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 : صـلخـم

نتهــام مــإ الإاــااماض التلبــ  ة لبيــع الاعنــ  

والفصل في المنازعـاض الـق  ـ  ت ـور العقار المحجوز 

ــ اى بيــع العقــار في المــزا والزمــاا بشــن ا الحجــز   

اــااماض البيــع  اســو المــزاد اإ وتخــ  ، المحــ د إ  ك

ل  عـ  اعـ د القـا  ، على مإ تقـ   بـن على عءـام

ــن  ب عــا   كــ   اســو  ــ   ب العءــام عــلى مــإ تق

اااماض المزا  ة  قا ، المزاد ااام مإ اإ نما هو اإ ر بـه واإ

رـ ار  ـكم  اـام المزا ـ ة واإ القا  العءام ال  ـب واإ

 رسو المزاد.

 ـاار  صـ ر مـإ القـا  و ع   كم رسو المزاد 

   أ نه  اتب ع ة التزامـاض ، بما له مإ سلءة ولئية

  و قوق في ذمة الااسي عليه المزاد .

، وعليه نقسم هذه الور ة البل يـة عـلى رـور إ

التكييـف القـانوني لحـكم رسـو : المحـور ال ول تبمإ 

 تبمإ الآثار المترتبة : والمحور ال اني، المزاد بيع العقار

 /على  كم رسو المزاد بيع العقار

، بيع العقـار،  كم رسو المزاد: الكل ض المفتا ية

الـااسي  التزامـاض، العقار غ  المشها، العقار المشها

 عليه المزاد.

Abstract : 
Upon completion of the 

preparatory procedures for 

auctioning seized properties and the 

settling of the litigations that may 

result from the seizure, the selling of 

the seized properties takes place at 

a specified time and place. The sale 

procedures end by naming the 

bidder who offers the highest price. 

However, the highest bid does not 

mean the winning bid. Rather, it is 

one of a series of auction 

procedures through which the judge 

decides which of the bids is 

successful and, building on that, 

decides to end the auction and 

delivers the successful bid decision, 

accordingly. 

A successful bid decision is made 

by the judge having the competent 

authority, and by which the 

successful bidder will have rights 

and commitments.  

Building on the above, this paper 

is divided into two main sections. 

Whereas the first section discusses 

the legal classification of successful 

bid judgments, the second section 
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sheds some light on the effects 

resulting from such a judgment. 

Keywords: successful bid 

decision, selling real-estate 

properties, non-advertised 

properties, advertised properties, 

the successful bidder’s 

commitments.

 
 : مقـ مـــة

نظاا ل همية العقاراض مإ النـا يت  الا تصـاد ة 

ــا  ــه الموأــوعية أ   ــة ووصورــية أ  زم والاا عي

فهـذا ال يرـ  ، المشرع الجزائاي تو يع الحجز العقاري

ملكيـة   ع  طا قـة مـإ طـاق التنفيـذ الجـبي بـ ع

اـااماض  ذ وصـه المشرعـ الجزائـاي باإ أ موال الم  إ اإ

ـــ اب  يرارـــة نـــص عللـــا بمواـــب القـــانوا ر   وت

اااماض الم نية والإدار ة 08/09  .(1)المتعلق باإ

والحجز على العقار    عإ طا ق القبام بءلب 

ــإ ا ي بيــ ه ســذن  تنفيــذي عــلى العقــار  مــإ ائائ

ــه ــولم لم ني ــلى ، الممل ــع ع ــاع البي ــزاد وباإ ق ــار بالم العق

العلني مإ يرـلل الاعـ د العـا  والعءـام ال يرـ  

مإ طاف  ا  البيوع العقار ـة وفي نفـا الجلسـة 

وفــور اعــ د هــذا ، مــت تــوافاض الشرـوـن المعينــة

العا     اإر ار  كم رسو المزاد بيع العقـار سـوام 

 كاا العقار مشها أ و غ  مشها. 

هــذا الحــكم وبهـذا الإاــاام  قــع البيــع و ــ   ــها 

ـــإ طـــاف المح ـــ القبـــا   ـــة م بالمحافظـــة العقار 

    ترتب عـلى رـ ور الحـكم  اسـو المـزاد ، المختص

 ع ة التزاماض و قوق في ذمة الااسي عليه المزاد.

وئراسة موأـوعنا الموسـو  بالتكييـف القـانوني 

لحكم رسو المزاد بيع العقار والآثار المترتبة عليه ارتن  نا 

ــوا اإ ــزلية ــة أ ا تك عـ : ائراس كيــف نظــم المشـر

اــااماض رــ ور  ــكم رســو المــزاد بيــع  الجزائــاي اإ

 ؟ .العقار

مـا  : وتتفـاع عاـا اسـا لض فاعيـة تف ـل في

الءبيعة القانونية لحكم رسـو المـزاد بيـع العقـار؟ وفـ  

تف ل الآثار المترتبة عإ ر ور  كم رسـو المـزاد بيـع 

 العقار؟. 

جابة عإ هذه الإ زلية  س  منا ائراسة اإلى وللإ

 : رور إ

التكييف القانوني لحكم رسـو المـزاد : المحور ال ول

 بيع العقار

الآثار المترتبة على  كم رسو المـزاد : المحور ال اني

 .بيع العقار

التكييف القانوني لحكم رسو المزاد : المحور ال ول

 . بيع العقار

آوــا مــاار لبيــع العقــار   عــ   ــكم رســو المــزاد أ

ســـوام كاا هـــذا ال يرـــ  مشـــها أ و غـــ  المحجـــوز 

اــااماض ، مشــها  يــي  صــ ر القــا  في اا ــة اإ

ــلى  ــزاد ع ــع أ ي  اســو الم ــاع البي ــ  باإ ق ــ ة  ك المزا 

ــ     ــب عءــام يرــلل جلســاض أ  المشــتري ا ي  ق

 المزا  ة. 

ــة لحــكم  ــاا الءبيعيــة القانوني وعليــه ســذن اول بي

يخبـع ثم التءاق اإلى القواعـ  الـق ، رسو المزاد أ ول

 لها  كم رسو المزاد ثانيا.

