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 إجراءات حجس وبيع العقار بالمساد العلني



 إهداء وشكر 
 بسم الله الرحمن الرحيم

أول مشكور ىو الله عز وجل، ثم والداي على كل مجهوداتهم منذ ولادتي إلى ىذه اللحظات، أنتم كل 

 .شيء أحبكم في الله أشد الحب

يسرني أن أوجو شكري لكل من نصحني أو أرشدني أو وجهني أو ساىم معي في إعداد ىذا البحث 

بإيصالي للمراجع والدصادر الدطلوبة في أي مرحلة من مراحلو، وأشكر على وجو الخصوص استاذي 

على مساندتي وإرشادي بالنصح والتصحيح وعلى اختيار العنوان حميدة فتح الدينالفاضل الدكتور 

 مستغالً  بجامعة لحقوق والعلوم السياسية والدوضوع، كما أن شكري موجو لإدارة كلية ا

ودعمو للمجهودات الدبذولة من ولجميع الاساتدة الدكاترة لمجهوداتهم الدبذولة لتوفير افضل بيئة تدريس 

 .قبل أساتذتنا الكرام في الجامعة لتوفير أفضل بيئة تدريس 
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من بين أىم الوسائل التي يلجأ إليها الدائن بغية استيفاء دينو بعدما ألغي الإكراه البدني من 
مجال التنفيذ، الحجز التنفيذي على العقار ىذا الأخير الذي يمكن الدائن من وضع عقارات مدلوكة 
لمدينو أو للغير و الذي يملك حق التتبع عليها تحت يد القضاء لبيعها بالمزاد العلني ثم استفاء دينو 

من تذنها، ذلك أنو ينتهي بتحويل أموال المدين إلى نقود، ما لم يقرر الدائن إستيفاء حقو من 
الأموال المحجوزة ذاتها، وىذا الحجز تجربة السلطة العامة تحت إشراف القضاء و رقابتو، بناءا على 

طلب يقدم من دائن بيده سند تنفيذي مستوف لسائر الشروط الشكلية و الموضوعية بقصد 
 .استيفاء حقو الثابت في السند من المدين قهرا عنو

و التنفيذ على ىذه الأموال يتطلب من الدائن إتباع الطرق و الإجراءات التي حددىا المشرع و 
التي تتناسب و طبيعة المال الذي يراد التنفيذ عليو خاصة وأن الحجز التنفيذي على العقار يعتبر من 

أدق المسائل الإجرائية و أكثرىا تعقيدا، وىو من أصعب المواضيع و أطولها و أوسعها، فالتنفيذ 
على العقار يتميز عن غيره من الحجوز الأخرى بكثرة الإجراءات الشكلية، وىذا حتى لا يتم التسرع 
في نزع ملكية عقار المدين و بيعو لعلو يقوم بالوفاء الاختياري بالدين قبل ذلك، وكذا لحماية بعض 

الأشخاص الذين لهم حقوق على العقار المحجوز، وىنا تتجلى الأهمية النظرية لهذا الموضوع الذي 
 .مرن بصدد دراستو الآن

نهج المشرع الجزائري في قانون الإجراءات المدنية و الإدارية طريقين للتنفيذ لكي يستفي الدائن 
و الآخر جبري لو طرق مختلفة فيما بينها . دينو أحدهما اختياري يتم بإرادة المدين وىو الأصل

بسبب طبيعة المال محل الحجز و الذي قد يكون عقارا أو منقولا، ذلك أن تريع أموال المدين 
ضامنة لوفاء ديونو، سواء كانت ىذه الأموال منقولات أو عقارات، و الأصل أن يتم التنفيذ أو لا 
على منقولات المدين فإن لم تجد أو كانت غير كافية، ينتقل الدائن إلى التنفيذ على العقارات عن 

باستثناء أصحاب التأمينات العينية الذين لديهم سندات تنفيذية " الحجز العقاري" طريق ما يسمى 
 .فيمكن لهم التنفيذ مباشرة على عقارات المدين
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وبهذا فالحجز العقاري ىو وسيلة من وسائل التنفيذ الجبري على المدين، تدكن الدائن من وضع 

عقارات مدلوكة لمدينو أو للغير و الذي يملك حق التتبع عليها، تحت يد القضاء لبيعها بالمزاد العلني 

ثم استيفاء دينو من تذنها، ذلك أنو ينتهي بتحويل أموال المدين إلى نقود، ما لم يقرر الدائن إستيفاء 

حقو من الأموال المحجوزة ذاتها، وىذا الحجز نوعان، حجز تحفظي و آخر تنفيذي، وىذا الأخير 

ىو موضوع دراستنا لهذه المذكرة، أي الحجز التنفيذي على العقار سواء كان ىذا الأخير في يد 

المدين أو في يد الغير، وىذا الحجز تجريو السلطة العامة تحت إشراف القضاء و رقابتو، بناءا على 

طلب من دائن بيده سند تنفيذي مستوف لسائر الشروط الشكلية و الموضوعية بقصد استيفاء 

حقو الثابت في السند من المدين قهرا عنو و التنفيذ على ىذه الأموال يتطلب من الدائن إتباع 

 .الطرق و الإجراءات التي حددىا المشرع و التي تتناسب وطبيعة المال الذي يراد التنفيذ عليو

كما آىناك أن إجراءات خاصة يتولي القاضي التدخل لمراقبة مدى احتًامها، ولايمكن مباشرة 

الحجز بدونها، إذ يوجب القانون على الدائن أن يتخذ مقدمات التنفيذ قبل مباشرة إجراءات  

الحجز، وىي اعمال إجرائية لا تدخل ضمن إجراءات التنفيذ، إلا أن عدم القيام بها يتًتب عليو 

بطلان الحجز فهي لازمة لصحة الحجز التنفيذي من جهة، ومن جهة أخرى ترمي إلى تزاية المدين 

المراد الحجز عليو و تدنحو فرصة لتجنب الحجز على أموالو عن طريق الوفاء الإختياري و كذلك 

 .المنازعة في السند التنفيذي إن كان تذة وجو لذلك

و الملاحظة أن فكرة الحجز على العقار لم تستقر إلا حديثا ذلك أنو قبل القرن الثالث عشر لم 

تكن العقارات محلا للتنفيذ، إلا أنو في نهاية العهد الإقطاعي، تم السماح جزئيا بالتنفيذ على العقار 
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في حالات محددة، ووفق شروط معقدة، حيث أقر للدائن حق بيع عقار مدينو مع إعطاء مهلة 

للوفاء بالدين، فإذا انقضت المهلة دون تنفيذ المدين لإلتزامو، تباشر ضده إجراءات نزع الملكية، وفي 

حالات أخرى كان القضاء يقوم بمنح العقار للدائن دون بيعو، لذا اتسمت إجراءات الحجز 

" العقاري في التشريعات اللاتينية بالتعقيد، وعدم الوضوح، حتى أنو قيل في القرن الثامن عشر إن 

، إلا أنو مع تطور المجتمعات فإن "القضاة في ايطاليا لا يعرفون كيفية تطبيق إجراءات الحجز العقاري

القوانين الحديثة اتجهت إلى تبسيط ىذه الإجراءات و تقصير مواعيدىا، وىذا تزاية للائتمان 

العقاري، وكذلك لفقدان العقار الهمية التي كانت لو قديما، حيث أصبحت بعض المنقولات تنافس 

 .العقار من حيث الأهمية، كالسفن و الطائرات، و المحلات التجارية

ومع ىذا و نظرا لأن العقار لا يزال يعتبر عنصرا ىاما و ثابتا في ثروة الإنسان و الدعامة 

الكبرى في بناء نظام الأسرة، وأىم الجوانب الإيجابية للذمة المالية بما يشكلو من ائتمان وضمان، 

 فإن أهمية الموضوع تكمن في معرفة مدى تحقيق الحجز العقاري كطريق للتنفيذ على العقار

أما الأهمية العلمية فتتمثل في وجود الكثير من الدائنين الذين لا يستطيعون الحصول على ديونهم إلا 

عن طريق الحجز على أموال المدينين غير المنقولة، ىذه الأخيرة تحكمها أحكام إجرائية تناولها 

المشرع الجزائري في قانون الإجراءات المدنية و الإدارية و الذي جاءت بعض نصوصو عامة و غير 

دقيقة وغير واضحة، مدا ترتب على ذلك صعوبة في تفسير بعض ىذه القواعد الإجرائية من طرف 

القضاة المطبقين لها، وىذا ما أدى إلى الاختلاف في تطبيق ىذه المسائل الإجرائية من الناحية 

العملية بين محكمة و أخرى، كما أنو في السنوات الأخيرة قد تزايد عدد القضايا المتعلقة بالحجوز 
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العقارية المطروحة على المحاكم الجزائرية، وترتب على ذلك طرح عدة إشكاليات إجرائية و قانونية 

 .على القضاء الجزائري تتعلق بموضوع الحجز العقاري

لذا قمت بدراسة ىذا الموضوع بهدف معرفة و توضيح الإجراءات التي يتطلبها التنفيذ على 

العقار، والتي يتم اتباعها لإيقاع الحجز عليو وبيعو بالمزاد العلني، وكذا بيان الآثار المتًتبة على ذلك، 

وقد اعتمدت في دراستي ىذه على المنهج التحليلي الوصفي أساسا، بالإضافة إلى المنهج المقارن و 

ذلك من خلال المقارنات البسيطة بين قانون الإجراءات المدنية و الإدارية الجزائري و بعض القوانين 

 .المقارنة متى تتطلب الأمر ذلك

ما مدى " و انطلاقا مدا تقدم فموضوع إجراءات الحجز العقار ليكن طرح الاشكالية التالية 

مذاعة إجراءات التنفيذية على العقار في قانون الإجراءات المدنية و الإدارية الجزائري ؟ وعن تنوع 

 :عنها المجموعة، خصوصا على مستوى الممارسة العملية، ويمكن حصرىا فيما يلي

ما ىي مراحل و إجراءات الحجز التنفيذي على العقار؟ وماىي الآثار المتًتبة عن تخلفها؟ كيف يتم 

بيع العقار بالمزاد العلني وماىي الإجراءات المتبعة في ذلك؟ ماىي طرق توزيع حصيلة البيع؟ وماىي 

 الإجراءات المتبعة في ذلك؟

ولدراسة موضوع إجراءات حجز و بيع العقار بالمزاد العلني يستوجب ذلك الإجابة على ىذه 

 :  الآتي بيانهاةالإشكالية وفقا الدراس

 
 



 

 

 

 الفصل الأول
ماهية الحجز العقاري 

 وشروطه
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  ماىية الحجز العقاري و شروطوالفصل الأول

تتميز إجراءات ابغجز التنفيذي على العقار دائما بالصعوبة و التعقيد ، و ىذا لسببتُ ، أحدهما 

. اقتصادي و الأخر فتٍ 

فالسبب الاقتصادي يرجع إلى الفكرة التي سادت معظم تشريعات العالم من أن العقارات تعتبر 

. أىم ما يدلكو ابؼدين في ذمتو ابؼالية ، نظرا لقيمتها الاقتصادية ابؼرتفعة 

أما السبب الفتٍ فيتمثل في كون ىذا العقار قد يرتب عليو ابؼدين حقوقا للغتَ بفا يثقلو ، ومن تم 

يجب ابزاذ إجراءات ابغجز ضد ابؼدين بالإضافة إلى الغتَ صاحب ابغقوق ابؼثقلة بؽذا العقار ، بفا 

ينتج عنو إنهاء حقوق الغتَ على ىذا العقار بعد بيعو بابؼزاد العلتٍ ، لأن ىذا الأختَ يقضي برسو 

. 1ابؼزاد على الراسي و العقار خالي من كل ما يثقلو من حقوق للغتَ

لذا أولى ابؼشرع ابعزائري عناية خاصة للتنفيذ على العقار ، من خلال تبسيطو بالقدر ابؼستطاع 

لإجراءات ابغجز عليو ، نظرا بؼا لو من أهمية بالغة في نفوس أصحابو ،لأنو أعز ما يرثو عن أجداده 

ولا يدكنو  التفريط فيو إلا بؼصلحة خاصة ، لذا وجب منحو فرصة كافية من أجل تهيئة كل ما لديو 

للوفاء بدا عليو من التزامات ، بذنبو فقدان ىذا العقار و بسنحو بضايتو و صونو ، لأن إجراءات التنفيذ 

 2. تعتٍ في النهاية بيعو بابؼزاد العلتٍ من أجل تسديد ما على ابؼدين من حقوق للدائن من بشنو

 
 
 

                                                 
  .222 ، ص 1999إجراءات ابغجز و آثاره العامة في قانون ابؼرافعات ابؼدنية و التجارية ،دار ابعامعة ابعديدة ، الاسكندرية ، سنة / طالعمحمود السيد عمر التحيوي 1

 ، ص 2005منشأة ابؼعارف طبع سنة  و ما بعدىا ،عبد الرزاق بوضياف 623 ، ص  2003دار ابعامعة ابعديدة، الاسكندرية طبع سنة إجراءات التنفيذ ، / راجعأبضد أبو الوفا 2
84 
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 ماىية الحجز العقاري: المبحث الأول 

بعد التطرق في الفصل التمهيدي إلى أنواع التنفيذ ابعبري ، الذي يدكن أن يكون تنفيذا عينيا 

يحصل من خلالو الدائن على حقو عينا و مباشرة من ابؼدين بشرط أن يكون ىذا التنفيذ بفكنا ، وإما 

أن يكون التنفيذ عن طريق ابغجز الذي يتم اللجوء إليو من قبل الدائن في حالة ما إذا بساطل ابؼدين 

أو رفض الوفاء بالتزاماتو التي تكون في ىذا النوع من التنفيذ عبارة عن مبلغ من النقود كالتزام أصلي 

. إلى التزام بتعويض – نتيجة لعدم إمكانية تنفيذه عينا – أو نتيجة لتحول التزام بغتَ مبلغ من النقود 

لذا فإن الدائن بدبلغ من النقود يحصل على حقو عن طريق ابغجز على أموال مدينو و استيفاء 

قيمة ذلك ابؼبلغ من ابؼال المحجوز أو من حاصل بيعو بابؼزاد العلتٍ ، ومن تم فإن ابغجز يعتبر وسيلة 

جبرية يلجأ إليها الدائن بغية استيفاء دينو من ابؼدين ، بعدما تم إلغاء الإكراه البدني من بؾال التنفيذ 

. 3ابؼدني وفق الإجراءات القانونية التي ربظها ابؼشرع ضمن قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية

 من القانون ابؼدني تقرر أن بصيع أموال ابؼدين 188إن القاعدة العامة ابؼنصوص عليها في ابؼادة 
ضامنة للوفاء بديونو ، و بدا أن بؿل التنفيذ يعتبر ذا أهمية كبتَة وىامة خاصة إذا تعلق بالذمة ابؼالية 

للمدين ، فإن الدائن في غالب الأحيان يوجو إجراءات التنفيذ ضد بصيع أموال ابؼدين دون استثناء ، 
–  من قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية 636ابؼادة – إلا ما استثناه ابؼشرع بنص قانوني 

لذلك فابؼشرع عند تقريره بؽذا ابؼبدأ لم يربط بتُ قيمة الدين و الضمان ، كما أنو لم يدنع 

الدائن من التنفيذ على مال دون الأحر كأصل عام ، لأن سبب ذلك ىو أن ابغجز لا يدنح حق 

                                                 
طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، /  ، بضدي باشا عمر 101 ، العربي شحط عبد القادر ، ابؼرجع السابق ، ص 224طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص / أنظر بربارة عبد الربضن 3

ابغجز التنفيذي على العقار و ابغقوق العينية العقارية على ضوء قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية ، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في القانون ابػاص ، /  ، حسيان رضا 215ص 
 .9 ، ص 2012/2013كلية ابغقوق ، جامعة وىران ، سنة 
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الأولوية و لا حق التتبع للدائن ابغاجز ، إلا إذا كان صاحب تأمتُ عيتٍ ، كما أنو لا يدنع الدائنتُ 

 4الآخرين للمدين من التدخل فيو والتنفيذ على نفس ابؼال مع ابغاجز الأول

و عليو قسمت ىذا ابؼبحث إلى أربع مطالب ، حيث خصصت ابؼطلب الأول إلى تعريف 

ابغجز و أنواعو ، و ابؼطلب الثاني سأتعرض فيو إلى القواعد التي بركم ابغجز ،أما ابؼطلب الثالث 

سأتناول فيو الشروط الواجب توافرىا في ابغجز العقاري ، و ابؼطلب الرابع سأتطرق فيو إلى 

. الإستثناءات الواردة على ابغجز العقاري

 تعريف الحجز و أنواعو :المطلب الأول

نظم ابؼشرع ابعزائري ابغجز في الباب ابػامس من الكتاب الثالث من قانون الإجراءات ابؼدنية 

 منو ، و كما قلت 799 إلى 636، و ذلك في ابؼواد من " في ابغجوز " و الإدارية برت عنوان 

سابقا فإنو يتم ابعوء إلى ابغجز في حالة ما إذا بساطل أو رفض ابؼدين الوفاء بدا يقع على عاتقو من 

التزامات عند حلول الأجل المحدد بؽا ، لذا سأتناول في ىذا ابؼطلب تعريف ابغجز في الفرع الأول ، 

. وأنواع ابغجز في الفرع الثاني ، أما الفرع الثالث فسأخصصو لطبيعة ابغجز 

تعريف الحجز  : الفرع الأول 

لم يعرف ابؼشرع في أي نص من النصوص التشريعية ابؼعمول بها في ابعزائر ابغجز بصفة عامة ، و قد 

أحسن فع ذلك لأن التعاريف ليس من اختصاصو و إنما ىي من اختصاص الفقو ، لذا أبصع معظم 

إجراء من إجراءات التنفيذ ابعبري ابؽدف منو وضع مال معتُ من " الفقهاء على تعريف ابغجز بأنو 

                                                 
 ابؼتضمن قانون الإجراءات ابؼدنية و 08/09 من القانون 636 ابؼتضمن القانون ابؼدني ، ابؼادة 57/58 من الأمر 188 ، ابؼادة 13راجع حسيان رضا ، ابؼرجع السابق ، ص 4

 .الإدارية ، الفصل التمهيدي من ىذا البحث 
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أموال ابؼدين برت يد القضاء من أجل منعو من التصرف فيو تصرفا يضر بدصلحة الدائنتُ لو ، بسهيدا 

 . 5"لبيعو بابؼزاد العلتٍ قصد استيفاء حقوق الدائنتُ من بشنو 

– لذا يعتبر ابغجز مرحلة ضرورية لا غتٌ عنها لبدء خصومة التنفيذ ، لأنو إذا ابزذ الدائن 

الإجراءات ابؼنصوص عليها قانونا في ىذا المجال ، فإن ابؼال المحجوز و إن كان في أغلب – ابغاجز 

إلا أنو يعتبر موضوع برت يد القضاء ، أي أن المحجوز – المحجوز عليو – الأحيان يبقى في يد ابؼدين 

عليو لا سيتطيع أن يتصرف فيو أي تصرف يدكن أن يلحق ضررا بالدائن ابغاجز ، لكن في حالة ما 

إذا تصرف ابؼدين المحجوز عليو في ابؼال المحجوز فإن تصرفو ىذا لا ينفذ في حق الدائن ابغاجز ، 

.   6وبالتالي يعتبر كأنو لم يكن أصلا ، و يحتج بو في مواجهتو طابؼا كان من شأنو إبغاق الضرر بو

 أنواع الحجز : الفرع الثاني 

بدا أن ابغجز يعتبر من أحسن طرق التنفيذ الكفيلة لاستيفاء الدائن حقو من بشن أموال ابؼدين 

المحجوزة بعد بيعها بابؼزاد العلتٍ ، في حالة ما إذا تعنت و رفض ىذا الأختَ الوفاء بدا عليو من 

. التزامات ابذاه الدائن ، لذلك يقسم ابغجز إلى نوعتُ ، حجز برفظي و حجز تنفيذي 

 من قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية بأنو 646فقد عرف ابؼشرع ابغجز التحفظي في ابؼادة 

وضع أموال ابؼدين ابؼنقولة ابؼادية و العقارية برت يد القضاء ومنعو من التصرف فيها ، و يقع " 

                                                 
طرق /  ، بربارة عبد الربضن 375 ، نبيل عمر و أبضد ىندي ، ابؼرجع السابق ، ص 1إجراءات ابغجز و آثاره العامة ، ابؼرجع السابق ، ص / طالع بؿمود السيد عمر التحيوي 5

 ، عبد الرزاق بوضياف ، 101 ، ص 2008طرق التنفيذ في ابؼواد ابؼدنية و الإدارية، مرجاجو للنشر، طبع سنة  ، العربي شحط عبد القادر ، 224التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص 
في الإجراءات طرق التنفيذ ، /  ، محمد حسنتُ 400إجراءات التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص /  ، أبضد أبو الوفا 58 ، ص 1972منشأة ابؼعارف بالاسكندرية، الطبعة السادسة سنة 

مكتب دار النهضة العربية القاىرة طبعة سنة  ، 112مبدأ ابؼواجهة ، ابؼرجع السابق ، ص /  ، أبضد خليل 82 ، ص 2001ابؼدنية ابعزائري ديوان ابؼطبوعات ابعامعية طبعة سنة 
 2009منشأة ابؼعارف الاسكندرية طبعة سنة  ، الوافي فيصل و سلطاني عبد العظيم ، 217طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص /  ، بضدي باشا عمر 1999

إجراءات ابغجز ، ابؼرجع و ابؼوضع السابقان ، العربي شحط عبد القادر ، ابؼرجع / راجع نبيل عمر و الدكتور أبضد ىندي ، ابؼرجع و ابؼوضع السابقان ، بؿمود السيد عمر التحيوي 6
 .أصول التنفيذ ، ابؼرجع و ابؼوضع السابقان / و ابؼوضع السابقان ، أبضد خليل 
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يقصد بابغجز التحفظي توقيف " ، و عرفو كذلك في القانون البحري 7"ابغجز على مسؤولية الدائن 

، و يعرفو " أو تقييد إبحار سفينة بدوجب أمر على عريضة صادر عن جهة قضائية ضمانا لدين بحري 

منع ابؼدين من التصرف في ابؼال المحجوز تصرفا يضر بحقوق الدائنتُ بوضعو برت يد " 8الفقو على أنو

القضاء من أجل الضغط عليو للوفاء بدا عليو من التزامات ، فهو لا يهدف إلى بيع أموال ابؼدين 

المحجوز بابؼزاد العلتٍ من أجل استيفاء حق الدائن من بشنها ، و إنما يهدف إلى ابزاذ إجراءات برفظية 

، لذلك لم يتشدد ابؼشرع في شروط توقيعو - ابؼدين – برمي ىذا الأختَ و برافظ على أموال الأخر 

.". ، لذا لم يشتًط وجود سند تنفيذي بيد الدائن عند مباشرة إجراءات توقيعو

على عكس ابغجز التنفيذي الذي بالإضافة إلى وضع أموال ابؼدين المحجوزة برت يد القضاء 

، فإنو يهدف إلى بيعها بابؼزاد العلتٍ من أجل ابغصول على حقو من بشنها ،بؽذا فإن ابؼشرع وضع 

بؾموعة من الإجراءات و الشروط الشكلية و ابؼوضوعية التي يجب توافرىا عند مباشرة إجراءات توقيعو 

. 9على أموال ابؼدين من قبل الدائن

و حسب ما جاء في قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية فإن ابغجوز التنفيذية ثلاثة أنواع ، 

بزتلف باختلاف طبيعة ابؼال ابؼراد ابغجز عليو ، بالإضافة إلى اختلافها باختلاف الشخص ابغائز لو 

                                                 
 ابؼتضمن القانون البحري 1976 أكتوبر 23 ابؼؤرخ في 76/80 من القانون 150 ابؼتضمن قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية ، تنص ابؼادة 08/09 من القانون 646طالع ابؼادة 7

  .2010 ، لسنة 46 ، ج ر ، عدد 2010 غشت 15 ابؼؤرخ في 10/04، ابؼعدل و ابؼتمم ، بالقانون 
 ، بؿمود السيد عمر 375 ، ص 1994مكتبة دار النهضة القاىرة طبعة سنة  ، نبيل عمر و أبضد ىندي ، 401إجراءات التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص / أنظر أبضد أبو الوفا 8

