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 الكلية لا تتحمل أي مسؤولية على ما يرد
في هذه المذكرة من آراء





 بسم الله الرحمن الرحيم
 07سورة إبراىيم الآية وَإِذْ تََذََّنَ رَبُّكُمْ لئَِنْ شَكَرْتُُْ لَََزيِدَنَّكُمْ وَلئَِنْ كَفَرْتُُْ إِنَّ عَذَابِ لَشَدِيدٌ﴾ ﴿
يلة ىي الكلمات حين نحسن وضعها وجميلة ىي الحياة حين نحسن لعبتو وأجمل من ذلك أن جم

فلسنا ننسى أبدا حقا علينا في الحياة والذين يكون العبد شاكرا لمن علمو أن يؤدي واجبو. 
 فتحوا عقولنا بالمكرمات.

 عزاز مرادأتقدم بالشكر الجزيل والتقدير العميق إلى الدكتور :  
 الذي تقبل بصدر رحب الإشراف على ىذه المذكرة

 وذلك على ما قام بو من جهد مشكور ومأجور عليو إن شاء الله تعالى إذ منحنا من وقتو الكثير
 ولم يبخل علينا بالنصح أو إرشاد أو توجيو مما كان لو أثر إيجابِ وفعال في مسيرة البحث.

 كما نتقدم بالشكر والامتنان للأساتذة الموقرين
على ما بذلوه من جهد صادق في قراءة ىذا البحث وإبداء الرأي القيم فيو. والشكر لكل 

 أساتذتنا عبر جل مراحل دراستنا،
 الشكر والعرفان إلى أساتذةكما نتقدم بخالص 

كلية الحقوق والعلوم السياسية جامعة الشيخ العربِ التبسي تبسة. دون أن ننسى الطاقم 
 الإداري.

 " سيف الدين العلمي."



 أىدي ىذا العمل المتواضع
  عمرماإلى والدي أطال الله في

 إلى الإخوة الَعزاء
 إلى كل الَساتذة والزملاء بكلية الحقوق

 والعلوم السياسية لجامعتنا
 و إلى كل من ساىم في إنجاح ىذا العمل المتواضع.

 " سيف الدين العلمي "
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 مقذمة 

 

  أ

يمجأ إلييا كاف الفخد في عابخ الدماف  أبخز السعاملات السالية التي يعتبخ عقج البيع مغ      
عذيختو بحكع  بسداعجةإذا ما حرل لػ اعتجاا عمى حق مغ حقػقو يتػلى بشفدو أو 

التزامغ لبقائو بيشيع وارتباط مرالحيع بعزيا ببعس حساية ىحا الحق ميسا كاف نػعو 
عمى حقو شبقا لعجالتو الخاصة، بحيث والتي يحخص الإنداف عمى حسايتيا، فكاف بحرل 

كاف الجائغ في العيج الخوماني يؿبس عمى مجيشو في حالة عجـ الػفاا بالجيغ ؼيحدبو مجة 
( يػما حدب بعس الخوايات، فإذا اقتزت ىحه السجة ولع يجفع 60)ػف مغ الدمغ تقجر بدت

أو قتمو، فإذا تعجد  ما بحمتو أو لع يجفع أحج مكانو مقابل، فكاف لمجائغ الخيار عغ بيعو
الجائشػف كاف ليع في ىحه الحالة اقتداـ جرثتو تشكيلا بو، كسا أف العخب في الجاىمية ساروا 
عمى ىحا الشيج، إذ يقػـ الأثخياا بإقخاض الفقخاا مع فائجة تخىق كاليع، لأنو لع يكغ لمفقخاا 

إذا حل أجرل الجيغ، ولع  سبيل إلا المجػا لسثل ىحا التعامل السالي لدج حاجرياتو ،بحيث كانػا
السجيغ بسا عميو مغ التداـ مع فػائجه أجربخوا السجيغ عمى بيع أحج أبشائو لمجائغ يخجمو  ييف

السجيغ نفدو، إلى أف جراا الإسلاـ فصيخ أرض العخب مغ تمظ  استفاؽكعبج، أو يتع 
لسداس السعاملات الفاسجة وأرسى قػاعج شخعية تكفل بجسيع أفخاد السجتسع حقػقيع دوف ا

 بكخامتيع وإلحاؽ الزخر بيع تصبيقا لمقاعجة الذخعية " لا ضخر ولا ضخار  ."

أما في السجتسعات الستسجنة فتدػدىا قاعجة عامة وأساسية مفادىا أنو لا يجػز           
لمذخز أف يقتزي حقو بشفدو، بحيث أصبحت ىحه القاعجة في العرخ الحجيث قاعجة 

معشاىا  بأف يمجأ الذخز الحؼ بيجه سشج تشفيحؼ إلى عالسية تصبق في كل الجوؿ، و 
، فالتشفيح في السجتسعات  حقو الدمصة العامة لإجربار السجيغ عمى التشفيح حتى يدتػفي

السعاصخة أصبح يتع تحت إشخاؼ القزاا ورقابتو وذلظ مغ أجرل ضساف حقػؽ الجائغ في 
يغ ،وىحا تشفيحا لمزساف العاـ استفتاا حقو مغ السجيغ السستشع والستساشل عغ الػفاا بالج

الحؼ يكػف عمى أمػاؿ مجيشو ناـيظ عسا يػفخه مغ حساية لحقػؽ السجيغ مغ تعدف الجائغ 
ولا ييجر كخامتو فجور القزاا في العرخ الحجيث لع يعج  أمػالووحتى لا يجخده مغ 
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  ب

جا مقترخا عمى إصجار الأحكاـ القزائية في الخرػمات التي تعخض عميو، بل أصبح مست
إلى غاية تشفيح تمظ الأحكاـ تشفيحا عادلا وسميسا وفقا لسا رسسو القانػف ، وىحا مغ أجرل 

 زى بو  الحكع القزائي قتسكيغ صاحب الحق مغ حقو وذلظ باستيفاا ديشو وحقو وفقا لسا 

العمشي وبالخغع مغ  ويتع ذلظ عغ شخيق الحجد عمى مستمكات السجيغ وبيعيا بالسداد        
لبيػع قج تعجدت نتيجة الستغيخات التي شخأت عمى السجتسعات الحجيثة نجج أف ىحا أف صػر ا

عسمية بيع وشخاا الدمع عغ شخيق السدايجة في الدعخ مغ قبل وىػ البيػع،البيع مغ أىع 
وىحه الصخيقة يفخضيا القانػف في بعس الأحػاؿ كبيع  السذتخؼ لمػصػؿ بيا إلى أعمى ربح،

لػ نطست مؤسدة ما مدادا ويكػف  اختيارؼ كساأف يكػف البيع  ويسكغأمػاؿ السجيغ جربخا، 
وقج وضع السذخع الجدائخؼ عجة نرػص تذخيعية  عقاراتيا.أو  مقػلاتيامحل السدايجة بيع 

د العمشي سػاا الاختيارية مشيا أو وتشطيسية لزبط مخاحل وإجرخااات البيع عغ شخيق السدا
الإجربارية، واعتبار البيع بالسدايجة عسلا تجاريا بحدب السػضػع في القانػف التجارؼ، 
والاعتبار السػضػعي يعتسج ؼيو بسحل العقج ومػضػعو دوف الشطخ إلى شخريتو أؼ مغ 

 أف يتأثخ  الستعاقجيغ، فإذا مات أحج الستعاقجيغ أو فقج أىميتو يحل محل الػارث دوف 

 أىسية الجراسة  •

وتكسغ أىسية مػضػع رسػ مداد بيع العقار في السكانة التي يحميا ذا الشػع مغ البيػع إذ 
يعتسج عمى إجرخااات  يفخضيا السذخع لإبقاا عسمية البيع باعتساده عمى معاييخ معيشة 

ذار ذا الشػع ومحجدة مدبقا بسػجرب القانػف ،إضافة إلى الأبشية التي اكتدتيا مغ خلاؿ انت
سػاا  شيداد العملسمغ إعانات البيػع با يخمغ البيػع في الػاقع اليػمي بحيث تتزسغ الكث

كانت بفمػكة للأشخاص الصبيعية كالتجار أو الأشخاص السعشػية كالذخكات أو السؤسدات 
عغ شخيق القزاا الحؼ لع يعج يقترخ دوره عمى إصجار  العسػمية التابعة لمجولة، أو

 العمشي  إلى غاية التشفيح وبيع العقارات السحجػزة بالسداد يستجالأحكاـ القزائية، بل أصبح 
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 أسباب اختيار السهضهع •
 : يما يمومغ أسباب اختيارنا لمسػضػع 

ثارت اىتساـ أسباب مػضػعية: تتسثل أساسا في اعتبار السػضػع مغ السػاضيع التي أ •
صخوحة أماـ لس، بالإضافة إلى كثخة الشداعات اخيخةتُ في الآونة الأأ اسراالجو الباحثُ 
 القزاا؛

أسباب ذاتية: تتسثل الأسباب الحاتية لاختيار ىحا السػضػع في الخغبة في إزالة  •
العمشي ؼيسا يتعمق بغتأو مغ  الغسػض ؼيسا يخز التجاخل الحؼ يعتًخؼ البيع بالسداد

إلى الخغبة في السذاركة في إثخاا السكتبة الجامعية بسثل كحا  الأخخػ إضافةالبيػع 
 مػاضيع باعتبار نجرة الجراسات فييا.

 أىجاف الجراسة •
تيجؼ ىحه الجراسة الى تدميط الزػا عمى الغسػض الحؼ يذػب مػضػع البيع العقارؼ 

فعالية ىحه  ػما مجو  في ضل التذخيع الجدائخؼ، السػضػع،بالسداد العمشي وارساا معالع 
 التي سشيا السذخع لتشطيع ىحا السػضػع. الآليات

 إشكالية الجراسة  •
الستختبة  الآثار الخسػ؟ ومامعالع الصبيعة القانػنية لحكع  طضب الى اؼ مجػ وفق السذخع في

 العقارؼ؟عغ عسمية البيع 
  التداؤلات:وتتفخع عغ ىاتو الإشكالية مجسػعة مغ  
 يع السذابية؟  ـكيف نسيد البيع بالسداد عغ غيخه مغ السفا -
 ما الإجرخااات الدابقة واللاحقة لعسمية البيع بالسداد؟  -

 ؟ العقار بيع مداد رسػ ماحكع -

 ؟ العقارؼ  السداد رسػ عغ الشاتجة الاثار تتسثل ؼيسا -
 المنهج المعتمد 
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 الشطخية، ولعلالسشاىج العمسية وخرػصا في الجراسات  استخجاـدراسة قانػنية مغ  ػلا تخم
بالسفاـيع العامة كالتعخيف  قؼيسا يتعم التحميمي، وخرػصامغ أبخزىا السشيج الػصفي 

السشاىج العمسية الأخخػ كالجراسات  استخجاـالى  وأركانو، إضافة العمشي شخوشوبالسداد 
تتجمى في مقارنة التذخيع الجدائخؼ مع غيخه مغ التذخيعات الأخخػ إ ضافة  السقارنة، حيث

مغ إجرخااات وتجابيخ بخرػص مػضػع التشفيح  اتخحتوالى احكاـ الذخيعة الإسلامية وما 
 الجبخؼ عمى العقارات

 التصريح بالخطة

السداد ب بيع العقارللإجرابة عمى ىحه الإشكالية سػؼ نتشاوؿ في الفرل الأوؿ ماـية     
العمشي والحؼ قدسشاه بجوره إلى مبحثيغ بحيث تشاولشا في السبحث الأوؿ مفيػـ البيع بالسداد 
العمشي و في السبحث الثاني بيع عقار القاصخ و العقارات السذيخة، أما في الفرل الثاني 

الأوؿ تشاولشا إجرخااات البيع بالسداد العمشي و الآثار الستختبة عميو في مبحثيغ ففي السبحث 
تشاولشا إجرخااات البيع بالسداد و في السبحث الثاني الآثار الستختبة عميو ،وأنييشا بحثشا بخاتسة 

 والاقتخاحاتتػصمشا إلييا ،إضافة إلى مجسػعة مغ التػصيات  التيبيشا فييا أبخز الشتائج 
 بخرػص الشيزة بيحا السػضػع.



 

 

                                                                           :الأولالفصل 
 بالمزاد العلنيالعقار ماهية بيع 
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      السذتخؼ بعج السفاوضات البائع و شاس أف يتع التعاقج بيغ الغالب في الحياة اليػمية لم     
 خ.خالآغ مغ أحج الصخفيغ يقبمو الصخؼ ؿ إلى إيجاب معيتجخؼ بيشيسا مغ أجرل الػصػ التي 
ؿ المجػا إلى لالبحث عغ شخوط أفزل لمتعاقج مغ خلكغ قج يدعى الذخز إلى او      

عتساد ىحا البيع في إشار التشفيح الجبخؼ عمى أمػاؿ إ ختيارؼ ، وقج يتع الإد العمشي دابالسالبيع 
السجيغ الستقاعذ عغ دفع ديػنو ، كسا يتع ذلظ في إشار تحريل حقػؽ الخديشة العسػمية 

الغسػض الحؼ يثػر ىحا البيع مغ أجرل إزالة المبذ و  مخ الحؼ يدتجعي تحجيج ماـيةالأ
   .بذأنو

ف عغ لاعالإسجسػعة مغ الزػابط تتسثل في ل تخزع عسمية البيع بالسداد العمشيكسا      
ع التي تقتزي ضخورة إحاشتيا ذلظ بيجؼ إنجاح عسمية البيالسعخوضة لمبيع ، و الدمعة 

السكمف بو قانػنا ، وصػاؿ إلى ف كاؼ ، ثع الجعػة إلى التعاقج مغ شخؼ الذخز لابإع
تعبيخ جرازـ عغ الخضا ، ثع القبػؿ ك يجاب بحيث يعتبخ التقجـ بعصاا في السدايجة إيجاباالإ
 .يجاب إذ يتختب عغ ذلظ انعقاد العقجالإب

في إشار تحجيج أحكاـ البيع بالسداد العمشي فإنو يتعيغ إبخاز شبيعتو الخاصة التي و       
خخػ ، بحيث ضيخت العجيج مغ الشطخيات الفقيية التي الأبيا عغ غيخه مغ البيػع يشفخد 

نطخية العسل جرخائية ، و الإالشطخية السػضػعية ، الشطخية  تصخقت ليحه السدألة أىسيا
ثة أشخاؼ وىع البائع ، السذتخؼ لايع بالسداد العمشي بؿيامو عمى ثيتسيد البو ،القزائي السختمط

القائع بعسمية البيع ، بحيث تقع عمى عاتق كل شخؼ مشيع مجسػعة السداد ، و سي عميو خاال
 .تداماتالإل مغ

مبيع بالسداد العمشي فإنو يتعيغ تحجيج مفيػمو مغ خلاؿ السصمب لصخؽ ومغ خلاؿ الت      
 . ونسيده عغ غيخه مغ السفاـيع السذابية الأوؿ
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 السبحث الأول: مفيهم البيع بالسداد العمشي 
الغسػض الحؼ يثػر بذأف البيع بالسداد العمشي فإنو يتعيغ تحجيج مغ أجرل إزالة المبذ و       

ؿ التصخؽ إلى مجسػعة مغ التعخيفات التي لامغ خ لاسبيل لحلظ إ ولاماىيتو بذكل دقيق ، 
 .حي لاصصالإجرػانب ، أىسا الجانب المغػؼ و وردت بذأنو مغ عجة 

ما يسيده عغ السفاـيع  في إشار تحجيج مفيػـ البيع بالسداد العمشي فإنو يتعيغ إبخاز و       
 مصمبيغ كسا يمي:ؿ لاخالسبحث مغ جة ىحا بحلظ تتزح ضخورة معالو السذابية 

السصمب الأوؿ)مفيػـ البيع بالسداد العمشي( أما السصمب الثاني فدشتصخؽ إلى ) الصبيعة 
 .القانػنية لحكع رسػ السداد(

 تعخيف البيع بالسداد العمشي  السطمب الأول:
حع ورود مجسػعة مغ التعاريف لاخيف البيع بالسداد العمشي يؿ التصخؽ لتعلامغ خ      
 ىحا السصمب .ؿ لاىحا ما سيتع تػضيحو مغ خمغ عجة جرػانب ، و بذأنو 

 تعخيفو لغة وإصطلاحا الفخع الأول:
 _ التعخيف المغهي:1

ؿ تعخيف البيع بالسداد العمشي مغ الجانب المغػؼ يتبيغ أف ىحه العبارة تتكػف لامغ خ      
يدتجعي تحجيج التعخيف المغػؼ لكل مرصمح ، إذ مخ الحؼ الأثة مرصمحات ، لاثمغ 

الحؼ قج يتعجػ إلى مفعػليغ كسا يعخؼ عمى لغة عمى أنو مرجر لمفعل باع ، و  يعخؼ البيع
1خخؼ الآف كل متبايع يسج باعو لمصخ لأمج الحراعيغ  أنو

 ،ومشو فمفع الستبايعيغ يصمق عمى 
 امة ىػ أف لفع البائع يصمق عمىكل مغ الستعاقجيغ ، لكغ العخؼ الستجاوؿ في أوساط الع

 .2باذؿ الدمعة ، بحيث يدتعسل الفعل باع إذا أخخج الذيا مغ ممظ صاحبو
 يعخؼ السداد لغة فيػ مرجر لمفعل زايج ، أؼ رفع مغ ثسغ الدمعة التي عخضت فيو      

                                                           
1

 مػحسج بغ يعقػب الفيخوز أبادؼ ، القامػس السحيط ، الصبعة الدادسة ، مؤسدة الخسالة لمشذخ ، بيخوت لبشاف ، سشة _ 
 .705،ص1998

2
 ولى ، دار صادر ، بيخوت لبشاف ، سشةالأ ة لداف العخب ، الجدا التاسع ، الصبع مػحسج بغ مكخـ بغ مشطػر ، _ 

 .280،ص1997
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نافدو  إذ يقاؿ فلاف زايج فلاف في ثسغ الدمعة أؼ  ،2وبالتالي فيػ يجؿ عمى الفزل ،1السداد 
بحيث أنو زاد ؼيو عمى آخخ في مػضع الثسغ ، فالسدايجة مفاعمة تقتزي  ،3في الديادة

 .4التذارؾ في أصل الفعل بيغ اثشيغ بذكل يخمق جرػا مغ السشافدة بيغ جرسيػر السدايجيغ
ىػ إضيار الذيا بالشذخ عشو برػرة ضاىخة شية لغة فيي مرجر لمفعل أعمغ ، و أما العم     

بو في  يعسل في الدخ ما يدتح لانية ، أؼ أنو رجرل ضاىخ أمخه و لاويقاؿ رجرل عوواضحة ، 
 .ؼ الدخلاأؼ أنو خ ،5نيةلاالع

ستشتاج تعخيف لمبيع بالسداد العمشي لغة عمى أنو إخخاج الذيا مغ إوبالشتيجة ؼيسكغ      
واضح ، مسا يؤدؼ إلى خمق جرػ خض الدمعة في السداد بذكل عمشي و ممظ صاحبو بعج ع

  .مغ السدايجة يجفع إلى الديادة في ثسغ الدمعة السعخوضة لمبيع إلى آخخ مػضع
 _ التعخيف الإصطلاحي:2

لعل ت بذأف البيع بالسداد العمشي ، و حي وجرػد عجة تعخيفالاصصالإحع مغ الجانب لاوي    
 فلاؿ بعج الشجاا عمييا بالبيع وإعأبخزىا " أنو عقج بسقتزاه يتع مبادلة سمعة معخوضة بسا

، كسا وردت عجة مرصمحات تصمق عمى البيع 6"شمب الديادة مغ الحاضخيغلدعخ السقجـ و 
 :بالسداد العمشي نحكخ مشيا عمى سبيل السثاؿ

 وىػ إجرخاا يتع بشاا عمى أمخ مغ السحكسة مغ أجرل بيع الساؿ السذاع  :قدسة الترفية 
 في حالة ما إذا تعحرت 7العمشي وتػزيع حاصل البيع بيغ الذخكاا كل بشدبة حرتو بالسداد

 
                                                           

1
لػيذ معمػؼ ، السشجج في المغة العخبية والإعلاـ ، شبعة جرجيجة مشقحة ، دار السذخؽ ، بيخوت ،  _ 
 .189،ص2007سشة

2
المغة ، الجدا الثالث ، دار الفكخ لمشذخ ، مرخ أحسج بغ فارس بغ زكخياا القدويشي الخازؼ بغ حديغ ، معجع مقاييذ  _

 .327،ص2007،سشة

3
جرار الله أبي القاسع محسػد بغ عسخ الدمخذخؼ ، أساس البلاغة ، مصبعة أولاد أوقاؼ ، مرخ ،  _ 

 .198،ص1953سشة،

4
 .156،ص1983محػسج مختزى الحديشي الدبيجؼ ، تاج العخوس ، الجدا الثامغ ، مصبعة الحكػمة ، الكػيت ، سشة  _ 

5
 .78أحسج بغ فارس بغ زكخياا القدويشي اؿ ارزؼ بغ حديغ ، السخجرع نفدو ، ص _ 
6

عبج الله بغ مػحسج السصمق ، مقاؿ بعشػاف بيع السداد ، مجمة البحػث الفقيية السعاصخة ، العجد الخابع عذخ ،  _ 
 .34،،ص1992،سشة الدعػدية

7
 .117،ص1987ةحق السمكية ، دوف ذكخ دار الشذخ ، الإمارات العخبية الستحجة ، سش عبج الخالق حدغ أحسج ، _ 
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 1.القدسة بيغ الذخكاا أو كاف مغ شأف ىحه القدسة أف تحجث نقرا كبيخا في ؾيسة الساؿ  
  2عتبارؼ الإالحؼ يتع التعاقج ؼيو مع الذخز :داراتالإبيع. 
 3يجارالإوة عمى عقج البيع عقج لاوىػ لفع عاـ يذسل ع :عقج السداد.  
 4الحؼ تجخيو الجيات القزائية كبيع أمػاؿ السجيغ السحجػز عميو :بيع الحكهمة.  
 5.وىػ مرصمح يخز الشطاـ القزائي السعتسج في مرخ :بيع السحاكم الحدبية 

لقج تعجدت التعاريف الفقيية بذأف البيع بالسداد العمشي أىسيا تعخيف الجكتػر جرساؿ       
الجيغ عػض " البيع بالسداد العمشي ىػ ذلظ التشافذ الحؼ يخمق بيغ عجة أشخاص بحيث 

إذا كاف مفتػحا لمجسيػر أو عمى د عمشيا داالرفقة لسغ يقجـ أعمى ثسغ ، ويكػف الستعصى 
معيشيغ مقرػديغ بحواتيع ميسا  خاص دوف أف يقترخ عمى أشخاصشالأصائفة مغ ل قلالأ

 .6"عجدىع كثخ
ؿ ىحا التعخيف أنو لع يتع تحجيج شبيعة البيع بالسداد العمشي إف كاف لاحع مغ خيلاو       
 .ختيارؼ الإى عجـ تسييده بيغ البيع الجبخؼ والبيع ، إضافة إل لاأـ عقجا 
كحلظ تعخيف الجكتػر سميساف الصساوؼ " البيع بالسداد العمشي ىػ شخيقة بسقتزاىا و       
 دارة باختيار أفزل مغ يتقجمػف لمتعاقج معيا سػاا مغ الشاحية السالية أو مغ ناحية الإتمتدـ 

 7".الخجمة السصمػب آدائو
                                                           

1
حياة كحيل ، القدسة القزائية لمعقار الذائع ، محكخة ماجردتيخ ، كمية الحقػؽ ، جرامعة سعج دحمب ، البميجة ،  _ 

 .10،ص2005سشة
2

القانػف الػضعي ، دار الكتاب القانػني ، مرخ و  ميلاسالإد العمشي في الفقو داي زكي حديغ زيجاف ، البيع بالسزك _ 
 .31،ص2009سشة

3
عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ ، الػسيط في شخح القانػف السجني " العقػد التي تقع عمى السمكية " ، السجمج الأوؿ البيع و  _ 

 99صالسقايزة ، الجدا الخابع ، دار إحياا التخاث العخبي ، بيخوت لبشاف ، دوف سشة الشذخ ، 
4

عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ ، مرادر الحق في الفقو الإسلامي ، الجدا الثاني ، دار إحياا التخاث العخبي ، بيخوت ،  _ 
 .61،ص1954لبشاف ، سشة

5
عمي مػحسج عمي قاسع ، بيع السدايجة في الفقو  الإسلامي والقانػف الػضعي ، دار الجامعة الججيجة ، الإسكشجرية ،مرخ _ 

 .44،ص2014،سشة

6
 .43،ص1983عمي جرساؿ الجيغ عػض ، الػجريد في القانػف التجارؼ ، دار الشيزة العخبية ، القاىخة مرخ ، سشة_ 
7

سميساف محػسج الصساوؼ ، الأسذ العامة لمعقػد الإدارية " دراسة مقارنة " ، الصبعة الخامدة ، مصبعة جرامعة عيغ شسذ _ 
 .239،ص1991شسذ ، سشة



 ماهية بيع العقار بالمزاد العلني                                                                      الأولالفصل 
 

 

01 

السدايجة و ل مغ الفقيي قج ورد بريغة عامة تذسل كحع أف ىحا التعخيف لاي      
 .السشاقرة

 تسييده عن السفاليم السذابية الفخع الثاني:
 أولا : البيع بالسدايجة والشجر

إف البيع والذخاا أمخاف مصمػباف لسا فييسا مغ فائجة، لكغ يجب أف يكػف بأساليب       
وشخؽ مذخوعة التي لا تختب ضخرا لمغيخ، حيث أف الغخض مغ البيع ىػ تحقيق الخبح عغ 

عمى التجليذ للايقاع بالسذتخؼ، ويكػف الخبح عغ شخيق  الديادة مسا قج يحسل البعسشخيق 
السدايجة باقتخانيا بالشجر باشمة. والشجر ىػ أف بديج أحج في ثسغ الدمعة وىػ لا يخيج 
شخااىا ليقع غبخه فييا، بحيث يقتجؼ بو الدػاـ ؼيطشػف أنو لع يدد فييا ىحا القجر إلا وىي 

بحلظ ويعصػف فييا أكثخ مسا كانػا يعصػف لػ لع يدسعػا سػمو، فيخيج بحلظ  تداويو ؼيعتخوف 
أف يشفع البائع ويزخ بالسذتخؼ، فيشاؾ تػاشؤ بيغ البائع والشاجرر الحؼ يديج في ثسغ الدمعة 
ليغخ غيخه، أو أف يعخض البائع الدمعة بالسداد ويخبخ بأنو قج اشتخػ الدمعة أكثخ مسا اشتخاىا 

 بحلظ. ليغخؼ السذتخيغ
وىحا البيع نحى عشو الشبي صمى الله عميو وسمع وىػ ما رواه أبػ ىخيخة رضي الله عشو       

 .1بادؼيو ولا تشاجرذػا ولا بيع حاضخ لبقػلو " لا يباع السخا عمى بيع أخ
والشيي عغ الشجر مغ غيخ تفخيق بيغ كػف الشاجرر أراد بحلظ رفع ؾيسة الدمعة عغ      

أراد بصمظ الػصػؿ إلى ؾيستيا الحؿيؿية، لأف تجخل الشاجرر بيغ  ؾيستيا الفعمية، أو
الستعاقجيغ يسشع نفع أحجىسا وفي ذلظ إضخار بالغيخ، فشجج مثلا أف البائع قج يتفق مع 
مدايجيغ صػرييغ مغ أجرل إقشاع الغيخ وإييامو بأف الدمعة جريجة ومخغػب فييا، فيشجفع 

شخائيا ولػ انفع ثسشيا، وفي الشياية يبتعج الحزػر إلى السدايجة معيع ويتيافتػف عمى 
السدايجوف الرػريػف الػاحج تمػ الآخخ مغ السدايجة حتى يقف الدػاـ عمى أحج الستدايجيغ 

                                                           
1

، كسا ورد عشو الشيي في حجيث أبي ىخيخة رضي الله عشو قاؿ: 2160أخخجرو البخارؼ في صحيحو، كتاب البيػع رقع _ 
الالتحاسجو ولا تشاجرذػا ولا تشاقزػا ولا تجابخوا ولا بيع بعزكع عمى بيع بعس وكػنػا  "قاؿ الخسػؿ صمى الله عميو وسمع 

ولا تخحلو ولا يكتبو ولا يحقخه التقػػ ىاىشا، يذيخ إلى صجره ثلاثة مخات  عباد الله إخػاناا السدمع أخػ السدمع لا يطمسو
حدب امخغ مغ الذخ أف يحقخ أخاد السدمع عمى السدمع حخاـ دمو مالو وعخضو رواه السدمع، نقلا عغ أبػا زكخيا يحي بغ 

