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 ديرـقـوتكرـش

 

 الله عص ًجم انري ألهًني انقٌج ًانعصيمح نهقٍاو بهرا انعًم أشكر

 ًخانص الاحتراو ًانتقدٌس تقدو بجصٌم انشكس ًانعسفاٌأً

 عهى تفضهو"ٌس كًال فتحً دز"إلى الأستاذ انكسٌى المشسف :

 ىرا انثحث. لإتماوشادي ًتٌجٍيً ًإز شساف عهى يركستًتقثٌل الإ

 نقثٌل يناقشح يركستً عضاء لجنح المناقشحإلى الأساترج أ

 اندكتٌزج تٌساحح نجاج زئٍسح

 ًالأستاذج شٍثاخ سازج يناقشح.

 .دازج كهٍح الحقٌقأساترج ًإإلى كم ً

 إلى كم يٍ قدو لي ٌد انعٌٌ ًالمساعدج في إنجاش ىرا انعًم

 .يٍ قسٌة أً تعٍد 

 

 

 

 

 

 

 



 ءـداـــــهإ

 

 ًين ـانٌاندٌٍ انكسٌ إلى المتٌاضع ىدي ىرا انعًمأ

  حفظيًا الله ًأيد في عًسٌيًا. 

 إلى يٍ دعًني ًكاٌ الحافص الأكبر لإتماو يركستً 

  .يستٌز محًد نجٍةشًجً انعصٌص 

 .زٌناد ًمحً اندٌٍ  حثاءأًلادي الأً

 .ًلادىىإخٌتً ًأخٌاتً ًأإلى ً

 لى جاَبي ًشجعًًٌَأصدقائً ًشيلائً انرٌٍ ًقفٌا إ قازبكم الأً

 ىره المركسج.ساعدًَ لإتماو  دعًني ً يٍكم ً
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 مـقـدمة
ىتم المشرع الوطني بالقاصر وشؤونو سواء كانت الشخصية أو المالية باعتباره من إ
القانونية  ىؤلاء الأشخاص من إبرام التصرفاتضعيفة الواجب حمايتيا ، حيث منع الفئات ال

أو  بموغ السن القانونييتمتعون بالأىمية الكاممة لإبراميا لعدم  لأنيم لابأنفسيم وذلك لأنيم 
 عوارض الأىمية أو موانعيا التي قد تصيبيم .

والقاصر ىو شخص عديم أو ناقص الأىمية لأنو لا يستطيع تمييز ما فيو مصمحة لو 
ن أصحاب لعدم إكتمال عقمو ونقص إدراكو فيكون عرضة لخسارة أموالو وعدم حماية نفسو م

 النفوس الضعيفة من أفراد المجتمع ، ليذا تكون قدرة القاصر لإبرام التصرفات إما معدومة أو
 . ىذه التصرفاتمن مباشرة  محدودة فيمنع

 ، بيع العقارالتصرف بمن أىم التصرفات التي قد تضر بالمصالح المالية لمقاصر و 
وطبقا لمقواعد العامة فإن البيع من التصرفات القانونية التي يشترط فييا القانون وحماية لمقاصر 

الأمر الذي ينتفي في  أىمية التصرف،ىذه الأخيرة التي يشترط فييا المشرع الإدراك والتمييز وىو
 2وقانون الأسرة 1صر في القانون المدنيالمشرع الوطني أحكام تتعمق بالق خص، لذلك القاصر 
لنظام الولاية أو الوصاية أو التقديم  مأخضعي أين 3 08/09قانون البيا ام التي جاء والأحك

نائب الشرعي حسب الأحوال لتحقيق مصالحيم ولحماية أمواليم ، حيث تمنح سمطات واسعة لم
داء ميامو عمى أكمل وجو بشرط أن يكون بحرص وأمانة متحملا المسؤولية عن كل تمكنو من أ

لتزام بالحدود لذلك يجب عميو الإ ،ولكن لم يترك لو الحرية الكاممة في ذلكتقصير يصدر منو 
عميو جزاءات عند قيامو  ععميو رقابة من طرف القاضي وتوق كما تفرضالتي رسميا لو القانون 

لذلك  لخطورة ىذا التصرف ذلكو  أوجب القانون أن يكون البيع بالمزاد العمنيكما  ، بتجاوزات
 .تحديد شروط و إجراءات بيع العقار وجب 

                                                           
المؤرخ  05-07قانون رقم المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم بال 1975سبتمبر  26لمؤرخ في ا 58 -75الأمر رقم  1

   . 05/2007/ 13 بتاريخ ةالصادر ،  31، ج ر ، عدد  2007مايو 13في
المتضمن  1984يونيو  09المؤرخ في 11-84قم المعدل والمتمم لقانون ر  2007فبراير  27ؤرخ في الم 02-05الأمر رقم  2

 .2005 /02/ 27 بتاريخالصادرة ،  15قانون الأسرة ، ج ر، عدد 
 21عدد ،ج رن الإجراءات المدنية والإدارية ،تضمن قانو الم 2008فبراير سنة  25المؤرخ في  09-08 القانون رقم 3
 .2008 /04/ 23 ة بتاريخالصادر ،
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بخطورة التصرفات الواقعة عمى عقارات القاصر والتي في  الدراسة موضوعأىمية  تبرزو 
الوقوف عمى و  الغالب تتم دون إرادة ىذا الأخير بفعل الوصي أو بدون إذن القضاء ،

بالموضوع ، خاصة م القانونية ذات الصمة شكالات المطروحة عمميا وما أفرزه تطبيق الأحكاالإ
( والذي صدر إثر الإصلاحات 08/09تمك المدرجة في قانون الإجراءات المدنية والإدارية رقم )

القانونية التي شيدتيا الجزائر ، أين أفرد فصلا كاملا من الباب الأول من الكتاب الثاني لمقانون 
الولاية عمى نفس السالف الذكر للإجراءات الخاصة بقسم شؤون الأسرة أين نظم إجراءات 

 القاصر وعمى أموالو والمنازعات المتعمقة بيذه الأخيرة ، إضافة إلى أحكام الترخيص والترشيد . 
الأحكام القانونية  ةالرغبة في معرف إلى أسباب ذاتيةيذا الموضوع ل ناويعود سبب إختيار 

، سنو وعدم تمييزهى عقاره رغم صغر التصرفات القانونية التي يقوم بيا القاصر عمب المتعمقة
وأسباب موضوعية باعتبار القاصر من الفئات الضعيفة والعاجزة عمى تسيير وتدبير شؤونو 

دراكو ، الأمر الذي نتج ستغلال وتدليس وعدم درايمن إ ليوة وما يتعرض إالشخصية والمالي تو وا 
لك إرتأينا عدة نزاعات مطروحة أمام القضاء مما يؤثر عمى الذمة المالية لمقاصر ، لذ عنو

 ام التي وضعيا المشرع الجزائريالوقوف عمى الأحكو  سبابالأمعرفة لالبحث في الموضوع 
  .لذلك

كما تيدف دراسة ىذا الموضوع إلى بيان أحكام التصرف بالبيع للأملاك العقارية 
براز الحماية القانونية التي كفميا لو المشرع الجزائري في مثل ىذه التصرفات ونطاقيا  لمقاصر وا 
وتبيان الآليات التي إستحدثيا المشرع إثر الإصلاحات القانونية الأخيرة كضمانة لمقاصر عند 

 بالبيع .التصرف 
كما لا يخمو أي بحث من صعوبات التي قد تكون عائقا أمام تحصيمو أو الوصول إليو 
ولقد اصطدمنا البحث في الموضوع بقمة النصوص القانونية التي تخص بيع العقار الخاص 
بالقاصر مما يؤدي إلى المجوء لمقواعد العامة في القانون المدني ونصوص قانون الأسرة رغم 

 موجود بينيما .التناقض ال
وقد إقتضت معالجة الموضوع أن يكون المنيج المتبع جامعا بين المنيج الوصفي من 
خلال تحديد المفاىيم ذات الصمة وشروطيا وآثارىا ، والمنيج التحميمي وذلك بيدف إجراء 
دراسة تحميمية لمنصوص القانونية ذات الصمة بالموضوع وما تحممو من ضمانات وآليات رقابية 
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فالة الحماية لمقصر في ىذه التصرفات ، لمحاولة الوقوف عند الاشكالات والثغرات التي لك
 تضمنتيا تمك النصوص إن وجدت والتي قد تؤثر عمى فاعمية ىذه الحماية .

 ولتسميط الضوء عمى ىذا الموضوع إرتأينا معالجتو من خلال طرح الإشكالية التالية:
التي كفمها المشرع الجزائري لمقاصر عند التصرف في الحماية القانونية  مامدى نجاعة

 أملاكه العقارية بالبيع ؟
 مجموعة من التساؤلات أىميا :  وتتفرع عن ىذه الإشكالية

 ما ىي شروط التصرف بالبيع في الممك العقاري لمقاصر؟ -
 ما ىي إجراءات البيع ؟  -
 مثل ىذه التصرفات ؟ ما ىي الحماية القانونية التي كفميا المشرع لمقاصر في -

وللإجابة عمى الإشكالية السالفة الذكر إرتأينا تقسيم ىذه الدراسة إلى فصمين الفصل 
سمنا ىذا الفصل إلى وقالحماية القانونية لمقاصر في إجراءات بيع العقار فيو  الأول تناولنا

والمبحث ي حكم التصرفات الصادرة من القاصر والنائب الشرعإلى  فيو الأول تطرقتمبحثين 
النظام فيو  ، أما الفصل الثاني تناولنارقابة القضائية عمى إجراءات البيع لم خصصناه الثاني

أركان الأول بينا فيو المبحث  قسمناه بدوره إلى مبحثين،القانوني لبيع الأملاك العقارية لمقصر 
وانتيينا في آخر الدراسة بخاتمة  ،إجراءات البيع بالمزاد العمنيوالمبحث الثاني  عقد بيع العقار

 تضمنت النتائج المتوصل إلييا مقترنة بإقتراحات ذات الصمة بيا.
 
 
 
 

 

 



 
 
 

 الفصل الأول
 النظام القانوني لبيع الأملاك العقارية للقصر
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 الفصل الول
 النظام القانوني لبيع الملاك العقارية لمقصر

 
المنصوص عمييا برامو للؤركاف الموضوعية عقار القاصر بموجب عقد يخضع في إ يتـ بيع

مف القانوف المدني  مكرر(324)وتمؾ الشكمية المنصوص عمييا في المادة  في القواعد العامة،
جراءات الشير المنصوص عمييا في المادة  مف نفس القانوف والنصوص الخاصة  (793)وا 

 . (63/76)المرسوـ ( و 75/74الواردة في الأمر )
بيع العقار تحت  تـملبؾ العقارية لمقاصر بأف يوضع المشرع ضمانات لحماية الأكما 

الولي أو  مف بناء عمى طمب ذف القضائيؿ عمى الإبعد الحصو ، وذلؾ  إشراؼ القاضي
حسف الشروط حتى يضمف بيع العقار بأ بالمزاد العمني قضائيا البيع يكوف و الوصي أو المقدـ

القانوف  بيع بالمزاد العمني فقد نظمياالمتبعة لم جراءاتالإأما ثمف، والحصوؿ عمى أعمى
 . داريةجراءات المدنية والإ( المتضمف قانوف الإ08/09)

 ليو في ىذا الفصؿ في المبحثيف التالييف :وىذا ما سنتطرؽ إ
 عقار أركاف عقد بيع ال المبحث الأوؿ :

 جراءات البيع بالمزاد العمني المبحث الثاني : إ
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 المبحث الول
 العقارأركان عقد بيع 

 
عامة إلى نقؿ ممكية المبيع مقابؿ ثمف نقدي ، وحتى يرتب العقد  ييدؼ عقد البيع بصفة

نظميا المشرع الوطني بأحكاـ آثاره يجب أف ينعقد صحيحا وذلؾ متى توافرت أركانو التي لـ ي
سقاطيا عمى بيع الأملبؾ العقارية  خاصة، الأمر الذي يستدعي الرجوع إلى القواعد العامة وا 
 لمقصر .

أركاف موضوعية تتمثؿ في التراضي أركاف عقد البيع إلى قواعد العامة قسـ المشرع وطبقا لم
 .لى نقؿ ممكيتوي إف المحؿ عقار يرممية عمى اعتبار أوركف الشك والمحؿ والسبب،

 المطمبيف التالييف : فيىذا المبحث  مف خلبؿ إليو طرؽسنحاوؿ التىذا ما و 
 .الموضوعية لعقد البيع  شروطال المطمب الأوؿ :
 .الشكمية لعقد البيع  ركفالمطمب الثاني : 

 
 ولالمطمب ال 

 لعقد البيع الموضوعية الشروط
 

تتمثؿ في  طبقا لمقواعد العامة يستوجب توافر الشروط الموضوعية لانعقاد عقد البيع والتي
 .بطلبنا مطمقا حد ىذه الشروط بطلبف العقدأ، ويترتب عمى تخمؼ التراضي والمحؿ والسبب

 
 الفرع الول

 تراضيالركن 
 

وتطابقيما  رادتيفوجود إيشترط لانعقاده  ،الركف الأساسي في عقد البيع  يعتبر ركف التراضي
ىمية اركة في المزايدة تتمثؿ في وجوب أيجب توافر شروط المشكما  ،لإحداث أثر قانوني

 . الاشتراؾ وألا يكوف مف الأشخاص الممنوعيف مف الشراء
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 :وجود التراضي  / أولا
 (59)مادة طبقا لم 1الإيجاب والقبوؿ مطابؽ لو ذلؾ أنو يمزـ لقياـ العقد اقترافالتراضي ىو   
رادتيما المتطابقتين دون الاخلال عن إ ن يتبادل الطرفان التعبيرمجرد أيتم العقد ب" ؽ ـمف 

 . " بالنصوص القانونية
عنيما ـ التعبير ثرادتيف متطابقتيف عمى الأقؿ إوجود  ظاىرة مركبة تقتضي التراضي ىو

ىو التراضي و ، 2دمج بعضيا ببعض لتكوف الارادة المشتركةنفي ،طراؼ تبادليما مف قبؿ الأو 
يصدر الايجاب أف ي ود ايجاب معيف وقبوؿ مطابؽ لو ، أي وجرادتيف المتطابقتيف أقتراف الإإ

 ىو ولى في العقد والقبوؿالارادة الأىو  فالإيجاب ،3 الشراءالبيع أو بو مف المشتري بالبائع أمف 
رادتو و الجزـ عف إالايجاب ىو العرض الذي يتقدـ بو الشخص ليعبر عمى وج الارادة الثانية،

يجابا رادة إالتعبير عف الإويكوف ، 4القبوؿ براـ عقد معيف، فينعقد ىذا العقد بمجرد صدورفي إ
 متى توافرت شروطو والتي تتمثؿ في :

يجاب لمعناصر الأساسية تمزـ إستيفاء الإ: أي يس أن يكون الايجاب عرض محدد ودقيق1-
ف يطمع بدقة عمى شروط العقد حتى يتسنى لمموجب لو أبرامو وأف يتضمف كافة لمعقد المراد إ

 . مضموف العقد المعروض عميو
فييا ة قطعية لا رجعة رادأي عرض جازـ يعبر عف إ : اب عرض باتن يكون الايجأ-2

 .براـ العقدلمموجب في إ
تضائو العرض ر بإ ليو الايجابة الطرؼ الذي وجو إرادالتعبير البات عف إ ىو القبوؿأما 

  .5، أي ىو الموافقة عمى إنشاء العقدالذي تقدـ بو الموجب

                                                           
، التصرؼ القانوني  العقد والارادة المنفردة ،  1بمحاج العربي ، النظرية العامة للبلتزاـ في القانوف المدني الجزائري ، ج  - 1

 .2004ديواف المطبوعات الجامعية ، الجزائر ، 
 . 82، ص  2010عمي فيلبلي ، الالتزامات ، النظرية العامة لمعقد ، موفـ لمنشر ، الجزائر ،  - 2
سي يوسؼ زاىية حورية ، الواضح في عقد البيع ، دراسة مقارنة ومدعمة باجتيادات قضائية وفقيية ، دار ىومة ،  - 3

 . 43، ص  2012الجزائر ،
 . 103عمي فيلبلي ، مرجع سابؽ ، ص  - 4
التصرؼ -لتزاـ، )النظرية العامة للبلتزامات مصادر الا 1محمد صبري السعدي ، شرح القانوف المدني الجزائري ، ج - 5

 . 114، ص  2004، دار اليدى ، الجزائر ،  2القانوني( ، ط
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ف يكوف رؼ الموجب لو ولكي يعتد بيا يجب أخرى القبوؿ ىو الرد الايجابي مف طوبعبارة أ
التي رادة الموجب لو في ابراـ العقد وفؽ الشروط فيو يعبر عف إ للئيجاب تماما االقبوؿ مطابق

 1و تعديؿ .و نقصاف أو تغيير أيتضمنيا الايجاب دوف زيادة أ
ومتى  الايجاب كوفيجب عمى أطراؼ عقد البيع أف يعمما متى ي في البيع بالمزاد العمني

بالعطاء ىو  المزاد ىو الايجاب والتقدـف طرح الصفقة في أ البعض يظف يكوف القبوؿ لأنو
ف يكوف دعوة الى التعاقد عف طريؽ مزاد لا يعدو أف طرح الصفقة في الإالقبوؿ وليس صحيحا ف

يجاب ىو العطاء الذي يتقدـ بو الشخص في الإف،  2طاء والتقدـ بعطاء ىو الايجابالتقدـ بع
و حتى يتقدـ آخر بعطاء أكبر، واذا كاف يمتزـ المتزايد بالإبقاء عمى عطائو أي إيجابو  المزاد ،

العطاء الذي تقدـ بو المتزايد ىو أكبر عطاء بقي ىو العطاء الوحيد الذي يتضمف إيجابا قائما 
ما ىذا  ، ولا يتـ القبوؿ بإقفاؿ المزاد بؿ بتقرير إرسائو عمى صاحب العطاء ينتظر القبوؿ ،

سو المزاد، ويسقط العقد في المزايدات الا بر "لا يتـ  أنو :( مف ؽ ـ 69نصت عميو المادة )
 عمى ولو كاف باطلب".المزاد بمزاد أ

  :المشاركة في المزايدة شروط  / ثانيا
 لذلؾو ، ف يكوف صحيحاونية المراد تحقيقيا يتعيف عميو أثاره القاناضي آحتى ينتج التر   

 التي  مف عيوب الارادة وأف يكوف خاليا ، التعاقد أىميةب افأف يكوف الطرفيف يتمتعيشترط 
شخاص الممنوعيف المشتري مف الأكوف يلا ف ، وأ،الغبف كراهالتدليس،الإالغمط،ك شوبوتقد 

 .قانونا مف المشاركة في البيع بالمزاد العمني 
 : المشاركة في المزايدة ىميةأ-1

ية يجب القانون ثارىاآالإرادة نتج ولكي ي، الإيجاب والقبوؿرادتيف د عقد البيع بتطابؽ الإينعق  
أحكاـ الأىمية مف النظاـ العاـ فلب يجوز أف يعطى و  ،ف تكوف صادرة مف شخص ذي أىميةأ

، كما لا يجوز الحرماف أف يوسع عميو فيما نقص عنده منيامتوافرة عنده ولا شخص أىمية غير 
  . 3تفاؽ عمى شيء مف ذلؾ يكوف باطلبوكؿ ا الانتقاص منياموجودة أو  مف أىمية

                                                           
  . 113عمي فيلبلي ، مرجع سابؽ ، ص  - 1
 ، نظرية الالتزاـ بوجو عاـ ، مصادر الالتزاـ  1عبد الرزاؽ أحمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني ، ج - 2

 . 226ب ، القانوف ( ، دار إحياء التراث العربي بيروت ، لبناف ، د س ف ، ص )العقد ،العمؿ غير المشروع ، الاثراء بلب سب
 . 97، ص عبد الرزاؽ أحمد السنيوري  ، مرجع سابؽ  - 3
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 صلبحية الشخص لكسب الحقوؽ والتحمؿ الالتزامات ومباشرة التصرفات ىي ىميةالأو 
لكسب صلبحية الشخص  تعني والتي أىمية الوجوبف : لى نوعيالأىمية إنقسـ تو  ،1القانونية 

 مباشرتوو أ 2لاستعماؿ الحؽ ىي صلبحية الشخص الأداءأىمية و  ،الحقوؽ والتحمؿ بالالتزامات
ف تحممو التزامات عمى وجو أو أبنفسو التي يكوف مف شأنيا أف تكسبو حقا  تصرفات القانونيةلم

 أىميةحتى ينعقد البيع صحيحا يجب أف يكوف كؿ مف البائع والمشتري لو و  ،يعتد بو قانونا 
حيث تقاس قدرة الفرد عمى القياـ  ،التمييز والإدراؾلى إ الأىميةترجع ،لمتصرؼ في البيع والشراء

ىناؾ ثلبث  ، بيف الأمور المختمفة دراكو وتمييزهبدرجة إأي  وعيوصحيحة ب ات قانونيةبتصرف
 . ف يموتلى أف يولد إنساف مف وقت أمراحؿ يمر بيا الإ

سنة ( 13سف ثلبث عشر ) الصبي الغير المميز الشخص الذي لـ يبمغىو ولى الأالمرحمة ف
 رادة المدركةإذا انعدمت لديو الإ ىميتو معدومةفتكوف أفيو عديـ التمييز معتوه أو مجنوف  أو

لا يكون أىلا لمباشرة حقوقو المدنية : " أنوعمى   ؽ ـمف  (42)المادة عميو نصت ىذا ما 
مميز من لم يبمغ ثلاث  ، أو جنون  يعتبر غيرد التمييز لصغر في السن،أو عتومن كان فاق
يتولى مباشرة التصرفات عف  ،باطمة بطلبنا مطمقا  وأف التصرفات التي يقوـ بيا ،" عشرة سنة
 ( مف ؽ أ عمى أنو :81ممثمو القانوني الولي أو الوصي أو المقدـ نصت المادة ) ىذا الصبي

ناقصيا لصغر السن أو جنون أو عتو، أو سفو، ينوب عنو قانونا من كان فاقد الىمية أو " 
 ."و مقدم طبقا لحكام ىذا القانون، أولي أو وصي

( 13الشخص الذي بمغ سف التمييز ثلبث عشرة ) أي الصبي المميز ىو المرحمة الثانيةو 
ىميتو ناقصة فقط لأف العقؿ وذو الغفمة ، تكوف أ أو الشخص السفيو سنة ولـ يبمغ سف الرشد

 ـ بقدر كاؼ يجعمو مدركا تماما لما يقوـ بوو لـ ينديو بؿ ىو ضعيؼ بسبب مرض أمعدوـ ل
تكوف  ، 3ىميةالشخص عديـ الأعكس ض التصرفات الحؽ في مباشرة بع لومف تصرفات يكوف 

 4.دائرة بيف النفع والضررمتى كانت  تصرفاتو صحيحة ومنتجة لكؿ آثارىا 

                                                           
 . 157محمد صبري السعدي ،مرجع سابؽ ، ص  - 1
 . 268عبد الرزاؽ أحمد السنيوري  ، مرجع سابؽ ، ص  - 2
 . 85عمي فيلبلي ، مرجع سابؽ ، ص  - 3
، ديواف المطبوعات  3عمي عمي سميماف ، النظرية العامة للئلتزاـ ، مصادر الإلتزاـ في القانوف المدني الجزائري ، ط - 4

 . 49، ص  1993الجامعية ، الجزائر ، 
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من بمغ سن التمييز ولم يبمغ سن الرشد طبقا لممادة " : أنوؽ أ مف  (83)المادة  نصت 
اذا كانت ضارة بو مة من القانون المدني تكون تصرفاتو نافذة اذا كانت نافعة لو وباط( 43)

ي حالة النزاع يرفع جازة الولي أو الوصي فيما اذا كانت بين النفع والضرر، وفوتتوقف عمى إ
 . "المر لمقضاء

سنة( 19سف الرشد وىو تسعة عشر ) بالغ أيالشخص كامؿ الأىمية  ىو المرحمة الثالثةأما 
،  مف ؽ ـ (40عميو المادة )يكوف متمتعا بقواه العقمية ولـ يتـ الحجر عميو ىذا ما نصت و 

كل شخص ( مف ؽ ـ عمى أنو:" 78نصت المادة ) ، 1جميع التصرفاتلمقياـ بىلب حيث يكوف أ
 ، " لىمية أو فاقدىا بحكم القانونأىل لمتعاقد ما لم يطرأ عمى أىميتو عارض يجعمو ناقص ا

كالجنوف والعتو  وتمييزهو إدراكو ىميتفي عقمو فتعدـ أ ىمية  قد تصيب الانسافالأ عوارضىناؾ 
مف مباشرة  وتمنع يصاب بعاىة في جسموأو  ، كالسفو والعتو ىميتوفي تدبيره فتنقص أ أو

 . 2التصرفات القانونية رغـ تمتعو بكامؿ قواه العقمية وسلبمة تدبيره 
المفقود والغائب نصت عمييا المادتيف  كحالةبسبب ظرؼ مادي قد تكوف  ىمية موانع الأأما 

بسبب ظرؼ جسماني فيي الحالة التي استحدثيا المشرع  أو تكوف ،( مف ؽ أ110)و (109)
إصدار الإرادة عمى الشخص الراشد والمتمتع بكؿ قواه العقمية  ب يتعذر ( مف ؽ ـ80في المادة )
فتعيف أعمى أبكـ ، أصـ أبكـ(  )أعمى أصـ ،مزدوجتاف عاىتاف فيو اجتمعت متى القانونية 

ف تكوف لديو غب في الاشتراؾ في المزايدة يجب أأما بالنسبة لموكيؿ الذي ير المحكمة وصيا لو، 
مف التصرفات القانونية الواردة عمى العقار كالبيع شراء عقار  لأف وكالة خاصة مف موكمو،

 3.( مف ؽ ـ 574والشراء يشترط فييا وكالة خاصة طبقا لممادة )
 : بيع العقار بالمزاد العمنيعيوب الارادة  في  - 2

لغمط رادة مف العيوب التي قد تشوبيا كاالعامة يشترط لصحة البيع خمو الإ طبقا لمقواعد  
حد الطرفيف بعيب مف ىذه العيوب يجوز رادة أتعرضت إف وا   و الاستغلبؿ،أكراه الإوالتدليس أو 

 بطاؿ عقد البيع .إلمطرؼ المتضرر طمب 

                                                           
يضة ، ، العقود التي تقع عمى الممكية ، البيع و المقا 4عبد الرزاؽ أحمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني ، ج - 1

 . 109دار إحياء التراث العربي بيروت ، لبناف ، د س ف ، ص 
 . 86عمي فيلبلي ، مرجع سابؽ ، ص  - 2
عزوؽ صونية  وعبد الحؽ كيينة ، بيع العقار المحجوز ، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر فرع القانوف الخاص، تخصص  - 3

 . 46، ص  02/07/2017معة عبد الرحماف ميرة بجاية ، قانوف الخاص الشامؿ ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ، جا
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بيع الأملبؾ العقارية لمقاصر بالمزاد العمني ىو بيع  فإإ ـ إ ( مف ؽ 753طبقا لممادة )
والمزايديف مع  وأميف الضبط حضور القاضي والمحضر القضائيتـ في جمسة عمنية بقضائي ي

عمى الاذف القضائي  حضور النائب الشرعي لمقاصر كالولي أو الوصي مع حصوؿ مسبقا
يتيح المجاؿ لأف يصؿ رادة في ىذا البيع لأنو عيوب الإلذلؾ يفترض خمو و لمتصرؼ بالبيع ،

ؿ عف قيمة العقار بأكثر مف ، ففي حالة رسو المزاد بثمف يقلى أعمى قيمة ممكنةثمف العقار إ
إذا اتضح مف الظروؼ أف صاحب  ب لمعقار،فيذا يعني عدـ وجود المشتري مناس الخمس

عذر مقبوؿ ، قامت مسؤوليتو  رسائو المزاد عمى صاحب أكبر عطاء بدوفالمزاد أخطأ بعدـ إ
  1.غير المشروع والتزـ بالتعويض  مؿعمى أساس الع

 ،يخالؼ الواقع بأمرخر يياـ المتعاقد الآوالغش قصد إ ستعماؿ الحيؿإ لىقد يمجأ المزايديف إو 
البائع مع مزايد صوري تواطىء : إما ب أحد صورتيف يستعمؿ الصور الاحتيالية في المزايدة فيو 
لى شرائيا ي يدفع الآخريف إنما يفعؿ ذلؾ خدمة لصاحبيا كالمبيع ولا يقصد شراؤه وا  رفع ثمف ي

ف يكفوا عف منافستو فلب المزايد مع بقية المزايديف عمى أ ف يتفؽأ كبر مف قيمتيا،أوبثمف أ
في ىاتيف الحالتيف يكوف العقد قابؿ  ،2كي يتمكف ىو مف شرائيا بثمف بخس يتقدموف بعطاءاتيـ

و متى كاف المتعاقد عمى عمـ بذلؾ أ و الغيرسواء كاف مصدره مف المتعاقد أو نائبو أطاؿ للئب
مف صابو أير مشروع وعميو يطالب تعويض عما كاف المفروض عممو بو باعتباره عملب غ

 عميو نصت ا بالغبف ىذا مالا يجوز الطعف فييالبيع بالمزايدة أما بالنسبة لمغبف  ،التدليس ضرر
لا يجوز الطعن بالغبن في بيع بطريق المزاد العمني " :عمى أنو ؽ ـف م (360)المادة 

 ."  بمقتضى القانون
 : شخاص الممنوعين من المشاركة في البيع بالمزاد العمنيال - 3

مف الأشخاص  والا يكونفي البيع بالمزاد العمني أ يفلمشاركص ااشخلأايجب عمى   
 شخاصبمنع الأ داريةينص قانوف الإجراءات المدنية والإلـ و  مف شراء العقار، الممنوعيف قانونا

ص القانوف المدني عمى منع نلكف  عمى الرغـ مف أنو نظـ إجراءاتو ، مف المشاركة في المزايدة
 : ـىو  بسبب نوعية الحؽ المبيع أو شخاص مف الشراء بسبب صفتيـبعض الأ

                                                           
 . 129محمد صبري السعدي ، مرجع سابؽ ، ص  - 1
بولشعب مراد ، التدليس في البيع بالمزاد العمني وفقا لأحكاـ الشريعة الاسلبمية والتشريع الجزائري ،مجمة البحوث  - 2

، ص 2015سياسية ، جامعة محمد دحمب البميدة، العدد السابع ، لسنة والدراسات القانونية والسياسية، كمية الحقوؽ والعموـ ال
126. 
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 : شخاص الممنوعين من شراء الحقوق المتنازع فيياال -أ 
ين المحام لاممدافعين القضائيين و للا ، و مقضاةلا يجوز ل" : ؽ ـمف  (402)تنص المادة   

م مستعار الحق سإ ولا بواسطة مباشرة نفسيمل  أن يشتروا كتاب الضبطلا لالموثقين و  لاو 
 جيات القضائية ختصاص الذا كان النظر في النزاع يدخل في إو بعضو االمتنازع فيو كمو أ
 ."لا كان البيع باطلاوا   ، عماليم في دائرتياالتي يباشرون أ

شخاص المشموليف بالمنع ىـ القضاة والمدافعيف القضائييف والمحاميف والموثقيف وكتاب والأ
متنازع ه الصفة وقت الشراء ويكوف الحؽ يكوف ليـ ىذ ويشترط أف ،في الشراء فقط  الضبط 

 المحكمة التي يباشر فيو عممو ،اص فيو ويكوف النزاع مطروح مف اختص
ف الناس في نزاىتيـ ، لذلؾ ات وخشية ظبعاد الشبيإىؤلاء الأشخاص ىو والحكمة مف منع  

فيكوف البيع  عدـ صلبحيتيـ لاكتساب الحقوؽ المتنازع فييا بطريؽ الشراءعمى نص المشرع 
البيع بالمزاد العمني العطاء باطلب إذا صدر مف شخص لديو  ، يكوف في1باطلب بطلبنا مطمقا

عيف متنازع عمييا إذا كاف كقاض يتقدـ بعطاء في مزاد لبيع  مانع قانوني مف التعاقد في المزاد
 2النزاع يدخؿ في اختصاص المحكمة التي يعمؿ بيا .

