...للغ أو لھ وز الم العقار "،ق

المخ وم مف و التنفيذ، إجراءات طرفا يكن لم ص ل ل الغ صفة ت طرفاوتث ان من الفة

ع اض ع و و آخر ق طر منحھ المشرع أن ون ستحقاق، دعوى رفع يمكنھ لا التنفيذ إجراءات

ميعاد م يح لم إن اض ع رفع حقھ سقط و البيع، شروط  .رفعھقائمة

شارة صفتوتجدر ص ال تتوافر قد أنھ التنفيذباعتباره،ناإ اطرفا واحدوغ آن

إذا ا وغ عليھ، وز الم ع وصيا بصفتھ التنفيذ طرف و ف ، الغ ع وصيا أو وليا ان لو كما

ن مختلفت ن الذمت أن ون عقاره ع ز ا  .)1(تم

عليھ: -2  المد

حكمھيرفع أومن عليھ وز الم المدين ع ستحقاق دعوى وز الم العقار لملكية المد

العيبحسب الكفيل أو ون المر العقار حائز بذلك ونقصد الة المدين)2(ا عقار ع ز ا تم إذا

صفتھ. انت أيا عليھ وز للم ا مل س ول للعقار قيقي ا المالك باعتباره ، الغ يد  تحت

من و الدائن أن باعتبار ز ا إجراءات بطلان طالبا اجز، ا الدائن ضد ا رفع يجب كما

المادةباش نصت أين ز، ا إجراءات الية772ر است بدعوى ..." أنھ ع و ا فقر إ م إ ق

."... عليھ وز الم والمدين اجز ا الدائن ضد  ترفع

الدائن اجز" ا الدائن "ضد عبارة من المشرع يقصد ل المقام ذا يطرح الذي السؤال لكن

بقي زدون ا لإجراءات المالمباشر ن الدائن جميعتة أم ن،  ؟مدخل

 

                                                
التنف- 1 الات إش شاوي، الم ميد ا صعبد سابق، مرجع والموضوعية، لة والمست الوقتية التنفيذ208يذ الوفا،إجراءات أبو أحمد .

ص سابق، مرجع ة، والتجار المدنية  .834المواد
ص- 2 سابق، مرجع ي، ا التنفيذ المرافعات، قانون ي، النيدا حسن  .249نصاري
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المادة نص ع إ717وقياسا م إ ق داد)1(من س بدعوى ا،المتعلقة ف المشرع أوجب وال

اجز ا الدائن ع المنقول ملكية اد ممن ز ا محل المنقول داد باس المتعلقة الدعوى ترفع أن

بأ يت نا فمن ن، المتدخل ن الدائن المادةوجميع ضمن قصد المشرع القانون772ن نفس من

ن اجز ا بقية دون ز ا لإجراءات المباشر فعلالدائن مثلما صراحة ذلك ع ينص لم ونھ ،

داد س  .دعوى

أن فغ منطقي غ مذا بي من يوجد زقد ا إجراءات ن قوقالمتدخل ا اب أ

م م ل ون ت قد والذين حالالمقيدة، بأي يمكن لا أنھ ون للمدين، العقار ملكية ع بقاء ة ص

إجراءا بجميع م تبليغ أوجب المشرع أن بدليل م، ع قانونيا ممثلا اجز ا الدائن اعتبار حوال تمن

اضات ع وجلسة البيع، شروط بقائمة التبليغ  .)2(التنفيذ

اختصام يوجب الفقھ من الرا فالرأي الدائنلذا سواء الدعوى ذه ن اجز ا جميع

ع ة ا ف الصادر كم ا ون ي فلا وإلا امتياز، اب أ أو ن عادي ن دائن من ن المتدخل أو اجز ا

ا ف يختصمة لم  .)3(من

دون فقط المدين ع الفرعية ستحقاق دعوى رفع تم لو ماذا نا آخر سؤال يطرح كما

اجز؟. ا  الدائن

دعوىللإجا رفع وجوب إ ول الرأي ب ذ ن، قسم إ الفقھ رأي انقسم السؤال ذا ع بة

ا رفع تم فإذا فرعية، ا لاعتبار معا اجز ا والدائن عليھ وز الم من ل ضد الفرعية ستحقاق

ا عل تب ي فلا فرعية، ست ول أصلية استحقاق دعوى ت اعت الدائن دون وحده عليھ وز الم ضد

بالتنفيذ المتعلقة بالمنازعات اصة ا ام ح من حكم أي ا عل سري ولا البيع  .)4(إيقاف

                                                
المادة- 1 دع717/1نصت ترفع " أنھ ع إ م إ ق المادةمن ا إل المشار داد س الدائن716وى ضدّ ال ست قا أمام أعلاه،

وجدوا". إن ن المتدخل ن اجز وا عليھ وز الم والمدين اجز  ا
ص- 2 سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو  .831أحمد
قانو - 3 البطلان ة نظر ، وا طفت والتنفيذ، المرافعات رة،2ن القا ية، العر ضة ال دار ص1997، ،375. 
ص- 4 سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو  .831أحمد
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ست دعوى رفع من الرغم ع أنھ ع الفقھ من آخر جانب يرى نما وحدهب المدين ع حقاق

الدائن ع،دون تؤثر ا أ ذلك التنفيذ، إجراءات توقف لم وإن فرعية استحقاق دعوى عت ف

للمدين. مملوك غ مال ع التنفيذ و و شروطھ من شرط تخل ا زلأ ا  إجراءات

نرى نما نب الرأي اذين من زائري ا المشرع موقف أوجبأن بأن حا، صر ذهان رفع

ختصاص لعدم الدعوى رفضت
ّ
وإلا معا، اجز ا والدائن عليھ وز الم من ل ضد الدعوى

رفع أن ون ، استحقاقالنو دعوى عت و الفرعية صفة ا ع ع ي وحده عليھ وز الم المدين ضد ا

فدعوى ن، الدعو لتا النظر النو ختصاص يختلف زائري ا ع شر ال و أصلية،

القا اختصاص من الفرعية نما  ستحقاق ب ا قاست اختصاص من ف صلية

 الموضوع.

القضا -3  ي:المحضر

باعتباره ي القضا المحضر بحضور الفرعية ستحقاق دعوى ترفع أن زائري ا المشرع أوجب

الدعوى  أصليا  ،طرفا
َ
المخاط و و التنفيذ عملية ع المشرف أنھ ز.ذلك ا إجراءات بوقف  ب

طرف اعتباره من الرغم ع ي القضا المحضر اختصام عدم ع جزاءا يرتب لم المشرع أن اغ

التنفيذ. منازعات جميع  أصليا

ختصاص  ب/

نما ب الموضوع، قا إ ا ف الفصل اختصاص يؤول أن الموضوعية المنازعات صل

الوقتية التنفيذ منازعات بالفصل المحكمة س رئ ممثلا ال ست قا باعتباره*يختص

لة المست مور بذلك،قا و صميف يفصل فيقلا مؤقتة، بصفة يحكم وإنما اع ال م

بأصل المساس عدم عد و صميمھ، عليھ المتنازع ق ل حسما عت لا وق إجراء أو ي وقا بتدب

ال ست قا اختصاص عقاد لا شرط م أ ق ختصاص،ا إ و بالدرجة عود ذلك ومرد

                                                
ال- * إش الفصل ا ف يطلب ال ا ست القضاء أمام ترفع ال الدعوى الوقتية التنفيذ بمنازعات التنفيذيقصد عملية ض اع

ط،دار د الاتھ، وإش التنفيذ طرق ، جمي الباسط عبد ذلك ينظر الموضوع، الفصل ن ح إ التنفيذ بوقف وق إجراء باتخاذ

ي، العر الوقتية1966،554الفكر التنفيذ لمنازعات القانونية الطبيعة الله، عبد محمود، محمد ن حن مقارنة-، مذكرة-دراسة مقدمة،

ص ن، فلسط الوطنية، النجاح بجامعة العليا الدراسات لية اص، ا القانون الماجست درجة ا.10لنيل يل  وما
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و  العام بالنظام والمتعلق لھ المقرر أيالنو إثارتھ نفسھ القا يمكن كما طراف يمكن الذي

الصفــة ذه يتمتع دام ما عنھ وت الس يمكن ولا الدعوى، ا عل ون ت  .)1(مرحلة

القاعدة ذه ع ناءا است زائري ا المشرع أورد أين مر، يختلف التنفيذ خصومة أنھ غ

ا ست للقضاء يؤول ختصاص جعل بااأين المتعلقة الموضوعية دادلمنازعات المنقول س

العقار استحقاق س)2(و رئ أن ذلك مردّ ولعلّ المنازعات، ذه الفصل سلطة المحكمة س رئ ومنح ،

فضل من ان لذا المزاد رسو حكم غاية إ ا بداي من التنفيذ إجراءات بجميع يختص المحكمة

ب أدرى ونھ الصلاحية ذه بھمنحھ معمول ان ما عكس و و البداية، منذ إجراءاتھ ع وتا الملف

السابق. المدنية جراءات  قانون

أنھ
ّ
إلا التنفيذ قا نظام إ الرجوع إ صراحة ينص لم زائري ا المشرع أن من الرغم فع

التنفيذ مسائل جل منحھ خلال الموضوعية،ومن ح المحكمة س رئ اختصاص من ا ذاوجعل ف ا م

التنفيذ.اتوجعدُّ قا المحكمة س رئ باعتبار ح صر  غ

خصومةو  للنظر الصلاحيات جميع التنفيذ قا منح الذي المصري المشرع إليھ ب ذ ما و

والموضوعية. ا م الوقتية منازعاتھ وفض إجراءاتھ ا ف بما  التنفيذ

خ دائرة إ فيؤول المح ختصاص عن العقاراتأما أحد أو العقار ا ضم يقع ال تصاص

إجراءات تمت بأن محليا، المختصة التنفيذ محاكم إحدى تحددت انت إذا أما ا، عدد حالة

ا ف بما التنفيذ إجراءات افة تتوحد ح ا أمام ستحقاق دعوى رفع يلزم فإنھ ا، لد ز ا

ا منازعا الم)3(الفصل نفس أمام .سواء القا نفس أمام وح  حكمة

 

 

 

                                                
عشر،- 1 عة الرا الدفعة للقضاء، العليا المدرسة للقضاء، العليا المدرسة إجازة لنيل تخرج مذكرة المحكمة، س رئ الرحمان، عبد شر

زائر،  .11ص،2003/2006ا
المادة- 2 الدائن772نصت ضد ترفع الية است بدعوى وذلك ... " أنھ ع الفرعية ستحقاق دعوى رفع بإجراءات المتعلقة إ م إ ق

ي". القضا المحضر بحضور عليھ وز الم والمدين اجز  ا
المرافعات- 3 قانون ي، النيدا حسن ي -نصاري ا ص-التنفيذ سابق، مرجع ،250. 
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ا رفع ميعاد  ج/

الدعوى لرفع ميعادا زائري ا المشرع يحدّد الفرعية لم أي)1(ستحقاق ا رفع فيمكن ،

البيع شروط قائمة ع اض ع بميعاد تتقيد فلا التنفيذ، إجراءات ا عل انت ناء)2(حال است و و

أن غ زائري، ا المشرع ا،أورده لرفع ق جل حدّد خ نذا ب من أن يانھ ت سبق فكما

ترفعاشروط أن بد لا فإنھ وعليھ التنفيذ، إجراءات خلال ترفع أن الفرعية ستحقاق دعوى عتبار

و و ا لرفع آخرأجل المشرع حدّد كما ز، ا توقيع من3عد شف س ما و و البيع جلسة قبل أيام

المادة إ772/2نص م إ ع)3(ق أيام بثلاثة ضة عر بموجب البيع وقف طلب يتم أن أوجبت وال ،

البيع. جلسة قبل  قل

البيع وقف وطلب الفرعية ستحقاق دعوى رفع من يمنع ما يوجد لا عوعليھ اليوم نفس

قبل يتم البيع،أ3أن جلسة قبل طةيام الكفاأنشر إيداع عليتم المنصوص المادة.لة نفس  ا

الفرعية: ستحقاق دعوى الفصل آجال  د/

أنھ
ّ
إلا الفرعية ستحقاق دعوى لرفع ميعادا يحدّد لم زائري ا المشرع أن من الرغم ع

المادة نص بموجب أوجب أين ا، ف للفصل آجال حدّد الفصل772/2المقابل يتم أن إ م إ ق

الفرعية ستحقاق أقصاهدعوى قص30أجل جل ذا أن غ الدعوى، يل تارخ من يوما

مع ناسب ي ما الوقت من وتحتاج ق ا بأصل تمس ا بأ الموضوعية الدعاوى طبيعة إ بالنظر جدا

الطبيعة خصوصا،ذه ثبات ووسائل دلة لمناقشة اف وقت إ حيان من كث تحتاج وال

علق  حيازةإذا حال أو مثلا، ستحقاق موضوع العقار حدود تحديد عند التقنية بالوسائل مر

يضطر أين ما، م ل ملكية ت تث لسندات وز الم العقار بملكية والمد عليھ وز الم من ل

جال الفصل آجال ا ف تجاوز س وال حقية، لھ من لتحديد ة ا ل بأ للاستعانة القا

.ا بكث  لمحددة

                                                
ص- 1 سابق، مرجع ة، دار و المدنية جراءات لقانون وفقا ون المر العقار ع للتنفيذ ي القانو النظام ز، العز عبد  .255بداوي
المرافعات- 2 قانون ي، النيدا حسن ي -نصاري ا ص-التنفيذ سابق، مرجع ،251. 
المادة- 3 772/2ّنصت حل إذا " أنھ ع إ م إ فلرافعق ال، ست دعوى المحكمة س رئ يفصل ان قبل للبيع ن المع خ التار

أيام". بثلاثة البيع جلسة قبل المحكمة س رئ إ تقدم ضة عر البيع وقف يطلب أن  الدعوى
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عادتھ غ ع الفرعية ستحقاق دعوى للفصل آجالا حدّد قد زائري ا المشرع أن فنجد

مدى لتقدير الموضوع لقا ة التقدير السلطة ا ف ترك وال الموضوعية الدعاوى النظر عند

معقولة، آجال ضمن ا ف الفصل يتم أن ع عدمھ، من فيھ للفصل الملف ذهقابلية تقل لا وعادة

عن دعوى.3جال ل ع وقا تقصربحسب وقد تطول وقد ر  أش

من س ال الكيدية الدعاوى أمام خصوصا معلقة التنفيذ إجراءات تبقى
ّ
لألا ذلك مردّ ولعل

تحقيق مبادئ مع يتعارض ذا أن غ اجز، ا بالدائن إضرارا ز ا إجراءات وقف ا العدالةورا

ن إعمالبتمك من الفصل.القا آجال أو ع الوقا تقدير سواءا ة التقدير  سلطتھ

ستحقاق دعوى الفصل دون البيع لسة المحدّد خ التار يحل وأن يحدث قد أنھ كما

ترفع ضة عر بموجب البيع إجراءات وقف لطلب المد تقديم المشرع أوجب الة ا ذه الفرعية،

ق المحكمة س رئ إي3بلإ يتم أن ع البيع جلسة من قل ع يحدّدهدأيام الذي الكفالة مبلغ اع

س لرئ ة التقدير للسلطة عدمھ من الكفالة مبلغ تحديد خضع و مر، اقت إن المحكمة س رئ

شر ال إعادة ف مصار غطية لأجل كضمانة وذلك الملف، ا يتضم ال للمعطيات وفقا المحكمة

دعواهوالتعليق خسرالمد  .)1(حال

سبق ال جراءات إعادة وضمان الدعوى، ذه جدية ضمان الكفالة ر تقر من دف وال

طالب من و ونھ الدعوى خاسر عاتق ع تقع ال والتعليق شر ال لإعادة الدائن، طرف من ا اتخاذ

رف حال ذا ل و البيع، جلسة تأجيل با س ان و التنفيذ، ستحقاقبوقف دعوى ض

 .)2(الفرعية

الفرعيةـ ستحقاق دعوى ثبات / 

نة "الب بقاعدة إعمالا العقار بملكية المد ع الدعاوى جميع ثبات عبء يقع أن صل

" اد من الدائن،ع إ ثبات عبء تقل ي قد أنھ الفرعية-غ ستحقاق دعوى عليھ -المد

المدحا حيازة وز الم العقار ان الذي)3(ل العقار ع التنفيذ بإجراءات قيامھ عند اجز فا ،

                                                
ص- 1 سابق، مرجع ديب، السلام  .386عبد
ص- 2 سابق، مرجع راء، الز فاطمة  .127بوجلال
الوفا- 3 أبو صأحمد سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات ،841،842. 
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الغ حيازة تحت الفرعية-و ستحقاق دعوى أن-المد إثبات وعليھ ر الظا خلاف يد و ف

لھالعقار لما ممتازا دائنا ان إذا حكمھ من أو للمدين ملك عليھ وز بع.الم الت حق  من

الفرعيةو/ ستحقاق دعوى رفع ع تبة الم  ثار

أم ز ا لإجراءات موقف أثر الفرعية ستحقاق لدعوى ان إذا ما تحديد الفقھ اختلف

لا الوقف ذا أن ع جلسة، أول التنفيذ إجراءات بوقف تق المحكمة أن منھ جانب ى ف لا،

ا بقاء دعوىيؤثر الفصل غاية إ العقار استحقاق لطالب حق أي ي ولا العقار، ع ز

الفرعية الموضو،ستحقاق كم ل إصداره عند القا ع يؤثر لا وق كم ا ذا  .)1(لأن

وقف الفرعية ستحقاق دعوى رفع مجرد ع تب ي لا أنھ الفقھ من خر انب ا يرى نما ب

بق "أنالتنفيذ بمبدأ إعمالا وذلك ا، نفس تلقاء من بھ تحكم أن للمحكمة يمكن ولا القانون، وة

منھ يطلب لم بما يحكم لا يطلبھ)2(القا أن المد ع لابد وإنما الناظر، القا من صراحة

وأدعوى ال الطلب ذا إ القا استجاب وإذا التنفيذ،، إجراءات بوقف أمرا الوقصدر ذا فيظل

طرق من ق طر بأي الوقف أمر الطعن يجوز ولا ستحقاق، دعوى الفصل ن ح إ ا سار

 .)3(الطعن

فلمأ زائري ا للمشرع سبة بال تنفيذيما وقف يقرّر لم بل بذاك، ولا الرأي ذا لا أخذ

ا من بطلب ولا القانون بقوة لا الفرعية ستحقاق دعوى رفع عند التنفيذ ماإجراءات و و صوم،

المادة زائري ا المشرع عليھ نص ما مع بالقياس شف إ716س م إ المنقول،)4(ق داد باس المتعلقة

الغ من دعوى رفع تم م القانون بقوة البيع إجراء وقف ع صراحة المشرع ا ف نص وال

مثيل  لھ نجد لم ما و و وز، الم المنقول داد باس ستحقاقللمطالبة بدعوى المتعلقة ام ح

 الفرعية.

                                                
ص- 1 سابق، مرجع يم، إبرا محمود  .731محمد
ص- 2 سابق، مرجع ي، ا التنفيذ المرافعات، قانون ي، النيدا حسن  .252نصاري
ص- 3 سابق، مرجع ي، تر ميد ا عبد  .748ع
المادة- 4 إ716نصت منق ا وجو البيع يوقف ا، داد اس دعوى برفع وقام وزة، م منقولات ملكية الغ اد إذا " أنھ ع إ م

البيع". محافظ أو ي القضا  المحضر
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ب الس إجراءاتالذيولعلّ إيقاف الفرعية ستحقاق دعوى رفع ع يرتب لا المشرع جعل

ا وجو مصا،البيع من ة مص بأي يمس ولا البيع إجراءات ع يؤثر لا الدعوى الم أن و

ت ت ولم عد، يقع لم البيع أن مادام الدعوى ة.أطراف ج من ذا المزاد عليھ للرا العقار ملكية  قل

دعوى لرفع الموقف ثر ب ترت عدم ع ناءا است أورد المشرع أن نجد أخرى ة ج ومن

البيع أجل وحلّ ستحقاق دعوى الفصل عدم حالة عا نجده أين المشرع،ستحقاق، أجاز نا

المادة نص ا 772بموجب فقر إ م إ إجراءاتق وقف طلب ستحقاق دعوى للمد ة خ

قبل المحكمة س رئ إ ضة عر بموجب الكفالة3البيع مبلغ دفع عد البيع، جلسة من قل ع أيام

ضة. عر ع أمر بموجب س الرئ يحدّده  الذي

البيع، إجراءات وقف طلب عدم ع تب الم زاء ا و ما نا يطرح الذي ال ش أولكن

عد الطلب المحدّدة؟.انقضاءتقديم  جال

وقوع و جال خارج تم إذا البيع، إجراءات وقف طلب تقديم ق ا سقوط ذلك ع تب في

الفرعية ستحقاق دعوى الفصل قبل ف،البيع الفصل يحعدايتم النواختصت ص

تتحول  ا الصلإو بزوال أصلية استحقاق التنفيذدعوى إجراءات ن و ا بي ختصاص،ة ؤول و

ا ال.ف ست لا الموضوع قا  إ

الفرعية ستحقاق دعوى الفاصل كم ا الثالث:  الفرع

الفاصل المحكمة س لرئ يؤول الفرعية ستحقاق دعوى الفصل اختصاص بأن القول سبق

ب ا ف يفصل الذي الية، ست وامرالقضايا لإصدار المقررة للقواعد طبقا أمر موجب

الية ناءا.)1(ست است الموضوع فصل لأنھ القط كم ا صورة مريأخذ ذا أن غ ، 

دعوى الفاصل مر قابلية مدى وما الدعوى؟ ذه يصدر أن يمكن الذي كم ا و فما

عدمھ؟ من للطعن الفرعية  ستحقاق

 

 

                                                
ص- 1 سابق، مرجع ة، دار و المدنية جراءات لقانون وفقا ون المر العقار ع للتنفيذ ي القانو النظام ز، العز عبد  .257بداوي
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الفرعيةمنأولا: ستحقاق دعوى الفاصل كم ا  طوق

ثبات، وأدلة والدفوع دعاءات باستكمال للفصل الفرعية ستحقاق دعوى يأت م

م ز ا محل العقار باستحقاق إما أمرا الية ست القضايا الفاصل المحكمة س رئ أصدر

التا و ، للمد ز ا محل العقار ملكية ت زثب ا إجراءات ا)1(إبطال ف البدء انية إم وعدم ،

ن الدائن نفس طرف ومن العقار نفس ع جديد إيدعھ)2(من حال للمد الكفالة مبلغ إعادة مع ،

الدعوى. الفصل قبل البيع جلسة خ تار لول البيع إجراءات وقف طلب ب  س

المد يقدم لم إذا الدعوى برفض أمر يصدر أن المقررةوإما بالطرق إدعاءاتھ ة ت يث ما

الكفالة مبلغ مصادرة مع القانون، بقوة التنفيذ إجراءات بذلك ستمر و ة، العقار الملكية لإثبات قانونا

والتعليق. شر ال لإعادة سيخصص  والذي

إجراءات إبطال فإن ز ا محل العقار من بجزء الفرعية ستحقاق دعوى علقت إذا أما

ز اا بيع ستمرار تم و خرى، العقار أجزاء بقية دون باستحقاقھ وم المح زء با تعلق س

سا الثمن من نقاص شروط)3(عد قائمة العقارضمن تحديد عديل و ص،
َ
المنق زء با المتعلق

 .)4(البيع

الفرعيةثانيا: ستحقاق دعوى  الطعن

ن المادت نص ع الفرعية773و772بالاطلاع ستحقاق دعوى ام لأح ن المحددت إ م إ ق ،من

الدعاوى من النوع ذا الفاصل ا ست مر قابلية مدى يحدّد لم زائري ا المشرع أن نجد

المادة نص صوص ا وع الية ست للأوامر العامة للقواعد بالرجوع أنھ غ عدمھ، من للطعن

إ304 م إ تج)5(ق عف اض ع أو المعارضة دون الية ست وامر ناف بالاست الطعن

ل. الم  النفاذ

                                                
ص- 1 سابق، مرجع النقض، ام وأح الفقھ بآراء ا عل معلقا المرافعات قانون لنصوص وفقا التنفيذ ، ملي  .952أحمد
ص- 2 سابق، مرجع رضا،  .117حسيان
ص- 3 سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو  .842أحمد
سابق،- 4 مرجع ، سي ا محمد  .742صمدحت
المادة- 5 غيابيا304تنص الصادرة وامر ون وت ناف للاست قابلة درجة أول الصادرة الية ست وامر ون ت " أنھ ع إ م إ ق

للمعارضة...". قابلة درجة  أول
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خلال ناف ست يتم أن انية15ع إم مع ، ا ست للأمر الرس التبليغ خ تار من يوما

الغيابية. الية ست القراءات بالمعارضة  الطعن

حق من رمان ا عت ألا أنھ درجةغ أول نالمعارضة درجت ع التقا بمبدأ ؟مساسا

ة. ج من ذا ق؟ ا بأصل ماس الدعوى ذه الفاصل مر وأن  خصوصا

التا و ل الم بالنفاذ مشمول الفرعية ستحقاق دعوى الفاصل مر ل أخرى ة ج ومن

المادة عليھ نصت مثلما ناف؟ ست من الرغم ع اليةمن303ينفذ ست وامر بأن إ م إ ق

وإن خصوصا ا، ف الطعن من الرغم ع ا دو من أو بكفالة التنفيذ لة م درجة أول الصادرة

فقط. وق إجراء مجرد س ول ق ا أصل الفصل تم بأنھ  علمنا

ا عد
ّ
إلا ي ا غ الفرعية ستحقاق دعوى الفاصل مر ان وم طرقوعليھ نفاذ س

وارد يبقى أجلھ حلّ م البيع إجراءات وقف طلب فإن العادية ناف،االطعن ست الفصل غاية إ

ائيا. مر بذلك صبح و للطعن الممنوحة جال اء وإن ممارستھ عدم  أو

ز  ا توقيع ا يقتض ال المراحل جميع من اء ن االعقار عد موال ع ةالتنفيذي

يفاءللمدين، اس العقاررحلةالممن ع التنفيذي ز ا لتوقيع التنفيذببالقيامالسابقة ،مقدمات

مرحلةوال ا زتوقيعتل ا
ّ
إلا ثماره ي يؤ لا ز ا ذا بأن القول سبق وال إجراءاتھ بجميع

ة، العقار بالمحافظة المنبقيده والفصل للبيع العقار يد بتم بيعھمرورا دون تحول قد ال ازعات

العل جراءاتبالمزاد ة من بالتأكد ،. 

غ سند أو باطلة، لإجراءات وفقا أموالھ ع التنفيذ من المدين حماية إ دف مراحل ا ل و

منح أخرى ة ج ومن ة، ج من ذا االمدينيح عل انت مرحلة أي الدين لسداد أخرى فرصة

ا،جراءات دف جراءات ذه ل أن بل اجز ا الدائن ع شديدا ذلك عت لا المقابل و

من منازعة،التأكد أي ودون سليمة بصفة حقھ من لتمكينھ يحة، ا اتبع ال جراءات خلو

أ عليھجميعنخصوصا وز الم المدين عاتق ع تقع التنفيذ مرحلة خلال ا تكبد ال ف المصار

المدينباقت أن ون التنفيذ، حصيلة من ا عنطاع بامتناعھ ا ينفق جعلھ من ختياري.و  التنفيذ

فإن ذا من الرغم ع سواءالكن المدين أموال ع التنفيذي ز ا توقيع من المرجوة الغاية

ة العقار أو المنقولة فانت عد، تحقق آلم من خ ذا يرتبھ وما ذاتھ حد ز المدينا تمنع ثار
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أموالھ التصرف منمن شود الم دف ال و س جراءاتل بالمزادذه موال ذه بيع ح ولا

مجرد جراءات ذه عت بل ، قوقھ.وسيلةالعل الدائن  لتحصيل

البيع ما و التنفي خصومة مراحل من ن مرحلت خر آ لدراسة الفصل ذا سنخصص وعليھ

الع و بالمزاد ن،ل الدائن ن ب صيلة ا ع جراءاتتوز من خرى تخلو لا أنوال لابد وال

القضاء، لرقابة المشقدو تخضع ا مننظم المواد خلال من زائري ا إ765إ747رع م إ ق والمن

مراحل عدة ايخرىتمر ا وإجراءا المزايدة جلسة عقاد إ البيع عن إعلان المزادمن برسو تة

من  كث تؤدي قد وال المرحلة ذه مثل تثور قد ال اوالمنازعات وأخ البيع، إعادة إ حيان

البيع حصيلة من لديونھ الدائن يفاء اس منكيفية المواد السادس الباب ضمن المشرع ا عا ال

ا799إ790 مراحل جميع ت ت ذلك و إ، م إ ق قوقمن ا و/أو العقار ع التنفيذي ز

ة العقار ية ن.العي اجز ا ديون سداد و و ا م المرجو دف ال  بتحقيق

ا ض ع قد بل يجة الن ذه دائما ت ت المرحلة ذه أن ع لا ذا أن عضغ أيضا

الا   حش أو البيع إجراءات بإبطال إما دف، ال ذا تحقق دون تحول ال نت الدائن عدد الة

م حقوق من عضا يخسرون ن الدائن يجعل مما التنفيذ، من المتحصلة المبالغ كفاية ماوعدم و و

مب إليھ تطرق الفصلحس  .ذا
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ول:  المبحث

العل بالمزاد العقاري العي ق ا أو و/ العقار لبيع ي جرا  النظام

ق ا و/أو العقار تحض العد اضات ع جميع والفصل للبيع، وز الم العقاري العي

البيع، مرحلة ي تأ البيع عملية عرقل ونذهقد ا، سبق عن مية أ تقل لا وال توقيعأالمرحلة ن

الديون  لسداد اف غ وحده العقارات ع التنفيذي ز إا موال ذه تحول أن من لابد بل ،

الن من .مبلغ العل بالمزاد موال ذه يع ب
ّ
إلا ذلك يتم ولن ن الدائن ن ب ا ع لتوز  قود

بإجراءات وزة الم ة العقار للأموال العل بالمزاد البيع مرحلة زائري ا المشرع خص قد

أو ي القضا المحضر بمعرفة تتم ال ة خ ذه المنقولة، موال بيع المتبعة تلك غ خاصة

موالمحاف بيع أما بالبيع، القائم عده المزاد برسو محضرا ا إثر ع صدر و العل بالمزاد البيع ظ

البيع ذا يتم أن وأوجب موال ذه لقيمة مراعاة القضاء، إ مة الم ذه المشرع ل أو فقد المنقولة

المزاد. رسو بحكم س والذي حكم  بموجب

ل س الو بالمزاد البيع إمرحلة وصولا لسة ا عقاد با مرورا البيع جلسة عن بالإعلان عل

المبحث. ذا مطالب تبعا ا إل التطرق تم س ال المراحل و المزاد  رسو

المطلب أما البيع، جلسة عقاد لا ي الثا والمطلب البيع، عن للإعلان ول المطلب خصصنا أين

المزاد. رسو كم فخصصناه  الثالث

ع وزة؟فكيف الم ة العقار موال لبيع المتبعة جراءات وما المرحلة؟ ذه المشرع وماا

الصدد؟. ذا تطرح قد ال الات  ش

: ول البيع: المطلب عن  علان

البيع شروط قائمة إيداع عن علان عن منھ العل بالمزاد البيع عن علان تم،يختلف الذي

تھ البابمعا ذا من السابق تقديم،الفصل من ة مص ذي ل ن تمك و ول من فالغرض

اضات ع جلسة ا أقصا مدة اضاتھ واع من،ملاحظاتھ البيع محل العقار تط أجل من وذلك

البيع عملية تؤثر قد ال المنازعات الراو ،ل ن تمك دون منحول المزاد ععليھ صول ا

القيود. جميع من را مط البيع محل  العقار
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بأع العقار لبيع المزايدين من عدد أك استقطاب و البيع عن علان من المرة ذه دف فال

ا. أجل من وز الم المدين بديون الوفاء أجل من ثمن  وأحسن

العل بالمزاد البيع جلسة تحديد ول:  الفرع

ش لقائمة ي ا ال التحديد والملاحظاتعد اضات ع قبول حال ا بتعديل البيع عد،روط أو

ا. ل المحدّدة جال فوات عد ة خ ذه تقديم أو اض اع أي يل عدم ا عل  التأكيد

قائمة ضمن البيع جلسة عقاد ا وساعة ان وم خ تار بتحديد المحكمة س رئ يقوم أن صل

شر  قائمة إيداع عند البيع اضشروط اع أي تقديم عدم ن ر يبقى خ التار ذا لكن البيع، وط

اضات ع جلسة إلغاء التا المحدد)،1(و خ التار ع بقاء ا وم عادية بصفة جراءات وتتواصل

البيع. شروط قائمة  بذيل

ذ عن المحكمة س رئ و كس لآخر أو ب لس خ التار ذا تحديد يتم لا وأن يحدث قد أنھ أوغ لك

اضات ع جلسة عقاد المحكمة،ا س رئ يحدّد أن لابد نا بالضرورة، البيع خ تار سقوط التا و

الفصل من تأكده عد ضة عر ع أمر بموجب العل بالمزاد البيع جلسة عقاد لا جديدا خا تار

ساس، من ا تقديم عدم العكسية الة ا أو المقدمة، اضات ع المحضرجميع طلب ع بناءا

حال التعديل ذا إلغاء عد أو البيع شروط قائمة ضمن تحديده عدم حال دائن أي أو ي القضا

اض ع  .)2(تقديم

المادة ا عل المنصوص المواعيد خ التار ذا تحديد عند إ749مراعيا م إ يقل)3(ق
ّ
ألا ع أي

عن لسة ا خ30ميعاد تار من حديوما يحدّد لم المشرع أن غ مر، البيعاصدور لسة أق

عن الميعاد يقل
ّ
ألا البيع جلسة تحديد يرا أن أوجب الذي المصري ه نظ فعلھ ما عكس 30ع

عن د يز
ّ
وألا القا60يوما يصدره مرالذي خ تار من  .)4(يوما

                                                
مرج- 1 النقض، ام وأح القانونية والصيغ الفقھ بآراء المرافعات قانون ع التعليق ، ملي صأحمد سابق،  .426ع
المادة- 2 ع747نصت أمر بموجب ا تحديد يتم مسبقا، العل بالمزاد البيع جلسة ان وم خ تار تحديد يتم لم "إذا أنھ ع إ م إ ق

ز". ا طرف دائن أي أو ي القضا المحضر طلب ع بناءا ، ضة  عر
المادة- 3 "749نصت أنھ ع و ا فقر إ م إ (ق ن بثلاث العل بالمزاد البيع جلسة قبل ي القضا المحضر ك30يحرّر ع يوما (

قل..." ع يوما ن  وعشر
ص- 4 سابق، مرجع النقض، ام وأح القانونية والصيغ الفقھ بآراء المرافعات قانون ع التعليق ، ملي  .426أحمد
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المشر  منح فقد لسة ا عقاد ا ان لم سبة بال سلطتھأما لإعمال المحكمة س لرئ ة ر ا ع

البيع لإجراءات المباشرة المحكمة داخل تنعقد أن بالضرورة س فل ا، عقاد ا ان م تحديد ة التقدير

المادة نص المشرع عليھ ع ما و أي749/5و أو البيع ا ف يجري ال المحكمة ن عي " إ م إ ق من

آخر". ان  م

إجراء ي: الثا البيعالفرع عن علان  ات

يوجھ وأن القانون ا حدّد ال والوسائل للإجراءات وفقا تم إذا
ّ
إلا آثاره علان يرتب لا

م. إعلا المشرع أوجب ال اص  للأ

البيع بجلسة م إعلا الواجب اص  أولا:

خص مراحل من مرحلة من ل ة المواج مبدأ لإعمال زائري ا المشرع رص ومةونظرا

شروط،التنفيذ قائمة إيداع عن علان فعل مثلما البيع عن للإعلان واحدة قة بطر يكتف فلم

بموجب ألزم أين من749و747البيع، ن بنوع بالقيام ي القضا المحضر التوا ع إ م إ ق من

خرعام. و خاص ما أحد  علان

اص ا علان  أ/

المحضر زائري ا المشرع المادةألزم بموجب ي جلسة747القضا الفصل عد إ م إ ق

ل بإخطار يتم الذي التنفيذ، لأطراف البيع لسة اص ا بالإعلان البيع جلسة وتحديد اضات ع

وساعة ان وم خ بتار وجدا إن العي والكفيل ائز ا عليھ، وز الم المدين ن، اجز ا ن الدائن من

قبل البيع جلسة عقاد (ا بثمانية لسة ا خ الذي08تار جل و جراء نفس و و قل، ع أيام (

المادة نص بموجب المصري المشرع المصري 417منحھ المرافعات قانون  .)1(من

شروط قائمة ضمن المحدّد لسة ا البيع أجري إذا خطار إجراء يلزم لا بأنھ يرى من ناك و

سلفا)2(البيع حدّد قد ان اض.إذا اع أي تقديم عدم يل  ولم

                                                
المادة- 1 المصري 417نصت المرافعات قانون خلالمن الكتاب قلم ع يجب " أنھ أن15ع البيع شروط قائمة لإيداع التالية يوما

يھ...". التن يل قبل المقيدة قوق ا اب ا ن والدائن م ا ب ت لو الذين ن والدائن العي والكفيل ائز وا المدين بھ  يخ
سابق،- 2 مرجع المرافعات، قانون ع التعليق ، ملي  .498صأحمد
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ذا و بالدرجة ن المعني م و م علم دون البيع يتم
ّ
ألا و ؤلاء إخطار من كمة ا ولعل

ة. ج من ذا التنفيذ أطراف م و  البيع

حكمھ ومن للمدين الفرصة منح أخرى ة ج العي-ومن والكفيل ائز الدين-ا سداد من

ق العقار ر البيعوتحر تمام ما)1(بل ز ا أطراف بقية دون ؤلاء ع خطار حصر المشرع أن غ ،

ك الشر ثمنھ، مقرض العقار، ع با من ل خطار ذا من المشرع ث اس لماذا ساءل ن يجعلنا

الدائن؟ حكم م وحكم التنفيذ أطرافا أيضا ون عت م أ من الرغم ع بھ والمقايض  المقاسم

تبغ الم زاء ل المشرع تحديد عدم العادة و يطرح الذي خر ال ش إخطارعنأن عدم

أو  البيع، جلسة عقاد إ خ بتار أعلاه المادة م عل المنصوص الميعادحالةاص خارج م إخطار

البيع. جلسة قبل قل ع أيام بثمانية  المحدّد

عد ع تب ي بأنھ الشراح عض رى إذاو البطلان المصري المشرع سماه كما خبار أو خطار م

جراء ذا من الغاية تتحقق بجلسة)2(لم التنفيذ أطراف إعلام و و خطار من الغرض أن غ ،

ق طر عن تم فس اص ا علان ق طر عن يتم لم فإن بأخرى، أو قة بطر مَحال لا تحقق س البيع

العام ف،علان التا أطرافو إخطار عدم عن تب ي لا التا و الة ا ذه تتم لن البطلان فرضية

المادة م عل المنصوص و747التنفيذ جل ذا فإن وعليھ م، م بطلب ولو بطلان أي إ م إ ق

. غ لا تنظي  أجل

العام علان  ب/

العل بالمزاد البيع عنصر م أ المزايدون س،عت امأين أح تنظيم إ زائري ا المشرع

العقار شراء يرغبون الذين المزايدين من عدد أك لاستقطاب ا ورا من دف آليات ووضع المزايدة

البيع بثمن،محل عقاره يباع لا ي المدين ة لمص رعاية سعر، وأحسن أع ع صول ا التا و

يبا لا ي ن الدائن قوق حفاظا وكذا الدينبخس، مبلغ من بأقل وز الم العقار قل)3(ع ع أو ،

                                                
ص- 1 سابق، مرجع العامة، وآثاره ز ا إجراءات التحيوي، عمر السيد  .95محمد

ص- 2 سابق، مرجع النقض، ام وأح القانونية والصيغ الفقھ بآراء المرافعات قانون ع التعليق ، ملي ميد426أحمد ا عبد .

