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 اهـــــــــــداء
 

 " ولئن شكرتم لأزيدنكم "

لولا فضل الله الحمد لله الذي رزقنا مف العمـ مالـ نكف نعمـ ووفقنا في ىذا ولـ نكف لنصل إليو 
 عمينا أما بعد :

أىدي ثمرة عممي ىذا إلى الشمعة التي أنارت دربي وفتحت لي أبواب العمـ و المعرفة إلى أعز  
 أطاؿ الله في عمرىا." أمي" إنساف في الوجود

إلى مف سعى جاىدا في رعايتي وتربيتي و تعميمي و توجييي إلى مف كاف رمز القوة و النقاء 
 ." أبي"ي في التربية و الأخلبؽ إلى  إلى مف كاف قدوت

 إلى مف شاركوني تفاصيل الحياة و أمضيت معيـ أسعد الأوقات 

 إلى دؼء البيت و سعادتو 

 إلى إخوتي الأعزاء.

  إلى جميع الأصدقاء.
 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 
 

 لله الحمد و المنو عمى إنجاز ىذا العمل فيو أحق أف يشكر 

 ددوش"" قماري نضرة )م( بن  ةالمحترم تيستاذثـ الشكر و التقدير إلى أ
        لإعداد ىذا العمل ، كما أتقدـ بتشكراتي  او إرشاداتيا توجيياتيعمى 

بجامعة عبد الحميد  لسياسية عموـ االو الحقوؽ و إحتراماتي لكل أساتذة كمية 
مستغانـ عمى معموماتيـ الوفيرة التي لـ يبخموا بيا عمينا و التي بف باديس 

مانت عونا لي في إنجاز ىذا العمل و الشكر الجزيل لكل الذيف ساعدوني 
ولكل في انجاز ىذا العمل  "د" مخموف عمر، خاصة  مف قريب أو بعيد

 شخص مد لي يد المساعدة شكرا ، شكرا .
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بل لا بد   ،إف صدور الاحكاـ و القرارات القضائية وحدىا لا تكفي لضماف حقوؽ المتقاضيف   
القضاء لحماية الحق لذلؾ لـ يكتفي المشرع الجزائري بجوازية الالتجاء الى  مف تنفيذىا واقعيا،

بل مكف صاحبو ايضا مف اقتضائو و الحصوؿ عمى المنفعة التي يخوليا لو  المعتدى عميو،
الفعمية و ذلؾ لكوف أف تنفيذ الاحكاـ ىو الترجمة  ر مدينو عمى القياـ بما التزـ بو،حقو بإجبا

و ىو آخر مرحمة تمر عمييا الخصومة القضائية التي ينحصر  لمنطوقيا عمى ارض الواقع،
و بوجود ىذا السند ينشأ حق المحكوـ  ة في تييئة سند تنفيذي لمدائف،ائيفييا دور السمطة القض

المركز و ذلؾ بالتزاـ المديف بتنفيذ ما التزـ بو و ذلؾ مف خلبؿ اعادة مطابقة  ،لو في التنفيذ
المشرع الجزائري لـ يطمق العناف والحرية المطمقة لمدائف في التنفيذ  الواقعي بالمركز القانوني،

قيده بشروط و اجراءات يتعيف عميو اتباعيا لإستفاء حقو إذ جعل التنفيذ عمى كما يشاء بل 
واردا عمى المنقوؿ و  نوعيف: تنفيذ مباشرة و تنفيذ عف طريق الحجز و ىذا الاخير قد يكوف 

و لمدائف طريقيف في استفاء حقو اما عف طريق الحجز التحفظي و اما عف طريق  عمى العقار،
 الحجز التنفيذي .