 ، 154طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص /  ، بربارة عبد الربضن 241أصول التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص /  ، أبضد خليل 20إجراءات ابغجز ، ابؼرجع السابق ، ص / التحيوي 
 ، الوافي 222طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص /  ، بضدي باشا عمر 60 ، عبد الرزاق بوضياف ، ابؼرجع السابق ، ص 109العربي شحط عبد القادر، ابؼرجع السابق ، ص 

  .37 ، حيتالة معمر ، ابؼرجع السابق ، ص 119فيصل و سلطاني عبد العظيم ،ابؼرجع السابق ، ص 
 ، أبضد خليل 1 ، بؿمود السيد عمر التحيوي ، ابؼرجع السابق ، ص 120 ، العربي شحط عبد القادر ، ابؼرجع السابق ، ص 58طالع عبد الرزاق بوضياف ، ابؼرجع السابق ، ص 9
 ، بضدي 177طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص /  ، بربارة عبد الربضن 32طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص /  ، محمد حسنتُ 243أصول التنفيذ ابعبري ، ابؼرجع السابق ، ص /

 .241طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص / باشا عمر 
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حجز ما للمدين لدى الغتَ ، ابغجز التنفيذي على : ، سواء أكان ابؼدين الأصلي أو غتَه ، وىي 

. ابؼنقول  ابغجز التنفيذي على العقار ، وما يهمتٍ في بحثي ىذا ابغجز التنفيذي على العقار 

 بذب ابؼلاحظة أن الدائن ليس حرا في إتباع أي طريق من طرق ابغجز ابؼذكورة أعلاه على 

أموال ابؼدين ، و إنما يجب عليو أن يسلك طريق ابغجز الذي يناسب ابؼال الذي يريد التنفيذ عليو ، 

لأنو في حالة ما إذا اتبع الطريق غتَ ابؼناسب كانت الإجراءات ابؼتخذة باطلة بطلانا مطلقا ، وىو ما 

. 187610قضت بو بؿكمة النقص الفرنسية في قرار بؽا صادر سنة 

التمييز بتُ ابغجز التحفظي و ابغجز التنفيذي   -

: يختلف ابغجز التحفظي عن ابغجز التنفيذي في الكثتَ من الأوجو نذكر منها 

لا يشتًط ابؼشرع في ابغجز التحفظي أن يكون بيد الدائن سند اتنفيذي ، لأن ابؽدف منو * 

ىو التحفظ على مال معتُ من أموال ابؼدين فقط ، عكس ابغجز التنفيذي الذي يشتًط لتوقيعو أن 

. يكون بيد الدائن سند تنفيذي 

لا تسبق ابغجز التحفظي أي مقدمات للتنفيذ ، لأن ابؽدف منو مفاجأة و مباغتة ابؼدين * 

حتى لا يقوم بتهريب أموالو قبل ابغجز عليها ، على خلاف ابغجز التنفيذي الذي يجب أن تسبقو 

. مقدمات للتنفيذ و إلا كان ابغجز باطلا بؼخالفتو القواعد العامة ابؼعمول بها 

لا يشتًط ابؼشرع في ابغجز التحفظي توفر بصيع الشروط الواجب توافرىا في حق الدائن * 

من أجل توقيع ابغجز ، بل – أن يكون بؿقق الوجود و حال الأداء و معتُ ابؼقدار – ابؼراد استيفاؤه 
                                                 

 ديسمبر 4 عن حكم بؿكمة النقض الفرنسية الصادر في 83طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص /  ، محمد حسنتُ 2راجع بؿمود السيد عمر التحيوي ، ابؼرجع السابق ، ص 10
أصول التنفيذ ابعبري ، /  ، أبضد خليل 376، نبيل عمر و أبضد ىندي ، ابؼرجع السابق ، ص ." يتًتب على ابػطأ في سلوك طريق ابغجز الواجب إتباعو بطلان ابغجز  " 1876

  .   218طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص /  ، بضدي باشا عمر 19 و ما بعدىا ، إبظاعيل إبراىيم الزيادي ، ابؼرجع السابق ، ص 251ابؼرجع السابق ، ص 
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يكفي أن يكون بؿقق الوجود و حال الأداء ، على عكس ابغجز التنفيذي الذي لا يجوز توقيعو على 

أموال ابؼدين إلا إذا توافر في ابغق ابؼراد ابغصول عليو شروط ابغق ابؼوضوعي لسبب التنفيذ ابؼذكورة 

.  11آنفا ، و إلا كان ابغجز باطلا لعدم توفر شروط ابغق ابؼوضوعي

 طبيعة الحجز : الفرع الثالث 

آثار برديد الطبيعة القانونية للحجز جدلا كبتَا في الفقو ، بفا أدى إلى اختلاف الفقهاء فيما 

بينهم ، حيث تعددت آراؤىم بفا نتج عنو بروز عدة نظريات في ىذا المجال حاولت كل واحدو منها 

: حسب وجهة نظرىا إيجاد التكييف القانوني للحجز ، فانقسمت ىذه النظريات إلى بؾموعتتُ هما 

:  نظريات موضوعية و أخرى إجرائية نذكر منها 

 النظريات الموضوعية : أولا 

يرى أصحاب ىذه النظرية أن ابغجز على مال معتُ من أموال ابؼدين يؤدي إلى  - أ

عديم الأىلية بالنسبة للمال المحجوز ،ومن ثم فإنو يفقد – ابؼدين المحجوز عليو – اعتبارىذا الأختَ 

 .سلطة التصرف فيو أو إدارتو ، حيث يحل بؿلو في القيام بذلك القضاء 

: لقد وجهت بؽذه النظرية العديد من الانتقادات منها 

. لا توجد أية علاقة بتُ ابغجز على ابؼال و أىلية ابؼدين المحجوز عليو -

                                                 
 ، نبيل عمر و أبضد 109 – 107 ، العربي شحط عبد القادر ، ابؼرجع السابق ، ص ص 244 – 243أصول التنفيذ ابعبري ، ابؼرجع السابق ، ص ص / أنظر أبضد خليل 11

البيع ابعبري للعقار في قانون ابؼرافعات ابؼدنية التجارية العماني ، دراسة مقارنة بالقانون ابؼصري و الإماراتي و الكويتي ، /  ، علي ىادي العبيدي 377ىندي ، ابؼرجع السابق ، ص 
  .222 – 221طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص ص /  ، بضدي باشا عمر 409 ، ص 2006دار الثقافة ، عمان ، سنة 
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- ابؼدين – لا يوجد أي توافق بتُ آثار ابغجز و آثار انعدام أىلية الشخص المحجوز عليو - 

، لأن الأىلية مفادىا التمييز و ابغجز لا يؤدي إلى التأثتَ على قدرة الشخص ، أما التصرف الذي 

. يجريو ىذا الأختَ يعتبر تصرفا صحيحا ، و لكنو لا ينفذ في مواجهة الدائن ابغاجز 

ضف إلى ذلك أن آثر ابغجز ينحصر فقط في ابؼال المحجوز دون غتَه من أموال ابؼدين -  

. الأخرى 

إن تصرفات عديم الأىلية في أموالو تعتبر تصرفات باطلة بطلان مطلق لأنها صدرت من - 

شخص ليس أىلا للقيام بها ، لذلك فإن التفاوت ابؼوجود بتُ ابغجز و الأىلية يؤكد أنو لا توجد أي 

 .12صلة بينهما

للدلالة على " ابغجر" و قد أكد فقهاء الشريعة الإسلامية ىذه ابغقيقة رغم أنهم استعملوا مصطلح 

ابغجز ، فابؼدين المحجوز عليو تبقى لو كامل أىليتو ، و لا ينال ابغجز منها ،لأن الدين لا يعد عارضا 

 .من عوارض الأىلية 

و يرى البعض الأخر من الفقهاء أن ابغجز ينشأ للحاجز حقا عينيا على ابؼال المحجوز ،  - أ

بفا يخولو سلطتي التقدم و التتبع كما ىو ابغال في التأمينات العينية ، استنادا في ذلك إلى 

أن ابغجز على العقار يخضع لنظام الشهر العقاري مثلو مثل ابغقوق العينية ، بالإضافة 

إلى القاعدة التي تنص على أن بصيع أموال ابؼدين ضامنة للوفاء بديونو ، و التي حسبهم 

تقرر حق عيتٍ للحاجز ، ومن تم لا يتم ابغجز على العقار إلا بعد تسجيل تنبيو نزع 

                                                 
  .10 ، حسيان رضا ، ابؼرجع السابق ، ص 335 ، فتحي والي ، ابؼرجع السابق ، ص 30 ، ابؽامش 102طالع العربي شحط عبد القادر ، ابؼرجع السابق ، ص 12
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ابؼلكية ، ما يجعل كل التصرفات في العقار المحجوز بعد ىذا التسجيل غتَ نافذة في 

مواجهة الدائن ابغاجز ، و كنتيجة لذلك فإن ابغجز يخول للحاجز حقا عينيا على ابؼال 

 .المحجوز 

 :تعرضت ىذه النظرية إلى بؾموعة من الانتقادات أهمها 

لا يتمتع ابغجز بسلطتي التقدم و التتبع ، و بذلك فهو لا يخول ابغاجز الأولوية في استيفاء -

حقو على غتَه من الدائنتُ ، لأنو يجوز لكل دائن عادي التدخل في ابغجز و اقتسام حصيلة التنفيذ 

بابؼساواة مع من سبقو في القيام بابغجز ، كما لا يتًتب على الأسبقية في ابغجز الأولوية في اقتضاء 

 ق الح

استئثار الدائن ابغاجز بحصيلة التنفيذ على ابؼال المحجوز دون غتَه من الدائنتُ غتَ - 

ابغاجزين ، لا يعتبر نتيجة لكون ابغجز حقا عينيا على ابؼال المحجوز ، بل ىو نتيجة لكون ابغاجز 

. 13ىو وحده الطرف الإيجابي في التنفيذ ، لأن ابغجز لو آثر فردي

إن ابغقوق العينية بؿددة قانونا وحق الضمان لا يعد منها ، كما أن ىذا الأختَ لا يدنح -  

.  للدائن سلطة على ابؼال المحجوز ، لأن ىذه ابغقوق أساسها عنصر ابؼسؤولية في الالتزام ابؼدني 

إن حق الضمان لا يدنح الأولوية لأي حاجز ، بل كل ما الأمر أن القانون رتب البطلان - 

على تصرفات ابؼدين و عدم نفادىا ، و بذلك يجوز للدائن الاستمرار في التنفيذ دون مراعاة التصرف 

. الذي قام بو ابؼدين 

                                                 
التنفيذ القضائي ، منشأة /  ، طلعت محمد دويدار 103 ، العربي شحط عبد القادر ، ابؼرجع السابق ، ص 665إجراءات التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص / راجع أبضد أبو الوفا 13

  .10 ، حسيان رضا ، ابؼرجع السابق ، ص 66 ، ص 1994ابؼعارف ، الاسكندرية ، سنة 
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و ترى بؾموعة أخرى من الفقهاء أن ابغجز ىو إنشاء حيازة قانونية للدائن ابغاجز  - ب

" على ابؼال المحجوز بسنحو الأولوية في اقتضاء حقو إن وردت على ابؼنقول ،طبقا للقاعدة الفقهية 

، لذا فإن ابغجز يدنع ابؼدين من التصرف في ابؼال المحجوز بكل ما " ابغيازة في ابؼنقول سند ابؼلكية 

يضر بحق الدائن ابغاجز ، أي ليس للمدين القيام بأي تصرف من شأنو الإضرار بحق ابغاجز القانوني 

 .الذي اكتسب حق الأولوية على ذلك ابؼال نتيجة بغيازتو لو 

و قد أعيب على ىذه النظرية أن قاعدة ابغيازة في ابؼنقول سند ابؼلكية لا تسري على 

. 14العقارات ، و إنما تقتصر على ابؼنقولات فقط

 النظريات الإجرائية : ثانيا 

ىي النظرية الأكثر ترجيحا ، حيث يرى أصحابها أن ابغجز ىو وصف إجرائي يلحق بابؼال 

المحجوز عليو بفا يجعلو قابلا للتنفيذ ، و بذلك فهو يحقق دورين ، أحدهما مادي يتمثل في تعيتُ ابؼال 

بؿل التنفيذ ، و الآخر قانوني يتمثل في ترتيب مركز قانوني جديد بالنسبة بؽذا ابؼال فيجعل منو بؿلا 

. للتنفيذ 

بعد ابزاذ إجراءات ابغجز ضد مال معتُ من أموال ابؼدين ، فإن ىذا الإجراء يجعل من ىذا 

ابؼال بؿل للتنفيذ ، و بذلك فهو وصف إجرائي ينسب إلى ابؼال بفا يجعلو عنصرا من عناصر التنفيذ ، 

بغية المحافظة عليو من أجل بلوغ غاية التنفيذ ، أي أنو بابغجز يصبح ابؼال المحجوز بـصصا لغرض 

معتُ وىو أن يكون بؿلا للتنفيذ لإشباع حق الدائن ابؼنفذ ، معتٌ ذلك ارتباط ابؼال المحجوز بابؼصتَ 

                                                 
 ، حسيان رضا ، ابؼرجع 10السابق ص  ، طلعت محمد دويدار ، ابؼرجع 392 ، فتحي والي ، ابؼرجع السابق ، ص 104أنظر العربي شحط عبد القادر ، ابؼرجع السابق ، ص 14

  .  11السابق ، ص 



 الفصل الاول 

15 

 

الذي تقوده إليو إجراءات التنفيذ بفا يؤدي إلى التأثتَ في مراكز أطراف التنفيذ و الغتَ بالنسبة بؽذا 

. ابؼال 

فبالنسبة للمحجوز عليو يؤدي إلى تقييد سلطتو على ابؼال في ابغدود التي تتطلبها إجراءات 

التنفيذ لإشباع حق الدائن ابؼنفذ ، و بذلك فإن التصرفات التي يقوم بها ابؼدين المحجوز عليو لا تنفذ 

في حق الدائن ابؼنفذ بعد ابزاذ إجراءات ابغجز على ابؼال ،بالإضافة إلى منع المحجوز عليو من 

. التصرف ماديا في ابؼال على بكو يضر بحق الدائن ابغاجز 

أما بالنسبة للدائن ابغاجز فإن ابغجز يدنحو سلطات إجرائية جديدة تتمثل في برريك 

إجراءات نزع ابؼلكية بالنسبة للمال المحجوز ، بالإضافة إلى سلطة التمسك بعدم نفاذ التصرفات التي 

. بذري على ابؼال المحجوز دون التقيد بشرط الدعوى البوليصية 

أما فيما يخص الغتَ الذي يتلقى حقا على ابؼال المحجوز فإن ابؼال ينتقل إليو موصوفا ، لأن 

المحجوز عليو لا يستطيع أن ينقل إليو أكثر بفا يدلك ، بدوجب ىذا الوصف تستمر إجراءات التنفيذ 

.  15على ابؼال رغم انتقالو إلى ىذا الغتَ ، و يتجاىل بذلك الدائن حدوث ىذا الانتقال بذاىلا تاما

القواعد المنظمة للحجز  :المطلب الثاني

ابغجز لا يوقع إلا على مال بفلوك للمدين أو على حق شخصي بؽذا الأختَ موجود لدى الغتَ  وقد 
يكون ابؼال بؿل ابغجز منقولا أو عقارا ، كما يدكن أن يكون موجود عند ابؼدين الأصلي وقت ابغجز 
أو عند غتَه و لكن بغسابو ، بالإضافة إلى ذلك وكما سبق القول أن ابغجز قد يكون تنفيذيا يؤدي 

مباشرة إلى بيع ابؼال المحجوز بابؼزاد العلتٍ من أجل استيفاء حق الدائن ابغاجز من بشنو ، و قد يبدأ 

                                                 
 69 – 68 ، طلعت محمد دويدار ، ابؼرجع السابق ، ص ص 337 ، فتحي والي ، ابؼرجع السابق ، ص 105 – 104طالع العربي شحط عبد القادر ، ابؼرجع السابق ، ص ص 15

  .12 – 11، حسيان رضا ، ابؼرجع السابق ، ص ص 
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ابغجز برفظيا تم يتحول إلى حجز تنفيذي ، لذا فإن ابغجز بركمو بؾموعة من القواعد التي ىي في 
حقيقة الأمر عبارة عن ضوابط للحجز ، إذا بست اعتبرت الإجراءات ابؼتخذة في ابغجز باطلة نظرا 

: بؼخالفتها للقواعد العامة ابؼعمول بها ، لذا سأذكر منها ما يلي 
إن ابغجز لا يخرج ابؼال المحجوز من ملك ابؼدين المحجوز عليو إلى أن يباع ، على أن  -1

يبقى برت يده إلى حتُ ابغكم بتثبيت ابغجز أو الأمر برفعو ، و لو أن ينتفع بو انتفاع رب الأسرة 

، و من آثار ابغجز أن ابؼدين المحجوز عليو يدنع من 16ابغريص و أن يتملك بشاره مع المحافظة عليو

التصرف فيابؼال المحجوز عليو بدا يتعارض أو يضر بحق الدائن ابغاجز ، زيادة على ذلك فإن كل 

تصرف يقوم بو ابؼدين المحجوز عليو في ابؼال المحجوز يعتبر باطلا و عديم الأثر ، لأن ابؼال يظل دائما 

ضمن الضمان العام بعميع الدائنتُ ، بحيث يدكن لكل دائن آخر أن ينضم بغجز على نفس  

ابؼال و يشتًك بذلك مع ابغاجز الأول في اقتسام حصيلة التنفيذ على قدم ابؼساواة ، إلا إذا كان 

، ما يدكنو من التقدم على باقي - رىن ، حق بزصيص ، حق امتياز – لأحدهما تأمتُ عيتٍ خاص 

ابغاجزين بناء على حق الأولوية أو الأفضلية ، و في حالة ما إذا تعرض حق الدائن ابغاجز للضرر  

نتيجة تصرف ابؼدين المحجوز عليو في ابؼال المحجوز ، فإن ذلك يعرضو للعقوبات ابؼتعلقة بجرائم الأموال 

 .17لمحجوزة ابؼنصوص عليها في قانون العقوبات

                                                 
. تبقى الأموال المحجوزة برت يد المحجوز عليو إلى حتُ ابغكم بتثبيت ابغجز أو الأمر برفعو "  ابؼتضمن قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية 08/09 من القانون 660تنص ابؼادة 16
طرق التنفيذ ، ابؼرجع /  ، بضدي باشا عمر 106 ، العربي شحط عبد القادر ، ابؼرجع السابق ، ص 84 – 83طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص ص / طالع محمد حسنتُ 17

كل تصرف قانوني من ابؼدين لا يكون نافذا ، و يتًتب على "  ابؼتضمن قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية 08/09 من القانون 661/1 ، تنص ابؼادة 218السابق ، ص 
 من الأمر 364/1، تنص ابؼادة ." التصرفات القانونية أو الأعمال ابؼادية ابؼضرة بابغاجز ، تعرضو للعقوبات ابؼتعلقة بجرائم الأموال المحجوزة ابؼنصوص عليها في قانون العقوبات 

يعاقب بابغبس بؼدة ستة  " 2006 ديسمبر 20 ابؼؤرخ في 06/23 من القانون رقم 60 ابؼتضمن قانون العقوبات ، ابؼعدلة و ابؼتممة بابؼادة 1966 يونيو 8 ابؼؤرخ في 66/156
 . " . دج المحجوز عليو الذي يتلف أو يبدد الأشياء المحجوزة و ابؼوضوعة برت حراستو أو يشرع في ذلك 100.000 إلى 20.000أشهر إلى ثلاث سنوات بغرامة من 
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 غتَ أنو يدكن للمدين أن يؤجر الأموال المحجوزة بتًخيص من رئيس المحكمة الذي أمر بابغجز 

 .18و ذلك بناء على أمر على عريضة

على ابؼدين المحجوز عليو أن يتخذ من الإجراءات و التصرفات التي لا تضر بالدائن  -2

ابغاجز ، كرفع دعوى ابغيازة أو مطالبة الغتَ بالوفاء مادامت ىذه التصرفات ىي في صالح الدائن 

 ابغاجز 

للحجز أثر نسبي ، لا يستفيد منو إلا الدائن ابغاجز لوحده ، كما لا يدتد أثره إلى  -3

مال آخر لم يشملو ابغجز غتَ ابؼال المحجوز ، و بهذا يختلف نظام ابغجز عن نظام الإفلاس ابؼعمول 

يو في القانون التجاري الذي يكون بغكمو أثر جامعي يدس كل الدائنتُ وكل أموال ابؼدين ابؼفلس 

 . 19ابغاضرة و ابؼستقبلية

يشمل ابغجز كل ابؼال المحجوز حتى و لو بذاوز ذلك قيمة دين الدائن ابغاجز ، إذ  -4

يتم حبس ابؼال المحجوز كلو حتى و لو كان يقبل التجزئة ، وىو ما يعتبر في حقيقة الأمر قيد ثقيل 

يقع على كاىل ابؼدين المحجوز عليو ، لأنو يتم حبس مال كبتَ القيمة في بعض الأحيان من أجل 

الوفاء بدين أقل قيمة منو ، إلا أنو عند مباشرة إجراءات البيع بابؼزاد العلتٍ لا يجوز أن يتجاوز البيع 

 . 20القدر الضروري لوفاء حق الدائن و تغطية ابؼصاريف فقط

                                                 
غتَ أنو يجوز للمدين أن يؤجر الأموال المحجوزة بتًخيص من رئيس المحكمة الذي أمر "  ابؼتضمن قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية 08/09 من القانون 661/2تنص ابؼادة 18

 . " .بابغجز و ذلك بأمر على عريضة
طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص /  ، بضدي باشا عمر 84طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص / راجع العربي شحط عبد القادر ، ابؼرجع و ابؼوضع السابقان ، محمد حسنتُ 19

219.  
طرق التنفيذ ، ابؼرجع /  ، بضدي باشا عمر 107 ، العربي شحط عبد القادر ، ابؼرجع السابق ، ص 85 - 84طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص ص / راجع محمد حسنتُ 20

، القدر ... ، عند البيع بابؼزاد العلتٍ ، ... لا يجوز أن يتجاوز التنفيذ "  ابؼتضمن قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية 08/09 من القانون 621/1 ، تنص ابؼادة 219السابق ، ص 
 . " .الضروري الذي يقتضيو حق الدائن الأصلي و ما استلزمو من ابؼصاريف 
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تعتبر قواعد ابغجز من النظام العام ، فلا يجوز لأطراف التنفيذ الاتفاق على ما  -5

، كاتفاق الدائن و ابؼدين على أنو عند حلول أجل الدين و عدم قيام ابؼدين بالوفاء يتملك 21يخالفها

الدائن ابؼال المحجوز ، أو أن يكون بؽذا الأختَ حق بيع مال معتُ من أموال مدينو من أجل استيفاء 

حقو من بشنو دون إتباع إجراءات البيع ابعبري ابؼنصوص عليها في قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية 

 .، و عليو فمثل ىذه التصرفات تعتبر باطلة بؼخالفتها النظام العام 

 من القانون ابؼدني ، و ىو ما 317ابغجز يقطع التقادم حسب ما جاء في ابؼادة  -6

 .13/05/199822 ابؼؤرخ في 162901أقرتو المحكمة العليا في قرارىا رقم 

إذا لم يتم الانتهاء من ابغجز في يوم واحد ، جاز إبسامو في اليوم ابؼوالي وعلى المحضر  -7

القضائي ابزاذ الإجراءات التي برفظ الأموال المحجوزة و الأموال ابؼطلوب حجزىا إلى أن يتم بررير 

بؿضر ابعرد و ابغجز ، و إذا اقتضى الأمر الاستمرار في إجراءات ابغجز بعد أوقات العمل الربظية ، 

أو صادف اليوم ابؼوالي عطلة ربظية ، جاز للمحضر القضائي إبسام ابغجز دون ابغصول على ترخيص 

من رئيس المحكمة مع وجوب التنويو في بؿضر ابغجز عن تاريخ و ساعة بدايتو و تاريخ و ساعة إنهائو 

 .23، برت طائلة القابلية للإبطال

                                                 
الوسيط في شرح القانون ابؼدني /  ، السنهوري عبد الرزاق 85طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص / أنظر العربي شحط عبد القادر ، ابؼرجع و ابؼوضع السابقان ، محمد حسنتُ 21

طرق /  ، بضدي باشا عمر 424 – 421 ، ص ص 2005ابعزء العاشر ، الطبعة الثالثة ، منشورات ابغلبي ابغقوقية ، بتَوت ، سنة – في التأمينات الشخصية و العينية – ابعديد 
يكون باطلا كل اتفاق يجعل للدائن ابغق عند عدم استيفاء الدين وقت حلول "  ابؼتضمن القانون ابؼدني 75/58 من الأمر 903 ، تنص ابؼادة 219التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص 