مرجع للتعديلات، طبقا المرافعات قانون ع التعليق شاوي، صالم  .663سابق،
عمان،- 3 الثقافة، دار ي، ا التنفيذ شوشاري، الدين ص2009صلاح ،42. 
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ا أجل من وز الم الديون من قدر أك لسداد يكفي مقارنة،ي العادي للدائن سبة بال خصوصا

دينھ. سداد ة ولو لھ الممتازالذي  بالدائن

العام علام ق طر عن تحقيقھ زائري ا المشرع حاول ما و الم،و ألزم المحضرأين شرع

المشرع حدّد وقد البيع، شروط وقائمة التنفيذي السند مضمون من مستخرج ر بتحر بالقيام ي القضا

ن المادت نص ضمن علان ذا وميعاد وطرق ل ا.750و749ش تفصيل ي سيأ وال إ م إ ق  من

عن علعليقميعادأما بالمزاد البيع عن علان المادةالمشرعهحدّدفمستخرج من749ضمن

إ م إ تمق و ،) ن بثلاث البيع جلسة عقاد وا علان ن (30ب ن وعشر ك ع يوما ع20) يوما (

المادة نص موجب المصري المشرع دّده ا الميعاد نفس و و المصري.428قل، مرافعات  قانون

وأ البيع، أمر الناس في تطول
ّ
ألا المدة را عددفالمشرع أك لإحاطة تكفي فلا تقصر

ّ
لا

بالبيع للشراء التقدم ن الراغب  .)1(من

علان ل ش  ثانيا:

التنفيذ لأطراف ي القضا المحضر ھ يوج الذي خطار ل ش زائري ا المشرع يحدّد لم

المادة م عل ي،747المنصوص القضا المحضر ق طر عن يتم خطار ذا أن ما و إ، م إ ذاق فإن

ي القضا المحضر أوراق من ورقة ون ي أن ع يخرج لا بيانات،خطار تتضمن أن ستوجب ال

المادة عليھ منصوص و لما وفقا إ406أساسية م إ ق من ا يل خ)2(وما بتار خطار إ بالإضافة ،

علان ذا مضمون المشرع حصر وقد البيع، جلسة عقاد ا وساعة ان جلسةوم خ تار ن: أمر

م مصا لتعلق نظرا ري، جو أمر المزايدة جلسة ؤلاء حضور لأن وذلك البيع جلسة ان وم البيع،

مباشر ل ش  .)3(ا

يتضمن أن زائري ا المشرع أوجب فقد والتعليق شر ال ق طر عن العام للإعلان سبة ال أما

ا عن فضلا لزامية البيانات من مجموعة :المستخرج ماي ن المحضر لأوراق المعتادة  لبيانات

                                                
ص- 1 سابق، مرجع ندي، أحمد عمر، يل  .658ن
ص- 2 سابق، مرجع ة، دار و المدنية جراءات لقانون وفقا ون المر العقار ع للتنفيذ ي القانو النظام ز، العز عبد  .213بداوي
طب- 3 مقارنة، دراسة ي ا التنفيذ ة المواج مبدأ ف، الشر ر طا محمد لبنان،1ندر قوقية، ا ل ا شورات م ص2013، ،

301. 
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علي - وز الم والمدين اجز ا الدائن من ل ولقب وجدإسم إن العي والكفيل ائز وا اھ

م. م ل  وموطن

البيع. - شروط قائمة ورد كما العقاري العي ق ا و/أو العقار ن  عي

العق - العي ق ا و/أو العقار من جزء ل ل سا  اري.الثمن

- . العل بالمزاد البيع وساعة خ  تار

آخرللبيع - ان م أي أو البيع ا ف يجرى ال المحكمة ن  عي

والتعليق شر ال وسائل  ثالثا:

المزايدين من عدد أك استقطاب و و أجلھ من شأ الم الغرض التعليق يحقّق المشرع،ي حدّد

ع أك إعلام ا خلال من ض يف وال للتعليق إأماكن شارة وتجدر البيع، عملية ور م ا من دد

ل التعليق ذا عرض
ّ
وإلا للنقصان، قابلة غ ادة للز قابلة ماكن ذه ذهلإ أن وتتمثل بطال

المادة ضمن ا عل المنصوص صوص:750ماكن ا وجھ ع إ م إ ق  من

ي - مبا أو أرض وزة الم العقارات عقارمن ل مدخل أو  .باب

وز. - الم العقار مية أ حسب أك أو وطنية يومية دة  جر

البيع. - ا ف يتم ال بالمحكمة علانات  لوحة

العقار. - ا ف يوجد ال والبلدية الضرائب بقباضة علانات  لوحة

العمومية. - ماكن و  الساحة

المزايدين. - من عدد أك جلب يضمن أن يحتمل آخر ان م أي  و

أو دة جر من أك شر ال أعلاه، المادة نص المحدّدة ماكن عن علان ادة ز فيجوز

المزايدين. من عدد أك لاستقطاب ضمان ذلك ان إذا يد ال مراكز أو سواق مدخل  التعليق
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ستلز أما ذا ف متعددة اختصاص دوائر ضمن ا ووقوع البيع محل العقارات عدد أنحال م

المحاكم جميع لوحات التعليق عملية ماكن)1(تتم و الساحات و والبلديات الضرائب وقاباضات

، العل المزاد ا بيع المراد وزة الم العقارت من عقار ل اختصاص دائرة ضمن الموجودة العمومية

التنفيذ طالب نفقة تحت ذلك ل  .)2(و

الة:و  ا حسب والتعليق شر ال ت  ث

دةب - ر ا شور الم علان من صورة  .تقديم

الضبط - أمناء س رئ ان سواء ل، المؤ الضابط طرف من ا عل مؤشر بالملف يرفق

بالب الضرائب قابض المحاكم، لوحات للتعليق سبة سسال رئ الضرائب، قباضات للتعليق بة

والم البلديات، التعليقات لإثبات البلدي الشع محلالمجلس بالعقار للتعليق سبة بال ي القضا حضر

شرفيھ. ال توسيع آخرتم ان م أي أو العمومية ماكن و بالساحات  البيع

والتعليق شر ال بإجراءات خلال ع تب الم زاء ا الثالث:  الفرع

المادة نص بموجب المشرع ا751أجاز والمدين ن المتدخل ن والدائن اجز ا للدائن إ م إ وزق لم

العي والكفيل ائز وا بيان،عليھ بإغفال والتعليق شر ال إجراءات ي القضا المحضر إخلال حال

م من ان م بإغفال أو التعليق، محل المستخرج ا يتضم أن الواجب لزامية البيانات كنامن

الم جال خارج والتعليق شر ال بإجراءات القيام أو ا، ف التعليق أقلالواجب مدة يتم كأن حدّدة

من20من أك أو قبل30يوم المحكمة س رئ إ ضة عر تقديم البيع، جلسة خ تار من أيام03يوما

شر ال عيب لوجود والتعليق شر ال إجراءات إلغاء لأجل البيع جلسة عقاد ا خ تار مثال:)3(من

صا قطعة نما ب فلاحية عقاركقطعة بيع عن للبناء.علان  ة

البطلان ذا م لمص تقرّر الذين التنفيذ أطراف ا يقدم ضة عر ل ش لغاء ذا تم و

) ثلاثة وإلا3قبل البيع، ا الواقع المحكمة س رئ إ البيع، جلسة عقاد ا خ تار من قل ع أيام (

                                                
ص- 1 سابق، مرجع المرافعات، قانون ع التعليق ، ملي  .503أحمد
المادة- 2 البي749نصت عن علان شر ب يقوم ... " و ا فقر إ م إ ..."ق التنفيذ طالب نفقة ع العل بالمزاد  ع
ص- 3 سابق، مرجع سيم،  .124وام
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جلس نفس الطلب ذا الفصل المحكمة س رئ وع ذلك، م حق اسقط افتتاح وقبل البيع ة

طعن لأي قابل غ أمر  .)1(بموجب

ن: الصورت أحد والتعليق شر ال إجراءات إلغاء طلب الصادر مر أخذ  و

ولم- معيب جراءات من إجراء أن ت ث إذا والتعليق شر ال إجراءات وإلغاء الطلب بقبول إما

منھ، دف ال إجراءاو يحقق تأجيل بالضرورة معھ المحضرحكم أمر و لاحقة، جلسة إ البيع ت

لغاء ذا ب س من و لأنھ نفقتھ ع والتعليق شر ال بإعادة ي  القضا

الغايةبوإما- حققت ا أ أو سليمة تمت ا باعتبار والتعليق شر ال إجراءات إلغاء طلب رفض

بافتت المحكمة س رئ يأمر وعليھ المزايدين، حضور و و ا م .المرجوة العل بالمزاد البيع جلسة  اح

منو  منھ المرجو للغاية والتعليق شر ال تحقيق مدى تحديد ة التقدير السلطة امل للقا

لا أو البطلان ر لتقر  .*عدمھ

ف المصار بتحديد ملزم المزايدة جلسة افتتاح وقبل المحكمة س رئ أن إ بالإضافة ذا و

بن ضة، عر ع أمر بموجب نالقضائية الدائن أحد أو ي القضا المحضر يقدمھ طلب ع اءا

التنفيذ إجراءات أثناء ا إنفاق تم ال ف سا،بالمصار الثمن حدّد الذي ب ا عاب أ سيما لا

اجز. ا الدائن نفقة ع أو نفقتھ ع إما التنفيذ بإجراءات قام الذي ي المحضرالقضا عاب  وأ

من ا اقتطاع أجل من المدينوذلك عاتق ع تقع القضائية ف المصار لأن التنفيذ، حصيلة

امتناعھ ب س ف والمصار النفقات ذه ل ب س الم و وأنھ ختياري، التنفيذ عدم عن كجزاء

ا ھ التنو يتم أن ع المزايدة، جلسة افتتاح قبل ف المصار ذه عن علان تم و التنفيذ، عن

لا  المزاد رسو  حقا.حكم

                                                
المادة- 1 ائز751نصت وا عليھ، وز الم والمدين ز، ا ن المتدخل ن والدائن ن اجز ا ن للدائن يمكن " أنھ ع إ م إ ق من

إلغاء لطلب المحكمة س رئ إ ضة عر تقديم ، العي (والكفيل بثلاثة البيع جلسة قبل والتعليق شر ال 3إجراءات
ّ
وإلا قل ع أيام (

ذلك. م حق  سقط

طعن...". لأي قابل غ بأمر ، العل بالمزاد البيع افتتاح وقبل البيع يوم لغاء طلب المحكمة س رئ  يفصل
بالقابلية- * زائري ا المشرع أسماه ما أو س ال البطلان ر المادةفلتقر نص أقرتھ ما و و بھ، للمتمسك ضررا يحقق أن لابد للإبطال

الضرر60 ت يث أن بھ يتمسك من وع ذلك، ع صراحة القانون نص إذا
ّ
إلا شكلا، جرائية عمال بطلان يقرر لا " إ م إ ق من

الضر  الة ا ذه و المعيب جراء يح ت انية إم مراعاة ومع ذا قھ"، منالذي اف عدد حضور عدم يحدث أن يتوقع الذي ر

 المزايدين.
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الثا و المطلب العل بالمزاد البيع جلسة المزايدةي:  إجراءات

ة، العقار البيوع قا ا أس ي علنية بجلسة ة العقار ية العي قوق وا العقار بيع مايتم غالبا

أ أو المحكمة س رئ ون ني ع قا يحررهي محضر بموجب تتم ال المنقولات بيع عكس ع لذلك،

الق أالمحضر ي لطبيعةضا نظرا وذلك البيع، محافظ باعتبارهو رسو حكم وكذا العقار، التعامل

 ملكية.للاسند

القانو  التكييف و ما يطرح الذي ساؤل ال أن ضوابطھ؟غ وما ي؟ ا للبيع  ي

بالمزا للبيع ي القانو التكييف ول: العلالفرع  د

التعا طرح ا أ ع بالمزايدة عطاءيقصد أع ع صول ا من يتمكن ي ل عام، مزاد ،)1(قد

الثمن ادة بالز المزاد ا ف عرض ما ا يقصد "البيع)2(كما أنھ ع فھ عر فيمكن ي ا البيع أما ،

مبلغ إ منقولا أم ان عقارا وز الم المال يتحول ي إشرافھ تحت أو القضاء ق طر عن يتم الذي

 
ً
قا محقِّ "نقدي الما قھ الدائن يفاء باس التنفيذ بموجبھ)3(غاية إجراء أنھ ع فھ عر يمكن كما ،

و لا ي ا فالبيع المحل، ذا ل بالمزاد الشراء توثق و ز، ل المادي بالمحل النقود من مبلغ بدل س

إ البيع من فيھ س ل ي ا فالبيع طلاق، ع بيع و ولا أصلا، اختياري سمبيع  .)4(لا

ي  ا للبيع القانونية الطبيعة تحديد الفقھ اختلف اتجاوقد ذلك ر  ن:اوظ

العقديأولا: تجاه اب  أ

البي أن تجاه ذا اب أ رى ختياري و البيع ي ا عقدع وآثار امات وال حقوقا يرتب

للبي سا الثمن طرح الرأي ذا ل وفقا فيعت يجابالبيع، بمثابة العطاء وتقديم للتعاقد، دعوة ع

القبول. و ف عليھ المزاد إرساء أما التعاقد، ي المش إرادة عن ع  لأنھ

                                                
يا،- 1 لي س، يو قار جامعة شورات م ، اللي ي المد القانون ام للإل رادية المصادر ب، حب ص1978ثروت ،103. 
ج- 2 ة، العقار للغرفة ي القضا اد ج مجلة العقاري، ز ا ة، م بن ي زائر،1الغو ا ص2004، ،123. 
للعلوم- 3 القانون لية مجلة مقارنة، دراسة التنفيذ قانون ي ا للبيع ي القانو التنظيم بوري، ا ن ياس محمد سم أحمد

ص وك، كر جامعة والسياسية،  .257القانونية
ي- 4 العر ضة ال دار دط، المرافعات، قانون ي ا التنفيذ مبادئ ش، حش أحمد محمد رة،أحمد القا ص2016ة، ،174. 
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ّ ع فمن العطاء، تقديم خلال من إرادتھ عن ع المزايد ان إذا يطرح الذي السؤال أن غ

و ف التا و للعقار مالك باعتباره المدين إرادة أنعن علمنا إن خصوصا البيع، عقد ع البا بمثابة

عليھ؟ وز الم إرادة عن رغما ي ج بيع و العل بالمزاد  البيع

اتجھ فقد ختياري، البيع مثل مثلھ بيع و ي ا البيع أن فكرة ير فكرةولت إ الفقھ ذا

البيع عملية ع القائم القا وا واعت التعاقد، بقوةالنيابة ع البا عليھ وز الم عن نائب

 القانون.

من لا ختياري البيع مع تماما يختلف ي ا البيع أن ون للنقد عرض تجاه ذا أن غ

ثر. حيث من ولا ن و الت  حيث

ابثانيا: عقديأ الغ  تجاه

ب التمي من لابد العل بالمزاد للبيع القانونية الطبيعة كإجر ولتحديد ي ا البيع الذيو ،اءن

 
ّ
إلا البيع من لھ س وفقال ان ولو شرائية عملية كأي موضوعية طبيعة لھ الذي والشراء سم

الشر  يتم لا كأن قانونية، ألضوابط الثمن امل بإيداع إلا عاء البيع أعيد وإلا المحكمة، ضبط مانة

المزاد. عليھ الرا و الذي ي المش  نفقة

وعتق الشراء غرض للعطاءات المزايدين وتقديم يجاب و للمزايدة العقار طرح بأن الكث د

للتعاقد دعوى
ّ
إلا و ما العل بالمزاد للبيع موال طرح فما يح غ ذا ف إذا)1(القبول، فالموجب ،

البيع محل العقار صاحب س قبولا،ل تظر ي الذي الثمن عارض و الموجب للبيعف،وإنما العقار عرض

إيجابا عت لا العل الثمن.بالمزاد من خال عرض مجرد يبقى  لأنھ

المزايدة ضوابط ي: الثا  الفرع

من مجموعة ع العل بالمزاد العقاري العي ق ا و/أو العقار بيع عملية لاتتوقف الضوابط

وإ ا م المرجو الغرض تحقق ح ا اتباع من الببد اعت الضوابطلا ذه وتتمثل باطلا، الشروطيع

ا توافر وكذاالواجب للمزايدة، المتقدم ص البيع.ال عملية ض ع أن يمكن ال الات  ا

تباعا الفرع ذا خلال إليھ التطرق تم س ما و  و

                                                
لبنان،- 1 امعة، ا دار ط، د المنفردة)، رادة و (العقد ام ل مصادر منصور، ن حس ص2000محمد ،195. 
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المزايدة اك ش  أولا:شروط

ل بالأ متمتعا ون ي أن للمزايدة المتقدم ص ال ط اصش ضمن من ون ي
ّ
وألا ية،

مستعارة. بأسماء أو م باسم م، غ ن ممثل أو م بأنفس سواءا القانون، بنص المزايدة من ن  الممنوع

لية:أ/ بالأ المزايد  تمتع

المتقدم ص ال ط ش المزايدة اك ون للاش ي العامةأن للقواعد وفقا للتعاقد لا أ

الرضائية المادة،)1(البيوع عليھ نصت لما مالم78وفقا للتعاقد ل أ ص لّ " ي المد القانون من

القانون" بحكم ا فاقد أو لية ناقص يجعلھ عارض ليتھ أ ع  .يطرأ

المادة ا عل نصت التعاقد لية العقلية،40وأ بقواه متمتع الرشد سن بلغ ص ل " م ق

لم لية امل ون ي عليھ، ر ي الرشدولم وسن المدنية، حقوقھ املة"19باشرة  سنة

للمواد طبقا ي قانو نائب ا وجو فيمثل لية للأ ناقصا ص ال ان إذا ،87،92،99،104أما

سرة111 قانون ال)2(من عمال ون ت أن ع القانون، بنص لھ لة مو ا منأيقوم بإذن و

 القضاء.

المب/ من ن الممنوع  زايدة:اص

العامة بالقواعد عملا للتعاقد ل أ ص ل للمزايدة يتقدم أن الرضائية*صل ،)3(البيوع

من اص عض منع زائري ا المشرع أن غ العل بالمزاد البيع محل العقار شراء رغب و

المادة بموجب ي ا البيع محل موال لشراء للمزايدة م645التقدم إ ق حدّمن المنع ذا عد و إ،

                                                
ة،- 1 سكندر امعية، ا المطبوعات دار ط، د ي، ا التنفيذ قانون خليل، أحمد ندي، ص1999أحمد ،508. 
رقم- 2 العدد09/06/1984المؤرخ11-84القانون الرسمية دة ر ا والمتمم، المعدّل سرة قانون خ24المتضمن بتار الصادرة ،

22/06/1984. 
القدرة- * ص لل ون ي أن بمع آثاره، القانون عليھ يرتب إراديا ا عب إرادتھ عن للتعب ص ال صلاحية لية بالأ المقصود

الق التصرفات لإبرام المادةوالصلاحية عليھ نصت ما ذا و رادة، ة وحر دراك و التمي و لية ومناط القانون40انونية، من

وسن المدنية، حقوقھ لمباشرة لية امل ون ي عليھ ر ي ولم ، العقلية بقواه متمتعا الرشد سن بلغ ص ل " : ا بقول ي المد

) عشر سعة املة."19الرشد سنة ( 
صأحمد- 3 سابق، مرجع  .446خليل،
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رادة ة حر مبدأ من ر)1(كب ّ م ناء است و و القاعدة ذه عن ناء است المنع ذا أن غ أن،، ون

محل المال ع صول ا تكمن م فمص التنفيذ داف وأ تتعارض ن الممنوع اص ة مص

سعر بأقل العل بالمزاد من،البيع دف ال مع يتعارض ذا عو صول ل دف الذي ي ا البيع

الممنوع ص ال إ المسندة ام للم يجة ن أو وضعھ بحكم إما المنع ذا رجع و سعر، وأحسن أع

م: و مية أ ذات القانون ا يرا لأسباب أو التنفيذ عملية التعاقد  من

الدعوى: -1 نظروا الذين  القضاة

ال  أو كم ا قضاة ن ب المنع فرق مجلسلا محكمة ا إل ن سب المن القضائية ة ا ولا نيابة

أي نظروا قد ونوا ي أن و المزايدة المشاركة من الفئة ذه لمنع الوحيد والشرط عليا، محكمة أو

وحلمرح القضائية صومة ا س أثناء سواء اع ال النظر ستوي نظرنا و اع، ال المراحل من ة

خصوم س زأثناء ا أوامر وأصدروا التنفيذ عملية ع أشرفوا الذين القضاة أي التنفيذ، ة

حياد ضمان و واحدة المنع من والعلة منازعاتھ، وفصلوا جراءات ذه ع م رقاب ومارسوا

التنفيذ. ذا ھ مصا علق عدم تھ ونزا  القا

القضائيون  -2  :المحضرون

وفقا  ي القضا المحضر أمواليمنع شراء أجل من المزايدة المشاركة من أيضا أعلاه للمادة

و و العملية، ذه ة نزا ع حفاظا وذلك الدائن من بطلب ا عل التنفيذ إجراءات باشر ال المدين

المادة نص عززتھ رقم24ما القانون أنھ03-06من ع ا بنص ي القضا المحضر نة م تنظيم المتضمن

الم ع مباشرة..."يحظر غ أو مباشرة بصفة اص أ بواسطة أو بنفسھ سواء ي القضا حضر

ا"، تنفيذ م سا عملية أية من صيا المحضرنتفاع ا يقوم ال العمليات فجميع وعليھ

أو ن الر أو المقايضة أو الشراء ق طر عن ا سا اك أو ا م ستفادة عليھ يمنع التنفيذ أثناء ي القضا

التنفيذال عملية ة نزا ع فاظ ل ذا و الوصية أو  .)2(بة

 

                                                
اص،- 1 ا القانون الدكتوراه ادة ش لنيل رسالة اصة، ا العقود لبعض دراسة العقد تطور ظل العقد انة م ضر، س حل

تلمسان، بلقايد، بكر ي أ ص2015/2016جامعة ،180 
ز - 2 ا ي المد القانون البيع عقد المنتقى ا، ملو آث شيخ بن ن سنةس زائر، ا امعية، ا المطبوعات ديوان دط، ،1982ائري،

 .154ص
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جراءات: -3 وا شار الذين الضبط  أمناء

والبيع  التنفيذ ا ف يجري ال المحكمة مستوى ع الضبط لأمناء المسندة ام الم ،فبحكم

الم سواءا م لد يداع يتم أن ا م نجد وال الصلاحيات من العديد م ل أن الماليةفنجد بالغ

ذ التنفيذ، عملية المتعلقة محاضر إيداع أو الديون لسداد ا ملتخصيص مساعد ع فضلا ا

النا ةضللقضاة الش جلب من م يمك موضع م يجل مما التنفيذ، لعملية ن أوالمراقب اع ال ن ر

. العل بالمزاد للبيع المعروضة موال ذه لشراء م تقدم  حال

التنفيذ:مح -4 أطراف  اموا

يمنع  قدألا ونوا ي أن بد لا بل عامة بصفة المزايدة المشاركة من ن والم الوظائف ذه اب

إجراءات ع أثروا ونوا ي بأن ة، للش تفاديا ذلك التنفيذ، إجراءات بأخرى أو قة بطر وا شار

عقاره. شراء أجل من بالمدين إضرارا  التنفيذ

الذ -5 مالوكلاء غ بواسطة أو المدين باسم جراءات باشروا  :ين

المدين.  ع التنفيذ با س ونوا ي بأن ة الش دفع أيضا ؤلاء منع من  والغرض

عليھ: -6 وز الم  المدين

مالك  ون ي أن تصور يمكن لا أنھ ا م أ اعتبارات لعدة المزايدة المشاركة من المدين منع

الع ق ا و/أو صالعقار ال نفس وإ من الملكية نقل يمكن فكيف يھ، مش نفسھ و العقاري ي

البيع محل العقار لشراء مال للمدين ان إذا أخرى ة ج ومن ة، ج من أن،ذا أو باب من ان

مباشرة قة بطر ا لسداد عقاره بيع يجرى ال الديون وأموالھ)1(يو العقار شراء يقوم أن دون ،

ا اانفس ديونھ سديد تم س التنفيذأون،ل الم دون يحول لا الشراء ثالثة)2(ن ة ج ومن ،

صوص ا ع و أخرى بوسائل ملكيتھ ونزع عقاره ع التنفيذ تفادي عليھ وز الم للمدين يمكن

والتخصيص.  يداع

                                                
ط- 1 القانونية، الوفاء مكتبة البيع، عقد تناغو، السيد عبد مصر،1سم ص2009، ،385،386. 
مصر،- 2 ة، سكندر ط، د امعية، ا الدار التنفيذ، أصول ندي، الت.334ص،1993أحمد إجراءات الوفا، أبو الموادأحمد نفيذ

ص سابق، مرجع ة، والتجار  .774المدنية
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م من المدينأما الحكم حائز من ل معاملة الفقھ اختلف والكفيلفقد ون المر عقار

العل بالمزاد البيع محل العقار شراء التا و المزايدة المشاركة ما ل بالسماح المدين معاملة العي

عدمھ  .من

من ناك ف عدمھ من المزايدة مشاركتھ جواز الفقھ اختلف فقد العي للكفيل سبة بال

ذلك عليھ وز الم المدين حكم حكمھ أن الذييرى ق با المثقل ملكھ يدخل البيع محل العقار أن

الب يرى نما ب لھ، اقتضاءا التنفيذ ميجرى يوجد لا أنھ الفقھ من خر الكفيلاعض مشاركة من ع

بالدين الوفاء ع إجباره يمكن فلا العقار، قيمة حدود ون ت مسؤوليتھ أن ذلك المزايدة العي

منعھ ق طر عن المزاداملا عملية الدخول للدائن)1(من يبق لم الثمن ودفع العقار ى اش و فإن ،

عليھ حق حال)2(من طرحھ تم الذي الطرح لنفس عود فإننا الرأي ذا سلمنا وإن أنھ غ ،

يا. مش ون ي أن العقار لمالك يمكن فكيف المزايدة عليھ وز الم المدين  مشاركة

بالإضافةو  نصإذا بموجب م منع تم الذين ي402المادةاص المد القانون من

زائري، اا بنص ن الموثق وأضافت المنع ذا ع أكدت ن  وال المدافع ولا للقضاة يجوز لا "

مستعار باسم ولا مباشرة م بأنفس وا ش أن الضبط، لكتاب ولا ن الموثق ولا ن المحام ولا ن القضائي

المتنا ق يباشرونا ال المحكمة اختصاص يدخل اع ال النظر ان إذا عضھ أو لھ فيھ زع

باطلا". البيع ان وإلا ا دائر م  أعمال

المادة بنص ن الموثق ناء است ان لأن645وإن ر م البيع المشاركة من ن الممنوع من إ م إ ق

فإنھ التنفيذ، عملية ون شار لا ن ساالموثق الثمن حدّدوا الذين اء ل سبة بال ذلك غ

بما الثمن يحدّدوا أن يحدث وقد العقار شراء أيضا ة مص م ل والذين العل بالمزاد العقار لبيع

م. مصا مع ناسب  ي

من م منع أو باب فمن رضائيا، ولو ا ع المتنازع موال شراء ؤلاء ل يجوز لا ومادام وعليھ

صاحبھالم عن ا ج يباع الذي المال شراء  .)3(شاركة

                                                
ص- 1 السابق، المرجع خليل،  .447أحمد
ص- 2 سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو  .522أحمد
ص- 3 سابق، مرجع ن، كم  .86مسعود
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البيع فإن وعليھ المزاد، عليھ يرسو لم وإن للإبطال قابلا البيع ان المزايدة ؤلاء أحد دخل فإذا

عدم الضمنية أو حة الصر بالإجازة يحا صبح و تھ، لمص تقرّر من طلبھ إذا
ّ
إلا باطلا ون ي لا

الب إبطال ق ا  يع.ممارسة

بما باحة فيھ فالأصل المزايدة المشاركة من النص بموجب يمنع لم من المخالفة وم مف و

اجز ا الدائن م المزايدةالذيف مشاركتھ جواز ع صراحة القانون د)1(نص فإذا الدائن، خل

دينھ مبلغ ان و االمزاد الثمن دفع من إعفاءه ران ت ن الدائن بقية مع تھ القاومرت قرر -لمبيع،

العل بالمزاد البيع جلسة س للبيع–رئ ثمنا دينھ  .)2(اعتبار

لا أنھ غ ن عل وز الم المدين حكم التنفيذ حكمھ ان وإن ون المر العقار حائز أن غ

ا محل العقار ثمن من ذمتھ البا من أقل ثمنا عرض
ّ
ألا ع المزايدة المشاركة من لبيعيمنع

المادة لنص وفقا أو925وذلك الدين سداد لھ نذار توجيھ عد ولو عليھ، المزاد رسا فإذا م، ق

ائز ا دفع إذا مقيد حق ل من العقار ر تط و ص ملكيتھ سند بموجب للعقار ا مال اعت التخلية

أودعھ أو المزاد بھ رسا الذي  .)3(الثمن

بالمزاد البيع عوارض :ثانيا:  العل

ض ع قد ز مثلما ا وقفإجراءات إ تؤدي قد الات ضھا،اش ع قد خر و البيع فإن

تأجيلھ أو وقفھ إ تؤدي العوارض من ال،عض اضات ع و المنازعات جميع تصفية تم وإن ح

قبل لذلك المخصصة لسة با اضات ع بالفصل الشأن ذا تقدم عمليةعلانقد عن

بجلسة  العوارض.البيع ذه النظر عد إلا لسة ا افتتاح يتم فلا اضات،  ع

 

                                                
المادة- 1 يتقدّ 645تنص أن يجوز لا " أنھ ع إ م إ القضائيونق والمحضرون القضية نظروا الذين والقضاة المدين ، العل المزاد إ م

باشروا الذين والوكلاء للأطراف، الممثلون والمحامون جراءات وا شار الذين الضبط وأمناء بالتنفيذ، المعنيون البيع ومحافظو

بالم البيع ان
ّ
وإلا م، غ بواسطة أو المدين باسم للإبطال.جراءات قابلا العل  زاد

المادة- 2 من759تنص إعفاءه ران ت ن الدائن بقية مع تھ ومرت دينھ مبلغ ان و دائنا المزاد عليھ رسا من ان إذا " أنھ ع إ م إ ق من

للمادة وفقا المبيع ثمن للبيع".757دفع ثمنا اعتبار س الرئ يقرر  أعلاه،
المادة- 3 أن926نصت ع م عق المزاد ورسا التخلية أو التط إجراءات اتخاذ عد ذلك ان ولو ون المر العقار ملكية نزعت إذا " ھ

بھ رسا الذي الثمن ائز ا دفع إذا مقيد حق ل من العقار ر تط و ، ص ملكيتھ سند بمقت للعقار ا مال ذا اعت نفسھ، ائز ا

أودعھ". أو  المزاد
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 تأجيل:أ/

يتم أن ع تأجيلھ، الات ا عض يجوز أنھ لھ،غ المحدّد اليوم يتم أن البيع صل

ا قبل التأجيل حالات عدهالنظر أو المزايدة جلسة حالةفتتاح ل القابحسب طرف من

التأجيل ب س فيھ يحدّد بذلك أمرا يصدر التأجيل حالات ثبوت حالة و البيع، عملية ع المشرف

ديدة ا لسة ا خ ة،تار ف خلال تتم أن بد لا عن)1(الذي د تز ولا يوما ن ثلاث عن تقل يوما45لا

مر. صدور خ تار  من

يمكنو  لا الات وفقا البيع تأجيل البيعتم جلسة س لرئ ة التقدير للسلطة تخضع ا حصر

العل البيوع-بالمزاد التالية:-قا الات ا ا عض ذكر يمكن  وال

والتعليق: -1 شر ال إجراءات بإلغاء حكم  إذا

ة  المص ذوي من الطلب تقديم المادة3عد عليھ نصت مثلما البيع جلسة قبل من751أيام

يف أين إ، م إ غق بأمر العل بالمزاد البيع جلسة افتتاح وقبل البيع يوم لغاء طلب القا صل

أمر و يحدّده يوم إ البيع أجّل والتعليق شر ال إجراءات إلغاء القا قرّر فإذا طعن، لأي قابل

يفتتح فغنھ لغاء طلب رفض إذا أمّا ي، القضا المحضر نفقة ع علان و شر ال لسةبإعادة ا

فورا المزايدة بإجراء أمر  .)2(و

ز -2 ا أطراف أحد من  :بطلب

المادة  طلب753نصت ع بناءا البيع تأجيل للقا يجوز أنھ ع ة خ ا فقر إ م إ ق

أو العروض، ضعف أو المزايدين قلة لاسيما جدية لأسباب سا الثمن بذات ز ا أطراف أحد

ر ّ م للمدين الوفاءان انية بإم التأجيل لطلب جدية ل)3(ات أنھ غ مثلا، إرث ع كحصولھ

البيع بتأجيل أمر قبلھ فإذا عدمھ، من الطلب قبول ة التقدير السلطة للقا يبقى حوال

التأجيل. طالب ذمة ع والتعليق شر ال إجراءات بإعادة مر مع لذلك، جدية جلسة  محدّدا

                                                
عطية- 1 أبو صع سابق، مرجع ل،  .292ي
ص- 2 سابق، مرجع ش، ش ا أحمد محمد  .272أحمد
ص- 3 سابق، مرجع القضاة، عواد  .223مف
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توافر -3 عروضعدم بأية التقدم عدم حالة أو المزايدين  النصاب

خلال   ا افتتاح عد للبيع و لسة من15ا أقل العروض قيمة انت إذا أو دقيقة،

المادة ا عل المنصوص العل بالمزاد للبيع و لسة ا لس المحدّدة للشروط وفقا ، سا الثمن

إ.754/2 م إ  ق

و  -4 الثمنوكذا من أقل العروض انت حال الثانية لسة ل سبة بال التأجيل جوب

لاحقا تھ معا تم س ما و و سا الثمن من العشر إنقاص مع الدين، لسداد افية وغ سا

المزايدة. بإجراءات ق
ّ
المتعل الفرع  ضمن

البيع:ب/  وقف

أسباب ع يب ما كلا لأن بالتأجيل يھ ش بتأجيلالوقف مر القا يصدر أنھ كما جدية،

للموضوع يتصدى أن دون وقفھ أو المدّة)1(البيع فيھ يحدّد لا الوقف ون حيث من يختلفان ما أ
ّ
إلا ،

لا بأن قانونا، محدّدة آجال ضمن ون ي أن لابد الذي التأجيل عكس ع للبيع، ديدة ا لسة ا ولا

عن التأجيل أجل ولا 30يقل عنيوما د نفس45يز ضمن ديدة ا لسة ا فيھ تحدّد كما يوما،

بالتأجيل القا الوقف،،)2(مر لايتم ما و ا.و إجبار ون ي قد كما ا جواز الوقف ون ي  وقد

وازي: -1 ا الوقف  حالات

وازي  ا الوقف شأن خاصة نصوصا القانون يورد سلطة)3(لم إ ره تقر ند س أين ،

ا فلھالقا الطلب، مقدّم قبل من ا إل ند المس سباب جدية مدى مراقبة لھ الذي ة، لتقدير

لا تقديره وأسباب إليھ، المرفوعة الوقتية المنازعة النظر أثناء الوقف ر تقر تم و رفضھ، أو بھ كم ا

يل س ع ا م سنذكرالبعض لذا ا ل صرلاالمثالحصر  :ا

ز: 1.1 ا قصر للطلب أويجوز العقارات أحد قيمة أن ت أث إذا حكمھ من أو مدين

مؤقتا البيع وقف يطلب أن ن الدائن جميع ديون لسداد افية ز ا محل ة العقار ية العي قوق ا

                                                
ص- 1 سابق، مرجع النقض، ام وأح القانونية والصيغ الفقھ بآراء المرافعات قانون ع التعليق ، ملي  .566أحمد
ص- 2 سابق، مرجع رضا،  .130حسيان
صع- 3 سابق، مرجع ل، ي عطية  .294أبو
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يصدر أين الوقتية، التنفيذ منازعات الفاصل المحكمة س رئ أمام ا يرفع الية است دعوى بموجب

فيھ يحدّد أمرا خ تجذا ي لا القصر ذا أن إ شارة تجدر أنھ غ التوقيف، محل العقارات

تم الذي العقار كفاية عدم حال ا بيع مواصلة يتم أن ع العقارات، بقية ع ز ا زوال عنھ

المادة عليھ نصت ما و و الديون لسداد إ.743قصره م إ  ق

بالو  2.1 المدين من جدّي عرض ع بناءا البيع والتخصيصوقف يداع يتم كأن  .)1(فاء

ولمتقديم 3.1 البيع، شروط قائمة بإيداع م تبليغ الواجب اص طرف من اضات ع

اضات ع جلسة عقاد با ولا اض ع آجال بفوات م مواج حتجاج يمكن لا أنھ ذلك يتم

ا. ف  والفصل

ي: -2 الوجو الوقف  حالات

ي الوجو الوقف القانونحالات واردة ا أ غ ا عض بذكر سنكتفي لذا عديدة خرى

ما إذا الوقف ر تقر
ّ
إلا عليھ وما ا شأ ة تقدير سلطة للقا س ول خاصة، نصوص بموجب

حالاتھ ا:)2(توافرت م  ونذكر

جلسة 1.2 قبل الدين بوفاء المدين كقيام اض ع ميعاد عد استجدّ ب لس الوقف طلب

أو  نالبيع، اجز ا ديون لوفاء يكفي ما بإيداع ا)3(قيامھ عل ون ت حال أية للمدين أن ذلك ،

بالوفاء اجز ا دين بانقضاء التمسك  .)4(جراءات

الفرعية 2.2 ستحقاق دعوى  رفع

كم  ا أجل من الغ من المرفوعة الفرعية ستحقاق دعوى ع باستفاضة ديث ا سبق

العق باستحقاق أنھلھ غ للمدين، مملوك غ مال ع وقع ونھ ز ا إجراءات وإبطال وز الم ار

                                                
ص- 1 سابق، مرجع داري، ز وا ة التجار و المدنية المرافعات لمجموعة وفقا ي ا التنفيذ ، وا مرجع515فت عطية، أبو ع .