 ، الحجيث الخامذ والثلاثػف 36شخؼ الشػوؼ، الأربعػف الشػوية، ص 
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غيخىع ؼيقع في الغر مغ حيث لا يجرؼ، ومغ ثع يزصخ إلى أحسج الدمعة بيحا الثسغ 
شجر أيزا الجعاية الكاذبة السختفع الحؼ ىػ في الحؿيقة لا تداويو، ومغ الرػر السعاصخة لم

والإعلاف في الرحف والسجلات والإذاعات والقشػات التمفديػنية مسا يعػد عمى الدمعة أو 
 مة عمى ثسشيا بالديادة.الخج

أما الخأؼ الفقيي لأثخ الشحر في بيع السدايجة، فقج أثبتػا حق الخيار لمعاقج الستزخر       
تفع عميو وإف شاا فدخو وىحا قاؿ أكثخ السالكية بالشحر فإف شاا أتع العقج بالثسغ السخ 

خاصة في حالة عمع البائع بالشجر أو اتفاؽ البائع مع الشاجرر وىػ قػؿ الذافعية، وىحا 
الخأؼ يتفق مع مبادغ العجالة في الذخيعة الإسلامية والقػانيغ الػضعية التي تحارب وسائل 

بيغ السدايجة والشحر، ألا وىػ وقػع  الغر والأضخار بالغيخ وبالتالي ىشاؾ قاسسا مذتخكا
السدايجة في حتييسا والفاصل بيغ البيعيغ ىػ قرج السذتخؼ أؼ إرادتو الذخاا، فإذا قرج 

 باشلا. التشافذ كاف مذخوعا، وإذا قرج تحخيظ رغبة السذتخؼ في الذخاا والإضخار بو كاف
 ثانيا : بيع / السشاقرة

القانػنية السحجدة بسجسػعة مغ الإجرخااات بسقتزاىا تعج السشاقرة أحج الأساليب       
يفخض عمى مغ ىػ ممدـ باتباعيا اختيار مغ يتقجـ مغ السشاقريغ بأفزل الذخوط وأندب 
الأسعار وأكسل لمسػاصفات لمتعاقج عمى سبيل الالتداـ، ودائسا ما يفخض القانػف ىحا الأسمػب 

مية والسؤسدات العامة وبعس وىي الػزارات الحكػ  في التعاقج عمى شخز اعتبارؼ 
 1.الذخكات، بسشاسبة الحرػؿ عمى الخجمات أو شخاا الدمع نطيخ أقل مقابل "

إف العلاقة بيغ السشاقرة والسدايجة علاقة تزاد مغ حيث الغاية، إلا أف أحكاميا       
يتع شخح العسمية مػضػع السدايجة أو السشاقرة برػرة عمشية وعامة لإتاحة  مذتخكة حيث

أو السشاقريغ لتقجيع عخوضيع حيث يتع تغيخ العخوض  لفخصة لأكبخ عجد مغ الستدايجيغا
بالديادة والشقراف مغ خلاؿ السشافدة إلى أف : الػصػؿ إلى الأفزل، وقج يتع تقجيع 

                                                           
1
، 2003الشطخية العامة في إجرخااات السشاقرات والعقػد، دار الشيزة العخبية، لبشاف، الصبعة الأوؿ،  عبج الخؤوؼ جرابخ،_ 

 .12ص 
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أف يتغيخ أفزل العصااات  العخوض داخل مزاريف مختمفة ويكػف لمجاعي لمسداد والسشاقرة
 1.السقجمة
شخح الرفقة في السدايجة أو السشاقرة ىػ مجخد دعػػ إلى التعاقج وليدت كسا أف       

الإنجاب الحؼ غيخ صاحبو عغ رغبتو في إبخاـ العقج بو ولػ تزسشت ىحه الجعػة الدعخ 
الأساسي لمبيع وشخوط البيع أو التػريج أو التػريج أو مػاصفات الأعساؿ، بل إف مغ يمي 

 و السشاقرة ويجلي بعصائو يعتبخ صاحب الإنجاب.الجعػة إلى التعاقج في السدايجة أ
وتتجاخل السشاقرة مع السفاـيع أخخػ بحيث تتذابو معيا إلى حج كبيخ، أبخزىا الدػـ       

عمى الغيخ والحؼ يعشي أف يقع الاتفاؽ بيغ البائع والسذتخؼ ويتخاضياف يثسغ ويقع الخكػف" بو 
بيعظ خيخا مشيا بثسشيا، أو مثميا بأرخز، أو يقػؿ ؼيأتيالثالث ويقػؿ لمسذتخؼ أنا ألع يعقجاا، 

 أػكثخ.ب لمبائع أنا أشتخييا مشظ
 ثالثا: بيع السدتام

بيع السدتاـ عمى سػـ أخيو، وىػ أف يداوـ الخجرلاف فصمب البائع يدمعتو ورضي       
السذتخؼ بحلظ الثسغ و قاؿ الخسػؿ صمى الله عميو وسمع " لا يدتاـ الخجرل عمى سػـ أخيو 

 أخيو". ولا يخصب عمى خصبة
كسعشى في غيخ البيع وىػ الايحاا، فكاف نفذ البيع مذخوعا ؼيجػز شخاؤه ولا والشيي       

كشو يكخد، وىحا اذا جرشح البائع لمبيع بالثسغ الحؼ شمبو السذتخؼ الأوؿ، فاف كاف أخيو فلا 
نيا يسكخوه كسا روؼ يجخل تحت الشيي ولا تعجاـ معشى الايحاا أيزا، بل ىػ بيع . يديج وأ

 .2"" باع قجحا وجرمدا لو يبيع مغ يديجالخسػؿ صعغ 
ويختمف بيع السدتاـ عمى بيع عمى بيع أخيو | صمى الله عميو وسمع" لا أنا أبيعظ مثل       

مشو بيحا الثسغ ؼيزخ براحب الدمعة،  قز مغ ىحا الثسغ أو أبيعظ أجرػدىحه الدمعة بأن
                                                           

1
(، السباركفػرؼ، تحفة 108/10وما بعجىا(، الشػوؼ شخح الشػوؼ عمى صحيح مدمع ) 317/13لسيغ عيج اليػد التسييج )_ 

حيح مدمع، كتاب البيػع، باب تحخيع بيع الخجرل عمى بيع ( مشطخ كحلظ ص1025( ابغ عابجؼ، حاشية )428/4الأحػدؼ )
 .أخيو

 
2
العمسية، الصبعة  أبػ بكخ مدعػد بغ أحسج الكاساني، بجائع الرشائع في تختيب الذخائع، فخوع الفقو الخمفي، دار الكتب_ 

 .233،ص 1966، 07 داالثانية، الح
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الدػـ عمى سػـ أخيو الػارد فييسا الحجيثاف الدابق أخيو و البيع عمى بيع  فطيخ ترػيخ
   .1يشيج ولا بأس بو خل شخز ثالث فيػ بيعذكخىسا فاف يتخاضيا البائع والسذتخؼ ود

يتزح أف بيع السدتاـ يختمف في حكسو عغ بيع مغ يديج وبيع السدتاـ لو صػرتاف       
لمبائع أو السذتخؼ سػاا كاف خيار مجمذ فييسا قج تع، ولكغ لا يداؿ ىشاؾ خيار  يكػف البيع

 أو خيار شخط. 
 السطمب الثاني: الطبيعة القانهنية لحكم رسه السداد وتدجيمو

اف الحجيث عغ الصبيعة القانػنية بحكع رسػ السداد يقػد الى ضخورة الػقػؼ عمى       
رسػ السداد وىػ العشاصخ التي تتزسشيا ىحه الأخيخة مثل التكييف القانػني لحكع  العجيج مغ

ما سشعخج عميو في الفخع الأوؿ اضافة إلى تدجيل حكسو والجؼ سشتشاولو في الفخع الثاني 
 عمى التػالي.

 الفخع الأول: التكييف القانهني لحكم رسه السداد:
حكع رسػ السداد لا يعج مغ حيث السزسػف حكسا قزائيا، فيػ لا يحدع نداعا ولا       
ولحلظ لا يمدـ تدبيو، أو الصعغ ؼيو بصخؽ الصعغ العادية بخرػمة قزائية  مغ يفرل

. قانػف الإجرخااات السجنية والإدارية وأف الحسمة الػحجة تسكغ مغ  765وغيخ العادية السادة 
تقخرت لو السرمحة في إعادة الشطخ ؼيسا حکع بو لخسػ السداد، ىػ رفع دعػة قزائية 

كػف الحكع الفاصل في ىحه الجعػة حكسا ببصلاف إجرخااات البيع أماـ قاضي السػضػع وي
 . 2تدخؼ عمية نفذ القػاعج السقخرة لباقي الأحكاـ القزائية

لكغ مغ حيث الذكل فاف ىحا الحكع يعتبخ حكسا لأنو يرجر بجيباجرة الأحكاـ ووفقا       
لمذكل السحجد في القانػف ولكشو مغ حيث الصبيعة لا يغجو أف يكػف عقج بيع يشعقج جريخا بيغ 

 مالظ العقار السشفح عميو وبيغ السذتخؼ الحؼ تع إيقاع السداد عميو.
                                                           

1
الإسلامية والقانػف الػضعي، دار الشيزة العخبية، الجدا الأوؿ، عبج السشعع فخج الرجة، نطخية العقج في الذخيعة _ 

 .216، ص1990مرخ، 

 
2

والي فتحي، التقيج الخيخبي، وفقا لسجسػعة السخفقات السجنية والتجارية وقانػف الحجد الإدارية دار الشيزة، الإسكشجرية _ 
 .467،ص1980
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وىشاؾ مغ يخػ أف حكع رسػ السداد في حؿيقتو بسثابة قخار يرجره القاضي بسالو مغ       
واف الستخحة شكل الأحكاـ فانو لا يتحسل مشيا إلا الاسع لاف القاضي لا يفعل  سمصة ولائية،

تقخيخ أف السداد قج فتح وأف شخرا قج اعتسج عصاؤه وانو دفع سػػ مخاؾبة إجرخااات البيع و 
كامل الثسغ أو أعفي مشو، وليحا وقع البيع عميو ويعتبخ حكع رسػ السداد الحائسة الصبيعية 
بالشدبة لإجرخااات التشفيح العقارؼ، فيػ إجرخاا مغ إجرخااات التشفيح عمى العقار وبعج آخخ 

 .1حجد ولا تبقى بعجه سػػ تػزيع حريمة التشفيحالإجرخااات ليا، وتشتيي بو عسمية ال
مغ القانػف السجني عمى أنو لا يتع العقج في السدايجات إلا بخسػ  69نرت السادة       

السداد، ويدقط بسداد أعمى ولػ كاف باشلا، وجراات ىحه السادة في الفرل الثالث لمسعشػف " 
عاما ليذسل بحلظ جرسيع السدايجات بالعقج في القدع الخاص" بذخط العقج وىحا الشز جراا 

 الحيػية. سػاا كانت البيػع الاختيارية أو
مغ قانػف الإجرخااات السجنية والإدارية فإف حكع الخسػ السداد  600وشبقا لشز السادة       

يعج مغ بيغ الدشجات التشفيحية والػاقع أف إيقاع البيع الخاسي عميو السداد بيع عادؼ يشعقج 
اا وىػ بيع لا يختمف عغ البيع الاختيارؼ، إلا في أنو لا يتع بإيجاب تحت إشخاؼ القز

وقبػؿ البائع، وإنسا يشصق بو القاضي بإيقاع البيع جريخا عشو، ويتحػؿ ىحا الحكع بعج مذيجه 
كششج ممكية بالشدبة لمسخاسي عميو السداد، ولقج كيفت السحكسة العميا حكع رسػ لمسداد عمى أنو 

أؼ مشازعة أو مػاجرية "وىػ ليذ حكسا فاصلا في خرػمة قزائية،  عسل ولائي لا يحتػؼ 
إيقاعو عمى مغ  وإنسا ىػ مجخد محزخ لبياف ما تع مغ إجرخااات في جرمدة البيع وإثبات

 .2رسى عميو السداد، وىػ قخار يرجر عغ القاضي، بسا لو مغ سمصة ولائية
 

                                                           
1

جرامعة باجري مختار، عشاية كمية الحقػؽ، قدع القانػف الخاص،  ،ه الحجد التشفيحؼ، أشخوحة الجكتػرا ، ةالسخامية حس _ 
ئية، العجد الأوؿ ، السجمة القزا292-327، ممف رقع 2003\01\29قخار السحكسة العميا بتاريخ  251، ص 2009
نفذ عمى الا بعج حكع رسػ السداد حكسا قزائيا بل قخارا ولانيا صادر عمى شكل حكع  نز عمى :" 206، ص 2003
ي، وتبعا لحلظ يجػز لراحب السرمحة أف يتطمع مغ ىحا الإلتداـ يجعػػ البصلاف السبتجئة أماـ السحكسة التي وقع قزائ

فييا البيع بالسداد، ومغ ثع فلا يجػز أف يصعغ ؼيو بالشقس مباشخة لأف الصعغ بالشقس لا يكػف في الأحكاـ القزائية 
 ؼيو. ط التي لا تتػفخ إلي الحكع السصعػف الفاصمة في السشازعة والرادرة نيائيا، وىي الذخو 

2
 .252-251مخامخية حسة، نفذ السخجرع، ص  _ 
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 وقج اختمفت الآراا الفقيية حػؿ شبيعة الحكع:      
ففي الجدائخ يخػ الجكتػر محمد حديغ " بأف حكع مخسي السداد ليذ حكسا قزائيا لأنو       

يفرل في خرػمة، وىػ ما بيشاه سمفا، بل ىػ محزخ بيغ فتة الإجرخااات التي وقعت  لا
بجمدة السدايجة وثبت ؼيو أف السداد قج رسى عمى أحج السذاركيغ في السداد، وىحا الحكع 

 .1الػلائية السسشػحة لقاضي البيػعيرجر في إشار الدمصات 
أما في مرخ يخػ بعس الفقياا بأف حكع رسػ السداد ويدسػنو حكع إيقاع البيع حتى       

وإف كاف يرجر في شكل الأحكاـ وديباجرتيا، لكشو ليذ بحكع قزائي بالسعشى القانػني 
الأحكاـ مغ حيث الآثار الجقيق ليحه الكمسة، ولا تصبق عميو القػاعج القانػنية التي تصبق عمى 

 2عمييا، ومغ حيث جرية الصعغ فييا. الستختبة
بجوره يخػ السدتذار أنػر شمبة بأف حكع رسػ السداد يعتبخ عسل ولاتي حتى وإف صجر       

في شكل الأحكاـ القزائية لأنو لا يجدع نداع قزائي، ولا يفرل في خرػمو، وإنسا يقترخ 
مدة السدايجة والتأكيج عمى رسػ السداد عمى مغ قجـ دوره عمى مجخد إثبات ما جرخػ في جر

 3أعمى عخض.
أما في فخندا فقج إعتبخ البعس بأف حكع رسػ السداد ىػ بيع عادؼ لا يختمف عغ       

البيػع الخضائية الاختيارية، إلا مغ حيث شكمو لكػنو يرجر مغ جرية قزائية وىػ لا يجػز 
 لأؼ وجرو مغ أوجرو الصعغ.عمى قػة الذي لمسقزي ؼيو، وىػ غيخ قابل 

في حيغ يخػ البعس الآخخ بأف حكع رسػ السداد ليذ لو شبيعة الحكع القزائي لأنو       
 لا يفرل في نداع قزائي، وىػ عقج بيع ،قزائي ولا يجػز عمى قػة الذيا السقزي ؼيو.

                                                           
1
يخػ أحج الباحثيغ  الجدائخييغ أف مجيجد خمفػني، بأف حكع رسػ السداد ىػ عبارة عغ إقخار القاضي السكمف بعسمية البيع  _ 

السدايجيغ لمحرػؿ عمى العقار، ويعتبخ حكع غيخ فاصل في بالسداد العمشي بخسػ السداد عمى أعمى مقجار نقجؼ عخضو أحج 
 .خرػمة قزائية

2
بجاوؼ عبج العديد الحجخ العقارؼ في القانػف الجدائخؼ، رسالة ماجريدتخ، جرامعة بغ يػسف بغ خجة، كمية الحقػؽ  _ 

 .139الجدائخ ،ص
3

السكتب السجتسعي الحجيث، مرخ، دوف شبعة،  تية،لسػضػعية والػقاخؼ ومشازعاتو جبأنػر شمبة، التفيج ال السدتذار _ 
1996-622. 
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ليذ يحكع أما في لبشاف قػرػ الفقياا بأف حكع رسػ السداد "ويدسػنو بقخار الإجرابة"       
قزائي وىػ يرجر بسا لمقاضي مغ سمصة ولائية لأنو لا يرجر في خرػمة قزائية ولا 

الحزػرية، لحا اعتبخه البعس بأنو قخار رجرالي أؼ قخار ولائي، ية و يصبق بذأنو مبجأ الػجراـ
حكع مغ شبيعة خاصة لأنو يأخح شكل ومطيخ الأحكاـ لكغ في  واعتبخه البعس الآخخ بأنو

جخد محزخ للإجرخااات التي تست في جرمدة السدايجة وذىب رأؼ آخخ إلى أف شبيعتو ىػ م
قخار الإحالة، ىػ حكع قزائي بالسعشى القانػني الجقيق ليحه الكمسة لأنو يرجر باسع الذعب 

 1وتحب تلاوتو علانية.
 أما عغ بيانات حكع رسػ السداد فيػ يأخح الذكل العادؼ للأحكاـ القزائية ويرجر      

مغ قانػف الإجرخااات السجنية والإدارية مذتسلات ىحا  763بجيباجرتيا. " وقج حجدت السادة 
 :2يتزسغ فرلا عغ البيانات السعتادة في الأحكاـ مايمي الحكع فإنو

 الدشج التشفيحؼ الحؼ بسػجربو تع الحجد والإجرخااات التي تميو سيسا تاريخ التبميغ الخسسي_ 
 بيع؛والتكميف بالػفاا، وإعلاف ال

تعييغ العقار و/ أو الحق العيشي العقارؼ السباع ومذتسلاتو ولا الاتفاقات العالقة بو إف _ 
 وحجث، كسا ىػ معيغ في قائسة شخوط البيع؛

 تحجيج الثسغ الأساسي لمعقار و/ أو الحق العيشي العقارؼ السباع؛_ 
 إجرخااات البيع بالسداد العمشي_ 
 سداد شخرا شبيعيا أو معشػيا؛اليػية الكاممة لمسخاسي عميو ال_ 
 الثسغ الخاسي بو السداد وتاريخ الجفع_ 
الداـ السحػز عميو أو الجائد أو الكفيل العيشي أو الحارس حدب الأحػاؿ بتدميع _ 

 العقارو/أو الحق العيشي لسغ رسا عميو السداد.
                                                           

1
 140-139جاوؼ عبج العديد، مخجرع سابق، ص _ب 
2

الأحكاـ السألػفة تتسثل بالأساس في السحكسة التي أصجرتو، وتاريخ إصجاره، مكانو، وأسساا وألقاب الأشخاؼ  اجرةديب _ 
 .ومػششيع، اسع القاضي الحؼ أجرخػ السدايجة، اسع أميغ الزبط الحؼ حزخ الجمدة
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كع رسػ السداد، أما في القزاا الجدائخؼ لا يػجرج إلا قخار واحج ترجػ لمصبيعة القانػنية لح
 الدالف الإشارة إليو. 2003/01/29الرادر في  وىػ القخار

 الفخع الثاني: تدجيل وشيخ أحكام رسه السداد
السقرػد بتدجيل حكع رسػ السداد ىػ قيجه بالسحافطة العقارية التابع ليا مػقع العقار،       

 75/74الأمخ مغ  12وذلظ بتدجيمو في الدجل العقارؼ السشرػص عميو في السادة 
الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ وتأسيذ الدجل التجارؼ،  12/11/1975 الرادر في
الستعمق بتأسيذ الدجل  26/03/1976الرادر في  76-63. السخسػـ 41وفي السادة 

السخػلة قانػنا  -العقارؼ، وىحا بغخض إشياره بعجه الييئة القانػنية السحافطة العقارية 
  1فات الػاردة عمى العقار.بإشيار كل الترخ 

 أولا: الأساس القانهني لتدجيل حكم رسه السداد وقيجه
تست الإشارة سابقا إلى أف حكع رسػ السداد ىػ قخار ولائي يقخر بيعا ورضائيا وبالتالي       

فيػ يخزع لشفذ الأحكاـ التي تخزع ليا البيػع الاختيارية، ومشيا وجرػب تدجيميا وقيجىا 
عقارية بغخض إشيارىا، و نفذ الذيا بالشدبة لحكع رسػ السداد الحؼ يتعيغ بالسحافطة ال

تدجيمو وقيجه بالسحافطة العقارية خلاؿ ميمة شيخيغ مغ تاريخ صجوره، حتى يكػف حجة 
مغ قانػف الإجرخااات السجنية بأنو " يتعيغ  02/394وىػ ما نرت عميو السادة  2عمى الغيخ

بتدجيل سشجه بسكتب الخىػف خلاؿ الذيخيغ التاليغ لتاريخو  عمى الخاسي عميو السداد أف يقػـ
وإلا أعيج البيع عمى ذمتو بالسداد، ويجب أف يؤشخ بحلظ التدجيل مغ الأمخيغ عمى ىامر 

 سشج ممكية السحجػز عميو.
والتأشيخ بحكع رسػ السداد بالبصاقة العقارية عمى ىامر سشج ممكية السحجػز عميو       

الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ  76/63مغ السخسػـ  27السشرػص عميو في السادة 
مغ ذات السخسػـ والتي نرت  38الستزسشة إنذاا البصاقات الحزخية، قج أوجربتو السادة 

                                                           
1

بية التي تتبع نطاـ الدجل العقارؼ، دراسة في قانػف التدجيل العقارؼ مع السقارنة بقػانيغ البلاد العخ  ،حكيع عبج السجيج _ 
 .17 ،ص1973 ة،دوف شبع ،الجدا الأوؿ

2
 .29، ص 1999-06محػسج بػركي، مقالة بعشػاف التػثيق والإشيار العقارؼ، مشذػر بسجمة السػثق العجد  _ 
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رات قزائية تتزسغ إنذاا أو تعجيل أو إنياا ارتفاقات أو عمى أنو " كل إشيار لعقػد أو قخا
 1.كل عقار حقػقا مذتخكة يجب أف يكػف مػضػع تأثيخ عمى بصاقة

 ثانيا : السكمف بتدجيل فيج حكم رسه السداد
نز قانػف الإجرخااات السجنية عمى الذخز السكمف بتدجيل وإشيار حكع رسػ        

الخاسي عميو السداد "مذتخؼ العقار" عغ شخيق السحزخ السداد بالسحافطة العقارية وىػ 
بأنو "يتعيغ عمى الخاسي عميو السداد أف يقػـ  394/1القزائي، وىحا ما نرت عميو السادة 

 .إلا أعيج البيع عمى ذمتو بالسدادو  التالييغ لتاريخو بتدجيل سشجه بسكتب الخىػف خلاؿ شيخيغ
تخؼ العقار" بػاسصة السحزخ العقارؼ القائع وعميو فإف الخاسي عميو السداد مذ       

ىػ الستػرط بو الؿياـ بإجرخااات تدجيل حكع رسػ السداد بالسحافطة العقارية ح بإجرخااات التشفي
بغخض إشياره والحزخ العقارؼ يقػـ بيحا الإجرخاا نيابة عغ مذتخؼ العقار، وىحه الشيابة ىي 

 2006/02/20السػرخ  2006/02/20في السؤرخ  03-06نيابة قانػنية مشحيا لو القانػف 
 2الستزسغ تشطيع ميشة السحزخ القزائي.

 ثالثا: الجية التي يتم تدجيل حكم رسه السداد بيا:
بأنو " يجب عمى السحافع العقارؼ قيج  728نز قانػف الإجرخااات السجنية في السادة       

القزائي أو إلى الجائغ أمخ الحجد مغ تاريخ الإيجاع وتدميع شيادة عقارية إلى السحزخ 
الحاجرد " وعميو فتدجيل حكع رسػ السداد يكػف بالسحافطة العقارية التي تع بسا تدجيل أمخ 
حجد العقار، وىي السحافطة العقارية التي يقع بجائخة اختراصيا العقار السباع بالسداد. وعشج 

مى ىامر سشج ممكية تدجيل حكع مخسى السداد يقػـ السحافع العقارؼ بالتأشيخ ليحا الحكع ع
 3مغ نفذ القانػف. 729السحػز عميو، وىحا ما نرت عميو السادة 

 
 

                                                           
1

-46، مغ 2016الأوؿ، روقي، السشازعات العقابية، دار ىػماا الجدائخ، الصبعة ز الأستاذاف حسجؼ باشا عسخ وليمى  _ 
47-48 

2
 .46حسجؼ باشا عسخ وليمى زروقي، مخجرع سابق، ص الأستاذاف _ 

3
 .159 صجاوؼ عبج العديد، مخجرع سابق، ب _ 
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 رابعا: آثار تدجيل حكم رسه السداد: 
غيخ أف ىحا السبجأ غيخ مصمق إذ يخد عميو استثشاا، بحيث يجػز شيخ حكع رسػ       

الاستثشاا إلى  السداد الستعمق بعقارات ليذ ليا أصل ممكية، فالسذخع الجدائخؼ أضاؼ ىحا
 .63-76مغ السخسػـ  89الاستثشااات السشرػص عمييا بالسادة 

 بيع عقار القاصخ والعقارات السذيخة  السبحث الثاني:
حخصا عمى أف لا يتعارض الترخؼ في أمػاؿ القاصخ أو يدتغل مػقف السذخع       

فات السسثل الجدائخؼ كأساس لتشطيع بيع أمػاؿ القاصخ، فقج وضع ضػابط تحج مغ ترخ 
القانػني أثشاا بيع أمػاؿ القاصخ. مستمكات القاصخ. ممكية القاصخ، حيث يشطع قانػف 
الأسخة الجػانب السػضػعية الستعمقة بالبيع، في حيغ يتػلى قانػف الإجرخااات السجنية 
والإدارية الجػانب الإجرخائية لمبيع. يتع شخح مستمكات القاصخ لمبيع بالسداد العمشي. مغ 

أخخػ، يجػز لجائغ الحجد السعتسج أف يفخض امتيازًا عمى العقارات التي لجييا سشج  ناحية
ممكية عاـ كأصل عاـ ضج السجيغ السحجػز لو. لكغ نطخا لانعجاـ حقػؽ الجائشيغ، أراد 
السذخع الجدائخؼ تسجيج الزسانات العامة لمسجيغ، وبالتالي وافق عمى الحجد عمى عقارات 

 السجيغ. 
الستزسغ الكتاب الثالث  08/09العقار غيخ السرخح بو بسػجرب القانػف رقع  وصجر      

 مغ قانػف السخافعات السجنية والإدارية بعشػاف "تشفيح الدشجات الإدارية الخيخية".
وبشااا عميو سشتشاوؿ في السصمب الأوؿ عقارات القاصخ، أما السصمب الثاني فدتعخج       

 السذيخة عمى مدألة بيع العقارات السذيخة وغيخ السذيخة.بيع العقارات ة عمى مدأل
 السطمب الأول: بيع عقار القاصخ

( سشة  سػاا كاف غيخ مسيد أو 19يعتبخ القاصخ الذخز الحؼ لع يبمغ سغ الخشج )      
مسيدا، حيث يبقى عاجردا عغ الؿياـ بالترخفات القانػنية بشفدو بدبب إنعجاـ أو نقز الأىمية 

إكتساؿ عقمو ورشجه ، ولكغ قج يبخـ القاصخ ترخفات تذكل خصخ ييجد بقاا وذلظ لعجـ 
أمػالو ، لحلظ حاوؿ السذخع أف يػفخ لو الحساية الكاؼية لحلظ، فجاا بشطاـ تخشيج القاصخ 
الربي السسيد يسكشو مغ الحرػؿ عمى الإذف بالترخؼ مغ شخؼ القاضي في أمػالو جردئيا 

خ لأحكاـ الشيابة الذخعية لعجـ قجرتو بشفدو وذلظ بتػلي أو كميا ، كسا أوجرب إخزاع القاص
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وليو أو وصيو في إدارة أمػالو بعج حرػلو عمى الإذف بالترخؼ في الترخفات السشرػص 
شخوط  سشحاوؿ التصخؽ إلى حكع سصمب( مغ ؽ أ، ومغ خلاؿ ىحا ال2/88عمييا في السادة )

 صخ.بيع عقار القاصخ و دور القاضي في حساية أمػاؿ القا
 شخوط بيع عقار القاصخ الفخع الأول:

 تيجود الالحنو عميو الترخؼ وفق لأ ليدت مصمقة نيأو الشائب القانػ  ػليإف سمصة ال      
دائخؼ ما يمي: الجسخة الأمغ قانػف  88/01دة السانز  في القانػف، حيث جراالو رسسيا 
شبقا  لاويكػف مدؤو خيز، الحأمػاؿ القاصخ ترخؼ الخجرل  فييترخؼ أف  ليالػ ''عمى 

 .''قتزيات القانػف العاـلس
يػ يرشف ضسغ الترخفات الجائخة وماداـ البيع مغ أخصخ الترخفات الشاقمة لمسمكية، ف      