 : فيياشخاص الممنوعين من التعامل مع موكمييم في الحقوق المتنازع ال - ب
ن يتعامموا مع لممحامين والمدافعين القضائيين أ لا يجوز" ؽ ـمف  (403)المادة  تنص   

، اذا مستعارة بأسماءاو  بأسمائيمموكمييم في الحقوق المتنازع فييا، سواء كان التعامل 
 ." كانوا ىم الذين تولوا الدفاع عنيا والا كانت المعاممة باطمة

و المدافعوف القضائيوف المحاموف أعمى الحقوؽ التي يكوف لا اقتصرت ىذه التصرفات إ
المنع في الحقوؽ المتنازع ويشترط  ،ىو البطلبف المطمؽوكموف بيا والجزاء عمى ىذا الحظر م

عتزالو ذا اشترى قبؿ تعيينو في القضاء أو بعد إإف تثبت ليـ ىذه الصفة وقت الشراء أعمييا 
 3فشراؤه صحيح .

 :ما كمف ببيعو شراء منع النائب  - ج
لمن ينوب عن غيره بمقتضى اتفاق أو نص  لا يجوز"ؽ ـ :مف  (410)المادة تنص   

و باسم مستعار ولو بطريق ن يشتري باسمو مباشرة أأالمختصة  و قرار من السمطةقانوني أ
                                                           

 . 49، ص2000محمد حسنيف ، عقد البيع في القانوف المدني الجزائري ، ديواف المطبوعات الجامعية ، الجزائر ، - 1
 . 128محمد صبري السعدي ، مرجع سابؽ ، ص  - 2
 . 50محمد حسنيف ، مرجع سابؽ ، ص  - 3
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ة مع ، كل ذلك ما لم تأذن بو السمطة القضائيما كمف ببيعو بموجب النيابةالمزاد العمني 
 ."خرى والواردة في النصوص القانونية الحكام الخاصة مراعاة ال

كأف  و بموجب نص قانونيية كالوكيؿ عف الموكؿ بموجب عقد أتفاققد تكوف ىذه النيابة إ
و سفو فيمنعو القانوف مف سنو أو لجنوف أ و فاقدىا لصغريكوف الشخص ناقص الأىمية أ
 ، التقديـو الوصاية أكو حكـ قضائي ، أو بموجب قرار أ 1مباشرة التصرفات القانونية بنفسو

ونو فعندما يكمؼ ببيع العقارات مواؿ مف وكمو عمى القياـ بشؤ فالنائب ممزـ بالمحافظة عمى أ 
ولو كاف ىذا البيع  ،خر يعمؿ لصالحو فإنو يحظر عميو شراؤىا بإسمو أو بواسطة شخص آ

ماف الذي ثو البحث عف مشتري يدفع أعمى الأظر ىمف ىذا الحوالحكمة  2،بالمزاد العمني 
ف حصؿ أا لو اشتراه لنفسو فانو يشتريو بأقؿ الأيحقؽ النفع لموكمو كم ف اشترى سعار ، وا 

برـ البيع ازة مف أجترتب عميو بطلبف نسبي متوقؼ عمى إالنائب لنفسو ما كمؼ ببيعو فيذا ي
حوال المشار الييا يصح البيع في ال" :  عمى أنو ؽ ـ التي تنص (412)لحسابو طبقا لممادة 

بو السمطة  تأذنجازه من تم البيع لحسابو ومراعاة ما ( اذا أ411)،(410)في المادتين 
 . "ائب بشراء ما كمف ببيعوو قرار يسمح لمنالقضائية بموجب حكم أ

 : قيمتيانع السماسرة والخبراء من شراء الموال المعيودة الييم بيعيا أو تقدير م - د
موال ال ن يشتروالا يجوز لمسماسرة ولا لمخبراء أ" عمى أنو : ؽ ـمف  (411)المادة تنص  

 ."مباشرة أو باسم مستعار بأنفسيم، سواء و تقدير قيمتياالمعيودة الييم لبيعيا أ
ذا لـ يكمفا بذلؾ حؽ أما إ ،ييمو أو تق وما لبيعإ لما كمؼ بو مف الشراءالسماسرة والخبراء 

ى بواسطة شخص بؿ حت بأنفسيـ صرؼ المحظور عمى الشراءيقتصر الت لاو  ،الماؿليما شراء 
والجزاء عمى  ،قضائيةالرضائية و النواع البيوع والمنع يسري عمى جميع أ ،آخر يتصرؼ لفائدتيـ

ي لمف تـ البيع لفة ىذا الحظر ىو البطلبف النسبي إذا قرر لصالح مف وضع في مصمحتو أمخا
 .ثر رجعي إجازة العقد وعندئذ يصح العقد بأ لولحسابو والذي يجوز 

 : ية عممية يساىمون فيياحضرين القضائيين من الانتفاع من أمنع الم - ىـ
 القضائي  يحظر عمى المحضر" عمى أنو :( 03-06القانوف رقـ) مف  (24)لقد نصت المادة  

                                                           
 . 124عمي فيلبلي ، مرجع سابؽ ، ص  - 1
لحسف بف الشيخ آث ممويا ، المنتقى في عقد البيع دراسة فقيية وقضائية مقارنة ، نصوص لممطالعة ، أعماؿ تطبيقية ،  - 2
 . 153،  152، ص  2008، دار ىومة ، الجزائر،  3ط
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ية عممية من أ و غير مباشرة الانتفاعبواسطة أشخاص أو بصفة مباشرة أو سواء بنفسو أ
 1"يساىم فييا

 كالشراءثناء التنفيذ يمنع عميو الاستفادة منيا القضائي أالتي يساىـ فييا المحضر العمميات ف،
 والتصرؼ كالشراء أنواع ع التنفيذ مف عقارات باي نوع مف أمواؿ موضو و اكتساب الأأ

 . و الرىفالمقايضة أ
 الفرع الثاني

 المحلركن 
 

 .2راد إنشاؤىاتحقيقيا أي الالتزامات التي ي افالقانونية التي يريد المتعاقدالمحؿ ىو العممية   
: إلتزاما  التزاميف رئيسيفبيكوف عقد ممزـ لمجانبيف  عقد البيع ،يختمؼ المحؿ باختلبؼ العقدو 

ىو المحؿ الأوؿ في عقد البيع ، أما التزاـ  عمى عاتؽ البائع ىو نقؿ ممكية المبيع العقار
 ( مف ؽ ـ351نصت المادة )المشتري بدفع الثمف ىو المحؿ الثاني في عقد البيع ، ىذا ما 

البيع عقد يمزم بمقتضاه البائع أن ينقل لممشتري ممكية شيء أو حقا ماليا آخر عمى أنو : "
 ".  في مقابل ثمن نقدي

 :شيء المبيع )العقار(ال / أولا
 خر، فالممكية تكوف منقوؿ أوالممكية أو أي حؽ مالي آ ىو في عقد البيع  الشيء المبيع  
تخص بيع العقار ، بما أف دراستنا 3الشخصية أو تكوف الحقوؽ المالية سواء العينية أو ،عقار
 : سنحاوؿ التعرؼ عميو كما يميأو الحقوؽ العينية العقارية  و/
 :أو الحقوق العينية العقارية  /و  العقار - 1

جيالة تحديدا نافيا لم يجب تحديد الشيء المبيع في عقد البيع العقاري وذلؾ بتحديد العقار  
 وكؿ الحقوؽ العينية التي تقع عمى العقار . ،بذكر موقعو وحدوده ومساحتو

كل شيء مستقر بحيزه " : بأنو العقار ؽ ـمف  (683)المادة  تعرؼ تعريف العقار : -أ 
وثابت فيو ولا يمكن نقمو منو دون تمف فيو عقار وكل ماعدا ذلك من شيء فيو منقول 

                                                           
 1991يناير  08المؤرخ في  91/03مقانوف رقـ المعدؿ والمتمـ ل 2006فبراير  20المؤرخ في  03-06قانوف رقـ ال - 1

 . 2006 /03/ 08 ة بتاريخ، الصادر  14المتضمف مينة المحضر القضائي ، ج ر ، عدد
 . 44محمد حسنيف ، مرجع سابؽ ، ص  - 2
 . 86سي يوسؼ زاىية حورية ، مرجع سابؽ ، ص - 3
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و مة ىذا العقار أن المنقول الذي يضعو صاحبو في عقار يممكو رصدا عمى خدغير أ،
 . "بالتخصيص عقار استغلاليا يعتبر

، ويشغؿ حيزا معينا لا يتغير منوي مكانو ومستقر فيو لا يتحرؾ كؿ شيء ثابت ف ىوالعقار و 
 .1وكؿ ماعدا ذلؾ مف شيء فيو منقوؿ فيو عقار بطبيعتو

 .عقار بالتخصيصالالعقار بطبيعتو و  :لى نوعيفينقسـ العقار إو  
ىو كؿ شيء مستقر بحيزه ،صؿ في العقار العقار بطبيعتو ىو الأ العقار بطبيعتو : -1-أ

مف مكاف  يمكف نقميا لا لأنورض صؿ في العقار ىو الأالأو  ،ولا يمكف نقمو دوف تمؼ وثابت في
ورا أو منشأة أو مباني رضا بيكوف العقار أرضا زراعية أو أقد  ، 2لآخر مع الاحتفاظ بذاتيتيا

 .و مناجـو محاجر أأ
  .رض والنبات والمنشآتالأ أنواع نقسـ العقار بطبيعتو إلى ثلبثيو  
لى إلا يمكف نقمو مف مكاف  الذي الشيء الوحيد لأنو اعقار  الأرض تعتبر : رضل ا 1 - 1-أ
ناصره بع رض سطحيا دوف ما يقاـ فوؽ السطح وباطنيامؿ الأتبتيا، وتشاتخر مع الاحتفاظ بر آ

 3.تربةالمختمفة مف صخور وأحجار وأ
عمييا صفة العقار ، وقد  دماج ىو الذي يضفيالإ : الموال المدمجة في الرض 2- 1-أ

 ،ذا زاؿ اندماجو بالأرض زالت عنو صفة العقارفإ الانساف أو الطبيعة،دماج بفعؿ يكوف الإ
 . شجار ونخيؿأوؿ وزروع و رض مف ثمار ومحصو الأنبتو كؿ ما تالمباني والمنشآت ك
و استغلبؿ عقار منقوؿ بطبيعتو رصده مالكو لخدمة أء شيىو  : العقار بالتخصيص -2-أ

 : أف يكوفبطبيعتو ، ويشترط لاعتبار المنقوؿ عقار بالتخصيص 
 صمي.بالتخصيص ىو نفسو مالؾ العقار الأ:أي مالؾ العقار المنقول ممموكا لصاحب العقار-
 ممموؾ لو ويخصصو لخدمة  عقارصمي المنقوؿ في  لمالؾ الأىو أف يضع ا: التخصيص-

لا خدمة  ف يكوف عينيا لا شخصيا لخدمة العقارالتخصيص أيشترط في و  ، العقار واستغلبلو
 والصناعية. الزراعية الآلاتستخداـ ، كإمالكو

                                                           
لقوانيف الجزائرية ، ديواف المطبوعات الجامعية ، الجزائر ، إسحاؽ إبراىيـ منصور ، نظريتا القانوف والحؽ وتطبيقاتيما في ا 1

 . 259، ص  1993
، حؽ الممكية مع شرح مفصؿ للؤشياء  8عبد الرزاؽ أحمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد ، ج - 2

 . 19والأمواؿ ، دار إحياء التراث العربي بيروت ، د س ف ، لبناف ، ص 
 ؽ أحمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد ، المجمد الأوؿ ، نظرية الالتزاـ بوجو عاـ ،عبد الرزا - 3

 .18ص، 1966المصادر ، الاثبات ، الآثار ، الأوصاؼ ، الانتقاؿ ، الانقضاء ، دار النيضة العربية ، مصر ، 
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 : الحقوق العينية العقارية - ب
يعتبر مالا عقاريا كل حق عيني يقع عمى " : ؽ ـ عمى أنومف  (684)المادة  تنص  

 ."عيني عمى عقارعقار، بما في ذلك حق الممكية ، وكذلك كل دعوى تتعمق بحق 
شخص ف لو سمطات مباشرة يقررىا القانو ية ىي قدرات أو إمكانيات أو مزايا أالحقوؽ العين

شياء محددة بذواتيا، فيستطيع صاحب و أشياء محددة بذاتو أمعيف عمى شيء محدد بذاتو أو أ
 ي عمى ذلؾ الشيء بدوفف يستعمؿ حقو القانونبمالو مف قدرة مباشرة عمى الشيء أالحؽ 

ية وحؽ صمية كحؽ الممكأىذه الحقوؽ قد تكوف و  ،1لأف سمطتو مباشرةخر وساطة شخص آ
الرىف  الحقوؽ العينية التبعية كالتأمينات الواردة عمى العقار كحؽ أو ...رتفاؽالإنتفاع وحؽ الإ

 .والاختصاص  حؽ الامتيازو 
 : )العقار( البيعمحل  شروط  - 2

 لذلؾ ،المبيع الشيء ب توافرىا فيشروط الواجاللـ ينص في القانوف المدني الجزائري عمى   
 : فيتتمثؿ  والتي  لى القواعد العامةيجب الرجوع إ

 :ممكنا  محل البيعن يكون أ - أ
ذا كان محل الالتزام مستحيلا في ذاتو أو مخالف إ" عمى أنو  ؽ ـمف  (93)المادة نصت   

 ،"الآداب العامة  كان العقد باطلا بطلانا مطمقا لمنظام العام او
 ،الاستحالة مطمقة أو نسبية  سواء كانت ،2أي أف يكوف العقار ممكنا وليس مستحيلب  

ف يكوف وأ ،وأف يكوف مشروعا ،و قابؿ لموجود مستقبلبا أذا كاف موجودويكوف العقار ممكنا إ
 .قابؿ لمتعييف  معينا أو

 و قابل لموجود مستقبلا :موجودا أمحل البيع ن يكون أ -1-أ
إذا بلب،أو يكوف ممكف الوجود مستق عقد البيعبراـ وقت إف يكوف المبيع موجودا يجب أ   

 3.بطلبنا مطمقااعتبر العقد باطلب  صلب ولا يمكف وجوده في المستقبؿكاف العقار غير موجود أ
أف العقار موجود وقت ابراـ العقد ثـ تبيف أف المبيع قد ىمؾ  إذا تعاقد الطرفاف عمى إعتبار

 ؽ ـ (92/1) نصت المادة ، قبؿ إبراـ العقد بقوة قاىرة فإف العقد يكوف باطلب بطلبنا مطمقا
 يوجد المبيع قبل العقد  ذا لمإ ،ن يكون محل الالتزام شيئا مستقبلا ومحققا"يجوز أ"نو عمى أ

                                                           
 . 291إسحاؽ ابراىيـ منصور ، مرجع سابؽ ، ص  - 1
 . 211محمد صبري السعدي ، مرجع سابؽ ، ص  - 2
 . 120، ص  2004، دار الجامعة الجديدة اسكندرية ، مصر ،  2نبيؿ إبراىيـ سعد ، العقود المسماة عقد البيع ، ط - 3
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الطرفيف عمى ىذا  "، واتجيت إرادة قابلا لموجود أي "شيئا مستقبلا برامو وكان المبيعولا وقت إ
 .1لا يمكف وجوده أنو الأساس يكوف العقد صحيحا إلا إذا تبيف 

 : لمتعيين و قابلاأ امعين محل البيعن يكون أ - 2 -أ 
كن محل الالتزام معين بذاتو وجب أن ذا لم يإ" : مف ؽ ـ عمى أنو (94/1)تنص المادة    

 يجب تعيينو قاراعإذا كاف محؿ عقد البيع ، "لا كان العقد باطلا يكون معينا بنوعو ومقداره وا  
ساسية التي تميزه عف غيره ، كما نصت وصافو الأبياف موقعو وأذلؾ بلمجيالة و  ينا نافياتعي

عالما بالمبيع عمما كافيا ويعتبر يجب أن يكون المشتري ( مف ؽ ـ عمى أنو "352المادة )
 ."العمم كافيا إذا اشتمل العقد عمى بيان المبيع وأوصافو الساسية بحيث يمكن التعرف عميو

 مشروعا : محل البيعن يكون أ - ب
 (96)نصت عميو المادة  وىذا مايجوز التعامؿ فيو  أي  مشروعا يجب أف يكوف العقار    

 "كان العقد باطلا  الآدابو ، أالالتزام مخالفا لمنظام العامذا كان محل إ":نو عمى أمف ؽ ـ 
 . العامة والآدابلمنظاـ العاـ  ليس مخالفاو  مشروعا محؿ الالتزاـيكوف  يشترط أف

المصمحة العامة سواء مجموع القواعد القانونية التي قصد منيا حماية ىو : النظام العام -
لممجتمع  عمياـ مصمحة اقتصادية اـ سياسية وتتعمؽ بالمصمحة الجتماعية أكانت مصمحة إ

 2فراد .وتعمو عمى مصمحة الأ
يف ىي مجموعة مف القواعد الخمقية التي تديف بيا الجماعة في عصر معالعامة : الآداب -

لى مجموعة المعتقدات الموروثة والعادات المتأصمة وما جرى بو ، وىي ترجع عادة إوبيئة معينة
العامة فكمما اقتربت  الآدابالعرؼ وتواضع عميو الناس ، ولمديف أثر كبير في تحديد ىذه 

العامة وكمما ابتعدت قمت القواعد  بالآدابالحضارة مف الديف كمما زادت القواعد المتعمقة 
 .3العامة  بالآدابالمتعمقة 
 . لا يخرج عف  التعامؿ بطبيعتو أو بحكـ القانوفط أف يكوف محؿ الالتزاـ ويشتر 
عامل بطبيعتو بحكم كل شيء غير خارج عن الت" عمى أنو: ؽ ـمف  (682)المادة  نصت

 .ن يكون محلا لمحقوق المالية القانون يصمح أ
                                                           

 . 88سي يوسؼ زىية حورية ، مرجع سابؽ ، ص  - 1
، مصادر الالتزاـ ، ديواف المطبوعات الجامعية،  1، ج خميؿ أحمد حسف قدادة ، الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائري - 2

 .09،ص  1994الجزائر ، 
 نفس المرجع ، نفس الصفحة. - 3
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بحيازتيا  يستطيع أحد أن يستأثرلا مل بطبيعتيا ىي التي شياء التي تخرج عن التعاوال
 ." ن تكون محلا لمحقوق الماليةالقانون فيي التي يجيز القانون أ ما الخارجة بحكموا  
الأشياء التي لا يمكف التعامؿ فييا  : طبيعتياالتعامل ب  شياء التي تخرج عنال - 1 - ب

( مف ؽ ـ عمى 682لمادة )ىذا ما نصت عميو ا ولا يستطيع أحد الاستئثار بحيازتيا بطبيعتيا
خارجة عف دائرة التعامؿ ىي الأشياء ....التي لا يستطيع أحد أن يستأثر بحيازتيا...."أنو :"

 1.اليواء  أشعة الشمس أوككمما استحالت حيازتيا 
 تشياء التي خصصىي الأ : شياء التي تخرج عن التعامل بحكم القانونال - 2 - ب

العامة  الأمواؿما لاعتبارات الصالح العاـ كأف تكوف مف إلمغرض الذي وضعو القانوف 
 (689)و (688) تيفنصت عمييا المادباعتبارىا عقارات ممموكة لمدولة ىدفيا المنفعة العامة 

الحجز  وأمواؿ الدولة أالتصرؼ في وز لا يجحيث  ،بعض العقارات مف ؽ ـ مف التعامؿ ب
عمى العقارات التي تخرج عف التعامؿ إذا كاف فييا  نص القانوفكما  ،تممكيا بالتقادـ  أوعمييا 

مواؿ حماية لمصالح خاصة وجدىا المشرع التعامؿ في بعض الأ وحظر ،بالنظاـ العاـخلبلا إ
 .2جديرة بالاعتبار كمنع التصرؼ في الماؿ المحجوز عميو

البائع  متلبؾوجوب إ عمى مف ؽ ـ (397)المادة نصت  : أن يكون العقار ممكا لمبائع - ج
لا وقع العقد تحت طائمة ال شيئا معينا  بطلبف واعتبر بيع ممؾ الغير ،إذا باع شخصلممبيع وا 

إذا كاف البائع غير مالؾ لممبيع أما جاز لممشتري أف يطمب إبطاؿ البيع،، بالذات وىو لا يممكو
المشرع  يقضيوقت عقد البيع استحاؿ انتقاؿ الممكية منو الى المشتري بمجرد العقد، لذلؾ 

 3ببطلبف البيع في حالة بيع ممؾ الغير .
 :الثمن  / ثانيا
ثاني في عقد البيع حيث يمتزـ المشتري بدفعو مقابؿ الشيء المبيع المحؿ الالثمف يعتبر   

 .( العقار)
 
 
 

                                                           
 . 240عمي فيلبلي ، مرجع سابؽ ، ص  - 1
 . 129نبيؿ إبراىيـ سعد ، مرجع سابؽ ، ص  - 2
 . 103سي يوسؼ زاىية حورية ، مرجع سابؽ ، ص  - 3
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 : تعريف الثمن - 1
 1لمبائع لقاء حصولو عمى المبيع  بأدائوالثمف ىو الماؿ الذي يمتزـ المشتري   
 ف الثمف ىو مبمغ مف النقود يمزـ المشتري أ ( مف ؽ ـ نجد351خلبؿ نص المادة )مف 

في عقد أساسي ليو ،فالثمف ركف خير بنقؿ ممكية المبيع إدفعو لمبائع في مقابؿ إلتزاـ ىذا الأب
 .البيع فتخمفو يعرض العقد لمبطلبف المطمؽ 

 : شروط الواجب توافرىا في الثمنال - 2
 : فيتوافرىا في الثمف  التي يجبالشروط تمثؿ ت  
ف يكوف معجلب أو سوى أا ينقد كوفييشترط في الثمف أف :  أن يكون الثمن مبمغا نقديا -أ 

دفعو المشتري الذي تمقى الممكية قساط سواء يف يكوف مبمغا يدفعو دفعة واحدة أو أأو مؤجلب أ
 و يدفعو غيره لحساب المشتري .أ

صؿ يتـ تحديد الثمف مف قبؿ المتعاقديف الأ : قابل لمتعيينأن يكون الثمن معينا أو  -ب 
مفروضا في  ، إذا لـ الاتفاؽ عمى الثمفيجاب والقبوؿ لانعقاد البيعؽ الإمباشرة وىذا طبقا لتطاب

 .2بالمزاد العمنيالبيع 
جديا وليس صوريا أو تافيا لانعقاد البيع أي أف يكوف الثمف يجب  : أن يكون الثمن جديا -ج 
و وؽ لكف قد يحدث أف يزيد الثمف أيكوف متناسبا مع قيمة المبيع مقدرة بحسب سعر السأف 

في البيع بالمزاد العمني يحدد الثمف في جمسة المزايدة ينقص عف ىذه القيمة ولا ينعقد العقد ،و 
سيباع يحدد المشتري الثمف مع مراعاة اف البائع ىو الذي يحدد الثمف الادنى لمشيء الذي 

 3.عمى سعر معروض ويمزـ البائع بو ويرسو المزاد عمى أ بالمزاد
 
 
 
 
 

                                                           
 2006ود المسماة ، شرح عقد البيع في القانوف المدني ، دار الثقافة لمنشر والتوزيع ، عماف ، محمد يوسؼ الزعبي ،  العق - 1

 . 163، ص 
 . 108سي يوسؼ زاىية حورية ، مرجع سابؽ ، ص  - 2
 . 177محمد يوسؼ الزعبي ،  مرجع سابؽ ، ص  - 3
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  الفرع الثالث
 السبب ركن

 
والغاية مف لى التعاقد والذي يتمثؿ في الدافع إ ،أركاف عقد البيع يعتبر السبب ركنا مف     
 . بيع العقار بالمزاد العمني انعقاد
 :تعريف السبب  / أولا
ىناؾ لكف  ، لتزاـ الذي ىو نفسو في عقد البيعفي الإ لـ يعرؼ المشرع الجزائري السبب  

ترجع إلى  التي أنصار النظرية التقميديةف ، ختلبؼ فقيي حوؿ تعريؼ السبب لعدـ وجود نصإ
ىو أف السبب يروف  "دوما" الفقيو  عمى رأسياو أخذ بيا الفقياء الفرنسيوف التي القانوف الروماني 

اـ ىو الغرض المباشر الأوؿ الذي وأف سبب الالتز ، 1أو الغرض المباشر يالسبب القصد
سبب  عقد البيعكالعقود التبادلية  وتحدد النظرية في ، 2ممتزـ مف وراء تحممو بالتزاموستيدفو الي
ع ىو التزاـ المشتري ـ المبييسمسبب التزاـ البائع بتأي خر لتزاـ المتعاقد الآإ وىـ كؿ متعاقد لتزاإ

كما يشترط أنصار ىذه النظرية  ، 3 الالتزاـ يختمؼ عف الدافع لمتعاقدف سبب أو بدفع الثمف 
 وصحتو ومشروعيتو .في السبب ىي وجود السبب  توافر ثلبث شروط 

، تقؼ عند يحة وغير منطقية وعديمة الفائدة عمى أنيا غير صحىذه النظرية  تنتقدا
 .4مراقبة مشروعية السبب مف منع ت، وف النظر في الدوافع لممتعاقديف الغرض المباشر د

مباشر بؿ تدخؿ في السبب لا تقؼ عند السبب القصدي أو الغرض الالنظرية الحديثة  أما
كمما كاف متصلب بالمتعاقد الآخر أي كاف عالما بو أو عمى  لى التعاقد الباعث ىو الدافع إ

 حيث يسمح بمراقبة المعاملبت ويخضع الباعث لشرط المشروعية  ،ف يعمـ بو الأقؿ يستطيع أ
 .5دبي والاقتصادي والاجتماعي...والأ خلبقيمف حيث مطابقتيا لمنظاـ العاـ الأ

( 97المادتيف ) عمييا في نص يظير مف خلبؿ الشروط التي المشرع الوطني  أما موقؼ
مشروعية السبب ، كما أنو ه بالنظرية الحديثة عند اشتراطو حيث يظير أخذ ( مف ؽ ـ ،98و)

 .لـ يتخؿ عف النظرية التقميدية باشتراطو وجود السبب 
                                                           

 . 246عمي فيلبلي ، مرجع سابؽ ، ص  - 1
 . 225ؽ ، ص محمد صبري السعدي ، مرجع ساب - 2
 . 126سي يوسؼ زاىية حورية ، مرجع سابؽ ، ص  - 3
 . 254عمي فيلبلي ، مرجع سابؽ ، ص  - 4
 . 258نفس المرجع ، ص  - 5
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يجب أف يكوف غير مخالؼ لمنظاـ و اشرة أو الباعث الدافع لمتعاقد ،الغاية المبالسبب ىو إذف 
 . العامة الآدابو العاـ أ
 :ثباتيا ا  و  الشروط الواجب توافرىا في السبب /ثانيا 

 العامة والآدابغير مخالؼ لمنظاـ العاـ و ف يكوف مشروعا أعقد البيع  سببيشترط في      
 سواء كاف مذكورا أو غير مذكور في العقد يجب إثبات شرعيتو. ،حتى ينعقد صحيحا

 : الشروط الواجب توافرىا في السبب - 1
ده في عقد البيع يفترض وجو نجد أف السبب ( مف ؽ ـ 98و) (97مادتيف )مف خلبؿ ال   
 . و أف يكوف السبب مشروعا ،ذكره أو عدـ ذكره في العقدأي 

الذي  لى السبب القصدي وىو الغايةينصرؼ ىذا الشرط إ : أن يكون السبب موجودا - أ
البائع بنقؿ الممكية كؿ مف لتزاـ إيكوف سبب في عقد البيع و  ،يقصد الممتزـ الحصوؿ عمييا

الحصوؿ  مقابؿ المشتري بدفع الثمف ىو لتزاـإحصوؿ عمى الثمف مف المشتري وسبب ال مقابؿ
ذا ، بحيث إبالآخررتبط لتزاـ كؿ مف البائع والمشتري مإفعمى ممكية المبيع مف البائع ولذلؾ 

 .1خر وبالتالي لا ينعقد عقد البيع ـ الآاز تال ينشئفلب تفاؽ عند الإ حدىماتخمؼ أ
المادة  خلبؿمف  السببمشروعية ب اىتـ المشرع الوطني:  ن يكون السبب مشروعاأ - ب
و لسبب مخالف ا التزم المتعاقد سبب غير مشروع أإذ( مف ؽ ـ التي نصت عمى أنو :"97)

ي الباعث يجب أف يكوف السبب الدافع أ "، و الآداب العامة كان العقد باطلالمنظام العام أ
أما  والآداب العامة ،مخالؼ لمنظاـ العاـ غير و  ايكوف مشروعلمتعاقد أف الذي دفع المتعاقديف 

يعمـ الطرؼ الآخر بعدـ مشروعية الباعث  كافو لمتعاقديف غير مشروع حد اإذا كاف الباعث لأ
خر لا يعمـ بعدـ وبالعكس إذا كاف الطرؼ الآالعقد باطلب بطلبنا مطمقا ، لدى المتعاقد معو كاف

 2. مشروعية الباعث لدى المتعاقد معو فلب يكوف العقد باطلب
 : إثبات السبب - 2

، مالم  لتزام مفترض أن لو سببا مشروعاإكل : "  ( مف ؽ ـ عمى أنو98نصت المادة )  
يقوم  ويعتبر السبب المذكور في العقد ىو السبب الحقيقي حتى ،يقم الدليل عمى غير ذلك

ببا فإذا قام الدليل عمى صورتيو فعمى من يدعي أن للالتزام س الدليل عمى ما يخالف ذلك،

                                                           
 . 76محمد حسنيف ، مرجع سابؽ ، ص  - 1
  . 77نفس المرجع ، ص  - 2
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إف المتعاقديف غير ممزميف بذكر السبب في عقد البيع،  ،"آخر مشروعا أن يثبت ما يدعيو
 .السبب الحقيقي ما لـ يقـ الدليؿ عمى غير ذلؾ  المشرع ذكر يفترضو 
أف يكوف عمى يفترض  في حالة وجود السبب وذكره في العقد ، : في العقد المذكور السبب -أ 

 ، ثبات ذلؾمى كؿ مف يدعي الصورية يجب عميو إوع وليس صوريا، 1حقيقي ىو السبب السبب
ولكف ىذا لا يمنع المتعاقد الآخر مف الطعف  السبب المشرع المتعاقد مف إثبات وجود لقد أعفى

  . في العقد لعدـ وجود السبب أو عدـ مشروعيتو حتى يبطؿ العقد
 أف يكوفمف ذكر السبب يفترض  الخاليفي العقد  : في العقد غير المذكور السبب -ب 

عكسيا بجميع طرؽ الاثبات ولو  إثباتقرينة بسيطة يجوز لممديف ىذه  ولكف ،مشروعا السبب
  2بالبينة أو بالقرائف

 المطمب الثاني
 الشكمية ركن

 
بيع في يشترط  ،التراضي والمحؿ والسببالسالفة الذكر وىي الموضوعية  الشروط إضافة إلى

وتسجيمو بمصمحة فراغ العقد في قالب رسمي إوجوب أو الحقوؽ العينية العقارية العقار و/
لا كاف باطلب بطلبنا مطمقا شياره بالمحافظة العقارية،مع إالتسجيؿ والطابع  وىذا ما سنحاوؿ  ،وا 

