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یكون صالحا تحت ید القضاء، ف یحا یوضععندما یحجز على العقار حجزا قانونیا صح

فالحجز التنفیذي على العقار یهدف بالنهایة  إلى مهیئا للتنفیذ علیه جبریا وذلك ببیعه، و 

أصحاب الحقوق في  تسییل المال المحجوز عن طریق بیعه بالمزاد العلني من أجل إیفاء

    .تحصل من عملیة البیع زیع ماتو المعاملة التنفیذیة و 

، المالیة     ولكن بالنظر لأن الملكیة العقاریة كانت تعتبر تاریخیا أهم عناصر الذمة 

راءات أكثر تعقیدا من قار المحجوز بالمزاد العلني بإجكان المشرع یحیط عملیة بیع الع

ع بأعلى سعر البیم ذلك من أجل أن یتت التي تتبع في بیع الأموال المنقولة، و الإجراءا

ن لهم حقوق مسجلة على العقار ایة الأشخاص الذیممكن وفي نفس الوقت من أجل حم

  .المحجوز

 دة، بحیثر هذه الإجراءات في المرحلة الممهدة للبیع ثم في عملیة البیع بالمزایوتظه

أن للمحافظة على حقوق جمیع ذوي الشدف تحاط تلك الإجراءات وعملیة البیع بضمانات ته

  .العملیة التنفیذیة في

ي عناصر الذمة المالیة لازالت تلق ة أهمنظرة إلى اعتبار الملكیة العقاریكما أن ال

اول رع یحشعملیة بیع العقار المحجوز، إذ یلاحظ أن المبظلالها على الأحكام المنظمة ل

ملكیته للمحافظة على  یر النزع الجبري لملكیة المدین مفسحا المجال أمامهدر الإمكان تأخبق

، وكذلك إعطائه الحق باسترداد معینة إعطائه الحق بتأجیله البیع بشروطذلك عبر العقاریة و 

  .دیونملكیته قبل إجراء المزایدة إن وفى ما علیه من 

  أهمیة الموضوع

قانونیة وموضوعیة وذلك في أهمیة  یكتسيبیع العقار المحجوز البحث في موضوع 

ا، یؤدي إلى حرص الأفراد على امتلاكه مماالمالیة باضطراد ظل تزاید ارتفاع قیمة العقارات 

، وائتمانه أهم عناصر الضمان في ذمة الشخص المالیة وبها تقاس ملاءته منكما أنها تعد 

وهو الأمر الذي دفع بالمشرع عند تنظیمه لموضوع بیع العقار المحجوز إلى وضع إجراءات 

كذا توفیر و     زمنیة كافیة للوفاء بدیونھ معقدة حتى یمنح المدین فسحة شكلیة دقیقة و

   .الشروط لبیع العقار المحجوز بأعلى سعر ممكن حمایة للمدین و الدائن
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  أسباب اختیار الموضوع

م تفي الرغبة في معرفة الإجراءات التي ی  یتمثل الدافع الذاتي للبحث في هذا الموضوع

  .تطبیقيوال نظريبها بیع العقار المحجوز على المستویین ال

كون أن أغلب الدراسات تتناول الحجز التنفیذي بصفة  أما الدافع الموضوعي تمثل في

دراسة موضوع بیع العقار المحجوز بالمزاد العلني ومعالجته بصورة  یضیق من عامة مما

سطحیة، كما أنه یعد محور تلاقي العدید من القوانین كقانون الإجراءات المدنیة والإداریة 

المؤرخ في  75/74 رقم لأمرالمدني وبعض التشریعات العقاریة كوالقانون ا

  .العقاري السجل وتأسیسالعام  ،المتعلق بمخطط مسح الأراضي12/11/1975

 العقاري السجلبتأسیس  المتعلق ،1976مارس 23المؤرخ في  76/63رقم المرسوم و  

 .المتممو  المعدل

الامتیازات و  الرهون من تجدیدالمتض ،19/02/1977المؤرخ في  77/47 رقم المرسومو 

وهو الأمر الذي استدعانا إلى التركیز ، میة والجماعات المحلیةلبعض المؤسسات العمو 

  .والبحث المعمق في هذا الموضوع

  الدراسات السابقة

لها كهي ، و سات التي لها علاقة بموضوع البحثمن الحصول على بعض الدراتمكنا 

  :ها في الآتيدراسات جزائریة نذكر 

     الحجز التنفیذي، رسالة دكتوراه، جامعة باجي  بعنوان مرامریة هحمدراسة الطالب  -

  .2009-2008 الجامعیة سنة، الكلیة الحقوق الجزائر، ، عنابة،مختار

      إجراءات التنفیذ على العقار في التشریع  بعنوان عیسى زرقاطدراسة الطالب  -

   .2003 السنة الجامعیة كلیة الحقوق، ئر،الجزائري، رسالة ماجستیر، جامعة الجزا

الجزائري،     اءات الحجز في القانون إجر  بعنوان بشیر القروي سرحاندراسة الطالب  -

  .2003السنة الجامعیة ، كلیة الحقوق،رسالة ماجستیر، جامعة الجزائر
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 لالـذ الجبري من خمحاولة في دراسة طرق التنفی بعنوان نعیمة شعباندراسة الطالبة  -

طبقا لقانون الإجراءات المدنیة، رسالة ماجستیر، جامعة الجزائر،  على المال التنفیذ بالحجز

      . 2002 السنة الجامعیة، كلیة الحقوق

     الدراسات السابقة تناولت بیع العقار المحجوز بصورة موجزة من بعض الغیر أن 

نا التي فهي تختلف عن دراستبالتالي وبعضها الآخر تناولته في ظل القانون الملغى و 

   .في ظل القانون الجدیدعالجت الموضوع بشكل موسع، و 

  أهداف الموضوع

 بیان النظام الإجرائي الذيهدفین أحدهما عملي یتجلى في الموضوع إلى یهدف هذا 

 تباعه من أجلایتعین على الدائن والذي  وضعه المشرع لبیع العقار المحجوز بالمزاد العلني

  .الموضوعيه حق اقتضاء

إثراء المكتبة القانونیة الجزائریة بأحد المواضیع الهامة في التنفیذ  والآخر علمي یتمثل في

      ...الجبري التي یحتاجها الطالب والأستاذ والباحث والمحامي

  إشكالیة البحث

 من طرف        المشرعة خاص عنایةلقد نال موضوع البیع الجبري للعقار المحجوز 

خول للقاضي سلطة إیقاع و تتسم بالدقة والتعقید، قواعد إجرائیة ثابتة له فوضع  ،الجزائري

ك أصحاب ، لكي یضمن بیع العقار بأحسن الشروط ویشتر أعلى عطاءبقدم تمن البیع على 

المشتري حتى یتحصل أیضا و حقهم ینتقل إلى ثمن البیع لأن  في هذا البیعالحقوق المقیدة 

ت الموضوع یثیر العدید من الإشكالیا ونظرا لأن هذا ،من أي قیدالمزاد على العقار خالیا ب

   :هوالسؤال المحوري الذي یطرح نفسه و في تتلخص الإشكالیة الرئیسیة لهذا البحث فإن 

الذي وضعه المشرع لبیع العقار المحجوز بالمزاد العلني؟ الإجرائي النظام ما هو 

  .؟لتحقیق الأهداف التي وضع من أجلها هو كافوهل 

، یستوجب إثارة العدید ودقیق الإشكالیة الرئیسیة بشكل واف جلي أن الإجابة عن هذهو 

  : بـنجد أهمها یتعلق عیة التي تمس كل جوانب الموضوع و من الإشكالیات الفر 
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    .تمت المعالجة التشریعیة لمسألة بیع العقار المحجوز بالمزاد العلني؟كیف  -

   .كافیة لضمان حق الدائن بآلیة فعالة؟المشرع  التي وضعهاهل القواعد  -

التوفیق بین المصالح المتضاربة للمدین المحجوز علیه والدائن هل تكفل هذه القواعد  -

   .؟الحاجز والغیر الذي له حقا على العقار محل الحجز

لمباشرة البیع الجبري للعقار  الاحتمالاتواجهت كل الظروف و قواعد هذه الهل  -

  .المحجوز؟

  المتبع المنهج

الإحاطة بأهم النقاط المدرجة في هذا الموضوع والوصول إلى الهدف المراد من أجل 

العقار        عملنا على تحلیل المادة الخاصة ببیع حیث  المنهج التحلیلي نادتحقیقه، اعتم

  .فروعو  إلى فصول ومباحث ومطالب بحسب موضوعاتها وفرزها وجمعهاالمحجوز 

  خطة البحث

لال دراسة سلسلة ابقة لا یمكن الوصول إلیها إلا من خعلى الإشكالیة السإن الإجابة 

ستكون دراستنا  ذاالمحجوز، وعلى ه من الإجراءات التي یتم بموجبها البیع بالمزایدة للعقار

  :على النحو التالي

  ؛قسمنا البحث إلى فصلین

التحضیر  یهأو ما یطلق عل ،عللبی المحجوزار درسنا في الفصل الأول إعداد العق 

 داد قائمة شروط البیعإعضمن مبحثین تناولنا في المبحث الأول وذلك  ارلبیع العق

  .الإعلان عن البیع في المبحث الثاني، كما تناولنا عنها عتراضالاو 

 ،المزایدة     ع وإجراءاتأما الفصل الثاني فقد تناولنا فیه من حیث الدراسة جلسة البی

قد تناولنا ف المبحث الثاني، أما ولنا في المبحث الأول جلسة البیعقد قسمناه إلى مبحثین تناو 

   .فیه إجراءات المزایدة
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    .الموضوعهذا  ةدراس من المتوصل إلیهادنا فیها النتائج وختمنا البحث بخاتمة رص
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منهج "، ولن یتسنى ذلك إلا بإعداد جبرا هیعب یتم تحت ید القضاء،العقار وضع  بعد

روط التي یجرى البیع على الشقائمة تتضمن المحضر القضائي بإعداد  ، فیقوم"إجرائي

 ، وبالنشر شأنداع بإخبار ذوي ال، لیعلن عن هذا الإیأساسها ویودعها قلم كتاب المحكمة

المبحث ( واعتراضاته ،  لیتقدم كل من له مصلحة بملاحظاتهلصقه لیعلم به الجمیعو 

  .)الأول

قدم لعملیة البیع بالمزاد من أجل دعوة المزایدین للتیقوم بعدها بالإعلان عن البیع ل

  .)المبحث الثاني( ، وحتى یتمكن الجمهور من معرفة كل ما یتعلق بالمزایدةيالعلن

ى النظام الإجرائي للمرحلة التالیة لذلك سنحاول من خلال هذا الفصل التعرف عل

   .مرحلة إعداد العقار للبیع -فقها وتشریعا-لمرحلة الحجز، والتي أطلق علیها 
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   .الاعتراض عنهاإعداد قائمة شروط البیع و : الأولالمبحث 

دین المحجـــوز مـــ، إذا لـــم یقـــم ال1مـــن ق إ م إ 737لفقـــرة الأولـــى مـــن المـــادة نص اطبقـــا لـــ

لحجـز یحـرر المحضـر وفاء خلال أجـل ثلاثـین یومـا مـن تـاریخ التبلیـغ الرسـمي لأمـر اعلیه بال

 ومرفقاتهـا،       روط البیع، والتي حدد القانون البیانات التي تشتمل علیهـا شالقضائي قائمة 

ویودعهــا بأمانــة ضــبط المحكمــة التــي یوجــد فــي دائــرة اختصاصــها العقــار المحجــوز، ثــم یقــوم 

حتــى یتقــدم كــل مــن لــه مصــلحة  ،)المطلــب الأول( هــم الأمــر بهــذا الإیــداعبــإعلام كــل مــن یهم

  ).المطلب الثاني(اعتراضاته و  بملاحظاته

  .إعداد قائمة شروط البیع: المطلب الأول

   قائمة شروط البیع ورقة تتضمن مجموعة من البیانات التي تعرف بالعقار المراد 

قبل جلسة الاعتراض، أما بعد الفصل في  ، تعد مشروعا لعقد ناتج عن إرادة واحدة2بیعه

  .3الاعتراضات تعتبر عملا نهائیا ناتجا عن إرادة الأطراف المشتركین في المزاد

، صحیحا        ي یتعین الالتزام به حتى یكون التنفیذ العقار  ،تتم وفق منهج إجرائي

ثم بیان ) ولالفرع الأ(سنحاول في هذا المطلب التعرف على مكونات قائمة شروط البیع 

الفرع (ثم بیان الطریقة التي تعلن بها  ،)الفرع الثالث(وكیفیة إیداعها  ،)الفرع الثاني(مرفقاتها 

  ).الرابع

  

                                                 
، 21، جریـدة رسـمیة، العـدد، المتضمن قانون الإجراءات المدنیـة والإداریـة25/02/2008المؤرخ في  08/09قانون رقم  - 1

  .وما بعدها 67، ص 23/04/2008الصادرة بتاریخ 
 كلیــة الحقــوق، علــى العقــار فــي التشــریع الجزائــري، رســالة ماجســتیر، جامعــة الجزائــر، إجــراءات التنفیــذ :عیســى زرقــاط - 2

  .59، ص 2003لسنة الجامعیة ا

دون مكان نشـر، دار الفكر العربي،  ،)ط.د(أصول التنفیذ الجبري على ضوء المنهج القضائي،  :محمد محمود إبراهیم -  

   .569دون تاریخ، ص 

 .29، ص2010، 2عدد ال ،مجلة المحضر القضائي، )الممهدة للبیع بالمزاد العلنيالإجراءات ( :مراد راشدي -3

  .467 ص ،1994 مصر، منشأة المعارف، الإسكندریة، ،)ط.د(طرق التنفیذ القضائي،  :محمد طلعت دویدار  - 

- CHARLES Cesar Bru: Théorie et pratique de la saisie immobilière, Paris, France, p 120. 
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  .مكونات قائمة شروط البیع: الفرع الأول

یعد المحضر القضائي قائمة تتضمن البیانات والشروط التي یقوم المزاد العلني على 

ویقوم بإیداعها قلم كتاب محكمة التنفیذ وقد نصت  ،1بیعأساسها، تسمى بقائمة شروط ال

    من ق إ م إ في الفقرة الثالثة على البیانات التي یجب أن تشتمل علیها القائمة  737المادة 

  :وهي كالتالي

 .الحاجز والمدین المحجوز علیه، وموطن كل منهمولقب كل من الدائنین المقیدین و  اسم -1

  :حصل التنفیذ بمقتضاه ومبلغ الدین بیان السند التنفیذي الذي -2

كرهن عقاري أو سند عادي أو ورقة تجاریة قابلة -حكم  لیسسواء كان حكما أو 

          وإذا كان أصل السند بلغة أجنبیة فیكفي ترجمته رسمیا متى كان مشمولا -للتداول

الدین  ما یشترط بالإضافة إلى ذلك ذكر تاریخ السند وتحدیدك ،2بالصیغة التنفیذیة

  .3المطلوب

                                                 
كلیـة الحقـوق، السـنة الجامعیــة  ،، الجزائـرعنابـة ،دكتـوراه، جامعـة بـاجي مختـار رسـالةالحجـز التنفیـذي،  :حمـه مرامریـة - 1

   .193، ص 2009 -2008

محاولــة فـي دراســة طــرق التنفیــذ الجبــري مـن خــلال التنفیــذ بــالحجز علـى المــال طبقــا لقــانون الإجــراءات  :نعیمــة شــعبان -   

  .134، ص 2002جستیر، جامعة الجزائر، كلیة الحقوق، السنة الجامعیة المدنیة، رسالة ما

  .01أنظر الملحق رقم مكونات قائمة شروط البیع  للتعرف على -   
  :أیضا هذه الفكرة تناولها - 2

أمـر بالتنفیـذ " :جـاء فیـه، 183، ص 1982، نشـرة القضـاة، عـدد خـاص، 14/04/1982مـؤرخ فـي ال 27437قرار رقـم  -  

  ...".رفق بنسخة من الحكم لا یقوم مقام سند التبلیغغیر م

قواعد وإجراءات التنفیذ الجبري والتحفظ في قانون المرافعـات بالمقارنـة بأحكـام الشـریعة  :عبد العزیز خلیل إبراهیم بدیوي -  

  .212، ص 1980، القاهرة، مصردار الفكر العربي،  ،2الإسلامیة، الطبعة 

دار الثقافــة، عمــان، الأردن،  ،)ط.د( التنفیــذ الجبــري فــي المــواد المدنیــة والتجاریــة والشــرعیة، :صــلاح الــدین شوشــاري -   

  .233ص  ،2009
دار المطبوعــات الجامعیـــة،  ،)ط.د(نیـــة والتجاریــة، دالتنفیــذ الجبــري فـــي قــانون المرافعــات الم :علــي أبـــو عطیــة هیكـــل - 3

  .277، ص2008 مصر، الإسكندریة،
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لحائز أو الكفیل العیني إن أمر الحجز وتاریخ تبلیغه الرسمي وقیده، وتاریخ إنذار ا -3

 .وجدا

وذلك ببیان موقعها وحدودها ومساحتها ورقم قطعة الأرض واسم ؛ تعیین العقارات -4

تعیینا نافیا للجهالة ومانعا  1وغیر ذلك من البیانات التي تفید في تعیینها الحوض ورقمه

 .2للمنازعات

 .ته وسبب الشغل، أو أنه شاغرصفتحدید شاغل العقار و  -5

اصها المحكمة التي یوجد في دائرة اختصوهي  ؛بیان المحكمة التي سیتم أمامها البیع -6

في ، و من ق إ م إ 737المادة الفقرة الأولى من ما نصت علیه العقار المحجوز حسب 

دوائر متعددة فإنها تباع أمام المحكمة وكانت واقعة في حالة تعدد العقارات المحجوزة 

 737الفقرة الثانیة من المادة نص الواقعة بدائرة اختصاصها أحد هذه العقارات حسب 

 .3السالفة الذكر

مختلفة،     صدرت من محاكم لواردة على عقارات المدین و إذا تعددت الحجوز الذلك 

اكم الأخرى التي أوقعت الحجز هي یلزم أن یباشر عملیة البیع محكمة واحدة مع إخبار المح

  .الأخرى بذلك، ویكون الثمن الناتج عن البیع من حق جمیع الدائنین الحاجزین

ن عملیة البیع دون أن تعلم إحداهما بالأخرى، فإن المحكمة التي اوإذا باشرت محكمت

الأولى  باشرت البیع أخیرا تتوقف عن البیع لتتركه للمحكمة الأولى، أما إذا توقفت المحكمة

التي باشرت البیع عن الاستمرار فیه، یمكن لإحدى المحاكم الحاجزة الأخرى مباشرة البیع 

  .4على أن تخبر المحاكم الأخرى التي أوقعت الحجز أیضا بذلك

                                                 
 مصـر، دار النهضـة العربیـة،  القـاهرة، ،)ط.د(نظام قاضي التنفیذ فـي القـانون المصـري والمقـارن،  :يعبد الفتاح عزم - 1

  .120، ص 1978
 ص    ، 2، الجـزء 2006الجزائـر،  دار الهـدى، عـین ملیلـة، ،)ط.د( ،شـرح قـانون الإجـراءات المدنیـة :سلیمان بـارش - 2

107.  
المحجـوزة،      وفي حالة تعدد العقارات أو الحقـوق العینیـة : "... ة تنص علىمن ق إ م إ في الفقرة الثانی 737المادة  - 3

  ".تودع قائمة شروط البیع في أمانة ضبط المحكمة التي یوجد فیها أحد هذه العقارات
  .335، ص 1974العراق،  جامعة بغداد، ،2أحكام قانون التنفیذ، الطبعة  :مباركعبد الكریم سعید  - 4
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هل شروط البیع یضعها  :قبل معرفة هذه الشروط نطرح التساؤل التالي ؛شــروط البیع -7

  .من الدائن أو الدائنین الذین طالبو بإجراء التنفیذ؟المحضر القضائي أم توضع باقتراح 

 "...        :من ق إ م إ نجدها تنص على 737الفقرة الأولى من المادة  بالرجوع إلى

یحرر المحضر القضائي قائمة شروط البیع ویودعها أمانة ضبط المحكمة التي یوجد في 

روط شخص الذي یحرر قائمة ش، فالمادة وإن حددت ال"دائرة اختصاصها العقار المحجوز

نها لم تبین من وضع شروط هذه القائمة إلا أنه في الواقع إلا أالبیع وهو المحضر القضائي، 

  .1العملي المحضر القضائي هو الذي یضع شروط البیع

أن البعض یرى بأن شروط قائمة البیع یقترحها طالب التنفیذ ویعرضها على  غیر

ات حولها، وإلا انعقد البیع على لهم من ملاحظما  أصحاب الشأن جمیعا بقصد إبداء

، وكانت هي عقد البیع بین المشتري الراسي علیه المزاد والدائن المباشر للإجراءات 2أساسها

م ، فهذه الشروط سیتضمنها حتما حك3جبرا باعتباره نائبا عن المدین أو الحائز في بیع العقار

ألا تكون الشروط التي یقترحها مباشر  شترطاد، ویرسو المزاد وهو سند ملكیة المشتري بالمز 

الإجراءات في قائمته مخالفة للقانون أو النظام العام كتحمیل الراسي علیه المزاد مصاریف 

أكثر مما قدره قاضي التنفیذ أو اشتراط دفع كامل الثمن فور اعتماده العطاء أو دفع الثمن أو 

رط یخل بحریة ، أو أي ش4عه خزانة المحكمةجزء منه للدائن مباشر الإجراءات دون إیدا

  .اء على غیر الممنوعین منه قانونادة كتحریم الشر الاشتراك في المزای

كما أنه یجب ألا تتضمن القائمة أي شرط یخل بالمساواة بین الدائنین أو یتضمن 

من اء من الثاعتداء على حقوق المنزوعة ملكیته، كما لو نص على إعطاء أولویة في الاستیف

  .لمن لیس له هذا الحق

                                                 
المرجع السابق، ص  :مراد راشديتناولها بالتحلیل من ق إ م إ  737المادة الفقرة الأولى من التي تضمنتها نفس الفكرة  - 1

29.  
-2004    مصـر، القـاهرة، المركز القومي للإصدارات القانونیة، ،)ط.د( الموسوعة الشاملة في التنفیذ، :أحمد ملیجي - 2

  .960، ص 2، الجزء 2005
    .328دون تاریخ، ص لبنان،  بیروت، ،الدار الجامعیة ،)ط.د(نفیذ، أصول الت :أحمد هندي - 3
ـــــي - 4 ـــــذ الجبـــــري وفقـــــا ل :فتحـــــي وال ـــــدة،التنفی               ،1975 مصـــــر، ،دون ناشـــــر، القـــــاهرة ،)ط.د( مجموعـــــة المرافعـــــات الجدی

  . 432-  431ص  
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ة شروط البیع شرط عدم والتي جرت العادة على إدراجها في قائم ومن الشروط المقبولة

لمباع، وشرط عدم ضمان التعویض بسبب استحقاق ا ضمان العجز في مساحة العقار

المطالبة  فيق لملكیته ولا یكون له الحار، وشرط أن یكتفي المشتري بحكم المزاد كسند العق

، وأن یقبله العقار   الثمار إلا من وقت تسلمه  الحق فيه یكـون لك أخرى، وألا سندات تملیب

ه إذا قرر الراسي علیه المزاد أنه اشترى بطریق ، وشرط أنبالحالة التي علیها وقـت التسلیم

  .1ى ملزما بدفع الثمن متضامنا مع موكلهه یبقتوكیل عن غیره فإنال

من أهم البیانات الجوهریة التي یجب أن تتضمنها قائمة شروط یعتبر  ؛يالثمن الأساس -8

ضر القضائي قبل البیع، إذ یقتضي الأمر أن یستصدر الدائن مباشر الإجراءات أو المح

من رئیس المحكمة بتعیین خبیر، من أجل تحدید الثمن  ةعلى عریض إیداع القائمة أمرا

الثمن        لتقریبیة له في السوق باعتباره أو أجزاء والقیمة ا الأساسي للعقار المحجوز جملة

  .، بعد وضع الأتعاب المستحقة للخبیر والتي یحددها رئیس المحكمة2المزایدة الذي تبدأ به

ویتعین على الخبیر أن یضع تقریر التقییم خلال الأجل الذي یحدده رئیس المحكمة 

  .3استبدل بغیره أیام من تاریخ تعیین الخبیر وإلا 10الذي یشترط ألا یتجاوز 

وقد كان الدائن هو الذي یقوم بتحدید الثمن الأساسي الذي یكون منخفضا حتى إذا لم 

 وكذلك من أجل من نصیبه بالثمن الذي سبق وأن حدده، یتقدم أحد لشراء العقار كان العقار

  .1بالدائنین  استبعاد مصاریف نزع الملكیة التي لا تتناسب مع قیمة العقار وعدم الإضرار 

                                                 
     .469 ص ،المرجع السابق طرق التنفیذ القضائي، :محمد طلعت دویدار - 1

  .574 ص ،المرجع السابق :محمد محمود إبراهیم -   

ص            ، 1966، سـوریة مطابع فتى دمشـق، ،)ط.د( طرق التنفیذ الجبري وإجراءات التوزیع، :نصرة منلا حیدر -   

550-551.  
  :بالتحلیلأیضا تناولها من ق إ م إ  739التي تضمنتها المادة هذه الفكرة  - 2

ص        دار الهـدى، عـین ملیلـة، الجزائـر، ،)ط.د( یط في شـرح قـانون الإجـراءات المدنیـة والإداریـة،الوس :نبیل صقر -  

499.  

  .401، ص 2011، الجزائر، للنشر ، موفم2قانون الإجراءات المدنیة والإداریة الجدید، الطبعة  :عبد السلام دیب -    
یجب على الخبیر إیداع تقریر التقیـیم بأمانـة الضـبط  خـلال ... " :على تنصمن ق إ م إ في الفقرة الثانیة  739المادة  - 3

  ".الأجل الذي یحدده رئیس المحكمة، على ألا یتجاوز هذا الأجل عشرة أیام من تاریخ تعیینه وإلا استبدل بغیره

ة وفقـا للتشـریع الجزائــري، طـرق التنفیـذ مـن النـاحیتین المدنیـة والجزائیـ :عبـد الرحمـان بربـارة تناولهـا بالتحلیـل المـادة نفـس -   

  .242، ص 2009، منشورات بغدادي، الجزائر، 1الطبعة 
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  .ولماذا؟ هل یعتبر تحدید الثمن الأساسي من النظام العام: ل الذي یطرحاالسؤ و 

   ه لا تنفتح ـه من دونـیعتبر البعض تحدید الثمن الأساسي من النظام العام لأن

، لأنه یبقى 2ن النظام العامـر تحدید الثمن الأساسي مـالمزایدة، أما البعض الآخر فلا یعتب

 ة،ـالقائم         ى ـر بطریق الاعتراض علـلاحظاتهم على هذا التقریداء مـلذوي الشأن إب

  .3نهایة الأمر لقاضي التنفیذ عند نظر الاعتراضات والحكم فیهاي ویخضع الثمن ف

لیجرى بیع كل صفقة على حدة، لأن  4إذا كان لذلك محل ؛تجزئة العقار إلى صفقات -9

و یزید عدد الراغبین في الشراء ویزید ، أ5لك وحتى یسهل بیعهذ مصلحة الدائن تقتضي

 .6بالتالي حاصل البیع

في هذه الحالة یجب بیان الترتیب الذي یجرى على أساسه بیع تلك العقارات المجزأة، 

، وذكر المحكمة التي قضت بهذا 7مع ذكر معالم وحدود كل صفقة وبیان الثمن الأساسي لها

                                                                                                                                                         
1 -  CHARLES  Cezar Bru: Op.Cit, p 118-119. 

    - JEAN Vincent: Voies d’exécution et procedure de distribution, 11éme édition, Paris, 

France, 1974, p 328.    

-    JEAN Vincent et Paul Cuche: Voies d’exécution, 8éme édition, Dalloz, Paris, France,     

p 265. 