 . ".أجلو في أن يتملك العقار ابؼرىون في نظتَ بشن معلوم أيا كان ، أو في أن يبيعو دون مراعاة للإجراءات التي فرضها القانون ،ولو كان ىذا الاتفاق قد أبرم بعد الرىن 
ينقطع التقادم بابؼطالبة القضائية و لو رفعن "  ابؼتضمن القانون ابؼدني 75/58 من الأمر 317 ، تنص ابؼادة 46السابق ص طرق التنفيذ ، ابؼرجع / طالع بضدي باشا عمر 22

الدعوى إلى بؿكمة غتَ بـتصة بالتنبيو أو بابغجز ، و بالطلب الذي يتقدم بو الدائن لقبول حقو في تفليسة ابؼدين أو في توزيع أو بأي عمل يقوم بو الدائن أثناء مرافعة لإثبات حقو 
 ( .  78اكتبو من قانون ابؼدني ص ) .63 – 62 ، ص ص 1998 ، لسنة 2 ، بؾلة قضائية ، عدد 13/05/1998 ابؼؤرخ في 162901، قرار المحكمة العليا رقم ." 
 ، 220طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص /  ، بضدي باشا عمر 165 ، مولود ديدان ، ابؼرجع السابق ، ص 127طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص / أنظر بربارة عبد الربضن 23

 . ابؼتضمن قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية 08/09 من القانون 644ابؼادة 
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لا يجوز أن يتقدم للمزاد العلتٍ ، ابؼدين و القضاة الذين نظروا في القضية والمحضرين  -8

القضائيتُ ، و بؿافظو البيع ابؼعنيون بالتنفيذ ، و أمناء الضبط الذين شاركوا في الإجراءات و المحامون 

الذين مثلوا الأطراف ، و الوكلاء الذين باشروا الإجراءات باسم ابؼدين أو بواسطة غتَىم ، و إلا كان 

البيع بابؼزاد العلتٍ قابلا للإبطال ، على عكس الدائن الذي يجوز لو ابؼشاركة في ابؼزاد العلتٍ ، بناء 

 .24على ابغق الذي منحو لو قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية

ينعقد الاختصاص في مواد ابغجز سواء تعلق الأمر بالأمر بابغجز أو الإجراءات  -9

التالية لو أمام المحكمة التي وقع في دائرة اختصاصها ابغجز ، أما قضايا إشكالات التنفيذ فتكون أمام 

 .25المحكمة التي وقع في دائرة اختصاصها مكان وقوع الإشكال في التنفيذ أو التدابتَ ابؼطلوبة

 الإستثناءات الواردة على الحجز العقاري: الثالث المطلب 

 من قانون الأإجراءات ابؼدنية و الإدارية إستثناءا عن القاعدة 721/2أقر ابؼشرع في ابؼادة 

العامة في ابغجز على عقارات ابؼدين ، و التي ىي عدم كفاية الأموال ابؼنقولة ابؼملوكة لو ، حيث 

أجاز لمجموعة من الأشخاص الذين يدلكون تأمينات عينية بزوبؽم حق الأفضلية و حق تتبع العقار في 

أي يد يكون ، بأن يحجزوا على عقارات ابؼدين مباشرة حتى ولو إنتقلت ملكيتها إلى الغتَ ، بغض 

النظر عن كفاية الأموال ابؼنقولة ابؼملوكة بؽذا ابؼدين أو عدم كفايتها أو عدم وجودىا أصلا ، بشرط 

                                                 
 ابؼتضمن 08/09 من القاننون 645طرق التنفيذ ، ابؼرجع و ابؼوضع السابقان ، ابؼادة /  ، بضدي باشا عمر 128طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص / راجع بربارة عبد الربضن 24

 .قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية 
 ، بضدي باشا عمر 15 ، مولود ديدان ، ابؼرجع السابق ، ص 107 ، العربي شحط عبدالقادر ، ابؼرجع السابق ، ص 86طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص / طالع محمد حسنتُ 25
 . ابؼتضمن قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية 08/09 من القانون 9 و 40/7طرق التنفيذ ، ابؼرجع و ابؼوضع السابقان ، ابؼادة / 
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 من قانون الإجراءات ابؼدنية 600أن يكون بيدىم أحد سندات تنفيذية ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

. 26والإدارية

فإحتمال تعرض الدائن بؼخاطر متعددة عند حلول أجل استيفاء حقو من ابؼدين واردة ، 

خاصة إذا أصبح ىذا الأختَ معسرا أو كان لو عدد من الدائنتُ الذين يزابضونو عند استيفاءه بغقو ، 

بفا يعرضو إلى إمكانية عدم حصولو على حقو ، لذلك أصبحت ضرورة المحافظة على الدين تدفع 

بصيع أموال ابؼدين ضامنة للوفاء "الدائن إلى طلب ضمان من ابؼدين لتأمتُ حقو ، كون الضمان العام 

. أصبح لا يفي بالغرض في حالة تعدد الدائنتُ" بديونو ، و بصيع الدائنتُ متساوون ابذاه ىذا الضمان

لذا ظهرت التأمينات ابػاصة نتيجة بػوف الدائن على حقو من مزابضة الدائنتُ الأخرين ، 

 ، فهي تأمينات 27بالإضافة إلى عجز الوسائل القانونية الأخرى في توفتَ ابغماية القانونية اللازمة لو

يستقل و يتميز بها الدائن عن باقي الدائنتُ و التي من شأنها أن برقق بضاية أكبر بغقو ضد ىذه 

                                                 
طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص /  ، بربارة عبد الربضن 131 ، العربي شحط عبد القادر ، ابؼرجع السابق ، ص 128طرق التنفيذ ، ابؼرجع السابق ، ص / طالع محمد حسنتُ 26

أصول التنفيذ ابعبري ، دراسة مقارنة ، منشورات ابغلبي ابغقوقية ، بتَوت ، /  ، حلمي محمد النجار 191 – 156 ، مولود ديدان ، ابؼرجع السابق ، ص ص 226 – 118ص 
 من القانون 620/2 ، تنص ابؼادة 26إجراءات ابغجز العقاري ، ابؼرجع السابق ، ص /  ، ليلى زروقي 281طرق التنفيذ ، /  ، بضدي باشا عمر 485 ، ص 2003سنة 
، تنص . " أما أصحاب حقوق الإمتيازات ابػاصة أو التخصيص أو الدائنتُ ابؼرتهنتُ فيمكنهم التنفيذ مباشرة على العقارات "  ابؼتضمن قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية 08/09

غتَ أن الدائن ابؼرتهن أو صاحب حق الإمتياز ابػاص على العقار أو صاحب حق التخصيص على العقار الذي بيده سندا تنفيذيا ، يجوز لو "  من نفس القانون 721/2ابؼادة 
 . " .أو ابغقوق العينية العقارية بؼدينو مباشرة حتى ولو إنتقلت ملكيتها إلى الغتَ /ابغجز على العقارات و

الوسيط في شرح / الدعوى غتَ ابؼباشرة ، الدعوى البوليصية ، الدعوى الصورية ، ابغق في ابغبس ، إشهار إعسار ابؼدين ، راجع السنهوري عبد الرزاق : تتمثل ىذه الوسائل في 27
 ، رمضان 2005القانون ابؼدني ابعديد ، نظرية الالتزام بوجو عام ، الإثبات ، آثار الالتزام ، ابعزء الثاني ، الطبعة الثالثة ابعديدة ، منشورات ابغلبي ابغقوقية ، بتَوت ، لبنان ، سنة 

النظرية العامة للالتزام في القانون ابؼدني ابعزائري ، التصرف القانوني ، العقد و /  ، بلحاج العربي 2010أحكام الالتزام ، دار ابعامعة ابعديدة ، الاسكندرية ، سنة / أبو السعود 
الدعوى الصورية و دعوى عدم نفاذ تصرفات التنظيم القانوني و /  ، إبراىيم ابؼنجى 2007الإرادة ابؼنفردة ، ابعزء الأول ، الطبعة ابػامسة ، ديوان ابؼطبوعات ابعامعية ، ابعزائر ، سنة 

  .1998الإجرائي لرفع الدعويتُ ، الطبعة الأولى ، منشأة ابؼعارف ، الاسكندرية ، سنة 
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فالتأمينات التي بظح ابؼشرع لأصحابها بابغجز على عقارات ابؼدين مباشرة ىي التأمينات  .28ابؼخاطر

. 29العينية

و عليو فإن التأمينات العينية أو بالأحرى ابغقوق العينية التبعية ىي حقوق لا تقوم مستقلة 

، بحيث يخصص مال 30بذاتها  و إنما تستند في وجودىا إلى حق شخصي تقوم بضمانو و الوفاء بو

معتُ من الأموال ابؼملوكة للمدين أو لغتَه بؽذا الضمان ، بفا يجنب الدائن مزابضة الدائنتُ الأخرين لو 
 . 32، و بذلك تكون ىذه التأمينات العينية ضمانا حقيقيا وخاصا للدائن31

من خلال ىذا التخصيص يكون للدائن حق عيتٍ تبعي على مال معتُ من أموال ابؼدين ، 

يدكنو في حالة عدم الوفاء من اقتضاء حقو من حصيلة التنفيذ عليو ، كما يخولو حق التقدم على 

الدائنتُ العاديتُ و التاليتُ لو في ابؼرتبة ، كما أن تصرف ابؼدين في ىذا ابؼال لا يحول دون التنفيذ 

                                                 
التأمينات العينية و الشخصية ، دار ابعامعة /  ، همام محمد بؿمود زىران 396 ، ص 2005النظرية العامة للحق ، دار ابعامعة ابعديدة ، مصر ، سنة / أنظر رمضان أبو السعود 28

ابؼدخل إلى علم القانون ، بؿكم و مقيم علميا ، الطبعة الأولى ،مكتبة ابعامعة ، الشارقة ، إثراء للنشر ، الأردن ، سنة /  ، عوض أبضد الزغبي 5 ، ص 2010ابعديدة ، مصر ،سنة 
  .229 ، ص 2010

ابؼدخل إلى علم /  ، غالب علي الداودي 183 ، ص 1996ابؼبادئ الأساسية في القانون ، منشأة ابؼعارف ، مصر ، سنة / طالع رمضان أبو السعود و همام محمد بؿمود زىران 29
نظرية ابغق في القانون الوضعي ابعزائري ، دراسة مقارنة بأحكام الفقو الإسلامي و التشريع /  ، بناسي شوقي 226 ، ص 2004القانون ، الطبعة السابعة ، دار وائل ، عمان ، سنة 

  .134 ، ص 2010ابؼصري و اجتهادات القضاء الفرنسي ، الطبعة الأولى ، دار ابػلدونية ، ابعزائر ، سنة 
ابؼدخل إلى القانون /  ، رمضان أبو السعود و محمد حستُ منصور 343أصول القانون ، دار النهضة العربية ، بتَوت ، لبنان ، بدون سنة نشر ، ص / راجع عبد ابؼنعم فرج الصدة 30

التأمينات الشخصية و العينية ، ابعزء – الوسيط في شرح القانون ابؼدني ابعديد /  ، السنهوري عبد الرزاق 285 ، ص 2003، منشورات ابغلبي ابغقوقية ، بتَوت ، لبنان ، سنة 
الوجيز في القانون ابؼدني ، النظرية العامة للقانون /  ، سوزان علي حسن 6 ، ص 2005العاشر و الأختَ ، الطبعة الثالثة ابعديدة ، منشورات ابغلبي ابغقوقية ، بتَوت ، لبنان ، سنة 

  .2004، النظرية العامة للحق ، النظرية العامة للالتزام ، منشأة ابؼعارف ، الاسكندرية ، سنة 
ابؼبادئ القانونية العامة ، /  ، أنور سلطان 2018 ، ص 2001نظريتا القانون و ابغق ، الطبعة الأولى ، البديع ، ابؼغرب ، سنة – ابؼدخل لدراسة القانون / أنظر إبراىيم فكري 31

 ، ص 2006نظرية القانون ، نظرية ابغق ، دار العلوم ، ابعزائر ، سنة – ابؼدخل للعلوم القانونية /  ، محمد الصغتَ بعلي 189 ، ص 2005دارابعامعة ابعديدة ،الاسكندرية ، سنة 
109.   

 ، توفيق 132 ، ص 1995نظرية الالتزامات ، دار النهضة العربية ، بتَوت ، لبنان ، سنة – ابؼدخل إلى القانون – مبادئ القانون / طالع نبيل إبراىيم سعد و محمد حستُ منصور 32
 189موجز النظرية العامة للقانون و النظرية العامة للحق ، مؤسسة الثقافة ابعامعية ، الاسكندرية ، بدون سنة نشر ، ص – ابؼدخل للعلوم القانونية /حسن فرج 
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عليو لأنو يتمتع بحق تتبع ابؼال في أي يد يكون ، و ىذا ما يعرف بسلطتي التقدم و التتبع التي بزوبؽا 

 . 33التأمينات العينية لصاحبها 

ىكذا فإن ىذه التأمينات العينية توفر للدائن ضمانا آخر يضاف إلى ما ىو بفنوح لو من حق 

في الضمان العام على بصيع أموال ابؼدين ، بحيث إذا لم يكفي ابؼال ابؼخصص للوفاء بالدين فإن 

الدائن يستطيع التنفيذ على بصيع أموال ابؼدين الأخرى غتَ ابؼال ابؼخصص لو كضمان من أجل 

. 34تكملة ما بقي لو من حقو ، لأن التخصيص لا يخرج الدائن من الضمان العام

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
مدخل لدراسة القانون ، ابؼبادئ /  ، بقاة بضراني 207 ، ص 1989الاصول العامة للقانون ، الدار ابعامعية ، الاسكندرية ، سنة / راجع توفيق حسن فرج و محمد يحي مطر 33

  .2001التنظيم القضائي ابؼغربي ، الطبعة الثانية مع آخر ابؼستجدات ، مطبعة النجاح ابعديدة ، الدار البيضاء ، سنة – ابؼبادئ العامة للحق – العامة للقانون 
 ، مهند وليد ابغداد و خالد وليد 2003أصول تاريخ القانون من دروس في مبادئ القانون الروماني ، دار ابؼطبوعات ابعامعية ، الاسكندرية ، سنة / أنظر أبضد إبراىيم حسن 34

  .369 ، ص 2008نظرية ابغق ، الطبعة الأولى ، الوراق ، الأردن ، سنة – نظرية القانون – ابؼدخل لدراسة علم القانون ، نظرية الدولة / ابغداد 
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 شروط  الحجز على العقار: المبحث الثاني 

لقد نظم ابؼشرع ابعزائري إجراءات ابغجز التنفيذي على العقار في الفصل ابػامس من الباب الرابع 

 من قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية، إلا أنو لم يعرفو لذا يدكننا 774 إلى 721من ابؼادة 

طريق للتنفيذ توضع بدقتضاه عقارات ابؼدين : " الرجوع في تعريفو إلى الفقو، فهناك من عرفو بأنو 

، كما عرف 35"برت يد القضاء و تباع بابؼزاد العلتٍ لتسديد ديون ابغاجزين و الدائنتُ ابؼشتًكتُ

 وضع عقار برت سلطة القضاء بهدف منع ابؼدين من التصرف فيو اضرارا بدائنو: "بأنو 

وقد يلاحظ أن إجراءات حجز وبيع العقار بابؼزاد العلتٍ طويلة و معقدة، إلا أن مرد ذلك يعود إلى 

أهمية العقارات في إقتصاد البلاد و ضرورة بضايتها و بضاية أصحاب ابغقوق عليها، ومن ىذاابؼنطلق 

سنحاول في ىذا الفصل ومن خلال ثلاثة مباحث أن نتعرف على الشروط الواجب توافرىا في 

ابغجز على العقار كمبحث أول وفي ابؼبحث الثاني سوف نتناول إجراءات ابغجز على العقار 

 .وآثاره، أما في ابؼبحث الثالث فسوف نتطرق إلى كيفية إعداد و برضتَ العقار المحجوز للبيع

شروط ابغجز على العقارنظرا لأهمية العقار و للمكانة ابؼتميزة التي يحتلها في : ابؼبحث الأول 

النفوس فإن ابغجز عليو يخضع لتدابتَ خاصة و يفتًض توفر شروط خاصة لتوقيعو، ىذه الشروط 

 :تتعلق بابغاجز، بابؼدين المحجوز عليو و بابؼال المحجوز، و ىذا ما سنتناولو بالتفصيل فيما يلي

 

 

                                                 
 422، ص 1994: أبضد خليل، أصول التنفيذ ابعبري، الدار ابعامعية، بتَوت، لبنان : الدكتور 35
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 الشروط المتعلقة بالحاجز: المطلب الأول 

بالإضافة إلى شرطي الصفة و الأىلية فقد اشتًط ابؼشرع ابعزائري في طالب التنفيذ على العقار 

شروط جوىرية، وىي أن يكون بيد الدائن سندا تنفيذيا و أنو قد قام بدقدمات التنفيذ ولا بد أن 

 في حالة الدائن العادي وىذا على عكس36يتوفر لديو بؿضر عدم كفاية أو عدم وجود ابؼنقولات 

صاحب حق الامتياز الذي أعفاه القانون من ىذا الإجراء الأختَ و بالتالي يجب على طالب 

 :التنفيذ أن تتوفر فيو الشرط التالية

 أن يكون بيده سندا تنفيذيا وقد قام بمقدمات التنفيذ: الفرع الأول 

، ولا يكون إلا من قبل دائن يحمل سندا تنفيذيا سواء 37إن ابغجز على العقار ىو حجز تنفيذي

كان دائنا عاديا أو مرتهن أو صاحب حق الامتياز ابػاص على العقار أو صاحب حق التًخيص، 

فهو صاحب ابغق الثابت في السند التنفيذي أي يشتًط فيو صفة الدائن فإن لم تثبت ىذه الصفة 

 وعليو أن يؤكد بصفة نهائية حقو 38وقت ابغجز ولو قبل إبسام إجراءات التنفيذ كان ابغجز باطلا

ويكون ىذا ابغق معتُ ابؼقدار و حال الأداء عند ابغجز بالإضافة إلى ذلك يشتًط في طالب 

ابغجز أن يكون قد قام بدقدمات التنفيذ و ذلك بتبليغ السند التنفيذي للمدين و تكليفو بالوفاء 

يوما، وىذا رغبة من ابؼشرع دائما في منح فرصة للمدين مرة أخرى  (15)وإهمالو بطسة عشرة 

 .لتنفيذ التزامو اختياريا

                                                 
 ، ص01/06/2009وعروج مداني، أحكام ابغجز التنفيذي على العقارات، بؿاضرة القيت بدجلس قضاء قسنطينة، يوم 36
 ابغجز التنفيذي يقصد بو إعداد الشيء المحجوز للبيع بغية استفاء الدائن بغقو من بشنو بعد بيعو بواسطة السلطة القائمة بالتنفيذ37

 2،ص2004بلغيث عمارة، التنفيذ ابعبري و اشكالاتو، دراسة برليلية مقارنة لطرق التنفيذ و إجراءاتو و منازعاتو، عنابة دار العلوم للنشر و التوزيع، 38
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 : أن يكون بيد الدائن سندا تنفيذيا–أولا

بنزع ابؼلكية فقد اشتًط ابؼشرع ابعزائري أن يكون الدائن طالب التنفيذ على عقار ابؼدين حاملا 

لسند تنفيذي بفهور بالصيغة التنفيذيةوأن يكون ابغق الثابت بو مبلغا من النقود معتُ ابؼقدار و 

 :حال الأداء، وىذا ما سنتناولو بالتفصيل فيما يلي

ىو ذلك العمل القانوني الذي يتطلب ابؼشرع في تكوينو شروط بـتلفة :  السند التنفيذي -1

تضمن التأكد الكامل لوجود ابغق ابؼوضوعي أو على الأقل ضمانا كبتَا لوجوده، فإذا توافرت ىذه 

الشروط كان للدائن ابغق في التنفيذ ابعبري و عندىا لا يدكن للقائم بالتنفيذ الإمتناع عن إجرائو 

 .على أن يبقى للمدين إن أراد الإعتًاض و لكن بإجراءات مستقلة عن إجراءات التنفيذ ابعبري

ولقد حرض ابؼشرع ابعزائري على برديد الأعمال القانونية التي يعطي بؽا القوة التنفيذية 

إ بقده قد رتب ىذه السندات حسب قوة أثارىا .م.إ. ق600فبالرجوع إلى نص ابؼادة 

القانونية فبدأ بالأحكام بدختلف أنواعها سواء كانت صادرة عن القضاء العادي أو الإداري 

ولابد أن تكون نهائية أو إبتدائية نهائية، فالأحكام الابتدائية التي يتم استئنافها أو تكون 

 .قابلة للاستئناف، لا تعتبر سندات تنفيذية ماعدا ابؼشمولة بالنفاذ ابؼعجل بعبارة صريحة

، "أوامر الأداء، الأوامر على عرائض، أوامر برديد ابؼصاريف القضائية"ثم الأوامر القضائية 

ثم أحكام المحكمتُ، ثم بؿاضر الصلح، ثم الشيكات و السفاتج، ثم بعض العقود التوثيقية 

و بؿاضر البيوع بابؼزاد العلتٍ و أحكام رسو ابؼزاد على العقار، بالإضافة إلى ىذه القائمة 
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فإنو تعتبر من قبيل السندات التنفيذية كل العقود و الأوراق الأخرى التي يعطيها القانون 

 .صفة السند التنفيذي

 :بؿل الالتزام الثابت بالسند التنفيذي مبلغ من النقود معتُ ابؼقدار حال الأداء -2

لا يكفي بأن يكون الدائن حائزا على نسخة تنفيذية من السند التنفيذي، بل يشتًط أن 

يكون بؿل الالتزام ابؼطلوب تنفيذه بطريق التنفيذ على العقار ىو مبلغ من النقود معتُ 

 .ابؼقدار و حال الأداء

 من القانون ابؼدني أن أموال ابؼدين بصيعها 188و القاعدة العامة ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

ضامنة للوفاء بديونو، و يقتصر الأمر في ذلك على الديون وىي الالتزام بدفع مبلغ من 

النقود ولا تشمل الالتزامات الأخرى التي يكون بؿلها القيام بعمل أو الامتناع عن عمل، 

ذلك أن الذمة ابؼالية تتضمن كل حق يقوم بدال، ومن بشة لا تضمن إلا ابغقوق ابؼالية، 

وبدقتضى ىذه القاعدة فإن للدائن أن ينفذ على أي مال بفلوك للمدين وأن عدم جواز 

 .39التنفيذ على مال معتُ ىو إستثناءلايكون إلا بنص في القانون

القاعدة العامة أنو لا يجوز التنفيذ إلا بدوجب : إمهار السند التنفيذي بالصيغة التنفيذية -3

، وىي بدثابة أمر للقائم بالتنفيذ إلى 40صورة من السند التنفيذي عليها الصيغة التنفيذية 

 .41إجراء التنفيذ

                                                 
 53، صفحة 2009/2010عبد الربضن ملزي، بؿاضرات في طرق التنفيذ، ابعزء الأول، 39
 59عمارة بلغيث، ابؼرجع السابق، ص40
 .27بوشهدان عبد العالي، إجراءات التنفيذ وفق قانون الإجراءات ابؼدنية ابعزائري، دون دار نشر، وبلد النشر، وسنة النشر، ص 41
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 :وتعرف السغة التنفيذية على أنها

أمر يوجو بعميع المحضرين و رجال السلطة العامة لإجراء التنفيذ، حيث أن عدم إحتواء 

إعلى ضرورة ىذه النسخة .م.إ. ق601سند عليها يؤدي إلى بطلانو، وقد أكدت ابؼادة 

التنفيذية، وىي بزتلف عن الصورة العادية أو البسيطة للسند التنفيذي، كما بزتلف عن 

إ ىي تلك ابؼمهورة .م.إ. ق602نسخة السند الأصلية، فالصورة التنفيذية طبقا لنص ابؼادة 

بالصيغة التنفيذية و بزتم بختم المحكمة و يوقع عليها أمتُ الضبط أو ابؼوظف ابؼختص، ولا 

" تعطى إلا بؼن صدر ابغكم بؼصلحتو لأجل التنفيذ بدوجبها وىي برمل العبارة التالية 

، ولا يجوز أن تسلم غتَ نسخة تنفيذية واحدة، فإذا " نسخة تنفيذية مطابقة للأصل

ضاعت من صاحبها وجب ابغصول على نسخة أخرى بأمر من رئيس ابعهة القضائية بعد 

استدعاء ابػصوم و التأكد من عدم بسام التنفيذ، وىي قابلة للتنفيذ في كامل الإقليم 

 .إ.م.إ. ق604ابعزائري بدوجب ابؼادة 

وقد وردت استثناءات على القاعدة العامة، حيث يكون التنفيذ بدون صورة تنفيذية وذلك 

 :بتحقق الشروط التالية

 .توافر مقضيات الضرورة القصوى

 أن يأمر رئيس المحكمة بالتنفيذ بدوجب ابؼسودة. 

