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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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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



 ملسمت

 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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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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ࢫ ࢫʇعتفࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫاݍݰساسة، ࢫالمواضيع ࢫب؈ن ࢫالماليةࢫمن ࢫبالذمة ࢫبالمساس ࢫيتعلق ࢫأنھ ذلك

اتࢫالفردࢫونزعɺاࢫجفاࢫعنھࢫباعتبارɸاࢫأɸمࢫممتلɢࢫ،بالأموالࢫالعقارʈةࢫمٔڈاכمرࢫخصوصاࢫإذاࢫȖعلقࢫࢫ،للمدين

 وȋيعɺاࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫكجزاءࢫعنࢫامتناعھࢫعنࢫالتنفيذࢫטختياريࢫللالقام.

ࢫ ࢫوɸوࢫملذا ࢫالدقة ࢫمن ࢫبنوع ࢫʇعاملھ ࢫأن ࢫالمشرع ʄࢫعڴ ࢫلزاما ࢫلقانونࢫɠان ࢫȖعديلھ ࢫخلال ࢫعليھ ࢫعمل ا

ࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫو/أوࢫاݍݰقوق ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقار ࢫجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫفنجدهࢫقدࢫخصל 

ࢫأينࢫنظمɺاࢫ ࢫالمنقول، ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ʏࢫࢭ ࢫالمتبعة ࢫتلك ࢫعن ࢫجوɸرɸا ʏࢫࢭ ࢫتختلف ࢫالۘܣ ࢫלجراءات ࢫمن بمجموعة

 .لتعاملࢫمعࢫالعقارࢫࢭʏࢫإطارࢫالرسميةبنوعࢫمنࢫالدقةࢫوالتفصيلࢫبماࢫيتلاءمࢫوطبيعةࢫا

ࢫالعقارࢫو/ ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫعليھ ࢫيقوم ࢫالذي ࢫכساس ࢫالقانوɲي ࢫبالنظام أوࢫاݍݰقوقࢫوɲعۚܣ

ࢫالمشɺرةࢫمٔڈاࢫوغ؈فࢫالمشɺرة ࢫلمࢫالعيɴيةࢫالعقارʈة ࢫتحديد ࢫاݍݱݨمن ࢫمن ࢫالنوع ࢫɸذا ࢫبحل ࢫمرورا الإجراءاتࢫوز

 المتبعةࢫلتوقيعھࢫوصولاࢫإڲʄࢫךثارࢫالۘܣࢫيرتّڈاࢫɸذاࢫالنوعࢫمنࢫاݍݱݨوز.

ࢫلتحديدفصل؈نࢫخصصناࢫأولࢫمنھࢫࢫقسمناهࢫإڲʄمعاݍݨتھࢫضمنࢫɸذاࢫالبابࢫالذيࢫࢫسنحاول ɸوࢫماࢫو 

ࢫاݍݱ ࢫالعقارمحل ʄࢫعڴ ࢫلابتࢫ،ݨزࢫالتنفيذي ࢫوما ࢫݯݨزه ࢫيجوزه ࢫما ࢫכموالࢫࢫحديد ࢫب؈ن ࢫمن ࢫݯݨزه يجوز

بطرʈقࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالعقارࢫعڴʄࢫالرغمࢫכموالࢫالمنقولةࢫࢫالعقارʈةࢫالمملوكةࢫللمدين،ࢫوماࢫيمكنࢫݯݨزهࢫمن

 منࢫطبيعتھࢫالمنقولةࢫوذلكࢫضمنࢫالفصلࢫכولࢫمنࢫɸذاࢫالباب.

ࢫ ࢫالثاɲي ࢫالفصل ࢫوךثارࢫللإجراءࢫفخصصناهأما ࢫالعقارات ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫلتوقيع ࢫالمتبعة ات

 .المفتبةࢫعليھ،ࢫمعࢫمعاݍݨةࢫלشɢالاتࢫالۘܣࢫقدࢫيطرحɺاࢫɸذاࢫاݍݨزءࢫمنࢫالموضوع
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 الفصلࢫכول 

 כحɢامࢫالعامةࢫلݏݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقار
ࢫ ࢫيمس ࢫأنھ ࢫذلك ࢫواݍݰساسة، ࢫالمɺمة ࢫالمواضيع ࢫمن ࢫعامة ࢫبصفة المدينࢫࢫةملكيباݍݱݨزࢫالتنفيذي

،ࢫكيفࢫوإنࢫɠانࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫمنصباࢫعڴʄࢫالعقارࢫɸذاࢫכخ؈فࢫالذيࢫʇعتفࢫأك؆فࢫوٱڈددɸاࢫبال؇قعࢫرغماࢫعنھ

ɠونھࢫʇعدࢫقاعدةࢫأساسيةࢫࢭʏࢫࢫ،حساسيةࢫوذلكࢫلماࢫللعقارࢫمنࢫأɸميةࢫلدىࢫالدولةࢫوالفردࢫعڴʄࢫحدࢫسواء

ذاࢫيحوزࢫɸذاࢫالمجالࢫاɸتماماࢫكب؈فاࢫاݍݰياةࢫטجتماعيةࢫوטقتصاديةࢫوكذاࢫࢭʏࢫمجالࢫטسȘثمارࢫوالسياحة،ࢫل

ࢫدراسȘناࢫ ࢫمحل ʏࢫۂ ࢫכخ؈فة ࢫɸذه ࢫأوࢫخاصة، ࢫعامة ࢫالملكية ࢫɠانت ࢫسواءا ࢫوترقيتھ ࢫعليھ ࢫالمحافظة ࢫأجل من

 .عنھالتنفيذࢫاݍݨفيࢫبوالۘܣࢫأوڲʄࢫلɺاࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫأɸميةࢫلاࢫمنࢫناحيةࢫاكȘسا٭ڈاࢫأوࢫفقدɸاࢫ

أنࢫتتمࢫجميعࢫالمعاملاتࢫالمنصبةࢫعڴʄࢫالعقارࢫغ؈فࢫأنھࢫوعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫحرصࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫعڴʄࢫ

فافࢫ٭ڈذهࢫالمعاملاتࢫإلاࢫإذاࢫروعيتࢫوالۘܣࢫلاࢫيمكنࢫטعࢫطبيعةࢫɸذهࢫכموال،ࢫمراعياࢫࢭʏࢫذلكࢭʏࢫإطارࢫرسܣࢫ

ࢫالمطلوȋة ࢫالشɢلية ࢫفٕڈا ࢫالمبدأࢫھأنࢫهنجدࢫأنناࢫغ؈ف ، ࢫɸذا ࢫعن ࢫحاد ࢫࢫقد ࢫالتنفيذࢫعند ࢫلإجراءات تنظيمھ

زࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫعقاراتࢫالمدينࢫوإنࢫɠانتࢫمملوكةࢫلھࢫبموجبࢫسنداتࢫبأنࢫسمحࢫبتوقيعࢫاݍݱݨࢫاݍݨفي،

 ة.غ؈فࢫمشɺر 

ࢫ ࢫاݍݱݨوز ࢫمن ࢫالنوع ࢫɸذا ࢫعنغ؈فࢫأن ࢫملكيةࢫࢫʇعتفࢫاستȞناءا ࢫلمعاݍݨةࢫحالات ࢫالمشرع ࢫأورده כصل،

المدينࢫالفعليةࢫلعقاراتࢫبموجبࢫسنداتࢫغ؈فࢫمشɺرة،ࢫوࢭʏࢫالمقابلࢫحرمانࢫالدائنࢫمنࢫاسȘيفاءࢫدينھࢫمٔڈا،ࢫ

ࢫم ࢫاݍݱݨزࢫإلاࢫإذاࢫبمنعھ ࢫلاࢫيتم ʏالتاڲȋࢫو ࢫالرسمية، ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫلإثبات ࢫʇشفط ࢫلأنھ ࢫعلٕڈا ࢫالتنفيذ ن

دينࢫعقاراتࢫالمٮڈدرࢫحقوقࢫالدائنࢫمنࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫوȋالتاڲʏࢫɠانتࢫملكيةࢫثابتةࢫبموجبࢫسنداتࢫمشɺرة،ࢫ

ࢫ ࢫغ؈فࢫمشɺرة ࢫمملوكة ࢫأٰڈا ࢫمن ࢫالرغم ʄࢫفعلياعڴ ࢫל ࢫ،لھ ࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫبھ ࢫمعمول ࢫɠان ࢫالمدنيةࢫوɸوࢫما جراءات

 .السابق

ࢫالعيۚܣࢫ ࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰق ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫلإجراءات ࢫȖعديلھ ࢫعند ࢫالمشرع ࢫتداركھ ࢫالذي وɸوࢫالطرح

ࢫغ؈فࢫمشɺرةࢫࢫ،العقاري  ࢫأم ࢫɠانت ࢫمشɺرة ࢫالمدين ࢫعقارات ࢫجميع ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫتوقيع ࢫالممكن ࢫمن ࢫأصبح بأن
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لمدينࢫبموجبࢫمقررࢫإداريࢫأوࢫعقدࢫ،ࢫشرʈطةࢫأنࢫتɢونࢫمملوكةࢫلعڴʄࢫاعتبارࢫأٰڈاࢫɠلɺاࢫمملوكةࢫلɺذاࢫכخ؈ف

ʏخࢫثابتࢫعرࢭʈࢫأموالࢫمدينھ،ࢫࢫ،التارʄࢫفࢼܣࢫتقعࢫضمنࢫالضمانࢫالعامࢫللدائنࢫعڴʏالتاڲȋثۚܢࢫࢫإلا وȘمنࢫأنھࢫاس

 النصࢫعڴʄࢫجوازࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈاࢫصراحة.ࢫمȊعدࢫةاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫغ؈فࢫالمشɺر جɺةࢫأخرىࢫ

ࢫ،ࢫوتحديدࢫالمنقولاتࢫالۘܣڴʄࢫالعقارالتنفيذيࢫعࢫلفصلࢫإڲʄࢫمحلࢫاݍݱݨز وعليھࢫسɴتطرقࢫضمنࢫɸذاࢫا

ࢫالعقاريمكنࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈاࢫ ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫإجراءات ࢫتحديدࢫاݍݰقࢫ،باتباع ࢫةالعيɴيࢫوق وكذا

ʈونࢫمحلاࢫةࢫالۘܣࢫيمكنࢫأنࢫتالعقارɢوالۘܣࢫأجازࢫالمشرعࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈاࢫصراحةࢫمنفصلةࢫعنࢫالعقارࢫ.لݏݱݨزࢫ 

ࢫال ࢫالتعديل ʄࢫإڲ ࢫالمبحث ࢫنفس ʏࢫࢭ ࢫسɴتطرق ࢫكما ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫأدرجھ ࢫذي ʄاݍݱݨزࢫࢫأنواععڴ

ࢫغ؈فࢫ ࢫالعقارات ࢫلʋشمل ࢫوتوسع ࢫالمشɺرة ࢫالعقارات ʄࢫعڴ ࢫفقط ࢫينصب ࢫɠان ࢫالعقارࢫالذي ʄࢫعڴ التنفيذي

 المشɺرةࢫأيضا.

ࢫ ࢫالثاɲي ࢫالمبحث ࢫالعقارࢫبتعرʈفھࢫأما ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫمفɺوم ࢫتحديد ʄࢫإڲ ࢫخلالھ ࢫمن فتطرقنا

قارࢫباعتبارهࢫنوعࢫآخرࢫمنࢫاݍݱݨوزࢫالعقارʈة،ࢫوكذاࢫالشروطࢫالواجبࢫمي؈قهࢫعنࢫاݍݱݨزࢫالتحفظيࢫعڴʄࢫالعوت

 توافرɸاࢫلتوقيعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫ.
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 المبحثࢫכول:

 فيذيࢫعڴʄࢫالعقارنمحلࢫاݍݱݨزࢫالت

ࢫعقارࢫدونࢫتحديدࢫالمحلࢫالذيࢫيمكنࢫألاࢫيمكنࢫدراسةࢫموضوعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫال نࢫينصبَّ

ࢫا ࢫمن ࢫالنوع ࢫɸذا ࢫفعليھ ࢫومشتملاتھݍݱݨوز، ࢫمفɺومھ ࢫالعقارࢫوتحديد ࢫدراسة ࢫالمرجوࢫمن وكذاࢫࢫ،الɺدف

ɸوࢫمعرفةࢫمضمونࢫɸذهࢫכموالࢫوالفصلࢫب؈نࢫࢫ،تحديدࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫباعتبارɸاࢫمحلاࢫلݏݱݨز

ࢫالعقارࢫوʉعࢫ،العقارࢫوالمنقول  ࢫכخ؈فࢫبمثابة ࢫفرضيةࢫالتداخلࢫبئڈماࢫومۘܢࢫʇعتفࢫɸذا ࢫأن ࢫɠون ࢫمعاملتھ امل

ࢫɸوࢫاݍݰالࢫبالɴسبةࢫللعقاراتࢫوار  ࢫالعقارࢫكما ࢫيأخذࢫحكم ࢫالذي ࢫبالɴسبةࢫللمنقول ࢫɸوࢫاݍݰال دةࢫجداࢫكما

ࢫوتفزࢫ ࢫالمآل، ࢫبحسب ࢫالمنقول ࢫɸنا ࢫوʈقصد ࢫالمنقول ࢫالعقارࢫمعاملة ࢫʇعامل ࢫمۘܢ ࢫأوࢫالعكس بالتخصيص،

صةࢫلتوقيعࢫنوعࢫمنࢫɸذهࢫכموالࢫإجراءاتࢫخاࢫأɸميةࢫالفصلࢫب؈نࢫכموالࢫالمنقولةࢫوالعقارʈةࢫࢭʏࢫأنࢫلɢل

 اݍݱݨزࢫعليھࢫɸذاࢫمنࢫجɺة.

ࢫالعقار ࢫ ࢫɸذه ࢫقابلية ࢫمدى ࢫتحديد ࢫأخرى ࢫجɺة ࢫومن ࢫالعقارʈة ࢫالعيɴية ࢫواݍݰقوق لݏݱݨزࢫومدىࢫات

 إمɢانيةࢫبيعɺاࢫࢭʏࢫالمزادࢫالعلۚܣࢫمنࢫعدمھ.

ࢫ ࢫالۘܣ ࢫالعقارات ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫأنواع ࢫتحديد ࢫثالثة ࢫجɺة ࢫלجراءاتࢫࢫتضمٔڈاومن قانون

ࢫوלدارʈة ࢫكتالمدنية ࢫالعام، ࢫالضمان ࢫلمبدأ ࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫࢫوسيع ࢫتوقيع ࢫبإمɢانية ࢫمدينھ ࢫأموال ʄࢫعڴ للدائن

 العقاراتࢫالمشɺرةࢫأوࢫغ؈فࢫالمشɺرةࢫعڴʄࢫحدّࢫسواء.

ࢫכساس ࢫɸذا ʄࢫࢫوعڴ ࢫمنھ ࢫכول ʏࢫࢭ ࢫعاݍݨنا ࢫمطلب؈ن ʄࢫإڲ ࢫالمبحث ࢫɸذا ࢫالعقارࢫمحلࢫقسمنا تحديد

 تنفيذيࢫعڴʄࢫالعقار.لأنواعࢫاݍݱݨزࢫال،ࢫأماࢫالمطلبࢫالثاɲيࢫفخصصناهࢫالتنفيذيࢫاݍݱݨز 

 مفɺومࢫالعقارࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫالمطلبࢫכول:ࢫ

إنࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫيفرضࢫعليناࢫأنࢫنحددࢫمعۚܢࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫوماࢫʇعدࢫمنࢫ

مشتملاتھࢫحۘܢࢫنصلࢫإڲʄࢫرسمࢫاݍݰدودࢫالفاصلةࢫب؈نࢫالمنقولࢫوالعقارࢫɸذاࢫمنࢫجɺة،ࢫمعࢫالعلمࢫأنࢫفرضيةࢫ
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ࢫقائمة ࢫتظل ࢫبئڈما ࢫالعقارࢫالذيࢫࢫالتداخل ࢫوحالة ࢫالعقارࢫبالتخصيص، ࢫصفة ࢫيتخذ ࢫالذي ࢫالمنقول كحال

يمكنࢫݯݨزهࢫمنࢫعقاراتࢫࢫتحديدࢫماࢫلا ࢫثالثة،ࢫومنࢫجɺةࢫمنࢫجɺةࢫأخرى ࢫيأخذࢫحكمࢫالمنقولࢫبحسبࢫالمآل

ࢫلطبيعتھ ࢫࢫنظرا ࢫالۘܣ ࢫالعقارات ࢫوعاء ࢫخارج ࢫيجعلھ ࢫمما ࢫاݍݱݨزࢫعليھ ࢫوتوقيع ʄناࢭȘࢫت ࢫالۘܣ ࢫيمكناݍݵاصة

ࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈا ࢫاݍݱݨزࢫتوقيع ࢫتوقيع ࢫعند ࢫاتباعɺا ࢫالواجب ࢫלجراءات ࢫقواعد ࢫتحديد ࢫمن ࢫنتمكن ࢫومنھ ،

 التنفيذيࢫعڴʄࢫالعقار.

 الفرعࢫכول:ࢫȖعرʈفھ

ࢫلاࢫيمكنࢫاݍݰديثࢫعنࢫنزعࢫملكيةࢫالعقارࢫجفاࢫولاࢫלجراءاتࢫالمتبعةࢫࢭʏࢫذلكࢫإلاࢫȊعدࢫتحديدࢫمعناه

 فماࢫالمقصودࢫبھ؟ࢫإذاࢫ،والذيࢫسيجعلناࢫنفرقࢫبʋنھࢫوȋ؈نࢫالمنقول 

 أولا:ࢫالتعرʈفࢫاللغوي 

ࢫأوࢫماࢫ  ࢫالدواء ࢫعقاق؈فࢫأي ࢫوجمعھ ار، ࢫالعقَّ ʄࢫعڴ ࢫللدلالة ࢫʇستعمل ࢫفقد ࢫلغوʈة ࢫمعان للعقارࢫعدة

 يتداوىࢫبھࢫمنࢫכعشاب.

لكࢫثابتࢫكماࢫقدࢫيقصدࢫبھࢫالعقارࢫوجمعھࢫعقاراتࢫوɸوࢫالمرادࢫمنࢫɸذهࢫالدراسةࢫوʈقصدࢫبھࢫɠلّࢫم 

 .لھࢫأصل،ࢫɠالأرضࢫوالدّار

ࢫࢫ . ماࢫوالعقارࢫاݍݰرُّ
ً
 ɠانࢫخالصࢫالملكيةࢫيأȖيࢫبدخلࢫدائمࢫʇسܢࢫرʉَْعا

ارࢫأيࢫلاࢫيملكࢫشʋئا،ࢫوʈقالࢫأيضاࢫيملكࢫعقاراتࢫأيࢫɠلࢫملكࢫثابتࢫɠالأرضࢫ
َ

وʈقالࢫماࢫلھࢫدارࢫولاࢫعق

 .)1(والعمارات

 

 

 

                                                             
 .519،ࢫصࢫ1960،ࢫدارࢫالمشرق،ࢫب؈فوت،ࢫ17،ࢫطعلاممنجدࢫכ ࢫ- 1
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 טصطلاڌʏ:ࢫالتعرʈفࢫثانيا

،ࢫ)ʇ")1عرّفࢫالعقارࢫاصطلاحاࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫɠلࢫءۜܣءࢫمستقرࢫثابتࢫلاࢫيمكنࢫنقلھࢫأوࢫتحوʈلھࢫدونࢫتلف

ھࢫ"ɠلࢫءۜܣءࢫثابتࢫࢭʏࢫمɢانھࢫومستقرّࢫفيھࢫلاࢫيتحركࢫمنھࢫوʉشغلࢫح؈ّقاࢫمعيناࢫلاࢫيتغ؈فࢫفɺوࢫ
ّ
وعرّفࢫأيضاࢫبأن

 .)2(عقارࢫبطبيعتھ"

ࢫلاࢫ ࢫفيھ، ࢫثابت ࢫمستقرࢫبح؈قه، ࢫءۜܣء ࢫɠل ࢫ" ࢫالعقارࢫبأنھ ࢫالسٔڈوري ࢫالرزاق ࢫالدكتورࢫعبد ࢫعرّف وقد

  .)3(يمكنࢫنقلھࢫمنھࢫدونࢫتلف"

ࢫأجم ࢫقد ࢫالفقھ ࢫأن ࢫبʋنھࢫوعليھࢫنجد ࢫالتفرقة ࢫجاعلاࢫأساس ࢫللعقار، ࢫالتعرʈف ࢫنفس ࢫإعطاء ʄࢫعڴ ع

 وȋ؈نࢫالمنقول،ࢫالثباتࢫوعدمࢫإمɢانيةࢫنقلھࢫمنࢫمɢانࢫإڲʄࢫآخرࢫدونࢫتلف.

ʏڥʉشرȘفࢫالʈثالثا:ࢫالتعر 

ࢫاݍݨزائريࢫفن ࢫوȋالɴسبةࢫلتعرʈفࢫالمشرع ࢫالعقارࢫجد ࢫالمنقولࢫبلࢫاكتفىࢫبتعرʈف لمࢫيتطرقࢫلتعرʈف

ࢫن ࢫنجده ࢫإذ ࢫفɺوࢫمنقول ࢫعداه ࢫوما ࢫالمادة ʏࢫࢭ ࢫالمدɲيࢫ683ص ࢫالقانون ࢫءۜܣءࢫࢫ)4(من ࢫالعقارࢫɸوࢫɠل ࢫأن ʄعڴ

ࢫفɺوࢫ ࢫءۜܣء ࢫمن ࢫذلك ࢫعدا ࢫما ࢫوɠل ࢫفɺوࢫعقار، ࢫتلف ࢫدون ࢫمنھ ࢫنقلھ ࢫولاࢫيمكن ࢫفيھ ࢫوثابت مستقرࢫبح؈قه

 منقول".

أماࢫبالɴسبةࢫللمشرعࢫالفرɲؠۜܣࢫفنجدهࢫلمࢫيتعرضࢫلتعرʈفࢫالعقارࢫبلࢫاكتفىࢫبتعدادࢫأنواعھࢫضمنࢫ

ࢫيلٕڈاࢫ516الموادࢫ ࢫبࢫ،)5(وما بذكرࢫɠلࢫماࢫيمكنࢫاعتبارهࢫࢫنوعࢫمنࢫالتفصيلمماࢫأجفࢫعڴʄࢫالتطرقࢫللعقارات

                                                             
،ࢫ1993،ࢫالدارࢫاݍݨامعية،ࢫب؈فوت،ࢫ3قانونية،ࢫالنظرʈةࢫالعامةࢫللقانونࢫوالنظرʈةࢫالعامةࢫلݏݰق،ࢫطتوفيقࢫحسنࢫفرج،ࢫالمدخلࢫللعلومࢫالࢫ- 1

 .813ص
ࢫࢫ- 2 ࢫط ࢫاݍݨزائرʈة، ࢫالقوان؈ن ʏࢫࢭ ࢫوتطبيقاٮڈما ࢫواݍݰق ࢫالقانون ࢫنظرʈتا ࢫمنصور، ࢫإبراɸيم ࢫاݍݨزائر،ࢫ2إܥݰاق ࢫاݍݨامعية، ࢫالمطبوعات ࢫديوان ،

 .260،ࢫصࢫ1990
،ࢫمɴشوراتࢫ8،ࢫج3يطࢫࢭʏࢫشرحࢫالقانونࢫالمدɲيࢫاݍݨديد،ࢫحقࢫالملكيةࢫمعࢫشرحࢫمفصلࢫللأشياءࢫوכموال،ࢫطعبدࢫالرزاقࢫالسٔڈوري،ࢫالوسࢫ- 3

 .19اݍݰلۗܣࢫاݍݰقوقية،ࢫب؈فوت،ࢫص
ࢫࢫ- 4 ࢫرقم ࢫࢫ05-07القانون ʏࢫࢭ ࢫالرسميةࢫ13/05/2007المؤرخ ࢫاݍݨرʈدة ࢫالمدɲي، ࢫالقانون ࢫȖعديل ࢫاݍݨزائرʈةࢫالمتضمن ࢫلݏݨمɺورʈة ࢫعدد ،ࢫ31،

 .13/05/2007ࢫالصادرةࢫبتارʈخ
ࢫ- 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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ࢫالعقاراتࢫلأنھࢫʇستحالࢫتحديدࢫجميعࢫࢫ عقارا ࢫمن ࢫȊعض ࢫلإغفال ࢫأيضا ࢫʇعرضھ ࢫقد ࢫما ࢫʇعتفࢫمنقولا، وما

العقاراتࢫخصوصاࢫالعقاراتࢫبالتخصيص،ࢫومثلھࢫفعلࢫالمشرعࢫالمغرȌيࢫوالذيࢫنجدهࢫɸوࢫךخرࢫحددࢫأنوعࢫ

 اتࢫولمࢫيضعࢫȖعرʈفاࢫلɺا.العقار 

ࢫ ࢫأما ࢫالمادة ࢫذلك ʄࢫعڴ ࢫنصت ࢫفقد ࢫجوازࢫݯݨزه ࢫيخص ࢫالمدنيةࢫࢫ721فيما ࢫלجراءات ࢫقانون من

ࢫ ࢫوלدارʈة ࢫالعقارʈةࢫاݍݨزائري ࢫالعينة ࢫو/أوࢫاݍݰقوق ࢫالعقارات ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫللدائن ࢫ"يجوز ࢫفٕڈا ࢫجاء والۘܣ

 .)1(لمدينھ،ࢫمفرزةࢫɠانتࢫأوࢫمشاعةࢫإذاࢫɠانࢫبيدهࢫسندࢫتنفيذي..."

 أنواعࢫالعقاراتࢫمحلࢫاݍݱݨز:ࢫالثاɲيفرعࢫال

وʈنقسمࢫالعقارࢫإڲʄ:ࢫعقارࢫبطبيعتھࢫوعقارࢫحكܣࢫأوࢫماࢫʇسܢࢫبالعقارࢫبالتخصيصࢫوعقاراتࢫبحسبࢫ

 تمࢫالتطرقࢫلھࢫضمنࢫɸذاࢫالفرع.ʋالعقارʈة،ࢫوɸوࢫماࢫسࢫةالموضوعࢫوʈقصدࢫ٭ڈاࢫاݍݰقوقࢫالعيɴي

 العقارࢫبطبيعتھأولا:ࢫ

ࢫ ʏࢫࢭ ࢫثابت ࢫءۜܣء ࢫɠل ࢫȖعرʈفھ ࢫسبق ࢫوالمباɲيࢫفɺوࢫكما ࢫɠالأراعۜܣ ࢫتلف ࢫدون ࢫنقلھ ࢫيمكن ࢫولا مɢانھ

وכܧݨارࢫالۘܣࢫتتصلࢫبالأرضࢫاتصالࢫقرار،ࢫوʉستويࢫכمرࢫأنࢫيɢونࢫالعقارࢫأرضاࢫزراعيةࢫأوࢫأرضاࢫبوراࢫأوࢫ

 .)2(مɴشآتࢫأوࢫمباɲيࢫوȖعتفࢫمݲݨوزةࢫبمجردࢫݯݨزࢫالعقار

:ʄوالعقارࢫبطبيعتھࢫينقسمࢫبدورهࢫإڲ 

 כرض:أ/ࢫ

ܣࢫȖعتفࢫعقاراࢫبطبيعْڈاࢫباعتبارɸاࢫالآۜܣءࢫالوحيدࢫالذيࢫتجمعࢫالȘشرʉعاتࢫۂʏࢫࢭʏࢫכصلࢫالوحيدةࢫالۘ

ࢫإڲʄࢫ ࢫمɢان ࢫمن ࢫنقلɺا ࢫلاࢫيمكن ࢫالۘܣ ࢫفࢼܣ ࢫوالثبات، ࢫالدوام ࢫصفۘܣ ࢫمن ࢫلɺا ࢫلما ࢫاعتبارɸاࢫعقارا، ʄالمقارنةࢫعڴ

ࢫبذاتيْڈا ࢫטحتفاظ ࢫآخرࢫمع ࢫالعلوࢫ)3(مɢان ࢫامتلاك ࢫمن ࢫيحد ࢫوالذي ࢫوعمقɺا، ࢫوعلوɸا ࢫسطحɺا ࢫȖشمل ،

                                                             
 لݏݨمɺورʈةࢫاݍݨزائرʈة،ࢫࢫاݍݨرʈدةࢫالرسميةالمتضمنࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫࢫ2008ففايرࢫࢫ25المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ09-08القانونࢫرقمࢫࢫ-1

اɲيࢫعامࢫࢫ17ࢫادرةࢫبتارʈخ،ࢫالص21العددࢫ
ّ
 .2008أبرʈلࢫسنةࢫࢫ23الموافقࢫلـࢫࢫ1429رȋيعࢫالث

 .186כنصاريࢫحسنࢫالنيداɲي،ࢫقانونࢫالمرافعات،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،دࢫط،ࢫد.د.ن،ࢫدࢫسࢫن،ࢫصࢫ- 2
 .ࢫ63صࢫࢫ،2008/2009حمةࢫمرامرʈة،ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي،ࢫرسالةࢫمقدمةࢫلنيلࢫشɺادةࢫدكتوراهࢫدولة،ࢫجامعةࢫباڊʏࢫمختار،ࢫعنابة،ࢫࢫ- 3
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ɠدࢫعنࢫالعلوࢫالذيࢫيمكنھࢫمنࢫטستفادةࢫمنھالمضارࢫʈانࢫيزɠائيةࢫوماࢫȋرɺثۚܢࢫࢫ،الأسلاكࢫالكȘسʋأماࢫالعمقࢫف

ࢫصاحبࢫ ࢫȖعوʈض ࢫيمكن ࢫغ؈فࢫأنھ ࢫالوطنية، ࢫللمجموعة ࢫɠالمحاجرࢫالمملوكة ࢫبالاتفاقيات ࢫʇسȘثۚܢ ࢫما منھ

 כرضࢫإذاࢫمنعࢫمنࢫاستغلالࢫملكھ.

ينةࢫالموجودࢫࢭʏࢫأعماقࢫכرضࢫالمملوكةࢫالمعادنࢫالثمࢫأيضاࢫالعمقكماࢫانھࢫيحدࢫمنࢫטستفادةࢫمنࢫ

ࢫࢫللدولةࢫصةلملكيةࢫخا ࢫ...إݍݸɠالنفطࢫوالغازࢫوالذɸبࢫوالنحاسࢫوالفضة ،ࢫوالرصاصࢫواݍݰديدࢫوالكفيت

ࢫالمثالࢫ ࢫسȎيل ʄࢫعڴ ࢫونجد ࢫالوطۚܣ، ࢫטقتصاد ࢫمصݏݰة ʄࢫعڴ ࢫحرصا ࢫخاصة، ࢫوأنظمة ࢫقوان؈ن ࢫذلك وʈنظم

مࢫبالقانونࢫالذيࢫينظمࢫࢫ07/01/1984المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ06-84القانونࢫرقمࢫ لࢫوالمتمَّ כɲشطةࢫالمنجمية،ࢫالمعدَّ

ࢫ ࢫࢫ10-01رقم ʏࢫࢭ ࢫ03/07/2001المؤرخ ࢫوכمرࢫرقم ࢫࢫ06-10، ʏࢫࢭ ࢫبالمحروقاتࢫࢫ20/07/2006المؤرخ المتعلق

مࢫللقانونࢫرقمࢫ لࢫوالمتمِّ  .)1(08/04/2005المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ07-05المعدِّ

اࢫبأيࢫحالࢫمنࢫلكࢫالعقارࢫتملكɺولʋسࢫلماࢫ)2(ونفسࢫاݍݰكمࢫبالɴسبةࢫللآثارࢫفࢼܣࢫכخرىࢫملكࢫللدولة

غ؈فࢫأنࢫالكنوزࢫالۘܣࢫʇع؆فࢫعلٕڈاࢫمالكࢫכرضࢫࢫيملكࢫالسطحࢫيملكࢫالعلوࢫوالباطن،ࢫכحوالࢫبحكمࢫأنھࢫمن

ࢫالشرʉعةࢫ ʏࢫࢭ ࢫالمال ࢫأوࢫبʋت ࢫالعامة ࢫلݏݵزʈنة ࢫاݍݵمس ࢫبدفع ࢫيقوم ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫعام ࢫكأصل ࢫلھ ࢫملك ʏࢫࢭ بالعمق

 .)3(לسلامية

 :المباɲيࢫب/

رضࢫفأخذتࢫحكمࢫɸذهࢫכخ؈فة،ࢫوʈفقدࢫطبيعتھࢫالمنقولةࢫوʈصبحࢫعقاراࢫوۂʏࢫمنقولاتࢫأدمجتࢫࢭʏࢫכ 

ࢫوالمصاɲعࢫ ࢫɠالمساكن ࢫأوࢫتحْڈا ࢫכرض ࢫسطح ʄࢫعڴ ࢫسواء ࢫالمقامة ࢫالمɴشآت ࢫأنواع ࢫجميع ࢫوȖشمل بطبيعتھ،

 .)4(واݍݨسورࢫوכنفاقࢫوךبار،ࢫوأعمدةࢫלنارة،ࢫطالماࢫأٰڈاࢫمثȎّتةࢫࢭʏࢫכرضࢫوتتخذࢫح؈قاࢫثابتاࢫمستقراࢫفٕڈا

                                                             
بݏݰاجࢫالعرȌي،ࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫࢭʏࢫالقانونࢫالمدɲيࢫاݍݨزائريࢫࢭʏࢫضوءࢫטجْڈاداتࢫالقضائيةࢫالمشɺورةࢫللمحكمةࢫالعلياࢫدراسةࢫمقارنة،ࢫدࢫࢫ- 1

 .101،102،ࢫصࢫ2016ط،ࢫدارࢫɸومة،ࢫ
رʈدةࢫالرسميةࢫلݏݨمɺورʈةࢫاݍݨزائرʈة،ࢫالمتعلقࢫبحمايةࢫالفاثࢫالثقاࢭʏ،ࢫاݍݨࢫ15/06/1998،ࢫالمؤرخࢫࢭʏࢫ04-98منࢫالقانونࢫرقمࢫࢫ64المادةࢫࢫ- 2

ࢫ ࢫ44عدد ࢫبتارʈخ ࢫالصادرة ،17/06/1998ʄࢫألڧ ࢫالذي ࢫ ࢫࢫכمرࢫࢫ، ࢫࢫ281-67رقم ʏࢫࢭ ࢫכماكنࢫࢫ20/12/1967المؤرخ ࢫوحماية ࢫباݍݰفرʈات المتعلق

 .منھࢫ16الذيࢫɠانࢫينصࢫعڴʄࢫنفسࢫاݍݰكمࢫضمنࢫالمادةࢫࢫوךثارࢫالتارʈخيةࢫوالوطنية
 .100،ࢫصبݏݰاجࢫالعرȌي،ࢫالمرجعࢫالسابقࢫ- 3
  .207،ࢫصࢫ1985محمدࢫحسن؈ن،ࢫالوج؈قࢫࢭʏࢫنظرʈةࢫاݍݰقࢫبوجھࢫعام،ࢫدࢫط،ࢫالمؤسسةࢫالوطنيةࢫللكتاب،ࢫࢫ- 4
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فالمعيارࢫالعامࢫلاعتبارࢫالمنقولاتࢫعقاراࢫبطبيعْڈاࢫɸوࢫاستقرارɸاࢫوثباٮڈاࢫࢭʏࢫכرضࢫوعدمࢫإمɢانيةࢫإذنࢫ

 .)1(نقلɺاࢫأوࢫتحوʈلɺاࢫدونࢫتلف

ࢫالبناءࢫ ࢫعلٕڈا،ࢫفلاࢫʇعتفࢫɸذا ࢫالموجود ࢫذكرࢫالبناء ࢫأرضࢫدون ʄࢫعڴ ࢫينصب ࢫلݏݱݨزࢫالذي ࢫبالɴسبة أما

عقاراࢫبالتخصيص،ࢫلذاࢫيجبࢫالتنوʈھࢫبوجودࢫɸذاࢫࢫمݲݨوزاࢫمعࢫכرضࢫبقوةࢫالقانون،ࢫلأنࢫالبناءࢫلاࢫʇعتف 

ࢫأمرࢫاݍݱݨز ʏࢫࢭ ࢫכرض ࢫفوق ࢫ)2(البناء ࢫالمادة ࢫنص ࢫعليھ ࢫنصت ࢫما ࢫوɸذا ࢫفقرٮڈاࢫࢫ724، ʏࢫࢭ ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق من

اݍݵامسةࢫ"ࢫȖعي؈نࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالمݲݨوز،...ࢫوإذاࢫɠانࢫالعقارࢫبناية،ࢫيب؈نࢫالشارعࢫورقمھࢫوأجزاءࢫ

 .)3(العقار"

 :الغراسج/ࢫ

لࢫכܧݨارࢫوالنباتاتࢫوجميعࢫالمحاصيلࢫالثابتةࢫبجذورɸاࢫوالثمارࢫالۘܣࢫلمࢫتجۚܢࢫوالغاباتࢫالۘܣࢫوȖشم

ڈاࢫمدمجةࢫمعࢫالعقارࢫومنقولاࢫࢫ)4(لمࢫتقطعࢫوالۘܣࢫلاࢫتزالࢫمتصلةࢫبأصولɺا فالثمارࢫقبلࢫجنٕڈاࢫȖعتفࢫعقاراࢫɠوٰ

 بحسبࢫالمآل.ࢫ

 وتنقسمࢫالثمارࢫإڲʄࢫثمارࢫطبيعة،ࢫمدنيةࢫوصناعية:

يدࢫدورʈةࢫثابتةࢫدونࢫتدخلࢫלɲسان،ࢫوʈخرجࢫࢭʏࢫوۂʏࢫالثمارࢫالۘܣࢫتɴتجࢫࢭʏࢫمواعࢫة:الثمارࢫالطبيع -1

 .)5(الكلأࢫواݍݰشاǿشࢫ،ɠالعشبכرضࢫمنࢫتلقاءࢫنفسھࢫ

ࢫ -2 ࢫوȖعɺدɸاࢫالثمارࢫالصناعية: ࢫزراعْڈا ࢫطرʈق ࢫعن ࢫوجودɸا ʏࢫࢭ ࢫלɲسان ࢫيتدخل ࢫالثمارࢫالۘܣ ʏوۂ

 ة...اݍݸ.بالرعايةࢫحۘܢࢫموسمࢫاݍݨۚܣࢫواݍݰصاد،ࢫɠالزرعࢫوכܧݨارࢫالمثمر 

ࢫاࢫبالɴسبةࢫو  ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫعنࢫلإجراءات ࢫمنفردة ࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈا ࢫيتم ࢫفإنھ ࢫالزراعية لثمارࢫوالمحاصيل

ڈاࢫعقاراࢫمتصلاࢫبالأرضࢫوثابتࢫفٕڈا،ࢫغ؈فࢫأنࢫالعفةࢫ العقارࢫبطرʈقࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالمنقولࢫعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫɠوٰ

                                                             
 .30،ࢫص1994،ࢫدارࢫالثقافة،ࢫعمان،ࢫ1محمدࢫوحيدࢫالدينࢫسوار،ࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫכصلية،ࢫجࢫ- 1
 .523،ࢫصࢫ1983فكرࢫالعرȌي،ࢫمصر،ࢫمحمدࢫمحمودࢫإبراɸيم،ࢫأصولࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫعڴʄࢫضوءࢫالمنݤݮࢫالقضاǿي،ࢫدارࢫالࢫ- 2
 منࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫالسابقࢫذكره.ࢫ725المادةࢫࢫ- 3
 .63حمةࢫمرامرʈة،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫࢫ- 4
 .83بݏݰاجࢫالعرȌي،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫࢫ- 5
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ڈاࢫمنقولاتࢫبحسبࢫالمآ لذاࢫوجبࢫالتنفيذࢫعلٕڈاࢫࢫ)1(لبماࢫستؤولࢫإليھࢫɸذهࢫالمحاصيلࢫالزراعيةࢫوذلكࢫلɢوٰ

منࢫقࢫإࢫمࢫوࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫالثانيةࢫ"ࢫʇشرعࢫࢭʏࢫجۚܣࢫالثمارࢫࢫ692مستقلةࢫعنࢫالعقار،ࢫوɸوࢫمانصتࢫعليھࢫالمادةࢫ

ࢫأوࢫاݍݰاجزࢫأوࢫالمݲݨوزࢫ ࢫاݍݰارس ࢫطلب ʄࢫعڴ ࢫبناءا ࢫعرʈضة ʄࢫأمرࢫعڴ ࢫبموجب ࢫوȋيعɺا ࢫالمزروعات أوࢫحصاد

قتࢫجنٕڈاࢫوحصادɸا،ࢫولاࢫيمكنࢫتصورࢫɸذاࢫالفرضࢫعليھ"،ࢫبمعۚܢࢫأنھࢫيتمࢫفصلɺاࢫعنࢫالعقارࢫمۘܢࢫحانࢫو 

 مۘܢࢫوقعࢫاݍݱݨزࢫقبلࢫوقتࢫنܸݨɺاࢫوɸوࢫماࢫسʋتمࢫتفصيلھࢫلاحقا.

ࢫالعقارࢫ ࢫحكم ࢫتأخذ ࢫفإٰڈا ࢫعنھ ࢫالثمارࢫوالمحاصيل ࢫفصل ࢫيتم ࢫالعقارࢫولم ʄࢫعڴ ࢫالتنفيذ ࢫتم ࢫإذا أما

قࢫإࢫمࢫوࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫمنࢫࢫ732ابتداءاࢫمنࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈة،ࢫوɸذاࢫماࢫنصتࢫعيھࢫالمادةࢫ

ࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫ ࢫقيد ࢫمنࢫتارʈخ ࢫالعقاري،ࢫثمارهࢫوإيراداتھ ࢫالعيۚܣ ࢫتݏݰقࢫبالعقارࢫو/أوࢫاݍݰق כوڲʄࢫ"

 .العقارʈة"

 ࢫالثمارࢫالمدنية:ࢫ -3

رʉعࢫمحددࢫيقبضھࢫالمالكࢫمنࢫالغ؈فࢫلقاءࢫتلقّࢫمنفعةࢫمنࢫالآۜܣء،ࢫأوࢫبمعۚܢࢫآخرࢫۂʏࢫماࢫ وʈقصدࢫ٭ڈا 

يلزمࢫبھࢫالغ؈فࢫمقابلࢫاستفادتھࢫمنࢫمنافعࢫالآۜܣءࢫبموجبࢫعقدࢫكتأج؈فࢫم؇قلࢫࢫيدرّهࢫالآۜܣءࢫمنࢫدخلࢫنقدي

 .)3(،ࢫأوࢫۂʏࢫماࢫʇغلھࢫالآۜܣءࢫمنࢫدخلࢫثابتࢫكأجرةࢫالم؇قلࢫأوࢫالمحلࢫ...اݍݸ)2(أوࢫأرȋاحࢫأوࢫأسɺمࢫلزʈادةࢫفائدة

ࢫاݍݱݨزࢫالذيࢫيأخذهࢫ ࢫمن ࢫכخ؈فࢫجزء ࢫفتصبحࢫɸذه ࢫالثمارࢫبأنواعɺا ʄࢫعڴ ࢫاݍݨفي ࢫللتنفيذ وȋالɴسبة

ࢫعڴʄࢫالعقا ࢫالعقارࢫالمݲݨوز، ࢫيأخذه ࢫالذي ࢫاݍݰكم ࢫنفس ࢫفتأخذ ࢫأمرࢫاݍݱݨز، ࢫقيد ࢫيوم ࢫمن ࢫتȘبعھ رࢫالذي

الرغمࢫمنࢫأٰڈاࢫࢭʏࢫכصلࢫمنقولاتࢫبحسبࢫالمآل،ࢫوȖعتفࢫمݲݨوزةࢫبقوةࢫالقانونࢫبمجردࢫݯݨزࢫعقارɸاࢫدونࢫ

ࢫلأ  ࢫمستقبلية، ࢫأموال ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫينصب ࢫأن ࢫيمكن ࢫاݍݰالة ࢫɸذه ʏࢫوࢭ ࢫمستقلة، ࢫإجراءات ʄࢫإڲ نࢫاݍݰاجة

                                                             
زائريࢫلاسيماࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫبرȋارةࢫعبدࢫالرحمان،ࢫطرقࢫالتنفيذࢫمنࢫالناحيت؈نࢫالمدنيةࢫواݍݨزائيةࢫوفقاࢫللȘشرʉعࢫاݍݨࢫ- 1

 .184،ࢫصࢫ2009،ࢫمɴشوراتࢫȊغدادي،ࢫاݍݨزائر،ࢫ1،ࢫطࢫ09-08رقمࢫ
ࢫسابق،ࢫࢫ- 2 ࢫمرجع ࢫوכموال، ࢫللأشياء ࢫمفصل ࢫشرح ࢫمع ࢫالملكية ࢫحق ࢫاݍݨديد، ࢫالمدɲي ࢫالقانون ࢫشرح ʏࢫࢭ ࢫالوسيط ࢫالسٔڈوري، ࢫالرزاق عبد

 .588ص
 .19الباري،ࢫالوج؈قࢫࢭʏࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫכصليةࢫ(الملكية)،ࢫدط،ࢫد.د.ن،ࢫصرضاࢫعبدࢫاݍݰليم،ࢫعبدࢫالمجيدࢫعبدࢫࢫ- 3
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الثمارࢫقدࢫتɢونࢫغ؈فࢫموجودةࢫوقتࢫالقيد،ࢫوعڴʄࢫɸذاࢫيȘناولࢫالتنفيذࢫɠلࢫالثمارࢫالۘܣࢫيɴتجɺاࢫالعقارࢫبصفةࢫ

 .)1(عامةࢫدونࢫاݍݰاجةࢫݍݰصرɸاࢫووصفɺاࢫبدقة

 اݍݰكمية:ࢫالعقاراتࢫثانيا

ࢫب ࢫȖسميْڈا ʄࢫعڴ ࢫاصطݏݳ ࢫما ʏࢫوۂ ࢫبالتخصيص ࢫخصيصاࢫو العقارات ࢫجعلت ࢫمنقولات ࢫכصل ʏࢫࢭ ʏۂ

ڈا:ࢫ"ɠلࢫمنقولࢫوضعھࢫصاحبھࢫࢭʏࢫعقارࢫيملكھࢫرصداࢫعڴʄࢫخدمةࢫɸذاࢫالعقارࢫݍݵدمةࢫالعقارࢫوقدࢫعرّ  ّٰ فتࢫبأ

 .)2(فتعتفࢫبذلكࢫالمنقولاتࢫعقاراتࢫبالتخصيصࢫوفقاࢫللاففاضࢫالقانوɲي" واستغلالھ،

ࢫ ࢫالمادة ʏࢫࢭ ࢫالفرɲؠۜܣ ࢫالمشرع ࢫعرّفھ ࢫوضعɺاࢫࢫ524وɸوࢫما ࢫالۘܣ ࢫ"כشياء ࢫالفرɲؠۜܣ ࢫالمدɲي ࢫالقانون من

ݍݵدمةࢫɸذاࢫالعقارࢫواستغلالھࢫتɢونࢫعقاراࢫبالتخصيصࢫɠالمواءۜܣ،ࢫآلاتࢫاݍݰرث،ࢫࢫمالكࢫالعقارࢫࢭʏࢫعقاره

ࢫعنࢫ ࢫمنفردا ࢫبالتخصيص ࢫالمعتفࢫعقارا ࢫݯݨزࢫالمنقول ࢫيجوز ࢫولا ࢫ...اݍݸ ࢫالبذور ࢫالتن، ࢫالثمار، כنابʋب،

 .)3(العقارࢫالمخصصࢫݍݵدمتھࢫواستغلالھ

منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫࢫ683المادةࢫأماࢫعنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫفقدࢫتناولࢫȖعرʈفࢫالعقارࢫبالتخصيصࢫࢭʏࢫ

ࢭʏࢫفقرٮڈاࢫالثانيةࢫبأنࢫعرفھࢫعڴʄࢫأنھࢫ"المنقولࢫالذيࢫيضعھࢫصاحبھࢫࢭʏࢫعقارࢫيملكھ،ࢫرصداࢫعڴʄࢫخدمةࢫɸذاࢫ

 .)4(العقارࢫأوࢫاستغلالھ،ࢫʇعتفࢫعقاراࢫبالتخصيص"

فالعقارࢫبالتخصيصࢫɸوࢫمجردࢫحيلةࢫقانونيةࢫوضعɺاࢫالمشرعࢫللتوصلࢫإڲʄࢫترتʋبࢫأحɢامࢫالعقارࢫعڴʄࢫ

ࢫ ࢫالرابطةࢫما ࢫɸوࢫȖعزʈزࢫɸذه ࢫذلك ࢫمن ࢫالمتوخاة ࢫوالغاية ࢫواستغلالھ، ࢫݍݵدمتھ ࢫمرصودة ࢫمنقولات ࢫمن يȘبعھ

ب؈نࢫالعقارࢫوالمنقولࢫالذيࢫرصدࢫݍݵدمتھࢫومنعࢫانفصالھࢫعنھ،ࢫفإنࢫانفصالࢫالمنقولࢫعنࢫالعقارࢫيحطࢫمنࢫ

منࢫاݍݨɺةࢫࢫقيمةࢫɸذاࢫכخ؈فࢫوʈحولࢫدونࢫاسȘثمارهࢫبلࢫوʈحطࢫمنࢫقيمةࢫɠلٕڈماࢫعڴʄࢫحدࢫسواءࢫإذاࢫنظرنا

ࢫاستغلالࢫɠلࢫمنࢫ ࢫذلكࢫدون ࢫاستقلال،ࢫݍݰال ʄࢫزراعيةࢫعڴ ࢫأوࢫآلات ࢫفندق ࢫݯݨزࢫأثاث ࢫفلوࢫتم المعاكسة،

                                                             
بلقاسمࢫسلماɲي،ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقاراتࢫوفقࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫمذكرةࢫلنيلࢫشɺادةࢫالماجست؈ف،ࢫɠليةࢫاݍݰقوقࢫࢫ- 1

 .10،ࢫص2011/2012بنࢫعكنون،ࢫاݍݨزائر،ࢫ
ࢫ- 2 lhwtaa.blogspot.com 05-10-2016 a 15:23hࢫ 

 .626،ࢫصࢫ1991،ࢫمɴشأةࢫالمعارف،ࢫלسكندرʈة،ࢫ10أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫطࢫࢫ- 3
 ،ࢫالمتضمنࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫالسابقࢫذكره.09ࢫ-08منࢫالقانونࢫرقمࢫࢫ683المادةࢫࢫ- 4
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،ࢫحۘܢࢫأنھࢫوȋمفɺومࢫالمخالفةࢫݯݨزࢫالمنقولاتࢫمنفصلࢫعنࢫالعقاراتࢫفɺذاࢫاݍݱݨزࢫيقللࢫ)1(الفندقࢫوכرض

ڈاࢫلمࢫتصبحࢫࢫمنࢫقيمةࢫالمنقولاتࢫولاࢫيȘبعࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫعلٕڈاࢫלجراءاتࢫالمعقدةࢫالمتبعة ࢭʏࢫݯݨزࢫالعقارࢫɠوٰ

ࢫوعدɸاࢫ ࢫݍݵدمتھ ࢫترصد ࢫالۘܣ ࢫبالعقارات ࢫالمنقولات ࢫالضررࢫعمدࢫالمشرعࢫعڴʄࢫإݍݰاق ࢫɸذا ࢫولتفادي كذلك،

 عقاراتࢫحكميةࢫلاࢫيجوزࢫفصلɺاࢫعنࢫالعقارࢫبطبيعتھࢫمادامࢫالتخصيصࢫقائما.ࢫ

لصاحبࢫالعقارࢫࢫفلɢيࢫʇعتفࢫالمنقولࢫعقاراࢫبالتخصيصࢫلابدࢫأنࢫيɢونࢫɠلࢫمنࢫالعقارࢫوالمنقولࢫملك

وأنࢫيخصصࢫɸذاࢫالمنقولࢫݍݵدمةࢫالعقارࢫواستغلالھࢫ،ففتبطࢫبذلكࢫالمنقولاتࢫبالعقارࢫارتباطاࢫلاࢫانفɢاكࢫ

 منھࢫبحيثࢫيصبحࢫالعقارࢫوالمنقولاتࢫوحدةࢫاقتصاديةࢫلاࢫتتجزأࢫفتȘبعࢫبذلكࢫالمنقولاتࢫصفةࢫالعقار.

طࢫالواجبࢫتوافرɸاࢫفمنࢫخلالࢫالتعرʈفاتࢫالسابقةࢫللعقارࢫبالتخصيصࢫيمكنࢫاستخلاصࢫالشرو 

:ʏࢫالمنقولࢫلاعتبارهࢫعقاراࢫبالتخصيصࢫوالۘܣࢫتتمثلࢫࢭʏࢭ 

ࢫمملوك؈نࢫعڴʄࢫحدࢫسواءࢫلܨݵصࢫواحدࢫأ/ࢫ وɸوࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫࢫ:أنࢫيɢونࢫالعقارࢫوالمنقول

منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ"ࢫغ؈فࢫأنࢫالمنقولࢫالذيࢫيضعھࢫصاحبھࢫࢭʏࢫعقارࢫيملكھ..."ࢫبمعۚܢࢫأنھࢫʇشفطࢫأنࢫࢫ683

،ࢫفإذاࢫɠانࢫالمنقولࢫمملوكࢫلܨݵصࢫوالعقارࢫمملوكࢫ)2(صفةࢫالمالكࢫللعقارࢫوالمنقول ࢫتتحددࢫࢭʏࢫالܨݵص

لܨݵصࢫآخر،ࢫفإنࢫالمنقولࢫلاࢫʇعتفࢫعقاراࢫبالتخصيصࢫولوࢫɠانࢫمرصوداࢫݍݵدمةࢫالعقار،ࢫوعڴʄࢫذلكࢫلاࢫ

ࢫرقبتھࢫ ࢫالعقارࢫالمملوكة ࢫݍݵدمة ࢫرصدا ࢫטنتفاع ࢫصاحب ࢫيضعھ ࢫالذي ࢫالمنقول ࢫبالتخصيص ࢫعقارا يɢون

ࢫالذيࢫيضعھࢫمالكࢫالعقارࢫࢭʏࢫعقارهࢫإنࢫɠانࢫلܨݵصࢫآخر،ࢫ وكذلكࢫلاࢫʇعتفࢫعقاراࢫبالتخصيصࢫالمنقول

 .)ɸ)3ذاࢫالمنقولࢫغ؈فࢫمملوɠاࢫلھ،ࢫكأنࢫيɢونࢫمرɸوناࢫعندهࢫأوࢫمعاراࢫلھ

ࢫعقاراࢫ  ࢫالمنقول ࢫوʈصبح ࢫبالعقار، ࢫالمنقول ࢫيݏݰق ࢫأن ࢫالشيوع ʏࢫࢭ ࢫالعقار ࢫلمالك ࢫيجوز ࢫأنھ غ؈ف

ࢫال ࢫتمت ࢫفإذا ࢫفاܥݸ، ࢫشرط ࢫتحت ࢫيتحققࢫبالتخصيص ࢫلم ࢫالمالك ࢫɸذا ࢫنصʋب ʏࢫالعقارࢫࢭ ࢫووقع قسمة

                                                             
 .64ࢫحمةࢫمرامرʈة،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫ- 1
ࢫالسابق،ࢫࢫ- 2 ࢫالمرجع ࢫوכموال، ࢫللأشياء ࢫمفصل ࢫشرح ࢫمع ࢫالملكية ࢫحق ࢫاݍݨديد، ࢫالمدɲي ࢫالقانون ࢫشرح ʏࢫࢭ ࢫالوسيط ࢫالسٔڈوري، ࢫالرزاق عبد

 .32ص
 .64حمةࢫمرامرʈة،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫࢫ- 3
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ࢫآخر،ࢫ ࢫمالك ࢫنصʋب ʏࢫالعقارࢫࢭ ࢫوقع ࢫإذا ࢫأما ࢫبات، ࢫوجھ ʄࢫعڴ ࢫبالتخصيص ࢫالمنقول ࢫالفاܥݸ،ࢫوȋقي الشرط

 .)1(صاحبھࢫهفإنࢫלݍݰاقࢫينفܦݸࢫبتحققࢫالشرطࢫالفاܥݸࢫوʈفصلࢫالمنقولࢫعنࢫالعقارࢫليأخذ

ࢫالدوامࢫب/ ʄࢫالعقارࢫعڴ ࢫݍݵدمة ࢫالمنقول ࢫيرصد ࢫلصاحبࢫفلاࢫࢫأن ࢫمملوɠا ࢫالمنقول ࢫيɢون ࢫأن يكفي

العقارࢫوإنماࢫلاࢫبدࢫأنࢫيخصصࢫأيضاࢫݍݵدمتھ،ࢫوʉشفطࢫࢭʏࢫالتخصيصࢫأنࢫيɢونࢫعيɴياࢫلاࢫܧݵصياࢫأيࢫ

،ࢫبʋنماࢫلاࢫʇشفطࢫأنࢫتخصصࢫالمنقولاتࢫݍݵدمةࢫالعقارࢫتخصيصاࢫمؤȋداࢫ)2(ݍݵدمةࢫالعقارࢫلاࢫݍݵدمةࢫمالكھ

ائريࢫفلمࢫيحددࢫالعقاراتࢫبالتخصيصࢫولاࢫالعلاقةࢫأوࢫدائماࢫبلࢫيكفيࢫأنࢫيɢونࢫعارضا،ࢫأماࢫالمشرعࢫاݍݨز 

ࢫعقاراࢫ ࢫالمنقول ࢫاعتبار ʄࢫعڴ ࢫالمفتبة ࢫךثار ࢫب؈ّن ࢫحۘܢ ࢫولا ࢫلھ ࢫالمخصص ࢫبالمنقول ࢫالعقار ࢫترȋط الۘܣ

ࢫ525وࢫࢫ524ࢭʏࢫالمادت؈نࢫࢫ)4(الذيࢫب؈ّنࢫعلاقةࢫالمنقولࢫبالعقار،ࢫعڴʄࢫعكسࢫالمشرعࢫالفرɲؠۜܣࢫ)3(بالتخصيص

 ܣࢫنصتاࢫعڴʄࢫالتواڲʏ:منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالفرɲؠۜܣࢫالۘ

 يمكنࢫمعرفةࢫالعلاقةࢫالموضوعيةࢫللتخصيصࢫبطرʈقت؈ن:ࢫ

 ستغلالࢫȊغضࢫالنظرࢫعنࢫɠلࢫعلاقةࢫمادية.ט تخصيصࢫݍݵدمةࢫالعقارࢫأوࢫالإماࢫعنࢫطرʈقࢫ -

 .)5(وإماࢫعنࢫطرʈقࢫטلتصاقࢫالماديࢫللمنقولࢫبالعقارࢫبصفةࢫدائمة -

ࢭʏࢫفقرٮڈاࢫالثانيةࢫمنࢫالقانونࢫالمدɲيࢫࢫ2092ادةࢫوȋ؈ّنࢫךثارࢫالمفتبةࢫعڴʄࢫاعتبارࢫالمنقولࢫعقاراࢫࢭʏࢫالمࢫ

ࢫاستقلالاࢫعنࢫ ࢫبالتخصيص ࢫالعقارات ʄࢫجوازࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫعدم ࢫقاعدة ʄࢫعڴ ࢫفحواɸا ʏࢫࢭ ࢫتنص ࢫالۘܣ فرɲؠۜܣ

 .)6(العقارࢫالذيࢫرصدتࢫݍݵدمتھ،ࢫإلاࢫࢭʏࢫحالةࢫواحدةࢫوۂʏࢫȖسديدࢫثمنࢫɸذاࢫالمنقول 

ࢫعقار  ࢫݯݨزا ࢫبالتخصيص ࢫالعقارات ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫلإيقاع ࢫالعقارࢫالذيࢫوȋالɴسبة ࢫمع ࢫإلا ࢫيɢون ࢫلا ʈا

خصصتࢫورصدتࢫݍݵدمتھ،ࢫفإذاࢫامتلكࢫالمدينࢫقطعةࢫأرضيةࢫوخصصࢫلɺاࢫجراراࢫيملكھࢫݍݵدمْڈاࢫفإنࢫ

                                                             
 .34اءࢫوכموال،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫعبدࢫالرزاقࢫالسٔڈوري،ࢫالوسيطࢫࢭʏࢫشرحࢫالقانونࢫالمدɲيࢫاݍݨديد،ࢫحقࢫالملكيةࢫمعࢫشرحࢫمفصلࢫللأشيࢫ- 1
 .36المرجعࢫنفسھ،ࢫصࢫ- 2
 .65حمةࢫمرامرʈةࢫ،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫࢫ- 3

4 - Christian Larroumet, Droit Civil, les biens, droit réels principaux, tom 2, 5eme édition, économisa, 2006, p417. 
ࢫࢫ- 5 art 525, 524 du code civil français 
6 - art 2092, du code civil français. 
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،ࢫوإنماࢫيݲݨزࢫمعࢫכرضࢫالۘܣࢫتمࢫݯݨزɸا،ࢫلأٰڈماࢫ)1(ݯݨزࢫاݍݨرارࢫمنفرداࢫعنࢫכرضࢫالۘܣࢫيخدمɺاࢫغ؈فࢫممكن

 ࢫݯݨزࢫمنقول.يتجزأࢫوɢʈونࢫاݍݱݨزࢫݯݨزࢫعقارࢫلا  ʇعتفانࢫعقاراࢫواحداࢫلا

غ؈فࢫأنھࢫإذاࢫɠانتࢫقيمةࢫالعقارࢫبالتخصيصࢫɠافيةࢫلسدادࢫالدين،ࢫفيمكنࢫفصلھࢫعنࢫالعقارࢫوȋيعھࢫ

ࢫبʋسرࢫ ࢫيȘسم ࢫالذي ࢫالمنقول ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫطرʈق ࢫيȘبع ࢫɠونھ ࢫللدائن ࢫفائدة ࢫيحقق ࢫلأنھ ࢫبطبيعتھ كمنقول

المݲݨوزࢫعليھࢫحۘܢࢫࢫإجراءاتھࢫمقارنةࢫبإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالعقار،ࢫومنࢫجɺةࢫأخرىࢫيحققࢫفائدةࢫللمدين

 لاࢫيفقدࢫعقاره.

ࢫصفتھࢫ ࢫبذلك ࢫيفقد ࢫمنفردا ࢫݯݨزه ࢫوتم ࢫݍݵدمتھ ࢫالعقارࢫالمخصص ࢫعن ࢫالمنقول ࢫانفصل ࢫإذا أما

 .)2(كعقارࢫبالتخصيصࢫوȘʈبعࢫࢭʏࢫذلكࢫاجراءاتࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالمنقول 

 العقارࢫبحسبࢫالموضوع :ثالثا

اراتࢫبحسبࢫموضوعɺاࢫأوࢫماࢫعقوۂʏࢫࢫأضافࢫالفقھࢫفئةࢫثالثةࢫمنࢫالعقاراتࢫوۂʏࢫالعقارࢫبالتعليق، 

ࢫب ࢫȖسميْڈا ʄࢫعڴ ࢫɠلࢫࢫدرج ࢫتتضمن ࢫالۘܣ ࢫالمعنوʈة ࢫالعقارات ࢫفئة ʏࢫࢭ ࢫوتتمثل ࢫالعقارʈة، ࢫالعيɴية اݍݰقوق

منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ"ʇعتفࢫࢫ684،ࢫوɸذاࢫماࢫنصࢫعليھࢫالمشرعࢫࢭʏࢫنصࢫالمادةࢫ)3(اݍݰقوقࢫالۘܣࢫتردࢫعڴʄࢫالعقار

الملكية،ࢫوكذلكࢫɠلࢫدعوىࢫتتعلقࢫبحقࢫعيۚܣࢫعڴʄࢫمالاࢫعقارʈاࢫɠلࢫحقࢫعيۚܣࢫيقعࢫعڴʄࢫعقارࢫبماࢫࢭʏࢫذلكࢫ

 .ࢫ)4(عقار"

 .)5(منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫعڴʄࢫجوازࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫ721وكذاࢫعندماࢫنصࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

فمنࢫخلالࢫالمادةࢫأعلاهࢫيمكنࢫȖعرʈفࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫعڴʄࢫأنھࢫسلطةࢫمباشرةࢫلܨݵصࢫعڴʄࢫ

 .)1(التصرفࢫفيھࢫتحتࢫحمايةࢫالقانون ءۜܣءࢫمع؈نࢫتخولھࢫاستعمالھࢫواستغلالھࢫو 

                                                             
 .17،ࢫص2004عمارةࢫبلغيث،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫوإشɢالاتھ،ࢫدارࢫالعلومࢫللɴشرࢫوالتوزʉع،ࢫعنابة،ࢫࢫ- 1
أحمدࢫمليڋʏ،ࢫالموسوعةࢫالشاملةࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعلٕڈاࢫبآراءࢫالفقھࢫوأحɢامࢫالنقض،ࢫدࢫط،ࢫدارࢫالٔڈضةࢫࢫ- 2

 762،ࢫدࢫسࢫن،ࢫصالعرȋية،ࢫمصر
 .66حمةࢫمرامرʈة،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫ- 3
 منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫاݍݨزائري،ࢫالسابقࢫذكره.ࢫ684المادةࢫࢫ- 4
 المتضمنࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫالسابقࢫذكره.ࢫ09-08منࢫالقانونࢫرقمࢫࢫ721المادةࢫࢫ- 5
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كماࢫيمكنࢫȖعرʈفھࢫعڴʄࢫأنھࢫحقࢫذاȖيࢫيخولࢫلصاحبھࢫسلطةࢫممارسةࢫɸذاࢫاݍݰقࢫمباشرةࢫعڴʄࢫءۜܣءࢫ

ࢫالܨݵصࢫ ࢫعنࢫالܨݵظۜܣࢫɸوࢫأن ࢫالعيۚܣ ࢫالذيࢫيم؈قࢫاݍݰق ࢫالعنصرࢫכول ࢫعنصران ࢫالعيۚܣ ࢫفلݏݰق مع؈ن،

ɢونࢫصاحبھࢫلھࢫݯݨيةࢫعڴʄࢫيمارسࢫحقھࢫدونࢫوساطةࢫܧݵصࢫآخر،ࢫوالعنصرࢫالثاɲيࢫɸوࢫأنھࢫحقࢫمطلقࢫل

 .)2(الغ؈فࢫحۘܢࢫيمارسࢫعڴʄࢫالآۜܣء،ࢫوʈنطبقࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫعڴʄࢫכملاكࢫالعقارʈةࢫوالمنقولةࢫمعا

כصلࢫࢭʏࢫاݍݱݨزࢫأنࢫيتمࢫɸذاࢫכخ؈فࢫعڴʄࢫعقارࢫʇشملࢫالملكيةࢫɠاملةࢫأيࢫالرقبةࢫوטنتفاعࢫغ؈فࢫأنࢫو

ݨزࢫعڴʄࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫعڴʄࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫࢭʏࢫظلࢫȖعديلࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫأجازࢫاݍݱ

غ؈فࢫأنھࢫلابدࢫمنࢫالتفصيلࢫفيماࢫيمكنࢫݯݨزهࢫمنࢫحقوقࢫعيɴيةࢫعقارʈةࢫومماࢫلاࢫࢫ،حداࢫدونࢫحقࢫالرقبة

ࢫ ࢫطبيعتھ، ࢫȊسȎب ࢫݯݨزه ࢫأوࢫليمكن ࢫلھ ࢫالعقارࢫالتاȊعة ࢫعن ࢫانفصالا ࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈا ࢫتوقيع ࢫإمɢانية عدم

 المتفرعةࢫعنھ.

 كنࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫعليھاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫالۘܣࢫيمࢫأ/

:ʏيةࢫالۘܣࢫيمكنࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈاࢫمنفصلةࢫعنࢫحقࢫالرقبةࢫࢭɴتتمثلࢫاݍݰقوقࢫالعي 

 ࢫحقࢫالملكية:ࢫ -1

ࢫحقࢫ ʏࢫࢭ ࢫالمتمثل ʏࢫכصڴ ࢫالعقاري ࢫالعيۚܣ ࢫاݍݰق ࢫʇشمل ࢫالعقارࢫأن ʄࢫعڴ ࢫلݏݱݨزࢫالتنفيذي يمكن

التصرفࢫفيھࢫعڴʄࢫوجھࢫالملكية،ࢫوالۘܣࢫيمكنࢫȖعرʈفɺاࢫعڴʄࢫأٰڈاࢫحقࢫاستȁثارࢫالآۜܣءࢫباستعمالھࢫواستغلالھࢫو 

ࢫالقانون  ࢫࢭʏࢫحدود ࢫعنصرࢫ ،)3(الدوام ࢫحذف ࢫمع ࢫأبوࢫالسعود ࢫرمضان ࢫقدمھࢫכستاذ ࢫالذي وɸوࢫالتعرʈف

ࢫטستȁثارࢫȊسلطةࢫ ࢫلصاحبھ ࢫوʈخول ࢫכشياء ࢫمن ࢫءۜܣء ʄࢫعڴ ࢫيرد ࢫالذي ࢫاݍݰق ࢫذلك ʏࢫۂ ࢫ" ࢫبقولھ الديمومة

،ࢫوɸوࢫنفسࢫالتعرʈفࢫالذيࢫ)4(טستعمالࢫوטستغلالࢫوالتصرفࢫࢭʏࢫɸذاࢫالآۜܣءࢫوذلكࢫࢭʏࢫحدودࢫالقانون"

                                                                                                                                                                                              
 .06،ࢫصرضاࢫعبدࢫاݍݰليم،ࢫعبدࢫالمجيدࢫعبدࢫالباري،ࢫالمرجعࢫالسابقࢫࢫ- 1
،ࢫ2012،ࢫدࢫط،ࢫدارࢫالɺدى،ࢫاݍݨزائر،ࢫ09-08عبدࢫالرزاقࢫبوضياف،ࢫأصولࢫالتنفيذࢫواݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالمنقولࢫوالعقارࢫوفقاࢫلقانونࢫࢫ- 2

 .86ص
ࢫصࢫࢫ- 3 ࢫسابق، ࢫمفصلࢫللأشياءࢫوכموال،ࢫمرجع ࢫشرح ࢫمع ࢫالملكية ࢫحق ࢫالمدɲيࢫاݍݨديد، ࢫالقانون ࢫشرح ʏࢫࢭ ࢫالسٔڈوري،ࢫالوسيط ࢫالرازق عبد

492. 
 .22،ࢫص2004رمضانࢫأبوࢫالسعود،ࢫالوج؈قࢫࢭʏࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫכصليةࢫأحɢامɺاࢫومصادرɸا،ࢫدارࢫاݍݨامعةࢫاݍݨديدة،ࢫمصر،ࢫࢫ- 4
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منࢫالقانونࢫࢫ674دࢫɸوࢫךخرࢫعناصرɸاࢫوذلكࢫࢭʏࢫنصࢫالمادةࢫأعطاهࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫݍݰقࢫالملكيةࢫبأنࢫحدّ 

المدɲيࢫ"ࢫالملكيةࢫۂʏࢫحقࢫالتمتعࢫوالتصرفࢫࢭʏࢫכشياء،ࢫȊشرطࢫأنࢫلاࢫʇستعملࢫاستعمالاࢫتحرمھࢫالقوان؈نࢫ

 .)1(وכنظمة"

"سلطةࢫحقيقيةࢫممنوحةࢫلصاحبࢫالملكࢫلھࢫصلاحيةࢫالتمتعࢫࢫكماࢫعرّفɺاࢫالفقھࢫالفرɲؠۜܣࢫعڴʄࢫأٰڈا

 .)2(والتصرفࢫفٕڈاࢫواستعمالɺاࢫبɢلࢫالمنافعࢫالممكنة،ࢫلكنࢫࢭʏࢫحدودࢫالقانون"

ࢫ ࢫذكرࢫعناصرɸا، ʄࢫعڴ ࢫللملكية ࢫȖعرʈفɺا ʏࢫࢭ ࢫأجمعت ࢫالتعارʈف ࢫɠل ࢫأن ࢫنجد ࢫسبق ࢫفٕڈاࢫومما بما

 .)3(القانونࢫاݍݨزائريࢫمتأثراࢫبالنصࢫالفرɲؠۜܣ

ࢫيدو  ࢫالملكية ࢫɸذاࢫفحق ʏࢫࢭ ࢫכول ࢫفالمعۚܢ ࢫاستعمالھ ࢫȊعدم ࢫʇسقط ࢫلا ࢫأنھ ࢫكما ࢫمحلھ، ࢫبدوام م

ࢫ ࢫالملكيةࢫنفسھ، ࢫإڲʄࢫحق ࢫاݍݵصوصࢫينظرࢫفيھ ࢫذلك ࢫɠانࢫࢫأنھومعۚܢ ࢫفإذا ࢫعليھ ࢫالوارد ࢫالآۜܣء ࢫبدوام دائم

حقࢫالملكيةࢫواردࢫعڴʄࢫأرضࢫفإنھࢫيدومࢫبدوامࢫɸذهࢫכرضࢫفلʋسࢫɸناكࢫمدةࢫمحددةࢫݍݰقࢫالملكيةࢫفɺوࢫباقࢫ

،ࢫولاࢫتɴتفيࢫصفةࢫالدوامࢫɸذهࢫإذاࢫانتقلتࢫملكيةࢫالآۜܣءࢫمنࢫܧݵصࢫإڲʄࢫآخرࢫلأنࢫاݍݰقࢫ)4(ماࢫبقيࢫالآۜܣء

ʄࢫعڴ ࢫباقيا ࢫثانࢫيظل ࢫܧݵص ʄࢫإڲ ࢫانتقالھ ࢫرغم ࢫإلاࢫ٭ڈلاكࢫࢫالآۜܣء، ࢫاݍݰق ࢫولاࢫيɴتࢼܣ فلاࢫيتغ؈فࢫبتغ؈فࢫالمالك،

نࢫتأȖيࢫأوࢫتɴتقلࢫإلٕڈمࢫملكيةࢫالآۜܣءࢫدونࢫأࢫ،الآۜܣءࢫفالملاكࢫيتداولونࢫوȘʈتاȊعونࢫࢭʏࢫكسبࢫملكيةࢫالآۜܣء

 مدةࢫزمنيةࢫيɢونࢫفٕڈاࢫبلاࢫمالك.

وقدࢫيؤʈدࢫɸذاࢫالمعۚܢࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫالذيࢫاختارهࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫلشɺرࢫالتصرفات،ࢫوɸوࢫنظامࢫࢫ

الشɺرࢫالعيۚܣࢫأيࢫأنࢫالشɺرࢫيɢونࢫباسمࢫالعقارࢫالمعۚܣࢫولʋسࢫباسمࢫمالكھ،ࢫعكسࢫنظامࢫالشɺرࢫالܨݵظۜܣࢫ

 .)5(الذيࢫʇعتمدࢫفيھࢫعڴʄࢫالܨݵصࢫمالكࢫالعقار

                                                             
 منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫاݍݨزائري،ࢫالسابقࢫذكره.ࢫ674المادةࢫࢫ- 1

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.   

ࢫ534عبدࢫالرازقࢫالسٔڈوري،ࢫالوسيطࢫࢭʏࢫشرحࢫالقانونࢫالمدɲيࢫاݍݨديد،ࢫحقࢫالملكيةࢫمعࢫشرحࢫمفصلࢫللأشياءࢫوכموال،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 4

 اࢫȊعدɸا.وم
 .32،ࢫصࢫ2007،ࢫدارࢫɸومة،ࢫاݍݨزائر،ࢫ5مجيدࢫخلفوɲي،ࢫنظامࢫالشɺرࢫالعقاريࢫࢭʏࢫالقانونࢫاݍݨزائري،طࢫ- 5
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المتضمنࢫࢫ25-90منࢫقانونࢫࢫȖ27عرʈفاࢫللملكيةࢫالعقارʈةࢫࢭʏࢫالمادةࢫࢫأوردماࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫك

ࢫأحɢامࢫالعقارࢫالفلاڌʏ،ࢫإلاࢫأنھࢫʇعدࢫ)1(التوجيھࢫالعقاري  ،ࢫفرغمࢫأنࢫالقسمࢫכكفࢫمنࢫɸذاࢫالقانونࢫتناول

ارهࢫلɺذاࢫالقانونࢫإڲʄࢫלطارࢫالمرجڥʏࢫلتطبيقࢫالسياسةࢫالعقارʈةࢫࢭʏࢫبلادناࢫوٱڈدفࢫالمشرعࢫمنࢫخلالࢫإصد

ࢫأينࢫ ࢫاݍݵاصة، ࢫטعتبارࢫللملكية ࢫإعادة ࢫخلال ࢫمن ࢫالدستور ࢫوأحɢام ࢫالعقاري، ࢫالȘشرʉع ࢫب؈ن إيجادࢫتوافق

العقاريࢫ"الملكيةࢫالعقارʈةࢫاݍݵاصةࢫۂʏࢫحقࢫالتمتعࢫوالتصرفࢫࢭʏࢫالمالࢫࢫ25-90منࢫقانونࢫࢫ27نصتࢫالمادةࢫ

 ڈا".جلࢫاستعمالࢫכملاكࢫوفقࢫطبيعْو/أوࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫمنࢫأ

فحقࢫالملكيةࢫȊسلطتيھࢫمنࢫتصرفࢫوتمتعࢫقابلةࢫلݏݱݨزࢫمجتمعةࢫباعتبارࢫأنࢫماࢫɸوࢫقابلࢫللتصرفࢫ

فيھࢫɸوࢫقابلࢫلݏݱݨزࢫكماࢫيمكنࢫاݍݱݨزࢫفقطࢫعڴʄࢫالرقبةࢫلصاحبࢫحقࢫالتصرفࢫأوࢫحقࢫטنتفاعࢫلصاحبࢫ

 حقࢫטنتفاع.

 ࢫحقࢫטنتفاع:ࢫ -2

لعقاريࢫوإنماࢫيمكنࢫأنࢫيقعࢫɸذاࢫإنࢫحقࢫالملكيةࢫلʋسࢫاݍݰقࢫالوحيدࢫالذيࢫيمكنࢫأنࢫيطالھࢫاݍݱݨزࢫا

ࢫטنتفاع،ࢫ ࢫݍݰق ࢫبالɴسبة ࢫɸوࢫاݍݰال ࢫما ࢫمثل ࢫالملكية ࢫحق ࢫعن ࢫمتفرعة ࢫعقارʈة ࢫعيɴية ࢫحقوق ʄכخ؈فࢫعڴ

نࢫالمنتفعࢫمنࢫممارسةࢫسلطتھࢫعڴʄࢫالع؈نࢫدونࢫوساطةࢫأيࢫ
ّ

والذيࢫيمكنࢫȖعرʈفھࢫعڴʄࢫأنھࢫحقࢫعيۚܣࢫيمك

ࢫالمنتفعࢫأ ࢫوטستغلالࢫوɴʈتࢼܣࢫبموت ࢫטستعمال ࢫيɴتࢼܣࢫܧݵص،ࢫʇشمل ࢫكما ࢫلھ، ࢫالمحدد ࢫכجل وࢫبانقضاء

ࢫ ࢫاستعمالھ ࢫأوࢫعدم ࢫالآۜܣء ࢫכموالࢫࢫ15٭ڈلاك ʄࢫعڴ ࢫيرد ࢫقد ࢫكما ࢫالعقارʈة ࢫכموال ʄࢫعڴ ࢫوʈرد ࢫɠاملة، سنة

 .)2(المنقولة

ࢫللغ؈فࢫ ࢫمملوك ࢫءۜܣء ࢫاستعمال ࢫسلطة ࢫصاحبھ ࢫيخول ࢫالذي ࢫاݍݰق ࢫذلك ࢫأنھ ʄࢫعڴ ࢫȖعرʈفھ ࢫيمكن كما

ࢫإڲ ࢫورده ࢫالمحافظةࢫعليھ ࢫمقابل ࢫبموتࢫواستغلالھ ࢫحتما ࢫيɴتࢼܣ ࢫوالذي ࢫטنتفاع ࢫحق ࢫٰڈاية ࢫعند ࢫصاحبھ ʄ

المنتفع،ࢫوʈبقىࢫللمالكࢫملكيةࢫالرقبةࢫوالۘܣࢫتخولࢫلھࢫسلطةࢫالتصرف،ࢫوʈفتبࢫعڴʄࢫذلكࢫأنھࢫإذاࢫوردࢫحقࢫ
                                                             

،ࢫالعددࢫلݏݨمɺورʈةࢫاݍݨزائرʈةࢫ،ࢫاݍݨرʈدةࢫالرسميةالمتضمنࢫالتوجيھࢫالعقاري ࢫ18/11/1990المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ25-90منࢫالقانونࢫرقمࢫࢫ27المادةࢫࢫ- 1

ࢫ49 ࢫبتارʈخ، ࢫوالمتممࢫبالأمرࢫالمࢫ18/02/1990ࢫالصادرة ࢫࢫ26-95عدل ʏࢫࢭ ࢫ25/12/1995المؤرخ ࢫعدد ࢫالرسمية، ࢫاݍݨرʈدة ࢫبتارʈخࢫ55، ࢫالصادرة ،

27/09/1995. 
 .26،ࢫصࢫ2000زواويࢫمحمديࢫفرʈدة،ࢫالمدخلࢫللعلومࢫالقانونيةࢫ(نظرʈةࢫاݍݰق)،ࢫالمؤسسةࢫالوطنيةࢫللفنونࢫالمطبعية،ࢫاݍݨزائر،ࢫࢫ- 2



عيɴيةࢫالعقارʈةالبابࢫכول:ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫلݏݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫال  

29 

ࢫحقࢫ ࢫالرقبة ࢫلمالك ࢫولكن ࢫمثلا، ࢫبȎيعھ ࢫفيھ ࢫالتصرف ࢫيجوز ʏالتاڲȋࢫو ࢫاعتفࢫعقارا ࢫعقارࢫما ʄࢫعڴ טنتفاع

ࢫمنࢫالقانونࢫالمدɲي،ࢫكماࢫيجوزࢫرɸنھࢫرɸناࢫرسمياࢫومنࢫثمةࢫيخضعࢫللشɺرࢫࢫ795ةࢫالشفعةࢫطبقاࢫلنصࢫالماد

 .)ɠ)1لࢫذلكࢫمعࢫכخذࢫȊع؈نࢫטعتبارࢫالطبيعةࢫالمؤقتةࢫݍݰقࢫטنتفاعمثلھࢫمثلࢫالعقار،ࢫ

ࢫكحقࢫالملكيةࢫبلࢫɸوࢫمؤقتࢫيɴتࢼܣࢫبانقضاءࢫכجلࢫوكماࢫسبقࢫقولھࢫفإنࢫ 
ً
حقࢫטنتفاعࢫلʋسࢫمؤȋدا

ددࢫأجلࢫلانقضائھࢫفإنھࢫيɴتࢼܣࢫبوفاةࢫالمنتفع،ࢫوࢭʏࢫɠلࢫכحوالࢫيɴتࢼܣࢫبوفاةࢫالمنتفعࢫالمحددࢫلھ،ࢫفإذاࢫلمࢫيح

 حۘܢࢫلوࢫلمࢫيɴتࢼܣࢫميعاده.

وȋماࢫأنࢫحقࢫטنتفاعࢫحقࢫمؤقتࢫيɴتࢼܣࢫبانْڈاءࢫالمدةࢫالمحددةࢫلھࢫࢭʏࢫالعقدࢫفيتمࢫاݍݱݨزࢫعليھࢫوʈباعࢫ

اࢫللدائنࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫحقࢫטنتفاعࢫومنࢫأبرزࢫכمثلةࢫالۘܣࢫيجوزࢫفٕڈɸذاࢫاݍݰقࢫوɴʈتفعࢫبھࢫإڲʄࢫٰڈايةࢫمدتھ،ࢫ

ࢫ ࢫرقم ࢫعليھࢫالقانون ࢫماࢫنص ࢫالرقبة ࢫحق ࢫاستغلالࢫכراعۜܣࢫالفلاحيةࢫࢫ19-87دون ࢫكيفية المتعلقࢫبضبط

منھࢫعڴʄࢫأنھࢫ"يجوزࢫݯݨزࢫࢫ08،ࢫࢭʏࢫالمادةࢫ)2(التاȊعةࢫللأملاكࢫالوطنيةࢫوتحديدࢫحقوقࢫالمنتج؈نࢫوواجباٮڈم

 .حقࢫטنتفاعࢫكماࢫيجوزࢫالتنازلࢫعنھ"

ɢالࢫالذيࢫيطرحࢫࢭʏࢫɸذاࢫالمقامࢫبماࢫأنࢫحقࢫטنتفاعࢫمحددࢫبمدىࢫحياةࢫالمنتفعࢫثمࢫيتمࢫولكنࢫלش

اݍݱݨزࢫعڴʄࢫɸذاࢫاݍݰقࢫوʈباعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫفمۘܢࢫيɴتࢼܣࢫɸذاࢫاݍݰقࢫɸلࢫبموتࢫالمنتفعࢫכول؟ࢫأمࢫبموتࢫمنࢫ

 آلࢫإليھࢫɸذاࢫاݍݰقࢫȊعدࢫبيعھࢫبالمزادࢫالعلۚܣ؟.

ࢫالر  ࢫلمالك ࢫلاࢫتثȎت ࢫأنھ ʄࢫإڲ ࢫتجدرࢫלشارة ࢫالعلۚܣࢫكما ࢫإذاࢫبيعࢫحقࢫטنتفاعࢫبالمزاد ࢫالشفعة قبةࢫحق

 .)3(منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫȊ798عدࢫاݍݱݨزࢫعليھࢫوɸذاࢫماࢫنصّࢫعليھࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

 

 

                                                             
ࢫכصࢫ- 1 ࢫالعيɴية ࢫاݍݰقوق ࢫسعد، ࢫإبراɸيم ࢫنȎيل ࢫواللبناɲي ࢫالمصري ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫمقارنة–لية ࢫط-دراسة ࢫاݍݰقوقية،ࢫ1، ࢫاݍݰلۗܣ ࢫمɴشورات ،

 .255،ࢫ254ࢫصࢫ،ص2003ب؈فوت،ࢫ
المتضمنࢫضبطࢫكيفيةࢫاستغلالࢫכراعۜܣࢫالفلاحيةࢫالتاȊعةࢫللأملاكࢫالوطنيةࢫوتحديدࢫحقوقࢫالمنتج؈نࢫࢫ19-87منࢫالقانونࢫرقمࢫࢫ08المادةࢫࢫ- 2

 .1987/ࢫ08/12وواجباٮڈم،ࢫالمؤرخࢫࢭʏࢫ
 إذاࢫحصلࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫوفقاࢫلإجراءاتࢫرسمɺاࢫالقانون".ࢫزائريࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫلاࢫشفعةقانونࢫمدɲيࢫجࢫ798تنصࢫالمادةࢫࢫ- 3
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 توقيعࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈاࢫباستقلالࢫعنࢫالعقارࢫالذيࢫتخدمھࢫيمكناݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالۘܣࢫلاࢫࢫب/

ࢫاݍݱݨزࢫ ࢫيمكن ࢫالۘܣ ࢫالعيɴية ࢫاݍݰقوق ʏࢫࢭ ࢫيفصل ࢫلم ࢫاݍݨزائري ࢫتوقيعࢫالمشرع ࢫيمكن ࢫلا ࢫوالۘܣ علٕڈا

ࢫ ࢫبذلك ࢫوʈقصد ࢫالملكية ࢫحق ࢫعن ࢫباستقلال ࢫباݍݱݨزࢫعلٕڈا ࢫلاࢫȖسمح ࢫطبيعْڈا ࢫأن ࢫɠون حقࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈا

ࢫالرسܣࢫ ࢫبنوعيھ ࢫɠالرɸن ࢫالتبعية ࢫالعيɴية ࢫاݍݰقوق ࢫوأيضا ࢫטرتفاق ࢫحق ࢫالسكۚܢ، ࢫحق טستعمال،

 واݍݰيازيࢫوטمتيازࢫوحدɸاࢫدونࢫحقࢫالرقبة.

 حقࢫטرتفاق:ࢫ -1

ࢫع ࢫالعقارࢫɸوࢫحق ࢫعقارࢫʇسܢ ʄࢫعڴ ࢫيتقرر ࢫقيد ࢫعن ࢫوɸوࢫعبارة ࢫالملكية ࢫحق ࢫعن ࢫمتفرع ʏࢫأصڴ يۚܣ

،ࢫكماࢫيمكنࢫȖعرʈفھࢫعڴʄࢫأنھࢫ)1(اݍݵادمࢫأوࢫالمرتفقࢫبھ،ࢫلمصݏݰةࢫعقارࢫآخرࢫʇسܢࢫالعقارࢫالمخدومࢫأوࢫالمرتفق

لفائدةࢫاݍݰقࢫالمقررࢫعڴʄࢫملكࢫالغ؈فࢫلفائدةࢫعقارࢫللمدين،ࢫأوࢫبمعۚܢࢫآخرࢫɸوࢫحقࢫيجعلࢫحداࢫلمنفعةࢫعقارࢫ

وɸوࢫالتعرʈفࢫالذيࢫجاءࢫعقارࢫآخرࢫلܨݵصࢫآخرࢫيخولࢫلɺذاࢫכخ؈فࢫسلطةࢫمباشرةࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمرتفقࢫبھ،ࢫ

ࢫضمنࢫنص ࢫالمشرعࢫاݍݨزائري ࢫࢫبھ ࢫعقارࢫࢫ867المادة ࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ"טرتفاقࢫحقࢫيجعلࢫحداࢫلمنفعة من

ࢫلاࢫيت ࢫɠان ࢫإن ࢫمال ʄࢫعڴ ࢫטرتفاق ࢫيفتب ࢫأن ࢫآخرࢫوʈجوز ࢫعقارࢫآخرࢫلܨݵص ࢫטستعمالࢫلفائدة ࢫمع عارض

 الذيࢫخصصࢫلھࢫɸذاࢫالمال".

،ࢫ)2(فالأولࢫمثقلࢫبھࢫوالثاɲيࢫمنتفعࢫبھࢫوȋالتاڲʏࢫفɺوࢫحقࢫتاȊعࢫلاࢫينفصلࢫعنࢫالعقارࢫاݍݵادمࢫوالمخدوم

ࢫدائما ࢫࢫوɴʈتقل ࢫالعقارࢫمنࢫتصرفاتبانتقال ʄࢫيجريࢫعڴ ࢫما ࢫعليھ ࢫفيھࢫࢫ،العقارࢫوʈجري ࢫالتصرف فلاࢫيجوز

عࢫأوࢫالرɸنࢫأوࢫالɺبةࢫأوࢫغ؈فࢫذلك،ࢫوʈفتبࢫعڴʄࢫذلكࢫأيضاࢫأنھࢫإذاࢫبيعࢫمستقلاࢫعنࢫالعقارࢫالذيࢫيخدمھࢫبالبي

العقارࢫأوࢫرɸنࢫأوࢫوɸبࢫفإنھࢫʇشملࢫɸذاࢫالتصرفࢫحقࢫטرتفاقࢫكذلكࢫباعتبارهࢫمنࢫمݏݰقاتࢫالعقارࢫمحلࢫ

 .)3(التصرفࢫومنࢫأمثلةࢫحقوقࢫטرتفاق:ࢫحقࢫالمرور،ࢫحقࢫالمجرى،ࢫالمطلࢫوالمسيل

                                                             
 .474بݏݰاجࢫالعرȌي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 1
 .475بݏݰاجࢫالعرȌي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 2
،ࢫالمكتبةࢫالقانونية،ࢫ1،ࢫطࢫ-صليةࢫواݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالتبعيةاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫכ ࢫ-محمدࢫطھࢫالȎش؈فࢫوغۚܣࢫحسونࢫطھ،ࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫࢫ- 3

 .322،ࢫصࢫ2017



عيɴيةࢫالعقارʈةالبابࢫכول:ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫلݏݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫال  

31 

يبقىࢫماࢫبقيࢫالعقارانࢫالمرتفقࢫوالمرتفقࢫبھࢫإلاࢫأنھࢫيجوزࢫטتفاقࢫوحقࢫטرتفاقࢫوإنࢫɠانࢫࢭʏࢫالغالبࢫ

منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫبنصɺاࢫعڴʄࢫأنھࢫࢫ879عڴʄࢫتأقيتھ،ࢫفيɴتࢼܣࢫبانقضاءࢫכجلࢫالمع؈نࢫوɸذاࢫماࢫعنتھࢫالمادةࢫ

ࢫثلاث ࢫلمدة ࢫاستعمالھ ࢫȊعدم ࢫأيضا ࢫيɴتࢼܣ ࢫكما ࢫعشرࢫسنوات ࢫلمدة ࢫاستعمالھ ࢫȊعدم ࢫטرتفاق ࢫحق ࢫة"يɴتࢼܣ

ࢫسن ࢫטرتفاقࢫوثلاث؈ن ࢫحق ࢫʇسقط ࢫوكما ࢫلعائلة، ࢫتاȊع ࢫمورث ࢫمال ࢫلمصݏݰة ࢫمقرر ࢫטرتفاق ࢫɠان ࢫإذا ة،

 بالتقادمࢫفإنھࢫيجوزࢫكذلكࢫبالطرʈقةࢫذاٮڈاࢫأنࢫʇعدلࢫمنࢫالكيفيةࢫالۘܣࢫʇستعملࢫ٭ڈاࢫ...".

ࢫإلاࢫفائدةࢫ ࢫلھ ࢫيبق ࢫأوࢫلم ࢫبھ، ࢫللعقارࢫالمرتفق ࢫمنفعة ࢫɠل ࢫفقد ࢫإذا ࢫטرتفاق ࢫحق ࢫكذلك ࢫيɴتࢼܣ كما

منࢫࢫ881سبࢫالبتةࢫمعࢫכعباءࢫالواقعةࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمرتفقࢫبھࢫحيثࢫجاءࢫࢭʏࢫنصࢫالمادةࢫمحدودةࢫلاࢫتȘنا

القانونࢫالمدɲيࢫ"يجوزࢫلمالكࢫالعقارࢫالمرتفقࢫبھࢫأنࢫيتحررࢫمنࢫטرتفاقࢫɠلھࢫأوࢫȊعضھࢫإذاࢫفقدࢫטرتفاقࢫɠلࢫ

قعةࢫعڴʄࢫالعقارࢫمنفعةࢫللعقارࢫالمرتفقࢫأوࢫإذاࢫلمࢫتبقࢫلھࢫسوىࢫفائدةࢫمحدودةࢫلاࢫتȘناسبࢫمعࢫכعباءࢫالوا

 المرتفقࢫبھ".ࢫ

ࢫعڴʄࢫالعقارات،ࢫوʈرجعࢫسȎبࢫعدمࢫإمɢانيةࢫالتنفيذࢫباݍݱݨزࢫعڴʄࢫɸذاࢫو 
ّ
أنࢫحقࢫטرتفاقࢫلاࢫيɴشأࢫإلا

،ࢫلذاࢫلاࢫيمكنࢫأنࢫ)1(حقࢫטرتفاقࢫإڲʄࢫطبيعتھࢫاݍݵاصة،ࢫحيثࢫلاࢫيمكنࢫبيعھࢫمستقلاࢫعنࢫالعقارࢫالمرتفقࢫبھ

ذلك:ࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫࢫعڴʄࢫمثالوكزࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمخدومࢫنتصورࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫحقࢫטرتفاقࢫإلاࢫࢭʏࢫحالةࢫاݍݱݨ

عقارࢫالمدينࢫولمالكࢫɸذاࢫالعقارࢫحقࢫטرتفاقࢫعڴʄࢫعقارࢫجارهࢫلصاݍݳࢫعقارهࢫبالمرورࢫعليھࢫففيࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫ

 يتمࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫحقࢫטرتفاقࢫبصفةࢫآليةࢫبمجردࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمخدوم.

ࢫأن
ّ
ھࢫلاࢫيمكنࢫتصورࢫبيعھࢫمستقلاࢫعنࢫالعقارࢫالذيࢫفإنࢫحقࢫטرتفاقࢫوإنࢫɠانࢫلھࢫقيمةࢫماليةࢫإلا

 يخدمھࢫلأنࢫاستقلاليتھࢫعنھࢫȖعدمࢫفائدتھ.

 

 

                                                             
أحمدࢫمليڋʏ،ࢫالموسوعةࢫالشاملةࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعلٕڈاࢫبآراءࢫالفقھࢫوأحɢامࢫالنقض،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫࢫ- 1

 .28،ࢫ27صࢫࢫص
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 حقࢫالسكۚܢࢫوحقࢫטستعمال:ࢫ -2

حقࢫعيۚܣࢫيخولࢫلصاحبھࢫاستعمالࢫأوࢫسكنࢫالآۜܣءࢫالمملوكࢫللغ؈فࢫبالقدرࢫاللازمࢫݍݰاجةࢫصاحبࢫ 

ࢫف ࢫטحتياج، ࢫلاࢫيتجاوز ࢫوȋما ࢫللآۜܣء ࢫالعادية ࢫטستعمالات ʏࢫوأسرتھࢫࢭ ࢫعڴʄࢫاݍݰق ࢫاݍݰق ࢫɸذا ࢫوقع ࢫإذا
ً
مثلا

حديقةࢫفلʋسࢫلصاحبࢫحقࢫטستعمالࢫسوىࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫماࢫيكفيھࢫɸوࢫوأسرتھࢫفقط،ࢫوإنࢫɠانࢫسكنࢫ

 أوࢫأنࢫيؤجره.ࢫاتجارʈࢫاولʋسࢫلھࢫأنࢫʇستخدمࢫالمسكنࢫاستخدامࢫ،فلھࢫأنࢫʇسكنࢫفيھࢫɸوࢫوأسرتھࢫفقط

ࢫ ʄࢫأنࢫيردࢫعڴ ࢫيمكن ࢫالعقارࢫكما ʄࢫعڴ ࢫيرد ࢫأن ࢫيمكن ࢫטستعمال ࢫأنࢫحق ࢫحقࢫكما ࢫغ؈فࢫأن المنقول،

 .)1(السكۚܢࢫلاࢫيمكنࢫأنࢫيردࢫإلاࢫعڴʄࢫالعقارࢫحيثࢫأنࢫمحلھࢫمحصورࢫࢭʏࢫبناءࢫللسكۚܢ

يتحددࢫوالذيࢫعڴʄࢫأنࢫنطاقࢫטستعمالࢫوحقࢫالسكۚܢࢫࢫ)2(منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ855وقدࢫنصتࢫالمادةࢫ

ࢫأنفسɺم ࢫݍݵاصة ࢫوأسرتھ ࢫاݍݰق ࢫصاحب ࢫإليھ ࢫيحتاج ࢫالࢫ،بقدرࢫما ࢫبالأحɢام ࢫטخلال ۘܣࢫيقررɸاࢫوذلكࢫدون

ࢫ ࢫالمادة ࢫأما ࢫلݏݰق، ࢫالمɴآۜܡ ࢫوحقࢫࢫ856السند ࢫטستعمال ࢫحق ࢫللغ؈فࢫعن ࢫالتنازل ࢫلاࢫيجوز ࢫأنھ ʄࢫعڴ فتنص

السكۚܢࢫإلاࢫبناءاࢫعڴʄࢫشرطࢫصرʈحࢫأوࢫمفرࢫقوي،ࢫوȖسريࢫالقواعدࢫاݍݵاصةࢫبالانتفاعࢫعڴʄࢫحقࢫטستعمالࢫ

 وحقࢫالسكۚܢࢫمنࢫحيثࢫمدتھࢫوالقاماتࢫالمستعملࢫأوࢫالساكن.

ࢫ،ستعمالࢫوحقࢫالسكۚܢࢫحقࢫقاصرࢫعڴʄࢫصاحبھࢫʇستخدمھࢫݍݰاجتھࢫوحاجةࢫأسرتھحقࢫט  كماࢫأن

وࢭʏࢫجميعࢫכحوالࢫلاࢫيجوزࢫالتصرفࢫفيھࢫأوࢫالتنازلࢫعنھࢫإلاࢫبناءاࢫعڴʄࢫشرطࢫصرʈحࢫأوࢫمفرࢫقويࢫوȋالتاڲʏࢫ

ࢫيج؈قࢫذلك ࢫصرʈح ࢫشرط ࢫوجد ࢫإلاࢫإذا ࢫاݍݱݨزࢫعليھ ࢫالسكۚܢࢫ)3(لاࢫيجوز ࢫحق ࢫصاحب ࢫعمل ࢫلوࢫنقل ࢫكما ،

 لمدينةࢫȊعيدة.

                                                             
 .287نȎيلࢫابراɸيمࢫسعد،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫاݍݨزائري،ࢫالسابقࢫذكره.ࢫ855دةࢫالماࢫ- 2
 .223محمدࢫمحمودࢫإبراɸيم،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫ- 3
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لذاࢫفإنھࢫʇسȘبعدࢫالتنفيذࢫواݍݱݨزࢫعڴʄࢫحقࢫטستعمالࢫوحقࢫالسكۚܢࢫباعتبارࢫأنࢫɸذهࢫاݍݰقوقࢫلاࢫ

ࢫأنࢫ ࢫللغ؈فࢫɠون ࢫتباع ࢫولا ࢫللمدين ࢫالمالية ࢫالذمة ʏࢫࢭ ࢫتدخل ࢫلا ࢫلأٰڈا ࢫللدائن؈ن، ࢫالعام ࢫالضمان ʏࢫࢭ تدخل

 .)1(نࢫللغ؈فࢫاستعمالࢫɸذاࢫاݍݰقمكاستعمالɺاࢫيقتصرࢫعڴʄࢫالمدينࢫوحدهࢫولاࢫي

 ةࢫالتبعية:اݍݰقوقࢫالعيɴي -3

ࢭʏࢫالكتابࢫالراȊعࢫمنࢫࢫ–التأميناتࢫالعيɴيةࢫࢫ-لقدࢫأوردࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالتبعيةࢫ

وحصرɸاࢫبالفتʋبࢫࢭʏࢫالرɸنࢫالرسܣ،ࢫالرɸنࢫاݍݰيازي،ࢫحقࢫࢫ1003إڲʄࢫࢫ882القانونࢫالمدɲيࢫࢭʏࢫموادهࢫمنࢫ

ࢫس ࢫأنھ ʄࢫعڴ ʏࢫالتبڥ ࢫالعيۚܣ ࢫاݍݰق ࢫȖعرʈف ࢫوʈمكن ࢫعڴʄࢫالتخصيصࢫوحقوقࢫטمتياز، ࢫللدائن ࢫمباشرة لطة

 مالࢫمع؈نࢫمنࢫأموالࢫالمدينࢫيخولࢫلھࢫحقࢫتȘبعࢫɸذاࢫالمالࢫوحقࢫכولوʈةࢫعڴʄࢫسائرࢫالدائن؈ن.

ࢫحقࢫ ࢫلصاحّڈا ࢫȖعطي ࢫحيث ࢫمعينة، ࢫالقامات ࢫلوفاء ࢫضمانا ࢫالعيɴية ࢫالتأمينات ࢫɸذه ࢫتتقرر أين

ࢫ ࢫيɢون ʏالتاڲȋࢫو ࢫالمدين ࢫقدمھ ࢫالذي ࢫالضمان ࢫمن ࢫحقھ ࢫاسȘيفاء ʏࢫࢭ ࢫوالتȘبع ࢫعڴʄࢫالتقدم ࢫכفضلية لھ

 .)2(الدائن؈نࢫالعادي؈ن

وماࢫٱڈمناࢫࢭʏࢫɸذهࢫالدراسةࢫۂʏࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالتبعيةࢫالواقعةࢫعڴʄࢫالعقارࢫدونࢫتلكࢫالواقعةࢫعڴʄࢫ

 وȋيعɺاࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫمنࢫعدمھ.ࢫالمنقولࢫبتحديدࢫمدلولɺاࢫومدىࢫقابليْڈاࢫلݏݱݨز 

 الرɸنࢫالرسܣࢫ-1.3

 .936إڲʄࢫࢫ882ܣࢫࢭʏࢫالقانونࢫالمدɲيࢫࢭʏࢫموادهࢫمنࢫلقدࢫعاݍݮࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫالرɸنࢫالرس

وʈمكنࢫȖعرʈفࢫالرɸنࢫالرسܣࢫعڴʄࢫأنھࢫحقࢫعيۚܣࢫتبڥʏࢫلاࢫيردࢫإلاࢫعڴʄࢫالعقارࢫيخولࢫلصاحبھࢫم؈قȖيࢫ

 .)3(التقدمࢫوالتȘبعࢫمنࢫأجلࢫاسȘيفاءࢫدينھࢫمنࢫثمنࢫالعقارࢫالمرɸون 

                                                             
،ࢫ2008-2007،ࢫɠليةࢫاݍݰقوق،ࢫ1ملزيࢫعبدࢫالرحمن،ࢫطرقࢫالتنفيذ،ࢫمحاضراتࢫألقيتࢫعڴʄࢫطلبةࢫالسنةࢫالراȊعةࢫحقوق،ࢫجامعةࢫاݍݨزائرࢫ- 1

 .33ص
 .31زواويࢫمحمديࢫفرʈدة،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
أولܣࢫعمر،ࢫعقدࢫالرɸنࢫالرسܣࢫɠوسيلةࢫضمانࢫݍݰمايةࢫحقوقࢫالدائن؈ن،ࢫمذكرةࢫلنيلࢫشɺادةࢫالماجست؈ف،ࢫɠليةࢫاݍݰقوق،ࢫجامعةࢫمولودࢫࢫ-3

 .8،ࢫص2016/2017معمري،ࢫت؈قيࢫوزو،ࢫ
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؈نࢫفإذاࢫماࢫتخلفࢫɸذاࢫفɺوࢫحقࢫلاࢫيɴشأࢫإلاࢫمنࢫخلالࢫعقدࢫشكڴʏࢫأيࢫلاࢫبدࢫمنࢫإفراغھࢫࢭʏࢫشɢلࢫمع

منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫفقدࢫأكدتࢫعڴʄࢫࢫ882כخ؈فࢫترتبࢫعليھࢫعدمࢫاɲعقادࢫالرɸن،ࢫوȋالرجوعࢫإڲʄࢫنصࢫالمادةࢫ

فɺوࢫيɴشأࢫبمقتغۜܢࢫعقدࢫب؈نࢫالدائنࢫوالمدينࢫيكȘسبࢫالدائنࢫࢫ،أنࢫالرɸنࢫالرسܣࢫلاࢫيردࢫإلاࢫعڴʄࢫالعقار

ھࢫالتقدمࢫعڴʄࢫغ؈فهࢫمنࢫالدائن؈نࢫالعادي؈نࢫʈكفلࢫلو ࢫ،منࢫخلالھࢫحقاࢫعيɴياࢫعڴʄࢫعقارࢫمخصصࢫلوفاءࢫدينھ

 والدائن؈نࢫالتالي؈نࢫلھࢫࢭʏࢫالمرتبةࢫࢭʏࢫاسȘيفاءࢫحقھࢫمنࢫثمنࢫذلكࢫالعقارࢫɸذاࢫمنࢫجɺة.

قدࢫجعلتࢫالرɸنࢫالرسܣࢫعقدࢫرسܣࢫࢫ)1(منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ883ومنࢫجɺةࢫأخرىࢫنجدࢫأنࢫالمادةࢫ

،ࢫوɸذاࢫʇعۚܣࢫبأنࢫمصدرهࢫࢭʏࢫכصلࢫيحررهࢫالموثقࢫأوࢫيɴشأࢫبموجبࢫحكمࢫقضاǿيࢫأوࢫيقررࢫبمقتغۜܢࢫقانون 

ࢫأوࢫبموجبࢫ ࢫقضاǿي ࢫحكم ࢫبموجب ࢫيɢون ࢫأن ࢫيمكن ࢫأنھ ʄࢫعڴ ࢫأكد ࢫالمشرع ࢫلكن ࢫعقد، ࢫشɢل ʄࢫعڴ ʏاتفاࢮ

قانون،ࢫوʈتطلبࢫلاɲعقادࢫالرɸنࢫالرسܣࢫأنࢫيتمࢫࢭʏࢫورقةࢫرسمية،ࢫبماࢫʇعۚܣࢫبأنࢫɸذاࢫالعقدࢫشكڴʏࢫولʋسࢫ

Ȏيعھࢫمثلاࢫولكنࢫيɴتقلࢫللغ؈فࢫمثقلاࢫ٭ڈذاࢫرضاǿي،ࢫوكذلكࢫيجوزࢫلمالكࢫالعقارࢫالمرɸونࢫحقࢫالتصرفࢫفيھࢫب

منࢫࢫ894وɸذاࢫماࢫأكدتھࢫالمادةࢫࢫ،الرɸنࢫوللدائنࢫحقࢫالتȘبعࢫࢭʏࢫحالةࢫعدمࢫالوفاءࢫبالدينࢫعندࢫحلولࢫכجل

 القانونࢫالمدɲي.

ٱڈدفࢫإڲʄࢫتمك؈نࢫوࢫفࢫ،شɺرࢫالرɸنࢫالرسܣࢫعڴʄࢫمستوىࢫالمحافظةࢫالعقارʈةوجوبࢫأماࢫفيماࢫيخصࢫ

جࢫبھࢫاتجاهࢫالغ؈فࢫمنࢫالدائن؈نࢫךخرʈنࢫأوࢫمنࢫتɴتقلࢫإلٕڈمࢫملكيةࢫالعقارࢫأطرافࢫعقدࢫالرɸنࢫمنࢫטحتجا

 ࢭʏࢫحقࢫالغ؈فࢫإلاࢫمنࢫتارʈخࢫقيده.نافذاࢫالمرɸون،ࢫفلاࢫيصبحࢫالرɸنࢫالرسܣࢫ

إخراجࢫالعقارࢫالمخصصࢫلضمانࢫدينࢫمنࢫتحتࢫيدࢫمماࢫسبقࢫيتܸݳࢫأنࢫالرɸنࢫالرسܣࢫلاࢫʇعۚܣࢫو 

ࢫ904وࢫ895وɸذاࢫماࢫأقرتھࢫالموادࢫࢫ،عليھࢫɠلࢫسلطاتࢫالمالكالمدين،ࢫبلࢫيظلࢫࢭʏࢫحيازةࢫالمدينࢫالذيࢫيباشرࢫ

 منࢫالقانونࢫالمدɲي.

                                                             
قانون،ࢫوتɢونࢫمصارʈفࢫمنࢫالقانونࢫالمدɲيࢫاݍݨزائريࢫعڴʄࢫأنھࢫ"لاࢫينعقدࢫالرɸنࢫإلاࢫȊعقدࢫرسܣࢫأوࢫحكمࢫأوࢫبمقتغۜܢࢫالࢫ885تنصࢫالمادةࢫࢫ- 1

 ."العقدࢫعڴʄࢫالراɸن،ࢫإلاࢫإذاࢫاتفقࢫعڴʄࢫغ؈فࢫذلك
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،ࢫوعندࢫفصلࢫالرɸنࢫعنࢫمماࢫيجعلࢫعلاقةࢫالرɸنࢫبالدينࢫعلاقةࢫتبعيةɺوࢫضمانࢫلسدادࢫالدينࢫف

ࢫ ࢫعيۚܣ ࢫحق ࢫأنھ ࢫرغم ࢫقيمتھ ࢫʇعدم ࢫالدين ࢫالعقاروارد ʄنࢫ)1(عڴɸࢫالر ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫنتصور ࢫأن ࢫفلاࢫيمكن ،

وعندماࢫينفذࢫمدينھࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمرɸونࢫࢫ،اݍݰاجزࢫטنتظارࢫإڲʄࢫأجلࢫحلولࢫدينࢫمدينھالرسܣ،ࢫوإنماࢫعڴʄࢫ

ࢫأموال ࢫمن ࢫمدينھ ࢫعليھ ࢫتحصل ࢫما ʄࢫواݍݱݨزࢫعڴ ࢫبالتنفيذ ࢫالدائن ࢫيقوم ࢫمدينھ ࢫݯݨزࢫوȋيعࢫࢫ،لمدين جراء

ࢫالعقارࢫ ࢫɠان ࢫإذا ࢫالرɸن ࢫتطɺ؈فࢫالعقارࢫمن ࢫحالة ʏࢫأوࢫࢭ ࢫالعلۚܣ، ࢫبالمزاد ࢫالرسܣ ࢫبالرɸن ࢭʏࢫيدࢫالعقارࢫالمثقل

 الغ؈فࢫاݍݰائزࢫلھࢫȊسند،ࢫفينفذࢫعڴʄࢫمقابلࢫالتطɺ؈ف.

 الرɸنࢫاݍݰيازي ࢫ-2.3

ࢫالمدɲيࢫࢫ968إڲʄࢫࢫ945لقدࢫأوردࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫنظامࢫالرɸنࢫاݍݰيازيࢫࢭʏࢫالموادࢫمنࢫࢫ منࢫالقانون

 منࢫنفسࢫالقانون.ࢫ968اڲʄࢫࢫ966بصفةࢫعامةࢫوخصࢫالرɸنࢫاݍݰيازيࢫعڴʄࢫالعقارࢫبالموادࢫ

ࢫعيۚ ࢫحق ࢫاݍݰيازي ࢫالفالرɸن ʄࢫعڴ ࢫيرد ࢫأن ࢫيمكن ࢫكما ࢫالمنقول ʄࢫعڴ ࢫيرد ʏࢫتبڥ ࢫالدائنࢫࢫعقار ܣ يخول

ࢫالدين ࢫاسȘيفاء ࢫغاية ʄࢫإڲ ࢫالمرɸون ࢫالآۜܣء ࢫحȎس ʏࢫࢭ ࢫاݍݰق ࢫالدراس)2(المرٮڈن ࢫɸذه ʏࢫࢭ ࢫٱڈمنا ࢫوالذي ࢫɸوࢫ، ة

ࢫالعقار ʄࢫعڴ ࢫالواقع ࢫاݍݰيازي ࢫدينھࢫࢫ،الرɸن ࢫاسȘيفاء ࢫلصاحبھ ࢫيخول ࢫحق ࢫأنھ ʄࢫعڴ ࢫȖعرʈفھ ࢫيمكن والذي

 .)3(وʈخولھࢫكذلكࢫأنࢫيتȘبعࢫالعقارࢫمحلࢫحقھࢫࢭʏࢫأيࢫيدࢫɠانࢫ،الدائن؈نمتقدماࢫعڴʄࢫسائرࢫ

والرɸنࢫاݍݰيازيࢫɸوࢫعقدࢫيɴآۜܡࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫحȎسࢫماࢫࢭʏࢫيدࢫالدائنࢫأوࢫيدࢫالغ؈ف،ࢫيرتضيھࢫالمتعاقدانࢫ

 .)4(ضماناࢫݍݰقࢫيمكنࢫاسȘيفاؤهࢫمنھࢫɠلھࢫأوࢫȊعضھࢫبالتقدمࢫعڴʄࢫسائرࢫالدائن؈ن

                                                             
 .34،صࢫ2006،ࢫمɴشوراتࢫجامعةࢫدمشق،ࢫ8محمدࢫوحيدࢫالدينࢫسوار،ࢫشرحࢫالقانونࢫالمدɲي:ࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالتبعية،ࢫطࢫࢫ- 1
 .56،ࢫص2009رࢫɸومةࢫاݍݨزائر،ࢫ،ࢫدا7محمدࢫصفيࢫالسعدي،ࢫالواܷݳࢫࢭʏࢫشرحࢫالقانونࢫالمدɲيࢫاݍݨزائريࢫالتأميناتࢫالعيɴية،ࢫجࢫ- 2
اݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫכصليةࢫوالتبعية،ࢫدط،ࢫمɴشوراتࢫجامعةࢫبنغازي،ࢫليȎيا،ࢫدࢫسࢫن،ࢫصࢫࢫ-عڴʏࢫعڴʏࢫسليمان،ࢫشرحࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالليۗܣࢫࢫ- 3

551. 
،ࢫدارࢫالɺدى،ࢫȋ5ية،ࢫطࢫمحمدࢫصفيࢫالسعدي،ࢫالواܷݳࢫࢭʏࢫشرحࢫالقانونࢫالمدɲي،ࢫعقدࢫالبيعࢫوالمقايضةࢫدراسةࢫمقارنةࢫࢭʏࢫالقوان؈نࢫالعر ࢫ- 4

 .85،ࢫصࢫ2008،ࢫاݍݨزائر
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ȋوɢشوئھࢫشɴيࢫفلاࢫيلزمࢫلǿنࢫالرسܣ،ࢫماࢫأنھࢫعقدࢫرضاɸسبةࢫلعقدࢫالرɴوࢫاݍݰالࢫبالɸلࢫمع؈نࢫكماࢫ

وكذلكࢫفإنࢫالرɸنࢫاݍݰيازيࢫيردࢫعڴʄࢫالعقاراتࢫوالمنقولاتࢫعڴʄࢫحدࢫسواءࢫبخلافࢫالرɸنࢫالرسܣࢫالذيࢫلاࢫ

 يردࢫإلاࢫعڴʄࢫالعقاراتࢫبحسبࢫכصل.

ࢫالȘسليم ࢫشرط ࢫجانب ʄࢫالغ؈فࢫإڲ ࢫالعقارࢫاتجاه ʄࢫعڴ ࢫاݍݰيازي ࢫالرɸن ࢫولنفاذ ࢫبأنھ ࢫالمشرع ࢫأضاف ࢫكما

،ࢫوȋموجبࢫعقدࢫالرɸنࢫاݍݰيازيࢫعڴʄࢫالعقارࢫتɴتقلࢫحيازةࢫالعقارࢫ)1(لابدࢫمنࢫشɺرهࢫࢭʏࢫالمحافظةࢫالعقارʈة

ولاࢫيجوزࢫللمرٮڈنࢫأنࢫيɴتفعࢫبالعقارࢫࢫ،المرɸونࢫإڲʄࢫالدائنࢫأوࢫإڲʄࢫالغ؈فࢫالذيࢫيحددهࢫɠلࢫمنࢫالدائنࢫوالمدين

 المرɸونࢫحيازʈاࢫȊغ؈فࢫإذنࢫالراɸن.

ࢫ ࢫللدائن ࢫاݍݰيازي ࢫالرɸن ࢫوʈخول ࢫالدائن؈نࢫɸذا ࢫمن ࢫغ؈فه ࢫقبل ࢫحقھ ࢫاسȘيفاء ʏࢫࢭ ࢫأفضلية المرٮڈن

ࢫالمرٮڈنࢫ ࢫللدائن ࢫفإن ࢫوكذلك ࢫالمرتبة، ʏࢫࢭ ࢫعنھ ࢫالمتأخرʈن ࢫالعيɴية ࢫالتأمينات ࢫأܵݰاب ࢫوالدائن؈ن العادي؈ن

حۘܢࢫولوࢫانتقلتࢫملكيتھࢫإڲʄࢫܧݵصࢫࢫ،سلطةࢫتȘبعࢫالمالࢫالمرɸونࢫبماࢫيȘيحࢫلھࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫالآۜܣءࢫالمرɸون 

 .)2(اɸنآخرࢫغ؈فࢫالمدينࢫالر 

،ࢫوʈتܸݳࢫكذلكࢫأنࢫالرɸنࢫاݍݰيازيࢫالواقعࢫعڴʄࢫالعقارࢫɸوࢫضمانࢫلسدادࢫدينࢫفɺوࢫتاȊعࢫلɺذاࢫالدين

دمࢫقيمتھࢫرغمࢫأنھࢫحقࢫعيۚܣࢫعقاري،ࢫفلاࢫيمكنࢫأنࢫنتصورࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫوعندࢫفصلࢫالرɸنࢫعنࢫالدينࢫʇع

ذࢫɸذاࢫכخ؈فࢫعڴʄࢫحقࢫالرɸنࢫاݍݰيازي،ࢫوإنماࢫعڴʄࢫاݍݰائزࢫטنتظارࢫإڲʄࢫحلولࢫأجلࢫدينࢫمدينھࢫوعندماࢫينف

ࢫبالتنفيذ ࢫالدائن ࢫيقوم ࢫݯݨزࢫࢫ،العقارࢫالمرɸون ࢫجراء ࢫمن ࢫأموال ࢫمن ࢫمدينھ ࢫعليھ ࢫتحصل ࢫما ʄواݍݱݨزࢫعڴ

 وȋيعࢫالعقارࢫالمثقلࢫبالرɸنࢫاݍݰيازيࢫبالمزادࢫالعلۚܣ.

 

 

 

                                                             
منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫاݍݨزائريࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫʇشفطࢫلنفاذࢫالرɸنࢫالعقاريࢫࢭʏࢫحقࢫالغ؈ف،ࢫإڲʄࢫجانبࢫȖسليمࢫالملكࢫللدائن،ࢫأنࢫࢫ966نصتࢫالمادةࢫ- 1

 يقيدࢫعقدࢫالرɸنࢫالعقاري،ࢫوȖسريࢫعڴʄࢫɸذاࢫالقيدࢫכحɢامࢫاݍݵاصةࢫبقيدࢫالرɸنࢫالرسܣ".
 .56،ࢫصالمرجعࢫالسابقصفيࢫالسعدي،ࢫالواܷݳࢫࢭʏࢫشرحࢫالقانونࢫالمدɲيࢫاݍݨزائريࢫالتأميناتࢫالعيɴية،ࢫمحمدࢫࢫ- 2
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 حقࢫالتخصيص:ࢫ-3.3

ࢫعڴʄࢫعقارࢫ ࢫمباشرة ࢫسلطة ࢫصاحبھ ࢫيخول ʏࢫعيۚܣࢫتبڥ ࢫɸوࢫحق ࢫفمملوكࢫلمدينھأوࢫعدّةࢫعقارات لاࢫ،

ࢫ940ولاࢫيمكنࢫأنࢫيردࢫعڴʄࢫالمنقولࢫوɸذاࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫࢫ،يردࢫحقࢫالتخصيصࢫإلاࢫعڴʄࢫالعقارات

 .)1(منࢫالقانونࢫالمدɲي

ࢫيقدمھࢫ ࢫطلب ʄࢫعڴ ࢫبناءا ࢫالقضاء ࢫيصدرࢫمن ࢫوإنما ࢫعقد ࢫبموجب ࢫالتخصيص ࢫحق ࢫيɴشأ ࢫولا ɸذا

 .)2(واجبࢫالتنفيذࢫحكمالدائنࢫعڴʄࢫدينࢫحالࢫכداءࢫبلࢫوأك؆فࢫمنࢫذلكࢫوعڴʄࢫ

ࢫالقكم ࢫسلطة ʄࢫعڴ ࢫالقانون ࢫينص ࢫا ʄࢫللدائنࢫعڴ ࢫࢭʏࢫتقرʈرࢫحقࢫالتخصيص عقارࢫأوࢫأك؆فࢫمنࢫاعۜܣ

وȋالتاڲʏࢫفإنھࢫࢫ،بحيثࢫيرتبࢫɸذاࢫاݍݰقࢫلصاحبھࢫنفسࢫحقوقࢫالدائنࢫالمرٮڈنࢫرɸناࢫرسمياࢫ،عقاراتࢫالمدين

ࢫولاࢫيقتغۜܣࢫ ࢫɸذا ࢫاݍݰق، ࢫɸذا ࢫاكȘسابھ ࢫفور ࢫالتȘبع ࢫوحق ࢫכفضلية ࢫحق ࢫالتخصيص ࢫحق ࢫلصاحب يɢون

 صيصࢫنقلࢫحيازةࢫالع؈نࢫإڲʄࢫالدائنࢫالذيࢫتقرّرࢫالتخصيصࢫلصاݍݰھ.حقࢫالتخ

لابدࢫأنࢫيɢونࢫبيدهࢫحكمࢫواجبࢫالتنفيذࢫضدࢫحقࢫالتخصيص،ࢫغ؈فࢫأنھࢫولɢيࢫيحصلࢫالدائنࢫعڴʄࢫ

وɸذاࢫࢫ،المدينࢫيتقدمࢫبھࢫإڲʄࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫيقعࢫبدائرةࢫاختصاصɺاࢫالعقارࢫالمطلوبࢫالتخصيصࢫعليھ

ࢫ ࢫالمواد ࢫعليھ ࢫنصت ࢫ937ما ࢫالمدɲيࢫ941وࢫ938، ࢫالقانون ࢫالصادرࢫمن ࢫاݍݰكم ࢫلتنفيذ ࢫفɺوࢫضمان ࢫوعليھ ،

 .ضدࢫالمدينࢫلصاݍݳࢫالدائن

فإذاࢫماࢫتوافرتࢫالشروطࢫالسابقةࢫأصدرࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫالمختصةࢫأمرࢫعڴʄࢫعرʈضةࢫبالتخصيصࢫ

ينࢫمنࢫالقانونࢫالمدɲي،ࢫوالۘܣࢫيتقدمࢫ٭ڈاࢫالدائنࢫمراعياࢫࢭʏࢫذلكࢫالتناسبࢫب؈نࢫمقدارࢫالدࢫ942طبقاࢫللمادةࢫ

 وقيمةࢫالعقاراتࢫالۘܣࢫيتقررࢫعلٕڈاࢫحقࢫالتخصيص،

ɴشأࢫبناءاࢫعڴʄࢫإرادةࢫأنࢫɸذاࢫכخ؈فࢫيࢫغ؈فࢫأنھࢫماࢫيم؈قࢫحقࢫالتخصيصࢫعنࢫحقࢫالرɸنࢫبنوعيھ،ࢫɸو 

 المدين،ࢫبʋنماࢫحقࢫالتخصيصࢫفيɴشأࢫجفاࢫعنھࢫعنࢫطرʈقࢫالقضاءࢫȊعدࢫطلبࢫمنࢫالدائنࢫɸذاࢫمنࢫجɺة.

                                                             
ࢫعڴʄࢫعقارࢫأوࢫعقاراتࢫمعيّنةࢫمملوكةࢫللمدينࢫ940نصتࢫالمادةࢫࢫ- 1

ّ
وقتࢫɸذاࢫقيدࢫɸذاࢫاݍݰقࢫࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫلاࢫيجوزࢫأخذࢫحقࢫالتخصيصࢫإلا

 وجائزࢫبيعɺاࢫبالمزادࢫالعلۚܣ".
 .236،ࢫص2004،ࢫدࢫدࢫن،ࢫ4طࢫࢫيلࢫعلمࢫالدين،ࢫالتأميناتࢫالعيɴيةࢫࢭʏࢫالقانونࢫالمصريࢫوالمقارن،مڍʏࢫالدينࢫإسماعࢫ- 2
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ࢫبناء ࢫالتخصيص ࢫحق ࢫيɴشأ ࢫلماذا ࢫأخرى ࢫجɺة ࢫقضاǿيومن ࢫحكم ʄࢫعڴ ࢫفقط،ࢫࢫ*ا ࢫالتنفيذ واجب

 .مستȞنياࢫمنࢫذلكࢫبقيةࢫالسنداتࢫالتنفيذيةࢫوالۘܣࢫلدٱڈاࢫنفسࢫالقوةࢫالتنفيذيةࢫلݏݰكمࢫالقضاǿي؟

ࢫمنࢫࢫࢫ ࢫيتمكن ࢫحۘܢ ࢫالعقارʈة ࢫالمحافظة ʏࢫࢭ ࢫشɺره ࢫوجب ࢫالنحوࢫالسابق ʄࢫعڴ ࢫاݍݰق ࢫتقرر ࢫما فإذا

 منࢫالقانونࢫالمدɲي.ࢫ947ادةࢫوɸذاࢫماࢫأقرتھࢫالمࢫ،טحتجاجࢫبھࢫأمامࢫالغ؈فࢫمنࢫتارʈخࢫقيده

وعليھࢫومماࢫسبقࢫيتܸݳࢫلناࢫأيضاࢫأنࢫحقࢫالتخصيصࢫالواقعࢫعڴʄࢫالعقارࢫɸوࢫضمانࢫلسدادࢫدينࢫ

ࢫالدين ࢫلɺذا ࢫفلاࢫࢫ،فɺوࢫتاȊع ࢫعيۚܣࢫعقاري، ࢫحق ࢫأنھ ࢫرغم ࢫقيمتھ ࢫʇعدم ࢫالدين ࢫعن ࢫاݍݰق ࢫɸذا ࢫفصل وعند

ࢫالتخصيص،ࢫوإنماࢫعڴʄࢫاݍݰاجزࢫטنتظارࢫإڲ ࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫحق ࢫنتصور ࢫأن ࢫعڴʄࢫيمكن ʄࢫغايةࢫتنفيذࢫمدينھ

ثمࢫيقومࢫالدائنࢫبالتنفيذࢫواݍݱݨزࢫعڴʄࢫماࢫتحصلࢫعليھࢫمدينھࢫمنࢫأموالࢫجراءࢫࢫ،العقارࢫمحلࢫالتخصيص

 ݯݨزࢫوȋيعࢫالعقارࢫالمثقلࢫبحقࢫالتخصيصࢫبالمزادࢫالعلۚܣ.

 متيازحقوقࢫט ࢫ4.3

ࢫاقتضاࢫ ʏࢫࢭ ࢫכسبقية ࢫالدائن ࢫيخول ࢫالقانون ࢫبنص ࢫيتقرر ʏࢫتبڥ ࢫعيۚܣ ࢫטمتيازࢫɸوࢫحق ࢫحقھࢫحق ء

عنࢫبقيةࢫࢫحقࢫטمتياز ʈختلفࢫمصدرࢫمنࢫالقانونࢫالمدɲي،ࢫو ࢫ982وذلكࢫماࢫأكدتھࢫالمادةࢫࢫ،مراعاةࢫلصفتھ

وʈفتبࢫعڴʄࢫࢫ،*ʇعطيࢫכولوʈةࢫبنصࢫالقانونࢫلبعضࢫمنࢫاݍݰقوقࢫمراعاةࢫلصفْڈافɺوࢫࢫالتأميناتࢫالعيɴية

ࢫمتقدما ࢫأوࢫȊعضɺا ࢫɠلɺا ࢫالمدين ࢫأموال ࢫمن ࢫحقھ ࢫاسȘيفاء ࢫم؈قة ࢫصاحّڈا ࢫتخوʈل ࢫالدائن؈نࢫࢫذلك ʄبذلكࢫعڴ

ࢫكماࢫقدࢫ ࢫوالعقارʈة، ࢫمٔڈا ࢫالمنقولة ࢫالمدين ࢫأموال ࢫɠل ʄࢫعڴ ࢫيقع ࢫטمتيازࢫعاما ࢫوقدࢫيɢونࢫحق ךخرʈن،ࢫɸذا

 منࢫالقانونࢫالمدɲي.ࢫ984يɢونࢫخاصا،ࢫف؈فدࢫعڴʄࢫمنقولࢫأوࢫعقارࢫمع؈نࢫطبقاࢫلنصࢫالمادةࢫ

                                                             
ࢫتوقيعࢫحقࢫالتخصيصࢫبناءاࢫعڴʄࢫحكمࢫقضاǿيࢫصادرࢫعنࢫالمحاكمࢫالوطنية،ࢫأوࢫכجنȎيةࢫأوࢫأصادرࢫعنࢫمحكم؈ن،ࢫأوࢫأنࢫيɢونࢫࢫ- * وʉستوي

ࢫ ࢫب؈نࢫاݍݵصوم،ࢫفالمعيارࢫɸوࢫالفصل ࢫأوࢫاتفاقا ࢫصݏݰا ࢫيثȎت ࢫحقࢫاݍݰكم ʄࢫعڴ ࢫاݍݰصول ࢫللدائن ࢫلاࢫيمكن ࢫכحوال ࢫɠل ʏࢫوࢭ ࢫال؇قاع، ࢫموضوع ʏࢭ

ࢫالܨݵصيةࢫ ࢫالتأمينات ʏࢫاݍݨديد،ࢫࢭ ࢫالمدɲي ࢫالقانون ࢫشرح ʏࢫࢭ ࢫالوسيط ࢫالسٔڈوري، ࢫالرزاق ࢫعبد ࢫذلك ʏࢫينظرࢫࢭ ࢫالمدين. ࢫوفاة التخصيصࢫȊعد

 .ࢫ686،ࢫص2004،ࢫمɴشأةࢫالمعارفࢫלسكندرʈة،ࢫ3،ࢫطࢫ10والعيɴية،ࢫجࢫ
ࢫɸࢫ- * ࢫالمشرعࢫأن ࢫنصࢫيري ࢫبموجب ࢫفتدخل ࢫاݍݰقوق، ࢫمن ࢫأܵݰا٭ڈاࢫقبلࢫغ؈فɸا ʄࢫإڲ ʄࢫتوࢭ ࢫأن ࢫوʈجب ࢫبالرعاية، ʄࢫأوڲ ࢫاݍݰقوق ࢫمن ࢫȊعض ناك

ݍݰمايْڈاࢫعنࢫطرʈقࢫمنحࢫأܵݰا٭ڈاࢫحقࢫטمتيازࢫ،ࢫوȋالتاڲʏࢫفɺوࢫحمايةࢫلݏݰقࢫنفسھࢫولʋسࢫلܨݵصࢫالدائن.ࢫينظرࢫفيذلكࢫالمرجعࢫنفسھ،ࢫصࢫ

918. 
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ࢫטمتيازࢫالمق ࢫݍݰق ࢫبالɴسبة ࢫɸوࢫاݍݰال ࢫكما ࢫטمتيازࢫعاما ࢫحق ࢫɠان ࢫالماليةࢫفإذا ࢫللمبالغ ࢫضمانا رر

ࢫ ࢫطبقاࢫلنصࢫالمادة ࢫالعامة ࢫسواءࢫتقررࢫࢫ991المستحقةࢫلݏݵزʈنة ࢫشɺرࢫاݍݰق ࢫفلاࢫيلزم ࢫالمدɲي، ࢫالقانون من

ࢫمنقول  ʄࢫعقارࢫأوࢫعڴʄࢫ،ࢫعڴ ࢫأن ࢫכفضليةࢫذلك ࢫȊسلطة ࢫاݍݰالة ࢫɸذه ʏࢫممتازࢫتتحددࢫࢭ ࢫبحق ࢫالدائن سلطة

 .)1(دونࢫأنࢫيɢونࢫلھࢫحقࢫتȘبعࢫالمالࢫࢭʏࢫيدࢫمالكھࢫاݍݨديد

ماࢫإذاࢫɠانࢫحقࢫטمتيازࢫحقاࢫخاصاࢫكماࢫɸوࢫاݍݰالࢫبالɴسبةࢫلامتيازࢫباǿعࢫالمنقولࢫعڴʄࢫذاتࢫالمنقولࢫأ

فإنھࢫلاࢫيحقࢫلصاحبࢫحقࢫטمتيازࢫأنࢫيحتجࢫبحقھࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫࢫ،ضماناࢫلوفاءࢫالمشفيࢫبالثمنࢫومݏݰقاتھ

ࢫالمنقول  ࢫטمتيازࢫ،اݍݰائزࢫحسنࢫالنيةࢫالذيࢫانتقلتࢫإّليھࢫحيازة وɸذاࢫماࢫأكدتھࢫࢫ،وɸوࢫيجɺلࢫبوجودࢫحق

 .)2(منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ985المادةࢫ

لكنࢫإذاࢫوردࢫحقࢫטمتيازࢫاݍݵاصࢫعڴʄࢫعقارࢫكماࢫɸوࢫاݍݰالࢫࢭʏࢫامتيازࢫباǿعࢫالعقارࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمبيعࢫ

ࢫبھࢫ ࢫمنࢫטحتجاج ࢫقيدࢫحقࢫטمتيازࢫحۘܢࢫيتمكنࢫصاحبࢫاݍݰق ࢫيلزم ࢫبالثمن،ࢫفإنھ ضماناࢫلوفاءࢫالمشفي

 .3منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫونفسࢫالآۜܣءࢫبالɴسبةࢫللشرʈكࢫالمقاسمࢫ999لمادةࢫوɸذاࢫماࢫأقرتھࢫاࢫ،عڴʄࢫالغ؈ف

وعليھࢫفɺوࢫمثلھࢫمثلࢫࢫ،وعليھࢫفإنھࢫيتܸݳࢫبأنࢫحقࢫטمتيازࢫالواقعࢫعڴʄࢫعقارࢫɸوࢫضمانࢫلسدادࢫدين

ࢫأعلاه ࢫالتبعية ࢫالعيɴية ࢫاݍݰقوق ࢫʇعدمࢫࢫ،بقية ࢫالدين ࢫعن ࢫاݍݰق ࢫɸذا ࢫفصل ࢫوعند ࢫالدين ࢫلɺذا فɺوࢫتاȊع

ࢫعي ࢫحق ࢫأنھ ࢫرغم ࢫاݍݰاجزࢫقيمتھ ʄࢫعڴ ࢫوإنما ࢫטمتياز، ࢫحق ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫنتصور ࢫأن ࢫفلاࢫيمكن ࢫعقاري، ۚܣ

ࢫטمتيازࢫلمدينࢫ ࢫبحق ࢫالعقارࢫالمثقل ʄࢫعڴ ࢫمدينھ ࢫينفذ ࢫوعندما ࢫمدينھ ࢫدين ࢫأجل ࢫحلول ࢫغاية ʄטنتظارࢫإڲ

ࢫالعقارࢫ ࢫݯݨزࢫوȋيع ࢫجراء ࢫأموال ࢫمن ࢫمدينھ ࢫعليھ ࢫتحصل ࢫما ʄࢫواݍݱݨزࢫعڴ ࢫبالتنفيذ ࢫالدائن ࢫيقوم مدينھ

 ذاࢫاݍݰقࢫبالمزادࢫالعلۚܣ.المثقلࢫ٭ڈ

                                                             
ࢫࢫ- 1 ࢫالمادة ࢫالمدɲيࢫاݍݨز ࢫ986نصت ࢫالقانون ࢫفٕڈاࢫمن ࢫعقارࢫلاࢫيجب ʄࢫعڴ ࢫمفتبة ࢫولوࢫɠانت ࢫטمتيازࢫالعامة ࢫحقوق ࢫغ؈فࢫأن ࢫ... ࢫ" ࢫأنھ ʄࢫعڴ ائري

ࢫاݍݰقوقࢫ ࢫوɸذه ࢫالعامة، ࢫلݏݵزʈنة ࢫمستحقة ࢫبمبالغ ࢫالضامنة، ࢫטمتيازࢫالعقارʈة ࢫࢭʏࢫحقوق ࢫللإشɺارࢫأيضا לشɺار،ࢫولاࢫحقࢫالتȘبع،ࢫولاࢫحاجة

 يازࢫعقاريࢫآخر..."ࢫالممتازةࢫجميعاࢫتɢونࢫأسبقࢫࢭʏࢫالمرتبةࢫعڴʄࢫأيࢫحقࢫامت
 .القانونࢫالمدɲي،ࢫالسابقࢫذكره،ࢫ985نصࢫالمادةࢫࢫ- 2
 .المدɲي،ࢫالسابقࢫذكره،ࢫمنࢫالقانونࢫ999المادةࢫࢫ- 3
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ࢫכخ؈ف ʏلࢫوࢭɢࢫك ࢫالعيɴية ࢫالتأمينات ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ࢫامɢانية ࢫمن ࢫالرغم ʄࢫعڴ ࢫأنھ ࢫالقول ࢫمن ࢫࢫ،ولابد
ّ
إلا

أٰڈاࢫلاࢫتجدࢫمنࢫيقاحمࢫعڴʄࢫشرا٬ڈاࢫإذاࢫماࢫبيعتࢫبالمزادࢫالعلۚܣ،ࢫوذلكࢫȊسȎبࢫطبيعْڈاࢫكحقوقࢫضامنةࢫلذاࢫ

Șاࢫمستقلةࢫعنࢫالعقارࢫالذيࢫتɸاࢫأوࢫݯݨزɺࢫشرا٬ڈاࢫإلاࢫدائنࢫࢫ،بعھلاࢫيتصورࢫبيعʄكماࢫنجدࢫأنھࢫلاࢫيقبلࢫعڴ

 .)1(آخرࢫࢭʏࢫحاجةࢫإڲʄࢫتأم؈نࢫخاص

 أنواعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارالمطلبࢫالثاɲي:ࢫ

ɴࢫالعي ࢫاݍݰقوق ࢫوكذا ࢫومشتملاٮڈا ࢫالعقارات ࢫمعۚܢ ࢫتحديد ࢫتم ࢫالمبحث ࢫɸذا ࢫمن ࢫכول ࢫالمطلب ʏةࢫيࢭ

ࢫبالتأميناتࢫكماࢫتطرقناࢫلࢫ،العقارʈةࢫכصليةࢫومدىࢫقابليْڈاࢫلݏݱݨز ࢫأوࢫماࢫʇسܢ ࢫالتبعية ࢫالعيɴية ݏݰقوق

ࢫالمطلبࢫ ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫأما ࢫلھ، ࢫالعقارࢫالتاȊعة ࢫعن ࢫمنفصلة ࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈا ࢫتوقيع ࢫإمɢانية ࢫمدى ࢫوʋّȋنا العيɴية

 فسɴتطرقࢫللعقاراتࢫالۘܣࢫيجوزࢫأنࢫتɢونࢫمحلاࢫلݏݱݨزࢫمنࢫب؈نࢫالعقاراتࢫالمشɺرةࢫوالغ؈فࢫمشɺرة.

ࢫاݍݨزائرࢫفإ ʏࢫࢭ ࢫالعقاري ࢫمܦݰɺاࢫفبالɴسبةࢫللوضع ࢫتم ࢫمناطق ࢫالمناطق، ࢫمن ࢫنوع؈ن ࢫيتم؈قࢫبوجود نھ

ࢫȊعدࢫعمليةࢫ ࢫتطلɺا ࢫلم ࢫوأخرى ࢫالمشɺرة، ࢫبالعقارات ࢫȖسܢ ࢫما ʏࢫوۂ ࢫعقارʈةࢫلɺا ࢫܥݨلات ࢫتأسʋس ࢫثمة ومن

ࢫɸذاࢫ ࢫفروع ʏࢫࢭ ࢫلɺما ࢫالتطرق ࢫسʋتم ࢫالذين ࢫالنوع؈ن ࢫوɸما ࢫالغ؈فࢫمشɺرة، ࢫبالعقارات ࢫȖعرف ࢫما ʏࢫوۂ المܦݳ

 المطلب.

شɺرةࢫۂʏࢫالوحيدةࢫالۘܣࢫتصݏݳࢫأنࢫتɢونࢫمحلاࢫلݏݱݨزࢫعڴʄࢫالعقارࢫࢭʏࢫظلࢫفبعدࢫأنࢫɠانتࢫالعقاراتࢫالم

ࢫالمدنية ࢫɸذاࢫࢫالسابق،ࢫقانونࢫלجراءات ࢫاݍݱݨزࢫولاࢫيطلɺا ࢫمن ࢫمأمن ʏࢫࢭ ࢫللمدين ࢫوجودࢫعقارات ࢫجعل مما

ࢫقامࢫࢫ،כخ؈ف ࢫللمدين، ࢫملك ࢫأٰڈا ࢫمن ࢫالرغم ʄࢫعڴ ࢫالعقارʈة ࢫالمحافظة ʏࢫࢭ ࢫملكية ࢫأصل ࢫلɺا ࢫلʋس ࢫأنھ بݲݨة

ࢫإث ʄࢫعڴ ࢫوسمحࢫالمشرع ࢫالفجوة، ࢫɸذه ࢫبتدارك ࢫوלدارʈة ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫلقانون ࢫȖعديلھ ࢫعند رࢫذلك

 باݍݱݨزࢫعڴʄࢫالعقاراتࢫالغ؈فࢫمشɺرةࢫللمدينࢫمثلɺاࢫمثلࢫالعقاراتࢫالمشɺرة.

 

 

                                                             
 .161،ࢫ152ࢫصࢫ،ࢫص1978،ࢫمطبوعاتࢫجامعةࢫالɢوʈت،ࢫالɢوʈت،ࢫ1فتڍʏࢫواڲʏ،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫࢭʏࢫالقانونࢫالɢوʈۘܣ،ࢫطࢫࢫ- 1
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 العقاراتࢫالمشɺرةاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالفرعࢫכول:ࢫ

ࢫ ࢫالعقارات ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫلإيقاع ࢫاتباعɺا ࢫالواجب ࢫللإجراءات ࢫالتعرض ࢫنحددࢫقبل ࢫأن ࢫلابدّ المشɺرة

 .المقصودࢫȊشɺرࢫɸذهࢫالعقاراتࢫلاعتبارࢫɸذهࢫכخ؈فةࢫوعاءاࢫلݏݱݨزࢫالعقاري 

 أولا:ࢫȖعرʈفࢫنظامࢫالشɺرࢫالعقاري 

ࢫ ࢫ" ࢫأنھ ʄࢫعڴ ࢫالشɺرࢫالعقاري ࢫنظام ࢫالواردةࢫʇعرّف ࢫالتصرفات ࢫمختلف ࢫȖܦݨيل ʄࢫإڲ ࢫٱڈدف ࢫفۚܣ عمل

ࢫإ ࢫ٭ڈا، ࢫالɢافة ࢫلإعلام ࢫالشɺرࢫالعقاري ࢫبإدارة ࢫالعقارࢫات ʄنةࢫمنࢫعڴʋࢫب ʄࢫاݍݨميعࢫعڴ ࢫليɢون ظɺاراࢫبوجودɸا

 .)1(أمرɸا"

ࢫࢭʏࢫ ࢫالعقارʈة ࢫباݍݰقوق ࢫالمتعلقة ࢫالقانونية ࢫالتصرفات ࢫلإعلان ࢫوسيلة ࢫعن ࢫعبارة فالشɺرࢫالعقاري

عڴʄࢫمحتواɸا،ࢫفɺوࢫٱڈدفࢫإڲʄࢫإحاطةࢫالɢافةࢫوعڴʄࢫכخصࢫࢫטطلاعܥݨلاتࢫعلنية،ࢫʇسɺلࢫعڴʄࢫɠلࢫܧݵصࢫ

ࢫللعقار ࢫالقانوɲي ࢫبالوضع ࢫمصݏݰة ࢫلھ ࢫالعيɴيةࢫالعقارʈة، ،من ࢫاݍݰقوق ࢫقيد ࢫيؤمن ࢫيتعلقࢫ٭ڈاࢫأوࢫ وكذا وما

يجريࢫعلٕڈاࢫمنࢫتصرفات،ࢫبحيثࢫيتʋسرࢫلɢلࢫذيࢫمصݏݰةࢫالعلمࢫبوجودࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫوماࢫيثقلࢫالعقارࢫمنࢫ

أعباء،ࢫوكذاࢫحۘܢࢫʇستطيعࢫالمتعاملࢫمعࢫالعقارࢫأنࢫʇعرفࢫمالھࢫمنࢫحقوقࢫوماࢫعليھࢫمنࢫالقاماتࢫفيضمنࢫ

 للملكيةࢫטستقرار.

 ثانيا:ࢫنظامࢫالشɺرࢫالعقاريࢫࢭʏࢫاݍݨزائر

ࢫعڴʄࢫ ࢫالواردة ࢫشɺرࢫالتصرفات ࢫيخص ࢫالشɺرࢫالعيۚܣࢫفيما ࢫنظام ʄࢫعڴ ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫاعتمد لقد

أيࢫعڴʄࢫالعقارࢫمحلࢫالتصرفࢫࢫ،العقار،ࢫɸذاࢫالنظامࢫالذيࢫيرتكزࢫعڴʄࢫشɺرࢫالتصرفاتࢫعڴʄࢫالع؈نࢫنفسɺا

ࢫ ࢫכمرࢫرقم ࢫبموجب ࢫاقراره ࢫتم ࢫࢭʏࢫ74-75وɸوࢫما ࢫالعامࢫࢫ1975نوفمفࢫࢫ12ࢫالمؤرخ ࢫالمܦݳ ࢫإعداد المتضمن

                                                             
 .13مجيدࢫخلفوɲي،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫ- 1
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وȋذلكࢫانتقلࢫالمشرعࢫمنࢫنظامࢫالشɺرࢫالܨݵظۜܣࢫإڲʄࢫنظامࢫالشɺرࢫࢫ،)1(للأراعۜܣࢫوتأسʋسࢫالܦݨلࢫالعقاري 

 العيۚܣ.

المراسيمࢫاللاحقةࢫلھࢫالمطبقةࢫلɺذاࢫכمرࢫالمتضمنࢫإعدادࢫالمܦݳࢫالعام،ࢫࢫ74-75وماࢫكرسࢫכمرࢫرقمࢫ

ࢫ ࢫرقم ࢫالمرسوم ࢫالمࢫ62-76لاسيما ʏࢫࢭ ࢫࢫ25ؤرخ ࢫللأراعۜܣࢫ1976مارس ࢫالعام ࢫالمܦݳ ࢫبإعداد ،ࢫ)2(المتعلق

ࢫبتأسʋسࢫالܦݨلࢫࢫ1976مارسࢫࢫ25المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ63-76والمرسومࢫرقمࢫ المعدلࢫبالمرسومࢫࢫ)3(العقاري المتعلق

 .1993مايࢫࢫ19المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ123-93وȋالمرسومࢫالتنفيذيࢫرقمࢫࢫ1980سȎتمفࢫࢫ13المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ210-80رقمࢫ

بمسكࢫܥݨلࢫخاصࢫلدىࢫمصݏݰةࢫالشɺرࢫتخصصࢫفيھࢫصفحةࢫأوࢫأك؆فࢫلɢلࢫܣࢫالعيۚوʈتم؈قࢫالشɺرࢫ

ࢫوʉسܢࢫ ࢫوحدوده ࢫورقمھ ࢫومساحتھ ࢫموقعھ ࢫتحديد ࢫمع ࢫعليھ ࢫترد ࢫالۘܣ ࢫالتصرفات ࢫɠل ࢫفيھ ࢫتدوّن عقار،

العقارࢫالمعۚܣࢫبالوحدةࢫالعقارʈةࢫوȖعتفࢫالتصرفاتࢫالۘܣࢫتقيدࢫقرʈنةࢫقاطعةࢫعڴʄࢫالملكيةࢫبالɴسبةࢫللعقارࢫأوࢫ

 .)4(اريࢫمحلࢫالشɺراݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعق

وȖعتفࢫالبطاقةࢫالمخصصةࢫلھࢫبمثابةࢫبطاقةࢫȖعرʈفيةࢫفمنࢫأرادࢫטطلاعࢫعڴʄࢫحالةࢫالعقارࢫومعرفةࢫ 

ࢫالشɺر،ࢫ ࢫمصݏݰة ࢫمن ࢫالمعلومات ࢫɸذه ࢫيطلب ࢫأن ࢫفبإمɢانھ ࢫتثقلھ، ࢫالۘܣ ࢫوטتفاقات ࢫوטلقامات اݍݰقوق

لكيةࢫبالɴسبةࢫللعقارࢫأوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫوȖعتفࢫالتصرفاتࢫالۘܣࢫتقيدࢫࢭʏࢫظلࢫɸذاࢫالنظامࢫقرʈنةࢫقاطعةࢫعڴʄࢫالم

ࢫالشɺر ࢫمحل ࢫالتصرفࢫ)5(العقاري ʏࢫالطعنࢫࢭ ࢫيجوز ࢫلكن ࢫللɢافة ࢫبالɴسبة ࢫمطلقة ࢫالثبوتية ࢫقوٮڈا ࢫأن ࢫأي ،

 .القانوɲيࢫبالبطلانࢫمثلا

                                                             
المتضمنࢫإعدادࢫمܦݳࢫכراعۜܣࢫالعامࢫوتأسʋسࢫالܦݨلࢫالعقاري،ࢫاݍݨرʈدةࢫالرسمية،ࢫعددࢫࢫ12/11/1975المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ74ࢫ-75כمرࢫرقمࢫࢫ- 1

 .ࢫ18/11/1975ࢫالصادرةࢫبتارʈخ،ࢫ92
ࢫࢫ-2 ،ࢫعددࢫاݍݨزائرʈةࢫلݏݨمɺورʈةࢫ،ࢫاݍݨرʈدةࢫالرسميةالمتعلقࢫبالمܦݳࢫالعامࢫللأراعۜܣࢫ25/03/1976المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ62-76المرسومࢫالتنفيذيࢫرقم

ࢫ30 ࢫبتارʈخ، ࢫ13/04/1976ࢫالصادرة ࢫ، ࢫرقم ࢫبالمرسوم ࢫوالمتمم ࢫࢭ134ʏ-92المعدل ࢫالمؤرخ ࢫلݏݨمɺورʈةࢫ07/04/1992، ࢫالرسمية ࢫاݍݨرʈدة ،

 .08/04/1992،ࢫالصادرةࢫبتارʈخࢫ26اݍݨزائرʈة،ࢫالعددࢫ
ࢫࢫ- 3 ࢫرقم ࢫالتنفيذي ࢫࢫ63-76المرسوم ʏࢫࢭ ࢫالعقاࢫ25/03/1976المؤرخ ࢫالܦݨل ࢫالرسميةري المتعلقࢫبتاسʋس ࢫاݍݨزائرʈةࢫ،ࢫاݍݨرʈدة ،ࢫلݏݨمɺورʈة

ࢫ ࢫ30عدد ࢫبتارʈخ، ࢫࢫ13/04/1976ࢫالصادرة ࢫرقم ࢫالتنفيذي ࢫبالمرسوم ࢫعدد123-93المعدلࢫوالمتمم ࢫ، ࢫالرسمية ࢫاݍݨرʈدة ࢫبتارʈخࢫ34، ࢫالصادرة ،

23/05/1993. 
،ࢫدارࢫɸومةࢫ،ࢫاݍݨزائر،ࢫ10حدثࢫכحɢام،ࢫطحمديࢫباشاࢫعمرࢫوليڴʄࢫزروࢮʏ،ࢫالمنازعاتࢫالعقارʈةࢫطبعةࢫجديدةࢫࢭʏࢫضوءࢫآخرࢫالتعديلاتࢫوأࢫ- 4

 .45،ࢫص2008
 .45،ࢫصࢫسابقمرجعࢫ،ࢫحمديࢫباشاࢫعمرࢫوليڴʄࢫزروࢮʏࢫ- 5
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 ثالثا:ࢫالسنداتࢫالواجبةࢫالشɺر

رʈة،ࢫأوࢫحقوقࢫعيɴيةࢫعقاࢫاالسنداتࢫالواجبةࢫالشɺرࢫۂʏࢫجميعࢫالعقودࢫالۘܣࢫيɢونࢫموضوعɺاࢫعقار 

ࢫالم ࢫلنص ࢫطبقا ࢫالبطلان ࢫطائلة ࢫتحت ࢫالرسܣ ࢫجميعɺاࢫللشɢل ࢫإخضاعɺا ࢫيجب ࢫأين منࢫࢫ1مكرر ࢫ324ادة

 .*القانونࢫالمدɲي

المتعلقࢫبإعدادࢫمܦݳࢫࢫ12/11/1975المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ74-75منࢫכمرࢫرقمࢫࢫ14وكذاࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫ

ࢫللش ࢫإلزاميا ࢫتخضع ࢫالۘܣ ࢫ"العقود ࢫالܦݨلࢫالعقاري، ࢫوتأسʋس ࢫالعام ࢫسȎيلࢫכراعۜܣ ʄࢫمٔڈاࢫعڴ ɺرࢫالعقاري

ࢫالعقودࢫ ࢫالعقارʈة، ࢫبالملكية ࢫالمتعلقة ࢫأوࢫالمعدلة ࢫأوࢫالمصرحة ࢫأوࢫالناقلة ࢫالمɴشئة ࢫالرسمية ࢫالعقود المثال:

ࢫالعقارʈة،ࢫ ࢫالبطاقات ࢫلمجموعة ࢫتأسʋس ࢫموضوع ࢫɠان ࢫالذي ࢫכول ࢫللإجراء ࢫاللاحقة ࢫالقضائية والمحررات

وقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈة،ࢫالشɺاداتࢫالتوثيقةࢫلنقلࢫالملكيةࢫواݍݵاضعةࢫللشɺرࢫالعقاري،ࢫالعقودࢫالمɴشئةࢫلݏݰق

 .)Ȋ)1عدࢫالوفاة،ࢫالعقودࢫالɢاشفةࢫلݏݰقوقࢫالعقارʈةࢫمثلࢫالقسمةࢫوعقودࢫالشɺرة"

يمكنࢫȖعرʈفࢫالعقاراتࢫالمشɺرةࢫعڴʄࢫأٰڈاࢫالعقاراتࢫالۘܣࢫلɺاࢫأصلࢫࢭʏࢫالمحافظةࢫالعقارʈةࢫومماࢫسبقࢫ

 ملكيةࢫالعقارʈة.يثȎتࢫملكيةࢫالܨݵصࢫللعقارࢫأوࢫبالأحرىࢫحمايةࢫلل

ࢫفقطࢫࢫفلɺذهࢫכسباب ࢫالمشɺرة ࢫالعقارات ʄࢫعڴ ࢫاݍݨفي ࢫيج؈قࢫالتنفيذ ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫقانون ɠان

ڈاࢫثابتةࢫالملكيةࢫولاࢫيمكنࢫأنࢫينازعࢫࢭʏࢫملكيْڈا ولاࢫيمكنࢫللمدينࢫלدعاءࢫبخلافࢫماࢫيردࢫࢭʏࢫالبطاقةࢫࢫ،ɠوٰ

 .عڴʄࢫالعقارࢫمفرزاࢫɠانࢫأمࢫمشاعاࢫالعقارʈةࢫللعقارࢫمحلࢫاݍݱݨز،ࢫɸذاࢫوȋالإضافةࢫإڲʄࢫجوازࢫاݍݱݨز 

 

                                                             
"زʈادةࢫعنࢫالعقودࢫالۘܣࢫيأمرࢫالقانونࢫبإخضاعɺاࢫإڲʄࢫشɢلࢫرسܣ،ࢫيجبࢫتحتࢫطائلةࢫالبطلانࢫتحرʈرࢫالعقودࢫالۘܣࢫتتضمنࢫنقلࢫملكيةࢫعقارࢫࢫ- *

اعيةࢫأوࢫɠلࢫعنصرࢫمنࢫعناصرɸا،ࢫأوࢫالتنازلࢫعنࢫأسɺمࢫمنࢫشركةࢫأوࢫحصصࢫفٕڈا،ࢫأوࢫعقودࢫإيجارࢫأوࢫحقوقࢫعقارʈةࢫأوࢫمحلاتࢫتجارʈةࢫأوࢫصن

ࢫࢭʏࢫشɢلࢫرسܣ،ࢫوʈجبࢫدفعࢫالثمنࢫلدىࢫالضابطࢫالعموميࢫالذيࢫ زراعيةࢫأوࢫتجارʈةࢫأوࢫعقودࢫȖسي؈فࢫمحلاتࢫتجارʈةࢫأوࢫمؤسساتࢫصناعية

 حررࢫالعقد.

 المعدلةࢫللشركةࢫȊعقدࢫرسܣࢫ.ࢫكماࢫيجبࢫتحتࢫطائلةࢫالبطلان،ࢫإثباتࢫالعقودࢫالمؤسسةࢫأو 

 وتودعࢫכموالࢫالناتجةࢫعنࢫɸذهࢫالعملياتࢫلدىࢫالضابطࢫالعموميࢫالمحررࢫللعقد."
حسيانࢫرضا،ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫواݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫعڴʄࢫضوءࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫمذكرةࢫلنيلࢫشɺادةࢫࢫ- 1

 .15،ࢫصࢫ2012/2013ةࢫوɸران،ࢫماجست؈فࢫࢭʏࢫالقانونࢫاݍݵاص،ࢫجامع
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 شɺرة:المغ؈فࢫالعقاراتࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالفرعࢫالثاɲي:ࢫ

جراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫصراحةࢫعڴʄࢫجوزࢫاݍݱݨزࢫزࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫبموجبࢫقانونࢫל Ȋعدࢫأنࢫأجا

دينࢫالمملوكةࢫضماناࢫلاسȘيفاءࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫݍݰقوقھࢫمنࢫعقاراتࢫالمࢫ،عڴʄࢫعقاراتࢫالمدينࢫغ؈فࢫالمشɺرة

 لھࢫفعلياࢫجعلناࢫنȘساءلࢫɸلࢫجميعࢫالعقاراتࢫغ؈فࢫالمشɺرةࢫيجوزࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈا؟.ࢫ

 العقاراتࢫالۘܣࢫيجوزࢫأنࢫتɢونࢫمحلاࢫلݏݱݨزࢫنوعان:

 شɺرةࢫالۘܣࢫلدٱڈاࢫمقرراتࢫإدارʈة:المغ؈فࢫأولا:ࢫالعقاراتࢫ

فراغھࢫࢭʏࢫقالبࢫرسܣࢫيأخذࢫالمقررࢫלداريࢫللعقاراتࢫالغ؈فࢫمشɺرةࢫࢭʏࢫالعادةࢫشɢلࢫمستخرجࢫمداولةࢫدونࢫإ

 المتضمنࢫالمܦݳࢫالعقاريࢫوتأسʋسࢫالܦݨلࢫالتجاري.ࢫ74-75منࢫכمرࢫرقمࢫࢫ16وࢫ15إعمالاࢫبنصࢫالمادت؈نࢫ

ࢫ٭ڈاࢫ ࢫاستفاد ࢫقد ࢫالمدين ࢫيɢون ࢫالۘܣ ࢫالعقارات ࢫتلك ࢫإداري ࢫمقرر ࢫلɺا ࢫيɢون ࢫالۘܣ ࢫبالعقارات وʈقصد

ࢫࢭ ࢫيفرغ ࢫأن ࢫدون ࢫمداولة ࢫمستخرج ࢫشɢل ࢫالعادة ʏࢫࢭ ࢫيأخذ ࢫإداري ࢫسند ࢫرسܣبموجب ࢫشɢل ʏ)1(ࢫوتصدرࢫ ،

عادةࢫɸذهࢫالمقرراتࢫمنࢫطرفࢫالبلدياتࢫبمناسبةࢫتصرفɺاࢫࢭʏࢫأملاكɺاࢫالعقارʈةࢫالتاȊعةࢫلɺاࢫلفائدةࢫالغ؈فࢫ

 ولمࢫȖشɺرࢫࢭʏࢫالمحافظةࢫالعقارʈة.

ࢫإدارʈةࢫغ؈فࢫمشɺرةࢫ ࢫمقررات ࢫبموجب ࢫالعقارات ࢫآلاف ʏࢫࢭ ࢫللدولة ࢫالرسمية ࢫالمؤسسات ࢫȖعاملت وقد

ࢫا ࢫالمناطق ʏࢫࢭ ࢫأراعۜܣ ࢫالعقارʈةࢫࢫ،لصناعيةمثلࢫتوزʉع ࢫوالوɠالات ࢫالبلديات ࢫطرف ࢫمن ࢫللبناء وتوزʉعࢫأراعۜܣ

ࢫכملاكࢫ ࢫمن ࢫعقاري ࢫأكفࢫوعاء ࢫȖشɢل ࢫالۘܣ ʏࢫۂ ࢫمشɺرة ࢫملكية ࢫسندات ࢫلɺا ࢫلʋست ࢫالۘܣ ࢫכملاك وصارت

 .)2(כخرىࢫوۂʏࢫقابلةࢫلأنࢫتدخلࢫضمنࢫالضمانࢫالعامࢫللمدينࢫاتجاهࢫכفرادࢫأوࢫالمؤسساتࢫالمالية

إثباتاࢫلتعاملࢫܵݰيحࢫب؈نࢫלدارةࢫوالمواطنࢫحيثࢫيمكنࢫبواسطْڈاࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫوȖعتفࢫɸذهࢫالعقودࢫ

 العقاراتࢫالۘܣࢫتمࢫالتصرفࢫفٕڈاࢫبموجبࢫɸذهࢫالمقرراتࢫومنࢫب؈نࢫɸذهࢫالعقود:

 العقودࢫלدارʈةࢫالمتضمنةࢫبيعࢫعقارࢫࢭʏࢫإطارࢫȖسوʈةࢫالبناءاتࢫاللاشرعية. -

                                                             
 .37حسيانࢫرضا،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫ- 1
 .384،ࢫص2009عبدࢫالسلامࢫديب،ࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫاݍݨديدࢫترجمةࢫللمحاكمةࢫالعادلة،ࢫموفمࢫللɴشر،ࢫاݍݨزائر،ࢫࢫ- 2
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البلديةࢫȊعدࢫصدورࢫقانونࢫالتوجيھࢫࢫالعقودࢫלدارʈةࢫالمحررةࢫمنࢫقبلࢫرؤساءࢫالمجالسࢫالشعبية -

 العقاري.

 .)1(مقرراتࢫالتنازلࢫعنࢫحقࢫטنتفاعࢫالدائم -

وȋصفةࢫعامةࢫالعقاراتࢫالۘܣࢫتصدرࢫعادةࢫعنࢫالبلدياتࢫࢭʏࢫشأنࢫاستفادةࢫمنࢫالعقاراتࢫوۂʏࢫكث؈فةࢫ

ࢫاستحدثتࢫ ࢫإجراءات ࢫوفق ࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈا ࢫتوقيع ࢫبالإمɢان ࢫأصبح ࢫلعنصرࢫالشɢلية، ࢫمراعاة ࢫدون الشيوع

 .)2(لذلك

 شɺرةࢫالۘܣࢫلɺاࢫسنداتࢫعرفيةࢫثابتةࢫالتارʈخ:المغ؈فࢫثانيا:ࢫالعقاراتࢫ

ࢫبأنࢫالعقاراتࢫالۘܣࢫلمࢫيطالɺاࢫاݍݱݨزࢫ ࢫالقول ࢫالمܦݳࢫࢭʏࢫاݍݨزائرࢫلمࢫȖعممࢫȊعد،ࢫوʈمكن ولأنࢫعملية

 ȊعدࢫȖشɢلࢫأكفࢫوعاءࢫعقاري،ࢫɸذاࢫالوضعࢫأجفࢫכفرادࢫيتعاملونࢫࢭʏࢫعقاراٮڈمࢫبموجبࢫسنداتࢫعرفية.

ࢫ٭ڈذهࢫכخ؈فة؟ࢫولأيࢫمدىࢫيمكنࢫأنࢫتɢونࢫسنداࢫلإثباتࢫالملكيةࢫوȋالتاڲʏࢫجوازࢫاݍݱݨز فماࢫالمقصودࢫ

 عڴʄࢫالعقاراتࢫالمملوكةࢫبموجّڈا.

:ʏفࢫالسندࢫالعرࢭʈعرȖأ/ࢫ 

منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالعقدࢫالعرࢭʏࢫالثابتࢫالتارʈخࢫبأنھࢫالمحررࢫالذيࢫيقومࢫبإعدادهࢫࢫ327عرّفتࢫالمادةࢫ

بواسطةࢫɠاتبࢫمنࢫأجلࢫإثباتࢫتصرفࢫقانوɲيࢫتمࢫتوقيعھࢫمنࢫقبلࢫࢫכطرافࢫالمتعاقدةࢫسواءࢫبأنفسɺمࢫأو 

 .)3(عليھࢫاالمتعاقدينࢫوحدɸمࢫأوࢫبصمو 

ࢫسواءاࢫ ࢫכطراف ࢫبإعدادɸا ࢫيقوم ࢫالۘܣ ࢫالمحررات ࢫتلك ࢫبأٰڈا ࢫالعرفية ࢫالسندات ࢫȖعرʈف ࢫيمكن كما

ɺودࢫبأنفسɺمࢫأوࢫبواسطةࢫɠاتبࢫمنࢫأجلࢫتصرفࢫقانوɲيࢫوʈتمࢫتوقيعɺاࢫمنࢫقبلࢫالمتعاقدينࢫوحدɸمࢫوالش

 .)1(إنࢫوجدواࢫمنࢫدونࢫتدخلࢫموظفࢫعامࢫأوࢫضابطࢫعموميࢫمختص

                                                             
ࢫاݍݨࢫ- 1 ࢫالȘشرʉع ʏࢫࢭ ࢫالمشɺرة ࢫغ؈ف ࢫالعقارات ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨز ࢫعنوان ࢫتحت ࢫمقال ࢫنص؈فة، ʏي،ࢫغزاڲɲࢫלلكفو ࢫالموقع ʄࢫعڴ ࢫمɴشور زائري،

www.droitetentreprise.comخࢫʈ06/10/2016،ࢫبتار. 
 .261،ࢫصالمرجعࢫالسابقبرȋارةࢫعبدࢫالرحمان،ࢫࢫ- 2
 منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫاݍݨزائري،ࢫالسابقࢫذكره.ࢫ327المادةࢫࢫ- 3
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 ب/ࢫوسائلࢫإثباتࢫالتارʈخࢫࢭʏࢫالعقودࢫالعرفية:

أماࢫعنࢫكيفيةࢫإثباتࢫتارʈخࢫالسندࢫالعرࢭʏࢫفلاࢫيكفيࢫتارʈخࢫتحرʈرهࢫبلࢫوضعࢫالمشرعࢫࢭʏࢫنصࢫالمادةࢫ

 منࢫنفسࢫالقانونࢫاݍݰالاتࢫالۘܣࢫيمكنࢫمنࢫخلالɺاࢫإثباتࢫالتارʈخࢫوۂʏ:ࢫ328

ࢫي - ࢫȖܦݨيلھ:من ࢫللمحررࢫࢫوم ࢫʇعطي ࢫالȘܦݨيل ࢫبمصݏݰة ࢫالضرائب ࢫمديرʈة ʏࢫࢭ ࢫالȘܦݨيل وɢʈون

العرࢭʏࢫتارʈخاࢫأكيداࢫوذلكࢫلأنھࢫيدلّࢫعڴʄࢫأنھࢫقدࢫأبرمࢫقبلࢫذلكࢫالتارʈخࢫوȋالتاڲʏࢫلاࢫيمكنࢫللغ؈فࢫأنࢫيطعنواࢫ

ࢫبالقوʈر
ّ
 .)2(ࢭʏࢫتارʈخࢫالȘܦݨيلࢫإلا

ࢫعام: - ࢫموظف ࢫآخرࢫحرره ࢫعقد ʏࢫࢭ ࢫمضمونھ ࢫثبوت ࢫيوم ࢫالعرࢭʏࢫࢭʏࢫحكمࢫكأنࢫيتࢫمن مࢫذكرࢫالعقد

قضاǿيࢫأوࢫعقدࢫتوثيقي،ࢫفيعتفࢫبذلكࢫالعقدࢫالعرࢭʏࢫثابتࢫالتارʈخࢫمنࢫيومࢫصدورࢫاݍݰكمࢫالذيࢫذكرࢫفيھࢫ

 ɸذاࢫالعقدࢫأوࢫمنࢫتارʈخࢫتحرʈرࢫالعقدࢫالتوثيقيࢫɠلࢫعڴʄࢫحسبࢫاݍݰالة.

ࢫ - ࢫمختص: ࢫعام ࢫضابط ࢫيد ʄࢫعڴ ࢫالتأش؈فࢫعليھ ࢫيوم ࢫتضمنھࢫمن ࢫالذي ࢫالتوقيع ʄࢫعڴ ࢫيصادق كأن

قدࢫمنࢫطرفࢫضابطࢫاݍݰالةࢫالمدنيةࢫأوࢫالقاعۜܣࢫأوࢫɠاتبࢫضبط،ࢫفيصبحࢫالعقدࢫالعرࢭʏࢫثابتࢫالتارʈخࢫالع

 منࢫيومࢫالمصادقةࢫعڴʄࢫالتوقيع.

ࢫ - ࢫأوࢫإمضاء: ࢫخط ࢫالعقد ʄࢫعڴ ࢫلɺم ࢫالذين ࢫأحد ࢫوفاة ࢫيوم ࢫالعقدࢫمن ʄࢫعڴ ࢫالموقع؈ن ࢫأحد ʏࢫتوࢭ إذا

الܨݵص،ࢫوالذيࢫيثȎتࢫبتارʈخࢫشɺادةࢫࢫالعرࢭʏࢫأوࢫمحررهࢫʇعتفࢫɸذاࢫכخ؈فࢫثابتࢫالتارʈخࢫمنࢫيومࢫوفاةࢫɸذا

 الوفاة.

 ج/ࢫأساسࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالعقاراتࢫالمملوكةࢫبموجبࢫعقدࢫعرࢭʏࢫثابتࢫالتارʈخ:

منࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫفإنࢫالعقاراتࢫالغ؈فࢫمشɺرةࢫسنداتࢫࢫ766وفقاࢫلنصࢫالمادةࢫ

اݍݱݨزࢫلمࢫȖشملɺاࢫعمليةࢫالمܦݳࢫملكيْڈاࢫتɢونࢫمحلࢫݯݨزࢫشرطࢫأنࢫتɢونࢫالبلديةࢫالواقعࢫ٭ڈاࢫالعقارࢫمحلࢫ

ࢫالعقارࢫأوࢫ ʄࢫعڴ ࢫالواقعة ࢫالمعاملات ࢫبܶݰة ࢫالمشرع ࢫطرف ࢫمن ࢫإقرارࢫضمۚܣ ࢫأنھ ࢫʇعۚܣ ࢫɸذا ࢫفɺل العقاري،

 اݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫبموجبࢫمحرراتࢫعرفية؟ࢫ

                                                                                                                                                                                              
 .17،ࢫص2002ࢫدارࢫɸومة،ࢫاݍݨزائر،دࢫط،ࢫحمديࢫباشاࢫعمر،ࢫحمايةࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫاݍݵاصة،ࢫࢫ- 1
 .38حسيانࢫرضا،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 2
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ࢫ ࢫالمادة ࢫنص ࢫوأن ࢫعڴʄࢫࢫ1مكرر ࢫ324خصوصا ࢫترد ࢫالۘܣ ࢫالتعاملات ʏࢫࢭ ࢫȖشفط ࢫالمدɲي ࢫالقانون من

منࢫࢫ12،ࢫوɸوࢫماࢫأكدتࢫعليھࢫأيضاࢫالمادةࢫ)1(ݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫأنࢫتخضعࢫللرسميةالعقارࢫأوࢫعڴʄࢫا

ࢫࢫ70-91כمرࢫ ʏࢫࢭ ࢫالعقارࢫࢫ15/12/1970المؤرخ ࢫملكية ࢫتتضمنࢫنقل ࢫالتوثيقࢫ"العقودࢫالۘܣ ࢫمɺنة المتضمن

 واݍݰقوقࢫالعقارʈةࢫيجبࢫأنࢫتحررࢫتحتࢫطائلةࢫالبطلانࢫࢭʏࢫشɢلࢫرسܣࢫوأنࢫيدفعࢫالثمنࢫلدىࢫالموثق".

ڲʄࢫغايةࢫטنْڈاءࢫغ؈فࢫالمشɺرةࢫيبقىࢫاستȞناءࢫظرࢭʏࢫاࢫذاࢫفيمكنࢫالقولࢫأنࢫجوازࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالعقاراتل

ࢫɠلࢫ ࢫفإن ࢫכحوال ࢫجميع ʏࢫࢭ ࢫأنھ ࢫخصوصا ࢫفشʋئا، ࢫشʋئا ࢫيتلاءۜܢ ࢫטجراء ࢫɸذا ࢫفيبدأ ࢫالمܦݳ، ࢫعملية من

 التصرفاتࢫالواقعةࢫعڴʄࢫالعقارࢫولمࢫتحفمࢫفٕڈاࢫالرسميةࢫتقعࢫباطلة.

ࢫوعليھࢫومماࢫسبقࢫفلا   ࢫقبل ࢫالتارʈخ ࢫالعرفيةࢫالثابتة ࢫالتمي؈قࢫب؈نࢫالمحررات ࢫمن ࢫ01/01/1971ࢫبد

لثابتةࢫالتارʈخࢫȊعدࢫɸذاࢫالمتضمنࢫمɺنةࢫالموثق،ࢫوالمحرراتࢫالعرفيةࢫاࢫ91-70وɸوࢫتارʈخࢫسرʈانࢫכمرࢫرقمࢫ

 التارʈخ.

 :01/01/1971المحرراتࢫالعرفيةࢫالثابتةࢫالتارʈخࢫقبلࢫ -1

المعدلࢫوالمتممࢫللمرسومࢫرقمࢫࢫ19/05/1993المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ123-93بمقتغۜܢࢫالمرسومࢫالتنفيذيࢫرقمࢫ

المتعلقࢫبتأسʋسࢫالܦݨلࢫالتجاريࢫوالذيࢫتمࢫبموجبھࢫتمديدࢫالففةࢫمنࢫࢫ25/03/1976المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ76-73

ࢫࢫ01/12/1961 ʄࢫࢫ01/01/1971إڲ ࢫالثابتة ࢫالعرفية ࢫالمحررات ࢫاكȘسȎت ࢫقبلࢫوعليھ ࢫالمحرر التارʈخ

 .)2(إڲʄࢫالݏݨوءࢫلݏݨɺاتࢫالقضائيةࢫللمطالبةࢫȊشɺرɸاࢫغْڈاࢫالرسمية،ࢫدونࢫاݍݰاجةصبࢫ01/01/1971

 :01/01/1971المحرراتࢫالعرفيةࢫالثابتةࢫالتارʈخࢫȊعدࢫ -2

ࢫ324وكذاࢫإعمالاࢫبنصࢫالمادةࢫࢫ12المتضمنࢫمɺنةࢫالموثقࢫࢭʏࢫمادتھࢫࢫ91-70أماࢫȊعدࢫصدورࢫכمرࢫرقمࢫ

ولوࢫبȞبوتࢫالتارʈخࢫࢫ01/01/1971منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫلمࢫتصبحࢫالمحرراتࢫالعرفيةࢫالمحررةࢫȊعدࢫࢫ1مكررࢫ

ࢫللإثباتࢫ ࢫولʋس ࢫللاɲعقاد ࢫركن ࢫأعلاه ࢫللمادت؈ن ࢫوفقا ࢫأصبحت ࢫالشɢلية ࢫأن ࢫɠون ࢫالرسܣ ࢫالطاȊع تحمل

ࢭʏࢫنظرࢫالقانونࢫباطلةࢫࢫ01/01/1971فقط،ࢫوتقعࢫبذلكࢫالمحرراتࢫالعرفيةࢫالثابتةࢫالتارʈخࢫالمحررةࢫȊعدࢫ

                                                             
منࢫالقانونࢫالمدينࢫعڴʄࢫأنھࢫ"زʈادةࢫعنࢫالعقودࢫالۘܣࢫيأمرࢫالقانونࢫبإخضاعɺاࢫإڲʄࢫشɢلࢫرسܣ،ࢫيجبࢫتحتࢫࢫࢫ1مكررࢫࢫ324نصتࢫالمادةࢫࢫ- 1

 طائلةࢫالبطلانࢫتحرʈرࢫالعقودࢫالۘܣࢫتتضمنࢫنقلࢫملكيةࢫالعقارࢫأوࢫحقوقࢫعقارʈة..."
 .40عࢫالسابق،ࢫصحسيانࢫرضا،ࢫالمرجࢫ- 2
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تلقاءࢫنفسھࢫوࢭʏࢫأيࢫمرحلةࢫɠانتࢫعلٕڈاࢫبطلاناࢫمطلقا،ࢫوɸذاࢫכخ؈فࢫمنࢫالنظامࢫالعامࢫيث؈فهࢫالقاعۜܣࢫمنࢫ

 الدعوى.

ࢫالتارʈخࢫȊعدࢫ  ࢫالثابتة ࢫعيɴيةࢫعقارʈة ࢫملكيةࢫعقارࢫأوࢫحقوق ࢫالمتضمنة ࢫالعقودࢫالعرفية ࢫفإن وعليھ

وتلكࢫالۘܣࢫلʋسࢫلɺاࢫتارʈخࢫثابتࢫȖعدࢫࢭʏࢫنظرࢫالقانونࢫباطلة،ࢫغ؈فࢫأنࢫالمشرعࢫمنࢫجɺةࢫأخرىࢫࢫ01/01/1971

،ࢫوالۘܣࢫمنࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫ766جبࢫنصࢫالمادةࢫيؤكدࢫقابليةࢫɸذهࢫالعقاراتࢫلݏݱݨزࢫبمو 

 وࢫȊعدࢫɸذاࢫالتارʈخ.ࢫ01/01/1971الثابتةࢫالتارʈخࢫقبلࢫتلكࢫدونࢫتفصيلࢫب؈نࢫࢫجاءتࢫعامة

ࢫ  ࢫالمادة ࢫنص ࢫبأن ࢫيرى ࢫمن ࢫɸناك ࢫقاࢫ766لكن ࢫوלدارʈةمن ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫɸنون اعفافࢫࢫو،

لأنࢫإجازةࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈاࢫɸوࢫإقرارࢫبܶݰةࢫالتصرف،ࢫࢫ،؈فࢫالمشɺرةبجزءࢫمنࢫالعقاراتࢫغࢫمنࢫالمشرعࢫࢫضمۚܣ

ࢫغ؈فࢫمشروع ࢫبطرʈق ࢫالمدين ʄࢫإڲ ࢫآلت ࢫأموال ʄࢫعڴ ࢫɸوࢫࢫ.)1(واݍݱݨزࢫلاࢫيتم ࢫنظرنا ʏوࢭʏࢫعمڴ لتداركࢫࢫموقف

العقاراتࢫالۘܣࢫحصɴتࢫمنࢫالتنفيذيࢫعلٕڈاࢫرغمࢫملكيْڈاࢫللمدين،ࢫوʈبقىࢫإجراءࢫمؤقتࢫإڲʄࢫغايةࢫטنْڈاءࢫمنࢫ

ࢫوالع ࢫالمܦݳ ࢫغ؈فࢫعملية ࢫدون ࢫالمشɺرة ࢫالعقارات ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫتوقيع ࢫوجوب ʄࢫإڲ ࢫبالضرورة ودة

 المشɺرةࢫمٔڈا.

                                                             
 .260برȋارةࢫعبدࢫالرحمن،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
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 لمبحثࢫالثاɲي:ا

 ماɸيةࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقار

تبدوࢫأɸميةࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫبصفةࢫعامةࢫࢭʏࢫضمانࢫحصولࢫالدائنࢫعڴʄࢫحقھࢫالموضوڤʏ،ࢫ

ݨوءࢫحيثࢫأنھࢫماࢫلمࢫيجفࢫالمشرعࢫالمدينࢫعڴʄࢫالو 
ّ

فاءࢫبدينھࢫفإنࢫاݍݰقࢫيتجردࢫمنࢫɠلࢫقيمةࢫلھ،ࢫوʈصبحࢫالݏ

 للقضاءࢫأوࢫمحاولةࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫسندࢫتنفيذيࢫمجردࢫتضʋيعࢫلوقتࢫوجɺدࢫالدائن.

لذاࢫتحرصࢫالȘشرʉعاتࢫالمختلفةࢫعملاࢫعڴʄࢫبناءࢫالثقةࢫࢭʏࢫالمعاملاتࢫوحرصاࢫعڴʄࢫانتظامɺا،ࢫعڴʄࢫ 

ࢫ ࢫوفاء ࢫعدم ࢫعند ࢫتȘبع ࢫالۘܣ ࢫوלجراءات ࢫالقواعد ࢫالسنداتࢫتنظيم ࢫأحد ʏࢫࢭ ࢫالثابت ࢫبدينھ ࢫاختيارʈا المدين

التنفيذيةࢫالۘܣࢫيحددɸاࢫالقانون،ࢫوذلكࢫضماناࢫلاقتضاءࢫالدائنࢫحقھࢫجفاࢫعنࢫالمدينࢫعنࢫطرʈقࢫالتنفيذࢫ

ࢫالمشرعࢫ ࢫخصھ ࢫכخ؈فࢫالذي ࢫɸذا ࢫخاصة، ࢫالعقارࢫبصفة ʄࢫعڴ ࢫواݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫعامة ࢫبصفة اݍݨفي

ࢫ ࢫنفوس ʏࢫࢭ ࢫأɸمية ࢫمن ࢫلھ ࢫلما ࢫخاصة ࢫالنظامࢫبإجراءات ࢫعن ࢫاݍݰديث ࢫعند ࢫتفصيلھ ࢫسʋتم ࢫوɸوࢫما כفراد

 לجراǿيࢫلݏݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقار.

ࢫعنࢫ  ࢫالعقارࢫوتمي؈قه ʄࢫعڴ ࢫباݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫالمقصود ࢫتحديد ࢫالمبحث ࢫɸذا ࢫضمن ࢫسنعاݍݮ وعليھ

اݍݱݨزࢫالتحفظيࢫثمࢫطبيعتھࢫالقانونيةࢫضمنࢫالمطلبࢫכولࢫمنھ،ࢫبʋنماࢫنخصصࢫالمطلبࢫالثاɲيࢫلشروطࢫ

 طرافࢫاݍݱݨزࢫوسȎبھࢫومحلھ.بأعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقار،ࢫلاࢫسيماࢫتلكࢫالمتعلقةࢫتوقي

 المطلبࢫכول:ࢫمفɺومࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقار

ࢫعنࢫ ࢫوتمي؈قه ࢫمعناه ࢫبتحديد ࢫȖعرʈفھ ࢫأولا ࢫالعقارࢫيتطلب ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫمفɺوم ࢫتȎيان إن

ࢫاݍݱݨزࢫالت ࢫأܧݵاص ࢫتحديد ࢫالعقارࢫوكذا ʄࢫعڴ ࢫطبيعتھࢫاݍݱݨزࢫالتحفظي ࢫتحديد ࢫالعقارࢫثم ʄࢫعڴ نفيذي

 القانونية.
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 الفرعࢫכول:ࢫȖعرʈفࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫوتمي؈قهࢫعنࢫاݍݱݨزࢫالتحفظي

ࢫنجدࢫ  ࢫغ؈فࢫأننا ࢫللفقھ ࢫالمفاɸيم ࢫتحديد ࢫمسألة ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫتارɠا ࢫلمࢫʇعرّف ࢫاݍݨزائري المشرع

ࢫالماد ࢫنص ʏࢫࢭ ࢫȖعرʈفا ࢫلھ ࢫأورد ࢫأين ࢫاݍݱݨزࢫالتحفظي ʏࢫࢭ ࢫالعكس ࢫالمدنيةࢫࢫ646ة ࢫלجراءات ࢫقانون من

 وלدارʈة.

 أولا:ࢫȖعرʈفࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقار

 يختلفࢫالتعرʈفࢫالفقࢼܣࢫعنࢫטصطلاڌʏࢫعنࢫالȘشرʉڥʏࢫوɸوࢫماࢫسɴتطرقࢫإليھࢫتباعا:

 ࢫالتعرʈفࢫاللغوي:أ/ࢫ

ࢫلأصلھࢫ ࢫالمصطݏݳ ࢫإرجاع ࢫيبقى ࢫالقانونية ࢫالمصطݏݰات ࢫتتم؈قࢫ٭ڈا ࢫالۘܣ ࢫاݍݵصوصية ࢫمن ࢫالرغم ʄعڴ

ࢫالتعرʈفࢫ ࢫاستخلاص ࢫيمكن ࢫكما ࢫטصطلاح، ࢫلسلامة ࢫالضابط ࢫالمقياس ࢫأنھ ࢫɠون ࢫمɺم، ࢫأمر اللغوي

 טصطلاڌʏࢫمنࢫخلالࢫالتعرʈفࢫاللغويࢫأحيانا.

 واݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫمصطݏݳࢫمركبࢫمنࢫثلاثࢫألفاظࢫوۂʏ:ࢫاݍݱݨز،ࢫالتنفيذ،ࢫالعقار. 