ص  .294سابق،
ص- 2 سابق، مرجع ل، ي عطية أبو  .293ع
المرافعات- 3 قانون ع التعليق ، ملي صأحمد سابق، مرجع النقض، ام وأح القانونية والصيغ الفقھ  .566بآراء
ص- 4 سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو  .738أحمد
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الدعوى  الفصل دون البيع جلسة حلول ن)1(حال ح إ البيع إجراءات وقف طلب للمد ،

المادة المشرع عليھ نص ما و و الدعوى ي ا ال إ.772الفصل م إ  ق

الف 3.2 دعوى  رفع

الماد  إ745ةأوجب م إ ق دعوىمن بھ المقايض أو العقار ع با رفع حال ا وجو البيع وقف

سبة بال العل بالمزاد البيع إعادة أو الثمن، الفرق أو الثمن دفع لعدم البيع عقد لف موضوعية

بثلا اضات ع جلسة قبل البيع شروط قائمة ع بذلك التأش يتم أن طة شر المقاسم، ك ثةللشر

الدعوى. ذه القط الفصل غاية إ البيع وقف تم و قل، ع  أيام

التنفيذي- 4.2 السند ر و بال  الطعن

ع  المطروحة ر و ال دعوى الفصل غاية إ ة مص ذي ل من البيع وقف طلب تم و

المختصة القضائية ة  .)2(ا

المزايدة إجراءات الثالث:  الفرع

بيع العقاريعت العي ق ا و/أو العلالعقار التنفيذبالمزاد ز ا مراحل من مرحلة آخر

العقار البيع،ع ذا من المتخص ع توز لقبل س إجراءات من بمجموعة أيضا المرحلة ذه وتمر

أحد ع المزاد برسو ة خ ذه ت ت ا، خلال المتبعة جراءات و المزايدة جلسة عقاد المزايدينبا

المزاد. عليھ بالرا س من و و عرض لأع  المقدم

العل بالمزاد البيع جلسة عقاد ا  أولا:

بالمزاد البيع محافظ أو ي قضا محضر بواسطة يتم الذي العل بالمزاد المنقول بيع خلاف ع

ا،العل لسات ا إجراءات بنفس تدار بجلسة قاض إ سند العقار بيع مستوىفإن ع لعادية

 المحاكم.

ان بالم المزايدة جلسة قا*فتنعقد برئاسة علنية جلسة ا ل المحددين والساعة خ والتار

أمر بموجب آخر قاض إ ا بإسناد خ ذا قام إذا
ّ
إلا المحكمة س رئ ون ي ما غالبا والذي البيوع

                                                
ص- 1 سابق، مرجع البديوي، يم إبرا خليل ز العز  .224عبد
ا- 2 العقار ع للتنفيذ ي القانو النظام ز، العز عبد صبداوي سابق، مرجع ة، دار و المدنية جراءات لقانون وفقا ون  .249لمر
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ن أم من ل بحضور لسة ا ذه وتنعقد ام، الم ع لإجراءاتتوز المباشر ي القضا المحضر الضبط،

ز.  ا

ائز وا عليھ، وز الم المدين المقيدين، ن الدائن من ل حضور من البيوع قا تأكد عد و

قبل البيع بجلسة م إخطار عد م غيا يل أو وجدا إن العي عت8والكفيل و قل ع أيام

عد وكذا تبليغ، بمثابة خطار قانوناذا عليھ المنصوص المزايدين النصاب توافر من تأكده

المادة بـ753بموجب المحدّد إ م إ ق المزايدة.3من جلسة س الرئ يفتتح قل، ع  مزايدين

الثمن وتحديده، العقاري العي ق ا و/أو والعقار البيع، شروط بالتذك القا يقوم أين

الم بموجبھ ستفتح الذي التدسا لمبلغ تحديده مع القضائية، ف والمصار المزايدةزايدة رج

ة صا أرضا ان إن أو صناعيا فلاحيا عقارا ان إن العقار نوع بحسب وتختلف العقار مية أ حسب

عن يقل
ّ
ألا حوال جميع يجب والذي مشيدة بناية أو نصت10.000للبناء ما و و عرض ل دج

المادة إ.754عليھ م إ  ق

القا طرف من بالمناداة المزايدة صوتبدأ ل يقوم أين المزايدين، أمام المجال فتح و

عرضھ خاصة*بالتقدم الة الو ون ت أن ع عنھ وكيل بواسطة أو  .)1(بنفسھ

                                                                                                                                                   
المادة- * عليھ نصت لما وفقا البيع شروط قائمة ا ف أودعت ال المحكمة بمقر إما البيع "يجرى753يجرى و ا فقر إ م إ ق من

الق أو المحكمة س رئ برئاسة علنية جلسة العل بالمزاد قائمةالبيع ا ف أودعت ال المحكمة بمقر الغرض ذا ل عينھ الذي ا

يقع ال أو البيع محل العقاري العي ق ا و/أو العقار ا اختصاص بدائرة يقع ال المحكمة ون ت أن من تخرج لا وال البيع" شروط

تو  البيع شروط قائمة أن ون ا عدد حال العقارت أحد ا اختصاص دائرة المادةضمن لنص وفقا المحاكم ذه إحدى ق737دع

و وز، الم العقار ا اختصاص دائرة يوجد ال المحكمة ضبط بأمانة ا ودع و البيع شروط قائمة ي القضا المحضر يحرّر ... " إ م إ

أما البيع شروط قائمة تودع وزة الم ة العقار ية العي قوق ا أو و/ العقارات عدد ذهحالة أحد ا ف يوجد ال المحكمة ضبط نة

 العقارات.

س رئ طرف من الصادر ضة العر ع مر بموجب سلفا تحديده تم المختصة المحكمة غ آخر ان بم البيع جلسة تنعقد قد كما

المادة أكدتھ ما و و البيع ع علان بموجبھ تم الذي ا5رقم749المحكمة المحكمة ن عي " ا انبذكر م أي أو البيع ا ف يجرى ل

للبيع.  آخر
و- * و البيع محل العقار شراء والراغب المزايدة ن المشارك اص أحد عرضھ الذي النقود من المبلغ أو الثمن بالعرض قصد و

المر العقار لبيع ي القانو النظام ز، العز عبد بداوي ينظر: بالعطاء. المصري المشرع أسماه المدنيةما جراءات لقانون وفقا ون

ص سابق، مرجع ة، دار  .269و

سابق، مرجع ، خلا أحمد ذلك ينظر أساسھ. ع العقار شراء رغب و المزايد عرضھ الذي الثمن أنھ ع العطاء الفقھ عرّف كما

 .407ص
مرج- 1 ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو صأحمد سابق،  ع
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أن تمغ س ما ذا و وثالثة ثانية لسة تأجيلھ إ يضطر قد كما جلسة أول يرسو قد المزاد

تباعا: إليھ  التطرق

:  - أ و لسة  ا

لسة ا افتتاح اعد باب وفتح والمناداة القا طرف تقدي،لمزايداةمن منيتم العروض م

ق بطر المزايدين سقطةطرف أين ، القا طرف من تحديده تم الذي التدرج لمبلغ وفقا ايدة م

باطلا ان ولو أع عرض تلقائية بصفة يتم)1(العرض فإنھ عرض آخر ببطلان حكم إذا أنھ ع ما ،

المزايدة لھإعادة السابق العرض اعتماد حوال من حال بأي يمكن ولا جديد يح)2(من والعكس ،

عت ف يحة انت إن لھ الموالية العروض ع يؤثر فلن باطلا ول العرض ان عرضاإذا

 جديدا.

المحدّ  سا ثمنھ من بأقل جلسة أول العقار يباع أن يمكن لا أنھ إ شارة تجدر دكما

المادة بنص عملا ذا و القضائية ف والمصار الدين لسداد افيا ان ولو البيع شروط قائمة ضمن

لم أو للمزايدة، سا الثمن من أقل العرض ان أو المزايدين من النصاب يتوفر لم إذا " ا بقول

) عشر خمسة خلال عرض بأي أحد لسة،15يتقدم ا ل ذلك س الرئ ت أث دقيقة، وقرّر)

." سا الثمن بذات لاحقة جلسة إ البيع  تأجيل

ل ن ب تفصل مرات ثلاث القا طرف من المناداة يتم ع عت والذي عرض آخر تقديم و

المزاد. رسو عن علن أن قبل دقيقة ا  م

خلال العروض عدمت ا إذا أو15أما المزايدة افتتاح من دقيقة النصاعشرة توافر بعدم

لاحقةالمزايدين، لسة لسة ا بتأجيل القا يقوم سا الثمن من أقل العروض قيمة انت أو

ن ع وأر خمس عن د تز ولا يوما ن ثلاث عن تقل لا ة ف خلال لسة، ا س رئ من صادر أمر ع بناءا

                                                
المادة- 1 باطلا"69نصت ان ولو ع أ بمزاد سقط و المزاد برسو

ّ
إلا المزايدات العقد يتم لا " أنھ ع م  ق

ص- 2 سابق، مرجع ي، ا التنفيذ الوسيط عمر، إسماعيل يل  .1000ن



ي: الثا العلالباب بالمزاد وز الم العقار لبيع ي القانو  النظام

 

229 
 

سا الثمن بذات جراءا)1(يوما بذات البيع عن علان عاد أن ع ا، عل المنصوص ت

ن إ.750و749المادت م إ  من

اأما بيع فيتم العل بالمزاد البيع محل ة العقار ية العي قوق ا و/أو العقارات عدد حالة

المادة عليھ المنصوص ز ا أمر قيد ع تتا بحسب يتم ن مع ب ت ل و724وفقا أنھ غ إ، م إ ق

يرا أن ض يف أونظرنا العقارات أحد قيمة انت فإذا للمدين، سبة بال العقارات مية أ ب ت ال

ز ا رفع و مباشرة البيع عن الكف فيتم القضائية، ف والمصار الدين أصل لسداد افيا ا م جزء

المادة لنص وفقا وذلك القانون بقوة وزة الم العقارات بقية إ.756ع م إ  ق

الثانية:  - ب لسة  ا

البيعا جلسة تنعقد عدمھ من المزايدين النصاب توافر عن النظر غض ديدة ا لسة

المادة نص من شف س ما ذا و سا الثمن من أع أو ة مساو العروض قيمة ون ت أن 754ع

ا قيمة انت إذا أنھ غ المزايدين، عدد لا المزايدة بقيمة ة فالع عة، الرا ا فقر إ م إ لعروضق

ع أخرى مرّة البيع تأجيل القا يقرّر ف، والمصار الدين لقيمة افية وغ سا الثمن من أقل

جراءات بنفس والتعليق شر ال إعادة مع سا الثمن عشر بمقدار سا الثمن إنقاص يتم أن

المادة ا عل م750المنصوص يطرح الذي السؤال أن غ إ، م إ ق إعادةمن نفقات يتحمل ن

 علان؟

الدين لسداد افية ا أ غ سا الثمن من أقل العروض قيمة انت إذا المخالفة وم مف و

ف من،والمصار إنقاص إ اجة ا ودون سا الثمن من أقل أنھ من الرغم ع المزاد يرسو نا ف

البيع. جلسة تأجيل أو سا الثمن  قيمة

لسة-ج ا:ا ل الموالية لسات وا  الثالثة

والتعليق، شر ال وإعادة للبيع أخرى جلسة وتحديد سا الثمن من العشر إنقاص عد

ولو ح ، سا الثمن من أقل بثمن ولو عرض بأع المتقدم ع المزاد رسو و البيع جلسة تنعقد

                                                
المادة- 1 لنص وفقا يحدّ 754وذلك أن يجب " أنھ ع نصت ال إ م إ ق للبيعمن لاحقة جلسة خ تار البيع، بتأجيل الصادر مر د

) ن ثلاث عن تقل لا ة ف (30خلال ن ع وأر خمسة عن د تز ولا يوما والتعليق45) شر ال عاد الة ا ذه و التأجيل، خ تار من يوما (

ن المادت ا عل المنصوص بالكيفيات البيع  أعلاه".750و749عن
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القضائ ف والمصار الدين أصل لسداد افيا الثمن ذا يكن المشرعلم عليھ نص لما وفقا ذا و ية،

المادة من ة خ العرض754الفقرة ان ما م المزاد رسو يتم أنھ ذلك ع ل أنھ غ إ، م إ ق من

و نقاص، عد لھ المقرّر بالثمن رسوه غاية إ جلسة لّ العشر إنقاص يتم أنھ أم المقدّم،

الصواب. و ذا  نظرنا

اخت إذا انأما سا لثمنھ ووفقا البيع محل العقار من عينا دينھ يفاء اس اجز ا الدائن ار

عليھ المزاد يرسو التا و ذلك  .لھ

المزاد رسو  ثانيا:

عرض بأع المتقدم ع المزاد منھ)1(برسو أقل أو سا الثمن من أع ان إن النظر غض

الدي لسداد افيا ان وإن الة، ا والمصار بحسب لا،ون أم بالنداءأف س الرئ يقوم مرات3ين

عليھ،متتالية بالرا س والذي مزايد، آخر ع المزاد رسو علن آخر عرض تقديم عدم حال و

خلال البا يدفع أن ع المحكمة، ضبط بأمانة الثمن خمس بإيداع خ ذا م يل والذي المزاد

وإ الموالية، أيام ذمتھثمانية ع البيع أعيد
ّ
 .)2(لا

وآثاره المزاد رسو حكم الثالث:  المطلب

من تامية ا المرحلة إ وصلنا بذلك ون ن المزايدين، من عرض بأع المتقدم ع المزاد برسو

أين ذلك، ت خاصة إجراءات من لابد وإنما الرسو بمجرد تقل ت لا الملكية أن غ التنفيذ، إجراءات

قا الذييصدر كم ا ذلك بھ يقصد والذي المزاد رسو حكم س بذلك حكما ة العقار البيوع

يل ال ورسوم ف والمصار الثمن امل وسدّد عطاء بأك تقدم من ع البيع بإيقاع القا يصدره

جزئيا أو يا
ّ
ل ا م أعفي آثاره)3(أو يرتب ي ة العقار بالمحافظة قيده يتم أن لابد أنھ غ أن،

ّ
إلا ،

القضاء؟ عن صادر باعتباره حكم و ل المزاد رسو كم القانونية الطبيعة ما طرح الذي السؤال

                                                
الماد- 1 الذي757ةنصت العرض س الرئ عتمد مزايد، آخر ان و عرض بأع المزايدين من تقدم من ع المزاد يرسو " أنھ ع إ م إ ق

واحدة" دقيقة نداء ل ن ب تفصل متتالية، مرات ثلاث بھ النداء عد عليھ يزاد  لا
المادة- 2 أن757/2نصت المزاد عليھ الرا ع يجب " أنھ ع إ إم والرسومق ف والمصار الثمن خمس لسة، ا عقاد ا حال يدفع

) ثمانية أقصاه أجل البا المبلغ دفع و المحكمة.8المستحقة، ضبط بأمانة أيام ( 
ص- 3 سابق، مرجع ل، ي عطية أبو  .301ع
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حكمھ من أو المدين من الملكية نقل يتم وكيف امھ؟ أح وما للملكية؟ ناقل باعتباره عقد و أم

المزاد؟ عليھ الرا  إ

المزاد رسو ام أح زائري ا المشرع منالمواعا إ765إ762د م إ  .ق

المزاد رسو كم القانونية ول:الطبيعة  الفرع

سواء حدّ ع القضاء وح والقانون الفقھ رجال تمام با المزاد رسو حكم وذلك،ح

صادر  حكما باعتباره ا يمتاز ال صوصية ةال ج من قضائية ة ج البيع،عن عقد صفات من ولھ

المل أخرى ونقل ة ج من لا،كية عقدا أو حكما ان إن المزاد رسو كم القانونية الطبيعة ولتحديد لذا

ن قسم إ الفقھ رأي انقسم ذلك و ، أر ما وأ عليھ المطبقة والقواعد لھ ش البحث من بد

حكما ه اعت من م وم بيع عقد ه اعت من م ر ،م ناك و ذلك م ن الرأي من ل آخرول أي

خاصة. طبيعة ذو حكم ه واعت ن الرأي ن ب زاوج  الذي

بيع عقد المزاد رسو حكم  أولا:

أطرافھ أن ذلك م و ي رضا غ ي قضا بيع عقد المزاد رسو حكم أن الفقھ من جانب يرى

ل بما عنھ ا ج أموالھ بيع القانون بقوة المالك عن نائبا باعتباره الموجب و و الدائن حقم من ھ

أما المزاد، عليھ الرا أي عرض بأع المتقدم ص ال و والقابل المدين، أموال ع العام الضمان

صيل. إرادة لا النائب إرادة ا عتد ال للإرادة سبة  بال

إيقاع بحكم أسماه ما أو المزاد رسو حكم اعت الذي المصري المشرع بھ أخذ الذي الرأي و و

ع المادةالبيع نص فنجده ام ل مصادر من مصدرا باعتباره العقد ام أح ضمن ھ عا أين بيع قد

نصت99 ما وكذا المزاد" برسو
ّ
إلا المزايدات يتم لا العقد إنّ " أنھ ع المصري ي المد القانون من

المادة ت427عليھ ال البيوع ن بالغ الطعن جواز عدم ع القانون نفس العلمن بالمزاد ،)1(مت

ذا ف ، العل المزاد ق بطر تتم ال البيوع ن بالغ الطعن ناء است تم إذا المخالفة وم فبمف وعليھ

ي المد القانون المقررة العقد ام أح با تطبيق وجوب  .)2(يؤكد

                                                
المادة- 1 تم427نصت بيع ن بالغ الطعن يجوز "لا أنھ ع المصري ي المد القانون ".من العل المزاد ق بطر القانون  بنص
ص- 2 سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات الوفا، أبو  .782أحمد
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الصاد ا قرار ة المصر النقض محكمة إليھ بت ذ ما المصري المشرع توجھ أكد خكما بتار ر

الصادر03/03/1976 كم ا "إنّ ا بقول المزاد رسو حكم عن ي القضا كم ا صفة صراحة نفت وال

صومات..." ا الفاصلة ام للأح وم المف بالمع حكما س ل المزاد  .)1(برسو

من لھ س ول قضائية خصومة يفصل لا ونھ عنھ ي القضا كم ا صفة بعاد اس تم وقد

 
ّ
إلا كم لا ام)2(الش ح ا تطعن ال الطرق بنفس للطعن قابليتھ عدم إ الإضافة و ذا ،

بالبطلان. فيھ الطعن يتم وإنما  القضائية،

المزاد رسو حكم باعتبار الفر المشرع ا م عات شر ال من العديد إليھ بت ذ الذي الرأي و و

ي الذي ل والش سم
ّ
إلا كم ا من يحمل ولا رسوعقد حكم قابلية من ذلك شف س و فيھ، صدر

بالعقار تتعلق يحة غ معلومات ب س غلط المزاد عليھ الرا إرادة شاب إذا للإبطال المزاد

البيع شروط بقائمة الواردة العل بالمزاد البيع ي)3(محل رد للمشرع سبة بال مر وكذا ،)*(. 

عرض تجاه ذا أن التالية:والذينقدللغ النقاط  نوجزه

بالبطلانإن - فيھ الطعن يتم أنھ ذلك عقد و المزاد رسو حكم بأن منا
ّ
ذا،سل أن غ

ي القانو التصرف بطلان لقواعد س ول ي جرا البطلان لقواعد يخضع  .4البطلان

بالم - البيع عملية القائم الموظف من أي إرادة إ ينظر لا البيع شروط تفس عند زادأنھ

صومة ونة الم والعناصر عمال إ ينظر وإنما ي، المش ح ولا المدين أو الدائن أو العل

 .)5(التنفيذ

ختياري  - البيع ا يرت لا بحتة إجرائية آثارا يرتب المزاد رسو حكم أن إ  .)6(بالإضافة

                                                
ص- 1 سابق، مرجع المرافعات، قانون لنصوص وفقا التنفيذ الموسوعة ، ملي ص903أحمد سابق، مرجع قضاة، عواد مف .230. 
إجر - 2 الوفا، أبو صأحمد سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ  .781اءات

3 - Pierre Julien et Gilles Taormina, voies d’exécution et procédures de distribution, deuxième édition, LGDJ lextenso édition, 

paris, 2010, p 696  
ر - * حكم أيضا ي رد والقانون الفقھ اعت لاوقد ي المد القانون ام لأح يخضع بيع عقد القطعية حالة بقرار أسماه ما أو المزاد سو

المواد المادة103،514سيما نص إ بالإضافة العقد، مصط عليھ اطلقت وال ي رد ي المد القانون التنفيذ105من قانون من

ذ ينظر المزايدة. ف مصط المشرع ا ف استخدم صالذي سابق، مرجع قضاة، عواد مف ا.230لك يل  وما
ص- 4 نفسھ،  .230المرجع
ص- 5 سابق، مرجع ز، ا وقانون ة والتجار المدنية المرافعات لمجموعة وفقا ي ا التنفيذ ، وا  .289فت
ص- 6 سابق، مرجع بوري، ا ن ياس محمد سم  .258أحمد



ي: الثا العلالباب بالمزاد وز الم العقار لبيع ي القانو  النظام

 

233 
 

ي قضا حكم المزاد رسو حكم  ثانيا:

رسو  حكم أن الفقھ من آخر عض عقدايرى س ل البيع،المزاد عقد عن تختلف آثاره أن ون

القضائية السلطة من يصدر أنھ كما ي بأن،الرضا يرى من م فم ن قسم إ أيضا انقسم الراي ذا و

القا سلطة بموجب يصدر وأنھ القضائية ام ح جميع مثل مثلھ ي قضا حكم و المزاد رسو حكم

ي،القضائية أنھ ذلك م ديباجةو من القضائية ام ح بھ تصدر الذي ل الش بنفس صدر

علنا تلاوتھ يوجب القانون وأن الشعب اسم بقية،)1(و مثل مثلھ التنفيذي السند صفة لھ أن كما

إلزاما المتضمنة القضائية ام لاحقاح ا ي سن وال حوال  .عض

ي ولا عمل أنھ الفقھ من خر البعض يرى نما ولاب ية وجا غ نزاعييصدر يقوم،فصل

ا لتكمل أو ا عل رقابتھ لفرض فراد إرادة قصور وجود عند القضاء  .)2(بھ

النقد خرمن و سلم لم تجاه ذا أن :غ تمثل  والذي

صفة- لمنحھ يكفي لا الشعب اسم و القضائية ام ح ل ش وفق المزاد رسو حكم صدور

يفتقر ما و و المنازعة الفصل القضائية ام ح ا سم ت خاصية م أ أن ون ي، القضا كم ا

المزاد. رسو حكم  إليھ

و- بل ية، الوجا مبدأ صدده يطبق ولا نزاع، يفصل ولا خصومة، يصدر لا أنھ كما

المحكمة أمام تمت لمزايدة توثيق أو تصديق  .)3(مجرد

ح- أن يلزمكما ولا الدقيق الف بالمع القضائية ام ح لقواعد يخضع لا المزاد رسو كم

دعوى رفع يجوز بل ام، ح الطعن لقواعد يخضع ولا ، المق مر ية يرتب ولا بھ سب

 ببطلانھ.

 

 

                                                
ص- 1 سابق، مرجع ان، ج نجم  .623يوسف
ط- 2 عية، شر ال التعديلات لأحدث وفقا و ال ة والتجار المدنية المرافعات قانون محمود، أحمد سيد الراغب، ع1وجدي مطا ،

السعودية، ية العر المملكة سعود، الملك ص1994جامعة ،42. 
صأ- 3 سابق، مرجع ي، ا التنفيذ خليل،  .456،457حمد
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خاصةثالثا: طبيعة ذو المزاد رسو  حكم

ا رسو حكم عت لم الفقھ من آخر جزءا أن نجد صطلالالمزادكما بالمع قضائيا حكما

آثاره نفس رتب و لھ وش كم ا ر مظ فلھ خاصة طبيعة ذو حكم ه اعت وإنما عقدا ولا ام، ،)1(للأح

طبيعتھ حيث من وزة، الم المنقولات بيع محضر عن ء يختلف لا محضر و ف الواقع أما

ع العمل ذا انطوى إذا التا و السندالتوثيقية، صفة لھ أعطيت ي، ا للتنفيذ قابل إلزام

عد الثمن يدفع لم الذي المزاد عليھ الرا ذمة ع البيع إعادة حالة الشأن و كما التنفيذي،

سواء حدّ ع عقارات أو بالمنقولات ذلك علق سواء المزاد، عليھ ر  .)2(أن

عا: زائري را ا المشرع  موقف

طلاع خلال واحدمن رأي ستقرع لم زائري ا المشرع بأن نجد القضائية النصوص ع

المادة نص ع فبالاطلاع المزاد رسو حكم لطبيعة عقدا69تحديده ه اعت قد نجده ي المد القانون من

المتع ام ح ضمن المادة ذه وجاءت المزاد" برسو
ّ
إلا المزايدات العقد يتم "لا أنھ ع لقةبنصھ

المصري. ه نظ بذلك مسايرا ام، ل مصادر من مصدرا باعتباره  بالعقد

بأن ام، ح معاملة عاملھ قد نجده ة دار و المدنية جراءات قانون ام أح ع بالإطلاع نما ب

من ام ح بھ تصدر الذي ل الش نفس وفق القضائية السلطة من صادر وأنھ "بحكم" صراحة اسماه

المادة)3(ومنطوق ديباجة عليھ نصت ما إ بالإضافة حكم763، يتضمن أن وجوب ال إ م إ ق من

ام ح ا تتضم ال المعتادة البيانات عن فضلا خاصة بيانات المزاد  .)4(رسو

كم ة المعا جرائية المواد ام أح ت ر فقد ولائيا أمرا أم قضائيا حكما اعتباره عن أما

ع المزاد يصدررسو لا ونھ ي، القضا كم ا ل ش صدوره من الرغم ع ي قضا لا ي ولا أمر أنھ

عرض. أع لصاحب المزاد رسو إثبات و بل ية، الوجا مبدأ فيھ عمل ولا  منازعة

                                                
نفسھ- 1 صالمرجع ،457. 
ص- 2 سابق، مرجع ش، حش أحمد محمد  .178أحمد
المادة- 3 نصت المزايد758/2أين إلزام ي، الثا للبيع المزاد برسو الصادر كم ا منطوق يتضمن الة ا ذه و ... " أنھ ع إ م إ ق

وجد. إن الثمن بفرق  المتخلف
و - 4 وز الم العقار بيع المزاد رسو حكم صفاء، عاشور زائربن ا جامعة حوليات ة، دار و المدنية جراءات قانون الاتھ ،1إش

زء31العدد ا ص4، ، ،238. 
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خ بتار الصادر العليا المحكمة قرار خلال من صراحة القضاء أقره ما و تحت29/01/2003و

لوالذي292327رقم ش صادر ولائيا قرارا بل قضائيا حكما المزاد رسو حكم عد لا " فيھ جاء

أمام المبتدئة البطلان بدعوى القرار ذا من يتظلم أن ة المص لصاحب يجوز لذلك وتبعا حكم

الطعن لأن مباشرة، بالنقض فيھ يطعن أن يجوز فلا ثمة ومن بالمزاد البيع ا ف وقع ال المحكمة

لا  لابالنقض ال الشروط و ائيا والصادرة المنازعة الفاصلة القضائية ام ح
ّ
إلا ون ي

فيھ". المطعون كم ا  تتوفر

المزاد رسو حكم ومشتملات ل ي:ش الثا  الفرع

معاملة زائري ا المشرع عاملھ وقد لھ ش ي قضا حكم و المزاد رسو حكم بأن القول سبق

يختلفھ ونھ امخاصة ح ا توافر الواجب المعتادة البيانات إ إضافة نجده لذا موضوعا، عنھ

و إصداره، عند ا مراعا القا ع يجب ال لزامية البيانات من بمجموعة خصھ القضائية،

المادة المنصوص إ.763البيانات م إ  ق

المعتادة البيانات  أولا:

المز  رسو حكم شمل أن بد ذالا ل المعتادة البيانات ي قضا حكم ل ش يصدر باعتباره اد

صوص:  ا ع و  خ

باسمالديباجة - يصدر وأن الشعبية الديمقراطية ة زائر ا ة ور م ا عبارة ا تتصدر وال

المادة عليھ نصت لما طبقا وذلك البطلان طائلة تحت ذا و زائري ا إ.275الشعب م إ  ق

القضائ - ة صدورها خ وتار كم ل المصدرة  .ية

البيع - ع أشرفت ال شكيلة ال وصفات الضبط-أسماء ن وأم ة العقار البيوع  .-قا

حكمھ - ومن المدين عليھ وز الم ن الدائن م و العل بالمزاد البيع أطراف وألقاب أسماء

ي.  والمحضرالقضا

ال - ن وأم كم أصدرا الذي القا من ل كم.توقيع ا أصل ع  ضبط
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المزاد - رسو حكم أو)1(منطوق حكمھ أومن ي القضا المحضر إلزام يتضمن أن يجب والذي

المزاد. عليھ رسا لمن العقاري العي ق ا و/أو العقار سليم ب ارس،  ا

ل - ف بھ سب ي القضا كم ل ساسية البيانات ضمن رسوومن حكم ب سب يجب

لا؟ أم  .المزاد

يفصليم - ولا خصومة يصدر لا المزاد رسو حكم أن اعتبار وع أنھ القول كن

بھ.)2(منازعة سب يجب لا لذا لإصداره القا ا عل ند س و أدلة توجد لا التا  و

المزادثانيا: رسو كم اصة ا  البيانات

ال جراءات إ العل المزاد رسو حكم شارة يتم أن بد تماملا غاية إ التنفيذ ا تم

المادة ا عل نصت ال البيانات لاسيما البيع إ763عملية م إ :ق التا  و

الرس - التبليغ خ تار من تلتھ ال جراءات و ز ا بموجبھ وقع الذي التنفيذي السند

و الملكية ع ب يھ التن حصول خ وتار البيع وإعلان بالوفاء ليف  يلھ.والت

مع - البيع، شروط قائمة ن مع و كما الة ل نافيا نا عي البيع محل العقار ن عي

وجدت. إن بھ العالقة رتفاقات و مشتملاتھ إ  شارة

من - أقل أو أع بثمن المزاد ر إن النظر غض المزايدة بھ افتتحت الذي سا الثمن

. سا  الثمن

بالمزاد - البيع  .العلإجراءات

المزاد - عليھ الرا ة و ع المزاد رسو حكم يتضمن أن لابد البيع أطراف إ إضافة

ممثلھ، وصفة ، جتما مقره سميتھ، طبيعتھ، المعنوي ص ال حالة و أصليا، طرفا باعتباره

الم رسو باعد املا الثمن يدفع لم الذي المتخلف المزايد أيضا أصليا طرفا عت و ماتمذا إذا عليھ زاد

                                                
بالملاحق.- 1 المزاد رسو حكم ذلك  ينظر
ص- 2 سابق، مرجع ي، الرو ز العز عبد ي رو أسامة الصاوي، السيد  .430أحمد
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ينقص بما المتخلف المزايد م يل الة ا ذه ففي عليھ، بھ ر الذي الثمن من أقل بثمن البيع إعادة

تھ مواج تنفيذيا سندا عت المزاد رسو حكم أن ون العقار، ثمن  .)1(من

الدفع. - خ وتار المزاد بھ الرا  الثمن

النط يتم ل يطرح الذي ال ش أن تأجيلغ للقا يمكن أم لسة ا نفس كم با ق

البيع؟ ا تم ال تلك غ جلسة كم با النطق يتم التا و للمداولة؟  النطق

ي: الثا المالفرع رسو حكم  زادتبليغ

غيابية أو ة حضور انت سواءا القضائية ام ح تبليغ القانون يوجب ية الوجا لمبدأ سا تكر

مدى فما صم ي؟ل القضا كم ا ل ش يصدر ونھ المزاد رسو حكم جراء ذا  وجوب

المادة ضمن صراحة المشرع والعلة764نص المزاد، رسو حكم تبليغ عدم ع إ م إ ق من

غ كم، با م تبليغ لإعادة دا فلا البيع جلسة ان وم خ بتار التنفيذ أطراف تبليغ تم قد أنھ ذلك

الت  ذا افأن غ ؤلاء،نظرناير إخطار عن ي القضا المحضر يتخلف وأن يحدث قد أنھ ون

ة. ج من ذا توضيحھ سبق ما و و ذلك عن جزاء أي ب ترت دون  طراف

سليم ب لإلزامھ ذلك ضروري المزاد رسو بحكم عليھ وز الم تبليغ أن نجد أخرى ة ج ومن

 .*العقار

حكمالثالثالفرع الطعن المزاد:  رسو

حكما باعتباره المزاد رسو كم القانونية الطبيعة ن ب زاوج زائري ا المشرع أن اعتبار وع

غ جعلھ لذلك يجة وكن أخرى، ة ج من معاملتھ ولائيا وعملا ة، ج من ومنطوقھ لھ ش قضائيا

المادة نص ضمن صراحة عليھ نص ما و و طعن لأي أ765قابل غ إ، م إ صاحبق حرمان ن

ق ا تكفل ال ة دستور ام لأح ا فا خرقا عد المزاد رسو حكم الطعن حقھ من ة المص

ام. ح من  التظلم

                                                
ص- 1 سابق، مرجع رضا،  .149حسيان
ذ- * ذلك:نجد ينظر العقار. سليم ب إلزامھ من للتمكن عليھ وز للم المزاد رسو حكم تبليغ أوجب الفر المشرع أنّ الصدد ا

Pierre julien et Gilles taormina, opcit, p432 
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كمنع فيھ للطعن عرضھ أسباب من خر و يخلو لا المزاد رسو حكم بأن علمنا إذا خصوصا

ع المزاد ارساء أو ي، قانو ب س دون المزايدة من عدمص عرض، أع قدّم الذي المزايد غ

قد ال سباب من ا غ إ ... البيع عملية ع المشرف القا طرف من المزايدة إجراءات ام اح

فيھ. للطعن عرضة وتجعلھ المزاد رسو حكم  شوب

خاص وسيلة ع صراحة ينص لم زائري ا المشرع أن ومادام بأنھ القول يمكن المقابل ةلكن

بد*للتظلم لا أنھ ع ذا ف القضاء، بھ يقوم الذي العمل ذا ية يحدّد ولم المزاد رسو حكم من

حدّدا اللذان القضاء وكذا زائري ا المشرع أن اعتبار و الشأن، ذا العامة للقواعد الرجوع من

ي ولا أمر بأنھ أعلاه، يانھ ت سبق كما المزاد رسو بحكم المتعلقة ام يفصلح لا أنھ اعتبار ع

عمال ا ف التظلم يتم ال القواعد لنفس يخضع فيھ التظلم ق طر أن ع ذلك فإن منازعة،

 الولائية.