فاف لـ تكف موجودة او كانت غير كافية ، فالاصل اف التنفيذ يتـ اولا عمى منقولات المديف   
انتقل الدائف لمتنفيذ عمى عقارات المديف عف طريق ما يسمى بالحجز العقاري و ىذا الاخير ىو 

بناءا عمى  لعامة تحت اشراؼ القضاء و رقابتو،محل دراستنا, فالتنفيذ الجبري تجريو السمطة ا
مب مف بيده سند تنفيذي يكوف مستوفيا لشروط خاصة بقصد استفاء حقو الثابت في السند مف ط

 المديف قيرا عنو.
مف قانوف الاجراءات  600اف انواع السندات التنفيذية تناوليا المشرع الجزائري في المادة    

ي عمى العقار ىو فالحجز التنفيذ، المدنية و الادارية فيي مف الشروط الاولية في عممية الحجز
طريقة استثنائية نظميا المشرع الجزائري ضمف قانوف الاجراءات المدنية و الادارية في الكتاب 

و اشترط  منو 799الى المادة  721الثالث مف الفصل الخامس الى الفصل الثاني مف المادة 
و ذات طابع  و اتباع اجراءات معينة تتميز بكونيا اجراءات معقدة توفر شروط خاصة لتوقيعو،
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و يرجع التعقيد الى المكانة التي كاف و لا يزاؿ يحتميا العقار كعنصر اساسي  شكمي محصف،
 و مستقر .

اف العقارات ليا اىمية في اقتصاد البلبد و بالتالي لا بد مف ضرورة حمايتيا و حماية    
اصحاب الحقوؽ عمييا لذلؾ نجد أف اغمب التشريعات تجيز التنفيذ الجبري عمى عقارات المديف 

 الا انيا لا تحبذ ىذا الاجراء.
 منهجية الدراسة : 

 المنيج باعتباره أساساً، الوصفي التحميمي المنيج عمى الموضوع ىذا دراسة في الاعتماد تـ
 . الموضوع ىذا الأصمح لمثل

 أهمية الدراسة :
 :أىميا أسباب عدة خلبؿ مف الجزائري  القانوف  في العقاري  الحجز موضوع أىمية تظير و

 العجمة في أساسيا دورا ويمعب الاقتصاد حمقات مف حمقة العممي الواقع في العقار أصبح  -
يمثل  أصبح و الجزائر في العقار أىمية الأخيرة السنوات في ازدادت و التجارية، و الاقتصادية

 . عميو المحافظة صاحبو عمى وجب نادرة عممة و طائمة ثروة
تتميز  القانونية الإجراءات مف بجممة( العقار حجز) العقار ممكية نزع المشرع أحاط وقد  -

 مف غيره عف يتميز العقار عمى فالتنفيذ أخرى، جية مف بالبطء و جية مف التعقيد و بالدقة
 وىذا تعقيدىا أو طوليا أو تعددىا حيث مف سواء الإجرائية الشكميات بكثرة الأخرى  الحجوز
 .بيعو و المديف عقار ممكية نزع في التسرع يتـ لا حتى

 أسباب اختيار موضوع الدراسة:
 : يمي فيما الموضوع ىذا لإختيار الذاتية الدوافع تتمخص

 . الموضوع ىذا دراسة في والرغبة الميل -
 لممراجع، المطالعة خلبؿ ومف أنو حيث لو، الكافية بالشروحات الموضوع تناوؿ في النقص -

 الموضوع. ىذا في مباشرا تخصصاً  متخصصة كافية مراجع لا توجد فإنو
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 دراسات لإنجاز المستقبل في آخريف باحثيف متناوؿ في يكوف  قد جديد، ببحث المكتبة إثراء -
 . أخرى مكممة

 : في فتكمف العقار عمى الجبري  التنفيذ موضوع لدراسة الموضوعية الدوافع أما
 والقانونية، الإجرائية الأعماؿ أىـ بإعتباره الدراسة، موضوع يكتسبيا التي البالغة الأىمية -

 . وأكثرىا حساسية
 . القضاء أماـ العقاري  بالحجز المتعمقة المنازعات كثافة -
 ىذا وقتنا في استخداميا وكثرة العقار، عمى بالحجز الخاصة الطمبات مف العديد وجود -

 .لحقوقو الدائف تحصيل مف وسائل كوسيمة
 دراسات سابقة:

 مف قميل عدد وجود تبيف البحث فبعد الموضوع، بيذا المتعمقة السابقة الدراسات يخص فيما
 ورؤى  زوايا مف الموضوع تتناوؿ لكف البحث، ىذا وموضوع الغايات في تتقارب البحوث التي

 أىـ مف عينة يمي وفيما العقار، عمى التنفيذي بوتقة الحجز في في مجمميا تصب أخرى 
 : البحث علبقة بموضوع ليا أف يعتقد التي الدراسات