الءبيعيــة القانونيــة لحــكم رســو المــزاد بيــع  -أ ول

 العقار

ــه أ  بــا  ــكم اإ  ــق علي ــزاد  ءل ا  ــكم رســو الم

 صـ ره  و قصـ  بـه ذك الحـكم ا ي، ماسي المـزاد

 ا  البيوع العقار ة في جلسة المزا  ة الخارـة بييـع 

شـها العقار المحجوز سوام كاا عقار مشها أ و غ  م 

وبمواــب هــذا الحــكم  ــ  تاســذبر البيــع الجــبي )أ ي 

البيع القبا ( على الشخص ا ي     أ وا عـا  

وأ  ب عءام في جلسة المزا ـ ة. و صـ ر هـذا الحـكم 
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بع  الن ام ثلث مااض متتالية تفصل بـ    نـ ام 

 قيقة واا ة على أ وا عا  وفقـا لمـا نصـل عليـه 

اــااماض الم ن  757المــادة  دار ــةمــإ  ــانوا اإ  يــة والإ

اــااماض الم نيــة القــ    يــي  يرــلف قلقــانوا اإ

طفــام ثــلث  ــوع امنــه عــلى  391أ  ـارض المــادة 

 تو   تباعا م ة   ماا د يقة.

ــه ــإ ، وعلي ــة لسلســر م ــزاد يراس فحــكم رســو الم

الإاااماض القانونية باعتبـاره الاا ـة الـق  صـبو اإ لـا 

   دائإ اااز باـا  اسـفيفام د نـه مـإ يـإ بيـع

 . (2)العقار

ــة  ــار الفســا ل  ــول طبيع وفي هــذا الشــن ا   

القانونية لحـكم رسـو المـزاد بيـع العقـار فقـ  اوتلفـل 

الآرام الفقهيــة  ــول    ــ  هــذا الءبيعــة القانونيــة. 

 وسذن اول بياا ذك.

أ ا الحــكم الصـادر  اســو  (3) يـي  ــاى الـبع 

، المزاد بيع العقار ل  ع   ك  بالمعنى الحقيقي قلكلمـة

وأ ا المشرع الجزائاي س ه  ذك ل نـه  ـاار  صـ ره 

ــه ، القــا  بمــاله مــإ ســلءة ولئيــة فهــو في  قيقت

ــفيفام الااــااماض  ــع باس ــا  البي ــاره   ر ــ ر

 والبياناض الق  تءلبها القانوا.

أ ا  كم رسو المزاد بيع العقـار ( 4)    اى البع 

ليا له طبيعة الحكم القبا  ل نه ل  فصل في نـزاع 

 با  وهـو عبـارة عـإ عقـ  بيـع  بـا  ول رـوز 

 على  وة الشيم المقضي فيه.

ــ   ــابارة عب ــور   ــب ائ ت ــ د  عت ــذا الص وفي ه

 كم رسو المزاد ليا  ـكم  بـا  فارـل  (5)الاحمإ

اااماض التنفيذ الجـبي، في ال اع نما  ايي اإ فهـو ، واإ

 ل يخبع لواوب تبلياه اإلى أ طااف الحجز. 

ا كاا  (6)    اى البع  أ ا  كم رسـو المـزاد واإ

ل   ص ر ب  باجة ال  ز  لكنه ليا  كـ   بـائيا اإ

وسكإ طبيعتـه في أ نـه  ـ  بيـع ، في الصورة والشكل

 نعق  ب  ماك العقار وهو الم  إ المنفذ عليـه وبـ  

مشــتري العقــار أ ي الشــخص الــااسي عليــه المــزاد. 

 تبح مإ هذا الـاأ ي أ ا  ـكم رسـو المـزاد  تبـمإ 

اجة ال  ز  القبائية المنصوص عللا  ـانونا غـ  د ب

 أ نه ل يمكإ اعتباره مإ  بيل ال  ز  القبائية. 

 ـكم رسـو المـزاد لـيا ( 7)في ا   عتب البع 

ــو ل رســم  ــي المبــموا فه ــإ  ي  كــ   بــائيا م

ــــز   ــــ اع ول  فصــــل في وصــــومة و ك ل  ل ال

ولكنـه مـإ  يــي ، ول يمكـإ الءعـإ فيـه، اسـذبييه

اااماض اإرـ ار ال  ـز   الشكل  كم ل نه  ص ر باإ

ــز  ــانوا ل    ــ د في الق ــا قلشــكل المح ــو ، ووفق فه

  قيقته  اار  ص ر بما قلقا  مإ سلءة ولئية.

ــا  تبــح أ ا  وبالســفناد اإلى الآرام الســالفة ا ك

 كم رسو المزاد بيع العقـار  عـ  مـإ  بيـل القـااراض 

، مإ سلءة ولئيةالولئية ل نه  ص ره القا  بما له 

  ت اإا كاا  تبمإ د باجة ال  ز  القبائية.

أ ما بالنسذبة قلمشرع الجزائاي فق  نـص بمواـب 

ل  ـ  " : عـلى أ نـه (8)مـإ القـانوا المـ ني 69المـادة 

ل  اسو المزاد ويسـق  المـزاد ، العق  في المزا  اض اإ

 ". بمزاد أ على ولو كاا باطل

ــا قلــ دة  ــة 600وطبق مــإ  ــانوا  الفقــاة ال ال 

دار ـة فـاإا  ـكم رسـو المـزاد  الإاـااماض الم نيـة والإ

وعليه فـاإا رسـو ،  ع  مإ  بيل السذن اض التنفيذ ة

، المزاد هـو بيـع عـادي  نعقـ   ـل اإلاف القبـام

ل أ نـه ل  ـ   وبهذا ل يختلف عإ البيـع الاوتيـاري اإ

نمـا  نءـق بـه القـا  باإ قـاع  باإ اب و بول البـائع واإ

و تلول هـذا الحـكم بعـ   ـهاه اإلى سـذن  البيع جبا 

 ملكية بالنسذبة قلااسي عليه المزاد.

وفي هــذا الشــن ا  بــل المحلــة العليــا بمواــب 

 ر  الءعـإ في 29/01/2003القـاار الصـادر في 

  ك  ليا بن نه، المزاد رسو  كم وكيفل 292327
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 في رـادر ول   ـاار هـو بـل الفـني بالمعنى  بائيا

 .(9) با   كم  كل

وبهذا فالمشرع الجزائاي رنف  كم رسـو المـزاد 

ــاراض المشــهاة أ و الاــ  المشــهاة  المنصــب عــلى العق

وعليــه  عــ  محــاد ر ــ ، ضمــإ ســذن اض التنفيذ ــة

ثبـاض  اـااماض في جلسـة البيـع واإ لبياا مـا   مـإ اإ

بالســفناد اإلى  ــاار ، عــلى مــإ رز المــزاد عليــه

زاد  عـ  المحلة العليا يمكإ القول بـن ا  ـكم رسـو المـ

 مإ  بيل القااراض الولئية وليا  ك   بائيا.