 اݍݱݨز:ࢫ -1

،ࢫمنعھࢫوكفّھ
ً
،ࢫوݯݨزࢫعليھࢫالمالࢫأوࢫالعقار:ࢫحȎسھࢫتحتࢫالدعوىࢫأيࢫيقالࢫݯَݨَزَ،ࢫيَݲْݨُزُ،ࢫݯَݨَازَة

 منعھࢫمنࢫالتصرفࢫبھ،ࢫوݯݨزࢫبئڈما:ࢫأيࢫفصلࢫبئڈما.

 .)1(واݍݱَݨْزُࢫعڴʄ:ࢫɸوࢫأنࢫيمنعࢫܧݵصࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫأموالࢫمنقولةࢫأوࢫغ؈فࢫمنقولةࢫبحوزتھ

المال:ࢫوݯݨزࢫالآۜܣء:ࢫحازهࢫومنعھࢫمنࢫغ؈فه،ࢫوݯُݨِزَࢫفلانࢫعنࢫכمر:ࢫكفّھࢫعنھ،ࢫوݯݨزࢫالقاعۜܣࢫعنࢫ

 .)2(منعࢫصاحبھࢫمنࢫالتصرفࢫفيھࢫحۘܢࢫيؤدّيࢫماࢫعليھ

                                                             
 .119،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫعلامכ ࢫمنجدࢫ- 1
ࢫالمدين،ࢫمجلةࢫالɢوفة،ࢫعࢫ- 2 ࢫأموال ʄࢫكزار،ࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫس،ࢫ7الزرࢭʏࢫعمارࢫمحسن ࢫب ࢫالسياسية، ࢫوالعلوم ࢫاݍݰقوق ࢫɠلية ࢫالɢوفة، ࢫجامعة ،

 .180ص
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ࢫعليھࢫ ࢫفيمتنع ࢫالقضاء ࢫيد ࢫتحت ࢫالمدين ࢫمال ࢫيوضع ࢫ٭ڈا ࢫالقانون ࢫرسمɺا ࢫإجراءات ࢫɸو واݍݱَݨْزُ:

 اختلاسھࢫأوࢫالتصرفࢫفيھ.

 التنفيذ:ࢫ -2

 مصدرࢫنفّذ،ࢫȖعɺّدࢫبȘنفيذࢫوعده:ࢫبإنجازهࢫوالمباشرةࢫࢭʏࢫتحقيقھ.

 بيقھ،ࢫدخلࢫالمشروعࢫح؈ّقࢫالتنفيذ:ࢫࢭʏࢫطورࢫטنجازࢫوالتحقيققرّرتࢫالمحكمةࢫتنفيذࢫحكمɺا:ࢫتط

 التنفيذࢫࢭʏࢫاݍݰكمࢫלجراءࢫالعمڴʏࢫلماࢫقغۜܢࢫبھ.

 .1تحقيقࢫالآۜܣءࢫوإخراجھࢫمنࢫح؈قࢫالفكرࢫإڲʄࢫح؈قࢫالتطبيقࢫوالواقعوالتنفيذ:ࢫ

 العقار:ࢫ -3

 .)2(العقارࢫجمعࢫعقارات:ࢫɠلࢫماࢫلھࢫأصلࢫɠالأرضࢫوالدّار

 التعرʈفࢫטصطلاڌʏ:ب/ࢫ

 التنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫمعني؈نࢫأحدɸماࢫعامࢫوךخرࢫخاصࢫلݏݱݨز 

فاݍݱݨزࢫبمعناهࢫالعامࢫɸوࢫوضعࢫمالࢫتحتࢫيدࢫالقضاءࢫلمنعࢫصاحبھࢫمنࢫأنࢫيقومࢫبأيࢫعملࢫقانوɲيࢫ

 .)3(أوࢫماديࢫمنࢫشأنھࢫإخراجࢫɸذاࢫالمالࢫأوࢫثمارهࢫمنࢫضمانࢫالدائنࢫاݍݰاجز

ڈدفࢫإڲʄࢫتحصيلࢫحقࢫالدائنࢫكماࢫيمكنࢫȖعرʈفࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫأنھࢫعملࢫقانوɲيࢫإجراǿيࢫٱ

 .)4(منࢫخلالࢫالتحض؈فࢫلبيعࢫأموالࢫالمدينࢫالمنقولةࢫأوࢫغ؈فࢫالمنقولةࢫلȘسديدࢫديونھ

                                                             
 .824صࢫ،ࢫ،ࢫالمرجعࢫالسابقعلامכ ࢫمنجدࢫ- 1
 .519صࢫ،،ࢫالمرجعࢫالسابقعلامכ ࢫمنجدࢫ- 2
 .345،ࢫص2006أنورࢫطلبة،ࢫإشɢالاتࢫالتنفيذࢫومنازعاتࢫاݍݱݨز،ࢫدط،ࢫالمكتبࢫاݍݨامڥʏࢫاݍݰديث،ࢫالقاɸرة،ࢫمصر،ࢫࢫ- 3
ࢫماجست؈فࢫمقمةࢫاستكماࢫ- 4 ࢫعڴʄࢫالعقارࢫ"دراسةࢫࢭʏࢫالȘشرʉعࢫالɢوʈۘܣ،ࢫرسالة لاࢫلݏݰصولࢫعبدࢫاللهࢫمدعثࢫغلابࢫالعازمي،ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي

 .18،ص2012/2013عڴʄࢫدرجةࢫالماجست؈فࢫࢭʏࢫالقانونࢫاݍݵاص،ࢫɠليةࢫاݍݰقوق،ࢫجامعةࢫالشرقࢫטوسط،ࢫ
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ࢫالتنفيذࢫ ࢫوسائل ࢫمن ࢫوسيلة ࢫأنھ ʄࢫعمرࢫعڴ ࢫباشا ࢫالدكتورࢫحمدي ࢫفقدࢫعرّفھ ࢫࢭʏࢫمعناهࢫاݍݵاص أما

نࢫمنࢫوضعࢫعقاراتࢫأوࢫحقوقࢫعيɴيةࢫعقارʈةࢫمملوكةࢫلم
ّ

دينھࢫأوࢫغ؈فهࢫتحتࢫاݍݨفيࢫعڴʄࢫأموالࢫالمدين،ࢫتمك

 .)1(يدࢫالقضاءࢫتمɺيداࢫلبيعɺاࢫبالمزادࢫالعلۚܣ

ࢫ ࢫȖعرʈفھ ࢫوʈمكن ࢫللمدين،ࢫأيضا ࢫمملوɠا ࢫعقارا ࢫتخص ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ࢫطرق ࢫمن ࢫ"طرʈقة ࢫأنھ ʄعڴ

يباشرɸاࢫدائنھࢫبموجبࢫسندࢫيخولࢫلھࢫذلك،ࢫكماࢫيمكنࢫأنࢫيباشرࢫɸذاࢫاݍݱݨزࢫضدࢫالغ؈فࢫحائزࢫالعقار،ࢫإذاࢫ

ࢫامتيازࢫأ ࢫصاحب ࢫالدائن ࢫأمرࢫɠان ࢫبمقتغۜܢ ࢫاݍݱݨزࢫالعقاري ࢫبالتنفيذࢫتوقيع ࢫالقائم ʄࢫمرٮڈن،ࢫيتوڲ وࢫدائن

 .ࢫࢫ)2(اݍݱݨز

ࢫ"وسيلة ࢫبأنھ ࢫعرّف ࢫعقاراتࢫ كما ࢫوضع ࢫمن ࢫالدائن ࢫتمكن ࢫالمدين ʄࢫعڴ ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ࢫوسائل من

ࢫثمࢫ ࢫالعلۚܣ، ࢫبȎيعɺاࢫبالمزاد ࢫالقضاء ࢫعلٕڈا،ࢫتحتࢫيد ࢫالتȘبع ࢫمنࢫحق ن
ّ

ࢫيمك ࢫأوࢫلغ؈فه،ࢫالذي مملوكةࢫلمدينھ

 .)3(اسȘيفاءࢫدينھࢫمنࢫثمٔڈا

فاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫإجراءࢫضروريࢫلاࢫتتصورࢫخصومةࢫنزعࢫالملكيةࢫبدونھ،ࢫإذࢫيرميࢫإڲʄࢫ 

ࢫأموالࢫ ࢫب؈ن ࢫمن ࢫملكيْڈا ࢫست؇قع ࢫالۘܣ ࢫالغ؈فࢫمنقولة ࢫכموال ࢫتحديد ʄࢫإڲ ࢫيرمي ࢫمٔڈما ࢫכول ࢫغرض؈ن تحقيق

عࢫأموالࢫالمدينࢫضامنةࢫلوفاءࢫدينھ،ࢫإلاࢫأنࢫفعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫأنࢫالقاعدةࢫالعامةࢫتقغۜܣࢫبأنࢫجميࢫ،المدين

ࢫ ࢫالمادة ࢫعلٕڈا ࢫنصت ࢫما ʏࢫوۂ ࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈا ࢫتوقيع ࢫمن ࢫمحصنة ࢫכموال ࢫȊعض ࢫقانونࢫࢫɸ636ناك من

לجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫفمɺمةࢫاݍݱݨزࢫۂʏࢫتحديدࢫɸذهࢫכموال،ࢫأماࢫالغرضࢫالثاɲيࢫوɸوࢫالتحفظࢫعڴʄࢫ

 بقصدࢫبيعɺاࢫواسȘيفاءࢫالدائنࢫحقھࢫمٔڈا.المالࢫوتقييدࢫسلطاتࢫالمدينࢫعڴʄࢫɸذاࢫכخ؈فࢫ

 

 

                                                             
المتضمنࢫقانونࢫטجراءاتࢫالمدنيةࢫوטدارʈة،ࢫدارࢫࢫ2008فيفريࢫࢫ25المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ09-08حمديࢫباشاࢫعمر،ࢫطرقࢫالتنفيذࢫوفقاࢫللقانونࢫرقمࢫࢫ- 1

 .279،ࢫصɸ2013ومة،ࢫاݍݨزائر،ࢫ
 .1،ࢫص01/06/2009جࢫمداɲي،ࢫأحɢامࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارات،ࢫمحاضرةࢫألقيتࢫبمجلسࢫقضاءࢫقسنطينة،ࢫبتارʈخࢫبوعرو ࢫ- 2
 .2،ࢫص2006كرȋاجࢫأمل،ࢫاݍݱݨزࢫالعقاري،ࢫمذكرةࢫلنيلࢫإجازةࢫالقضاء،ࢫالمدرسةࢫالعلياࢫللقضاء،ࢫاݍݨزائر،ࢫࢫ- 3
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 عليھࢫثانيا:ࢫتمي؈قࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫعنࢫاݍݱݨزࢫالتحفظي

Ȋعدࢫأنࢫɠانࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫɸوࢫالنوعࢫالوحيدࢫالذيࢫيوقعࢫعڴʄࢫالعقار،ࢫبʋنماࢫاݍݱݨزࢫ

ࢫٮڈ ࢫيمكن ࢫأنھ ࢫبݲݨة ࢫفقط ࢫالمنقولات ʄࢫتقتصرࢫعڴ ࢫتوقيعھ ࢫإمɢانية ࢫفɢانت ࢫالمنقولاتࢫالتحفظي رʈب

ڈاࢫلاࢫيمكنࢫࢫنقلɺاࢫمنࢫمɢانࢫلآخر،ࢫإلاࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫࢫ،واستحالةࢫٮڈرʈبࢫالعقاراتࢫنظراࢫلطبيعْڈا ɠوٰ

عدلࢫعنࢫموقفھࢫɸذا،ࢫأينࢫأصبحࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫالتحفظيࢫعڴʄࢫالعقاراتࢫممكناࢫɸوࢫךخرࢫمثلھࢫࢭʏࢫذلكࢫ

ࢫوלدارʈة ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫقانون ࢫظل ʏࢫࢭ ࢫالمنقولات ࢫوذلࢫ،مثل ࢫك ࢫاستحالةأنھ ࢫمن ࢫالرغم ʄبࢫࢫعڴʈٮڈر

 כموالࢫالعقارʈةࢫماديةࢫغ؈فࢫأنࢫإمɢانيةࢫٮڈرʈّڈاࢫقانونياࢫفرضيةࢫواقعية.

وكماࢫسبقࢫذكرهࢫفإنࢫاݍݱݨزࢫالعقاريࢫقدࢫيɢونࢫتحفظياࢫأوࢫقدࢫيɢونࢫتنفيذياࢫلذاࢫوجبࢫعليناࢫࢭʏࢫ

ࢫاتب ࢫالواجب ࢫלجراءات ࢫتحديد ࢫأجل ࢫךخرࢫمن ࢫݯݨزࢫعن ࢫɠل ࢫالتمي؈قࢫب؈ن ࢫالمقام ࢫيخصࢫɸذا ࢫما ʏࢫࢭ اعɺا

 اݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقار.

يتع؈نࢫعليناࢫȖعرʈفࢫاݍݱݨزࢫالتحفظيࢫعڴʄࢫالعقارࢫࢫȖعرʈفࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقار وȌعدࢫتحديدࢫ

 وذلكࢫمنࢫأجلࢫإيجادࢫنقاطࢫטختلافࢫبئڈماࢫوȋالتاڲʏࢫتمي؈قࢫɠلࢫنوعࢫمنࢫاݍݱݨزʈنࢫعنࢫךخر.

منࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫࢫ646دةࢫوقدࢫعرّفࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫاݍݱݨزࢫالتحفظيࢫࢭʏࢫالما

عڴʄࢫأنھࢫ"ࢫوضعࢫأموالࢫالمدينࢫالمنقولةࢫالماديةࢫوالعقارʈةࢫتحتࢫيدࢫالقضاءࢫومنعھࢫمنࢫالتصرفࢫفٕڈا،ࢫوʈقعࢫ

 اݍݱݨزࢫعڴʄࢫمسؤوليةࢫالدائن".

ࢫتتوفرࢫفيھࢫ ࢫعندما ࢫال؇قاع، ࢫɲشوب ࢫقبل ࢫالدائن ࢫإليھ ࢫيݏݨأ ࢫاستȞناǿي ࢫɸوࢫإجراء فاݍݱݨزࢫالتحفظي

الۘܣࢫحددɸاࢫالمشرعࢫعڴʄࢫسȎيلࢫاݍݰصر،ࢫوۂʏࢫوجودࢫعلاقةࢫالمديونيةࢫبʋنھࢫوȋ؈نࢫالمدين،ࢫوخشيةࢫالشروطࢫ

 .)1(قيامࢫالمدينࢫمنࢫٮڈرʈبࢫأموالھ

 إجراءࢫوقاǿيࢫيݏݨأࢫإليھࢫالدائنࢫعندࢫالضرورةࢫفʋستصدرࢫمنࢫالقاعۜܣكماࢫيمكنࢫȖعرʈفھࢫعڴʄࢫأنھࢫ

ʄࢫمنقولࢫماديࢫأوࢫعقارࢫمملوكࢫللمدينࢫحفاظاࢫعڴʄࢫالضمانࢫالعامࢫأمراࢫبتوقيعھࢫعڴʏ1(حقھࢫࢭ( 

                                                             
 .347عبدࢫالسلامࢫديب،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
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 وعليھࢫفأوجھࢫالتمي؈قࢫب؈نࢫاݍݱݨزʈنࢫالتنفيذيࢫوالتحفظيࢫتتجڴʄࢫࢭʏࢫالنقاطࢫالتالية:

ࢭʏࢫح؈نࢫʇعتفࢫاݍݱݨزࢫالتحفظيࢫࢫ،اݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫٱڈدفࢫإڲʄࢫنزعࢫالملكيةࢫأيࢫبيعࢫالعقارࢫأوࢫالمنقول  -

تنفيذيࢫيرميࢫبالإضافةࢫمجردࢫضمانةࢫفقطࢫلدىࢫالدائنࢫلمنعࢫالمدينࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫأموالھ،ࢫفاݍݱݨزࢫال

ࢫثمنھ ࢫمن ࢫحقھ ʄࢫعڴ ࢫيحصل ࢫحۘܢ ࢫالمال ࢫɸذا ࢫبيع ࢫالمݲݨوز، ࢫالمال ࢫضبط ʄࢫاݍݱݨزࢫالتحفظي)2(إڲ ࢫأما فلاࢫࢫ،

ࢫحمايةࢫ ʏࢫعليھ،ࢫولكنࢫغايتھࢫכساسيةࢫۂ ࢫالمݲݨوز ࢫالمدين ࢫأموال ࢫبيع ࢫومباشرة ࢫأساسية ࢫبصفة ʇسْڈدف

ࢫإعسارهࢫبالتصر  ࢫمسألة ࢫبȘنظيم ࢫالمدين ࢫɸوࢫقيام ࢫخطرࢫمع؈ن ࢫمن ࢫمشفࢫحسنࢫالدائن ʄࢫإڲ ࢫمنقولاتھ ʏࢫࢭ ف

ࢫɸوࢫمجردࢫ ࢫالمباشرࢫلɺذا ࢫالɺدف ࢫفإن ࢫلذلك ࢫسواء، ࢫحدّ ʄࢫعڴ ࢫأوࢫعقارʈة ࢫمنھ ࢫاسفدادɸا ࢫيمكن ࢫلا النية

 .)3(المحافظةࢫعڴʄࢫأموالࢫالمدينࢫوعدمࢫنفاذࢫتصرفاتھࢫȊشأنࢫɸذهࢫכموال

تحفظيࢫيقومࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعلنيةࢫمنࢫخلالࢫمقدماتࢫالتنفيذ،ࢫࢭʏࢫح؈نࢫيقومࢫاݍݱݨزࢫال -

 عڴʄࢫالمباغتة،ࢫفɺوࢫلاࢫيتطلبࢫتبليغھࢫللمݲݨوزࢫعليھ،ࢫبلࢫفقطࢫوضعࢫالمالࢫبيدࢫالقضاء.

ࢫبالدرجةࢫכوڲʄ،ࢫ - ࢫبيعࢫأموالࢫالمدين ʄࢫإڲ ࢫٰڈاǿيࢫɠونھࢫيؤدي اݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫʇغلࢫيدࢫالمدينࢫȊشɢل

قدࢫأماࢫاݍݱݨزࢫالتحفظيࢫأقلࢫقساوةࢫمنࢫכخ؈ف،ࢫذلكࢫأنھࢫقدࢫيتمࢫتثȎيتھࢫفيصبحࢫبذلكࢫݯݨزاࢫتنفيذياࢫو 

 ࢫيتمࢫرفعھࢫوʉسفدࢫالمدينࢫبذلكࢫجميعࢫسلطاتھ.

وعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫɸذاࢫטختلافࢫب؈نࢫɸاذينࢫالنوع؈نࢫمنࢫاݍݱݨوزࢫفɺذاࢫلاࢫʇعۚܣࢫأنࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫ

بلࢫبالعكسࢫفلݏݱݨزࢫسواءࢫࢫ،لʋسࢫإجراءاࢫتحفظيا،ࢫأوࢫأنࢫاݍݱݨزࢫالتحفظيࢫلاࢫيمكنࢫأنࢫيؤديࢫإڲʄࢫالتنفيذ

ࢫ ࢫتحفظية ࢫوظيفة ࢫأوࢫتنفيذيا ࢫتحفظيا ࢫࢭɠʏان ࢫيختلفان ࢫغ؈فࢫأٰڈما ،ʄࢫכوڲ ࢫوۂʏࢫࢫبالدرجة ࢫالثانية الوظيفة

فࢼܣࢫالɺدفࢫالمباشرࢫمنࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫبʋنماࢫاݍݱݨزࢫࢫ،تحديدࢫأموالࢫالمدينࢫمنࢫأجلࢫنزعࢫملكيْڈا

                                                                                                                                                                                              
 .146،ࢫصࢫ1984،ࢫمكتبةࢫالفلاح،ࢫ1لتنفيذࢫالقضاǿيࢫوتوزʉعࢫاݍݰصيلةࢫࢭʏࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫاݍݨزائري،ࢫطامحمدࢫحسن؈ن،ࢫࢫ- 1
 .375،ࢫصࢫ2003نȎيلࢫعمرࢫوأحمدࢫɸندي،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫقواعدࢫوإجراءاتھ،ࢫدارࢫاݍݨامعةࢫاݍݨرʈدة،ࢫمصر،ࢫࢫ- 2

ࢫقࢫ- 3 ʏࢫࢭ ࢫالعامة ࢫاݍݱݨزࢫوآثاره ࢫإجراءات ࢫعمرࢫالتحيوي، ࢫالسيد ࢫطمحمود ࢫوالتجارʈة، ࢫالمدنية ࢫالمرافعات ࢫالقانونية،ࢫ1انون ࢫالوفاء ࢫمكتبة ،

 .154،ࢫص2011
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التحفظيࢫقدࢫيتحولࢫإڲʄࢫݯݨزࢫتنفيذيࢫإذاࢫتوافرتࢫلدىࢫاݍݰاجزࢫشروطࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫوقدࢫلاࢫيصلࢫ

 .)1(أنࢫيɢونࢫݯݨزاࢫتنفيذيا

 الفرعࢫالثاɲي:ࢫالطبيعةࢫالقانونيةࢫلݏݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقار

،ࢫإلاࢫأنࢫوضعࢫالعقارࢫتحتࢫيدࢫالقضاءࢫفعلياࢫʇعتفࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈةࢫɸوࢫأساس

ࢫلݏݱݨزࢫ ࢫتكييف ࢫعن ࢫالبحث ࢫالشرّاح ࢫȊعض ࢫحاول ࢫأين ࢫفقࢼܣ ࢫبحث ࢫمحل ࢫبقيت ࢫالقانونية الطبيعة

 ʏࢫأحدࢫالتكييفاتࢫالقانونية.التنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫبإدخالھࢫࢭ

فالبحثࢫعنࢫالطبيعةࢫالقانونيةࢫلݏݱݨزࢫعڴʄࢫالعقار،ࢫأدىࢫإڲʄࢫبروزࢫعدّةࢫآراءࢫכولࢫمٔڈاࢫاتجھࢫإڲʄࢫ ࢫ

القولࢫبأنࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫمالࢫمع؈نࢫسواءاࢫɠانࢫعقاراࢫأوࢫمنقولاࢫɸوࢫإɲشاءࢫحيازةࢫقانونيةࢫللدائنࢫعڴʄࢫɸذاࢫ

Ȗعطيࢫلݏݰائزࢫأولوʈةࢫعليھ،ࢫولɺذاࢫفاݍݱݨزࢫيمنعࢫالمدينࢫࢫالعقار،ࢫوɸذهࢫاݍݰيازةࢫإذاࢫوردتࢫعڴʄࢫمنقولࢫفإٰڈا

منࢫالتصرفࢫࢭʏࢫالمالࢫبماࢫيضرࢫحقࢫالدائنࢫاݍݰاجز،ࢫفلʋسࢫللمدينࢫأنࢫيقومࢫبأيࢫعملࢫمنࢫشأنھࢫלضرارࢫ

 .)2(بحقࢫاݍݰائزࢫالقانوɲيࢫالذيࢫاكȘسبࢫحقࢫࢭʏࢫכولوʈةࢫعڴʄࢫالمال

مناࢫبإمɢانيةࢫوجودࢫماࢫʇسࢫ–وʉعابࢫعڴʄࢫɸذاࢫالرأيࢫ
ّ
ܢࢫبحقࢫכولوʈةࢫكنȘيجةࢫلݏݰيازةࢫحۘܢࢫوإنࢫسل

فإنࢫذلكࢫلاࢫيقدّمࢫأيࢫحلࢫبالɴسبةࢫلݏݱݨزࢫعڴʄࢫالعقار،ࢫإذࢫلاࢫȖسريࢫقاعدةࢫاݍݰيازةࢫࢭʏࢫالمنقولࢫࢫ-القانونية

 .)3(سندࢫملكيةࢫعڴʄࢫالعقارات

وذɸبࢫرأيࢫآخرࢫإڲʄࢫالقولࢫبأنࢫاݍݱݨزࢫيؤديࢫإڲʄࢫاعتبارࢫمالكࢫالمالࢫعديمࢫכɸليةࢫبالɴسبةࢫلھ،ࢫوࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ءࢫمحلھࢫࢭʏࢫלدارةࢫوالتصرف،ࢫوʉعابࢫعڴʄࢫɸذاࢫטتجاهࢫأنࢫכخذࢫبھࢫيؤديࢫإڲʄࢫاعتبارࢫتصرفࢫيحلࢫالقضا

المدينࢫࢭʏࢫالمالࢫالمݲݨوزࢫباطلا،ࢫوۂʏࢫنȘيجةࢫتخالفࢫماࢫɸوࢫمقررࢫمنࢫܵݰةࢫɸذاࢫالتصرفࢫوإنࢫɠانࢫلاࢫينفذࢫ

                                                             
 .398المرجعࢫالسابق،ࢫصࢫࢫ،التنفيذࢫاݍݨفيࢫوفقاࢫلمجموعةࢫالمرافعاتࢫاݍݨديدةفتڍʏࢫواڲʏ،ࢫࢫ- 1
 .34عبدࢫاللهࢫمدعثࢫغلابࢫالعازمي،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
 .458،ࢫصࢫ1984ࢫالقاɸرة،قانونࢫالمرافعات،ࢫدارࢫالفكرࢫالعرȌي،ࢫعبدࢫالفتاحࢫعزمي،ࢫقواعدࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫࢭʏࢫࢫ- 3
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رعࢫوعليھࢫɸذاࢫمنࢫجɺة،ࢫومنࢫجɺةࢫأخرىࢫأنࢫاɲعدامࢫכɸليةࢫونقصɺاࢫيقرهࢫالمشࢫ)1(ࢭʏࢫحقࢫالدائنࢫاݍݰاجز

 لاࢫيɢونࢫإلاࢫبنصࢫقانوɲي.

وذɸبࢫرأيࢫآخرࢫإڲʄࢫاعتبارࢫاݍݱݨزࢫبمثابةࢫإɲشاءࢫحقࢫعيۚܣࢫلݏݰاجزࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمݲݨوز،ࢫفالعلاقةࢫ

الܨݵصيةࢫالۘܣࢫب؈نࢫالدائنࢫومدينھࢫتتحولࢫباݍݱݨزࢫإڲʄࢫحقࢫعيۚܣࢫللدائنࢫعڴʄࢫالآۜܣء،ࢫوɸذاࢫاݍݰقࢫيخولࢫ

ࢫلفائدةࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫوحدهࢫدونࢫللدائنࢫاݍݰاجزࢫخاصيةࢫכولوʈةࢫوالتȘبع،ࢫذلكࢫأنࢫمز  اياࢫاݍݱݨزࢫتɢون

ࢫمنࢫ ࢫتصرف ࢫأي ࢫولاࢫينفذ ࢫحقھ، ʏࢫࢭ ࢫلاࢫʇسري ࢫالمال ʏࢫࢭ ࢫالمݲݨوزࢫعليھ ࢫالمدين ࢫوتصرف ࢫالدائن؈ن، ࢫمن غ؈فه

جانبࢫالمدينࢫأوࢫاݍݰائزࢫࢭʏࢫالعقارࢫȊعدࢫالȘܦݨيل،ࢫسواءࢫɠانࢫبنقلࢫالملكية،ࢫأوࢫنقلࢫحقࢫعيۚܣࢫآخرࢫمتفرعࢫ

 .)2(عٔڈا

ࢫفإننا ࢫماسبق ࢫضوء ʄيࢫخاصࢫبالتنفيذࢫࢫوعڴɲوࢫنظامࢫقانوɸࢫالعقارࢫʄࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴ نجدࢫأن

ࢫȖعطيھࢫ ࢫالۘܣ ࢫبذاتʋتھ ࢫفɺوࢫيحتفظ ࢫاݍݨوانب ࢫȊعض ʏࢫࢭ ࢫכخرى ࢫالنظم ࢫȊعض ࢫمع ࢫȖشابھ ࢫوɸوࢫإن اݍݨفي،

ࢫفيجعلھࢫ ࢫبالعقارࢫالمݲݨوز ࢫإجرائياࢫيݏݰق ࢫوصفا ࢫالعقارࢫʇعد ʄࢫعڴ ࢫفاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫبھ، ࢫاݍݵاص تكييفھ

 محلاࢫللتنفيذ.

 الثاɲي:ࢫشروطࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمطلب

ࢫولم ࢫإليھ ࢫالتطرق ࢫسبق ࢫأɸميةࢫكما ࢫمن ࢫلھ ࢫوما ࢫجɺة، ࢫمن ࢫכفراد ࢫلدى ࢫبالغة ࢫأɸمية ࢫللعقارࢫمن ا

اقتصاديةࢫكب؈فةࢫباعتبارهࢫالرك؈قةࢫכساسيةࢫلھࢫࢭʏࢫأيࢫدولةࢫɠانتࢫمنࢫجɺةࢫأخرى،ࢫفلابدࢫأنࢫʇعاملࢫمعاملةࢫ

ɠلࢫɸذاࢫࢫ،اࢫوإنࢫȖعلقࢫכمرࢫبالتنفيذࢫاݍݨفيࢫونزعࢫالملكيةࢫجفاخاصةࢫتتلاءمࢫوطبيعتھࢫاݍݰساسةࢫخصوص

جعلࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫيحيطھࢫبمجموعةࢫمنࢫالشروطࢫالواجبࢫتوافرɸا،ࢫوالۘܣࢫȖعتفࢫأك؆فࢫȖعقيداࢫمقارنةࢫ

اشفاكࢫɠلࢫمنࢫاݍݱݨزʈنࢫࢭʏࢫأغلبࢫالشروط،ࢫإضافةࢫࢫذلكࢫينفيلاࢫبالتنفيذࢫاݍݨفيࢫعڴʄࢫالمنقول،ࢫلكنࢫ

                                                             
 .34عبدࢫاللهࢫمدعثࢫغلابࢫالعازمي،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫ- 1
 وماࢫȊعدɸا.ࢫ665أحمدࢫأبوࢫالوفاء،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫ-2
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قࢫباݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫوɸوࢫماࢫسʋتمࢫالتطرقࢫإليھࢫمنࢫخلالࢫفروعࢫɸذاࢫإڲʄࢫشروطࢫخاصةࢫتتعل

 المطلب.

 الفرعࢫכول:ࢫالشروطࢫالمتعلقةࢫȊسȎبࢫاݍݱݨز

،ࢫفيعتفࢫالسندࢫالتنفيذيࢫنقطةࢫالبدايةࢫ)1(يقصدࢫبالسȎبࢫɸناࢫכداةࢫالۘܣࢫيجرىࢫبموجّڈاࢫالتنفيذ 

عڴʄࢫعقاراتࢫمدينھ،ࢫɠونࢫأنھࢫالسȎبࢫالمباشرࢫࢫبالɴسبةࢫللدائنࢫوشرطاࢫأساسياࢫلتوقيعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي

لتوقيعࢫاݍݱݨزࢫوɸوࢫالذيࢫʇعكسࢫاݍݰقࢫالموضوڤʏ،ࢫفوجودࢫالسندࢫالتنفيذيࢫقدࢫحسمࢫٰڈائياࢫوجودࢫاݍݰقࢫ

ʏانࢫبيدࢫالدائنࢫسنداࢫحاسماࢫأوࢫمرݦݰاࢫقاطعاࢫ)2(الموضوڤɠࢫإذࢫلاࢫيمكنࢫلھࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫمنࢫدونھ،ࢫولوࢫ،

ةࢫمنࢫذلكࢫخطورةࢫך
ّ
 ثارࢫالمفتبةࢫعڴʄࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي.لثبوتࢫالدين،ࢫوالعل

وɸذاࢫماࢫجعلࢫالمشرعࢫʇعمدࢫعڴʄࢫتحديدࢫכعمالࢫالقانونيةࢫالۘܣࢫيمكنࢫأنࢫتɢونࢫسنداࢫتنفيذيا،ࢫفماࢫ

ۂʏࢫɸذهࢫכعمالࢫالقانونيةࢫالۘܣࢫخصɺاࢫالمشرعࢫ٭ڈذهࢫالصفةࢫومنحɺاࢫالقوةࢫالتنفيذية؟ࢫوماࢫۂʏࢫالشروطࢫ

 ذيا؟ࢭʏࢫالسندࢫلاعتبارهࢫسنداࢫتنفيالواجبࢫتوافرɸاࢫ

 أولا:ࢫأنࢫيحملࢫصفةࢫالسندࢫالتنفيذي

منࢫأجلࢫأنࢫيكȘسبࢫالسندࢫالصفةࢫالتنفيذيةࢫلاࢫبدࢫأنࢫيɢونࢫمنࢫضمنࢫכعمالࢫالقانونيةࢫالۘܣࢫ 

٭ڈذهࢫالصفةࢫأوࢫبموجبࢫنصوصࢫخاصة،ࢫذلكࢫࢫ)3(منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ600اعففࢫلɺاࢫالمشرعࢫبموجبࢫنصࢫالمادةࢫ

ࢫاݍݰصرࢫلاࢫالمث ࢫسȎيل ʄࢫعڴ ࢫواردة ࢫالتنفيذية ࢫالسندات ࢫ*الأن ࢫالمادة ࢫصياغة ࢫيؤكده ࢫوɸوࢫما أعلاهࢫࢫ600،

ࢫȊسندࢫتنفيذي"ࢫوقدࢫتɢونࢫɸذاࢫالسنداتࢫقضائيةࢫوقدࢫتɢونࢫغ؈فࢫقضائية،ࢫ
ّ
Ȋعبارةࢫ"لاࢫيجوزࢫالتنفيذࢫإلا

                                                             
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. 
 .11ملزيࢫعبدࢫالرحمان،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
 منࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫالسابقࢫذكره.ࢫ600المادةࢫࢫ- 3
لاࢫيمكنࢫللأطرافࢫטتفاقࢫعڴʄࢫمنحࢫورقةࢫماࢫأوࢫالعقدࢫالرابطࢫبئڈماࢫالقوةࢫالتنفيذيةࢫࢭʏࢫحالࢫامتناعࢫأيࢫطرفࢫعنࢫتنفيذࢫونȘيجةࢫلذلكࢫࢫ- *

 القامھ.
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كماࢫقدࢫتɢونࢫوطنيةࢫأوࢫأجنȎية،ࢫغ؈فࢫأنناࢫسنكتفيࢫࢭʏࢫɸذهࢫالدراسةࢫبذكرࢫȊعضࢫɸذهࢫالسنداتࢫالتنفيذيةࢫ

 إ.منࢫقࢫإࢫمࢫࢫ600الۘܣࢫتضمنْڈاࢫالمادةࢫ

 السنداتࢫالتنفيذيةࢫالقضائية:أ/ࢫ

 ،ࢫسواءاࢫفاصلةࢫࢭʏࢫال؇قاعࢫأوࢫبتدب؈فࢫمؤقت.وۂʏࢫتلكࢫכعمالࢫالقانونيةࢫالصادرةࢫعنࢫالقضاء

 ࢫכحɢامࢫوالقراراتࢫالقضائية: -1

ࢫإماوتتمثلࢫࢭʏࢫأحɢامࢫالمحاكمࢫاݍݰائزةࢫلقوةࢫالآۜܣءࢫالمقغۜܣࢫبھࢫسواءࢫباسȘنفاذࢫطرقࢫالطعنࢫفٕڈا،ࢫ

،ࢫعڴʄࢫأنࢫ*ڈا،ࢫأوࢫالصادرةࢫࢭʏࢫأولࢫوآخرࢫدرجةࢫأوࢫتلكࢫالمشمولةࢫبالنفاذࢫالم݀ݨلبممارسْڈاࢫأوࢫعدمࢫممارسْ

ࢫالتقرʈرʈة ࢫכحɢام ࢫأن ࢫذلك ࢫلإلزام، ࢫمتضمنة ࢫللتنفيذࢫࢫ)*(وלɲشائيةࢫ)*(تɢون ࢫسȎبا ࢫتɢون ࢫلأن ࢫتصݏݳ لا

ڈاࢫلاࢫتحتاجࢫلتنفيذɸاࢫالقɺرࢫواݍݨف،ࢫوʉستويࢫأنࢫيɢونࢫاݍݰكمࢫصادرةࢫࢭʏࢫأولࢫدرجةࢫأوࢫأمام ࢫاݍݨفي،ࢫɠوٰ

المجالسࢫالقضائيةࢫأوࢫحۘܢࢫأمامࢫالمحكمةࢫالعليا،ࢫوʉستويࢫأيضاࢫأنࢫيɢونࢫصادراࢫأمامࢫالقضاءࢫالعاديࢫأوࢫ

 לداري.

ࢫالطعنࢫ ࢫȊعد ࢫدرجة ࢫثاɲي ࢫالصادرࢫعن ࢫسواءا ࢫالقرارࢫالقضاǿي ࢫعن ࢫيقال ࢫاݍݰكم ʄࢫعڴ ࢫقيل وما

ࢫالمحكم ࢫعن ࢫالصادرة ࢫالقرارات ࢫأوࢫحۘܢ ࢫدرجة، ࢫأول ࢫعن ࢫالصادرة ࢫכحɢام ʏࢫࢭ ࢫعندࢫبالاستȁناف ࢫالعليا ة

 ،ࢫوالۘܣࢫʇشفطࢫفٕڈاࢫأيضاࢫأنࢫتتضمنࢫإلزاما.ࢫ*فصلɺاࢫࢭʏࢫالموضوع

ࢫمنࢫقابليْڈاࢫللمعارضةࢫ ࢫالرغم ʄاࢫعڴɸࢫصدور ࢫبمجرد ࢫللتنفيذ ࢫقابلة ࢫفتعد ࢫכوامرࢫטست݀ݨالية أما

منࢫقࢫإࢫمࢫࢫ303بماࢫلɺاࢫمنࢫنفاذࢫم݀ݨلࢫبقوةࢫالقانونࢫوɸوࢫماࢫنصࢫعليھࢫالمشرعࢫبنصࢫالمادةࢫࢫ،وטستȁناف

                                                             
منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫوɸوࢫماࢫࢫ609כصلࢫأنھࢫلاࢫيجوزࢫالتنفيذࢫجفاࢫمادامࢫالطعنࢫفٕڈاࢫبالمعارضةࢫأوࢫטستȁنافࢫجائزاࢫوɸوࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫࢫ- *

ࢫبنصࢫيمكنࢫتنفيذࢫأحɢامࢫأولࢫدراجةࢫرغمࢫقابليْڈاࢫللطعنࢫوɸوࢫماࢫيطلقࢫعليھࢫبا
ّ
لنفاذࢫالعاديࢫللأحɢام،ࢫغ؈فࢫأنھࢫواستȞناءاࢫولاࢫاستȞناءࢫإلا

 ʇسماࢫبالنفاذࢫالم݀ݨل.
اݍݰكمࢫالتقرʈريࢫɸوࢫذلكࢫاݍݰكمࢫالذيࢫيقتصرࢫعڴʄࢫوجودࢫأوࢫعدمࢫوجودࢫحقࢫدونࢫأنࢫيتضمنࢫأيࢫإلزامࢫɠاݍݰكمࢫالصادرࢫبܶݰةࢫالعقدࢫأوࢫࢫ- *

نھࢫ،ࢫأوࢫاݍݰكمࢫبȞبوتࢫالɴسبࢫأوࢫنفيھ.ࢫينظرࢫࢭʏࢫذلكࢫقروفࢫمو؟ۜܢ،ࢫالسنداتࢫالتنفيذيةࢫࢭʏࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫمجلةࢫبطلا 

 .170صࢫࢫ،2009جامعةࢫمحمدࢫخيضر،ࢫȊسكرة،ࢫأفرʈلࢫࢫالمنتدى،ࢫالعددࢫالسادس،
 يتضمنࢫإلزاماࢫكأحɢامࢫالطلاقࢫواݍݰكمࢫȊشɺرࢫלفلاس.وɸوࢫاݍݰكمࢫالذيࢫيكتفيࢫبإɲشاءࢫأوࢫȖعديلࢫأوࢫإٰڈاءࢫرابطةࢫقانونيةࢫدونࢫأنࢫࢫ- *
כصلࢫࢭʏࢫالمحكمةࢫالعلياࢫأٰڈاࢫمحكمةࢫقانونࢫبأنࢫتفرضࢫرقابْڈاࢫعڴʄࢫכحɢامࢫوالقراراتࢫالٔڈائية،ࢫإنࢫطبقࢫالقضاةࢫفٕڈاࢫܵݰيحࢫالقانونࢫأمࢫࢫ- *

 منࢫقࢫإࢫمࢫإ.ࢫ374ڲʄࢫإࢫ365لا،ࢫغ؈فࢫأنھࢫواستȞناءاࢫيمكنࢫللمحكمةࢫالعلياࢫالنظرࢫࢭʏࢫالموضوعࢫوفقاࢫللموادࢫمنࢫ
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ࢫغ؈ ࢫالم݀ݨلࢫȖعتفࢫوقتيةإ، ࢫالنفاذ ࢫنظام ࢫبموجب ࢫالقانون ࢫيمنحɺا ࢫالۘܣ ࢫالتنفيذية ࢫالقوة ࢫومص؈فɸاࢫ1فࢫأن ،

ࢫعندࢫ ʏࢫألڧ ࢫآثارࢫإذا ࢫمن ࢫرتبھ ࢫبما ࢫوتزول ࢫاݍݰكم، ࢫتأكد ࢫʇستقرࢫإذا ࢫبحيث ࢫبمص؈فࢫاݍݰكم، ࢫمرتبط يبقى

 .)2(الطعنࢫفيھ

ࢫلأحɢامࢫكماࢫأنࢫالنفاذࢫالم݀ݨلࢫلاࢫيزودࢫاݍݰكمࢫبأيةࢫقوةࢫلمࢫتكنࢫلھ،ࢫلأنࢫɸذاࢫالنف
ّ
اذࢫلاࢫيضافࢫإلا

 .)3(לلزامࢫالۘܣࢫتقبلࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫوۂʏࢫتولدࢫحائزةࢫلɺذهࢫالقوةࢫمنࢫتارʈخࢫصدورɸا

 ࢫכوامرࢫالقضائية: -2

ࢫالصادرࢫمنࢫ ࢫالقضاǿي ࢫللعمل ࢫوشɢل ࢫإجراǿي ࢫ"نظام ࢫأٰڈا ʄࢫعڴ ࢫכوامرࢫالقضائية ࢫȖعرʈف يمكن

فٕڈاࢫنزاعࢫيرادࢫحسمھࢫوإنماࢫȖشتدࢫاݍݰاجةࢫالقاعۜܣࢫبناءاࢫعڴʄࢫسلطتھࢫالولائيةࢫࢭʏࢫכحوالࢫالۘܣࢫلاࢫيوجدࢫ

 .)4(إڲʄࢫضرورةࢫاتخاذࢫمجردࢫتدابيــرࢫوقتيةࢫʇ݀ݨزࢫالفردࢫعنࢫاتخاذɸاࢫبإرادتھࢫالمفردة"

كماࢫيمكنࢫȖعرʈفɺاࢫعڴʄࢫأٰڈاࢫ"ࢫنوعࢫمنࢫכوامرࢫالۘܣࢫيصدرɸاࢫالقضاةࢫبناءاࢫعڴʄࢫطلبࢫاݍݵصمࢫمنࢫ

ȖتھࢫوȎࢫغيʏليفࢫالطرفࢫךخرࢫباݍݰضورࢫوࢭɢ5(عتفࢫسنداتࢫتنفيذية"غ؈فࢫمرافعةࢫودونࢫت(. 

ومنࢫالتعرʈفاتࢫالسابقࢫيمكنࢫاستخلاصࢫاݍݵصائصࢫالۘܣࢫيتم؈قࢫ٭ڈاࢫכمرࢫعڴʄࢫعرʈضةࢫوالمتمثلةࢫ 

ࢭʏࢫصدورهࢫمنࢫغ؈فࢫخصومةࢫمنࢫدونࢫمواجɺة،ࢫعڴʄࢫأنࢫلاࢫيمسࢫبأصلࢫاݍݰق،ࢫوʈأخذࢫنفسࢫاݍݰكمࢫכوامرࢫ

 عڴʄࢫالعرائضࢫوأمرࢫتحديدࢫالمصارʈفࢫالقضائية.

يةࢫللأوامرࢫعڴʄࢫالعرائضࢫفأنھࢫماࢫʇسريࢫعڴʄࢫכحɢامࢫوالقراراتࢫالقضائيةࢫࢭʏࢫأماࢫعنࢫالقوةࢫالتنفيذ

شأنࢫتضمٔڈاࢫشرطࢫלلزامࢫɠيࢫتحوزࢫصفةࢫالسندࢫالتنفيذي،ࢫʇسريࢫكذلكࢫعڴʄࢫכوامرࢫعڴʄࢫعرائضࢫالۘܣࢫ

ࢫالسندࢫ ࢫصفة ࢫيأخذ ࢫفلا ࢫمادية ࢫمعاينة ࢫلأجل ࢫعرʈضة ʄࢫכمرࢫعڴ ࢫجاء ࢫإذا ࢫأما ࢫإلزاما ࢫتتضمن ࢫأن يجب

                                                             
 .153،ࢫصࢫ2000العرȋية،ࢫمصرࢫࢫالٔڈضة،ࢫدارࢫ2محمدࢫالصاويࢫمصطفى،ࢫقواعدࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫطࢫࢫ- 1
 .59،ࢫصࢫ1980فتڍʏࢫواڲʏ،ࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلمجموعةࢫالمرافعاتࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫدط،ࢫدارࢫالٔڈظةࢫالعرȋية،ࢫࢫ- 2
،ࢫدط،ࢫدارࢫ-نظرʈةࢫالسندࢫالتنفيذيࢫوأنواعھࢫ-حɢامࢫوغ؈فɸاࢫمنࢫالسنداتࢫالتنفيذيةࢫنȎيلࢫإسماعيلࢫعمر،ࢫالوسيطࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫللأ ࢫ- 3

 .130،ࢫصࢫ2000اݍݨامعةࢫاݍݨديدة،ࢫלسكندرʈة،ࢫ
 21،ࢫصࢫ1996أصولࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫدࢫط،ࢫالدارࢫاݍݨامعيةࢫ،ࢫمصر،ࢫنȎيلࢫإسماعيلࢫعمر،ࢫࢫ- 4
 .5يࢫوتوزʉعࢫاݍݰصيلةࢫࢭʏࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫاݍݨزائري،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫمحمدࢫحسن؈ن،ࢫالتنفيذࢫالقضاǿࢫ- 5



عيɴيةࢫالعقارʈةالبابࢫכول:ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫلݏݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫال  

60 

כوامرࢫعڴʄࢫالعرائضࢫتنفيذاࢫم݀ݨلاࢫوȋقوةࢫالقانونࢫوفورࢫصدورɸا،ࢫإذࢫللأوامرࢫعڴʄࢫوتنفذࢫ،ࢫ)1(التنفيذي

ࢫللأوامرࢫعڴʄࢫ ࢫالم݀ݨل ࢫالنفاذ ࢫمن ࢫواݍݰكمة ࢫللأوامرࢫטست݀ݨالية ࢫالمقررة ࢫالتنفيذية ࢫالقوة ࢫنفس العرائض

ࢫم ࢫغفلة ʏࢫتصدرࢫࢭ ࢫوأٰڈا ࢫأوࢫوقۘܣ ࢫتحفظي ࢫسرʉع ࢫإجراء ࢫȖستصدرࢫلاتخاذ ࢫالغالب ʏࢫࢭ ࢫأٰڈا نࢫالعرائض

 .)2(اݍݵصم

ࢫأوجب ࢫࢫوقد ʄࢫعڴ ࢫالمشرع ࢫالܨݵص ࢫأشɺرࢫمن ࢫثلاثة ࢫخلال ࢫينفذه ࢫכمرࢫأن تارʈخࢫالصادرࢫلصاݍݰھ

ࢫمنࢫجديدࢫ ࢫالطلب ࢫرفع ࢫإعادة ʏࢫࢭ ࢫالطالب ࢫحق ࢫدون ࢫلاࢫيحول ࢫالسقوط ࢫɸذا ࢫغ؈فࢫأن ࢫوإلاࢫسقط، صدوره

ࢫسلطتھ ࢫالوقۘܣ ࢫالقاعۜܣ ࢫفٕڈا ࢫʇسȘنفذ ࢫولا ࢫاݍݱݨية ࢫتحوز ࢫلا ࢫفࢼܣ ࢫلذلك ࢫمتوافرة ࢫالشروط ࢫمادامت

 بإصدارɸاࢫفيجوزࢫلھࢫمخالفْڈاࢫبأمرࢫجديد.

أماࢫعنࢫأمرࢫכداءࢫوالذيࢫيقصدࢫبھࢫذلكࢫالشɢلࢫخاصࢫمنࢫأشɢالࢫاݍݰمايةࢫالقضائيةࢫوالۘܣࢫכصلࢫ

فٕڈاࢫأنࢫتتمࢫعنࢫطرʈقࢫدعوىࢫقضائية،ࢫفɺوࢫأمرࢫمنࢫنوعࢫخاص،ࢫفɺوࢫولاǿيࢫࢭʏࢫشɢلھࢫإذࢫيصدرࢫمنࢫغ؈فࢫ

 .)3(بأنࢫيتضمنࢫإلزامࢫالمدينࢫبأداءࢫمع؈نخصومةࢫومنࢫدونࢫوجاɸية،ࢫوقضاǿيࢫࢭʏࢫمضمونھࢫوموضوعھࢫ

ࢫالدينࢫ ࢫيɢون ࢫأن ࢫلاࢫسيما ࢫشروطھ، ࢫتوافرت ࢫمۘܢ ࢫاستصدارࢫأمرࢫכداء ࢫطلب ࢫلقبول واعتفࢫالمشرع

المطالبࢫبھࢫمبلغاࢫمنࢫالنقود،ࢫمع؈نࢫالمقدارࢫوثابتاࢫبالكتابة،ࢫوȋطبيعةࢫاݍݰالࢫأنࢫيɢونࢫحالࢫכداء،ࢫواعتفࢫ

 بذلكࢫسنداࢫتنفيذيا.

 تفاقࢫالمؤشرࢫعليھࢫمنࢫقبلࢫالقضاةࢫوالمودعةࢫبأمانةࢫالضبطمحاضرࢫالصݏݳࢫأوࢫט -3

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ"يجوزࢫالصݏݳࢫب؈نࢫأطرافࢫࢫ990يقصدࢫبمحاضرࢫالصݏݳࢫتلكࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

ࢫلاࢫ ࢫغ؈فࢫأنھ ࢫاݍݵصومة"، ࢫعلٕڈا ࢫɠانت ࢫمرحلة ࢫأي ʏࢫࢭ ࢫالقاعۜܣ ࢫمن ʏسڥȊࢫأوࢫ ࢫمٔڈم ࢫبمبادرة ࢫسواء اݍݵصومة

ࢫإذاࢫتضمنتࢫإلزاما،ࢫمعࢫوجوبࢫالتأش؈فࢫعلٕڈاࢫمنࢫطرفࢫȖعتفࢫجميعࢫمحاضرࢫالصݏݳࢫسنداتࢫتن
ّ
فيذيةࢫإلا

 القاعۜܣࢫȊعدࢫإيداعɺاࢫلدىࢫأمانةࢫضبطࢫالمحكمة.

                                                             
 .71برȋارةࢫعبدࢫالرحمان،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫࢫ- 1
 .89محمدࢫحسن؈ن،ࢫالتنفيذࢫالقضاǿيࢫوتوزʉعࢫاݍݰصيلةࢫࢭʏࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫاݍݨزائري،ࢫصࢫࢫ- 2
 .256محمدࢫالصاويࢫمصطفى،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 3
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ࢫإجراءࢫ ࢫعن ࢫالناتج ࢫטتفاق ࢫبنود ࢫتتضمن ࢫالمحاضرࢫالۘܣ ࢫتلك ࢫ٭ڈا ࢫفيقصد ࢫمحاضرࢫטتفاق أما

ࢫش ࢫقضايا ࢫباستȞناء ࢫالقضايا، ࢫجميع ʏࢫࢭ ࢫاݍݵصوم ʄࢫعڴ ࢫȊعرضɺا ࢫالقاعۜܣ ࢫيلزم ࢫالۘܣ ࢫכسرةࢫالوساطة ؤون

ࢫʇسريࢫ ࢫما ࢫالتنفيذي ࢫالسند ࢫصفة ࢫلاكȘسا٭ڈا ࢫشروط ࢫالمحاضرࢫمن ࢫعڴʄࢫɸذه ࢫالعمالية،ࢫوʉسري والقضايا

 عڴʄࢫمحاضرࢫالصݏݳࢫالمذɠورةࢫأعلاه.

ࢫالقضائيةࢫ ࢫالتنفيذية ࢫالسندات ࢫضمن ࢫالمحاضرࢫوטتفاقات ࢫɸذه ࢫإدراج ࢫتم ࢫأنھ ʄࢫإڲ وتجدرࢫלشارة

ڈاࢫلاࢫتɢونࢫلɺاࢫݯݨيةࢫإلاࢫȊعدࢫإيداعɺاࢫلدى  أمانةࢫضبطࢫالمحكمةࢫوالتأش؈فࢫعلٕڈاࢫمنࢫطرفࢫالقاعۜܣ.ࢫɠوٰ

 حكمࢫرسوࢫالمزاد: -4

ʇعدࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫعملاࢫقضائياࢫبنصࢫالقانون،ࢫذلكࢫأنࢫبيعࢫالعقارࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫيتمࢫࢭʏࢫجلسةࢫ

ࢫفحكمࢫ ࢫعطاء، ʄࢫمنࢫتقدمࢫبأعڴ ʄࢫبرسوࢫالمزاد،ࢫعڴ ࢫحكما ࢫيصدرࢫبموجّڈا ࢫالعقارʈة ࢫالبيوع ࢫقاعۜܣ يفأسɺا

مࢫذوࢫطبيعةࢫخاصةࢫفلھࢫشɢلࢫכحɢامࢫالقضائية،ࢫوموضوعھࢫعقدࢫينقلࢫملكيةࢫالعقارࢫمنࢫرسوࢫالمزادࢫحك

المݲݨوزࢫعليھࢫإڲʄࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزاد،ࢫكماࢫʇشفطࢫفيھࢫماࢫʇشفطࢫࢭʏࢫالعقودࢫالمنصبةࢫعڴʄࢫالعقارࢫبوجوبࢫ

،ࢫوɸوࢫبقحۘܢࢫوإنࢫȖعلقࢫכمرࢫȊعقاراتࢫغ؈فࢫمشɺرة،ࢫأيࢫࢭʏࢫاɲعدامࢫشرطࢫالشɺرࢫالمسࢫشɺرɸاࢫبالمزادࢫالعلۚܣ

العقارࢫالمݲݨوزࢫࢫماࢫأثارࢫخلافاࢫفقɺياࢫشديداࢫسɴتطرقࢫإليھࢫࢭʏࢫموضعھࢫعندࢫدراسȘناࢫللآثارࢫالمفتبةࢫعڴʄࢫبيع

 بالمزادࢫالعلۚܣ.

 ࢫالسنداتࢫالتنفيذيةࢫغ؈فࢫالقضائية:ب/ࢫ

:ʏاࢫالقضاءࢫوتتمثلࢫأساساࢫࢭɸقصدࢫ٭ڈاࢫتلكࢫالسنداتࢫالۘܣࢫلاࢫيصدرʈو 

 :أحɢامࢫالتحكيمࢫ -1

ࢫب ࢫطرʈقا ࢫللأفرادࢫʇعتفࢫالتحكيم ࢫالقانون ࢫأقرɸا ࢫوسيلة ࢫأنھ ʄࢫعڴ ࢫȖعرʈفھ ࢫوʈمن ࢫال؇قاع ࢫݍݰل ديلا

مࢫبدلاࢫمنࢫالقضاء،ࢫغ؈فࢫأنھࢫ
ّ

ʇستطيعونࢫمنࢫخلالɺاࢫטتفاقࢫعڴʄࢫعرضࢫنزاعɺمࢫࢭʏࢫحالةࢫɲشوȋھࢫعڴʄࢫالمحك

ࢫللإرادةࢫ ࢫטعفاف ࢫعدم ࢫقانونا، ࢫالمستقرࢫعلٕڈا ࢫالمبادئ ࢫمن ࢫأنھ ࢫتحديدا، ࢫالسندات ࢫɸذه ʏࢫࢭ ࢫالقول يمكن

ࢫو  ࢫɸذهࢫاݍݵاصة ࢫأعمال ࢫمن ࢫعمل ࢫالمحكم؈ن ࢫحكم ࢫɠان ࢫولما ࢫجفا، ࢫتنفذ ࢫإصدارࢫسندات ࢫبإمɢانية حدɸا



عيɴيةࢫالعقارʈةالبابࢫכول:ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫلݏݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫال  

62 

،ࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫتدخلࢫالسلطةࢫالقضائيةࢫالمخولࢫلɺاࢫ)1(לرادةࢫفɺوࢫʇستمدࢫقوتھࢫالملزمةࢫمنࢫإرادةࢫכطراف

 بمنحھࢫالقوةࢫالتنفيذيةࢫعنࢫطرʈقࢫإمɺارهࢫبالصيغةࢫالتنفيذية.

 لشيɢاتࢫوالسفاتج:ا -2

ࢫالمشر  ࢫالشيكࢫمنح ʏࢫࢭ ࢫوالمتمثلة ࢫالتجارʈة ࢫכوراق ࢫلبعض ࢫالتنفيذي ࢫالسند ࢫصفة ࢫاݍݨزائري ع

،ࢫففيࢫحالࢫعدمࢫ)2(والسفتجةࢫدونࢫاݍݰاجةࢫإڲʄࢫالݏݨوءࢫللقضاءࢫوإصدارࢫحكمࢫلتأكيدࢫاݍݰقࢫالثابتࢫفٕڈا

الوفاءࢫوجبࢫتقديمࢫטحتجاجࢫإڲʄࢫالمدينࢫعنࢫطرʈقࢫالمحضرࢫالقضاǿي،ࢫوȌعدࢫفواتࢫךجالࢫالمحدّدةࢫقانوناࢫ

ࢫقابلاࢫوت ࢫتنفيذيا ࢫسندا ࢫأوࢫالسفتجة ࢫالشيك ࢫيصبح ࢫالمحضرࢫالقضاǿي، ࢫطرف ࢫمن حرʈرࢫمحضرࢫטمتناع

،ࢫوʉعدّࢫذلكࢫخروجاࢫعنࢫכصلࢫ)3(للتنفيذࢫبالطرʈقࢫاݍݨفيࢫدونࢫاݍݰاجةࢫإڲʄࢫإمɺارهࢫبالصيغةࢫالتنفيذية

نيةࢫتنفيذɸاࢫتنفيذيةࢫلإمɢابوجوبࢫإمɺارࢫجميعࢫالسنداتࢫسواءاࢫالقضائيةࢫأوࢫالغ؈فࢫالقضائيةࢫبالصيغةࢫال

 جفا.ࢫ

 :العقودࢫالتوثيقية -3

ࢫالموثقࢫ ࢫيحررɸا ࢫموثقة ࢫقانونية ࢫتصرفات ʄࢫعڴ ࢫالمشتملة ࢫالمحررات ࢫتلك ࢫالتوثيقية ࢫبالعقود يقصد

المتضمنࢫتنظيمࢫمɺنةࢫالموثق،ࢫوقدࢫمنحࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫبنصࢫࢫ06/02منࢫالقانونࢫرقمࢫࢫ3وفقاࢫللمادةࢫ

دࢫالتنفيذي،ࢫدونࢫاݍݰاجةࢫإڲʄࢫرفعࢫدعوىࢫقضائيةࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫللعقدࢫالتنفيذيࢫصفةࢫالسنࢫ600المادةࢫ

 منࢫأجلࢫإقرارࢫاݍݰقࢫالذيࢫيتضمنھ.

ࢫالقوةࢫ ࢫتلقائيا ࢫالعقد ࢫɸذا ࢫيحوز ࢫأن ࢫʇعۚܣ ࢫلا ࢫفɺذا ࢫتوثيقيا ࢫعقدا ࢫالدائن ࢫبيد ࢫيɢون ࢫأن غ؈فࢫأنھ

ࢫالصفة،ࢫ ࢫɸذه ࢫفقد
ّ
ࢫوإلا ࢫالتنفيذي ࢫوعناصرࢫالسند ࢫأرɠان ࢫالمحرّر ࢫɸذا ʏستوࢭʇࢫ ࢫأن ࢫلاࢫبد ࢫبل التنفيذية،

                                                             
ࢫالࢫ- 1 ࢫعبد ࢫɠليةࢫعثماɲي ࢫخاص، ࢫقانون ࢫتخصص ࢫعلوم، ࢫدكتوراه ࢫشɺادة ࢫلنيل ࢫمذكرة ࢫاݍݨزائري، ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫالتنفيذي ࢫالسند رحمان،

 .375،ࢫصࢫ2013/2014اݍݰقوقࢫوالعلومࢫالسياسية،ࢫجامعةࢫاݍݨيلاڲʏࢫلياȊس،ࢫسيديࢫبلعباس،ࢫ
لنيلࢫإجازةࢫالقضاء،ࢫالمدرسةࢫالعلياࢫللقضاء،ࢫزʈديࢫحفيظة،ࢫالسنداتࢫالتنفيذيةࢫعڴʄࢫضوءࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫمذكرةࢫࢫ- 2

 .49،ࢫصࢫ2007/2010اݍݨزائري،ࢫ
 .302،ࢫصࢫالمرجعࢫالسابقعثماɲيࢫعبدࢫالرحمان،ࢫࢫ- 3
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تضمنھࢫالقاماࢫقابلاࢫللتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫفلاࢫȖعتفࢫسنداتࢫتنفيذيةࢫتلكࢫالعقودࢫالتوثيقيةࢫالمتعلقةࢫࢫلاسيما

 بإقرارࢫالبنوةࢫوכبوةࢫمثلا.

كماࢫيجبࢫأنࢫيتوفرࢫࢭʏࢫاݍݰقࢫالمتضمنࢫࢭʏࢫالعقدࢫالتوثيقيࢫأنࢫيɢونࢫمحققࢫالوجود،ࢫمع؈نࢫالمقدارࢫ 

 وحالࢫכداء.

 :محاضرࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣ -4

رࢫرسوࢫالمزادࢫالمتعلقةࢫبȎيعࢫالمنقولاتࢫالمݲݨوزةࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫالمحررةࢫمنࢫطرفࢫالمحضرࢫȖعتفࢫمحاض

المدينࢫالممتنعࢫعنࢫȖسليمࢫالرا؟ۜܣࢫࢫالقضاǿيࢫأوࢫمحافظࢫالبيعࢫالقائمࢫعڴʄࢫالبيع،ࢫسنداࢫتنفيذياࢫࢭʏࢫمواجɺة

عليھࢫالمزادࢫالمتخلفࢫࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫכموالࢫالمنقولةࢫمحلࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعۚܣࢫمنࢫجɺة،ࢫوࢭʏࢫمواجɺة

منࢫجɺةࢫࢫاࢫالمنقولࢫȊعدࢫإعادةࢫبيعھعنࢫدفعࢫالفارقࢫ،ࢫب؈نࢫالثمنࢫالذيࢫعرضھࢫوالثمنࢫالذيࢫبيعࢫبھࢫɸذ

 .أخرى 

 :ثانيا:ࢫأنࢫيɢونࢫممɺوراࢫبالصيغةࢫالتنفيذية

وعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫاعتبارࢫالسندࢫالتنفيذيࢫɸوࢫالسȎبࢫالمɴآۜܡࢫلݏݰقࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫغ؈فࢫأنھࢫلاࢫ

ࢫل ࢫقابلا ࢫالتنفيذࢫيɢون ࢫإجراءات ࢫبمباشرة ࢫللقيام ࢫيكفي ࢫفلا ࢫالتنفيذية، ࢫبالصيغة ࢫإمɺاره ࢫȊعد
ّ
ࢫإلا لتنفيذ

ࢫإجرائيةࢫ ࢫبوسيلة ࢫتفعيلھ ࢫلاࢫبد ࢫبل ࢫالقانون، ࢫعلٕڈا ࢫنص ࢫالۘܣ ࢫالتنفيذية ࢫالسندات ࢫأحد ʄࢫعڴ اݍݰصول

 .*منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ601المسماةࢫبالصيغةࢫالتنفيذية،ࢫوالۘܣࢫنصࢫعلٕڈاࢫالقانونࢫأيضاࢫضمنࢫالمادةࢫ

ࢫࢭʏوعل  ࢫʇشفط ࢫࢫيھ ࢫالسندات ࢫإمɺاجميع ࢫلمباشرة ࢫالتنفيذية ࢫبالصيغة ࢫالتنفيذإجراءرɸا ࢫࢫات
ّ
وإلا

ࢫɸذهɠان ࢫومنحɺماࢫࢫت ࢫלجراء ࢫɸذا ࢫمن ࢫالمشرع ࢫاستȞناɸما ࢫفقد ࢫوالسفتجة ࢫالشيك
ّ
ࢫإلا ࢫباطلة، إجراءات

قيامࢫالࢫبمجردالۘܣࢫيمكنࢫللدائنࢫالقوةࢫالتنفيذيةࢫبقوةࢫالقانون،ࢫدونࢫشرطࢫإمɺارهࢫبالصيغةࢫالتنفيذية،ࢫو 

                                                             
ࢫبموجبࢫɲܦݵةࢫمنࢫالسندࢫالتنفيذي،ࢫممɺورةࢫبالصيغةࢫالتنفيذيةࢫךتية:ࢫࢫ- *

ّ
لاࢫيجوزࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫغ؈فࢫכحوالࢫالمستȞناةࢫبنصࢫࢭʏࢫالقانون،ࢫإلا

 ݨمɺورʈةࢫاݍݨزائرʈةࢫالديمقراطيةࢫالشعبية،ࢫباسمࢫالشعبࢫاݍݨزائري،ࢫوتɴتࢼܣࢫبالصيغةࢫالتنفيذيةࢫטتية:ࢭʏࢫالموادࢫاݍ

ࢫطلبࢫإلٕڈمࢫ ࢫכعوانࢫالذين ࢫɠل ࢫوكذا ࢫالمحضرʈن ࢫتدعوࢫوتأمرࢫجميع ࢫالشعبية، ࢫالديمقراطية ࢫالشعبية ࢫفإنࢫاݍݨمɺورʈة ࢫتقدم، ࢫما ʄࢫعڴ وȋناءا

العام؈نࢫووكلاءࢫاݍݨمɺورʈةࢫلدىࢫالمحاكمࢫمدࢫيدࢫالمساعدةࢫاللازمةࢫلتنفيذه،ࢫوعڴʄࢫجميعࢫقادةࢫذلك،ࢫتنفيذࢫɸذاࢫاݍݰكم،ࢫالقرار،ࢫوعڴʄࢫالنوّابࢫ

 وضباطࢫالقوةࢫالعموميةࢫتقديمࢫالمساعدةࢫاللازمةࢫلتنفيذهࢫبالقوةࢫعندࢫטقتضاء،ࢫإذاࢫطلبࢫإلٕڈمࢫذلكࢫبصفةࢫقانونية".
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ࢫوامتن ࢫالمحضرࢫالقضاǿي، ࢫطرʈق ࢫالممنو بإجراءاتࢫטحتجاجࢫعن ࢫךجال ࢫفوات ࢫȊعد ࢫالمدين ࢫعنࢫاع ࢫلھ حة

ࢫ ࢫטستȞناءࢫحمايةࢫטئتمانࢫࢭʏࢫالمعاملاتࢫمباشرࢫالدفع، ࢫɸذا ࢫالغايةࢫمن ࢫولعلّ إجراءاتࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،

 التجارʈة.

 الفرعࢫالثاɲي:ࢫالشروطࢫالمتعلقةࢫبأطرافࢫاݍݱݨز

ࢫمبا  ࢫيجوز ࢫاݍݰاجزࢫوالذيࢫلا ࢫالدائن ʏࢫࢭ ࢫالشروط ࢫمن ࢫبتوافرࢫمجموعة
ّ
ࢫاݍݱݨزࢫإلا ࢫإجراءات شرة

 يتحرىࢫأيضاࢫتوافرࢫشروطࢫأخرىࢫࢭʏࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫوتتمثلࢫɸذاࢫالشروطࢫعڴʄࢫالتواڲʏࢫࢭʏ:ࢫنعليھࢫأ

 أولا:ࢫالشروطࢫالمتعلقةࢫباݍݰاجز

اݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫطالبࢫࢫ*والمصݏݰةࢫالواجبࢫتوافرɸماࢫࢭʏࢫالدائنࢫ*إضافةࢫإڲʄࢫشرطيࢫالصفة 

ࢫ ࢫالمادة ࢫنصت ࢫالعقاري ࢫالعيۚܣ ࢫࢭʏࢫࢫ721العقارࢫو/أوࢫاݍݰق ࢫتوافرɸا ࢫالواجب ࢫالشروط ʄࢫعڴ ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق من

ࢫأوࢫعدمࢫ ࢫالمنقولات ࢫكفاية ࢫعدم ࢫيثȎت ࢫوأن ࢫتنفيذي، ࢫلسند ࢫحاملا ࢫيɢون ࢫأن ࢫبوجوب ࢫالمتعلقة الدائن

ʄانࢫدائناࢫصاحبࢫتأم؈نࢫعيۚܣࢫعڴɠانࢫدائناࢫعاديا،ࢫأماࢫإذاࢫɠاࢫإذاࢫɸالعقارࢫالمرادࢫݯݨزه،ࢫفعليھࢫأنࢫࢫوجود

ࢫجمي ʏࢫࢭ ࢫاتباعɺا ࢫالواجبة ࢫالتنفيذ ࢫبمقدمات ࢫالدائن ࢫقيام ʄࢫإڲ ࢫبالإضافة ࢫوɸذا ࢫذلك، ࢫوسائلࢫيثȎت ࢫأنواع ع

 التنفيذࢫاݍݨفي.ࢫ

 أنࢫيɢونࢫبيدࢫالدائنࢫالɴܦݵةࢫالتنفيذيةࢫللسندࢫالتنفيذيࢫأ/ࢫ

ࢫأعلا  ࢫالمحددة ࢫالتنفيذية ࢫالسندات ࢫأحد ࢫالدائن ࢫبيد ࢫيɢون ࢫأن ࢫذلك ࢫأيࢫومعۚܢ ʏࢫࢭ ࢫالشروع ࢫقبل ه

ࢫɠانتࢫاݍݱݨزࢫباطلاࢫولاࢫيܶݱݰھࢫ
ّ
إجراءࢫمنࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي،ࢫسواءاࢫعڴʄࢫالعقارࢫأوࢫالمنقول،ࢫوإلا

 .)1(وجودࢫالسندࢫالتنفيذيࢫلاحقا

                                                             
 الذيࢫيجرىࢫاقتضاءࢫحقھࢫبھ.يتمࢫإثباتࢫالصفةࢫࢭʏࢫالدائنࢫطالبࢫالتنفيذࢫمنࢫخلالࢫالسندࢫالتنفيذيࢫࢫ- *
ࢫاݍݰاجةࢫإڲʄࢫأɸليةࢫالتصرفࢫحۘܢࢫإذاࢫȖعلقࢫכمرࢫباݍݱݨزࢫࢫ- * أماࢫبالɴسبةࢫللأɸليةࢫالواجبࢫتوافرɸاࢫࢭʏࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫۂʏࢫأɸليةࢫלدارةࢫدون

ݰسنة.ࢫينظرࢫࢭʏࢫذلكࢫأحمدࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫ،ࢫباعتبارࢫأنࢫالتنفيذࢫيرميࢫإڲʄࢫقبضࢫالدينࢫوȋالتاڲʏࢫإثراءࢫالذمةࢫوɸوࢫمنࢫأعمالࢫלدارةࢫاݍ

 .881،ࢫص2010،ࢫالمركزࢫالقوميࢫللإصداراتࢫالقانونية،ࢫمصر،ࢫ5،ࢫج8مليڋʏ،ࢫقانونࢫالمرافعات،ࢫط
 .25.ࢫمحمدࢫمحمودࢫإبراɸيم،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ12عثماɲيࢫعبدࢫالرحمان،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
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ࢫو  ࢫللتنفيذ، ࢫالقابل ࢫالتنفيذي ࢫبالسند ِ ࢫذلكالمقصود
ّ

ࢫيمك ࢫمباشرةࢫالذي ʏࢫࢭ ࢫاݍݰق ࢫمن ࢫالدائن ن

ɴܦݵةࢫالتنفيذيةࢫللسندࢫولʋسࢫالعادية،ࢫفالɴܦݵةࢫالتنفيذيةࢫۂʏࢫכداةࢫإجراءاتࢫاݍݱݨز،ࢫوالمتمثلࢫࢭʏࢫال

ࢫاݍݨفي  ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ʄࢫإڲ ࢫلݏݨوء ࢫالتنفيذي، ࢫالسند ࢫمن ࢫللمستفيد ࢫالمجال ࢫتفتح ࢫالۘܣ ،ࢫ)1(القانونية

 وʈكȘسبࢫالسندࢫالتنفيذيࢫɸذهࢫالقوةࢫبإمɺارهࢫبالصيغةࢫالتنفيذيةࢫكماࢫسبقتࢫלشارةࢫإليھ.ࢫ

 التنفيذࢫأنࢫʇستوࢭʏࢫمقدماتب/ࢫ

ࢫممارسةࢫ  ق
ّ
ࢫالقانونࢫʇعل ࢫفإن ࢫɠانࢫالسندࢫالتنفيذيࢫʇعطيࢫللدائنࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫاݍݨفي، إذا

ࢫالتنفيذ ࢫبمقدمات ࢫعلٕڈا ࢫيطلق ࢫלجرائية ࢫכعمال ࢫمن ࢫمجموعة ࢫاسȘيفاء ʄࢫعڴ ࢫاݍݰق ࢫومقدّماتࢫ)ɸ)2ذا ،

ࢫ ʏࢫتتوافرࢫࢭ ࢫأن ࢫلاࢫبد ࢫبل ࢫاݍݨفي، ࢫالتنفيذ ࢫأنواع ࢫمن ࢫمعينا ࢫنوعا ࢫلاࢫتخص ࢫɠانࢫالتنفيذ ࢫسواءا جميعɺا

منصباࢫعڴʄࢫمنقولࢫأوࢫعڴʄࢫعقار،ࢫسواءاࢫɠانࢫࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيتنفيذاࢫمباشراࢫأوࢫعنࢫطرʈقࢫاݍݱݨز،ࢫɠانࢫ

ࢫاݍݱݨزࢫالتحفظيࢫالذيࢫلاࢫيراڤʄࢫفيھࢫ ࢫاݍݱݨوز ࢫأنواع ࢫمن ࢫʇسȘثۚܢ ࢫغ؈فࢫأنھ ࢫالغ؈ف، ࢫيد ࢫأوࢫتحت ࢫالمدين بيد

ࢫواݍݵشية ࢫعنصرࢫالمباغتة ࢫمن ࢫيحتوʈھ ࢫلما ࢫالتنفيذ ࢫبمقدمات ࢫمخافةࢫࢫالقيام ࢫالعام، ࢫالضمان ࢫفقدان من

 ٮڈرʈبࢫالمدينࢫأموالھࢫخلالࢫففةࢫالقيامࢫبمقدماتࢫالتنفيذ.

وقدࢫاختلفࢫالفقھࢫࢭʏࢫتحديدࢫالطبيعةࢫالقانونيةࢫلمقدماتࢫالتنفيذࢫباعتبارɸاࢫإجراءࢫمنࢫإجراءاتࢫ 

ࢫعنࢫإجراء ࢫمنفصل ࢫۂʏࢫإجراء ࢫالتنفيذ ࢫأنࢫمقدمات ࢫالراݦݳ ࢫالرأي ࢫأوࢫمنفصلةࢫعٔڈا،ࢫغ؈فࢫأن اتࢫالتنفيذ

ࢫɸذهࢫ ࢫʇعقب ࢫناقص ࢫأجل ࢫاݍݱݨزࢫخلال ࢫبإجراءات ࢫالقيام ࢫلاࢫيوجب ࢫالمشرع ࢫأن ࢫذلك ʏࢫࢭ ࢫوݯݨْڈم التنفيذ

ࢫمقدماتࢫ ʄࢫعڴ ࢫلاࢫʇسري ࢫالمنع ࢫɸذا ࢫفإن ࢫمع؈ّن ࢫأجل، ࢫخلال ࢫالتنفيذ ࢫمنع ࢫإذا ࢫالمشرع ࢫأن ࢫكما المقدمات،

 .ࢫ)3(التنفيذ

ࢫالɺدف ࢫعن ࢫيختلف ࢫالتنفيذ ࢫبمقدمات ࢫالقيام ࢫوجوب ࢫمن ʄࢫالمتوڎ ࢫالɺدف ࢫأن ࢫتوقيعࢫࢫحۘܢ من

ࢫإڲʄࢫ ࢫفٕڈا ࢫالتصرف ࢫمن ࢫومنعھ ࢫالقضاء ࢫيد ࢫتحت ࢫالمدين ࢫأموال ࢫوضع ʄࢫإڲ ࢫٱڈدف ࢫכخ؈فࢫالذي ࢫɸذا اݍݱݨز،
                                                             

 .112،ࢫصࢫعثماɲيࢫعبدࢫالرحمان،ࢫالمرجعࢫالسابقࢫ- 1
راءاتࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫوفقاࢫلقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫاݍݨزائريࢫوالȘشرʉعاتࢫالمرتبطةࢫبھ،ࢫدࢫط،ࢫمɴشوراتࢫأحمدࢫخلاطۜܣ،ࢫقواعدࢫوإجࢫ- 2

 .263،ࢫص2003عشاش،ࢫاݍݨزائر،ࢫ
 .327،ࢫصࢫ2007أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫدࢫط،ࢫدارࢫالمطبوعاتࢫاݍݨامعية،ࢫטسكندرʈة،ࢫࢫ- 3
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ࢫحۘܢࢫ ࢫالوفاء ʄࢫعڴ ࢫالمدين ࢫحث ࢫالتنفيذ ࢫمقدمات ࢫمن ࢫالɺدف ࢫأما ࢫمٔڈا، ࢫحقھ ࢫالدائن ࢫواسȘيفاء ࢫبيعɺا غاية

ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ࢫوإ)1(يتفادى ࢫالصرامة ࢫمن ࢫبنوع ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ࢫوإصباغ ࢫحالࢫ، ʏࢫࢭ ࢫأنھ ࢫالمدين علام

ࢫࢭʏࢫ ࢫɸوࢫכصل ࢫوالذي ࢫاختيارʈا ࢫالوفاء ࢫعن ࢫتخلفھ ࢫعن ࢫكجزاء ࢫعنھ ࢫجفا ࢫملكيتھ ࢫل؇قع ࢫفسʋتعرض טمتناع

 تنفيذࢫטلقام.

 تبليغࢫالسندࢫالتنفيذي: -1

دالة،ࢫومخالفتھࢫࢭʏࢫمبدأࢫالمواجɺةࢫوسيلةࢫإجرائيةࢫٮڈدفࢫلاحفامࢫحقࢫالدفاعࢫوضمانةࢫلتحقيقࢫالع

ࢫ ࢫمن ࢫمرحلة ࢫاأي ࢫجفاـࢫمراحل ࢫالدائن ࢫحق ࢫواقتضاء ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ࢫتمام ʄࢫإڲ ࢫرفعɺا ࢫمن ࢫبداية لدعوى

ࢫכطراف ࢫلɺدرࢫحقوق ࢫبجميعࢫ)2(يؤدي ࢫاݍݵصم ࢫإعلان ࢫوجوب ʄࢫعڴ ࢫالنص ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫحاول ࢫلذا ،

ࢫماࢫاسȘثۚܣࢫبنص
ّ
 .*לجراءاتࢫالمتخذةࢫضدهࢫبماࢫفٕڈاࢫإعلانࢫالسندࢫالتنفيذي،ࢫإلا

أوࢫتبليغھࢫإحاطةࢫالمدينࢫبالصورةࢫالتنفيذيةࢫللسندࢫقبلࢫالشروعࢫوʈقصدࢫبإعلانࢫالسندࢫالتنفيذيࢫ

،ࢫفبالإضافةࢫإڲʄࢫأنھࢫضرورةࢫمنࢫأجلࢫالقيامࢫبالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫفɺوࢫ)3(ࢭʏࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫضده

 ضمانةࢫللمدينࢫيراقبࢫمنࢫخلالɺاࢫܵݰةࢫماࢫتضمنھࢫالسندࢫالمعلنࢫإليھ.ࢫ

يࢫخاصة،ࢫسواءاࢫذلكࢫالمنصبࢫعڴʄࢫالمنقولࢫأوࢫفالأصلࢫࢭʏࢫخصومةࢫالتنفيذࢫعامةࢫواݍݱݨزࢫالتنفيذ

ࢫȊعدࢫتبليغࢫالمدينࢫبالسندࢫالتنفيذيالعقارࢫالمواجɺة
ّ
ࢫيتمࢫالتنفيذࢫإلا

ّ
،ࢫɠونࢫأنࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫيمسࢫ4،ࢫألا

بالذمةࢫالماليةࢫللمدينࢫوٱڈددࢫملكيتھࢫبال؇قعࢫقɺرا،ࢫلذاࢫɠانࢫإلزاماࢫتبليغھࢫبأيࢫإجراءࢫمتخذࢫضده،ࢫبماࢫࢭʏࢫ

 لمنحھࢫفرصةࢫللوفاءࢫقبلࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫأموالھ.ذلكࢫالسندࢫالتنفيذيࢫ

                                                             
ࢫمحمودࢫمصطࢫ- 1 ࢫرقم ࢫوالتجارʈة ࢫالمدنية ࢫلمجموعةࢫالمرافعات ࢫوفقا ࢫاݍݨفي ࢫإجراءاتࢫالتنفيذ ࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫيوɲس،ࢫالمرجع ࢫࢫ13فى ࢫ1968لسنة

 .445،ࢫص2013والȘشرʉعاتࢫالمكملة،ࢫدط،ࢫدارࢫالٔڈضةࢫالعرȋية،ࢫمصر،ࢫࢫ2007لسنةࢫࢫ76وȖعديلاٮڈاࢫرقمࢫ
السعوديࢫدراسةࢫتأصيليةࢫمقارنة،ࢫرسالةࢫمقدمةࢫلݏݰصولࢫعڴʄࢫدرجةࢫࢫناڊʏࢫمخلفࢫالع؇قي،ࢫمبدأࢫالمواجɺةࢫࢭʏࢫنظامࢫالمرافعاتࢫالشرعيةࢫ- 2

 ،ࢫصࢫج.2010الماجست؈فࢫࢭʏࢫالعدالةࢫاݍݨنائية،ࢫɠليةࢫالدراساتࢫالعليا،ࢫجامعةࢫنايفࢫالعرȋيةࢫللعلومࢫכمنية،ࢫالسعودية،ࢫ
ࢫالۘࢫ- * ࢫاݍݰق، ࢫبأصل ࢫلاࢫيمس ࢫتحفظي ࢫإجراء ʄࢫإڲ ࢫٮڈدف ࢫالۘܣ ࢫالولائية ࢫالقانونية ࢫכعمال ࢫتلك ࢫلوظيفتھࢫخصوصا ࢫوفقا ࢫالقاعۜܣ ࢫيصدرɸا ܣ

 לدارʈة،ࢫوالۘܣࢫأجازࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫالقيامࢫ٭ڈاࢫدونࢫمواجɺة.
ࢫɠليةࢫࢫ- 3 ࢫومسؤولية، ࢫعقود ࢫتخصص ࢫعلوم، ࢫدكتوراه ࢫشɺادة ࢫلنيل ࢫأطروحةࢫمقدمة ࢫالمدنية، ࢫالناحية ࢫمن ࢫالتنفيذ ࢫطرق ࢫبلقاسم، بوصري

 .197،ࢫ196،ࢫص2014/2015اݍݰقوقࢫوالعلومࢫالسياسية،ࢫجامعةࢫمحمدࢫخيضرࢫȊسكرة،ࢫ
4 -Hervé Croze et Christian Laporte, op-cit, p 31. 
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منࢫقࢫإࢫࢫ612وقدࢫنصࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫعڴʄࢫوجوبࢫتبليغࢫالسندࢫالتنفيذيࢫمنࢫخلالࢫنصࢫالمادةࢫ

ࢫɸذاࢫלجراءࢫعنࢫطرʈقࢫ ࢫوʈتم ࢫ..."، ࢫالتنفيذي ࢫللسند ࢫالرسܣ ࢫالتبليغ ࢫاݍݨفي، ࢫالتنفيذ ࢫʇسبق ࢫ" ࢫبأنھ ࢫإ م

ʇعدهࢫɸذاࢫכخ؈فࢫبناءاࢫعڴʄࢫطلبࢫطالبࢫالتنفيذࢫمراعياࢫفيھࢫماࢫنصتࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫبموجبࢫمحضرࢫ

 منࢫنفسࢫالقانونࢫالمتعلقةࢫȊشɢلࢫوإجراءاتࢫالتبليغࢫالرسܣ.ࢫ416إڲʄࢫࢫ406عليھࢫالموادࢫ

 ومنحھࢫأجلاࢫللوفاء:ࢫتɢليفࢫالمدينࢫبالوفاء -2

وبࢫاقتضاؤهࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫعڴʄࢫتɢليفࢫالمدينࢫبأداءࢫماࢫɸوࢫمطلࢫ612نصࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫࢭʏࢫالمادةࢫࢫ

نࢫࢭʏࢫالسندࢫالتنفيذيࢫالذيࢫتمࢫإعلانھࢫبھࢫخلالࢫمɺلةࢫ ࢫاتخذتࢫࢭʏࢫࢫ15المتضمَّ
ّ
يوماࢫمنࢫتارʈخࢫالتɢليف،ࢫوإلا

 مواجɺتھࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫاݍݨفي.

أينࢫʇعتفࢫالتɢليفࢫبالوفاءࢫآخرࢫإنذارࢫللمدينࢫقبلࢫمباشرةࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫضده،ࢫومنحھࢫ

متناعࢫجازࢫللدائنࢫمباشرةࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫمباشرةࢫعڴʄࢫأموالھ،ࢫمɺلةࢫللوفاء،ࢫفإذاࢫأصرࢫعنࢫט 

بحسبࢫنوعࢫالتنفيذࢫإنࢫɠانࢫمباشراࢫأيࢫعيɴياࢫأوࢫبمقابلࢫعنࢫطرʈقࢫاݍݱݨزࢫɸذاࢫכخ؈فࢫالذيࢫيختلفࢫأيضاࢫ

 بحسبࢫنوعࢫالمالࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫإنࢫɠانࢫعقاراࢫأوࢫمنقولا.

ʄࢫعڴ ࢫجفا ࢫالتنفيذ ࢫلمنع ࢫضروري ࢫإجراء ࢫبالوفاء ࢫفالɺدفࢫࢫفالتɢليف ࢫمنھ، ࢫغفلة ʏࢫࢭ ࢫالمدين أموال

ࢫفقدࢫ ࢫالمدين، ࢫملكية ࢫنزع ࢫولʋس ʄࢫכوڲ ࢫبالدرجة ࢫحقھ ࢫالدائن ࢫɸوࢫاسȘيفاء ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ࢫمن כسا؟ۜܣ

ࢫللوفاء،ࢫ ࢫلھ ࢫالممنوحة ࢫالمɺلة ࢫأوࢫخلال ࢫالتنفيذي ࢫبالسند ࢫإعلانھ ࢫبمجرد ࢫاختيارʈا ࢫبالتنفيذ ࢫالمدين يقوم

 وʈلةࢫوࢭʏࢫالمقابلࢫيتجنبࢫالمدينࢫنزعࢫملكيتھࢫجفاࢫعنھ.فبذلكࢫيتجنبࢫالدائنࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫالط

أنࢫيتضمنࢫمحضرࢫالتɢليفࢫبالوفاءࢫالبياناتࢫלلزاميةࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫضمنࢫالمادةࢫࢫذلكࢫوʈجب

 منࢫقࢫإࢫمࢫإ،ࢫتحتࢫطائلةࢫالقابليةࢫللإبطال.ࢫ613

 :قولاتࢫأوࢫعدمࢫكفايْڈانأنࢫيɢونࢫبيدهࢫمحضرࢫعدمࢫوجودࢫالمج/ࢫ

ࢫالعا  ࢫالشروط ʄࢫإڲ ࢫالتنفيذيةࢫإضافة ࢫأم ࢫالتحفظية ࢫاݍݱݨوز ࢫأنواع ࢫجميع ʏࢫࢭ ࢫتوافرɸا ࢫالواجب مة

المنصبةࢫعڴʄࢫالمنقولࢫأوࢫالعقار،ࢫɸناكࢫشروطࢫأخرىࢫخاصةࢫينفردࢫ٭ڈاࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫدونࢫ
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غ؈فهࢫمنࢫاݍݱݨوز،ࢫوɸوࢫشرطࢫعدمࢫوجودࢫכموالࢫالمنقولةࢫأوࢫعدمࢫكفايْڈا،ࢫغ؈فࢫأنࢫɸذاࢫالشرطࢫيتعلقࢫ

 دونࢫالدائن؈نࢫأܵݰابࢫالتأميناتࢫالعيɴيةࢫعڴʄࢫالعقار.بالدائنࢫالعاديࢫ

ࢫالمدينࢫ  ࢫأموال ࢫمن ࢫʇشاء ࢫاختيارࢫما ʏࢫࢭ ࢫالدائن ࢫحرʈة ࢫقاعدة ʄࢫعڴ ࢫيقوم ࢫأن ࢫالتنفيذ ʏࢫࢭ فالأصل

،ࢫ)1(اختيارࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫماࢫللمدينࢫلدىࢫالغ؈فࢫقبلࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالمنقول مثلاࢫللتنفيذࢫعلٕڈا،ࢫفلھࢫ

ࢫأور  ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫاݍݱݨزࢫغ؈فࢫأن ࢫلتوقيع ࢫمعينا ࢫترتʋبا ࢫأوجب ࢫأين ࢫالقاعدة ࢫɸذه ʄࢫعڴ ࢫاستȞناءا د

 التنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫإذاࢫɠانࢫالدائنࢫعاديا.

فلʋسࢫللدائنࢫالعاديࢫاتخاذࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫࢭʏࢫ 

لࢫالغايةࢫمنࢫɸذاࢫالفتʋبࢫحمايةࢫالمدينࢫمنࢫالدائنࢫ؟ۜܣءࢫالنيةࢫوجودࢫالمنقولاتࢫوكفايْڈاࢫلسدادࢫدينھ،ࢫولع

الذيࢫٱڈدفࢫإڲʄࢫتجرʈدࢫالمدينࢫمنࢫأɸمࢫممتلɢاتھ،ࢫوعڴʄࢫالدائنࢫطالبࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫإثباتࢫ

عدمࢫوجودࢫمنقولاتࢫللمدينࢫللتنفيذࢫعلٕڈاࢫأوࢫأٰڈاࢫموجودةࢫغ؈فࢫأٰڈاࢫغ؈فࢫɠافيةࢫلسدادࢫالدينࢫوالمصارʈف،ࢫ

ࢫع ࢫنص ࢫوɸوࢫما ࢫالمادة ࢫنص ࢫضمن ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫيجوزࢫࢫ721ليھ ࢫ" ࢫأنھ ʄࢫعڴ ࢫنصت ࢫالۘܣ ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق من

ࢫɠانࢫ ࢫإذا ࢫأوࢫمشاعة، ࢫɠانت ࢫمفرزة ࢫالعقارʈةࢫلمدينھ، ࢫالعيɴية ࢫو/أوࢫاݍݰقوق ࢫالعقارات ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ للدائن

 المنقولةࢫلمدينھࢫأوࢫعدمࢫوجودɸا".بيدهࢫسندࢫتنفيذيࢫوأثȎتࢫعدمࢫكفايةࢫכموالࢫ

 :تأم؈نࢫعيۚܣࢫعڴʄࢫالعقارࢫأنࢫيثȎتࢫأنھࢫصاحبࢫ-د

ࢫاتباعࢫ  ࢫوجوب ʄࢫعڴ ࢫالوارد ࢫوɸوࢫטستȞناء ࢫטستȞناء، ʄࢫعڴ ࢫاستȞناءا ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫأورد وقد

عڴʄࢫࢫ*ترتʋبࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫכموالࢫالمنقولةࢫللمدينࢫثمࢫالعقارʈة،ࢫوذلكࢫإذاࢫɠانࢫالدائنࢫصاحبࢫتأم؈نࢫعيۚܣ

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ"ࢫ...ࢫغ؈فࢫࢫ721الثانيةࢫمنࢫنصࢫالمادةࢫالعقارࢫالمرادࢫݯݨزه،ࢫوɸوࢫماࢫنصࢫعليھࢫمنࢫخلالࢫالفقرةࢫ

أنࢫالدائنࢫالمرٮڈنࢫأوࢫصاحبࢫحقࢫטمتيازࢫاݍݵاصࢫعڴʄࢫعقارࢫأوࢫصاحبࢫحقࢫالتخصيصࢫعڴʄࢫعقار،ࢫالذيࢫ
                                                             

 .277أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجرءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫدارࢫالمطبوعاتࢫاݍݨامعية،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 1
فيɢونࢫللدائنࢫحقࢫعيۚܣࢫعڴʄࢫɸذاࢫالمالࢫيقصدࢫبالتأميناتࢫالعيɴيةࢫتخصيصࢫمالࢫمع؈نࢫيɢونࢫعادةࢫمملوكࢫللمدينࢫلتأم؈نࢫحقࢫالدائن،ࢫࢫ- *

ة،ࢫوɸوࢫحقࢫتبڥʏ،ࢫوʈكفلࢫɸذاࢫالتأم؈نࢫالعيۚܣࢫالوفاءࢫبحقࢫالدائن،ࢫوʈتقدمࢫɸناࢫالدائنࢫعڴʄࢫالدائن؈نࢫالعادي؈نࢫبلࢫعڴʄࢫالدائنࢫכقلࢫمنھࢫمرتب

ࢫالغ؈فࢫوʉس ࢫيد ʏوࢫࢭɸࢫو ࢫيݲݨزࢫعليھ ࢫأن ࢫوʉستطيع ࢫغ؈فه، ʄࢫإڲ ࢫالمدين ࢫمن ࢫانتقالھ ࢫحال ʏࢫࢭ ࢫالتȘبع ࢫحق ࢫذلكࢫوللدائن ʏࢫينظرࢫࢭ ࢫحقھ. ࢫمنھ ʏتوࢭ

ࢫبلقايد،ࢫ ࢫبكر ࢫأȌي ࢫبجامعة ࢫخاص، ࢫقانون ࢫالثالثة ࢫالسنة ʄࢫعڴ ࢫألقيت ࢫمحاضرات ࢫوالܨݵصية، ࢫالعيɴية ࢫالتأمينات بوخاتم،

 .4،ࢫص2014/2015تلمسان،
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ࢫلوࢫ ࢫحۘܢ ࢫمباشرة ࢫلمدينھ ࢫالعقارʈة ࢫالعيɴية ࢫواݍݰقوق ࢫالعقارات ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫلھ ࢫيجوز ࢫتنفيذيا، ࢫسنا بيده

 انتقلتࢫملكيْڈاࢫإڲʄࢫالغ؈ف".

رࢫɸذاࢫטستȞناءࢫɸوࢫأنࢫماࢫيملكھࢫالدائنࢫصاحبࢫالتأم؈نࢫالعيۚܣࢫعڴʄࢫالعقارࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫمنࢫوتفي

 حقࢫالتȘبعࢫوכولوʈةࢫالذيࢫقرّرࢫلضمانࢫטئتمان.ࢫ

 ثانيا:ࢫالشروطࢫالمتعلقةࢫبالمݲݨوزࢫعليھࢫ

لاࢫيقصدࢫبالمݲݨوزࢫعليھࢫالمدينࢫفقطࢫبلࢫقدࢫيɢونࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫܧݵصࢫآخرࢫغ؈فࢫالمدينࢫوʈتعلقࢫ

ࢫرɸنࢫכمرࢫ ࢫالذي ࢫالعيۚܣ ࢫأوࢫالكفيل ࢫالعقارࢫمثقلاࢫبرɸن، ࢫملكية ࢫإليھ ࢫانتقلت ࢫالذي بحائزࢫالعقارࢫالمرɸون،

 عقارهࢫضماناࢫلدينࢫغ؈فه،ࢫوʉشفطࢫفٕڈماࢫماࢫʇشفطࢫࢭʏࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھ.

 أنࢫيɢونࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫمالɢاࢫللعقارࢫمحلࢫاݍݱݨز  - أ

ࢫمدينا ࢫɠان ࢫمن ʄࢫعڴ
ّ
ࢫإلا ࢫتوقيعھ ࢫلاࢫيܶݳ ࢫاݍݱݨزࢫأن ʏࢫࢭ ࢫللأموالࢫࢫכصل ࢫومالɢا ࢫلݏݰاجز، ܧݵصيا

ࢫووارثھ ࢫوكفيلھ ʏࢫכصڴ ࢫالمدين ʄࢫعڴ ࢫتوقيعھ ࢫبذلك ࢫفيܶݳ ࢫݯݨزɸا، ࢫعڴʄࢫ)1(المراد ࢫاستȞناء ࢫɸناك ࢫغ؈فࢫأنھ ،

ࢫالعقارʈة،ࢫأينࢫيمكنࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫأموالࢫ ɸذهࢫالقاعدةࢫإذاࢫȖعلقࢫاݍݱݨزࢫبالعقارࢫواݍݰقوقࢫالعيɴية

لݏݱݨزࢫعڴʄࢫعقارࢫحائزࢫالعقارࢫالمرɸون،ࢫالذيࢫانتقلتࢫإليھࢫغ؈فࢫمملوكةࢫللمدينࢫمثلࢫماࢫɸوࢫاݍݰالࢫبالɴسبةࢫ

ملكيةࢫالعقارࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫمثقلةࢫبرɸن،ࢫأوࢫاݍݱݨزࢫالواقعࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمملوكࢫللكفيلࢫالعيۚܣࢫرغمࢫعدمࢫ

 مسؤوليتھࢫࢫالܨݵصيةࢫعنࢫالدينࢫالمݲݨوزࢫمنࢫأجلھ.

ࢫ ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫتوقيع ࢫعند ࢫأعلاه، ࢫالمذɠورة ࢫטستȞنائية ࢫاݍݰالات ʏࢫࢭ ࢫفإنࢫغ؈فࢫأنھ ࢫغ؈فࢫالمدين أموال

ࢫالماليةࢫلݏݰائزࢫأوࢫالكفيلࢫ ࢫالذمة ࢫɠامل ʄࢫإڲ ࢫأنࢫيتعداه ࢫࢭʏࢫحدودࢫقيمةࢫالعقارࢫالمرɸونࢫدون ࢫيɢون التنفيذ

 عيۚܣࢫبحسبࢫاݍݰالة.ال

 

                                                             
 .266أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
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 כɸليةࢫالواجبࢫتوافرɸاࢫࢭʏࢫالمݲݨوزࢫعليھ  - ب

نࢫرفعتࢫʇشفطࢫࢭʏࢫכɸليةࢫالواجبࢫتوافرɸاࢫࢭʏࢫالمݲݨوزࢫعليھ،ࢫذاتࢫכɸليةࢫالواجبࢫتوافرɸاࢫࢭʏࢫم

ࢫالقضاء ࢫأمام ࢫالدعوى ࢫإڲʄࢫ)1("عليھ ࢫالعقارࢫٱڈدف ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫأن ࢫذلك ࢫالتصرف ࢫأɸلية ʏࢫوۂ ،

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫالثانيةࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫࢫ617إخراجࢫالمالࢫمنࢫملكھࢫجفا،ࢫوࢭʏࢫɸذاࢫالصددࢫنصتࢫالمادةࢫ

قبلࢫالبدءࢫࢭʏࢫإجراءاࢫالتنفيذࢫأوࢫإذاࢫفقدࢫالمنفذࢫأɸليتھࢫأوࢫزالتࢫصفةࢫمنࢫɠانࢫيباشرࢫלجراءاتࢫنيابةࢫعنھࢫ

ࢫȊعدࢫالتبليغࢫالرسܣࢫللتɢليفࢫبالوفاءࢫلمنࢫقامࢫمقامھࢫمنࢫموطنࢫالمنفذࢫ
ّ
قبلࢫإتمامھ،ࢫفلاࢫيجوزࢫالتنفيذࢫإلا

 أعلاه".ࢫ613وࢫ612عليھ،ࢫوإلزامھࢫبالوفاءࢫوفقاࢫللمادت؈نࢫ

،ࢫسواءࢫɠانࢫأماࢫࢭʏࢫحالةࢫوفاةࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫفقدࢫأجازࢫالقانونࢫإمɢانيةࢫاݍݱݨزࢫضدࢫخلفࢫالمدين

ࢫࢭʏࢫ ࢫالبدء ࢫقبل ࢫاݍݵلافة ࢫتɢون ࢫأن ࢫوʉستوي ࢫإليھ، ࢫالدين ࢫحوالة ࢫتمت ࢫمن ࢫمثل ࢫأوࢫخاصا ࢫɠالورثة عاما

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ"ࢫࢫ617،ࢫشرʈطةࢫأنࢫيتمࢫتɢليفɺمࢫبالوفاءࢫوɸوࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫ)2(التنفيذࢫأوࢫȊعدࢫمباشرتھ

ࢫالت ࢫفلاࢫيجوز ࢫالتنفيذ، ࢫإجراءات ʏࢫࢭ ࢫالبدء ࢫقبل ࢫعليھ ࢫالمنفذ ʏࢫتوࢭ ࢫالتبليغࢫإذا ࢫȊعد
ّ
ࢫإلا ࢫورثتھ، ࢫضد نفيذ

ࢫوفقاࢫ ࢫبالوفاء ࢫوإلزامɺم ࢫمورٯڈم، ࢫموطن ʏࢫࢭ ࢫأحدɸم ʄࢫأوࢫإڲ ࢫجملة، ࢫورثتھ ʄࢫإڲ ࢫبالوفاء ࢫللتɢليف الرسܣ

 منࢫنفسࢫالقانون".ࢫ613وࢫ612لأحɢامࢫالمادت؈نࢫ

 الفرعࢫالثالث:ࢫالشروطࢫالمتعلقةࢫبمحلࢫاݍݱݨز

ࢫɸذ  ʏࢫࢭ ࢫإليھ ࢫالتطرق ࢫتم ࢫالذي ࢫכول ࢫالشرط ʄࢫإڲ ࢫاݍݱݨزࢫبالإضافة ࢫلمحل ࢫتحديدنا ࢫعند ࢫالفصل ا

ࢫو  ࢫالعقار، ʄر التنفيذيࢫعڴɺࢫمش ࢫعقار، ʄࢫعڴ ࢫمنصبا ࢫيɢون ࢫأوࢫغ؈فࢫمشɺرࢫࢫɸوࢫأن ࢫشروطࢫو ɠان ࢫمراعاة مع

ࢫب ࢫالمتعلقة ࢫمملوكةࢫاݍݵاصة ࢫتɢون ࢫأن ࢫبوجوب ࢫالمتعلقة ࢫسيما ࢫلا ࢫغ؈فࢫالمشɺرة ࢫالعقارات ʄࢫعڴ التنفيذ

أنࢫينصبࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫحقࢫعيۚܣࢫࢫمقررࢫإداريࢫأوࢫعقدࢫعرࢭʏࢫثابتࢫالتارʈخ،ࢫكماࢫيجوز موجبࢫب

                                                             
 .269صࢫ،ࢫالمرجعࢫنفسھࢫ-ࢫ- 1
قرويࢫȊش؈فࢫسرحان،ࢫطرقࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالȘشرʉعࢫاݍݨزائريࢫوالȘشرʉعࢫالمقارن،ࢫأطروحةࢫلنيلࢫشɺادةࢫالدكتوراهࢫࢭʏࢫالقانونࢫاݍݵاص،ࢫɠليةࢫࢫ- 2

 .388،ࢫصࢫ2014،ࢫ1اݍݰقوق،ࢫجامعةࢫاݍݨزائر
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مشɺراࢫوȋالتاڲʏࢫࢫ-اݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫࢫ-لاࢫبدࢫأنࢫيɢونࢫɸذاࢫכخ؈فࢫعقاريࢫمنفصلاࢫعنࢫحقࢫالرقبة،ࢫلكنࢫ

 لاࢫيجوزࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫغ؈فࢫالمشɺرةࢫمٔڈا.

اݍݱݨزࢫعلٕڈا،ࢫفالقاعدةࢫࢭʏࢫلاࢫبدࢫأنࢫتɢونࢫɸذهࢫالعقاراتࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫمماࢫيجوزࢫ

 اݍݱݨزࢫۂʏࢫأنھࢫماࢫلاࢫيجوزࢫالتصرفࢫفيھࢫلاࢫيجوزࢫݯݨزه.

ࢫالقابلةࢫلݏݱݨزࢫ ࢫالعيɴية ࢫاݍݰقوق ࢫحدّدنا ࢫأن ࢫࢫ-فبعد ࢫوحق ࢫטنتفاع ࢫلاࢫࢫ-ࢫالملكيةحق ࢫالۘܣ ࢫتلك من

ࢫטستعمالࢫ ࢫטرتفاق،ࢫحق ࢫبالذكرࢫحق ࢫونخص ࢫتخدمھ ࢫالعقارࢫالذي ࢫمنفصلةࢫعن ࢫݯݨزɸا ࢫتصور يمكن

نࢫɠانتࢫوإخلصناࢫȊعدࢫدراسْڈا،ࢫإڲʄࢫأٰڈاࢫࢫɸذاࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالتبعةࢫوالۘܣوحقࢫالسكۚܢ،ࢫو 

ࢫدائنࢫآخرࢫعاديࢫيبحثࢫࢫغ؈ف قابليةࢫالتصرفࢫفٕڈا،ࢫللݏݱݨزࢫقابلةࢫ
ّ
أنھࢫلاࢫتجدࢫمنࢫيȘنافسࢫعڴʄࢫشرا٬ڈاࢫإلا

 عنࢫحقࢫכولوʈة.

ࢫف ࢫنجد ࢫسبق ࢫلما ࢫجوازࢫاݍݱݨز إضافة ࢫعدم ࢫصرʈح ࢫبنص ࢫمنع ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫȊعضࢫࢫأن ʄعڴ

،ࢫوعدمࢫجوازࢫاݍݱݨزࢫʇعتفࢫاستȞناءاࢫ Kلاࢫيجوزࢫالتصرفࢫفيھࢫلاࢫيجوزࢫݯݨزهالعقاراتࢫإعمالاࢫبقاعدةࢫماࢫ

 وʈتعلقࢫכمرࢫبـ:ࢫ)1(عنࢫכصل

 أولا:ࢫالعقاراتࢫالتاȊعةࢫللدولة

لاࢫيجوزࢫݯݨزɸاࢫࢫ*العقاراتࢫالتاȊعةࢫللدولةࢫوכܧݵاصࢫטعتبارʈةࢫالعامةࢫوɠلࢫالɺيئاتࢫالتاȊعةࢫلɺاࢫ

،ࢫوȖشملࢫɸذهࢫכموالࢫالعقاراتࢫوالمنقولاتࢫعڴʄࢫحدࢫسواء،ࢫوسȎبࢫالمنعࢫراجعࢫإڲʄࢫالطبيعةࢫلقانون بنصࢫا

اݍݵاصةࢫلɺذهࢫכموال،ࢫوطبيعةࢫالمالكࢫلɺاࢫإذࢫأنࢫɸذهࢫכموالࢫمخصصةࢫݍݵدمةࢫالمرفقࢫالعام،ࢫواݍݱݨزࢫ

 علٕڈاࢫقدࢫʇعطلࢫاستمرارࢫɸذاࢫالمرفقࢫالعام.

                                                             
1 - Hervé Croze et Christian Laporte, op-cit, p 24. 

المتضمنࢫכملاكࢫالوطنيةࢫࢫ30-90منࢫالقانونࢫرقمࢫࢫ16وࢫࢫ15طنيةࢫالعموميةࢫبحسبࢫنصࢫالمادت؈نࢫتتمثلࢫالعقاراتࢫالتاȊعةࢫللأملاكࢫالو ࢫ- *

ࢫواصطناعيةࢫمثلࢫ ࢫ...إݍݸ، ࢫواݍݨوفية ࢫالسطحية ࢫالطبيعية ࢫالمواد ࢫالمياه، ࢫمجاري ࢫالبحر، ࢫشواطئ ࢫمثل ࢫطبيعية ࢫأموالࢫعقارʈة ʏࢫࢭ ʏࢫالتواڲ ʄعڴ

 ةࢫ...إݍݸ.السككࢫاݍݰديديةࢫوالمواɲئ،ࢫوالمطاراتࢫوالمباɲيࢫالعمومي
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امةࢫلأنھࢫلاࢫيمكنࢫإخراجɺاࢫمنࢫنطاقࢫالملكࢫالعام،ࢫوɸذاࢫكماࢫأنھࢫغ؈فࢫمنتجࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫכموالࢫالعࢫ

 .)1(المنعࢫمنࢫالنظامࢫالعامࢫتقغۜܣࢫبھࢫالمحكمةࢫمنࢫتلقاءࢫنفسɺا

منھࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫلاࢫࢫ689وقدࢫنصࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫࢭʏࢫɸذاࢫالصددࢫضمنࢫالقانونࢫالمدɲيࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

منࢫࢫ4/1زࢫɸذاࢫالموقفࢫنصࢫالمادةࢫيجوزࢫالتصرفࢫࢭʏࢫأموالࢫالدولة،ࢫأوࢫݯݨزɸاࢫأوࢫتملكɺاࢫبالتقادم"،ࢫوعزّ 

ࢫ ࢫرقم ࢫࢫ30-90القانون ʏࢫࢭ ࢫالوطنيةࢫ01/12/1990المؤرخ ࢫכملاك ࢫقانون ࢫ"ࢫࢫ)2(المتضمن ࢫأنھ ʄࢫعڴ بنصھ

כملاكࢫالوطنيةࢫغ؈فࢫقابلةࢫللتصرفࢫولاࢫللتقادمࢫولاࢫلݏݱݨز"،ࢫوɸوࢫنفسࢫاݍݰكمࢫالذيࢫنصࢫعليھࢫضمنࢫ

 ھ.منࢫ636قانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

 الموقوفةثانيا:ࢫכموالࢫالعقارʈةࢫ

ࢫدائرةࢫ ࢫعن ࢫݍݵروجɺا ࢫالموقوفة ࢫכموال ࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈا ࢫيجوز ࢫلا ࢫالۘܣ ࢫللدولة ࢫالعامة ࢫبالأموال يݏݰق

ࢫحقࢫטنتفاعࢫ
ّ
ࢫللموقوفࢫإلا ࢫولاࢫيɢون ࢫالواقف ࢫذمة ࢫمن ࢫتخرج ࢫכموال ࢫɸذه ࢫأن ࢫكما التعاملࢫۂʏࢫכخرى،

المتضمنࢫقانونࢫכوقافࢫࢫ1991أبرʈلࢫࢫ27المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ10-91منࢫالقانونࢫرقمࢫࢫ17وɸذاࢫوفقاࢫلنصࢫالمادةࢫ

المعدّلࢫوالمتممࢫالۘܣࢫنصتࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫإذاࢫܵݳࢫالوقفࢫزالࢫحقࢫالملكيةࢫالواقف،ࢫوʈؤولࢫحقࢫטنتفاعࢫإڲʄࢫ

،ࢫغ؈فࢫأنھࢫماࢫيث؈فࢫالȘساؤلࢫɸلࢫيمكنࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫحقࢫ)3(الموقوفࢫعليھࢫࢭʏࢫحدودࢫأحɢامࢫالوقفࢫوشروطھ"

 .؟ɴياࢫيجوزࢫاݍݱݨزࢫعليھࢫبنصࢫالقانون טنتفاعࢫباعتبارهࢫحقاࢫعي

                                                             
 .57ملزيࢫعبدࢫالرحمان،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 1
-08،ࢫالمعدلࢫوالمتممࢫبالقانونࢫرقمࢫ52المتضمنࢫכملاكࢫالوطنية،ࢫاݍݨرʈدةࢫالرسمية،ࢫعددࢫࢫ01/12/1990المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ30-90القانونࢫرقمࢫࢫ- 2

المعدلࢫوالمتممࢫبالقانونࢫ،ࢫ03/08/2008خࢫالصادرةࢫبتارʈࢫ44،ࢫالعددࢫلݏݨمɺورʈةࢫاݍݨزائرʈةࢫ،ࢫاݍݨرʈدةࢫالرسمية20/07/2008المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ14

 .03/08/2008،ࢫالصادرةࢫبتارʈخࢫ44،ࢫعددࢫاݍݨرʈدةࢫالرسمية،ࢫ20/07/2008المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ14-08رقمࢫ
،ࢫالصادرةࢫ21،ࢫالعددࢫلݏݨمɺورʈةࢫاݍݨزائرʈةࢫاݍݨرʈدةࢫالرسمية،ࢫالمتضمنࢫقانونࢫכوقافࢫ1991فرʈلࢫأࢫ27المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ10-91القانونࢫرقمࢫࢫ-3

ࢫ ࢫمࢫ08بتارʈخ ࢫࢫ،1991اي ࢫرقم ࢫبالقانون ࢫوالمتمم ࢫࢫ10-02المعدل ʏࢫࢭ ࢫ14/12/2002المؤرخ ࢫالرسمية، ࢫاݍݨرʈدة ࢫعدد ࢫبتارʈخࢫ83، ࢫالصادرة ،

15/12/2002. 

. 
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منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫالثانية،ࢫنجدɸاࢫوضعتࢫحدّاࢫلأيࢫجدلࢫحولࢫࢫ636بالاطلاعࢫعڴʄࢫنصࢫالمادةࢫ 

قابليةࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫכملاكࢫالوقفيةࢫونصتࢫصراحةࢫعڴʄࢫعدمࢫجوازࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫכموالࢫالوقفيةࢫسواءࢫ

 ɠانࢫالوقفࢫعاماࢫأوࢫخاصاࢫعداࢫالثمارࢫوלيرادات.

 لثا:ࢫכموالࢫالعقارʈةࢫالممنوعࢫالتصرفࢫفٕڈاثا

ࢫ  ࢫالتصرفمۘܢ ࢫمن ࢫماɲع ࢫȊشرط ࢫمقيدة ࢫالعقارࢫللمدين ࢫملكية ࢫأࢫانتقلت ࢫعقد ࢫبموجب وࢫسواءا

כصلࢫفٕڈاࢫحرʈةࢫالمالكࢫࢭʏࢫࢫوالۘܣࢫ،ʈحدࢫمنࢫسلطاتࢫالمالكو ࢫاستȞناءاࢫيقيدوصية،ࢫفإنࢫɸذاࢫالشرطࢫʇعدࢫ

 .)1(منࢫقࢫمࢫجࢫ674صࢫعلٕڈاࢫضمنࢫالمادةࢫو المنصالتصرفࢫفيماࢫيملكࢫ

ࢫ  ࢫالمالكوعليھ ʄࢫعڴ ࢫجميعࢫࢫيمنع ࢫفيھ ࢫيتحقق ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫبإرادتھ، ࢫارتضاه ࢫلأنھ ࢫالشرط ࢫɸذا مخالفة

عڴʄࢫعڴʄࢫعقدࢫناقلࢫللملكية،ࢫلܶݰةࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫلاسيماࢫأنࢫيردࢫɸذاࢫالشرطࢫالشروطࢫ

ࢫا ࢫيɢون ࢫعأن ࢫمقصورا ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالمنع ࢫيɢون ࢫوأن ࢫمشروع ࢫسȎب ʄࢫعڴ ࢫمبɴيا ࢫالماɲع ࢫمدّةࢫلشرط ʄڴ

ࢫيɢونࢫالمنعࢫمؤȋدا.
ّ
 معقولة،ࢫأيࢫألا

 ɴʈعࢫمنࢫالتصرفࢫعدمࢫجوازࢫࢫتجوɲࢫاتوقيعࢫࢫعنࢫالشرطࢫالماʄلمالࢫالممنوعࢫمنࢫالتصرفࢫاݍݱݨزࢫࢫعڴ

منࢫقبلࢫدائۚܣࢫالمتصرفࢫإليھࢫطيلةࢫمدةࢫالمنع،ࢫوɸذاࢫاݍݰكمࢫʇسريࢫعڴʄࢫجميعࢫالدائن؈نࢫȊغضࢫالنظرࢫعنࢫ

ڈم،ࢫوɸذاࢫلمنعࢫالتحايلࢫلإلغ اءࢫأثرࢫالشرطࢫالماɲعࢫأثناءࢫسرʈانࢫمدّةࢫالمنع،ࢫبأنࢫيɢونࢫɸذاࢫتارʈخࢫɲشوءࢫديوٰ

  .)2(المالࢫبمأمنࢫمنࢫأنࢫتمتدࢫإليھࢫأيديࢫالدائن؈نࢫȊغرضࢫإدخالھࢫضمنࢫالضمانࢫالعام

                                                             
 منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫاݍݨزائري،ࢫالسابقࢫذكره.ࢫ674المادةࢫࢫ- 1
 وماࢫيلٕڈا.ࢫ1143بݏݰاجࢫالعرȌي،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫ- 2
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 الفصلࢫالثاɲي:

 النظامࢫלجراǿيࢫلݏݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقار

ࢫ" ࢫمن ࢫالمواد ʏࢫالعقارࢫࢭ ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫࢫ721تناول ʄࢫقانونࢫ774إڲ ࢫمن "

أينࢫيݏݨأࢫالدائنࢫلɺذهࢫالمكنةࢫࢭʏࢫحالةࢫعدمࢫكفايةࢫالمنقولاتࢫللوفاءࢫبالدينࢫأوࢫ לجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،

ࢫأنࢫالمشرعࢫأوردࢫاستȞناءاࢫعڴʄࢫ
ّ
عدمࢫوجودɸا،ࢫوإنࢫɠانࢫɸذاࢫכصلࢫࢭʏࢫتوقيعࢫɸذاࢫالنوعࢫمنࢫاݍݱݨوز،ࢫإلا

ࢫمباش ࢫالتنفيذ ࢫالممتازࢫمن ࢫالدائن ࢫأمكن ࢫأين ࢫكفايةࢫذلك ࢫعدم ࢫشرط ࢫمراعاة ࢫالمدينࢫدون ࢫعڴʄࢫعقارات رة

المنقولات،ࢫكماࢫɸوࢫاݍݰالࢫبالɴسبةࢫللدائنࢫالعاديࢫوɸوࢫماࢫسبقࢫتȎيانھࢫࢭʏࢫالفصلࢫכولࢫمنࢫɸذاࢫالبابࢫ

 ضمنࢫالشروطࢫاݍݵاصةࢫلتوقيعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقار.

ࢫخا ࢫالعقارࢫشروطا ʄࢫعڴ ࢫالتنفيذي ࢫاݍݱݨزࢫ ࢫتوقيع ࢫأجل ࢫمن ࢫالمشرع ࢫاشفط ࢫإڲʄࢫفإذا ࢫإضافة صة،

الشروطࢫالعامةࢫالۘܣࢫلابدࢫمنࢫأنࢫتتوافرࢫࢭʏࢫأيࢫنوعࢫمنࢫأنواعࢫاݍݱݨوزࢫȊغضࢫالنظرࢫعنࢫمحلھࢫإنࢫɠانࢫ

منصباࢫعڴʄࢫمنقولࢫأوࢫعڴʄࢫعقار،ࢫفماذاࢫعنࢫלجراءاتࢫالمتبعةࢫࢭʏࢫتوقيعھ؟ࢫوماذاࢫعنࢫךثارࢫالمفتبةࢫعنھ؟ࢫ

 ɸلࢫۂʏࢫنفسɺاࢫتلكࢫالمتبعةࢫࢭʏࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالمنقولات؟ࢫ

ࢫɠاف  ࢫبجردࢫإذا ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ࢫالتنفيذࢫعليھࢫمالاࢫمنقولاࢫاحتاجࢫضبطھࢫإڲʄࢫقيام ࢫالمراد ࢫالمال ن

ذاࢫɠانࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫعقاراࢫفإنࢫوضعھࢫتحتࢫىࢫالمدينࢫوتدوʈنࢫمحضرࢫبذلك،ࢫأماࢫإالمنقولاتࢫالموجودةࢫلد

لرسمية،ࢫوالۘܣࢫȖستوجبࢫاࢫالعقارࢫالمعاملةࢫࢭʏࢫةࢫيدࢫالقضاءࢫلاࢫيحتاجࢫإڲʄࢫɸذاࢫالعملࢫالمادي،ࢫنظراࢫلطبيع

ࢫاݍݱݨزࢫ ࢫأن ࢫذلك ࢫعليھ، ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫإجراءات ࢫتنظيمھ ࢫعند ࢫأيضا ࢫالمشرع ࢫراعاɸا ࢫالۘܣ ࢫכخ؈فة ɸذه

ࢫاحفامࢫ ࢫمن ࢫلابد ʏالتاڲȋࢫو ࢫالمزاد، ࢫعليھ ࢫالرا؟ۜܣ ʄࢫإڲ ࢫالمدين ࢫمن ࢫالملكية ࢫبنقل ࢫيɴتࢼܣ ࢫכخ؈فࢫقد ʏࢫࢭ التنفيذي

 الرسميةࢫالواجبةࢫࢭʏࢫالمعاملاتࢫالمنصبةࢫعڴʄࢫالعقار.

ازنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫب؈نࢫالمصاݍݳࢫالمتضارȋةࢫلطرࢭʏࢫالتنفيذࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫوالمدينࢫوعليھࢫكيفࢫو 

ࢫعليھ؟ࢫوماࢫۂʏࢫטجراءاتࢫטستȞنائيةࢫلتوقيعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫوالمتم؈قةࢫعنࢫاݍݱݨزࢫ المݲݨوز

 التنفيذيࢫعڴʄࢫالمنقولࢫنظراࢫلأɸميتھࢫاݍݵاصة؟



عيɴيةࢫالعقارʈةالبابࢫכول:ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫلݏݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫال  

75 

لعقارࢫلاࢫيتمࢫبصورةࢫفجائيةࢫوإنماࢫبإجراءاتࢫتɢونࢫيمكنࢫالقولࢫبأنࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫا

سابقةࢫأوࢫمصاحبةࢫلتوقيعھࢫوقدࢫتتمࢫɸذهࢫלجراءاتࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫالمدينࢫكماࢫقدࢫتتمࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫغ؈فه،ࢫ

ࢫȖعتفࢫكضمانةࢫ ࢫوالۘܣ ࢫآثارا، ࢫيرتب ࢫتوقيعھ ࢫالعقارࢫوȋمجرد ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫفإن ࢫذلك ࢫمن وכɸم

رعࢫاݍݨزائريࢫوسائلࢫبيدࢫالمدينࢫيمكنࢫلھࢫمنࢫخلالɺاࢫاݍݰدࢫأوࢫالتخفيفࢫللدائن،ࢫلكنࢫࢭʏࢫالمقابلࢫمنحࢫالمش

 منࢫحدةࢫɸذهࢫךثارࢫوɸوࢫماࢫسʋتمࢫالتطرقࢫإليھࢫࢭʏࢫɸذاࢫالفصلࢫ

أينࢫسʋتمࢫمعاݍݨةࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫسواءاࢫɠانࢫتحتࢫيدࢫالمدينࢫأوࢫتحتࢫيدࢫ

لآثارࢫالمفتبةࢫعڴʄࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالغ؈فࢫࢭʏࢫالمبحثࢫכول،ࢫأماࢫالمبحثࢫالثاɲيࢫفتمࢫتخصيصھࢫل

 العقارࢫوكذاࢫالوسائلࢫالۘܣࢫيمكنࢫمنࢫخلالɺاࢫاݍݰدࢫمنࢫحدةࢫɸذهࢫךثار.
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 المبحثࢫכول:

 إجراءاتࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقار

تخضعࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫإڲʄࢫنظامࢫإجراǿيࢫخاصࢫ 

ࢫ ࢫوطبيعة ࢫعليھ،ࢫيȘناسب ࢫالمنصبة ࢫالمعاملات ࢫجميع ʏࢫࢭ ࢫتوافرɸا ࢫالواجب ࢫالشɢلية ࢫلاسيما العقارࢫالثابتة

 والۘܣࢫلاࢫبدࢫألاࢫٮڈملࢫحۘܢࢫوإنࢫȖعلقࢫכمرࢫب؇قعࢫالملكيةࢫجفاࢫعنࢫصاحّڈا.

وتختلفࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫباختلافࢫنوعࢫالعقارࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫإنࢫɠانࢫمشɺراࢫأوࢫ

اءاتࢫخاصة،ࢫفإنࢫɠانࢫכولࢫʇعتمدࢫأساساࢫعڴʄࢫشɺرࢫالتصرفاتࢫالواردةࢫعڴʄࢫغ؈فࢫمشɺر،ࢫفلɢلࢫمٔڈماࢫإجر 

العقار،ࢫفإنࢫلاࢫيمكنࢫتصورࢫذلكࢫࢭʏࢫالنوعࢫالثاɲيࢫمٔڈا،ࢫذلكࢫلعدمࢫوجودࢫأصلࢫملكيةࢫبالمحافظةࢫالعقارʈةࢫ

 الذيࢫʇشفطࢫكأساسࢫلإمɢانيةࢫالشɺرࢫالعيۚܣ.

ࢫ ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫالܨݵص ࢫباختلاف ࢫاݍݱݨزࢫأيضا ࢫإجراءات ࢫتختلف ࢫالمدينكما ࢫيɢون وقدࢫࢫ،فقد

نࢫأج؈قࢫللدائنࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫعقارهࢫعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫيأ،ࢫيɢونࢫالغ؈فࢫالذيࢫيأخذࢫحكمࢫالمدينࢫلأسبابࢫخاصة

 عدمࢫمسؤوليتھࢫالܨݵصيةࢫعنࢫالدينࢫالمݲݨوزࢫمنࢫأجلھ.

ࢫالعقارࢫتحتࢫيدࢫالمدينࢫࢭʏࢫالمطلبࢫכولࢫ ʄࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫإڲ وعليھࢫسʋتمࢫالتطرق

ࢫالمبح ࢫɸذا ࢫالثاɲيࢫمن ࢫالمطلب ࢫأما ࢫالعقارࢫغ؈فࢫالمشɺر، ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫخصوصية ࢫمراعاة ࢫمع ث

ࢫأنࢫيوقعࢫ ࢫالغ؈فࢫالذيࢫأجازࢫالمشرع ࢫيد ࢫتحت ࢫالعقاري ࢫالعيۚܣ ࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰق ʄفسيخصصࢫلݏݱݨزࢫعڴ

وࢫيصطݏݳࢫعڴʄࢫȖسميتھࢫبحائزࢫالعقارࢫالمرɸونࢫأ اݍݱݨزࢫعڴʄࢫعقاراتࢫالمدينࢫالۘܣࢫانتقلتࢫملكيْڈاࢫإليھࢫأوࢫما

 حۘܢࢫعقارࢫمملوكࢫلغ؈فࢫالمدينࢫأصلاࢫوأجازࢫالمشرعࢫالتنفيذࢫعليھࢫوɸوࢫعقارࢫالكفيلࢫالعيۚܣ.

 المطلبࢫכول:ࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫعقاراتࢫالمدين

ȊعدࢫاسȘيفاءࢫالشروطࢫالواجبࢫتوافرɸاࢫوالسالفࢫذكرɸاࢫࢭʏࢫالفصلࢫכولࢫمنࢫɸذاࢫالباب،ࢫوقيامࢫ

ࢫالتنفيذࢫمنࢫتبليغ ࢫכخ؈فࢫࢫالدائنࢫبجميعࢫمقدمات ࢫɸذا ࢫوامتناع ࢫبالوفاء ࢫالمدين ࢫوتɢليف ࢫالتنفيذي للسند
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يوما،ࢫيقومࢫالدائنࢫبمباشرةࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫࢫ15عنࢫالوفاءࢫȊعدࢫمرورࢫالمدةࢫالزمنيةࢫالمحددةࢫبـࢫ

 عڴʄࢫعقاراتࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫلمدينھ،ࢫإماࢫȊعدࢫعدمࢫكفايةࢫالمنقولاتࢫأوࢫعدمࢫوجودɸا.

 ʈࢫالعقارࢫو/أتمࢫاݍݱݨزࢫوʄسميتھࢫبوضعࢫالتنفيذيࢫعڴȖࢫʄوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫأوࢫماࢫاصطݏݳࢫعڴ

ࢫمركب ࢫثلاȜي ࢫȊعمل ࢫالقضاء ࢫيد ࢫوصولاࢫإڲʄࢫ)1(العقارࢫتحت ࢫبȘبليغھ ࢫʇسْڈلࢫباستصدارࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫمرورا ،

 قيدهࢫبالمحافظةࢫالعقارʈةࢫو٭ڈذاࢫלجراءࢫכخ؈فࢫيصبحࢫعقارࢫالمدينࢫمݲݨوزاࢫمنتجاࢫݍݨميعࢫآثاره.

 כول:ࢫاستصدارࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫالفرع

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫمنࢫأجلࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫࢫȖ722ستوجبࢫالمادةࢫ 

 استصدارࢫأمرࢫبذلكࢫمنࢫطرفࢫالمحكمةࢫالمختصة.

 أولا:ࢫتقديمࢫالطلب:

ديمࢫȊعدࢫاستكمالࢫمقدماتࢫالتنفيذࢫأولࢫإجراءࢫيقومࢫبھࢫالدائنࢫأوࢫممثلھࢫالقانوɲيࢫأوࢫטتفاࢮʏࢫتق 

 طلبࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫللمدينࢫإڲʄࢫالمحكمةࢫالمختصة.

 المحكمةࢫالمختصة:أ/ࢫ

يقدمࢫطلبࢫاستصدارࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫبناءاࢫعڴʄࢫ 

ݨزهࢫعنࢫطرʈقࢫأمانةࢫعرʈضةࢫمنࢫɲܦݵت؈نࢫإڲʄࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫالواقعࢫبدائرةࢫاختصاصɺاࢫالعقارࢫالمرادࢫݯ

 الضبط.

ࢫرئʋسࢫ  ʄࢫإڲ ࢫالطلب ࢫاݍݱݨزࢫيقدم ࢫمحل ࢫالعقارʈة ࢫالعيɴية ࢫو/أوࢫاݍݰقوق ࢫالعقارات ࢫȖعدد ࢫحال ʏوࢭ

ࢭʏࢫࢫ724المحكمةࢫالواقعࢫبدائرةࢫاختصاصɺاࢫأحدࢫالعقاراتࢫوɸذاࢫماࢫنصࢫعليھࢫالمشرعࢫبموجبࢫنصࢫالمادةࢫ

                                                             
 .303،ࢫص2005ݨفيࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫࢫدࢫط،ࢫدارࢫالٔڈضةࢫالعرȋية،ࢫالقاɸرة،ࢫاݍ أحمدࢫالسيدࢫصاوي،ࢫالتنفيذࢫ- 1
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ࢫوלدارʈة ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫقانون ࢫمن ࢫالثانية ࢫبنفسࢫࢫالۘܣࢫ)1(فقرٮڈا ࢫعقارات ࢫعدة ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ أجازت

ࢫالرɸونࢫ ࢫبمكتب ࢫوقيده ࢫتبليغھ ࢫمن ࢫلابد ࢫכخ؈فࢫالذي ࢫɸذا ࢫأمرࢫاݍݱݨز، ࢫصدور ࢫعند ࢫغ؈فࢫأنھ כمر،

ࢫبنفسࢫ ࢫاݍݱݨزࢫتقع ࢫمحل ࢫالعقارات ࢫفإنࢫɠانت ࢫالعقار، ࢫتواجد ࢫمقرɸاࢫبمɢان ࢫالɢائن ࢫالعقارʈة بالمحافظة

ɢال،ࢫوإنماࢫלشɢذاࢫلاࢫيطرحࢫأيࢫإشɺࢫعقاراتࢫتقعࢫدائرةࢫטختصاصࢫفʄࢫحالࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫعڴʏالࢫيطرحࢫࢭ

بدوائرࢫاختصاصࢫمختلفة،ࢫɠونࢫأنھࢫعملياࢫمنࢫغ؈فࢫالممكنࢫأنࢫيقومࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫبتوقيعࢫݯݨزࢫخارجࢫ

ࢫاختصاصھ ࢫغ؈فࢫࢫ*دائرة ࢫعقارʈة ࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبمحافظة ࢫقيد ࢫيمكن ࢫلا ࢫأخرى ࢫجɺة ࢫومن ࢫجɺة، ࢫمن ɸذا

 مختصةࢫإقليميا.

نجدࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫلمࢫينصࢫصراحةࢫعڴʄࢫوجوبࢫاستصدارࢫوȋالɴسبةࢫلمعاݍݨةࢫɸذاࢫלشɢالࢫ

منࢫالمرسومࢫالتنفيذيࢫرقمࢫࢫ99أوامرࢫاݍݱݨزࢫȊعددࢫأماكنࢫتواجدࢫالمحافظاتࢫالعقارʈةࢫفإنناࢫنجدࢫأنࢫالمادةࢫ

المعدلࢫوالمتممࢫالمتضمنࢫتأسʋسࢫالܦݨلࢫالعقاريࢫتنصࢫعڴʄࢫتمديدࢫךجالࢫࢭʏࢫحالةࢫإجراءࢫالقيدࢫࢫ76-63

ك؆فࢫفإنࢫاࢫɠانࢫيجبࢫלشɺارࢫࢭʏࢫمكتب؈نࢫأوࢫأوالۘܣࢫنصتࢫعڴʄࢫأنھࢫ"...ࢫوࢭʏࢫحالةࢫماࢫإذࢫ)2(ࢭʏࢫمكتب؈نࢫأوࢫأك؆ف

 כجلࢫالمنصوصࢫعليھࢫيمددࢫبخمسةࢫعشرࢫيوماࢫɠاملةࢫبالɴسبةࢫلɢلࢫمكتبࢫزʈادةࢫعنࢫכجلࢫכول..."

وعليھࢫوعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫلمࢫينصࢫصراحةࢫعڴʄࢫاستصدارࢫعدةࢫأوامرࢫباݍݱݨزࢫ 

ࢫبھࢫࢭʏࢫحسبࢫالم ࢫالمعمول ࢫوɸوࢫלجراء ࢫذلك، ࢫȖستوجب ࢫأعلاه ࢫالمادة ࢫفإن ࢫأمرࢫاݍݱݨز، ࢫ٭ڈا ࢫيقيد ࢫالۘܣ ɢاتب

منࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫالفرɲؠۜܣࢫالۘܣࢫȖستوجبࢫاستصدارࢫأوامرࢫࢫ2-321فرɲساࢫبموجبࢫنصࢫالمادةࢫ

                                                             
قࢫإࢫمࢫإࢫعڴʄࢫأنھࢫ"إذاࢫɠانࢫللمدينࢫعدةࢫعقاراتࢫو/أوࢫحقوقࢫعيɴيةࢫعقارʈة،ࢫتقعࢫࢭʏࢫدوائرࢫاختصاصࢫمختلفة،ࢫيجوزࢫࢫ724/2تنصࢫالمادةࢫࢫ- 1

ࢫالمحك ࢫرئʋس ࢫطرف ࢫمن ࢫباݍݱݨزࢫعلٕڈا ࢫاستصدارࢫأمرࢫواحد ࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫللدائن ࢫالعقارات ࢫɸذه ࢫإحدى ࢫاختصاصɺا ࢫدائرة ʏࢫࢭ ࢫيقع ࢫالۘܣ مة

 العيɴيةࢫالعقارʈة".ࢫ
المتضمنࢫتنظيمࢫمɺنةࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫمنࢫטختصاصࢫלقليܣࢫللمحضرࢫالقضاǿيࢫࢫ20/02/2006المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ03-06وسعࢫالقانونࢫرقمࢫࢫ- *

 منࢫالمحكمةࢫإڲʄࢫالمجلسࢫالقضاǿي.
 .64،ࢫص1997،ࢫ2زࢫالعقاري،ࢫالمجلةࢫالقضائية،ࢫالعددليڴʄࢫزروࢮʏ،ࢫإجراءاتࢫاݍݱݨࢫ- 2
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قاراتࢫ،ࢫوɸوࢫاݍݰلࢫالمنطقيࢫࢭʏࢫنظرناࢫبالɴسبةࢫلݏݱݨزࢫعڴʄࢫعدةࢫع)1(باݍݱݨزࢫبحسبࢫعددࢫمɢاتبࢫالرɸون 

ɺون مشɸاتبࢫرɢمختلفة.ࢫرةࢫتقعࢫبدوائرࢫاختصاصࢫم 

ࢫتوقيعࢫ ࢫإجراءات ʄࢫعڴ ࢫينص ࢫلم ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫأن ࢫفنجد ࢫالغ؈فࢫمشɺرة ࢫللعقارات ࢫبالɴسبة أما

اݍݱݨزࢫࢭʏࢫحالࢫȖعددɸاࢫخصوصاࢫࢭʏࢫاɲعدامࢫלحالةࢫعڴʄࢫتطبيقࢫقواعدࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقاراتࢫ

 طن.المشɺرةࢫالۘܣࢫاعتمدɸاࢫࢭʏࢫكث؈فࢫمنࢫالموا

 البياناتࢫالواجبࢫتوافرɸاࢫࢭʏࢫالطلبب/ࢫ

ࢫ  ࢫالمادة ࢫوالثالثةࢫࢫ722تضمنت ࢫالثانية ʄࢫכوڲ ࢫفقراٮڈا ʏࢫࢭ ࢫوלدارʈة ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫقانون من

البياناتࢫالواجبࢫتوافرɸاࢫࢭʏࢫطلبࢫاستصدارࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫفضلاࢫعنࢫالبياناتࢫالعامةࢫ

 ،ࢫوۂʏࢫعڴʄࢫاݍݵصوص:*ونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةمنࢫقانࢫ15المنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

سمࢫولقبࢫالدائنࢫوموطنھࢫاݍݰقيقيࢫوموطنھࢫالمختارࢫࢭʏࢫدائرةࢫاختصاصࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫيوجدࢫا -1

ࢭʏࢫدائرةࢫاختصاصɺاࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈة،ࢫولاࢫيقصدࢫɸناࢫمقدمࢫالطلبࢫالذيࢫقدࢫيɢونࢫ

ࢫأ ࢫالقانوɲي ࢫممثلھ ࢫيɢون ࢫقد ࢫكما ࢫللموطنࢫالدائن ࢫبالɴسبة ࢫأما ࢫذاتھ، ࢫحد ʏࢫࢭ ࢫالدائن ࢫوإنما ،ʏوࢫטتفاࢮ

اݍݰقيقيࢫأوࢫالمختارࢫفإنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫࢭʏࢫاعتقادناࢫيقصدࢫدائرةࢫاختصاصࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫأصدرتࢫأمرࢫ

 اݍݱݨزࢫࢭʏࢫحالࢫȖعددࢫالعقاراتࢫووقوعɺاࢫࢭʏࢫدوائرࢫاختصاصࢫمختلفة.

ݯݨزهࢫلʋسࢫࢭʏࢫحيازتھࢫأوࢫلʋسࢫملكھࢫكماࢫسمࢫولقبࢫالمدينࢫوموطنھࢫحۘܢࢫوإنࢫɠانࢫالعقارࢫالمرادࢫا -2

 ɸوࢫاݍݰالࢫبالɴسبةࢫلݏݱݨزࢫعڴʄࢫالعقارࢫتحتࢫيدࢫاݍݰائزࢫأوࢫعقارࢫالكفيلࢫالعيۚܣ.

وصفࢫالعقارࢫالمطلوبࢫݯݨزهࢫمعࢫبيانࢫموقعھࢫوأيةࢫبياناتࢫأخرىࢫتفيدࢫࢭʏࢫȖعيʋنھࢫطبقاࢫلماࢫɸوࢫࢫ -3

ࢫלداري  ࢫالمقرر ʏࢫࢭ ࢫɸوࢫثابت ࢫبذكرࢫما ࢫسواءا ࢫالملكية، ࢫسند ࢫمستخرج ʏࢫࢭ ࢫحالࢫࢫثابت ʏࢫࢭ ʏࢫالعرࢭ أوࢫالسند

 توقيعࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالعقاراتࢫالغ؈فࢫمشɺرة.

                                                             
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. 
 فعࢫإلٕڈاࢫالطعنࢫوלشارةࢫإڲʄࢫالوثائقࢫوالمسȘنداتࢫالمؤʈدةࢫللطلب.لاسيماࢫاݍݨɺةࢫالقضائيةࢫالۘܣࢫير ࢫ *
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أماࢫࢭʏࢫحالةࢫعدمࢫإمɢانيةࢫالتوصلࢫبأوصافࢫالعقارࢫفالأصلࢫࢭʏࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫأنھࢫلاࢫ

يقتغۜܣࢫانتقالࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫإڲʄࢫموقعࢫالعقارࢫلإجراءࢫاݍݱݨزࢫوȖعي؈نࢫحارسࢫعليھࢫوتحرʈرࢫمحضرࢫبɢلࢫ

مرࢫبالɴسبةࢫلݏݱݨزࢫعڴʄࢫالمنقول،ࢫذلكࢫأنࢫالعقارࢫثابتࢫࢭʏࢫمɢانھ،ࢫومنࢫالممكنࢫمعرفتھࢫذلك،ࢫمثلࢫماࢫɸوࢫכ 

 .)1(وتحديدهࢫبطرقࢫأخرى 

غ؈فࢫأنھࢫࢭʏࢫحالࢫȖعذرࢫعڴʄࢫالمدينࢫأوࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫمعرفةࢫبياناتࢫالعقارࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫلسȎبࢫ 

منࢫࢫ722ووفقاࢫلنصࢫالمادةࢫأوࢫلآخر،ࢫأمكنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫبموجبࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫ

ࢫأجلࢫ ࢫالعقارࢫمن ʄࢫإڲ ࢫبالدخول ࢫللمحضرࢫالقضاǿي ࢫللسماح ࢫعرʈضة ʄࢫاستصدارࢫأمرࢫعڴ ࢫإمɢانية ࢫإ ࢫم ࢫإ ق

،ࢫوذلكࢫمنࢫأجلࢫتȎيانࢫالعقارࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫتȎياناࢫنافياࢫلݏݨɺالةࢫمنࢫأجلࢫ)Ȗ)2عيʋنھࢫووصفھࢫوصفاࢫدقيقا

ࢭʏࢫآخرࢫالمطافࢫإڲʄࢫبيعࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫتلاࢭʏࢫإشɢالاتࢫالتنفيذࢫفيماࢫȊعد،ࢫخصوصاࢫوأنࢫاݍݱݨزࢫسيɴتࢼܣࢫ

وانتقالھࢫللرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزاد،ࢫلذاࢫلابدࢫأنࢫيب؈نࢫࢭʏࢫطلبࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫوأمرࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫحدࢫسواءࢫنوعࢫالملكيةࢫ

مشاعةࢫأمࢫمشفكة،ࢫوطبيعةࢫالعقارࢫإنࢫɠانࢫبنايةࢫأوࢫأرضࢫلأنࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫכرضࢫدونࢫالبنايةࢫلاࢫ

ࢫכ  ࢫɸذه ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫتلقائيا ࢫبالتخصيصࢫࢫ،خ؈فةيوقع ࢫالعقارࢫلاࢫȖعتفࢫعقارا ʄࢫعڴ ࢫالمقامة ࢫالمباɲي ࢫأن ɠون

منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫࢫ685،ࢫوɸذاࢫعڴʄࢫالرغمࢫمماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫ)3(وɴʈبڧʏࢫأنࢫيردࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈاࢫصراحة

 بأنࢫملكيةࢫالعقارࢫȖعۚܣࢫملكيةࢫماࢫفوقɺا.

ࢫاݍݱݨز   ࢫمحل ࢫכرض ࢫɠانت ࢫإن ࢫالعقارࢫمثلا ࢫذكرࢫتفاصيل ࢫأيضا ࢫيجب ࢫعمرانية،ࢫࢫكما ࢫأم فلاحية

 مشتملاتࢫɸذهࢫכرضࢫمنࢫغراسࢫوأܧݨار...إڲʄࢫآخرهࢫمنࢫالبياناتࢫالۘܣࢫتفيدࢫࢭʏࢫȖعيʋنھ.

ࢫاݍݵرʈطة،ࢫ  ࢫرقم ࢫالقسم، ࢫيب؈ن ࢫأرضا ࢫɠان ࢫوإن ࢫمساحتھ ࢫالعقارࢫتحديد ࢫموقع ࢫبيان ʄࢫإڲ بالإضافة

دونࢫȖغي؈فࢫࢭʏࢫحدودࢫࢫالموقعࢫواݍݰدودـࢫوإنࢫɠانتࢫبنايةࢫيحددࢫالشارعࢫوالرقم،ࢫوإذاࢫɠانتࢫالعقاراتࢫالمقسمة

                                                             
 .259،ࢫصࢫ2008عڴʏࢫأبوࢫعطيةࢫɸيɢل،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫࢭʏࢫقانونࢫالمرافعاتࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫدࢫط،ࢫدارࢫالمطبوعاتࢫاݍݨامعية،ࢫࢫ- 1
 .ذكره،ࢫالسابقࢫالمتضمنࢫتنظيمࢫمɺنةࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫ03-06منࢫالقانونࢫرقمࢫࢫ12المادةࢫࢫ-2

 .224محمودࢫالسيدࢫعمرࢫالتحيوي،ࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫوآثارهࢫالعامةࢫࢭʏࢫقانونࢫالمرافعاتࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 3
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ࢫالبيانࢫ ʏࢫࢭ ࢫالواردة ࢫالقطع ࢫبذكرࢫأرقام ࢫȖعيئڈا ࢫيɢون ࢫمتعددين ࢫعيɴية ࢫحقوق ࢫأܵݰاب ࢫب؈ن ࢫכرض ملكية

 .)1(الوصفيࢫأوࢫمسȘندࢫمماثل

ࢫطعن  ࢫلأي ࢫغ؈فࢫقابل ࢫولائيا ࢫכمرࢫأمرا ࢫالمادةࢫ)2(وʉعتفࢫɸذا ࢫعليھ ࢫنصت ࢫالذي ࢫاݍݰكم ࢫوɸوࢫنفس ،

رٮڈاࢫاݍݵامسةࢫوالۘܣࢫنصتࢫعڴʄࢫأنھࢫ"وللدائنࢫأنࢫيتصدرࢫȊعرʈضةࢫࢭʏࢫفق منࢫقانونࢫالمرافعاتࢫالمصريࢫࢫ401

أمرࢫبالفخيصࢫللمحضرࢫبدخولࢫالعقارࢫلݏݰصولࢫعڴʄࢫالبياناتࢫاللازمةࢫلوصفࢫالعقارࢫومشتملاتھ،ࢫولھࢫ

 أنࢫيصطحبࢫمنࢫʇعاونھࢫࢭʏࢫذلكࢫولاࢫيجوزࢫالتظلمࢫمنࢫɸذاࢫכمر".

 المرفقات:ࢫࢫج/

ࢫالدائن ࢫطرف ࢫطلبࢫاستصدارࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫمن ࢫبلࢫࢫتقديم ࢫغ؈فࢫɠاف ࢫأعلاه ࢫالمذɠورة وفقاࢫللشروط

ࢫ ࢫالمادة ࢫإلٕڈا ࢫأشارت ࢫالوثائق ࢫمن ࢫبمجموعة ࢫالطلب ࢫيرفق ࢫأن ࢫمن ࢫالمدنيةࢫࢫ723لابد ࢫלجراءات ࢫقانون من

:ʏةࢫوتتمثلࢫࢭʈوלدار 

 ɲܦݵةࢫمنࢫالسندࢫالتنفيذيࢫالمتضمنࢫمبلغࢫالدين:ࢫ -1

ࢫالعادية ࢫالɴܦݵة ࢫولʋس ࢫالتنفيذية ࢫالɴܦݵة ࢫɸنا ࢫالتنفيذي ࢫبالسند ࢫإمɺارࢫأحدࢫࢫيقصد ࢫȊعد أي

بموجبࢫࢫ*منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫأوࢫأيࢫسندࢫأعطاهࢫالمشرعࢫصفةࢫالسندࢫالتنفيذيࢫ600السنداتࢫالمذɠورةࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

ࢫالتنفيذية ࢫبالصيغة ࢫخاص ࢫࢫ*نص ࢫالمادة ࢫعليھ ࢫنصت ࢫمنࢫࢫ601مثلما ࢫحال ࢫبأي ࢫفلاࢫيمكن ࢫإ، ࢫم ࢫإ ࢫق من

 الآۜܣءࢫالمقغۜܣࢫفيھ.כحوالࢫالتنفيذࢫبالɴܦݵةࢫالعاديةࢫللسندࢫالتنفيذيࢫوإنࢫحازࢫعڴʄࢫقوةࢫ

                                                             
،ࢫ2003/2004مسعودࢫكم؈ن،ࢫاݍݱݨزࢫالعقاري،ࢫمذكرةࢫتخرجࢫلنيلࢫشɺادةࢫالماجست؈ف،ࢫفرعࢫقانونࢫכعمال،ࢫجامعةࢫاݍݰاجࢫݍݵضرࢫباتنة،ࢫࢫ- 1

 .14ص
 .623،ࢫص1993المɴشاوي،ࢫالتعليقࢫعڴʄࢫقانونࢫالمرافعاتࢫطبقاࢫللتعديلات،ࢫدارࢫالفكراࢫݍݨامڥʏ،ࢫטسكندرʈة،ࢫعبدࢫاݍݰميدࢫࢫ- 2
ࢫ16-05منࢫالقانونࢫࢫ56المعدلةࢫبموجبࢫالمادةࢫࢫ11/12/2002المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ11-02منࢫالقانونࢫࢫ96عڴʄࢫسȎيلࢫالمثالࢫماࢫتناولتھࢫأحɢامࢫالمادةࢫࢫ *

السندࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالرɸنࢫالقانوɲيࢫالمؤسسࢫلفائدةࢫالبنوكࢫوالمؤسساتࢫالماليةࢫوالمؤسساتࢫمنࢫإضفاءࢫصفةࢫࢫ31/12/2005المؤرخࢫࢭʏࢫ

ࢫوالمؤسساتࢫ أخرىࢫبنصɺاࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫدونࢫالمساسࢫبالأحɢامࢫالمخالفة،ࢫيؤسسࢫرɸنࢫقانوɲيࢫعڴʄࢫכملاكࢫالعقارʈةࢫللمدين؈نࢫلفائدةࢫالبنوك

ڈاࢫوטلقاماتࢫالۘܣࢫتمࢫטتف  اقࢫعلٕڈاࢫمعɺا".الماليةࢫلضمانࢫتحصيلࢫديوٰ
Ȗعرّفࢫالصيغةࢫالتنفيذيةࢫعڴʄࢫأٰڈاࢫأمرࢫصادرࢫمنࢫالدولةࢫإڲʄࢫاݍݨɺةࢫالمنوطةࢫبالتنفيذࢫولوࢫباستعمالࢫالقوةࢫالعمومية،ࢫوتكمنࢫأɸميْڈاࢫࢭʏࢫࢫ- *

إڲʄࢫأنࢫࢫالدلالةࢫعڴʄࢫأنࢫحاملɺاࢫɸوࢫصاحبࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫالتنفيذ،ࢫكماࢫأٰڈاࢫȖعطيࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫالصفةࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫالمنفذࢫضده،ࢫبالإضافة
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 ɲܦݵةࢫمنࢫمحضرࢫالتبليغࢫالرسܣࢫوالتɢليفࢫبالوفاء: -2

وذلكࢫمنࢫأجلࢫإثباتࢫقيامࢫالدائنࢫبمقدماتࢫالتنفيذࢫمنࢫتبليغࢫللسندࢫالتنفيذيࢫوتɢليفھࢫبالوفاءࢫ

ࢫبمحضرࢫالتɢليفࢫ ࢫ٭ڈا ࢫوالمنوه ࢫلا، ࢫأم ࢫاحفامɺا ࢫتم ࢫإن ࢫلھ ࢫالممنوحة ࢫالمدة ࢫכخ؈فࢫومراقبة ࢫɸذا ࢫتضمنھ بما

ʏليفࢫبالوفاء.ࢫ15ࢫبالوفاءࢫوۂɢخࢫالتʈيوماࢫمنࢫتار 

 محضرࢫعدمࢫكفايةࢫכموالࢫالمنقولةࢫأوࢫعدمࢫوجودɸاࢫبالɴسبةࢫللدائنࢫالعادي: -3

ࢫ ࢫالمادة ࢫتضمنْڈا ࢫالۘܣ ࢫالعامة ࢫالقاعدة ࢫعليھ ࢫنصت ࢫما ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ʏࢫࢭ ࢫالقانونࢫࢫ188כصل من

أنࢫينفذࢫعڴʄࢫأيࢫمالࢫمنࢫأموالࢫࢫالمدɲيࢫبأنࢫأموالࢫالمدينࢫɠلɺاࢫضامنةࢫللوفاءࢫبديونھ،ࢫلذلكࢫيمكنࢫللدائن

المدين،ࢫغ؈فࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫوعڴʄࢫغرارࢫالȘشرʉعاتࢫالمقارنةࢫونظراࢫلأɸميةࢫالعقارࢫأوردࢫقيداࢫعڴʄࢫɸذاࢫ

ࢫثمࢫ ࢫالمنقولة ࢫכموال ʄࢫعڴ ࢫبالتنفيذ ࢫوذلك ࢫالمدين ࢫأموال ʄࢫعڴ ࢫبالتنفيذ ࢫالقيام ࢫعند ࢫترتʋبا ࢫوفرض المبدأ،

نفيذࢫعڴʄࢫכموالࢫالعقارʈةࢫࢭʏࢫوجودࢫכموالࢫالمنقولة،ࢫأماࢫࢭʏࢫحالࢫعدمࢫالعقارʈة،ࢫوȋالتاڲʏࢫعدمࢫإمɢانيةࢫالت

 وجودࢫالمنقولاتࢫأوࢫعدمࢫكفايْڈاࢫيمكنࢫللدائنࢫالعاديࢫטنتقالࢫللتنفيذࢫعڴʄࢫכموالࢫالعقارʈة.

ࢫعڴʄࢫ ࢫالتنفيذ ࢫبإمɢاٰڈم ࢫإذ ࢫالقيد، ࢫɸذا ࢫمن ࢫالمشرع ࢫأعفاɸم ࢫفقد ࢫالعيɴية ࢫالتأمينات ࢫأܵݰاب أما

 مراعاةࢫɸذاࢫالفتʋب،ࢫوالتنفيذࢫعڴʄࢫعقاراتࢫالمدينࢫحۘܢࢫࢭʏࢫوجودࢫالمنقولاتࢫوكفايْڈا.ࢫعقاراتࢫالمدينࢫدون 

ࢫأنࢫ ʏࢫوۂ ࢫواحدة ࢫحالة ࢫأمام ࢫنɢون ࢫفɺنا ࢫالغ؈فࢫمشɺرة ࢫالعقارات ࢫأما ࢫالمشɺرة ࢫللعقارات ࢫبالɴسبة ɸذا

وȋالتاڲʏࢫࢫ،،ࢫɠونࢫأنࢫالتأميناتࢫالعيɴيةࢫلاࢫتثȎتࢫعڴʄࢫالعقارࢫإلاࢫبالشɺرɸوࢫدائنࢫعادييɢونࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫ

 زࢫولاࢫعنࢫاݍݰائزࢫوالكفيلࢫالعيۚܣ.لاࢫمجالࢫلݏݰديثࢫعنࢫالدائنࢫالممتا

 

 

                                                                                                                                                                                              
مقالࢫأمالࢫالمرشديࢫالمɴشورࢫعڴʄࢫنࢫإجراءاتࢫالتنفيذ،ࢫينظرࢫࢭʏࢫذلكࢫاɲعدامɺاࢫأوࢫȖعييّڈاࢫلاࢫيؤديࢫإڲʄࢫبطلانࢫالسندࢫالتنفيذيࢫوإنماࢫإڲʄࢫبطلا 

 د.23:18،ࢫعڴʄࢫالساعةࢫ81/01/2018،ࢫتارʈخࢫלطلاعࢫ2017ينايرࢫࢫ13،ࢫبتارʈخࢫhttps://www.mohamah.netالموقعࢫטلكفوɲيࢫ
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متيازࢫبالɴسبةࢫʄࢫالعقارࢫأوࢫمستخرجࢫمنࢫقيدࢫحقࢫט مستخرجࢫعقدࢫالرɸنࢫأوࢫأمرࢫالتخصيصࢫعڴ -4

 لأܵݰابࢫالتأميناتࢫالعيɴية:

كفايْڈاࢫولأنࢫأܵݰابࢫالتأميناتࢫالعيɴيةࢫأعفاɸمࢫالمشرعࢫمنࢫشرطࢫعدمࢫوجودࢫالمنقولاتࢫأوࢫعدمࢫ

ࢫ ࢫالوثائق ࢫɸذه ࢫالممتازࢫبإحدى ࢫالدائن ࢫصفة ࢫإثبات ࢫوجب ࢫسبقࢫتȎيانھ ࢫأمرࢫࢫ–كما ࢫالرɸن، مستخرجࢫعقد

ليغنيھࢫذلكࢫعنࢫتقديمࢫمحضرࢫعدمࢫوجودࢫࢫ–التخصيصࢫعڴʄࢫالعقار،ࢫمستخرجࢫمنࢫقيدࢫحقࢫטمتيازࢫ

ࢫلل ࢫيمكن ʏالتاڲȋࢫو ࢫالعادي، ࢫللدائن ࢫبالɴسبة ࢫɸوࢫاݍݰال ࢫما ࢫمثل ࢫكفايْڈا ࢫأوࢫعدم دائنࢫالممتازࢫأيࢫالمنقولات

أܵݰابࢫالتأميناتࢫالعيɴيةࢫعڴʄࢫالعقارࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذࢫمباشرةࢫعڴʄࢫالعقارࢫحۘܢࢫࢭʏࢫوجودࢫالمنقولاتࢫ

 وكفايْڈا.

ࢫإرفاقࢫ ࢫوجوب ʄࢫعڴ ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫينص ࢫفلم ࢫالغ؈فࢫمشɺرة ࢫالعقارات ʄࢫلݏݱݨزࢫعڴ ࢫبالɴسبة أما

دࢫحقࢫטمتيازࢫɠونࢫأنࢫɸذهࢫالوثائقࢫمستخرجࢫعقدࢫالرɸنࢫأوࢫأمرࢫالتخصيصࢫعڴʄࢫالعقارࢫأوࢫمستخرجࢫقي

 لاࢫيففضࢫوجودɸاࢫإلاࢫࢭʏࢫالعقاراتࢫالمشɺرة.

 مستخرجࢫمنࢫسندࢫملكيةࢫالمدينࢫللعقار: -5

כصلࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫعڴʄࢫالعقارࢫأنࢫينصبࢫعڴʄࢫכموالࢫالعقارʈةࢫالمملوكةࢫللمدينࢫدونࢫغ؈فه،ࢫ

ࢫالغ؈فࢫأوࢫ ʄࢫإڲ ࢫملكيتھ ࢫعقارࢫانتقلت ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫتوقيع ࢫأنࢫفلاࢫيجوز ࢫإلا ࢫأصلا، ࢫللمدين ࢫمملوɠا ࢫيكن لم

لماࢫللدائنࢫࢫ،טستȞناءࢫوɸوࢫجوازࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫعقارࢫالمدينࢫالذيࢫانتقلتࢫملكيتھࢫإڲʄࢫالغ؈فࢫإذاࢫɠانࢫمرɸونا

 .)1(منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ882ࢭʏࢫأيࢫيدࢫɠانࢫوɸوࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫوࢫمنࢫحقࢫالتȘبعࢫعڴʄࢫالعقارࢫ

ࢫال ࢫفيھ ࢫيمكن ࢫالذي ࢫالثاɲي ࢫטستȞناء ࢫعقارࢫالكفيلࢫأما ʄࢫعڴ ࢫالغ؈فࢫوɸوࢫالتنفيذ ࢫعقارات ʄࢫعڴ تنفيذ

 العيۚܣࢫوɸوࢫالܨݵصࢫالذيࢫيقدمࢫعقارهࢫضماناࢫلوفاءࢫدينࢫغ؈فه.

                                                             
قࢫمࢫعڴʄࢫأنࢫ"ࢫالرɸنࢫالرسܣࢫعقدࢫيكسبࢫبھࢫالدائنࢫحقاࢫعيɴياࢫعڴʄࢫالعقارࢫلوفاءࢫدينھ،ࢫيɢونࢫبمقتضاهࢫأنࢫيتقدمࢫعڴʄࢫࢫ882تنصࢫالمادةࢫࢫ- 1

 الدائن؈نࢫالتالي؈نࢫلھࢫࢭʏࢫالمرتبةࢫࢭʏࢫاسȘيفاءࢫحقھࢫمنࢫثمنࢫذلكࢫالعقارࢫࢭʏࢫأيࢫيدࢫɠان".
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يكمنࢫࢭʏࢫتأكيدࢫأنࢫالعقارࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫȖعودࢫملكيتھࢫࢫ*لذاࢫفأɸميةࢫتقديمࢫمستخرجࢫسندࢫالملكية

يذࢫعليھࢫمثلࢫماࢫɸوࢫכمرࢫأوࢫمنࢫأجازࢫالقانونࢫالتنفࢫ،إماࢫللمدينࢫالمسؤولࢫمسؤوليةࢫܧݵصيةࢫعنࢫالدين

 بالɴسبةࢫلعقارࢫاݍݰائزࢫوالكفيلࢫالعيۚܣࢫɠلࢫحسبࢫاݍݰالة.

ࢫبموجبھࢫ ࢫالذي ࢫالملكية ࢫسند ࢫتقديم ࢫمن ࢫلابد ࢫمشɺرة ࢫعقارات ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫمنصبا ࢫɠان ࢫفإن وعليھ

،ࢫأماࢫإذاࢫɠانࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫ)1(يثȎتࢫمالكࢫالعقارࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫوكذاࢫإثباتࢫأܵݰابࢫالتأميناتࢫالعيɴية

ڴʄࢫعقاراتࢫغ؈فࢫمشɺرةࢫɸناࢫلابدࢫمنࢫتقديمࢫمستخرجࢫمنࢫالسندࢫالعرࢭʏࢫأوࢫالمقررࢫלداريࢫللعقارࢫمنصباࢫع

 المرادࢫݯݨزه.

 شɺادةࢫعقارʈة: -6

ࢫقدࢫشɺرࢫمنࢫمحرراتࢫأوࢫقيودࢫعڴʄࢫ ࢫتب؈نࢫما وۂʏࢫوثيقةࢫمستخرجةࢫمنࢫܥݨلاتࢫاݍݰفظࢫالعقاري

ࢫناقلاࢫللملكي ࢫالعقارࢫتصرفا ʏتࢫعدمࢫتصرفࢫالمدينࢫࢭȎموجّڈاࢫيثȋࢫالواردةࢫالعقارࢫو ࢫالتصرفات ࢫأوࢫيثȎت ة

،ࢫبأنࢫتتضمنࢫɸذهࢫالشɺادةࢫجميعࢫالقيودࢫواݍݰقوقࢫالمثقلةࢫللعقارࢫوكذاࢫأسماءࢫ)2(عڴʄࢫالعقارࢫالمرادࢫݯݨزه

ࢫ ࢫالمادة ࢫعليھ ࢫنصت ࢫوɸوࢫما ࢫمٔڈم، ࢫɠل ࢫوموطن ࢫכܧݵاصࢫࢫ728الدائن؈ن ࢫمعرفة ࢫوكذا ࢫالثانية، ࢫفقرٮڈا ʏࢭ

 الذينࢫلدٱڈمࢫحقوقࢫعيɴيةࢫواردةࢫعڴʄࢫالعقار.

ࢫ ࢫبمقرɸاࢫكما ࢫالɢائن ࢫالعقارʈة ࢫالمحافظة ʄࢫإڲ ࢫطلبا ࢫيقدم ࢫأن ࢫصفتھ ࢫɠانت ࢫمɺما ࢫمواطن ࢫلأي يحق

ࢫȖسديدࢫ ࢫمقابل ࢫعقارʈة ࢫشɺادة ࢫشɢل ʏࢫכخ؈فࢫࢭ ࢫɸذا ࢫȊشأن ࢫمعلومات ʄالعقارࢫمحلࢫاݍݱݨز،ࢫلݏݰصولࢫعڴ

 .)3(رسوم

                                                             
سبࢫنوعࢫالعقارࢫالذيࢫيتعلقࢫبھ،ࢫوʈمكنࢫȖعرʈفھࢫعڴʄࢫأنھࢫɠلࢫوثيقةࢫأوࢫمحررࢫيب؈نࢫالوضعيةࢫالقانونيةࢫللعقارࢫࢭʏࢫيختلفࢫسندࢫالملكيةࢫحࢫ- *

ࢫالسارʈةࢫ ࢫالنصوص ࢫحددٮڈا ࢫالۘܣ ࢫالشɢلية ࢫللإجراءات ࢫوفقا ࢫوʈحرر ࢫالعقاري، ࢫالعيۚܣ ࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰق ࢫɸذا ࢫملكية ʄࢫعڴ ࢫوʈدل ࢫمع؈ن وقت

اݍݰفيظࢫبنࢫعبيدة،ࢫإثباتࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫواݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫࢭʏࢫالȘشرʉعࢫاݍݨزائري،ࢫࢫالمفعولࢫعندࢫتارʈخࢫتحرʈرࢫالسند،ࢫينظرࢫعبد

 .24،ࢫص2017،ࢫاݍݨزائر،ࢫ9دارࢫɸومة،ࢫط
 .26المرجعࢫنفسھ،ࢫصࢫࢫ- 1
 65ملزيࢫعبدࢫالرحمان،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
 .205حمديࢫباشاࢫعمر،ࢫليڴʄࢫزروࢮʏ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 3
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ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫلإجراء ࢫالعقارʈة ࢫالمحافظة ࢫمن ࢫالعقارʈة ࢫالشɺادة ࢫاستخراج ࢫكيفية ࢫعن ࢫأما

ࢫالعقارʈة،ࢫفيتمࢫعنࢫ ࢫشɺرࢫالعقارࢫبالمحافظة ࢫمراجع ʄࢫعڴ ࢫوלطلاع ࢫالعقارʈة ࢫالعيɴية العقارࢫو/أوࢫاݍݰقوق

وۂʏࢫإماࢫɲܦݵةࢫɠاملةࢫعنࢫࢫCF1 bisوࢫ CF1طرʈقࢫطلبࢫيقدمھࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫعڴʄࢫوثيقةࢫȖسلمɺاࢫלدارةࢫ

 .hypothecaire ou etat fiche d’immeubleالبطاقةࢫالعقارʈةࢫأوࢫاݍݰالةࢫלشɺارʈةࢫ

ࢫالمحافظةࢫ ࢫمن ࢫعلٕڈا ࢫاݍݰصول ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ʄࢫعڴ ࢫيتع؈ن ࢫقصوى ࢫأɸمية ࢫالوثيقت؈ن فلɺات؈ن

 العقارʈةࢫالتاȊعࢫلدائرةࢫاختصاصɺاࢫالعقارࢫموضوعࢫاݍݱݨزࢫوذلكࢫللأسبابࢫالتالية:ࢫ

البطاقةࢫالعقارʈةࢫۂʏࢫالۘܣࢫتحددࢫالطبيعةࢫالقانونيةࢫللعقارࢫوלجراءاتࢫوالمعاملاتࢫالواردةࢫعليھࢫ -

 عباءࢫالمتعلقةࢫبھ.وكذاࢫכ 

 أماࢫقائمةࢫכملاكࢫالعقارʈةࢫفتعطيࢫȖعيʋناࢫمختصراࢫللعقارࢫومراجعࢫإشɺارهࢫوتأكيدࢫوجوده. -

فّڈذاࢫنɢونࢫأمامࢫفرضʋت؈نࢫإماࢫأنࢫȖسلمࢫشɺادةࢫسلبيةࢫȊعدمࢫوجودࢫأيࢫحقࢫأوࢫقيدࢫيثقلࢫالعقارࢫ

 .)1(ارمحلࢫاݍݱݨز،ࢫأوࢫأنࢫȖسلمࢫشɺادةࢫإيجابيةࢫإذاࢫظɺرتࢫقيودࢫأوࢫتصرفاتࢫعڴʄࢫɸذاࢫالعق

 اݍݨزاءࢫالمفتبࢫعڴʄࢫتخلفࢫإحدىࢫالبياناتࢫأوࢫالمرفقات:  - د

ࢫ722بالɴسبةࢫلݏݨزاءࢫالمفتبࢫعڴʄࢫعدمࢫتضمنࢫطلبࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫلأحدࢫالبياناتࢫالمشارࢫإلٕڈاࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫأوࢫعدمࢫإرفاقࢫالطلبࢫبإحدىࢫɸذهࢫالوثائقࢫɸوࢫالرفضࢫأوࢫماࢫسماهࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫȊعدمࢫ

،ࢫإلاࢫأنھࢫيمكنࢫتجديدهࢫباستكمالࢫالناقصࢫمٔڈاࢫ)2(منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ723عليھࢫࢭʏࢫالمادةࢫࢫالقبولࢫوفقاࢫلماࢫنص

 وإعادةࢫرفعࢫالطلبࢫمنࢫجديدࢫوȋنفسࢫלجراءاتࢫوأمامࢫنفسࢫاݍݨɺة.

 

 

                                                             
 .203صࢫࢫ،وࢮʏ،ࢫمرجعࢫسابقحمديࢫباشاࢫعمر،ࢫليڴʄࢫزر ࢫ 1
قࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫכخ؈فةࢫعڴʄࢫأنھࢫ"...ࢫإذاࢫلمࢫيرفقࢫالطلبࢫبإحدىࢫɸذهࢫالوثائقࢫرفضࢫطلبࢫاݍݱݨز،ࢫوʈمكنࢫتجديدهࢫࢫ723نصتࢫالمادةࢫࢫࢫ- 2

 عندࢫاستكمالࢫالوثائقࢫالناقصة"
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 ثانيا:ࢫصدورࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقار

ࢫأعلاه  ࢫالمذɠورة ࢫللبيانات ࢫالطلب ࢫاسȘيفاء ࢫمن ࢫإقليميا ࢫالمختص ࢫالمحكمة ࢫرئʋس ࢫتأكد وكذاࢫࢫȊعد

عڴʄࢫعرʈضةࢫࢭʏࢫأجلࢫأقصاهࢫثمانيةࢫأيامࢫمنࢫتارʈخࢫإيداعࢫࢫ)1(الوثائقࢫالواجبࢫإرفاقɺاࢫبالطلبࢫيصدرࢫأمرا

ࢫأنࢫيتضمنࢫɸذاࢫכمرࢫ*الطلب ࢫالعقاريࢫللمدين،ࢫوʈجب ࢫالعيۚܣ ࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰق ʄࢫيتضمنࢫاݍݱݨزࢫعڴ ،

ࢫمصد ࢫاݍݨɺةࢫالقضائية ࢫلاسيما ࢫالعرʈضة ʄࢫللأمرࢫعڴ ࢫالمعتادة ࢫالبيانات ࢫصدورهࢫفضلاࢫعن ࢫכمرࢫوتارʈخ رة

ࢫالقانونيةࢫاݍݵاصةࢫبأمرࢫاݍݱݨز،ࢫ ࢫالنصوص ࢫالتنوʈھࢫعن ࢫالملفࢫوكذا ࢫجميعࢫوثائق ʄھࢫبالإطلاعࢫعڴʈوالتنو

 ࢭʏࢫفقرٮڈاࢫالثالثةࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫضرورةࢫذكرɸاࢫفيماࢫيڴʏ:ࢫ724البياناتࢫالۘܣࢫأوجبتࢫالمادةࢫ

ࢫومب - ࢫأصدرتھ ࢫالۘܣ ࢫاݍݨɺة ࢫتارʈخھ، ࢫاݍݱݨز، ࢫبموجبھ ࢫتم ࢫالذي ࢫالسند ࢫالمطلوبࢫنوع ࢫالدين لغ

 اسȘيفاؤه.ࢫ

 تارʈخࢫالتبليغࢫالرسܣࢫللسندࢫالتنفيذيࢫوتارʈخࢫتɢليفࢫالمدينࢫبالوفاء. -

ࢫحدوده،ࢫࢫ - ࢫموقعھ، ࢫلاسيما ࢫدقيقا ࢫȖعيʋنا ࢫالمݲݨوز، ࢫالعقاري ࢫالعيۚܣ ࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰق Ȗعي؈ن

وغ؈فɸاࢫࢫوࢫمشاعاقتضاءࢫمفرزاࢫɠانࢫأنوعھ،ࢫمشتملاتھ،ࢫمساحتھ،ࢫرقمࢫالقطعةࢫכرضيةࢫواسمɺاࢫعندࢫט

 منࢫالبياناتࢫالۘܣࢫتفيدࢫࢭʏࢫȖعيʋنھ،ࢫوإذاࢫɠانࢫالعقارࢫبنايةࢫيب؈نࢫالشارع،ࢫرقمࢫالبنايةࢫوأجزاءࢫالعقار...إݍݸ.

ࢫقابلاࢫ  ࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫيɢون ࢫفإن ࢫذكرɸا، ࢫالسابق ࢫالبيانات ࢫأحد ࢫتخلف ࢫعن ࢫالمفتب ࢫاݍݨزاء ࢫعن أما

ࢫ ࢫالمادة ʏࢫࢭ ࢫالمشرع ࢫعليھ ࢫنص ࢫلما ࢫوفقا ࢫלجراءاࢫ724للإبطال، ࢫقانون ࢫأٰڈاࢫمن ࢫذلك ࢫوלدارʈة، ࢫالمدنية ت

 .ڲʏࢫɸوࢫمنࢫلھࢫطلبࢫלبطالࢫمنࢫعدمھقررتࢫلمصݏݰةࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھ،ࢫوȋالتا

 ثالثا:ࢫالتبليغࢫالرسܣࢫلأمرࢫاݍݱݨز

                                                             
 .323)،ࢫصࢫ01ࢫينظرࢫنموذجࢫعنࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫبالملاحقࢫ(ࢫالمݏݰقࢫرقمࢫ- 1
 الغايةࢫمنࢫتحديدࢫالمشرعࢫلآجالࢫمعاݍݨةࢫכوامرࢫعڴʄࢫالعرائضࢫمنࢫطرفࢫالقاعۜܣࢫɸوࢫحرصھࢫعڴʄࢫالفصلࢫࢭʏࢫآجالࢫمعقولة.ࢫ *
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ࢫسلفࢫ  ࢫالۘܣ ࢫטجراءات ࢫɠل ࢫلأمرࢫاݍݱݨزࢫȊعد ʏࢫأوࢫטتفاࢮ ࢫالقانوɲي ࢫأوࢫممثلھ ࢫاستصدارࢫالدائن Ȋعد

ࢫ ࢫمثل ࢫالمدين ࢫغياب ʏࢫࢭ ࢫتم ࢫوالذي ࢫالعرʈضةذكرɸا ʄࢫכمرࢫعڴ ࢫأحɢام ࢫتقتضيھ ࢫالمواجɺةࢫࢫ*ما وإعمالاࢫلمبدأ

ࢫ ࢫالمادة ࢫبموجب ࢫدستورʈاࢫ3المضمون ࢫالمكرس ࢫالدفاع ࢫوحق ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق ࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫࢫ)1(من ࢫتبليغ ࢫمن لابد

 منࢫقࢫإࢫمࢫإ.ࢫ726للمدينࢫوɠلࢫمنࢫألزمࢫالقانونࢫتبليغɺمࢫبموجبࢫالمادةࢫ

 Șبليغࢫأمرࢫاݍݱݨزبࢫالمقصودأ/ࢫ

اǿيࢫإعلامࢫالܨݵصࢫالمرادࢫتبليغھࢫبالأوراقࢫالقضائيةࢫوȋماࢫيتخذࢫضدهࢫمنࢫيقصدࢫبالتبليغࢫالقض 

ࢫالقانون  ࢫحدده ࢫالذي ࢫللشɢل ࢫطبقا ࢫوذلك ࢫلتبليغࢫࢫ)2(إجراءات ࢫالقانونية ࢫɸوࢫالوسيلة ࢫأخرى أوࢫبصيغة

،ࢫوالɺدفࢫمنࢫالتبليغࢫعامةࢫوتبليغࢫ)3(اݍݵصمࢫبالإجراءاتࢫالمتخذةࢫضدهࢫوالۘܣࢫيقتغۜܣࢫالقانونࢫتبليغھࢫ٭ڈا

 خاصةࢫɸوࢫتكرʉسࢫمبدأࢫالوجاɸيةࢫواحفامࢫحقࢫالدفاعࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫاݍݵصم.أمرࢫاݍݱݨزࢫ

ࢫبدائرةࢫ  ࢫيوجد ࢫالۘܣ ࢫبالمحكمة ࢫمكتبھ ࢫالɢائن ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫيقوم ࢫصدور فبعد

ࢫכمر ࢫلɺذا ࢫالرسܣ ࢫبالتبليغ ࢫݯݨزه ࢫالعقارࢫالمراد ࢫأوࢫࢫ)4(اختصاصɺا ࢫالقانوɲي ࢫأوࢫممثلھ ࢫالدائن ࢫمن بطلب

ࢫالمدين ʄࢫإڲ ʏࢫالبياناتࢫࢫטتفاࢮ ࢫفضلاࢫعن ࢫبموجبࢫمحضرࢫتبليغࢫʇشمل ࢫالقانونࢫتبليغɺم، ࢫأوجب ࢫمن وɠل

ࢫحضورࢫ ࢫاݍݱݨزࢫبموجبھ، ࢫيتم ࢫالذي ࢫالتنفيذي ࢫذكرࢫالسند ࢫالمحضرʈن ࢫأوراق ʏاࢫࢭɸࢫالواجبࢫتوافر العامة

 المدينࢫأوࢫغيابھࢫمعࢫالقيامࢫبالإنذارࢫبدفعࢫمبلغࢫالدين.

                                                             
ࢫودونࢫتɢليفࢫࢫ- * ࢫصدرࢫכمرࢫضدّه ࢫمن ࢫغياب ʏࢫغ؈فࢫخصومةࢫوࢭʏࢫتصدرࢫࢭ ࢫأوࢫتحفظية ࢫوقتية ࢫقرارات ࢫأٰڈا ʄࢫعڴ ࢫالعرائض ʄࢫכوامرࢫعڴ Ȗعرّف

ةࢫلرئʋسࢫالمحكمةࢫأوࢫالقاعۜܣࢫالمختص،ࢫلاتࢫمسࢫموضوعࢫاݍݰق،ࢫوقدࢫتتعلقࢫبھࢫأوࢫبȘنفيذه،وʈفتبࢫعڴʄࢫباݍݰضور،ࢫبمقتغۜܢࢫالسلطةࢫالولائي

صدورهࢫࢭʏࢫغيبةࢫالܨݵصࢫالذيࢫصدرࢫضدهࢫعدمࢫتمكنھࢫمنࢫتقديمࢫدفوعھࢫأوࢫطلباتھࢫفيماࢫيخصࢫɸذاࢫموضوعࢫɸذاࢫכمرࢫوɸوࢫماࢫعفࢫعنھࢫ

حضورࢫاݍݵصمࢫ"،ࢫ(تجدرࢫالملاحظةࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫاستعملࢫمصطݏݳࢫࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫȊعبارةࢫ"ࢫدون ࢫ310المشرعࢫاݍݨزائريࢫࢭʏࢫنصࢫالمادةࢫ

اݍݵصمࢫولمࢫيصبࢫࢭʏࢫذلكࢫɠونࢫأنناࢫلسناࢫبصددࢫخصومةࢫɠونࢫأنࢫכمرࢫعڴʄࢫالعرʈضةࢫيصدرࢫمنࢫدونࢫخصومةࢫلذاࢫفالمصطݏݳࢫכܵݳࢫɸوࢫ

الࢫبالɴسبةࢫلȘسليمࢫɲܦݵةࢫتنفيذيةࢫمنࢫصدرࢫכمرࢫضده)،غ؈فࢫأنھࢫࢭʏࢫȊعضࢫاݍݰالاتࢫʇستوجبࢫاستدعاءࢫمنࢫصدرࢫכمرࢫضدهࢫكماࢫɸوࢫاݍݰ

 قࢫإࢫمࢫإࢫȊعبارةࢫ"ماࢫلمࢫينصࢫالقانونࢫعڴʄࢫخلافࢫذلك.ࢫ310قࢫإࢫمࢫإࢫوɸوࢫماࢫعفتࢫعنھࢫالمادةࢫࢫ603ثانيةࢫطبقاࢫلنصࢫالمادةࢫ
 عڴʄࢫأنࢫ"ࢫحقࢫالدفاعࢫمعففࢫبھ".ࢫ2016منࢫالتعديلࢫالدستوريࢫلسنةࢫࢫ169تنصࢫالمادةࢫࢫ- 1
 .124،ࢫص2006،ࢫدارࢫالثقافة،ࢫعمان،ࢫכردن،ࢫ1لࢫالمحاكماتࢫالمدنية،ࢫطعباسࢫالعبودي،ࢫشرحࢫأحɢامࢫقانونࢫأصو ࢫ- 2

ࢫدارࢫالٔڈضةࢫࢫ- 3 ࢫط، ࢫد ࢫلھ، ࢫالمكملة ࢫالȘشرʉعات ࢫوأɸم ࢫوالتجارʈة ࢫالمدنية ࢫالمرافعات ࢫقانون ࢫالمدɲي: ࢫالقضاء ࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫالوسيط ،ʏࢫواڲ ʏفتڍ

 .396،ࢫصࢫ1987العرȋية،ࢫمصر،ࢫ
 .326)،ࢫص02(مݏݰقࢫرقمࢫࢫلاحقينظرࢫنموذجࢫمنࢫمحضرࢫتبليغࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمࢫ- 4
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ࢫأمرࢫاݍݱݨ  ࢫتبليغ ࢫمن ࢫلابد ࢫأنھ ʄࢫإڲ ࢫتجدرࢫלشارة ࢫالعيۚܣࢫكما ࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰق ʄࢫعڴ زࢫالتنفيذي

أشɺرࢫمنࢫصدوره،ࢫوإلاࢫسقطࢫوأصبحࢫلاغياࢫوفقاࢫلماࢫتقتضيھࢫالقواعدࢫالعامةࢫللأوامرࢫࢫ3العقاريࢫخلالࢫ

 .)1(منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ311عڴʄࢫالعرائضࢫوɸوࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫ

 ܧݵاصࢫالواجبࢫتبليغɺمࢫبأمرࢫاݍݱݨز:ࢫࢫب/ࢫכ

للمدينࢫكماࢫقدࢫيɢونࢫملɢاࢫلغ؈فهࢫكعقارࢫاݍݰائزࢫوالكفيلࢫالعيۚܣࢫقدࢫيɢونࢫالعقارࢫالمرادࢫݯݨزهࢫملɢاࢫ 

ࢫبأمرࢫاݍݱݨز ࢫأيضا ࢫبالعقارࢫلذاࢫࢫ،لذاࢫوجبࢫتبليغɺم ࢫعلاقة ࢫلɺم ࢫآخرʈن ࢫأܧݵاصا ࢫٱڈم ࢫاݍݱݨزࢫقد ࢫأن كما

 وجبࢫتبليغɺمࢫɠلɺمࢫبأمرࢫاݍݱݨزࢫوɸمࢫعڴʄࢫاݍݵصوص:

 المدين: -1

ذيࢫيتمࢫعڴʄࢫأساسھࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫࢭʏࢫجميعࢫכحوالࢫوȋاعتبارࢫأنࢫالمدينࢫɸوࢫالمسؤولࢫعنࢫالدينࢫال 

 سواءاࢫࢫɠانࢫمالɢاࢫللعقارࢫأمࢫلاࢫفلابدࢫمنࢫتبليغھ.

منࢫقࢫإࢫࢫ407وʉشملࢫمحضرࢫتبليغࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫماࢫنصࢫعليھࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫمنࢫبياناتࢫࢭʏࢫالمادةࢫ 

مࢫإ،ࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫȖسليمࢫɲܦݵةࢫمنࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫمرفقةࢫبمحضرࢫالتبليغࢫإڲʄࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫوɸوࢫماࢫ

 منࢫقࢫإࢫمࢫإ.ࢫ725ضمنتھࢫنصࢫالمادةࢫت

كماࢫأوجبࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫأيضاࢫتوجيھࢫإنذارࢫللمدينࢫمنࢫأجلࢫȖسديدࢫمبلغࢫالدينࢫخلالࢫشɺرࢫ 

ࢫلمࢫ ࢫالمشرع ࢫإلاࢫأن ࢫعنھ، ࢫاݍݱݨزࢫجفا ࢫمحل ࢫالعقاري ࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣ ࢫتارʈخࢫالتبليغࢫوإلاࢫبيع من

ࢫيتضمنھ ࢫبأن ࢫتوجٕڈھ، ࢫكيفية ࢫ ࢫלنذارࢫولا ࢫشɢل ࢫمحضرࢫࢫيحدد ࢫيتضمنھ ࢫأوࢫأن ࢫنفسھ محضرࢫالتبليغ

مستقل،ࢫوࢭʏࢫنظرناࢫلاࢫداڤʏࢫلأنࢫيوجھࢫضمنࢫمحضرࢫمستقلࢫفيكفيࢫأنࢫيتمࢫالتنوʈھࢫعنھࢫࢭʏࢫمحضرࢫتبليغࢫ

 أمرࢫاݍݱݨز.

                                                             
ࢫࢫ- 1 ࢫالمادة ࢫ(ࢫ311نصت ࢫثلاثة ࢫأجل ࢫخلال ࢫينفذ ࢫلم ࢫعرʈضة ʄࢫأمرࢫعڴ ࢫأنھࢫ"ɠل ʄࢫعڴ ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق ࢫכخ؈فة ࢫفقرٮڈا ʏࢫصدوره،ࢫ03ࢭ ࢫتارʈخ ࢫأشɺرࢫمن (

 ʇسقطࢫولاࢫيرتبࢫأيࢫأثر".
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ࢫمحضرࢫالتبليغࢫ  ࢫمحضرࢫمستقلࢫعن ʏونࢫלنذارࢫࢭɢࢫي ࢫأن ࢫاختارࢫالمحضرࢫالقضاǿي ࢫما ࢫإذا غ؈فࢫأنھ

ألاࢫوɸوࢫإنذارࢫالمدينࢫبȘسديدࢫࢫيࢫالغرضࢫالذيࢫأɲآۜܡࢫمنࢫأجلھھࢫيؤدفإنࢫذلكࢫلاࢫيضرࢫمنࢫכمرࢫءۜܣء،ࢫɠون

 مبلغࢫالدينࢫخلالࢫشɺرࢫمنࢫتارʈخࢫɸذاࢫالتبليغࢫوإلاࢫبيعࢫالعقارࢫجفاࢫعنھ.

يجبࢫالتنوʈھࢫعڴʄࢫأنھࢫࢭʏࢫحالࢫفصلࢫالمحضرʈنࢫيجبࢫأنࢫʇسبقࢫتبليغࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫלنذارࢫوإلاࢫࢫلكن 

 .)ɠ)1انࢫɸذاࢫכخ؈فࢫباطلا

ɸوࢫتحديدࢫأجلࢫمنࢫتارʈخࢫالتبليغࢫالرسܣࢫالمقدرࢫȊشɺرࢫوالذيࢫʇعدࢫآخرࢫواݍݰكمةࢫمنࢫɸذاࢫלنذارࢫ 

 فرصةࢫتمنحࢫللمدينࢫلسدادࢫمبلغࢫالدينࢫوإلاࢫبيعࢫالعقارࢫجفاࢫعنھ.

ولاࢫيرتبࢫלنذارࢫب؇قعࢫالملكيةࢫقبلࢫȖܦݨيلࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫبالمحافظةࢫالعقارʈةࢫ 

اݍݳࢫالمدين،ࢫكماࢫأنھࢫʇعتفࢫأولࢫإجراءࢫمنࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫإلاࢫأثرࢫواحدࢫوɸوࢫقطعࢫمدةࢫالتقادمࢫالسارʈةࢫلص

 العقاري.