عمى إذف مغ القاضي، حيث جراا  يلػ ذخع ضخورة حرػؿ الالسالشفع والزخر، أوجرب  بيغ
 :الترخفات التالية فيا يمي: وعميو أف يدتأذف القاضي م 88دة السامغ الفقخة الثانية  في
 .راحمةالسلعقار، وقدستو، ورىشو، وإجرخاا بيع ا_ 
 .صةالخا الأىسيةذات  السشقػلاتبيع _ 
عقار  إيجارشخكة  فيدامية السأو الإقتخاض و أقخاض الإأمػاؿ القاصخ ب في استثسار_ 

 .سشة بعج بمػغو سغ الخشجتج مغ تس ثة سشػات أولاتديج عمى ث لسجةالقاصخ 
وخلافا لمقانػف  الجدائخؼ الحؼ ذكخ الترخفات السػجربة للإذف القزائي عمى سبيل       

عمى ما يمي: ''وعميو أف يدتأذف القاضي في الترخفات التالية "، فإف القانػف  الحرخ بشرو
1التػندي

عمى سبيل الحكخ  أورد الترخفات الجائخة بيغ الشفع والزخر التي تدتمدـ إذف قزائي 
لسا سخة التػندي مغ قانػف الأ2 15لا عمى سبيل الحرخ ، وىػ ما يفيع مغ حكع الفرل 

مرخح بو في القانػف، مسا يجعل الإذف يشدحب عمى عجيج ذلظ مسا ىػ  جراا فييا "وغيخ
 .نرػص قانػنية متفخقةالترخفات  الأخخػ والستػاجرجة في 

 

                                                           
1
 .39،ص2015السيجؼ ؾياس، القاضي السجني  وحساية القاصخ، مجسع  الأشخش لمكتاب  السختز، تػنذ، سشة  _ 
2

لكدب ابشو الرغيخ أو الدؽيو، والػلي وكل مجيخ لكدب بػجرو قانػني ليذ ليع أف يترخفػا فييا ىػ  أف الأب السجيخ_ 
أعػاـ وإنداؿ وشخكة ومقاسسة ورىغ وغيخ ذلظ مسا ىػ مرخح بو في  3مػكل لشطخىع بسثل بيع ومعاوضة وكخاا لسجة 

 " القانػف إلا بإذف خاص مغ السحاكع السخترة
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 : _ الإذن1
عساؿ الأعقار القاصخ بالبيع يجخل ضسغ في ة الترخؼ باشخ بسإف إذف القاضي       

مكػف يسمخ الحيغ الأة لاية وباعتباره واحجا مغ و لالو مغ حق الػ  بسالمقاضي يباشخه ئية لاالػ 
، ومغ ىشا جراات تدسيتيا بالأعساؿ 1صخة عمييسا لتحقيق مرمحة السجتسعوالدي تػجريو الشاس

 القاضي.الػلائية لأنيا تدشج إلى ولاية 
إف الاذف بعج إجرخاا شكميا يذسل إزالة عؿبة قانػنية وضعيا السذخع أماـ صاحب       

، ويخمي الإذف الحؼ يجخل 2ترخؼ فيمجأ لمقزاا ليرخح لو بحلظالػلاية ؼيسشعو مغ إبخاـ ال
ضسغ الاعساؿ الػلائية لمقاضي إلى حساية عجيع الاىمية أو ناقريا، وىػ بسثابة إجرخاا وقائي 

الترخفات غيخ السججية والستدخعة للأولياا، حيث يمدـ الػلي أو الػصي أو السقجـ ضج 
الاستئحاف قبل الترخؼ في أمػاؿ القاصخ الإجرازتيا لأف حساية أمػاؿ القاصخ مغ الشطاـ 
العاـ. وقج اتجو الاجرتياد القزائي الجدائخؼ في ىحا الاتجاه، حيث في قخار السحكسة العميا 

جراا ؼيو: متى مغ الستفق عميو فقيا وقزاا في  1986/06/30في  السؤرخ 41470رقع 
كاف إلا بعج الخجرػع إلى  أحكاـ الذخيعة الإسلامية الأـ )الػلية( لا تترخؼ في حق ابشيا

العجالة وأف حساية حقػؽ القاصخ مغ الشطاـ العاـ يجػز التسدظ بيا في اؼ مخحمة كانت 
  3.ا الحكع عشج ترخؼ الػلي في حق القاصخعمييا الجعػػ، فإنو مغ الستعيغ تصبيق ىح

وخلافا لمقانػف الجدائخؼ، اعصت مجونة الاسخة السغخبية حيدا واسعا لمػلي في إدارة       
، وىػ ما تع تأكيجه في أحج قخارات 4فمع تقيجه بالحرػؿ عمى إذف قزائيأمػاؿ القاصخ 

لاذف قاضي شؤوف القاصخيغ السجمذ الاعمى السغخبي الحؼ جراا ؼيو: أف ترخفات الػلي 
 .5إذف القاضي السختز غيخ مذخوشة بزخورة الحرػؿ عمى

                                                           
1

، الجدائخ، communicationعسخ زردة، الاجرخااات السجنية عمى ضػا آراا وأحكاـ القزاا، مشذػرات  _ 
 .187،ص2008ةسش

2
 .191نفذ السخجرع ،ص_ 
3
 .81.ص،1989سشة  2السجمة القزائية، العجد  _ 
4
 لأمػاؿ السحجػر ...".مغ مجونة الاسخة السغخبي :" لا يخزع الػلي لخقابة القزاا القبمية في إدارتو  240السادة  _ 

5
قخار مشقػؿ عغ مخاد عامخ، الحساية القانػنية والقزائية لبيع عقار القاصخ، مجمة السشارة لمجراسات القانػنية والإدارية  _ 

 .40،ص2014، سمدمة البحػث الجامعية، سشة 01العجد 
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أما ما الػصي والؿيع، استػجرب السذخع السغخبي فييسا الحرػؿ عمى إذف قزائي       
درىع، مسا يذكل تخاجرعا عغ  10.000برجد بيع عقار القاصخ إذا تجاوزت ؾيستو 

قانػف الجدائخؼ الحؼ فخض ىحا الاجرخاا عمى الػلي مع ال الزسانات الحسائية لمقاصخ مقارنة
 والػصي والؿيع.

وبخرػص الاذف ببيع عقار القاصخ، ر، لع يزع السذخع حجا أدنى بؿيسة العقار       
لجدائخؼ، يجػز في الحؼ يتخح كسعيار لزخورة الأخح بالإذف مغ عجمو، وخلافا لمقانػف ا

ا لع تدد ؾيستو عغ ثلاثسائة جرشيو بجوف إذف للأب الترخؼ في العقار إذ 1القانػف السرخؼ 
السحكسة، وحدبشا ذلظ لا يحقق حساية فعالة لمقاصخ لأف الػلي او الشائب القانػني يدتصيع 

جرشيو عمى دفعات  3000التحايل عمى القانػف يجعمو إجرخاا الترخؼ الحؼ تجاوز ؾيستو 
 لحلظ وجرب تقييج ىحا الحق يجعمو دفعة واحجة .

السذخع الجدائخؼ، وضح كيؽية الحرػؿ عمى الاذف بذيا مغ التفريل،  وتجج أف      
الستزسغ قانػف الإجرخااات السجنية  2009-08مغ قانػف  479ففي ذلظ قزت السادة 

والإدارية بسا يمي: "يسشح التخخيز السدبق السشرػص عميو قانػنا والستعمق ببعس ترخفات 
مغ  424مى عخيزة"، وتزيف السادة الػلي مغ قبل قاضي شؤوف الاسخة بسػجرب أمخ ع

نفذ القانػف عمى ما يمي: " يتكفل قاضي شؤوف الاسخة عمى الخرػص بالديخ عمى حساية 
 مرالح القاصخ

مغ نفذ القانػف أف الػلي أو الػصي يقجـ العخيزة مغ  311ويفيع مغ خلاؿ السادة       
ق السحتج بيا الستعمقة بالعقار ندختيغ التي يجب أف تكػف معممة وتتزسغ الاشارة إلى الػثائ

 السخغػب بيعو والأسباب السػجربة لبيع ذلظ العقار.
  89وعمى ىحا الاساس، يجب عمى القاضي عشج تفحز الصمب استشاد لشز السادة      
قانػف الاسخة مخاعاة في الاذف ثلاث شخوط حالة الزخورة، والسرمحة، وأف يتع بيع عقار مغ 

 .العمشيالسداد  القاصخ في
                                                           

1
ى ماؿ القاصخ في القانػف الجدائخؼ والفقو مغ قانػف الػلاية السرخؼ، نقلا عغ مػسػس جرسيمة، الػلاية عم 07السادة  _ 

الإسلامي، محكخة لشيل شيادة ماجردتيخ في القانػف فخع عقػد والسدؤولية، كمية الحقػؽ، جرامعة أمحمد بػقخة، بػمخداس، 
 .59،ص2005/2006سشة
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 حالة الزخورة_ 2
يذتخط لجػاز بيع عقار القاصخ وجرػد حاجرة أو ضخورة، وقج اتفق الفقياا عمى عجـ       

في الداـ الػلي بحكخ  1الفقيااجرػاز بيع الػلي عقار القاصخ لغيخ حاجرة أو ضخورة، واختمف 
افخت في الاب الدبب السػجرب لمبيع، ففخيق مشيع رأػ الإلداـ، وفخيق آخخ لع يقل بو إذا تػ 

شخوط الػلاية عمى الساؿ وانتفت مػانعيا، حيث أف الحشؽية وىع يدايخوف بحلظ السالكية 
وف أف للأب يقخوف بجػاز بيع الاب العقار ابشو القاصخ دوف ذكخ السػجرب، أما الذافعية يخ 

 لكغ الأمخ عشجىع مذخوط بذخشيغ أف يكػف البيع لسرمحتو بالإنفاؽ،2بيع عقار إبشو القاصخ
 أف يكػف البيع لػبصة ضاىخة. والكدػة أو قمة غمة العقار، أو

ومغ خلاؿ ما سبق، يتزح مغ أقػاؿ الفقياا أف ترخفات الاب في عقار القاصخ       
محسػلة دائسا عمى الشطخ والدجاد حتى يثبت خلافو ولا يحتاج إلى ذكخ الأسباب. والعسل 

الرادر عغ قدع قزاا الأسخة بالخباط: ثبت القزائي يأخح بيحا السبجأ، حيث جراا في الأمخ 
أف الزخورة تجعػ إلى بيعو وأنو أولى بالبيع مغ غيخه تأذف لمديج ........ يبيع عقار 

 . 3القاصخ في السقاؿ والسحزخ صحبتو
أما بالشدبة لمػصي، يجيد الفقو الذافعي بيع عقار القاصخ إذا دعت الحاجرة إلى ذلظ       

ذ الخأؼ ذىب إليو الفقو الحشفي والحشبمي بأما الفقو السالكي لا بج كالشفقة والكدػة، ونف
 .4خمشحكخ الدبب عشج بيع عقار القاص لمػصي

 

                                                           
1

 01عامخ، الحساية القانػنية والقزائية لبيع عقار القاصخ، مشذػرات مجمة السشارة سمدمة البحػث العمسية، العجد  مخاد _ 
 .35، ص 2014سشة 

2
وحجة التكػيغ والبحث في  –بػشعيب بمقاضي، إدارة أمػاؿ القاصخ بيغ الفقو الاسلامي والقانػف الػضعي دراسة مقارنة  _ 

ػـ القانػنية والاقترادية والاجرتساعية، جرامعة القاضي عياض ،مخاكر، الدشة الجامعية القانػف السجني كمية العم
 .175،ص2002/2003

3
 .37مخاد عامخ، مخجرع سابق، ص  _ 
4
 .176يػشعيب بمقاضي، مخجرع سابق، ص  _ 
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 السرمحة _3
يتبايغ مفيػـ السرمحة حدب الطخوؼ الاجرتساعية والثقاؼية والاقترادية، وىػ ما يؤثخ       

السػضػع مغ الجانب المغػؼ في تحجيج معشى السرمحة نطخا لرعػبة حرخىا، لحلظ سشعالج 
 القانػني. والذخعي، ثع

مثميا لفطا، فكل ما يتعصاه الإنداف مغ الأعساؿ  وىي، تعشي السشفعة 1والسرمحة لغة      
عمى الشفع تدسى السرمحة كصمب العمع مثلا، وكل ما كاف ؼيو نفع سػاا كاف بالممب  الباعثة

 . 2مرمحةيدسى السزار فيػ جرجيخ أف وتحريل الفػائج أو بالجفع والاتقاا كاستبعاد 
: عبارة في الأصل عغ جرمب السشفعة 3ينب الذخعي، عخفيا الأستاذ الغدالأما مغ الجا      

أو دفع السزخة، ونعشي بالسرمحة السحافطة عمى مقرػد الذخع، ومقرػد الذخع خسدة: 
حفع ىحه ىػ أف يحفع عمييع ديشيع، ونفديع وعقميع وندميع وماليع، فكل ما يتزسغ 

 ،4صػؿ ىػ مفدجة وعخفيا البعس الأخخالأمػاؿ الخسدة ىػ مرمحة، وكل ما يفػت ىحه الأ
أنيا السشفعة في قرج الذارع الحكيع لعباده مغ حفع ديشيع ونفػسيع وعقػليع وندميع 

 وأمػاليع، شبقا لتختيب معيغ ؼيسا بيشيع، فكل أمخ أنيط بتحؿيقو نفع، فيػ مرمحة.
الإسلامي لا يزع مرالح الإنداف عمى قجـ السداواة بل يرشفيا حدب سمع والفقو       

 إلى مرالح معتبخة، ومرالح ممغاة، ومرالح مخسمة. 5الأولػيات، فتقدع السرالح

                                                           
1
 .645، ص1969السشجج الأبججؼ، الصبعة الثانية، دار السذخؽ، بيخوت، لبشاف، سشة  _ 

2
زكية، مرمحة السحزػف في القػانيغ السغاربية، رسالة دكتػراه في القانػف الخاص، كمية الحقػؽ، جرامعة أبػ حسيجو  _ 

 .67، ص2005/2004بكخ بمقايج تمسداف سشة 
3

ىػ، ص  1324، دار إحياا التخاث العخبي، بيخوت 1أبي حامج بغ محػسج الغدالي، السدترفى مغ عمع الأصػؿ، ج _ 
286. 

4
 .69زكية، السخجرع الدابق، صحسيجو  _ 
5

السرالح لمسعتبخة: ىي السرالح التي قاـ الجليل الذخعي عمى رعايتيا، وتشقدع إلى ضخوريات وحاجريات وتحديشات اما  _ 
ما خالفت الأدلة الذخعية، ولع تػافق ما جراا مغ أحكاـ، والسرالح السخسمة ىي التي لا نز فييا مصمقا، ويتعيغ اف يكػف 

ولا تكػف  لسقاصج الذارع، ويتعيغ أف تكػف ملائسة لسقاصج الذارع وأف يكػف الأخح بسا دفع حخج أو مفدجةملائسة 
 معارضة الأصل مغ الأصػؿ.
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، البعس مشيع اعتبخ السرمحة رغبة الأفخاد نحػ الأمػاؿ 1أما في تعخيف الفقو القانػني      
التعخيف، فالخبد ماؿ والجػع حاجرة والحرػؿ الحاجرات، وضخب مثاؿ لتػضيح  لإشباع

 عمى الخبد مرمحة، ؾيسة تداىع في مشفعة إشباع الحاجرات.
وفي ىحا السعشى السرمحة ىي * وأكج البعس أف السرمحة ىي الغاية مغ الحق،       

قانػف الإجرخااات الدبب الحؼ مغ أجرمو يخفع  ، ومفيػـ السرمحة في2وليذ الحق ذاتو
، ورفع الجعػػ بسا يصمبو السجعي يحقق لو مرمحة بريانة حق قانػني أو الستقاضي دعػاه 

 مخكد قانػني يخرو.
لاسيسا اتفاؾية نيػرؾ لدشة  ،31989ولع تغفل اتفاؾية حقػؽ الصفل الجولية لدشة       

عغ ضخورة أخح بعيغ الاعتبار السرمحة العميا لمقاصخ في كل القخارات الستعمقة  41990
ع، والدمصات الإدارية الرادرة عغ السؤسدات العسػمية أو الخاصة، والسحاكبحساية القرخ 

، وحدبشا إذا وجرجت مرمحة عميا بالسقابل تػجرج مرمحة دنيا لمقاصخ، وىحا 5والتذخيعية
 الشعت في غيخ محمو، وىػ محل انتقاد. 

 07 ذلظ السادةأما القانػف الجدائخؼ وضف مفيػـ السرمحة في عجة مػاضع، مثاؿ       
 انػنية وقيجه بسرمحة القاصخ، وفيالتي عالج فييا الإذف بالدواج دوف الدغ الق 6الأسخة

مغ قانػف الأسخة مخاعاة مرمحة السحزػف  67الحزانة أوجرب السذخع في السادة  مػضػع
                                                           

1
 .74حسيجو زكية، مخجرع سابق ،ص _ 
2
 .303، ص 1965عبج الفتاح عبج الباقي، نطخية الحق، الصبعة الثانية، مصبعة الشيزة الججيجة، القاىخة، سشة  _ 

3
 _  http://cofradeenfrance.files.wordpress.com/2011/05/diaporama-michc3a8le-7-avril- 

2011.pdf 
4
 _ http://www.umicef.org/morocco/french/CDE.pdf 

5
 _  Selon l'article 3 Alinéa paragraphe 1 de la convention de New York de 1990:<<Dans 

toutes les décisions qui concernent les enfants, qu'elle que soient le fait des institutions 
publiques ou privées de protection sociale, des tribunaux, des autorités administratives ou 
des organes législatives, l'intérêt supérieur de l'enfant doit être une considération 
primordiales>>. 

6
 الستزسغ قانػف الأسخة الجدائخؼ السعجؿ والستسع. 1984جرػاف  09السؤرخ في  11-84القانػف  _ 
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عشج تقخيخ القاضي إسقاط الحزانة، أما في الشيابة الذخعية اعتبخ السذخع أف تعارض 
مرمحة الػلي سببا لتعييغ مترخفا خاصا تمقائيا يحل محل الػلي، مرمحة القاصخ مع 

بسعشى إسقاط الػلاية عشو، كحلظ يخاعي القاضي في الترخؼ في أمػاؿ القاصخ حالة 
 الزخورة، والسرمحة .

والسلاحع أف السذخع اكتفى بإحالة القاضي في كل مخة إلى مرمحة القاصخ دوف       
التي تداعجه في تقجيخ السرمحة وتػاجرجىا مغ عجمو، وىحا التفزل باقتخاح كل السعاييخ 

التػجرو سجيج لأف مفيػـ السرمحة بصبيعتو ندبي، ومتغيخ حدب الأزمشة والسجتسعات فسا 
.  يسثل مرمحة القاصخ الأمذ قج لا يعج مرمحة اليػـ

لحلظ دور السذخع يشحرخ في تحكيخ القاضي بتغميب مرمحة القاصخ، ويحػؿ لو       
تحجيج ما اشتسل عميو مغ الشاحية العسمية، وبيحا السرمحة مفيػـ ندبي متصػر يتخؾ ميسة 

 التقجيخية. لدمصة القاضي
وبعج تأكج القاضي مغ مخاعاة مرمحة القاصخ يدترجر الػلي الاذف، تمييا مخحمة :       

ىػ ار، و عقار القاصخ في السداد العمشي الحؼ يفخض في القانػف الجدائخؼ ميسا كاف ثسغ العق
درىع يباع العقار  1000فإذا كاف ثسغ العقار يقل عغ  1غيخ مػجرػد في القانػف السغخبي

بالتخاضي بعج إذف القاضي إذا كاف وصيا أو مقجما، أما إذا تبيغ أف الثسغ يتعجػ ألفي درىع 
 حيغ ذلظ يمجأ بيعو بالسداد العمشي .

 :إجخاءات بيع عقار القاصخ في السداد العمشي :ثانيا
بيع عقار القاصخ في السداد العمشي، فالأحكاـ الػحيجة في البيع ب لا تػجرج أحكاـ خاصة      

تحيل بيع أمػاؿ القرخ إلى باب الحجػز العقارية، وىػ ما قج يسذ بحقػؽ القاصخ لأنو لا 
 2.لبيػع القزائية إذا كانت بالسدادا ضساف في

                                                           
1
 .45مخاد عسخ، الحساية القانػنية والقزائية لبيع عقار القاصخ، مخجرع سابق، ص _ 
2
 الستزسغ القانػف السجني السعجؿ والستسع. - 75مغ الامخ  385السادة  _ 
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وىي تسخ بثلاثة  1السداد بالديادة في الثسغويخاد بالسدايجة العسمية التي يعخض فييا       
مخاحل، السخحمة الأولى إجرخااات مدبقة لبيع عقار القاصخ في السداد العمشي، السخحمة الثانية 

 جرمدة بيع العقار بالسدايجة . وأخيخا مخحمة حكع رسػ السداد.
 إجخاءات مدبقة لبيع عقار القاصخ في السداد العمشي: 1_2

الاجرخااات السدبقة إبجاع قائسة شخوط البيع، الفرل في الاعتخاضات وشمب تتزسغ       
 البيع، وأخيخا الاعلاف عغ البيع.  وقف

 إبجاع قائسة شخوط البيع: :1_1_2
بشاا عمى شمب الػلي او الػصي أو السقجـ، يعج السحزخ القزائي قائسة شخوط البيع       

لقاضي إذا تبيغ لو أف البيع مختبط بحجة : الاذف الرادر بالبيع السسشػح مغ ا2تتزسغ
تعييغ العقار و/أو الحق العيشي العقارؼ تعييشا دؾيقا، لا سيسا مػقعو  شخعية وحجة

وحجوده ومذتسلاتو ومداحتو ورقع القصعة الأرضية واسسيا وعشج الاقتزاا مفخزا أو 
يبيغ الذارع ورقسو  مذاعا وغيخىا مغ البيانات التي تفيج في تعييشو، وإف كاف العقار بشاية

                          .وأجرداا العقارات
ىحه الفقخة تحفطشا بخرػص العقار السذاع، بسعشى إذا وجرج بيغ الػرثة قاصخ وتثيخ        

وأراد بيع حرتو مسا يدتمدـ استرجار إذف مغ القاضي لمبيع، حيث لا يػجرج نز قانػني 
الػلاية إذا تبيغ أف ىحه الحرة قميمة يحسي مرالح باقي الػرثة مغ تعدف صاحب 

 الذخكاا. الاىسية مقارنة مع باقي
شخوط البيع والثسغ الاساسي الحؼ يحجد بشاا عمى الؿيسة التقخيبية لو في سػؽ العقار       

و/أو الحقػؽ العيشية العقارية جرسمة أو عمى أجرداا مغ شخؼ خبيخ عقارؼ يعيغ أمخ عمى 
القزائي بعج إثبات إيجاع أتعاب الخبيخ بأمانة الزبط  عخيزة بشاا عمى شمب السحزخ

                                                           
1
 ، الجدا الأوؿ،2004ممحة الحجد العقارؼ مقاؿ مشذػر في مجمة الاجرتياد القزائي لمغخفة العقارية لدشة الغػثي بغ  _ 

 123الػثائق بالحكسة العميا، ص 
2
 الستزسغ قانػف الاجرخااات السجنية والادارية. 209-08مغ قانػف  783السادة  _ 
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والػاقع العسمي يبيغ أف الثسغ الاساسي لمعقار ،1شخؼ رئيذ السحكسة والسحجدة مدبقا مغ
 الخبخاا العقارييغ عمى تقاريخ مرالح أملاؾ الجولة . يحجد إداريا لاستشاد

 ذكخ الثسغ الاساسي لكل جردا،تجدئة العقار إلى أجرداا إذا اقتزت الزخورة ذلظ، مع       
وىػ ما يؤكج أنو في حالة ممكية القاصخ جردا مغ أجرداا العقار ولػ كاف قميلا، وبالسقابل 

بياف سشجات  امتلاؾ باقي الػرثة أجرداا أكثخ أىسية فإف ذلظ لا يحػؿ دوف إمكانية البيع،
 مع قائسة شخوط البيع:  وتخفق السمكية،

جرجوؿ الزخيبة العقارية وعقج  العقارية ومدتخخجراف مغمدتخخج مغ جرجوؿ الزخيبة _ 
السمكية، والاذف بالبيع عشج الاقتزاا لاسيسا الذيادة العقارية، وفي مخحمة تالية يقػـ 
السحزخ القزائي بالتبميغ الخسسي عشج إبجاع قائسة الذخوط البيع إلى الجائشيغ أصحاب 

ط البيع عغ ا حق شمب إلغاا قائسة الذخو التأميشات العيشية وإخصار الشيابة العامة، وليؤلا
 .2شخيق الاعتخاض عمييا

وأثار انتباىشا عجة نقاط الشقصة الأولى تخز تبميغ باقي الػرثة في حالة امتلاكيع مع       
القاصخ العقار الذائع، ىل يتع إقرائيع أو ىػ مجخد سيػ؟ أما الشقصة الثانية تخز إخصار 

القزائي لإمكانية شمب إلغاا قائسة شخوط البيع عغ شخيق  الشيابة العامة مغ قبل السحزخ
/ 260الاعتخاض، وحدبشا ىحا الاخصار ىػ إجرخاا وجرػبي وىػ يحىب في نفذ تػجرو السادة 

، مغ قانػف الاجرخااات السجنية والإدارية التي جراا فييا: يجب إبلاغ الشيابة العامة 05، 02
ايا الاتية: ....... حساية ناقري الاىمية "، عذخ أياـ عمى الاقل قبل تاريخ الجمدة بالقز

وىحا ما ذىبت إليو السحكسة العميا في أحج قخاراتيا " يعتبخ اشلاع الشيابة العامة عمى السمفات 
ـ القجيع رعاية لسرالح عجيسي  ؽ إ 331الخاصة بالقرخ قاعجة جرػىخية أوجربتيا السادة 

 3.حجاثوالأ ىميةالأ

                                                           
1
  الستزسغ قانػف الاجرخااات السجنية والادارية.  2008ؼيفخؼ  25السؤرخ في  09-08مغ قانػف  739السادة _ 

2
 .الستزسغ قانػف الاجرخااات السجنية والادارية 2008ؼيفخؼ  25السؤرخ في  09-08مغ قانػف  785السادة  _ 
3
 . 1989، سشة 01السجمة القزائية، عجد ، غخفة الاحػاؿ الذخرية 1983/01/19السؤرخ في  26598رقع   السمف _ 
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ة أمػاؿ القرخ، حسايمدائل  فيية تجخل الشيابة العامة لأىسذخع تفصغ السويفيع أف       
 .بج إشخاكيا وإخصارىا مغ أجرل فخض رقابة فعالة عمى إدارة أمػاؿ القرخ لاف

إلى عجـ تسكيغ الشيابة العامة مغ إبجاا رأييا في السدائل الخاصة  1وقج ذىب رأؼ      
بشاقري الأىمية وعجيسيا يتختب عشو جرداا البصلاف، وىػ بصلاف ندبي مقخر لسرمحة 
ىؤلاا، فالبصلاف لا يتعمق بالشطاـ العاـ، أما الاتجاه الثاني وىػ الغالب يخػ أف السدألة تسذ 

بفئة تحتاج إلى الحساية، وعمى ذلظ البصلاف الستختب عغ بالشطاـ العاـ لأف الأمخ يتعمق 
عجـ تسكيغ الشيابة العامة مغ إبجاا رأييا في الشداع الخاص بالقرخ ىػ بصلاف يتعمق بالشطاـ 

، تػجرب إبلاغ الشيابة العامة عذخة أياـ قبل 5، 2/260العاـ الاجرتساعي خاصة أف السادة 
 قزايا حساية القرخ.  تاريخ الجمدة في

 الاعتخاضات وطمب وقف بيع عقار القاصخ: 2_1_2
حدب مبادغ العجالة والإنراؼ، يسكغ لمسعشي بالأمخ تقجيع اعتخاضو وشمب وقف بيع       

ية ىحا عقار القاصخ، فقج يجعي شخز ما أف العقار مخاد بيعو باسع القاصخ ليذ في ممك
 .2الاخيخ وإنسا ىػ مسمػؾ لو

قانػف الاجرخااات السجنية والإدارية إجرخااات الاعتخاض عغ  مغ 785وقج أحالت السادة       
نفذ القانػف التي تخز الاعتخاض وشمب وقف  742بيع عقار القاصخ إلى أحكاـ السادة 

بيع العقار في الحجػز العقارية، حيث يتبغ أنو في حالة تقجيع الاعتخاض بعخيزة مخفقة 
العقار، الشيابة العامة أو السالكيغ عمى  بالحجج الكاؼية مغ شخؼ السالظ الحؿيقي، أو حائد

مى الاقل الذيػع، ؼيجب تقجيسيا إلى رئيذ السحكسة قبل جرمدة الاعتخاضات بثلاثة أياـ ع
 ظ بيا.وإلا سقط حقيع في التسد

                                                           
1

محخوؽ كخيسة، الحساية القانػنية للأسخة بيغ الشرػص القانػنية واجرتيادات القزاا، رسالة دكتػراه، كمية الحقػؽ _ 
 .175، ص 2016-2015جرامعةالاخػة مشتػرؼ قدشصيشة ، 

2
 .49مخاد عامخ، مخجرع سابق، ص _ 
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 وتدجل العخيزة في سجل خاص بعج دفع الخسػـ حدب تاريخ ورودىا، وتعقج جرمدة      
الاعتخاضات في غخفة السذػرة بحزػر السعتخض والسحزخ القزائي، ليفرل رئيذ 

 .1أياـ 8السحكسة في الاعتخاضات بأمخ غيخ قابل لمصعغ في أجرل أقراه 
وىكحا يسكغ افتخاض أنو في حالة إدعاا الغيخ أماـ القاضي السكمف بذؤوف الاسخة أف       

نسا ىػ مسمػؾ لو يصمب إيقاؼ إجرخااات البيع، العقار السخاد بيعو ليذ مسمػكا لمقاصخ، وإ
 وفي ىحه الحالة لا يسكغ أف يخخج الأمخ عغ حالتيغ:

 أف يكتفي بيحا الادعاا دوف دعسو بالحجج السقبػلة وفي ىحه الحالة يعتبخ ىحا الادعاا_ 
 كأف لع يكغ، وتتابع إجرخااات البيع بالسداد العمشي.