القواع  الق يخبع لها  كم رسو المزاد بيع  -ثانيا

 العقار

لبياا القواع  الـق  ـكم رسـو المـزاد ل بـ  مـإ 

ــزاد أ ول ثم ، التءــاق اإلى مشــذفلض  ــكم رســو الم

  ها  كم رسو المزاد والءعإ فيه ثانيا.

 مشذفلض  كم رسو المزاد:  -1

مإ  انوا الإاااماض الم نيـة  763نصل المادة 

 تبـمإ  ـكم رسـو " : والإدار ة الجزائـاي عـلى أ نـه

فبل عإ بيـاناض ال  ـز  المن لوفـة وأ سـ م ، المزاد

 : وأ لقاب ال طااف ما  ن تي

الســذن  التنفيــذي ا ي بموابــه   الحجــز  -1

مـإ التبليـ   والإاااماض الق تلته، لسـذ  تاريخ  

علا البيع.  الاسمي والتكليف بالوفام واإ

ــاري  -2 ــني العق ــق العي ــار و/أ و الح ــ  العق تعي

ا  المبـــاع ومشـــذفلته والارتفا ـــاض العالقـــة بـــه اإ

 وج ض،    هو مب  في  ائمة لون البيع.

ــار و/أ و الحــق  -3 ــلإ ال ســاسي قلعق ــ  ا     

 العيني العقاري المباع.

اااماض البيع بالمزاد العل -4  ني.اإ

الهو ة الزمر قلااسي به المزاد شخصا طبيعيا  -5

 أ و معنويا.

 ا لإ الااسي به المزاد وتاريخ ائفع. -6

الـــز  المحجـــوز عليـــه أ و الحـــائز أ و الكفيـــل  -7

العيني أ و الحارس،  سب ال  وال، بفسـلبر العقـار 

 و/أ و الحق العيني العقاري لمإ رسا عليه المزاد".

المشـرعـ   تيــ  مــإ يرــلل نــص هــذه المــادة أ ا

الجزائاي أ واب عـلى أ ا  تبـمإ  ـكم رسـو المـزاد 

 : مجموعة مإ البياناض تلإ في

ــذ الشــكل العــادي - ــزاد  ن ير ــو الم ــكم رس أ ا  

ـــ  بااتها  ك ، (10)ل   ـــز  القبـــائية و صـــ ر ب

ــواد  ــا الم ــق تناوله ــة ال  275 تبــمإ ال  ــز  المن لوف

دار ـــة  276و مـــإ  ـــانوا الإاـــااماض الم نيـــة والإ

 الجزائاي.

أ ا  كم رسو المزاد يشمل عـلى مق مـة بم ابـة  -

ــادة  ــا في الم ــاناض المنصــوص علل ــائع تتبــمإ البي و 

 مإ نفا القانوا . 763

أ ا يشمل الحكم أ  با عـلى  ائمـة الشروـن ل ا -

ــلى مقتبــاها ــام ع ــع   بن ــإ ر ــ ، البي ورــورة م

ل ا المح ـ الاسمـي ، الجلسة الق  صـل فلـا البيـع

عليه المزاد بالشرام با ـلإ ا ي  تبمإ اإ اار الااسي 

ــار و/ أ و الحــق  ــا له هــذا بالنســذبة قلعق ــع وفق   البي

ــاري ــار غــ  المشــها ، العيــني العق ــا بالنســذبة قلعق أ م

فيجب أ ا  افق بقائمـة لون البيـع مسـذتخان مـإ 

( 12)أ و المقار الإداري (11)السذن  العافي ثابل التاريخ

 ب ل مإ عق  الملكية.

لى أ ا المشـرعـ وتجــ ر الإ ــارة في هــذ ا الصــ د اإ

الجزائاي لم  نص على أ ي اـزام في اـاع عـ   ذكـا 

ـــا ـــاناض الســـالفة ا ك  ا  تعـــ  الااـــوع اإلى ، البي

ذ كاا ، القواع  العامة قلبءلا  يي  كوا باطـل اإ

العيب اوهاي وتاتب عليـه رر بشرنـ ا فسـ  

 به مإ را ب المصل ة.

 غـ  أ ا، ال رل أ ا  كم رسو المزاد ل يسـيب-

المشرع الجزائاي أ واب أ ا  ص ر  ـكم الاسـو مـإ 
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 يي  كله ود بااته في  ـكل ال  ـز  القبـائية 

ــه ــيا  ــكم  بــا  بالمعــنى ،  ــ  ســذبق بيان ــه ل ل ن

أ مـا ، ائ يق فلو كاا  كـ   بـائيا لواـب اسـذبييه

 فل  واب القانوا اسذبيلا. ال ع ل الولئية

ع أ ا  كم رسو المزاد  نتهيي بمنءوق مـدداه اإ قـا-

البيع على مإ اعفـ  عاأـه ورسـا عليـه المـزاد بعـ  

س اد ا لإ والمصار ف  ـ  يشـذفل عـلى أ مـا المنفـذ 

و ــب ، أــ ه بفســلبر العقــار لمــإ رســا عليــه المــزاد

 .(13)النءق به علنية في جلسة المزا  ة

وفي ال ير   تبح أ ا  كم رسو المزاد رمـل في 

ـــه  ـــكل ال  ـــز  القبـــائية و تبـــمإ في  د باات

بــمونه يرلرــة  مــوع الإاــااماض القانونيــة الــق م

رسمهــا القــانوا بــ م مــإ الســذن  التنفيــذي اإلى غا ــة 

ر ور الحكم. وعليه يمكإ القول بن ا  كم رسو المزاد 

اااماض أ ي أ نه  ـكم  تبـمإ  في مبمونه هو  كم اإ

اااماض حجز العقار وبيعه.  اإ

 :  ها  كم رسو المزاد -2

 ـاار ول  ولـيا بما أ ا  ـكم رسـو المـزاد  عـ  

فهو يخبع لـنفا ال  ـز  الـق تخبـع ،  كم  با 

لها البيوع الاابار ة وماا واـوب اسـجيلها و يـ ها 

وعليه فالشها هو ، بالمحافظة العقار ة باا  اإ هارها

وســذير انتقــال الملكيــة ل ا المشـرعـ الجزائــاي  ن يرــذ 

ــة.  بالشــها العيــني في معــاملض والتلـفـاض العقار 

لكية ل تنتقل  كم رسو المزاد فهذا ال يرـ  وعليه فالم 

ولهــذا  ــب  يــ   ــكم رســو  (14) عــ  ســذن  الملكيــة

المــزاد  ــت تنتقــل الملكيــة و ــت  كــوا حجــة عــلى 

 الا . 