البطلان بدعوى القضاء أمام ا ف للطعن تخضع القانونية عمال أن القائل المبدأ إ نادا واس

يقب لا محصن ي ولا عمل يوجد ولا نائية،المبتدئة، ست الات ا
ّ
إلا القضاء أمام فيھ الطعن ل

عدا ا و بنص،
ّ
إلا يتم لا ناء ست ةو المص لصاحب يحق خ ذا رسوأم حكم من يتظلم ن

قا أمام ترفع ا أ غ أصدرتھ، ال المحكمة نفس أمام المبتدئة البطلان دعوى بموجب المزاد

منا عت ا أ ون موضوعيةالموضوع  .)1(زعة

يتظلم أن ة المص لصاحب يجوز " بقولھ أعلاه إليھ المشار العليا المحكمة قرار أكده ما و و

أن يجوز فلا ثمة ومن بالمزاد البيع ا ف وقع ال المحكمة أمام المبتدئة البطلان بدعوى القرار ذا من
ّ
إلا ون ي لا بالنقض الطعن لأن مباشرة، بالنقض فيھ المنازعةيطعن الفاصلة القضائية ام ح

فيھ". المطعون كم ا تتوفر لا ال الشروط و ائيا  والصادرة

                                                
المادة- * بموجب ناف بالاست المزاد رسو حكم الطعن جواز ع صراحة نص المصري للمشرع سبة المرافعاتمن607بال قانون

جعلھ فقد القضائية، ام ح للطعن ق كطر ناف ست المتبعة تلك غ خاصة ام أح ناف ست ذا ل أعطى أنھ غ المصري

كم ا ل ش عيب وجود المزايدة، إجراءات عيب وجود : و صر ا يل س ع حالات ثلاث
ّ
إلا تمارس لا خاصة طعن وسيلة

صد ذلكوحالة ينظر يا. وجو ا ف الوقف ون ي ال الات ا جراءات وقف لطلب التنفيذ قا رفض عد المزاد رسو حكم ور

ص سابق، مرجع ل، ي عطية أبو ص302ع سابق، مرجع ي، ا التنفيذ ، وا فت ا. يل ا.633وما عد  وما
حي- 1 من التنفيذي السند الطعن شام، المجلدمخلوف القانونية، والبحوث الدراسات مجلة زائري، ا للقانون وفقا الموضوع ،3ث

سم4العدد د ص2018، ،115. 
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ة العقار بالمحافظة المزاد رسو حكم قيد ع: الرا  الفرع

ذا يل ب
ّ
إلا تقل ت لا الملكية لأن ا مال ي المش اعتبار المزاد رسو حكم صدور ع تب ي لا

كم للملكية،)1(ا الناقلة للتصرفات سبة بال العي ر الش نظام ع اعتمد زائري ا المشرع أن وذلك

المالك من الملكية نقل إ دف خر و باعتباره المزاد رسو حكم فيھ حكمھ-بما من أو -المدين

العقار ع المنصب الملكية عقد محل يحل و ف التا و المزاد، عليھ الرا  .إ

الملكية نقل ستطيع ال ا وحد العقاري ر الش المادة)2(فعملية لمقتضيات م793طبقا ق

ن ب ذلك ان سواء العقار، خرى ية العي قوق وا الملكية تنقل لا " أنھ ع نقصت ال

الأ  و القانون ا عل ينص ال جراءات روعيت إذا
ّ
إلا ، الغ حق أم الالمتعاقدين ن القوان خص

رالعقار". ش ة مص  تدير

نص بموجب ر للش إخضاعھ وجوب ع زائري ا المشرع نص فقد المزاد رسو كم سبة ال و

بالمحافظة762المادة المزاد رسو حكم قيد ي القضا المحضر ع ن يتع ... " أنھ ع ا بنص إ م إ ق من

خ تار من ر ش خلال اره إش أجل من ة العقار
ّ
إلا البيع إجراءات قيد إجراء يتم لا التا و صدوره"،

املا. الثمن بدفع امھ بال بالوفاء المزاد عليھ الرا قيام  عد

ا:أنّ غ أول الات إش عّدة تطرح المادة  ذه

عدما - ر ّ م أي دون ي القضا للمحضر القيد مة م ل أو قد زائري ا المشرع أن نجد

س يتم القيد سان فل المنطقي مر و و الدائن، أو المزاد عليھ الرا ة المص صاحب من

أو جراء ذا القيام خ ذا يتماطل وقد مة الم ذه ليفھ لت ة مص أي ي القضا للمحضر

نجد لا لذا ، المزاد عليھ والرا الدائن عكس ع بھ القيام عن التعدييمتنع ذا ل ر ّ م ال،أي نو

                                                
ص- 1 سابق، مرجع ل ي عطية أبو  .301ع
التنازع،- 2 ومحكمة العليا والمحكمة الدولة مجلس عن الصادرة القرارات أحدث ضوء ع العقاري القضاء عمر، باشا دارحمدي

ط زائر،14ومة، ا ص2015، ،503 
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القيد مة بم لف الم ص ال ع بقاء المشرع المدنية)1(ع جراءات قانون ا عل نص مثلما

المادة  .)2(394السابق

وجوب من أنإوالعلة و المزاد عليھ الرا أو اجز ا للدائن ز ا أمر قيد مة م منح عادة

انتق عن ففضلا ذلك، وراء من مرجوة ة مص ما لد ما فإنكلا الغ ة مواج العقار ملكية ال

ن الدائن قائمة إغلاق وكذا تثقلھ، ال التأمينات من العقار تط عنھ تج ي المزاد رسو حكم ر وش قيد

ال العيوب يح ت إ بالإضافة ذا و البيع، ثمن من م ديو يفاء باس المطالبة م ل يمكن الذين

ز ا إجراءات ة)3(شابت ج من  .ذا

أخرى - ة ج عومن تب الم زاء ا و رسوما حكم بقيد ي القضا المحضر ام بال خلال

أعلاه؟. المادة ضمن ا عل المنصوص جال خارج قيده أو  المزاد

خلط - وقع المحدّدة القيد لآجال تحديده عند زائري ا المشرع أن نجد ثالثة ة ج ومن

ص خ تار من سري جال ذه جعل المزاد،أين رسو حكم طلبدور تقديم ميعاد اء ان قبل عادةإأي

تقديم عقل فكيف منطقي، غ أمر و ف المزاد، رسو حكم صدور خ تار من أيام بثمانية المحدّد البيع

عد ز ا أمر قيد ان سر آجال يجعل أن بالمشرع جدر ان ف المزاد، رسو حكم قيد عد الطلب

المحدّد جال اء البيع.ان إعادة طلب لتقديم  ة

عن  المزاداأما رسو حكم بقيد المختصة المادةفو ة لنص ر774فقا ش يتم إ م إ ق من

لأصل مراعاة دون العقار موقع ا اختصاص دائرة الواقع ة العقار بالمحافظة يتم المزاد رسو حكم

 الملكية.

رقم  التنفيذي المرسوم ع الإطلاع و أنھ س25/03/1976المؤرخ76/63غ بتأس المتعلق

مادتھ ينص نجده العقاري ل محافظة88ال ار للإش إجراء بأي القيام يمكن لا " أنھ ع

مقا أو مسبق ار إش وجود عدم حالة ة ي..."عقار القضا للقرار أو للعقد  .رن
                                                

المادة- 1 أن إ شارة رقم90تجدر التنفيذي المرسوم أسندت25/03/1976المؤرخ76/63من العقاري ل ال س بتأس المتعلق

و  الضبط وكتاب ن الموثق ع ب ي " أنھ ع ا بنص الضبط امانة س رئ إ القضائية القرارات قيد اناختصاص ة دار السلطات

المحدّدة". جال ضمن م بمساعد أو م قبل من والمحرّرة ار للإش اضعة ا القضائية والقرارات العقود جميع ار اش ع  عملوا
أو - 2 المزاد عليھ الرا من س ون ت المزاد رسو حكم قيد مة م جعلا والفر المصري المشرع من ل أنھ إ شارة الدائنوتجدر

اجز  ا
ص- 3 سابق، مرجع صفاء، عاشور  .244بن
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ية  عي حقوق و/أو عقارات يتعلق المزاد رسو حكم ان أيفإن يث لا ذلك فإن رة مش ة عقار

المزاد رسو حكم يتعلق عندما يطرح ال ش أن غ ر، للش س ال ثر قاعدة بتحقق ال إش

ره ش يمكن فكيف رة مش غ قيده؟عقارات خ تار من
ّ
إلا آثاره يرتب لا المزاد رسو حكم وأن خصوصا

ة.بالم العقار  حافظة

الم  أن نجد الصدد ذا غو العقار ع ز ا انية إم فكرة باستحداثھ زائري ا شرع

مع استحدث ر ملكية،االمش أصل ا ل س ل ال بالعقارات يتعلق الذي المزاد رسو حكم لقيد قة طر

لأصل مراعاة العقاردون موقع ا اختصاص دائرة الواقع ة العقار بالمحافضة ر الش إجراءات يتم بأن

ما و و المادةالملكية عليھ إ774نصت يضاف والذي ضا ثر قاعدة ع ناء است إ، م إ ق من

المادة ضمن ا عل المنصوص ناءات رقم89ست التنفيذي المرسوم س76/63من بتأس المتعلق

العقاري  ل قبل)1(ال خ التار ثابتة عرفية سندات ا لد ال بالعقارات المتعلق ذل01/01/1971، ك،

الملكية أصل لبيان يفتقدان ن ر مش الغ داري والعقد العر العقد من ل  .)2(أن

امسالفرع المزادا رسو حكم قيد ع تبة الم  :آثار

موال  ملكية نزع إ دف ي ا التنفيذ إجراءات من إجراء و ي ا البيع أن باعتبار

الم عليھ للرا ا ونقل ا ج وزة مماالم ثمن مقابل المختصة يئة ال عن صادر حكم ق طر عن زاد

أما المزاد عليھ بالرا تتعلق و إجرائية وأخرى ا م موضوعية آثار عدة كم ا ذا عن تب ي

الفرع ذا تقسيم تم ساس ذا وع ز ا بأطراف فتتعلق  الثانية

المزاد عليھ للرا سبة بال  أولا:

ا صدور فيمايرتب ا حصر يمكن موضوعية آثار عدة عرض بأع المتقدّم ع المزاد برسو كم

:  ي

 

 

                                                
ص- 1 سابق، مرجع ، زرو لي عمر، باشا  .330،331حمدي
مجلة- 2 ة، دار و المدنية جراءات لقانون وفقا ر المش غ العقار ع ز ا خصوصية وسيمة، شور مصطفى دى، ال خضراوي

ا والسياسية، القانونية ص1لعددالدراسات ،16. 
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رتفاقاتأ/ و قوق ا  انتقال

عليھ وز الم المدين حقوق ل المزاد عليھ الرا إ تنقل " أنھ ع زائري ا المشرع *نص

بالم المباعة ة العقار ية العي قوق ا و/أو العقارات ع انت رتفاقاتال ل وكذلك ، العل زاد

للملكية" سندا المزاد رسو حكم عت و ا،  .)1(العالقة

المزاد رسو حكم عت سندوعليھ ة العقار بالمحافظة قيده إملكيةعد ينقل لا أنھ ع ،

الكفيل أو العقار حائز حكمھ من أو للمدين ان مما أك قوق ا من المزاد عليھ العيالرا

ملكيتھ وعة ينقل)2(الم المزاد رسو حكم فإن المخالفة وم بمف و للم، ان ما المزاد عليھ وزللرا

العقار. ع حقوق من  عليھ

أن أعلاهالمشرعنجد ورة المذ ماالمادة ساءل ن يجعلنا ما قوق ا مصط استعمل قد

المز  عليھ الرا إ تقل ت ال قوق ا المزاد؟ذه رسو حكم قيد عد  .اد

رتفاق، و نتفاع كحق ا ع المتفرعة قوق وا الملكية، حق إذا قوق ا ذه وتتمثل

دعوى ل وح واللوائح نظمة و ن القوان حدود فيھ والتصرف استعمالھ حق ء ال فلمالك

المادة المشرع عليھ نص ما و و العقار ع عي بحق م684و674تتعلق  .)3(ق

ون ت أن طة شر المزاد عليھ الرا ة مواج ة سار تبقى ال يجار عقود إ الإضافة و ذا

شرط إ إضافة البيع، شروط قائمة ضمن أيضا ا إل شارة تم و ز ا أمر قيد قبل خ التار ثابتة

يجار مدة تتجاوز
ّ
ألا و و  .)4(سنوات09آخر

                                                
المدين- * ون ي قد خ ذا أن ون فقط عليھ وز الم ستعمل أن صل أن غ عليھ وز الم المدين مصط المشرع استعمل

. العي والكفيل ائز ا حكمھ من أو  نفسھ
ذكره.762المادة- 1 السابق ة، دار و المدنية جراءات قانون  من
صاو - 2 السيد صأحمد سابق، مرجع ي، الرو ز العز عبد ي رو أسامة  .431،433ي،
ي،- 3 العر اج سابقب صمرجع ،19. 
المادة- 4 يھ896نصت تن يل قبل خ التار ثابت ان إذا

ّ
إلا ن المر الدائن حق ينفذ لا ن الرا من الصادر يجار " أنھ ع م ق

يجار  يكن لم إذا أما ، الملكية وننزع ي فلا جرة، فيھ ل ولم يھ التن يل عد عقد قد ان أو الوجھ، ذا ع خ التار ثابت

سنة ا دارة أعمال داخلا اعتباره أمكن إذا
ّ
إلا  نافذا

ّ
إلا ن المر الدائن حق نافذا ون ي فلا سنوات سع ع مدتھ د تز يھ التن يل ع السابق يجار ان لموإذا ما سنوات سع لمدة

ن". الر قيد قبل ل قد  يكن
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تب ي أنھ زكما ا أمر قيد قبل ا عل انت ال ائية ال ا بصور ا انتقال الملكية نقل ع

رتفاقات بجميع محملا ي المش إ تقل ي العقاري العي ق ا و/أو فالعقار ة، العقار بالمحافظة

تثقلھ سلبية أو المبيع العقار تخدم إيجابية انت توقيع)1(سواء قبل مقيدة ون ت أن طة زشر ا

البيع. قبل ا عالما المزاد عليھ الرا ون لي البيع شروط قائمة ضمن ا ھ التنو تم  و

وز الم لدى عليھ انت ال ائية ال بصورتھ العقار انتقال لفكرة م شرح الفقھ ب ذ وقد

أيضا تقل ت بھ المرتبطة الدعاوى ح أنھ يرون إذ ذلك من عد أ إ ع)2(عليھ ونجد المثال، يل س

رسو حكم قيد عد ح المزاد عليھ الرا ة مواج ا ممارس للغ يمكن ال ستحقاق دعوى

 .*المزاد

صدور خ تار من ل المزاد؟ عليھ للرا قوق ا ذه تقل ت م يطرح الذي السؤال أن غ

كم ا قيد خ تار من أم المبلغ؟ إيداع خ تار من أم المزاد رسو ة؟حكم العقار  بالمحافظة

م فم المزاد، عليھ الرا إ العقار مالك من قوق ا انتقال خ تار تحديد الفقھ اختلف قد

ذا أن غ المزاد، رسو حكم صدور بمجرد تقل ت ا ع المتفرعة قوق وا الملكية حق بأن يرى من

م يصبح لا املاالاخ الثمن دفع عد
ّ
ير )3(إلا نما ب أن، الفر الفقھ م ف ما و آخر عض ى

الغ ة مواج بھ يحتج لا نما ب صدوره، بمجرد أطرافھ ن ب الملكية بنقل آثاره تج ي المزاد رسو حكم

ره ش عد
ّ
 .)4(إلا

ن ب سواء يلھ عد
ّ
إلا آثاره يرتب لا المزاد رسو حكم بأن يرى الذي فقھ من آخر رأي ناك و

سبة بال أو قانونأطرافھ من التاسعة المادة عليھ نص لما وفقا المصري المشرع بھ أخذ ما و و ، للغ

رالعقاري   .)5(الش

                                                
ص- 1 سابق، مرجع ي، ا التنفيذ الوسيط عمر، إسماعيل يل  .1012ن
ص- 2 سابق، مرجع صفاء، عاشور  .264بن
بم- * ستحقاق دعوى ھ لصا حكم الذي خ ذا ، الغ قبل من للاستحقاق بالمزاد ي المش عرض المبيع،حالة العقار لكية

الدائ أومن ن، الدائن ن ب عھ توز يتم لم إن المودع المبلغ داد اس ق ا خ ذا ل فإن الثمن، دفع قد المزاد عليھ الرا ان إذاو ن ن

ص سابق، مرجع خليل، أحمد ذلك ينظر مستحق. الغ الدفع قاعدة ع نادا اس م بي صيلة ا ع توز ا.وما460تم  يل
ص- 3 سابق مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات أبوالوفا، ا.787أحمد يل  وما

4 - Pierre julien et Gilles taormina, opcit, 2000, p700 
ص- 5 سابق مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات أبوالوفا،  .787أحمد
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آثاره يرتب المزاد رسو حكم بأن الفر المشرع بھ أخذ ما و ف زائري ا المشرع بھ أخذ ما أما

صدوره بمجرد أطرافھ ن بالمحافظة،ب ره ش خ تار فمن الغ ة مواج نصأما ما و و ة، العقار

المادة خلال من مر15عليھ العام12/11/1975المؤرخ75/74من را م بإعداد المتعلق

سبة بال لھ وجود لا عقار ق
ّ
يتعل آخر عي حق ل و للملكية حق ل بقولھ" العقاري ل ال س وتأس

ال البطاقات مجموعة ما ار إش يوم خ تار من
ّ
إلا ماذاللغ نا طرح الذي ال ش أن غ ة..." عقار

ان لذا أصلا، إيداعھ رفض أو المحدّدة جال الثمن تكملة عن المزاد عليھ الرا تخلف لو

وفقط. صدوره خ تار من س ول الثمن إيداع عد أطرافھ ن ب المزاد رسو حكم آثار سري  أن

العقار تط أثر ب ترت يؤكده ما و ماو و و كم ا قيد ح س ول الثمن إيداع بمجرد ون المر

المادة عليھ م936نصت ق  .)1(من

المبيعب/ سلم ي المش  حق

حكم بقيد القانونية للإجراءات وفقا تقل ت خ ذه أن ون الملكية، نقل سليم بال يقصد لا

عدمھ من ا ج عليھ المنفذ بقبول عتداد دون المزاد نتفاعرسو من ي المش ن تمك ا يقصد وإنما ،

المبيع ء  .بال

سند المنقول يازة ا " بالقاعدة إعمالا بيد يدا سليم بال تقل ت المنقول الملكية انت فإذا

خاصة،ملكية" إجراءات من لابد لذا الثابتة، لطبيعتھ نظرا يختلف للعقار سبة بال الملكية انتقال فإن

ق نتتمثل تمك بالضرورة ع لا جراء ذا القيام أن غ ة، العقار بالمحافظة المزاد رسو حكم يد

منھ. تمكينھ من المدين يمتنع فقد المبيع، العقار من ي  المش

سلم حقھ من ان المبيع، العقار ثمن بإيداع اماتھ بال بالقيام المزاد عليھ الرا قام إن فما

أوج فقد لذا انالمبيع، سواء عليھ وز الم إلزام منطوقھ المزاد رسو حكم يتضمن أن المشرع ب

                                                
المادة- 1 م936نصت أوق ائز ا أو العقار مالك ة مواج ذلك ان سواء ، العل بالمزاد يا ج بيعا ون المر العقار بيع إذا " أنھ ع

إ بدفعھ أو المزاد، عليھ رسا الذي الثمن بإيداع تنق العقار ذا ع ن الر حقوق فإن التخلية، عند العقار إليھ سلم الذي ارس ا

الذي المقيدين ن الثمن".الدائن ذا من م حقوق يفاء باس م مرتب م ل سمح  ن
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عليھ للرا العقاري العي ق ا و/أو العقار سليم ب ائز ا ح أو العي الكفيل أو ائز ا أو المدين

 .)1(المزاد

ا خ ذا ل ان ي، للمش سليمھ عن وامتنع العقار بيده من يمتثل لم إذا عأما صول

التنفيذية وفقا*الصيغة العمومية القوة ذلك ولھ ا ج عليھ وز الم ع التنفيذ لھ ان و ،

ذلك المتبعة القانونية  .)2(للإجراءات

الثمنج/ دفع من المزاد عليھ الرا الدائن  إعفاء

المزايدة شارك الذي الدائن فقط ثر ذا خص العقار *و عليھ قبِ ور دينھأو يفاء اس ل

المادة ضمن زائري ا المشرع نص الصدد ذا و رسا759عينا، من ان إذا أنھ ع إ م إ ق من

وفقا المبيع ثمن دفع من إعفاءه ران ت ن الدائن بقية مع تھ ومرت دينھ مبلغ ان و دائنا المزاد عليھ

للبي757للمادة ثمنا دينھ اعتبار س الرئ يقرّر إعفاءأعلاه أجل من أنھ يت المادة ذه خلال من ع"

ثر. ذا ينعدم ا بتخلف الشروط من مجموعة توافر من بد لا الثمن دفع من المزاد عليھ  الرا

العقارد/  تط

عيوب من بھ ق ي أو ھ شو ما ل من ن مع ء تنظيف أنھ ع التط قصد)3(عرّف و ،

ال لنظام سبة بال عباءبالتط و القيود جميع من خالصا ديد ا مالكھ إ العقار انتقال العي ر ش

لھ  .)4(المثقلة

البيع محل العقار انتقال قاعدة ع ناء است يو المش اإ ان ال قوق ا بجميع مثقلا

المدين ي،لدى ا البيع المبيعو العقار تط المزاد رسو حكم قيد ع تب ي حقوقفإنھ من

أدخل ال ة ياز وا ا م الرسمية ا بنوع ون والر والتخصيص متياز المتمثلة لھ المثقلة ية العي

                                                
ذكره.763المادة- 1 السابق ة دار و المدنية جراءات قانون من ة أخ / 
المادة- * لنص وفقا المشرع رقم600اعت إ م إ تنفيذية.13ق سندات العقار ع المزاد رسو ام  أح
ص- 2 سابق، مرجع رضا،  .163حسيان
ا.قد- * م ن الممنوع ضمن يندرج لا وأنھ المزايدة، اجز ا الدائن مشاركة بجواز نا و وأن  سبق

زائر،- 3 ا جامعة خاص، قانون ، ماجست ادة ش لنيل تخرج مذكرة زائري، ا القانون ة العقار التصرفات ر ش ، صدا عمر

ص1982 ،11. 
ص- 4 سابق، مرجع خليل،  .464أحمد
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البيع شروط بقائمة م بإعلا ز ا إجراءات ا ا و)1(أ و نص، ضمن المشرع عليھ نص ما

بالمحافظ764المادة المزاد رسو حكم قيد ع تب ي ..." إ م إ ق قمن ا و/أو العقار تط ة العقار ة

المادة وكذا التأمينات" ل من العقاري العقار936العي تط أثر ت رت ال ي المد القانون من

ن للدائن دفعھ أو الثمن، إيداع بمجرّد العل بالمزاد يا ج بيعا بيعھ حال القانون بقوة ون  .)2(المر

م القانون بقوة التط نفيتم ك مش يصبحون ا ا أ أن ذلك ، العل بالمزاد العقار بيع

يوقعوا لم وإن م، بديو الوفاء أجل يحن لم وإن البيع شروط بقائمة أعلنوا م القانون بقوة ز ا

س ما و و البيع، ذا من ا عل المتحصل المبالغ إ م حقوق بذلك تقل فت م، خاصة وزا

، العي لول عندبا الثمن إ تقل ي الذي ة ولو حق دون بع الت حق فقد إ يؤدي فالتط

الديون  يفاء  .)3(اس

بقى و البيع، شروط بقائمة غوا
ّ
يبل لم ممن متياز اب أ ة مواج سري لا التط أن غ

إ عد زح ا إجراءات بإبطال والمطالبة ز ا إجراءات ع اض ع م وانتقالحق البيع يقاع

المزاد عليھ الرا إ ز ا محل ق،)4(العقار ا لھ عليھكما الرا يد ح يعھ و العقار بع ت

 المزاد.

العقار قيمة ارتفاع لضمان المزايدين من عدد أك جلب التط من دف ّ)5(وال
إلا يتم لا ذا و ،

شرائ ع العقارالمقبل بأن المزايد قيدبتأكد أي من خال  .)6(ھ

لھ المثقلة التأمينات من العقار لتط ا توافر من بد لا الشروط من مجموعة الفقھ أورد وقد

: صوص ا وجھ ع  وتتمثل

                                                
صأحم- 1 سابق، مرجع ي، الرو ز العز عبد ي رو أسامة صاوي، السيد  .433د
المادة- 2 نصت أين التخصيص ع سري ن الر ع سري ع974وما سري ما التخصيص ع سري " أنھ ع ي المد القانون من

المادة نص بموجب متياز حق ع سري ما أيضا و و ،" الرس ن القا986الر نفس حقوقمن ع سري " أنھ ع نصت ال نون

قوق". ا ذه طبيعة مع فيھ تتعارض لا الذي بالقدر الرس ن الر ام أح ة، العقار  متياز
ص- 3 سابق، مرجع المرافعات، قانون لنصوص وفقا التنفيذ ، ملي  .916أحمد
ص- 4 سابق، مرجع خليل،  .465أحمد
سا- 5 مرجع ل، ي عطية أبو صع  .309بق،
ص- 6 سابق، مرجع ة، والتجار المدنية المواد التنفيذ إجراءات ، وا  .790فت
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ملكية - أن ون الة، ا حسب حكمھ من أو للمدين ا مملو التط محل العقار ون ي أن

الم عليھ الرا إ تقل ت أن يمكن لا جائز،الغ غ و و الغ أموال بيع ضمن يدخل ذلك لأن زاد

ه. تط ستحيل يجة الن  و

من - املا الثمن دفع بالضرورة ستد والذي ة العقار بالمحافظة المزاد رسو حكم قيد

المزاد عليھ الرا  طرف

ز - ا أمر قيد قبل ة العقار بالمحافظة مقيدة التط محل ية العي قوق ا ون ت ،)1(أن

حال بأي بھ حتجاج يمكن ولا اجز ا الدائن ة مواج لا آثاره يرتب فلا ز ا عد قيده تم ما أما

المزاد. عليھ الرا ضد حوال  من

نصت - لما وفقا البيع شروط بقائمة م تبليغ تم قد ية العي قوق ا ذه اب أ ون ي أن

المادة العكس740عليھ الة ا و إ، م إ ق بقائمةمن التط محل ق ا صاحب إعلان عدم أي ية

قائما يبقى حقھ فإنّ البيع  .)2(شروط

ثار تبةثانيا: زالم ا لأطراف سبة  بال

آثار ناك المزاد عليھ للرا سبة بال ز ا أمر قيد ا يرت ال الموضوعية ثار إ بالإضافة

ز ا لطر سبة بال تب ت  :وتتمثلأخرى

الثمن - إ وتحولھ وز الم المال عن ز ا قدزوال عن، التحدث عند شارة تم

ز ا نفاذ اس إ إ يؤدي ي ا البيع أن ذلك ، العي لول ا إ التط أثر عن تبة الم النتائج

محل يحل الذي البيع من عليھ المتحصل المبلغ إ البيع محل العقار ل تحو و و الماللغايتھ

وز  آثاره.)3(الم جميع معھ وتزول العقارالمبيع عن القانون زبقوة ا يزول أين ، 

                                                
ص- 1 سابق، مرجع ل، ي عطية أبو  .311ع
مصر،- 2 ديدة، ا امعة ا دار ط، د ي، ا التنفيذ خليل، ندي،أحمد وأحمد عمر إسماعيل يل ص2004ن ،440. 
ياس- 3 محمد سم صأحمد سابق، مرجع بوري، ا  .280ن
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ز - إيقاع انية إم الثمن إ المبيع العقار من ز ا لمحل العي التحول عن يجة وكن

صيل ا ع توز عد المتبقي الثمن حدود
ّ
إلا ون ي لا خ ذا أن غ الثمن، ذا ع ةجديد

م قوق ن الدائن جميع يفاء  .)1(واس

انت - حال البيع عن بالكف البيع، ا شمل لم ال للأموال سبة بال ز ا زوال وكذا

وعليھ ف، المصار غطية و الديون جميع لسداد افيا وزات الم عض بيع من ا عل المتحصل موال

وا وزات الم بقية ر سلطتھتحر عليھ وز الم جاع اس  .عل

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
وا- 1 ي فت ا صالتنفيذ سابق، مرجع سابق،560، مرجع راغب، وجدي ا. يل  .298وما
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ي: الثا  المبحث

حصيلتھ ع توز و العقار بيع  إعادة

ع توز و ز ا مراحل من ة خ المرحلة إ نتقال بالضرورة ع لا المزاد رسو إن

مما ذلك، إ الوصول دون تحول عوارض ذلك ض ع قد بل م، قوق ن الدائن يفاء واس صيلة ا

فعاد القا عاديضطر بل ا بداي من ز ا إجراءات إعادة ع لا ذا لكن أخرى، مرة البيع ة

. العل بالمزاد البيع جلسة عقاد ا إعادة أي فقط  البيع

البيع عاد شروطو نفيذ ب المزاد عليھ الرا يقم لم إذا ن ارسو حالت فيعاد عالمزاد لبيع

ب اعذاره عد وذلك الأذمتھ نفيذ ب يقوم منھن رغبة و المشرع أن كما لرفعمنحاماتھ، ثانية فرصة

ال ول ثمن المزاد بھ رسا والذي لا،عقار ادة ز عرض ص ل ذمة ع المزايدة بإعادة سمح قد

سنحاول ما و و القانون، ا حدد شروط بتوافر قل ع المزاد بھ الرا الثمن سدس عن تقل

ول  المطلب ضمن تھ المبحثمعا ذا  .من

حال المزادأما رسو حكم الثمنصدور بدفع المزاد عليھ الرا ام البيع،وال آثار جميع تب ت

تقلو  وت م إل سبة بال جديدة مرحلة تبدأ ذلك و البيع، ثمن إ ن اجز وا ن الدائن حقوق افة

صي ا ذه من م حق ن الدائن ستو ذا و ع، التوز يمرحلة الثا المطلب ھ سنو ما و و لة،

 .منھ

ول: العقارالمطلب بيع  إعادة

قان نظم ةلقد دار و المدنية جراءات العقارإون بيع العقاريأو/عادة العي ق ا موادهو

و منھ761ا757من البيع إح تم الة ن ا ن حالت ون و يتخلفول، ال و افو

ضرورة المشرع يرى الة ا ذه ففي المزاد، رسو ع تبة الم اماتھ ال تنفيذ عن المزاد عليھ الرا

عرض من ذمة ع البيع إعادة المشرع ا اعتمد ال الثانية الة وا ذمتھ، ع مجددا البيع إعادة

سد ادة المزادز بھ رسا الذي الثمن العقاس ا يصل ح قل إليھع يصل أن يمكن ما أع إ ر

رعاية مرتفع ثمن منعامن يھ ودائ المدين ة لمص ومنمنھ الة ا وعليھ بخس، بثمن العقار بيع

ا ناول الثانيةان الة وا ول الفرع ي.ضمن الثا  لفرع
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المزاد عليھ الرا ذمة ع البيع إعادة ول:  الفرع

النظام ذا غوالمقصود بيعھ إعادة و اماتھ ال عن المتخلف ي للمش اصل ا العقار بيع و

ن المتدخل ن والدائن ن اجز ا ن للدائن يكفل ع وسر سيط نظام و و مبتدأه، تنفيذ إجراءات اتخاذ

م حقوق ع صول ا متياز حقوق اب وأ ز  .)1(ا

ل بتقديم المزاد عليھ الرا يقم لم عليھ،فإذا المزاد برسو عاتقھ ع ت ترت ال امات

الراوالمتمثلة الثمن با فالمزادبھإيداع خلالوالمصار العمومية نة ز ل المستحقة والرسوم

أقصاه بالمزاد8أجل البيع جرى ال المحكمة ضبط بأمانة المزاد رسو حكم صدور خ تار من أيام

د وز الم للعقار خلالالعل بالدفع اعذراه عد ح الة ا ذه ع واستمر ا، اختصاص ائرة

) خمسة جديد5اجل مزاد رسو وحكم جديدة بمزايدة ذمتھ ع البيع عاد أيام نصت)2() ما و و ،

المادة: ا757عليھ عقاد4و3فقرت ا حال يدفع ان المزاد عليھ الرا ع يجب " إ م إ ق من

ا خمس لسة، ثمانية(ا أقصاه اجل البا المبلغ دفع و المستحقة، والرسوم ف والمصار )8لثمن

المحكمة ضبط بأمانة  ."أيام

إعذاره يتم أعلاه، الفقرة المحددة المدة املا الثمن با المزاد عليھ الرا يودع لم إذا

خمسة( خلال ذمتھ".5بالدفع ع العل البيع أعيد وإلا أيام، ( 

منا المزاد عليھ للرا آخر أجل منح ا أول ا عند الوقوف من بد لا نقاط عدّة تطرح أعلاه لمادة

وأنھ خصوصا للشراء، تقدم مادام سره المزايد ض يف أنھ غ البيع، إعادة لأجل الثمن تكملة أجل

ت  يمكن لكن أخرى، مرة التنفيذ إجراءات يطيل قد جل ذا الثمن، عرض من جلو ذا ير

المناسب. الوقت توافرالسيولة عدم المزاد عليھ للرا  الممنوح

أن نجد موالية نقطة الفقرةو المادةالمشرع من ة ورة757خ ولمأالمذ يحدد لم علاه

ن جلسةيب اعتماده يجب الذي الإالثمن و ما أي العل بالمزاد وز الم العقار بيع الذيثمعادة ن

                                                
ص-1 سابق، مرجع ة، دار و المدنية جراءات لقانون وفقا ون المر العقار ع ز ل ي القانو النظام ز، العز عبد أحمد131بداوي .

إجرا الوفا، التنفيذأبو ةءات والتجار المدنية صالمواد سابق، مرجع ص747، سابق، مرجع الرحمن، عبد ارة بر باشا256. حمدي ،

ص سابق، مرجع التنفيذ، طرق ص312عمر، سابق، مرجع ي، ا التنفيذ أصول خليل، أحمد .320.  
ص-2 سابق، ديب،مرجع السلام وت406عبد ي القضا التنفيذ ن، حسن محمد ص. سابق، مرجع صيلة، ا ع ديدان،206وز مولود .

زائر، ا س، بلق دار ط، د ة، دار و المدنية جراءات ص2008،قانون ،208.  
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جلسةأيجب بھ شرع لأولإن البيع بھ بدأ الذي سا الثمن و ل العل بالمزاد البيع عادة

البيع؟مرة شروط قائمة الدفع؟.المتضمن عن المتخلف الرا ع المزاد بھ رسا الذي الثمن و  أم

ا اءتلفتخقد الفق ناكلآراء ف ساؤل، ال ذا ع يرىالفقعضلإجابة من جلسةأاء ن

بالمإ البيع تبدأعادة وز الم للعقار العل المزاد الرا ع البيع بھ رسا الذي عنبالثمن تخلف

المعادةالدفع المزايدة ع استمرار
ّ
إلا ما ديدة ا المزايدة ان ذلك م ر،و م رأي ذا

معمول و ما مثل لسة ا نفس البيع إعادة المصري حال ع شر ال آخر،)1(بھ فق رأي ناك و

أ أويرى ، و المرة وز الم للعقار العل بالمزاد للبيع المعتمد سا بالثمن تبدأ لسة ا ذه ن

صلية المزايدة بھ بدأت الذي سا جديدة)2(الثمن مزايدة ا أ اعتبار بنفسع المزايدة ا ف وتتم

البيعجراءات شروط قائمة لنفس ووفقا و المزايدة  .المتبعة

جلسة ضمن تتم البيع إعادة ان ون زائري ا المشرع ا عل نص ال ام ح و ناسب ي ما و و

. ب ا حدّده الذي السا الثمن إ الرجوع من بد لا وعليھ والتعليق شر ال إعادة ا ف تمت  جديدة،

و  بأنذا اعتبارنا إلو عنجلسة المتخلف ع المزاد بھ رسا الذي بالثمن بدأ س البيع عادة

ف أالدفع، الطبي من الذيإنھ الثمن من أع ون سي الثانية المرة العقار بھ باع س الذي الثمن ن

ع المزاد بھ المرة رسا الدفع عن يمكنالمتخلف لا التا و ، المزادو عليھ الرا مطالبة ول نا

الثمن بفارق الدفع عن يحتم،المتخلف لا التا الثمن،و فارق دفعھ طلاق ع البيعإماأل عادة

يتم أن فيحتمل صلية، المزايدة بھ بدأت الذي للبيع سا بالثمن وز الم للعقار العل بالمزاد

أقل بثمن عادة جلسة العقار عمنبيع المزاد بھ رسا عنالذي المتخلف المزاد عليھ الرا

ب،الدفع الثمن فارق بدفع مطالبتھ يتم التا الرأو ذا و ن، البيع يبدون الذي زائري أني ا المشرع

نا المادة:،هت نص من شف س ما و إ758و م إ ق  .)3(من

                                                
ص- 1 سابق، مرجع وإجراءاتھ، قواعد ي، ا التنفيذ ندي، وأحمد عمر يل  .664ن
ص-2 سابق، مرجع التنفيذ، إجراءات الوفا، أبو عم747أحمد يل ن ص، السابق، المرجع ندي، وأحمد قانون664ر ديدان، مولود ،

ص السابق، المرجع ة، دار و المدنية   .208جراءات
ص-3 سابق، مرجع التنفيذ، طرق عمر، باشا لمحاكمة312حمدي ترجمة ديد ا ة دار و المدنية جراءات قانون ديب، السلام عبد ،

ص سابق، مرجع   .407عادلة،
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لإعادة ا اتباع بد لا ال جراءات ما يطرح، أن يمكن الذي السؤال أن عدامغ ا البيع؟

 النص.