 أن يطلب ابػصمم ذلك. 

 أن يكون ذلك في مادة مستعجلة . 
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 : القيام بمقدمات التنفيذ–ثانيا 

تعرف مقدمات التنفيذ بأنها بؾموعة من الإجاءات التي يوجب القانون إتباعها من قبل 

طالب التنفيذ ابذاه عليو، وىذا قبل الشروع في التنفيذ ابعبري، بحيث يبطل ىذا الأختَ إن 

لم تتخذ ىذه ابؼقدمات، ورغم أن ىذه الأختَة ليست من إجراءات ىذا التنفيذ ابعبري إلا 

وتعرف أيضا بأنها الوقائع القانونية التي يتطلب . 42أن عدم القيام بها ينتج عنو بطلانو

القانون أن تتحقق قبل البدء في التنفيذ القضائي، ولا تدخل في تكوينو ولا تعد جزء منو، 

ومع ذلك فإنها لازمة قانونا بؼباشرة التنفيذ وصحتو، وبالتالي فمقدمات التنفيذ ىي 

الإجراءات التمهيدية للتنفيذ وليست تنفيذا، وقد عالج ابؼشرع ابعزائري مقدمات التنفيذ أو 

، وىذا ما 43ضرورة إعلان سند التنفيذ ضمن نصوص قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية

 :سنبينو فيما يلي 

أوجب القانون على الدائن : التبليغ الرسمي للسند و التكليف بالوفاء كشرط للتنفيذ -1

القيام بتبليغ السند التنفيذي إلى ابؼدين قبل ابزاذ إجراءات التنفيذ ابعبري ويجب أن يشمل 

التبليغ على تكليفو بالوفاء و إنذاره بأنو إذا لم يقم بالوفاء اختياريا فإن ابغق سيتم اقتضاؤه 

إ، على أنو يبلغ القائم بالتنفيذ المحكوم عليو .م.إ. ق612جبرا عنو وفي ذلك نصت ابؼادة 

 بابغكم ابؼطلوب تنفيذه

                                                 
 .27بوشهدان عبد العالي، إجراءات التنفيذ وفق قانون الإجراءات ابؼدنية ابعزائري، دون دار نشر، وبلد النشر، وسنة النشر، ص 42

 
 .223، صفحة 4، 1984الدكتور أبضد أبو الوفاء، إجراءات التنفيذ في ابؼواد ابؼدنية و التجارية، الدار ابعامعية، بتَوت، ط 43
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ما لم يكن قد بلغ بو و يكلفو بالسداد في مهلة بطسة عشرة يوما ولا تباشر إجراءات التنفيذ إلا 

بعد انقضاء ىذه ابؼهلة، ويجب أن يتم التبليغ بالنسخة التنفيذية للسند إلى ابؼدين، مع اشتًط 

تسليم صورة التبليغ لشخص ابؼدين أو في موطنو الأصلي أو في موطنو ابؼعتاد أو على لوحة 

، ويحصل التبليغ بناء على طلب ذي الصفة في التنفيذ، فلهذا إذا توفي طالب 3إعلانات المحكمة

التنفيذ قبل البدء أو قبل نهايتو تعتُ على الورثة إثبات صفتهم بفريضة وىنا يستكمل التنفيذ 

من طرف بصيع الورثة بؾتمعتُ أو من أحدىم دون تفويض من باقي الورثة مع ذمة ابؼدين ابذاه 

الورثة الآخرين الذين تنتقل حقوقهم إلى الشخص الذي سعى إلى التنفيذ و الغاية من التبليغ 

ىي إعلام ابؼدين بحق الدائن في التنفيذ ابعبري فإما يعتًض على التنفيذ أو يقوم بالوفاء بدا ىو 

مطلوب منو، أما التكليف بالوفاء فيعتبر آخر إنذار قبل إجراءات التنفيذ ابعبرية، وىو إجراء 

 .44جوىري يتًتب عن عدم القيام بو بطلان التنفيذ على العقار الذي تم

يتقدم الدائن أو بفثلو القانوني أو الإتفاقي بطلب ابغجز على العقار أو على : طلب التنفيذ

ابغقوق العينية العقارية للمدين إلى رئيس المحكمة التي يوجد في دائرة إختصاصها العقار 

 3 و 2 و 1ويجب أن يتضمن الطلب على ابػصوص البيانات ابؼشار إليها في الفقرات 

إو إذا تعذر على الدائن معرفة البيانات اللازمة لوصف العقار و .م.إ. ق722من ابؼادة 

مشتملاتو يجوز استصدار امر على عريضة يقوم بدوجبو المحضر القضائي بالدخول الى العقار 

 وابغصول على ىذه البيانات وىذا الامر غتَ قابل لاي طعن 

                                                 
 .27، ص 2005مروك نصر الدين، طرق التنفيذ في ابؼواد ابؼدنية، ابعزائر، دار ىومة،44
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 .عدم وجود منقولات لدى المدين أو عدم كفايتها: الفرع الثاني 

القاعدة العامة في القانون ابؼدني أن بصيع أموال ابؼدين ضامنة للوفاء، وبالتالي فإن للدائن 

إمكانية إخضاع ىذه الأموال للتنفيذ، وتبعا لذلك فإنو يدكن للدائن أن يحجز على أي مال 

للمدين، غتَ أن ابؼشرع ابعزائري في قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية، أورد قيدا على ىذه 

القاعدة، وجعل من إمكانية ابغجز على عقارات ابؼدين متوقفة على شرط يجب برققو حتى 

يجري ابغجز على ىذا النوع من الأموال، وىو عدم جواز نزعع ملكية عقارات ابؼدين إلا في 

حالة عدم كفاية ابؼنقولات المحجوزة للوفاء بالدين أو عدم وجودىا وىذا عملا بنص ابؼادة 

إ، و التي تشتَ إلى وجوب التنفيذ أولا على ابؼنقولات، وإن لم تكف يرجعبعد .م.إ. ق620

ذلك إلى العقار، وإذا لم تكن للمنفذ عليو عقارات يتم التنفيذ على منقولاتو مهما كانت 

، إلا أن أصحاب 45 من نفس القانون623 و 622قيمتها مع مراعاة أحكام ابؼادتتُ 

التأمينات العينية الذين بيدىم سندا تنفيذيا على عقار مثقل برىن أو بزصيص أو امتياز 

 46فهم  مستثنون من ىذه القاعدة، إذ يجوز بؽم التنفيذ مباشرة على العقار لاستيفاء ديونهم

بصرف النظر عن كفاية منقولات مدينهم أو عدم كفايتها للوفاء بالدين  وىو ما ذىبت 

عليو أن يراعي  (المحضر القضائي)وعليو فالقائم بالتنفيذ . إ.م.إ. من ابؼادة ق02إليو الفقرة 

ىذا الإجراء بوصفو إجراء جوىريا قبل اللجوء إلى التنفيذ على العقار فيحاول أولا استفاء 

                                                 
 .59، ص 2003بضدي باشا عمر، القضاء العقاري، ابعزائر، دار ىومة، 45

 
 .200، ص2009مسعودي عبد الله، الوجيز في قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية، ابعزائر، دار ىومة، 46
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الدين من ابؼنقولات المحجوزة أو من ابؼبالغ ابؼالية ابؼوجودة في ذمة ابؼدين لدى الغتَ فإن 

انعدمت الأموال ابؼنقولة أو أنها لم تف بكافة الديون ابؼتًتبة في ذمة ابؼدين، حرر بؿضر 

بعدم وجود منقولات أو بؿضر عدم كفاية ابؼنقولات، وىذا الأختَ شرط لابد من وجوده 

في الطلب ابؼقدم إلى ابعهة القضائية ابؼختصة للحصول على أمر بحجز عقار ابؼدين، 

فالدائن العادي الذي يقصد بو ىنا ىو صاحب العلاقة الدائنية البسيطة ىذا الأختَ ليس 

لو أن يطلب التنفيذ على عقارات مدينو إلا بعد استفاء ىذا العنصر ابعوىري وىذا على 

 .العكس الدائن ابؼمتاز

 :حالة وجود تأمينات عينية : الفرع الثالث 

غتَ أن الدائن ابؼرتهن أو صاحب : " إ في فقرة الثانية على أنو.م.إ. ق721تنص ابؼادة 

حق الامتياز ابػاص على عقار أو صاحب التخصيص على عقار، الذي بيده سندا 

أو على ابغقوق العينية العقارية الأخرى بؼدينو / تنفيذيا، يجوز لو ابغجز على العقارات و 

وبناء على نص ىذه ابؼادة فإنو في حالة وجود ". مباشرة حتى ولو انتقلت ملكيتها إلى الغتَ

تأمينات عينية فإن يدكن للدائن ابؼمتاز ىنا أن ينفذ على عقارات مدينو مباشرة وىذا ما 

 :سوف نتعرض إليو بالتفصيل فيما يلي

م و باستقراء ىذه الأختَة يدكن تعريف الرىن . ق882نصت ابؼادة : الرىن الرسمي–أولا 

الربظي على أنو حق عيتٍ تبعي ينشأ بدقتضى عقد ربظي ضمانا للوفاء بالإلتزام، ويدكن 

للدائن ابؼرتهن من تتبع العقار في أي يد كانت لاستفاء حقو من بشنو بالأفضلية عن الدائنتُ 
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من خلال ىذا التعريف يدكن حصر أىم الآثار التي تتًتب على ذلك فيما .التالتُ لو

 :47يلي

 .أن الرىن الربظي كقاعدة عامة ينشأ بالاتفاق بتُ الدائن ابؼرتهن و ابؼدين الراىن -

 96أن يحرر في شكلو الربظي لأن الربظية شرط جوىري و إلا كان باطلا باستثناء ابؼادة  -

 التي بذيز بؼدراء البنوك و ابؼؤسسات ابؼالية بررير الرىون 2003من قانون ابؼالية لسنة 

 .القانونية و نفس الشيء يقال بالنسبة بؼديرية أملاك الدولة

أن الرىن الربظي لا يرد إلا على عقار بفلوك للمدين أو كفيلو العيتٍ حسب ابؼادة  -

 الفقرة الثانية من القانون ابؼدني باستثناء بعض ابؼنقولات التي يدكن شهرىا 884

 .كالسفن مثلا

 .أن حيازة العقار ابؼرىون تظل في حيازة ابؼدين فلا تنتقل ابغيازة إلى الدائن ابؼرتهن

 :أن الرىن الربظي يخول للدائن ابؼرتهن ما يلي -

  ُحق الأولوية و الأفضلية في استفاء حقو من بشن العقار ابؼرىون قبل الدائنتُ العاديت

 .والدائنتُ التاليتُ لو في ابؼرتبة

 ابغق في تتبع العقار برت أي يد كانت إذا قام ابؼدين في التصرف فيو. 

م و باستقراء ىذه الأختَة يدكن أن . ق948نصت عليو ابؼادة  : الرىن الحيازي–ثانيا 

 نعرف الرىن ابغيازي على أنو ذلك ابغق العيتٍ الذي ينشأ بدقتضى عقد، و يخول للدائن

                                                 
 .60، ص 2006بلقابظي نور الدين، ابغجوز التنفيذية في النظام القانوني ابعزائري، دون بلد نشر، دون دار نشر، 47
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 ابؼرتهن سلطة مباشرة على مال يحسبو في يده أو في يد الغتَ و يستوفي منو حقو قبل

الدائنتُ العاديتُ و التاليتُ لو في ابؼرتبة، و ذلك في أي يد كان ىذا ابؼال، ومن خلال 

 :ىذا التعريف يدكن استنتاج ما يلي

أن الرىن ابغيازي يدكن أن يرد على عقار أو منقول خلافا للرىن الربظي الذي لا يرد  -

 .إلا على عقار

انتقال ابغيازة من الراىن إلى ابؼرتهن أو إلى الغتَ الذي يعينو ابؼتعاقدان فيلزم بدوجبو  -

الراىن بأن يسلم ابؼنقول أو العقار ابؼرىون إلى الدائن ابؼرتهن وىذا ما نصت عليو ابؼادة 

 .48 من القانون ابؼدني551

أن الدائن ابؼرتهن يتمتع بحق الأفضلية ابذاه الدائنتُ العاديتُ و الدائنتُ ابؼقيدين بتاريخ  -

لاحق لتاريخ الذي تم فيو تقييد حق الدائن ابؼرتهن الأول و بالتالي فإنو يستوفي حقو 

 .م. ق966بأولوية بالنسبة للدائنتُ ابؼرتهنتُ الأخرين حسب نص ابؼادة 

 49يخول الرىن ابغيازي للدائن ابؼرتهن حبس العقار ابؼرىون إلى حتُ استيفاء حقو -

 .ابغق في التتبع العقار برت أي يد كانت إذا قام ابؼدين في التصرف فيو -

وللدائن ابؼرتهن كذلك إدارة الشيء ابؼرىون و استثماره، ويكون الانتفاع بالشيء بغساب  الراىن 

 وما يكسبو ابؼرتهن من الصافي الريع ومن استثماره للشيء يخصم من ابؼبلغ ابؼضمون بالرىن 

                                                 
 .32، صفحة 2002 ابؼدخل للعلوم القانونية، نظرية ابغق، ابؼؤسسة الوطنية للفنون ابؼطبعية، – زواوي –محمدي فريدة 48

 
 .32محمدي فريدة، ابؼرجع السابق، صفحة 49
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أي يخصم من مبلغ الدين وما يبقى فهو للراىن باعتباره ىو مالك الشيء، وىذا ما نصت عليو 

 . من القانون ابؼدني ابعزائري956ابؼادة 

 :حق التخصيص: ثالثا 

يجوز لكل دائن بيده حكم واجب "  من القانون ابؼدني ابعزائري 937وفقا للمادة 

التنفيذ صادر في أصل الدعوى يلزم ابؼدين بشيء معتُ أن يحصل على حق بزصيص 

 ".بعقارات مدينو ضمانا لأصل الدين و ابؼصاريف

يظهر من ىذا التعريف أن ابؼشرع لم يضع تعريفا بغق التخصيص، ولكن من خلال 

نص ابؼادة سالفة الذكر يدكن أن نعرفو على أنو حق عيتٍ تبعي يتقرر للدائن على عقار 

أو أكثر من عقارات ابؼدين بدقتضى حكم و اجب التنفيذ صادر بإلزام ابؼدين بالدين 

ويخول الدائن حق التقدم على الدائنتُ العاديتُ و الدائنتُ التاليتُ لو في ابؼرتبة لاستفاء 

 : حقو من ابؼقابل النقدي للعقار في أي يد كان، ومنو يدكن القول أن 

حق التخصيص مصدره قضائي على خلاف الرىن الربظي الذي مصدره دائما العقد حق  -

 940التخصيص يرد على العقارات ابؼملوكة للمدين دون ابؼنقولات وىذا ما ذىبت إليو ابؼادة 

 .م.ق

 

لاشك أن المحجوز عليو في ابغجز العقاري ىو  : الشروط المتعلقة بالمحجوز عليو: المطلب الثاني 

ابؼدين، وفي الغالب ىو صاحب العقار أو صاحب ابغق العيتٍ المحجوز، فإذن يشتًط أن يكون 
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ابؼدين مالكا للعقار ابؼراد التنفيذ عليو و أساس ىذا الشرط أن ابؼدين يضمن التزاماتو بأموال غتَه، 

إ للدائن التنفيذ على ابغصة ابؼملوكة بؼدينو في العقار .م.إ. ق721كما يدكن و طبقا لنص ابؼادة 

على الشيوع، إلا أن شرط ملكية ابؼدين للعقار بؿل ابغجز يرد عليو استثناءات كالعقارات ابؼقدمة 

كضمان لسداد الدين ابؼراد اقتضاؤه جبرا، فإذا وضع مالك العقار عقاره كضمان لسداد دين ابؼدين 

أو خصصو كتأمتُ لسداد الدين، و انتقلت ملكيتو لأي سبب من أسباب انتقال ابؼلكية إلى 

شخص غتَ مسؤول مسؤولية شخصية عن الدين فيمكن في مثل ىذه ابغالة أن يقوم الدائن 

بالتنفيذ على ابؼال حتى ولو أنو كان بفلوكا لغتَ ابؼدين كالكفيل العيتٍ وابغائز، وبالتالي بزتلف 

الشروط التي يجب أن تتوفر في ابؼنفذ عليو حسب ما إذا كان العقار برت حيازة ابؼدين أو الكفيل 

 :العيتٍ أو ابغائز وىذا ما سنتناولو بالتفصيل فيما يلي

يشتًط ابؼشرع في ابؼنفذ عليو أن : الشروط الواجب توافرىا في المدين الأصلي–الفرع الأول 

تكون لو الصفة و الأىلية وقت إجراء ابغجز وىذا لصحة إجراءات التنفيذ و تتحقق الصفة في 

، أما الأىلية 50ابؼنفذ ضده إذا كان قد صدر في مواجهتو سند تنفيذي يلزمو بأداء ثابت و معتُ

فإن غالبية الفقو ترى أن نقص الأىلية لا يحول دون إبزاذ إجراءات التنفيذ و فرق في ذلك بتُ 

التنفيذ ابؼباشر و التنفيذ بنزع ملكية ابؼنقول أو العقار، لأن ىذه الإجراءات تستهدف مالو دون 

، وىذا ما يتفق 51اعتبار لإرادتو، على أن توجو ىذه الإجراءات إلى بفثلو القانوني بحسب الأحوال

                                                 
 .32محمدي فريدة، ابؼرجع السابق، صفحة 50

 
 .146، ص2001عزمي عبد الفتاح، قواعد التنفيذ ابعبري في قانون ابؼرافعات ابؼصري، دار النهضة العربية، القاىرة 51
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مع عمل جهات التنفيذ في ابعزائر، وعلى ذلك جاء قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية ابعديد 

 52 منو2 ف 617حيث فصل في الأمر بدوجب ابؼادة 

وبذدر الإشارة إلى أنو في حالة وفاة ابؼدين قبل الشروع في التنفيذ أو بعد الشروع فيو وقبل نهايتو، 

فهذا يوجب ضرورة عدم متابعة التنفيذ في مواجهة من يحل بؿل ابؼدين إلا بعد التبليغ الربظي 

 613 و 612للتكليف بالوفاء بؼن قام مقامو في موطن ابؼنفذ عليو و إلزامو بالوفاء وفقا للمادتتُ 

من قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية كما أنو إذا بدأت إجراءات التنفيذ ابعبري على عقار ابؼنفذ 

عليو قبل وفاتو تستمر على تركتو، ولكن السؤال الذي يطرح في حالة عدم وجود ورثة للمنفذ عليو 

 أو كان موطنو غتَ معلوم أو كان بؿبوسا؟

فهنا يدكن لطالب التنفيذ إذا اقتضى الأمر ابزاذ إجراء من إجراءات التنفيذ بحضور ابؼنفذ عليو وكان 

الورثة غتَ معلومتُ، أن يستصدر أمر على عريضة من رئيس المحكمة التي توجد فيها التًكة و ذلك 

ليقوم بتعيتُ وكيل خاص لتمثيل الورثة، أما إذا كان ابؼنفذ عليو بؿبوسا بسبب جياية أو بؿكوم عليو 

نهائيا في جنحة بعقوبة سنتتُ أو أكثر ولم يكن ىناك من يدثلو يدكن لطالب التنفيذ بدوجب أمر 

استعجالي الأمر بتعيتُ وكيل خاص من عائلتو أو من الغتَ يحل بؿلو أثناء التنفيذ، كما أنو واستثناء 

يدكن أن توجو إجراءات التنفيذ على العقار إلى الغتَ، وىو حائز العقار أو الكفيل العيتٍ الذي 

أوجب القانون أن تتوفر فيهما شروط لصحة إجراءات التنفيذ، ىذا بالإضافة إلى الشرطتُ ابؼتعلقتُ 

 .بابؼصلحة و الصفة

                                                 
 .153عزمي عبد الفتاح، ابؼرجع نفسو، صفحة 52
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 : الشروط الواجب توفرىا في الكفيل العيني–الفرع الثاني 

الكفيل العيتٍ ىو من يرىن عقاره ضمانا للوفاء بدين غتَه، مع أنو غتَ ابؼدين لكنو مالك للمال 

، فإذا رىن عقاره رىنا تأمينيا فهو في حكم ابغائز 53( من القانون ابؼدني824/01ابؼادة )ابؼرىون 

 من القانون ابؼدني ابعزائري على أنو يجوز أن 884للعقار ابؼطلوب التنفيذ عليو، وقد نصت ابؼادة 

يكون الراىن ىو ابؼدين نفسو أو شخصا آخر يقدم رىنا بؼصلحة ابؼدين، ويجب أن يكون الراىن 

مالكا للعقار ابؼرىون و أىلا للتصرف فيو، ىذا و إن تشابو الكفيل العيتٍ مع ابغائز في انتفاء 

مسؤوليتو الشخصية عن لدين غتَه، فإذا لم يف ابؼدين بالدين الذي في ذمتو فإن إجراءات التنفيذ 

تتم في مواجهة الكفيل العيتٍ بتبليغ أمر ابغجز إليو مباشرة و تسجيلو بابظو في المحافظة العقارية، 

وكل ما يقوم بو الدائن ابغاجز بالنسبة للمدين الأصلي و الذي قدم الكفيل العيتٍ عقاره كضمان 

لدينو ىو ابزاذ مقدمات التنفيذ في مواجهتو بتبليغو السند التنفيذي و إلزامو بالدفع خلال مدة 

بطسة عشرة يوما، وتتم إجراءات ابغجز على عقار الكفيل العيتٍ بدوجب عقد الرىن و أن العقار 

ابؼرىون بفلوك لو من قبل الرىن، فيكفي توجيو التنبيو بنزع ابؼلكية إليو، ويجوز للكفيل العيتٍ أن 

يتفادى أي إجراء موجو إليو إذا بزلى عن العقار ابؼرىون وفقا للأحكام التي يتبعها ابغائز في 

 .التخليو

 .الشروط الواجب توفرىا في حائز العقار: الفرع الثالث 

                                                 
إذا فقد ابؼنفذ عليو أىليتو أو زالت صفة من كان يباشر الإجراءات نيابة عنو قبل البدء في إجراءات التنفيذ أو قبل إبسامو فلا ": د على أنو .م.إ. منق2 ف 617تنص ابؼادة 53

 " أعلاه613 و 612يجوز التنفيذ إلا بعد التبليغ الربظي للتكليف بالوفاء بؼن قام مقامو في موطن ابؼنفذ عليو و إلزامو بالوفاء وفقا للمادتتُ 
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 من القانون ابؼدني، كل شخص إنتقلت إليو 911/2يعتبر حائزا للعقار ابؼرىون طبقا لنص ابؼادة 

بأي سبب من الأسباب، ملكية ىذا العقار أو أي حق عيتٍ أخر قابل للرىن، دون أن يكون 

إ بشكل .م.إ. ق734/1مسؤولا مسؤولية شخصية عن الدين ابؼضمون بالرىن، وقد حددت ابؼادة 

أخص ابغائز الذي بذري في مواجهتو إجراءات حجز العقار، بأنو ابغائز للعقار بعقد ربظي مشهر 

 :قبل قيد أمر ابغجز وعلى ذلك فلكي نكون أمام حائز للعقار يجب أن تتوافر الشروط التالية

أن يكون قد تلقى ملكية عقار، أو جزءا منو أو أي حق قابل للتنفيذ عليو كحق الانتقاع،  -1

 .وكان ىذا العقار بؿملا بحق عيتٍ تبعي مشهر

 .أن تنتقل إليو ملكية العقار بعد شهر ابغق العيتٍ التبعي وقبل قيد أمر ابغجز -2

أن لا يكون مسؤولا شخصيا عن الدين فلا يعتبر حائزا كل من ابؼدين ابؼتضامن و الكفيل  -3