فبالنسـذبة قلعقـاراض و/أ و الحـق العيـني العقـاري 

مـإ ( 15)المشهاة فيجب  ي ها ئى المحافظـة العقار ـة

يرـلل أ جـل  طاف المح  القبا  مإ أ جل اإ هاره

و ترتـب ،  ها إ مإ تاريخ ر ور  كم رسـو المـزاد

على  ي  الحكم المـزاد بالمحافظـة العقار ـة نقـل الملكيـة 

بسذن  رسمي بالإأافة اإلى تءهـ  العقـار و/أ و الحـق 

العيــني مــإ   التن مينــاض العقار ــة وســذن اول بيــاا 

 ذك ل قا.

ــق  ــ  المشــهاة أ ي ال ــاراض غ ــذبة قلعق ــا بالنس أ م

داري أ و سذن  عـافي ثابـل التـاريخ   كوا لها مقار اإ

 ــ   يــ ها ئى مصــل ة يرارــة بن مانــة البــب   ــ  

ثم     هاها بالمحافظة العقار ة الوا ع في ، سذبق بيانه

دائــاة اوتصارــها مو ــع العقــار دوا مااعــاة ل رــل 

مـإ  ـانوا  774الملكية طبقا لما ورد في نص المادة 

وبـذك  كـوا اي الإاااماض الم نية والإدار ة الجزائ

القبام    ساهم في تءهـ  اـزم مـإ العقـاراض غـ  

 .(16)المشهاة

وبهذا  نتقل العقار غ  المشها اإلى الـااسي عليـه 

المــزاد و صــبح الحــكم بم ابــة ســذن  ملكيــة يشــها في 

وطبقــا  ك  تلــول العقــار غــ  ، المحافظــة العقار ــة

 المشها في منءقة الممسواة.  المشها اإلى العقار

ــة وتجــ  ر الإ ــارة في هــذا الصــ د اإلى أ ا  لي

الشها  ترتـب عللـا ا فسـاب المحـاراض  ـوة ثبوتيـة 

ل ،  ءعية  يي ل يمكإ أ ا تكـوا رـل ا تجـان اإ

اـااماض  عإ طا ق الءعإ فلا أ ما  القبام وفقـا للإ

ذ ل ، المقارة ونفا الوأع بالنسذبة لحكم رسو المزاد اإ

آثا له سوام بالنسـذبة ل طاافـه أ و بالنسـذ  ل أ بة قلاـ  اإ

ــار  ــة بالنســذبة قلعق ــ ه بالمحافظــة العقار  مــإ تاريخ  ي

ــة ، المشــها ــلى مســذتوى أ مان وبالمصــل ة الخارــة ع

 أب  المحلة بالنسذبة قلعقار غ  المشها.

ـــادة  ـــص الم لى ن ـــانوا  774وبالااـــوع اإ ـــإ   م

ـــة دار  ـــة والإ ـــااماض الم ني ـعـ  الإا ـــ  أ ا المشـر  تي

واـوب ذكـا  الجزائاي أ عفى الااسي عليه المـزاد مـإ

أ رل الملكية على عكا المعمول به بالنسـذبة قلعقـار 

ــها ــار ، المش ــترف قلمق ــو ل  ع ــذا فه ــلى ه ــام ع وبن
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الاداري والسـذن  العــافي ثابـل التــاريخ بـن ا  ســذن  

 الملكية.

والجــ  ا با كــا أ ا المشـرعـ الجزائــاي أ  ــ  عــلى 

واــوب الإ ــارة اإلى أ رــل الملكيــة ضمــإ ســذن اض 

ا كا نـل عـإ طا ـق البيـع بالمـزاد الملكية العقار ـة واإ

لى أ يرــذه بمبــ أ  ال ثــا الإأــافي ، العلــني و عــود ذك اإ

المفـاو  ( 17)قلشها أ و ما  عـاف بالإ ـهار المسـذبق

مــإ الماســو  التنفيــذي ر   88 ــكم نــص المــادة 

المتعلــــــق  25/03/1976المــــــدر  في  76/63

ل يمكإ القيـا  بـن ي " (18)بتن سيا السجل العقاري 

ااام للإ ـهار في  رافظـة العقار ـة في اـاع عـ   اإ

واــود اإ ــهار مســذبق أ و مقــارا قلعقــ  أ و قلقــاار 

القبا  أ و لشهادة الانتقال عإ طاق الوفاة   يل 

".  ق المتلف ال يرـ  أ و رـا ب الحـق ال يرـ 

غــ  أ ا هــذا المبــ أ   ــاد عليــه اســذت نام بالنســذبة 

 1771قلعقاراض لها سذن اض ثابل  بل أ ول جـانفي 

اس اعفامهـا المشرعـ مـإ واـوب   وعلى هذا ال س

 ذكا أ رل الملكية.

فالمشـرعـ الجزائــاي أ  ســإ بن يرــذه بهــذا ، وعليــه

الاسذت نام ل نه يسذتليل مع هذا نوع مإ السـذن اض 

ااترا   اع  ال ثـا الإأـافي عـإ طا ـق تن كيـ ه عـلى 

واــوب بيــاا أ رــل الملكيــة لفتقــاد الســذن  العــافي 

 ثابل التاريخ والمقار الإداري لهذا البياا.