 جامعة ماجستير، مذكرة الجزائري، القانوف  في العقاري  الحجز العزيز، عبد بداوي  دراسة -
 العقار حجز اجراءات فييا تناوؿ التي ،2008 والمالية، الإدارة فرع كمية الحقوؽ، الجزائر،
 . الثاني الفصل ضمف العقار بيع ثـ إجراءات الأوؿ الفصل ضمف

كمية  ،جامعة أـ البواقي دراسة ايماف سايغي، الحجز التنفيذي عمى العقار، رسالة ماجستير، -
التي تناولت فييا النظاـ القانوني لمحجز عمى العقار ضمف  ،2015 الحقوؽ و العموـ السياسية،

 الفصل الاوؿ ثـ اجراءات بيع العقار بالمزايدة العمنية ضمف الفصل الثاني.
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 صعوبات الدراسة: 
 مف ابرز الصعوبات التي واجيتيا أثناء دراسة ىذا الموضوع تتمثل أساسا في: 

صعب الالماـ بإجراءات التنفيذ الجبري بحيث يقتضي منا الرجوع الى اكثر مف قانوف لمعرفة  -
فالأمر استوجب منا الاطلبع عمى قانوف الاجراءات المدنية الادارية  ،الحل الخاص بكل اجراء

 .ص القانونية الاخرى المتفرقةبالإضافة الى مجموعة مف النصو  الجزائري 
 عميياة لكثرة العناصر التي يشمل الجبري مف المواضيع الطويميعتبر موضوع التنفيذ  -

 .منو ميمة لا يجوز الاستغناء عنيابحيث اف كل جزئية ا، و يصعب التحكـ فيي
 الاشكالية:

_ كمحاولة للئلماـ بموضوع الدراسة تـ طرح الاشكالية التالية: كيف يمكف استيفاء حقوؽ الدائف 
  مى العقار المشير؟. عف طريق وسائل التنفيذ الجبري ع

 هيكل الدراسة: 

و للئجابة عف الاشكالية المطروحة في ىذه الدراسة تـ تقسيـ الدراسة الى فصميف و ىي 
 كالاتي: 

 .الحجز التنفيذي عمى العقارات المشيرةالفصل الاول: 

 ماىية الحجز التنفيذي عمى العقار.المبحث الاول: 

 .التنفيذي عمى العقارات المشيرةاجراءات الحجز المبحث الثاني: 

 بيع العقارات المشيرة في المزاد العمني .الفصل الثاني: 

 بيع العقار بالمزاد العمني.المبحث الاول: 

 آثار بيع العقار بالمزاد العمني.المبحث الثاني: 

  



 

 

  

 الفصل الأول 
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 :  تمهيــــــــــد 
، و ذلؾ بنزع الممكية العقارية استثنائية مف طرؽ التنفيذ الجبري الحجز عمى العقار ىو طريقة   

لممدنييف و قد ارتأينا أف نوضح مف خلبؿ المبحث الأوؿ ماىية الحجز التنفيذي عمى العقار و 
، مف التنفيذ الجبري و تعريف العقار و هء بالتطرؽ إلى تعريف جميع عناصر تفكيؾ ىذا الإجرا

الثاني فقد خصصناه الى  الحقوؽ العقارية لما ليا أىمية عند الحجز عمى العقار، أما المبحث
 الحجز التنفيذي عمى العقارات المشيرة . إجراءات
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 المبحث الأول : ماهية الحجز التنفيذي عمى العقار 
المقصود بالحجز التنفيذي عمى العقار يقتضي منا أولا التطرؽ إف الوقوؼ عمى حقيقة 

إلى تعريف التنفيذ الجبري بتفكيؾ عناصر ىذا الإجراء و تعريف كل جزء عمى حدى، و عميو 
سنتنازؿ ىذا المبحث بالدراسة وفق الاتي إذ يندرج تحت ىذا المبحث مطمبيف المطمب الأوؿ 

 عمى العقار. يالمطمب الثاني شروط الحجز التنفيذتعريف التنفيذ الجبري عمى العقار أما 
 المطمب الأول : تعريف التنفيذ الجبري عمى العقار .