 .الشخصي

ففي ىذه ابغالة يكون لصاحب التأمتُ أن ينفذ على العقار في يد ابغائز بدا لو من حق التتبع 

فصورة التنفيذ على العقار برت يد ابغائز إذن أن يكون العقار مرىونا رىنا ربظيا أو مرتبا عليو حق 

 .الاختصاص أو الامتياز في إجراء التنفيذ بدوجب حقو في تتبع العقار

 .الشروط المتعلقة بالمال المحجوز: المطلب الثالث

من ابؼقرر قانونا أن كل أموال ابؼدين ضامنة لوفاء ديونو، سواء أكانت منقول أم عقار، ىذا الأختَ 

 :يعتبر بؿلا للحجز العقاري، و الذي لابد أن تتوافر فيو شروط سوف نتعرض لأهمها فيما يلي

 . أن يكون المال المراد الحجز عليو عقارا–الفرع الأول 
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، أو عقارات 55يشتًط في ابؼال بؿل التنفيذ أن يكون عقارا، سواء كانت ىذه العقارات بالطبيعة

بالتخصيص و يشمل العقار بطبيعتو الأرض و البناء و الأشجار و الأغراس بأنواعها و بشارىا 

شريطة أن برجز ىذه الثمار مع الأرض لأن الثمار في الأصل يتم ابغجز عليها بطريق حجز ابؼنقول 

لدى ابؼدين، وذلك رغم أنها في الأصل عقارا لثباتها في الأرض و استقرارىا ولكن ابؼشرع يعتد بدا 

ستؤول إليو أي باعتبارىا منقولات بحسب ابؼال و يشتًط لذلك أن يكون التنفيذ عليها على 

استقلال، أما إذا تم التنفيذ عليها تبعا للتنفيذ على العقار فإنها تأخذ حكم العقار وىي تلحق بو 

 من قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية، 725/3اعتبارا من تاريخ تسجيل أمر ابغجز وفقا للمادة 

 . من قانون ابؼرافعات ابؼصري406أومن تاريخ تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية وفقا للمادة 

ويشمل العقار بالتخصيص كذلك الأشياء ابؼنقولة التي رصدىا ابؼالك بػدمة أو إستغلال العقار 

الذي يدلكو كالسيارات ابؼعدة لنقل منتجات الأرض أو ابغيوانات التي تستخدم في الفلاحة، 

والأثاث و ابؼفروشات ابؼخصصة للفنادق شريطة أن برجز كذلك مع العقار الذي أعدت بػدمتو 

 .وإذا حجزت لوحدىا فذلك من قبيل ابغجز على ابؼنقول

كما برجز بطريق ابغجز العقاري ابغقوق العينية العقارية كحقوق الرىن الواقعة على العقار، و يقع 

ابغجز على العقارات أو ابغقوق العينية العقارية للمدين سواء كانت مفرزة أو مشاعة أو عقارات 

 .بالتخصيص

 . أن يكون العقار مشهرا أو لو مقرر إداري أو سند عرفي ثابت التاريخ–الفرع الثاني 
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الأصل أن التنفيذ على العقار لا يكون إلا على العقارات التي يكون بؽا عقود ملكية مشهرة لدي 

بؿافظة الشهر العقاري، إلا أنو ونظرا لتأخر عملية ابؼسح العام التي صدر في شأنها الأمر رقم 

 ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل 12/11/1975 ابؼؤرخ في 75/74

العقاري ابؼعدل و ابؼتمم، ولكون مؤسسات الدولة الربظية تعاملت في ألاف العقارات بدوجب 

مقررات إدارية غتَ مشهرة، قد فرض منطق الواقع نفسو ودفع بابؼشرع إلى التجاوب مع ىذه 

 ابؼتضمن 07/02/2007 ابؼؤرخ في 07/02الوضعية، فأفرد بؽا نصوصا لتسوية منها القانون رقم 

تأسيس إجراء بؼعاينة حق ابؼلكية العقارية و تسليم سندات ابؼلكية عن طريق التحقيق العقاري 

 المحدد لقواعد مطابقة البيانات و إبسام إبقازىا 2008 جويلية 20 ابؼؤرخ في 08/15والقانون رقم 

، كما خصها بدواد ضمن قانون الإجراءات 56ابؼعدل و ابؼتمم ابؼراسيم التنفيذية ابؼطبقة لأحكامو

ابؼدنية و الإدارية تكفل حلا لاستحقاق الديون، لأجل ذلك أجاز ابؼشرع ابغجز على العقارات 

غتَ ابؼشهورة في حالة ما توفرت سندات عرفية مسجلة بإدارة التسجيل أو مقررات إدارية صادرة 

عن البلديات أو الوكالات العقارية وىذا ما استحدثو قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية ابعديد، 

 :وبؽذا سوف نتناول كل ذلك بالتفصيل 

 . أن يكون العقار المراد التنفيذ عليو مشهرا–أولا

 من منطلق أنو لا يدكن متابعة إجراءات التنفيذ على عقارات لا تعود ملكيتها للمدين، فالأمر 

يقتضي كذلك أن تكون بؽذه العقارات بؿل التنفيذ عقود ملكية مشهورة تثبت وضعيتها القانونية، 
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تؤدي إلى استقرار ملكيتها في يد صاحبها أو مالكها، لكن يبقى ىنا ضرورة معرفة النظام الذي 

 يقوم عليو شهر العقارات في ابعزائر ىل ىو نظام الشهر العيتٍ أم الشخصي؟

 ابؼتضمن إعداد ابؼسح العام 12/11/1975 ابؼؤرخ في 75/74كما نعلم أنو بصدور الأمر 

 76/62للأراضي و تأسيس السجل العقاري و ابؼراسيم اللاحقة ابؼطبقة بؽذا الأمر لاسيما ابؼرسوم 

  ابؼؤرخ في76/63 ابؼتعلق بإعداد ابؼسح العام للأراضي، و ابؼرسوم 25/03/1976ابؼؤرخ في 

 ابؼؤرخ في 80/210 ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري ابؼعدل بابؼرسوم رقم 25/03/1976

 فإن ابؼشرع 19/05/1993 ابؼؤرخ في 93/123 وبابؼرسوم التنفيذي رقم 13/09/1980

ابعزائري أخذ بنظام الشهر العيتٍ، وىذا النظام لا يدكن تطبيقو إلا بتقدم عمليات مسح الأراضي 

والذي يتكفل بتحديد معالم الأرض و تقسيمها إلى وحدات ملكية و إعطائها أرقام خاصة ورسم 

 .، وبزصيص بطاقات عقارية لكل عقار54بـططاتها

 : أن يكون للعقار غير المشهر المراد التنفيذ عليو مقرر إداري أو سند عرفي ثابت التاريخ–ثانيا

 

 :العقار غير المشهر الذي لو مقرر إداري  -1

يعرف ابؼقرر الإداري على أنو شهادة إدارية ابظية ذات طابع شخصي مقدمة من طرف رئيس 

المجلس البلدي ابؼختص إقليميا حسب موقع العقار و ذلك بناءا على مداولة تنتهي بتقديم سند 

يثبت فيها حيازة العقار وىذا بعد طلب يتقدم بو صاحب ابؼصلحة  (شهادة ابغيازة)حيازي مؤقت 

                                                 
 .29مروك نصر الدين، ابؼرجع السابق، ص 54
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وبعد أن تراعى شروط خاصة سواء في ابغائز أو في العقار بؿل ابغيازة و ذلك وفقا للأحكام ابؼقررة 

 المحدد لكيفيات إعداد شهادة ابغيازة 27/07/1991 ابؼؤرخ في 91/254بابؼرسوم 

 .55وتسليمها

ويقصد بالعقارات التي يكون بؽا مقرر إداري تلك العقارات التي يكون ابؼدين قد استفاد 

منها بدوجب سند إداري يأخذ في العادة شكل مستخرج مداولة دون أن يفرغ في شكل 

 ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي 74-75 من الأمر رقم 16 و 15ربظي عملا بابؼادتتُ 

العام و تأسيس السجل العقاري، فابؼقررات التي تصدر عادة عن البلديات في شأن 

 الاستفادة من عقارات 

وىي كثتَة الشيوع دون مراعاة لعنصر الشكلية، أصبح بالإمكان ابغجز عليها وفق إجراءات 

 .56استحدثت لذلك

لم يعرف ابؼشرع ابعزائري السندات  : العقار غير المشهر الذي لو سند عرفي ثابت التاريخ -37

يعتبر العقد "  من القانون ابؼدني التي تنص 2 مكرر326العرفية بل أشار إليها وفق مفهوم ابؼادة 

غتَ ربظي بسبب عدم كفاءة أو أىلية الضابط العمومي أو إنعدام الشكل كمحرر عرفي إذا كان 

إلا أنو و بالرجوع إلى الفقو فيمكن أن نعرف السندات العرفية بأنها تلك " موقعا من قبل الأطراف

المحررات التي يقوم بإعدادىا الأطراف سواء بأنفسهم أو بواسطة كاتب من أجل تصرف قانوني و 

                                                 
 .762، صفحة 1995أبضد مليجي، التنفيذ وفقا لقانون ابؼرافعات، دار الفكر العربي، طبعة / د55

 .224، صفحة 2009بربارة عبد الربضن، طرق التنفيذ ابؼدنية و ابعزائية، منشورات بغدادي، طبعة / د56
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يتم توقيعها من قبل ابؼتعاقدين وحدىم و الشهود إن وجدوا من دون تدخل موظف عام ضابط 

 .57عمومي بـتص

 :بفا سبق يدكن إبصال الشروط التي يجب أن يتضمنها المحرر العرفي لصحتو وذلك كما يلي

ليس ابؼقصود من اشتًط الكتابة في الورقة العرفية أن توجد كتابة فهذا : الكتابة على الورقة -

 .أمر بديهي، وإنما ابؼقصود أن توجد كتابة ينصب مضمونها على الواقعة ابؼراد إثباتها بالمحرر

يجب أن يتضمن المحرر توقيع الأطراف و الذي يتمثل في كل علامة أو إشارة أو : التوقيع -

لا يكون العقد العرفي حجة " من القانون ابؼدني على أن 328بيان ظاىر ما نصت عليو ابؼادة 

 :على الغتَ في تاريخو إلا منذ أن يكون لو تاريخ ثابت، ويكون تاريخ العقد ثابت ابتداء 

من يوم - من يوم ثبوت مضمونو في عقد أخر حرره موظف عام، - من يوم تسجيلو،  -

 . وفاة أحد الذين بؽم على العقد خط و إمضاء

 ".غتَ أنو يجوز للقاضي تبعا للظروف، رفض تطبيق ىذه الأحكام فيما يتعلق بابؼخالصة

 .أن لا يكون العقار من الأموال التي لا يمكن الحجز عليها: الفرع الثالث 

إ على عدم جواز ابغجز على بعض .م.إ. ق636اشتًط ابؼشرع ابعزائري من خلال نص ابؼادة 

الأموال برقيقا للمصلحة العامة و نظرا لطبيعتها العامة و ابػاصة ومن أىم ىذه الأموال، العقارات 

ابؼملوكة للدولة و ابعماعات المحلية أو للمؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية ما لم ينص القانون 

على خلاف ذلك، و العقارات ابؼوقوفة وقفا عاما أو خاصا، ما عدا بشارىا و إيراداتها والعقارات 

                                                 
 .45عمر بضدي باشا، ابؼرجع السابق، صفحة 57
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ابؼملوكة للسفارات الأجنبية، وعليو لا يجوز ابغجز على العقارات التي تقتضي طبيعتها عدم 

 .التصرف فيها أو بسلكها عن طريق التقادم

 .الربظي رغم أن بؽما نفس الآثار و تسري عليهما نفس الأحكام -

 .58حق التخصيص يتقرر بحكم من رئيس المحكمة الواقع في دائرة اختصاص موقع العقار -

 .م. ق937حق التخصيص يتقرر بؼصلحة الدائن ضمانا بغقو وىذا ما نصت عليو ابؼادة  -
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 إجراءات الحجز على العقار واعداده للبيع : الفصل الثاني 

ابؼشهر و غتَ ابؼشهر بؼا + سنعرض في ىذا الفصل الإجراءات ابغجز على العقار سواء على العقار 

 ىذه الأختَة من خاصيات، وأىتم الفصل بأثر ابغجز العقاري

 .إجراءات الحجز على العقار و أثاره: الدبحث الأول

تناول ابؼشرع ابعزائري من خلال قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية ابغالي عددا من القواعد 

القانونية ابؼتعلقة بابغجز العقاري و البيع بابؼزاد العلتٍ و لأجل تبسيط ىذه القواعد القانونية وإثرائها 

بهدف تفعيل الإجراءات لتكون كفيلة بضمان حقوق ابؼتقاضي أضاف نصوصا لم تكن واردة في 

ظل القانون القديم من بينها بسكتُ الدائن ابؼرتهن الذي رتب رىنا على عقارات مدينة أن يوقع 

 .حجزا و ذلك رغم ما يتقرر لو من حق الأولوية و التقدم على باقي الدائنتُ

وإذا كان القانون القديم قد حصر ابغجز في العقار ابؼشتمل على حق الرقبة و الإنتفاع معا فإن 

القانون ابعديد قد فصل أكثر إذا نص على إمكانية توقيع ابغجز على ابغقوق العينية الفلاحية كما 

أصبح الدائن ابؼتحصل على أمر واحد بابغجز على العقارات و ابغقوق العينية العقارية من بؿكمة 

 .1معينة توقيع حجوز على عقارات مدينو الواقعة في دوائر اختصاص بؿاكم أخرى

كما استحدث قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية نوع جديد من ابغجوز التنفيذية على العقار في 

 (منفذ ضده)إطار إجراءات التنفيذ ابعبري لم يتناوبؽا التشريع من قبل وىو ابغجز على عقار ابؼدين 

                                                 
 .ابغجز التنفيذي على العقارات و البيوع العقارية على ضوء قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية: بضاني رابح، بؿاضرة بعنوان1
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 وحصره ابؼشرع في العقار الذي لو مقرر إداري أو 774 إلى 766غتَ ابؼشهر تضمنتو ابؼواد من 

 .2سند عرفي ثابت التاريخ وفقا لأحكام القانون ابؼدني

لذا سوف نتطرف في ىذا ابؼبحث إلى معرفة إجراءات ابغجز على العقارات ابؼشهرة، بعدىا نتطرق 

إلى إجراءات ابغجز على العقارات غتَ ابؼشهرة التي بؽا مقرر إداري أو بؿرر عرفي، ثم نتناول ذلك 

 .الآثار ابؼتًتبة على ابغجز على العقارات

 .إجراءات الحجز على العقارات الدشهرة: الدطلب الأول 

يحكم ىذا النوع من ابغجز الواقع على العقارات ابؼشهرة قواعد و إجراءات خاصة، بزتلف نوعا ما 

عن إجراءات التنفيذ التي يكون بؿلها عقارات غتَ مشهرة وقد أوجب ابؼشرع ابعزائري من خلال 

 إلى 721قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية إجراءات يجب مراعاتها و منصوص عليها في ابؼواد 

 . منو ىذا حفاظا على حقوق بصيع الأطراف765

 استصدار أمر بالحجز: الفرع الأول 

 من قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية على ضرورة تقديم طلب 736 إلى 722تنص ابؼواد من 

 .استصدار أمر ابغجز ثم تبليغو وقيده في المحافظة العقارية

إ فإنو يستوجب على .م.إ. ق722طبقا لنص ابؼادة  :  تقديم الطلب إلى رئيس المحكمة–أولا 

الدائن أو بفثلو القانوني أو الاتفاقي أن يتقدم بطلب ابغجز على العقار أو على ابغقوق العينية 

العقارية للمدين إلى رئيس المحكمة التي توجد في دائرة اختصاصها العقار ابؼراد ابغجز عليو للفصل 

                                                 
 .22، ابعزء الثاني، ص 64نشرة القضاة، العدد 2
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فيو وليس إلى رئيس بؿكمة مقر المجلس كما كان الأمر في ظل القانون القديم، ويجب أن يتضمن 

 :ىذا الطلب ما يلي

برديد العقار برديدا دقيقا من حيث ابؼوقع، النوع، ابؼشتملات و برديد مساحتو ورقمو في  -

ابػريطة الطبوغرافية إن لم يكن بفسوحا أو رقمو في بـطط ابؼسح وقسمو إن كان بفسوحا وإذا كان 

العقار مبنيا لابد من تبيان الشارع ورقمو و أجزاء العقارات ابؼقسمة و يتعتُ ذكر أرقام القطع كما 

وإذا تعذر على الدائن معرفة البيانات اللازمة لوصف العقار و .3وردت في البيان الوصفي للعقار

مشتملاتو يجوز لو استصدار أمر على عريضة يقوم بدوجبو المحضر القضائي بالدخول إلى العقار وىذا 

كذلك يجب أن يتضمن إسم و لقب الدائن و موطنو ابغقيقي وموطنو .4الأمر غتَ قابل لأي طعن

أو ابغق العيتٍ العقاري زيادة عن اسم / ابؼختار في دائرة اختصاص المحكمة التي يوجد فيها العقار و 

 .و لقب ابؼدين و موطنو

 :يرفق طلب الحجز بالوثائق التالية :  الوثائق الدرفقة بالطلب–ثانيا 

نسخة من السند التنفيذي ابؼتضمن مبلغ الدين، و نسخة من بؿضر التبليغ الربظي / - 1

 .والتكليف بالوفاء

 .بؿضر عدم كفاية الأموال ابؼنقولة أو عدم وجودىا بالنسبة للدائن العادي/- 2

مستخرج عقد الرىن أو أمر التخصيص على عقار أو مستخرج من قيد حق الامتياز بالنسبة /- 3

 .لأصحاب التأمينات العينية

                                                 
 17ذيابي مراد، بؿاضرة بعنوان ابغجوز في القانون ابعزائري، ص 3

 .20، ص 2009-2008 لسنة 18تواتي الصديق، بؿاضرات ملقاة على طلبة ابؼدرسة العليا للقضاء السنة الثانية، الدفعة 4
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 .مستخرج من سند ملكية ابؼدين للعقار/- 4

شهادة عقارية يثبت بدوجبها عدم تصرف ابؼدين في العقار تصرفا ناقلا للملكية أو يثبت /- 5

 .التصرفات الواردة على العقار ابؼراد حجزه

 .5إذا بزلفت إحدى الوثائق ابؼطلوبة يرفض الطلب، غتَ أنو يدكن تقديدو ثانية بعد استكمال ابؼلف

 :صدور أمر بالحجز–ثالثا 

بعد أن يتأكد رئيس المحكمة من توافر شروط ابغجز العقاري وعدم وجود ابؼنقولات أو عدم كفايتها 

أيام في الطلب بدوجب أمر على عريضة، وإذا تعددت العقارات  (08)يفصل وفي أجل بشانية 

ابؼطلوب حجزىا و كانت واقعة في دوائر اختصاص بـتلفة، كان لأي رئيس بؿكمة، بـتص إيقاع 

 .6ابغجز عليها بدوجب أمر واحد

 :ويجب أن يتضمن أمر ابغجز، فضلا عن البيانات ابؼعتادة، ما يلي

  نوع السند التنفيذي الذي بدوجبو تم ابغجز و تاريخو و ابعهة التي أصدرتو ومبلغ الدين

 .ابؼطلوب الوفاء بو

 تاريخ التبليغ الربظي للسند التنفيذي، وتاريخ تكليف ابؼدين بالوفاء بقيمة الدين.. 

  أو ابغق العيتٍ العقاري المحجوز، تعيينا دقيقا لاسيما، موقعو، حدوده، / تعيتُ العقار و

نوعو، مشتملاتو، مساحتو، رقم القطعة الأرضية و ابظها عند الاقتضاء، مفرزا أو 

                                                 
 .371ذيب عبد السلام، ابؼرجع السابق، صفحة 5

 .19تواتي الصديق، ابؼرجع السابق، ص 6
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مشاعا، وغتَىا من البيانات التي تفيد في تعينو، وإذا كان العقار بناية، يبتُ الشارع و 

 .رقمو و أجزاء العقارات

 7وإذا خلى الأمر من أحد البيانات الثلاث أعلاه، كان قابلا الإبطال. 

 . التبليغ الرسمي لأمر الحجز–الفرع الثاني 

/ وبصدور أمر ابغجز يقوم المحضر القضائي بالتبليغ الربظي بؽذا الأمر إلى ابؼدين و إذا كان العقار و 

أو ابغق العيتٍ العقاري مثقل بتأمتُ عيتٍ للغتَ وجب بالتبليغ الربظي لأمر ابغجز إلى ىذا الأختَ 

مع إخطار إدارة الضرائب بابغجز حتى يدكن بؽا التدخل كطرف في ابغجز عند وجود ديون 

 .ضريبية

مرتهن، صاحب حق بزصيص أو )وفي حالة كون ابغاجز من أصحاب التأمينات العينية 

، ينبغي تبليغ أمر ابغجز إلى حائز العقار ابؼرىون وىو ابؼالك ابعديد الذي (امتياز خاص

انتقلت إليو ابؼلكية بعد الرىن، وقد يكون صاحب حق الانتفاع، أو الكفيل العيتٍ 

إنوجد، وبؽؤلاء ابػيار بتُ الوفاء بالدين، أو قبول إجراءات ابغجز وبيع العقار بابؼزاد 

 .8العلتٍ

                                                 
 371ذيب عبد السلام، ابؼرجع نفسو، صفحة 7

 
 .371ذيب عبد السلام، ابؼرجع السابق، صفحة 8
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ويجب أن يتضمن التبليغ الربظي إنذار ابؼدين بأنو لم يدفع مبلغ الدين في أجل شهر واحد من تاريخ 

 9إ.م.إ. ق725أو ابغق العيتٍ العقاري جبرا عليو طبقا ابؼادة /التبليغ الربظي، يباع العقار و 

إ لم ينص ابؼشرع على ابعزاء الذي .م.إ. ق725/2ويلاحظ أن ىذا الإنذار ابؼنوه عنو في ابؼادة 

يتًتب على بزلفو بفا يتعتُ معو تطبيق القواعد العامة في البطلان و بالتالي فهناك من يرى أن بزلفو 

 .7010يؤدي إلى البطلان وىناك من يرى عكس ذلك 

 .قيد أمر الحجز في المحافظة العقارية: الفرع الثالث 

يقوم المحضر القضائي على الفور في اليوم ابؼوالي للتبليغ الربظي كأقصى أجل بإيداع أمر ابغجز في 

مصلحة الشهر العقاري التابع بؽا العقار لقيد أمر ابغجز و يعد العقار بؿجوزا من تاريخ القيد، وىنا 

 :يلتزم المحافظ العقاري بدجرد أن يستلم ابؼلف القيام بدا يلي

وعلى خلاف ما نص عليو قانون الإجراءات ابؼدنية القديم الذي لم يحدد  :  قيد أمر الحجز–أولا 

أية مهلة من أجل قيد ابغجز بل ترك السلطة التقديرية للمحافظ العقاري، وىذا ما كان يشكل 

عائقا كبتَا أمام القائم بالتنفيذ و فرصة للمدين لتهريب أموالو لذلك فإن قانون الإجراءات ابؼدنية و 

 728الإدارية نص على خلاف ذلك و تدارك الأمر، وبناء عليو ألزم ابؼشرع من خلال ابؼادة 

إ المحافظ العقاري قيد أمر ابغجز و ذلك من تاريخ إيداع ابؼلف من طرف المحضر القضائي، .م.إ.ق

 .أيام برت طائلة العقوبات التأديبية (08)خلال أجل أقصاه بشانية 

                                                 
 .6طرايق يدينة، مداخلة بعنوان إجراءات ابغجز التنفيذي على العقارات و ابغقوق العينية و البيع بابؼزاد العلتٍ، صفحة 9

 .20تواتي الصديق، ابؼرجع السابق، صفحة 10
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إ .م.إ. ق729وعليو فإنو على المحافظ العقاري و عند قيده أمر ابغجز و طبقا لنص ابؼادة  -

 :أن يراعي ذكر البيانات التالية 

 .ذكر تاريخ و ساعة الإيداع -

 التنويو بهامشو و بتًتيب ورود كل أمر حجز سبق قيده، ذكر ابعهة القضائية التي أصدرت  -

 .11اسم ولقب و موطن كل الدائنتُ- أمر ابغجز، 

ويستنتج من ذلك أن تلك البيانات ىي التي تسجل في البطاقة العقارية و السجل ابػاص بالشهر 

 .العقاري

 :تسليم شهادة عقارية–ثانيا 

إ فإنو على المحافظ العقاري أن يقوم و ذلك خلال مدة أقصاىا .م.إ. ق728تطبيقا لنص ابؼادة 