وفي هذا الشن ا و سذبا لإمزنيـة ههـور المـاك 

الحقيقي قلعقار بسذن  ملكية معـترف بـه  ـانونا وأـع 

المشرع الجزائاي وسائل لحما ة ملكيته هاتـه في هـل 

وذك مإ يرـلل رفـع ، غياب مب أ  الشرن الإأافي

ــاري  ــاض الحجــز العق ــذتلقاق أ و منازع دعــوى الاس

ي ل  عتـب و قص  بها ائعوى الق  افعهـا الاـ  ا 

اااماض التنفيذ م عيا ملكية العقـار ا ي  طافا في اإ

ثبـــاض ملكيتـــه له  بـــ ل التنفيـــذ عليـــه قلمءالبـــة باإ

اااماض التنفيذ عليه بءال اإ و  بذك تصـنف ، وباإ

بن اا دعوى عينية محالها المءالبـة بملكيـة العقـار ا ي 

ــا فـ م ــ  نفيجــة تلـ ــ  الا ــ  ، (19)رــار  ــل    

ــادة  ــا الم ــارض اإ ل ــانوا  772أ   ــإ   ــااماض م الإا

 الم نية والإدار ة الجزائاي. 

اااماض الحجز مـع  وعليه فيجوز طلب بءلا اإ

طلب الاسذتلقاق العقار المحجوز كله أ و بعبه ولـو 

ــة  ــلى  ائم ــترا  ع ــ دة للع ــال المح ــام الآج ــ  انته بع

 الشرون وذك لحما ة را ب الحق على العقار.

 : ـ الءعإ في  كم رسو المزاد3

مـإ  765نص المشرع الجزائـاي بمواـب المـادة 

: على أ ا الإاااماض الم نية والإدار ة الجزائاي انوا 

وعليـه ل ، " كم رسو المزاد غ   ابل ل ي طعـإ "

ــزاد ســوام بالءــاق   ــوز الءعــإ في  ــكم رســو الم

ــة )المعارأــة والاســذتأناف( أ و بالءــاق غــ   العاد 

ــوا ــإ  ك ــنق ( ل ا الءع ــة)الءعإ بال ل في  العاد  اإ

وهذا مـا ل  تفـق مـع  ـكم رسـو ، ال  ز  القبائية

ــا . عــلى  ــاار ول  ل  ــكم  ب ــزاد باعتبــاره   الم

ــــإ  ــــاز الءع ــيـ ا ي أ ج ــعـ الملـ ــــا المشـر عك

غـ  أ نـه اسـذت نام ، بالسذتأناف في  كم رسـو المـزاد

يرــاص فهــو معــ   ــالض معينــة تلــإ في واــود 

اـــااماض المزا ـــ ة أ و واـــود عيـــب في  عيـــب في اإ

 ــكل الحــكم أ و رــ وره بعــ  رفــ  طلــب و ــف 

أ مـا ، الإاااماض  يي  كوا الو ف وااـب  ـانونا

ف  ع اها فسييل الءعإ فيه  كوا بـ عوى بءـلا 

( أ يا  مــإ تاريخ 5وبميعــاد  صــ  ))ســة )، أ رــلية

الفقـاة ال انيـة  451النءق بالحـكم وفقـا لـنص المـادة 

عل نـه مإ  انوا الماافعاض الملي وليا مإ تاريخ اإ

 .(20) ل ا  كم رسو المزاد ل  علإ(

عـادة النظـا ، وعليه  ب على المشرع الجزائاي اإ

في رتوى هذه المادة ومنح لحكم رسو المزاد  ق رفع 
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دعــوى الــبءلا أ مــا  المحلــة الــق رــ ر ماــا لمــإ 

تتوافا فيـه لون رفـع ائعـوى) الصـفة والمصـل ة 

وأ ا  كــوا هــذا الحــكم  ابــل قلءعــإ ، وال هليــة(

 بالءاق العاد ة أ و الا  العاد ة

الآثار المترتبة على  كم رسو المزاد : المحور ال اني

 بيع العقار

ل   ــ  ســذبق بيانــه أ ا  ــكم رســو المــزاد مــاهو اإ

 ـاار ول  رــادر في  ــكل  ــكم  بــا  ل يخبــع 

ومـإ جهـة ، قلقواع  الءعإ في ال  ز  هذا مإ جهة

ل  بيـع  نعقـ  في أ واى بما أ ا  كم رسو المزاد ماهو اإ

ــع  ــإ البي ــف ع ــو ل يختل ــا فه المحلــة و ــل اإلافه

الاوتياري باسـذت نام بعـ  الآثار الـق تبقـى تخـص 

 كم رسو المـزاد باعتبـاره بيـع جـبي أ  ـا له المشرعـ 

اااماض يرارة به.  الجزائاي اإ

وعليــه ســذن اول بيــاا الآثار الــق رتبهــا القــانوا 

ــة ــوع الجب  ــإ البي ــوع م ــذا الن ــلى ه ــ، ع إ فبــل ع

الالتزاماض والحقوق الق تقـع في ذمـة الـااسي عليـه 

 المزاد وفقا قلتفصيل الاتي بيانه.

: ليه المزادنقل ملكية العقار المباع اإلى الااسي ع  -أ ول  

اااماض التنفيـذ  بص ور  كم رسو المزاد تنتهيي اإ

لتنتقل الملكية العقار و/ أ و الحقـوق العينيـة العقار ـة 

بالمزاد العلني و ـذك   الارتفا ـاض العالقـة  المبيعة

بها مثل  ق الماور اإلى الااسي عليـه المـزاد باعتبـار 

ولكإ بعـ  ، (21)أ ا  كم رسو المزاد  ع  سذن  ملكية

ااام  ي   كم المزاد العلني بالمحافظة العقار ـة  القيا  باإ

مإ أ جل اإ ـهاره يرـلل  ـها إ مـإ تاريخ رـ وره 

أ مــا ، بة قلعقــار المشــها ــ  ســذبق بيانــه هــذا بالنســذ 

العقار غ  المشها فالمشرعـ أ  ـا اـواز تو يـع الحجـز 

وعليه يمكإ اسجيل  كم رسو المزاد بالمحافظة ، عليه

ــ ه في  ــ   ي ــة بع ــاة ل رــل الملكي ــة دوا مااع العقار 

 مصل ة يرارة على مسذتوى أ مانة البب .