وقف الاجرخااات بالشدبة للأمػاؿ السجعى فييا  شمبو بالحجج السقبػلة، ويتع أف يجعع_
 بالاستحقاؽ.

وؼيسا يخز الاعتخاض بعج انتياا الأجراؿ السحجدة، وشمب حائد العقار بدشج ممكية أو       
الغيخ الحائد لدشج ممكية بصلاف إجرخااات البيع مع الاستحقاؽ لمعقار كمو أو بعزو، وجرج 

مغ قانػف الاجرخااات السجنية والإدارية  772بالسادة  فخاغا قانػنيا، غيخ أنو يسكغ الاستعانة
التي تجيد الحائد العقار بدشج ممكية رفع دعػػ استعجالية، ويفرل رئيذ السحكسة في 

يػما مغ تاريخ تدجيل الجعػػ، وإذا حل التاريخ السعيغ لمبيع قبل أف  30الجعػػ في أجرل 
ػ شمب وقف البيع بعخيزة تقجـ يفرل رئيذ السحكسة في دعػػ الاستعجاؿ فمخافع الجعػ 

( أياـ عمى الاقل بذخط إبجاع كفالة يحجدىا 3إلى رئيذ السحكسة قبل جرمدة البيع بثلاثة )
 . 2الخئيذ بأمخ عمى عخيزة تغصي مراريف إعادة الشذخ والتعميق، عشج الاقتزاا

 - 2004أفخيل  7الرادر بتاريخ  1059وإف الاجرتياد القزائي السغخبي )القخار رقع       
، فرل بيغ بيع عقار القاصخ وبيع العقار في الحجػز 3(الغخفة السجنية السجمذ الأعمى

العقارية، حيث قزى بأف البيع يجب أف يتع وفقا لسقتزيات الفرػؿ الستعمقة ببيع عقار 
                                                           

1
 .الستزسغ قانػف الاجرخااات السجنية والإدارية -09-08مغ قانػف  03فقخة  742السادة _ 
2
 مغ قانػف الاجرخااات السجنية والادارية. 03/772السادة  _ 
3
 .51مخاد عامخ، الحساية القانػنية والقزائية لبيع عقار القاصخ، مخجرع سبق ذكخه، ص _ 
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إعتساد مقتزيات قانػف الاجرخااات السجنية السغخبي لا أساس لو مسا يجعل قخار  القرخ وأف
 عخضة لمشقس والإبصاؿ. محكسة الاستئشاؼ

في حالة عجـ تقجيع أؼ اعتخاض مغ السعشييغ أو الشيابة العامة، يؤشخ أميغ الزبط  أما      
 .بحلظ في الدجل الخاص، ويذخع السحزخ القزائي في الإعلاف عغ البيع

 الاعلان عن البيع: :3_1_2
وتسييجا لإجرخااات البيع يتع الاعلاف الخاص ؼيخصخ السحزخ القزائي جرسيع الجائشيغ       

السقيجيغ والسعشييغ مغ الشيابة العامة القاصخ ، الػلي ملاؾ عمى الذيػع إف وجرجوا، تاريخ 
 .1عمى الاقلوساعة ومكاف جرمدة البيع بالسداد العمشي ثسانية أياـ قبل الجمدة 

وبعج إخبار ذوؼ الذأف، يقػـ السحزخ القزائي بعج إبجاع قائسة شخوط البيع بالإعلاف       
العاـ في أجرل معقػؿ يدسح لمخاغبيغ في الذخاا للاستعجاد، حيث يحخر قبل جرمدة البيع 

مغ مزسػف 2بالسداد العمشي بثلاثيغ يػما عمى الأكثخ وعذخيغ يػما عمى الأقل مدتخخجرا
الدشج التشفيحؼ وقائسة شخوط البيع مػقعا مشو، ويقػـ بشذخ الإعلاف عغ البيع بالسداد العمشي 
عمى نفقة شالب التشفيح. ثع يشذخ مدتخخج مغ ىحه القائسة في جرخيجة يػمية وششية والتعميق 

أياـ التالية لآخخ تبميغ رسسي بإبجاع القائسة وتخفق  8في لػحة الإعلانات بالسحكسة خلاؿ 
رة مغ الإعلاف في الجخيجة الخسسية وندخة مغ محزخ التعميق، ويجػز لكل شخز صػ 

 .3الاشلاع عمى قائسة شخوط البيع في مكتب السحزخ القزائي أو في أمانة ضبط السحكسة

                                                           
1
 .مغ قانػف الاجرخااات السجنية والادارية 02/474السادة  _ 
2
 إـ وإدارية وىي: ؽ 749لانو بيانات محجدة بالسادة يتزسغ السدتخخج السخاد إع _ 

اسع ولقب كل مغ الجائغ والسجيغ السحجػز عميو والحائد والكفيل العيشي إف وجرج ومػشغ كل مشيع )يترػر في حالة بيع 
 وجرجوا(القاصخ في السداد العمشي اسع ولقب الػلي والقاصخ والذخيظ في الذيػع إف  عقار

 تعييغ العقار كسا ورد في قائسة شخوط البيع،
 الثسغ الاساسي لكل جردا مغ العقار و/أو الحق العيشي العقارؼ،

 تاريخ وساعة البيع بالسداد العمشي تعييغ السحكسة التي يجخؼ فييا البيع أو أؼ مكاف آخخ لمبيع.
3
 .مغ نفذ القانػف  748السادة  _ 
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 يتع تعميق ونذخ الإعلاف بالبيع في السداد العمشي في:       
أو أكثخ حدب أىسية العقار،  باب أو مجخل العقار محل البيع، وجرخيجة يػمية وششية -

ولػحة الإعلانات بالسحكسة التي يتع فييا البيع، لاسيسا لػحة الاعلانات بؿباضة الزخائب 
والبمجية التي يػجرج فييا العقار، والسداحات والأماكغ العسػمية، والأماكغ التي يحتسل أف 

 يزسغ جرمب أكبخ عجد مغ السدايجيغ.
عمى الذيػع والحائديغ تقجيع عخيزة إلى رئيذ السحكسة ويسكغ لمجائشيغ، والسلاؾ       

لصمب إلغاا إجرخااات الشذخ والتعميق قبل جرمدة البيع بثلاثة أياـ عمى الاقل وإلا سقط حقيع 
في ذلظ، ويفرل رئيذ السحكسة في شمب الإلغاا يػـ البيع وقبل افتتاح البيع بالسداد العمشي 

 لمصعغ. بأمخ غيخ قابل
إلغاا إجرخااات الشذخ والتعميق أجرل البيع إلى جرمدة لاحقة وأمخ بإعادة ىحه وإذا قخر       

فتتاح البيع الاجرخااات عمى نفقة السحزخ القزائي، وإذا فرل بخفس الصالب الالغاا أمخ با
 .1بالسداد العمشي فػرا

يقجر رئيذ السحكسة مراريف إجرخااات التشفيح بسا فييا أتعاب السحزخ القزائي       
امخ عمى عخيزة، تقجـ مغ شخؼ ىحا الاخيخ، ويعمغ عغ ىحا التقجيخ قبل إفتتاح  بسػجرب

 .2جحكع رسػ السداد ؼيسا بع عشيا في السداد العمشي، ويشػه
 جمدة بيع العقار بالسدايجة: : 2_2

يجخؼ البيع بالسداد العمشي في جرمدة عمشية بخئاسة رئيذ السحكسة أو القاضي الحؼ       
يجخؼ البيع بالسداد  3لتي أودعت فييا قائسة شخوط البيعالغخض بسقخ السحكسة ا يعيشو ليحا

العمشي في جرمدة عمشية بخئاسة رئيذ السحكسة أو القاضي الحؼ يعيشو ليحا الغخض بسقخ 

                                                           
1

 جرخااات السجنية والادارية.مغ قانػف الا 4/751السادة  _

2
 مغ نفذ القانػف. 752لسادة ا_ 

3
 مغ قانػف الإجرخااات السجنية والادارية. 753السادة  _ 
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 بعج التحقق مغ الفرل في جرسيع 1السحكسة التي أودعت فييا قائسة شخوط البيع
حزخ القزائي جديغ لحلظ، وتكػف بحزػر الس، في التاريخ والداعة السح2الاعتخاضات

حزػر الػلي أو الشائب الذخعي والسلاؾ عمى الذيػع إف وجرجوا،  3وأميغ الزبط، ونفتخض
بعج إخبارىع بثسانية أياـ عمى الأقل قبل تاريخ الجمدة، وحزػر عجد مغ السدايجيغ لا يقل 

 أشخاص. 3عغ 
الاشخاؼ إذا كاف لمتأجريل أسباب جرجية، وىي ويجػز تأجريل البيع بالسداد العمشي بصمب       

الاسباب التي لع يحجدىا السذخع الجدائخؼ وبحلظ ىي أسباب متخوكة لمدمصة التقجيخية 
لمقاضي، لاسيسا قمة السدايجيغ وضعف العخوض، وتعاد إجرخااات الشذخ والتعميق عمى نفقة 

غ حزػر أو غياب أشخاؼ شالب التأجريل. بعج افتتاح جرمدة البيع، يقػـ الخئيذ بالتحقق م
وإتساـ إجرخااات وإتساـ إجرخااات التبميغ الخسسي والشذخ والتعميق، إذا كانت ىحه الاجرخااات 
صحيحة يأمخ بافتتاح السداد العشي، ويحكخ بذخوط البيع ونػع العقار و/أو الحق العيشي 

التجرج في العقارؼ السعخوض لمبيع، والثسغ الأساسي والخسػـ والسراريف، ثع يحجد مبمغ 
السدايجة حدب أىسية العقار و/أو الحق العيشي العقارؼ، وفي جرسيع الاحػاؿ لا يقل عغ 

 عخض. ( عذخة آلاؼ دج في كل10.000)
إذا لع يتػفخ الشراب في السدايجيغ أو كاف العخض أقل مغ الثسغ الاساسي لمسدايجة أو       

ئيذ ذلظ في سجل الجمدة، وقخر عذخة دؾيقة، أثبت الخ  15لع يتقجـ أحج بأؼ عخض خلاؿ 
 .4يلى جرمدة لاحقة بحات الثسغ الاساستأجريل البيع إ

                                                           
1

إف التعارض الحؼ كاف قائسا في ضل قانػف الاجرخااات السجنية القجيع بخرػص الاختراص الشػعي لمسحكسة الحؼ  _ 
مشو كانت تشز عمى اختراص السحاكع السشعقجة  01التعارض أف السادة يباشخ فييا إجرخااات البيع لع يعج قائسا، ومخد 

/ مغ نفذ القانػف 02/402السجمذ في الحجػز العقارية دوف التصخؽ لبيعو قزائيا، مغ جرانب آخخ ونز السادة  بسقخ
 التي تشز عمى إبجاع الحريمة بالسحكسة الكائغ بجائخة اختراصيا مػشغ السجيغ.

2
 نػف الإجرخااات السجنية والإدارية.مغ قا 747السادة  _ 
3
مغ قانػف الاجرخااات السجنية والإدارية تشز عمى حزػر الجائشيغ السقيجيغ والسجيغ السحجػز عمو  02/753السادة   _ 

 والحائد والكفيل العيشي إف وجرج.
4
 مغ قانػف الاجرخااات السجنية والادارية. 02/754السادة  _ 
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ويجب اف يحجد في الامخ الرادر بتأجريل البيع تاريخ جرمدة لاحقة لمبيع خلاؿ فتخة لا       
ويعاد الشذخ والتعميق عغ ،1يػما مغ تاريخ التأجريل 45ديج عغ ثلاثيغ يػما ولا ت 30تقل عغ 

 ؽ إـ إد . 750و  749يات السشرػص عمييا في السادتيغ البيع بالكيؽ
وبسا لا يحفع أمػاؿ القاصخ، في الجمدة الججيجة، وبغس الشطخ عغ عجد السدايجيغ،       

إذا كانت العخوض أقل مغ ؾيسة الثسغ الاساسي وغيخ كاؼية لؿيسة السراريف، يقخر الخئيذ 
مغ في إـ  750تأجريل البيع مع إنقاص عذخ الثسغ مع إعادة الشذخ والتعميق وفقا لمسادة 

ي الجمدات السػالية يباع العقار و/أو الحق العيشي العقارؼ لسغ تقجـ واد، بل الادىى أنو ف
بأعمى عخض ولػ كاف أقل مغ الثسغ الاساسي، وإف كاف ذلظ مفيػما في حالة الحجد 
العقارؼ لاستيفاا الجائشيغ حقػقيع فإف ىحه الاحكاـ بحكع اشتخاكيا مع البيػع العقارية الخاصة 

 لا تخجـ مرمحة القاصخ. 
وبعجىا تبجأ جرمدة السدايجة بالسشاداة، ولكل شخز التقجـ لذخاا العقار بشفدو أو بػكيل       

، كسا يذتخط في الستقجميغ لمذخاا اىمية الاشتخاؾ وأف لا 2عشو شخيصة أف تكػف وكالتو خاصة
يكػنػا مسشػعػف مغ الذخاا، ويخسػ السداد عمى مغ تقجـ مغ السدايجيغ بأعمى عخض وكاف 

ج اف يكخر الخئيذ السشاداة ثلاثة مخات متتالية تفرل بيغ كل نجاا دؾيقة آخخ مدايج بع
  .3واحجة
ويمتدـ الخاسي عميو السداد دفع خسذ الثسغ والسراريف السدتحقة، ويجفع السبمغ الباقي       

في أجرل أقراه ثسانية أياـ بأمانة ضبط السحكسة، وإذا لع يػدع الخاسي عميو السداد باقي 
ج البيع بالسداد ( أياـ، وإلا أعي5يتع إعحاره بالجفع خلاؿ ) السجة السحجدة، في الثسغ كاملا

 4.العمشي عمى ذمتو

                                                           
1
 .الاجرخااات السجنية والاداريةمغ قانػف  02/755السادة  _ 
2

الستزسغ القانػف السجني عمى ما يمي: لابج مغ  581975/09/26السؤرخ في  8-7مغ الامخ  574نرت السادة  _ 
وكالة خاصة في كل عسل ليذ مغ أعساؿ الادارة ولاسيسا في البيع والخىغ والتبخع والرمح والاقخار والتحكيع وتػجريو اليسيغ 

 "لقزاا والسخافعة أماـ ا
3
 الستزسغ قانػف الاجرخااات السجنية والادارية 2009-08مغ قانػف  757السادة  _ 
4
 مغ القانػف الإجرخااات السجنية والإدارية. 754السادة  _ 
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وإذا أعيج البيع بالسداد العمشي عمى ذمة الستخمف، يسكشو وقف إجرخااات البيع الججيج       
مغ  ( أياـ8بذخط الالتداـ بجفع الثسغ في أجرل ثسانية ) 7581وىػ ما يفيع مغ نز السادة 

انعقاد الجمدة، ويمتدـ السدايج الستخمف بفخؽ الثسغ إذا ما قل الثسغ الججيج عغ الثسغ في حكع 
 مخسى السداد الأوؿ، ولا يكػف لو الحق في الديادة إذا بيع بثسغ أعمى.

أما إذا بيع العقار بثسغ أقل مغ الثسغ الاساسي السحجد في قائسة شخوط البيع، يجػز       
ثسانية أياـ التالية لتاريخ حكع رسػ السداد، تقجيع عخيزة مػقعة مشو،  لكل شخز في أجرل

يصالب فييا إعادة البيع بالسداد العمشي، وفي ىحه الحالة يتعيج السدايج الججيج بديادة الدجس 
ويعاد البيع بالسداد العمشي بشفذ الكيؽيات السشرػص  2( عغ الثسغ الخاسي بو السداد6/1)

قانػف الإجرخااات السجنية والإدارية ، ويتحسل شالب التججيج  757إلى  749عمييا مغ السػاد 
 الشفقات. البيع بالسداد العمشي جرسيع

ويتبادر لشا سؤاؿ في غاية الاىسية يتعمق بإمكانية مسارسة حق الذفعة مغ قبل شخكاا       
مغ القانػف  798اصخ في الذيػع بعج رسػ السداد؟ بخرػص مسارسة ىحا الحق السادة الق

واضحة، تسشع الذفعة إذا حرل البيع بالسداد العمشي وفقا للإجرخااات التي رسسيا  السجني
 القانػف.

 حكم رسه السداد: :3_2 
السداد، فتشتقل يتػلى القاضي إيقاع البيع لمسخاسي عميو السداد، عغ شخيق حكع رسػ       

إلى الخاسي عميو السداد كل حقػؽ السجيغ السحجػز عميو التي كانت لو العقارات و/أو 
الحقػؽ العيشية العقارية السباعة بالسداد العمشي، ويعتبخ حكع رسػ السداد سشجا لمسمكية بعج 

مغ  ( شيخيغ2ؿ أجرل )تقييجه مغ السحزخ القزائي بالسحافطة العقارية مغ أجرل إشياره خلا
 3.تاريخ صجوره

                                                           
1

يمدـ الخاسي عميو السداد الستخمف عغ دفع الثسغ في أجرل ثسانية " :مغ القانػف الدابق عمى ما يمي 758نرت السادة  _ 
أعلاه يفخؽ الثسغ إذا العقار بثسغ أقل مغ الثسغ الخاسي بو السداد، ولا يكػف لو الحق  757السشرػص عمييا في السادة أياـ 

في الديادة إذا بيع بثسغ أعمى، وفي ىحه الحالة يتسغ مشصػؽ الحكع الرادر بخسػ السداد لمبيع الثاني، الداـ السدايج الستخمف 
 .يفخؽ الثسغ إف وجرج

2
 .مغ قانػف الاجرخااات السجنية والادارية 760السادة  _ 
3
 مغ نفذ قانػف الإجرخااات السجنية والإدارية. 762لسادة ا _ 
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ويسكغ ترػر تزسغ حكع رسػ السداد، فزلا عغ بيانات الاحكاـ السألػفة وأسساا       
وألقاب الأشخاؼ، الأمخ الإذف بالبيع، تعبيخ العقار و/أو الحق العيشي العقارؼ السباع 
ومذتسلاتو والارتفاقات العالقة بو إف وجرجت كسا ىػ معيغ في قائسة شخوط البيع، تحجيج 
الثسغ الأساسي لمعقار و/أو الحق العيشي العقارؼ السباع إجرخااات البيع بالسداد العمشي، اليػية 
الكاممة لمخاسي عميو السداد شخرا شبيعيا أو معشػيا، إلداـ الػلي أو الشائب القانػني حدب 
 الاحػاؿ بتدميع العقار و/أو الحق العيشي العقارؼ. ويكػف حكع رسػ السداد غيخ قابل لأؼ

 1شعغ.
 دور القاضي في حساية أمهال القاصخ.الفخع الثاني: 

يحتاج القاصخ مغ يشػب عشو في رعاية مرالحو وإدارة أمػالو، ولحلظ كاف لسغ      
الزخورؼ وضع نطاـ قانػني ييجؼ الى ذلظ، فقج أولى السذخع الجدائخؼ اىتساـ كبيخ بيحه 

ائخؼ عمى أف " يخزع فاقجو الأىمية مغ التقشيغ السجني الجد  44الفئة حيث نرت السادة 
وناقرػىا، بحدب الأحػاؿ لأحكاـ الػلاية أو الػصاية أو القػامة، فسغ الذخوط ووفقا لمقػاعج 
السقخرة في القانػف، إذ إختز قانػف الأسخة الجدائخؼ السعجؿ والستسع بتشطيع الشيابة الذخعية 

راستشا يتعمق بالقاصخ فإف ما في صػرىا السحكػرة في نرػص السػاد ولسا كاف مػضػع د
ييسشا ىػ معخفة أنطسة الشيابة الذخعية السفخوضة عمى ماؿ القاصخ دوف غيخه مغ عجيسي 

 الأىمية وناقرػىا.
ولسعخفة كيؽية مسارسة الشيابة الذخعية عمى أمػاؿ القاصخ سػؼ نتصخؽ لكل شخيقة       

بجراسة  لفخعثع نختع ىحا ا،الساؿ مغ ىحه الصخؽ عمى حجة، فتبجأ بالػلاية والػصاية عمى 
 .التقجيع والكفالة عمى ماؿ القاصخ

 الهلاية والهصاية عمى أمهال القاصخ أولا:
إف حالات الشيابة الذخعية عشج الفقياا التسثل في الػلاية الػصاية كميا تشجرج ضسغ       

سعشى واحج مع العمع كمسة واحجة شاممة ىي )الػلاية(، إذ تدتعسل ىحه الكمسة وكمسة الػصاية ب
أف الػلاية أوسع شسػلا مغ الػصاية، فإذا كاف صاحب الػلاية معيشا بشز شخعي كالأب أو 

                                                           
1
 مغ نفذ قانػف الإجرخااات السجنية والإدارية. 762لسادة ا _ 
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الأـ، ؼبعس الفقياا يخوف أف لمجج الحق في الػلاية عمى القاصخ، وىحا ما سػؼ نتصخؽ إليو 
شارة إلى أف بالإستشاد إلى السػاد السشرػص عمييا في قانػف الأسخة الجدائخؼ، ويججر بشا الإ

الذخز السعيغ مغ شخؼ ىؤلاا الأولياا يدسى وصيا فيػ يعيغ إما مغ شخؼ الأب أو 
 .وليو الجج أو مغ شخؼ القاضي، بشاا عمى شمب

الػلاية ىي تجبيخ الخاشج لذؤوف الذخرية والسالية وىي نػعاف إذف ولاية عمى الشفذ       
نطاـ قانػني ييجؼ إلى حساية أمػالو، وذلظ وولاية عمى الساؿ والػلاية عمى ماؿ الرغيخ ىي 

بتكيف شخز معيغ بأف يشػب عغ ىحا الرغيخ في مباشخة الترخفات القانػنية التي حخـ 
عميو أف يشفخد بسباشختيا، لحلظ نجج أف الربي غيخ السسيد في حاجرة كاممة إلى مغ يشػب 

ػعيا، أما الربي السسيد عشو، وذلظ أنو مسشػع مغ إجرخاا الترخفات القانػنية أيا ما كاف ن
 .1مى ما حخـ عميو أف يشفخد بإجرخائوبحاجرة إلى الػلاية قاصخة ع

تثبت الػلاية في السحىبيغ السالكي والحشبمي للأب لػصيو ثع لمقاضي، ثع لسغ يؿيسو       
 أمشيا عميو ولا ولاية لمجج وغيخه مغ القخابة.

بي الأب ثع لػصييسا ثع القاضي، أما عشج وعشج الذافعية الػلاية للأب أولا ثع لمجج أ      
الحشؽية فثبتت الػلاية عشجىع للأب، ثع وصي الأب ثع الحج ثع وصي الجج ثع القاضي ثع 

 الأخيخ. وصي القاضي، وىػ يعيشو ىحا
وعميو فإف الػلاية عمى القاصخ ثابتة قانػنيا للأب في السختبة الأولى، باعتباره رب       

رفع رعاية شؤونيع، وفي الحالة وفاتو تؤوؿ ىحه الػلاية بقػة القانػف دوف الأسخة و القادر عمى 
حاجرة لتجخل القاصي إلى الأـ باعتبارىا أحخص عمى مرالح أولادىا، ومشح الػلاية للأـ وىػ 

والػلي في ىحه الحالة يعتبخ نائبا قانػنيا عمى القاصخ، وىػ  ما لع نججه كسا رأيشا عشج الفقياا،
ة لا يشبغي أف يتجاوز سمصانو، لحلظ رسع لو السذخع الحجود التي لا يشبغي لو في ىحه الشياب

 .2القاصخ تعجيميا، وكل ذلظ يعتبخ مغ مطاىخ الحساية لأمػاؿ
                                                           

1
، ص 1980العخبي، جرساؿ مخسي ،الشيابة في الترخفات القانػنية، شبيعتيا وأحكاميا وتشازع القػانيغ فييا، دار الفكخ  _ 

41. 
2
 . 42جرساؿ مخسي بجر، نفذ السخجرع ، ص  _ 
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وعميو لا يجػز إذف مشح الػلاية لذخز أخخ مع أف الأـ مػجرػدة، إلا إذا ثبت ليا       
 .بيغ مرمحة القاصخ ومرمحتيا وجرػد تعارض

 قجيم:الت ثانيا:
مغ  100-99وىػ ثالث نػع مغ أنػاع الشيابة الذخعية : نز عمييا السذخع في السادتيغ 

  1الأسخة. قانػف 
إذا لع يكغ لمقاصخ وليا أو وصيا يتجخل القاضي بتعيغ شخز يقػـ بتجبيخ  عميوو       

أمػره وتدييخ أمػالو ورعايتيا ويدسى لمسقجـ أو الؿيع، وىػ ما يعبخ عشو الفقياا يػصي 
 القاضي أو الػصي السعيغ.

يترخؼ السقجـ كسا يترخؼ الػلي في كل ما يكػف نافعا لمقاصخ، ويعسل عمى تشسية و       
وحفطو وىػ يخزع بجوره إلى إشخاؼ الحكسة عمى الشحػ الحؼ سمف ذكخه عشج الحجيث  مالو

 عغ الػصاية.
 حالة القاصخ السكفهل: ثالثا: 

السذخع الجدائخؼ في الكتاب الثاني مغ القانػف الأسخة الستعمق بالشيابة الذخعية  نز      
وما يقابميا وعخفيا بأنيا " التداـ عمى وجرو التبخع بالؿيع بػلج  116عمى الكفالة ؼيو السادة 

 .قاصخ مغ نفقة وتخبية
لقانػنية وجرسيع مغ قانػف الأسخة: )الحػؿ الكفالة الكافل الػلاية ا 121وتشز السادة       

 السشح العائمية والجراسية التي يتستع بسا الػلج الأصمي(.
مغ نفذ القانػف: )يجيخ الكافل أمػاؿ السكفػؿ السكتدبة مغ الإرث  122وتشز السادة       

 والػصية أو اليية الرالح الػلج لمسكفػؿ(.

                                                           
1

عمى" مغ تعيشو السحكسة في حالة عجـ وجرػد ولي أو وصي عمى مغ كاف فاقج الأىمية أو ناقرا بشااا  99تشز السادة  _ 
لسقجـ مقاـ الػصي، تشز عمى" يقػـ ا 100عمى شمب أحج أقاربو، أو مسغ لو مرمحة أو مغ الشيابة العامة " أما السادة 

 وتخزع لشفذ الأحكاـ."
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تيا مغ جرانب حساية السلاحع عمى ىحه الشرػص القانػنية الستعمقة بالكفيل ىػ ىذاش      
ماؿ القاصخ السكفػؿ باعتبار ترخفات ىحا الكفيل تكػف بعيجة نػعا ما عغ عيغ القزاا، 
لحلظ يخػ البعس أنو مغ الأفزل اعتبار الكفيل وصيا عمى السكفػؿ لأف الػصي عميو 

مغ  97التدامات إضاؼية عمى التدامات الػلي، إذ يكػف ممدما بتقجيع حداب وفقا لمسادة 
ف الأسخة، ويكػف لمكفيل حق استعساؿ محجود لأمػاؿ السكفػؿ إف احتاج إلى ذلظ، كسا قانػ 

يسكغ حدب ىحا الخأؼ تعيغ مذخؼ وإدارة الأمػاؿ وكافة السدتشجات الستعمقة بحلظ، ويكػف 
إلى جرانب ذلظ حق إخصار السحكسة إذا اقتزت الزخورة ذلظ، إضافة إلى ضخورة استقجانو 

 .1مغ قانػف الأسخة  88فات السشرػص عمييا في السادة القاضي بالشدبة لمترخ 
 الترخفات السدتهجبة إذن القاضي: رابعا:
يشبغي عمى الشائب الذخعي لمقاصخ أف يباشخ نيابتو في الحجود التي رسسيا القانػف       

وقج حطخ ىحا الأخيخ عميو مباشخة ترخفات معيشة إلا بإذف السحكسة، مغ بيشيا جرسيع 
التي مغ شأنيا إنذاا حق مغ الحقػؽ العيشية العقارية الأصمية أو التبعية أو نقمو الترخفات 

 .السقخرة أو تغييخه أو زوالو، وكحلظ جرسيع الترخفات

الحق مغ ىحه الحقػؽ، فإذا قاـ بسباشخة ترخؼ مغ ىحه الترخفات دوف إذف مغ       
 2و لا ليحه الترخفات صفة الشيابة:السحكسة يكػف متجاوزا حجود نيابية ويفقج بالتالي في إبخام

 ويذسل ذلظ مايمي:
لا يجػز لمشائب الذخعي الترخؼ في العقار لمسسمػؾ ليحا الأخيخ إلا بإذف السحكسة،       

التي تشطخ الصمب وتقجر سبب الترخؼ ودواعيو عمى أف السذخع رسع لمسحكسة شخيقة 
 3التقجيخ.