أنھ إنرى بع المنصوصت جراءات نفس البيع سابقاعادة ا جلسةعل ع التالية

اضات للبيعع خ تار فيحدد المزاد، ق طر عن البيع تم و جديدة، شر بإجراءات ور م ل علن و

صوص ا ذا و أالعل المشرعنجد زائري ن ينصا لم إ م إ ق المزايدةلاضمن جلسة خ تار ع

ا، خلال عاد أن بد لا ال جال أو ديدة بالمزادا البيع مجال ا المعمول القواعد إ ذلك ا تار

قانون  من عليھ ينص ان ما عكس ع وزة، الم رة المش للعقارات السابقالعل المدنية جراءات

تجر منھ،397المادة أن تنص (حيث المزايدة ذه البيع30ي عن علان خ تار من (  .)1(يوما

عليھ وز للم يجوز حوال جميع و الذا نفيذ ب البيع إجراءات يوقف جلسةأن قبل امھ

دي ا المزاد،دة،المزايدة رسو قبل ون ي أن ع ا عد ح بإيداعأو النقودوذلك من مبلغ

مصار و  مبلغ ادة ز مع ف بخطئھالمصار ا ف ب س الذي البيع إعادة تمت ال جراءات و،)2(ف و

عليھ نص وما المدنية جراءات ةقانون يمثلھبأن640مادتھدار من أو عليھ وز للم أنأجاز

جراء ذا انتو ،يقوم مرحلة أي رسوذلك وقبل أثناءه أو ابيع مباشرة قبل جراءات ا عل

 .)3(زادالم

يداع تم اإماو ا اختصاص دائرة يباشر ال المحكمة ضبط أمانة لدىلدى أو لتنفيذ

و  ي، القضا بذلك،المحضر لوصل سلمھ مقابل وزة،و ذلك الم موال عن ز ا يزول تقلو ذا

نحق نالدائن اجز المودعا المال ذا لو ،إ خالصا يبقى بمالذي مزاحمة لھدون ن الدائن قية

و  الدائنذلك حق أثر أي المبالغ ذه إيداع عد المدين، أموال ع وقعت وز لأي ون ي لا

موال. ذه لھ  المخصصة

                                                
مر03الفقرة397لمادةا- 1 السابق.66/154من المدنية جراءات قانون  المتضمن
ص-2 السابق، المرجع التنفيذ، إجراءات الوفا، أبو ة992أحمد والتجار المدنية المرافعات قانون ع التعليق رجة، مجدي مصطفى ،

رقم والقانون والقضاء الفقھ ام1999لسنة18ضوء ا المجلد ط، مصر،3س، محمود، دار ص2008، ،272.  
ذكره.640المادة- 3 السابق ة، دار و المدنية افجراءات قانون  من
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المر أونجد قانون المصري المشرع أن ع نص ة والتجار المدنية اعتمدافعات من يودع ن

العلؤ عطا بالمزاد البيع جلسة عقاد ا حال القضائيةه ف والمصار المعتمد الثمن امل وز الم للعقار

عليھ البيع بإيقاع المحكمة تحكم ا وعند يل، بال اصة ا  .)1(والرسوم

المشرع ا عل ينص لم ال الة ا المادةو زائري نة757ا اعلاهأالمب وقوع احتمال رغم

العملية الناحية حالمن البيع إعادة لسةلتفادي ا نفس ضمن و التخلف المادة ذه أن غ نإ،

الثمن امل دفع ع تلزمھ الثمن،المعتمدلم خمس بدفع اوإلزامھ المبلغ أجلودفع قصاهألبا

أ إلا أيام، جزاءثمانية ت رت و،عليھاا حاإو ذمتھ ع العل بالمزاد البيع عدمعادة مبلغإلة يداع

المتبقي عداالثمن خمسةإملا خلال بالدفع  أيام.)5(عذاره

المتخلفو  المزاد عليھ الرا ذمة ع البيع إعادة ع المزادتب رسو حكم شروط تنفيذ عن

:و  ي فيما آثارتتمثل عدة آخر ص إ ثانية جلسة العقار  يع

النقصانأولا: حالة الثمن فارق دفع عن المتخلف المزايد قلَّ إلزام يإذا الثا المزاد رسو ثمن

، أع بثمن العقار بيع إذا ادة بالز المطالبة ق ا لھ ون ي أن دون ول المزاد رسو ثمن ذلكو عن

الدائن استفاء اجز نعد و ا المتدخلالدائنن من حقوق ز ا المادة:،ن عليھ نصت ما و و

إ758/1 م إ ق و )2(من المزاي، إلزام عدممرجع مسؤوليتھ أساس ع الثمن فرق بدفع المتخلف د

رسو حكم بموجب امات ال من عليھ ما و تنفيذ اعتمادهبالمزاد عد بھ تقدم الذي  .)3(العرض

المادة انت ديد399وإن ا البيع المزاد رسو ع ترتب السابق المدنية جراءات قانون من

المزا مر رج بأثر يبطل ذاأن مثل ع ينص لم ة دار و المدنية جراءات قانون فإن ول، د

جديدة بمزايدة العقار بيع إعادة ع المصري القانون المقارنة عات شر ال أغلب ت رت وقد كم ا

ن ول البيع بالمزادف العقار ي مش إخلال او ،يجة ا المزادإعادة قبل عليھ انت ما إ ل

جاعو  أواس ائز ا أو الةالمدين ا للعقارحسب العي  .)4(الكفيل

                                                
رجة- 1 مجدي صمصطفى السابق، المرجع ص172، السابق، المرجع ة، والتجار المدنية المرافعات موسوعة طلبة، أنور ،700. 

ذكره.758/1المادة- السابق إ م إ ق 2  
ص-3 سابق، مرجع ع، وتوز ي القضا التنفيذ ن، حسن ي 208محمد ا التنفيذ أصول عمر، إسماعيل يل ن المدنية. المواد

ة موالتجار ص، سابق، خليل440رجع أحمد ص. السابق، المرجع ،321. 
ص-4 سابق، مرجع التنفيذ، إجراءات الوفا، أبو المر 750أحمد التنفيذ، طرق عمر، باشا حمدي ص. السابق،  .313جع
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بفر ثانيا: المتخلف المزايد إلزام ي، الثا للبيع المزاد برسو الصادر كم ا منطوق يتضمن قأن

الفارق  ذا وجود حالة نصالثمن ما و و المادة، من الثانية الفقرة عليھ وتكمن758ت إ، م إ ق من

ح ن تضم من كمة بالمزادا ي المش إلزام ي الثا المزاد رسو الثمنكم بفرق الدفع عن نأالمتخلف

خ ذا ة مواج تنفيذيا سندا كم ا ون  .ي

نأو  المتدخل ن والدائن ن اجز ا ن الدائن ع وزع و العقار لثمن استكمالا عت الفرق ذا ن

البي ثمن ان وإذا العقار ثمن وزع و ز عنا المزاد بھ رسا مما أك ديدة ا المزايدة جلسة ع

ثمن وزع و ن الدائن ع توزع العقار مالك حق من ون ت ال ادة الز ذه فإن الدفع، عن المتخلف

 .)1(العقار

سريو ثالثا: لا ا فإ الدفع، عن المتخلف ي المش ا أجرا قد ون ي ال التصرفات خصوص

ودائن المدين و حق العقھ لھ مملوك غ ص من صدرت ا لأ باطلة ون ملكيةأذلكار ت بزوال نھ

ي الثا المزاد رسو حكم بموجب المتخلف ي أو،المش العقار حائز أو عليھ وز الم المدين إ عود

وجد، إن العي ديدو الكفيل ا المزاد رسو وقت من م أحد من الملكية ذه ديد ا ي المش )2(تلقى

التطرق سبق كما ة العقار بالمحافظة قيده خ تار من إلا آثاره يرتب لا المزاد رسو حكم وأن خصوصا

 .إليھ

السدس ادة ز عارض ذمة ع البيع إعادة ي: الثا  الفرع

تنصالفقرة 760المادةباستقراء ال ة دار و المدنية جراءات قانون من أنھو ذاإ"ع

العقار قائأو/بيع المحدد سا الثمن من أقل بثمن العقاري العي ق ا البيع،و شروط مة

ص ل ل ثمانيةأيجوز منھ،)8(جل موقعة ضة عر تقديم المزاد، رسو حكم خ لتار التالية أيام

،" العل بالمزاد البيع إعادة ا ف انجديطلب ثانيجليةرغبةف فرصة إيجاد المشرع ثمنمن لرفع ة

رسا الذي المزادالعقار العلنيةبھ ،المزايدة وزو الم المدين ة مص تحقيق بذلك دفا مس

و والدائن،عليھ اجز كا المش ن جراءاتسائرالدائن  .ن

 

                                                
الرحمن-1 عبد ارة صبر سابق، مرجع ص256، سابق، مرجع ديد، ا ة دار و المدنية جراءات قانون ديب، السلام عبد .175. 

ص- السابق، المرجع ي، ا التنفيذ أصول عمر، اسماعيل يل ص441ن السابق، المرجع ندي، واحمد عمر يل ن .673. 2  
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السدس عرض البيع إعادة شروط  أولا:

ل سمح و فقد الشراء لية أ فيھ تتوافر ص دل من ممنوع التقدمغ من المزايدات خول

شرط العل بالمزاد البيع بإعادة للمطالبة المختصة المحكمة الضبط أمانة أمام منھ موقعة ضة عر

التالية الشروط  :)1(توافر

الشراء. -1 لية أ الطالب تتوافر  أن

ون  -2 ي المزايداتأن دخول من ممنوع  .غ

ب -3 قد العقاري العي ق ا أو العقار ون ي ،أن سا الثمن من بأقل العقارو يع بيع إذا ذا

الشروط قائمة المحدد سا البيع،،بالثمن إعادة يمكن فلا أع بثمن لاستقرارأو ذا و

البيوع ذه ل مصداقية وإعطاء  .المعاملات

السدس -4 ادة بز ا يتقدم ال ضة العر العارض د يتع المز )1/6(أن بھ الرا الثمن ادعن

قل، السدس.و ع عن د يز مبلغ عرض يمكنھ  ذا

الثم -5 البيع ا دائر حصل ال المحكمة ضبط بأمانة يودع فأن المصار مع امل ال ن

و  بذلكالقضائية وصل مقابل المستحقة الباالرسوم سديد عن تخلفھ لعدم كضمانة وذلك ،

فقط المبلغ من سبة بدفع ألزم يجبو ،حال عذلك الغرض ذا ل يخصص خاص ل فتح

المحكمة. ضبط أمانة  مستوى

6- . العل بالمزاد البيع بإعادة المتعلقة النفقات جميع يتحمل  أن

أ -7 خلال الطلب يقدم المزاد.8جلأن رسو حكم خ لتار التالية  أيام

أ نة المب الشروط ذه توفر تقدمو من ذمة ع العل بالمزاد البيع عاد حذاعلاه العرض

المزاد و  عطاؤه اعتمد من أودع ألو لدى ف والمصار الشراء ثمن المحكمةول ضبط  .)2(مانة

بـ المقدرة السدس لعارض الممنوحة جال و المادة ذه استقراء عند يثار ما وال8أول أيام

ت المادةتداخلقد ا عل المنصوص جال ا762و تلزم ال إ م إ ق حكممن بقيد ي القضا لمحضر

                                                
ع- 1 باشا صحمدي سابق، مرجع التنفيذ، طرق ص312مر، سابق، مرجع الرحمن، عبد ارة بر التنفيذ257. طرق ن، حسن محمد .

ص السابق، المرجع صيلة، ا ع   .139وتوز
ص- 2 سابق، مرجع ديب، السلام ص407عبد سابق، مرجع ديدان، مولود ص209. سابق، مرجع الرحمن، عبد ارة بر .257.  
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السدس عرض البيع إعادة يمكن فكيف صدوره، من ن ر ش خلال ة العقار بالمحافظة المزاد رسو

عدحال آثاره؟قدم جميع ب وترت المزاد رسو حكم  قيد

السدس عرض البيع إعادة إجراءات  ثانيا:

المادة خلال ا760من نجد إ م إ ق آخمن إجراء أي تتضمن ضةلا العر تقديم ع يضاف ر

السدس ادة بز البيع بإعادة اصة ة،،)1/6(ا المص ذوي إ مثلا ا يرىكتبليغ رأي ناك أن إلا

الرس التبليغ بإجراءات الدائنللراالقيام وإ ول المزاد و ،عليھ الذينالمدين ن الدائن جميع

ا ف أطرافا إعادو ،أصبحوا العرض ذا عن علانتب فيتم جديدة مزايدة عن شر ال البيعة عن

و القواعد بنفس ديد الموادا ام لأح وفقا ول البيع عن علان ا تم ال 757إ749جراءات

ومن المدنية جراءات ةقانون قةو ،دار الطر بنفس الثانية المزايدة المزايدةتجري ا جرت ال

و  ، لو اون ف بالدخول المزايدة من ممنوع غ ل مؤ ص  .)1(ل

السدسوإ ادة بز وز الم العقار بيع عليھ)1/6(عادة الرا تمنع منلا و المرة المزاد

أخرى دخول  مرة مرةالمزايدة المزاد عليھ يرسو قد التا و تثانية، تث ل التا الطرح يثور وعليھ ،

ا العقار ذا للمملكية العل بالمزاد بيعھ تم المزاد لذي رسو خ تار من ي أمش رسوول خ تار من

ديد؟. ا  المزاد

قد عت ي المش حقوق بأن يرى من م فم الفكرة، ذه حول الفقھ اختلف منلقد شأت

و  ول، المزاد رسو خ باعتبتار ديد ا المزاد رسو خ تار من شأ ت حقوقھ بأن يرى من المدينناك أن ار

السدس ادة ز عرض التقدم بمجرد العقار ملكية لھ إ،)1/6(عود عود ول العقار ي مش أن كما

و  المزاد، رسو قبل ي القانو امركزه لھ وتون دفعھ ما داد اس باطلةق العقار تصرفاتھ  .ون

با ر التقر مجرد أن ولا ذلك بھ د ع بما صاحبھ يلزم ادة عنھ،لز العدول لھ يتقدميحق لم فإن

رس للمزايدة و أحد ادة بالز تقدم من ع المزاد عرضھا الذي و ،الثمن الثمن ذا دفع فعليھ كذاومنھ

ذمتھ ع البيع عاد وإلا ف لنا)2(المصار بدوا و الرأي أ، ذا ديدن ا العرض لأن ر و خ

                                                
دي- 1 السلام صعبد سابق، مرجع ديد، ا ة دار و المدنية جراءات قانون سابق،407ب، مرجع التنفيذ، طرق عمر، باشا حمدي .

  .131ص
ص- 2 سابق، مرجع التنفيذ، إجراءات الوفا، أبو ص995أحمد سابق، مرجع رجة، مجدي مصطفى .272.  
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السدس ادة ز عرض من طرف من عليھ)1/6(المقدم تب العرض إي المزادول لغاء بھ رسا الذي

ديد.المرة  ا المزاد عليھ رسو خ تار من سري الثانية المرة المزاد عليھ الرا حقوق فإن لذا ،  و

العرض ذا ع اض ع جواز ع المشرع ينص السدسالمقدمولم ادة ذا)،1/6(بز و

صوص جاا الفقھيرى من و نھأنب والمدين والدائن ول المزاد عليھ للرا نيمكن الدائن قية

اض ع ق ا جراءات ذه أطرافا أصبحوا و الذين وفق، البطلان إ تدعو ال سباب إثارة

قانونا المقررة  .)1(جراءات

غرارو  زائري ع ا بإع،المشرع ي رد ع شر ال سمح ذمةفقد ع البيع ادةادة ز عرض من

و  الثمن عشر العتجاوز ذا ع و ناءا جديد، من المزايدة باب فتح يتم موعدارض المحضر ن ع

يتجاوزجديدا ألا ع ليوما،15للمزايدة حبذا ذو،و ا ذا زائري ا المشرع حذا آجالو حصر بأن

ل  ة لمص مراعاة وذلك ديدة ا عطراف،المزايدة شر ال ذا ينص أكما تقديمنھع حالة

ادة، بالز عروض الذيعدة بالعرض يأخذ العروض ساوي و ثمن أع ع المشتمل بالعرض يؤخذ

ادة بالز ول الطالب هقدمھ غ ع فضلية لھ إذ ة  .)2(العشر

بالمزاد البيع إعادة فإن زائري ا المشرع وعكس صوص ا ذا المقارنالعلو ع شر ال

والفر (المصري عشر ادة بز ون و1/10ت المرة المزاد بھ رسا الذي الثمن سبة)3() فبال ،

ون ي وأن ، و البيع جلسة املا الثمن دفع عدم شرط نا مق العرض جعل المصري ع شر لل

با استكمل ثم الثمن خمس دفع قد المزاد عليھ الةالرا ا ذه ففي التالية، لسة ا الثمن

أساس ع لسة ا نفس المزايدة عاد و الثمن، امل ب ا و م بالعشر ادة الز عرض التقدم يمكن

الثمن نص،ذا فقد بالعشر المزايدة ام أح تنظيم ع صا حر يكن لم المصري المشرع أن نرى وعليھ

من  تفصيل أي دون عرضية بصفة ا اعل اتخاذ يجب ال ليات والش  .)4(جراءات

ديدة ا المزايدة ام أح نظم فقد أعلاه، ن المب المصري ع شر ال عكس ع الفر ع شر ال أما

خ بتار الصادر القانون بموجب مر س1841بداية و المزايدة، من ن نوع حدد وفيھ

                                                
ص- السابق، المرجع خليل، أص995أحمد عمر، أسماعيل يل ن ص. سابق، مرجع ي، ا التنفيذ .439ول 1  

ص-2 سابق، مرجع القضاة، عواد  .229مف

الشورا- ميد ا صعبد سابق، مرجع وأ618ي، عمر يل ن سابق،، مرجع ندي، .665حمد 3  

ا         ي، الشوار ميد ا صالسابقلمرجععبد ،618. -4  
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الق صدور و ائية، ال والثانية ية خالتحض بتار الصادر الفر02/06/1841انون المشرع أل

) بالسدس ادة الز لية ش وأضاف ائية ال المزايدة ع وأبقى ية التحض قام1/6المزايدة ثم ،(

قانون ا العشر17/06/1938بتخفيض  .)1(إ

مح طرف من وموقعة ة مكتو ضة عر بموجب الفر ع شر ال بالعشر المزايدة اميوتتم

ع يجب وكذلك ، العل بالمزاد البيع عملية تو الذي التنفيذ قا محكمة ضبط بكتابة ا يودع

أو بنكية كفالة إيداع ت تث ادة ش إيداع بالعشر، المزايدة إعادة طلب عن بإعلانھ يرفق أن المحامي

بقي ما، ع اجع لل قابلان غ ي بن بالعشرشيك ادة والز ساس الثمن  .مة

المزاد عليھ والرا اجز ا الدائن إ المحضر ق طر عن بالعشر المزايدة طلب تبليغ ا عد تم و

ذا و الطلب، قبول عدم طائلة تحت بالعشر، المزايدة طلب إعلان من أيام ثلاثة أجل خلال والمدين

للمادة: خ96/1وفقا الصادربتار التنفيذي المرسوم المع27/07/2006من اص وللأ أن، بالتبليغ ن ني

خلال م احتجاج تم15يرفعوا إذا الة ا ذه و المعتادة، للإجراءات وفقا التبليغ خ تار من يوما

مباشرة فيتم حتجاجات رفض حالة وأما ائيا، المزاد رسو حكم فيصبح اضات للاع قبولا

لس ا ذه تحديد تم و ، بالعشر المزايدة لسة علان خلالإجراءات التنفيذ قا طرف من ة

ر أش عة أر إ ن ر ش من يمتد  .)2(أجل

السدس عارض ذمة ع البيع إعادة عد المزاد رسو  ثالثا:

ينصل وم المدنية جراءات ةقانون حكمدار عارضع جلسةتخلف حضور عن ادة الز

و  أكالمزايدة عرض أحد يتقدم أولم عرضھ المزايدمن يحضر عتدو ين،لم لا القانون أن يبدو لكن

المزايدين من اف عدد حضور عدم أو ادة الز عارض ا،بتخلف أن عطالما اثر أي يرتب لم لقانون

و  عليھذلك راسيا المزاد عت مسبقا)3(التا املة ف والمصار الثمن بدفع قام وأنھ  .خصوصا

للعقار عإحالةفيف العل بالمزاد البيع السدسالمادة ادة بز أ)1/6(وز ون ن،ن حالت مام

منافس أين تقدم عدم حالة السدسفالأو ادة بز عرض قدم الع)1/6(لمن ذا صاحب ان و رض،

                                                
ش  ال التنفيذ طرق سرحان، ش صالقروي سابق، مرجع المقارن، ع شر وال زائري ا ع .150ر -1  

2- claude brenner,p198 
ص-3 سابق، مرجع الصديق، ي  .31توا
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ف والمصار الثمن امل ب ا و ادةم بز المتقدم المزايد عرض ع عتمد لسة ا س رئ فإن ،

لس)1/6(السدس ا الثمن امل ل دفعھ والثامع آة، مزايدون يتقدم ديدة،نية ا للمزايدة خرون

ا ا ذه المزاد فإن وعليھ السدس، ادة ز رغم الثمن تفع س التا بأكو تقدم من ع يرسو لة

إ من ة المص لأن ثانيةعرض، مرة العل بالمزاد العقار بيع مننعادة ثمن أحسن ع صول ا و

ول  صاحب،الثمن ان سواء ذا بالسدسو ادة الذي)1/6(الز ساس و عرضھ يصبح الذي

ديد ا العقار بيع إعادة جلسة بھ صأ،ةبدأت ان البيعآو إعادة جلسة عرض بأك تقدم خر

بالسدس ادة الز صاحب بھ تقدم الذي العرض  .)1(من

نصو  وقد المدنية جراءات ةقانون لم761المادةدار جديد حكم قانونيوردهع

السابق المدنية العرضجراءات عن العدول السدس ادة ز لعارض بإيقافو ،يج بالمطالبة ذلك

برس كم ا قبل ذمتھ عليھ المقرر البيع التاليةإعادة بالشروط ديد ا المزاد  :و

العدول -1 يتم و أن البيع تمام قبل الطلب المزاد.وتقديم رسو حكم  صدور

بأما-2 يودع المصاأن الضبط عننة تبة الم ضافية ف ور البيع  .اجعھإعادة

الم-3 إيداع بوصل مرفقة ضة عر ل ش الطلب يقدم المحكمةأن س رئ إ ضافية ف  .صار

طعن-4 لأي قابل غ بأمر المحكمة س رئ ذلك يفصل  .أن

التنفيذ حصيلة ع توز ي: الثا  المطلب

المرحلة اإن ل ال تجميع و وز الم العقار بيع عد معاملةئية من المتحصلة موال

مرح إ التنفيذي ز ا فيصل ز، الدائنلتھ ا يفاء اس المتمثلة ة نخ الدائن أو اجز ا

أ ن اجز ما قوق م جود عند ز ا ن المتدخل حصيلةوأو ع بتوز وذلك متياز حقوق اب

بي عر التنفيذ قتضاء، عند أم ع التوز بمعاملة المعاملة ذه نف الدائن ن ب القسمة فبعد)2(و ،

السائلة موال توفر عد و عليھ، المنفذ للعقار ي ا البيع ضبطتمام أمانة فإنالمحكمةلدى

                                                
ندي،- 1 وأحمد عمر يل صن سابق، خليل666مرجع أحمد ص، سابق، مرجع ،322. 
ل- 2 ال شورات م ط، د مقارنة، دراسة ي ا التنفيذ أصول ار، ا محمد قوقية،حل ا ص2003ية ،446. 
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أ ن اجز ا ن الدائن أو اجز ا للدائن الوفاء مظة بحقوق ز ا ن المتدخل حقوقوأو اب

قد ون ت  .)1(حانتمتياز

إجرائي ل مشا أي صيلة ا من الديون يفاء اس يث إلا واحدا، اجز ا الدائن ان إذا ذة

انت سواء لوحده صيلة با ايختص عل المتحصل للو المبالغ أافية الدين ل ب  .لامفاء

المقابل إو أي الديون يفاء اس يث اللا صيلةأيضاش ا انت و الدائنون عدد إذا

ز. ا ن المتدخل ن الدائن ذلك بما جميعا م بحقوق للوفاء  افية

ال ش أن للوفاءغ تكفي لا التنفيذ حصيلة انت و ن اجز ا ن الدائن عدد عند يثور

معا ض ع قد ا وعند م، حقوق امل خاصةب ات، صعو صيلة ا ع توز نذإملة اجز ا ن ب ان ا

أ اب عليھ.أ وز الم المدين نفس أموال ع وز ا عدد حالة وكذا ة  ولو

مسأنظمقدل زائري ا االمشرع الباب صيلة ا ع توز الكتابلة من منالثالثلسادس

ة دار و المدنية جراءات منقانون ز 799ا790مواده ا ن ب تم دون العقارالو منھ ع ارد

المنقول أ بالبيعو لف الم اختلاف من الرغم ذه،ع لديھ المودع ص ال أيضا اختلاف ع مما

صيلة. ا ع بتوز القائم اختلاف التا و  المبالغ

من ت عو أطلاع المواد ساطةذه بال سم ت التنفيذ حصيلة ع توز إجراءات ن

ع بالطا سم ت كما ، س اوالت أسند حيث ي التنفيذالقضا لقا سلمشرع ول ا بإجراءا ختصاص

ا. عل شراف  مجرد

نخصصھ ي الثا والفرع ول الفرع التنفيذ حصيلة ع توز اجراءات إ تطرق س وعليھ

التنفيذ. حصيلة ھ لتوز ائية ال القائمة الثالث والفرع التنفيذ حصيلة ع لتوز المؤقتة  القائمة

التنفيذالف حصيلة ع توز إجراءات ول:  رع

نتتم والدائن ن اجز ا ن والدائن اجز ا الدائن طلب ع بناءا التنفيذ حصيلة ع توز عملية

متياز،المتدخل حقوق اب وأ ز ا المبالغن كفاية حالة ن ب التفرقة يجب الشأن ذا و

                                                
عمر- 1 يل نديو ن سابق،ص،أحمد  .739مرجع
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وق ا كفاي عدم وحالة التنفيذ من الشروطالمتحصلة إ التعرض من لابد ن الت ا ن ات ل التطرق بل

من م ف ا توفر ب ي مأال عل ع التوز عملية القيام  .جل

التنفيذ حصيلة ع توز شروط  أولا:

ب تتو أي منان الشروط من مجموعة للعقارأفر العل بالمزاد للبيع المالية صيلة ا ع توز جل

و  ن اجز ا ن الدائن فيمايع تتمثل وال متياز، حقوق اب زوأ ا ن المتدخل ن  :)1(الدائن

نأأ/ للدائن خصصت قد العل بالمزاد البيع حصيلة ون ت إذن م، لصا ع التوز يجري الذي

المأ رسو حكم بصدور وذلك وزة، الم العقارات بيع تم م القانون بقوة يتم التخصيص ذا زاد،ن

ثم لدىودفع املا البيع .أن العل بالمزاد البيع ا اختصاص دائرة جرى ال المحكمة ضبط  مانة

أ صل الدائنففي جميع أن من م حقوق يفاء اس ساوون م عليھ،ن وز الم المدين موال

عليھ منصوص و ما حسب ن موضوع ب لس للقانون وفقا م بي من التقدم حق لھ ان من إلا

ن:الم ي982و907ادت المد القانون و )2(من أ، ن تأم أو ن ر إ ندا مس ون ي نا عالتقدم امتياز و

و  ، العل بالمزاد المباع أالمال عليھ نصت ي إجرا ب لس التقدم ون ي المدنيةقد جراءات قانون ام ح

الدائن أن حيث ة، دار بأيو يتمتع لا التقدم ذا ب س فضلية نصاحب مالتأم ع عي

بھ قام الذي جراء ب س ن الدائن با ع يتقدم ذلك ومع ، العل بالمزاد المباع وز الم  .)3(المدين

والتخصيص يداع حالة نجد التقدم ذا حالات زومن ا قصر عليھأو نصت ما حسب

و641المادة ة أخ التوا642/ ع ة ا/أخ جراءات قانون ةمن دار و قررتلمدنية ""ال و

وحده الدائن لفائدة المودع المال إ وانتقالھ وزة الم موال عن ز ا زوال يداع ذا ع تب ي

ع فنصت الثانية أما بوتھ" ب لھ كم ا أو بھ لھ قرار أعند تق" الذي الدائن زن ا قصر رر

لھ  ھ علصا ة منولو ه اغ عند ن خر ن زالدائن ا يقصر ال موال من حقھ يفاء س

ا".  عل

                                                
ص سابق، مرجع صيلة، ا ع وتوز ي القضا التنفيذ ن، حسن محمد ص248ـ سابق، مرجع الرحمن، عبد ارة بر .348. 1  

ن المادت ذكره.982و907ـ السابق ي، المد القانون من 2  

القض3  التنفيذ ن، حسن محمد صـ سابق، مرجع صيلة، ا ع وتوز ي ص249ا سابق، مرجع صديق، ي توا .44.  
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أيب/ ا، ج م حقوق يفاء اس شروط م لصا ع التوز يجري الذي ن الدائن تتوافر أن

أطراف م و عن ادة أز يجب بحصيلتھ، واختصوا تنفيذيةالتنفيذ لسندات ن حامل ونوا ي ن

و  إذا إلا م، حقوق ت سنداتتث م ل ست ل الذي ن للدائن الوفاء ع كتابة عليھ وز الم المدين افق

المادة: عليھ نصت ما ذا و إ791تنفيذية م إ ق  .)1(من

بالمج/ للبيع المالية صيلة ا ع توز إجراءات ون ت أألا القانون بقوة موقوفة العل بحكمزاد و

ا إجراءا منازعة حصول ب س ي  .)2(قضا

التنفيذثاني حصيلة كفاية حالة  ا:

ن الدائن عدد ن و الوحيد اجز ا الدائن ة لمص صيلة ا ع توز ن ب نم الة ا ذه و

ز. ا ن والمتدخل ن اجز  ا

للدائنأ/ التنفيذ اجز حصيلة  الوحيد:ا

و إ حاجز دائن ة لمص التنفيذ حصيلة ع توز الن إش أي تث لا فقط أباعاحد نتبار

لأجلھ،الدائن ا وم المح ف والمصار أجلھ من وز الم الدين حدود يتجاوز ألا ع المبلغ ل ب نفرد س

ف التنفيذ، خصومة خلال ا تكبد العقاروال للبيع المالية صيلة ا ون ت ممن مباشرة حقھ ستو

ان سواء يده، تحت العل عاديابالمزاد دائنا اجز ا الدائن ممتاز أذا لديھاو ون ت من وع ،

يفا اس من التأكد الوحيد اجز ا للدائن ا الوفاء قبل البيع ورةحصيلة المذ الوفاء لشروط ئھ

 سابقا.

زائري  ا المشرع الةونجد ا ذه ع إ790المادةنص ق إإممن ا" تم عذا ز

أ المدين، لدى مالية بيع مبالغ تم المو منموال المتحصلة المبالغ اجز ا الدائن استلم وزة،

أال ي القضا المحضر من مباشرة البيع".تنفيذ محافظ  و

خلال للمادةمن أتفحصنا نجد أعلاه نة لبيالمب ا خصص المشرع العقار،ن دون المنقول المال ع

أ الون من المتحصلة المبالغ اجز ا الدائن ستلم المنقول المال بيع المحضرتنفيذن من مباشرة

                                                
ذكره.791المادة السابق إ، م إ ق 1  

ص2 سابق، مرجع صيلة، ا ع وتوز ي القضا التنفيذ ن، حسن محمد ص250ـ سابق، مرجع ديدان، مولود .219. 
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أ ي البيعالقضا محافظ الة،و ا التاحسب اصأو ا التنفيذ كيفية واحدغفل حاجز لدائن ل

العقار.  بيع

فإغ قضائيا بھ معمول و ما حسب الدائنأنھ ب نص وذكر المزاد رسو حكم صدور مجرد و نھ

اجز بإيداعا ي المش وقيام كم، ا العذا مبلغ العلامل بالمزاد بيعھ تم الذي وز الم قار

المحكمة ضبط امانة اجز ،لدى ا الدائن أيتقدم عادي دائن سواء صفتھ انت ما منم ممتاز و

س ضبطأرئ االمحكمة،مناء عن صادر شيك ع تحصل و تھ و ت تث بطاقة لھ قدم نةو ز

أ س رئ عليھ يؤشر ضبطالعمومية ز،مناء ا من تقدم الشيكو ذا بدفع قوم و العمومية نة

فيھ. المدرج المبلغ ع تحصل  و

ز:ب/ ا ن والمتدخل ن اجز ا ن للدائن التنفيذ  حصيلة

المالية صيلة ا ع توز عملية العلإن بالمزاد العقار نعتلبيع الدائن عدد حالة لة س

ا من ا عل المتحصل المبالغ انت و ن اجز فيجبا م، حقوق بجميع للوفاء افية العل بالمزاد لبيع

أع المالية المبالغ لديھ انت يكنمن لم فإذا التنفيذي، السند تقديم عد دينھ دائن ل إ يؤدي ن

عادي سند مجرد بل تنفيذي سند الدائن أبيد بدين اف اع يتضمن عر عقد فلامثل فاتورة، و

 
ّ
إلا إليھ الوفاء عليھموافقبيجوز وز الم المدين من كتابية  ،ة

ُ
إردّ وت المتبقية المالية المدينالمبالغ

ف. والمصار الديون سداد عد وز  الم

مو 
ّ
نظ المادةالمشرعقد الة ا إ791ذه إم ق عددمن حالة " ع ا ف نص وال

للوف افية التنفيذ من المتحصلة المبالغ انت ن نالدائن والدائن ن اجز ا ن الدائن بحقوق اء

ز، ا ن أالمتدخل المبالغ ذه لديھ ون ت من ع أو البيع محافظ أو ي القضا المحضر ع نيجب

تنفيذي سند تقديم عد دينھ دائن ل ل  ."يؤدي

موافقةكما عد تنفيذية، سندات م ل ست ل الذين ن الدائن ميع بالدين أيضا الوفاء يجوز

و  عليھ، وز الم المدين من سدادكتابية عد عليھ، وز الم المدين إ المتبقية المالية المبالغ ترد

ف". والمصار  الديون
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نةم المب للمادة تفحصنا و أعلاهن ت من عبارة انجد ف الوارد المبالغ ذه لديھ المقصودن فمن

عن متلاتبة ا عل المتحصل موال انت غذا الا العلبيع بالمزاد بالبيع،عقار القائم وأن خصوصا

البيع؟. محافظ أو ي القضا المحضر س ول القا  و

أبالرجوع نجد قضائيا، بھ معمول و ما للعقارإ ي المش طرف من ا إيداع يتم المبالغ ذه ن

ت سالذي رئ لدى العل بالمزاد بيعھ خ،ضبطالمناءأم ذا سديو ب يتكفل نمن الدائن ل دين د

المادة. ذه نة المب جراءات  وتنفيذ

أ عكما مباشرة ن للدائن الوفاء إن ما حالة ون ي السابق نالنحو الدائن جميع ان ذا

ن، ممتازون،وأعادي دائنون م بي وننأعان بالمزادت البيع من ا عل المتحصل المالية المبالغ

بو  افية أفاءالعل أية ر تظ فلا م، جميع ةحقوق لأولو آمية ع الةدائن ا ذه  .)1(خر

التنفيذ حصيلة كفاية عدم حالة  ثالثا:

تق يمكن لا الة ا لديھذه ون ت ممن التنفيذ حصيلة منسيم ا عل المحصل المالية المبالغ

منازع حدوث لاحتمال ذلك للعقار، العل بالمزاد البيع أةعملية لذا صيلة ا ع توز عملية وجبأثناء

بالمزاد للبيع المالية صيلة ا لديھ ون ت من ع بالقانون ا إيداع وز الم للعقار ضبطأالعل مانة

تم ال أالمحكمة أجل من التنفيذ ا اختصاص المحكمةدائرة س رئ إشراف تحت ا ع توز يتم ن

تعلق الم و نختص، ن بحالت علمر إص م إ ق زائري ا المشرع ،)2(منھ793و792مادتيھما

حال ما غإماو وزة الم للعقارات العل بالمزاد البيع من ا عل المتحصل المالية المبالغ انت ذا

ز ا ن المتدخل ن والدائن ن اجز ا ن الدائن جميع بحقوق للوفاء وز،افية عدة وجود وحال

أمواأع عليھ وز الم المدين نفس مختلفة.ل قضائية ات ج  مام

التنفيذ:1 حصيلة كفاية عدم مع ن الدائن عدد  ـ

عدمنإ حالة م قوق ن المستحق ز ا ن المتدخل ن والدائن ن اجز ا ن الدائن يفاء اس

العل بالمزاد البيع من ا عل المتحصل المالية المبالغ المكفاية ذه ،وز للعقار انت أقلأي موال

عليھ. وز الم المدين ا المطالب الديون مقدار  من

                                                
ص سابق، مرجع التنفيذ، طرق عمر، باشا حمدي ع344ـ ارة بر ص. سابق، مرجع الرحمن، .350بد 1  

المادة ذكره.793و792ـ السابق القانون من إ، م إ ق 2  



ي: الثا العلالباب بالمزاد وز الم العقار لبيع ي القانو  النظام

 

265 
 

المقدو  ذه زائري ا المشرع إ792المادةضمنسألةنظم " تنص ال إ م إ ق انتمن ذا

ن والدائن ن اجز ا ن الدائن جميع بحقوق للوفاء افية غ التنفيذ من المتحصلة المالية المبالغ

نالمت أدخل ي القضا المحضر ع يجب ز، المبالغا لديھ ون ت من ل وع البيع محافظ و

ا ا اختصاص دائرة تم ال المحكمة ضبط بأمانة ا إيداع التنفيذ من إرفاقالمتحصلة مع لتنفيذ

عن  المزادجدول رسو ومحضر وزة الم  ."موال

بإ الضبط أمانة س رئ يقوم الة ا ذه المبالغو ع توز أجل من كتابيا المحكمة س رئ خطار

التنفيذ". من  المتحصلة

ا نجد المادة ذه ل تفحصنا عامةقدو بصفة المنقول ،جاءت ع الوارد البيع ع تخصص ولم

نأ المتدخل ن والدائن ن اجز ا ن الدائن حقوق بجميع للوفاء افية غ البيع حصيلة انت و العقار و

ز ياو،ا القضا المحضر ع يجب عبارة ذين تضمنت و البيع يقومومحافظ ين خ

العقار دون فقط المنقول بيع ذه عملية لديھ ون ت من تضمنت كما ص، تحديد دون ذاموال فة

بالرجوع  غ ، بيعإخ التنفيذ حصيلة ع توز قضائيا بھ معمول و العما بالمزاد لالعقار

أ غ بذلك، يقوم من الضبط أمناء س رئ التنفيذنجد حصيلة ع توز عليھ يتعذر الة ا ذه نھ

بإعداد يقوم و ثم ومن التنفيذ، ا اختصاص دائرة وقع ال المحكمة س رئ اختصاص إ تقل و

عا وال صيلة ا ع لتوز ائية ال والقائمة صيلة ا ع لتوز المؤقتة الالقائمة ع تواا

والثالث ي الثا ن  .الفرع

الم أن نجد أكما نة المب المادة زائري ا لديھشرع انت من امتناع لفرضية يتصد لم علاه

الب من ا عل المتحصل المالية أالمبالغ غ للعقارات، العل بالمزاد ماداميع ال إش يث لا ذا ذهأن ن

مودعة  انت أصلا سموال رئ الألدى عملية ا ف حصل ال المحكمة ضبط العلمناء بالمزاد بيع

أ غ اللعقار، بيع عملية بخصوص ال إش تث ا نجد و ا البيع محافظ ھ يجر الذي المحضرلمنقول

المصريال المشرع عكس ي، المادةقدنجدهالذيقضا المدن472أجاز المرافعات قانون يةمن

الم ة أوالتجار شأن ذي ل ل القاصري من يطلب صفةن و التنفيذ بإجراءات لةالمختص مست
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الموعد ذا خلال يداع يتم لم فإذا لذلك، موعد تحديد مع بھ القيام يداع عليھ يجب من إلزام