ـــادة  ـــص الم لى ن ـــانوا  762وبالااـــوع اإ ـــإ   م

دا ـــة والإ ـــة  تبـــح أ ا المشـرـعـ الإاـــااماض الم ني ر 

الجزائــاي أ  ــ  عــلى أ نــه ل ت نقــل ملكيــة العقــار اإلى 

أ ي أ ا المشـتري  تلقـى ملكيـة ، الخلف أ  ثر مما ئ ه

العقار  ا تها الق كانـل عللـا في  ـ  المـس السـابق 

فالشخص ل  نقل اإلى مإ يخلفه مإ الحقوق أ  ثر مما 

و عــني هــذا أ ا المشــتري )الــااسي عليــه ، (22)كاا له

لمزاد(  ع  يرلفـا يرارـا قلملجـوز عليـه وهـو يخلفـه ا

 اإ ابا وسلبا.

لى أ ا دعــاوى  وفي هــذا الشــن ا  ــب الإ ــارة اإ

الفســو والااــوع والإبءــال والاســذتلقاق الــق كاا 

مإ الممكإ رفعها عـلى العقـار المحجـوز عليـه المـ وع 

أ و الـق رفعــل فعـل عليــه يمكـإ رفعهــا أ و ، ملكيتـه

ذا رـ ر  ـكم ، بالمـزاد اسذفا في مواجهة المشتري واإ

نه رتج به أ  المشـتري بالمـزاد  أ  المحجوز عليه فاإ

باعتبـاره يرلفــا يرارـا له غــ  أ نــه يسـذت نى مــإ هــذا 

مـإ  ـانوا الإاـااماض  745ال ما ما تناولته المـادة 

ذ أ نه ل رـتج عـلى المشـتري ا ي  الم نية والإدار ة اإ

ل رسا عليه المزاد بالحكم الصادر في دعـوى الفسـو  اإ

ذ دوا رفع هذه ائعوى في ذ ل  ائمة لون البيع  اإ

 . (23)في الميعاد المح د

 : تءه  العقار المبيع -ثانيا

ا المشـرعـ الجزائــاي مــنح قلــااسي عليــه المــزاد  اإ

ذاض الملكية الق كانل بي  الم  إ)رـا ب العقـار( 

باعتبار أ ا الشخص ل  نقل اإلى مإ يخلفه أ  ـثر ممـا 

فـاإا العقـار  و ل بهـذه القاعـ ة، كاا له مإ  قوق

 نتقل اإلى المشتري محمل  زفة الحقـوق الـق ا يـ 

في مواجهة ائائنـ  الحـااز إ أ و ائائنـ  المعتـبوا 

 . (24)طافا في الإاااماض

غ  أ ا المشرعـ الجزائـاي أ  ـا اسـذت ناماض عـلى 
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ا لحقــوق  هــذه القاعــ ة ليبــع  ــكم رســو المــزاد اــ  

ل بــه العقــار لتنتقــل ملكيتــه الــاهإ والامتيــاز المحمــ

يراليـة مــإ هـذه الحقــوق و ءهــاه مـإ كافــة الحقــوق 

 والامتيـــــازاض والاهـــــوا التن مينيـــــة والحياز ـــــة

فتنقضيـ ، والاوتصاص الق أ علاا أ صحابهـا بالحجـز

آثارها الق  بذك   الحقوق المقي ة عليه    تنقضي أ

ورصـل الانقبـام بقـوة ، تخول ل صحابها  ـق التفبـع

فل ديرل فيه لإرادة المشتري) الـااسي عليـه القانوا 

ــائز  ــه الح لي ــ  ا ي يســعى اإ ــزاد( فــلف التءه الم

 سب  (25)لتءه  عقاره  ل بن  ز  القانوا الم ني

ــه المــادة  ــا نصــل علي ــانوا المــ ني  915م ــإ الق م

 الجزائاي. 

فالحلة مإ التءه  بقوة القانوا نفيجة  ي   ـكم 

ـــزاد بالمحافظـــة العقار  ـــل لإرادة رســـو الم ـــة ول دير  

و ذا لفشجيع الااغب  في الشرام ، المشتري في ذك

 على التنافا في المزا  ة  افع ا لإ.

 :  قوق والتزاماض الااسي عليه المزاد -ثال ا

 ترتب على  ـكم رسـو المـزاد مـر مـإ  قـوق 

والتزاماض تقـع عـلى المشـتري) الـااسي عليـه المـزاد( 

 : سكإ في

 : عليه المزاد قوق الااسي  -1

تت  د  قوق الااسي عليـه المـزاد بمواـب  ائمـة 

لون البيـع وتعــ  هـذه الحقــوق إ ثـا لإ قــاع البيــع 

 : القبا  ور ور  كم  اسو المزاد وتلإ في

 : اسلبر العقار--أ  

 قصـ  بفسـلبر العقـار قلـااسي عليـه المـزاد وأــع 

العقار  ل تلفه وسكينه مإ  يازته والانتفاع بـه 

 ولو لم  فسلمه اسل  ماديا. ، عائقدوا 

ـــادة  ـــاة  763وفي هـــذا الشـــن ا نصـــل الم الفق

دار ـةالسابعة مإ  عـلى   انوا الإاااماض الم نية والإ

لزا  المحجوز عليه أ و الحائز أ و الكفيل العيني  ": أ نه اإ

 سب ال  ـوال بفسـلبر العقـار و/أ و ، أ و الحارس

وعليـه  ".الحق العيني العقاري لمإ رسـا عليـه المـزاد

ــار أ و الحــق  ــزا  رــا ب العق ل ــاي اإ فالمشـرعـ الجزائ

، العيني العقـاري بفسـلبر العقـار قلـااسي عليـه المـزاد

و ذا اسـلبر يـاره ومللقاتـه وذك ل ا ا ـلإ العقـار 

  امل لها.

 الحق في أ ا: -ب

مإ القانوا المـ ني  385بالااوع اإلى نص المادة 

قلعيب في البيوع القبائية  الجزائاي  تي  أ نه لأ ا

ذا كانل بالمزا  ة.  وعـر ذك ول في البيوع الإدار ة اإ

أ اا ت  علنا بع  الإعلا عاـا لمـإ  تقـ    ـلإ أ  ـب 

مإ ب  المزا   إ على لائـه  ـل اإلاف القـا  

ــ   ــي في الع ــب وف ــاا أ ي عي ــل بيي و  ذك  في

 المبيعة .