   .62المرجع السابق، ص  :عیسى زرقاط - 2
ــة - 3 ــور طلب  مصــر، الإســكندریة، المكتــب الجــامعي الحــدیث، الأزاریطــة، ،)ط.د( إشــكالات التنفیــذ ومنازعــات الحجــز، :أن

  . 790 ، ص2006

  .576ص  المرجع السابق،: محمد محمود إبراهیم -  
  :بالتحلیلأیضا هذه الفكرة تناولها  - 4

  .117ص  دار العلوم، الجزائر، دون تاریخ، ،)ط.د(التنفیذ الجبري وإشكالاته، : عمارة بلغیث -  

، ندریةدار المطبوعـات الجامعیـة، الإسـك ،)ط.د(التنفیـذ الجبـري فـي المـواد المدنیـة والتجاریـة،  :فایز أحمد عبد الرحمـان -  

  .553، ص 2006مصر، 
دار الجامعــــة الجدیــــدة،  ،)ط.د(التنفیــــذ الجبــــري،  :أحمــــد هنــــدي ونبیــــل إســــماعیل عمــــربالشــــرح هــــذه الفكــــرة تناولهــــا  - 5

  .637، ص 2003مصر،  الإسكندریة،
 الإســكندریة،منشــأة المعــارف،  ،)ط.د( ،الســندات التنفیذیـة :عبــد الحمیــد مصــطفى المنشــاويبالشـرح هـذه الفكــرة تناولهــا  - 6

  .75ص  دون تاریخ، مصر،
  .961المرجع السابق، ص  :أحمد ملیجي - 7
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ستغلال اقتصادیة أو مجموعة فلاحیة فلا ، غیر أنه إذا كان محل الحجز وحدة ا1الترتیب

  .2یجوز تجزئتها

  .مرفقات قائمة شروط البیع: الفرع الثاني

یرفق بقائمة شروط البیع عند إیداعها عددا من المستندات التي لا یتـم الإیـداع من 

والهدف من ذلك هو تمكین ذوي الشأن من التأكد من صحة  ،4وتعتبر مكملة لها ،3دونها

  .لواردة في القائمةالبیانات ا

إ على أن ترفق بقائمة شروط البیع           م إ من ق 738لذلك تنص المادة 

  :المستندات الآتیة

سخة من السند التنفیذي الذي تم الحجز بمقتضاه والتي یشترط أن تكون نسخة رسمیة ن -1

لتمكین كل ذي المصلحة من معرفة السند الذي ینفذ  ،5أو نسخة مطابقة للأصل

 .7صحة البیانات المتعلقة به والواردة في قائمة شروط البیع 6ستناد إلیه و مراقبةبالا

 . 8نسخة من أمر الحجز -2

                                                 
دون  الجزائـر، م،. م .ك. ش ،)ط.د(إجـراءات التنفیـذ وفـق قـانون الإجـراءات المدنیـة الجزائـري،  :عبد العالي بوشـهدان - 1

  .151تاریخ، ص 
  .من ق إ م إ 737المادة من الفقرة الثالثة  - 2

  :بالتحلیلأیضا تناولها من ق إ م إ  737المادة من الفقرة الثالثة التي تضمنتها  الفكرةنفس  -   

    .31المرجع السابق، ص  :مراد راشدي -  

  .240المرجع السابق، ص  :عبد الرحمان بربارة -   
  .554المرجع السابق، ص  :فایز أحمد عبد الرحمان - 3
   .278جع السابق، ص ر الم :علي أبو عطیة هیكل - 4
  :أیضاالفكرة تناولها  نفس -  5

  .134، ص 1994 ،1عدد ال، مجلة قضائیة، 14/05/1989مؤرخ في ال 54914قرار رقم  -   

  .132، ص 1994، 4عدد الجلة قضائیة، م ،06/07/1987مؤرخ في ال 43742قرار رقم  -   
  .552المرجع السابق، ص : نصرة منلا حیدرالشرح ها بتهذه الفكرة تناول - 6
  .554المرجع السابق، ص : فایز أحمد عبد الرحمانالشرح هذه الفكرة تناولها ب - 7
  .02أنظر الملحق رقم للتعرف على أمر الحجز  - 8
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   نسخة من محضر التبلیغ الرسمي للمحجوز علیه أو الحائز أو الكفیل العیني إن  -3

 .1وجد، إذا كان التنفیذ الجبري یجري في مواجهة أحدهم

  :لت إلى غایة تاریخ الحجزشهادة عقاریة تتضمن القیود التي حص -4

تستخرج هذه الشهادة من مكتب الشهر العقاري طبقا للبیانات الواردة في الفهرس المعد 

هم  لأن هؤلاء-، والغرض منها تحدید الدائنین أصحاب الحقوق المقیدة على العقار2لذلك

العقار  ئز، حتى یستطیع حا3ومعرفة مقدار دیونهم -ذالذین یجب إشراكهم في إجراءات التنفی

  .4العقار معرفة ما یجب دفعه إذا أراد قضاء الدین أو تطهیر العقار

إیجابیة تشتمل على ما یثبت في الفهرس المعد لذلك من : وهذه الشهادة نوعان

، فإذا لم تكن هناك تسجیلات أو قیود على العقار 5تسجیلات أو قیود مرتبة على العقار

  .6ن ذلكفیكفي تقدیم شهادة سلبیة تثبت خلو الفهرس م

     ویجب أن تكون هذه الشهادة عن مدة العشر سنوات السابقة على الحصول 

، فلا مصلحة في الحصول 7هذا أن القیود تجدد كل عشر سنوات وإلا سقطت علة ا،علیه

                                                 
ص     ، 1982عــدد خــاص،  ، نشــرة القضــاة،09/06/1982مــؤرخ فــيال 24877قــرار رقــم  أیضــاالفكــرة تناولهــا  نفــس - 1

  ".لا یقوم مقام محضر التبلیغبتبلیغ القرار القضائي لا یكفي و محضر القضائي إن الإشهاد الصادر عن ال:  "جاء فیه .158

  .03أنظر الملحق رقم للتعرف على محضر التبلیغ الرسمي لأمر الحجز  -    
دار  ،)ط.د( البیــع الجبــري للعقــار والحجــز الإداري،: محمــود الســید عمــر التحیــوي التحلیــلالشــرح و هــذه الفكــرة تناولهــا ب - 2

  .6، ص 2001 مصر، الإسكندریة،وعات الجامعیة، المطب
دار الجامعــة الجدیــدة،  ،)ط.د(الوســیط فــي التنفیــذ الجبــري، : نبیــل إســماعیل عمــر التحلیــلالشــرح و هــذه الفكــرة تناولهــا ب - 3

  .970، ص 2001 مصر، الإسكندریة،
 .473ص  رجع السابق،طرق التنفیذ القضائي، الم :محمد طلعت دویدارالشرح هذه الفكرة تناولها ب - 4
البیع الجبري للعقار والحجز الإداري، المرجـع السـابق،  :محمود السید عمر التحیوي التحلیلالشرح و هذه الفكرة تناولها ب - 5

 .6ص 
، 1997دون ناشر ومكـان نشـر، ، )ط.د( التنفیذ العقاري، :ديإبراهیم الزیا سماعیلإ التحلیلالشرح و هذه الفكرة تناولها ب - 6

 .99ص 
جریـدة رســمیة، ، المتعلـق بتأســیس السـجل العقـاري المعـدل والمـتمم، 1976مـارس  23مـؤرخ فـي ال 76/63المرسـوم رقـم  - 7

: یلــي مــا     الفقــرة الأولــى علــى فــي منــه  96حیــث تــنص المــادة ، 509ص ، 13/04/1976، الصــادرة بتــاریخ 30العــدد 

ابتـــداء مـــن یـــوم تاریخهـــا، ویوقـــف أثرهـــا إذا لـــم یـــتم تجدیـــد هـــذه  الامتیـــاز طیلـــة عشـــر ســـنوات،تحـــتفظ التســـجیلات بـــالرهن و "

  ".التسجیلات قبل انقضاء هذا الأجل
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ومن ناحیة أخرى یكفي أن تشتمل هذه الشهادة على القیود . على شهادة عن مدة أطول

أن الدائنین المقیدة حقوقهم بعد  لتنبیه بنزع الملكیة، ذلكالواردة على العقار قبل تسجیل ا

 لا یستطیعون الاحتجاج على حقوقهم، لذلك فلا أهمیة لبیانها في تسجیل التنبیه بنزع الملكیة

  .1هذه الشهادة

ما هو الجزاء المترتب على إغفال المحافظ لأحد أسماء الدائنین : السؤال الذي یطرح

   .؟یدة حقوقهمالمق

فإن  م یورد المحافظ اسم أحد الدائنین المقیدة حقوقهم ضمن الشهادة العقاریة،إذا ل

التي لحقتهم، على أن ترفع الدعوى ضدها  الدولة تكون مسؤولة مدنیا تجاههم نتیجة الأضرار

من اكتشاف الضرر أو خمسة عشرة سنة من ارتكاب الخطأ وإلا سقطت  في أجل سنة

  .2على المحافظ في حالة ارتكابه خطأ جسیما الدعوى، كما یمكن للدولة الرجوع

  :مستخرج جدول الضریبة العقاریة -5

وترمي هذه الشهادة إلى إثبات صحة البیانات الواردة في القائمة والمتعلقة بتحدید الثمن 

  .3الأساسي للعقار

                                                                                                                                                         

الجماعـات العمومیـة غیـر أن المؤسسـات و : "علـى مـا یلـي كما أوردت الفقرة الثانیة من نفس المادة استثناء حیث نصـت       

  ".طبقا لكیفیات تحدد بموجب مرسومیمكنها الاستفادة من إعفاء قانوني للتجدید لمدة عشر سنوات 

، المتضــمن تجدیــد الرهــون والامتیــازات لــبعض المؤسســات العمومیــة 19/02/1977مــؤرخ فــي ال 77/47المرســوم رقــم  -   

 حــددت المادتــان الأولــى حیــث ،329ص  ،23/02/1977، الصــادرة بتــاریخ 16جریــدة رســمیة، العــدد  والجماعــات المحلیــة،

  :دید بخمسة وثلاثین سنة بالنسبة للمؤسسات التالیةوالثانیة منه آجال التج

الدولـــة والبلـــدیات بالنســـبة للقـــروض الممنوحـــة  -الصـــندوق الـــوطني للتـــوفیر والاحتیـــاط -المؤسســـات المصـــرفیة الوطنیـــة -   

  .للهیئات السكنیة
ضـائي فـي قـانون المرافعـات المدنیـة النظریـة العامـة للتنفیـذ الق :محمـد طلعـت دویـدار التحلیـلالشـرح و هذه الفكرة تناولها ب - 1

  .516،  ص 2008، الإسكندریة، مصرالجدیدة،  دار الجامعة ،)ط.د(والتجاریة، 
  .65المرجع السابق، ص  :عیسى زرقاط - 2
  :التحلیلالشرح و هذه الفكرة تناولها ب - 3

  .75المرجع السابق، ص  :عبد الحمید مصطفى المنشاوي -  

دون تـاریخ،  مصر، منشأة المعارف، الإسكندریة، ،)ط.د(اءات التنفیذ في المواد المدنیة والتجاریة، إجر  :أحمد أبو الوفا -    

 .686ص 
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      ما مصیر قائمة شروط البیع إذا نقص فیها بیان من البیانات السالف  لكن

إذا كان الجزاء هو البطلان فما هو  ،لم ترفق بها المستندات التي سبق ذكرها؟أو  ذكرها،

  .نوعه هل هو بطلان مطلق أو بطلان نسبي؟

ب أن ـیج" :من ق إ م إ نص على737من المادة  المشرع الجزائري في الفقرة الثالثة

ل على أن مما ید  ،...": قائمة شروط البیع فضلا عن البیانات المعتادة ما یأتيتتضمن 

ولكنه أورد في الفقرة الخامسة ، یانات القائمة هو البطلان المطلقالجزاء المترتب على نقص ب

 - لبطلانا-             من نفس النص جزاء آخر وهو قابلیة القائمة للبطلان إذا تمسك به 

  .1كل ذي مصلحة خلال أجل أقصاه جلسة الاعتراضات وإلا سقط حقه في ذلك

من ق إ م إ لم  738نص على مرفقات قائمة شروط البیع في المادة في حین عندما 

مما یدل على أن البطلان نسبي یثار من طرف من له مصلحة خلال  "یجب"یستخدم عبارة 

  .2أجل أقصاه جلسة الاعتراضات وإلا سقط حقه

به وهذا لا یمنع من تطبیق النظریة العامة للبطلان، وبالتالي یكون الإجراء باطلا إذا شا

البیان رغم عیب جوهري ترتب علیه ضرر للخصم، ویزول البطلان إذا تحققت الغایـة من 

ن شرع لمصلحته أو إذا رد على الإجـراء بما یدل على أنه ، أو تنازل عنه منقصه أو تعیبه

تعلق فیها اعتبره صحیحا أو قام بعمل أو إجراء آخر باعتباره كذلك فیما عدا الحالات التي ی

  .3، كما یجوز تكملة البیانات الناقصة ببیانات أخرىالنظام العامالبطلان ب

  .إیداع قائمة شروط البیع: الفرع الثالث

قلم كتاب یتم إیداع قائمة شروط البیع ومرفقاتها بمعرفة المحضر القضائي في 

حیث یحرر ، )أولا(في میعاد محدد  المحكمة التي یقع بدائرة اختصاصها العقار المحجوز

                                                 
المرجـــع  :عبـــد الرحمـــان بربـــارة شـــرحتناولهـــا بالمــن ق إ م إ  737المـــادة الفقـــرة الثالثــة مـــن نفــس الفكـــرة التــي تضـــمنتها  - 1

  .240السابق، ص 
  : ...".ترفق مع قائمة شروط البیع المستندات التالیة" :ىمن ق إ م إ تنص عل 738المادة  - 2
 .31المرجع السابق، ص  :مراد راشدي - 3

  .688المرجع السابق، ص  :أحمد أبو الوفا -

  .8-7ص  المرجع السابق، البیع الجبري للعقار والحجز الإداري، :محمود السید عمر التحیوي -

 .551المرجع السابق، ص  :نصرة منلا حیدر -   



  .إعداد العقار المحجوز للبیع............................... .............................................الفصل الأول

 20

جلسة للاعتراضات س المحكمة ویحدد فیه ؤشر من طرف رئیرا بالإیداع یخیر محضهذا الأ

  ).ثانیا( وأخرى للبیع

  

  

  .میعاد إیداع قائمة شروط البیع -أولا

 بالنص           اكتفى  لم یحدد المشرع الجزائري میعادا لإیداع قائمة شروط البیع بل

لمحجوز علیه بالوفاء خلال أجل ثلاثین قائمة شروط البیع إذا لم یقم المدین ا على تحریر

یوما من تاریخ التبلیغ الرسمي لأمر الحجز، أي بعد انقضاء مهلة الوفاء الممنوحة للمدین 

  .1عنه جبرا العقار یباع الدین یوف الم إذ بأنه ینذر علیه المحجوز

لى الفقرة الأو  737والمادة  2الفقرة الثانیة 725المادتین نص من خلال یستشف ذلك و 

  .3ق إ م إ من 

  .4محضر إیداع قائمة شروط البیع -ثانیا

التي یوجد في دائرة محكمة البعد إیداع قائمة شروط البیع ومرفقاتها في قلم كتاب 

الأخیر محضرا یثبت فیه تاریخ الیوم والساعة التي  یحرر هذا اختصاصها العقار المحجوز،

الذي سلمت إلیه  ذلك اسم وصفة الكاتبولقبه وموطنه، وك حصل فیها الإیداع واسم المودع

ویوقع من طرف رئیس المحكمة المختصة، وبذلك یسجل الحجز بجدول  القائمة ومرفقاتها

                                                 
  .30-29المرجع السابق، ص  :مراد راشدي - 1
 ینـذر المـدین بأنـه إذا لــم یـدفع مبلـغ الـدین فـي أجـل شــهر : "...الفقـرة الثانیـة تـنص علــى فـي مـن ق إ م إ  725المـادة  - 2

  ".علیه یباع العقار أو الحق العیني العقاري جبرا واحد من تاریخ التبلیغ الرسمي،
إذا لم یقم المدین المحجوز علیه بالوفاء خلال أجل ثلاثین  : "تنص على  الأولىالفقرة في من ق إ م إ  737المادة  - 3

یوما من تاریخ التبلیغ الرسمي لأمر الحجز، یحرر المحضر القضائي قائمة شروط البیع ویودعها بأمانة ضبط ) 30(

 ".المحكمة التي یوجد في دائرة اختصاصها العقار المحجوز
 .04أنظر الملحق رقم ضر إیداع قائمة شروط البیع للتعرف على مح - 4
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 وتصبح هي المختصة بنظر المنازعات التي تنشأ عن الحجز التنفیذي على المحكمة

  .1العقار

جلستین  وفضلا عما تقدم فالقانون یوجب على رئیس المحكمة أن یحدد في المحضر

حالة  هما للنظر فیما یحتمل تقدیمه من اعتراضات على القائمة، والثانیة لبیع العقار فياحدإ

من تاریخ إیداع المحضر القضائي لقائمة  عدم تقدیم اعتراضات خلال خمسة عشر یوما

  .2شروط البیع بأمانة ضبط المحكمة

اعتراضات  تحصل لمالاحتمالیة وتعتبر كأنها لم تكن إن  وتسقط جلسة الاعتراضات

، أو بمنازعات متعلقة 3ةـعلى القائم أي إذا لم یتقدم أي من أصحاب الشأن بملاحظات

وتستقر في هذه الحالة جلسة البیع، ویتم السیر في إجراءات  ذ بطریق الاعتراض،ـبالتنفی

 مابقوة القانون إذا  - الاحتمالیة-الإعلان عن المزایدة، وبطبیعة الحال تسقط جلسة البیع 

  .4أبدیت اعتراضات

   مع ملاحظة أنه في حالة إلغاء قائمة شروط البیع فإنه یعاد تجدیدها على نفقة 

  .5المحضر القضائي

  .الإعلان عن إیداع قائمة شروط البیع: الفرع الرابع

بمجرد أن یودع المحضر القضائي الملف لدى قلم الكتاب، یقوم هذا الأخیر بتسجیله 

  .یمنح له رقما للبیوع العقاریة، و في سجل خاص أنشئ خصیص

                                                 
 .152المرجع السابق، ص  :عبد العالي بوشهدان - 1
یؤشر رئیس المحكمـة المخـتص إقلیمیـا علـى محضـر إیـداع  ..." :على تنص الفقرة الرابعةفي من ق إ م إ  737المادة  - 2

  ".بیع وتاریخ وساعة انعقادهماقائمة شروط البیع، ویحدد فیه جلسة للاعتراضات وجلسة لاحقة لل

   .401المرجع السابق، ص : عبد السلام دیبالتحلیل الشرح و بأیضا المادة تناولها  نفس -   
 .638المرجع السابق، ص :نبیل إسماعیل عمرأحمد هندي و  - 3
السـنة  لیـة الحقـوق،إجـراءات الحجـز فـي القـانون الجزائـري، رسـالة ماجسـتیر، جامعـة الجزائـر، ك :بشیر القروي سـرحان - 4

  .140، ص 2003الجامعیة 
  .من ق إ م إ 737المادة من الفقرة السادسة  - 5

ــد الرحمــان بربــارةالشــرح ب أیضــا تناولهــا مــن ق إ م إ 737المــادة مــن الفقــرة السادســة نفــس الفكــرة التــي تضــمنتها  -      :عب

 .240المرجع السابق، ص 
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كما أنه یؤشر على النسخ الثلاثة لقائمة شروط البیع المودعة مع الملف، ویسلم 

  وبعد هذه العملیة یوجه ،1لـل رقم ورود في السجـن مؤشرتین، تحمـر نسختیـللمحض

  

 ء، لیتمكنوا من الاطلاع على القائمة ومرفقاتها لإبدا3، إلى كل ذي مصلحة2ذارـإن 

إخبار ذوي  عن طریق، ویتم ذلك 4اعتراضاتهم بشأنها أو للتقدم لجلسة البیع من أجل الشراء

  .5)ثانیا( النشر واللصق بموجبالإعلان العام عن الإیداع كذا و  ،)أولا(الشأن بالإیداع 

  .6إیداع قائمة شروط البیععن الإخبار  -أولا

یتعین على المحضر  من ق إ م إ الأشخاص الذین 741و 740حددت المادتان 

  .همیعادشروط البیع، وشكل الإخبار و  القضائي إخبارهم بإیداع قائمة

   .الأشخاص الواجب إخبارهم  -1

لى المحضر فقد أوجب القانون ع بأمانة ضبط المحكمةمتى أودعت قائمة شروط البیع 

لذین ، لذلك سنتولى بیان الأشخاص ا7ذوي الِشأن بهذا الإیداع مالقضائي أن یقوم بإعلا

  :همو أوجب القانون إخبارهم بإیداع قائمة شروط البیع 

                                                 
ص       ، 2006 ،الجزائـر ،دون ناشـر ،)ط.د(فـي النظـام القـانوني الجزائـري،  الحجوز التنفیذیة :نور الدین بلقاسمي - 1

82.  
 .218ص  ،2005الجزائر،  دار هومة،، )ط.د(طرق التنفیذ في المواد المدنیة والتجاریة،  :نصر الدین مروك - 2
  .من ق إ م إ 740هم الأشخاص الذین ورد ذكرهم في المادة  - 3

 :بالتحلیلأیضا تناولها من ق إ م إ  740تها المادة الفكرة التي تضمننفس  -  

 - CHARLES  Cezar Bru: op.cit, p 125-126. 

 -  JEAN  Vincent: op.cit, p 329. 

 - JEAN  Vincent et PAUL Cuche: op.cit ,p 267. 
  .152المرجع السابق، ص  :عبد العالي بوشهدان - 4
 .101سابق، ص المرجع ال :إبراهیم الزیادي سماعیلإ - 5
 .05أنظر الملحق رقم  إیداع قائمة شروط البیععن الإخبار للتعرف على شكل  - 6
  : التحلیلالشرح و هذه الفكرة تناولها ب - 7

 .197المرجع السابق، ص  :حمه مرامریة -  

 .243المرجع السابق، ص  :عبد الرحمان بربارة -   
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  :المدین المحجوز علیه -أ

  انـز العقاري، كـي في الحجـحیث أن المحجوز علیه، باعتباره العنصر الأساس

 ، بقائمة شروط البیع التي تم1محل إقامتهفي من الواجب تبلیغه شخصیا في موطنه أو 

بالوفاء أو یبدي ما لدیه من اعتراضات قبل حلول الجلسة  إیداعها لدى كتابة الضبط، لیقوم

  .2المحددة للبیع

  :إن وجدا الكفیل العیني والحائز للعقار - ب

  .3معرفة شروط بیع العقار وتاریخه في له مصلحة مؤكدة اوذلك لأن كل منهم

   .ن على الشیوع إن كان العقار مشاعاو المالك -ج

  :ن كل بمفردهو ن المقیدو الدائن -د

في الحیازیة وحق الاختصاص والامتیاز المقیدة و یقصد بهم أصحاب الرهون الرسمیة و 

الشهادة العقاریة، التي یوجب القانون إرفاقها بالقائمة، فإذا لم تظهر قیود حقوقهم في الشهادة 

  .العقاریة، فلا یتعین إخبارهم بإیداع القائمة

  :و المقایض به إن وجدبائع العقار أو مقرض ثمنه أو الشریك المقاسم أ -ـه

إذا كان الإخبار موجه إلى بائع العقار أو المقایض به، الذي قید حقه في الثمن في 

في حالة المقایضة، قبل تسجیل تنبیه نزع الملكیة، وجب أن  4حالة البیع أو فرق القیمة

     تشتمل ورقة إخبار كل منهما على إنذاره بسقوط حقه في دعوى الفسخ لعدم دفع الثمن 

أو الفرق، إذا لم یدفع أو یدون ذلك في ذیل قائمة شروط البیع قبل الجلسة المحددة لنظر 

  .الاعتراضات

                                                 
 ،1، الطبعـة )نصـا وتعلیقـا، شـرحا وتطبیقـا( ،قانون الإجـراءات المدنیـة :نقوقةسائح س بالتحلیلأیضا تناولها هذه الفكرة  - 1

  .293، ص 2001دار الهدى، عین ملیلة، الجزائر، 
  .83المرجع السابق، ص  :نور الدین بلقاسمي بالتحلیلأیضا تناولها هذه الفكرة  - 2
 .437المرجع السابق، ص  :فتحي واليالشرح تناولها بهذه الفكرة  - 3
 .أي فرق البدلین في عقد المقایضة - 4
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غیر أن البائع یبقى له الحق في الاحتجاج مادام قد أشهر امتیازه قبل تسجیل التنبیه 

ي العقد ف كن مجرد الإشارة إلى باقي الثمن، لالمقیدة بنزع الملكیة باعتباره من أرباب الحقوق

  .1حتى ولو كان هذا العقد مسجلا لا یكفي لمنحه الحق في الاحتجاج

تحدید  في حالة الوفاة یكون التبلیغ الرسمي إلى ورثة هؤلاء بصفة جماعیة، دون

 حسب المتوفىن الأسماء والصفات في موطنهم، فإن لم یكن لهم موطن معروف ففي موط

  .من ق إ م إ 740المادة  الثانیة منما نصت علیه الفقرة 

، عالبی     ارا خاصا بإیداع قائمة شروط أما غیر هذه الطوائف فلا یجب إخبارهم إخب

العقار، كما لا     ولذا فإنه لا یجب إخبار الدائنین العادیین، والذین لم یوقعوا حجوزات على 

لملكیة، أو یلزم إخبار الدائنین أصحاب الحقوق المقیدة على العقار بعد تسجیل التنبیه بنزع ا

، احب حق الانتفاع بالعقار المحجوزكما لا یلزم إخبار ص دائنین الذین لم یقیدوا حقوقهم،ال

  .2أو صاحب حق الرقبة، أو مستأجر العقار كما لا یلزم إخبار صاحب حق الارتفاق

  .شكل الإخبار -2

یتم الإخبار على ید المحضر القضائي بورقة من أوراق المحضرین یجب أن تتضمن 

ق إ م إ،            من  741ت خاصة نصت علیها المادة فضلا عن البیانات العامة بیانا

  :، ویشتمل الإخبار على البیانات التالیة3وهي في مجملها لا تخرج عن بیانات القائمة

  .تاریخ إیداع قائمة شروط البیع -أ

  .تعیین العقارات المحجوزة بالإجمال - ب

كان  ة والذي ستجرى المزایدة على أساسه، أو لكل جزء إذاالثمن الأساسي المحدد جمل -ج

  .1محل التنفیذ قد قسم إلى أجزاء
                                                 

 .216المرجع السابق، ص  :عبد العزیز خلیل إبراهیم بدیوي التحلیلالشرح و تناولها بهذه الفكرة  - 1
النظام القانوني للحجز وفقا لآخر التعدیلات في قانون  :محمود السید عمر التحیوي التحلیلالشرح و تناولها بهذه الفكرة  - 2

 .90، ص 2002 مصر، منشأة المعارف، الإسكندریة، ،)ط.د(وقانون الحجز الإداري،  ريالمرافعات المص
  :الشرحتناولها بالفكرة  هذه - 3

  .521النظریة العامة للتنفیذ القضائي، المرجع السابق، ص  :محمد طلعت دویدار -  

 .216المرجع السابق، ص  :عبد العزیز خلیل إبراهیم بدیوي -   
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، وتاریخ وساعة البیع 2تاریخ وساعة الجلسة المحددة للنظر في الاعتراضات المحتملة -د

  .3بالمزاد العلني

المحتملة،      إنذار المبلغ لهم بالإطلاع على القائمة لإبداء ملاحظاتهم والاعتراضات  -ـه

  .وإلا سقط حقهم في التمسك بها

  .میعاد الإخبار -3

من ق إ م إ، یتعین على المحضر القضائي  740الأولى من المادة لفقرة نص اوفقا ل

       ذوي الشأن بهذا  خلال الخمسة عشر یوما التالیة لإیداع قائمة شروط البیع أن یعلم

  .4اتهم واعتراضاتهمالإیداع، للإطلاع على القائمة وإبداء ملاحظ

    ویتضح من نص المادة أن المیعاد ناقص ویجب تبلیغ القائمة خلاله، غیر أن 

شراح       المشرع لم یرتب أي جزاء على مخالفة هذا المیعاد أو إغفاله، لذلك یرى بعض 

أي -          القانون بأنه لا یترتب البطلان على عدم تبلیغ القائمة في المیعاد المحدد 

أو إغفاله، وإنما یكون الجزاء هو عدم الاحتجاج بإجراءات التنفیذ على  -خمسة عشر یوما

دون التقید     من لم یحصل تبلیغه ویكون له الحق في تقدیم اعتراضاته أمام قاضي البیوع 

  .5من ق إ م إ وهو ثلاثة أیام قبل جلسة الاعتراضات 742بالمیعاد المبین في المادة 

  

  

  .ن العام عن إیداع قائمة شروط البیعالإعلا  -ثانیا

                                                                                                                                                         
 .104المرجع السابق، ص  :إبراهیم الزیادي سماعیلإالشرح بأیضا تناولها الفكرة  نفس - 1
  .على قائمة شروط البیع اعتراضاتفي حالة تقدیم  - 2
 .على قائمة شروط البیع اعتراضاتفي حالة عدم تقدیم  - 3
المرجــع  :د عبــد الرحمــانفــایز أحمــ التحلیــلالشــرح و بأیضــا تناولهــا مــن ق إ م إ  740التــي تضــمنتها المــادة الفكــرة  نفــس - 4

  .559السابق، ص 
  .34-33المرجع السابق، ص  :مراد راشدي التحلیلالشرح و بأیضا تناولها هذه الفكرة  - 5
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یقوم بالإعلان  ، أن1یجب على المحضر القضائي فضلا عن إخبار من تقدم ذكرهم

في إحدى الصحف الیومیة  عن إیداع قائمة شروط البیع للكافة، الذي یكون عن طریق النشر

ویودع محضر  المقررة للإعلانات القضائیة والتعلیق في اللوحة المعدة لإعلانات المحكمة،

  .التعلیق ونسخة من الصحیفة ملف التنفیذ

وذلك خلال ثمانیة أیام التالیة لآخر تبلیغ رسمي لإیداع القائمة، ویترتب على هذا 

الإعلان العام أنه یجوز لكل شخص مهما كانت صفته أن یطلع على قائمة شروط البیع 

 ، إذ أن الغرض2قلها منهبمكتب المحضر القضائي أو في أمانة ضبط المحكمة دون أن ین

من هذا الإعلان هو أن یعلم بالقائمة وشروط البیع كل من تكون له مصلحة، فیتمكن من 

  .3الاعتراض على القائمة إذا  كان لذلك مقتض أو یتابع الإجراءات للتقدم للشراء

  .الاعتراض على قائمة شروط البیع: المطلب الثاني

ي تحول إما بشكل نهائي أو مؤقت دون إنتاجه لكل طریق من طرق التنفیذ عوارضه الت

، لذلك خصص )الفرع الأول( متعددة ومتباینة قائمة شروط البیعلآثاره القانونیة، وعوارض 

  .)الفرع الثاني( الموجهة لهامنازعات اللها المشرع وسائل إجرائیة قصد تصفیة كل 

ر في العمل أن لذلك سنحاول في هذا المطلب التعرف على هذه العوارض التي یند

  .نسیر في طریق التنفیذ دون أن تصادفنا

  .موضوع الاعتراض: الفرع الأول

                                                 
  .280المرجع السابق، ص  :علي أبو عطیة هیكل - 1
رج مـن هـذه یقوم المحضر القضائي، بعـد إیـداع قائمـة شـروط البیـع، بنشـر مسـتخ" :من ق إ م إ تنص على 748المادة  - 2

القائمـة فـي جریــدة یومیـة وطنیـة والتعلیــق فـي لوحـة الإعلانــات بالمحكمـة خـلال ثمانیــة أیـام التالیـة لآخــر تبلیـغ رسـمي بإیــداع 

  .القائمة وترفق صورة من الإعلان في الجریدة و نسخة من محضر التعلیق مع ملف التنفیذ

  ".ب المحضر القضائي أو في أمانة ضبط المحكمةیجوز لكل شخص الإطلاع على قائمة شروط البیع في مكت     

  .244المرجع السابق، ص  :عبد الرحمان بربارة التحلیلالشرح و تناولها بالمادة  نفس -   
  .218المرجع السابق، ص  :عبد العزیز خلیل إبراهیم بدیوي - 3

  .482طرق التنفیذ القضائي، المرجع السابق، ص :محمد طلعت دویدار -  
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حصر،    الأسباب التي یجوز أن تكون موضوعا للاعتراض على القائمة لا تقع تحت 

فهي قد تتعلق بشكل الإجراءات أو تتعلق بالشروط الموضوعیة اللازمة لصحة التنفیذ، كما 

لو صحت        واردة بالقائمة متى كان من شأن هذه الأسباب قد تتصل بشروط البیع ال

 :2ذا فإن موضوع الاعتراضات ینقسم إلى قسمینل  ،1بطلان التنفیذ أو تعدیل شروط البیع

  ).ثانیا( الملاحظات على الشروط الواردة بالقائمة، )أولا( أوجه البطلان في الإجراءات

  .أوجه البطلان في الإجراءات  -أولا

عن طریق الاعتراض التمسك بأوجه البطلان المتعلقة بالإجراءات السابقة على یمكن 

، ویقسم فقه القانون الإجرائي أوجه البطلان إلى أوجه 3الجلسة المحددة لنظر الاعتراضات

  .4بطلان شكلیة وأخرى موضوعیة

  .أوجه البطلان الشكلیة -1

      نفیذي للمدین قبل الت تنصب على عیب في مقدمات التنفیذ كعدم إعلان السند

    نزع الملكیة الحاصل على العقار كالإدعاء بوجود بتنبیه ال، وقد ترجع إلى حجز العقار

  .5عدم     مراعاتهانقص في بیاناته التي أوجب القانون مراعاتها وجعل البطلان جزاء على 

  

س على ومما یتصل بقائمة شروط البیع في مجال البطلان الشكلي، الاعتراض المؤس

  .هاالمستندات المرفقة ببیانات القائمة أو في هناك نقصا في  لأنسقوط الحجز على العقار 

  .أوجه البطلان الموضوعیة -2

                                                 
  .649، ص 2005دون ناشر ومكان نشر، ، )ط.د(منازعات التنفیذ،  :حمد الحسینيمدحت م - 1

  .528النظریة العامة للتنفیذ القضائي، المرجع السابق، ص  :محمد طلعت دویدار –   
2  - CHARLES Cezar Bru: op.cit, p 147. 