 ليو مف خلبؿ ىذا المطمب :التطرؽ إ
 

 ول الفرع ال 
 رسميةال

 
رضائية  فالعقد شريعة القانوف الجزائري مف العقود الفي  أف عقد البيع القاعدة العامة     

أوجب عمى أف  وطنيلكف المشرع ال الأطراؼ،ينعقد بمجرد تبادؿ التراضي بيف  ،المتعاقديف
 تيفرادالإ تطابؽ لا يكفيشكميا  اعقدالحقوؽ العينية العقارية عقد بيع عقار و/أو  يكوف

 .نما يجب إفراغو في قالب رسمي لانعقاده، وا  
 

                                                           
 . 185عبد الرزاؽ أحمد السنيوري ، مرجع سابؽ ، ص  - 1
 . 76سميماف ، مرجع سابؽ ، ص  عمي عمي - 2
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  :تعريف الرسمية /أولا 
القالب الذي يفرغ في العقد ، أو توثيؽ العقد أي أف يمثؿ طرفا العقد بيف يدي  وىالرسمية   

 الموثؽ وذلؾ مف أجؿ إفراغ التصرؼ في قالب رسمي وىو يعتبر ركنا جوىريا في التصرؼ 
 : عمى أف ؽ ـمف  (324)المادة  تنصكما ، 1وينجـ عف غيابو البطلبف المطمؽ لمعقد 

،  و شخص مكمف بخدمة عامةالعقد الرسمي عقد يثبت فيو موظف أو ضابط عمومي أ "
وفي حدود سمطتو طبقا للأشكال القانونية  ،من ذوي الشأن وذلكما تم لديو أو من تمقاه 

 " ختصاصووا  
اص يؤىميـ القانوف الموظؼ شخرسمية تقضي بتدخؿ أف المف خلبؿ نص ىذه المادة نجد أ

و شخص مكمؼ بخدمة عامة كؿ في حدود اختصاصو وىذا ما أو الضابط العمومي أالعاـ 
المتعاقد والغير  للؤطراؼيزيد مف القيمة القانونية لممحرر وحجية بالغة ويعد بمثابة حماية تامة 

التشريعية والتنظيمية  حكاـوكذا الأ ،لاسيما مع عمميـ مدى خطورة التصرؼ المقدميف عميو
  2.التي تحكمو

حكاـ الصادرة عف مختمؼ الجيات القضائية في عدد مف الحالات سندات رسمية تحؿ لأا
 . 3محؿ عقود الممكية المنصبة عمى الممكية العقارية منيا حكـ رسو المزاد 

يجب إخضاعو إلى شكؿ  ، كاـ الصادرة عف الجيات القضائية الحكـ برسو المزاد مف الأح
عقار و/أو حقوؽ عينية عقارية سواء أكاف حقا عينيا أصميا يتضمف نقؿ ممكية ذا كاف إ رسمي

لا يكوف تحت طائمة البطلبف  أو تبعيا سواء إنشاءا أو نقلب أو تعديلب يكوف  يجب أف و  ،4وا 
و الحكـ نيائي و حائز لقوة الشيء المقضي فيو، ولا يجوز الطعف فيو بجميع الطرؽ العادية أ

( مف ؽ إ ـ 762)سند لمممكية طبقا لممادة ولا يكوف ،ؽ ـ ( مف765العادية طبقا لممادة )الغير 
نصت ، كما إلا بعد إشياره أماـ المحافظة العقارية حتى تكوف لو حجية في مواجية الغير إ

                                                           
، 2003، الديواف الوطني للؤشغاؿ التربوية ، الجزائر ،  1مجيد خمفوني ، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري ، ط - 1

 . 83ص 
 . 142، ص  2000، دار الخمدونية ، الجزائر ، 6جماؿ بوشنافة ، شير التصرفات القضائية في التشريع الجزائري ، ط - 2
، دار ىومة  8حمدي باشا ، حماية الممكية العقارية الخاصة ، طبعة جديدة في ضوء آخر التعديلبت أحدث الأحكاـ ، ط - 3

 . 69، ص  2012، الجزائر ، 
 ( مف ؽ ـ .1مكرر 324أنظر المادة ) - 4
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كل عقد يكون موضوع إشيار في محافظة ( عمى أنو : " 76/63( مف مرسوـ )61المادة )
 .1"ة يجب أن يقدم عمى الشكل الرسميعقاري
  :شروط الرسمية /ثانيا 

العقد الرسمي تتمثؿ الشروط التي يجب توافرىا في ( مف ؽ ـ عمى 324)المادةنصت      
  :في
اف محررا مف طرؼ شخص مؤىؿ لا يكتسب العقد الصفة الرسمية إلا اذا ك:  محرر العقد - 1

و أو ضابط عمومي الموظؼ أ( مف ؽ ـ ىـ 324المادة ) المذكوريف فيشخاص الأىـ و ، قانونا
 .الشخص مكمؼ بخدمة عامة 

يعتبر موظفا كل " نو :عمى أ 03-06الأمر  ( مف04مادة )ال نصت : الموظف العام - أ
 . داريدائمة ورسم في رتبة في السمم الإ عون عين في وظيفة عمومية

 . 2"الترسيم ىو الاجراء الذي يتم من خلال تثبيت الموظف في رتبتو
تحرير السندات الرسمية التي تتنوع حسب اختصاص كؿ الموظؼ العمومي لو صلبحية و 

في وظيفة عمومية بغض المرسميف  أعوافويشمؿ تعريؼ الموظؼ العمومي كؿ  ، واحد منيـ
 .لخ ...إمفعواف الأوأ لييا كالقضاةسلبؾ التي ينتموف إعف الأالنظر 
ؤرخ عمى المالأالمجمس موميف حيث جاء في قرار الع بالأعوافلحؽ القضاة الشرعيوف ولقد أ 
وطبقا لما  ،ن العقود التي يحررىا القضاة الشرعيون حيث أ" ما يمي : 03/06/1989في 

ي تكتسبو العقود المحررة من طرف استقر الفقو والقضاء عميو تمكين نفس طابع الرسمية الذ
 .3"العمومينعوان ال
  .4 (409-08التنفيذي )لمرسوـ ممادة الأولى مف االضبط طبقا ل لأمناءتثبت ىذه الصفة  اكم
عطاء الصبغة ذي يخوؿ لو القانوف سمطة تصديؽ وا  الشخص ىو ال : الضابط العمومي - ب

و الوثائؽ كرئيس البمدية بصفتو ضابط الحالة المدنية والموثؽ وكتاب الضبط الرسمية لمعقود أ
                                                           

   بتاريخ ة، الصادر  30د المتضمف تأسيس السجؿ العقاري ، ج ر ،عد 1976مارس  25المؤرخ في  76/63المرسوـ رقـ  - 1
13/04/ 1976 . 

 ة،الصادر  46المتضمف القانوف الأساسي لموظيفة العمومية ، ج ر ،عدد  2006جويمية 15المؤرخ في  03-06الأمر رقـ  - 2
 . 2006 /15/07 بتاريخ

 . 299، ص  عمي فيلبلي ، مرجع سابؽ - 3
المتضمف القانوف الأساسي الخاص بمستخدمي أمانات  2008ديسمبر  24المؤرخ في  409 -08المرسوـ التنفيذي رقـ  - 4

 .  12/2008/ 28في  ة، الصادر  73الضبط لمجيات القضائية ، ج ر ،عدد 
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( مف 05طبقا لممادة ) القضائي لممحضر تثبت صفة الضابط العمومي ،1...الخلدى المحاكـ 
 ،وراؽ والمحاضره للؤدإعداب وذلؾ المحضر القضائيالمتضمف تنظيـ مينة  (06/03)قانوف
الحؽ في رقف الذيف ليـ ( 409-08طبقا لممرسوـ ) ىذه الصفةمناء الضبط لأ ثبتكما ي

 . نسخ منياالوتبميغيا وتسميـ حكاـ وتوقيعيا الأ
خواص الذيف الشخاص المكمفيف بالخدمة العامة ىـ الأ: الشخص المكمف بالخدمة العامة -ج 

قضائييف والمحاميف والموثقيف بعض المرافؽ العمومية كالمحضريف ال يساىموف في تسيير
ي أ الشأفتعابيـ مف ذوي لسمطة العمومية تعييف ىؤلاء غير أنيـ يتقاضوف أتتولى ا، و لخ ...إ

تولى القانوف تسيير مرافؽ عمومية تيتعمؽ بمر كاف الأ اولم ، مف المستفيديف مف خدماتيـ
 . لخ....إ والتأديبوشروط ممارسة المينة والرقابة  ، تنظيـ ىذه الميف وذلؾ بتحديد المياـ

ف يتقيد بحدود سمطتو لى توافر الصفة في محرر العقد يجب أإضافة إ : الاختصاص - 2
ذا كانت صلبحياتو لا تسمح لو بمباشرة وا   ،أي أف يكوف مختصا نوعيا واقميميا واختصاصو

ذو ، لب يمكنو القياـ بذلؾفالعقود الرسمية تحرير   . 2ا قاـ بيا لا يعتبر العقد رسمياا 
يجب أف تحرر الأوراؽ الرسمية طبقا  : في تحرير السند الرسميشكال القانونية المراعاة  -3

البيانات في  ضرورة وجود بعض لبعض الشكميات التي نص عمييا القانوف، وقد اشترط القانوف
ف يكوف الحكـ برسو المزاد ىو مف الأحكاـ القضائية يجب أ ،جؿ صحتياالورقة الرسمية مف أ

لا لا يعد مف العقود الرسمية ، في الأحكاـ القضائيةوفؽ الشكؿ الذي نص عميو القانوف    . وا 
 الفرع الثاني 
 التسجيل
 

جراءات لى إإحكاـ والقرارات القضائية وعقود الموثقيف وعقود الناقمة لمممكية تخضع الأ   
 .4جراء بطلبف التصرؼ القانونيىذا الإغفاؿ عمى إتب حيث يتر ،3لقانوف التسجيؿالتسجيؿ 

 :تعريف التسجيل  /أولا 
 يتيسرمعد لذلؾ حتى  ثبات كؿ البيانات الواردة في المحرر الذي يراد شيره في سجؿىو إ  

                                                           
 . 299عمي فيلبلي ، مرجع سابؽ ، ص  - 1
 . 300، ص  نفس المرجع - 2
 ة بتاريخ، الصادر 81المتضمف قانوف التسجيؿ ، ج ر ،عدد  1976ديسمبر 09المؤرخ في  105-76الأمر رقـ  - 3

18/12/ 1976 . 
 . 316عمي فيلبلي ، مرجع سابؽ ، ص  - 4
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 . 1ى جميع ما ورد في التصرؼ المسجؿلذوي الشأف التعرؼ عم 
 :جراءات التسجيلإ /ثانيا 
صمية وكافة الوثائؽ المرفقة مف النسخ الأ الأحكاـ القضائيةإيداع الضبط  عمى أمناء  

ومات المعمف يشمؿ كؿ ويجب أ،دى مفتشية التسجيؿ والطابع جمالية والممخصات لالإوالكشوؼ 
 .2جراء عممية التسجيؿلتسيير عمؿ المفتش أثناء إاللبزمة 

 بتسجيمو أماـية التي صدر بيا حكـ رسو المزاد أميف الضبط لدى الجية القضائيقوـ  
أف  يجبدارة الضرائب مجانا و ستمارة تسمميا إإ مؿءبمصمحة التسجيؿ والطابع المختصة 

أسماء الأطراؼ ومسكنيـ ألقاب ، الحكـ الموجود في الفيرسورقـ يمي : تاريخ  مايذكروا فييا 
و الرسوـ النسبية عة لمرسوـ ومبمغ الرسوـ الثابتة أالقيـ الخاض المبالغ أو ،،نوع الأحكاـ

في  تودع ىذه الكشوؼو ـ المدفوعة موقعا بصفة قانونية ،المستحقة والمتضمنة قرار مبمغ الرسو 
 وذلؾالمحددة بموجب ىذا القانوف  الآجاؿفي  وتكوف 3،لدى مكتب التسجيؿ المختصنسختيف 

يجب أف تكوف مرفقة بالنسخ الأصمية و ،4يداعيالى تاريخ إرىا إمف تاريخ صدو خلبؿ شير 
 .ودفع الرسوـ المستحقة للؤحكاـ 

صوؿ ستمارة وأثـ التأشير عمى نسخة الإيداع الوثائؽ يقوـ مفتش التسجيؿ بتفحصيا بعد إو  
وتاريخ التسجيؿ  في شكؿ دمغة ضريبة )طابع جبائي( عمى أصؿ الحكـ حكاـ بختـ المفتشيةالأ

لى ىذه الوثائؽ إصمية ، ثـ يرسؿ حتفاظ بصورىا والنسخ الأف دوف الإم ويكتب مبمغ الرسـ
قصاه يوميف باستثناء الوثائؽ المخالفة لمتشريع في مادة الطابع كتابة الضبط في أجؿ أ

حكاـ القضائية جراء تسجيؿ الأاليدؼ مف إو  قانوف التسجيؿ( مف 182والتسجيؿ طبقا لممادة )
  .مراقبة الحقوؽ الواجبة عمى الحكـىو 
  :ثار التسجيلآ /ثالثا 
يجوز لكتاب الضبط ،ماـ مصمحة التسجيؿ والطابع الأحكاـ القضائية أبمجرد تسجيؿ   

  ، اتنفيذيحكـ رسو المزاد سندا وبالتالي يصبح  للؤحكاـ القضائية ، تسميـ النسخ التنفيذية 

                                                           
 . 160سي يوسؼ زاىية حورية ، مرجع سابؽ ، ص  - 1
 ( مف قانوف التسجيؿ السالؼ الذكر .09أنظر المادة ) - 2
 ( مف نفس القانوف .153أنظر المادة ) - 3
 ( مف نفس القانوف .60أنظر المادة ) - 4
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 الآجاؿفي  عف التسجيؿأو التأخير حكاـ القضائية لضبط الأأمناء ا وفي حالة عدـ تسجيؿ
 تمارسيا عمييـ السمطة المختصة التي ينتموف اليياعقوبات تأديبية عرضوف ليت االمحددة قانون
 .( مف قانوف التسجيؿ 93طبقا لممادة )

 الفرع الثالث 
 رسو المزادشير حكم 

 
يعتبر حكـ برسو المزاد مف الأحكاـ القضائية الواجبة الشير أماـ المحافظة العقارية      
سجيمو لدى مصمحة الضبط تيجب عمى أميف  ،ة باعتبارىا مف السندات الرسميةالمختص

 .، ثـ قياـ المحضر القضائي بقيدىا أماـ المحافظة العقارية التسجيؿ المختصة
 :الشير العقاري مفيوم /أولا 
لقد أوجب المشرع الجزائري بشير التصرفات التي تؤدي إلى نقؿ ممكية العقار و/أو    

شيارىا بالمحافظة  الحقوؽ العينية العقارية مف شخص لآخر يجب إفراغيا في قالب رسمي وا 
الشروط و الشير العقاري  التعرؼ عمى ليذا سنحاوؿ ي الآجاؿ القانونية المحددة ليا،العقارية ف

 . القانونية الواجب توافرىا في الوثائؽ الخاضعة  لمشير العقاري
 : تعريف الشير العقاري-1

تكويف بطاقة عقارية لدى المحافظ العقاري في السجؿ المعد لذلؾ ،  الشير العقاري ىو  
وكؿ  ، ر معرفة كؿ ما يتعمؽ بذلؾ العقاروعف طريقو يعمـ الغير الراغبيف في التعامؿ في العقا

بالعقد سواء بيف المتعاقديف  تنتقؿ ممكية العقار والحقوؽ العينية العقارية لا،1الحقوؽ الواردة عميو
قانوف الجزائري بالإشيار يسمى في ال ما التسجيؿ أو القيد أوو  ،2إلا بعد شيرىا أـ في حؽ الغير

الممكية  صمية )حؽالأتسجيؿ إذا كانت لمحقوؽ العينية بطريؽ ال العقاري الشيريتـ ، 3العقاري
ثبات التسجيؿ ىو إو  ،طريؽ القيد بالنسبة لمحقوؽ العينية التبعيةعف و أ (والحقوؽ المتفرعة عنيا

كؿ البيانات الواردة في المحرر الذي يراد شيره في سجؿ معد لذلؾ حتى يتيسر لذوي الشأف 

                                                           
 . 159سي يوسؼ زاىية حورية ، مرجع سابؽ ، ص  - 1
 ( مف ؽ ـ .793المادة )أنظر  - 2
ئر،  ، دار ىومة ، الجزا 1مجيد خمفوني ، شير التصرفات العقارية في القانوف الجزائري مدعـ بقرارات قضائية ، ط - 3

 . 30، ص  2008
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 أنو عمىإ ـ  إ ( مف ؽ762المادة ) تنص ، 1ى جميع ما ورد في التصرؼ المسجؿالتعرؼ عم
شياره العقارية من أجل إيتعين عمى المحضر القضائي قيد حكم رسو المزاد بالمحافظة  ...:"

 . "من تاريخ صدوره  (02) خلال شيرين
والغرض الأساسي مف الشير العقاري ىو إعلبـ الغير بما يرد عمى العقارات مف حقوؽ 

اعلبف التصرفات التي ترد عمى العقارات  عينية لضماف الثقة في المعاملبت العقارية لأف يتـ
ذا إحيث 2ستقرار الممكية العقارية ،، وشير التصرفات العقارية يحقؽ إفلب يخدع إذا اشترى عقار

طمأف الناس إلى ثبوت ممكية العقار لشخص معيف فإنيـ لا يترددوف في التعامؿ مع ىذا إ
 3. الشخص بشأف العقار بالإقداـ عمى شرائو

 :شيره أمام المحافظة العقاريةلحكم رسو المزاد فرىا في االواجب تو الشروط القانونية - 2
يناؾ ف حكـ رسو المزاد لشيره،لقد وضع المشرع مجموعة مف الشروط الواجب توافرىا في    

 .التصرؼ  حؿمشروط تتعمؽ بالعقار كاملب و  اطرفي التصرؼ تحديدبتعمؽ شروط ت
البيانات التي يجب عمى  نص القانوف لقدالطراف : تعيين ىوية ب الشروط القانونية الخاصة-أ

 والتي تتعمؽ بشروط تعييف ىوية الأطراؼ والتصديؽ عمييا. حكـ رسو المزادتوافرىا في 
ىوية  مفمحافظ العقاري التحقؽ عمى ال : طرافالىوية تعيين البيانات المتعمقة ب - 1 -أ 
 ،قصد الإشيار بالمحافظة العقارية والقرارات القضائية المودعةطراؼ المذكوريف في العقود الأ

طراؼ تنصرؼ متى كاف عبارة الأو  ، الأطراؼىوية  تعييف يجب أف تحتوي لزوما عمى عناصر
و أ يالوصي الشرع وألى الوكيؿ ريد التصرؼ فيو ولا تنصرؼ إعيني يحؽ عقاري  صاحب

جميع  لإظياردوف الحاجة تحديدا  تحديد ىويتيـحيث يكوف ، للؤطراؼالقيـ فيـ مجرد ممثميف 
كما تختمؼ بإختلبؼ أشخاص الحؽ سواء كانوا أشخاصا طبيعييف أو  4، اليويةعناصر 
 5. معنوييف

                                                           
 . 160سي يوسؼ زاىية حورية ، مرجع سابؽ ، ص  - 1
 . 87محمد حسنيف ، مرجع سابؽ ، ص - 2
 شرح أحكاـ عقد البيع ، دار النيضة العربية ، بيروت ، القاىرة ، د س ف ،محمد لبيب شنب ومجدي صبحي خميؿ ،  - 3

 . 267، ص
بمقاسـ ، إجراءات الشير العقاري في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير في القانوف الخاص ، فرع  بواشري - 4

 .                                               89، ص 2013/2014العقود والمسؤولية ، كمية الحقوؽ ، جامعة الجزائر ، 
المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس  1975نوفمبر  18مؤرخ في ال (75/74( مف الأمر) 22أنظر المادة ) - 5

 . 11/1975/ 18 بتاريخ ة، الصادر  92السجؿ العقاري ، ج ر ، عدد 
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( مف مرسوـ 66المادة ) ياحددت : شخاص الطبيعيةالىوية  عناصر تعيين - 2 -أ 
مينة  ،، الموطفولادةالتاريخ ومكاف  ،سماءالأ ،لقابالأ ذكر ( والتي تتمثؿ في :76/63)

يقية التي تعد بعد الوفاة التوث اتفيما يخص الشياد وأ سماء زوجاتيـ،أ وعند المزوـ الأطراؼ
لقاب وموطف لممتوفي والتصديؽ عمييا مع ذكر أسماء وأ لى الحالة المدنيةيجب الإشارة فييا إ

  . و موصى لوتاريخ الولادة ومينة كؿ وارث أو 
( مف مرسوـ 63المادة ) ياحددت :شخاص المعنوية الىوية عناصر تعيين  - 3 -أ 
الجمعيات  ،وتسميتيا وشكميا القانوني ومقرىا بياف ىويتيا الشركات :والتي تتمثؿ في (76/63)

ذكر ىويتيا مقرىا وتاريخ  ، وبالنسبة لمنقابات تسميتيا ومقرىا وتاريخ ومكاف تصريحياىويتيا و 
 .ساسية قوانينيا الأيداع ومكاف إ

عمى  (76/63)( مف مرسوـ 65و) (64) تيفنصت الماد :طراف التصديق عمى ىوية ال - ب
في سواء كاف مستخرج أو صورة أصمية أو نسخة مودعة  ،ىوية الأطراؼعمى  التصديؽ وجوب

مف العقد أو  ف تحمؿ تأشيرة موقعة مف قبؿ محرريجب أ،جراء المحافظة العقارية قصد تنفيذ إ
 التأشيرة مطابقة لمنموذج المحدد ، ويجب أف تكوف ىذهسمطة إدارية تشيد بيوية الأطراؼ قبؿ

وأف عدـ وجود ىذه التأشيرة يؤدي بالمحافظ العقاري إلى رفض  ،بموجب قرار مف وزير المالية
غموض أو ود جراء حتى بعد قبوؿ الايداع عند كشؼ وج، كما أنو يمكنو أف يرفض الإ يداعالا

وثائؽ ال بيفلمتصديؽ عمى ىوية الأطراؼ  لقد حدد المشرع الأشخاص ،1خطأ نقصاف أو 
  .مستندات يتـ الاعتماد عمييا في التصديؽ الو 
نظرا لأىمية المعمومات التي  : الشخاص المؤىمين لمتصديق عمى ىوية الطراف - 1 - ب

، أوكؿ المشرع  المتعمقة بالأطراؼمشير وخاصة تمؾ تتضمنيا الوثائؽ الرسمية الخاضعة ل
وذلؾ لما يتوفر عميو مف خبرة ودراية في ىذا  ، شخاص دوف غيرىـإلى أميمة التصديؽ 

ورؤساء المجالس  الولاة ، ، الوزراء ،قضاة النيابة العامة  ،،كتاب الضبطالموثقوف وىـ : المجاؿ
 2. والمحاسبيف العمومييف ومحاسبو الخزينةالشعبية البمدية 

المستندات باختلبؼ ىذه تختمؼ  : عمييا في التصديق المستندات المعتمد - 2 - ب
 .الأشخاص إذا كانوا أشخاص طبيعية أو معنوية 

                                                           
 . 167، ص  2006جماؿ بوشنافة ، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ، دار الخمدونية ، الجزائر ،  - 1
 السابؽ الذكر . (76/63( مف المرسوـ )64/6أنظر المادة ) - 2
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: يتـ التصديؽ عمى ىويتيـ بمجرد تقديـ  شخاص الطبيعيةبالنسبة للأ - 1 - 2 - ب
نسخة مصدقة  ،مستخرج مف شيادة الميلبد قائمة الصلبحية ، وكؿ وثيقة رسمية تثبت الجنسية 

 ؿ لعديـ الأىمية أو المنع أو رفع حالة عدـ الأىمية ،لمعقد أو قرار قضائي يتضمف تعييف ممث
القانونية الواردة عمى حقوؽ القصر  ذف أو الحكـ القضائي بالنسبة لمتصرفاتالتحقؽ مف الإ

كما يجب أف تقدـ في آف ؿ تاريخيا عف ستة أشير في يوـ الإجراء  عمى الوثائؽ لا يق، ...
 واحد مع الوثيقة التي يجب شيرىا .

( 76/63مف مرسوـ ) (63/3نصت المادة ) : معنويةبالنسبة للأشخاص ال - 2 - 2 -ب 
ئر يوجد مقرىا في الجزا تيالبالنسبة شخاص المعنوية مف طرؼ الأ يتـ التصديؽعمى أنو 

و لنسخة مراجعة لكؿ عقد يثبت التسمية والشكؿ القانوني بمجرد تقديـ أصؿ لصورة رسمية أ
  . والمقر الحالي

و مجرد تقديـ نفس الوثائؽ المسممة أب شخاص المعنوية التي يوجد مقرىا خارج الجزائرالأأما 
 و القنصمي يمثؿ الجميوريةدبموماسي أو الموظؼ الدارية أالسمطة الإبؿ المصادؽ عمييا مف ق

في مكاف المقر والتي تكوف مرفقة بترجمة بالمغة العربية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 
  . جنبيةذا كانت محررة بمغة أصادؽ عمييا إوالم
لمشير أف تتضمف تعييف يشترط في الوثائؽ الخاضعة  : ارالشروط المتعمقة ببيانات العق - 3

ذا لـ تحتوي ،تعيينا دقيقا منافيا لمجيالة العقار الأحكاـ القضائية عمى كؿ  العقود أو وا 
، ىناؾ شيارالإافظ العقاري مخوؿ قانونا برفض المعمومات التقنية المتعمقة بالعقار فإف المح

 . شروط مشتركة يجب توافرىا في كؿ العقارات وشروط خاصة ببعض العقارات
ىذه الشروط تتوفر في العقارات الممسوحة يتـ  :مشتركة لتعيين كل العقارات ال الشروط  - أ

المكاف المذكور  رقـ المخطط ، تعييف القسـ ، ،البمدية التي تقع فييا ،بتحديد نوعو تعييف العقار
يا تغيير جديدة عمى العقار مف قسمة نتج عن وكؿ تغييرات ،وما يحتوي مف مسح الأراضي

 1. حدود الممكية ماعدا تجزئة المنجزة طبقا لقانوف التعمير
ىناؾ شروط خاصة بتعييف العقارات الغير الممسوحة  : خاصة ببعض العقاراتال الشروط - ب

 .سواء كانت ريفية أو حضرية 

                                                           
 السالؼ الذكر. (76/63( مف المرسوـ )66أنظر المادة ) - 1
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تحديد نوع  تتمثؿ في ::  الخاصة بتعيين العقارات الريفية الغير الممسوحة شروطال - 1 -ب 
العقار وموقعو ومحتوياتو ورقـ العقار في المخطط وحدوده إذا ثبت في أصوؿ الممكية السابقة 

 1المحتفظ بيا عمى مستوى المحافظة العقارية . 
( 21المادة )نصت  : الغير الممسوحةالحضرية الخاصة بتعيين العقارات  شروطال - 2 - ب

سـ البمدية ، الشارع إ في : ياتعيينعمى العقارات الحضرية تتمثؿ عناصر  (76/63مف مرسوـ )
  2، الرقـ مف جية وطبيعة العقار ومساحتو مف جية أخرى .

بالرجوع لممواد  : تعيين العقارات المبنية عمى سبيل الممكية المشتركةالشروط الخاصة ب - ج
تعييف العقار المبني عمى سبيؿ الممكية  عمى (76/63مف مرسوـ ) (68)و (67)و (66)

 .المشتركة 
لييا وتضاؼ إالمساحة  ،الرقـ  ،الشارع  ، البمدية باسـالمعمومات العامة المتعمقة  ذكر جبي

و الممحؽ المتضمف في المحرر الرسمي نفسو أ المعمومات الخاصة في الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ
، الدرج ، ، العمارةللؤرقاـرقـ الحصة حسب الترتيب التصاعدي :  للؤعمدة التاليةبو والمتضمف 

 3 .رضالحصة في ممكية الأ ،نوع قطعة الارض الطابؽ،
  :جراءات الشير العقاري إ /ثانيا 
مف حكـ رسو المزاد بالمحافظة العقارية  بقيدلقد أوجب القانوف عمى المحضر القضائي    
، ولمقياـ بالإيداع ( مف ؽ إ ـ إ762طبقا لممادة )شياره خلبؿ شيريف مف تاريخ صدوره أجؿ إ
 : تباع الاجراءات التاليةعميو إ

مع مراعاة الشروط  يتضمف حكـ رسو المزاد في أصؿ ونسختيفالذي  يداعالاتحرير عقد  -
 . 4(PR6الشكمية للئشيار )تحرير العقد عمى نسخة نموذج 

 .و زيادة اد تحرير الحكـ كاملب دوف نقصاف أيع -
ـ كنقص ىوية الراسي فالحك يقوـ المحضر القضائي باستدراؾ العناصر التي لـ يتطرؽ الييا -

ثـ  ، و نقص في ىوية العقار أو أصؿ ممكيتو وذلؾ بعد استشارة القاضي المختصعميو المزاد أ
إيداع حكـ رسو المزاد أماـ قسـ الايداع وعمميات المحاسبية بالمحافظة العقارية المختصة  -

                                                           
 (مف  نفس المرسوـ .114أنظر المادة ) - 1
 . 176جماؿ بوشنافة ، مرجع سابؽ ، ص  - 2
 . 177نفس المرجع ، ص - 3
 ( .01أنظر الممحؽ رقـ ) - 4



 النظام القانوني لبيع الملاك العقارية لمقصرول: ل ا الفصل
 

 
32 

تسجؿ في سجؿ ثـ  1، ( مف ثمف البيع (%1) تواجد العقار مع تسديد الرسـ المحدد بػمكاف 
 عمى المحافظ العقاري التأكد مف جميع المحررات والوثائؽ الخاضعة ، يداع المخصص لذلؾالإ

ذا و  ، لمشير اكتشؼ نقص في الوثائؽ قرر رفض الايداع ، وفي حالة  قبوؿ الايداع يبدأ في ا 
سباب تؤدي إلى رفض لى أوصولا إ الدقيؽ والشامؿ لمعقود والوثائؽ المودعةعممية الفحص 

 شيارقبوؿ الإ وفي حالة ، (76/63( مف مرسوـ )101) جراء المنصوص عميو في المادةالإ
، أما النسخة الثانية يشترط أف  شيار عمى نسخة مف العقد تسمـ نسخة لممودعوضع تأشيرة الإي

يحتفظ بيا لدى المحافظة ليوية وعمى الشرط الشخصي للؤطراؼ تحمؿ تأشيرة التصديؽ عمى ا
والتي تضفي عمى الشير الصفة الكاممة والنيائية والتي تتمثؿ في التأشير عمى  ،العقارية

لى الدفتر العقاري حتى يرسـ الوضعية القانونية الجديدة إالبطاقة العقارية العينية والذي ينقؿ 
 2 . لمعقار
  :العقاري ثار الشيرآ / ثالثا

لممكية و/أو حؽ كؿ حؽ اأف  نجد ـ( مف ؽ 793(،)792)،(165مف خلبؿ المواد )   
لا وجود لو بالنسبة لمغير إلا مف تاريخ يوـ إشيارىما في المجموعة عيني يتعمؽ بعقار 

( مف 16و) (15، فميس لمشير أثر رجعي وذلؾ طبقا لنص المادتيف )3البطاقات العقارية
  . 4(76/63مرسوـ )

شيرة الم وىو قيمة الشير كوسيمة لإثبات وضماف الحقوؽ المسجمة أحجية الشير العقاري و 
لمتسجيؿ حجية مطمقة وأثره و  5المشير أـ في مواجية الغير سواء فيما بيف أطراؼ المحرر 

القاطع في نقؿ الممكية سواء كاف بيف المتعاقديف أو بالنسبة لمغير فإذا كاف التصرؼ باطلب ، 
وىذه أىـ ميزة لمتسجيؿ العقاري إذ يواجو التصرفات المعيبة  ،يصحح عيوب التصرؼفيو 

                                                           
، مذكرة لنيؿ شيادة  09-08ف نبيمة ، البيوع العقارية الخاصة في ظؿ قانوف الاجراءات المدنية والإدارية حاشي زىير وني - 1

، ص  2016/2017ماستر ،  تخصص قانوف عقاري ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية ، جامعة الشييد حمو لخضر الوادي ، 
59 . 