الممتنعجاز  ع ي ا صيةأالتنفيذ ال  .)1(موالھ

الم2 المدين نفس أموال ع وز ا عدد عليھــ  وز

الحال من عدد قبل من الموقعة وز ا أعدد ع ن اجز ا ن ينالمدنفسموالدائن

وأ عليھ، وز مختلفةالم قضائية ات ج أمناءمام س لرئ ة وصعو ال إش اليث المحكمة ضبط

اختصا دائرة وز وقع العقارالم البيع عملية ا صيلةص ا ع  .توز

أنونجد الصدد عاالمشرعذا ّ قد و المسألة ذاذه اتباعھ يجب ال جراء ن

المادة صوص إ793ا م إ ق عمن وز عدة وجود حالة تنص" المدينال نفس أموال

أ عليھ وز مختلفالم قضائية ات ج أمام ن، القضائي ن المحضر ع يجب البيع،ة، محافظي ع و

ل الوع المحكمة ضبط بأمانة ا إيداع التنفيذ، من المتحصلة المالية المبالغ لديھ انت تممن

أ ول ز ا ا اختصاص البيع دائرة وزة.و الم للأموال  ول

فإن أوعليھ ومن االمشرع مستحق ع صيلة ا ع توز عملية يل س سنجل و ن الدائن من

أ العدالة، المس ع أوجب البيع ومحافظي ن القضائي ن الماليةحضر المبالغ لديھ انت من ع و

تم ال المحكمة ضبط بأمانة ا إيداع التنفيذ من ا عل ز المتحصل ا ا اختصاص أدائرة وول

وزةولالبيع الم  .للأموال

أخرى  ة ج من نجده أننا أيغ تحدد منلم عأنوع الموقعة ز ا المديننفسموالأنواع

قضأ ات ج تودع مام أن يجب ال مختلفة امانةائية لدى ا عل المتحصل الموال المحكمة ضبط

ا دائرة اخحصل البيع تصاص أو ول ز وز ا ا عددت فإذا لذلك ا، ع توز أجل من ول

أ إجراءاتواختلفت بصدده وتتخذ يجمع ا تنفيذ حاصل فإن ا، المديننواع مادام واحدة ع توز

ما و ا، جميع واحد عليھ وز بذلكأالم القيام يتطلب العدالة س حسن  .)2(ن

 

                                                
ص 1 سابق، مرجع رجة، مجدي مصطفى ص371ـ سابق، مرجع خليل، أحمد ،334.  
ص2 سابق، مرجع ديب، السلام عبد مرجع423ـ التنفيذ، طرق عمر، باشا حمدي ص. الرح345سابق، عبد ابرة بر سابق،من. مرجع ،

 .353ص
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التنفيذ حصيلة ع لتوز المؤقت القائمة ي: الثا  الفرع

امل ع صول ا من يتمكن ح التنفيذ بحصيلة بالانفراد حقھ يفاء لاس دائن ل س

ح،دينھ ع توز ض ف وعدو ناحية، من ن الدائن عدد عادة التنفيذ التنفيذصيلة حصيلة كفاية م

أخرى،  ناحية يمن بما احم ال ذا تنظم قواعد وضع ستوجب الذي عادلامر عا توز ضمن

التنفيذ  .صيلة

جراءاتقدو  قانون إطار المشرع ةجاء دار و الواجبالمدنية جراءات من بمجموعة

صوصاتباع ا ذا المختص المحكمة س رئ طرف من ال،ا جراءات ذا إ تطرق س وعليھ

الم س لرئ القانون ذا ا إخول أولا التالية النقاط المختص ثانياحكمة المؤقتة، ع التوز قائمة عداد

الودية ة سو ال جلسة عقاد  .ا

المؤقتةإأولا: ع التوز قائمة  عداد

النق ذه المتبعسنو جراءات أطة المؤقتة القائمة ذه إعداد عليھة يصط ما و

الديون. ب ترت المعتمدة الموضوعية المعاي عرض ثم التنفيذ، حصيلة تقسيم  بمشروع

المؤقتةإإجراءاتأ/ القائمة  عداد

أشرنا أسابقالقد عدإ عن ووجود التنفيذ حصيلة أموال كفاية وعدم ن الدائن وزد دة

أ عليھ وز الم المدين نفس أموال موالع ذه إيداع عليھ تب ي المختلفة، قضائية ات ج مام

اختص دائرة جرى ال المحكمة اخزانة بيع.اص أول أو ز  أول

ضبط أمانة س رئ يقوم ا المبالغعد ع توز أجل من كتابيا المحكمة س رئ بإخطار المحكمة

من والمحصلة المادة:التنفيذ، عليھ نصت إ792/2ذا م إ ق الفقرة)1(من ون ل ونظرا من، الثانية

أ تحدد لم المادة إجلاذه أجل من المحكمة ضبط أمناء س الرئ لد المودعة المحكمة س رئ خطار

                                                
المادة ذكره.792/2ـ السابق ة، دار و ية المدي جراءات قانون من 1  
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ذلك  فإن التنفيذ، من ا عل المتحصل أالمبالغ تلقي فور ون ي المبخطار المحكمة ضبط الماليةمانة الغ

لديھ انت  .)1(ممن

المادةأغ المشرع ق793ن نفسإمإمن أموال ع وز عدة وجود بحالة اصة ا

أ عليھ وز الم مختلفةالمدين قضائية ات ج أأ،مام س رئ قيام ع شارة ا ف ضبطغفل مانة

س رئ بإخطار أالمحكمة من كتابيا توزالمحكمة المجل المبالغ وإع التنفيذ، من غفالتحصلة ذا ن

التا و وا س صيلةفورد ا ع توز عملية يقوم من و المحكمة س أرئ بدليل وذلك ت، ال المواد ن

الواردة جراءات تحصر لم ن المادت ن المادةات نص ع ا فقط792ف  .منھ

المحكمة س رئ يتو ذلك عد عو لتوز مؤقتة قائمة منإعداد المتحصلة نالمبالغ ب التنفيذ

المقيدين ن مراعيا15خلالالدائن خطار، خ تار من ايوما تف الموضوال القانون المقرر ب

المدو  بھالقانون الصلة ذات ن والقوان لأي ،ي ال الديون باستحقاق المتعلقة القانونية ام اح

أجور  القضائية، ف المصار ة وحقوق ولو ...العمال اصة وا العامة اإمتياز م المتبقي وزع و ،

عرف ما و و الديون، مجموع إ دين ل سبة بحسب أي يا، س عا توز ن العادي ن الدائن ع

القا فإن التا و الغرماء، الدائنبقسمة شمل ع للتوز المؤقتة مئمة حقوق ومقدار م، ومرتب  .)2(ن،

ر  يأمر المحكمةكما س أئ لدى القائمة ذه بإيداع المحكمةالمختص ضبط عليق،مانة و

علي نص ما و و المحكمة، بذات علانات لوحة ع ا م المادةمستخرج المشرع مإ794ھ إ ق  .)3(من

اوأ س ل ع التوز ذا المادةن بدليل ذا و أ795ئيا س رئ منحت ال إ م إ ق ضبطمن مناء

نالمحكمة ثلاث لمدة المحكمة إعلانات بلوحة المؤقتة القائمة من مستخرج يوم30(بتعليق يتمك) ح ن،

فإ وعليھ وجدت، إن ا عل اض ع أسباب وإعداد ا، عل طلاع من الشأن خولتذوي المادة ذه ن

دي سند بيده دائن ل أل ط ش لا عاديا، سندا ان ولو تنفيذين السند ون ي يتقأ،ن خلالن دم

                                                
الر 1 عبد ارة بر صحمن،ـ سابق، ص354مرجع سابق، مرجع ديب، السلام عبد سابق،425. مرجع التنفيذ، طرق عمر، باشا حمدي ،

 .346ص
مرجع 2 التنفيذ، طرق الرحمن، عبد ارة بر صـ ص355سابق، سابق، مرجع ديب، السلام عبد التنفيذ،426. طرق عمر، باشا حمدي ،

ص سابق،   .347مرجع

المادة ذكره.794ـ السابق ة، دار و المدنية جراءات قانون من 3  
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أ10(عشرة اء ان خ تار من أيام إ) التعليق بقيةأجل مع قيده لطلب المختصة المحكمة ضبط مانة

المؤقت ع التوز قائمة إ نضمام حقھ سقوط طائلة تحت وذلك ن  .)1(الدائن

القا ع ن يتع أكما الودية ة سو ال بإجراءات لف حالم المق ع التوز مشروع يحرر ن

التالية:و البيانات  ضمنھ

االديباجة -1 ومنھ ام ح ر تحر ة المحكالمطلو المختصةسم وأ،مة القا نواسم م

جراءات. لمختلف موجز وعرض  ضبط

التنفيذ. -2 حصيلة وعاء  تحديد

الذ -3 ن الدائن أتحديد ضمن المقدمة م ندا مس قبلت عشرةين أيام10(جل الموالية)

ا مشروع عن المؤقتة.للإعلان القائمة أو ع  لتوز

ع، -4 التوز إجراءات المقبولة الديون من دين ل رتبة بتحديد وذلك ع للتوز قة طر اح اق

ال قة بطر إما وإذلك متياز، قوق اعتبارا ب حت المق ذا أن العلم مع الغرماء، قسمة قة بطر ما

ح بيان فيتم ع، التوز لمشروع ري و ا الموضوع ايمثل ومقدار ا ومرتب طرف ل  .)2(قوق

نب/ الدائن حقوق ب  ترت

للعقار العل بالمزاد البيع ا ف جرى ال المختصة المحكمة س رئ ع ن يتع ري جو عمل و

التنفيذ. حصيلة من إليھ سيؤول الذي والمبلغ دائن ل رتبة تحديد و و بھ القيام وز  الم

ال حصيلة كفاية عدم وعند وجھوعليھ ع م لديو ن الدائن اقتضاء بقاعدة وعملا تنفيذ

لد المقابلة صة با دائن ل ل أي غرماء، قسمة ن الدائن ن ب صيلة ا تقسم اھينالمساواة، لعلاق

الديون  مجموع إذا،بقيمة توز أما عند ؤلاء ل أفضلية إعطاء يجب ة ولو اب أ صيلةوجد ا ع

ة ولو حق من م ل و لما المادة، إ قد990الرجوع ا نجد ا عد وما زائري ا ي المد القانون من

وذل ة ولو مراتب أحددت إمتياز حقوق وجود إ نادا اس الديونك ذه مجموع ترتب وعليھ ون، ر و

التالية: للمبادئ  وفقا

                                                
المادة القانون 795ـ .نفسھمن 1  

ص-2 سابق، مرجع ي، ا التنفيذ عمر، اسماعيل يل عبد405ن عزمي ص، سابق، مرجع التنفيذ، قواعد  .888الفتاح،
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يق -1 عادي، دين أو ن بر مضمون دين مع ممتاز دين تزاحم عإذا الممتاز الدائن الديوندم

 خرى. 

أ -2 ممتازان دينان تزاحم انفإذا ال القضائية ف بالمصار متعلق ما جميعحد ة لمص قت

أ حفظ ن الدينالدائن يقدم العمومية، نة ز ل مستحقة ومبالغ ا، يع و عليھ وز الم المدين موال

التا  .*الممتازع

دين -3 تزاحم ون إذا ت عادي دين مع ن بر نولمضمون المر للدائن يفاء س ة ،و

تحديد  ة الع ون ت م عدد الوعند ر الش ة مص القيد خ بتار مر،عقاري سبقية علق م

أ رس ن تخصيص.بر حق  و

أ -4 الممتازة الديون عددت انتو إذا و فإالعادية واحدة، مرتبة ديو سيوفون ن الدائن ن

ق ق طر عن ا سب غرماءبحسب  .)1(سمة

فيتم الديون، ب ترت شرع ثم العقار لمنتوج شامل تفصيل وضع القا ع يجب كذا و

الم القضائية ف المصار خصم الالبداية المالية المبالغ القضاءأنفقتأتمثلة أجل،مام من

ع فاظ متيازأا ا يل ثم ا، بيع ن ح إ متياز محل المدين العموميةموال نة ز با المتعلق

والرسوم الضرائب بحسب)2(المتمثلة عض ع ا عض يقدم ال المنقول حفظ مبالغ ا تل ثم ،

ا صرف خ لتوار العك ب ت  .)3(ال

أخر  بقائمة المشرع جاء الموادثم جميعأوقال995و994-993ى ع ممتازة ون ت موالأا

وعقار منقول من الم،المدين الديون خصم عد أو ن المب ب ت ال ع ا ل بمتازة ت ب يقوم علاه،

المضمون قوق المجالا ذا والقاعدة ن، بر عأة التوز التقدم سابق يل ال سبق ن

غش يجة ن يل ال حصل إذا  .)4(إلا

                                                
ع-* الرا الباب من ي الثا الفصل العقار او المنقول ع الواردة اصة ا متياز وحقوق العامة متياز حقوق زائري ا المشرع نظم

من المواد وذلك ي المد القانون المقررة1003إ989من متياز حقوق إ بالإضافة خاصة.،  بنصوص

ص- سابق، مرجع ھ، مرامر .219حمھ 1  

ي.990المادة- المد القانون من 2  

القانون 991المادة- .نفسھمن 3  

القانون 992المادة- .نفسھمن 4  
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الودية ة سو ال جلسة عقاد ا  ثانيا:

أ إ ش صوص ا ذا يحددنو لم إ م إ ق زائري ا تحديدالمشرع ا ل المخول ة ا

خ أعقااتار غ لسة، ا ذه للعقارد العل بالمزاد البيع ا ف جرى ال المحكمة س رئ يقوم عمليا نھ

اجز  ا ن الدائن استدعاء تم و لسة، ا ذه عقاد ا بتحديد وز ز الم ا ن المتدخل ن والدائن ن

طر  أماممن الودية ة سو ال جلسة إ ضور با يل الت مھ من طلب ع بناءا ي القضا المحضر ف

المحكمة س المادة:،رئ عليھ نصت ما و و 1ف796و ، إ م إ ق قمن المادة ذه من الفقرة صرتذه

الم حضور دون ز ا ن المتدخل ن والدائن ن اجز ا ن الدائن ع الودية ة سو ال دينجلسة

عليھ وز  .الم

ذا مقبول لكن غ إأمر حضوره يؤدي وقد الودية، ة سو ال ضروري أمر المدين فحضور

ذا ف سلبيا دوره ان وإن ، التنفيذ طرف أنھ طالما اضات اع تقديم ح أو اضات اع عدة تفادي

اضات اع إبداء حقھ دار إ ع قل،لا ع فيماأو وملاحظات ما أنھ غ القائمة، يخص

ة سو ال جلسة عليھ وز الم المدين استدعاء يتم أنھ زائري ا القضاء قضائيا بھ معمول

 الودية.

أوجبالمقابلونجد المصري المشرع أن الودية،نجد ة سو ال جلسة ضور المدين استدعاء

بحض للمدين سمح لما المصري المشرع فعل حسنا التا عو ان ومنھ الودية، ة سو ال جلسة ور

متعلقة أمور عدة توضيح القا يفيد قد المدين حضور لأن بذلك، سمح أن زائري ا المشرع

التنفيذ.  عملية

الودي ة سو ال جلسة ر تقر من الغاية منإن الشأن لذوي الفرصة إتاحة مناقشةة أجل

رئ أمام ع للتوز المؤقتة الالقائمة العديدة ل للمشا تجنبا وذلك ا، أعد من و بصفتھ المحكمة س

لاحقا. ع التوز عرض  قد

الودية ة سو ال جلسة المحكمة س رئ اختصاصات  ثالثا:

ضور با طراف ليف ت ة و ن الدائن صفة من المحكمة س رئ يتحقق لسة ا ذه

يل ال طلبات ة وكذا التوكيلات، ة او ورود ومدى يقر ، ثم ا، ل المحددة جال لمضمن نر
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صفتھ ت تث لم من وشطب ع التوز قائمة صفتھ ت المادة:)1(تث عليھ نصت ما و و إقمن796/2،

 .إم

ن: المادت فإن ة، سو لل المحددة لسة ل المعنية طراف ضور سبة ال ا796و 4ـ3فقرت

ق797المادةو  :إمإمن فرضيات بثلاث  جاءت

الوديةأ/ ة سو ال ع م واتفاق طراف  حضور

ذو  حضر محضرو إذا م حضور الضبط ن أم ت أث الودية ة سو ال جلسة إ الشأن

فلا  فقط الشأن ذوي ع ضور ا قتصر و لسة، وإا جتماع، بحضور ور م ل حصلسمح ذا

ع التوز قائمة ع م بي سالماتفاق رئ يقوم ودية، ة سو ب اتفاؤقتة بإثبات محضرالمحكمة م ق

وع ن، اضر ا وكذا الضبط ن أم مع يكإيوقعھ ذلك وثر و التنفيذي، السند قوة المحضر ذا

المادة:م عليھ نصت ق3ف796ا  .إمإمن

المختص المحكمة س رئ يصدر الة ا ذه ضاأمر و أمناء س رئ إ المبالبطولائيا غبمنح

القائمة حسب دائن ل ل المادة:الالمستحقة عليھ نصت ما و و ي، ق/أ796ا من ة الخ إ، م إ

بأ مر ذا و فصلت أمر لأ نھ ي، اللا ة سو لل ي القانو التكييف حول فق اختلاف ناك ودية،ن

أم عاقدي أو ي ولا عمل ال منأ ي قضا اأعمل س رئ  لمحكمة؟.عمال

الودية ة سو ال اعتبار إ الفقھ من جانب ب اذ أ يع قضا ذويعمل دعوة عد تتم ا لأ ،

عت الصادر فالأمر ذا و العام، للنظام مخالف ان إذا عليھ اتفقوا بما القا تلزم ولا الشأن،

الودية ة سو ال اعتبار إ الفقھ من أخر جانب ب ذ نما ب قضائيا، يقومحكما لا إذ ولائيا عملا

فقط محضر ضور ا عليھ اتفق ما بإثبات إلا حضر،القا الذي الضبط ن أم مع وقعھ و

التنفيذي السند قوة لھ تصبح ثم ومن ن اضر وا لسة  .)2(ا

                                                
الرحمن عبد ارة بر ص،ـ سابق، ص355مرجع سابق، مرجع التنفيذ، طرق عمر، باشا حمدي .347. 1  

م2 ديب، السلام عبد صـ سابق، ص426رجع سابق، ديدان،مرجع مولود التنفيذ221. إجراءات الوفا، أبو أحمد المدنية، المواد

ة صوالتجار سابق، مرجع ،863.  
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أن يرى الفقھ من سو وجانب تقومال ا لأ العقد ع طا ا عل غلب الودية ذوية اتفاق ع

اتفاق القاالشأن أمام يتم إ،ا أقرب فعملھ محضره تفاق ذا إثبات القا دور عدو ولا

إ منھ أالتوثيق عض بھ أخذت الرأي ذا و الفرالقضاء القضاء ام  .)1(ح

الودية ة سو ال طبيعة عت الذي و الرا الرأي اعتقادنا او يأ قضا تصدرو،حكم ا

عقاد ا ع الشأنوتنعقدجلسة،بناءا لذوي لسة ا ذه يحدد الذي القا من دعوة ع ،بناءا

اتفق بما القا تلزم ولا م، عض تخلف ولو تتم الشأنعليھو أول،ذوي ذالقا يقر لا ن

إذا خاصة فإتفاق وعليھ العام، للنظام مخالفا اان ناقش و الشأن ذوي طلبات يدرس دوره إن،ن

العدالةانت وقواعد العام للنظام مخالفة ذلكغ غ انت ا.فإن  رفض

الوديةب/ ة سو ال جلسة حضور عن طراف جميع  تخلف

طرف من م ليف ت ة عد الودية ة سو ال جلسة حضور عن طراف جميع تخلف إذا

للتوز المؤقتة القائمة ع المختص المحكمة س رئ يؤشر ي، القضا و،عالمحضر و ائية تصبح ذلك و

المادة عليھ نصت إ796/4ما م إ ق عمن الضمنية الموافقة ع نة قر م غيا أن أساس ع ،

ا ف الطعن يجوز لا التا و طرف، من حة المق  .)2(القائمة

المخت المحكمة س رئ يصدر الة ا ذه أمر و ضبطاص أمناء س رئ إ المبالولائيا غبمنح

القائمةالم حسب دائن ل ل نصتستحقة ما و و ي، ا المادة:ال ال796عليھ إ، م إ ق من ة خ ف

بأ مر ذا ي.فصلت ولا أمر  نھ

تخلفج/ الوديةأإذا ة سو ال جلسة حضور عن طراف   حد

تخلفإ ةحد أذا سو ال جلسة حضور عن ضور طراف با ليف الت ة عد زيجو الودية

ع العل بالمزاد وزة الم العقارات أو العقار بيع عملية من المتحصلة المبالغ ع توز المحكمة س لرئ

ن نالدائن اضر القائما المتخلف الدائن حقوق حفظ مع لسة، لھا يجوز ولا المؤقتة، ة

الودية ة سو ال ع توز قائمة  الالطعن
ّ

المخأش المحكمة س رئ ا عل عليھر نصت ما و و تص،

إ797المادة: م إ ق  .من

                                                
ص- 1 سابق، مرجع النقض، ام وأح الفقھ بآراء عليھ معلقا المرافعات قانون لنصوص وفقا التنفيذ ، ملي  .994أحمد
الرحمن،ـ2 عبد ارة صمر بر سابق، ص355جع سابق، مرجع ديب، السلام عبد .425.  
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نجد المقابل المصريعليھنصماو ع شر ضمنال صوص ا قانون477المادةذا من

المصري  طرافالذي،المرافعات أحد غيب منجعل يمنع لا الودية ة سو ال جلسة حضور عن

ا ضمن،إجرا موافقا عت غيب من أن ذلك اايوأساس ف جاء ما ع وموافقا المؤقتة القائمة ع

الم القائمة تھ أثب ما يمسوا أن لسة ا ذه ن اضر ل س ل ذلك يجة ون بھ، لنص سبة ؤقتبال

أ كما المتغيب، الدائن ذالصا ل س ل الوديةنھ ة سو ال الطعن  .)1(خ

الودية ة سو ال ع اض ع عا:  را

يحدثإذا االم ا ن الدائن ن ب الوديةجتفاق ة سو ال جلسة أثناء ز ا ن والمتدخل ن ز

لم التا و التنفيذ، حصيلة ع توز قة طر أحول اض اع ب س الودية ة سو ال نتتم الدائن حد

المؤقتةا ع التوز قائمة ع ن ذلاضر ان حقسواء بوجود يتعلق ب لس اض ع أوأك مقداره و

ت فمرت فيھإھ، فصل و محضر اض ع ذا ت ب بت يأمر الة ا ذه المختص المحكمة س رئ ن

ثمانية أ08(خلال بموجب أيام المادة) عليھ نصت ما و و تتم798/1مر، لم إذا " إ م إ ق من

ت ب بت س الرئ يأمر المؤقتة، ع التوز قائمة ع ن الدائن أحد اض اع ب س الودية، ة سو ال

خلال بأمر فيھ فصل و محضر، اض  أيام".)08(ع

عب ونصالإطلاع المادةالفقرة أمن يجب اض ع أن لنا ن ب ي يحصلأعلاه خلالن

الودية ة سو ال محضرجلسة ون ي وإثباتھ إيحرره، يجوز لا وعليھ لسة، ا ذه س بداءرئ

حق سقط و لسة ا ذه عد اض اض.ع ع دائن  ل

أ المادةكما من ا يل وما الثانية الفقرة إ798ن م إ ق للدائن)2(من نخولت اضر ا جلسةن

أ اض ع الصادر مر ناف است حق الودية ة سو دائرةال تقع الذي ي القضا المجلس س رئ مام

ا  ع الصادر المحكمة عشرةمر اختصاصھ أي10(خلال أام) اط اش مع صدوره قيمةمن ون ت ن

جزائري  دينار ألف مائ عن د تز عليھ المتنازع  )3()دج200.000(المبلغ

                                                
ص- سابق، مرجع النقض، ام واح الفقھ بآراء عليھ معلقا المرافعات قانون لنصوص وفقا التنفيذ ، ملي .993أحمد  1  

ذكرهمن5إ798/2المادة- السابق ة، دار و المدنية جراءات .قانون 2  
الرحمان،-3 عبد ارة صمرجبر سابق، ديب،357ع السلام عبد ص. سابق، التنفيذ427مرجع إجراءات الوفا، أبو أحمد المواد،

ة والتجار صالمدنية سابق، مرجع ص864، سابق، مرجع ندي، وأحمد عمر يل ن ،742.  
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أ المخالفة وم مف فيھو المتنازع المبلغ قيمة ون ت الذي اع ال جزائرين دينار ألف مائ من أقل

ھأ ساو أو ناف بالاست فيھ الفاصل مر الطعن يقبل لا قمام، طر بأي ولا ي القضا المجلس س رئ

إ، م إ ق ا المعمول العادية وغ العادية الطعن طرق أمن نافكما ست ذا للتمثيلن يخضع لا

بمحامي ي بالالوجو بھ معمول و ما غرار عرائضع ع للأوامر  سبة

لم المشرع أن أكما للفجلا يحدد ي القضا المجلس س ضةلرئ عر المرفوعةصل ناف ست

الصادرأ مر ضد أمامھ تحديد المشرع ع ان و اض يع القضا المجلس س لرئ ن مع جل

ذلك لا ،للفصل وح الفصل منھ تماطل لأي صيلةتجنبا ا ع توز إجراءات معھ و تطول ذا،

و  موقف أثر لھ س ل ناف سليمست من س الرئ يمنع عألا توز منوامر ا مستحق ا المالية المبالغ

ن  .)1(الدائن

عنأكما التوقف حدد ولو ع التوز إجراءات وقف عليھ وز الم المدين إفلاس ع تب ي لا نھ

الشروع ع سابق خ بتار المادةالدفع عليھ نصت ما و و ع، إ799التوز م إ ق وأ من كدتھ،

العليا بتارالمحكمة الصادر ا رقم16/10/2010خقرار  .)2(606630تحت

أنھ توز غ ا خلال من يتم ال قة الطر ع ينص لا القانون ان التنفيذوإن حصيلة ع

عدم إحالة م إ ق ا عل المنصوص العامة القواعد بموجب فإنھ الودية، ة سو ال ع ،تفاق

المادة نص جاء ما الم686خاصة المبالغ فإن امنھ، م تخصم التنفيذ من ا عل المتحصل الية

البا قسم و القضائية، ف نالمصار اجز ا ن الدائن ن ب المتبقي الثمن تقسيم أي بالمحاصة

فيأخذ دين، ل مقدار سبة و س ال ع التوز قة بطر أي الغرماء قسمة ز ا ن المتدخل ن والدائن

د دائنل ع ة أولو بدون بھ نص دائنآخر،ائن ل الدين.و خسارة من جزء تحمل ك  ش

لا و الدين، من قسم خسارة تحمل الذي الدائن حصة أي صة، ا من مأخوذة نا والمحاصة

إ إلا التقسيم من النوع ذا لأ يطبق أفضلية، اب أ ن الدائن ان أوذا ن بر المضمونة الديون ن

ة ولو م ل إمتياز أو ن اتأم اب أ كماع العادية، الديونألديون اب أ ن ب ع التوز ن

                                                
ص- 1 سابق، مرجع ديدان، سابق،221مولود مرجع صيلة، ا ع وتوز ي القضا التنفيذ ن، حسن محمد .257.  
رقم:- 2 العليا بالمحكمة المدنية الغرفة خ606630قرار بتار عدد16/09/2010الصادر القضائية، المجلة سنة2، ص2010، ،232.  
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ض يف التقسيم من النوع ذا التا و دين، ل أفضلية فيھ يرا بنفسالمضمونة ن دائن عدة وجود

 المرتبة،

حص تكف لم إذا سوىلكن ف م، ديو بجميع للوفاء التنفيذ الأيلة التنفيذية النفقات ولا

ثم اجز، ا الدائن ا ؤلاءصرف جانب إ ان إذا أما م، بي الغرماء قسمة البا نيقسم دائن

من  زاد ما فإن ن غرماءعادي قسمة العادية الديون اب أ ن ب يقسم الممتازة الديون ع موال

 .)1(أيضا

التنفيذ: حصيلة ع لتوز ائية ال القائمة الثالث:  الفرع

ن المادت نص ا796باستقراء م797و5-4-3فقرا إ ق بصد)2(إمن ون ن أننا إ توصلنا د،

التنفيذ حصيلة ع لتوز ائية ال وحصلالقائمة طراف حضر المؤقتة،اإذا ع التوز قائمة ع تفاق

ون  و ن، اضر وا الضبط ن وأم يوقعھ محضر م اتفاق س الرئ ت أث ودية ة سو المحضرب ذا ل

التنفيذي السند وكذاقوة المحددة، الودية ة سو ال جلسة حضور عن ن الدائن جميع تخلف إذا حالة

المختص، المحكمة س رئ طرف  و من
َّ

المؤقتةرأش القائمة ع خ وفذا ائية، بذلك لتاتصبح

أمر  س الرئ يصدر ن الت حسباا دائن ل ل المستحقة المبالغ بمنح الضبط أمانة س رئ إ ولائيا

 القائمة.

المتحصلةأما المبالغ ع توز يجوز الودية ة سو ال جلسة حضور عن طراف أحد غيب حالة

يجوز ولا المؤقتة القائمة المتخلف الدائن حقوق حفظ مع ن، اضر ا ن الدائن ع التنفيذ من

أنھ غ س، الرئ ا عل أشر ال الودية ة سو ال قائمة طعن أي تقديم المتخلف ةللدائن لمعا

التالية: النقاط إ التطرق ب ي التنفيذ حصيلة ع لتوز ائية ال  القائمة

ا وطبيع ائية ال القائمة ف عر  أولا:

دائنالقرار  ل ستحقھ ما ت ث و ع بالتوز القا يصدره الذي ي ا ق،ال ا أصل شمل و

وا ضات يجوزوالتعو لا ي ا قرار و ف فلمصار أوجھالطعن من وجھ بأي مريھ قوة حوز و الطعن

                                                
ص-1 سابق، مرجع صيلة، ا ع وتوز التنفيذ طرق ن، حسن المدنية143محمد المواد التنفيذ طرق القادر، عبد ط ي العر ،

قانون  وفق ة دار اير25المؤرخ09-08و زائر،2008ف ا الثالثة، لفية شورات م ص2010، ،145. 

ذكره.797و5-4-796/3المادة- السابق إ، م إ ق من 2  
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، عدُّالمق المؤقتةو القائمة أساس ع القائمة ذه ودية،القا ة سو من ا ف تم ما ع ناءا و

صدر ما ع بناءا .أو مرالمق ية ا م ل ول ائية إن ام أح من  المناقصات

طلب يمنع لا للطعن القائمة قابلية ماديةوعدم أخطاء من ا شا ما يح ذا،ت عن ع و

المق مر ية تحوز ا بأ القائمة ذه ل ي ا ال  .)1(الوصف

ائية ال القائمة إعداد :  ثانيا

اختصاص ائيةدعداإيؤول ال القائمةالقائمة وإعداد البيع ا ف تم ال المحكمة س رئ إ

ا عد أين نفسھالمؤقتة، تلقاء القانون،من حدده الذي معتمداالميعاد ا عد منو تم ما ع

ودية ة  .سو

نصو  زائريقد ا نالمشرع المادت ائية ال القائمة إعداد حالات ا796ع 5-4-3فقرا

المؤقتة،797و ع التوز قائمة ع إتفاق وحصل طراف حضر إذا و الة ا و إ م إ ق من

ودي ة سو المحضرب ذا ل ون و ن، اضر وا الضبط ن وأم يوقعھ محضر م اتفاق س الرئ ت أث ة

التنفيذي، السند الوديةأماقوة ة سو ال جلسة حضور عن ن الدائن جميع تخلف إذا الثانية الة ا

 
ّ

أش المختص، المحكمة س رئ طرف من ائيةالمحددة بذلك وتصبح المؤقتة القائمة ع خ ذا ،ر

أمر  س يصدرالرئ ن الت ا لتا حسباو دائن ل ل المستحقة المبالغ بمنح الضبط أمانة س رئ إ ولائيا

 القائمة.

المبالغ ع توز يجوز الودية ة سو ال جلسة حضور عن طراف أحد غيب إذا الثالثة الة وا

المت الدائن حقوق حفظ مع ن، اضر ا ن الدائن ع التنفيذ من ولاالمتحصلة المؤقتة القائمة خلف

 
ّ

أش ال الودية ة سو ال قائمة طعن أي تقديم المتخلف للدائن سيجوز الرئ ا عل  .ر

ائية ال القائمة إعداد ميعاد  ثالثا:

إ م إ ق زائري ا المشرع يحدد المتعلقةلم لإعدادالمواد ميعادا التنفيذ حصيلة ع بتوز

ائية ال عك)2(القائمة باختلاف، الميعاد ذا ختلف و لذلك أجلا حدد أنھ نجد المصري المشرع س

تية: الات  ا

                                                
ص  سابق، مرجع صيلة، ا ع وتوز ي القضا التنفيذ ن، حسن .261محمد -1  

ساب- 2 مرجع صيلة، ا ع وتوز ي القضا التنفيذ ن، حسن صمحمد  .262ق،
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الشأأ/ ذوي ن ب الودية ة سو ال تمت إذا الودية: ة سو ال للمادةحالة وفقا القا ع ان ن

ة487/1 سو لل التالية أيام خمسة خلال ائية ال القائمة عد أن المصري المرافعات قانون  الودية.من

المادةب/ تنص الشأن ذوي جميع غياب تخلف487/2حالة إذا المصري" المرافعات قانون من

قائمة المؤقتة القائمة القا اعت الودية ة سو لل المحددة لسة ا حضور عن الشأن ذوي جميع

المتقدم النص الواردة القاعدة وأساس بمثااع،ائية، الشأن ذوي جميع غياب ضمبةتبار قبول

ودية. ة سو بمثابة المؤقتة القائمة عت المؤقتة  للقائمة

الميعاد ذات و الة ا ذه ائية ال القائمة إعداد ميعاد أن تقدم ما ع بناءا البعض رى و

لليوم التالية أيام خمسة خلال عد ائية ال القائمة أي حة، صر ودية ة سو حصول حالة المحدد

الودية.المحد ة سو لل  د

و الرا لا ألكن الة ا ذه ائيةلإ محلنھ ال ع التوز قائمة قائمة،عداد عت وإنما

ائية ال القائمة لإعداد بميعاد للقول محل فلا القانون، بحكم ائية قائمة المؤقتة ع  .)1(التوز

زائري و  ا المشرع الة االا علبأناعتد إ.796/4لمادةاانص م إ ق  من

القائج/ مناقصة حصول القامةحالة يقوم خ: تار من أيام سبعة خلال القائمة بإعداد

المناقصات ومإالفصل ائيا، ا ف حكمھ ان نافذا ست ميعاد انقضاء خ تار يطعنإن لم ذا

كم إ)2(ا ق زائري ا المشرع ا عل ينص لم الة ا ذه حصيلةو ع بتوز اصة ا مواده إ م

 التنفيذ.