  .558المرجع السابق، ص  :نصرة منلا حیدر - 3
ــوي - 4 وقــانون  وفقــا لآخــر التعــدیلات فــي قــانون المرافعــات المصــري النظــام القــانوني للحجــز :محمــود الســید عمــر التحی

  .98الحجز الإداري، المرجع السابق، ص 
  .110دون تاریخ، ص  مصر، منشأة المعارف، الإسكندریة، ،)ط.د( قاضي التنفیذ علما وعملا، :حسني مصطفى - 5
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    تكون حیث ینصب الاعتراض على تخلف الشروط الموضوعیة اللازمة لصحة 

تتعلق بالدین ، وقد عدم توافر الأهلیة في المنفذ ضده، كأن یتمسك ببطلان التنفیذ، ل1التنفیذ

  .2المطلوب التنفیذ علیه أو بالسند التنفیذي أو بالعقار الذي یجرى التنفیذ علیه

 أو        ومثال البطلان الراجع إلى الدین المنفذ به أن یكون الدین قد انقضى بالتقادم

الوفاء أو نحو ذلك، أو أن یكون غیر محقق الوجود أو یكون سبب الاعتراض المنازعة في 

  .الدین مقدار

ومثال الاعتراض على السند التنفیذي القول بأن التنفیذ یجرى بموجب سند لا یقبل 

     ، كالإدعاء بأن الحكم غیر قابل للتنفیذ كونه ابتدائیا وغیر مشمول بالنفاذ 3التنفیذ الجبري

  .4المعجل

یذ ویمكن عن طریق الاعتراض المنازعة حول ملكیة العقار المنفذ علیه أو بأن التنف

یجرى على عقار لا یجوز حجزه لأنه خرج من ملكیة المدین في تاریخ سابق على تسجیل 

، أو أن العقار موهوب وغیر قابل 6أو أن جزء منه فقط مملوك للمدین ،5التنبیه بنزع الملكیة

  .7قابل للتصرف فیه أو أنه موقوف

وعیة، فلا تباع ترتیب معین في إبداء الاعتراضات الشكلیة أو الموضاهذا ولا یلزم 

یسقط الحق في الاعتراض المتعلق بالشكل إذا أبدي بعد اعتراض متعلق بالموضوع إذ لا 

  .یعتبر ذلك نزولا عنه

                                                 
 .80 المرجع السابق، ص :عبد الحمید مصطفى المنشاوي - 1
  .558المرجع السابق، ص  :نصرة منلا حیدر - 2
ــــنقض فــــي التنفیــــذ والحجــــز،  :ســــعید أحمــــد شــــعلة - 3        ، 1997 مصــــر، منشــــأة المعــــارف، الإســــكندریة، ،)ط.د(قضــــاء ال

 .267ص 
مصـر، كندریة، منشـأة المعـارف، الإسـ ،)ط.د( ،التنفیذ فـي المـواد المدنیـة والتجاریـة :عبد الباسط جمیعي وآمال الفزایري - 4

  .189دون تاریخ، ص 
 .18البیع الجبري للعقار والحجز الإداري، المرجع السابق، ص  :محمود السید عمر التحیوي - 5
 .816-810المرجع السابق، ص  :أنور طلبة - 6
  .595المرجع السابق، ص :محمد محمود إبراهیم - 7



  .إعداد العقار المحجوز للبیع............................... .............................................الفصل الأول

 29

وكل هذه الأوجه تثار عن طریق الاعتراض ولا یمكن رفعها بموجب دعوى أصلیة إلا 

 .1إذا تعلق الاعتراض بعیوب لاحقة لجلسة الاعتراض

ما قابل لأي طعن في أجل أقصاه ثمانیة أیام حسب ویفصل فیها القاضي بأمر غیر 

  .من ق إ م إ 742الفقرة الثالثة من المادة نصت علیه 

  .الملاحظات على شروط البیع -ثانیا

وهي المنازعات التي یبدیها أصحاب المصلحة على قائمة شروط البیع بقصد حذف 

  .الشروط إلى القائمة أو تعدیلها شرط أو أكثر، أو إضافة بعض

  . الملاحظات بالحذف  -1

الغرض منها هو الاعتراض على بعض الشروط التي تتضمنها القائمة وطلب حذفها  

طرح العقار صفقة واحدة لأنه یؤدي إلى تعطیل بیع العقار وفي حذفه تحقیق  كحذف شرط

الثمن فور كل حذف شرط دفع  ، حذف شرط إیداع كفالة قبل المزایدة ،2مصلحة لذوي الشأن

  .3البیع

قانونا،      وقد یكون الغرض من الاعتراض حذف شرط مخالف للإجراءات المقررة 

، أو استبعاد بعض الأشخاص 4كطلب حذف شرط الدفع بالذهب، أو الإعفاء من دفع الثمن

من المزایدة بخلاف ما نص علیه القانون أو نحو ذلك من إجراءات بیع العقار جبرا المتعلقة 

جوز مخالفتها، فإذا ما تضمنت القائمة ما یخالف هذه الإجراءات فإنه بالنظام العام التي لا ی

  .5یتعین عدم الأخذ بها والمضي في إجراء البیع وفقا لأحكام القانون

  .الملاحظات بالإضافة  -2

                                                 
  .111المرجع السابق، ص  :حسني مصطفى - 1
 .977المرجع السابق، ص  :ل عمرنبیل إسماعی - 2
  .115المرجع السابق، ص  :عبد العالي بوشهدان - 3
  .19البیع الجبري للعقار والحجز الإداري، المرجع السابق، ص  :محمود السید عمر التحیوي - 4
   .388، ص 1974 دار الفكر العربي، دون مكان نشر، ،)ط.د( ،علما وعملا قاضي التنفیذ :سكندر سعد زغلولإ - 5

وقــانون  وفقــا لآخــر التعــدیلات فــي قــانون المرافعــات المصــري النظــام القــانوني للحجــز :محمــود الســید عمــر التحیــوي -   

  .97، المرجع السابق، ص الحجز الإداري
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یقصد منها إضافة بند في قائمة شروط البیع كما في حالة من یكون له حق ارتفاق 

قدم من كان مستأجرا لها بعقد غیر ثابت التاریخ قبل العین المنزوع ملكیتها، أو ت على

، حتى لا ینازعه فیها الراسي علیه 1تسجیل قرار الحجز بطلب إضافة شرط  في القائمة

، ولو كانت هذه الحقوق مما یسري في حق الراسي علیه المزاد أي من یتم إیقاع البیع 2المزاد

  .3علیه

  .ئمةالملاحظات التي یطلب فیها تعدیل القا -3

قد یطلب المعترض إدخال تعدیل على الطریقة التي یعرض بها العقار للبیع بالمزایدة 

  ومثال ذلك طلب تجزئة العقار المنفذ علیه إلى صفقات یقدر لكل منها ثمن أساسي 

، وتباع كل صفقة منها على استقلال لیسهل البیع وذلك إذا كانت القائمة تتضمن بیع 4منفرد

وقد ات المحجوزة كصفقة واحدة، مما قد ینفر الكثیر من الدخول في المزایدة، العقار أو العقار 

فقد تكون الشروط الواردة  ،5یطلب المعترض بیع العقار غیر مجزأ إذا كان قد عرض مجزئا

أو العقارات المحجوزة على نحو یهبط من ثمنها في حین أنها لو  في القائمة قد جزأت العقار

تراض في طلب تعدیل طریقة زادت قیمتها، وقد ینحصر الاعتوحدت في صفقة واحدة ل

  .التجزئة

 6المزایدة      ویدخل في طلب تعدیل القائمة طلب تعدیل الثمن الأساسي المقترح لبدأ 

أو     ویبقى لرئیس التنفیذ السلطة التقدیریة، فله أن یتخذ قرارا بإعادة تعدیل الثمن 6المزایدة

  .7یدة العلنیة من شأنها أن تصحح هذه القیمةیرفض اتخاذ مثل هذا القرار لأن المزا

  .النظام الإجرائي للاعتراض: الفرع الثاني

                                                 
 .283المرجع السابق، ص  :علي أبو عطیة هیكل - 1
 .155المرجع السابق، ص  :عبد العالي بوشهدان - 2
  .821رجع السابق، ص الم :أنور طلبة - 3
 .568المرجع السابق، ص  :فایز أحمد عبد الرحمان - 4
  .156المرجع السابق، ص  :عبد العالي بوشهدان - 5

  .191-190المرجع السابق، ص  :عبد الباسط جمیعي وآمال الفزایري -   
 .332المرجع السابق، ص  :أحمد هندي - 6
  .558المرجع السابق، ص  :نصرة منلا حیدر - 7
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سنتولى بیانهم  الأشخاصطرف مجموعة من الاعتراض حق إجرائي یمارس من 

  ).ثانیا( ویقدم في میعاد محدد قانونا للفصل فیهشكل معین  وفقكما أنه یمارس  ،)أولا(

  .أصحاب الحق في الاعتراض -أولا

إذا كان المشرع سمح بالاعتراض على قائمة شروط البیع، تحقیقا لحسن سیر العملیة 

الأشخاص فإنه وسع من النطاق الشخصي لفكرة المدعي في الاعتراض ونص على  التنفیذیة

، فمن هم الأشخاص 1الذین لهم حق الاعتراض ولم یقصرها على الدائن مباشر الإجراءات

  .الاعتراض على قائمة شروط البیع؟في  الذین خول لهم القانون الحق

  .أطراف التنفیذ -1

یمكن تقدیم الاعتراض من قبل الأشخاص الذین جرى إخبارهم بإیداع قائمة شروط 

، الحائز، الكفیل العیني، والمالكین على الشیوع إذا كان المدین: البیع وهم كما قلنا سابقا

ذا بائع العقار أو مقرض ثمنه أو الشریك العقار مشاعا والدائنون المقیدون كل بمفرده، وك

  .2المقاسم أو المقایض به أو ورثتهم

هذا ویقبل الاعتراض من قبل من تقدم ذكرهم حتى ولو لم یتم إخبارهم بقائمة شروط 

 .3البیع سهوا

  .ـرالغیـ -2

یمكن قبول الاعتراض من قبل الدائنین العادیین للمدین والدائنین أصحاب الحقوق 

، وصاحب أي حق عیني على العقار 1ى صحیفة العقار بعد تسجیل التنبیهالمسجلة عل

                                                 

- 3 CHARLES  Cezar Bru: op.Cit, p 154. 

   - JEAN Vincent: op.cit, p 330-331. 
تقدم الاعتراضات بعریضة من طرف الأشخاص المشـار إلـیهم  ": علىمن ق إ م إ في الفقرة الأولى تنص  742المادة  - 2

   ".أعلاه، أو من ورثتهم إلى رئیس المحكمة 740في المادة 

   :التحلیلالشرح و بأیضا تناولها  من ق إ م إ 742المادة  من الفقرة الأولىضمنتها نفس الفكرة التي ت -

  .187المرجع السابق، ص  :عبد الباسط جمیعي وآمال الفزایري -

  .397ص  ،1998 مكتبة ومطبعة الإشعاع الفنیة، مصر، ،)ط.د( قانون التنفیذ الجبري، :أحمد خلیل -
 .441المرجع السابق، ص  :فتحي والي - 3
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كصاحب حق الارتفاق أو الانتفاع وكذلك المستأجر إذا أراد أن یتفادى الخلافات مع من 

الدائن الذي طلب من المحضر القضائي وضع قائمة ، و سیحال العقار علیه بنتیجة البیع

  .2ات جرى الأخذ بها عند وضع القائمةشروط البیع حتى ولو سبق له تقدیم ملاحظ

حتى ولو كان لهؤلاء دعوى فرعیة بطریق الدعوى  3وكل من یدعي استحقاقه للعقار

  .4الأصلیة

مالیة،     وفي جمیع الأحوال یجب لقبول الاعتراضات ألا تكون المصلحة في تقدیمها 

شروط البیع بحیث تتوافق مع فلا یجوز لمن یرید الشراء بالمزاد العلني أن یتقدم لتعدیل قائمة 

لذلك یجب أن تكون المصلحة التي یدعیها كل من  ،5مصالحه عندما یتقدم لشراء العقار

  .6هؤلاء مصلحة قانونیة

ویعد الاعتراض موجها إلى جمیع أطراف التنفیذ، فیكون لكل منهم الحق في الرد علیه 

ف عن القبول بكل ما ورد في بمختلف طرق الدفاع، أما إذا لم یبد أي اعتراض فإن ذلك یش

  .7والرد علیه ون هناك صفة في مقاومة الاعتراضالقائمة وبالتالي لا تك

  .شكل الاعتراض ومیعاده والفصل فیه -انیاث

بعد الحدیث عن أصحاب الحق في الاعتراض نتطرق إلى بیان شكله والمیعاد الذي 

  .لقائمة شروط البیع ثم نتطرق إلى كیفیة الفصل في الاعتراض الموجه یقدم فیه،

  .شكل الاعتراض  -1

                                                                                                                                                         
-532ص  ،2003، ، دون مكان نشرمنشورات الحلبي الحقوقیة ،)ط.د(أصول التنفیذ الجبري،  :حلمي محمد الحجار - 1

533.  
 لأن الــدائن تقتضــي مصــلحته تعــدیل القائمــة، كمــا أنــه قــد یحتــاج إلــى الــرد علــى الملاحظــات التــي تكــون قــد قــدمت مــن  - 2

 .غیره
  .202المرجع السابق، ص  :حمه مرامریة - 3
  .110المرجع السابق، ص  :حسني مصطفى - 4
 .557المرجع السابق، ص  :نصرة منلا حیدر - 5
   .386المرجع السابق، ص  :سعد زغلول رإسكند - 6

 .17المرجع السابق، ص  ،البیع الجبري للعقار والحجز الإداري :محمود السید عمر التحیوي -   
  .187رجع السابق، ص الم :عبد الباسط جمیعي وآمال الفزایري - 7
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تودع لدى تقدم في شكل عریضة من ق إ م إ على أن الاعتراضات  742تنص المادة 

اء الذي تفتح به ، إذ تعتبر الإجر 1ي سبق إیداع قائمة شروط البیع بهاالت رئیس المحكمة

  .خصومة الاعتراض

نفس القواعد التي  هل عریضة الاعتراض تخضع إلى: لكن التساؤل الذي یطرحو 

  .تخضع لها العریضة التي ترفع بموجبها الدعوى العادیة أم أنها تختلف عنها؟

ا الاعتراض مكتفیة وع العریضة التي یرفع بهن -لسالفة الذكرا-  742المادة لم تبین 

  .، ولكنها تشبه العرائض التي ترفع بها الدعاوى العادیةفقط "عریضة"بكلمة 

، ثم تقید في 2ن ینوب عنه قانونا في العریضة أوجه اعتراضاتهإذ یبین المعترض أو م

، وامتثالا للقواعد العامة في رفع الدعاوى 3سجل خاص بعد دفع الرسوم حسب تاریخ ورودها

  .4تكون العریضة مؤرخة وموقعة من طرف المعترض أو موكله

یره من ذوي كما أن ورقة الاعتراض لا تحتاج إلى إعلانها إلى مباشر الإجراءات أو غ

الاعتراضات، وذلك أن هؤلاء  الشأن وتكلیفهم بالحضور أمام محكمة التنفیذ المختصة بنظر

، وهذا الإخبار یشتمل على بیان الجلسة التي سبق تحدیدها 5سبق إخبارهم بإیداع القائمة

  .6لنظر ما یحتمل تقدیمه من اعتراضات

  .الاعتراض میعاد -2

في  ض یمتد إلى ما قبل الجلسة المحددة للنظرالمیعاد المحدد لإبداء الاعترا

من  742 الفقرة الأولى من المادةنصت علیه  ما حسب الاعتراضات بثلاثة أیام على الأقل

                                                 
     المرجــع الســابق، :عبــد الرحمــان بربــارة التحلیــلالشــرح و تناولهــا بمــن ق إ م إ  742الفكــرة التــي تضــمنتها المــادة نفــس  - 1

 .245ص 
  .34المرجع السابق، ص  :مراد راشدي - 2
ص بعـد دفـع الرسـوم حســب تســجل العریضـة فـي سـجل خــا ..." :ص علـىتـنمـن ق إ م إ فـي الفقــرة الثانیـة  742المـادة  - 3

  ".تاریخ ورودها، وتعقد جلسة الاعتراضات في غرفة المشورة بحضور المعترض والحاجز والمحضر القضائي
  .34المرجع السابق، ص  :مراد راشدي - 4
 .604المرجع السابق، ص  :محمد محمود إبراهیم - 5
  .مما یعني علمهم مسبقا بهذه الجلسة - 6
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إیداع القائمة كجلسة احتمالیة إذا  ، وقد سبق القول أن هذه الجلسة تحدد في محضرق إ م إ

  .ما قدمت ثمة اعتراضات

قبل حلوله، ویبدأ المیعاد من  1د یجب اتخاذ الإجراءوالمیعاد المذكور هو میعاد مرت

وقت إیداع القائمة، ویمتد إلى ما قبل جلسة نظر الاعتراضات المحددة بثلاثة أیام على 

            مارس مثلا لا یحتسب هذا الیوم  14، فإذا كانت هذه الجلسة محددا لها یوم 2الأقل

ینتهي  بهمارس و  10یم الاعتراضات یوم لتقدفیكون آخر موعد  11-12- 13وتحتسب أیام 

   .المیعاد

، لأن آخره عطلة رسمیة أو بسبب المسافةولا یمتد میعاد الاعتراض إذا صادف 

ب على عدم مراعاة هذا یترت، و 3الامتداد یؤدي إلى إنقاص قدره ولیس  الزیادة  في مدته

  .البیع، واستقرار جلسة 4المیعاد سقوط الجلسة المحددة لنظر الاعتراضات

  

  .الفصل في الاعتراض -3

أو               بعد تقدیم الاعتراض من أحد الأشخاص المبلغ لهم قائمة شروط البیع

، وتسجیل العریضة في أمانة ضبط المحكمة وتسدید رسمها تنعقد جلسة الاعتراضات الغیر

كمة في غرفة المشورة بحضور المعترض والحاجز والمحضر القضائي ویتولى رئیس المح

الفصل في الاعتراضات المقدمة خلال أجل أقصاه ثمانیة أیام ویعتبر الأمر الفاصل في 

الاعتراض نهائیا وغیر قابل لأي وجه من أوجه الطعن حسب ما نصت علیه الفقرة الثالثة 

  .5من ق إ م إ 742من المادة 

                                                 
  .یضة الاعتراضتقدیم أو رفع عر  أي - 1
عبـــد الحمیـــد  التحلیـــلالشـــرح و بأیضـــا تناولهـــا مـــن ق إ م إ  742التـــي تضـــمنتها الفقـــرة الأولـــى مـــن المـــادة الفكـــرة  نفـــس - 2

  .74المرجع السابق، ص  :مصطفى المنشاوي
 .539ص المرجع السابق،  :حلمي محمد الحجار - 3
 .575المرجع السابق، ص  :فایز أحمد عبد الرحمان - 4
  .245المرجع السابق، ص  :عبد الرحمان بربارة التحلیلالشرح و بأیضا تناولها ذه الفكرة ه - 5
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وفي حالة عدم وجود أي اعتراض یتم التأشیر بذلك في السجل المخصص من طرف 

  .1إجراءات الإعلان عن البیع إتباعأمین الضبط ویشرع المحضر القضائي في 

أوجب المشرع الإعلان عن البیع حتى یشترك في بعد الفصل في جمیع الاعتراضات و 

، ونظرا لأهمیته كان علینا إفراد باع العقار بأعلى ثمنالمزایدة أكبر عدد من المزایدین وی

  .مبحث مستقل لدراسته

  .2الإعلان عن البیع: نيالمبحث الثا

یتم بیع العقار المحجوز بالمزاد العلني لذلك كان لزاما فتح المجال أمام عامة الناس 

للمشاركة في المزایدة وذلك بإعلامهم بمكان حصولها وزمانها ومواصفات العقار المطروح 

المشرع  یتم بالنشر واللصق على النحو الذي أوضحه 3للبیع وسعره، وتحقق علم الناس بذلك

المطلب ( 4الإعلان   ، وأي مخالفة في هذا الصدد تؤدي إلى بطلان )المطلب الأول(

  ).الثاني

  

  .عن البیع إجراءات الإعلان: المطلب الأول

قاضي ، یقوم المحضر القضائي البعد تحدید جلسة لبیع العقار محل التنفیذ من طرف 

الفرع (          منه تحقق الغرض المشرع طریقه بصورةبالإعلان عن البیع الذي رسم له 

 ، كما حدد مواعید معینة للإعلان تمكن الراغبین في الشراء من المشاركة في المزایدة)الأول

، ولم یكتف بهذا بل منح للقاضي سلطة تقدیریة في زیادة الإعلان أو الإنقاص )الفرع الثاني(

  .)الفرع الثالث(منه 

  .عكیفیة الإعلان عن البی: الفرع الأول

                                                 
  .35المرجع السابق، ص  :مراد راشدي التحلیلالشرح و بأیضا تناولها هذه الفكرة  - 1
 .06أنظر الملحق رقمللتعرف على شكل الإعلان عن البیع  - 2
  .544المرجع السابق، ص  :محمد الحجار حلمي - 3
 .686المرجع السابق، ص  :مدحت محمد الحسیني - 4
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كما هو الشأن في الإعلان عن إیداع قائمة شروط البیع یقوم المحضر القضائي 

  :، ولقد سلك المشرع مسلكین وهمابالإعلان عن تاریخ البیع ومكانه

 ،)أولا(        إیداع القائمة بیوم البیع ومكانهإعلان ذوي الشأن الذین سبق إخبارهم ب

  .1)ثانیا( وإعلان عام عن البیع للجمهور

  .الإخبار -لاأو 

لجلسة المحددة في محضر إیداع قائمة شروط          سواء ثبت إجراء المزایدة في ا

غیر تلك الواردة في محضر إیداع القائمة لأي سبب  2جلسة أخرى للبیعالبیع، أو تحددت 

والحائز  ، فإن القانون یوجب على المحضر القضائي إخبار المدین المحجوز علیه3كان

ني إن وجد وجمیع الدائنین المقیدین بجلسة البیع وساعة المزایدة ومكانها بخطاب والكفیل العی

مسجل بعلم الوصول قبل جلسة البیع بثمانیة أیام على الأقل حسب ما نصت علیه الفقرة 

  .4من ق إ م إ 747الثالثة من المادة 

لف الغایة المتمسك به تخ ولا یترتب أي بطلان على مخالفة هذا المیعاد إلا إذا أثبت

ه بالبیع، كما لو أثبت المدین بأنه سیقوم بالوفاء تفادیا للبیع عندها یجوز له ممن إعلا

المطالبة ببطلان إجراءات البیع بطریق الدعوى الأصلیة، أو أثبت أحد الدائنین الذین 

  .5استوجب القانون إخبارهم بأنه كان على استعداد لشراء العقار

 المقیدة فیتمأما الدائنین أصحاب الحقوق  المختارة،اطنهم ویتم إخبار الدائنین في مو 

  .6إخبارهم في المواطن التي اختاروها عند القید

                                                 
 .34، المرجع السابق، ص والحجز الإداريالبیع الجبري للعقار  :محمود السید عمر التحیوي - 1
  .565المرجع السابق، ص  :نصرة منلا حیدر - 2

 .429المرجع السابق، ص  :نبیل إسماعیل عمرأحمد هندي و  -   
 .333بق، ص المرجع السا :أحمد هندي - 3
یخطر المحضر القضـائي جمیـع الـدائنین المقیـدین والمـدین  : " ...من ق إ م إ في الفقرة الثالثة تنص على 747المادة  - 4

سـاعة ومكــان جلسـة البیــع بــالمزاد العلنـي، ثمانیــة أیـام قبــل الجلســة والكفیــل العینـي إن وجــد، بتــاریخ و المحجـوز علیــه والحـائز 

 ".على الأقل
  .334المرجع السابق، ص  :لیلأحمد خ - 5
  .568المرجع السابق، ص  :نصرة منلا حیدر - 6
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  .الإعلان العام عن البیع -ثانیا

حتى یتمكن الراغبون في الشراء للتقدم في المزایدة، یوجب القانون على المحضر 

، وذلك قبل الیوم المحدد للبیع نشرالقضائي القیام بإعلان للجمهور عن المزایدة باللصق وال

الفقرة الأولى من المادة نص بمدة لا تتجاوز ثلاثین یوما ولا تقل عن عشرین یوما حسب 

  .1من ق إ م إ 749

  .قـاللص -1

  :یحصل اللصق بتحریر ورقة إعلان تشتمل على

هم اسم مباشر الإجراءات واسم المدین والحائز والكفیل العیني إن وجد ولقب كل من -أ

ومهنته وموطنه أو الموطن المختار، لأن هویة الأطراف السابق ذكرهم قد تكون في بعض 

  .2الأحیان من العوامل المساعدة على تشجیع الغیر للاشتراك في المزایدة

  

تحدید العقار وفق ما ورد في قائمة شروط البیع مع مراعاة ما قد یكون قد أدخل على  - ب

  .3القائمة من تعدیلات

على ملاحظة  من الأساسي للعقار المحدد في القائمة إلا إذا كان قد عدل بحكم صدرالث -ج

صفقات، وتعتبر إجراءات  قد جزء إلى العقار أو الثمن الأساسي لكل صفقة إذا كان ،4بشأنه

  .1المزایدة باطلة إذا افتتحت بثمن أقل من الثمن الأساسي المقدر للعقار

                                                                                                                                                         