أيام بتسليم شهادة عقارية إلى المحضر القضائي برت طائلة العقوبات التأديبية  (08)بشانية 

 .ابؼنصوص عليها في التشريع الساري ابؼفعول

ولاشك أن الغاية من تسجيل أمر ابغجز ىو بضاية الغتَ الذي يتعامل مع صاحب العقار المحجوز 

بعد ابغجز، إذ يدكن للغتَ بفضل تسجيل أمر ابغجز في المحافظة العقارية أن يعرف وضع العقار 

وابؼنزعات الواقعة بشأنو وأن أي شراء لو من شأنو ألا يكون نافذا إذا نفذ على العقار في النهاية 

 .وبيع بابؼزاد العلتٍ

 إ على حالة تعدد الدائنتُ أو تعدد ابغجوز على العقار فعند ظهور .م.إ. ق728وقد نصت ابؼادة 

                                                 
 .493، صفحة 2009نبيل صقر، الوسيط في شرح قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية، دار ابؽدى، 11
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دائن آخر بيده سند تنفيذي حائز لقوة الشيء ابؼقضي بو بعد قيد أمر ابغجز وجب على المحضر 

القضائي تسجيلو مع الدائنتُ ابغاجزين و استصدار أمر على عريضة يتضمن قيده بالمحافظة العقارية 

مع بقية الدائنتُ و يصبح من تاريخ التأشتَ بو طرفا في إجراءات التنفيذ ولا يجوز شطب 

 .12التسجيلات و التأشتَات إل بصدور أمر بـالف

 . إجراءات الحجز على العقارات غير الدشهرة–الدطلب الثاني 

لقد أدخل قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية أحكام إجرائية بذيز ابغجز على العقارات غتَ ابؼشهرة 

إ في .م.إ. ق766، فقد نصت ابؼادة 1 منو 774 إلى 766و قد تم النص على ذلك في ابؼواد من 

 أعلاه، ابغجز على عقارات مدينو 721يجوز للدائن وفقا لأحكام ابؼادة " فقرتها الأولى على أنو 

غتَ ابؼشهرة، و ىذا إذا كان بؽا مقرر إداري أو سند عرفي ثابت التاريخ وفقا لأحكام القانون 

 ".ابؼدني

وعليو فإنو يدكن لكل دائن عادي أو بفتاز أن ينفذ على عقارات مدينو غتَ ابؼشهرة و ذلك في 

 :حالتتُ

في حالة العقارات التي تكون برت حيازة ابؼدين و ذلك بناء على مقرر إداري صادر 

عن البلدية أو الوكالة العقارية أو مؤسسة عمومية أخرى دون أن يفرغ في سند شكل 

 .2 السالف الذكر74/75 من الأمر رقم 16 و 15ربظي عملا بنص ابؼادتتُ 

                                                 
 .21تواتي الصديق، ابؼرجع السابق، صفحة 12
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، ىذه العقود 01/03/1961العقارات التي بؽا عقود عرفية ثابتة التاريخ قبل 

 ابؼؤرخ في 76/63 ابؼعدل للمرسوم 80/210اكتسبت الشرعية بدوجب ابؼرسوم 

25/03/1976 

ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري وعلى ضوء ذلك أعفيت ىذه العقود من الإشهار، وقد تم 

 ابؼؤرخ في 93/23 بدوجب ابؼرسوم رقم 01/01/1971بسديد ىذه الفتًة إلى غاية 

 و عليو أدخلت ضمن القانون 76/63 ابؼعدل و ابؼتمم للمرسوم 19/05/1993

أحكام إجرائية جديدة بذيز التنفيذ على ىذه العقارات إذا كانت بؽذه الأختَة سندات 

عرفية مسجلة بإدارة الضرائب، إلا أن إجراءات التنفيذ على ىذا النوع من العقارات أي 

العقارات غتَ ابؼشهرة بزتلف بعض الشيء عن الإجراءات التي توجو ضد العقارات التي 

 .تكون بؽا سندات مشهرة، وبؽذا سوف نتناول ىذه الإجراءات بشيء من التفصيل

يتم ابغجز على ىذه العقارات غتَ ابؼشهرة بدوجب أمر :  استصدار أمر بالحجز–الفرع الأول 

على عريضة صادر من رئيس المحكمة ابؼتواجد في دائرة اختصاصها العقار بؿل ابغجز و ذلك متى 

إ وكذا بؿضر عدم .م.إ. ق600كان بيد الدائن طالب التنفيذ سند تنفيذي طبقا لأحكام ابؼادة 

-721وتتم إجراءات ابغجز في ىذه ابغالة وفقا لأحكام ابؼواد . كفاية ابؼنقولات أو عدم وجودىا

 : من قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية و يرفق مع طلب ابغجز ما يلي722-723

بؿضر عدم كفاية الأموال ابؼنقولة . - نسخة من السند التنفيذي ابؼتضمن مبلغ الدين -

 .مستخرج من السند العرفي أو ابؼقرر الإداري للعقار ابؼراد حجزه.- أو عدم وجودىا
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بعد استصدار أمر ابغجز يتم تبليغو إلى ابؼدين و إلى ابغائز إن :  تبليغ أمر حجز–الفرع الثاني 

إ، و إلى الكفيل العيتٍ، حيث يقوم المحضر القضائي بالتبليغ .م.إ. ق767وجد طبقا لنص ابؼادة 

الربظي لأمر ابغجز إلى المحجوز عليو شخصيا أو إلى أحد أفراد عائلتو البالغتُ ابؼقمتُ معو إذا كان 

شخصا طبيعيا و يبلغ إلى ابؼمثل القانوني أو الإتفاقي إذا كان شخصا معنويا، و يقوم بعدىا المحضر 

مثلا العقارات بالتخصيص )القضائي بتعيتُ العقار، و ذلك بجرد الأموال ابؼوجودة فيو و ابؼتصلة بو 

و حجزىا في مكان تواجدىا و تعيينها  (أو الثمار و الإيرادات التي تدرىا ىذه العقارات إن وجدت

إ وكل حجز يجريو المحضر .م.إ. ق688تعيينا دقيقا مع وصفها و بررير بؿضر بذلك وفقا للمادة 

ويجب على المحضر القضائي أن يسلم نسخة . القضائي خارج مكان العقار غتَ ابؼشهر يقع باطلا

وفي حالة رفض الاستلام ينوه  (03)من بؿضر ابغجز إلى المحجوز عليو في أجل أقصاه ثلاثة أيام 

بذلك في المحضر و إذا تم ابغجز في غياب ابؼدين أو لم يكن لو موطن معروف يتم التبليغ الربظي 

إ، أما إذا كان المحجوز عليو مقيما خارج الوطن وجب .م.إ. ق412بابغجز وفقا لأحكام ابؼادة 

تبليغو بأمر ابغجز و بؿضر ابغجز و ابعرد في موطنو بابػارج حسب الأوضاع ابؼقررة في البلد الذي 

يقيم فيو مع مراعاة الآجال ابؼنصوص عليها في ىذا القانون ولا يتم البيع في ىذه ابغالة إلا بعد 

 .انقضاء مدة عشرة أيام من تاريخ التبليغ

بدا أن العقارات ابؼراد حجزىا غتَ : قيد أمر الحجز لدى أمانة ضبط المحكمة: الفرع الثالث 

مشهرة، فإن أمر ابغجز لا يدكن قيده في المحافظة العقارية، و لذلك استحدث القانون مصلحة 

خاصة بأمانة الضبط تتولى قيد ابغجوز العقارية وقيد الدائنتُ ابغاجزين عندما يتعلق الأمر بعقار 
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، وعليو يتم تقييد أمر ابغجز في السجل ابػاص ابؼفتوح على مستوى أمانة ضبط 13غتَ مشهر

 .المحكمة

التي يوجد في دائرة اختصاصها العقار و ابؼخصص لقيد ابغجوز العقارية وقيد الدائنتُ ابغاجزين 

 .والدائنتُ الذين بؽم سندات تنفيذية في مواجهة ابؼدين المحجوز عليو

 . آثار الحجز على العقار–الدطلب الثالث 

كما سبقت الإشارة إليو، فإن العقار يعتبر بؿجوزا قضائيا من يوم قيد أمر ابغجز بالمحافظة العقارية، 

و يتًتب على ىذا الإجراء آثار قانونية ىامة، أهمها وضع العقار برت يد القضاء، ىذا الأثر لا 

يؤدي إلى إخراج العقار من ملك ابؼدين، بل يظل ىذا الأختَ بؿتفظا بدلكيتو، و إنما يؤدي فقط إلى 

تقييد السلطات ابؼخولة لو على العقار، سواء بالنسبة إلى التصرفات التي يكون بؿلها العقار 

المحجوز، أو بالنسبة بغقو في استعمال و استغلال ىذا العقار على وجو يضر بحقوق الدائنتُ 

 من قانون الإجراءات 735 إلى 730ابغاجزين، وقد نظم ابؼشرع ابعزائري ىذه القيود في ابؼواد 

ابؼدنية و الإدارية، غتَ أنو ىناك نصوص أخرى وردت في القانون ابؼدني بزص ابغجز على العقار 

ابؼرىون أيضا تعرضت لآثار ابغجز إلى جانب ما ورد في قوانتُ خاصة، لذا سوف تكون دراستنا 

 :بؽذه الآثار على النحو التالي

 

 

                                                 
 .386ذيب عبد السلام، ابؼرجع السابق، صفحة 13
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 . عدم نفاذ تصرفات الددين على العقار المحجوز–الفرع الأول 

يقتضي ابغجز التحفظ على ابؼال و ابغيلولة دون التصرف فيو على بكو يضر بحقوق ابغاجزين غتَ 

أنو لا يتًتب عليو إخراج ابؼال من يد ابؼدين كما سبق و أن قلنا، ولا يعتٍ أنو فاقد الأىلية أو أنو 

ترتب على مالو المحجوز حق عيتٍ للحاجز لأن ابؼال المحجوز يبقى بفلوك للمدين ابؼنفذ عليو، 

وابغجز العقاري كوسيلة من وسائل التنفيذ ابعبري ليس بتصرف ناقل للملكية، فالإجراء الذي يتم 

بو نقل ملكية عقار المحجوز عليو إلى الراسي عليو ابؼزاد ىو حكم رسو ابؼزاد بعد شهره، و عليو 

ومادام المحجوز عليو يبقى مالكا لمحل ابغجز، فلو ابزاذ كافة الإجراءات التحفظية للحفاظ على 

ابؼال و ذلك برفعو دعاوى ابغيازة، كما لو أن يطالب الغتَ بالوفاء و ىذا حتى يزيد في الضمان، 

وكذلك من آثار اعتبار ابؼدين مالك ىو أنو إذا تم بيع العقار المحجوز فإن حق الدائن ابغاجز ينتقل 

 .14إلى الثمن، فإذا استوفى الدائنون ديونهم و بقي شيء من ابؼال فإنو من حق المحجوز عليو

إلا أنو ومع بقائو مالكا للمال المحجوز عليو فإن القانون يقيد من السلطات التي يدنحها حق 

لا يجوز للمدين المحجوز عليو، : " و التي جاء فيها أنو15إ.م.إ. ق735/1ابؼلكية، فبالرجوع للمادة 

ولابغائز العقار، و لا للكفيل العيتٍ، بعد قيد أمر ابغجز بالمحافظة العقارية، أن ينقل ملكية العقار 

أو ابغق العيتٍ العقاري المحجوز، ولا أن يرتب تأمينات عينية عليو، وإلا كان تصرفو قابلا /و

 ".للإبطال

                                                 
 .13طرايق يدينة، ابؼرجع السابق، صفحة 14

 .13طرايق يدينة، ابؼرجع نفسو، صفحة 15

 



 الفصل الثاني

57 

 

ويفهم من ىذا النص أن المحجوز عليو يدنع من القيام بكل التصرفات الناقلة للملكية من بيع، ىبة، 

وقف، سواء كانت ناقلة لكل ابؼلكية أو لأحد ابغقوق العينية الأصلية كحق الانتفاع و الارتفاق 

وكذلك التصرفات التي ترتب حق عيتٍ تبعي كالرىن مثلا، لأنو من شأن ىذه التصرفات أن تنقص 

من قيمة العقار و  الإضرار بابغاجز، حيث لا يجوز الاحتجاج بهذه التصرفات ابذاه الدائن ابغاجز 

متى ثبت شهرىا بعد تسجيل أمر ابغجز بدصلحة الشهر، فتكون قابلة للإبطال بالنسبة للدائنتُ 

ابغاجزين، بصيع تصرفات ابؼدين في العقار المحجوز عليو اللاحقة للتسجيل، و ابؼقصود بابغماية ىم 

الدائنون ابغاجزون، ولكن ىذه ابغماية لا تكون وافية بالغرض منها إلا إذا امتدت فشملت ابؼشتًي 

بابؼزاد حتىلا يحجم الراغبون في الشراء عن ابؼزايدة فيباع العقار بثمن بخس و يضار بذلك الدائنون و 

القاعدة أنو لا يسري على ابؼشتًي بابؼزاد من تصرفات ابؼدين إلا ما كان يسري منها على ابغاجزين 

 .16و أن الراسي عليو ابؼزاد يعتبر خلفا بؽم فيما بؽم من حقوق و دفوع

إ بأحكام أخرى بزص أصحاب حقوق الامتياز الذين لم .م.إ. ق735/02كما جاءت ابؼادة 

يسجلوا حقوقهم قبل القيد، فهذه ابغقوق لا تكون نافذة في حق ابغاجز، لكن ىذه ابؼادة استثنت 

بائع العقار المحجوز عليو، و ابؼقرض بشنو و الشريك ابؼقاسم إذا سجلت في الآجال القانونية التي 

 من القانون ابؼدني و ىي شهرين من تاريخ شهر عقد ابؼلكية حتى ولو تم 999نصت عليها ابؼادة 

 .إشهارىا بعد القيد

                                                 
 .132محمد حسنتُ، ابؼرجع السابق، صفحة 16
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إ، أجازت نفاد التصرف بنقل ابؼلكية أو ترتيب حق عيتٍ على العقار .م.إ. ق736غتَ أن ابؼادة 

المحجوز عليو إذا ما أودع ابؼدين المحجوز عليو أو حائز العقار أو الكفيل العيتٍ و قبل اليوم المحدد 

للمزايدة مبلغا يكفي للوفاء بأصل الدين و الفوائد و ابؼصاريف ابؼستحقة للدائنتُ ابؼقيدين 

 .17وابغاجزين، فإن لم يحصل الإيداع حتى ذلك التاريخ فلا يجوز لأي سبب منح ميعاد للقيام بو

وبذدر ابؼلاحظة أن ابؼشرع ابعزائري يأخذ بتسجيل أمر ابغجز كإجراء لتقييد سلطة ابؼدين في 

 استغلال العقار و التصرف فيو، عكس ما ىو معمول بو في فرنسا فالعبرة بتبليغ أمر ابغجز للمدين 

و ليس بتاريخ القيد، فتبليغ أمر ابغجز في القانون ابعزائري ليس لو أثر فيما عدا قطع التقادم إذا 

تضمن تكليف للمدين بدفع الدين، و ختَ ما فعل ابؼشرع ابعزائري أنو ألزم القائم بالتنفيذ بأن 

يودعأمر ابغجز على الفور، أو في اليوم ابؼوالي للتبليغ الربظي كأقصى أجل في مصلحة الشهر 

العقاري التابع بؽا العقار لقيد أمر ابغجز وىو النقص الذي تداركو ابؼشرع في قانون الإجراءات 

 .ابؼدنية والإدارية

 .تقييد سلطة الددين المحجوز عليو في استغلال العقار المحجوز و تأجيره: الفرع الثاني 

من بتُ أىم الآثار التي يدكن أن تتًتب على قيد أمر ابغجز في المحافظة العقارية ىي تقييد سلطة 

  730ابؼدين في تأجتَ العقار و استغلالو و ذلك رعاية بؼصافٌ الدائنتُ وىذا ما تناولتو ابؼادتتُ 

 .إ وىذه الآثار بزتلف بتُ ما إذا كان العقار في حيازة ابؼدين أو كان مؤجرا.م.إ. ق731و 

                                                 
 493نبيل صقر، ابؼرجع السابق، صفحة 17
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 730نصت على ىذه ابغالة ابؼادة  :  حالة ما إذا كان العقار المحجوز في حيازة الددين–أولا 

إذا لم يكن العقار المحجوز مؤجرا وقت قيد أمر : " إ في فقرتيها الأولى و الثانية بقوبؽا .م.إ.ق

الحجز، استمر الددين المحجوز عليو حائزا لو بصفتو حارسا إلى أن يتم البيع ما لم يؤمر بخلاف 

 .ذلك

 ".للمدين المحجوز عليو الساكن في العقار أن يبقى ساكنا فيو بدون أجرة إلى أن يتم البيع

وعليو إذا كان العقار المحجوز بيد ابؼدين، وكان عقارا مبنيا يظل ساكنا فيو حتى يتم بيعو، ولا يلزم 

 .بهذا الأساس دفع أجرة مقابل سكنو في العقار

أما إذا تعلق الأمر بأرض زراعية فلو ابغق في زراعتها، وأن يستخرج منها ما يقتات بو ىو و أسرتو، 

و ما يلزم بؼعيشتهم، و يظل ابؼدين المحجوز عليو حارسا بقوة القانون، و ليس لو أن يستحق أي 

 .18جاز لذوي الشأن أن يطلبوا من قاضي الأمور ابؼستعجلة تقييد سلطتو أو عزلو من ابغراسة

وبهذا جرى العمل في فرنسا على أن للمدين أن يأخذ من بشار الأرض الزراعية ما يلزم بؼعيشتو لو 

 من قانون الإجراءات ابؼدنية الفرنسي التي بسنع ابغجز 592/07وبؼن يعوبؽم قياسا على نص ابؼادة 

 .على ما يلزم من الدقيق و ابغبوب اللازمة للمدين و أسرتو بؼدة شهر

 من قانون 730/03طبقا لنص ابؼادة  :  حالة ما إذا كان العقار المحجوز مؤجرا–ثانيا 

الإجراءات ابؼدنية و الإدارية فالعقار إذا كان مؤجرا وقت قيد أمر ابغجز اعتبرت الأجرة ابؼستحقة 

 .بؿجوزة برت يد ابؼستأجر بدجرد تبليغو الربظي بأمر ابغجز ولا يدكن لو دفعها إلى ابؼالك
                                                 

 .168، صفحة 2009مرامرية بضو، ابغجز التنفيذي، أطروحة دكتوراه، جامعة باجي بـتار عنابة، كلية ابغقوق، قسم القانون ابػاص، 18
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وإذا قام ابؼستأجر بدفع الأجرة للمدين المحجوز عليو قبل تبليغو الربظي صح وفاؤه، ويسأل ابؼدين 

 .19عن الأجرة في ىذه ابغالة بصفتو حائزا بؽا

 وفقا لأحكام 20أما إذا كان العقار بؿل ابغجز مؤجرا للغتَ قبل قيد أمر ابغجز وكان تاريخو ثابتا

إ فإنو يسري في حق ابغاجزين و الدائنتُ الذين بؽم حقوق مقيدة و يحتج بو في .م.إ. ق731ابؼادة 

مواجهتهم غتَ أن أجرتو ابؼستحقة من يوم قيد أمر ابغجز تلحق بالعقار المحجوز، و تعتبر كذلك 

بدجرد إعلان ابؼستأجر عن أن أجرتو ابؼستحقة من يوم قيد أمر ابغجز تلحق بالعقار المحجوز، وتعتبر 

كذلك بدجرد إعلان ابؼستأجر عن ابغجز، فيصبح ىذا الإيجارات اللاحقة للتسجيل لا تكون نافذة 

 من القانون ابؼدني بأن الإيجار ابؼبرم بعد القيد 896في حق الدائن ابغاجز، في حتُ نصت ابؼادة 

إذا لم تعجل فيو الأجرة لا يكون نافذا في حق ابغاجز إلا إذا أمكن اعتباره داخلا في أعمال الإدارة 

ابغسنة، أي لا يهدف للإضرار بالدائنتُ، و الفرق بتُ النصتُ شاسع لأن الأول يقرر بطلان العقد 

و بالتالي لا يسري حتى بتُ أطرافو، في حتُ الثاني يعتبر العقد صحيحا و لكن لا يسري في حق 

ابغاجز، و يجوز كذلك ابغكم بفسخ الإيجارات السابقة بناء على طلب ابغاجزين أو الراسي عليو 

 .21ابؼزاد بناء على طلبهم إذا أثبتوا وقوع غش إضرارا بدصابغهم

وبقد أن ابؼشرع ابعزائري لم يتطرف بؼدة الإيجار في قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية، كما فعل 

 منو على أن الإيجار السابق 896القانون ابؼدني بالنسبة للعقار ابؼثقل برىن، حيث نصت ابؼادة 
                                                 

 .235مسعودي عبد الله، ابؼرجع السابق، صفحة 19

 .899أبضد مليجي، ابؼرجع السابق، صفحة 20

 .32، صفحة2، عدد1997ليلى زروقي، مقال بعنوان ابغجز العقاري، المجلة القضائية، سنة 21
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 سنوات ما لم يتم إشهاره قبل 09للقيد بؼدة تزيد عن تسع سنوات لا ينفذ في حق ابغاجز إلا بؼدة 

القيد، إذ أن الإيجار طويل ابؼدة فيو مساس بأصل ابؼلكية لذلك اشتًط ابؼشرع شهر الإيجار الذي 

 75/74 من الأمر 17 سنوات حتى يسري في حق ابغاجز كذلك بقد ابؼادة 09بذاوزت مدتو 

 ابؼتضمن إعداد ابؼسح العام و تأسيس السجل العقاري لا ترتب أي 12/11/1975ابؼؤرخ في 

 سنة ما بتُ الأطراف ولا في مواجهة الغتَ في حالة عدم إشهارىا، فإنو 12أثر للإيجارات بؼدة 

يدكن للدائنتُ العاديتُ التمسك بهذه ابؼادة لإبطال الإيجارات التي تصل إلى ىذه ابؼدة و لم يتم 

إشهارىا، فإنو يدكن للدائنتُ العاديتُ التمسك بهذه ابؼادة لإبطال الإيجارات التي تصل إلى ىذه 

 ابؼؤرخ في 93/03ابؼدة ولم يتم أشهارىا، بالإضافة إلى انو منذ صدور ابؼرسوم التشريعي 

 منو تشتًط الكتابة و التسجيل في 21 ابؼتعلق بالنشاط العقاري فإن ابؼادة 01/03/1993

 ابؼؤرخ في 94/69الإيجارات طبقا للعقد النموذجي ابؼنصوص عليو بابؼرسوم التنفيذي رقم 

 في حق الغتَ، ويدكن إذا عملا بأحكام ىذه ابؼادة للدائنتُ ابغاجزين و الراسي 19/03/1994

عليو ابؼزاد التمسك بعدم سريان الإيجارات ابؼبرمة قبل القيد في حقهم و التي لم برتًم الشروط الواردة 

في ابؼادة ابؼذكورة أعلاه، علما أن ابؼشرع الفرنسي يرتب الآثار ابؼتعلقة بالإيجارات ابتداءا من تبليغ 

 22أمر ابغجز للمدين وليس من قيده في الشهر

 

 

                                                 
 .33ليلى زروقي، ابؼرجع نفسو، صفحة 22
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 . إلحاق الثمار و الايرادات بالعقار المحجوز–الفرع الثالث 

 من قانون الاجراءات ابؼدنية و الادارية فإنو تلحق بالعقار المحجوز بشاره 732وفقا لنص ابؼادة 

وإيراداتو عن ابؼدة التالية لتسجيل أمر ابغجز بالمحافظة العقارية، إذ أنها تصبح جزء من العقار 

وتأخذ حكمو، حيث تعتبر بؿجوزة بقوة القانون، أي بدجرد إجراء ابغجز على العقار الذي ينتجها 

 .دون حاجة لأي إجراء آخر

ويشمل الإبغاق غلة العقار الطبيعية و ابؼدنية كالأجرة و المحصولات الزراعية، و إنتاج ابؼناجم 

 .23والمحاجر

وتوزع السابق ذكرىا مع بشن العقار ابؼتحصل من بيعو بابؼزاد العلتٍ وبذات الطريقة التي يوزع بها 

الثمن، فيفضل في التوزيع الدائنون العاديون ذوي التأمتُ ابػاص سواء كان امتياز أو بزصيصا أو 

رىنا على الدائنتُ العاديتُ فلا يأخذ الدائنون العاديون من الثمار أو قيمتها إلا بعد أن يستوفي 

الدائنون ابؼمتازون حقوقهم، و إذا تزاحم الدائنون ابؼمتازون فإن الأولوية عند توزيع الثمن تكون 

 .حسب درجاتهم و مرتباتهم

 :و ابغكمة من إبغاق الثمار تتمثل فيما يلي

 أن يتوفر للدائنتُ أكبر مبلغ بفكن ىذا من ناحية. 