ائية ال القائمة تنفيذ عا:  را

سليم ب ائية ال القائمة التنفيذأتنفذ محل العقار ع ون ت ال القيود وشطب الصرف  .)3(مر

 

 

                                                
ص1- سابق، مرجع النقض، ام وإح الفقھ بآراء عليھ معلقا المرافعات قانون لنصوص وفقا التنفيذ ، ملي  .998أحمد
ص- 2 سابق، مرجع النقض، ام وإح الفقھ بآراء عليھ معلقا المرافعات قانون لنصوص وفقا التنفيذ ، ملي  .998،999صأحمد

و - ي القضا التنفيذ ن، حسن صمحمد سابق، مرجع صيلة، ا ع .262توز 3  
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أأ/ الصرفسليم  وامر

مواده إ م إ ق زائري ا لمالمتعلقةالمشرع التنفيذ حصيلة ع إبتوز راءاتشر

بالصرف، وزالقيام الم للعقار العل المزاد البيع ا ف جرى ال المختصة المحكمة س رئ بمنح وذلك

المادة أن غ ائية، ال القائمة بھ نص حسب دائن ل إ ا سليم و صرف أوامر إصدار من798حق

المالي المبالغ ع التوز أوامر سليم من تمنعھ لم إ م إ حالةق ح ن الدائن من ا مستحق إ ة

. اض ع عن الصادر مر ناف  است

صلاحية القا منح بأن الة ا ذه فصل نجده الذي المصري المشرع عكس قلمع أمر

أوامر ائية ال القائمة م حقوق المدرجة ن الدائن سليم ب لأوامرصرفالالكتاب ن الدائن استلام و ،

التالصرف حصيلة ون أت المدين من ا ملكي نزعت قد منفيذ إل ونقلت السابق ا مالك ستطيع،و ف

أالدائنون  إ ا تقديم بمجرد وامر ذه ورة المذ المبالغ المصرف حصيلةمانة ا المودعة حكمة

التالتنفيذ حصيلة من جزء تبقى وإذا فإ، ن الدائن ع ع التوز عد اننفيذ حاجةمالك دون ا د س

أ القالإصدار من صرف المو)1(مر الة ا ذا و نصأ، نعلاه المادت المصري المشرع ا 478عل

المصري 482و المرافعات قانون  .)2(من

القيودب/ شطب  مر

يؤدي ي القضا البيع ان قوقإلما ا من العقار التبعيةتط ية فإالعي عليھ نالمقيدة

إعداالق عد أمرا يصدر القيودا شطب ائية ال القائمة العقاد ع لة محلاالم ان الذي ر

ذهأغللتنفيذ، إ شر لم التنفيذ حصيلة ع بتوز اصة ا مواده إ م إ ق زائري ا المشرع ن

صيلة ا ع لتوز ائية ال القائمة ا تنفذ ال الة المصري ،ا المشرع عكس كمعنصع ا ذا

أبأنصراحة القا قيو يصدر شطب أمرا العقار ع ن اجز ا ن الدائن طرفاد وا اعت الذين و

الق م ديو أدرجت سواء عجراءات التوز ا يدرك لم أو  .ائمة

 

                                                
صالسابقالمرجع- ،262. 1  

-، ملي النقض،أحمد ام وأح الفقھ بآراء عليھ معلقا المرافعات قانون لنصوص وفقا صالتنفيذ سابق، .1001مرجع 2  
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ع التوز بطلان دعوى  خامسا:

حصيل ع بتوز اصة ا مواده إ م إ ق زائري ا نالمشرع للدائن يخول لم التنفيذ ة

المختص المحكمة س رئ ا يجر ال الودية ة سو ال إجراءات أثناء ز ا ن والمتدخل ن ائز الو ،ا

العل البيع ا ف الدعوىجرى ذه رفع وز الم التنفيذأللعقار حصيلة ع توز قائمة بإبطال مامھ

أ ائيةالمؤقتة ال ح،)1(و م ل خول أنھ عليھغ نصت ما و و المؤقتة، ع التوز قائمة ع اض ع ق

أي798المادة م يخول فلم ائية ال ع التوز قائمة أما البطلان، دعوى رفع حق م منح دون إ إم ق من

بدل وذلك ا عل اض للاع ق المادةطر نص إ796/4يل م إ ق  .من

عو  التوز بطلان بدعوى ترفعتلكقصد ال أالدعوى الشأن ذوي التنفيذمن قا مام

الوديةالم ة سو ال بجلسة باطلا ،لف ع التوز ان إذا حالة ون عوت التوز بإجراءات يتعلق ب س

أ القانون ا عل نص عال التوز الشأن ذوي ن الدائن أحد بدين يتعلق موضو ب س و )2(و قد،

رفجاأ المصري المشرع قاز أمام الدعوى ذه اطلبيالتنفيذع التنفيذبطلانف حصيلة ع توز

الدعوى ذه تقبل ولا ا، مستحق إ الصرف أوامر سليم لأ قبل الصرف أوامر سليم ذاعد نھ

موضوعية منازعة ف ع، التوز إجراءات تمت قد ون ت سليم تنفيذال وقف غرض التنفيذ أثناء

الصرف.أ  وامر

 

 

 

                                                
ص- السابق، مرجع صيلة، ا ع وتوز ي القضا التنفيذ ن، حسن .264محمد 1  

-، ملي النقض،التنفيذأحمد ام وأح الفقھ بآراء عليھ معلقا المرافعات قانون لنصوص صوفقا سابق، .1017مرجع 2  
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ولة الس بتلك س ل انت مادة أي القانونية الكتابة ع قدام ا،إن م التحليلية خصوصا

أ الشرعيةذلك سس و ار ف و الظروف من مجموعة وليد ي القانو النص بن س ل التا و ان، إم

الموضوع ذا ل المنظمة النصوص بجميع لمام واحد بفكر واحد، اأمامص وتضم ا شع

لإيصال سيط بجزء ولو وفقنا قد ون ن أن الدراسة ذه خلال من نتم وعليھ ن، القوان من عديد

الموضوع.طرح حول  نا

لمتصفحف ر يظ امقد بالنصوصأح المتعلقة جرائية عموضوعالقانونية التنفيذي ز ا

لة الو من ة العقار ية العي قوق ا و/أو الالعقار الثغرات سد قام قد زائري ا المشرع أن و

جميع  وعا السابق المدنية جراءات قانون ضمن الموضوع ذا ا يطرح أنان غ الات، ش

تطرح ال الات إش من الموضوع ذا ه يث فما ولة، الس ذه س ل ا ودق ام ح شمولية ع كم ا

عديدة. العم انب  ا

توصلناف زائري ا ع شر ال ضمن العقار ع التنفيذي ز ا لموضوع التحليلية الدراسة بعد

سنعرض وال النتائج من المجموعة ل والسل ي يجا انب ا إبراز ا خلال من نحاول نقاط ضمن ا

تصعِّ  وال دل ل ة المث المسائل عض طرح مع ، موضو و وما ي إجرا و ما ا منبفم كث

مما القواعد ذه ل وتطبيقھ القا عمل من محيان معا القضاة ن ب التباين من نوعا يخلق

ا وحاولنال ا، ل نجد لا قد ال المسائل عض نجد كما ا، ل لول ا عض اح عنداق را م ولا ا تفس

ا ر  .تقر

التنف ز ا مجال تطرح قد ال الات ش ن ب العقارومن ع  .يذي

الناحية:أولا ليةمن  الش

للموضوع المنظمة القانونية للنصوص ار ا طار بھ قصد القانونية،و للصياغة سلامة من

طار ذا ام، ح ذه ل المنطقي التنظيم وح المواد، صياغة عند ات المصط استعمال الدقة
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ذ ، الموضو انب ا عن مية أ يقل لا قالبالذي يصاغ لم إذا مع خ ذا ل ون ي لا أنھ لك

المقام: ذا المطروحة الات ش ن ب من ونجد  سليم،

منطقيا: -1 با ترت المواد ب ترت  عدم

ب ترت عدم و العقار ع التنفيذي ز با المتعلقة ام ح ا تضمن ال السلبيات ن ب من

ا و ما مثل منطقيا با ترت لالمواد اس نجده أين المزاد رسو بحكم المتعلقة ام للأح سبة بال ال

المادة المزاد رسو حكم ع تبة الم بالآثار امھ المادة762أح المزاد رسو حكم ل ش ثم إ م إ ق من

المادة763 ضمن للآثار أخرى مرة عود ثم القانون نفس  منھ.764من

تر  المواد ب ترت إعادة من لابد المتعلقةلذا جراءات و المزاد رسو كم ي القانو طار ل س با ت

عليھ. تبة الم ثار عن ديث ا ي يأ ثم  بصدوره،

ام  -2 ح لنفس المنظمة المواد جمع  عدم

ن قوان عدة ع ة المبع ام ح الموضوع ذا دراسة علينا صعب والمتعلقةما ومراسيم أوامر

وح الموضوع، بحثبنفس رحلة جعلنا ما ام ح بجميع المشرع ا ف يلم لم ال جرائية ام ح

خرى. ن القوان ضمن المعلومة  عن

ات: -3 المصط تحديد الدقة  عدم

ات للمصط استعمالھ عند خلط وقع زائري ا المشرع أن المثالنجد يل س ع فنجد لم،

أ عليھ وز والم المدين ن ب واحدا،يفرّق صا ما وجعل ما ع للتعب واحدا ا مصط استعمل ين

مسؤولية المسؤول ص ال ع للدلالة ستعمل مصط المدين أن ون ذلك غ قيقة ا أن غ

ن ب الدين، عن المصية ون ي قد عليھ وز الم العقاردينما حائز ون ي قد كما ذاتھ، حد

. العي الكفيل أو ون  المر
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و  المادةو نص ضمن نجده أو7-763ما عليھ وز الم إلزام " أنھ ع نص أين إ م إ ق من

العي الكفيل أو ائز وا عليھ وز الم المشرع جعل فقد ائز..."، ا أو العي الكفيل أو ائز ا

و  م أيضا ان عت واللذان البقية، دون عليھ وز بالم المدين ع ع وقد مختلفان، زصان

ما.  عل

ا ات المصط استعمال الدقة عدم من نجد المدينكما بإجبار علق ما سدادعلقانونية

رغم أخرى أحيان وقضائھ أخرى، تارة وسداده بالدين الوفاء عن يتحدث تارة نجده أين الدين

ات. المصط ذه ن ب  ختلاف

للال ختياري التنفيذ ع للدلالة ستعمل التنفيذفالوفاء ع للدلالة قتضاء أما ام

ي. القضا ر والق ا ق طر عن ي  ا

المادة نص ضمن زائري ا المشرع عليھ نص ما نجد السياق نفس سبة737و بال إ، م إ ق

القابلية ا مخالف ع رتب وال لزامية، للبيانات البيع شروط قائمة تضمن عدم ع تب الم زاء ل

قائمةللإ  إلغاء حال ... " نص بأن لغاء و و آخر مصط ستعمل المادة نفس ونجده بطال،

"... البيع بإلغاء شروط يتعلق فالأمر ن، المصط ن ب شتان لأنھ إبطالھ أو  .؟جراء

يطعن فلا لغاء أما تھ، شروط من شرط فيھ يكتمل لم إجراء ع يرد جزاء فالإبطال

بھ.ة  العمل اء لإ ما
ّ
وإن  جراء،

بالمشرع جدر ان المواد،لذا ام أح صياغة المستعملة القانونية ات المصط التدقيق

لمات ال استعمال من يجعل صوصية، وا الدقة من بنوع سم ت القانونية ات المصط وأن خصوصا

للن قيقي ا للمع فا تحر حيان من كث .المرادفة مصط ل ع تبة ثارالم بحكم  ص،

ا. م دق باختيار ات المصط ذه مراجعة من لابد  لذا
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الموضوعيةثانيا: الناحية  من

فيما ا إجمال يمكن وال منظمة قواعد من ھ تحتو وما المواد، بفحوى الموضو انب ا يتعلق

:  ي

المحددة: -1 جال  قصر

يصعِّ أول قد القما عمل جالب ضمن بالإجراء للقيام لھ الممنوحة جال قصر بالتنفيذ ائم

المادة ي القضا المحضر ألزم المشرع أن نجد أين ع725المحدّدة، ز ا أمر بإيداع إ م إ ق من

ذلك من يجعل مما العقاري، ر الش ة مص لدى ز ا أمر صدور من الموا اليوم أو الفور

حال ة،مستحيلا العقار المحافظة نفس ضمن ا قيد الممكن من س ل وال العقارات أنذلكعدد

ز.يجبالقيد ا محل العقار ا ل ع التا ة العقار المحافظة يتم  أن

البيع محل للعقار سا الثمن تحديده أجل من ب ل الممنوحة جال إ الإضافة و ذا

ضمن لإدراجھ العل غبالمزاد جل ذا ف نھ، عي خ تار من أيام عشرة المقدر البيع، شروط قائمة

المتبعةاف جراءات أن ون مرلا نظرنا من ة ذهو ،ستخراج تتجاوز قد ة با تبليغھ

خ تار من س ول ة با تبليغھ خ تار من سري أن جل ذا تحديد جدر ان التا و المدة،

 نھ.عي

لزامية: -2 القواعد مخالفة ع جزاء ب ترت  عدم

ل ش ضمن ون ي أن التنفيذ إجراءات من إجراء ل ل تنظيمھ عند زائري ا المشرع حرص لقد

الوثائق من بمجموعة ومرفقا لزامية البيانات من مجموعة متضمنا ن أننا،مع المقابلغ نجده

ي جزاءالم لعرتب ذه ممخالفة قانونية قاعدة ر تقر من الفائدة فما مرتبطةزامية، غ لزمة

خ ،بجزاء ذا أن ا أساسيةخصوص القخاصية خصائص القانونيةمن  .اعدة
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محاولتنا من الرغم المادةفع بنص نصطدم ذلك العامة للقواعد قانون60للرجوع من

ة دار و المدنية لا جراءات أنھ ع تنص بنصال إلا العام،بطلان بالنظام مر علق وإن ح ،

لل العام بالنظام المتعلق رالبطلان تقر مسألة ك ت أن جدر ان للف ة التقدير .سلطة  قا

المثال يل س ع صرفنجد ا المادةلا عليھ نصت ب762ما إ م إ يق القضا المحضر إلزام

المزاد رسو حكم بقيد تر ،بالقيام عدون جراء ذا القيام ع جزاء ب جالدت عدمفوات ح ولا

ساس من بھ جراء.القيام إلزامية لمخالفة جزاء ب ترت عدم حالات ة وكث ، 

تب الم زاء ا فإن التا و العام، النظام من ا أ جرائية القواعد صل فإن ذلك من وأك

البطلان، و ا مخالف اع عل انت مرحلة أي و نفسھ تلقاء من إثارتھ للقا يمكن والذي

المشرع،جراءات أن نجد أننا ة.غ ج من ذا يقرره نص وجود
ّ
إلا ذلك يمنحھ  لم

الات ا من كث أخرى ة ج للإبطالالمشرعثدتحومن القابلية صلاحياتعن من يحد الذي

يجب والذي ره، تقر تھالقا لمص تقرّر من ه يث يمكن،أن صراحة،أيضاھوالذي سواءا إجازتھ

ضمن بطال ق ا ممارسة عدم ضمنا المحددةأو بإزالةجال أيضا يحھ ت يمكن كما ،

 الضرر.

البيع؟ بھ سيجرى الذي سا الثمن من البيع شروط قائمة مثلا تخلو أن عقل فكيف

الذي زاء ا وأن ففيخصوصا للإبطال، القابلية و البيان ذا إدراج مخالفة ع المشرع حالرتبھ

يحة ا اعتبار بطال ذا ة لصا تقرر من ممارسة يمكن،عدم الميعادولا بفوات ا إبطال

. أسا ثمن دون البيع يتم فكيف  المحدّد،

جراءات بمخالفة المتعلق زاء ا ب ترت ك ي أن أولا نا العامفالأ بالنظام المتعلقة

أن ع يحرص وأن ة، ج من ذا النص وجود بوجوب تقييده يتم ولا ، للقا ة التقدير للسلطة

جدا وخاصة خاصة حالات ون ت للإبطال االقابلية ف علقيتحرى قرر ما من ة بمص لأجلھ،فعلا
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ع تبة الم زاءات وا المواد جميع النظر إعادة التا او م إجراء ل علمخالفة ما ن ب والفصل ،

صوم ا ة ومص العام  .بالنظام

ي -3 القانو  :الفراغ

حيان المعض حرص من الرغم و وع الفراغ سد ع النقائصشرع تدارك ع العمل

ع المدنيةدعند جراءات لقانون حيان،يلھ من عديد نجد أين افيا، يكن لم ذلك ان
ّ
الفراغإلا

تنظيم عند ي معينة،لمھالقانو العلسألة بالمزاد العقار يع ب علق ما ا م نجد المشرع،وال نجد أين

العشر بإنقاص القا يقوم ل ف ا، تلا وما الثانية لسات ا المزايدين حضور عدم حالة عا لم

تلقائيا سا الثمن نق؟من عن ديث ا يمكن لا أنھ أم المزايدين، عدام ا مآل؟اص عن وماذا ،

عد ز لالتأجيلا عند ل و للعروض؟ م تقديم عدم أو المزايدين حضور دون جلسات لعدة

العشر بإنقاص القا يقوم الثمن؟تأجيل من أقل ان ولو " بـ المشرع عنھ ع ما مثل يباع أنھ أم ،

" ع؟سا ل و ف ثمن بأي العقار بيع بخسا؟ذلك ان ذالكنلو ان فماو إن المقصود

العقار ثمن تقديره عند مراعيا ب ا طرف من سا الثمن تقدير ع حرصھ من الفائدة

 السوق؟

رغم المزايدين حضور عدم حالة ة بمعا المعاينة جلسة إجراءات النظر إعادة من لابد وعليھ

دون  عروض تقديم عدم أو سالتأجيل، ول العروض قلة يجة ن ون ي نقاص لإن للعشر، إنقاص

ة. ج من ذا أصلا المزايدين حضور  لعدم

ما م البيع ع تدل ا لأ " سا الثمن من أقلا ان "ولو عبارة عدل أن لابد أخرى ة ج ومن

يتجا ألا بد ولا للإنقاص عدد ى أد تحديد من بد فلا بخسا، ان وغن ح الثمن، أعيدةان
ّ
وإلا وزه،

العام. علان التوسيع مع البيع،  إجراءات

و  السياق نفس و أنھ دعوىكما يخص فيما الفراغ سد قد زائري ا المشرع أن من الرغم ع

ساءل ن جعلنا أنھ
ّ
إلا فقط، ا إل ش ان أن عد ا إجراءا نظم بأن الفرعية بستحقاق س عن
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صيل ختصاص صاحب الموضوع قا من بدلا ا ست للقا ا ف الفصل اختصاص منح

آجالاالدع ضمن ا ف الفصل يتم الية ست الدعاوى وأن خصوصا ق، ا بأصل الماسة وى

حيان من كث و وتمعن تفحص إ يحتاج الذي اع ال وموضوع نا ت ة ابستعانةقص بأ

بالعقار، مر علق إذا خصوصا ة  .ا

سف رئ و و واحد قاض أمام التنفيذ ومنازعات إجراءات أغلب جمع إ المشرع مال وإن ح

ا-المحكمة ست الموضوعية،-القا الدعاوى الفصل اختصاص منحھ ر ّ ي لا ذلك فإن

التنفيذ. قا نظام صراحة عتمد لم أنھ  ون

القانونية: -4 النصوص ام أح ن ب  التعارض

اليةعد المعارضإش بنفس المتعلقة ام عائقح فعاكب اوضوع القانون مطبق وجھ

ند، س ن كم ا نأي مختلف ن قانون ن ب التعارض ان الدرجةسواءا نفس القانونمن ام أح ن ب أو

باالواحد، ق
ّ
عل ما المثال يل س ع العيلالممنوحةياراتفنجد والكفيل اائز تلفتخفنجد

المادة نص خلال من المشرع أن نجد أين ي، جرا القانون إ الموضو القانون ق923و911من من

ا قضاء ن ب خيارات، عة أر ما منح قد أوم أو تط لدين مواجالعقار أو زالتخلية ا إجراءات ة

قانون  نجده نما بقاءب و التط آلية بحذف يارات ا ذا من عدّل ة، دار و المدنية جراءات

أما يضعنا ما يارات، ا با اممع ح ن ب و عارض لئيةجراالموضوعية ساءل ن يجعنا ما ،

عدّل ياراتمنالمشرع ا ؟ذه التط عبحذف لاحق ة دار و المدنية جراءات قانون أن ذلك

ي،عد المد القانون العام؟أنو أيل يقيد اص ا قاعدة المنصوصنطبق يارات ا تطبق التا و ،

إجرائية ام أح وجود عدم خصوصا ، التط خيار عن ديث ل مجال ولا إ، م إ ق ضمن ا عل

. التط  لموضوع
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جراءاأو أ لقانون عديلھ عند المشرع من وا س سقط التط خيار وأبقىتن ة دار و المدنية

ا إ،،عل م إ ق ام أح جانب إ ي المد القانون ام أح بذلك طبق ساءللكنو ن أيضا يجعلنا ماذا

موضوعية قاعدة وجود من ا؟يوجدولا،الفائدة تطبيق كيفية تحدد إجرائية قاعدة  .المقابل

بقد م م نظام و التط خيار أن ما و القول يمكن عرضنا ونھ الوفاء، مية أ خلالھر من

ن اجز ا ن الدائن ع العقار قيمة العي الكفيل أو ائز جميع،ا من العقار ر يط م قبول حال و

العل بالمزاد بيعھ إ اجة ا دون عليھ الواردة .القيود المصا جميع يخدم خيارا يبقى فإنھ ، 

الم ة الدائمص ة مص دينھ، سداد ندين اجراءاتن واختصار العقار من م حقوق يفاء اس

لذا عليھ. الواردة القيود من عقاره تط العقار مالك الغ ة ومص لفة، والم لة الطو والبيع ز ا

، التط خيار ع بقاء حسن من جرائيةان القواعد وإدراج إ م إ ق ضمن تداركھ التا و

بھ.  المتعلقة

المادةأنھكما ام أح ن ب تناقض عد والمادة645ألا إ م إ مشاركة402ق ع تب ي ل م ق

؟ س ال أم المطلق البطلان المزايدة من ن المزايدةالممنوع من ن الممنوع تقدم حال ترتب فالأو ،

ا ف المتنازع قوق ا م شرا ع البطلان تب ف الثانية أما للإبطال،  .القابلية

ن نص ن ب ا خلال القا يضع تناقضات، الوقوع لعدم ام ح توحيد بالمشرع جدر ان ف

المراد ة المص لأن للابطال القابلية و نظرنا و ما، كلا بعاد اس أو ما، أحد جيح ب يلزم

عر  بأحسن العقار بيع م م ف العمل ذا إجازة م حق ومن صوم، ا ة مص ا ماحماي و و ض،

المزايدة. من منع ممن مقدما العرض ان وإن ح الات ا عض يتحقق  قد

علقو ما الموضوع بنفس المتعلقة ام ح توحيد عدم ودائما السياق يداعنفس بنو

خوالتخصيص ذا دونھ، من أو بحكم فيھ، ط اش االمشرعالذي مساو المودع المبلغ ون ي أن

ف، والمصار الدين بموجبأينلقيمة والتخصيص للإيداع ره تقر عند الشرط نفس يورد لم نجده
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يحكم أن انية إم ير ما ذا ا..." مقام يقوم ما أو النقود من مبلغ تقدير ..." عبارة واكتفى حكم

الدين أصل من بأقل فالقا  .والمصار

للمدين يار ا ك ي أن حسن من ان يقومنا وما الدين من مبلغا يداع محل ون ي أن

وإن ح لھ للمخصص المودعة موال قيمة رفض أو قبول خيار ك ي وأن ن، الت ا لتا ا مقام

من تخصيصھ تم ما قبول يان ا من كث الدائن ة مص من أنھ ذلك الدين، قيمة من أقل انت

مزاحمتھ عدم يضمن ي ھ، لصا التاأموال و مرتبة، م يل قد الذي ن الدائن بقية طرف من ا ف

أصلا ا عل حصولھ عدم أو أجلھ من وز الم الدين قيمة مع مقارنة يلة ض مبالغ ع حصولھ فرضية

ن. ممتاز ن دائن وجود خصوصا جدا،  واردة

ا ع التنفيذي ز ا آثار من كأثر الثمار اق بإ ق
ّ
المتعل التناقض المادةوكذا نصت أين لعقار

ة،732 العقار بالمحافظة ز ا أمر قيد خ تار من سري بالعقار الثمار اق إ أن ع إ م إ ق من

المادة نص المشرع نجد نما يرُ 930ب أن العقار حائز ع أنھ ع ي المد القانون منمن العقار ثمار دّ

التخلية. أو بالدفع إنذاره  وقت

تد من لابد خلذا تار من يتم وز الم بالعقار الثمار اق إ وجعل جال، التداخل ذا ارك

وجوب مع ناسب ي ي ل تقدير، أك ع الموا اليوم يتم والذي ة، العقار بالمحافظة ز ا أمر قيد

العقار. ع الواردة المعاملات جميع ر  ش

وردالتناقضضمنوأيضا ما عليھات نصت ما ن المتعلقة734دةالماب إ م إ ق نفس من

ون  المر العقار ع ز ا ياراتال،بإجراءات با العقار حائز إنذار صراحة،لھالممنوحةأوجبت

الكفيل دون ائز ا المشرع بھ خص جراء ذا لأن العي الكفيل إنذار يتم لا فإنھ المخالفة وم مف و

، نصالعي نجد نما ن737المادةب القانون من نفس ب من اأنھ تتضم أن الواجب لزامية البيانات

وجد، إن العي والكفيل ائز ا إنذار خ تار البيع شروط الكفيلقائمة إنذار خ تار نجد أن لنا فكيف

القانون يوجب لم والذي ساسإنذارهالعي  .؟من
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والكفيل العقار حائز من ل إنذار يوجب أن المشرع ع ان سواء.ف حدّ ع  العي

المدرجةفعاليةعدم -5 ام ح  :عض

ز ا نطاق توسيع ع حرصھ من الرغم ع زائري ا المشرع أن ا م نجد انية،وال بإم

مستقلة، ة العقار ية العي قوق ا ع ز لا ا الواقعية الناحية من أنھ
ّ
ذهإلا تطبيق يمكن

عدا ام، العينتفاعحقعح قوق ا بقية أن ون الملكية، عن المتفرعة صلية يمكنية لا

ة ج ومن ة، ج من ذا ا فائد عدم تخدمھ الذي العقار عن ا فصل أن ون ا عل ز ا توقيع

وإ ح توقأخرى جاز عن ز ا بذلكيع ونقصد خرى قوق ا التبعية،اعض ية العي قوق

نجد عدوافإننا يةلا عي تأمينات ون ت بالمزاد،أن للبيع عرضت إن ا شرا ع احم ي من تجد لا

.  العل

فائدة؟ ورائھ من يكن لم إذا التوسيع ذا من الفائدة  فما

جال: -6 ن ب  التداخل

العقار، ع التنفيذي ز ا إجراءات بمعظم للقيام جال تحديد ع زائري ا المشرع عمل

أجل من فعل الاتوحسنا ا عض أنھ غ المدد، وتقليص أك فعالية  :تحقيق

المادةأين نجده أين جال ذه ن ب تداخل ي762وقع القضا المحضر ألزم إ م إ ق من

المقابل نجده نما ب صدوره، خ تار من ن ر ش خلال ة العقار بالمحافظة المزاد رسو حكم بقيد

المادة نص نف620بموجب القانونمن لس المزادمنح عليھ قلرا خلالا البيع بإعادة المطالبة

مرور8 عد مثلا البيع بإعادة المطالبة يمكن فكيف المزاد، رسو حكم صدور خ تار من من5أيام أيام

من ي الثا اليوم المزاد رسو حكم بقيد ي القضا المحضر قيام عد و المزاد، رسو حكم صدور خ تار

 ه؟صدور 
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الم يقوم أن فالأ اء لذا ان عد ز ا أمر بقيد ي القضا إعادةحضر لطلب المحددة جال

 البيع.

حلكن ا تضمن ال السلبيات ذه عارغم التنفيذ بإجراءات المتعلقة التنفيذيام ز وا مة

ونقص تناقض من خاصة العقار الأوفراغ،ع القواعد تنظيم أخرى جرائية،قانونيةحيان

المنظمة القواعد خلال من تحقيقھ ع زائري ا المشرع عمل الذي ي يجا انب ا ينفي لا ذلك فإن

الھ م نجد  :وال

ع -1 التنفيذي ز با المتعلقة ام ح تنظيم ساطة وال الوضوح زائري ا المشرع تحري

و محاولا /أوالعقار ة، العقار ية العي قوق انتا ال جراءات وطول التعقيد عن بتعاد

السابق. المدنية جراءات قانون ضمن جراءات ذه ا سم  ت

الكتاب -2 نفس ضمن التنفيذية للسندات ي ا بالتنفيذ المتعلقة ام ح الثالث-جمع الكتاب

ة دار و المدنية جراءات قانون العقار -من ع التنفيذي ز ةوا العقار ية العي قوق وا ات

أما منھ امس ا الفصل ضمن ر الفصلالمش ضمن ا فأدرج رة المش غ العقارات ع ز ا

 السادس.

العقارات -3 ع ز ا انية إم إ ر المش العقارات من العقار ع التنفيذي ز ا محل توسيع

أيضا، رة المش انيةغ إم أقر عندما المشرع فعل غوحسنا العقارات ع التنفيذي ز ا توقيع

يصطدم ذلك أن غ ي، المد للقانون وفقا خ التار ثابت عرفيا سندا أو ا إدار مقرّرا ا ل ان م رة المش

ط ش الذي العقار ع العر التعامل ة ب ضمنيا أقر قد عت جراء ذا ل بإجازتھ المشرع بأن

يض أنھ خصوصا الرسمية، بالمحافظةفيھ المزاد رسو حكم ر ش انية بإم الرسمية صفة عليھ في

رة. المش العقارات مثل مثلھ ملكية سند باعتباره ة  العقار

العقار -4 عن منفصلة ز ل القابلة ة العقار ية العي قوق ا ع ز ا جواز إ بالإضافة ذا

لھ. عة  التا
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المحاكم -5 جميع إ ي القضا ختصاص مجال العقاراتتوسيع احدد ا اختصاص لدائرة ع التا

المجلس. مقر محكمة ع ا اقتصار وعدم ز، ا  محل

العقار تحديد -6 ع التنفيذي ز با المتعلقة بالإجراءات للقيام دفللوصول آجال ال إ

ز ا لتوقيع حقھ،سا الدائن يفاء اس و ودو مج وأقل مدة أقصر معقولة آجال ضمن

إصلاحوأقل فكرة مجسدا معقولة، آجال ضمن جراءات ذه تتم أن المشرع وحرص اليف، ت

 العدالة.

عقارات -7 ع التنفيذي ز ا توقيع المتبعة جراءات لتنظيم جديدة إجرائية ام أح ر تقر

ال ست قا اختصاصات بيع ع التوز إعادة إ إضافة لھ، يارات ا منح كيفية وكذا ، الغ

واحد. قاض أمام التنفيذ إجراءات جمع ع منھ محاولة الموضوع،  وقا

ب ا م علق ما سيما يجابيات ذه عن ديث ا عد أنھ بإجراءاتغ المتعلقة ام ح جمع

ضمن ي ا يجعلناالتنفيذ يا، س ولو ي ا التنفيذ جوانب بجميع لمام و والتفصيل واحد كتاب

ساءل لفصلألمن وان ن إجراءاتي عن القضائية صومة ا  ؟.التنفيذخصومةإجراءات



  

  

  

المصادر  والمراجع قائمة



والمراجع المصادر  قائمة

295 

المصادر  أولا:

ط -1 بجدي، وت،6المنجد ب المشرق، دار ،2009. 

المراجع  ثانيا:

عاتأ/ شر  ال

 الدسات

لعام -1 الدستوري الرئا1996التعديل مر بموجب والمتمم المؤرخ438-96المعدل

07/12/1996. 

لسنة -2 الدستوري  2016التعديل

 وامر

رقم -1 دة08/06/1966المؤرخ154-66مر ر ا المدنية، جراءات قانون المتضمن

عدد خ47الرسمية، بتار الصادرة ،09/06/1966. 

رقم -2 والمتمم،08/06/1966المؤرخ156-66مر المعدّل ات العقو قانون المتضمن

عدد الرسمية، دة ر خ،49ا بتار  .11/06/1966الصادرة

مر16المادة -3 ماكن20/12/1967خالمؤر 281-67من وحماية ات فر با المتعلق

والوطنية. خية ثارالتار  و

رقم -4 دة26/09/1975المؤرخ58-75مر ر ا والمتمم، المعدّل ي، المد القانون المتضمن

عدد خ78الرسمية، بتار الصادرة ،30/09/1975. 

رقم -5 إع12/11/1975المؤرخ74-75مر سالمتضمن وتأس العام را م داد

عدد الرسمية، دة ر ا العقاري، ل خ،92ال بتار  .18/11/1975الصادرة

ن  القوان

رقم -1 دة09/06/1984المؤرخ11-84القانون ر ا والمتمم، المعدّل سرة قانون المتضمن

العدد خ24الرسمية بتار الصادرة ،22/06/1984. 
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رقم -2 للأملاك19-87القانون عة التا الفلاحية را استغلال كيفية ضبط المتضمن

المؤرخ م، وواجبا ن المنتج حقوق وتحديد  .08/12/1987الوطنية

رقم -3 والمتمم،18/11/1990المؤرخ25-90القانون المعدل العقاري، التوجيھ المتضمن

العدد الرسمية، دة ر المؤرخة49ا ،18/02/1990. 

رقما -4 الرسمية،01/12/1990المؤرخ30-90لقانون دة ر ا الوطنية، ملاك المتضمن

رقم52عدد بالقانون والمتمم المعدل العدد20/07/2008المؤرخ08-14، الرسمية، دة ر ا ،44

خ بتار  .03/08/2008الصادرة

رقم -5 ل27المؤرخ10-91القانون قانون 1991أفر وللمتمم،المتضمن المعدّل وقاف

العدد الرسمية، دة ر خ21ا بتار الصادرة  .1991ماي08،

رقم -6 ي20/02/2006المؤرخ03-06قانون القضا المحضر نة م تنظيم دةالمتضمن ر ا ،

عدد خ14الرسمية، بتار الصادرة ،08/03/2006. 

رقم -7 ا13/05/2007المؤرخ05-07القانون عديل دةالمتضمن ر ا ي، المد لقانون

عدد خ،31الرسمية، بتار  .13/05/2007الصادرة

رقم -8 اير25المؤرخ09-08القانون ة،2008ف دار و المدنية جراءات قانون المتضمن

العدد الرسمية دة ر عام17رخةلمؤا 21ا ي ا
ّ
الث يع لـ:1429ر سنة23الموافق ل  .2008أبر

 المراسيم

رقمالم -1 التنفيذي دة25/03/1976المؤرخ62-76رسوم ر ا العام، را بم المتعلق

عدد المؤرخة30الرسمية، ،13/04/1976. 

رقم -2 التنفيذي بتأ25/03/1976المؤرخ63-76المرسوم العقاري،المتعلق ل ال س س

عدد الرسمية، دة ر ا والمتمم، المؤرخة30المعدّل ،13/04/1976. 

رقم -3 شر ال شاط01/03/1993المؤرخ03-93المؤرخ03-93المرسوم بال المتعلق

العدد الرسمية، دة ر ا المعدّل، خ14العقاري بتار الصادرة المؤرخة ،03/03/1993. 
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التنفيذي -4 عقد19/03/1994المؤرخ69-94المرسوم نموذج ع المصادقة المتضمن

المن المادةيجار ضمن عليھ شر21صوص ال المرسوم العقاري،03-93من شاط بال ق
ّ
المتعل

عدد الرسمية، دة ر خ17ا بتار الصادرة ،30/03/1994. 

ية جن ن  القوان

المصري -1 ي المد  .1984الصادرلسنة131القانون

2- Code de procédure civile d’exécution :  

- l’ordonnance N° : 2011-1895 du 19 décembre 2011 relative à la partie législative du 

code des procédures civiles d’exécution, JORF n° 0294 du 20 decembre 2011. 

- Décret N° : 2012-783 du 30 mai 2012 relative à la partie réglementaire  du code des 

procédures civiles d’exécution, JORF n° 0125 du 31 mai 2012. 

3- Code civile français (www.legifrance.gouv.fr) 

ية: العر باللغة  الكتب

العامة  الكتب

والصيغ -1 الفقھ بآراء المرافعات قانون ع التعليق الشاملة الموسوعة ، ملي أحمد

النقض،ط ام وأح ج5القانونية ن.6، س د رة، القا القانونية، للإصدارات القومي المركز ، 

المدن -2 المرافعات قانون دراسة التنفيذ، الصفة ندي، امعةأحمد ا دار ة، والتجار ية

مصر، ة، سكندر ديدة،  .2000ا

امعة -3 ا دار ي، القانو التنظيم والمنطق الواقع ن ب ي القضا علان ندي، أحمد

مصر، ة، سكندر ديدة،  .1999ا

ط -4 ة، زائر ا ن القوان ما وتطبيقا ق وا القانون تا نظر منصور، يم إبرا اق ،2إ

زائرديوان ا امعية، ا  .1990المطبوعات

ي، -5 العر اج اداتب ج أحدث ضوء زائري ا ي المد القانون ية العي قوق ا

زائر ا ومة، دار مقارنة، دراسة العليا للمحكمة ورة المش  .2016القضائية

http://www.legifrance.gouv.fr/
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مقارنة،ط -6 دراسة ي ا التنفيذ ة المواج مبدأ ف، الشر ر طا محمد شورات،1بندر م

لبنان، قوقية، ا ل  .2013ا

ط -7 زائري، ا ي القضا النظام أمقران، محند ش امعية،4بو ا المطبوعات ديوان ،

زائر،  .2005ا

ق، -8 ل العامة ة والنظر للقانون العامة ة النظر القانونية: للعلوم المدخل فرج، حسن توفيق

وت،3ط ب امعية، ا الدار ،1993. 

حب -9 س،ثروت يو قار جامعة شورات م ، اللي ي المد القانون ام للإل رادية المصادر ب،

1978. 

التعديلات -10 آخر ضوء جديدة طبعة ة العقار المنازعات ، زرو ولي عمر باشا حمدي

ط ام، ح زائر،10وأحدث ا ، ومة دار ،2008. 

د -11 اصة، ا ة العقار الملكية حماية عمر، باشا زائر،حمدي ا ومة،  .2002ار

مجلس -12 عن الصادرة القرارات أحدث ضوء ع العقاري القضاء عمر، باشا حمدي

ط ومة، دار التنازع، ومحكمة العليا والمحكمة زائر،14الدولة ا ،2015. 

(الملكية)،د -13 صلية ية العي قوق ا الوج الباري، عبد المجيد عبد ليم، ا عبد رضا

د.د.ن.  ط،

ية، -14 العر ضة ال دار ة، والتجار المدنية المرافعات قانون شرح الوسيط سيف، رمزي

رة،  .1968القا

امعة -15 ا دار ا، ومصادر ا ام أح صلية ية العي قوق ا الوج السعود، أبو رمضان

مصر، ديدة،  .2004ا

المؤ  -16 ق)، ا ة (نظر القانونية للعلوم المدخل دة، فر محمدي للفنونزواوي الوطنية سسة

زائر، ا  .2000المطبعية،

القضاء، -17 ام وأح اء الفق آراء ضوء ع مدنية إجراءات عمر، ،encyclopediaزودة

زائر.  ا

ط -18 القانونية، الوفاء مكتبة البيع، عقد تناغو، السيد عبد مصر،1سم ،2009. 
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للت -19 طبقا المرافعات قانون ع التعليق شاوي، الم ميد ا ،عبد ام الفكرا دار عديلات،

ة،  1993سكندر

شرح -20 مع الملكية حق ديد، ا ي المد القانون شرح الوسيط وري، الس الرزاق عبد

ط موال، و للأشياء ج3مفصل وت،8، ب قوقية، ا ل ا شورات م ،2000. 

صي -21 ال التأمينات ي، المد القانون شرح وري،الوسيط الس الرزاق جعبد ية، والعي ة

ة،10 سكندر المعارف، شأة م ،2004. 

العقود -22 ي المد القانون شرح وري، الس الرزاق يجار-عبد اث-عقد ال إحياء دار ،

وت، ب ي،  .1985العر

دي -23 ا ة دار و المدنية جراءات قانون ديب، السلام ترجمةعبد العادلة،د لمحاكمة

زائر، ا شر، لل  .2009موفم

ومة، -24 دار ديد، ا ة دار و المدنية جراءات قانون تحليلية أبحاث سعد، ز العز عبد

زائر،  .2011ا

اللي -25 ي المد القانون شرح سليمان، ع دط،-ع والتبعية، صلية ية العي قوق ا

ب جامعة شورات ننم س د يا، لي  .غازي،

التبليغ -26 رجري، ا ع عمر ع المدنية،فارس الدعوى حسم ا ودور القضائية ات

ة، سكندر المعارف، شأة  .2008م

م -27 وأ ة والتجار المدنية المرافعات قانون ي: المد القضاء قانون الوسيط ، وا فت

مصر، ية، العر ضة ال دار ط، د لھ، المكملة عات شر  .1987ال

المرافعا -28 قانون البطلان ة نظر ، وا طفت والتنفيذ، ية،2ت العر ضة ال دار ،

رة،  .1997القا

ديوان -29 دط، زائري، ا ي المد القانون البيع عقد المنتقى ا، ملو آث شيخ بن ن س

سنة زائر، ا امعية، ا  .1982المطبوعات

زائري،ط -30 ا القانون العقاري ر الش نظام ي، خلفو زائر،5مجيد ا ومة، دار ،

2007. 
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للكتاب،مح -31 الوطنية المؤسسة ط، د عام، بوجھ ق ا ة نظر الوج ن، حسن مد

زائر،  .1985ا

ية -32 العي قوق ا طھ، حسون وغ ش ال طھ قوق-محمد وا صلية ية العي قوق ا

ط التبعية، ية القانونية،1العي المكتبة ،2017. 