  .607المرجع السابق، ص  :محمد محمود إبراهیم -  
یحــرر المحضــر القضــائي قبــل جلســة البیــع بــالمزاد العلنــي  ...: "مــن ق إ م إ فــي الفقــرة الثانیــة تــنص علــى 749المــادة  - 1

ما علـى الأقـل، مسـتخرجا مـن مضـمون السـند التنفیـذي وقائمـة شـروط البیـع موقعـا منـه، بثلاثین یوما على الأكثر وعشرین یو 

 ".لعلني على نفقة طالب التنفیذاویقوم بنشر الإعلان عن البیع بالمزاد 
  .545المرجع السابق، ص  :محمد الحجار حلمي التحلیلالشرح و تناولها بهذه الفكرة  - 2
  :لیلالتحالشرح و تناولها بهذه الفكرة  - 3

 .36، المرجع السابق، ص والحجز الإداري البیع الجبري للعقار :محمود السید عمر التحیوي -  

 .566المرجع السابق، ص  :نصرة منلا حیدر -   
 .333المرجع السابق، ص  :أحمد هندي التحلیلالشرح و تناولها بهذه الفكرة  - 4
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  .یكون فیه البیعة أو المكان الذي بیان المحكم -د

  .بیان یوم المزایدة وساعتها  -ـه

  :2وتلصق ورقة الإعلان في أماكن معینة وهي

باب العقار المطلوب بیعه إذا كان مسورا أو من المباني، وذلك للفت نظر المجاورین  -أ

  .3للعقار إلى بیعه ودفعهم للاشتراك في المزایدة متى كان العقار یدخل في دائرة اهتمامهم

 ،4بالأرض       ومثبتة ارج لم یكن للعقار باب یتم اللصق في لوحة ظاهرة للخ وإذا

وتجدر الملاحظة أن الإعلان الذي یتم تعلیقه على باب العقار محل البیع غالبا ما یتم نزعه 

  .5لا سیما إذا كان المحجوز علیه لا زال یسكنه

  

  

، 6دائرته       ذي تقع الأعیان في باب دار البلدیة والباب الرئیسي للمركز أو القسم ال -ب

  .7أو في ساحة المدینة أو البلدة، لأن هذه الأماكن عادة ما یرتادها أبناء المنطقة

  .اللوحة المعدة للإعلانات بالمحكمة التي یتم فیها البیع -ج

  .لوحة الإعلانات بقباضة الضرائب  -د

  .زایدینفي أي مكان آخر یحتمل أن یضمن جلب أكبر عدد من الم -ـه

                                                                                                                                                         
  .286المرجع السابق، ص  :أنور طلبة - 1
  .من ق إ م إ 755المادة  - 2
 .241المرجع السابق، ص  :صلاح الدین شوشاري التحلیلالشرح و تناولها بهذه الفكرة  - 3
 .478المرجع السابق، ص  :أحمد خلیل - 4
 .86ص  المرجع السابق، :نور الدین بلقاسمي - 5
منشورات الحلبـي الحقوقیـة، دون مكـان  ،)ط.د(دعاوى البیع بالمزاد العلني،  :نزیه نعیم شلالاالشرح تناولها بهذه الفكرة  - 6

 .34وتاریخ، ص  نشر
  .113المرجع السابق، ص  :إبراهیم الزیادي سماعیلإالشرح تناولها بهذه الفكرة  - 7
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وإذا تناول التنفیذ عقارات تقع في دائرة اختصاص محاكم أخرى تلصق الإعلانات في 

   .1لوحات هذه المحاكم

المحضر القضائي  ، ویثبت2وتحرر محاضر لصق یقوم بتحریرها المحضر المكلف به

في ظهر أحد صور الإعلان أنه أجرى اللصق في الأمكنة المتقدمة الذكر ویقدم هذه الصورة 

رة الثانیة من المـادة ذ حسب ما نصت علیه الفقملف التنفی إیداعها فيكتابة الضبط من أجل ل

  .3من ق إ م إ 750

  .رــالنش -2

الیومیة المقررة  بنشر الإعلان عن البیع في إحدى الصحف 4یلزم المحضر القضائي

 منة الإعلانعن عدد الصحیفة المتض ، ویتم إثبات النشر بإبراز نسخة5للإعلانات القضائیة

علیها من قلم كتاب محكمة التنفیذ بتاریخ  أو شهادة من جهة الإعلام، مؤشر الإعلان

، وله فائدة مزدوجة فهو من جهة یعتبر دلیلا على حصول 6ورودها إلیه تودع ملف التنفیذ

  .7الإعلان ومن جهة أخرى یسمح بمراقبة مدى مطابقة النشر للإعلان

 البیانات الواجب ذكرها في الإعلان ویتضمن الإعلان بطریق النشر ذاتهذا 

  .8باللصق

                                                 
  .290المرجع السابق، ص  :علي أبو عطیة هیكل الشرحبأیضا تناولها هذه الفكرة  - 1
 .209المرجع السابق، ص  :ي وآمال الفزایريعبد الباسط جمیعالشرح بأیضا تناولها هذه الفكرة  - 2
الجریـدة،        یثبت نشر وتعلیق الإعلان بتقدیم صورة مـن : "...ة تنص علىثانیفي الفقرة ال من ق إ م إ 750المادة  - 3

  ".أو تأشیرة الموظف المؤهل على هامش الإعلان المنشور ویرفق مع ملف التنفیذ
طـرق التنفیـذ، : الشـحط عبـد القـادر العربـيبق إلـى محـافظ البیـع بـالمزاد العلنـي، أنظـر كانت تسند هذه المهمـة فـي السـا - 4

ثم أصبحت تسند إلـى كاتـب ضـبط المحكمـة الموجـود بـدائرتها  ،162ص  ،2007، دار الهدى، عین ملیلة، الجزائر، )ط.د(

 .83تاریخ، ص  ، الجزائر، دوندون ناشر ،)ط.د( المبسط في طرق التنفیذ، :عمار بومزراقأنظر  العقار محل البیع،
 .وقد كان الإعلان سابقا یتم في الصحف القضائیة وهي غیر موجودة حالیا - 5
   :التحلیلالشرح و تناولها بهذه الفكرة  - 6

  .688المرجع السابق، ص  :مدحت محمد الحسیني -  

- JEAN  Vencent: op.cit, p336. 

- CHARLES Cezar Bru: op.cit, p160. 
  .549ص  السابق،المرجع  :محمد الحجار ميحل - 7
  .89المرجع السابق، ص  :عبد الحمید مصطفى المنشاوي تناولها بالتحلیلهذه الفكرة  - 8
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  .میعاد الإعلان عن البیع: الفرع الثاني

یكون قبل  إ على أن الإعلان عن البیع من ق إ م 749تنص الفقرة الأولى من المادة 

الیوم المحدد لإجرائه بمدة لا تزید عن ثلاثین یوما ولا تقل عن عشرین یوما، وهي لیست 

 يلیست بالمدة القصیرة التي لا تكفي تنسي الناس في أمر البیع كما أنها بالمدة الطویلة الت

  .1لإحاطة أكبر عدد ممكن من الناس بیوم البیع ومكانه

 ما هو الأثر المترتب على انعقاد جلسة المزایدة قبل انقضاء المهلة المحددةلكن 

  .للإعلان؟

لصیغ الجوهریة باعتبارها انقضاء مهلة الإعلان قبل انعقاد جلسة المزایدة یعد من ا

یضر  المهلة التي تمكن الراغبین في شراء العقار من الاشتراك في المزایدة، وعدم مراعاتها

بأطراف المعاملة التنفیذیة لا سیما المدین، لأنه یؤدي إلى استبعاد أشخاص من الاشتراك في 

  .2ءاتالمزایدة، وهذا یشكل عیبا شكلیا من شأنه أن یؤدي إلى بطلان الإجرا

   .زیادة الإعلان عن البیع والاقتصاد فیه: الفرع الثالث

             للحاجز  3من ق إ م إ 751یجیز المشرع في الفقرة الأولى من المادة 

 والمدین والحائز والكفیل العیني وكل ذي مصلحة أن یستصدر إذنا من قاضي التنفیذ بنشر

آخر من  سائل الإعلام أو بلصق عددغیرها من و علانات أخرى عن البیع في الصحف و إ

أو طبیعته أو لغیر ذلك  بسبب أهمیة العقار 4الإعلانات، أو بالمناداة في الأسواق المجاورة

                                                 
  :التحلیلالشرح و بأیضا تناولها  إ من ق إ م 749المادة  من الفقرة الأولىالفكرة التي تضمنتها نفس  - 1

  .141المرجع السابق، ص  :بشیر القروي سرحان -  

  .249المرجع السابق، ص  :عبد الرحمان بربارة -

 .191ص  ،2دون تاریخ، الجزء  المؤسسة الحدیثة للكتاب، لبنـان، ،)ط.د(البیع في ضوء الاجتهاد،  :فؤاد ضاهر -
  .551المرجع السابق، ص  :محمد الحجار حلمي - 2
ئنین الحاجزین والدائنین المتدخلین في الحجز والمدین یمكن للدا: "من ق إ م إ في الفقرة الأولى تنص على 751المادة  - 3

المحجوز علیه والحائز والكفیل العیني، تقـدیم عریضـة إلـى رئـیس المحكمـة لطلـب إلغـاء إجـراءات النشـر والتعلیـق قبـل جلسـة 

  ".البیع بثلاثة أیام على الأقل، وإلا سقط حقهم في ذلك
  :التحلیلالشرح و تناولها بهذه الفكرة  - 4

 .163المرجع السابق، ص  :الشحط العربي عبد القادر -  

  .84ص  المرجع السابق، :عمار بومزراق -
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من الظروف بشرط أن لا یترتب على طلب زیادة النشر تأخیر البیع بأي حال ویجوز كذلك 

  .1عند الاقتضاء الاقتصاد في الإعلان عن البیع بإذن القاضي

بزیادة الإعلان أو الإنقاص منه غیر قابل للطعن حسب ما  الرئیسر الصادر من والأم

  .من ق إ م إ 751ثانیة من المادة نصت علیه الفقرة ال

  .بطلان الإعلان عن البیع: المطلب الثاني

بیع العقار  بیانات الإعلان وإجراءاته ومیعاده شروط شكلیة لصحة الإعلان عن

 نلأ 2القواعد العام للبطلان أو نقص كان باطلا حسب خطأبالمحجوز، فإذا كان مشوبا 

، لذلك سنتولى بیان الأوجه التي تؤدي إلى بطلان 3منه ودةالإعلان لم یحقق الغایة المقص

  ).الفرع الثاني(ثم طریقة الفصل فیه ) الفرع الأول(الإعلان 

  .أوجه البطلان: الفرع الأول

یتعین ، سواء بالإخبار أو النشر أو اللصق إذا لم یتم إجراء الإعلان عن البیع أصلا

  .4على القاضي تأجیل البیع ولو من تلقاء نفسه لحین إعادة إجراءات الإعلان جمیعها

أما إذا أغفلت بعض إجراءات الإعلان، فلا یحكم قاضي التنفیذ ببطلان الإعلان من 

لسة المحددة قبل حلول الج تلقاء نفسه، بل یجب على صاحب المصلحة التمسك بالبطلان

 لأن هذا البطلان لا یتعلق بالنظام العام، ومن 5لإجراء البیع وإلا سقط الحق في التمسك به

  .6ثم لا یثیره القاضي من تلقاء نفسه

                                                                                                                                                         

  .46، ص 2010، 2عدد ال ،مجلة المحضر القضائي، )إجراءات بیع العقار( :عبد العزیز بدوي -
 :أحمــد هنــدي لتحلیــلاالشــرح و بأیضــا تناولهــا  مــن ق إ م إ 751المــادة مــن  الفقــرة الأولــى الفكــرة التــي تضــمنتهانفــس  - 1

 .334المرجع السابق، ص 
  .689، ص المرجع السابق :مدحت محمد الحسیني - 2

 .161المرجع السابق، ص  :الشحط العربي عبد القادر -   
 .114المرجع السابق، ص  :إسماعیل إبراهیم الزیادي - 3
 .237، ص المرجع السابق :علي محمد علي قاسم - 4
 .38-37، المرجع السابق، ص والحجز الإداري البیع الجبري للعقار :حیويمحمود السید عمر الت - 5

  .88المرجع السابق، ص  :نزیه نعیم شلالا -   
 .89المرجع السابق، ص  :عبد الحمید مصطفى المنشاوي - 6
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والغایة من الإعلان العام عن البیع هي إعلام الكافة بالمزاد العلني حتى یتقدم للشراء 

یمكن الحصول  یه فیصعد الثمن إلى أعلى ماوالاشتراك في المزایدة كل من تكون له رغبة ف

، وحتى یتمكن راغبوا الشراء من مراجعة شروط 1علیه وذلك لمصلحة المدین والدائنین جمیعا

  .البیع ومعاینة العقار والاستعلام عن حالته المادیة والقانونیة

  .التقریر ببطلان الإعلان عن البیع والحكم فیه: الفرع الثاني

لدى  ن إبداء أوجه البطلان في الإعلان عن طریق عریضة تودعیجب على ذوي الشأ

قضي       ، فلا یجوز التمسك بهذه المنازعات بغیر هذا الطریق وإلا 2رئیس المحكمة

  .، ویتعلق السقوط بالنظام العام ذلك أنه أمر یتصل بإجراءات التقاضي3بسقوط الحق فیها

لسة المحددة للبیع بثلاثة أیام على ویجب أن یحصل التقریر ببطلان الإعلان قبل الج

أو            الأقل وإلا سقط الحق في التمسك بالبطلان، ولا یمتد هذا المیعاد بسبب المسافة

  . 4العطلات الرسمیة

أن  یهببطلان إجراءات الإعلان یتعین علقاضي التنفیذ إذا حكم تجدر الإشارة أنه و 

لفقرة لما نصت علیه اعادة هذه الإجراءات وفقا یؤجل البیع إلى یوم آخر یحدده مع الأمر بإ

إ، وتكون مصاریف إعادة الإجراءات على حساب  ق إ م من 751الثالثة من المادة 

  .المحضر المتسبب فیها

ما أما إذا حكم برفض طلب البطلان أمر القاضي بإجراء المزایدة على الفور حسب 

  .6إجرائها ن ، ما لم یكن ثمة مانع م5إ من ق إ م 751ة من المادة الفقرة الرابع ت علیهنص

  .6إجرائها

                                                 
  .333المرجع السابق، ص  :أحمد هندي - 1
 .237المرجع السابق، ص  :صلاح الدین شوشاري - 2
  .391المرجع السابق، ص  :د زغلولسكندر سعإ - 3
 .237المرجع السابق، ص  :علي محمد علي قاسم الشرحتناولها بهذه الفكرة  - 4
المرجـع السـابق، : عبد الرحمان بربارة التحلیـلالشرح و بأیضا تناولها  من ق إ م إ 751الفكرة التي تضمنتها المادة نفس  - 5

 .250ص 
       .392بق، ص المرجع السا :سكندر سعد زغلولإ - 6
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أن عملیة بیع العقار المحجوز تستدعي من المحضر تبین لنا  وفي ختام الفصل

القضائي باعتباره القائم بالتنفیذ القیام بعدة إجراءات قانونیة، فبعد تحریره قائمة شروط البیع 

علن یو العقار محل البیع الموجود بدائرتها لدى كتابة ضبط المحكمة مع مرفقاتها دعها و ی

  .لیبدي كل ذي مصلحة ما لدیه من أوجه بطلان أو ملاحظات بطریق الاعتراضعنها، 

كل من المدین  - المحضر القضائي-وبعد الإعلان عن إیداع قائمة شروط البیع یخطر 

 ثموالدائن والحائز والكفیل العیني إن وجد بتاریخ وساعة ومكان جلسة البیع بالمزاد العلني، 

یقوم و منه،       یحرر مستخرجا من مضمون السند التنفیذي وقائمة شروط البیع موقعا 

بنشر الإعلان عن البیع حتى یعلم الكافة بأن العقار المحجوز دخل مرحلته الأخیرة وهي 

البیع وذلك من أجل تصفیة المنازعات التي تثور حول صحة الإعلان من جهة ومن أجل 

ن المزایدین في عملیة البیع، التي سنبین إجراءاتها في الفصل اشتراك أكبر عدد ممكن م

      .الثاني
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 هاالتي قدمت ضد الاعتراضاتالفصل في كافة بعد إیداع قائمة شروط البیع، و 

تتم بواسطة  ، تبدأ مرحلة بیع العقار التيوامر غیر قابلة لأي طعنن عن البیع بأالإعلاو 

حفاظ على قیمة قد راعى المشرع في تنظیم البیع الجبري للعقار الو سلطة عامة هي القضاء، 

إلى أعلى    تتحقق بالوصول هي ما مصلحة كل من المدین والدائن و  ةحمایالثروة العقاریة و 

راءات السابقة على عملیة البیع فأوجب قبل إجراء المزایدة التأكد من صحة الإج، ثمن ممكن

، كما )المبحث الأول(            الفصل في جمیع العوارض التي من شأنها تهدید المزایدة و 

 یقل عن الثمن الأساسي مضافا إلیه المصروفات حتى تكون أوجب افتتاح المزایدة بعطاء لا

تنتهي و هذا  ،بالثمن إلى أقصى قدر ممكن للارتفاعالمنافسة بین راغبي الشراء مدعاة 

المبحث (الذي به تنقل الملكیة إلى الراسي علیه المزاد و  رسو المزادالمزایدة بصدور حكم 

 ).الثاني
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  .یعجلسة الب: المبحث الأول

بحضور رئیس المحكمة أو القاضي الذي ، في الیوم والمكان المحدد لهاالمزایدة تجرى 

، مع وجود المحضر یعین لإجراء المزایدة بمقر المحكمة التي أودعت فیها قائمة شروط البیع

أو الحائز أو  المدین المحجوز علیه و  أمین ضبط بالإضافة إلى الدائنین المقیدینو  ،القضائي

ویتعین على ، عدد من المزایدین لا یقل عن ثلاثة أشخاصحضور و  العیني إن وجد،الكفیل 

أكد من صحة الإجراءات التي سبق بیانها من التقبل أن یشرع في إجراء المزایدة الرئیس 

إلى وقت لاحق أو وقفها بحسب   تأجیلها ویجوز له ، )المطلب الأول( إعلاناتو تبلیغات 

  .)المطلب الثاني( یقتضي ذلك إذا ما ظهر له سبب الأحوال

  .مقدمات المزایدة: المطلب الأول

یتعین على قاضي التنفیذ التأكد من صحة الإجراءات السابقة لعملیة البیع من تلقاء 

صحة ما تم من حیث یتعین علیه التأكد من ي ما یطلق علیها مقدمات المزایدة، نفسه وه

الفرع ( مصاریف التنفیذ وتدرج العروض تحدیدو  )الفرع الأول( إجراءات من حیث الظاهر

ذلك  لیتفادى و ) الفرع الثالث( التأكد من توافر نصاب وأهلیة المشتركین في المزایدةو ) الثاني

  .السیر في مزایدة مهددة بالبطلان

  .صحة ما تم من إجراءات من حیث الظاهر: الفرع الأول

 لعقار بإیداع قائمة شروط البیعالتنفیذ على ا بعملیةإعلان ذوي الشأن السابق ذكرهم  -

   .بجلسة البیعو 

 حصول إجراءات اللصق والنشر وعدم حصول منازعة في صحة إجراءات الإعلان عن -

  .البیع بالشكل الذي رسمه القانون

الأصل أنه لا یتم إجراء المزایدة وإتمام البیع إلا ؛ و أحد أطراف التنفیذمن طلب البیع  -

، فإن ا فیهاكل من أصبح طرفر للإجراءات و الدائن المباش بطلب من أصحاب الشأن وهم
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لأن القاضي لا یمكنه إجراء المزایدة من تلقاء ،1دون طلبهم كان البیع باطلابالمزایدة  جرت

وللقاضي أن  ،2نفسه فقد یكون المدین قد وفى الدین أو اتفق مع الدائنین على وقف البیع

لتنفیذ الخاصة بالبیع حتى ولو كان أحد الذین أي شطب إجراءات ا، یأمر بشطب قضیة البیع

لا تسقط الإجراءات إلا بمضي المدة التي ، و 3سبق ذكرهم حاضرا طالما لم یطلب إجراء البیع

  .تسري مدة التقادم من تاریخ آخر إجراء صحیحتسقط أصل الحق الموضوعي بالتقادم، و 

أنه قد تم الفصل المقضي، و   شيءأن الحكم الذي جرى التنفیذ به قد صار حائزا لقوة ال -

لا یكون البیع موقوفا بالجملة أن لتي قد قدمت بأحكام واجبة النفاذ، و ا الاعتراضاتفي جمیع 

  .4أن لا یكون هناك عارض یمنع من الشروع في المزایدةأو مؤجلا و 

  .تحدید مصاریف التنفیذ وتدرج العروض: الفرع الثاني

 بما فیها أتعاب المحضر القضائي راءات التنفیذیقوم قاضي التنفیذ بتقدیر مصاریف إج

 .5رسو المزادفي حكم   ، كما یذكر هذا التقدیرهذا التقدیر في جلسة البیععن یعلن و 

ذلك حتى یكون و  یجوز تعلیق هذا التقدیر بقاعة الجلسة بمعرفة قلم الكتابهذا و  

  .6منالمزایدون على بینة بالمصاریف التي یتحملونها بالإضافة إلى الث

ر التدرج في العروض حسب أهمیة اقدـالمزایدة عن مكما یعلن القاضي قبل بدء 

   عشرة  في جمیع الأحوال لا یقل عنو  ،اعیا في ذلك مقدار الثمن الأساسيالعقار، مر 

                                                 
ولم ینص علیها المشرع الجزائري  .392، ص قالمرجع الساب :سكندر سعد زغلولإالتحلیل الشرح وھذه الفكرة تناولھا ب - 1

ونحن نرى ضرورة الأخذ بها، لأنه قد یكون المدین قد وفى الدین الذي علیه وبالتالي لا عبرة لإجراء عملیة البیع إذا كان 

 . الدین قد وفي

وقانون الحجز  ت المصريوفقا لآخر التعدیلات في قانون المرافعا النظام القانوني للحجز :محمود السید عمر التحیوي -  2

  .116-115، ص ، المرجع السابقالإداري
  .843المرجع السابق، ص  :أنور طلبة -  3
  .209ص  المرجع السابق، :عبد الباسط جمیعي وآمال الفزایري -  4
  .295المرجع السابق، ص  :سائح سنقوقة -  5

  .46المرجع السابق، ص  :عبد العزیز بدوي -  
  .127المرجع السابق، ص  :زیاديإسماعیل إبراهیم ال -  6
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ق  من 754المادة من  الفقرة الثانیة وفقا لما نصت علیهفي كل عرض دینار جزائري آلاف 

  .إ م إ

  .تأكد من توافر نصاب وأهلیة المشتركین في المزایدةال: الفرع الثالث

قبل إجراء المزایدة یتأكد القاضي من توافر النصاب من المزایدین، الذي یشترط ألا یقل 

  .ق إ م إ من753 ادةموفقا لما نصت علیه العل ثلاثة أشخاص 

ما إذا المشتركین في المزایدة تساؤلا في ق إ م إ حول  لدىیثیر شرط توافر الأهلیة 

  .كان القاضي یأخذ بهذا الشرط أو یطرحه؟

مما شرط توافر الأهلیة في المزایدین ب على الأخذ منه 645في المادة  ق إ م إنص 

ة ـأهلی منیشترط علیه التأكد  الذي یتولى إدارة جلسة المزایدة القاضيیدل على أن 

الأشخاص الممنوعون من نتولى بیان س 1ة هذا الشرطنظرا لأهمیدة، و یفي المزا المشتركین

  :2الشراء

والعلة في منعه أنه لا یسأل شخصیا عن الدیون الحاصل التنفیذ اقتضاء لها  :المدین  -1

  .ه دفع هذه الدیون، ثم إن شراءه للعقار لا یحول دون المضي في التنفیذ علیهلوأولى 

مسؤول  زاد لیرسو علیه، لأنه غیرموالحائز للعقار المرهون یستطیع أن یدخل في ال

لأنها تجعل كل أمواله بما فیها حقوقه على العقار ضامنة  ،3مسؤولیة شخصیة عن الدین

للعقار، فإذا  امتلاكه، شریطة ألا یعرض ثمنا أقل من الباقي في ذمته بسبب 4للوفاء بالدین

 أما إذا زاید علیه آخر فأدى بالحائز إلى المزایدة علیه حتى، لم یتقدم مزاید رسا المزاد علیه

                                                 
  .أطرافهاب ضریذلك المزایدة و  تكراریؤدي إلى لأن إغفاله  -  1

CHARLES Cezar Bru: op.cit, p173.  - 2 

  - JEAN Vincent: op.cit, p 342. 
ر زا للعقاویعتبر حائ: "... حیث نصت في الفقرة الثانیة على عرفت الحائز في الرهن الرسميق م ج، من  911المادة  -  3

، دون أن یكون ار أو أي حق عیني آخر قابل للرهنالمرهون كل من انتقلت إلیه بأي سبب من الأسباب ملكیة هذا العق

  ."شخصیة عن الدین المضمون بالرهنمسؤولا مسؤولیة 
  .158، ص 2008 ،ردار هومة، الجزائ ،1الطبعة ،ةالتأمینات العینی :محمد صبري السعدي - 4
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بحقه في الرجوع  الاحتفاظانة المحكمة مع بدفع هذه الزیادة خز  التزم یرسو المزاد علیه،

   .1لاستیفاء ما دفعه

یذهب البعض إلى أن المنع لا یمتد إلى الكفیل العیني لأنه یسأل مسؤولیة محدودة و 

لثمن یه بل یتعلق حقهم بابقیمة العقار، لذلك إذا اشترى العقار لم یتبق للدائنین حق عل

 .المدفوع

في    في المزایدة شأنه  الاشتراكرأي آخر یرى بأن الكفیل العیني لیس له الحق في و 

  .2ذلك شأن المدین، لأنه ملتزم شخصیا بوفاء الدین المضمون من ثمن العقار الذي رهنه

العقار أو المسائل  الذین نظروا بأي وجه من الوجوه إجراءات التنفیذ على :القضاة  -2

 .أو بالوساطة واء تقدموا للشراء بالذاتعنها، ویبطل البیع س المتفرعة

عمن یباشر الإجراءات نظرا للتعارض بین مقتضیات واجباته  :المحامون الوكلاء  -3

  .3كوكیل مع من یمثله

جاز لأي من أطراف التنفیذ و  ضه باطلاإذا تقدم أحد ممن سبق ذكرهم كان عر و 

ع البیع على غیره لتقدمه بعرض أكبر كان البیوقع  ، فإذاالنسبي التمسك بهذا البطلان

   .صحیحا

سواء     ، امتنع علیه الشراء صفة التي تجعل المنع منطبقا علیهمتى ثبت للشخص الو 

التسخیر في مثل هذه الأحوال یراد به الاحتیال لأن سمه أو باسم غیره مستعارا لحسابه، با

 .یعد البیع المترتب علیه باطلاو  على القانون لذلك یجوز إثباته بكافة طرق الإثبات

، 4المزایدة     إجراء  قبلالأمور المتقدمة من تلقاء نفسه و على القاضي أن یتحقق من 

 .بذلكالمزایدة أو وقفها فله أن یأمر فإذا ارتأى ما یستوجب تأجیل 

                                                 
  .190-188، ص نفسهالمرجع  :السعدي محمد صبري - 1
 لبنان، ،منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت ،)ط.د(، الوسیط في شرح القانون المدني :عبد الرزاق أحمد السنهوري - 2

  .661ص  ،10الجزء ،1998
  .213، ص المرجع السابق :عبد الباسط جمیعي وآمال الفزایري - 3
  .244، ص قالمرجع الساب :الدین شوشاري صلاح  - 4
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  .عوارض البیع: المطلب الثاني

ففي جلسة البیع قد یأمر  لیس في كل الأحوال لقاضي التنفیذ الشروع في بیع العقار،

إذا ما ظهر له سبب یقضي ، )الفرع الثاني( أو وقفه ) الفرع الأول(البیع القاضي بتأجیل 

  .1ذلكب

  .تأجیل البیع: الفرع الأول

المحدد،      لا یترتب عن الإعلان عن البیع في كل الأحوال وجوب إجرائه في المیعاد

 تتمیز، و 2لاحق    تأجیل المزایدة إلى تاریخ  فقد یؤجل البیع لوجود مبررات جدیة تستدعي

ترك الأمر في قاعدة عامة بخصوصها و   القانونهذه الأسباب بأنها غیر محددة بل وضع 

، ثم نبین طریقة )أولا(، لذلك سنوضح هذه الأسباب   3تقدیرها إلى سلطة القاضي التقدیریة

  .)ثانیا(الفصل فیها 

  .أسباب تأجیل البیع -أولا

  :ة من الحالات التي یترتب على توافرها تأجیل المزایدة نذكر منها ما یليموعاك مجنه

من ق إ م إ للمدین أو الحائز أو الكفیل العیني طلب تأجیل البیع إذا  744تجیز المادة  -

جمیع  دیونلمدة سنة واحدة كافیة للوفاء ب أثبت أن الإیرادات السنویة للعقار المحجوز

 .الدائنین

الوفاء       الاستعجالي الأجل الذي تستأنف فیه إجراءات البیع إذا لم یتم یحدد الأمر 

  . 4سنة  بالدین مراعیا في ذلك المهلة اللازمة للمدین للوفاء بالدین على ألا تتجاوز مدة 