ࢫمشغولةࢫ  ࢫالمدين ࢫذمة ࢫبقيت ࢫالعقارࢫطالما ࢫلɢامل ࢫبالɴسبة ࢫلآثاره ࢫمنتجا ࢫלنذارࢫيبقى ࢫأن وʈلاحظ

 .)2(بجزءࢫمنࢫالدين،ࢫإلاࢫأنھࢫإذاࢫقغۜܣࢫببطلانھࢫاعتفࢫكأنࢫلمࢫيكنࢫوزالتࢫɠلࢫآثارهࢫبماࢫفٕڈاࢫقطعࢫالتقادم

 :حائزࢫالعقار -2

ࢫعنࢫ  ࢫالܨݵظۜܣ ࢫالمسؤول ࢫلأنھ ࢫبأمرࢫاݍݱݨزࢫللمدين ࢫالمدين ࢫتبليغ ࢫمن ࢫلابد ࢫبأنھ ࢫالقول ࢫسبق كما

 الدينࢫوȋالتاڲʏࢫفإنࢫالتنفيذࢫسʋنصبࢫبالضرورةࢫعڴʄࢫذمتھࢫالماليةࢫدونࢫغ؈فه.

غ؈فࢫأنھࢫإذاࢫوقعࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫعقارࢫمرɸونࢫوانتقلتࢫملكيةࢫɸذاࢫالعقارࢫإڲʄࢫالغ؈فࢫفلابدࢫأنࢫيبلغࢫɸذاࢫ 

،ࢫذلكࢫأنࢫاݍݰائزࢫانتقلتࢫإليھࢫملكيةࢫالعقارࢫ)3(اࢫبأمرࢫاݍݱݨزࢫȊعدࢫتبليغࢫالمدينࢫوإنذارهࢫبالوفاءכخ؈فࢫأيض

                                                             
ࢫدࢫ- 1 ࢫوتحليلية، ࢫتأصيلية ࢫدراسة ࢫالتنفيذية ࢫالمباشرࢫللسندات ࢫالتنفيذ ࢫالنيداɲي، ࢫحسن ࢫللɴشر،ࢫࢫכنصاري ࢫاݍݨديدة ࢫدارࢫاݍݨامعة ط،

 .187،ࢫص2001לسكندرʈة،ࢫ
،ࢫ2008التحكيم،ࢫدࢫط،ࢫدارࢫالɺدىࢫع؈نࢫمليلة،ࢫࢫ-التنفيذࢫ-اݍݵصومةࢫ-نȎيلࢫصقر،ࢫالوسيطࢫࢭʏࢫشرحࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫࢫ- 2

 .21ص
 .762اࢫبآراءࢫالفقھࢫوأحɢامࢫالنقض،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫأحمدࢫمليڋʏ،ࢫالموسوعةࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعلٕڈࢫ- 3
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ࢫإليھࢫ ࢫتɴتقل ࢫܧݵص ࢫأي ࢫيد ʏࢫالعقارࢫࢭ ࢫتȘبع ࢫالممتازࢫحق ࢫللدائن ࢫيخول ࢫالرɸن ࢫɸذا ʏالتاڲȋࢫو ࢫبرɸن مثقلا

 .)1(ملكيتھ

اݍݰاجزࢫدائناࢫممتازاࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫɸذاࢫالصددࢫعڴʄࢫأنھࢫإذاࢫɠانࢫالدائنࢫࢫ726فقدࢫأكدتࢫالمادةࢫ

بأنࢫيɢونࢫصاحبࢫرɸن،ࢫأوࢫحقࢫتخصيصࢫأوࢫحقࢫامتياز،ࢫباعتبارࢫأنࢫلھࢫحقࢫכولوʈةࢫوحقࢫالتȘبعࢫطبقاࢫ

منࢫقࢫم،ࢫفيجبࢫعڴʄࢫالدائنࢫالممتازࢫتبليغࢫالغ؈فࢫحائزࢫالعقارࢫالمثقلࢫبتأم؈نࢫعيۚܣࢫࢫ986،947،882للموادࢫ

 يࢫلھࢫاݍݵيارࢫب؈نࢫالوفاءࢫبالدين.الذ

منࢫالتأميناتࢫالعيɴيةࢫالمثقلࢫ٭ڈاࢫأوࢫالتخڴʏࢫعنࢫالعقارࢫوقبولࢫݯݨزهࢫوȋيعھࢫࢫ*روȋالتاڲʏࢫتطɺ؈فࢫالعقاࢫ

 بالمزادࢫالعلۚܣ،ࢫأوࢫمواجɺةࢫإجراءاتࢫالتنفيذ،ࢫوɸوࢫماࢫسيأȖيࢫتفصيلھࢫࢭʏࢫالمطلبࢫالثاɲيࢫمنࢫɸذاࢫالمبحث.

 الكفيلࢫالعيۚܣ: -3

ࢫɸذ  ࢫبدين ࢫللوفاء ࢫرɸنا ࢫعقاره ࢫآخرࢫغ؈فࢫالمدين ࢫܧݵص ࢫيقدم ࢫأن ࢫاݍݨزائري ࢫכخ؈فࢫأجازࢫالمشرع ا

ࢫ ࢫالمادة ࢫنص ࢫمࢫ884بموجب ࢫيمكنࢫ)2(ق ࢫכجل ࢫحلول ࢫعند ࢫبالدين ࢫالوفاء ࢫعن ࢫالمدين ࢫامتنع ࢫمۘܢ ʏالتاڲȋو،

ࢫכخ؈فࢫبأمرࢫ ࢫɸذا ࢫتبليغ ࢫمن ࢫلابد ࢫلذا ࢫالعيۚܣ، ࢫعقارࢫالكفيل ʄࢫعڴ ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ࢫالممتازࢫمباشرة للدائن

 اݍݱݨزࢫمنࢫأجلࢫمنحھࢫفرصةࢫلسدادࢫبالدينࢫوتلاࢭʏࢫنزعࢫعقارهࢫجفا.

 غ؈فࢫالذيࢫلھࢫتأم؈نࢫعيۚܣࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫمحلࢫاݍݱݨز:ال -4

يتمࢫتبليغࢫالغ؈فࢫالذيࢫلھࢫتأم؈نࢫعيۚܣࢫعڴʄࢫالعقارࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫبأمرࢫاݍݱݨزࢫحۘܢࢫوإنࢫلمࢫيحنࢫأجلࢫ 

ࢫوذوࢫ ࢫبالتأم؈ن، ࢫالعقارࢫالمثقل ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫتوقيع ࢫبمجرّد ࢫכداء ࢫحال ࢫيصبح ࢫدينھ ࢫاعتبارࢫأن ʄࢫعڴ الوفاء،

ʈࢫعادي،ࢫأولو ࢫواݍݰاجزࢫدائن ࢫممتازا ࢫدائنا ࢫباعتباره ࢫاݍݰاجز، ࢫالدائن ࢫالعقارࢫقبل ࢫثمن ࢫمن ࢫاسȘيفائھ ʏࢫࢭ ة

 وʉعرفࢫɸذاࢫالغ؈فࢫمنࢫخلالࢫالشɺادةࢫالعقارʈةࢫالۘܣࢫتب؈نࢫجميعࢫכعباءࢫالمثقلࢫ٭ڈاࢫالعقار.

                                                             
لسنةࢫࢫ23دعاءࢫبدريࢫشاɸ؈ن،ࢫإشɢالاتࢫݯݨزࢫכموالࢫغ؈فࢫالمنقولةࢫوالتنفيذࢫعلٕڈاࢫبالبيعࢫوفقاࢫلقواعدࢫقانونࢫالتنفيذࢫالفلسطيۚܣࢫرقمࢫࢫ- 1

 .37،ࢫفلسط؈ن،ࢫص،ࢫرسالةࢫماجست؈فࢫࢭʏࢫالقانونࢫاݍݵاص،ࢫɠليةࢫالدراساتࢫالعليا،ࢫجامعةࢫالنجاحࢫالوطۚܣ،ࢫنابلس2005
 ومايلٕڈاࢫمنࢫقࢫمࢫإجراءاتࢫتطɺ؈فࢫالعقارࢫمنࢫطرفࢫالغ؈فࢫاݍݰائزࢫالذيࢫانتقلتࢫإليھࢫملكيةࢫالعقارࢫالمرɸون.ࢫ912قدࢫنضمتࢫالمادةࢫࢫ- *
 منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫعڴʄࢫأنھࢫ"يجوزࢫأنࢫيɢونࢫالراɸنࢫɸوࢫالمدينࢫنفسھࢫأوࢫܧݵصاࢫآخرࢫيقدمࢫرɸناࢫلمصݏݰةࢫالمدين".ࢫ884نصتࢫالمادةࢫࢫ- 2
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لكࢫلابدࢫأنࢫيتمࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈةࢫقبلࢫتبليغھࢫلݏݰائزࢫوالكفيلࢫالعيۚܣࢫوذلكنࢫ 

لغلࢫيدɸماࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫومنعɺماࢫمنࢫالتصرفࢫفيھࢫتصرفاࢫناقلاࢫللملكية،ࢫتفادياࢫلإعادةࢫمباشرةࢫ

 إجراءاتࢫالتنفيذࢫضدࢫمنࢫانتقلتࢫإليھࢫالملكيةࢫباعتبارهࢫحائزاࢫجديدا.ࢫ

 إخطارࢫالضرائب: -5

منࢫأجلࢫࢫ)1(منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫכوڲʄࢫإخطارࢫإدارةࢫالضرائبࢫبأمرࢫاݍݱݨزࢫ725أوجبتࢫالمادةࢫ 

اسȘيفاءࢫالدولةࢫللضرائبࢫȊعدࢫبيعࢫالعقارࢫبالمزادࢫالعلۚܣ،ࢫɠونࢫأنࢫالعقارࢫيɴتقلࢫمطɺراࢫمنࢫجميعࢫاݍݰقوقࢫ

 للرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزاد،ࢫبماࢫفٕڈاࢫالضرائب.

 الفرعࢫالثالث:ࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈةࢫ

ليغھࢫللمدينࢫإلاࢫأنࢫعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫقيامࢫالدائنࢫباستصدارࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫوتب 

افظةࢫالعقارʈةࢫالعقارࢫلاࢫʇعتفࢫمݲݨوزاࢫبمجردࢫاسȘيفاءࢫɸذهࢫלجراءات،ࢫبلࢫلابدࢫمنࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمح

 .ل؈فتبࢫاݍݱݨزࢫآثاره

 أولا:ࢫتأصيلࢫوجوبࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨز

إذاࢫɠانࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫمنصباࢫعڴʄࢫعقاراتࢫو/ࢫأوࢫحقوقࢫعيɴيةࢫعقارʈةࢫمشɺرة،ࢫفيخضعࢫقيدࢫ 

ࢫכمر  ࢫࢫɸذا ࢫالمادة ʏࢫࢭ ࢫعليھ ࢫالمنصوص ࢫالشɺرࢫالمسبق ࢫࢫ88لمبدأ ࢫالتنفيذي ࢫالمرسوم ࢫࢭʏࢫࢫ63-76من المؤرخ

المتضمنࢫتأسʋسࢫالܦݨلࢫالعقاريࢫوالۘܣࢫتقغۜܣࢫعڴʄࢫأنھࢫ"لاࢫيمكنࢫالقيامࢫبأيࢫȖܦݨيلࢫࢭʏࢫࢫ25/03/1976

ࢫأوࢫلشɺاد ࢫأوࢫالقرارࢫالقضاǿي ࢫللعقد ࢫأوࢫمقارن ࢫإشɺارࢫمسبق ࢫوجود ࢫعدم ࢫحالة ʏࢫࢭ ࢫالعقارʈة ةࢫالمحافظة

 טنتقالࢫعنࢫطرʈقࢫالوفاة،ࢫيثȎتࢫحقࢫالمتصرفࢫأوࢫصاحبࢫاݍݰقࢫכخ؈ف...".

وȋالتاڲʏࢫفإنࢫɠلࢫالمعاملاتࢫالۘܣࢫترميࢫإڲʄࢫإɲشاءࢫأوࢫنقلࢫأوࢫتصرʈحࢫأوࢫȖعديلࢫأوࢫانقضاءࢫحقࢫعيۚܣࢫلاࢫ

إلاࢫمنࢫتارʈخࢫشɺرɸاࢫوɲشرɸاࢫࢭʏࢫالبطاقاتࢫالعقارʈةࢫࢫ،يɢونࢫلɺاࢫأثرࢫب؈نࢫכطرافࢫأنفسɺمࢫولاࢫاتجاهࢫالغ؈ف

ࢫاݍݨزائريࢫ ࢫالمشرع ࢫأقره ࢫما ࢫاݍݱݨزࢫوɸذا ࢫالعقارࢫمحل ࢫاختصاصɺا ࢫبدائرة ࢫيقع ࢫالۘܣ ࢫالعقارʈة للمحافظة

                                                             
 منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫכوڲʄࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫ...ࢫمعࢫإخطارࢫإدارةࢫالضرائبࢫباݍݱݨز".ࢫ725نصتࢫالمادةࢫࢫ- 1
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ࢫ ࢫالمادة ࢫمࢫ793بموجب ࢫق ࢫأكدتھ)1(من ࢫوما ࢫࢫ، ࢫالمواد ࢫࢫ16وࢫ15نصوص ࢫכمرࢫرقم ࢫࢭʏࢫࢫ74-75من المؤرخ

منھࢫࢫ15المتضمنࢫإعدادࢫمܦݳࢫכراعۜܣࢫالعامࢫوتأسʋسࢫالܦݨلࢫالعقاريࢫأينࢫنصتࢫالمادةࢫࢫ12/11/1975

ࢫمنࢫتارʈخࢫيومࢫ
ّ
عڴʄࢫأنھࢫ"ɠلࢫحقࢫللملكيةࢫوɠلࢫحقࢫعيۚܣࢫآخرࢫيتعلقࢫȊعقارࢫلاࢫوجودࢫلھࢫبالɴسبةࢫللغ؈فࢫإلا

ࢫ ࢫالمادة ࢫنصت ࢫبʋنما ࢫ..." ࢫالبطاقاتࢫالعقارʈة ࢫالعقودࢫࢫ16إشɺارɸماࢫࢭʏࢫمجموعة ࢫ" ࢫأن ʄࢫכمرࢫعڴ ࢫنفس من

وࢫانقضاءࢫحقࢫعيۚܣࢫلاࢫيɢونࢫلɺاࢫأثرࢫלدارʈةࢫوטتفاقاتࢫالۘܣࢫترميࢫإڲʄࢫإɲشاءࢫأوࢫنقلࢫأوࢫتصرʈحࢫأوࢫȖعديلࢫأ

 حۘܢࢫب؈نࢫכطرافࢫإلاࢫمنࢫتارʈخࢫɲشرɸاࢫࢭʏࢫمجموعةࢫالبطاقاتࢫالعقارʈة".

ࢫالعلۚܣ ࢫبالمزاد ࢫوȋيعھ ࢫالبيع ࢫمرحلة ʄࢫإڲ ࢫاݍݱݨزࢫوانتقالھ ࢫإجراءات ࢫإتمام ࢫȊعد ࢫاعتبارࢫأنھ ʄفإنھࢫࢫ،وعڴ

اد،ࢫلذاࢫوجبࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫوشɺرهࢫيتمࢫانتقالࢫملكيةࢫالعقارࢫالمنفذࢫعليھࢫمنࢫالمدينࢫإڲʄࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمز 

 بالمحافظةࢫالعقارʈة.

 ثانيا:ࢫإجراءاتࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨز

يقومࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫبالقامنࢫمعࢫتبليغࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫللمدينࢫأوࢫࢭʏࢫاليومࢫالمواڲʏࢫلھࢫكأقظۜܢࢫأجلࢫ 

قارࢫمحلࢫبإيداعࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫࢭʏࢫمصݏݰةࢫالشɺرࢫالعقاريࢫبالمحافظةࢫالعقارʈةࢫالɢائنةࢫبدائرةࢫاختصاصɺاࢫالع

،ࢫأوࢫماࢫسماهࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫبمكتبࢫالرɸونࢫࢭʏࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫالسابق،ࢫوماࢫ)2(اݍݱݨزࢫلقيده

يلاحظࢫب؈نࢫالقانون؈نࢫالسابقࢫواݍݰاڲʏࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫحرصࢫعڴʄࢫتقليصࢫآجالࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫمنࢫ

نࢫللتصرفࢫࢭʏࢫالعقارࢫإضراراࢫشɺرࢫإڲʄࢫيومࢫواحدࢫكأقظۜܢࢫتقدير،ࢫوذلكࢫلعدمࢫتركࢫأيةࢫفرصةࢫأمامࢫالمدي

ࢫاݍݰاجز ࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫࢫ،بالدائن ࢫقيد ࢫتارʈخ ࢫمن ࢫإلا ࢫʇعتفࢫمݲݨوزا ࢫالعقارࢫلا ࢫبأن ࢫعلمنا ࢫإذا خصوصا

 بالمحافظةࢫالعقارʈة.

                                                             
ࢫࢫ793نصتࢫالمادةࢫࢫ- 1

ّ
قࢫمࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫلاࢫتɴتقلࢫالملكيةࢫواݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫכخرىࢫࢭʏࢫالعقارࢫسواءࢫɠانࢫذلكࢫب؈نࢫالمتعاقدينࢫأمࢫࢭʏࢫحقࢫالغ؈فࢫإلا

 القانونࢫبالأخصࢫالقوان؈نࢫالۘܣࢫتديرࢫمصݏݰةࢫشɺرࢫالعقار".إذاࢫروعيتࢫלجراءاتࢫالۘܣࢫينصࢫعلٕڈاࢫ
منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫכخ؈فةࢫعڴʄࢫأنھࢫ"يودعࢫامرࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالفورࢫأوࢫࢭʏࢫاليومࢫالمواڲʏࢫللتبليغࢫالرسܣࢫكأقظۜܢࢫأجلࢫࢭʏࢫࢫ725نصتࢫالمادةࢫࢫ- 2

 مصݏݰةࢫالشɺرࢫالعقاريࢫالتاȊعࢫلɺاࢫالعقارࢫلقيدࢫأمرࢫاݍݱݨز.
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ࢫלجراءاتࢫ  ࢫلقانون ࢫȖعديلھ ࢫعند ࢫالثغرات ࢫسد ࢫمحاولة ࢫمن ࢫالرغم ʄࢫعڴ ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع غ؈فࢫأن

ࢫأنناࢫنجدهࢫلمࢫيحدّدࢫ
ّ
عڴʄࢫخلافࢫالمشرعࢫࢫ،ݍݨزاءࢫالمفتبࢫعڴʄࢫعدمࢫاحفامࢫآجالࢫالقيداالمدنيةࢫالسابق،ࢫإلا

يوماࢫوɸوࢫماࢫنصࢫعليھࢫࢭʏࢫنصࢫالمادةࢫࢫ15المصريࢫالذيࢫرتبࢫسقوطࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫإذاࢫلمࢫʇܦݨلࢫࢭʏࢫمدةࢫ

 .)1(منࢫقانونࢫالمرافعاتࢫالمصري ࢫ412

ࢫࢫࢫ ࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫمع ࢫبقيد ࢫالعقاري ࢫالمحافظ ࢫلأمرࢫاݍݱݨزࢫيقوم ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ࢫإيداع وجوبࢫفبعد

ࢫȖعددࢫ ࢫحال ʏࢫࢭ ࢫقيده ࢫأمرࢫݯݨزࢫسبق ࢫɠل ࢫبفتʋب ࢫأمرࢫاݍݱݨز، ࢫإيداع ࢫوتارʈخ ࢫساعة ʄࢫإڲ לشارةࢫبالتدقيق

 اݍݱݨوزࢫ.

فࢫإࢫمࢫإࢫأوجبࢫعڴʄࢫالمحافظࢫالعقاريࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫمنࢫتارʈخࢫࢫ728كماࢫنجدࢫأنࢫنصࢫالمادةࢫ 

 أيامࢫمنࢫتارʈخࢫالقيد.ࢫ8للمحضرࢫالقضاǿيࢫأوࢫإڲʄࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫخلالࢫࢫ*לيداع،ࢫوȖسليمࢫشɺادةࢫعقارʈة

قࢫإࢫمࢫإࢫحالةࢫȖعددࢫاݍݱݨوزࢫبأنھࢫࢭʏࢫحالࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫࢫ727ولقدࢫعاݍݨتࢫالمادةࢫ 

العقارʈةࢫثمࢫظɺرࢫدائنࢫآخرࢫبيدهࢫسندࢫتنفيذيࢫوجبࢫعڴʄࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫȖܦݨيلھࢫمعࢫالدائنࢫاݍݰاجز،ࢫ

نࢫقيدهࢫبالمحافظةࢫالعقارʈةࢫمعࢫثمࢫالتوجھࢫإڲʄࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫمنࢫأجلࢫاستصدارࢫأمرࢫعڴʄࢫعرʈضةࢫيتضم

 .ࢫ)2(الدائنࢫاݍݰاجزࢫכول،ࢫوʈصبحࢫمنࢫتارʈخࢫالقيدࢫطرفاࢫࢭʏࢫإجراءاتࢫالتنفيذ

إلاࢫأنࢫجوازࢫتوقيعࢫعدةࢫݯݨوزࢫعڴʄࢫنفسࢫالعقارࢫلاࢫʇعۚܣࢫأنࢫɠلࢫدائنࢫقيّدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالعقارࢫ

ࢫيواصل ࢫوإنما ࢫحدا، ʄࢫعڴ ࢫالتنفيذ ࢫبإجراءات ࢫالقيام ࢫالعقاري ࢫالعيۚܣ ࢫأمرࢫࢫو/أوࢫاݍݰق ࢫقيد ࢫمن לجراءات

اݍݱݨزࢫأولا،ࢫولعلّࢫاݍݰكمةࢫمنࢫعدمࢫاتخاذࢫɠلࢫدائنࢫإجراءاتࢫمستقلةࢫعنࢫبقيةࢫالدائن؈نࢫɸوࢫعدمࢫتكرارࢫ

                                                             
ࢫأنھࢫ"ࢫ412نصتࢫالمادةࢫࢫ- 1 ʄةࢫالمصريࢫعڴʈامشࢫࢫمنࢫقانونࢫالمرافعاتࢫالمدنيةࢫوالتجارɸࢫ ʄܦݨيلھࢫعڴȘܦݨلࢫלنذارࢫوأنࢫيؤشرࢫبʇيجبࢫأنࢫ

ࢫمنࢫتارʈخࢫȖܦݨيلࢫالتنȎيھࢫوإلاࢫسقطࢫȖܦݨيلࢫالتنȎيھ
ً
 .ȖܦݨيلࢫالتنȎيھࢫخلالࢫخمسةࢫعشرࢫيوما

يۚܣࢫالعقاريࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫوكذاࢫأسماءࢫالدائن؈نࢫوموطنࢫتتضمنࢫالشɺادةࢫالعقارʈةࢫجميعࢫالقيودࢫواݍݰقوقࢫالمثقلةࢫللعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعࢫ- *

 ɠلࢫمٔڈمࢫوذلكࢫلمعرفةࢫالدائن؈نࢫالمقيدةࢫحقوقɺمࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمݲݨوز.
،ࢫصࢫ2015/2016،ࢫ1بوجلالࢫفاطمةࢫالزɸراء،ࢫالرقابةࢫالقضائيةࢫعڴʄࢫإجراءاتࢫاݍݱݨز،ࢫرسالةࢫماجست؈ف،ࢫɠليةࢫاݍݰقوق،ࢫجامعةࢫاݍݨزائرࢫࢫ- 2

73. 
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الۘܣࢫستقتطعࢫمنࢫࢫ)1(اتخاذࢫنفسࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫإضافةࢫإڲʄࢫالتخفيفࢫمنࢫمصارʈفࢫونفقاتࢫالتنفيذ

 أموالࢫالمدينࢫالمݲݨوزةࢫȊعدࢫبيعɺاࢫبالمزادࢫالعلۚܣ.

ࢫɸنا  ࢫأمࢫومن ࢫقيد ࢫالعقاريࢫࢫر وȌعد ࢫالعيۚܣ ࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰق ࢫيصبح ࢫالعقارʈة اݍݱݨزࢫبالمحافظة

ݨميعࢫآثارهࢫمنࢫɸذهࢫالݏݰظة،ࢫولاࢫشكࢫأنࢫالغايةࢫالمتوخاةࢫمنࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫحمايةࢫݍمݲݨوزاࢫومرتباࢫ

زعاتࢫالغ؈فࢫحسنࢫالنيةࢫالذيࢫيتعاملࢫمعࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھ،ࢫلإمɢانيةࢫاطلاعھࢫعڴʄࢫحالةࢫالعقارࢫوالمنا

 الواقعةࢫȊشأنھࢫقبلࢫالتعاملࢫمعࢫالعقار،ࢫوكذاࢫتوحيدࢫלجراءاتࢫالواقعةࢫعڴʄࢫنفسࢫالعقار.

أنࢫيتقاعسࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫالذيࢫباشرࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫعنࢫو قدࢫيحدثࢫمنࢫجɺةࢫأخرىࢫغ؈فࢫأنھࢫ 

ڴʏࢫطواعيةࢫإتمامࢫלجراءاتࢫبتواطأࢫمعࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫإضراراࢫببقيةࢫالدائن؈نࢫأوࢫحۘܢࢫࢭʏࢫحالࢫالتخ

قࢫمࢫ"إذاࢫࢫ909ينࢫنصتࢫالمادةࢫعٔڈا،ࢫفمنࢫآثارࢫالتدخلࢫࢭʏࢫاݍݱݨزࢫيجوزࢫلبقيةࢫالدائن؈نࢫإتمامࢫלجراءاتࢫأ

 حدࢫالدائن؈نࢫتنȎيھࢫنزعࢫملكيةࢫالعقارࢫانتفعࢫسائرࢫالدائن؈نࢫ٭ڈذاࢫالȘܦݨيل".ܥݨلࢫأ

نفسࢫالعقارࢫࢫأنࢫإبطالࢫاݍݱݨزࢫכولࢫلاࢫيؤثرࢫعڴʄࢫبقيةࢫاݍݱݨوزࢫכخرىࢫاللاحقةࢫالموقعةࢫعڴɸʄذاࢫو 

 .)2(إذاࢫɠانتࢫܵݰيحة

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫכخ؈فةࢫࢫ727ومنࢫجɺةࢫأخرىࢫفإنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫوȋموجبࢫنصࢫالمادةࢫ 

ونࢫأنࢫيؤثرࢫɸذاࢫالشطبࢫعڴʄࢫحقࢫالدائن؈نࢫ،د)3(وȋمفɺومࢫالمخالفةࢫأجازࢫشطبࢫاݍݱݨزࢫبصدورࢫأمرࢫبذلك

ࢫࢭʏࢫ ࢫالمتدخل؈ن ࢫللدائن؈ن ࢫالفرصة ࢫمنح ࢫيتم ࢫأن ࢫذلك ʏࢫࢭ ࢫوالعلة ࢫالتنفيذ، ࢫإجراءات ࢫمواصلة ʏࢫࢭ المتدخل؈ن

اݍݱݨزࢫمنࢫإمɢانيةࢫمواصلةࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫإذاࢫتخڴʄࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫعٔڈاࢫأوࢫتواطأࢫمعࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫ

 عليھࢫإضراراࢫببقيةࢫالدائن؈ن.

 

                                                             
ࢫطر ࢫ- 1 ࢫالصديق، ࢫتواȖي ࢫالتنفيذ ࢫ-اݍݱݨوز ࢫ-ق ࢫالدفعة ࢫقضاة، ࢫالثانية ࢫالسنة ࢫطلبة ʄࢫألقيتࢫعڴ ࢫمحاضرات ࢫللقضاء،ࢫ18، ࢫالعليا ࢫالمدرسة ،

 .38،ࢫصࢫ2007/2008
 .193محمودࢫالسيدࢫعمرࢫالتحيوي،ࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫوآثارهࢫالعامة،المرجعࢫالسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
 ݨيلاتࢫوالتأش؈فاتࢫإلاࢫبصدورࢫأمرࢫمخالف".ࢭʏࢫفقرٮڈاࢫأخ؈فةࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫولاࢫيجوزࢫشطبࢫالȘܦࢫ727نصتࢫالمادةࢫࢫ- 3



عيɴيةࢫالعقارʈةالبابࢫכول:ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫلݏݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫال  

95 

 لبࢫالثاɲي:ࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫعقاراتࢫغ؈فࢫالمدينالمط

ࢫمسؤوليةࢫ  ࢫمسؤول ࢫلأنھ ࢫغ؈فه ࢫدون ࢫللمدين ࢫالمالية ࢫالذمة ʄࢫعڴ ࢫينصب ࢫأن ࢫالتنفيذ ʏࢫࢭ כصل

ܧݵصيةࢫعنࢫالدينࢫالمنفذࢫمنࢫأجلھ،ࢫوعليھࢫلاࢫيجوزࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫأموالࢫغ؈فࢫمملوكةࢫلɺذاࢫכخ؈ف،ࢫ

ࢫال ࢫللدائن ࢫيمكن ࢫوɠاستȞناء ࢫاݍݱݨزغ؈فࢫأنھ ࢫالعقارࢫمحل ʄࢫعڴ ʏࢫتبڥ ࢫعيۚܣ ࢫحق ࢫلھ ࢫالمرٮڈنࢫ)1(ذي ࢫɠالدائن ،

ࢫالدائنࢫ ࢫفɺذا ࢫللغ؈ف، ࢫانتقالھ ࢫȊعد ࢫالعقارࢫحۘܢ ʄࢫعڴ ࢫالتنفيذ ࢫامتيازࢫأوࢫتخصيص ࢫأوࢫصاحب ࢫرسميا، رɸنا

ࢫلھࢫالقانونࢫحقࢫالتȘبعࢫومتاȊعةࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫعڴʄࢫ والمسܢࢫبالدائنࢫالممتازࢫتبقىࢫلھࢫכفضلية،ࢫوخول

التنفيذࢫأيضاࢫعڴʄࢫعقارࢫلمࢫأيࢫࢭʏࢫيدࢫاݍݰائز،ࢫكماࢫيمكنࢫࢫ)2(ࢭʏࢫأيࢫيدࢫيɴتقلࢫإلٕڈاࢫɸذاࢫالعقارɸذاࢫالعقارࢫ

 כصلࢫملɢاࢫللمدينࢫوɸوࢫعقارࢫالكفيلࢫالعيۚܣ.ࢫيكنࢫمن

فالغ؈فࢫالذيࢫيمكنࢫݯݨزࢫعقارهࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫإماࢫأنࢫيɢونࢫقدࢫاكȘسبࢫملكيةࢫالعقارࢫوɸوࢫمثقلࢫ 

اݍݰائز،ࢫوإماࢫأنࢫيɢونࢫقدࢫرɸنࢫعقارهࢫضماناࢫلدينࢫغ؈فهࢫࢫبحقࢫعيۚܣࢫتبڥʏ،ࢫومنࢫثمةࢫيطلقࢫعليھࢫوصف

 وʈطلقࢫعليھࢫبالكفيلࢫالعيۚܣ.

وخلافاࢫلقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫالسابقࢫوالذيࢫلمࢫيكنࢫينظمࢫإجراءاتࢫݯݨزࢫالعقارࢫتحتࢫيدࢫ 

ࢫالغ؈ف،ࢫأينࢫɠانࢫيتمࢫالرجوعࢫبخصوصھࢫإڲʄࢫالقانونࢫالمدɲيࢫࢭʏࢫɸذاࢫالمجال،ࢫفإنࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنية

 .وتفصيلɺاࢫوלدارʈةࢫاݍݰاڲʏࢫنصࢫعڴʄࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالعقارࢫتحتࢫيدࢫاݍݰائزࢫوالكفيلࢫالعيۚܣ

 الفرعࢫכول:ࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالعقارࢫتحتࢫيدࢫاݍݰائز

ࢫغ؈فࢫإراديةࢫ  ࢫأوࢫلأسباب ࢫوالɺبة ࢫɠالبيع ࢫإرادية ࢫلأسباب ࢫʇعود ࢫقد ࢫالعقارࢫالمرɸون ࢫملكية ࢫانتقال إن

ʄࢫلاࢫيتوافرࢫعڴ ࢫɸنا ࢫفالمسؤول ࢫالمضمونࢫࢫɠالإرث، ࢫالدين ࢫمسؤولاࢫعن ࢫفاݍݰائزࢫلاࢫيɢون عنصرࢫالمديونية،

  .)3(بالرɸنࢫإلاࢫࢭʏࢫحدودࢫقيمةࢫالعقارࢫالمرɸون 

                                                             
 -voir : Jaque Ghestin, Traite de droit civilظɺرتࢫالتأميناتࢫالعيɴيةࢫنȘيجةࢫخوفࢫالدائنࢫعڴʄࢫحقھࢫمنࢫمزاحمةࢫالدائن؈نࢫךخرʈنࢫلھࢫ - 1

les obligations- le contrat , paris, 1980, p23. 
 .397،ࢫص2006اݍݰلۗܣࢫاݍݰقوقية،ࢫلبنان،ࢫࢫأحمدࢫخليل،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫدط،ࢫمɴشوراتࢫ- 2

ࢫࢫ- 3 ࢫالمجلد ࢫالبحث، ࢫمجلة ࢫالتأميۚܣ، ࢫالرɸن ʏࢫݍݰائزࢫالعقارࢫࢭ ࢫالعيɴية ࢫالمسؤولية ࢫأبوࢫالعيال، ࢫأيمن ࢫكيوان، ࢫالعدد38أصالة جامعةࢫࢫ،21،

 .16،ࢫص2006ࢫالبعث،ࢫسورʈا،
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ࢫينقعࢫ  ࢫأن ࢫʇستطيع ࢫالمرٮڈن ࢫفالدائن ࢫأوࢫالرɸن، ࢫالدين ʏࢫࢭ ࢫطرفا ࢫاݍݰائزࢫلʋس ࢫأن ࢫمن ࢫالرغم ʄفعڴ

 العقارࢫالمرɸونࢫمنھࢫوȎʈيعھࢫجفاࢫعنھࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫلʋستوࢭʏࢫحقھࢫمنࢫثمنھ.

 أولا:ࢫالمقصودࢫبحائزࢫالعقار

ࢫ،ࢫبأنھمنھࢫ843إڲʄࢫࢫ808لاࢫيقصدࢫباݍݰائزࢫࢭʏࢫɸذاࢫالمقامࢫاصطلاحࢫاݍݰائزࢫࢭʏࢫالقانونࢫالمدɲيࢫࢭʏࢫالموادࢫ

ࢫمعينةࢫ ࢫسلطات ࢫعليھ ࢫوʈمارس ࢫمحددة، ࢫمدة ࢫعقاري ࢫعيۚܣ ࢫحق ࢫمحل ʄࢫعڴ ࢫيده ࢫيضع ࢫالذي الܨݵص

ʏࢫالقانونࢫوȋتوافرࢫشروطࢫمنصوصࢫعلٕڈاࢫوتنصرفࢫإڲʄࢫاكȘسابࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫعليھࢫبانْڈاءࢫالمدةࢫالمحددةࢫࢭ

 .)1(ࢭʏࢫالقانونࢫلɺذهࢫاݍݰيازة

فࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫحائزࢫأينࢫعرّ ࢫ932إڲʄࢫࢫ911وإنماࢫɸوࢫماࢫتطرقࢫإليھࢫالقانونࢫالمدɲيࢫࢭʏࢫالموادࢫمنࢫ

العقارࢫالمرɸونࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫɠلࢫܧݵصࢫانتقلتࢫإليھࢫبأيࢫسȎبࢫمنࢫכسبابࢫملكيةࢫɸذاࢫالعقارࢫأوࢫحقࢫعيۚܣࢫ

ࢫل ࢫوɸوࢫنفسࢫآخرࢫقابل ࢫبالرɸن، ࢫالمضمون ࢫالدين ࢫعن ࢫܧݵصية ࢫمسؤولاࢫمسؤولية ࢫيɢون ࢫأن ࢫدون لرɸن،

منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالمصريࢫبقولھࢫ"ࢫɠلࢫࢫ1060التعرʈفࢫالذيࢫذɸبࢫإليھࢫالمشرعࢫالمصريࢫࢭʏࢫنصࢫالمادةࢫ

منࢫانتقلتࢫإليھࢫبأيࢫسȎبࢫمنࢫכسبابࢫملكيةࢫɸذاࢫالعقارࢫأوࢫأيࢫحقࢫعيۚܣࢫقابلࢫللرɸنࢫدونࢫأنࢫيɢونࢫ

 .)2(مسؤوليةࢫܧݵصيةࢫعنࢫالدينࢫالمضمونࢫبالرɸن"ࢫمسؤولا 

كماࢫعرفتھࢫمحكمةࢫالنقضࢫالمصرʈةࢫࢭʏࢫحكمࢫلɺاࢫبأنࢫاݍݰائزࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫالعقاريࢫɸوࢫمنࢫاكȘسبࢫࢫ

ملكيةࢫعقارࢫمرɸونࢫأوࢫمأخوذࢫعليھࢫحقࢫاختصاصࢫبموجبࢫسندࢫمܦݨلࢫسابقࢫعڴʄࢫȖܦݨيلࢫالتنȎيھࢫب؇قعࢫ

                                                             
،ࢫدط،ࢫدارࢫ-نظرʈةࢫالسندࢫالتنفيذيࢫوأنواعھࢫ-التنفيذيةࢫࢫنȎيلࢫإسماعيلࢫعمر،ࢫالوسيطࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫللأحɢامࢫوغ؈فɸاࢫمنࢫالسنداتࢫ- 1

 .949،ࢫصࢫ2000اݍݨامعةࢫاݍݨديدة،ࢫלسكندرʈة،ࢫ
،ࢫوالساريࢫ2018لسنةࢫࢫ34المعدلࢫبالقانونࢫرقمࢫ،ࢫ29/07/1948المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ131-1948ࢫرقمࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالمصري منࢫࢫ1060المادةࢫࢫࢫ- 2

 .01/10/2018بتارʈخࢫ
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ࢫالم ࢫالدين ࢫعن ࢫمسؤولاࢫܧݵصيا ࢫيɢون ࢫأن ࢫعنࢫالملكيةࢫدون ࢫالدفاع ʏࢫࢭ ࢫمصݏݰة ࢫبذلك ࢫوتɢونࢫلھ ضمون،

 .)ɸ)1ذاࢫاݍݰقࢫومنعࢫبيعھ

 ثانيا:ࢫشروطھ

ࢫمنࢫ  ࢫمجموعة ࢫفيھ ࢫتوافرت ࢫإذا ࢫحائزا ࢫʇعتف ࢫالܨݵص ࢫفإن ࢫلݏݰائز ࢫالسابقة ࢫللتعارʈف وفقا

 ط،ࢫوالمتمثلةࢫأساساࢫفيماࢫيڴʏ:الشرو 

 أنࢫيɢونࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫمثقلاࢫبرɸن: -1

ࢫالعق ࢫيɢون ࢫأن ࢫاݍݰائزࢫلابد ࢫصفة ࢫكحقࢫلتحقق ʏࢫتبڥ ࢫعيۚܣ ࢫحق ࢫأوࢫأي ࢫبرɸن ࢫمثقلا ارࢫالمݲݨوز

ࢫقابلاࢫ ࢫأصليا ࢫعيɴيا ࢫأوࢫحقا ࢫالرɸنࢫعقارا טختصاصࢫأوࢫحقࢫטمتياز،ࢫوȋمفɺومࢫالمخالفةࢫأنࢫيɢونࢫمحل

للرɸن،ࢫأيࢫأنࢫيɢونࢫنوعࢫاݍݰقࢫالمرɸونࢫأصلياࢫقابلاࢫللرɸن،ࢫفيعدࢫحائزاࢫللعقارࢫɠلࢫمنࢫالمالكࢫوصاحبࢫ

כصليةࢫالغ؈فࢫقابلةࢫࢫةݰقوقࢫالعيɴيةࢫالتبعيةࢫوالܨݵصيةࢫواݍݰقوقࢫالعيɴيטنتفاعࢫومالكࢫالرقبة،ࢫأماࢫاݍ

 .)2(للرɸنࢫفلاࢫʇعدࢫمكȘسّڈاࢫحائزا

فالمرٮڈنࢫلʋسࢫبحائز،ࢫولوࢫɠانࢫمرٮڈناࢫحيازʈاࢫوعڴʄࢫالمرٮڈنࢫرɸناࢫتأميɴياࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫأنࢫيوجھࢫ 

يɢونࢫࢭʏࢫحيازةࢫɸذاࢫכخ؈ف،ࢫكماࢫأنࢫبالرغمࢫمنࢫأنࢫالعقارࢫࢫ،إجراءاتࢫنزعࢫالملكيةࢫإڲʄࢫالراɸنࢫلاࢫإڲʄࢫالمرٮڈن

ࢫלيجارࢫمܦݨلاࢫبلࢫ ࢫعقد ࢫولوࢫɠان ࢫيده ࢫالعقارࢫمن ࢫي؇قع ࢫأن ࢫللمرٮڈن ࢫولʋس ࢫأيضا المستأجرࢫلاࢫʇعتفࢫحائزا

ࢫحقࢫ ࢫɸوࢫךخرࢫلأن ࢫحائزا ࢫטرتفاق ࢫصاحب ࢫولاࢫʇعد ࢫɸذا ࢫالراɸن، ࢫضد ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ࢫتوجيھ يتع؈ن

 .)3(טرتفاقࢫلاࢫيرɸن

 

                                                             
.ࢫأشارࢫإليھࢫأحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫ41سنةࢫࢫ75الطعنࢫرقمࢫࢫ1983ق،ࢫونقضࢫࢫ39سنةࢫࢫ24/01/1984نقضࢫࢫ- 1

ࢫص ࢫسابق، ࢫمرجع ࢫلنيلࢫ669والتجارʈة، ࢫمقدمة ࢫرسالة ࢫاݍݨزائري، ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫاݍݱݨزࢫالعقاري ࢫالعزʈز، ࢫعبد ࢫبداوي ࢫأيضا ࢫذلك ʏنظرࢫࢭʈࢫو ،

 .23،ࢫص2007/2008ݰقوق،ࢫجامعةࢫبنࢫيوسفࢫبنࢫخدة،ࢫشɺادةࢫالماجست؈ف،ࢫفرعࢫלدارةࢫالعامة،ࢫɠليةࢫاݍ
ࢫفتڍʏࢫواڲʏ،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫوفقاࢫ114،ࢫصࢫالمرجعࢫالسابقاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالتبعية،ࢫࢫالدينࢫسوار،ࢫشرحࢫالقانونࢫالمدɲيࢫمحمدࢫوحيدࢫ- 2 .

 .321،322صࢫصࢫ،ࢫ1971لمجموعةࢫالمرافعاتࢫاݍݨديدة،ࢫدارࢫالٔڈضةࢫالعرȋية،ࢫالقاɸرة،ࢫمصر،
 .20يوان،ࢫأيمنࢫأبوࢫالعيال،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫأصالةࢫكࢫ- 3
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 المثقلࢫبتأم؈نࢫعيۚܣࢫإڲʄࢫاݍݰائز:ࢫأنࢫتɴتقلࢫملكيةࢫالعقار  -2

بأيࢫسȎبࢫمنࢫأسبابࢫاكȘسابࢫاݍݰقࢫɠالبيع،ࢫالɺبة،ࢫمنࢫالمدينࢫإڲʄࢫالغ؈فࢫوʈصݏݳࢫأنࢫتɴتقلࢫالملكيةࢫ

 اݍݰائز.بࢫɸذاࢫالغ؈فࢫالوصيةࢫإڲʄࢫܧݵصࢫآخرࢫوʉسܢ

 أنࢫيɢونࢫاݍݰائزࢫقدࢫاكȘسبࢫاݍݰقࢫȊعدࢫقيدࢫالرɸنࢫوقبلࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨز: -3

ࢫ ࢫصفة ࢫالܨݵص ࢫلاكȘساب ࢫأيضا ࢫأوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫوʉشفط ࢫملكيةࢫالعقارࢫالمرɸون ࢫتɢون اݍݰائزࢫأن

 الواردࢫعليھࢫالرɸنࢫقدࢫانتقلتࢫإليھࢫȊعدࢫȖܦݨيلࢫالرɸنࢫوقبلࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈة.

ذلكࢫأنࢫالملكيةࢫإذاࢫانتقلتࢫإڲʄࢫالܨݵصࢫقبلࢫȖܦݨيلࢫالرɸن،ࢫفإنࢫالدائنࢫالمرٮڈنࢫلاࢫʇستطيعࢫأنࢫ

 اݍݰقࢫࢭʏࢫمباشرةࢫإجراءاتࢫالتȘبع.ࢫيحتجࢫبحقھࢫࢭʏࢫمواجɺتھࢫولاࢫيɢونࢫلھ

أماࢫإذاࢫانتقلتࢫالملكيةࢫإڲʄࢫالمتصرفࢫإليھࢫȊعدࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫفɺناࢫلاࢫʇسريࢫحقࢫالمتصرفࢫإليھࢫࢭʏࢫ

حقࢫالدائنࢫالمرٮڈن،ࢫولɺذاࢫכخ؈فࢫأنࢫيتجاɸلࢫالتصرفࢫوأنࢫينفذࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمرɸونࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫالراɸنࢫ

 .)1(باعتبارهࢫمالɢاࢫلھ

 سؤولاࢫمسؤوليةࢫܧݵصيةࢫعنࢫالدينࢫالموثقࢫبالرɸن:ألاࢫيɢّونࢫاݍݰائزࢫم -4

ࢫالعقارࢫ ࢫإليھ ࢫآل ࢫإذا ࢫالعيۚܣ ࢫوالكفيل ࢫالܨݵظۜܣ ࢫالكفيل ࢫالمتضامن، ࢫالمدين ࢫمن ࢫɠل ࢫحائزا فلاࢫʇعد

 المرɸون،ࢫوكذاࢫالوارثࢫفɺوࢫلʋسࢫبحائزࢫأيضاࢫلأنھࢫلاࢫتركةࢫإلاࢫȊعدࢫسدادࢫالديون.

ࢫالدائنࢫالذيࢫيتمت ࢫبأن ࢫمنࢫشروطࢫنجد ࢫسبقࢫتوضيحھ ࢫلھࢫوعليھࢫمما ࢫɸوࢫمن ʏࢫتبڥ ࢫعيۚܣ ࢫبحق ع

حقࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫعقارࢫاݍݰائزࢫلماࢫلھࢫمنࢫحقࢫالتȘبع،ࢫأماࢫالدائنࢫالعاديࢫفلاࢫيجوزࢫلھࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫعقارࢫ

اݍݰائزࢫلأنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫالعقارࢫمنࢫقبلࢫالمدينࢫيɢونࢫنافذاࢫࢭʏࢫحقھࢫباعتبارࢫأنࢫاݍݰائزࢫتلقىࢫɸذاࢫاݍݰقࢫقبلࢫ

                                                             
 .21،ࢫصࢫأصالةࢫكيوان،ࢫأيمنࢫأبوࢫالعيال،ࢫالمرجعࢫالسابقࢫ-1
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لاࢫيتمتعࢫبحقࢫالتȘبعࢫالذيࢫيمكنھࢫمنࢫمباشرةࢫלجراءاتࢫࢫȖܦݨيلࢫأمرࢫاݍݱݨز،ࢫوعليھࢫفإنࢫالدائنࢫالعادي

 .)1(ࢭʏࢫمواجɺةࢫالمتصرفࢫإليھ

 ثالثا:ࢫإجراءاتھ

مۘܢࢫآلࢫالعقارࢫأوࢫأيࢫحقࢫعيۚܣࢫآخرࢫقابلࢫللرɸنࢫمثقلاࢫبھࢫإڲʄࢫاݍݰائزࢫɠانࢫباستطاعةࢫالدائنࢫالمرٮڈنࢫ

 .*التȘبعمباشرةࢫإجراءاتࢫنزعࢫملكيةࢫالعقارࢫالمرɸونࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫاݍݰائزࢫبماࢫلھࢫمنࢫحقࢫ

وفضلاࢫعنࢫقيامࢫالدائنࢫبإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫالمدينࢫباستصدارࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫوتبليغھࢫلھࢫ 

وقيدهࢫبالمحافظةࢫالعقارʈة،ࢫوجبࢫعڴʄࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫالقيامࢫبإجراءاتࢫإضافيةࢫتوجھࢫضدࢫاݍݰائزࢫكماࢫلوࢫ

منࢫࢫ726نصتࢫعليھࢫالمادةࢫɠانࢫينفذࢫعڴʄࢫعقارࢫالمدينࢫوɸوࢫأنࢫيتمࢫتبليغھࢫبأمرࢫاݍݱݨزࢫɸوࢫךخرࢫوɸوࢫماࢫ

 Ȋسدادࢫالدين،ࢫالتخليةࢫأوࢫمواجɺةࢫإجراءاتࢫالتنفيذ.ࢫ)3(،ࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫإنذارࢫحائزࢫالعقار)2(قࢫإࢫمࢫإ

ࢫمܶݰوȋاࢫبȘبليغࢫלنذارࢫࢭʏࢫوقتࢫواحد  ࢫيɢون ࢫأن ࢫوجب ࢫاݍݰائز، ࢫاتجاه ࢫלنذارࢫأثره ࢫيɴتج ،ࢫ)4(ولɢي

ࢫלنذار  ࢫشɢل ࢫاݍݰائزࢫنفس ʄࢫإڲ ࢫלنذارࢫالموجھ ࢫشɢل ࢫيɢونࢫࢭʏࢫࢫوʈأخذ ࢫטختلاف ࢫإلاࢫأن ࢫالمدين، ʄࢫإڲ الموجھ

ࢫبيعࢫعقارهࢫجفاࢫ
ّ
اݍݵياراتࢫالموجɺةࢫإڲʄࢫɠلࢫمٔڈما،ࢫفاݍݵيارࢫالوحيدࢫالممنوحࢫللمدينࢫوɸوࢫسدادࢫالدينࢫوإلا

عنھ،ࢫبʋنماࢫيمنحࢫݍݰائزࢫالعقارࢫاݍݵيارࢫب؈نࢫسدادࢫالدينࢫخلالࢫشɺرࢫواحدࢫمنࢫتارʈخࢫالتبليغࢫالرسܣࢫلأمرࢫ

ࢫبيعࢫالعقا
ّ
منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢫ725وɸوࢫنفسࢫלجراءࢫالممنوحࢫللمدينࢫبموجبࢫنصࢫالمادةࢫࢫ،رࢫجفاࢫعنھاݍݱݨزࢫوإلا

 ࢭʏࢫفقرٮڈاࢫالثانية،ࢫأوࢫالتخڴʏࢫعنࢫالعقارࢫوإماࢫتتخذࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫمواجɺتھ.

                                                             
 .236،ࢫࢫ235صࢫصࢫفتڍʏࢫواڲʏ،ࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلمجموعةࢫالمرافعاتࢫاݍݨديدة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫ- 1
انتقالࢫملكيتھࢫإڲʄࢫالغ؈ف،ࢫمنࢫأجلࢫاسȘيفاءࢫدينھࢫمنࢫࢫʇعرّفࢫحقࢫالتȘبعࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫحقࢫالدائنࢫالمرٮڈنࢫࢭʏࢫملاحقةࢫالمالࢫالمرɸونࢫࢭʏࢫحالࢫ- *

ࢫولتحققࢫحقࢫالتȘبعࢫلابدࢫمنࢫتوافرࢫشرط؈نࢫأساسي؈نࢫوɸما:ࢫحلولࢫأجلࢫالدينࢫالمضمونࢫبالرɸنࢫوالشرطࢫالثاɲيࢫ ثمنھࢫȊعدࢫالتنفيذࢫعليھ"

ومايلٕڈا.ࢫمحمودࢫوحيدࢫالدينࢫࢫ163،ࢫص1999قيدࢫɸذاࢫالرɸنࢫبالمحافظةࢫالعقارʈة.ࢫينظرࢫࢭʏࢫذلكࢫسم؈فࢫالسيدࢫتناغو،ࢫمصادرࢫטلقام،ࢫطࢫ

 .ࢫ113،ࢫصࢫ1998سوار،ࢫشرحࢫالقانونࢫالمدɲيࢫכردɲي،ࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالتبعية،ࢫمكتبةࢫدارࢫالثقافةࢫللɴشرࢫوالتوزʉع،ࢫعمان،ࢫ
راتࢫالمرادࢫݯݨزɸا،ࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫعڴʄࢫأنھࢫ"إذاࢫɠانࢫالدائنࢫاݍݰاجز،ࢫدائناࢫمرٮڈنا،ࢫدائناࢫممتازا،ࢫلھࢫتأم؈نࢫعيۚܣࢫعڴʄࢫالعقاࢫ726نصتࢫالمادةࢫࢫ- 2

 يقومࢫبالتبليغࢫالرسܣࢫلأمرࢫاݍݱݨزࢫإڲʄࢫحائزࢫالعقارࢫالمرɸونࢫ...".
3 - Cécile Robin, Procédures civiles d’exécution, dyna-sup, Paris, p104. 

ھࢫࢭʏࢫوقتࢫواحد"ࢫكماࢫنصتࢫالمادةࢫࢫقࢫمࢫࢫعڴʄࢫأنھࢫ"...ࢫوɢʈونࢫלنذارࢫȊعدࢫالتنȎيھࢫعڴʄࢫالمدينࢫب؇قعࢫالملكيةࢫأوࢫمعࢫالتنȎيࢫ923أينࢫنصتࢫالمادةࢫࢫ- 4

ࢫقانونࢫالمرافعاتࢫالمدنيةࢫوالتجارʈةࢫمصريࢫعڴʄࢫنفسࢫכحɢامࢫينصھࢫعڴʄࢫأنھ"ࢫ411 ࢫبȘبليغࢫالتنȎيھࢫࢫمن
ً
...وʈجبࢫأنࢫيɢونࢫלنذارࢫمܶݰوȋا

."
ً
 إليھࢫوإلاࢫɠانࢫباطلا
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غ؈فࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫلمࢫينصࢫعڴʄࢫميعادࢫلتوجيھࢫɸذاࢫלنذارࢫغ؈فࢫأنھࢫبالرجوعࢫلنصࢫالمادةࢫ 

Ȗستوجبࢫاشتمالࢫלنذارࢫعڴʄࢫبيانࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫوتارʈخࢫقيدهࢫبالمحافظةࢫالعقارʈةࢫمماࢫقࢫإࢫمࢫإࢫفإٰڈاࢫࢫ734

 ʇعۚܣࢫأنࢫإنذارࢫاݍݰائزࢫيتمࢫȊعدࢫتبليغࢫالمدينࢫوإنذارهࢫوقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقاري.

 راȊعا:ࢫاݍݵياراتࢫالممنوحةࢫلݏݰائز

ࢫوל   ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫلقانون ࢫȖعديلھ ࢫعند ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫأن ࢫنفسࢫنجد ࢫيمنح ࢫلم دارʈة

ࢫ ࢫالمادة ࢫبموجب ࢫمنحھ ࢫلݏݰائزࢫالذي ࢫالمدɲي ࢫالقانون ࢫمنحɺا ࢫالۘܣ ࢫثلاثࢫࢫ911اݍݵيارات ࢫالمدɲي ࢫالقانون من

،ࢫأوࢫالتخڴʏࢫإضافةࢫإڲʄࢫمواجɺةࢫإجراءاتࢫالتنفيذ،ࢫبʋنماࢫنجدهࢫ*خياراتࢫوۂʏ:ࢫقضاءࢫالدين،ࢫتطɺ؈فࢫالعقار

تطɺ؈فࢫوأبقىࢫعڴʄࢫخياريࢫسدادࢫالدينࢫأوࢫالتخليةࢫࢭʏࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫتخڴʄࢫعنࢫخيارࢫال

 منࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫالثانية.ࢫ726فقطࢫمنࢫخلالࢫالمادةࢫ

 أ/ࢫالوفاءࢫبالدين:

ࢫالمضمونࢫ  ࢫالدين ࢫقضاء ʄࢫعڴ ࢫالمرٮڈن ࢫاݍݰائزࢫوالدائن ࢫب؈ن ࢫاتفاق ࢫأنھ ʄࢫعڴ ࢫالوفاء ࢫȖعرʈف يمكن

 .)1(فيذࢫذاتࢫטلقامࢫالذيࢫȖعɺدࢫبھࢫالمدينࢫالراɸنبالرɸنࢫالتأميۚܣ،ࢫفɺوࢫيتمثلࢫࢭʏࢫتن

،ࢫولاࢫبدࢫࢭʏࢫالسدادࢫأنࢫيتضمنࢫأصلࢫالدينࢫ)2(وɸوࢫاݍݵيارࢫالذيࢫيضمنࢫلݏݰائزࢫبقاءࢫالعقارࢫملɢاࢫلھ

أيࢫɠلࢫماࢫوثقھࢫعقدࢫالرɸنࢫوالمصارʈفࢫالۘܣࢫتكبدɸاࢫالدائنࢫنȘيجةࢫمباشرتھࢫلإجراءاتࢫالتنفيذ،ࢫوإذاࢫلمࢫ

ࢫالم ࢫللدائن ࢫضȁيلاࢫيدفعɺاࢫجميعɺاࢫɠان ࢫالدين ࢫمن ʏࢫالباࢮ ࢫɠان ࢫالعقارࢫمɺما ʄࢫعڴ ࢫالتنفيذ ʏࢫטستمرارࢫࢭ رٮڈن

 عملاࢫبقاعدةࢫعدمࢫقابليةࢫالرɸنࢫللتجزئة.

                                                             
ڈمࢫقبلࢫشɺرࢫسنࢫالملكيةࢫقيمةࢫالعقار،ࢫفإذاࢫتطɺ؈فࢫالعقارࢫوسيلةࢫقانونيةࢫʇستطيعࢫاݍݰائزࢫبمقتضاɸاࢫأنࢫʇعرضࢫعڴʄࢫالدائن؈نࢫالمقࢫ- * يدةࢫديوٰ

وافقࢫالدائنونࢫعڴʄࢫذلكࢫوࢭʄࢫاݍݰائزࢫلɺمࢫɸذهࢫالديونࢫوفقࢫترتʋبࢫاستحقاقɺم،ࢫوʈفتبࢫɸڴʄࢫɸذاࢫالوفاءࢫتخليصࢫالعقارࢫمنࢫجميعࢫالرɸونࢫ

ضࢫالذيࢫتقدمࢫبھࢫاݍݰائزࢫوجبࢫحۘܢࢫتلكࢫالۘܣࢫلمࢫيصبࢫأܵݰا٭ڈاࢫشʋئاࢫمنࢫقيمةࢫالعقار،ࢫوࢭʏࢫحالةࢫرفضࢫجميعࢫالدائن؈نࢫأوࢫȊعضɺمࢫالعر 

ڈمࢫغ؈فࢫمستحقةࢫȊعد.ࢫ محمدࢫإبراɸيمࢫأبوࢫالɺيجاء،ࢫعلاءࢫشوكتࢫالدليܣ،ࢫينظرࢫࢭʏࢫذلكࢫࢫعلٕڈمࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫطلبࢫبيعࢫالعقارࢫولوࢫɠانتࢫديوٰ

ࢫمجلة ،(ʏࢫوالعراࢮ ࢫכردɲي ࢫالقانون؈ن ʏࢫࢭ ࢫمقارنة ࢫ(دراسة ࢫالمرٮڈن ࢫالدائن ࢫمواجɺة ʏࢫݍݰائزࢫالعقارࢫࢭ ࢫالممنوحة ࢫالشرʉعةࢫࢫالوسائل ࢫعلوم دراسات

 1463،ࢫصࢫ2016ࢫجامعةࢫכردن،ࢫ،4،ࢫمݏݰقࢫ43والقانون،ࢫالمجلدࢫ
 .1460،ࢫصࢫ،ࢫالمرجعࢫالسابقمحمدࢫإبراɸيمࢫأبوࢫالɺيجاء،ࢫعلاءࢫشوكتࢫالدليܣࢫࢫ- 1
 .166،ࢫصࢫ1997إسماعيلࢫإبراɸيمࢫالزʈادي،ࢫالتنفيذࢫالعقاري،ࢫمطبعةࢫروزࢫاليوسفࢫاݍݨديدةࢫ،ࢫالقاɸرة،ࢫمصر،ࢫࢫ- 2
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وࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫلݏݰائزࢫالرجوعࢫعڴʄࢫالمدينࢫالراɸنࢫفيماࢫوࢭʄࢫللدائن؈ن،ࢫولھࢫاݍݰلولࢫمحلࢫالدائن؈نࢫ 

ڈم ࢫديوٰ ࢫلɺم ʄࢫوࢭ ࢫالذين ࢫاݍݨز ࢫ،المرٮڈن؈ن ࢫالمشرع ࢫذلك ʄࢫعڴ ࢫنص ࢫأين ࢫالمادة ࢫنص ࢫخلال ࢫمن منࢫࢫ931ائري

القانونࢫالمدɲيࢫوالۘܣࢫجاءتࢫصياغْڈاࢫɠالتاڲʏ:ࢫ"ࢫ...ࢫوʈرجعࢫاݍݰائزࢫأيضاࢫعڴʄࢫالمدينࢫبماࢫدفعھࢫزʈادةࢫعڴʄࢫماࢫ

ɸوࢫمستحقࢫࢭʏࢫذمتھࢫبمقتغۜܢࢫسندࢫالملكيةࢫأياࢫɠانࢫالسȎبࢫࢭʏࢫدفعࢫɸذهࢫالزʈادة،ࢫوʈحلࢫمحلࢫالدائن؈نࢫ

 
ّ
ࢫلɺالذينࢫوف ࢫوȋوجھࢫخاصࢫفيما ࢫالۘܣࢫقدمɺاࢫاɸمࢫحقوقɺم، ࢫالتأمينات ࢫالمدينࢫدون ࢫقدّمɺا ࢫتأمينات ࢫمن م

إڲʄࢫيومࢫإيداعࢫقائمةࢫالشروطࢫࢫ–الوفاءࢫبالدينࢫࢫ–ܧݵصࢫآخرࢫغ؈فࢫالمدين"،ࢫمعࢫبقاءࢫحقھࢫࢭʏࢫɸذاࢫاݍݵيارࢫ

 قࢫم.ࢫࢫ915وفقاࢫنصࢫالمادةࢫ

 ب/ࢫالتخلية:

ࢫ  ࢫقاعۜܣ ࢫʇعينھ ࢫݍݰارس ࢫالمرɸون ࢫللعقار ࢫالمادية ࢫاݍݰيازة ࢫاݍݰائز ࢫترك ࢫبالتخلية כمورࢫوʈقصد

ࢫاݍݰائزࢫࢫ،المست݀ݨلة ࢫولاࢫيظɺرࢫاسم ࢫمواجɺتھ ʏࢫالعقارࢫࢭ ʄࢫعڴ ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ࢫالمرٮڈن ࢫالدائن ࢫيتخذ لɢي

 .)1(للعيان

ادࢫالدينࢫٱڈدفࢫمنࢫخلالھࢫاݍݰائزࢫيختلفࢫɸذاࢫاݍݵيارࢫمنࢫحيثࢫالɺدفࢫعنࢫسابقھ،ࢫبأنࢫخيارࢫسد 

ࢫל  ʄࢫاتخاعڴ ࢫمنع ʄࢫإڲ ࢫفْڈدف ࢫالتخلية ࢫأما ࢫالعقارࢫلھ، ࢫملكية ʄࢫعڴ ࢫمواجɺتھ،ࢫبقاء ʏࢫࢭ ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ذ

ࢫاݍݰائزࢫوإنماࢫ ࢫمواجɺة ʏࢫࢭ ࢫالتنفيذ ࢫلاࢫيجرى ࢫبمقتضاɸا ࢫلكن ࢫولاࢫȖعطلھ، ࢫالتȘبع ࢫحق ࢫلاࢫتمنع ࢫفࢼܣ لذلك

 يجريࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫاݍݰارسࢫالذيࢫȖعينھࢫالمحكمة.

 ج/ࢫمواجɺةࢫإجراءاتࢫالتنفيذ:

ࢫتح  ࢫمن ࢫفلاࢫمناص ࢫالعقار، ࢫولاࢫبتخلية ࢫالدين ࢫلاࢫȊسداد ࢫالدائن ࢫيقم ࢫلم ࢫنزعࢫإذا ࢫإجراءات ملھ

وۂʏࢫإجراءاتࢫلاࢫتختلفࢫࢫ،الملكيةࢫࢭʏࢫمواجɺتھ،ࢫبأنࢫيتمࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈةࢫباسمࢫاݍݰائز

عنࢫלجراءاتࢫالۘܣࢫتتخذࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫالمدين،ࢫوتɴتࢼܣࢫبإخراجࢫالعقارࢫمنࢫذمةࢫاݍݰائزࢫبȎيعھࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫ

 رجوعࢫعڴʄࢫالمدين.كنࢫلݏݰائزࢫالوتɴتقلࢫملكيتھࢫإڲʄࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزاد،ࢫغ؈فࢫأنھࢫيم

                                                             
 29الةࢫكيوان،ࢫأيمنࢫأبوࢫالعيال،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصأصࢫ- 1
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غ؈فࢫأنھࢫࢭʏࢫٰڈايةࢫدراسةࢫاݍݵياراتࢫالممنوحةࢫلݏݰائزࢫلمواجɺةࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫنȘساءلࢫلماذاࢫتراجعࢫ 

ࢫخيارࢫالتطɺ؈ف ࢫعن ࢫاݍݨزائري ࢫࢫ*المشرع ࢫالمادة ࢫبموجب ࢫأقره ࢫمࢫ911الذي ࢫعملاࢫبالقاعدةࢫ)1(ق ࢫأنھ ࢫوȋما ؟

ࢫم ࢫضمۚܣ ࢫتصرʈح ࢫʇعتفࢫذلك ࢫɸل ࢫالعام" ࢫيقيد ࢫ"اݍݵاص ࢫالمادة ࢫبتعديل ࢫالمشرع ࢫخيارࢫࢫ911ن ࢫبحذف ࢫم ق

ࢫכجدرࢫ ࢫɠان ࢫنظرنا ʏي،ࢫࢭɲࢫالمد ࢫللقانون ࢫلاحق ࢫوלدارʈة ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫقانون ࢫوأن ࢫخصوصا التطɺ؈ف؟

ࢫمنࢫ ࢫبھ ࢫجاء ࢫفيما ࢫالمدɲي ࢫʇسايرࢫالقانون ࢫأن ࢫوלدارʈة ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫلقانون ࢫȖعديلھ ࢫعند بالمشرع

وȋمفɺومࢫالمخالفࢫإنࢫأرادࢫالتخڴʏࢫعنࢫاختيارࢫالتطɺ؈فࢫالممنوحࢫلݏݰائزࢫمنࢫقواعدࢫلاࢫأنࢫيقعࢫࢭʏࢫالتناقض،ࢫ

ࢫࢭʏࢫ ࢫيقع ࢫلا ࢫɸوࢫךخرࢫɠي ࢫالمدɲي ࢫالقانون ࢫȖعديل ࢫمن ࢫلابد ࢫɠان ࢫوלدارʈة ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫقانون خلال

 التناقضات،ࢫأمࢫأنࢫالمشرعࢫسقطࢫمنھࢫسɺواࢫɸذاࢫاݍݵيار؟

 خصوصاࢫوأنࢫخيارࢫالتطɺ؈فࢫيخدمࢫכطرافࢫالثلاث: ࢫ

ࢫأنࢫتت  ࢫالمدينࢫبأنࢫيوࢭʄࢫدينھࢫدون ࢫستضفɺوࢫيخدم ࢫوالۘܣ ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ࢫضده لاࢫمحالࢫࢫرّ خذ

ࢫقيمةࢫ ʄࢫعڴ ࢫبحصولɺم ࢫالمرٮڈن؈ن ࢫالدائن؈ن ࢫوʈخدم ࢫלضافية، ࢫالتنفيذ ࢫمصارʈف ࢫتحمل ࢫوتجنبھ Ȋسمعتھ،

خ؈فࢫقدࢫيباعࢫالعقارࢫدونࢫاݍݰاجةࢫإڲʄࢫاتخاذࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمعقدةࢫوالطوʈلةࢫوࢭʏࢫכ 

العقارࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫبأقلࢫمنࢫثمنھࢫاݍݰقيقي،ࢫوȋالتاڲʏࢫإمɢانيةࢫعدمࢫحصولࢫȊعضࢫالدائن؈نࢫالمتخلف؈نࢫࢭʏࢫ

ࢫباشرواࢫ ࢫمن ࢫɸم ࢫأٰڈم ࢫمن ࢫالرغم ʄࢫعڴ ࢫالديون ࢫجميع ࢫسداد ࢫاݍݰصيلة ࢫتكف ࢫلم ࢫإذا ࢫءۜܣء ࢫأي ʄࢫعڴ المرتبة

 إجراءاتࢫالتنفيذࢫاݍݨفي.

ࢫالعقا  ࢫبملكية ࢫاݍݰائزࢫباحتفاظھ ࢫتخدم ࢫيɢونࢫكما ࢫأن ࢫدون ࢫالديون ࢫجميع ࢫمن ࢫمطɺرا رࢫالمرɸون

ࢫالديونࢫ ࢫمنࢫجميع ࢫلݏݰائزࢫبالتخلص ࢫȖسمح ࢫالوسيلة ࢫكماࢫأنࢫɸذه ࢫأك؆فࢫمنࢫقيمةࢫالعقار، مضطراࢫلدفع

                                                             
مفɺومࢫالتطɺ؈فࢫيختلفࢫعنࢫمفɺومࢫالوفاءࢫوإنࢫɠانࢫكلاɸماࢫٱڈدفانࢫإڲʄࢫتحرʈرࢫالعقارࢫمنࢫالتأميناتࢫالمثقلةࢫلھࢫواحتفاظࢫاݍݰائزࢫبملكيةࢫࢫ- *

Ȋذاࢫاݍݵيارࢫيتم؈قࢫɺ؈فࢫيمكنࢫأنࢫيمارسھࢫقبلࢫحلولࢫأجلࢫالوفاء،ࢫفɺانࢫلھࢫحقࢫالتطɠوࢫمنࢫالعقار،ࢫغ؈فࢫإنࢫɸعنصرࢫالمبادأةࢫمنࢫطرفࢫاݍݰائزࢫو

يحددࢫشروطࢫالتحرʈرࢫعكسࢫالوفاءࢫالذيࢫلاࢫبدࢫأنࢫيقومࢫفيھࢫاݍݰائزࢫȊسدادࢫجميعࢫالديونࢫالمضمونةࢫبالرɸنࢫوكذاࢫالمصارʈف،ࢫينظرࢫࢭʏࢫذلكࢫ

 .ࢫࢫ28أصالةࢫكيوان،ࢫأيمنࢫأبوࢫالعيال،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫص
"ࢫ...ࢫيجوزࢫللدائنࢫالمرٮڈنࢫعندࢫحلولࢫأجلࢫالدينࢫأنࢫيقومࢫب؇قعࢫملكيةࢫالعقارࢫالمرɸونࢫقࢫمࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫالثانيةࢫعڴʄࢫأنھࢫࢫ911نصتࢫالمادةࢫࢫ- 1

ࢫإذاࢫاختارࢫاݍݰائزࢫانࢫيقغۜܣࢫالدينࢫأوࢫيطɺرࢫالعقارࢫمنࢫالرɸنࢫأوࢫيتخڴʄࢫعنھ".
ّ
 منࢫيدࢫاݍݰائزࢫلɺذاࢫالعقار،ࢫإلا
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ࢫإليھ،ࢫدونࢫ ࢫالعقارࢫالمرɸون ࢫملكية ࢫاݍݰائزࢫࢭʏࢫالتطɺ؈فࢫيثȎتࢫبمجردࢫانتقال ࢫأنࢫحق ࢫأجلɺا،ࢫأي ࢫحلول قبل

 ئزࢫوإنذاره.انتظارࢫحلولࢫכجلࢫوتبليغࢫاݍݱݨزࢫلݏݰا

 الفرعࢫالثاɲي:ࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫعقارࢫالكفيلࢫالعيۚܣ

ࢫالعقارࢫ  ࢫملكية ࢫإليھ ࢫانتقلت ࢫلݏݰائزࢫالذي ࢫبالɴسبة ࢫɸوࢫاݍݰال ࢫما ࢫمثل ࢫالمدين ࢫمن ࢫالرɸن ࢫيقدم قد

المرɸون،ࢫكماࢫقدࢫيقدمࢫالرɸنࢫمنࢫܧݵصࢫآخرࢫغ؈فࢫالمدينࢫوɸوࢫالكفيلࢫالعيۚܣࢫفماࢫالمقصودࢫ٭ڈذاࢫכخ؈ف؟ࢫ

ࢫع ʄࢫعڴ ࢫالتنفيذ ࢫيمكن ࢫالدينࢫوكيف ࢫعن ࢫܧݵصية ࢫمسؤولية ࢫغ؈فࢫمسؤول ࢫوأنھ ࢫخصوصا ࢫلھ قارࢫمملوك

ࢫأجلھ ࢫمن ࢫلݏݰائزالمنفذ ࢫɸوࢫכمرࢫبالɴسبة ࢫما ࢫمثل ࢫبرɸن ࢫالعقارࢫمثقلة ࢫملكية ࢫإليھ ࢫتɴتقل ࢫولم ࢫۂʏࢫ، ࢫوما ؟

 לجراءاتࢫالمتخذةࢫللتنفيذࢫعڴʄࢫعقاره؟.

 أولا:ࢫȖعرʈفࢫالكفيلࢫالعيۚܣ

هࢫلضمانࢫالوفاءࢫبالدينࢫالمفتبࢫࢭʏࢫذمةࢫالمدينࢫɸوࢫܧݵصࢫغ؈فࢫالمدينࢫيرتبࢫحقࢫالرɸنࢫعڴʄࢫعقار  

ࢫࢭʏࢫحدودࢫالعقارࢫالذيࢫقدمھ
ّ
 .)1(وɸوࢫلاࢫʇسألࢫعنࢫالدينࢫإلا

كماࢫʇعرفࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ɸوࢫܧݵصࢫآخرࢫيقدمࢫعقاراࢫلھࢫضماناࢫلدينࢫعڴʄࢫܧݵصࢫآخر،ࢫأيࢫأنھࢫلʋسࢫ 

 .ࢫ)2(مديناࢫأوࢫمسؤولاࢫܧݵصياࢫعنࢫالدين

ࢫ ࢫالمادة ࢫضمن ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫعليھ ࢫنص ࢫالمدينࢫࢫ884وɸوࢫما ࢫيɢون ࢫأن ࢫيجوز ࢫالراɸن ࢫبأن ࢫم ق

نفسھࢫأوࢫܧݵصࢫآخرࢫيقدمࢫرɸناࢫلمصݏݰةࢫالمدين،ࢫوʉشفطࢫأنࢫيɢونࢫالراɸنࢫمالɢاࢫللعقارࢫالمرɸونࢫوأɸلاࢫ

فلاࢫيجوزࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫمالھࢫإلاࢫعڴʄࢫماࢫرɸنࢫمنࢫࢫ،للتصرفࢫفيھ،ࢫفإذاࢫɠانࢫالراɸنࢫܧݵصاࢫآخرࢫغ؈فࢫالمدين

 نفسࢫالقانون.منࢫࢫ901مالھ،ࢫوذلكࢫطبقاࢫلنصࢫالمادةࢫ

                                                             
،ࢫ2004،ࢫمɴشأةࢫالمعارف،ࢫלسكندرʈة،ࢫ10يɴية،ࢫجࢫعبدࢫالرزاقࢫالسٔڈوري،الوسيطࢫࢭʏࢫشرحࢫالقانونࢫالمدɲي،ࢫالتأميناتࢫالܨݵصيةࢫوالعࢫ- 1

 .17صࢫ
ࢫمصر،ࢫ- 2 ࢫלسكندرʈة، ࢫاݍݨديدة، ࢫدارࢫاݍݨامعة ࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة، ࢫالمرافعات ࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫدراسة ࢫالتنفيذ، ʏࢫࢭ ࢫالصفة ࢫɸندي، ،ࢫ2000أحمد

 .173ص



عيɴيةࢫالعقارʈةالبابࢫכول:ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫلݏݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫال  

104 

وʉعتفࢫمركزࢫالكفيلࢫالعيۚܣࢫقرʈبࢫمنࢫمركزࢫاݍݰائز،ࢫفɺوࢫךخرࢫغ؈فࢫمسؤولࢫمسؤوليةࢫܧݵصيةࢫ 

عنࢫالدينࢫومسؤوليتھࢫعيɴيةࢫلاࢫتتجاوزࢫالعقارࢫالمرɸونࢫبالدين،ࢫولاࢫتنصرفࢫعڴʄࢫɠاملࢫذمتھࢫالماليةࢫحۘܢࢫ

 وإنࢫɠانࢫالعقارࢫغ؈فࢫɠاࢭʏࢫلسدادࢫالدين.

 ɸࢫاݍݰائزࢫ ࢫمصدرࢫمسؤولية ࢫأن
ّ
ࢫإليھ،ࢫإلا ࢫالعقارࢫالمرɸون ࢫملكية ࢫانتقال ࢫȊسȎب وࢫالقانون،ࢫɲشأت

وʉعتفࢫاݍݰائزࢫأجنʋباࢫعنࢫعقدࢫالرɸن،ࢫأماࢫمسؤوليةࢫالكفيلࢫالعيۚܣࢫفࢼܣࢫأصليةࢫɲشأتࢫبرضاࢫɸذاࢫכخ؈فࢫ

 وɸوࢫطرفࢫࢭʏࢫعقدࢫالرɸنࢫعڴʄࢫعكسࢫسابقھ.

 ثانيا:ࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫعقارࢫالكفيلࢫالعيۚܣ:

ࢫمادةࢫوحيدةࢫالۘܣࢫعاݍݨتࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫلمࢫيتضمنࢫقانونࢫלجراءاتࢫالم 
ّ
دنيةࢫوלدارʈةࢫإلا

ࢫ ࢫالمادة ʏࢫوۂ ࢫالعيۚܣ ࢫالعقارࢫتحتࢫيدࢫࢫ726عقارࢫالكفيل ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫحالة ʏࢫ"ࢫࢭ ࢫأنھ ʄࢫوالۘܣࢫنصتࢫعڴ منھ

الكفيلࢫالعيۚܣࢫفإنھࢫيتمࢫالتبليغࢫالرسܣࢫلأمرࢫاݍݱݨزࢫإڲʄࢫɸذاࢫכخ؈ف،ࢫالذيࢫلھࢫاݍݵيارࢫب؈نࢫالوفاءࢫبالدين،ࢫ

 .)1(منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ902والبيعࢫوɸوࢫماࢫيتوافقࢫونصࢫالمادةࢫࢫ*خليةࢫأوࢫقبولࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزأوࢫالت

ࢫوقيدهࢫ ࢫالمدين ʄࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫإڲ ࢫتبليغ ʏࢫتنحصرࢫࢭ ࢫالعيۚܣ ࢫالكفيل ࢫاݍݱݨزࢫضد ࢫإجراءات ࢫفإن وعليھ

ۚܣࢫبأمرࢫبالمحافظةࢫالعقارʈة،ࢫكماࢫلوࢫɠانࢫاݍݱݨزࢫمنصباࢫعڴʄࢫعقاراتࢫالمدينࢫوʈڴʏࢫذلكࢫتبليغࢫالكفيلࢫالعي

 بأنࢫʇسددࢫالدينࢫوالمصارʈفࢫأوࢫتخليةࢫالعقارࢫأوࢫمواجɺةࢫإجراءاتࢫاݍݱݨز.ࢫ)2(اݍݱݨزࢫوإنذاره

                                                             
 وماࢫيلٕڈاࢫمنࢫالمذكرة.ࢫ82طلب،ࢫينظرࢫصࢫوۂʏࢫنفسࢫاݍݵياراتࢫالمقدمةࢫلݏݰائزࢫوالۘܣࢫتمࢫمعاݍݨْڈاࢫضمنࢫالفرعࢫכولࢫمنࢫɸذاࢫالمࢫ- *
قࢫمࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫالثانيةࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫ...ࢫوإذاࢫɠانࢫالراɸنࢫܧݵصاࢫآخرࢫغ؈فࢫالمدينࢫجازࢫلھࢫتفاديࢫأيࢫإجراءࢫمجھࢫإليھࢫإنࢫɸوࢫࢫ902نصتࢫالمادةࢫࢫ- 1

 تخڴʄࢫعنࢫالعقارࢫالمرɸونࢫوفقاࢫللأوضاعࢫوכحɢامࢫالۘܣࢫيȘبعɺاࢫاݍݰائزࢫࢭʏࢫتخليةࢫالعقار".
قࢫإࢫمࢫإࢫإنذارࢫالمدينࢫبدفعࢫمبلغࢫالدينࢫوإلاࢫبيعࢫالعقارࢫجفاࢫعنھࢫعندࢫتبليغھࢫبأمرࢫاݍݱݨز،ࢫࢫ725أنࢫالمشرعࢫأوجبࢫبموجبࢫنصࢫالمادةࢫنجدࢫࢫ- 2

منࢫنفسࢫالقانونࢫومنحھࢫاݍݵيارࢫب؈نࢫدفعࢫمبلغࢫالدينࢫأوࢫتخليةࢫالعقارࢫوإلاࢫبيعࢫࢫ734كماࢫأوجبࢫتوجيھࢫإنذارࢫݍݰائزࢫالعقارࢫبموجبࢫنصࢫالمادةࢫ

اࢫعنھ،ࢫغ؈فࢫأنناࢫلاࢫنجدࢫلɺذاࢫالنصࢫمثيلࢫبالɴسبةࢫلإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫعقارࢫالكفيلࢫالعيۚܣࢫالذيࢫلمࢫينصࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫعڴʄࢫالعقارࢫجف 

 إنذاره،ࢫوعليھࢫɸلࢫيتمࢫטكتفاءࢫبȘبليغھࢫبأمرࢫاݍݱݨزࢫأمࢫʇعاملࢫمعاملةࢫالمدين؟.

ܵݳࢫࢭʏࢫنظرناࢫɠونࢫأنھࢫلابدࢫأنࢫيتمࢫإنذارهࢫلاحȘسابࢫךجالࢫللبدءࢫࢭʏࢫبأنࢫيتمࢫإنذارهࢫࢭʏࢫنفسࢫالوقتࢫأثناءࢫتبليغࢫبأمرࢫاݍݱݨزࢫوɸوࢫלجراءࢫכ

ࢫبدينࢫ ࢫوفاءا ࢫعقاره ࢫرɸم ࢫɸوࢫمن ࢫلأنھ ࢫالمدين ࢫكحكم ࢫالعيۚܣࢫحكمھ ࢫإلاࢫبإعذاره،ࢫذلكࢫأنࢫالكفيل ࢫلݏݵيارات ࢫلاࢫيتمࢫمنحھ ࢫوكذا ࢫالبيع مرحلة

 خصࢫاݍݵياراتࢫالممنوحةࢫلھ.المدينࢫلذاࢫسيعاملࢫعقارهࢫكماࢫلوࢫأنھࢫيوقعࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫعقاراتࢫالمدينࢫإلاࢫماࢫي
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فإذاࢫاختارࢫالكفيلࢫالعيۚܣࢫȖسديدࢫمبلغࢫالدينࢫوالمصارʈفࢫفإنھࢫبمفɺومࢫالمخالفةࢫيحتفظࢫبملكيةࢫ

ةࢫالɢائنࢫبدائرةࢫعقاره،ࢫأماࢫإذاࢫاختارࢫالتخليةࢫفإنࢫذلكࢫيتمࢫبموجبࢫتقرʈرࢫيقدمھࢫإڲʄࢫكتابةࢫضبطࢫالمحكم

اختصاصɺاࢫالعقارࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫوʈطلبࢫالتأش؈فࢫبذلكࢫعڴʄࢫɸامشࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈة،ࢫ

ࢫقاعۜܣࢫ ࢫʇعينھ ࢫالذي ࢫاݍݰارس ࢫمواجɺة ʏࢫࢭ ࢫالتنفيذ ࢫيباشرࢫإجراءات ࢫوالذي ࢫالتخلية، ࢫ٭ڈذه ࢫالدائن وتبليغ

 כمورࢫالمست݀ݨلة.

ࢫالت  ࢫإجراءات ࢫمواجɺة ʏࢫوۂ ࢫالعكسية ࢫاݍݰالة ʏࢫࢭ ࢫࢭʏࢫأما ࢫالتنفيذ ࢫيباشرࢫإجراءات ࢫالدائن ࢫفإن نفيذ

 مواجةࢫالكفيلࢫالعيۚܣࢫوȋاسمھ.
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 :المبحثࢫالثاɲي

 وسائلࢫاݍݰدࢫمٔڈاثارࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫو آ

ثارهࢫمنࢫتارʈخࢫتبليغࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫإڲʄࢫالمدينࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالمنقولࢫالذيࢫيرتبࢫآعڴʄࢫخلافࢫاݍݱݨزࢫ

ࢫمحضرࢫاݍݨرد، ࢫوإعداد ࢫعليھ ࢫأمرࢫࢫالمݲݨوز ࢫقيد ࢫȊعد
ّ
ࢫإلا ࢫآثاره ࢫالعقارࢫلاࢫيɴتج ʄࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴ فإن

ࢫʇعدࢫالبدايةࢫالفعليةࢫ اݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈة،ࢫوعليھࢫفإنࢫإجراءࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈة

 لݏݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاري.

كࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫسواءࢫɠانࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫغ؈فࢫأنࢫɸذاࢫالقيدࢫلاࢫيɴتجࢫعنھࢫإخراجࢫالعقارࢫمنࢫمل

عليھࢫأوࢫمنࢫࢭʏࢫحكمھ،ࢫسواءاࢫتحدثناࢫعنࢫاݍݰائزࢫأوࢫالكفيلࢫالعيۚܣ،ࢫبلࢫيبقىࢫمالɢاࢫللعقارࢫالمݲݨوزࢫإڲʄࢫ

ࢫالعلۚܣ ࢫبالمزاد ࢫبيعھ ࢫلصاݍݳࢫࢫ،غاية ࢫللملكية ࢫسندا ࢫباعتباره ࢫالعقارʈة ࢫبالمحافظة ࢫرسوࢫالمزاد ࢫحكم وقيد

 الرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزاد.

ࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈةࢫࢫ–راءࢫو٭ڈذاࢫלج ࢫالعقاريࢫࢫ–قيد ࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣ يصبح

 مݲݨوزاࢫمرتباࢫلمجموعةࢫمنࢫךثارࢫتحدࢫمنࢫسلطاتࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫعڴʄࢫعقاره.

ࢫمنحࢫ ࢫاݍݰاجزࢫوالمݲݨوزࢫعليھ ࢫمصاݍݳ ࢫب؈ن ࢫالموازنة ࢫمن ࢫنوع ࢫتحقيق ࢫأجل ࢫومن ࢫالمقابل ʏࢫوࢭ غ؈فࢫأنھ

 ؈فࢫمجموعةࢫمنࢫךلياتࢫتمكنھࢫمنࢫاݍݰدࢫمنࢫآثارࢫاݍݱݨز.المشرعࢫاݍݨزائريࢫلɺذاࢫכخ

ࢫالعقارࢫࢭʏࢫ ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫتوقيع ࢫعن ࢫךثارࢫالمفتبة ࢫالمبحث ࢫɸذا ࢫضمن ࢫسنȘناول وعليھ

ࢫأجلࢫ ࢫمن ࢫللوسائلࢫالممنوحةࢫللمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھ ࢫفيماࢫسنخصصࢫالمطلبࢫالثاɲي ࢫمنھ، المطلبࢫכول

 اݍݰدࢫمنࢫɸذاࢫךثار.

 ثارࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫالمطلبࢫכولࢫ:ࢫآ

ࢫالعقارࢫ ࢫɠان ࢫاݍݱݨزࢫإن ࢫالعقارࢫمحل ࢫنوع ࢫباختلاف ࢫتختلف ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫإجراءات ࢫɠانت إن

ࢫɠانࢫ ࢫالعقارࢫإن ࢫمالك ࢫولوࢫبتغ؈فࢫصفة ࢫلاࢫتتغ؈ف، ࢫمٔڈما ࢫɠل ʄࢫعڴ ࢫךثارࢫالمفتبة ࢫأوࢫغ؈فࢫمشɺرࢫفإن مشɺرا
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عيɴياࢫغ؈فࢫأنࢫɸذهࢫךثارࢫتفتبࢫبمجردࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈةࢫإنࢫɠانࢫمدينا،ࢫحائزاࢫأوࢫكفيلاࢫ

ࢫتارʈخࢫ ࢫمن ࢫنافذا ࢫاݍݱݨزࢫيصبح ࢫفإن ࢫالعيۚܣ ࢫلعقارࢫاݍݰائزࢫوالكفيل ࢫبالɴسبة ࢫأما ࢫللمدين، العقارࢫمملوɠا

 توجيھࢫלنذارࢫلɺما.

ومٔڈاࢫماࢫيقعࢫعڴʄࢫعاتقھࢫࢫوࢫعليھࢫفإنھࢫيفتبࢫعنࢫɸذاࢫלجراءࢫآثارࢫقانونيةࢫɸامةࢫمٔڈاࢫماࢫɸوࢫللمدين

 وɸوࢫماࢫسʋتمࢫالتطرقࢫإليھࢫࢭʏࢫفرڤʏࢫɸذاࢫالمطلب.

 :ࢫךثارࢫالۘܣࢫتفتبࢫࢭʏࢫحقࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫالفرعࢫכول 

لاࢫيقصدࢫبالآثارࢫالمفتبةࢫعڴʄࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫماࢫࢫ 

ظھࢫاط،ࢫبلࢫوʈرتبࢫاݍݱݨزࢫآثاراࢫࢫلصاݍݰھ،ࢫلاسيماࢫاحتفيحدࢫمنࢫسلطاتࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫعڴʄࢫملكيتھࢫفق

 بملكيةࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫࢫوقطعࢫمدةࢫالتقادم،ࢫوɸوࢫماࢫسɴتطرقࢫإليھࢫضمنࢫɸذاࢫالفرع.

 ࢫأولا:ࢫاحتفاظࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫبملكيةࢫالعقار

لاࢫيقصدࢫبتوقيعࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالعقارࢫأوࢫماࢫʇسܢࢫبوضعࢫالعقارࢫتحتࢫيدࢫالقضاءࢫانقاعࢫملكيتھࢫمنࢫ

المݲݨوزࢫعليھࢫوȖسليمɺاࢫللقضاء،ࢫبلࢫيبقىࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫمالɢاࢫللعقارࢫالمݲݨوزࢫإڲʄࢫغايةࢫࢫالمدين

بيعھࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫوانتقالࢫملكيتھࢫإڲʄࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزاد،ࢫɸذهࢫכخ؈فةࢫالۘܣࢫȖعتفࢫآخرࢫمرحلةࢫمنࢫمراحلࢫ

ࢫب ࢫلمرحلة ࢫتطرقنا ࢫعند ࢫتفصيلھ ࢫسيأȖي ࢫوɸوࢫما ࢫالعقار، ʄࢫعڴ ࢫبالمزادࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫالعقارࢫالمݲݨوز يع

ࢫݍݰائزࢫالعقارࢫࢫ،العلۚܣ ࢫبالɴسبة ࢫاݍݰكم ࢫاللذاوɸوࢫنفس ࢫالعيۚܣ ࢫوعقارࢫالكفيل ࢫملكيْڈماࢫالمرɸون ࢫتبقى ن

 .لɺماࢫةالمملوكࢫاتللعقارࢫقائمةࢫعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالعقار 

ࢫࢫ ʄࢫعڴ ࢫيفتب ࢫالمقابل ʏࢫعليھوࢭ ࢫللمݲݨوز ࢫالعقارࢫمملوك ࢫכخ؈ف ࢫ،بقاء ࢫɸذا ࢫعڴʄࢫࢫالقام بالمحافظة

الماديةࢫلݏݰفاظࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمݲݨوز،ࢫالتداب؈فࢫوלجراءاتࢫالقانونيةࢫو ࢫالقيامࢫبɢلالعقارࢫالمݲݨوزࢫوذلكࢫب

،ࢫأماࢫࢭʏࢫ*كماࢫيمكنھࢫالقيامࢫبɢلࢫالمساڤʏࢫالمخولةࢫلھࢫقانوناࢫݍݰمايتھࢫوالمقصودࢫɸناࢫدعاوىࢫاݍݰيازةࢫالثلاث

                                                             
وتتمثلࢫدعاوىࢫاݍݰيازةࢫࢭʏࢫدعوىࢫטسفداد،ࢫدعوىࢫمنعࢫالتعرض،ࢫودعوىࢫوقفࢫכعمالࢫاݍݨديدةࢫقررɸاࢫالمشرعࢫمنࢫأجلࢫحمايةࢫاݍݰيازةࢫࢫ-ࢫ*

لعاديࢫࢭʏࢫمعاملةࢫكمركزࢫقانوɲيࢫوقرʈنةࢫعڴʄࢫحقࢫالملكيةࢫوتفزࢫأɸميْڈاࢫࢭʏࢫدراسȘناࢫɸذهࢫأنࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫملزمࢫببذلࢫعنايةࢫالرجلࢫا
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ࢫيتحمل ࢫالɺلاك ࢫتبعة ࢫفإن ࢫالعقارࢫالمݲݨوز ࢫɸلاك ࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫحال ࢫɸلك ࢫإذا ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫالمدين ɺا

وɸوࢫࢭʏࢫذمتھࢫمɺماࢫɠانࢫمصدرࢫɸذاࢫالɺلاك،ࢫسواءࢫȖعلقࢫכمرࢫبقوةࢫقاɸرةࢫأوࢫبخطأࢫمنھࢫولاࢫيمكنࢫبأيࢫحالࢫ

 منࢫכحوالࢫأنࢫيتحملɺاࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫولاࢫمجالࢫللتحدثࢫعنࢫحالةࢫمنࢫحالاتࢫانقضاءࢫالدين.

 ثانيا:ࢫقطعࢫمدةࢫالتقادمࢫ

ʄࢫعڴ ࢫالمنقولࢫأمࢫعڴʄࢫࢫيفتب ʄࢫعڴ ࢫواقعا ࢫأوࢫتنفيذيا ࢫاݍݱݨزࢫتحفظيا ࢫɠان ࢫسواء ࢫعامة اݍݱݨزࢫبصفة

العقارࢫقطعࢫمدةࢫالتقادم،ࢫغ؈فࢫأنࢫوقتࢫسرʈانھࢫيختلفࢫباختلافࢫطبيعةࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫفإنࢫɠانࢫاݍݱݨزࢫ

ࢫتحرʈرࢫمحضرࢫاݍݨردࢫوȖعي؈نࢫالمالࢫالمݲݨوزࢫ ࢫتارʈخ ࢫمن ࢫبالسرʈان ࢫالتقادم ࢫمدة ࢫفتبدأ ࢫمنقول، ʄࢫعڴ واقعا

ࢫاستصدارࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫوتبليغھࢫࢫعليھ ࢫتارʈخ ࢫمن ࢫالتقادم ࢫقطع ࢫللعقارࢫفʋسري ࢫبالɴسبة ࢫأما ࢫعليھ، حارسا

للمدين،ࢫبمعۚܢࢫلʋسࢫبالضرورةࢫأنࢫيتمࢫاݍݱݨزࢫبصورةࢫفعلية،ࢫɠيࢫيɴتجࢫأثرࢫقطعࢫسرʈاࢫمدةࢫالتقادم،ࢫأيࢫلاࢫ

المدɲيࢫاݍݨزائريࢫࢫمنࢫالقانون ࢫ317يɴتظرࢫحۘܢࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈة،ࢫوɸوࢫماࢫأكدتھࢫالمادةࢫ

ࢫأوࢫ ࢫبالتبعية ࢫغ؈فࢫمختصة ࢫمحكمة ʄࢫإڲ ࢫالدعوى ࢫولوࢫرفعت ࢫالقضائية ࢫبالمطالبة ࢫالتقادم ࢫ"ينقطع ࢫ: بنصɺا

 باݍݱݨزࢫ...".

ࢫ22/11/1966وɸوࢫماࢫذɸبتࢫإليھࢫمحكمةࢫالنقضࢫالمصرʈةࢫࢭʏࢫعدةࢫأحɢامࢫمٔڈاࢫاݍݰكمࢫالصادرࢫࢭʏࢫࢫ

ل؇قعࢫملكيةࢫعقارهࢫوإنࢫɠانࢫبذاتھࢫإجراءاࢫقاطعاࢫࢫبقولɺاࢫ"ࢫأنࢫقيامࢫالدائنࢫبالتنȎيھࢫأوࢫباݍݱݨزࢫعڴʄࢫالمدين

ࢫبإلغاءࢫ ࢫاݍݰكم ࢫإلاࢫأن ࢫجديد، ࢫمن ࢫالتقادم ࢫسرʈان ࢫبموجبھ ࢫيبدأ ࢫمدينھ ࢫذمة ʏࢫࢭ ࢫݍݰقھ ࢫالمسقط للتقادم

ࢫبطلانࢫ ࢫحتما ࢫʇستȘبع ࢫبھ ࢫالتنفيذ ʏࢫاݍݰاجزࢫࢭ ࢫحق ࢫأوࢫبطلان ࢫالتنفيذ ࢫسند ࢫلبطلان ࢫالبيع ࢫشروط قائمة

ࢫ ࢫيخول ࢫܵݰيح ࢫسند ࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫبمقتضاهࢫفلاࢫيɢونࢫللتنȎيھࢫأثرࢫࢭʏࢫقطعࢫالتنȎيھࢫالذيࢫأعلنࢫدون اݍݰق

 .)1(التقادم

                                                                                                                                                                                              
ࢫݍݰمايةࢫ ࢫٮڈدف ࢫالۘܣ ࢫלجراءات ࢫبɢل ࢫالقيام ࢫوعليھ ࢫاݍݰاجز، ࢫللدائن ࢫالعام ࢫللضمان ࢫحماية ࢫعنھ، ࢫجفا ࢫالبيع ࢫمآلھ ࢫɠان ࢫوإن العقارࢫالمݲݨوز

 العقارࢫالمݲݨوز.ࢫ
،ࢫ18سياسةࢫوالقانون،ࢫالعددࢫمخلوفࢫɸشام،ࢫآثارࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫالعقارࢫوفقاࢫلقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫاݍݨزائري،ࢫمجلةࢫدفاترࢫالࢫ1

 .38،ࢫصࢫ2018جامعةࢫقاصديࢫمرȋاح،ࢫورقلة،ࢫ
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 الفرعࢫالثاɲيࢫ:ࢫךثارࢫالۘܣࢫتفتبࢫࢭʏࢫذمةࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫ

ࢫٱڈدفࢫ ࢫفإنھ ࢫأنواعھ، ࢫبجميع ࢫتنفيذيا ࢫأم ࢫɠان ࢫتحفظيا ࢫعامة، ࢫاݍݱݨزࢫبصفة ࢫتوقيع ࢫمن ࢫالɺدف إن

ʄࢫالمݲݨوزࢫعليھ،ࢫعڴ ࢫسلطات ࢫمن ࢫاݍݰد ʄࢫإڲ ʄࢫכوڲ ࢫלضرارࢫبالدائن؈ن،ࢫࢫبالدرجة ࢫمن ࢫمنعا العقارࢫالمݲݨوز

ࢫمنࢫ ࢫتصرف ࢫبأي ࢫالقيام ࢫمن ࢫالمدين ࢫومنع ،ȃࢫمڴ ࢫللمدين ࢫالمالية ࢫالذمة ʄࢫعڴ ࢫاݍݰفاظ ࢫمصݏݰْڈم ࢫمن الذين

شأنھࢫأنࢫينقصࢫمنࢫقيمةࢫالمالࢫالمݲݨوز،ࢫأوࢫيمسࢫبماࢫللدائن؈نࢫمنࢫحقࢫالضمانࢫالعامࢫعڴʄࢫأموالھ،ࢫإڲʄࢫ

ࢫا ࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣ ࢫوالمصارʈفࢫغايةࢫبيع ࢫالعلۚܣࢫواسȘيفاءࢫجميعࢫالديون لعقاريࢫالمݲݨوزࢫبالمزاد

 منࢫالمبالغࢫالمتحصلࢫعلٕڈاࢫمنࢫجرّاءࢫالبيع.

 وتتمثلࢫךثارࢫالمفتبةࢫعڴʄࢫذمةࢫالمدينࢫفيماࢫيڴʏ:ࢫ

 ࢫأولاࢫ:ࢫعدمࢫنفاذࢫالتصرف

ʄاࢫلھࢫإڲɢأنࢫࢫكماࢫسبقࢫذكرهࢫفإنࢫاݍݱݨزࢫلاࢫيخرجࢫالمالࢫالمݲݨوزࢫمنࢫملكࢫصاحبھࢫوإنماࢫيبقىࢫمال

ࢫالمالࢫ ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ࢫمن ࢫيمنع ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫالمدين ࢫاݍݱݨزࢫأن ʄࢫعڴ ࢫيفتب ࢫما ࢫوɠل ࢫالعلۚܣ ࢫبالمزاد يباع

 المݲݨوزࢫبماࢫيتعارضࢫأوࢫيضرࢫبحقࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫفيماࢫلھࢫمنࢫحقࢫالضمان.

ࢫ ࢫالمادة ࢫتنص ࢫولاࢫݍݰائزࢫالعقارࢫولاࢫࢫ735أين ࢫعليھ، ࢫالمݲݨوز ࢫللمدين ࢫلاࢫيجوز ࢫ" ࢫأنھ ʄࢫعڴ ࢫم، ࢫإ ق

يۚܣࢫȊعدࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈة،ࢫأنࢫينقلࢫملكيةࢫالعقارࢫأوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫللكفيلࢫالع

ࢫالمادةࢫ ࢫلɺذه ࢫووفقا ࢫوعليھ ࢫ"، ࢫقابلاࢫللإبطال ࢫتصرفھ ࢫوإلاࢫɠان ࢫعليھ، ࢫعيɴية ࢫتأمينات ࢫولاࢫيرتب المݲݨوز،

ࢫالع ʄࢫعڴ ࢫالعيۚܣ ࢫحائزࢫالعقارࢫوالكفيل ࢫوكذلك ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫالمدين ࢫتصرفات ࢫأوࢫȖعتفࢫɠل قارࢫالمݲݨوز

اݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫاللاحقةࢫلقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫقابلةࢫللإبطالࢫبمعۚܢࢫلاࢫيمكنࢫللمݲݨوزࢫعليھࢫالقيامࢫبأيࢫ

ࢫɠالرɸنࢫ ࢫعليھ ࢫعيɴية ࢫتأمينات ࢫترتʋب ࢫأوࢫحۘܢ ࢫأوࢫوقف ࢫمقايضة ࢫɸبة، ࢫبيع، ࢫمن ࢫللملكية ࢫناقل تصرف
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نھࢫمنࢫشأنࢫɸذهࢫالتصرفاتࢫوالتخصيص،ࢫوإلاࢫɠانࢫتصرفاࢫقابلاࢫللإبطالࢫمنࢫطرفࢫالدائنࢫاݍݰاجز،ࢫلأ 

 .)1(أنࢫتنقصࢫمنࢫقيمةࢫالعقارࢫوتبعدࢫالراغب؈نࢫࢭʏࢫشرائھ

ࢫللإبطالࢫأنغ؈فࢫ ࢫقابلة ࢫولاࢫحۘܢ ࢫلاࢫȖعتفࢫلاࢫباطلة ࢫالتصرفات ࢫعڴʄࢫࢫ*ɸذه ࢫالواقع ࢫالتصرف ࢫأن ɠون

ࢫعڴʄࢫ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫأن ࢫإليھ ࢫלشارة ࢫسبق ࢫفكما ࢫللمدين ࢫمملوك ࢫمال ʄࢫعڴ ࢫوقع ࢫلأنھ العقارࢫܵݰيح

ࢫمنࢫملكࢫصاحبھࢫالعقارࢫلا ࢫالمالࢫالمݲݨوز ࢫسواءاࢫيخرج ࢫأموالھ ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ࢫمن ࢫيمنع ࢫכخ؈فࢫالذي ࢫɸذا ،

المنقولةࢫمٔڈاࢫأوࢫالعقارʈة،ࢫغ؈فࢫأنھࢫماࢫيɴتجࢫعنࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالعقارࢫɸوࢫعدمࢫنفاذࢫɸذهࢫالتصرفاتࢫࢭʏࢫ

أمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫمواجɺةࢫالدائنࢫاݍݰاجز،ࢫالدائنࢫالممتازࢫوالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫابتداءاࢫمنࢫتارʈخࢫقيدࢫ

 العقارʈة.

Ȋعدࢫقيدࢫࢫفالوصفࢫכܵݳࢫلʋسࢫالقابليةࢫللإبطالࢫوإنماࢫعدمࢫنفاذࢫالتصرفاتࢫࢭʏࢫالعقارࢫالمݲݨوز 

ܵݰيحةࢫࢭʏࢫحدࢫذاٮڈاࢫوترتبࢫآثارɸاࢫفيماࢫب؈نࢫالمتقاعدين،ࢫفلاࢫنقولࢫࢫالمدينࢫفاتأمرࢫاݍݱݨزࢫإذࢫȖعتفࢫتصر 

 الدائنࢫاݍݰاجزࢫفقطࢫوɸوࢫالتكييفࢫכܵݳ.ࢫأٰڈاࢫتصرفاتࢫقابلةࢫللإبطالࢫولكٔڈاࢫغ؈فࢫنافذةࢫࢭʏࢫحق

غ؈فࢫأنھࢫوإنࢫɠانࢫכصلࢫعدمࢫنفاذࢫتصرفاتࢫالمدينࢫالواقعةࢫعڴʄࢫالعقارࢫمنࢫتارʈخࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫ

ࢫلɢلࢫقاعدةࢫاستȞناء ࢫقابليةࢫتصرفاتࢫالمدينࢫالواقعةࢫࢫ،غ؈فࢫأنھ ࢫقاعدة ࢫأي ࢫالقاعدة وטستȞناءࢫعڴʄࢫɸذه

ٰڈمࢫتقييدࢫحقوقɺمࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫحۘܢࢫȊعدࢫقيدࢫأمرࢫعڴʄࢫالعقارࢫللإبطال،ࢫأنࢫɸناكࢫأܧݵاصࢫبإمɢا

فلɺؤلاءࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫأنࢫيقيدواࢫحقوقࢫࢫ،*والشرʈكࢫالمقاسمࢫ*مقرضࢫثمنھࢫ*اݍݱݨزࢫوɸمࢫباǿعࢫالعقارࢫالمݲݨوز 

                                                             
المتضمنࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫدارࢫࢫ2008ففايرࢫࢫ25المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ09-08حمديࢫباشاࢫعمر،ࢫإشɢالاتࢫالتنفيذࢫوفقاࢫللقانونࢫࢫ1

 .278،ࢫصࢫɸ2012ومة،ࢫاݍݨزائر،ࢫ
المشرعࢫالفرɲؠۜܣࢫبالبطلانࢫالɴسۗܣࢫوɸوࢫالذيࢫيردࢫعڴʄࢫإجراءࢫقائمࢫفيعيبھࢫولاࢫيتمࢫإلاࢫبوجودࢫنصࢫوʈقصدࢫبالقابليةࢫللبطلانࢫماࢫعّفࢫعنھࢫ - *

ࢫ ࢫذلك: ʏࢫينظرࢫࢭ ࢫاݍݨزاء. ࢫɸذا Renne يرتب  Berieguier,  De  la  saisie  immobilière  –rédaction  et  dépôt  du  cahier  de  charge,  juris  

classeur, procédure civil, volume 6, Paris, p4.ࢫ 
باǿعࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫ:ࢫلھࢫحقࢫامتيازࢫعڴʄࢫالعقارࢫلضمانࢫماࢫتبقىࢫمنࢫثمنھࢫالمتأخرࢫࢭʏࢫذمةࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫوࢫلكسبࢫɸذاࢫاݍݰقࢫعڴʄࢫباǿعࢫࢫ*

أماࢫࢫالعقارࢫقيدࢫɸذاࢫלمتيازࢫࢭʏࢫخلالࢫشɺرʈنࢫمنࢫتارʈخࢫالبيعࢫوࢫتɢونࢫمرتبةࢫɸذاࢫاݍݰقࢫمنࢫتارʈخࢫقيدࢫعقدࢫالبيعࢫوࢫلʋسࢫمنࢫتارʈخࢫقيدࢫלمتياز 

اࢫقيدࢫȊعدࢫمرورࢫכجلࢫعدّࢫذلكࢫرɸناࢫرسمياࢫʇسريࢫمنࢫتارʈخࢫقيدهࢫوࢫبالتاڲʏࢫيجوزࢫطلبࢫإبطالھࢫإذاࢫتمࢫȊعدࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزوࢫɸذاࢫماࢫأكدتھࢫإذ

 منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ.ࢫ999المادةࢫ
مࢫالقيدࢫȊعدࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫمقرضࢫثمنࢫالعقارࢫ:ࢫلھࢫحقࢫامتيازࢫالمشفىࢫإذاࢫقيدࢫرɸناࢫعليھࢫخلالࢫشɺرʈنࢫمنࢫتارʈخࢫشراءࢫالعقارࢫحۘܢࢫوࢫلوࢫتࢫ*

 باعتبارࢫأنࢫمرتȎتھࢫȖܦݨلࢫمنࢫتارʈخࢫقيدࢫعقدࢫالبيعࢫوࢫلʋسࢫمنࢫتارʈخࢫقيدࢫלمتيازࢫࢫ
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شرʈطةࢫأنࢫيتمࢫقيدࢫɸذهࢫטمتيازاتࢫࢭʏࢫࢫ،امتيازɸمࢫحۘܢࢫولوࢫتمࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبمصݏݰةࢫالشɺرࢫالعقاري 

،ࢫإذࢫلɺمࢫمɺلةࢫشɺرʈنࢫلقيدɸاࢫ1001إڲʄࢫالمادةࢫࢫʏ999ࢫالقانونࢫالمدɲيࢫمنࢫالمادةࢫךجالࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭ

تبدأࢫمنࢫتارʈخࢫشɺرࢫعقدࢫملكيةࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫوإلاࢫسقطࢫحقɺمࢫࢭʏࢫɸذاࢫטستȞناءࢫوأصبحتࢫتصرفاٮڈمࢫ

 ۂʏࢫכخرىࢫقابلةࢫللأبطال.

ʄࢫإڲ ࢫࢫوȋالنظر ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫࢫالسابققانون ࢫنجده ࢫمادتھ ʏࢫࢭ ࢫɸذهࢫالبࢫ385رتب ʄࢫعڴ طلان

ڈاࢫأقرتࢫمنࢫأجلࢫحمايةࢫمصݏݰةࢫأܧݵاصࢫ التصرفاتࢫولʋسࢫقابليْڈاࢫللإبطالࢫوɸوࢫأمرࢫغ؈فࢫمسȘساغࢫɠوٰ

ࢫالممتاز ࢫالدائن ࢫاݍݰاجز، ࢫالدائن ࢫوɸم ࢫعليھࢫ*معينة ࢫأعلاهࢫوȋالتاڲʏࢫلاࢫࢫ*والرا؟ۜܣ المزادࢫكماࢫسبقࢫتوضيحھ

ࢫالعام ࢫللنظام ࢫحماية ࢫولʋس ࢫلمصݏݰتھ ࢫتقرر ࢫلمن
ّ
ࢫإلا ࢫبھ ࢫالتمسك ࢫالمشرعࢫࢫ،يمكن ࢫتداركھ وɸوࢫכمرࢫالذي

ࢫأنࢫ ࢫاݍݰاجزࢫلھ ࢫالدائن ࢫيد ʏࢫࢭ ࢫوسيلة ࢫفجعلɺا ࢫالشأن ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫأصاب ࢫوقد ʏࢫاݍݰاڲ ࢫالȘشرʉع ʏࢫࢭ اݍݨزائري

ࢫيج؈قɸا ࢫقد ʏالتاڲȋࢫو ࢫذلك ࢫعن ࢫيمتنع ࢫأن ࢫلھ ࢫكما ࢫالوصفࢫ*يمارسɺا ʏࢫࢭ ࢫإصابتھ ࢫعدم ࢫمن ࢫالرغم ʄࢫعڴ ،

 ابليةࢫللإبطال.القانوɲي،ࢫكماࢫسبقࢫتوضيحھࢫبأنھࢫعدمࢫنفاذࢫالتصرفࢫولʋسࢫالق

كماࢫأنھࢫɸناكࢫاستȞناءࢫآخرࢫعڴʄࢫɸذاࢫالمبدأࢫوɸوࢫبيعࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫباعتبارهࢫمنقولاࢫبحسبࢫالمآل،ࢫ

فإنࢫɠانࢫالمنعࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫٱڈدفࢫإڲʄࢫحمايةࢫالضمانࢫالعامࢫللدائن؈نࢫȊعدمࢫלنقاصࢫ

ينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫࢭʏࢫالثمارࢫوۂʏࢫمتصلةࢫمنࢫقيمةࢫالعقار،ࢫفإنࢫɸذاࢫالمبدأࢫلاࢫيمكنࢫتصورهࢫإذاࢫتصرفࢫالمد

ࢫالثمارࢫالمتصلةࢫ ʏࢫالتصرفࢫࢭ ࢫالمݲݨوزࢫعلٕڈا ࢫوȋالتاڲʏࢫبإمɢان ࢫלدارة، ࢫأعمال ࢫقبيل ࢫȖعتفࢫمن بالعقارࢫلأٰڈا

                                                                                                                                                                                              
الشرʈكࢫالمقاسمࢫ:ࢫلھࢫحقࢫامتيازࢫفيماࢫʇستحقھࢫمنࢫمعدلࢫالقسمةࢫفإذاࢫتمࢫتقسيمࢫالعقارࢫالمشاعࢫفتɢونࢫحصةࢫأحدࢫالشرɠاءࢫأقلࢫمنࢫࢫ*

ࢫنقدا ࢫذلك ࢫمقابل ࢫȖعوʈضھ ࢫفيتم ࢫכخرʈن ࢫالعقارࢫࢫحصص ʄࢫعڴ ࢫحقھ ࢫقيد ࢫامتيازࢫإذا ࢫحق ࢫالقانون ࢫلھ ࢫمنح ࢫفقد ࢫالقسمة ࢫمعدل ࢫɸذا ʇسܢ

 منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫࢫ1001خلالࢫالميعادࢫالقانوɲيࢫحۘܢࢫوࢫلوࢫتمࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫوࢫɸذاࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫ
التȘبعࢫكماࢫɸوࢫالشأنࢫبالɴسبةࢫللدائنࢫحۘܢࢫوࢫإنࢫɠانࢫالدائنࢫالعاديࢫɸوࢫأك؆فࢫܧݵصࢫʇستفيدࢫمنࢫعدمࢫنفاذࢫالتصرفࢫمعࢫأنھࢫلاࢫيملكࢫحقࢫࢫ*

 الممتاز.ࢫ
يحقࢫللرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫرفعࢫدعوىࢫعدمࢫنفاذࢫالتصرفࢫلأنࢫالقاعدةࢫتنصࢫعڴʄࢫأنھࢫʇسريࢫعڴʄࢫمشفيࢫالعقارࢫماࢫɠانࢫسارʈاࢫعڴʄࢫالدائنࢫࢫ*

 ࢫ289اݍݰاجزࢫمنࢫتصرفاتࢫالمدينࢫينظرࢫࢭʏࢫذلكࢫحمديࢫباشاࢫعمر،ࢫإشɢالاتࢫالتنفيذ،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫ
يȘساوىࢫأنࢫيتمࢫالتنازلࢫعنࢫالتمسكࢫبحقࢫابطالࢫالتصرفاتࢫمنࢫقبلࢫمنࢫقررࢫلمصݏݰْڈمࢫأنࢫيɢونࢫصراحةࢫأوࢫضمنياࢫȊعدمࢫممارسةࢫاݍݰقࢫࢫ*

ࢫعليھࢫ ࢫنص ࢫوɸوࢫما ࢫبالتصرف ࢫالمدين ࢫقيام ࢫتارʈخ ࢫȊشɺرࢫمن ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫحددɸا ࢫوالۘܣ ࢫالقانونية ࢫכجال ࢫخلال ࢫלبطال ࢫدعوى ࢫرفع ʏࢭ

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫالمتعلقةࢫبإبطالࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫأنࢫɸذهࢫכخ؈فةࢫمقررةࢫلمصݏݰةࢫالمدينࢫࢫ643المادةࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫࢭʏࢫنصࢫ

المݲݨوزࢫعليھࢫالذيࢫمنࢫمصݏݰتھࢫإبطالࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫغ؈فࢫأنھࢫوࢫأمامࢫعدمࢫنصࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫعڴʄࢫأجالࢫلرفعࢫدعوىࢫابطالࢫالتصرفࢫ

 توازيࢫכشɢالࢫيمكنࢫالعملࢫ٭ڈذهࢫالقاعدةࢫࢫلعدمࢫنفاذهࢫࢭʏࢫمواجɺْڈمࢫوࢫاعمالاࢫلقاعدة
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بالعقارࢫالمݲݨوزࢫباعتبارɸاࢫمنقولاتࢫبحسبࢫالمآلࢫعڴʄࢫأنࢫتɢونࢫمنࢫقبيلࢫأعمالࢫלدارةࢫاݍݰسنة،ࢫعڴʄࢫ

 .)1(منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫالثانيةࢫࢫ732المحكمةࢫوɸوࢫماࢫأوردتھࢫالمادةࢫࢫأنࢫيقومࢫبإيداعࢫثمٔڈاࢫبأمانةࢫضبط

كأنࢫيقومࢫࢫ،آلالمغ؈فࢫأنھࢫلاࢫيمكنࢫتصورࢫذلكࢫإذاࢫوردࢫعڴʄࢫأصلࢫالعقارࢫباعتبارهࢫمنقولاࢫبحسبࢫ

ࢫللأموالࢫ ࢫʇعتفࢫتبديدا ࢫالعمل ࢫɸذا ࢫأن ࢫɠون ࢫحطامɺا، ࢫبȎيع ࢫوʈقوم ࢫالبناية ࢫ٭ڈدم ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز المدين

وȋالتاڲʏࢫيتعرضࢫللمساءلةࢫࢫ،المدينࢫبتصرفھࢫɸذاࢫقامࢫبالإنقاصࢫمنࢫقيمةࢫالعقارࢫالمݲݨوز المݲݨوزةࢫلأنࢫ

ࢫنصتࢫ ࢫلما ࢫوفقا ࢫوذلك ࢫبالتعوʈض ࢫالمطالبة ʏࢫࢭ ࢫالعمل ࢫɸذا ࢫمن ࢫالمتضرر ࢫالدائن ࢫحق ࢫفضلاࢫعن اݍݨزائية

 .)2(منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢫ733عليھࢫالمادةࢫ

بلࢫࢫ،المدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫفقطࢫأنࢫכثرࢫالمفتبࢫعڴʄࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫلاࢫʇسريࢫعڴʄࢫتصرفاتɸذاࢫو 

يمتدࢫلʋشملࢫɠلࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالۘܣࢫيمكنࢫأنࢫتفتبࢫعڴʄࢫالعقارࢫولوࢫلمࢫيكنࢫلإرادةࢫالمدينࢫدخلࢫفٕڈا،ࢫ

فالأمرࢫيتعلقࢫȊعدمࢫنفاذࢫأيࢫتصرفࢫيقعࢫعڴʄࢫالعقارࢫȊعدࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫمثلࢫذلكࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالۘܣࢫ

 .)3(خصيصࢫالذيࢫيصدرࢫبحكمࢫلصاݍݳࢫالدائن؈نتتقررࢫبموجبࢫحكمࢫأوࢫأمرࢫمنࢫالقضاء،ࢫكحقࢫالت

ࢫلمصݏݰْڈمࢫࢫغ؈فࢫأنھ ࢫتقرر ࢫمن ࢫقبل ࢫمن ࢫتصرفاتھ ࢫإبطال ࢫتفادي ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫللمدين يمكن

ࢫالدينࢫࢫ،وتحصئڈا ࢫلسداد ࢫɠافيا ࢫالعيۚܣࢫمبلغا ࢫأوࢫحائزࢫالعقارࢫأوࢫالكفيل ࢫالمݲݨوزࢫعليھ ࢫالمدين ࢫأودع إذا

ࢫض ࢫأمانة ࢫلدى ࢫالمزايدة ࢫجلسة ࢫقبل ࢫالمصارʈف ࢫنصتࢫوȖغطية ࢫوɸوࢫما ࢫأوࢫالمحضرࢫالقضاǿي ࢫالمحكمة بط

ࢫ ࢫالمادة ࢫالتصرفاتࢫࢫ736عليھ ࢫɸذه ࢫتɢون ࢫלجراء ࢫو٭ڈذا ࢫوعليھ ࢫوלدارʈة، ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫقانون من

ࢫاݍݰاجز ࢫالدائن ࢫمواجɺة ʏࢫࢭ ࢫحۘܢ ࢫالعقار،ࢫࢫ،نافذة ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫرفع ࢫطلب ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫللمدين وʈمكن

 لعقارࢫȊعدࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫنافذة.وتصبحࢫبذلكࢫجميعࢫتصرفاتھࢫالواقعةࢫعڴʄࢫا

 

                                                             
 48سلماɲي،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫبلقاسمࢫࢫ1
قࢫإمࢫإعڴʄࢫأنھࢫ"إذاࢫقامࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫأوࢫحائزࢫالعقارࢫأوࢫالكفيلࢫالعيۚܣࢫباختلاسࢫأوࢫإتلافࢫالموالࢫالمذɠورةࢫࢭʏࢫࢫ733نصتࢫالمادةࢫࢫ2

ࢫ ࢫقانو ࢫ732المادة ʏࢫࢭ ࢫالمقررة ࢫالعقوȋات ʄࢫإڲ ࢫȖعرض ࢫالتعوʈضاتࢫالمدنيةࢫأعلاه، ࢫفضلاࢫعن ࢫالمݲݨوزة، ࢫالمتعلقةࢫبالأموال ࢫلݏݨرائم ࢫالعقوȋات ن

 عندࢫלقتضاءࢫ"
 165عبدࢫالباسطࢫجميڥʏࢫ،ࢫأمالࢫالفرايزيࢫ،ࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوࢫالتجارʈةࢫ،ࢫمɴشأةࢫالمعارفࢫ،ࢫלسكندرʈةࢫ،ࢫد،ط،د،ت،ن،صࢫ3
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 ثانياࢫ:ࢫتقييدࢫسلطةࢫالمدينࢫࢭʏࢫاستغلالࢫالعقارࢫوࢫتأج؈فهࢫ

فإنࢫɸذاࢫࢫ،وإنࢫɠانࢫيقصدࢫباݍݱݨزࢫبأنھࢫغلࢫيدࢫالمدينࢫعنࢫالمالࢫالمݲݨوزࢫووضعھࢫتحتࢫيدࢫالقضاء

عࢫاݍݱݨزࢫȖعب؈فࢫيبقىࢫمجازʈاࢫوغ؈فࢫواقڥʏ،ࢫفاݍݱݨزࢫلاࢫيؤديࢫإڲʄࢫسلبࢫالمدينࢫالعقارࢫالمملوكࢫلھࢫفورࢫتوقي

والذيࢫʇعدࢫالعقارࢫمݲݨوزاࢫومرتباࢫݍݨميعࢫآثارهࢫمنࢫتارʈخࢫɸذاࢫלجراء،ࢫࢫ،التنفيذيࢫعليھࢫبقيدࢫأمرࢫاݍݱݨز

فملكيةࢫالمدينࢫتبقىࢫقائمةࢫوʈمارسࢫبموجّڈاࢫالعديدࢫمنࢫسلطاتھࢫعڴʄࢫɸذاࢫالعقارࢫإڲʄࢫغايةࢫبيعھࢫبالمزادࢫ

ࢫورسوࢫالمزاد ࢫالعࢫ،العلۚܣ ࢫوضعية ࢫتتغ؈فࢫبحسب ࢫالسلطات ࢫɸذه ࢫمؤجراࢫغ؈فࢫأن ࢫɠان ࢫاݍݱݨزࢫإن  قارࢫوقت

 أمࢫلا.

 أ/ࢫࢫإذاࢫɠانࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫتحتࢫيدࢫالمدينࢫولمࢫيكنࢫمؤجراࢫ

وكنȘيجةࢫلبقاءࢫملكيةࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫللمدينࢫعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫفإنھࢫيبقىࢫحائزاࢫلھࢫإنࢫ

أنࢫيتمࢫبيعھࢫوɸوࢫماࢫإڲʄࢫࢫ)1(لمࢫيكنࢫالعقارࢫمؤجراࢫقبلࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫباعتبارهࢫحارساࢫلھࢫبقوةࢫالقانون 

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫכوڲʄࢫمنھ،ࢫوعليھࢫيجوزࢫأنࢫتفكࢫࢭʏࢫࢫ730نصࢫعليھࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫضمنࢫالمادةࢫ

يدࢫالمدينࢫأموالھࢫالغ؈فࢫمنقولةࢫالۘܣࢫتحتࢫيدهࢫوأوقعࢫعلٕڈاࢫاݍݱݨزࢫإڲʄࢫأنࢫتɴتࢼܣࢫالمزايدةࢫولھࢫأنࢫʇستعملࢫ

ࢫʇشاء ࢫكما ࢫالعقارࢫوʉستغلھ ࢫالمدي)ɸ)2ذا ࢫɠان ࢫفإذا ࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫ، ࢫɠان ࢫبأن ࢫمستعملاࢫللعقارࢫبنفسھ ن

عتباراتࢫإɲسانية،ࢫوࢭʏࢫالمقابلࢫوكنȘيجةࢫمنطقيةࢫعنࢫاكناࢫفيھࢫدونࢫدفعࢫأجرةࢫوɸذاࢫراجعࢫلا مسكناࢫبقيࢫس

ࢫاݍݰراسةࢫ ࢫالمدين ࢫيمارس ࢫتوقيعھ ࢫمن ࢫالرغم ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫمحل ࢫالع؈ن ࢫمن ࢫانتفاعھ ʄࢫعڴ ࢫأجرة ࢫدفع عدم

 ʈبذلࢫࢭʏࢫذلكࢫعنايةࢫالرجلࢫالعاديࢫللمحافظةࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمݲݨوز.القضائيةࢫللعقارࢫالمݲݨوزࢫدونࢫأجرࢫو 

ɸذاࢫماࢫلمࢫيصدرࢫأمرࢫقضاǿيࢫيقغۜܣࢫبخلافࢫذلك،ࢫوʈقصدࢫبالأمرࢫالمخالفࢫصدورࢫأمرࢫمنࢫرئʋسࢫ

ࢫالۘܣࢫ ࢫالمرحلة ࢫبحسب ࢫاست݀ݨالية ࢫدعوى ࢫاݍݰاجزࢫبموجب ࢫالدائن ࢫمن ࢫبطلب ࢫالبيوع ࢫأوࢫقاعۜܣ المحكمة

ࢫ ࢫأثȎتࢫالدائن ࢫعلٕڈاࢫاݍݱݨزࢫإذا ࢫالعقارࢫيɢون ʄࢫاللازمةࢫلݏݰفاظࢫعڴ اݍݰاجزࢫأنࢫالمدينࢫلاࢫيتخذࢫלجراءات

                                                             
 .383اتࢫالمدنيةࢫوالتجارʈةࢫوقانونࢫاݍݱݨزࢫלداري،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫفتڍʏࢫواڲʏ،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫوفقاࢫلمجموعةࢫالمرافعࢫ1
 .218،ࢫصࢫ2008،ࢫدارࢫالثقافة،ࢫ1مفݏݳࢫعوادࢫالقضاة،ࢫأصولࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلأحدثࢫالتعديلاتࢫلقانونࢫالتنفيذࢫدراسةࢫمقارنة،ࢫطࢫ2
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ࢫحارساࢫ ࢫʇع؈ن ࢫأن ࢫاݍݰاجزࢫأوࢫالمحضرࢫالقضاǿي ࢫالدائن ࢫمن ࢫبطلب ࢫالبيوع ࢫلقاعۜܣ ࢫيجوز ࢫكما المݲݨوز،

ʏذاࢫכخ؈فࢫحراسةࢫعقارهࢫقضائياࢫغ؈فࢫالمدينࢫࢭɸحالࢫرفضࢫ. 

 ب/ࢫإذاࢫɠانࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫمؤجراࢫ

عࢫعڴʄࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫالقيامࢫ٭ڈاࢫۂʏࢫإبرامࢫعقودࢫלيجار،ࢫفإڲʄࢫمنࢫب؈نࢫالتصرفاتࢫالۘܣࢫيمن

أيࢫمدىࢫتبقىࢫسلطةࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫࢭʏࢫإدارةࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫممكنھࢫخصوصاࢫإنࢫعلمناࢫأنࢫعقدࢫ

ࢫللمستأجر؟ ࢫعيɴية ࢫحقوقا ࢫيرتب ࢫلا ࢫفإنھ ࢫمدتھ ࢫطالت ࢫࢭʏࢫ*לيجارࢫمɺما ࢫכخ؈فࢫاݍݰق ࢫلɺذا ࢫȖعطي ࢫولا ،

؈نࢫالمؤجرةࢫوɠلࢫماࢫيرتبھࢫعقدࢫלيجارࢫɸوࢫالقاماتࢫܧݵصيةࢫلكلاࢫالطرف؈نࢫفɺوࢫمنࢫعقودࢫالتصرفࢫࢭʏࢫالع

 לدارةࢫوʈخرجࢫتماماࢫمنࢫدائرةࢫالتصرفاتࢫالناقلةࢫللملكية؟.

ࢫالمؤجرة ࢫالع؈ن ʄࢫللمستأجرࢫعڴ ࢫعيɴية ࢫحقوقا ࢫלيجارࢫلاࢫيرتب ࢫعقد ࢫأن ࢫمن ࢫالرغم ʄࢫأنࢫࢫ،فعڴ
ّ
إلا

ʉشرȘࢫال ʏࢫغرارࢫباࢮ ʄࢫعڴ ࢫاݍݨزائري ࢫالتصرفࢫالمشرع ࢫɸذا ࢫأن ࢫذلك ࢫبھ ࢫالقيام ࢫمن ࢫالمدين ࢫمنع ࢫالمقارنة عات

ࢫاݍݱݨزࢫ ࢫتوقيع ࢫوراء ࢫمن ࢫوالɺدف ࢫيتعارض ࢫوɸوࢫما ࢫالعلۚܣ ࢫبالمزاد ࢫبيعھ ࢫالعقارࢫعند ࢫقيمة ࢫمن ينقص

 التنفيذي.

 

                                                             
ʈقࢫݯݪݨھࢫفمنࢫاعتفهࢫحقࢫܧݵظۜܣࢫحۘܢࢫوإنࢫاختلفࢫالفقɺاءࢫࢭʏࢫتحديدࢫطبيعةࢫحقࢫالمستأجرࢫعڴʄࢫأنھࢫحقࢫܧݵظۜܣࢫأوࢫعيۚܣࢫولɢلࢫفر ࢫ*

ࢫأوࢫمنقولا،ࢫفالقاماتࢫالمؤجرࢫفيھࢫلاࢫȖعدوࢫأنࢫتɢونࢫالقاما ࢫأسسواࢫرأٱڈمࢫعڴʄࢫأنࢫحقࢫالمستأجرࢫʇعدࢫمنقولاࢫسواءاࢫɠانࢫمحلࢫלيجارࢫعقارا

ࢫنقلࢫالملكية،ࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫأنࢫالمستأجرࢫلاࢫʇستطيعࢫأنࢫيدفعࢫبنفسھࢫالتعرضࢫالصادرࢫمن الغ؈ف،ࢫبلࢫلابدࢫأنࢫࢫبȘسليمࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫدون

ࢫموطنࢫ ࢫاختصاصɺا ࢫدائرة ʏࢫࢭ ࢫيقع ࢫالۘܣ ࢫالمحكمة ʏࢫبالإيجارࢫۂ ࢫالمتعلقة ࢫالنظرࢫبالدعاوى ʏࢫࢭ ࢫالمختصة ࢫالمحكمة ࢫأن ࢫكما يخطرࢫالمؤجرࢫبذلك،

 ؤجرࢫ.المدڤʄࢫعليھ،ࢫبʋنماࢫيؤولࢫטختصاصࢫࢭʏࢫالدعاوىࢫالمتعلقةࢫباݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫإڲʄࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫيقعࢫࢭʏࢫدائرةࢫاختصاصɺاࢫالعقارࢫالم

بʋنماࢫيرىࢫاݍݨانبࢫכخرࢫمنࢫالفقھࢫأنࢫحقࢫالمستأجرࢫعڴʄࢫالع؈نࢫالمؤجرةࢫɸوࢫحقࢫعيۚܣࢫوݯݨْڈمࢫࢭʏࢫذلكࢫسرʈانࢫعقدࢫלيجارࢫࢭʏࢫحقࢫالمالكࢫ

اݍݨديد،ࢫإذاࢫɠانࢫعقدࢫלيجارࢫثابتࢫالتارʈخࢫقبلࢫانتقالࢫالملكية،ࢫأنࢫالقانونࢫʇشفطࢫȖܦݨيلࢫعقدࢫלيجارࢫوأنࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫوحدɸاࢫۂʏࢫ

 يقتصرࢫعلٕڈاࢫالȘܦݨيلࢫࢫالۘܣ

وأمامࢫɸذاࢫنجدࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫقدࢫجعلࢫحقࢫالمستأجرࢫذوࢫطبيعةࢫمزدوجةࢫܧݵصيةࢫوعيɴيةࢫينظرࢫࢭʏࢫذلكࢫعبدࢫالسلامࢫذيب،ࢫمرجعࢫ

 .1985،ࢫدارࢫإحياءࢫالفاثࢫالعرȌي،ࢫب؈فوت،ࢫ-عقدࢫלيجارࢫ-.ࢫعبدࢫالرزاقࢫالسٔڈوري،ࢫشرحࢫالقانونࢫالمدɲيࢫࢭʏࢫالعقودࢫ33سابق،ࢫصࢫ
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ࢫأ ࢫشرʈطة ࢫأمرࢫاݍݱݨز، ࢫقيد ࢫقبل ࢫالعقارࢫمؤجرا ࢫيɢون ࢫوأن ࢫيحدث ࢫقد ࢫɸذاࢫלيجارࢫغ؈فࢫأنھ ࢫيɢون ن

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ،ࢫفإنھࢫʇسريࢫࢫ731منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫوالمادةࢫࢫ897،ࢫ896حɢامࢫالمادت؈نࢫ،ࢫوفقاࢫلأ *ثابتࢫالتارʈخ

ɸذاࢫاݍݱݨزࢫࢭʏࢫحقࢫالدائن؈نࢫاݍݰاجزʈنࢫوالدائن؈نࢫالمقيدةࢫحقوقɺمࢫقبلࢫقيدࢫأمر،ࢫكماࢫʇسريࢫɸذاࢫלيجارࢫ

واجɺتھࢫأيضاࢫࢭʏࢫحقࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزاد،ࢫɠونࢫأنࢫɸذاࢫכخ؈فࢫوȋمفɺومࢫالمخالفةࢫلاࢫȖسريࢫالتصرفاتࢫࢭʏࢫم

،ࢫوȋالتاڲʏࢫيحتجࢫ٭ڈذاࢫالعقدࢫࢭʏࢫ)1(إلاࢫماࢫʇسريࢫمٔڈاࢫعڴʄࢫالدائن؈نࢫاݍݰاجزʈنࢫأوࢫالمعتفينࢫطرفاࢫࢭʏࢫלجراءات

مواجɺْڈمࢫغ؈فࢫأنھࢫࢭʏࢫالمقابلࢫȖعتفࢫأجرتھࢫالمستحقةࢫمݲݨوزةࢫࢭʏࢫيدࢫالمستأجرࢫبمجردࢫتبليغࢫɸذاࢫכخ؈فࢫبأمرࢫ

 سليمɺاࢫإڲʄࢫالمدينࢫأوࢫغ؈فه.وعدمࢫȖاݍݱݨزࢫوإعذارࢫɸذاࢫכخ؈فࢫȊعدمࢫالتخڴʏࢫعلٕڈاࢫ

فيصبحࢫالمستأجرࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫمݲݨوزةࢫلديھࢫوتمارسࢫࢭʏࢫمواجɺتھࢫإجراءاتࢫݯݨزࢫماࢫللمدينࢫࢫ

وماࢫيلٕڈاࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫوʈمتنعࢫعليھࢫࢫ667لدىࢫالغ؈فࢫفيماࢫيتعلقࢫبالأجرةࢫوɸوࢫماࢫنصࢫعليھࢫالمشرعࢫࢭʏࢫالموادࢫ

ʇࢫحقࢫاݍݰاجز.الوفاءࢫبماࢫلمالكࢫالعقار،ࢫوإذاࢫفعلࢫفإنࢫالوفاءࢫلاࢫʏسريࢫࢭ 

غ؈فࢫأنھࢫإذاࢫɠانتࢫכجرةࢫم݀ݨلةࢫبأنࢫوࢭʄّࢫ٭ڈاࢫالمستأجرࢫللمدينࢫقبلࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫفإنࢫɸذاࢫכخ؈فࢫ

 ʇسألࢫعٔڈاࢫبصفتھࢫحائزاࢫلɺا.

ࢫأنھࢫإذاࢫثȎتࢫأنࢫלيجارࢫالمفمࢫقبلࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫوإنࢫɠانࢫثابتࢫالتارʈخ،ࢫقدࢫتمࢫبتواطؤࢫمنࢫ
ّ
إلا

ڴʄࢫطلبࢫاݍݰاجزࢫإبطالࢫɸذاࢫלيجارࢫعڴʄࢫأساسࢫالغشࢫطبقاࢫللقاعدةࢫ"ࢫالمستأجرࢫجازࢫللمحكمةࢫبناءاࢫع

 منࢫقࢫإࢫمࢫإ.ࢫ731الغشࢫيبطلࢫɠلࢫءۜܣء"ࢫوࢫɸوࢫماࢫوردࢫࢭʏࢫنصࢫالمادةࢫ

ورغمࢫɸذاࢫالمنعࢫمنࢫتأج؈فࢫالعقارࢫمنࢫطرفࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫبمجردࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫوعدمࢫنفاذࢫ

ࢫالد ࢫمواجɺة ʏࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫࢭ ࢫقيد ࢫȊعد ࢫتم ࢫإذا ࢫالتصرف، ࢫعڴʄࢫɸذا ࢫأنࢫɸناكࢫاستȞناء
ّ
ࢫإلا ࢫومنࢫحكمھ، ائن

منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫعڴʄࢫأنࢫלيجاراتࢫالمفمةࢫȊعدࢫࢫɸ896ذهࢫالقاعدةࢫوɸوࢫماࢫنصࢫعليھࢫالمشرعࢫࢭʏࢫالمادةࢫ
                                                             

ɠانࢫعقدࢫלيجارࢫالرسܣࢫلاࢫيطرحࢫإشɢالاࢫلإثباتࢫتارʈخھࢫغ؈فࢫأنھࢫغ؈فࢫذلكࢫبالɴسبةࢫلعقودࢫלيجارࢫالعرفيةࢫلذاࢫحددࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫࢫإنࢫ*

منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫوࢫۂʏࢫمنࢫيومࢫȖܦݨيلھࢫأوࢫمنࢫيومࢫثبوتࢫمضمونھࢫࢭʏࢫعقدࢫأخرࢫحررهࢫموظفࢫعامࢫࢫ328طرقࢫاثباتࢫالتارʈخࢫبموجبࢫالمادةࢫ

ش؈فࢫعليھࢫعڴʄࢫيدࢫضابطࢫعامࢫمختصࢫأوࢫمنࢫيومࢫوفاةࢫأحدࢫالذينࢫلɺمࢫعڴʄࢫالعقدࢫخطࢫوإمضاء،ࢫوࢫبالتاڲʏࢫمۘܢࢫɠانࢫلمࢫيثȎتࢫأوࢫمنࢫيومࢫالتأ

تارʈخࢫعقدࢫלيجارࢫ٭ڈذهࢫالطرقࢫفإنھࢫلاࢫيɢونࢫنافذاࢫوʈݏݰقࢫحكمɺاࢫبحكمࢫالتصرفاتࢫالواردةࢫعڴʄࢫالعقارࢫȊعدࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫوȋالتاڲʏࢫعدمࢫ

 نفاذɸا.
 .385سابق،ࢫصࢫࢫمرجعࢫأحمدࢫخلاطۜܣ،ࢫ1
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ࢫإذاࢫاعتفتࢫمنࢫقبيلࢫأعمالࢫ
ّ
قيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫإذاࢫلمࢫȖ݀ݨلࢫفٕڈاࢫכجرةࢫلاࢫتɢونࢫنافذةࢫࢭʏࢫحقࢫاݍݰاجز،ࢫإلا

ࢫالمش ࢫأن ࢫأي ࢫاݍݰسنة، ࢫمنࢫלدارة ࢫلاࢫتنقص ࢫأٰڈا ࢫɠون ࢫالمنع، ࢫɸذا ࢫمن ࢫלدارةࢫاݍݰسنة ࢫأعمال ࢫاسȘثۚܢ رع

 قيمةࢫالعقارࢫشʋئا.

ذلكࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫأنھࢫلاࢫيمنعࢫأيضاࢫمنࢫإبرامࢫعقودࢫإيجارࢫحۘܢࢫȊعدࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫإذاࢫأذنࢫ٭ڈاࢫ

ࢭʏࢫࢫ731ةࢫ،ࢫوࢫɸوࢫاݍݰكمࢫالذيࢫنصتࢫعليھࢫالماد)1(يزʈدࢫمنࢫإيراداتࢫالعقارࢫالمݲݨوز ࢫالقضاء،ࢫإذاࢫɠانࢫذلك

عڴʄࢫأنھࢫ"ࢫيجوزࢫللمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫاستصدارࢫأمرࢫعڴʄࢫعرʈضةࢫيرخصࢫلھࢫإيجارࢫالعقاراتࢫࢫ02فقرٮڈاࢫ

أوࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫإذاࢫɠانࢫذلكࢫيزʈدࢫمنࢫإيراداتࢫالعقارࢫولاࢫيضرࢫبمصاݍݳࢫأطرافࢫاݍݱݨز،ࢫدونࢫ

 לخلالࢫبالأحɢامࢫالمتعلقةࢫȊعقودࢫלيجارࢫالواجبةࢫالشɺر".

نࢫقولھࢫفيماࢫيتعلقࢫبالɴسبةࢫللإيجاراتࢫالواجبةࢫالشɺرࢫالۘܣࢫنوّهࢫعٔڈاࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫࢭʏࢫوماࢫيمك

المادةࢫأعلاهࢫۂʏࢫتلكࢫالۘܣࢫأوجبࢫالقانونࢫأنࢫتتمࢫࢭʏࢫقالبࢫرسܣࢫبموجبࢫنصوصࢫخاصة،ࢫوالۘܣࢫاعتمدࢫ

 فٕڈاࢫالمشرعࢫعڴʄࢫالمعيارࢫالزمۚܣࢫأيࢫالۘܣࢫيتعلقࢫالشɺرࢫفٕڈاࢫبمدةࢫלيجارࢫإنࢫطالتࢫأوࢫقصرت.

ࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫخلافاࢫلماࢫɸوࢫ ࢫالمشرعࢫلمࢫʇعاݍݨɺاࢫضمنࢫقانونࢫלجراءات وعنࢫمدةࢫלيجارࢫفإن

منھࢫعڴʄࢫأنࢫ"ࢫלيجارࢫالسابقࢫࢫ896واردࢫࢭʏࢫالقانونࢫالمدɲيࢫبالɴسبةࢫللعقارࢫالمثقلࢫبرɸن،ࢫإذࢫنصتࢫالمادةࢫ

حدودࢫɸذهࢫالمدةࢫماࢫلمࢫيتمࢫ)ࢫسنواتࢫلاࢫينفذࢫࢭʏࢫحقࢫالدائنࢫالمرٮڈنࢫإلاࢫࢭʏࢫ9للقيدࢫلمدةࢫتزʈدࢫعنࢫȖسعࢫ(

 الشɺرࢫقبلࢫقيدࢫالرɸن".

والمتعلقࢫبإعدادࢫالمܦݳࢫالعامࢫوتأسʋسࢫالܦݨلࢫࢫ12/11/1975المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ74-75وȋالرجوعࢫإڲʄࢫכمرࢫ

ࢫ ࢫالمادة ʏࢫࢭ ࢫࢫ17العقاري ࢫلمدة ࢫالمفمة ࢫأثرࢫللإيجارات ࢫأي ࢫلاࢫيفتب ࢫفإنھ ࢫأوࢫࢫ12منھ، ࢫبالɴسبةࢫللأطراف سنة

 ࢭʏࢫܵݰيفةࢫالبطاقاتࢫالعقارʈة.للغ؈فࢫࢭʏࢫحالةࢫعدمࢫإشɺارɸاࢫ

وعليھࢫفللدائن؈نࢫالعادي؈نࢫالتمسكࢫ٭ڈذهࢫالمادة،ࢫلإبطالࢫלيجاراتࢫالۘܣࢫقدࢫتصلࢫإڲʄࢫɸذهࢫالمدةࢫأوࢫ

 لمࢫࢫيتمࢫشɺرɸا.ࢫتتجاوزɸاࢫࢭʏࢫحالة

                                                             
 .373يب،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫدعبدࢫالسلامࢫࢫ1
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ࢫعليھࢫ ࢫاݍݰاجزࢫوالرا؟ۜܣ ࢫالدائن ࢫمواجɺة ʏࢫלيجارࢫࢭ ࢫȊعقد ࢫآخرࢫللاعتداد ࢫشرط ʄࢫإڲ ࢫوȋالإضافة ɸذا

ࢫصدو  ࢫمنذ ࢫفإنھ ࢫالمزاد، ʏڥʉشرȘࢫال ࢫالمرسوم ࢫࢫ03-93ر ࢫ ʏࢫࢭ ࢫبالɴشاطࢫࢫ01/03/1993المؤرخ والمتعلق

المتعلقࢫبتعديلࢫالقانونࢫالمدɲي،ࢫفإنھࢫࢫ13/05/2007المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ05-07والمعدلࢫبالقانونࢫرقمࢫࢫ)1(العقاري 

منھࢫلتجسيدࢫعلاقةࢫלيجارࢫب؈نࢫالمؤجرࢫوجوȋاࢫࢭʏࢫعقدࢫمكتوبࢫوȋتارʈخࢫمسܢࢫࢫʇ21شفطࢫࢭʏࢫنصࢫالمادةࢫ

ࢫلل ࢫطبقا ࢫالتنفيذي ࢫبالمرسوم ࢫالمنصوصࢫعليھ ʏࢫالنموذڊ ࢫࢫ69-94عقد ʏࢫࢭ المتضمنࢫࢫ19/03/1994المؤرخ

،ࢫلتɢونࢫنافذةࢫࢭʏࢫحقࢫالغ؈ف،ࢫوࢫعليھࢫوࢫطبقاࢫلɺذاࢫالمرسومࢫيمكنࢫ)2(المصادقةࢫعڴʄࢫنموذجࢫعقدࢫלيجار

ࢭʏࢫحقɺمࢫࢫللدائن؈نࢫاݍݰاجزʈنࢫأوࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫالتمسكࢫȊعدمࢫسرʈانࢫלيجاراتࢫالمفمةࢫقبلࢫالقيد

 .)3(إذاࢫلمࢫتفمࢫوفقاࢫللعقدࢫالنموذڊʏࢫالمنصوصࢫعليھࢫقانونيا

 ثالثا:ࢫإݍݰاقࢫالثمارࢫ

ࢫ ࢫبʇعۚܣ ࢫفتب ࢫأوࢫכثرࢫɸذا ࢫأوࢫاصطناعية ࢫطبيعية ࢫɠانت ࢫالعقارࢫسواء ࢫيɴتجɺا ࢫالثمارࢫالۘܣ ࢫɠل أن

ࢫبالعقارࢫالمݲࢫ،مدنية ࢫأي ࢫࢭʏࢫوعاءࢫاݍݱݨزࢫوȖعتفࢫمݏݰقةࢫبأصلɺا ࢫكث؈فࢫمنتدخل ʏࢫغ؈فࢫأنھࢫࢭ ࢫاݍݰالاتࢫݨوز،

يحدثࢫأنࢫتݲݨزࢫالثمارࢫقبلࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨز،ࢫثمࢫيتمࢫݯݨزࢫالعقارࢫالذيࢫتوجدࢫبھࢫɸذهࢫالثمارࢫفيتمࢫقيدࢫ

ࢫالوضع ࢫʇسوى ࢫفكيف ࢫاݍݰاجزʈن ࢫحقوق ࢫب؈ن ࢫتزاحم ࢫيقع ࢫفɺنا ࢫجɺةࢫأمرࢫاݍݱݨز، ࢫɸذهࢫࢫ؟من ࢫتݏݰق وɸل

 الثمارࢫبالعقارࢫالمݲݨوزࢫأمࢫلا؟ࢫ

ڴʄࢫالففةࢫالسابقةࢫلقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫلاࢫتݏݰقࢫنࢫالقولࢫبأنࢫالثمارࢫالمستحقةࢫللمݲݨوزࢫعليھࢫعكيم

ࢫقيدࢫ ࢫقبل ࢫفصلت ࢫفإذا ࢫعنھ، ࢫفصلɺا ࢫبيوم ࢫفالعفة ࢫعليھ، ࢫالمݲݨوز ࢫثمٔڈا ࢫيقبض ࢫولوࢫلم بالعقارࢫحۘܢ

                                                             
المتعلقࢫبالɴشاطࢫالعقاريࢫالمعدّل،ࢫاݍݨرʈدةࢫالرسمية،ࢫالعددࢫࢫ01/03/1993المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ03-93المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ03-93المرسومࢫالȘشرʉڥʏࢫرقمࢫࢫ- 1

 .03/03/1993،ࢫالمؤرخةࢫالصادرةࢫبتارʈخࢫ14
منࢫࢫ21المتضمنࢫالمصادقةࢫعڴʄࢫنموذجࢫعقدࢫלيجارࢫالمنصوصࢫعليھࢫضمنࢫالمادةࢫࢫ19/03/1994المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ69-94المرسومࢫالتنفيذيࢫࢫ- 2

قࢫبالɴشاطࢫالعقاري،ࢫاݍݨرʈدةࢫالرسمية،ࢫعددࢫࢫ03-93المرسومࢫالȘشرʉڥʏࢫ
ّ
 .30/03/1994،ࢫالصادرةࢫبتارʈخࢫ17المتعل

 .33ليڴʄࢫزروࢮʏ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ-3
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اݍݱݨز،ࢫفلاࢫتݏݰقࢫɸذهࢫالثمارࢫبالعقارࢫلأٰڈاࢫفقدتࢫصفةࢫالعقارࢫوأصبحتࢫمنقولاࢫمستقبلا،ࢫووجبࢫاتباعࢫ

 .ࢫ)1(إجراءاتࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالمنقولࢫȊشأٰڈا

وȋاعتبارࢫأنࢫثمارࢫالعقارࢫȖعدࢫمݲݨوزةࢫمعࢫالعقارࢫمنࢫتارʈخࢫݯݨزهࢫرغمࢫأٰڈاࢫȖعتفࢫمنقولاتࢫبحسبࢫ

المآل،ࢫفنصࢫالقانونࢫعڴʄࢫجوازࢫبيعࢫالثمارࢫالمݏݰقةࢫبھࢫمۘܢࢫɠانࢫذلكࢫمنࢫأعمالࢫالȘسي؈فࢫالعاديةࢫللمدينࢫ

 وɠلࢫالمداخيلࢫوלيراداتࢫتودعࢫبأمانةࢫالضبطࢫلتضافࢫإڲʄࢫقيمةࢫاݍݱݨز.ࢫ

يلࢫالزراعيةࢫالمختلفةࢫفيجوزࢫبيعɺاࢫبالمزادࢫأوࢫعنࢫطرʈقࢫوسيطࢫكأسواقࢫاݍݨملةࢫأوࢫأيةࢫأماࢫالمحاص

ࢫالمحكمة ࢫرئʋس ࢫمن ࢫعرʈضة ʄࢫاستصدارࢫأمرࢫعڴ ࢫȊعد ࢫأفضل ࢫبثمن ࢫالبيع ࢫتضمن ࢫالناتجࢫࢫ،طرʈقة وʈودع

ࢫقانونࢫࢫ732،ࢫوɸذاࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫࢫ)2(بأمانةࢫضبطࢫالمحكمةࢫوتضافࢫكذلكࢫإڲʄࢫقيمةࢫاݍݱݨز من

 تࢫالمدنيةࢫوלدارʈة.לجراءا

ولمعاقبةࢫالمدينࢫوحائزࢫالعقارࢫأوࢫالكفيلࢫالعيۚܣࢫالذيࢫيȘسȎبࢫࢭʏࢫاختلاسࢫالثمارࢫأوࢫלيراداتࢫالۘܣࢫ

ࢫبالعقار ࢫࢫ،تݏݰق ࢫالمادة ʏࢫࢭ ࢫالمشرع ࢫمسؤوليةࢫࢫ733رتب ࢫذلك ࢫعن ࢫوלدارʈة ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫقانون من

ࢫمݲ ࢫأموال ࢫتبديد ࢫبجرʈمة ࢫبإدانتھ ࢫوجزائية ࢫبالتعوʈض ࢫمدنية ࢫالمادة ࢫلنص ࢫطبقا ࢫقانونࢫࢫ364ݨوزة من

 .)3(العقوȋات

 

 

                                                             
 .65،ࢫ66ملزيࢫعبدࢫالرحمان،ࢫمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫࢫ-1
 373يب،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫدالسلامࢫࢫعبدࢫ2
دينارࢫࢫ100000إڲʄࢫࢫ20000منࢫقانونࢫالعقوȋاتࢫعڴʄࢫ"ࢫʇعاقبࢫباݍݰȎسࢫلمدةࢫستةࢫأشɺرࢫإڲʄࢫثلاثࢫسنواتࢫوࢫȊغرامةࢫمنࢫࢫ364تنصࢫالمادةࢫࢫ-3

ݲݨوزةࢫمسلمةࢫإڲʄࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫالذيࢫيتلفࢫأوࢫيبددࢫכشياءࢫالمݲݨوزةࢫوࢫالموضوعةࢫتحتࢫحراستھࢫأوࢫʇشرعࢫࢭʏࢫذلكࢫ،ࢫوࢫإذاࢫɠانتࢫכشياءࢫالم

دينارࢫ،وࢫتطبقࢫالعقوȋةࢫالمنصوصࢫࢫ100000إڲʄࢫࢫ20000الغ؈فࢫݍݰراسْڈاࢫفتɢونࢫالعقوȋةࢫاݍݰȎسࢫمنࢫسɴت؈نࢫإڲʄࢫخمسࢫسنواتࢫوࢫالغرامةࢫ

علٕڈاࢫࢭʏࢫالفقرةࢫالسابقةࢫأيضاࢫعڴʄࢫالمدينࢫأوࢫالمقفضࢫأوࢫالراɸنࢫالذيࢫيتلفࢫأوࢫيختلسࢫכشياءࢫالۘܣࢫسلمɺاࢫعڴʄࢫسȎيلࢫالرɸنࢫأوࢫشرعࢫࢭʏࢫ

أوࢫمنࢫࢫ14لكࢫ،ࢫوࢫࢭʏࢫجميعࢫاݍݰالاتࢫالمعنيةࢫأعلاهࢫيجوزࢫأنࢫيحكمࢫعلاوةࢫعڴʄࢫذلكࢫعڴʄࢫاݍݨاɲيࢫباݍݰرمانࢫمنࢫɠافةࢫاݍݰقوقࢫالواردةࢫࢭʏࢫالمادةࢫذ

ࢫ ࢫכمرࢫرقم ࢫכك؆فࢫ"، ʄࢫعڴ ࢫسنوات ࢫوࢫخمس ࢫכقل ʄࢫعڴ ࢫسɴت؈ن ࢫلمدة ࢫלقامة ࢫمن ࢫوࢫبالمنع ࢫࢫȊ66-156عضɺا ʏࢫࢭ المتضمنࢫࢫ08/06/1966المؤرخ

ࢫالعقو  ࢫالرسميةȋاتقانون ࢫاݍݨرʈدة ࢫاݍݨزائرʈةࢫ، ࢫࢫ،لݏݨمɺورʈة ࢫ49عدد ʏࢫࢭ ࢫالمؤرخة ࢫ11/06/1966، ࢫ، ࢫرقم ࢫبالقانون ࢫوالمتمم ࢫ23-06المعدل

 .21/12/2006،ࢫبتارʈخࢫ84،ࢫعددࢫ،ࢫاݍݨرʈدةࢫالرسمية20/12/2006ࢭʏࢫࢫالمؤرخ
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 المطلبࢫالثاɲي:ࢫوسائلࢫاݍݰدࢫمنࢫآثارࢫاݍݱݨز

ࢫاݍݱݨز ࢫإجراءات ࢫتحكم ࢫالۘܣ ࢫכساسية ࢫالقواعد ࢫب؈ن ࢫכثرࢫࢫمن ࢫ٭ڈا ࢫيقصد ࢫوالۘܣ ࢫالشمولية قاعدة

ھ،ࢫوذلكࢫالكڴʏࢫلݏݱݨزࢫبأنࢫʇشملࢫجميعࢫأموالࢫالمدينࢫحۘܢࢫماࢫزادࢫمٔڈاࢫعنࢫقيمةࢫالدينࢫالمݲݨوزࢫمنࢫأجل

قࢫم،ࢫوࢭʏࢫذلكࢫࢫ188لماࢫللدائنࢫمنࢫحقࢫࢫالضمانࢫالعامࢫعڴʄࢫأموالࢫمدينھࢫالمقررةࢫلھࢫبموجبࢫنصࢫالمادةࢫ

ࢫيزاحمھࢫ ࢫقد ࢫالمقابل ʏࢫاݍݱݨزࢫوࢭ ࢫʇشملɺا ࢫلم ࢫالۘܣ ࢫالمدين ࢫأموال ࢫخطرࢫنقص ࢫاݍݰاجزࢫمن ࢫللدائن حماية

 نھࢫمرتبةࢫبماࢫلɺمࢫمنࢫحقࢫכولوʈة.دائنونࢫآخرونࢫࢭʏࢫاݍݱݨزࢫقدࢫʇسبقو 

ʏࢫقدࢫلاࢫيبقىࢫللدائنࢫالمباشرࢫلإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫءۜܣءࢫلاسȘيفاءࢫدينھࢫولاࢫحۘܢࢫالمصارʈفࢫالۘܣࢫوȋالتاڲ

بھࢫمنھࢫءۜܣء
ُ
ɴذاࢫاݍݱݨزࢫالذيࢫلمࢫيɸاࢫلتوقيعࢫɸࢫࢫ،تكبدʏة،ࢫوࢭʈخصوصاࢫوأنࢫاݍݱݨزࢫلاࢫيمنحࢫاݍݱݨزࢫأيةࢫأولو

ليحܣࢫالدائنࢫࢫالمقابلࢫيبقىࢫللمدينࢫأموالࢫلمࢫʇشملɺاࢫاݍݱݨزࢫلɺذاࢫالسȎبࢫقرّرࢫمبدأࢫכثرࢫالكڴʏࢫلݏݱݨز 

ɠونࢫأنࢫتوقيعھࢫلݏݱݨزࢫلاࢫيمنعɺمࢫمنࢫتوقيعࢫݯݨوزɸمࢫࢫ،حقھࢫࢭʏࢫحالࢫمزاحمتھࢫمنࢫطرفࢫدائن؈نࢫآخرʈن

 عڴʄࢫنفسࢫالمحل.

ࢫماࢫ
ّ
وʈفتبࢫعڴʄࢫɸذاࢫالمبدأࢫمنحࢫاݍݰرʈةࢫأمامࢫالدائنࢫࢭʏࢫاختيارࢫכموالࢫالۘܣࢫيباشرࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈا،ࢫإلا

ماࢫترتʋبࢫبحسبࢫכولوʈةࢫلإضفاءࢫنوعࢫمنࢫالتوازنࢫخصّھࢫالمشرعࢫبفتʋبࢫخاص،ࢫوɸذاࢫلاࢫʇعتفࢫمنعاࢫوإن

ب؈نࢫالمصاݍݳࢫالمتضارȋةࢫلأطرافࢫاݍݱݨز،ࢫونقصدࢫࢭʏࢫɸذاࢫالمقامࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫכموالࢫالمنقولةࢫللمدينࢫوࢭʏࢫ

 حالةࢫعدمࢫالكفايةࢫيتمࢫטنتقالࢫللتنفيذࢫعڴʄࢫأموالھࢫالعقارʈة.

؈فࢫأنࢫɸذاࢫاݍݰقࢫلاࢫيمكنࢫأنࢫيفكࢫوعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫأɸميةࢫɸذاࢫالمبدأࢫࢭʏࢫحمايةࢫحقوقࢫالدائن؈نࢫغ 

بʋنماࢫيمكنࢫسدادࢫالدينࢫالمݲݨوزࢫمنࢫأجلھࢫࢫ،عڴʄࢫإطلاقھࢫفقدࢫيمنعࢫالمدينࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫجميعࢫأموالھ

منࢫخلالࢫجزءࢫفقطࢫمنࢫכموالࢫالمݲݨوزة،ࢫخصوصاࢫوأنࢫالɺدفࢫمنࢫاݍݱݨزࢫاقتضاءࢫحقوقࢫالدائن؈نࢫ

 ولʋسࢫتجرʈدࢫالمدينࢫمنࢫɠلࢫأموالھ.

ࢫاݍݨ  ࢫأقرࢫالمشرع ࢫכثرࢫالكڴʏࢫلذا ࢫمن ࢫاݍݰد ࢫأجل ࢫمن ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫالمدين ࢫيد ʏࢫࢭ ࢫوسائل زائري

ࢫالمݲݨوزةࢫ ࢫأموالھ ࢫمن ࢫالبعض ࢫتحرʈر ࢫمن ࢫخلالɺا ࢫمن ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫالمدين ࢫيتمكن ࢫوالۘܣ لݏݱݨز،
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واسفجاعࢫحرʈةࢫالتصرفࢫفٕڈا،ࢫوࢭʏࢫالمقابلࢫعدمࢫלضرارࢫبحقوقࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫوتتمثلࢫɸذهࢫالوسائلࢫ

ࢫو  ࢫלيداع ࢫمن ࢫɠل ʏࢫࢭʏࢫࢭ ࢫفعاليْڈما ࢫمدى ࢫوما ࢫךليت؈ن؟ ࢫ٭ڈات؈ن ࢫالمقصود ࢫوقصرࢫاݍݱݨزࢫفما التخصيص

تحقيقࢫالموازنةࢫب؈نࢫالمصاݍݳࢫأطرافࢫاݍݱݨزࢫالمتضارȋةࢫمصݏݰةࢫالمدينࢫࢭʏࢫاݍݰفاظࢫعڴʄࢫحقھࢫࢭʏࢫالضمانࢫ

ࢫتحرʈرࢫأموالھ ʏࢫࢭ ࢫالمدين ࢫمصݏݰة ࢫالمقابل ʏࢫوࢭ ࢫحقھ ࢫاستفاء ࢫأجل ࢫمن ࢫسلطتھࢫࢫالعام ࢫواسفجاع المݲݨوزة

 علٕڈا؟

 وלيداعالوفاءࢫعرضࢫכول:ࢫلفرعࢫا

ࢫلݏݵصوم  ࢫالمتضارȋة ࢫالمصاݍݳ ࢫب؈ن ࢫالموازنة ʄࢫعڴ ࢫحرص ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫأن ࢫالقول وɸوࢫماࢫࢫسبق

ࢫلمصݏݰ ࢫالمشرع ࢫأقرɸا ࢫالۘܣ ࢫךلية ࢫɸذه ࢫوלيداع، ࢫالعرض ࢫآلية ࢫخلال ࢫمن ࢫࢭʏࢫيجسد ࢫالراغب ࢫالمدين ة

ࢫט ࢫمن ࢫالتخلص ࢫدائنھ ࢫاتجاه ࢫعاتقھ ʄࢫعڴ ࢫالواقع ࢫالمتقالقام ࢫبالتنفيذ، ࢫالمبادرة ࢫعن ࢫيبادرࢫمنࢫعس والۘܣ

،ࢫوࢭʏࢫالمقابلࢫراڤʄࢫمصݏݰةࢫالدائنࢫࢭʏࢫإمɢانيةࢫرفضࢫɸذاࢫלيداعࢫالمدينࢫȊعرضࢫالوفاءࢫعڴʄࢫالدائنخلالɺاࢫ

ࢭʏࢫحالࢫرأىࢫأنࢫɸذاࢫالوفاءࢫتضليڴʏࢫكعدمࢫمطابقتھࢫلشروطࢫטلقام،ࢫوɸذاࢫطبقاࢫيبقىࢫللقاعۜܣࢫالسلطةࢫ

 وלيداع.التقديرʈةࢫࢭʏࢫقبولࢫأوࢫرفضࢫالعرضࢫ

 أولاࢫȖعرʈفࢫالعرضࢫوלيداع

ࢫ  ࢫوלيداع ࢫالعرض ࢫبنظام ࢫبيقصد ࢫالتنفيذࢫטختياري، ࢫوسائل ࢫمن ࢫطلبࢫوسيلة ʏࢫࢭ ࢫالمدين مبادرة

اتجاهࢫالدائن،ࢫولوࢫرفضࢫɸذاࢫכخ؈فࢫاسȘيفاءه،ࢫإذࢫيقومࢫࢫȊعرضھࢫالوفاءࢫلماࢫࢭʏࢫذمتھࢫلقامטالتحررࢫمنࢫ

 .)1(عڴʄࢫالدائنࢫإرادياࢫȊعرضࢫقيمةࢫالدينࢫأوࢫالآۜܣءࢫالملقمࢫبھ

ࢫ  ࢫالمادة ࢫنص ࢫبموجب ࢫלيداع ࢫعرض ࢫحالات ࢫالمشرعࢫاݍݨزائري ࢫحدّد ࢫالمدɲيࢫࢫ273وقد ࢫالقانون من

:ʏفيماࢫيڴ 

 إذاࢫɠانࢫالمدينࢫيجɺلࢫܧݵصيةࢫأوࢫموطنࢫالدائن -

                                                             
 .129برȋارةࢫعبدࢫالرحمان،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫ- 1
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 إذاࢫɠانࢫالدائنࢫعديمࢫכɸلية،ࢫأوࢫناقصɺا،ࢫولمࢫيكنࢫلھࢫنائبࢫيقبلࢫالوفاءࢫعنھ. -

ࢫأܧݵ - ࢫعدة ࢫب؈ن ࢫنزاع ࢫمحل ࢫالدين ࢫɠان ࢫɸذاࢫإذا ࢫتفر ࢫجدية ࢫأخرى ࢫأسباب ࢫɸناك ࢫأوࢫɠانت اص،

 .1לجراء

 إجراءاتھࢫ:ثانيا

ࢫࢭʏࢫ  ࢫالمدين، ࢫطلب ʄࢫعڴ ࢫبناءا ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ࢫبواسطة ࢫالدائن ʄࢫعڴ ࢫالوفاء ࢫعرض ࢫتقديم يتم

ࢫمحضرࢫ ࢫالموطنࢫاݍݰقيقيࢫأوࢫالمختارࢫللدائن،ࢫبموجب ࢫعلٕڈاࢫتبليغ ࢫنصت ࢫלلزاميةࢫالۘܣ ࢫالبيانات يتضمن

 مࢫإࢫلاࢫسيما:ࢫمنࢫقࢫإࢫ584المادةࢫ

 اسمࢫولقبࢫالمدينࢫوموطنھ. -

 اسمࢫولقبࢫالدائنࢫوموطنھࢫاݍݰقيقيࢫأوࢫالمختار. -

ࢫالمعروضࢫنقوداࢫࢫࢫࢫ - ࢫالآۜܣء ࢫɠان ࢫوإن ࢫȊغ؈فه، ࢫاسȘبدالھ ࢫلاࢫيمكن ࢫبحيث ࢫالمعروض ࢫالآۜܣء وصف

 يحددࢫمقدارɸاࢫونوعɺا.

 ذكرࢫأسبابࢫالعرض. -

 رفضࢫأوࢫقبولࢫالدائنࢫللعرض.ࢫࢫࢫ -

لھࢫالعرض،ࢫأوࢫלشارةࢫإڲʄࢫإڲʄࢫرفضࢫالتوقيع،ࢫأوࢫعدمࢫقدرتھࢫࢫتوقيعࢫالدائنࢫأوࢫالܨݵصࢫالمبلغࢫࢫ -

 عڴʄࢫذلك.

تنȎيھࢫالدائنࢫبأنھࢫࢭʏࢫحالࢫرفضࢫالعرضࢫسʋتمࢫלيداعࢫࢭʏࢫاليومࢫوالمɢانࢫوالساعةࢫالمجدّدةࢫࢭʏࢫࢫࢫ -

 .ࢫࢫࢫ)2(طلبࢫالعرض،ࢫوأنھࢫسʋسقطࢫحقّھࢫࢭʏࢫالمطالبةࢫبھࢫȊعدࢫمغۜܣࢫسنةࢫواحدةࢫȖسريࢫمنࢫتارʈخࢫלيداع

                                                             
 زائري،ࢫالسابقࢫذكره.،ࢫمنࢫالقانونࢫالمدɲيࢫاݍݨ273المادةࢫࢫ- 1
 منࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫالسابقࢫذكره.ࢫ584المادةࢫࢫ- 2



عيɴيةࢫالعقارʈةالبابࢫכول:ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫلݏݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫال  

122 

مࢫيرتبࢫجزاءاࢫعنࢫإسقاطࢫأحدࢫالبياناتࢫכساسيةࢫلمحضرࢫتبليغࢫالعرضࢫللدائن،ࢫغ؈فࢫأنࢫالمشرعࢫل

 مماࢫيجعلناࢫنبحثࢫࢭʏࢫالمصݏݰةࢫالمرادࢫحمايْڈاࢫمنࢫɸذاࢫלجراء.ࢫ

الۘܣࢫأقرࢫلمصݏݰةࢫالدائنࢫوالبياناتࢫالۘܣࢫيتضمٔڈاࢫمحضرࢫالعرضࢫوإنࢫɠانࢫتبليغࢫالعرضࢫللدائنࢫ 

ࢫإلاࢫأن ࢫכخ؈ف، ࢫɸذا ࢫعن ࢫاݍݨɺالة ࢫنفي ʄࢫإڲ ࢫٮڈدف ࢫاݍݨزائريࢫھ ࢫأوࢫماࢫأسماهࢫالمشرع ࢫالɴسۗܣ وȋاعتبارࢫالبطلان

ࢫإلاࢫبنص ࢫلاࢫيقرر ࢫللإبطال ࢫمنࢫ)1(بالقابلية ࢫالنوع ࢫɸذا ࢫعن ࢫاݍݰديث ࢫلاࢫيمكن ࢫفإنھ ࢫالنص، ࢫاɲعدام ʏࢫوࢭ ،

 البطلان.

ࢫالمقابل ʏࢫࢭ ࢫتركࢫࢫلكن ࢫوالذي ࢫالمطلق ࢫوɸوࢫالبطلان ࢫالبطلان ࢫآخرࢫمن ࢫنوع ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫمنح قد

ديرࢫالقاعدةࢫלجرائيةࢫالمنْڈكة،ࢫوتقديرࢫأثرࢫالمخالفة،ࢫإنࢫɠانࢫمنࢫالنظامࢫالعامࢫيث؈فهࢫللقاعۜܣࢫصلاحيةࢫتق

ࢫالبطلان،ࢫ ࢫأحدɸا ࢫإغفال ʄࢫعڴ ࢫوʈفتب ࢫالعام ࢫالنظام ࢫمن ࢫالبيانات ࢫȖعتفࢫɸذه ࢫنظرنا ʏࢫوࢭ ࢫنفسھ، ࢫتلقاء من

 وʈث؈فهࢫالقاعۜܣࢫومنࢫتلقاءࢫنفسھ.

 ثالثا:ࢫטعفاضࢫعڴʄࢫالعرض

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫللدائنࢫحقࢫرفضࢫالعرضࢫالمقدمࢫلھࢫࢫ585نصࢫالمادةࢫࢫأجازࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫبموجب

بأنࢫجاءتࢫصياغةࢫالمادةࢫمنࢫالمدين،ࢫغ؈فࢫأنھࢫلمࢫيحددࢫلاࢫوسيلةࢫالرفضࢫولاࢫكيفيةࢫرفعࢫلرئʋسࢫالمحكمة،ࢫ

 .)2(أعلاهࢫɠالتاڲʏࢫ"ࢫيفصلࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫࢭʏࢫɠلࢫלشɢالاتࢫالۘܣࢫقدࢫتثارࢫبأمرࢫغ؈فࢫقابلࢫلأيࢫطعن"

ادةࢫمنࢫإشɢالࢫماࢫۂʏࢫإجراءاتࢫرفعࢫלشɢال،ࢫɸلࢫʇعتفࢫɸذاࢫלشɢالࢫمنࢫقبيلࢫوماࢫتث؈فهࢫɸذهࢫالم

 לشɢالاتࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫوʈرفعࢫوفقاࢫللقواعدࢫالعامةࢫلɺذهࢫכخ؈فة؟.

ࢫضمنࢫ ࢫأدرجت ࢫأحɢامھ ࢫأن ࢫɠون ࢫالتنفيذ ࢫإشɢالات ࢫقبيل ࢫمن ࢫالوفاء ࢫعرض ʄࢫعڴ ʇعتفࢫטعفاض

ݍݨفيࢫللسنداتࢫالتنفيذيةࢫلقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫالبابࢫכولࢫمنࢫالكتابࢫالثالثࢫالمتعلقࢫبالتنفيذࢫا

 وלدارʈةࢫɸذاࢫمنࢫجɺة.

                                                             
ࢫࢫ- 1 ࢫالمادة ࢫمنࢫࢫ60نصت ʄࢫذلك،ࢫوعڴ ʄࢫعڴ ࢫصراحة ࢫالقانون ࢫإذاࢫنص

ّ
ࢫشكلا،ࢫإلا ࢫبطلانࢫכعمالࢫלجرائية ࢫأنھࢫ"ࢫلاࢫيقرّر ʄࢫعڴ ࢫإ ࢫإࢫم ࢫق من

 يتمسكࢫبھࢫأنࢫيثȎتࢫالضررࢫالذيࢫݍݰقھ".
 منࢫقࢫإࢫمࢫإ،ࢫالسابقࢫذكره.ࢫ585المادةࢫࢫ- 2
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كماࢫأنࢫالقاعۜܣࢫالمعروضࢫأمامھࢫלشɢالࢫيفصلࢫبأمرࢫغ؈فࢫقابلࢫللطعن،ࢫإماࢫبقبولࢫטعفاضࢫɠونࢫ

 طابقࢫللالقام.انࢫالعرضࢫغ؈فࢫم

نࢫبإيداعࢫالمبلغࢫإماࢫأوࢫبرفضࢫטعفاضࢫإذاࢫɠانࢫɸذاࢫכخ؈فࢫغ؈فࢫمؤسس،ࢫوࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫيقومࢫالمدي

 .)1(لدىࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫأوࢫبأمانةࢫضبطࢫالمحكمةࢫعندࢫטقتضاء

 ךثارࢫالمفتبةࢫعڴʄࢫالعرضࢫوלيداعراȊعا:ࢫ

ࢭʏࢫحالࢫقبولࢫالدائنࢫلعرضࢫالمدينࢫɸناࢫلاࢫيطرحࢫɸذاࢫכمرࢫأيࢫإشɢال،ࢫوʈفتبࢫعليھࢫأثرࢫواحدࢫوɸوࢫ

 براءةࢫذمةࢫالمدينࢫمنࢫטلقامࢫالذيࢫعڴʄࢫعاتقھ.

إذاࢫرفضࢫالدائنࢫالعرضࢫوتمࢫإيداعࢫالمبلغࢫلدىࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫأوࢫلدىࢫامانةࢫضبطࢫالمحكمةࢫࢫأما

 ترتبࢫعڴʄࢫذلكࢫمجموعةࢫمنࢫטثارࢫلمصݏݰةࢫالمدين.

 .أ/ࢫبراءةࢫذمةࢫالمدينࢫمنࢫטلقامࢫالذيࢫعڴʄࢫعاتقھ

 .منࢫتارʈخࢫלيداعةࢫباݍݰقࢫمحلࢫالعرضࢫȊعدࢫمرورࢫسنةࢫبحقࢫالدائنࢫࢭʏࢫالمطالسقوطࢫب/ࢫ

ورفضࢫالدائنࢫلاستلامھࢫخلالࢫࢫ،إمɢانيةࢫاسفجاعࢫالمدينࢫلمحلࢫالعرضࢫȊعدࢫسنةࢫعڴʄࢫإيداعھج/ࢫ

 .2اࢫטسفجاعࢫبموجبࢫأمرࢫعڴʄࢫعرʈضةɸذهࢫالمدة،ࢫعڴʄࢫأنࢫيتمࢫɸذ

 :ࢫלيداعࢫوالتخصيصالثاɲيالفرعࢫ

الذيࢫࢫ،منحࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫللمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫآليةࢫتمكنھࢫمنࢫاݍݰدࢫمنࢫכثرࢫالكڴʏࢫلݏݱݨز 

ࢫقيمةࢫالدينࢫ منࢫقواعدهࢫعدمࢫالتناسبࢫب؈نࢫقيمةࢫالدينࢫالمݲݨوزࢫمنࢫأجلھࢫومحلࢫاݍݱݨز،ࢫفقدࢫتɢون

ضȁيلةࢫجداࢫمقارنةࢫبالأموالࢫالۘܣࢫتمࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈا،ࢫوȋالتاڲʏࢫيمنعࢫالمدينࢫمنࢫالتصرفࢫحۘܢࢫفيماࢫزادࢫ

ࢫ ࢫمن ࢫنظمɺا ࢫوالۘܣ ࢫوالتخصيص ࢫبالإيداع ࢫʇسܢ ࢫبما ࢫالوسيلة ࢫɸذه ࢫتتمثل ࢫالدين ࢫقيمة ࢫالموادࢫعن خلال

 منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫفماࢫالمقصودࢫ٭ڈاتھࢫךليةࢫوفيماࢫتكمنࢫأɸميْڈا؟ࢫ642وࢫ641،ࢫ640
                                                             

 .346عبدࢫالسلامࢫديبࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .347يب،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫدعبدࢫالسلامࢫࢫ- 2
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 :*أولا:ࢫȖعرʈفࢫלيداعࢫوالتخصيص

يقصدࢫبالإيداعࢫوضعࢫمبلغࢫماڲʏࢫتحتࢫيدࢫمؤɸلةࢫعڴʄࢫوجھࢫالضمان،ࢫأماࢫالتخصيصࢫفيقصدࢫبھࢫ

 .ࢫ)1(تحديدࢫالطرفࢫالمستفيدࢫمنࢫالمبلغࢫالمودع

ࢫ،ھࢫإيداعࢫمبلغࢫمنࢫالنقودࢫمساوࢫللديونࢫالمݲݨوزࢫمنࢫأجلɺاࢫوالمصارʈفكماࢫيمكنࢫȖعرʈفھࢫعڴʄࢫأن

 .)2(وʈخصصࢫللوفاءࢫ٭ڈاࢫدونࢫغ؈فɸاࢫعڴʄࢫأنࢫيتمࢫقبلࢫالقيامࢫبالبيعࢫاݍݨفيࢫللأموالࢫالمݲݨوزة

ࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫوقبلࢫ ࢫأيةࢫمرحلةࢫɠانتࢫعلٕڈا ʏࢫأوࢫمنࢫيمثلھࢫࢭ ࢫفإنھࢫبإمɢانࢫالمݲݨوزࢫعليھ وعليھ

إجراءاتࢫاݍݱݨزࢫوȋيعࢫعقارهࢫو/أوࢫحقوقھࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫجفاࢫعنھࢫمنࢫجɺة،ࢫࢫرسوࢫالمزادࢫمنࢫأجلࢫاتقاء

أيࢫتحرʈرࢫعقارهࢫواسفجاعࢫسلطتھࢫࢫ–وتحرʈرࢫماࢫزادࢫعنࢫقيمةࢫالدينࢫوالمصارʈفࢫمنࢫأموالھࢫالمݲݨوزةࢫ

لدىࢫالمحضرࢫࢫ*منࢫجɺةࢫأخرى،ࢫأنࢫيودعࢫمبلغاࢫمالياࢫɠافياࢫلسدادࢫقيمةࢫالدينࢫوȖغطيةࢫالمصارʈفࢫ-عليھ

ǿࢫالمحكمةالقضا ࢫضبط ࢫأوࢫبأمانة ࢫاݍݱݨزࢫأوࢫ)3(ي ࢫباشرࢫإجراءات ࢫالذي ࢫللدائن ࢫتخصيصھ ࢫيتم ࢫأن ʄࢫعڴ ،

ࢫبالإيداعࢫ ࢫالمدين ࢫقيام ࢫقبل ࢫݯݨوزɸم ࢫبȘܦݨيل ࢫيقوموا ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫȖعددɸم ࢫحال ʏࢫࢭ ࢫاݍݰاجزʈن الدائن؈ن

ڈم.  والتخصيصࢫعڴʄࢫأنࢫيɢونࢫالمبلغࢫالمودعࢫɠافياࢫلȘسديدࢫجميعࢫديوٰ

                                                             
تجدرࢫלشارةࢫإڲʄࢫأنࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫالسابقࢫأجازࢫاستعمالࢫالمدينࢫللإيداعࢫوالتخصيصࢫࢭʏࢫاݍݱݨوزࢫالتحفظيةࢫدونࢫالتنفيذيةࢫࢫ- *

منھࢫبʋنماࢫنجدهࢫعدلࢫعنࢫɸذاࢫالشرطࢫضمنࢫالقانونࢫاݍݰاڲʏࢫولمࢫʇشفطࢫنوعاࢫمعيناࢫمنࢫاݍݱݨوزࢫࢫʏ351/1ࢫالمادةࢫمٔڈا،ࢫوذلكࢫمانصࢫعليھࢫࢭ

 تحفظيةࢫɠانتࢫأمࢫتنفيذيةࢫمنصبةࢫعڴʄࢫعقارࢫأوࢫعڴʄࢫمنقول.ࢫ
 .133برȋارةࢫعبدࢫالرحمان،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .278مرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫأحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫ- 2
تجدرࢫלشارةࢫأنࢫالمشرعࢫالمصريࢫيضيفࢫإڲʄࢫجانبࢫوجوبࢫأنࢫʇشملࢫالمبلغࢫالمودعࢫأصلࢫالدينࢫوالمصارʈفࢫوحۘܢࢫالفوائدࢫالۘܣࢫضيعɺاࢫࢫ- *

ࢫبأصلࢫالدينࢫوالمصا ࢫفقدࢫاكتفى ࢫالمشرعࢫاݍݨزائري ࢫأما ࢫךجالࢫالمحدّدة، ʏࢫࢭ ࢫالوفاءࢫبالدين ࢫعن ࢫامتناعھ ࢫمنࢫخلال ࢫعڴʄࢫالدائن رʈفࢫالمدين

القضائيةࢫالۘܣࢫتكبدɸاࢫالدائنࢫمنࢫأجلࢫحصولھࢫعڴʄࢫأموالھ،ࢫكماࢫأنھࢫيختلفࢫاݍݨɺازࢫالمودعࢫلديھࢫࢭʏࢫالȘشرʉع؈نࢫأينࢫيتمࢫࢭʏࢫخزانةࢫالمحكمةࢫ=

والۘܣࢫيقابلɺاࢫࢭʏࢫالȘشرʉعࢫاݍݨزائريࢫأمانةࢫضبطࢫالمحكمةࢫأوࢫالمحضرࢫالقضاǿي،ࢫينظرࢫࢭʏࢫذلكࢫɠلࢫمنࢫأحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫ

 .344.ࢫعبدࢫسلامࢫديب،ࢫمرجعࢫسابقࢫص279وادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابقࢫص،ࢫالم
 .230أحمدࢫخلاطۜܣ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 3
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ࢫج ʏوࢫࢭɸࢫ ࢫوالتخصيص ࢫלيداع ࢫالۘܣࢫفنظام ࢫכموال ࢫاݍݱݨزࢫباسȘبدال ࢫأوࢫȖغي؈فࢫلمحل ࢫȖعديل وɸره

 و نظامࢫحۘܢࢫɺذاࢫال،ࢫف)1(باشرࢫعلٕڈاࢫالدائنونࢫاݍݱݨزࢫبمبلغࢫمنࢫالنقود
ُ
رّرࢫأساساࢫلمصݏݰةࢫالمدين،ࢫغ؈فࢫإنࢫق

 أنھࢫيكفلࢫحمايةࢫثلاثيةࢫللمصاݍݳࢫالمتباينةࢫلأطرافࢫاݍݱݨز:ࢫ

ࢫحࢫ- ࢫواسفداد ࢫالمݲݨوزة ࢫتحرʈرࢫכموال ʏࢫࢭ ࢫالمدين ࢫاݍݱݨزࢫإڲʄࢫمصݏݰة ࢫوانتقال ࢫفٕڈا ࢫالتصرف رʈة

 المبلغࢫالمودع.

مصݏݰةࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫبأنࢫينفردࢫبالاستفادةࢫمنࢫالمبلغࢫالمودعࢫوضمانࢫعدمࢫمنازعتھࢫمنࢫغ؈فهࢫࢫ-

 منࢫالدائن؈ن.

ࢫذلكࢫ  ʏࢫࢭ ࢫومراعيا ࢫالمدين ࢫلمصݏݰة ࢫقرّر ࢫوإن ࢫحۘܢ ࢫوالتخصيص ࢫלيداع ࢫنظام ࢫأن ࢫالقول وʈمكن

لاࢫيضرࢫأيضاࢫبقيةࢫالدائن؈نࢫالذينࢫلمࢫيتدخلواࢫإلاࢫࢭʏࢫمرحلةࢫتاليةࢫعڴʄࢫࢫمصݏݰةࢫالدائنࢫاݍݰاجز،ࢫغ؈فࢫأنھ

ɸدارɸا،ࢫوذلكࢫأنࢫبإمɢاٰڈمࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫنفسࢫخصيصࢫلصاݍݳࢫاݍݰاجزࢫכولࢫلمࢫيتمࢫإלيداعࢫوالت

כموالࢫالمحررةࢫمرةࢫثانيةࢫلاقتضاءࢫدينࢫغ؈فࢫالدينࢫالذيࢫحصلࢫלيداعࢫلصاݍݰھ،ࢫفɺذاࢫכخ؈فࢫلاࢫيمنعࢫمنࢫ

ࢫتمࢫتوقي ࢫوإن ࢫحۘܢ ࢫلݏݰاجزࢫכول، ࢫوالمخصص ࢫالمودع ࢫالمبلغ ࢫعدا ࢫالمحررة ࢫכموال ࢫنفس ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ع

بموجبࢫنفسࢫالسندࢫولنفسࢫالدائن،ࢫوʈتحققࢫذلكࢫمثلاࢫإذاࢫɠانࢫالسندࢫالتنفيذيࢫعقدࢫتوثيقيࢫمتضمنࢫ

 .)2(عدّةࢫديونࢫȖستحقࢫכداءࢫࢭʏࢫآجالࢫمختلفة

 ثانيا:ࢫأنواعھ

ڈاࢫإماࢫأمامࢫأمانةࢫضبطࢫالمحكمةࢫأوࢫأمامࢫʇستويࢫأنࢫيتمࢫלيداعࢫبدعوىࢫقضائ يةࢫأوࢫأنࢫيتمࢫبدوٰ

 المحضرࢫالقضاǿيࢫفماࢫۂʏࢫלجراءاتࢫالمتبعةࢫࢭʏࢫɠلࢫنوعࢫمنࢫɸذهࢫכنواعࢫ؟.