  ومن ناحية أخرى فإنو لو تركت الثمار للمدين دون اعتبارىا بؿجوزة تبعا بغجز العقار فإن

ابؼدين سوف يسعى إلى إطالة الإجراءات ليتمتع بالثمار قبل أن يفقد العقار و لذلك فإن إبغاق 

                                                 
 .361الطبعة بدون تاريخ، صفحة  (ابعزائر)أبضد خلاصي، قواعد إجراءات التنفيذ وفقا لقانون الإجراءات ابؼدنية ابعزائري و التشريعات ابؼرتيطة بو، منشورات عشاش 23
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الثمار يؤدي إلى عدم تشجيع ابؼدين على إثارة ابؼنازعات و تعطيل إجراءات التنفيذ، و تأختَ بيع 

، إلا أنو في بعض 24ابؼال المحجوز حتى يستفيد من بشاره قبل بيعو و عليو برجز مع ابؼال المحجوز

ابغالات قد تتعارض ىذه القاعدة مع حقوق الغتَ، و يتجلى ذلك في حالة ما إذا قام ابؼدين ببيع 

المحصولات وىي قائمة بالعقار، ثم يسجل أمر ابغجز قبل نضجها، فهل يحتج بالبيع على الدائن 

 ابؼرتهن، أم تلحق ىذه الثمار بالعقار؟

في الواقع لا يوجد نص قانوني حسم ىذه ابؼسألة، وعليو تدخل الفقو و ذىب بالرأي إلى ترجيح 

نفاذ ىذا البيع في مواجهة الدائنتُ متى كان ثابت التاريخ قبل تسجيل أمر ابغجز حتى ولو تم ابعتٍ 

 .25بعد التسجيل، على شرط أن لا يشوبو تدليس

وقد يحصل أن بذتٌ المحصولات فور تسجيل التنبيو بينما تكون قد بقيت في الأرض عدة شهور 

قبلو، و القاعدة في فرنسا أن العبرة بتاريخ جتٍ الثمار بصرف النظر عن مدة بقائها في العقار قبل 

 . من القانون الفرنسي672التسجيل التنبيو أو بعده و ذلك وفقا للمادة 

 قانون ابؼرافعات 406 من قانون ابؼدني ابؼصري، و ابؼادة 1037أما في مصر فقد أوردت ابؼادة 

حكما واحدا بالنسبة بعميع الثمار مدنية كانت أم مادية، يكون بدقتضاه أن تلحق بالعقار عن 

 من قانون 732ابؼدة التي تلي تاريخ التسجيل، وقد تبعو ابؼشرع ابعزائري من خلال ابؼادة 

الإجراءات ابؼدنية و الإدارية على أنو تلحق بالعقار بشاره و إيراداتو من تاريخ القيد أمر ابغجز 

                                                 
 .170مرامرية بضو، ابؼرجع السابق، صفحة 24

 .390أبضد خلاصي، ابؼرجع السابق، صفحة 25
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بالمحافظة العقارية بحيث يجوز للمنفذ عليو أن يبيع بشار العقار ابؼلحق بو متى كان ذلك من باب 

الإدارة ابغسنة، كما يجوز للدائن أيضا بعد ترخيص من رئيس المحكمة أن يقوم بحصاد المحاصيل 

الزراعية و جتٍ الثمار و الفواكو و بيعها بابؼزاد العلتٍ أو عن طريق وسيط أو بأي طريقة أخرى، 

على أن يودع بشنها بأمانة الضبط المحكمة، كما يتعرض ابؼدين أو حائز العقار أو الكفيل العيتٍ في 

حالة اختلاس أو إتلاف الأموال المحجوز عليها إلى العقوبات ابؼقررة في قانون العقوبات للجرائم 

 .26وابؼتعلقة بالأموال المحجوزة فضلا عن قيام ابؼسؤولية ابؼدنية عند الاقتضاء

ومن ناحية ثالثة فإن إبغاق الثمار يؤدي إلى دفع ما يعود على الدائن ابؼمتاز من ضرر  -

بسبب طول مدة إجراءات التنفيذ، فلا يعمل الدائن ابؼباشر للإجراءات إن كان دائنا عاديا على 

إطالة ىذه ابؼدة بدسائل فرعية تؤخر ستَ التنفيذ، فلا يعمل الدائن ابؼباشر للإجراءات إن كان عاديا 

على إطالة ىذه ابؼدة بدسائل فرعية تؤخر ستَ التنفيذ من أجل الإفادة من اقتسام بشار العقار بيع 

 .بصيع الدائنتُ بدون بسييز الدائنتُ ابؼمتازين منهم

و الواقع أن حجز  الثمار عن طريق إبغاقها بالعقار ىو حجز لو طبيعتو ابػاصة، وىذه الطبيعة 

 :تتضح لنا من النواحي الاتية

فهذا ابغجز يتم بإجراءات التنفيذ العقاري رغم أنو يقع على منقولات وىي الثمار، وقد  -

كان الواجب إتباع طريق حجز ابؼنقول، ولكن ابؼشرع أعفى الدائن الذي يتخذ إجراءات التنفيذ 

                                                 
 . من قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية733أنظر ابؼادة 26
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العقاري من إتباع إجراءات حجز ابؼنقول أو حجز ما للمدين لدى الغتَ، و اعتبر الثمار المحجوزة 

 .مع العقار كنتيجة لإجراءات التنفيذ العقاري

كما أن ىذا ابغجز ينصب بطبيعتو على أموال مستقبلية، لأنو ينصب على الثمار التي  -

 .تستحق بعد تسجيل قيد أمر بابغجز

كذلك فإن ىذا النوع من ابغجز ىو حجز عام لأنو يشمل بصيع الثمار التي بعد تسجيل  -

 .27التنبيو

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
 .879أبضد مليجي، ابؼرجع السابق، صفحة 27
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 .إعداد و تحضير العقار المحجوز للبيع: الدبحث الثاني 

بقيد أمر ابغجز بالمحافظة العقارية، تبدأ مرحلة جديدة من مراحل التنفيذ على العقار وىي مرحلة ما 

قبل بيع العقار تتمثل في إعداد و برضتَ العقار للبيع، ىذه الأختَة التي أولاىا ابؼشرع اىتماما كبتَا 

فوضع بؽا إجراءات تضمن بيع العقار بأحسن الشروط و بالقدر الذي يضمن حقوق ابغاجز 

، وتبدأ ىذه الإجراءات بإعداد قائمة شروط البيع 28والمحجوز عليو للحصول على أعلى بشن

وإيداعها لدى كتابة ضبط المحكمة ابؼختصة مع برديد الثمن الأساسي للبيع، بعدىا يتم التبليغ 

الربظي لقائمة شروط البيع، و بعد الانتهاء من الاجراءات التحضتَية لبيع العقار، يتم الفصل في 

 :بصيع ابؼنازعات التي تثور بشأن التنفيذ على العقار القائمة وىذا ما سنتناولو بالتفصيل فيما يلي

 

 .إعداد قائمة شروط البيع و إيداعها لدى أمانة ضبط المحكمة: الدطلب الأول 

إن الغاية من غعداد قائمة شروط البيع ىي التمهيد لبيع العقار، فهذه الأختَة ىي عبارة عن ورقة 

تتضمن كافة البيانات التي تؤدي إلى التعريف الكامل و الدقيق بالعقار ابؼطلوب بيعو بابؼزاد العلتٍ 

إضافة إلى شروط البيع التي تتضمنها عادة عقود البيع، ىذه الورقة يقوم بتحريرىا المحضر القضائي 

وفقا لأشكال حددىا التنظيم ابؼتعلق بتنظيم مهنة المحضرين القضائيتُ وفي حدود اختصاصاتهم 

                                                 
حسيان رضا، ابغجز التنفيذي على العقار و ابغقوق العينية العقارية على ضوء قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في القانون ابػاص، جامعة 28

 .69، صفحة 2012/2013وىران، كلية ابغقوق، قسم القانون ابػاص، 
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ابؼخولة قانونا، و تتضمن السابق ذكرىا بيانات تتعلق بابؼدين المحجوز عليو و الدائنتُ الذين يتم 

 .29ابغجز لصابغهم، وكل ما يخص العقار ابعاري إعداده للبيع

 .إعداد قائمة شروط البيع: الفرع الأول 

( 30)إ، فإن ابؼدين إذا لم يقم بالوفاء خلال ابعل المحدد بثلاثتُ يوم .م.إ. ق737طبقا لنص ابؼادة 

من تاريخ التبليغ الربظي لأمر ابغجز، وجب على المحضر القضائي إعداد قائمة شروط البيع للعقار 

المحجوز و إيداعها بأمانة ضبط المحكمة الواقع في دائرة اختصاصها العقار المحجوز، وفي حالة تعدد 

العقارات المحجوزة، فإن القائمة تودع في أمانة ضبط أي بؿكمة يتواجد فيها أحد ىذه العقارات و 

 ابؼذكورة أن تتضمن قائمة شروط البيع البيانات 737فضلا عن البيانات ابؼعتادة أوجبت ابؼادة 

 :التالية

 .اسم و لقب كل من الدائنتُ ابؼقيدين و ابغاجز و ابؼدين المحجوز عليو، و موطن كل منهم -1

 .السند التنفيذي الذي تم ابغجز بدقتضاه و مبلغ الدين -2

 .أمر ابغجز و تاريخ تبليغو الربظي وقيده، وتاريخ إنذار ابغائز أو الكفيل العيتٍ إن وجد -3

أو ابغق العيتٍ العقاري المحجوز، تعيينا دقيقا، لا سيما موقعو و حدوده /تعيتُ العقار و  -4

ونوعو و مشتملاتو و مساحتو ورقم القطعة الأرضية و ابظها عند الاقتضاء، مفرزا أو 

مشاعا، و غتَىا من البيانات التي تفيد في تعيينو وإن كان العقار بناية، يبتُ الشارع و رقمو 

 .و أجزاء العقارات

                                                 
 .660أبضد أبو الوفاء، ابؼرجع السابق، صفحة 29
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 .برديد شاغل العقار و صفتو و سبب الشغل، أو أنو شاغر -5

 .شروط البيع و الثمن الأساسي و ابؼصاريف -6

بذزئة العقار إلى أجزاء، إن كان في ذلك فائدة أفضل عند البيع مع برديد الثمن الأساسي  -7

لكل جزء، و توضيح التًتيب الذي سيجري فيو البيع، عند الاقتضاء، وإذا كان بؿل ابغجز 

 .وحدة استغلال اقتصادية أو بؾموعة فلاحية لا يجوز بذزئتها

 .بيان المحكمة التي سيتم أمامها البيع -8

وفي حالة ما إذا خلت قائمة شروط البيع من أحد البيانات ابؼذكورة أعلاه كانت قابلة للإبطال وفقا 

 السابق ذكرىا و ذلك بناء على طلب كل ذي مصلحة خلال أجل أقصاه 737لنص ابؼادة 

 .جلسة الاعتًاضات و إلا سقط حقو

 .30وفي حالة إلغاء قائمة شروط البيع أعيد بذديدىا على نفقة المحضر القضائي

 .إيداع قائمة شروط البيع: الفرع الثاني 

 بعد أن يقوم المحضر القضائي القائم بإجراءات التنفيذ بإعداد قائمة شروط البيع، عليو أن يقوم 

أو ابغق العيتٍ العقاري المحجوز، أو في المحكمة التي /بإيداعها في أمانة ضبط بؿكمة موقع العقار و 

يوجد فيها إحدى العقارات إذا كانت متعددة، وترفق مع ىذه القائمة بؾموعة من ابؼستندات 

نسخة من السند : -  من قانون الإجراءات ابؼدنية و افدارية، و ابؼتمثلة في 738ابؼذكورة في ابؼادة 

 .التنفيذي الذي تم ابغجز بدقتضاه

                                                 
  من قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية737ابؼادة 30
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 .نسخة من أمر ابغجز -

 . نسخة من بؿضر التبليغ الربظي للمحجوز عليو أو ابغائز أو الكفيل العيتٍ إن وجد -

 .شهادة عقارية تتضمن القيود التي حصلت إلى غاية تاريخ ابغجز -

 .مستخرج جدول الضريبة العقارية -

ويثبت إيداع قائمة شروط البيع و مرفقاتها في بؿضر يحرر من طرف أمتُ الضبط و يؤشر عليو 

رئيس المحكمة ابؼختص إقليميا، ويحدد فيو جلسة للاعتًاضات و جلسة لاحقة للبيع و تاريخ 

 . من نفس القانون737وساعة انعقادهما طبقا للمادة 

 .تحديد الثمن الأساسي للبيع: الفرع الثالث 

إ، ويقصد بو الثمن الذي تنطلق بو ابؼزايدة في جلسة البيع، ويتم .م.إ. منق739نصت عليو ابؼادة 

برديد ىذا الثمن طبقا لنص ابؼادة السابق ذكرىا عن طريق طلب يتقدم بو إما المحضرالقضائي أو 

الدائن ابغاجز إلى رئيس المحكمة بغية تعيتُ خبتَ عقاري يتولى تقدير الثمن التقريبي للعقار، وبعد 

 إيداع

أتعاب ابػبرة بأمانة الضبط وفقا لتقدير رئيس المحكمة يصدر ىذا الأختَ أمرا على عريضة بتعيتُ 

ابػبتَ ابؼطلوب الذي يجب عليو إيداع تقرير التقييم في الأجل الذي حدده رئيس المحكمة، على أن 

 739أيام من تاريخ تعيينو و إلا أستبدل بغتَه طبقا للمادة  (10)لا يتجاوز ىذا الأجل عشرة 

 .إ.م.إ.ق
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 .التبليغ الرسمي لقائمة شروط البيع: الدطلب الثاني 

إعلى وجوب تبليغ ابؼعنيتُ ربظيا بإيداع قائمة شروط البيع بأمانة ضبط .م.إ. ق740تنص ابؼادة 

يوما ابؼوالية لإيداع قائمة شروط  (15)المحكمة من طرف المحضر القضائي خلال بطسة عشرة 

 .البيع

 . تبليغ الأشخاص الدعنيين بالبيع–الفرع الأول 

بعد قيام المحضر القضائي بإيداع قائمة شروط البيع لدى أمانة الضبط و برديد الثمن التقريبي 

إ على قيام المحضر القضائي بإجراءات تبليغ القائمة .م.إ. ق740لانطلاق ابؼزايدة، نصت ابؼادة 

  :31خلال بطسة عشر يوم ابؼوالية لإيداعها إلى الأشخاص الآتية

 .ابؼدين المحجوز عليو -

 .أو ابغق العيتٍ العقاري إن وجد/ الكفيل العيتٍ و ابغائز للعقار و  -

 .أو ابغق العيتٍ العقاري مشاعا/ ابؼالكتُ على الشيوع إن كان العقار و _       

 .الدائنتُ ابؼقيدين كل بدفرده -

بائع العقار أو مقرض بشنو أو الشريك ابؼقاسم أو ابؼقايض بو إن وجد، وفي حالة الوفاة  -

يكون التبليغ الربظي إلى ورثة ىؤلاء بصفة بصاعية دون برديد الأبظاء و الصفات، في موطنهم، فإن 

لم يكن بؽم موطن معروف ففي موطن ابؼتوفى و الغاية من إخبار من أوجبت ابؼادة ابؼذكورة إخبارىم 

 .بسكينهم من الإطلاع على القائمة لإبداء ما لديهم من ملاحظات عليها أو اعتًاضات

                                                 
 . من قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية740ابؼادة 31
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 .بيانات محضر التبليغ: الفرع الثاني 

إعلى أن يتضمن بؿضر التبليغ .م.إ. ق741فضلا عن البيانات ابؼعتادة في المحاضر، نصت ابؼادة 

 :الربظي لقائمة شروط البيع على البيانات التالية

 .تاريخ إيداع قائمة شروط البيع .1

 .أو ابغقوق العينية العقارية المحجوزة بالإبصال/تعيتُ العقارات و  .2

 .الثمن الأساسي المحدد بصلة أو لكل جزء .3

تاريخ و ساعة ابعلسة المحددة للنظر في الاعتًاضات المحتملة، و تاريخ و ساعة جلسة البيع  .4

 .بابؼزاد العلتٍ

إنذار ابؼبلغ بؽم بالإطلاع على قائمة شروط البيع لإبداء ابؼلاحظات و الاعتًاضات المحتملة،  .5

 .وإلا سقط حقهم في التمسك بها

 .إطلاع العموم على قائمة شروط البيع: الفرع الثالث 

إ على قيام المحضر القضائي بعد إيداع قائمة شروط البيع، بنشر .م.إ. ق748نصت ابؼادة 

مستخرج من ىذه القائمة في جريدة يومية وطنية و التعليق في لوحة الإعلانات بالمحكمة خلال 

بشانية أيام التالية لآخر تبليغ ربظي بإيداع القائمة و ترفق صورة من الإعلان في ابعريدة و نسخة من 

 .بؿضر التعليق في ملف التنفيذ

كما أنو بإمكان كل شخص الإطلاع على القائمة سواء في مكتب المحضر القضائي أو بأمانة 

إ، و ابؼلاحظ أن قائمة شروط البيع لا تبلغ ىي في حد .م.إ. ق748ضبط المحكمة طبقا للمادة 
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ذاتها إنما الذي يبلغ ىو بؿضر الإنذار بإيداع قائمة الشروط و الاطلاع عليها، فالمحضر القضائي 

يوجو الانذار إلى المحجوز عليو و الدائنتُ ابؼسجلتُ بعد قيد أمر ابغجز يبلغهم فيو بالإطلاع على 

قائمة شروط البيع ابؼودعة بكتابة الضبط المحكمة ابؼختصة، ومن لو اعتًاض عليها يقدمو لأمتُ 

 (.08)الضبط و يقوم ىذا الأختَ بإدراجو في قائمة الشروط و ذلك قبل ابؼزايدة بثمانية أيام 

 . الدنازعات الفرعية في الحجز على العقار–الدطلب الثالث

نظرا لأهمية إجراءات التنفيذ على العقار و قائمة شروط البيع فقد تتخلل ىذا الأختَ عدة منازعات 

قد تؤدي إلى تعطيل إجراءات التنفيذ، إلى جانب بعض الاعتًاضات التي قد تؤدي ىي أيضا إلى 

وقف إجراءات التنفيذ على العقار، ولقد ورد في قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية نصوص 

وىذا من خلال " في الاعتًاضات و طلب وقف بيع العقار"خاصة، منها ما جاءت برت عنوان 

في طلب استحقاق العقار " منو، كما جاءت ابؼنازعات الأخرى برت عنوان 746 إلى 742ابؼواد 

 منو، وىذا رغبة من ابؼشرع ابعزائري لتجاوز النقص 774 إلى 772من خلال ابؼواد " المحجوز

الذي كان واردا في قانون الإجراءات ابؼدنية القديم الذي أغفل ذلك، و لذلك سنحاول تسليط 

الضوء في ىذا ابؼطلب لأىم ابؼنازعات الفرعية التي قد تتخلل ابغجز على العقار وفقا للقانون 

 .ابعزائري

 . الاعتراض على قائمة شروط البيع–الفرع الأول 

 ستنعرض في ىذا الفرع إلى 

 .ماىية الإعتًاض -1
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 .أصحاب ابغق في الإعتًاض -2

 .كيفية تقديم الإعتًاض على قائمة شروط البيع و الفصل فيو -3

 :ماىية الاعتراض–أولا 

خصص ابؼشرع وسيلة إجرائية ىامة القصد منها تصفية بصيع ابؼنازعات التنفيذية ابؼتعلقة بالعقار، 

قبل الشروع في نزع ملكية عقار ابؼدين و بيعو بابؼزاد العلتٍ، ىذه الوسيلة ىي الاعتًاض على قائمة 

تقدم الاعتًاضات بعريضة من طرف : " إ بقوبؽا.م.إ.ق742/1 نصت عليها ابؼادة 32شروط البيع

 أعلاه، أو من ورثتهم إلى رئيس المحكمة، قبل جلسة 740الأشخاص ابؼشار إليهم في ابؼادة 

 ."أيام على الأقل، و إلا سقط حقهم في التمسك بها (03)الاعتًاضات بثلاثة 

وعليو فإن الإعتًاض على قائمة شروط البيع ىو منازعة موضوعية متعلقة بالتنفيذ على العقار يتم 

بدوجبها التمسك ببطلان إجراءات التنفيذ لعيب شكلي إجرائي أو موضوعي، أو تعديل شروط 

 .33البيع الواردة على القائمة

كما أنو يعتبر خصومة ذات شكل خاص ترفع في ميعاد معتُ وفي شكل خاص للتمسك بدا تقدم، 

ويتم الفصل فيو بدوجب أمر غتَ قابل لأي طعن، كما بذدر الإشارة إلى أن قانون الإجراءات ابؼدنية 

و الإدارية لم ينص على التمسك ببطلان إجراءات التنفيذ على العقار عن طريق إبداء الاعتًاض 

 من قانون ابؼرافعات 422على قائمة شروط البيع عكس ما ينص عليو ابؼشرع ابؼصري في ابؼادة 

                                                 
 .197مرامرية بضو، ابغجز التنفيذي، ابؼرجع السابق، صفحة 32

 
 .198مرامرية بضو، ابغجز التنفيذي، ابؼرجع السابق، صفحة 33
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فيكون الإعتًاض طبقا بؽذه ابؼادة طريقا للتمسك بتعديل شروط البيع أو ببطلان إجراءات التنفيذ 

على العقار لعيب يتعلق بالشكل أو بابؼوضوع أو الإعتًاض عليها لأي سبب آخر بشرط أن يكون 

ىذا السبب مؤثرا في طريق التنفيذ أو في ستَه أو في ستَه أو في صحتو أو بطلانو أو في جوازه أو 

 34عدم جوازه

 :أصحاب الحق في الاعتراض–ثانيا 

 740أصحاب ابغق في الإعتًاض ىم الأشخاص ابؼبلغتُ بقائمة شروط البيع ابؼشار إليهم في ابؼادة 

 :من قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية وىم 

 .ابؼدين المحجوز عليو .1

 .أو ابغق العيتٍ العقاري إن وجد/ الكفيل العيتٍ و ابغائز للعقار و . 2

 .أو ابغق العيتٍ العقاري مشاعا/ ابؼالكتُ على الشيوع إن كان العقار و . 3

 .الدائنتُ ابؼقيدين كل بدفرده. 4

 .بائع العقار أو مقرض بشنو أو الشريك ابؼقاسم أو ابؼقايض بو إن وجد. 5

بؽؤلاء الأشخاص ابؼذكورين أعلاه وورثتهم في حالة الوفاة، أن يتقدموا باعتًاضاتهم على قائمة 

شروط البيع أو طلب وقف البيع إلى رئيس المحكمة قبل جلسة الاعتًاضات بثلاثة أيام على الأقل، 

 35وإلا سقط حقهم في التمسك بها

                                                 
 .503د أبضد أبو الرفاء، مرجع سابق، ص 34

 
 . من قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية742أنظر ابؼادة 35
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 : كيفية تقديم الاعتراض على قائمة شروط البيع و الفصل فيو–ثالثا 

إ بعريضة من طرف .م.إ. ق742يقدم الاعتًاض على قائمة شروط البيع حسب نص ابؼادة 

 من نفس القانون، أو من ورثتهم إلى رئيس المحكمة، وذلك 740الأشخاص ابؼشار إليهم في ابؼادة 

أيام على الأقل من جلسة الاعتًاضات، وإلا سقط حقهم في التمسك بها،  (03)خلال ثلاثة 

وتسجل العريضة في سجل خاص بعد دفع الرسوم حسب تاريخ ورودىا، وتععقد جلسة 

 .الاعتًاضات في غرفة ابؼشورة بحضور ابؼعتًض و ابغاجز و المحضر القضائي

ويتم الفصل في الاعتًاض من طرف رئيس المحكمة في غرفة ابؼشورة و ذلك بحضور السابق ذكرىم، 

 .أيام (08)وذلك بأمر غتَ قابل لأي طعن في أجل أقصاه بشانية 

و إذا لم يقدم أي اعتًاض بابعلسة المحددة يؤشر أمتُ الضبط بذلك في السجل ابػاص بو و يشرع 