  .ظاهراررا ـل بأحد الدائنین ضـفي جمیع الأحوال أن لا یضر التأجی لكن یجبو 

                                                 
  .163، ص المرجع السابق :العربي عبد القادر الشحط - 1
  .157، ص المرجع السابق :عبد العالي بوشهدان - 2
  .479، ص المرجع السابق :أحمد خلیل - 3
ص    ، المرجع السابق :عبد الرحمان بربارةوالتحلیل الشرح من ق إ م إ تناولھا ب 744الفكرة التي تضمنتھا المادة نفس  - 4

246.  
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أن یطلب تأجیل  1لكل ذي مصلحة قانونیة ق إ م إمن  753دة الماالفقرة الثانیة من  جیزت -

وذلك كوقوع حادث قهري  ،2البیع بنفس الثمن الأساسي إذا كان للتأجیل أسباب قویة تبرره

 .3كقیام حرب، إضراب، كارثة طبیعیة

    إذا تحقق قاضي التنفیذ من عدم الإخبار بإیداع قائمة شروط البیع أو جلسة البیع  -

                   من 740 شخاص الذین أوجب القانون إخبارهم بهما وفقا لنص المادةلأحد الأ

 .4التأجیل ویحكم بالتأجیل من تلقاء نفسه إذا لم یتقدم أحد بطلب ،ق إ م إ

    تمام إجراءات اللصق والنشر فعلیه التأجیل لجلسة قادمة إإذا تبین للقاضي عدم  -

 .5لإتمامها

  ب أنـفیج یحكم فیها قاضي التنفیذ ببطلان إجراءات الإعلان عن البیع في الحالة التي  -

  

  

 .6یقترن حكمه بتحدید جلسة للبیع على أن یتم الإعلان عنها بالإجراءات السابقة 

                                                 
 والبعض مثل المدین أو الدائن الحاجز وبقیة الدائنین الذین أصبحوا طرفا في الإجراءات وكذا الحائز والكفیل العیني -  1

  .الآخر قصره على المدین فقط
ق إ م إمن  753المادة الفقرة الثانیة من التي تضمنتها الفكرة نفس  - 2

 
 :الشحطالعربي عبد القادر التحلیل الشرح و تناولها ب

  .163المرجع السابق، ص 
  : نفس الفكرة تناولها بالتحلیل -  3

  .572المرجع السابق، ص  :نصرة منلا حیدر -  

  .437المرجع السابق، ص  :أحمد أبو الوفا -  
  .890المرجع السابق، ص  :أحمد ملیجي التحلیلالشرح و تناولها بمن ق إ م إ  740المادة الفكرة التي تضمنتها  نفس -  4

  .163المرجع السابق، ص  :العربي عبد القادر الشحطالشرح هذه الفكرة تناولها ب -  5
  :التحلیلالشرح و هذه الفكرة تناولها ب -  6

  .158المرجع السابق، ص  :عبد العالي بوشهدان -  

  .994المرجع السابق، ص  :نبیل إسماعیل عمر -  
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لم یتقدم أحد للشراء بالثمن الأساسي أو ما قدم من ذا ما شرع في إجراءات المزایدة و إ -

ما نصت تأجیل البیع مع إنقاص عشر الثمن وفقا لیأمر القاضي ب ،1عروض كان غیر كاف

، على أن یعاد النشر بنفس الأوضاع التي ق إ م إمن  760المادة ن ـم لفقرة الأولىعلیه ا

  .2سبق بیانها

  .تأجیل البیعفصل في طلب ال -ثانیا

یلاحظ أن القرار الصادر بتأجیل البیع یجب أن یشتمل بحسب الأصل على تحدید 

ن یوما من تاریخ یأربعو  ائه في تاریخ یقع بعد ثلاثین یوما وقبل خمسة جلسة أخرى لإجر 

  .ق إ م إ من 755المادة من  الفقرة الأولىالأمر بالتأجیل حسب نص 

بالأوضاع المقررة في راءات الإعلان عنه في المواعید و في حالة تأجیل البیع تعاد إجو 

بار مرة أخرى إلا إذا كان التأجیل ، ولكن لا یعاد الإخق إ م إمن  750-749المادتین نص 

  .لعدم الإخبار

  ،كذلك      س حكما رغم أن المشرع یصفه الأصل أن القرار الصادر بتأجیل البیع لیو 

ولیس بناء  التنفیذ بناء على سلطته الولائیةیعدو أن یكون قرارا یصدر من قاضي  فالتأجیل لا

  .القضاء تطرح علىخصومة  على سلطته القضائیة لأن طلب التأجیل لیس

، 3القانونیة      یظل الحجز قائما ومنتجا لآثاره أنه بالرغم من التأجیل تجدر الإشارةو 

د منح الشهادة العقاریة ما مصیر الحقوق التي تستجد بع: هوالسؤال الذي یطرح لكن 

  .الأولى؟

 من ق إ م إ على الحقوق التي تستجد بعد قید أمر    727 المشرع في المادةنص 

الحجز، حیث ألزم المحضر القضائي باستصدار أمر على عریضة یتضمن تقیید حقوق 

  .ین المستجدة بالمحافظة العقاریةالدائن

                                                 
  .158المرجع السابق، ص  :عبد العالي بوشهدان -  1
المرجع  :محمد حسنینالتحلیل الشرح و من ق إ م إ تناولها ب 760الفكرة التي تضمنتها الفقرة الأولى من المادة نفس  - 2

  .138السابق، ص 
  .437المرجع السابق، ص  :أحمد أبو الوفا -  3
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  .وقف البیع :الفرع الثاني

في الإجراءات، وتتمیز هذه  الاستمراروقف البیع أو المزایدة كتأجیله یؤدي إلى عدم 

دیرها إلى سلطة ترك الأمر في تق على سبیل الحصر لذلكالأسباب بأنها غیر محددة 

  ).ثانیا(ثم نبین طریقة الفصل فیها ) أولا(، سنتولى بیانها القاضي التقدیریة

  .أسباب وقف البیع  -أولا

      هذه الحالات أو الأسباب لا تقع تحت حصر فإذا تخلف أي شرط لإجراء 

كن إجمال هذه الحالات فیما یم، و 2بیعال ر بوقفـي كان علیه أن یأمضد منه القاكتأ ،1ذیالتنف

  :یلي

لم یصبح هذا الحكم نهائیا قبل الیوم على حكم مشمول بالنفاذ المعجل و  التنفیذ بناء تم  إذا -

مشمول بالنفاذ المعجل فلا   حكمالمحدد للبیع، لذلك إذا شرع في التنفیذ على عقار بموجب 

  .3نهائیا یجوز أن تجرى المزایدة على العقار إلا بعد أن یصیر الحكم

وحكمت     الطعن في الحكم الذي جرى التنفیذ بمقتضاه بالنقض أو بالتماس إعادة النظر  -

 .المحكمة التي تنظر الطعن بوقف تنفیذ الحكم مؤقتا لحین الفصل في الطعن

الطعن في السند التنفیذي الذي جرى التنفیذ بمقتضاه بالتزویر وأمرت المحكمة بإجراء  -

  .4للتنفیذ حكم بالتحقیق یوقف صلاحیة الورقةن بالتزویر على أن الالتحقیق في الطع

غیر أنه في حالة  "....: علىق م ج من  6مكرر  324المادة من  الثانیةفقرة النصت 

، وعند الاتهام     بتوجیه  الاحتجاجشكوى بسبب تزویر في الأصل، یوقف تنفیذ العقد محل 

  ."الظروف إیقاف تنفیذ العقد مؤقتا م حسبرفع دعوى فرعیة بالتزویر، یمكن للمحاك

یجب على القاضي إرجاء الفصل في " :ق إ م إ علىمن  182المادة  نصتكما 

  ."الدعوى الأصلیة إلى حین الحكم في التزویر

                                                 
  .42، المرجع السابق، ص والحجز الإداري البیع الجبري للعقار :محمود السید عمر الحیوي -  1
  .663المرجع السابق، ص  :عمرإسماعیل نبیل و هندي  أحمد -  2
  .284المرجع السابق، ص  :أنور طلبة -  3
  .وقد أخذ بها المشرع الجزائري .65المرجع السابق، ص  :نزیه نعیم شلالابالتحلیل ناولها هذه الفكرة ت -  4
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مقدمة في الدعوى  قد قضت المحكمة العلیا بأنه یجوز الطعن بالتزویر في أیة وثیقةو 

أن تصرف النظر عن الطعن یس للجهة القضائیة ، وأنه لكانت عرفیة أو رسمیةسواء 

یتوقف عن المستند المدعى  الأصلیة لا الخصومة  فيل الفصأن إلا إذا تراءى لها ، بالتزویر

 .1إلا اعتبر ذلك خرقا للقانونتزویره، و 

قبل الجلسة المحددة إذا كان بائع العقار للمدین قد رفع دعوى فسخ للبیع لعدم دفع الثمن  -

   ذلك في قائمة شروط المحضر القضائي دون و ، ات بثلاثة أیام على الأقللاعتراضل

الفقرة علیه  نصت فیجب في هذه الحالة وقف إجراءات التنفیذ على العقار حسب ما، البیع

 .2ق إ م إمن  745المادة الثانیة من 

ي هذه ، ففعلیه بطلان إجراءات التنفیذي ملكیة العقار دعوى باستحقاقه و إذا رفع مدع -

 .3من ق إ م إ 772الحالة یجب على قاضي التنفیذ وقف البیع حسب  نص المادة 

على  الاعتراضاتلم ینتبه إلى بعض التنفیذ أمرا بتحدید یوم البیع و إذا أصدر قاضي  -

 .یتم الفصل فیها بحكم واجب النفاذالقائمة التي لم 

میعاد الجلسة المحددة لذلك ففي إذا لم یطلب أحد من ذوي الشأن إجراء البیع رغم حلول  -

  .4هذه الحالة یجب على القاضي أن یوقف البیع

                                                 
قرار رقم  أیضا تناولها إ م إ قمن  182المادة و ق م ج من  6مكرر  324نفس الفكرة التي وردت في المادتین  -  1

  .57ص ،1989، 2عدد ال، مجلة قضائیة، 26/06/1985المؤرخ في  34700
غیر أنه إذا رفع دعوى الفسخ أو قدم طلبا لإعادة البیع : "... في الفقرة الثانیة تنص علىمن ق إ م إ  745المادة  - 2

البیع،       ام المحضر القضائي بتأشیر ذلك على قائمة شروط بالمزاد العلني في الأجل المحدد في الفقرة الأولى أعلاه، ق

  ".وتوقف عن الاستمرار في إجراءات البیع إلى حین الفصل في هذه الدعوى من طرف قاضي الموضوع 
یجوز لحائز العقار بسند ملكیة كما یجوز للغیر الحائز لسند ملكیة، طلب : "من ق إ م إ تنص على 772المادة  -  3

اءات الحجز مع طلب استحقاق العقار المحجوز كله أو بعضه ولو بعد انتهاء الآجال المحددة للاعتراض على بطلان إجر 

  .   ترفع ضد الدائن الحاجز والمدین المحجوز علیه بحضور المحضر القضائي استعجالیةقائمة شروط البیع، وذلك بدعوى 

  .صاه ثلاثین یوما من تاریخ تسجیل الدعوىفي أجل أق الاستعجالیةیفصل رئیس المحكمة في الدعوى     

إذا حل التاریخ المعین للبیع قبل أن یفصل رئیس المحكمة في الاستعجال، فلرافع الدعوى أن یطلب وقف البیع بعریضة    

عریضة تقدم إلى رئیس المحكمة قبل جلسة البیع بثلاثة أیام على الأقل، بشرط إیداع كفالة یحددها الرئیس بأمر على 

  ".التعلیق عند الاقتضاءطي مصاریف إعادة النشر و تغ
  .123المرجع السابق، ص  :حسني مصطفىالتحلیل الشرح و هذه الفكرة تناولها ب -  4
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لاستكمال  الورثةلحین إبلاغ یوقف البیع قبل جلسة البیع، إذا توفي المدین المحجوز علیه  -

 .1الحجزبلغ الوفاة إلى المشتركین في بشرط أن ت  ،بقیة الإجراءات

على الاعتراض بطریق  لم تسقطو  أو الموضوع  تتعلق بالشكل طلبات أو دفوعإذا قدمت  -

، أو تكون من 3عتراضالا أو الدفع قد جد بعد میعاد كأن یكون الطلب 2قائمة شروط البیع

تكون علیها الإجراءات  مرحلةالأسباب المتعلقة بالنظام العام التي یجوز التمسك بها في أیة 

، إذا كانت إحداها بعض العقاراتفیل العیني وقف بیع أو الك أو طلب المدین أو الحائز

العقارات التي یحدد الأمر الاستعجالي  الحالة وفي هذه، الدائنینجمیع تكفي للوفاء بحقوق 

یجوز للدائن حتى بعد الحكم برسو المزاد الاستمرار في بیعها إذا لم یتوقف بیعها مؤقتا، و 

 .4یكف الثمن الناتج عن البیع للوفاء بدینه

  .لب وقف البیعالفصل في ط -ثانیا

فإن قاضي التنفیذ له سلطة تقدیریة فیجوز له السابق ذكرها إذا توافرت إحدى الحالات 

ظروف  ذلك حسبو  بیعفي ال الاستمرارجراءات البیع أو رفض طلب الوقف و الحكم بوقف إ

  .5كل حالة

ذوي         إذا حكم القاضي بوقف البیع ثم زال السبب الموجب للوقف جاز لأي من و 

    .6الإجراءات المنصوص علیها في القانون تباعبالشأن أن یطلب تحدید یوم جدید للبیع ا

المزایدة التي تتم هي وارض التي تهدد عملیة البیع تجرى عفصل في جمیع التم الإذا 

   .الثاني المبحث في بیانها موعة من الإجراءات سنتولىمج تباعباالأخرى 

                                                 
وقانون الحجز  وفقا لآخر التعدیلات في قانون المرافعات المصري النظام القانوني للحجز :محمود السید عمر التحیوي -  1

  .118، ص ، المرجع السابقالإداري

  .224، ص السابقالمرجع  :عبد العزیز خلیل إبراهیم بدیوي - 2
  .199، ص المرجع السابق :الباسط جمیعي وآمال الفزایري عبد - 3

المرجع السابق،  :عبد العزیز بدويالتحلیل الشرح و بأیضا تناولها من ق إ م إ  743التي تضمنتها المادة هذه الفكرة  -  4

  .46ص 
  .997، ص المرجع السابق :رنبیل إسماعیل عم -  5
  .225، ص المرجع السابق :عبد العزیز خلیل إبراهیم بدیوي -  6
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  .إجراءات المزایدة: المبحث الثاني

إذا تأكد رئیس المحكمة أو القاضي المكلف بإجراء المزایدة  بمقر المحكمة التي 

 حضورو  التعلیقو النشر من صحة إجراءات التبلیغ الرسمي و  أودعت بها قائمة شروط البیع

المطلب (صحة إجراءاتها قد یتم إعادتها  ء المزایدة والتي بالرغم من، یأمر بإجراالأطراف

لكیة سندا لم دالمزاد الذي یع وحوال تنتهي المزایدة بصدور حكم رس، وفي جمیع الأ)الأول

  ).المطلب الثاني(شهره المشتري بالمزاد بعد 

  

  

  .إعادتهاإجراء المزایدة و : الأولالمطلب 

وعة من ممجبحضور ة في الیوم والمكان المحدد لها كما سبقت الإشارة تجرى المزاید

رغم من رسو المزایدة على أحد المزایدین إلا أنها قد أنه بال غیر ،)الفرع الأول( 1الأشخاص

على الثمن الراسي به  السدسإما لزیادة و  التزاماتهتعاد إما لعدم تنفیذ الراسي علیه المزاد 

  .)الفرع الثاني( المزاد

  .إجـراء المزایدة: الفرع الأول

الثمن و  وضشروط البیع ونوع العقار المعر ، یذكر بإذا أمر القاضي بإجراء المزایدة

غ التدرج في المزایدة الذي لا یقل عن عشرة آلاف ـمبلو  مصاریف إجراءات التنفیذ و  الأساسي

  :3أمرینن  ـلا یخلو الحال م إذا أجریت المزایدة، و 2دینار جزائري في كل عرض

الفرع (             عدم توافر النصاب من المزایدین أو عدم تقدم مشتر بالثمن الأساسيإما 

  ).الفرع الثاني(، وإما تقدم أكثر من مشتر للمزایدة )الأول

  .عدم توافر النصاب من المزایدین أو عدم تقدم مشتر بالثمن الأساسي -أولا

                                                 
  .من هذا الفصل 48ص  راجع -  1
  .45المرجع السابق، ص  :عبد العزیز بدوي -  2
  .87المرجع السابق، ص  :عیسى زرقاط -  3
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      یجب على قاضي التنفیذ أن یأمر بعد إذا لم یتوافر النصاب في المزایدین 

الجلسة     الیة وفي المزایدة بتأجیل البیع إلى جلسة ت افتتاحدقیقة من  خمسة عشرة مضي 

الجدیدة بغض النظر عن عدد المزایدین، إذا كانت العروض أقل من قیمة الثمن الأساسي 

  .1الأساسي   بذات الثمن وغیر كافیة لتغطیة الثمن والمصاریف قرر تأجیل البیع 

أما في الجلسة الجدیدة إذا لم یتقدم أحد للشراء بالثمن الأساسي، یؤجل القاضي البیع 

كون هذا وی بمعنى أن المزایدة الجدیدة تبدأ بثمن أقل بمقدار العشر نقاص عشر الثمن،مع إ

  .هو الثمن الأساسي الجدید

ق بیانها كما ینبغي بیتم الإعلان عن جلسة المزایدة الجدیدة حسب الإجراءات التي س

لأن هذا  أن یذكر في الإعلان سبب تجدید المزایدة وهو نقص بدل المزاد عن القیمة المقدرة،

  .یدفع بالكثیر إلى المشاركة في المزایدة

تم إلا إذا والذي ینبغي ملاحظته أن التأجیل مع إنقاص الثمن بمقدار العشر لا یكون 

 أو   طلب البیع من أحد أصحاب الشأن وإلا أمر القاضي بتأجیل البیع بذات الثمن الأساسي

  .2الأحوال بوقف الإجراءات حسب

إذا لم یتقدم أحد للشراء حتى مع إنقاص الثمن بمقدار : هو حالسؤال الذي یطر لكن 

  .لو بالثمن الأساسي؟ت على شرائه و العشر، هل یمكن إجبار الدائن مباشر الإجراءا

الأساسي،       بالثمن  لوالعقار المباع و  مباشر الإجراءات بشراءالدائن لا یجوز إلزام 

  .3ثمن الأساسي المحدد لهالبالدین عینا بالعقار  استیفاءإلا إذا قبل 

                                                 
وافر النصاب من المزایدین أو كان العرض أقل من إذا لم یت: "... في الفقرة الثالثة تنص علىمن ق إ م إ  754المادة  -  1

الجلسة،    أثبت الرئیس ذلك في سجل  الثمن الأساسي للمزایدة، أو لم یتقدم أحد بأي عرض خلال خمسة عشرة دقیقة،

  ".وقرر تأجیل البیع إلى جلسة لاحقة بذات الثمن الأساسي
  .248المرجع السابق، ص  :صلاح الدین شوشاري -  2
في الجلسات الموالیة، یباع العقار أو الحق العیني العقاري : "... ة تنص علىخامسفي الفقرة المن ق إ م إ  754ةالماد - 3

لمن تقدم بأعلى عرض ولو كان أقل من الثمن الأساسي، إلا إذا قبل الدائن الحاجز أو أحد الدائنین المتدخلین في الحجز 

  ".العقاري، بالثمن الأساسي المحدد لهاستیفاء الدین عینا بالعقار أو الحق العیني 

  :التحلیلالشرح و بأیضا تناولها  ق إ م إمن  754المادة الفقرة الخامسة من التي تضمنتها نفس الفكرة  -  

  .46البیع الجبري للعقار والحجز الإداري، ص : محمود السید عمر التحیوي  -  
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  .مشترمن تقدم أكثر  -ثانیا

وتتابع  ي جلسة البیع فإنهم یزایدون على الثمن الأساسيفذا تقدم أكثر من مشتر إ 

  العطاء في الجلسة فورا لمن تقدم بأعلى عطاء ولم یزاید اعتمادالعروض، وعلى القاضي 

  

  .1ء وآخر دقیقة واحدةعلیه بعد النداء ثلاث مرات متتالیة تفصل بین كل ندا 

  .ما طبیعة العطاء المعتمد؟: لكن السؤال الذي یطرح هو

لا یتم العقد في المزایدات " :على أنهنجدها تنص  ق م جمن  69بالرجوع إلى المادة 

  ".لو كان باطلابعطاء یزید علیه و  إلا برسو المزاد ویسقط العطاء

 هو     من معین لا یعد إیجابا وإنما المزایدة على أساس ث افتتاحومفاد هذه المادة أن 

 ، لذلك حتى ینعقد3، أما إذا تقدم شخص وأدلى بعطائه كان عطاؤه هذا إیجابا2دعوة للتعاقد

  .4ذلك بإرساء المزاد على من تقدم بأعلى عطاءالعقد لا بد أن یقترن به قبول و 

باعتباره العطاء الباطل  اعتمادلى ضوء ما سبق بیانه هل یمكن لقاضي التنفیذ ع

  .العطاء الأكبر؟

 ل وإن حدث ذلك كان العطاء باطلاالعطاء الباط اعتمادلا یجوز لقاضي التنفیذ 

  .1یبطل ما تبعه من إجراءات لاحقة لهو 

                                                                                                                                                         

وقانون الحجز  وفقا لآخر التعدیلات في قانون المرافعات المصري النظام القانوني للحجز :محمود السید عمر التحیوي -  

   .121، المرجع السابق، ص الإداري
   .ق إ م إمن  757المادة  - 1

  .406، ص المرجع السابق :عبد السلام دیب التحلیلالشرح و بأیضا تناولها  ق إ م إمن  757المادة نفس  -   
 ،، الجزائردار الهدى، عین ملیلة ،4الطبعة ، )الالتزاممصادر ( ،لتزامللاالنظریة العامة  :محمد صبري السعدي - 2

  .121ص  ،2008

   .126ص  ،2007 ،عمان، الأردن، دار الثقافة، )ط.د(، حكام قانون التنفیذ دراسة مقارنةشرح أ :عباس العبودي -   
  .666، ص المرجع السابق :أحمد هندي ونبیل إسماعیل عمر - 3

  .121المرجع السابق، ص ،للالتزامالنظریة العامة  :عديمد صبري السمح -  
  .222، ص المرجع السابق :نصر الدین مروك - 4
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حاصل لصاحبه لذلك إذا بطل في جلسة المزایدة العطاء الأكبر أو حكم بإبطال البیع ال

تبر مشتریا ولا یحكم بإیقاع البیع العرض السابق لا یع ، فصاحببعد ذلك لأي سبب كان

من جهة أخرى لیس لصاحب العطاء هة و ، بل یجب إعادة المزایدة من جدید هذا من جعلیه

  .2الأكبر أن یتمسك ببطلان عرض سابق علیه كأساس لبطلان عرضه هو

عطاء لیس معناه أن ، واعتماد البه مادام لم یسقط بعطاء أكبر منهفالعطاء یلزم صاح

إنما هو إجراء من إجراءات المزایدة لذلك یعتبر قرار تمهیدي للحكم بإیقاع تم و البیع قد 

  .4على من اعتمد عطاؤه3البیع

ق تحقییمكن أن  ،5متى رسا المزاد على من تقدم بأعلى عطاء تجدر الإشارة إلى أنهو 

  :انفرض

 خمس البیع ةجلس انعقادیجب على من اعتمد القاضي عطاءه أن یودع حال  :الفرض الأول

مزاد الرسو لتسجیل حكم  الاحتمالیةرسوم التسجیل ن الذي اعتمد ومصاریف التنفیذ و الثم

على أن یودع المبلغ المتبقي خلال أجل أقصاه ثمانیة أیام بأمانة ضبط المحكمة حسب ما 

  .من ق إ م إ 757نصت علیه الفقرة الثالثة من المادة 

إلا إذا أعفاه ، لیه بعد تقدیم دلیل الإیداعوفي هذه الحالة یحكم القاضي بإیقاع البیع ع

لیه المزاد ع وذلك إذا كان الراسي وكذا مصروفات التنفیذ في جلسة البیع من إیداع الثمن

  . 6مرتبته یبرران إعفاءهمقدار دینه و دائنا و 

                                                                                                                                                         
  .46، ص ، المرجع السابقالحجز الإداريو  البیع الجبري للعقار :محمود السید عمر التحیوي - 1
  .508، ص المرجع السابق :نبیل صقر - 2
  .159، ص المرجع السابق :عبد العالي بوشهدان - 3
  .297-296، ص المرجع السابق :علي أبو عطیة هیكل - 4
  .558، ص نفسهالمرجع  :حلمي محمد الحجار - 5
إذا كان من رسا علیه المزاد دائنا وكان مبلغ دینه ومرتبته مع بقیة الدائنین " :ق إ م إ تنص علىمن  759المادة  - 6

  ".ه، قرر الرئیس اعتبار دینه ثمنا للمبیعأعلا 757تبرران إعفاءه من دفع ثمن المبیع وفقا للمادة 

  :التحلیلالشرح و تناولها ب ق إ م إمن  759المادة التي تضمنتها نفس الفكرة  -   

  .406المرجع السابق، ص  :عبد السلام دیب -   

  .314المرجع السابق، ص  :سعید أحمد شعلة -   
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تبقى واجبة الدفع في  لتسجیل حكم إیقاع البیع التي الاحتمالیةلا یمتد الإعفاء إلى الرسوم و 

  .الأحوال كل

لإعفاء قد یكون من كامل الثمن، وقد یعفى من دفع خمسه تجدر الإشارة إلى أن او 

قرار القاضي الذي یصدره مؤقتا لا یؤثر و  ،خمس الثمن ویعفى من دفع الباقي قد یدفعفقط، و 

  .1في حقوق الدائنین الآخرین

ذا الخصوص لا ي هقراره فقدیریة بالنسبة للإعفاء من الثمن، و تبقى للقاضي سلطة تو 

 .یقبل الطعن فیه

بدلا من النقود شیكا مضمونا لا سیما إذا  أن یدفع من اعتمد عطاؤه یمكن للكن هل  

  .؟كان خمس الثمن هو مبلغ یتعذر حمله

  .ادنقخمس الثمن  بدلا من دفعیمكن للراسي علیه المزاد أن یقدم شیكا مضمونا نعم 

ثمانیة أیام  المبلغ الباقي في أجل أقصاهلمزاد الراسي علیه اإذا لم یودع : الفرض الثاني

 .2ة على ذمتهإلا أعیدت المزاید، و أیام خمسة ، یتم إعذاره بالدفع خلال بأمانة ضبط المحكمة

  .إعادة المزایدة: الفرع الثاني

إلا أنه ، تهي برسو المزاد على أحد الأشخاصإجراءات المزایدة التي تن تباعابالرغم من 

  :ذلك في حالتینا و قد یعاد تجدیده

  . الثمن باقيعن دفع راسي علیه المزاد ال تخلف -

  .3على الثمن الراسي به المزاد التقریر بزیادة السدس -

  .الثمنباقي عن دفع راسي علیه المزاد تخلف ال -أولا

                                                 
  .456السابق، ص  المرجع :فتحي واليالتحلیل الشرح و هذه الفكرة تناولها ب -  1
  .ق إ م إمن  757المادة من  الفقرة الثالثة -  2
  .91المرجع السابق، ص  :عیسى زرقاط -  3
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الثمن وجب أن  باقيإذا حكم بإعادة المزایدة نتیجة لعدم دفع المزاید الذي اعتمد عطاؤه 

  :علان فضلا عن البیانات المعتادة البیانات الآتیةیشتمل الإ

 .بیان إجمالي للعقارات التي اعتمد عطاؤها -

 .مهنتهمن اعتمد عطاؤه و  اسم -

 .الثمن الذي اعتمد به العطاء -

كما یشترط أن یتخذ المشتري موطنا مختارا له في البلدة التي بها محكمة التنفیذ إذا لم یكن  -

   .1ساكنا بها وجب أن یوضح عنوانه بدقةساكنا بها، فإن كان 

ولا تزید عن یوما  ثلاثیـن خلال فترة لا تقـل عـندة التي تكون ـتاریخ جلسة المزایدة الجدی -

 755المادة ما نصت علیه الفقرة الأولى من حسب  التأجیلمن تاریخ خمس وأربعین یوما 

  .ق إ م إمن 

ؤجل المزایدة إلى جلسة لاحقة مع إنقاص ت إذا لم یتقدم أحد للشراء بالثمن الأساسي،

 الفرق، ویتضمن ویتحمل المزاید المتخلف دفع عشر الثمن مرة بعد مرة حتى یباع العقار،

ى الدائنین كما یوزع علیهم الذي یوزع عل ،2إلزام المزاید المتخلف بهذا الفرق رسو المزادحكم 

ید المتخلف من أجل اقتضاء هذا ، كما یكون لهم الحق في التنفیذ على أموال المزاالثمن

  .الفرق

المزاد على من  یرسوسة البیع على المتخلف عن الدفع و تعاد جل إذا لم یتقدم أي مزایدو 

  .3تقدم بأعلى عطاء مهما كانت قیمته

                                                 
، بالرغم من أن المشرع الجزائري قرر إعادة النشر بنفس الكیفیات السابقة إلا 847المرجع السابق، ص  :أنور طلبة -  2