 

                                                             
،ࢫجامعةࢫ16عʋساويࢫنȎيلة،ࢫوسائلࢫاݍݰدࢫمنࢫآثارࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫأموالࢫالمدين،ࢫحولياتࢫجامعةࢫقالمةࢫللعلومࢫטجتماعيةࢫوטɲسانية،ࢫالعددࢫࢫ- 1

 .176،ࢫصࢫ2016،ࢫجوانࢫ،ࢫقالمة1945مايࢫࢫ08
 .279أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 2
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 أ/ࢫלيداعࢫטختياري:

ࢫيتمࢫ  ࢫأن ࢫبذلك ࢫلاࢫيقصد ࢫغ؈فࢫأنھ ࢫقضاǿي، ࢫحكم ࢫبدون ࢫوالتخصيص ࢫלيداع ࢫمن ࢫالنوع ࢫɸذا يتم

ࢫכحوا ࢫɠل ʏࢫࢭ ࢫأسوارࢫالمحكمة ࢫصدورࢫخارج ࢫدون ࢫومن ࢫدعوى ࢫبدون ࢫيتم ࢫɠونھ ࢫبالاختياري ࢫسܣ ࢫوإنما ل،

حكمࢫبذلكࢫفقدࢫيتمࢫלيداعࢫبالمحكمةࢫلدىࢫأمانةࢫالضبطࢫمقابلࢫوصلࢫبذلكࢫأوࢫخارجɺاࢫلدىࢫالمحضرࢫ

 القضاǿي.

منࢫقࢫإࢫࢫ640نصࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫعڴʄࢫتنظيمࢫإجراءاتࢫɸذاࢫالنوعࢫمنࢫלيداعࢫمنࢫخلالࢫالمادةࢫ

ادرࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫبإيداعࢫمبلغࢫمنࢫالنقودࢫمساوࢫلأصلࢫالدينࢫوالمصارʈفࢫم،ࢫوالۘܣࢫمفادɸاࢫأنࢫيب

ب؈نࢫيديࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫأوࢫلدىࢫأمانةࢫضبطࢫالمحكمةࢫمقابلࢫوصلࢫكماࢫسبقࢫלشارةࢫإليھ،ࢫٱڈدفࢫمنࢫ

منࢫالقيودࢫالۘܣࢫفرضɺاࢫعليھࢫاݍݱݨزࢫواستعادةࢫسلطتھࢫعلٕڈاࢫأوࢫࢭʏࢫحالࢫࢫ*ورائھࢫإڲʄࢫتحرʈرࢫأموالھࢫالمݲݨوزة

ࢫالمبلغࢫ ࢫɸذا ࢫإيداع ࢫȊعد ࢫالدائن؈ن ࢫمواجɺة ʏࢫࢭ ࢫنافذة ࢫتصبح ࢫاݍݱݨز ࢫأمر ࢫقيد ࢫȊعد ࢫبالتصرفات قيامھ

 وتخصيصھࢫللدائنࢫاݍݰاجزࢫالذيࢫيضمنࢫعدمࢫمزاحمةࢫالدائن؈نࢫاللاحق؈نࢫلھࢫࢭʏࢫالمبلغࢫالمخصصࢫلھ.

غ؈فࢫأنࢫالمشرعࢫوإنࢫحدّدࢫكيفيةࢫوإجراءاتࢫלيداعࢫغ؈فࢫأنھࢫلمࢫيحددࢫكيفيةࢫالقيامࢫبتخصيصࢫɸذاࢫ

 المبلغࢫلفائدةࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫإنࢫɠانࢫبموجبࢫطلبࢫأوࢫتقرʈر،ࢫ
ّ
أنࢫالواقعࢫالعمڴʏࢫيثȎتࢫأنࢫالتخصيصࢫࢫإلا

 يتمࢫبموجبࢫتقرʈرࢫيدڲʏࢫبھࢫالمدينࢫاݍݰاجزࢫأمامࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫأوࢫأمانةࢫالضبطࢫبحسبࢫاݍݰالة.

 محلࢫלيداعࢫטختياري: -1

 بلغاࢫمنࢫالنقودࢫفقط؟ɸلࢫʇشفطࢫࢭʏࢫלيداعࢫأنࢫيɢونࢫمحلھࢫمقدࢫيطرحࢫȖساؤلࢫمفادهࢫ

ࢫ-تمࢫفٕڈاࢫفإنࢫتمࢫقبلࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫيختلفࢫمحلࢫלيداعࢫباختلافࢫالمرحلةࢫالۘܣࢫيمكنࢫالقولࢫأنھࢫ

ࢫכخ؈ف  ࢫɸذا ࢫɠان ࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫإن ࢫقيد ࢫقبل ࢫيɢونࢫࢫࢫ-منصباࢫعڴʄࢫعقارࢫوɸوࢫمحلࢫالدراسةࢫأي ࢫأن فʋستوي

                                                             
ࢫכخ؈فࢫلدىࢫࢫ- * ࢫلɺذا ࢫوما ࢫالمدين ࢫلدى ࢫموجود ࢫأوࢫتنفيذيا ࢫأنࢫيɢونࢫاݍݱݨزࢫتحفظيا ࢫفʋستوي ࢫمنࢫاݍݱݨوز ࢫنوعا ࢫالتخصيص لاࢫيخصࢫنظام

نࢫيɢونࢫمنصباࢫعڴʄࢫمنقولࢫأوࢫعقارࢫغ؈فࢫأنھࢫتجدرࢫלشارةࢫإڲʄࢫأنࢫɸذاࢫכخ؈فࢫɸوࢫمحلࢫراسȘنا،ࢫالغ؈ف،ࢫولاࢫحۘܢࢫنوعࢫالمالࢫالواقعࢫاݍݱݨزࢫعليھࢫࢫبأ

غ؈فࢫأنھࢫتمࢫدراسةࢫɸذاࢫالنظامࢫبصفةࢫعامةࢫلأنࢫכحɢامࢫالمنظمةࢫلھࢫواحدةࢫولمࢫيخصࢫ٭ڈاࢫالمشرعࢫنوعاࢫمنࢫاݍݱݨوزࢫولمࢫيوردࢫأحɢاماࢫخاصةࢫ

 تتعلقࢫبطبيعةࢫالمالࢫالمݲݨوزࢫعليھ.
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ࢫالنقود ࢫمن ࢫاࢫ،مبلغا ࢫوȖغطية ࢫالدين ࢫلسداد ࢫɠافية ࢫقيمتھ ࢫتɢون ࢫלيداعࢫأوࢫشʋئا ࢫتم ࢫإن ࢫأما لمصارʈف،

فɺناࢫأوجبࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫأنࢫيɢونࢫمحلࢫטيداعࢫمبلغاࢫࢫ،والتخصيصࢫࢭʏࢫمرحلةࢫمواليةࢫلتوقيعࢫاݍݱݨز

 .)1(قࢫإࢫمࢫإࢫ640/1وذلكࢫبموجبࢫنصࢫالمادةࢫࢫ*منࢫالنقودࢫفقط

ࢫلكنࢫماࢫالماɲعࢫࢭʏࢫأنࢫيتمࢫإيداعࢫءۜܣءࢫمɢانࢫءۜܣءࢫآخرࢫأقلࢫأɸميةࢫبالɴسبةࢫللمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھ

حۘܢࢫȊعدࢫتوقيعࢫاݍݱݨز،ࢫخصوصاࢫوإنࢫɠاناࢫسيوفيانࢫنفسࢫالغرضࢫوʈتحققࢫفيھࢫشرطࢫأنࢫتɢونࢫقيمتھࢫ

 ɠافيةࢫلسدادࢫالدينࢫوȖغطيةࢫالمصارʈف؟

 כܧݵاصࢫالذينࢫبإمɢاٰڈمࢫלيداع: -2

 وɸناࢫيثورࢫȖساؤلࢫآخرࢫضمنࢫنفسࢫالسياقࢫمنࢫɸمࢫכܧݵاصࢫالذينࢫيمكنࢫلɺمࢫالقيامࢫبالإيداع؟

ɠناࢫأنھࢫوإنࢫɸحࢫࢫ640انࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫوفقاࢫلنصࢫالمادةࢫيمكنࢫالقولࢫʈمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫنصࢫبصر

ࢫاݍݨزائريࢫ ࢫالمشرع ࢫحدّد ࢫفقد ࢫيمثلھ، ࢫأوࢫمن ࢫالشأن ࢫصاحب ࢫمن ࢫتتم ࢫبالإيداع ࢫالمبادرة ࢫأن ʄࢫعڴ العبارة

الܨݵصࢫالذيࢫلھࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫالقيامࢫ٭ڈذاࢫלجراءࢫࢭʏࢫܧݵصࢫالمدين،ࢫغ؈فࢫأنھࢫʇعابࢫعڴʄࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫ

ɸناكࢫأܧݵاصࢫࢭʏࢫحكمࢫالمدينࢫولدٱڈمࢫمصݏݰةࢫࢭʏࢫالتخلصࢫمنࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالمالࢫࢫɸذاࢫالتحديدࢫɠونࢫأن

ࢫلديھࢫࢭʏࢫݯݨزࢫماࢫللمدينࢫلدىࢫالغ؈فࢫومشفيࢫالمالࢫالمݲݨوز  Ȋعدࢫࢫ)2(المݲݨوزࢫɠالمݲݨوزࢫعليھࢫأوࢫالمݲݨوز

 توقيعࢫاݍݱݨز.

ولࢫغ؈فࢫأنࢫإشɢاليةࢫتحديدࢫالصفةࢫࢭʏࢫمنࢫلھࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫالقيامࢫبالإيداعࢫوالتخصيصࢫتثورࢫࢭʏࢫالمنق

دونࢫالعقار،ࢫذلكࢫأنھࢫلاࢫيففضࢫوجودࢫمݲݨوزࢫلديھࢫࢭʏࢫالعقارࢫلأنࢫݯݨزࢫماࢫللمدينࢫلدىࢫالغ؈فࢫيقعࢫعڴʄࢫ

ࢫتحرʈرࢫ ࢫأجل ࢫخيارࢫآخرࢫمن ࢫاݍݰائزࢫفلديھ ࢫأي ࢫالعقارࢫالمرɸون ࢫلمشفي ࢫبالɴسبة ࢫأما ࢫالعقار، ࢫدون المنقول

                                                             
ࢫأنھࢫࢭʏࢫحالࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫأموالࢫالمدينࢫثمࢫتخصيصࢫولعلࢫالعلةࢫࢭࢫ- * ʏࢫوجوبࢫأنࢫيɢونࢫمحلࢫלيداعࢫمبلغاࢫمنࢫالنقودࢫولʋسࢫشʋئا

جزءࢫمنࢫɸذهࢫכموالࢫللدائنࢫاݍݰاجزࢫتتغ؈فࢫالوسيلةࢫمنࢫإيداعࢫوتخصيصࢫإڲʄࢫقصرࢫلݏݱݨزࢫوالۘܣࢫسيأȖيࢫتفصيلɺاࢫلاحق،ࢫغ؈فࢫأنھࢫقدࢫيتمࢫ

 الةࢫلاࢫيمكنࢫاݍݰديثࢫعنࢫقصرࢫاݍݱݨز.إيداعࢫءۜܣءࢫلمࢫʇشملھࢫاݍݱݨزࢫففيࢫɸذهࢫاݍݰ
ࢫɠانتࢫعلٕڈاࢫטجراءات،ࢫقبلࢫࢫ640تنصࢫالمادةࢫࢫ- 1 ࢫعليھࢫأوࢫمنࢫممثلھࢫࢭʏࢫأيةࢫحالة ࢫفقرٮڈاࢫכوڲʄࢫعڴʄࢫأنھࢫ"يجوزࢫللمݲݨوز ʏࢫࢭ ࢫقࢫإࢫمࢫإ من

"،ࢫوʈنظرࢫࢭʏࢫذلكࢫقرويࢫȊش؈فࢫمباشرةࢫالبيعࢫأوࢫأثناءه،ࢫوقبلࢫرسوࢫالمزاد،ࢫإيداعࢫمبلغࢫمنࢫالنقودࢫʇساويࢫالدينࢫالمݲݨوزࢫمنࢫأجلھࢫوالمصارʈف

 .ࢫ441سرحان،ࢫطرقࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالȘشرʉعࢫاݍݨزائريࢫوالȘشرʉعࢫالمقارن،مرجعࢫسابق،ࢫص
 .437أحمدࢫمليڋʏ،ࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعلٕڈاࢫبآراءࢫالفقھࢫوأحɢامࢫالنقض،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
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الممنوحࢫوɸوࢫنفسࢫاݍݵيارࢫالعقارࢫمنࢫاݍݱݨزࢫوالمتمثلࢫࢭʏࢫالوفاءࢫبالدينࢫدونࢫالݏݨوءࢫللإيداعࢫوالتخصيصࢫ

 .)1(للكفيلࢫالعيۚܣ

ࢫ*فɢانࢫכجدرࢫبالمشرعࢫاݍݨزائريࢫعدمࢫتحديدࢫصفةࢫمنࢫلھࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫممارسةࢫלيداعࢫوالتخصيص

وتركࢫالمجالࢫلɢلࢫمنࢫلھࢫمصݏݰةࢫࢭʏࢫالتخلصࢫمنࢫاݍݱݨزࢫɸذاࢫمنࢫجɺة،ࢫكماࢫأنھࢫومنࢫجɺةࢫأخرىࢫلاࢫيمنعࢫ

قࢫعڴʄࢫشرط،ࢫٱڈدفࢫإڲʄࢫأنࢫيتمࢫלيداعࢫمنࢫالغ؈فࢫلأنࢫלيداعࢫمعࢫالتخصي
ّ
صࢫɸوࢫبمثابةࢫوفاءࢫلݏݰاجزࢫمعل

الوفاءࢫبدينࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫولاࢫٮڈمࢫصفةࢫمنࢫقامࢫبȘسديدهࢫفيܶݳࢫمنࢫغ؈فࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫكماࢫ

 .)2(يܶݳࢫمنࢫالمدينࢫنفسھ

فإنھࢫغ؈فࢫذلكࢫࢫ،غ؈فࢫأنھࢫإذاࢫɠانࢫمبلغࢫالدينࢫسɺلࢫالتحديدࢫɠونھࢫثابتࢫبموجبࢫالسندࢫالتنفيذي

ࢫࢭʏࢫبالɴسبةࢫللمص ࢫأوࢫحۘܢ ࢫالتنفيذ ࢫلإجراءات ࢫمباشرتھ ࢫاݍݰاجزࢫعند ࢫالدائن ࢫتكبدɸا ࢫالۘܣ ࢫالقضائية ارʈف

عبارةࢫعنࢫحكمࢫقضاǿي،ࢫوالذيࢫمرّࢫɸوࢫࢫخصوصاࢫإنࢫɠانࢫɸذاࢫالسندࢫالتنفيذيࢫإجراءاتࢫسابقةࢫلصدوره

ךخرࢫبمراحلࢫتكبدࢫفٕڈاࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫنفقاتࢫإضافية،ࢫفكيفࢫيمكنࢫللمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫتقديرࢫɸذهࢫ

 منࢫجɺة؟ࢫللقيامࢫبالإيداعࢫوالتخصيصࢫالمصارʈفࢫ

واعتفࢫأٰڈاࢫࢫ*وكيفࢫيتمࢫالفصلࢫࢭʏࢫمبلغࢫالمصارʈفࢫࢭʏࢫحالࢫمنازعةࢫالدائنࢫࢭʏࢫتقديرࢫɸذهࢫالمصارʈف

 غ؈فࢫɠافيةࢫولاࢫȖغطيࢫجميعࢫنفقاتھࢫࢭʏࢫɠلࢫمنࢫمرحلۘܣࢫاݍݵصومةࢫالقضائيةࢫوخصومةࢫالتنفيذ.

 

 

                                                             
 منࢫقࢫإࢫمࢫإ،ࢫالسابقࢫذكره.ࢫ726نصࢫالمادةࢫࢫ- 1
المقابلࢫنجدࢫأنࢫالمشرعࢫالمصريࢫلمࢫيحددࢫصفةࢫمنࢫلھࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫالقيامࢫبالإيداعࢫوالتخصيص،ࢫينظرࢫࢭʏࢫذلكࢫأحمدࢫمليڋʏ،ࢫالتنفيذࢫࢫࢭʏࢫ- *

 .437وفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعلٕڈاࢫبآراءࢫالفقھࢫوأحɢامࢫالنقض،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ
 .280ارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫأحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجࢫ- 2
כصلࢫࢭʏࢫتقديرࢫالمصارʈفࢫالقضائيةࢫأنࢫيتمࢫعنࢫطرʈقࢫالقضاءࢫإماࢫبموجبࢫدعوىࢫيرفعɺاࢫرابحࢫالدعوىࢫوالمباشرࢫلإجراءاتࢫالتنفيذࢫأوࢫࢫ- *

لمصارʈفࢫالۘܣࢫبناءاࢫعڴʄࢫأمرࢫعڴʄࢫعرʈضةࢫوȖشملࢫالمصارʈفࢫ(مصارʈفࢫالدعوى،ࢫاݍݵفة،ࢫالشɺود،ࢫأȖعابࢫالمحاميࢫوالمحضرࢫ...إڲʄࢫغ؈فɸاࢫمنࢫا

قدࢫيتكبدɸاࢫالدائنࢫࢭʏࢫمرحلۘܣࢫاݍݵصومةࢫالقضائيةࢫوخصومةࢫالتنفيذ)ࢫغ؈فࢫأنھࢫاستȞناءاࢫمنحࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫللمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫتقديرࢫ

طيࢫɸذهࢫالمصارʈفࢫبنفسھࢫࢭʏࢫنظامࢫלيداعࢫوالتخصيصࢫإنࢫاختارࢫלيداعࢫبدونࢫحكمࢫمعࢫمنحࢫالدائنࢫحقࢫטعفاضࢫعلٕڈاࢫإنࢫرأىࢫأٰڈاࢫلاࢫȖغ

 جميعࢫمصارʈفھ.
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 ب/ࢫלيداعࢫوالتخصيصࢫالقضاǿي:

لأنھࢫيقرّرࢫبموجبࢫحكمࢫقضاǿيࢫوسܣࢫأيضاࢫبالإيداعࢫوالتخصيصࢫبأمرࢫقضاǿيࢫوسܣࢫبالقضاǿيࢫ

ࢫأيضاࢫלيداعࢫبأمرࢫمست݀ݨل ࢫسܣ ࢫكما ࢫالقضاǿي ࢫنصࢫࢫ)،1(أوࢫטسȘبدال ࢫبموجب ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع قرره

ࢫ ࢫاستصدارࢫࢫ641المادة ʄࢫإڲ ࢫٮڈدف ࢫالۘܣ ࢫالدعوى ࢫأٰڈا ࢫوالتخصيص ࢫبدعوىࢫלيداع ࢫوʈقصد ࢫإ، ࢫم ࢫإ ࢫق من

ࢫ ࢫبتقديرࢫمبلغ ࢫبالدينࢫحكم ࢫالوفاء ࢫذمة ʄࢫعڴ ࢫالمحكمة ࢫضبط ࢫبأمانة ࢫيودع ࢫمقامھ ࢫيقوم ࢫأوࢫما ࢫالنقود من

ࢫالمالࢫ ʄࢫإڲ ࢫوانتقالھ ࢫالمݲݨوزة ࢫכموال ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫزوال ࢫלيداع ࢫɸذا ʄࢫعڴ ࢫوʈفتب ࢫأجلھ، ࢫمن المݲݨوز

 .ࢫ)2(المودع

ࢫࢭʏࢫكث؈فࢫمنࢫכحيان، ࢭʏࢫوجودࢫࢫولماࢫɠانࢫالنوعࢫכولࢫمنࢫלيداعࢫأيࢫלيداعࢫبدونࢫحكمࢫغ؈فࢫمجدٍ

المنازعةࢫࢭʏࢫتحديدࢫقيمةࢫالدينࢫوالمصارʈف،ࢫقرّرࢫالمشرعࢫصورةࢫآخرىࢫللإيداعࢫوالتخصيصࢫوۂʏࢫأنࢫيتمࢫ

ࢫوالمصارʈفࢫ ࢫالدين ࢫمبلغ ࢫتحديد ʏࢫࢭ ࢫتقديرʈة ࢫسلطة ࢫمن ࢫللقاعۜܣ ࢫلما ࢫقضاǿي ࢫحكم ࢫכخ؈فࢫبموجب ɸذا

 القضائية.

 إجراءاتࢫرفعࢫدعوىࢫלيداعࢫوالتخصيص:ࢫ -1

ݨوزࢫعليھࢫمنࢫتحديدࢫمبلغࢫالدينࢫالواجبࢫالوفاءࢫبھࢫمعࢫالمصارʈفࢫࢭʏࢫحالࢫعدمࢫتمكنࢫالمدينࢫالمݲ

ࢫأيࢫ ʏࢫࢭ ࢫاست݀ݨالية ࢫدعوى ࢫرفع ࢫيمكنھ ࢫالدائن ࢫطرف ࢫمن ࢫالقيمة ࢫɸذه ʏࢫࢭ ࢫمنازعتھ ࢫأوࢫȊسȎب القضائية،

مرحلةࢫɠانتࢫعلٕڈاࢫלجراءاتࢫعڴʄࢫأنࢫيتمࢫالفصلࢫࢭʏࢫɸذهࢫالدعوىࢫقبلࢫرسوࢫالمزاد،ࢫلأنࢫɸذاࢫכخ؈فࢫʇعدمࢫ

ࢫالمݲݨو  ࢫالمدين ࢫرفعɺامصݏݰة ʏࢫࢭ ࢫعليھ ࢫباࢮʏࢫ)3(ز ࢫتتحرر ࢫاݍݨفي ࢫالبيع ࢫإجراءات ࢫإتمام ࢫبمجرد ࢫأنھ ࢫɠون ،

 أموالࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫبقوةࢫالقانون.

                                                             
 .488،ࢫصࢫ2003أحمدࢫماɸرࢫزغلول،ࢫأصولࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫالقضاǿي،ࢫدࢫط،ࢫدارࢫالٔڈضةࢫالعرȋية،ࢫالقاɸرة،ࢫمصر،ࢫࢫ- 1

ࢫطࢫ- 2 ࢫوالقضاء، ࢫالفقھ ࢫضوء ʏࢫࢭ ࢫالمنقول ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالقضاǿي ࢫالبكري، ࢫعزمي ࢫ1محمد ࢫدمشق، ࢫللɴشرࢫوالتوزʉع، ࢫدارࢫمحمود ࢫ ،ࢫ1995،

 310ص
 .439وسوعةࢫالشاملةࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعليھࢫبآراءࢫالفقھࢫوأحɢامࢫالقضاء،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫأحمدࢫمليڋʏ،ࢫالمࢫ- 3
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ࢫدائرةࢫ ࢫاݍݱݨزࢫضمن ࢫإجراءات ࢫمباشرة ࢫتم ࢫالۘܣ ࢫالمحكمة ࢫأمام ࢫوالتخصيص ࢫלيداع ࢫدعوى ترفع

ࢫلرفعࢫالدعاوى ࢫ*اختصاصɺا ࢫتقࢫ*بنفسࢫלجراءاتࢫالمعتادة ࢫخلالɺا ࢫمن ࢫأوࢫماࢫيطلب ࢫمنࢫالنقود ديرࢫمبلغ

 .)1(عڴʄࢫأنࢫيɢونࢫɠافياࢫللوفاءࢫبالدينࢫالمݲݨوزࢫمنࢫأجلھࢫوɠافياࢫلتغطيةࢫالمصارʈفࢫ*يقومࢫمقامھ

לيداعࢫوالتخصيص،ࢫلدائن؈نࢫوإنࢫȖعددواࢫوقتࢫرفعࢫدعوىࢫولاࢫبدࢫأنࢫيختصمࢫࢭʏࢫالدعوىࢫجميعࢫا

 .)2(نࢫاݍݰاجزʈنوإلاࢫɠانࢫاݍݰكمࢫالصادرࢫغ؈فࢫذيࢫأثرࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫمنࢫلمࢫيتمࢫمخاصمتھࢫم

يقومࢫالقاعۜܣࢫبتحديدࢫمبلغࢫלيداعࢫبناءاࢫعڴʄࢫماࢫعرضࢫأمامھࢫمنࢫمعطياتࢫوإثباتاتࢫفيتمࢫتحديدࢫ

ࢫطرفࢫ ࢫمن ࢫالمقدمة ࢫالوصولات ࢫبموجب ࢫفتحدد ࢫالمصارʈف ࢫأما ࢫالتنفيذي ࢫالسند ࢫخلال ࢫمن ࢫالدين مبلغ

ࢫالتنفيذ ࢫالسند ʄࢫعڴ ࢫاݍݰصول ࢫأجل ࢫمن ࢫمصارʈف ࢫمن ࢫأنفقھ ࢫلما ࢫاݍݰاجزࢫالمثȎتة ࢫوإجراءاتࢫالدائن ي

 لتنفيذه.

ࢫ ࢫȖساؤل ࢫيثور ࢫقد ࢫالدينࢫآخرࢫلكن ࢫقيمة ࢫمن ࢫبأقل ࢫيحكم ࢫأن ࢫللقاعۜܣ ࢫيجوز ࢫɸل ࢫالمقام ࢫɸذا ʏࢭ

ࢫالمستحقࢫ ʏࢫלجماڲ ࢫالمبلغ ࢫعن ࢫنوعيھ ʏࢫࢭ ࢫלيداع ࢫمبلغ ࢫيقل ࢫأن ࢫيمكن ࢫɸل ࢫأعم ࢫأوࢫبصفة والمصارʈف؟

 لݏݰاجزࢫمنࢫأصلࢫالدينࢫومصارʈف؟

ࢫɸذ ʏࢫࢭ ࢫʇستقرࢫأيضا ࢫلم ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫأن ࢫأينࢫنجد ࢫواحدة ࢫلوسيلة ࢫواحد ࢫحكم ʄࢫعڴ ࢫاݍݰالة ه

ࢫوذلكࢫ ࢫيɢونࢫمبلغࢫالنقودࢫالمودعࢫبدونࢫحكمࢫمساوʈاࢫلأصلࢫالدينࢫوكفيلاࢫبتغطيةࢫالمصارʈف اشفطࢫأن

                                                             
ࢫتواجدࢫالعقارࢫأوࢫأحدࢫࢫ- * ࢫلمحكمة ࢫوالتخصيص ࢫלيداع ࢫدعوى ʏࢫࢭ ࢫالفصل ࢫفيؤول ࢫعقاري ࢫعيۚܣ ࢫو/أوࢫحق ࢫاݍݱݨزࢫعقارا ࢫمحل ࢫɠان ࢫحال ʏࢭ

 قࢫإࢫمࢫإ،ࢫالسابقࢫذكره.ࢫ722لمادةࢫالعقاراتࢫࢭʏࢫحالࢫȖعددɸاࢫينظرࢫࢭʏࢫذلكࢫنصࢫا
حۘܢࢫوإنࢫلمࢫينصࢫالمشرعࢫعڴʄࢫإجراءاتࢫرفعࢫدعوىࢫولمࢫيحددࢫلمنࢫيؤولࢫטختصاصࢫלقليܣࢫللفصلࢫࢭʏࢫدعوىࢫלيداعࢫوالتخصيصࢫࢫ- *

 فيتمࢫالرجوعࢫفٕڈاࢫللقواعدࢫالعامةࢫلإجراءاتࢫرفعࢫالدعاوىࢫوكذاࢫטختصاصࢫטقليܣ.
قࢫإࢫمࢫإࢫوالۘܣࢫاشفطࢫفٕڈاࢫأنࢫيɢونࢫمحلࢫࢫ640فࢫالنوعࢫכولࢫمنࢫלيداعࢫالمنصوصࢫعليھࢫࢭʏࢫالمادةࢫنجدࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫعڴʄࢫخلا ࢫ- *

ࢫ ࢫالمادة ࢫبموجب ࢫعليھ ࢫالمنصوص ࢫלيداع ࢫمن ࢫالثاɲي ࢫالنوع ʏࢫأجازࢫࢭ ࢫالنقود، ࢫمن ࢫمبلغا ࢫطرʈقࢫࢫ641לيداع ࢫالصادرࢫعن ࢫالقانون ࢫنفس من

؈فࢫالنقودࢫوȋالتاڲʏࢫلمࢫʇستقرࢫالمشرعࢫعڴʄࢫرأيࢫواحدࢫضمنࢫنفسࢫالوسيلةࢫألاࢫوۂʏࢫالقضاءࢫبطلبࢫمنࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫأنࢫيɢونࢫشʋئاࢫغ

לيداعࢫوالتخصيصࢫغ؈فࢫأنھࢫࢭʏࢫالمقابلࢫالمشرع؈نࢫالمصريࢫوالفرɲؠۜܣࢫقدࢫحدّداࢫموقفɺماࢫمنࢫɸذاࢫכمرࢫبأنࢫاشفطࢫالمشرعࢫالمصريࢫࢭʏࢫمحلࢫ

ɲؠۜܣࢫوأجازࢫبأنࢫيɢونࢫمحلࢫלيداعࢫشʋئاࢫغ؈فࢫالنقودࢫعڴʄࢫأنࢫيبقىࢫɸذاࢫלيداعࢫأنࢫيɢونࢫمبلغاࢫمنࢫالنقودࢫبʋنماࢫلمࢫʇشفطࢫذلكࢫالمشرعࢫالفر 

 כخ؈فࢫخاضعاࢫلشرطࢫأنࢫيɢونࢫمماࢫيجوزࢫݯݨزه.
 .179،ࢫصࢫالمرجعࢫالسابقعʋساويࢫنȎيلة،ࢫࢫ- 1
 .438ق،ࢫصأحمدࢫمليڋʏ،ࢫالموسوعةࢫالشاملةࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعليھࢫبآراءࢫالفقھࢫوأحɢامࢫالقضاء،ࢫمرجعࢫسابࢫ- 2
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قࢫإࢫمࢫإࢫȊعبارةࢫ"...ࢫإيداعࢫمبلغࢫمنࢫالنقودࢫʇساويࢫالدينࢫالمݲݨوزࢫمنࢫࢫ640بالنصࢫعليھࢫصراحةࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

 أجلھࢫوالمصارʈف...".

يوردࢫنفسࢫالشرطࢫعندࢫتقرʈرهࢫللإيداعࢫوالتخصيصࢫبموجبࢫحكمࢫواكتفىࢫȊعبارةࢫبʋنماࢫنجدهࢫلمࢫ

"...ࢫتقديرࢫمبلغࢫمنࢫالنقودࢫأوࢫماࢫيقومࢫمقامɺا..."ࢫɸذاࢫماࢫيرݦݳࢫإمɢانيةࢫأنࢫيحكمࢫالقاعۜܣࢫبأقلࢫمنࢫأصلࢫ

الدينࢫوالمصارʈف،ࢫوɸذاࢫماࢫʇعابࢫعڴʄࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫمنࢫعدمࢫتوحيدࢫللأحɢامࢫوלجراءاتࢫعڴʄࢫنفسࢫ

 اǿعࢫɸذاࢫمنࢫجɺة.الوق

ومنࢫجɺةࢫأخرىࢫماࢫالماɲعࢫمنࢫأنࢫيɢونࢫمبلغࢫלيداعࢫالمخصصࢫللدائنࢫأقلࢫمنࢫالدينࢫالمݲݨوزࢫمنࢫ

أجلھࢫوالمصارʈفࢫإذاࢫقبلࢫاݍݰاجز،ࢫخصوصاࢫإذاࢫɠانࢫذلكࢫࢭʏࢫمصݏݰتھࢫمخافةࢫأنࢫيزاحمھࢫفيھࢫدائنونࢫ

جميعࢫالديونࢫوȋالتاڲʏࢫقدࢫࢫآخرونࢫلɺمࢫحقࢫכولوʈةࢫوحۘܢࢫمنࢫنفسࢫمرتبْڈمࢫإذاࢫɠانࢫالمالࢫلاࢫيكفيࢫلسداد

 يصلࢫإڲʄࢫقسمةࢫالغرماءࢫولاࢫينوȋھࢫإلاࢫɲسبةࢫجدࢫضȁيلة.

ࢫالقاعۜܣࢫ ࢫعɢازࢫأن ࢫأحمد ࢫوכستاذ ࢫالدناصوري ࢫعزࢫالدين ࢫالدكتور ࢫمن ࢫɠل ࢫالسياق ࢫنفس ʏࢫࢭ وʈرى

ࢫودرجةࢫ ࢫاݍݱݨز، ࢫإجراءات ࢫܵݰة ࢫوقيمتھ، ࢫاݍݰاجز، ࢫالدائن ࢫحق ࢫثبوت ࢫלيداع ࢫلمبلغ ࢫتقديره ࢫعند ʏيراڤ

 .)1(عليھ،ࢫحيثࢫيقدرࢫالمبلغࢫبماࢫʇساويࢫدينࢫاݍݰاجزࢫأوࢫماࢫيقلࢫعنھʇسارࢫالمݲݨوزࢫ

غ؈فࢫأنھࢫللدكتورࢫأحمدࢫمليڋʏࢫرأيࢫآخرࢫوɸوࢫرأيࢫغالبيةࢫالفقھࢫونظنࢫأنھࢫالرأيࢫכܵݳࢫɸوࢫأنھࢫيحدࢫ

حالةࢫماࢫإذاࢫɠانࢫɸذاࢫالمبلغࢫثابتاࢫومقدّراࢫبحكمࢫࢫ،منࢫالسلطةࢫالتقديرʈةࢫللقاعۜܣࢫࢭʏࢫتحديدهࢫلمبلغࢫלيداع

ࢫحائ ࢫɸذاࢫقضاǿي ʏࢫࢭ ࢫبالمقدارࢫالوارد ࢫيتقيد ࢫأن ࢫالقاعۜܣ ʄࢫعڴ ࢫاݍݰالة ࢫɸذه ࢫففي ࢫبھ ࢫالمقغۜܣ ࢫالآۜܣء زࢫلقوة

 .ࢫ)2(اݍݰكمࢫاحفاماࢫݍݱݨيتھ

 

                                                             
ࢫࢫ- 1 ࢫضوءࢫالفقھࢫوالقضاء،ࢫط ʏࢫࢭ ࢫالتنفيذ ࢫالمست݀ݨلࢫوقضاء ࢫالقضاء ࢫعɢاز، ࢫالدناصوري،ࢫحامد ࢫاݍݨامعية،ࢫ1عزࢫالدين ࢫدارࢫالمطبوعات ،

 .1168،ࢫص2014مصر،ࢫ
سابق،ࢫࢫأحمدࢫمليڋʏ،ࢫالموسوعةࢫالشاملةࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعلٕڈاࢫبآراءࢫالفقھࢫوأحɢامࢫالنقض،ࢫمرجعࢫ- 2

 .ࢫ439ص
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 منࢫلھࢫالصفةࢫࢭʏࢫرفعࢫدعوىࢫלيداعࢫوالتخصيص؟ࢫࢫࢫ-2

المشرعࢫاݍݨزائريࢫعڴʄࢫموقفھࢫمنࢫالܨݵصࢫالذيࢫلھࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫرفعࢫدعوىࢫלيداعࢫوالتخصيصࢫࢫأصرّ 

ࢫا ʄࢫعڴ ࢫاݍݰق ࢫࢭʏࢫوقصرࢫɸذا ࢫتحديدɸم ࢫسبق ࢫوالذي ࢫالمصݏݰة ࢫلɺم ࢫممن ࢫغ؈فه ࢫدون ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز لمدين

 النوعࢫכولࢫمنࢫלيداعࢫوالتخصيصࢫالذيࢫيتمࢫبدونࢫحكم.

ࢫعليھࢫأنࢫيحصلࢫبفعلھࢫ ࢫالدعوىࢫلأنھࢫيمنع ࢫɸذه ࢫيرفع ࢫاݍݰاجزࢫأن ࢫللدائن ࢫالمقابل ʏࢫࢭ ࢫلاࢫيجوز كما

ࢫالدائن؈ن ࢫمن ࢫغ؈فه ʄࢫعڴ ࢫأولوʈة ʄࢫࢭ)1(عڴ ࢫالمنع ࢫɸذا ࢫɠان ࢫفإن ࢫمنعࢫ، ࢫɸوࢫأساس ࢫفما ࢫاݍݰاجزࢫمؤسس ࢫحق ʏ

أܵݰابࢫالمصݏݰةࢫمنࢫمݲݨوزࢫلديھࢫأوࢫمشفيࢫالمالࢫالمݲݨوزࢫأوࢫحۘܢࢫالغ؈فࢫالذيࢫيختارࢫالوفاءࢫبدلاࢫمنࢫ

 المدينࢫࢭʏࢫرفعࢫɸذهࢫالدعوى؟.

ࢫفٕڈاࢫ ࢫيتم ࢫالۘܣ ࢫالطرʈقة ࢫبنفس ࢫטستȁناف ࢫممارسة ʏࢫالدعوىࢫࢭ ࢫأطراف ࢫحق ࢫيبقى ࢫכحوال ࢫɠل ʏوࢭ

 عاوىࢫטست݀ݨالية.الطعنࢫبالاستȁنافࢫࢭʏࢫالد

 לيداعࢫوالتخصيصࢫثالثا:ࢫךثارࢫالمفتبةࢫعن

ࢫقضائياࢫ ࢫأو ࢫاختيارʈا ࢫɠان ࢫسواءا ࢫوالتخصيص ࢫלيداع ࢫبنظام ࢫاݍݱݨز ࢫقصر ࢫالقيام ʄࢫعڴ يفتب

 يڴʏ:ࢫمجموعةࢫمنࢫךثارࢫيمكنࢫتحديدɸاࢫفيما

 أ/ࢫانتقالࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫإڲʄࢫالمبلغࢫالمودع:

ࢫ  ࢫيتم ࢫوالتخصيص ࢫלيداع ࢫإجراءات ࢫاݍݱݨزبإتمام ࢫمحل ࢫالعقارࢫمنࢫࢫ)2(اسȘبدال ʄࢫعڴ التنفيذي

ࢫالمودع ࢫالمال ʄࢫכخ؈فࢫإڲ ࢫيقومࢫࢫ،ɸذا ࢫوما ࢫأوࢫمال ࢫحكم ࢫدون ࢫלيداع ࢫحال ʏࢫࢭ ࢫالنقود ࢫمن ࢫمبلغا ࢫɠان سواء

مقامھࢫإنࢫɠانࢫɸذاࢫלيداعࢫقدࢫتمࢫبموجبࢫحكم،ࢫوɸذاࢫטنتقالࢫلاࢫʇعۚܣࢫانقضاءࢫاݍݱݨزࢫأوࢫسقوطھࢫوإنماࢫ

                                                             
 .1998عزميࢫعبدࢫالفتاح،ࢫنحوࢫنظرʈةࢫعامةࢫلفكريࢫالدعوىࢫوقضاءࢫالتنفيذࢫأمامࢫالقضاء،ࢫدارࢫالفكرࢫالعرȌي،ࢫمصر،ࢫࢫ- 1
 232أحمدࢫخلاطۜܣ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 2
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،ࢫغ؈فࢫأنھࢫȊعدماࢫɠانࢫمنصباࢫعڴʄࢫ*آثارهࢫمنتقلاࢫبجميعࢫخصائصھࢫوصفاتھࢫɸذاࢫכخ؈فࢫيبقىࢫمرتباࢫݍݨميع

العقارࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫيصبحࢫواقعاࢫعڴʄࢫالمبلغࢫالمودع،ࢫغ؈فࢫأنࢫɸذاࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالمبلغࢫلاࢫ

 ʇستفيدࢫمنھࢫإلاࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫالذيࢫاستفادࢫمنࢫالتخصيص.

ࢫ  ࢫטنتقال ࢫɸذا ࢫȊعد ࢫقائمة ࢫالمنازعة ࢫتبقى ࢫبܶݰةࢫكما ࢫيتعلق ࢫفيما ࢫسواءا ࢫعليھ فيمكنࢫטعفاض

 .)1(إجراءاتھࢫأوࢫبالمحلࢫالذيࢫتمࢫاسȘبدالھ

 ب/ࢫزوالࢫاݍݱݨزࢫعنࢫכموالࢫالمݲݨوزة:

يفتبࢫعڴʄࢫانتقالࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫمنࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫإڲʄࢫالمالࢫالمودعࢫسواءࢫɠانࢫمبلغاࢫمنࢫالنقودࢫ 

ࢫלيداع ࢫنوع ࢫبحسب ࢫمقامɺا ࢫيقوم ࢫمٔڈاࢫزوالࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫࢫ،أوࢫما ࢫالمنقولة ࢫالمݲݨوزة ࢫالمدين ࢫأموال جميع

ࢫعليھࢫجميعࢫ ࢫʇسفدࢫالمݲݨوز ࢫأين ࢫرتّڈاࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈا، ࢫوךثارࢫالۘܣ ࢫالقيود ࢫجميع ࢫزوال ʏالتاڲȋࢫو والعقارʈة،

ࢫعلٕڈا ࢫأمرࢫࢫ،سلطاتھ ࢫقيد ࢫ٭ڈاࢫȊعد ࢫقام ࢫالۘܣ ࢫتلك ࢫاݍݰاجزࢫحۘܢ ࢫمواجɺة ʏࢫࢭ ࢫبذلكࢫتصرفاتھࢫنافذة وتصبح

التنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫبأنࢫتصبحࢫɸذهࢫونخصࢫبالذكرࢫɸناࢫاݍݱݨزࢫࢫ،اݍݱݨز

التصرفاتࢫنافذةࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫالدائنࢫاݍݰاجز،ࢫكماࢫلھࢫأنࢫʇسفدࢫحيازةࢫɸذاࢫالعقارࢫࢭʏࢫحالࢫɠانࢫɸذاࢫכخ؈فࢫ

 .*تحتࢫحراسةࢫܧݵصࢫآخرࢫغ؈فࢫالمدينࢫلسȎبࢫأوࢫلآخر

 ج/ࢫتخصيصࢫالمبلغࢫالمودعࢫللوفاءࢫبدينࢫاݍݰاجز:

ࢫالمادت ࢫ ࢫنصت ࢫبنوعيھࢫࢫ641وࢫ640؈ن ࢫوالتخصيص ࢫלيداع ʄࢫعڴ ࢫيفتب ࢫأنھ ʄࢫعڴ ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق من

ࢫيقيدواࢫ ࢫلم ࢫالذين ࢫالدائن؈ن ࢫبقية ࢫفيھ ࢫيزاحمھ ࢫأن ࢫاݍݰاجزࢫدون ࢫالدائن ࢫلفائدة ࢫالمودع ࢫالمال تخصيص

ࢫيكȘسبࢫ ࢫوعليھ ࢫاݍݰالة، ࢫحسب ࢫأمرࢫبذلك ࢫأوࢫصدور ࢫوالتخصيص ࢫبالإيداع ࢫالمدين ࢫقيام ࢫقبل ݯݨوزɸم

                                                             
ࢫيتحولࢫإڲࢫ- * ࢫأن ࢫدون ࢫ ࢫالمودع ࢫالمبلغ ʄࢫإڲ ࢫالصفة ࢫيɴتقلࢫبنفس ࢫفإنھ ࢫتحفظيا ࢫالعقارࢫݯݨزا ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالموقع ࢫɠان ࢫȊعدࢫفإذا

ّ
ࢫإلا ࢫتنفيذي ʄ

.ࢫقرويࢫȊش؈فࢫسرحان،ࢫ492اسȘيفاءࢫاجراءاتࢫتثȎيتھ.ࢫينظرࢫࢭʏࢫذلكࢫأحمدࢫماɸرࢫزغلول،ࢫأصولࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫالقضاǿي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ

 .ࢫ442طرقࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالȘشرʉعࢫاݍݨزائريࢫوالȘشرʉعࢫالمقارن،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ
 .181عʋساويࢫنȎيلة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
متناعھࢫعنࢫاݍݰراسةࢫأوࢫسةࢫالعقارࢫأنࢫتمارسࢫمنࢫقبلࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫغ؈فࢫأنھࢫقدࢫʇع؈نࢫحارساࢫقضائياࢫغ؈فهࢫإماࢫلا כصلࢫࢭʏࢫحراࢫ- *

بطلبࢫمنࢫاݍݰاجزࢫيوجɺھࢫالقضاءࢫࢭʏࢫحالࢫأثȎتࢫأنࢫالمدينࢫلمࢫيتخذࢫלجراءاتࢫاللازمةࢫللمحافظةࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمݲݨوز،ࢫولمࢫيبذلࢫࢭʏࢫذلكࢫ

 عنايةࢫالرجلࢫالعادي.
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لࢫالمودعࢫכولوʈةࢫࢭʏࢫاستفاءࢫدينھࢫمنھ،ࢫلكنࢫدونࢫأنࢫيمسࢫذلكࢫبحقࢫالدائن؈نࢫالدائنࢫالمخصصࢫلھࢫالما

 زɸمࢫعڴʄࢫכموالࢫالۘܣࢫتمࢫتحرʈرɸاࢫمرةࢫأخرى.و ࢭʏࢫتوقيعࢫݯݨ

ɸذاࢫوȋالإضافةࢫإڲʄࢫأنࢫɸذاࢫالتخصيصࢫلاࢫيمنعࢫالدائن؈نࢫالتالي؈نࢫمرتبةࢫوʈقصدࢫ٭ڈمࢫمنࢫقيدواࢫ 

ࢫيوق ࢫأن ࢫوالتخصيص ࢫللإيداع ࢫالمدين ࢫإجراء ࢫȊعد ࢫɸذاࢫݯݨوزɸم ࢫوɢʈون ࢫالمودع، ࢫالمبلغ ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ عوا

اݍݱݨزࢫنافذاࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫالمݲݨوزࢫعليھ،ࢫأماࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫاݍݰاجزࢫالمخصصࢫلھࢫفيɢونࢫلɺذاࢫכخ؈فࢫכولوʈةࢫ

ࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫماࢫ
ّ
ࢭʏࢫاسȘيفاءࢫحقوقھࢫمنࢫالمالࢫالمودع،ࢫولاࢫيɢونࢫللدائن؈نࢫاݍݰاجزʈنࢫȊعدࢫالتخصيصࢫإلا

 .ࢫࢫ)1(يࢫصدرࢫالتخصيصࢫلصاݍݰھبقيࢫمنھࢫȊعدࢫاسȘيفاءࢫالدائنࢫالذ

ࢫالقيامࢫ ࢫقبل ࢫاݍݰاجزࢫכول ࢫالدائن ࢫجانب ʄࢫإڲ ࢫݯݨوزɸم ࢫبتقييد ࢫوقيامɺم ࢫالدائن؈ن ࢫȖعدد ࢫحال ʏوࢭ

ࢫبأ ࢫכساس ࢫɸذا ʄࢫعڴ ࢫלيداع ࢫتقديرࢫمبلغ ʏࢫࢭ ʄࢫف؈فاڤ ࢫوالتخصيص ࢫجميعࢫبالإيداع ࢫلسداد ࢫɠافيا ࢫيɢون ن

ڈم.  ديوٰ

 :ࢫقصرࢫاݍݱݨزالفرعࢫالثالث

كڴʏࢫفلاࢫʇشفطࢫࢭʏࢫتوقيعھࢫالتناسبࢫب؈نࢫقيمةࢫالدينࢫالمݲݨوزࢫمنࢫسبقࢫالقولࢫبأنࢫلݏݱݨزࢫأثرࢫ 

مخافةࢫمزاحمتھࢫمنࢫقبلࢫدائن؈نࢫࢫ،للدائنࢫ*أجلھࢫوȋ؈نࢫכموالࢫالمݲݨوزةࢫوذلكࢫحفاظاࢫعڴʄࢫالضمانࢫالعام

ࢫإجراءاتࢫ ࢫجميع ࢫتحملھ ࢫاݍݰاجزࢫȊعد ࢫبذلك ࢫوʈحرم ࢫحقوقɺم، ࢫاسȘيفاء ʏࢫࢭ ࢫכولوʈة ࢫلɺم ࢫتɢون ࢫقد آخرʈن

ࢫ ࢫاسȘيفاء ࢫمن ࢫأنࢫالتنفيذ ࢫعادة ࢫنجد ࢫلذا ࢫالتنفيذ، ࢫإجراءات ʄࢫعڴ ࢫأنفقɺا ࢫالۘܣ ࢫالمصارʈف ࢫأوࢫحۘܢ دينھ

 اݍݰاجزࢫيوقعࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫɠلࢫأموالࢫالمدين.

ࢫ٭ڈذهࢫ  ࢫمقارنة ࢫضȁيل ࢫدين ࢫمقابل ࢫعدةࢫعقاراتࢫمملوكةࢫللمدين ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ فقدࢫيحصلࢫأنࢫيتم

 العقاراتࢫالۘܣࢫȖساويࢫقيمْڈاࢫأضعافࢫقيمةࢫالدين.

                                                             
مليڋʏ،ࢫالموسوعةࢫالشاملةࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعلٕڈاࢫبآراءࢫالفقھࢫوأحɢامࢫالنقض،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫࢫأحمدࢫ- 1

 .182.ࢫوعʋساويࢫنȎيلة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ440
ࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫمبدأࢫالضمانࢫالعامࢫمنࢫخلالࢫالمادةࢫࢫ- * بنصھࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢫ642قࢫمࢫوأكدࢫعلٕڈاࢫمنࢫخلالࢫنصࢫالمادةࢫࢫ188قرر

 يجوزࢫللدائنࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫجميعࢫأموالࢫالمدينࢫحفاظاࢫعڴʄࢫالضمانࢫالعامࢫلديونھ..."
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ࢫحئڈ ࢫالمدين ࢫيملك ࢫلا ࢫوقد ࢫمبلغا ࢫقيمةا ࢫלيداعࢫࢫʇغطي ࢫبممارسة ࢫيقوم ࢫɠي ࢫوالمصارʈف الدين

ࢫأقرّࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫعڴʄࢫغرارࢫالȘشرʉعاتࢫالمقارنةࢫ ࢫالمݲݨوزة،ࢫلذا ࢫتحرʈرࢫأموالھ ࢫأجل ࢫمن والتخصيص

ࢫوالفرɲؠۜܣ ࢫالمصري ࢫدونࢫࢫ*ɠالȘشرʉع ࢫالمݲݨوزة ࢫتحرʈرࢫأموالھ ࢫخلالɺا ࢫمن ࢫʇستطيع ࢫللمدين ࢫأخرى آلية

منࢫقࢫإࢫمࢫإ،ࢫفماࢫࢫɸ642ذهࢫالوسيلةࢫبقصرࢫاݍݱݨزࢫوالۘܣࢫعاݍݨɺاࢫمنࢫخللاࢫالمادةࢫإيداعھࢫللمال،ࢫوȖسܢࢫ

 المقصودࢫ٭ڈذهࢫכخ؈فة؟ࢫوكيفࢫيمكنࢫللمدينࢫممارسةࢫɸذاࢫاݍݰق؟ࢫوماࢫۂʏࢫךثارࢫالمفتبةࢫعڴʏࢫالقيامࢫبھ؟

 أولا:ࢫȖعرʈفࢫدعوىࢫقصرࢫاݍݱݨز

ࢫقاعد  ࢫمن ࢫاݍݰد ࢫمن ࢫتمكنھ ࢫعليھ ࢫࢭʏࢫيدࢫالمدينࢫالمݲݨوز ࢫالضمانࢫالعامقصرࢫاݍݱݨزࢫوسيلة ࢫ)1(ة

ࢫالمالࢫ ʄࢫعڴ ࢫلسلطاتھ ࢫالمدين ࢫممارسة ࢫمن ࢫيقيد ࢫلݏݱݨزࢫالذي ʏࢫوכثرࢫالكڴ ࢫاݍݰاجز، ࢫ ࢫلمصݏݰة المقررة

المݲݨوزࢫسواءاࢫȖعلقࢫכمرࢫȊسلطتھࢫࢭʏࢫاستعمالࢫأوࢫاستغلالࢫأوࢫحۘܢࢫالتصرفࢫࢭʏࢫالعقارࢫالمݲݨوز،ࢫȊغضࢫ

 .النظرࢫعنࢫتناسبࢫכموالࢫالمݲݨوزةࢫمعࢫقيمةࢫالدينࢫإنࢫقلّࢫأوࢫك؆ف

ࢫعندماࢫ ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫالمدين ࢫيرفعɺا ࢫالۘܣ ࢫالدعوى ڈا ّٰ ࢫأ ʄࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫدعوى ࢫȖعرʈف وʈمكن

ࢫماࢫ ࢫالمال ࢫمن ࢫلديھ ࢫولʋس ࢫالمݲݨوزة، ࢫכموال ࢫقيمة ࢫمع ࢫلاࢫتȘناسب ࢫأجلھ ࢫمن ࢫالمݲݨوز ࢫالدين تɢونࢫقيمة

خر،ࢫʇستطيعࢫࢫإيداعھ،ࢫيطلبࢫفٕڈاࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫȊعضࢫمنࢫأموالھࢫالمݲݨوزة،ࢫورفعھࢫعنࢫالبعضࢫך 

 .)2(وȋذلكࢫيتمكنࢫمنࢫاݍݰدّࢫمنࢫכثرࢫالكڴʏࢫلݏݱݨز

يتܸݳࢫأنھࢫلإمɢانيةࢫاستعمالࢫɸذهࢫالوسيلةࢫلاࢫࢫ،ومنࢫخلالࢫالتعارʈفࢫالسابقةࢫلنظامࢫقصرࢫاݍݱݨز

ࢫالمݲݨوزة ࢫכموال ࢫتتعدّد ࢫأن ࢫمن ࢫأوࢫعقارʈةࢫ)3(بد ࢫɠانت عࢫࢫ،منقولة
َ
ࢫاݍݱݨزࢫالموق ࢫنوع ࢫالنظرࢫعن وȌغض

                                                             
ࢫࢫ- * ࢫالمادة ʏࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫࢭ ࢫأحɢام ࢫالمصري ࢫاݍݰقࢫࢫ304أوردࢫالمشرع ࢫقيمة ࢫɠانت ࢫ"إذا ࢫأنھ ʄࢫعڴ ࢫفٕڈا ࢫنص ࢫوالۘܣ ࢫالمصري ࢫالمرافعات ࢫقانون من

ݨوزࢫعلٕڈا،ࢫجازࢫللمدينࢫأنࢫيطلبࢫمنࢫقاعۜܣࢫالتنفيذࢫاݍݰكمࢫبصفةࢫمست݀ݨلةࢫبقصرࢫالمݲݨوزࢫمنࢫأجلھࢫلاࢫتȘناسبࢫمعࢫقيمةࢫכموالࢫالمݲ

 اݍݱݨزࢫعڴʄࢫȊعضࢫɸذهࢫכموال،ࢫوɢʈونࢫذلكࢫبدعوىࢫترفعࢫوفقاࢫللإجراءاتࢫالمعتادةࢫوʈختصمࢫفٕڈاࢫالدائنونࢫاݍݰاجزون".
 .234أحمدࢫخلاطۜܣ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .171حمةࢫمرامرʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 2
 .183لة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصعʋساويࢫنȎيࢫ- 3
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ࢫالدراسة ࢫɸذه ʏࢫࢭ ࢫٱڈمنا ࢫوما ࢫالتحفظي،ࢫࢫعلٕڈا، ࢫدون ࢫواݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫالمنقولة ࢫدون ࢫالعقارʈة כموال

 فيمكنࢫممارسةࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫࢭʏࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫإذاࢫȖعدّدتࢫعقاراتࢫالمدينࢫالمݲݨوزة.

غ؈فࢫأنھࢫقدࢫتɢونࢫɸناࢫعلاقةࢫب؈نࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالمنقولࢫوالعقارࢫʇستحيلࢫفٕڈاࢫالفصلࢫبئڈما،ࢫوʈتعلقࢫࢫ

عڴʄࢫعقاراتࢫالمدينࢫمعࢫمنقولاتھࢫࢭʏࢫحالࢫعدمࢫكفايةࢫɸذهࢫכخ؈فة،ࢫففيࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫכمرࢫࢭʏࢫحالࢫاݍݱݨزࢫ

ࢫاݍݰرʈةࢫ ࢫوللمدين ࢫךخر، ࢫوتحرʈرࢫالبعض ࢫالدين ࢫلسداد ࢫوجوازࢫقصرࢫȊعضɺا ࢫالمݲݨوزات ࢫبتعدّد يتحقق

ࢫالمصارʈف،ࢫ ࢫوȖغطية ࢫالدين ࢫلسداد ࢫɠافية ࢫقيمْڈا ࢫتɢون ࢫأن ʄࢫالقصرࢫعڴ ࢫمحل ࢫכموال ࢫتحديد ʏࢫࢭ الɢاملة

 ذلكࢫللسلطةࢫالتقديرʈةࢫللقاعۜܣࢫטست݀ݨاڲʏ.وʈخضعࢫ

فلاࢫيمكنࢫعندɸاࢫإجراءࢫࢫ-معࢫعدمࢫوجودࢫمنقولاتࢫ–أماࢫإذاࢫɠانࢫالمالࢫالمݲݨوزࢫعقاراࢫواحداࢫفقطࢫ

 .)1(قصرࢫاݍݱݨزࢫمɺماࢫبلغتࢫقيمةࢫذلكࢫالعقارࢫمقارنةࢫبقيمةࢫالدينࢫالمݲݨوزࢫمنࢫأجلھ

 ثانيا:ࢫإجراءاتھ

ࢫبموجبࢫحكمࢫعڴʄࢫخلافࢫيتܸݳࢫࢫ)2(منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ642وفقاࢫلنصࢫالمادةࢫ
ّ
أنࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫلاࢫيتمࢫإلا

לيداعࢫوالتخصيصࢫالذيࢫقدࢫيɢونࢫمنࢫدونࢫحكم،ࢫوذلكࢫبموجبࢫدعوىࢫيرفعɺاࢫالمدينࢫدونࢫغ؈فهࢫعڴʄࢫ

ࢫالمست݀ݨلةࢫ ࢫכمور ࢫقاعۜܣ ࢫأمام ࢫالمݲݨوزة ࢫالعقارʈة ࢫالعيɴية ࢫو/أوࢫاݍݰقوق ࢫالعقارات ࢫمالك اعتبارࢫأنھ

ʈةࢫقبلࢫقصرࢫيخاصمࢫفٕڈاࢫاݍݰاجزࢫأوࢫالدائن؈نࢫاݍݰاجزʈمࢫبالمحافظةࢫالعقارɸعددواࢫوقيدواࢫݯݨوزȖنࢫإذاࢫ

اݍݱݨز،ࢫغ؈فࢫأنھࢫࢭʏࢫحالࢫعدمࢫمخاصمةࢫأحدࢫالدائن؈نࢫفإنࢫɸذاࢫالقصرࢫلاࢫيɢونࢫنافذاࢫࢭʏࢫمواجɺتھ،ࢫوعڴʄࢫ

ࢫرسوࢫ ࢫقبل ࢫرفعɺا ࢫالدعوىࢫلكنࢫالمنطقࢫيقتغۜܣ ࢫرفع ࢫآجال ʄࢫعڴ ࢫينص ࢫلم الرغمࢫمنࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائري

                                                             
 .183عʋساويࢫنȎيلة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫعڴʄࢫأنھ"ࢫيجوزࢫللدائنࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫجميعࢫأموالࢫالمدينࢫحفاظاࢫعڴʄࢫالضمانࢫالعامࢫلديونھ،ࢫغ؈فࢫأنھࢫإذاࢫࢫ642تنصࢫالمادةࢫࢫ- 2

نࢫأنࢫيطلبࢫبدعوىࢫاست݀ݨالية،ࢫاݍݰمࢫلھࢫبقصرࢫɠانتࢫقيمةࢫالدينࢫالمݲݨوزࢫمنࢫأجلھࢫلاࢫتȘناسبࢫمعࢫقيمةࢫכموالࢫالمݲݨوزة،ࢫجازࢫللمدي

 اݍݱݨزࢫعڴʄࢫȊعضࢫɸذهࢫכموالࢫالۘܣࢫȖغطيࢫمبلغࢫالدينࢫومصارʈفھ".ࢫ
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يطɺرࢫالعقار،ࢫورفعɺاࢫȊعدࢫرسوࢫالمزادࢫʇعدمࢫسبّڈاࢫوتصبحࢫɸذهࢫالدعوىࢫدونࢫࢫالمزاد،ࢫɠونࢫأنࢫɸذاࢫכخ؈ف 

 .)1(موضوع

ࢫفٕڈاࢫ ࢫʇُعمِل ࢫأين ࢫטست݀ݨالية، ࢫالدعاوى ࢫلرفع ࢫالمعتادة ࢫלجراءات ࢫبنفس ࢫالدعوى ࢫɸذه وترفع

القاعۜܣࢫטست݀ݨاڲʏࢫسلطتھࢫالتقديرʈةࢫلتحديدࢫماࢫإذاࢫɠانتࢫقيمةࢫכموالࢫالمرادࢫقصرɸاࢫɠافيةࢫلتغطيةࢫ

 ينࢫالمݲݨوزࢫمنࢫأجلھࢫوالمصارʈفࢫالۘܣࢫأنفقɺاࢫالدائنࢫأوࢫالدائن؈نࢫࢭʏࢫحالࢫȖعددɸم.ࢫالد

وʈتمࢫتحديدࢫمبلغࢫالدينࢫمنࢫخلالࢫالسندࢫالتنفيذيࢫأماࢫالمصارʈفࢫالقضائيةࢫفيتمࢫتحديدɸاࢫمنࢫ

ࢫالتقاعۜܣࢫ ࢫإجراءات ʄࢫعڴ ࢫأنفقɺا ࢫالۘܣ ࢫالمصارʈف ࢫتثȎت ࢫاݍݰاجزࢫالۘܣ ࢫطرف ࢫمن ࢫالمقدمة ࢫالوصولات خلال

 والتنفيذ.

وعليھࢫيصدرࢫالقاعۜܣࢫטست݀ݨاڲʏࢫأمراࢫبقصرࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫȊعضࢫأموالࢫالمدين،ࢫإذاࢫثȎتࢫأنࢫقيمْڈاࢫ

 ɠافيةࢫلتغطيةࢫالدينࢫوالمصارʈفࢫوȋالتاڲʏࢫرفعࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫبقيةࢫالمݲݨوزات.

القاعۜܣࢫبأنࢫقيمةࢫכموالࢫالمرادࢫقصرɸاࢫلاࢫتكفيࢫلتغطيةࢫمبلغࢫالدينࢫࢫرأىأماࢫࢭʏࢫاݍݰالةࢫالثانيةࢫإذاࢫ

ࢫ ࢫכموالࢫوالمصارʈف ࢫبقية ࢫمن ࢫيضيف ࢫالقصرࢫبأن ࢫمحل ʏࢫࢭ ࢫʇعدّل ࢫأن ࢫلھ ࢫكما ࢫالدعوى، ࢫيرفض ࢫأن فلھ

ࢫࢭʏࢫ ࢫכموال ࢫɸذه ࢫȖعي؈ن ࢫيتم ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫالناقصة، ࢫالقيمة ࢫلإكمال ࢫالفارق ࢫȖغطية ࢫمع ࢫيȘناسب ࢫما المݲݨوزة

ࢫالدعوى،ࢫوȋالتاڲʏࢫࢫ)2(כمر ʏࢫأصبحࢫإيجابياࢫࢭ ࢫالقاعۜܣ ࢫدور ذلكࢫإعمالاࢫلسلطتھࢫالتقديرʈةࢫخصوصاࢫوأن

ʇࢫʏࢫࢭ ࢫتقديره ࢫسوء ࢫحال ʏࢫࢭ ࢫلقصرɸا ࢫأموال ࢫإضافة ࢫأجل ࢫمن ࢫأخرى ࢫدعوى ࢫرفع ࢫإعادة ࢫمن ࢫالمدين عفي

 الدعوىࢫכوڲʄ،ࢫوȋالتاڲʏࢫسيجنبھࢫذلكࢫمنࢫإنفاقࢫمصارʈفࢫإضافية.ࢫࢫ

ɸذاࢫمعࢫاحتفاظࢫأطرافࢫالدعوىࢫࢭʏࢫحقɺمࢫࢭʏࢫممارسةࢫالطعنࢫبالاستȁنافࢫوفقاࢫلنفسࢫטجراءاتࢫ

 ت݀ݨالية.المتبعةࢫࢭʏࢫالطعنࢫࢭʏࢫכوامرࢫטس

 

                                                             
ࢫࢫ- 1 ࢫط ࢫوالتجارʈة، ࢫالمدنية ࢫالمرافعات ࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫالقضاǿي ࢫللتنفيذ ࢫالعامة ࢫالنظرʈة ࢫراغب، ࢫ2وجدي ࢫالقاɸرة، ،ࢫ1973،دارࢫالفكرࢫالعرȌي،

 .173.ࢫحمةࢫمرامرʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ287ص
 .184عʋساويࢫنȎيلة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 2
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 ثالثا:ࢫךثارࢫالمفتبةࢫعنࢫقصرࢫاݍݱݨز

ࢫوجھࢫ  ʄࢫعڴ ࢫآثارࢫوتتمثل ࢫعدّة ࢫالمݲݨوزة ࢫכموال ࢫȊعض ʄࢫأمرࢫبقصرࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫصدور ʄࢫعڴ يفتب

 اݍݵصوص:

 أ/ࢫכولوʈةࢫࢭʏࢫاسȘيفاءࢫالدين

بالتخڴʏࢫࢫبصدورࢫأمرࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫمنࢫالقضاءࢫטست݀ݨاڲʏࢫواسȘنفاذهࢫلطرقࢫالطعنࢫبممارسْڈاࢫأو 

ࢫכموالࢫعٔڈا،ࢫيص ࢫثمن ࢫمن ࢫحقوقɺم ࢫاسȘيفاء ʏࢫࢭ ࢫכولوʈة ࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫلصاݍݰɺم ࢫتم ࢫالذين ࢫللدائن؈ن بح

ࢫولاࢫ ࢫכولوʈة ࢫɸذه ࢫمن ࢫʇستفيدون ࢫلا ࢫالموالية ࢫاݍݱݨوز ࢫأܵݰاب ࢫأن ࢫɸذا ʄࢫعڴ ࢫوʈفتب ࢫقصرɸا، ࢫتم الۘܣ

ʇستطيعونࢫمزاحمةࢫمنࢫصدرࢫالقصرࢫلصاݍݰɺم،ࢫغ؈فࢫأنࢫɸذاࢫلاࢫʇعۚܣࢫبطلانࢫاݍݱݨوزࢫالمواليةࢫللقصرࢫبلࢫ

ࢫȊعدࢫ ࢫإلا ࢫحقوقɺم ࢫاسȘيفاء ࢫʇستطيعون ࢫلا ࢫالقصرࢫأٰڈم ࢫɸذا ࢫعن ࢫيفتب ࢫما ࢫوɠل ࢫܵݰيحة، ࢫݯݨوز ʏۂ

اسȘيفاءࢫديونࢫوȖغطيةࢫمصارʈفࢫمنࢫتمࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫلصاݍݰɺم،ࢫوɸوࢫماࢫنصࢫعليھࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫمنࢫ

عڴʄࢫقࢫإࢫمࢫإࢫبقولھࢫأنࢫ"ࢫ...ࢫوالدائنࢫالذيࢫتقررࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫلصاݍݰھࢫلھࢫכولوʈةࢫࢫ642خلالࢫنصࢫالمادةࢫ

 غ؈فهࢫمنࢫالدائن؈نࢫعندࢫاسȘيفاءࢫحقھࢫمنࢫכموالࢫالۘܣࢫيقصرࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈا".

حرʈرɸاࢫبفضلࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫمرةࢫأخرى،ࢫمعࢫاحتفاظɺمࢫبحقࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫכموالࢫالۘܣࢫتمࢫت 

غ؈فࢫأنھࢫإذاࢫɠانࢫحقࢫכولوʈةࢫالمقررࢫلمصݏݰةࢫاݍݰاجزࢫالذيࢫتمࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫلمصݏݰتھࢫلاࢫيث؈فࢫإشɢالاࢫإذاࢫ

ࢫمع ࢫدائن؈نࢫࢫȖساوى ࢫيɢونوا ࢫبأن ࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫدرجة، ࢫȊعد ࢫݯݨوزɸم ࢫقيدوا ࢫالذين ࢫاللاحق؈ن اݍݰاجزʈن

ࢫأنࢫלشɢالࢫالذيࢫيطرحࢫࢭʏࢫحالࢫوجودࢫحاجزʈنࢫممتازʈنࢫلاحق؈نࢫلصدورࢫأمرࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫࢫ،عادي؈ن
ّ
إلا

ࢫتɢونࢫ ࢫلمن ࢫاݍݰالة ࢫɸذه ࢫففي ࢫقصره، ࢫتم ࢫالعقارࢫالذي ʄࢫعڴ ࢫوأولوʈة ࢫتȘبع ࢫحق ࢫمن ࢫلɺم ࢫبما ࢫالعادي للدائن

ࢫحقࢫכ  ࢫالقانون ࢫومنحھ ࢫلصاݍݰھ ࢫصدرࢫأمرࢫالتخصيص ࢫالذي ࢫالعادي ࢫللدائن ࢫاݍݰق؟ ࢫاسȘيفاء ʏࢫࢭ ولوʈة

أمࢫللدائنࢫالممتازࢫالذيࢫلھࢫɸوࢫךخرࢫحقࢫכولوʈةࢫعڴʄࢫࢫ-قࢫإࢫمࢫإࢫ642نصࢫالمادةࢫࢫ–כولوʈةࢫبنصࢫخاصࢫ

 العقارࢫالمرɸونࢫالذيࢫتمࢫقصره؟



عيɴيةࢫالعقارʈةالبابࢫכول:ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫلݏݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫال  

139 

ࢫاݍݰالة ࢫɸذه ʏࢫࢭ ࢫכولوʈة ࢫلھ ࢫلمن ࢫتحديد ʏࢫࢭ ࢫالفقھ ࢫالفقھࢫ،اختلف ࢫمن ࢫȊعض ࢫأنࢫࢫ*فذɸب للقول

،ࢫوݯݨْڈمࢫࢭʏࢫذلكࢫتؤولࢫدائماࢫللدائنࢫالممتازࢫأولوʈةࢫاسȘيفاءࢫاݍݰقࢫمنࢫالعقارࢫالذيࢫتمࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫبھ

أنࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫلاࢫيمكنࢫأنࢫيفقدࢫالدائنࢫالممتازࢫمرتȎتھࢫالۘܣࢫاكȘسّڈاࢫبموجبࢫقانونࢫموضوڤʏ،ࢫخصوصاࢫ

Ȗعتفࢫإجراءاࢫوقتياࢫلاࢫيمسࢫبأصلࢫاݍݰق،ࢫوȋالتاڲʏࢫࢫأنࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫيتمࢫعنࢫطرʈقࢫدعوىࢫاست݀ݨاليةࢫوالۘܣ

ʏةࢫالثابتةࢫللدائنࢫالممتازࢫبموجبࢫحقࢫموضوڤʈࢫכولوʏࢫحقاࢫ)1(لاࢫتؤثرࢫࢭʏيࢫأنࢫيلڧǿࢫأيࢫلاࢫيمكنࢫݍݰقࢫإجرا،

 موضوعيا.

ࢫأخرىࢫࢫ ࢫاݍݱݨزࢫمرة ࢫإمɢانية ࢫاݍݰالة ࢫɸذه ʏࢫࢭ ࢫحقھ ࢫاسȘيفاء ʏࢫࢭ ࢫأولوʈتھ ࢫفقد ࢫاݍݰاجزࢫالذي وللدائن

ࢫم ࢫتحرʈره ࢫتم ࢫما ʄࢫالمݲݨوزࢫعڴ ࢫالمدين ࢫعاتق ʄࢫعڴ ࢫتقع ࢫالتنفيذ ࢫمصارʈف ࢫوأن ࢫخصوصا ࢫمݲݨوزات، ن

 جزاءاࢫلھࢫعنࢫامتناعھࢫعنࢫالتنفيذ.ࢫ)2(عليھ

غ؈فࢫأنھࢫماࢫʇعابࢫعڴʄࢫɸذاࢫالرأيࢫأنࢫتقرʈرࢫحقࢫכولوʈةࢫبموجبࢫنصࢫإجراǿيࢫɸوࢫتخصيصࢫللعمومࢫ

رʈرهࢫلɺذهࢫכولوʈةࢫʇعتفࢫإضافةࢫإڲʄࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫعندࢫتقࢫ-إعمالاࢫبقاعدةࢫاݍݵاصࢫيقيدࢫالعامࢫ–

مࢫإࢫجاءࢫصرʈحاࢫومطلقا،ࢫلاࢫتتضمنࢫقيداࢫࢫمنࢫقࢫإࢫ642،ࢫوأنࢫنصࢫالمادةࢫاستȞناءࢫعنࢫالقاعدةࢫالعامة

 .)3(عڴʄࢫحقࢫכولوʈةࢫالممنوحةࢫللدائنࢫالذيࢫصدرࢫأمرࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫلصاݍݰھ

قررࢫاݍݱݨزࢫأنࢫأولوʈةࢫاسȘيفاءࢫاݍݰقࢫتؤولࢫللدائنࢫاݍݰاجزࢫالذيࢫتࢫ*بʋنماࢫيرىࢫجانبࢫآخرࢫمنࢫالفقھ

 :يمكنࢫȖعدادɸاࢫضمنࢫالنقاطࢫالتاليةࢫلمصݏݰتھࢫوݯݨْڈمࢫࢭʏࢫذلك

                                                             
وأحمدࢫابوࢫالوفا،ࢫࢫ168منࢫأنصارࢫɸذاࢫالرأيࢫنȎيلࢫاسماعيلࢫعمر،ࢫأصولࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- *

 وماࢫيلٕڈا.ࢫ286إجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابقࢫصࢫ
 .443.ࢫالقرويࢫȊش؈فࢫسرحان،ࢫطرقࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالȘشرʉعࢫاݍݨزائريࢫوالȘشرʉعࢫالمقارن،ࢫصࢫ186بق،ࢫصعʋساويࢫنȎيلة،ࢫمرجعࢫساࢫ- 1
 .288أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
 .186سابق،ࢫص.ࢫعʋساويࢫنȎيلة،ࢫمرجعࢫ484أحمدࢫماɸرࢫزغلول،ࢫأصولࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫالقضاǿي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 3

ࢫوأحɢامࢫࢫ- * ࢫالقانونية ࢫوالصيغ ࢫالفقھ ࢫبآراء ࢫالمرافعات ࢫقانون ʄࢫعڴ ࢫالتعليق ʏࢫࢭ ࢫالشاملة ࢫالموسوعة ،ʏࢫمليڋ ࢫأحمد ࢫالرأي ࢫأنصارࢫɸذا من

ࢫ5النقض،ط ࢫج ࢫص6، ࢫن، ࢫس ࢫد ࢫالقاɸرة، ࢫالقانونية، ࢫللإصدارات ࢫالمركزࢫالقومي ࢫالتنفيذࢫࢫ442، ࢫقواعد ࢫɸاشم، ࢫمحمد ࢫومحمود ࢫيلٕڈا وما

 .392،ࢫصࢫ1990ءاتھࢫࢭʏࢫقانونࢫالمرافعات،ࢫدارࢫالفكرࢫالعرȌي،ࢫالقاɸرة،اݍݨفيࢫوإجرا
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أنࢫالنصࢫالمقرّرࢫلوسيلةࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫجاءࢫعاماࢫولمࢫيفرّقࢫب؈نࢫدرجةࢫالدائن؈نࢫاللاحق؈نࢫإنࢫࢫ -

 ɠانواࢫدائن؈نࢫعادي؈نࢫأوࢫممتازʈن.

- ʏࢫقانونࢫموضوڤ ࢫالممتازࢫمقررࢫبموجب ࢫالدائن ࢫحق ࢫɠان ࢫوإن ࢫࢫ،حۘܢ ࢫالقانونࢫלجراǿي أوردࢫفإن

 .)1(قيداࢫعڴʄࢫɸذاࢫاݍݰقࢫوɸوࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫقبلࢫقصرࢫاݍݱݨز

كماࢫأنࢫالتواطؤࢫب؈نࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫوالدائنࢫالممتازࢫإضراراࢫبالدائنࢫاݍݰاجزࢫلأجلࢫحرمانھࢫ -

 منࢫاسȘيفاءࢫحقھࢫالمقررࢫبموجبࢫأمرࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫواردࢫجدا.

يبةࢫصاحبࢫاݍݰقࢫالذيࢫلاࢫيجوزࢫإلغاءࢫحقࢫمقررࢫبمقتغۜܢࢫالقانونࢫبقضاءࢫمؤقتࢫصادرࢫࢭʏࢫغࢫ -

 لمࢫيكنࢫطرفاࢫࢭʏࢫɸذهࢫالدعوىࢫوʈقصدࢫبذلكࢫالدائنࢫالممتاز.

وɸذاࢫإضافةࢫإڲʄࢫأنࢫالتأم؈نࢫاݍݵاصࢫللدائنࢫالممتازࢫࢭʏࢫنظرࢫɸذاࢫاݍݨانبࢫمنࢫالفقھࢫأنھࢫلاࢫيمنحࢫ -

وȋالتاڲʏࢫيمكنھࢫࢫ)2(حقࢫכولوʈةࢫفقطࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمثقلࢫ٭ڈذاࢫالتأم؈نࢫبلࢫعڴʄࢫجميعࢫالذمةࢫالماليةࢫللمدين

ࢫمرةࢫ ࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈا ࢫتوقيع ࢫȊعد ࢫمݲݨوزات ࢫمن ࢫتحرʈره ࢫتم ࢫما ʄࢫعڴ ࢫכولوʈة ࢫحق ࢫمن ࢫلھ ࢫبما ࢫحقھ اسȘيفاء

إلاࢫمنࢫȖساوىࢫمعھࢫمرتبةࢫفتɢونࢫכولوʈةࢫحسبࢫترتʋبࢫقيدࢫɸذهࢫࢫ،أخرىࢫوتقدمھࢫعڴʄࢫغ؈فهࢫمنࢫالدائن؈ن

 التأمينات.

 ب/ࢫزوالࢫاݍݱݨزࢫعنࢫبقيةࢫכموالࢫالمݲݨوزة:

ࢫيرتّڈا  ࢫالۘܣ ࢫالنتائج ࢫأɸم ࢫالمشرعࢫࢫمن ࢫقصد ࢫالۘܣ ࢫالمدين ࢫمصݏݰة ࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫɸوࢫتحقيق نظام

ࢫ)3(حمايْڈاࢫمنࢫخلالࢫتقرʈرࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫالذيࢫٱڈدفࢫإڲʄࢫملاءمةࢫالوسيلةࢫלجرائيةࢫمعࢫالغايةࢫالمسْڈدفة

ࢫالضȁيلة،ࢫ ࢫأجلھ ࢫمن ࢫالمݲݨوز ࢫالدين ࢫقيمة ࢫمع ࢫمقارنة ࢫالكب؈فة ࢫالمݲݨوزات ࢫقيمة ࢫتناسب ࢫعدم ࢫحال ففي

ࢫاݍݱݨزࢫفٕ ࢫيؤدي ࢫقد ࢫوȋالتاڲʏࢫالۘܣ ࢫأملاكھ، ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ࢫمن ࢫبمنعھ ࢫللمدين ࢫالمالية ࢫبالذمة ࢫלطاحة ʄࢫإڲ ڈا

                                                             
 .444قرويࢫȊش؈فࢫسرحان،ࢫطرقࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالȘشرʉعࢫاݍݨزائريࢫوالȘشرʉعࢫالمقارن،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
لنقض،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫأحمدࢫمليڋʏ،ࢫالموسوعةࢫالشاملةࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعلٕڈاࢫبآراءࢫالفقھࢫوأحɢامࢫاࢫ- 2

443. 
 150،ࢫصࢫ1994طلعتࢫمحمدࢫدوʈدار،ࢫطرقࢫالتنفيذࢫالقضاǿي،ࢫدࢫط،ࢫمɴشأةࢫالمعارف،ࢫלسكندرʈة،ࢫمصر،ࢫࢫ- 3
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إرȋاكࢫمركزهࢫالماڲʏࢫيمكنࢫللمدينࢫاݍݰدࢫمنࢫآثارࢫɸذاࢫاݍݱݨزࢫعنࢫطرʈقࢫقصره،ࢫفمۘܢࢫتقررࢫɸذاࢫכخ؈فࢫبأمرࢫ

دينࢫاست݀ݨاڲʏࢫزالتࢫآثارࢫاݍݱݨزࢫعنࢫبقيةࢫכموالࢫالمݲݨوزةࢫالۘܣࢫحررتࢫنȘيجةࢫɸذاࢫالقصر،ࢫواستعادةࢫالم

ࢫعنࢫطرʈقࢫ
ّ
المݲݨوزࢫعليھࢫࢭʏࢫالمقابلࢫجميعࢫسلطاتھࢫعڴʄࢫɸذهࢫכموال،ࢫولاࢫتدخلࢫɸذهࢫنطاقࢫاݍݱݨزࢫإلا

 .)1(توقيعࢫݯݨزࢫجديدࢫمنࢫطرفࢫحاجزʈنࢫآخرʈن

وɸذاࢫدونࢫإɸمالࢫلمصݏݰةࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫالذيࢫتمࢫمنحھࢫࢭʏࢫالمقابلࢫحقࢫכولوʈةࢫࢭʏࢫاسȘيفاءࢫحقھࢫ

ھࢫوضمانࢫعدمࢫمزاحمةࢫالدائن؈نࢫالذينࢫقيدواࢫݯݨوزɸمࢫȊعدࢫمنࢫقيمةࢫכموالࢫالۘܣࢫتمࢫقصرɸاࢫلمصݏݰت

عداࢫأܵݰابࢫالتأميناتࢫالذينࢫيبقىࢫحقɺمࢫࢭʏࢫالتȘبعࢫقائماࢫوכولوʈةࢫࢭʏࢫاسȘيفاءࢫحقوقɺمࢫࢫ،قصرࢫاݍݱݨز

 مضمونࢫبموجبࢫالقواعدࢫالموضوعية.

زࢫكماࢫأنࢫɸذاࢫلاࢫʇعۚܣࢫأنھࢫࢭʏࢫحالࢫȖعددࢫالدائن؈نࢫيزولࢫاݍݱݨزࢫبقصرهࢫعڴʄࢫأحدɸمࢫبلࢫيبقىࢫاݍݱݨ

ࢫآثارࢫ ࢫوتبقى ࢫالمتخذة ࢫלجراءات ࢫכموال ࢫɸذه ࢫمواجɺة ʏࢫࢭ ࢫالقصرࢫوتتاȊع ࢫمن ࢫʇستفد ࢫلم ࢫلمن ࢫبالɴسبة قائما

 اݍݱݨزࢫقائمةࢫإڲʄࢫغايةࢫبيعࢫɸذهࢫכموالࢫواسȘيفاءࢫبقيةࢫالدائن؈نࢫݍݰقوقɺم.

 

                                                             
 .185عʋساويࢫنȎيلة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
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ࢫوقيعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقار تبمنࢫخصومةࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫࢫכوڲʄالمرحلةࢫࢫمنࢫȊعدࢫטنْڈاء

تمثلةࢫالمࢫالتحض؈فيةالمرحلةࢫب أنࢫمرّࢫȊعدࢫ،ࢫبقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈةࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاري 

تأȖيࢫالمرحلةࢫכخ؈فةࢫوۂʏࢫمرحلةࢫوتحديدࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقار،ࢫࢭʏࢫالقيامࢫبمقدماتࢫالتنفيذࢫ

وتحقيقࢫالɺدفࢫالمرجوࢫمنࢫɸذهࢫالعمليةࢫألاࢫوɸوࢫوتوزʉعࢫاݍݰصيلةࢫعڴʄࢫالدائن؈نࢫبيعࢫالعقارࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫ

 ؈ن.وȋالتاڲʏࢫتحقيقࢫاݍݰمايةࢫللدائنࢫ،منࢫثمنࢫبيعࢫכموالࢫالمݲݨوزةࢫاسȘيفاءࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫلديونھ

ࢫالعيۚܣࢫ ࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰق ࢫلبيع ࢫالتمɺيدية ࢫالمرحلة ࢫمراحل ࢫبثلاث ࢫכخرى ʏࢫۂ ࢫالبيع وتمرࢫمرحلة

بيعھࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫالذيࢫيتمࢫعنࢫمروراࢫبمرحلةࢫࢫ،المݲݨوزࢫوʈقصدࢫ٭ڈاࢫإجراءاتࢫإعدادࢫɸذاࢫالعقارࢫللبيع

ࢫب ࢫالقضاء ࢫبذلكطرʈق ࢫحكم ࢫوصدور ࢫالمزاد ࢫبٰڈࢫ،رسو ࢫالمحقِّ اية ࢫاݍݱݨزࢫآخرࢫمرحلة ࢫتوقيع ࢫلغرض قة

 .لاسȘيفاءࢫحقوقɺمࢫتوزʉعࢫاݍݰصيلةࢫب؈نࢫالدائن؈نالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫب

فقدࢫʇعفٱڈاࢫۂʏࢫכخرىࢫكسابقٕڈاࢫالعديدࢫمنࢫלجرائيةࢫغ؈فࢫأنࢫɸذهࢫالمراحلࢫلنࢫتمرࢫ٭ڈذهࢫالȎساطةࢫ

ا،ࢫماࢫيصطدمࢫأيضاࢫبفراغࢫࢭʏࢫɠلࢫذيࢫمصݏݰةࢫوكيفيةࢫمعاݍݨْڈࢫלشɢالاتࢫȊسȎبࢫטعفاضࢫالمرفوعࢫمن

إڲʄࢫغ؈فɸاࢫمماࢫقدࢫيصعبࢫمنࢫالوصولࢫإڲʄࢫحلࢫقاطعࢫلɺذهࢫלشɢالاتࢫࢫالنصوصࢫالقانونيةࢫالمنظمةࢫلɺا

 منࢫכسبابࢫالۘܣࢫقدࢫتصعبࢫمنࢫɸذهࢫالمرحلةࢫالٔڈائية.

ࢫأيضاࢫوقد ࢫالمرحلة ࢫلɺذه ࢫتوف؈فࢫاݍݰماية ʄࢫعڴ ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫخࢫ،عمل ࢫمنࢫأين ࢫبمجموعة صɺا

ࢫوذلكࢫلتتلاءمࢫمعࢫطبيعةࢫ التعاملࢫࢭʏࢫלجراءاتࢫالۘܣࢫلاࢫنجدࢫلɺاࢫمثيلاࢫࢭʏࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالمنقول

،ࢫبأنࢫفرضࢫالرقابةࢫالقضائيةࢫعڴʄࢫɠلࢫإجراءࢫمنࢫإجراءاتھ،ࢫحۘܢࢫأنھࢫجعلࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫيتمࢫالعقار

رʈقࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫأوࢫمحافظࢫالبيعࢫتحتࢫإشرافࢫالقضاءࢫعڴʄࢫعكسࢫبيعࢫالمنقولࢫالذيࢫيتمࢫعنࢫط

 بالمزادࢫالعلۚܣ.

لذاࢫسʋتمࢫالتعرضࢫࢭʏࢫɸذاࢫالبابࢫلمراحلࢫبيعࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫࢭʏࢫ

فصل؈نࢫنخصّصࢫالفصلࢫכولࢫلإعدادࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫللبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫنتطرقࢫفٕڈاࢫللإجراءاتࢫماࢫقبلࢫ

ࢫ ࢫبالمزايدة ࢫʇسܢ ࢫأوࢫما ࢫالتمɺيدية ࢫالمرحلة ࢫالعلۚܣ ࢫالعقارࢫبالمزاد ࢫإڲʄࢫلبيع ࢫفيھ ࢫفنتطرق ࢫالثاɲي ࢫالفصل أما

ࢫواݍݰ ࢫرسوࢫالمزاد ࢫوكيفية ࢫالعلۚܣ ࢫالعقارࢫبالمزاد ࢫبيع ࢫتوزʉعࢫكإجراءات ࢫإجراءات ࢫوأخ؈فا ࢫذلك ʏࢫالصادرࢫࢭ م

 .وذلكࢫضمنࢫنفسࢫالفصلࢫاݍݰصيلة
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قࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫأيࢫيقصدࢫ٭ڈذهࢫالمرحلة،ࢫالمرحلةࢫالتمɺيديةࢫلبيعࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰ

ࢫالمزايدة ࢫݍݨلسة ࢫالسابقة ࢫלجراءات ࢫالقضائيةࢫجميع ࢫالرقابة ࢫبفرض ࢫכخرى ʏࢫۂ ࢫالمرحلة ࢫɸذا ࢫوتȘسم ،

علٕڈا،ࢫأينࢫȖسْڈلࢫبإعدادࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫوإيداعɺاࢫلدىࢫأمانةࢫضبطࢫالمحكمة،ࢫثمࢫإعلاٰڈاࢫلأܵݰابࢫ

 تقديمࢫاعفاضاتھࢫوملاحظاتھࢫعلٕڈا.ࢫالفرصةࢫࢭʏةࢫالشأنࢫواݍݨمɺورࢫعڴʄࢫحدࢫسواء،ࢫلمنحࢫɠلࢫذيࢫصف

ࢫטعفاضاتࢫࢫأين ࢫبجلسة ࢫȖسܢ ࢫبجلسة ࢫالقضاء ࢫطرف ࢫمن ࢫטعفاضات ࢫɸذه ʏࢫࢭ ࢫالفصل يتم

والɺدفࢫمنࢫذلكࢫجمعࢫɠلࢫمنازعاتࢫالتنفيذࢫللفصلࢫفٕڈاࢫࢭʏࢫجلسةࢫواحدة،ࢫونتفادىࢫبذلكࢫك؆فةࢫالقضاياࢫ

ة،ࢫوالنظرࢫࢭʏࢫɠلࢫدعوىࢫعڴʄࢫحداࢫماࢫينجرࢫعٔڈاࢫالمرفوعةࢫأمامࢫالمحاكمࢫمنࢫɠلࢫذيࢫمصݏݰةࢫبدعوىࢫمستقل

ʄࢫإڲ ࢫالمرحلة ࢫɸذه ࢫٮڈدف ࢫكما ࢫالتنفيذ، ࢫإجراءات ࢫʇعطل ࢫمما ࢫ ࢫوȖشعّڈا ࢫاݍݵصومات، ࢫɠلࢫࢫȖعدّد تصفية

 .فيماࢫȊعدࢫالمنازعاتࢫالۘܣࢫقدࢫȖعفضࢫعمليةࢫالبيع

مࢫالمشرع
ّ
منࢫ،ࢫوسɴتعرضࢫضقࢫإࢫمࢫإمنࢫࢫ746إڲʄࢫࢫ737ࢫمنࢫالموادࢫࢭʏاݍݨزائريࢫɸذهࢫالمرحلةࢫࢫوقدࢫنظ

بتحديدࢫمفɺومɺاࢫوإجراءاتࢫتحرʈرɸاࢫوإيداعɺاࢫثمࢫɸذاࢫالفصلࢫإڲʄࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫلقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫ

 إعلاٰڈاࢫوتقديمࢫטعفاضاتࢫإڲʄࢫغايةࢫالفصلࢫࢭʏࢫɸذهࢫטعفاضات.

ࢫ ࢫفسنخصصھ ࢫالثاɲي ࢫالمبحث ࢫالعقارࢫأما ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ʏࢫࢭ ࢫالفرعية ࢫلاࢫللمنازعات والۘܣ

 وكيفيةࢫالفصلࢫفٕڈا.يدࢫبجلسةࢫטعفاضاتࢫʇشفطࢫࢭʏࢫرفعɺاࢫالتق
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 المبحثࢫכول:

 قائمةࢫشروطࢫالبيع

ࢫȖعتفࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫأولࢫإجراءࢫضمنࢫمرحلةࢫإعدادࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫللبيع

ɺمɸونࢫمࢫ،اوأɢلࢫإجراءࢫأينࢫتتɠعتفࢫʇاملةࢫأينࢫɢذيࢫمࢫللإجراءࢫالمتمِّ مٔڈاࢫنࢫمجموعةࢫمنࢫלجراءاتࢫالمت

عɺاࢫلدىࢫدوʈو ࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع،،ࢫأينࢫيقومࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫبإعدادࢫللإجراءࢫالذيࢫيليھࢫقبلھࢫوممɺد

 جلسةࢫטعفاضات.بࢫڈاأمانةࢫضبطࢫالمحكمةࢫلتبدأࢫمرحلةࢫטعفاضاتࢫإڲʄࢫغايةࢫالفصلࢫفٕ

ࢫ ࢫاعتبارɸا ʏࢫࢭ ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫأɸمية ࢫوتتمثل ࢫللمعلوماتࢫبمثابة ࢫمتضمنة ࢫعقارʈة بطاقية

ࢫوعليھࢫالم ࢫالمزايدة، ࢫأساسھ ʄࢫعڴ ࢫتبدأ ࢫالذي ࢫالثمن ࢫوكذا ࢫالبيع ࢫشروط ࢫالبيعࢫوتحديد تعلقةࢫبالعقارࢫمحل

ماذاࢫنقصدࢫبقائمةࢫشروطࢫالبيع؟ࢫوماࢫۂʏࢫלجراءاتࢫالمتبعةࢫلإعدادɸاࢫوإعلاٰڈا؟ࢫوكيفࢫيتمࢫالفصلࢫࢭʏࢫ

 טعفاضاتࢫالمتعلقةࢫ٭ڈا؟.

إڲʄࢫمطلب؈نࢫنȘناولࢫɸذاࢫالمبحثࢫࢫنامقسطرحھࢫمنࢫȖساؤلاتࢫماࢫسبقࢫלجابةࢫعڴʄࢫعليھࢫمنࢫأجلࢫو 

ࢫ ࢫمنھ ࢫכول ʏࢫبࢭ ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫو ماɸية ࢫمٔڈا ࢫالمقصود ࢫتحديد ࢫالقتحديد وإجراءاتࢫࢫانونيةطبيعْڈا

 .إعدادɸا

الشأنࢫطلبࢫالثاɲيࢫمنھࢫإڲʄࢫإجراءاتࢫإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫوتبليغɺاࢫلذويࢫبʋنماࢫنخصصࢫالم

ࢫةࢫمنࢫابداءࢫاعفاضاٮڈمࢫوملاحظاٮڈمࢫوتقديمࢫدفوعɺمࢫعلٕڈالفتحࢫالمجالࢫلذويࢫالمصݏݰࢫݏݨمɺور إعلاٰڈاࢫلو 

 .ٰڈايةࢫبالفصلࢫفٕڈا

 المطلبࢫכول:ࢫماɸيةࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫ

Ȗعتفࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫأɸمࢫإجراءࢫممɺدࢫلبيعࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫ

يعࢫوكذاࢫלجراءاتࢫالمتعلقةࢫȊعمليةࢫالبيعࢫعڴʄࢫاعتبارɸاࢫتتضمنࢫجميعࢫالشروطࢫالمتعلقةࢫبالعقارࢫمحلࢫالب

ࢫ ࢫذاتھ، ࢫحد ʏࢫࢭ ࢫɸذاࢫاݍݱݨز، ʏࢫࢭ ࢫالمتبعة ࢫومݏݵصࢫلمجملࢫלجراءات ࢫمنࢫتحديد مفɺومɺاࢫوكيفيةࢫلذاࢫلابد

 تحرʈرɸاࢫوإجراءاتࢫإيداعɺاࢫوإعلاٰڈاࢫوɸوࢫماࢫسʋتمࢫالتطرقࢫإليھࢫࢭʏࢫفروعࢫɸذاࢫالمطلب.
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 الفرعࢫכول:ࢫمفɺومɺا

المزادࢫالعلۚܣࢫبإعدادࢫماࢫʇسܢࢫبقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫوإيداعɺاࢫثمࢫإعلاٰڈاࢫيبدأࢫالتمɺيدࢫلبيعࢫالعقارࢫب

ڈاࢫوȋيانࢫبتحديدࢫالمقصودࢫ٭غ؈فࢫأنھࢫقبلࢫالتطرقࢫلɺذهࢫלجراءاتࢫلاࢫبدࢫمنࢫتحديدࢫمفɺومࢫɸذهࢫالقائمةࢫ

 ɸذاࢫالفرع.ࢫضمنطبيعْڈاࢫالقانونيةࢫوɸوࢫماࢫسʋتمࢫالتطرقࢫإليھࢫ

 أولا:ࢫȖعرʈفɺا:

لتحديدࢫالمقصودࢫبقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫتارɠاࢫذلكࢫللفقھࢫمكتفياࢫبتقرʈرࢫࢫعࢫاݍݨزائري لمࢫيتطرقࢫالمشرّ 

ورقةࢫمنࢫأوراقࢫالمحضرʈنࢫالمرتبطةࢫ"عرّفࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫعڴʄࢫأٰڈاࢫࢫنجدهأحɢامɺا،ࢫوȋالرجوعࢫللفقھࢫ

ࢫȊعضࢫ ࢫمتضمن ࢫبيع ࢫمشروع ʄࢫعڴ ࢫتنطوي ࢫالعقارʈة، ࢫالعيɴية ࢫالعقارࢫأوࢫاݍݰقوق ʄࢫعڴ ࢫاݍݨفي بالتنفيذ

ࢫכسا ࢫوشروطࢫالبيانات ࢫالبيع ࢫمحل ࢫالعقاري ࢫالعيۚܣ ࢫכساسيةࢫللعقارࢫو/أوࢫاݍݰق ࢫللبيانات ࢫالمحدّدة سية

 .)1("معينةࢫللبيعࢫاݍݨفيࢫللعقارࢫالمݲݨوز 

ࢫعڴʄࢫ ࢫاݍݨفي ࢫبالتنفيذ ࢫتتعلق ࢫالمحضرʈن ࢫأوراق ࢫمن ࢫورقة ࢫعن ࢫ"عبارة ࢫأٰڈا ʄࢫعڴ ࢫأيضا ࢫعرّفت كما

ࢫالɢࢫ)2(العقار ࢫالتعرʈف ʄࢫإڲ ࢫتؤدي ࢫالۘܣ ࢫالبيانات ࢫɠافة ࢫبالمزادࢫتتضمن ࢫالبيع ࢫبالعقارࢫمحل ࢫوالدقيق امل

ࢫو  ࢫأالعلۚܣ، ࢫبȎيان ࢫيتعلق ࢫما ࢫالمحكمةࢫمٔڈا ࢫرئʋس ࢫفتفيد ࢫاݍݱݨز، ࢫعلٕڈا ࢫبۚܣ ࢫالۘܣ ࢫوالوثائق ࢫלجراءات ɸم

ࢫالعقارࢫ ࢫ٭ڈا ࢫالمثقل ࢫاݍݰقوق ࢫبيان ࢫوكذا ࢫלجراءات، ࢫɸذه ࢫܵݰة ࢫمدى ࢫمن ࢫالتحقق ʏࢫاݍݱݨزࢫࢭ وأطراف

 وطࢫالۘܣࢫيتضمٔڈاࢫعادةࢫعقدࢫالبيع.ࢫ،ࢫوتتضمنࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫالشر )3(وأܵݰا٭ڈا

عڴʄࢫأٰڈاࢫوثيقةࢫقانونيةࢫتتضمنࢫɠافةࢫالبياناتࢫالۘܣࢫتؤديࢫࢫأيضاࢫʈمكنࢫȖعرʈفࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعو 

وذلكࢫࢫ)4(إڲʄࢫالتعرʈفࢫالɢاملࢫوالدقيقࢫبالعقارࢫالمرادࢫبيعھ،ࢫوالشروطࢫالۘܣࢫيقومࢫالمزادࢫالعلۚܣࢫعڴʄࢫأساسɺا

ومنࢫجɺةࢫࢫ،حظاتࢫوטعفاضاتࢫعڴʄࢫɸذهࢫالقائمةࢫمنࢫجɺةليتمكنࢫأܵݰابࢫالمصݏݰةࢫمنࢫإبداءࢫɠلࢫالملا 

،ࢫوكذاࢫالشروطࢫأخرىࢫتمك؈نࢫالراغب؈نࢫبالشراءࢫمنࢫטطلاعࢫعڴʄࢫمواصفاتࢫالعقارࢫمحلࢫالبيعࢫووضعيتھ

 بحيثࢫيتمࢫȖعرʈفɺمࢫبالعقارࢫمحلࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫȖعرʈفاࢫنافياࢫلݏݨɺالة.ࢫ،قيامࢫالبيعالمحددةࢫل

                                                
 .27جعࢫسابق،ࢫصࢫكرȋاجࢫأمال،ࢫمر ࢫ- 1
 .23.ࢫتواȖيࢫالصديق،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ468أحمدࢫخليل،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
 .56بلقاسمࢫسلماɲي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 3
 .396أحمدࢫخلاطۜܣ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 4
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عقدࢫأوڲʏࢫأوࢫبروتوɠولࢫاتفاقࢫعڴʄࢫأوࢫماࢫʇسܢࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫࢫيعدففࢫشروطࢫالبفتعتفࢫإذاࢫ

 ࢫ.)2(مشروعࢫبيع أوࢫ)1(شروطࢫالبيع

 ثانيا:ࢫالطبيعةࢫالقانونيةࢫلقائمةࢫشروطࢫالبيع

لقدࢫاختلفࢫالفقھࢫكعادتھࢫࢭʏࢫتحديدࢫالطبيعةࢫالقانونيةࢫلقائمةࢫشروطࢫالبيع،ࢫأينࢫيرىࢫȊعضࢫمنࢫ

ȋطࢫب؈نࢫاݍݰاجزࢫباعتبارهࢫباǿعࢫللعقارࢫعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫعدمࢫملكيتھࢫير ࢫ)3(الفقھࢫأنࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫعقد

وȋ؈نࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫباعتبارهࢫࢫمنࢫجɺة،ࢫوɸوࢫاستȞناءࢫمنحھࢫإياهࢫالقانونࢫلاسȘيفاءࢫحقھࢫ،لɺذاࢫالعقار

،ࢫغ؈فࢫأنࢫɸذاࢫالرأيࢫȖعرضࢫلانتقادࢫشديدࢫمفادهࢫɸوࢫوإنࢫسلمناࢫبأنࢫمنࢫجɺةࢫأخرى ࢫالمشفيࢫلɺذاࢫالعقار 

يعࢫالقائمࢫعڴʄࢫأساسࢫالعقدࢫوالبيعࢫاݍݨفيࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫٱڈدفࢫإڲʄࢫنقلࢫملكيةࢫالآۜܣءࢫالمبيعࢫɠلࢫمنࢫالب

ࢫكلاࢫ ʏࢫࢭ ࢫيختلف ࢫכساس ࢫأن ࢫɠون ࢫجدا ࢫواܷݳ ࢫالبيع؈ن ࢫɸاذين ࢫب؈ن ࢫטختلاف ࢫإلاࢫأن ࢫنقدي، ࢫثمن مقابل

بطلاناࢫࢫإنࢫتخلفࢫɸذاࢫالركنࢫɠانࢫالعقدࢫباطلا فࢫ،كنࢫالرعۜܢالبيع؈نࢫلأنࢫالبيعࢫبموجبࢫالعقدࢫيقومࢫعڴʄࢫر 

ࢫركنࢫبʋنماࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫينعدمࢫفيھࢫإذاࢫɠانࢫالبيعࢫمنصباࢫعڴʄࢫعقار،ࢫ،ࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫالشɢليةمطلقا

 رسمɺاࢫالقانونࢫتɴتࢼܣࢫبرسوࢫالمزاد.الرعۜܢࢫوʈتمࢫبإتباعࢫלجراءاتࢫالۘܣࢫ

ࢫࢫ ࢫباɸذا ࢫالبيع ࢫللعقارࢫمحل ࢫمالɢا ࢫفɺوࢫلʋس ࢫباǿعا ࢫاعتباره ࢫاݍݰاجزࢫلاࢫيمكن ࢫأن ʄࢫإڲ لمزادࢫبالإضافة

 لاࢫنيابةࢫولاࢫوɠالة.ࢫ-المدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫ–العلۚܣࢫولاࢫيرȋطھࢫبالمالكࢫ

ࢫالفقھ ࢫآخرࢫمن ࢫȊعض ࢫيرى ࢫטعفاضاتࢫࢫ)4(بʋنما ࢫجلسة ࢫȖعتفࢫقبل ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫأن ʄعڴ

لاࢫ ِ
ّ

مشروعاࢫلعقدࢫمنࢫجانبࢫواحد،ࢫأماࢫȊعدࢫالفصلࢫࢭʏࢫטعفاضاتࢫالمقدمةࢫعلٕڈاࢫȖعدّࢫعملاࢫٰڈائياࢫمشك

 .)5(طرافࢫالمشفك؈نࢫࢭʏࢫالمزادلشرʉعةࢫכ 

                                                
لقضائي؈ن،ࢫالمعɺدࢫالعڴʏࢫللقضاء،ࢫعمادࢫأرقاق،ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمحفظࢫدراسةࢫميدانية،ࢫبحثࢫٰڈايةࢫالتدرʈب،ࢫللمݏݰق؈نࢫاࢫ- 1

 .24،ࢫص2009/2011،ࢫالمغرب،ࢫ36دفعةࢫ

 وتجدرࢫלشارةࢫإڲʄࢫأنھࢫقائمةࢫالشروطࢫࢭʏࢫالȘشرʉعࢫالمغرȌيࢫيطلقࢫعلٕڈاࢫȖسميةࢫدففࢫالتحملاتࢫوفقاࢫلقانونࢫالمسطرةࢫالمدنيةࢫالمغرȌي.ࢫ-
ࢫ- 2 ࢫالقانوɲيࢫJean Vincent, Jacques Prévault, voies d’execution, 9 eme edition, dalloz, 1997,P 46ࢫ ࢫالنظام ࢫالعزʈز، ࢫعبد ࢫبداوي .

للتنفيذࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمرɸونࢫࢭʏࢫظلࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫرسالةࢫلݏݰصولࢫعڴʄࢫدرجةࢫالدكتوراهࢫࢭʏࢫالقانون،ࢫɠليةࢫاݍݰقوق،ࢫ

 .2014/2015،ࢫ1جامعةࢫاݍݨزائر
 .466فعاتࢫاݍݨديدةࢫ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصفتڍʏࢫواڲʏ،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫوفقاࢫلمجموعةࢫالمراࢫ- 3
 وعڴʄࢫرأسɺمࢫالفقھࢫالفرɲؠۜܣࢫاݍݰديثࢫ- 4

ࢫࢫ- 5 ࢫص ࢫسابق، ࢫمرجع ࢫالقضاǿي، ࢫالتنفيذ ࢫطرق ࢫدوʈدار، ࢫمحمد ࢫ44طلعت .Pierre Julien, gilles taormina, voies d’execution et 

procedures de distribution, 2eme edition, LGDJ, 2010, p406 
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ࢫغ؈فࢫٰڈائية ࢫمؤقتة ࢫلاࢫȖعدوࢫأنࢫتɢونࢫوثيقة ࢫالبيع ࢫشروط ࢫالقانونيةࢫلقائمة ࢫالطبيعة ࢫفإن ࢫ)1(وعليھ

ࢫبيعھ ࢫبالعقارࢫالمطلوب ࢫوالدقيق ࢫالɢامل ࢫالتعرʈف ʄࢫإڲ ࢫتؤدي ࢫالۘܣ ࢫالبيانات ࢫالمحضرࢫ)2(تتضمن ࢫʇعدɸا ،

فاضࢫقدࢫيحولࢫدونࢫإتمامࢫإجراءاتࢫالبيع،ࢫعداࢫالقضاǿيࢫ٭ڈدفࢫإعدادࢫالعقارࢫللبيعࢫوتحرʈرهࢫمنࢫأيࢫاع

ماࢫتمࢫاستȞناؤهࢫبنصࢫمنࢫاعفاضاتࢫونقصدࢫɸناࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫالۘܣࢫيبقىࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫرفعɺاࢫ

 قائماࢫإڲʄࢫغايةࢫجلسةࢫالمزايدةࢫوقبلࢫرسوࢫالمزاد.

ࢫاعتبارɸا ࢫجلسةࢫטعفاضاتࢫكماࢫيمكن ࢫٰڈائياࢫإلاࢫȊعد ࢫلاࢫيصبح ࢫابتداǿيࢫȊسيط ࢫ)3(مشروع وحۘܢࢫ،

ʄࢫجلسةࢫטعفاضاتࢫلاࢫيمكنࢫأنࢫترࢮʏعدࢫالفصلࢫࢭȊانةࢫالعقد.ࢫɢقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫلم 

 إعدادࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫ:الفرعࢫالثاɲي

المشروعࢫالتمɺيديࢫلبيعࢫالعقارࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫباعتبارɸاࢫأولࢫإجراءࢫيقومࢫالبيعࢫقائمةࢫشروطࢫࢫȖعتف

ࢫל  ʏࢫۂ ࢫفما ࢫالبيع ࢫلعملية ࢫتحض؈فا ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ࢫوماࢫبھ ࢫالبيع؟ ࢫشروط ࢫقائمة ࢫلإعداد ࢫالمتبعة جراءات

 محتواɸا؟ࢫوماࢫالɺدفࢫمنࢫإعدادɸا؟

 أولا:ࢫتحرʈرɸاࢫ/شɢلɺا

ࢭʏࢫحالࢫامتناعࢫالمدينࢫعنࢫالوفاء،ࢫتحرʈرࢫقائمةࢫࢫ)4(أوجبࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫعڴʄࢫالمحضرࢫالقضاǿي

ࢫشكلا  ࢫت*لɺاࢫامعينࢫشروطࢫالبيعࢫغ؈فࢫأنھࢫلمࢫيحدد ʏࢫࢭ ࢫالصفة ࢫصاحب ࢫوȋاعتبارࢫأن حرʈرࢫقائمةࢫشروطࢫ،

فإنࢫشɢلࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫيتمࢫوفقاࢫࢫ)5(قࢫإࢫمࢫإࢫ737البيعࢫɸوࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫبموجبࢫنصࢫالمادةࢫ

ࢫالمعتم ࢫالشɢل ࢫلنفس ࢫيتم ࢫأن ࢫسيما ࢫلا ࢫالمحضرࢫالقضاǿي، ࢫتحرʈرࢫأوراق ʏࢫࢭ ࢫالعرȋية،ࢫتحرʈر د ࢫباللغة ɸا

ࢫ04-06منࢫالقانونࢫࢫ14تضمنتھࢫالمادةࢫوكذاࢫدمغɺاࢫبخاتمࢫالدولةࢫوإلاࢫɠانتࢫباطلةࢫوɸوࢫماࢫࢫ،التوقيعࢫعلٕڈا

                                                
 .448،ࢫص2015،ࢫدʇسمفࢫ1،ࢫالمجلدࢫ28م؈ن،ࢫمجلةࢫجامعةࢫتكرʈتࢫللعلومࢫالقانونية،ࢫالعددࢫمزʈانࢫمحمدࢫأࢫ- 1
 .737نȎيلࢫاسماعيلࢫعمر،ࢫالوسيطࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫللأحɢامࢫوغ؈فɸاࢫمنࢫالسنداتࢫالتنفيذيةࢫ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 2
 .21،ࢫ20كرȋاجࢫأمال،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 3
المتضمنࢫتنظيمࢫمɺنةࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫࢭʏࢫȖعرʈفɺاࢫللمحضرࢫالقضاǿيࢫࢫ2006ففايرࢫࢫ20المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ03-06منࢫالقانونࢫرقمࢫࢫ4نصتࢫالمادةࢫࢫ- 4

ࢫأنࢫ ʄࢫوتحتࢫمسؤوليتھ،ࢫعڴ ࢫاݍݵاص ࢫݍݰسابھ، ࢫȖسي؈فࢫمكتبࢫعمومي ʄࢫيتوڲ ࢫالسلطةࢫالعمومية، ࢫقبل ࢫمن ࢫضابطࢫعموميࢫمفوّض ࢫ" ࢫأنھ ʄعڴ

 يɢونࢫالمكتبࢫخاضعاࢫلشروطࢫومقايʋسࢫخاصةࢫتحدّدࢫعنࢫطرʈقࢫالتنظيم".
غ؈فࢫأنھࢫتجدرࢫלشارةࢫإڲʄࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫࢭʏࢫالقانونࢫالسابقࢫحدّدࢫشɢلࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫبأنࢫتحرّرࢫࢭʏࢫشɢلࢫمسودةࢫوɸوࢫماࢫنصࢫࢫ- *

 قࢫإࢫمࢫالسابقࢫبقولɺاࢫ"...ࢫوتحرّرࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫࢭʏࢫشɢلࢫمسودّةࢫ..."ࢫ386/1عليھࢫضمنࢫنصࢫالمادةࢫ
يوماࢫمنࢫتارʈخࢫالتبليغࢫالرسܣࢫلأمرࢫاݍݱݨزࢫࢫ30اࢫلمࢫيقمࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫبالوفاءࢫخلالࢫأجلࢫقࢫإࢫمࢫإࢫعڴʄࢫأنھ"ࢫإذࢫ737تنصࢫالمادةࢫࢫ- 5

 يحررࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫ..."
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المتضمنࢫتنظيمࢫمɺنةࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫࢫبنصɺاࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫيتع؈نࢫعڴʄࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫأنࢫيحررࢫالعقودࢫ

ࢫالبطلان"،ࢫوأنࢫ ࢫطائلة ࢫالدولةࢫتحت ࢫبخاتم ࢫكماࢫيتع؈نࢫعليھࢫتوقيعɺاࢫودمغɺا ࢫالعرȋية، ࢫباللغة والسندات

ضمنࢫدائرةࢫاختصاصɺاࢫالعقارࢫمحلࢫالبيع،ࢫوࢭʏࢫحالࢫȖعددࢫࢫيقومࢫبإيداعɺاࢫبأمانةࢫضبطࢫالمحكمةࢫالواقع

العقاراتࢫيتمࢫإيداعɺاࢫبأمانةࢫضبطࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫيوجدࢫࢭʏࢫدائرةࢫاختصاصɺاࢫأحدࢫɸذهࢫالعقاراتࢫوɸوࢫماࢫ

 .)1(قࢫإࢫمࢫإࢫ737/2وردࢫضمنࢫنصࢫالمادةࢫ

ʏࢫࢭ ࢫالفصل ࢫإلاࢫȊعد ࢫمنࢫشروط ࢫفيماࢫتضمنتھ ࢫالبيعࢫلاࢫȖعتفࢫٰڈائية ࢫشروط ࢫقائمة جلسةࢫࢫغ؈فࢫأن

טعفاضات،ࢫفقدࢫتتغ؈فࢫɸذهࢫالشروطࢫبالزʈادةࢫأوࢫالنقصان،ࢫأينࢫيمكنࢫللقاعۜܣࢫالمختصࢫȖعديلɺاࢫوفقاࢫ

 .ࢫ)2(لماࢫيبديھࢫכطرافࢫمنࢫاعفاضات

 ثانيا:ࢫالبياناتࢫالواجبࢫتوافرɸاࢫوالمرفقات

قرتࢫمنࢫأجلɺاࢫ
ُ
قارࢫالتعرʈفࢫبالعالمتمثلةࢫࢭʏࢫمنࢫأجلࢫأنࢫتؤديࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫالوظيفةࢫالۘܣࢫأ

ࢫ ࢫتتضمن ࢫأن ࢫمن ࢫبد ࢫلا ࢫالبيع، ࢫشروط ࢫتحديد ࢫوكذا ࢫالعلۚܣ ࢫبالمزاد ࢫالبيع ࢫالمحل ࢫمن بياناتࢫمجموعة

قࢫإࢫمࢫإࢫوأنࢫترفقࢫبمجموعةࢫمنࢫالوثائقࢫتثȎتࢫࢫ737نصࢫعلٕڈاࢫالمشرعࢫمنࢫخلالࢫالمادةࢫالۘܣࢫلزاميةࢫל

 ܵݰةࢫالبياناتࢫالمدرجة.

 أ/ࢫالبياناتࢫالواجبࢫتوافرɸاࢫبقائمةࢫشروطࢫالبيع

ࢫالرغم ʄࢫحدّدࢫࢫعڴ ࢫغ؈فࢫأنھ ࢫالبيع ࢫشروط ࢫلقائمة ࢫشكلاࢫمعينا ࢫيحدد ࢫلم ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫأن من

ࢫتتضمٔڈا ࢫלلزاميةࢫالۘܣࢫيجبࢫأن ࢫدقيقاࢫو ࢫ،البيانات ࢫالتعرʈفࢫبالعقارࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫȖعرʈفا ʄالۘܣࢫتؤديࢫإڲ

غب؈نࢫࢭʏࢫوɠلࢫماࢫمنࢫشأنھࢫأنࢫٱڈمࢫכܧݵاصࢫالراࢫ،وكذاࢫالشروطࢫالۘܣࢫيقومࢫعلٕڈاࢫبيعࢫالعقارࢫبالمزادࢫالعلۚܣ

المتخذةࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫࢫتالدخولࢫࢭʏࢫالمزادࢫوكذاࢫɠلࢫمنࢫلھࢫمصݏݰةࢫࢭʏࢫالتأكدࢫمنࢫسلامةࢫלجراءا

قࢫإࢫمࢫإࢫعڴʄࢫࢫ737وقدࢫنصتࢫالمادةࢫࢫ)3(وتمكئڈمࢫمنࢫإبداءࢫدفوعɺمࢫوملاحظاٮڈمࢫأثناءࢫجلسةࢫטعفاضات

:ʏذهࢫالبياناتࢫوتتمثلࢫࢭɸ 

 

                                                
 ،ࢫقانونࢫإجراءاتࢫمدنيةࢫوإدارʈة،ࢫالسابقࢫذكره.737المادةࢫࢫ- 1
 .55صࢫࢫبداويࢫعبدࢫالعزʈز،ࢫاݍݱݨزࢫالعقاريࢫࢭʏࢫالقانونࢫاݍݨزائري،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫ- 2
 .294حمديࢫباشاࢫعمر،ࢫطرقࢫالتنفيذ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 3
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جزࢫوالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھ،ࢫوموطنࢫɠلࢫاسمࢫولقبࢫɠلࢫمنࢫالدائن؈نࢫالمقيدينࢫواݍݰا -1

 مٔڈمࢫ

قࢫإࢫࢫ737نجدࢫنصࢫالمادةࢫࢫناغ؈فࢫأنمنࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع،ࢫضتحديدࢫأطرافࢫاݍݱݨزࢫأمرࢫضروريࢫ

الدائن؈نࢫالمتدخل؈نࢫࢭʏࢫɠࢫ-دونࢫبقيةࢫכطرافࢫعڴʄࢫذكرࢫاݍݰاجزࢫوالمݲݨوزࢫعليھࢫفقط،ࢫࢫقدࢫاقتصر ࢫ)1(مࢫإ

 ،ࢫوالدائنࢫالمتدخلࢫࢭʏࢫاݍݱݨز.دنھࢫɸناكࢫفرقࢫب؈نࢫالدائنࢫالمقيلأ ࢫ–مثلاࢫࢫاݍݱݨز 

ࢫمنࢫࢫ ࢫاسȘيفاؤه ࢫاݍݨاري ࢫاݍݰق ࢫأܵݰاب ࢫواݍݰاجزࢫɸوࢫمعرفة ࢫالمقيدين ࢫذكرࢫالدائن؈ن ࢫمن فالɺدف

التفرقةࢫب؈نࢫالدائن؈نࢫالمقيدينࢫواݍݰاجزࢫɠونࢫأنࢫɸذاࢫכخ؈فࢫعڴʄࢫاعتبارهࢫɸوࢫࢫتكمنࢫأɸميةالبيع،ࢫوأيضاࢫ

ࢫالتنفيذ ࢫباشرࢫإجراءات ࢫالقࢫ،من ࢫɸوࢫכحقࢫبالمصارʈف ࢫمفإنھ ʄࢫعڴ ࢫȖعوʈضا ࢫجميعࢫضائية ࢫخلال ࢫأنفقھ ا

 .مراحلࢫالتنفيذ

ࢫࢫ ࢫوɸوࢫالمدين، ࢫالعقارࢫالمبيع ࢫصاحب ࢫمعرفة ʏࢫࢭ ࢫفيفيد ࢫعليھ ࢫعڴʄࢫأماࢫذكرࢫالمݲݨوز ࢫأيضا وماʇعاب

أنھࢫقدࢫيحصلࢫوأنࢫيɢونࢫالعقارࢫࢫوزࢫعليھ،ࢫذلكالبياناتࢫالمتعلقةࢫبالمدينࢫالمݲݨࢫالمشرعࢫࢭʏࢫاقتصارࢫذكر 

نࢫمثلࢫماࢫɸوࢫاݍݰالࢫبالɴسبةࢫݍݰائزࢫالعقارࢫالمرɸونࢫوالكفيلࢫالعيۚܣࢫࢭʏࢫحالࢫمحلࢫالبيعࢫمملوɠاࢫلغ؈فࢫالمدي

 اختيارɸماࢫلمواجɺةࢫإجراءاتࢫاݍݱݨز،ࢫوعدمࢫالتخلية.

ࢫآخرࢫسيظɺرࢫ ࢫܧݵص ࢫالعقارࢫفɺناك ࢫلتخلية ࢫالعيۚܣ ࢫاݍݰائزࢫوالكفيل ࢫمن ࢫاختيارࢫɠل ࢫحال ʏࢫࢭ وحۘܢ

 يتمࢫذكرࢫɠلࢫɸذهࢫכطراف.ࢫمɢاٰڈمࢫوʈواجھࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫباسمھࢫلذاࢫɠانࢫכجدرࢫبالمشرعࢫأن

 السندࢫالتنفيذيࢫالذيࢫوقعࢫاݍݱݨزࢫبمقتضاهࢫومبلغࢫالدّين: -2

ʏعطيࢫضماناࢫكب؈فاࢫلتأكيدࢫوجودࢫاݍݰقࢫالموضوڤʇذاࢫࢫفالسندࢫالتنفيذيࢫɸفيطمنࢫالقاعۜܣࢫلوجودࢫ

ࢫب ࢫللقيام ࢫعنھࢫاݍݰق ࢫجفا ࢫعقارࢫالمدين ࢫوȋيع ࢫالتنفيذ ࢫلمباشرة ࢫاݍݰق ࢫالدائن ࢫومنح ࢫجɺة، ࢫمن ࢫالبيع توقيع

Șࢫࢫ)2(يفاءࢫحقھࢫمنࢫثمنھلاسʄعتفࢫحمايةࢫللمدينࢫمنࢫاعتداءࢫالدائنࢫعڴʇةࢫثالثاࢫɺةࢫأخرى،ࢫومنࢫجɺمنࢫج

 لسندࢫالتنفيذي.أموالھࢫواسȘيفاءࢫحقھࢫالذيࢫلاࢫيمكنࢫأنࢫيتمࢫإلاࢫبوجودࢫا

                                                
 منࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫالسابقࢫذكره.ࢫ737المادةࢫࢫ- 1

ࢫاݍݨامعةࢫࢫ- 2 ࢫכنظمة، ʏࢫالماجست؈فࢫࢭ ࢫدرجة ࢫلنيل ࢫبحث ࢫوأشɢالھ، ࢫمواصفاتھ ࢫالتنفيذي ࢫالسند ࢫاݍݰرȌي، ࢫمرزوق ࢫبن ࢫمسعود ࢫبن ࢫالله عبد

 .ɸ4ـ،ࢫصࢫ1429/1430المنورة،ࢫɠليةࢫالشرʉعة،ࢫࢫלسلاميةࢫبالمدينة
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ɸذاࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫأɸميةࢫتحديدࢫمبلغࢫالدينࢫوالذيࢫسʋتحددࢫمعھࢫالمبلغࢫالذيࢫسʋتمࢫاقتطاعھࢫمنࢫࢫ

ࢫالبيع ࢫوȖغطيةࢫوȋالࢫ،حصيلة ࢫالدين ࢫمبلغ ࢫلȘسديد ࢫɠافية ࢫاݍݰصيلة ࢫɠانت ࢫمۘܢ ࢫالبيع ࢫعن ࢫالكف ʏتاڲ

 السادس.ࢫفةࢫالۘܣࢫأدرجɺاࢫالمشرعࢫضمنࢫالبيانالمصارʈفࢫɸاتھࢫכخ؈

أمرࢫاݍݱݨزࢫوتارʈخࢫتبليغھࢫالرسܣࢫوقيده،ࢫوتارʈخࢫإنذارࢫاݍݰائزࢫأوࢫالكفيلࢫالعيۚܣࢫإنࢫ -3

 ࢫوجد:

ࢫاݍ ࢫإجراءات ʄࢫعڴ ࢫلرقابتھ ࢫالقاعۜܣ ࢫفرض ࢫأجل ࢫمن ࢫلا،ࢫوذلك ࢫأم ࢫܵݰيحة ࢫبطرʈقة ࢫتمت ݱݨزࢫإذا

وكذاࢫمدىࢫاحفامࢫךجالࢫالقانونية،ࢫوʉعتفࢫɸذاࢫالبيانࢫإعمالࢫلمبدأࢫالمواجɺةࢫالمتطلبࢫࢭʏࢫمعظمࢫכعمالࢫ

 .)1(לجرائيةࢫالۘܣࢫيجبࢫتبليغɺاࢫلݏݵصم

غ؈فࢫأنھࢫفيماࢫيخصࢫإنذارࢫحائزࢫالعقارࢫوالكفيلࢫالعيۚܣࢫنجددࢫأنھࢫإذاࢫنصࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫصراحةࢫ

ࢫعڴ ࢫإنذارࢫݍݰائزࢫالعقارࢫمنࢫخلالࢫنصࢫالمادة ࢫمثيلاࢫبالɴسبةࢫࢫʄ734ࢫتوجيھ ࢫلھ ࢫلاࢫنجد ࢫفإننا ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق من

تمࢫإنذارهࢫعندࢫتبليغھࢫبأمرࢫاݍݱݨزࢫɠونھࢫلكفيلࢫالعيۚܣࢫحكمھࢫحكمࢫالمدينࢫوʈللكفيلࢫالعيۚܣ،ࢫفɺلࢫʇعتفࢫا

نھࢫيتمࢫإنذارهࢫبنفسࢫالتارʈخࢫقدّمࢫعقارهࢫوفاءاࢫلدينࢫالمدين؟ࢫوȋالتاڲʏࢫטكتفاءࢫبتارʈخࢫتبليغࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫلأ 

 ،ࢫأمࢫأنھࢫسɺوࢫمنࢫالمشرعࢫوجبࢫتداركھ؟الشɺرࢫوإلاࢫبيعࢫالعقارࢫجفاࢫعنھࢫبمɺلة

وأɸميةࢫتحديدࢫتارʈخࢫלنذارࢫɸوࢫاحȘسابࢫأجلࢫشɺرࢫالممنوحةࢫݍݰائزࢫالعقارࢫالذيࢫيɢونࢫלنذارࢫفيھࢫ

 غ.يلاحȘسابࢫمɺلةࢫالشɺرࢫمنࢫتارʈخࢫالتبتالياࢫلتبليغࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫفلاࢫيمكنࢫمعھࢫ

ࢫموقعھࢫ -4 ࢫلاسيما ࢫدقيقا، ࢫȖعيʋنا ࢫالمݲݨوز، ࢫالعقاري ࢫالعيۚܣ ࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰق Ȗعي؈ن

وحدودهࢫونوعھࢫومشتملاتھࢫومساحتھࢫورقمࢫالقطعةࢫכرضيةࢫواسمɺاࢫعندࢫטقتضاء،ࢫمفرزاࢫ

ࢫالشارعࢫ ࢫيب؈ّن ࢫالعقارࢫبناية ࢫɠان ࢫوإن ࢫȖعيʋنھ، ʏࢫࢭ ࢫتفيد ࢫالۘܣ ࢫالبيانات ࢫمن ࢫوغ؈فɸا أوࢫمشاعا،

 قار:ورقمھࢫوأجزاءࢫالع

ࢫ ࢫلݏݨɺالةࢫإذا ࢫنافيا ࢫدقيقا ࢫالتعي؈ن ࢫيɢون ࢫأن ࢫلاࢫبد ࢫبل ࢫالبيع ࢫللعقارࢫمحل ࢫالعادي ࢫالتعي؈ن لاࢫيكفي

ࢫبالعقارࢫالۘܣࢫɠافي ࢫالمتعلقة ࢫالعقارʈة ࢫالبطاقة ࢫخلال ࢫمن ࢫذلك ࢫوʈتم ࢫȊشرائھ، ࢫالعقارࢫللمɺتم؈ن ࢫبتعرʈف ا

                                                
 .61بداويࢫعبدࢫالعزʈز،ࢫاݍݱݨزࢫالعقاري،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
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اتࢫالمدرجةࢫبالܦݨلࢫتتضمنࢫجميعࢫالمعلوماتࢫالضرورʈةࢫلتحديدࢫالعقارࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫعنࢫطرʈقࢫالمعلوم

 العقاريࢫɸذاࢫبالɴسبةࢫللعقاراتࢫالمشɺرة.

ࢫالعقارʈةࢫ ࢫالبطاقة ࢫطرʈق ࢫعن ࢫيتم ࢫالمشɺرة ࢫللعقارات ࢫالعقارࢫبالɴسبة ࢫمواصفات ࢫتحديد ࢫɠان إذا

ࢫبالɴسبةࢫ ࢫأنھ ࢫغ؈ف ࢫالعقار، ࢫمعلومات ࢫجميع ࢫتتضمن ࢫوالۘܣ ࢫالعقارʈة ࢫبالمحافظة ࢫملكية ࢫأصل لوجود

ࢫلɺا ࢫلʋس ࢫغ؈فࢫالمشɺرࢫوالۘܣ ࢫȖعيࢫللعقارات ࢫيتم ࢫفكيف ࢫالعقارʈة ࢫبالمحافظة ࢫملكية ࢫالعقارࢫࢭʏࢫ؈أصل ࢫɸذا ن

 اɲعدامࢫالبطاقةࢫالعقارʈة؟

فيتمࢫوفقاࢫلماࢫɸوࢫواردࢫبالسندࢫالعرࢭʏࢫثابتࢫالتارʈخࢫأوࢫالمحرّرࢫلعقاراتࢫغ؈فࢫالمشɺرةࢫبالɴسبةࢫلتعي؈نࢫا

ࢫبالدخول  ࢫللمحضرࢫالقضاǿي ࢫʇسمح ࢫعرʈضة ʄࢫاستصدارࢫأمرࢫعڴ ࢫإمɢانية ʄࢫإڲ ࢫإضافة للعقارࢫࢫלداري،

 لݏݰصولࢫعڴʄࢫالبياناتࢫاللازمةࢫلوصفࢫالعقار.

ومعࢫذلكࢫإذاࢫɠانتࢫالبياناتࢫالمتعلقةࢫبالعقارࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫغ؈فࢫɠافيةࢫلنفيࢫاݍݨɺالةࢫعنࢫالعقارࢫمحلࢫ

ࢫ ʏࢫالعرࢭ ࢫالسند ʄࢫالدقيقةࢫأاݍݱݨز،ࢫسيماࢫبالنظرࢫإڲ ࢫالبيانات ࢫلɺذه ࢫيفتقد ࢫما ࢫغالبا ࢫالذي والمحررࢫלداري

فإنࢫذلكࢫلاࢫيمنعࢫالدائنࢫمنࢫالݏݨوءࢫإڲʄࢫتقۚܣࢫمختصࢫلتحديدࢫɸذهࢫالبياناتࢫالرسܣ،ࢫࢫدعڴʄࢫعكسࢫالعق

 .)1(لماࢫلɺاࢫمنࢫأثرࢫعڴʄࢫتجسيدࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقاراتࢫغ؈فࢫالمشɺرةࢫوȋيعɺاࢫبالمزادࢫالعلۚܣ

 تحديدࢫشاغلࢫالعقارࢫوصفتھࢫوسȎبࢫالشغل،ࢫأوࢫأنھࢫشاغر:ࢫ -5

ࢫʋسلمࢫالعقارࢫإڲʄࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادسࢫعرفةࢫالܨݵصࢫالذيملɺدفࢫمنࢫإدراجࢫɸذاࢫالبيانࢫأولاࢫوا

ࢫاݍݸ ࢫحارسا... ࢫلھ، ࢫمعارا ࢫمستأجرا، ࢫمالɢا، ࢫباعتباره ࢫصفتھ ࢫتحديد ࢫأܵݰابࢫ)2(وكذا ࢫوتحديد ࢫجɺة، من

ࢫعليھࢫ ࢫالرا؟ۜܣ ࢫحق ʏࢫࢭ ࢫنافذة ࢫالعقارࢫوتɢون ࢫمع ࢫتɴتقل ڈا ࢫلɢوٰ ࢫالتارʈخ ࢫالعقارࢫالثابتة ʄࢫعڴ ࢫالواردة اݍݰقوق

 .ࢫمرࢫاݍݱݨزثبوتࢫتارʈخɺاࢫقبلࢫقيدࢫأࢫالمزادࢫمۘܢࢫɠان

 وࢭʏࢫحالࢫɠانتࢫشاغرةࢫلابدࢫمنࢫالتنوʈھࢫبذلكࢫࢭʏࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع.

 

 

                                                
خضراويࢫالɺادي،ࢫمصطفىࢫɴɸشورࢫوسيمة،ࢫخصوصيةࢫاݍݱݨزࢫࢭʏࢫظلࢫالعقارࢫغ؈فࢫالمشɺرࢫوفقاࢫلقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫمجلةࢫࢫ- 1

 .14صࢫࢫ،01الدراساتࢫالقانونيةࢫوالسياسية،ࢫالعددࢫ
 .187بداويࢫعبدࢫالعزʈز،ࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫللتنفيذࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمرɸونࢫوفقاࢫلقانونࢫלجراءاتࢫالمنيةࢫوלداري،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
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 شروطࢫالبيعࢫوالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫوالمصارʈف:ࢫ -6

عندࢫȖعرʈفناࢫلقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫذكرناࢫأٰڈاࢫمشروعࢫبيعࢫيتضمنࢫɠافةࢫالشروطࢫالۘܣࢫعڴʄࢫأساسɺاࢫ

ࢫ ࢫالمشفي ࢫوʈكȘسب ࢫالعلۚܣ، ࢫبالمزاد ࢫالعقارࢫللبيع ࢫعࢫ-ʇعرض ࢫالمزادالرا؟ۜܣ ࢫ٭ڈاࢫ-ليھ ࢫالعقارࢫملزما ،ࢫ)1(ملكية

ࢫالشروط ࢫɸذه ࢫɸوࢫتحديد ࢫالبيع ࢫشروط ࢫט ࢫ)2(فجوɸرࢫقائمة ࢫ٭ڈذا ࢫسميت ࢫɸذهࢫلذا ࢫتɢون ࢫما ࢫوعادة سم،

ࢫالرضاǿي ࢫالبيع ࢫعقد ࢫيتضمٔڈا ࢫالۘܣ ࢫالشروط ࢫنفس  )3(الشروط
ّ
ࢫألا ʄࢫعڴ ࢫمخالفةࢫࢫ، ࢫالشروط ࢫɸذه تɢون

 للنظامࢫالعامࢫوךدابࢫالعامة.

الۘܣࢫجرىࢫالعملࢫعڴʄࢫإدراجɺاࢫشرطࢫاحفامࢫالمشفيࢫلعقودࢫלيجارࢫالۘܣࢫلʋسࢫࢫ)4(ومنࢫب؈نࢫالشروط

لɺاࢫتارʈخࢫࢫثابتࢫقبلࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨز،ࢫشرطࢫاحفامࢫالمشفيࢫلماࢫيتحملࢫبھࢫالعقارࢫمنࢫارتفاقࢫلصاݍݳࢫعقارࢫ

ࢫ
ّ
آخر،ࢫشرطࢫعدمࢫضمانࢫاستحقاقࢫالعقارࢫوإنماࢫيɢونࢫلھࢫفقطࢫاسفدادࢫالثمنࢫبدونࢫفوائد،ࢫوشرطࢫألا

ࢫمنࢫوقتࢫȖسليمھࢫالعقاريɢونࢫ
ّ
 .)5(للمشفيࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫالثمارࢫإلا

ࢫأساسھࢫ ʄࢫعڴ ࢫسȘبدأ ࢫالذي ʏࢫبالسعرࢫטفتتاڌ ࢫأيضا ࢫʇسܢ ࢫأوࢫما ࢫכسا؟ۜܣ ࢫالثمن ࢫتحديد ࢫيجب كما

ࢫالسعرࢫالتقرʈۗܣࢫ ʄࢫعڴ ࢫبناءا ࢫبتحديده ࢫالمحكمة ࢫرئʋس ࢫأمرࢫمن ʄࢫعڴ ࢫاݍݵب؈فࢫبناءا ࢫفٕڈا ࢫيقوم ࢫوالذي المزايدة،

 طرقࢫإڲʄࢫكيفيةࢫتحديدهࢫوتفصيلھࢫࢭʏࢫالمطلبࢫالثاɲيࢫمنࢫɸذاࢫالمبحث.للعقارࢫࢭʏࢫالسوقࢫوالذيࢫسɴت

بالإضافةࢫإڲʄࢫتحديدࢫالمصارʈفࢫɠونࢫأنࢫɸذهࢫכخ؈فةࢫتقعࢫعڴʄࢫعاتقࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫتقتطعࢫ

 ۂʏࢫכخرىࢫإڲʄࢫجانبࢫمبلغࢫالدينࢫمنࢫحصيلةࢫالتنفيذ.ࢫࢫ

 

                                                
 .508فتڍʏࢫواڲʏ،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .61زائري،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصبداويࢫعبدࢫالعزʈز،ࢫاݍݱݨزࢫالعقاريࢫࢭʏࢫالقانونࢫاݍݨࢫ- 2
 .431أحمدࢫخليل،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ-3

 ينظرࢫنموذجࢫمنࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫضمنࢫالملاحق.ࢫ- 4
ࢫفتڍʏࢫواڲʏ،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ701أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 5 .

ࢫ491 ࢫمحمد ࢫعيد ࢫآخرࢫ. ࢫضوء ʏࢫࢭ ࢫلɺا ࢫالمكملة ࢫوالȘشرʉعات ࢫوالتجارʈة ࢫالمدنية ࢫالمرافعات ࢫلمجموعة ࢫوفقا ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ࢫأصول القصاص،

 .693،ࢫصࢫ2010،ࢫدࢫدࢫن،ࢫȖ3عديلاٮڈا،ࢫطࢫ
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ࢫالبيعࢫ -7 ࢫعند ࢫأفضل ࢫفائدة ࢫذلك ʏࢫࢭ ࢫɠان ࢫإن ࢫأجزاء، ʄࢫالعقارࢫإڲ ࢫتحديدࢫتجزئة ࢫمع ،

الثمنࢫכسا؟ۜܣࢫلɢلࢫجزء،ࢫوتوضيحࢫالفتʋبࢫالذيࢫسيجريࢫفيھࢫالبيع،ࢫعندࢫטقتضاء،ࢫࢫوإذاࢫ

 :ɠانࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫوحدةࢫاستغلالࢫاقتصاديةࢫأوࢫمجموعةࢫفلاحية،ࢫلاࢫيجوزࢫتجزئْڈا

ࢫالعقارࢫمحلࢫ  ࢫالݏݨوءࢫإليھࢫࢭʏࢫحالࢫɠانࢫࢭʏࢫتجزئة ࢫɸوࢫجوازيࢫيتم ࢫالبيانࢫإلزامياࢫبل لاࢫʇعتفࢫɸذا

فائدةࢫأفضلࢫعندࢫالبيع،ࢫكأنࢫيɢونࢫɸذاࢫالعقارࢫࢭʏࢫمحيطࢫعمراɲيࢫوتجزئتھࢫإڲʄࢫقطعࢫصاݍݰةࢫللبناءࢫࢫالبيع

 يزʈدࢫمنࢫثمنھࢫعندࢫبيعھࢫبأجزاءࢫأحسنࢫمماࢫɠانࢫقدࢫيباعࢫقطعةࢫواحدة.

والمصݏݰةࢫالمرادࢫحمايْڈاࢫمنࢫتجزئةࢫالعقارࢫɸوࢫمصݏݰةࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫࢫلݏݰصولࢫعڴʄࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫا ࢫبيع ࢫسعرࢫعند ࢫعنࢫ،لعقارأحسن ࢫالدينࢫࢫدوكذا ࢫلسداد ʏاࢭɢࢫال ࢫالمبلغ ʄࢫإڲ ࢫالوصول ࢫيتم ࢫقد التجزئة

 .والمصارʈفࢫبȎيعࢫȊعضࢫأجزاءࢫالعقار،ࢫوȋالتاڲʏࢫلاࢫيخسرࢫالمدينࢫɠلࢫعقارهࢫكماࢫلوࢫبيعࢫقطعةࢫواحدة

ࢫددɸذاࢫوأنࢫالمصݏݰةࢫࢭʏࢫكث؈فࢫمنࢫכحيانࢫتقتغۜܣࢫتجزئةࢫالعقارࢫحۘܢࢫʇسɺلࢫالبيعࢫأوࢫيزʈدࢫعࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

 .)ʏ)1ࢫالشراءࢫوʈزʈدࢫحاصلࢫالبيعالراغب؈نࢫࢭ

غ؈فࢫأنھࢫقدࢫلاࢫيمكنࢫتجزئةࢫالعقارࢫأوࢫأنࢫتجزئتھࢫقدࢫتنقصࢫمنࢫقيمتھࢫلذاࢫلاࢫʇعتفࢫɸذاࢫالبيانࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

إلزامياࢫࢭʏࢫɠلࢫقوائمࢫشروطࢫالبيعࢫإلاࢫࢭʏࢫاݍݰالاتࢫالۘܣࢫتزʈدࢫɸذهࢫالتجزئةࢫمنࢫقيمةࢫالعقار،ࢫكماࢫأنھࢫࢭʏࢫ

ࢫכ  ࢫمن ࢫالتجزئة ࢫيمنع ࢫأخرى ࢫوʈتعلحالات ࢫاساس ࢫاستغلال ࢫכمرࢫبوحدة ࢫفلاحيةࢫق ࢫأوࢫمجموعة قتصادية

 قࢫإࢫمࢫإ.ࢫ737والۘܣࢫاسȘثۚܢࢫالمشرعࢫتقسيمɺاࢫبموجبࢫالمادةࢫ

ࢫכجزاءࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫɸذه ࢫوترتʋب ࢫجزء ࢫلɢل ࢫכسا؟ۜܣ ࢫذكرࢫالثمن ࢫمن ࢫلابد ࢫالتجزئة ࢫتمت ࢫحال ʏࢫࢭ ࢫأنھ
ّ
إلا

جزاءࢫכقلࢫيتمࢫالفتʋبࢫوفقࢫכ ࢫالعلۚܣࢫوفقɺا،ࢫومراعاةࢫلمصݏݰةࢫالمدينࢫلابدࢫأنࢫدالذيࢫسʋتمࢫالبيعࢫبالمزا

 .)2(أɸميةࢫبالɴسبةࢫللمدين

 بيانࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫسʋتمࢫفٕڈاࢫالبيع:ࢫࢫ -8

وذلكࢫمنࢫأجلࢫتحديدࢫمɢانࢫالبيعࢫوɸوࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫتمࢫفٕڈاࢫإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫوʉسȘشفࢫ

علنيةࢫبرئاسةࢫقࢫإࢫمࢫإࢫبنصɺاࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫيجرىࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫࢭʏࢫجلسةࢫࢫ753ذلكࢫمنࢫنصࢫالمادةࢫ
                                                

ق،ࢫصࢫمرجعࢫسابࢫالموسوعةࢫالشاملةࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعلٕڈاࢫبآراءࢫالفقھࢫوأحɢامࢫالنقض،أحمدࢫمليڋʏ،ࢫࢫ- 1

81. 
 .195محمد،ࢫحسن؈ن،ࢫالتنفيذࢫالقضاǿيࢫوتوزʉعࢫاݍݰصيلةࢫࢭʏࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫاݍݨزائري،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
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ࢫشروطࢫ ࢫقائمة ࢫفٕڈا ࢫأودعت ࢫالۘܣ ࢫبمقرࢫالمحكمة ࢫالغرض ࢫلɺذا ࢫʇعينھ ࢫالذي ࢫأوࢫالقاعۜܣ ࢫالمحكمة رئʋس

وɸذاࢫإجراءࢫمنطقيࢫفكيفࢫʇعقلࢫأنࢫتودعࢫقائمةࢫالشروطࢫࢭʏࢫمحكمةࢫوʈجرىࢫالبيعࢫࢭʏࢫمحكمةࢫࢫ،البيع..."

 لۚܣ.أخرىࢫفكيفࢫيتمࢫذلكࢫإذاࢫɠانتࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫۂʏࢫأساسࢫالبيعࢫبالمزادࢫالع

ࢫبإجراء ࢫالمختصة ࢫالمحكمة ࢫأن ʄࢫإڲ ࢫبالإضافة ࢫعࢫɸذا ࢫتخرج ࢫلن ࢫالعلۚܣ ࢫبالمزاد ࢫتɢونࢫࢫنالبيع أن

ࢫحالࢫ ʏࢫࢭ ࢫالعقارات ࢫأحد ࢫاختصاصɺا ࢫبدائرة ࢫيقع ࢫالعقارࢫأوࢫالۘܣ ࢫاختصاصɺا ࢫبدائرة ࢫيقع ࢫالۘܣ المحكمة

ࢫقاࢫ،Ȗعدّدɸا ࢫأن ࢫوذلك ࢫضبط ࢫبأمانة ࢫتودع ࢫالبيع ࢫشروط ࢫالمحاكمإئمة ࢫɸذه ࢫعلࢫ،حدى ࢫنص يھࢫوɸوࢫما

قࢫإࢫمࢫإࢫ"...ࢫيحررࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫوʈودعɺاࢫبأمانةࢫضبطࢫࢫ737المشرعࢫࢭʏࢫنصࢫالمادةࢫ

ࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫ ࢫالعقارات ࢫȖعدد ࢫحالة ʏࢫوࢭ ࢫالعقارࢫالمݲݨوز، ࢫاختصاصɺا ࢫدائرة ʏࢫࢭ ࢫيوجد ࢫالۘܣ المحكمة

 العيɴيةࢫالعقارʈةࢫالمݲݨوزة،ࢫتودعࢫقائمة.ࢫ

ݍݨزائريࢫعدّلࢫالبياناتࢫלلزاميةࢫلقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫضمنࢫعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫأنࢫالمشرعࢫاغ؈فࢫأنھࢫو 

قانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫاݍݰاڲʏ،ࢫوحسناࢫفعلࢫكأنࢫأسندࢫمɺمةࢫتحديدࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫلݏݵب؈ف،ࢫ

ࢫأنھࢫأغفلࢫبياناࢫأساسياࢫوɸوࢫتحديدࢫכܧݵاصࢫ
ّ
ترتʋبࢫاݍݨزاءࢫعڴʄࢫعدمࢫإدراجࢫأحدࢫالبياناتࢫأعلاه،ࢫإلا

رتفاقاتࢫالواردةࢫعڴʄࢫالعقارࢫبالا اردةࢫعڴʄࢫالعقار،ࢫوذلكࢫلإعلامࢫالمقبل؈نࢫعڴʄࢫالشراءࢫأܵݰابࢫاݍݰقوقࢫالو 

محلࢫالبيعࢫوالنافذةࢫࢭʏࢫحقɺم،ࢫɠونࢫأنࢫالعقارࢫيɴتقلࢫإڲʄࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫمثقلاࢫ٭ڈذهࢫاݍݰقوق،ࢫمثلɺاࢫ

عنࢫطرʈقࢫقائمةࢫࢫمثلࢫטرتفاقاتࢫלيجابيةࢫالۘܣࢫتخدمࢫالعقار،ࢫلذاࢫوجبࢫإعلامɺمࢫبذلكࢫوالذيࢫلاࢫيتمࢫإلا 

 شروطࢫالبيع،ࢫوتمكئڈمࢫمنࢫتقديمࢫملاحظاٮڈمࢫواعفاضاٮڈم.

ونفسࢫכمرࢫبالɴسبةࢫلأܵݰابࢫالتأميناتࢫالعيɴيةࢫالواردةࢫعڴʄࢫالعقارࢫوالنافذةࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫالدائنࢫ

اݍݰاجزࢫوالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزاد،ࢫأيࢫالمقيدةࢫقبلࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈةࢫأوࢫالثابتةࢫالتارʈخࢫقبلࢫ

ستȞناءاتࢫالمتعلقةࢫبباǿعࢫالعقار،ࢫمقرضࢫثمنھࢫالمقيدةࢫȊعدࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫࢭʏࢫט ɸذاࢫالقيد،ࢫأوࢫحۘܢࢫتلكࢫ

ࢫ ࢫالبيان ࢫɸذا ࢫأɸمية ࢫوتكمن ࢫالمقاسم، ࢫالبيعࢫࢫࢭʏوالشرʈك ࢫشروط ࢫبقائمة ࢫالتأمينات ࢫɸذه ࢫأܵݰاب إعلام

غࢫالمتحصلࢫمنࢫالمبالࢫلدينࢫالواجبࢫالوفاءࢫ٭ڈاباعتبارɸمࢫطرفاࢫࢭʏࢫاݍݱݨز،ࢫوكذاࢫدورهࢫࢭʏࢫتحديدࢫمبالغࢫا

 ʏ.علٕڈاࢫجراءࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعڴ
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 مخالفةࢫأحدࢫالبياناتࢫالمتعلقةࢫبقائمةࢫشروطࢫالبيع:ࢫڴʄب/ࢫاݍݨزاءࢫالمفتبࢫع

رتبࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫعڴʄࢫإسقاطࢫأحدࢫالبياناتࢫלلزاميةࢫالواجبࢫتوافرɸاࢫࢭʏࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫ

ࢫ ࢫالمادة ʏࢫࢭ ࢫعلٕڈا ࢫاࢫ737المنصوص ࢫالبطلان ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫالفقرةࢫق ࢫضمن ࢫللإبطال ࢫبالقابلية ࢫأسماه ࢫأوࢫما لɴسۗܣ

،ࢫيمارسھࢫمنࢫتقررࢫلمصݏݰتھࢫɸذاࢫالبطلان،ࢫعڴʄࢫأنࢫيتمࢫرفعࢫدعوىࢫלبطالࢫخلالࢫ*כخ؈فةࢫمنࢫنفسࢫالمادة

 أجلࢫأقصاهࢫجلسةࢫטعفاضات.ࢫ

ࢫ ࢫجلسة ࢫغاية ʄࢫإڲ ࢫاݍݰق ࢫɸذا ࢫالبطلان ࢫلمصݏݰتھ ࢫقرر ࢫمن ࢫممارسة ࢫعدم ࢫحال ʏࢫלعفاضات،وࢭ

ࢫف ࢫالبيعࢫبذلكتتحصن ࢫشروط ࢫלلزاميةࢫࢫ،قائمة ࢫالبيانات ࢫɸذه ࢫأحد ࢫبإغفالɺا ࢫحۘܢ ࢫܵݰيحة وتصبح

 السابقࢫذكرɸا.

أماࢫࢭʏࢫحالࢫإبطالࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫفإنࢫإعادةࢫتحرʈرɸاࢫيقعࢫعڴʄࢫعاتقࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫلɢونھࢫ

 .)1(المȘسȎبࢫࢭʏࢫإبطالɺاࢫبإغفالࢫبيانࢫمنࢫالبياناتࢫלلزامية

 ب/ࢫمرفقاتࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع

ࢫوالۘܣࢫت ࢫالقائمة ʏࢫࢭ ࢫالمدرجة ࢫالبيانات ࢫلܶݰة ࢫالمثȎتة ࢫبالمسȘندات ࢫإلزاما ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة رفق

 قࢫإࢫمࢫإࢫوالمتمثلةࢫࢭʏ:ࢫ738أوردɸاࢫالمشرعࢫضمنࢫالمادةࢫ

 ࢫɲܦݵةࢫمنࢫالسندࢫالتنفيذيࢫالذيࢫيقعࢫاݍݱݨزࢫبمقتضاهࢫومبلغࢫالدين: -1

،ࢫوالذيࢫ*مɺارهࢫبالصيغةࢫالتنفيذيةولاࢫيقصدࢫ٭ڈذاࢫכخ؈فࢫالɴܦݵةࢫالعاديةࢫللسندࢫبلࢫلاࢫبدࢫأنࢫيتمࢫإ

 يتمࢫتحديدࢫمبلغࢫالدينࢫعڴʄࢫأساسɺا.

 ɲܦݵةࢫمنࢫأمرࢫاݍݱݨز -2

                                                
وتجدرࢫלشارةࢫإڲʄࢫأنࢫالمشرعࢫتداركࢫالثغرةࢫالۘܣࢫɠانتࢫموجودةࢫضمنࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫالسابقࢫوالۘܣࢫلمࢫيكنࢫيرتبࢫأيࢫجزاءࢫعنࢫࢫ- *

 شروطࢫالبيع.ࢫإغفالࢫبياناتࢫقائمة
 قࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫכخ؈فةࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫࢭʏࢫحالةࢫإلغاءࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع،ࢫʇعادࢫتجديدɸاࢫعڴʄࢫنفقةࢫالمحضرࢫالقضاǿي".ࢫ737نصتࢫالمادةࢫࢫ- 1
بالصيغةࢫقࢫإࢫمࢫإࢫالموجبةࢫلإمɺارࢫɸذهࢫالسنداتࢫࢫ601قࢫإࢫمࢫإࢫالمحددةࢫللسنداتࢫالتنفيذيةࢫوالمادةࢫࢫ600لابدࢫمنࢫمراعاةࢫاحɢامࢫالمادةࢫࢫ- *

ࢫبالصيغةࢫ ࢫכخرى ʏࢫۂ ࢫإمɺارɸا ࢫيتم ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫالتنفيذي ࢫالسند ࢫصفة ࢫالمشرع ࢫأعطاɸا ࢫالۘܣ ࢫטعتبارࢫالسندات ࢫȊع؈ن ࢫכخذ ࢫمع التنفيذية،

 التنفيذية.
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ࢫتوقيعࢫ ࢫܵݰة ࢫمدى ʄࢫعڴ ࢫرقابتھ ࢫممارسة ࢫمن ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫلديھ ࢫالمودعة ࢫالقاعۜܣ لتمك؈ن

 .وتوافرࢫجميعࢫشروطھࢫاݍݱݨز 

إنࢫɲܦݵةࢫمنࢫمحضرࢫالتبليغࢫالرسܣࢫللمݲݨوزࢫعليھࢫأوࢫاݍݰائزࢫأوࢫالكفيلࢫالعيۚܣࢫࢫ -3

 وجد

ɸناࢫإذاࢫɠانࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫقدࢫنصࢫصراحةࢫعڴʄࢫإنذارࢫحائزࢫالعقارࢫالمرɸونࢫبموجبࢫنصࢫالمادةࢫ

ࢫࢫ726 ࢫالكفيلࢫالعيۚܣ،ࢫلذاࢫفɺلࢫنكتفيࢫبȘبليغࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫللكفيلࢫمن ࢫمع ࢫفإنھࢫلمࢫيفعلࢫذلك قࢫإࢫمࢫإ،

منࢫعدمࢫمسؤوليتھࢫالعيۚܣࢫمثلھࢫمثلࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھ،ࢫوʉعاملࢫمعاملةࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫعڴʄࢫالرغمࢫ

 أنھࢫتمࢫإغفالࢫوجوبࢫإنذارهࢫمثلࢫماࢫتمࢫمعࢫحائزࢫالعقار؟ࢫ،ࢫأمالܨݵصيةࢫعنࢫالدينࢫالمݲݨوزࢫمنࢫأجلھ

 شɺادةࢫعقارʈةࢫتتضمنࢫالقيودࢫالۘܣࢫحصلتࢫإڲʄࢫغايةࢫتارʈخࢫاݍݱݨز:ࢫ -4

ࢫ ࢫالدائن؈ن ࢫتحديد ࢫ٭ڈدف ࢫالعقار وذلك ʄࢫعڴ ࢫالمقيدة ࢫاݍݰقوق ࢫيجبࢫࢫأܵݰاب ࢫحيث ࢫالبيع محل

التنفيذ،ࢫفقدࢫتɢونࢫɸذهࢫالشɺادةࢫإيجابية،ࢫكماࢫقدࢫتɢونࢫسلبيةࢫتثȎتࢫعدمࢫوجودࢫࢫإشراكɺمࢫࢭʏࢫإجراءات

 .)1(أيࢫقيدࢫعڴʄࢫɸذاࢫالعقار

وʈقصدࢫ٭ڈذهࢫالقيودࢫالنافذةࢫࢭʏࢫحقࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫوالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫالواردةࢫعڴʄࢫالعقارࢫقبلࢫ

؈نࢫטعتبارࢫحالةࢫباǿعࢫالعقارࢫمعࢫכخذࢫȊعࢫ،توقيعࢫاݍݱݨزࢫأيࢫإڲʄࢫغايةࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈة

ࢫلماࢫ ࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫوفقا ࢫقيد ࢫȊعد ࢫحۘܢ ࢫࢭʏࢫقيدࢫامتيازɸم ࢫلɺمࢫاݍݰق ࢫالذين ࢫالمقاسم ࢫثمنھࢫوالشرʈك ومقرض

 .1001إڲʄࢫࢫ999نصࢫعليھࢫالقانونࢫالمدɲيࢫمنࢫالموادࢫ

وتكمنࢫأɸميةࢫɸذهࢫالوثيقةࢫࢭʏࢫمعرفةࢫأܵݰابࢫالتأميناتࢫالواردةࢫالعقارࢫوتبليغɺمࢫبقائمةࢫشروطࢫ

 ࢭʏࢫغيابࢫبيانࢫيحددࢫمعلوماٮڈمࢫكماࢫسبقࢫלشارةࢫإليھ.البيعࢫ

 مستخرجࢫجدولࢫالضرʈبةࢫالعقارʈةࢫ -5

فالغرضࢫمنࢫإرفاقࢫشɺادةࢫبيانࢫالضرʈبةࢫعڴʄࢫالعقارࢫɸوࢫمعرفةࢫمدىࢫمطابقةࢫثمنھࢫכسا؟ۜܣࢫالذيࢫ

 .)2(قدّرهࢫاݍݵب؈فࢫللسعرࢫاݍݰقيقي

                                                
 .696عيدࢫمحمدࢫالقصاص،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .29كرȋاجࢫأمال،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
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ࢫالمشرعࢫاݍݨزائري ،ࢫفإنࢫبيعاݍݨزاءࢫالمفتبࢫعنࢫعدمࢫإرفاقࢫأحدࢫالوثائقࢫبقائمةࢫشروطࢫالأماࢫعنࢫ

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫمثلماࢫفعلࢫࢫ738اݍݨزاءࢫالمفتبࢫعڴʄࢫعدمࢫإرفاقࢫالوثائقࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالمادةࢫࢫلمࢫيحدّد

معࢫتخلفࢫأحدࢫالبياناتࢫوالۘܣࢫقرّرࢫلɺاࢫالقابليةࢫللإبطال،ࢫغ؈فࢫأنھࢫبالنظرࢫإڲʄࢫأɸميةࢫإرفاقࢫɸذهࢫالوثائقࢫ

ࢫالواجب ࢫלلزامية ࢫالبيانات ࢫܵݰة ࢫتثȎت ࢫعدمࢫࢫالۘܣ ࢫيتقرر ࢫأن ࢫيففض ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ʏࢫࢭ توافرɸا

 قبولɺا،ࢫلافتقارɸاࢫلماࢫيثȎتࢫܵݰةࢫالمعلوماتࢫالۘܣࢫتحتوٱڈا.

ࢫألاࢫ ࢫرفضɺا ʏࢫࢭ ࢫسȎبا ࢫɠان ࢫمن ࢫعاتق ʄࢫعڴ ࢫتحرʈرɸا ࢫɸوࢫإعادة ࢫالقائمة وعليھࢫيفتبࢫعڴʄࢫعدمࢫقبول

 وɸوࢫالمحضرࢫالقضاǿي.

ɸااࢫلأحدࢫالبياناتࢫלلزاميةࢫأوࢫعدمࢫوعموماࢫسواءࢫتقرّرࢫإبطالࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫلافتقارɺࢫقبول

ࢫالبيانات ࢫɸذه ࢫلܶݰة ࢫالمثȎتة ࢫالوثائق ࢫإرفاق ࢫاݍݱݨزࢫ،لعدم ࢫإجراءات ࢫبطلان ࢫلاࢫʇعۚܣ ࢫɸذهࢫࢫ،فɺذا وإنما

ࢫماכ  ࢫوɠل ࢫܵݰيحة ࢫتبقى ࢫطرفࢫࢫخ؈فة ࢫمن ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫإعداد ࢫإعادة ࢫاݍݨزاءات ࢫɸذه ʄࢫعڴ يفتب

 ʋبࢫɸذهࢫاݍݨزاءاتࢫوعڴʄࢫنفقتھ.ࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫباعتبارهࢫɸوࢫمنࢫȖسȎبࢫࢭʏࢫترت

 ثالثا:ࢫتحديدࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣ:

منࢫأɸمࢫالشروطࢫالۘܣࢫيقومࢫعلٕڈاࢫالبيعࢫاݍݨفيࢫللعقارࢫوالۘܣࢫيجبࢫأنࢫيتمࢫتحديدɸاࢫضمنࢫقائمةࢫ

شروطࢫالبيعࢫتحتࢫطائلةࢫالقابليةࢫللإبطالࢫɸوࢫالثمنࢫטفتتاڌʏࢫالذيࢫسȘبدأࢫعڴʄࢫأساسھࢫالمزايدةࢫوɸوࢫماࢫ

ࢫاݍݨزائر  ࢫالمشرع ࢫالبيانࢫأسماه ࢫɸذا ࢫلأɸمية ࢫونظرا ࢫبالسعرࢫالقاعدي، ࢫأيضا ࢫوʉسܢ ࢫכسا؟ۜܣ ࢫبالثمن ي

خصھࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫبأحɢامࢫمنفصلةࢫعنࢫبقيةࢫالبياناتࢫمبʋناࢫصاحبࢫטختصاصࢫࢭʏࢫتحديدࢫالثمنࢫ

 منࢫقࢫإࢫمࢫإ.ࢫ739כسا؟ۜܣࢫوكيفيةࢫتحديدهࢫوأوردɸاࢫضمنࢫالمادةࢫ

 أ/ࢫمنࢫيقومࢫبتحديدࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣ:

ࢫ ࢫالمشرع ࢫכسا؟ۜܣࢫأسند ࢫالثمن ࢫتحديد ࢫمɺمة ࢫوלدارʈة ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫقانون ࢫضمن اݍݨزائري

ࢫالعقاري  ࢫلݏݵب؈ف ࢫالبيع ࢫجلسة ࢫأثناء ࢫالمݲݨوز ࢫالعقار ࢫبيع ࢫأساسھ ʄࢫعڴ ࢫسȘبدأ ࢫأɸلࢫࢫ*الذي باعتباره

טختصاص،ࢫوأنࢫتحديدࢫثمنࢫالعقارࢫمسألةࢫتقنيةࢫبحتةࢫلاࢫيمكنࢫلأيࢫܧݵصࢫالقيامࢫ٭ڈاࢫلذاࢫɠانࢫلاࢫبدࢫ

                                                
عالية،ࢫولھࢫإلمامࢫبالموضوعࢫالفۚܣࢫوالتقۚܣࢫللعقار،ࢫʇستع؈نࢫبھࢫالقضاءࢫࢭʏࢫأمورࢫتدخلࢫيمكنࢫȖعرʈفࢫاݍݵب؈فࢫالعقاريࢫبأنھࢫܧݵصࢫذوࢫدرايةࢫࢫ- *

ضمنࢫاختصاصھ،ࢫولاࢫيجوزࢫلݏݵب؈فࢫأنࢫيتجاوزࢫالمɺمةࢫالمسندةࢫإليھ.ࢫينظرࢫعبدࢫالرزاقࢫأحمدࢫالشʋبان،ࢫإجراءاتࢫاݍݵفةࢫالقضائيةࢫودورɸاࢫࢭʏࢫ

 .428صࢫࢫלثبات،ࢫمجلةࢫɠليةࢫالقانونࢫللعلومࢫالقانونيةࢫوالسياسية،
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ࢫتمن ࢫأن ࢫبخسمن ࢫالعقارࢫبثمن ࢫيباع ࢫأن ࢫمن ࢫتفاديا ࢫوذلك ࢫاݍݵب؈فࢫالعقاري، ʄࢫإڲ ࢫالمɺمة ࢫɸذه ࢫتركࢫࢫ،ح إذا

ࢫصلاحيةࢫ ࢫترك ࢫحال ʏࢫࢭ ࢫالعكسية ࢫاݍݰالة ʏࢫأوࢫࢭ ࢫاختيارࢫالثمن ʏࢫࢭ ࢫالمزايدين ࢫݍݰرʈة ࢫכسا؟ۜܣ تقديرࢫالثمن

،ࢫولاࢫالمزايدينتحديدࢫالثمنࢫللمدينࢫقدࢫيقومࢫɸذاࢫכخ؈فࢫبالمغالاةࢫࢭʏࢫالثمنࢫوȋالتاڲʏࢫيؤديࢫذلكࢫإڲʄࢫنفورࢫ

يمكنࢫأيضاࢫتركࢫمسألةࢫتحديدهࢫلاࢫلرئʋسࢫالمحكمةࢫولاࢫللمحضرࢫالقضاǿيࢫالمحررࢫࢫلقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫ

 .لأنھࢫمسألةࢫتقنيةࢫبحتةࢫمثلࢫماࢫسبقࢫالقول 

ࢫטفتتاڌʏࢫ ࢫالثمن ࢫتحديد ࢫɸو ࢫاݍݵفة ࢫطرʈق ࢫعن ࢫכسا؟ۜܣ ࢫالثمن ࢫتحديد ࢫمن ࢫכسا؟ۜܣ فالɺدف

ࢫأثمن ࢫأساس ʄࢫالعقارࢫعڴ ࢫلقيمة ࢫتحديدࢫالمناسب ࢫمسألة ࢫترك ࢫلعدم ࢫالبيع، ࢫوقت ࢫ٭ڈا ࢫالمعمول ࢫالسوق ة

ࢫثمن،ࢫ ࢫبأقل ࢫالبيع ࢫمحل ࢫالعقارࢫالمݲݨوز ࢫشراء ࢫمصݏݰْڈم ࢫمن ࢫالذين ࢫالمزايدين ࢫيد ʏࢫࢭ ʏالسعرࢫטفتتاڌ

ࢫفمصݏݰةࢫ ࢫثمن، ʄࢫالعقارࢫبأعڴ ࢫيباع ࢫأن ࢫمصݏݰْڈما ࢫمن ࢫاللذان ࢫوالمدين ࢫالدائن ࢫمن ࢫɠل ࢫبحقوق إضرارا

نࢫحصيلةࢫالبيعࢫومصݏݰةࢫالمدينࢫأنࢫيوࢭʏࢫبالديونࢫوزوالࢫاݍݱݨزࢫعماࢫالدائنࢫأنࢫʇستوࢭʏࢫɠاملࢫالدينࢫم

 بقيࢫمنࢫمݲݨوزات.

:ʏب/ࢫإجراءاتࢫتحديدࢫالثمنࢫלفتتاڌ 

ࢫلتعي؈نࢫاݍݵب؈فࢫفعنࢫל  ࢫعرʈضةࢫʇتجراءاتࢫالمتبعة ʄࢫأمرࢫعڴ ࢫرئʋسࢫستتمࢫعنࢫطرʈق ࢫقبل صدرࢫمن

ڈاࢫبناءاࢫعڴʄࢫطلبࢫمنࢫالدائنࢫالمحكمةࢫوۂʏࢫعڴʄࢫכرݦݳࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫسʋتمࢫإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫ٭

ࢫ739اݍݰاجزࢫأوࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫالذيࢫيقومࢫبإعدادࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع،ࢫوɸذاࢫماࢫجاءࢫࢭʏࢫنصࢫالمادةࢫ

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫبنصɺاࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫيحدّدࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫالذيࢫيبدأࢫبھࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫوالقيمةࢫالتقرȎʈيةࢫ

اريࢫالمݲݨوز،ࢫجملةࢫأوࢫعڴʄࢫأجزاءࢫمنࢫطرفࢫخب؈فࢫعقاريࢫلھࢫࢭʏࢫالسوق،ࢫللعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعق

 ʇع؈نࢫبأمرࢫعڴʄࢫعرʈضة،ࢫبناءاࢫعڴʄࢫطلبࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫأوࢫالدائنࢫاݍݰاجز...اݍݸ".

ࢫيودعھࢫ ࢫȖسȎيق ࢫبتحديد ࢫالمحكمة ࢫرئʋس ࢫيقوم ࢫما ࢫاݍݵب؈فࢫوعادة ࢫأȖعاب ࢫإيداع ࢫيتم ࢫأن ʄࢫعڴ ɸذا

 الباࢮʏࢫȊعدࢫטنْڈاءࢫمنࢫإعدادࢫاݍݵفة.الطرفࢫالمɺتمࢫلدىࢫأمانةࢫضبطࢫالمحكمةࢫعڴʄࢫأنࢫيتمࢫتكملةࢫ

ࢫبتعي؈ن ࢫعرʈضة ʄࢫأمرࢫعڴ ࢫالمحكمة ࢫيصدرࢫرئʋس ࢫכساس ࢫɸذا ʄࢫاݍݵفاءࢫࢫوعڴ ࢫب؈ن ࢫمن خب؈فࢫعقاري

ࢫأالوار  ࢫالمعتمدين،دة ࢫاݍݵفاء ࢫبقائمة ࢫالعقارࢫࢫسماؤɸم ࢫلبيع ࢫכسا؟ۜܣ ࢫالثمن ࢫتحديد ࢫمɺمة ࢫإليھ Ȗسند

ࢫبالمزاد ࢫاݍݵب؈فࢫالمݲݨوز ࢫأȖعاب ࢫفيھ ࢫيحدّد ࢫوʈالعلۚܣ ࢫتقرʈرࢫاݍݵفةࢫ، ࢫכمرࢫبإيداع ࢫɸذا ࢫاݍݵب؈فࢫبموجب لزم

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫכخ؈فةࢫ"ࢫيجبࢫࢫ739أيامࢫمنࢫتارʈخࢫȖعيʋنھࢫوɸذاࢫماࢫجاءࢫࢭʏࢫنصࢫالمادةࢫࢫ10خلالࢫ
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ࢫلاࢫ ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫالمحكمة، ࢫرئʋس ࢫيحدّده ࢫالذي ࢫالضبطࢫخلالࢫכجل ࢫبأمانة ࢫتقرʈرࢫالتقييم ࢫاݍݵب؈فࢫإيداع ʄعڴ

ࢫاسȘبدلࢫȊغ؈فه"10جلࢫعشرةࢫ(يتجاوزࢫɸذاࢫכ 
ّ
 .)ࢫأيامࢫمنࢫتارʈخࢫȖعيʋنھࢫوإلا

غ؈فࢫأنࢫماࢫيطرحࢫإشɢالاࢫࢭʏࢫɸذاࢫالصددࢫࢭʏࢫحالࢫɠانتࢫالشɺادةࢫالعقارʈةࢫلاࢫتتضمنࢫبياناتࢫɠافيةࢫ

غ؈فࢫمشɺرࢫوȋالتاڲʏࢫلاࢫيتوافرࢫعڴʄࢫبطاقةࢫࢫأوࢫɠانࢫالعقارࢫالمرادࢫتحديدࢫثمنھࢫכسا؟ۜܣلتحديدࢫقيمةࢫالعقار،ࢫ

يدࢫɸذاࢫالثمنࢫولاࢫيملكࢫصلاحيةࢫكسرࢫכقفالࢫودخولࢫالعقارࢫمثلࢫماࢫكيفࢫيمكنࢫلݏݵب؈فࢫتحدف،ࢫعقارʈة

 لمحضرࢫالقضاǿي؟.ɸوࢫכمرࢫبالɴسبةࢫل

ࢫأنࢫ ࢫࢫكما ࢫالمادة ࢫنص ࢫنجد ࢫوالمصطݏݳࢫالمذɠورة ࢫȖعيʋنھࢫ" ࢫتارʈخ ࢫمن ࢫ" ࢫمصطݏݳ ࢫاستعمل ࢫالمشرع أن

المحضرࢫفقدࢫيتجاوزࢫכܵݳࢫࢭʏࢫنظرناࢫɸوࢫ"ࢫمنࢫتارʈخࢫتبليغھࢫبأمرࢫȖعيʋنھࢫلأنࢫتبليغࢫاݍݵب؈فࢫيɢونࢫعنࢫطرʈقࢫ

 ؟.ךجالࢫإنࢫɠانتࢫمنࢫتارʈخࢫالتعي؈نأجلࢫتبليغࢫاݍݵب؈فࢫالعشرةࢫأيامࢫفكيفࢫيتمࢫاحȘسابࢫɸذهࢫ

وȌعدࢫقيامࢫالدائنࢫبإيداعࢫأȖعابࢫاݍݵب؈فࢫالعقاريࢫلدىࢫأمانةࢫضبطࢫالمحكمة،ࢫغ؈فࢫأنࢫالسؤالࢫالذيࢫ

ࢫכسا؟ۜܣ ࢫالثمن ࢫخب؈فࢫلتحديد ࢫȖعي؈ن ࢫطلب ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ࢫتقديم ࢫحال ʏࢫࢭ ࢫيو ࢫيطرح ࢫالمحضرࢫدɸل ع

ࢫالمحضرࢫ ࢫطرف ࢫمن ࢫالطلب ࢫقدّم ࢫحال ʏࢫࢭ ࢫأنھ ࢫالقول ࢫيمكن ࢫɸنا ࢫالدائن؟ ࢫمثل ࢫمثلھ ࢫכȖعاب القضاǿي

 .)1(القضاǿيࢫفإنࢫأȖعابࢫاݍݵب؈فࢫتݏݰقࢫبمصارʈفࢫالتنفيذ

غࢫاݍݵب؈فࢫبالأمرࢫعنࢫطرʈقࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫالذيࢫيباشرࢫمɺامھࢫالمتمثلةࢫࢭʏࢫ
َّ
ȊعدࢫإيداعࢫכȖعابࢫيبل

فتتاڌʏࢫللعقارࢫمحلࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫمعتمداࢫعڴʄࢫقيمةࢫالعقاراتࢫالمتداولةࢫࢭʏࢫالسوقࢫتقديرࢫالسعرࢫט 

للعقاراتࢫالمماثلةࢫلھ،ࢫوعليھࢫأنࢫيودعࢫتقرʈرهࢫبأمانةࢫضبطࢫالمحكمةࢫخلالࢫعشرةࢫأيام،ࢫوࢭʏࢫحالࢫتقاعسࢫ

ࢫع؈ِّ  ࢫالۘܣ ࢫלجراءات ࢫبنفس ࢫȊغ؈فه ࢫʇسȘبدل ࢫمɺامھ ࢫأداء ࢫأمرࢫعڴاݍݵب؈فࢫعن ࢫطرʈق ࢫعن ࢫأي ࢫ٭ڈا ࢫعرʈضةࢫن ʄ

 صادرࢫمنࢫرئʋسࢫالمحكمة.

ومنࢫأجلࢫقيامࢫاݍݵب؈فࢫبالمɺمةࢫالمسندةࢫإليھࢫʇستوجبࢫذلكࢫالدخولࢫللعقارࢫمحلࢫالمعاينةࢫمنࢫأجلࢫ

 .التعرفࢫعڴʄࢫأوصافھࢫومشتملاتھ،ࢫوكذاࢫاݍݰقوقࢫالواردةࢫعليھࢫ

منࢫوعڴʄࢫɸذاࢫכساسࢫووفقاࢫلماࢫتوصلࢫإليھࢫاݍݵب؈فࢫمنࢫمعايناتࢫوالۘܣࢫقدࢫتزʈدࢫأوࢫقدࢫتنقِصࢫمنࢫث

سواءاࢫجملةࢫأوࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫࢫ،)2(الذيࢫتنطلقࢫمنھࢫالمزايدةࢫدّدࢫاݍݵب؈فࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫللعقار العقارࢫيح

                                                
 .21عمادࢫأرقاق،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .24تواȖيࢫࢫالصديق،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
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لɢلࢫجزءࢫمنࢫأجزاءࢫالعقارࢫعڴʄࢫحدًاࢫࢭʏࢫحالࢫتمࢫتجزئتھࢫإذاࢫɠانتࢫɸذهࢫالتجزئةࢫتزʈدࢫمنࢫقيمةࢫالعقارࢫأوࢫ

 ِ
ّ
عقاراتࢫذاتࢫالمساحاتࢫالشاسعةࢫوالۘܣࢫبࢫالمشفين،ࢫɸذهࢫالتجزئةࢫوالۘܣࢫعادةࢫماࢫيݏݨأࢫإلٕڈاࢫࢭʏࢫالأنࢫترغ

ɢاࢫتقدُّ ࢫونࢫأثماٰڈاࢫبالغةࢫجداࢫإذاࢫماࢫبيعتتɺستحيلࢫمعʇمࢫالمشفين.قطعةࢫواحدةࢫمماࢫ 

ࢫ ࢫالسابق ࢫالمدنية ࢫقانونࢫלجراءات ࢫأن ʄࢫإڲ ࢫوتجدرࢫלشارة ࢫʇشفط ࢫالثمنࢫɠان ࢫتحديد ࢫيخص ࢫما ʏࢭ

دجࢫ)ࢫوالۘܣࢫɠانتࢫلاࢫ500رࢫجزائريࢫ(כسا؟ۜܣࢫعڴʄࢫألاࢫينقصࢫمجموعࢫכثمانࢫכساسيةࢫعنࢫخمسمائةࢫدينا

تȘناسبࢫمعࢫقيمةࢫالعقارࢫالذيࢫɸوࢫࢭʏࢫتزايدࢫمستمر،ࢫوɠانࢫذلكࢫيؤديࢫإڲʄࢫبيعࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫبأثمانࢫجدࢫ

ࢫالقيمة ࢫلɺذه ࢫبتعديلھ ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫفعل ࢫوحسنا ࢫࢫضȁيلة، ࢫכسا؟ۜܣ ࢫالثمن ࢫقيمة ࢫتحديد يتمࢫوجعل

 عڴʄࢫأساسࢫالقيمةࢫالتقرʈبةࢫلھࢫࢭʏࢫالسوقࢫضماناࢫݍ
ّ
 يتمࢫبيعࢫعقارهࢫبثمنࢫمݬݰف.ࢫݰقوقࢫالمدينࢫعڴʄࢫألا

 المطلبࢫالثاɲي:ࢫלيداعࢫوالتبليغࢫالرسܣࢫلإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع

دࢫعڴʄࢫإثرهࢫالمزايداتࢫيمكنࢫللمحضرࢫȊعدࢫقيامࢫاݍݵب؈فࢫالعقاريࢫبتحديدࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫالذيࢫتحدّ 

المنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫࢫتفصيلɺاابقࢫالقضاǿيࢫتحرʈرࢫقائمةࢫالشروطࢫعڴʄࢫɸذاࢫכساسࢫووفقاࢫللبياناتࢫالس

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫتحتࢫطائلةࢫالقابليةࢫللإبطالࢫࢭʏࢫحالࢫלخلالࢫبأحدࢫɸذهࢫالبيانات،ࢫيلٕڈاࢫإيداعࢫࢫ737المادةࢫ

 القائمةࢫوتبليغɺاࢫلأܵݰابࢫالمصݏݰة.

 الفرعࢫכول:ࢫإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع

لزاميةࢫوȋناءاࢫعڴʄࢫالثمنࢫȊعدࢫقيامࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫبإعدادࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫوفقاࢫللبياناتࢫל

ࢫلܶݰةࢫ ࢫالمثȎتة ࢫبالوثائق ࢫمرفقة ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫإيداع ࢫيتم ࢫاݍݵفة ࢫبموجب ࢫحدّد ࢫالذي כسا؟ۜܣ

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫالسابقࢫعرضɺاࢫࢭʏࢫالمطلبࢫࢫ738البياناتࢫالمدرجةࢫبالقائمةࢫوالمنصوصࢫعلٕڈاࢫبموجبࢫالمادةࢫ

 السابق.

 أولا:ࢫالمɢلفࢫبإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع

اعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫمنࢫقبلࢫالمɢلفࢫبتحرʈرɸاࢫوɸوࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫوɸوࢫماࢫتمࢫالنصࢫيتمࢫإيد

ࢫ ࢫالماة ࢫخلال ࢫمن ࢫوʈودعɺاࢫࢫ737عليھ ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ࢫيحرر ࢫ... ࢫ" ʄࢫכوڲ ࢫفقرٮڈا ʏࢭ

 بأمانةࢫضبطࢫالمحكمة..."
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ࢫالعقا ࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫيوجدࢫࢭʏࢫدائرةࢫاختصاصɺا ࢫضبط ࢫبأمانة ࢫاݍݱݨزࢫأوࢫأحدࢫوʈتمࢫלيداع رࢫمحل

 وɸوࢫماࢫنصتࢫعليھࢫنفسࢫالمادةࢫمقابلࢫوصلࢫيثȎتࢫטيداع.ࢫ)1(العقاراتࢫࢭʏࢫحالࢫȖعددɸا

ȋࢫر ࢫضمان ʏالتاڲȋࢫو ࢫواحدة ࢫمحكمة ʏࢫࢭ ࢫتمارس ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫלجراءات ࢫمن ࢫتقرʈرࢫالتقليل ࢫمن حࢫوالعفة

عقولةࢫɸذاࢫوɸوࢫالفصلࢫࢭʏࢫال؇قاعاتࢫضمنࢫآجالࢫمࢫ،صلاحࢫالعدالةإالوقتࢫوتحقيقࢫالɺدفࢫالمرجوࢫمنࢫ

ࢫبإجراءاتࢫ ࢫقيامھ ࢫȊعدم ࢫوالوقت ࢫوالمال ࢫوتوف؈فࢫاݍݨɺد ࢫالدائن ࢫɠاɸل ʄࢫعڴ ࢫالعبء ࢫوتخفيف ࢫجɺة، من

مستقلةࢫوࢭʏࢫدوائرࢫاختصاصࢫمتعددةࢫࢭʏࢫحالࢫȖعددࢫالعقاراتࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫووقوعɺاࢫࢭʏࢫدوائرࢫاختصاصࢫ

أموالࢫالمدينࢫࢫمختلفةࢫمنࢫجɺةࢫأخرى،ࢫومنࢫجɺةࢫثالثةࢫالتقليلࢫمنࢫالنفقاتࢫوالۘܣࢫستقتطعࢫلاࢫمحالࢫمن

 .زࢫعليھࢫعندࢫبيعɺاࢫبالمزادࢫالعلۚܣالمݲݨو 

 ثانيا:ࢫميعادࢫלيداع:

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫفأنناࢫنجدɸاࢫȖسمحࢫبتحرʈرࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫࢫ737منࢫخلالࢫاستقراءࢫنصࢫالمادةࢫ

ךجالࢫالممنوحةࢫلھࢫالمقدرةࢫبثلاثونࢫيوماࢫمنࢫتبليغࢫࢫومباشرةࢫȊعدࢫانقضاءفورࢫامتناعࢫالمدينࢫعنࢫالوفاءࢫ

،ࢫغ؈فࢫأنھࢫلمࢫيحدّدࢫأجلاࢫلإيداعࢫقائمةࢫالشروط،ࢫمثلماࢫɠانࢫمعمولࢫبھࢫࢭʏࢫقانونࢫטجراءاتࢫ*اݍݱݨزࢫأمر 

منھࢫالۘܣࢫحدّدتࢫأجلࢫلإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫوإنࢫلمࢫيحدّدࢫجزاءاࢫࢫ386المدنيةࢫالسابقࢫضمنࢫالمادةࢫ

ࢫ ࢫɸذا ࢫمخالفة ʄرࢫالࢫ*כجلعڴɺࢫالش ࢫخلال ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫإيداع ࢫتوجب ࢫɠانت ࢫلȘܦݨيلࢫوالۘܣ ʏتاڲ

 اݍݱݨزࢫإذاࢫلمࢫيقمࢫالمدينࢫبالوفاء.

والذيࢫنجدهࢫضروريࢫࢫفلماذاࢫعدلࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫعنࢫتحديدࢫآجالࢫإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع؟

ࢫسȎب، ࢫدون ࢫمن ࢫלجراءات ʏࢫࢭ ࢫלطالة ʏالتاڲȋࢫو ࢫمفتوحة ࢫךجال ࢫترك ࢫالȘشرʉعاتࢫࢫلعدم ࢫوأن خصوصا

ࢫ ࢫوالمصري ࢫالفرɲؠۜܣ ࢫغرارࢫالȘشرʉع؈ن ʄࢫعڴ ࢫלيداالمقارنة ࢫآجال ࢫࢫعحدّدا ࢫبـ ʏࢫالتواڲ ʄخࢫࢫ40عڴʈࢫتار ࢫمن يوما

 Ȗܦݨيلࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈة،ࢫوࢫȖسع؈نࢫيوماࢫمنࢫتارʈخࢫȖܦݨيلࢫالتنȎيھࢫب؇قعࢫالملكية.
                                                

 ɲش؈فࢫإڲʄࢫأنࢫטختصاصࢫࢭʏࢫمادةࢫاݍݱݨزࢫالعقاريࢫɠانࢫيؤولࢫإڲʄࢫمحكمةࢫمقرࢫالمجلسࢫضمنࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫالسابق.ࢫ- 1
عࢫךجالࢫالممنوحةࢫݍݰائزࢫالعقارࢫالمرɸون،ࢫɠونࢫأنࢫךجالࢫالممنوحةࢫنجدࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫلمࢫيراڤʏࢫࢭʏࢫميعادࢫتحرʈرࢫقائمةࢫشروطࢫالبيࢫ- *

ࢫفيبدأࢫ ࢫعليھ ࢫالمنفذ ࢫالܨݵص ࢫباختلاف ࢫيختلف ࢫךجال ࢫɸذه ࢫاحȘساب ࢫغ؈فࢫأن ࢫشɺرࢫواحد ʏࢫوۂ ࢫللمدين ࢫالممنوحة ࢫالمدة ࢫنفس ʏࢫۂ ࢫللوفاء لھ

ࢫحائزࢫالعقارࢫالمرɸون  ࢫأما ࢫبأمرࢫاݍݱݨز، ࢫتبليغھ ࢫتارʈخ ࢫمن ࢫللمدين ࢫبالɴسبة ࢫכجل ࢫتارʈخࢫࢫسرʈان ࢫمن ࢫللوفاء ࢫلھ ࢫالممنوح ࢫכجل ࢫسرʈان فيبدأ

الࢫإنذاره،ࢫɸذاࢫכخ؈فࢫالذيࢫلاࢫʇشفطࢫأنࢫيɢونࢫبنفسࢫتارʈخࢫتبليغھࢫبأمرࢫاݍݱݨزࢫفقدࢫيɢونࢫلاحقاࢫلھ،ࢫوȋالتاڲʏࢫلʋسࢫبالضرورةࢫأنࢫانْڈاءࢫךج

 منࢫȖساويࢫالمدة.ࢫالممنوحةࢫللمدينࢫللوفاءࢫبالدينࢫتɴتࢼܣࢫمعɺاࢫبالضرورةࢫךجالࢫالممنوحةࢫلݏݰائزࢫعڴʄࢫالرغم
ࢫטجراءاتࢫالمدنيةࢫالسابقࢫأوࢫاݍݰاڲʏࢫɸوࢫعدمࢫترتʋبࢫاݍݨزاءࢫࢭʏࢫحالࢫࢫ- * ࢫكث؈فࢫمنࢫالمواضعࢫسواءاࢫࢭʏࢫقانون ʏࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫࢭʄࢫعڴ ʇعاب

 مخالفةࢫقاعدةࢫقانونيةࢫآمرة،ࢫفماࢫالفائدةࢫمنࢫوجودࢫقاعدةࢫقانونيةࢫآمرةࢫغ؈فࢫمقفنةࢫبجزاءࢫعندࢫمخالفْڈا.
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 ثالثا:ࢫاݍݨزاءࢫالمفتبࢫعنࢫعدمࢫלيداعࢫضمنࢫךجالࢫالمحددة

ريࢫقدࢫحدّداࢫأجلاࢫلإيداعࢫبالاطلاعࢫعڴʄࢫالȘشرʉعاتࢫالمقارنةࢫنجدࢫأنࢫكلاࢫمنࢫالمشرعࢫالفرɲؠۜܣࢫوالمص

 قائمةࢫالشروطࢫورتباࢫجزاءاࢫعڴʄࢫمخالفةࢫɸذهࢫךجال.