ــع العقــار، وعليــه ــزاد  لأــ ا قلعيــوب في بي بالم

 ـ  أ نـه بالااـوع ، العلني اسفنادا اإلى القواعـ  العامـة

دار ــة  تيــ  أ ا  لى القــانوا الااــااماض الم نيــة والإ اإ

وبما أ ا بيع العقار ، المشرع لم  نص على أ ا العيب

بالمــزاد العلــني هــو بيــع  بــا   ــ  بمواــب مزا ــ ة 

علنيـــة تجـــاى  ـــل اإلاف ور ابـــة القبـــام ممـــا 

فبــل عــإ الاغبــة في ، البيــع كشــف عــإ عيــوب 

 .(26)اسذتقاار البيع الجبي

 : التزاماض الااسي عليه المزاد -2

تلإ التزاماته في دفع ا ـلإ  يـي نصـل المـادة 

:  انوا الإاـااماض الم نيـة والإدار ـة عـلى أ نـه 758

" ب على الااسي عليه المزاد أ ا   فع اال انعقـاد 

 و ـ فعالجلسة )ـا ا ـلإ والمصـار ف المسـذتلقة 

( أ يا  بن مانـة أـب  8الباقي في أ جل أ  صاه يانيـة )

ل أ عي  البيع بالمزاد العلني على ذمته  ل طـائر  واإ

عادة البيع  ". على ذمته اإ

 تي  لنا أ ا المشرعـ الجزائـاي لم  تبـمإ    ـ  
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ا لإ ا ي تب أ  به المزا  ة هل هـو ا ـلإ ا ي رسـا 

  ا لإ ال ساسي؟به المزاد على المتخلف بائفع؟ أ و 

ــادة  ــنص الم لى ال ــه بالااــوع اإ ــ  أ ن ــإ  757غ م

ــا أ ا  ــ  لن ــة  تي دار  ــة والإ ــااماض الم ني ــانوا الإا  

عادة تكوا وفقا قللإ ا ي رسا به المزاد وهذا ما  الإ

ل أ عي  البيع بالمزاد على ذمته تبح مإ عبارة "  ".واإ

وفي هذه الحـاع  تبـمإ منءـوق الحـكم الصـادر 

لبيع ال اني الـزا  المزا ـ  المتخلـف بفـاق  اسو المزاد ق 

ذا بيـع  ا لإ اإا وج  ول  كوا له الحق في الـزيادة اإ

ذ كاا دائنـا ، (27) لإ أ على    يسذتفي  مإ المقارـة اإ

وكاا مبلــ  د نــه وماتيتــه مــع بقيــة ائائنــ  تــبراا 

عفامه مإ دفع يإ البيع  يي  قار الائيا اعتبار ، اإ

مـإ  759ا نصـل عليـه المـادة طبقا لم د نه ينا قلبيع

  انوا الإاااماض الم نية والإدار ة.

 الخاسة: 

مإ يرلل دراسفنا لتكييف القـانوني لحـكم رسـو 

المزاد بيع العقاراض والآثار المترتبة عليـه  تيـ  لنـا أ ا 

المشرع الجزائاي ا د البيـاناض الوااـب توفاهـا في 

منءوق  كم رسو المـزاد بيـع العقـاراض سـوام كانـل 

هذه ال ير ة مشهاة أ و غ  مشـهاة ا ي  عـ  بم ابـة 

فهـذا الحـكم تنتهـيي ،  اار ول  ولـيا  ـكم  بـا 

اــااماض التنفيــذ بالإأــافة اإلى ذك فقــ  ، بموابــه اإ

اــااماض الم نيـــة  عـ بمواـــب  ــانوا اإ اعتــبه المشـر

والإدار ة مإ  بيـل السـذن اض التنفيذ ـة لمـا تبـمنه 

ابار ة نصل علل  763ا المـادة منءو ه مإ بياناض اإ

وذك مـإ ،  انوا الإاـااماض الم نيـة والإدار ـةمإ 

أ جل تو ي  الإاـاام ئى القبـاة أ ثنـام  ا ـا  ـكم 

رسو المزاد بيـع العقـاراض ممـا يسـهل  ـل المحـافظ  

ــار الحــكم  ــ  والشــها باعتب ــاار القي ــار   في م العق

سذن ا نا ـل قلملكيـة. غـ  أ نـه لم  ـنص عـلى الجـزام 

اع ع   ذكا هذه البيـاناض في منءـوق المترتب في ا

 الحكم.

أ ما بالنسذبة قلقواع  الق  كم ر ور  كم رسـو 

المزاد المنصب على العقـار غـ  المشـها فقـ  أ ااطـه 

المشرع الجزائاي بقواعـ  يرارـة  يـي سمـح بتو يـع 

داري أ و عقـ  عـافي  ذا كاا لها مقـار اإ الحجز عليه اإ

آثار  انونية تقـع عـلى  عـاتق مـإ ثابل التاريخ ورتب أ

 رسا عليه المزاد. و ذا الشن ا بالنسذبة قلعقار المشها.

فــاه   المشـرعـ الجزائـاي بالعقــار ســوام ، وعليـه

كاا مشها أ و غ  مشها كاا سا ذيا وتكايسـا لمبـ أ  

ــب ــإ جان ــة م ــو ااــترا  الملكي ــإ ، دســذتوري وه م

ـــة  ـــة في النا ي ـــإ أ همي ـــار م ـــا قلعق آوـــا لم ـــب أ جان

  الا تصاد ة والاا عية.

 : المقترااض ال تية   تورلنا اإلى و 

تو يــع اــزاماض عــلى المح ــ القبــا  في اــاع -

ع    ي   كم رسو المـزاد بعـ  انقبـام مـ ة  ـها إ 

 المح د  انونا لتجنب الو وع في اإ زلض التنفيذ.