رید التقدم للمزایدة على الثمن الذي رسا به المزاد، وحتى یتم ، حتى یطلع من یأننا نرى ضرورة ذكر مثل هذه البیانات

أقل من الثمن الذي الجدید الرجوع على المتخلف عن الدفع بالفرق في الثمن في موطنه إذا كان الثمن الذي رسا به المزاد 

  .رسا به المزاد السابق
  .ق إ م إمن  758المادة من  الفقرة الأولى والثانیة -  2

عبد الرحمان  التحلیلالشرح و تناولها ب ق إ م إمن  758المادة من  الفقرة الأولى والثانیةالتي تضمنتها كرة نفس الف -   

  .256المرجع السابق، ص  :بربارة
  .563المرجع السابق، ص  :حلمي محمد الحجار -  3
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سندا تنفیذیا على المشتري بعد إعادة المزایدة رسو المزاد الحكم الصادر بیعتبر و 

 .1المتخلف بالنسبة للفرق

  .الفرق في الثمن من حق الدائنین؟ى أي أساس جعل القانون لكن عل

   :رأیانعن هذا السؤال ظهر  للإجابة

 التزاماإذ یرتب في ذمته ، العطاء الذي تقدم به هسحب هو التزام المتخلفأساس : الرأي الأول

  .بدفع الثمن فیعد بمثابة تعویض عن الإخلال بالتزامه

الذي      ف بدفع الفرق في الثمن هو أنه ملزم بدفع العطاءالمتخل التزامأساس  :الرأي الثاني

  .2أن تقدم به حتى یدفع المشتري الذي رسا علیه المزاد في الجلسة المعادة الثمنسبق و 

ونحن نؤید الرأي الأول الذي جعل أساس دفع الثمن من قبل المتخلف عن الدفع أنه بمثابة 

  .تعویض عن عدم الدفع

، السابق         الجدید بثمن یزید عن الثمن الذي اعتمد في المزاد إذا انتهى المزادأما 

العقار الذي فالفرق بعد استیفاء الدائنین لحقوقهم لا یكون للمزاید المتخلف بل یكون لصاحب 

، لأن حقهم في الملكیة یظل قائما إلى 3انتزعت ملكیته مدینا كان أو حائزا أو كفیلا عینیا

  .4ادرسو المز غایة صدور حكم 

المزاد الصادر في المزایدة الجدیدة  وما أثر حكم رس: السؤال الذي یطرح هولكن 

  .المزاد الأول؟ وبالنسبة لحكم رس

یبطل  أثر رجعيله المزاد الجدید  وحكم رسغیر أن عن هذا التساؤل  ق إ م إلم یجب 

 .5المزاد الأول وحكم رس

                                                 
  .124المرجع السابق، ص  :عزمي عبد الفتاح -  1

  .600ص  ،المرجع السابق :محمد محمود إبراهیم - 2
  .135المرجع السابق، ص  :عباس العبودي -  3
  .1052المرجع السابق، ص  :أحمد ملیجي -  4

5 - JEAN Vincent: op.cit, p368. 
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  .ه المزادعلى الثمن الراسي ب التقریر بزیادة السدس -ثانیا

لأي یمكن إذا بیع العقار بثمن أقل من الثمن الأساسي المحدد في قائمة شروط البیع 

ون طلب ـیكالسدس على المبلغ الراسي به المزاد على الأقل، و زیادة ب اأن یقدم تقریر شخص 

 لفقرة الأولىنص اع بالمزاد طبقا لـتجدید البی طالب لتجدید بموجب عریضة موقعة من طرفا

اسم  ،البطلان    ة ـیتضمن التقریر تحت طائل ، ویشترط أنق إ م إمن  760مادة لمن ا

إذا لم یتقدم أحد بعرض آخر أكبر  السدسبزیادة  المقرر وتعهده على نفسه بشراء العقار

في میعاد ثمانیة أیام  منه، یقدم طلب عرض الزیادة إلى قلم كتاب المحكمة التي أمرت بالبیع

  .1رسو المزاد التالیة لتاریخ حكم

ق    من 757-749البیع بالمزاد بنفس الكیفیات المنصوص علیها في المواد من  یعاد

التي تتعلق بالإعلان عن البیع وجلسة المزایدة، وتكون نفقات تجدید البیع بالمزاد على  إ م إ

  .ذمة طالبه

 مصلحة كونه لا یتعلقذي ة من طرف كل یجوز التمسك ببطلان التقریر بالزیاد

  .تفصل المحكمة في أوجه البطلان قبل افتتاح جلسة المزایدة الجدیدةبالنظام العام، و 

البیع للمشتري الأول لزوال الشرط  استقروإذا قضت المحكمة ببطلان التقریر السابق، 

  .الفاسخ الذي علق علیه شراؤه

  .؟السدسعن التقریر بزیادة  هل یجوز النزول: ال الذي یطرح هولكن السؤ 

بالزیادة  ه ألزم نفسهـ، لأن صاحبالسدس زیادةب وز النزول عن التقریرـأنه لا یج الأصل

لكن  ،2من ثمنه نافذا إذا لم یتقدم شخص آخر لشراء العقار بثمن أعلىقائما و  التزامهیظل و 

                                                 
  : التحلیلالشرح وتناولھا ب ق إ م إمن  760لمادة من ا الفقرة الأولىالتي تضمنتھا نفس الفكرة  - 1

 . 140، ص المرجع السابق :محمد حسنین -   

  .123، صالمرجع السابق :مارة بلغیثع -   

  .297، صالمرجع السابق :سائح سنقوقة -  

  .209، ص المرجع السابق :مرامریة هحم - 
  .139المرجع السابق، ص  :محمد حسنین -  2

  .110المرجع السابق، ص  :سلیمان بارش -   
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إذا طالب صاحبه بوقف السدس ادة ـعن التقریر بزی أجازت النزولق إ م إ من  761 المادة

قام بإیداع المصاریف المترتبة عن تراجعه بأمانة و  الحكم برسو المزاد، بلإعادة المزایدة ق

  .ضبط المحكمة

، یرفق بها وصل الإیداع إلى رئیس لب وقف إعادة البیع في شكل عریضةیقدم ط

  .1المحكمة لیفصل فیها بأمر غیر قابل لأي طعن

  .المزاد وحكم رس: المطلب الثاني

          المزاد سنحاول في هذا  وحكم رستنتهي المزایدة بصدور حكم یدعى  

المطلب الوقوف على معناه مع تحدید طبیعته التي أضحت محل خلاف بین الفقهاء 

الفرع (، ثم قیده )الفرع الأول( لق علیها أجزاء الحكمبالإضافة إلى دراسة مكوناته أو ما یط

  .)الفرع الثالث( الآثار المترتبة عنهبیان و ) الثاني

  .المزاد ومفهوم حكم رس: لالفرع الأو

، )أولا( نتطرق إلى تعریفهسلذلك هو خاتمة المزایدة، كما سبق القول حكم رسو المزاد 

 .)الفرع الثالث(وتحدید مكوناته ) ثانیا( ثم بیان طبیعته

  .المزاد وتعریف حكم رس -أولا

د ء وسدهو ذلك الحكم الذي یصدره القاضي بإیقاع البیع على من تقدم بأعلى عطا

المصاریف دون رسوم الثمن و  أداءرسوم التسجیل أو من یعفى من كامل الثمن والمصاریف و 

  .به یصبح المزاید مشتریا للعقار، و التسجیل

  .المزاد وطبیعة حكم رس -ثانیا

                                                 
ة البیع المقرر على ذمته قبل الحكم برسو یجوز للمزاید الجدید طلب إیقاف إعاد: "تنص على ق إ م إمن  761المادة  -  1

  .المزاد الجدید، إذا قام بإیداع المصاریف الإضافیة المترتبة عن تراجعه بأمانة ضبط المحكمة

یقدم طلب إیقاف إعادة البیع في شكل عریضة مرفقا بها وصل إیداع المصاریف الإضافیة، إلى رئیس المحكمة الذي 

  ".نیفصل فیه بأمر غیر قابل لأي طع



.جلسة البیع وإجراءات المزایدة ........................................................................الفصل الثاني  

 67

المزاد له طبیعة  وهل حكم رس: المزاد نطرح التساؤل الآتي ولمعرفة طبیعة حكم رس

  .فئة العقود أم أن له طبیعة خاصة تمیزه؟الأحكام القضائیة أو ینتسب إلى 

  :انقسموا إلى ثلاثة آراءمزاد و ال وثار جدل فقهي حول طبیعة حكم رس

المقضـي  يءـم طالمـا أنـه یحـوز قـوة الشــالمزاد له طبیعة الحكـ وم رسـیرى أن حك :الرأي الأول

  .1باعتبار أن هذه الصفة خاصة بالأحكام

، فهو لا 2زاد لا یعتبر حكما قضائیا من حیث المضمونالم ویرى أن حكم رس :الرأي الثاني

م لا یتمتع بحجیة الأمر من ثو ، 3لا یصدر في خصومة و لذلك لا یلزم تسبیبهسم نزاع و یح

لكنه من حیث الشكل یعد حكما لأنه یصدر وفقا للشكل المقضي ولا یخضع للطعن، و 

  .4المحدد قانونا للأحكام

ته ما هو إلا قرارا یصدر بما للقاضي من سلطة المزاد في حقیق ولذلك فإن حكم رس

، 5البیع      ولائیة  فهو لا یعدو أن یكون سوى محضر لبیان ما تم من إجراءات في جلسة 

إلا أنه له نفس حجیة الأحكام في  الاسمإن اتخذ شكل الأحكام فلیس له منها إلا فهذا الحكم و 

لأن  ،7نسبیة   أي أن له حجیة  ،6مواجهة أطراف الحجز متى أبلغوا بكل الإجراءات

أنه وأن شخص ما قد اعتمد عطاؤه و  ت البیع، ویقرر أن المزاد قد فتحالقاضي یراقب إجراءا

، فقراره لا یختلف على قرار المحضر أو محافظ البیع 8عفي من دفعهأالتزم بدفع الثمن أو 

  .بالمزاد عند إیقاع البیع على من تقدم بأعلى عطاء في بیع المنقول

  .فصل فیها فإن فصله یكون بموجب حكم قضائيما إذا أثیرت دعوى أمام القاضي و أ

                                                 
  .574-573المرجع السابق، ص  :حلمي محمد الحجار -  1
  .1072ص  المرجع السابق، :أحمد ملیجي -  2
  .1012المرجع السابق، ص  :نبیل إسماعیل عمر -  3

 - JEAN Vincent: op.cit, p 348.  
   .341المرجع السابق، ص  :أحمد خلیل -  4
  .443المرجع السابق، ص  :أحمد أبو الوفا -  5
  .441ص ، نفسهالمرجع  :أبو الوفا أحمد -  6
  .883 المرجع السابق، ص :أنور طلبة -  7
  .625المرجع السابق، ص :محمد محمود إبراهیم -  8
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السجل  ل فيه یسجالمزاد له طبیعة خاصة باعتبار أن ویرى بأن حكم رس :الرأي الثالث

  .1حجیة الشيء المقضي اكتسابهالعقاري ، بعد 

 فیما یتعلق ینالجزائری قضاء والتشریعبعد عرضنا للآراء الفقهیة نتساءل عن موقف ال

   .طبیعة حكم رسو المزاد؟ب

القاضي أن  وضحه الغرفة المدنیة بالمحكمة العلیا نجدصادر عن بالرجوع إلى قرار 

ت إیقاعه لمن رسا علیه إثباا تم من إجراءات في جلسة البیع و أثناء المزایدة یقوم ببیان م

في أیة منازعة بل یتولى إیقاع ، لا یفصل إنه عند قیامه بإجراءات المزایدةمن ثمة فالمزاد، و 

  .البیع للراسي علیه المزاد

تم إجراءات المزایدة أن ت -عند نزع ملكیة العقار جبرا عن المدین-ذلك أن المشرع أراد 

المزاد حكما  وبالتالي لا یعد حكم رسایة مصالح الأطراف و مراقبة القضاء لرعتحت إشراف و 

  .یا صادرا في شكل الحكم القضائيقضائیا بالمعنى الفني بل یعد قرارا ولائ

ولم یحدد حجة  وما دام لم ینص المشرع على وسیلة خاصة للتظلم من هذا الحكم، 

ومن ثم یبقى خاضعا لأحكام القواعد العامة التي تخضع  هذا العمل الذي یقوم به القضاء،

القانونیة تخضع لها الأعمال الولائیة، واستنادا أیضا إلى المبدأ الذي یقضي بأن كل الأعمال 

للطعن فیها أمام القضاء بدعوى البطلان المبتدئة، ولا یوجد عمل قانوني محصن لا یقبل 

وتبعا لذلك یحق  ذلك الطعن فیه أمام القضاء، إلا في الأحوال التي ینص فیها القانون على 

وقع  لصاحب المصلحة أن یتظلم من هذا العمل بدعوى البطلان المبتدئة، أمام المحكمة التي

  .2البیع بالمزادبها 

                                                 
  .441المرجع السابق، ص  :أحمد أبو الوفا -  1
م ضد الأحكا بالاستئنافالطعن  :نورة بن عباس، أنظر )غیر منشور(، 29/11/2003مؤرخ في ال 292327رقم  قرار - 2

  .29، ص 2004-2001سنة القضاء،  إجازة المدرسة العلیاالمدنیة، مذكرة تخرج لنیل 

  :تناولها بالتحلیلالتي تضمنها القرار نفس الفكرة  -  

   .120المرجع السابق، ص : عمارة بلغیث - 

  .86ص  ،2006 ،رئدار الخلدونیة، الجزا ،)ط.د(شهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائري،  :جمال بوشناقة -  

 ،بإغفال الأشكال الجوهریة للإجراءاتالأمر تعلق إذا المزاد للطعن بالنقض  وویرى البعض ضرورة خضوع حكم رس -   

  .101المرجع السابق ، ص :عیسى زرقاط  نظرأ
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المحكمة العلیا في  اجتهاد استقراربالرغم من  ابتدائیاغیر أن أحكام رسو المزاد تصدر 

  .1هذا المجال

، بل اكتفى فقط بتحدید بیاناتهالمزاد  وحكم رس یبین المشرع طبیعةأما ق إ م إ لم 

  .2ق إ م إ من  765لكنه نص على أنه لا یقبل أي طعن في المادة و 

  .3المزاد ومكونات حكم رس -ثالثا

یشتمل حسب نص  الذي، رسو المزادفي نهایة المزایدة یصدر قاضي التنفیذ حكما ب

  :على ما یلي ق إ م إمن  763المادة 

الذي  یشتمل على السند التنفیذي، و المزاد بدیباجة الأحكام القضائیة ویصدر حكم رس -

بالوفاء  یفالتكلو لإضافة إلى تاریخ التبلیغ الرسمي الإجراءات التي تلته باز و ـتم بموجبه الحج

  .والإعلان عن البیع

العالقة به إن وجدت كما تم بیانه في  الارتفاقاتتعیین العقار المباع ومشتملاته و  -

  .قائمة شروط البیع مع تحدید الثمن الأساسي له

علیه  للراسيبیان الإجراءات التي اتخذت في جلسة البیع، مع ذكر الهویة الكاملة  -

  .4المزاد الثمن الذي رسا به واء كان شخصا طبیعیا أو معنویا و المزاد س

أو      على أمر للمدین أو الحائز أو الكفیل العیني  حكم رسو المزاد منطوقیشتمل  -

 تهالمزاد أو إعادة المزایدة على ذمالحارس حسب الأحوال، بتسلیم العقار إلى الراسي علیه 

 استمراربالمزاد أصبح بیده سند تنفیذي وأن  المشتريعتبار أن ا، على 5الثمن مع إلزامه بفرق

                                                 
  .29المرجع السابق، ص  :نورة بن عباس -  1
   .المزاد الطعن في حكم رسو لوبذلك یكون المشرع قد غلق باب الاجتهاد القضائي في مجا -  2
  .07أنظر الملحق رقم للتعرف على مكونات حكم رسو المزاد  -  3

  .90المرجع السابق، ص  :نور الدین بلقاسميتناولها بالتحلیل هذه الفكرة   -  4
  .162، ص السابقالمرجع  :عبد العالي بوشهدانهذه الفكرة تناولها بالتحلیل  -  5
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إلحاق أضرار بهذا  لا زال محتكرا لفائدة الشاغل دون حق من شأنهو   نقل العقار الذي بیع

  .1ثارهاآالعقار یتعذر جبر 

  . 2على  العقار إجراءات التنفیذ تنتهي المزاد ورس حكم بصدورتجدر الإشارة أنه و 

  . 3المزاد وقید حكم رس: لفرع الثانيا

عقار فإنه یجب قیده لنقل الملكیة، فهي لا تنتقل المزاد واردا على  ولما كان حكم رس

نظام القانوني الجزائري قیاسا هو ما یتماشى مع البین البائع والمشتري بالمزاد إلا بقیده، و 

        ب آثارها منها الملكیة إلا بالتسجیل على التصرفات الواردة على العقار، إذ لا ترت

  .4الشهرو 

       :على ما یلي صـالتي تن ق م جمن  792ارت إلى ذلك صراحة المادة وقد أش

ا للمتصرف قار بالعقد متى كان الشيء مملوكغیرها من الحقوق العینیة في العتنقل الملكیة و "

  ."ةاة النصوص التالیوذلك مع مراع 164ادة طبقا للم

 792المادة  في رقم المادة المشار إلیها ضمن تجدر الإشارة إلى أن المشرع قد أخطأ

  .164بدلا من المادة  165هي المادة المذكورة أعلاه و 

، أو أي حق عیني بنقل الملكیة الالتزام"  :على أن تنصق م ج  من  165المادة و 

شیئا الالتزام ل ، إذا كان محملكیة أو الحق العینيآخر من شأنه أن ینقل بحكم القانون ال

  ".ة بالإشهار العقاريـاة الأحكام المتعلقـذلك مع مراعمعینا بالذات یملكه الملتزم، و 

                                                 
  .284المرجع السابق، ص  :إسماعیل إبراهیم الزیادي لشرحهذه الفكرة تناولها با -  1
  .137المرجع السابق، ص  :عباس العبودي -  2

   .259المرجع السابق، ص  :عبد الرحمان بربارة -   
والأحكام  للتصرفات ، باعتبار أن التسجیل یكون بالنسبة"القید"و" التسجیل"یبدو أن المشرع الجزائري لم یفرق بین  -  3

للتصرفات والأحكام القضائیة المنشئة للحقوق العینیة  ة الناقلة والمصرحة لحقوق عینیة أصلیة والقید  یكون بالنسبةالقضائی

المرجع السابق،  :جمال بوشناقةأنظر التبعیة حتى تكتسب التصرفات العقاریة حجة بین الأطراف و في مواجهة الغیر، 

 .88- 85ص 

محمد أنظر  ،اقل ومصرح لحق عیني أصلي یشهر بتسجیله في المحافظة العقاریةالمزاد بصفته ن وأن حكم رسوبما     

  .124- 121المرجع السابق، ص  التأمینات العینیة، :صبري السعدي
  .211المرجع السابق، ص : حمه مرامریة -  4
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لا تنقل الملكیة والحقوق العینیة : "بنصها ق م ج من  793ثم أكدت ذلك المادة 

جراءات الإروعیت  متعاقدین أم في حق الغیر إلا إذاالأخرى في العقار سواء كان ذلك بین ال

كذا ، و "العقار    نین التي تدیر مصلحة شهر بالأخص القواالتي ینص علیها القانون و 

  .1 75/74 رقم من الأمر 16و 15مادتان ال

كل حق عیني آخر یتعلق بعقار لا و كل حق للملكیة "  :منه على 15إذ تنص المادة 

، غیر أن البطاقات العقاریة هما في مجموعةوجود له بالنسبة للغیر إلا من تاریخ یوم إشهار 

  ."العینیة  نقل الملكیة عن طریق الوفاة یسري مفعوله من یوم وفاة أصحاب الحقوق 

أو  أو نقلالتي ترمي إلى إنشاء  الاتفاقاتإن العقود الإرادیة و " :على 16تنص المادة و 

خ نشرها تصریح أو تعدیل أو انقضاء حق عیني لا یكون لها أثر بین الأطراف إلا من تاری

 ".في مجموعة البطاقات العقاریة

بتأسیس السجل  تعلقالم 76/63التشریعي رقم من المرسوم  90المادة تنص كما 

السلطات الإداریة أن یعملوا الضبط و  كتابو ینبغي على الموثقین " :على السابق ذكره العقاري

أو  ة من قبلهمالمحرر و  القرارات القضائیة الخاضعة للإشهارو  على إشهار جمیع العقود

 ادةوبكیفیة مستقلة عن إر  ،99ضمن الآجال المحددة في المادة ذلك و  بمساعدتهم

  ."الأشخاص

كاتب الضبط المزاد یسند إلى  ومن خلال هذا النص یتبین أن إجراء الشهر لحكم رس 

ما نصت یتم إیداع الحكم خلال شهرین من تاریخ صیرورته نهائیا حسب بمحكمة التنفیذ، و 

النسبة للقرارات ب "... :من قانون تأسیس السجل العقاري 99المادة  من ةلفقرة الثالثعلیه ا

  ."یوم الذي صارت فیه نهائیة، شهران من الالقضائیة الأخرى

                                                 
، العقاري       المتعلق بمخطط مسح الأراضي العام وتأسیس السجل ، 12/11/1975مؤرخ فيال 75/74الأمر رقم  - 1

   .1207، ص 18/03/1975، الصادرة بتاریخ 92جریدة رسمیة، العدد
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على  المحضر القضائي  ق إ م إمن  762المادة من  الفقرة الثانیةفي حین أوجبت 

       لال أجل شهرین من تاریخ المزاد بالمحافظة العقاریة خ وشهر حكم رس مهمة يتول

  .1صدوره

المزاد إلى المحضر  ور حكم رسأسند عملیة شهعندما المشرع  تجدر الإشارة أنو 

ن عن القیام بهذا الإجراء، في حی ائيـي لم یضع جزاء على تخلف المحضر القضئالقضا

 وهو  الشهر عندما أسند هذه المهمة إلى الراسي علیه المزاد حدد جزاء عدم قیامه بإجراء 

 .2أیام 10إعادة عملیة البیع على ذمته بعد إعذاره بالقیام بالتزامه في أجل 

ما نصت علیه لهذا و یعتبر الحكم المشهر سندا للملكیة لمن أوقع البیع علیه وفقا 

  .ق إ م إمن  762لمادة من ا لفقرة الأولىا

العیني أو الحارس حسب  أو الكفیل الحائز أو المدین إلى إلى إعلانه حاجة ونینفذ دو 

 من      یعد هذا استثناء ، و ق إ م إمن  764المادة من  الفقرة الأولىما نصت علیه 

       یذي للمنفذ ضده قبل التنفیذ إعلان السند التنف ة التي تقضي بوجوبـالقاعدة العام

  .3بها هم معلم بالإجراءات و سبق إعلا وذلك لأن جمیع أطرافه على ،علیه

ثمن خلال الأجل المحدد لشهر هل یمكن للمنفذ ضده دفع ال :ل الذي یطرح هووالسؤا

  .المزاد؟ وحكم رس

صدور     بعد ع دیونه دفلمنفذ ضده الحق في على منح المشرع الجزائري الم ینص 

  إجراءفي  قبل أن یشرع في حین منح له هذا الحق ، حكم رسو المزاد وقبل شهره

                                                 
یتعین على المحضر القضائي قید حكم رسو المزاد : "... في الفقرة الثانیة تنص علىمن ق إ م إ  762المادة  -  1

  ".بالمحافظة العقاریة من أجل إشهاره خلال أجل شهرین من تاریخ صدوره
  .86لمرجع السابق، ص ا :عمار بومزراق -  2

  .630، ص المرجع السابق :محمد محمود إبراهیم -   
س من نف 764المادة من  الفقرة الأولى وكذا ق إ م إمن  762لمادة من ا الفقرة الأولىالفكرة التي تضمنتها  نفس - 3

  .408المرجع السابق، ص : عبد السلام دیب التحلیلالشرح و تناولها ب القانون
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  .1من ق إ م إ 736ل نص المادة من خلایستشف ذلك و  المزایدة 

، فهل المزاد والنصوص السابقة جاءت على إطلاقها من حیث إلزام شهر حكم رس

  .تسري كذلك على الحائز إذا كان هو من رسا علیه المزاد أم له وضعا خاصا؟

المزاد إذا كان من رسا علیه المزاد هو الحائز الذي لم یكن مسؤولا  ولا یشهر حكم رس

 حیث یكتفي بالتأشیر على هامش تسجیل السند الذي تملك به العقار أصلا ،2عن الدین

كم إلى أن الحائز ترجع العلة في تقریر هذا الح، و 3إنذار الحائز التأشیر على هامش تسجیلو 

الحكم على الكفیل ق نفس ـینطبو  ،4إلیه لا یوجد ما یدعو لنقل الملكیةن قبل، و ـهو مالك م

  .5علیه المزاد ، إذا رساالعیني بالقیاس

   .المزاد وآثار حكم رس: الفرع الثالث

الحقوق للمشتري بالمزاد و  الالتزاماتالمزاد جملة من  ویترتب على صدور حكم رس

سبق بیانها عند الحدیث عن الإجراءات بعد  الالتزاماتوسنركز على دراسة حقوقه فقط، لأن 

إلى المشتري بالمزاد وتطهیر ملكیة ، وتتمثل هذه الالتزامات في انتقال ال6العطاء اعتماد

  ).ثالثا(، والحق في الضمان )ثانیا( ع وملحقاتهاتسلم العقار المب، و )أولا( العقار

  

                                                 
إذا أودع المدین المحجوز علیه أو حائـز العقـار، أو الكفیل العیني بأمانـة : "من ق إ م إ تنص على 736المادة  -  1

الضبط، أو بین یدي المحضر القضائي، قبل جلسة المزایدة، مبلغا كافیا للوفاء بأصل الدین والمصاریف المترتبة علیه 

أو        ل التصرفات الواردة على العقار والمتعلقة بنقل الملكیة للدائنین المقیدین في الشهادة العقاریة والحاجزین، فإن ك

  ".بترتیب تأمینات عینیة علیه ، تكون نافذة 
  .258المرجع السابق، ص  :صلاح الدین شوشاري -  2
  .284المرجع السابق، ص  :إسماعیل إبراهیم الزیادي -  3
  .873ص  ،المرجع السابق :أنور طلبة -  4

  .131مرجع السابق، ص ال: حسني مصطفى -   
 .204-190، ص التأمینات العینیة، المرجع السابق :محمد صبري السعدي -  5

وقانون  وفقا لآخر التعدیلات في قانون المرافعات المصري النظام القانوني للحجز :محمود السید عمر التحیوي -   

 .127، المرجع السابق، ص الحجز الإداري

  .285المرجع السابق، ص  :إسماعیل إبراهیم الزیادي -   
  .من هذا الفصل وما بعدها 62والمصاریف كما سبق بیانه في ص تتمثل هذه الالتزامات في دفع الثمن والرسوم - 6
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  .الملكیة انتقال -أولا

  .الملكیة إلى المشتري بالمزاد انتقال -1

لملكیة جدیدة  لیس منشئاى المشتري، و المزاد ناقل للملكیة من المنفذ ضده إل وحكم رس

ملكیة أفضل من ملكیة المنفذ ضده،  معنى هذا أن المشتري لا یكتسب، و 1حة المشتريلمصل

لا یستطیع أحد أن ینقل لغیره حقوقا لیست له أو " بأنه القاعدة التي تقضيینطبق على هذا و 

 ".حقوقا أكثر من حقوقه

ك سلبیا شأنه في ذل، وهو یخلفه إیجابیا و للمدین فالمشتري بالمزاد یكون خلفا خاصا

  .الاختیاريشأن المشتري في البیع 

كل حقوق المستأجر را فإنه تنتقل للراسي علیه المزاد جَّ كان مؤ فإذا بیع عقار جبرا و 

المزاد فلا تنشأ إلا  ولم یسجل حكم رس إذا  ، أما2الاختیاري، أي تنطبق آثار البیع الأصلي

  .3التزامات شخصیة بین المتعاقدین

إذا كان العقار ف، اعدة على الحقوق العینیة الأصلیةالقبناء على ما تقدم  تنطبق و  

فإن هذا الحق یسري في مواجهة المشتري إذا كان هذا  ارتفاقأو  انتفاعع محملا بحق االمب

  .قبل تسجیل التنبیه بنزع الملكیة الحق مسجلا

 الللإبط خ أو قابلاـأیضا إذا كان حق المدین المنفذ ضده قابلا للإلغاء أو قابلا للفسو 

، فكل یكتسب ملكیة العقار بذات الحالة ، فإن المشتري الراسي علیه المزادأو قابلا للرجوع

  .الأمور التي تهدد ملكیة المدین تهدد بالتالي ملكیة الراسي علیه المزاد

ذلك إذا كان المنفذ ضده قد اكتسب الملكیة بمقتضى هبة رجع فیها الواهب فیما بعد ل

لقة على شرط فاسخ وتحقق الشرط، فإن ملكیة الراسي علیه المزاد أو كانت ملكیة المدین مع

  .4تتأثر بكل ذلك

                                                 
  .628المرجع السابق، ص  :محمد محمود إبراهیم -  1
  .67- 66، المرجع السابق، ص والحجز الإداريالبیع الجبري للعقار  :محمود السید عمر التحیوي -  2
  .772المرجع السابق، ص  :أنور طلبة -  3
  .343المرجع السابق، ص  :أحمد خلیل -  4
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إن ما هو مثقلا به من حقوق، فتنتقل بما على العقار من تكالیف، و  وإذا كانت الملكیة