، العدد ، جامعة وىراف ،الجزائر مجمة الفقو والقانوف  لقانوف الجزائري ،كريـ فاف ، نقؿ الممكية في عقد بيع العقار في ا - 2
 . 152، ص  2012الأوؿ ، نوفمبر 

 . 100محمد حسنيف ، مرجع سابؽ ، ص  - 3
 169سي يوسؼ زىية حورية ، مرجع سابؽ ، ص  - 4
 . 473، ص  2014ة ، الجزائر ، ويس فتحي ، الشير العقاري في القانوف الجزائري والقوانيف المقارنة ، دار ىوم - 5
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لا التزامات إالعقد قبؿ شيره لا يرتب ، وأف 1ستقرار الممكية العقاريةححيا ويؤدي إلى إفيص
موظؼ الشخصية مف البائع والمشتري رغـ أف البيع يكوف موثقا أي محررا في وثيقة مف قبؿ 

ويبقى  2يجعؿ البيع باطلب بطلبنا مطمقا ، العقود لأف عدـ توثيؽ ىذا العقدمختص لتحرير ال
لممشتري سوى استرداد ثمف المبيع ومبمغ  ىبيد البائع مالكو الأصمي ولا يبق العقار ممكية

   . التعويض
 الثاني بحثالم

 بيع بالمزاد العمنيالجراءات إ
 

التي يتـ بيا البيع بالمزاد العمني  عمى إجراءات  داريةجراءات المدنية والإقانوف الإنص 
بيع العقارات مف نفس القانوف ليمييا  وما( 783كما خص المادة ) ،بريةالخاصة بالبيوع الجو 

الواجب توافرىا عمى البيانات  اقتصرتو لناقص الأىمية و/أو الحقوؽ العينية العقارية الممموكة 
 إجراءات البيع فقد تـ الإحالةأما  ،الأشخاص المعنية بيا وتبميغ في قائمة شروط البيع ومرفقاتيا

 .البيوع الجبرية  تي تخضع لياإلى القواعد العامة ال
تحديد الثمف وىي  جمسة البيعتسبؽ أف يجب جراءات بالمزاد العمني وفقا لإبيع العقار  وتتـ

يداعيا بأمانة  المحضر القضائي الأساسي الذي يبدأ بو المزاد وتحرير قائمة شروط البيع وا 
بميغيا للؤطراؼ المعنييف لتقديـ مع ت ضبط المحكمة التي يوجد في دائرة اختصاصيا العقار

ثـ تحديد تاريخ ومكاف جمسة البيع والاعلبف عمييا وتبميغيا لممعنييف ، وىناؾ  ، عتراضاتيـا
اح الجمسة ثـ الشروع فييا إلى حيف فتتإكيفية التي تحدد  إجراءات جمسة البيع بالمزاد العمني

 الفصؿ فييا بحكـ رسو المزاد العمني .
  مف خلبؿ المطمبيف التالييف :المبحث  في ىذاإليو وىذا ما سنتطرؽ 

 . المزاد العمنيب البيعجمسة ل تمييديةجراءات الالإ وؿ :المطمب الأ
 . بالمزاد العمني بيع العقار : المطمب الثاني

 
 

                                                           
 . 101محمد حسنيف، مرجع سابؽ ، ص - 1
 . 171سي يوسؼ زاىية حورية  ، مرجع سابؽ ، ص  - 2
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 ولال  مطمبال
 المزاد العمنيجمسة البيع بل تمييديةجراءات الالإ

 
تحديد  تتمثؿ فيجراءات تمييدية نص عمييا القانوف جمسة بيع العقار بالمزاد العمني إ تسبؽ

 ، طراؼ المعنية بوالأ وتبميغ،عداد قائمة شروط البيع ومرفقاتيا وا  ، الثمف الذي يبدأ بو المزاد
 : الفروع التالية مف خلبؿوىذا ما سنحاوؿ التطرؽ اليو 

 
 ولالفرع ال 

 بالمزاد العمني لمبيع القاصر عقارتمييد 
 

يقوـ  خبير لتحديده ، وندب الاستعانة بب وذلؾيجب تحديد الثمف الذي تبدأ بو المزايدة       
يا ، ثـ تبميغ رفاقيا بالمستندات المطموبةإمع قائمة شروط البيع بإعداد المحضر القضائي 

 . اتيـعتراضلتقديـ اطراؼ المعنية للؤ
 :لمعقار الذي يبدأ بو المزادساسي تحديد الثمن ال /أولا 

و الحقوؽ العينية العقارية المعروض لمبيع الذي يبدأ بو /أو لمعقارساسي الثمف الأ يعتبر     
الخبرة ومعرفة ىؿ بأستعانة لابد مف الإولتحديده ، بالمزاد العمنيشرط مف شروط البيع المزايدة 

 . الجية القضائية التي تعيف الخبير ومضموف الخبرة
بناء عمى طمب مف المحضر القضائي لرئيس  يتـ تعييف الخبير العقاري : تعيين الخبير - 1

يمة التقريبية في السوؽ تحديد الثمف الأساسي الذي يبدأ بو بالمزاد العمني والقلوذلؾ  1المحكمة 
يعيف بموجب أمر عمى  ،جزاءو عمى أ،سواء كانت جممة أ لعقاريالعيني ا/أو الحؽ لمعقار و

 10أجؿ تقريره خلبؿ  عميو تقديـيجب  ،يداع أتعاب الخبرةبعد إلمقياـ بميامو  2ذيؿ العريضة
لا أياـ مف تاريخ تعيينو  3 .استبدؿ بغيره  وا 

تحديد مع المعروض لمبيع   رتضمف الخبرة وصفا دقيقا لمعقايجب أف ت:  مضمون الخبرة - 2
 ساسي .الثمف الأ

                                                           
 ( .02)أنظر الممحؽ رقـ  - 1
 ( .03)أنظر الممحؽ رقـ - 2
 ( مف ؽ إ ـ إ .739أنظر المادة ) - 3



 النظام القانوني لبيع الملاك العقارية لمقصرول: ل ا الفصل
 

 
35 

 ، و الحقوؽ العينية العقارية تعيينا دقيقاو/أ العقار تعييفيجب  : الوصف الدقيق لمعقار - أ
مفرزا  ، رضية عند الاقتضاءمشتملبتو ومساحتو ورقـ القطعة الألاسيما موقعو وحدوده ونوعو و 

 . 1و أنو شاغرالشغؿ أكما يحدد شاغؿ العقار وصفتو وسبب أو مشاعا ، 
ضعية العقار حسب و  المحافظة العقارية لمتأكد مفكدارات بعض الإتصاؿ بالإ كما يجب

رات التي يالتغيو  ،2المقدـ عقد الممكيةالعقار في  وصؼ ةدى مطابقوالتأكد مف مالسجؿ العقاري 
دارة ، التجزئة خصة البناء و كر  الرخص المستعممة في تغيير وصؼ العقارمف  اطرأت عميي وا 

الممسوحة أو الغير العقارات  مخططات أوياف المعمومات ب لمحصوؿ عمى الأراضي مسح
 الممسوحة .

ساسي الذي يبدأ بو بيع العقار الثمف الأالخبير العقاري  يحدد الساسي : تحديد الثمن - ب 
 جزاء،جممة أو عمى أيمة التقريبية بو في السوؽ و/أو الحقوؽ العينية العقارية بالمزاد العمني والق

ض شاغرة سواء بناية مسكف أو أر  حسب الموقع والمساحة إف كانتالعقار  يحدد ثمفكما  
فيحدد الثمف الأساسي لمبناية وحدىا والقطعة الأرضية  ،و غير مستغمةكانت مستغمة حديقة أ

ف كاف في بيعيا مع وحدىا إذا كانت قابمة لمتجزئة  3.ؾ ػػػػػذلا يحقؽ أكبر نفع فميكف ػػػػ، وا 
 : تحرير وايداع قائمة شروط البيع / ثانيا
حسب قائمة شروط  ىميةيتـ البيع بالمزاد العمني ناقص الأ ؽ إ ـ إمف  (783)طبقا لممادة   
 طبقا تحريرىاىا و يقوـ المحضر القضائي بإعدادحيث  ،يع التي تودع بأمانة ضبط المحكمةالب

يا عمى طمب مف الولي أو الوصي ، كما يجب ارفاقبناء  ،(06/03( مف قانوف )12لممادة )
 في دائرة اختصاصيا العقار. التي تقع يداعيا بالمحكمةيتـ إ، ثـ بمستندات وتبميغ المعنييف بيا

تتضمف كافة البيانات التي تؤدي  ورقةقائمة شروط البيع ىي :  تحرير قائمة شروط البيع - 1
عقاري ساسية لمبيع الكما تعتبر الركيزة الأ ، 4المراد بيعو ؼ الكامؿ والدقيؽ بالعقارلى التعريإ

تتضمف شروط تتعمؽ ببيع العقار  ،العقاربف يعرؼ ما يخص التي تسمح لمف ييمو البيع أ
و الوصي أو بناء عمى طمب مف الولي أالمحضر القضائي  مف طرؼ تحررو  ،5بالمزاد العمني

                                                           
 ( مف ؽ إ ـ إ .737المادة ) أنظر - 1
 . 12وعبد الحؽ كيينة ، مرجع سابؽ ، ص عزوؽ صونية - 2
 . 31حاشي زىير ونيف نبيمة ، مرجع سابؽ ، ص  - 3

، ص  2001نبيؿ اسماعيؿ عمر ، الوسيط في التنفيذ الجبري ، دار الجامعة الجديدة لمنشر ، الاسكندرية ، مصر ،  - 4
967. 
 . 428، ص  2000أحمد خميؿ ،أصوؿ التنفيذ الجبري ، الدار الجامعية ، مصر ،  5- 
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حسب و النقصاف ا بالزيادة أير الشروط الواردة بييغت وذلؾ لإمكانيةبصفة مؤقتة ويعدىا  ،المقدـ
التي تقع في  رئيس المحكمة فصؿي ،ممف ليـ مصمحة في ذلؾ1عميياالاعتراض  بعد الحالة
 تصبح ىذهحتى طعف ي غير قابؿ لأمر بموجب أ ىذه القائمة فيالعقار  اختصاصيادائرة 
ة ساسيأير قائمة شروط البيع بيانات يشترط في تحر و  نيائية يتـ بمقتضاىا بيع العقار، القائمة

 : وىيبيا إرفاقيا مرفقات يجب يجب توافرىا و 
عمى أنو  ؽ إ ـ إمف  (737)نصت المادة  2:  قائمة شروط البيعساسية لالبيانات ال - أ

 : تتضمف قائمة شروط البيع البيانات التاليةيجب أف 
أو سرة بناء عمى طمب الولي ح مف طرؼ قاضي شؤوف الأالممنو  ذف الصادر بالبيعلإا -

 . الضرورة والمصمحةوجود   ف البيعلو مذا تبيف ، إ الوصي أو المقدـ
تو مشتملبنوعو و /أو الحؽ العيني العقاري تعيينا دقيقا لاسيما موقعو وحدوده و تعييف العقار و -

البيانات التي  و مشاعا وغيرىا مفعند الاقتضاء مفرزا أ رضية واسمياحتو ورقـ القطعة الأومسا
 .جزاء العقارات العقار بناية بيف الشارع ورقمو وأف كاف تفيد في تعيينو وأ

يستمزـ ىنا  ، وأراد بيع حصتو في العقار المشاع في حالة وجود بيف الورثة قاصرو 
حيث لا يوجد نص قانوني يحمي مصالح باقي الورثة مف  ذف مف القاضي لمبيع ،استصدار إ

 .ىمية مقارنة مع باقي الشركاء ف ىذه الحصة قميمة الأإذا تبيف أ ؼ صاحب الولايةتعس
 . ساسيشروط البيع والثمف الأ -
 .ساسي لكؿ جزء تضت الضرورة ذلؾ مع ذكر الثمف الأذا اقإ جزاءتجزئة العقار إلى أ -
   . بياف سندات الممكية -

لكؿ  ، ويجوزللئبطاؿفي قائمة شروط البيع تكوف قابمة في حالة تخمؼ أحد ىذه البيانات 
لا سقط حقو بالإبطاؿقصاه جمسة الاعتراضات حؽ التمسؾ ؿ أخلبؿ أجذي مصمحة  وفي  ،وا 

 3. عادة تجديدىا عمى نفقة المحضر القضائييمكف إلغاءىا حالة إ
 

                                                           
المتضمف  25/02/2008المؤرخ في  08/09الحجز التنفيذي عمى الأملبؾ العقارية وفؽ القانوف رقـ السعيد قشاشطة ،  - 1

قانوف الاجراءات المدنية والادارية ، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماستر ، تخصص قانوف عقاري ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية 
 . 90، ص  2014/2015لخضر بالوادي ،  ، جامعة الشييد حمو

 ( .04أنظر الممحؽ رقـ ) - 2
مسعي محمد يونس ، البيع بالمزاد العمني ، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص قانوف الشركات ، كمية الحقوؽ والعموـ  - 3

 . 26، ص  2016/2017السياسية ، جامعة قاصدي مرباح ورقمة ، 
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 :مرفقات قائمة شروط البيع  - ب
ؽ إ مف  (784)المادة  نصت عمييامجموعة مف المستندات  يجب أف ترفؽ قائمة الشروط  
 : تتمثؿ فيـ إ 
 العقارية . مستخرج جدوؿ الضريبة - 1
 1. ذف بالبيع عند الاقتضاءوالإ مستخرج مف عقد الممكية - 2
 .الشيادة العقارية  - 3
مع إرفاقيا المحضر القضائي قائمة شروط البيع  بعد تحرير : يداع قائمة شروط البيعإ - 2

مستوى كتابة ضبط المحكمة التي يوجد في دائرة عمى  بإيداعيا، يقوـ اللبزمةبالمستندات 
محؿ البيع، وفي حالة تعدد العقارات ووقوعيا في دوائر اختصاص أكثر مف  اختصاصيا العقار

حد ىذه محكمة واحدة تودع قائمة شروط البيع في أمانة ضبط المحكمة التي يوجد بيا أ
فيو جمسة للبعتراضات وجمسة  ويحددثـ يؤشر رئيس المحكمة عمى محضر الإيداع ، ،العقارات

 .  لاحقة لمبيع وتاريخ وساعة انعقادىا
 

 الفرع الثاني
 قائمة شروط البيع علان عمىالإ

 
محكمة المختصة، بعد قياـ المحضر القضائي بإعداد قائمة شروط البيع وايداعيا في ال  

حتى يتمكف صاحب  ،والتعميؽمع النشر  بإجراءات التبميغ الرسمي ليذه القائمةيجب عميو القياـ 
 .عتراضات عمى ىذه القائمة ويتـ الفصؿ فييا الابداء المصمحة مف إ

 : قائمة شروط البيعل الرسميتبميغ ال /أولا 
للؤشخاص الذيف ليـ مصمحة قائمة شروط البيع الرسمي ل تبميغيقوـ المحضر القضائي بال   

بداء ما يمكنو مف ف الحؽ في مر موذلؾ لتمكيف مف ييمو الأ ،في ذلؾ الاطلبع عمى القائمة وا 
  . تحرير محضر التبميغ الرسميب ثـ يقوـ ،وجو الاعتراض أ
ممحضر القضائي ؽ إ ـ إ لمف  (785)لمادة حددت ا : الشخاص الواجب تبميغيم رسميا - 1

 ،صحاب التأمينات العينية الدائنيف أ : وىـالأشخاص الواجب تبميغيـ بقائمة شروط البيع 
بلبغ النيابة نو يجب إؽ إ ـ إ التي نصت عمى أمف  (260)طبقا لممادة وذلؾ النيابة العامة 

                                                           
 ( .05أنظر الممحؽ رقـ ) - 1
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قضايا حماية ناقصي  في قؿ قبؿ تاريخ الجمسة( أياـ عمى الأ10ة في خلبؿ عشرة )العام
 .شائع   عقار امتلبكيـ مع القاصر في حالةتبميغ الورثة  كما يجب، ىمية الأ
تبميغ الرسمي تحرير محضر البالمحضر القضائي  يقوـ : محضر التبميغ الرسمي بيانات - 2

  1بقائمة شروط البيع
 2:التالية البيانات يجب أف يتضمف 

 .تاريخ ايداع قائمة شروط البيع  -
 .و الحقوؽ العينية العقارية تعييف العقارات و/أ -
 . ساسي المحدد جممة او لكؿ جزءالثمف الأ -

المحتممة وتاريخ وساعة جمسة البيع  الاعتراضاتساعة الجمسة المحددة لمنظر في تاريخ و  -
 . بالمزاد العمني

نذار المبمغ ليـ الاطلبع عمى قائمة شروط البيع لإبداء الملبحظات والاعتراضات إ -
 . المحتممة والا سقط حقيـ في التمسؾ بيا

ؽ إ ـ إ فإنو يتـ مف  (740)طبقا لممادة  :الرسمي لقائمة شروط البيع  آجال التبميغ - 3
قائمة شروط  إيداع مف تاريخ ( يوما 15)عشر التبميغ الرسمي لقائمة شروط البيع خلبؿ خمسة

  . البيع
  :نشر وتعميق مستخرج قائمة شروط البيع / ثانيا

 3يداع قائمة شروط البيع يقوـ المحضر القضائي بنشر مستخرج مف ىذه القائمةبعد إ     
 وذلؾ في :

جريدة يومية وطنية أو أكثر حسب أىمية العقار المأمور ببيعو قضائيا أو المأذوف بيعو  -
  .قانونا
وفي لوحة اعلبنات بالمحكمة التي سيتـ فييا البيع ،وفي لوحة اعلبنات البمدية مكاف  -

ماكف والأالساحات ف يجمب أكبر عدد مف المزايديف كي مكاف آخر مف شأنو أر وأوجود العقا
 .  العمومية أو أي مكاف آخر

                                                           
 ( .06أنظر الممحؽ رقـ ) - 1
 ( مف ؽ إ ـ إ .741)انظر المادة  - 2

 إ ـ إ . ( مف ؽ748أنظر المادة ) - 3
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 المأمور ببيعيا قضائيا سواء كانت أرضا أوؿ كؿ عقار مف العقارات في باب ومدخ -
 مباني.
رسمي ياـ التالية لآخر تبميغ أ (08)خلبؿ مستخرج قائمة شروط البيع  نشر وتعميؽيكوف و 

 . محضر التعميؽعلبف في الجريدة ونسخة مف وترفؽ صورة مف الإ بإيداع القائمة
و في أ ط البيع في مكتب المحضر القضائييجوز لكؿ شخص الاطلبع عمى قائمة شرو كما 

 مانة ضبط المحكمة .أ
 الفرع الثالث

 عمى قائمة شروط البيع عتراضالإ
 

شرع و الشكؿ الاجرائي الذي حدده المداة الفنية أالأ ىوعمى قائمة شروط البيع  عتراضالإ  
جراءات التنفيذ عمى العقار بادعاء وجود عيوب أو ببطلبف إ البيع، لمتمسؾ بتعديؿ شروط

 ف يكوف ىذاخر بشرط أسبب آ لأيعمييا  و الاعتراضعمقة بشكؿ الاجراءات أو بالموضوع أمت
 .1 دـ جوازهو عة صحتو او عدـ صحتو ، جوازه أمف ناحي السبب مؤثرا في التنفيذ

عتراض عمى الدفع تقديـ الإ، و الذيف ليـ الحؽ في الاعتراض لقد حدد المشرع الأشخاص
 عتراضات .والاجراءات المتبعة لمفصؿ في الإ بأوجو البطلبف أو الملبحظات

  :عتراضشخاص الذين ليم الحق في الإال /أولا 
والمنصوص  2تقدـ الاعتراضات مف طرؼ الأشخاص الذيف تـ تبميغيـ بقائمة شروط البيع  

أو المالكيف  العقارو حائز المالؾ الحقيقي أ ،( مف ؽ إـ إ ولاسيما الدائنيف785بالمادة )عمييـ 
حضوره ضروري في حالة الطعف في أما المحضر القضائي  ،،النيابة العامة عمى الشيوع

  . جراءات التبميغ والنشر والتعميؽ لأنو ىو مف يقوـ بالتبميغ الرسميإ
 :عتراضلإموضوع ا /ثانيا 
بأوجو  تتعمؽالتي تثار في جمسة الاعتراض  الاعتراضات عمى قائمة شروط البيع تكوف  
 3تكوف عمى شكؿ ملبحظات . أولبف ،البط

                                                           
 . 481، ص  2009أحمد ىندي ، التنفيذ الجبري ، دار الجامعة الجديدة ،الاسكندرية ، مصر ،  - 1
2
 ( مه ق إ م إ .785وظز المادة )أ - 
3

حمً مزامًٍ ، الحجز التىفٍذي ، مذكزة لىٍل شٍادة دكتُراي شعبت الماوُن الخاص ، كلٍت الحمُق،  جامعت باجً مختار عىابت  - 

 . 198، ص 2008/2009، 



 النظام القانوني لبيع الملاك العقارية لمقصرول: ل ا الفصل
 

 
40 

عتراض في الإجراءات السابقة عمى جمسة البيع بالمزاد العمني يتـ الإ أوجو البطلان : - 1
جراءات العيوب الشكمية في الإتتعمؽ يوب تتعمؽ بالشكؿ أو بالموضوع ، بالدفع بالبطلبف إثر ع

كما قد  ، 1يداعيا ناقصة في بياناتيا أو مرفقاتياإقائمة شروط البيع في الميعاد أو بعدـ ايداع 
 الموضوع تتعمؽ بالحؽ الموضوعي كتخمؼ شروط يؤسس البطلبف عمى عيوب المتعمقة ب

ىذه الأوجو تثار  ،2في أطراؼ التنفيذ أو صفاتيـ أو الحؽ المطموب أو الماؿ محؿ التنفيذ 
اض يتعمؽ بعيب في عتر ذا كاف الإإلا إبطريؽ الاعتراض ،ولا يجوز عمى شكؿ دعوى أصمية ،

 . جراءات لاحقة عمى جمسة الاعتراضإ
ىي كؿ اعتراض يوجو إلى قائمة شروط البيع بيدؼ  الملاحظات عمى شروط البيع : - 2

يجوز لكؿ ذي مصمحة بإبداء ،3القائمةافة شروط جديدة أو تعديؿ حذؼ بعض الشروط أو إض
ائمة بسبب طمب حذؼ أحد الشروط مف القب،قد تكوف عمى قائمة شروط البيع ملبحظات 

، أو يرد بالقائمة شرط يمنع بعض الأشخاص مف 4و للآداب العامةمخالفتو لمنظاـ العاـ أ
تعديؿ الثمف لأف فييا مصمحة لطالبيا أو إضافة بعض الشروط  أو في المزايدة،المشاركة 

والغرض مف  ،ة سواء كاف بالزيادة أو النقصافساسي لمعقار الذي تنطمؽ منو المزايدالأ
جراءات مف كؿ العيوب التي قد تشوبيا سواء في الشكؿ أو في الإ ىو تطيير عتراضالإ

  وذلؾ بتغيير وتعديؿ بعض الشروط بيذه القائمة ، ويكوف إبداؤىا بدوف رفع دعوى الموضوع ،
  :عتراضإجراءات الإ /ثالثا 
( 03عتراض بموجب عريضة مكتوبة و موقعة مرفقة بالحجج الكافية خلبؿ ثلبث)يتـ الإ  

لا سقط الحؽ في التمسؾ بو  أياـ مف انعقاد الجمسة  مف طرؼ الأشخاص الذي يجوز ليـوا 
 ، تسجؿ العريضة في سجؿ خاص بعد دفع الرسوـ حسب تاريخ ورودىاو  ،5عتراضتقديـ الإ

وتعقد ، يداع قائمة شروط البيععتراض وساعة انعقادىا عمى محضر إتحدد تاريخ جمسة الإو 
يفصؿ رئيس و  ،عتراضات في غرفة المشورة بحضور المعترض والمحضر القضائيجمسة الإ

( أياـ بأمر نيائي غير قابؿ لأي وجو مف أوجو 08عتراضات في أجؿ أقصاه )المحكمة  في الإ

                                                           
1
 . 483أحمذ ٌىذي ، مزجع سابك ، ص  - 
لاوُن الاجزاءاث المذوٍت َالإدارٌت، حسٍان رضا ، الحجز التىفٍذي على العمار َ/أَ الحمُق العٍىٍت العمارٌت على ضُء  - 2

 . 110، ص  2013-2012مذكزة لىٍل شٍادة الماجستٍز ، تخصض لاوُن خاص ، كلٍت الحمُق ، جامعت ٌَزان ، 
3
عبذ الحمٍذ الشُاربً ، الأحكام العامت فً التىفٍذ الجبزي ، الفمً ، المضاء ، الصٍغ الماوُوٍت ، مىشأة المعارف ،الإسكىذرٌت ،  - 

 . 611،  ص  2002،  مصز
4
 . 29مسعً محمذ ٌُوس ، مزجع سابك ، ص  - 
5
 ( مه ق إ م إ .742وظز المادة )أ - 
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يؤشر أميف الضبط في السجؿ الخاص في الجمسة عتراض إعدـ تقديـ أي وفي حالة  لمطعف،
يجوز و  ،علبف عف البيع بالمزاد العمنيالإجراءات إتباع ذلؾ، ثـ يشرع المحضر القضائي في إب

جراءات إببطلبف  رفع دعوىنتياء الآجاؿ المحددة للبعتراض إبعد لحائز العقار لسند الممكية 
و بعضو أماـ القضاء الاستعجالي أف يفصؿ في الدعوى في كمو أاستحقاؽ العقار البيع مع 

ذا أحؿ التاريخ المعيف لمبيع  ،ؿ الدعوىيوما مف تاريخ تسجي (30)أجؿ  قبؿ فصؿ رئيس وا 
لى دعوى طمب وقؼ البيع بعريضة تقدـ إيجوز لرافع ال، السالفة الذكرالمحكمة في الدعوى 

يداع كفالة يحددىا الرئيس قؿ بشرط إأياـ عمى الأ (03قبؿ جمسة البيع بثلبثة ) رئيس المحكمة
 .   بأمر عمى عريضة يغطي مصاريؼ إعادة النشر والتعميؽ عند الاقتضاء

 
 المطمب الثاني

 عقار بالمزاد العمنيالجراءات المتبعة في جمسة بيع الإ
 

يجب  بيع العقار بالمزاد العمني ، ىناؾ إجراءات جراءاتإلقد نص المشرع الجزائري عمى 
طار خمع إجمسة التتمثؿ في تحديد تاريخ ومكاف بالمزاد العمني  تخاذىا قبؿ جمسة البيعإ

وصولا إلى إصدار الحكـ برسو الجمسة  أثناء تتخذ جراءاتا  و  ،علبف عميياالمعنييف بيا والإ
  المزاد.
 