عـادة النظـا في -  تواب على المشرع الجزائـاي اإ

مــإ  ــانوا الإاــااماض الم نيــة  765رتــوى المــادة 

دار ــة وذك بمــنح  ــق الءعــإ في  ــكم رســو ، والإ

ــ ا  ــة للئ ــإ له مصــل ة. وذك لحما  ــكل م ــزاد ل الم

ائائـإ. فبـل عـلى و  العقاري وأ نا لحقـوق المـ  إ

ع ل مب أ  الب ا العيب الخفي.  اإ

اـاام البيــع بالمــزاد - وأـع  واعــ   انونيـة تنظــبر اإ

وبالتالي ر ور  كم رسو المزاد العلني عب الانترنل 

بيع العقاراض الكتروني وذك للسذتجابة قلتءـوراض 

 .الحارر في معاملض الالكترونية

 الهـوامــش والمـاااــع: 
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                         

 1429رـفا  18المدر  في  08/09القانوا ر  ( 1) 

ـــ  ــق ل ـــ المواف ــاي  25ه ــمإ  ــانوا 2008فيف  ، المتب

ــة، )  ــ ة رسميــة عــ د الإاــااماض الم نيــة والإدار   21اا 

 (.2008أ فا ل  23المدريرة في 
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حمــ ي با ــا  ــا:    ــة الملكيــة العقار ــة الخارــة، دار ( 2)

 .55، ص 2009، 7هومة، الجزائا، ن
نييـــل  ـــا، أ حمـــ  هنـــ ي: التنفيـــذ الجـــبي " واعـــ ه ( 3)

اااماتــه"، دار الجامعــة الج  ــ ة، ملــ، دوا طبعــة،  واإ

  671، ص2003
 القبـا ، منشـن ة التنفيـذ دو ـ ار، طـاق محمـ  طلعـل( 4)

. 47، ص.ص 1994طبعـــة،  المعـــارف، ملـــ، دوا

48. 
 ابارة عب  الاحمإ: طـاق التنفيـذ مـإ النـا يت  الم نيـة ( 5)

ــوراض باــ ادي،  ــاي، منش  ـع الجزائ ــا قلفشرـ ــة وفق والجزائي

 .259، ص2009الجزائا، الءبعة الاولى، 
آمـال الباسـ  عب (6)  المـواد في التنفيـذالفزا ـاي:  ميعـي، أ

المعارف، مل، دوا طبعـة، دوا  التجار ة، منشن ةو  الم نية

 .215سذنة، ص 
العابي الشل  عب  القادر، نييل رقا، طـاق التنفيـذ،  (7)

 .165، ص 2007دار اله ى، الجزائا، دوا طبعة، 

رمبـــــــاا  20المـــــــدر  في  75/58ال مـــــــا ر  ( 8)

بــمإ   المت 1975ســيفب  26هـــ الموافــق لـــ 1395

ســيفب  30المدريرــة في  78القــانوا المــ ني، )ن ر عــ د 

 07/05 (، المع ل والمفم بمواب القـانوا ر   1975

 31 ، )ن ر عـــــ د  2007مـــــا و  20المـــــدر  في 

  (.2007ماي  13المدريرة في 

العليـا،  المحلـة عـإ تصـ ر الـق القبائية با ر منشور (9) 

 .207.206 ، ص.ص2003الع د ال ول، سذنة 
اااماض التنفيـذ الجـبي "وفقـا  (10) أ حم  يرلصي:  واع  واإ

لقــانوا الإاــااماض الم نيــة الجزائــاي والفشرـ ـعاض الماتبءــة 

، 2003به"، منشوراض عشاش، الجزائا، دوا طبعـة، 

 .420ص 
عـ ادها ال طـااف  (11)  قص  به تس المحاراض الـق  قـو  باإ

ثبـاض تلـف  سوام بن نفسـهم أ و بواسـءة كاتـب مـإ أ جـل اإ

ا   انوني، و   تو علا مإ  بل المتعا   إ واـ هم والشـهود اإ

وجــ وا، مــإ دوا تــ يرل موهــف عــا  أ و أــاب   ــو  

مخــتص. نقــل عــإ حمــ ي با ــا  ــا، المااــع الســابق، ص 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                  

17. 
تـس الوثائـق الـق  ارهـا الإدارة العموميـة  قص  بهـا  (12)

 بمناسذبة التلف في ملكيتها العقار ة لفائ ة الا . 

 .420أ حم  يرلصي: المااع نفسه، ص  (13)

ـــادة ( 14) ـــة  762أ نظـــا الم اـــااماض الم ني ـــانوا اإ ـــإ   م

 والإدار ة.
المحافظة العقار ـة   مصـل ة  وميـة وهيفتهـا ال رـلية ( 15)

، ومختلـف المحـااراض الخاأـعة قلشـها تف ل في  فظ العقود

نشام أ و تع  ل  ق مإ  قوق الملكيـة،  المتبمنة نقل، أ و اإ

والحقوق العينية ال واى سوام كانل أ رـلية أ و تبعيـة وذك 

بع   هاها و ي ها في مجموعة بءا اض عقار ة. نقل عإ يرائ 

رمــول: المحافظــة العقار ــة إآليــة قللفــظ العقــاري في الفشرـ ـع 

ــا، د ن، الجزائــاي ، ص 2000،  لــ الكتــاب، الجزائ

77. 
 .265 ابارة عب  الاحمإ: المااع السابق، ص ( 16) 

 20.21حم ي با ا  ا: المااع السابق، ص.ص  (17) 

المـــــــدر  في  76/63الماســـــــو  التنفيـــــــذي ر  (18)

المتعلــق بتن ســيا الســجل العقــاري،  25/03/1976

ــــــ ة الاسميــــــة العــــــ د   13المدريرــــــة في  30)الجا 

/04/1976. 
 إ عبو عفيف: اإاااماض الحجز التنفيـذي عـلى العقـار ( 19)

ــل  ــهادة المااســذت  في  ــذكاة لني ــاي، م  ـع الجزائ في الفشرـ

القوان  الإااائية والتنظـبر القبـا ، كليـة الحقـوق، جامعـة 

 .152، ص 2013-2012وهااا، 
ــع  (20)  ــ ي: الماا ــل  ــا، أ حمــ  هن ــ  نيي ــه عن لي مشــار اإ

 .672السابق، ص 

الإاـااماض الم نيـة والإدار ـة مـإ  ـانوا  762المادة  (21)

 الجزائاي
ــة ( 22) ــواد الم ني ــذ في الم اــااماض التنفي ــام: اإ ــو الوف أ حمــ  أ ب

والتجار ـــة، منشـــن ة المعـــارف، الاســـكن ر ة، ملـــ، دوا 

 .773طبعة، دوا سذنة، ص

 .247 ابارة عب  الاحمإ: المااع السابق، ص ( 23)



 سارة عزوز والآثار المترتبة عليهالتكييف القانوني لحكم رسو المزاد بيع العقار 
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 .432ق، ص أ حم  يرلصي: المااع الساب( 24)

 .432المااع نفسه، ص (25) 

 .435أ حم  يرلصي: المااع السابق، ص ( 26)

الإاـااماض الم نيـة والإدار ـة مـإ  ـانوا  758المادة  (27)

 الجزائاي.