 .بعدىا المحضر القضائي في إجراءات الإعلان عن البيع بابؼزاد العلتٍ

 : دعاوى وقف البيع أو تأجيلو ودعوى الفسخ–الفرع الثاني 

من أجل تصفية كل ابؼنازعات العالقة قبل ابزاذ إجراءات بيع العقار المحجوز نص ابؼشرع ابعزائري 

على دعاوى يتعلق موضوعها بوقف إجراءات التنفيذ على العقار أو تأجيلو أو فسخو و ذلك من 

 .خلال رفع دعاوى إستعجالية
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 : طلب وقف إجراءات بيع العقار المحجوز–أولا 

أجاز ابؼشرع ابعزائري لكل من ابؼدين المحجوز عليو و ابغائز و الكفيل العيتٍ، أن يطلب بطريق 

أو حق عيتٍ عقاري أو أكثر من العقارات /الاستعجال وقف إجراءات البيع مؤقتا على عقار و 

 .المحجوزة، إذا أثبت أن قيمة إحدى ىذه العقارات كاف للوفاء بديون بصيع الدائنتُ

 .أو ابغقوق العينية العقارية بؿل التوقيف ابؼؤقت للبيع/ويحدد الأمر الاستعجالي العقارات و 

أو /مع ذلك يجوز لكل دائن حتى بعد ابغكم برسو ابؼزاد أن يستمر في بيع تلك العقارات و 

 .36ابغقوق العينية العقارية إذا لم يكف الثمن الناتج عن البيع للوفاء بدينو

 : طلب تأجيل بيع العقار المحجوز–ثانيا 

إ، للمدين المحجوز عليو أو ابغائز أو الكفيل العيتٍ إن وجد، أن يطلب .م.إ. ق744أجازت ابؼادة 

 أو ابغق العيتٍ العقاري، شريطة أن يثبت أن /بطريق الإستعجال، تأجيل إجراءات بيع العقار و 

 .الإيرادات السنوية بؽذا العقار لسنة واحدة كافية للوفاء بديون الدائنتُ

ويحدد الأمر الفاصل بتأجيل البيع، الأجل الذي تستأنف فيو إجراءات البيع إذا لم يتم الوفاء، مراعيا 

 .37واحدة (01)في ذلك ابؼهلة اللازمة للمدين المحجوز عليو للوفاء، على أن لا تتجاوز سنة 

 

 

                                                 
 . من قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية743ابؼادة 36

 
 . من قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية744أنظر ابؼادة 37
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 :دعوى الفسخ–ثالثا 

لإ تبليغا ربظيا وذلك .م.إ. ق740بعد توجيو المحضر القضائي للأشخاص ابؼذكورين في نص ابؼادة 

لإنذارىم بالإطلاع على قائمة شروط البيع و إبداع ملاحظاتهم و اعتًاضاتهم خلال الأجل المحدد و 

إلا سقط حقهم في إبدائها، ومن بتُ ىؤلاء الأشخاص بائع العقار أو ابؼقايض بو أو الشريك 

إ فإن الإنذار ابؼوجو بؽؤلاء الأشخاص أنو في .م.إ. ق745ابؼقاسم إن وجدوا، و بالرجوع للمادة 

حالة ما إذا لم يبادروا إلى رفع دعوى الفسخ لعدم دفع بشن العقار أو لعدم دفع الفارق فيو أو لم 

 أيام على الأقل 3يقدم طلب بإعادة البيع عن طريق ابؼزاد العلتٍ خلال الأجل المحدد لذلك وىو 

قبل ابعلسة التي تم برديدىا من قبل رئيس المحكمة لنظر الإعتًاضات، فإن حقو في ذلك يسقط 

 .قبل الراسي عليو ابؼزاد

إذن فهذه ابؼادة تعافً الفرض الذي يكون فيو ابؼدين قد اشتًى عقارا ولم يدفع بشنو ثم قام أحد 

دائنيو بابزاذ إجراءات التنفيذ ابعبري على العقار باعتباره بفلوكا لذلك ابؼدين، وقام بائع العقار 

برفعدعوى على ابؼدين ليفسخ البيع لعدم الوفاء بالثمن أو أن ىناك عقد بتُ ابؼدين ابؼنفذ عليو 

 .38وشخص آخر ىو ابؼقايض و يكون ابؼدين ابؼنفذ عليو لم يدفع فرق ابؼقايضة

فإذا شاء البائع أو ابؼقايض الاحتجاج على ابؼشتًي بابؼزاد لفسخ العقد لعدم دفع الثمن أو الفرق 

فإنو يكون بهذا ساعيا إلى إبطال إجراءات التنفيذ التي وجهت للمشتًي، وبؽذا نص القانون على 

                                                 
 .841أبضد مليجي، مرجع سابق، ص . د38
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وجوب ابزاذ إجراء من شأنو التنبيو إلى أن دعوى الفسخ قد رفعت حتى تقف إجراءات البيع ويدنع 

 .39البيع بابؼزاد و حتى يصح الإحتجاج على ابؼشتًي بابؼزاد إذا فرضنا جدلا إستمرار الإجراءات

إأن دعوى الفسخ ترفع بالطرق ابؼعتادة لرفع الدعاوى وأمام المحكمة .م.إ. ق746وتنص ابؼادة 

 أو ابغق العيتٍ العقاري و مقتضى النص ابؼتقدم أن دعوى الفسخ لا ترفع /ابؼختصة ببيع العقار و 

بطريق الإعتًاض على القائمة، فإذا رفعت في الأجل المحدد وجب تدوين ذلك في ذيل قائمة شروط 

البيع من طرف المحضر القضائي حتى لا يحكم رئيس المحكمة بوقف إجراءات البيع، فالذي يطرح 

عليو بطريق الإعتًاض ىو طلب وقف البيع حتى يفصل في دعوى الفسخ ولا تطرح عليو ىذه 

 .الدعوى

أما بالنسبة للشريك ابؼقاسم، فإن عليو تقديم الطلب بإعادة البيع عن طريق ابؼزاد العلتٍ أيضا خلال 

نفس الأجل، و يقوم المحضر القضائي بالتأشتَ بذلك على قائمة شروط البيع و يتوقف بذلك عن 

الإستمرار في إجراءات البيع ولم ينص ابؼشرع صراحة كما ىو الشأن في دعوى الفسخ ما إذا كان 

 ىذا

الطلب ينظر فيو قاضي ابؼوضوع، بفا يدعو معو للإعتقاد أن ىذا الطلب شأنو شأن الإعتًاضات 

 .التي يفصل فيها رئيس المحكمة

 

 

                                                 
 .983، صفحة 2005عمر نبيل ابظاعيل، التنفيذ ابعبري، الاسكندرية، دار ابعامعة ابعديدة، .د39
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 : دعوى الاستحقاق الفرعية–الفرع الثالث 

تعد ىذه الدعوى من أىم ابؼنازعات التي تتعلق بالتنفيذ على العقار، وتوصف ىذه الدعوى بأنها 

دعوى فرعية لأنها متفرعة عن التنفيذ ولو لم تكن متفرعة عن التنفيذ لسميت في ىذه ابغالة دعوى 

 .40استحقاق ابؼلكية العادية أي الأصلية

تعرف دعوى الاستحقاق الفرعية على أنها دعوى موضوعية يرفعها شخص من :  تعريفها–أولا 

غتَ الأطراف، يدعي ملكية العقار المحجوز أو جزء منو، ويطلب فيها ابغكم بدلكيتو و بطلان 

 .41ابغجز ابؼوقع عليو

الدعوى التي يرفعها شخص من الغتَ إلى بؿكمة ابؼوضوع ابؼختصة،  :" كما عرفت أيضا على أنها

 ".مدعيا ملكية العقار الذي وقع حجزه ولم ينهي إجراءات ابؼزايدة النهائية الأختَة طالبا رفع ابغجز

وما بذدر الإشارة إليو أن ابؼشرع ابعزائري لم ينظم أحكام دعوى استحقاق العقار الفرعية في قانون 

الإجراءات ابؼدنية، حيث كان ىناك فراغ قانوني تم سده في قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية 

 :و الغاية التشريعية من إيداع ىذه الدعوى ىو من أجل برقيق التوازن بتُ أمرين. ابغالي

 .مراعاة مصلحة الغتَ فلا يتًك بدون بضاية حتى تنتهي إجراءات التنفيذ -

بضاية إجراءات التنفيذ، وذلك بعدم تركها معلقة، ولو أجيز رفع دعوى الاستحقاق أثناء  -

 .42التنفيذ إلى حتُ الفصل فيها
                                                 

 .86، صفحة 2008بداوي عبد العزيز، ابغجز العقاري في القانون ابعزائري، مذكرة ماجستتَ، جامعة يوسف بن خدة، كلية ابغقوق، فرع الإدارة ابؼالية، 40

 .497 ابؼرجع السابق، صفحة 2012نصر محمد محمد، أحكام و قواعد التنفيذ، دون بلد نشر، دار الراية للنشر و التوزيع، الطبعة الأولى، 41

 
 .329، صفحة 2012بضدي باشا عمر، طرق التنفيذ، ابعزائر، دار ىومة، 42
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 :ودعوى الاستحقاق العقار الفرعية كباقي الدعاوى تتطلب طرفتُ فيها مدعي ومدعى عليو

فابؼدعي ىو الغتَ وىو من ليس طرفا في إجراءات التنفيذ أي الغتَ الذي يدعي ملكية العقار 

المحجوز، أما بالنسبة للشخص الذي كان طرفا في الإجراءات فيكون لو مسلك آخر ووحيد ىو 

الاعتًاض على قائمة شروط البيع، ولكن قد يحدث بأن يجمع الشخص بتُ صفتتُ بحيث يكون 

طرفا في التنفيذ بصفة و غتَا بصفة ثانية، كما لو حجز على شخص صفتو وليا على ابنو وىو 

يدعي ملكية العقار بصفتو الشخصية، أو حجز عليو بصفتو وارثا وىو يدعي ملكية العقار بصفتو 

الشخصية، ففي مثل ىذه ابغالة يجوز للشخص بناء على صفتو الثانية أي بصفتو غتَا أن يرفع 

 .دعوى الاستحقاق الفرعية

 :إإختصام كل من .م.إ. ق772أما بالنسبة للمدعى عليو فقد نصت ابؼادة 

 .الدائن ابغائز مباشر الإجراءات -

 .ابؼدين المحجوز عليو أو ابغائز أو الكفيل العيتٍ -

ويفصل في ىذه الدعوى بدوجب حكم يقضي .وذلك بحضور المحضر القضائي ابؼكلف بدلف التنفيذ

فيو بوقف التنفيذ مؤقتا، أو باستمراره مؤقتا، وذلك وفقا بؼا قدم من أوجو دفاع، وإذا حكم برفض 

 .وقف التنفيذ، فإن ىذا ابغكم يكون قابلا للاستئناف

 : شروط دعوى استحقاق العقار الفرعية–ثانيا 

يتضح من خلال التعاريف السابقة للدعوى استحقاق العقار الفرعية، بأنو لكي تعتبر كذلك يجب 

 :توافر الشروط التالية
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و الغتَ ىنا ىو الشخص الذي لا يعتبر طرفا في إجراءات : أن ترفع الدعوى من الغتَ  .1

 .التنفيذ على العقار

أي ترفع بعد استصدار أمر ابغجز : أن ترفع بعد البدء في التنفيذ على العقار وقبل البيع  .2

وتبليغو للمدين ومن حكمة، وإذا رفعت قبل البدء في إجراءات التنفيذ أو بعد إنتهاء ىذه 

 .الإجراءات، تصبح ىذه الدعوى

 .43دعوى استحقاق أصلية أي دعوى ملكية عادية

أي أن يطلب فيها ابؼدعي : يجب تؤسس ىذه الدعوى على استحقاق العقار بؿل ابغجز .3

، ويكون موضوع الدعوى ىو ابؼلكية، ولا يجوز لرافعها أن يطلب 2ملكية العقار المحجوز

تقرير حق آخر غتَ حق ابؼلكية كحق الانتفاع أو الارتفاع أو الارتفاق، لأن ابؼطالبة بهذه 

 .ابغقوق لا يدنع من التنفيذ على العقار

 إبطال إجراءات التنفيذ – إضافة إلى طلب ملكية العقار –أن يطلب ابؼدعي في الدعوى  .4

 .على العقار ابؼطالب بدلكيتو

 

 :  إجراءات رفع دعوى الاستحقاق الفرعية–ثالثا 

 :يجب أن يراعى في دعوى الاستحقاق الفرعية الإجراءات التالية

                                                 
 .521خلاصي أبضد، ابؼرجع السابق، صفحة 43
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 من قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية 772من خلال نص ابؼادة  : انعقاد الخصومة -1

، وىذه الدعوى (دعوى استعجالية)نستنتج أنو يتم رفع ىذه الدعوى عن طريق طلب 

يجب أن ترفع وفقا للإجراءات العادية ابؼعتادة لرفع الدعاوى، وفضلا عن ذلك فقد 

 :44استوجب القانون مراعاة ما يلي

 .أن ترفع الدعوى بدوجب عريضة افتتاحية للدعوى تودع لدى كتابة ضبط بؿكمة التنفيذ -

 .ويتم تبليغ ابػصوم بؽذه الدعوى وفقا بؼا ىو مقرر في قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية -

أن يودع ابؼدعي لدى كتابة ضبط المحكمة قبل ابعلسة المحددة لنظر الدعوى مبلغا للوفاء  -

بابؼصاريف التي تلزم لإعادة الإعلان عن البيع بعد أن يحكم بوقفو، و الغرض من الإيداع ىو 

 .ضمان الوفاء بهذه ابؼبالغ و ضمان جدية ىذه الدعوى

بالرغم من الطبيعة ابؼوضوعية بؽذه الدعوى التي تفصل فيها ابؼلكية و : المحكمة الدختصة -2

استحقاقها و مناقشة أدلة و سندات إثباتها، إلا أن ابؼشرع أسند الاختصاص فيها 

لقاضي الاستعجال، من أجل الفعالية و السرعة في ىذا النوع من ابؼنازعات ابؼتعلقة 

 .45بالتنفيذ

إعلى رئيس .م.إ. ق772/2أوجبت ابؼادة : الآجال القانونية للفصل في الدعوى -3

 .المحكمة الفصل في الدعوى في أجل لا يتعدى ثلاثون يوما من تاريخ تسجيل الدعوى

                                                 
 .442أبضد خليل، ابؼرجع السابق، صفحة 44

 .499نصر محمد محمد، ابؼرجع السابق، صفحة 45
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 . البيع الجبري للعقار المحجوز بالدزاد العلني -4

عندما يكون التنفيذ واردا على عقار فإنو يستهدف ومنذ البداية برويل العقار إلى مبلغ  -5

 لكي يقتضي منو الدائن – وىو بؿل الالتزام الثابت بالسند التنفيذي –من النقود 

حقو، و وسيلة التحويل ىذه ىي بيع العقار المحجوز في ابؼزاد العلتٍ جبرا عن ابؼدين، 

وللوصول إلى ىذه النتيجة لابد من اتباع سلسلة من الإجراءات، فبعد إعداد العقار 

المحجوز للبيع يتم بيعو بابؼزايدة العلنية باعتمادأكبر عطاء يقدم و يختم البيع برسو ابؼزاد 

على من تقدم بأعلى عطاء و إصدار حكم برسو ابؼزاد، ىذا الأختَ الذي يرتب عدة 

آثار في مواجهة الأطراف، غتَ أنو و رغم بسام القيام بإجراءات البيع ورسو ابؼزاد على 

أحد ابؼزايدين فقد لا يتمكن الدائن ابغاجز و الدائنتُ ابؼتدخلتُ في ابغجز من إستيفاء 

حقوقهم، وذلك في حالات حددىا ابؼشرع تؤدي إلى إعادة بيع العقار مرة أخرى بإتباع 

إجراءات مزايدة جديدة، وفي الأختَ فإن ما ينتج عن بيع العقار من بشن يتم توزيعو 

على الدائنتُ استفاء بغقوقهم، ذلك أن حقهم في التنفيذ يتحول بؽذا الثمن وفي الصدد 

قد يحدث الاتفاق رضائيا على التقسيم و إن لم يتم التوصل لذلك يتم توزيع ىذه 

 ابغصيلة قضائيا
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من خلال عرضنا ىذا الموجز لإجراءات حجز العقاري فإننا نخلص إلى القول بأن إجراءات التنفيذ 

الجبري على العقار تهدف إلى توفتَ الحماية و الضمان لكل من الحاجز و المحجوز عليو، وذلك 

 .سواء من حيث عملية الحجز أو عملية البيع

ففيما يخص ضمانات الحاجز على مستوى عملية الحجز فهي تتمثل في إعلان أمر الحجز 

و تسجيلو كي لا يتصرف المدين في العقار، و بالنسبة لضمانات المحجوز عليو فإن المشرع فرض 

على الدائن أن ينبهو بتسديد ما في ذمتو من دين، و انتظار مهلة خمسة عشر يوما حتى يباشر 

إجراءات التنفيذ الجبري على العقار، ناىيك على أن التنفيذ يقتصر كمرحلة أولى على المنقولات ثم 

 .العقارات مع مراعات المهل التي تمتد إلى جلسة البيع إذا أراد المدين الوفاء بدبونو

أما فيما يخص الضمانات التي سعى إليها المشرع على مستوى عملية البيع بالمزاد العلتٍ ىي 

تحقيق أكبر حصيلة ممكنة من البيع، وذلك تحت إشراف القضاء الذي يكفل و يضمن وصول 

 .حصيلة البيع إلى أقصى حد

وقد اىتم المشرع بموضوع الحجز العقاري وتوسع في تنظيم إجراءاتو في قانون الإجراءات 

مادة على خلاف قانون الإجراءات المدنية القديم الذي كان  (54)المدنية و الإدارية و خصص لو 

مادة فقط ىذه الأختَة التي تعتبر قليلة بالنسبة لمادة ىامة يقوم عليها حق  (21)قد خصص لو 

الملكية، كما عتٌ المشرع من خلال تعديل قانون الإجراءات المدنية في القسم المتعلق بالحجز 

 :العقاري بمعالجة بعض المسائل و التي نذكر بعضا منها 
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  توسيع الإختصاص المحلي فيما يتعلق بالحجز لكل المحاكم المتواجد بها الأموال بدل

 .محكمة مقر المجلس

  تماشي مع واقع عدم إتمام عملية المسح للعقارات وأقر بإمكانية التنفيذ على العقارات

 .غتَ المشهرة

  تناول المشرع الحالة المتعلقة بتحديد قائمة شروط البيع بنصو على المستندات الواجب

 .إرفاقها مع ىذه القائمة

  رتب بعض الجزاءات عن عدم مباشرة بعض الإجراءات، أو مباشرتها بعد فوات الأجل

 .المحدد لها

  تعرض أيضا لحالة إدعاء الغتَ بأن الحجز امتد إلى عقارات ملك لو بتنظيمو لدعوى

 .الاستحقاق الفرعية

غتَ أن ىناك بعض المسائل لا تزال عالقة حبذا لو تناولها المشرع، كحالة إعادة المزاد و 

التي تطرح إشكالية مدى صحة الحقوق العينية التي تمت على العقار، ولمن تسند 

مسؤولية الأخطار التي يمكن أن تحدث؟ وكذا حالة دخول الراسي عليو المزاد الأول 

 للمزايدة الثانية و رسو المزاد عليو، فما ىو الوقت الذي تثبت فيو حقوقو؟

 و خصوصا حالة شطب الحجز، فالمشرع نص على أنو : فيما يتعلق بعوارض الحجز العقاري

لا يجوز شطب الحجز غتَ أنو لم ينظمو بإجراءات محددة، كما أنو لم يتطرق لحالة سقوطو 

لأن القواعد العامة لا تسمح برفع الحجز نتيجة تقاعس الدائن و ذلك بأن تسقط تلك 
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الإجراءات بقوة القانون إذا ما تجاوز توقفو أجلا معينا، عكس المشرع الفرنسي الذي اعتبره 

 .دون مفعول، إذا انقضت ثلاث سنوات من يوم الإنذار دون أن تقع مزايدة

  عدم تحديد موضوع الإعتًاضات أو الملاحظات التي يمكن إبداؤىا أثناء جلسة

 .الإعتًاضات

ومع ذلك لاحظنا من خلال ىذا الموضوع اىتمام واضح من المشرع لموضوع الحجز 

العقاري ولعل مرد ذلك رغبة المشرع في سد بعض النقائص و الفراغ القانوني الذي كان 

يسود بعض المسائل، و ذلك تماشيا مع مبدأ مكرس دستورا وىو احتًام حق الملكية من 

جهة و لأهمية العقار من جهة أخرى، كما خص إجراءات الحجز في غالبها بإجراءات 

واضحة و قابلة للتطبيق وىذا سعيا لإعداد نظام قانوني شامل يمكن الدائن من استفاء 

دينو ضمن آجال معقولة، و بمصاريف مقبولة كما تعطي للمدين ضمانات أكثر في 

 .الحفاظ على عقاره، وتسهل عمل القائم بالتنفيذ

ومع ذلك فقد لاحظنا من خلال دراستنا لهذا الموضوع اىتمام واضح من المشرع 

بموضوع الحجز العقاري ولعل مرد ذلك رغبة المشرع في سد بعض النقائص و الفراغ 

القانوني الذي كان يسود بعض المسائل، و ذلك تماشيا مع مبدأ مكرس دستوريا وىو 

 .احتًام حق الملكية من جهة و لأهمية العقار من جهة أخرى
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 الماستر  مــلخص مذكرة
فٍزي على العماس باعخباسٍ ّسٍلت هي ّسائل الخٌفٍز الجبشي على الوذٌي الخً حوىي الحجش الخٌ

الذائي هي ّضع عماساث هولْوت لوذٌٌَ اّ لغٍشٍ ّالزي ٌوله حك الخخبع علٍِا ححج ٌذ 

ثن اسخٍفاء حمِا هي ثوٌِا فإجشاءاث بٍع العماس بالوزاد العلًٌ المضاء لبٍعِا بالوزاد العلًٌ 

ي المضاء بالٌسبت للعماساث اّ الحمْق العٌٍٍت العماسٌت للوفمْد ًّالص حىْى بخشخٍص ه

الاُلٍت ّالوفلس اّ حله الخً حمشس بٍعِا بوْجب حىن لضائً لعماس اّ حك عًٌٍ عماسي 

لعماس هولْن على الشٍْع لعذم اهىاًٍت المسوت بغٍش ضشس اّ لخعزس المسوت عبثا ُّْ ها 

 . ٌصطلح علٍَ بالبٍْع المضائٍت

ًِائٍا ّّضعَ ححج ٌذ المضاء حبذا هشحلت جذٌذة ًُّ هشحلت فبعذ حْلٍع الحجش على العماس  

حٌفٍز الحجش ّرله ببٍع العماس الوحجْس بالوزاد العلًٌ ًُّ هشحلت حٌطْي على سلسلت هي 

الاجشاءاث ثن ٌجشي بٍع العماس فً الوىاى ّالزهاى الوحذدٌي لزله ّ حخخخن اجشاءاث البٍع 

د على هي حمذم بأعلى عشض ّاصذاس حىن سسْ الوزاد ُّزا الاخٍش الزي ٌشحب بشسْ الوزا

 عذة الخزاهاث ّحمْق فً رهت الشاسً علٍَ الوزاد بالإضافت الى بٍع العماس الوحجْس 
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Abstract of Master’s Thesis 

Executive seizure of real estate as one of the means of enforced 

execution on the debtor that enables the creditor to place real estate 

owned by his city or others and who has the right to track them under 

the control of the judiciary to sell them by public auction and then 

collect their right from its price .  the procedures for selling real estate 

by public auction are with a licence from the judiciary for real estate 

the real estate rights of the lost . incompetent bankrupt or those that 

have been decided to sell by virtue of a judgement or judicial decision 

to real estate and /or a right in real estate to a common property 

because division cannot be done in vain which is what is termed as 

judicial sales. 

After the seizure of the property is finally signed and placed under the 

control of the judiciary a new stage begins which is the stage of 

implementing the seizure by selling the seized property by public 

auction . a stage that involves a series of procedures . then the 

property is sold at the specified place and time and the sale procedure 

are concluded by awarding the auction to the highest bidder and 



 

 

 

issuing a judgment awarding the auction and the latter which entails 

several obligations and rights in the custody of the auctioneer in 

addition to the sale of the seized property  
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