 ول ال الفرع 
 ينتاريخ ومكان جمسة البيع بالمزاد العمعلان عمى الإ

 
نعقادىا ، إوعميو يتعيف تحديد تاريخ ومكاف  العقار بالمزاد العمني بجمسة عمنية ،يتـ بيع   

خطارو       . بياأصحاب ذوي الشأف  ا 
 :بيع بالمزاد العمني التحديد تاريخ ومكان جمسة  / أولا

جمسة ومكاف تاريخ  تحديدعتراض عمى قائمة شروط البيع يتـ إفي حالة عدـ تقديـ أي   
، عمى المحضر القضائي العمني مف طرؼ رئيس المحكمة في قائمة شروط البيعالبيع بالمزاد 

 أما إذا سجؿ  لتبميغ الرسمي لقائمة شروط البيع،تبميغ الأطراؼ المعنييف بذلؾ بمحضر ا
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، بناء عمى طمب يقدمو 1لذلؾ يجب تحديده مرة أخرىفإف التحديد المقدـ يسقط عتراض الإ
تحديد تاريخ  ، 2الأشخاص المشاركيف في بيع العقارالقضائي أو أي طرؼ مف  المحضر

بعد التحقؽ مف البت في  ، عريضةذيؿ بموجب أمر عمى ومكاف جمسة البيع بالمزاد العمني 
  . جميع الاعتراضات المقدمة

في حالة عدـ تحديد  : بيع بالمزاد العمنيالمر بتحديد تاريخ ومكان جمسة ال صدارإ - 1
 ممحضر القضائي ليجوز في قائمة شروط البيع ،  البيع بالمزاد العمنيتاريخ ومكاف جمسة 

التي أودعت فييا قائمة شروط   لى رئيس المحكمةإ تقديـ طمب طراؼ المشاركيف في البيعو الأأ
 3 .بيع انعقاد المكاف  تاريخ ولتحديد البيع وذلؾ بموجب أمر 

بعد اصدار الأمر بتحديد :  بالمزاد العمنيمر بتحديد تاريخ ومكان جمسة بيع إخطار ال - 2
طراؼ بتاريخ إخطار جميع الأ عمى المحضر القضائي خ ومكاف جمسة بيع بالمزاد العمني،تاري

قبؿ انعقاد جمسة المزايدة ياـ ( أ08لبيع بالمزاد العمني في ميمة ثمانية )وساعة ومكاف جمسة ا
 .قؿ عمى الأ

  :علان عن جمسة البيعالإ / ثانيا
لمعرفة الزماف   علبف عف البيعإف يسبقيا لابد أ العمني حتى تنعقد عممية البيع بالمزاد  

ساسية عف البيع ودعوة الراغبيف في الجميور بالشروط الأ لإعلبـوذلؾ  والمكاف المحدد لمجمسة،
يتحقؽ عمـ الناس إلا إذا تحدد موعد  لا،في البيع بالمزاد العمني والاشتراؾالشراء لمحضور 

المحضر القضائي قبؿ  يحرر ،4الوسائؿ التي تتيح لمعموـ معرفتوالمزايدة مسبقا وأعمف عميو ب
قؿ يوما عمى الأ (20)كثر وعشريفيوما عمى الأ (30)ثلبثيف المزاد العمني ببجمسة البيع 
، قد علبف عف البيع بالمزاد العمني يقوـ بنشر الإثـ ، قائمة شروط البيع موقعا منومستخرجا مف 

 . عاما ا أوخاصا علبنيكوف إ
يتـ الاعلبف الخاص عف قائمة شروط  : شروط البيعقائمة يداع الإعلان الخاص عن إ - 1

النائب  نيابة العامة،ال ميع الدائنيف المقيديف والمعنييف،المحضر القضائي ج بإخطارالبيع 

                                                           
بمقاسـ محمد أميف ، أحكاـ البيع بالمزاد العمني وتطبيقاتو في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر ، قسـ القانوف  - 1

 . 64،ص2013/2014الخاص ، تخصص عقود ومسؤولية ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة آكمي محند الحاج البويرة ،
 إ . ( مف ؽ إ ـ747أنظر المادة ) - 2
 ( .07أنظر الممحؽ رقـ ) - 3
 . 65بمقاسـ محمد أميف ، مرجع سابؽ ، ص  - 4
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يتـ ، و  قؿومكاف الجمسة عمى الأ تاريخ وساعةبف وجدوا ملبؾ عمى الشيوع إ ،مقاصرالشرعي ل
لكف في  ،قؿ قبؿ انعقاد جمسة المزايدة عمى الأياـ أ (08)خلبؿ ميمة 1 الاعلبف عف الجمسة
 ،ي بطلبفالمعنييف في الميعاد المحدد نجد أف القانوف لـ يرتب أشخاص حالة عدـ تبميغ الأ

تبميغو فيكوف  عمى مف لـ يحصؿ جراءاتالإبعدـ جواز الاحتجاج ذلؾ نما يكوف الجزاء عمى وا  
 (742)المادة في ماـ قاضي البيوع دوف التقيد بالميعاد المحدد عتراضاتو أفي تقديـ الو الحؽ 

 .ياـ قبؿ جمسة الاعتراضات أ (03) ثلبثوىو  ؽ إ ـ إمف 
المحضر القضائي الاعلبف أوجب المشرع  : يداع قائمة شروط البيعالعام عن إ علانالإ - 2

بيوـ  الجميورخبار إيتـ حيث  ،2عف جمسة البيع بالمزاد العمني عف طريؽ النشر والتعميؽ
عمى سعر لى أالتنافس بقصد الوصوؿ إع لكي يزيد عدد المشاركيف في المزايدة و ومكاف البي

 . ؽ إ ـ إمف  (749)طبقا لممادة لمبيع 
 ىيوما عم (30ثلبثيف)جؿ في أ البيع شروطقائمة تحرير مضموف عمى المحضر القضائي و   
 في :جمسة وذلؾ عف طريؽ النشر والتعميؽ قبؿ القؿ يوما عمى الأ (20عشريف )كثر و الأ
مأذوف ببيعو المأمور ببيعو قضائيا وال ىمية العقارجريدة يومية وطنية أو أكثر حسب أ -

 قضائيا.
  .و مبانيئيا أرضا أمف العقارات المأمور ببيعيا قضا و في مدخؿ العقار محؿ البيعفي باب أ -
 ت بالمحكمة التي يتـ فييا البيع .لوحة الاعلبنا -
 . لوحة الاعلبنات بقباضة الضرائب والبمدية التي يوجد بيا العقار -
 .ماكف العمومية ساحات والأال -
 .كبر عدد مف المزايديف ف يضمف جمب أتحتمؿ أ خرفي أي مكاف آ -

لى رئيس المحكمة لطمب ى الشيوع والحائزيف تقديـ عريضة إيمكف لمدائنيف والملبؾ عمكما 
يفصؿ و  ، لا سقط حقيـا  قؿ و ياـ عمى الأوالتعميؽ قبؿ جمسة البيع بثلبثة أجراءات النشر إلغاء إ

بأمر غير قابؿ طمب يوـ البيع وقبؿ افتتاح البيع بالمزاد العمني ال ىذا رئيس المحكمة في
مر بإعادة ىذه لى جمسة لاحقة وأعميؽ أجؿ البيع إجراءات النشر والتلغاء إإفي حالة و  ،لمطعف

مر بافتتاح البيع أب أما في حالة رفض الطم، عمى نفقة المحضر القضائي تكوف جراءاتالإ
 .بالمزاد العمني فورا 

                                                           
 .( 08أنظر الممحؽ رقـ ) - 1
 ( .13أنظر الممحؽ رقـ ) - 2
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علبف ف يتضمنيا مستخرج إالتي يجب أ عمى البيانات ؽ إ ـ إمف  (749نصت المادة)لقد و 
 : وىي 1البيع 

 .طراؼ التنفيذ وموطف كؿ منيـ إسـ ولقب أ -
  . تعييف العقار كما ورد في قائمة شروط البيع -
 .ساسي لكؿ جزء مف العقار و/او الحؽ العيني العقاري الثمف الأ -
 .تاريخ وساعة البيع بالمزاد العمني  -
 لمبيع .ي مكاف اخر المحكمة التي تجري بيا البيع أو أتعييف  -
 2سمو ولقبو ووليو أو الوصي عنو أو المقدـ عنو.ناقص الأىمية يجب ذكر إ الشخص ذا كافإ

 
 الثاني الفرع

 انعقاد البيع بالمزاد العمني
 

مف ، ويشترط ألا يقؿ عف الثتعاقد لتقديـ العطاءات أو العروضالمزايدة إلا دعوى لم     
عرض المزايدة بأي شرط وتبدأ العروض ويسقط وألا يقترف  ،فتتح بو المزادأالأساسي الذي 

العرض بعرض أعمى منو ولو كاف باطلب ، وألا يقترف عرض المزايدة بأي شرط وتبدأ العروض 
 .3ويسقط العرض بعرض أعمى منو ولو كاف باطلب ولا يتـ البيع إلا برسو المزاد

يأمر رئيس الجمسة  ،تسبؽ جمسة البيع بالمزاد العمني التي بعد التأكد مف صحة الاجراءات
 . ثـ الشروع في المزايدةبافتتاح المزاد العمني 

  :فتتاح جمسة البيع بالمزاد العمنيإ / أولا
نية تطبيقا بالصورة العم تجري جمسة البيع بالمزاد العمني ؽ إ ـ إمف  (753طبقا لممادة )   

، حيث تجري جمسة المزايدة  في جمسة عمنية برئاسة رئيس المحكمة أو  4لمبدأ علبنية الجمسات
في التاريخ وتكوف  القاضي الذي يعيف بمقر المحكمة التي أودعت فييا قائمة شروط البيع ،

البيع بالمزاد العمني بعد التحقؽ مف حضور بإفتتاح ،يأمر رئيس الجمسة  والساعة المحددة لذلؾ
                                                           

 ( .14أنظر الممحؽ رقـ ) - 1
 ( مف ؽ إ ـ إ .789أنظر المادة ) - 2
 . 68بمقاسـ محمد أميف ، مرجع سابؽ ، ص  - 3

 - 
 . 319ؽ ، ص أحمد خميؿ ، مرجع ساب4
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تماـ اجراءات التبميغ الرسمي والنشرمف الوثائؽ الرسمية أو غياب الأطراؼ وىويتيـ  والتعميؽ  وا 
يحضر و  ، ماموالمقدمة أجراءات ثـ الفصؿ في جميع الاعتراضات ، ثـ التأكد مف صحة الإ

ف وجدوا إو الوصي المأذوف لو بالبيع والملبؾ عمى الشيوع صر الولي أالنائب الشرعي لمقا
، وحضور المزايديف ويشترط في الأشخاص المتقدميف لشراء ميف الضبط ر القضائي وأوالمحض

مف  (574)العقار سواء كاف بنفسو أو بوكيؿ عنو شريطة أف تكوف وكالتو خاصة طبقا لممادة 
 شتراؾ وأف لا يكونوا ممنوعوف مف الشراء.توفر أىمية الإ ؽ ـ
 :بالمزاد العمني الشروع في بيع العقار / ثانيا

  ارئيس الجمسة مف صحة الاجراءات المنصوص عمييا قانونا ومراعاتي أف يتحقؽبعد    
يذكر المزايديف بشروط البيع ونوع العقار و/أو الحقوؽ العينية و ، يعمف عف الشروع في البيع

ثـ يحدد مبمغ التدرج في  سوـ والمصاريؼ،ساسي والر لمبيع والثمف الأ ةالعقارية المعروض
، وفي جميع الأحواؿ لا يقؿ عف عشرة و/أو الحؽ العيني العقاري حسب أىمية العقارالمزايدة 

، كما نصت ىذه  ؽ إ ـ إمف  (754)في كؿ عرض طبقا لممادة  دج(10.000آلاؼ دينار)
 . ولى والجديدة الثانية والجمسات المواليةت المزايدة الأعمى جمساالأخيرة 

حيث يشترط   ،ساسي والمصاريؼبالمناداة عمى الثمف الأالمزايدة  تبدأ : ولىالجمسة ال  - 1
 ف يكوف عدد المزايديف ، وأساسيبثمف أقؿ مف الثمف الأف لا يبدأ المزايدة أفتتاح إأف يكوف 

،  العمنيثـ يفتح المجاؿ للؤشخاص الراغبيف في المشاركة بالمزاد  ،1(03لا يقؿ عمى ثلبث)
يكوف رسو المزاد و  ، ساسي الذي ذكرهمف الثمف الأغ الذي عرضو انطلبقا ميف والمبمويسجؿ أ

يقوـ بتدويف عرض أو عطاء كؿ ، حيث الضبط  كؿ ما يدور في الجمسةعمى مف تقدـ مف 
ثلبثة مرات متتالية يفصؿ بيف كؿ منيـ النداء ، 2المزايديف بأعمى عرضسمو شخص أماـ إ

خمس الثمف  عميو المزاد دفعالراسي عمى و  ،الحكـ برسو المزادىا ينطؽ بدقيقة واحدة وبعد
ضبط  بأمانةأياـ  (08)قصاه ثمانية جؿ أيدفع المبمغ الباقي في أثـ  والمصاريؼ المستحقة

وفي حالة تعذره بالدفع في الأجؿ المحدد يقوـ المحضر القضائي بإعذاره بالدفع  ،المحكمة
ستصدار أمر عمى إبعد البيع بالمزاد العمني عمى نفقتو لا أعيد أياـ وا  (05خلبؿ أجؿ خمسة )

 .ؽ إ ـ إ  (754)ذيؿ عريضة مف رئيس المحكمة طبقا لممادة 

                                                           
 ( مف ؽ إ ـ إ .753أنظر المادة ) - 1
 ( مف نفس القانوف .757أنظر المادة ) - 2



 النظام القانوني لبيع الملاك العقارية لمقصرول: ل ا الفصل
 

 
46 

ذا تـ إو   ذا بيع ة إعادة البيع والفارؽ في الثمف إعادة البيع يتحمؿ الراسي عميو الأوؿ نفقا 
 .عمىذا بيع بثمف أحؽ في الزيادة إكوف لو الوؿ ولا تالعقار باقؿ مف الثمف الأ

لزاـ المزايد المتخمؼ عف الدفع بالفارؽ في ثاني إالمزاد بالبيع ال منطوؽ حكـ رسوويتضمف  
الثمف  بإيداعرئيس المحكمة المحضر القضائي  يأمر، ثـ ؽ إ ـ إمف  (760)الثمف طبقا المادة 

تصدار اذف قضائي سـ القاصر ويكوف التصرؼ في المبمغ بموجب اسإفي حساب بنكي ب
في المزايديف أو ذا لـ يتوفر النصاب أما إ ،المبمغقبوؿ طمب التصرؼ في ووجود سبب جدي ل

بعد  دقيقة ، 15ي عرض خلبؿ ساسي لممزايدة أو لـ يتقدـ أحد بأكاف العرض أقؿ مف الثمف الأ
ثبت الرئيس ي ،ف يكرر الرئيس المناداة ثلبث مرات متتالية يفصؿ بيف كؿ نداء دقيقة واحدةأ

طبقا لممادة  ساسيجمسة لاحقة بذات الثمف الأيقرر تأجيؿ البيع إلى ذلؾ في سجؿ الجمسة و 
البيع تاريخ جمسة لاحقة لمبيع  بتأجيؿمر الصادر يجب أف يحدد في الأ( مف ؽ إ ـ إ ،754/1)

 ويعاد النشرتاريخ التأجيؿ  مفيوما  (45)يوما ولا يزيد عف  (30)خلبؿ فترة لا تقؿ عف 
عمى نفقة ( مف ؽ إ ـ إ 750)و(749)المواد في ات المنصوص عمييا لكيفيوفقا  التعميؽ و 

 طالب التأجيؿ .
لى جمسة ثانية مف طرؼ رئيس الجمسة يحدد إ في حالة تأجيؿ البيع : الجمسة الثانية-2

الثانية بنفس  جراءات الجمسةوتكوف إ جراءات،والتعميؽ بنفس الإالنشر و  تاريخيا ويعاد التبميغ
حد ف يرسى المزاد عمى أالجمسة إلى أ يواصؿ الرئيس سير حيث ولى،جراءات الجمسة الأإ

 . العارضيف
 عف عدد المزايديف ، بغض النظرو ساسي ما اذا كانت العروض أقؿ مف قيمة الثمف الأأ

مف الثمف  بمقدار العشر نقاصإخرى مع لى جمسة أإذه الحالة تأجيؿ البيع الرئيس في ىيقرر 
كثر ( يوما عمى الأ45)عمى الأقؿ و( يوما 30أمر مكتوب خلبؿ )الأساسي ، ويكوف التأجيؿ ب

 .عادة النشر والتعميؽ مع إ مف تاريخ التأجيؿ 
تعتبر عمى أف الجمسات الموالية  ؽ إ ـ إمف  (754/5نصت المادة ) : الموالية اتالجمس - 3
خيرة ، إلا أنيا قد تتأجؿ لأي سبب مف الأسباب و بأمر مف قاضي الجمسة حسب ما جمسة الأال

عرض ولو كاف  بأعمىيباع العقار و/او الحقوؽ العينية العقارية لمف تقدـ  كما أنو يراه مناسبا ،
 .بأقؿ مف الثمف 
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 الفرع الثالث
 الحكم برسو المزاد العمني

 
د أعمى عرض لا يزاد عميو ، في جمسة تنتيي باعتماتختـ إجراءات البيع بالمزاد العمني    

الذي يصدره القاضي في جمسة البيع بالمزاد العمني الحكـ  ىوتثبت بصدور حكـ رسو المزاد ،و و 
 . 1والذي يتـ بموجبو تقرير البيع القضائي عمى الشخص الذي رسا عميو المزاد بأكبر عطاء 

 :الطبيعة القانونية لحكم رسو المزاد  / أولا
عمى أنو حكـ قضائي رسو المزاد الطبيعة القانونية لحكـ  في تحديد الآراء اختمفتلقد      

 في الشكؿ والتبميغ وقابميتوو  ارهصدجراءات إمف حيث إ لأحكاـبايتبع تطبيؽ القواعد الخاصة 
في و أ فقوفي العقد البيع   وأ أمرا ولائيا وذا كاف حكما قضائيا أفيما إختلبؼ لمطعف مع مراعاة ا

 . التشريعأو  قضاءال
  : موقف الفقو-1

لا يفصؿ في  لأنوف حكـ رسو المزاد ليس حكما قضائيا يرى الدكتور محمد حسنيف بأ
ويثبت فيو  ،بجمسة المزايدة  جرتمحضر يبيف فيو الاجراءات التي  بؿ ىو ،قضائية خصومة 

طار السمطات الولائية إحكـ يصدر في الأف ىذا حد المشاركيف في المزاد و عمى أ المزاد رسو
 ف حكـ رسو المزاد ىو ليس حكـ قضائي الفقياء بأ بعض يرىو  ،2قاضي البيوعالممنوحة ل

ف قاضي البيوع الذي يصدر ىذا الحكـ يتولى لأيفصؿ في خصومة قضائية  لا لأنو
الاجراءات القانونية رسميا المشرع يصؿ في الأخير إلى إيقاع البيع عمى أحد مجموعة مف 

و حكـ رسو حكمو فورا في ىذه الجمسة وى المشاركيف في المزايدة ومف ثمة يصدر الأشخاص
 . 3المزاد

حكـ برسو المزاد ىو بيع عادي لا يختمؼ عف البيوع الرضائية أما الفقو الفرنسي فيرى بأف 
 عمى قوة الشيء  يحوزلا مف حيث شكمو لكونو يصدر عف جية قضائية وىو ة( إ)الاختياري

 
                                                           

 . 53عزوؽ صونية وعبد الحؽ كيينة ، مرجع  سابؽ ،ص  - 1
 . 201،  200، ص  1986، مكتبة الفلبح ، الكويت ،  2محمد حسنيف ، التنفيذ القضائي وتوزيع حصيمة ، ط - 2
بدوي عبد العزيز ، الحجز العقاري في التشريع الجزائري ، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير ، فرع الادارة والمالية، كمية  - 3

 . 140، ص 2000الحقوؽ ،جامعة بف يوسؼ بف خدة ، الجزائر ، 
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 1. وجو الطعفوجو مف أ لأيالمقضي فيو ، وىو غير قابؿ 
  : موقف القضاء -2

 . اختمفت مواقؼ الجيات القضائية في مصر وفرنسا والجزائرلقد 
رسو المزاد قضاء محكمة النقض المصرية عمى أف حكـ  استقر : يمصر في القضاء ال - أ

 .نو عقد بيع اعتبرتو بأو الفاصمة في الخصومات القضائية  للؤحكاـليس حكما بالمعنى الحقيقي 
الحكـ الصادر برسو المزاد  اعتبارعمى  03/03/1976جاء في الحكـ الصادر في حيث 

ينعقد جبرا بيف مالؾ العقار  بيع  نما ىو عقدالفاصمة ، وا   للؤحكاـليس حكما بالمعنى المفيوـ 
يترتب عمى ذلؾ التكييؼ نفس آثار البيع و  ،يقاع البيع عميومنفذ عميو وبيف المشتري الذي تـ إال

 2.الاختياري
حكـ رسو ف رت محكمة النقض الفرنسية في بعض أحكاميا بأاعتب : القضاء الفرنسيفي  - ب

صفة  لو نو ليسوأ،3ةالاختياري ةالبيع الرضائي ودعبارة عف عقد بيع مثمو مثؿ عق ىوالمزاد 
لمراسي عميو  أفو  ،لعيب في الرضا للئبطاؿؿ العقود قاببؿ عقد كباقي الحكـ الفاصؿ في النزاع 

ذا كاف رضاه قد تبيف عمى غمط بسبب المعمومات غير الصحيحة إبطاؿ المزايدة طمب إالمزاد 
 .المتعمقة بالعقار والواردة في قائمة شروط البيع 

لا ولائي  عمؿ ف الحكـ برسو المزاد بأنواستقر القضاء الجزائري عمى أالقضاء الجزائري:  - ج
نما ىو مجرد  يس حكما فاصلب في خصومة قضائيةل وىو4و مواجية يحتوي أي منازعة أ ، وا 

وىو قرار  ،يقاعو عمى مف رسا عميو المزادثبات إا  جراءات في جمسة البيع و تـ مف إ بياف ما
قرار المحكمة العميا تحت رقـ  إليو ذىب وىذا ما ،عف القاضي بما لو مف سمطة ولائية صادر

 حكما قضائياليس رسو المزاد العمني بحكـ ال مفاده أف 29/01/2003بتاريخ  (292327)
لأي طعف  قضائي وىو حكـ غير قابؿ حكـ في شكؿ ىو  قرار ولائي  صادر بؿبالمعنى الفني 

 . 5الغير العادية سواء بالطرؽ العادية أو 

                                                           
 . 622، ص  1996يث ، مصر ، أنور طميبة ، التنفيذ الجبري ومنازعاتو الموضوعية والوقتية ، المكتب الجامعي الحد - 1
 . 870، ص  2006انور طميبة ، إشكالات التنفيذ ومنازعات الحجز ، المكتب الجامعي الحديث، مصر ،  - 2
 . 144بدوي عبد العزيز ، مرجع سابؽ ، ص  - 3
 . 147حسياف رضا ،  مرجع سابؽ ، ص  - 4
 . 206، ص  2003المجمة القضائية ، العدد الأوؿ ، لسنة  - 5
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الطبيعة القانونية   يمكف تحديد موقؼ المشرع الوطني وتحديد التشريع الجزائري :موقف  - 3
قانوف الاجراءات المدنية القانوف المدني و واد التي جاء بيا لحكـ رسو المزاد مف خلبؿ الم

  دارية وىي :والإ
عقار يعتبر الحكم برسو المزاد عمى ال:"  مف ؽ إ ـ إ التي نصت عمى أف( 600المادة ) - أ

 . "من السندات التنفيذية
 ." المزاد ىو سند لمممكية الحكم برسو:" التي نصت عمى أف إ ـ إ ( مف ؽ762/1المادة )-ب
 بيع تم بطريق في بالغبن لا يجوز الطعنمف ؽ ـ التي نصت عمى أنو :" (360)المادة  - ج

 . "لا بمقتضى القانونإالعمني  المزاد 
مف قضائيا يعد حكما القانونية لحكـ رسو المزاد بأنو مف خلبؿ ىذه المواد يتضح الطبيعة 

مف حيث الشكؿ يتضمف الحكـ ، حيث الشكؿ ولكنو مف حيث المضموف لا يعد عملب قضائيا 
، لكف أضافت المادة  ( ؽ إ ـ إ276( و)275القضائية )مزاد البيانات المألوفة للؤحكاـ برسو ال

كما ، ( مف ؽ إـ إ عمى البيانات الاضافية التي يجب أف يتضمنيا الحكـ برسو المزاد 763)
الشير لدى  إجراء عمميةبعد الممكية لسند الحكـ  ىذا يتحوؿ ،ف السندات التنفيذيةم يعدأنو 

مزاد يتضمف بيع الأملبؾ العقارية الحكـ برسو ال، مف حيث الموضوع أف 1المحافظة العقارية
يقاع البيع و/ أو الحقوؽ العينية العقارية ىو عبارة عف محضر لإجراءات سابقة عمى البيع وا 

ف حكما قضائيا فاصؿ في الخصومة لأف ىذه ف يكو لا يتعيف أ ،2عميو المزاد عمى مف رسى
نما ىو قرار يصدره القاضي مف وا   ،مى دعوى قضائية رفعيا أحد الخصوـخيرة تكوف بناء عالأ

، لأنو لا يفصؿ في النزاع بؿ يصدر ليثبت رسو المزاد عمى صاحب أعمى عرض سمطة ولائية 
 .( مف ؽ إ ـ إ 762طبقا )ي طعف غير قابؿ لأسو المزاد ر بحكـ ال كما أف
  :حكم رسو المزاد العمني الواجب توافرىا في بيانات ال / ثانيا

الحكـ برسو المزاد حكـ مف الأحكاـ القضائية يجب توافرىا عمى البيانات المألوفة يعتبر    
، نظرا لمطبيعة الخاصة لحكـ رسو ( مف ؽ إ ـ إ276و) (275المنصوص عمييا في المادتيف )

 3:مجموعة مف البيانات يجب توافرىا تتمثؿ فيمف ؽ إ ـ إ ( 763المزاد أضافت المادة )

                                                           
 . 54، مرجع سابؽ ، ص عزوؽ صونية وعبد الحؽ كيينة  - 1
 . 167مجيد خمفوني ، مرجع سابؽ ، ص  - 2
 ( .09أنظر الممحؽ رقـ ) - 3



 النظام القانوني لبيع الملاك العقارية لمقصرول: ل ا الفصل
 

 
50 

يصدر حيث  ،القضائية للؤحكاـرسو المزاد يأخذ الشكؿ العادي بحكـ ال : الديباجة - 1
( مف ؽ إ ـ إ والتي تتمثؿ 276و) (275نصت عمييا المادتيف ) التي الديباجة مقدمة الحكـب

 فيما يمي :
 "الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية باسـ الشعب الجزائري ".يجب أف يشمؿ الحكـ عبارة -
 .صدرت الحكـ جية القضائية التي أال -
 . تاريخ النطؽ بو -
 إسـ القاضي الذي أجري المزايدة . -
 . ولقب أميف الضبط الذي حضر مع تشكيمة الحكـ سـإ -
 .طنيـ أسماء وألقاب الخصوـ وصفاتيـ ومو  -
 . الاشارة إلى عبارة النطؽ بالحكـ في جمسة عمنية -
مف تبعت في البيع بالمزاد العمني  الاجراءات التي أعرض موجز لموقائع و ىي  : الوقائع - 2
تاريخ إعداد قائمة  ،العقاري لتحديد الثمف الأساسيير بتعييف الخب مرالأ ،ذف بالتصرؼ الإ

شياد والإ الاعتراضاتجمسة يداعيا وتبميغيا للؤطراؼ والنيابة العامة ، وتحديد شروط البيع وا  
أمر تحديد تاريخ ومكاف  بط في حالة عدـ تسجيؿ الاعتراضاتعف رئيس أمانة الض الصادر
جراءات ، إعلبف عف البيعونشر وتعميؽ الإجمسة البيع بالمزاد العمني وتاريخ تبميغ  نعقادوساعة إ

  بيا . الجمسة والتأجيؿ وتبميغ المعنييف
ذلؾ عرض بإيجاز الوقائع و  1يجب تسبيب الحكـ مف حيث الوقائع والقانوف تسبيب الحكم : -3

دعاءات الخصوـ وأدلة الإثبات التي يستند إ الحكـ والاشارة إلى المواد القانونية لييا وطمبات وا 
 . المطبقة

الراسي  إسـ ذكريمي :  يتضمف منطوؽ الحكـ برسو المزاد ما : رسو المزاد حكممنطوق  - 4
وتحديد الثمف الذي  عميو المزاد ولقبو وتاريخ ومكاف الولادة و ذكر القاصر والنائب الشرعي لو،

وذلؾ المصاريؼ القضائية بالراسي عميو المزاد  حميؿتمع  عميو المزاد والعقار المراد بيعو،رسى 
والحقوؽ التناسبية والرسـ عمى القيمة المضافة وحقوؽ التسجيؿ لدى مفتشية التسجيؿ والطابع 

 ، ثـ توقيع القاضي وأميف الضبط  .ة العقاريةوالمحافظ
 

                                                           
 ( مف ؽ إ ـ إ .277أنظر المادة ) - 1
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 المترتبة عمى حكم برسو المزاد العمني الآثار / ثالثا
 : أىمياصدور الحكـ برسو المزاد عدة آثار  يترتب عمى  
 :الراسي عميو المزاد بدفع الثمنلتزام إ -1

 ،كماده وكذلؾ المصاريؼ ورسوـ التسجيؿعتماإعميو المزاد دفع الثمف الذي تـ  الراسييمزـ   
، ودفع المبمغ نعقاد الجمسةإرسوـ المستحقة حاؿ الثمف والمصاريؼ والأوجب القانوف دفع خمس 

 ياـ مف تاريخ المزايدة بأمانة ضبط المحكمة .قصاه ثمانية أالباقي في أجؿ أ
 :عادة البيعإ -2

 عادة البيع مجددا عمى ذمتو.إ في حالة تخمؼ الراسي عميو المزاد عف تنفيذ التزاماتو يجوزو  
الراسي عميو المزاد أف يدفع خمس الثمف  يمزـ :عادة البيع عمى ذمة الراسي عميو المزاد إ - أ

ذا لـ فإ أياـ، (08)ثمانية  قصاهيدفع الباقي في أجؿ أو ، الرسوـ حاؿ انعقاد الجمسةوالمصاريؼ و 
يعاد البيع وفي حالة عدـ دفعو أياـ ، (05) خمسة عذاره بالدفع خلبؿكاملب يتـ إ بإيداعويقـ 

ف يتضمف يجب أو ،  ؽ إـ إ مف (757)لممادة وذلؾ طبقا  عمى ذمتو بمزايدة جديدة وحكـ جديد
رؽ الثمف بيف البيع ااـ المزايد المتخمؼ عف الدفع بفلز حكـ برسو المزاد لمبيع الثاني إمنطوؽ ال

  .ويمتزـ الراسي عميو المزاد بتسجيؿ حكـ رسو المزاد بالمحافظة العقارية ،ف وجدإ وؿ والثانيالأ
مف ؽ إ  (760)جازت المادةأ : 1/6تجاوز السدس تعادة بيع العقار لمن يعرض زيادة إ-ب

ـ ياأ( 08)ثمانية و الثاني خلبؿ لممحكمة سواء بعد رسو المزاد الأوؿ أ ف يتقدـلكؿ شخص أـ إ 
عف تجاوز سدس يعادة بيع العقار بعرض أف يعمف رغبتو في إ ،التالية لتاريخ حكـ رسو المزاد

و المزاد إذا لـ تعيد كتابي بأف يكوف الراسي عمي،وتقديـ مع تحمؿ كافة المصاريؼ  ، بيعالثمف 
لنص  طبقاجراءات المزايدة والنشر والتعميؽ عادة إويترتب عميو إفضؿ ،يتقدـ أحد بعرض أ

وييدؼ المشرع مف إعادة البيع ىذه الزيادة بغرض بيع  ،(مف ؽ إ ـ إ757)لى إ (749)المواد 
 1. العقار بأعمى ثمف رعاية لمصمحة القاصر

 :كية العقار لمراسي عميو المزادنتقال ممإ -3
 يترتب عميو ىو سندا لمممكية ،الحكـ برسو المزاد  فؽ إ ـ إ فإمف  (762)طبقا لممادة   
و الحقوؽ العينية العقارية كؿ حقوؽ التي كانت عمى العقار و/أنقؿ و  ممكية العقار انتقاؿ

                                                           
 .113السعيد قشاشطة ، مرجع سابؽ ،ص  - 1
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 لى الراسي عميو المزاد المالؾإ مف المالؾ العالقة بيا، تفاقاتر الإالمباعة بالمزاد العمني وكذلؾ 
  .ىذا العقارالجديد بنفس الحالة التي كاف عمييا 

 :حكم برسو المزادالقيد  -4
قيده مف طرؼ المحضر القضائي بالمحافظة العقارية يجب الحكـ برسو المزاد  صدور بعد

مف أجؿ إشياره، وذلؾ خلبؿ أجؿ شيريف مف تاريخ  1موقع العقار صختصاإالواقعة في دائرة 
( مف ؽ إ ـ إ ، وذلؾ حتى تنتقؿ الممكية إلى الراسي عميو المزاد، 762صدوره طبقا لممادة )

 ويتـ تنفيذ ىذا الحكـ دوف سعي مف الراسي عميو المزاد بؿ يتـ جبرا عمى الأطراؼ .
ي عميو المزاد ، إلا بعد القياـ بإجراءات ولا يعتبر حكـ رسو المزاد سند الممكية بالنسبة لمراس

ثارىا ومنيا نقؿ آفات الواردة عمى العقار لا يرتب الشير لدى المحافظة العقارية لأف التصر 
 . 2لا بعد التسجيؿ والشير إالممكية 

 :عيوب الخفية في البيع بالمزاد العمنيالضمان  عدم-5
، ولا لمعيب في البيوع القضائية ضمان لا" : ( مف ؽ ـ عمى أنو385نصت المادة )  

 ." دارية إذا كانت بالمزادالبيوع الإ
 ف البيع ىو أ لعيوب الخفية في البيع بالمزاد العمنيعدـ ضماف ا مبدأ تقرير مفالغاية و  

، مما يكفؿ الكشؼ عف عيوب البيع فضلب شراؼ القضاءلقضائي يحاط بالعلبنية ويتـ تحت إا
 . 3عف الرغبة في استقرار البيع القضائي 

 : حكم رسو المزاد الطعن في -6
أنو لا يجوز الطعف في الحكـ برسو المزاد لا  ىعم إـ ( مف ؽ إ 765نصت المادة )  

للؤحكاـ لأف الطعوف السالفة الذكر خصصيا المشرع ،بالطرؽ العادية أو الغير العادية 
، وبما أف حكـ رسو المزاد مف الأعماؿ الولائية مة في المنازعات القضائيةالقضائية الفاص
لمقواعد العامة التي لأحكاـ ىذه اتخضع ، لكف ية فلب تنطبؽ عمييا ىذه الطعوفوليست القضائ
دعوى البطلبف )الطعف فييا بدعوى أصمية تسمى  بجوازعماؿ الولائية ، وذلؾ تخضع ليا الأ

 وىذا ما أقرتو المحكمة العميا في قرارىا ، 4في المحكمة التي وقع البيع أماميا (ة أالمبتد
                                                           

 ( مف ؽ إ ـ إ .774المادة )أنظر  - 1
 . 65، ص  2006، دار ىومة ، الجزائر ،  6العقارية الخاصة ، ط  حمدي باشا عمر ،حماية الممكية - 2
 . 317، ص  2013حمدي باشا عمر ، طرؽ التنفيذ ، دار ىومة ،  الجزائر ،  - 3
 . 43ص مسعي محمد يونس ، مرجع سابؽ ، - 4
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ـ رسو المزاد العمني حكما لا يعد حكحيث أقرت أنو "29/01/2003ؤرخ في الم 292327رقـ 
ف محة أ، بؿ قرارا ولائيا صادرا في شكؿ حكـ قضائي وتبعا لذلؾ يجوز لصاحب المصقضائيا

البيع بالمزاد ومف ثـ  ا القرار بدعوى البطلبف المبتدأة أماـ المحكمة التي وقع فييايتظمـ مف ىذ
 اـ القضائيةحكفلب يجوز أف يطعف فيو بالنقض مباشرة لأف الطعف بالنقض لا يكوف إلا في الأ