                                                           
1
 .43جرساؿ مخسي بجر، مخجرع سابق، ص  _ 
2

سجؼ فخيجة، مقاؿ بعشػاف: مغ أجرل تػفيخ حساية أكبخ لمسكفػؿ السحمة الجدائخية لمعمػـ القانػنية والاقترادية ػحم_ 
 .93، ص 2000، محسمة صادرة مغ كمية الحقػؽ، جرامعة الجدائخ، 01رقع  41والدياسية الجيدة 

3
في ىحا الدياؽ نز السذخع الجدائخؼ أف رئيذ السحكسة تقػؿ لو القانػف مشع الإذف بالترخؼ باعتبار ذلظ يجخل  _ 

ضسغ اختراصاتو الػلائية، ؼيجب أف يخاعي في الإذف حالة الزخورية والسرمحة وأف يتع بيع العقار بالسداد العمسي شبقا 
 مغ قانػف الأسخة. 89لمسادة 
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أمػاؿ القاصخ، وأف لو نطخا لافتخاض وفخة الذفقة الػلي يقػـ عمى رعاية  ىي فالقاعجة      
 والترخؼ فييا، وإف كاف السذخع راعى أف لا يصمق ترخؼ الػلي في الأمػاؿ. في إدارتيا

الدابق ذكخىا نجج أف السذخع الجدائخؼ لع يزع حجا  88وبالخجرػع إلى نز السادة       
مغ عجمو، ىحا بالشدبة لمبيع، كحلظ أدنى لؿيسة العقار التي تتخح كسعيار لزخورة أخح الإذف 

الذأف بالشدبة لقدسة العقار إذ لابج عمى الشائب الذخعي لمقاصخ الحرػؿ عمى إذف مغ 
مغ قانػف الأسخة: " فإنو  181ىحا مغ جرية ومغ جرية ثانية فصبقا لمسادة -رئيذ السحكسة 

القدسة الاتفاؾية، يجب أف تكػف القدسة عغ شخيق القزاا، وبالتالي فإنو لا يدػغ الؿياـ ب
وىحا لا يعتبخ مطيخا مغ مطاىخ حساية ماؿ القاصخ تجشبا لأؼ إجرحاؼ في حقو أو إنقاص 

قاصخ، لكشو أوجرب  ؼيو، أما القانػف السرخؼ مثلا ؼيقخ بالقدسة الاتفاؾية في حالة وجرػد
 1".عمى الػصي استئحاف السحكسة إذا كانت مرمحة في ذلظ

 والغيخ مذيخة السذيخةالعقارات  السطمب الثاني:
 إجخاءات الحجد عمى العقارات السذيخة الفخع الأول:

إجرخااات الحجد عمى العقارات السذيخة تتبع قػانيغ وتذخيعات محجدة في كل دولة،       
ولكغ بػجرو عاـ، ىشاؾ خصػات أساسية مذتخكة يسكغ تػقعيا في ىحه العسمية. إليظ نطخة 

 2:عامة عمى ىحه الخصػات

في معطع الحالات، يجب عمى الصخؼ الخاغب في الحجد  :الحرهل عمى حكم قزائي_ 
عمى العقار الحرػؿ عمى حكع قزائي يؤكج وجرػد ديغ مدتحق الجفع مغ قبل مالظ العقار. 

 .ىحا الحكع ىػ الأساس القانػني لإجرخاا الحجد
، يجب بعج الحرػؿ عمى الحكع القزائي :تقجيم طمب الحجد إلى الدمطة السخترة_ 

تقجيع شمب لمحجد عمى العقار إلى الدمصة السخترة، والتي عادة ما تكػف الجائخة العقارية أو 
 .مكتب تدجيل العقارات في الجولة التي يقع فييا العقار

                                                           
1
 .44جرساؿ مخسي بجر، مخجرع سابق، ص _ 

2
خساج نبيل،الحجد التشفيحؼ عمى العقارات والحقػؽ العيشية العقارية السذيخة وغيخ السذيخة عمى ضػا قانػف الإجرخااات _ 

 .50،ص18،2010السجنية والإدارية ، محكخة تخخج لشيل إجرازة السجرسة العميا لمقزاا،الجفعة 
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يتعيغ عمى الصخؼ الصالب لمحجد تقجيع السدتشجات اللازمة  :تقجيم السدتشجات السطمهبة_ 
ىحه السدتشجات تذسل الحكع القزائي، وثائق إثبات  التي تثبت صحة ديشو وشخعية شمبو.

 .اليػية، وأؼ مدتشجات أخخػ قج تصمبيا الدمصة السخترة
بعج استيفاا جرسيع الذخوط والستصمبات، تقػـ الدمصة السخترة بتدجيل  :تدجيل الحجد_ 

 .الحجد عمى العقار في الدجل العقارؼ. يربح الحجد بحلظ رسسيًا ومعتخفًا بو قانػنيًا
عادة ما يتع إخصار مالظ العقار رسسيًا بالحجد الحؼ تع عمى عقاره.  :إخطار مالك العقار_ 

قج يذسل ىحا الإخصار تفاصيل حػؿ الجيغ السدتحق، والخصػات اللازمة لخفع الحجد عغ 
 .العقار

إذا لع يتع تدػية الجيغ السدتحق، قج يُدسح لمصخؼ الجائغ بصمب بيع  :البيع بالسداد العمشي_ 
 .العقار السحجػز في مداد عمشي لتحريل ؾيسة الجيغ

مغ السيع الإشارة إلى أف التفاصيل الجؾيقة والإجرخااات قج تختمف بشااً عمى التذخيعات       
ٍـ مختز أو خبيخ  السحمية والقػانيغ الخاصة بكل دولة، لحلظ يُشرح دائسًا بالتذاور مع محا

ات دؾيقة ومفرمة حػؿ إجرخااات الحجد عمى عقارؼ في البمج السعشي لمحرػؿ عمى معمػم
 .العقارات السذيخة

 السذيخة. غيخ الفخع الثاني:إجخاءات حجد العقارات
العقارات غيخ السذيخة، والتي تُعخؼ أيزًا بالعقارات غيخ السدجمة رسسيًا في الدجلات       

العقارية، تتصمب إجرخااات مختمفة قميلًا عشج الحجد عمييا مقارنة بالعقارات السذيخة. ىحه 
الإجرخااات قج تختمف بذكل كبيخ بيغ الجوؿ السختمفة بشااً عمى القػانيغ والتذخيعات السحمية. 

 :1لظ، ؼيسا يمي بعس الخصػات العامة التي يسكغ تػقعياومع ذ
نطخًا لأف العقار غيخ مذيخ، فقج يكػف مغ الزخورؼ في البجاية  :إثبات ممكية العقار_ 

إثبات ممكية العقار عبخ وثائق أخخػ مثل عقػد البيع والذخاا، إيرالات الجفع، شيادات 
 .مكيةالإقامة، أو أؼ وثائق أخخػ تثبت الاستحقاؽ والس

                                                           
1

العقارؼ ، مجمة الإجرتياد القزائي ،قدع الػثائق بالسحكسة العميا ،الجدائخ،الجدا الأوؿ،سشة الغػثي بغ ممحة،الحجد _ 
 .56،ص2004
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مثل العقارات السذيخة، يتصمب الحجد عمى عقار غيخ  :الحرهل عمى حكم قزائي_ 
مذيخ عسػمًا الحرػؿ عمى حكع قزائي يُثبت وجرػد ديغ مدتحق الجفع مغ قبل مالظ 

 .العقار
بعج الحرػؿ عمى الحكع القزائي، يجب تقجيع شمب  :تقجيم الطمب لمدمطة السخترة_ 

صة السخترة، والتي قج تختمف بشااً عمى كيؽية تشطيع ىحه لمحجد عمى العقار إلى الدم
 .العسميات في الجولة السعشية

يجب عمى الصخؼ الصالب لمحجد تقجيع السدتشجات اللازمة  :تقجيم السدتشجات السطمهبة_ 
 .التي تثبت صحة ديشو وشخعية شمبو، بالإضافة إلى الػثائق التي تثبت ممكية العقار

قج تذسل إجرخااات إضاؼية مثل التحقق السيجاني  :بالعقارات غيخ السذيخةإجخاءات خاصة _ 
مغ العقار، جرسع شيادات مغ الجيخاف أو الدمصات السحمية، أو أؼ إجرخااات أخخػ تزسغ 

 .صحة الادعااات بذأف السمكية والجيػف السدتحقة
وقج يُصمب مشو  يجب إشعار مالظ العقار بالحجد الحؼ تع عميو، :إشعار وإخطارات قانهنية_ 

 .الاعتخاض عمى الحجد أو تدػية الجيغ خلاؿ فتخة زمشية محجدة
إذا لع يتع تدػية الجيغ، قج يُصمب بيع العقار في مداد عمشي لتحريل  :البيع بالسداد العمشي_ 

 .ؾيسة الجيغ، وذلظ بعج استيفاا كافة الإجرخااات القانػنية السصمػبة
صػات قج تختمف بذكل كبيخ اعتسادًا عمى القػانيغ مغ السيع ملاحطة أف ىحه الخ      

ٍـ مختز أو خبيخ عقارؼ في الجولة  السحمية لكل دولة، ولحلظ مغ الزخورؼ استذارة محا
السعشية لمحرػؿ عمى معمػمات دؾيقة ومفرمة تتعمق بإجرخااات الحجد عمى العقارات غيخ 

 1.السذيخة

 
 

 
                                                           

1
 .56مخجرع سابق،ص الغػثي بغ ممحة،الحجد العقارؼ ، _ 
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 الأول  خلاصة الفرل
 العقار وأىسيتو الاقترادية والاجرتساعية في السجتسع، فإف السذخع الجدائخؼ نطخا لؿيسة       

في قانػف الإجرخااات السجنية والإدارية قج وضع لو قػاعج إجرخائية دؾيقة وشػيمة ندبيا، واليجؼ 
مغ ذلظ ىػ عجـ التدخع في بيع العقار حتى لا يحخـ السجيغ مغ ممكيتو العقارية، وحتى 

 لتدجيج الجيغ بجلا مغ بيع عقاره السحجػز بالسداد.تعصى لو ميمة كاؼية 
ومعطع القػاعج الإجرخائية السشطسة لحجد العقار وإلى غاية بيعو بالسداد العمشي ىي       

قػاعج آمخة لا يجػز لمجائغ الحاجرد مخالفتيا، ويتختب عمى مخالفتيا البصلاف الشدبي أؼ أنيا 
 و ىحه القاعجة أو تمظ.قابمة للإبصاؿ مغ الذخز الحؼ شخعت لسرمحت

، فبيع العقار 09-08وقج تشاوؿ السذخع الجدائخؼ أحكاـ الحجد العقارؼ في القانػف       
السحجػز يؤدؼ إلى تصييخه مغ الحقػؽ العيشية التبعية السختبة عميو السثقل بيا وىحا ما 

لة يتصمب إدخاؿ أصحاب ىحه الحقػؽ كصخؼ في الإجرخااات الذيا الحؼ يؤدؼ إلى إشا
الإجرخااات وتعقيجىا. كسا أف دقة إجرخااات حجد العقار وتعقيجىا، تخجرع كحلظ إلى حساية 

 .الأشخاص الحيغ ليع حقػؽ عمى العقار السحجػز بعس
 

 

 



 

 

إجخاءات بيع العقار بالسداد العمشي والآثار  الفرل الثاني:
 الستختبة عميو 
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ستحقاؽ الإقائسة شخوط البيع أو رفع دعػػ ض عمى الإعتخاعج مشح أصحاب الذأف فخصة ب       
د دابالسالفخعية لمعقار السحجػز، و بعج الفرل فييا تأتي مخحمة ميسة ىي مخحمة بيع العقار السحجػز 

  .د العمشياد السحجديغ لعقج جرمدة البيع بالس الدمافوالحؼ يكػف في السكاف و  العمشي
السحجػز بالسداد  جرخااات التسييجية الدابق ذكخىا فاف بيع العقارالإفإلى جرانب ضخورة استيفاا        

أساسا في بج مغ احتخامو مغ إجرخااات سابقة عمى جرمدة البيع ، الستسثمة لاالعمشي يخزع لشطاـ إجرخائي ، 
لرجور  لابجمدة البيع وصػ ف عشيا ، وكحا إجرخااات واجرب إتباعيا الإعلاتحجيج زماف ومکاف جرمدة البيع و 

جرخااات بجسمة مغ السػاد الإىحه طع السذخع ثار الستختبة عشو ، وقج نالآحکع بخسػ السداد ومختمف 
حكاـ القانػنية الأجرخااات ومختمف الإبياف ليحه يو سشتشاوؿ في ىحا الفرل تفريل و عمو  القانػنية، 

 يو إلىؼد العمشي ، ونتصخؽ دابالس العقار جرخااات بيعإوؿ: الأقة بيا. حيث نتشاوؿ في السبحث الستعم
مشصػؽ وتشفيح شيخ وؿ ، ونتصخؽ في السصمب الثاني إلى: الأي السصمب ف الإجرخااات الدابقة لبيع العقار 

إلى الآثار الستختبة عمى حكع رسػ ، كسا نتشاوؿ في السبحث الثاني مغ ىحا الفرل :  حكع رسػ السداد
، نقل ممكية العقار السباع إلى الخاسي عميو السدادوؿ مشو إلى: الأالسصمب ، حيث نتصخؽ في السداد 

 تصييخ العقار وحقػؽ وإلتدامات السذتخؼ.نتشاوؿ في السصمب الثاني و 
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 د العمشيدابالس العقار جخاءات بيعالسبحث الأول: إ
تشقدع البيػع العقارية بالسداد العمشي إلى قدسيغ أساسييغ، بيػع جربخية عقب تػؾيع الحجد التشفيحؼ         

 قزائية سساىا السذخع في قانػف وبيػع  اا،العقار تحت يج القزالجائغ ووضع عمى العقار مغ قبل 
لبيػع العقارية لمسفقػد وؿ االأثة أقداـ، القدع لاوقدسيا إلى ثدارية البيػع الخاصة الإجرخااات السجنية و الإ

ىمية والسفمذ والقدع الثاني البيػع العقارية السسمػكة عمى الذيػع، والقدع الثالث في بيع الأ وناقز 
     .العقارات السثقمة بتاميغ عيشي

وميسا كانت الحالة فاف إجرخااات البيع بالسداد العمشي تسخ بسخحمتيغ أساسيتيغ، مخحمة يجاعيا لجػ         
نحار الإأمانة ضبط السحكسة و تحزيخية تدتيجؼ التسييج لبيع العقار تتسثل في إعجاد قائسة شخوط البيع و 

حطاتيع أو لخفع دعاوػ لاعمييا بإبجاا معتخاض للإصحاب الحقػؽ لأ تاحة الفخصةلإع عمييا لإشلابا
 .يجة العمشيةداالسوإجرخااات عغ البيع  الإعلافمحجدة قانػنا لحلظ ومخحمة 

إلى: السصمب الأوؿ: الإجرخااات الدابقة لبيع العقار  ،والسصمب دع السبحث الأوؿ وبشاا عمى ىحا يق       
 .رسػ السداد الثاني: مشصػؽ وتشفيح شيخ حكع

 السطمب الأول:الإجخاءات الدابقة لبيع العقار
استفائيا بجاا مغ اات أوجرب القانػف الؿياـ بيا و الإجرخايجة جرسمة مغ دااات البيع بالسخايدبق إجر        

جرخااات الستبعة الإعشيا ، وسشتشاوؿ في ىحا السبحث بياف  الإعلافة البيع بالسداد العمشي و تحجيج جرمد
 إجرخاااتكحا مكاف انعقادىا و سداد العمشي مغ تحجيج لتاريخيا و جرمدة بيع العقار السحجػز باللتحجيج 
 قائسة شخوط البيعنتصخؽ إلى عشيا، و  الإعلاف

 إعجاد قائسة شخوط البيع الفخع الأول:

ي ي عبارة عغ ورقة تتزسغ كافة البيانات التىالذخوط، و  تخبجفإف قائسة شخوط البيع أو ما يعخؼ        
اد السد ، وكحا الذخوط التي يقػـ عمى أساسيا وبيعب السصمػ  مغ شأنيا التعخيف الكامل والجقيق لمعقار

ا يقػـ ىفع البيع بحدب الذخز الحؼ سيباشخ البيع، وبعجمحاالسحزخ القزائي أو  بتحخيخويقػـ  شيالعم
 خترة إقميسيا.الس بإيجاعيا لجػ كتابة الزبط لجػ السحكسة 
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 قائسة شخوط البيع _ تعخيف1

الجقيق قائسة شخوط البيع ىي وثيقة قانػنية تتزسغ كافة البيانات التي تؤدؼ إلى التعخيف الكامل و        
أصحاب السرمحة مغ ذلظ ليتسكغ يقػـ السداد العمشي عمى أساسيا و الذخوط التي بالعقار السخاد بيعو ، و 

  اعتخاضاتيع عمييا. حطاتيع و لاإبجاا كل م
كسا يسكغ تعخيفيا بأنيا عبارة عغ دفتخ الذخوط بيع العقار السحجػز، يتزسغ بيانات أساسية        

يتػلى إعجاده السحزخ القزائي الحؼ يتعيغ ق ببيعو بالسداد العمشي، و تخز العقار السحجػز وشخوط تتعم
 وط الػاردة فييا بعجمكانية تغيخ الذخ لإبسجسػعة مغ السخفقات والسدتشجات، فيي قائسة مؤقتة عميو إرفاقو 

ح السقجمة بذأنيا ترب الإعتخاضاتعمييا مغ ذوؼ الذأف والسرمحة في ذلظ، وبعج الفرل في  الإعتخاض
 يتع بيع العقار السحجػز عمى أساسيا.ىحه القائسة نيائية ، و 

 دارية بأنيا ورقةالإاات السجنية و اخ لإجرمغ قانػف ا 737كسا يسكغ تعخيفيا حدب نز السادة        
الجقيق لمعقار السصمػب بيعو ، تعج مغ قبل التي تؤدؼ إلى التعخيف الكامل و  تتزسغ كافة البيانات

السحجػز أو في دائخة اختراصيا العقار يػدعيا بأمانة ضبط السحكسة التي يػجرج القزائي، و السحزخ 
الحقػؽ العيشية العقارية ت أو رات في حالة تعجد العقاراحكسة التي يػجرج فييا أحج العقافي أمانة ضبط الس

 1 .السحجػزة
 بيانات قائسة شخوط البيع_ 2
جرب أساسيا بيع العقار السحجػز، أو شخوط يتع عمى ائسة شخوط البيع بيانات أساسية و تتزسغ ق        

 .السذخع تػفخىا فييا ، كسا رتب جردائات عمى تخمف أؼ مشيا
     :دامية لقائسة شخوط البيعالإلالبيانات : 1_2 

زمة للاالتػضيحات اذلظ بغخض تػفيخ انات أساسية بقائسة شخوط البيع و أوجرب القانػف ذكخ جرسمة مغ البي
لكل شخز لو والكفيل العيشي ، و  الحائدفي التشفيح عمى العقار كالسجيغ و أصحاب السرمحة لحوؼ الذأف و 

 رغبة في شخاا العقار السحجػز.

                                                           
1
الجدائخ ولى ، مشذػرات البغجادؼ، الأئية ، الصبعة دايح مغ الشاحيتيغ السجنية والجعبج الخحساف بخبارة ، شخؽ التشف _ 
 .230،ص2009،
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دامية الإلالبيانات دارية الإاات السجنية و الإجرخامغ قانػف  737ئخؼ في نز السادة داوقج حجد السذخع الج 
   1الػاجرب تػفخىا في قائسة شخوط البيع و ىي:

 مػشغ كل مشيع. السقيجيغ والحاجرد والسجيغ السحجػز عميو ، و لقب كل مغ الجائشيغ أ/ اسع و 
ذلظ تسكيشا لمصخؼ السجيغ مغ مخاؾبة مجػ الحجد بسقتزاه ومبمغ الجيغ: و ب/ الدشج التشفيحؼ الحؼ تع 

 ه مشاسبا مغ شعػف قزائية. خا ي التشفيح الستخحة ضجه ، واتخاذ ماصحة إجرخااات 
تاريخ إنحار الحائد أو الكفيل العيشي تبميغو الخسسي وقيجه في السحافطة العقارية و تاريخ ج/ أمخ الحجد و 

تبميغيا جرخائية الػاجرب الإعساؿ الأستصمبة قانػنا في معطع اجرية اللسبجأ السػ  لايعج ىحا البياف إعسا :إف وجرج
 خخ. الآلمخرع 

تو لامػقعو وحجوده ونػعو ومذتسد/ تعييغ العقار أو الحق العيشي العقارؼ السحجػز تعييشا دؾيقا الديسا 
بياف ما إذا كاف ىحا العقار مخزا أو ، و قتزاا الإسسيا عشج إرضية و الأومداحتو ورقع القصعة 

ت راالعقا دااكاف العقار بشاية يبيغ الذارع ورقسو وأجر غيخىا مغ البيانات التي تفيج في تعييشو ، وإذاو مذاعا
       .يكػف تعييغ العقار نافي لمجيالةو 
بتدميع العقار  ـتحجيج شاغل العقار وصفتو ، وسبب الذغل أو أنو شاغخ : وىحا لتدييل تحجيج مغ يقػ  /ر

 عشج صجور حكع رسػ السداد. 
التي و جرخااات للإالبيع الجائغ الحائد السباشخ  يزع شخوط : السراريفساسي و الأز/ شخوط البيع والثسغ 

داب الآوط غيخ مخالفة لمشطاـ العاـ و يجب أف تكػف ىحه الذخ السحجػز، و عمى أساسيا يتع بيع العقار 
التقجـ كسدايجيغ لذخاا شخاص مغ الأفي السدايجة كاشتخاط مشع بعس  تخل بحخية السذاركة ولاالعامة ، 

  . العقار السحجػز
ساسي لكل جردا الأحجيج الثسغ تجدئة العقار إلى أجرداا ، إذا كاف في ذلظ فائجة أفزل عشج البيع مع تو/

ؿ اقترادية أو لااستغإذا كاف محل الحجد وحجة قتزاا و الإيو البيع عشج ؼ وتػضيح التختيب الحؼ سيجخؼ 
الػاسعة والثسغ الباىع، قج يجػز تجدئتيا: ذلظ أف بعس العقارات ذات السداحة  لاحية لامجسػعة ف

  ،بياف السحكسة التي يتع أماميا البيعو تجدئتيا إلى أجرداا متػسصة لتدييل بيعيا مخ قدستيا و الأيتصمب 
 .ىي السحكسة التي أودعت فييا قائسة شخوط البيع و 
 

                                                           
 .371،373،ص ص 2009_ عبج الدلاـ ذيب، قانػف الإجرخااات السجنية والإدارية الججيج ، مػفع لمشذخ ، الجدائخ،1
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     :لقائسة شخوط البيع داميةالإل جداء تخمف إحجى البيانات _ 3
بصاؿ متى شمب ذلظ للإدامية قابميتيا الإلشخوط البيع مغ إحجػ البيانات يتختب عمى خمػ قائسة        

نز السادة سقط الحق في ذلظ وىػ ما ذىب إليو السذخع في  وإلاعتخاضات، الإه جرمدة في أجرل أقرا
 نرت عمى أنو :" إذا خمت قائسة شخوط البيع مغدارية التي الإاات السجنية و الإجرخامغ قانػف   5/737

أقراه جرمدة ؿ أجرل لاصاؿ بشاا عمى شمب كل ذؼ مرمحة خبللإأحج ىحه البيانات كانت قابمة 
تی تشازؿ عشو مغ ف ملاالبصيدوؿ ، و  لافع إبصاليا متى تع التسدظ بالبصسقط حقو"، فيت إلاعتخاضات و الإ

 شخاؼالأاـ القػاعج القانػنية مغ جرسيع دااات في فخض احتخ يتسثل اليجؼ مغ فخض الجتقخر لسرمحتو. و 
السحزخ ثع إلغائيا فتعاد قائسة شخوط البيع عمى نفقة  صاحب السرمحة بإبصاؿ القائسة ،  فإذا تسدظ

دارية التي نرت عمى أنو الإجرخااات السجنية و الإمغ قانػف  737خيخة مغ السادة الأالقزائي شبقا لمفقخة 
 1."ا قائسة شخوط البيع يعاد تججيجىا عمى نفقة السحزخ القزائي:" في حالة إلغا

 مخفقات قائسة شخوط البيع _ 4
دارية إرفاؽ قائسة الإاات السجنية و لإجرخامغ قانػف ا 738ئخؼ بسػجرب السادة داأوجرب السذخع الج       

  ه.بسقتزاشخوط البيع بجسمة مغ السدتشجات ىي: اس ندخة مغ الدشج التشفيحؼ الحؼ تع الحجد 
الكفيل في ندخة مغ محزخ التبميغ الخسسي لمسحجػز عميو أو الحاجرد أو  ،ندخة مغ أمخ الحجد       

مدتخخج جرجوؿ ،التي حرمت إلى غاية تاريخ الحجدشيادة عقارية تتزسغ القيػد و  ،العيشي إف وجرج
 .الزخيبة العقارية

 لاتكسييعػد إلداـ السذخع السحزخ القزائي عمى إرفاؽ قائسة شخوط البيع بجسمة مغ السدتشجات و        
سدتشجات الخحة و اات الستالإجرخاغ صحة البيانات الػاردة فييا ، وكحا لتسكيغ ذوؼ الذأف مغ التأكج مو ، ليا

عمى العقار أو الحق  التػصل إلى تحجيج ذوؼ الحقػؽ السقيجةؾبة مجػ صحتيا و مخاالتي بشيت عمييا ، و 
  2تقجيع اعتخاضاتيع بذأنيا.عمييا و  لإشلاعشي العقارؼ ، لتسكيشيع مغ االعي

ات السجنية الإجرخامغ قانػف ا 1/770أما بالشدبة لمعقارات غيخ السذيػرة فإنو شبقا لمسادة         
اات الإجرخامغ قانػف  737حكاـ السادة لأوفقا دارية يحخر السحزخ القزائي قائسة شخوط البيع الإو 

حكاـ الستعمقة بتحخيخ قائسة شخوط البيع بالشدبة لمعقار الأدارية ، أؼ تشصبق عمييا نفذ الإالسجنية و 

                                                           
1
 .373عبج الدلاـ ذيب، قانػف الإجرخااات السجنية والإدارية الججيج،مخجرع سابق،ص  _ 
2
 .233والجدائية،مخجرع سابق،ص  عبج الخحساف بخبارة ، شخؽ التشفيح مغ الشاحيتيغ السجنية _ 
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دارية الإاات السجنية و الإجرخامغ قانػف  766السحجػز السذيخ ، مع إرفاؽ السدتشجات السحجدة في السادة  
 .1 تاريخمقخر إدارؼ أو سشج عخفي ثابت ال : الستسثمة فيو 

 الفخع الثاني:الإعلان عن البيع
شخاص السعشييغ رسسيا بإيجاع ىحه الأخوط البيع، أوجرب السذخع تبميغ إيجاع قائسة شج تحخيخ و بع       

 .يجاع قائسة شخوط البيعلإيػـ السػالية  15ؿ لاقائسة عغ شخيق السحزخ القزائي خال
شخاص الػاجرب تبميغيع الأ دارية والإ اات السجنية الإجرخامغ قانػف   740وقج حجدت السادة        

ع بأمانة يجاع قائسة شخوط البيلإ يػما السػالية 15ؿ لاو : " يجب عمى السحزخ القزائي خبشريا عمى أن
 :تيةالآشخاص الأ الزبط أف يبمغ رسسيا

    السجيغ السحجػز عميو_ 1
 الحائد لمعقار و/أو الحق العيشي العقارؼ إف وجرج. الكفيل العيشي و _ 2
 السالكيغ عمى الذيػع إف كاف العقار و/أو الحق العيشي العقارؼ مذاعا. _ 3
 الجائشيغ السقيجيغ كل بسفخده. _4
    .وجرج إف بو السقايس أو السقاسع الذخيظ أو ثسشو مقخض أو العقار بائع_ 5