إف قواعد التنفيذ الجبري ىو قواعد إجرائية  تيدؼ إلى حماية الحق الموضوعي المعتدي 
و ىذا ما سنلبحظو مف خلبؿ الفرع الأوؿ :  1عميو و إزالة ىذا الاعتداء في الواقع العممي

تعريف التنفيذ الجبري ثـ الفرع الثاني تعريف العقار و الحقوؽ العينية العقارية وصولا لمفرع 
الثاني تعريف و الحقوؽ العينية العقارية وصولا لمفرع الثالث لتعريف الحجز التنفيذي عمى 

 .1العقار 
 .ي الفرع الاول : تعريف التنفيذ الجبر  

قد لا يتحقق التنفيذ الاختياري أو الرضاعي مف جانب المديف و يصر عمى عدـ الوفاء 
،و عميو فإف اقتضاء الدائف لحقو يستمزـ إجبار المديف عمى التنفيذ ما التزـ بو ، و لا يباشره 
الدائف و إنما تباشره السمطة العامة التي تجري التنفيذ و عميو يعرفو حمدي باشا " إنو ذلؾ 

لتنفيذ الذي تجريو السمطة العامة تحت إشراؼ القضاء و رقابة ، بناء عمى طمب دائف بيده سند ا
تنفيذي مشوفي لشروط حاصة بقصد اشفاء حقو الثابت في السند مف المديف قيرا عنو و لو 
ة باستعماؿ القوة العمومية إذا استمزـ الحاؿ ذلؾ "  فالتنفيذ الجبري ىو التنفيذ الذي تجريو السمط

 . 2و تحت إشرافو بناءا عمى طمب الدائف بيده سند مستوفيا لمشروط الخاصة بقصد

                                                           
، الجزء الثالث دار اليلبؿ لمخدمات ليل العممي في الإجراءات المدنية، طرؽ التنفيذ الدنبيل صقر ،عبد القادر العربي شحط -1

 08ص  2004الإعلبمية سنة 

 فيفري المتضمف ؽ .إ. ـ. إ. دار ىوما لمطباعة و 25المؤرخ في  09-08عمر حمدي باشا، طرؽ التنفيذ وفق القانوف رقـ  -2
 20ص  2012النشر و التوزيع  
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، و ذلؾ عف طريق منع المديف مف التصرؼ في مالو ستفاء حقو الثابت مف المديف قيراا
المحجوز ثـ بيعو جيرا أو قير المديف عمى التنفيذ المباشر و يقصد بالتنفيذ في اصطلبح 

 القانوف معنييف :
 أولا: التنفيذ معنى موضوعيا 
، و ىذا الوفاء قد يكوف اختياريا و ىو الأصل و قد يكوف جبريا إذا وىو الوفاء بالالتزاـ

ره عمى الوفاء رغما عنو و متنع المديف أو تأخر في تنفيذ الزامة يمجأ الدائف إلى القضاء بإجبا
ري سة لأف التنفيذ الاختياري لا يث، و ىذا ىو التنفيذ الجبري الذي يعنينا في ىذه الدرابالقوة

 مشكمة بحسب الصل  .
 .ثانيا: التنفيذ معني إجرائيا 

ىو استعماؿ القوة في القضاء الديف بواسطة السمطة العامة ، لأف القاعدة العامة أنو لا 
يجوز لأحد أف يقضي حقو بنفسو ، بل يجب المجوء إلى السمطة العامة و في ذلؾ حماية 

المديف و الغير معا ، فتقوـ السمطة العامة بإجبار المديف عمى تنفيذ التزامو و لحقوؽ الدائف و 
 .ذلؾ وفقا لنظاـ المتبع في التنفيذ و بالوسائل التي حددىا القانوف لذلؾ 

كما عرفو البعض الأخر عمى أنو ذلؾ الإجراء الذي يتع بواسطة السمطة العامة تحت 
إشراؼ القضاء و رقابتو ، بناءا عمى طمب بيده سند مشوفي لشروط خاصة بقصد إشفاء الدائف 

إما بطريق مباشر و ما لحقو الثابت في سند مف المديف قيرا عنو و التنفيذ الجبري يتـ بطرقتيف 
، يحصل الدائف عمى ديف ما التزـ و ليس عمى حيف ممتزـ بو فالتنفيذ المشار بطرؽ الحجز،