 . 1"ي لا تتوفر في الحكـ المطعوف فيووالصادرة نيائيا وىي الشروط الت ،الفاصمة في المنازعة

                                                           
 . 119السعيد قشاشطة ، مرجع سابؽ ، ص  - 1
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 الفصل الثاني
 الحماية القانونية لمقاصر في إجراءات بيع العقار

 
عمى القاصر لأنو بشكل سمبي يعتبر بيع العقار من أخطر التصرفات التي يمكن أن تؤثر      

 ، عميوالاحتياط بشأن ىذا التصرف والنتائج المترتبة  وجبلذلك  يترتب عميو نقل الممكية،
أوجب المشرع عمى القاضي رقابة التصرفات التي يقوم بيا  حماية للأملاك العقارية لمقاصرو 

 ويمكن تصنيف ىذه الرقابة من حيث ، و الوصي أو نائبو الشرعي سواء كان الولي أالقاصر 
ممارسة ىذه التصرفات أو ورقابة بعدية تكون بعد رقابة قبمية تسبق نطاقيا الزماني إلى 

بعد  و قابمة للإبطالو باطمة بطلانا مطمقا أالتصرفات صحيحة أ كما قد تكون ىذه ،اممارستي
 . الإجازة
  في المبحثين التاليين :  ىذا الفصل في سنتطرق إليو وىذا ما
  . بيعالعمى إجراءات ول : الرقابة القضائية الأ المبحث
  . الشرعي النائبم التصرفات الصادرة عن القاصر و الثاني : حك المبحث
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 ولالمبحث ال                                                       
 بيعالجراءات الرقابة القضائية عمى إ

 
والتصرفات التي يقوم بيا عمال حق رقابة الألقاضي شؤون الأسرة  منح المشرع الوطني     

قد تكون رقابة قبمية بالحصول عمى و ، وذلك حماية لأموال القاصرو نائبو الشرعي أالقاصر 
عمى عمم  القضائي حتى يكون بالإذنالتصرفات المقيدة الاذن بالتصرف من طرف القاضي في 

و سبب الإىمال أمضياع بتعرض أموال القاصر لالنائب الشرعي لمقيام بيا ولا تلا ينفرد و بيا 
في  القاضي تتمثل في سمطةو بعد ممارسة ىذه التصرفات تكون رقابة بعدية  ، كماسوء التسيير 

القاصر مع مصالح مصالح  و تعارضالنيابة الشرعية أ الشرعي حدودتجاوز النائب  حالة
 .النائب الشرعي 

 : في المطمبين التاليين وىذا ما سنحاول التطرق اليو من خلال ىذا المبحث
 .بيع الالرقابة القضائية القبمية عمى إجراءات  :ول الأ طمبالم
 .بيع الالرقابة القضائية البعدية عمى إجراءات الثاني :  طمبالم
 

 طمب الولالم
 البيعالقبمية عمى إجراءات  القضائية الرقابة

 
ذن في بعض التصرفات التي يقوم بيا ضرورة الحصول عمى الإ لقد أوجب المشرع الوطني     

 وعميو أن يستأذنق أ بأنو : "( من 88/2نائبو الشرعي نصت عميو المادة ) وأالقاصر 
عتبار البيع من أعمال التصرف وبا، " بيع العقار .... -1القاضي في التصرفات التالية : 

عمى ىذه مرقابة لذن وسيمة ىذا الإالقانون  ، جعل ي تمتاز بخطورة عمى أموال القاصرالت
ق إلى مفيوم ىذا حقوقو الأمر الذي يستدعي التطر  ضمانحماية أموال القاصر و التصرفات و 

جراءات    ستصداره .إالإذن وا 
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 ول ال  فرعال
 بالتصرفالاذن مفيوم 

 
ذن بالتصرف من القاضي عي قبل بيع العقار الحصول عمى الإعمى القاصر أو نائبو الشر    

ذن التعرف عمى الإ وليذا وجب عمينا ، اللازمة لذلك توافرت فيو الشروط  ذلك متىو المختص 
  التي يجب توافرىا وكيفية الحصول عميو .بالتصرف والشروط 

 :بالتصرف الإذنتعريف  / أولا
يدخل  ، بالتصرف ىو إذن يصدره القاضي لمباشرة التصرف في عقار القاصر بالبيع ذنالإ  

مر وباعتباره واحدا من ولاة الأحق الولاية  لو ابم ايباشرىالتي  عمال الولائية لمقاضي ضمن الأ
لتحقيق مصمحة المجتمع ومن ىنا جاءت تسميتيا  ، والسيطرة عمييمون توجيو الناسالذين يممك
وضعو المشرع  شكمي جراءإ ىو ذنالإو  ،1لى ولاية القاضيتسند إ لأنياالولائية  بالأعمال
ذن ، يرمي الإيمجأ لمقضاء ليصرح لو بذلكبرام التصرف حتى يمنعو من إالولاية للصاحب 

ئي ضد التصرفات غير جراء وقاإ كما يعد ،يايو ناقصالأىمية أ يعديمالأشخاص حماية ل
موال المقدم الاستئذان قبل التصرف في أو الوصي أحيث يمزم  ،للأولياءرعة المجدية والمتس

 .2العامموال القاصر من النظام حماية ألإجازتيا لأن القاصر 
  :الاذن القضائي فيفرىا االشروط الواجب تو  /ثانيا 

عمى القاضي أن يراعي في الاذن حالة الضرورة ( من ق أ أن : "89نصت المادة ) 
ىناك شروط  من خلال نص ىذه المادة نجد أنو  ،"يتم بيع العقار بالمزاد العمني والمصمحة وأن

حالة الضرورة تتمثل في  بالتصرف ذنطمب الإو في عند تفحصمراعاتيا القاضي  عمىيجب 
 .ن يتم بيع عقار القاصر في المزاد العمني والمصمحة وأ

اتفق لذلك ، يشترط لجواز بيع عقار القاصر وجود حاجة أو ضرورة : حالة الضرورةتوفر  -1
لزام الولي في إ وااختمفو  ،أو ضرورةحاجة لغير جواز بيع الولي عقار القاصر  عدم الفقياء عمى

                                                           
،  بيع عقار القاصر بالمزاد العمني في القانون الجزائري ، مجمة الشريعة والاقتصاد ، جامعة الإخوة  سميحة حنان خوادجية - 1

 . 150، ص   2017، ديسمبر  12، العدد  1منتوري قسنطينة 
 . 151نفس المرجع  ، ص  - 2
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ب ل بو إذا توافرت في الأبخر لم يقالآفريق اليد الالزام و فريق منيم أبذكر السبب الموجب لمبيع ف
 1.فت موانعيا نتا  ولاية عمى المال و شروط ال

يظير مفيوم المصمحة و  ،يجب توافر المصمحة  لمنح الاذن بالتصرف  :المصمحة  توفر -2
نظرا لصعوبة تؤثر في تحديد معناىا  التيحسب الظروف الاجتماعية والثقافية والاقتصادية 

 . من الجانب المغوي والشرعي ثم القانونيسنعرف المصمحة لذلك  ، حصرىا
عمال الباعثة عمى النفع تسمى نسان من الأطاه الإاغة تعني المنفعة أو كل ما يتعوالمصمحة ل 

أما من  ،كاستبعاد المضارو بالدفع اء كان بالجمب وتحصيل الفوائد أسو نفع  ايفيأو ة المصمح
الجانب الشرعي عرفيا الأستاذ الغزالي عبارة في الأصل عن جمب المنفعة أو دفع المضرة 

ن يحفظ عمييم دينيم ونفسيم ىو أ خمسالعني بالمصمحة المحافظة عمى مقصود الشرع ون
ىو مصمحة وكل ما يفوت  ةخمسالموال وماليم فكل ما يتضمن حفظ ىذه الأ وعقميم ونسميم

 2.ة صول ىو مفسدىذه الأ
النيابة الشرعية  اعتبر المشرع في ،عظف مفيوم المصمحة في عدة مواضو ما القانون الجزائري أ

اص تمقائيا يحل محل ن متصرف خيتعيمحة القاصر مع مصمحة الولي سببا لمص تعارض
ال القاصر حالة مو كذلك يراعي القاضي في التصرف في أ ،سقاط الولاية عنوإ الولي بمعنى

لى مصمحة القاضي في كل مرة إ بإحالةن المشرع اكتفى والملاحظ أ ،الضرورة والمصمحة
 ،قتراح المعايير التي تساعده في تقدير المصمحة وتواجدىا من عدموالقاصر دون التفضل بإ

زمنة حسب الأصمحة بطبيعتو نسبي ومتغير ومتطور لمامفيوم ن لأسديد  وىذا التوجو
اعاة مصمحة القاصر من مر  همقاضي بعد تأكدالتقديرية ل مسمطةيترك لوليذا  ،والمجتمعات

 3. ذنيصدر الولي الإ
ر يتم بيع عقا لزم المشرع عمى أنأ حماية للأملاك العقارية لمقاصر : البيع بالمزاد العمني -3

  .4بالمزاد العمني قضائياالقاصر 

                                                           
 . 153سميحة حنان خوادجية ، مرجع سابق ، ص  - 1
 . 154، ص  نفس المرجع - 2
3
 . نفس الصفحة،  المرجعنفس  - 
 ( من ق إ م إ .783أنظر المادة ) - 4
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فالأحكام الوحيدة في البيع  ،يع عقار القاصر في المزاد العمنيكما أنو لا توجد أحكام خاصة بب
لا  لأنووىو ما قد يمس بحقوق القاصر  ،لى باب الحجوز العقاريةموال القاصر إتحيل بيع أ

 .( من ق م 385طبقا لممادة ) ذا كانت بالمزادفي البيوع القضائية إضمان 
 

 الفرع الثاني
 بالتصرفذن الحصول عمى الإ كيفية

 
ذن بالتصرف شخاص الذين ليم الحق في الحصول عمى الإالأ الوطني المشرعلقد بين   

بيا  و نظميا من خلال المواد التي جاءأما إجراءات الحصول عمي، والجية المختصة بمنحو
 قانون الاجراءات المدنية والإدارية .

 :في الحصول عمى الاذن بالتصرف أصحاب الصفة /أولا 
ذن بالتصرف ىم : القاصر والولي لذين يجوز ليم طمب الحصول عمى الإالأشخاص ا 

  .والوصي 
لمقاضي أن يأذن لمن يبمغ سن التمييز  ( من ق أ عمى أنو :"84نصت المادة ) القاصر : -1

ولو الرجوع في  ممن لو مصمحة ،في التصرف جزئيا أو كميا في أموالو ، بناء عمى طمب 
بالتصرف  دة حتى يؤذن لمقاصرمن خلال نص ىذه الما، ."ذن إذا ثبت لديو ما يبرر ذلك الإ

 و جزء منيا يجب توافر الشروط التالية :موالو كميا أفي أ
بموغو ثلاث عشرة سنة ولم يبمغ سن الرشد تسعة عشرة أي أن يبمغ القاصر سن التمييز  -أ 
 1. ( سنة19)
مام قاضي شؤون الأسرة من طرف كل شخص لو ذن لمقاصر بالتصرف أأن يقدم الإ - ب

صحاب الشأن أ اعتبارىمإو وصيو بما وليو أإكون مصمحة في تصرف القاصر بأموالو والذي ي
 أموالو . و في رعاية القاصر

 الذي لى القاضي ذلك إ يرفع تقديرو أن يظير في القاصر علامات القدرة وحسن التصرف  - ج
 ستعداد القاصر لمباشرة تمك التصرفات ا  تحقيق كاملا حتى يتأكد من قدرة و  يقوم بإجراءأن يجب 

                                                           
 ( من ق م .42أنظر المادة ) - 1
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عتبارات لأنو ليس كل شخص بالغ سن التمييز قادرا عمى تحمل ما مراعيا في ذلك بعض الإ
  1. يتحممو الشخص الراشد

بيع  قبل بالتصرفذن الإ طمبالولي  عمى( من ق أ 88/2) ةطبقا لنص الماد : الولي -2
 صالحمالحماية يحرص عمى تولي  لأنو ىو الذي،الذي في ولايتو الممموك لمقاصر العقار

ذن القضائي المشترط في الإ من خلالخضاعيا لرقابة القضاء لذلك يوجب إ المالية لمقاصر،
الولي حصول الرقابة السابقة في ضرورة  عمال والتصرفات التي يباشرىا الولي وتتمثلبعض الأ
 2. ىميةلأعمال ذات القضائي لمباشرة بعض التصرفات والأذن اعمى الإ

من  يعتبرو  ،( من ق أ95ممادة )ل طبقا حكام الولينفس ألالوصي يخضع :  الوصي -3
ميما  بيع عقار القاصر الذي في وصايتوذن قبل حصوليم عمى الإ يشترط الأشخاص الذين

بالتصرف ىو قيمة المعيار في إشتراط إذن فغربي والم صريممشرع المل خلافا،قيمة العقار كانت
تصرف في العقار إذا لمالعقار في حد ذاتو ، أين جعل المشرع المصري إشتراط الإذن للأب 

 وق حماية فعالة لمقاصر لأنيحق أن ىذا لانجد لكن  ،جنيو (300)ثلاثمائة تو قيم تجاوز
التصرف عمى دفعات لذلك بجراء يجعل إمما التحايل عمى القانون طيع الولي أو الوصي يست

الوصي والجد فيما ممزمان بيذا الإذن مطمقا  بينما،3دفعة واحدة  يكون فيوجب تقييد ىذا الحق 
 . ىو قيمة العقار في حد ذاتو

عشرة آلاف  بيعو يتجاوز المرادتكون قيمة العقار  يجب أن أما المشرع المغربي
 ذاإ في بيع العقار يخضع لإذن القضاءالأب (درىم بالنسبة لموصي والمقدم بينما 10.000)

( من مدونة الأسرة 271/2بمغت الثروة الاجمالية لمقاصر مائتي ألف درىم طبقا لممادة )
 4المغربية.

 :بالتصرفذن الجية المختصة بمنح الإ / ثانيا 
 ذن بالتصرف إلى الجية المختصة الشرعي تقديم طمب الحصول عمى الإ عمى القاصر أو نائبو 
 

                                                           
غربي صورية ، حماية الحقوق المالية لمقاصر في قانون الأسرة الجزائري ، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون  - 1

 . 160، ص   2015 - 2014بمقايد تممسان  ،  الخاص المعمق ، كمية الحقوق والعموم السياسية ، جامعة أبو بكر
عميواش ىشام ، إشتراط الإذن القضائي في تصرفات الولي عمى المال في التشريع الجزائري ، مجمة البحوث والدراسات ،  - 2

 . 53، ص  2016، العدد التاسع ، أوت  2جامعة البميدة 
 .151خوادجية ، مرجع سابق ، ص حنان  سميحة  3
 .56ىشام ، مرجع سابق ، ص  عميواش 4
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 تتمثل في : يقميميا والتا  نوعيا و 
ذن في القواعد المشرع عن القاضي المختص بمنح الإ لم ينص : ختصاص النوعيالإ - أ
نما ،لموضوعية المتعمقة بقانون الأسرةا قانون الإجراءات المدنية  المنصوص عمييا فيالمواد  وا 

سرة يتكفل قاضي شؤون ال" عمى أنو : ( من ق إ م إ424المادة ) تنصحيث ، والادارية 
ىو سرة قاضي شؤون الأ وبالتالي ،"القاصرصالح عمى الخصوص بالسير عمى حماية م

 . موال القاصرأباعتباره يسير عمى حماية بمنح الإذن القضائي القاضي المختص نوعيا 
 منذن عتبار ىذا الإمحكمة بإرئيس الطرف ذن من يمنح الإأن  جدركان من الأو لحتى  
يمنح عمى أنو : " إم  إق  من (479)جابت المادة ، لكن  أ ختص بياعمال الولائية التي يالأ

الترخيص المسبق المنصوص عميو قانونا والمتعمق ببعض تصرفات الولي من قبل قاضي 
بمنح  ىو المختصبذلك سرة قاضي شؤون الأو  ." أمر عمى عريضة بموجب شؤون السرة،

التنازع الايجابي الذي  تتمثل في خرى ميمةمسألة أ ىناو ، ترخيص لمولي في بعض التصرفات
القاضي المختص بمنح  سرة ىوقاضي شؤون الأ حيث اعتبريمكن أن يحصل بين القضاة 

العقارية لمقاضي الاختصاص في المسائل  ( من ق إ م إ511)المادة تمنح  في حين،ذن الإ
ن ذلك تتعمق بالتركة وكان القاصر أحد ورثتيا فإقضية  تفعر حالة ما  نو فيالعقاري وعميو فإ

 1.سرة قاضي شؤون الأ أوالقاضي العقاري ختصاص إشكالية سيطرح إ
 تكون المحكمة" ( من ق إ م إ عمى أنو :426تنص المادة ) : الاختصاص الاقميمي - ب

( من 464ضافت المادة )أكما  ،"ةالمختصة اقميميا في موضوع الولاية بمكان ممارسة الولاي
تصاصيا دائرة اخبيوجد  لى المحكمة التيقميمي إيؤول الاختصاص الإأنو : "ق إ م إ عمى 

 . " موال القاصرمكان ممارسة الولاية عمى أ
موال القاصر ذن بالتصرف في أالإ قميميا لمنحإالقاضي المختص ن نجد أ من خلال المادتين

 . ىو مكان المحكمة التي يقيم فييا الولي والقاصر أي مكان ممارسة الولاية
 : الحصول عمى الاذن إجراءات/ثالثا 
ستصدار الأوامر عمى لمقواعد العامة في إجراءات إبالتصرف   صدور الإذنجراءات خضع إت  

من طرف الشخص عريضة م تقدحيث  ،إم  إ( من ق 311المادة ) انصت عميي تيالعرائض ال
 رئيس الجية القضائية  إلى و الوصيطمب من الولي أب أي جراء المطموب ،الذي يعنيو الإ

                                                           
 . 217 غربي صورية ، مرجع سابق ، ص - 1
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( من ق إ م إ يتم منح 479طبقا لممادة ) قاضي شؤون الأسرةالإذن بالتصرف إلى طمب  يوجو
تتضمن  متطابقتين نسختينمن  معممة تكون،1أمر عمى عريضة إستصدار بموجب ذنالإىذا 

يتم الفصل في كما مشفوعة بالوثائق والمستندات المدعمة ليا والمحتج بيا  الأسانيدو  الوقائع
  2.من تاريخ إيداعو ( التالية03الأمر خلال ثلاثة أيام)

 : 3ذن بالتصرف بتوافر الوثائق التاليةوفي الواقع العممي يتم منح الإ
 . ولي القاصر طمب خطي من - 1
 .شيادة ميلاد القاصر  - 2
 .ذا كان الولي متوفيا الفريضة إ - 3
 .وثيقة تثبت الشيء المراد التصرف فيو  - 4
 . دج 5000دفع رسم قدره  - 5
 . دج 20طابع جبائي بقيمة  - 6

المعني قة بيا يصدر القاضي عمى عريضة الطمب ومحتواىا والوثائق والمستندات المرف بناء
يتعين عميو إما ومن ثمة  ،ذن حالة الضرورة والمصمحةيجب عميو أن يراعي في الإكما الأمر 

يصدر ثم  ،القاضي تسبيب أمره تسبيبا كافيا رفضو وفي كمتا الحالتين عمى الإستجابة لمطمب أو
والنسخة الثانية تحفظ ضمن أصول الأوامر عمى مر في نسختين نسخة تسمم لممعني الأ

  . العرائض بأمانة ضبط الجية القضائية المعنية
طمب يمكن الرجوع إلى لى ستجابة إفي حالة الإإ عمى أن : "( من ق إ م 312تنص المادة )

ون المر ستجابة يكالإو تعديمو وفي حالة عدم القاضي الذي أصدر المر لمتراجع عنو أ
 .مام رئيس المجمس القضائي ستئناف أبالرفض قابلا للإ

 .تاريخ المر بالرفض  ستئناف خلال خمسة عشر يوما منيرفع الإ
 .يجب عمى رئيس المجمس القضائي أن يفصل في ىذا الاستئناف في أقرب الآجال 

 .ستئناف لمتمثيل الوجوبي بمحام لا يخضع ىذا الإ
 المعنية."صول الحكام بأمانة ضبط الجية القضائية مر ضمن أخة الثانية من التحفظ النس

                                                           
 ( .05أنظر الممحق رقم ) - 1
، منشورات  1، ط 2008فيفري 23مؤرخ في ال (08/09بربارة عبد الرحمان ، شرح قانون الاجراءات المدنية والادارية ) - 2

 .235، ص 2009بغدادي ، الجزائر ، 
 . 217سابق ، صغربي صورية ، مرجع  - 3
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قد ينصب عمى كامل  مر بالرفضف في الأستئنايخول لمطالب حق الإ في حالة رفض الطمب
تكون ستئناف بموجب عريضة من نسختين متطابقتين يرفع الإو ، مرطمباتو أو جزء فقط من الأ

، خلال مع الوثائق والمستندات المحتج بيا سانيد المرفقة بأمر الرفضمع ذكر الوقائع والأ معممة
 أمام رئيس المجمس القضائي دونيوما من تاريخ صدور الأمر بالرفض ( 15خمسة عشر)

 1.أن يخضع لمتمثيل الوجوبي بمحام 
 

 المطمب الثاني
 الرقابة البعدية لبيع عقار القاصر

 
حتو نظرا مصم فيو لا يميز ما ،القانونية بنفسو يعتبر القاصر قاصرا عن ممارسة التصرفات    

وليذا شرع القانون ضة لخسارتيا ،تركو يتصرف في أموالو يجعمو عر و كتمال عقمو ورشده، إلعدم 
الشرعية لممحافظة عمى أموال القصر وحماية حقوقيم يخضع ليا وجوبا وفقا لأحكام  النيابة
  ،التي يشترط فييا الإذن بالتصرف ببعض التصرفات مقيامالمميز ل لقاصرونظام ترشيد ا القانون

لا اعتبرت  ىذا الإذن، حدودممارستيا في لشرعي ا ونائبقاصر و للكن عمى ا مخالفة تجاوزات وا 
 .لمقانون 

 
  الفرع الول

 الرقابة البعدية عمى القاصر
 

ات القاصر سرة عمى رقابة تصرفحماية للأملاك العقارية لمقاصر يسير قاضي شؤون الأ  
عمى معرفة كل عميو حتى يكون لمقاضي بذلك القدرة شراف المرشد والإأو بو المأذون 

 :  التصرفات التي يقوم بيا وحمايتو من مخاطر ىذه التصرفات  وتتمثل ىذه الرقابة في
 :و الحد منوذن أالرجوع عن الإ / أولا
لمتصرف الجزئي ذن بالترشيد الإيجوز لمصبي المميز طمب  ( من ق أ84لمادة )نص اطبقا ل  
لى قدرتو إ طمئنانوالإدارة لتولي الإ عدادهإترشيد القاصر ىو  اليدف منو  ،موالومي في أو الكأ

                                                           
 .235بربارة عبد الرحمان ، مرجع سابق ، ص  1
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أساء القاصر المرشد التصرف في أموالو أو قامت أسباب يخشى  ذاوا   ،1عميياعمى حسن القيام 
ولاحظ المشرع أن ادراك الصبي في ىذه  ،لتزاماتوفي يده أو عدم تنفيذه لإمعيا من بقاء الأموال 

يقع نتيجة ذلك في ىفوات تمحق بو خسائر مالية الفترة لا يزال غير مكتمل ناقص الأىمية وقد 
ذن الممنوح لو والرجوع فيو أو الحد منو حسب الظروف ، ق سمب الإكبيرة فأعطى لممحكمة ح

 .وبذلك يعود مالو الى الخضوع لنظام النيابة الشرعية 
ن كان مصدر طة يختص بيا القاضي لا غير حتى وا  و الحد منو سمذن أوحق الرجوع عن الإ

يضا ، حق الرجوع مى المال المصري الذي منح الولي أستثناء قانون الولاية عإالولي بن ىو الإذ
 .ة عمى المال المصري من تقنين الولاي( 54عن الاذن الذي يصدره ىو من خلال المادة )

ي فميا السمطة المطمقة ف ي لممحكمة ومتروك لتقديرىامر جواز نو أو الحد مذن أالرجوع عن الإو 
لم  نفإموال بين يديو مدى سوء تصرف القاصر في أموالو ومدى خطورة ترك ىذه الأتقدير 

الإدارة والتصرف في طمئنان إلى قدرتو عمى قيام بيذه الصلاحية أو لم يتم الإلقاصر اليستطع ا
 .و الحد منو ذن أأموالو يتم سمب الإ

 :حسابا سنويا لممحكمةتقديم القاصر  / ثانيا
عن ىذه  حسابا سنويا تقديمموالو المرشد المأذون بإدارة بعض أو كل أ يجب عمى القاصر 

ووسيمة فعالة لرقابة موال القاصر المرشد م يعتبر كآلية لحماية ألتزاالادارة لممحكمة فيذا الإ
شراف عميو حتى يكون لمقاضي بذلك القدرة عمى أو المرشد والإبو تصرفات القاصر المأذون 

 .2التي يقوم بيا عمى أموالومعرفة كل التصرفات 
ىا عمى ايتو من مخاطر يسمح لمقاضي متابعة كل التصرفات التي يقوم بيا القاصر وبالتالي حم

لم ينص عمى إلزام القاصر المرشد المشرع الجزائري إلا أن  ،ي يقوم بالتصرف فيياموال التالأ
، ألزمت قاضي شؤون إم  إ( من ق 424رشيده رغم ان المادة )مقاضي في فترة تبتقديم حساب ل

غم اعتبار القاصر المرشد كامل ر  ون، خصوصا وأسرة بالسير عمى حماية مصالح القاصر الأ
ونية ىمية لم يبمغ سن الرشد القانزال ناقص الأتصرفات التي يقوم بيا إلا أنو لاالأىمية في ال

                                                           
قوادري وسام ، حماية أموال القاصر عمى ضوء التقنين المدني وتقنين الأسرة ، دراسة نقدية تحميمية مقارنة ، مذكرة لنيل  - 1

كمي لقانون الخاص ، جامعة آية ، قسم اشيادة الماستر في القانون ، تخصص عقود ومسؤولية ، كمية الحقوق والعموم السياس
 . 89ص،  2013/ 29/06محند أولحاج البويرة ، 

 . 88قوادري وسام ، مرجع سابق ، ص  - 2
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 -أخذ بيذا الاجراءقد و ،  را عمى تحمل المسؤوليةذا لم يكن قادموالو إع أيويخشى عميو من تضي
 التي تنص :منو ( 58تقنين الولاية عمى المال المصري في المادة ) -تقديم حساب سنوي

 . "النظر فيو رأي الوصي دعن يأخذيقدم حسابا سنويا أن  بالإدارةعمى المأذون لو " 
 

  الفرع الثاني
 ية عمى النائب الشرعيالرقابة البعد

 
مو ببعض التصرفات التي بحظر قيا النائب الشرعي لمقاصرويكمن دور القاضي في رقابة    

 الأصمية أو التبعية  العينيةحقوق الذن بالتصرف التي من شأنيا إنشاء حق من تستوجب الإ
، وعمى النائب  أو نقمو أو يغيره أو زوالو وكذلك جميع التصرفات المقررة لحق من ىذه الحقوق

قام بمباشرة ىذه التصرفات يكون متجاوزا حدود نيابتو ، ذا ا  و ذن لتزام بحدود ىذا الإالإالشرعي 
، نتفاء النيابةلإ يجعل تصرفو غير نافذ في حق القاصرذن عدم حصولو عمى ىذا الإفي حالة و 

في حالة تعارض مصالح القاصر مع مصالح النائب  وقف النيابة الشرعيةكما لمقاضي سمطة 
 الشرعي.

 :الرقابة البعدية عمى الولي / أولا
لا كان ىذاحدود التي رسميا لو القانون التزام باللمتصرفات القانونية  إبراموعند  وليال عمى    وا 

موال القاصر فقد منح المشرع لمقاضي سمطة ولممحافظة عمى أ ،سمطاتول متجاوزاالتصرف 
 : تتمثل فيالتجاوزات ىذه تقرير الجزاءات عمى 

 القاضي عندتتمثل سمطة  : بالتصرف حدود الاذن وليسمطة القاضي عند تجاوز ال -1
صرفات المجاوزة لحدود ولايتو عمى ىذه التجزاء الذن بالتصرف في توقيع تجاوز الولي حدود الإ

 . وتحديد المسؤولية المدنية لمولي عن أعمالو
تصرفات خارج الولي يباشر  قد :ب الشرعي المجاوزة لحدود نيابتو جزاء تصرفات النائ - أ

ذن من ستوجب الحصول عمى إعمال التي يبعمل من الأ أو يقومالحدود التي وضعيا القانون 
 ىذا العمل المجاوز لحدود النيابة الشرعية .عد ب يتم الحصول عميوأو المحكمة 

 النائب الشرعي تصرفاتمس قد تالجزاءات التي يقررىا القاضي ف لى القواعد العامةبالرجوع إو 
جراءات القانونية اللازمة لو ق السمطات الممنوحة لو أو دون إحترام الإيبرميا خارج نطاالتي 
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النيابة تخالف مصالح  ن التصرفات التي تتجاوز حدودأو  ،1التصرف باطلا يعد ىذا لذلك
ت، كون أن ن تكون غير ذلك في بعض الحالاالقاصر في أغمب الأحيان إلا أنو يمكن أ

ن القضاء غير أ ،القاصر بعد بموغو سن الرشد جازةإجازة المحكمة أو إ التصرف موقوف عمى
لمصمحة  للإبطال المصري مخالف ليذا الرأي حيث اعتبر التصرف المجاوز لحدود النيابة قابل

 . القاصر
تصرفات الولي أن تكون في  يفترض في :عمالو لمولي عن أتحديد المسؤولية المدنية  - ب

خذ ىذه تو خارجيا وحماية لمقاصر يستحسن أن تمطاتو أكانت ضمن سمقاصر سواء مصمحة ل
خارج عن حدود النيابة  قرارىا ممن يممك ىذا الحق لكونوبعد إ التصرفات في حق القاصر

وذلك بحكم  يص ولا يسأل عن الخطأ البسيطعمى الولي أن يبذل عناية الرجل الحر و  ،2القانونية
الولي أن  عمىيجب ( من ق أ 88مادة )ما نصت عميو الىذا و  3القرابة التي تربطو بالقاصر
 ولا طبقا لمقتضيات القانون العام .لا كان مسؤ يكون حريصا في تصرفو وا  

حيث يمكن  ،ولايتول جب القيام بيا خلال ممارستولتزامات عديدة يإ عمى الولي تقعكما  
 ،تودار و سوء إلأموال القاصر أعدم استغلال النائب ل وذلك باستمرار تنفيذىا قاضي من مراقبةلم

تمنح الولاية إلى شخص يفترض فيو أن يكون أحسن وأقرب شخص يقوم بحماية أموال القاصر 
لكن إذا انتفت العمة من الولاية وأساء الولي استعمال سمطاتو وأىمميا اعتبر مخلا بواجبو وتقوم 

في  القاضي وتتمثليقررىا جزاءات التزاماتو يترتب عميو ب وليال وفي حالة إخلال ، مسؤوليتو
 : العزل والتعويض

سباب رة القاصر المولى عميو لتحقيق الأىو إعفاء الولي من عممية إدا : العزل -1- ب
 جراء يتخذه القاضي في مواجية الولي فتعفيو من ميامو إذا رأىويعتبر العزل إذلك،المؤدية إلى 

مصمحة القاصر المالية معرضة لمضياع لأن الولاية مرتبطة بالمصمحة إذا انتفت المصمحة  أن
ن مصالح إذا رأى أ الوليالقاضي في مواجية جزاء يتخذه الوىذا ،4وجب أن تزول الولاية

 . و عزلوفي إبقاء النائب الشرعي أسمطة التقديرية اللو  ، كما أنالقاصر معرضة لمضياع 
                                                           

، إدارة وبيع أموال القاصر في القانون الجزائري ، مذكرة لنيل شيادة الماستر في  مسعودان سيمية وسلاماني صبرينة - 1
الحقوق فرع القانون الخاص ، تخصص القانون الخاص الشامل ، كمية الحقوق والعموم السياسية ، جامعة عبد الرحمان ميرة ، 

 . 72، ص  2016 -2015بجاية ، 
 . 219غربي صورية ، مرجع سابق ، ص  - 2
 . 50قوادري وسام ، مرجع سابق ، ص  - 3
 . 173غربي صورية ، مرجع سابق ، ص  - 4
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في حالة تجاوز الولي حدود نيابتو وعرض أموال القاصر لمخطر تقوم التعويض :  - 2
 ،التي لحقت بالقاصرالأضرار والخسائر يكون ممزما بتعويض ، حيث مسؤوليتو عن تصرفاتو 

لي مال القاصر الذي يضمن الو ف ،تراض الأمانةالنائب الشرعي اف صل فيولكن لما كان الأ
لأن المفرط أولى من الخسارة ولا تبرأ ذمتو  الخاص،و من مالو أو إىمال من أضاعو عن عمد

ما ضاع من أموال بسبب أجنبي  لية التقصيرية ولا يسأل الولي عمىعمالا بالمسؤو دائو إلا بأإ
 1خارج عن إرادتو .