المنقول -33 ع ي القضا ز ا البكري، عزمي طمحمد والقضاء، الفقھ دار1ضوء ،

دمشق، ع، والتوز شر لل  .1995محمود

رة، -34 القا ية، العر ضة دارال ية، والعي صية ال التأمينات إمام، ع  .1956محمد

ج -35 صلية، ية العي قوق ا سوار، الدين وحيد عمان،1محمد دارالثقافة، ،1994. 

ي -36 المد القانون شرح سوار، الدين وحيد طمحمد التبعية، ية العي قوق ا شورات8: م ،

دمشق،  .2006جامعة

دار -37 ناء)، ست و صل ) القضائية الدعوى رفع إجراءات التحيوي، عمر السيد محمود

ة، سكندر ديدة، ا امعة  .2003ا

الفقھ -38 ضوء ة والتجار المدنية المرافعات قانون ع التعليق رجة، مجدي مصطفى

وال رقموالقضاء ط1999لسنة18قانون امس، ا المجلد مصر،3، محمود، دار ،2008. 

ة، -39 دار و المدنية جراءات قانون ديدان، ط،مولود زائر،د ا س، بلق  .2008دار

ي -40 واللبنا المصري القانون صلية ية العي قوق ا سعد، يم إبرا يل مقارنة–ن -دراسة

ط قوقي1، ا ل ا شورات م وت،، ب  .2003ة،

ة -41 دار و المدنية جراءات قانون شرح الوسيط صقر، يل صومة-ن -التنفيذ-ا

مليلة، ن ع دى ال دار ط، د  .2008التحكيم،

وفقا -42 و ال ة والتجار المدنية المرافعات قانون محمود، أحمد سيد الراغب، وجدي

ط عية، شر ال التعديلات ا1لأحدث جامعة ع مطا السعودية،، ية العر المملكة سعود  .1994لملك

ط -43 صول، ع توز معاملة والتنفيذ حتياط طرق ان، ج نجم شورات2يوسف م ،

وت، ب دات،  .1981عو
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المتخصصة  الكتب

ط -1 ام، للأج التنفيذية القوة النيفاوي، ن أم يم مصر،2إبرا ن، د د ،2005. 

ا -2 التنفيذ إجراءات الوفا، أبو طأحمد ة، والتجار المدنية المعارف،10لمواد شأة م ،

ة،  .1991سكندر

المحاكمات -3 أصول قانون بمقت ة والتجار المدنية المواد التنفيذ الوفا، أبو أحمد

ط ي، لبنان،2اللبنا امعية، ا الدار ،1980. 

التنفيذ -4 صاوي، السيد د أحمد ط، د ة، والتجار المدنية المواد ي ية،ا العر ضة ال ار

رة،  .2005القا

المدنية -5 المواد ي ا التنفيذ ي، رو ز العز عبد ي رو أسامة صاوي، السيد أحمد

مصر، ية، العر ضة ال دار ط، ة،د  .2005والتجار

زائري -6 ا المدنية جراءات لقانون وفقا ي ا التنفيذ وإجراءات قواعد ، خلا أحمد

المرتب عات شر زائر،وال ا عشاش، شورات م ط، د بھ،  .2003طة

لبنان، -7 قوقية، ا ل ا شورات م دط، ي، ا التنفيذ خليل،  .2006أحمد

رة، -8 القا ية، العر ضة ال دار ط، د ي، القضا ي ا التنفيذ أصول زغلول، ر ما أحمد

 .2003مصر،

المر  -9 قانون ي ا التنفيذ مبادئ ش، حش أحمد محمد ضةأحمد ال دار ط، د افعات،

رة، القا ية،  .2016العر

ا -10 عل معلقا المرافعات قانون لنصوص وفقا التنفيذ الشاملة الموسوعة ، ملي أحمد

مصر، ية، العر ضة دارال ط، د النقض، ام وأح الفقھ ن.بآراء س  د

ا -11 ا المطبوعات دار ط، د ي، ا التنفيذ قانون خليل، أحمد ندي، معية،أحمد

ة،  .1999سكندر

مصر، -12 ة، سكندر ط، د امعية، ا الدار التنفيذ، أصول ندي،  .1993أحمد

ل -13 التمو قانون ام لأح وفقا العقار ع ي ا التنفيذ ي. الرو ز العز عبد ي رو أسامة

ط مصر.1العقاري، ية، العر ضة ال دار ، 
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م -14 العقاري، التنفيذ ادي، الز يم إبرا رة،إسماعيل القا ، ديدة ا اليوسف روز طبعة

 .1997مصر،

المرافعاتنصار  -15 قانون ي، النيدا حسن ي -ي ا ن،-التنفيذ س د د.د.ن، ط،  .د

وتحليلية، -16 تأصيلية دراسة التنفيذية للسندات المباشر التنفيذ ي، النيدا حسن نصاري

ة، سكندر شر، لل ديدة ا امعة ا دار ط،  .2001د

قانونالع -17 وفق ة دار و المدنية المواد التنفيذ طرق القادر، عبد ط ي 09-08ر

اير25المؤرخ زائر،2008ف ا الثالثة، لفية شورات م ،2010. 

رة، -18 القا ديث، ا ام ا المكتب دط، ز، ا ومنازعات التنفيذ الات إش طلبة، أنور

 .2006مصر،

طرق -19 الرحمان، عبد ارة زائريبر ا ع شر لل وفقا زائية وا المدنية ن الناحيت من التنفيذ

رقم ة دار و المدنية جراءات قانون ط09-08لاسيما زائر،1، ا غدادي، شورات م ،2009. 

رقم -20 للقانون وفقا التنفيذ طرق عمر، باشا 2008فيفري25المؤرخ09-08حمدي

و المدنية جراءات قانون زائر،المتضمن ا ومة، دار ة،  .2013دار

للقانون -21 وفقا التنفيذ الات إش عمر، باشا اير25المؤرخ09-08حمدي 2008ف

زائر، ا ومة، دار ة، دار و المدنية جراءات قانون  .2012المتضمن

ار -22 ا محمد ليةحل ال شورات م ط، د مقارنة، دراسة ي ا التنفيذ أصول ،

قوقية،  .2003ا

مصر، -23 ية، العر ضة ال دار الموثقة، والمحررات ام ح تنفيذ قواعد سيف،  .1998رمزي

عمان، -24 الثقافة، دار ي، ا التنفيذ شوشاري، الدين  .2009صلاح

ط، -25 د ي، القضا التنفيذ طرق دار، دو محمد مصر،طلعت ة، سكندر المعارف، شأة م

1994. 

ي، -26 ط،دارالفكرالعر د الاتھ، وإش التنفيذ طرق ، جمي الباسط  .1966عبد

ط -27 التنفيذ، قضاء العملية المشكلات مراد، الفتاح عبد شاوي، الم ميد ا دار1عبد ،

مصر، ي،  .1988الفكرالعر

الوقتي -28 التنفيذ الات إش شاوي، الم ميد ا الفكرعبد دار والموضوعية، لة والمست ة

طة، زار ، ام  .1997ا
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لقانون -29 وفقا والعقار المنقول ع التنفيذي ز وا التنفيذ أصول بوضياف، الرزاق عبد

زائر،08-09 ا دى، ال دار دط، ،2012. 

خليل -30 ز العز قانونعبد والتحفظ ي ا التنفيذ وإجراءات قواعد بديوي، يم إبرا

ط سلامية، عة الشر ام بأح بالمقارنة ي،2المرافعات الفكرالعر دار ،1980. 

الفقھ -31 ضوء التنفيذ وقضاء ل المست القضاء از، ع حامد الدناصوري، الدين عز

ط مصر،1والقضاء، امعية، ا المطبوعات دار ،2014. 

التنفيذ -32 وقضاء الدعوى لفكري عامة ة نظر نحو الفتاح، عبد دارعزمي القضاء، أمام

مصر، ي،  .1998الفكرالعر

دار -33 ط، د ة، والتجار المدنية المرافعات قانون ي ا التنفيذ ل، ي عطية أبو ع

امعية، ا  .2008المطبوعات

المدنية -34 جراءات لقانون وفقا ي، ا التنفيذ إجراءات شرح ي، تر ميد ا عبد ع

رقم رقم(1996لسنة11تحادي بالقانون التعديلات آخر ط2005لسنة30متضمنا دار3)، ،

القومية، والوثائق  .2013الكتب

عنابة، -35 ع، والتوز شر لل دارالعلوم الاتھ، وإش ي ا التنفيذ بلغيث،  .2004عمارة

ة -36 والتجار المدنية المرافعات لمجموعة وفقا ي ا التنفيذ أصول القصاص، محمد عيد

عات شر طوال ا، عديلا آخر ضوء ا ل ن،3المكملة د د ،2010. 

ط -37 ، و ال القانون ي ا التنفيذ ، وا ت،1فت و ال ت، و ال جامعة ،مطبوعات

1978. 

ية، -38 العر ضة ال دار ديدة، ا المرافعات لمجموعة وفقا ي ا التنفيذ ، وا فت

مصر، رة،  .1971القا

و  -39 التنفيذ ، وا ةفت والتجار المدنية المرافعات لمجموعة داري فقا ز داروا دط، ،

ية، العر ظة  .1980ال

ط -40 ي، ا التنفيذ قواعد مصطفى، الصاوي مصر2محمد ية، العر ظة ال دار ،2000. 
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ن، -41 حسن زائري،محمد ا المدنية جراءات قانون صيلة ا ع وتوز ي القضا التنفيذ

الفلا 1ط مكتبة  .1984ح،،

المدنية -42 جراءات لقانون طبقا ي، ا التنفيذ شرح الوا السعدي، ي ص محمد

زائر، ا ط، د دى، دارال ديد، ا ة دار  .2015و

الفكر -43 دار ي، القضا المن ضوء ع ي ا التنفيذ أصول يم، إبرا محمود محمد

مصر، ي،  .1983العر

مصادر -44 منصور، ن حس امعة،محمد ا دار ط، د المنفردة)، رادة و (العقد ام ل

 .2000لبنان،

المدنية -45 المرافعات قانون العامة وآثاره ز ا إجراءات التحيوي، عمر السيد محمود

ط ة، القانونية،1والتجار الوفاء مكتبة ،2011. 

المرافعات -46 قانون وإجراءاتھ ي ا التنفيذ قواعد اشم، محمد الفكرمحمود دار ،

رة، القا ي،  .1990العر

لمجموعة -47 وفقا ي ا التنفيذ إجراءات قانون المرجع س، يو مصطفى محمود

رقم ة والتجار المدنية رقم1968لسنة13المرافعات ا عديلا المكملة،2007لسنة76و عات شر وال

مصر، ية، العر ضة دارال  .2013دط،

منازع -48 ، سي ا محمد ة،مدحت سكندر امعية، ا المطبوعات دار ط، د التنفيذ، ات

2005. 

مقارنة، -49 دراسة التنفيذ لقانون التعديلات لأحدث وفقا التنفيذ أصول القضاة، عواد مف

الثقافة،1ط دار ،2008. 

مصر، -50 دة، ر ا امعة ا دار وإجراءاتھ، قواعد ي، ا التنفيذ ندي، وأحمد عمر يل ن

2003. 

إس -51 يل امعةن ا دار ط، د ي، ا التنفيذ خليل، ندي،أحمد وأحمد عمر ماعيل

مصر، ديدة،  .2004ا

عمر، -52 إسماعيل يل الدارن ط، د ة، والتجار المدنية المواد ي ا التنفيذ أصول

مصر، ، امعية  .1996ا
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ال -53 السندات من ا وغ ام للأح ي ا التنفيذ الوسيط عمر، إسماعيل يل -تنفيذيةن

وأنواعھ التنفيذي السند ة ة،-نظر سكندر ديدة، ا امعة ا دار دط، ،2000. 

ة، -54 والتجار المدنية المرافعات قانون ي القضا للتنفيذ العامة ة النظر راغب، وجدي

رة،2ط القا ي، العر الفكر دار ،1973. 

سية الفر باللغة  الكتب

1- Jean Vincent, Jacques Prévault, voies d’exécution, 9 eme édition, Dalloz, 1997. 

2- Pierre Julien, gilles taormina, voies d’exécution et procédures de distribution, 2eme 

édition, LGDJ, 2010. 

امعية ا والمذكرات  الرسائل

 دكتوراه

ج -1 دولة، دكتوراه ادة ش لنيل مقدمة رسالة التنفيذي، ز ا ة، مرامر باحمة امعة

عنابة  .2008/2009،مختار،

جراءات -2 قانون ظل ون المر العقار ع للتنفيذ ي القانو النظام ز، العز عبد بداوي

زائر ا جامعة قوق، ا لية القانون، الدكتوراه درجة ع صول ل رسالة ة، دار و ،1المدنية

2014/2015. 

التنفيذي -3 السند الرحمان، عبد ي دكتوراهعثما ادة ش لنيل مذكرة زائري، ا القانون

سيدي س، ليا يلا ا جامعة السياسية، والعلوم قوق ا لية خاص، قانون تخصص علوم،

 .2013/2014بلعباس،

دكتوراه -4 ادة ش لنيل مقدمة أطروحة المدنية، الناحية من التنفيذ طرق بلقاسم، بوصري

ا لية ومسؤولية، عقود تخصص سكرة،علوم، خيضر محمد جامعة السياسية، والعلوم قوق

2014/2015. 

لنيل -5 أطروحة المقارن، ع شر وال زائري ا ع شر ال التنفيذ طرق سرحان، ش قروي

زائر ا جامعة قوق، ا لية اص، ا القانون الدكتوراه ادة  .1،2014/2015ش
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ضر، -6 س لحل دراسة العقد تطور ظل العقد انة لنيلم رسالة اصة، ا العقود بعض

بلقايد، بكر ي أ جامعة اص، ا القانون الدكتوراه ادة  .2015/2016ش

 ماجست

ادة -1 ش لنيل مقدمة رسالة زائري، ا القانون العقاري ز ا ز، العز عبد بداوي

خدة، بن يوسف بن جامعة قوق، ا لية العامة، دارة فرع ،  .2007/2008الماجست

ة، -2 دار و المدنية جراءات قانون وفق العقارات ع التنفيذي ز ا ي، سلما بلقاسم

زائر، ا عكنون، بن قوق ا لية ، الماجست ادة ش لنيل  .2011/2012مذكرة

لية -3 ، ماجست رسالة ز، ا إجراءات ع القضائية الرقابة راء، الز فاطمة بوجلال

زائر ا جامعة قوق،  .1،2015/2016ا

ادة -4 ش لنيل مقدمة أطروحة المدنية، الناحية من التنفيذ طرق محمد، بلقاسم بوصري

سكرة، خيضر، محمد جامعة  .2015-214دكتوراه،

قانون -5 ضوء ع ة العقار ية العي قوق وا العقار ع التنفيذي ز ا رضا، حسيان

ماج ادة ش لنيل مذكرة ة، دار و المدنية ران،جراءات و جامعة اص، ا القانون ست

2012/2013. 

الوقتية -6 التنفيذ لمنازعات القانونية الطبيعة الله، عبد محمود، محمد ن مقارنة-حن  -دراسة

النجاح بجامعة العليا الدراسات لية اص، ا القانون الماجست درجة لنيل مقدمة مذكرة

ن. فلسط  الوطنية،

إش -7 ن، شا بدري لقواعددعاء وفقا بالبيع ا عل والتنفيذ المنقولة غ موال ز الات

رقم الفلسطي التنفيذ الدراسات2005لسنة23قانون لية اص، ا القانون ماجست رسالة ،

ن. فلسط نابلس، ، الوط النجاح جامعة  العليا،

"دراس -8 العقار ع التنفيذي ز ا العازمي، غلاب مدعث الله ،عبد و ال ع شر ال ة

جامعة قوق، ا لية اص، ا القانون الماجست درجة ع صول ل استكمالا مقدمة مذكرة

وسط،  .2012/2013الشرق
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لنيل -9 بحث الھ، وأش مواصفاتھ التنفيذي السند ي، ر ا مرزوق بن مسعود بن الله عبد

بالم سلامية امعة ا نظمة، الماجست عة،درجة الشر لية المنورة،  ه.1429/1430دينة

ادة -10 ش لنيل تخرج مذكرة زائري، ا القانون ة العقار التصرفات ر ش ، صدا عمر

زائر، ا جامعة خاص، قانون ،  .1982ماجست

عمال، -11 قانون فرع ، الماجست ادة ش لنيل تخرج مذكرة العقاري، ز ا ن، كم مسعود

ب ضر اج ا  .2003/2004اتنة،جامعة

تأصيلية -12 دراسة السعودي الشرعية المرافعات نظام ة المواج مبدأ ي، الع مخلف نا

العليا، الدراسات لية نائية، ا العدالة الماجست درجة ع صول ل مقدمة رسالة مقارنة،

السعودية، منية، للعلوم ية العر نايف  .2010جامعة

الر -13 عقد عمر، لنيلأول مذكرة ن، الدائن حقوق ماية ضمان وسيلة الرس ن

وزو، ي ت معمري، مولود جامعة قوق، ا لية ، الماجست ادة  .2016/2017ش

 مذكرات

للقضاء، -1 العليا المدرسة إجازة لنيل تخرج مذكرة مذكرة المحكمة، س رئ الرحمان، عبد شر

عشر، عة الرا الدفعة للقضاء، العليا زائر،المدرسة  .2003/2006ا

زائر، -2 ا للقضاء، العليا المدرسة القضاء، إجازة لنيل مذكرة العقاري، ز ا أمال، اج كر

2006/2009. 

مذكرة -3 ة، دار و المدنية جراءات قانون ضوء ع التنفيذية السندات حفيظة، دي ز

زائري، ا للقضاء، العليا المدرسة القضاء، إجازة  .2007/2010لنيل

رة، -4 المش وغ رة المش ة العقار ية العي قوق وا العقارات ع التنفيذي ز ا يل، ن خماج

للقضاء، العليا المدرسة إجازة نيل أجل من تخرج مذكرة ة، دار و المدنية جراءات ضوء ع

زائر، ا للقضاء، العليا  .2007/2010المدرسة

العقا -5 ع التنفيذي ز ا أرقاق، ب،عماد التدر اية بحث ميدانية، دراسة المحفظ ر

دفعة للقضاء، الع د المع ن، القضائي ن ق المغرب،36للم ،2009/2011. 
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 المقالات

دراسة -1 التنفيذ قانون ي ا للبيع ي القانو التنظيم بوري، ا ن ياس محمد سم أحمد

والسياسي القانونية للعلوم القانون لية مجلة وك.مقارنة، كر جامعة  ة،

مجلة -2 ، التأمي ن الر العقار ائز ية العي المسؤولية العيال، أبو أيمن كيوان، أصالة

المجلد العدد38البحث، ،21،2006. 

ع -3 وفة، ال مجلة المدين، أموال ع ز ا كزار، محسن عمار لية7الزر وفة، ال جامعة ،

س. ب السياسية، والعلوم قوق  ا

ال -4 وفقاخضراوي ر المش غ العقار ع ز ا خصوصية وسيمة، شور مصطفى ادي،

العدد والسياسية، القانونية الدراسات مجلة ة، دار و المدنية جراءات  .01لقانون

لية -5 مجلة ثبات، ا ودور القضائية ة ا إجراءات بان، الش أحمد الرزاق عبد

والسياس القانونية للعلوم  ية.القانون

للعلوم -6 قالمة جامعة حوليات المدين، أموال ع ز ا آثار من د ا وسائل يلة، ن ساوي ع

العدد سانية، و جوان16جتماعية ،2016. 

المنتدى -7 مجلة ة، دار و المدنية جراءات قانون التنفيذية السندات ، مو قروف

السادس. العدد ي،  القانو

ا -8 إجراءات ، زرو القضائيةلي المجلة العقاري، العلياز المحكمة عن العددالصادرة ،2،

1997. 

ة -9 مواج العقار ائز الممنوحة الوسائل ، الدلي شوكت علاء يجاء، ال أبو يم إبرا محمد

والقانون، عة الشر علوم دراسات مجلة ،( والعرا ي رد ن القانون مقارنة (دراسة ن المر الدائن

ق43لدالمج م ،4،2016. 

ة -10 دار و المدنية جراءات لقانون وفقا العقار ع التنفيذ آثار ، شام مخلوف

العدد والقانون، دفاترالسياسة مجلة زائري،  .18،2018ا

زائري، -11 ا للقانون وفقا الموضوع حيث من التنفيذي السند الطعن شام، مخلوف

القانون والبحوث الدراسات المجلدمجلة العدد3ية، سم4، د ،2018. 
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العدد -12 القانونية، للعلوم ت تكر جامعة مجلة ن، أم محمد ان المجلد28مز سم1، د ،

2015. 

ج -13 ة، العقار للغرفة ي القضا اد ج مجلة العقاري، ز ا ة، م بن ي زائر،1الغو ا ،

2004. 

 المحاضرات

صية، -1 وال ية العي التأمينات خاص،بوخاتم، قانون الثالثة السنة ع ألقيت محاضرات

تلمسان، بلقايد، بكر ي أ  .2014/2015بجامعة

قضاء -2 بمجلس ألقيت محاضرة العقارات، ع التنفيذي ز ا ام أح ي، مدا بوعروج

خ بتار  .01/06/2009قسنطينة،

التنفيذ -3 طرق الصديق، ي وز -توا الثا-ا السنة طلبة ع ألقيت محاضرات قضاة،، نية

للقضاء،18الدفعة العليا المدرسة ،2007/2008. 

جامعة -4 حقوق، عة الرا السنة طلبة ع ألقيت محاضرات التنفيذ، طرق الرحمن، عبد ملزي

زائر امعية1ا ا السنة قوق، ا لية ،2007-2008 

ونية لك  المواقع

1- https://www.lhwtaa.blogspot.com 05-10-2016 طلا  خ ع:تار 15:23د  الساعة  ع

2- https://www.mohamah.net خ، خ 2017يناير13بتار تار ع18/01/2018عطلا ، ،

د23:18الساعة . 

3- www.droitetentreprise.com. 

https://www.mohamah.net/
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اللغوي أولا: ف   ...................................................................................................................................... التعر

صطلاثانيا: ف   ............................................................................................................................... التعر

شرثالثا: ال ف   ...................................................................................................................................التعر

ي: الثا زالفرع ا محل العقارات   ...................................................................................................... أنواع

بطبيعتھ العقار   ..........................................................................................................................................أولا:

ك العقارا   .......................................................................................................................................... ثانيا:

الموضوع ثالثا: بحسب   .......................................................................................................................... العقار

الث ي:المطلب العقارا ع التنفيذي ز ا   ..........................................................................................أنواع

ول: عالفرع التنفيذي ز رةا المش   ..................................................................................... العقارات

رأولا: الش نظام ف   .................................................................................................................................. عر

زائرثانيا: ا العقاري ر الش   ............................................................................................................. نظام

ر:ثالثا الش الواجبة   ........................................................................................................................ السندات

ي:الف الثا عرع التنفيذي ز رةا مش الغ   .............................................................................العقارات

الغ العقارات ةأولا: إدار مقررات ا لد ال رة   .................................................................................... مش

ال رة مش الغ العقارات خثانيا: التار ثابتة عرفية سندات ا   ................................................................. ل



العقارا ع التنفيذي ز ا ية ما ي: الثا   ........................................................................................ لمبحث

العقار ع زالتنفيذي ا وم مف ول:   ........................................................................................ المطلب

الت ز ا عن ه وتمي العقار ع التنفيذي ز ا ف عر ول:   ........................................... حفظيالفرع

العقار ع التنفيذي ز ا ف عر   ....................................................................................................... أولا:

التحفظي ز ا عن العقار ع التنفيذي ز ا تمي   ....................................................................... ثانيا:

العقار ع زالتنفيذي ل القانونية الطبيعة ي: الثا   ....................................................................... الفرع

العقار ع التنفيذي ز ا توقيع شروط ي: الثا   ............................................................................ المطلب

ز ا ب س المتعلقة الشروط ول:   ................................................................................................. الفرع

التنفيذيأ السند صفة يحمل أن   ............................................................................................................. ولا:

القضائية-أ التنفيذية   ...................................................................................................................... السندات

القضائية:-ب غ التنفيذية   ............................................................................................................ السندات

التنفيذية بالصيغة ورا مم ون ي أن   ..................................................................................................... ثانيا:

ز ا بأطراف المتعلقة الشروط ي: الثا   ..............................................................................................الفرع

اجز با المتعلقة الشروط   ....................................................................................................................... أولا:

عليھ وز بالم المتعلقة الشروط   .......................................................................................................... ثانيا:

زالف ا بمحل المتعلقة الشروط الثالث:   ............................................................................................... رع

العقار ع التنفيذي ز ل ي جرا النظام ي: الثا  الفصل

العقار ع التنفيذي ز ا إجراءات ول:   ..................................................................................... المبحث

المدين عقارات ع التنفيذي ز ا توقيع ول:   ............................................................................ المطلب

ز ا أمر استصدار ول:   ................................................................................................................... الفرع

الطلب تقديم   ............................................................................................................................................ أولا:

العقارثانيا: ع التنفيذي ز ا أمر   ................................................................................................. صدور

ز ا لأمر الرس التبليغ   ..................................................................................................................... ثالثا:

ة العقار بالمحافظة ز أمرا قيد الثالث:   .......................................................................................... الفرع

ز ا أمر قيد وجوب تأصيل   ................................................................................................................. أولا:

ز ا أمر قيد إجراءات   ......................................................................................................................... ثانيا:



المدين غ عقارات ع التنفيذي ز ا توقيع ي: الثا   ..................................................................... المطلب

ا ول: ائزالفرع ا يد العقارتحت ع   .............................................................................................. ز

بحائزالعقار المقصود   ............................................................................................................................... أولا:

ائز ا يد العقارتحت ع التنفيذي ز ا شروط   ............................................................................ ثانيا:

ائز ا يد العقارتحت ع التنفيذي ز ا إجراءات   ......................................................................... ثالثا:

ائز ل الممنوحة يارات ا عا:   ..................................................................................................................... را

العي الكفيل عقار ع ز ا ي: الثا   ................................................................................................. الفرع

ا ف عر العيأولا:   .............................................................................................................................. لكفيل

إجراء العيثانيا: الكفيل عقار زع ا   .............................................................................................. ات

ا م د ا وسائل و العقار ع التنفيذي ز ا :آثار ي الثا   ............................................................ المبحث

ة العقار ية العي قوق ا و/أو العقار ع التنفيذي ز ا آثار : ول   ......................................... المطلب

ع وز الم المدين حق تب ت ثارال : ول   ......................................................................... ليھالفرع

العقار بملكية عليھ وز الم احتفاظ   .................................................................................................... أولا:

التقادم مدة قطع   ................................................................................................................................... ثانيا:

عليھ وز الم المدين ذمة تب ت ثارال : ي الثا   ........................................................................ الفرع

التصرف نفاذ عدم :   ................................................................................................................................ أولا

ه تأج و العقار استغلال المدين سلطة تقييد :   ................................................................................ ثانيا

الثمار اق إ   ............................................................................................................................................ ثالثا:

وسائ ي: الثا زالمطلب ا آثار من د ا   .................................................................................................... ل

ول: يداعالفرع و الوفاء   .................................................................................................................. عرض

يداعأولا: و الوفاء عرض ف   .................................................................................................................. عر

  .................................................................................................................................................. إجراءاتھثانيا:

العرض:ثاثا ع اض   ............................................................................................................................... ع

عا يداع:را و العرض ع تبة   ...................................................................................................... ثارالم

يالفرع والتخصيصالثا يداع : ...................................................................................................................  



والتخصيص يداع ف عر   .................................................................................................................... أولا:

أنواع  والتخصيصثانيا:   ..................................................................................................................... يداع

والتخصيص يداع ع تبة الم ثار   ...................................................................................................ثالثا:

زالثالثالفرع ا قصر : ...............................................................................................................................  

ز ا قصر دعوى ف عر   ...................................................................................................................... أولا:

ز ا قصر دعوى إجراءات   .................................................................................................................. ثانيا:

ز ا قصر عن تبة الم ثار   ................................................................................................................ ثالثا:

العل بالمزاد وز الم العقار لبيع ي القانو النظام ي: الثا  الباب

العلالفصل  بالمزاد للبيع وز العقارالم إعداد  ول:

البيع شروط قائمة ول:   ................................................................................................................... المبحث

البيع شروط قائمة ية ما ول:   ....................................................................................................... المطلب

ا وم مف ول:   ........................................................................................................................................ الفرع

ا ف عر   .......................................................................................................................................................أولا:

البيع شروط لقائمة القانونية الطبيعة   ................................................................................................. ثانيا:

البيع شروط قائمة إعداد ي: الثا   .......................................................................................................... الفرع

ا ل /ش ا ر تحر   ....................................................................................................................................... أولا:

والمرفقات ا توافر الواجب البيانات   ....................................................................................................... ثانيا:

سا الثمن تحديد   .............................................................................................................................ثالثا:

البيع شروط قائمة لإيداع الرس والتبليغ يداع : ي الثا   .............................................................المطلب

البيع شروط قائمة إيداع ول:   ............................................................................................................ الفرع

البيع شروط قائمة بإيداع لف الم   ...........................................................................................................أولا:

يداع ميعاد   ........................................................................................................................................... ثانيا:

المحددة جال ضمن يداع عدم عن تب الم زاء ا   ......................................................................... ثالثا:

البيع شروط قائمة إيداع ع تبة ثارالم عا:   ......................................................................................... را

البيع شروط قائمة تبليغ ي: الثا   ............................................................................................................الفرع

البيع شروط قائمة تبليغ إجراءات   .......................................................................................................... أولا:



البيع شروط قائمة تبليغ ميعاد   ............................................................................................................. ثانيا:

قا تبليغ ع تبة ثارالم عا: البيعرا شروط   .......................................................................................... ئمة

البيع عن العام علان الثالث:   ............................................................................................................. الفرع

البيع شروط قائمة من مستخرج عليق و شر إجراءات   ........................................................................ أولا:

البيع شروط قائمة شر عدم عن تب الم زاء ا   .................................................................................. ثانيا:

العقار ع التنفيذ الفرعية المنازعات ي: الثا   ............................................................................... المبحث

اضات ع جلسة ول:   ................................................................................................................... المطلب

و  اضاتالفرع ع جلسة ف عر   ......................................................................................................... ل:

اضات ع لسة جرائية ام ح ي: الثا   ........................................................................................ الفرع

اضات ع تقديم ق ا لھ من   .......................................................................................................... أولا:

مخالفتھ وجزاء اض ع تقديم ميعاد   ................................................................................................. ثانيا:

اض ع رفع إجراءات   ............................................................................................................................ثالثا:

اضات ع الفصل المختصة ة ا عا:   ............................................................................................ را

الم ام ح الثالث: اضاتالفرع ع لسة   ................................................................................... وضوعية

اض ع موضوع   ..................................................................................................................................... أولا:

اضات ع الفاصل كم ا   ............................................................................................................... ثانيا:

الفرعية ستحقاق دعوى ي: الثا   ...................................................................................................... المطلب

الفرعية ستحقاق دعوى وم مف ول:   .............................................................................................. الفرع

الفرعية ستحقاق دعوى ف عر   ........................................................................................................ أولا:

تو  الواجب الشروط الفرعيةثانيا: ستحقاق دعوى ا   ..................................................................... افر

رفع إجراءات ي: الثا االفرع ف الفاصل كم وا الفرعية ستحقاق   .............................................. دعوى

الفرعية ستحقاق دعوى الفاصل كم ا الثالث:   ....................................................................... الفرع

الفرعيةأولا: ستحقاق دعوى الفاصل كم ا   ..........................................................................منطوق

الفرعيةثانيا: ستحقاق دعوى   ..................................................................................................... الطعن

الع ق ا و/أو العقار بيع : ي الثا وآثارهالفصل العل بالمزاد العقاري  ي

العل بالمزاد العقاري العي ق ا أو و/ العقار لبيع ي جرا النظام ول:   .................................. المبحث



: ول البيع المطلب عن   ...................................................................................................................... علان

العل بالمزاد البيع جلسة تحديد ول:   ................................................................................................ الفرع

البيع عن علان إجراءات ي: الثا   ......................................................................................................... الفرع

الواج اص البيعأولا: بجلسة م إعلا   ............................................................................................... ب

اص ا علان   ............................................................................................................................................. أ/

العام علان   .............................................................................................................................................. ب/

علان ل ش   ........................................................................................................................................... ثانيا:

والتعليق شر ال وسائل   ............................................................................................................................ ثالثا:

والتعليق شر ال بإجراءات خلال ع تب الم زاء ا الثالث:   ............................................................ الفرع

المزايدة وإجراءات العل بالمزاد البيع جلسة ي: الثا   ..........................................................................المطلب

التكييف ول: العلالفرع بالمزاد للبيع ي   ....................................................................................... القانو

المزايدة ضوابط ي: الثا   ......................................................................................................................... الفرع

المزايدةأولا: اك ش   ..................................................................................................................... شروط

العلثا بالمزاد البيع عوارض   ..................................................................................................................... نيا:

المزايدة إجراءات الثالث:   ....................................................................................................................... الفرع

العل بالمزاد البيع جلسة عقاد ا   .............................................................................................................أولا:

المزاد رسو   ................................................................................................................................................. ثانيا:

وآث المزاد رسو حكم الثالث:   ........................................................................................................... ارهالمطلب

المزاد رسو كم القانونية ول:الطبيعة   ............................................................................................. الفرع

بيع عقد المزاد رسو حكم   ......................................................................................................................... أولا:

ي قضا حكم المزاد رسو حكم   ................................................................................................................. ثانيا:

خاصة طبيعة ذو المزاد رسو حكم   .......................................................................................................... ثالثا:

عا: زائري را ا المشرع   .......................................................................................................................... موقف

ي: الثا المزادالفرع رسو حكم ومشتملات ل   .............................................................................................. ش

المعتادة البيانات   ...................................................................................................................................... أولا:



المزاد:ثانيا رسو كم اصة ا   .......................................................................................................... البيانات

المزادثالثا: رسو حكم   .............................................................................................................................. تبليغ

المزاد رسو حكم الطعن ي: الثا   .......................................................................................................... الفرع

ة العقار بالمحافظة المزاد رسو حكم قيد ع: الرا   ...................................................................................الفرع

امسالفرع المزاد:ا رسو حكم قيد ع تبة الم   .................................................................................... آثار

المزاد عليھ للرا سبة بال   ...................................................................................................................... أولا:

سبة بال زثانيا: ا   .......................................................................................................................... لأطراف

حصيلتھ ع توز و العقار بيع إعادة ي: الثا   .........................................................................................المبحث

العقار بيع إعادة ول:   ..................................................................................................................... المطلب

المزاد عليھ الرا ذمة ع البيع إعادة ول:   ................................................................................... الفرع

السدس ادة ز عارض ذمة ع البيع إعادة ي: الثا   ............................................................................. الفرع

شروط السدسأولا: عرض البيع   ........................................................................................................ إعادة

إعثانيا: السدسإجراءات عرض البيع   .................................................................................................... ادة

السدسثالثا: عرض البيع إعادة عد المزاد   ...........................................................................................رسو

التنفيذ حصيلة ع توز ي: الثا   ........................................................................................................... المطلب

التنفيذ حصيلة ع توز إجراءات ول:   .................................................................................................. الفرع

التنفيذ حصيلة ع توز شروط   ................................................................................................................ أولا:

التنفيذ حصيلة كفاية حالة   ................................................................................................................... ثانيا:

التنفيذ حصيلة كفاية عدم حالة   .......................................................................................................... ثالثا:

التنفيذالفرع حصيلة ع لتوز المؤقت القائمة ي:   .................................................................................... الثا

المؤقتة ع التوز قائمة اعداد   .................................................................................................................... أولا:

الودية ة سو ال جلسة عقاد ا   .................................................................................................................ثانيا:

الودية ة سو ال جلسة المختص المحكمة س رئ اختصاصات   ........................................................ ثالثا:

الودية ة سو ال ع اض ع عا:   ............................................................................................................... را

القائم الثالث: حصيلةالفرع ع لتوز ائية ال   ...................................................................................التنفيذة



ا وطبيع ائية ال القائمة ف عر   ...........................................................................................................أولا:

ائية ال القائمة إعداد :   ...........................................................................................................................ثانيا

ائية ال القائمة إعداد ميعاد   .................................................................................................................. ثالثا:

ائية ال القائمة تنفيذ عا:   ............................................................................................................................ را

ع التوز بطلان دعوى   ....................................................................................................................... خامسا:

  ................................................................................................................................................................ خاتمة

  ............................................................................................................................................................... الملاحق

والمراجع المصادر   .................................................................................................................................... قائمة

رس   .............................................................................................................................................................. الف

 



ص:  م

المدين  أموال من حقھ يفاء لاس الدائن يد فعالة وسيلة العقار ع التنفيذي ز ا عت

الموال ع ز ا المتبعة تلك عن ه تم خاصة لإجراءات ووفقا شروطھ توافرت م ة، العقار

خ  ذا امتناع عن الناتج لعنصرالمسؤولية تجسيدا ذا ل للمدين، ختياريالمنقولة التنفيذ عن

ام.  للال

الرس  ع الطا العقار ع التنفيذي ز ا لقواعد تنظيمھ عند زائري ا المشرع را وقد

ز ا بجواز ناؤه است تم ما إلا ا، ج الملكية نزع تم وإن ح العقار، ع المنصبة المعاملات يم الذي

رة، المش غ العقارات ةع المشرعتقو عمد وقد مدينھ، أموال ع للدائن العام الضمان لمبدأ

ع زائري ذاا ان غ ، أك فعالية لضمان جال وتقليص جراءات المستطاع قدر سيط الت

عامة التنفيذ لإجراءات المنظمة القواعد النظر إعادة من جعل الات، إش عدّة ور ظ من يمنع لم

التنفيذي ز ة.وا ضرور مسألة صوص ا وجھ ع العقار  ع

 