كل یتمثل في انتقال العقار للمشتري بالمزاد خالیا من المشرع أورد استثناء على ذلك 

  .1هو ما یطلق علیه التطهیردة علیه و العینیة الوار التأمینات 

  .العقار تطهیر -2

  .العقار تطهیرمفهوم  -أ

كافـة         إلـى المشـتري بـالمزاد خالیـا مـن ة العقار لمقصود بالتطهیر هو انتقال ملكیا

عـــبء        مـــن أي زع الملكیـــة و الحقـــوق العینیـــة التبعیـــة التـــي قیـــدت قبـــل تســـجیل التنبیـــه بنـــ

لا یفقـدون   نهم كـلالحقـوق یفقـدون حقهـم فـي التتبـع و  الدائنون أصحاب هذه ، أي2العقار لـیثق

م ـذه الحقــوق یتــهــن ـتطهیــر العقــار مــو  ،3حقهــم فــي اســتیفاء حقــوقهم مــن ثمــن العقــار بالأولویــة

  .4انون المدنيقوص الصهیر الذي یقوم به الحائز عملا بنبقوة القانون، بخلاف التط

  :عددةمت اعتباراتیبرر هذا التطهیر و 

تطهیره یجلب أكبر عدد من الأفراد للتقدم للشراء مما یؤدي إلى ارتفاع ثمن العقار و  ارتفاع -

 عن مما لا شك فیه أن تملك هؤلاء للعقار بما یثقله من تأمینات سوف یعرضهمو  ،5ثمنه

لعقار خالیا من من ثم كان من الضروري إعطاء ضمان لهم بأنهم سیمتلكون هذا االمزایدة و 

 .التأمیناتهذه 

 بإیداع قائمة شروط البیع همر اخطإسبق الذین ، فالدائنین عدم إعادة إجراءات التنفیذ -

تدخلهم فیها بما التي روعي في تنظیمها حمایتهم و  ، فهم على علم بالإجراءاتوتاریخ البیع

                                                 
  .258المرجع السابق، ص  :عبد الرحمان بربارة -  1
  .من ق إ م إ 764المادة من الفقرة الثانیة  -  2
  .216المرجع السابق، ص  :عبد الباسط جمیعي وآمال الفزایري -  3
  .1019السابق، ص المرجع  :نبیل إسماعیل عمر -  4

المدني،    وهناك من یرى أن شهر حكم رسو المزاد في المحافظة العقاریة یترتب علیه التطهیر وفقا لأحكام القانون  - 

  .408المرجع السابق، ص : عبد السلام دیب أنظر
  .448- 447المرجع السابق، ص  :أحمد أبو الوفا -  5
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في لتتبع إذا سمح لهؤلاء الدائنین باستعمال سلطة امن ثم ، و 1یمكنهم من مراقبة الإجراءات

دون إجراءات التنفیذ تحت ید المشتري  تكرار، لكان معنى ذلك مواجهة المشتري بالمزاد

 .مبرر

، فهؤلاء التنفیذ یطهر العقار من حقوقهم بعد تمام نعدم التضحیة بحقوق الدائنین الذی -

 حقوقهم          ر ضیاع ـ، فلا یترتب على التطهیون من جراء التطهیرر ضر تن لا یـالدائنی

  .ویكون لهم الأولویة علیه ، ینتقل إلى الثمن لكنهو ، فحقهم یظل محفوظا تضحیة بهاوال

  .شروط تطهیر العقار - ب

 :لعقار من الحقوق العینیة التبعیةیشترط لتطهیر ا

ئز أو الكفیل العیني حسب الأحوال، فإذا كان أن یكون العقار مملوكا للمدین أو الحا -

 . یطهر العقارلاتنتقل إلى المشتري بالمزاد و لا  ، فإن الملكیةمملوكا لغیره

، بالتسجیل      ة العقار لا تنتقل إلا ـیمبرر هذا الشرط أن ملكالمزاد، و  وم رسـتسجیل حك -

بالتالي  ، منه     ، وبعد دفع ثمن العقار كاملا أو الإعفاء والتطهیر یتم عند انتقال الملكیة

لا یطهر من الحقوق العینیة زاد ولا یسجل العقار و ـالم وإذا لم یتم الدفع فلا یصدر حكم رس

 .2التبعیة، إذ یعد كل التزام ناشئ عن الالتزام الذي یسبقه

أخبروا بإیداع قائمة  یجب أن یكون الدائنین أصحاب الحقوق التي یرد علیها التطهیر قد -

كون هذه في الإجراءات فت البیع، وذلك حتى یصبحوا أطرافابتاریخ جلسة شروط البیع، و 

البیع،    طیعوا الإشراف على إجراءات ، إذ بغیر هذا الإجراء لا یستة علیهمالإجراءات حج

  .ما یبرر تطهیر العقار من حقوقهم لا یتحققو 

  

                                                 
  .70، المرجع السابق، ص والحجز الإداري للعقارالبیع الجبري  :محمود السید عمر التحیوي -  1
   .1029المرجع السابق، ص  :نبیل إسماعیل عمر -  2

  .610المرجع السابق، ص  :فایز أحمد عبد الرحمان -   
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حب الحق المقید الذي لم یخبر االدائن ص یستطیعهل : لذلك السؤال الذي یطرح هو

  .بإیداع قائمة شروط البیع ممارسة حقه في التتبع؟

جاهل أن یت وط البیع أو بتاریخ جلسة البیعلدائن الذي لم یخبر بإیداع قائمة شر كن لیم

هو في ید المشتري قتضى حقه في التتبع على العقار و أن ینفذ بمإجراءات التنفیذ التي تمت و 

لذلك  ،2، شریطة أن یكون في قائمة شروط البیع ما یمس بحقوقه أو یضر بمصالحه1بالمزاد

 ولى العقار في ید المشتري بالمزاد باعتباره حائزا له بموجب حكم رسیحق له الحجز ع

  .3المزاد

  .ملحقاتهع و اتسلم العقار المب -ثانیا

أو  المزاد، ما لم یكن حائزا ویصبح من رسا علیه المزاد مالكا من وقت تسجیل حكم رس

لكا فإن من رسا كفیلا عینیا، حیث یعتبر مالكا من تاریخ سند ملكیته الأصلي، وباعتباره ما

  .علیه المزاد من حقه أن یتسلم العقار المباع

أو        أو الحائز  یكلف المدین المزاد علیه رسا من ، فإناختیاراإذا لم یتم التسلیم و 

 الیوم           إلى مكان التسلیم في  ل العیني أو الحارس بحسب الأحوال بالحضورـالكفی

 ،4للتسلیم        وم المعینـیحصل الإعلان قبل الی نالساعة المحددین لإجرائه على أو 

یث لجبریة بحا        یتم ذلك بالقوةتمكین شاغل العقار من إخلائه، و  ذلكالغرض من و 

 في العقار فلا یجبر على الإخلاء  أنه إذا كان المدین ساكنا رى البعض، وی5سلم خالیای

  .6لیدفع أجرة المثكنه یبقى فیه باعتباره مستأجرا و لو 

 ارــنضیف في هذا الشأن أن حق المشتري بالمزاد لا یقتصر فقط على تسلم العقو 

إنما یتناول أیضا ملحقاته مثل العقارات بالتخصیص إن وجدت، كما یتناول الثمار ع و االمب

                                                 
  .216المرجع السابق، ص : عبد الباسط جمیعي وآمال الفزایري -  1
  .345المرجع السابق، ص  :أحمد خلیل -  2
  .454لمرجع السابق، ص ا :أحمد أبو الوفا -  3

  .217المرجع السابق، ص  :عبد الباسط جمیعي وآمال الفزایري -  4
 .585المرجع السابق، ص  :محمد الحجارحلمي  -  5

  .125المرجع السابق، ص  :عزمي عبد الفتاح -   
  .355المرجع السابق، ص  :مباركعبد الكریم سعید  -  6
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، حیث یعتبر الثمن لحالة التي تكون علیها وقت البیعبا 1عاالتي تكون موجودة في العقار المب

عن المدة  - الأجرة- ملا لهذه الثمار، كما یستحق المشتري الثمار المدنیةشا دفعهالذي 

  .أساس ذلك أن الثمن یشملها، و التالیة لصدور الحكم

یوم البیع تكون إلى الملكیة و أما الثمار التي تحجز في الفترة التي تلي تسجیل تنبیه نزع 

  .2توزع علیهم مع الثمنمن حق الدائنین و 

  .مانالحق في الض -ثالثا

القانون المدني، حیث                           أحكاما في هذا الشأن تاركا الأمر لعنایة ق إ م إ لم یضع 

لا ضمان في البیوع القضائیة ولا في البیوع الإداریة " :ق م ج علىمن  385نصت المادة 

البیوع التي تتم  ىد استثنـ، باستقراء هذه المادة نجد أن المشرع الجزائري ق"إذا كانت بالمزاد

العلة في    ترجع و  ،3أو الإداریة من أحكام الضمان بالمزاد سواء أجرتها السلطة القضائیة

التمكن و ع یمما یمكن من فحص المب 4البیع من علانیة تقریر هذا النص إلى ما یحوط هذا

لا المالك لذا     إرادة  ، رغما عنولكونه یجرى تحت إشراف القضاء ،عیوبه ةمن معرف

ع الجبري، یزعزع البی    بخلاف ذلك  ، فضلا على أن القول5تحمیله مسؤولیة الضمان یمكن

  .6ات جدیدة یتحمل المدین أعباءهاالجبري، فتعاد إجراءات طویلة ومعقدة بمصروف

البیوع     هل النص السابق المتعلق بالضمان یسري على جمیع : رحـالسؤال الذي یطو 

  .؟الاختیاريالبیع م هناك تفرقة بین البیع الجبري و ؟ أيالعلن القضائیة التي تتم بالمزاد

                                                 
  .455المرجع السابق، ص  :أحمد أبو الوفا -  1
 .630-628المرجع السابق، ص  :محمد محمود إبراهیم -  2
  :التحلیلالشرح و تناولها بمن ق م ج  385التي تضمنتها المادة نفس الفكرة  - 3

ص         ،، دون تاریخدار الأمل، تیزي وزو، الجزائر ،)ط.د(ع، ـالوجیز في عقد البی :زاهیة حوریة سي یوسف -   

228. 

  .325 السابق، صالمرجع  :فؤاد ضاهر -   
مصر، دار الفكر الجامعي، الإسكندریة،  ،1العقود الواردة على الملكیة في القانون المدني، الطبعة :أنور العمروسي - 4

  .218، ص 2002
  .71، المرجع السابق، ص والحجز الإداريالبیع الجبري للعقار  :محمود السید عمر التحیوي - 5
   .218، ص المرجع السابق :أنور العمروسي - 6
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یفرق بین البیوع نجده ورد بصفة مطلقة لم السالفة الذكر  385المادة نص  بالرجوع إلى

إذ  ،القضائیة، وبالتالي لا ضمان في كلیهما التي تجریها السلطة  الاختیاریةالبیوع الجبریة و 

لو ارتدت بموجب قرار قضائي حتى و  كونتي تضمان لیشمل جمیع البیوع الالیمتد عدم 

  .1شكلا ودیا

یجعل هذه المادة قاصرة على البیوع القضائیة التي تتم جبرا لسداد  إلا أن البعض

 .2ضمانفیشملها الالدین، أما البیوع القضائیة التي تتم اختیارا  

یجریها     ة من خلال مزایدیتم بیع العقار المحجوز  أنلنا  نیّ تب الفصلهذا وفي ختام 

جمیع   بعد أن یتأكد من الفصل فيبناء على طلب أحد أطراف التنفیذ  البیوعقاضي 

حیث بالبطلان،    حتى یتفادى السیر في مزایدة مهددة بأمر غیر قابل لأي طعن العوارض 

بعد المناداة ثلاث نداءات تفصل بین كل نداء وآخر یعتمد عطاء من یتقدم بأكبر عرض 

  .بعد دفعه الثمن إلا إذا أعفاه القاضي من ذلك حكم بإیقاع البیع علیهیعندها  دقیقة واحدة،

لذلك قرر المشرع  ن تنفیذ التزاماته المترتبة علیهعیر أنه قد یتخلف المشتري بالمزاد غ

لیس لتأخر المشتري بالمزاد عن آداء التزاماته، البیع  یعاد إعادة البیع مجددا على ذمته، كما

إذا كان العقار قد  عرض زیادة تجاوز سدس الثمن الراسي به المزاد الأولقدم بیتمن ل وإنما

حتى والهدف من تقریر مثل الحالة من طرف المشرع هو  ،من الثمن الأساسيبیع بثمن أقل 

  .ثمن مرتفع رعایة منه لمصلحة المدین ودائنیهبالعقار  باعی

لك المشتري بالمزاد تیمره بشهالذي  رسو المزادر حكم تنتهي المزایدة بصدو هذا و 

  .حقوق التبعیة المقیدة علیهالالعقار من  یتطهر كما ، العقار

بدء مرحلة ختصاص الدائنین بحصیلة التنفیذ و إلى ا رسو المزادأخیرا یؤدي حكم و  

  .حقوقهمستیفاء التوزیع لا

                                                 
المؤسسة  ،)ط.د( نیة والتجاریة،دالقانون المدني، العقود الخاصة الم، )منصور القاضي(ترجمة  :بینا نبت ألان - 1

  .183، ص ، دون مكان نشر وتاریخالجامعیة للدراسات
 .228المرجع السابق، ص  :زاهیة حوریة سي یوسف - 2

لبنان،  منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت، ،)ط.د(انون المدني، الوسیط في شرح الق :عبد الرزاق أحمد السنهوري -   

  .733 – 732ص  ،4الجزء  ،1998
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بیع " هيعلى مسألة تعد من أهم المسائل و  في دراستنا هذه تمكنا من إلقاء الضوء

بدءا بإعداد قائمة شروط  ، حیث تطرقنا إلى جمیع جوانبها"العقار المحجوز بالمزاد العلني

كذا الإعلان ل من له مصلحة لإبداء اعتراضاتهم، و كو  إعلانها إلى أطراف التنفیذالبیع و 

صولا إلى عملیة البیع و  راك أكبر عدد من المزایدین في عملیة البیع عن البیع لضمان اشت

تنقل الملكیة للمشتري  ، وبهطاءسو المزاد على من تقدم بأعلى عالتي تنتهي بصدور حكم ر 

  : استخلاص النتائج الآتیة مننا تمكو  ،علیهیتطهر العقار من القیود الواردة بالمزاد و 

       التعلیق لضمان الشفافیة     دة وإجراءات النشر و م ضبط إجراءات البیع بالمزایت -

 .المصداقیةو 

عمل بین جمیع المحضرین تحدید البیانات الجوهریة لقائمة شروط البیع لتوحید ال -

أو           مما یسمح للقاضي بمراقبة مدى احترام الإجراءات في حال الطعن  القضائیین،

  .الاعتراض على قائمة شروط البیع

الأساسي الذي تبدأ د عملیة الحجز العقاري كتحدید الثمن ـحدید دور رئیس المحكمة بعت -

القیمة التقریبیة له في السوق من طرف خبیر عقاري بأمر على عریضة تقدم به المزایدة و 

قائمة شروط البیع        والتأشیر بإیداع . من طرف المحضر القضائي أو الدائن الحاجز

تحدید جلسة الاعتراضات الموجهة لقائمة و  بیع العقار،المختصة ب مةط المحكبأمانة ضب

  . وساعة انعقادها بأمر على عریضةتاریخ البیع وكذا جلسة البیع و شروط 

ضبط كیفیة إدارة جلسة البیع التي تتم تحت إشراف رئیس المحكمة أو أي قاض یعین  -

  .لهذا الغرض

ة، والتي عولجت ضمن حالات ءات المتبعة من طرف رئیس المحكمضبط الإجرا -

  .تي یمكن فیها الشروع في المزایدةالحالة الما ینبغي القیام به و التأجیل، و 

شروط ، فقد حدد المشرع الن في عملیة البیع بالمزاد العلنيالائتماالاستقرار و  ىحفاظا عل -

  .الموضوعیة لمراجعة المزایدة
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، المزاد   غ الذي یعاني منه حكم رسو راالإداریة في الففصل قانون الإجراءات المدنیة و  -

لا یقبل أنه      ، كما لا یبلغ إلى أطراف الحجزحیث اعتبره سندا لملكیة المشتري بالمزاد 

  .جدید    الطعن فیه بأي طریق من طرق الطعن لتفادي إجراءات التقاضي من 

، العقار المحجوزریة لإجراءات بیع الإداعالجة قانون الإجراءات المدنیة و بالرغم من مو 

  :من بعض النقائص التي یمكن إجمالها فیما یلي إلا أنه یشكو

، حیث نجد أ ن المشرع لا یفرق بین  القید في استخدام المصطلحات القانونیة عدم الدقة -

    .والتسجیل في حین نجد أن كل مصطلح له مجال محدد لاستخدامه على نحو بیاناه سابقا

في  المزاد  ورستأخر المحضر القضائي في شهر حكم عدم تحدید الجزاء المترتب على  -

، بعدما كان في ظل القانون الملغى یسند هذه المهمة إلى المشتري بالمزاد المیعاد المحدد

  .كم رسو المزاد في المیعاد المحددویقرر إعادة المزایدة على ذمته إذا تأخر في شهر ح

لا یحقق  دفالمزاد للطعن فیه تفادیا لإجراءات تقاضي جدیدة ه سور عدم إخضاع حكم  -

  .مصلحة جمیع الأطراف وبالتالي إهدار حقوق الأفراد

نقترح نخلص إلى ضرورة إیجاد حلول عملیة، و علیه كحوصلة لكل ما تم ذكره و 

  :بخصوص ذلك ما یلي

  .ضبط المصطلحات القانونیة -

تأخر المحضر القضائي في شهر حكم رتب على الجزاء الذي یت وضع نص قانوني یحدد -

  .المزاد، لأن ذلك یرتب ضررا للمشتري بالمزاد ورس

وضع نص قانوني یتضمن طلب إجراء البیع من طرف أحد أطراف عملیة التنفیذ لأنه قد  -

  .یكون الدین قد وفي من قبل المدین وبالتالي لا جدوى من إجراء عملیة البیع

، لأنه كما سبق القول لتفادي إهدار حقوق الأفراد إجراءات المزایدةلمجال للطعن في فتح ا -

 .لا یوجد عمل قضائي محصن
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وضع نص قانوني یتضمن حلا للمشكلة التي تثیرها المزایدة المتكررة بسبب التأجیل مع  -

إنقاص عشر الثمن الأساسي في كل مرة، لأن ذلك ینتهي إلى بیع العقار بثمن لا یعكس 

  .   یةقیمته الحقیق

، لتفادي الرجوع یع في قانون الإجراءات المدنیة والإداریةالنص على جمیع إجراءات الب -

  .إلى قوانین أخرى كالقانون المدني مثلا

، یراعى فیه الواقع الجزائري المحجوز ع العقارذ عند بیإعداد نظام قانوني شامل ینف -

ة الجدیة لتحصیل الدیون الإرادذ و انعدام ثقافة التنفی، خاصة أن الاجتماعيو الاقتصادي 

 التنفیذ بصفة عامة تجعل الأفرادید في إجراءات البیع بصفة خاصة و كذا التعقالمستحقة، و 

                                                     . یترددون في مباشرتها
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  :01ملحق رقم ال

  الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة

  قائمة شروط البیع

بیع ............. ..محكمة البیوع العقاریة ها بقائمة شروط البیع التي سیرسى بمقتضا

   .......................................................العقار المحجوز الكائن بشارع

  :البیانات التمهیدیة

من . ..../.....تحت رقم . .../..../... :بموجب عقد الرهن الرسمي المحرر بتاریخ -

 :ـالمسجل بمفتشیة الضرائب ب ............ ـموثق ب ...............طرف الأستاذ 

تربیعة .. ...إیداع حجم ..... رقم إیصال .. ../..../...: بتاریخ .............

الممهور .. ./.../...بتاریخ  ...............: ـظة العقاریة بالمشهر بالمحاف .............

الذي رهن بمقتضاه السید ./..... ../...رقم  ..../..../...بالصیغة التنفیذیة بتاریخ 

بتراب و ...................... شارع . ...........: ـدار معدة للسكن كائنة ب............ 

  .............................هنائن المرتلفائدة الد ..............بلدیة 

 :بتاریخ........ بناء على الأمر بالحجز العقاري الصادر عن رئیس محكمة  -

  ...............................................................تحت رقم /.........../..

  ...............................................................................:الأطراف

  :التعیین

  ......................................شارع ..........  :ـدار معدة للسكن كائنة ب

  .دائرتها المدنیة والقضائیة والعقاریة وولایتها.... .........................بتراب بلدیة و 

  :إن الدار المعینة أعلاه تتكون من

  .، قفص الدرج، فناءمحلبه  :طابق أرضي

  .، سطح والدرج المؤدي إلى الطابق الثاني، مطبخبه غرفتین :طابق أول

  .غیر كامل الإنجاز :طابق ثاني

الحاملة ) 2م150(مشیدة على قطعة أرض تبلغ مساحتها مائة و خمسون مترا مربعا 

  .على مخطط المسح.... ....رقم 

  :حدودها

  .نهج بدون اسم: شمالا
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  ............................ شارع: جنوبا

  ........................ملك السیدة: شرقا

  .........................ملك السید: غربا

  :أصل الملكیة

عن طریق القسمة  ...................أتت ملكیة هذا العقار المعین أعلاه للسید 

رقم الفهرس ............ دول رقم الج /......./.. :، بموجب الحكم الصادر بتاریخالقضائیة

 :بتاریخ..... ........ :ـالذي أشهرت نسخة منه في المحافظة العقاریة بو .............. 

  ................................................................ :رقم ..../../..

  :شاغل العقار

........................................................................................  

  :مكان البیع

بعد ....... ..........یجرى البیع في جلسة علنیة بقاعة البیوع العقاریة بمحكمة 

بیع بالمزاد تحدید یوم الري بها العمل في مثل هذا الشأن و إكمال الإجراءات القانونیة الجا

  .آخر مزایدالعلني لأعلى عارض و 

  :الثمن الأساسي

ن دینار تم تحدید الثمن الأساسي لبیع العقار أعلاه بالمزاد العلني بمبلغ سبعة ملیو 

  .)دج7.000.000.00(جزائري 

  .طریقة البیع :المادة الأولى

أو كان العرض أقل من ) 03(إذا لم یتوافر النصاب من المزایدین المحددة بثلاثة  

ة أثبت دقیق) 15(لال خمسة عشرة ، أو لم یتقدم أحد بأي عرض خللمزایدة الثمن الأساسي

  .ى جلسة لاحقة بذات الثمن الأساسيقرر تأجیل البیع إلو  الرئیس ذلك في سجل الجلسة،

، إذا كانت العروض أقل من لنظر عن عدد المزایدینبغض افي الجلسة الجدیدة و   

عشر  إنقاصین والمصاریف تم تأجیل الجلسة و أو غیر كافیة لقیمة الد قیمة الثمن الأساسي

  .الثمن الأساسي

في الجلسات الموالیة یباع العقار لمن تقدم بأعلى عرض ولو كان أقل من الثمن  

الأساسي إلا إذا قبل الدائن الحاجز أو أحد الدائنین المتدخلین في الحجز استیفاء الدین عینا 
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عرض  بالعقار بالثمن الأساسي المحدد له برسو المزاد على من تقدم من المزایدین بأعلى

  .وكان آخر مزاید

، تفصل بین مرات متتالیة) 03(نداء به بثلاث یعتمد العرض الذي لا یزاد علیه بعد ال

  .كل نداء دقیقة واحدة

  .الرسوم المستحقةدفع الثمن والمصاریف و : لمادة الثانیةا

جلسة  انعقاداعتمد القاضي عطاءه أن یودع حال  الذيیجب على الراسي علیه المزاد  

یدفع المبلغ المتبقي خلال المستحقة، و رسوم المصاریف و الالثمن الذي اعتمد و  خمسالبیع 

  .أیام بأمانة ضبط المحكمة) 08(أجل أقصاه ثمانیة 

  .البیع على ذمة الراسي علیه المزاد: المادة الثالثة

عدم إیداعه الثمن رسو المزاد و في حالة عدم تنفیذ الراسي علیه المزاد شروط و بنود 

عذاره بالدفع خلال إبأمانة ضبط المحكمة، یتم ) 08(في أجل أقصاه ثمانیة أیام  كاملا

  .المزایدة على ذمته إلا أعیدت، و )05(أیام  خمسة 

كما یلزم الراسي علیه المزاد المتخلف عن الدفع بفرق الثمن إذا أعید بیع العقار بثمن 

  .دة إذا بیع بثمن أعلىلا یكون له الحق في الزیاأقل من الثمن الراسي به المزاد و 

  .إعفاء الدائن الراسي علیه المزاد من دفع الثمن :المادة الرابعة 

تبرران كان مبلغ دینه ومرتبته مع بقیة الدائنین و  إذا كان من رسا علیه المزاد دائنا

  . ، تقرر اعتبار دینه ثمنا للمباعإعفاءه من دفع ثمن المباع

  .د بزیادة السدسإعادة البیع بالمزا: المادة الخامسة

إذا بیع العقار بثمن أقل من الثمن الأساسي المحدد في قائمة شروط البیع، یجوز لكل 

، تقدیم عریضة موقعة منه المزاد التالیة لتاریخ حكم رسو أیام) 08(شخص في أجل ثمانیة 

  .یطلب فیها إعادة البیع بالمزاد العلني

عن الثمن الراسي به المزاد ) 6/1(لسدس في هذه الحالة یتعهد المزاید الجدید بزیادة ا

مانة ضبط الرسوم المستحقة بأى الأقل مع إیداع الثمن الكامل والمصاریف القضائیة و عل

یعاد البیع بالمزاد العلني بنفس الكیفیات المنصوص علیها في المواد بل وصل و االمحكمة مق

  .ني جمیع النفقاتعلیتحمل طالب تجدید البیع بالمزاد الو من ق إ م إ  757إلى  749

یجوز للمزاید الجدید طلب إیقاف إعادة البیع المقرر على ذمته قبل الحكم برسو المزاد 

  .بة عن تراجعه بأمانة ضبط المحكمة، إذا قام بإیداع المصاریف الإضافیة المترتیدالجد
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  .نقل الملكیة: المادة السادسة

م رسو المزاد و یصیر سندا لملكیته بعد یصبح الراسي علیه المزاد مالكا للعقار بموجب حك -أ

  .إشهاره في المحافظة العقاریة

دون لمزاد دون الرجوع بتخفیض الثمن و یأخذ الأملاك بالحالة التي علیها یوم رسو ا -ب

  .أو تعویض ضد طالبي التنفیذ بسبب أخطاء في المساحةضمان 

المذكورة في  فرق بین المساحةلا یمكن تكملة الثمن على الراسي علیه المزاد مهما كان ال -ج

  .المساحة الحقیقیةقائمة شروط البیع و 

أنه عاین العقار المطروح للبیع یعتبر الراسي علیه المزاد بمجرد مشاركته في المزایدة  -د

  .وكان على علم به

  .حقوق الارتفاق: المادة السابعة

لة الباطنیة والظاهرة الثابتة والمتواص الارتفاقینتفع المستفید من المزایدة من حقوق 

من تلك  أكثر أوتمنح للمستفید من المزایدة حقوق أخرى  أن ولا یمكنالمصرح بها وغیرها 

  .نالقانو  أوالناتجة عن السندات 

  .الانتفاع: المادة الثامنة

  .إن المستفید من المزایدة یبدأ في الانتفاع فعلیا ابتداء من تاریخ دفع ثمن المباع كاملا

  .التأمین: عةالمادة التاس

للمستفید من المزایدة أن یقوم ابتداء من یوم الاستفادة بأي عقد یمنح له حقوقا 

  .هیلعدون متابعة للمحجوز ) مین ضد الحرائق أو غیرهاأكالت(

  .الشهر العقاري: المادة العشرة

یجب على المحضر القضائي قید حكم رسو المزاد بالمحافظة العقاریة من أجل إشهاره 

، یترتب على قید حكم رسو المزاد بالمحافظة من تاریخ صدوره) 02(ل شهرین ل أجخلا

 .العقاریة تطهیر العقار من كل التأمینات

  

  .الإیجارات: المادة الحادیة عشر

تبقى عقود الإیجار التي أبرمها المدین المحجوز علیه التي لها تاریخ ثابت قبل قید أمر 

الدائن  ، إلا إذا أثبتالدائنین الذین لهم حقوقا مقیدة و الحجز نافذة في حق الدائنین الحاجزین
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أو        لو بعد البیع وقوع غش من المدین المحجوز علیه أو الراسي علیه المزاد و 

  .المستأجر في هذا الإیجار ففي هذه الحالة یمكن فسخ الإیجار

ین المحجوز عقود الإیجار التي أبرمها المدیجار التي لیس لها تاریخ ثابت و عقود الإ

  .علیه بعد قید أمر الحجز لا تكون نافذة في حق الدائن الحاجز

   :المادة الثانیة عشر

كذا المواد من و  741إلى 737ا لأحكام المواد من إن دفتر الشروط هذا حدد طبق

إجراءات تنفیذ حكم رسو لإجراءات البیع بالمزاد العلني و من ق إ م إ المحددة  764إلى 753

  .المزاد

  :حظاتالملا

  

  

  

  

  

  

 
 
 
 
 

  

 .................................حررت قائمة شروط البیع على شكل أصل بتاریخ 

 المحضر القضائي/ الأستاذ                                                            

  

  

  :02ملحق رقمال

  الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة

  وزارة العدل
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  ......................مجلس قضاء 

  ............................محكمة 

  

  باسم الشعب الجزائري

  -0-أمر بالحجز العقاري  - 0-

  ...................رئیس محكمة :    نحن السید

المؤرخة  ................. من طرف العارضبعد الإطلاع على العریضة المقدمة لنا  -

ة التماس بالحجز العقاري على العقار المملوك للمدین المتضمن : ...............في

: ـمقدر بالالدین المضمون العالق في ذمته و  من أجل استیفاء................ 