 تعارض في حالة  : الوليالقاضي في حالة تعارض مصالح القاصر مع مصالح  سمطة - 2
،  نيابة عنو الوليفي تصرف من التصرفات التي يبرميا  ومصالح الولي مصالح القاصر بين

 . لممحافظة عمى مصالح القاصرالحق في تعيين متصرف خاص و يجوز لمقاضي وقف الولاية 
صر اقد يحصل تعارض بين مصالح الق : الوليتعارض مصالح القاصر مع مصالح  -أ 

التي تدخل في  فالأموالوبالتالي  ىو من يبرم التصرفات محل القاصر عتبارهبإ ومصالح الولي
أو بيع مالا  ،الا ممموكا لمقاصرن يشتري لنفسو مكن لو أن يتصرف فييا كأيمالمالية ذمتو 

ن المشرع قد منع كل نجد أو  ، ( من ق م410وىذا ما أكدتو المادة )ممموكا لمقاصر إلى زوجتو 
النائب الشرعي بدون الحصول عمى إذن من السمطة القضائية ويقضي  تصرف قانوني يقوم بو

و بائعا وذلك مراعاة شخص آخر سواء كان مشتريا أ ن يكون لمقاصرالأمر أمام ىذا التعارض أ
ليس  عمى أنو ( من ق م77المادة ) ونصت ،المتعارضة ويحقق النفع في صفقاتومصمحة مل

خر ولديو القاصرين كأن يكون أحدىما بائعا والآمى ن يتعاقد مع نفسو بصفتو وليا علمولي أ
عارض مصمحة القاصر والولي وخشية لتصيلا عن نفسو تريا ولا بصفتو عن ولده القاصر وأمش

 .2أن يفصل أحد ولديو عمى الآخر
مكانية وقوع تعارض بين مصالح الولي ومصالح عمى إ ق أمن  (90)المادة  تنصكما 

ي عمى عكس المشرع المصري الذالمصالح ىذه  بين التعارضحالات لكن لم يوضح  ،القاصر
فييا مصالح  عمى حالات تتعارض المصري الولاية عمى المال تقنينمن  (31)نص في المادة 

 ىي : برز صور ىذه التعارضومن أ الولي ومصالح القاصر
 ىذه الحالة تعتبر:  شخصيا النائب الشرعيمصمحة و بين مصمحة القاصر  تعارض -1 -أ 

 أبرز صور التعارض بين مصالح القاصر ومصمحة النائب الشرعي .
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كأن يبيع مالا :  نائب الشرعيال ةزوجمع مصالح  مصمحة القاصر حالة تعارض -2 -أ 
ممموكا لمقاصر إلى زوجتو ، فلاشك أن ىذه الحالة فييا تعارض بين مصمحة القاصر ومصمحة 

 .  النائب الشرعي
يقوم بيع مال كأن :  القاصر مع قاصر آخر مشمول بالحمايةتعارض مصالح  - 3 -أ 

ي الولي يكون ولي عمى بولايتو أخر مشمول كذلك آ ولدممموك لولده القاصر ويشتريو ل
 فضيل قاصر آخر وىو أمر غير جائز .القاصرين معا ولكنو بيذا التصرف قام بت

، ( من ق م410الذي منعتو المادة ) في ىذه الحالات نكون أمام ما يعرف ببيع النائب لنفسوف
، صا آخر سواء كان بائعا أو مشتريايقتضي الأمر أمام ىذا التعارض أن يكون القاصر شخو 

 1ن الولي .ليراعي مصالحو المتعارضة ويحقق لو النفع في صفقات كيذه ويبعد الحرج ع
تعارضت  ذاإ"نو : من ق أعمى أ (90نصت المادة ) : تعيين القاضي لمتصرف خاص -ب 

ممن و بناء عمى طمب عين القاضي متصرفا خاصا تمقائيا أمصالح الولي ومصالح القاصر ي
في حالة تعارض مصالح القاصر مع مصالح النائب الشرعي يقوم القاضي  ،"لو مصمحة

ولمقاضي  ،لو مصمحة في ذلك من مبتعيين متصرف خاص من تمقاء نفسو أو بناء عمى طمب 
لم يحدد المشرع الجزائري الشروط القانونية و  ،المناسب لأداء الميمة ختيار المتصرفإسمطة 

لكن يمكن تعيينو بنفس الطريقة التي يعين بيا المقدم وتطبق الواجب توافرىا في المتصرف 
النائب  اي يقوم بيا التينفس المتصرف الخاص ىي ميامو  ،إم إ ( من ق 471و) (470المواد )
افرىا في النائب الشرعي فيو نفس الشروط القانونية الواجب تو وافر تأن ت يجبلذلك ، الشرعي

لمقاضي سمطة اختيار المتصرف الذي يراه  نذلك فإل لعدم وجود نص صريح كما سبق شرح
 .قادرا ومناسبا لأداء الميمة 

  :الرقابة البعدية عمى الوصي /نيا ثا
عنيم الموجودين تحت لمولى موال اكل تصرفات الوصي في أ عمىلمقاضي سمطة الرقابة   

 : يميكما عقار القاصر جراءات بيع يقوم بالإشراف عمى إ حيث  ،وصايتو
لتزامات عديدة إتقع عمى الوصي  : سمطة القاضي عند تجاوز الوصي حدود وصايتو -1

ستمرار إمراقبة بالمكن القاضي من حيث ت القيام بيا خلال ممارستو لميمتو، توجب عميو

                                                           
 . 53قوادري وسام ، مرجع سابق ، ص  - 1
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موال ليذه الأ القاصر أو سوء إدارتو لأموالستغلال الوصي إوبالتالي يضمن بيا القانون عدم 
 : أىميا

يداعيا لدى المحكمة التي توجد في دائرة موطنو موال القاصر وا  تحرير قائمة تتكون من كل أ
يذه دقيق لن المشرع الجزائري لم يقم بتحديد غير أ ،دة شيرين من تاريخ تسممو لمنيابةفي م

ى لتسميم ما في عيدتو من أموال القاصر إ نقضاء ميمتوإكذلك عند لوصي ا، وعمى الالتزامات 
 1.المختص إقميميا سرة قاضي شؤون الأويقدم نسخة منيا ل من يخمفو في ميام الوصاية

نتيت ميمتو أن يسمم إوصي الذي عمى ال: " ( من ق م97عميو المادة )نصت وىذا ما 
و الى القاصر الذي من يخمفو ألى تو ويقدم عنيا حسابا بالمستندات إعيدموال التي في ال

 . نتياء ميمتوي مدة لا تتجاوز شيرين من تاريخ إلى ورثتو فإ ورشد أ
 . لى القضاءن يقدم صورة عن الحساب المذكور إوأ

لى المعني وفي حالة وفاة الوصي أو فقده فعمى ورثتو تسميم أموال القاصر بواسطة القضاء إ
 ."بالمر 

حساب عن كل  وتقديمبتسميم ما في عيدتو ميمتو  نتياءعند إعمى الوصي بناءا عمى ذلك ف
ا نيابة عن القاصر إلى من يخمفو أو ورثة القاصر يرادات والمصروفات الفعمية التي قام بيالإ

عميو من  تصرفات وما حصلمن و نفقو بالمستندات وما قام بحيث يشمل ىذا الحساب كل ما أ
في  لى ورثتو حال وفاتو أو إ بموغ سن الرشد مقاصر بعديداعيا ومدة تسميم الأموال لنقود وأدلة إ

ومحضر  و أن يقدم صورة عن الحسابنتياء الوصاية ،إ من تاريخ شيرين مدة لا تتجاوز 
تبديد وارث الوصي يسأل مسؤولية شخصية عن إتلاف أو و  ، كتابة المحكمةلى إ تسميم الأموال

،  2أو ضياع أموال القاصر ووثائق الوصاية في حدود ما يؤول اليو من مال المورث دون زيادة
ذا شك أو إو  ،قدمو الوصي ذا الحساب من صدق ماحتى يتأكد القاضي بواسطة ى رتاب ا 

ات شكال في حسابأما إذا وجد إ ،من الوصي القاضي في أمره جاز لو أن يطمب توضيحات
 .سرة نتياء وصايتو يرفع الأمر إلى قاضي شؤون الأإالوصي بعد ميا موال التي يسمالأ
 

                                                           
مة الفكر ، كمية الحقوق والعموم السياسية، قديري محمد توفيق ، حماية الذمة المالية لمقاصر في القانون الجزائري ، مج - 1

 . 519، ص  2017، جانفي  14جامعة محمد خيضر بسكرة ، العدد 
نواري منصف ، الوصاية عمى القاصر في قانون الأسرة الجزائري ، مذكرة لنيل شيادة الماستر في الحقوق ، تخصص  - 2

 .52ص،2014/2015جامعة محمد خيضر بسكرة،  قانون الأحوال الشخصية ، كمية الحقوق والعموم السياسية ،
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 : جزاء تصرفات الوصي المجاوزة لحدود وصايتو -أ 
شراف عمى كل تصرفات الوصي في أموال المولى عمييم الموجودين تحت لمقاضي سمطة الإ
عمى و  ،والضررفع والتصرفات المعتدة بيا ىي التصرفات الدائرة بين الن ،وصايتو القضائية

الوصي الحصول عمى الإذن بالتصرف من قاضي شؤون الأسرة في التصرفات المنصوص 
كون الوصاية من النيابة  ، بحدود ىذا الإذن والالتزام( من ق أ 88/2) عمييا في المادة

ا تطبق عمييا القواعد العامة في غياب النصوص القانونية الخاصة بيالقانونية و في حالة 
تصرفات النائب الشرعي التي يبرميا خارج نطاق السمطات  التي يقررىا القاضي عمىجزاءات ال

 . 1لذلك يعد ىذا التصرف باطلا ،الممنوحة لو أو دون إحترام الإجراءات القانونية اللازمة لو
 : عمالولموصي عن أ تحديد المسؤولية المدنية - ب
موال القاصر من الوصي مسؤولا عما يمحق أ يكون: " و( من ق أ عمى أن98نصت المادة )  

الرجل من الوصي ببذليا وفق معيار  المادة مقدار العناية المطموبلم تبين ىذه "، ضرر
المنصوص عمييا في المادة  سمطاتاللو نفس أحكام الولي وخاصة  الحريص ما دام الوصي

 . 2مطالبا ببذل عناية الرجل الحريصبذلك الوصي و ( من ق أ 88/1)
تم بين إيجاب الموصي وقبول مسؤولية عقدية لأن الوصاية عقد يفيي مسؤولية الوصي أما 

نتيجة إخلال الوصي وفي نفس الوقت مسؤولية الوصي ىي مسؤولية تقصيرية  الوصي،
 . 3ضرار بالغير تطبيقا لمقواعد العامةوىو عدم الإ بالالتزام الذي فرضو عميو القانون

يتمثلان و  ن يوقعيما عميو القاضي المختص اوقيام مسؤوليتو جزاءخلال الوصي يترتب عمى إو 
 .العزل والتعويض  في
ىو إعفاء الوصي من ميامو لتخمف شرط من شروط الوصاية أو عرض  : العزل - 1 -ب 

ة محتخذه القاضي في مواجية الوصي لمصأموال المولى عميو للإىمال أو الضياع وىو جزاء ي
تيدد و كانية عزل الوصي إذا ثبت أن تصرفات( من ق أ عمى إم96نصت المادة )و ،4القاصر

متى أثبت أن لقاضي أمام اطمب العزل شخص لو مصمحة كل يجوز لن يأ مصمحة القاصر،
يعرض بتصرفاتو مصالح القاصر لمخطر  بصفة عامةب الشرعي و النائالوصي بصفة خاصة أ

                                                           
 . 72مسعودان سيمية وسلاماني صبرينة ، مرجع سابق ، ص  - 1
 . 216غربي صورية ،مرجع سابق ، ص  - 2
 . 144جميمة موسوس ، مرجع سابق ، ص  - 3
 .149نفس المرجع ،ص  - 4
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أموال القاصر  إدارةمر يصدر عن المحكمة ويخضع مدى سوء بموجب أعزل اليكون و ، 
و يرجع لو وحده القرار في إبقاء الوصي أو لمقاضي لى الخطر لمسمطة التقديرية وتعريضيا إ

 .1عزلو
 و النائب الشرعي ميما كانت تصرفاتومتى قامت مسؤولية الوصي أ :التعويض  - 2 - ب

لما كان في ،بتعويض القاصر عن خسارتو التي عرضت مصمحة القاصر لمخطر يكون ممزما 
لا ما ضاع من اموال القاصر نتيجة تعديو مانة فيو لا يضمن إفتراض الأإالنائب صل في الأ

رادتو فلا ضاع من أموال القاصر بسبب أجنبي خارج عن إ أما ما، بإىمالو تبديدىا أو أ عمييا
 .ضمان عميو 

 سمطة القاضي في حالة تعارض مصالح القاصر مع مصالح الوصي : -2
الذي  ىو المقصود بالتعارضو  قد يحدث أن تتعارض مصالح القاصر مع مصالح الوصي ،   
فإذا بمغ التعارض ىذا الحد كان سببا من أسباب ، غ حدا يخشى منو عمى مصالح القاصريبم

 أعطى لو المشرع الحق  امليرجع لمسمطة التقديرية لمقاضي  ، كما أنوالولاية أو عزل الوصي
ولم توضح الحالات التي  القاصر لمحفاظ عمى مصالح القاصر، صرف خاصفي تعيين مت

( من تقنين 31في المادة ) عكس المشرع المصري الذي نص تعتبر تعارضا بين المصالح عمى
و التي  2صرمصالح الولي ومصالح القاحالات تتعارض فييا عمى الولاية عمى المال المصري 

 . 3سبق شرحيا
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 . 64نواري منصف ، مرجع سابق ، ص  - 1
الأحكام الموضوعية )الولاية ، الوصاية ، الحجر ، العينية ، المساعدة القضائية ،  المال،كمال حمدي ،الولاية عمى  - 2

 . 92، ص  2002سكندرية ، مصر، والقرارات( ، منشأة المعارف ، الإالاختصاص والاجراءات 
    .68-67راجع في ذلك الصفحة  - 3
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 المبحث الثاني

 نائب الشرعياللتصرفات الصادرة عن القاصر و حكم ا
     
، و مميزامميز أ سنة ( سواء كان غير 19يعتبر القاصر الشخص الذي لم يبمغ سن الرشد )   

ىمية وذلك و نقص الأنعدام أإات القانونية بنفسو بسبب التصرفب يبقى عاجزا عن القيام حيث
ذلك ، لموالو خطر ييدد بقاء أتشكل  يبرم القاصر تصرفات ولكن قد ،كتمال عقمو ورشده إلعدم 
صبي المميز القاصر ال ترشيدفجاء بنظام  ،لذلكن يوفر لو الحماية الكافية المشرع أ حاول
، كما  و كميافي أموالو جزئيا أ رف القاضيمن ط ذن بالتصرفالحصول عمى الإ من يمكنو
الشرعية لعدم قدرتو بنفسو وذلك بتولي وليو أو وصيو في  النيابة لأحكامخضاع القاصر إأوجب 
ص عمييا في المادة في التصرفات المنصو ذن بالتصرف بعد حصولو عمى الإموالو إدارة أ

التي يقوم بيا  اتحكم التصرف، ومن خلال ىذا المبحث سنحاول التطرق إلى ( من ق أ88/2)
بيع  في الولي أو الوصيتصرفات النائب الشرعي مميز و  أومميز سواء كان غير  القاصر

 المطمبين التاليين : العقار وذلك في
 ول : حكم تصرفات القاصر في بيع العقارالمطمب الأ

 لمقاصر النائب الشرعيحكم التصرفات الصادرة عن  المطمب الثاني :
 

 ولال المطمب 
 حكم تصرفات القاصر في بيع العقار

 
حكام النيابة الشرعية فقد يخرج عن أ ،إدارة أموالو والتصرف فييانظرا لعدم قدرة القاصر عمى 

دراكو إموالو لمخطر نتيجة عدم كمال شرعي مما يعرض أالتصرفات بدون عمم نائبو  ويبرم
الذي في مصمحتو فلا يستطيع التمييز  المالية،قوام التصرفات القانونية وتمييزه المذان يعتبران 

تختمف ما  خاصة لأحكامخضاع تصرفاتو بإكافية لمقاصر  ن يوفر حمايةأ ولذلك عمى المشرع
 المميز .قاصر أو ال القاصر الغير المميز بين
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 ولالفرع ال 
 الغير المميز القاصرتصرفات حكم 

 
ففي ، ( سنة من عمره13وغو سن التمييز )بم الغير المميز منذ ولادتو حيا قبل يكون القاصر   

، ونظرا ذمة مالية مطمقة والشخص بمجرد ولادتو قد تكون لو ىذه المرحمة يكون عديم التمييز 
نصت وقد ،  داءك والتمييز ولا تكون لو أىمية الأدراوقصور عقمو يكون فاقد الإ لصغر سنو

مباشرة التصرفات القانونية لمصبي الغير المميز من لالنيابة الشرعية  عمى أ( من ق 81المادة )
 . وأو مقدم وأو وصي ووليطرف 

  :غير المميزالبطلان تصرفات القاصر  / أولا
( 42( من ق أعمى أنو :"من لم يبمغ سن التمييز لصغر سنو طبقا لممادة )82تنص المادة )   

 فاقد شخصىو  غير المميزالالصبي و  ،" .تصرفاتو باطمةلمدني تعتبر جميع من القانون ا
أيا داء وبالتالي لا يصمح لمباشرة التصرفات القانونية نعدام أىمية الأويترتب عمى ذلك إ التمييز

ذا أ  . 1القانونية كان باطلا بطلانا مطمقاتصرفات القدم عمى تصرف من كان نوعيا وا 
 داءأىمية الأ لأن،2الوجود ولا حاجة لتقرير البطلان عقد منعدميعين أن الالبطلان المطمق و 

نواع التصرفات قدرتو عمى إجراء أي نوع من أ عدميتعين عند الصبي الغير المميز  منعدمة
واء كانت تصرفات ضارة ، س3باطمة بطلانا مطمقا تمحق بالعدم القانونية فتكون جميع التصرفات

ن يترك بين النفع والضرر، ولكن لا يمكن أ و دائرةضررا محضا أو نافعة نفعا محضا أ
 .شرعي النائب العنو مباشرة ىذه التصرفات القانونية  تولىنما يا  الصغير ىكذا و 

  التمسك والقضاء بالبطلان : - 1
بطلانا مطمقا جاز لكل ذي  ذا كان العقد باطلاإ" ( من ق م عمى أنو :102المادة )نصت    

من تمقاء نفسيا ولا يزول البطلان  بو قضيالبطلان ولممحكمة أن ت يتمسك بيذان مصمحة أ
  ".بالإجازة

 
 

                                                           
 .170، ص2010، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، لبنانلى القانون ، نظرية الحق ، براىيم سعد، المدخل إنبيل إ - 1
 . 321عمي فيلالي ، مرجع سابق ، ص  - 2
 . 59ص  مرجع سابق ، قوادري وسام ، - 3
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 التالية :  النتائجمن خلال ىذه المادة يترتب عمى بطلان تصرفات القاصر الغير المميز 
 ،1ق لكل ذي مصمحة أن يتمسك ببطلانويح : تمسك كل ذي مصمحة بيذا البطلانجواز  -أ 
ىي التي تستند إلى حق يتأثر بصحة العقد أو التمسك بالبطلان بيا  وزالمصمحة التي يجو 

المميز بعد بموغو سن الرشد أو نائبو غير ال الصبيما ، فيكون صاحب المصمحة إ 2ببطلانو
ن يكون ويشترط أو الغير ،الشرعي أو الشخص الذي تعاقد معو أو خمفيما الخاص أو الدائنين أ

 . 3لاء مصمحة مشروعة في بطلان العقدليؤ 
طريق رفع دعوى من طرف من لو مصمحة تسمى دعوى إما عن يكون  التمسك بالبطلانو  

بطلان و عن طريق الدفع بالتصرف القانوني بطلانا مطمقا أ البطلان يطمب فييا الحكم ببطلان
ء عندئذ يحق تنفيذ العقد الباطل عن طريق القضاطراف بحد الأن يطالب أالتصرف فقد يحدث أ

 . بالبطلان المطمق ن يدفعلمطرف الآخر أ
قضي ببطلان يجوز لممحكمة أن ت : اتمقاء نفسي جواز قضاء المحكمة بالبطلان من - ب

من دون أن يثيره الأطراف ، حتى  ا،من تمقاء نفسيالتصرفات التي يبرميا الصبي الغير المميز 
كتشف القاضي بطلانو أقره دون يكفي أن يطرح النزاع المتعمق بالتصرف أمام المحكمة ومتى ا

 . 4الطمبات المتعمقة بالنزاعالنظر في 
يجوز تصحيح بطلان تصرفات  لا : بالإجازةعدم جواز تصحيح بطلان ىذه التصرفات  -ج 

أو من وليو  إكتمال أىميتو القاصر الغير المميز بالإجازة منو شخصيا بعد بموغو سن الرشد أو
  5الباطل بطلانا مطمقا ىو تصرف معدوم لا وجود لوفالتصرف أو من وصيو قبل ذلك 

تحت نظام و كل طفل موضوع تحت نظام السمطة الأبوية أ جازة إذىذا التصرف لا يقبل الإ 
زاماتو التي تجعل التىمية الأ عدمل ن يكون محميا طبيعيا نتيجة عدم نضجو وحالتوالولاية يجب أ

موالو المالية فأولياؤه ىم الذين ليم إدارة أ في ذمتونو لا يستطيع التصرف يقوم بيا باطمة كما أ
 وىم ممثموه الشرعيون .
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 أثر تقرير بطلان تصرف القاصر الغير المميز : - 2
ستصدار يحتاج لإ حيث لا، العقد الباطل ىو عقد معدومو يقع البطلان المطمق بقوة القانون  

ي أو أو الطرف المتعاقد معو القضاء يقضي بو سواء كان بطمب من القاصر أ حكم من
ن ن كان سميما من الناحية النظرية إلا أحكم وا  غير أن ىذا ال،شخص لو مصمحة في البطلان 

ن يطالب كأ ن العقد الباطللى القضاء في شأمية كثيرا ما تدعو إلى الالتجاء إعتبارات العملإا
مر التمسك فيتوجب الأ ،نوعقد رغم بطلاال بإنعقادالطرف المتعاقد مع القاصر عديم التمييز 

و ووصيو في ذلك ليصدر حكم و من طرف وليو ألبطلان من طرف القاصر بعد بموغو أبا
ن حكم المحكمة الصادر وبالتالي فإ ، براموالعقد بأثر رجعي يعود إلى تاريخ إمة ببطلان المحك

ن العقد في أساس ألو عمى  ىذا البطلان وليس منشئكشف يببطلان التصرف ىو حكم تقريري 
ذا ثبت قيام البطلان فإ، لعدم منذ نشوئو فميس لمقاضي أي دور فيو سوى التأكد من قيامو احكم 

 لأيذا تقرر البطلان إعمى أنو ( من ق م 103)تنص المادةحيث و شف عنوجب عميو الكأ
 يكتفيلا و صمية لمتعاقد القاصر يعاد المتعاقدان إلى حالتيما الأنعدام التمييز لدى اإسبب ك

الة التي كانا عمييا قبل لى الحالمتعاقدين إ بإرجاعيضا تقرير البطلان بل يحكم أالقاضي ب
و قيمة التعويض في خر أب عميو رده لممتعاقد الآلذي يجمتعاقد الشيء ا، فيحدد لكل التعاقد
 .التنفيذ  لإجراءاتصمية وذلك تسييلا الرجوع لمحالة الأ حال
 

 الفرع الثاني
 القاصر المميزحكم تصرفات 

 
الطور  وفي ىذا( سنة، 13لتمييز وىو ثلاث عشرة )تبدأ مرحمة التمييز ببموغ الصبي سن ا   

 عطى لو المشرع أىمية تتناسب مع سنو ونموه والتطور الحاصل في إدراكو وتمييزهمن حياتو أ
 للأىميةباعتباره ناقصا ، خرالآبعض الفي  فاعتد في بعض المواطن بإرادتو ولم يعتد بيا،

و ذا وكان سفييا ألم يبمغ سن الرشد و ( من ق م " كل من بمغ سن التمييز 43)نصت المادة 
 فاقد وناقصي الأىميةخضع المشرع ثم أ، لما يقرره القانون  لأىمية وفقاغفمة يكون ناقص ا

 .قواعد العامة المقررة في القانونلاو القوامة ضمن الشروط الولاية أو الوصاية أ لأحكام
 ( من ق أ عمى أنو : 83المادة ) اعميينصت  أما حكم تصرفات القاصر المميز    
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( من القانون المدني تكون 43من بمغ سن التمييز ولم يبمغ سن الرشد طبقا لممادة )"
تصرفاتو نافذة إذا كانت نافعة لو ، وباطمة إذا كانت ضارة بو وتتوقف عمى إجازة الولي أو 

 . "حالة النزاع يرفع المر لمقضاء ، وفيرددة بين النفع والضررذا كانت متالوصي فيما إ
تقسم إلى حكم تصرفات القاصر المميز في القانون الجزائري من خلال ىذه المادة نجد أن 

وتصرفات ضارة ،  ىي تصرفات صحيحة ونافذةو ثلاث أقسام تصرفات نافعة نفعا محضا 
تام تصرف صحيح وىو  النفع والضررالدائرة بين تصرفات الو  باطمة،وىي ضا ضررا مح

فيبقى كذلك حتى تقع إجازتو من قبل الولي أو  ،ثارهأثر من آ لأينو غير منتج الأركان إلا أ
ما أ ن يتم رد الوصي خلال فترة ولايتيم عمى القاصر أو من القاصر نفسو بعد رشده ، وا 

  1.جازة لتصرف من نفس من ليم حق الإا
كالبيع  ن ضارة بو،، وتحتمل أن تكو أن تكون نافعة لمصبي المميزحتمل التصرفات التي ت ىذه

عقد البيع من التصرفات  يعتبرو ،2عقود المعاوضات المالية المحتممة لمربح والخسارةوالشراء من 
بيا التي يقوم التصرفات  نفإ( من ق أ 83)طبقا لنص المادة و  الدائرة بين النفع والضرر

وفي  ، الوصي إجازة الولي أو عمى تتوقفصحيحة  لكن تصرفات تقع ىي الصبي المميز 
ىذا ما ذىب اليو فقياء و  ، 3حالة النزاع في مدى نوعية ذلك التصرف يرفع النزاع الى القاضي

لذلك ناقصة  ىميتوتعتبر أولكن  ،ىمية في الصغير المميزالإسلامية لوجود أصل الأ الشريعة
فكرة العقد الموقوف بالمشرع الوطني  وقد أخذ ،4وصيو  ونفاذىا يتوقف عمى إجازة  وليو أ

  . سلامية في الفقو الإالمعروف
جازة لا بعد صدور الإثره إروع أصمو ووصفو ولكن لا ينتج أمش ىو عقد صحيح العقد الموقوفف

يعتبر تصرف القاصر المميز الدائر بين النفع والضرر تصرفا صحيحا و  ،ممن يممكيا قانونا
يبرميا القاصر التي لم يؤذن فييا  أما التصرفات التي الأىمية فيما أذن فيو،يعتبر كامل و  نافذا

                                                           
 . 517 ص ،، مرجع سابق قديري محمد توفيق  - 1
، دار ىومة ، الجزائر،  محمد سعيد جعفور ، تصرفات ناقص الأىمية المالية في القانون المدني الجزائري والفقو الاسلامي - 2

 . 15ص  ، 2002
 . 142ممويا ، مرجع سابق ، ص  لحسين بن الشيخ آيت - 3
، المسؤولية المدنية لمقاصر ، دراسة مقارنة ، مذكرة لنيل شيادة الدكتوراه في القانون الخاص ، كمية الحقوق  بوكرازة أحمد - 4

 . 59، ص  2014- 2013،  1، جامعة قسنطينة 
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صرفات الدائرة التفي و  ،1متى كانت دائرة بين النفع والضرر توفإنيا تكون قابمة للإبطال لمصمح
الذي قام  ىميةبيذا الإبطال قاصرا عمى ناقص الأ يكون حق التمسكبين النفع والضرر 

جاز القاصر التصرف بعد بموغو سن الرشد يزول حق التمسك ا أبالتصرف وعمى ذلك إذ
 . 2حوال أو من المحكمة نفس الأ ذا صدرت من وليووبالمثل إ لإبطالبا

 أما ، من خلال نصوص قانون الأسرة المميز حكم تصرفات القاصر المشرع الوطنيحدد لم ي
في نصوص قانونية  والضررتصرفات الدائرة بين النفع حكم ال عمى فقد نص القانون المدني

في المادة جازة العقد من ق م وحق إ (99بطال في نص المادة )م مسألة حق الإمتعددة تنظ
نصت كما ، ( من ق م 101ممادة )طبقا لبطال ي الإوسقوط الحق ف ( من نفس القانون100)

العقد فميس بطال إحد المتعاقدين حقا في إذا جعل القانون لم عمى أنو : " ( من ق99المادة )
( من ق م فقد نصت عمى أنو : 100لمادة )أما ا ، "تعاقد الاخر أن يتمسك بيذا الحقلمم
التاريخ الذي تم  لىالصريحة أو الضمنية وتستند الإجازة إ بالإجازةبطال العقد يزول حق إ"

 عتبارعمى إ ق ممن ( 101المادة )ت نص كما ، "خلال بحقوق الغيرالإ، دون  فيو العقد
ذا لم يتمسك بطال العقد إإيسقط الحق في طال و سباب قابمة العقد للإبىمية سببا من أنقص الأ

اليوم الذي  ىمية منسريان ىذه المدة في حالة نقص الأ ويبدأ ، سنوات 05بو صاحبو خلال 
بين النفع والضرر  ىو التصرف الدائرىذه المادة  قصده، والتصرف الذي تيزول فيو ىذا السبب

بطالو فان العقد يبقى صحيحا إذا لم يطمب القاصر لصالح القاصر المميز فإ للإبطالقابل وال
 . لآثارهمرتبا 

ناقص برمو وىو الذي أىذا التصرف بطال تخويل القاصر بعد بموغو حق طمب إ الحكمة منو 
ترمي إلى لحق وذلك برفع دعوى قضائية تمسكو بيذا اعن ن يعمن وعميو أ،  ىمية ىي حمايتوالأ

ية شريطة سنوات من تاريخ بموغو سن الرشد متمتعا بقواه العقم( 05)خلال خمس إبطال العقد 
من ( 103/1المادة )وقد نصت  ، 3سنوات (10)برام العقد مدة عشرةإان لا تكون قد مرت عمى 