الرفات و سساا الأا برفة جرساعية دوف تحجيج لاالخسسي إلى ورثة ىؤ  كػف التبميغوفي حالة الػفاة ي       
 .في مػششيع ، فإف لع يكغ ليع مػشغ معخوؼ ففي مػشغ الستػفي

مغ  416إلى  406ضافة إلى ضخورة احتخاـ أحكاـ التبميغ الخسسي السحجدة في السػاد مغ لإوبا       
جرخااات السجنية الإمغ قانػف  741دارية أوجرب السذخع بسػجرب السادة والإالسجنية  الإجرخاااتقانػف 

 2:وط البيع ما يميغ محزخ التبميغ الخسسي لقائسة شخ دارية أف يتزسالإو 
 تاريخ إيجاع قائسة شخوط البيع. _ 1
 جرساؿ. لإؽ العيشية العقارية السحجػزة بات و/أو الحقػ راتعييغ العقا_ 2
عتخاضات الإساعة الجمدة السحجدة لمشطخ في أو لكل جردا. ـ تاريخ و  ساسي السحجد جرسمةالأالثسغ _3

 ساعة جرمدة البيع بالسداد العمشي. السحتسمة وتاريخ و 

                                                           
1
 .234،مخجرع سابق، صئيةدايح مغ الشاحيتيغ السجنية والجعبج الخحساف بخبارة ، شخؽ التشف _ 

2
نبيل إسساعيل عسخ ، الػسيط في التشفيح الجبخؼ  للأحكاـ ، دار الجامعة الججيجة لمشذخ ، الإسكشجرية ، _ 

 .737،ص2000
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 إلاعتخاضات السحتسمة و الإحطات و لابجاا السلإعمى قائسة شخوط البيع  لإشلاعإنحار السبمغ ليع با_ 4
  .سقط حقيع في التسدظ بيا

خخ تبميغ رسسي بإيجاع القائسة بشذخ مدتخخج لآأياـ التالية  8ؿ لاقزائي خكسا يقػـ السحزخ ال       
بالسحكسة التي يػجرج بيا الإعلانات ط البيع في جرخيجة يػمية وششية، والتعميق في لػحة مغ قائسة شخو 

يجػز لكل و ندخة مغ محزخ التعميق مع ممف التشفيح ، في الجخيجة و  الإعلافوتخفق صػرة مغ  ر،العقا
ع عمى قائسة شخوط البيع في مكتب السحزخ القزائي أو في أمانة ضبط السحكسة ، وقج لإشلااشخز 

دارية التي نرت عمى أف : " يقػـ السحزخ الإالسجنية و  الإجرخاااتمغ قانػف  784تشاولت ذلظ السادة 
التعميق في القائسة في جرخيجة يػمية وششية و القزائي بعج إيجاع قائسة شخوط البيع بشذخ مدتخخج مغ ىحه 

 الإعلافخخ تبميغ رسسي بإيجاع القائسة وتخفق صػرة مغ الآأياـ التالية  8ؿ لات بالسحكسة خالإعلانالػحة 
 .ندخة مغ محزخ التعميق مع ممف التشفيحفي الجخيجة و 

عمى قائسة شخوط البيع في مكتب السحزخ القزائي أو في أمانة الإشلاع يجػز لكل شخز        
شارة إلى أف التبميغ الخسسي لقائسة شخوط البيع بالشدبة لمعقار غيخ السذيخ الإوتججر  ." ضبط السحكسة

مغ  770مغ السادة 3و  2حكاـ السذار إلييا بالشدبة لمعقار السذيخ شبقا لمفقختيغ الأ عميو نفذ تشصبق 
 1.داريةوالإ اات السجنية لإجرخاقانػف ا
العاـ عغ جرمدة البيع لمجسيػر  الإعلافبعج إخصار ذوؼ الذأف بتاريخ ومكاف الجمدة ، يتع        
التسكغ مغ  شخاص لمسذاركة في إجرخااات البيع السداد العمشي مغ أجرل الأأكبخ عجد مسكغ مغ  الإعلاـ

 2.حفاضا عمى حقػؽ الجائغر بأكبخ ثسغ مسكغ حساية لمسجيغ و بيع العقا

 العام لإعلانعجم الكيام با _الجداء الستختب عمى

ف عغ لإعلاقزائي في ؾيامو بإجرخااات الشذخ والتعميق ، أو إذا شاب اؿ السحزخ اللاعشج إخ       
ف ما يحػؿ دوف تحقق الغاية الإعلاالبيانات الػاجرب ذكخىا في  البيع عيب بدبب الشقز أو خصأ في

الستجخميغ في الحجد الجائشيغ غ الحائديغ و لجائشيىع كل مغ اػة مشو أجراز السذخع لحوؼ الذأف و السخجر
التعميق بسػجرب عخيزة إجرخااات الشذخ و الكفيل العيشي تقجيع شمب إلغاا والسجيغ السحجػز عميو والحائد و 

                                                           
1
 .738الػسيط في التشفيح الجبخؼ  للأحكاـ، مخجرع سابق،ص نبيل إسساعيل عسخ ، _ 
2

عبج العديد بجاوؼ ، الحجد العقارؼ في القانػف الجدائخؼ، رسالة مقجمة لشيل شيادة الساجردتيخ فخع الإدارة والسالية ،  _ 
 .72،ص2007/2008كمية الحقػؽ جرامعة بغ يػسف بغ خجة ، الجدائخ،
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ىحا شبقا لمسادة قل كذخط لقبػؿ ىحا الصمب و الأياـ عمى أ 3ثة لاالسحكسة قبل جرمدة البيع بثمقجمة لخئيذ 
أنو :" يسكغ لمجائشيغ الحاجرديغ دارية التي نرت عمى الإالسجنية و اات الإجرخامغ قانػف  1ة الفقخ  751

الكفيل العيشي تقجيع عخيزة إلى رئيذ الحجد والسجيغ السحجػز عميو والحائد و الجائشيغ الستجخميغ في و 
حقيع سقط  لاقل و إالأاـ عمى أي 3ثة لالصمب إلغاا إجرخااات الشذخ والتعميق قبل جرمدة البيع بث السحكسة

السحجد لمبيع ـ لغاا السثارة في الصمب في اليػ الإي ذلظ يقػـ رئيذ السحكسة بالبث والفرل في أوجرو ف
ذلظ إيسا بإلغاا إجرخااات قبل افتتاح جرمدة البيع بالسداد العمشي ، بأمخ غيخ قابل لمصعغ و بالسداد العمشي و 

جرخااات عمى نفقة الإمخ بإعادة الأحقة مع يقػـ تبعا لحلظ بتأجريل البيع إلى جرمدة الؼالشذخ والتعميق ، 
مدة البيع بالسداد العمشي غاا ، وبالتبعية يقػـ بافتتاح جرالإلالقزائي ، أو يقزي بخفس شمب  السحزخ

دارية التي نرت عمى الإات السجنية و الإجرخاا مغ قانػف  751مغ السادة 3،4و 2فػرا وىحا شبقا لمفقخات 
بالسداد العمشي بأمخ غيخ قابل قبل افتتاح البيع غاا يػـ البيع و الإل شمبأنو :" يفرل رئيذ السحكسة في 

جرخااات الإعميق أجرل البيع إلى جرمدة الحقة وأمخ بإعادة ىحه التإلغاا إجرخااات الشذخ و شعغ، إذا قخر  لأؼ
 . غاا، أمخ بافتتاح البيع بالسداد العمشي فػراالإل زخ القزائي إذا فرل بخفس شمب عمى نفقة السح

حكاـ السادة الأالشدبة لمعقار غيخ السذيخ إلى عغ البيع بالسداد العمشي ب الإعلافويخزع نذخ        
ات الشذخ والتعميق شبقا لسا نرتو خاادارية ، ويسكغ شمب إلغاا إجرالإاات السجنية و الإجرخامغ قانػف  750
اات السجنية الإجرخاػف قانمغ  771و 3الفقخة  770ىحا شبقا لمسادتيغ و  752السادة و  751السادة 

 .1داريةالإو 

 السطمب الثاني: مشطهق وتشفيح شيخ حكم رسه السداد
( أياـ 08بعج انتياا عسمية السداد ، وإيجاع السذتخؼ كامل الثسغ خلاؿ السيمة القانػنية السقجرة بسجة )     

بأمانة ضبط السحكسة تتػج إجرخااات البيع برجور حكع يدسى "حكع رسػ السداد " يرجره رئيذ السحكسة 
ي لفائجة الذخز الحؼ رسا عميو برفتو قاضي البيػع العقارية ، والحؼ بسػجربو يتع تقخيخ البيع القزائ

السداد بأكبخ عصاا ، وبعج خاتسة إجرخااات التشفيح لأنو الغاية التي يربػ إلييا الحاجردوف وكل مغ يعج 
شخفا في الإجرخااات وأصحاب السرمحة في شخاا العقار، ليحا فأىسيتو كبيخة بالشدبة لكل ىؤلاا فزلا عغ 

 ي التشفيح. السجيغ والحائد وكل مغ تعمقت لو مرمحة ف

                                                           
1

ريع مخاحي، حكع رسػ السداد في التذيع الجدائخؼ، مجمة العمػـ الاجرتساعية و الإندانية ، جرامعة العخبي تبدي،تبدة،   _ 
 .105،ص2،العجد14السجمج
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ؼباعتباره سشجا لمسمكية يشقل حكع رسػ السداد السمكية وجرسيع حقػؽ السجيغ السحجػز عميو عمى        
 العقارات والحقػؽ العيشية العقارية إلى الخاسي عميو السداد وكحا الارتفاقات العالقة بيا .  

قي الأحكاـ القزائية السعخوفة كسا أف حكع رسػ السداد لو شبيعة قانػنية خاصة تسيده عغ با       
باعتباره ليذ فاصلا في خرػمة قزائية مغ جرية و سشجا لمسمكية مغ جرية ثانية كسا يختمف عغ باقي 
الأحكاـ القزائية مغ حيث البيانات الػاجرب ذكخىا ومغ حيث الخرائز التي يتسيد بيا عغ باقي 

 خوع، الفخع الأوؿ : مشصػؽ حكع رسػ السدادالأحكاـ . وعمى ضػا ىحا قسشا بتقديع  السصمب إلى ثلاثة ف
 .،الفخع الثاني: تشفيح حكع رسػ السداد ،الفخع الثالث: شيخ حكع رسػ السداد

 الفخع الأول: مشطهق حكم رسه السداد
إف حكع رسػ السداد يحسل في ديباجرتو شكل الأحكاـ القزائية، ويتزسغ في مزسػنو خلاصة لسجسػع 

صجور حكع  و رسػ السداد و رسسيا القانػف مشح بجايتيا وإلى غاية إيقاع البيعالإجرخااات القانػنية التي 
حكع يتزسغ )أؼ ىػ  (حكع إجرخااات)بحلظ، لحا يسكغ القػؿ بأف حكع رسػ السداد في مزسػنو ىػ 

 1. (وبيعوإجرخااات حجد العقار  
أماـ السلأ وبرفة رسسية مشج ذات القانػف فإف قاضي البيػع يعمغ  753واستشادا لشز السادة        

وعمشية بجمدة السدايجة بالثسغ الحؼ رسا بو السداد، وىػ الثسغ السقجـ في العخض الأخيخ الحؼ اعتسجه 
قاضي البيػع، ويعمغ برفة رسسية وعمشية اسع الذخز الحؼ رساه السداد ويقػـ أميغ الزبط بتدجيل ذلظ 

لبيع العقار كسا يقػـ قاضي البيػع بتجويغ في محزخ رسسي يجوف في سجل الجمدة، وىػ يعج محزخا 
حكع رسػ السداد بسمف القزية، وىكحا. عبخ السخاحل والخصػات الإجرخائية يتع إيقاع البيع عمى العقار 

 . 2حكع رسػ السداد  السحجػز، ويرجر حكع في ىحا الذأف يدسى
د بأنو عميو أف يجفع حاؿ وبعج صجور حكع رسػ السداد يتع إخبار الذخز الحؼ رسى عميو السدا       

( أياـ 08انعقاد الجمدة خسذ و السراريف و الحقػؽ السدتحقة و يجفع السبمغ الباقي في أجرل أقراه )
 3مغ قانػف الإجرخااات السجنية والإدارية . 757وىػ ما نرت عميو السادة 

                                                           
1
 .106،صمخجرع سابق، ريع مخاحي  _ 

2
خجة، كمية  الحقػؽ _  بجاوؼ عبج العديد، الحجد العقارؼ في القانػف الجدائخؼ، رسالة ماجريدتيخ، جرامعة بغ يػسف بغ  

 .126،الجدائخ،ص

3
عمى:" إذا لع يػدع الخاسي عميو السداد باقي الثسغ في السجة السحجدة يتع إعحاره بالجفع خلاؿ خسدة  757تشز السادة  _ 
 أعيج البيع بالسداد العمشي عمى ذمتو." (أياـ و إلا05)
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الجائشػف الحائدوف بغخض استيفاا ويعتبخ حكع رسػ السداد بأنو الشتيجة الشيائية التي ييجؼ إلييا        
حقػقيع مغ ثسغ بيع العقار، كسا أف ليحا الحكع أىسية بالشدبة لسذتخؼ العقار بالسداد العمشي التي يعتبخ 

مغ قانػف الإجرخااات السجنية والإدارية بقػليا:  714سشج ممكية بالشدبة إليو، وىحا ما نرت عميو السادة 
 مكية."حکع رسػ السداد سشج لمس "ويعتبخ
مغ قانػف الإجرخااات السجنية والإدارية حجدت مراريف  757وتججر الإشارة إلى أف السادة        

الإجرخااات التي يجب أف يجفعيا الخاسي عميو السداد، وإذا كاف السقرػد بسراريف الإجرخااات الػاردة 
1ح.حه السادة ىي جرسيع مراريف التشفيبشز ى

. 
 السدادتشفيح حكم رسه الفخع الثاني: 

مغ قانػف  75الفقخة 763شخاص السحكػريغ في السادة الأيشفح حكع رسػ السداد جربخا عمى         
مغ قانػف 746ىحا شبقا لشز السادة شخاؼ الحجد و لأدارية وىحا دوف أف يتع تبميغو الإالسجنية و  لإجرخاااتا
شخاؼ الحجد ويتع تشفيحه لأد داالسيبمغ حكع رسػ لا دارية التي نرت عمى أنو : " الإاات السجنية و لإجرخاا

 2.هلاأع 7الفقخة  763شخاص السحكػريغ في السادة الأجربخا عمى 
 3الفخع الثالث: شيخ حكم رسه السداد

بسا أف حكع رسػ السداد بعج قخار ولائي وليذ حكع قزائي، فيػ يخزع لشفذ الأحكاـ التي        
تخزع ليا البيػع الاجربارية ومشيا وجرػب تدجيميا وقيجىا بالسحافطة العقارية بغخض إشيارىا، وعميو 

رخفات فالذيخ ىػ وسيمة انتقاؿ السمكية لأف السذخع الجدائخؼ يأخح بالذيخ العيشي في معاملات والت
 العقارية. 

وليحا يجب قيج حكع رسػ  4داد فيحا الأخيخ يعج سشج السمكيةوعميو فالسمكية لا تشتقل بحكع رسػ الس        
 الغيخ. السداد حتى تشتقل السمكية وحتى يكػف حجة عمى

                                                           
1
 .130بجاوؼ عبج العديد، مخجرع سابق، ص _ 
2

إجرخااات بيع العقار السحجػز بالسداد العمشي، محكخة نياية الجراسة لشيل شيادة الساستخ، ميجاف  ،ولجمػسى عبج العديد _ 
 .54،ص2020/2021الحقػؽ و العمػـ الدياسية، جرامعة عبج الحسيج بغ باديذ مدتغانع،

3
تبة عميو،مجمة الحػكسة والقانػف سارة عدوز، التكييف القانػني لحكع رسػ السداد بيع العقار والآثار الستخ _ 

 11،ص 2،2021، عجد 1،مجمج 1الإقترادؼ،جرامعة باتشة
4
 .مغ قانػف الإجرخااات السجنية والإدارية  762أنطػػخ السػادة  _ 
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مغ  1السذيخة ؼيجب قيجىا لجػ السحافطة العقارية ؼبالشدبة لمعقارات و/أو الحق العيشي العقارؼ        
 شخؼ السحزخ القزائي مغ أجرل إشياره خلاؿ أجرل شيخيغ مغ تاريخ صجور حكع رسػ السداد، ويتختب

عمى قيج الحكع السداد بالسحافطة العقارية نقل السمكية بدشج رسسي بالإضافة إلى تصييخ العقار و/أو الحق 
 ذلظ لاحقا. العيشي مغ كل التأميشات العقارية وستحاوؿ بياف

أما بالشدبة لمعقارات غيخ السذيخة أؼ التي يكػف ليا مقخر إدارؼ أو . سشج عخفي ثابت التاريخ يتع        
قيجىا لجػ مرمحة خاصة بأمانة الزبط كسا سبق بيانو، ثع يتع شيخىا بالسحافطة العقارية الػاقع في دائخة 

مغ قانػف  774ادة اختراصيا مػقع العقار دوف مخاعاة لأصل السمكية شبقا لسا ورد في نز الس
 الإجرخااات السجنية والإدارية الجدائخؼ وبحلظ يكػف القزاا قج ساىع في تصييخ جردا مغ العقارات غيخ

 السذيخة.
وبيحا يشتقل العقار غيخ السذيخ إلى الخاسي عميو السداد ويربح الحكع بسثابة سشج ممكية يذيخ في        

السذيخ إلى العقار السذيخ في مشصقة السسدػحة.  ر غيخالسحافطة العقارية، وشبقا لحلظ يتحػؿ العقا
وتججر الإشارة في ىحا الرجد إلى أف عسمية الذيخ يتختب عمييا اكتداب السحخ ، قػة البػلية قصعية : 

السقخرة، ونفذ الػضع بالشدبة لحكع رسػ  يسكغ أف تكػف محل احتجاج إلا ا أماـ القزاا وفقا للإجرخااات
أو بالشدبة لمغيخ إلا مغ تاريخ قيجه بالسحافطة العقارية بالشدبة لمعقار  سػاا الأشخاؼ السخاد إذ لا آثخ لو

 السذيخ وبالسرمحة الخاصة عمى مدتػػ أمانة ضبط السحكسة بالشدبة لمعقار غيخ السذيخ.
ئخؼ مغ قانػف الإجرخااات السجنية والإدارية يتبيغ أف السذخوع الجدا 774وبالخجرػع إلى نز  السادة        

أعفى الخاسي عميو السداد مغ وجرػب ذكخ أصل السمكية عمى عكذ السعسػؿ بو بالشدبة لمعقار السذيخ 
 2السمكية. الادارؼ والدشج العخبي ثابت التاريخ بأنيا سشج وبشاا عمى ىحا فيػ لا يعتخؼ لمسقخ

كية ضسغ سشجات والججيخ بالحكخ أف السذخيع الجدائخؼ أكج عمى وجرػب الإشارة إلى أصل السم       
السمكية العقارية وإف كانت عغ شخيق البيع بالسداد العمشي، ويعػد ذلظ إلى أخحه بسبجأ الأثخ الإضافي 

مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  88( السفخوض بحكع نز السادة 7لمذيخ أو ما يعخؼ بالإشيار السدبق )
لا يسكغ الؿياـ بأؼ إجرخاا  (29الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ ) 1976/03/25السؤرخ في  63/76

الإشيار في محافطة العقارية في حالة عجـ وجرػد إشيار مدبق أو مقارف لمعقج أو القخار القزائي أو 
                                                           

1
 .77،ص2000خالج رمػؿ،السحافطة العقارية كآلية لحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ،قرخ الكتاب،الجداائخ ، د.ط، _ 
2
 .12، مخجرع سابق، صعدوز، التكييف القانػني لحكع رسػ السداد بيع العقار والآثار الستختبة عميوسارة  _ 
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الذيادة الاعتقاؿ عغ شخؽ الػفاة يثبت حق السترخؼ الأخيخ أو صاحب الحق الأخيخ. غيخ أف ىحا 
ـ وعمى ىحا الأساس  1771بت قبل أوؿ جرانفي السبجأ يخد عميو استثشاا بالشدبة لمعقارات ليا سشجات ثا

 ذكخ أصل السمكية. اعقابيا السذخع مغ وجرػب
وعميو، فالسذخيع الجدائخؼ أحدغ بأخحه بيحا الاستثشاا لأنو يدتحيل مع ىحا نػع مغ الدشجات        

خفي ثابت احتخاـ قاعج الأثخ الإضافي عغ شخيق تأكيجه عمى وجرػب بياف أصل السمكية لافتقاد الدشج الع
 التاريخ والسقخر الإدارؼ ليحا البياف.

وفي ىحا الذأف وتحدبا لإمكانية ضيػر السالظ الحؿيقي لمعقار بدشج . معتخؼ بو قانػنا وضع        
السذخع الجدائخؼ وسائل الحساية ممكيتو ىانو في ضل غياب مبجأ الذخط الإضافي، وذلظ مغ خلاؿ رفع 

الحجد العقارؼ ويقرج بيا الجعػػ التي يخفعيا الغيخ الحؼ لا يعتبخ شخفا دعػػ الاستحقاؽ أو مشازعات 
وبإبصاؿ إجرخااات  في إجرخااات التشفيح مجعيا ممكية العقار الحؼ بجغ التشفيح عميو لمسصالبة بإثبات ممكيتو لو

ت يج التشفيح عميو، وىي بحلظ ترشف بأنيا دعػػ عيشية مجاليا السصالبة بسمكية العقار الحؼ صار تح
 السجنية والإدارية الجدائخؼ. مغ قانػف الإجرخااات 772أشارت إلييا السادة  الغيخ نتيجة ترخيف ما ، كسا

وعميو ؼيجػز شمب بصلاف إجرخااات الحجد مع شمب الاستحقاؽ العقار السحجػز كمو أو بعزو        
 1صاحب الحق عمى العقار. ولػ بعج انتياا الآجراؿ السحجدة للاعتخاض عمى قائسة الذخوط وذلظ لحساية

 

 

 
 
 
 

                                                           
1
 .13ػ، صق ، مخجرع سابسارة عدوز، التكييف القانػني لحكع رسػ السداد بيع العقار والآثار الستختبة عميو _ 
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 الآثار الستختبة عمى حكم رسه السداد  السبحث الثاني:
السعخوفة ذاتيا آثار البيع الخضائي  الآثار ليدت ع رسػ السداد مجسػعة مغ كجور حصيتختب عمى        

القزائية  الأحكاـ آثارببعس  عسا يتستكشبيعتو القانػنية،وىحه الآثار تسمييا ـ القانػف السجني، كاأح قوف
   . ةجرمدة السدايجما قبل ؼ  ع إشكالاتجرسي عشخاؼ ويحدالأ عة جرسييحجية في مػاجرفمو 

يخ يية وتصكالسم لنق إلى عػنو بيكحلظ يؤدؼ ك، و إلى دفع الثسغ محالة يؤدؼ  يع لاؼباعتبار أنو ب       
 حقػؽ وإلتدامات  السدتخؼ.العقار و 

  :السبحث إلى مصمبيغىحا  عوبالتالي سػؼ نقد       
 .السصمب الأوؿ: نقل ممكية العقار السباع إلى الخاسي عميو السداد 
 .السصمب الثاني: تصييخ العقار وحقػؽ وإلتدامات مذتخؼ العقار 

 السطمب الأول: نقل ممكية العقار السباع إلى الخاسي عميو السداد
، ؼبسػجربو يحرل الخاسي عميو  1لحق السمكية برجور حكع رسػ السداد يحجث تغييخا قانػنيا بالشدبة       

الإدارية ( مغ قانػف الإجرخااات السجنية و 762السداد سشجا لمسمكية ، وىػ ما نز عميو السذخع في السادة )
بحلظ يكػف حكع رسػ السداد سببا لاكتداب الخاسي عميو و  حكع رسع السداد سشج لمسمكية "،  بشريا " إف

حه السمكية لا تشتقل إلا إذا تع شيخ ىحا الحكع بالسحافطة العقارية عسلا بالأمخ السداد ممكية العقار لكغ ى
تأسيذ الدجل العقارؼ، فانتقاؿ السمكية يخزع لمقػاعج العامة الأراضي العاـ و  ( الستعمق بسدح74/75)

( عمى السحزخ 02ة )( فقخ 762الخاصة بالذيخ لحلظ أوجرب السذخع الجدائخؼ مغ خلاؿ نز السادة )
              2.شيخيغ مغ تاريخ صجور حكع رسػ السداد قيجه بالسحافطة العقارية مغ اجرل إشياره جرلأقزائي خلاؿ ال

والسمكية التي تشتقل إلى السذتخؼ ىي ذاتيا التي كاف يسمكيا السجيغ السحجػز عميو و بالتالي تشتقل        
 .إليو بحالتيا التي كانت عمييا في ممظ السالظ الدابق

 

 

 
                                                           

1
 14سارة عدوز،مخجرع سابق ،ص _ 
2

يتعيغ عمى السحزخ القزائي قيج حكع رسػ السداد بالسحافطة العقارية مغ اجرل  ،08/09مغ القانػف  2/فقخة762السادة _ 
 إشياره خلاؿ أجرل شيخيغ مغ تاريخ صجوره
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 الفخع الأول: الحالة التي تشتقل بيا السمكية إلى الخاسي عميو السداد
مغ قانػف الإجرخااات السجنية والإدارية، يعتبخ حكع رسػ السداد سشجا  762وفقا لأحكاـ السادة        

 لمسمكية ؼبعج شيخ ىحا الحكع بالسحافطة العقارية تشتقل ممكية العقار و / أو الحقػؽ العيشية العقارية
  1السباعة بالسداد، وكحلظ الإنفاقات العالقة بيا إلى الخاسي عميو السداد.

أؼ أف انتقاؿ السمكية إلى السذتخؼ محسمة ومثقمة بالحقػؽ التي تكػف قج رتبت عميو ، و يربح        
ي مػاجرية الخاسي عل يو السداد مذتخيا أو مالكا لمعقار، و بالسقابل يجػز ليحا الأخيخ الاحتجاج بالسمكية ف

 2.نػاحيو الغيخ باعتبار أف الذيخ يجعل البيع تاما مغ سائخ
يسكغ القػؿ بأف السمكية التي تشتقل إلى الخاسي عميو السداد في نفذ السمكية التي كاف يسمكيا و        

السجيغ السحجػز عميو، كسا أف ىحه السمكية تشتقل إليو بشفذ الحالة التي كانت عمييا السمكية أثشاا البيع ولا 
قانػف  762عميو السادة  يختمف الػضع ىشا بيغ البيع الجبخؼ و بيغ البيع الخضائي و ىحا ما نرت

الإجرخااات بأنو "تشقل إلى الخاسي عميو السداد كل حقػؽ السحجػز عميو التي كانت لو عمى العقارات 
 الخاسي عميو مدادىا." وىػ نفذ الحكع الحؼ قزت بو محكسة الشقس السرخية في حكع ليا صادر في

07/03/1967. 
بعس الحقػؽ العيشية الأصمية كحقػؽ الارتفاؽ وحقػؽ محسلا بوإذا كاف العقار السباع مثقلا و        

الانتفاع انتقمت ىحه الحقػؽ الستختبة عمى العقار إلى الخاسي عميو السداد وىحا ما قخرتو محكسة الشقس 
بقػليا: "وإذا كاف السجيغ السشدوعة ممكيتو قج رتب عمى  1955/04/14السرخية في حكع ليا صادر في 

عقار وحافع صاحب العقار السخجوـ عمى ىحا الحق بالتدجيل ليكػف حجة  عقاره حق ارتفاؽ لسرمحة
عمى الكافة، وفزلا عمى ذلظ تزسشت قائسة شخوط البيع الشز عمى التداـ الخاسي عميو السداد احتخاـ 

الحق  حقػؽ الارتفاؽ الطاىخة والخؽية فإف ترجؼ ىحا الأخيخ بحدغ نيتو و ادعائو عجـ عمسو بػجرػد ىحا
 3مشتج. يكػف غيخ

                                                           
1
 ، يتزسغ قانػف الإجرخااات السجنية الإدارية.2008ؼيفخؼ  25مؤرخ في  09-08مغ قانػف رقع  762السادة  _ 

2
 .315،مخجرع سابق،ص سارة عدوز _ 
3
مغ قانػف الإجرخااات السجنية و الإدارية بأنو "تشتقل الى الخاسي عميو السداد كل حقػؽ السحجػز عميو  762نرت السادة  _ 

 عمى العقارات الخاسي عمييا مخادىا." التي كانت لو
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ويعتبخ مذتخؼ العقار خمفا خاصا لمسجيغ السحجػز عميو ما قخرتو محكسة الشقس السرخية في        
بقػليا : " بأف الخاسي عميو السداد في البيع الجبخؼ خمفا خاصا بخسػ  04/01/1982حكع ليا صادر في 

 21/11/1960در في السداد"، وىػ نفذ الحكع الحؼ قخرتو محكسة الشقس الدػرية في حكع ليا صا
بقػليا: "عمى أف ىحا العقار الحؼ كاف ممكا لمػقف قج انتقل لاسسو نتيجة شخائو إياه كالسداد العمشي مسا 

 1يجعمو خمفا خاصا لمسالظ الأوؿ برػرة يحػز معيا جرسيع حقػقو.
سشػات، فاف وإذا كاف العقار مؤجرخا قبل تدجيل أمخ الحجد ولو تاريخ ثابت ولسجة تديج عمى تدع        

 ىحا الإيجار يشتقل إلى الخاسي عميو السداد، بذخط أف يكػف مجونا بقائسة شخوط البيع.
أما إذا وجرج في العقار مشقػلات يتعمق بيا لغيخ السحجػز عميو أو أشياا لع يتشاوليا الحجد وجرب        

أياـ، فاف رفس ىحا  08عمى الخاسي عميو السداد ردىا لمسحجػز عميو أو وضعيا تحت ترخفو لسجة 
الأخيخ استلاميا بعج إنحاره يحخر محزخ بخفس الاستلاـ ويرجر أمخ عمى عخيزة لبيعيا بالسداد العمشي 
 ويػدع الستحرل مغ بيعيا بأمانة الزبط بعج استيفاا السراريف، وإذا تعحر بيعيا تعج أمػاؿ متخمى

 .2انػف الإجرخااات السجنية والإدارية مغ ق 621عشيا. وتػضع في السحذخ. وىحا ما نرت عميو السادة 
وفي حؿيقة الأمخ التدميع في البيع الجبخؼ وشبقا لقانػف الإجرخااات السجنية والإدارية الججيج لا        

يعشي الالتداـ بشقل السمكية لأف ىحه الأخيخة تشتقل كأثخ لمبيع الجبخؼ، كسا أف التدميع ىػ حق خالز 
ؼ رسا بو السداد عميو و السراريف و الخسػـ السدتحقة، حيث يجفع ىشا لمسذتخؼ نتيجة دفعو الثسغ الح

أياـ بأمانة الزبط، فاذا لع يجفع  08خسذ الثسغ حاؿ انعقاد الجمدة و عميو دفع الباقي في أجرل أقراه 
خلاؿ السجة السحجدة يتع اعحاره بالجفع خلاؿ خسدة أياـ تحت شائمة إعادة البيع عمى ذمتو ويمدـ بفارؽ 

مغ قانػف الإجرخااات السجنية  758سغ، إذا تع البيع بأقل مغ الثسغ الأساسي وشبقا لشز السادة الث
 والإدارية فاف مشصػؽ الحكع بخسػ السداد الثاني لا بج أف يتزسغ إلداـ السدايج الستخمف بفخؽ الثسغ إف

 3وجرج.