 .المديف أيا كاف محمو و موضوعو ، سواء كاف الالتزاـ المديف إلى التزاـ بدفع تعويض نقدي

و بطبيعتو لا يصل لمتنفيذ التنفيذ الجبري لا يرد عمى الالتزاـ بامتناع عف العمل، لأن
 . 1ـ الدائف سوى المطالبة بالتعويض مف مدينة ، و لا يكوف أماالجبري 

                                                           
 .08ص،2004عمارة بالغيث، التنفيذ الجبري واشكالاتو، دار العموـ لمنشر والتوزيع، الجزائر، _  1
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لذلؾ فالتنفيذ غير المباشر و بطريق الحجز لا يحصر الدائف فيو عمى محل حقو مباشرة  
بل يحجز عمى أي ماؿ مف أمواؿ المديف و إستفاء دينو مف الماؿ المحجوز بعد بيعو بالمزاد 

 1العمني ليحولو إلى نقود يستوفي حقو منيا 
 اني: تعريف العقار و الحقوق العينية العقارية الفرع الث

سوؼ نتناوؿ مف خلبؿ ىذا الفرع تعريف العقار و تحديد أنواعو مف أجل معرفة العقارات 
القابمة لمحجز و تمؾ غير القابمة لمحجز عمييا، تـ نتطرؽ إلى الحقوؽ العينية العقارية و ذلؾ 

 بحصرىا و معرفة مدى قابميتيا لمحجز عمييا 
 أولا: تعريف العقار 

 : _تعريف القانوني لمعقار1
لقد عرؼ المشرع الجزائري العقار في القسـ الثاني مف الفصل الأوؿ ضمف الباب             

الأوؿ في الكتاب الثالث مف القانوف المدني، و ىذا تحت عنواف تقسيـ الأشياء و الأمواؿ و ىذا 
عمى " كل شيء مستقر بحيزه و ثابت فيو و لا  الفقرة الأولى حيث تنص 683في نص المادة 

و يشمل العقار بيذا   يمكف نقمو منو دوف تمف فيو عقار ما عدا ذلؾ مف شيء فيو منقوؿ "
المعنى الأراضي و المباني و كل ما يتصل بالأرض بشكل مقارف لذلؾ، و قد يكوف العقار 

 كوف عقارا أو منقولا .بطبيعتو أو عقارا بالتخصيص و يشرط في الماؿ المحجوز أف ي
الجبري، عمينا تقسيـ   باعتبار أف موضوعنا يدور حوؿ العقار المشير كمحل لمتنفيذ

العقارات حسب مالكيييا و تصنيفيا مف أجل تحديد العقار الذي يجوز التنفيذ عميو حيرا بواسطة 
لسداد الديف، و العقار الذي لا  حجزه و وضعو بيف يدي القضاء مف أجل بيعو و استفاء ثمنة

 2يجوز التنفيذ عميو .

                                                           
 .08المرجع مرجع سبق ذكره  ص  صقر نبيل، ،عبد القادر العربي شحط - 1
، المتضمف القانوني المدني، 1975سبتمبر سنة  26الموافق  1395رمضاف عاـ  20المؤرخ في  75/58_الامر رقـ  2

 . المعدؿ والمتمـ



 الفصل الاول                                            الحجز التنفٌذي على العمارات المشهرة

11 
 

و ىذا العقار قد يكوف مبنيا مثل المحلبت السكنية و المينية أو المحلبت تمارس فييا نشاط 
تجاري أو صناعي أو سياحي فيو عقار حضري و قد يكوف ىذا العقار غي مبني مثل 

 يسمى ىذا العقار بالعقار الريفي . الأراضي الفلبحية و الغابية و الرعوية و الشيابية و
و ىذا التنوع العقاري حددتو أدوات قانونية و صنفية إلى أملبؾ عقارية وطنية، و أملبؾ عقارية 

المتعمق  25-90مف القانوف  23وقفية و أملبؾ عقارية خاصة و ىذا حسب نص المادة 
 بالتوجيو العقار المعدؿ و المتمـ  

: يدخل ضمف الأملبؾ العقارية و الحقوؽ العينية التي ك الوطنيةأ _العقارات التابعة للأمل 
 تممكيا الدولة و جماعتيا المحمية في عداد الأملبؾ الوطنية.