ا يحكم ليم وأن،اقد صمية التي كانا عمييا قبل التعإلى الحالة الأالطرفان يعود عمى أنو ق م 
نو مما يزيد في ىذه الحماية ىو أو ة ، صميستحالة إرجاع الحالة الأإيض معادل في حالة بتعو 

                                                           
،  1999والقانون المنصورة ، مصر ،  ، دار الفكر 2عبد الحكم فودة ، البطلان في القانون المدني والقوانين الخاصة ، ط - 1

 . 480ص 
 . 171براىيم سعد ، مرجع سابق ، ص إنبيل  - 2
 . 513ص  قديري محمد توفيق ، مرجع سابق ، - 3
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وحكم لو بذلك فانو  الإبطالب حالة طم ن القاصر فيمن نفس المادة فإ خلال الفقرة الثانيةمن 
 .لا ماعاد عميو تنفيذ العقد من منفعة لا يمزم برد إ

  تصرفات القاصر المرشد-
ىو صلاحية القاصر في تولي إدارة أموالو بنفسو والإطمئنان عمى قدرتو عمى يد ذن بالترشالإ 

يا الأىمية الكاممة لمباشرة الأعمال المأذون بيا التصرف جزئيا أو كم حسن إدارتيا وتخول لو
ذن تعتبر تصرفاتو صحيحة كما لو صدرت من شخص بالغ لأموالو ، لكن في حدود ىذا الإ

ساويا مع كامل الأىمية في تصرفاتو فتصبح تصرفاتو المالية صحيحة ومنتجة سن الرشد م
يشترط لصحة الترشيد أن يصدر ممن ، و لآثارىا بعد أن كان عديم الأىمية وكل تصرفاتو باطمة 

ذن الممنوح لو فبدون بتسمم أموالو ويحدد حدود ىذا الإ فيأذن من خلالو يخولو القانون ذلك ،
 . 1تطيع الصبي المميز أن يتسمم أموالو ويبقى خاضعا لمولاية إذن بالترشيد لا يس

في التصرف  ىميتوذن منو ومن ثم تزول أيمكن سمب الإ لأنو ىميةيبقى ناقص الأفي الواقع و 
ن ولا سمب الاذ فيقاضي الحق لمت أين أعط( من ق أ 84/2ىذا ما نصت عميو المادة )و 

مبررا طالما أنو منح الحق الرجوع فيو متى رأى ذلك  ذن أو سمبويجوز تقييده في الحد من الإ
قاضي وجعمو تحت رقابة ال القاصر ترشيد، والسبب الذي دفع بالمشرع إلى تقييد نظام ثابتة بأدلة

طمب ترشيده ، حيث  فيو ىو حماية القاصر من التحايل عميو ممن الدائمة مع قابمية الرجوع
موالو لى أو والتوصل بذلك إغبا في التسمط عميالقاصر راترشيد ن يكون طالب كثيرا ما يقع أ

عمى  كي يتدربلالفرصة  يعطيوترشيد القاصر ، كما أن  2تحت مسعى الحرص عمى مصالحو
القاصر  لى اختبارضافة إ، إ3بمغ سن الرشد عاقلا يا ريثما موالو والتصرف فييكيفية إدارة أ

 عمى تدبير شؤونو .وتعويده 
 
 
 
 
 

                                                           
 . 80قوادري وسام ، مرجع سابق ، ص   -1
 . 518قديري محمد توفيق ، مرجع سابق ، ص  - 2
 . 517ص  نفس المرجع ، - 3
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 الثانيالمطمب 
 لمقاصرتصرفات الصادرة عن النائب الشرعي الحكم 

لحماية ىمية ناقصي وعديمي الأ القصر مصالحبتكفل ال إلىنظام النيابة الشرعية ييدف   
الأعمال والتصرفات ولتؤدي ىذه النيابة دورىا وتحقق أىدافيا يجب لقيامو ببعض ،  مواليمأ

 ذنالإ ىذا حدودو يباشرىا في حتى تكون تصرفاتو صحيحة ذن بالتصرف الحصول عمى الإ
لا أو   عدت باطمة .ا 

 ول الفرع ال 
 حكم تصرفات النائب الشرعي المأذون بيا

 
موال القاصر تصرفات مطمقة لا تخضع لأي رقابة تصرفات النائب الشرعي في أقد تكون  

و تكون نافعة نفعا محضا ، كما التصرفات التي لا تحتاج إلى إذن قضائي أقضائية وىي تمك 
ما أ ،ممنوعة وباطمة بطلانا مطمقا عندما تكون ضارة ضررا محضا أنو قد تكون تصرفاتو 

 فات التي تدور بين النفع والضرر أخضعيا المشرع الجزائري لضرورة إذن القاضي ،التصر 
 . القانونبنصوص في الحدود التي رسميا لو المشرع  ن يباشر ولايتويتوجب عمى الولي أ

 :حكم تصرفات الولي المأذون بيا /أولا 
ون لشخص معين في مباشرة التصرفات الولاية عمى المال ىي السمطة التي يقررىا القان  

سمطة لشخص معين في مباشرة  تمنح أو 1ىميةغير كامل الأخر القانونية لحساب شخص آ
 ، مانع من موانع الأىمية ولحسابولو و و ناقصيا أية بإسم عديم الأىمية أالتصرفات القانون

ياب الأب في حالة غوفاتو تحل الأم محمو قانونا ، و  يكون الأب وليا عمى أولاده القصر وبعدو 
وفي حالة  م محمو في القيام بالأمور المستعجمة المتعمقة بالأولاد ،أو حصول مانع لو تحل الأ

( سنة ويكون 19أن يكون بالغ سن )يشترط في الولي ، و 2لطلاق تعود لمن أسندت لو الحضانةا
ن وأ ،قارب المولى عميومن ذوي الأ ويكون ،3متمتعا بكامل قواه العقمية وغير محجور عميو

 يجب كما قوة عقمية وبدنية وذبصحة جيدة وذلك بأن يكون  عباء الولايةداء أقادرا عمى أيكون 
 سواء كان بدنيا الولاية بعجز الوليتنتيي و  مسممينمتحدين الولي والقاصر في الدين  ن يكونأ

                                                           
 . 183، ص  براىيم سعد ، مرجع سابقإنبيل  - 1
 . ( من ق أ87أنظر المادة ) - 2
 .( من ق م 42أنظر المادة ) - 3
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سن الرشد كبموغ القاصر  1أو في حالات اسقاط الولايةعقميا أو موتو أو الحجر عميو، أو 
 .سنة ( وترشيد القاصر أو موت القاصر 19القانونية)
قاصر من لى الحسب طبيعة التصرف ضارا أم نافعا بالنسبة إ أو تضيق سمطات الوليوتتسع 

و النائب القانوني ليست مطمقة لأنو عميو فسمطة الولي أ خرىالولي من جية أجية وبحسب 
عمى " ( من ق أ88التصرف وفق الحدود التي رسميا لو القانون حيث جاء في نص المادة )

ولا طبقا لمقتضيات موال القاصر تصرف الرجل الحريص ويكون مسؤ الولي أن يتصرف في أ
الإذن عمى  الولي لمقيام ببعض التصرفات القانونية الحصول يجب عمى، كما "القانون العام
ق من الحقوق العينية التصرفات التي من شأنيا إنشاء ح في المختص القاضي منبالتصرف 
التي قد تنشأ أحد لغائو وكذلك جميع التصرفات إوالتبعية أو نقمو أو تغييره أو  صميةالعقارية الأ

 ىذه الحقوق .
قد تجاوز حدود سمطتو ويفقد الولي ذن من المحكمة يكون دون إتكون بأما التصرفات التي 

يفترض في تصرفات الولي أن ، حيث  2لى القاصرثاره إجراء ذلك صفة النيابة ولا تنصرف آ
تتخذ ىذه لا يمكن أن و و خارجيا حة القاصر سواء كانت ضمن سمطاتو أتكون في مصم

عن حدود قرارىا ممن يممك ىذا الحق لكونيا كانت خارج إلا بعد التصرفات في حق القاصر إ
كتفى إى الجزاء المحدد ليذه الحالة بل ن المشرع الجزائري لم ينص عمغير أ،النيابة القانونية 

لنائب حدود نيابتو التي بحصر الحالات المستوجبة لإذن القاضي يتبعو الجزاء في حالة تجاوز ا
ا ثبت لكن إذ ( ق م ،74ق المبرم بينيما طبقا لممادة )صيل لمنائب وبحسب الاتفارسميا الأ

بولايتو كانت عمى  موال القاصر المشمولفي رعاية أىمال الجسيم عمى الولي سوء التدبير والإ
من سمطتيا لأنيا ن الولاية منوطة بالمصمحة ر الحد منيا لأو تقر المحكمة أن تسمب ولايتو أ

من عناية في إدارتيا  يتو ومدى ما يبذلومشمول بولاتصرفات الولي في مال القاصر ال مراقبة
 .ذا كان بقاؤىا في يد الولي يشكل خطرا عمى مصالح القاصر من عدمو ما إ ولو أن يقرر

 :حكم تصرفات الوصي المأذون بيا / ثانيا
ىل لمولاية يتولى و كان لو ولي غير أيتولى شؤونو أ في حالة عدم وجود ولي شرعي لمقاصر   
دارة أخييعتبر ىذا الأو  رعاية مصالحو،وصي ال موالو ورعايتو ر نائب عن القاصر يقوم بتمثيمو وا 

                                                           
 ( من ق أ .91المادة )أنظر  - 1
، مذكرة لنيل شيادة الماستر ، تخصص قانون الأسرة ،  أحكام الولاية عمى القاصر في التشريع الجزائريديممي باديس ،  - 2

 . 54، ص  2015السياسية ، جامعة آكمي محند أولحاج البويرة ، كمية الحقوق والعموم 
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أن يكون مسمما يشترط في الوصي حيث  بتمك الوظيفةلك يجب توافر شروط تؤىمو لمقيام ، لذ
ن يو الجد تعيب أوز للأيجو ، ( من ق أ 93عاقلا بالغا قادرا أمينا حسن التصرف طبقا لممادة )

طبقا لممادة و  ،لذلك بالطرق القانونية  عدم أىميتو وموره أيتولى أذا لم تكن لد القاصر إوصي لمو 
 من ىذا القانون (90(،)89(،)88وفقا لأحكام المواد )الولي نفس سمطة ي موص( من ق أ ل95)
تسمم أموال القاصر والقيام عمى رعايتيا وعميو بذل العناية في سبيل تحقق ذلك  الوصي عمىو ، 
  1موال القاصرالرجل الحريص ويكون مسؤولا عمى أموال القاصر تصرف أفي  يتصرف أنب
عميو  يجبأين  التصرف ببيع العقار ولا سيمافيما يجب استئذانو ن يستأذن القاضي وعميو أ،
تنتيي و ، صحيحة تصرفاتو  ىمية وبالتالي تكون حتى يعتبر كامل الأ،حدود ىذا الإذن ب لتزامإ

بموغ القاصر سن الرشد مالم  وأبموت القاصر أو زوال أىمية الوصي أو موتو،  2ميمة الوصي
قبول جميا ، بنتياء الميام التي أقيم الوصي من أإكم من القضاء بالحجر عميو ، أو بدر حيص

ذا ثبت من تصرفات بعزلو بناء عمى طمب من لو مصمحة إو عذره في التخمي عن ميمتو ، أ
  .و موتو و زوال أىمية الوصي أالقاصر، أو موت القاصر أ الوصي ما ييدد مصمحة

 
 الفرع الثاني

 ياالمأذون ب حكم تصرفات النائب الشرعي الغير
 

تجاوز حدود يأو  حصل فييا عمى الإذن من القاضيلم يبتصرفات  قد يقوم النائب الشرعي   
 ذن  .ىذا الإ
 :حكم تصرفات الولي الغير المأذون بيا /أولا 
ذن ى الإالحصول عمدون قاصر الذي في ولايتو الممموك لمبيع العقار بالولي في حالة قيام   

، يجعل تصرفو غير نافذ في حق الصغير لانتفاء النيابة سرةبالتصرف من قاضي شؤون الأ
 خارج حدود السمطات الممنوحة لمنائب في إدارة أموال القاصر بتصرفات وفي حالة قيام الولي

في قانون رسميا لو القانون ، نجد أن المشرع الجزائري لم يتعرض لمجزاءات المقررة لمولي التي 
 لتصرفات المجاوزة لحدود النيابة المنصوص عمييا فين القاضي يقرر جزاء اوبالتالي فإالأسرة 

اعد نيابة قانونية يطبق عمييا القو ابة الولي والوصي والقيم والكفيل نيباعتبار  ،القواعد العامة
                                                           

 . 44نواري منصف ، مرجع سابق ، ص  - 1
 . ( من ق أ96أنظر المادة ) - 2
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ذا كان القانون ،وبالرجوع إلى ىذه الأخيرة فإنو إ1صة بحكم النيابةالعامة في غياب نصوص خا
رسميا القانون وىو ما حدود لتزام بالإعين تي نيابة عمى مال القاصر شخاصالأيجعل لبعض 

رم النائب في حدود نيابتو بإذا أ" ( من ق م74تؤكده القاعدة العامة التي نصت عمييا المادة )
لتزامات يضاف ن ما ينشأعقدا بإسم الصيل فإ  ."إلى الصيل عن ىذا العقد من حقوق وا 

و ذمة في مال أ انتج آثارىتلا فإنيا  القانون لو رسمياحدود الولاية التي  ن تجاوز النائبإ 
أن تسري  اطرفيو قصد تمتد إلى ذمة الولي لأنلا  ياكما أن يكون نافذا في حقو، القاصر أي لا

عتبر التصرف لذلك ي برم التصرف نيابة عنو،ر في ذمة القاصر وليس في ذمة من أثاىذه الآ
من يممك ذلك سواء كانت جازة إ أو ىو تصرف موقوف عمى إقرارالمجاوز لحدود الولاية 

عمى ن مثل ىذه التصرفات سن الرشد كامل العقل ومؤدى ذلك أ و القاصر بعد بموغوالمحكمة أ
 .و نفاذ في ذمة القاصر للإبطال لا يكون ليا أثر أخلاف التصرفات القابمة 

 :حكم تصرفات الوصي الغير المأذون بيا / ثانيا
رف في التصرفات المقيدة بالإذن بالتص ذن القضائيلوصي الحصول عمى الإيجب عمى ا   

يطمب ىذا  بيع عقار القاصر الذي تحت وصايتو ففي  ،( من ق أ88/2التي نصت عمييا )
الة في ح، و ام بحدوده حتى تقع تصرفاتو صحيحةلتز الإويجب  من قاضي شؤون الأسرة ،الإذن 

القاصر الذي تحت ذن يجعل تصرفو غير نافذ في حق تصرفو دون الحصول عمى ىذا الإ
مقواعد وفقا لالقاضي  وي يطبقالتصرفات المجاوزة لحدود النيابة الجزاء الذ يطبق عمىو  ،وصايتو

 . العامة لمنيابة الشرعية

                                                           
 . 46قوادري وسام ، مرجع سابق ، ص  - 1
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 :اتـمةــــــــــالـخ
 

فر فيو الأركان والشروط  الموضوعية تو أن تيجب  عقد ىو العقارية لمقاصربيع الأملاك       
 و التسجيل، الرسمية ، السبب ، محل لعقود من تراضي و اسائر والشكمية التي يجب توافرىا في 

أن يكون البيع بالمزاد العمني حتى يكون بأحسن الشروط مع خصوصية الشير العقاري 
 ولمحصول عمى أعمى ثمن .

شراف عمى إجراءات ضي شؤون الأسرة سمطة الرقابة والإلقا الوطني لقد منح المشرع
اشرتو بالبيع الحصول عمى الإذن المسبق قبل مبشتراط البيع سواء كانت رقابة قبمية تتمثل في إ

أو نائبو الشرعي أو رقابة بعدية التي تكون في حالة تجاوزىما  سواء كان بطمب من القاصر
مصالح  و حالة تعارض بين مصالح القاصرو  ،بالتصرف بتحديد مسؤولية كل منيم حدود الإذن

 النائب الشرعي الولي أو الوصي .
ىو البطلان و المشرع بين حكم التصرفات التي يبرميا القاصر الغير المميز  ميز كما

 حكميا حيث إنقسم ،القاصر المميز سواء كان بدون إذن وليو أو القاضيتصرفات و  ،المطمق
أما عن حكم التصرفات الدائرة  بين الصحة والبطلان حسب ما إذا كانت نافعة أو ضارة لو ،

 التي قانون الأسرة بين الأحكام الواردة في ماتناقض في المشرع  فقد وقع بين النفع والضرر
 .  اعتبرىا قابمة للإبطال الذي اعتبرىا موقوفة عمى إجازة الولي والقانون المدني

  : قد توصمنا من خلال ىذه الدراسة إلى الملاحظات والنتائج التاليةو 
إلى صة مستقمة بو بل أحال بأحكام خا بيع عقار القاصرلم ينظم المشرع الوطني  أن -1

حيث وضعت ىذه  ،أحكام بيع العقار المحجوزب الخاصةإجراءات البيع بالمزاد العمني تطبيق 
 ىذه الإجراءات بحقوق القاصر الأخيرة لاستيفاء الدائن دينو بكل الطرق والوسائل لذلك قد تضر

جراءاتو تتطمب مصاريف قضائيةلأنو لا يوجد ضمانات في البي تنقص من مصاريف البيع  ع وا 
 .  وبالتالي تنقص من فائدة البيع بالنسبة لمقاصر

 لدى بيع الممك العقاري لمقصر  صفة الرسمية عمى حكم رسو المزاد المشرع الوطني ضفاأ -2
 .  باعتباره سند تنفيذي صادر من القضاء وغير قابل لأي طريق من طرق الطعن

فرض رقابة صارمة عمى تصرفات  و لحماية القاصرقاضي سمطة واسعة أعطى المشرع لم -3
إلا أنو يعاب عميو أنو أىمل تنظيم الآليات الميمة التي تضمن فعالية  ،القاصر والنائب الشرعي
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أمام القضاء وتوضيح الجزاء ىذه الرقابة والتي من أىميا فرض إلتزامات عمى النائب الشرعي 
 لحدود سمطتو . ةز فرض عمى تصرفات النائب الشرعي المجاو يالذي 

أوجب  أين الوصي حالة تعارض مصالح القاصر ومصالح الولي أوعالج المشرع الوطني  -4
 عمى القاضي تعيين متصرف خاص يتولى إدارة أموال القاصر لإزالة ىذا التعارض .

وىذا  عل سن الترشيد منوطة بسن التمييز،وج ، ( سنة13) سن التمييز بسن حدد المشرع - 5
 لأنو لا يمكن تصور شخص في عمر،الأمر يشكل خطورة كبيرة عمى أموال القاصر ومصمحتو 

المشرع رفع سن ترشيد ( سنة أصبح راشدا والتصرفات التي يقوم بيا صحيحة لذلك عمى 13)
 . سنة 18إلى  16جميع القوانين من سن في  ىايوحد القاصر و

بالنسبة لمتصرفات الدائرة بين  الجزائري ن المدنيىناك تناقض بين قانون الأسرة والقانو  - 6
تكون قابمة للإبطال ويكون لو الحق  مقانون المدني إذا قام بيا القاصرل طبقاف،النفع والضرر 
أما قانون  خمس سنوات من بموغو سن الرشد، إلى لمدة تمتد ة بطال أو الإجاز في إستعمال الإ

 . إجازة الولي أو الوصيالأسرة تعتبر ىذه التصرفات موقوفة عمى 
قرابة  درجةسمطات الوصي حيث أنو لم يراعي  جعل المشرع  سمطات الولي ىي نفس - 7

أكثر إئتمان من  الولي بالنسبة لمقاصر وما يحممو من الخوف والحرص عميو وأنو  يعتبر
 الوصي . 

 حاول كفالةالقول بأن المشرع الوطني  قدمناه في ىذه الدراسة يمكن وفي الأخير من خلال ما
عامة أو الواردة في القواعد ال إلا أن الأحكام ،لمقاصر فيما يخص التصرف ببيعو لمعقار حماية 

( لم تخموا من بعض الثغرات 08/09تمك التي جاء بيا القانون ) في قانون شؤون الأسرة أو
عمى فاعمية ىذه  تطبيقيا والتي تؤثرنب العممي عن والتناقضات والإشكالات التي أفرزىا الجا

 عمى الملاحظات والنتائج السالفة الذكر إرتأينا تقديم بعض الإقتراحات:وبناءا  الحماية،
فصل خاص بإجراءات بيع الأملاك العقارية لمقصر بالمزاد العمني في القانون  إستحداث-
( مستقلا عن أحكام بيع العقارات المحجوزة نظرا لخصوصية تمك البيوع التي يسعى 08/09)

 من خلاليا حماية القصر وليس تحصيل الديون .
المترتبة عن إخلالو  اءاتالتحديد الدقيق لإلتزامات النائب الشرعي أمام القضاء ، وكذا الجز -

 .بيا 
 وضع نظام قانوني خاص بالمتصرف الخاص تحدد فيو شروطو إلتزاماتو وحدود مسؤوليتو .-
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وتوحيدىا في جميع سنة (،13سنة بدلا من سن التمييز )16سن ترشيد القاصر إلى رفع -
ي أن يأخذىا القاض مع تحديد المعايير يجب عمى القانونية التي يقوم بيا القاصر، التصرفات

 .بعين الاعتبار
 توحيد حكم التصرفات الصادرة عن القصر ما بين القانون المدني وقانون شؤون الأسرة -
الة تعذر أو الوصي وذلك في ح ( من ق إ م إ وذلك بتحديد شروط المقدم469تعديل المادة )-

 مصمحة القاصر.لأن ىذا الشخص الأجنبي قد يغمب مصمحتو عمى تعيين أحد أقارب القاصر 
تفعيل دور النيابة العامة في مراقبة الولاية أو تثبيتيا أو رفضيا بعد وفاة الأب والمنصوص -

 .( من ق إ م إ 465،466،467عمييا بالمواد )
( من ق إ م إ وذلك بإجازة رفع المنازعة المتعمقة بحسابات الولاية من كل 477تعديل المادة )-

 بمغ سن التمييز عن طريق الإستفادة من المساعدة القضائية، الذي ذي صفة بما فييا القاصر
 ولا تترك مرىونة ببموغو سن الرشد أو ترشيده أي بعد فوات الأوان والتصرف في أموالو.



 
 
 
 

 قائمة المصادر والمراجع
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 عـة المصادر والمراجـائمـق
 

 :النصوص القانونية والتنظيمية  /أولا 
  ينـالقوان – 1

 03-91المعدل والمتمم لمقانون رقم  2006فبراير  20المؤرخ في  03-06قانون رقم ال-01
 بتاريخ ةالصادر ، 14عدد،ج رالمتضمن مينة المحضر القضائي ، 1991يناير  08المؤرخ في 

08/03/ 2006  . 
جراءات المدنية تضمن قانون الإالم 2008فبراير سنة  25في المؤرخ 09-08القانون رقم -02

 . 2008 /04/ 23 ة بتاريخالصادر ، 21عدد  ،ج ر والإدارية،
  رــالأوام -2

والمتضمن القانون المدني المعدل  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75رقم  الأمر -01
 ة بتاريخالصادر ، 31، عدد ج ر، 2007مايو 13المؤرخ في  05-07قانون رقم والمتمم بال

 13/05/ 2007 .  
ضي العام المتضمن إعداد مسح الأرا 1975نوفمبر  18المؤرخ في  74-75الأمر -02

 . 1975 /11/ 18 بتاريخ ةالصادر ، 92، عدد ج ر وتأسيس السجل العقاري ،
 ج المتضمن قانون التسجيل، 1976مبرديس 09المؤرخ في 105-76الأمر رقم -03
 . 18/12/1976بتاريخ  ةالصادر ، 81عدد،ر

-84مقانون رقم لالمعدل والمتمم  2007فبراير  27في المؤرخ 02-05رقم  الأمر -04
 بتاريخ ةالصادر ، 15عدد  ج ر،والمتضمن قانون الأسرة ، 1984يونيو  09 يمؤرخ فال11

 27/02/ 2005 . 
 المتضمن القانون الأساسي لموظيفة 2006جويمية 15المؤرخ في  03-06الأمر رقم -05

 . 2006 /15/07ة بتاريخ في الصادر ، 46عدد  ،ج ر ،العمومية
 المراسيم - 3

 ج المتضمن تأسيس السجل العقاري، 1976مارس  25المؤرخ في  76/63المرسوم رقم  -01
 . 1976 /04/ 13 بتاريخ ةالصادر ، 30عدد  ،ر
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المتضمن القانون  2008ديسمبر  24المؤرخ في  409 -08المرسوم التنفيذي رقم  -02
 ةالصادر ، 73عدد  ،أمانات الضبط لمجيات القضائية ،ج ر الأساسي الخاص بمستخدمي

 . 28/12/2008بتاريخ 
 :والمؤلفاتالكتب  / ثانيا
 . 2000،التنفيذ الجبري، الدار الجامعية،مصرأصول  ،أحمد خميل-01
 .2009التنفيذ الجبري، دار الجامعة الجديدة،الاسكندرية،مصر، أحمد ىندي، -02
ان ، ديو طبيقاتيما في القوانين الجزائريةنظريتا القانون والحق وت، إسحاق ابراىيم منصور -03

 .1993،الجزائرالمطبوعات الجامعية،

 المكتب الجامعي الحديث، والوقتية،التنفيذ الجبري ومنازعاتو الموضوعية  أنور طميبة،-04
 .1996، مصر

، مصر ،المكتب الجامعي الحديث إشكالات التنفيذ ومنازعات الحجز، ،أنور طميبة -05
2006. 

 23مؤرخ في ال (08/09جراءات المدنية والادارية )الإ شرح قانون بربارة عبد الرحمان، -06
 . 2009، ، منشورات بغدادي ، الجزائر 1ط،  2008فيفري
قانوني  التصرف ال،1تزام في القانون المدني الجزائري،جالنظرية العامة للال بمحاج العربي، -07

 . 2004العقد والارادة المنفردة، ديوان المطبوعات الجامعية،الجزائر،
 الخمدونية، دار، 6طات القضائية في التشريع الجزائري،، شير التصرفجمال بوشنافة -08

 .  2000الجزائر ، 
ضوء آخر التعديلات  طبعة جديدة في حمدي باشا، حماية الممكية العقارية الخاصة، -09

 . 2012، الجزائر ، دار ىومة،8أحدث الأحكام،ط
 . 2013حمدي باشا عمر، طرق التنفيذ ، دار ىومة، الجزائر، -10
 .2006، الجزائر،ىومة، دار 6ط  الخاصة،ة الممكية العقارية حماي ،حمدي باشا عمر -11
مصادر الالتزام ، ،1في شرح القانون المدني الجزائري،ج خميل أحمد حسن قدادة ، الوجيز -12

 . 1994، الجزائر ،ديوان المطبوعات الجامعية
، دراسة مقارنة ومدعمة باجتيادات ىية حورية ، الواضح في عقد البيعيوسف زا سي -13

 . 2012 ، دار ىومة ، الجزائرقضائية وفقيية ، 
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ر الفكر والقانون ، دا2القانون المدني والقوانين الخاصة، ط، البطلان في عبد الحكم فودة -14
 . 1999، المنصورة، مصر

، الصيغ القانونية ،القضاء لفقو،، الأحكام العامة في التنفيذ الجبريا عبد الحميد الشواربي، -15
 . 2002الإسكندرية ، مصر ،  ،منشأة المعارف

نظرية الالتزام بوجو ، 1الوسيط في شرح القانون المدني، ج ،السنيوري أحمد عبد الرزاق -16
، دار إحياء ثراء بلا سبب، القانون (الإ زام ) العقد ، العمل غير المشروع،عام ، مصادر الالت

 التراث العربي بيروت ، لبنان ، د س ن .
العقود التي تقع عمى  ،4،جالوسيط في شرح القانون المدني السنيوري، أحمد عبد الرزاق -17

 . الممكية ، البيع و المقايضة ، دار إحياء التراث العربي بيروت ، لبنان ، د س ن
، حق الممكية  8جفي شرح القانون المدني الجديد ، ، الوسيطعبد الرزاق أحمد السنيوري -18

 . د س ن لبنان ،دار إحياء التراث العربي بيروت ،مع شرح مفصل للأشياء والأموال ، 
ول، ، المجمد الأالوسيط في شرح القانون المدني الجديد عبد الرزاق أحمد السنيوري، -19

دار  نقضاء،الإ ،الانتقال  الأوصاف، الآثار، و عام، المصادر، الاثبات،نظرية الالتزام بوج
 . 1966مصر، ،النيضة العربية

 . 2010، نظرية العامة لمعقد ، موفم لمنشر، الجزائر، اللتزاماتالإعمي فيلالي،  -20
، مصادر الالتزام في القانون المدني الجزائري ، النظرية العامة للالتزام عمي عمي سميمان، -21
 . 2003 ،، ديوان المطبوعات الجامعية ، الجزائر 3ط

ة ، الوصاية ، الحجر ، )الولايكمال حمدي ،الولاية عمى المال، الأحكام الموضوعية   -22
، منشأة المعارف ، الإسكندرية الاختصاص والاجراءات والقرارات( المساعدة القضائية ،العينية ،

  2002، مصر، 
المنتقى في عقد البيع دراسة فقيية وقضائية مقارنة ،  الشيخ آث ممويا، لحسن بن -23

 . 2008الجزائر، ، دار ىومة ،  3نصوص لممطالعة ، أعمال تطبيقية ، ط
وطني للأشغال ، الديوان ال1لعقاري في القانون الجزائري، ط، نظام الشير امجيد خمفوني -24

 . 2003، التربوية، الجزائر
 1ون الجزائري مدعم بقرارات قضائية، طشير التصرفات العقارية في القان ،مجيد خمفوني -25

 . 2008، الجزائر،  ، دار ىومة
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، لبيع في القانون المدني الجزائري، ديوان المطبوعات الجامعيةعقد ا محمد حسنين، -26
 . 2000الجزائر ،
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 صـــــالممخ

 

التي يقوم بيا القاصر لأنو شخص غير  التصرفاتخطر ملاك العقارية من أيعتبر بيع الأ
قادر عمى القيام بالتصرفات المالية بنفسو ، لذلك وضع لو المشرع الوطني نظاما لحمايتو وىي 

مال نيابة عن عالذي يقوم بجميع ىذه الأ (والوصي الولي )النيابة الشرعية والتي تتمثل في
ميا في أموالو و كجاز لمقاصر المميز التصرف جزئيا أأو موالو ، القاصر لحمايتو من إستغلال أ

خضع ىذه ، كما أيتم البيع قضائيا بالمزاد العمني أن ، و  بالترشيد ذنبعد الحصول عمى الإ
و نائبو صر أة إجراءات البيع سواء من القاو مباشر ات لرقابة قاضي شؤون الأسرة قبل أالتصرف

 .الشرعي 

 

 الكممات الافتتاحية

  الولي ، الوصي .بيع عقار القاصر ،البيع بالمزاد العمني ، القاصر ،

 

 

 

 

 

 

 



Résumé 

    Vendre des biens immobiliers à partir des actions les plus dangereuses du mineur 

parce qu'il est une personne qui est incapable de faire des actes financiers lui-même 

Par conséquent, le législateur national a mis en place  un système pour le protéger la 

représentation légale, (tuteur, tuteur testamentaire) qui accomplit tous ces actes au 

nom du mineur et les protéger de l'exploitation de son argent , le mineur privilègié 

peut agir en partie ou en totalité après avoir obtenir l'autorisation de rationaliser ,la 

vente est légale aux enchères publiques, ces actes sont soumis à la surveillance du 

juge aux avant et après le début de la procédure de vente soit par le mineur ou 

adjoint légitime. 

 

Les mots clés  

Vente des biens mineur,vente aux enchères, le mineur, tuteur, tuteur testamentaire.  

 