شروطࢫالبيعࢫكماࢫࢫقائمةفنجدࢫالمشرعࢫالفرɲؠۜܣࢫرتبࢫجزاءࢫعڴʄࢫعدمࢫاحفامࢫالدائنࢫآجالࢫإيداعࢫ

ࢫ ࢫالمادة ࢫخلال ࢫمن ࢫفنجده ࢫمشابھ ࢫرأي ࢫالمصري ࢫللمشرع ࢫوɠان ࢫاݍݱݨز، ࢫȊسقوط ࢫقانونࢫࢫʇ414سميھ من

دࢫحدّدࢫآجالࢫإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫخلالࢫȖسع؈نࢫيوماࢫمنࢫتارʈخࢫȖܦݨيلࢫالتنȎيھࢫالمرافعاتࢫالمصريࢫق

،ࢫولعلࢫالعفةࢫ*،ࢫماࢫʇعۚܣࢫسقوطࢫاݍݱݨزࢫوزوالࢫجميعࢫآثاره)1(ب؇قعࢫالملكيةࢫوإلاࢫاعتفࢫاݍݱݨزࢫكأنࢫلمࢫيكن

ࢫيبقىࢫالمدينࢫمݲݨوزاࢫعليھࢫبȘܦݨيلࢫالتنȎيھࢫت
ّ
حتࢫمنࢫتحديدࢫميعادࢫلإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫɸوࢫألا

 .ࢫ)2(رحمةࢫالدائنࢫ

غ؈فࢫأنھࢫࢭʏࢫالمقابلࢫنجدࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫمنحࢫآجالاࢫلكنࢫبطرʈقةࢫغ؈فࢫمباشرةࢫبأنࢫمنحࢫالمدينࢫ

ࢫ ࢫتحرʈرࢫقائمةࢫࢫ30واݍݰائزࢫأجل ࢫيتم ࢫךجال ࢫɸذه ࢫوȋاسȘنفاذ ࢫɠامل، ࢫوɸوࢫأجل ࢫبالدين ࢫللوفاء ࢫɠاملة يوما

ࢫصا ࢫاݍݰاجزࢫباعتباره ࢫالدائن ࢫمن ʏسڥȊࢫ ࢫيɢون ࢫوالذي ࢫالبيع ࢫإجراءاتࢫشروط ࢫإتمام ʏࢫࢭ ࢫالمصݏݰة حب

اݍݱݨز،ࢫمعࢫכخذࢫȊع؈نࢫטعتبارࢫإمɢانيةࢫاݍݰلولࢫمحلࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫلإتمامࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫمنࢫالمرحلةࢫ

الۘܣࢫتوقفتࢫفٕڈاࢫمنࢫقبلࢫالدائن؈نࢫࢭʏࢫحالࢫتقاعسࢫاݍݰاجزࢫعنࢫإتمامࢫɸذهࢫלجراءات،ࢫوʈتمࢫإيداعࢫقائمةࢫ

ࢫךجا ࢫمراعاة ࢫمع ࢫتحرʈرɸا ࢫبمجرد ࢫالبيع ࢫلݏݵب؈فࢫلإعدادࢫتقرʈشروط ࢫالممنوحة ࢫالمتضمنࢫتحديدࢫل رࢫاݍݵفة

ࢫכ  ࢫɸذهࢫالثمن ࢫفɢل ࢫاݍݵفة، ࢫإعداد ࢫعن ࢫتقاعسھ ࢫحال ʏࢫبآخرࢫࢭ ࢫلاسȘبدالھ ࢫלضافية ࢫوךجال سا؟ۜܣ،

 المواعيدࢫتأخذࢫȊع؈نࢫטعتبار.

ولعلࢫاݍݰكمةࢫمنࢫعدمࢫتقرʈرࢫجزاءࢫسقوطࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫɸوࢫأنھࢫلاࢫيمكنࢫمعاقبةࢫالدائنࢫعنࢫخطأࢫأوࢫ

 غ؈فه،ࢫفالمȘسȎبࢫࢭʏࢫذلكࢫالمɢلفࢫبإيداعɺاࢫوɸوࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫولʋسࢫالدائن.ࢫتقص؈ف 

                                                
منࢫقانونࢫالمرافعاتࢫالمصريࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫيودعࢫمنࢫيباشرࢫقلمࢫكتابࢫالضبطࢫمحكمةࢫالتنفيذࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫخلالࢫࢫ414نصتࢫالمادةࢫࢫ- 1

ࢫاعتفࢫȖܦݨيلࢫالتنȎيھࢫكأنࢫلمࢫيكن.
ّ
 Ȗسع؈نࢫيوماࢫمنࢫتارʈخࢫȖܦݨيلࢫتنȎيھࢫنزعࢫالملكية،ࢫوإلا

ࢫࢫ- * ࢫلأنھ ࢫذاتھ ࢫالتنȎيھ ࢫسقوط ࢫيكن ࢫلم ࢫكأن ࢫالتنȎيھ ࢫاعتبارࢫȖܦݨيل ࢫمن ࢫعڴʄࢫلاࢫيفɺم ࢫلاࢫيفتب ࢫأنھ ࢫوالقاعدة ࢫالȘܦݨيل، ʄࢫعڴ ࢫسابق إجراء

سقوطࢫלجراءࢫسقوطࢫלجراءاتࢫالسابقةࢫعليھ،ࢫوȋالتاڲʏࢫʇستطيعࢫمباشرࢫלجراءاتࢫمعاودةࢫمباشرٮڈاࢫابتداءاࢫمنࢫȖܦݨيلࢫالتنȎيھ.ࢫينظرࢫࢭʏࢫ

 .ʏ277ࢫأبوࢫعطيةࢫɸيɢل،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫص.ࢫعڴ643ذلكࢫأحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابقࢫ
،ࢫأحمدࢫمليڋʏ،ࢫالموسوعةࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعات،ࢫمرجعࢫ691،692،ࢫ690عيدࢫمحمدࢫالقصاص،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2

 .816سابق،ࢫصࢫ
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ࢫآجالࢫ ࢫبتحديد ࢫالمصريࢫوالفرɲؠۜܣ ࢫأنࢫيحذوࢫحذوࢫالمشرع؈ن ࢫɠانࢫכجدرࢫبالمشرعࢫاݍݨزائري غ؈فࢫأنھ

لإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫوتقرʈرࢫجزاءࢫࢭʏࢫحالࢫعدمࢫاحفامɺا،ࢫوذلكࢫحرصاࢫعڴʄࢫعدمࢫتركࢫمص؈فࢫالمدينࢫ

اࢫإضراراࢫɺوالھࢫومنعھࢫمنࢫالتصرفࢫفٕڈاࢫدونࢫأنࢫينفذࢫعلٕڈاࢫبȎيعمئنࢫبتوقيعࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫأالداࢫمعلقاࢫبيد

 بالمدين.

 راȊعا:ࢫךثارࢫالمفتبةࢫعڴʄࢫإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع

يفتبࢫعڴʄࢫإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫأنࢫيقومࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫالمودعࢫلدٱڈاࢫɸذهࢫالقائمةࢫبالتأش؈فࢫ

ࢫشرو  ࢫقائمة ࢫمحضرࢫإيداع ʄخࢫعڴʈࢫتار ࢫتحديد ࢫمع ࢫللبيع ࢫوأخرى ࢫللاعفاضات ࢫجلسة ࢫفيھ ࢫوʈحدّد ࢫالبيع ط

ʏࢫالتواڲʄلࢫمنࢫاݍݨلست؈نࢫعڴɠعقادࢫɲخࢫךجالࢫالممنوحةࢫللمحضرࢫࢫ،وساعةࢫاʈذهࢫالتوارɸࢫتحديدࢫʏمراعياࢫࢭ

 القضاǿيࢫلتبليغࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع،ࢫوآجالࢫالفصلࢫࢭʏࢫטعفاضاتࢫفيماࢫيخصࢫتحديدࢫجلسةࢫالبيع.

قࢫإࢫمࢫإࢫبنصɺاࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫ...يؤشرࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫالمختصࢫإقليمياࢫࢫ737صࢫالمادةࢫوɸوࢫماࢫتضمنتھࢫن

ࢫوتارʈخࢫ ࢫللبيع ࢫلاحقة ࢫوجلسة ࢫللاعفاضات ࢫجلسة ࢫفيھ ࢫوʈحدّد ࢫالبيع، ࢫشروط ࢫقائمة ࢫمحضرࢫإيداع ʄعڴ

 وساعةࢫاɲعقادɸما...".

 الفرعࢫالثاɲي:ࢫتبليغࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع

ࢫدون  ࢫܧݵص ࢫمواجɺة ʏࢫࢭ ࢫإجراء ࢫأي ࢫاتخاذ ࢫالفرصةࢫࢫلاࢫيجوز ࢫإعطائھ ࢫودون ࢫبھ ࢫالعلم ࢫمن تمكينھ

،ࢫلذاࢫفبعدࢫقيامࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫ*وحقࢫالدفاعࢫ*،ࢫوذلكࢫضماناࢫلمبدأيࢫالوجاɸية)1(للدفاعࢫعنࢫمصاݍݰھ

ࢫضبطࢫ ࢫأمانة ࢫوإيداعɺا ࢫقانونا ࢫعلٕڈا ࢫالمنصوص ࢫوלجراءات ࢫللشɢل ࢫوفقا ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة بإعداد

ࢫ ࢫاللازمة، ࢫبالوثائق ࢫمرفقة ࢫالمختصة ࢫبȘبليغالمحكمة ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ࢫللأܧݵاصࢫࢫ*يلزم ࢫלيداع ɸذا

                                                
 .5،ࢫصࢫ1999كندرʈة،ࢫأحمدࢫɸندي،ࢫלعلانࢫالقضاǿيࢫب؈نࢫالواقعࢫوالمنطقࢫࢭʏࢫالتنظيمࢫالقانوɲي،ࢫدارࢫاݍݨامعةࢫاݍݨديدة،ࢫטسࢫ- 1
ࢫȊعدࢫ- *

ّ
ࢫيرميࢫمبدأࢫالمواجɺةࢫإڲʄࢫاتخاذࢫɠافةࢫטجراءاتࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫاݍݵصومࢫبتمكئڈمࢫمنࢫالعلمࢫ٭ڈاࢫفالأعمالࢫלجرائيةࢫلاࢫترتبࢫآثارɸاࢫإلا

ࢫלسكندر  ࢫالمعارف، ࢫمɴشأة ࢫالمدنية، ࢫالدعوى ࢫحسم ʏࢫࢭ ࢫودورɸا ࢫالقضائية ࢫالتبليغات ࢫاݍݨرجري، ʏࢫعمرࢫعڴ ʏࢫعڴ ࢫفارس ࢫتبليغɺا. ،ࢫࢫʈ2008ة،

 .52ص
يكفلࢫحقࢫالدفاعࢫلɢلࢫܧݵصࢫلإثباتࢫأوࢫدحضࢫماࢫتمࢫɲسبھࢫإليھࢫمنࢫادعاءاتࢫأمامࢫاݍݨɺاتࢫالقضائية،ࢫفمنࢫالضروريࢫإعطاءࢫالفرصةࢫࢫ- *

ࢫالقضاǿيࢫب؈نࢫ ࢫينظرࢫأحمدࢫɸندي،ࢫלعلان ࢫإبطالࢫטدعاءاتࢫالمقابلة. ʏࢫࢭ ࢫلھࢫاݍݱݨة ࢫتɢون ࢫفقد ࢫنفسھ ࢫعن ࢫللدفاع ࢫوضعھ ࢫɠان ࢫأيا للطرف

 .3،4المنطقࢫࢭʏࢫالتنظيمࢫالقانوɲي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫالواقعࢫو 
ࢫوضعࢫࢫ- * ࢫحيث ࢫالوجاɸية ࢫإعمالاࢫلمبدأ ࢫالقضاء، ʏࢫࢭ ࢫوالثقة ࢫلإرساءࢫالطمأنʋنة ࢫالكفيلة ࢫالوسيلة ࢫالتبليغ ࢫورقة ࢫالۘܣࢫتتم؈قࢫ٭ڈا Ȗعتفࢫالشɢلية

ࢫق ࢫلتبليغ ࢫبالɴسبة ࢫخاصة ࢫوأخرى ࢫالتبليغࢫعامة ࢫمنࢫاتباعɺاࢫلإعدادࢫورقة ࢫإجراءاتࢫلابد ࢫالتبليغࢫالمشرع ࢫورقة ࢫترتب ࢫحۘܢ ࢫالبيع ࢫشروط ائمة

 .840أثرɸاࢫالقانوɲي،ࢫلأنࢫالشɢليةࢫࢭʏࢫɸذاࢫלجراءࢫمشروطࢫلصاݍݳࢫלجراءࢫنفسة،ࢫفارسࢫعڴʏࢫعمرࢫعڴʏࢫاݍݨرجري،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫص
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قࢫإࢫمࢫإ،ࢫضمنࢫآجالࢫمحدّدࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫنفسࢫالمادة،ࢫوعليھࢫيمكنࢫࢫ740المعني؈نࢫࢭʏࢫنصࢫالمادةࢫ

ࢫɸمࢫ ࢫومن ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫلتبليغ ࢫالمتبعة ࢫלجراءات ʏࢫۂ ࢫما ࢫالسياق ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫטسئلة ࢫȊعض طرح

ʏࢫۂ ࢫوما ࢫبالتبليغ؟ ࢫالمعني؈ن ࢫالمحددةࢫࢫכܧݵاص ࢫךجال ʏࢫࢭ ࢫالتبليغ ࢫعدم ࢫعن ࢫالمفتبة ךثارࢫواݍݨزاءات

 قانونا؟.

 أولا:ࢫإجراءاتࢫتبليغࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع

ࢫالمحضرࢫالقضا ࢫأوراق ࢫشɢل ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫتبليغ ࢫوأخرىࢫيأخذ ࢫعامة ࢫبيانات ࢫيتضمن ǿي

 .خاصة

 البياناتࢫالواجبࢫتوافرɸاࢫبمحضرࢫتبليغࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫأ/

منࢫقࢫإࢫمࢫࢫ407ياناتࢫالمعتادةࢫالۘܣࢫتتضمٔڈاࢫمحاضرࢫالتبليغࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالمادةࢫفضلاࢫعنࢫالب

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫبياناتࢫإضافيةࢫلابدࢫأنࢫيتضمٔڈاࢫمحضرࢫتبليغࢫقائمةࢫࢫ741،ࢫأوجبࢫالمشرعࢫبموجبࢫالمادةࢫ)1(إ

:ʏشروطࢫالبيعࢫوتتمثلࢫࢭ 

 ࢫ.تارʈخࢫإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع -

 .ɴيةࢫالعقارʈةࢫالمݲݨوزةࢫبالإجمالȖعي؈نࢫالعقاراتࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫالعي -

 .الثمنࢫכسا؟ۜܣࢫللعقارࢫالمحدّدࢫجملةࢫأوࢫلɢلࢫجزء -

ࢫالبيعࢫ - ࢫجلسة ࢫوساعة ࢫوتارʈخ ࢫالمحتملة ࢫטعفاضات ʏࢫللنظرࢫࢭ ࢫالمحدّدة ࢫاݍݨلسة ࢫوساعة تارʈخ

 بالمزادࢫالعلۚܣ.

غࢫلɺمࢫبالاطلاعࢫعڴʄࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫلإبداءࢫالملاحظاتࢫوטعفاضاتࢫالمح -
ّ
ࢫإنذارࢫالمبل

ّ
تملة،ࢫوإلا

 سقطࢫحقɺمࢫࢭʏࢫالتمسكࢫ٭ڈا.

 

                                                
ولقبࢫالمحضرࢫقࢫإࢫمࢫإࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫيجبࢫأنࢫيتضمنࢫمحضرࢫالتبليغࢫالرسܣࢫࢭʏࢫأصلھࢫوɲܦݵھࢫالبياناتࢫالتالية:ࢫإسمࢫࢫ407تنصࢫالمادةࢫࢫ- 1

ࢫالتبليغࢫ ࢫطالب ࢫɠان ࢫإذا ࢫوموطنھ، ࢫالتبليغ ࢫطالب ࢫولقب ࢫإسم ࢫوساعتھ، ࢫباݍݰروف ࢫالتبليغ ࢫتارʈخ ࢫوختمھ، ࢫالمɺنيوتوقيعھ ࢫوعنوانھ القضاǿي

ࢫتلقىࢫ ࢫالذي ࢫالܨݵص ࢫوموطن ࢫولقب ࢫإسم ،ʏࢫأوࢫטتفاࢮ ࢫالقانوɲي ࢫممثلھ ࢫوصفة ʏࢫטجتماڤ ࢫومقره ࢫوطبيعتھ ࢫتذكرࢫȖسميتھ ࢫمعنوʈا، ܧݵصا

توقيعࢫالܨݵصࢫالذيࢫتلقىࢫالتبليغ،وȋيانࢫطبيعةࢫالورقةࢫالۘܣࢫتثȎتࢫɸوʈتھࢫورقمɺاࢫوتارʈخࢫإصدارɸا،ࢫوغذاࢫȖعذرࢫعڴʄࢫالܨݵصࢫࢫالتبليغࢫࢫ...،

 المبلغࢫلھࢫالتوقيعࢫعڴʄࢫالمحضرࢫيجبࢫعليھࢫوضعࢫبصمتھ،ࢫלشارةࢫإڲʄࢫȖسليمࢫالوثيقةࢫموضوعࢫالتبليغࢫالرسܣࢫإڲʄࢫالمبلغࢫلھࢫ...".
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 اݍݨزاءࢫالمفتبࢫعنࢫإغفالࢫأحدࢫبياناتࢫمحضرࢫتبليغࢫأمرࢫاݍݱݨز:ب/ࢫ

ࢫ741لمࢫيرتبࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫجزاءاࢫعڴʄࢫإغفالࢫأحدࢫالبياناتࢫاݍݵاصةࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

منࢫنفسࢫالقانونࢫࢭʏࢫࢫ407ةࢫقࢫإࢫمࢫإࢫغ؈فࢫأنھࢫبالرجوعࢫإڲʄࢫالقواعدࢫالعامةࢫللتبليغࢫالرسܣࢫفقدࢫنصتࢫالماد

ࢫالمادة،ࢫ ࢫنفس ʏࢫࢭ ࢫالمشارࢫإلٕڈا ࢫالبيانات ࢫالرسܣ ࢫمحضرࢫالتبليغ ࢫيتضمن ࢫلم ࢫإذا ࢫ" ࢫأنھ ʄࢫعڴ ࢫכخ؈فة فقرٮڈا

يجوزࢫللمطلوبࢫتبليغھࢫالدفعࢫببطلانھࢫقبلࢫإثارتھࢫلأيࢫدفعࢫأوࢫدفاع"،ࢫوعليھࢫفإنࢫالبطلانࢫالمقررࢫࢭʏࢫɸذهࢫ

،ࢫمعࢫمراعاةࢫتحققࢫالغايةࢫقابليةࢫللإبطالالشرعࢫاݍݨزائريࢫباݍݰالةࢫɸوࢫالبطلانࢫالɴسۗܣࢫأوࢫماࢫعفࢫعنھࢫالم

ࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫʇسقطࢫ ࢫففي ࢫالضرر ࢫتحقق ࢫأوࢫعدم ࢫلاحق ࢫبإجراء ࢫتܶݰيحھ ࢫأوࢫإمɢانية ࢫالمعيب ࢫלجراء من

 .ࢫ)1(التمسكࢫبالبطلان

 כܧݵاصࢫالمعني؈نࢫبȘبليغࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعج/ࢫ

رࢫالقضاǿيࢫبالقيامࢫبȘبليغࢫخاصࢫلقائمةࢫقࢫإࢫمࢫإࢫالمحضࢫ741ألزمࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫبموجبࢫالمادةࢫ

الذينࢫلدٱڈمࢫمصݏݰةࢫࢭʏࢫتقديمࢫملاحظاٮڈمࢫواعفاضاٮڈمࢫعڴʄࢫالقائمةࢫلتمكئڈمࢫࢫ*شروطࢫالبيعࢫللأܧݵاص

 .)2(مراقبةࢫمدىࢫܵݰةࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫمن

 وכܧݵاصࢫالمعنيونࢫ٭ڈاࢫالتبليغࢫɸم:

 المدينࢫالمݲݨوزࢫعليھ: -1

ࢫ ࢫالمسؤول ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫךجالࢫباعتبارࢫالمدين ࢫمن ࢫالعديد ࢫالمشرع ࢫمنحھ ࢫفقد ࢫالدين ࢫعن כول

وלنذاراتࢫمنࢫأجلࢫالوفاءࢫبالدينࢫقبلࢫتجرʈدهࢫالٔڈاǿيࢫمنࢫأموالھࢫوȋيعɺاࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫلاسȘيفاءࢫالدائنࢫ

ࢫלجراءاتࢫ ࢫبɢافة ࢫالعلم ࢫمن ࢫتمكينھ ࢫبھ ࢫيراء ࢫوالذي ࢫالوجاɸية ࢫمبدأ ࢫالقانون ࢫلھ ࢫيكفل ࢫكما ࢫمٔڈا، حقھ

ࢫ)3(إعلانھࢫ٭ڈاࢫوفقاࢫللوسائلࢫالقانونية،ࢫوالɺدفࢫمنࢫذلكࢫتمكينھࢫمنࢫحقࢫالدفاعࢫالمتخذةࢫضدهࢫعنࢫطرʈق

 ائقࢫالۘܣࢫيجرىࢫالتنفيذࢫبمقتضاɸا.بمنحھࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫمراقبةࢫלجراءاتࢫالمتبعةࢫضدهࢫومدىࢫܵݰةࢫالوث

                                                
 .38،ࢫص2011يةࢫࢭʏࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫاݍݨديد،ࢫدارࢫɸومة،ࢫاݍݨزائر،ࢫعبدࢫالعزʈزࢫسعد،ࢫأبحاثࢫتحليلࢫ- 1
تمࢫتحديدࢫכܧݵاصࢫالواجبࢫتبليغɺمࢫبمحضرࢫإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫتبليغاࢫخاصاࢫعڴʄࢫسȎيلࢫاݍݰصرࢫذلكࢫأنھࢫلʋسࢫلغ؈فࢫذيࢫصفةࢫࢫ- *

لتمك؈نࢫاݍݨمɺورࢫمنࢫمعرفةࢫالعقارࢫمحلࢫالبيعࢫوثمنھࢫכسا؟ۜܣࢫالذيࢫࢫومصݏݰةࢫتقديمࢫטعفاضاتࢫعڴʄࢫɸذهࢫالقائمة،ࢫوماࢫלعلانࢫالعامࢫإلا 

 سيجرىࢫعڴʄࢫأساسھࢫالبيع،ࢫوكذاࢫشروطࢫɸذاࢫالبيعࢫلاستقطابࢫأكفࢫعددࢫمنࢫالمزايدين.
 .599،ࢫص1981،ࢫمɴشوراتࢫعوʈدات،ࢫب؈فوت،ࢫ2يوسفࢫنجمࢫجفان،ࢫطرقࢫטحتياطࢫوالتنفيذࢫمعاملةࢫتوزʉعࢫכصول،ࢫطࢫ- 2
 .15،ࢫصࢫ2005،ࢫديوانࢫالمطبوعاتࢫاݍݨامعية،ࢫاݍݨزائر،ࢫ4قران،ࢫالنظامࢫالقضاǿيࢫاݍݨزائري،ࢫطࢫبوȌش؈فࢫمحندࢫأمࢫ- 3
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فمنࢫالنتائجࢫالمفتبةࢫعنࢫعدمࢫتبليغࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫبإجراءࢫمتخذࢫضدهࢫɸوࢫعدمࢫטحتجاجࢫ

ࢫإذاࢫتمࢫتبليغɺاࢫإڲʄࢫɸذاࢫ٭ڈاࢫعليھ
ّ
،ࢫفلاࢫʇعتفࢫأيࢫإجراءࢫمنࢫלجراءاتࢫالمتخذةࢫضدࢫالمدينࢫݯݨةࢫعليھࢫإلا

 .)1(כخ؈ف،ࢫوɸذاࢫلتمكينھࢫمنࢫتقديمࢫدفوعھࢫࢭʏࢫɸذاࢫالشأن

 الكفيلࢫالعيۚܣࢫوحائزࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫإنࢫوجدا: -2

ࢫأجلھ ࢫمن ࢫالمݲݨوز ࢫمسؤولاࢫمباشراࢫعنࢫالدين ࢫالمدين ࢫɠان ࢫʇعتفࢫمسؤولاࢫࢫإذا ࢫالعيۚܣ ࢫالكفيل فإن

غ؈فࢫمباشر،ࢫفالتأم؈نࢫقدࢫيقدمࢫمنࢫالمدينࢫكماࢫقدࢫيقدمࢫمنࢫغ؈فهࢫوɸوࢫالكفيلࢫالعيۚܣࢫɸذاࢫכخ؈فࢫالذيࢫ

ࢫࢭʏࢫحدودࢫالعقارࢫالذيࢫقدّمھبتبࢫرɸناࢫعڴʄࢫعقارهࢫضماناࢫللوفاءࢫير 
ّ
ࢫ)2(دينࢫالمدين،ࢫولاࢫʇسألࢫالكفيلࢫإلا

متنعࢫالمدينࢫعنࢫعيۚܣࢫࢭʏࢫحدودࢫالكفالةࢫمحلاࢫللتنفيذࢫاݍݨفيࢫمۘܢࢫاومنࢫɸناࢫتɢونࢫالذمةࢫالماليةࢫللكفيلࢫال

ࢫࢫ،الوفاء ʏالتاڲȋوࢫךخرࢫأوࢫتخليةࢫيوɸࢫ ࢫالدين ࢫسداد ࢫرفضھ ࢫحال ʏࢫࢭ ࢫالعيۚܣ ࢫعقارࢫالكفيل ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ تم

ࢫالبيعࢫ ࢫشروط ࢫقائمة ࢫفٕڈا ࢫاݍݱݨزࢫبما ࢫإجراءات ࢫبجميع ࢫالعيۚܣ ࢫالكفيل ࢫتبليغ ࢫوجب ࢫɸنا ࢫومن العقار،

ࢫɸوࢫךخرࢫم ࢫملاحظالتمكينھ ࢫوإبداء ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ࢫمراقبة ࢫفللكفيلࢫن ࢫبخصوصɺا، ࢫواعفاضاتھ تھ

 التمسكࢫبجميعࢫכوجھࢫالۘܣࢫيحتجࢫ٭ڈاࢫالمدين.ࢫ

ࢫشȎيھ ࢫمركزه ࢫفإن ࢫݍݰائزࢫالعقارࢫالمرɸون ࢫبالɴسبة ࢫɸوࢫך ࢫأما ࢫɠونھ ࢫالعيۚܣ خرࢫلʋسࢫبمركزࢫالكفيل

ࢫفعلا ࢫأجلھ، ࢫاݍݱݨزࢫمن ࢫيجرى ࢫالذي ࢫالدين ࢫعن ࢫܧݵصية ࢫمسؤولية ࢫتɴشأࢫمسؤولا ࢫاݍݰائزࢫبالدين قة

الذيࢫيمنحࢫࢫ)3(بانتقالࢫملكيةࢫالعقارࢫالمرɸونࢫإڲʄࢫɸذاࢫכخ؈ف،ࢫومسؤوليتھࢫقاصرةࢫعڴʄࢫقيمةࢫالعقارࢫالمرɸون 

ࢫحائزࢫ ࢫتبليغ ࢫتظɺرࢫأɸمية ࢫوعليھ ࢫɠان، ࢫيد ࢫأي ʏࢫࢭ ࢫعليھ ࢫالتنفيذ ࢫالعقارࢫوإمɢانية ࢫتȘبع ࢫالممتازࢫحق للدائن

تمكينھࢫمنࢫإبداءࢫاعفاضاتھࢫࢭʏࢫحالࢫاختيارهࢫمواجɺةࢫࢫࢭʏࢫالعقارࢫالمرɸونࢫɸوࢫךخرࢫبقائمةࢫشروطࢫالبيع

 ومنࢫمصݏݰتھࢫإبطالࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫوتحرʈرࢫعقارهࢫمنࢫךثارࢫالۘܣࢫرتّڈاࢫɸذاࢫכخ؈ف.ࢫ،اجراءاتࢫالتنفيذ

شروطࢫࢫטطلاعࢫعڴʄࢫقائمةفلɢلࢫمنࢫالكفيلࢫالعيۚܣࢫوحائزࢫالعقارࢫالمرɸونࢫمصݏݰةࢫمؤكدةࢫمنࢫإذاࢫ

 .)4(لٕڈاعࢫاٮڈماعفاضتقديمࢫالبيعࢫل

 

                                                
 .200بداويࢫعبدࢫالعزʈز،ࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫللتنفيذࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمرɸونࢫوفقاࢫلقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،مرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .14دɲيࢫالتأميناتࢫالܨݵصيةࢫوالعيɴية،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصعبدࢫالرزاقࢫالسٔڈوري،ࢫالوسيطࢫࢭʏࢫشرحࢫالقانونࢫالمࢫ- 2
 .167،ࢫص1956محمدࢫعڴʏࢫإمام،ࢫالتأميناتࢫالܨݵصيةࢫوالعيɴية،ࢫدارࢫالٔڈضةࢫالعرȋية،ࢫالقاɸرة،ࢫࢫ- 3
 .580محمدࢫمحمودࢫإبراɸيم،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 4
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 :و/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫمشاعاࢫالمالك؈نࢫعڴʄࢫالشيوعࢫإنࢫɠانࢫالعقار  -3

 عنࢫطرʈقࢫاݍݱݨز.ملوكࢫعڴʄࢫالشيوعࢫالمالعقارࢫعڴʄࢫاݍݨفيࢫأجازࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫالتنفيذࢫ

ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫمحل ࢫيحل ࢫالمزاد ࢫعليھ ࢫالرا؟ۜܣ ࢫأن ࢫذلك ࢫالمدين ࢫيصبحࢫࢫالشيوعࢫعڴʄالمالك ࢫأي ࢫنصʋبھ، ʏࢭ

كࢫبماࢫتقتضيھࢫقواعدࢫالشيوعالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزا
ّ
 .)1(دࢫمالɢاࢫعڴʄࢫالشيوعࢫوتخضعࢫعلاقتھࢫبباࢮʏࢫالملا

المالك؈نࢫعڴʄࢫالشيوعࢫبقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫعڴʄࢫأساسࢫأنࢫأنصبْڈمࢫوعليھࢫɠانࢫلابدࢫمنࢫتبليغࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

 ؈فࢫمفرزةࢫمماࢫيجعلࢫاݍݨميعࢫمتضررا.غ

 الدائن؈نࢫالمقيدينࢫɠلࢫبمفرده: -4

ࢫيقومࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫبȘبلࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ʄࢫعڴ ࢫحقا ࢫممتازࢫقيد ࢫدائن ࢫɠل ʄࢫإڲ ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة لعقارࢫايغ

ࢫالمتضمنةࢫعاسȘناداࢫࢫ،ࢫوذلكمحلࢫاݍݱݨزࢫقبلࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈة ࢫالعقارʈة ࢫالشɺادة ʄڴ

لɺذهࢫالقيود،ࢫفلاࢫبدࢫأنࢫيتمࢫتبليغࢫɠلࢫمنࢫأܵݰابࢫالرɸنࢫالرسܣࢫواݍݰيازي،ࢫأܵݰابࢫحقࢫالتخصيص،ࢫ

ࢫ ʄࢫعڴ ࢫטمتيازࢫاݍݵاص ࢫاݍݱݨزࢫࢫ)2(العقارحق ࢫأن ࢫذلك ࢫȊعد، ࢫيحل ࢫلم ࢫأم ڈم ࢫبديوٰ ࢫالوفاء ࢫأجل ࢫحل سواء

ࢫقائمةࢫ ʄࢫعڴ ࢫטطلاع ࢫالمقيدين ࢫالدائن؈ن ࢫمصݏݰة ࢫفمن ࢫכداء ࢫحالة ࢫالديون ࢫجميع ࢫوتصبح ࢫךجال ʇسقط

 الشروطࢫلإبداءࢫملاحظاٮڈمࢫعلٕڈا.

رࢫإڲʄࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫفمنࢫب؈نࢫךثارࢫالمفتبࢫعڴʄࢫبيعࢫالعقارࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫɸوࢫأنࢫيɴتقلࢫالعقا 

مطɺراࢫمنࢫɠلࢫقيد،ࢫغ؈فࢫأنھࢫࢭʏࢫحالࢫلمࢫيتمࢫتبليغࢫأحدࢫالمقيدينࢫ٭ڈذاࢫלيداعࢫولمࢫتمنحࢫلھࢫفرصةࢫإبداءࢫ

טعفاضاتࢫعڴʄࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع،ࢫفإنࢫالعقارࢫالمبيعࢫلاࢫيطɺرࢫمنࢫحقھࢫولھࢫأنࢫينفذࢫعڴʄࢫالعقارࢫتحتࢫ

ࢫ ࢫمنࢫحق ࢫالعلۚܣࢫوذلكࢫلماࢫلھ ࢫبالمزاد ࢫالمشفي ࢫ)3(التȘبعيد ʄࢫعڴ ࢫ، ࢫماࢫأساس ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫضمن أن

 عفاضࢫعلٕڈا.يضرɸمࢫولوࢫتمࢫتبليغɺمࢫ٭ڈاࢫلقامواࢫبالا 

                                                
 .54عمارةࢫبلغيث،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .582محمدࢫمحمودࢫإبراɸيم،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 2
ࢫسابق،ࢫصࢫ- 3 ࢫ،ࢫمرجع ࢫاللبناɲي ࢫالمحاكمات ࢫقانونࢫأصول ࢫبمقتغۜܢ ࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة ࢫالمواد ʏࢫࢭ ࢫواڲʏ،ࢫ780أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫالتنفيذ ʏࢫفتڍ .

 .764.ࢫعيدࢫمحمدࢫالقصاص،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ546التنفيذࢫاݍݨفيࢫوفقاࢫلمجموعةࢫالمرافعاتࢫاݍݨديدةࢫ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ
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غ؈فࢫأنࢫغالبيةࢫالفقھࢫيرىࢫأنھࢫإذاࢫتمࢫالبيعࢫȊشروطࢫمعقولةࢫونتجࢫعنھࢫماࢫيكفيࢫللوفاءࢫبحقوقɺمࢫ 

ࢫا ʄࢫعڴ ࢫوالتنفيذ ࢫالتȘبع ʏࢫࢭ ࢫبحقɺم ࢫمتمسك؈ن ࢫحقوقɺم ࢫاسȘيفاء ࢫيرفضوا ࢫأن ࢫلɺم ࢫيدࢫفلʋس ʏلعقارࢫࢭ

 .،ولولمࢫيتمࢫتبليغɺمࢫبقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫولɺمࢫأوجھࢫللاعفاض)1(المشفي 

ࢫ  ࢫو ɸذا ࢫمحضرࢫتبليغ ࢫيتضمن ࢫأن ࢫلاࢫيمكن ࢫأنھ ࢫالبيع الدائن؈نࢫࢫ–ɸؤلاءࢫכܧݵاصࢫقائمةࢫشروط

ࢫכمرࢫباࢫ-الممتازʈن ࢫȖعلق ࢫالغ؈فࢫمشɺرةإذا ࢫللعقارࢫسندࢫࢫلعقارات ࢫلʋس ࢫلأنھ ࢫوجودɸم ࢫلاࢫيتصور ࢫأنھ ɠون

 ھ،ࢫوʉستحالࢫمعɺاࢫقيدࢫɸذهࢫاݍݰقوق.ʇسمحࢫبقيدࢫاݍݰقوقࢫعليࢫمشɺر 

أنࢫʇشملࢫأيضاࢫأܵݰابࢫحقࢫטنتفاعࢫإذاࢫɠانࢫمحلࢫالبيعࢫɸوࢫحقࢫالرقبة،ࢫࢫكماࢫأنࢫالتبليغࢫلاࢫبد 

والعكسࢫܵݰيحࢫبȘبليغࢫأܵݰابࢫحقࢫالرقبةࢫإذاࢫɠانࢫمحلࢫالبيعࢫحقࢫانتفاعࢫعكسࢫماذɸبࢫإليھࢫȊعضࢫ

 .)2(الفقھ

ࢫأنࢫʇشمل  ࢫلاࢫيمكن ࢫلعدمࢫࢫغ؈فࢫأنھ ࢫوɸذا ࢫالمقيدين، ࢫوالمستأجرʈن ࢫטرتفاق ࢫأܵݰابࢫحق التبليغ

ࢫالعقارࢫ ʄمࢫعڴɺࢫحقوقࢫل ࢫورود ࢫمن ࢫبالرغم ࢫɸذا ࢫلɺم، ࢫالمبلغ ʏࢫࢭ ࢫالقانون ࢫاشفطɺا ࢫالۘܣ ࢫالدائن توفرࢫصفة

ٱڈمɺمࢫكباࢮʏࢫأطرافࢫالتنفيذࢫلاࢫمقيدةࢫضمنࢫالشɺادةࢫالعقارʈةࢫقبلࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨز،ࢫوȋالتاڲʏࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫ

 .)3(حظاٮڈمࢫعڴʄࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢭʏࢫتقديمࢫملا 

ولعلࢫالسȎبࢫࢭʏࢫعدمࢫتبليغࢫأܵݰابࢫاݍݰقوقࢫالواردةࢫعڴʄࢫالعقارࢫأنࢫبيعࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫلاࢫيطɺرࢫ 

العقارࢫمنࢫɸذاࢫالنوعࢫمنࢫاݍݰقوقࢫوتبقىࢫɸذهࢫاݍݰقوقࢫسارʈةࢫحۘܢࢫȊعدࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫولاࢫيضارونࢫ

ࢫالرا؟ۜܣ ʄࢫعڴ ࢫʇسري ࢫالمدين ʄࢫعڴ ࢫʇسري ࢫفما ࢫذكࢫبالبيع، ࢫوʈتم ࢫاݍݰقوق ࢫلɺذه ࢫبالɴسبة ࢫالمزاد رɸاࢫعليھ

 كشروطࢫضمنࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع.

 باǿعࢫالعقارࢫأوࢫمقرضࢫثمنھࢫأوࢫالشرʈكࢫالمقاسمࢫأوࢫالمقايضࢫبھࢫإنࢫوجدوا:ࢫ -5

ࢫمنࢫباǿعࢫالعقار  ࢫثمنھࢫ*ʇعتفࢫɠل ࢫالمقاسمو ࢫ*ومقرض ࢫטمتياز ࢫ*والمقايضࢫبھࢫالشرʈك اتࢫمنࢫذوي

ɺࢫالعقارࢫول ʄࢫتضمنھࢫاݍݵاصةࢫالواقعةࢫعڴ ࢫࢭʏࢫȖܦݨيلࢫحقوقɺمࢫولوࢫȊعدࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫوɸوࢫما مࢫاݍݰق

                                                
 .764صࢫعيدࢫمحمدࢫالقصاص،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫࢫ- 1
 .68بلقاسمࢫسلماɲي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
 .433فتڍʏࢫواڲʏ،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫوفقاࢫلمجموعةࢫالمرافعاتࢫاݍݨديدة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 3
يقصدࢫبباǿعࢫالعقارࢫالܨݵصࢫالذيࢫباعࢫعقارهࢫللمدينࢫɸذاࢫכخ؈فࢫالذيࢫيتمࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫعليھࢫبالرغمࢫمنࢫعدمࢫاسȘيفاءࢫباǿعࢫالعقارࢫثمنࢫࢫ- *

 ملاࢫأوࢫبقيࢫجزءࢫمنھࢫعڴʄࢫعاتقࢫالمدينࢫلمࢫيوفھࢫإليھ.ࢫالبيعࢫɠا
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قࢫمࢫبنصɺاࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫماࢫʇستحقࢫلباǿعࢫالعقارࢫمنࢫالثمنࢫومݏݰقاتھ،ࢫيɢونࢫلھࢫامتيازࢫعڴʄࢫࢫ999نصࢫالمادةࢫ

العقارࢫالمبيع،ࢫوʈجبࢫأنࢫيقيدࢫטمتيازࢫࢫولوࢫɠانࢫالبيعࢫمܦݨلا..."،ࢫونفسࢫاݍݰكمࢫبالɴسبةࢫللشرʈكࢫالمقاسمࢫ

 منࢫنفسࢫالقانون.ࢫ1001عليھࢫࢭʏࢫالمادةࢫࢫالمنصوص

ɸذاࢫوقدࢫعاݍݮࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫحالةࢫوفاةࢫأحدࢫכܧݵاصࢫالواجبࢫتبليغɺمࢫمنࢫخلالࢫالفقرةࢫ 

قࢫإࢫمࢫإ،ࢫبأنࢫيتمࢫتبليغࢫورثةࢫالمتوࢭʄࢫدونࢫاݍݰاجةࢫإڲʄࢫذكرࢫأسما٬ڈمࢫوصفاتھࢫإماࢫࢭʏࢫࢫ740כخ؈فةࢫمنࢫالمادةࢫ

لɺمࢫموطنࢫمعروف،ࢫغ؈فࢫأنھࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫȊعدمࢫذكرࢫأسماءࢫمواطٔڈمࢫأوࢫࢭʏࢫموطنࢫالمتوࢭʄࢫإنࢫلمࢫيكنࢫ

 .؟وصفاتࢫالورثةࢫكيفࢫيمكنࢫفرضࢫالرقابةࢫعڴʄࢫܵݰةࢫوجودɸمࢫمنࢫعدمھ

ࢫضمنࢫ  ࢫالبيع ࢫشروط ࢫبقائمة ࢫالضرائب ࢫمصݏݰة ࢫتبليغ ࢫيوجب ࢫلم ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫأن ࢫنجد كما

حقࢫכولوʈةࢫࢫأموالࢫالمدين،ࢫولɺاכܧݵاصࢫالواجبࢫإبلاغɺمࢫ٭ڈا،ࢫعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫأنࢫلɺاࢫامتيازاࢫعاماࢫعڴʄࢫ

ڈاࢫمنࢫالعقارࢫالمبيع،ࢫلأنࢫטحتجاجࢫأثرࢫيفتبࢫعڴʄࢫعدمࢫتبليغࢫ כܧݵاصࢫالمنصوصࢫعلٕڈمࢫࢭʏࢫاسȘيفاءࢫديوٰ

 ࢫ.)1(أعلاه،ࢫومصݏݰةࢫالضرائبࢫلʋستࢫمنࢫبئڈمࢫ740دةࢫࢭʏࢫالما

 ن؈اݍݨزاءࢫالمفتبࢫعنࢫعدمࢫتبليغࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫللأܧݵاصࢫالمعنيࢫࢫد/

ࢫا ࢫيرتب ࢫممنࢫلم ࢫכܧݵاص ࢫلأحد ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫتبليغ ࢫعدم ʄࢫعڴ ࢫجزاء ࢫأي ࢫاݍݨزائري لمشرع

عدمࢫجوازࢫטحتجاجࢫأجمعواࢫعڴʄࢫأوجبࢫالقانونࢫإعلاٰڈمࢫبقائمةࢫشروطࢫالبيع،ࢫغ؈فࢫأنࢫشراحࢫالقانونࢫ

ࢫاݍݰالة ࢫɸذه ʏࢫࢭ ࢫلاࢫʇعتفࢫطرفا ࢫإذ ࢫتبليغھ ࢫأغفل ࢫمن ࢫمواجɺة ʏࢫࢭ ࢫלجراء ࢫإذنࢫ)2(٭ڈذا ࢫح؈ن ࢫولاࢫيتقيدوا ،

ࢫטعفاضاتبمي ࢫتقديم ࢫتوافرࢫمفراتࢫ)3(عاد ࢫتقديرࢫمدى ʏࢫࢭ ࢫالتقديرʈة ࢫالسلطة ࢫالمحكمة ࢫوʈبقىࢫلرئʋس ،

 .)4(وقفࢫالبيعࢫمنࢫعدمھࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫلأنھࢫيندرجࢫضمنࢫحالاتࢫالوقفࢫاݍݨوازي 

                                                                                                                                                   
يقصدࢫبمقرضࢫالثمنࢫوɸوࢫالܨݵصࢫالذيࢫقامࢫبإقراضࢫالمدينࢫمبلغاࢫمنࢫالمالࢫمنࢫأجلࢫشراءهࢫلعقارࢫغ؈فࢫأنھࢫتمࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫɸذاࢫכخ؈فࢫࢫ- *

 قبلࢫاسȘيفاءࢫالمبلغࢫالمقفض.
أنھࢫتمࢫݯݨزهࢫتنفيذاࢫعڴʄࢫالمدينࢫولمࢫʇستوفࢫȊعدࢫمبلغࢫالفرقࢫمنࢫࢫيقصدࢫبمقايضࢫالعقارࢫالܨݵصࢫالذيࢫقايضࢫعقارهࢫمعࢫالمدينࢫغ؈ف ࢫ- *

 المقايضة.ࢫ
ࢫالشرʉعةࢫࢫ- 1 ࢫبأحɢام ࢫبالمقارنة ࢫالمرافعات ࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫوالتحفظ ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ࢫوإجراءات ࢫقواعد ࢫبديوي، ࢫإبراɸيم ࢫالعزʈزࢫخليل، عبد

 .214،ࢫص1980،ࢫدارࢫالفكرࢫالعرȌي،ࢫ2לسلامية،ࢫطࢫ
عةࢫالشاملةࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعلٕڈاࢫبآراءࢫالفقھࢫوأحɢامࢫالنقض،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫأحمدࢫمليڋʏ،ࢫالموسو ࢫ- 2

826. 
 .68بلقاسمࢫسلماɲي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 3
 .586محمدࢫمحمودࢫإبراɸيم،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 4
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ࢫذلكࢫ ʄࢫعڴ ࢫيفتب ࢫفإنھ ࢫالشروط ࢫبقائمة ࢫتبليغɺم ࢫالواجب ࢫכܧݵاص ࢫɠل ࢫتبليغ ࢫعدم ࢫحالة ʏࢫࢭ أما

لعامࢫوماࢫبۚܣࢫعڴʄࢫ،ࢫɠونࢫأنࢫالتبليغࢫباطلࢫɠونھࢫيتعلقࢫبالنظامࢫا)1(التاليةࢫلإجراءࢫالبيعبطلانࢫטجراءاتࢫ

 باطلࢫفɺوࢫباطل.

 ثانيا:ࢫميعادࢫتبليغࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع

ࢫ15ࢫـقصاࢫلتبليغࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫبناࢫأجلا قࢫإࢫمࢫإࢫࢫ740حدّدࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫبموجبࢫالمادةࢫ

القضاǿيࢫملزمࢫبȘبليغࢫɸذاࢫלيداعࢫإڲʄࢫכܧݵاصࢫالسالفࢫذكرɸمࢫيوماࢫمنࢫتارʈخࢫإيداعɺا،ࢫأيࢫأنࢫالمحضرࢫ

يلٕڈاࢫقࢫإࢫمࢫإࢫوماࢫࢫ405ضمنࢫɸذهࢫالمɺلة،ࢫوʈراڤʄࢫࢭʏࢫحسابࢫɸذهࢫךجلࢫכحɢامࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

 وآخرࢫيوم.ࢫعدمࢫاحȘسابࢫأول معࢫأيامࢫالعطلࢫ

لواجبࢫتبليغɺمࢫ٭ڈاࢫوماࢫيلاحظࢫعڴʄࢫɸذهࢫךجالࢫۂʏࢫآجالࢫضيقةࢫخصوصاࢫࢭʏࢫحالࢫȖعددࢫכطرافࢫا

كتبليغࢫالدائن؈نࢫالمقيدينࢫࢭʏࢫحالࢫȖعدّدɸمࢫفقدࢫيɢونواࢫمقيم؈نࢫࢭʏࢫدوائرࢫاختصاصࢫمختلفةࢫأوࢫࢭʏࢫأماكنࢫ

ࢫךجال ࢫɸذه ࢫضمن ࢫتبليغɺم ࢫمعɺا ࢫيصعب ࢫعنࢫ*Ȋعيدة ࢫךجال ࢫɸذه ࢫجوازࢫتمديد ʄࢫعڴ ࢫالنص ࢫاɲعدام ࢫمع ،

 طرʈقࢫأمرࢫعڴʄࢫعرʈضةࢫمثلا.

قࢫإࢫمࢫإࢫفإنࢫࢫ740احفامࢫךجالࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالمادةࢫأماࢫبالɴسبةࢫلݏݨزاءࢫالمفتبࢫعڴʄࢫعدمࢫ

المشرعࢫاݍݨزائريࢫلمࢫيرتبࢫأيضاࢫأيࢫجزاءࢫمماࢫيجعلناࢫمرةࢫأخرىࢫنݏݨأࢫإڲʄࢫالرأيࢫالفقࢼܣࢫالذيࢫيرىࢫغالبʋتھࢫ

،ࢫɠونࢫأنھࢫࢭʏࢫحالࢫتجاوزࢫالمحضرࢫ)2(بأنࢫɸذاࢫالميعادࢫɸوࢫميعادࢫتنظيܣࢫلاࢫيفتبࢫعڴʄࢫمخالفتھࢫأيࢫجزاء

ࢫɸذهࢫך  ࢫأيࢫالقضاǿي ࢫلھ ࢫلاࢫʇسȎبھ ࢫذلك ࢫفإن ࢫךجال ࢫɸذه ࢫخارج ࢫטطراف ࢫأحد ࢫبȘبليغ ࢫقام ࢫأن جالࢫووقع

ماࢫدامࢫأنࢫɸذاࢫالتبليغࢫتمࢫقبلࢫجلسةࢫטعفاضاتࢫوȋإمɢانھࢫتقديمࢫاعفاضاتھࢫدونࢫأنࢫيؤديࢫɸذاࢫࢫ)3(ضرر 

ࢫ ࢫقبل ࢫأي ࢫالمحدّد ࢫالوقت ʏࢫࢭ ࢫטعفاضات ࢫلɺذه ࢫتقديمھ ʏࢫࢭ ࢫحقھ ࢫسقوط ʄࢫإڲ ࢫجلسةࢫࢫ3التجاوز ࢫمن أيام

 عفاضات.ט 

                                                
 .279عڴʏࢫأبوࢫعطيةࢫɸيɢل،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
يدࢫالمواعيدࢫɸوࢫألاࢫيبقىࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫتحتࢫرحمةࢫدائنھࢫفإنࢫماࢫʇعابࢫعڴʄࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫحۘܢࢫوإنࢫɠانࢫالɺدفࢫمنࢫوراءࢫتحدࢫ- *

عندࢫتحديدهࢫللمواعيدࢫعدمࢫمراعاةࢫȊعدࢫالمسافةࢫالذيࢫقدࢫيحولࢫࢭʏࢫكث؈فࢫمنࢫכحيانࢫدونࢫالقيامࢫبإجراءاتࢫالتبليغࢫضمنࢫךجالࢫالقانونية،ࢫ

 وماࢫيلٕڈا.ࢫ691المحكمةࢫالمختص،ࢫينظرࢫعيدࢫمحمدࢫالقصاص،ࢫمرجعࢫسابقࢫصࢫمعࢫعدمࢫإمɢانيةࢫتمديدɸاࢫبموجبࢫأمرࢫمنࢫرئʋس
 .439،ࢫصࢫ1998رمزيࢫسيف،ࢫقواعدࢫتنفيذࢫכحɢامࢫوالمحرراتࢫالموثقة،ࢫدارࢫالٔڈضةࢫالعرȋية،ࢫمصر،ࢫࢫ- 2
 .203ارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫبداويࢫعبدࢫالعزʈز،ࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫللتنفيذࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمرɸونࢫوفقاࢫلقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدࢫ- 3
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ࢭʏࢫحالࢫلمࢫيحفمࢫالميعادࢫالمنصوصࢫعليھࢫقانوناࢫأوࢫࢫھالفقھࢫذɸبࢫإڲʄࢫأنالبعضࢫךخرࢫمنࢫغ؈فࢫأنࢫ

لمࢫʇشملࢫمحضرࢫالتبليغࢫالبياناتࢫלلزاميةࢫأوࢫلمࢫيرفقࢫبالوثائقࢫاللازمةࢫɠانࢫלيداعࢫباطلاࢫوʉعتفࢫكأنࢫلمࢫ

Ȗسقطࢫלجراءاتࢫاللاحقةࢫحۘܢࢫلوࢫɠانࢫɸوࢫف؈قولࢫوتزولࢫمعھࢫɠافةࢫטثارࢫالقانونيةࢫالمفتبةࢫعليھࢫو ࢫ،يكن

 .)1(أساسࢫلɺا

ࢫضبطࢫ ࢫأوࢫبأمانة ࢫلɺا ࢫالمحرر ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ࢫمكتب ࢫلدى ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ʄࢫعڴ ࢫטطلاع وʈتم

ࢫ ࢫالمادة ࢫعليھ ࢫنصت ࢫوɸوࢫما ࢫالقائمة ࢫɸذه ࢫ٭ڈا ࢫالمودع ࢫيجوزࢫلɢلࢫܧݵصࢫ748المحكمة ࢫ" ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق ࢫأخ؈فة /

 بࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫأوࢫࢭʏࢫأمانةࢫضبطࢫالمحكمة.טطلاعࢫعڴʄࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫࢭʏࢫمكت

ࢫכخ؈فࢫ ʏࢫالقول وࢭ ࢫبࢫيمكن ࢫالعقارات ࢫإعداد ࢫإجراءات ࢫالمشɺرࢫغ؈فࢫأن ࢫنفسɺاللبيع ʏࢫࢫۂʏࢫࢭ المتبعة

،ࢫفقدࢫأحالࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫࢭʏࢫذلكࢫإڲʄࢫכحɢامࢫالمتعلقࢫبإعدادࢫالعقارࢫللبيعࢫخصوصاࢫالعقاراتࢫالمشɺرة

ࢫا ࢫشروط ࢫبتحرʈرࢫقائمة ࢫمٔڈا ࢫȖعلق ࢫالبيعما ࢫعن ࢫوלعلان ࢫالتبليغ ࢫالثمن، ࢫتحديد ࢫلبيع، ࢫمعࢫ، ʄࢫتناࢭ إلاࢫما

 طبيعةࢫالعقارࢫالمشɺرࢫأيࢫعدمࢫتصورࢫوجودࢫدائنࢫممتاز.

 :ࢫךثارࢫالمفتبةࢫعڴʄࢫتبليغࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعثالثا

ࢫيصبحواࢫ ࢫأن ࢫالبيع ࢫشروط ࢫبقائمة ࢫتبليغɺم ࢫالقانون ࢫأوجب ࢫالذين ࢫכܧݵاص ࢫتبليغ ʄࢫعڴ يفتب

،ࢫفلاࢫيجوزࢫللدائنࢫاݍݰاجزࢫالتنازلࢫعنࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫإلاࢫ)2(ءاتࢫمنࢫتارʈخࢫɸذاࢫالتبليغأطرافاࢫࢭʏࢫטجرا

ࢫל  ࢫمواصلة ࢫمٔڈم ࢫولɢل ࢫتبليغɺم ࢫتم ࢫالذين ࢫالمقيدين ࢫالدائن؈ن ࢫجميع ࢫتقاعسࢫبموافقة ࢫحال ʏࢫࢭ جراءات

ࢫاݍݰا ࢫالقائمةࢫخلالࢫךجاࢫ)3(جزالدائن ʄࢫعڴ ࢫمنࢫإبداءࢫملاحظاٮڈم ࢫأخرىࢫتمكٔڈم ࢫومنࢫجɺة ࢫ، لࢫمنࢫجɺة

ࢫسقطࢫحقɺمࢫࢭʏࢫذلك.
ّ
 القانونيةࢫأقصاɸاࢫجلسةࢫטعفاضات،ࢫوإلا

أماࢫࢭʏࢫحالࢫعدمࢫإبداءࢫأيࢫاعفاضاتࢫسقطࢫتحديدࢫاݍݨلسةࢫواعتفتࢫكأنࢫلمࢫتكنࢫلذاࢫيطلقࢫعلٕڈاࢫ

 .)4(يةلاسمࢫاݍݨلسةࢫטحتما

                                                
ࢫصࢫࢫ- 1 ࢫعڴʄࢫقانونࢫالمرافعاتࢫبآراءࢫالفقھࢫوالصيغࢫالقانونيةࢫوأحɢامࢫالنقض،ࢫمرجعࢫسابق، أحمدࢫمليڋʏ،ࢫالموسوعةࢫالشاملةࢫࢭʏࢫالتعليق

462. 
،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫأحمدࢫمليڋʏ،ࢫالموسوعةࢫالشاملةࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعلٕڈاࢫبآراءࢫالفقھࢫوأحɢامࢫالنقضࢫ- 2

 .ࢫ827ص
 206،ࢫ205بداويࢫعبدࢫالعزʈز،ࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫللتنفيذࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمرɸونࢫوفقاࢫلقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 3
 .288أحمدأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 4



 النظامࢫالقانوɲيࢫلبيعࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫالبابࢫالثاɲي:ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

 

173 
 

 الفرعࢫالثالث:ࢫלعلانࢫالعامࢫعنࢫالبيع

ࢫ ࢫالذي ࢫالبيع ࢫشروط ࢫلقائمة ࢫاݍݵاص ࢫלعلان ʄࢫإڲ ࢫالمحضرࢫبالإضافة ʄࢫعڴ ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع أوجب

اٮڈمࢫواعفاضاٮڈمࢫعڴʄࢫشروطࢫالقيامࢫبھࢫلأܧݵاصࢫمعين؈نࢫبالذاتࢫتɢونࢫلɺمࢫالمصݏݰةࢫࢭʏࢫإبداءࢫملاحظ

 .البيع

أيضاࢫالقيامࢫباعلانࢫعامࢫإڲʄࢫاݍݨمɺورࢫوɸوࢫماࢫسماهࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫبالɴشرࢫحۘܢࢫالمشرعࢫأوجبࢫࢫ

ࢫטع ࢫتقديم ʏࢫࢭ ࢫوالمصݏݰة ࢫالصفة ࢫلھ ࢫلمࢫيكن ࢫالبيعوإن ࢫبجلسة ࢫبإيداعࢫࢫ،فاضات ࢫإعلامھ ࢫواجب غ؈فࢫأنھ

القائمةࢫمنࢫأجلࢫالتعرفࢫعڴʄࢫالعقارࢫمحلࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫومواصفاتھࢫوالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫالذيࢫتبدأࢫ

كفࢫعددࢫمنࢫالمزايدينࢫȊغرضࢫبيعࢫالعقارࢫبأعڴʄࢫثمنࢫأوشروطࢫɸذاࢫالبيعࢫوذلكࢫلاستقطابࢫࢫبيھࢫالمزايدة

 بيعࢫعقارهࢫجفاࢫعنھ.رعايةࢫلمصݏݰةࢫالمدينࢫالذيࢫ

 أولا:ࢫإجراءاتࢫɲشرࢫوȖعليقࢫمستخرجࢫمنࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع

ࢫتقديمࢫ ࢫمن ࢫمصݏݰة ࢫذي ࢫɠل ࢫتمك؈ن ࢫالبيع ࢫشروط ࢫلقائمة ࢫاݍݵاص ࢫالتبليغ ࢫمن ࢫالɺدف ࢫɠان إذا

لݏݨمɺورࢫٱڈدفࢫإڲʄࢫاستقطابࢫأكفࢫعددࢫمنࢫࢫ*ملاحظاتھࢫواعفاضاتھࢫعڴʄࢫɸذهࢫالقائمةࢫفإنࢫטعلانࢫالعام

لعقارࢫالمݲݨوزࢫبأعڴʄࢫثمنࢫرعايةࢫلمصݏݰةࢫالمدينࢫوإمɢانࢫسدادࢫجميعࢫالديونࢫأوࢫأكفࢫقدرࢫالمزايدينࢫلبيعࢫا

 مٔڈا.

ࢫوȌعدࢫ ࢫالمختصة ࢫالمحكمة ࢫضبط ࢫأمانة ࢫلدى ࢫالشروط ࢫقائمة ࢫإيداع ࢫȊعد ࢫالمحضرࢫالقضاǿي فيقوم

قࢫإࢫمࢫإࢫبɴشرࢫمستخرجࢫمنࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫخلالࢫࢫ740تبليغھࢫللأܧݵاصࢫالمنصوصࢫعلٕڈمࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

 يامࢫعڴʄࢫأنࢫȖسريࢫآجالࢫɸذاࢫالɴشرࢫمنࢫتارʈخࢫتبليغࢫآخرࢫܧݵصࢫمنࢫب؈نࢫالمɢلفࢫبȘبليغɺم.ࢫأࢫ8

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢫ750وࢫࢫ749،ࢫ748وʈتمࢫɸذاࢫالɴشرࢫȊعدةࢫوسائلࢫحدّدɸاࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫضمنࢫالموادࢫ

:ʏذهࢫالوسائلࢫࢭɸوتتمثلࢫ 

 الɴشرࢫوالتعليقࢫوࢭʏࢫلوحةࢫإعلاناتࢫالمحكمة،ࢫو الɴشرࢫࢭʏࢫجرʈدةࢫيوميةࢫوطنية

                                                
صطݏݳࢫטعلانࢫاݍݵاصࢫوالعامࢫلقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫفاݍݵاصࢫيقصدࢫبھࢫتبليغࢫɠلࢫذيࢫمصݏݰةࢫبقائمةࢫشروطࢫالمشرعࢫالمصريࢫاستعملࢫمࢫ- *

البيعࢫɠيࢫيتمكنࢫمنࢫإبداءࢫاعفاضاتھࢫعلٕڈاࢫوɸوࢫماࢫسماهࢫبالإخبار،ࢫأماࢫالعامࢫفيقصدࢫبھࢫالقيامࢫبإعلامࢫاݍݨمɺورࢫبقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫعنࢫ

وماࢫيلٕڈا.ࢫمحمدࢫࢫ435لتنفيذࢫاݍݨفيࢫوفقاࢫلمجموعةࢫالمرافعاتࢫاݍݨديدة،ࢫمرجعࢫسابقࢫصࢫطرʈقࢫالɴشرࢫواللصق.ࢫينظرࢫࢭʏࢫذلكࢫفتڍʏࢫواڲʏ،ࢫا

 .280.ࢫعڴʏࢫأبوࢫعطيةࢫɸيɢل،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ587محمودࢫإبراɸيم،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ
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غ؈فࢫالمنصوصࢫعليھࢫࢭʏࢫࢫɸ748لࢫالɴشرࢫوלعلانࢫالمنصوصࢫعليھࢫࢭʏࢫمࢫغ؈فࢫأنࢫالسؤالࢫالذيࢫيطرحࢫ

ࢫالمادت؈ ࢫجلسةࢫفࢫ750وࢫ749ن ࢫعن ࢫלعلان ࢫوالثاɲي ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫإيداع ࢫعن ࢫטعلان ࢫيخص الأول

ࢫتق ࢫيمكنھ ࢫالغ؈فࢫلا ࢫأن ࢫعلمنا ࢫإذا ࢫخصوصا ࢫمرت؈ن ࢫלعلان ࢫيتم ࢫلماذا ࢫاݍݰالة ࢫɸذه ʏࢫࢭ ࢫلكن ديمࢫالبيع

ࢫللوقتࢫࢫ؟טعفاضات ࢫاقتصارا ࢫטعفاضات ࢫجلسة ࢫȊعد ࢫلݏݨمɺور ࢫواحدة ࢫمرة ࢫטعلان ࢫכجدر فɢان

 .تقتطعࢫࢭʏࢫالٔڈايةࢫمنࢫحصيلةࢫالبيعسالۘܣࢫو ࢫنواقتصاداࢫࢭʏࢫالنفقاتࢫالۘܣࢫتقعࢫعڴʄࢫعاتقࢫالمدي

ʄࢫالɺدفࢫمنࢫɸذاࢫטعلانࢫتمك؈نࢫمنࢫلɺمࢫالمصݏݰةࢫࢭʏࢫتقديمࢫטعفاضاتࢫعڴلكنࢫقدࢫيتمࢫتفيرࢫو ࢫ

ࢫכ  ࢫبالطرʈقة ࢫܧݵصية ࢫبصفة ࢫتبليغɺم ࢫيتم ࢫلم ࢫحال ʏࢫࢭ ࢫالبيع ࢫشروط ࢫالقائمة ʏࢫوۂ ʄࢫأوࢫלعلانࢫوڲ تبليغ

وسائلࢫأخرىࢫلإعلانࢫالقائمةࢫإڲʄࢫاݍݨمɺورࢫمنࢫأجلࢫاستقطابࢫالمزايدينࢫوۂʏࢫماࢫنصتࢫࢫفبوجودࢫاݍݵاص،ࢫ

 .جلسةࢫטعفاضاتيمكٔڈمࢫالعلمࢫبࢫوماࢫيلٕڈاࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫأيࢫعندࢫטعلانࢫعنࢫالبيعࢫ748علٕڈاࢫالمادةࢫ

 .رفقࢫɲܦݵةࢫمنࢫלعلانࢫوɲܦݵةࢫمنࢫمحضرࢫالتعليقࢫبملفࢫالتنفيذتࢫولابدࢫمنࢫأن

 ثانيا:ࢫاݍݨزاءࢫالمفتبࢫعنࢫعدمࢫɲشرࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع

ࢫبɴشرࢫوȖعليقࢫل ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ࢫقيام ࢫعدم ʄࢫعڴ ࢫالمفتب ࢫلݏݨزاء ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫيتعرض م

ࢫبھࢫخا ࢫولاࢫالقيام ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫࢭʏمستخرج ࢫيفعل ࢫمثلماࢫلم ࢫالقانونية، ࢫךجال ࢫإجراءاتࢫࢫرج جل

 לخلالࢫ٭ڈا.ࢫعنڲʄࢫاݍݨزاءاتࢫالمفتبةࢫإالتنفيذࢫالۘܣࢫتفتقرࢫ

 بدࢫمنࢫالفصلࢫب؈نࢫاݍݰالت؈ن:ࢫلذاࢫلا 

 للɴشرࢫوالتعليق:ࢫةحالةࢫتجاوزࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫךجالࢫالقانونيأ/ࢫ

ࢫا ࢫشروط ࢫقائمة ࢫمستخرج ࢫɲشرࢫوȖعليق ࢫأجل ࢫمن ࢫالمحدّد ࢫכجل ࢫأجلࢫإن ࢫأنھ ࢫبيانھ ࢫسبق ࢫكما لبيع

ࢫآخرࢫ ࢫتبليغ ࢫعن ࢫالتالية ࢫأيام ࢫالثمانية ࢫخلال ࢫלجراءات ࢫ٭ڈذه ࢫالقيام ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ʄࢫعڴ ࢫلابد ناقص،

قࢫإࢫمࢫإ،ࢫغ؈فࢫأنࢫɸذاࢫالميعادࢫʇعدّࢫميعاداࢫتنظيمياࢫࢫ740ܧݵصࢫمنࢫכܧݵاصࢫالمنصوصࢫعلٕڈمࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

وأنھࢫيؤديࢫالغايةࢫالۘܣࢫأقرّࢫمنࢫأجلɺاࢫࢫ)1(أيࢫطرفࢫلاࢫيفتبࢫعليھࢫأيࢫبطلانࢫخصوصاࢫأنھࢫلنࢫيضرࢫبمصاݍݳ

ألاࢫوۂʏࢫإعلامࢫاݍݨمɺورࢫبالعقارࢫوثمنھࢫכسا؟ۜܣࢫوȌشروطࢫبيعھࢫحۘܢࢫوإنࢫɲشرࢫȊعدࢫفواتࢫɸذهࢫךجال،ࢫلأنࢫ

 يحنࢫȊعدࢫɸذاࢫمنࢫجɺة.ࢫملالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫ

                                                
 .210بداويࢫعبدࢫالعزʈز،ࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫللتنفيذࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمرɸون،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
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عنࢫمستخرجࢫالسندࢫومنࢫجɺةࢫثانيةࢫفإنࢫɸناكࢫمرحلةࢫثانيةࢫتڴʏࢫɸذاࢫלجراءࢫأينࢫيتمࢫفٕڈاࢫלعلانࢫ

ࢫوالۘܣࢫ ࢫכول ࢫלجراء ࢫمن ʄࢫالمبتڧ ࢫالغرض ࢫنفس ࢫستؤدي ࢫوالۘܣ ࢫأخرى ࢫمرة ࢫالبيع التنفيذيࢫوقائمةࢫشروط

 منࢫقࢫإࢫمࢫإ.ࢫ750وࢫ749نصࢫعلٕڈاࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫضمنࢫالمادت؈نࢫ

 حالةࢫعدمࢫɲشرࢫوȖعليقࢫمستخرجࢫقائمةࢫالبيع:ب/ࢫ

ࢫɲشرࢫوȖعلي ࢫȊعملية ࢫقيامھ ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ࢫيثȎت ࢫلم ࢫتقديمࢫإذا ࢫȊعدم ࢫالبيع، ࢫشروط ࢫقائمة ق

ࢫالɴشرࢫ ࢫإجراءات ࢫبإلغاء ࢫالفصل ࢫالمحكمة ࢫرئʋس ʄࢫعڴ ࢫبذلك، ࢫالمɢلف ࢫالموظف ࢫمن ࢫمؤشرࢫعلٕڈا ɲܦݵة

 والتعليق،ࢫعڴʄࢫأنࢫȖعادࢫعڴʄࢫنفقةࢫالمȘسȎبࢫࢭʏࢫɸذاࢫלلغاءࢫوɸوࢫالمحضرࢫالقضاǿي،ࢫكجزاءࢫعنࢫتقص؈فه.
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 المبحثࢫالثاɲي:

 لعقارالمنازعاتࢫالفرعيةࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫا

ࢫوكذاࢫ ࢫجɺة، ࢫمن ࢫالتنفيذ ࢫلأطراف ࢫالمتضارȋة ࢫالمصاݍݳ ࢫب؈ن ࢫالتوازن ࢫتحقيق ʄࢫالمشرعࢫعڴ ࢫمن حرصا

 حمايةࢫالغ؈فࢫالذيࢫقدࢫيضارࢫمنࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫلسȎبࢫأوࢫلآخرࢫمنࢫجɺةࢫأخرى.

ࢫ ࢫטعفاض ࢫمن ࢫتمكنھ ࢫآليات ࢫومصݏݰة ࢫصفة ࢫلھ ࢫمن ࢫلɢل ࢫإجراءاتࢫأقرّࢫالمشرع ࢫمن ࢫإجراء ࢫأي ʄعڴ

قبلࢫجلسةࢫالبيعࢫالۘܣࢫمنࢫآثارɸاࢫتطɺ؈فࢫالعقارࢫإنࢫɠانࢫطرفاࢫࢭʏࢫخصومةࢫالتنفيذ،ࢫࢫھاݍݰالتنفيذحمايةࢫلمص

عفاضࢫعڴʄࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫوالۘܣࢫٱڈدفࢫمنࢫخلالɺاࢫإڲʄࢫتصفيةࢫɠافةࢫالمنازعاتࢫɸذهࢫךليةࢫȖسܢࢫبالا 

 .)1(الۘܣࢫقدࢫȖعفضࢫعمليةࢫالتنفيذ،ࢫحۘܢࢫيصبحࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫمɺيئاࢫلبيعھࢫبالمزادࢫالعلۚܣ

وࢫحۘܢࢫالغ؈فࢫالذيࢫقدࢫتضارࢫمصاݍݰھࢫمنࢫɸذاࢫالتنفيذࢫكأنࢫيتمࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫعقارهࢫدونࢫأنࢫتɢونࢫأ

خرࢫتمكنھࢫمنࢫحمايةࢫعقارهࢫألاࢫلھࢫعلاقةࢫلاࢫبالدينࢫولاࢫبالمدين،ࢫفɺذاࢫالغ؈فࢫقدࢫمنحھࢫالمشرعࢫآليةࢫɸوࢫך 

 .دعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫʏوۂ

التنفيذࢫمنࢫدائنࢫومدينࢫوɠلࢫمنࢫلھࢫࢫلذاࢫسنخصصࢫالمطلبࢫכولࢫلآلياتࢫحمايةࢫحقوقࢫأطراف

 .صفةࢫومصݏݰةࢫࢭʏࢫخصومةࢫالتنفيذࢫمنࢫخلالࢫجلسةࢫטعفاضات

ࢫدعوىࢫ ࢫخلال ࢫمن ࢫعليھ ࢫالتنفيذ ࢫعقارࢫالغ؈فࢫمن ࢫحماية ࢫلآليات ࢫفنخصصھ ࢫالثاɲي ࢫالمطلب أما

 .טستحقاقࢫالفرعية

 المطلبࢫכول:ࢫجلسةࢫטعفاضاتࢫ

ࢫا ࢫלجراءات ࢫاݍݰاجزࢫبمباشرة ࢫالدائن ࢫقيام ࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫȊعد ࢫطرʈق ࢫالعقارࢫعن ࢫلبيع لممɺدة

ࢫ ࢫالمادة ࢫنص ʏࢫࢭ ࢫالمحدّدين ࢫللأܧݵاص ࢫوتبليغɺا ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫɲشرࢫࢫ740بإعداد ࢫوكذا ࢫ ࢫإ ࢫم ࢫإ ق

مستخرجࢫɸذهࢫالقائمةࢫبجرʈدةࢫيوميةࢫوطنيةࢫوȖعليقھࢫبلوحةࢫإعلاناتࢫالمحكمةࢫالمختصةࢫأيࢫالمودعࢫلدٱڈاࢫ

ࢫالبيع ࢫعلٕࢫ،قائمةࢫشروط ࢫأوࢫبأمانةࢫوتمك؈نࢫלطلاع ࢫبتحرʈرɸا ࢫقام ࢫالذي ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ࢫبمكتب ࢫإما ڈا

ࢫلأيࢫܧݵصࢫحۘܢࢫوإنࢫلمࢫيكنࢫ،ضبطࢫالمحكمة ࢫولʋسࢫࢫوɸذاࢫטطلاعࢫمكفول ࢫالتنفيذ ࢫخصومة ʏࢫࢭ طرفا

                                                
ࢫأساࢫ- 1 ࢫصاوي، ࢫالسيد ࢫمصر،ࢫأحمد ࢫالعرȋية، ࢫدارࢫالٔڈضة ࢫط، ࢫوالتجارʈة،د ࢫالمدنية ࢫالمواد ʏࢫࢭ ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ࢫالعزʈزࢫروȌي، ࢫعبد ࢫروȌي مة

 .ࢫ386،ࢫص2005
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ࢫمباشرٮڈاࢫࢫھلدي ʏࢫࢭ ࢫاݍݰق ࢫتمنح ࢫטعفاضات ࢫجلسة ࢫغ؈فࢫأن ࢫاݍݱݨز، ࢫعملية ࢫمن ࢫأوࢫمصݏݰة ࢫصفة أي

 قطࢫدونࢫغ؈فɸم.ࢫللأܧݵاصࢫالذينࢫلدٱڈمࢫالصفةࢫوالمصݏݰةࢫف

 الفرعࢫכول:ࢫȖعرʈفࢫجلسةࢫטعفاضاتࢫ

يمكنࢫȖعرʈفࢫטعفاضࢫعڴʄࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫعڴʄࢫأنھࢫمنازعةࢫموضوعيةࢫࢭʏࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫ

شرʈطةࢫأنࢫ،عڴʄࢫالعقار،ࢫتنصبࢫعڴʄࢫشɢلࢫלجراءاتࢫأوࢫعڴʄࢫالموضوعࢫࢫأوࢫטعفاضࢫعلٕڈاࢫلأيࢫسȎبࢫɠانࢫ

ࢫالتنفيذ ʏࢫࢭ ࢫمؤثرا ࢫالسȎب ࢫɸذا ࢫمنوطةࢫبالتنفيذࢫ)1(يɢون ࢫموضوعية ࢫأنھࢫمنازعة ʄࢫعڴ ،ࢫكماࢫيمكنࢫȖعرʈفھ

عڴʄࢫالعقارࢫيتمࢫبموجّڈاࢫالتمسكࢫبتعديلࢫشروطࢫالبيعࢫالواردةࢫبالقائمةࢫأوࢫببطلانࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫ

ࢫمؤ  ࢫآخرࢫيɢون ࢫسȎب ࢫلأي ࢫعلٕڈا ࢫأوࢫטعفاض ʏࢫأوࢫموضوڤ ʏࢫشكڴ ࢫطرʈقࢫالتنفيذࢫأوࢫࢭʏࢫالعقارࢫلعيب ʏࢫࢭ ثرا

 .)2(وازهوࢫࢭʏࢫجأܵݰتھࢫ

ࢫࢫ ࢫالمنازعة ࢫشɢل ࢫيأخذ ࢫقد ࢫטعفاض ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫالتعرʈف ࢫɸذا ʄࢫعڴ ࢫيأخذ ࢫما ࢫأنھ الوقتيةࢫغ؈ف

ࢫمنازعةࢫموضوعيةࢫأنھࢫلاࢫيمكنࢫاعتبارࢫטعفاضࢫعڴʄࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫإلا والموضوعيةࢫعڴʄࢫحدࢫسواء،ࢫ

 .فقط

؈نࢫوࢭʏࢫلذاࢫيمكنࢫȖعرʈفࢫجلسةࢫטعفاضࢫعڴʄࢫأٰڈاࢫخصومةࢫذاتࢫشɢلࢫخاصࢫترفعࢫࢭʏࢫميعادࢫمع

 .ࢫࢫ)3(نࢫتوقفࢫإجراءاتࢫالبيعࢫحۘܢࢫيفصلࢫفٕڈاࢫبحكمࢫٰڈاǿيأخاصࢫللتمسكࢫبماࢫتقدمࢫومنࢫشأٰڈاࢫࢫشɢل

ࢫالعامةࢫ ࢫللقواعد ࢫتخضع ࢫفࢼܣ ࢫالɢلمة، ࢫمعۚܢ ࢫبɢل ࢫخصومة ࢫالشروط ࢫقائمة ʄࢫعڴ فيعتفࢫטعفاض

ɸاࢫوميعادɺنائيةࢫفيماࢫيخصࢫرفعȞاࢫوלثباتࢫفٕڈا،ࢫمعࢫمراعاةࢫالقواعدࢫטستɸا.لإجراءاتࢫس؈ف 

ࢫࢭʏࢫ ࢫالطعن ࢫطرق ࢫمن ࢫطرʈق ࢫכحوال ࢫمن ࢫحال ࢫبأي ࢫاعتبارࢫטعفاض ࢫلاࢫيمكن ࢫכساس ࢫɸذا ʄوعڴ

ࢫأوࢫ ࢫبݲݨيْڈا ࢫأوࢫالمس ࢫوصفɺا ʄࢫأوࢫטعفاضࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫبموجّڈا ࢫيتم ࢫالۘܣ ࢫالتنفيذية ࢫأوࢫالسندات כحɢام

 .)4(لتܶݰيحࢫماࢫ٭ڈاࢫمنࢫأخطاءࢫمادية

 

                                                
 .401أحمدࢫخلاطۜܣ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
دࢫط،ࢫاݍݨزائر،ࢫمحمدࢫصفيࢫالسعدي،ࢫالواܷݳࢫࢭʏࢫشرحࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫطبقاࢫلقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫاݍݨديد،ࢫدارࢫالɺدى،ࢫࢫ- 2

 .386.ࢫأحمدࢫالسيدࢫصاوي،ࢫأسامةࢫروȌيࢫعبدࢫالعزʈزࢫالروȌي،ࢫمرجعࢫسابق،ص244،ࢫصࢫ2015
 .717أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 3
 .92حسيانࢫرضا،ࢫمرجعࢫسابقࢫ،ࢫصࢫࢫ- 4
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 اتالفرعࢫالثاɲي:ࢫכحɢامࢫלجرائيةࢫݍݨلسةࢫטعفاض

خولࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫحقࢫالݏݨوءࢫللقضاءࢫمۘܢࢫɠانࢫلܨݵصࢫصفةࢫومصݏݰةࢫࢭʏࢫذلكࢫوʈبقىࢫɸذاࢫ

اݍݰقࢫقائماࢫحۘܢࢫخلالࢫخصومةࢫالتنفيذࢫعنࢫطرʈقࢫالوسائلࢫالقانونيةࢫالمتاحةࢫوضمنࢫךجالࢫالمحدّدةࢫ

ࢫلرفعɺا ࢫاݍݵاصة ࢫللإجراءات ࢫتصفيةࢫ)1(ووفقا ʄࢫعڴ ࢫالمشرع ࢫحرص ʏࢫࢭ ࢫטعفاضات ࢫجلسة ࢫأɸمية ࢫوتكمن ،

المنازعاتࢫالمتقدمةࢫولاࢫيتمࢫالبيعࢫإلاࢫȊعدࢫالفصلࢫالٔڈاǿيࢫࢭʏࢫɸذهࢫالمنازعاتࢫعڴʄࢫغرارࢫالمنازعاتࢫالمتعلقةࢫ

ࢫلܶݰةࢫ ࢫالموضوعية ࢫأوࢫبالشروط ࢫإجراءاتھ ࢫببطلان ࢫسواءا ࢫمراحلھ ࢫمن ࢫمرحلة ࢫأي ʏࢫࢭ ࢫالتنفيذ بإجراءات

 .)2(التنفيذ،ࢫأوࢫȖعلقتࢫبطلبࢫȖعديلࢫشروطࢫالبيع

 טعفاضاتࢫأولا:ࢫمنࢫلھࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫتقديم

سبقࢫالقولࢫبأنࢫטعفاضࢫمكنةࢫمكفولةࢫلأܵݰابࢫالمصݏݰةࢫمنࢫرفعࢫɸذاࢫטعفاضࢫوʈقصدࢫ٭ڈمࢫ

منࢫقࢫإࢫࢫ740כܧݵاصࢫالذينࢫألزمࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫتبليغɺمࢫبإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫبموجبࢫالمادةࢫ

ࢫالعيۚܣࢫوحائزࢫالعقارࢫ ࢫالكفيل ࢫالمݲݨوزࢫعليھ، ࢫالمدين ࢫاݍݵصوص: ࢫسȎيل ʄࢫعڴ ࢫوɸم ࢫإ ࢫالعيۚܣࢫم و/أوࢫاݍݰق

ࢫالمقيدينࢫ ࢫالدائن؈ن ࢫجميع ࢫالمشاعة، ࢫالملكية ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫحال ʏࢫࢭ ࢫالشيوع ʄࢫعڴ ࢫالمالك؈ن ࢫالمرɸون، العقاري

قبلࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈة،ࢫباǿعࢫالعقارࢫومقرضࢫثمنھࢫوالشرʈكࢫالمقاسمࢫأوࢫالمقايضࢫبھࢫإنࢫ

ܧݵصࢫمنࢫכܧݵاصࢫالذينࢫأوجبࢫالقانونࢫوجدوا،ࢫأوࢫورثْڈمࢫࢭʏࢫحالࢫوفاةࢫأحدɸم،ࢫوعڴʄࢫالعمومࢫɠلࢫ

 إعلاٰڈمࢫإعلاناࢫخاصاࢫبقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫكماࢫسماهࢫالمشرعࢫالمصري،ࢫأوࢫورثْڈم.

فلاࢫيحقࢫلɺؤلاءࢫכܧݵاصࢫالمشارࢫإلٕڈمࢫأعلاهࢫإبداءࢫاعفاضاٮڈمࢫعنࢫطرʈقࢫرفعࢫدعوىࢫأصلية،ࢫلأٰڈاࢫ

 .)3(عڴʄࢫاݍݰمايةࢫالقانونيةࢫلنࢫتقبلࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫلمخالفةࢫالطرʈقࢫالذيࢫرسمھࢫالمشرعࢫلݏݰصول 

قࢫإࢫمࢫإࢫبقولھࢫ"כܧݵاصࢫالمشارࢫإلٕڈمࢫࢭʏࢫࢫ742وɸوࢫماࢫنصࢫعليھࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫضمنࢫالمادةࢫ

ࢫ ࢫحدّدࢫࢫ740المادة ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫأن ࢫنجد ࢫالعبارة ࢫɸذه ʏࢫبالتمعنࢫࢭ ࢫغ؈فࢫأنھ ࢫورثْڈم" ࢫأوࢫمن ࢫإ، ࢫم ࢫإ ق

ࢫتبل ࢫتم ࢫمن ࢫɸم ࢫטعفاض ࢫرفع ʏࢫࢭ ࢫاݍݰق ࢫلɺم ࢫالذين ࢫشروطࢫכܧݵاص ࢫقائمة ࢫبإيداع ࢫخاصا ࢫتبليغا يغɺم

 البيعࢫأوࢫورثْڈمࢫعڴʄࢫسȎيلࢫاݍݰصرࢫلاࢫالمثالࢫࢫ

                                                
 .975جعࢫسابق،ࢫصࢫنȎيلࢫإسماعيلࢫعمر،ࢫالوسيطࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫمر ࢫ- 1
 .714أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
 .387أحمدࢫالسيدࢫصاوي،ࢫأسامةࢫروȌيࢫعبدࢫالعزʈزࢫالروȌي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 3
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ࢫإقࢫࢫ740آخرونࢫلمࢫتتضمٔڈمࢫالمادةࢫࢫأܧݵاصࢫكɠونࢫأنࢫɸناࢫغ؈فࢫأنࢫنصࢫɸذهࢫالمادةࢫغ؈فࢫمنطقي

مࢫإࢫولمࢫتوجبࢫتبليغɺمࢫغ؈فࢫأنھࢫلɺمࢫمصݏݰةࢫࢭʏࢫتقديمࢫملاحظاٮڈمࢫواعفاضاٮڈمࢫعڴʄࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع،ࢫ

عڴʄࢫسȎيلࢫالمثالࢫكمنࢫلھࢫحقࢫعيۚܣࢫأصڴʏࢫمقيدࢫعڴʄࢫالعقارࢫمحلࢫالبيعࢫ(صاحبࢫحقࢫارتفاق)ࢫولمࢫفنجدࢫ

يتمࢫإدراجࢫشرطࢫقبولࢫالمشفيࢫللعقارࢫبماࢫعليھࢫمنࢫحقوقࢫارتفاقࢫظاɸرةࢫأوࢫغ؈فࢫظاɸرةࢫمثلا،ࢫفمنࢫحقࢫ

 ɸذاࢫכخ؈فࢫتقديمࢫاعفاضࢫعڴʄࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫمنࢫأجلࢫȖعديلࢫالشروطࢫوإدراجࢫɸذاࢫالشرط.

وعليھࢫכصلࢫأنࢫيكفلࢫحقࢫتقديمࢫטعفاضࢫلɢلࢫܧݵصࢫɠانࢫلھࢫمصݏݰةࢫقائمةࢫوجديةࢫࢭʏࢫتقديمࢫ

أعلاهࢫوتحققࢫࢫ740טعفاضࢫوإنࢫلمࢫيكنࢫمنࢫب؈نࢫכܧݵاصࢫالواجبࢫتبليغɺمࢫالمنصوصࢫعلٕڈمࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

مࢫإ،ࢫقࢫإࢫࢫ748علمھࢫبقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫمنࢫخلالࢫإجراءاتࢫالɴشرࢫوالتعليقࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

كأܵݰابࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫכصليةࢫالمقيدةࢫعڴʄࢫالعقارࢫمحلࢫالبيعࢫكحقࢫטنتفاعࢫوטرتفاق،ࢫوأܵݰابࢫ

 .)1(اݍݰقوقࢫالܨݵصيةࢫأيضاࢫكمستأجرࢫالعقار

ࢫ ࢫالمادة ࢫأن ࢫيثȎت ࢫسȎيلࢫࢫ742وما ʄࢫعڴ ࢫטعفاضات ࢫتقديم ʏࢫࢭ ࢫاݍݰق ࢫأܵݰاب ࢫتحدّد ࢫلم ࢫإ ࢫم ࢫإ ق

قࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫכخ؈فةࢫࢫ737ك،ࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫاݍݰصرࢫعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫصياغْڈاࢫالۘܣࢫتدلࢫعڴʄࢫذل

عڴʄࢫإمɢانيةࢫɠلࢫذيࢫمصݏݰةࢫࢭʏࢫطلبࢫإبطالࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫإذاࢫخلتࢫمنࢫأحدࢫالبياناتࢫלلزاميةࢫ

 .)2(المنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫنفسࢫالمادةࢫخلالࢫمدّةࢫأقصاɸاࢫجلسةࢫטعفاضات

ࢫتوافرɸا ࢫالواجب ࢫللمصݏݰة ࢫبالɴسبة ࢫتɢون فࢫأما ࢫأن ࢫمن ࢫقبولࢫࢫلابد ࢫفلاࢫيمكن ࢫقانونية مصݏݰة

 .)3(اعفاضاتࢫالܨݵصࢫالذيࢫيطلبࢫȖعديلࢫشروطࢫالبيعࢫباعتبارهࢫمزايداࢫمراعاةࢫلمصݏݰتھ

 ثانيا:ࢫميعادࢫتقديمࢫטعفاضࢫوجزاءࢫمخالفتھ

ࢫ( ࢫبـثلاثة ࢫטعفاضات ࢫتقديم ࢫميعاد ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫجلسةࢫ03حدّد ࢫقبل ࢫأقظۜܢ ࢫكحدّ ࢫأيام (

قࢫإࢫمࢫإࢫ"ࢫࢫ742ݍݰقࢫࢭʏࢫتقديمࢫɸذهࢫטعفاضاتࢫوذلكࢫبموجبࢫالمادةࢫטعفاضاتࢫتحتࢫطائلةࢫسقوطࢫا

                                                
.ࢫبداويࢫعبدࢫالعزʈز،ࢫ444،ࢫصࢫɸ1968رة،ࢫرمزيࢫسيف،ࢫالوسيطࢫࢭʏࢫشرحࢫقانونࢫالمرافعاتࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫدارࢫالٔڈضةࢫالعرȋية،ࢫالقاࢫࢫ- 1

 .75اݍݱݨزࢫالعقاريࢫࢭʏࢫالقانونࢫاݍݨزائري،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ
قࢫإࢫمࢫإࢫ/ࢫأخ؈فةࢫ"...ࢫإذاࢫخلتࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫمنࢫأحدࢫɸذهࢫالبيانات،ࢫɠانتࢫقابلةࢫللإبطالࢫبناءاࢫعڴʄࢫطلبࢫɠلࢫذيࢫࢫ737نصتࢫالمادةࢫࢫ- 2

ࢫ
ّ
 سقطࢫحقھ".مصݏݰةࢫخلالࢫأجلࢫأقصاهࢫجلسةࢫטعفاضاتࢫوإلا

.ࢫأحمدࢫالسيدࢫصاوي،ࢫأسامةࢫروȌيࢫعبدࢫ460فتڍʏࢫواڲʏ،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫوفقاࢫلمجموعةࢫالمرافعاتࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 3

 .388العزʈزࢫالروȌي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ
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ࢫ ࢫالمادة ʏࢫࢭ ࢫالمشارࢫإلٕڈم ࢫכܧݵاص ࢫطرف ࢫمن ࢫȊعرʈضة ࢫטعفاضات ࢫإڲʄࢫࢫ740تقدّم ࢫورثْڈم ࢫأوࢫمن أعلاه،

 )ࢫأيامࢫعڴʄࢫכقل،ࢫوإلاࢫسقطࢫحقɺمࢫࢭʏࢫذلك".3رئʋسࢫالمحكمة،ࢫقبلࢫجلسةࢫטعفاضاتࢫبثلاثةࢫ(

عفاضࢫعڴʄࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫلسȎبࢫأوࢫلآخرࢫȖܦݨيلࢫטعفاضࢫمنࢫفعڴʄࢫالܨݵصࢫالذيࢫيرʈدࢫט 

ࢫوإنذاره ࢫتبليغھ ࢫرئʋسࢫࢫ*تارʈخ ࢫطرف ࢫمن ࢫسلفا ࢫالمحدّدة ࢫטعفاضات، ࢫجلسة ࢫقبل ࢫأيام ࢫثلاثة ࢫغاية ʄإڲ

ࢫכ  ࢫɸذا ࢫتحديد ࢫمن ࢫالغاية ࢫولعل ࢫالبيع، ࢫشروط ࢫقائمة ࢫإيداع ࢫعند ࢫمنࢫالمحكمة ࢫالمحكمة ࢫɸوࢫتمك؈ن جل

اتࢫخلالࢫالثلاثࢫأيامࢫقبلࢫجلسةࢫטعفاضاتࢫللفصلࢫفٕڈاࢫعندࢫأولࢫجلسةࢫوعدمࢫטطلاعࢫعڴʄࢫטعفاض

مدىࢫجديْڈاࢫمنࢫقبلࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫمراقبةࢫو ࢫ،تأجيلɺاࢫإڲʄࢫجلساتࢫلاحقةࢫللاطلاعࢫعڴʄࢫɸذهࢫטعفاضات

 .الفاصلࢫࢭʏࢫجلسةࢫטعفاضات

فصلࢫࢭʏࢫטعفاضاتࢫࢭʏࢫحالࢫتأجيلࢫالفصلࢫلاࢫبدࢫأنࢫيراڤʏࢫךجالࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫقانوناࢫللأماࢫࢫ

ࢫ نࢫمنࢫטطلاعࢫعڴʄࢫɸذهࢫأتمك؈نࢫذويࢫالشࢫكماࢫيجبقࢫإࢫمࢫإ،ࢫࢫ3/ࢫ742أيامࢫبموجبࢫالمادةࢫࢫ8المحدّدةࢫبـ

 لتحض؈فࢫدفوعɺم.ࢫ)1(טعفاضاتࢫقبلࢫاݍݨلسةࢫالمحدّدة

 غ؈فࢫأنࢫɸذاࢫيجعلناࢫنȘسائلࢫɸلࢫيمكنࢫتقديمࢫاعفاضاتࢫعارضةࢫخلالࢫجلسةࢫטعفاضات؟

ࢫالم ࢫلݏݨزاء ࢫبالɴسبة ࢫتقديمࢫأما ʏࢫࢭ ࢫاݍݰق ࢫɸوࢫسقوط ࢫعليھ ࢫالمنصوص ࢫالميعاد ࢫمخالفة ʄࢫعڴ فتب

טعفاضࢫحۘܢࢫوإنࢫɠانࢫجديا،ࢫࢫكماࢫلوࢫقدمࢫטعفاضࢫخلالࢫالثلاثࢫأيامࢫقبلࢫجلسةࢫטعفاضاتࢫفلاࢫيتمࢫ

قبولࢫɸذاࢫטعفاض،ࢫوالسقوطࢫɸناࢫكجزاءࢫمتعلقࢫبالنظامࢫالعامࢫفيجبࢫعڴʄࢫالقاعۜܣࢫأنࢫيث؈فهࢫمنࢫتلقاءࢫ

راڤʄࢫࢭʏࢫɸذاࢫالميعادࢫטمتدادࢫȊسȎبࢫأيامࢫالعطلࢫذلكࢫأنࢫɸذهࢫالمواعيدࢫمنࢫنوعࢫخاصࢫوۂʏࢫنفسھࢫكماࢫلاࢫي

 .)2(محدّدةࢫسلفا

ࢫࢭʏࢫ ࢫالفقھ ࢫاختلف ࢫفقد ࢫالشروط ࢫقائمة ࢫبإيداع ࢫتبليغɺم ࢫأغفل ࢫالذين ࢫللأܧݵاص ࢫبالɴسبة أما

ɺمࢫأيضاࢫمٔڈمࢫأنھࢫʇسقطࢫحقࢫضبعالف؈فىࢫࢫ،טجالࢫالمحدّدةࢫمنࢫعدمھإمɢانيةࢫتقديمࢫטعفاضاتࢫخارجࢫ

ࢫرفعࢫ ࢫالتنفيذࢫعنࢫطرق ࢫآخرࢫللمنازعةࢫࢭʏࢫܵݰة ࢫطرʈق ࢫلɺم ࢫغ؈فࢫأن ࢫالميعاد، ࢫɸذا ࢫفوات ࢫȊعد ࢫטعفاض ʏࢭ

                                                
ʉسȘشفࢫذلكࢫمنࢫالبياناتࢫלلزاميةࢫيتمࢫتبليغࢫإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫوטنذارࢫلتقديمࢫالملاحظاتࢫوטعفاضاتࢫضمنࢫنفسࢫالمحضرࢫو ࢫ- *

 قࢫإࢫمࢫإ.ࢫ741لمحضرࢫالتبليغࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالمادةࢫ
(متضمناࢫآخرࢫࢫ1996لسنةࢫࢫ11عڴʏࢫعبدࢫاݍݰميدࢫترɠي،ࢫشرحࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫوفقاࢫلقانونࢫטجراءاتࢫالمدنيةࢫטتحاديࢫرقمࢫࢫ- 1

 .642،ࢫص2013والوثائقࢫالقومية،ࢫࢫ،ࢫدارࢫالكتب3)،ࢫطࢫ2005لسنةࢫࢫ30التعديلاتࢫبالقانونࢫرقمࢫ
 .399أحمدࢫالسيدࢫصاوي،ࢫأسامةࢫروȌيࢫعبدࢫالعزʈزࢫالروȌي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
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،ࢫولاࢫيمكنࢫטحتجاجࢫࢭʏࢫمواجɺْڈمࢫȊسقوطࢫحقɺمࢫبفواتࢫميعادࢫتقديمࢫ)1(دعوىࢫأصليةࢫببطلانࢫالتنفيذ

ɸمࢫɺقࢫالمخولࢫلʈمࢫمنࢫرفعࢫدعوىࢫبطلانࢫأصلية،ࢫبݲݨةࢫأنࢫالطرɺوࢫجلسةࢫטعفاضاتࢫטعفاضاتࢫومنع

 ɠونࢫأنھࢫلمࢫيتمࢫتبليغɺمࢫبالإيداعࢫوȋالتاڲʏࢫلمࢫيمنحࢫلɺمࢫفرصةࢫטطلاعࢫعڴʄࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع.

ࢫ ࢫالفقھ ࢫךخرࢫمن ࢫالبعض ࢫيخفࢫبإيداعࢫفأما ࢫلم ࢫمصݏݰة ࢫذي ࢫɠل ࢫبالميعاد ࢫטلقام ࢫمن ࢫʇسȘثۚܢ أنھ

اضࢫכصڴʏ،ࢫوࢭʏࢫحالࢫعدمࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع،ࢫحيثࢫيɢونࢫلɺمࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫالتدخلࢫعندࢫالنظرࢫࢭʏࢫטعف 

فيجوزࢫلɺمࢫرفعࢫدعوىࢫأصليةࢫللتمسكࢫࢫ،تمكنھࢫمنࢫتقديمࢫטعفاضࢫبفواتࢫميعادࢫاݍݨلسةࢫوالفصلࢫفٕڈا

 .)2(٭ڈذهࢫטعفاضات

ࢫט  ࢫجلسة ࢫقبل ࢫأيام ࢫبثلاثة ࢫالمحدّد ࢫالميعاد ࢫɸذا ʄࢫعڴ ࢫاستȞناء ࢫɸناك ࢫوأن ࢫنصتࢫɸذا ࢫما عفاضات

دّدࢫךجالࢫإڲʄࢫغايةࢫجلسةࢫטعفاضاتࢫبالɴسبةࢫلطلبࢫإبطالࢫقࢫإࢫمࢫإࢫوالۘܣࢫتممنࢫأخ؈فةࢫ/737عليھࢫالمادةࢫ

 قائمةࢫشروطࢫالبيعࢫݍݵلوɸاࢫمنࢫأحدࢫالبياناتࢫלلزاميةࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫضمنࢫنفسࢫالمادة.

 ثالثا:ࢫإجراءاتࢫرفعࢫטعفاض

ࢫترفعࢫ ࢫأين ࢫالعادية ࢫالدعاوى ࢫ٭ڈا ࢫترفع ࢫالۘܣ ࢫغ؈فࢫتلك ࢫخاصة ࢫلإجراءات ࢫوفقا ࢫטعفاض ࢫرفع يتم

ࢫعرʈض ࢫجلسةࢫبموجب ࢫوȖعقد ࢫورودɸا، ࢫتارʈخ ࢫحسب ࢫالرسوم ࢫدفع ࢫȊعد ࢫخاص ࢫܥݨل ʏࢫࢭ ࢫȖܦݨل ة

 .*טعفاضاتࢫࢭʏࢫغرفةࢫالمشورة

،ࢫأينࢫيتمࢫالنظرࢫࢭʏࢫטعفاضاتࢫࢭʏࢫجلسةࢫمغلقةࢫ)3(بحضورࢫالمعفضࢫواݍݰاجزࢫوالمحضرࢫالقضاǿي

 .*غ؈فࢫعلنية

ࢫاݍ ࢫطرف ࢫمن ࢫטعفاض ࢫيقدم ࢫأن ࢫاسȘثۚܢ ࢫالمشرع ࢫأن ࢫنجد ࢫأعلاه ࢫالمادة ݰاجزࢫأوࢫالمحضرࢫباستقراء

القضاǿيࢫبقولھࢫ"ࢫبحضورࢫالمعفضࢫواݍݰاجزࢫوالمحضرࢫالقضاǿي"ࢫفأخرجࢫبذلكࢫاݍݰاجزࢫوالمحضرࢫالقضاǿيࢫ

                                                
.ࢫمدحتࢫمحمدࢫاݍݰسيۚܣ،ࢫمنازعاتࢫالتنفيذ،ࢫدࢫط،ࢫدارࢫ699أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫالتعليقࢫعڴʄࢫنصوصࢫقانونࢫالمرافعات،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1

 .652ࢫ،ࢫص2005المطبوعاتࢫاݍݨامعية،ࢫטسكندرʈة،ࢫ
 .400أحمدࢫالسيدࢫصاوي،ࢫأسامةࢫروȌيࢫعبدࢫالعزʈزࢫالروȌي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
 وʈقصدࢫȊغرفةࢫالمشورةࢫɸناࢫأنࢫالنظرࢫࢭʏࢫטعفاضࢫࢭʏࢫغرفةࢫالمداولةࢫلاࢫࢭʏࢫجلسةࢫعلنية.ࢫࢫ- *
بࢫتارʈخࢫورودɸا،ࢫوȖعقدࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫالثانيةࢫبقولɺاࢫ"ࢫȖܦݨلࢫالعرʈضةࢫࢭʏࢫܥݨلࢫخاصࢫȊعدࢫدفعࢫالرسومࢫحسࢫ742نصتࢫالمادةࢫࢫࢫ- 3

 جلسةࢫטعفاضاتࢫࢭʏࢫغرفةࢫالمشورةࢫبحضورࢫالمعفضࢫواݍݰاجزࢫوالمحضرࢫالقضاǿي.ࢫࢫ
ࢫכصلࢫࢭʏࢫاݍݨلساتࢫالعلانية،ࢫأينࢫʇعتفࢫمبدأࢫالعلانيةࢫمنࢫالمبادئࢫכساسيةࢫالۘܣࢫتقومࢫعلٕڈاࢫسائرࢫכنظمةࢫالقضائيةࢫذلكࢫأنھࢫيقومࢫعڴʄࢫ- *

 ܣࢫتقومࢫ٭ڈاࢫالمحكمةࢫبصورةࢫعلنيةࢫلضمانࢫنزاɸةࢫɸذاࢫالقطاع.وجوبࢫأنࢫتجرىࢫجميعࢫלجراءاتࢫالۘ



 النظامࢫالقانوɲيࢫلبيعࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫالبابࢫالثاɲي:ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

 

182 
 

ࢫالمحضرࢫ ࢫبأن ࢫعلمنا ࢫوإن ࢫخصوصا ࢫטستȞناء، ࢫɸذا ࢫسȎب ࢫعن ࢫنȘساءل ࢫيجعلنا ࢫما ࢫالمعفض ࢫمصطݏݳ من

ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫبإعداد ࢫيقوم ࢫɸوࢫمن ࢫاݍݰاجزࢫࢫ،القضاǿي ࢫʇعفض ࢫقد ʏالتاڲȋعضࢫوȊࢫ ࢫإدراج ʄعڴ

 الشروطࢫأوࢫإغفالࢫشروطࢫأخرى.

ࢫأنࢫ ʏࢫوۂ ࢫأخرى ࢫفرضية ࢫنضع ࢫيجعلنا ࢫمعفضا ࢫɠونھ ࢫاݍݰاجزࢫمن ࢫاستȞناء ʏࢫࢭ ࢫالمتمثل ࢫالطرح ɸذا

رغمࢫمنࢫɸذاࢫفإنھࢫلاࢫيمنعࢫɸذاࢫمنࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫيحدّدࢫالشروطࢫبناءاࢫعڴʄࢫاقفاحࢫاݍݰاجز،ࢫوعڴʄࢫال

ɲࢫتقديمࢫالملاحظاتࢫسواءاࢫتمࢫإاʏيࢫعدامࢫمصݏݰْڈمࢫࢭǿدراجࢫالشروطࢫمنࢫقبلࢫاݍݰاجزࢫأوࢫالمحضرࢫالقضا

فقدࢫʇسɺوࢫمحدّدࢫالشروطࢫعنࢫشرطࢫماࢫمنࢫشأنھࢫأنࢫيزʈدࢫمنࢫقيمةࢫالعقارࢫوعليھࢫلماذاࢫيحرمࢫمنࢫتقديمࢫ

 טعفاض؟

 وʈفتبࢫعڴʄࢫرفعࢫטعفاضࢫوقفࢫإجراءاتࢫالبيعࢫإڲʄࢫغايةࢫالفصلࢫࢭʏࢫטعفاضࢫبقبولھࢫأوࢫرفضھ.

 لࢫࢭʏࢫטعفاضاتراȊعا:ࢫاݍݨɺةࢫالمختصةࢫࢭʏࢫالفص

ࢫالمحكمةࢫ ࢫلرئʋس ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ʄࢫטعفاضاتࢫعڴʏࢫاختصاصࢫالنظرࢫࢭ ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع منح

ࢫالعقارࢫو/أوࢫ ࢫمحكمةࢫتواجد ࢫتɢون ࢫأن ࢫمن ࢫلاࢫتخرج ʏࢫوۂ ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫضبطɺا ࢫأمانة ࢫلدى المودع

ࢫال ࢫالعيɴية ࢫو/أوࢫاݍݰقوق ࢫالعقارات ࢫأحد ࢫتواجد ࢫأوࢫمحكمة ࢫالعقاري، ࢫالعيۚܣ ࢫࢭʏࢫاݍݰق ࢫالبيع ࢫمحل عقارʈة

 حالࢫȖعدّدɸاࢫلأنࢫלيداعࢫيتمࢫࢭʏࢫإحدىࢫɸذهࢫالمحاكم.

ائمةࢫشروطࢫالبيعࢫࢭʏࢫمحكمةࢫوʈتمࢫوɸوࢫأمرࢫمنطقيࢫɠونࢫأنھࢫلاࢫيمكنࢫأنࢫنتصورࢫأنࢫيتمࢫإيداعࢫق

ࢫالمحكمة طلاعࢫعلٕڈاࢫࢭʏט  ࢫࢫ،نفس ࢫاختصاصɺاࢫࢫأماموʈتمࢫטعفاض ࢫبدائرة ࢫوجد ࢫوإن ࢫحۘܢ ࢫأخرى محكمة

 البيع.ࢫأحدࢫالعقاراتࢫمحل

ࢫȊغرفةࢫ ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫعفࢫعليھ ࢫأوࢫكما ࢫالمحكمة ࢫرئʋس ࢫبمكتب ࢫטعفاضات ࢫجلسة وتنعقد

 .مثلࢫماࢫسبقࢫتȎيانھࢫالمشورةࢫدونࢫعلنيةࢫبحضورࢫɠلࢫمنࢫالمعفض،ࢫاݍݰاجزࢫوالمحضرࢫالقضاǿي

 الفرعࢫالثالث:ࢫכحɢامࢫالموضوعيةࢫݍݨلسةࢫטعفاضات

ماࢫيلٕڈاࢫمنࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫحالاتࢫو ࢫ743ذكرࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫبموجبࢫالمادةࢫ

טعفاضࢫعڴʄࢫسȎيلࢫالمثالࢫلاࢫاݍݰصرࢫفʋستحيلࢫذكرࢫجميعࢫحالاتࢫטعفاضاتࢫوالملاحظاتࢫالۘܣࢫيمكنࢫ
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أنࢫتثارࢫȊشأنࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫفمٔڈاࢫماɸوࢫوقۘܣࢫومٔڈاࢫماࢫɸوࢫموضوڤʏࢫوعليھࢫسɴتطرقࢫلنفسࢫاݍݰالاتࢫ

 نࢫטجراءاتࢫالمدنيةࢫوטدارʈةࢫعڴʄࢫسȎيلࢫالمثالࢫأيضا.الۘܣࢫذكرɸاࢫالمشرعࢫࢭʏࢫقانو 

 أولا:ࢫموضوعࢫטعفاض

قدࢫمنحࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫاݍݰقࢫللدائنࢫاݍݰاجزࢫإعدادࢫقائمةࢫالشروطࢫعنࢫطرʈقࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫ

سࢫمبدأࢫالوجاɸيةࢫبأنࢫأوجبࢫتمɺيداࢫلبيعࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫبالمزادࢫالعلۚܣ،ࢫوࢭʏࢫالمقابلࢫوكماࢫسبقࢫذكرهࢫكرَّ 

ࢫعلٕڈاا ࢫاعفاضاتھࢫوملاحظاتھ ࢫمصݏݰتھࢫتقديم ʏࢫمنࢫࢭ ࢫالبيعࢫلɢل ࢫشروط ࢫقائمة ࢫإيداع وɸوࢫࢫ،لمشرعࢫتبليغ

 بالنȘيجةࢫتكرʉسࢫلمبدأࢫالدفاعࢫبمنحھࢫحقࢫטعفاضࢫعڴʄࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع.

غ؈فࢫأنھࢫيختلفࢫموضوعࢫטعفاضࢫبحسبࢫالشɢلࢫاعفاضاࢫɠانࢫأوࢫملاحظاتࢫذاتࢫطاȊعࢫمؤقتࢫأوࢫ

 تختلفࢫباختلافࢫصفةࢫالمعفض.منازعةࢫموضوعيةࢫكماࢫ

 أ/ࢫטعفاض

ࢫيɢونࢫטعفاضࢫمتعلقاࢫ ࢫأوࢫبقد ࢫالبيع ࢫإجراءت ࢫأوࢫوقف ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ࢫمن ࢫإجراء ࢫإبطال طلب

 تأجيلɺاࢫكماࢫقدࢫيتعلقࢫטعفاضࢫȊشرطࢫمنࢫشروطࢫالبيعࢫالمدرجةࢫبالقائمة.

 البطلانࢫ -1

ھࢫالقانوɲيࢫومنࢫثمةࢫيؤديࢫإڲʄࢫالبطلانࢫوصفࢫيݏݰقࢫبالعملࢫלجراǿيࢫالذيࢫلاࢫيتطابقࢫمعࢫنموذج

فࢫ،ࢫفالبطلانࢫجزاءࢫيفتبࢫعڴʄࢫالعملࢫלجراǿيࢫالمخال)1(ךثارࢫالۘܣࢫيرتّڈاࢫكماࢫلوࢫɠانࢫܵݰيحا عدمࢫإنتاج

ࢫاعتبارࢫ ʄࢫوعڴ ࢫالقانوɲي، ࢫɸوࢫألقالبھ ࢫالعقارࢫخاصة ʄࢫعڴ ࢫواݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫعامة ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ن

ࢫ ࢫלجرائية ࢫכعمال ࢫمن ࢫيجعلɺمجموعة ࢫما ࢫالبحتة، ࢫلمخالفة ࢫعرضة ࢫالمشرعاا ࢫلھ ࢫرسمھ ࢫالذي ،ࢫلشɢل

 ȎبࢫعيبࢫࢭʏࢫالشɢلࢫأوࢫࢭʏࢫالموضوعيɢونࢫطلبࢫالبطلانࢫȊسࢫنوʉستويࢫأ

 طلبࢫالبطلانࢫلعيبࢫࢭʏࢫالشɢل:ࢫ1.1

طارࢫالقانوɲيࢫجازࢫلمنࢫتقررࢫلمصݏݰتھࢫל جراءاتࢫاݍݱݨزࢫمشوȋاࢫȊعيبࢫمخالفاࢫفمۘܢࢫɠانࢫإجراءࢫمنࢫإ

ࢫبمو  ࢫالمخالف ࢫטجراء ࢫإبطال ࢫطلب ࢫوإلاࢫالبطلان ࢫטجراء ࢫتارʈخ ࢫشɺرࢫمن ࢫخلال ࢫاست݀ݨالية ࢫدعوى جب

                                                
ࢫࢫ- 1 ࢫصࢫ2003محمودࢫالسيدࢫعمرࢫالتحيوي،ࢫإجراءاتࢫرفعࢫالدعوىࢫالقضائيةࢫ(כصلࢫوטستȞناء)،ࢫدارࢫاݍݨامعةࢫاݍݨديدة،ࢫטسكندرʈة، ،

 .354ائر،ࢫصࢫ،ࢫاݍݨز encyclopedia.ࢫزودةࢫعمر،ࢫإجراءاتࢫمدنيةࢫعڴʄࢫضوءࢫآراءࢫالفقɺاءࢫوأحɢامࢫالقضاء،ࢫ199
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،ࢫواعتفࢫטجراءࢫܵݰيحاࢫمرتباࢫݍݨميعࢫآثاره،ࢫوɸوࢫماࢫنصتࢫعلٕڈاࢫالمادةࢫإنࢫلمࢫيمارسھࢫسقطࢫحقھࢫࢭʏࢫذلك

قࢫإࢫمࢫإࢫبقولɺاࢫ"ࢫإذاࢫɠانࢫإجراءࢫمنࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫأوࢫاݍݱݨز،ࢫقابلاࢫللإبطال،ࢫيجوزࢫللمݲݨوزࢫࢫ643

ࢫمصݏݰة، ࢫذي ࢫأوࢫلɢل ࢫاݍݰكمࢫࢫعليھ، ࢫاݍݰاجزࢫوالمحضرࢫالقضاǿي، ࢫضد ࢫاست݀ݨالية ࢫبدعوى ࢫيطلب أن

ببطلانࢫלجراءࢫوزوالࢫماࢫترتبࢫعليھࢫمنࢫآثار،ࢫوذلكࢫخلالࢫأجلࢫشɺرࢫواحدࢫمنࢫتارʈخࢫלجراءࢫوإلاࢫسقطࢫ

 اݍݰقࢫࢭʏࢫطلبࢫלبطالࢫواعتفࢫܵݰيحا".

ࢫالتنف ࢫإجراءات ࢫمن ࢫإجراء ࢫإبطال ʏࢫࢭ ࢫاݍݰق ࢫيمارس ࢫأن ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫʇشفط ࢫبطرʈقࢫفلم يذ

وȋالتاڲʏࢫفإنࢫطلبࢫالبطلانࢫيمكنࢫأنࢫيتمࢫبموجبࢫدعوىࢫأصليةࢫأمامࢫالقضاءࢫטست݀ݨاڲʏࢫولاࢫࢫ،טعفاض

 يلقمࢫرافعɺاࢫبآجالࢫجلسةࢫטعفاضات.

بطالࢫعنࢫطرʈقࢫטعفاضࢫإذاࢫماࢫɠانࢫضمنࢫךجالࢫكࢫلاࢫيوجدࢫماࢫيمنعࢫمنࢫرفعࢫطلبࢫל ومعࢫذل

قࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫכخ؈فةࢫالمتعلقةࢫبالانذارࢫࢫ741المادةࢫࢫأيࢫضمنࢫشɺرࢫمنࢫاتخاذࢫלجراء،ࢫفصياغةࢫنص

ولمࢫيحددࢫنوعࢫטعفاضࢫولمࢫʇست؆نࢫمٔڈاࢫالبطلانࢫبقولɺاࢫ"ࢫإنذارࢫالمبلغࢫلɺمࢫبالاطلاعࢫعڴʄࢫقائمةࢫࢫ،جاءࢫعاما

ࢫسقطࢫحقھࢫࢭʏࢫالتمسكࢫ٭ڈا"
ّ
 .شروطࢫالبيعࢫلإبداءࢫالملاحظاتࢫوטعفاضاتࢫالمحتملة،ࢫوإلا

باعتبارهࢫطرʈقࢫللاعفاضࢫفقدࢫنصࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫعڴʄࢫحالةࢫمنࢫحالاتھࢫأماࢫبالɴسبةࢫللبطلانࢫ

المتعلقةࢫبطلبࢫإبطالࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫࢭʏࢫحالࢫتخلفࢫبيانࢫمنࢫالبياناتࢫלلزاميةࢫالواجبࢫأنࢫتتوافرࢫ

ࢫجلࢫ،علٕڈا ࢫأقصاه ࢫأجل ࢫخلال ࢫטعفاض ࢫرفع ࢫالمشرع ࢫفٕڈا ࢫأوجب ࢫالمادةࢫوالۘܣ ࢫنص ʏࢫࢭ ࢫטعفاضات سة

إࢫمࢫإࢫ"إذاࢫخلتࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫمنࢫأحدࢫɸذهࢫالبيانات،ࢫɠانتࢫقابلةࢫللإبطالࢫبناءاࢫعڴʄࢫࢫأخ؈فةࢫق/737

ࢫسقطࢫحقھ".ࢫ
ّ
 طلبࢫɠلࢫذيࢫمصݏݰةࢫخلالࢫأجلࢫأقصاهࢫجلسةࢫטعفاضات،ࢫوإلا

أيامࢫقبلࢫࢫ3قࢫإࢫمࢫإࢫبـࢫࢫ743وقدࢫاسȘثۚܢࢫفٕڈاࢫالمشرعࢫטلقامࢫبميعادࢫرفعࢫטعفاضࢫالمحدّدࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

ࢫטعفا ࢫإمɢانيةࢫجلسة ࢫبمعۚܢ ࢫטعفاضات، ࢫجلسة ࢫغاية ʄࢫإڲ ࢫاݍݰالة ࢫɸذه ʏࢫࢭ ࢫرفعھ ࢫيتم ࢫوأجازࢫأن ضات،

ࢫحۘ ࢫלلزامية ࢫالبيانات ࢫذكرࢫأحد ࢫفٕڈا ࢫأغفل ࢫالۘܣ ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫإبطال ࢫطلب ࢫاɲعقادࢫتقديم ࢫأثناء ܢ

 جلسةࢫטعفاضات.

 

 



 النظامࢫالقانوɲيࢫلبيعࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫالبابࢫالثاɲي:ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

 

185 
 

 البطلانࢫȊسȎبࢫعيبࢫࢭʏࢫالموضوعࢫ2.1

Ȋࢫأنࢫيتمࢫטعفاضࢫبطلبࢫטبطالࢫ ࢫالموضوعيجوز ʏࢫࢭ ࢫعيب ࢫعڴʄࢫࢫ،سȎب ࢫالتنفيذ ومثالھࢫأنࢫيجري

أوࢫعقارࢫلاࢫيجوزࢫاݍݱݨزࢫعليھࢫأوࢫأنࢫاݍݱݨزࢫتمࢫبموجبࢫسندࢫتنفيذيࢫمطعونࢫࢫ،عقارࢫغ؈فࢫمملوكࢫللمدين

فيھࢫبالقوʈرࢫأوࢫبموجبࢫحكمࢫغ؈فࢫواجبࢫالنفاذ،ࢫأوࢫأنࢫيɢونࢫالدينࢫالذيࢫيتمࢫالتنفيذࢫاقتضاءاࢫلھࢫمؤجلاࢫ

 .)1(ع؈نࢫالمقدارࢫأوࢫمنقضياࢫلسȎبࢫمنࢫأسبابࢫטنقضاءأوࢫغ؈فࢫمحققࢫالوجودࢫأوࢫغ؈فࢫم

 طلبࢫوقفࢫبيعࢫالعقارࢫو/ࢫأوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫالمݲݨوز  -2

ࢫ-منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫللمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫومنࢫࢭʏࢫحكمھࢫࢫ743أجازࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫبموجبࢫنصࢫالمادةࢫ

ادࢫالعلۚܣࢫمؤقتاࢫعڴʄࢫعقارࢫو/ࢫأنࢫيطلبࢫوقفࢫإجراءاتࢫالبيعࢫبالمز ࢫ-حائزࢫالعقارࢫالمرɸونࢫوالكفيلࢫالعيۚܣࢫ

ࢫطرʈقࢫ ࢫعن ࢫالعلۚܣ ࢫبالمزاد ࢫالبيع ࢫمحل ࢫالعقارات ࢫمن ࢫجزء ʄࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫطلبا ࢫعقاري ࢫعيۚܣ أوࢫحق

عڴʄࢫأنࢫيثȎتࢫبأنࢫࢫ-أيࢫبموجبࢫدعوىࢫاست݀ݨاليةࢫيرفعɺاࢫأمامࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫالمختصةࢫ-טست݀ݨالࢫࢫ

 صارʈفࢫالقضائية.العقارࢫالمطلوبࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫعليھࢫɠافࢫلسديدࢫجميعࢫالديونࢫوالم

ࢫعڴʄࢫ ࢫالتنفيذ ࢫبقصرࢫاݍݱݨزࢫووقف ࢫواݍݰكم ࢫالطلب ࢫɸذا ʄࢫعڴ ࢫالقاعۜܣ ࢫموافقة ࢫحال ʏࢫوࢭ غ؈فࢫأنھ

ࢫالمݲ ࢫرفعࢫاݍݱݨزࢫعȊعضࢫمنࢫالعقارات ࢫلاࢫʇعۚܣ ࢫفɺذا ࢫࢫنݨوزة، ࢫالوقف ࢫشملɺا ࢫلم ࢫالۘܣ ࢫالعقارات ʏبلࢫباࢮ

حدثࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫعليھࢫ،ࢫوإذاࢫلمࢫتكفࢫحصيلةࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫالعقارࢫالذيࢫيبقىࢫاݍݱݨزࢫمرتباࢫݍݨميعࢫآثاره

للوفاءࢫبجميعࢫالديونࢫوالمصارʈف،ࢫجازࢫمواصلةࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫɸذهࢫالعقاراتࢫȊعدࢫاݍݰكمࢫالصادرࢫبإيقاعࢫ

 .)2(البيع

قࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫالراȊعةࢫبنصɺاࢫعڴʄࢫࢫ743وɸوࢫماࢫنصࢫعليھࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫبموجبࢫنصࢫالمادةࢫ

زادࢫأنࢫʇستمرࢫࢭʏࢫبيعࢫتلكࢫالعقاراتࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫأنھࢫ"ࢫمعࢫذلكࢫيجوزࢫلɢلࢫدائنࢫحۘܢࢫȊعدࢫاݍݰكمࢫبرسوࢫالم

 العيɴيةࢫالعقارʈةࢫإذاࢫلمࢫيكفࢫالثمنࢫالناتجࢫعنࢫالبيعࢫللوفاءࢫبدينھ".

                                                
.ࢫحمديࢫباشاࢫعمر،ࢫ471أحمدࢫمليڋʏ،ࢫالتعليقࢫعڴʄࢫقانونࢫالمرافعاتࢫبآراءࢫالفقھࢫوالصيغࢫالقانونيةࢫوأحɢامࢫالنقض،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1

 .303المتضمنࢫقانونࢫטجراءاتࢫالمدنيةࢫوטدارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ2008فيفريࢫࢫ25المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ09-08طرقࢫالتنفيذࢫوفقاࢫللقانونࢫرقمࢫ
ࢫࢫ- 2 ࢫص ࢫسابق، ࢫالنقض،ࢫمرجع ࢫوأحɢام ࢫالقانونية ࢫوالصيغ ࢫالفقھ ࢫبآراء ࢫقانونࢫالمرافعات ʄࢫعڴ ࢫالتعليق ،ʏࢫمليڋ ࢫمحمدࢫ472أحمد ࢫمدحت .

المتضمنࢫࢫ2008فيفريࢫࢫ25المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ09-08.ࢫحمديࢫباشاࢫعمر،ࢫطرقࢫالتنفيذࢫوفقاࢫللقانونࢫرقمࢫ661،ࢫ660اݍݰسيۚܣ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ

.ࢫأحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫʈ304ة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫقانونࢫטجراءاتࢫالمدنيةࢫوטدار 

726. 
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ࢫلميعاد ࢫبالɴسبة ࢫɠانتࢫࢫأما ࢫمرحلة ࢫأي ʏࢫࢭ ࢫتقديمھ ࢫلقصرࢫاݍݱݨزࢫيمكن ࢫالبيع ࢫإجراءات ࢫوقف طلب

ࢫحۘ ࢫرفعɺا ࢫفيمكن ࢫטعفاضات ࢫبجلسة ࢫمقيدا ࢫلʋس ࢫورفعɺا ࢫלجراءات، ࢫجلسةࢫعلٕڈا ʏࢫالنظرࢫࢭ ࢫȊعد ܢ

 .)1(טعفاضات

 طلبࢫتأجيلࢫبيعࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫالمݲݨوز  -3

،ࢫݍݰقࢫࢭʏࢫطلبࢫوقفࢫالبيعࢫوقصرࢫاݍݱݨزقدࢫمنحࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫلنفسࢫכܧݵاصࢫالذينࢫلɺمࢫا

لبيعࢫلماࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫوحائزࢫالعقارࢫوالكفيلࢫالعيۚܣࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫطلبࢫتأجيلࢫاࢫوʈتعلقࢫכمرࢫبɢلࢫمن

ࢫ،لɺمࢫمنࢫمصݏݰةࢫࢭʏࢫالمحافظةࢫعڴʄࢫعقاراٮڈمࢫالمݲݨوزةࢫمنࢫتوقيعࢫالبيعࢫاݍݨفيࢫعلٕڈاࢫوȋنفسࢫالطرʈقة

ࢫالسنوʈةࢫ ࢫלيرادات ࢫأن ࢫأثȎتوا ࢫإذا ࢫالمختص ࢫالمحكمة ࢫرئʋس ࢫأمام ࢫترفع ࢫاست݀ݨالية ࢫدعوى ࢫطرʈق ࢫعن أي

ديونࢫوالمصارʈفࢫالقضائيةࢫلɺذاࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫلسنةࢫواحدةࢫɠافيةࢫللوفاءࢫبجميعࢫال

 قࢫإࢫمࢫإ.ࢫ744/1وɸوࢫماࢫنصࢫعليھࢫضمنࢫالمادةࢫ

وʉشفطࢫلممارسةࢫɸذاࢫاݍݰقࢫأنࢫيثȎتࢫطالبࢫتأجيلࢫالبيعࢫأنࢫصاࢭʏࢫماࢫȖغلھࢫأموالھࢫالمݲݨوزةࢫخلالࢫ

ࢫجديةࢫ ࢫمدى ʏࢫࢭ ࢫالتقديرʈة ࢫالسلطة ࢫɠامل ࢫטست݀ݨال ࢫولقاعۜܣ ࢫاݍݰاجزʈن، ࢫالدائن؈ن ࢫلوفاء ࢫيكفي السنة

فلھࢫرفضࢫالطلب،ࢫإذاࢫرأىࢫبأنࢫלثباتاتࢫالمقدمةࢫمنࢫطرفࢫطالبࢫالتأجيلࢫغ؈فࢫɸذاࢫالطلبࢫمنࢫعدمھࢫ

 .)ɠ)2افيةࢫلقبولࢫطلبࢫالتأجيل،ࢫكماࢫلھࢫقبولھࢫمۘܢࢫثȎتࢫلھࢫܵݰةࢫɸذهࢫטدعاءات

ࢫذلكࢫ ʏࢫࢭ ࢫيمنح ࢫالبيع ࢫمحل ࢫالعقاري ࢫالعيۚܣ ࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰق ࢫبيع ࢫتأجيل ࢫطلب ࢫقبول ࢫحال ʏوࢭ

ࢫيتجاوزࢫɸذاࢫכجلࢫعنࢫسنةࢫواحدةࢫوɸوࢫماࢫنصࢫعليھࢫلطالبࢫتأجيلࢫالبيعࢫأجلاࢫللوفاءࢫبالدي
ّ
نࢫعڴʄࢫألا

،ࢫولاࢫبدࢫأنࢫيحدّدࢫالقاعۜܣࢫضمنࢫכمرࢫالقاعۜܣࢫبتأجيلࢫالبيعࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ744/2ݍݨزائريࢫࢭʏࢫالمادةࢫالمشرعࢫا

 المɺلةࢫالمحدّدةࢫللوفاء.

مࢫمنࢫأياࢫ3بأنࢫترفعࢫقبلࢫࢫ-ولاࢫتتقيدࢫرفعࢫدعوىࢫتأجيلࢫالبيعࢫۂʏࢫכخرىࢫبآجالࢫرفعࢫטعفاضاتࢫ

 فيمكنࢫممارسْڈاࢫࢭʏࢫأيࢫمرحلةࢫɠانࢫعلٕڈاࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫأنࢫيتمࢫقبلࢫرسوࢫالمزاد.ࢫ-جلسةࢫטعفاضات

ࢫمنࢫ ࢫالمستفيد ࢫوامتنع ࢫالبيع ࢫإجراءات ࢫبتأجيل ࢫכمرࢫالقاعۜܣ ʏࢫࢭ ࢫالمحدّد ࢫالوفاء ࢫأجل ࢫحلّ ࢫإذا أما

 البيع.ࢫعنࢫالوفاءࢫȖستأنفࢫإجراءاتالتأجيلࢫسواءࢫɠانࢫالمدينࢫأوࢫاݍݰائزࢫأوࢫالكفيلࢫالعيۚܣࢫ

                                                
 221بداويࢫعبدࢫالعزʈز،ࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫللتنفيذࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمرɸونࢫوفقاࢫلقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .221،ࢫصࢫࢫالمرجعࢫنفسھࢫ- 2
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 وقفࢫלجراءاتࢫلرفعࢫدعوىࢫالفܦݸࢫ -4

ࢫالواجبࢫ ࢫللأܧݵاص ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫلإيداع ࢫتبليغھ ࢫأثناء ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ࢫالقولࢫبأن سبق

قࢫإࢫمࢫإ،ࢫوࢭʏࢫحالࢫوجودࢫباǿعࢫالعقار،ࢫشرʈكࢫمقاسمࢫوالمقايضࢫبھࢫفɺوࢫࢫ740تبليغɺمࢫبموجبࢫنصࢫالمادةࢫ

لفܦݸࢫلعدمࢫدفعࢫالثمنࢫأوࢫالفرقࢫࢭʏࢫالثمنࢫأوࢫطلبࢫبأنھࢫࢭʏࢫحالࢫعدمࢫرفعࢫدعوىࢫاࢫ،ملزمࢫبإنذارࢫɸؤلاء

ࢫالمحدّدةࢫ ࢫاݍݨلسة ࢫقبل ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ʄࢫعڴ ࢫوالتأش؈فࢫبذلك ࢫالعلۚܣ ࢫالمزاد ࢫطرʈق ࢫعن ࢫالبيع إعادة

ࢫسقطࢫحقھࢫࢭʏࢫذلكࢫوɸوࢫماࢫأوجبھࢫنصࢫالمادةࢫ
ّ
 قࢫإࢫمࢫإ.ࢫ745للاعفاضاتࢫبثلاثةࢫأيام،ࢫوإلا

باǿعࢫالعقارࢫوالذيࢫلمࢫʇستوفࢫȊعدࢫثمنࢫالعقارࢫالمبيعࢫࢫفإذاࢫɠانࢫمنࢫب؈نࢫالمتدخل؈نࢫࢭʏࢫعمليةࢫاݍݱݨز 

ɠلھࢫأوࢫȊعضھ،ࢫأوࢫأحدࢫالمقايض؈نࢫبھࢫولمࢫيدفعࢫالمدينࢫفرقࢫالمقايضةࢫلɺذاࢫכخ؈فࢫلمࢫيتفقࢫصراحةࢫعڴʄࢫ

طلبࢫوقفࢫإجراءاتࢫࢫ–باǿعࢫالعقار،ࢫالمقايضࢫبھࢫوࢫالشرʈكࢫالمقاسمࢫࢫ-،ࢫجازࢫلɢلࢫمنࢫɸؤلاءࢫ)1(טعفاءࢫمنھ

رفعࢫدعوىࢫࢭʏࢫالموضوعࢫللمطالبةࢫبفܦݸࢫالعقدࢫالذيࢫيرȋطɺمࢫبالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھ،ࢫبيعࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫل

 إڲʄࢫغايةࢫالفصلࢫࢭʏࢫدعوىࢫالفܦݸ.

ࢫاݍݱݨزࢫشرʈكࢫ ࢫعملية ʏࢫࢭ ࢫالمتدخل؈ن ࢫب؈ن ࢫمن ࢫɠان ࢫإن ࢫالعلۚܣ ࢫبالمزاد ࢫالبيع ࢫلإعادة ࢫطلب أوࢫتقديم

لتأش؈فࢫبرفعࢫدعوىࢫإعادةࢫالذيࢫلھࢫاݍݰقࢫɸوࢫךخرࢫࢭʏࢫطلبࢫوقفࢫإجراءاتࢫالبيعࢫعڴʄࢫأنࢫيتمࢫاࢫ،مقاسم

 أيامࢫقبلࢫجلسةࢫטعفاضات.ࢫ3خلالࢫالميعادࢫالقانوɲيࢫأيࢫࢫ،البيعࢫعڴʄࢫذيلࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع

يɢونࢫعنࢫطرʈقࢫטعفاضࢫعڴʄࢫفطلبࢫوقفࢫטجراءاتࢫلرفعࢫدعوىࢫالفܦݸࢫࢫأماࢫعنࢫكيفيةࢫتقديم

Ȋالࢫوالمواعيدࢫالمحدّدةࢫلتقديمࢫטعفاض،ࢫɢمࢫمنࢫطرفࢫأنࢫتمࢫعدࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫوفقاࢫللأشɸإنذار

المحضرࢫالقضاǿيࢫبأنھࢫࢭʏࢫحالةࢫعدمࢫرفعࢫدعوىࢫفܦݸࢫلعدمࢫدفعࢫالثمنࢫأوࢫالفرقࢫࢭʏࢫالثمنࢫأوࢫطلبࢫإعادةࢫ

ࢫالعلن ࢫالمزاد ࢫطرʈق ࢫعن ࢫاݍݨلسةࢫ،البيع ࢫقبل ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ʄࢫعڴ ࢫالتأش؈فࢫبذلك ࢫيتم ࢫأن ࢫشرʈطة ي

ࢫسقطࢫح
ّ
 قɺمࢫࢭʏࢫذلك.المحدّدةࢫللاعفاضاتࢫبثلاثةࢫأيامࢫعڴʄࢫכقل،ࢫوإلا

أماࢫدعوىࢫالفܦݸࢫفࢼܣࢫدعوىࢫموضوعيةࢫترفعࢫوفقاࢫللإجراءاتࢫالعاديةࢫلرفعࢫالدعاوىࢫولʋسࢫعنࢫ

طرʈقࢫטعفاضࢫفلاࢫيختصࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫالفاصلࢫࢭʏࢫجلسةࢫטعفاضاتࢫبالنظرࢫࢭʏࢫدعوىࢫالفܦݸࢫبلࢫ

ࢫ ࢫטختصاص ࢫصاحب ࢫالموضوع ࢫقاعۜܣ ࢫ٭ڈا ࢫالموضوعيةيختص ࢫالفصلࢫࢭʏࢫالمنازعات ʏࢫرفࢭ ࢫفإذا ࢫɸذهࢫ، عت

ࢫ ࢫقبل ࢫأي ࢫالقانونية ࢫךجال ࢫضمن ࢫذيلࢫࢫ3الدعوى ʄࢫالتأش؈فࢫعڴ ࢫوجب ࢫטعفاضات ࢫجلسة ࢫتارʈخ ࢫمن أيام
                                                

 .396دࢫالسيدࢫصاوي،ࢫأسامةࢫروȌيࢫعبدࢫالعزʈزࢫالروȌي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫأحمࢫ- 1
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ومۘܢࢫتمࢫالفصلࢫࢭʏࢫدعوىࢫالفܦݸࢫبقبولɺاࢫأمكنࢫلرابحɺاࢫرفعࢫدعوىࢫטستحقاقࢫ،ࢫ)1(قائمةࢫشروطࢫالبيع

 لࢫإجراءاتࢫاݍݱݨز.وإبطا

 טعفاضࢫعڴʄࢫالشروطࢫالمدرجةࢫبقائمةࢫشروطࢫالبيع:ࢫ -5

ع،ࢫعڴʄࢫيكنࢫلɢلࢫذيࢫمصݏݰةࢫتقديمࢫاعفاضاتھࢫعڴʄࢫالشروطࢫالۘܣࢫتضمنْڈاࢫقائمةࢫشروطࢫالبيم

 هࢫالمصݏݰةࢫكماࢫسبقࢫالقولࢫقانونية.أنࢫتɢونࢫɸذ

ࢫكو ࢫ ࢫمثال ࢫحدّدهࢫعن ࢫالذي ࢫכسا؟ۜܣ ࢫالثمن ʄࢫعڴ ࢫטعفاض ࢫالبيع، ࢫشروط ࢫقائمة ʄࢫعڴ טعفاضات

تخالفࢫماࢫنصࢫعليھࢫالقانون،ࢫטعفاضࢫࢫوטعفاضࢫعڴʄࢫوضعࢫشروطأاݍݵب؈فࢫأوࢫالمصارʈفࢫالقضائية،ࢫ

عڴʄࢫإدراجࢫشروطࢫمخالفةࢫللنظامࢫوךدابࢫالعامةࢫɠالۘܣࢫتتعلقࢫبمنعࢫالبعضࢫمنࢫالمشاركةࢫࢭʏࢫالمزايدةࢫمعࢫ

ࢫالمزايدة ࢫمن ࢫقانونا ࢫالممنوع؈ن ࢫכܧݵاص ࢫلʋسوࢫضمن ࢫالثمنࢫ)2(أٰڈم ࢫدفع ࢫأوࢫاشفاط ࢫالثمن ࢫوتقسيط ،

 .)3(،ࢫأوࢫعنࢫطرʈقࢫشيكبطرʈقةࢫأخرىࢫغ؈فࢫإيداعھ،ࢫأوࢫتقديمࢫكفالة

 ب/ࢫالملاحظات

ࢫبلࢫ ࢫموضوعية ࢫمنازعة ࢫأوࢫرفع ࢫטجراءات ࢫܵݰة ʏࢫࢭ ࢫالمنازعة ࢫالملاحظات ࢫتقديم ࢫوراء ࢫمن ࢫيراد لا

الɺدفࢫمنࢫورائھࢫطلبࢫȖعديلࢫȊعضࢫالشروطࢫالمدرجةࢫضمنࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع،ࢫوɸوࢫحقࢫمقررࢫلɢلࢫ

ʈࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫوʄقصدࢫبالملاحظاتࢫالطلباتࢫالمقدمةࢫذيࢫمصݏݰةࢫأينࢫيمكنھࢫإبداءࢫملاحظاتھࢫعڴ

ࢫالتعديلࢫ ࢫوʈتم ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫضمن ࢫالمدرجة ࢫالشروط ࢫȊعض ࢫȖعديل ࢫقصد ࢫمصݏݰة ࢫذي ࢫɠل من

 .)4(بإضافةࢫأحدࢫالشروطࢫإڲʄࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫأوࢫاݍݰذفࢫأوࢫȖغي؈فࢫمضمونࢫالشرط

ʈانࢫعقدࢫومنࢫأمثلةࢫالملاحظاتࢫالمقدمةࢫقصدࢫالتعديلࢫبالإضافةࢫطلبࢫالمستأجرࢫإضافةࢫشرطࢫسر 

ࢫ ࢫالمشفي ࢫوȋ؈ن ࢫبʋنھ ࢫحدوثھ ࢫالمحتمل ࢫبھࢫتفادياࢫلل؇قاع ࢫالمزادࢫ-לيجارࢫاݍݵاص ،ࢫأوࢫالشرطࢫ)5(الرا؟ۜܣࢫعليھ

                                                
 .396.ࢫأحمدࢫالسيدࢫصاوي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫص494.ࢫطلعتࢫمحمدࢫدوʈدار،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ114حسيانࢫرضا،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .26تواȖيࢫالصديق،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
 .644،ࢫ643عڴʏࢫعبدࢫاݍݰميدࢫترɠي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 3
ࢫأࢫ- 4 ࢫص ࢫسابق، ࢫالنقض،ࢫمرجع ࢫوأحɢام ࢫالقانونية ࢫوالصيغ ࢫالفقھ ࢫبآراء ࢫقانونࢫالمرافعات ʄࢫعڴ ࢫالتعليق ،ʏࢫمليڋ ࢫمحمدࢫ470حمد ࢫمدحت .

،ࢫدارࢫالفكرࢫالعرȌي،ࢫ1.ࢫعبدࢫاݍݰميدࢫالمɴشاوي،ࢫعبدࢫالفتاحࢫمراد،ࢫالمشكلاتࢫالعمليةࢫࢭʏࢫقضاءࢫالتنفيذ،ࢫطࢫ659اݍݰسيۚܣ،مرجعࢫسابق،ࢫص

 .280،ࢫ279،ࢫصࢫ1988مصر،ࢫ
 .ࢫ391أحمدࢫالسيدࢫصاوي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 5
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الذيࢫيقدمھࢫأܵݰابࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫכصليةࢫالمنصبةࢫعڴʄࢫالعقارࢫمحلࢫالبيعࢫكصاحبࢫحقࢫטنتفاعࢫ

 رتفاقࢫظاɸرةࢫأوࢫغ؈فࢫظاɸرةالمرادࢫمنھࢫقبولࢫالمشفيࢫللعقارࢫبماࢫعليھࢫمنࢫحقوقࢫاࢫ)1(أوࢫטرتفاق

ࢫلمخالفْڈاࢫ ࢫالشروط ࢫأحد ࢫحذف ࢫطلب ࢫباݍݰذف ࢫالتعديل ࢫقصد ࢫالمقدمة ࢫالملاحظات ࢫأمثلة ومن

ࢫالمدينࢫ ࢫכساس ʏࢫࢭ ࢫيتحملɺا ࢫوالۘܣ ࢫالقضائية ࢫالمصارʈف ࢫبدفع ࢫالمشفي ࢫɠالقام ࢫالعامة، ࢫوךداب النظام

 المݲݨوزࢫعليھࢫبحكمࢫالقانون.

ࢫ ࢫلتغي؈فࢫمضمون ࢫالمقدمة ࢫالملاحظات ࢫالعقارࢫأوࢫالعكسأما ࢫبتجزئة ࢫمتعلقة ࢫتɢون ࢫفقد ࢫ)2(الشرط

ࢫواحدة ࢫوحدة ࢫبيعھ ࢫالعقارࢫبأعڴʄࢫثمنࢫتحقيقاࢫلمصݏݰةࢫࢫ،طلب ࢫأطرافࢫاݍݱݨزࢫبأنࢫيباع ࢫلمصݏݰة تحقيقا

المدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫللوفاءࢫبديونھࢫورفعࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫمازادࢫعنࢫɸذهࢫالقيمةࢫومصݏݰةࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫࢭʏࢫ

 فةࢫإڲʄࢫالمصارʈفࢫالقضائيةࢫالۘܣࢫتكبدɸاࢫخلالࢫإجراءاتࢫاݍݱݨز.بالإضاࢫ،أنࢫʇستوࢭʏࢫɠاملࢫديونھ

 ثانيا:ࢫاݍݰكمࢫالفاصلࢫࢭʏࢫטعفاضات

ࢫɠلࢫ ࢫمن ࢫٰڈائية ࢫبأحɢام ࢫالتنفيذ ࢫتطɺ؈فࢫإجراءات ʏࢫۂ ࢫتقرʈرࢫטعفاض ࢫمن ࢫالغاية ࢫأن ࢫالقول سبق

نࢫإجراءاتھ،ࢫالعيوبࢫالۘܣࢫتɢونࢫقدࢫشابْڈاࢫوذلكࢫبتصفيةࢫالمنازعاتࢫالمتصلةࢫبالتنفيذࢫسواءࢫȖعلقتࢫببطلا 

ࢫإڲʄࢫ ࢫالوصول ࢫقبل ࢫالبيع ࢫȊشروط ࢫȖعلقت ࢫأم ࢫالتنفيذ ࢫلܶݰة ࢫتوافرɸا ࢫالواجب ࢫالموضوعية أوࢫبالشروط

 .ࢫ)3(مرحلةࢫالبيع

أيامࢫإماࢫبوقفࢫࢫ8وʈفصلࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫࢭʏࢫטعفاضاتࢫبأمرࢫغ؈فࢫقابلࢫلأيࢫطعنࢫࢭʏࢫأجلࢫأقصاهࢫ

ࢫمؤسسا ࢫטعفاض ࢫɠان ࢫإذا ࢫأوࢫتأجيلھ ࢫالبيعإجراءااستمرارࢫبأوࢫࢫ،البيع ࢫטعفاضاتࢫࢫت ࢫɠانت ࢫحال ʏࢭ

ࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةالمقدمةࢫغ؈فࢫجدية،ࢫوȋذلكࢫنجدࢫأنࢫالمشرعࢫفصلࢫࢭʏࢫالغموضࢫالذيࢫɠانࢫʇعفيࢫ

السابقࢫالذيࢫلمࢫيتحدثࢫعنࢫامɢانيةࢫالطعنࢫࢭʏࢫכمرࢫالفاصلࢫࢭʏࢫטعفاضاتࢫمنࢫعدمھࢫالذيࢫɠانࢫمحلࢫ

 اختلاف.

                                                
 .445.ࢫرمزيࢫسيف،ࢫقواعدࢫتنفيذࢫכحɢامࢫوالمحرراتࢫالموثقة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫص603يوسفࢫنجمࢫجفان،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .491طلعتࢫمحمدࢫدوʈدار،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 2
ࢫࢫ- 3 المتضمنࢫقانونࢫטجراءاتࢫالمدنيةࢫوטدارʈة،ࢫࢫ2008فيفريࢫࢫ25المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ09-08حمديࢫباشاࢫعمر،ࢫطرقࢫالتنفيذࢫوفقاࢫللقانونࢫرقم

 301مرجعࢫسابق،ࢫص
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لبيعࢫʇشɢلࢫمنازعةࢫࢭʏࢫܵݰةࢫטجراءاتࢫفإنھࢫيفتبࢫعڴʄࢫوȋاعتبارࢫأنࢫטعفاضࢫعڴʄࢫقائمةࢫشروطࢫا

 .)1(رفعɺاࢫوقفࢫإجراءاتࢫالبيعࢫبالضرورةࢫإڲʄࢫغايةࢫالفصلࢫࢭʏࢫטعفاضات

أماࢫࢭʏࢫحالةࢫعدمࢫتقديمࢫأيࢫاعفاضاتࢫأوࢫتقديمɺاࢫȊعدࢫفواتࢫךجالࢫالمحدّدةࢫيؤشرࢫأم؈نࢫالضبطࢫ

 .)2(بالمزادࢫالعلۚܣوʉشرعࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫࢭʏࢫإجراءاتࢫالبيعࢫࢫ،بذلكࢫࢭʏࢫܥݨلࢫخاص

 المطلبࢫالثاɲي:ࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعية

ࢫيصعبࢫ ࢫنتائج ʄࢫإڲ ࢫيؤدي ࢫالعقارࢫخاصة ʄࢫعڴ ࢫوالمنصب ࢫعامة ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫاعتبارࢫأن ʄوعڴ

ࢫمالك ࢫعن ࢫجفا ࢫالعقارࢫالمݲݨوز ࢫبȎيع ࢫتنفيذيتداركɺا ࢫȊسند ࢫثابت ࢫما ࢫدين ࢫلسداد ࢫالمشھ ࢫأن ࢫنجد رعࢫ،

ࢫمنࢫל  ࢫأحاطھࢫبمجموعة ࢫقدࢫجراءاݍݨزائري ࢫإلاࢫجزاءات ࢫبمخالفɺا ࢫتؤدي ࢫودقيقة ࢫȖعتفࢫحساسة ࢫالۘܣ ات

وذلكࢫبحثاࢫمنھࢫعڴʄࢫالتوفيقࢫب؈نࢫمصاݍݳࢫࢫ،تصلࢫإڲʄࢫغايةࢫاݍݰكمࢫببطلانࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫلسȎبࢫأوࢫلآخر

 
ُ
ࢫت ࢫقد ࢫالۘܣ ࢫأخرى ࢫجɺة ࢫالغ؈فࢫمن ࢫحقوق ࢫوحماية ࢫجɺة ࢫمن ࢫالتنفيذ ࢫمراحلࢫأطراف ࢫمن ࢫمرحلة ʏࢫࢭ مس

 التنفيذ.

الممنوحةࢫلأطرافࢫالتنفيذࢫݍݰمايةࢫمصاݍݰɺمࢫالمتمثلةࢫࢭʏࢫجلسةࢫטعفاضاتࢫࢫفبالإضافةࢫإڲʄࢫךلية

الۘܣࢫتمكٔڈمࢫمنࢫتقديمࢫاعفاضاٮڈمࢫوملاحظاٮڈمࢫالمتعلقةࢫبجميعࢫمراحلࢫالتنفيذࢫومدىࢫܵݰْڈا،ࢫحۘܢࢫࢭʏࢫ

 .أيࢫقبلࢫالبيعࢫࢭʏࢫحالاتࢫاستȞنائيةالمراحلࢫالمتقدمةࢫمنࢫالتنفيذࢫ

إلاࢫأنھࢫقدࢫتمࢫࢫ،الذيࢫلاࢫʇعتفࢫطرفاࢫࢭʏࢫخصومةࢫالتنفيذࢫفقدࢫعمدࢫالمشرعࢫإڲʄࢫحمايةࢫالغ؈فࢫأيضاࢫ

ࢫ،فقدࢫمنحࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫآليةࢫلɺذاࢫالغ؈فࢫالذيࢫقدࢫتضارࢫحقوقھࢫمنࢫɸذاࢫالتنفيذࢫ،اݍݱݨزࢫعڴʄࢫعقاره

 .وماۂʏࢫךثارࢫالمفتبةࢫعلٕڈا؟ࢫ؟وكيفࢫنظمɺاࢫ؟وۂʏࢫدعوىࢫלستحقاقࢫالفرعيةࢫفماࢫالمقصودࢫ٭ڈا

 منࢫخلالࢫفروعࢫɸذاࢫالمطلب.وɸوࢫماࢫسنحاولࢫטجابةࢫعنھࢫ

 

 

                                                
خماجࢫنȎيل،ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقاراتࢫواݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫالمشɺرةࢫوغ؈فࢫالمشɺرة،ࢫعڴʄࢫضوءࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫࢫ- 1

 .40،ࢫ39،ࢫصࢫ2007/2010قضاء،ࢫاݍݨزائر،ࢫمذكرةࢫتخرجࢫمنࢫأجلࢫنيلࢫإجازةࢫالمدرسةࢫالعلياࢫللقضاء،ࢫالمدرسةࢫالعلياࢫلل
 .26تواȖيࢫصديق،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 2
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 الفرعࢫכول:ࢫمفɺومࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعية

دعوىࢫטستحقاقࢫلʋستࢫاعفاضاࢫعڴʄࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫأوࢫɸدفɺاࢫالمطالبةࢫبوقفࢫإجراءاتࢫالبيعࢫ

 .)1(فحسب،ࢫبلࢫۂʏࢫمطالبةࢫباستعادةࢫحقࢫعيۚܣࢫعقاري 

ࢫال ࢫטستحقاق ࢫبدعوى ࢫالمتعلقة ࢫכحɢام ࢫتفصيل ʏࢫࢭ ࢫاݍݵوض ࢫأجل ࢫتحديدࢫومن ࢫمن ࢫبد ࢫلا فرعية

 مفɺومɺاࢫبتعرʈفɺاࢫوȋيانࢫشروطɺاࢫوتحديدࢫمنࢫلھࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫرفعɺاࢫوɸذاࢫماࢫسɴتطرقࢫلھࢫضمنࢫɸذاࢫالفرع.

 أولا:ࢫȖعرʈفࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫ

لمࢫيوردࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫكعادتھࢫȖعرʈفاࢫلدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫɠونࢫأنࢫالتعارʈفࢫقدࢫتقيدࢫ

ࢫحب ࢫالقاعۜܣ ࢫوتجعل ࢫمعاɲيࢫالقاعۜܣ ࢫتحديد ࢫتارɠا ࢫالتقديرʈة، ࢫسلطتھ ࢫʇعرقل ࢫכمرࢫالذي ࢫالنص ʋس

فɺاࢫכنصاريࢫحسنࢫالنيداɲيࢫعڴʄࢫأٰڈاࢫالدعوىࢫالۘܣࢫالمصطݏݰاتࢫلأɸلࢫטختصاصࢫمنࢫالفقھ،ࢫفقدࢫعرَّ 

يرفعɺاࢫالغ؈فࢫࢫأثناءࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫالعقارࢫمدعياࢫملكيةࢫالعقارࢫمحلࢫالتنفيذࢫɠلھࢫأوࢫجزءࢫمنھ،ࢫطالباࢫɸذاࢫ

 .)2(إجراءاتࢫالتنفيذࢫلوقوعɺاࢫعڴʄࢫمالࢫغ؈فࢫمملوكࢫللمنفذࢫعليھࢫالغ؈فࢫبطلان

فتࢫأيضاࢫعڴʄࢫأٰڈاࢫالدعوىࢫالۘܣࢫيرفعɺاࢫالغ؈فࢫمدعياࢫملكيةࢫالعقارࢫالذيࢫشرعࢫࢭʏࢫنزعࢫملكيتھࢫكماࢫعرِّ 

أثناءࢫالتنفيذ،ࢫطالباࢫفٕڈاࢫاݍݰكمࢫلھࢫبملكيةࢫالعقارࢫمحلࢫاݍݱݨز،ࢫوȋطلانࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫلوقوعɺاࢫعڴʄࢫ

 .ࢫ)3(لوكࢫللمنفذࢫضدهمالࢫغ؈فࢫمم

ࢫالعقارࢫو/أوࢫ ʄࢫعڴ ࢫالتنفيذ ʄࢫعڴ ࢫمنصبة ࢫموضوعية ࢫمنازعة ʏࢫۂ ࢫإذن ࢫالفرعية ࢫטستحقاق فدعوى

اݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫدونࢫالمنقول،ࢫترفعࢫمنࢫالغ؈فࢫالذيࢫيدڤʏࢫملكيةࢫالعقارࢫالمݲݨوز،ࢫوذلكࢫȊعدࢫالبدءࢫ

لبࢫفٕڈاࢫتقرʈرࢫحقھࢫࢭʏࢫملكيةࢫالعقارࢫࢭʏࢫعمليةࢫالتنفيذࢫوقبلࢫتمامɺاࢫأيࢫقبلࢫاݍݰكمࢫبرسوࢫالمزاد،ࢫحيثࢫيط

 .)4(المݲݨوزࢫوȋطلانࢫإجراءاتࢫالتنفيذ

                                                
 .345برȋارةࢫعبدࢫالرحمان،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .248כنصاريࢫحسنࢫالنيداɲي،ࢫالتنفيذࢫالمباشرࢫللسنداتࢫالتنفيذيةࢫدراسةࢫتأصيليةࢫوتحليلية،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
 .204،ࢫص1997وقتيةࢫوالمست݀ݨلةࢫوالموضوعية،ࢫدارࢫالفكرࢫاݍݨامڥʏ،ࢫכزارʈطة،ࢫعبدࢫاݍݰميدࢫالمɴشاوي،ࢫإشɢالاتࢫالتنفيذࢫالࢫ- 3

ࢫࢫ- 4 ࢫص ࢫسابق، ࢫمرجع ࢫالنقض، ࢫوأحɢام ࢫالفقھ ࢫبآراء ࢫعلٕڈا ࢫمعلقا ࢫالمرافعات ࢫقانون ࢫلنصوص ࢫوفقا ࢫالتنفيذ ،ʏࢫمليڋ ࢫبلقاسمࢫ944أحمد .

ࢫحمديࢫباشاࢫعمر،ࢫطرقࢫالتنفيذࢫوفقاࢫللقانونࢫرقمࢫ126سلماɲي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ المتضمنࢫقانونࢫࢫ2008فيفريࢫࢫ25المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ08-09.

 לجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة.
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ࢫأوࢫ ࢫטرتفاق ࢫطلبࢫتقرʈرࢫحق ࢫأما ࢫمنھ، ࢫأوࢫجزء ࢫالعقارࢫɠلھ ࢫملكية ࢫبطلب ࢫالدعوى ࢫɸذه ࢫترفع وقد

טنتفاعࢫفلاࢫيرجعࢫبدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫلأنࢫɸذاࢫالطلبࢫلاࢫيؤثرࢫعڴʄࢫس؈فࢫالتنفيذࢫولاࢫيمنعࢫمنࢫبيعࢫ

وࢫטنقاصࢫمنࢫحقھࢫلأنࢫالعقارࢫسيɴتقلࢫإڲʄࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫمثقلاࢫ٭ڈذهࢫاݍݰقوقࢫولاࢫيطɺرࢫإلاࢫالعقارࢫأ

ࢫإذاࢫɠانࢫاݍݱݨزࢫمنصباࢫعڴʄࢫحقࢫטنتفاعࢫذاتھࢫ
ّ
منࢫالتأميناتࢫالعيɴيةࢫدونࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫכصلية،ࢫإلا

 .)1(وɠانࢫطالبࢫטستحقاقࢫɸوࢫمدڤʏࢫحقࢫטنتفاع

ࢭʏࢫحالࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫعقارࢫمملوكࢫللمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھ،ࢫوماࢫللغ؈فࢫࢫغ؈فࢫأنھࢫࢭʏࢫاݍݰالةࢫالعكسيةࢫأي

ࢫقائمةࢫ ʄࢫعڴ ࢫوɸوࢫטعفاض ࢫحقھ ࢫآخرࢫݍݰماية ࢫطرʈق ࢫفلھ ࢫاݍݱݨز، ࢫالعقارࢫمحل ʄࢫعڴ ʏࢫأصڴ ࢫعيۚܣ إلاࢫحق

ࢫقبولࢫ ʄࢫعڴ ࢫشرط ࢫإدراج ࢫيطلب ࢫبأن ࢫالمبحث ࢫɸذا ࢫمن ࢫالسابق ࢫالمطلب ʏࢫࢭ ࢫتȎيانھ ࢫسبق ࢫكما ࢫالبيع شروط

قࢫالمدڤʄࢫبھ،ࢫلأنࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫلاࢫينقلࢫملكيةࢫالعقارࢫللرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫالمشفيࢫالعقارࢫمثقلاࢫباݍݰ

ࢫمنࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالتبعية
ّ
ࢫباݍݰالةࢫالۘܣࢫɠانࢫعلٕڈاࢫقبلࢫالبيع،ࢫولاࢫيطɺرࢫالعقارࢫإلا

ّ
 .)2(إلا

ࢫالبيعࢫ ࢫبوقف ࢫالمطالبة ࢫأو ࢫاݍݱݨز ࢫإجراءات ʄࢫعڴ ࢫاعفاضا ࢫلʋست ࢫالفرعية ࢫטستحقاق فدعوى

ʏ3(مطالبةࢫباستعادةࢫحقࢫعيۚܣࢫعقاري ࢫفحسبࢫبلࢫۂ(. 

غ؈فࢫأنھࢫلاࢫيتصورࢫورودࢫɸذهࢫالدعوىࢫعڴʄࢫالعقاراتࢫالمشɺرةࢫࢭʏࢫالمناطقࢫالممسوحةࢫعڴʄࢫاعتبارࢫأنࢫ

ࢫفٕڈاࢫ ࢫترد ࢫمستخرجةࢫحديثا ࢫتɢون ࢫأن ࢫيجب ࢫعقارʈة ࢫالمشɺرࢫوشɺادة ࢫالملكية ࢫسند ࢫيتضمن ࢫالتنفيذ ملف

ɸࢫ ࢫأحد ʏرࢫࢭɺࢫفلوࢫظ ࢫالعقار، ʄࢫعڴ ࢫالقانونية ࢫللعقارࢫالتصرفات ࢫغ؈فࢫمالك ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫأن ࢫالوثائق ذه

ࢫכساس ࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫمن ࢫالمحكمة ࢫيصدرࢫرئʋس ࢫاݍݱݨزࢫولا ࢫتوقيع ࢫطلب ࢫدونࢫࢫ،يرفض ࢫبالرفض وʈقابلھ

الوصولࢫإڲʄࢫمرحلةࢫدعوىࢫاستحقاقࢫالعقارࢫالمݲݨوز،ࢫلذاࢫيمكنࢫتصورࢫɸذهࢫالدعوىࢫفقطࢫࢭʏࢫالمناطقࢫ

 .)4(غ؈فࢫالممسوحة

 

                                                
 829أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 829المرجعࢫنفسھ،ࢫصࢫࢫ- 2
 .345برȋارةࢫعبدࢫالرحمان،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 3
 .55خماجࢫنȎيل،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 4
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ࢫࢫتوسمي ࢫتɴشأ ڈا ࢫɠوٰ ࢫعنھبالفرعية ࢫومتفرعة ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ࢫعنࢫࢫ)1(بمناسبة ࢫلɺا ࢫتمي؈قا وذلك

 .*دعوىࢫטستحقاقࢫכصلية

 ثانيا:ࢫالشروطࢫالواجبࢫتوافرɸاࢫࢭʏࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعية:

ࢫتوافرتࢫ ࢫإذا
ّ
ࢫإلا ࢫفرعية ࢫاستحقاق ࢫاعتبارࢫالدعوىࢫالۘܣࢫترفعࢫبطلبࢫملكيةࢫالعقارࢫدعوى لاࢫيمكن

 يڴʏ:ࢫفٕڈاࢫعدّةࢫشروطࢫوالۘܣࢫنذكرɸاࢫفيما

 أنࢫتثȎتࢫࢭʏࢫرافعɺاࢫصفةࢫالغ؈فࢫ  - أ

تثȎتࢫصفةࢫالغ؈فࢫࢭʏࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫلɢلࢫܧݵصࢫلاࢫʇعتفࢫطرفاࢫࢭʏࢫإجراءاتࢫالتنفيذ،ࢫ

ࢫإجراءاتࢫ ࢫمن ࢫإجراء ࢫأي ʄࢫعڴ ࢫواعفاضاٮڈم ࢫطلباٮڈم ࢫآخرࢫلتقديم ࢫطرʈق ࢫلɺم ࢫالتنفيذ ࢫأطراف ࢫأن ɠون

 وىࢫالبطلانࢫכصلية،ࢫكماࢫسلفࢫذكره.أوࢫرفعࢫدعࢫ)2(اݍݱݨز،ࢫوɸوࢫטعفاضࢫعڴʄࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع

ࢫاݍݱݨزࢫ ࢫالعقارࢫمحل ࢫوɸوࢫɠون ࢫالتنفيذ، ࢫشروط ࢫمن ࢫشرط ࢫتخلف ʄࢫإڲ ࢫدعواه ʏࢫࢭ ʏࢫالمدڤ وʉسȘند

 .)3(مملوكࢫلغ؈فࢫالمدين

 أنࢫترفعࢫخلالࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢫࢫ-2

فلɢيࢫࢫ،سبقࢫالقولࢫأنࢫأساسࢫالفصلࢫب؈نࢫدعاوىࢫטستحقاقࢫכصليةࢫوالفرعيةࢫɸوࢫوقتࢫرفعɺا

أيࢫلاࢫȖعتفࢫدعوىࢫࢫ،عوىࢫטستحقاقࢫفرعيةࢫلاࢫبدࢫأنࢫترفعࢫأثناءࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫوقبلࢫتمامɺاȖعتفࢫد

 טستحقاقࢫفرعيةࢫإذاࢫرفعتࢫقبلࢫالشروعࢫࢭʏࢫعمليةࢫالتنفيذࢫولاࢫȊعدࢫرسوࢫالمزاد.

ࢫ،غ؈فࢫأٰڈاࢫȖعتفࢫكذلكࢫرغمࢫرفعɺاࢫقبلࢫالبدءࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫشرʈطةࢫأنࢫلاࢫيɢونࢫقدࢫتمࢫالفصلࢫفٕڈاࢫ

بدعوىࢫبطلانࢫإجراءاتࢫالتنفيذ،ࢫوɠانࢫذلكࢫأثناءࢫس؈فࢫɸذهࢫלجراءاتࢫلتحققࢫشرطࢫاتصالɺاࢫوأنࢫتقفنࢫ

                                                
 .352لعتࢫمحمدࢫدوʈدار،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصطࢫ- 1
ࢫفتعتفࢫدعوىࢫࢫ- * ࢫالعقار، ࢫالغ؈فࢫلملكية ࢫطلب ࢫأساس ʄࢫعڴ ࢫيقوم ࢫكلاɸما ࢫاعتبارࢫأن ʄࢫعڴ ࢫوכصلية ࢫالفرعية ࢫטستحقاق ࢫدعوى للتمي؈قࢫب؈ن

ماࢫכصليةࢫفففعࢫبنفسࢫטستحقاقࢫفرعيةࢫɠلࢫدعوىࢫيطالبࢫفٕڈاࢫالغ؈فࢫملكيةࢫالعقارࢫالمݲݨوز،ࢫترفعࢫȊعدࢫالبدءࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫوقبلࢫتمامھ،ࢫأ

الطلبࢫلكنࢫقبلࢫالبدءࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫأوࢫȊعدࢫتمامھ،ࢫأوࢫترفعࢫأثناءࢫالتنفيذࢫلكنࢫالطلبࢫيقتصرࢫعڴʄࢫملكيةࢫالعقارࢫدونࢫوقفࢫالتنفيذ.ࢫينظرࢫࢭʏࢫ

 .ࢫ830ذلكࢫأحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ
ࢫاࢫ- 2 ࢫالتنفيذ ࢫحسن؈ن، ࢫسابق،ࢫصمحمد ࢫاݍݨزائري،ࢫمرجع ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫقانون ʏࢫاݍݰصيلةࢫࢭ ࢫوتوزʉع ࢫإبراɸيمࢫ197لقضاǿي ࢫإسماعيل .

 .270الزʈادي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ
 .248،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ-التنفيذࢫاݍݨفي ࢫ-כنصاريࢫحسنࢫالنيداɲي،ࢫقانونࢫالمرافعاتࢫࢫ- 3
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،ࢫولاࢫعفةࢫࢭʏࢫɸذاࢫالصددࢫبماࢫترتبھࢫɸذهࢫالدعوىࢫمنࢫآثارࢫفࢼܣࢫȖعتفࢫدعوىࢫاستحقاقࢫ)1(بإجراءاتࢫالتنفيذ

 .)2(فرعيةࢫسواءࢫأدّتࢫإڲʄࢫوقفࢫإجراءاتࢫالبيعࢫأمࢫلا

ࢫȊعدࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨز،ࢫلكنࢫالسؤالࢫالذيࢫيطرحࢫوعڴʄࢫاعتبارࢫ
ّ
اݍݱݨزࢫعڴʄࢫالعقارࢫلاࢫيرتبࢫآثارهࢫإلا

 فɺلࢫȖعتفࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالمرفوعةࢫقبلࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫأصليةࢫأمࢫفرعية؟

ࢫטستحقاقࢫ ࢫدعوى ࢫرفع ࢫݍݰالة ࢫيتطرق ࢫلم ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫأن ࢫمن ࢫالرغم ʄࢫوعڴ ࢫأنھ ࢫالقول يمكن

وɸوࢫماࢫࢫ،وɸوࢫقبيلࢫجلسةࢫالبيعࢫبثلاثةࢫأيامࢫوحدّدࢫفقطࢫآخرࢫأجلࢫلرفعɺاࢫ،الفرعيةࢫقبلࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨز

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ"ࢫيجوزࢫݍݰائزࢫالعقارࢫȊسندࢫملكيةࢫكماࢫيجوزࢫللغ؈فࢫاݍݰائزࢫࢫ772ماࢫʇسȘشفࢫمنࢫنصࢫالمادةࢫ

لسندࢫالملكية،ࢫطلبࢫبطلانࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫمعࢫطلبࢫاستحقاقࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫɠلھࢫأوࢫȊعضھࢫولوࢫȊعدࢫ

ائمةࢫشروطࢫالبيعࢫ...ࢫإذاࢫحلࢫالتارʈخࢫالمع؈نࢫللبيعࢫقبلࢫأنࢫيفصلࢫانْڈاءࢫךجالࢫالمحدّدةࢫللاعفاضࢫعڴʄࢫق

رئʋسࢫالمحكمةࢫ...ࢫفلرافعࢫالدعوىࢫأنࢫيطلبࢫوقفࢫالبيعࢫبناءاࢫعڴʄࢫعرʈضةࢫتقدمࢫإڲʄࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫقبلࢫ

 جلسةࢫالبيعࢫبثلاثةࢫأيامࢫعڴʄࢫכقل".

ࢫف ࢫإبطالɺا، ࢫو٭ڈدف ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ࢫȊسȎب ࢫرفعت ࢫטستحقاق ࢫدعوى ࢫأن ࢫوȋما ࢫبذلكࢫفإنھ يمكن

 فلولاࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫلماࢫرفعتࢫɸذهࢫالدعوى.ࢫ،اعتبارɸاࢫفرعيةࢫلاࢫأصلية

ࢫغ؈فࢫ ࢫأنھ ࢫفإن ࢫاݍݰاجزࢫعٔڈا، ࢫك؇قول ࢫɠان ࢫسȎب ࢫاݍݱݨزࢫلأي ࢫإجراءات ࢫزالت ࢫטستحقاقࢫإذا دعوى

ࢫ ࢫالفرعية ࢫأثناء ࢫلزوالࢫالعلاقةࢫبئڈاࢫالمرفوع ࢫإڲʄࢫدعوىࢫاستحقاقࢫأصلية إجراءاتࢫالتنفيذࢫتتحولࢫبذلك

 ݱݨزࢫعڴʄࢫعقارࢫالمدڤʏ.وȋ؈نࢫاݍ

 أنࢫيɢونࢫموضوعɺاࢫملكيةࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫالمݲݨوز ࢫࢫ-3

خصࢫالمشرعࢫحمايةࢫخاصةࢫلأملاكࢫالغ؈فࢫتختلفࢫباختلافࢫطبيعةࢫالمالࢫمحلࢫاݍݱݨز،ࢫفلاࢫيجوزࢫࢭʏࢫ

ࢫى ر دعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫأنࢫيɢونࢫطلبࢫالملكيةࢫمنصباࢫعڴʄࢫمنقولࢫɠونࢫأنࢫلɺذاࢫכخ؈فࢫوسيلةࢫأخ

                                                
 .830تجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫأحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالࢫ- 1
 .249،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ-التنفيذࢫاݍݨفي ࢫ-כنصاريࢫحسنࢫالنيداɲي،ࢫقانونࢫالمرافعاتࢫࢫ- 2
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تعلقةࢫبالاستحقاقࢫالفرعيةࢫالم،ࢫبلࢫʇشفطࢫأنࢫتɢونࢫالمنازعةࢫ*للمطالبةࢫبملكيتھࢫألاࢫوۂʏࢫدعوىࢫטسفداد

 منصبةࢫعڴʄࢫعقارࢫو/ࢫأوࢫحقࢫعيۚܣࢫعقاري.

دعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫعڴʄࢫالعقاراتࢫالغ؈فࢫمشɺرةࢫدونࢫالمشɺرةࢫࢫكماࢫانھࢫيففضࢫأنࢫتقتصر 

شɺرࢫالعيۚܣࢫࢭʏࢫالمعاملاتࢫالۘܣࢫيɢونࢫمحلɺاࢫعقاراࢫأوࢫحقاࢫعيɴياࢫمٔڈا،ࢫذلكࢫأنࢫالمشرعࢫʇعتمدࢫعڴʄࢫنظامࢫال

ࢫ ࢫرقم ࢫالقانون ࢫتضمنھ ࢫوɸوࢫما ࢫࢫ75/74عقارʈا، ʏࢫࢭ ࢫכراعۜܣࢫࢫ12/11/1975المؤرخ ࢫمܦݳ ࢫبـإعداد المتعلق

العامࢫوتأسʋسࢫالܦݨلࢫالعقاريࢫفلاࢫيتصورࢫإذاࢫوجودࢫدعوىࢫاستحقاقࢫفرعيةࢫتتعلقࢫباݍݱݨزࢫعڴʄࢫعقارࢫ

 .ࢫ)1(أوࢫحقࢫعيۚܣࢫعقاريࢫمشɺر

وʉستويࢫأنࢫيطلبࢫالمدڤʏࢫملكيةࢫɠلࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫأوࢫȊعضھࢫمفرزاࢫɠانࢫأمࢫمشاعاࢫأوࢫأنࢫيɢونࢫ

حقاࢫعيɴياࢫعقارʈاࢫࢫإذاࢫɠانࢫɸذاࢫכخ؈فࢫمحلࢫاݍݱݨز،ࢫغ؈فࢫأنھࢫلاࢫيجوزࢫرفعࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫإذاࢫ

ࢫبتحققࢫالشرط،ࢫفلاࢫب
ّ
دّࢫࢭʏࢫالملكيةࢫأنࢫتɢونࢫɠانࢫالملكيةࢫمعلقةࢫعڴʄࢫشرطࢫواقفࢫولنࢫتتحققࢫالملكيةࢫإلا

 .)2(محققةࢫولʋستࢫمستقبلية

وȋمفɺومࢫالمخالفةࢫإذاࢫɠانتࢫالملكيةࢫمعلقةࢫعڴʄࢫشرطࢫفاܥݸࢫفيجوزࢫفٕڈاࢫرفعࢫدعوىࢫטستحقاقࢫ

 الفرعيةࢫماࢫدامࢫأنࢫɸذاࢫالشرطࢫلمࢫيتحققࢫȊعد.

الملكيةࢫكحقࢫحقࢫلرافعࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫطلبࢫتقرʈرࢫحقࢫآخرࢫغ؈فࢫأيضاࢫكماࢫلاࢫيجوزࢫ

لأنࢫɸذاࢫالطلبࢫيتمࢫعنࢫطرʈقࢫטعفاضࢫعڴʄࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫɠونھࢫلاࢫيؤثرࢫࢭʏࢫࢫ،نتفاعࢫأوࢫטرتفاقט 

ࢫ٭ڈذهࢫ ࢫمثقلا ࢫالمزاد ࢫعليھ ࢫللرا؟ۜܣ ࢫيɴتقل ࢫوأنھ ࢫالعقارࢫخصوصا ࢫبيع ࢫمن ࢫيمنع ࢫولا ࢫالتنفيذ س؈فࢫإجراءات

ۚܣࢫكحقࢫטنتفاعࢫ،ࢫغ؈فࢫأنھࢫيجوزࢫأنࢫيɢونࢫموضوعࢫدعوىࢫטسفدادࢫالمطالبةࢫبملكيةࢫحقࢫعي)3(اݍݰقوق 

 إذاࢫɠانࢫɸذاࢫכخ؈فࢫمحلࢫالتنفيذࢫكماࢫسبقࢫטشارةࢫإليھ.

                                                
ࢫخليل،ࢫࢫ- * ࢫأحمد ࢫذلك ʏࢫينظرࢫࢭ ࢫالمادية، ࢫالمنقولات ࢫملكية ʄࢫيدڤ ࢫالغ؈فࢫالذي ࢫيرفعɺا ࢫالۘܣ ࢫالموضوعية ࢫتلكࢫالمنازعة ࢫטسفداد ࢫبدعوى يقصد

قاسمࢫمحمد،ࢫطرقࢫالتنفيذࢫمنࢫالناحيةࢫالمدنية،ࢫأطروحةࢫمقدمةࢫلنيلࢫشɺادةࢫدكتوراه،ࢫجامعةࢫمحمدࢫ.ࢫبوصريࢫبل567مرجعࢫسابق،ࢫصࢫ

 532،ࢫصࢫ2015ࢫ-2014خيضر،ࢫȊسكرة،ࢫ
المتضمنࢫقانونࢫטجراءاتࢫالمدنيةࢫوטدارʈةࢫ،ࢫࢫ2008فيفريࢫࢫ25المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ09-08حمديࢫباشاࢫعمر،ࢫطرقࢫالتنفيذࢫوفقاࢫللقانونࢫرقمࢫࢫ- 1

 333مرجعࢫسابق،ࢫصࢫ
ɸوامࢫɲسيم،ࢫدعوىࢫإبطالࢫإجراءاتࢫالتنفيذ،ࢫبحثࢫمقدّمࢫلنيلࢫشɺادةࢫالماجست؈ف،ࢫفرعࢫتنفيذࢫأحɢامࢫقضائية،ࢫɠليةࢫاݍݰقوق،ࢫجامعةࢫࢫ- 2

 .127،ࢫصࢫ2014/2015،ࢫ1اݍݨزائر
 .127،ࢫصࢫالمرجعࢫنفسھࢫ- 3
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 أنࢫيطلبࢫالمدڤʏࢫإبطالࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢫ-4

ࢫيرفعࢫ ࢫوأن ʏࢫالمدڤ ʏࢫالغ؈فࢫࢭ ࢫتوفرࢫصفة ࢫبمجرد ࢫفرعية ࢫأٰڈا ʄࢫعڴ ࢫטستحقاق ࢫلاعتبارࢫدعوى لاࢫيكفي

لࢫالتنفيذ،ࢫبلࢫلاࢫبدࢫأنࢫيتمࢫرفعࢫطلبࢫɸذاࢫכخ؈فࢫدعواهࢫخلالࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫطالباࢫملكيةࢫالعقارࢫمح

إبطالࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫإڲʄࢫجانبࢫاݍݰكمࢫبالملكية،ࢫلأنھࢫطلبࢫمرتبطࢫ٭ڈاࢫومنࢫمقتضياتࢫاݍݰكمࢫبالملكية،ࢫ

ࢫتلقاءࢫ ࢫمن ࢫ٭ڈا ࢫاݍݰكم ࢫللقاعۜܣ ࢫاݍݱݨزࢫفلʋست ࢫإجراءات ࢫإبطال ࢫصراحة ʏࢫالمدڤ ࢫيطلب ࢫأن ࢫلاࢫبد غ؈فࢫأنھ

ࢫالعقار ࢫلɺذا ࢫملكيتھ ࢫثبȘت ࢫوإن ࢫحۘܢ ࢫفالقنفسھ ࢫȖعلقࢫ، ࢫإذا
ّ
اعۜܣࢫلاࢫيمكنھࢫاݍݰكمࢫبماࢫلمࢫيطلبࢫمنھࢫإلا

 .כمرࢫبحمايةࢫالنظامࢫالعام

ɠونࢫأنھࢫإذاࢫطالبࢫالمدڤʏࢫبملكيةࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫدونࢫإبطالࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫفإٰڈاࢫȖعتفࢫدعوىࢫ

 .)1(استحقاقࢫأصليةࢫلاࢫفرعية

 فٕڈاالفرعࢫالثاɲي:ࢫإجراءاتࢫرفعھࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫواݍݰكمࢫالفاصلࢫ

الفرعيةࢫفقدࢫخصɺاࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫبإجراءاتࢫخاصةࢫࢫטستحقاقبالɴسبةࢫلإجراءاتࢫس؈فࢫدعوىࢫ

ࢫال ࢫرفع ࢫإجراءات ࢫب؈ن ࢫزاوج ࢫموضوعيةأين ࢫدعوى ڈا ࢫɠوٰ ࢫالعادية ࢫمنحࢫدعوى ࢫأين ࢫטست݀ݨالية ࢫوالدعوى ،

ʋࢫرئʄذاࢫاݍݰسࢫالمحكمة،ࢫكماࢫزاوجࢫأيضاࢫب؈نࢫךاختصاصࢫالنظرࢫفٕڈاࢫإڲɸكمࢫب؈نࢫالقضاءࢫثارࢫالمفتبةࢫعنࢫ

 العاديࢫوטست݀ݨاڲʏࢫࢫوɸوࢫماࢫسʋتمࢫدراستھࢫمنࢫخلالࢫɸذاࢫالفرع.ࢫ

 أولا:ࢫإجراءاتࢫرفعࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعية

ࢫالقضائيةࢫ ࢫالدعاوى ࢫرفع ࢫإجراءات ࢫبنفس ࢫاست݀ݨالية ࢫبدعوى ࢫالفرعية ࢫטستحقاق ࢫدعوى ترفع

 .بموجبࢫعرʈضةࢫافتتاحيةࢫȖܦݨلࢫلدىࢫأمانةࢫضبطࢫالمحكمة

 ى أ/ࢫأطرافࢫالدعو 

ɠلࢫيتمثلࢫأطرافࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫࢭʏࢫɠلࢫمنࢫالغ؈فࢫباعتبارهࢫمدعياࢫرافعࢫللدعوىࢫضدࢫ

 المدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫأوࢫمنࢫࢭʏࢫحكمھࢫوȋحضورࢫالمحضرࢫالقضاǿي.منࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫو 

 

                                                
 .272إسماعيلࢫإبراɸيمࢫالزʈادي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
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 المدڤʏ:ࢫ -1

تحتࢫࢫوɸوࢫالغ؈فࢫالذيࢫيدڤʏࢫملكيةࢫالعقارࢫɠلھࢫأوࢫجزءࢫمنھ،ࢫسواءاࢫɠانࢫحائزاࢫلھࢫأوࢫɠانࢫɸذاࢫالعقار 

قࢫإࢫمࢫإࢫ"يجوزࢫݍݰائزࢫالعقارࢫȊسندࢫملكيةࢫكماࢫيجوزࢫࢫ772وɸوࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫࢫ،حيازةࢫالمݲݨوزࢫعليھ

ࢫاݍݱݨزࢫواستحقا ࢫإجراءات ࢫبطلان ࢫطلب ࢫملكية ࢫأوࢫȊعضھ...للغ؈فࢫاݍݰائزࢫلسند ࢫɠلھ ࢫالعقارࢫالمݲݨوز "،ࢫق

الفةࢫمنࢫɠانࢫطرفاࢫࢭʏࢫوتثȎتࢫصفةࢫالغ؈فࢫلɢلࢫܧݵصࢫلمࢫيكنࢫطرفاࢫࢭʏࢫإجراءاتࢫالتنفيذ،ࢫوȋمفɺومࢫالمخ

إجراءاتࢫالتنفيذࢫلاࢫيمكنھࢫرفعࢫدعوىࢫטستحقاق،ࢫɠونࢫأنࢫالمشرعࢫمنحھࢫطرʈقࢫآخرࢫوɸوࢫטعفاضࢫعڴʄࢫ

 .رفعھࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع،ࢫوʉسقطࢫحقھࢫࢭʏࢫرفعࢫטعفاضࢫإنࢫلمࢫيحفمࢫميعاد

ࢭʏࢫآنࢫواحدࢫࢫوغ؈فاࢫطرفاࢫࢭʏࢫالتنفيذباعتبارهࢫࢫ،ناإڲʄࢫأنھࢫقدࢫتتوافرࢫࢭʏࢫالܨݵصࢫصفتࢫوتجدرࢫלشارة

كماࢫلوࢫɠانࢫولياࢫأوࢫوصياࢫعڴʄࢫالغ؈ف،ࢫفɺوࢫطرفࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫبصفتھࢫوصياࢫعڴʄࢫالمݲݨوزࢫعليھ،ࢫوغ؈فاࢫإذاࢫ

 .)1(تمࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫعقارهࢫɠونࢫأنࢫالذمت؈نࢫمختلفت؈ن

 المدڤʄࢫعليھ: -2

المدڤʏࢫلملكيةࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫدعوىࢫטستحقاقࢫعڴʄࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫأومنࢫࢭʏࢫحكمھࢫࢫيرفع

ࢫ ࢫالعيۚܣبحسب ࢫأوࢫالكفيل ࢫبذلكࢫحائزࢫالعقارࢫالمرɸون ࢫتمࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫعقارࢫالمدينࢫࢫ)2(اݍݰالةࢫونقصد إذا

 تحتࢫيدࢫالغ؈ف،ࢫباعتبارهࢫالمالكࢫاݍݰقيقيࢫللعقارࢫولʋسࢫملɢاࢫللمݲݨوزࢫعليھࢫأياࢫɠانتࢫصفتھ.

ࢫɸوࢫمنࢫࢫ ࢫالدائن ࢫاݍݱݨزࢫباعتبارࢫأن ࢫإجراءات ࢫبطلان ࢫطالبا ࢫاݍݰاجز، ࢫالدائن ࢫضد ࢫرفعɺا ࢫيجب كما

ࢫبدعوىࢫاست݀ݨاليةࢫࢫ772رࢫإجراءاتࢫاݍݱݨز،ࢫأينࢫنصتࢫالمادةࢫباش قࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫכوڲʄࢫعڴʄࢫأنھࢫ"...

 ترفعࢫضدࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫوالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫ...".ࢫ

لكنࢫالسؤالࢫالذيࢫيطرحࢫࢭʏࢫɸذاࢫالمقامࢫɸلࢫيقصدࢫالمشرعࢫمنࢫعبارةࢫ"ضدࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫ"ࢫالدائنࢫ

 ؟ࢫمدخل؈ن،ࢫأمࢫجميعɺتةࢫالدائن؈نࢫالمالمباشرࢫلإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫدونࢫبقي

 

                                                
.ࢫأحمدࢫأبوࢫالوفا،إجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫ208يذࢫالوقتيةࢫوالمست݀ݨلةࢫوالموضوعية،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫعبدࢫاݍݰميدࢫالمɴشاوي،ࢫإشɢالاتࢫالتنفࢫ- 1

 .834الموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫص
 .249כنصاريࢫحسنࢫالنيداɲي،ࢫقانونࢫالمرافعات،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
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والۘܣࢫأوجبࢫالمشرعࢫفٕڈاࢫࢫ،المتعلقةࢫبدعوىࢫטسفدادࢫ)1(منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ717وقياساࢫعڴʄࢫنصࢫالمادةࢫ

أنࢫترفعࢫالدعوىࢫالمتعلقةࢫباسفدادࢫالمنقولࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫممنࢫادڤʄࢫملكيةࢫالمنقولࢫعڴʄࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫ

ࢫبأ ࢫيتܸݳ ࢫɸنا ࢫفمن ࢫالمتدخل؈ن، ࢫالدائن؈ن ࢫوجميع ࢫالمادة ࢫضمن ࢫقصد ࢫالمشرع ࢫالقانونࢫࢫ772ن ࢫنفس من

،ࢫɠونھࢫلمࢫينصࢫعڴʄࢫذلكࢫصراحةࢫمثلماࢫفعلࢫࢭʏࢫالدائنࢫالمباشرࢫلإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫدونࢫبقيةࢫاݍݰاجزʈن

 .دعوىࢫטسفداد

ࢫفࢫغ؈فࢫأن ࢫغ؈فࢫمنطقي ࢫبئڈمɸذا ࢫمن ࢫيوجد ࢫاݍݱݨزࢫࢫقد ࢫإجراءات ʏࢫࢭ ࢫاݍݰقوقࢫࢫالمتدخل؈ن أܵݰاب

صݏݰةࢫࢭʏࢫלبقاءࢫعڴʄࢫملكيةࢫالعقارࢫللمدين،ࢫɠونࢫأنھࢫلاࢫيمكنࢫبأيࢫحالࢫالمقيدة،ࢫوالذينࢫقدࢫتɢونࢫلɺمࢫم

ࢫتمنࢫכحوالࢫاعتبارࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫممثلاࢫقانونياࢫعٔڈم،ࢫبدليلࢫأنࢫالمشرعࢫأوجبࢫتبليغɺمࢫبجميعࢫإجراءا

 .)2(التنفيذࢫɠالتبليغࢫبقائمةࢫشروطࢫالبيع،ࢫوجلسةࢫטعفاضات

ࢫ ࢫاختصام ࢫيوجب ࢫالفقھ ࢫمن ࢫالراݦݳ ࢫفالرأي ࢫالدائنࢫلذا ࢫسواء ࢫالدعوى ࢫɸذه ʏࢫࢭ ࢫاݍݰاجزʈن جميع

اݍݰاجزࢫأوࢫالمتدخل؈نࢫمنࢫدائن؈نࢫعادي؈نࢫأوࢫأܵݰابࢫامتياز،ࢫوإلاࢫفلاࢫيɢونࢫاݍݰكمࢫالصادرࢫفٕڈاࢫݯݨةࢫعڴʄࢫ

 .)3(منࢫلمࢫيختصمةࢫفٕڈا

ࢫدونࢫ ࢫفقط ࢫالمدين ʄࢫعڴ ࢫالفرعية ࢫטستحقاق ࢫدعوى ࢫرفع ࢫلوࢫتم ࢫماذا ࢫآخرࢫɸنا ࢫسؤال ࢫيطرح كما

 الدائنࢫاݍݰاجز؟.

بةࢫعڴʄࢫɸذاࢫالسؤالࢫانقسمࢫرأيࢫالفقھࢫإڲʄࢫقسم؈ن،ࢫذɸبࢫالرأيࢫכولࢫإڲʄࢫوجوبࢫرفعࢫدعوىࢫللإجا

ࢫرفعɺاࢫ ࢫتم ࢫفإذا ࢫفرعية، ࢫاݍݰاجزࢫمعاࢫلاعتبارɸا ࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫوالدائن ࢫمن ࢫɠل ࢫضد ࢫالفرعية טستحقاق

ضدࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫوحدهࢫدونࢫالدائنࢫاعتفتࢫدعوىࢫاستحقاقࢫأصليةࢫولʋستࢫفرعية،ࢫفلاࢫيفتبࢫعلٕڈاࢫ

 .)4(إيقافࢫالبيعࢫولاࢫʇسريࢫعلٕڈاࢫأيࢫحكمࢫمنࢫכحɢامࢫاݍݵاصةࢫبالمنازعاتࢫالمتعلقةࢫبالتنفيذ

                                                
أعلاه،ࢫأمامࢫقاعۜܣࢫטست݀ݨالࢫضدّࢫالدائنࢫࢫ716وىࢫטسفدادࢫالمشارࢫإلٕڈاࢫࢭʏࢫالمادةࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫترفعࢫدعࢫ717/1نصتࢫالمادةࢫࢫ- 1

 اݍݰاجزࢫوالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫواݍݰاجزʈنࢫالمتدخل؈نࢫإنࢫوجدوا".ࢫ
 .831أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 2
 .375،ࢫص1997،ࢫدارࢫالٔڈضةࢫالعرȋية،ࢫالقاɸرة،ࢫ2نࢫالمرافعاتࢫوالتنفيذ،ࢫطࢫفتڍʏࢫواڲʏ،ࢫنظرʈةࢫالبطلانࢫࢭʏࢫقانو ࢫ- 3
 .831أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 4
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حقاقࢫعڴʄࢫالمدينࢫوحدهࢫبʋنماࢫيرىࢫجانبࢫآخرࢫمنࢫالفقھࢫعڴʄࢫأنھࢫعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫرفعࢫدعوىࢫטست

ࢫالدائن ࢫتؤثرࢫعڴʄࢫ،دون ࢫالتنفيذ،ࢫذلكࢫأٰڈا ࢫإجراءات ࢫتوقف ࢫفرعيةࢫوإنࢫلم ࢫاستحقاق ࢫȖعتفࢫدعوى ࢫفࢼܣ

 إجراءاتࢫاݍݱݨزࢫلأٰڈاࢫتخلࢫȊشرطࢫمنࢫشروطھࢫوɸوࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫمالࢫغ؈فࢫمملوكࢫللمدين.

ࢫ ࢫنرى ࢫالرأي؈نبʋنما ࢫɸاذين ࢫمن ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫموقف ࢫࢫأن ࢫأوجب ࢫبأن ࢫصرʈحا، ࢫɸذهࢫɠان رفع

ࢫטختصاصࢫ ࢫلعدم ࢫالدعوى ࢫرفضت
ّ
ࢫوإلا ࢫاݍݰاجزࢫمعا، ࢫوالدائن ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫمن ࢫɠل ࢫضد الدعوى

ɺونࢫأنࢫرفعɠࢫ،ʏعتفࢫدعوىࢫاستحقاقࢫالنوڤȖاࢫضدࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫوحدهࢫي؇قعࢫعٔڈاࢫصفةࢫالفرعيةࢫو

ࢫفدعوىࢫ ࢫالدعوʈ؈ن، ࢫɠلتا ʏࢫࢭ ࢫالنظر ʏࢫࢭ ʏࢫالنوڤ ࢫטختصاص ࢫيختلف ࢫاݍݨزائري ࢫالȘشرʉع ʏࢫوࢭ أصلية،

ࢫ ࢫالقاعۜܣ ࢫاختصاص ࢫمن ࢫالفرعية ࢫכ ט טستحقاق ࢫبʋنما ʏࢫقاعۜܣࢫست݀ݨاڲ ࢫاختصاص ࢫمن ࢫفࢼܣ صلية

 الموضوع.ࢫ

 ǿي:المحضرࢫالقضا -3

ࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫبحضورࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫباعتبارهࢫ ࢫترفع ࢫأن ࢫالمشرعࢫاݍݨزائري أوجب

 ࢫ،طرفاࢫأصلياࢫࢭʏࢫالدعوى 
َ
 بࢫبوقفࢫإجراءاتࢫاݍݱݨز.ذلكࢫأنھࢫالمشرفࢫعڴʄࢫعمليةࢫالتنفيذࢫوɸوࢫالمخاط

اࢫغ؈فࢫأنࢫالمشرعࢫلمࢫيرتبࢫجزاءاࢫعڴʄࢫعدمࢫاختصامࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫاعتبارهࢫطرف

 أصلياࢫࢭʏࢫجميعࢫمنازعاتࢫالتنفيذ.

 ب/ࢫטختصاص

ࢫبʋنماࢫ ࢫالموضوع، ࢫقاعۜܣ ʄࢫإڲ ࢫفٕڈا ࢫالفصل ࢫاختصاص ࢫيؤول ࢫأن ࢫالموضوعية ࢫالمنازعات ʏࢫࢭ כصل

ࢫالوقتية ࢫالتنفيذ ࢫمنازعات ʏࢫࢭ ࢫبالفصل ࢫالمحكمة ࢫرئʋس ʏࢫࢭ ࢫممثلا ࢫטست݀ݨال ࢫقاعۜܣ باعتبارهࢫࢫ*يختص

ࢫالمست݀ݨلة ࢫכمور ࢫࢫ،قاعۜܣ ࢫصميفɺوࢫبذلك ʏࢫࢭ ࢫفيقغۜܣࢫلاࢫيفصل ࢫمؤقتة، ࢫبصفة ࢫيحكم ࢫوإنما ࢫال؇قاع م

ࢫبأصلࢫ ࢫالمساس ࢫعدم ࢫوʉعد ࢫصميمھ، ʏࢫࢭ ࢫعليھ ࢫالمتنازع ࢫلݏݰق ࢫلاࢫʇعتفࢫحسما ࢫوقۘܣ ࢫأوࢫإجراء بتدب؈فࢫوقاǿي

ومردࢫذلكࢫʇعودࢫبالدرجةࢫכوڲʄࢫإڲʄࢫטختصاصࢫࢫ،اݍݰقࢫأɸمࢫشرطࢫلاɲعقادࢫاختصاصࢫقاعۜܣࢫטست݀ݨال

                                                
اعفضࢫعمليةࢫالتنفيذࢫيقصدࢫبمنازعاتࢫالتنفيذࢫالوقتيةࢫالدعوىࢫالۘܣࢫࢫترفعࢫأمامࢫالقضاءࢫטست݀ݨاڲʏࢫالۘܣࢫيطلبࢫفٕڈاࢫالفصلࢫࢭʏࢫإشɢالࢫࢫ- *

باتخاذࢫإجراءࢫوقۘܣࢫبوقفࢫالتنفيذࢫإڲʄࢫح؈نࢫالفصلࢫࢭʏࢫالموضوع،ࢫينظرࢫࢭʏࢫذلكࢫعبدࢫالباسطࢫجميڥʏ،ࢫطرقࢫالتنفيذࢫوإشɢالاتھ،ࢫدࢫط،دارࢫ

مقدمةࢫࢫ،ࢫمذكرة-دراسةࢫمقارنةࢫࢫ-،ࢫحن؈نࢫمحمدࢫمحمود،ࢫعبدࢫالله،ࢫالطبيعةࢫالقانونيةࢫلمنازعاتࢫالتنفيذࢫالوقتيةࢫ554،ࢫ1966الفكرࢫالعرȌي،ࢫ

 وماࢫيلٕڈا.ࢫ10لنيلࢫدرجةࢫالماجست؈فࢫࢭʏࢫالقانونࢫاݍݵاص،ࢫɠليةࢫالدراساتࢫالعلياࢫبجامعةࢫالنجاحࢫالوطنية،ࢫفلسط؈ن،ࢫصࢫ
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الذيࢫيمكنࢫכطرافࢫكماࢫيمكنࢫالقاعۜܣࢫنفسھࢫإثارتھࢫࢭʏࢫأيࢫالنوڤʏࢫالمقررࢫلھࢫوالمتعلقࢫبالنظامࢫالعامࢫو 

 .)1(مرحلةࢫتɢونࢫعلٕڈاࢫالدعوى،ࢫولاࢫيمكنࢫالسɢوتࢫعنھࢫماࢫدامࢫيتمتعࢫ٭ڈذهࢫالصفــة

غ؈فࢫأنھࢫࢭʏࢫخصومةࢫالتنفيذࢫيختلفࢫכمر،ࢫأينࢫأوردࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫاستȞناءاࢫعڴʄࢫɸذهࢫالقاعدةࢫ

ࢫࢭ ʏࢫטست݀ݨاڲ ࢫللقضاء ࢫيؤول ࢫטختصاص ࢫجعل ࢫاأين ʏࢫبا ࢫالمتعلقة ࢫالموضوعية ࢫالمنقول ࢫسفدادلمنازعات

،ࢫومنحࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫسلطةࢫالفصلࢫࢭʏࢫɸذهࢫالمنازعات،ࢫولعلّࢫمردّࢫذلكࢫأنࢫرئʋسࢫ)2(وȋاستحقاقࢫالعقار

ࢫכفضلࢫ ࢫمن ࢫɠان ࢫلذا ࢫرسوࢫالمزاد ࢫحكم ࢫغاية ʄࢫإڲ ࢫبدايْڈا ࢫمن ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ࢫبجميع ࢫيختص المحكمة

ࢫبھࢫࢭʏࢫمنحھࢫɸذهࢫالصلاحيةࢫɠونھࢫأدرىࢫب الملفࢫوتاȊعࢫإجراءاتھࢫمنذࢫالبداية،ࢫوɸوࢫعكسࢫماࢫɠانࢫمعمول

 قانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫالسابق.

ࢫأنھࢫ
ّ
فعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫلمࢫينصࢫصراحةࢫإڲʄࢫالرجوعࢫإڲʄࢫنظامࢫقاعۜܣࢫالتنفيذࢫإلا

مٔڈاࢫفɺذاࢫࢫوجعلɺاࢫمنࢫاختصاصࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫحۘܢࢫالموضوعيةࢫ،ومنࢫخلالࢫمنحھࢫجلࢫمسائلࢫالتنفيذ

ࢫ  غ؈فࢫصرʈحࢫباعتبارࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫقاعۜܣࢫالتنفيذ.ࢫاتوجʇɺعدُّ

ɸوࢫماࢫذɸبࢫإليھࢫالمشرعࢫالمصريࢫالذيࢫمنحࢫقاعۜܣࢫالتنفيذࢫجميعࢫالصلاحياتࢫللنظرࢫࢭʏࢫخصومةࢫو 

 التنفيذࢫبماࢫفٕڈاࢫإجراءاتھࢫوفضࢫمنازعاتھࢫالوقتيةࢫمٔڈاࢫوالموضوعية.

تصاصࢫالۘܣࢫيقعࢫضمٔڈاࢫالعقارࢫأوࢫأحدࢫالعقاراتࢫأماࢫعنࢫטختصاصࢫالمحڴʏࢫفيؤولࢫإڲʄࢫدائرةࢫטخ

ࢫإجراءاتࢫ ࢫتمت ࢫبأن ࢫمحليا، ࢫالمختصة ࢫالتنفيذ ࢫمحاكم ࢫإحدى ࢫتحددت ࢫɠانت ࢫإذا ࢫأما ࢫȖعددɸا، ࢫحالة ʏࢭ

ࢫفٕڈاࢫ ࢫبما ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ࢫɠافة ࢫتتوحد ࢫحۘܢ ࢫأمامɺا ࢫטستحقاق ࢫدعوى ࢫرفع ࢫيلزم ࢫفإنھ اݍݱݨزࢫلدٱڈا،

 حكمةࢫوحۘܢࢫأمامࢫنفسࢫالقاعۜܣ.سواءࢫأمامࢫنفسࢫالمࢫ)3(الفصلࢫࢭʏࢫمنازعاٮڈا

 

 

 

                                                
شرࢭʏࢫعبدࢫالرحمان،ࢫرئʋسࢫالمحكمة،ࢫمذكرةࢫتخرجࢫلنيلࢫإجازةࢫالمدرسةࢫالعلياࢫللقضاء،ࢫالمدرسةࢫالعلياࢫللقضاء،ࢫالدفعةࢫالراȊعةࢫعشر،ࢫࢫ- 1

 .11صࢫࢫ،2003/2006اݍݨزائر،ࢫ
قࢫإࢫمࢫإࢫالمتعلقةࢫبإجراءاتࢫرفعࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫ...ࢫوذلكࢫبدعوىࢫاست݀ݨاليةࢫترفعࢫضدࢫالدائنࢫࢫ772نصتࢫالمادةࢫࢫ- 2

 اݍݰاجزࢫوالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫبحضورࢫالمحضرࢫالقضاǿي".ࢫ
 .250،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ-التنفيذࢫاݍݨفي ࢫ-כنصاريࢫحسنࢫالنيداɲي،ࢫقانونࢫالمرافعاتࢫࢫ- 3
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 ج/ࢫميعادࢫرفعɺا

ࢫالفرعية لمࢫيحدّدࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫميعاداࢫلرفعࢫالدعوىࢫ ࢫأيࢫ)1(טستحقاق ʏࢫࢭ ࢫرفعɺا ࢫفيمكن ،

وɸوࢫɠاستȞناءࢫࢫ)2(حالࢫɠانتࢫعلٕڈاࢫإجراءاتࢫالتنفيذ،ࢫفلاࢫتتقيدࢫبميعادࢫטعفاضࢫعڴʄࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع

فكماࢫسبقࢫتȎيانھࢫأنࢫمنࢫب؈نࢫɸذاࢫכخ؈فࢫحدّدࢫכجلࢫכقظۜܢࢫلرفعɺا،ࢫأوردهࢫالمشرعࢫاݍݨزائري،ࢫغ؈فࢫأنࢫ

عتبارࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫأنࢫترفعࢫخلالࢫإجراءاتࢫالتنفيذ،ࢫوعليھࢫفإنھࢫلاࢫبدࢫأنࢫترفعࢫاشروطࢫ

أيامࢫقبلࢫجلسةࢫالبيعࢫوɸوࢫماࢫʇسȘشفࢫمنࢫࢫȊ3عدࢫتوقيعࢫاݍݱݨز،ࢫكماࢫحدّدࢫالمشرعࢫآخرࢫأجلࢫلرفعɺاࢫوɸوࢫ

،ࢫوالۘܣࢫأوجبتࢫأنࢫيتمࢫطلبࢫوقفࢫالبيعࢫبموجبࢫعرʈضةࢫبثلاثةࢫأيامࢫعڴʄࢫ)3(قࢫإࢫمࢫإࢫ772/2نصࢫالمادةࢫ

 כقلࢫقبلࢫجلسةࢫالبيع.

ࢭʏࢫنفسࢫاليومࢫعڴʄࢫࢫوعليھࢫلاࢫيوجدࢫماࢫيمنعࢫمنࢫرفعࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫوطلبࢫوقفࢫالبيع

 اࢫࢭʏࢫنفسࢫالمادة.لةࢫالمنصوصࢫعلٕڈيتمࢫإيداعࢫالكفاࢫأنࢫشرʈطةيامࢫقبلࢫجلسةࢫالبيع،ࢫأࢫ3أنࢫيتمࢫقبلࢫ

 د/ࢫآجالࢫالفصلࢫࢭʏࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعية:ࢫ

ࢫأنھࢫࢭʏࢫ
ّ
ࢫإلا عڴʄࢫالرغمࢫمنࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫلمࢫيحدّدࢫميعاداࢫلرفعࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعية

ࢫ ࢫالمادة ࢫنص ࢫبموجب ࢫأوجب ࢫأين ࢫفٕڈا، ࢫللفصل ࢫآجال ࢫحدّد ࢫࢭʏࢫࢫ772/2المقابل ࢫالفصل ࢫيتم ࢫأن ࢫإ ࢫم ࢫإ ق

يوماࢫمنࢫتارʈخࢫȖܦݨيلࢫالدعوى،ࢫغ؈فࢫأنࢫɸذاࢫכجلࢫقص؈فࢫࢫʏ30ࢫأجلࢫأقصاهࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫࢭ

جداࢫبالنظرࢫإڲʄࢫطبيعةࢫالدعاوىࢫالموضوعيةࢫبأٰڈاࢫتمسࢫبأصلࢫاݍݰقࢫوتحتاجࢫمنࢫالوقتࢫماࢫيȘناسبࢫمعࢫ

والۘܣࢫتحتاجࢫࢭʏࢫكث؈فࢫمنࢫכحيانࢫإڲʄࢫوقتࢫɠافࢫلمناقشةࢫכدلةࢫووسائلࢫלثباتࢫخصوصاࢫࢫ،ɸذهࢫالطبيعة

مرࢫبالوسائلࢫالتقنيةࢫعندࢫتحديدࢫحدودࢫالعقارࢫموضوعࢫטستحقاقࢫمثلا،ࢫأوࢫࢭʏࢫحالࢫحيازةࢫإذاࢫȖعلقࢫכ 

ࢫيضطرࢫ ࢫأين ࢫمٔڈما، ࢫɠل ࢫملكية ࢫتثȎت ࢫلسندات ࢫالعقارࢫالمݲݨوز ࢫبملكية ʏࢫوالمدڤ ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫمن ɠل

ࢫךجالࢫ ࢫالفصل ࢫآجال ࢫفٕڈا ࢫسʋتجاوز ࢫوالۘܣ ࢫכحقية، ࢫلھ ࢫمن ࢫلتحديد ࢫاݍݵفة ࢫبأɸل ࢫللاستعانة القاعۜܣ

 لمحددةࢫبكث؈ف.ا

                                                
 .255بداويࢫعبدࢫالعزʈز،ࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫللتنفيذࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمرɸونࢫوفقاࢫلقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .251،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ-التنفيذࢫاݍݨفي ࢫ-כنصاريࢫحسنࢫالنيداɲي،ࢫقانونࢫالمرافعاتࢫࢫ- 2
ࢫࢫ- 3 ࢫالمادة ࢫحلࢫّࢫ772/2نصت ࢫإذا ࢫ" ࢫأنھ ʄࢫعڴ ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫفلرافعࢫࢫق ࢫטست݀ݨال، ࢫدعوى ʏࢫࢭ ࢫالمحكمة ࢫرئʋس ࢫيفصل ࢫان ࢫقبل ࢫللبيع ࢫالمع؈ن التارʈخ

 الدعوىࢫأنࢫيطلبࢫوقفࢫالبيعࢫȊعرʈضةࢫتقدمࢫإڲʄࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫقبلࢫجلسةࢫالبيعࢫبثلاثةࢫأيام".
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فنجدࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫقدࢫحدّدࢫآجالاࢫللفصلࢫࢭʏࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫعڴʄࢫغ؈فࢫعادتھࢫ

ࢫلتقديرࢫمدىࢫ ࢫالموضوع ࢫلقاعۜܣ ࢫالتقديرʈة ࢫالسلطة ࢫفٕڈا ࢫترك ࢫوالۘܣ ࢫالموضوعية ࢫالدعاوى ʏࢫالنظرࢫࢭ عند

وعادةࢫلاࢫتقلࢫɸذهࢫࢫقابليةࢫالملفࢫللفصلࢫفيھࢫمنࢫعدمھ،ࢫعڴʄࢫأنࢫيتمࢫالفصلࢫفٕڈاࢫضمنࢫآجالࢫمعقولة،

 أشɺرࢫوقدࢫتطولࢫوقدࢫتقصرࢫبحسبࢫوقاǿعࢫɠلࢫدعوى.ࢫ3ךجالࢫعنࢫ

ࢫتبقىࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫمعلقةࢫخصوصاࢫأمامࢫالدعاوىࢫالكيديةࢫالۘܣࢫʇسڥʄࢫمنࢫ
ّ
ولعلࢫمردّࢫذلكࢫلألا

العدالةࢫࢫورا٬ڈاࢫوقفࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫإضراراࢫبالدائنࢫاݍݰاجز،ࢫغ؈فࢫأنࢫɸذاࢫيتعارضࢫمعࢫمبادئࢫتحقيق

 سلطتھࢫالتقديرʈةࢫسواءاࢫࢭʏࢫتقديرࢫالوقاǿعࢫأوࢫآجالࢫالفصل.ࢫالقاعۜܣࢫمنࢫإعمالبتمك؈نࢫ

ࢫטستحقاقࢫ ࢫدعوى ʏࢫࢭ ࢫالفصل ࢫدون ࢫالبيع ࢫݍݨلسة ࢫالمحدّد ࢫالتارʈخ ࢫيحل ࢫوأن ࢫيحدث ࢫقد ࢫأنھ كما

الفرعية،ࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫأوجبࢫالمشرعࢫتقديمࢫالمدڤʏࢫلطلبࢫوقفࢫإجراءاتࢫالبيعࢫبموجبࢫعرʈضةࢫترفعࢫ

اعࢫمبلغࢫالكفالةࢫالذيࢫيحدّدهࢫدأيامࢫعڴʄࢫכقلࢫمنࢫجلسةࢫالبيعࢫعڴʄࢫأنࢫيتمࢫإيࢫ3بلࢫإڲʄࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫق

ࢫلرئʋسࢫ ࢫالتقديرʈة ࢫللسلطة ࢫعدمھ ࢫمن ࢫالكفالة ࢫمبلغ ࢫتحديد ࢫوʈخضع ࢫכمر، ࢫاقتغۜܢ ࢫإن ࢫالمحكمة رئʋس

ࢫالɴشرࢫ ࢫإعادة ࢫمصارʈف ࢫȖغطية ࢫلأجل ࢫكضمانة ࢫوذلك ࢫالملف، ࢫيتضمٔڈا ࢫالۘܣ ࢫللمعطيات ࢫوفقا المحكمة

ʏࢫدعواهࢫوالتعليقࢫࢭʏ1(حالࢫخسرࢫالمدڤ(. 

ࢫسبقࢫ ࢫالۘܣ ࢫלجراءات ࢫإعادة ࢫوضمان ࢫالدعوى، ࢫɸذه ࢫجدية ࢫضمان ࢫتقرʈرࢫالكفالة ࢫمن والɺدف

اتخاذɸاࢫمنࢫطرفࢫالدائن،ࢫلإعادةࢫالɴشرࢫوالتعليقࢫالۘܣࢫتقعࢫعڴʄࢫعاتقࢫخاسرࢫالدعوىࢫɠونھࢫɸوࢫمنࢫطالبࢫ

ࢫرف ࢫحال ʏࢫࢭ ࢫɸذا ࢫوɠل ࢫالبيع، ࢫجلسة ࢫتأجيل ʏࢫࢭ ࢫسȎبا ࢫوɠان ࢫالتنفيذ، ࢫטستحقاقࢫبوقف ࢫدعوى ض

 .)2(الفرعية

 /ࢫטثباتࢫࢭʏࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةɸـ

כصلࢫأنࢫيقعࢫعبءࢫלثباتࢫࢭʏࢫجميعࢫالدعاوىࢫعڴʄࢫالمدڤʏࢫبملكيةࢫالعقارࢫإعمالاࢫبقاعدةࢫ"البʋنةࢫ

"ʄࢫمنࢫادڤʄࢫالدائنࢫ،عڴʄتقلࢫعبءࢫטثباتࢫإڲɴࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫ-ࢫغ؈فࢫأنھࢫقدࢫيʏࢫعليھࢫࢭʄࢫࢫ-المدڤ

،ࢫفاݍݰاجزࢫعندࢫقيامھࢫبإجراءاتࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫالعقارࢫالذيࢫ)3(لࢫɠانࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫࢭʏࢫحيازةࢫالمدڤʏࢭʏࢫحا

                                                
 .386عبدࢫالسلامࢫديب،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .127بوجلالࢫفاطمةࢫالزɸراء،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
 .842،ࢫ841،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫأحمدࢫأبوࢫالوفاࢫ- 3
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فɺوࢫيدڤʏࢫخلافࢫالظاɸرࢫوعليھࢫإثباتࢫأنࢫࢫ-المدڤʏࢫࢭʏࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫࢫ-ɸوࢫتحتࢫحيازةࢫالغ؈فࢫ

 منࢫحقࢫالتȘبع.ࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫملكࢫللمدينࢫأوࢫمنࢫࢭʏࢫحكمھࢫإذاࢫɠانࢫدائناࢫممتازاࢫلماࢫلھالعقارࢫ

 ךثارࢫالمفتبةࢫعڴʄࢫرفعࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫࢫو/

اختلفࢫالفقھࢫࢭʏࢫتحديدࢫماࢫإذاࢫɠانࢫلدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫأثرࢫموقفࢫلإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫأمࢫ

لا،ࢫࢫف؈فىࢫجانبࢫمنھࢫأنࢫالمحكمةࢫتقغۜܣࢫبوقفࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫأولࢫجلسة،ࢫعڴʄࢫأنࢫɸذاࢫالوقفࢫلاࢫ

زࢫعڴʄࢫالعقار،ࢫولاࢫيɴآۜܡࢫأيࢫحقࢫلطالبࢫاستحقاقࢫالعقارࢫإڲʄࢫغايةࢫالفصلࢫࢭʏࢫدعوىࢫيؤثرࢫࢭʏࢫبقاءࢫاݍݱݨ

 .)1(لأنࢫɸذاࢫاݍݰكمࢫوقۘܣࢫلاࢫيؤثرࢫعڴʄࢫالقاعۜܣࢫعندࢫإصدارهࢫلݏݰكمࢫالموضوڤʏࢫ،טستحقاقࢫالفرعية

بʋنماࢫيرىࢫاݍݨانبࢫךخرࢫمنࢫالفقھࢫأنھࢫلاࢫيفتبࢫعڴʄࢫمجردࢫرفعࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫوقفࢫ

ࢫبق ࢫ"أنࢫالتنفيذ ࢫبمبدأ ࢫإعمالا ࢫوذلك ࢫنفسɺا، ࢫتلقاء ࢫمن ࢫبھ ࢫتحكم ࢫأن ࢫللمحكمة ࢫيمكن ࢫولا ࢫالقانون، وة

صراحةࢫمنࢫالقاعۜܣࢫالناظرࢫࢭʏࢫࢫ،ࢫوإنماࢫلابدࢫعڴʄࢫالمدڤʏࢫأنࢫيطلبھ)2(القاعۜܣࢫلاࢫيحكمࢫبماࢫلمࢫيطلبࢫمنھ

فࢫيظلࢫɸذاࢫالوقصدرࢫأمراࢫبوقفࢫإجراءاتࢫالتنفيذ،ࢫ،ࢫوإذاࢫاستجابࢫالقاعۜܣࢫإڲʄࢫɸذاࢫالطلبࢫوأدعوى ال

ࢫطرقࢫ ࢫمن ࢫطرʈق ࢫبأي ࢫأمرࢫالوقف ʏࢫࢭ ࢫالطعن ࢫيجوز ࢫولا ࢫטستحقاق، ࢫدعوى ʏࢫࢭ ࢫالفصل ࢫح؈ن ʄࢫإڲ سارʈا

 .)3(الطعن

ࢫأ ࢫفلم ࢫاݍݨزائري ࢫللمشرع ࢫبالɴسبة ࢫتنفيذࢫيما ࢫوقف ࢫيقرّر ࢫلم ࢫبل ࢫبذاك، ࢫولا ࢫالرأي ࢫ٭ڈذا ࢫلا أخذ

صوم،ࢫوɸوࢫماࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫعندࢫرفعࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫلاࢫبقوةࢫالقانونࢫولاࢫبطلبࢫمنࢫاݍݵ

المتعلقةࢫباسفدادࢫالمنقول،ࢫࢫ)4(قࢫإࢫمࢫإࢫʇ716سȘشفࢫبالقياسࢫمعࢫماࢫنصࢫعليھࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

ࢫالغ؈فࢫ ࢫمن ࢫدعوى ࢫرفع ࢫتم ࢫمۘܢ ࢫالقانون ࢫبقوة ࢫالبيع ࢫإجراء ࢫوقف ʄࢫعڴ ࢫصراحة ࢫالمشرع ࢫفٕڈا ࢫنص والۘܣ

حɢامࢫالمتعلقةࢫبدعوىࢫטستحقاقࢫللمطالبةࢫباسفدادࢫالمنقولࢫالمݲݨوز،ࢫوɸوࢫماࢫلمࢫنجدࢫلھࢫمثيلࢫࢭʏࢫכ 

 الفرعية.

                                                
 .731محمدࢫمحمودࢫإبراɸيم،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫࢫصࢫࢫ- 1
 .252כنصاريࢫحسنࢫالنيداɲي،ࢫقانونࢫالمرافعات،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
 .748عڴʏࢫعبدࢫاݍݰميدࢫترɠي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 3
ࢫاسفدادɸا،ࢫيوقفࢫالبيعࢫوجوȋاࢫمنࢫࢫقࢫإࢫ716نصتࢫالمادةࢫࢫ- 4 ࢫمݲݨوزة،ࢫوقامࢫبرفعࢫدعوى مࢫإࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫإذاࢫادڤʄࢫالغ؈فࢫملكيةࢫمنقولات

 المحضرࢫالقضاǿيࢫأوࢫمحافظࢫالبيع".
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ࢫ ࢫالسȎب ࢫولعلّ ࢫإجراءاتࢫالذي ࢫإيقاف ࢫالفرعية ࢫטستحقاق ࢫدعوى ࢫرفع ʄࢫعڴ ࢫلاࢫيرتب ࢫالمشرع جعل

ࢫمصاݍݳࢫࢫ،البيعࢫوجوȋا ࢫمن ࢫمصݏݰة ࢫبأي ࢫولاࢫيمس ࢫالبيع ࢫإجراءات ʄࢫلاࢫيؤثرࢫعڴ ࢫࢭʏࢫالدعوى ࢫالمغۜܣ ɸوࢫأن

 قلࢫملكيةࢫالعقارࢫللرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫɸذاࢫمنࢫجɺة.أطرافࢫالدعوىࢫمادامࢫأنࢫالبيعࢫلمࢫيقعࢫȊعد،ࢫولمࢫتɴت

ࢫدعوىࢫ ࢫلرفع ࢫכثرࢫالموقف ࢫترتʋب ࢫعدم ʄࢫعڴ ࢫاستȞناءا ࢫأورد ࢫالمشرع ࢫأن ࢫنجد ࢫأخرى ࢫجɺة ومن

ɸناࢫأجازࢫالمشرعࢫࢫ،טستحقاق،ࢫأينࢫنجدهࢫعاݍݮࢫحالةࢫعدمࢫالفصلࢫࢭʏࢫدعوىࢫטستحقاقࢫوحلّࢫأجلࢫالبيع

خ؈فةࢫللمدڤʏࢫࢭʏࢫدعوىࢫטستحقاقࢫطلبࢫوقفࢫإجراءاتࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫכ ࢫ772بموجبࢫنصࢫالمادةࢫ

أيامࢫعڴʄࢫכقلࢫمنࢫجلسةࢫالبيع،ࢫȊعدࢫدفعࢫمبلغࢫالكفالةࢫࢫ3البيعࢫبموجبࢫعرʈضةࢫإڲʄࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫقبلࢫ

 الذيࢫيحدّدهࢫالرئʋسࢫبموجبࢫأمرࢫعڴʄࢫعرʈضة.

ࢫ ࢫالبيع، ࢫإجراءات ࢫوقف ࢫطلب ࢫعدم ʄࢫعڴ ࢫالمفتب ࢫɸوࢫاݍݨزاء ࢫما ࢫɸنا ࢫيطرح ࢫالذي ࢫלشɢال أوࢫلكن

 ךجالࢫالمحدّدة؟.ࢫانقضاءࢫتقديمࢫالطلبࢫȊعد

فيفتبࢫعڴʄࢫذلكࢫسقوطࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫتقديمࢫطلبࢫوقفࢫإجراءاتࢫالبيع،ࢫإذاࢫتمࢫخارجࢫךجالࢫوȋوقوعࢫ

ࢫالفرعية ࢫטستحقاق ࢫدعوى ʏࢫࢭ ࢫالفصل ࢫقبل ࢫفٕࢫ،البيع ࢫالفصل ࢫڈيتم ࢫا ࢫȊعد ࢫالنوڤʏࢫاטختصتܶݰيح ص

وʈؤولࢫטختصاصࢫࢫ،ةࢫبئڈاࢫوȋ؈نࢫإجراءاتࢫالتنفيذڲʄࢫدعوىࢫاستحقاقࢫأصليةࢫبزوالࢫالصلإࢫɠوٰڈاࢫتتحول 

 إڲʄࢫࢫقاعۜܣࢫالموضوعࢫلاࢫטست݀ݨال.فٕڈاࢫ

 الفرعࢫالثالث:ࢫاݍݰكمࢫالفاصلࢫࢭʏࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫ

سبقࢫالقولࢫبأنࢫاختصاصࢫالفصلࢫࢭʏࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫيؤولࢫلرئʋسࢫالمحكمةࢫالفاصلࢫ

ࢫب ࢫفٕڈا ࢫيفصل ࢫالذي ࢫטست݀ݨالية، ࢫالقضايا ʏࢫכوامرࢫࢭ ࢫلإصدار ࢫالمقررة ࢫللقواعد ࢫطبقا ࢫأمر موجب

 ،ࢫغ؈فࢫأنࢫɸذاࢫכمرࢫيأخذࢫصورةࢫاݍݰكمࢫالقطڥʏࢫلأنھࢫفصلࢫࢭʏࢫالموضوعࢫاستȞناءا.)1(טست݀ݨالية

فماࢫɸوࢫاݍݰكمࢫالذيࢫيمكنࢫأنࢫيصدرࢫࢭʏࢫɸذهࢫالدعوى؟ࢫوماࢫمدىࢫقابليةࢫכمرࢫالفاصلࢫࢭʏࢫدعوىࢫ

 טستحقاقࢫالفرعيةࢫللطعنࢫمنࢫعدمھ؟

 

 

                                                
 .257بداويࢫعبدࢫالعزʈز،ࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫللتنفيذࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمرɸونࢫوفقاࢫلقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
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 طوقࢫاݍݰكمࢫالفاصلࢫࢭʏࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةمنࢫأولا:

ࢫלثبات،ࢫ ࢫوأدلة ࢫوالدفوع ࢫלدعاءات ࢫباستكمال ࢫللفصل ࢫالفرعية ࢫטستحقاق ࢫدعوى ࢫٮڈيأت مۘܢ

ࢫاݍݱݨزࢫمۘܢࢫ ࢫالعقارࢫمحل ࢫباستحقاق ࢫإما ࢫأمرا ࢫטست݀ݨالية ࢫالقضايا ʏࢫࢭ ࢫالفاصل ࢫالمحكمة أصدرࢫرئʋس

ࢫ ʏالتاڲȋࢫو ،ʏࢫاݍݱݨزࢫللمدڤ ࢫالعقارࢫمحل ࢫملكية ࢫفٕڈاࢫ)1(إبطالࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزثبȘت ࢫالبدء ࢫإمɢانية ࢫوعدم ،

،ࢫمعࢫإعادةࢫمبلغࢫالكفالةࢫللمدڤʏࢫࢭʏࢫحالࢫإيدعھࢫ)2(منࢫجديدࢫعڴʄࢫنفسࢫالعقارࢫومنࢫطرفࢫنفسࢫالدائن؈ن

 ȊسȎبࢫطلبࢫوقفࢫإجراءاتࢫالبيعࢫݍݰلولࢫتارʈخࢫجلسةࢫالبيعࢫقبلࢫالفصلࢫࢭʏࢫالدعوى.

ʏتࢫܵݰةࢫإدعاءاتھࢫبالطرقࢫالمقررةࢫࢫوإماࢫأنࢫيصدرࢫأمرࢫبرفضࢫالدعوىࢫإذاࢫلمࢫيقدمࢫالمدڤȎماࢫيث

قانوناࢫلإثباتࢫالملكيةࢫالعقارʈة،ࢫوȖستمرࢫبذلكࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫبقوةࢫالقانون،ࢫمعࢫمصادرةࢫمبلغࢫالكفالةࢫ

 والذيࢫسيخصصࢫلإعادةࢫالɴشرࢫوالتعليق.ࢫ

ࢫإجراءاتࢫ ࢫإبطال ࢫاݍݱݨزࢫفإن ࢫالعقارࢫمحل ࢫمن ࢫبجزء ࢫالفرعية ࢫטستحقاق ࢫدعوى ࢫȖعلقت ࢫإذا أما

ࢫبيعɺاࢫاݍݱݨزࢫ ʏࢫטستمرارࢫࢭ ࢫوʈتم ࢫالعقارࢫכخرى، ࢫأجزاء ࢫبقية ࢫدون ࢫباستحقاقھ ࢫالمحɢوم ࢫباݍݨزء سȘتعلق

ص،ࢫوȖعديلࢫتحديدࢫالعقارࢫضمنࢫقائمةࢫشروطࢫࢫ)Ȋ)3عدࢫלنقاصࢫمنࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣ
َ
المتعلقࢫباݍݨزءࢫالمنق

 .)4(البيع

 الطعنࢫࢭʏࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫثانيا:

ࢫ،منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫالمحددت؈نࢫلأحɢامࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫ773وࢫ772بالاطلاعࢫعڴʄࢫنصࢫالمادت؈نࢫ

ࢫالدعاوىࢫ ࢫمن ࢫالنوع ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫالفاصل ʏࢫכمرࢫטست݀ݨاڲ ࢫقابلية ࢫمدى ࢫيحدّد ࢫلم ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫأن نجد

ࢫالمادةࢫ ࢫنص ࢫاݍݵصوص ʄࢫوعڴ ࢫللأوامرࢫטست݀ݨالية ࢫالعامة ࢫللقواعد ࢫبالرجوع ࢫغ؈فࢫأنھ ࢫعدمھ، ࢫمن للطعن

ࢫإࢫ304 ࢫم ࢫإ ࢫتجࢫ)5(ق ࢫعڴʄࢫفࢼܣ ࢫأوࢫטعفاض ࢫالمعارضة ࢫدون ࢫࢭʏࢫכوامرࢫטست݀ݨالية ؈قࢫالطعنࢫبالاستȁناف

 النفاذࢫالم݀ݨل.

                                                
 .952أحمدࢫمليڋʏ،ࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعلٕڈاࢫبآراءࢫالفقھࢫوأحɢامࢫالنقض،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .117حسيانࢫرضا،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
 .ࢫ842أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 3
 .742صࢫمدحتࢫمحمدࢫاݍݰسيۚܣ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫࢫ- 4
قࢫإࢫمࢫإࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫتɢونࢫכوامرࢫטست݀ݨاليةࢫالصادرةࢫࢭʏࢫأولࢫدرجةࢫقابلةࢫللاستȁنافࢫوتɢونࢫכوامرࢫالصادرةࢫغيابياࢫࢭʏࢫࢫ304تنصࢫالمادةࢫࢫ- 5

 أولࢫدرجةࢫقابلةࢫللمعارضة...".
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ࢫ ࢫخلال ࢫטستȁناف ࢫيتم ࢫأن ʄانيةࢫࢫ15عڴɢࢫإم ࢫمع ،ʏࢫللأمرࢫטست݀ݨاڲ ࢫالرسܣ ࢫالتبليغ ࢫتارʈخ ࢫمن يوما

 الطعنࢫبالمعارضةࢫࢭʏࢫالقراءاتࢫטست݀ݨاليةࢫالغيابية.

ࢫ؟مساساࢫبمبدأࢫالتقاعۜܣࢫعڴʄࢫدرجت؈نࢫالمعارضةࢫࢭʏࢫأولࢫدرجةغ؈فࢫأنھࢫألاࢫʇعتفࢫاݍݰرمانࢫمنࢫحقࢫ

 خصوصاࢫوأنࢫכمرࢫالفاصلࢫࢭʏࢫɸذهࢫالدعوىࢫماسࢫبأصلࢫاݍݰق؟ࢫɸذاࢫمنࢫجɺة.

ومنࢫجɺةࢫأخرىࢫɸلࢫכمرࢫالفاصلࢫࢭʏࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫمشمولࢫبالنفاذࢫالم݀ݨلࢫوȋالتاڲʏࢫ

ࢫ ࢫالمادة ࢫعليھ ࢫنصت ࢫمثلما ࢫטستȁناف؟ ࢫمن ࢫالرغم ʄࢫعڴ ࢫࢫ303ينفذ ࢫכوامرࢫטست݀ݨاليةࢫمن ࢫبأن ࢫإ ࢫم ࢫإ ق

ࢫوإنࢫ ࢫخصوصا ࢫفٕڈا، ࢫالطعن ࢫمن ࢫالرغم ʄࢫعڴ ڈا ࢫدوٰ ࢫأوࢫمن ࢫبكفالة ࢫالتنفيذ ࢫم݀ݨلة ࢫدرجة الصادرةࢫࢭʏࢫأول

 علمناࢫبأنھࢫتمࢫالفصلࢫࢭʏࢫأصلࢫاݍݰقࢫولʋسࢫمجردࢫإجراءࢫوقۘܣࢫفقط.

ࢫا ࢫȊعد
ّ
ࢫإلا ࢫغ؈فࢫٰڈاǿي ࢫالفرعية ࢫטستحقاق ࢫدعوى ʏࢫࢭ ࢫכمرࢫالفاصل ࢫɠان ࢫومۘܢ ࢫطرقࢫوعليھ سȘنفاذ

إڲʄࢫغايةࢫالفصلࢫࢭʏࢫטستȁناف،ࢫࢫاالطعنࢫالعاديةࢫفإنࢫطلبࢫوقفࢫإجراءاتࢫالبيعࢫمۘܢࢫحلّࢫأجلھࢫيبقىࢫوارد

 أوࢫعدمࢫممارستھࢫوإنْڈاءࢫךجالࢫالممنوحةࢫللطعنࢫوʈصبحࢫبذلكࢫכمرࢫٰڈائيا.

ࢫاݍݱݨز  ࢫتوقيع ࢫيقتضٕڈا ࢫالۘܣ ࢫالمراحل ࢫجميع ࢫمن ࢫטنْڈاء ࢫاالعقار ࢫȊعد ࢫכموال ʄࢫعڴ ʈةࢫالتنفيذي

ࢫ،مقدماتࢫالتنفيذبࢫبالقيامالسابقةࢫلتوقيعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫرحلةࢫالممنࢫاسȘيفاءࢫللمدين،ࢫ

ࢫ ࢫوالۘܣ ࢫمرحلة ࢫاݍݱݨزࢫࢫتوقيعتلْڈا
ّ
ࢫإلا ࢫثماره ࢫاݍݱݨزࢫلاࢫيؤȖي ࢫɸذا ࢫبأن ࢫالقول ࢫسبق ࢫوالۘܣ ࢫإجراءاتھ بجميع

ࢫ ࢫالمنبقيدهࢫبالمحافظةࢫالعقارʈة، ʏيدࢫالعقارࢫللبيعࢫوالفصلࢫࢭɺࢫبيعھࢫمروراࢫبتم ࢫقدࢫتحولࢫدون ࢫالۘܣ ازعات

 .،ࢫبالتأكدࢫمنࢫܵݰةࢫלجراءاتࢫبالمزادࢫالعلۚܣ

وɠلɺاࢫمراحلࢫٮڈدفࢫإڲʄࢫحمايةࢫالمدينࢫمنࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫأموالھࢫوفقاࢫلإجراءاتࢫباطلة،ࢫأوࢫȊسندࢫغ؈فࢫ

فرصةࢫأخرىࢫلسدادࢫالدينࢫࢭʏࢫأيࢫمرحلةࢫɠانتࢫعلٕڈاࢫࢫالمدينࢫيحࢫɸذاࢫمنࢫجɺة،ࢫومنࢫجɺةࢫأخرىࢫمنحܵݰ

ࢫɸدفɺاࢫࢫ،לجراءات ࢫלجراءات ࢫɸذه ࢫɠل ࢫأن ࢫاݍݰاجزࢫبل ࢫالدائن ʄࢫعڴ ࢫȖشديدا ࢫلاࢫʇعتفࢫذلك ࢫالمقابل ʏوࢭ

ࢫ ࢫمن ࢫمنازعة،ࢫالتأكد ࢫأي ࢫودون ࢫسليمة ࢫبصفة ࢫحقھ ࢫمن ࢫلتمكينھ ࢫܵݰيحة، ࢫاتبعɺا ࢫالۘܣ خلوࢫטجراءات

ࢫأ ࢫعليھࢫࢫجميعنࢫخصوصا ࢫالمݲݨوز ࢫالمدين ࢫعاتق ʄࢫعڴ ࢫتقع ࢫالتنفيذ ࢫمرحلة ࢫخلال ࢫتكبدɸا ࢫالۘܣ المصارʈف

 التنفيذࢫטختياري.ɸوࢫمنࢫجعلھࢫينفقɺاࢫبامتناعھࢫعنࢫࢫطاعɺاࢫمنࢫحصيلةࢫالتنفيذ،ࢫɠونࢫأنࢫالمدينباقت

الغايةࢫالمرجوةࢫمنࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫأموالࢫالمدينࢫسواءاࢫࢫلكنࢫعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫɸذاࢫفإن

ثارࢫتمنعࢫالمدينࢫاݍݱݨزࢫࢭʏࢫحدࢫذاتھࢫوماࢫيرتبھࢫɸذاࢫכخ؈فࢫمنࢫآلمࢫتحققࢫȊعد،ࢫفɠانتࢫالمنقولةࢫأوࢫالعقارʈةࢫ
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ࢫأموالھ ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ࢫࢫمن ࢫمن ࢫالمɴشود ࢫɸوࢫالɺدف ࢫلʋس ࢫبالمزادࢫɸذهࢫטجراءات ࢫכموال ࢫɸذه ࢫبيع ولاࢫحۘܢ

 لتحصيلࢫالدائنࢫݍݰقوقھ.وسيلةࢫالعلۚܣ،ࢫبلࢫȖعتفࢫɸذهࢫלجراءاتࢫمجردࢫ

ࢫالبيعࢫ ࢫوɸما ࢫالتنفي ࢫخصومة ࢫمراحل ࢫمن ࢫخرࢫمرحلت؈ن ࢫآ ࢫلدراسة ࢫالفصل ࢫɸذا ࢫسنخصص وعليھ

ࢫالع ࢫو بالمزاد ࢫلۚܣ ࢫالدائن؈ن، ࢫب؈ن ࢫاݍݰصيلة ࢫتوزʉع ࢫלجراءات ࢫمن ࢫכخرى ʏࢫتخلوࢫۂ ࢫلا ࢫأنࢫوالۘܣ ࢫلابد والۘܣ

والۘܣࢫࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫʄ765ࢫإڲࢫ747رعࢫاݍݨزائريࢫمنࢫخلالࢫالموادࢫمنࢫنظمɺاࢫالمشࢫقدو تخضعࢫلرقابةࢫالقضاء،ࢫ

ࢫ ࢫمراحل ࢫتمرࢫȊعدة ࢫכخرى ʏࢫٰڈايۂ ࢫوإجراءاٮڈا ࢫالمزايدة ࢫجلسة ࢫإɲعقاد ࢫالبيع ࢫعن ࢫإعلان ࢫبرسوࢫالمزادࢫمن تة

حيانࢫإڲʄࢫإعادةࢫالبيع،ࢫوأخ؈فاࢫوالمنازعاتࢫالۘܣࢫقدࢫتثورࢫࢭʏࢫمثلࢫɸذهࢫالمرحلةࢫوالۘܣࢫقدࢫتؤديࢫࢭʏࢫكث؈فࢫمنࢫכ 

الۘܣࢫعاݍݨɺاࢫالمشرعࢫضمنࢫالبابࢫالسادسࢫࢭʏࢫالموادࢫمنࢫࢫكيفيةࢫاسȘيفاءࢫالدائنࢫلديونھࢫمنࢫحصيلةࢫالبيع

ࢫࢫ790 ʄࢫاݍࢫ799إڲ ࢫمراحل ࢫجميع ࢫتɴتࢼܣ ࢫوȋذلك ࢫإ، ࢫم ࢫإ ࢫق ࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫمن ʄࢫعڴ ݱݨزࢫالتنفيذي

 بتحقيقࢫالɺدفࢫالمرجوࢫمٔڈاࢫوɸوࢫسدادࢫديونࢫاݍݰاجزʈن.ࢫالعيɴيةࢫالعقارʈة

ࢫࢫ ࢫȖعفضɺا ࢫقد ࢫبل ࢫالنȘيجة ࢫ٭ڈذه ࢫدائما ࢫتɴتࢼܣ ࢫالمرحلة ࢫɸذه ࢫأن ࢫلاʇعۚܣ ࢫɸذا ࢫȊعضࢫغ؈فࢫأن أيضا

ࢫحشɢالا ט  ʏࢫأوࢫࢭ ࢫالبيع ࢫإجراءات ࢫبإبطال ࢫإما ࢫالɺدف، ࢫɸذا ࢫتحقق ࢫدون ࢫتحول ࢫالۘܣ ࢫالدائن؈نࢫت ࢫȖعدد الة

ࢫ ࢫحقوقɺم ࢫمن ࢫȊعضا ࢫيخسرون ࢫالدائن؈ن ࢫيجعل ࢫمما ࢫالتنفيذ، ࢫمن ࢫالمتحصلة ࢫالمبالغ ࢫكفاية وɸوࢫماࢫوعدم

 .ɸذاࢫالفصلࢫܣحۙسɴتطرقࢫإليھࢫࢭʏࢫمب
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 المبحثࢫכول:

 النظامࢫלجراǿيࢫلبيعࢫالعقارࢫو/ࢫأوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫبالمزادࢫالعلۚܣ

العيۚܣࢫالعقاريࢫالمݲݨوزࢫللبيع،ࢫوالفصلࢫࢭʏࢫجميعࢫטعفاضاتࢫالۘܣࢫȊعدࢫتحض؈فࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫ

نࢫتوقيعࢫأالمرحلةࢫوالۘܣࢫلاࢫتقلࢫأɸميةࢫعنࢫسبقْڈا،ࢫɠونࢫɸذهࢫقدࢫȖعرقلࢫعمليةࢫالبيعࢫتأȖيࢫمرحلةࢫالبيع،ࢫ

،ࢫبلࢫلابدࢫمنࢫأنࢫتحولࢫɸذهࢫכموالࢫإڲʄࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقاراتࢫوحدهࢫغ؈فࢫɠافࢫلسدادࢫالديون 

ࢫبȎيعࢫɸذهࢫכموالࢫبالمزادࢫالعلۚܣ.مبلغࢫمنࢫالن
ّ
 قودࢫلتوزʉعɺاࢫب؈نࢫالدائن؈نࢫولنࢫيتمࢫذلكࢫإلا

ࢫبإجراءاتࢫ ࢫالمݲݨوزة ࢫالعقارʈة ࢫللأموال ܣ ࢫالعلۚ ࢫبالمزاد ࢫالبيع ࢫمرحلة ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫخص قد

ࢫأوࢫ ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ࢫبمعرفة ࢫتتم ࢫالۘܣ ࢫכخ؈فة ࢫɸذه ࢫالمنقولة، ࢫכموال ࢫبيع ʏࢫࢭ ࢫالمتبعة ࢫغ؈فࢫتلك خاصة

ظࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫوʈصدرࢫعڴʄࢫإثرɸاࢫمحضراࢫبرسوࢫالمزادࢫʇعدهࢫالقائمࢫبالبيع،ࢫأماࢫبيعࢫכموالࢫمحاف

المنقولةࢫفقدࢫأوɠلࢫالمشرعࢫɸذهࢫالمɺمةࢫإڲʄࢫالقضاء،ࢫمراعاةࢫلقيمةࢫɸذهࢫכموالࢫوأوجبࢫأنࢫيتمࢫɸذاࢫالبيعࢫ

 بموجبࢫحكمࢫوالذيࢫʇسܢࢫبحكمࢫرسوࢫالمزاد.

ࢫ ࢫالوȖسْڈل ࢫبالمزاد ࢫالبيع ࢫوصولاࢫإڲʄࢫمرحلة ࢫاݍݨلسة ࢫباɲعقاد ࢫمرورا ࢫالبيع ࢫعنࢫجلسة ࢫبالإعلان علۚܣ

 رسوࢫالمزادࢫوۂʏࢫالمراحلࢫالۘܣࢫسʋتمࢫالتطرقࢫإلٕڈاࢫتبعاࢫࢭʏࢫمطالبࢫɸذاࢫالمبحث.

أينࢫخصصناࢫالمطلبࢫכولࢫللإعلانࢫعنࢫالبيع،ࢫوالمطلبࢫالثاɲيࢫلاɲعقادࢫجلسةࢫالبيع،ࢫأماࢫالمطلبࢫ

 الثالثࢫفخصصناهࢫݍݰكمࢫرسوࢫالمزاد.

وماࢫاݍݮࢫالمشرعࢫɸذهࢫالمرحلة؟ࢫوماࢫۂʏࢫטجراءاتࢫالمتبعةࢫلبيعࢫכموالࢫالعقارʈةࢫالمݲݨوزة؟ࢫࢫفكيفࢫع

 ۂʏࢫלشɢالاتࢫالۘܣࢫقدࢫتطرحࢫࢭʏࢫɸذاࢫالصدد؟.

 טعلانࢫعنࢫالبيع: المطلبࢫכولࢫ:

الذيࢫتمࢫࢫ،يختلفࢫלعلانࢫعنࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫمنھࢫعنࢫלعلانࢫعنࢫإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع

فالغرضࢫمنࢫכولࢫɸوࢫتمك؈نࢫɠلࢫذيࢫمصݏݰةࢫمنࢫتقديمࢫࢫ،ࢭʏࢫالفصلࢫالسابقࢫمنࢫɸذاࢫالبابمعاݍݨتھࢫ

وذلكࢫمنࢫأجلࢫتطɺ؈فࢫالعقارࢫمحلࢫالبيعࢫمنࢫࢫ،ملاحظاتھࢫواعفاضاتھࢫࢭʏࢫمدةࢫأقصاɸاࢫجلسةࢫטعفاضات

ࢫالبيع ࢫعملية ʏࢫتؤثرࢫࢭ ࢫقد ࢫالۘܣ ࢫالمنازعات ࢫʈو ࢫ،ɠل ࢫتمك؈نࢫالرا؟ۜܣ ࢫحولࢫدون ࢫمن ࢫالمزاد ࢫعڴʄࢫعليھ اݍݰصول

 العقارࢫمحلࢫالبيعࢫمطɺراࢫمنࢫجميعࢫالقيود.
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فالɺدفࢫɸذهࢫالمرةࢫمنࢫלعلانࢫعنࢫالبيعࢫɸوࢫاستقطابࢫأكفࢫعددࢫمنࢫالمزايدينࢫلبيعࢫالعقارࢫبأعڴʄࢫ

 وأحسنࢫثمنࢫمنࢫأجلࢫالوفاءࢫبديونࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫمنࢫأجلɺا.

 الفرعࢫכول:ࢫتحديدࢫجلسةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣ

أوࢫȊعدࢫࢫ،روطࢫالبيعࢫبتعديلɺاࢫࢭʏࢫحالࢫقبولࢫטعفاضاتࢫوالملاحظاتȊعدࢫالتحديدࢫالٔڈاǿيࢫلقائمةࢫش

 التأكيدࢫعلٕڈاࢫȊعدمࢫȖܦݨيلࢫأيࢫاعفاضࢫأوࢫتقديمࢫɸذهࢫכخ؈فةࢫȊعدࢫفواتࢫךجالࢫالمحدّدةࢫلɺا.

ࢫقائمةࢫ ࢫضمن ࢫالبيع ࢫجلسة ࢫاɲعقاد ࢫوساعة ࢫومɢان ࢫتارʈخ ࢫبتحديد ࢫالمحكمة ࢫرئʋس ࢫيقوم ࢫأن כصل

ࢫشر  ࢫقائمة ࢫإيداع ࢫعند ࢫالبيع ࢫاعفاضࢫشروط ࢫأي ࢫتقديم ࢫعدم ࢫرɸ؈ن ࢫيبقى ࢫالتارʈخ ࢫɸذا ࢫلكن ࢫالبيع، وط

وتتواصلࢫלجراءاتࢫبصفةࢫعاديةࢫومٔڈاࢫלبقاءࢫعڴʄࢫالتارʈخࢫالمحددࢫࢫ)،1(وȋالتاڲʏࢫإلغاءࢫجلسةࢫטعفاضات

 بذيلࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع.

لكࢫأوࢫغ؈فࢫأنھࢫقدࢫيحدثࢫوأنࢫلاࢫيتمࢫتحديدࢫɸذاࢫالتارʈخࢫلسȎبࢫأوࢫلآخرࢫكسɺوࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫعنࢫذ

ࢫטعفاضات ࢫجلسة ࢫالمحكمةࢫࢫ،اɲعقاد ࢫرئʋس ࢫيحدّد ࢫأن ࢫلابد ࢫɸنا ࢫبالضرورة، ࢫالبيع ࢫتارʈخ ࢫسقوط ʏالتاڲȋو

ࢫࢭʏࢫ ࢫالفصل ࢫمن ࢫتأكده ࢫȊعد ࢫعرʈضة ʄࢫأمرࢫعڴ ࢫبموجب ࢫالعلۚܣ ࢫبالمزاد ࢫالبيع ࢫجلسة ࢫلاɲعقاد ࢫجديدا تارʈخا

بناءاࢫعڴʄࢫطلبࢫالمحضرࢫجميعࢫטعفاضاتࢫالمقدمة،ࢫأوࢫࢭʏࢫاݍݰالةࢫالعكسيةࢫȊعدمࢫتقديمɺاࢫمنࢫכساس،ࢫ

القضاǿيࢫأوࢫأيࢫدائنࢫࢭʏࢫحالࢫعدمࢫتحديدهࢫضمنࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫأوࢫȊعدࢫإلغاءࢫɸذاࢫالتعديلࢫࢭʏࢫحالࢫ

 .)2(تقديمࢫטعفاض

ࢫيقلࢫࢫ)3(قࢫإࢫمࢫإࢫ749مراعياࢫعندࢫتحديدࢫɸذاࢫالتارʈخࢫالمواعيدࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالمادةࢫ
ّ
أيࢫعڴʄࢫألا

أقظۜܢࢫݍݨلسةࢫالبيعࢫࢫاصدورࢫכمر،ࢫغ؈فࢫأنࢫالمشرعࢫلمࢫيحدّدࢫحديوماࢫمنࢫتارʈخࢫࢫ30ميعادࢫاݍݨلسةࢫعنࢫ

ࢫيقلࢫالميعادࢫعنࢫ
ّ
ࢫ30عڴʄࢫعكسࢫماࢫفعلھࢫنظ؈فهࢫالمصريࢫالذيࢫأوجبࢫأنࢫيراڤʄࢫࢭʏࢫتحديدࢫجلسةࢫالبيعࢫألا

ࢫيزʈدࢫعنࢫ
ّ
 .)4(يوماࢫمنࢫتارʈخࢫכمرࢫالذيࢫيصدرهࢫالقاعۜܣࢫ60يوماࢫوألا

                                                
 .426عࢫسابق،ࢫصࢫأحمدࢫمليڋʏ،ࢫالتعليقࢫعڴʄࢫقانونࢫالمرافعاتࢫبآراءࢫالفقھࢫوالصيغࢫالقانونيةࢫوأحɢامࢫالنقض،ࢫمرجࢫ- 1
قࢫإࢫمࢫإࢫعڴʄࢫأنھࢫ"إذاࢫلمࢫيتمࢫتحديدࢫتارʈخࢫومɢانࢫجلسةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫمسبقا،ࢫيتمࢫتحديدɸاࢫبموجبࢫأمرࢫعڴʄࢫࢫ747نصتࢫالمادةࢫࢫ- 2

 عرʈضةࢫ،ࢫبناءاࢫعڴʄࢫطلبࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫأوࢫأيࢫدائنࢫࢫطرفࢫࢭʏࢫاݍݱݨز".
)ࢫيوماࢫعڴʄࢫכك؆فࢫ30يحرّرࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫقبلࢫجلسةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫبثلاث؈نࢫ(ࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫכوڲʄࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫ749نصتࢫالمادةࢫࢫ- 3

 وعشرʈنࢫيوماࢫعڴʄࢫכقل..."
 .426أحمدࢫمليڋʏ،ࢫالتعليقࢫعڴʄࢫقانونࢫالمرافعاتࢫبآراءࢫالفقھࢫوالصيغࢫالقانونيةࢫوأحɢامࢫالنقض،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 4
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ࢫالمشر  ࢫمنح ࢫفقد ࢫاݍݨلسة ࢫاɲعقاد ࢫلمɢان ࢫبالɴسبة ࢫسلطتھࢫأما ࢫلإعمال ࢫالمحكمة ࢫلرئʋس ࢫاݍݰرʈة ع

التقديرʈةࢫࢭʏࢫتحديدࢫمɢانࢫاɲعقادɸا،ࢫفلʋسࢫبالضرورةࢫأنࢫتنعقدࢫداخلࢫالمحكمةࢫالمباشرةࢫلإجراءاتࢫالبيعࢫ

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ"ࢫȖعي؈نࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫيجريࢫفٕڈاࢫالبيعࢫأوࢫأيࢫࢫ749/5وɸوࢫماࢫعفࢫعليھࢫالمشرعࢫࢭʏࢫنصࢫالمادةࢫ

 مɢانࢫآخر".

 اتࢫלعلانࢫعنࢫالبيعالفرعࢫالثاɲي:ࢫإجراء

ࢫيوجھࢫ ࢫوأن ࢫالقانون ࢫحدّدɸا ࢫالۘܣ ࢫوالوسائل ࢫللإجراءات ࢫوفقا ࢫتم ࢫإذا
ّ
ࢫإلا ࢫآثاره ࢫלعلان ࢫيرتب لا

 للأܧݵاصࢫالۘܣࢫأوجبࢫالمشرعࢫإعلاٰڈم.

 أولا:ࢫכܧݵاصࢫالواجبࢫإعلاٰڈمࢫبجلسةࢫالبيع

ࢫخص ࢫمراحل ࢫمن ࢫمرحلة ࢫمن ࢫɠل ʏࢫࢭ ࢫالمواجɺة ࢫمبدأ ࢫلإعمال ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫݍݰرص ومةࢫونظرا

فلمࢫيكتفࢫبطرʈقةࢫواحدةࢫللإعلانࢫعنࢫالبيعࢫمثلماࢫفعلࢫࢭʏࢫלعلانࢫعنࢫإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫࢫ،التنفيذ

ࢫ ࢫبموجب ࢫألزم ࢫأين ࢫمنࢫࢫ749وࢫ747البيع، ࢫبنوع؈ن ࢫبالقيام ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ʏࢫالتواڲ ʄࢫعڴ ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق من

 לعلانࢫأحدɸماࢫخاصࢫوךخرࢫعام.

 أ/ࢫלعلانࢫاݍݵاص

ࢫالمحضرࢫ ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫألزم ࢫالمادة ࢫبموجب ࢫجلسةࢫࢫ747القضاǿي ʏࢫࢭ ࢫالفصل ࢫȊعد ࢫإ ࢫم ࢫإ ق

טعفاضاتࢫوتحديدࢫجلسةࢫالبيعࢫبالإعلانࢫاݍݵاصࢫݍݨلسةࢫالبيعࢫلأطرافࢫالتنفيذ،ࢫالذيࢫيتمࢫبإخطارࢫɠلࢫ

ࢫوساعةࢫ ࢫومɢان ࢫبتارʈخ ࢫوجدا ࢫإن ࢫالعيۚܣ ࢫاݍݰائزࢫوالكفيل ࢫالمݲݨوزࢫعليھ، ࢫالمدين ࢫاݍݰاجزʈن، ࢫالدائن؈ن من

ࢫ ࢫقبل ࢫالبيع ࢫاݍݨلسةࢫبثمانيةࢫ(اɲعقادࢫجلسة ࢫالذيࢫ08تارʈخ ࢫوכجل ࢫלجراء ࢫوɸوࢫنفس ࢫכقل، ʄࢫعڴ ࢫأيام (

 .)1(منࢫقانونࢫالمرافعاتࢫالمصري ࢫ417منحھࢫالمشرعࢫالمصريࢫبموجبࢫنصࢫالمادةࢫ

وɸناكࢫمنࢫيرىࢫبأنھࢫلاࢫيلزمࢫإجراءࢫלخطارࢫإذاࢫأجريࢫالبيعࢫࢭʏࢫاݍݨلسةࢫالمحدّدࢫضمنࢫقائمةࢫشروطࢫ

 ولمࢫيلڧʄࢫȊعدمࢫتقديمࢫأيࢫاعفاض.ࢫإذاࢫɠانࢫقدࢫحدّدࢫسلفاࢫ)2(البيع

                                                
يوماࢫالتاليةࢫلإيداعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫأنࢫࢫ15عڴʄࢫأنھࢫ"ࢫيجبࢫعڴʄࢫقلمࢫالكتابࢫخلالࢫࢫمنࢫقانونࢫالمرافعاتࢫالمصري ࢫ417نصتࢫالمادةࢫࢫ- 1

 يخفࢫبھࢫالمدينࢫواݍݰائزࢫوالكفيلࢫالعيۚܣࢫوالدائن؈نࢫالذينࢫܥݨلوࢫتɴبٕڈاٮڈمࢫوالدائن؈نࢫاܵݰابࢫاݍݰقوقࢫالمقيدةࢫقبلࢫȖܦݨيلࢫالتنȎيھ...".
 .498صࢫࢫأحمدࢫمليڋʏ،ࢫالتعليقࢫعڴʄࢫقانونࢫالمرافعات،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫ- 2
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ࢫ٭ڈذاࢫ ʄمࢫالمعني؈نࢫبالدرجةࢫכوڲɸمࢫوɺࢫالبيعࢫدونࢫعلم ࢫيتم
ّ
ࢫɸوࢫألا ࢫإخطارࢫɸؤلاء ࢫمن ࢫاݍݰكمة ولعل

ڈمࢫأطرافࢫالتنفيذࢫɸذاࢫمنࢫجɺة.  البيعࢫɠوٰ

منࢫسدادࢫالدينࢫࢫ-اݍݰائزࢫوالكفيلࢫالعيۚܣࢫࢫ-ومنࢫجɺةࢫأخرىࢫمنحࢫالفرصةࢫللمدينࢫومنࢫࢭʏࢫحكمھࢫ

،ࢫغ؈فࢫأنࢫالمشرعࢫحصرࢫלخطارࢫعڴʄࢫɸؤلاءࢫدونࢫبقيةࢫأطرافࢫاݍݱݨزࢫماࢫ)1(بلࢫتمامࢫالبيعوتحرʈرࢫالعقارࢫق

ࢫالشرʈكࢫ ࢫثمنھ، ࢫمقرض ࢫالعقار، ࢫباǿع ࢫمن ࢫלخطارࢫɠل ࢫɸذا ࢫمن ࢫالمشرع ࢫاسȘثۚܢ ࢫلماذا ࢫنȘساءل يجعلنا

 المقاسمࢫوالمقايضࢫبھࢫعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫأٰڈمࢫʇعتفونࢫأيضاࢫأطرافاࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫوحكمɺمࢫحكمࢫالدائن؟

عدمࢫإخطارࢫࢫعنأنࢫלشɢالࢫךخرࢫالذيࢫيطرحࢫɸوࢫɠالعادةࢫعدمࢫتحديدࢫالمشرعࢫلݏݨزاءࢫالمفتبࢫغ؈فࢫ

إخطارɸمࢫخارجࢫالميعادࢫحالةࢫࢫכܧݵاصࢫالمنصوصࢫعلٕڈمࢫࢭʏࢫالمادةࢫأعلاهࢫبتارʈخࢫإɲعقادࢫجلسةࢫالبيع،ࢫأو 

 المحدّدࢫبثمانيةࢫأيامࢫعڴʄࢫכقلࢫقبلࢫجلسةࢫالبيع.

مࢫלخطارࢫأوࢫלخبارࢫكماࢫسماهࢫالمشرعࢫالمصريࢫالبطلانࢫإذاࢫوʈرىࢫȊعضࢫالشراحࢫبأنھࢫيفتبࢫعڴʄࢫعد

ࢫלجراء ࢫɸذا ࢫمن ࢫالغاية ࢫتتحقق ࢫبجلسةࢫ)2(لم ࢫالتنفيذ ࢫأطراف ࢫלخطارࢫوɸوࢫإعلام ࢫمن ࢫالغرض ࢫغ؈فࢫأن ،

البيعࢫسʋتحققࢫلاࢫمَحالࢫبطرʈقةࢫأوࢫبأخرى،ࢫفإنࢫلمࢫيتمࢫعنࢫطرʈقࢫלعلانࢫاݍݵاصࢫفسʋتمࢫعنࢫطرʈقࢫ

فرضيةࢫالبطلانࢫلنࢫتتمࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫوȋالتاڲʏࢫلاࢫيفتبࢫعنࢫعدمࢫإخطارࢫأطرافࢫوȋالتاڲʏࢫفࢫ،לعلانࢫالعام

قࢫإࢫمࢫإࢫأيࢫبطلانࢫولوࢫبطلبࢫمٔڈم،ࢫوعليھࢫفإنࢫɸذاࢫכجلࢫɸوࢫࢫ747التنفيذࢫالمنصوصࢫعلٕڈمࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

 أجلࢫتنظيܣࢫلاࢫغ؈ف.

 ب/ࢫלعلانࢫالعام

ࢫالعلۚܣ ࢫالبيعࢫبالمزاد ʏࢫعنصرࢫࢭ ࢫأحɢامࢫࢫأينࢫسڥʄࢫ،ʇعتفࢫالمزايدونࢫأɸم ࢫإڲʄࢫتنظيم المشرعࢫاݍݨزائري

المزايدةࢫووضعࢫآلياتࢫٱڈدفࢫمنࢫورا٬ڈاࢫلاستقطابࢫأكفࢫعددࢫمنࢫالمزايدينࢫالذينࢫيرغبونࢫࢭʏࢫشراءࢫالعقارࢫ

ࢫالبيع ࢫɠيࢫلاࢫيباعࢫعقارهࢫبثمنࢫࢫ،محل ࢫالمدين ࢫرعايةࢫلمصݏݰة ࢫسعر، ࢫوأحسن ʄࢫأعڴ ʄࢫعڴ ࢫاݍݰصول ʏالتاڲȋو

،ࢫأوࢫعڴʄࢫכقلࢫ)3(عࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫبأقلࢫمنࢫمبلغࢫالدينبخس،ࢫوكذاࢫحفاظاࢫݍݰقوقࢫالدائن؈نࢫɠيࢫلاࢫيبا

                                                
 .95محمدࢫالسيدࢫعمرࢫالتحيوي،ࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫوآثارهࢫالعامة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1

ࢫࢫ- 2 ࢫص ࢫسابق، ࢫمرجع ࢫالنقض، ࢫوأحɢام ࢫالقانونية ࢫوالصيغ ࢫالفقھ ࢫبآراء ࢫالمرافعات ࢫقانون ʄࢫعڴ ࢫالتعليق ،ʏࢫمليڋ ࢫاݍݰميدࢫ426أحمد ࢫعبد .

 .663سابق،ࢫصࢫࢫالمɴشاوي،ࢫالتعليقࢫعڴʄࢫقانونࢫالمرافعاتࢫطبقاࢫللتعديلات،ࢫمرجع
 .42،ࢫصࢫ2009صلاحࢫالدينࢫشوشاري،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫدارࢫالثقافة،ࢫعمان،ࢫࢫ- 3



 النظامࢫالقانوɲيࢫلبيعࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫالبابࢫالثاɲي:ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

 

212 
 

ࢫأجلɺا ࢫمن ࢫالمݲݨوز ࢫالديون ࢫأكفࢫقدرࢫمن ࢫلسداد ࢫيكفي ࢫمقارنةࢫࢫ،ɠي ࢫالعادي ࢫللدائن ࢫبالɴسبة خصوصا

 بالدائنࢫالممتازࢫالذيࢫلھࢫכولوʈةࢫࢭʏࢫسدادࢫدينھ.

ࢫالعامࢫ ࢫלعلام ࢫطرʈق ࢫعن ࢫتحقيقھ ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫحاول ࢫالمࢫ،وɸوࢫما ࢫألزم ࢫالمحضرࢫأين شرع

القضاǿيࢫبالقيامࢫبتحرʈرࢫمستخرجࢫمنࢫمضمونࢫالسندࢫالتنفيذيࢫوقائمةࢫشروطࢫالبيع،ࢫوقدࢫحدّدࢫالمشرعࢫ

 منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫوالۘܣࢫسيأȖيࢫتفصيلɺا.ࢫ750وࢫ749شɢلࢫوطرقࢫوميعادࢫɸذاࢫטعلانࢫضمنࢫنصࢫالمادت؈نࢫ

منࢫࢫ749ضمنࢫالمادةࢫالمشرعࢫࢫهحدّدفࢫمستخرجࢫלعلانࢫعنࢫالبيعࢫبالمزادࢫعلۚܣࢫȖعليقميعادࢫأماࢫعنࢫ

)ࢫيوماࢫعڴʄࢫ20)ࢫيوماࢫعڴʄࢫכك؆فࢫوعشرʈنࢫ(30ب؈نࢫלعلانࢫواɲعقادࢫجلسةࢫالبيعࢫبثلاث؈نࢫ(ࢫ،ࢫوʈتمقࢫإࢫمࢫإ

 قانونࢫمرافعاتࢫالمصري.ࢫ428כقل،ࢫوɸوࢫنفسࢫالميعادࢫاݍݰدّدهࢫالمشرعࢫالمصريࢫموجبࢫنصࢫالمادةࢫ

ࢫتطولࢫفيɴؠۜܢࢫالناسࢫأمرࢫالبيع،ࢫوأ
ّ
ࢫتقصرࢫفلاࢫتكفيࢫلإحاطةࢫأكفࢫعددࢫفالمشرعࢫراڤʄࢫࢭʏࢫالمدةࢫألا

ّ
لا

 .)1(منࢫالراغب؈نࢫࢭʏࢫالتقدمࢫللشراءࢫبالبيع

 ثانيا:ࢫشɢلࢫלعلان

ࢫالتنفيذࢫ ࢫلأطراف ࢫالقضاǿي ࢫالمحضر ࢫيوجɺھ ࢫالذي ࢫלخطار ࢫشɢل ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫيحدّد لم

فإنࢫɸذاࢫقࢫإࢫمࢫإ،ࢫوȋماࢫأنࢫɸذاࢫלخطارࢫيتمࢫعنࢫطرʈقࢫالمحضرࢫالقضاǿي،ࢫࢫ747المنصوصࢫعلٕڈمࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ࢫأوراق ࢫمن ࢫورقة ࢫيɢون ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫبياناتࢫࢫ،לخطارࢫلاࢫيخرج ࢫتتضمن ࢫأن الۘܣࢫȖستوجب

،ࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫלخطارࢫبتارʈخࢫ)2(وماࢫيلٕڈاࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ406أساسيةࢫوفقاࢫلماࢫɸوࢫمنصوصࢫعليھࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

ࢫࢭ ࢫטعلان ࢫɸذا ࢫمضمون ࢫحصرࢫالمشرع ࢫوقد ࢫالبيع، ࢫجلسة ࢫاɲعقاد ࢫوساعة ࢫجلسةࢫومɢان ࢫتارʈخ ࢫأمرʈن: ʏ

البيع،ࢫومɢانࢫجلسةࢫالبيعࢫوذلكࢫلأنࢫحضورࢫɸؤلاءࢫجلسةࢫالمزايدةࢫأمرࢫجوɸري،ࢫنظراࢫلتعلقࢫمصاݍݰɺمࢫ

 .)3(٭ڈاࢫȊشɢلࢫمباشر

ࢫيتضمنࢫ ࢫأن ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫأوجب ࢫفقد ࢫالɴشرࢫوالتعليق ࢫطرʈق ࢫعن ࢫالعام ࢫللإعلان ࢫالɴسبة أما

 لبياناتࢫالمعتادةࢫلأوراقࢫالمحضرʈنࢫمايڴʏ:المستخرجࢫمجموعةࢫمنࢫالبياناتࢫלلزاميةࢫفضلاࢫعنࢫا

                                                
 .658نȎيلࢫعمر،ࢫأحمدࢫɸندي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .213بداويࢫعبدࢫالعزʈز،ࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫللتنفيذࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمرɸونࢫوفقاࢫلقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
،ࢫصࢫ2013،ࢫمɴشوراتࢫاݍݰلۗܣࢫاݍݰقوقية،ࢫلبنان،ࢫ1ندرࢫمحمدࢫطاɸرࢫالشرʈف،ࢫمبدأࢫالمواجɺةࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫدراسةࢫمقارنة،ࢫطࢫبࢫ- 3

301. 
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اࢫھࢫواݍݰائزࢫوالكفيلࢫالعيۚܣࢫإنࢫوجدإسمࢫولقبࢫɠلࢫمنࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫوالمدينࢫالمݲݨوزࢫعلي -

 وموطنࢫɠلࢫمٔڈم.

 Ȗعي؈نࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫكماࢫوردࢫࢭʏࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع. -

 اري.الثمنࢫכسا؟ۜܣࢫلɢلࢫجزءࢫمنࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعق -

 تارʈخࢫوساعةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣ. -

 Ȗعي؈نࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫيجرىࢫفٕڈاࢫالبيعࢫأوࢫأيࢫمɢانࢫآخرࢫللبيع -

 ثالثا:ࢫوسائلࢫالɴشرࢫوالتعليق

حدّدࢫالمشرعࢫ،ࢫɠيࢫيحقّقࢫالتعليقࢫالغرضࢫالمɴشأࢫمنࢫأجلھࢫوɸوࢫاستقطابࢫأكفࢫعددࢫمنࢫالمزايدين

ࢫأكفࢫع ددࢫمنࢫاݍݨمɺورࢫȊعمليةࢫالبيع،ࢫوتجدرࢫלشارةࢫإڲʄࢫأماكنࢫللتعليقࢫوالۘܣࢫيففضࢫمنࢫخلالɺاࢫإعلام

ࢫل ࢫالتعليق ࢫɸذا ࢫȖعرض
ّ
ࢫوإلا ࢫللنقصان، ࢫغ؈فࢫقابلة ࢫللزʈادة ࢫقابلة ࢫכماكن ࢫɸذه ࢫɸذهࢫلإ أن ࢫوتتمثل بطال

 منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫعڴʄࢫوجھࢫاݍݵصوص:ࢫ750כماكنࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫضمنࢫالمادةࢫ

 .ࢭʏࢫبابࢫأوࢫمدخلࢫɠلࢫعقارࢫمنࢫالعقاراتࢫالمݲݨوزةࢫأرضࢫأوࢫمباɲي -

 ࢭʏࢫجرʈدةࢫيوميةࢫوطنيةࢫأوࢫأك؆فࢫحسبࢫأɸميةࢫالعقارࢫالمݲݨوز. -

 ࢭʏࢫلوحةࢫלعلاناتࢫبالمحكمةࢫالۘܣࢫيتمࢫفٕڈاࢫالبيع. -

 ࢭʏࢫلوحةࢫלعلاناتࢫبقباضةࢫالضرائبࢫوالبلديةࢫالۘܣࢫيوجدࢫفٕڈاࢫالعقار. -

 ࢭʏࢫالساحةࢫوכماكنࢫالعمومية. -

 وࢭʏࢫأيࢫمɢانࢫآخرࢫيحتملࢫأنࢫيضمنࢫجلبࢫأكفࢫعددࢫمنࢫالمزايدين. -

ࢫأوࢫ ࢫجرʈدة ࢫأك؆فࢫمن ʏشرࢫࢭɴالɠࢫ ࢫأعلاه، ࢫالمادة ࢫنص ʏࢫࢭ ࢫالمحدّدة ࢫכماكن ࢫعن ࢫלعلان ࢫزʈادة فيجوز

 التعليقࢫࢭʏࢫمدخلࢫכسواقࢫأوࢫمراكزࢫالفيدࢫإذاࢫɠانࢫࢭʏࢫذلكࢫضمانࢫلاستقطابࢫأكفࢫعددࢫمنࢫالمزايدين.
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مࢫأنࢫࢭʏࢫحالࢫȖعددࢫالعقاراتࢫمحلࢫالبيعࢫووقوعɺاࢫضمنࢫدوائرࢫاختصاصࢫمتعددةࢫفɺذاࢫʇستلز ࢫأما

وقاباضاتࢫالضرائبࢫوالبلدياتࢫوࢭʏࢫالساحاتࢫوכماكنࢫࢫ)1(تتمࢫعمليةࢫالتعليقࢫࢭʏࢫلوحاتࢫجميعࢫالمحاكم

ࢫالعلۚܣ،ࢫ ࢫالمزاد ࢫبيعɺا ࢫالمراد ࢫالمݲݨوزة ࢫالعقارت ࢫعقارࢫمن ࢫɠل ࢫاختصاص ࢫدائرة ࢫضمن ࢫالموجودة العمومية

 .)2(وɠلࢫذلكࢫتحتࢫنفقةࢫطالبࢫالتنفيذ

 ʈثȎتࢫالɴشرࢫوالتعليقࢫحسبࢫاݍݰالة:و 

 .تقديمࢫصورةࢫمنࢫלعلانࢫالمɴشورࢫࢭʏࢫاݍݨرʈدةبࢫ -

ࢫالضبطࢫ - ࢫأمناء ࢫرئʋس ࢫɠان ࢫسواء ࢫالمؤɸل، ࢫالضابط ࢫطرف ࢫمن ࢫمؤشرࢫعلٕڈا ࢫɲܦݸ ࢫبالملف يرفق

ࢫبالɴب ࢫالضرائب ࢫقابض ࢫالمحاكم، ࢫلوحات ʏࢫࢭ ࢫللتعليق ࢫرئʋسࢫسالɴسبة ࢫالضرائب، ࢫقباضات ʏࢫࢭ ࢫللتعليق بة

حضرࢫالقضاǿيࢫبالɴسبةࢫللتعليقࢫبالعقارࢫمحلࢫالمجلسࢫالشعۗܣࢫالبلديࢫلإثباتࢫالتعليقاتࢫالبلديات،ࢫوالم

 البيعࢫبالساحاتࢫوכماكنࢫالعموميةࢫأوࢫأيࢫمɢانࢫآخرࢫتمࢫتوسيعࢫالɴشرࢫفيھ.

 الفرعࢫالثالث:ࢫاݍݨزاءࢫالمفتبࢫعڴʄࢫלخلالࢫبإجراءاتࢫالɴشرࢫوالتعليق

لمݲݨوزࢫقࢫإࢫمࢫإࢫللدائنࢫاݍݰاجزࢫوالدائن؈نࢫالمتدخل؈نࢫوالمدينࢫاࢫ751أجازࢫالمشرعࢫبموجبࢫنصࢫالمادةࢫ

ࢭʏࢫحالࢫإخلالࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫإجراءاتࢫالɴشرࢫوالتعليقࢫبإغفالࢫبيانࢫࢫ،عليھࢫواݍݰائزࢫوالكفيلࢫالعيۚܣ

ࢫכم ࢫمن ࢫمɢان ࢫأوࢫبإغفال ࢫالتعليق، ࢫمحل ࢫالمستخرج ࢫيتضمٔڈا ࢫأن ࢫالواجب ࢫלلزامية ࢫالبيانات كنࢫامن

حدّدةࢫكأنࢫيتمࢫࢭʏࢫمدةࢫأقلࢫالواجبࢫالتعليقࢫفٕڈا،ࢫأوࢫالقيامࢫبإجراءاتࢫالɴشرࢫوالتعليقࢫخارجࢫךجالࢫالم

أيامࢫࢫ03يوماࢫمنࢫتارʈخࢫجلسةࢫالبيع،ࢫتقديمࢫعرʈضةࢫإڲʄࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫقبلࢫࢫ30يومࢫأوࢫأك؆فࢫمنࢫࢫ20منࢫ

ࢫالɴشر ʏࢫࢭ ࢫعيب ࢫلوجود ࢫالɴشرࢫوالتعليق ࢫإجراءات ࢫإلغاء ࢫلأجل ࢫالبيع ࢫجلسة ࢫاɲعقاد ࢫتارʈخ مثال:ࢫࢫ)3(من

 ݰةࢫللبناء.טعلانࢫعنࢫبيعࢫعقارࢫكقطعةࢫفلاحيةࢫبʋنماࢫۂʏࢫقطعةࢫصاݍ

ࢫالبطلانࢫ ࢫɸذا ࢫلمصݏݰْڈم ࢫتقرّر ࢫالذين ࢫالتنفيذ ࢫأطراف ࢫيقدمɺا ࢫعرʈضة ࢫشɢل ʏࢫࢭ ࢫלلغاء ࢫɸذا وʈتم

)ࢫأيامࢫعڴʄࢫכقلࢫمنࢫتارʈخࢫاɲعقادࢫجلسةࢫالبيع،ࢫإڲʄࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫالواقعࢫ٭ڈاࢫالبيع،ࢫوإلاࢫ3قبلࢫثلاثةࢫ(

                                                
 .503أحمدࢫمليڋʏ،ࢫالتعليقࢫعڴʄࢫقانونࢫالمرافعات،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 عࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫعڴʄࢫنفقةࢫطالبࢫالتنفيذࢫ..."قࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫכوڲʄࢫ"ࢫ...ࢫيقومࢫبɴشرࢫלعلانࢫعنࢫالبيࢫ749نصتࢫالمادةࢫࢫ- 2
 .ɸ124وامࢫɲسيم،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 3
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ةࢫالبيعࢫوقبلࢫافتتاحɺاࢫسقطࢫحقɺمࢫࢭʏࢫذلك،ࢫوعڴʄࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫالفصلࢫࢭʏࢫɸذاࢫالطلبࢫࢭʏࢫنفسࢫجلس

 .)1(بموجبࢫأمرࢫغ؈فࢫقابلࢫلأيࢫطعن

 وʈأخذࢫכمرࢫالصادرࢫࢭʏࢫطلبࢫإلغاءࢫإجراءاتࢫالɴشرࢫوالتعليقࢫأحدࢫالصورت؈ن:

إماࢫبقبولࢫالطلبࢫوإلغاءࢫإجراءاتࢫالɴشرࢫوالتعليقࢫإذاࢫثȎتࢫأنࢫإجراءࢫمنࢫלجراءاتࢫمعيبࢫولمࢫࢫ-

ࢫ ࢫمنھ، ࢫالɺدف ࢫإجراءاو يحقق ࢫتأجيل ࢫبالضرورة ࢫمعھ ࢫوʈأمرࢫالمحضرࢫʈحكم ࢫلاحقة، ࢫجلسة ʄࢫإڲ ࢫالبيع ت

 القضاǿيࢫبإعادةࢫالɴشرࢫوالتعليقࢫعڴʄࢫنفقتھࢫلأنھࢫɸوࢫمنࢫȖسȎبࢫࢭʏࢫɸذاࢫלلغاءࢫ

ࢫالغايةࢫبوإماࢫࢫ- ࢫأوࢫأٰڈاࢫحققت ࢫسليمة ࢫتمت ࢫالɴشرࢫوالتعليقࢫباعتبارɸا ࢫإجراءات ࢫإلغاء ࢫطلب رفض

 احࢫجلسةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣ.المرجوةࢫمٔڈاࢫوɸوࢫحضورࢫالمزايدين،ࢫوعليھࢫيأمرࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫبافتت

للقاعۜܣࢫɠاملࢫالسلطةࢫالتقديرʈةࢫࢭʏࢫتحديدࢫمدىࢫتحقيقࢫالɴشرࢫوالتعليقࢫللغايةࢫالمرجوࢫمنھࢫمنࢫو 

 .*عدمھࢫلتقرʈرࢫالبطلانࢫأوࢫلا

ࢫالمصارʈفࢫ ࢫبتحديد ࢫملزم ࢫالمزايدة ࢫجلسة ࢫافتتاح ࢫوقبل ࢫالمحكمة ࢫرئʋس ࢫأن ʄࢫإڲ ࢫبالإضافة وɸذا

ࢫبن ࢫعرʈضة، ʄࢫعڴ ࢫأمر ࢫبموجب ࢫالدائن؈نࢫالقضائية ࢫأحد ࢫأو ࢫالقضاǿي ࢫالمحضر ࢫيقدمھ ࢫطلب ʄࢫعڴ اءا

ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ࢫأثناء ࢫإنفاقɺا ࢫتم ࢫالۘܣ ࢫכسا؟ۜܣࢫࢫ،بالمصارʈف ࢫالثمن ࢫحدّد ࢫاݍݵب؈فࢫالذي ࢫأȖعاب لاࢫسيما

 وأȖعابࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫالذيࢫقامࢫبإجراءاتࢫالتنفيذࢫإماࢫعڴʄࢫنفقتھࢫأوࢫعڴʄࢫنفقةࢫالدائنࢫاݍݰاجز.

ࢫمنࢫ ࢫاقتطاعɺا ࢫأجل ࢫمن ࢫالمدينࢫࢫوذلك ࢫعاتق ʄࢫعڴ ࢫتقع ࢫالقضائية ࢫالمصارʈف ࢫلأن ࢫالتنفيذ، حصيلة

كجزاءࢫعنࢫعدمࢫالتنفيذࢫטختياري،ࢫوأنھࢫɸوࢫالمȘسȎبࢫࢭʏࢫɠلࢫɸذهࢫالنفقاتࢫوالمصارʈفࢫȊسȎبࢫامتناعھࢫ

عنࢫالتنفيذ،ࢫوʈتمࢫלعلانࢫعنࢫɸذهࢫالمصارʈفࢫقبلࢫافتتاحࢫجلسةࢫالمزايدة،ࢫعڴʄࢫأنࢫيتمࢫالتنوʈھࢫ٭ڈاࢫࢭʏࢫ

 حقا.ࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫلا 

                                                
ࢫࢫ- 1 ࢫالمادة ࢫواݍݰائزࢫࢫ751نصت ࢫعليھ، ࢫالمݲݨوز ࢫوالمدين ࢫاݍݱݨز، ʏࢫࢭ ࢫالمتدخل؈ن ࢫوالدائن؈ن ࢫاݍݰاجزʈن ࢫللدائن؈ن ࢫيمكن ࢫ" ࢫأنھ ʄࢫعڴ ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق من

ࢫ3إجراءاتࢫالɴشرࢫوالتعليقࢫقبلࢫجلسةࢫالبيعࢫبثلاثةࢫ(والكفيلࢫالعيۚܣ،ࢫتقديمࢫعرʈضةࢫإڲʄࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫلطلبࢫإلغاءࢫ
ّ
)ࢫأيامࢫعڴʄࢫכقلࢫوإلا

 سقطࢫحقɺمࢫࢭʏࢫذلك.

 يفصلࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫࢭʏࢫطلبࢫלلغاءࢫيومࢫالبيعࢫوقبلࢫافتتاحࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣ،ࢫبأمرࢫغ؈فࢫقابلࢫلأيࢫطعن...".
للإبطالࢫلابدࢫأنࢫيحققࢫضرراࢫللمتمسكࢫبھ،ࢫوɸوࢫماࢫأقرتھࢫنصࢫالمادةࢫفلتقرʈرࢫالبطلانࢫالɴسۗܣࢫأوࢫماࢫأسماهࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫبالقابليةࢫࢫ- *

ࢫإذاࢫنصࢫالقانونࢫصراحةࢫعڴʄࢫذلك،ࢫوعڴʄࢫمنࢫيتمسكࢫبھࢫأنࢫيثȎتࢫالضررࢫࢫ60
ّ
منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ"ࢫلاࢫيقررࢫبطلانࢫכعمالࢫלجرائيةࢫشكلا،ࢫإلا

رࢫالذيࢫيتوقعࢫأنࢫيحدثࢫعدمࢫحضورࢫعددࢫɠافࢫمنࢫالذيࢫݍݰقھ"،ࢫɸذاࢫومعࢫمراعاةࢫإمɢانيةࢫتܶݰيحࢫלجراءࢫالمعيبࢫوࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫالضر 

 المزايدين.ࢫ
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 إجراءاتࢫالمزايدةɲي:ࢫجلسةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫو المطلبࢫالثا

غالباࢫماࢫࢫيتمࢫبيعࢫالعقارࢫواݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫبجلسةࢫعلنيةࢫيفأسɺاࢫقاعۜܣࢫالبيوعࢫالعقارʈة،

لذلك،ࢫعڴʄࢫعكسࢫبيعࢫالمنقولاتࢫالۘܣࢫتتمࢫبموجبࢫمحضرࢫيحررهࢫࢫيࢫقاعۜܣࢫʇع؈نيɢونࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫأوࢫأ

ࢫأالمحضرࢫالق ࢫنظراࢫلطبيعةضاǿي ࢫوذلك ࢫالبيع، ࢫرسوࢫباعتبارهࢫࢫوࢫمحافظ ࢫحكم ࢫوكذا ࢫالعقار، ʏࢫࢭ التعامل

 ملكية.للࢫاسند

 ɲيࢫللبيعࢫاݍݨفي؟ࢫوماࢫۂʏࢫضوابطھ؟غ؈فࢫأنࢫالȘساؤلࢫالذيࢫيطرحࢫماࢫɸوࢫالتكييفࢫالقانو 

 دࢫالعلۚܣࢫالفرعࢫכول:ࢫالتكييفࢫالقانوɲيࢫللبيعࢫبالمزا

،ࢫ)1(قدࢫࢭʏࢫمزادࢫعام،ࢫلɢيࢫيتمكنࢫمنࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫأعڴʄࢫعطاءيقصدࢫبالمزايدةࢫعڴʄࢫأٰڈاࢫطرحࢫالتعا

،ࢫأماࢫالبيعࢫاݍݨفيࢫفيمكنࢫȖعرʈفھࢫعڴʄࢫأنھࢫ"البيعࢫ)2(كماࢫيقصدࢫ٭ڈاࢫماࢫʇعرضࢫفٕڈاࢫالمزادࢫبالزʈادةࢫࢭʏࢫالثمن

ࢫمبلغࢫ ʄࢫمنقولاࢫإڲ ࢫأم ࢫɠان ࢫعقارا ࢫيتحولࢫالمالࢫالمݲݨوز ࢫɠي ࢫإشرافھ ࢫأوࢫتحت ࢫالقضاء ࢫطرʈق ࢫعن ࢫيتم الذي

 
ً
قا ،ࢫكماࢫيمكنࢫȖعرʈفھࢫعڴʄࢫأنھࢫإجراءࢫبموجبھࢫ)3(غايةࢫالتنفيذࢫباسȘيفاءࢫالدائنࢫݍݰقھࢫالماڲʏ"ࢫنقديࢫمحقِّ

ʇسȘبدلࢫمبلغࢫمنࢫالنقودࢫبالمحلࢫالماديࢫلݏݱݨز،ࢫوʈتوثقࢫالشراءࢫبالمزادࢫلɺذاࢫالمحل،ࢫفالبيعࢫاݍݨفيࢫلاࢫɸوࢫ

 .)4(لاࢫלسمبيعࢫاختياريࢫأصلا،ࢫولاࢫɸوࢫبيعࢫعڴʄࢫלطلاق،ࢫفالبيعࢫاݍݨفيࢫلʋسࢫفيھࢫمنࢫالبيعࢫإ

 ن:اوظɺرࢫࢭʏࢫذلكࢫاتجاɸࢫوقدࢫاختلفࢫالفقھࢫࢭʏࢫتحديدࢫالطبيعةࢫالقانونيةࢫللبيعࢫاݍݨفي 

 أܵݰابࢫלتجاهࢫالعقديأولا:ࢫ

ࢫالبي ࢫأن ࢫטتجاه ࢫɸذا ࢫأܵݰاب ࢫɠالبيعࢫטختياري وʈرى ࢫاݍݨفي يرتبࢫحقوقاࢫوالقاماتࢫوآثارࢫعقدࢫࢫع

عࢫدعوةࢫللتعاقد،ࢫوتقديمࢫالعطاءࢫبمثابةࢫלيجابࢫالبيع،ࢫفيعتفࢫوفقاࢫلɺذاࢫالرأيࢫطرحࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫللبي

 لأنھࢫʇعفࢫعنࢫإرادةࢫالمشفيࢫࢭʏࢫالتعاقد،ࢫأماࢫإرساءࢫالمزادࢫعليھࢫفɺوࢫالقبول.

                                                
 .ࢫ103،ࢫصࢫ1978ثروتࢫحبʋب،ࢫالمصادرࢫטراديةࢫللإلقامࢫࢭʏࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالليۗܣ،ࢫمɴشوراتࢫجامعةࢫقارࢫيوɲس،ࢫليȎيا،ࢫࢫ- 1
 .123،ࢫص2004،ࢫاݍݨزائر،ࢫ1الغوȜيࢫبنࢫمݏݰة،ࢫاݍݱݨزࢫالعقاري،ࢫمجلةࢫלجْڈادࢫالقضاǿيࢫللغرفةࢫالعقارʈة،ࢫجࢫ- 2
ࢫللعلومࢫࢫ- 3 ࢫالقانون ࢫɠلية ࢫمجلة ࢫمقارنة، ࢫدراسة ࢫالتنفيذ ࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫاݍݨفي ࢫللبيع ࢫالقانوɲي ࢫالتنظيم ࢫاݍݨبوري، ࢫياس؈ن ࢫسم؈فࢫمحمد أحمد

 .257القانونيةࢫوالسياسية،ࢫجامعةࢫكرɠوك،ࢫصࢫ
 .174،ࢫصࢫ2016ة،ࢫالقاɸرة،ࢫأحمدࢫمحمدࢫأحمدࢫحشʋش،ࢫمبادئࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫࢭʏࢫقانونࢫالمرافعات،ࢫدط،ࢫدارࢫالٔڈضةࢫالعرȋيࢫ- 4
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غ؈فࢫأنࢫالسؤالࢫالذيࢫيطرحࢫإذاࢫɠانࢫالمزايدࢫʇعفࢫعنࢫإرادتھࢫمنࢫخلالࢫتقديمࢫالعطاء،ࢫفمنࢫʇعّفࢫࢫ

بمثابةࢫالباǿعࢫࢭʏࢫعقدࢫالبيع،ࢫخصوصاࢫإنࢫعلمناࢫأنࢫعنࢫإرادةࢫالمدينࢫباعتبارهࢫمالكࢫللعقارࢫوȋالتاڲʏࢫفɺوࢫ

 البيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫɸوࢫبيعࢫجفيࢫرغماࢫعنࢫإرادةࢫالمݲݨوزࢫعليھ؟

ɸذاࢫالفقھࢫإڲʄࢫفكرةࢫولتفيرࢫفكرةࢫأنࢫالبيعࢫاݍݨفيࢫɸوࢫبيعࢫمثلھࢫمثلࢫالبيعࢫטختياري،ࢫفقدࢫاتجھࢫ

ࢫ ࢫالبيع ࢫعملية ʄࢫعڴ ࢫالقائم ࢫالقاعۜܣ ࢫواعتفوا ࢫالتعاقد، ʏࢫࢭ ࢫبقوةࢫالنيابة ࢫالباǿع ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫعن نائب

 القانون.

غ؈فࢫأنࢫɸذاࢫטتجاهࢫȖعرضࢫللنقدࢫɠونࢫأنࢫالبيعࢫاݍݨفيࢫيختلفࢫتماماࢫمعࢫالبيعࢫטختياريࢫلاࢫمنࢫ

 حيثࢫالتɢوʈنࢫولاࢫمنࢫحيثࢫכثر.

 تجاهࢫالغ؈فࢫعقديأܵݰابࢫטثانيا:ࢫ

الذيࢫو ࢫ،اءنࢫالبيعࢫاݍݨفيࢫكإجر ولتحديدࢫالطبيعةࢫالقانونيةࢫللبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫلابدࢫمنࢫالتمي؈قࢫب؈

ࢫט 
ّ
ࢫإلا ࢫالبيع ࢫمن ࢫلھ ࢫوفقاࢫلʋس ࢫولوࢫɠان ࢫشرائية ࢫعملية ࢫكأي ࢫموضوعية ࢫطبيعة ࢫلھ ࢫالذي ࢫوالشراء سم

مانةࢫضبطࢫالمحكمة،ࢫوإلاࢫأعيدࢫالبيعࢫعڴʄࢫاءࢫإلاࢫبإيداعࢫɠاملࢫالثمنࢫألضوابطࢫقانونية،ࢫكأنࢫلاࢫيتمࢫالشر 

 نفقةࢫالمشفيࢫالذيࢫɸوࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزاد.

دࢫالكث؈فࢫبأنࢫطرحࢫالعقارࢫللمزايدةࢫɸوࢫלيجابࢫوتقديمࢫالمزايدينࢫللعطاءاتࢫȊغرضࢫالشراءࢫɸوࢫʇعتق

ࢫدعوىࢫللتعاقد
ّ
،ࢫفالموجبࢫإذاࢫ)1(القبول،ࢫفɺذاࢫغ؈فࢫܵݰيحࢫفماࢫطرحࢫכموالࢫللبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫماࢫɸوࢫإلا

عرضࢫالعقارࢫللبيعࢫف،ࢫوإنماࢫالموجبࢫɸوࢫعارضࢫالثمنࢫالذيࢫيɴتظرࢫقبولاࢫ،لʋسࢫصاحبࢫالعقارࢫمحلࢫالبيع

 لأنھࢫيبقىࢫمجردࢫعرضࢫخالࢫمنࢫالثمن.بالمزادࢫالعلۚܣࢫلاࢫʇعتفࢫإيجاباࢫ

 الفرعࢫالثاɲي:ࢫࢫضوابطࢫالمزايدة

الضوابطࢫلاࢫتتوقفࢫعمليةࢫبيعࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫعڴʄࢫمجموعةࢫمنࢫ

الشروطࢫࢭʏࢫيعࢫباطلا،ࢫوتتمثلࢫɸذهࢫالضوابطࢫلاࢫاعتفࢫالببدࢫمنࢫاتباعɺاࢫحۘܢࢫتحققࢫالغرضࢫالمرجوࢫمٔڈاࢫوإ

 اݍݰالاتࢫالۘܣࢫيمكنࢫأنࢫȖعفضࢫعمليةࢫالبيع.ࢫࢭʏࢫالܨݵصࢫالمتقدمࢫللمزايدة،ࢫوكذاالواجبࢫتوافرɸاࢫ

 وɸوࢫماࢫسʋتمࢫالتطرقࢫإليھࢫخلالࢫɸذاࢫالفرعࢫتباعا

                                                
 .195،ࢫصࢫ2000محمدࢫحس؈نࢫمنصور،ࢫمصادرࢫטلقامࢫ(العقدࢫوלرادةࢫالمنفردة)،ࢫدࢫط،ࢫدارࢫاݍݨامعة،ࢫلبنان،ࢫࢫ- 1
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 أولا:شروطࢫטشفاكࢫࢭʏࢫالمزايدة

ࢫيɢونࢫمنࢫضمنࢫכܧݵاصࢫʇشفطࢫࢭʏࢫالܨݵصࢫالمتقدمࢫللمزايدةࢫأنࢫيɢونࢫمتمتعاࢫبالأɸل
ّ
ية،ࢫوألا

 الممنوع؈نࢫمنࢫالمزايدةࢫبنصࢫالقانون،ࢫسواءاࢫبأنفسɺمࢫأوࢫممثل؈نࢫȊغ؈فɸم،ࢫباسمɺمࢫأوࢫبأسماءࢫمستعارة.

 تمتعࢫالمزايدࢫبالأɸلية:أ/ࢫ

أɸلاࢫللتعاقدࢫوفقاࢫللقواعدࢫالعامةࢫࢭʏࢫࢫأنࢫيɢون ࢫللاشفاكࢫࢭʏࢫالمزايدةࢫʇشفطࢫࢭʏࢫالܨݵصࢫالمتقدم

منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ"ࢫɠلّࢫܧݵصࢫأɸلࢫللتعاقدࢫمالمࢫࢫ78ࢫوفقاࢫلماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫ،)1(البيوعࢫالرضائية

 .يطرأࢫعڴʄࢫأɸليتھࢫعارضࢫيجعلھࢫناقصࢫכɸليةࢫأوࢫفاقدɸاࢫبحكمࢫالقانون"

قࢫمࢫ"ࢫɠلࢫܧݵصࢫبلغࢫسنࢫالرشدࢫمتمتعࢫبقواهࢫالعقلية،ࢫࢫ40وأɸليةࢫالتعاقدࢫنصتࢫعلٕڈاࢫالمادةࢫ

 سنةࢫɠاملة"ࢫ19باشرةࢫحقوقھࢫالمدنية،ࢫوسنࢫالرشدࢫولمࢫيݲݨرࢫعليھ،ࢫيɢونࢫɠاملࢫכɸليةࢫلم

،ࢫ104،ࢫ99،ࢫ92،ࢫ87أماࢫإذاࢫɠانࢫالܨݵصࢫناقصاࢫللأɸليةࢫفيمثلࢫوجوȋاࢫنائبࢫقانوɲيࢫطبقاࢫللموادࢫ

ࢫכسرةࢫ111 ࢫقانون ࢫالۘܣ)2(من ࢫכعمال ࢫتɢون ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫࢫ، ࢫالقانون ࢫبنص ࢫلھ ࢫموɠلة ࢫ٭ڈا ࢫمنࢫأيقوم وࢫبإذن

 القضاء.

 زايدة:כܧݵاصࢫالممنوع؈نࢫمنࢫالمࢫب/ࢫ

،ࢫ)3(ࢭʏࢫالبيوعࢫالرضائيةࢫ*כصلࢫأنࢫيتقدمࢫللمزايدةࢫɠلࢫܧݵصࢫأɸلࢫللتعاقدࢫعملاࢫبالقواعدࢫالعامة

ࢫمنࢫ ࢫכܧݵاص ࢫȊعض ࢫمنع ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫغ؈فࢫأن ࢫالعلۚܣ ࢫبالمزاد ࢫالبيع ࢫالعقارࢫمحل ࢫشراء ʏࢫࢭ وʈرغب

إ،ࢫوʉعدࢫɸذاࢫالمنعࢫحدّࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫࢫ645التقدمࢫللمزايدةࢫلشراءࢫכموالࢫمحلࢫالبيعࢫاݍݨفيࢫبموجبࢫالمادةࢫ

                                                
 .508،ࢫصࢫ1999أحمدࢫɸندي،ࢫأحمدࢫخليل،ࢫقانونࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫدࢫط،ࢫدارࢫالمطبوعاتࢫاݍݨامعية،ࢫלسكندرʈة،ࢫࢫ- 1
ࢫࢫ- 2 ࢫرقم ࢫࢫالمؤرخࢫ11-84القانون ʏࢫࢫ09/06/1984ࢭ ࢫالعدد ࢫالرسمية ࢫاݍݨرʈدة ࢫوالمتمم، ࢫالمعدّل ࢫכسرة ࢫقانون ࢫبتارʈخࢫ24المتضمن ࢫالصادرة ،

22/06/1984. 
ࢫيɢونࢫللܨݵصࢫالقدرةࢫࢫ- * ࢫأن ࢫبمعۚܢ ࢫآثاره، ࢫالقانون ࢫعليھ ࢫيرتب ࢫإراديا ࢫȖعب؈فا ࢫإرادتھ ࢫالܨݵصࢫللتعب؈فࢫعن ࢫبالأɸليةࢫۂʏࢫصلاحية المقصود

ࢫالق ࢫلإبرامࢫالتصرفات ࢫوالصلاحية ࢫالمادة ࢫعليھ ࢫنصت ࢫما ࢫوɸذا ࢫלرادة، ࢫوحرʈة ࢫ ࢫɸوࢫالتمي؈قࢫوלدراك ࢫכɸلية ࢫالقانونࢫࢫ40انونية،ࢫومناط من

المدɲيࢫبقولɺاࢫ:ࢫ"ࢫɠلࢫܧݵصࢫبلغࢫسنࢫالرشدࢫمتمتعاࢫبقواهࢫالعقليةࢫ،ࢫولمࢫيݲݨرࢫعليھࢫيɢونࢫɠاملࢫכɸليةࢫلمباشرةࢫحقوقھࢫالمدنية،ࢫوسنࢫ

 )ࢫسنةࢫɠاملة."19الرشدࢫȖسعةࢫعشرࢫ(
 .446خليل،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫأحمدࢫ- 3



 النظامࢫالقانوɲيࢫلبيعࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫالبابࢫالثاɲي:ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

 

219 
 

ɠونࢫأنࢫࢫ،،ࢫغ؈فࢫأنࢫɸذاࢫالمنعࢫاستȞناءࢫعنࢫɸذهࢫالقاعدةࢫوɸوࢫاستȞناءࢫمفّر)1(كب؈فࢫمنࢫمبدأࢫحرʈةࢫלرادة

مصݏݰةࢫכܧݵاصࢫالممنوع؈نࢫتتعارضࢫوأɸدافࢫالتنفيذࢫفمصݏݰْڈمࢫتكمنࢫࢭʏࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫالمالࢫمحلࢫ

البيعࢫاݍݨفيࢫالذيࢫٱڈدفࢫلݏݰصولࢫعڴʄࢫࢫوɸذاࢫيتعارضࢫمعࢫالɺدفࢫمنࢫ،البيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫبأقلࢫسعر

أعڴʄࢫوأحسنࢫسعر،ࢫوʈرجعࢫɸذاࢫالمنعࢫإماࢫبحكمࢫوضعھࢫأوࢫنȘيجةࢫللمɺامࢫالمسندةࢫإڲʄࢫالܨݵصࢫالممنوعࢫ

 منࢫالتعاقدࢫࢭʏࢫعمليةࢫالتنفيذࢫأوࢫلأسبابࢫيراɸاࢫالقانونࢫذاتࢫأɸميةࢫوɸم:

 القضاةࢫالذينࢫنظرواࢫالدعوى:ࢫ -1

نيابةࢫولاࢫاݍݨɺةࢫالقضائيةࢫالمنȘسب؈نࢫإلٕڈاࢫمحكمةࢫمجلسࢫلاࢫفرقࢫࢭʏࢫالمنعࢫب؈نࢫقضاةࢫاݍݰكمࢫأوࢫال 

أوࢫمحكمةࢫعليا،ࢫوالشرطࢫالوحيدࢫلمنعࢫɸذهࢫالفئةࢫمنࢫالمشاركةࢫࢭʏࢫالمزايدةࢫɸوࢫأنࢫيɢونواࢫقدࢫنظرواࢫࢭʏࢫأيࢫ

ةࢫمنࢫالمراحلࢫال؇قاع،ࢫوࢭʏࢫنظرناࢫʇستويࢫالنظرࢫࢭʏࢫال؇قاعࢫسواءࢫأثناءࢫس؈فࢫاݍݵصومةࢫالقضائيةࢫوحۘܢࢫلمرح

ࢫس؈فࢫخصوم ࢫأوامرࢫاݍݱݨزࢫأثناء ࢫوأصدروا ࢫالتنفيذ ࢫعملية ʄࢫعڴ ࢫأشرفوا ࢫالذين ࢫالقضاة ࢫأي ࢫالتنفيذ، ة

ࢫحيادࢫ ࢫضمان ʏࢫوۂ ࢫواحدة ࢫالمنع ࢫمن ࢫوالعلة ࢫمنازعاتھ، ʏࢫࢭ ࢫوفصلوا ࢫלجراءات ࢫɸذه ʄࢫعڴ ࢫرقابْڈم ومارسوا

 القاعۜܣࢫونزاɸتھࢫȊعدمࢫȖعلقࢫمصاݍݰھࢫ٭ڈذاࢫالتنفيذ.

 ࢫ:المحضرونࢫالقضائيون  -2

ࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫوفقاࢫ  ࢫأموالࢫيمنع ࢫشراء ࢫأجل ࢫمن ࢫالمزايدة ʏࢫࢭ ࢫالمشاركة ࢫمن ࢫأيضا ࢫأعلاه للمادة

المدينࢫالۘܣࢫباشرࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫعلٕڈاࢫبطلبࢫمنࢫالدائنࢫوذلكࢫحفاظاࢫعڴʄࢫنزاɸةࢫɸذهࢫالعملية،ࢫوɸوࢫ

المتضمنࢫتنظيمࢫمɺنةࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫبنصɺاࢫعڴʄࢫأنھࢫࢫ03-06منࢫالقانونࢫرقمࢫࢫ24ماࢫعززتھࢫنصࢫالمادةࢫ

ࢫالم ʄࢫأوࢫغ؈فࢫمباشرة...ࢫ"يحظرࢫعڴ ࢫمباشرة ࢫبصفة ࢫأܧݵاص ࢫبواسطة ࢫأو ࢫبنفسھ ࢫسواء حضرࢫالقضاǿي

ࢫتنفيذɸا"، ʏࢫࢭ ࢫساɸم ࢫعملية ࢫأية ࢫمن ࢫܧݵصيا ࢫالمحضرࢫࢫטنتفاع ࢫ٭ڈا ࢫيقوم ࢫالۘܣ ࢫالعمليات ࢫفجميع وعليھ

القضاǿيࢫأثناءࢫالتنفيذࢫيمنعࢫعليھࢫטستفادةࢫمٔڈاࢫأوࢫاكȘسا٭ڈاࢫعنࢫطرʈقࢫالشراءࢫأوࢫالمقايضةࢫأوࢫالرɸنࢫأوࢫ

 .)ɺ)2بةࢫأوࢫالوصيةࢫوɸذاࢫلݏݰفاظࢫعڴʄࢫنزاɸةࢫعمليةࢫالتنفيذال

 

                                                
حلʋسࢫݍݵضر،ࢫمɢانةࢫالعقدࢫࢭʏࢫظلࢫتطورࢫالعقدࢫدراسةࢫلبعضࢫالعقودࢫاݍݵاصة،ࢫرسالةࢫلنيلࢫشɺادةࢫالدكتوراهࢫࢭʏࢫالقانونࢫاݍݵاص،ࢫࢫ- 1

 180،ࢫصࢫ2015/2016جامعةࢫأȌيࢫبكرࢫبلقايد،ࢫتلمسان،ࢫ
،ࢫ1982ائري،ࢫدط،ࢫديوانࢫالمطبوعاتࢫاݍݨامعية،ࢫاݍݨزائر،ࢫسنةࢫݍݰس؈نࢫبنࢫشيخࢫآثࢫملوʈا،ࢫالمنتقىࢫࢭʏࢫعقدࢫالبيعࢫࢭʏࢫالقانونࢫالمدɲيࢫاݍݨز ࢫ- 2

 .154ص
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 ࢫأمناءࢫالضبطࢫالذينࢫشارɠواࢫࢭʏࢫלجراءات: -3

ࢫوالبيع  ࢫالتنفيذ ࢫفٕڈا ࢫيجري ࢫالۘܣ ࢫالمحكمة ࢫمستوى ʄࢫعڴ ࢫالضبط ࢫلأمناء ࢫالمسندة ࢫالمɺام ࢫ،فبحكم

ࢫالم ࢫسواءا ࢫلدٱڈم ࢫלيداع ࢫيتم ࢫأن ࢫمٔڈا ࢫنجد ࢫوالۘܣ ࢫالصلاحيات ࢫمن ࢫالعديد ࢫلɺم ࢫأن ࢫالماليةࢫفنجد بالغ

ࢫɸذ ࢫالتنفيذ، ࢫȊعملية ࢫمحاضرࢫالمتعلقة ࢫأوࢫإيداع ࢫالديون ࢫلسداد ࢫمساعدٮڈمࢫلتخصيصɺا ʄࢫعڴ ࢫفضلا ا

رʈنࢫࢭʏࢫال؇قاعࢫأوالمراقب؈نࢫلعمليةࢫالتنفيذ،ࢫمماࢫيجلɺمࢫࢭʏࢫموضعࢫيمكٔڈمࢫمنࢫجلبࢫالشّڈةࢫضللقضاةࢫالنا

 ࢭʏࢫحالࢫتقدمɺمࢫلشراءࢫɸذهࢫכموالࢫالمعروضةࢫللبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣ.

 امواࢫأطرافࢫالتنفيذ:مح -4

ܵݰابࢫɸذهࢫالوظائفࢫوالمɺنࢫمنࢫالمشاركةࢫࢭʏࢫالمزايدةࢫبصفةࢫعامةࢫبلࢫلاࢫبدࢫأنࢫيɢونواࢫقدࢫألاࢫيمنعࢫࢫ 

ࢫإجراءاتࢫ ʄࢫعڴ ࢫأثروا ࢫيɢونوا ࢫبأن ࢫللشّڈة، ࢫتفاديا ࢫذلك ࢫالتنفيذ، ࢫإجراءات ʏࢫࢭ ࢫأوࢫبأخرى ࢫبطرʈقة شارɠوا

 التنفيذࢫإضراراࢫبالمدينࢫمنࢫأجلࢫشراءࢫعقاره.

 :ࢫينࢫباشرواࢫלجراءاتࢫباسمࢫالمدينࢫأوࢫبواسطةࢫغ؈فɸمالوكلاءࢫالذ -5

 والغرضࢫمنࢫمنعࢫɸؤلاءࢫأيضاࢫدفعࢫالشّڈةࢫبأنࢫيɢونواࢫسȎباࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫالمدين. 

 المدينࢫالمݲݨوزࢫعليھ:ࢫ -6

ࢫمالكࢫ  ࢫيɢون ࢫأن ࢫتصور ࢫلاࢫيمكن ࢫأنھ ࢫأɸمɺا ࢫاعتبارات ࢫلعدة ࢫالمزايدة ʏࢫࢭ ࢫالمشاركة ࢫمن ࢫالمدين منع

يۚܣࢫالعقاريࢫɸوࢫنفسھࢫمشفيھ،ࢫفكيفࢫيمكنࢫنقلࢫالملكيةࢫمنࢫوإڲʄࢫنفسࢫالܨݵصࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالع

ࢫالبيع ࢫلشراءࢫالعقارࢫمحل ࢫمال ࢫɠانࢫللمدين ࢫإذا ࢫأخرى ࢫجɺة ࢫومن ࢫجɺة، ࢫمن ࢫأنࢫࢫ،ɸذا ʄࢫأوڲ ࢫباب ࢫمن ɠان

،ࢫدونࢫأنࢫيقومࢫȊشراءࢫالعقارࢫوأموالھࢫۂʏࢫ)1(يوࢭʏࢫالديونࢫالۘܣࢫيجرىࢫبيعࢫعقارهࢫلسدادɸاࢫبطرʈقةࢫمباشرة

،ࢫومنࢫجɺةࢫثالثةࢫ)2(نࢫالشراءࢫلاࢫيحولࢫدونࢫالمغۜܣࢫࢭʏࢫالتنفيذأɠونࢫࢫ،لۘܣࢫسʋتمࢫȖسديدࢫديونھࢫ٭ڈااࢫنفسɺا

يمكنࢫللمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫتفاديࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫعقارهࢫونزعࢫملكيتھࢫبوسائلࢫأخرىࢫوۂʏࢫعڴʄࢫاݍݵصوصࢫ

 לيداعࢫوالتخصيص.

                                                
 .386،ࢫ385،ࢫصࢫ2009،ࢫمصر،ࢫ1سم؈فࢫعبدࢫالسيدࢫتناغو،ࢫعقدࢫالبيع،ࢫمكتبةࢫالوفاءࢫالقانونية،ࢫطࢫ- 1
نفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫأحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتࢫ.334صࢫࢫ،1993أحمدࢫɸندي،ࢫأصولࢫالتنفيذ،ࢫالدارࢫاݍݨامعية،ࢫدࢫط،ࢫלسكندرʈة،ࢫمصر،ࢫࢫ- 2

 .774المدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫص
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عقارࢫالمرɸونࢫوالكفيلࢫفقدࢫاختلفࢫالفقھࢫࢭʏࢫمعاملةࢫɠلࢫمنࢫحائزࢫالࢭʏࢫحكمࢫالمدينࢫࢫأماࢫمنࢫɸم

العيۚܣࢫمعاملةࢫالمدينࢫبالسماحࢫلɺماࢫࢭʏࢫالمشاركةࢫࢭʏࢫالمزايدةࢫوȋالتاڲʏࢫشراءࢫالعقارࢫمحلࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫ

 .منࢫعدمھ

ࢫمنࢫ ࢫفɺناك ࢫعدمھ ࢫمن ࢫالمزايدة ʏࢫࢭ ࢫجوازࢫمشاركتھ ʏࢫࢭ ࢫالفقھ ࢫاختلف ࢫفقد ࢫالعيۚܣ ࢫللكفيل بالɴسبة

أنࢫالعقارࢫمحلࢫالبيعࢫيدخلࢫࢭʏࢫملكھࢫالمثقلࢫباݍݰقࢫالذيࢫࢫيرىࢫأنࢫحكمھࢫحكمࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫذلك

ࢫالب ࢫيرى ࢫلھ،ࢫبʋنما ࢫالتنفيذࢫاقتضاءا ࢫميجرى ࢫلاࢫيوجد ࢫأنھ ࢫالفقھ ࢫךخرࢫمن ࢫالكفيلࢫاعض ࢫمشاركة ࢫمن ɲع

العيۚܣࢫࢭʏࢫالمزايدةࢫذلكࢫأنࢫمسؤوليتھࢫتɢونࢫࢭʏࢫحدودࢫقيمةࢫالعقار،ࢫفلاࢫيمكنࢫإجبارهࢫعڴʄࢫالوفاءࢫبالدينࢫ

،ࢫفإنࢫɸوࢫاشفىࢫالعقارࢫودفعࢫالثمنࢫلمࢫيبقࢫللدائنࢫ)1(منࢫالدخولࢫࢭʏࢫعمليةࢫالمزادɠاملاࢫعنࢫطرʈقࢫمنعھࢫ

ࢫعليھ ࢫحق ࢫحالࢫ)2(من ʏࢫࢭ ࢫطرحھ ࢫتم ࢫالذي ࢫالطرح ࢫلنفس ࢫɲعود ࢫفإننا ࢫالرأي ࢫ٭ڈذا ࢫسلمنا ࢫوإن ࢫغ؈فࢫأنھ ،

 مشاركةࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫࢭʏࢫالمزايدةࢫفكيفࢫيمكنࢫلمالكࢫالعقارࢫأنࢫيɢونࢫمشفيا.

ࢫو  ࢫبالإضافة ࢫࢫإڲɸʄذا ࢫنص ࢫبموجب ࢫمنعɺم ࢫتم ࢫالذين ࢫכܧݵاص ࢫالمدɲيࢫࢫ402المادة ࢫالقانون من

ࢫ ࢫبنصɺااݍݨزائري، ࢫالموثق؈ن ࢫوأضافت ࢫالمنع ࢫɸذا ʄࢫعڴ ࢫأكدت ࢫالمدافع؈نࢫ  والۘܣ ࢫولا ࢫللقضاة ࢫيجوز ࢫلا "

القضائي؈نࢫولاࢫالمحام؈نࢫولاࢫالموثق؈نࢫولاࢫلكتابࢫالضبط،ࢫأنࢫʇشفواࢫبأنفسɺمࢫمباشرةࢫولاࢫباسمࢫمستعارࢫ

ࢫالمتنا ࢫيباشرونࢫاݍݰق ࢫالۘܣ ࢫ ࢫالمحكمة ࢫاختصاص ʏࢫࢭ ࢫيدخل ࢫال؇قاع ʏࢫالنظرࢫࢭ ࢫɠان ࢫإذا ࢫأوࢫȊعضھ ࢫɠلھ ࢫفيھ زع

 أعمالɺمࢫࢭʏࢫدائرٮڈاࢫوإلاࢫɠانࢫالبيعࢫباطلا".

قࢫإࢫمࢫإࢫمنࢫالممنوع؈نࢫمنࢫالمشاركةࢫࢭʏࢫالبيعࢫمفرࢫلأنࢫࢫ645وإنࢫɠانࢫاستȞناءࢫالموثق؈نࢫبنصࢫالمادةࢫ

ࢫ ࢫفإنھ ࢫالتنفيذ، ࢫعملية ʏࢫࢭ ࢫلاࢫʇشارɠون ࢫכسا؟ۜܣࢫالموثق؈ن ࢫالثمن ࢫحدّدوا ࢫالذين ࢫلݏݵفاء ࢫبالɴسبة غ؈فࢫذلك

لبيعࢫالعقارࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫوالذينࢫلɺمࢫمصݏݰةࢫأيضاࢫࢭʏࢫشراءࢫالعقارࢫوقدࢫيحدثࢫأنࢫيحدّدواࢫالثمنࢫبماࢫ

 يȘناسبࢫمعࢫمصاݍݰɺم.

ࢫمنࢫ ࢫمنعɺم ʄࢫأوڲ ࢫباب ࢫفمن ࢫولوࢫرضائيا، ࢫعٔڈا ࢫالمتنازع ࢫشراءࢫכموال ࢫلɺؤلاء ࢫومادامࢫلاࢫيجوز وعليھ

 .)3(شاركةࢫࢭʏࢫشراءࢫالمالࢫالذيࢫيباعࢫجفاࢫعنࢫصاحبھالم

                                                
 .447أحمدࢫخليل،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .522أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
 .86مسعودࢫكم؈ن،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 3
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فإذاࢫدخلࢫأحدࢫɸؤلاءࢫالمزايدةࢫɠانࢫالبيعࢫقابلاࢫللإبطالࢫوإنࢫلمࢫيرسوࢫعليھࢫالمزاد،ࢫوعليھࢫفإنࢫالبيعࢫ

ࢫȊعدمࢫ ࢫأوࢫالضمنية ࢫالصرʈحة ࢫبالإجازة ࢫܵݰيحا ࢫإذاࢫطلبھࢫمنࢫتقرّرࢫلمصݏݰتھ،ࢫوʈصبح
ّ
لاࢫيɢونࢫباطلاࢫإلا

 يع.ممارسةࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫإبطالࢫالب

وȋمفɺومࢫالمخالفةࢫمنࢫلمࢫيمنعࢫبموجبࢫالنصࢫمنࢫالمشاركةࢫࢭʏࢫالمزايدةࢫفالأصلࢫفيھࢫלباحةࢫبماࢫ

ࢫالمزايدةࢫالذيفٕڈمࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫ ʏࢫࢭ ࢫالدائنࢫ،ࢫࢫفإذاࢫد)1(نصࢫالقانونࢫصراحةࢫعڴʄࢫجوازࢫمشاركتھ خل

ࢫدينھ ࢫاࢫالمزادࢫوɠانࢫمبلغ ࢫالثمن ࢫدفع ࢫمن ࢫإعفاءه ࢫتفران ࢫالدائن؈ن ࢫبقية ࢫمع ࢫومرتȎتھ ࢫالقاعۜܣ ࢫ-لمبيع،ࢫقرر

 .)2(اعتبارࢫدينھࢫثمناࢫللبيعࢫ–رئʋسࢫجلسةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫ

ࢫلاࢫ ࢫعلٕڈنࢫغ؈فࢫأنھ ࢫالمݲݨوز ࢫالمدين ࢫحكم ࢫالتنفيذ ʏࢫࢭ ࢫوإنࢫɠانࢫحكمھ ࢫحائزࢫالعقارࢫالمرɸون غ؈فࢫأن

ࢫا ࢫالعقارࢫمحل ࢫثمن ࢫمن ࢫذمتھ ʏࢫࢭ ʏࢫالباࢮ ࢫمن ࢫأقل ࢫثمنا ࢫʇعرض
ّ
ࢫألا ʄࢫعڴ ࢫالمزايدة ʏࢫࢭ ࢫالمشاركة ࢫمن لبيعࢫيمنع

ࢫ ࢫالمادة ࢫلنص ࢫوفقا ࢫأوࢫࢫ925وذلك ࢫالدين ࢫȊسداد ࢫלنذارࢫلھ ࢫتوجيھ ࢫولوࢫȊعد ࢫعليھ، ࢫالمزاد ࢫرسا ࢫفإذا ࢫم، ق

التخليةࢫاعتفࢫمالɢاࢫللعقارࢫبموجبࢫسندࢫملكيتھࢫכصڴʏࢫوʈتطɺرࢫالعقارࢫمنࢫɠلࢫحقࢫمقيدࢫإذاࢫدفعࢫاݍݰائزࢫ

 .)3(الثمنࢫالذيࢫرساࢫبھࢫالمزادࢫأوࢫأودعھ

 العلۚܣ:ثانيا:ࢫعوارضࢫالبيعࢫبالمزادࢫ

فإنࢫالبيعࢫɸوࢫךخرࢫقدࢫʇعفضھࢫࢫا،اشɢالاتࢫقدࢫتؤديࢫإڲʄࢫوقفɺࢫإجراءاتࢫاݍݱݨز مثلماࢫقدࢫʇعفضࢫ

حۘܢࢫوإنࢫتمࢫتصفيةࢫجميعࢫالمنازعاتࢫوטعفاضاتࢫالۘܣࢫࢫ،Ȋعضࢫمنࢫالعوارضࢫتؤديࢫإڲʄࢫوقفھࢫأوࢫتأجيلھ

ࢫ ࢫقبل ࢫلذلك ࢫالمخصصة ࢫباݍݨلسة ࢫטعفاضات ʏࢫࢭ ࢫبالفصل ࢫالشأن ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫتقدم ࢫعمليةࢫࢫלعلانقد عن

 عفاضات،ࢫفلاࢫيتمࢫافتتاحࢫاݍݨلسةࢫإلاࢫȊعدࢫالنظرࢫࢭʏࢫɸذهࢫالعوارض.البيعࢫبجلسةࢫט 

 

                                                
مࢫإڲʄࢫالمزادࢫالعلۚܣ،ࢫالمدينࢫوالقضاةࢫالذينࢫنظرواࢫالقضيةࢫوالمحضرونࢫالقضائيونࢫقࢫإࢫمࢫإࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫلاࢫيجوزࢫأنࢫيتقدّ ࢫ645تنصࢫالمادةࢫࢫ- 1

ࢫباشرواࢫ ࢫالذين ࢫوالوكلاء ࢫللأطراف، ࢫالممثلون ࢫوالمحامون ࢫלجراءات ʏࢫࢭ ࢫشارɠوا ࢫالذين ࢫالضبط ࢫوأمناء ࢫبالتنفيذ، ࢫالمعنيون ومحافظوࢫالبيع

ࢫɠانࢫالبيعࢫبالم
ّ
 زادࢫالعلۚܣࢫقابلاࢫللإبطال.לجراءاتࢫباسمࢫالمدينࢫأوࢫبواسطةࢫغ؈فɸم،ࢫوإلا

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫإذاࢫɠانࢫمنࢫرساࢫعليھࢫالمزادࢫدائناࢫوɠانࢫمبلغࢫدينھࢫومرتȎتھࢫمعࢫبقيةࢫالدائن؈نࢫتفرانࢫإعفاءهࢫمنࢫࢫ759تنصࢫالمادةࢫࢫ- 2

 أعلاه،ࢫيقررࢫالرئʋسࢫاعتبارࢫثمناࢫللبيع".ࢫ757دفعࢫثمنࢫالمبيعࢫوفقاࢫللمادةࢫ
ھࢫ"ࢫإذاࢫنزعتࢫملكيةࢫالعقارࢫالمرɸونࢫولوࢫɠانࢫذلكࢫȊعدࢫاتخاذࢫإجراءاتࢫالتطɺ؈فࢫأوࢫالتخليةࢫورساࢫالمزادࢫعڴʄࢫقࢫمࢫعڴʄࢫأنࢫ926نصتࢫالمادةࢫࢫ- 3

اݍݰائزࢫنفسھ،ࢫاعتفࢫɸذاࢫمالɢاࢫللعقارࢫبمقتغۜܢࢫسندࢫملكيتھࢫכصڴʏ،ࢫوʈتطɺرࢫالعقارࢫمنࢫɠلࢫحقࢫمقيدࢫإذاࢫدفعࢫاݍݰائزࢫالثمنࢫالذيࢫرساࢫبھࢫ

 المزادࢫأوࢫأودعھ".
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 تأجيل:ࢫأ/ࢫ

כصلࢫࢭʏࢫالبيعࢫأنࢫيتمࢫࢭʏࢫاليومࢫالمحدّدࢫلھ،غ؈فࢫأنھࢫيجوزࢫࢭʏࢫȊعضࢫاݍݰالاتࢫتأجيلھ،ࢫعڴʄࢫأنࢫيتمࢫ

ࢫا ࢫقبل ࢫالتأجيل ࢫحالات ʏعدهالنظرࢫࢭȊࢫأوࢫ ࢫالمزايدة ࢫجلسة ࢫحالةࢫفتتاح ࢫɠل ࢫالقاعۜܣࢫࢫبحسب ࢫطرف من

المشرفࢫعڴʄࢫعمليةࢫالبيع،ࢫوࢭʏࢫحالةࢫثبوتࢫحالاتࢫالتأجيلࢫيصدرࢫأمراࢫبذلكࢫيحدّدࢫفيھࢫسȎبࢫالتأجيلࢫ

يوماࢫࢫ45لاࢫتقلࢫعنࢫثلاث؈نࢫيوماࢫولاࢫتزʈدࢫعنࢫࢫ)1(الذيࢫلاࢫبدࢫأنࢫتتمࢫخلالࢫففةࢫ،تارʈخࢫاݍݨلسةࢫاݍݨديدة

 منࢫتارʈخࢫصدورࢫכمر.

حصرɸاࢫتخضعࢫللسلطةࢫالتقديرʈةࢫلرئʋسࢫجلسةࢫالبيعࢫࢫʈتمࢫتأجيلࢫالبيعࢫوفقاࢫݍݰالاتࢫلاࢫيمكنو 

 والۘܣࢫيمكنࢫذكرࢫȊعضɺاࢫࢭʏࢫاݍݰالاتࢫالتالية:ࢫ-قاعۜܣࢫالبيوعࢫ-بالمزادࢫالعلۚܣࢫ

 إذاࢫحكمࢫبإلغاءࢫإجراءاتࢫالɴشرࢫوالتعليق: -1

منࢫࢫ751أيامࢫقبلࢫجلسةࢫالبيعࢫمثلماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫࢫȊ3عدࢫتقديمࢫالطلبࢫمنࢫذويࢫالمصݏݰةࢫࢫ 

صلࢫالقاعۜܣࢫࢭʏࢫطلبࢫלلغاءࢫيومࢫالبيعࢫوقبلࢫافتتاحࢫجلسةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫبأمرࢫغ؈فࢫقࢫإࢫمࢫإ،ࢫأينࢫيف

ࢫوʈأمرࢫ ࢫيحدّده ࢫيوم ʄࢫإڲ ࢫالبيع ࢫأجّل ࢫالɴشرࢫوالتعليق ࢫإجراءات ࢫإلغاء ࢫالقاعۜܣ ࢫقرّر ࢫفإذا ࢫطعن، ࢫلأي قابل

ࢫيفتتح ࢫفغنھ ࢫלلغاء ࢫطلب ࢫرفض ࢫإذا ࢫأمّا ࢫالمحضرࢫالقضاǿي، ࢫنفقة ʄࢫعڴ ࢫالɴشرࢫوלعلان اݍݨلسةࢫࢫبإعادة

 .)2(وȋأمرࢫبإجراءࢫالمزايدةࢫفورا

 :ࢫبطلبࢫمنࢫأحدࢫأطرافࢫاݍݱݨز -2

قࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫכخ؈فةࢫعڴʄࢫأنھࢫيجوزࢫللقاعۜܣࢫتأجيلࢫالبيعࢫبناءاࢫعڴʄࢫطلبࢫࢫ753نصتࢫالمادةࢫ 

ࢫالعروض،ࢫأوࢫ ࢫأوࢫضعف ࢫالمزايدين ࢫقلة ࢫلاسيما ࢫجدية ࢫلأسباب ࢫכسا؟ۜܣ ࢫالثمن ࢫاݍݱݨزࢫبذات ࢫأطراف أحد

ࢫمفّر ࢫللمدين ࢫبإمɢانيةࢫالوفاءɠان ࢫɠلࢫࢫ)3(اتࢫجديةࢫلطلبࢫالتأجيل ʏࢫࢭ ࢫغ؈فࢫأنھ ࢫمثلا، ࢫعڴʄࢫإرث كحصولھ

ࢫالبيعࢫ ࢫأمرࢫبتأجيل ࢫقبلھ ࢫفإذا ࢫعدمھ، ࢫمن ࢫالطلب ࢫقبول ʏࢫࢭ ࢫالتقديرʈة ࢫالسلطة ࢫللقاعۜܣ ࢫيبقى כحوال

 محدّداࢫجلسةࢫجديةࢫلذلك،ࢫمعࢫכمرࢫبإعادةࢫإجراءاتࢫالɴشرࢫوالتعليقࢫعڴʄࢫذمةࢫطالبࢫالتأجيل.

                                                
 .ɸ292يɢل،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫعڴʏࢫأبوࢫعطيةࢫ- 1
 .272أحمدࢫمحمدࢫأحمدࢫاݍݰشʋش،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
 .223مفݏݳࢫعوادࢫالقضاة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 3



 النظامࢫالقانوɲيࢫلبيعࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫالبابࢫالثاɲي:ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

 

224 
 

 ࢫالنصابࢫࢭʏࢫالمزايدينࢫأوࢫحالةࢫعدمࢫالتقدمࢫبأيةࢫعروضعدمࢫتوافرࢫ -3

ࢫ   ࢫخلال ࢫافتتاحɺا ࢫȊعد ࢫللبيع ʄࢫכوڲ ࢫاݍݨلسة ʏࢫمنࢫࢫ15ࢭ ࢫأقل ࢫالعروض ࢫقيمة ࢫɠانت ࢫأوࢫإذا دقيقة،

الثمنࢫכسا؟ۜܣ،ࢫوفقاࢫللشروطࢫالمحدّدةࢫلس؈فࢫاݍݨلسةࢫכوڲʄࢫللبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

 قࢫإࢫمࢫإ.ࢫ754/2

ࢫو  -4 ࢫالثمنࢫوكذا ࢫمن ࢫأقل ࢫالعروض ࢫɠانت ࢫحال ʏࢫࢭ ࢫالثانية ࢫلݏݨلسة ࢫبالɴسبة ࢫالتأجيل جوب

כسا؟ۜܣࢫوغ؈فࢫɠافيةࢫلسدادࢫالدين،ࢫمعࢫإنقاصࢫالعشرࢫمنࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫوɸوࢫماࢫسʋتمࢫمعاݍݨتھࢫلاحقاࢫ

قࢫبإجراءاتࢫالمزايدة.
ّ
 ضمنࢫالفرعࢫالمتعل

 وقفࢫالبيع:ࢫب/ࢫ

جدية،ࢫكماࢫأنھࢫيصدرࢫالقاعۜܣࢫכمرࢫبتأجيلࢫࢫالوقفࢫشȎيھࢫبالتأجيلࢫلأنࢫكلاɸماࢫيبۚܢࢫعڴʄࢫأسباب

ࢫأٰڈماࢫيختلفانࢫمنࢫحيثࢫɠونࢫالوقفࢫلاࢫيحدّدࢫفيھࢫالمدّةࢫ)1(البيعࢫأوࢫوقفھࢫدونࢫأنࢫيتصدىࢫللموضوع
ّ
،ࢫإلا

ولاࢫاݍݨلسةࢫاݍݨديدةࢫللبيع،ࢫعڴʄࢫعكسࢫالتأجيلࢫالذيࢫلابدࢫأنࢫيɢونࢫضمنࢫآجالࢫمحدّدةࢫقانونا،ࢫبأنࢫلاࢫ

ࢫ ࢫأجلࢫالتأجيلࢫعن ࢫولا ࢫ30يقل ࢫࢫيوما ࢫعن ࢫنفسࢫࢫ45يزʈد ࢫضمن ࢫاݍݨديدة ࢫاݍݨلسة ࢫفيھ ࢫتحدّد ࢫكما يوما،

 وقدࢫيɢونࢫالوقفࢫجوازʈاࢫكماࢫقدࢫيɢونࢫإجبارʈا.وɸوࢫماࢫلايتمࢫࢭʏࢫالوقف،ࢫ،ࢫ)2(כمرࢫالقاعۜܣࢫبالتأجيل

 حالاتࢫالوقفࢫاݍݨوازي: -1

ࢫاݍݨوازي  ࢫالوقف ࢫȊشأن ࢫخاصة ࢫنصوصا ࢫالقانون ࢫيورد ࢫسلطةࢫ)3(لم ʄࢫإڲ ࢫتقرʈره ʏࢫࢭ ࢫʇسȘند ࢫأين ،

ࢫا ࢫفلھࢫالقاعۜܣ ࢫالطلب، ࢫمقدّم ࢫقبل ࢫمن ࢫإلٕڈا ࢫالمسȘند ࢫכسباب ࢫجدية ࢫمدى ࢫمراقبة ࢫلھ ࢫالذي لتقديرʈة،

اݍݰكمࢫبھࢫأوࢫرفضھ،ࢫوʈتمࢫتقرʈرࢫالوقفࢫأثناءࢫالنظرࢫࢭʏࢫالمنازعةࢫالوقتيةࢫالمرفوعةࢫإليھ،ࢫوأسبابࢫتقديرهࢫلاࢫ

 :اݍݰصرلاࢫࢫالمثالحصرࢫلɺاࢫلذاࢫسنذكرࢫالبعضࢫمٔڈاࢫعڴʄࢫسȎيلࢫ

ࢫقصرࢫاݍݱݨز: 1.1 ࢫللࢫطلب ࢫأوࢫيجوز ࢫالعقارات ࢫأحد ࢫقيمة ࢫأن ࢫأثȎت ࢫإذا ࢫحكمھ ʏࢫࢭ ࢫأوࢫمن مدين

اݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫɠافيةࢫلسدادࢫديونࢫجميعࢫالدائن؈نࢫأنࢫيطلبࢫوقفࢫالبيعࢫمؤقتاࢫ

                                                
 .566أحمدࢫمليڋʏ،ࢫالتعليقࢫعڴʄࢫقانونࢫالمرافعاتࢫبآراءࢫالفقھࢫوالصيغࢫالقانونيةࢫوأحɢامࢫالنقض،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .130حسيانࢫرضا،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
 .294أبوࢫعطيةࢫɸيɢل،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫعڴʏࢫࢫ- 3
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بموجبࢫدعوىࢫاست݀ݨاليةࢫيرفعɺاࢫأمامࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫالفاصلࢫࢭʏࢫمنازعاتࢫالتنفيذࢫالوقتية،ࢫأينࢫيصدرࢫ

ࢫفيھ ࢫيحدّد ࢫכخ؈فࢫأمرا ࢫالقصرࢫلاࢫيɴتجࢫࢫɸذا ࢫɸذا ࢫأن ʄࢫإڲ ࢫتجدرࢫלشارة ࢫغ؈فࢫأنھ ࢫالتوقيف، ࢫمحل العقارات

عنھࢫزوالࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫبقيةࢫالعقارات،ࢫعڴʄࢫأنࢫيتمࢫمواصلةࢫبيعɺاࢫࢭʏࢫحالࢫعدمࢫكفايةࢫالعقارࢫالذيࢫتمࢫ

 قࢫإࢫمࢫإ.ࢫ743قصرهࢫلسدادࢫالديونࢫوɸوࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫ

 .)1(فاءࢫكأنࢫيتمࢫלيداعࢫوالتخصيصوقفࢫالبيعࢫبناءاࢫعڴʄࢫعرضࢫجدّيࢫمنࢫالمدينࢫبالو  2.1

ࢫولمࢫࢫتقديم 3.1 ࢫالبيع، ࢫشروط ࢫقائمة ࢫبإيداع ࢫتبليغɺم ࢫالواجب ࢫכܧݵاص ࢫطرف ࢫمن טعفاضات

ࢫטعفاضاتࢫ ࢫجلسة ࢫولاࢫباɲعقاد ࢫטعفاض ࢫآجال ࢫبفوات ࢫمواجɺْڈم ʏࢫࢭ ࢫטحتجاج ࢫلاࢫيمكن ࢫأنھ ࢫذلك يتم

 والفصلࢫفٕڈا.

 حالاتࢫالوقفࢫالوجوȌي: -2

ࢫ ʏࢫۂ ࢫالوجوȌي ࢫالوقف ࢫالقانونࢫحالات ʏࢫࢭ ࢫواردة ࢫغ؈فࢫأٰڈا ࢫبذكرࢫȊعضɺا ࢫسنكتفي ࢫلذا ࢫعديدة כخرى

ࢫماࢫ ࢫإذا ࢫتقرʈرࢫالوقف
ّ
ࢫإلا ࢫعليھ ࢫوما ࢫȊشأٰڈا ࢫتقديرʈة ࢫسلطة ࢫللقاعۜܣ ࢫولʋس ࢫخاصة، ࢫنصوص بموجب

 ونذكرࢫمٔڈا:ࢫ)2(توافرتࢫحالاتھ

ࢫجلسةࢫ 1.2 ࢫقبل ࢫالدين ࢫبوفاء ࢫالمدين ࢫكقيام ࢫטعفاض ࢫميعاد ࢫȊعد ࢫاستجدّ ࢫلسȎب ࢫالوقف طلب

ࢫأو  ࢫاݍݰاجزʈنࢫالبيع، ࢫديون ࢫلوفاء ࢫيكفي ࢫما ࢫبإيداع ࢫعلٕڈاࢫ)3(قيامھ ࢫتɢون ࢫحال ࢫأية ʏࢫࢭ ࢫللمدين ࢫأن ࢫذلك ،

 .ࢫ)4(לجراءاتࢫالتمسكࢫبانقضاءࢫدينࢫاݍݰاجزࢫبالوفاء

 رفعࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫࢫ 2.2

ࢫاݍݰكمࢫ  ࢫالغ؈فࢫمنࢫأجل ࢫالمرفوعةࢫمن ࢫטستحقاقࢫالفرعية ࢫعڴʄࢫدعوى سبقࢫاݍݰديثࢫباستفاضة

ارࢫالمݲݨوزࢫوإبطالࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫɠونھࢫوقعࢫعڴʄࢫمالࢫغ؈فࢫمملوكࢫللمدين،ࢫغ؈فࢫأنھࢫلھࢫباستحقاقࢫالعق

                                                
.ࢫعڴʏࢫأبوࢫعطية،ࢫمرجعࢫ515فتڍʏࢫواڲʏ،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫوفقاࢫلمجموعةࢫالمرافعاتࢫالمدنيةࢫوࢫالتجارʈةࢫواݍݱݨزࢫלداري،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1

 .294سابق،ࢫصࢫ
 .293عڴʏࢫأبوࢫعطيةࢫɸيɢل،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
 .566بآراءࢫالفقھࢫوالصيغࢫالقانونيةࢫوأحɢامࢫالنقض،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصأحمدࢫمليڋʏ،ࢫالتعليقࢫعڴʄࢫقانونࢫالمرافعاتࢫࢫ- 3
 .738أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 4
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ࢫالدعوى  ʏࢫࢭ ࢫالفصل ࢫدون ࢫالبيع ࢫجلسة ࢫحلول ࢫحال ʏࢫح؈نࢫ)1(ࢭ ʄࢫإڲ ࢫالبيع ࢫإجراءات ࢫوقف ࢫطلب ʏࢫللمدڤ ،

 قࢫإࢫمࢫإ.ࢫ772الفصلࢫالٔڈاǿيࢫࢭʏࢫالدعوىࢫوɸوࢫماࢫنصࢫعليھࢫالمشرعࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

 رفعࢫدعوىࢫالفܦݸࢫ 3.2

وقفࢫالبيعࢫوجوȋاࢫࢭʏࢫحالࢫرفعࢫباǿعࢫالعقارࢫأوࢫالمقايضࢫبھࢫدعوىࢫࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ745ةࢫأوجبࢫالماد 

موضوعيةࢫلفܦݸࢫعقدࢫالبيعࢫلعدمࢫدفعࢫالثمنࢫأوࢫالفرقࢫࢭʏࢫالثمن،ࢫأوࢫإعادةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫبالɴسبةࢫ

ثةࢫللشرʈكࢫالمقاسم،ࢫشرʈطةࢫأنࢫيتمࢫالتأش؈فࢫبذلكࢫعڴʄࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫقبلࢫجلسةࢫטعفاضاتࢫبثلا

 أيامࢫعڴʄࢫכقل،ࢫوʈتمࢫوقفࢫالبيعࢫإڲʄࢫغايةࢫالفصلࢫالقطڥʏࢫࢭʏࢫɸذهࢫالدعوى.

 الطعنࢫبالقوʈرࢫࢭʏࢫالسندࢫالتنفيذيࢫࢫ- 4.2

ࢫدعوىࢫالقوʈرࢫالمطروحةࢫعڴʄࢫ  ʏࢫࢭ ࢫالفصل ࢫغاية ʄࢫإڲ ࢫمصݏݰة ࢫذي ࢫɠل ࢫمن ࢫالبيع ࢫوقف ࢫطلب وʈتم

 .)2(اݍݨɺةࢫالقضائيةࢫالمختصة

 الفرعࢫالثالث:ࢫإجراءاتࢫالمزايدةࢫ

آخرࢫمرحلةࢫمنࢫمراحلࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫࢫʇعتفࢫبيع

وتمرࢫɸذهࢫالمرحلةࢫأيضاࢫبمجموعةࢫمنࢫإجراءاتࢫȖسْڈلࢫقبلࢫتوزʉعࢫالمتخصࢫمنࢫɸذاࢫالبيع،ࢫعڴʄࢫالعقارࢫ

ࢫأحد ʄࢫعڴ ࢫبرسوࢫالمزاد ࢫכخ؈فة ࢫɸذه ࢫتɴتࢼܣ ࢫخلالɺا، ࢫالمتبعة ࢫوלجراءات ࢫالمزايدة ࢫجلسة المزايدينࢫࢫباɲعقاد

 المقدمࢫلأعڴʄࢫعرضࢫوɸوࢫمنࢫʇسܢࢫبالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزاد.

 أولا:ࢫاɲعقادࢫجلسةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣ

عڴʄࢫخلافࢫبيعࢫالمنقولࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫالذيࢫيتمࢫبواسطةࢫمحضرࢫقضاǿيࢫأوࢫمحافظࢫالبيعࢫبالمزادࢫ

ࢫاࢫ،العلۚܣ ࢫاݍݨلسات ࢫإجراءات ࢫتدارࢫبنفس ࢫبجلسة ࢫقاض ʄࢫإڲ ࢫالعقارࢫʇسند ࢫبيع ࢫمستوىࢫفإن ʄࢫعڴ لعادية

 المحاكم.

ࢫبالمɢان ࢫالمزايدة ࢫجلسة ࢫقاعۜܣࢫࢫ*فتنعقد ࢫبرئاسة ࢫعلنية ࢫجلسة ʏࢫࢭ ࢫلɺا ࢫالمحددين ࢫوالساعة والتارʈخ

ࢫإذاࢫقامࢫɸذاࢫכخ؈فࢫبإسنادɸاࢫإڲʄࢫقاضࢫآخرࢫبموجبࢫأمرࢫ
ّ
البيوعࢫوالذيࢫغالباࢫماࢫيɢونࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫإلا

                                                
 .224عبدࢫالعزʈزࢫخليلࢫإبراɸيمࢫالبديوي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .249لمرɸونࢫوفقاࢫلقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫبداويࢫعبدࢫالعزʈز،ࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫللتنفيذࢫعڴʄࢫالعقارࢫاࢫ- 2
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الضبط،ࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫالمباشرࢫلإجراءاتࢫتوزʉعࢫالمɺام،ࢫوتنعقدࢫɸذهࢫاݍݨلسةࢫبحضورࢫɠلࢫمنࢫأم؈نࢫ

 اݍݱݨز.

ࢫواݍݰائزࢫ ࢫعليھ، ࢫالمݲݨوز ࢫالمدين ࢫالدائن؈نࢫالمقيدين، ࢫمن ࢫɠل ࢫحضور ࢫمن ࢫالبيوع ࢫقاعۜܣ ࢫتأكد وȌعد

أيامࢫعڴʄࢫכقلࢫوʉعتفࢫࢫ8والكفيلࢫالعيۚܣࢫإنࢫوجداࢫأوࢫȖܦݨيلࢫغيا٭ڈمࢫȊعدࢫإخطارɸمࢫبجلسةࢫالبيعࢫقبلࢫ

ࢫ ࢫȊعد ࢫوكذا ࢫتبليغ، ࢫלخطارࢫبمثابة ࢫقانوناࢫɸذا ࢫعليھ ࢫالمنصوص ࢫالمزايدين ʏࢫࢭ ࢫتوافرࢫالنصاب ࢫمن تأكده

 مزايدينࢫعڴʄࢫכقل،ࢫيفتتحࢫالرئʋسࢫجلسةࢫالمزايدة.ࢫ3منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫالمحدّدࢫبـࢫ753بموجبࢫالمادةࢫ

ࢫوتحديده،ࢫالثمنࢫ ࢫالعيۚܣࢫالعقاري ࢫبالتذك؈فࢫȊشروطࢫالبيع،ࢫوالعقارࢫو/أوࢫاݍݰق ࢫالقاعۜܣ ࢫيقوم أين

ࢫالم ࢫبموجبھ ࢫستفتح ࢫالذي ࢫالتدכسا؟ۜܣ ࢫلمبلغ ࢫتحديده ࢫمع ࢫالقضائية، ࢫوالمصارʈف ࢫالمزايدةࢫزايدة ʏࢫࢭ رج

حسبࢫأɸميةࢫالعقارࢫوتختلفࢫبحسبࢫنوعࢫالعقارࢫإنࢫɠانࢫعقاراࢫفلاحياࢫصناعياࢫأوࢫإنࢫɠانࢫأرضاࢫصاݍݰةࢫ

ࢫيقلࢫعنࢫ
ّ
دجࢫࢭʏࢫɠلࢫعرضࢫوɸوࢫماࢫنصتࢫ10.000للبناءࢫأوࢫبنايةࢫمشيدةࢫوالذيࢫيجبࢫࢭʏࢫجميعࢫכحوالࢫألا

 قࢫإࢫمࢫإ.ࢫ754عليھࢫالمادةࢫ

ࢫالقاعۜܣ ࢫطرف ࢫمن ࢫبالمناداة ࢫالمزايدة ࢫܧݵصࢫࢫوتبدأ ࢫɠل ࢫيقوم ࢫأين ࢫالمزايدين، ࢫأمام ࢫالمجال وʈفتح

 .)1(بنفسھࢫأوࢫبواسطةࢫوكيلࢫعنھࢫعڴʄࢫأنࢫتɢونࢫالوɠالةࢫخاصةࢫ*بالتقدمࢫȊعرضھ

                                                                                                                                                   
منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫכوڲʄࢫ"يجرىࢫࢫ753يجرىࢫالبيعࢫإماࢫبمقرࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫأودعتࢫفٕڈاࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫࢫوفقاࢫلماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫࢫ- *

ࢫأوࢫالق ࢫالمحكمة ࢫرئʋس ࢫبرئاسة ࢫعلنية ࢫجلسة ʏࢫࢭ ࢫبالمزادࢫالعلۚܣ ࢫقائمةࢫالبيع ࢫفٕڈا ࢫأودعت ࢫالۘܣ ࢫبمقرࢫالمحكمة ࢫالغرض ࢫلɺذا ࢫʇعينھ ࢫالذي اعۜܣ

شروطࢫالبيع"ࢫوالۘܣࢫلاࢫتخرجࢫمنࢫأنࢫتɢونࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫيقعࢫبدائرةࢫاختصاصɺاࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫمحلࢫالبيعࢫأوࢫالۘܣࢫيقعࢫ

قࢫࢫ737دعࢫࢭʏࢫإحدىࢫɸذهࢫالمحاكمࢫوفقاࢫلنصࢫالمادةࢫضمنࢫدائرةࢫاختصاصɺاࢫأحدࢫالعقارتࢫࢭʏࢫحالࢫȖعددɸاࢫɠونࢫأنࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫتو 

إࢫمࢫإࢫ"ࢫ...ࢫيحرّرࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫوʈودعɺاࢫبأمانةࢫضبطࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫيوجدࢫࢭʏࢫدائرةࢫاختصاصɺاࢫالعقارࢫالمݲݨوز،ࢫوࢭʏࢫ

نةࢫضبطࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫيوجدࢫفٕڈاࢫأحدࢫɸذهࢫحالةࢫȖعددࢫالعقاراتࢫو/ࢫأوࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫالمݲݨوزةࢫتودعࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫࢭʏࢫأما

 العقارات.

ࢫرئʋسࢫ ࢫطرف ࢫالصادرࢫمن ࢫالعرʈضة ʄࢫכمرࢫعڴ ࢫبموجب ࢫسلفا ࢫتحديده ࢫتم ࢫالمختصة ࢫآخرࢫغ؈فࢫالمحكمة ࢫبمɢان ࢫ ࢫالبيع ࢫجلسة ࢫتنعقد ࢫقد كما

لۘܣࢫيجرىࢫفٕڈاࢫالبيعࢫأوࢫأيࢫمɢانࢫبذكرɸاࢫ"ࢫȖعي؈نࢫالمحكمةࢫاࢫ5رقمࢫࢫ749المحكمةࢫالذيࢫتمࢫبموجبھࢫלعلانࢫعڴʄࢫالبيعࢫوɸوࢫماࢫأكدتھࢫالمادةࢫ

 آخرࢫللبيع.
وʈقصدࢫبالعرضࢫالثمنࢫأوࢫالمبلغࢫمنࢫالنقودࢫالذيࢫʇعرضھࢫأحدࢫכܧݵاصࢫالمشارك؈نࢫࢭʏࢫالمزايدةࢫوالراغبࢫࢭʏࢫشراءࢫالعقارࢫمحلࢫالبيعࢫوɸوࢫࢫ- *

ɸࢫالعقارࢫالمر ࢫلبيع ࢫالقانوɲي ࢫالنظام ࢫالعزʈز، ࢫعبد ࢫبداوي ࢫينظر: ࢫبالعطاء. ࢫالمصري ࢫالمشرع ࢫأسماه ࢫالمدنيةࢫما ࢫלجراءات ࢫلقانون ࢫوفقا ون

 .269وלدارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ

كماࢫعرّفࢫالفقھࢫالعطاءࢫعڴʄࢫأنھࢫالثمنࢫالذيࢫʇعرضھࢫالمزايدࢫوʈرغبࢫȊشراءࢫالعقارࢫعڴʄࢫأساسھ.ࢫينظرࢫࢭʏࢫذلكࢫأحمدࢫخلاطۜܣ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫ

 .407ص
 عࢫسابق،ࢫصأحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجࢫ- 1
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المزادࢫقدࢫيرسوࢫࢭʏࢫأولࢫجلسةࢫكماࢫقدࢫيضطرࢫإڲʄࢫتأجيلھࢫݍݨلسةࢫثانيةࢫوثالثةࢫوɸذاࢫماࢫسʋتمࢫࢫغ؈فࢫأن

 التطرقࢫإليھࢫتباعا:

 اݍݨلسةࢫכوڲʄ:ࢫ  - أ

ࢫاݍݨلسة ࢫافتتاح ࢫاࢫȊعد ࢫباب ࢫوفتح ࢫوالمناداة ࢫالقاعۜܣ ࢫطرف ࢫتقديࢫ،لمزايداةمن ࢫمنࢫيتم ࢫالعروض م

ࢫبطرʈق ࢫالمزايدين ࢫʇسقطࢫࢫةطرف ࢫأين ࢫالقاعۜܣ، ࢫطرف ࢫمن ࢫتحديده ࢫتم ࢫالذي ࢫالتدرج ࢫلمبلغ ࢫوفقا مقايدة

،ࢫماࢫʇعۚܣࢫأنھࢫإذاࢫحكمࢫببطلانࢫآخرࢫعرضࢫفإنھࢫيتمࢫ)1(العرضࢫبصفةࢫتلقائيةࢫȊعرضࢫأعڴʄࢫولوࢫɠانࢫباطلا

،ࢫوالعكسࢫܵݰيحࢫ)2(منࢫجديدࢫولاࢫيمكنࢫبأيࢫحالࢫمنࢫכحوالࢫاعتمادࢫالعرضࢫالسابقࢫلھࢫإعادةࢫالمزايدة

ࢫȖعتفࢫ ࢫفࢼܣ ࢫܵݰيحة ࢫɠانت ࢫإن ࢫلھ ࢫالموالية ࢫالعروض ʄࢫيؤثرࢫعڴ ࢫباطلاࢫفلن ࢫכول ࢫالعرض ࢫɠان ࢫعرضاإذا

 جديدا.

دࢫكماࢫتجدرࢫלشارةࢫإڲʄࢫأنھࢫلاࢫيمكنࢫأنࢫيباعࢫالعقارࢫࢭʏࢫأولࢫجلسةࢫبأقلࢫمنࢫثمنھࢫכسا؟ۜܣࢫالمحدّ 

ࢫالمادةࢫ ࢫعملاࢫبنص ࢫوɸذا ࢫالقضائية ࢫوالمصارʈف ࢫالدين ࢫلسداد ࢫɠافيا ࢫولوࢫɠان ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ضمن

ࢫأوࢫلمࢫ ࢫللمزايدة، ࢫכسا؟ۜܣ ࢫالثمن ࢫمن ࢫأقل ࢫالعرض ࢫأوࢫɠان ࢫالمزايدين ࢫمن ࢫيتوفرࢫالنصاب ࢫلم ࢫإذا ࢫ" بقولɺا

ࢫعشرࢫ( ࢫخمسة ࢫخلال ࢫعرض ࢫبأي ࢫأحد ࢫاݍݨلسة،15يتقدم ࢫܥݨل ʏࢫࢭ ࢫذلك ࢫالرئʋس ࢫأثȎت ࢫدقيقة، وقرّرࢫࢫ)

 تأجيلࢫالبيعࢫإڲʄࢫجلسةࢫلاحقةࢫبذاتࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣ".

وȋتقديمࢫآخرࢫعرضࢫوالذيࢫʇعتفࢫכعڴʄࢫيتمࢫالمناداةࢫمنࢫطرفࢫالقاعۜܣࢫثلاثࢫمراتࢫتفصلࢫب؈نࢫɠلࢫ

 مٔڈاࢫدقيقةࢫقبلࢫأنࢫʇعلنࢫعنࢫرسوࢫالمزاد.

بࢫࢭʏࢫعدمࢫتوافرࢫالنصاعشرةࢫدقيقةࢫمنࢫافتتاحࢫالمزايدةࢫأوࢫȊࢫ15أماࢫإذاࢫاɲعدمتࢫالعروضࢫخلالࢫ

أوࢫɠانتࢫقيمةࢫالعروضࢫأقلࢫمنࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫيقومࢫالقاعۜܣࢫبتأجيلࢫاݍݨلسةࢫݍݨلسةࢫلاحقةࢫࢫالمزايدين،

بناءاࢫعڴʄࢫأمرࢫصادرࢫمنࢫرئʋسࢫاݍݨلسة،ࢫخلالࢫففةࢫلاࢫتقلࢫعنࢫثلاث؈نࢫيوماࢫولاࢫتزʈدࢫعنࢫخمسࢫوأرȌع؈نࢫ

                                                
ࢫبرسوࢫالمزادࢫوʉسقطࢫبمزادࢫأࢫعڴʄࢫولوࢫɠانࢫباطلا"ࢫࢫ69نصتࢫالمادةࢫࢫ- 1

ّ
 قࢫمࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫلاࢫيتمࢫالعقدࢫࢭʏࢫالمزايداتࢫإلا

 .1000نȎيلࢫإسماعيلࢫعمر،ࢫالوسيطࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
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ࢫכسا؟ۜܣ ࢫالثمن ࢫبذات ࢫלجراءا)1(يوما ࢫبذات ࢫالبيع ࢫعن ࢫלعلان ࢫʇعاد ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫࢭʏࢫ، ࢫعلٕڈا ࢫالمنصوص ت

 منࢫࢫإࢫمࢫإ.ࢫ750وࢫ749المادت؈نࢫ

ࢭʏࢫحالةࢫȖعددࢫالعقاراتࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫمحلࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫفيتمࢫبيعɺاࢫࢫأما

قࢫإࢫمࢫإ،ࢫغ؈فࢫأنھࢫوࢭʏࢫࢫ724وفقاࢫلفتʋبࢫمع؈نࢫيتمࢫبحسبࢫتتاȊعࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫالمنصوصࢫعليھࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

ʏࢫࢭʄانتࢫقيمةࢫأحدࢫالعقاراتࢫأوࢫࢫنظرناࢫيففضࢫأنࢫيراڤɠسبةࢫللمدين،ࢫفإذاࢫɴميةࢫالعقاراتࢫبالɸبࢫأʋالفت

جزءࢫمٔڈاࢫɠافياࢫلسدادࢫأصلࢫالدينࢫوالمصارʈفࢫالقضائية،ࢫفيتمࢫالكفࢫعنࢫالبيعࢫمباشرةࢫوʈرفعࢫاݍݱݨزࢫ

 قࢫإࢫمࢫإ.ࢫ756عڴʄࢫبقيةࢫالعقاراتࢫالمݲݨوزةࢫبقوةࢫالقانونࢫوذلكࢫوفقاࢫلنصࢫالمادةࢫ

 اݍݨلسةࢫالثانية:ࢫ  - ب

ݨلسةࢫاݍݨديدةࢫȊغضࢫالنظرࢫعنࢫتوافرࢫالنصابࢫࢭʏࢫالمزايدينࢫمنࢫعدمھࢫتنعقدࢫجلسةࢫالبيعࢫࢭʏࢫاݍ

ࢫ754عڴʄࢫأنࢫتɢونࢫقيمةࢫالعروضࢫمساوʈةࢫأوࢫأعڴʄࢫمنࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫوɸذاࢫماࢫʇسȘشفࢫمنࢫنصࢫالمادةࢫ

لعروضࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫالراȊعة،ࢫفالعفةࢫبقيمةࢫالمزايدةࢫلاࢫȊعددࢫالمزايدين،ࢫغ؈فࢫأنھࢫإذاࢫɠانتࢫقيمةࢫا

أقلࢫمنࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫوغ؈فࢫɠافيةࢫلقيمةࢫالدينࢫوالمصارʈف،ࢫيقرّرࢫالقاعۜܣࢫتأجيلࢫالبيعࢫمرّةࢫأخرىࢫعڴʄࢫ

أنࢫيتمࢫإنقاصࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫبمقدارࢫعشرࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫمعࢫإعادةࢫالɴشرࢫوالتعليقࢫبنفسࢫלجراءاتࢫ

ࢫ ࢫالمادة ʏࢫࢭ ࢫعلٕڈا ࢫمࢫ750المنصوص ࢫيطرح ࢫالذي ࢫالسؤال ࢫغ؈فࢫأن ࢫإ، ࢫم ࢫإ ࢫق ࢫإعادةࢫمن ࢫنفقات ࢫيتحمل ن

 לعلان؟

وȋمفɺومࢫالمخالفةࢫإذاࢫɠانتࢫقيمةࢫالعروضࢫأقلࢫمنࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫغ؈فࢫأٰڈاࢫɠافيةࢫلسدادࢫالدينࢫ

فɺناࢫيرسوࢫالمزادࢫعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫأنھࢫأقلࢫمنࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫودونࢫاݍݰاجةࢫإڲʄࢫإنقاصࢫمنࢫࢫ،والمصارʈف

 قيمةࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫأوࢫتأجيلࢫجلسةࢫالبيع.

 الثالثةࢫواݍݨلساتࢫالمواليةࢫلɺا:اݍݨلسةࢫࢫ-ج

ࢫالɴشرࢫوالتعليق،ࢫ ࢫوإعادة ࢫللبيع ࢫأخرى ࢫجلسة ࢫوتحديد ࢫכسا؟ۜܣ ࢫالثمن ࢫالعشرࢫمن ࢫإنقاص Ȋعد

تنعقدࢫجلسةࢫالبيعࢫوʈرسوࢫالمزادࢫعڴʄࢫالمتقدمࢫبأعڴʄࢫعرضࢫولوࢫبثمنࢫأقلࢫمنࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣ،ࢫحۘܢࢫولوࢫ

                                                
دࢫࢭʏࢫכمرࢫالصادرࢫبتأجيلࢫالبيع،ࢫتارʈخࢫجلسةࢫلاحقةࢫللبيعࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫالۘܣࢫنصتࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫيجبࢫأنࢫيحدّ ࢫ754وذلكࢫوفقاࢫلنصࢫالمادةࢫࢫ- 1

)ࢫيوماࢫمنࢫتارʈخࢫالتأجيل،ࢫوࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫʇعادࢫالɴشرࢫوالتعليقࢫ45)ࢫيوماࢫولاࢫتزʈدࢫعنࢫخمسةࢫوأرȌع؈نࢫ(30خلالࢫففةࢫلاࢫتقلࢫعنࢫثلاث؈نࢫ(

 أعلاه".ࢫࢫ750وࢫ749عنࢫالبيعࢫبالكيفياتࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالمادت؈نࢫ
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ية،ࢫوɸذاࢫوفقاࢫلماࢫنصࢫعليھࢫالمشرعࢫࢭʏࢫلمࢫيكنࢫɸذاࢫالثمنࢫɠافياࢫلسدادࢫأصلࢫالدينࢫوالمصارʈفࢫالقضائ

منࢫقࢫإࢫمࢫإ،ࢫغ؈فࢫأنھࢫɸلࢫʇعۚܣࢫذلكࢫأنھࢫيتمࢫرسوࢫالمزادࢫمɺماࢫɠانࢫالعرضࢫࢫ754الفقرةࢫכخ؈فةࢫمنࢫالمادةࢫ

ࢫوࢭʏࢫ ࢫȊعدࢫלنقاص، ࢫلھ ࢫالمقرّر ࢫبالثمن ࢫرسوه ࢫغاية ʄࢫإڲ ࢫجلسة ࢫɠلّ ʏࢫالعشرࢫࢭ ࢫإنقاص ࢫيتم ࢫأنھ ࢫأم المقدّم،

 نظرناࢫɸذاࢫɸوࢫالصواب.

ارࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫاسȘيفاءࢫدينھࢫعيناࢫمنࢫالعقارࢫمحلࢫالبيعࢫووفقاࢫلثمنھࢫכسا؟ۜܣࢫɠانࢫأماࢫإذاࢫاخت

 .لھࢫذلكࢫوȋالتاڲʏࢫيرسوࢫالمزادࢫعليھ

 ثانيا:ࢫرسوࢫالمزاد

Ȋغضࢫالنظرࢫإنࢫɠانࢫأعڴʄࢫمنࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫأوࢫأقلࢫمنھࢫࢫ)1(برسوࢫالمزادࢫعڴʄࢫالمتقدمࢫبأعڴʄࢫعرض

ࢫالدي ࢫلسداد ࢫɠافيا ࢫɠان ࢫوإن ࢫاݍݰالة، ࢫوالمصار بحسب ࢫʈون ࢫلا، ࢫأم ࢫأف ࢫبالنداء ࢫالرئʋس ࢫيقوم مراتࢫࢫ3ين

وࢭʏࢫحالࢫعدمࢫتقديمࢫعرضࢫآخرࢫʇعلنࢫرسوࢫالمزادࢫعڴʄࢫآخرࢫمزايد،ࢫوالذيࢫʇسܢࢫبالرا؟ۜܣࢫعليھࢫࢫ،متتالية

ࢫخلالࢫ ʏࢫالباࢮ ࢫيدفع ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫالمحكمة، ࢫضبط ࢫبأمانة ࢫالثمن ࢫخمس ࢫכخ؈فࢫبإيداع ࢫɸذا ࢫيلقم ࢫوالذي المزاد

ࢫأعيدࢫالبيعࢫعڴʄࢫذمتھثمانيةࢫأيامࢫالموالية،ࢫوإ
ّ
 .)2(لا

 المطلبࢫالثالث:ࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫوآثارهࢫ

برسوࢫالمزادࢫعڴʄࢫالمتقدمࢫبأعڴʄࢫعرضࢫمنࢫالمزايدين،ࢫنɢونࢫبذلكࢫوصلناࢫإڲʄࢫالمرحلةࢫاݍݵتاميةࢫمنࢫ

إجراءاتࢫالتنفيذ،ࢫغ؈فࢫأنࢫالملكيةࢫلاࢫتɴتقلࢫبمجردࢫالرسوࢫوإنماࢫلابدࢫمنࢫإجراءاتࢫخاصةࢫتڴʏࢫذلك،ࢫأينࢫ

ࢫذلكࢫاݍݰكمࢫالذيࢫيصدرࢫقاعۜ ࢫبھ ࢫالعقارʈةࢫحكماࢫبذلكࢫʇسܢࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫوالذيࢫيقصد ࢫالبيوع ܣ

يصدرهࢫالقاعۜܣࢫبإيقاعࢫالبيعࢫعڴʄࢫمنࢫتقدمࢫبأكفࢫعطاءࢫوسدّدࢫɠاملࢫالثمنࢫوالمصارʈفࢫورسومࢫالȘܦݨيلࢫ

ࢫأوࢫجزئيا يا
ّ
ࢫɠل ࢫمٔڈا ࢫآثاره)3(أوࢫأعفي ࢫيرتب ࢫɠي ࢫالعقارʈة ࢫبالمحافظة ࢫقيده ࢫيتم ࢫأن ࢫلابد ࢫغ؈فࢫأنھ ࢫأنࢫ،

ّ
ࢫإلا ،

السؤالࢫالذيࢫطرحࢫماࢫۂʏࢫالطبيعةࢫالقانونيةࢫݍݰكمࢫرسوࢫالمزادࢫɸلࢫɸوࢫحكمࢫباعتبارهࢫصادرࢫعنࢫالقضاء؟ࢫ

                                                
قࢫإࢫمࢫإࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫيرسوࢫالمزادࢫعڴʄࢫمنࢫتقدمࢫمنࢫالمزايدينࢫبأعڴʄࢫعرضࢫوɠانࢫآخرࢫمزايد،ࢫʇعتمدࢫالرئʋسࢫالعرضࢫالذيࢫࢫ757ةࢫنصتࢫالمادࢫ- 1

 لاࢫيزادࢫعليھࢫȊعدࢫالنداءࢫبھࢫثلاثࢫمراتࢫمتتالية،ࢫتفصلࢫب؈نࢫɠلࢫنداءࢫدقيقةࢫواحدة"ࢫ
يدفعࢫحالࢫاɲعقادࢫاݍݨلسة،ࢫخمسࢫالثمنࢫوالمصارʈفࢫوالرسومࢫقࢫإمࢫإࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫيجبࢫعڴʄࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫأنࢫࢫ757/2نصتࢫالمادةࢫࢫ- 2

 )ࢫأيامࢫبأمانةࢫضبطࢫالمحكمة.8المستحقة،ࢫوʈدفعࢫالمبلغࢫالباࢮʏࢫࢭʏࢫأجلࢫأقصاهࢫثمانيةࢫ(
 .301عڴʏࢫأبوࢫعطيةࢫɸيɢل،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 3
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أمࢫɸوࢫعقدࢫباعتبارهࢫناقلࢫللملكية؟ࢫوماࢫۂʏࢫأحɢامھ؟ࢫوكيفࢫيتمࢫنقلࢫالملكيةࢫمنࢫالمدينࢫأوࢫمنࢫࢭʏࢫحكمھࢫ

 إڲʄࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزاد؟

 .قࢫإࢫمࢫإࢫ765إڲʄࢫࢫ762دࢫمنࢫࢭʏࢫالمواࢫعاݍݮࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫأحɢامࢫرسوࢫالمزاد

 الفرعࢫכول:الطبيعةࢫالقانونيةࢫݍݰكمࢫرسوࢫالمزاد

ࢫسواء ࢫحدّ ʄࢫعڴ ࢫالقضاء ࢫوحۘܢ ࢫوالقانون ࢫالفقھ ࢫرجال ࢫباɸتمام ࢫرسوࢫالمزاد ࢫحكم وذلكࢫࢫ،حغۜܣ

ولھࢫمنࢫصفاتࢫعقدࢫالبيعࢫࢫ،عنࢫجɺةࢫقضائيةࢫمنࢫجɺةࢫالݏݵصوصيةࢫالۘܣࢫيمتازࢫ٭ڈاࢫباعتبارهࢫحكماࢫصادر 

لذاࢫولتحديدࢫالطبيعةࢫالقانونيةࢫݍݰكمࢫرسوࢫالمزادࢫإنࢫɠانࢫحكماࢫأوࢫعقداࢫلاࢫࢫ،كيةࢫمنࢫجɺةࢫأخرى ونقلࢫالمل

ࢫالفقھࢫإڲʄࢫقسم؈نࢫ ࢫرأي ࢫانقسم ࢫأرݦݳ،ࢫوࢭʏࢫذلك ࢫوأٱڈما ࢫعليھ ࢫالمطبقة ࢫوالقواعد ࢫشɢلھ ʏࢫࢭ ࢫالبحث ࢫمن بد

ࢫحكما ࢫاعتفه ࢫمن ࢫومٔڈم ࢫبيع ࢫعقد ࢫاعتفه ࢫمن ࢫر ࢫ،مٔڈم ࢫوɸناك ࢫذلك ʏࢫࢭ ࢫݯݪݨɺم ࢫالرأي؈ن ࢫمن أيࢫآخرࢫولɢل

 الذيࢫزاوجࢫب؈نࢫالرأي؈نࢫواعتفهࢫحكمࢫذوࢫطبيعةࢫخاصة.

 أولا:ࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫعقدࢫبيع

يرىࢫجانبࢫمنࢫالفقھࢫأنࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫعقدࢫبيعࢫقضاǿيࢫغ؈فࢫرضاǿيࢫوݯݨْڈمࢫࢭʏࢫذلكࢫأنࢫأطرافھࢫ

ھࢫمنࢫحقࢫɸمࢫالدائنࢫوɸوࢫالموجبࢫباعتبارهࢫنائباࢫعنࢫالمالكࢫبقوةࢫالقانونࢫࢭʏࢫبيعࢫأموالھࢫجفاࢫعنھࢫبماࢫل

الضمانࢫالعامࢫعڴʄࢫأموالࢫالمدين،ࢫوالقابلࢫɸوࢫالܨݵصࢫالمتقدمࢫبأعڴʄࢫعرضࢫأيࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزاد،ࢫأماࢫ

 بالɴسبةࢫللإرادةࢫالۘܣࢫʇعتدࢫ٭ڈاࢫۂʏࢫإرادةࢫالنائبࢫلاࢫإرادةࢫכصيل.

ࢫبحكمࢫإيقاعࢫ ࢫرسوࢫالمزادࢫأوࢫماࢫأسماه ࢫالذيࢫاعتفࢫحكم ࢫالمصري ࢫبھࢫالمشرع ࢫأخذ ࢫالذي وɸوࢫالرأي

قدࢫبيعࢫأينࢫعاݍݨھࢫضمنࢫأحɢامࢫالعقدࢫباعتبارهࢫمصدراࢫمنࢫمصادرࢫטلقامࢫفنجدهࢫنصࢫࢭʏࢫالمادةࢫالبيعࢫع

ࢫبرسوࢫالمزاد"ࢫوكذاࢫماࢫنصتࢫࢫ99
ّ
منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالمصريࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫإنّࢫالعقدࢫلاࢫيتمࢫࢭʏࢫالمزايداتࢫإلا

،ࢫ)1(متࢫبالمزادࢫالعلۚܣمنࢫنفسࢫالقانونࢫعڴʄࢫعدمࢫجوازࢫالطعنࢫبالغنࢫࢭʏࢫالبيوعࢫالۘܣࢫتࢫ427عليھࢫالمادةࢫ

ࢫالعلۚܣ،ࢫفɺذاࢫ ࢫالمزاد ࢫالۘܣࢫتتمࢫبطرʈق ࢫالطعنࢫبالغنࢫࢭʏࢫالبيوع ࢫاستȞناء ࢫتم ࢫإذا ࢫالمخالفة ࢫفبمفɺوم وعليھ

 .)2(يؤكدࢫوجوبࢫتطبيقࢫباࢮʏࢫأحɢامࢫالعقدࢫالمقررةࢫࢭʏࢫالقانونࢫالمدɲي

                                                
 بنصࢫالقانونࢫبطرʈقࢫالمزادࢫالعلۚܣ".منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالمصريࢫعڴʄࢫأنھࢫ"لاࢫيجوزࢫالطعنࢫبالغنࢫࢭʏࢫبيعࢫتمࢫࢫ427نصتࢫالمادةࢫࢫ- 1
 .782أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
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ࢫالصاد ࢫقرارɸا ʏࢫࢭ ࢫالمصرʈة ࢫالنقض ࢫمحكمة ࢫإليھ ࢫذɸبت ࢫما ࢫالمصري ࢫالمشرع ࢫتوجھ ࢫأكد رࢫبتارʈخࢫكما

والۘܣࢫنفتࢫصراحةࢫصفةࢫاݍݰكمࢫالقضاǿيࢫعنࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫبقولɺاࢫ"إنّࢫاݍݰكمࢫالصادرࢫࢫ03/03/1976

 .)1(برسوࢫالمزادࢫلʋسࢫحكماࢫبالمعۚܢࢫالمفɺومࢫللأحɢامࢫالفاصلةࢫࢭʏࢫاݍݵصومات..."

ࢫمنࢫ ࢫلھ ࢫولʋس ࢫقضائية ࢫخصومة ʏࢫࢭ ࢫلاࢫيفصل ࢫɠونھ ࢫعنھ ࢫالقضاǿي ࢫاݍݰكم ࢫصفة ࢫاسȘبعاد ࢫتم وقد

 
ّ
ࢫإلا ࢫכحɢامࢫ)2(الشɢلࢫاݍݰكم ࢫ٭ڈا ࢫتطعن ࢫالۘܣ ࢫالطرق ࢫبنفس ࢫللطعن ࢫقابليتھ ࢫعدم ʄࢫإڲ ࢫوȋالإضافة ࢫɸذا ،

 القضائية،ࢫوإنماࢫيتمࢫالطعنࢫفيھࢫبالبطلان.ࢫ

وɸوࢫالرأيࢫالذيࢫذɸبتࢫإليھࢫالعديدࢫمنࢫالȘشرʉعاتࢫمٔڈاࢫالمشرعࢫالفرɲؠۜܣࢫباعتبارࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫ

ࢫالذيࢫي ࢫوالشɢل ࢫטسم
ّ
ࢫإلا ࢫاݍݰكم ࢫمن ࢫولاࢫيحمل ࢫرسوࢫعقد ࢫحكم ࢫقابلية ࢫمن ࢫذلك ࢫوʉسȘشف صدرࢫفيھ،

ࢫبالعقارࢫ ࢫتتعلق ࢫغ؈فࢫܵݰيحة ࢫمعلومات ࢫȊسȎب ࢫغلط ࢫالمزاد ࢫعليھ ࢫالرا؟ۜܣ ࢫإرادة ࢫشاب ࢫإذا ࢫللإبطال المزاد

 .)*(،ࢫوكذاࢫכمرࢫبالɴسبةࢫللمشرعࢫכردɲي)3(محلࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫالواردةࢫبقائمةࢫشروطࢫالبيع

 نوجزهࢫࢭʏࢫالنقاطࢫالتالية:والذيࢫنقدࢫللغ؈فࢫأنࢫɸذاࢫטتجاهࢫȖعرضࢫ

ࢫبالبطلانࢫإن - ࢫفيھ ࢫالطعن ࢫيتم ࢫأنھ ࢫذلك ࢫɸوࢫعقد ࢫرسوࢫالمزاد ࢫحكم ࢫبأن منا
ّ
ࢫɸذاࢫࢫ،سل غ؈فࢫأن

 .4البطلانࢫيخضعࢫلقواعدࢫالبطلانࢫלجراǿيࢫولʋسࢫلقواعدࢫبطلانࢫالتصرفࢫالقانوɲي

ࢫالبيعࢫبالم - ࢫالقائمࢫȊعملية ࢫالموظف ࢫإرادةࢫأيࢫمن ʄࢫلاࢫينظرࢫإڲ ࢫالبيع زادࢫأنھࢫعندࢫتفس؈فࢫشروط

ࢫݍݵصومةࢫ ࢫوالعناصرࢫالمɢونة ࢫכعمال ʄࢫينظرࢫإڲ ࢫوإنما ࢫالمشفي، ࢫحۘܢ ࢫولا ࢫالمدين ࢫأو ࢫالدائن ࢫأو العلۚܣ

 .)5(التنفيذ

 .)6(بالإضافةࢫإڲʄࢫأنࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫيرتبࢫآثاراࢫإجرائيةࢫبحتةࢫلاࢫيرتّڈاࢫالبيعࢫטختياري  -

                                                
 .230.ࢫمفݏݳࢫعوادࢫقضاة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ903أحمدࢫمليڋʏ،ࢫالموسوعةࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعات،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .781اءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫأحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجر ࢫ- 2

3 - Pierre Julien et Gilles Taormina, voies d’exécution et procédures de distribution, deuxième édition, LGDJ lextenso édition, 

paris, 2010, p 696  
سوࢫالمزادࢫأوࢫماࢫأسماهࢫبقرارࢫלحالةࢫالقطعيةࢫعقدࢫبيعࢫيخضعࢫلأحɢامࢫالقانونࢫالمدɲيࢫلاࢫوقدࢫاعتفࢫالفقھࢫوالقانونࢫכردɲيࢫࢫأيضاࢫحكمࢫر ࢫ- *

ࢫمصطݏݳࢫالعقد،ࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫنصࢫالمادةࢫࢫ514،ࢫ103سيماࢫالموادࢫ ࢫالتنفيذࢫࢫ105منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫכردɲيࢫوالۘܣࢫاطلقتࢫعليھ ࢫقانون من

 وماࢫيلٕڈا.ࢫ230لكࢫمفݏݳࢫعوادࢫقضاة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصالذيࢫاستخدمࢫفٕڈاࢫالمشرعࢫمصطݏݳࢫفܦݸࢫالمزايدة.ࢫينظرࢫࢭʏࢫذ
 .230المرجعࢫنفسھ،ࢫصࢫ- 4
 .289فتڍʏࢫواڲʏ،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫوفقاࢫلمجموعةࢫالمرافعاتࢫالمدنيةࢫوالتجارʈةࢫوقانونࢫاݍݱݨز،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 5
 .258أحمدࢫسم؈فࢫمحمدࢫياس؈نࢫاݍݨبوري،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 6
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 ثانيا:ࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫحكمࢫقضاǿي

ɠونࢫأنࢫآثارهࢫتختلفࢫعنࢫعقدࢫالبيعࢫࢫ،المزادࢫلʋسࢫعقداࢫيرىࢫȊعضࢫآخرࢫمنࢫالفقھࢫأنࢫحكمࢫرسو 

وɸذاࢫالرايࢫانقسمࢫأيضاࢫإڲʄࢫقسم؈نࢫفمٔڈمࢫمنࢫيرىࢫبأنࢫࢫ،الرضاǿيࢫكماࢫأنھࢫيصدرࢫمنࢫالسلطةࢫالقضائية

حكمࢫرسوࢫالمزادࢫɸوࢫحكمࢫقضاǿيࢫمثلھࢫمثلࢫجميعࢫכحɢامࢫالقضائيةࢫوأنھࢫيصدرࢫبموجبࢫسلطةࢫالقاعۜܣࢫ

ࢫيࢫ،القضائية ࢫأنھ ࢫذلك ʏࢫࢭ ࢫديباجةࢫوݯݨْڈم ࢫمن ࢫالقضائية ࢫכحɢام ࢫتصدرࢫبھ ࢫالذي ࢫالشɢل صدرࢫبنفس

ࢫعلنا ࢫيوجبࢫتلاوتھ ࢫالقانون ࢫوأن ࢫالشعب ࢫ)1(وȋاسم ࢫبقيةࢫ، ࢫمثل ࢫمثلھ ࢫالتنفيذي ࢫالسند ࢫصفة ࢫلھ ࢫأن كما

ܣࢫسنȎئڈاࢫلاحقاࢫכحɢامࢫالقضائيةࢫالمتضمنةࢫإلزاما  .ࢭʏࢫȊعضࢫכحوالࢫوالۘ

يقومࢫࢫ،فصلࢫࢭʏࢫنزاعييصدرࢫࢭʏࢫغ؈فࢫوجاɸيةࢫولاࢫࢫبʋنماࢫيرىࢫالبعضࢫךخرࢫمنࢫالفقھࢫأنھࢫعملࢫولاǿي

 .ࢫ)2(بھࢫالقضاءࢫعندࢫوجودࢫقصورࢫࢭʏࢫإرادةࢫכفرادࢫلفرضࢫرقابتھࢫعلٕڈاࢫأوࢫلتكملْڈا

 والذيࢫتمثلࢫࢭʏ:ࢫغ؈فࢫأنࢫɸذاࢫטتجاهࢫلمࢫʇسلمࢫɸوࢫךخرࢫمنࢫالنقد

ࢫصفةࢫࢫ- ࢫلمنحھ ࢫيكفي ࢫلا ࢫالشعب ࢫوȋاسم ࢫالقضائية ࢫכحɢام ࢫشɢل ࢫوفق ࢫرسوࢫالمزاد ࢫحكم صدور

اݍݰكمࢫالقضاǿي،ࢫɠونࢫأنࢫأɸمࢫخاصيةࢫتȘسمࢫ٭ڈاࢫכحɢامࢫالقضائيةࢫۂʏࢫالفصلࢫࢭʏࢫالمنازعةࢫوɸوࢫماࢫيفتقرࢫ

 إليھࢫحكمࢫرسوࢫالمزاد.