المتعمق بالتوجيو العقاري  25-90مف القانوف  24وتتكوف الأملبؾ الوطنية حسب نص المادة 
 :مف 
 الأملبؾ العمومية و الخاصة لمدولة . -
 الخاصة لمولاية . الأملبؾ العمومية و -
 1الأملبؾ العمومية و الخاصة لمبمدية . -

المعدؿ و  1990ديسمبر  01المؤرخ في  30-90و قد كرس قانوف الأملبؾ الوطنية رقـ 
و المتمـ أزدواجية الممكية الوطنية فيي إما ممكية وطنية عامة و إما ممكية وطنية خاصة  

مية إما الطبيعية إما إصطناعية و ىي غير قابمة تكوف العقارات التابعة لمممكية الوطنية العمو 
بعد  30-90مف القانوف  01فقرة  40لمتصرؼ، و لمتقادـ و لا يحجز حسب ما قررتو المادة 

حيث تنص " أما العقارات التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة فيقصد بيا تمؾ  2008تعديل 
 2.العقارات التي تؤدي وظيفة إمتلبكية  و مالية

                                                           
، ج ر رقـ 1995سبتمبر  25المؤرخ  26_95المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ  1990_06_18المؤرخ في  25_90القانوف _1

 المتضمف التوجيو العقاري. 55

 
2
المؤرخ في  14_08المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ  1990سنة  52المتعمق بالأملبؾ الوطنية،ج،ر، رقـ  30_90القانوف رقـ _ 

 .2008سنة  44ج،ر رقـ  2008جويمية  20
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مف القانوف الأملبؾ الوطنية بأف " الأملبؾ الوطنية الخاصة  02فقرة  04نصت المادة بحيث 
قابمة لمتقادـ و لا لمحجز، و اليدؼ مف ذلؾ يعود أساسا إلى ملبءة الذمة  ركقاعدة عامة غي

المالية لمدولة مف جية و أف الدولة تنفذ طوعية دوف المجوء إلى التنفيذ الجبري مف جية أخرى، 
تصرؼ في أملبؾ الوطنية الخاصة في قابمة لمتصرؼ فييا وفقا لمقانوف كالبيع في إطار أما ال

. أما ما تعمق بالعقارات التابعة  التنازؿ عف السكنات التابعة لديوف الترقية و التسيير العقاري "
و وقف الخاص و الوقف ـ الأخيرة تقسـ إلى نوعيف : وقف عاللؤملبؾ الوقفية فإف ىاتو 

مف قانوف  01خضع للؤحكاـ التشريعية و التنظيمية المعموؿ بيا حسب نص المادة الخاص ي
 الأوقاؼ المعدؿ و المتمـ.                                 

بالتالي فإف ىذا الأخيرة يخضع إلى قواعد القانوف المدني المتعمق بحق الإنتفاع مف المواد  
 .ضع لأحكاـ قانوف الأوقاؼلعاـ فيخمف ؽ.ـ.ج أما الوقف ا 855إلى  844

مف قانوف الأوقاؼ عمى أنو " يجوز  21كما يجوز الحجز عمى حق الإنتفاع إذا تنص المادة 
 جعل حصة المنتفع ضمانا لمدائنيف في المنفعة فقط أو في الثمف الذي يعود عميو "

حجز إلا أنو لا يمكف تصور الحجز عمى الحق الارتفاؽ في الوقت العاـ، و إنما بكوف ال
فقط عمى المنافع مف الثمار و الإيرادات أو ثمنيا، وبالتالي فيي منقولات تخضع في حجزىا 

 1لمقواعد العامة لمحجز عمى المنقوؿ .
وفيما تعمق بالعقارات التابعة لأملبؾ الخاصة فيي منظمة وفقا لأحكاـ القانوف المدني و 
قانوف التوجيو العقاري، وبقصد بيا حق التمتع ) استعماؿ و الاستغلبؿ (  و حق التصرؼ في 
العقارات وقد تتصور في الممكية العقارية الخاصة عدة حالات، فقد تكوف كاممة مف الرقبة و 