                                                           
1
 166-165بجاوؼ عبج العديد ، مخجرع سابق، ص  _ 
2
يسي، _   . 220ص  2006/2005القزاا السدتعجل، ديػاف السصبػعات الجامعية،  محػسج بخاـ
3

حدشيغ، التشفيح القزائي وتػزيع حرمية في قانػف الإجرخااات السجنية الجدائخية مكتبة الفلاح، بيخوت، الصبعة   حسجػم _ 
 .137،ص1986الثانية،
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غ ىحه السمكية لا أثخ ليا إلا إذا يكػف حكع إيقاع البيع سببا لاكتداب السذتخؼ ممكية العقار، ولكو        
الستعمق  74/75مغ الأمخ  15تع شيخ الحكع الحؼ كاف سبب وجرػدىا بالسحافطة العقارية عسلا بالسادة 

بسخصط مدح الأراضي العاـ و تأسيذ الدجل العقارؼ ولحلظ أوجرب السذخع عمى الخاسي عميو السداد أف 
مغ السخسػـ  90ارية في ميمة شيخيغ صجوره وشبقا لمسادة يقػـ بإجرخاا تدجيل حكع البيع بالسحافطة العق

الستزسغ تأسيذ الدجل العقارؼ التي تشز عمى: "يشبغي عمى  1976/03/25السؤرخ في  63/76
السػثقيغ وكتاب الزبط والدمصات الإدارية أف يعسمػا عمى إشيار جرسيع العقػد أو قخارات قزائية خاضعة 

وبكيؽية مدتقمة عغ  99داعجتيع، وذلظ ضسغ الآجراؿ السحجدة في السادة للإشيار والسحخرة مغ قبمو أو بس
 1إرادة الأشخاص .

وبشااا عمى ىحا الشز فاف السكمف بإيجاع حكع إيقاع البيع بالسحافطة العقارية لتدجيمو، ىػ كاتب        
خيق الزبط بالسحكسة محل التشفيح، و ليذ السذتخؼ بذخرو، لأف الشز يسشع دلظ، و ذلظ عغ ش

السػثق كسا ىػ معسػؿ بو لأف السػثق لع يتع البيع مغ قبمو ولا بسداعجتو ومغ ثع فيػ غيخ مكمف وفق 
خلاؿ شيخيغ مغ  63/76مغ السخسػـ  02/99ىحا الشز بإيجاع الحكع بالسحافطة العقارية، شبقا لمسادة 

السحافطة العقارية، و تعاد تاريخ سيخورتو نيائيا، ويتع الإيجاع بشدختيغ رسسيتيغ لمحكع لتبقى ندخة ب
لججيج ا الشدخة الأخخػ لمسحكسة بعج التأشيخ عمييا مغ السحافع العقارؼ لتدمع إلى السذتخؼ باعتباره السالظ

لمعقار، واستثشااا مغ ىحه القاعجة أف ممكية العقار بعج رسػ السداد تشتقل نؿية مغ أؼ حق أخخ بغس 
سداد و التأشيخ بحلظ عمى ىامر سشج ممكية السحجػز الشطخ عغ مرجره، وذلظ بتدجيل حكع رسػ ال

عميو، وتشقزي بحلظ كل الحقػؽ السقيجة عميو كسا تشقزي آثارىا التي تخػؿ لأصحابيا حق التتبع، 
 2ويحرل الانقزاا بقػة القانػف.

 الفخع الثاني: آثار نقل السمكية الى الخاسي عميو السداد.

مغ آثار نقل السمكية إلى الخاسي عميو السداد ىػ تسميكو لثسخات وإيخادات العقار مغ تاريخ صجور        
حكع رسػ السداد، فثسار العقار و ىي الثسار الصبيعية لمعقار و كحلظ إيخاداتو و ىي الثسار السجنية كثسغ 

ي ىحا السعشى فقج قخرت أو بجؿ الإيجار( تكػف مغ نريب الخاسي عميو السداد ))مذتخؼ العقار(، و ف

                                                           
1
 .167بجاوؼ عبج العديد، مخجرع سابق، ص  _ 
2
 207حدشيغ، مخجرع سابق، ص مػحسج _ 
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بأنو: "... إذا تع إيقاع البيع برجور  1971/02/16محكسة الشقس السرخية في حكع ليا صادر في 
 حكع مخسي السداد، فاف ثسخات العقار وإيخاداتو تكػف مغ حق الخاسي عميو السداد .

السالية التي تتختب عمى العقار ومغ آثار انتقاؿ السمكية إلى الخاسي عميو السداد ىػ تحسمو للأعباا         
 وكحلظ الأخصار التي قج يمحقيا ىحا العقار بالغيخ، و ذلظ مغ تاريخ انتقاؿ السمكية إليو أؼ مغ تاريخ

 1صجور حكع مخسي السداد.

تججر الإشارة إلى أف حكع رسػ السداد ليدت لو الحجية اتجاه الغيخ، بل حجيتو ندبية كغيخه مغ و        
ئية، و تقترخ حجيتو عمى مغ كاف شخفا ؼيو، و عمى ىحا الأساس فاف حكع مخسي السداد الأحكاـ القزا

لا يحسي مذتخؼ العقار مغ الجعاوؼ الستعاؾبة بالفدخ أو الإبصاؿ أو الخجرػع أو دعػػ استحقاؽ العقار، 
لا، و لع فيحه الجعاوػ التي كاف مغ السسكغ رفعيا عمى السجيغ السحجػز عميو أو التي قج رفعت عميو فع

يتع الفرل فييا بعج فاف حكع رسػ السداد لا يحسي الخاسي عميو السداد مغ ىحه الجعاوػ، والاستثشاا الػحيج 
مغ قانػف الإجرخااات السجنية  745الحؼ يحسي مذتخؼ العقار مغ ىحه الجعاوػ، ىػ ما نرت عميو السادة 

ؿيسة بالشدبة لمسقايزة بذخط أف تجوف ىحه ىػ حالة رفع دعػػ الفدخ لعجـ دفع ثسغ بيع العقار أو فخؽ ال
 2.الجعػػ بقائسة شخوط البيع حتى يدتصيع رافعيا أف الرادر لفائجتو عمى مذتخؼ العقار بالسداد

والأصل أف نفذ السمكية القجيسة التي كاف يسمكيا السجيغ السحجػز عميو تشتقل الى الخاسي عميو        
ببعس الحقػؽ العيشية التبعية كحق الخىغ وحق الاختراص وحق السداد فقج تكػف ىحه السمكية مثقمة 

 الامتياز.

 السطمب الثاني: تطييخ العقار وحقهق والتدامات مذتخي العقار 
إضافة إلى انتقاؿ الحق العيشي إلى مذتخؼ العقار كأبخز آثار حكع رسػ السداد فسغ حق السذتخؼ        

القيػد والأعباا العالقة بو إلى جرانب مجسػعة مغ الالتدامات أف تشتقل إليو ممكية العقار مصيخة مغ كل 
  .3والحقػؽ التي تتختب في مػاجرية مذتخؼ العقار

                                                           
1
 .167بجاوؼ عبج العديد، مخجرع سابق، ص  _ 
2
 .168السخجرع نفدو ، ص  _ 

3
 313، ص 1976سعيج أحسج شعمة، قزاا الشقس في التفيح والحجد، مشذأة السعارؼ، مرخ،  _ 
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في الفخع الأوؿ  وبالتالي سيتع التصخؽ إلى تصييخ العقار كأبخز أثخ عمى صجور حكع رسػ السداد       
 التدامات مذتخؼ العقار في الفخع الثاني.إلى جرانب حقػؽ و 

 الأول: تطييخ العقارالفخع 
ا ىػ يقرج بتصييخ العقار تخميرو مغ جرسيع الخىػف والحقػؽ العيشية التبعية، فتصييخ العقار إذ       

السحسل بيا العقار، حتى يشتقل ىحا العقار صاؼيا الى رفع جرسيع الحقػؽ و القيػد والأعباا السثقل و 
حكع مخسي السداد ىي تمظ الحقػؽ السقيجة والسدجمة السذتخؼ، والحقػؽ والقيػد التي يصيخ مشيا العقار في 

 . 1قبل صجور أمخ الحجد السشرب عمى العقار السباع الحؼ صجر بذأنو حكع رسػ السداد
وما  915تعخض القانػف السجني الجدائخؼ إلى القػاعج العامة لتصييخ العقار السخىػف في السادة        
 ييخ العقار السخىػف ادا بيع بيعا جربخيا عمى الشحػ التالي: "إذامشو عمى تص 936. فقج نرت السادة 2بعجىا

بيع العقار السخىػف بيعا جربخيا بالسداد العمشي سػاا كاف ذلظ في مػاجرية مالظ العقار أو الحائد أو الحارس 
الحؼ سمع إليو العقار عشج التخمية، فاف حقػؽ الخىغ عمى ىحا العقار تشقزي بإيجاع الثسغ الحؼ رسا بو 

 .3ىحا الثسغ السداد، أو بجفعو إلى الجائشيغ السقيجيغ الحيغ تدسح مختباتيع باستيفاا حقػقيع مغ
مغ القانػف السجني الجدائخؼ أكجت أنو إذا بيع العقار بيعا جربخيا  936وعميو فاف نز السادة        

ؼ سمع إليو العقار عشج بالسداد العمشي سػاا كاف ذلظ في مػاجرية مالظ العقار أو الحائد أو الحارس الح
التخمية، فاف حقػؽ رىغ ىحا العقار تشقزي بإيجاع الثسغ الحؼ رسا بو السداد أو بجفعو إلى الجائشيغ 
السقيجيغ الحيغ تدسح مختباتيع باستيفاا ىحا الثسغ. و كشتيجة مشصؿية فاف تدجيل حكع رسػ السداد يتختب 

الخىػف التأميشية التي أعمغ أصحابيا ختراص و ؽ الامتياز والاعميو تصييخ العقار السباع مغ حقػ 
 4بالحجد، والتي كانت حقػقيع مقيجة عمى العقار قبل حجده .

                                                           
1
 .776نفذ السخجرع،ص _ 
2

تججر الإشارة الى أف قانػف الإجرخااات السجنية الجدائخية لع يتعخض الى مدألة تصييخ العقار، وىحا عكذ بعس  _ 
مغ قانػف السخافعات والتذخيع  450تعخضت لسدألة تصييخ العقار كالتذيع السرخؼ في السادة التذيعات السقارنة التي 

مغ قانػف أصػؿ  428مغ قانػف أصػؿ السحاكسات السجنية، والتذخيع الدػرؼ في السادة  986المبشاني في السادة 
 .السحاكسات السجنية

3
 مغ القانػف السجني الجدائخؼ. 936السادة  _ 
4

حياة، بقة وليجة التشفيح العقارؼ في التذيع الجدائخؼ محكخة ماستخ جرامعة عبج الخحساف ،ميخة، بجاية جرعػد  _ 
 .102ص  2015/2014
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إذف فالتدجيل يشيي حقػؽ أصحاب التأميشات العيشية التبعية، كالامتياز والخىغ و الاختراص إذا        
لسستاز وحق الاختراص ولا بسجخد تدجيل حكع رسػ السداد يدقط حق الجائغ السختيغ، وحق الجائغ ا

يربح لأؼ مشيع أف يصالب مذتخؼ العقار بحقو، وإنسا حقيع لا يدقط تساما، إذا تشتقل إلى الثسغ الحؼ تع 
بيع العقار، ؼيحرمػف عمى ماليع مغ حقػؽ ىحا الثسغ، وذلظ برفتيع مذتخكيغ في الحجد شالسا تع 

ؾ في الحجد، فالسذخع يعتبخىع أشخاؼ في الحسخ إعلاميع بقائسة شخوط البيع، ولع يتقجمػا بصمب اشتخا
د، و يتحػؿ حق الجائشيغ بقػة القانػف، فالعقار يتصيخ سػاا رسا السداد عمى الحائد أو رسا عمى غيخ الحائ

 1.والى ثسش
وعميو فاف تدجيل حكع رسػ السداد يصيخ العقار مغ الحقػؽ العيشية التبعية السقيجة عميو قبل        

التي قيجت بعج الحجد فيي أصلا لا تشفح اتجاه الحاجرديغ أو السذتخؼ، إلا أف أثخ التدجيل الحجد اما 
يتػقف عشج ىحا الحج، فسمكية العقار تشتقل الى السذتخؼ بحالتيا الدابقة، فإذا كاف العقار مؤجرخا أو مقخر 

لسداد السدجل و اف عميو حق سكشي أو استغلاؿ أو ارتفاؽ فاف ىحه الحقػؽ تبقى ولا تدوؿ و حكع رسػ ا
كاف سشج السمكية مغ أوقع عميو البيع، الا أنو لا يشتقل اليو سػػ ما كاف لمسجيغ أو الحائد أو الكفيل 
السعشي مغ حقػؽ في العقار السبيع، معشى ذلظ أف حكع رسػ السداد لا يشذأ ممكية جرجيجة لمخاسي عميو 

 .عقار السبيع مغ السجيغ أو الجائخالسداد، و إنسا يكػف مغ شأنو أف يشتقل إليو ممكية ال
 وقج اعتسج الفقو عمى مجسػعة مغ الاعتبارات لتبخيخ قاعجة تصييخ العقار مغ الحقػؽ العيشية       

 التبعية أىسيا:
أف الغاية مغ تصييخ الحقػؽ العيشية التبعية السختبة عمى العقار )أؼ السثقل بيا العقار( ىػ بيع        

العمشي لاستيفاا الجائشيغ حقػقيع مغ ثسغ العقار، وأف القانػف قج وضع إجرخااات لبيع  ىحا العقار بالسداد
كسا أف القانػف قج ألدـ و أوجرب  2العقار بالسداد العمسي بغخض بيعو بأعمى ثسغ و بأحدغ سعخ مسكغ

وبتاريخ  إدخاؿ أصحاب الحقػؽ العيشية التبعية في إجرخااات التشفيح وذلظ بإخبارىع بقائسة شخوط البيع،
جرمدة بيع العقار، وعمى ىحا الأساس فانو لع يبق ليؤلاا الجائشيغ أصحاب الحقػؽ السدجمة أؼ . سبب 
وأؼ تبخيخ لبقاا حقػقيع عمى العقار السباع، ولع يبق ليع أؼ مرمحة في بيع العقار عغ شخيق إجرخااات 

 .  مبخر لو تبخ تكخارا لاالعادية التي نز عمييا القانػف السجني، لأنو ىحا الصمب يع خالتصيي

                                                           
1
 .103،104نفذ السخجرع،ص ص _ 
2
 .170بجاوؼ عبج العديد، مخجرع سابق،ص  _ 
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كسا أف تبخيخ تصييخ العقار مغ الحقػؽ العيشية التبعية التي كاف مثقلا بيا في حالة بيع العقار        
ىػ مغ أجرل تذجيع الأفخاد لمسذاركة في السدايجة لتقع مشافدة بيشيع بغخض بيع العقار  بالسداد العمشي
 بأحدغ ثسغ.

 يذسل الحقػؽ العيشية الأصمية كحق الارتفاؽ أو الانتفاع السدجمة والسقيجةإف تصييخ العقار لا        
عمى العقار كحلظ فاف التصييخ لا يذسل عقػد الإيجار السبخمة بتاريخ سابق عمى صجور أمخ الحجد عمى 

الإيجار وإدراج ىحا  . وأف يتع1( سشػات09العقار، شخيصة أف تكػف ثابتة التاريخ ولسجة لا تتجاوز تدع )
 في قائسة شخوط البيع.

 لتصييخ العقار مغ الحقػؽ العيشية التبعية السثقل بيا يمدـ تػافخ الذخوط التالية:       
أف يكػف العقار السباع بالسداد مسمػكا لمسجيغ أو الحائد أو الكفيل العيشي حدب الحالة، فإذا كاف العقار _ 

لا يباع بالسداد و لا يشتقل إلى الخاسي عميو السداد، ولا يصيخ  مسمػكا لمغيخ فاف ىحا العقار في ىحه الحالة
 ىحا العقار مغ الحقػؽ العيشية التبعية.

يتعيغ تدجيل حكع رسػ السداد وقيجه بالسحافطة العقارية، وتدجيل حكع مخسي السداد بسقتزى دفع _ 
لا بالتدجيل، و التصييخ لا يتع الثسغ الحؼ رسا بو السداد، و سبب اشتخاط التدجيل أف السمكية لا تشتقل ا

 اذا انتقمت السمكية إلى مذتخؼ العقار.

يجب أف تكػف الحقػؽ العيشية التبعية السعشية بالتصييخ مقيجة ومدجمة قبل صجور أمخ الحجد  _ 
 السشرب عمى العقار السثقل بيحه الحقػؽ.

يا التصييخ، قج تع اخبارىع بايجاع يجب أف يكػف الجائشػف أصحاب الحقػؽ العيشية التبعية التي يخد عمي_ 
، وىحا حتى يتسكشػا مغ الاشتخاؾ في 3و تع اخبارىع جرمدة بيع العقار، 2قائسة شخوط البيع بالحكسة

اذا لع يتع اخبارىع بايجاع القائسة أو بتاريخ جرمدة البيع فلا يتختب اات التشفيح ومغ الاشخاؼ عمييا و إجرخا
 .4الاحتجاج عمييع بيحا الحكع و لا يصيخ العقار مغ حقػقيع ،عمى التدجيل حكع رسػ السداد و قيجه

                                                           
1
 مغ القانػف السجني الجدائخؼ. 896السادة  _ 

2
 .السجنية والإداريةمغ قانػف الإجرخااات  740السادة  _ 
3
 مغ قانػف الإجرخااات السجنية والإدارية. 741السادة  _ 
4
 .172بجاوؼ عبج العديد، مخجرع سابق، ص  _ 
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 والأصل أنو لا يجػز لمجائشيغ أصحاب الحقػؽ السقيجة الحيغ لع يتع اخبارىع بقائسة شخوط البيع أو        
كانت  بعجـ انفاذ البيع في حقيع ومغ ثع الصعغ في إجرخااات ىحا البيع، الا اذا بجمدةالعقار، التسدظ بيع

شخوط بيع العقار قج مدت فعلا بحقػقيع وألحقت بيع أضخارا ففي ىحه الحالة تكػف ليع مرمحة في شمب 
إعادة اجرخااات الحجد والبيع مغ جرجيج، وبذخوط بيع جرجيجة تخاعي حقػقيع ومرالحيع، ومعشى ىحا أنو 

اد يكفي لمػفاا بكل رسػ السد  ليذ ليع حق في التسدظ بعجـ انفاذ حكع رسػ السداد اتجاىيع اذا كاف ثسغ
 1الجيػف.

 وحقهق والتدامات مذتخي العقار الفخع الثاني:
 كسا تصخقشا اليو سابقا فاف حكع رسػ السداد ىػ عقج بيع قزائي و ىحا العقج ىػ الحؼ يشذئ       

التدامات وحقػؽ متبادلة بيغ شخؼيو وىسا البائع والسذتخؼ مثمو مثل البيع الخضائي، وىحا البيع يخزع 
 حكاـ القانػف السجني الا اذا وجرج نز خاص في قانػف الإجرخااات السجنية يشز عمى حكع معيغ يخزلأ

 خؼ.بالبيع الخ
وما بعجىا مغ  361وبالشدبة لالتدامات البائع حدب أحكاـ القانػف السجني، فقج نرت السادة        

السبيع إلى السذتخؼ، وفي مقابل نقل القانػف السجني، وأىع التداـ يقع عمى عاتق البائع ىػ نقل ممكية 
 السمكية الى مذتخؼ العقار ىشاؾ التدامات تتختب في مػاجرية ىحا الأخيخ وىػ ما سشػرده في العشاصخ

 2التالية:
 مغ قانػف الإجرخااات السجنية و الإدارية عمى الخاسي عميو السداد الالتداـ بجفع 757ألدمت السادة        

اد والسراريف والخسػـ السدتحقة حيث يجفع حاؿ انعقاد الجمدة خسذ الثسغ الثسغ الحؼ رسى بو السد 
وعميو أف يجفع السبمغ الباقي أجرل أقراه ثسانية أياـ مغ تاريخ رسػ السداد بأمانة ضبط السحكسة فاذا 

 3(أياـ، تحت شائمة البيع بالسداد العمشي عمى ذمتو. 05تخمف عغ ذلظ يتع اعحراه بالجفع خلاؿ خسدة )
 أما اذا كاف الخاسي عميو السداد ىػ أحج الجائشيغ ودخل في السدايجة، وكاف مبمغ ديشو مختبتو مع       

 4بؿية الجائشيغ تبخراف اعفااه مغ دفع ثسغ السبيع يقخر الخئيذ اعتبار ديشو ثسشا لمسبيع.
                                                           

1
 .173السخجرع نفدو،ص _  
2
 79-78محػسج حدشيغ، مخجرع سابق، ص  _ 
3
 والادارية.يتزسغ قانػف الاجرخااات السجنية  2008ؼيفخؼ  25السؤرخ في  09-08مغ قانػف  757السادة  _ 
4

عدوؽ صػنية، عبج الحق كييئة، بيع العقار السحجػز بالسداد العمشي، محكخة ماستخ، فخع القانػف الخاص/ جرامعة عبج  _ 
 .69ص  2017-2016الحقػؽ، البػيخة  الخحساف ميخة كمية
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بعجىا، والتي وردت  وما 387كسا نز القانػف السجني عمى ضخورة الالتداـ بجفع الثسغ وفق السادة        
لع  تحت عشػاف "التدامات السذتخؼ ونرت ىحه السادة عمى : " يجفع ثسغ البيع مغ مكاف تدميع السبيع ما

 .يػجرج اتفاؽ أو عخؼ يقزي بغيخ ذلظ "
 أما عغ حقػؽ السذتخؼ فتتسثل مجسميا في:       

 أولا: تدميم العقار وممحقاتو لمخاسي عميو لمسداد:
 بتدميع العقار لمخاسي عميو السداد ىػ وضع العقار تحت ترخفو وتسكيشو مغ حيازتو يقرج       

 1السجني.القانػف  مغ 367والانتفاع بو دوف عائق ولػ لع يتدمسو تدميسا ماديا، وىػ ما نرت عميو السادة 
ع العقار وىي وتدميع العقار لمخاسي عميو السخاد يقتزي تدميسو مع ممحقاتو وىي التي تع حجدىا م       

كل ما اعج برفة دائسة لخجمة ىحا العقار، فحقػؽ الارتفاؽ تعج مغ ممحقات العقار وكحلظ السسخات 
والصخقات السػصمة الى الصخيق العاـ ومغ ممحقات العقار اذا كانت ارضا زراعية مثل، الآلات والسعجات 

 2كأجرخة العقار اذا كاف مؤجرخا. " اداتوالدراعية مسا يعج عقار بالتخريز، ومغ ممحقات العقار ثساره وإيخ 
 ثانيا : تشفيح حكم رسه السداد لفائجة مذتخي العقار

إف قانػف الإجرخااات السجنية لع يزع نرا قانػنيا ليحه السدألة غيخ أنو يجب التفخيق بيغ حالتيغ:        
: في حالة ما إذا كاف السجيغ أو الحائد أو الكفيل العيشي ىػ الذاغل الفعمي لمعقار السباع ، ففي ىحه أولا 

الحالة إذا رفس أحج ىؤلاا الذاغميغ إخلاا العقار فإنو يجػز لمخاسي عميو السداد شمب تشفيح حكع رسػ 
ة عمى إحجػ العبارات الستعمقة السداد بالقػة الجبخية خاصة إذا كاف حكع الخسػ السداد قج نز في مشصػق

بتدميع العقار لمخاسي عميو السداد مثمسا جرخػ بو العسل مغ الشاحية العسمية مثمسا أو أوضحشا أما إذا لع 

                                                           
1

بحيث يتسكغ مغ حيازتو مغ القانػف السجني عمى: "يتع التدميع بػضع السبيع تحت ترخؼ السذتخؼ  367تشز السادة  _ 
والانتفاع بو دوف عائق، ولػ لع يتدمسو تدميسا ماديا ما داـ البائع قج أخبخه بأنو مدتعج لتدميسو بحلظ. و يحرل التدميع عمى 

 الشحػ الحؼ يتفق مع شبيعة الذيئ."
2

السباع الى الخاسي عميو السداد، تججر الاشارة الى أف قانػف الإجرخااات السجنية الجدائخؼ لع يشز عمى تدميع العقار  _ 
ويذتسل مشصػقو عمى أمخ  " :بقػليا 446مثمسا فعل قانػف السخافعات السرخؼ الحؼ يشز صخاحة عمى ذلظ في السادة 

 .السجيغ أو الحائد أو الكفيل العيشي بتدميع العقار لسغ حكع بايقاع البيع عميو



 إجراءات بيع العقار بالمزاد العلني والآثار المترتبة عليه                           الفصل الثاني
 

56 

يحكخ في مشصػؽ حكع رسػ السداد أية عبارة تفيج وتجؿ عمى تدميع العقار لسذتخيو فإنو يجػز ليحا الأخيخ 
 1.ا العقاررفع دعػػ استعجالية لمسصالبة بإخلا

: أما الحالة الثانية ىي الحالة التي يكػف فييا الغيخ ىػ الذخز الحؼ لع يكغ شخفا في إجرخااات ثانيا 
 التشفيح في حكع رسػ السداد ىػ الحائد لمعقار السباع و ىشا يجب تسييد بيغ فخضيغ:

التاريخ، وىػ صادر  : إذا كاف ىحا الغيخ شاغلا لمعقار بسػجرب عقج إيجار مكتػب أو ثابتالفخض الأول
مغ القانػف السجني  896بتاريخ سابق عمى تدجيل أمخ الحجد وإف ىحا العقج روعيت ؼيو أحكاـ السادة 

ولع إدراج عقج  3-93الفقخة الأولى مغ السخسػـ التذخيعي  21والسادة  74-75مغ الأمخ  17والسادة 
يحتج عمى الخاسي عميو السداد بعقج  الإيجار قائسة شخوط البيع، ففي ىحا الفخض يسكغ لمسدتأجرخ أف

 الإيجار ولا يسكغ في ىحا الفخض الداـ شاغل العقار بإخلائو.