  .كذا كامل المصاریفدج و  .................................

. /......تحت رقم .. ../..../... :عقد الرهن الرسمي المحرر بتاریخعلى بعد الإطلاع  -

 :ـالمسجل بمفتشیة الضرائب ب ............ :ـموثق ب ...........من طرف الأستاذ 

 .............تربیعة  ......إیداع حجم ..... إیصال رقم  ..../..../...بتاریخ .........

الممهور بالصیغة التنفیذیة ... ../.../... :بتاریخ.......... :ـالمشهر بالمحافظة العقاریة ب

دار معدة للسكن ......... ي رهن بمقتضاه السید الذ./..... ../...رقم  .../.../...ریخ بتا

الدائن المرتهن  لفائدة ................وبتراب بلدیة ........ شارع ....  :ـكائنة ب

................................................................................   

لمطلوب قانونا ع على محضر الإنذار بالتنفیذ بموجب سند تنفیذي المبلغ لبعد الإطلا -

  ............................................................بتاریخ........ بعرفة الأستاذ

  ...........ضد المنفذ .............. ناع المحرر بتاریخمحضر الامتبعد الإطلاع على  -

  .ق م 902المادة من  بعد الإطلاع على -

  .من ق إ م إ 724و 723بعد الإطلاع على المادة  -

  

  

  -0-ــــــرنأمـــــــــ - 0-

من أجل الدین العالق في  .................بالحجز العقاري على العقار المملوك للمدین 

  .كذا كامل المصاریفو  .........................ـ قدر بالمو ذمته 
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  ....................:....في

  : رئیس المحكمة                                                                    

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  :03ملحق رقم ال

  جزائریة الدیمقراطیة الشعبیةالجمهوریة ال

                  ....................:........الأستاذ
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  ...................:..........المقر

  .....................:......الهاتف

  محضر تبلیغ رسمي لأمر بالحجز التنفیذي على العقار       

  ........................من سنة ...........من شهر  ............ :بتاریخ              

             ..............................................:................على الساعة              

  ........................................./..................بناء على طلب              

     ............... ز العقاري الصادر عن رئیس محكمةبناء على الأمر بالحج              

  .................:"....الآتي مضمونهو . ...../.... فهرس ......تحت رقم               

              .............................................................".............  

  ...........................................................:...الأستاذنحن               

  المشار  ..........الأمر الصادر عن رئیس محكمة  قمنا بتبلیغ نسخة من               

  .إلیه أعلاه

  /إلى السید              

  /الحامل ل ب ت و......................بصفته....................بامخاط              

  ...../../..: بتاریخ ......... الصادرة عن ....... ر س رقم    

 01(ید مبلغ الدین في أجل شهر واحد أنذرناه بأنه إذا لم یتم دفع و تسدو               

الإجراءات  من قانون 2 قرةفال 725الممنوح لكم قانونا وفقا لنص المادة ) شهر

المشار لهذا المحضر و الإداریة الذي یسري من تاریخ التبلیغ الرسمي المدنیة و 

  .إلیه أعلاه سیتم بیع العقار جبرا

لكي أعلاه و  السنة المذكورینالشهر و إثباتا لما تقدم حررنا المحضر في الیوم و              

سلمنا له نسخة من المحضر مرفقـة بأمر الحجز العقاري المشار إلیه  لا یجهل

  .هأعلا

  تحت جمیع التحفظات                                                        

  المحضر القضائي/ الأستاذ                                               

  :04ملحق رقم ال

  الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة

  .............مجلس قضاء 
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  .............محكمـــة 

  ةـط المحكمـضب ةـأمان

  ...........:...رقم الإیداع

  محضـر إیـداع قائمــة شـروط البیــــع  

  : .............................................بتاریخ

  .أمین ضبط ............................................... :نحن 

من طرف ..../... رقم  تحت./.... .../.بناء على عقد الرهن الرسمي المحرر بتاریخ  -

: بتاریخ: .......ـالمسجل بمفتشیة الضرائب ب......... :ـموثق ب...............الأستاذ 

المشهر بالمحافظة .............، تربیعة ... ، إیداع حجم .....، إیصال رقم ../../....

رقم ../../....ریخ الممهور بالصیغة التنفیذیة بتا../../.... بتاریخ  ......... :بـالعقاریة 

. ........: بـدار معدة للسكن كائنة ............ الذي رهن بمقتضاه السید ../../..... 

  ..............ئن المرتهن لفائدة الدا..........بتراب بلدیة و ...................... شارع 

 /....../.. :ختاریب ........ي الصادر عن رئیس محكمة بناء على الأمر بالحجز العقار  -

  .............................................................................: تحت رقم

بإیداع قائمة شروط البیع المتعلقة ببیع العقار المحجوز ....................  :قام الأستاذ

  .متر مربع 150ذي مساحة ........................... الكائن بشارع 

  ................................................................................. :دةلفائ

  ................................................................................... :ضد

                                                                       

  أمین الضبط 

  

  

  

  

  ........................................رئیس محكمة ..............................نحن

  .مرفقاتهاالإطلاع على قائمة شروط البیع و  بعد

  ...............ي تمام الساعةف:......................قمنا بتحدید جلسة الاعتراضات یوم
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  ................في تمام الساعة..................:...........قمنا بتحدید جلسة البیع یومو 

                                                            

  تأشیرة رئیس المحكمة  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  :05 ملحق رقمال

  الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة

  .................                : الأستاذ
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  ....................:المقر

  ..................:الهاتف

  

  تكلیف بالحضور

  الإداریةمن قانون الإجراءات المدنیة و  18المادة 

  ....................................سنة................من شهر .....:...........بتاریخ

  ...............................................................وعلى الساعة (../../..) 

متضمن الو  20/02/2006المؤرخ في  06/03من القانون رقم  12و 02بناء على المادتین 

  .تنظیم مهنة المحضر القضائي

  ...................................الكائن مقره............................. :نحن الأستاذ

  /بواسطة المساعد المحلف الموقع أدناه

  

  :............................فنا السیدكل

  :................................الساكن

  

  ...............محكمة ب... :.............سة البیوع العقاریة  المحددة یومللحضور إلى جل

  ............................................................................ :الساعةفي 

  

  حتى لا یجهل                     

الساعـــة المذكورین أعلاه، طبقا یـــوم والشهر والسنة و إثباتا لما تقدم حررنا هذا المحضـــر في ال

  .للقانون

  

  المحضر القضائي                                                                 

  

  :06ملحق رقم ال

  مقراطیة الشعبیةالجمهوریة الجزائریة الدی

  ...................:الأستاذ
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  .....................:المقر

   ...................:الهاتف

  إعلان عن بیع عقار محجوز بالمزاد العلني

  :........................لفائدة

  :.........................ضد

تحت          /......./.. :یخار ، بت.......وط البیع المودعة بمحكمة بناء على قائمة شر  -

  .............................................................................: رقم

بالمزاد بأنه سیتم البیع  ................................................. :یعلن الأستاذ

 :.................لساعةعلى ا:.........یوم........ بمحكمة ات العلني بقاعــة الجلس

  ..................................................................:للعقار المعین كما یلي

  .به محل، فناء، قفص الدرج :طابق أرضي

  .به غرفتین، مطبخ، سطح والدرج المؤدي إلى الطابق الثاني :طابق أول

  .غیر كامل الإنجاز :طابق ثاني

.....  :الحاملة رقم) 2م150(أرض تبلغ مساحتها مائة وخمسون مترا مربعا مشید على قطعة 

ملك : ، شرقا...........شارع : نهج بدون اسم، جنوبا: شمالا: حدودها .على مخطط المسح

  ........................................ملك السید: ،غربا..............السیدة

  .دج 7.000.000.00: ـیقدر ب السعر الافتتاحي لانطلاق المزایدة

في دفتر الشروط فإن الراسي علیه المزاد یدفع إضافة إلى الشروط المذكورة  :شروط البیع

یدفع المبلغ المتبقي في المصاریف والرسوم المستحقة، و حال انعقاد الجلسة خمس الثمن و 

  .أیام بأمانة ضبط المحكمة) 08(أجل أقصاه ثمانیة

، الاتصال بأمانة ضبط محكمة للإطلاع على دفتر الشروطلومات و لمزید من المع  

   .أو مقر المحضر القضائي المذكور أعلاه... ...........................................

  المحضر القضائي/ الأستاذ                                                      

  

  :07ملحق رقم ال

  الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة       وزارة العدل                

  باسم الشعب الجزائري........                      مجلس قضاء
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  حكم بیع بالمزاد العلني..............                      محكمة

من  753/765بقاعة الجلسات طبقا للمواد ............. إن محكمة  -                   

  ..../.../.. :وفي جلستها العلانیة المنعقدة بتاریخإ  إ م ق

  .رئیس محكمة:.........................تحت رئاسة السید                           -

  .أمین ضبط..............................وبمساعدة السید- ..  ....../: ...رقم

  ............................وبحضور المحضر القضائي  -: .....  فهرس رقم

  *بیان الوقائع *            

بناء على عقد رهن ممهور بالصیغة التنفیذیة مبرم بین المنفذ له  -

 فهرس ....في  ......: ـب / .......والمنفذ علیه لدى مكتب الأستاذ 

 ..../../.. :المشهر لدى المحافظة العقاریة بتاریخ ....: رقم .....

  ....................... :رقم....  :حجم

 ..:رقم/.... ./... :بناء على الإلزام بالدفع المبلغ للمنفذ علیه بتاریخ -

  ......:..رقم../../....  :بناء على محضر امتناع عن التنفیذ بتاریخ -

        ...........بناء على أمر الحجز العقاري الصادر عن محكمة -

  ./.....: ....فهرس رقم../../....  :بتاریخ

 /بناء على محضر تبلیغ أمر بالحجز العقاري إلى المنفذ علیه السید -

      ...../...... :تحت رقم: ../../..... بتاریخ .........

../../....  :بناء على إیداع أمر الحجز بالمحافظة العقاریة بتاریخ -

  .............:.حجم ... :إیداع رقم

  .حدید السعر الافتتاحيبناء على الخبرة العقاریة لت -

  .بناء على إیداع قائمة شروط البیع لدى كتابة الضبط -

  .جراء المزایدة العلنیةبناء على أمر تحدید جلسة لإ -

 بناء على الإعلانات والتعلیق بالأماكن العمومیة والنشر في- 

  ....ص .../../.....  :بتاریخ.........  عدد .......جریدة

   *كمة علیه فالمحو *       

/ 754/757/ 748/753/ 747حیث أنه تم مراعاة جمیع الإجراءات التي حددت بالمواد  -

   .نون الإجراءات المدنیة والإداریةمن قا 763/ 762
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  :المزاد العلني للعقار المتمثل فيحیث أنه تم افتتاح جلسة البیع ب -

 :تتكون من .........دیة وبتراب بل............... شارع  ....: ـبدار معدة للسكن كائنة 

، سطح والدرج به غرفتین، مطبخ :طابق أول .به محل، فناء، قفص الدرج :طابق أرضي

  .غیر كامل الإنجاز :طابق ثاني .المؤدي إلى الطابق الثاني

الحاملة رقم ) 2م150(مشیدة على قطعة أرض تبلغ مساحتها مائة و خمسون مترا مربعا 

 ............شارع : جنوبا. سمنهج بدون ا: شمالا: هاحدود .على مخطط المسح...... 

  ............................................ ملك السید: غربا ........ ملك السیدة: شرقا

 تم، و .........بمقر محكمة  ...........على الساعة .../.../..... هذه الجلسة بتاریخ و 

 ،..............هم و ن عددهم ثلاثة لمتزایدین والذي كاالاستماع إلى عروض ا

دج عن 1500، أین قدم عرضا واحدا بد أ بإضافة مبلغ ................. ،................

هذا العرض وانتهت عنده و  ،دج 7.000.000.00المبلغ الذي تم افتتاح المزاد به والمقدر ب 

  .دج 7.001.500.00: ـبالمبلغ المقدر ب ................قدمه المسمى 

نون الإجراءات المدنیة من قا 764/ 763/ 757/ 756طبقا للمواد حیث أن المحكمة و  -

: ـالمبلغ المقدر بب ..................، أعلنت عن رسو المزاد على العارض والإداریة

  .دج 7.001.500.00

شارع ..........  :ـبحیث أنه ثبت رسو المزاد على دار معدة للسكن كائنة  -

  .................................................بتراب بلدیة و .................... .....

الحاملة رقم ) 2م150(مشیدة على قطعة أرض تبلغ مساحتها مائة وخمسون مترا مربعا 

 ............شارع : جنوبا. نهج بدون اسم: شمالا: حدودها .على مخطط المسح...... 

  ...................................... ملك السید: غربا .............. ملك السیدة: شرقا

 بمبلغ إجمالي قدره .............. حیث أنه أعلن عن رسو المزاد على المسمى  -

  .دج 7.001.500.00

سي علیه المزاد مصاریف تحمیل الرااریف القضائیة یتحملها المالك، و حیث أن المص -

  .التناسبي للمحضر القضائي التسجیل والإشهار والحق

  * لهذه الأسباب* 

حكمت المحكمة حال فصلها في مسائل البیوع العقاریة بالمزاد العلني حضوریا برسو المزاد  -

 :ـالساكن ب..........  :ـب.../.../...... المولود بتاریخ  ...........على المسمى 
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في  ........... :صادرة عن...... :.الحامل لبطاقة تعریف وطنیة رقم.................. 

شارع .......... : ـدار معدة للسكن كائنة ب: العقار المتمثل في

طابق : تتكون من........... بتراب بلدیة و ........................................ 

، سطح والدرج المؤدي به غرفتین، مطبخ :طابق أول .، قفص الدرجبه محل، فناء :أرضي

  .غیر كامل الإنجاز :طابق ثاني .ابق الثانيإلى الط

الحاملة رقم ) 2م150(خمسون مترا مربعا لى قطعة أرض تبلغ مساحتها مائة و مشیدة ع

شارع : جنوبا. نهج بدون اسم: شمالا: حدودها. على مخطط المسح...... 

قد ، و ............... ملك السید: غربا .............. ملك السیدة: شرقا ..................

تبعا دج، و  7.001.500.00: ـإجمالي یقدر بالعقار المذكور أعلاه بمبلغ على رسى المزاد 

ضائي بقید حكم رسو المزاد بالمحافظة العقاریة لفائدة الراسي علیه المحضر القلذلك یقوم 

لیكون مالكا للدار المشیدة على قطعة أرض تبلغ مساحتها مائة  .............المزاد 

ولایة  .....................ببلدیة ......  :الحاملة رقم) 2م150(مسون مترا مربعا خو 

...............  

ة تكون على الراسي علیه مصاریف نقل الملكیالمصاریف القضائیة على المالك و  مع تحمیل

المزاد والحق التناسبي للمحضر القضائي وبهذا صدر هذا الحكم وأمضي أصله من طرف 

  .وأمین الضبطالرئیس 

  

  

  أمین الضبط                                                                      الرئیس

  

        



103 

 

  .العربیةباللغة قائمة المراجع  -أولا

I – المؤلفات.  

  .المؤلفات العامة- أ

، منشأة المعارف ،)ط.د(، ءات التنفیذ في المواد المدنیة والتجاریةإجرا :أحمد، أبو الوفا 1-

   .دون تاریخ مصر، ،الإسكندریة

دار  ،)ط.د( أصول التنفیذ الجبري على ضوء المنهج القضائي، :محمد محمود، إبراهیم 2-

  .تاریخدون مكان نشر و  ،الفكر العربي

لات في قانون النظام القانوني للحجز وفقا لآخر التعدی :محمود السید عمر، التحیوي 3-

 مصر، ،، الإسكندریةمنشأة المعارف ،)ط.د(، المرافعات المصري وقانون الحجز الإداري

2002. 

، دون منشورات الحلبي الحقوقیة ،)ط.د(، أصول التنفیذ الجبري :محمدحلمي  ،الحجار 4-

  .2003، مكان نشر

   .2005 ان نشر،ـمكشر و ـادون ن  ،)ط.د(، ات التنفیذـمنازع :مدحت محمد ،الحسیني 5-

دار   ،4الطبعة ، )الالتزاممصادر (، للالتزامالنظریة العامة  :محمد صبري، السعدي 6-

  .2008 ،، الجزائرالهدى، عین ملیلة

  .2008 ،دار الهدى، عین ملیلة، الجزائر ،1الطبعة ،لتأمینات العینیةا ــــــــــــ 7-

منشورات  ،)ط.د(، الوسیط في شرح القانون المدني :عبد الرزاق أحمد، السنهوري 8-

  .4، الجزء 1998 لبنان، ،الحلبي الحقوقیة، بیروت

 ،، بیروتالحقوقیة منشورات الحلبي ،)ط.د(، الوسیط في شرح القانون المدني ــــــــــــــــ 9-

  .10، الجزء 1998لبنان، 
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، دار الهدى، عین ملیلة، الجزائر، )ط.د(طرق التنفیذ،  :عبد القادر ، العربيالشحط 10-

2007.     

، دون دار الثقافة، )ط.د(، حكام قانون التنفیذ دراسة مقارنةشرح أ :عباس، العبودي 11-

  .2007،مكان نشر

دار الفكر  ،1الطبعة، ة على الملكیة في القانون المدنيواردالعقود ال :أنور، العمروسي 12-

  . 2002مصر،  ،، الإسكندریةالجامعي

 منشأة المعارف، ،)ط.د(، السندات التنفیذیة :مصطفى عبد الحمید ،المنشاوي -13

  .دون تاریخ مصر، ،الإسكندریة

 ین ملیلة،، عدار الهدى ،)ط.د( ،شرح قانون الإجراءات المدنیة :سلیمان، بارش 14-

  .2، الجزء 2006 الجزائر،

التحفظ في قانون قواعد وإجراءات التنفیذ الجبري و  :عبد العزیز خلیل إبراهیم، بدیوي 15-

، دون مكان دار الفكر العربي ،2الطبعة مقارنة بأحكام الشریعة الإسلامیة، المرافعات بال

 .1980، نشر

، یتین المدنیة والجزائیة وفقا للتشریع الجزائريالتنفیذ من الناح طرق :عبد الرحمان، بربارة 16-

  .2009، الجزائر، منشورات بغدادي ،1الطبعة 

  .تاریخ  ، دون ، الجزائردار العلوم ،)ط.د(، التنفیذ الجبري وإشكالاته :عمارة، بلغیث 17-

دون  ،)ط.د(، ذیة في النظام القانوني الجزائريالحجوز التنفی :نور الدین، بلقاسمي -18

  . 2006 ،، الجزائررشان

، دار الخلدونیة ،)ط.د( ،ات العقاریة في التشریع الجزائريشهر التصرف :جمال، بوشناقة -19

  .2006، الجزائر
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    إجراءات التنفیذ وفق قانون الإجراءات المدنیة الجزائري،  :عبد العالي، بوشهدان 20-

  .تاریخ، الجزائر، دون م .م .ك. ش ،)ط.د(

  .تاریخ ، الجزائر، دوندون ناشر ،)ط.د( المبسط في طرق التنفیذ، :رعما ،بومزراق 21-

     ، العقود الخاصة المدنیة القانون المدني ،)منصور، القاضي(ترجمة  :لانأ،بینا نبت 22-

  .تاریخو  ، دون مكان نشرالمؤسسة الجامعیة للدراسات ،)ط.د( ،والتجاریة

  ،)ط.د( ،نفیذ في المواد المدنیة والتجاریةالت :آمال ،عبد الباسط والفزایري ،جمیعي 23-

  .دون تاریخ مصر، ،، الإسكندریةمنشأة المعارف

 ،مطابع فتى دمشق ،)ط.د( ،طرق التنفیذ الجبري وإجراءات التوزیع :نصرة منلا، حیدر 24-

  .1966 سوریة،

  ،، مصرمكتبة ومطبعة الإشعاع الفنیة ،)ط.د(، قانون التنفیذ الجبري :أحمد ،خلیل 25-

1988.  

 منشأة المعارف، الإسكندریة، ،)ط.د( ،طرق التنفیذ القضائي :محمد طلعت، دویدار 26-

  . 1994مصر،

دار  ،)ط.د(، ئي في قانون المرافعات المدنیة والتجاریةالنظریة العامة للتنفیذ القضا ـــــــــــ27- 

  .2008 ،دون مكان نشر ،الجامعة الجدیدة

، للنشر موفم ،2الطبعة، ن الإجراءات المدنیة والإداریة الجدیدقانو  :دیب، عبد السلام -28

  .2011، الجزائر

دون مكان  ،دار الفكر العربي ،)ط.د(، علما وعملا قاضي التنفیذ :سكندر سعدإ، زغلول 29-

  .1974 ،نشر

دار  ،1طبعةال، ، نصا وتعلیقا، شرحا وتطبیقاقانون الإجراءات المدنیة :سائح ،سنقوقة 30-

  .2001 ،عین ملیلة، الجزائر الهدى،
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، دار الأمل، تیزي وزو ،)ط.د(، الوجیز في عقد البیع :زاهیة حوریة، سي یوسف 31-

  .، دون تاریخالجزائر

، منشأة المعارف ،)ط.د(الحجز، قضاء النقض في التنفیذ و  :سعید أحمد، شعلة 32-

 .1997 مصر، الإسكندریة،

      الشرعیة،و  في المواد المدنیة والتجاریة التنفیذ الجبري :صلاح الدین، شوشاري 33-

  .2009 ،عمان، الأردن ،دار الثقافة ،)ط.د(

دار الهدى، ، )ط.د( ،ي شرح قانون الإجراءات المدنیة والإداریةالوسیط ف :نبیل، صقر 34-

 .، دون تاریخ، الجزائرعین ملیلة

 كتب الجامعي الحدیث،الم، )ط.د( منازعات الحجز،إشكالات التنفیذ و  :أنور، طلبة 35-

 .2006مصر،  الإسكندریة، ،الأزاریطة

دار  ،)ط.د(، نفیذ الجبري في المواد المدنیة والتجاریةالت :فایز أحمد، عبد الرحمان 36-

  .2006 مصر، ،المطبوعات الجامعیة، الإسكندریة

دار  ،)ط.د(، اضي التنفیذ في القانون المصري والمقارننظام ق :عبد الفتاح، عزمي 37-

  .1978 مصر، ،النهضة العربیة، القاهرة

دار الجامعة الجدیدة،  ،)ط.د(، الجبري الوسیط في التنفیذ :نبیل إسماعیل، عمر 38-

  .2001 مصر، ،الإسكندریة

  .1974، جامعة بغداد، 2الطبعة ، أحكام قانون التنفیذ :عبد الكریم سعید، مبارك 39-

، دار هومة، )ط.د(، لمواد المدنیة والتجاریةطرق التنفیذ في ا :نصر الدین، مروك 40-

  .2005، الجزائر

 ،منشأة المعارف، الإسكندریة ،)ط.د( عملا،قاضي التنفیذ علما و  :حسني ،مصطفى 41-

  .دون تاریخ مصر،
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مي للإصدارات المركز القو  ،)ط.د(، الموسوعة الشاملة في التنفیذ :أحمد ،ملیجي 42-

  .2، الجزء 2005 -2004 مصر، ،القانونیة، القاهرة

  . دون تاریخ لبنان، ،، بیروتالدار الجامعیة ،)ط.د(، أصول التنفیذ :أحمد،هندي 43-

دار الجامعة الجدیدة،  ،)ط.د(التنفیذ الجبري،  :نبیل إسماعیل، أحمد وعمر ،هندي 44-

  .2003 مصر، ،الإسكندریة

     ،نیة والتجاریةدمالتنفیذ الجبري في قانون المرافعات ال :علي أبو عطیة، هیكل 45-

  .2008مصر، ،المطبوعات الجامعیة، الإسكندریةدار  ،)ط.د(

 دون ناشر، ،)ط.د( ،وفقا لمجموعة المرافعات الجدیدة التنفیذ الجبري :فتحي، والي 46-

  .1975 مصر، ،القاهرة

  .المؤلفات المتخصصة -ب 

ار د ،)ط.د( ،داريللعقار والحجز الإ البیع الجبري: محمود السید عمر ،التحیوي 1-

  . 2001مصر، ،الإسكندریة ،المطبوعات الجامعیة

  .1997    دون ناشر ومكان نشر،، )ط.د( التنفیذ العقاري، :الزیادي، إسماعیل إبراهیم 2-

دون  ،منشـورات الحلبـي الحقوقیـة ،)ط.د(، دعـاوى البیـع بـالمزاد العلنـي :نزیه نعیم، شلالا  3-

 .مكان نشر وتاریخ

دون  ان،المؤسســة الحدیثــة للكتــاب، لبنــ ،)ط.د(البیــع فــي ضــوء الاجتهــاد،  :ادفــؤ  ،ضــاهر 4-

   .2تاریخ، الجزء 

  

        ، یع المزایدة في الفقه الإسلامي والقانون الوضعيب :علي محمد علي، قاسم 5-

 .2002 مصر، ،، الإسكندریةدار الجامعة الجدیدة ،)ط.د(

II  -البحوث والرسائل الجامعیة.  
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  .ثالبحو  -أ

المدرسة العلیا ، مذكرة لنیل شهادة ضد الأحكام المدنیة الاستئناف :نورة، بن عباس 1-

  .2004-2000، سنة للقضاء

  .الرسائل الجامعیة -ب

الجزائر، ، ، عنابةوراه، جامعة باجي مختار، رسالة دكتالحجز التنفیذي :هحم، مرامریة 1-

  .2009 - 2008 الجامعیة سنةال، كلیة الحقوق

ماجستیر،     ، رسالة على العقار في التشریع الجزائريإجراءات التنفیذ  :ىعیس، اطزرق 2-

  .2003السنة الجامعیة ،كلیة الحقوق جامعة الجزائر،

، ماجستیر       ، رسالة قانون الجزائريإجراءات الحجز في ال :القرويبشیر ، سرحان 3-

  .2003السنة الجامعیة كلیة الحقوق، ،جامعة الجزائر

محاولة في دراسة طرق التنفیذ الجبري من خلال التنفیذ بالحجز على  :نعیمة، شعبان 4-

، الحقوق       كلیة  ،، رسالة ماجستیر، جامعة الجزائرطبقا لقانون الإجراءات المدنیة المال

       .2002 السنة الجامعیة

- III  المقالات.   

  .2010، 2ددـعال، لمحضر القضائيمجلة ا، )إجراءات بیع العقار( :، عبد العزیزبدوي 1-

  ، مجلة المحضر القضائي، )بالمزاد العلنيبیع الممهدة للجراءات الإ( :مراد، راشدي 2-

  .2010، 2ددـعال

-V المجلات القضائیة.  

  .1982، دد خاصـ، عنشرة القضاة 1 -

  .1989، 2دد ـعالقضائیة، مجلة  2 -

  .1994، 1دد ـعال، مجلة قضائیة 3 -
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 .1994، 4دد ـعالضائیة، مجلة ق  -4

-IV النصوص القانونیة.  

 ،، جریدة رسمیةالمتضمن القانون المدني ،20/06/2005المؤرخ في  05/10القانون رقم  1-

  .06/2005/ 26صادرة بتاریخ ال، 44دد ـعال

     ، المتضمن قانون الإجراءات المدنیة 25/02/2008المؤرخ في  08/09القانون رقم  2- 

  .23/04/2008صادرة بتاریخ ال، 21ددـعال ،جریدة رسمیةوالإداریة، 

العام  ،المتعلق بمخطط مسح الأراضي12/11/1975المؤرخ في  75/74 رقم لأمرا 3-

  .18/03/1975 بتاریخ  ادرةصال ،92ددـعال رسمیة، جریدة العقاري، السجل وتأسیس

 العقاري سجلالبتأسیس  المتعلق ،1976مارس 23المؤرخ في  76/63رقم المرسوم  4-

 .13/04/1976 صادرة بتاریخال، 30ددـعال، جریدة رسمیة، المتممو  المعدل

الامتیازات و  الرهون المتضمن تجدید ،19/02/1977المؤرخ في  77/47 رقم المرسوم 5-

 صادرة بتاریخ ال ،16ددـعرسمیة، ال جریدة، میة والجماعات المحلیةلبعض المؤسسات العمو 

23/02/1977.   

     .باللغة الفرنسیةائمة المراجع ق -ثانیا

1- CHARLES Cezar Bru: Théorie et pratique de la saisie                   
immobilière, Paris, France.                                             

2- JEAN Vincent: Voies d’exécution et procédure de distribution, 
11éme  édition, Paris, France, 1974.                                            

3- JEAN Vincent et PAUL Cuche: Voies d’exécution, 8éme édition 
Dalloz, Paris, France.                                                                                  
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