فينفذ عمييـ جميعا وقد تقتصر عمى ممكية الرقابة فقط أو ممكية الانتفاع فقط فينفذ عمى انتفاع 
إحداىما فقط وقد نكوف الممكية العقارية الخاصة ممكية مفرزة فينفذ بالحجز عمييا وبيعيا بالمزاد 

لمزاد العمني، وقد تكوف الممكية مشاعة فينفذ عمي الحصة و تباع بالمزاد العمني والراسي عميو ا
يصبح مالكا شريكا عمى الشيوع ولا يممؾ الشركاء في الشيوع في ىذه الحالة حق الشفعة طبقا 

                                                           
 مرجع نفسو. ،25-90المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ 25-90لقانوف ا -1
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مف ؽ ـ ج، وقد تكوف الممكية العقارية خاصة ممكية مشتركة في العقارات  798لنص المادة 
 .المبنية 

 ثانيا: الحقوق العينية العقارية :
اف اليدؼ مف التطرؽ لمحقوؽ العينية العقارية سواء كانت أصمية أو تبعية ىو معرفة  

 مدى قابميتيا لمتنفيذ عمييا بحجزىا و بيعيا بالمزاد العمني .
 الحقوق العينية العقارية الأصمية :  -

ىي الحقوؽ التي ترد عمي العقار و ىي بيذا المعنى تشمل الحقوؽ العينية الأصمية 
عمى عقار أي حق الممكية و الحقوؽ المتفرعة عنة مف حق انتفاع و حق استعماؿ و  الواردة

حق السكف و حقوؽ ارتفاؽ و يشمل أيضا الحقوؽ العينية الواردة عمى عقار وىي حق الرىف 
 . 1الرسمي و الحيازي و حق التخصيص و حق الامتياز

 أ _ حق الممكية : 
ية حيث نصت عمى أف الممكية ىي حق التمتع ؽ ـ ج ، تعتبر كتعريف لمممك 674المادة 

و التصرؼ في الأشياء بشرط أف لا تستعمل استعمالا تحرمو القوانيف و الأنظمة و ىذا الحق 
 .2بسمطتو قابل لمحجز عميو باعتبار إف ما ىو قابل لمتصرؼ فيو قابل لمحجز

 ب _ الحقوق المتفرعة عن حقوق الممكية العقارية : 
ؽ ـ    844العقارية حقوؽ متفرعة عنو أوردىا القانوف المدني المواد مف إف لحق الممكية   

ؽ ـ ج، و تتمثل في حق الانتفاع، و ىو الحق الذي يخولو لصاحبو بسمطة استعماؿ  881ج 
شيء ممموؾ لمغير، و استغلبلو في مقابل المحافظة عميو و رده إلى صاحبة عند نياية حق 

ينتيي بانقضاء الأجل المعيف، و إذا لـ يعيف الأجل ينتيي الانتفاع، و قد جعمو حقا مؤقتا 
بموت المنتفع عموما، و بما أنو حق مؤقت فيتـ الحجز عميو و يباع ىذا الحق  و ينتفع بو إلى 

                                                           
، 03ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائرية، الطبعة نوف الاجراءات المدنية الجزائرية، ، طرؽ التنفيذ في قامحمد حسيف -  1

  .32ص 1990
 المتضمف القانوف المدني، المرجع سبق ذكره. 58/75_ الامر رقـ  2
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نياية مدتو، و نشير ىنا إلى أنو لا يثبت لمالؾ الرقابة حق الشفعة إذا بيعا حق الانتفاع بالمزاد 
 مف ؽ ـ ج .  798بقا لنص المادة العمني، بعد الحجز عميو ط

أما حق الاستعماؿ حق السكف فيو الحق العيني الذي يتقرر لشخص عمى شيء ممموؾ 
لا يكوف إلا لغيره يخوؿ لصاحبو استعماؿ الشيء لنفسو و لا سرتو، إذا كاف استعماؿ الشيء 

 ، كاف الحق حق لمسكف لسكناه
إف حق الاستعماؿ و حق السكف حق قاصر عمى صاحبو يستخدمو لحاجتو و حاجة 
أسرتو فلب يجوز التصرؼ فيو أو التنازؿ عنو لمغير، إلا بناءا عمى شرط صريح أو مبرر قوى، 
وبتالي لا يجوز الحجز عميو إلا إذا وجد شرط صريح يجيز التنازؿ عنو، و يستبعد التنفيذ و 

ف ىذه الحقوؽ لا تدخل في الضماف العاـ لمدائنيف، لكوف استعماليا الحجز عميو، باعتبار أ
 يقصر عمى المديف و حده و لا يمكف لمغير استعماؿ ىذا الحق .