: إذا كاف "الغيخ" شاغل لمعقار السباع دوف عقج ايجار أو أنو شاغل لمعقار بسػجرب عقج الفخض الثاني
ففي ىحه الحالة يسكغ الايجار لا تتػافخ ؼيو شخوط نرػص القانػف السذار اليو في الفخض الأوؿ وعميو 

 تشفيح حكع رسػ السداد ضجه بالقػة الجبخية أو رفع دعػػ استعجاليو لإخلاا العقار مثمسا رأيشا في الحالة
 . 2الأولى

 ثانيا : ضسان الحق
لمقانػف  لع يزع قانػف الإجرخااات السجنية والإدارية أحكاما تفريمية في مدألة الزساف تاركا ذلظ       

 .يالسجن
القانػف السجني عمى: " لا ضساف لمعيب في البيػع القزائية ولا في البيػع  مغ 385تشز السادة        

" والدبب في ذلظ أف البيع بالسداد سػاا مغ جرية القزاا أو مغ جرية الإدارة، قج 3الإدارية إذا كانت بالسداد
أعمغ عشو أتيحت الفخصة لمسدايجيغ أف يفتحػا الذيا قبل الإقجاـ عمى السدايجة، ؼيدتحدغ بعج أف اتخحت 

يجة كل ىحه الإجرخااات أف لا يفدخ البيع لدبب كاف يسكغ تػؾيفو، فتعاد إجرخااات شػيمة بسرخوفات جرج
                                                           

1
والحؼ قزى  7/167، فيخس 2007/5/13كسة سصيف بتاريخ مثاؿ ذلظ الأمخ الاستعجالي الحؼ صجر مغ . ، مح _ 

بالداـ " السجعى عميو وكل شاغل بدببو أو يادنو بإخلاا السدكغ " ولأكثخ تفريل يشطخ. بجاوؼ عبج العديد مخجرع سابق، 
 .176ص

2
 .177بجاوؼ عبج العديد، مخجرع سابق، ص _ 

3
 .يتزسغ القانػف السجني السعجؿ والستسع 1975/011/26السؤرخ في  58/75مغ الأمخ رقع  385 السادة _ 
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يتحسل عبئيا السجيغ ومغ ثع لاضساف لمعيب في البيػع التي يتحتع إجرخااىا قزااا عغ شخيق السداد، كبيع 
 أمػاؿ السجيغ تشفيحا لمجيػف التي في ذمتو.

لقج وقع خلاؼ فقيي حػؿ ضساف استحقاؽ العقار، فيخػ الخأؼ الأوؿ أنو يحق لسذتخؼ العقار        
 لسجيغ بزساف الاستحقاؽ لمعقار كمو أو بعزو للأسباب التالية:بالسداد العمشي الخجرػع عمى ا

 لأف السجيغ يعج بائعا، لحا ؼيحق لمسذتخؼ أف يخجرع بالزساف عميو؛ _ 
إشتخاؾ السحجػز عميو في إجرخااات التشفيح وإعلامو بقائسة شخوط البيع، وكاف واجربا عميو إف كاف غيخ _ 

يحا الخرػص ليشبو السذتخؼ بالسداد، أو يصمب شخوط عجـ متأكج مغ ممكيتو لمعقار إبجاا ملاحطاتو ب
 الزساف فإف لع يفعل فيػ يخضى بالتدامو بالزساف.

أما الخأؼ الثاني فلا يحق حدبو لمسذتخؼ بالسداد العمشي الخجرػع عمى السجيغ يزساف الاستحقاؽ        
 . 1لمعقار لأف السجيغ في البيع الجبخؼ لا إرادة لو في إيقاع البيع

أما في القانػف السرخؼ فإف السحجػز عميو ممدـ بالزساف إذ أنو يعج بائعا ويخجرع في تحجيج        
الزساف إلى ما ورد في قائسة شخوط البيع عمى إعتبار أنيا شخيعة الستعاقجيغ، ويذتخط ألا تكػف مخالفة 

خط في قائسة الذخوط لمشطاـ العاـ، وإذا كاف السحجػز عميو ليذ مالظ العقار فمو أف يصمب إضافة ش
وإعفائو مغ الزساف استشادا إلى تقخيخه بأنو غيخ مالظ، فلا مدؤولية عميو ويذسل الزساف ضساف 
الاستحقاؽ وضساف الشقز في مداحة العقار عغ السقجار السحجد في قائسة شخوط البيع ولا ضساف لعيب 

 البيػع القزائية.
في القانػف السجني فإنو لع يشز في قانػف  385وعمى عكذ ما أورده السذخع في السادة        

الإجرخااات السجنية عمى ضساف التعخض ولع يػرد بذأنو أنو أحكاـ كػف البيع الجبخؼ يختب نفذ آثار البيع 
الاختيارؼ، وعميو لا يدتصيع الخاسي عميو السداد الخجرػع بجعػػ ضساف لمعيػب الخؽية عمى السحجػز 

ؽية في البيػع القزائية، وذلظ لأنيا تتع عمشيا بعج الإعلاف عشيا تحت عميو لأنو لا ضساف لمعيػب الخ
إشخاؼ القزاا وكل ذلظ كفيل بفزح أؼ عيب خفي في العيغ السبيعة بعكذ ما ىػ مقخر في البيع 

 مغ القانػف السجني .  384الخضائي، إذ يقػـ حق الزساف عمى أساس الإرادة وىحا ما تقخره السادة 
                                                           

1
جرعػدؼ فخحات، سميساف سالع الحجد العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، جرامعة عبج الخحساف ميخة كمية الحقػؽ، البػيخة،  _ 

 .70، ص 2013/2012الخاص،  قدع القانػف 
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السجنية والإدارية لع يزع ولحلظ سكت السذخع الجدائخؼ عغ أنػاع الزساف وقانػف الإجرخااات        
خاصة في البيػع الاختيارية والعادية ؼيزسغ البائع عجـ التعخض لمسذتخؼ في الانتفاع في السبيع  أحكاما

 وقج آؿ إليو ىحاكمو أو بعزو، ويكػف البائع مصالبا بالزساف ولػ كاف حق ذلظ الغيخ ثبت بعج البيع 
 1مغ القانػف السجني. 371الحق مغ البائع نفدو شبقا لشز السادة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1
 .165جرعػدؼ فخحات، سميساف سالع الحجد العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ،مخجرع سابق،ص _ 
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 الفرل الثاني خلاصة 
د العمشي نطع أيزا داعجاد العقار لمبيع بالسلإئخؼ السخحمة التسييجية دامع تشطيع السذخع الج       

وزماف ؿ مخحمة البيع الدابقة مشيا عمى جرمدة البيع مغ تحجيج السكاف لاجرخااات الػاجرب إتباعيا خالإ
ا جرخااات الػاجرب إتباعيالإجيخ لسراريف التشفيح، إلى ضبط تقف عشيا ، و الإعلاانعقاد جرمدة البيع و 

إلى  لاانعقادىا ، وصػ الترجؼ لسختمف العػارض التي قج تثار برجد بجمدة البيع مغ تشطيع لديخىا و 
ثار الستختبة عشو بسا فييا تػزيع حريمة البيع عمى الجائشيغ الآور حكع البيع بالسداد العمشي ، ومختمف صج

 .سجادا لجيػنيع
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 خاتسة
بعج تشاولشا لمسػضػع الجراسة والستسثل في البيع بالسداد العمشي وإجرخااات وكحا سعيا       

مشا للإجرابة عغ الإشكالية الصخوحة أنفا بالاعتساد عمى فرميغ أوليسا خرز لساـية البيع 
بالسداد العمشي والثاني تشاولشا ؼيو إجرخااات البيع بالسداد العمشي ، تبيغ لشا أف البيع بالسداد 
العمشي يتسيد بقػاعج خاصة عمى خلاؼ أنػاع البيػع الأخخػ، مغ خلاؿ ما تزسشو قانػف 
الإجرخااات السجنية والإدارية وكحا القانػف السجني ولكي يكػف البيع بالسداد العمشي صحيحا، 
فإنو يجب أف يكػف الذخز الحؼ يخغب في السدايجة يتستع بالأىمية عمى الخغع مغ صيغ 
السذخع الجدائخؼ لفئة مغ الأشخاص الاشتًخاؾ في البيع بالسداد العمشي حتى بػاسصة الغيخ، 

 لأف ذلظ يعج تحايلا عمى القانػف، ويتختب عميو بصلاف البيع بالسدايجة .
وتبيغ لشا اف السذخع الجدائخؼ و في قانػف الإجرخااات السجنية الججيج قج تشاوؿ البيع       

بالسداد العمشي مغ جرسيع جرػانبو وسج الثغخات التي كانت تذػب الإجرخااات في ضل القانػف 
القجيع .فمقج أحاط السذخع الجدائخؼ العقار برفة عامة والحقػؽ العيشية العقارية  برفة 

ذيخة أو غيخ السذيخة بحساية خاصة تتسثل في إجرخااات دؾيقة يجب عمى خاصة سػاا الس
السشفح والسحزخ القزائي إتباعيا خصػة بخصػة إلى غاية بيع العقار أو الحقػؽ العيشية 
العقارية بالسداد العمشي واستيفاا السشفح لحقو مغ ثسغ بيع ىحا العقار، إضافة إلى ضساف 

ع عغ شخيق السداد العمشي مسا يعدز حطػظ الجائغ في تحقيق أكبخ حريمة مسكشة مغ البي
 استيفاا حقو بالكامل مغ جرية وحسااية السجيغ بتفادؼ بيع عقار بثسغ بخز مغ جرية أخخػ 

كسا تع مغ خلاؿ ىحه الجراسة الػقػؼ عمى بعس السفاـيع الستذابية مع مرصمح      
دييل لمقارغ التسيد بيغ السدايجة وذلظ مغ أجرل إزالة التجاخل والتػضيح أكثخ والت

السرصمحات مثل عقج الشجر والسشاقرة وغيخىا، إضافة إلى الإجرخااات الػاجرب إتباعيا 
مغ أجرل البيع بل السداد العمشي  سػاا الدابقة عمى عسمية البيع بجاا بإعجاد قائسة شخوط 

ػاا في البيع وصػلا إلى صجور حكع رسػ السداد وكحا الآثار القانػنية الستختبة عميو س
 مػاجرية السجيغ، أو مغ رسى عميو السداد)السذتخؼ( .

 التػالي:   عمى نػردىا وعميو نمخز إلى مجسػعة مغ الشتائج والاقتًخاحات      
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 الشتائج:  .1
يحقق البيع بالسداد العمشي مبجأ تكافؤ الفخص والسداواة بيغ السذتخكيغ،إضافة إلى أف  •

مخاحل وإجرخااات البيع كإعجاد العقار والإعلاف وغيخىاتزسغ التشافدية والشداىة والديخالحدغ 
 لعسمية البيع بالسداد العمشي 

البيع حافع م خرهيح الحؼ البيع عقج زخمحعمى  الخسسيةإضفاا صبغة العقج  •
بالسدايجة، وصفة الدشج التشفيحؼ في حالة صجوره كحكع مغ شخؼ القزاا غيخالقابل لأؼ 

 شخيق مغ شخؽ الصعغ.
مشيا والإجربارية في عقج البيع  البيػع الاختيارية آثار البيع بالسداد العمشي نفديا آثار •

بحدب العادؼ مغ حيث تدميع السبيع وؾبس الثسغ الحؼ يختمف صاحب الحق و عميو 
  اليجؼ مغ كل بيع.

 بالجيػف.حكع رسػ السداد يعتبخ سشج لمسمكية ،إضافة إلى ذلظ يصيخ العقار السثقل  •
 التهصيات:  .2
القانػنية لسػاكبة تصػر مسارسة البيع بالسداد العمشي عغ شخيق  السعاييخ تصػيخ •

 الذبكة السعمػماتية.
تذخيعي لإضفاا رقابة خاصة ضخورة تبديط إجرخاااتو وتقريخ مػاعيجه وإدراج نز  •

 عمى جرسيع البيػع بالسداد العمشي .
الطخوؼ الصارئة في عقجالبيع بالسدادالعمشي كإعادة التػازف السالي إلى  بشطخية الأخح •

 في بيع العقارات وتخريز قاعات لمسدادات عمى مدتػػ الػلايات . شخفي العقج خاصة
 مغ765السادةخ في محتػػ نز إعادة الشطوأخيخا يتػجرب عمى السذخع الجدائخؼ  •

في حكع رسػ السداد لسغ لو  الصعغ حق بسشح وذلظ والإدارية، السجنية الإجرخااات قانػف 
والسجيغ،فزلا عمى إعساؿ ضسانا لحقػؽ الجائغ  و العقارؼ الإئتساف لحساية  ،وذلظمرمحة 

 مبجأ ضساف العيب الخفي.
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 السخاجعقائسة 
 السرادر

 القخآف الكخيع بخواية حفز عغ نافع.
 السخاجع بالمغة العخبية 

 والقهانينأولا: السهاد 
 الجولية القهانين: أ

 السغخبيمجونة قانػف الأسخة  .01
 قانػف الأسخة السرخؼ. .02
 السحمية القهانين:ب

 ،1984يػنيػ 9السػافق ؿ1404رمزاف عاـ 9مؤرخ في 11-84القانػف رقع  .01
محخـ عاـ 18السؤوخ في  02-05السعجؿ والستسع بالأمخ رقع والستزسغ قانػف الاسخة

ربيع الأوؿ 25السؤرخ في 09-05،والسػافق بقانػف رقع2005فبخايخ 27السػافق ؿ1426
 (.2005رخة في يػنيػالسػ 43)ج ر2005مايػ 04السػافق ؿ1426عاـ
،يعجؿ 2022يػنيػ12السػافق1443ذؼ الحجة عاـ13مػرخ في 13-22رقع القانػف  .02

والستزسغ 2008فبخايخ 25السػافق ؿ1429صفخ18السؤرخ في 08-09ويتسع القانػف رقع
 قانػف الإجرخااات السجنية والادارية.

 والسخاسيم الأوامخ :ج
،يتزسغ 1975سبتسبخ26ػل،السػافق 1395رمزاف20فيالسؤرخ  58/75رقع  الأمخ  .01

السؤرخ  01-83بالقانػف ،معجؿ ومتسع (1975سشة78عجدالخسسية )الجخيجة القانػف السجني 
-89رقع ،والقانػف 1988سشةمايػ 03السؤرخ في 14-88والقانػف  1983سشة  يشايخ 29في
يػنيػ سشة 20السؤرخ في 10-05،والقانػف رقع 1989فبخايخ سشة 07 السؤرخ في 01

 .2007مايػ سشة 13فيالسؤرخ 05-07القانػف و ،2005
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 نييا  الكت ثا

أبػ بكخ مدعػد بغ أحسج الكاساني، بجائع الرشائع في تختيب الذخائع، فخوع الفقو  .01
  1966، 07الخمفي، دار الكتب العمسية، الصبعة الثانية، الحدا 

إحياا التخاث ، دار 1أبي حامج بغ محػسج الغدالي، السدترفى مغ عمع الأصػؿ، ج 02
 ىػ 1324العخبي، بيخوت 

أحسج بغ فارس بغ زكخياا القدويشي الخازؼ بغ حديغ ، معجع مقاييذ المغة ، الجدا  .03
 .2007الثالث ، دار الفكخ لمشذخ ، مرخ ،سشة

الأستاذاف حسجؼ باشا عسخ وليمى زروقي، السشازعات العقابية، دار ىػماا الجدائخ،  .04
 ،2016الصبعة الأوؿ، 

جرار الله أبي القاسع محسػد بغ عسخ الدمخذخؼ ، أساس البلاغة ، مصبعة أولاد  .05
 .1953أوقاؼ ، مرخ ، سشة،

جرساؿ مخسي ،الشيابة في الترخفات القانػنية، شبيعتيا وأحكاميا وتشازع القػانيغ فييا،  .06
 1980دار الفكخ العخبي، 

في التذخيع الجدائخؼ،قرخ  خالج رمػؿ،السحافطة العقارية كآلية لحفع العقارؼ  .07
 2000الكتاب،الجداائخ ، د.ط،

زكي زكي حديغ زيجاف ، البيع بالسداد العمشي في الفقو الإسلامي والقانػف الػضعي ،  .08
 .2009دار الكتاب القانػني ، مرخ سشة

 1976سعيج أحسج شعمة، قزاا الشقس في التفيح والحجد، مشذأة السعارؼ، مرخ،  .09
ػسج الصساوؼ ، الأسذ العامة لمعقػد الإدارية " دراسة مقارنة " ، الصبعة سميساف مح .10

 .1991الخامدة ، مصبعة جرامعة عيغ شسذ ، سشة
عبج الخالق حدغ أحسج ، حق السمكية ، دوف ذكخ دار الشذخ ، الإمارات العخبية  .11

 1987الستحجة ، سشة
سجنية والجدائية ، الصبعة الأولى ، عبج الخحساف بخبارة ، شخؽ التشفيح مغ الشاحيتيغ ال .12

 2009مشذػرات البغجادؼ، الجدائخ ،
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عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ ، الػسيط في شخح القانػف السجني " العقػد التي تقع عمى  .13
السمكية " ، السجمج الأوؿ البيع و السقايزة ، الجدا الخابع ، دار إحياا التخاث العخبي ، 

 لشذخبيخوت لبشاف ، دوف سشة ا
عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ ، مرادر الحق في الفقو الإسلامي ، الجدا الثاني ، دار  .14

 1954إحياا التخاث العخبي ، بيخوت ، لبشاف ، سشة
عبج الخؤوؼ جرابخ، الشطخية العامة في إجرخااات السشاقرات والعقػد، دار الشيزة  .15

 2003العخبية، لبشاف، الصبعة الأوؿ، 
الدلاـ ذيب، قانػف الإجرخااات السجنية والإدارية الججيج ، مػفع لمشذخ ، عبج  .16

 2009الجدائخ،
عبج الفتاح عبج الباقي، نطخية الحق، الصبعة الثانية، مصبعة الشيزة الججيجة، القاىخة،  .17

 1965سشة 
عبج السجيج حكيع، دراسة في قانػف التدجيل العقارؼ مع السقارنة بقػانيغ البلاد  .18

 .1973العخبية التي تتبع نطاـ الدجل العقارؼ، الجدا الأوؿ، دوف شبعة، 
عبج السشعع فخج الرجة، نطخية العقج في الذخيعة الإسلامية والقانػف الػضعي، دار  .19

 .1990الشيزة العخبية، الجدا الأوؿ، مرخ، 
ية ، عمي جرساؿ الجيغ عػض ، الػجريد في القانػف التجارؼ ، دار الشيزة العخب .20

 .1983القاىخة مرخ ، سشة
عمي مػحسج عمي قاسع ، بيع السدايجة في الفقو  الإسلامي والقانػف الػضعي ، دار  .21

 .2014الجامعة الججيجة ، الإسكشجرية ،مرخ ،سشة
عسخ زردة، الاجرخااات السجنية عمى ضػا آراا وأحكاـ القزاا، مشذػرات  .22

nottacmnummoc2008، الجدائخ، سشة 
خار مشقػؿ عغ مخاد عامخ، الحساية القانػنية والقزائية لبيع عقار القاصخ، مجمة ق .23

 ، سمدمة البحػث الجامعية01السشارة لمجراسات القانػنية والإدارية العجد 
لػيذ معمػؼ ، السشجج في المغة العخبية والإعلاـ ، شبعة جرجيجة مشقحة ، دار  .24

 .2007السذخؽ ، بيخوت ، سشة
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حدشيغ، التشفيح القزائي وتػزيع حرمية في قانػف الإجرخااات السجنية مػحسج   .25
 .1986الجدائخية مكتبة الفلاح، بيخوت، الصبعة الثانية،

يسي، القزاا السدتعجل، ديػاف السصبػعات الجامعية،  .26   2006/2005محػسج بخاـ
ولى ، دار مػحسج بغ مكخـ بغ مشطػر ، لداف العخب ، الجدا التاسع ، الصبعة  الأ .27

 .1997صادر ، بيخوت لبشاف ، سشة 
محػسج مختزى الحديشي الدبيجؼ ، تاج العخوس ، الجدا الثامغ ، مصبعة الحكػمة ،  .28

 .1983الكػيت ، سشة 
 .1969السشجج الأبججؼ، الصبعة الثانية، دار السذخؽ، بيخوت، لبشاف، سشة  .29
مجسع  الأشخش لمكتاب  السختز،  السيجؼ ؾياس، القاضي السجني  وحساية القاصخ، .30

 2015تػنذ، سشة 
نبيل إسساعيل عسخ ، الػسيط في التشفيح الجبخؼ  للأحكاـ ، دار الجامعة الججيجة  .31

 2000لمشذخ ، الإسكشجرية ، 
والي فتحي، التقيج الخيخبي، وفقا لسجسػعة السخفقات السجنية والتجارية وقانػف الحجد  .32

 .1980لإسكشجرية الإدارية دار الشيزة، ا
 ثالثا: السعاجم والقهاميذ

بغ فارس بغ زكخياا القدويشي الخازؼ بغ حديغ ، معجع مقاييذ المغة ، الجدا الثالث ،  .01
 .2007دار الفكخ لمشذخ ، مرخ ،سشة

مػحسج بغ يعقػب الفيخوز أبادؼ ، القامػس السحيط ، الصبعة الدادسة ، مؤسدة  .02
 .1998لبشاف ، سشة الخسالة لمشذخ ، بيخوت 

 :السجلاترابعا
، غخفة الاحػاؿ الذخرية السجمة 1983/01/19السؤرخ في  26598السمف رقع   .1

 .1989، سشة 01القزائية، عجد 
بغ ممحة الحجد العقارؼ مقاؿ مشذػر في مجمة الاجرتياد القزائي لمغخفة العقارية  الغػثي .2

 ، الجدا الأوؿ، الػثائق بالحكسة العميا2004لدشة 
-06محػسج بػركي، مقالة بعشػاف التػثيق والإشيار العقارؼ، مشذػر بسجمة السػثق العجد  .3

1999. 
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قار القاصخ، مشذػرات مجمة السشارة مخاد عامخ، الحساية القانػنية والقزائية لبيع ع .4
 .2014سشة  01سمدمة البحػث العمسية، العجد 

سارة عدوز، التكييف القانػني لحكع رسػ السداد بيع العقار والآثار الستختبة عميو،مجمة  .5
 2،2021، عجد 1،مجمج 1الحػكسة والقانػف الإقترادؼ،جرامعة باتشة

ائخؼ، مجمة العمػـ الاجرتساعية و الإندانية ريع مخاحي ، حكع رسػ السداد في التذيع الجد  .6
 .2021،.14، جرامعة العخبي تبدي،تبدة، السجمج

 : السحكخات والأطخوحاتخامدا
حسيجو زكية، مرمحة السحزػف في القػانيغ السغاربية، رسالة دكتػراه في القانػف  .01

 2005/2004الخاص، كمية الحقػؽ، جرامعة أبػ بكخ بمقايج تمسداف سشة 
كخيسة، الحساية القانػنية للأسخة بيغ الشرػص القانػنية واجرتيادات القزاا، محخوؽ  .02

 2016-2015رسالة دكتػراه، كمية الحقػؽ جرامعةالاخػة مشتػرؼ قدشصيشة ، 
بجاوؼ عبج العديد الحجخ العقارؼ في القانػف الجدائخؼ، رسالة ماجريدتخ، جرامعة بغ  .03

ار أنػر شمبة، التفيج الجبخؼ ومشازعاتو يػسف بغ خجة، كمية الحقػؽ الجدائخ السدتذ
 .1996السػضػعية والػقتية، السكتب السجتسعي الحجيث، مرخ، دوف شبعة، 

عبج العديد بجاوؼ ، الحجد العقارؼ في القانػف الجدائخؼ، رسالة مقجمة لشيل شيادة  .04
الساجردتيخ فخع الإدارة والسالية ، كمية الحقػؽ جرامعة بغ يػسف بغ خجة ، 

 2007/2008الجدائخ،
حياة كحيل ، القدسة القزائية لمعقار الذائع ، محكخة ماجردتيخ ، كمية الحقػؽ ،   .05

 .2005جرامعة سعج دحمب ، البميجة ، سشة
قانػف الػلاية السرخؼ، نقلا عغ مػسػس جرسيمة، الػلاية عمى ماؿ القاصخ في القانػف   .06

ة ماجردتيخ في القانػف فخع عقػد والسدؤولية، الجدائخؼ والفقو الإسلامي، محكخة لشيل شياد
 .2005/2006 بػقخة، بػمخداس، سشةكمية الحقػؽ، جرامعة أمحمد
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 خامدا: السقالات 
عبج الله بغ مػحسج السصمق ، مقاؿ بعشػاف بيع السداد ، مجمة البحػث الفقيية السعاصخة ،  .1

 .1992العجد الخابع عذخ ، الدعػدية،سشة 
بغ ممحة الحجد العقارؼ مقاؿ مشذػر في مجمة الاجرتياد القزائي لمغخفة  الغػثي .2

 العميا، الجدا الأوؿ، الػثائق بالحكسة 2004العقارية لدشة 
محػسج بػركي، مقالة بعشػاف التػثيق والإشيار العقارؼ، مشذػر بسجمة السػثق العجد  .3

06-1999 
أكبخ لمسكفػؿ السحمة الجدائخية محػسجؼ فخيجة، مقاؿ بعشػاف: مغ أجرل تػفيخ حساية  .4

، محسمة صادرة مغ كمية 01رقع  41لمعمػـ القانػنية والاقترادية والدياسية الجيدة 
 2الحقػؽ، جرامعة الجدائخ، 

محػسج بػركي، مقالة بعشػاف التػثيق والإشيار العقارؼ، مشذػر بسجمة السػثق العجد  .5
06-1999 
 والتقاريخالقخارات سادسا:

مشقػؿ عغ مخاد عامخ، الحساية القانػنية والقزائية لبيع عقار القاصخ، مجمة  قخار  .01
 2014، سمدمة البحػث الجامعية، سشة 01السشارة لمجراسات القانػنية والإدارية العجد 

  
 السخاجع بالمغة الأجشبية 

01. http://cofradeenfrance.files.wordpress.com/2011/05/diaporama-

michc3a8le-7-avril- 
02. 2011.pdf 
03. http://www.umicef.org/morocco/french/CDE.pdf 
04. Selon l'article 3 Alinéa paragraphe 1 de la convention de New York de 

1990:<<Dans toutes les décisions qui concernent les enfants, qu'elle que 

soient le fait des institutions publiques ou privées de protection sociale, 

des tribunaux, des autorités administratives ou des organes législatives, 

l'intérêt supérieur de l'enfant doit être une considération primordiales>>. 
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 ممخز
مغ القانػػف السجف يسكػغ اعتبار حكع رسػػ السداد عػى أنّو عقج بيػع يتػع  69ؾياسػا عػى نػز السػادة         

بتلاقػي الإيجاب الستسثػل في العصاا السقػجـ مغ أحػج السدايجيغ مع القبػػؿ الستسثل في رسػػ السػداد، غػيخ أفّ 
اه مغايػخ واعتبو قػخار ولائي صادر في شػكل حكع قزائػي يجػز الصعغ جالاجرتيػاد القزائي قج سػار في ات

 فيػو بسػجرب دعػػػ البصلاف. 
والػاقػع أف حكػع رسػػ السداد يذػبو الأحػكاـ القزائيػة الأخخػ مػغ حيث الذػكل ، أما عػغ مػضػعػو       

مقة في ذمػة السجيػغ، ومػغ أجرل ذلػظ لا فيػػ يتزسػغ عسميػة بيع تتػع بالسدايػجة بغػخض تدػجيج الجيػػف الستع
يسكغ الصعغ فيػو بصخؽ الصعػغ العادية وغػيخ العادية، بل يجػػز الصعػغ ؼيو بالبصػلاف بجعػػ أصميػة أمػاـ 

مػغ  915و 17السحكسة مػقػع العقار مع مخاعاة شػيخىا تػت شائمػة عػجـ قبػليا شػكلا تصبيقػا لشػز السادتػيغ 
 السجنيػة و الإدارية. قانػف الإجرػخااات
 رسػ السداد ،التشفيحالجبخؼ،البيع القزائي :الكمسات السفتاحية

Résumé : 

        Par rapport au texte de l’article 69 du Code civil peut être considéré comme la 

règle d’ancrage de la vente aux enchères comme un contrat de vente est la 

convergence de l’offre dans l’offre soumise par un soumissionnaire à l’acceptation 

de l’enchère d’ancrage, Cependant, la jurisprudence est allé dans une direction 

différente et il considéré comme la loyauté dans la forme d’une décision d’une 

décision du tribunal est susceptible d’appel sous le maillot de nullité . 

        En fait, la règle est similaire à d’autres enchères amarrage décisions judiciaires 

en termes de forme, et le thème pour elle inclut les ventes sont candidates pour le but 

de la dette liée au débiteur de payer , Pour qui ne peut être contestée dans les moyens 

de recours ordinaire et extraordinaire, mais peut être contestée sur les motifs de 

nullité devant le tribunal l’emplacement d’origine de la propriété, en tenant compte 

de son mois sous peine de non-acceptation formulaire de demande texte des articles 

17 et 519 du Code de procédure civile et de l’administration 
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