كماࢫأنھࢫلاࢫيصدرࢫࢭʏࢫخصومة،ࢫولاࢫيفصلࢫࢭʏࢫنزاع،ࢫولاࢫيطبقࢫࢭʏࢫصددهࢫمبدأࢫالوجاɸية،ࢫبلࢫɸوࢫࢫ-

 .)3(مجردࢫتصديقࢫأوࢫتوثيقࢫلمزايدةࢫتمتࢫأمامࢫالمحكمة

ࢫحࢫ- ࢫأن ࢫولاࢫيلزمࢫكما ࢫالدقيق ࢫالفۚܣ ࢫبالمعۚܢ ࢫالقضائية ࢫכحɢام ࢫلقواعد ࢫلاࢫيخضع ࢫرسوࢫالمزاد كم

ࢫدعوىࢫ ࢫرفع ࢫيجوز ࢫبل ࢫכحɢام، ʏࢫࢭ ࢫالطعن ࢫلقواعد ࢫيخضع ࢫولا ࢫכمرࢫالمقغۜܣ، ࢫݯݨية ࢫيرتب ࢫولا Ȗسبʋبھ

 ببطلانھ.

 

 

                                                
 .623يوسفࢫنجمࢫجفان،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
ࢫࢫ- 2 ࢫط ࢫالȘشرʉعية، ࢫالتعديلات ࢫلأحدث ࢫوفقا ࢫالɢوʈۘܣ ࢫوالتجارʈة ࢫالمدنية ࢫالمرافعات ࢫقانون ࢫمحمود، ࢫأحمد ࢫسيد ࢫالراغب، ࢫمطاȊعࢫ1وجدي ،

 .ࢫ42،ࢫصࢫ1994جامعةࢫالملكࢫسعود،ࢫالمملكةࢫالعرȋيةࢫالسعودية،ࢫ
 .457،ࢫ456حمدࢫخليل،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫأࢫ- 3
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 حكمࢫرسوࢫالمزادࢫذوࢫطبيعةࢫخاصةثالثا:ࢫ

حكماࢫقضائياࢫبالمعۚܢࢫטصطلاڌʏࢫلاࢫلمزادࢫكماࢫنجدࢫأنࢫجزءاࢫآخرࢫمنࢫالفقھࢫلمࢫʇعتفࢫحكمࢫرسوࢫا

،ࢫ)1(للأحɢام،ࢫولاࢫعقداࢫوإنماࢫاعتفهࢫحكمࢫذوࢫطبيعةࢫخاصةࢫفلھࢫمظɺرࢫاݍݰكمࢫوشɢلھࢫوʈرتبࢫنفسࢫآثاره

ࢫطبيعتھࢫ ࢫحيث ࢫمن ࢫالمݲݨوزة، ࢫالمنقولات ࢫمحضرࢫبيع ࢫعن ࢫءۜܣء ʏࢫࢭ ࢫفɺوࢫمحضرࢫلاࢫيختلف ࢫالواقع ʏࢫࢭ أما

ࢫعڴ ࢫالعمل ࢫɸذا ࢫانطوى ࢫإذا ʏالتاڲȋࢫو ࢫالسندࢫالتوثيقية، ࢫصفة ࢫلھ ࢫأعطيت ࢫاݍݨفي، ࢫللتنفيذ ࢫقابل ࢫإلزام ʄ

التنفيذي،ࢫكماࢫɸوࢫالشأنࢫࢭʏࢫحالةࢫإعادةࢫالبيعࢫعڴʄࢫذمةࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫالذيࢫلمࢫيدفعࢫالثمنࢫȊعدࢫ

 .)2(أنࢫر؟ۜܢࢫعليھࢫالمزاد،ࢫسواءࢫȖعلقࢫذلكࢫبالمنقولاتࢫأوࢫعقاراتࢫعڴʄࢫحدّࢫسواء

 موقفࢫالمشرعࢫاݍݨزائري راȊعا:ࢫ

عڴʄࢫالنصوصࢫالقضائيةࢫنجدࢫبأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫلمࢫʇستقرࢫعڴʄࢫرأيࢫواحدࢫࢭʏࢫࢫمنࢫخلالࢫטطلاع

منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫنجدهࢫقدࢫاعتفهࢫعقداࢫࢫ69تحديدهࢫلطبيعةࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫفبالاطلاعࢫعڴʄࢫنصࢫالمادةࢫ

ࢫالمتع ࢫכحɢام ࢫضمن ࢫالمادة ࢫɸذه ࢫوجاءت ࢫبرسوࢫالمزاد"
ّ
ࢫإلا ࢫالمزايدات ʏࢫࢭ ࢫالعقد ࢫ"لاࢫيتم ࢫأنھ ʄࢫعڴ لقةࢫبنصھ

 بالعقدࢫباعتبارهࢫمصدراࢫمنࢫمصادرࢫטلقام،ࢫمسايراࢫبذلكࢫنظ؈فهࢫالمصري.

بʋنماࢫبالإطلاعࢫعڴʄࢫأحɢامࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫنجدهࢫقدࢫعاملھࢫمعاملةࢫכحɢام،ࢫبأنࢫ

اسماهࢫصراحةࢫ"بحكم"ࢫوأنھࢫصادرࢫمنࢫالسلطةࢫالقضائيةࢫوفقࢫنفسࢫالشɢلࢫالذيࢫتصدرࢫبھࢫכحɢامࢫمنࢫ

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫالۘܣࢫوجوبࢫأنࢫيتضمنࢫحكمࢫࢫ763،ࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫ)3(ومنطوق ࢫديباجة

 .)4(رسوࢫالمزادࢫبياناتࢫخاصةࢫفضلاࢫعنࢫالبياناتࢫالمعتادةࢫالۘܣࢫتتضمٔڈاࢫכحɢام

أماࢫعنࢫاعتبارهࢫحكماࢫقضائياࢫأمࢫأمراࢫولائياࢫفقدࢫرݦݰتࢫأحɢامࢫالموادࢫלجرائيةࢫالمعاݍݨةࢫݍݰكمࢫ

ڴʄࢫأنھࢫأمرࢫولاǿيࢫلاࢫقضاǿيࢫعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫصدورهࢫࢭʏࢫشɢلࢫاݍݰكمࢫالقضاǿي،ࢫɠونھࢫلاࢫيصدرࢫرسوࢫالمزادࢫع

 ࢭʏࢫمنازعةࢫولاࢫʇعملࢫفيھࢫمبدأࢫالوجاɸية،ࢫبلࢫɸوࢫإثباتࢫرسوࢫالمزادࢫلصاحبࢫأعڴʄࢫعرض.

                                                
 .457،ࢫصالمرجعࢫنفسھࢫ- 1
 .178أحمدࢫمحمدࢫأحمدࢫحشʋش،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
قࢫإࢫمࢫإࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫ...ࢫوࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫيتضمنࢫمنطوقࢫاݍݰكمࢫالصادرࢫبرسوࢫالمزادࢫللبيعࢫالثاɲي،ࢫإلزامࢫالمزايدࢫࢫࢫ758/2أينࢫنصتࢫالمادةࢫࢫ- 3

 المتخلفࢫبفرقࢫالثمنࢫإنࢫوجد.
،ࢫ1إشɢالاتھࢫࢭʏࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫحولياتࢫجامعةࢫاݍݨزائربنࢫعاشورࢫصفاء،ࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫࢭʏࢫبيعࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫو ࢫ- 4

 .238،ࢫ،ࢫصࢫ4،ࢫاݍݨزءࢫ31العددࢫ
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ࢫ ࢫالصادرࢫبتارʈخ ࢫالعليا ࢫقرارࢫالمحكمة ࢫخلال ࢫمن ࢫصراحة ࢫالقضاء ࢫأقره تحتࢫࢫ29/01/2003وɸوࢫما

ࢫ ࢫشɢلࢫوالذيࢫࢫ292327رقم ʏࢫصادرࢫࢭ ࢫولائيا ࢫقرارا ࢫقضائياࢫبل ࢫحكما ࢫرسوࢫالمزاد ࢫحكم ࢫلاࢫʇعد ࢫ" ࢫفيھ جاء

ࢫأمامࢫ ࢫالمبتدئة ࢫالبطلان ࢫالقرارࢫبدعوى ࢫɸذا ࢫمن ࢫيتظلم ࢫأن ࢫالمصݏݰة ࢫلصاحب ࢫيجوز ࢫلذلك ࢫوتبعا حكم

ࢫالطعنࢫ ࢫلأن ࢫمباشرة، ࢫبالنقض ࢫفيھ ࢫيطعن ࢫأن ࢫفلاࢫيجوز ࢫثمة ࢫومن ࢫبالمزاد ࢫالبيع ࢫفٕڈا ࢫوقع ࢫالۘܣ المحكمة

ࢫلا  ࢫلاࢫࢫبالنقض ࢫالۘܣ ࢫالشروط ʏࢫوۂ ࢫٰڈائيا ࢫوالصادرة ࢫالمنازعة ʏࢫࢭ ࢫالفاصلة ࢫالقضائية ࢫכحɢام ʏࢫࢭ
ّ
ࢫإلا يɢون

 تتوفرࢫࢭʏࢫاݍݰكمࢫالمطعونࢫفيھ".ࢫ

 الفرعࢫالثاɲي:شɢلࢫومشتملاتࢫحكمࢫرسوࢫالمزاد

سبقࢫالقولࢫبأنࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫɸوࢫحكمࢫقضاǿيࢫࢭʏࢫشɢلھࢫوقدࢫعاملھࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫمعاملةࢫ

عنھࢫموضوعا،ࢫلذاࢫنجدهࢫإضافةࢫإڲʄࢫالبياناتࢫالمعتادةࢫالواجبࢫتوافرɸاࢫࢭʏࢫכحɢامࢫࢫخاصةࢫɠونھࢫيختلفھ

القضائية،ࢫخصھࢫبمجموعةࢫمنࢫالبياناتࢫלلزاميةࢫالۘܣࢫيجبࢫعڴʄࢫالقاعۜܣࢫمراعاٮڈاࢫعندࢫإصداره،ࢫوۂʏࢫ

 قࢫإࢫمࢫإ.ࢫ763البياناتࢫالمنصوصࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

 أولا:ࢫالبياناتࢫالمعتادةࢫ

ࢫرسوࢫالمز  ࢫحكم ࢫʇشمل ࢫأن ࢫلɺذاࢫلاࢫبد ࢫالمعتادة ࢫالبيانات ࢫقضاǿي ࢫحكم ࢫشɢل ʏࢫيصدرࢫࢭ ࢫباعتباره اد

 خ؈فࢫوۂʏࢫعڴʄࢫاݍݵصوص:כ 

والۘܣࢫتتصدرɸاࢫعبارةࢫاݍݨمɺورʈةࢫاݍݨزائرʈةࢫالديمقراطيةࢫالشعبيةࢫوأنࢫيصدرࢫباسمࢫࢫالديباجة -

 قࢫإࢫمࢫإ.ࢫ275الشعبࢫاݍݨزائريࢫوɸذاࢫتحتࢫطائلةࢫالبطلانࢫوذلكࢫطبقاࢫلماࢫنصتࢫعليھࢫالمادةࢫ

 .يةࢫالمصدرةࢫلݏݰكمࢫوتارʈخࢫصدورهاݍݨɺةࢫالقضائ -

 ࢫ.-قاعۜܣࢫالبيوعࢫالعقارʈةࢫوأم؈نࢫالضبطࢫ-أسماءࢫوصفاتࢫالȘشكيلةࢫالۘܣࢫأشرفتࢫعڴʄࢫالبيعࢫ -

أسماءࢫوألقابࢫأطرافࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫوɸمࢫالدائن؈نࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫالمدينࢫومنࢫࢭʏࢫحكمھࢫ -

 والمحضرࢫالقضاǿي.

 ضبطࢫعڴʄࢫأصلࢫاݍݰكم.توقيعࢫɠلࢫمنࢫالقاعۜܣࢫالذيࢫأصدرࢫاݍݰكمࢫوأم؈نࢫال -
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والذيࢫيجبࢫأنࢫيتضمنࢫإلزامࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫأومنࢫࢭʏࢫحكمھࢫأوࢫࢫ)1(منطوقࢫحكمࢫرسوࢫالمزاد -

 اݍݰارس،ࢫبȘسليمࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫلمنࢫرساࢫعليھࢫالمزاد.

ࢫ - ࢫفɺل ࢫȖسبʋبھ ʏࢫۂ ࢫالقضاǿي ࢫلݏݰكم ࢫכساسية ࢫالبيانات ࢫضمن ࢫرسوࢫومن ࢫحكم ࢫȖسبʋب يجب

 .المزادࢫأمࢫلا؟

ࢫࢭʏࢫيم - ࢫيفصل ࢫولا ࢫخصومة ʏࢫيصدرࢫࢭ ࢫلا ࢫالمزاد ࢫرسو ࢫحكم ࢫاعتبارࢫأن ʄࢫوعڴ ࢫأنھ ࢫالقول كن

 وȋالتاڲʏࢫلاࢫتوجدࢫأدلةࢫوݯݪݮࢫʇسȘندࢫعلٕڈاࢫالقاعۜܣࢫلإصدارهࢫلذاࢫلاࢫيجبࢫȖسبʋبھ.ࢫ)2(منازعة

 البياناتࢫاݍݵاصةࢫݍݰكمࢫرسوࢫالمزادثانيا:ࢫ

ۘܣࢫتمࢫ٭ڈاࢫالتنفيذࢫإڲʄࢫغايةࢫتمامࢫلاࢫبدࢫأنࢫيتمࢫלشارةࢫࢭʏࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫالعلۚܣࢫإڲʄࢫלجراءاتࢫال

 وۂʏࢫɠالتاڲʏ:قࢫإࢫمࢫإࢫࢫ763عمليةࢫالبيعࢫلاسيماࢫالبياناتࢫالۘܣࢫنصتࢫعلٕڈاࢫالمادةࢫ

ࢫالرسܣࢫ - ࢫالتبليغ ࢫتارʈخ ࢫمن ࢫتلتھ ࢫالۘܣ ࢫاݍݱݨزࢫوלجراءات ࢫبموجبھ ࢫوقع ࢫالذي ࢫالتنفيذي السند

 يلھ.والتɢليفࢫبالوفاءࢫوإعلانࢫالبيعࢫوتارʈخࢫحصولࢫالتنȎيھࢫب؇قعࢫالملكيةࢫوȖܦݨ

ࢫمعࢫ - ࢫالبيع، ࢫشروط ࢫقائمة ʏࢫࢭ ࢫɸوࢫمع؈ن ࢫكما ࢫلݏݨɺالة ࢫنافيا ࢫȖعيʋنا ࢫالبيع ࢫالعقارࢫمحل Ȗعي؈ن

 טشارةࢫإڲʄࢫمشتملاتھࢫوטرتفاقاتࢫالعالقةࢫبھࢫإنࢫوجدت.

الثمنࢫכسا؟ۜܣࢫالذيࢫافتتحتࢫبھࢫالمزايدةࢫȊغضࢫالنظرࢫإنࢫر؟ۜܢࢫالمزادࢫبثمنࢫأعڴʄࢫأوࢫأقلࢫمنࢫ -

 الثمنࢫכسا؟ۜܣ.

 .العلۚܣࢫإجراءاتࢫالبيعࢫبالمزاد -

ࢫالمزادࢫ - ࢫعليھ ࢫالرا؟ۜܣ ࢫɸوʈة ʄࢫعڴ ࢫرسوࢫالمزاد ࢫحكم ࢫيتضمن ࢫأن ࢫلابد ࢫالبيع ࢫأطراف ʄࢫإڲ إضافة

ࢫالمعنويࢫطبيعتھ،ࢫȖسميتھ،ࢫمقرهࢫטجتماڤʏ،ࢫوصفةࢫممثلھ،ࢫ ࢫالܨݵص ࢫحالة ʏࢫوࢭ ࢫأصليا، ࢫطرفا باعتباره

زادࢫعليھࢫإذاࢫماتمࢫɸذاࢫوʉعتفࢫطرفاࢫأصلياࢫأيضاࢫالمزايدࢫالمتخلفࢫالذيࢫلمࢫيدفعࢫالثمنࢫɠاملاࢫباعدࢫرسوࢫالم

                                                
 ينظرࢫࢭʏࢫذلكࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫبالملاحق.ࢫ- 1
 .430أحمدࢫالسيدࢫالصاوي،ࢫأسامةࢫروȌيࢫعبدࢫالعزʈزࢫالروȌي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
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إعادةࢫالبيعࢫبثمنࢫأقلࢫمنࢫالثمنࢫالذيࢫر؟ۜܢࢫبھࢫعليھ،ࢫففيࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫيلقمࢫالمزايدࢫالمتخلفࢫبماࢫينقصࢫ

 .)1(منࢫثمنࢫالعقار،ࢫɠونࢫأنࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫʇعتفࢫسنداࢫتنفيذياࢫࢭʏࢫمواجɺتھ

 الثمنࢫالرا؟ۜܣࢫبھࢫالمزادࢫوتارʈخࢫالدفع. -

ࢫالنط ࢫيتم ࢫɸل ࢫيطرح ࢫالذي ࢫלشɢال ࢫيمكنࢫللقاعۜܣࢫتأجيلࢫغ؈فࢫأن قࢫباݍݰكمࢫࢭʏࢫنفسࢫاݍݨلسةࢫأم

 النطقࢫللمداولة؟ࢫوȋالتاڲʏࢫيتمࢫالنطقࢫباݍݰكمࢫࢭʏࢫجلسةࢫغ؈فࢫتلكࢫالۘܣࢫتمࢫ٭ڈاࢫالبيع؟

 زادتبليغࢫحكمࢫرسوࢫالمالفرعࢫالثاɲي:ࢫ

تكرʉساࢫلمبدأࢫالوجاɸيةࢫيوجبࢫالقانونࢫتبليغࢫכحɢامࢫالقضائيةࢫسواءاࢫɠانتࢫحضورʈةࢫأوࢫغيابيةࢫ

 وجوبࢫɸذاࢫלجراءࢫࢭʏࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫɠونھࢫيصدرࢫࢭʏࢫشɢلࢫاݍݰكمࢫالقضاǿي؟ࢫلݏݵصمࢫفماࢫمدىࢫ

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫعڴʄࢫعدمࢫتبليغࢫحكمࢫرسوࢫالمزاد،ࢫوالعلةࢫࢭʏࢫࢫ764نصࢫالمشرعࢫصراحةࢫضمنࢫالمادةࢫ

ذلكࢫأنھࢫقدࢫتمࢫتبليغࢫأطرافࢫالتنفيذࢫبتارʈخࢫومɢانࢫجلسةࢫالبيعࢫفلاࢫداڤʏࢫلإعادةࢫتبليغɺمࢫباݍݰكم،ࢫغ؈فࢫ

ɠونࢫأنھࢫقدࢫيحدثࢫوأنࢫيتخلفࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫعنࢫإخطارࢫɸؤلاءࢫࢫ،نظرناࢫيرࢫغ؈فࢫɠافࢫࢭʏأنࢫɸذاࢫالتف 

 כطرافࢫدونࢫترتʋبࢫأيࢫجزاءࢫعنࢫذلكࢫوɸوࢫماࢫسبقࢫتوضيحھࢫɸذاࢫمنࢫجɺة.

ࢫبȘسليمࢫ ࢫلإلزامھ ࢫذلك ࢫضروري ࢫرسوࢫالمزاد ࢫبحكم ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫتبليغ ࢫأن ࢫنجد ࢫأخرى ࢫجɺة ومن

 .*العقار

 رسوࢫالمزاد:ࢫالطعنࢫࢭʏࢫحكمࢫالثالثالفرعࢫ

ࢫحكماࢫ ࢫباعتباره ࢫرسوࢫالمزاد ࢫݍݰكم ࢫالقانونية ࢫالطبيعة ࢫب؈ن ࢫزاوج ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫاعتبارࢫأن ʄوعڴ

قضائياࢫࢭʏࢫشɢلھࢫومنطوقھࢫمنࢫجɺة،ࢫوعملاࢫولائياࢫࢭʏࢫمعاملتھࢫمنࢫجɺةࢫأخرى،ࢫوكنȘيجةࢫلذلكࢫجعلھࢫغ؈فࢫ

ࢫ ࢫالمادة ࢫنص ࢫضمن ࢫصراحة ࢫعليھ ࢫنص ࢫوɸوࢫما ࢫطعن ࢫلأي ࢫغ؈فࢫأࢫ765قابل ࢫإ، ࢫم ࢫإ ࢫصاحبࢫق ࢫحرمان ن

المصݏݰةࢫمنࢫحقھࢫࢭʏࢫالطعنࢫࢭʏࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫʇعدࢫخرقاࢫفاܷݰاࢫلأحɢامࢫدستورʈةࢫالۘܣࢫتكفلࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫ

 التظلمࢫمنࢫכحɢام.

                                                
 .149حسيانࢫرضا،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
اࢫالصددࢫأنّࢫالمشرعࢫالفرɲؠۜܣࢫأوجبࢫتبليغࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫللمݲݨوزࢫعليھࢫللتمكنࢫمنࢫإلزامھࢫبȘسليمࢫالعقار.ࢫينظرࢫࢭʏࢫذلك:ࢫنجدࢫࢭʏࢫɸذࢫ- *

Pierre julien et Gilles taormina, opcit, p432 
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خصوصاࢫإذاࢫعلمناࢫبأنࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫلاࢫيخلوࢫɸوࢫךخرࢫمنࢫأسبابࢫȖعرضھࢫللطعنࢫفيھࢫكمنعࢫ

ࢫ ʄࢫعڴ ࢫالمزاد ࢫأوࢫارساء ࢫقانوɲي، ࢫسȎب ࢫدون ࢫالمزايدة ࢫمن ࢫعدمࢫܧݵص ࢫعرض، ʄࢫأعڴ ࢫقدّم ࢫالذي غ؈فࢫالمزايد

احفامࢫإجراءاتࢫالمزايدةࢫمنࢫطرفࢫالقاعۜܣࢫالمشرفࢫعڴʄࢫعمليةࢫالبيعࢫ...ࢫإڲʄࢫغ؈فɸاࢫمنࢫכسبابࢫالۘܣࢫقدࢫ

 Ȗشوبࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫوتجعلھࢫعرضةࢫللطعنࢫفيھ.

ةࢫلكنࢫࢭʏࢫالمقابلࢫيمكنࢫالقولࢫبأنھࢫومادامࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫلمࢫينصࢫصراحةࢫعڴʄࢫوسيلةࢫخاص

منࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫولمࢫيحدّدࢫݯݨيةࢫɸذاࢫالعملࢫالذيࢫيقومࢫبھࢫالقضاء،ࢫفɺذاࢫʇعۚܣࢫأنھࢫلاࢫبدࢫࢫ*للتظلم

ࢫاللذانࢫحدّداࢫ ࢫالقضاء ࢫوكذا ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫوȋاعتبارࢫأن ࢫالشأن، ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫالعامة ࢫللقواعد ࢫالرجوع من

ࢫ ࢫأمرࢫولاǿي ࢫأعلاه،ࢫبأنھ ࢫرسوࢫالمزادࢫكماࢫسبقࢫتȎيانھ ࢫبحكم ࢫالمتعلقة ࢫࢭʏࢫכحɢام ࢫاعتبارࢫأنھࢫلاࢫيفصل ʄعڴ

منازعة،ࢫفإنࢫذلكࢫʇعۚܣࢫأنࢫطرʈقࢫالتظلمࢫفيھࢫيخضعࢫلنفسࢫالقواعدࢫالۘܣࢫيتمࢫالتظلمࢫفٕڈاࢫࢭʏࢫכعمالࢫ

 الولائية.

واسȘناداࢫإڲʄࢫالمبدأࢫالقائلࢫأنࢫכعمالࢫالقانونيةࢫتخضعࢫللطعنࢫفٕڈاࢫأمامࢫالقضاءࢫبدعوىࢫالبطلانࢫ

ࢫلاࢫيقب ࢫمحصن ࢫولاǿي ࢫعمل ࢫولاࢫيوجد ࢫטستȞنائية،ࢫالمبتدئة، ࢫاݍݰالات ʏࢫࢭ
ّ
ࢫإلا ࢫالقضاء ࢫأمام ࢫفيھ ࢫالطعن ل

ࢫاɲعدا ʏࢫوࢭ ࢫبنص،
ّ
ࢫإلا ࢫلاࢫيتم ࢫوטستȞناء ࢫالمصݏݰة ࢫلصاحب ࢫכخ؈فࢫيحق ࢫɸذا ࢫرسوࢫأم ࢫحكم ࢫمن ࢫيتظلم ن

ࢫقاعۜܣࢫ ࢫأمام ࢫترفع ࢫغ؈فࢫأٰڈا ࢫأصدرتھ، ࢫالۘܣ ࢫالمحكمة ࢫنفس ࢫأمام ࢫالمبتدئة ࢫالبطلان ࢫدعوى ࢫبموجب المزاد

 .)1(زعةࢫموضوعيةالموضوعࢫɠونࢫأٰڈاࢫȖعتفࢫمنا

وɸوࢫماࢫأكدهࢫقرارࢫالمحكمةࢫالعلياࢫالمشارࢫإليھࢫأعلاهࢫبقولھࢫ"ࢫࢫيجوزࢫلصاحبࢫالمصݏݰةࢫأنࢫيتظلمࢫ

منࢫɸذاࢫالقرارࢫبدعوىࢫالبطلانࢫالمبتدئةࢫأمامࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫوقعࢫفٕڈاࢫالبيعࢫبالمزادࢫومنࢫثمةࢫفلاࢫيجوزࢫأنࢫ

ࢫࢭ
ّ
ʏࢫכحɢامࢫالقضائيةࢫالفاصلةࢫࢭʏࢫالمنازعةࢫيطعنࢫفيھࢫبالنقضࢫمباشرة،ࢫلأنࢫالطعنࢫبالنقضࢫلاࢫيɢونࢫإلا

 والصادرةࢫٰڈائياࢫوۂʏࢫالشروطࢫالۘܣࢫلاࢫتتوفرࢫࢭʏࢫاݍݰكمࢫالمطعونࢫفيھ".

                                                
ࢫࢫ- * ࢫالمادة ࢫبموجب ࢫبالاستȁناف ࢫرسوࢫالمزاد ࢫحكم ʏࢫࢭ ࢫجوازࢫالطعن ʄࢫعڴ ࢫصراحة ࢫنص ࢫالمصري ࢫللمشرع ࢫࢫ607بالɴسبة ࢫالمرافعاتࢫمن قانون

ࢫجعلھࢫ ࢫفقد ࢫالقضائية، ࢫכحɢام ʏࢫࢭ ࢫللطعن ࢫكطرʈق ࢫטستȁناف ʏࢫࢭ ࢫالمتبعة ࢫغ؈فࢫتلك ࢫخاصة ࢫأحɢام ࢫטستȁناف ࢫلɺذا ࢫأعطى ࢫغ؈فࢫأنھ المصري

ࢫࢭʏࢫثلاثࢫحالاتࢫعڴʄࢫسȎيلࢫاݍݰصرࢫوۂʏ:ࢫوجودࢫعيبࢫࢭʏࢫإجراءاتࢫالمزايدة،ࢫوجودࢫعيبࢫࢭʏࢫشɢلࢫاݍݰكمࢫ
ّ
وسيلةࢫطعنࢫخاصةࢫلاࢫتمارسࢫإلا

ورࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫȊعدࢫرفضࢫقاعۜܣࢫالتنفيذࢫلطلبࢫوقفࢫלجراءاتࢫࢭʏࢫاݍݰالاتࢫالۘܣࢫيɢونࢫالوقفࢫفٕڈاࢫوجوȋيا.ࢫينظرࢫࢭʏࢫذلكࢫوحالةࢫصد

 وماࢫȊعدɸا.ࢫࢫ633وماࢫيلٕڈا.ࢫفتڍʏࢫواڲʏ،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ302عڴʏࢫأبوࢫعطيةࢫɸيɢل،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫص
،ࢫ3ثࢫالموضوعࢫوفقاࢫللقانونࢫاݍݨزائري،ࢫمجلةࢫالدراساتࢫوالبحوثࢫالقانونية،ࢫالمجلدࢫمخلوفࢫɸشام،ࢫالطعنࢫࢭʏࢫالسندࢫالتنفيذيࢫمنࢫحيࢫ- 1

 .115،ࢫصࢫ2018،ࢫدʇسمفࢫ4العددࢫ
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 الفرعࢫالراȊع:ࢫقيدࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫبالمحافظةࢫالعقارʈة

ࢫبȘܦݨيلࢫɸذاࢫ
ّ
لاࢫيفتبࢫعڴʄࢫصدورࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫاعتبارࢫالمشفيࢫمالɢاࢫلأنࢫالملكيةࢫلاࢫتɴتقلࢫإلا

وذلكࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫاعتمدࢫعڴʄࢫنظامࢫالشɺرࢫالعيۚܣࢫبالɴسبةࢫللتصرفاتࢫالناقلةࢫللملكيةࢫ،ࢫ)1(اݍݰكم

ࢫ-المدينࢫأوࢫمنࢫࢭʏࢫحكمھࢫࢫ-بماࢫفيھࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫباعتبارهࢫɸوࢫךخرࢫٱڈدفࢫإڲʄࢫنقلࢫالملكيةࢫمنࢫالمالكࢫ

 .إڲʄࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزاد،ࢫوȋالتاڲʏࢫفɺوࢫيحلࢫمحلࢫعقدࢫالملكيةࢫالمنصبࢫعڴʄࢫالعقار

قࢫمࢫࢫ793طبقاࢫلمقتضياتࢫالمادةࢫࢫ)2(فعمليةࢫالشɺرࢫالعقاريࢫۂʏࢫوحدɸاࢫالۘܣࢫȖستطيعࢫنقلࢫالملكيةࢫ

ࢫب؈نࢫ ࢫذلك ࢫɠان ࢫسواء ࢫالعقار، ʏࢫࢭ ࢫכخرى ࢫالعيɴية ࢫواݍݰقوق ࢫالملكية ࢫتنقل ࢫلا ࢫ" ࢫأنھ ʄࢫعڴ ࢫنقصت الۘܣ

ࢫإذاࢫروعيتࢫלجراءاتࢫالۘܣࢫينصࢫعلٕڈاࢫالقانونࢫوȋالأ 
ّ
خصࢫالقوان؈نࢫالۘܣࢫالمتعاقدينࢫأمࢫࢭʏࢫحقࢫالغ؈ف،ࢫإلا

 تديرࢫمصݏݰةࢫشɺرࢫالعقار".

وȋالɴسبةࢫݍݰكمࢫرسوࢫالمزادࢫفقدࢫنصࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫعڴʄࢫوجوبࢫإخضاعھࢫللشɺرࢫبموجبࢫنصࢫ

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫبنصɺاࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫ...ࢫيتع؈نࢫعڴʄࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫقيدࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫبالمحافظةࢫࢫ762المادةࢫ

ࢫࢫالعقارʈةࢫمنࢫأجلࢫإشɺارهࢫخلالࢫشɺرࢫمنࢫتارʈخ
ّ
صدوره"،ࢫوȋالتاڲʏࢫلاࢫيتمࢫإجراءࢫقيدࢫإجراءاتࢫالبيعࢫࢫإلا

 Ȋعدࢫقيامࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫبالوفاءࢫبالقامھࢫبدفعࢫالثمنࢫɠاملا.

 ɸذهࢫالمادةࢫتطرحࢫعّدةࢫإشɢالاتࢫأولɺا:ࢫࢫأنّ غ؈فࢫ

نجدࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫقدࢫأوɠلࢫمɺمةࢫالقيدࢫللمحضرࢫالقضاǿيࢫدونࢫأيࢫمفّرࢫȊعدماࢫ -

ࢫȊسڥ ࢫيتم ࢫالقيد ࢫفلʋسࢫɠان ࢫوɸوࢫכمرࢫالمنطقي ࢫأوࢫالدائن، ࢫالمزاد ࢫعليھ ࢫالرا؟ۜܣ ࢫالمصݏݰة ࢫصاحب ࢫمن ʏ

ࢫأوࢫ ࢫלجراء ࢫ٭ڈذا ࢫالقيام ʏࢫכخ؈فࢫࢭ ࢫɸذا ࢫيتماطل ࢫوقد ࢫالمɺمة ࢫ٭ڈذه ࢫلتɢليفھ ࢫمصݏݰة ࢫأي للمحضرࢫالقضاǿي

نࢫوɠاࢫل،أيࢫمفّرࢫلɺذاࢫالتعدييمتنعࢫعنࢫالقيامࢫبھࢫعڴʄࢫعكسࢫالدائنࢫوالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫ،ࢫلذاࢫلاࢫنجدࢫ

                                                
 .301عڴʏࢫأبوࢫعطيةࢫɸيɢلࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
ࢫࢫ- 2 ࢫالتنازع، ࢫومحكمة ࢫالعليا ࢫوالمحكمة ࢫالدولة ࢫمجلس ࢫعن ࢫالصادرة ࢫالقرارات ࢫأحدث ࢫضوء ʄࢫعڴ ࢫالعقاري ࢫالقضاء ࢫعمر، ࢫباشا دارࢫحمدي

 ࢫ503،ࢫصࢫ2015،ࢫاݍݨزائر،ࢫɸ14ومة،ࢫطࢫ
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ࢫالقيد ࢫبمɺمة ࢫالمɢلف ࢫالܨݵص ʄࢫعڴ ࢫלبقاء ࢫالمشرع ʄࢫالمدنيةࢫࢫ)1(عڴ ࢫלجراءات ࢫقانون ࢫعلٕڈا ࢫنص مثلما

 .)2(ࢫ394السابقࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

عادةࢫمنحࢫمɺمةࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫللدائنࢫاݍݰاجزࢫأوࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫɸوࢫأنࢫإوالعلةࢫمنࢫوجوبࢫ

ࢫانتق ࢫففضلاࢫعن ࢫذلك، ࢫوراء ࢫمن ࢫمرجوة ࢫمصݏݰة ࢫلدٱڈما ࢫالغ؈فࢫفإنࢫكلاɸما ࢫمواجɺة ʏࢫالعقارࢫࢭ ࢫملكية ال

قيدࢫوشɺرࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫيɴتجࢫعنھࢫتطɺ؈فࢫالعقارࢫمنࢫالتأميناتࢫالۘܣࢫتثقلھ،ࢫوكذاࢫإغلاقࢫقائمةࢫالدائن؈نࢫ

ࢫالۘܣࢫ ࢫالعيوب ࢫتܶݰيح ʄࢫإڲ ࢫبالإضافة ࢫوɸذا ࢫالبيع، ࢫثمن ࢫمن ڈم ࢫديوٰ ࢫباسȘيفاء ࢫالمطالبة ࢫلɺم ࢫيمكن الذين

 .ɸذاࢫمنࢫجɺةࢫ)3(شابتࢫإجراءاتࢫاݍݱݨز

טخلالࢫبالقامࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫبقيدࢫحكمࢫرسوࢫࢫڴʄماɸوࢫاݍݨزاءࢫالمفتبࢫعومنࢫجɺةࢫأخرىࢫ -

 المزادࢫأوࢫقيدهࢫخارجࢫכجالࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫضمنࢫالمادةࢫأعلاه؟.

ࢫخلطࢫ - ʏࢫࢭ ࢫوقع ࢫالقيدࢫالمحدّدة ࢫاݍݨزائريࢫعندࢫتحديدهࢫلآجال ࢫالمشرع ࢫأن ࢫنجد ࢫثالثة ࢫجɺة ومن

عادةࢫإأيࢫقبلࢫانْڈاءࢫميعادࢫتقديمࢫطلبࢫࢫدورࢫحكمࢫرسوࢫالمزاد،أينࢫجعلࢫɸذهࢫךجالࢫȖسريࢫمنࢫتارʈخࢫص

البيعࢫالمحدّدࢫبثمانيةࢫأيامࢫمنࢫتارʈخࢫصدورࢫحكمࢫرسوࢫالمزاد،ࢫفɺوࢫأمرࢫغ؈فࢫمنطقي،ࢫفكيفࢫʇعقلࢫتقديمࢫ

ࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫȊعدࢫ ࢫقيد ࢫسرʈان ࢫآجال ࢫيجعل ࢫأن ࢫכجدرࢫبالمشرع ࢫفɢان ࢫرسوࢫالمزاد، ࢫحكم ࢫقيد ࢫȊعد الطلب

 ةࢫلتقديمࢫطلبࢫإعادةࢫالبيع.ࢫانْڈاءࢫךجالࢫالمحدّد

ࢫ  ࢫعن ࢫرسوࢫالمزاداݍأما ࢫحكم ࢫبقيد ࢫالمختصة ࢫفو ࢫݨɺة ࢫالمادة ࢫشɺرࢫࢫ774فقاࢫلنص ࢫيتم ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق من

ࢫلأصلࢫ ࢫمراعاة ࢫالعقارࢫدون ࢫموقع ࢫاختصاصɺا ࢫدائرة ʏࢫࢭ ࢫالواقع ࢫالعقارʈة ࢫبالمحافظة ࢫيتم ࢫرسوࢫالمزاد حكم

 الملكية.

المتعلقࢫبتأسʋسࢫࢫ25/03/1976المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ76/63غ؈فࢫأنھࢫوȋالإطلاعࢫعڴʄࢫالمرسومࢫالتنفيذيࢫرقمࢫ 

ࢫ ࢫمادتھ ʏࢫࢭ ࢫينص ࢫنجده ࢫالعقاري ࢫمحافظةࢫࢫ88الܦݨل ʏارࢫࢭɺࢫللإش ࢫإجراء ࢫبأي ࢫالقيام ࢫلاࢫيمكن ࢫ" ࢫأنھ ʄعڴ

 .رنࢫللعقدࢫأوࢫللقرارࢫالقضاǿي..."عقارʈةࢫࢭʏࢫحالةࢫعدمࢫوجودࢫإشɺارࢫمسبقࢫأوࢫمقا
                                                

المتعلقࢫبتأسʋسࢫالܦݨلࢫالعقاريࢫأسندتࢫࢫ25/03/1976المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ76/63منࢫالمرسومࢫالتنفيذيࢫرقمࢫࢫ90تجدرࢫלشارةࢫإڲʄࢫأنࢫالمادةࢫࢫ- 1

ࢫعڴʄࢫالموثق؈نࢫوكتابࢫالضبطࢫو  ʏبڧɴࢫأنھࢫ"ࢫيʄاࢫعڴɺسࢫامانةࢫالضبطࢫبنصʋࢫرئʄةࢫانࢫاختصاصࢫقيدࢫالقراراتࢫالقضائيةࢫإڲʈالسلطاتࢫלدار

 ʇعملواࢫعڴʄࢫاشɺارࢫجميعࢫالعقودࢫوالقراراتࢫالقضائيةࢫاݍݵاضعةࢫللإشɺارࢫوالمحرّرةࢫمنࢫقبلɺمࢫأوࢫبمساعدٮڈمࢫضمنࢫךجالࢫالمحدّدة".
الدائنࢫࢫوتجدرࢫלشارةࢫإڲʄࢫأنھࢫɠلࢫمنࢫالمشرعࢫالمصريࢫوالفرɲؠۜܣࢫجعلاࢫمɺمةࢫقيدࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫتɢونࢫȊسڥʏࢫمنࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫأو ࢫ- 2

 اݍݰاجز
 .244بنࢫعاشورࢫصفاء،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 3
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عقارʈةࢫمشɺرةࢫفإنࢫذلكࢫلاࢫيث؈فࢫأيࢫࢫفإنࢫɠانࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫيتعلقࢫȊعقاراتࢫو/أوࢫحقوقࢫعيɴية 

ࢫالمزادࢫ ࢫرسو ࢫحكم ࢫيتعلق ࢫعندما ࢫيطرح ࢫלشɢال ࢫغ؈فࢫأن ࢫللشɺر، ࢫכثرࢫالɴسۗܣ ࢫقاعدة ࢫبتحقق إشɢال

ࢫمنࢫتارʈخࢫقيدهࢫࢫ؟Ȋعقاراتࢫغ؈فࢫمشɺرةࢫفكيفࢫيمكنࢫشɺره
ّ
خصوصاࢫوأنࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫلاࢫيرتبࢫآثارهࢫإلا

 حافظةࢫالعقارʈة.بالم

ࢫالم  ࢫأن ࢫنجد ࢫالصدد ࢫɸذا ʏࢫالعقارࢫغ؈فࢫوࢭ ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫإمɢانية ࢫفكرة ࢫباستحداثھ ࢫاݍݨزائري شرع

ɺرࢫاستحدثࢫمعɺاࢫأصلࢫملكية،ࢫࢫاالمشɺسࢫلʋقةࢫلقيدࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫالذيࢫيتعلقࢫبالعقاراتࢫالۘܣࢫلʈطر

بأنࢫيتمࢫإجراءاتࢫالشɺرࢫبالمحافضةࢫالعقارʈةࢫالواقعࢫࢭʏࢫدائرةࢫاختصاصɺاࢫموقعࢫالعقارࢫدونࢫمراعاةࢫلأصلࢫ

منࢫقࢫإࢫمࢫإ،ࢫɠاستȞناءࢫعڴʄࢫقاعدةࢫכثرࢫלضاࢭʏࢫوالذيࢫيضافࢫإڲʄࢫࢫ774نصتࢫعليھࢫالمادةࢫالملكيةࢫوɸوࢫماࢫ

ࢫ ࢫالمادة ࢫضمن ࢫعلٕڈا ࢫالمنصوص ࢫࢫ89טستȞناءات ࢫرقم ࢫالتنفيذي ࢫالمرسوم ࢫبتأسʋسࢫࢫ76/63من المتعلق

كࢫ،ࢫذل01/01/1971،ࢫالمتعلقࢫبالعقاراتࢫالۘܣࢫلدٱڈاࢫسنداتࢫعرفيةࢫثابتةࢫالتارʈخࢫقبلࢫ)1(الܦݨلࢫالعقاري 

 .ࢫ)2(أنࢫɠلࢫمنࢫالعقدࢫالعرࢭʏࢫوالعقدࢫלداريࢫالغ؈فࢫمشɺرʈنࢫيفتقدانࢫلبيانࢫأصلࢫالملكية

 :آثارࢫالمفتبةࢫعڴʄࢫقيدࢫحكمࢫرسوࢫالمزاداݍݵامسالفرعࢫ

ࢫملكيةࢫכموالࢫ  ࢫنزع ʄࢫإڲ ࢫٱڈدف ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ࢫمن ࢫɸوࢫإجراء ࢫاݍݨفي ࢫالبيع باعتبارࢫأن

ࢫالم ࢫعليھ ࢫللرا؟ۜܣ ࢫونقلɺا ࢫجفا ࢫمماࢫالمݲݨوزة ࢫثمن ࢫمقابل ࢫالمختصة ࢫالɺيئة ࢫصادرࢫعن ࢫحكم ࢫطرʈق ࢫعن زاد

ࢫأماࢫ ࢫالمزاد ࢫعليھ ࢫبالرا؟ۜܣ ࢫتتعلق ʄࢫכوڲ ࢫإجرائية ࢫوأخرى ࢫمٔڈا ࢫآثارࢫموضوعية ࢫعدة ࢫاݍݰكم ࢫɸذا ࢫعن يفتب

 الثانيةࢫفتتعلقࢫبأطرافࢫاݍݱݨزࢫوعڴʄࢫɸذاࢫכساسࢫتمࢫتقسيمࢫɸذاࢫالفرع

 أولا:ࢫبالɴسبةࢫللرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزاد

كمࢫبرسوࢫالمزادࢫعڴʄࢫالمتقدّمࢫبأعڴʄࢫعرضࢫعدةࢫآثارࢫموضوعيةࢫيمكنࢫحصرɸاࢫفيماࢫيرتبࢫصدورࢫاݍݰ

:ʏيڴ 

 

 

                                                
 .ࢫ331،ࢫ330حمديࢫباشاࢫعمر،ࢫليڴʄࢫزروࢮʏ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
خضراويࢫالɺدى،ࢫمصطفىࢫɴɸشورࢫوسيمة،ࢫخصوصيةࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالعقارࢫغ؈فࢫالمشɺرࢫوفقاࢫلقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫمجلةࢫࢫ- 2

 .16،ࢫص1لعددالدراساتࢫالقانونيةࢫوالسياسية،ࢫا
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 انتقالࢫاݍݰقوقࢫوטرتفاقاتأ/ࢫ

ࢫعليھ ࢫحقوقࢫالمدينࢫالمݲݨوز ࢫɠل ࢫالمزاد ࢫعليھ ࢫالرا؟ۜܣ ʄࢫإڲ ࢫتنقل ࢫ" ࢫأنھ ʄࢫعڴ ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫ*نص

ࢫبالم ࢫالمباعة ࢫالعقارʈة ࢫالعيɴية ࢫو/أوࢫاݍݰقوق ࢫالعقارات ʄࢫعڴ ࢫɠانت ࢫטرتفاقاتࢫالۘܣ ࢫɠل ࢫوكذلك ࢫالعلۚܣ، زاد

 .)1(العالقةࢫ٭ڈا،ࢫوʉعتفࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫسنداࢫللملكية"

Ȋࢫ ࢫرسوࢫالمزاد ࢫʇعتفࢫحكم ࢫسندوعليھ ࢫالعقارʈة ࢫبالمحافظة ࢫقيده ࢫإڲʄࢫملكيةࢫعد ࢫلاࢫينقل ࢫأنھ ʄࢫعڴ ،

ࢫ ࢫحائزࢫالعقارࢫأوࢫالكفيل ࢫحكمھ ʏࢫࢭ ࢫأوࢫمن ࢫللمدين ࢫɠان ࢫأك؆فࢫمما ࢫاݍݰقوق ࢫمن ࢫالمزاد ࢫعليھ العيۚܣࢫالرا؟ۜܣ

وزࢫللرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫماࢫɠانࢫللمݲݨ،ࢫوࢫبمفɺومࢫالمخالفةࢫفإنࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫينقلࢫ)2(الم؇قوعةࢫملكيتھ

 عليھࢫمنࢫحقوقࢫعڴʄࢫالعقار.

قدࢫاستعملࢫمصطݏݳࢫاݍݰقوقࢫماࢫيجعلناࢫنȘساءلࢫماࢫۂʏࢫࢫࢭʏࢫالمادةࢫالمذɠورةࢫأعلاهࢫالمشرعࢫنجدࢫأنࢫ

 .ادࢫȊعدࢫقيدࢫحكمࢫرسوࢫالمزاد؟ɸذهࢫاݍݰقوقࢫالۘܣࢫتɴتقلࢫإڲʄࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمز 

ࢫوטرتفاق،ࢫࢫ ࢫטنتفاع ࢫكحق ࢫعٔڈا ࢫالمتفرعة ࢫواݍݰقوق ࢫالملكية، ࢫحق ʏࢫࢭ ࢫإذا ࢫاݍݰقوق ࢫɸذه وتتمثل

ࢫدعوىࢫ ࢫɠل ࢫوحۘܢ ࢫواللوائح ࢫوכنظمة ࢫالقوان؈ن ࢫحدود ʏࢫࢭ ࢫفيھ ࢫوالتصرف ࢫاستعمالھ ࢫحق ࢫالآۜܣء فلمالك

 .)3(قࢫمࢫ684وࢫ674تتعلقࢫبحقࢫعيۚܣࢫعڴʄࢫالعقارࢫوɸوࢫماࢫنصࢫعليھࢫالمشرعࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

ɸذاࢫوȋالإضافةࢫإڲʄࢫعقودࢫלيجارࢫالۘܣࢫتبقىࢫسارʈةࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫشرʈطةࢫأنࢫتɢونࢫ

ثابتةࢫالتارʈخࢫقبلࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫوʈتمࢫלشارةࢫإلٕڈاࢫأيضاࢫضمنࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع،ࢫإضافةࢫإڲʄࢫشرطࢫ

ࢫتتجاوزࢫمدةࢫלيجارࢫ
ّ
 .)4(سنواتࢫ09آخرࢫوɸوࢫألا

                                                
ࢫכخ؈فࢫقدࢫيɢونࢫالمدينࢫࢫ- * استعملࢫالمشرعࢫمصطݏݳࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫغ؈فࢫأنࢫכصلࢫأنࢫʇستعملࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫفقطࢫɠونࢫأنࢫɸذا

 نفسھࢫأوࢫمنࢫࢭʏࢫحكمھࢫɠاݍݰائزࢫوالكفيلࢫالعيۚܣ.
 منࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫالسابقࢫذكره.ࢫ762المادةࢫࢫ- 1
 .433،ࢫ431ي،ࢫأسامةࢫروȌيࢫعبدࢫالعزʈزࢫالروȌي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫأحمدࢫالسيدࢫصاو ࢫ- 2
 .19،ࢫصࢫمرجعࢫسابقبݏݰاجࢫالعرȌي،ࢫࢫ- 3
ࢫإذاࢫɠانࢫثابتࢫالتارʈخࢫقبلࢫȖܦݨيلࢫتنȎيھࢫࢫ896نصتࢫالمادةࢫࢫ- 4

ّ
قࢫمࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫלيجارࢫالصادرࢫمنࢫالراɸنࢫلاࢫينفذࢫࢭʏࢫحقࢫالدائنࢫالمرٮڈنࢫإلا

ثابتࢫالتارʈخࢫعڴʄࢫɸذاࢫالوجھ،ࢫأوࢫɠانࢫقدࢫعقدࢫȊعدࢫȖܦݨيلࢫالتنȎيھࢫولمࢫȖ݀ݨلࢫفيھࢫכجرة،ࢫفلاࢫيɢونࢫࢫنزعࢫالملكيةࢫ،ࢫأماࢫإذاࢫلمࢫيكنࢫלيجار 

ࢫإذاࢫأمكنࢫاعتبارهࢫداخلاࢫࢭʏࢫأعمالࢫלدارةࢫاݍݰسنة
ّ
 نافذاࢫإلا

ࢫ
ّ
لمدةࢫȖسعࢫسنواتࢫماࢫلمࢫوإذاࢫɠانࢫלيجارࢫالسابقࢫعڴʄࢫȖܦݨيلࢫالتنȎيھࢫتزʈدࢫمدتھࢫعڴʄࢫȖسعࢫسنواتࢫفلاࢫيɢونࢫنافذاࢫࢭʏࢫحقࢫالدائنࢫالمرٮڈنࢫإلا

 يكنࢫقدࢫܥݨلࢫقبلࢫقيدࢫالرɸن".
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ࢫيفتب ࢫأنھ ࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫࢫكما ࢫقيد ࢫقبل ࢫعلٕڈا ࢫɠانت ࢫالۘܣ ࢫالٔڈائية ࢫبصورٮڈا ࢫانتقالɺا ࢫالملكية ࢫنقل ʄعڴ

ࢫטرتفاقاتࢫ ࢫمحملاࢫبجميع ࢫالمشفي ʄࢫإڲ ࢫيɴتقل ࢫالعقاري ࢫالعيۚܣ ࢫفالعقارࢫو/أوࢫاݍݰق ࢫالعقارʈة، بالمحافظة

ࢫتثقلھ ࢫأوࢫسلبية ࢫإيجابيةࢫتخدمࢫالعقارࢫالمبيع ࢫࢫ)1(سواءࢫɠانت ࢫتوقيع ࢫقبل ࢫمقيدة ࢫتɢون ࢫأن اݍݱݨزࢫشرʈطة

 وʈتمࢫالتنوʈھࢫ٭ڈاࢫضمنࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫليɢونࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫعالماࢫ٭ڈاࢫقبلࢫالبيع.

وقدࢫذɸبࢫالفقھࢫࢭʏࢫشرحɺمࢫلفكرةࢫانتقالࢫالعقارࢫبصورتھࢫالٔڈائيةࢫالۘܣࢫɠانتࢫعليھࢫلدىࢫالمݲݨوزࢫ

سȎيلࢫالمثالࢫࢫ،ࢫونجدࢫعڴʄ)2(عليھࢫإڲʄࢫأȊعدࢫمنࢫذلكࢫإذࢫيرونࢫأنھࢫحۘܢࢫالدعاوىࢫالمرتبطةࢫبھࢫتɴتقلࢫأيضا

ࢫرسوࢫ ࢫحكم ࢫقيد ࢫȊعد ࢫحۘܢ ࢫالمزاد ࢫعليھ ࢫالرا؟ۜܣ ࢫمواجɺة ʏࢫࢭ ࢫيمكنࢫللغ؈فࢫممارسْڈا ࢫالۘܣ ࢫטستحقاق دعوى

 .ࢫ*المزاد

ࢫصدورࢫ ࢫتارʈخ ࢫمن ࢫɸل ࢫالمزاد؟ ࢫعليھ ࢫللرا؟ۜܣ ࢫاݍݰقوق ࢫɸذه ࢫتɴتقل ࢫمۘܢ ࢫيطرح ࢫالذي ࢫالسؤال غ؈فࢫأن

 بالمحافظةࢫالعقارʈة؟ࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫأمࢫمنࢫتارʈخࢫإيداعࢫالمبلغ؟ࢫأمࢫمنࢫتارʈخࢫقيدࢫاݍݰكم

قدࢫاختلفࢫالفقھࢫࢭʏࢫتحديدࢫتارʈخࢫانتقالࢫاݍݰقوقࢫمنࢫمالكࢫالعقارࢫإڲʄࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزاد،ࢫفمٔڈمࢫ

ࢫɸذاࢫ ࢫغ؈فࢫأن ࢫرسوࢫالمزاد، ࢫحكم ࢫصدور ࢫبمجرد ࢫتɴتقل ࢫعٔڈا ࢫالمتفرعة ࢫواݍݰقوق ࢫالملكية ࢫحق ࢫبأن ࢫيرى من

ࢫم ࢫالثمنࢫɠاملاࢫالɢاכخ؈فࢫلاࢫيصبح ࢫدفع ࢫȊعد
ّ
ࢫير )3(إلا ࢫبʋنما ࢫالفقھࢫالفرɲؠۜܣࢫأنࢫ، ࢫآخرࢫوȋماࢫفٕڈم ࢫȊعض ى

حكمࢫرسوࢫالمزادࢫيɴتجࢫآثارهࢫبنقلࢫالملكيةࢫب؈نࢫأطرافھࢫبمجردࢫصدوره،ࢫبʋنماࢫلاࢫيحتجࢫبھࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫالغ؈فࢫ

ࢫȊعدࢫشɺره
ّ
 .)4(إلا

ࢫȊعدࢫȖܦݨيلھࢫسواءࢫب؈نࢫ
ّ
وɸناكࢫرأيࢫآخرࢫمنࢫفقھࢫالذيࢫيرىࢫبأنࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫلاࢫيرتبࢫآثارهࢫإلا

للغ؈ف،ࢫوɸوࢫماࢫأخذࢫبھࢫالمشرعࢫالمصريࢫوفقاࢫلماࢫنصࢫعليھࢫࢭʏࢫالمادةࢫالتاسعةࢫمنࢫقانونࢫࢫأطرافھࢫأوࢫبالɴسبة

 .)5(الشɺرࢫالعقاري 

                                                
 .1012نȎيلࢫإسماعيلࢫعمر،ࢫالوسيطࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .264بنࢫعاشورࢫصفاء،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
لكيةࢫالعقارࢫالمبيع،ࢫࢭʏࢫحالةࢫȖعرضࢫالمشفيࢫبالمزادࢫللاستحقاقࢫمنࢫقبلࢫالغ؈ف،ࢫɸذاࢫכخ؈فࢫالذيࢫحكمࢫلصاݍݰھࢫࢭʏࢫدعوىࢫטستحقاقࢫبمࢫ- *

ن؈نࢫإذاࢫوɠانࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫقدࢫدفعࢫالثمن،ࢫفإنࢫلɺذاࢫכخ؈فࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫاسفدادࢫالمبلغࢫالمودعࢫإنࢫلمࢫيتمࢫتوزʉعھࢫب؈نࢫالدائن؈ن،ࢫأومنࢫالدائ

 يلٕڈا.ࢫوماࢫ460تمࢫتوزʉعࢫاݍݰصيلةࢫبئڈمࢫاسȘناداࢫعڴʄࢫقاعدةࢫالدفعࢫالغ؈فࢫمستحق.ࢫينظرࢫࢭʏࢫذلكࢫأحمدࢫخليل،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ
 وماࢫيلٕڈا.ࢫ787أحمدࢫأبوالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابقࢫصࢫ- 3

4 - Pierre julien et Gilles taormina, opcit, 2000, p700 
 .787أحمدࢫأبوالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابقࢫصࢫ- 5
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أماࢫماࢫأخذࢫبھࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫفɺوࢫماࢫأخذࢫبھࢫالمشرعࢫالفرɲؠۜܣࢫبأنࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫيرتبࢫآثارهࢫ

ࢫصدوره ࢫبمجرد ࢫأطرافھ ࢫࢫ،ب؈ن ࢫبالمحافظة ࢫشɺره ࢫتارʈخ ࢫالغ؈فࢫفمن ࢫمواجɺة ʏࢫࢭ ࢫنصࢫأما ࢫوɸوࢫما العقارʈة،

المتعلقࢫبإعدادࢫمܦݳࢫכراعۜܣࢫالعامࢫࢫ12/11/1975المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ75/74منࢫכمرࢫࢫ15عليھࢫمنࢫخلالࢫالمادةࢫ

قࢫȊعقارࢫلاࢫوجودࢫلھࢫبالɴسبةࢫ
ّ
وتأسʋسࢫالܦݨلࢫالعقاريࢫبقولھ"ࢫɠلࢫحقࢫللملكيةࢫوɠلࢫحقࢫعيۚܣࢫآخرࢫيتعل

ࢫمنࢫتارʈخࢫيومࢫإشɺارɸماࢫࢭʏࢫمجموعةࢫالبطاقاتࢫال
ّ
عقارʈة..."ࢫغ؈فࢫأنࢫלشɢالࢫالذيࢫطرحࢫɸناࢫماذاࢫللغ؈فࢫإلا

لوࢫتخلفࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫعنࢫتكملةࢫالثمنࢫࢭʏࢫךجالࢫالمحدّدةࢫأوࢫرفضࢫإيداعھࢫأصلا،ࢫلذاࢫɠانࢫכܵݳࢫ

 أنࢫȖسريࢫآثارࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫب؈نࢫأطرافھࢫʇعدࢫإيداعࢫالثمنࢫولʋسࢫمنࢫتارʈخࢫصدورهࢫوفقط.

المرɸونࢫبمجردࢫإيداعࢫالثمنࢫولʋسࢫحۘܢࢫقيدࢫاݍݰكمࢫوɸوࢫماࢫوɸوࢫماࢫيؤكدهࢫترتʋبࢫأثرࢫتطɺ؈فࢫالعقارࢫ

 .ࢫ)1(منࢫقࢫمࢫ936نصتࢫعليھࢫالمادةࢫ

 حقࢫالمشفيࢫࢭʏࢫȖسلمࢫالمبيعࢫب/ࢫ

لاࢫيقصدࢫبالȘسليمࢫنقلࢫالملكية،ࢫɠونࢫأنࢫɸذهࢫכخ؈فࢫتɴتقلࢫوفقاࢫللإجراءاتࢫالقانونيةࢫبقيدࢫحكمࢫ

،ࢫوإنماࢫيقصدࢫ٭ڈاࢫتمك؈نࢫالمشفيࢫمنࢫטنتفاعࢫرسوࢫالمزادࢫدونࢫטعتدادࢫبقبولࢫالمنفذࢫعليھࢫجفاࢫمنࢫعدمھ

 .بالآۜܣءࢫالمبيع

فإذاࢫɠانتࢫالملكيةࢫࢭʏࢫالمنقولࢫتɴتقلࢫبالȘسليمࢫيداࢫبيدࢫإعمالاࢫبالقاعدةࢫ"ࢫاݍݰيازةࢫࢭʏࢫالمنقولࢫسندࢫ

فإنࢫانتقالࢫالملكيةࢫبالɴسبةࢫللعقارࢫيختلفࢫنظراࢫلطبيعتھࢫالثابتة،ࢫلذاࢫلابدࢫمنࢫإجراءاتࢫخاصةࢫ،ࢫملكية"

يدࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫبالمحافظةࢫالعقارʈة،ࢫغ؈فࢫأنࢫالقيامࢫ٭ڈذاࢫלجراءࢫلاࢫʇعۚܣࢫبالضرورةࢫتمك؈نࢫتتمثلࢫࢭʏࢫق

 المشفيࢫمنࢫالعقارࢫالمبيع،ࢫفقدࢫيمتنعࢫالمدينࢫمنࢫتمكينھࢫمنھ.

فماࢫإنࢫقامࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫبالقيامࢫبالقاماتھࢫبإيداعࢫثمنࢫالعقارࢫالمبيع،ࢫɠانࢫمنࢫحقھࢫȖسلمࢫ

ࢫسواءࢫɠانࢫالمبيع،ࢫلذاࢫفقدࢫأوج بࢫالمشرعࢫأنࢫيتضمنࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫࢭʏࢫمنطوقھࢫإلزامࢫالمݲݨوزࢫعليھ

                                                
عڴʄࢫأنھࢫ"ࢫإذاࢫبيعࢫالعقارࢫالمرɸونࢫبيعاࢫجفياࢫبالمزادࢫالعلۚܣ،ࢫسواءࢫɠانࢫذلكࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫمالكࢫالعقارࢫأوࢫاݍݰائزࢫأوࢫࢫقࢫمࢫ936نصتࢫالمادةࢫࢫ- 1

اݍݰارسࢫالذيࢫسلمࢫإليھࢫالعقارࢫعندࢫالتخلية،ࢫفإنࢫحقوقࢫالرɸنࢫعڴʄࢫɸذاࢫالعقارࢫتنقغۜܣࢫبإيداعࢫالثمنࢫالذيࢫرساࢫعليھࢫالمزاد،ࢫأوࢫبدفعھࢫإڲʄࢫ

 نࢫȖسمحࢫلɺمࢫمرتبْڈمࢫباسȘيفاءࢫحقوقɺمࢫمنࢫɸذاࢫالثمن".الدائن؈نࢫالمقيدينࢫالذي



 النظامࢫالقانوɲيࢫلبيعࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫالبابࢫالثاɲي:ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

 

245 
 

المدينࢫأوࢫاݍݰائزࢫأوࢫالكفيلࢫالعيۚܣࢫأوࢫحۘܢࢫاݍݰائزࢫبȘسليمࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫللرا؟ۜܣࢫعليھࢫ

 .)1(المزاد

ࢫכخ؈فࢫا ࢫلɺذا ࢫɠان ࢫمنࢫبيدهࢫالعقارࢫوامتنعࢫعنࢫȖسليمھࢫللمشفي، ࢫلمࢫيمتثل ࢫعڴʄࢫأماࢫإذا ݍݰصول

،ࢫوɠانࢫلھࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫجفاࢫولھࢫࢭʏࢫذلكࢫȖܦݵ؈فࢫالقوةࢫالعموميةࢫوفقاࢫ*الصيغةࢫالتنفيذية

 .)2(للإجراءاتࢫالقانونيةࢫالمتبعةࢫࢭʏࢫذلك

 إعفاءࢫالدائنࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫمنࢫدفعࢫالثمنج/ࢫ

لࢫاسȘيفاءࢫدينھࢫأوࢫقبِ ࢫور؟ۜܢࢫعليھࢫالعقار ࢫ*وʈخصࢫɸذاࢫכثرࢫفقطࢫالدائنࢫالذيࢫشاركࢫࢭʏࢫالمزايدة

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫعڴʄࢫأنھࢫإذاࢫɠانࢫمنࢫرساࢫࢫ759عينا،ࢫوࢭʏࢫɸذاࢫالصددࢫنصࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫضمنࢫالمادةࢫ

ࢫوفقاࢫ ࢫالمبيع ࢫثمن ࢫدفع ࢫمن ࢫإعفاءه ࢫتفران ࢫالدائن؈ن ࢫبقية ࢫمع ࢫومرتȎتھ ࢫدينھ ࢫمبلغ ࢫوɠان ࢫدائنا ࢫالمزاد عليھ

ع"ࢫمنࢫخلالࢫɸذهࢫالمادةࢫيتܸݳࢫأنھࢫمنࢫأجلࢫإعفاءࢫأعلاهࢫيقرّرࢫالرئʋسࢫاعتبارࢫدينھࢫثمناࢫللبيࢫ757للمادةࢫ

 الرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫمنࢫدفعࢫالثمنࢫلاࢫبدࢫمنࢫتوافرࢫمجموعةࢫمنࢫالشروطࢫبتخلفɺاࢫينعدمࢫɸذاࢫכثر.

 تطɺ؈فࢫالعقارࢫد/ࢫ

،ࢫوʈقصدࢫ)ʇ)3عرّفࢫالتطɺ؈فࢫعڴʄࢫأنھࢫتنظيفࢫءۜܣءࢫمع؈نࢫمنࢫɠلࢫماࢫʇشوȋھࢫأوࢫيݏݰقࢫبھࢫمنࢫعيوب

شɺرࢫالعيۚܣࢫانتقالࢫالعقارࢫإڲʄࢫمالكھࢫاݍݨديدࢫخالصاࢫمنࢫجميعࢫالقيودࢫوכعباءࢫبالتطɺ؈فࢫبالɴسبةࢫلنظامࢫال

 .)4(المثقلةࢫلھ

ࢫ ࢫالبيع ࢫالعقارࢫمحل ࢫانتقال ࢫعڴʄࢫقاعدة ࢫوɠاستȞناء ࢫ٭ڈاࢫإڲʄࢫالمشفي ࢫاݍݰقوقࢫالۘܣࢫɠان مثقلاࢫبجميع

ࢫ ࢫالمدين ࢫلدى ࢫاݍݨفي، ࢫتطɺ؈فࢫالعقارࢫالمبيعɸوࢫالبيع ࢫرسوࢫالمزاد ࢫحكم ࢫقيد ʄࢫعڴ ࢫيفتب ࢫحقوقࢫࢫفإنھ من

العيɴيةࢫالمثقلةࢫلھࢫالمتمثلةࢫࢭʏࢫטمتيازࢫوالتخصيصࢫوالرɸونࢫبنوعٕڈاࢫالرسميةࢫمٔڈاࢫواݍݰيازʈةࢫالۘܣࢫأدخلࢫ

                                                
 /ࢫأخ؈فةࢫمنࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫالسابقࢫذكره.763المادةࢫࢫ- 1
 أحɢامࢫرسوࢫالمزادࢫعڴʄࢫالعقارࢫسنداتࢫتنفيذية.ࢫ13قࢫإࢫمࢫإࢫرقمࢫࢫ600اعتفࢫالمشرعࢫوفقاࢫلنصࢫالمادةࢫࢫ- *
 .163حسيانࢫرضا،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
 سبقࢫوأنࢫوܷݰناࢫبجوازࢫمشاركةࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫࢭʏࢫالمزايدة،ࢫوأنھࢫلاࢫيندرجࢫضمنࢫالممنوع؈نࢫمٔڈا.ࢫقدࢫ- *

ࢫاݍݨزائر،ࢫࢫ- 3 ࢫجامعة ࢫخاص، ࢫقانون ࢫماجست؈ف، ࢫشɺادة ࢫلنيل ࢫتخرج ࢫمذكرة ࢫاݍݨزائري، ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫالعقارʈة ࢫشɺرࢫالتصرفات ،ʏعمرࢫصداࢮ

 .11،ࢫصࢫ1982
 .464أحمدࢫخليل،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 4
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ࢫالبيع ࢫشروط ࢫبقائمة ࢫاݍݱݨزࢫبإعلاٰڈم ࢫإجراءات ʏࢫࢭ ࢫوɸوࢫ)1(أܵݰا٭ڈا ࢫنصࢫ، ࢫضمن ࢫالمشرع ࢫعليھ ࢫنص ما

ةࢫالعقارʈةࢫتطɺ؈فࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ"...ࢫيفتبࢫعڴʄࢫقيدࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫبالمحافظࢫ764المادةࢫ

ࢫ ࢫالمادة ࢫوكذا ࢫالتأمينات" ࢫɠل ࢫمن ࢫالعقاري ࢫأثرࢫتطɺ؈فࢫالعقارࢫࢫ936العيۚܣ ࢫرتȎت ࢫالۘܣ ࢫالمدɲي ࢫالقانون من

 .)2(المرɸونࢫبقوةࢫالقانونࢫࢭʏࢫحالࢫبيعھࢫبيعاࢫجفياࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫبمجرّدࢫإيداعࢫالثمن،ࢫأوࢫدفعھࢫللدائن؈ن

بيعࢫالعقارࢫبالمزادࢫالعلۚܣ،ࢫذلكࢫأنࢫأܵݰا٭ڈاࢫيصبحونࢫمشفك؈نࢫࢭʏࢫࢫفيتمࢫالتطɺ؈فࢫبقوةࢫالقانونࢫمۘܢ

ڈم،ࢫوإنࢫلمࢫيوقعواࢫ اݍݱݨزࢫبقوةࢫالقانونࢫمۘܢࢫأعلنواࢫبقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫوإنࢫلمࢫيحنࢫأجلࢫالوفاءࢫبديوٰ

ࢫʇسܢࢫ ࢫوɸوࢫما ࢫالبيع، ࢫɸذا ࢫمن ࢫعلٕڈا ࢫالمتحصل ࢫالمبالغ ʄࢫإڲ ࢫحقوقɺم ࢫبذلك ࢫفتɴتقل ࢫ٭ڈم، ࢫخاصة ݯݨوزا

ࢫالعيۚܣ، ࢫعندࢫࢫباݍݰلول ࢫالثمن ʄࢫإڲ ࢫيɴتقل ࢫالذي ࢫכولوʈة ࢫحق ࢫدون ࢫالتȘبع ࢫحق ࢫفقد ʄࢫإڲ فالتطɺ؈فࢫيؤدي

 .)3(اسȘيفاءࢫالديون 

غواࢫبقائمةࢫشروطࢫالبيع،ࢫوʈبقىࢫ
ّ
غ؈فࢫأنࢫالتطɺ؈فࢫلاࢫʇسريࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫأܵݰابࢫטمتيازࢫممنࢫلمࢫيبل

يقاعࢫالبيعࢫوانتقالࢫحقɺمࢫࢭʏࢫטعفاضࢫعڴʄࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫوالمطالبةࢫبإبطالࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫحۘܢࢫȊعدࢫإ

تȘبعࢫالعقارࢫوȋيعھࢫحۘܢࢫࢭʏࢫيدࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫࢭʏࢫكماࢫلھࢫاݍݰقࢫ،ࢫ)4(العقارࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫإڲʄࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزاد

 المزاد.

ࢫ)5(والɺدفࢫمنࢫالتطɺ؈فࢫجلبࢫأكفࢫعددࢫمنࢫالمزايدينࢫلضمانࢫارتفاعࢫقيمةࢫالعقار
ّ
،ࢫوɸذاࢫلاࢫيتمࢫإلا

 .ࢫ)6(ھࢫخالࢫمنࢫأيࢫقيدبتأكدࢫالمزايدࢫبأنࢫالعقارࢫالمقبلࢫعڴʄࢫشرائ

وقدࢫأوردࢫالفقھࢫمجموعةࢫمنࢫالشروطࢫلاࢫبدࢫمنࢫتوافرɸاࢫلتطɺ؈فࢫالعقارࢫمنࢫالتأميناتࢫالمثقلةࢫلھࢫ

:ʏࢫوجھࢫاݍݵصوصࢫࢭʄوتتمثلࢫعڴ 

                                                
 .433دࢫالسيدࢫصاوي،ࢫأسامةࢫروȌيࢫعبدࢫالعزʈزࢫالروȌي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫأحمࢫ- 1
منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ʇسريࢫعڴʄࢫالتخصيصࢫماࢫʇسريࢫعڴʄࢫࢫ974وماࢫʇسريࢫعڴʄࢫالرɸنࢫʇسريࢫعڴʄࢫالتخصيصࢫأينࢫنصتࢫالمادةࢫࢫ- 2

نونࢫالۘܣࢫنصتࢫعڴʄࢫأنھࢫ"ࢫȖسريࢫعڴʄࢫحقوقࢫمنࢫنفسࢫالقاࢫ986الرɸنࢫالرسܣ"،ࢫوɸوࢫأيضاࢫماࢫʇسريࢫعڴʄࢫحقࢫטمتيازࢫبموجبࢫنصࢫالمادةࢫ

 טمتيازࢫالعقارʈة،ࢫأحɢامࢫالرɸنࢫالرسܣࢫبالقدرࢫالذيࢫلاࢫتتعارضࢫفيھࢫمعࢫطبيعةࢫɸذهࢫاݍݰقوق".
 .916أحمدࢫمليڋʏ،ࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعات،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 3
 .465أحمدࢫخليل،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 4
 .309بق،ࢫصࢫعڴʏࢫأبوࢫعطيةࢫɸيɢل،ࢫمرجعࢫساࢫ- 5
 .790فتڍʏࢫواڲʏ،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 6
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أنࢫيɢونࢫالعقارࢫمحلࢫالتطɺ؈فࢫمملوɠاࢫللمدينࢫأوࢫمنࢫࢭʏࢫحكمھࢫحسبࢫاݍݰالة،ࢫɠونࢫأنࢫملكيةࢫ -

ࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالم ʄتقلࢫإڲɴࢫأنࢫت ࢫأموالࢫالغ؈فࢫوɸوࢫغ؈فࢫجائز،ࢫالغ؈فࢫلاࢫيمكن ࢫبيع ࢫضمن ࢫيدخل ࢫلأنࢫذلك زاد

 وȋالنȘيجةࢫʇستحيلࢫتطɺ؈فه.

ࢫمنࢫ - ࢫɠاملا ࢫالثمن ࢫدفع ࢫبالضرورة ʏستدڤʇࢫ ࢫوالذي ࢫالعقارʈة ࢫبالمحافظة ࢫرسوࢫالمزاد ࢫحكم قيد

 طرفࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزاد

،ࢫ)1(أنࢫتɢونࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫمحلࢫالتطɺ؈فࢫمقيدةࢫبالمحافظةࢫالعقارʈةࢫقبلࢫقيدࢫأمرࢫاݍݱݨز -

أماࢫماࢫتمࢫقيدهࢫȊعدࢫاݍݱݨزࢫفلاࢫيرتبࢫآثارهࢫلاࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫولاࢫيمكنࢫטحتجاجࢫبھࢫبأيࢫحالࢫ

 منࢫכحوالࢫضدࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزاد.

أنࢫيɢونࢫأܵݰابࢫɸذهࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫقدࢫتمࢫتبليغɺمࢫبقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫوفقاࢫلماࢫنصتࢫ -

يةࢫأيࢫعدمࢫإعلانࢫصاحبࢫاݍݰقࢫمحلࢫالتطɺ؈فࢫبقائمةࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإ،ࢫوࢭʏࢫاݍݰالةࢫالعكسࢫ740عليھࢫالمادةࢫ

 .)2(شروطࢫالبيعࢫفإنّࢫحقھࢫيبقىࢫقائما

 بالɴسبةࢫلأطرافࢫاݍݱݨزالمفتبةࢫثانيا:ࢫךثارࢫ

ࢫآثارࢫ ࢫɸناك ࢫالمزاد ࢫعليھ ࢫللرا؟ۜܣ ࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالɴسبة ࢫقيد ࢫيرتّڈا ࢫالۘܣ ࢫךثارࢫالموضوعية ʄࢫإڲ بالإضافة

 ࢭʏ:ࢫوتتمثلࢫأخرىࢫتفتبࢫبالɴسبةࢫلطرࢭʏࢫاݍݱݨزࢫ

ࢫالثمن - ʄࢫإڲ ࢫوتحولھ ࢫالمݲݨوز ࢫالمال ࢫاݍݱݨزࢫعن ࢫقدزوال ࢫعنࢫࢫ، ࢫالتحدث ࢫعند ࢫלشارة تم

النتائجࢫالمفتبةࢫعنࢫأثرࢫالتطɺ؈فࢫإڲʄࢫاݍݰلولࢫالعيۚܣ،ࢫذلكࢫأنࢫالبيعࢫاݍݨفيࢫيؤديࢫإڲʄࢫإڲʄࢫاسȘنفاذࢫاݍݱݨزࢫ

ࢫمحل ࢫيحل ࢫالذي ࢫالبيع ࢫمن ࢫعليھ ࢫالمتحصل ࢫالمبلغ ʄࢫإڲ ࢫالبيع ࢫالعقارࢫمحل ࢫتحوʈل ࢫوɸو المالࢫࢫلغايتھ

 ،ࢫأينࢫيزولࢫاݍݱݨزࢫبقوةࢫالقانونࢫعنࢫالعقارࢫالمبيعࢫوتزولࢫمعھࢫجميعࢫآثاره.)3(المݲݨوز 

                                                
 .311عڴʏࢫأبوࢫعطيةࢫɸيɢل،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
 .440،ࢫصࢫ2004نȎيلࢫإسماعيلࢫعمرࢫوأحمدࢫɸندي،أحمدࢫخليل،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫدࢫط،ࢫدارࢫاݍݨامعةࢫاݍݨديدة،ࢫمصر،ࢫࢫ- 2
 .280نࢫاݍݨبوري،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫأحمدࢫسم؈فࢫمحمدࢫياس؈ࢫ- 3
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ࢫݯݨزࢫ - ࢫإيقاع ࢫإمɢانية ࢫالثمن ʄࢫإڲ ࢫالعقارࢫالمبيع ࢫاݍݱݨزࢫمن ࢫلمحل ࢫالعيۚܣ ࢫالتحول ࢫعن وكنȘيجة

ࢫاݍݰصيل ࢫتوزʉع ࢫȊعد ࢫالمتبقي ࢫالثمن ࢫحدود ʏࢫࢭ
ّ
ࢫإلا ࢫכخ؈فࢫلاࢫيɢون ࢫɸذا ࢫغ؈فࢫأن ࢫالثمن، ࢫɸذا ʄࢫعڴ ةࢫجديد

 .)1(واسȘيفاءࢫجميعࢫالدائن؈نࢫݍݰقوقɺم

ࢫɠانتࢫ - ࢫࢭʏࢫحال ࢫالبيع ࢫبالكفࢫعن ࢫالبيع، ࢫʇشملɺا ࢫلم ࢫالۘܣ ࢫللأموال ࢫاݍݱݨزࢫبالɴسبة ࢫزوال وكذا

כموالࢫالمتحصلࢫعلٕڈاࢫمنࢫبيعࢫȊعضࢫالمݲݨوزاتࢫɠافياࢫلسدادࢫجميعࢫالديونࢫوȖغطيةࢫالمصارʈف،ࢫوعليھࢫ

 .علٕڈاࢫسفجاعࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫسلطتھتحرʈرࢫبقيةࢫالمݲݨوزاتࢫوا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
 .298وماࢫيلٕڈا.ࢫوجديࢫراغب،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫࢫ560،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫالتنفيذࢫاݍݨفي ࢫفتڍʏࢫواڲʏࢫ- 1
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 المبحثࢫالثاɲي:

 إعادةࢫبيعࢫالعقارࢫوࢫتوزʉعࢫحصيلتھ

ࢫتوزʉعࢫ ʏࢫاݍݱݨزࢫوۂ ࢫمراحل ࢫمن ࢫכخ؈فة ࢫالمرحلة ʄࢫإڲ ࢫטنتقال ࢫبالضرورة ࢫʇعۚܣ ࢫلا ࢫرسوࢫالمزاد إن

اݍݰصيلةࢫواسȘيفاءࢫالدائن؈نࢫݍݰقوقɺم،ࢫبلࢫقدࢫʇعفضࢫذلكࢫعوارضࢫتحولࢫدونࢫالوصولࢫإڲʄࢫذلك،ࢫمماࢫ

ࢫفعاد ࢫʇعادࢫيضطرࢫالقاعۜܣ ࢫبل ࢫبدايْڈا ࢫاݍݱݨزࢫمن ࢫإجراءات ࢫإعادة ࢫلاࢫʇعۚܣ ࢫɸذا ࢫلكن ࢫأخرى، ࢫمرة ࢫالبيع ة

 البيعࢫفقطࢫأيࢫإعادةࢫاɲعقادࢫجلسةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣ.

لبيعࢫعڴʄࢫالمزادࢫفيعادࢫاࢫرسو ࢭʏࢫحالت؈نࢫإذاࢫلمࢫيقمࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫبȘنفيذࢫشروطࢫوʉعادࢫالبيعࢫ

فرصةࢫثانيةࢫلرفعࢫࢫمنحقاماتھ،ࢫكماࢫأنࢫالمشرعࢫوࢫرغبةࢫمنھࢫࢭʏࢫنࢫيقومࢫبȘنفيذࢫالأذمتھࢫوذلكࢫȊعدࢫاعذارهࢫب

ࢫرساࢫبھࢫالمزادࢫכول ثمنࢫال ࢫعقارࢫوالذي ࢫزʈادةࢫلاࢫ، ࢫʇعرض ࢫܧݵص ࢫɠل ࢫذمة ʄࢫعڴ ࢫالمزايدة ࢫبإعادة ࢫسمح قد

ࢫسنحاولࢫ ࢫوɸوࢫما ࢫالقانون، ࢫحددɸا ࢫبتوافرࢫشروط ࢫכقل ʄࢫعڴ ࢫالمزاد ࢫبھ ࢫالرا؟ۜܣ ࢫالثمن ࢫسدس ࢫعن تقل

 .منࢫɸذاࢫالمبحثࢫمعاݍݨتھࢫضمنࢫالمطلبࢫכول 

تفتبࢫجميعࢫآثارࢫالبيعࢫ،ࢫوالقامࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫبدفعࢫالثمنصدورࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫأماࢫࢭʏࢫحالࢫ

ɠافةࢫحقوقࢫالدائن؈نࢫواݍݰاجزʈنࢫإڲʄࢫثمنࢫالبيع،ࢫوȋذلكࢫتبدأࢫمرحلةࢫجديدةࢫبالɴسبةࢫإلٕڈمࢫوࢫۂʏࢫࢫتɴتقلو 

ݰھࢫࢭʏࢫالمطلبࢫالثاɲيمرحلةࢫالتوزʉع،ࢫوࢫ٭ڈذاࢫʇستوࢭʏࢫالدائن؈نࢫحقɺمࢫمنࢫɸذهࢫاݍݰصي ࢫلة،ࢫوɸوࢫماࢫسنوܷ

 .منھ

 إعادةࢫبيعࢫالعقارالمطلبࢫכول:ࢫ

ࢭʏࢫموادهࢫوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫأو/عادةࢫبيعࢫالعقارࢫإونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫلقدࢫنظمࢫقانࢫ

ࢫ ࢫࢫ757من ʄࢫو ࢫمنھࢫ761اڲ ࢫالبيعࢫכ إحۘܢ ࢫاݍݰالةࢫכ نࢫتم ࢫحالت؈ن ʏونࢫࢭɢʈࢫو ࢫول، ࢫيتخلف ࢫالۘܣ ʏࢫوۂ ʄٕڈاࢫفوڲ

ࢫضرورةࢫ ࢫالمشرع ࢫيرى ࢫاݍݰالة ࢫɸذه ࢫففي ࢫرسوࢫالمزاد، ʄࢫعڴ ࢫالمفتبة ࢫالقاماتھ ࢫتنفيذ ࢫعن ࢫالمزاد ࢫعليھ الرا؟ۜܣ

إعادةࢫالبيعࢫمجدداࢫعڴʄࢫذمتھ،ࢫواݍݰالةࢫالثانيةࢫالۘܣࢫاعتمدɸاࢫالمشرعࢫۂʏࢫإعادةࢫالبيعࢫعڴʄࢫذمةࢫمنࢫʇعرضࢫ

رࢫإڲʄࢫأعڴʄࢫماࢫيمكنࢫأنࢫيصلࢫإليھࢫعڴʄࢫכقلࢫحۘܢࢫيصلࢫ٭ڈاࢫالعقاࢫسࢫالثمنࢫالذيࢫرساࢫبھࢫالمزادزʈادةࢫسد

بيعࢫالعقارࢫبثمنࢫبخس،ࢫوعليھࢫاݍݰالةࢫטوڲʄࢫمنࢫمنھࢫلمصݏݰةࢫالمدينࢫودائɴيھࢫمنعاࢫمنࢫثمنࢫمرتفعࢫرعايةࢫ

 لفرعࢫالثاɲي.ضمنࢫالفرعࢫטولࢫواݍݰالةࢫالثانيةࢫࢭʏࢫاࢫنȘناولɺا
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 الفرعࢫכول:ࢫࢫإعادةࢫالبيعࢫعڴʄࢫذمةࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزاد

ɸوࢫبيعࢫالعقارࢫاݍݰاصلࢫللمشفيࢫالمتخلفࢫعنࢫالقاماتھࢫوࢫإعادةࢫبيعھࢫȊغ؈فࢫࢫوالمقصودࢫ٭ڈذاࢫالنظام

اتخاذࢫإجراءاتࢫتنفيذࢫمبتدأه،ࢫوɸوࢫنظامࢫȊسيطࢫوسرʉعࢫيكفلࢫࢫللدائن؈نࢫاݍݰاجزʈنࢫوالدائن؈نࢫالمتدخل؈نࢫ

 .)1(ࢭʏࢫاݍݱݨزࢫوأܵݰابࢫحقوقࢫטمتيازࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫحقوقɺم

ࢫטلࢫ ࢫبتقديم ࢫالمزاد ࢫعليھ ࢫالرا؟ۜܣ ࢫيقم ࢫلم ࢫعليھ،ࢫفإذا ࢫبرسوࢫالمزاد ࢫعاتقھ ʄࢫعڴ ࢫترتȎت ࢫالۘܣ قامات

والرسومࢫالمستحقةࢫلݏݵزʈنةࢫالعموميةࢫخلالࢫوالمصارʈفࢫالمزادࢫࢫبھࢭʏࢫإيداعࢫباࢮʏࢫالثمنࢫالرا؟ۜܣࢫࢫوالمتمثلة

ࢫ ࢫأقصاه ࢫبالمزادࢫࢫ8أجل ࢫالبيع ࢫجرى ࢫالۘܣ ࢫالمحكمة ࢫضبط ࢫبأمانة ࢫرسوࢫالمزاد ࢫحكم ࢫصدور ࢫتارʈخ ࢫمن أيام

ࢫد ʏࢫࢭ ࢫللعقارࢫالمݲݨوز ࢫخلالࢫالعلۚܣ ࢫبالدفع ࢫاعذراه ࢫȊعد ࢫحۘܢ ࢫاݍݰالة ࢫɸذه ʄࢫواستمرࢫعڴ ࢫاختصاصɺا، ائرة

،ࢫوɸوࢫماࢫنصتࢫ)2()ࢫأيامࢫʇعادࢫالبيعࢫعڴʄࢫذمتھࢫبمزايدةࢫجديدةࢫوحكمࢫرسوࢫمزادࢫࢫجديد5اجلࢫخمسةࢫ(

ࢫ ࢫفقرتٕڈاࢭࢫ757عليھࢫالمادة: ʏعقادࢫࢫ4وࢫ3ࢫɲࢫا ࢫحال ࢫيدفع ࢫان ࢫالمزاد ࢫعليھ ࢫالرا؟ۜܣ ʄࢫعڴ ࢫيجب ࢫ" ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق من

ࢫا ࢫخمس ࢫثمانية(اݍݨلسة، ࢫأقصاه ࢫاجل ʏࢫࢭ ʏࢫالباࢮ ࢫالمبلغ ࢫوʈدفع ࢫالمستحقة، ࢫوالرسوم ࢫوالمصارʈف )ࢫ8لثمن

 ."أيامࢫبأمانةࢫضبطࢫالمحكمة

ࢫإعذارهࢫ ࢫيتم ࢫأعلاه، ࢫالفقرة ʏࢫࢭ ࢫالمحددة ࢫالمدة ʏاملاࢫࢭɠࢫ ࢫالثمن ʏࢫباࢮ ࢫالمزاد ࢫعليھ ࢫالرا؟ۜܣ ࢫيودع ࢫلم إذا

 )ࢫأيام،ࢫوإلاࢫأعيدࢫالبيعࢫالعلۚܣࢫعڴʄࢫذمتھ".5بالدفعࢫخلالࢫخمسة(

لمادةࢫأعلاهࢫتطرحࢫعدّةࢫنقاطࢫلاࢫبدࢫمنࢫالوقوفࢫعندɸاࢫأولɺاࢫمنحࢫأجلࢫآخرࢫللرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫمنࢫا

أجلࢫتكملةࢫالثمنࢫلأجلࢫإعادةࢫالبيع،ࢫغ؈فࢫأنھࢫيففضࢫࢭʏࢫالمزايدࢫʇسرهࢫمادامࢫتقدمࢫللشراء،ࢫخصوصاࢫوأنھࢫ

ࢫتف  ࢫيمكن ࢫلكن ࢫأخرى، ࢫمرة ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ࢫيطيل ࢫقد ࢫכجل ࢫɸذا ࢫالثمن، ࢫعرض ࢫכجلࢫɸوࢫمن يرࢫɸذا

 ࢫالممنوحࢫللرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫȊعدمࢫتوافرࢫالسيولةࢫࢭʏࢫالوقتࢫالمناسب.

علاهࢫلمࢫيحددࢫولمࢫأࢫالمذɠورةࢫ757טخ؈فةࢫمنࢫالمادةࢫࢫالمشرعࢫࢭʏࢫالفقرةࢫوࢭʏࢫنقطةࢫمواليةࢫنجدࢫأن

نࢫالذيࢫثمعادةࢫبيعࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫأيࢫماࢫɸوࢫالإالثمنࢫالذيࢫيجبࢫاعتمادهࢫࢭʏࢫجلسةࢫيب؈نࢫ

                                                
.ࢫأحمدࢫ131بداويࢫعبدࢫالعزʈز،ࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫلݏݱݨزࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمرɸونࢫوفقاࢫلقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ-1

،ࢫحمديࢫباشاࢫ256.ࢫبرȋارةࢫعبدࢫالرحمن،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫص747،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈةࢫءاتࢫالتنفيذأبوࢫالوفا،ࢫإجرا

  .320.ࢫأحمدࢫخليل،ࢫأصولࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫص312عمر،ࢫطرقࢫالتنفيذ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫص
ࢫصࢫ-2 ࢫسابق، ࢫالسلامࢫديب،مرجع ࢫوت406عبد ࢫالقضاǿي ࢫالتنفيذ ࢫحسن؈ن، ࢫمحمد ࢫ. ࢫديدان،ࢫ206وزʉعࢫاݍݰصيلة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫص ࢫمولود .

  .208،ࢫصࢫ2008،قانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫدࢫط،ࢫدارࢫبلقʋس،ࢫاݍݨزائر،ࢫ
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عادةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫɸلࢫɸوࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫالذيࢫبدأࢫبھࢫالبيعࢫلأولࢫإنࢫʇشرعࢫبھࢫࢭʏࢫجلسةࢫأيجبࢫ

 أمࢫɸوࢫالثمنࢫالذيࢫرساࢫبھࢫالمزادࢫعڴʄࢫالرا؟ۜܣࢫالمتخلفࢫعنࢫالدفع؟.ࢫالمتضمنࢫࢭʏࢫقائمةࢫشروطࢫالبيع؟ࢫمرة

ࢫا ࢫالفقɺاءࢫتلفتخقد ࢫلࢫآراء ࢫفɺناك ࢫالȘساؤل، ࢫɸذا ʄࢫعڴ ࢫالفقࢫȊعضلإجابة ࢫيرى ࢫمن ࢫجلسةࢫأɺاء ن

ࢫبالمإ ࢫالبيع ࢫتبدأعادة ࢫللعقارࢫالمݲݨوز ࢫالعلۚܣ ࢫالمࢫزاد ࢫالرا؟ۜܣ ʄࢫعڴ ࢫالبيع ࢫبھ ࢫرسا ࢫالذي ࢫعنࢫبالثمن تخلف

ࢫالمزايدةࢫالمعادةࢫالدفع ʄࢫاستمرارࢫعڴ
ّ
ࢫإلا ʏࢫۂ ࢫما ࢫاݍݨديدة ࢫالمزايدة ࢫان ࢫذلك ʏࢫࢭ ࢫمفرࢫࢭʏࢫࢫ،وݯݨْڈم ࢫرأي ɸذا

وɸناكࢫرأيࢫفقࢼܣࢫآخرࢫࢫ،)1(بھࢫࢭʏࢫالȘشرʉعࢫالمصري حالࢫإعادةࢫالبيعࢫࢭʏࢫنفسࢫاݍݨلسةࢫمثلࢫماࢫɸوࢫمعمولࢫ

نࢫɸذهࢫاݍݨلسةࢫتبدأࢫبالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫالمعتمدࢫللبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫللعقارࢫالمݲݨوزࢫࢭʏࢫالمرةࢫטوڲʄ،ࢫأوࢫيرىࢫأ

وتتمࢫفٕڈاࢫالمزايدةࢫبنفسࢫࢫعڴʄࢫاعتبارࢫأٰڈاࢫمزايدةࢫجديدةࢫ)2(الثمنࢫכسا؟ۜܣࢫالذيࢫبدأتࢫبھࢫالمزايدةࢫכصلية

 .المتبعةࢫࢭʏࢫالمزايدةࢫכوڲʄࢫووفقاࢫلنفسࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعלجراءاتࢫ

وɸوࢫماࢫيȘناسبࢫوכحɢامࢫالۘܣࢫنصࢫعلٕڈاࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫɠونࢫانࢫإعادةࢫالبيعࢫتتمࢫضمنࢫجلسةࢫ

 جديدة،ࢫتمتࢫفٕڈاࢫإعادةࢫالɴشرࢫوالتعليقࢫوعليھࢫلاࢫبدࢫمنࢫالرجوعࢫإڲʄࢫالثمنࢫالسا؟ۜܣࢫالذيࢫحدّدهࢫاݍݵب؈ف.

ࢫو  ࢫبأنɸذا ࢫإࢫلوࢫاعتبارنا ࢫعنࢫجلسة ࢫالمتخلف ʄࢫعڴ ࢫالمزاد ࢫبھ ࢫرسا ࢫالذي ࢫبالثمن ࢫسȘبدأ ࢫالبيع عادة

نࢫالثمنࢫالذيࢫسʋباعࢫبھࢫالعقارࢫࢭʏࢫالمرةࢫالثانيةࢫسيɢونࢫأعڴʄࢫمنࢫالثمنࢫالذيࢫإنھࢫمنࢫالطبيڥʏࢫأالدفع،ࢫف

ولࢫכ ࢫناࢫمطالبةࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادوڲʄ،ࢫوȋالتاڲʏࢫلاࢫيمكنڴʄࢫالمتخلفࢫعنࢫالدفعࢫࢭʏࢫالمرةࢫכ رساࢫبھࢫالمزادࢫع

ࢫالثمن ࢫعنࢫالدفعࢫبفارق ࢫلاࢫيحتمࢫ،المتخلف ʏالتاڲȋࢫو ࢫالثمن، ࢫألࢫعڴʄࢫלطلاقࢫدفعھࢫفارق ࢫالبيعࢫإما عادة

ࢫيتمࢫ ࢫأن ࢫفيحتمل ࢫכصلية، ࢫالمزايدة ࢫبھ ࢫبدأت ࢫالذي ࢫللبيع ࢫכسا؟ۜܣ ࢫبالثمن ࢫللعقارࢫالمݲݨوز ࢫالعلۚܣ بالمزاد

ࢫ ࢫأقل ࢫبثمن ࢫלعادة ࢫجلسة ʏࢫالعقارࢫࢭ ࢫبيع ࢫعڴمن ࢫالمزاد ࢫبھ ࢫرسا ࢫعنࢫالذي ࢫالمتخلف ࢫالمزاد ࢫعليھ ࢫالرا؟ۜܣ ʄ

ࢫالمشرعࢫاݍݨزائري أنࢫيࢫالذيࢫيبدوࢫنࢫالبيع؈ن،ࢫوɸذاࢫالرأوȋالتاڲʏࢫيتمࢫمطالبتھࢫبدفعࢫفارقࢫالثمنࢫب؈،ࢫالدفع

 .)3(منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ758وɸوࢫماࢫʇسȘشفࢫمنࢫنصࢫالمادة:ࢫࢫ،هتȎنا

                                                
 .664نȎيلࢫعمرࢫوأحمدࢫɸندي،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫقواعدࢫوإجراءاتھ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
،ࢫمولودࢫديدان،ࢫقانونࢫ664رࢫوأحمدࢫɸندي،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫ،ࢫنȎيلࢫعم747أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ-2

  .208לجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫص
،ࢫعبدࢫالسلامࢫديب،ࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫاݍݨديدࢫترجمةࢫلمحاكمةࢫ312حمديࢫباشاࢫعمر،ࢫطرقࢫالتنفيذ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ-3

  .407عادلة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫص
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البيع؟ࢫࢭʏࢫاɲعدامࢫࢫغ؈فࢫأنࢫالسؤالࢫالذيࢫيمكنࢫأنࢫيطرح،ࢫماࢫۂʏࢫלجراءاتࢫالۘܣࢫلاࢫبدࢫاتباعɺاࢫلإعادة

 النص.

ࢫ ࢫأنھ ࢫإنرى ʏࢫࢭ ࢫالمنصوصتȘبع ࢫלجراءات ࢫنفس ࢫالبيع ࢫسابقاࢫعادة ࢫجلسةࢫࢫعلٕڈا ʄࢫعڴ التالية

ࢫللبيعטعفاضات ࢫتارʈخ ࢫفيحدد ࢫالمزادࢫࢫ، ࢫطرʈق ࢫعن ࢫالبيع ࢫوʈتم ࢫɲشرࢫجديدة، ࢫبإجراءات ࢫلݏݨمɺور وʉعلن

ࢫعڴʄࢫتارʈخࢫجلسةࢫالمزايدةࢫلاࢫࢫضمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫلمࢫينصࢫاݍݨزائري نࢫالمشرعࢫنجدࢫأالعلۚܣࢫوࢭʏࢫɸذاࢫاݍݵصوصࢫ

تارɠاࢫࢫذلكࢫإڲʄࢫالقواعدࢫالمعمولࢫ٭ڈاࢫࢭʏࢫمجالࢫالبيعࢫبالمزادࢫاݍݨديدةࢫأوࢫךجالࢫالۘܣࢫلاࢫبدࢫأنࢫȖعادࢫخلالɺا،ࢫ

جراءاتࢫالمدنيةࢫالسابقࢫالعلۚܣࢫللعقاراتࢫالمشɺرةࢫالمݲݨوزة،ࢫعڴʄࢫعكسࢫماࢫɠانࢫينصࢫعليھࢫمنࢫقانونࢫל 

 .)1(يوماࢫ)ࢫمنࢫتارʈخࢫלعلانࢫعنࢫالبيعࢫ30يࢫɸذهࢫالمزايدةࢫ(ࢫحيثࢫتنصࢫأنࢫتجر منھ،ࢫࢫ397ࢫࢭʏࢫالمادة

قامھࢫقبلࢫجلسةࢫأنࢫيوقفࢫإجراءاتࢫالبيعࢫبȘنفيذࢫالɸذاࢫوࢭʏࢫجميعࢫכحوالࢫيجوزࢫللمݲݨوزࢫعليھࢫ

ࢫاݍݨدي ࢫالمزايدة ࢫدة، ࢫالمزاد، ࢫرسو ࢫقبل ࢫيɢون ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫȊعدɸا ࢫحۘܢ ࢫأو ࢫبإيداع ࢫالنقودوذلك ࢫمن ࢫمبلغ

وɸوࢫ،ࢫ)ʈ)2فࢫלجراءاتࢫالۘܣࢫتمتࢫࢭʏࢫإعادةࢫالبيعࢫالذيࢫȖسȎبࢫفٕڈاࢫبخطئھالمصارʈفࢫمعࢫزʈادةࢫمبلغࢫمصار و 

أنࢫࢫأجازࢫللمݲݨوزࢫعليھࢫأوࢫمنࢫيمثلھبأنࢫࢫ640ࢫمادتھࢭʏࢫלدارʈةࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوࢫماࢫنصࢫعليھ

ࢫלجراء ࢫ٭ڈذا ࢫɠانتو ࢫ،يقوم ࢫمرحلة ࢫأي ʏࢫࢭ ࢫرسوࢫࢫذلك ࢫوقبل ࢫأوࢫأثناءه ࢫابيع ࢫمباشرة ࢫقبل ࢫלجراءات علٕڈا

 .)3(زادالم

ࢫ ࢫלيداع ࢫاࢫإماوʈتم ࢫاختصاصɺا ࢫدائرة ʏࢫيباشرࢫࢭ ࢫالۘܣ ࢫالمحكمة ࢫضبط ࢫأمانة ࢫأوࢫلدىࢫلدى لتنفيذ

ɴʈتقلࢫو ࢫ٭ڈذاࢫيزولࢫاݍݱݨزࢫعنࢫכموالࢫالمݲݨوزة،و ذلكࢫمقابلࢫȖسلمھࢫلوصلࢫبذلك،ࢫالمحضرࢫالقضاǿي،ࢫو 

قيةࢫالدائن؈نࢫلھࢫࢭʏࢫدونࢫمزاحمةࢫبࢫمالذيࢫيبقىࢫخالصاࢫلɺو ࢫ،إڲʄࢫɸذاࢫالمالࢫالمودعاݍݰاجزʈنࢫالدائن؈نࢫحقࢫ

ࢫو  ࢫالدائنࢫذلك ࢫحق ʏࢫأثرࢫࢭ ࢫأي ࢫالمبالغ ࢫɸذه ࢫإيداع ࢫȊعد ࢫالمدين، ࢫأموال ʄࢫعڴ ࢫوقعت ࢫݯݨوز ࢫلأي ࢫيɢون لا

 المخصصةࢫلھࢫɸذهࢫכموال.

                                                
 المتضمنࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫالسابق.ࢫ66/154منࢫטمرࢫࢫ03الفقرةࢫࢫ397لمادةاࢫ- 1
،ࢫمصطفىࢫمجديࢫɸرجة،ࢫالتعليقࢫعڴʄࢫقانونࢫالمرافعاتࢫالمدنيةࢫوالتجارʈةࢫ992أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذ،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫࢫ-2

  .272،ࢫص2008،ࢫدارࢫمحمود،ࢫمصر،ࢫ3س،ࢫطࢫ،ࢫالمجلدࢫاݍݵام1999لسنةࢫࢫ18ࢭʏࢫضوءࢫالفقھࢫوالقضاءࢫوالقانونࢫرقمࢫ
 منࢫقانونࢫافجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫالسابقࢫذكره.ࢫ640المادةࢫࢫ- 3
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ࢫ ࢫالمر أونجد ࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫالمصري ࢫالمشرع ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫنص ࢫوالتجارʈة ࢫالمدنية ࢫاعتمدࢫافعات ࢫمن ࢫيودع ن

للعقارࢫالمݲݨوزࢫɠاملࢫالثمنࢫالمعتمدࢫوالمصارʈفࢫالقضائيةࢫهࢫحالࢫاɲعقادࢫجلسةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫؤ عطا

 .)1(والرسومࢫاݍݵاصةࢫبالȘܦݨيل،ࢫوعندɸاࢫتحكمࢫالمحكمةࢫبإيقاعࢫالبيعࢫعليھ

رغمࢫاحتمالࢫوقوعɺاࢫࢫعلاهأالمبʋنةࢫࢫ757اݍݨزائريࢫࢭʏࢫالمادةࢫوۂʏࢫاݍݰالةࢫالۘܣࢫلمࢫينصࢫعلٕڈاࢫالمشرعࢫࢫ

نࢫإ،ࢫغ؈فࢫأنࢫɸذهࢫالمادةࢫو التخلفࢫضمنࢫنفسࢫاݍݨلسةࢫلتفاديࢫإعادةࢫالبيعࢫࢭʏࢫحالࢫمنࢫالناحيةࢫالعملية

قصاهࢫألباࢮʏࢫࢭʏࢫأجلࢫودفعࢫالمبلغࢫاࢫوإلزامھࢫبدفعࢫخمسࢫالثمنࢫ،المعتمدࢫلمࢫتلزمھࢫعڴʄࢫدفعࢫɠاملࢫالثمن

يداعࢫمبلغࢫإلةࢫعدمࢫعادةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫعڴʄࢫذمتھࢫࢭʏࢫحاإوɸوࢫࢫ،عليھࢫاٰڈاࢫرتȎتࢫجزاءثمانيةࢫأيام،ࢫإلاࢫأ

 أيام.ࢫ)5(ࢫعذارهࢫبالدفعࢫخلالࢫخمسةإملاࢫࢫȊعدࢫɠاࢫالثمنࢫالمتبقي

عنࢫتنفيذࢫشروطࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫࢫʈفتبࢫعڴʄࢫإعادةࢫالبيعࢫعڴʄࢫذمةࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫالمتخلفو 

 ȋيعࢫالعقارࢫࢭʏࢫجلسةࢫثانيةࢫإڲʄࢫܧݵصࢫآخرࢫعدةࢫآثارࢫتتمثلࢫفيماࢫيڴʏ:و 

ثمنࢫرسوࢫالمزادࢫالثاɲيࢫࢫإذاࢫقلَّ إلزامࢫالمزايدࢫالمتخلفࢫعنࢫدفعࢫࢫفارقࢫالثمنࢫࢭʏࢫحالةࢫالنقصانࢫࢫأولا:

،ʄادةࢫإذاࢫبيعࢫالعقارࢫبثمنࢫأعڴʈࢫالمطالبةࢫبالزʏونࢫلھࢫاݍݰقࢫࢭɢذلكࢫو ࢫعنࢫثمنࢫرسوࢫالمزادࢫכولࢫدونࢫأنࢫي

ࢫالدائن ࢫاستفاء ࢫو ʈاݍݰاجز ࢫن؈Ȋعد ࢫالمتدخل؈الدائنن ࢫاݍݱݨزࢫحقوقɺم؈ن ʏࢫࢭ ࢫالمادة:ࢫࢫ،ن ࢫعليھ ࢫنصت وɸوࢫما

دࢫالمتخلفࢫبدفعࢫفرقࢫالثمنࢫعڴʄࢫأساسࢫمسؤوليتھࢫࢭʏࢫعدمࢫمرجعࢫإلزامࢫالمزاي،ࢫو )2(منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ758/1

 .)3(العرضࢫالذيࢫتقدمࢫبھࢫȊعدࢫاعتمادهܥݰبࢫالمزادࢫو تنفيذࢫماࢫعليھࢫمنࢫالقاماتࢫبموجبࢫحكمࢫࢫرسوࢫ

منࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫالسابقࢫترتبࢫعڴʄࢫرسوࢫالمزادࢫࢭʏࢫالبيعࢫاݍݨديدࢫࢫ399وإنࢫɠانتࢫالمادةࢫ

دࢫכول،ࢫفإنࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫلمࢫينصࢫعڴʄࢫمثلࢫɸذاࢫأنࢫيبطلࢫبأثرࢫرجڥʏࢫمر؟ۜܢࢫالمزا

ࢫجديدةࢫ ࢫالعقارࢫبمزايدة ࢫبيع ࢫإعادة ʄࢫعڴ ࢫالمصري ࢫɠالقانون ࢫالمقارنة ࢫالȘشرʉعات ࢫأغلب ࢫرتȎت ࢫوقد اݍݰكم

ࢫن ࢫכول ࢫالبيع ࢫالعقارࢫبالمزادفܦݸ ࢫمشفي ࢫإخلال ࢫاݍݰاو ࢫ،Șيجة ࢫالمزادࢫإعادة ࢫقبل ࢫعليھ ࢫɠانت ࢫما ʄࢫإڲ ل

 .)4(الكفيلࢫالعيۚܣࢫللعقارࢫحسبࢫاݍݰالةالمدينࢫأوࢫاݍݰائزࢫأوࢫاسفجاعࢫو 

                                                
 .700،ࢫأنورࢫطلبة،ࢫموسوعةࢫالمرافعاتࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫ172،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫمصطفىࢫمجديࢫɸرجةࢫ- 1

قࢫإࢫمࢫإࢫالسابقࢫذكره.ࢫ758/1المادةࢫࢫ- 2  
ࢫصࢫ-ࢫ3 ࢫسابق، ࢫمرجع ࢫوتوزʉع، ࢫالقضاǿي ࢫالتنفيذ ࢫحسن؈ن، ࢫاݍݨفي 208محمد ࢫالتنفيذ ࢫأصول ࢫعمر، ࢫإسماعيل ࢫنȎيل ࢫالمدنيةࢫࢫ. ࢫالمواد ʏࢭ

 .321،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫ.ࢫأحمدࢫخليل440رجعࢫسابق،ࢫص،ࢫموالتجارʈة
 .313جعࢫالسابق،ࢫصࢫ.ࢫحمديࢫباشاࢫعمر،ࢫطرقࢫالتنفيذ،ࢫالمر 750أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ-ࢫ4
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ࢫبفر ࢫثانيا: ࢫالمتخلف ࢫالمزايد ࢫإلزام ࢫالثاɲي، ࢫللبيع ࢫالصادرࢫبرسوࢫالمزاد ࢫاݍݰكم ࢫمنطوق ࢫيتضمن قࢫأن

منࢫقࢫإࢫمࢫإ،ࢫوتكمنࢫࢫ758ࢫتࢫعليھࢫالفقرةࢫالثانيةࢫمنࢫالمادة،ࢫوɸوࢫماࢫنصالثمنࢫࢭʏࢫحالةࢫوجودࢫɸذاࢫالفارق 

نࢫأالمتخلفࢫعنࢫالدفعࢫبفرقࢫالثمنࢫࢭʏࢫكمࢫرسوࢫالمزادࢫالثاɲيࢫإلزامࢫالمشفيࢫبالمزادࢫاݍݰكمةࢫمنࢫتضم؈نࢫح

 .يɢونࢫاݍݰكمࢫسنداࢫتنفيذياࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫɸذاࢫטخ؈ف

نࢫɸذاࢫالفرقࢫࢫʇعتفࢫاستكمالاࢫلثمنࢫالعقارࢫوʈوزعࢫعڴʄࢫالدائن؈نࢫاݍݰاجزʈنࢫوالدائن؈نࢫالمتدخل؈نࢫأو 

عࢫࢭʏࢫجلسةࢫالمزايدةࢫاݍݨديدةࢫأكفࢫمماࢫرساࢫبھࢫالمزادࢫعنࢫࢭʏࢫاݍݱݨزࢫوʈوزعࢫثمنࢫالعقارࢫوإذاࢫɠانࢫثمنࢫالبي

المتخلفࢫعنࢫالدفع،ࢫفإنࢫɸذهࢫالزʈادةࢫالۘܣࢫتɢونࢫمنࢫحقࢫمالكࢫالعقارࢫتوزعࢫعڴʄࢫالدائن؈نࢫوʈوزعࢫثمنࢫ

 .)1(العقار

ࢭʏࢫȋخصوصࢫالتصرفاتࢫالۘܣࢫيɢونࢫقدࢫأجراɸاࢫالمشفيࢫالمتخلفࢫعنࢫالدفع،ࢫفإٰڈاࢫلاࢫȖسريࢫو ࢫثالثا:

نھࢫبزوالࢫملكيةࢫأذلكࢫࢫار تɢونࢫباطلةࢫلأٰڈاࢫصدرتࢫمنࢫܧݵصࢫغ؈فࢫمملوكࢫلھࢫالعقھࢫو حقࢫالمدينࢫودائن

ࢫالثاɲي ࢫرسوࢫالمزاد ࢫحكم ࢫبموجب ࢫالمتخلف ࢫأوࢫحائزࢫالعقارࢫأوࢫࢫ،المشفي ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫالمدين ʄࢫإڲ Ȗعود

ࢫ)ʈ)2تلقىࢫالمشفيࢫاݍݨديدࢫɸذهࢫالملكيةࢫمنࢫأحدɸمࢫمنࢫوقتࢫرسوࢫالمزادࢫاݍݨديدو الكفيلࢫالعيۚܣࢫإنࢫوجد،ࢫ

خصوصاࢫوأنࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫلاࢫيرتبࢫآثارهࢫإلاࢫمنࢫتارʈخࢫقيدهࢫبالمحافظةࢫالعقارʈةࢫكماࢫسبقࢫالتطرقࢫ

 .إليھ

 الفرعࢫالثاɲي:ࢫࢫإعادةࢫالبيعࢫعڴʄࢫذمةࢫعارضࢫزʈادةࢫالسدس

ذاࢫإ"ࢫعڴʄࢫأنھࢫࢫوڲʄࢫمنࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫالۘܣࢫتنصالفقرةࢫכ ࢫ760المادةࢫࢫباستقراء

مةࢫشروطࢫالبيع،ࢫوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫبثمنࢫأقلࢫمنࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫالمحددࢫࢭʏࢫقائأو/ࢫبيعࢫالعقارࢫࢫ

أيامࢫالتاليةࢫلتارʈخࢫحكمࢫرسوࢫالمزاد،ࢫتقديمࢫعرʈضةࢫموقعةࢫمنھ،ࢫࢫ)8(ࢫجلࢫثمانيةأيجوزࢫلɢلࢫܧݵصࢫࢭʏࢫ

ةࢫلرفعࢫثمنࢫمنࢫالمشرعࢫࢭʏࢫإيجادࢫفرصةࢫثانيࢫجليةࢫرغبةࢫفٕڈاࢫنجديطلبࢫفٕڈاࢫإعادةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣ"،ࢫ

ࢫرسا ࢫالمزادࢫالعقارࢫالذي ࢫالعلنيةࢫبھ ࢫالمزايدة ʏࢫࢭ،ʄࢫالمݲݨوزࢫࢫכوڲ ࢫالمدين ࢫمصݏݰة ࢫتحقيق ࢫبذلك مسْڈدفا

 .؈نࢫࢭʏࢫלجراءاتسائرࢫالدائن؈نࢫالمشفكاݍݰاجزࢫو ࢫوالدائنࢫ،عليھ

 

                                                
 .175.ࢫعبدࢫالسلامࢫديب،ࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫاݍݨديد،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ256،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫبرȋارةࢫعبدࢫالرحمن-1

.ࢫ673.ࢫنȎيلࢫعمرࢫواحمدࢫɸندي،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫ441نȎيلࢫاسماعيلࢫعمر،ࢫأصولࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫ- 2  
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 أولا:ࢫشروطࢫإعادةࢫالبيعࢫȊعرضࢫالسدس

ࢫلɢࢫ ࢫسمح ࢫو فقد ࢫالشراء ࢫأɸلية ࢫتتوافرࢫفيھ ࢫܧݵص ࢫمنࢫدل ࢫالتقدمࢫغ؈فࢫممنوع خولࢫالمزايداتࢫمن

ȊعرʈضةࢫموقعةࢫمنھࢫأمامࢫأمانةࢫالضبطࢫالمحكمةࢫالمختصةࢫࢫللمطالبةࢫبإعادةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫȊشرطࢫ

 :ࢫ)1(توافرࢫالشروطࢫالتالية

 أنࢫتتوافرࢫࢭʏࢫالطالبࢫأɸليةࢫالشراء. -1

 .غ؈فࢫممنوعࢫمنࢫدخولࢫالمزايداتࢫأنࢫيɢون  -2

٭ڈذاࢫإذاࢫبيعࢫالعقارࢫو ࢫيعࢫبأقلࢫمنࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣ،أنࢫيɢونࢫالعقارࢫأوࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالعقاريࢫقدࢫب -3

ࢫالشروط ࢫقائمة ʏࢫࢭ ࢫالمحدد ࢫכسا؟ۜܣ ࢫالبيع،ࢫ،بالثمن ࢫإعادة ࢫيمكن ࢫفلا ʄࢫأعڴ ࢫلاستقرارࢫࢫأوࢫبثمن وɸذا

 .المعاملاتࢫوإعطاءࢫمصداقيةࢫلɺذهࢫالبيوع

ادࢫعنࢫالثمنࢫالرا؟ۜܣࢫبھࢫالمز ࢫ)1/6(أنࢫيتعɺدࢫالعارضࢫࢭʏࢫالعرʈضةࢫالۘܣࢫيتقدمࢫ٭ڈاࢫبزʈادةࢫالسدس -4

 ٭ڈذاࢫيمكنھࢫعرضࢫمبلغࢫيزʈدࢫعنࢫالسدس.و عڴʄࢫכقل،ࢫ

ࢫالثم -5 ࢫالبيع ࢫدائرٮڈا ʏࢫࢭ ࢫحصل ࢫالۘܣ ࢫالمحكمة ࢫضبط ࢫبأمانة ࢫيودع ࢫالمصارʈفࢫأن ࢫمع ࢫالɢامل ن

ࢫو  ࢫبذلكالقضائية ࢫوصل ࢫمقابل ࢫالمستحقة ࢫࢭʏࢫالرسوم ʏࢫالباࢮ ࢫȖسديد ࢫعن ࢫتخلفھ ࢫلعدم ࢫكضمانة ࢫوذلك ،

ࢫفقط ࢫالمبلغ ࢫمن ࢫɲسبة ࢫبدفع ࢫألزم ࢫحال ࢫو ، ࢫيجب ࢫعڴʄࢫȋذلك ࢫالغرض ࢫلɺذا ࢫيخصص ࢫخاص ࢫܥݨل فتح

 مستوىࢫأمانةࢫضبطࢫالمحكمة.

 أنࢫيتحملࢫجميعࢫالنفقاتࢫالمتعلقةࢫبإعادةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣ. -6

 أيامࢫالتاليةࢫلتارʈخࢫحكمࢫرسوࢫالمزاد.ࢫ8جلࢫأنࢫيقدمࢫالطلبࢫخلالࢫأ -7

العرضࢫحۘܢࢫࢫ٭ڈذاࢫعلاهࢫʇعادࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫعڴʄࢫذمةࢫمنࢫتقدموȋتوفرࢫɸذهࢫالشروطࢫالمبʋنةࢫأ

 .)2(مانةࢫضبطࢫالمحكمةولࢫثمنࢫالشراءࢫوالمصارʈفࢫلدىࢫألوࢫأودعࢫمنࢫاعتمدࢫعطاؤهࢫࢭʏࢫالمزادࢫכ و 

ࢫ أيامࢫوالۘܣࢫࢫ8أولࢫماࢫيثارࢫعندࢫاستقراءࢫɸذهࢫالمادةࢫɸوࢫךجالࢫالممنوحةࢫلعارضࢫالسدسࢫالمقدرةࢫبـ

لمحضرࢫالقضاǿيࢫبقيدࢫحكمࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫالۘܣࢫتلزمࢫاࢫ762وךجالࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالمادةࢫࢫتداخلقدࢫت

                                                
ࢫبرȋارةࢫعبدࢫالرحمن،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ312مر،ࢫطرقࢫالتنفيذ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصحمديࢫباشاࢫعࢫ- 1 ࢫمحمدࢫحسن؈ن،ࢫطرقࢫالتنفيذࢫ257. .

  .139وتوزʉعࢫاݍݰصيلة،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫص
  .257.ࢫبرȋارةࢫعبدࢫالرحمن،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫص209.ࢫمولودࢫديدان،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ407عبدࢫالسلامࢫديب،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
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رسوࢫالمزادࢫبالمحافظةࢫالعقارʈةࢫخلالࢫشɺرʈنࢫمنࢫصدوره،ࢫفكيفࢫيمكنࢫإعادةࢫالبيعࢫȊعرضࢫالسدسࢫࢭʏࢫ

 قيدࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫوترتʋبࢫجميعࢫآثاره؟ࢫࢫقدمࢫȊعدࢫحالࢫ

 ثانيا:ࢫإجراءاتࢫإعادةࢫالبيعࢫȊعرضࢫالسدس

رࢫيضافࢫعڴʄࢫتقديمࢫالعرʈضةࢫلاࢫتتضمنࢫأيࢫإجراءࢫآخࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫنجدɸاࢫ760منࢫخلالࢫالمادةࢫ

ࢫالسدس ࢫبزʈادة ࢫالبيع ࢫبإعادة ࢫ)1/6(اݍݵاصة ࢫ، ࢫالمصݏݰة، ࢫذوي ʄࢫمثلاࢫإڲ ࢫيرىࢫكتبليغɺا ࢫرأي ࢫɸناك إلاࢫأن

ࢫالتبليغࢫالرسܣ ࢫبإجراءات ࢫالدائنࢫللرا؟ۜܣࢫالقيام ʄࢫوإڲ ࢫכول ࢫالمزاد ࢫعليھ ࢫو ، ࢫالذينࢫالمدين ࢫالدائن؈ن جميع

عنࢫالبيعࢫࢫةࢫالɴشرࢫعنࢫمزايدةࢫجديدةࢫفيتمࢫלعلانʈفتبࢫعنࢫɸذاࢫالعرضࢫإعادو ࢫ،أصبحواࢫأطرافاࢫفٕڈا

ࢫ757إڲʄࢫࢫࢫ749לجراءاتࢫالۘܣࢫتمࢫ٭ڈاࢫלعلانࢫعنࢫالبيعࢫכولࢫوفقاࢫلأحɢامࢫالموادࢫاݍݨديدࢫبنفسࢫالقواعدࢫو

ࢫ ࢫومن ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫالطرʈقةو ࢫ،לدارʈةقانون ࢫبنفس ࢫالثانية ࢫالمزايدة ࢫالمزايدةࢫࢫتجري ࢫ٭ڈا ࢫجرت الۘܣ

 .ࢫ)1(لࢫܧݵصࢫمؤɸلࢫغ؈فࢫممنوعࢫمنࢫالمزايدةࢫبالدخولࢫفٕڈاɢʈونࢫلɢכوڲʄ،ࢫو 

ࢫبزʈادةࢫالسدسوإ ࢫࢫ)1/6(ࢫعادةࢫبيعࢫالعقارࢫالمݲݨوز ࢫالرا؟ۜܣࢫعليھ ࢫمنࢫلاࢫتمنع ʄࢫכوڲ ࢫالمرة ʏࢫࢭ المزاد

،ࢫوعليھࢫيثورࢫالطرحࢫالتاڲʏࢫɸلࢫتثȎتࢫثانية،ࢫوȋالتاڲʏࢫقدࢫيرسوࢫعليھࢫالمزادࢫمرةࢫالمزايدةࢫمرةࢫأخرى ࢫدخول 

ࢫالعقارࢫا ࢫɸذا ࢫللمملكية ࢫالعلۚܣ ࢫبيعھࢫبالمزاد ࢫتم ࢫכ لذي ࢫرسوࢫالمزاد ࢫتارʈخ ࢫمن ࢫأمشفي ࢫرسوࢫࢫول ࢫتارʈخ من

 المزادࢫاݍݨديد؟.

ɲࢫ ࢫȖعتفࢫقد ࢫالمشفي ࢫبأنࢫحقوق ࢫيرى ࢫمن ࢫفمٔڈم ࢫالفكرة، ࢫɸذه ࢫحول ࢫالفقھ ࢫاختلف ࢫمنࢫلقد شأت

ارࢫأنࢫالمدينࢫɸناكࢫمنࢫيرىࢫبأنࢫحقوقھࢫتɴشأࢫمنࢫتارʈخࢫرسوࢫالمزادࢫاݍݨديدࢫباعتبتارʈخࢫرسوࢫالمزادࢫכول،ࢫو 

كماࢫأنࢫمشفيࢫالعقارࢫכولࢫʇعودࢫإڲʄࢫࢫ،)Ȗ)1/6عودࢫلھࢫملكيةࢫالعقارࢫبمجردࢫالتقدمࢫȊعرضࢫزʈادةࢫالسدس

 .ɢونࢫتصرفاتھࢫࢭʏࢫالعقارࢫباطلةݍݰقࢫࢭʏࢫاسفدادࢫماࢫدفعھࢫوتɢʈونࢫلھࢫامركزهࢫالقانوɲيࢫقبلࢫرسوࢫالمزاد،ࢫو 

فإنࢫلمࢫيتقدمࢫࢫيحقࢫلھࢫالعدولࢫعنھ،ࢫلزʈادةࢫيلزمࢫصاحبھࢫبماࢫȖعɺدࢫبھࢫولا ذلكࢫأنࢫمجردࢫالتقرʈرࢫباࢫ

كذاࢫومنھࢫفعليھࢫدفعࢫɸذاࢫالثمنࢫو ࢫ،ȋالثمنࢫالذيࢫعرضھاࢫالمزادࢫعڴʄࢫمنࢫتقدمࢫبالزʈادةࢫو أحدࢫللمزايدةࢫرس

خ؈فࢫɸوࢫכرݦݳࢫلأنࢫالعرضࢫاݍݨديدࢫنࢫɸذاࢫالرأيࢫכ أ،ࢫوʈبدواࢫلناࢫ)2(المصارʈفࢫوإلاࢫʇعادࢫالبيعࢫعڴʄࢫذمتھ

                                                
.ࢫحمديࢫباشاࢫعمر،ࢫطرقࢫالتنفيذ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫ407ب،ࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫاݍݨديد،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫعبدࢫالسلامࢫديࢫ- 1

  .131صࢫ
  .272.ࢫمصطفىࢫمجديࢫɸرجة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ995أحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2
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الذيࢫرساࢫبھࢫالمزادࢫࢭʏࢫࢫول لغاءࢫالعرضࢫכ إيفتبࢫعليھࢫࢫ)1/6(المقدمࢫمنࢫطرفࢫمنࢫعرضࢫزʈادةࢫالسدس

 وڲʄ،ࢫلذاࢫفإنࢫحقوقࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫࢭʏࢫالمرةࢫالثانيةࢫȖسريࢫمنࢫتارʈخࢫرسوࢫعليھࢫالمزادࢫاݍݨديد.ࢫࢫࢫࢫالمرةࢫכ 

ࢫالعرض ࢫɸذا ʄࢫعڴ ࢫجوازࢫטعفاض ʄࢫعڴ ࢫالمشرع ࢫينص ࢫࢫالمقدمࢫولم ࢫالسدس وࢭʏࢫɸذاࢫࢫ)،1/6(بزʈادة

ࢫجاࢫاݍݵصوص ࢫالفقھيرى ࢫمن ࢫأࢫنب ࢫو نھ ࢫوالمدين ࢫوالدائن ࢫכول ࢫالمزاد ࢫعليھ ࢫللرا؟ۜܣ ࢫالدائن؈نࢫيمكن ȋقية

إثارةࢫכسبابࢫالۘܣࢫتدعوࢫإڲʄࢫالبطلانࢫوفقࢫ،ࢫو الذينࢫأصبحواࢫأطرافاࢫࢭʏࢫɸذهࢫלجراءاتࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫטعفاض

 .)1(לجراءاتࢫالمقررةࢫقانونا

منࢫʇعرضࢫزʈادةࢫادةࢫالبيعࢫعڴʄࢫذمةࢫفقدࢫسمحࢫالȘشرʉعࢫכردɲيࢫبإع،ࢫالمشرعࢫاݍݨزائري عڴʄࢫغرارࢫو 

ࢫعشرࢫالثمنࢫو  ࢫالعتجاوز ࢫɸذا ʄࢫعڴ ࢫو ȋناءا ࢫجديد، ࢫمن ࢫالمزايدة ࢫباب ࢫفتح ࢫيتم ʉع؈نࢫࢭʏࢫالمحضرࢫموعداࢫرض

بأنࢫحصرࢫآجالࢫࢫوࢫحذاࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫɸذاࢫاݍݰذو،وࢫحبذاࢫلࢫيوما،ࢫ15للمزايدةࢫعڴʄࢫألاࢫيتجاوزࢫجديداࢫ

ࢫطراف،ࢫالمزايدةࢫاݍݨديدةࢫوذلكࢫمراعاةࢫلمصݏݰةࢫɠلࢫכ  ࢫالȘشرʉع ࢫɸذا ࢫينص ࢫأكما ʄࢫعڴ ࢭʏࢫحالةࢫتقديمࢫنھ

يؤخذࢫبالعرضࢫالمشتملࢫعڴʄࢫأعڴʄࢫثمنࢫوȘȋساويࢫالعروضࢫࢫيأخذࢫبالعرضࢫالذيࢫࢫعدةࢫعروضࢫبالزʈادة،

 .)2(العشرʈةࢫإذࢫلھࢫכفضليةࢫعڴʄࢫغ؈فهقدمھࢫالطالبࢫכولࢫبالزʈادةࢫ

ࢫ ࢫبالمزاد ࢫالبيع ࢫإعادة ࢫفإن ࢫاݍݨزائري ࢫاݍݵصوصࢫوعكسࢫالمشرع ࢫɸذا ʏࢫوࢭ ʏࢫࢭ الȘشرʉعࢫالمقارنࢫالعلۚܣ

ࢫوالفرɲؠۜܣ ࢫعشرࢫ(ࢫالمصري ࢫبزʈادة ࢫכوڲ1/10ʄتɢون ࢫالمرة ʏࢫࢭ ࢫالمزاد ࢫبھ ࢫرسا ࢫالذي ࢫالثمن ࢫفبالɴسبةࢫ)3() ،

ࢫيɢونࢫ ࢫوأن ،ʄࢫכوڲ ࢫالبيع ࢫجلسة ʏاملاࢫࢭɠࢫ ࢫالثمن ࢫدفع ࢫعدم ࢫȊشرط ࢫمقفنا ࢫالعرض للȘشرʉعࢫالمصريࢫجعل

ʏࢫالثمنࢫࢭʏࢫاݍݨلسةࢫالتالية،ࢫففيࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫقدࢫدفعࢫخمسࢫالثمنࢫثمࢫاستكملࢫباࢮ

يمكنࢫالتقدمࢫȊعرضࢫالزʈادةࢫبالعشرࢫمܶݰوȋاࢫبɢاملࢫالثمن،ࢫوȖعادࢫالمزايدةࢫࢭʏࢫنفسࢫاݍݨلسةࢫعڴʄࢫأساسࢫ

وعليھࢫنرىࢫأنࢫالمشرعࢫالمصريࢫلمࢫيكنࢫحرʈصاࢫعڴʄࢫتنظيمࢫأحɢامࢫالمزايدةࢫبالعشرࢫفقدࢫنصࢫࢫ،ɸذاࢫالثمن

 .ࢫ)4(جراءاتࢫوالشɢلياتࢫالۘܣࢫيجبࢫاتخاذɸاعلٕڈاࢫبصفةࢫعرضيةࢫدونࢫأيࢫتفصيلࢫمنࢫל 

أماࢫالȘشرʉعࢫالفرɲؠۜܣࢫعڴʄࢫعكسࢫالȘشرʉعࢫالمصريࢫالمب؈نࢫأعلاه،ࢫفقدࢫنظمࢫأحɢامࢫالمزايدةࢫاݍݨديدةࢫ

ࢫ ࢫالصادرࢫبتارʈخ ࢫالقانون ࢫכمرࢫبموجب ࢫبداية ʏسܢࢫࢫ1841ࢭȖࢫ ʄࢫכوڲ ࢫالمزايدة، ࢫمن ࢫنوع؈ن ࢫحدد وفيھ

                                                
.439ولࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫص.ࢫنȎيلࢫأسماعيلࢫعمر،ࢫأص995أحمدࢫخليل،ࢫالمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫࢫ- 1  

 .229مفݏݳࢫعوادࢫالقضاة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ-ࢫ2

.665حمدࢫɸندي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫ،ࢫنȎيلࢫعمرࢫوأ618ي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫعبدࢫاݍݰميدࢫالشوراȌࢫ- 3  

.618،ࢫصࢫالسابقلمرجعࢫعبدࢫاݍݰميدࢫالشوارȌي،ࢫاࢫ         -4  
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ࢫالق ࢫوȋصدور ࢫالٔڈائية، ࢫوالثانية ࢫالتحض؈فية ࢫالصادرࢫبتارʈخ ࢫالفرɲؠۜܣࢫࢫ02/06/1841انون ࢫالمشرع ʄألڧ

ࢫ( ࢫبالسدس ࢫالزʈادة ࢫشɢلية ࢫوأضاف ࢫالٔڈائية ࢫالمزايدة ʄࢫعڴ ࢫوأبقى ࢫالتحض؈فية ࢫقامࢫ1/6المزايدة ࢫثم ،(

 .)1(إڲʄࢫالعشرࢫ17/06/1938بتخفيضɺاࢫࢭʏࢫقانونࢫ

ࢫمح ࢫطرف ࢫمن ࢫوموقعة ࢫمكتوȋة ࢫعرʈضة ࢫبموجب ࢫالفرɲؠۜܣ ࢫالȘشرʉع ʏࢫبالعشرࢫࢭ ࢫالمزايدة اميࢫوتتم

يودعɺاࢫبكتابةࢫضبطࢫمحكمةࢫقاعۜܣࢫالتنفيذࢫالذيࢫتوڲʄࢫعمليةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣ،ࢫوكذلكࢫيجبࢫعڴʄࢫ

ࢫأوࢫ ࢫبنكية ࢫكفالة ࢫإيداع ࢫتثȎت ࢫشɺادة ࢫإيداع ࢫبالعشر، ࢫالمزايدة ࢫإعادة ࢫطلب ࢫعن ࢫبإعلانھ ࢫيرفق ࢫأن المحامي

 .مةࢫالثمنࢫכساسࢫوالزʈادةࢫبالعشرشيكࢫبنɢيࢫغ؈فࢫقابلانࢫللفاجعࢫعٔڈما،ࢫبقي

وʈتمࢫȊعدɸاࢫتبليغࢫطلبࢫالمزايدةࢫبالعشرࢫعنࢫطرʈقࢫالمحضرࢫإڲʄࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫوالرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫࢫ

والمدينࢫخلالࢫأجلࢫثلاثةࢫأيامࢫمنࢫإعلانࢫطلبࢫالمزايدةࢫبالعشر،ࢫتحتࢫطائلةࢫعدمࢫقبولࢫالطلب،ࢫوɸذاࢫ

ني؈نࢫبالتبليغࢫأنࢫ،ࢫوللأܧݵاصࢫالمع27/07/2006منࢫالمرسومࢫالتنفيذيࢫالصادرࢫبتارʈخࢫࢫ96/1وفقاࢫللمادة:

ࢫ ࢫخلال ࢫاحتجاجɺم ࢫتمࢫࢫ15يرفعوا ࢫإذا ࢫاݍݰالة ࢫɸذه ʏࢫوࢭ ࢫالمعتادة، ࢫللإجراءات ࢫوفقا ࢫالتبليغ ࢫتارʈخ ࢫمن يوما

ࢫمباشرةࢫ ࢫفيتم ࢫטحتجاجات ࢫرفض ࢫحالة ʏࢫࢭ ࢫوأما ࢫٰڈائيا، ࢫرسوࢫالمزاد ࢫحكم ࢫفيصبح ࢫللاعفاضات قبولا

ࢫالمزايدةࢫبالعشرࢫ،ࢫوʈتمࢫتحديدࢫɸذهࢫاݍݨلس ࢫݍݨلسة ࢫخلالࢫإجراءاتࢫלعلان ࢫالتنفيذ ࢫقاعۜܣ ࢫطرف ࢫمن ة

 .)2(أجلࢫيمتدࢫمنࢫشɺرʈنࢫإڲʄࢫأرȌعةࢫأشɺر

 ثالثا:ࢫرسوࢫالمزادࢫȊعدࢫإعادةࢫالبيعࢫعڴʄࢫذمةࢫعارضࢫالسدس

الزʈادةࢫعنࢫحضورࢫجلسةࢫتخلفࢫعارضࢫعڴʄࢫحكمࢫלدارʈةࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫومࢫينصࢫل

لكنࢫيبدوࢫأنࢫالقانونࢫلاࢫʇعتدࢫو ࢫين،لمࢫيحضرࢫالمزايدفࢫمنࢫعرضھࢫأوࢫلمࢫيتقدمࢫأحدࢫȊعرضࢫأكالمزايدةࢫو 

لقانونࢫلمࢫيرتبࢫأيࢫاثرࢫعڴʄࢫطالماࢫأنࢫاࢫ،بتخلفࢫعارضࢫالزʈادةࢫأوࢫعدمࢫحضورࢫعددࢫɠافࢫمنࢫالمزايدين

 .خصوصاࢫوأنھࢫقامࢫبدفعࢫالثمنࢫوالمصارʈفࢫɠاملةࢫمسبقاࢫ)ȋ)3التاڲʏࢫʇعتفࢫالمزادࢫراسياࢫعليھذلكࢫو 

ࢫف ࢫفي ࢫالعلۚܣࢫللعقار عإحالة ࢫالبيعࢫبالمزاد ࢫالمࢫادة ࢫالسدس ࢫبزʈادة ࢫأࢫ)1/6(ݲݨوز ࢫحالت؈ن،ࢫنɢون مام

رضࢫ،ࢫوɠانࢫصاحبࢫɸذاࢫالع)1/6(لمنࢫقدمࢫعرضࢫبزʈادةࢫالسدسࢫفالأوڲʄࢫحالةࢫعدمࢫتقدمࢫأينࢫمنافس

                                                
.150رʉعࢫاݍݨزائريࢫوالȘشرʉعࢫالمقارن،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصالقرويࢫȊش؈فࢫسرحان،ࢫطرقࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫࢭʏࢫالȘشࢫ  -1  

2- claude brenner,p198 
 .ࢫࢫ31تواȖيࢫالصديق،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ-ࢫ3
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ࢫوالمصارʈف ࢫالثمن ࢫبɢامل ࢫبزʈادةࢫمܶݰوȋا ࢫالمتقدم ࢫالمزايد ࢫعرض ʄࢫعڴ ࢫʇعتمد ࢫاݍݨلسة ࢫرئʋس ࢫفإن ،

خرونࢫللمزايدةࢫاݍݨديدة،ࢫنيةࢫيتقدمࢫمزايدونࢫآة،ࢫوالثامعࢫدفعھࢫلɢاملࢫالثمنࢫࢭʏࢫاݍݨلسࢫ)1/6(السدس

لةࢫيرسوࢫعڴʄࢫمنࢫتقدمࢫبأكفࢫوȋالتاڲʏࢫس؈فتفعࢫالثمنࢫرغمࢫزʈادةࢫالسدس،ࢫوعليھࢫفإنࢫالمزادࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰا

ɸوࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫأحسنࢫثمنࢫمنࢫࢫنعادةࢫبيعࢫالعقارࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫمرةࢫثانيةعرض،ࢫلأنࢫالمصݏݰةࢫمنࢫإ

ࢫכول  ࢫࢫ،الثمن ࢫصاحب ࢫɠان ࢫسواء ࢫبالسدسوɸذا ࢫالذيࢫࢫ)1/6(الزʈادة ࢫɸوࢫכساس ࢫعرضھ ࢫيصبح الذي

خرࢫتقدمࢫبأكفࢫعرضࢫࢭʏࢫجلسةࢫإعادةࢫالبيعࢫآوࢫɠانࢫܧݵصࢫأ،ࢫةبدأتࢫبھࢫجلسةࢫإعادةࢫبيعࢫالعقارࢫاݍݨديد

 .)1(منࢫالعرضࢫالذيࢫتقدمࢫبھࢫصاحبࢫالزʈادةࢫبالسدس

ࢫو  ࢫنص ࢫوقد ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫࢫלدارʈةقانون ࢫالمادة ʏࢫࢫ761ࢭ ࢫلم ࢫجديد ࢫحكم ʄࢫعڴ قانونࢫيورده

ࢫ ࢫالسابق ࢫالمدنية ࢫالعرضלجراءات ࢫعن ࢫالعدول ࢫالسدس ࢫزʈادة ࢫبإيقافࢫو ࢫ،يج؈قࢫلعارض ࢫبالمطالبة ذلك

 :وࢫالمزادࢫاݍݨديدࢫبالشروطࢫالتاليةإعادةࢫالبيعࢫالمقررࢫعليھࢫذمتھࢫقبلࢫاݍݰكمࢫبرس

 صدورࢫحكمࢫرسوࢫالمزاد.وتقديمࢫالطلبࢫقبلࢫتمامࢫالبيعࢫو ࢫأنࢫيتمࢫالعدول ࢫ-1

 .فاجعھإعادةࢫالبيعࢫوȋرʈفࢫלضافيةࢫالمفتبةࢫعنࢫنةࢫالضبطࢫالمصاأنࢫيودعࢫبأماࢫ-2

 .صارʈفࢫלضافيةࢫإڲʄࢫرئʋسࢫالمحكمةأنࢫيقدمࢫالطلبࢫࢭʏࢫشɢلࢫعرʈضةࢫمرفقةࢫبوصلࢫإيداعࢫالمࢫ-3

 .أنࢫيفصلࢫࢭʏࢫذلكࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫبأمرࢫغ؈فࢫقابلࢫلأيࢫطعنࢫ-4

 المطلبࢫالثاɲي:ࢫتوزʉعࢫحصيلةࢫالتنفيذ

ࢫالمرحلةࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫכ الٔڈاࢫإن ࢫɠل ࢫɸوࢫتجميع ࢫالعقارࢫالمݲݨوز ࢫمعاملةࢫئيةࢫȊعدࢫبيع ࢫمن ࢫالمتحصلة موال

ࢫمرح ʄࢫإڲ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫفيصل ࢫכ اݍݱݨز، ࢫالدائنلتھ ࢫاسȘيفاء ʏࢫࢭ ࢫالمتمثلة اݍݰاجزࢫأوࢫالدائن؈نࢫࢫخ؈فة

ܵݰابࢫحقوقࢫטمتيازࢫوذلكࢫبتوزʉعࢫحصيلةࢫوأࢫوࢫالمتدخل؈نࢫࢭʏࢫاݍݱݨزࢫعندࢫجودɸمࢫݍݰقوقɺماݍݰاجزʈنࢫأ

ࢫبي ࢫȖعر التنفيذ ࢫטقتضاء، ࢫعند ࢫأٔڈم ࢫالتوزʉع ࢫبمعاملة ࢫالمعاملة ࢫɸذه ࢫالدائن؈نف ࢫب؈ن ࢫفبعدࢫ)2(وࢫالقسمة ،

ࢫ ࢫ ࢫالسائلة ࢫتوفرࢫכموال ࢫوȌعد ࢫعليھ، ࢫللعقارࢫالمنفذ ࢫاݍݨفي ࢫالبيع ࢫضبطتمام ࢫأمانة فإنࢫࢫالمحكمةࢫلدى

                                                
 .322،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ،ࢫأحمدࢫخليل666مرجعࢫسابق،ࢫصࢫنȎيلࢫعمرࢫوأحمدࢫɸندي،ࢫࢫ- 1
 .446،ࢫصࢫ2003يةࢫاݍݰقوقية،ࢫحلܣࢫمحمدࢫاݍݱݨار،ࢫأصولࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫدراسةࢫمقارنة،ࢫدࢫط،ࢫمɴشوراتࢫالɢلࢫ- 2
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ࢫاݍݰاجزʈنࢫأ ࢫاݍݰاجزࢫأوࢫالدائن؈ن ࢫالوفاءࢫللدائن ࢫاݍݱݨزࢫبحقوقɺمݍݰظة ʏࢫࢭ ابࢫحقوقࢫܵݰوأࢫوࢫالمتدخل؈ن

 .)1(حانتטمتيازࢫتɢونࢫقدࢫ

ذࢫةࢫإذاࢫɠانࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫواحدا،ࢫإلاࢫيث؈فࢫاسȘيفاءࢫالديونࢫمنࢫاݍݰصيلةࢫأيࢫمشاɠلࢫإجرائيࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

 .لامࢫفاءࢫبɢلࢫالدينࢫأɠافيةࢫللو المبالغࢫالمتحصلࢫعلٕڈاࢫيختصࢫباݍݰصيلةࢫلوحدهࢫسواءࢫɠانتࢫ

ࢫالمقابلࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ʏࢫإࢫوࢭ ࢫأي ࢫالديون ࢫلاࢫيث؈فࢫاسȘيفاء ࢫشɢال ࢫاݍݰصيلةࢫأيضا ࢫوɠانت ࢫالدائنون ࢫȖعدد إذا

 ɠافيةࢫللوفاءࢫبحقوقɺمࢫجميعاࢫبماࢫࢭʏࢫذلكࢫالدائن؈نࢫالمتدخل؈نࢫࢭʏࢫاݍݱݨز.

ࢫלشɢالࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫللوفاءࢫغ؈فࢫأن ࢫلاࢫتكفي ࢫالتنفيذ ࢫحصيلة ࢫوɠانت ࢫاݍݰاجزʈن ࢫالدائن؈ن ࢫȖعدد يثورࢫعند

اࢫɠانࢫب؈نࢫاݍݰاجزʈنࢫذإملةࢫتوزʉعࢫاݍݰصيلةࢫصعوȋات،ࢫخاصةࢫبɢاملࢫحقوقɺم،ࢫوعندɸاࢫقدࢫȖعفضࢫمعا

 ولوʈةࢫوكذاࢫحالةࢫȖعددࢫاݍݱݨوزࢫعڴʄࢫأموالࢫنفسࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھ.أܵݰابࢫأ

ࢫࢫقدلࢫ ࢫمسأنظم ࢫاݍݨزائري ࢫاالمشرع ࢫالباب ʏࢫࢭ ࢫاݍݰصيلة ࢫتوزʉع ࢫالكتابلة ࢫمن منࢫࢫالثالثࢫلسادس

اردࢫعڴʄࢫالعقارࢫالو ࢫمنھࢫدونࢫتم؈قࢫب؈نࢫاݍݱݨز ࢫ799اڲʄࢫࢫ790ࢭʏࢫموادهࢫمنࢫࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة

ࢫبالبيعࢫوࢫالمنقول أ ࢫالمɢلف ࢫاختلاف ࢫمن ࢫالرغم ʄذهࢫࢫ،عڴɸࢫ ࢫلديھ ࢫالمودع ࢫالܨݵص ࢫأيضا ࢫاختلاف ࢫʇعۚܣ مما

 المبالغࢫوȋالتاڲʏࢫاختلافࢫالقائمࢫبتوزʉعࢫاݍݰصيلة.

ࢫࢫ ࢫمن ࢫعڴʄوʈتܸݳ ࢫأࢫטطلاع ࢫالمواد ࢫبالȎساطةࢫɸذه ࢫتȘسم ࢫالتنفيذ ࢫحصيلة ࢫتوزʉع ࢫإجراءات ن

טختصاصࢫبإجراءاٮڈاࢫولʋسࢫࢫلمشرعࢫلقاعۜܣࢫالتنفيذالقضاǿيࢫحيثࢫأسندࢫاوالتʋس؈ف،ࢫكماࢫتȘسمࢫبالطاȊعࢫ

 مجردࢫלشرافࢫعلٕڈا.

ࢫنخصصھࢫ ࢫالثاɲي ࢫوالفرع ࢫכول ࢫالفرع ʏࢫࢭ ࢫالتنفيذ ࢫحصيلة ࢫتوزʉع ࢫاجراءات ʄࢫإڲ ࢫسɴتطرق وعليھ

 القائمةࢫالمؤقتةࢫلتوزʉعࢫحصيلةࢫالتنفيذࢫوالفرعࢫالثالثࢫالقائمةࢫالٔڈائيةࢫلتوزʈھࢫحصيلةࢫالتنفيذ.

 رعࢫכول:ࢫإجراءاتࢫتوزʉعࢫحصيلةࢫالتنفيذالف

عمليةࢫتوزʉعࢫحصيلةࢫالتنفيذࢫبناءاࢫعڴʄࢫطلبࢫالدائنࢫاݍݰاجزࢫوالدائن؈نࢫاݍݰاجزʈنࢫوالدائن؈نࢫࢫتتمࢫ

ࢫטمتياز،المتدخل؈ ࢫحقوق ࢫاݍݱݨزࢫوأܵݰاب ʏࢫࢭ ࢫالمبالغࢫࢫن ࢫحالةࢫكفاية ࢫب؈ن ࢫالتفرقة ࢫيجب ࢫالشأن ࢫɸذا ʏوࢭ

                                                
 .739مرجعࢫسابق،صࢫ،أحمدࢫɸنديو ࢫنȎيلࢫعمرࢫ- 1
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بلࢫالتطرقࢫلɺات؈نࢫاݍݰالت؈نࢫلابدࢫمنࢫالتعرضࢫإڲʄࢫالشروطࢫالمتحصلةࢫمنࢫالتنفيذࢫوحالةࢫعدمࢫكفايْڈاࢫوق

 .جلࢫالقيامࢫȊعمليةࢫالتوزʉعࢫعلٕڈمأالۘܣࢫيɴبڧʏࢫتوفرɸاࢫفٕڈمࢫمنࢫ

 أولا:ࢫشروطࢫتوزʉعࢫحصيلةࢫالتنفيذࢫ

جلࢫتوزʉعࢫاݍݰصيلةࢫالماليةࢫللبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫللعقارࢫأفرࢫمجموعةࢫمنࢫالشروطࢫمنࢫانࢫتتو أيɴبڧʏࢫ

 :)1(الدائن؈نࢫالمتدخل؈نࢫࢭʏࢫاݍݱݨزࢫوأܵݰابࢫحقوقࢫלمتياز،ࢫوالۘܣࢫتتمثلࢫفيمايڴʏعڴʄࢫالدائن؈نࢫاݍݰاجزʈنࢫو 

الذيࢫيجريࢫالتوزʉعࢫلصاݍݰɺم،ࢫإذࢫࢫنࢫتɢونࢫحصيلةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫقدࢫخصصتࢫللدائن؈نأࢫأ/ࢫ

زاد،ࢫنࢫɸذاࢫالتخصيصࢫيتمࢫبقوةࢫالقانونࢫمۘܢࢫتمࢫبيعࢫالعقاراتࢫالمݲݨوزة،ࢫوذلكࢫبصدورࢫحكمࢫرسوࢫالمأ

 مانةࢫضبطࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫجرىࢫࢭʏࢫدائرةࢫاختصاصɺاࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣ.أنࢫالبيعࢫɠاملاࢫلدىࢫودفعࢫثم

موالࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھ،ࢫنࢫمȘساوونࢫࢭʏࢫاسȘيفاءࢫحقوقɺمࢫمنࢫأنࢫجميعࢫالدائن؈ففيࢫכصلࢫأࢫ

إلاࢫمنࢫɠانࢫلھࢫحقࢫالتقدمࢫمنࢫبئڈمࢫوفقاࢫللقانونࢫلسȎبࢫموضوع؈نࢫحسبࢫماࢫɸوࢫمنصوصࢫعليھࢫࢭʏࢫ

ࢫالم ࢫالمدɲيࢫ982وࢫ907ادت؈ن: ࢫالقانون ࢫو )2(من ࢫأ، ࢫأوࢫتأم؈ن ࢫرɸن ʄنداࢫإڲȘونࢫمسɢࢫي وࢫامتيازࢫعڴʄࢫالتقدمࢫɸنا

حɢامࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫقدࢫيɢونࢫالتقدمࢫلسȎبࢫإجراǿيࢫنصتࢫعليھࢫأالمالࢫالمباعࢫبالمزادࢫالعلۚܣ،ࢫو 

ࢫالدائن ࢫأن ࢫحيث ࢫبأيࢫوלدارʈة، ࢫلاࢫيتمتع ࢫالتقدم ࢫɸذا ࢫȊسȎب ࢫכفضلية ࢫمالࢫࢫتأم؈نࢫصاحب ʄࢫعڴ عيۚܣ

 .)3(المدينࢫالمݲݨوزࢫالمباعࢫبالمزادࢫالعلۚܣ،ࢫومعࢫذلكࢫيتقدمࢫعڴʄࢫباࢮʏࢫالدائن؈نࢫȊسȎبࢫלجراءࢫالذيࢫقامࢫبھ

ࢫ ࢫوالتخصيص ࢫלيداع ࢫحالة ࢫنجد ࢫالتقدم ࢫɸذا ࢫحالات ࢫعليھࢫأوࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫومن ࢫنصت ࢫما حسب

כوڲʄࢫ""ࢫالۘܣࢫقررتࢫࢫلمدنيةࢫوלدارʈةمنࢫقانونࢫלجراءاتࢫاࢫ/أخ؈فةࢫعڴʄࢫالتواڲ642ʏࢫ/ࢫأخ؈فةࢫو641المادة

يفتبࢫعڴʄࢫɸذاࢫלيداعࢫزوالࢫاݍݱݨزࢫعنࢫכموالࢫالمݲݨوزةࢫوانتقالھࢫإڲʄࢫالمالࢫالمودعࢫلفائدةࢫالدائنࢫوحدهࢫ

ࢫ ʄࢫعڴ ࢫفنصت ࢫالثانية ࢫأما ࢫبȞبوتھ" ࢫلھ ࢫأوࢫاݍݰكم ࢫبھ ࢫأعندࢫלقرارࢫلھ ࢫتق" ࢫالذي ࢫالدائن ࢫقصرࢫاݍݱݨزࢫن رر

ࢫمنولوʈةࢫعڴلصاݍݰھࢫلھࢫכ  ࢫغ؈فه ʄࢫاࢫ ࢫعند ࢫטخرʈن سȘيفاءࢫحقھࢫمنࢫכموالࢫالۘܣࢫيقصرࢫاݍݱݨزࢫالدائن؈ن

 علٕڈا".

                                                
.ࢫ348.ࢫبرȋارةࢫعبدࢫالرحمن،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ248ـࢫمحمدࢫحسن؈ن،ࢫالتنفيذࢫالقضاǿيࢫوتوزʉعࢫاݍݰصيلة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ 1  

منࢫالقانونࢫالمدɲي،ࢫالسابقࢫذكره.ࢫ982وࢫ907ـࢫالمادت؈نࢫࢫ 2  

  .44.ࢫتواȖيࢫصديق،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫص249اǿيࢫوتوزʉعࢫاݍݰصيلة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصـࢫمحمدࢫحسن؈ن،ࢫالتنفيذࢫالقض3ࢫ 
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ࢫ ࢫأيࢫب/ ࢫجفا، ࢫحقوقɺم ࢫاسȘيفاء ࢫشروط ࢫلصاݍݰɺم ࢫالتوزʉع ࢫيجري ࢫالذي ࢫالدائن؈ن ʏࢫتتوافرࢫࢭ أن

ࢫࢭ ࢫأطراف ڈم ࢫɠوٰ ࢫعن ࢫأزʈادة ࢫيجب ࢫبحصيلتھ، ࢫواختصوا ࢫالتنفيذ ʏࢫتنفيذيةࢫ ࢫلسندات ࢫحامل؈ن ࢫيɢونوا ن

افقࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫكتابةࢫعڴʄࢫالوفاءࢫللدائن؈نࢫالذيࢫلʋستࢫلɺمࢫسنداتࢫتثȎتࢫحقوقɺم،ࢫإلاࢫإذاࢫو 

 .)1(منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ791تنفيذيةࢫوɸذاࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادة:

وࢫبحكمࢫزادࢫالعلۚܣࢫموقوفةࢫبقوةࢫالقانونࢫأألاࢫتɢونࢫإجراءاتࢫتوزʉعࢫاݍݰصيلةࢫالماليةࢫللبيعࢫبالمج/ࢫ

 .)2(قضاǿيࢫȊسȎبࢫحصولࢫمنازعةࢫࢭʏࢫإجراءاٮڈا

 ا:ࢫحالةࢫكفايةࢫحصيلةࢫالتنفيذثاني

ࢫالدائن؈نࢫ ࢫȖعدد ࢫوȋ؈ن ࢫاݍݰاجزࢫالوحيد ࢫالدائن ࢫلمصݏݰة ࢫاݍݰصيلة ࢫتوزʉع ࢫنم؈قࢫب؈ن ࢫاݍݰالة ࢫɸذه ʏوࢭ

 اݍݰاجزʈنࢫوالمتدخل؈نࢫࢭʏࢫاݍݱݨز.

 ࢫالوحيد:ࢫاݍݰاجز حصيلةࢫالتنفيذࢫللدائنࢫࢫأ/

ࢫحاجزࢫو إ ࢫدائن ࢫلمصݏݰة ࢫالتنفيذ ࢫحصيلة ࢫتوزʉع ࢫإشɢالن ࢫتث؈فࢫأي ࢫلا ࢫفقط ࢫࢫاحد ʏنࢫتبارࢫأباعࢭ

سʋنفردࢫبɢلࢫالمبلغࢫعڴʄࢫألاࢫيتجاوزࢫحدودࢫالدينࢫالمݲݨوزࢫمنࢫأجلھࢫوالمصارʈفࢫالمحɢومࢫ٭ڈاࢫلأجلھࢫࢫ،الدائن

ʋستوࢭʏࢫحقھࢫمباشرةࢫممنࢫتɢونࢫاݍݰصيلةࢫالماليةࢫللبيعࢫالعقارࢫوالۘܣࢫتكبدɸاࢫخلالࢫخصومةࢫالتنفيذ،ࢫف

ࢫɠان ࢫسواء ࢫيده، ࢫتحت ࢫالعلۚܣ ࢫعادياࢫبالمزاد ࢫاݍݰاجزࢫدائنا ࢫالدائن ࢫلديھࢫاوࢫممتاز أࢫɸذا ࢫتɢون ࢫمن ʄࢫوعڴ ،

ࢫاسȘيفا ࢫمن ࢫالتأكد ࢫاݍݰاجزࢫالوحيد ࢫللدائن ࢫ٭ڈا ࢫالوفاء ࢫقبل ࢫالبيع ࢫالمذɠورةࢫحصيلة ࢫالوفاء ࢫلشروط ئھ

 سابقا.

ࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫࢫونجدࢫالمشرعࢫاݍݨزائري  ʄࢫنصࢫعڴ ࢫالمادة ʏࢫإࢫ790ࢭ ࢫق ࢫࢫمن ࢫإم ࢫإࢫ ࢫتمࢫاݍݱ" ݨزࢫعڴʄࢫذا

ࢫأ ࢫالمدين، ࢫلدى ࢫمالية ࢫכ مبالغ ࢫبيع ࢫالمݲوࢫتم ࢫمنࢫموال ࢫالمتحصلة ࢫاݍݰاجزࢫالمبالغ ࢫالدائن ࢫاستلم ݨوزة،

 وࢫمحافظࢫالبيع".تنفيذࢫمباشرةࢫمنࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫأال

عࢫالمالࢫالمنقولࢫدونࢫالعقار،ࢫنࢫالمشرعࢫخصصɺاࢫلبيالمبʋنةࢫأعلاهࢫنجدࢫأتفحصناࢫللمادةࢫࢫمنࢫخلال

ࢫأ ࢫالɠون ࢫمن ࢫالمتحصلة ࢫاݍݰاجزࢫالمبالغ ࢫالدائن ࢫʇستلم ࢫالمنقول ࢫالمال ࢫبيع ࢫن ࢫالمحضرࢫتنفيذ ࢫمن مباشرة

                                                
قࢫإࢫمࢫإ،ࢫالسابقࢫذكره.ࢫ791المادةࢫࢫ 1  

 .ࢫ219.ࢫمولودࢫديدان،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫص250ـࢫمحمدࢫحسن؈ن،ࢫالتنفيذࢫالقضاǿيࢫوتوزʉعࢫاݍݰصيلة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ2ࢫࢫ
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لࢫلدائنࢫحاجزࢫواحدࢫࢭʏࢫغفلࢫكيفيةࢫالتنفيذࢫاݍݰاصأوȋالتاڲʏࢫحسبࢫاݍݰالة،ࢫوࢫمحافظࢫالبيعࢫالقضاǿيࢫأ

 بيعࢫالعقار.

نھࢫوȋمجردࢫصدورࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫوذكرࢫنصʋبࢫالدائنࢫأنھࢫحسبࢫماࢫɸوࢫمعمولࢫبھࢫقضائياࢫفإغ؈فࢫ

ʏࢫبإيداعࢫاݍݰاجزࢫࢭ ࢫاݍݰكم،ࢫوقيامࢫالمشفي ࢫالعࢫɸذا ࢫمبلغ ࢫالعلۚܣࢫɠامل ࢫبالمزاد ࢫالذيࢫتمࢫبيعھ قارࢫالمݲݨوز

ࢫالمحكمة ࢫضبط ࢫامانة ࢫاݍݰاجز ࢫ،لدى ࢫالدائن ࢫأࢫيتقدم ࢫعادي ࢫدائن ࢫسواء ࢫصفتھ ࢫɠانت وࢫممتازࢫمنࢫمɺما

ࢫ ࢫضبطأرئʋس ࢫاࢫالمحكمة،ࢫمناء ࢫصادرࢫعن ࢫشيك ʄࢫعڴ ࢫوʈتحصل ࢫɸوʈتھ ࢫتثȎت ࢫبطاقة ࢫلھ ݵزʈنةࢫݍوʈقدم

ࢫأ ࢫرئʋس ࢫيؤشرࢫعليھ ࢫضبطالعمومية ࢫاݍݵزʈࢫ،مناء ࢫمن ࢫالشيكࢫوʈتقدم ࢫɸذا ࢫبدفع ࢫوʈقوم ࢫالعمومية نة

 وʈتحصلࢫعڴʄࢫالمبلغࢫالمدرجࢫفيھ.ࢫ

 حصيلةࢫالتنفيذࢫللدائن؈نࢫاݍݰاجزʈنࢫوالمتدخل؈نࢫࢭʏࢫاݍݱݨز:ࢫࢫب/ࢫ

ࢫعمليةࢫتوزʉعࢫاݍݰصيلةࢫالماليةࢫ ࢫࢫإن ࢫالعلۚܣ ࢫالعقارࢫبالمزاد ࢫالدائن؈نࢫȖعتفࢫلبيع ࢫȖعدد ࢫحالة ʏࢫࢭ سɺلة

ࢫا ࢫمن ࢫعلٕڈا ࢫالمتحصل ࢫالمبالغ ࢫوɠانت ࢫحقوقɺم،ࢫفيجبࢫاݍݰاجزʈن ࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫɠافيةࢫللوفاءࢫبجميع لبيع

نࢫيؤديࢫإڲʄࢫɠلࢫدائنࢫدينھࢫȊعدࢫتقديمࢫالسندࢫالتنفيذي،ࢫفإذاࢫلمࢫيكنࢫʄࢫمنࢫɠانتࢫلديھࢫالمبالغࢫالماليةࢫأعڴ

ࢫ ࢫعادي ࢫسند ࢫمجرد ࢫبل ࢫتنفيذي ࢫسند ࢫالدائن ࢫبدينࢫأبيد ࢫاعفاف ࢫفلاࢫمثلࢫعقدࢫعرࢭʏࢫيتضمن وࢫفاتورة،

 
ّ
ࢫالوفاءࢫإليھࢫإلا ࢫالمݲݨوزࢫعليھموافقبࢫيجوز ࢫالمدين ࢫمن  ࢫ،ةࢫكتابية

ُ
ࢫإࢫردّ وت ࢫالمتبقية ࢫالمالية ࢫالمدينࢫالمبالغ ʄڲ

 المݲݨوزࢫȊعدࢫسدادࢫالديونࢫوالمصارʈف.

ࢫو ࢫࢫ م
ّ
ࢫقدࢫنظ ࢫالمشرع ࢫالمادة ʏࢫࢭ ࢫاݍݰالة ࢫإࢫɸ791ذه ࢫإم ࢫق ࢫȖعددࢫࢫمن ࢫحالة ʏࢫࢭ ࢫ ࢫ" ʄࢫعڴ ࢫفٕڈا ࢫنص والۘܣ

ࢫللوف ࢫɠافية ࢫالتنفيذ ࢫمن ࢫالمتحصلة ࢫالمبالغ ࢫɠانت ࢫوالدائن؈نࢫالدائن؈ن ࢫاݍݰاجزʈن ࢫالدائن؈ن ࢫبحقوق اء

نࢫيجبࢫعڴʄࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫأوࢫمحافظࢫالبيعࢫأوࢫعڴʄࢫمنࢫتɢونࢫلديھࢫɸذهࢫالمبالغࢫأࢫالمتدخل؈نࢫࢭʏࢫاݍݱݨز،

 ."يؤديࢫلɢلࢫدائنࢫدينھࢫȊعدࢫتقديمࢫسندࢫتنفيذي

ࢫيجوزࢫالوفاءࢫأيضاࢫبالدينࢫݍݨميعࢫالدائن؈نࢫالذينࢫلʋستࢫلɺمࢫسنداتࢫتنفيذية،ࢫȊعدࢫموافقةكماࢫ

ࢫو  ࢫعليھ، ࢫالمݲݨوز ࢫالمدين ࢫمن ࢫسدادࢫكتابية ࢫȊعد ࢫعليھ، ࢫالمݲݨوز ࢫالمدين ʄࢫإڲ ࢫالمتبقية ࢫالمالية ࢫالمبالغ ترد

 الديونࢫوالمصارʈف".
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فمنࢫالمقصودࢫنࢫلديھࢫɸذهࢫالمبالغࢫالواردࢫفٕڈاࢫنجدࢫعبارةࢫمنࢫتɢو أعلاهࢫࢫنࢫتفحصناࢫللمادةࢫالمبʋنةم

خصوصاࢫوأنࢫالقائمࢫبالبيعࢫࢫ،عقارࢫبالمزادࢫالعلۚܣبيعࢫال٭ڈاࢫغذاࢫɠانتࢫכموالࢫالمتحصلࢫعلٕڈاࢫمتلاتبةࢫعنࢫ

 ɸوࢫالقاعۜܣࢫولʋسࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫأوࢫمحافظࢫالبيع؟.

نࢫɸذهࢫالمبالغࢫيتمࢫإيداعɺاࢫمنࢫطرفࢫالمشفيࢫللعقارࢫإڲʄࢫماࢫɸوࢫمعمولࢫبھࢫقضائيا،ࢫنجدࢫأࢫبالرجوع

ࢫدࢫدينࢫɠلࢫالدائن؈نمنࢫيتكفلࢫبȘسديوɸذاࢫטخ؈فࢫࢫ،ضبطالمناءࢫأمࢫبيعھࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫلدىࢫرئʋسࢫالذيࢫت

 وتنفيذࢫלجراءاتࢫالمبʋنةࢫࢭʏࢫɸذهࢫالمادة.

ࢫأࢫ ࢫعڴكما ࢫمباشرة ࢫللدائن؈ن ࢫالوفاء ࢫإن ࢫما ࢫحالة ʏࢫࢭ ࢫيɢون ࢫالنحوࢫالسابق ʄࢫالدائن؈نࢫ ࢫجميع ࢫɠان ذا

ࢫوࢫɠأࢫعادي؈ن، ࢫممتازون، ࢫدائنون ࢫبئڈم ࢫأࢫعڴʄان ࢫن ࢫبالمزادࢫتɢون ࢫالبيع ࢫمن ࢫعلٕڈا ࢫالمتحصل ࢫالمالية المبالغ

 .)1(خرࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةدائنࢫعڴʄࢫآࢫɸميةࢫلأولوʈةحقوقࢫجميعɺم،ࢫفلاࢫتظɺرࢫأيةࢫأࢫفاءالعلۚܣࢫɠافيةࢫبو 

 ثالثا:ࢫحالةࢫعدمࢫكفايةࢫحصيلةࢫالتنفيذ

المبالغࢫالماليةࢫالمحصلࢫعلٕڈاࢫمنࢫࢫسيمࢫحصيلةࢫالتنفيذࢫممنࢫتɢونࢫلديھࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫلاࢫيمكنࢫتق

وجبࢫأثناءࢫعمليةࢫتوزʉعࢫاݍݰصيلةࢫلذاࢫأࢫةعمليةࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫللعقار،ࢫذلكࢫلاحتمالࢫحدوثࢫمنازع

ࢫبالقانونࢫعڴʄࢫمنࢫتɢونࢫلديھࢫاݍݰصيلةࢫالماليةࢫللبيعࢫبالمزادࢫ مانةࢫضبطࢫأالعلۚܣࢫللعقارࢫالمݲݨوزࢫإيداعɺا

ࢫ ʏࢫالۘܣࢫتمࢫࢭ ࢫأالمحكمة ࢫأجل ࢫمن ࢫالتنفيذ ࢫاختصاصɺا ࢫالمحكمةࢫدائرة ࢫرئʋس ࢫإشراف ࢫتحت ࢫتوزʉعɺا ࢫيتم ن

،ࢫ)2(منھࢫ793وࢫ792ࢭʏࢫمادتيھࢫࢫماࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫࢭʏࢫقࢫإࢫمࢫإصࢫعلٕڈمرࢫبحالت؈نࢫنختص،ࢫوʈتعلقࢫכ الم

ذاࢫɠانتࢫالمبالغࢫالماليةࢫالمتحصلࢫعلٕڈاࢫمنࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫللعقاراتࢫالمݲݨوزةࢫغ؈فࢫإماࢫوɸماࢫࢭʏࢫحالࢫ

وحالࢫوجودࢫعدةࢫݯݨوزࢫࢫ،ɠافيةࢫللوفاءࢫبحقوقࢫجميعࢫالدائن؈نࢫاݍݰاجزʈنࢫوالدائن؈نࢫالمتدخل؈نࢫࢭʏࢫاݍݱݨز

ʄاتࢫقضائيةࢫمختلفة.ࢫلࢫنفسࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫأمواأࢫعڴɺمامࢫج 

 ـࢫȖعددࢫالدائن؈نࢫمعࢫعدمࢫكفايةࢫحصيلةࢫالتنفيذ:1

اسȘيفاءࢫالدائن؈نࢫاݍݰاجزʈنࢫوالدائن؈نࢫالمتدخل؈نࢫࢭʏࢫاݍݱݨزࢫالمستحق؈نࢫݍݰقوقɺمࢫࢭʏࢫحالةࢫعدمࢫࢫنإ

موالࢫأقلࢫأيࢫɠانتࢫɸذهࢫכ ࢫ،ݨوز ܣࢫللعقارࢫالمݲكفايةࢫالمبالغࢫالماليةࢫالمتحصلࢫعلٕڈاࢫمنࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚ

 منࢫمقدارࢫالديونࢫالمطالبࢫ٭ڈاࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھ.

                                                
.350بدࢫالرحمن،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ.ࢫبرȋارةࢫع344ـࢫحمديࢫباشاࢫعمر،ࢫطرقࢫالتنفيذ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ 1  

قࢫإࢫمࢫإ،ࢫمنࢫالقانونࢫالسابقࢫذكره.ࢫ793وࢫ792ـࢫالمادةࢫ 2  
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ࢫو  ࢫالمقد ࢫɸذه ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫنظم ࢫࢫضمنسألة ࢫإࢫ792المادة ࢫ" ࢫتنص ࢫالۘܣ ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق ࢫɠانتࢫمن ذا

ࢫوالدائن؈نࢫ ࢫاݍݰاجزʈن ࢫالدائن؈ن ࢫجميع ࢫبحقوق ࢫللوفاء ࢫغ؈فࢫɠافية ࢫالتنفيذ ࢫمن ࢫالمتحصلة ࢫالمالية المبالغ

ࢫࢭʏالمت ࢫأࢫدخل؈ن ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ʄࢫعڴ ࢫيجب ࢫالمبالغࢫاݍݱݨز، ࢫلديھ ࢫتɢون ࢫمن ࢫɠل ʄࢫوعڴ ࢫالبيع وࢫمحافظ

ࢫا ࢫاختصاصɺا ࢫدائرة ʏࢫࢭ ࢫتم ࢫالۘܣ ࢫالمحكمة ࢫضبط ࢫبأمانة ࢫإيداعɺا ࢫالتنفيذ ࢫمن ࢫإرفاقࢫالمتحصلة ࢫمع لتنفيذ

 ."موالࢫالمݲݨوزةࢫومحضرࢫرسوࢫالمزادجدولࢫعنࢫכ 

ࢫبإ ࢫالضبط ࢫأمانة ࢫرئʋس ࢫيقوم ࢫاݍݰالة ࢫالمبالغࢫوࢭʏࢫɸذه ࢫتوزʉع ࢫأجل ࢫمن ࢫكتابيا ࢫالمحكمة خطارࢫرئʋس

 المتحصلةࢫمنࢫالتنفيذ".

ࢫولمࢫتخصصࢫعڴʄࢫالبيعࢫالواردࢫعڴʄࢫالمنقول ࢫ،جاءتࢫبصفةࢫعامةࢫقدوȋتفحصناࢫلɺذهࢫالمادةࢫنجدɸاࢫ

وࢫالعقارࢫوɠانتࢫحصيلةࢫالبيعࢫغ؈فࢫɠافيةࢫللوفاءࢫبجميعࢫحقوقࢫالدائن؈نࢫاݍݰاجزʈنࢫوالدائن؈نࢫالمتدخل؈نࢫأ

ࢫاݍݱݨز ʏوٰࢫ،ࢭɠيࢫڈاǿࢫالمحضرࢫالقضا ʄࢫعڴ ࢫيجب ࢫعبارة ࢫכ ࢫتضمنت ࢫوɸذين ࢫالبيع ࢫيقومࢫومحافظ خ؈فين

فةࢫɸذاࢫموالࢫدونࢫتحديدࢫص،ࢫكماࢫتضمنتࢫمنࢫتɢونࢫلديھࢫɸذهࢫכ Ȋعمليةࢫبيعࢫالمنقولࢫفقطࢫدونࢫالعقار

لۚܣࢫالعقارࢫبالمزادࢫالعماࢫɸوࢫمعمولࢫبھࢫقضائياࢫࢭʏࢫتوزʉعࢫحصيلةࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫبيعࢫإڲʄࢫخ؈ف،ࢫغ؈فࢫبالرجوعࢫכ 

ࢫغ؈فࢫأ ࢫبذلك، ࢫيقوم ࢫمن ࢫالضبط ࢫأمناء ࢫرئʋس ࢫالتنفيذࢫنجد ࢫتوزʉعࢫحصيلة نھࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫيتعذرࢫعليھ

وɴʈتقلࢫإڲʄࢫاختصاصࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫوقعࢫࢭʏࢫدائرةࢫاختصاصɺاࢫالتنفيذ،ࢫومنࢫثمࢫɸوࢫيقومࢫبإعدادࢫ

ࢫɲعاݍݨ ࢫوالۘܣ ࢫاݍݰصيلة ࢫلتوزʉع ࢫالٔڈائية ࢫوالقائمة ࢫاݍݰصيلة ࢫلتوزʉع ࢫالمؤقتة ࢫالالقائمة ʄࢫعڴ ࢫࢭʏࢫɺا ʏتواڲ

 .الفرع؈نࢫالثاɲيࢫوالثالث

ࢫالمࢫ ࢫأن ࢫنجد ࢫأكما ࢫالمبʋنة ࢫالمادة ʏࢫࢭ ࢫاݍݨزائري ࢫلديھࢫشرع ࢫɠانت ࢫمن ࢫامتناع ࢫلفرضية ࢫيتصد ࢫلم علاه

نࢫɸذهࢫأنࢫɸذاࢫلاࢫيث؈فࢫإشɢالࢫمادامࢫيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫللعقارات،ࢫغ؈فࢫأالمبالغࢫالماليةࢫالمتحصلࢫعلٕڈاࢫمنࢫالب

بيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫمناءࢫضبطࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫحصلࢫفٕڈاࢫعمليةࢫالألدىࢫرئʋسࢫموالࢫأصلاࢫɠانتࢫمودعةࢫט 

المحضرࢫلمنقولࢫالذيࢫيجرʈھࢫمحافظࢫالبيعࢫو ٰڈاࢫنجدɸاࢫتث؈فࢫإشɢالࢫبخصوصࢫعمليةࢫبيعࢫاللعقار،ࢫغ؈فࢫأ

ࢫال ࢫالمصري ࢫالمشرع ࢫعكس ࢫقضاǿي، ࢫالمادةࢫقدࢫنجدهالذي ʏࢫالمدنࢫ472ࢫأجازࢫࢭ ࢫالمرافعات ࢫقانون يةࢫمن

مست݀ݨلةࢫࢫܣࢫالمختصࢫبإجراءاتࢫالتنفيذࢫوȋصفةنࢫيطلبࢫمنࢫالقاعۜصريࢫلɢلࢫذيࢫشأنࢫأوالتجارʈةࢫالم
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إلزامࢫمنࢫيجبࢫعليھࢫלيداعࢫالقيامࢫبھࢫمعࢫتحديدࢫموعدࢫلذلك،ࢫفإذاࢫلمࢫيتمࢫלيداعࢫخلالࢫɸذاࢫالموعدࢫ

 .)1(موالھࢫالܨݵصيةأالتنفيذࢫاݍݨفيࢫعڴʄࢫالممتنعࢫࢭʏࢫࢫجاز 

 ݲݨوزࢫعليھࢫࢫــࢫȖعددࢫاݍݱݨوزࢫعڴʄࢫأموالࢫنفسࢫالمدينࢫالمࢫ2

ࢫحال ʏࢫالࢫࢭ ࢫمن ࢫعدد ࢫقبل ࢫمن ࢫالموقعة ࢫاݍݱݨوز ࢫأȖعدد ʄࢫعڴ ࢫاݍݰاجزʈن ࢫدائن؈ن ࢫموال ينࢫالمدنفس

ࢫوأ ࢫعليھ، ࢫمختلفةالمݲݨوز ࢫقضائية ࢫࢫمامࢫجɺات ࢫأمناء ࢫلرئʋس ࢫوصعوȋة ࢫالۘܣࢫيث؈فࢫإشɢال ࢫالمحكمة ضبط

 .ࢭʏࢫتوزʉعࢫاݍݰصيلةࢫصɺاࢫعمليةࢫالبيعࢫالعقارࢫالمݲݨوز وقعࢫࢭʏࢫدائرةࢫاختصا

ࢫɸࢫ ʏࢫࢭ ࢫأنࢫونجد ࢫالصدد ࢫࢫذا ࢫالمشرع ࢫوȋ؈ّ قدࢫعاݍݮ ࢫالمسألة ࢫɸذاࢫɸذه ʏࢫࢭ ࢫاتباعھ ࢫيجب ࢫالۘܣ ࢫלجراء ن

أموالࢫنفسࢫالمدينࢫࢫالۘܣࢫتنص"ࢫࢭʏࢫحالةࢫوجودࢫعدةࢫݯݨوزࢫعڴʄࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ793اݍݵصوصࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

وࢫعڴʄࢫمحافظيࢫالبيع،ࢫة،ࢫيجبࢫعڴʄࢫالمحضرʈنࢫالقضائي؈ن،ࢫأمامࢫجɺاتࢫقضائيةࢫمختلفالمݲݨوزࢫعليھࢫأ

ܣࢫتمࢫࢭʏࢫمنࢫɠانتࢫلديھࢫالمبالغࢫالماليةࢫالمتحصلةࢫمنࢫالتنفيذ،ࢫإيداعɺاࢫبأمانةࢫضبطࢫالمحكمةࢫالۘࢫوعڴʄࢫɠل

 ولࢫللأموالࢫالمݲݨوزة.وࢫالبيعࢫכ دائرةࢫاختصاصɺاࢫاݍݱݨزࢫכولࢫأ

منࢫالدائن؈نࢫوݍݰسنࢫجلࢫȖسɺيلࢫعمليةࢫتوزʉعࢫاݍݰصيلةࢫعڴʄࢫمستحقٕڈاࢫالمشرعࢫومنࢫأࢫوعليھࢫفإن

ࢫأ ࢫالمس؈فࢫالعدالة، ʄࢫعڴ ࢫأوجب ࢫالبيع ࢫومحافظي ࢫالقضائي؈ن ࢫالماليةࢫحضرʈن ࢫالمبالغ ࢫلديھ ࢫɠانت ࢫمن ʄوࢫعڴ

وࢫولࢫأࢭʏࢫدائرةࢫاختصاصɺاࢫاݍݱݨزࢫכ ࢫالمتحصلࢫعلٕڈاࢫمنࢫالتنفيذࢫإيداعɺاࢫبأمانةࢫضبطࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫتم

 .للأموالࢫالمݲݨوزةכولࢫالبيعࢫ

المدينࢫࢫنفسࢫموالʄࢫأنواعࢫاݍݱݨزࢫالموقعةࢫعڴأنوعࢫمنࢫلمࢫتحددࢫأيࢫࢫغ؈فࢫأنناࢫنجدهࢫمنࢫجɺةࢫأخرى ࢫ

ضبطࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫࢫموالࢫالمتحصلࢫعلٕڈاࢫلدىࢫامانةائيةࢫمختلفةࢫالۘܣࢫيجبࢫأنࢫتودعࢫכ مامࢫجɺاتࢫقضأ

ࢫولࢫمنࢫأجلࢫتوزʉعɺا،ࢫلذلكࢫفإذاࢫȖعددتࢫاݍݱݨوز اݍݱݨزࢫכولࢫأوࢫالبيعࢫכ ࢫتصاصɺاخحصلࢫࢭʏࢫدائرةࢫا

ࢫأ ࢫواختلفت ࢫإجراءات ࢫبصدده ࢫوتتخذ ࢫيجمع ࢫتنفيذɸا ࢫحاصل ࢫفإن ࢫالمدينࢫنواعɺا، ࢫمادام ࢫواحدة توزʉع

 .ࢫ)2(نࢫحسنࢫس؈فࢫالعدالةࢫيتطلبࢫالقيامࢫبذلكأالمݲݨوزࢫعليھࢫواحدࢫࢭʏࢫجميعɺا،ࢫوȋماࢫ

 

                                                
  .334،ࢫأحمدࢫخليل،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ371ـࢫمصطفىࢫمجديࢫɸرجة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ 1ࢫࢫ

،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫمن.ࢫبرȋابرةࢫعبدࢫالرح345سابق،ࢫصࢫ.ࢫحمديࢫباشاࢫعمر،ࢫطرقࢫالتنفيذ،ࢫمرجع423ـࢫعبدࢫالسلامࢫديب،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ2ࢫࢫ

 .ࢫ353صࢫ
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 الفرعࢫالثاɲي:ࢫالقائمةࢫالمؤقتࢫلتوزʉعࢫحصيلةࢫالتنفيذࢫ

ࢫɠاملࢫ ʄࢫعڴ ࢫاݍݰصول ࢫمن ࢫيتمكن ࢫحۘܢ ࢫالتنفيذ ࢫبحصيلة ࢫبالانفراد ࢫحقھ ࢫلاسȘيفاء ࢫدائن ࢫɠل ʄسڥʇ

مࢫكفايةࢫحصيلةࢫالتنفيذࢫصيلةࢫالتنفيذࢫعادةࢫȖعددࢫالدائن؈نࢫمنࢫناحية،ࢫوعدوʈففضࢫࢭʏࢫتوزʉعࢫحࢫ،دينھ

ࢫכ  ࢫأخرى، ࢫناحية ࢫيمن ࢫبما ࢫالقاحم ࢫɸذا ࢫتنظم ࢫقواعد ࢫوضع ࢫʇستوجب ࢫعادلاࢫمرࢫالذي ࢫتوزʉعا ضمن

 .ݍݰصيلةࢫالتنفيذ

ࢫو  ࢫלجراءاتقد ࢫإطارࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫالمشرع ࢫوלدارʈةࢫجاء ࢫالواجبࢫࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫمن بمجموعة

ɺذاࢫاݍݵصوصاتباعɸࢫʏسࢫالمحكمةࢫالمختصࢫࢭʋذاࢫלجراءاتࢫالۘܣࢫࢫ،اࢫمنࢫطرفࢫرئɸࢫʄتطرقࢫإڲɴوعليھࢫس

عدادࢫقائمةࢫالتوزʉعࢫالمؤقتة،ࢫثانياࢫحكمةࢫالمختصࢫࢭʏࢫالنقاطࢫالتاليةࢫأولاࢫإخولɺاࢫɸذاࢫالقانونࢫلرئʋسࢫالم

 .اɲعقادࢫجلسةࢫالȘسوʈةࢫالودية

 عدادࢫقائمةࢫالتوزʉعࢫالمؤقتةإأولا:ࢫ

ࢫالنق ࢫɸذه ʏࢫࢭ ݳ ࢫالمتبعسنوܷ ࢫלجراءات ࢫأطة ࢫالمؤقتة ࢫالقائمة ࢫɸذه ࢫإعداد ʏࢫࢭ ࢫعليھࢫة ࢫيصطݏݳ وࢫما

 بمشروعࢫتقسيمࢫحصيلةࢫالتنفيذ،ࢫثمࢫɲعرضࢫالمعاي؈فࢫالموضوعيةࢫالمعتمدةࢫࢭʏࢫترتʋبࢫالديون.

 عدادࢫالقائمةࢫالمؤقتةإإجراءاتࢫأ/ࢫ

دةࢫݯݨوزࢫدࢫالدائن؈نࢫوعدمࢫكفايةࢫأموالࢫحصيلةࢫالتنفيذࢫووجودࢫعنࢫȖعدإڲʄࢫأسابقاࢫلقدࢫأشرناࢫ

مامࢫجɺاتࢫقضائيةࢫالمختلفة،ࢫيفتبࢫعليھࢫإيداعࢫɸذهࢫטموالࢫࢭʏࢫعڴʄࢫأموالࢫنفسࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫأ

 أولࢫݯݨزࢫأوࢫأولࢫبيع.اصɺاࢫخزانةࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫجرىࢫࢭʏࢫدائرةࢫاختص

ࢫضبطࢫ ࢫأمانة ࢫرئʋس ࢫيقوم ࢫالمبالغࢫࢫȊعدɸا ࢫتوزʉع ࢫأجل ࢫمن ࢫكتابيا ࢫالمحكمة ࢫبإخطارࢫرئʋس المحكمة

الثانيةࢫمنࢫ،ࢫونظراࢫࢫلɢونࢫالفقرةࢫ)1(ࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ792/2ذاࢫنصتࢫعليھࢫالمادة:التنفيذ،ࢫوɸالمحصلةࢫمنࢫ

ࢫأ ࢫتحدد ࢫلم ࢫالمادة ࢫإجلاࢫɸذه ࢫأجل ࢫمن ࢫالمحكمة ࢫضبط ࢫأمناء ࢫلدٱڈاࢫلرئʋس ࢫالمودعة ࢫالمحكمة خطارࢫرئʋس

                                                
منࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمديɴيةࢫوלدارʈة،ࢫالسابقࢫذكره.ࢫ792/2ـࢫالمادةࢫࢫ 1  
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الغࢫالماليةࢫمانةࢫضبطࢫالمحكمةࢫالمبخطارࢫيɢونࢫفورࢫتلقيࢫأالمبالغࢫالمتحصلࢫعلٕڈاࢫمنࢫالتنفيذ،ࢫفإنࢫذلكࢫל 

 .)1(ممنࢫɠانتࢫلديھ

ࢫأغ؈فࢫ ࢫالمادة ʏࢫࢭ ࢫالمشرع ࢫࢫ793ن ࢫق ࢫࢫإمن ࢫنفسࢫࢫإم ࢫأموال ʄࢫعڴ ࢫݯݨوز ࢫعدة ࢫوجود ࢫبحالة اݍݵاصة

ࢫأ ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫمختلفةالمدين ࢫقضائية ࢫجɺات ࢫأأࢫ،مام ࢫرئʋس ࢫقيام ʄࢫعڴ ࢫלشارة ࢫفٕڈا ࢫضبطࢫغفل مانة

نࢫɸذاࢫטغفالࢫتحصلةࢫمنࢫالتنفيذ،ࢫوإعࢫالمبالغࢫالمجلࢫتوزʉالمحكمةࢫكتابياࢫمنࢫأࢫالمحكمةࢫبإخطارࢫرئʋس

نࢫالموادࢫالۘܣࢫتڴʏࢫ،ࢫوذلكࢫبدليلࢫأرئʋسࢫالمحكمةࢫɸوࢫمنࢫيقومࢫȊعمليةࢫتوزʉعࢫاݍݰصيلةفوردࢫسɺواࢫوȋالتاڲʏࢫ

 .ࢫمنھࢫفقطࢫ792فٕڈاࢫعڴʄࢫنصࢫالمادةࢫࢫɸات؈نࢫالمادت؈نࢫلمࢫتحصرࢫלجراءاتࢫالواردة

ࢫ ࢫالمحكمة ࢫرئʋس ʄࢫيتوڲ ࢫذلك ࢫوȌعد ࢫلتوزʉع ࢫمؤقتة ࢫقائمة ࢫمنإعداد ࢫالمتحصلة ࢫب؈نࢫࢫالمبالغ التنفيذ

ࢫ ࢫالمقيدين ࢫالدائن؈ن ࢫࢫ15خلال ࢫمراعيا ࢫלخطار، ࢫتارʈخ ࢫمن ࢫالموضوڤʏࢫالفتࢫفٕڈايوما ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫالمقرر ʋب

ࢫالمدو  ࢫالصلةࢫبھالقانون ࢫذات ࢫوالقوان؈ن ࢫכ ࢫ،ɲي ࢫلɺأي ࢫالۘܣ ࢫالديون ࢫباستحقاق ࢫالمتعلقة ࢫالقانونية اࢫحɢام

،ࢫوʈوزعࢫالمتبقيࢫمٔڈاࢫإݍݸمتيازࢫالعامةࢫواݍݵاصةࢫ...العمالࢫوحقوقࢫט ࢫטولوʈةࢫɠالمصارʈفࢫالقضائية،ࢫأجور 

ࢫʇعرفࢫ ࢫوɸوࢫما ࢫالديون، ࢫمجموع ʄࢫإڲ ࢫدين ࢫɠل ࢫɲسبة ࢫبحسب ࢫأي ࢫɲسȎيا، ࢫتوزʉعا ࢫالعادي؈ن ࢫالدائن؈ن ʄعڴ

 .)2(ن،ࢫومرتبْڈم،ࢫومقدارࢫحقوقɺم؈ئمةࢫالمؤقتةࢫللتوزʉعࢫȖشملࢫالدائنبقسمةࢫالغرماء،ࢫوȋالتاڲʏࢫفإنࢫالقا

ࢫر  ࢫيأمر ࢫالمحكمةكما ࢫأࢫئʋس ࢫلدى ࢫالقائمة ࢫɸذه ࢫبإيداع ࢫالمحكمةالمختص ࢫضبط وȖعليقࢫࢫ،مانة

 .)3(منࢫقࢫإࢫمإࢫ794ھࢫالمشرعࢫࢭʏࢫالمادةࢫمستخرجࢫمٔڈاࢫعڴʄࢫلوحةࢫלعلاناتࢫبذاتࢫالمحكمة،ࢫوɸوࢫماࢫنصࢫعلي

مناءࢫضبطࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫالۘܣࢫمنحتࢫرئʋسࢫأࢫ795ئياࢫوɸذاࢫبدليلࢫالمادةࢫنࢫɸذاࢫالتوزʉعࢫلʋسࢫٰڈاوأ

نࢫ،ࢫحۘܢࢫيتمك)ࢫيوم30(بتعليقࢫمستخرجࢫمنࢫالقائمةࢫالمؤقتةࢫبلوحةࢫإعلاناتࢫالمحكمةࢫلمدةࢫثلاث؈نالمحكمةࢫ

نࢫɸذهࢫالمادةࢫخولتࢫذويࢫالشأنࢫمنࢫטطلاعࢫعلٕڈا،ࢫوإعدادࢫأسبابࢫטعفاضࢫعلٕڈاࢫإنࢫوجدت،ࢫوعليھࢫفإ

ࢫألɢلࢫدائنࢫبيدهࢫسندࢫدي ࢫلاࢫȖشفط ࢫعاديا، ࢫسندا ࢫولوࢫɠان ࢫالسندࢫتنفيذين ࢫيɢون دمࢫخلالࢫنࢫيتقأࢫ،ن

                                                
،ࢫحمديࢫباشاࢫعمر،ࢫطرقࢫالتنفيذ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫ425.ࢫعبدࢫالسلامࢫديب،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ354مرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫحمن،ـࢫبرȋارةࢫعبدࢫالر 1ࢫࢫ

 .346ص
،ࢫحمديࢫباشاࢫعمر،ࢫطرقࢫالتنفيذ،ࢫ426.ࢫعبدࢫالسلامࢫديب،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ355سابق،ࢫصـࢫبرȋارةࢫعبدࢫالرحمن،ࢫطرقࢫالتنفيذ،ࢫمرجعࢫࢫ 2

  .347مرجعࢫسابق،ࢫصࢫ

منࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫالسابقࢫذكره.ࢫ794ـࢫالمادةࢫࢫ 3  



 النظامࢫالقانوɲيࢫلبيعࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫالبابࢫالثاɲي:ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

 

269 
 

مانةࢫضبطࢫالمحكمةࢫالمختصةࢫلطلبࢫقيدهࢫمعࢫبقيةࢫأجلࢫالتعليقࢫإڲʄࢫ)ࢫأيامࢫمنࢫتارʈخࢫانْڈاءࢫأ10(عشرة

 .)1(الدائن؈نࢫوذلكࢫتحتࢫطائلةࢫسقوطࢫحقھࢫࢭʏࢫטنضمامࢫإڲʄࢫقائمةࢫالتوزʉعࢫالمؤقت

ࢫالقاعۜܣ ʄࢫعڴ ࢫيتع؈ن ࢫأࢫكما ࢫالودية ࢫالȘسوʈة ࢫبإجراءات ࢫالمقفحࢫالمɢلف ࢫالتوزʉع ࢫمشروع ࢫيحرر ن

ʈضمنھࢫالبياناتࢫالتالية:و 

ࢫ -1 ࢫاالديباجة ࢫومنھ ࢫتحرʈرࢫכحɢام ʏࢫࢭ ࢫالمحكالمطلوȋة ࢫالمختصةسم ࢫوأࢫ،مة ࢫالقاعۜܣ م؈نࢫواسم

 ضبطࢫوعرضࢫموجزࢫلمختلفࢫלجراءات.

 تحديدࢫوعاءࢫحصيلةࢫالتنفيذ.ࢫ -2

ࢫالذࢫ -3 ࢫالدائن؈ن ࢫأتحديد ࢫضمن ࢫالمقدمة ࢫمسȘنداٮڈم ࢫقبلت ࢫين ࢫعشرة ࢫ10(جل ࢫأيام المواليةࢫ)

 لتوزʉعࢫأوࢫالقائمةࢫالمؤقتة.للإعلانࢫعنࢫمشروعࢫا

اقفاحࢫطرʈقةࢫللتوزʉعࢫوذلكࢫبتحديدࢫرتبةࢫɠلࢫدينࢫمنࢫالديونࢫالمقبولةࢫࢭʏࢫإجراءاتࢫالتوزʉع،ࢫ -4

ماࢫبطرʈقةࢫقسمةࢫالغرماء،ࢫمعࢫالعلمࢫأنࢫɸذاࢫالمقفحࢫفتʋبࢫاعتباراࢫݍݰقوقࢫטمتياز،ࢫوإذلكࢫإماࢫبطرʈقةࢫال

 .ࢫ)2(قوقࢫɠلࢫطرفࢫومرتبْڈاࢫومقدارɸايمثلࢫالموضوعࢫاݍݨوɸريࢫلمشروعࢫالتوزʉع،ࢫفيتمࢫبيانࢫح

 ترتʋبࢫحقوقࢫالدائن؈نࢫب/ࢫ

ࢫللعقارࢫ ࢫالعلۚܣ ࢫالبيعࢫبالمزاد ࢫفٕڈا ࢫجرى ࢫالۘܣ ࢫالمختصة ࢫالمحكمة ࢫرئʋس ʄࢫعڴ ࢫيتع؈ن ࢫجوɸري ɸوࢫعمل

 المݲݨوزࢫالقيامࢫبھࢫوɸوࢫتحديدࢫرتبةࢫɠلࢫدائنࢫوالمبلغࢫالذيࢫسيؤولࢫإليھࢫمنࢫحصيلةࢫالتنفيذ.

ࢫال ࢫحصيلة ࢫكفاية ࢫعدم ࢫوعند ࢫوجھࢫوعليھ ʄࢫعڴ ڈم ࢫلديوٰ ࢫالدائن؈ن ࢫاقتضاء ࢫبقاعدة ࢫوعملا تنفيذ

ࢫلد ࢫالمقابلة ࢫباݍݰصة ࢫدائن ࢫلɢل ࢫأي ࢫغرماء، ࢫقسمة ࢫالدائن؈ن ࢫب؈ن ࢫاݍݰصيلة ࢫتقسم لعلاقْڈاࢫࢫھينالمساواة،

ࢫʉعࢫاݍݰصيلةوجدࢫأܵݰابࢫטولوʈةࢫيجبࢫإعطاءࢫأفضليةࢫلɺؤلاءࢫعندࢫتوز ࢫأماࢫإذا،ࢫبقيمةࢫمجموعࢫالديون 

ࢫכولوʈة ࢫحق ࢫمن ࢫلɺم ࢫو لما ࢫالمادة، ʄالرجوعࢫإڲȋاࢫقدࢫࢫ990ࢫɸاࢫنجدɸعدȊࢫ ࢫالمدɲيࢫاݍݨزائريࢫوما ࢫالقانون من

وࢫرɸون،ࢫوعليھࢫترتبࢫمجموعࢫɸذهࢫالديونࢫكࢫاسȘناداࢫإڲʄࢫوجودࢫحقوقࢫإمتيازࢫأحددتࢫمراتبࢫכولوʈةࢫوذل

 وفقاࢫللمبادئࢫالتالية:

                                                
.نفسھࢫمنࢫالقانون ࢫ795ـࢫالمادةࢫࢫ 1  

 .ࢫ888الفتاح،ࢫقواعدࢫالتنفيذ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ،ࢫعزميࢫعبد405نȎيلࢫاسماعيلࢫعمر،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ-2
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الديونࢫࢫدمࢫالدائنࢫالممتازࢫعڴʄإذاࢫتزاحمࢫدينࢫممتازࢫمعࢫدينࢫمضمونࢫبرɸنࢫأوࢫدينࢫعادي،ࢫيق -1

 خرى.כ 

ࢫأ -2 ࢫدينانࢫممتازان ࢫانفإذاࢫتزاحم ࢫالۘܣ ࢫالقضائية ࢫلمصݏݰةࢫجميعࢫحدɸماࢫمتعلقࢫبالمصارʈف قت

موالࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫوȋيعɺا،ࢫومبالغࢫمستحقةࢫلݏݵزʈنةࢫالعمومية،ࢫيقدمࢫالدينࢫالدائن؈نࢫࢭʏࢫحفظࢫأ

ʏࢫالتاڲʄالممتازࢫعڴ*. 

ࢫدين -3 ࢫتزاحم ࢫכ ࢫإذا ࢫتɢون ࢫعادي ࢫدين ࢫمع ࢫبرɸن ࢫالمرٮڈنولمضمون ࢫللدائن ࢫטسȘيفاء ʏࢫࢭ ࢫ،وʈة

مۘܢࢫȖعلقࢫכمرࢫࢫ،عقاري سبقيةࢫبتارʈخࢫالقيدࢫࢭʏࢫمصݏݰةࢫالشɺرࢫالوعندࢫȖعددɸمࢫتɢونࢫالعفةࢫࢭʏࢫتحديدࢫכ 

 وࢫحقࢫتخصيص.برɸنࢫرسܣࢫأ

ڈمࢫرتبةࢫواحدة،ࢫفإࢫࢭʏالعاديةࢫوɠانتࢫࢫو إذاࢫȖعددتࢫالديونࢫالممتازةࢫأ -4 نࢫالدائن؈نࢫسيوفونࢫديوٰ

 .)1(سمةࢫغرماءبحسبࢫɲسبْڈاࢫعنࢫطرʈقࢫق

وɸكذاࢫيجبࢫعڴʄࢫالقاعۜܣࢫوضعࢫتفصيلࢫشاملࢫلمنتوجࢫالعقارࢫثمࢫʇشرعࢫࢭʏࢫترتʋبࢫالديون،ࢫفيتمࢫࢭʏࢫ

ࢫالم ࢫالقضائية ࢫالمصارʈف ࢫخصم ࢫالبداية ࢫالۘܣ ࢫالمالية ࢫالمبالغ ʏࢫࢭ ࢫأتمثلة ࢫالقضاءأنفقت ࢫأجلࢫࢫ،مام من

ࢫ ʄࢫعڴ ࢫטمتيازࢫأاݍݰفاظ ࢫيلٕڈا ࢫثم ࢫبيعɺا، ࢫح؈ن ʄࢫטمتيازࢫإڲ ࢫمحل ࢫالمدين ࢫالعموميةࢫموال ࢫباݍݵزʈنة المتعلق

ࢫوالرسوم ࢫالضرائب ʏࢫࢭ ࢫبحسبࢫ)2(المتمثلة ࢫȊعض ʄࢫعڴ ࢫȊعضɺا ࢫيقدم ࢫالۘܣ ࢫالمنقول ࢫحفظ ࢫمبالغ ࢫتلٕڈا ࢫثم ،

 .)3(الفتʋبࢫالعكؠۜܣࢫلتوارʈخࢫصرفɺا

موالࢫأٰڈاࢫتɢونࢫممتازةࢫعڴʄࢫجميعࢫأوقالࢫࢫ995وࢫ994-ࢫ993ىࢫࢭʏࢫالموادࢫثمࢫجاءࢫالمشرعࢫبقائمةࢫأخر 

ࢫوعقار ࢫمنقول ࢫمن ࢫالمࢫ،المدين ࢫالديون ࢫخصم ࢫأوȌعد ࢫالمب؈ن ࢫالفتʋب ʄࢫعڴ ࢫɠلɺا ࢫبفتʋبࢫمتازة ࢫيقوم علاه،

نࢫכسبقࢫࢭʏࢫالȘܦݨيلࢫسابقࢫࢭʏࢫالتقدمࢫࢭʏࢫالتوزʉعࢫأةࢫبرɸن،ࢫوالقاعدةࢫࢭʏࢫɸذاࢫالمجالࢫاݍݰقوقࢫالمضمون

 .ࢫ)4(إلاࢫإذاࢫحصلࢫالȘܦݨيلࢫنȘيجةࢫغش

                                                
ࢫنظمࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫحقوقࢫטمتيازࢫالعامةࢫوحقوقࢫטمتيازࢫاݍݵاصةࢫالواردةࢫعڴʄࢫالمنقولࢫاوࢫالعقارࢫࢫࢭʏࢫالفصلࢫالثاɲيࢫمنࢫالبابࢫالراȊع-ࢫ*

 بنصوصࢫخاصة.ࢫࢫ،ࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫحقوقࢫטمتيازࢫالمقررة1003إڲʄࢫࢫ989منࢫالقانونࢫالمدɲيࢫوذلكࢫࢭʏࢫالموادࢫمنࢫ

.219حمھࢫمرامرʈھ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 1  

منࢫالقانونࢫالمدɲي.ࢫ990المادةࢫࢫ- 2  

.نفسھࢫمنࢫالقانون ࢫ991المادةࢫࢫ- 3  

.نفسھࢫمنࢫالقانون ࢫ992المادةࢫࢫ- 4  
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 ثانيا:ࢫاɲعقادࢫجلسةࢫالȘسوʈةࢫالودية

اݍݨɺةࢫالمخولࢫلɺاࢫتحديدࢫࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫࢭʏࢫقࢫإࢫمࢫإࢫلمࢫيحددنࢫوࢭʏࢫɸذاࢫاݍݵصوصࢫɲش؈فࢫإڲʄࢫأ

نھࢫعملياࢫيقومࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫالۘܣࢫجرىࢫفٕڈاࢫالبيعࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫللعقارࢫدࢫɸذهࢫاݍݨلسة،ࢫغ؈فࢫأعقااɲتارʈخࢫ

ࢫʈنࢫوالدائن؈نࢫالمتدخل؈نࢫࢭʏࢫاݍݱݨز المݲݨوزࢫبتحديدࢫاɲعقادࢫɸذهࢫاݍݨلسة،ࢫوʈتمࢫاستدعاءࢫالدائن؈نࢫاݍݰاجز 

فࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫبناءاࢫعڴʄࢫطلبࢫمنࢫٱڈمھࢫالت݀ݨيلࢫباݍݰضورࢫإڲʄࢫجلسةࢫالȘسوʈةࢫالوديةࢫأمامࢫمنࢫطر 

ࢫصرتɸذهࢫالفقرةࢫمنࢫɸذهࢫالمادةࢫقمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ،ࢫو ࢫ1فࢫࢫ796وɸوࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادة:ࢫ،رئʋسࢫالمحكمة

ࢫالم ࢫحضور ࢫاݍݱݨزࢫدون ʏࢫࢭ ࢫالمتدخل؈ن ࢫوالدائن؈ن ࢫاݍݰاجزʈن ࢫالدائن؈ن ʄࢫعڴ ࢫالودية ࢫالȘسوʈة دينࢫجلسة

 .المݲݨوزࢫعليھ

فحضورࢫالمدينࢫأمرࢫضروريࢫࢭʏࢫالȘسوʈةࢫالودية،ࢫوقدࢫيؤديࢫحضورهࢫإڲʄࢫࢫأمرࢫغ؈فࢫمقبول لكنࢫɸذاࢫ

تفاديࢫعدةࢫاعفاضاتࢫأوࢫحۘܢࢫتقديمࢫاعفاضاتࢫطالماࢫأنھࢫطرفࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫ،ࢫوإنࢫɠانࢫدورهࢫسلبياࢫفɺذاࢫ

ࢫاعفاضات ࢫإبداء ʏࢫࢭ ࢫإɸدارࢫحقھ ࢫכقلࢫ،لاࢫʇعۚܣ ʄࢫࢫأوࢫعڴ ࢫفيما ࢫɸوࢫملاحظات ࢫما ࢫالقائمة،ࢫغ؈فࢫأنھ يخص

ࢫالȘسوʈةࢫ ࢫجلسة ʏࢫࢭ ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫالمدين ࢫاستدعاء ࢫيتم ࢫأنھ ࢫاݍݨزائري ࢫالقضاء ʏࢫࢭ ࢫقضائيا ࢫبھ معمول

 الودية.

ʏةࢫالودية،ࢫنجدࢫأنࢫالمشرعࢫالمصريࢫأوجبࢫࢫالمقابلࢫونجدࢫࢭʈسوȘاستدعاءࢫالمدينࢫݍݰضورࢫجلسةࢫال

ࢫبحض ࢫللمدين ࢫسمح ࢫلما ࢫالمصري ࢫالمشرع ࢫفعل ࢫحسنا ʏالتاڲȋࢫوʄࢫعڴ ࢫɠان ࢫومنھ ࢫالودية، ࢫالȘسوʈة ࢫجلسة ور

المشرعࢫࢫاݍݨزائريࢫأنࢫʇسمحࢫبذلك،ࢫلأنࢫحضورࢫالمدينࢫقدࢫيفيدࢫالقاعۜܣࢫࢫࢭʏࢫتوضيحࢫعدةࢫأمورࢫمتعلقةࢫ

 Ȋعمليةࢫالتنفيذ.ࢫࢫࢫ

ࢫالودي ࢫالȘسوʈة ࢫتقرʈرࢫجلسة ࢫمن ࢫالغاية ࢫمنإن ࢫالشأن ࢫلذوي ࢫالفرصة ࢫإتاحة ʏࢫۂ ࢫمناقشةࢫࢫة أجل

ʋعࢫأمامࢫرئʉلࢫالعديدةࢫالۘܣࢫالقائمةࢫالمؤقتةࢫللتوزɠا،ࢫوذلكࢫتجنباࢫللمشاɸوࢫمنࢫأعدɸسࢫالمحكمةࢫبصفتھࢫ

 ࢫقدࢫȖعرضࢫࢭʏࢫالتوزʉعࢫلاحقا.ࢫ

 ثالثا:ࢫاختصاصاتࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫࢭʏࢫجلسةࢫالȘسوʈةࢫالوديةࢫ

ࢫباݍݰضورࢫ ࢫכطراف ࢫتɢليف ݰة ࢫوܵ ࢫالدائن؈ن ࢫصفة ࢫمن ࢫالمحكمة ࢫرئʋس ࢫيتحقق ࢫاݍݨلسة ࢫɸذه ʏࢭ

ݰةࢫالتوكيلات،ࢫوكذاࢫܵݰةࢫطلباتࢫالȘܦݨيل نࢫرࢫلمضمنࢫךجالࢫالمحددةࢫلɺا،ࢫثمࢫيقر ࢫ،ࢫومدىࢫورودɸاوܵ
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ࢫإقࢫࢫمنࢫ796/2،ࢫوɸوࢫماࢫنصتࢫعليھࢫالمادة:)1(تثȎتࢫصفتھࢫࢭʏࢫقائمةࢫالتوزʉعࢫوشطبࢫمنࢫلمࢫتثȎتࢫصفتھ

 .ࢫإمࢫ

ࢫ4ـࢫࢫ3ࢫࢭʏࢫفقرتٕڈاࢫ796وȋالɴسبةࢫݍݰضورࢫכطرافࢫالمعنيةࢫلݏݨلسةࢫالمحددةࢫللȘسوʈة،ࢫفإنࢫالمادت؈ن:ࢫ

 جاءتࢫبثلاثࢫفرضياتࢫۂʏ:ࢫإمࢫࢫإمنࢫقࢫࢫ797المادةࢫو 

 حضورࢫכطرافࢫواتفاقɺمࢫعڴʄࢫالȘسوʈةࢫالوديةࢫأ/ࢫ

ࢫحضرࢫذو  ࢫمحضرࢫࢫو إذا ʏࢫࢭ ࢫحضورɸم ࢫالضبط ࢫأم؈ن ࢫأثȎت ࢫالودية ࢫالȘسوʈة ࢫجلسة ʄࢫإڲ الشأن

ࢫفقطࢫفلا  ࢫالشأن ࢫوإࢫاݍݨلسة،ࢫوʈقتصرࢫاݍݰضورࢫعڴʄࢫذوي ࢫحصلࢫʇسمحࢫلݏݨمɺورࢫبحضورࢫטجتماع، ذا

قɺمࢫࢭʏࢫمحضرࢫالمحكمةࢫبإثباتࢫاتفاࢫؤقتةࢫبȘسوʈةࢫودية،ࢫيقومࢫرئʋسالمࢫاتفاقࢫبئڈمࢫࢫعڴʄࢫقائمةࢫالتوزʉع

ɸذاࢫالمحضرࢫقوةࢫالسندࢫالتنفيذي،ࢫوɸوࢫࢫثرࢫذلكࢫيكȘؠۜܣإيوقعھࢫمعࢫأم؈نࢫالضبطࢫوكذاࢫاݍݰاضرʈن،ࢫوعڴʄࢫ

 .إمࢫࢫإمنࢫقࢫࢫ3فࢫࢫ796اࢫنصتࢫعليھࢫالمادة:م

ࢫالمختص ࢫالمحكمة ࢫيصدرࢫرئʋس ࢫاݍݰالة ࢫɸذه ʏࢫضࢫاأمر ࢫوࢭ ࢫأمناء ࢫرئʋس ʄࢫإڲ ࢫولائيا ࢫالمبالبط غࢫبمنح

ࢫالقائمة ࢫحسب ࢫدائن ࢫلɢل ࢫالمادة:الٔڈࢫالمستحقة ࢫعليھ ࢫنصت ࢫوɸوࢫما ࢫ/أ796اǿي، ࢫق ࢫمن ࢫالۘܣࢫخ؈فة ࢫإ، ࢫم إ

ودية،ࢫنࢫɸناكࢫاختلافࢫفقࢼܣࢫحولࢫالتكييفࢫالقانوɲيࢫللȘسوʈةࢫاللاǿي،ࢫلأ نھࢫأمرࢫو فصلتࢫࢭʏࢫɸذاࢫכمرࢫبأ

 لمحكمة؟.عمالࢫرئʋسࢫاأعملࢫقضاǿيࢫمنࢫࢫأٰڈاɸلࢫۂʏࢫعملࢫولاǿيࢫأوࢫȖعاقديࢫأمࢫ

،ࢫلأٰڈاࢫتتمࢫȊعدࢫدعوةࢫذويࢫعملࢫقضاǿيعڴʄࢫأٰڈاࢫذɸبࢫجانبࢫمنࢫالفقھࢫإڲʄࢫاعتبارࢫالȘسوʈةࢫالوديةࢫ

ࢫفالأمرࢫالصادرࢫࢫʇعتفࢫ ࢫو٭ڈذا ࢫالعام، ࢫللنظام ࢫمخالف ࢫɠان ࢫإذا ࢫعليھ ࢫاتفقوا ࢫبما ࢫالقاعۜܣ ࢫولاࢫتلزم الشأن،

ࢫالودية ࢫاعتبارࢫالȘسوʈة ʄࢫإڲ ࢫالفقھ ࢫأخرࢫمن ࢫجانب ࢫذɸب ࢫبʋنما ࢫقضائيا، ࢫلاࢫيقومࢫࢫحكما ࢫإذ عملاࢫولائيا

ࢫمحضرࢫفقط ʏࢫࢭ ࢫاݍݰضور ࢫعليھ ࢫاتفق ࢫما ࢫبإثبات ࢫإلا ࢫحضرࢫࢫ،القاعۜܣ ࢫالذي ࢫالضبط ࢫأم؈ن ࢫمع وʈوقعھ

 .ࢫ)2(اݍݨلسةࢫواݍݰاضرʈنࢫومنࢫثمࢫتصبحࢫلھࢫقوةࢫالسندࢫالتنفيذي

                                                
.347.ࢫحمديࢫباشاࢫعمر،ࢫطرقࢫالتنفيذ،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ355مرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ،ـࢫبرȋارةࢫعبدࢫالرحمنࢫ 1  

ࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫࢫ،ࢫأحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذ221.ࢫمولودࢫديدان،مرجعࢫسابق،ࢫصࢫ426رجعࢫسابق،ࢫصࢫـࢫعبدࢫالسلامࢫديب،ࢫم2ࢫࢫ

  .863،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصوالتجارʈة
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ࢫأن ࢫالفقھࢫيرى ࢫمن ࢫتقومالȘسو ࢫوجانب ࢫلأٰڈا ࢫالعقد ࢫطاȊع ࢫʇغلبࢫعلٕڈا ࢫالودية ࢫاتفاقࢫذويࢫࢫʈة ʄعڴ

ولاࢫʇعدوࢫدورࢫالقاعۜܣࢫإثباتࢫɸذاࢫטتفاقࢫࢭʏࢫمحضرهࢫفعملھࢫأقربࢫإڲʄࢫࢫ،اࢫيتمࢫأمامࢫالقاعۜܣالشأنࢫاتفاق

ʄعضࢫأࢫالتوثيقࢫمنھࢫإڲȊذاࢫالرأيࢫأخذتࢫبھࢫɸؠۜܣالقضاءࢫوɲامࢫالقضاءࢫالفرɢ1(ح(. 

ڈاࢫتصدرࢫɠوٰࢫ،حكمࢫقضاǿيࢫأٰڈاوࢭʏࢫاعتقادناࢫالرأيࢫالراݦݳࢫɸوࢫالذيࢫʇعتفࢫطبيعةࢫالȘسوʈةࢫالوديةࢫ

ࢫ،بناءاࢫعڴʄࢫدعوةࢫمنࢫالقاعۜܣࢫالذيࢫيحددࢫɸذهࢫاݍݨلسةࢫلذويࢫالشأنࢫوتنعقدࢫجلسة،ࢫبناءاࢫعڴʄࢫاɲعقاد

ࢫ ࢫاتفق ࢫبما ࢫالقاعۜܣ ࢫȊعضɺم،ࢫولاࢫتلزم ࢫوۂʏࢫتتمࢫولوࢫتخلف ࢫالشأنࢫعليھ ࢫأولࢫ،ذوي نࢫلاࢫيقرࢫɸذاࢫلقاعۜܣ

ɠاانࢫمخالفاࢫللنظامࢫالعام،ࢫوعليھࢫفإטتفاقࢫخاصةࢫإذاࢫɺناقشʈإنࢫࢫ،نࢫدورهࢫيدرسࢫطلباتࢫذويࢫالشأنࢫو

 رفضɺا.فإنࢫɠانتࢫغ؈فࢫذلكࢫغ؈فࢫمخالفةࢫللنظامࢫالعامࢫوقواعدࢫالعدالةࢫɠانتࢫ

 تخلفࢫجميعࢫכطرافࢫعنࢫحضورࢫجلسةࢫالȘسوʈةࢫالوديةࢫࢫب/ࢫ

ࢫطرفࢫࢫ ࢫمن ࢫتɢليفɺم ࢫܵݰة ࢫȊعد ࢫالودية ࢫالȘسوʈة ࢫجلسة ࢫحضور ࢫعن ࢫכطراف ࢫجميع ࢫتخلف إذا

ʉࢫالقائمةࢫالمؤقتةࢫللتوزʄسࢫالمحكمةࢫالمختصࢫعڴʋي،ࢫيؤشرࢫرئǿوࢫࢫ،عالمحضرࢫالقضاɸذلكࢫتصبحࢫٰڈائيةࢫوȋو

ࢫالمادة ࢫعليھ ࢫنصت ࢫإࢫ796/4ࢫما ࢫم ࢫإ ࢫق ࢫعڴʄࢫمن ࢫالضمنية ࢫالموافقة ʄࢫعڴ ࢫقرʈنة ࢫغيا٭ڈم ࢫأن ࢫأساس ʄࢫعڴ ،

 .ࢫ)2(القائمةࢫالمقفحةࢫمنࢫطرف،ࢫوȋالتاڲʏࢫلاࢫيجوزࢫالطعنࢫفٕڈا

ࢫالمخت ࢫالمحكمة ࢫيصدرࢫرئʋس ࢫاݍݰالة ࢫɸذه ʏࢫأمر وࢭ ࢫضبطࢫاص ࢫأمناء ࢫرئʋس ʄࢫإڲ ࢫالمبالࢫولائيا غࢫبمنح

فࢫטخ؈فةࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإ،ࢫالۘܣࢫࢫ796عليھࢫالمادة:الٔڈاǿي،ࢫوɸوࢫماࢫنصتࢫࢫستحقةࢫلɢلࢫدائنࢫحسبࢫالقائمةالم

 نھࢫأمرࢫولاǿي.فصلتࢫࢭʏࢫɸذاࢫכمرࢫبأ

  حدࢫכطرافࢫعنࢫحضورࢫجلسةࢫالȘسوʈةࢫالوديةࢫࢫأإذاࢫتخلفࢫج/ࢫ

زࢫيجو ࢫالوديةࢫȊعدࢫܵݰةࢫالتɢليفࢫباݍݰضور ࢫطرافࢫعنࢫحضورࢫجلسةࢫالȘسوʈةحدࢫכ أذاࢫتخلفࢫإ

لرئʋسࢫالمحكمةࢫتوزʉعࢫالمبالغࢫالمتحصلةࢫمنࢫعمليةࢫبيعࢫالعقارࢫأوࢫالعقاراتࢫالمݲݨوزةࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫعڴʄࢫ

ࢫࢫالدائن؈ن ࢫالقائماݍݰاضرʈن ʏࢫࢭ ࢫالمتخلف ࢫالدائن ࢫحقوق ࢫحفظ ࢫمع ࢫاݍݨلسة، ʏࢫلھࢫࢭ ࢫيجوز ࢫولا ࢫالمؤقتة، ة

ࢫالودية ࢫالȘسوʈة ࢫتوزʉع ࢫقائمة ʏࢫࢭ  الۘࢫالطعن
ّ

ࢫأش ࢫالمخܣ ࢫالمحكمة ࢫرئʋس ࢫعليھࢫرࢫعلٕڈا ࢫنصت ࢫوɸوࢫما تص،

 .منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ797المادة:ࢫ

                                                
 .994أحمدࢫمليڋʏ،ࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعليھࢫبآراءࢫالفقھࢫوأحɢامࢫالنقض،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ- 1

  .425.ࢫعبدࢫالسلامࢫديب،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫص355جعࢫسابق،ࢫصࢫمر ࢫبرȋارةࢫعبدࢫالرحمن،ࢫـ2ࢫ



 النظامࢫالقانوɲيࢫلبيعࢫالعقارࢫالمݲݨوزࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫالبابࢫالثاɲي:ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

 

274 
 

ࢫࢫوࢭʏࢫالمقابلࢫنجد ࢫما ࢫنص ࢫعليھ ࢫضمنالȘشرʉعࢫالمصري ࢫاݍݵصوص ࢫɸذا ʏمنࢫقانونࢫࢫ477ࢫالمادةࢫࢭ

ࢫالمصري  ࢫࢫ،المرافعات ࢫטطرافالذي ࢫأحد ࢫȖغيب ࢫمنࢫࢫجعل ࢫيمنع ࢫلا ࢫالودية ࢫالȘسوʈة ࢫجلسة ࢫحضور عن

عڴʄࢫالقائمةࢫالمؤقتةࢫوموافقاࢫعڴʄࢫماࢫجاءࢫفٕڈاࢫاࢫيوأساسࢫذلكࢫأنࢫمنࢫȖغيبࢫʇعتفࢫموافقاࢫضمنࢫ،إجرا٬ڈا

ࢫالم ࢫالقائمة ࢫأثبȘتھ ࢫما ࢫيمسوا ࢫأن ࢫاݍݨلسة ࢫɸذه ʏࢫࢭ ࢫلݏݰاضرʈن ࢫلʋس ࢫونȘيجةࢫذلك ࢫلنصʋبھ، ؤقتࢫبالɴسبة

 .ࢫࢫ)1(טخ؈فࢫࢫالطعنࢫࢭʏࢫالȘسوʈةࢫالوديةنھࢫلʋسࢫلɺذاࢫلصاݍݳࢫالدائنࢫالمتغيب،ࢫكماࢫأ

 راȊعا:ࢫטعفاضࢫعڴʄࢫالȘسوʈةࢫالودية

ࢫ ࢫإذا ࢫيحدث ࢫاݍݰاالم ࢫالدائن؈ن ࢫب؈ن ࢫالوديةࢫجتفاق ࢫالȘسوʈة ࢫجلسة ࢫاݍݱݨزࢫأثناء ʏࢫࢭ ࢫوالمتدخل؈ن زʈن

ࢫ ࢫلم ʏالتاڲȋࢫو ࢫالتنفيذ، ࢫحصيلة ࢫتوزʉع ࢫطرʈقة ࢫأحول ࢫاعفاض ࢫȊسȎب ࢫالودية ࢫالȘسوʈة ࢫالدائن؈نࢫتتم حد

وࢫمقدارهࢫأوࢫأكࢫטعفاضࢫلسȎبࢫيتعلقࢫبوجودࢫحقࢫسواءࢫɠانࢫذلࢫاضرʈنࢫعڴʄࢫقائمةࢫالتوزʉعࢫالمؤقتةاݍݰ

نࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫالمختصࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫيأمرࢫبتȞبʋتࢫɸذاࢫטعفاضࢫࢭʏࢫمحضرࢫوʈفصلࢫفيھࢫإھ،ࢫفمرتȎت

ࢫ ࢫثمانية ࢫأ08(خلال ࢫبموجب ࢫأيام ࢫالمادة) ࢫعليھ ࢫنصت ࢫوɸوࢫما ࢫتتمࢫࢫ798/1ࢫمر، ࢫلم ࢫإذا ࢫ" ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق من

ࢫبتȞبʋت ࢫالرئʋس ࢫيأمر ࢫالمؤقتة، ࢫالتوزʉع ࢫقائمة ʄࢫعڴ ࢫالدائن؈ن ࢫأحد ࢫاعفاض ࢫȊسȎب ࢫالودية، ࢫالȘسوʈة

 أيام".ࢫࢫ)08(טعفاضࢫࢭʏࢫمحضر،ࢫوʈفصلࢫفيھࢫبأمرࢫخلالࢫ

ࢫب ʄࢫالإطلاعࢫعڴ ࢫنص ʄࢫالفقرةࢫכوڲ ࢫالمادة ࢫأعلاهࢫيȘب؈نࢫلناࢫأنࢫטعفاضࢫيجبࢫأمن ࢫيحصل ࢫخلالن

ࢫالودية ࢫالȘسوʈة ࢫمحضرࢫجلسة ʏࢫࢭ ࢫيɢون ࢫوإثباتھ ࢫ، ࢫإيحرره ࢫيجوز ࢫلا ࢫوعليھ ࢫاݍݨلسة، ࢫɸذه بداءࢫرئʋس

ɠسقطࢫحقࢫʉذهࢫاݍݨلسةࢫوɸعدࢫȊࢫטعفاض.טعفاضࢫʏلࢫدائنࢫࢭ 

جلسةࢫࢭʏࢫنࢫاݍݰاضرʈنࢫخولتࢫللدائن؈ࢫ)2(منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ798ࢫنࢫالفقرةࢫالثانيةࢫوماࢫيلٕڈاࢫمنࢫالمادةكماࢫأ

ࢫمامࢫرئʋسࢫالمجلسࢫالقضاǿيࢫالذيࢫتقعࢫࢭʏࢫدائرةالȘسوʈةࢫالوديةࢫحقࢫاستȁنافࢫכمرࢫالصادرࢫࢭʏࢫטعفاضࢫأ

ࢫכ  ࢫالمحكمةࢫالصادرࢫعٔڈا ࢫࢫمر اختصاصھ ࢫعشرة ࢫأي10(خلال ࢫأࢫام) ࢫاشفاط ࢫمع ࢫصدوره ࢫقيمةࢫمن ࢫتɢون ن

 )3()دجࢫࢫ200.000(ࢫالمبلغࢫالمتنازعࢫعليھࢫتزʈدࢫعنࢫمائۘܣࢫألفࢫدينارࢫجزائري 

                                                
.993أحمدࢫمليڋʏ،ࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعليھࢫبآراءࢫالفقھࢫواحɢامࢫالنقض،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ-  1  

.قانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫالسابقࢫذكرهمنࢫࢫ5إڲʄࢫࢫ798/2المادةࢫࢫ- 2  
ࢭʏࢫالموادࢫࢫ،ࢫأحمدࢫأبوࢫالوفا،ࢫإجراءاتࢫالتنفيذ427مرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ.ࢫعبدࢫالسلامࢫديب،357عࢫسابق،ࢫصمرجࢫبرȋارةࢫعبدࢫالرحمان،ࢫ-3

  .742،ࢫنȎيلࢫعمرࢫوأحمدࢫɸندي،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫص864،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة
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أقلࢫمنࢫمائۘܣࢫألفࢫدينارࢫجزائريࢫࢫنࢫال؇قاعࢫالذيࢫتɢونࢫقيمةࢫالمبلغࢫالمتنازعࢫفيھوȋمفɺومࢫالمخالفةࢫأ

رئʋسࢫالمجلسࢫالقضاǿيࢫولاࢫبأيࢫطرʈقࢫࢫمام،ࢫلاࢫيقبلࢫالطعنࢫࢭʏࢫכمرࢫالفاصلࢫفيھࢫبالاستȁنافࢫأوࢫȖساوʈھأ

لاࢫيخضعࢫللتمثيلࢫࢫنࢫɸذاࢫטستȁنافكماࢫأمنࢫطرقࢫالطعنࢫالعاديةࢫوغ؈فࢫالعاديةࢫالمعمولࢫ٭ڈاࢫࢭʏࢫقࢫإࢫمࢫإ،ࢫ

 سبةࢫللأوامرࢫعڴʄࢫعرائضعڴʄࢫغرارࢫماࢫɸوࢫمعمولࢫبھࢫبالɴࢫالوجوȌيࢫبمحامي

ࢫأنࢫالمشرعࢫلمࢫ ࢫأكما ࢫللفࢫجلا يحدد ࢫالقضاǿي טستȁنافࢫالمرفوعةࢫࢫصلࢫࢭʏࢫعرʈضةلرئʋسࢫالمجلس

ࢫأ ʏࢫכمرࢫالصادرࢫࢭ ࢫضد ࢫأمامھ ࢫتحديد ࢫالمشرع ʄࢫعڴ ࢫوɠان ࢫالقضاǿيࢫטعفاض ࢫالمجلس ࢫلرئʋس ࢫمع؈ن جل

ɸذاࢫ،ࢫو تطولࢫمعھࢫإجراءاتࢫتوزʉعࢫاݍݰصيلةࢫتجنباࢫلأيࢫتماطلࢫمنھࢫࢭʏࢫالفصلࢫوحۘܢࢫلا ࢫ،للفصلࢫࢭʏࢫذلك

المبالغࢫالماليةࢫاڲʄࢫمستحقٕڈاࢫمنࢫࢫوامرࢫتوزʉعألاࢫيمنعࢫالرئʋسࢫمنࢫȖسليمࢫטستȁنافࢫلʋسࢫلھࢫأثرࢫموقفࢫو 

 .)1(الدائن؈ن

نھࢫلاࢫيفتبࢫعڴʄࢫإفلاسࢫالمدينࢫالمݲݨوزࢫعليھࢫوقفࢫإجراءاتࢫالتوزʉعࢫولوࢫحددࢫالتوقفࢫعنࢫأكماࢫ

ࢫ ʏࢫࢭ ࢫالشروع ʄࢫعڴ ࢫسابق ࢫبتارʈخ ࢫالمادةالدفع ࢫعليھ ࢫنصت ࢫوɸوࢫما ࢫإࢫ799ࢫالتوزʉع، ࢫم ࢫإ ࢫق ࢫوأ من كدتھࢫ،

 .)2(606630تحتࢫرقمࢫࢫ16/10/2010ࢫخࢭʏࢫقرارɸاࢫالصادرࢫبتارʈࢫالمحكمةࢫالعليا

ࢫتوز ࢫغ؈فࢫأنھࢫ ࢫخلالɺا ࢫمن ࢫيتم ࢫالۘܣ ࢫالطرʈقة ʄࢫعڴ ࢫلاࢫينص ࢫɠانࢫالقانون ࢫࢭʏࢫوإن ࢫالتنفيذ ࢫحصيلة ʉع

ࢫט ࢫعدم ࢫإحالة ࢫم ࢫإ ࢫق ʏࢫࢭ ࢫعلٕڈا ࢫالمنصوص ࢫالعامة ࢫالقواعد ࢫبموجب ࢫفإنھ ࢫالودية، ࢫالȘسوʈة ʄࢫعڴ ࢫ،تفاق

ࢫالمادة ࢫنص ʏࢫࢭ ࢫجاء ࢫما ࢫالمࢫ686ࢫخاصة ࢫالمبالغ ࢫفإن ࢫمٔڈاࢫمنھ، ࢫتخصم ࢫالتنفيذ ࢫمن ࢫعلٕڈا ࢫالمتحصل الية

ʏࢫالباࢮ ࢫوʈقسم ࢫالقضائية، ࢫاݍݰاجزʈنࢫࢫالمصارʈف ࢫالدائن؈ن ࢫب؈ن ࢫالمتبقي ࢫالثمن ࢫتقسيم ࢫأي بالمحاصة

والدائن؈نࢫالمتدخل؈نࢫࢭʏࢫاݍݱݨزࢫقسمةࢫالغرماءࢫأيࢫبطرʈقةࢫالتوزʉعࢫالɴسۗܣࢫوɴȋسبةࢫمقدارࢫɠلࢫدين،ࢫفيأخذࢫ

 شفكࢫࢭʏࢫتحملࢫجزءࢫمنࢫخسارةࢫالدين.وɠلࢫدائنࢫʇࢫآخر،ائنࢫنصʋبھࢫبدونࢫأولوʈةࢫعڴʄࢫدائنࢫɠلࢫد

والمحاصةࢫɸناࢫمأخوذةࢫمنࢫاݍݰصة،ࢫأيࢫحصةࢫالدائنࢫالذيࢫتحملࢫخسارةࢫقسمࢫمنࢫالدين،ࢫوࢫلاࢫ

ࢫإلاࢫإ ࢫالتقسيم ࢫمن ࢫالنوع ࢫɸذا ࢫلأ يطبق ࢫأفضلية، ࢫأܵݰاب ࢫالدائن؈ن ࢫɠان ࢫأوࢫذا ࢫبرɸن ࢫالمضمونة ࢫالديون ن

ࢫטولوʈة ࢫإمتيازࢫلɺم ࢫأو ࢫاࢫتأم؈ن ࢫأܵݰاب ʄࢫعڴ ࢫكما ࢫالعادية، ࢫالديونࢫألديون ࢫأܵݰاب ࢫب؈ن ࢫالتوزʉع ن

                                                
  .257.ࢫمحمدࢫحسن؈ن،ࢫالتنفيذࢫالقضاǿيࢫوتوزʉعࢫاݍݰصيلة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫ221مولودࢫديدان،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 1
  .232،ࢫصࢫ2010،ࢫسنةࢫ2،ࢫالمجلةࢫالقضائية،ࢫعدد16/09/2010الصادرࢫبتارʈخࢫࢫ606630قرارࢫالغرفةࢫالمدنيةࢫبالمحكمةࢫالعلياࢫرقم:- 2
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وجودࢫعدةࢫدائن؈نࢫبنفسࢫࢫالمضمونةࢫيراڤʄࢫفيھࢫأفضليةࢫɠلࢫدين،ࢫوȋالتاڲʏࢫɸذاࢫالنوعࢫمنࢫالتقسيمࢫيففض

 المرتبة،ࢫ

ࢫحص ࢫتكف ࢫلم ࢫإذا ࢫلكن ࢫفȘسوى ڈم، ࢫبجميعࢫديوٰ ࢫالتنفيذࢫللوفاء ࢫالۘܣࢫأيلة ࢫالتنفيذية ولاࢫالنفقات

ࢫ ࢫثم ࢫاݍݰاجز، ࢫالدائن ࢫɸؤلاءصرفɺا ࢫجانب ʄࢫإڲ ࢫɠان ࢫإذا ࢫأما ࢫبئڈم، ࢫالغرماء ࢫقسمة ʏࢫالباࢮ دائن؈نࢫࢫيقسم

ࢫכ  ࢫمن ࢫزاد ࢫفإنࢫما ࢫالعاديةࢫقسمةࢫغرماءࢫعادي؈ن ࢫالديون ࢫأܵݰاب ࢫب؈ن ࢫعڴʄࢫالديونࢫالممتازةࢫيقسم موال

 .ࢫ)1(أيضا

 الفرعࢫالثالث:ࢫالقائمةࢫالٔڈائيةࢫلتوزʉعࢫحصيلةࢫالتنفيذ:

ࢫد،ࢫتوصلناࢫإڲʄࢫأنناࢫنɢونࢫبصد)2(إࢫࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫ797وࢫ5-4-3ࢫʏࢫفقراٮڈاࢭࢫ796باستقراءࢫنصࢫالمادت؈نࢫ

ࢫ ࢫالتنفيذ ࢫلتوزʉعࢫحصيلة ࢫالقائمةࢫالٔڈائية ࢫوحصل ࢫحضرࢫכطراف ࢫالتوزʉعࢫالمؤقتة،ࢫاإذا ࢫقائمة ʄࢫعڴ تفاق

لɺذاࢫالمحضرࢫࢫبȘسوʈةࢫوديةࢫأثȎتࢫالرئʋسࢫاتفاقɺمࢫࢭʏࢫمحضرࢫيوقعھࢫوأم؈نࢫالضبطࢫواݍݰاضرʈن،ࢫوɢʈون 

حالةࢫإذاࢫتخلفࢫجميعࢫالدائن؈نࢫعنࢫحضورࢫجلسةࢫالȘسوʈةࢫالوديةࢫالمحددةࢫ،ࢫوكذاࢫقوةࢫالسندࢫالتنفيذي

 و منࢫطرفࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫالمختص،ࢫ
َّ

ɠلتاࢫࢭʏࢫتصبحࢫبذلكࢫٰڈائية،ࢫوفɸذاࢫכخ؈فࢫعڴʄࢫالقائمةࢫالمؤقتةࢫرࢫأش

ࢫأمر  ࢫيصدرࢫالرئʋس ࢫحسبࢫࢫااݍݰالت؈ن ࢫدائن ࢫلɢل ࢫالمستحقة ࢫالمبالغ ࢫبمنح ࢫالضبط ࢫأمانة ࢫرئʋس ʄࢫإڲ ولائيا

 القائمة.

ࢭʏࢫحالةࢫȖغيبࢫأحدࢫכطرافࢫعنࢫحضورࢫجلسةࢫالȘسوʈةࢫالوديةࢫيجوزࢫتوزʉعࢫالمبالغࢫالمتحصلةࢫأماࢫ

ࢫولاࢫيجوزࢫ ࢫالمؤقتة ࢫالقائمة ʏࢫࢭ ࢫالمتخلف ࢫالدائن ࢫحقوق ࢫحفظ ࢫمع ࢫاݍݰاضرʈن، ࢫالدائن؈ن ʄࢫالتنفيذࢫعڴ من

ࢫغ؈فࢫأنھ ࢫالرئʋس، ࢫأشرࢫعلٕڈا ࢫالۘܣ ࢫالودية ࢫالȘسوʈة ࢫقائمة ʏࢫࢭ ࢫطعن ࢫأي ࢫتقديم ࢫالمتخلف لمعاݍݨةࢫࢫللدائن

 القائمةࢫالٔڈائيةࢫلتوزʉعࢫحصيلةࢫالتنفيذࢫيɴبڧʏࢫالتطرقࢫإڲʄࢫالنقاطࢫالتالية:

 أولا:ࢫȖعرʈفࢫالقائمةࢫالٔڈائيةࢫوطبيعْڈاࢫࢫ

وȖشملࢫأصلࢫاݍݰقࢫࢫ،الٔڈاǿيࢫالذيࢫيصدرهࢫالقاعۜܣࢫبالتوزʉعࢫوʈثȎتࢫماࢫʇستحقھࢫɠلࢫدائنࢫۂʏࢫالقرار 

الطعنࢫوʈحوزࢫقوةࢫכمرࢫࢫيھࢫبأيࢫوجھࢫمنࢫأوجھالطعنࢫفلمصارʈفࢫوۂʏࢫقرارࢫٰڈاǿيࢫلاࢫيجوزࢫوالتعوʈضاتࢫوا

                                                
،ࢫالعرȌيࢫܧݰطࢫعبدࢫالقادر،ࢫطرقࢫالتنفيذࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫ143محمدࢫحسن؈ن،ࢫطرقࢫالتنفيذࢫوتوزʉعࢫاݍݰصيلة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ-1

 .ࢫ145،ࢫصࢫ2010،ࢫمɴشوراتࢫכلفيةࢫالثالثة،ࢫاݍݨزائر،ࢫ2008ففايرࢫࢫ25المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ09-08ࢫوלدارʈةࢫوفقࢫقانون 

منࢫقࢫإࢫمࢫإ،ࢫالسابقࢫذكره.ࢫ797وࢫ5-4-3/ࢫ796المادةࢫࢫ- 2  
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ࢫالمقغۜܣ،ࢫ وȋناءاࢫعڴʄࢫماࢫتمࢫفٕڈاࢫمنࢫȖسوʈةࢫوديةࢫࢫ،القاعۜܣࢫɸذهࢫالقائمةࢫعڴʄࢫأساسࢫالقائمةࢫالمؤقتةوʉعدُّ

 ࢭʏࢫالمناقصاتࢫمنࢫأحɢامࢫإنْڈائيةࢫولɢلࢫمٔڈاࢫݯݨيةࢫכمرࢫالمقغۜܣ.ࢫࢫأوࢫبناءاࢫعڴʄࢫماࢫصدرࢫ

ࢫطلب ࢫالقائمةࢫللطعنࢫلاࢫيمنع ࢫماديةࢫوعدمࢫقابلية ࢫأخطاء ࢫمن ࢫشا٭ڈا ࢫɸذاࢫࢫ،تܶݰيحࢫما وʉعفࢫعن

 .)1(الوصفࢫالٔڈاǿيࢫلɺذهࢫالقائمةࢫبأٰڈاࢫتحوزࢫݯݨيةࢫכمرࢫالمقغۜܣ

 ثانياࢫ:ࢫإعدادࢫالقائمةࢫالٔڈائيةࢫ

ࢫاختصاص ࢫࢫدعداإࢫيؤول ࢫالٔڈائية ࢫالقائمةࢫالقائمة ࢫوإعداد ࢫالبيع ࢫفٕڈا ࢫتم ࢫالۘܣ ࢫالمحكمة ࢫرئʋس ʄإڲ

ࢫ ࢫأينࢫʇعدɸا ࢫالمؤقتة، ࢫنفسھ ࢫتلقاء ࢫمن ࢫالقانون، ࢫحدده ࢫالذي ࢫالميعاد ʏࢫمعتمداࢭ ࢫمنࢫࢫوʉعدɸا ࢫتم ࢫما ʄعڴ

 .Ȗسوʈةࢫودية

ࢫ5-4-3ࢭʏࢫفقراٮڈاࢫࢫ796عڴʄࢫحالاتࢫإعدادࢫالقائمةࢫالٔڈائيةࢫࢭʏࢫالمادت؈نࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫقدࢫنصࢫو 

ࢫالمؤقتة،ࢫࢫ797و ࢫالتوزʉع ࢫقائمة ʄࢫعڴ ࢫإتفاق ࢫوحصل ࢫحضرࢫכطراف ࢫإذا ʄࢫכوڲ ࢫاݍݰالة ʏࢫوۂ ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق من

ةࢫأثȎتࢫالرئʋسࢫاتفاقɺمࢫࢭʏࢫمحضرࢫيوقعھࢫوأم؈نࢫالضبطࢫواݍݰاضرʈن،ࢫوɢʈونࢫلɺذاࢫالمحضرࢫبȘسوʈةࢫودي

اݍݰالةࢫالثانيةࢫإذاࢫتخلفࢫجميعࢫالدائن؈نࢫعنࢫحضورࢫجلسةࢫالȘسوʈةࢫالوديةࢫأماࢫقوةࢫالسندࢫالتنفيذي،ࢫ

 
ّ

،ࢫرࢫɸذاࢫכخ؈فࢫعڴʄࢫالقائمةࢫالمؤقتةࢫوتصبحࢫبذلكࢫٰڈائيةالمحددةࢫمنࢫطرفࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫالمختص،ࢫأش

ولائياࢫإڲʄࢫرئʋسࢫأمانةࢫالضبطࢫبمنحࢫالمبالغࢫالمستحقةࢫلɢلࢫدائنࢫحسبࢫࢫاوɠلتاࢫاݍݰالت؈نࢫيصدرࢫالرئʋسࢫأمر 

 القائمة.

ࢫالمبالغࢫ ࢫتوزʉع ࢫالوديةࢫيجوز ࢫالȘسوʈة ࢫجلسة ࢫحضور ࢫعن ࢫכطراف ࢫأحد ࢫȖغيب ࢫإذا ࢫالثالثة واݍݰالة

خلفࢫࢭʏࢫالقائمةࢫالمؤقتةࢫولاࢫالمتحصلةࢫمنࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫالدائن؈نࢫاݍݰاضرʈن،ࢫمعࢫحفظࢫحقوقࢫالدائنࢫالمت

 
ّ

 .رࢫعلٕڈاࢫالرئʋسيجوزࢫللدائنࢫالمتخلفࢫتقديمࢫأيࢫطعنࢫࢭʏࢫقائمةࢫالȘسوʈةࢫالوديةࢫالۘܣࢫأش

 ثالثا:ࢫميعادࢫإعدادࢫالقائمةࢫالٔڈائية

ࢫ ʏࢫࢭ ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق ʏࢫࢭ ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫالتنفيذࢫميعاداࢫلإعدادࢫࢫالموادࢫالمتعلقةلمࢫيحدد بتوزʉعࢫحصيلة

ࢫالٔڈائية ࢫعك)2(القائمة ࢫباختلافࢫ، ࢫالميعاد ࢫɸذا ࢫوʈختلف ࢫلذلك ࢫأجلا ࢫحدد ࢫأنھ ࢫنجد ࢫالمصري ࢫالمشرع س

 اݍݰالاتࢫכتية:

                                                
.261محمدࢫحسن؈ن،ࢫالتنفيذࢫالقضاǿيࢫوتوزʉعࢫاݍݰصيلة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ  -1  

 .262ق،ࢫصمحمدࢫحسن؈ن،ࢫالتنفيذࢫالقضاǿيࢫوتوزʉعࢫاݍݰصيلة،ࢫمرجعࢫسابࢫ- 2
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ࢫنࢫɠانࢫعڴʄࢫالقاعۜܣࢫوفقاࢫللمادةحالةࢫالȘسوʈةࢫالودية:ࢫإذاࢫتمتࢫالȘسوʈةࢫالوديةࢫب؈نࢫذويࢫالشأࢫأ/

 الودية.منࢫقانونࢫالمرافعاتࢫالمصريࢫأنࢫʇعدࢫالقائمةࢫالٔڈائيةࢫخلالࢫخمسةࢫأيامࢫالتاليةࢫللȘسوʈةࢫࢫ487/1

منࢫقانونࢫالمرافعاتࢫالمصري"ࢫإذاࢫتخلفࢫࢫࢫ487/2ࢫحالةࢫغيابࢫجميعࢫذويࢫالشأنࢫتنصࢫالمادةب/ࢫ

ࢫالمؤقتةࢫقائمةࢫ ࢫاعتفࢫالقاعۜܣࢫالقائمة ࢫالمحددةࢫللȘسوʈةࢫالودية ࢫالشأنࢫعنࢫحضورࢫاݍݨلسة جميعࢫذوي

قبولࢫضمۚܣࢫࢫبةتبارࢫغيابࢫجميعࢫذويࢫالشأنࢫبمثااعࢫ،ٰڈائية،ࢫوأساسࢫالقاعدةࢫالواردةࢫࢭʏࢫالنصࢫالمتقدم

 للقائمةࢫالمؤقتةࢫȖعتفࢫالقائمةࢫالمؤقتةࢫبمثابةࢫȖسوʈةࢫودية.

وʈرىࢫالبعضࢫبناءاࢫعڴʄࢫماࢫتقدمࢫأنࢫميعادࢫإعدادࢫالقائمةࢫالٔڈائيةࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫɸوࢫذاتࢫالميعادࢫ

المحددࢫࢭʏࢫحالةࢫحصولࢫȖسوʈةࢫوديةࢫصرʈحة،ࢫأيࢫالقائمةࢫالٔڈائيةࢫȖعدࢫخلالࢫخمسةࢫأيامࢫالتاليةࢫلليومࢫ

 دࢫللȘسوʈةࢫالودية.المحد

ࢫɸوࢫ ࢫالراݦݳ ࢫلا ألكن ࢫاݍݰالة ࢫɸذه ʏࢫࢭ ࢫنھ ࢫالٔڈائيةلإ ࢫمحل ࢫالتوزʉع ࢫقائمة ࢫȖعتفࢫقائمةࢫࢫ،عداد وإنما

 .)1(التوزʉعࢫالمؤقتةࢫقائمةࢫٰڈائيةࢫبحكمࢫالقانون،ࢫفلاࢫمحلࢫللقولࢫبميعادࢫلإعدادࢫالقائمةࢫالٔڈائية

 منࢫقࢫإࢫمࢫإ.ࢫ796/4ࢫلمادةࢭʏࢫاࢫانصࢫعلٕڈࢫبأناعتدࢫ٭ڈاࢫࢫالۘܣࢫاݍݰالةࢫالمشرعࢫاݍݨزائري ࢫۂʏو 

بإعدادࢫالقائمةࢫخلالࢫسبعةࢫأيامࢫمنࢫتارʈخࢫࢫ:ࢫيقومࢫالقاعۜܣمةحالةࢫحصولࢫمناقصةࢫࢭʏࢫالقائج/ࢫ

ذاࢫلمࢫيطعنࢫࢭʏࢫإنࢫتارʈخࢫانقضاءࢫميعادࢫטستȁنافࢫذاࢫɠانࢫحكمھࢫفٕڈاࢫٰڈائيا،ࢫومإالفصلࢫࢭʏࢫالمناقصاتࢫ

ࢫإࢫ)2(اݍݰكم ࢫࢭʏࢫق ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع ࢫعلٕڈا ࢫينص ࢫلم ࢫاݍݰالة ࢫحصيلةࢫࢫوɸذه ࢫبتوزʉع ࢫاݍݵاصة ࢫمواده ʏࢫࢭ ࢫإ م

 التنفيذ.

 راȊعا:ࢫتنفيذࢫالقائمةࢫالٔڈائيةࢫ

 .)3(مرࢫالصرفࢫوشطبࢫالقيودࢫالۘܣࢫتɢونࢫعڴʄࢫالعقارࢫمحلࢫالتنفيذأتنفذࢫالقائمةࢫالٔڈائيةࢫبȘسليمࢫ

 

 

                                                
 .998أحمدࢫمليڋʏ،ࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعليھࢫبآراءࢫالفقھࢫوإحɢامࢫالنقض،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫ1-
 .998،999صࢫأحمدࢫمليڋʏ،ࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعليھࢫبآراءࢫالفقھࢫوإحɢامࢫالنقض،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫ- 2

.262توزʉعࢫاݍݰصيلة،ࢫمرجعࢫسابق،ࢫصࢫمحمدࢫحسن؈ن،ࢫالتنفيذࢫالقضاǿيࢫو ࢫ- 3  
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 وامرࢫالصرفࢫȖسليمࢫأأ/ࢫ

ࢫ ࢫمواده ʏࢫࢭ ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق ʏࢫࢭ ࢫاݍݨزائري ࢫʇࢫالمتعلقةالمشرع ࢫلم ࢫالتنفيذ ࢫحصيلة ࢫبتوزʉع ʄ݁ݨراءاتࢫشرࢫإڲ

وذلكࢫبمنحࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫالمختصةࢫالۘܣࢫجرىࢫفٕڈاࢫالبيعࢫالمزادࢫالعلۚܣࢫللعقارࢫالمݲݨوزࢫࢫالقيامࢫبالصرف،

منࢫࢫ798حقࢫإصدارࢫأوامرࢫصرفࢫوȖسليمɺاࢫإڲʄࢫɠلࢫدائنࢫحسبࢫنصʋبھࢫࢭʏࢫالقائمةࢫالٔڈائية،ࢫغ؈فࢫأنࢫالمادةࢫ

ࢫالمالي ࢫالمبالغ ࢫأوامرࢫالتوزʉع ࢫȖسليم ࢫمن ࢫتمنعھ ࢫلم ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫحالةࢫق ʏࢫࢭ ࢫحۘܢ ࢫالدائن؈ن ࢫمن ࢫمستحقٕڈا ʄࢫإڲ ة

 استȁنافࢫכمرࢫالصادرࢫعنࢫטعفاضࢫ.ࢫ

أمرࢫقلمࢫعڴʄࢫعكسࢫالمشرعࢫالمصريࢫالذيࢫنجدهࢫفصلࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫبأنࢫمنحࢫالقاعۜܣࢫصلاحيةࢫ

،ࢫوȋاستلامࢫالدائن؈نࢫلأوامرࢫصرفالالكتابࢫبȘسليمࢫالدائن؈نࢫالمدرجةࢫحقوقɺمࢫࢭʏࢫالقائمةࢫالٔڈائيةࢫأوامرࢫ

فʋستطيعࢫࢫ،وࢫمالكɺاࢫالسابقࢫونقلتࢫإلٕڈمنفيذࢫقدࢫنزعتࢫملكيْڈاࢫمنࢫالمدينࢫأتɢونࢫحصيلةࢫالتࢫالصرف

حكمةࢫالمودعةࢫ٭ڈاࢫحصيلةࢫمانةࢫالمصرفࢫالمبالغࢫالمذɠورةࢫࢭʏࢫɸذهࢫכوامرࢫبمجردࢫتقديمɺاࢫإڲʄࢫأࢫالدائنون 

سفدɸاࢫدونࢫحاجةࢫمالكɺاࢫʇنࢫنفيذࢫȊعدࢫالتوزʉعࢫعڴʄࢫالدائن؈نࢫفإ،ࢫوإذاࢫتبقىࢫجزءࢫمنࢫحصيلةࢫالتالتنفيذ

ݳࢫ)1(مرࢫصرفࢫمنࢫالقاعۜܣلإصدارࢫأ ࢫ478علٕڈاࢫالمشرعࢫالمصريࢫࢭʏࢫالمادت؈نࢫعلاهࢫنصࢫأ،ࢫوɸذاࢫاݍݰالةࢫالموܷ

 .)2(منࢫقانونࢫالمرافعاتࢫالمصري ࢫ482و

 כمرࢫȊشطبࢫالقيودࢫب/ࢫ

ࢫ ࢫيؤدي ࢫالقضاǿي ࢫالبيع ࢫɠان ࢫإلما ࢫاݍݰقوق ࢫتطɺ؈فࢫالعقارࢫمن ʄࢫالتبعيةڲ ࢫفإࢫالعيɴية ࢫعليھ نࢫالمقيدة

ࢫإعداالق ࢫȊعد ࢫيصدرࢫأمرا ࢫاعۜܣ ࢫالقيود ࢫȊشطب ࢫالٔڈائية ࢫالقائمة ࢫالعقاد ʄࢫعڴ ࢫمحلاࢫالمܦݨلة ࢫɠان رࢫالذي

نࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫࢭʏࢫقࢫإࢫمࢫإࢫࢭʏࢫموادهࢫاݍݵاصةࢫبتوزʉعࢫحصيلةࢫالتنفيذࢫلمࢫʇشرࢫإڲʄࢫɸذهࢫأغ؈فࢫللتنفيذ،ࢫ

ʄࢫɸذاࢫاݍݰكمࢫعڴنصࢫࢫعڴʄࢫعكسࢫالمشرعࢫالمصري ࢫ،اݍݰالةࢫالۘܣࢫتنفذࢫ٭ڈاࢫالقائمةࢫالٔڈائيةࢫلتوزʉعࢫاݍݰصيلة

وࢫالذينࢫاعتفواࢫطرفاࢫࢭʏࢫدࢫالدائن؈نࢫاݍݰاجزʈنࢫعڴʄࢫالعقارࢫأمراࢫȊشطبࢫقيو يصدرࢫالقاعۜܣࢫأبأنࢫصراحةࢫ

ڈمࢫࢭʏࢫالق  .ࢫࢫࢫائمةࢫأوࢫلمࢫيدركɺاࢫالتوزʉعלجراءاتࢫسواءࢫأدرجتࢫديوٰ

 

                                                
.262،ࢫصࢫالسابقالمرجعࢫࢫ- 1  

.1001مرجعࢫسابق،ࢫصࢫࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعليھࢫبآراءࢫالفقھࢫوأحɢامࢫالنقض،ࢫأحمدࢫمليڋʏ،ࢫ- 2  
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 خامسا:ࢫدعوىࢫبطلانࢫالتوزʉعࢫࢫ

ࢫحصيل ࢫبتوزʉع ࢫاݍݵاصة ࢫمواده ʏࢫࢭ ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق ʏࢫࢭ ࢫاݍݨزائري ࢫللدائن؈نࢫالمشرع ࢫيخول ࢫلم ࢫالتنفيذ ة

الۘܣࢫو ࢫ،اݍݰائزʈنࢫوالمتدخل؈نࢫࢭʏࢫاݍݱݨزࢫأثناءࢫإجراءاتࢫالȘسوʈةࢫالوديةࢫالۘܣࢫيجرٱڈاࢫرئʋسࢫالمحكمةࢫالمختص

ࢫالعلۚܣ ࢫالبيع ࢫفٕڈا ࢫࢫجرى ࢫالدعوى ࢫɸذه ࢫرفع ࢫالتنفيذࢫأللعقارࢫالمݲݨوز ࢫحصيلة ࢫقائمةࢫتوزʉع ࢫبإبطال مامھ

قࢫטعفاضࢫعڴʄࢫقائمةࢫالتوزʉعࢫالمؤقتة،ࢫوɸوࢫماࢫنصتࢫعليھࢫغ؈فࢫأنھࢫخولࢫلɺمࢫحࢫ،)1(وࢫالٔڈائيةالمؤقتةࢫأ

منࢫقࢫإمࢫإࢫدونࢫمنحɺمࢫحقࢫرفعࢫدعوىࢫالبطلان،ࢫأماࢫقائمةࢫالتوزʉعࢫالٔڈائيةࢫفلمࢫيخولɺمࢫأيࢫࢫ798المادةࢫ

 .ࢫࢫࢫمنࢫقࢫإࢫمࢫإࢫ796/4ࢫيلࢫنصࢫالمادةطرʈقࢫللاعفاضࢫعلٕڈاࢫوذلكࢫبدل

ࢫو  ࢫالتوزʉع ࢫبطلان ࢫبدعوى ࢫࢫتلكʈقصد ࢫترفع ࢫالۘܣ ࢫأالدعوى ࢫالشأن ࢫذوي ࢫالتنفيذࢫمن ࢫقاعۜܣ مام

ࢫȊسȎبࢫيتعلقࢫبإجراءاتࢫالتوزʉعࢫوتɢونࢫࢭʏࢫحالةࢫإذاࢫɠانࢫالتوزʉعࢫباطلا ࢫ،ɢلفࢫبجلسةࢫالȘسوʈةࢫالوديةالم

ࢫأ ࢫالقانون ࢫعلٕڈا ࢫنص ࢫࢭʏࢫالتوزʉعالۘܣ ࢫالشأن ࢫالدائن؈نࢫذوي ࢫموضوڤʏࢫيتعلقࢫبدينࢫأحد ࢫو )2(وࢫȊسȎب قدࢫ،

ࢫرفجاأ ࢫالمصري ࢫقاعۜزࢫالمشرع ࢫأمام ࢫالدعوى ࢫɸذه ࢫع ࢫالتنفيذ ࢫالتنفيذࢫࢫبطلانࢫفٕڈاࢫطلبيܣ توزʉعࢫحصيلة

Ȋࢫ ࢫالدعوى ࢫɸذه ࢫولاࢫتقبل ࢫمستحقٕڈا، ʄࢫإڲ ࢫأوامرࢫالصرف ࢫȖسليم ࢫلأ قبل ࢫأوامرࢫالصرف ࢫȖسليم ࢫ٭ڈذاࢫعد نھ

ʏࢫأثناءࢫالتنفيذࢫȊغرضࢫوقفࢫتنفيذࢫالȘسليمࢫتɢونࢫقدࢫتمتࢫإجراءاتࢫالتوزʉع،ࢫفࢼܣࢫمنازعةࢫموضوعيةࢫࢭ

 وامرࢫالصرف.أ

 

 

 

                                                
.264محمدࢫحسن؈ن،ࢫالتنفيذࢫالقضاǿيࢫوتوزʉعࢫاݍݰصيلة،ࢫمرجعࢫالسابق،ࢫصࢫ- 1  

.ࢫ1017مرجعࢫسابق،ࢫصࢫوفقاࢫلنصوصࢫقانونࢫالمرافعاتࢫمعلقاࢫعليھࢫبآراءࢫالفقھࢫوأحɢامࢫالنقض،ࢫالتنفيذࢫأحمدࢫمليڋʏ،ࢫ- 2  
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خصوصاࢫالتحليليةࢫمٔڈا،ࢫࢫإنࢫלقدامࢫعڴʄࢫالكتابةࢫالقانونيةࢫࢭʏࢫأيࢫمادةࢫɠانتࢫلʋسࢫبتلكࢫالسɺولة

إمɢانࢫ،ࢫوȋالتاڲʏࢫلʋسࢫبنࢫالنصࢫالقانوɲيࢫوليدࢫمجموعةࢫمنࢫالظروفࢫوכفɢارࢫوכسسࢫالشرعيةذلكࢫأ

ࢫ ࢫالموضوع ࢫلɺذا ࢫالمنظمة ࢫالنصوص ࢫبجميع ࢫלلمام ࢫبفكرࢫواحد ࢫواحد، ࢫܧݵص ࢫأمام ࢫوتضمٔڈا ࢭʏࢫȖشعّڈا

عديدࢫمنࢫالقوان؈ن،ࢫوعليھࢫنتمۚܢࢫمنࢫخلالࢫɸذهࢫالدراسةࢫأنࢫنɢونࢫقدࢫوفقناࢫولوࢫبجزءࢫȊسيطࢫلإيصالࢫ

 ناࢫحولࢫالموضوع.ࢫطرح

اݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫموضوعࢫالقانونيةࢫלجرائيةࢫالمتعلقةࢫبالنصوصࢫأحɢامࢫقدࢫيظɺرࢫلمتصفحࢫف

כوڲʄࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫقدࢫقامࢫȊسدࢫالثغراتࢫالۘܣࢫالعقارࢫو/أوࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫمنࢫالوɸلةࢫ

ࢫל  ࢫجميع ࢫوعاݍݮ ࢫالسابق ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫقانون ࢫضمن ࢫالموضوع ࢫɸذا ࢫيطرحɺا ࢫغ؈فࢫأنࢫɠان شɢالات،

اݍݰكمࢫعڴʄࢫشموليةࢫכحɢامࢫودقْڈاࢫلʋسࢫ٭ڈذهࢫالسɺولة،ࢫفماࢫيث؈فهࢫɸذاࢫالموضوعࢫمنࢫإشɢالاتࢫالۘܣࢫتطرحࢫ

 ࢭʏࢫاݍݨانبࢫالعمڴʏࢫعديدة.

ࢫالعقارࢫضمنࢫالȘشرʉعࢫاݍݨزائريࢫتوصلناف ʄࢫعڴ ࢫالدراسةࢫالتحليليةࢫلموضوعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫبعد

ɺاࢫلمجموعةࢫمنࢫالنتائجࢫوالۘܣࢫسنعرضɺيࢫوالسلۗܣࢫلȌاࢫإبرازࢫاݍݨانبࢫלيجاɺاࢫضمنࢫنقاطࢫنحاولࢫمنࢫخلال

ʏࢫكث؈فࢫمنࢫبࢫࢭفمٔڈاࢫماࢫɸوࢫإجراǿيࢫوماࢫɸوࢫموضوڤʏ،ࢫمعࢫطرحࢫȊعضࢫالمسائلࢫالمث؈فةࢫلݏݨدلࢫوالۘܣࢫتصعِّ 

يخلقࢫنوعاࢫمنࢫالتباينࢫب؈نࢫالقضاةࢫࢭʏࢫمعاݍݨْڈمࢫࢫכحيانࢫمنࢫعملࢫالقاعۜܣࢫوتطبيقھࢫلɺذهࢫالقواعدࢫمما

تفس؈فاࢫولاࢫمفراࢫعندࢫاقفاحࢫȊعضࢫاݍݰلولࢫلɺا،ࢫكماࢫنجدࢫȊعضࢫالمسائلࢫالۘܣࢫقدࢫلاࢫنجدࢫلɺاࢫࢫ،ࢫوحاولنالɺا

 .تقرʈرɸا

 .يذيࢫعڴʄࢫالعقارومنࢫب؈نࢫלشɢالاتࢫالۘܣࢫقدࢫتطرحࢫࢭʏࢫمجالࢫاݍݱݨزࢫالتنف

 الشɢليةمنࢫالناحيةࢫࢫ:أولا

منࢫسلامةࢫللصياغةࢫالقانونية،ࢫوʈقصدࢫبھࢫלطارࢫاݍݵارڊʏࢫللنصوصࢫالقانونيةࢫالمنظمةࢫللموضوعࢫ

ࢫלطارࢫ ࢫɸذا ࢫכحɢام، ࢫلɺذه ࢫالمنطقي ࢫالتنظيم ࢫوحۘܢ ࢫالمواد، ࢫصياغة ࢫعند ࢫالمصطݏݰات ࢫاستعمال ʏࢫࢭ الدقة
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لكࢫأنھࢫلاࢫيɢونࢫلɺذاࢫכخ؈فࢫمعۚܢࢫإذاࢫلمࢫيصاغࢫࢭʏࢫقالبࢫالذيࢫلاࢫيقلࢫأɸميةࢫعنࢫاݍݨانبࢫالموضوڤʏ،ࢫذ

 سليم،ࢫونجدࢫمنࢫب؈نࢫלشɢالاتࢫالمطروحةࢫࢭʏࢫɸذاࢫالمقام:

 عدمࢫترتʋبࢫالموادࢫترتʋباࢫمنطقيا: -1

ࢫالعقارࢫɸوࢫعدمࢫترتʋبࢫ ʄࢫباݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴ ࢫالمتعلقة ࢫتضمنْڈاࢫכحɢام ࢫالۘܣ ࢫالسلبيات ࢫب؈ن من

ࢫɸوࢫاݍ ࢫما ࢫمثل ࢫمنطقيا ࢫترتʋبا ࢫاسْڈلࢫالمواد ࢫنجده ࢫأين ࢫرسوࢫالمزاد ࢫبحكم ࢫالمتعلقة ࢫللأحɢام ࢫبالɴسبة ݰال

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫثمࢫشɢلࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫࢭʏࢫالمادةࢫࢫ762أحɢامھࢫبالآثارࢫالمفتبةࢫعڴʄࢫحكمࢫرسوࢫالمزادࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

 منھ.ࢫ764منࢫنفسࢫالقانونࢫثمࢫʇعودࢫمرةࢫأخرىࢫللآثارࢫضمنࢫالمادةࢫࢫ763

تʋباࢫʇسْڈلࢫלطارࢫالقانوɲيࢫݍݰكمࢫرسوࢫالمزادࢫوלجراءاتࢫالمتعلقةࢫلذاࢫلابدࢫمنࢫإعادةࢫترتʋبࢫالموادࢫتر 

 بصدوره،ࢫثمࢫيأȖيࢫاݍݰديثࢫعنࢫךثارࢫالمفتبةࢫعليھ.

 عدمࢫجمعࢫالموادࢫالمنظمةࢫلنفسࢫכحɢامࢫ  -2

ࢫقوان؈ن ࢫعدة ʄࢫعڴ ࢫالمبع؆فة ࢫכحɢام ࢫالموضوع ࢫɸذا ࢫدراسة ࢫوالمتعلقةࢫࢫماࢫصعبࢫعلينا أوامرࢫومراسيم

כحɢامࢫלجرائيةࢫالۘܣࢫلمࢫيلمࢫفٕڈاࢫالمشرعࢫبجميعࢫכحɢامࢫماࢫجعلناࢫࢭʏࢫرحلةࢫبحثࢫبنفسࢫالموضوع،ࢫوحۘܢࢫ

 عنࢫالمعلومةࢫضمنࢫالقوان؈نࢫכخرى.

 عدمࢫالدقةࢫࢭʏࢫتحديدࢫالمصطݏݰات:ࢫ -3

لمࢫࢫ،ࢫفنجدࢫعڴʄࢫسȎيلࢫالمثالنجدࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫوقعࢫࢭʏࢫخلطࢫعندࢫاستعمالھࢫللمصطݏݰات

ينࢫاستعملࢫمصطݏݰاࢫواحداࢫللتعب؈فࢫعٔڈماࢫوجعلɺماࢫܧݵصاࢫواحدا،ࢫيفرّقࢫب؈نࢫالمدينࢫوالمݲݨوزࢫعليھࢫأ

غ؈فࢫأنࢫاݍݰقيقةࢫغ؈فࢫذلكࢫɠونࢫأنࢫالمدينࢫمصطݏݳࢫʇستعملࢫللدلالةࢫعڴʄࢫالܨݵصࢫالمسؤولࢫمسؤوليةࢫ

ࢫبʋن ࢫالدين، ࢫعن ࢫالمܧݵصية ࢫيɢون ࢫقد ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫما ࢫحائزࢫالعقارࢫدين ࢫيɢون ࢫقد ࢫكما ࢫذاتھ، ࢫحد ʏࢭ

 المرɸونࢫأوࢫالكفيلࢫالعيۚܣ.
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ࢫࢫوɸو  ࢫالمادة ࢫنص ࢫضمن ࢫنجده ࢫأوࢫࢫ7-763ما ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫإلزام ࢫ" ࢫأنھ ʄࢫعڴ ࢫنص ࢫأين ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق من

ࢫالعيۚܣࢫ ࢫواݍݰائزࢫأوࢫالكفيل ࢫعليھ ࢫالمݲݨوز ࢫالمشرع ࢫجعل ࢫفقد ࢫأوࢫاݍݰائز..."، ࢫالعيۚܣ اݍݰائزࢫأوࢫالكفيل

ࢫمݲݨو  ࢫأيضا ࢫʇعتفان ࢫواللذان ࢫالبقية، ࢫدون ࢫبالمݲݨوزࢫعليھ ࢫالمدين ʄࢫعفࢫعڴ ࢫوقد ࢫمختلفان، زࢫܧݵصان

 علٕڈما.

ࢫا ࢫالمصطݏݰات ࢫاستعمال ʏࢫࢭ ࢫالدقة ࢫعدم ࢫمن ࢫنجد ࢫكما ࢫلقانونيةࢫماࢫȖعلقࢫبإجبارࢫالمدين ʄسدادࢫعڴ

ࢫرغمࢫ ࢫأخرى ࢫأحيان ʏࢫࢭ ࢫوقضائھ ࢫأخرى، ࢫتارة ࢫوسداده ࢫبالدين ࢫالوفاء ࢫعن ࢫيتحدث ࢫتارة ࢫنجده ࢫأين الدين

 טختلافࢫب؈نࢫɸذهࢫالمصطݏݰات.

ࢫللال ࢫטختياري ࢫالتنفيذ ʄࢫعڴ ࢫللدلالة ࢫʇستعمل ࢫالتنفيذࢫفالوفاء ʄࢫعڴ ࢫللدلالة ࢫטقتضاء ࢫأما قام

 اݍݨفيࢫعنࢫطرʈقࢫاݍݨفࢫوالقɺرࢫالقضاǿي.

قࢫإࢫمࢫإ،ࢫبالɴسبةࢫࢫ737ࢫوࢭʏࢫنفسࢫالسياقࢫنجدࢫماࢫنصࢫعليھࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫضمنࢫنصࢫالمادة

لݏݨزاءࢫالمفتبࢫعڴʄࢫعدمࢫتضمنࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫللبياناتࢫלلزامية،ࢫوالۘܣࢫرتبࢫعڴʄࢫمخالفْڈاࢫالقابليةࢫ

ࢫقائمةࢫللإ  ࢫإلغاء ࢫحال ʏࢫࢭ ࢫ... ࢫ" ࢫنص ࢫبأن ࢫآخرࢫوɸوࢫלلغاء ࢫمصطݏݳ ࢫʇستعمل ࢫالمادة ࢫنفس ʏࢫࢭ ࢫونجده بطال،

 .؟جراءࢫأوࢫإبطالھࢫلأنھࢫشتانࢫب؈نࢫالمصطݏݰ؈ن،ࢫفالأمرࢫيتعلقࢫبإلغاءࢫל شروطࢫالبيعࢫ..."

فالإبطالࢫجزاءࢫيردࢫعڴʄࢫإجراءࢫلمࢫيكتملࢫفيھࢫشرطࢫمنࢫشروطࢫܵݰتھ،ࢫأماࢫלلغاءࢫفلاࢫيطعنࢫࢭʏࢫ

ماࢫلإٰڈاءࢫالعملࢫبھ.ܵݰةࢫל 
ّ
 جراء،ࢫوإن

ࢫ ࢫכجدرࢫبالمشرع ࢫɠان ࢫالمواد،ࢫلذا ࢫأحɢام ࢫصياغة ʏࢫࢭ ࢫالمستعملة ࢫالقانونية ࢫالمصطݏݰات ʏࢫࢭ التدقيق

خصوصاࢫوأنࢫالمصطݏݰاتࢫالقانونيةࢫتȘسمࢫبنوعࢫمنࢫالدقةࢫواݍݵصوصية،ࢫيجعلࢫمنࢫاستعمالࢫالɢلماتࢫ

 ص،ࢫبحكمࢫךثارࢫالمفتبةࢫعڴʄࢫɠلࢫمصطݏݳ.المرادفةࢫࢭʏࢫكث؈فࢫمنࢫכحيانࢫتحرʈفاࢫللمعۚܢࢫاݍݰقيقيࢫللن

 لذاࢫلابدࢫمنࢫمراجعةࢫɸذهࢫالمصطݏݰاتࢫباختيارࢫכدقࢫمٔڈا.
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 منࢫالناحيةࢫالموضوعيةثانيا:ࢫ

يتعلقࢫاݍݨانبࢫالموضوڤʏࢫبفحوىࢫالمواد،ࢫوماࢫتحتوʈھࢫمنࢫقواعدࢫمنظمةࢫوالۘܣࢫيمكنࢫإجمالɺاࢫفيماࢫ

 يڴʏ:ࢫ

 قصرࢫךجالࢫالمحددة: -1

ائمࢫبالتنفيذࢫقصرࢫךجالࢫالممنوحةࢫلھࢫللقيامࢫبالإجراءࢫضمنࢫטجالࢫبࢫعملࢫالقماࢫقدࢫيصعِّ أولࢫ

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫبإيداعࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫࢫ725المحدّدة،ࢫأينࢫنجدࢫأنࢫالمشرعࢫألزمࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

ࢫذلكࢫ ࢫمن ࢫيجعل ࢫمما ࢫالشɺرࢫالعقاري، ࢫمصݏݰة ࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫلدى ࢫصدور ࢫمن ʏࢫالمواڲ ࢫاليوم ʏࢫأوࢫࢭ الفور

أنࢫࢫذلكȖعددࢫالعقاراتࢫوالۘܣࢫلʋسࢫمنࢫالممكنࢫقيدɸاࢫضمنࢫنفسࢫالمحافظةࢫالعقارʈة،ࢫࢫمستحيلاࢫࢭʏࢫحال

 أنࢫيتمࢫࢭʏࢫالمحافظةࢫالعقارʈةࢫالتاȊعࢫلɺاࢫالعقارࢫمحلࢫاݍݱݨز.ࢫيجبالقيدࢫ

ࢫالبيعࢫ ࢫللعقارࢫمحل ࢫכسا؟ۜܣ ࢫالثمن ࢫتحديده ࢫأجل ࢫلݏݵب؈فࢫمن ࢫالممنوحة ࢫךجال ʄࢫإڲ ࢫوȋالإضافة ɸذا

قائمةࢫشروطࢫالبيع،ࢫالمقدرࢫȊعشرةࢫأيامࢫمنࢫتارʈخࢫȖعيʋنھ،ࢫفɺذاࢫכجلࢫغ؈فࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫلإدراجھࢫضمنࢫ

تبليغھࢫباݍݵفةࢫقدࢫتتجاوزࢫɸذهࢫو ࢫ،ستخراجࢫɲܦݵةࢫمنࢫכمرلا نظرناࢫɠونࢫأنࢫלجراءاتࢫالمتبعةࢫɠافࢫࢭʏࢫ

ࢫتارʈخࢫ ࢫمن ࢫولʋس ࢫباݍݵفة ࢫتبليغھ ࢫتارʈخ ࢫمن ࢫʇسري ࢫأن ࢫכجل ࢫɸذا ࢫتحديد ʏࢫכجدرࢫࢭ ࢫɠان ʏالتاڲȋࢫو المدة،

ʋعيȖنھ.ࢫ 

 عدمࢫترتʋبࢫجزاءࢫعڴʄࢫمخالفةࢫالقواعدࢫלلزامية: -2

لقدࢫحرصࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫعندࢫتنظيمھࢫلɢلࢫإجراءࢫمنࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫأنࢫيɢونࢫضمنࢫشɢلࢫ

نجدهࢫࢭʏࢫالمقابلࢫࢫغ؈فࢫأنناࢫ،مع؈نࢫمتضمناࢫمجموعةࢫمنࢫالبياناتࢫלلزاميةࢫومرفقاࢫبمجموعةࢫمنࢫالوثائق

ࢫي ࢫلم ࢫלلࢫعڴʄرتبࢫجزاءا ࢫɸذه ࢫممخالفة ࢫقانونية ࢫتقرʈرࢫقاعدة ࢫمن ࢫالفائدة ࢫفما ࢫغ؈فࢫمرتبطةࢫزامية، لزمة

 .اعدةࢫالقانونيةمنࢫخصائصࢫالقࢫخاصيةࢫأساسيةࢫخصوصɺاࢫأنࢫɸذاࢫכخ؈ف ࢫ،بجزاء
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ࢫمحاولتناࢫ ࢫمن ࢫالرغم ʄࢫبنصࢫالمادةࢫفعڴ ࢫالعامةࢫࢭʏࢫذلكࢫنصطدم ࢫقانونࢫࢫ60ࢫللرجوعࢫللقواعد من

،ࢫحۘܢࢫوإنࢫȖعلقࢫכمرࢫبالنظامࢫالعام،ࢫࢫبطلانࢫإلاࢫبنصالۘܣࢫتنصࢫعڴʄࢫأنھࢫلا ࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة

 قاعۜܣ.سلطةࢫالتقديرʈةࢫللفɢانࢫכجدرࢫأنࢫتفكࢫمسألةࢫتقرʈرࢫالبطلانࢫالمتعلقࢫبالنظامࢫالعامࢫلل

ࢫ ࢫالمثال ࢫسȎيل ʄࢫعڴ ࢫلاࢫاݍݰصرࢫفنجد ࢫالمادة ࢫعليھ ࢫبࢫ762ماࢫنصت ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫق إلزام

ولاࢫحۘܢࢫعدمࢫفواتࢫךجالࢫࢫدتʋبࢫجزاءࢫعڴʄࢫالقيامࢫ٭ڈذاࢫלجراءࢫȊعدونࢫتر ࢫ،بالقيامࢫبقيدࢫحكمࢫرسوࢫالمزاد

 ،ࢫوكث؈فةࢫۂʏࢫحالاتࢫعدمࢫترتʋبࢫجزاءࢫلمخالفةࢫإلزاميةࢫלجراء.القيامࢫبھࢫمنࢫכساس

وأك؆فࢫمنࢫذلكࢫفإنࢫכصلࢫࢭʏࢫالقواعدࢫלجرائيةࢫأٰڈاࢫمنࢫالنظامࢫالعام،ࢫوȋالتاڲʏࢫفإنࢫاݍݨزاءࢫالمفتبࢫ

ࢫɸوࢫالبطلان، ࢫمخالفْڈا ʄࢫعلٕڈاࢫࢫعڴ ࢫɠانت ࢫمرحلة ࢫأي ʏࢫوࢭ ࢫنفسھ ࢫتلقاء ࢫمن ࢫإثارتھ ࢫللقاعۜܣ ࢫيمكن والذي

ࢫࢭʏࢫوجودࢫنصࢫيقررهࢫɸذاࢫمنࢫجɺة.غ؈فࢫأنناࢫنجدࢫأنࢫالمشرعࢫࢫ،לجراءات
ّ
 لمࢫيمنحھࢫذلكࢫإلا

الذيࢫيحدࢫمنࢫصلاحياتࢫࢫعنࢫالقابليةࢫللإبطالالمشرعࢫثࢫدتحومنࢫجɺةࢫأخرىࢫࢭʏࢫكث؈فࢫمنࢫاݍݰالاتࢫ

إجازتھࢫسواءاࢫصراحة،ࢫأيضاࢫࢫھوالذيࢫيمكنࢫ،أنࢫيث؈فهࢫمنࢫتقرّرࢫلمصݏݰتھࢫالقاعۜܣࢫࢭʏࢫتقرʈره،ࢫوالذيࢫيجب

ࢫضمن ࢫלبطال ʏࢫࢭ ࢫاݍݰق ࢫممارسة ࢫȊعدم ࢫالمحددةࢫأوࢫضمنا ࢫبإزالةࢫךجال ࢫأيضا ࢫتܶݰيحھ ࢫيمكن ࢫكما ،

 الضرر.

ࢫالبيع؟ࢫ ࢫبھ ࢫسيجرى ࢫالذي ࢫכسا؟ۜܣ ࢫالثمن ࢫمن ࢫالبيع ࢫشروط ࢫقائمة ࢫتخلوࢫمثلا ࢫأن ࢫʇعقل فكيف

ࢫحالࢫرتبھࢫالمشرعࢫعڴʄࢫمخالفةࢫإدراجࢫɸذاࢫالبيانࢫɸوࢫالقابليةࢫللإبطال،ࢫففيخصوصاࢫوأنࢫاݍݨزاءࢫالذيࢫ

ࢫܵݰيحة ࢫاعتبارɸا ࢫלبطال ࢫɸذا ࢫلصاݍݰة ࢫتقرر ࢫمن ࢫممارسة ࢫࢫ،عدم ࢫيمكن ࢫالميعادࢫولا ࢫبفوات إبطالɺا

 المحدّد،ࢫفكيفࢫيتمࢫالبيعࢫدونࢫثمنࢫأسا؟ۜܣ.

ࢫ ࢫלجراءات ࢫبمخالفة ࢫالمتعلق ࢫاݍݨزاء ࢫترتʋب ࢫيفك ࢫأن ࢫأولا ࢫɸنا ࢫالعامࢫفالأܵݳ ࢫبالنظام المتعلقة

ࢫعڴʄࢫأنࢫ ࢫمنࢫجɺة،ࢫوأنࢫيحرص ࢫالنصࢫɸذا ࢫتقييدهࢫبوجوبࢫوجود ࢫالتقديرʈةࢫللقاعۜܣ،ࢫولاࢫيتم للسلطة

لأجلھ،ࢫࢫفعلاࢫبمصݏݰةࢫمنࢫقرر ماࢫȖعلقࢫࢫيتحرىࢫفٕڈاࢫالقابليةࢫللإبطالࢫتɢونࢫࢭʏࢫحالاتࢫخاصةࢫوخاصةࢫجدا
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ʄࢫجميعࢫالموادࢫواݍݨزاءاتࢫالمفتبةࢫعڴʏࢫإعادةࢫالنظرࢫࢭʏالتاڲȋلࢫإجراءࢫمٔڈاࢫوɠعلࢫمخالفةࢫȖࢫوالفصلࢫب؈نࢫما،

 .بالنظامࢫالعامࢫومصݏݰةࢫاݍݵصوم

 :الفراغࢫالقانوɲي -3

ࢫࢫ ࢫכحيان ࢫالمࢭʏࢫȊعض ࢫحرص ࢫمن ࢫالرغم ʄࢫو وعڴ ࢫالفراغ ࢫسد ʄࢫعڴ ࢫالنقائصࢫشرع ࢫتدارك ʄالعملࢫعڴ

ࢫانࢫذلكࢫلمࢫيكنࢫɠافيا،ࢫأينࢫنجدࢫࢭʏࢫعديدࢫمنࢫכحيانࢫࢫ،يلھࢫلقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةدعندࢫȖع
ّ
الفراغࢫإلا

أينࢫنجدࢫالمشرعࢫࢫ،والۘܣࢫنجدࢫمٔڈاࢫماࢫȖعلقࢫبȎيعࢫالعقارࢫبالمزادࢫالعلۚܣسألةࢫمعينة،ࢫلمࢫھالقانوɲيࢫعندࢫتنظيم

لمࢫʇعاݍݮࢫحالةࢫعدمࢫحضورࢫالمزايدينࢫࢭʏࢫاݍݨلساتࢫالثانيةࢫوماࢫتلاɸا،ࢫفɺلࢫيقومࢫالقاعۜܣࢫبإنقاصࢫالعشرࢫ

،ࢫوماذاࢫعنࢫمآلࢫ؟اصࢫࢭʏࢫاɲعدامࢫالمزايدين،ࢫأمࢫأنھࢫلاࢫيمكنࢫاݍݰديثࢫعنࢫלنق؟منࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣࢫتلقائيا

ࢫ ࢫɠلࢫࢫالتأجيلاݍݱݨزࢫȊعد ࢫعند ࢫوɸل ࢫللعروض؟ ࢫتقديمɺم ࢫأوࢫعدم ࢫالمزايدين ࢫحضور ࢫدون ࢫجلسات لعدة

،ࢫأمࢫأنھࢫيباعࢫمثلࢫماࢫعفࢫعنھࢫالمشرعࢫبـࢫ"ࢫولوࢫɠانࢫأقلࢫمنࢫالثمنࢫ؟تأجيلࢫيقومࢫالقاعۜܣࢫبإنقاصࢫالعشر

ࢫʇعۚܣࢫ؟כسا؟ۜܣ" ࢫو ࢫفɺل ࢫثمن ࢫالعقارࢫبأي ࢫبيع ࢫذلك ࢫبخسا؟ ࢫلوࢫɠان ࢫɸذالكن ࢫɠان ࢫفماࢫࢫɸو ࢫإن المقصود

ࢫالعقارࢫࢭʏࢫ ࢫثمن ࢫتقديره ࢫعند ࢫاݍݵب؈فࢫمراعيا ࢫطرف ࢫمن ࢫכسا؟ۜܣ ࢫتقديرࢫالثمن ʄࢫعڴ ࢫحرصھ ࢫمن الفائدة

 السوق؟ࢫࢫࢫ

وعليھࢫلابدࢫمنࢫإعادةࢫالنظرࢫࢭʏࢫإجراءاتࢫجلسةࢫالمعاينةࢫبمعاݍݨةࢫحالةࢫعدمࢫحضورࢫالمزايدينࢫرغمࢫ

ࢫدون  ࢫتقديمࢫعروض ࢫأوࢫعدم ࢫولʋسࢫࢫالتأجيل، ࢫالعروض ࢫقلة ࢫيɢونࢫنȘيجة ࢫטنقاص إنقاصࢫللعشر،ࢫلإن

 لعدمࢫحضورࢫالمزايدينࢫأصلاࢫɸذاࢫمنࢫجɺة.

ومنࢫجɺةࢫأخرىࢫلابدࢫأنࢫȖعدلࢫعبارةࢫ"ولوࢫɠانࢫأقلاࢫمنࢫالثمنࢫכسا؟ۜܣ"ࢫلأٰڈاࢫتدلࢫعڴʄࢫالبيعࢫمɺماࢫ

ࢫأعيدةࢫɠانࢫالثمن،ࢫحۘܢࢫوغنࢫɠانࢫبخسا،ࢫفلاࢫبدࢫمنࢫتحديدࢫأدɲىࢫعددࢫللإنقاصࢫولاࢫبدࢫألاࢫيتجا
ّ
وزه،ࢫوإلا

 إجراءاتࢫالبيع،ࢫمعࢫالتوسيعࢫࢭʏࢫלعلانࢫالعام.

عڴʄࢫالرغمࢫمنࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫقدࢫسدࢫالفراغࢫفيماࢫيخصࢫدعوىࢫكماࢫأنھࢫوࢭʏࢫنفسࢫالسياقࢫو 

ࢫأنھࢫجعلناࢫنȘساءل
ّ
عنࢫسȎبࢫࢫטستحقاقࢫالفرعيةࢫبأنࢫنظمࢫإجراءاٮڈاࢫȊعدࢫأنࢫɠانࢫʇش؈فࢫإلٕڈاࢫفقط،ࢫإلا
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منحࢫاختصاصࢫالفصلࢫفٕڈاࢫللقاعۜܣࢫטست݀ݨاڲʏࢫبدلاࢫمنࢫقاعۜܣࢫالموضوعࢫصاحبࢫטختصاصࢫכصيلࢫ

ࢫالدع ʏࢫآجالࢫاࢭ ࢫضمن ࢫفٕڈا ࢫالفصل ࢫيتم ࢫטست݀ݨالية ࢫالدعاوى ࢫوأن ࢫخصوصا ࢫاݍݰق، ࢫبأصل ࢫالماسة وى

بأܵݰابࢫࢫטستعانةقص؈فةࢫتȘناࢭʄࢫوموضوعࢫال؇قاعࢫالذيࢫيحتاجࢫإڲʄࢫتفحصࢫوتمعنࢫوࢭʏࢫكث؈فࢫمنࢫכحيانࢫ

 .اݍݵفةࢫخصوصاࢫإذاࢫȖعلقࢫכمرࢫبالعقار،

ࢫوɸوࢫرئʋسࢫف ࢫواحد ࢫقاض ࢫأمام ࢫالتنفيذ ࢫومنازعات ࢫإجراءات ࢫأغلب ࢫجمع ʄࢫإڲ ࢫالمشرع ࢫمال ࢫوإن حۘܢ

فإنࢫذلكࢫلاࢫيفّرࢫمنحھࢫاختصاصࢫالفصلࢫࢭʏࢫالدعاوىࢫالموضوعيةࢫࢫ،ࢫ-القاعۜܣࢫטست݀ݨاڲʏࢫࢫ-ࢫالمحكمة

 ɠونࢫأنھࢫلمࢫʇعتمدࢫصراحةࢫنظامࢫقاعۜܣࢫالتنفيذ.ࢫ

 التعارضࢫب؈نࢫأحɢامࢫالنصوصࢫالقانونية: -4

ࢫ ࢫالمࢫȖعارضإشɢاليةࢫȖعد ࢫبنفس ࢫالمتعلقة ࢫفعڴʄࢫࢫاكب؈ف ࢫاوضوعࢫعائقכحɢام ࢫالقانون ࢫمطبق ࢫوجھ ʏࢭ

أوࢫب؈نࢫأحɢامࢫالقانونࢫࢫمنࢫنفسࢫالدرجةࢫسواءاࢫɠانࢫالتعارضࢫب؈نࢫقانون؈نࢫمختلف؈نأيࢫاݍݰكم؈نࢫʇسȘند،ࢫ

ࢫباݍݵࢫالواحد، ق
ّ
ࢫالمثالࢫماࢫȖعل ࢫفنجدࢫعڴʄࢫسȎيل ࢫلࢫالممنوحةيارات ࢫالعيۚܣ تلفࢫتخفنجدɸاࢫݏݰائزࢫوالكفيل

منࢫقࢫࢫ923وࢫ911منࢫالقانونࢫالموضوڤʏࢫإڲʄࢫالقانونࢫלجراǿي،ࢫأينࢫنجدࢫأنࢫالمشرعࢫمنࢫخلالࢫنصࢫالمادةࢫ

ةࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫالتخليةࢫأوࢫمواجɺࢫالعقارࢫأو ࢫتطɺ؈ف لدينࢫأوࢫمࢫقدࢫمنحɺماࢫأرȌعةࢫخيارات،ࢫب؈نࢫقضاءࢫا

جراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫعدّلࢫمنࢫɸذاࢫاݍݵياراتࢫبحذفࢫآليةࢫالتطɺ؈فࢫوלبقاءࢫبʋنماࢫنجدهࢫࢭʏࢫقانونࢫל 

ࢫأما ࢫيضعنا ࢫما ࢫاݍݵيارات، ʏࢫباࢮ ʄامࢫمعڴɢࢫכح ࢫوל ࢫȖعارضࢫب؈ن ࢫɸلࢫئيةجراالموضوعية ࢫنȘساءل ࢫيجعنا ࢫما ،

ڴʄࢫذلكࢫأنࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫلاحقࢫعࢫبحذفࢫالتطɺ؈ف؟ࢫɸذهࢫاݍݵياراتمنࢫالمشرعࢫعدّلࢫ

ࢫȖعد ࢫالمدɲي، ࢫالقانون ࢫࢫو أيل ࢫالعام؟أن ࢫيقيد ࢫاݍݵاص ࢫقاعدة ࢫالمنصوصࢫنطبق ࢫاݍݵيارات ࢫتطبق ʏالتاڲȋࢫو ،

ࢫإجرائيةࢫ ࢫأحɢام ࢫوجود ࢫعدم ʏࢫࢭ ࢫخصوصا ࢫخيارࢫالتطɺ؈ف، ࢫعن ࢫلݏݰديث ࢫولاࢫمجال ࢫإ، ࢫم ࢫإ ࢫق ࢫضمن علٕڈا

 لموضوعࢫالتطɺ؈ف.



   خاتمة

289 

المدنيةࢫوלدارʈةࢫوأبقىࢫࢫتنࢫخيارࢫالتطɺ؈فࢫسقطࢫسɺواࢫمنࢫالمشرعࢫعندࢫȖعديلھࢫلقانونࢫלجراءاأࢫو أ

ماࢫɸذاࢫيجعلناࢫأيضاࢫنȘساءلࢫلكنࢫࢫوʈطبقࢫبذلكࢫأحɢامࢫالقانونࢫالمدɲيࢫإڲʄࢫجانبࢫأحɢامࢫقࢫإࢫمࢫإ،ࢫ،علٕڈا

 .ࢭʏࢫالمقابلࢫقاعدةࢫإجرائيةࢫتحددࢫكيفيةࢫتطبيقɺا؟ࢫيوجدولاࢫࢫ،الفائدةࢫمنࢫوجودࢫقاعدةࢫموضوعية

منࢫخلالھࢫرࢫأɸميةࢫالوفاء،ࢫɠونھࢫʇعرضࢫɸناࢫيمكنࢫالقولࢫوȋماࢫأنࢫخيارࢫالتطɺ؈فࢫɸوࢫنظامࢫمɺمࢫبقد

وࢭʏࢫحالࢫقبولɺمࢫيطɺرࢫالعقارࢫمنࢫجميعࢫࢫ،اݍݰائزࢫأوࢫالكفيلࢫالعيۚܣࢫقيمةࢫالعقارࢫعڴʄࢫالدائن؈نࢫاݍݰاجزʈن

 ،ࢫفإنھࢫيبقىࢫخياراࢫيخدمࢫجميعࢫالمصاݍݳ.القيودࢫالواردةࢫعليھࢫدونࢫاݍݰاجةࢫإڲʄࢫبيعھࢫبالمزادࢫالعلۚܣ

اسȘيفاءࢫحقوقɺمࢫمنࢫالعقارࢫواختصارࢫاجراءاتࢫن؈نࢫࢭʏࢫدينࢫȊسدادࢫدينھ،ࢫمصݏݰةࢫالدائمصݏݰةࢫالم

اݍݱݨزࢫوالبيعࢫالطوʈلةࢫوالمɢلفة،ࢫومصݏݰةࢫالغ؈فࢫمالكࢫالعقارࢫࢭʏࢫتطɺ؈فࢫعقارهࢫمنࢫالقيودࢫالواردةࢫعليھ.ࢫلذاࢫ

ࢫخيارࢫالتطɺ؈ف، ʄࢫعڴ ࢫלبقاء ࢫכحسن ࢫمن ࢫלجرائيةࢫࢫɠان ࢫالقواعد ࢫوإدراج ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق ࢫضمن ࢫتداركھ ʏالتاڲȋو

 المتعلقةࢫبھ.

قࢫمࢫɸلࢫيفتبࢫعڴʄࢫمشاركةࢫࢫ402قࢫإࢫمࢫإࢫࢫوالمادةࢫࢫ645ألاࢫʇعدࢫتناقضࢫب؈نࢫأحɢامࢫالمادةࢫأنھࢫࢫكما

ࢫالɴسۗܣ؟ ࢫأم ࢫالمطلق ࢫالبطلان ࢫالمزايدة ࢫمن ࢫالمزايدةࢫالممنوع؈ن ࢫمن ࢫالممنوع؈ن ࢫتقدم ࢫحال ʏࢫࢭ ࢫترتب ʄࢫفالأوڲ ،

 .القابليةࢫللإبطال،ࢫأماࢫالثانيةࢫففتبࢫالبطلانࢫعڴʄࢫشرا٬ڈمࢫاݍݰقوقࢫالمتنازعࢫفٕڈا

فɢانࢫכجدرࢫبالمشرعࢫتوحيدࢫכحɢامࢫلعدمࢫالوقوعࢫࢭʏࢫتناقضات،ࢫيضعࢫالقاعۜܣࢫخلالɺاࢫب؈نࢫنص؈نࢫ

ࢫالمرادࢫ ࢫالمصݏݰة ࢫلأن ࢫللابطال ࢫɸوࢫالقابلية ࢫכܵݳ ࢫنظرنا ʏࢫوࢭ ࢫكلاɸما، ࢫأوࢫاسȘبعاد ࢫأحدɸما، ࢫبفجيح يلزم

ض،ࢫوɸوࢫماࢫحمايْڈاࢫۂʏࢫمصݏݰةࢫاݍݵصوم،ࢫومنࢫحقɺمࢫإجازةࢫɸذاࢫالعملࢫفɺمɺمࢫبيعࢫالعقارࢫبأحسنࢫعر 

 قدࢫيتحققࢫࢭʏࢫȊعضࢫاݍݰالاتࢫحۘܢࢫوإنࢫɠانࢫالعرضࢫمقدماࢫممنࢫمنعࢫمنࢫالمزايدة.

بنوڤʏࢫלيداعࢫࢫࢭʏࢫنفسࢫالسياقࢫودائماࢫࢭʏࢫعدمࢫتوحيدࢫכحɢامࢫالمتعلقةࢫبنفسࢫالموضوعࢫماࢫȖعلقو

ࢫכخ؈فࢫوالتخصيص ࢫɸذا ࢫدونھ، ࢫأوࢫمن ࢫبحكم ࢫ، ࢫفيھ ࢫاشفط ࢫالذي ࢫمساوʈاالمشرع ࢫالمودع ࢫالمبلغ ࢫيɢون ࢫأن

نجدهࢫلمࢫيوردࢫنفسࢫالشرطࢫعندࢫتقرʈرهࢫللإيداعࢫوالتخصيصࢫبموجبࢫࢫأينࢫࢫلقيمةࢫالدينࢫوالمصارʈف،
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ࢫيحكمࢫ ࢫأن ࢫإمɢانية ࢫيرݦݳ ࢫما ࢫɸذا ࢫمقامɺا..." ࢫيقوم ࢫأوࢫما ࢫالنقود ࢫمن ࢫتقديرࢫمبلغ ࢫ"... ࢫȊعبارة حكمࢫواكتفى

 .والمصارʈفالقاعۜܣࢫبأقلࢫمنࢫأصلࢫالدينࢫ

ʏࢫأنࢫيɢونࢫمحلࢫלيداعࢫمبلغاࢫمنࢫالدينࢫوماࢫيقومࢫɸناࢫɠانࢫمنࢫכحسنࢫأنࢫيفكࢫاݍݵيارࢫللمدينࢫࢭ

مقامɺاࢫࢭʏࢫɠلتاࢫاݍݰالت؈ن،ࢫوأنࢫيفكࢫخيارࢫقبولࢫأوࢫرفضࢫقيمةࢫכموالࢫالمودعةࢫللمخصصࢫلھࢫحۘܢࢫوإنࢫ

ɠانتࢫأقلࢫمنࢫقيمةࢫالدين،ࢫذلكࢫأنھࢫمنࢫمصݏݰةࢫالدائنࢫࢭʏࢫكث؈فࢫمنࢫاݍݰيانࢫقبولࢫماࢫتمࢫتخصيصھࢫمنࢫ

فٕڈاࢫمنࢫطرفࢫبقيةࢫالدائن؈نࢫالذيࢫقدࢫيلٕڈمࢫمرتبة،ࢫوȋالتاڲʏࢫࢫأموالࢫلصاݍݰھ،ࢫɠيࢫيضمنࢫعدمࢫمزاحمتھ

فرضيةࢫحصولھࢫعڴʄࢫمبالغࢫضȁيلةࢫمقارنةࢫمعࢫقيمةࢫالدينࢫالمݲݨوزࢫمنࢫأجلھࢫأوࢫعدمࢫحصولھࢫعلٕڈاࢫأصلاࢫ

 واردةࢫجدا،ࢫخصوصاࢫࢭʏࢫوجودࢫدائن؈نࢫممتازʈن.

قࢫبإݍݰاقࢫالثمارࢫكأثرࢫمنࢫآثارࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫا
ّ
لعقارࢫأينࢫنصتࢫالمادةࢫوكذاࢫالتناقضࢫالمتعل

ࢫالعقارʈة،ࢫࢫ732 ࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظة ࢫقيد ࢫتارʈخ ࢫمن ࢫالثمارࢫبالعقارࢫʇسري ࢫإݍݰاق ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق من

دّࢫثمارࢫالعقارࢫمنࢫمنࢫالقانونࢫالمدɲيࢫعڴʄࢫأنھࢫعڴʄࢫحائزࢫالعقارࢫأنࢫيرُ ࢫ930بʋنماࢫنجدࢫالمشرعࢫنصࢫࢭʏࢫالمادةࢫ

 وقتࢫإنذارهࢫبالدفعࢫأوࢫالتخلية.

اركࢫɸذاࢫالتداخلࢫࢭʏࢫךجال،ࢫوجعلࢫإݍݰاقࢫالثمارࢫبالعقارࢫالمݲݨوزࢫيتمࢫمنࢫتارʈخࢫلذاࢫلابدࢫمنࢫتد

قيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫبالمحافظةࢫالعقارʈة،ࢫوالذيࢫيتمࢫࢭʏࢫاليومࢫالمواڲʏࢫعڴʄࢫأك؆فࢫتقدير،ࢫلɢيࢫيȘناسبࢫمعࢫوجوبࢫ

 شɺرࢫجميعࢫالمعاملاتࢫالواردةࢫعڴʄࢫالعقار.

ࢫ ࢫوأيضا ࢫوردالتناقضضمن ࢫما ࢫࢫات ࢫعليھ ࢫنصت ࢫما ࢫالماب؈ن ࢫالمتعلقةࢫࢫ734دة ࢫإ ࢫم ࢫإ ࢫق ࢫنفس من

ࢫالعقارࢫالمرɸون  ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫࢫالۘܣࢫ،بإجراءات ࢫإنذارࢫحائزࢫالعقارࢫباݍݵيارات صراحة،ࢫࢫلھࢫالممنوحةأوجبت

وȋمفɺومࢫالمخالفةࢫفإنھࢫلاࢫيتمࢫإنذارࢫالكفيلࢫالعيۚܣࢫلأنࢫɸذاࢫלجراءࢫخصࢫبھࢫالمشرعࢫاݍݰائزࢫدونࢫالكفيلࢫ

البياناتࢫלلزاميةࢫالواجبࢫأنࢫتتضمٔڈاࢫأنھࢫمنࢫب؈نࢫࢫفسࢫالقانون منࢫنࢫ737المادةࢫبʋنماࢫنجدࢫنصࢫࢫالعيۚܣ،

فكيفࢫلناࢫأنࢫنجدࢫتارʈخࢫإنذارࢫالكفيلࢫقائمةࢫشروطࢫالبيعࢫتارʈخࢫإنذارࢫاݍݰائزࢫوالكفيلࢫالعيۚܣࢫإنࢫوجد،ࢫ

 .؟منࢫכساسࢫإنذارهالعيۚܣࢫوالذيࢫلمࢫيوجبࢫالقانونࢫ
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 ࢫالعيۚܣࢫعڴʄࢫحدّࢫسواء.ࢫفɢانࢫعڴʄࢫالمشرعࢫأنࢫيوجبࢫإنذارࢫɠلࢫمنࢫحائزࢫالعقارࢫوالكفيل

 :Ȋعضࢫכحɢامࢫالمدرجةࢫفعاليةعدمࢫ -5

بإمɢانيةࢫࢫ،والۘܣࢫنجدࢫمٔڈاࢫأنࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫعڴʄࢫالرغمࢫمنࢫحرصھࢫعڴʄࢫتوسيعࢫنطاقࢫاݍݱݨزࢫ

ࢫمستقلة، ࢫالعقارʈة ࢫالعيɴية ࢫاݍݰقوق ʄࢫلا ࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫالواقعية ࢫالناحية ࢫمن ࢫأنھ
ّ
ࢫɸذهࢫࢫإلا ࢫتطبيق يمكن

لاࢫيمكنࢫيةࢫכصليةࢫالمتفرعةࢫعنࢫالملكيةࢫ،ࢫɠونࢫأنࢫبقيةࢫاݍݰقوقࢫالعيɴטنتفاعࢫحقعڴʄࢫࢫכحɢام،ࢫعدا

ࢫجɺةࢫ ࢫومن ࢫجɺة، ࢫمن ࢫɸذا ࢫفائدٮڈا ࢫʇعدم ࢫتخدمھ ࢫالعقارࢫالذي ࢫعن ࢫفصلɺا ࢫأن ࢫɠون ࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈا توقيع

ݰقوقࢫالعيɴيةࢫالتبعية،ࢫاݍȊعضࢫاݍݰقوقࢫכخرىࢫونقصدࢫبذلكࢫيعࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫنࢫجازࢫتوقأخرىࢫحۘܢࢫوإ

لاࢫتجدࢫمنࢫيقاحمࢫعڴʄࢫشرا٬ڈاࢫإنࢫعرضتࢫللبيعࢫبالمزادࢫࢫ،أنࢫتɢونࢫتأميناتࢫعيɴيةلاࢫȖعدوࢫࢫɸافإنناࢫنجد

 العلۚܣ.

 فماࢫالفائدةࢫمنࢫɸذاࢫالتوسيعࢫإذاࢫلمࢫيكنࢫمنࢫورائھࢫفائدة؟

 التداخلࢫب؈نࢫךجال: -6

عملࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫعڴʄࢫتحديدࢫךجالࢫللقيامࢫبمعظمࢫإجراءاتࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقار،ࢫ

 :تحقيقࢫفعاليةࢫأك؆فࢫوتقليصࢫالمدد،ࢫغ؈فࢫأنھࢫࢭʏࢫȊعضࢫاݍݰالاتࢫوحسناࢫفعلࢫمنࢫأجل

منࢫقࢫإࢫمࢫإࢫألزمࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫࢫ762وقعࢫࢭʏࢫتداخلࢫب؈نࢫɸذهࢫךجالࢫأينࢫنجدهࢫࢭʏࢫالمادةࢫࢫأين

ࢫالمقابلࢫ ʏࢫࢭ ࢫنجده ࢫبʋنما ࢫصدوره، ࢫتارʈخ ࢫمن ࢫشɺرʈن ࢫخلال ࢫالعقارʈة ࢫبالمحافظة ࢫرسوࢫالمزاد ࢫحكم بقيد

ࢭʏࢫالمطالبةࢫبإعادةࢫالبيعࢫخلالࢫاݍݰقࢫلرا؟ۜܣࢫعليھࢫالمزادࢫمنحࢫلسࢫالقانونࢫمنࢫنفࢫ620بموجبࢫنصࢫالمادةࢫ

أيامࢫمنࢫࢫ5أيامࢫمنࢫتارʈخࢫصدورࢫحكمࢫرسوࢫالمزاد،ࢫفكيفࢫيمكنࢫالمطالبةࢫبإعادةࢫالبيعࢫمثلاࢫȊعدࢫمرورࢫࢫ8

ࢫمنࢫ ࢫالثاɲي ࢫاليوم ʏࢫࢭ ࢫرسوࢫالمزاد ࢫحكم ࢫبقيد ࢫالمحضرࢫالقضاǿي ࢫقيام ࢫوȌعد ࢫرسوࢫالمزاد، ࢫحكم ࢫصدور تارʈخ

 ه؟صدور 
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جالࢫالمحددةࢫلطلبࢫإعادةࢫحضرࢫالقضاǿيࢫبقيدࢫأمرࢫاݍݱݨزࢫȊعدࢫانْڈاءࢫך لذاࢫفالأܵݳࢫأنࢫيقومࢫالم

 البيع.

مةࢫواݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫɢامࢫالمتعلقةࢫبإجراءاتࢫالتنفيذࢫعارغمࢫɸذهࢫالسلبياتࢫالۘܣࢫتضمنْڈاࢫכحلكنࢫ

ࢫלجرائية،ࢫقانونيةحيانࢫأخرىࢫࢭʏࢫتنظيمࢫالقواعدࢫالأوفراغࢫࢭʏࢫࢫ،عڴʄࢫالعقارࢫخاصةࢫمنࢫتناقضࢫونقص

ࢫفإنࢫذلكࢫلاࢫينفيࢫاݍݨانبࢫלيجاȌيࢫالذيࢫعملࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫعڴʄࢫتحقيقھࢫمنࢫخلالࢫالقواعدࢫالمنظمة

 :والۘܣࢫنجدࢫمٔڈاࢫلھ

ࢫعڴʄࢫ -1 ࢫباݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫالمتعلقة ࢫכحɢام ࢫتنظيم ʏࢫࢭ ࢫوالȎساطة ࢫالوضوح ࢫاݍݨزائري ࢫالمشرع تحري

ࢫمحاولا /أوࢫالعقارࢫو ࢫالعقارʈة، ࢫالعيɴية ࢫɠانتࢫࢫاݍݰقوق ࢫالۘܣ ࢫלجراءات ࢫوطول ࢫالتعقيد ࢫعن טبتعاد

 تȘسمࢫ٭ڈاࢫɸذهࢫלجراءاتࢫضمنࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫالسابق.

الكتابࢫالثالثࢫࢫ-جمعࢫכحɢامࢫالمتعلقةࢫبالتنفيذࢫاݍݨفيࢫللسنداتࢫالتنفيذيةࢫضمنࢫنفسࢫالكتابࢫ -2

ࢫ ࢫوלدارʈة ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫقانون ࢫالعقار ࢫ-من ʄࢫعڴ ࢫالعقارʈةࢫواݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫالعيɴية ࢫواݍݰقوق ات

ࢫ ࢫ ࢫأما ࢫمنھ ࢫاݍݵامس ࢫالفصل ࢫالفصلࢫالمشɺرࢫضمن ࢫضمن ࢫفأدرجɺا ࢫغ؈فࢫالمشɺرة ࢫالعقارات ʄاݍݱݨزࢫعڴ

 السادس.

توسيعࢫمحلࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫمنࢫالعقاراتࢫالمشɺرࢫإڲʄࢫإمɢانيةࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫالعقاراتࢫ -3

ࢫ ࢫأيضا، ࢫأقرࢫإمɢانيةغ؈فࢫالمشɺرة ࢫعندما ࢫالمشرع ࢫفعل ࢫغ؈فࢫࢫوحسنا ࢫالعقارات ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي توقيع

المشɺرةࢫمۘܢࢫɠانࢫلɺاࢫمقرّراࢫإدارʈاࢫأوࢫسنداࢫعرفياࢫثابتࢫالتارʈخࢫوفقاࢫللقانونࢫالمدɲي،ࢫغ؈فࢫأنࢫذلكࢫيصطدمࢫ

بأنࢫالمشرعࢫبإجازتھࢫلɺذاࢫלجراءࢫʇعتفࢫقدࢫأقرࢫضمنياࢫبܶݰةࢫالتعاملࢫالعرࢭʏࢫعڴʄࢫالعقارࢫالذيࢫʇشفطࢫ

ࢫيض ࢫأنھ ࢫخصوصا ࢫالرسمية، ࢫبالمحافظةࢫفيھ ࢫرسوࢫالمزاد ࢫشɺرࢫحكم ࢫبإمɢانية ࢫالرسمية ࢫصفة ࢫعليھ في

 العقارʈةࢫباعتبارهࢫسندࢫملكيةࢫمثلھࢫمثلࢫالعقاراتࢫالمشɺرة.

ɸذاࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫجوازࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫالقابلةࢫلݏݱݨزࢫمنفصلةࢫعنࢫالعقارࢫ -4

 التاȊعةࢫلھ.
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التاȊعࢫلدائرةࢫاختصاصɺاࢫاحددࢫالعقاراتࢫࢫتوسيعࢫمجالࢫטختصاصࢫالقضاǿيࢫإڲʄࢫجميعࢫالمحاكم -5

 محلࢫاݍݱݨز،ࢫوعدمࢫاقتصارɸاࢫعڴʄࢫمحكمةࢫمقرࢫالمجلس.

ࢫ -6 ࢫالعقار تحديد ʄࢫعڴ ࢫباݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫالمتعلقة ࢫبالإجراءات ࢫللقيام ࢫالɺدفࢫࢫللوصول ࢫآجال ʄإڲ

ࢫاݍݱݨز ࢫلتوقيع ࢫࢫ،כسا؟ۜܣ ࢫحقھ ࢫالدائن ࢫمجɺودࢫوɸوࢫاسȘيفاء ࢫوأقل ࢫأقصرࢫمدة ʏࢫࢭ ࢫمعقولة ࢫآجال ضمن

ࢫ ࢫإصلاحࢫوأقل ࢫفكرة ࢫمجسدا ࢫمعقولة، ࢫآجال ࢫضمن ࢫלجراءات ࢫɸذه ࢫتتم ࢫأن ࢫالمشرع ࢫوحرص تɢاليف،

 العدالة.

ࢫعقاراتࢫ -7 ʄࢫتوقيعࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴ ʏࢫإجرائيةࢫجديدةࢫلتنظيمࢫלجراءاتࢫالمتبعةࢫࢭ تقرʈرࢫأحɢام

ࢫטست݀ݨال ࢫقاعۜܣ ࢫاختصاصات ࢫبيع ࢫالتوزʉع ࢫإعادة ʄࢫإڲ ࢫإضافة ࢫلھ، ࢫاݍݵيارات ࢫمنح ࢫكيفية ࢫوكذا ࢫالغ؈ف،

 وقاعۜܣࢫالموضوع،ࢫمحاولةࢫمنھࢫعڴʄࢫجمعࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫأمامࢫقاضࢫواحد.ࢫ

ࢫمٔڈاࢫب ࢫماࢫȖعلق ࢫسيما ࢫاݍݰديثࢫعنࢫɸذهࢫלيجابيات ࢫالمتعلقةࢫبإجراءاتࢫغ؈فࢫأنھࢫȊعد ࢫכحɢام جمع

كتابࢫواحدࢫوالتفصيلࢫوלلمامࢫبجميعࢫجوانبࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫولوࢫɲسȎيا،ࢫيجعلناࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫضمنࢫ

 ؟.التنفيذخصومةࢫإجراءاتࢫاݍݵصومةࢫالقضائيةࢫعنࢫإجراءاتࢫينࢫכوانࢫلفصلࢫألمࢫࢫنȘساءل
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 أولا:ࢫالمصادر

 .2009،ࢫدارࢫالمشرق،ࢫب؈فوت،ࢫ6المنجدࢫכبجدي،ࢫط -1

 ثانيا:ࢫالمراجع

 الȘشرʉعاتأ/ࢫ

 الدسات؈ف

ࢫ -1 ࢫلعام ࢫالدستوري ࢫࢫ1996التعديل ࢫכمرࢫالرئا؟ۜܣ ࢫبموجب ࢫوالمتمم ࢫࢭʏࢫࢫ438-96المعدل المؤرخ

07/12/1996. 

 2016التعديلࢫالدستوريࢫلسنةࢫ -2

 כوامر

ࢫ -1 ࢫࢫ66-154כمرࢫرقم ʏࢫࢭ ࢫاݍݨرʈدةࢫࢫ08/06/1966المؤرخ ࢫالمدنية، ࢫלجراءات ࢫقانون المتضمن

 .09/06/1966،ࢫالصادرةࢫبتارʈخࢫࢭʏࢫ47الرسمية،ࢫعددࢫ

ࢫ -2 ࢫرقم ࢫࢫ66-156כمر ʏࢫࢭ ࢫوالمتمم،ࢫࢫ08/06/1966المؤرخ ࢫالمعدّل ࢫالعقوȋات ࢫقانون المتضمن

 .11/06/1966ࢭʏࢫࢫالصادرةࢫبتارʈخ،ࢫ49اݍݨرʈدةࢫالرسمية،ࢫعددࢫ

ࢫ -3 ࢫכمرࢫࢫ16المادة ࢫالمؤر ࢫ281-67من ʏࢫࢭ ࢫכماكنࢫࢫ20/12/1967خ ࢫوحماية ࢫباݍݰفرʈات المتعلق

 وךثارࢫالتارʈخيةࢫوالوطنية.

المتضمنࢫالقانونࢫالمدɲي،ࢫالمعدّلࢫوالمتمم،ࢫاݍݨرʈدةࢫࢫ26/09/1975المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ75-58כمرࢫرقمࢫࢫ -4

 .30/09/1975،ࢫالصادرةࢫبتارʈخࢫ78الرسمية،ࢫعددࢫ

ࢫ -5 ࢫࢫ74ࢫ-75כمرࢫرقم ʏࢫࢭ ࢫإعࢫ12/11/1975المؤرخ ࢫوتأسʋسࢫالمتضمن ࢫالعام ࢫכراعۜܣ ࢫمܦݳ داد

 .ࢫ18/11/1975ࢭʏࢫࢫالصادرةࢫبتارʈخ،ࢫ92الܦݨلࢫالعقاري،ࢫاݍݨرʈدةࢫالرسمية،ࢫعددࢫ

 القوان؈ن

المتضمنࢫقانونࢫכسرةࢫالمعدّلࢫوالمتمم،ࢫاݍݨرʈدةࢫࢫ09/06/1984المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ11-84القانونࢫرقمࢫࢫ -1

 .22/06/1984،ࢫالصادرةࢫبتارʈخࢫ24الرسميةࢫالعددࢫ
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ࢫ -2 ࢫرقم ࢫللأملاكࢫࢫ19-87القانون ࢫالتاȊعة ࢫالفلاحية ࢫכراعۜܣ ࢫاستغلال ࢫكيفية ࢫضبط المتضمن

 .ࢫ1987/ࢫ08/12الوطنيةࢫوتحديدࢫحقوقࢫالمنتج؈نࢫوواجباٮڈم،ࢫالمؤرخࢫࢭʏࢫ

ࢫ -3 ࢫرقم ࢫࢫ25-90القانون ʏࢫࢭ ࢫوالمتمم،ࢫࢫ18/11/1990المؤرخ ࢫالمعدل ࢫالعقاري، ࢫالتوجيھ المتضمن

 .18/02/1990،ࢫالمؤرخةࢫࢭʏࢫ49اݍݨرʈدةࢫالرسمية،ࢫالعددࢫ

ࢫا -4 ࢫرقم ࢫࢫ30-90لقانون ʏࢫࢭ المتضمنࢫכملاكࢫالوطنية،ࢫاݍݨرʈدةࢫالرسمية،ࢫࢫ01/12/1990المؤرخ

ࢫ44،ࢫاݍݨرʈدةࢫالرسمية،ࢫالعددࢫ20/07/2008المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ14-08،ࢫالمعدلࢫوالمتممࢫبالقانونࢫرقمࢫ52عددࢫ

 .03/08/2008الصادرةࢫبتارʈخࢫ

ࢫࢫ -5 ࢫرقم ࢫࢫ10-91القانون ʏࢫࢭ ࢫࢫ27المؤرخ ࢫכ ࢫ1991أفرʈل ࢫقانون ࢫوللمتمم،ࢫالمتضمن ࢫالمعدّل وقاف

 .1991مايࢫࢫ08،ࢫالصادرةࢫبتارʈخࢫ21اݍݨرʈدةࢫالرسمية،ࢫالعددࢫ

،ࢫاݍݨرʈدةࢫالمتضمنࢫتنظيمࢫمɺنةࢫالمحضرࢫالقضاǿيࢫ20/02/2006المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ03-06قانونࢫرقمࢫ -6

 .08/03/2006،ࢫالصادرةࢫبتارʈخࢫ14الرسمية،ࢫعددࢫ

ࢫ -7 ࢫرقم ࢫࢫ05-07القانون ʏࢫࢭ ࢫاࢫ13/05/2007المؤرخ ࢫȖعديل ࢫاݍݨرʈدةࢫالمتضمن ࢫالمدɲي، لقانون

 .13/05/2007ࢫالصادرةࢫبتارʈخ،ࢫ31الرسمية،ࢫعددࢫ

المتضمنࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫࢫ2008ففايرࢫࢫ25المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ09-08القانونࢫرقمࢫ -8

اɲيࢫعامࢫࢫ17رخةࢫࢭʏࢫلمؤا 21اݍݨرʈدةࢫالرسميةࢫالعددࢫ
ّ
 .2008أبرʈلࢫسنةࢫࢫ23الموافقࢫلـ:ࢫࢫ1429رȋيعࢫالث

 المراسيم

المتعلقࢫبمܦݳࢫכراعۜܣࢫالعام،ࢫاݍݨرʈدةࢫࢫ25/03/1976المؤرخࢫࢭʏࢫࢫ62-76رسومࢫالتنفيذيࢫرقمࢫالم -1

 .13/04/1976،ࢫالمؤرخةࢫࢭʏࢫ30الرسمية،ࢫعددࢫ

ࢫࢫ -2 ࢫرقم ࢫالتنفيذي ࢫࢫ63-76المرسوم ʏࢫࢭ ࢫبتأࢫ25/03/1976المؤرخ ࢫالعقاري،ࢫالمتعلق ࢫالܦݨل سʋس

 .13/04/1976،ࢫالمؤرخةࢫࢭʏࢫ30المعدّلࢫوالمتمم،ࢫاݍݨرʈدةࢫالرسمية،ࢫعددࢫ

ࢫ -3 ࢫرقم ʏڥʉشرȘࢫال ࢫࢫ03-93المرسوم ʏࢫࢭ ࢫࢫ03-93المؤرخ ʏࢫࢭ ࢫبالɴشاطࢫࢫ01/03/1993المؤرخ المتعلق

 .03/03/1993،ࢫالمؤرخةࢫالصادرةࢫبتارʈخࢫ14العقاريࢫالمعدّل،ࢫاݍݨرʈدةࢫالرسمية،ࢫالعددࢫ
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ࢫ -4 ࢫالتنفيذي ࢫࢫ69-94المرسوم ʏࢫࢭ ࢫعقدࢫࢫ19/03/1994المؤرخ ࢫنموذج ʄࢫعڴ ࢫالمصادقة المتضمن

ࢫלيجارࢫالمن ࢫالمادة ࢫضمن ࢫعليھ ࢫࢫ21صوص ʏڥʉشرȘࢫال ࢫالمرسوم ࢫالعقاري،ࢫࢫ03-93من ࢫبالɴشاط ق
ّ
المتعل

 .30/03/1994،ࢫالصادرةࢫبتارʈخࢫ17اݍݨرʈدةࢫالرسمية،ࢫعددࢫ

 القوان؈نࢫכجنȎية

 .1984الصادرࢫلسنةࢫࢫ131القانونࢫالمدɲيࢫالمصريࢫ -1

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) 

 الكتبࢫباللغةࢫالعرȋية:

 الكتبࢫالعامة

ࢫوالصيغࢫ -1 ࢫالفقھ ࢫبآراء ࢫالمرافعات ࢫقانون ʄࢫعڴ ࢫالتعليق ʏࢫࢭ ࢫالشاملة ࢫالموسوعة ،ʏࢫمليڋ أحمد

 ،ࢫالمركزࢫالقوميࢫللإصداراتࢫالقانونية،ࢫالقاɸرة،ࢫدࢫسࢫن.6،ࢫجࢫ5القانونيةࢫوأحɢامࢫالنقض،ط

يةࢫوالتجارʈة،ࢫدارࢫاݍݨامعةࢫأحمدࢫɸندي،ࢫالصفةࢫࢭʏࢫالتنفيذ،ࢫدراسةࢫࢭʏࢫقانونࢫالمرافعاتࢫالمدن -2

 .2000اݍݨديدة،ࢫלسكندرʈة،ࢫمصر،

ࢫاݍݨامعةࢫ -3 ࢫدار ࢫالقانوɲي، ࢫالتنظيم ʏࢫࢭ ࢫوالمنطق ࢫالواقع ࢫب؈ن ࢫالقضاǿي ࢫלعلان ࢫɸندي، أحمد

 .1999اݍݨديدة،ࢫטسكندرʈة،ࢫمصر،ࢫ

ࢫ -4 ࢫط ࢫاݍݨزائرʈة، ࢫالقوان؈ن ʏࢫࢭ ࢫوتطبيقاٮڈما ࢫواݍݰق ࢫالقانون ࢫنظرʈتا ࢫمنصور، ࢫإبراɸيم ،ࢫ2إܥݰاق

 .1990المطبوعاتࢫاݍݨامعية،ࢫاݍݨزائرࢫديوانࢫ

ࢫالعرȌي، -5 ࢫלجْڈاداتࢫࢫبݏݰاج ࢫأحدث ࢫضوء ʏࢫࢭ ࢫاݍݨزائري ࢫالمدɲي ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫالعيɴية اݍݰقوق

 .2016القضائيةࢫالمشɺورةࢫللمحكمةࢫالعلياࢫدراسةࢫمقارنة،ࢫدارࢫɸومة،ࢫاݍݨزائرࢫ

http://www.legifrance.gouv.fr/
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مɴشوراتࢫࢫ،1بندرࢫمحمدࢫطاɸرࢫالشرʈف،ࢫمبدأࢫالمواجɺةࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫدراسةࢫمقارنة،طࢫ -6

 .2013اݍݰلۗܣࢫاݍݰقوقية،ࢫلبنان،ࢫ

ࢫ -7 ࢫط ࢫاݍݨزائري، ࢫالقضاǿي ࢫالنظام ࢫأمقران، ࢫمحند ࢫاݍݨامعية،ࢫ4بوȌش؈ف ࢫالمطبوعات ࢫديوان ،

 .2005اݍݨزائر،ࢫ

توفيقࢫحسنࢫفرج،ࢫالمدخلࢫللعلومࢫالقانونية:ࢫالنظرʈةࢫالعامةࢫللقانونࢫوالنظرʈةࢫالعامةࢫلݏݰق،ࢫ -8

 .1993،ࢫالدارࢫاݍݨامعية،ࢫب؈فوت،ࢫ3ط

9- ʋس،ࢫثروتࢫحبɲشوراتࢫجامعةࢫقارࢫيوɴيࢫالليۗܣ،ࢫمɲࢫالقانونࢫالمدʏب،ࢫالمصادرࢫטراديةࢫللإلقامࢫࢭ

1978. 

ࢫآخرࢫالتعديلاتࢫ -10 ࢫضوء ʏࢫࢭ ࢫجديدة ࢫطبعة ࢫزروࢮʏ،ࢫالمنازعاتࢫالعقارʈة ʄࢫعمرࢫوليڴ ࢫباشا حمدي

 .2008،ࢫدارࢫɸومةࢫ،ࢫاݍݨزائر،ࢫ10وأحدثࢫכحɢام،ࢫط

 .2002ارࢫɸومة،ࢫاݍݨزائر،ࢫحمديࢫباشاࢫعمر،ࢫحمايةࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫاݍݵاصة،ࢫد -11

ࢫمجلسࢫ -12 ࢫعن ࢫالصادرة ࢫالقرارات ࢫأحدث ࢫضوء ʄࢫعڴ ࢫالعقاري ࢫالقضاء ࢫعمر، ࢫباشا حمدي

 .2015،ࢫاݍݨزائر،ࢫ14الدولةࢫوالمحكمةࢫالعلياࢫومحكمةࢫالتنازع،ࢫدارࢫɸومة،ࢫطࢫ

رضاࢫعبدࢫاݍݰليم،ࢫعبدࢫالمجيدࢫعبدࢫالباري،ࢫالوج؈قࢫࢭʏࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫכصليةࢫ(الملكية)،دࢫ -13

 ط،ࢫد.د.ن.

ࢫالعرȋية،ࢫ -14 ࢫدارࢫالٔڈضة ࢫوالتجارʈة، ࢫالمدنية ࢫالمرافعات ࢫقانون ࢫشرح ʏࢫࢭ ࢫالوسيط ࢫسيف، رمزي

 .1968القاɸرة،ࢫ

رمضانࢫأبوࢫالسعود،ࢫالوج؈قࢫࢭʏࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫכصليةࢫأحɢامɺاࢫومصادرɸا،ࢫدارࢫاݍݨامعةࢫ -15

 .2004اݍݨديدة،ࢫمصر،ࢫ

سسةࢫالوطنيةࢫللفنونࢫزواويࢫمحمديࢫفرʈدة،ࢫالمدخلࢫللعلومࢫالقانونيةࢫ(نظرʈةࢫاݍݰق)،ࢫالمؤ  -16

 .2000المطبعية،ࢫاݍݨزائر،ࢫ

ࢫ -17 ࢫالقضاء، ࢫوأحɢام ࢫالفقɺاء ࢫآراء ࢫضوء ʄࢫعڴ ࢫمدنية ࢫإجراءات ࢫعمر، ،ࢫencyclopediaزودة

 اݍݨزائر.

 .2009،ࢫمصر،ࢫ1سم؈فࢫعبدࢫالسيدࢫتناغو،ࢫعقدࢫالبيع،ࢫمكتبةࢫالوفاءࢫالقانونية،ࢫط -18
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عديلات،ࢫدارࢫالفكراࢫݍݨامڥʏ،ࢫعبدࢫاݍݰميدࢫالمɴشاوي،ࢫالتعليقࢫعڴʄࢫقانونࢫالمرافعاتࢫطبقاࢫللت -19

 1993טسكندرʈة،ࢫ

ࢫشرحࢫ -20 ࢫمع ࢫالملكية ࢫحق ࢫاݍݨديد، ࢫالمدɲي ࢫالقانون ࢫشرح ʏࢫࢭ ࢫالوسيط ࢫالسٔڈوري، ࢫالرزاق عبد

 .2000،ࢫمɴشوراتࢫاݍݰلۗܣࢫاݍݰقوقية،ࢫب؈فوت،ࢫࢫ8،ࢫج3مفصلࢫللأشياءࢫوכموال،ࢫط

ةࢫوالعيɴية،ࢫجࢫعبدࢫالرزاقࢫالسٔڈوري،الوسيطࢫࢭʏࢫشرحࢫالقانونࢫالمدɲي،ࢫالتأميناتࢫالܨݵصي -21

 .2004،ࢫمɴشأةࢫالمعارف،ࢫלسكندرʈة،ࢫ10

،ࢫدارࢫإحياءࢫالفاثࢫ-عقدࢫלيجارࢫ-عبدࢫالرزاقࢫالسٔڈوري،ࢫشرحࢫالقانونࢫالمدɲيࢫࢭʏࢫالعقودࢫ -22

 .1985العرȌي،ࢫب؈فوت،ࢫ

ࢫاݍݨدي -23 ࢫوלدارʈة ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫقانون ࢫديب، ࢫالسلام ࢫعبد ࢫترجمة ࢫالعادلة،ࢫد لمحاكمة

 .2009موفمࢫللɴشر،ࢫاݍݨزائر،ࢫ

عبدࢫالعزʈزࢫسعد،ࢫأبحاثࢫتحليليةࢫࢭʏࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫاݍݨديد،ࢫدارࢫɸومة،ࢫ -24

 .2011اݍݨزائر،ࢫ

ࢫالليۗܣࢫ -25 ࢫالقانونࢫالمدɲي ࢫشرح ࢫسليمان، ʏࢫعڴ ʏيةࢫכصليةࢫوالتبعية،ࢫدط،ࢫ-عڴɴࢫالعي ࢫاݍݰقوق

 .غازي،ࢫليȎيا،ࢫدࢫسࢫننمɴشوراتࢫجامعةࢫب

ࢫالتبليغ -26 ࢫاݍݨرجري، ʏࢫعمرࢫعڴ ʏࢫعڴ ࢫالمدنية،ࢫفارس ࢫالدعوى ࢫحسم ʏࢫࢭ ࢫودورɸا ࢫالقضائية ات

 .2008مɴشأةࢫالمعارف،ࢫלسكندرʈة،ࢫ

ࢫوأɸمࢫ -27 ࢫوالتجارʈة ࢫالمدنية ࢫالمرافعات ࢫقانون ࢫالمدɲي: ࢫالقضاء ࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫالوسيط ،ʏࢫواڲ ʏفتڍ

 .1987الȘشرʉعاتࢫالمكملةࢫلھ،ࢫدࢫط،ࢫدارࢫالٔڈضةࢫالعرȋية،ࢫمصر،ࢫ

ࢫالمرافعا -28 ࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫالبطلان ࢫنظرʈة ،ʏࢫواڲ ʏࢫفتڍ ࢫط ࢫوالتنفيذ، ࢫالعرȋية،ࢫ2ت ࢫدارࢫالٔڈضة ،

 .1997القاɸرة،ࢫ

ݍݰس؈نࢫبنࢫشيخࢫآثࢫملوʈا،ࢫالمنتقىࢫࢭʏࢫعقدࢫالبيعࢫࢭʏࢫالقانونࢫالمدɲيࢫاݍݨزائري،ࢫدط،ࢫديوانࢫ -29

 .1982المطبوعاتࢫاݍݨامعية،ࢫاݍݨزائر،ࢫسنةࢫ

ࢫاݍݨزائري،ط -30 ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫالشɺرࢫالعقاري ࢫنظام ࢫخلفوɲي، ࢫاݍݨزائر،ࢫ5مجيد ࢫدارࢫɸومة، ،

2007. 
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ࢫمدࢫحسن؈ن،ࢫالوج؈قࢫࢭʏࢫنظرʈةࢫاݍݰقࢫبوجھࢫعام،ࢫدࢫط،ࢫالمؤسسةࢫالوطنيةࢫللكتاب،مح -31

 .1985ࢫاݍݨزائر،

اݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫכصليةࢫواݍݰقوقࢫࢫ-محمدࢫطھࢫالȎش؈فࢫوغۚܣࢫحسونࢫطھ،ࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫࢫ -32

 .2017،ࢫالمكتبةࢫالقانونية،ࢫ1العيɴيةࢫالتبعية،ࢫطࢫ

33- ʏࢫالمنقولࢫࢭ ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالقضاǿي ࢫالبكري، ࢫطࢫمحمدࢫعزمي ࢫوالقضاء، ࢫالفقھ ࢫدارࢫ1ضوء ࢫ ،

 .1995محمودࢫللɴشرࢫوالتوزʉع،ࢫدمشق،ࢫ

 .1956محمدࢫعڴʏࢫإمام،ࢫالتأميناتࢫالܨݵصيةࢫوالعيɴية،ࢫدارࢫالٔڈضةࢫالعرȋية،ࢫالقاɸرة،ࢫ -34

 .1994،ࢫدارࢫالثقافة،ࢫعمان،ࢫ1محمدࢫوحيدࢫالدينࢫسوار،ࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫכصلية،ࢫج -35

،ࢫمɴشوراتࢫ8:ࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالتبعية،ࢫطࢫمحمدࢫوحيدࢫالدينࢫسوار،ࢫشرحࢫالقانونࢫالمدɲي -36

 .2006جامعةࢫدمشق،ࢫ

ࢫدارࢫ -37 ࢫوטستȞناء)، ࢫ(כصل ࢫالقضائية ࢫالدعوى ࢫرفع ࢫإجراءات ࢫعمرࢫالتحيوي، ࢫالسيد محمود

 .2003اݍݨامعةࢫاݍݨديدة،ࢫטسكندرʈة،ࢫ

ࢫالفقھࢫ -38 ࢫضوء ʏࢫࢭ ࢫوالتجارʈة ࢫالمدنية ࢫالمرافعات ࢫقانون ʄࢫعڴ ࢫالتعليق ࢫɸرجة، ࢫمجدي مصطفى

 .2008،ࢫدارࢫمحمود،ࢫمصر،ࢫ3،ࢫالمجلدࢫاݍݵامس،ࢫطࢫ1999لسنةࢫࢫ18قانونࢫرقمࢫوالقضاءࢫوال

 .2008دارࢫبلقʋس،ࢫاݍݨزائر،ࢫࢫدࢫط،مولودࢫديدان،ࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫ -39

-دراسةࢫمقارنة–نȎيلࢫإبراɸيمࢫسعد،ࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫכصليةࢫࢭʏࢫالقانونࢫالمصريࢫواللبناɲيࢫ -40

 .2003ة،ࢫب؈فوت،ࢫ،ࢫمɴشوراتࢫاݍݰلۗܣࢫاݍݰقوقي1،ࢫط

ࢫ -41 ࢫوלدارʈة ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫقانون ࢫشرح ʏࢫࢭ ࢫالوسيط ࢫصقر، ࢫ-التنفيذࢫ-اݍݵصومةࢫ-نȎيل

 .2008التحكيم،ࢫدࢫط،ࢫدارࢫالɺدىࢫع؈نࢫمليلة،ࢫ

ࢫوفقاࢫ -42 ࢫالɢوʈۘܣ ࢫوالتجارʈة ࢫالمدنية ࢫالمرافعات ࢫقانون ࢫمحمود، ࢫأحمد ࢫسيد ࢫالراغب، وجدي

 .1994لملكࢫسعودࢫالمملكةࢫالعرȋيةࢫالسعودية،ࢫ،ࢫمطاȊعࢫجامعةࢫا1لأحدثࢫالتعديلاتࢫالȘشرʉعية،ࢫطࢫ

ࢫط -43 ࢫכصول، ࢫتوزʉع ࢫمعاملة ࢫوالتنفيذ ࢫטحتياط ࢫطرق ࢫجفان، ࢫنجم ࢫمɴشوراتࢫ2يوسف ،

 .1981عوʈدات،ࢫب؈فوت،ࢫ
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 الكتبࢫالمتخصصة

 .2005،ࢫدࢫدࢫن،ࢫمصر،ࢫ2إبراɸيمࢫأم؈نࢫالنيفاوي،ࢫالقوةࢫالتنفيذيةࢫللأجɢام،ࢫطࢫ -1

ࢫا -2 ʏࢫࢭ ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ࢫالوفا، ࢫأبو ࢫأحمد ࢫط ࢫوالتجارʈة، ࢫالمدنية ࢫالمعارف،ࢫ10لمواد ࢫمɴشأة ،

 .1991לسكندرʈة،ࢫ

ࢫالمحاكماتࢫ -3 ࢫأصول ࢫقانون ࢫبمقتغۜܢ ࢫوالتجارʈة ࢫالمدنية ࢫالمواد ʏࢫࢭ ࢫالتنفيذ ࢫالوفا، ࢫأبو أحمد

 .1980،ࢫالدارࢫاݍݨامعية،ࢫلبنان،ࢫ2اللبناɲي،ࢫطࢫ

ارࢫالٔڈضةࢫالعرȋية،ࢫاݍݨفيࢫࢭʏࢫالموادࢫالمدنيةࢫوالتجارʈة،ࢫࢫدࢫط،ࢫد أحمدࢫالسيدࢫصاوي،ࢫالتنفيذ -4

 .2005القاɸرة،ࢫ

ࢫالمدنيةࢫ -5 ࢫالمواد ʏࢫࢭ ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ࢫروȌي، ࢫالعزʈز ࢫعبد ࢫروȌي ࢫأسامة ࢫصاوي، ࢫالسيد أحمد

 .2005والتجارʈة،دࢫط،ࢫدارࢫالٔڈضةࢫالعرȋية،ࢫمصر،ࢫ

ࢫاݍݨزائريࢫ -6 ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫلقانون ࢫوفقا ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ࢫوإجراءات ࢫقواعد ࢫخلاطۜܣ، أحمد

 .2003طةࢫبھ،ࢫدࢫط،ࢫمɴشوراتࢫعشاش،ࢫاݍݨزائر،ࢫوالȘشرʉعاتࢫالمرتب

 .2006أحمدࢫخليل،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫدط،ࢫمɴشوراتࢫاݍݰلۗܣࢫاݍݰقوقية،ࢫلبنان،ࢫ -7

ࢫالقاɸرة،ࢫ -8 ࢫالعرȋية، ࢫدارࢫالٔڈضة ࢫط، ࢫد ࢫالقضاǿي، ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ࢫأصول ࢫماɸرࢫزغلول، أحمد

 .2003مصر،ࢫ

ࢫالمر  -9 ࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ࢫمبادئ ࢫحشʋش، ࢫأحمد ࢫمحمد افعات،ࢫدࢫط،ࢫدارࢫالٔڈضةࢫأحمد

 .2016العرȋية،ࢫالقاɸرة،ࢫ

ࢫمعلقاࢫعلٕڈاࢫ -10 ࢫالمرافعات ࢫقانون ࢫلنصوص ࢫوفقا ࢫالتنفيذ ʏࢫࢭ ࢫالشاملة ࢫالموسوعة ،ʏࢫمليڋ أحمد

 دࢫسࢫن.بآراءࢫالفقھࢫوأحɢامࢫالنقض،ࢫدࢫط،ࢫدارࢫالٔڈضةࢫالعرȋية،ࢫمصر،ࢫ

ࢫاݍݨا -11 ࢫدارࢫالمطبوعات ࢫط، ࢫد ࢫاݍݨفي، ࢫالتنفيذ ࢫقانون ࢫخليل، ࢫأحمد ࢫɸندي، معية،ࢫأحمد

 .1999לسكندرʈة،ࢫ

 .1993أحمدࢫɸندي،ࢫأصولࢫالتنفيذ،ࢫالدارࢫاݍݨامعية،ࢫدࢫط،ࢫלسكندرʈة،ࢫمصر،ࢫ -12

ࢫالتموʈلࢫ -13 ࢫقانون ࢫلأحɢام ࢫالعقارࢫوفقا ʄࢫعڴ ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ࢫالعزʈزࢫالروȌي. ࢫعبد ࢫروȌي أسامة

 ،ࢫدارࢫالٔڈضةࢫالعرȋية،ࢫمصر.1العقاري،ࢫط
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ࢫم -14 ࢫالعقاري، ࢫالتنفيذ ࢫالزʈادي، ࢫإبراɸيم ࢫالقاɸرة،ࢫإسماعيل ࢫ، ࢫاݍݨديدة ࢫروزࢫاليوسف طبعة

 .1997مصر،ࢫ

 .دࢫط،ࢫد.د.ن،ࢫدࢫسࢫن،ࢫ-التنفيذࢫاݍݨفي ࢫ-يࢫحسنࢫالنيداɲي،ࢫقانونࢫالمرافعاتכنصار  -15

כنصاريࢫحسنࢫالنيداɲي،ࢫالتنفيذࢫالمباشرࢫللسنداتࢫالتنفيذيةࢫدراسةࢫتأصيليةࢫوتحليلية،ࢫ -16

 .2001دࢫط،ࢫدارࢫاݍݨامعةࢫاݍݨديدةࢫللɴشر،ࢫלسكندرʈة،ࢫ

ࢫالع -17 ࢫقانون ࢫوفق ࢫوלدارʈة ࢫالمدنية ࢫالمواد ʏࢫࢭ ࢫالتنفيذ ࢫطرق ࢫالقادر، ࢫعبد ࢫܧݰط ࢫ09-08رȌي

 .2010،ࢫمɴشوراتࢫכلفيةࢫالثالثة،ࢫاݍݨزائر،ࢫ2008ففايرࢫࢫ25المؤرخࢫࢭʏࢫ

أنورࢫطلبة،ࢫإشɢالاتࢫالتنفيذࢫومنازعاتࢫاݍݱݨز،ࢫدط،ࢫالمكتبࢫاݍݨامڥʏࢫاݍݰديث،ࢫالقاɸرة،ࢫ -18

 .2006مصر،ࢫ

التنفيذࢫمنࢫالناحيت؈نࢫالمدنيةࢫواݍݨزائيةࢫوفقاࢫللȘشرʉعࢫاݍݨزائريࢫبرȋارةࢫعبدࢫالرحمان،ࢫطرقࢫ -19

 .2009،ࢫمɴشوراتࢫȊغدادي،ࢫاݍݨزائر،ࢫ1،ࢫطࢫ09-08لاسيماࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈةࢫرقمࢫ

ࢫ -20 ࢫرقم ࢫللقانون ࢫوفقا ࢫالتنفيذ ࢫطرق ࢫعمر، ࢫباشا ࢫࢫ09-08حمدي ʏࢫࢭ ࢫࢫ25المؤرخ ࢫ2008فيفري

 .2013טدارʈة،ࢫدارࢫɸومة،ࢫاݍݨزائر،ࢫالمتضمنࢫقانونࢫטجراءاتࢫالمدنيةࢫو

ࢫ -21 ࢫللقانون ࢫوفقا ࢫالتنفيذ ࢫإشɢالات ࢫعمر، ࢫباشا ࢫࢫ09-08حمدي ʏࢫࢭ ࢫ2008ففايرࢫࢫ25المؤرخ

 .2012المتضمنࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫدارࢫɸومة،ࢫاݍݨزائر،ࢫ

ࢫاݍݱݨار -22 ࢫمحمد ࢫالɢليةࢫحلܣ ࢫمɴشورات ࢫط، ࢫد ࢫمقارنة، ࢫدراسة ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ࢫأصول ،

 .2003اݍݰقوقية،ࢫ

 .1998رمزيࢫسيف،ࢫقواعدࢫتنفيذࢫכحɢامࢫوالمحرراتࢫالموثقة،ࢫدارࢫالٔڈضةࢫالعرȋية،ࢫمصر،ࢫ -23

 .2009صلاحࢫالدينࢫشوشاري،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫدارࢫالثقافة،ࢫعمان،ࢫ -24

مɴشأةࢫالمعارف،ࢫלسكندرʈة،ࢫمصر،ࢫطلعتࢫمحمدࢫدوʈدار،ࢫطرقࢫالتنفيذࢫالقضاǿي،ࢫدࢫط،ࢫ -25

1994. 

 .1966عبدࢫالباسطࢫجميڥʏ،ࢫطرقࢫالتنفيذࢫوإشɢالاتھ،ࢫدࢫط،دارࢫالفكرࢫالعرȌي،ࢫ -26

،ࢫدارࢫ1عبدࢫاݍݰميدࢫالمɴشاوي،ࢫعبدࢫالفتاحࢫمراد،ࢫالمشكلاتࢫالعمليةࢫࢭʏࢫقضاءࢫالتنفيذ،ࢫطࢫ -27

 .1988الفكرࢫالعرȌي،ࢫمصر،ࢫ

ࢫالوقتي -28 ࢫالتنفيذ ࢫإشɢالات ࢫالمɴشاوي، ࢫاݍݰميد ࢫدارࢫالفكرࢫعبد ࢫوالموضوعية، ࢫوالمست݀ݨلة ة

 .1997اݍݨامڥʏ،ࢫכزارʈطة،ࢫ
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عبدࢫالرزاقࢫبوضياف،ࢫأصولࢫالتنفيذࢫواݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالمنقولࢫوالعقارࢫوفقاࢫلقانونࢫ -29

 .2012،ࢫدط،ࢫدارࢫالɺدى،ࢫاݍݨزائر،ࢫ08-09

ࢫالعزʈزࢫخليل -30 ࢫقانونࢫࢫعبد ʏࢫࢭ ࢫوالتحفظ ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ࢫوإجراءات ࢫقواعد ࢫبديوي، إبراɸيم

 .1980،ࢫدارࢫالفكرࢫالعرȌي،ࢫ2المرافعاتࢫبالمقارنةࢫبأحɢامࢫالشرʉعةࢫלسلامية،ࢫطࢫ

ࢫالفقھࢫ -31 ࢫضوء ʏࢫࢭ ࢫالتنفيذ ࢫوقضاء ࢫالمست݀ݨل ࢫالقضاء ࢫعɢاز، ࢫحامد ࢫالدناصوري، عزࢫالدين

 .2014،ࢫدارࢫالمطبوعاتࢫاݍݨامعية،ࢫمصر،ࢫ1والقضاء،ࢫطࢫ

ࢫالتنفيذ -32 ࢫوقضاء ࢫالدعوى ࢫلفكري ࢫعامة ࢫنحوࢫنظرʈة ࢫالفتاح، ࢫعبد ࢫدارࢫࢫعزمي ࢫالقضاء، أمام

 .1998الفكرࢫالعرȌي،ࢫمصر،ࢫ

ࢫدارࢫ -33 ࢫط، ࢫد ࢫوالتجارʈة، ࢫالمدنية ࢫالمرافعات ࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ࢫɸيɢل، ࢫأبوࢫعطية ʏعڴ

 .2008المطبوعاتࢫاݍݨامعية،ࢫ

ࢫالمدنيةࢫ -34 ࢫטجراءات ࢫلقانون ࢫوفقا ࢫاݍݨفي، ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ࢫشرح ࢫترɠي، ࢫاݍݰميد ࢫعبد ʏعڴ

ࢫ ࢫرقم ࢫࢫ11טتحادي ࢫ(ࢫ1996لسنة ࢫرقم ࢫبالقانون ࢫآخرࢫالتعديلات ࢫࢫ30متضمنا ࢫ2005لسنة ࢫط ࢫدارࢫ3)، ،

 .2013الكتبࢫوالوثائقࢫالقومية،ࢫ

 .2004عمارةࢫبلغيث،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫوإشɢالاتھ،ࢫدارࢫالعلومࢫللɴشرࢫوالتوزʉع،ࢫعنابة،ࢫ -35

ࢫوالتجارʈةࢫ -36 ࢫالمدنية ࢫالمرافعات ࢫلمجموعة ࢫوفقا ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ࢫأصول ࢫالقصاص، ࢫمحمد عيد

 .2010،ࢫدࢫدࢫن،ࢫ3المكملةࢫلɺاࢫࢭʏࢫضوءࢫآخرࢫȖعديلاٮڈا،ࢫطࢫوالȘشرʉعاتࢫ

،ࢫمطبوعاتࢫجامعةࢫالɢوʈت،ࢫالɢوʈت،ࢫ1فتڍʏࢫواڲʏ،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫࢭʏࢫالقانونࢫالɢوʈۘܣ،ࢫطࢫ -37

1978. 

ࢫالعرȋية،ࢫ -38 ࢫالٔڈضة ࢫدار ࢫاݍݨديدة، ࢫالمرافعات ࢫلمجموعة ࢫوفقا ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ،ʏࢫواڲ ʏفتڍ

 .1971القاɸرة،ࢫمصر،

ࢫالتنفيذࢫو  -39 ،ʏࢫواڲʏةفتڍʈࢫوالتجار ࢫالمدنية ࢫالمرافعات ࢫلمجموعة ࢫدارࢫواݍݱݨزࢫלداري ࢫفقا ࢫدط، ،

 .1980الٔڈظةࢫالعرȋية،ࢫ

 .2000،ࢫدارࢫالٔڈظةࢫالعرȋية،ࢫمصرࢫ2محمدࢫالصاويࢫمصطفى،ࢫقواعدࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫطࢫ -40
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التنفيذࢫالقضاǿيࢫوتوزʉعࢫاݍݰصيلةࢫࢭʏࢫقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫاݍݨزائري،ࢫمحمدࢫحسن؈ن،ࢫ -41

 .1984ح،ࢫ،ࢫمكتبةࢫالفلا 1ط

محمدࢫصفيࢫالسعدي،ࢫالواܷݳࢫࢭʏࢫشرحࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫطبقاࢫلقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫ -42

 .2015وלدارʈةࢫاݍݨديد،ࢫدارࢫالɺدى،ࢫدࢫط،ࢫاݍݨزائر،ࢫ

ࢫدارࢫالفكرࢫࢫ -43 ࢫالقضاǿي، ࢫالمنݤݮ ࢫضوء ʄࢫعڴ ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ࢫأصول ࢫإبراɸيم، ࢫمحمود محمد

 .1983العرȌي،ࢫمصر،ࢫ

ࢫمصادرࢫט -44 ࢫمنصور، ࢫحس؈ن ࢫدارࢫاݍݨامعة،ࢫمحمد ࢫط، ࢫد ࢫالمنفردة)، ࢫوלرادة ࢫ(العقد لقام

 .2000لبنان،ࢫ

ࢫالمدنيةࢫ -45 ࢫالمرافعات ࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫالعامة ࢫاݍݱݨزࢫوآثاره ࢫإجراءات ࢫعمرࢫالتحيوي، ࢫالسيد محمود

 .2011،ࢫمكتبةࢫالوفاءࢫالقانونية،ࢫ1والتجارʈة،ࢫط

ࢫالمرافعات -46 ࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫوإجراءاتھ ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ࢫقواعد ࢫɸاشم، ࢫمحمد ࢫدارࢫالفكرࢫمحمود ،

 .1990العرȌي،ࢫالقاɸرة،

ࢫلمجموعةࢫ -47 ࢫوفقا ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ ࢫإجراءات ࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫالمرجع ࢫيوɲس، ࢫمصطفى محمود

والȘشرʉعاتࢫالمكملة،ࢫࢫ2007لسنةࢫࢫ76وȖعديلاٮڈاࢫرقمࢫࢫ1968لسنةࢫࢫ13المرافعاتࢫالمدنيةࢫوالتجارʈةࢫرقمࢫ

 .2013دط،ࢫدارࢫالٔڈضةࢫالعرȋية،ࢫمصر،ࢫ

اتࢫالتنفيذ،ࢫدࢫط،ࢫدارࢫالمطبوعاتࢫاݍݨامعية،ࢫטسكندرʈة،ࢫمدحتࢫمحمدࢫاݍݰسيۚܣ،ࢫمنازع -48

2005. 

مفݏݳࢫعوادࢫالقضاة،ࢫأصولࢫالتنفيذࢫوفقاࢫلأحدثࢫالتعديلاتࢫلقانونࢫالتنفيذࢫدراسةࢫمقارنة،ࢫ -49

 .2008،ࢫدارࢫالثقافة،ࢫ1ط

نȎيلࢫعمرࢫوأحمدࢫɸندي،ࢫالتنفيذࢫاݍݨفي،ࢫقواعدࢫوإجراءاتھ،ࢫدارࢫاݍݨامعةࢫاݍݨرʈدة،ࢫمصر،ࢫ -50

2003. 

ࢫإس -51 ࢫدارࢫاݍݨامعةࢫنȎيل ࢫط، ࢫد ࢫاݍݨفي، ࢫالتنفيذ ࢫخليل، ࢫɸندي،أحمد ࢫعمرࢫوأحمد ماعيل

 .2004اݍݨديدة،ࢫمصر،ࢫ

ࢫ -52 ࢫعمر، ࢫإسماعيل ࢫالدارࢫنȎيل ࢫط، ࢫد ࢫوالتجارʈة، ࢫالمدنية ࢫالمواد ʏࢫࢭ ࢫاݍݨفي ࢫالتنفيذ أصول

 .1996اݍݨامعيةࢫ،ࢫمصر،ࢫ
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ࢫ-تنفيذيةࢫنȎيلࢫإسماعيلࢫعمر،ࢫالوسيطࢫࢭʏࢫالتنفيذࢫاݍݨفيࢫللأحɢامࢫوغ؈فɸاࢫمنࢫالسنداتࢫال -53

 .2000،ࢫدط،ࢫدارࢫاݍݨامعةࢫاݍݨديدة،ࢫלسكندرʈة،ࢫ-نظرʈةࢫالسندࢫالتنفيذيࢫوأنواعھ

ࢫوالتجارʈة،ࢫ -54 ࢫالمدنية ࢫالمرافعات ࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫالقضاǿي ࢫللتنفيذ ࢫالعامة ࢫالنظرʈة ࢫراغب، وجدي

 .1973،ࢫدارࢫالفكرࢫالعرȌي،ࢫالقاɸرة،ࢫ2ط

 الكتبࢫباللغةࢫالفرɲسية

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. 

 الرسائلࢫوالمذكراتࢫاݍݨامعية

 دكتوراه

ࢫج -1 ࢫدولة، ࢫدكتوراه ࢫشɺادة ࢫلنيل ࢫمقدمة ࢫرسالة ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي، ࢫمرامرʈة، ࢫباڊʏࢫحمة امعة

 .2008/2009،ࢫمختار،ࢫعنابة

ࢫלجراءاتࢫ -2 ࢫقانون ࢫظل ʏࢫࢭ ࢫالعقارࢫالمرɸون ʄࢫعڴ ࢫللتنفيذ ࢫالقانوɲي ࢫالنظام ࢫالعزʈز، ࢫعبد بداوي

ࢫاݍݨزائر ࢫاݍݰقوق،ࢫجامعة ࢫɠلية ࢫالقانون، ʏࢫࢭ ࢫالدكتوراه ࢫدرجة ʄࢫلݏݰصولࢫعڴ ࢫرسالة ࢫوלدارʈة، ،ࢫ1المدنية

2014/2015. 

ࢫ -3 ࢫالتنفيذي ࢫالسند ࢫالرحمان، ࢫعبد ࢫدكتوراهࢫعثماɲي ࢫشɺادة ࢫلنيل ࢫمذكرة ࢫاݍݨزائري، ࢫالقانون ʏࢭ

ࢫسيديࢫ ࢫلياȊس، ʏࢫاݍݨيلاڲ ࢫجامعة ࢫالسياسية، ࢫوالعلوم ࢫاݍݰقوق ࢫɠلية ࢫخاص، ࢫقانون ࢫتخصص علوم،

 .2013/2014بلعباس،ࢫ

ࢫدكتوراهࢫ -4 ࢫشɺادة ࢫلنيل ࢫمقدمة ࢫأطروحة ࢫالمدنية، ࢫالناحية ࢫمن ࢫالتنفيذ ࢫطرق ࢫبلقاسم، بوصري

ࢫاݍݰ ࢫɠلية ࢫومسؤولية، ࢫعقود ࢫتخصص ࢫخيضرࢫȊسكرة،ࢫعلوم، ࢫمحمد ࢫجامعة ࢫالسياسية، ࢫوالعلوم قوق

2014/2015. 

ࢫلنيلࢫ -5 ࢫأطروحة ࢫالمقارن، ࢫوالȘشرʉع ࢫاݍݨزائري ࢫالȘشرʉع ʏࢫࢭ ࢫالتنفيذ ࢫطرق ࢫȊش؈فࢫسرحان، قروي

 .2014/2015،ࢫ1شɺادةࢫالدكتوراهࢫࢭʏࢫالقانونࢫاݍݵاص،ࢫɠليةࢫاݍݰقوق،ࢫجامعةࢫاݍݨزائر
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بعضࢫالعقودࢫاݍݵاصة،ࢫرسالةࢫلنيلࢫمɢانةࢫالعقدࢫࢭʏࢫظلࢫتطورࢫالعقدࢫدراسةࢫلࢫحلʋسࢫݍݵضر، -6

 .2015/2016شɺادةࢫالدكتوراهࢫࢭʏࢫالقانونࢫاݍݵاص،ࢫجامعةࢫأȌيࢫبكرࢫبلقايد،ࢫ

 ماجست؈ف

ࢫشɺادةࢫ -1 ࢫلنيل ࢫمقدمة ࢫرسالة ࢫاݍݨزائري، ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫالعقاري ࢫاݍݱݨز ࢫالعزʈز، ࢫعبد بداوي

 .2007/2008الماجست؈ف،ࢫفرعࢫלدارةࢫالعامة،ࢫɠليةࢫاݍݰقوق،ࢫجامعةࢫبنࢫيوسفࢫبنࢫخدة،ࢫ

ࢫوלدارʈة،ࢫ -2 ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫقانون ࢫوفق ࢫالعقارات ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫسلماɲي، بلقاسم

 .2011/2012مذكرةࢫلنيلࢫشɺادةࢫالماجست؈ف،ࢫɠليةࢫاݍݰقوقࢫبنࢫعكنون،ࢫاݍݨزائر،ࢫ

ࢫɠليةࢫ -3 ࢫماجست؈ف، ࢫرسالة ࢫاݍݱݨز، ࢫإجراءات ʄࢫعڴ ࢫالقضائية ࢫالرقابة ࢫالزɸراء، ࢫفاطمة بوجلال

 .2015/2016ࢫ،1اݍݰقوق،ࢫجامعةࢫاݍݨزائرࢫ

ࢫشɺادةࢫ -4 ࢫلنيل ࢫمقدمة ࢫأطروحة ࢫالمدنية، ࢫالناحية ࢫمن ࢫالتنفيذ ࢫطرق ࢫمحمد، ࢫبلقاسم بوصري

 .2015ࢫ-214دكتوراه،ࢫجامعةࢫمحمدࢫخيضر،ࢫȊسكرة،ࢫ

ࢫقانونࢫ -5 ࢫضوء ʄࢫعڴ ࢫالعقارʈة ࢫالعيɴية ࢫالعقارࢫواݍݰقوق ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫرضا، حسيان

ࢫماج ࢫشɺادة ࢫلنيل ࢫمذكرة ࢫوלدارʈة، ࢫالمدنية ࢫوɸران،ࢫלجراءات ࢫجامعة ࢫاݍݵاص، ࢫالقانون ʏࢫࢭ ست؈ف

2012/2013. 

ࢫࢫ -دراسةࢫمقارنةࢫ-حن؈نࢫمحمدࢫمحمود،ࢫعبدࢫالله،ࢫالطبيعةࢫالقانونيةࢫلمنازعاتࢫالتنفيذࢫالوقتيةࢫ -6

ࢫالنجاحࢫ ࢫبجامعة ࢫالعليا ࢫالدراسات ࢫɠلية ࢫاݍݵاص، ࢫالقانون ʏࢫالماجست؈فࢫࢭ ࢫدرجة ࢫلنيل ࢫمقدمة مذكرة

 الوطنية،ࢫفلسط؈ن.

ࢫإش -7 ࢫشاɸ؈ن، ࢫبدري ࢫلقواعدࢫدعاء ࢫوفقا ࢫبالبيع ࢫعلٕڈا ࢫوالتنفيذ ࢫغ؈فࢫالمنقولة ࢫݯݨزࢫכموال ɢالات

ࢫالقانونࢫاݍݵاص،ࢫɠليةࢫالدراساتࢫ2005لسنةࢫࢫ23قانونࢫالتنفيذࢫالفلسطيۚܣࢫرقمࢫ ʏࢫرسالةࢫماجست؈فࢫࢭ،

 العليا،ࢫجامعةࢫالنجاحࢫالوطۚܣ،ࢫنابلس،ࢫفلسط؈ن.

ࢫالعقارࢫ"دراس -8 ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫالعازمي، ࢫغلاب ࢫمدعث ࢫالله ࢫالɢوʈۘܣ،ࢫعبد ࢫالȘشرʉع ʏࢫࢭ ة

ࢫجامعةࢫ ࢫاݍݰقوق، ࢫɠلية ࢫاݍݵاص، ࢫالقانون ʏࢫالماجست؈فࢫࢭ ࢫدرجة ʄࢫعڴ ࢫلݏݰصول ࢫاستكمالا ࢫمقدمة مذكرة

 .2012/2013الشرقࢫכوسط،ࢫ
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ࢫلنيلࢫ -9 ࢫبحث ࢫوأشɢالھ، ࢫمواصفاتھ ࢫالتنفيذي ࢫالسند ࢫاݍݰرȌي، ࢫمرزوق ࢫبن ࢫمسعود ࢫبن ࢫالله عبد

 ه.ࢫ1429/1430دينةࢫالمنورة،ࢫɠليةࢫالشرʉعة،ࢫدرجةࢫالماجست؈فࢫࢭʏࢫכنظمة،ࢫاݍݨامعةࢫלسلاميةࢫبالم

ࢫشɺادةࢫ -10 ࢫلنيل ࢫتخرج ࢫمذكرة ࢫاݍݨزائري، ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫالعقارʈة ࢫشɺرࢫالتصرفات ،ʏعمرࢫصداࢮ

 .1982ماجست؈ف،ࢫقانونࢫخاص،ࢫجامعةࢫاݍݨزائر،ࢫ

مسعودࢫكم؈ن،ࢫاݍݱݨزࢫالعقاري،ࢫمذكرةࢫتخرجࢫلنيلࢫشɺادةࢫالماجست؈ف،ࢫفرعࢫقانونࢫכعمال،ࢫ -11

 .2003/2004اتنة،ࢫجامعةࢫاݍݰاجࢫݍݵضرࢫب

ناڊʏࢫمخلفࢫالع؇قي،ࢫمبدأࢫالمواجɺةࢫࢭʏࢫنظامࢫالمرافعاتࢫالشرعيةࢫالسعوديࢫدراسةࢫتأصيليةࢫ -12

ࢫالعليا،ࢫ ࢫالدراسات ࢫɠلية ࢫاݍݨنائية، ࢫالعدالة ʏࢫالماجست؈فࢫࢭ ࢫدرجة ʄࢫعڴ ࢫلݏݰصول ࢫمقدمة ࢫرسالة مقارنة،

 .2010جامعةࢫنايفࢫالعرȋيةࢫللعلومࢫכمنية،ࢫالسعودية،ࢫ

13- ɸࢫالر ࢫعقد ࢫعمر، ࢫلنيلࢫأولܣ ࢫمذكرة ࢫالدائن؈ن، ࢫحقوق ࢫݍݰماية ࢫضمان ࢫɠوسيلة ࢫالرسܣ ن

 .2016/2017شɺادةࢫالماجست؈ف،ࢫɠليةࢫاݍݰقوق،ࢫجامعةࢫمولودࢫمعمري،ࢫت؈قيࢫوزو،ࢫ

 مذكرات

شرࢭʏࢫعبدࢫالرحمان،ࢫرئʋسࢫالمحكمة،ࢫمذكرةࢫمذكرةࢫتخرجࢫلنيلࢫإجازةࢫالمدرسةࢫالعلياࢫللقضاء،ࢫ -1

 .2003/2006اݍݨزائر،ࢫࢫالمدرسةࢫالعلياࢫللقضاء،ࢫالدفعةࢫالراȊعةࢫعشر،

ࢫاݍݨزائر،ࢫ -2 ࢫللقضاء، ࢫالمدرسةࢫالعليا ࢫالقضاء، ࢫإجازة ࢫلنيل ࢫمذكرة ࢫاݍݱݨزࢫالعقاري، كرȋاجࢫأمال،

2006/2009. 

ࢫمذكرةࢫࢫ -3 ࢫوלدارʈة، ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫقانون ࢫضوء ʄࢫعڴ ࢫالتنفيذية ࢫالسندات ࢫحفيظة، زʈدي

 .2007/2010لنيلࢫإجازةࢫالقضاء،ࢫالمدرسةࢫالعلياࢫللقضاء،ࢫاݍݨزائري،ࢫ

خماجࢫنȎيل،ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقاراتࢫواݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالعقارʈةࢫالمشɺرةࢫوغ؈فࢫالمشɺرة،ࢫ -4

ࢫللقضاء،ࢫ ࢫالعليا ࢫالمدرسة ࢫإجازة ࢫنيل ࢫأجل ࢫمن ࢫتخرج ࢫمذكرة ࢫوלدارʈة، ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫضوء ʄعڴ

 .2007/2010المدرسةࢫالعلياࢫللقضاء،ࢫاݍݨزائر،ࢫ

ࢫالعقا -5 ʄࢫعڴ ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫأرقاق، ࢫالتدرʈب،ࢫعماد ࢫٰڈاية ࢫبحث ࢫميدانية، ࢫدراسة رࢫالمحفظ

 .2009/2011،ࢫالمغرب،ࢫ36للمݏݰق؈نࢫالقضائي؈ن،ࢫالمعɺدࢫالعڴʏࢫللقضاء،ࢫدفعةࢫ
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 المقالات

أحمدࢫسم؈فࢫمحمدࢫياس؈نࢫاݍݨبوري،ࢫالتنظيمࢫالقانوɲيࢫللبيعࢫاݍݨفيࢫࢭʏࢫقانونࢫالتنفيذࢫدراسةࢫ -1

 ة،ࢫجامعةࢫكرɠوك.مقارنة،ࢫمجلةࢫɠليةࢫالقانونࢫللعلومࢫالقانونيةࢫوالسياسي

ࢫمجلةࢫ -2 ࢫالتأميۚܣ، ࢫالرɸن ʏࢫݍݰائزࢫالعقارࢫࢭ ࢫالعيɴية ࢫالمسؤولية ࢫأبوࢫالعيال، ࢫأيمن ࢫكيوان، أصالة

 .2006،ࢫ21،ࢫالعدد38البحث،ࢫالمجلدࢫ

،ࢫجامعةࢫالɢوفة،ࢫɠليةࢫ7الزرࢭʏࢫعمارࢫمحسنࢫكزار،ࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫأموالࢫالمدين،ࢫمجلةࢫالɢوفة،ࢫع -3

 اݍݰقوقࢫوالعلومࢫالسياسية،ࢫبࢫس.

ࢫال -4 ࢫالعقارࢫغ؈فࢫالمشɺرࢫوفقاࢫخضراوي ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ࢫخصوصية ࢫوسيمة، ࢫɴɸشور ࢫمصطفى ɺادي،

 .01لقانونࢫלجراءاتࢫالمدنيةࢫوלدارʈة،ࢫمجلةࢫالدراساتࢫالقانونيةࢫوالسياسية،ࢫالعددࢫ

ࢫɠليةࢫ -5 ࢫمجلة ࢫלثبات، ʏࢫࢭ ࢫودورɸا ࢫالقضائية ࢫاݍݵفة ࢫإجراءات ࢫالشʋبان، ࢫأحمد ࢫالرزاق عبد

 ية.القانونࢫللعلومࢫالقانونيةࢫوالسياس

عʋساويࢫنȎيلة،ࢫوسائلࢫاݍݰدࢫمنࢫآثارࢫاݍݱݨزࢫعڴʄࢫأموالࢫالمدين،ࢫحولياتࢫجامعةࢫقالمةࢫللعلومࢫ -6

 .2016،ࢫجوانࢫ16טجتماعيةࢫوטɲسانية،ࢫالعددࢫ

ࢫالمنتدىࢫ -7 ࢫمجلة ࢫوלدارʈة، ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫالتنفيذية ࢫالسندات ࢫمو؟ۜܢ، قروف

 القانوɲي،ࢫالعددࢫالسادس.

ࢫ،2،ࢫالعددالصادرةࢫعنࢫالمحكمةࢫالعلياࢫݍݱݨزࢫالعقاري،ࢫالمجلةࢫالقضائيةليڴʄࢫزروࢮʏ،ࢫإجراءاتࢫا -8

1997. 

محمدࢫإبراɸيمࢫأبوࢫالɺيجاء،ࢫعلاءࢫشوكتࢫالدليܣ،ࢫالوسائلࢫالممنوحةࢫݍݰائزࢫالعقارࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫ -9

ࢫالشرʉعةࢫوالقانون،ࢫ ࢫعلوم ࢫمجلةࢫدراسات ،(ʏيࢫوالعراࢮɲࢫכرد ࢫالقانون؈ن ʏࢫࢭ ࢫمقارنة ࢫالمرٮڈنࢫ(دراسة الدائن

 .2016،ࢫ4،ࢫمݏݰقࢫ43لدࢫالمج

ࢫوלدارʈةࢫ -10 ࢫالمدنية ࢫלجراءات ࢫلقانون ࢫوفقا ࢫالعقار ʄࢫعڴ ࢫالتنفيذ ࢫآثار ࢫ، ࢫɸشام مخلوف

 .2018،ࢫ18اݍݨزائري،ࢫمجلةࢫدفاترࢫالسياسةࢫوالقانون،ࢫالعددࢫ

ࢫاݍݨزائري،ࢫ -11 ࢫللقانون ࢫوفقا ࢫالموضوع ࢫحيث ࢫمن ࢫالتنفيذي ࢫالسند ʏࢫࢭ ࢫالطعن ࢫɸشام، مخلوف

 .2018،ࢫدʇسمفࢫ4،ࢫالعددࢫ3ية،ࢫالمجلدࢫمجلةࢫالدراساتࢫوالبحوثࢫالقانون
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،ࢫدʇسمفࢫ1،ࢫالمجلدࢫ28مزʈانࢫمحمدࢫأم؈ن،ࢫمجلةࢫجامعةࢫتكرʈتࢫللعلومࢫالقانونية،ࢫالعددࢫ -12
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 مݏݵص:

ʇعتفࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴʄࢫالعقارࢫࢫوسيلةࢫفعالةࢫࢭʏࢫيدࢫالدائنࢫلاسȘيفاءࢫحقھࢫمنࢫأموالࢫالمدينࢫ 

ࢫالموالࢫ ʄࢫاݍݱݨزࢫعڴ ʏࢫࢭ ࢫالمتبعة ࢫتلك ࢫعن ࢫتم؈قه ࢫخاصة ࢫلإجراءات ࢫووفقا ࢫشروطھ ࢫتوافرت ࢫمۘܢ العقارʈة،

عنࢫالتنفيذࢫטختياريࢫࢫالمنقولةࢫللمدين،ࢫɠلࢫɸذاࢫتجسيداࢫلعنصرࢫالمسؤوليةࢫالناتجࢫعنࢫامتناعࢫɸذاࢫכخ؈ف 

 للالقام.

ࢫالطاȊعࢫالرسܣࢫ  ࢫالعقارࢫ ʄࢫلقواعدࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫعڴ ࢫالمشرعࢫاݍݨزائريࢫعندࢫتنظيمھ ʄࢫراڤ وقد

الذيࢫيم؈قࢫالمعاملاتࢫالمنصبةࢫعڴʄࢫالعقار،ࢫحۘܢࢫوإنࢫتمࢫنزعࢫالملكيةࢫجفا،ࢫإلاࢫماࢫتمࢫاستȞناؤهࢫبجوازࢫاݍݱݨزࢫ

ࢫ ࢫغ؈فࢫالمشɺرة، ࢫالعقارات ʄةعڴʈࢫالمشرعࢫࢫتقو ࢫعمد ࢫوقد ࢫمدينھ، ࢫأموال ʄࢫعڴ ࢫللدائن ࢫالعام ࢫالضمان لمبدأ

التȎسيطࢫقدرࢫالمستطاعࢫࢭʏࢫלجراءاتࢫوتقليصࢫךجالࢫلضمانࢫفعاليةࢫأك؆ف،ࢫغ؈فࢫانࢫɸذاࢫاݍݨزائريࢫعڴʄࢫ

ࢫعامةࢫ ࢫالتنفيذ ࢫلإجراءات ࢫالمنظمة ࢫالقواعد ʏࢫالنظرࢫࢭ ࢫإعادة ࢫمن ࢫجعل ࢫإشɢالات، ࢫعدّة ࢫظɺور ࢫمن ࢫيمنع لم

 عڴʄࢫالعقارࢫعڴʄࢫوجھࢫاݍݵصوصࢫمسألةࢫضرورʈة.واݍݱݨزࢫالتنفيذيࢫ

 