وبالنسبة لحق الارتفاؽ فيو حق عيني اصمي، عبارة عف قيد يتقرر عمى عقار يسمى 
أو المرتفق، وبالتالي العقار الخادـ أو المرتفق بو لمصمحة عقار أخر يسمى العقار المخدوـ 

، فالأوؿ مثقل بو والثاني منتفع بو وينتقل  فيو حق تابع لا ينفصل عف العقار الخادـ و المخدوـ
دائما مع العقار ويجري عميو ما يجري عمى العقار مف تصرفات، فلب يجوز التصرؼ فيو 

 .1مستقلب عف العقار الذي يخدمو بالبيع أو الرىف أو غبر ذالؾ 
الؾ أيضا انو إذا بيع العقار أو كاف ىناؾ رىف أو ىبة فانو يشمل ىذا يترتب عمى ذ

التصرؼ حق الارتفاؽ، كذالؾ باعتباره مف ممحقات العقار محل التصرؼ، ومف أمثمة حقوؽ 
الارتفاؽ حق المرور وحق المجرى والمطل والمسير وبالتالي فاف حق الارتفاؽ ىو حق عيني  

ممؾ لمغير لمصمحة عقار أخر يخوؿ لصاحبو سمطة  أصمي دائـ أو مؤقت يرد عمى عقار
مف ؽ ـ ج عمى إف حق الارتفاؽ يجعل  867مباشرة عمى العقار المرتفق بو، وقد نصت المادة 
 حدا لمنفعة عقار لفائدة عقار أخر لشخص أخر.

                                                           
  2010، الحق في القانوف الوضعي الجزائري، دار الخمدونية لمنشر و التوزيع، الجزائر، نظرية شوقي بناسي -  1

 .247ص 
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ومف ىنا نستنتج بما انو لا يجوز التصرؼ في حق الارتفاؽ مستقلب عف العقار الذي 
ز الحجز عمى حق الارتفاؽ مستقلب أيضا عف العقار الذي يخدمو، ولا يمكف يخدمو ولا يجو 

 تصور بيعو مستقلب عف العقار الذي يخدمو لاف استقلبلو عنو يعدـ فائدتو والغاية مف وجوده. 
 _  الحقوق العينية العقارية التبعية :1

نات في الكتاب الرابع مف لقد أورد القانوف المدني الجزائري الحقوؽ العينية التبعية أو التأمي
و حصرىا بالترتيب في الرىف الرسمي و حق التخصيص و  1003إلى المادة  822المادة 

 الرىف الحيازي و الحقوؽ الامتياز .
اف الحق العيني التبعي ىو سمطة مباشرة لمدائف عمى ماؿ معيف مف أمواؿ المديف يخوؿ لو حق 

لدائنيف و لو ميزتيف و ىما ميزة التتبع و ميزة تتبع ىذا الماؿ و حق الأولوية عمى سائر ا
 . 1الأولوية

 أ _ الرهن الرسمي و الرهن الحيازي: 
، يخوؿ لصاحبو يرد عمى عقار و لا يرد عمى منقوؿاف الرىف الرسمي حق عيني تبعي 

استيفاء دينو مف ثمف ذلؾ العقار وفيو ميزتي التقدـ و التتبع، وىو حق لابنشأ إلا مف خلبؿ 
مف  936إلى  882كمي فإذا تخمف ىذا الشكل ترتب عدـ انعقاد الرىف طبقا لنص المادة عقد ش

 ؽ ـ ج .
ينشأ الرىف الرسمي بمقتضي عقد بيف الدائف و المديف، و يكسب الدائف الدائف عمى 
العقار المخصص لموفاء بدينو حقا عينيا، يكفل لو عمى غيره مف الدائنيف العادييف التالييف لو 

، و يتميز الرىف الرسمي بأف 2بة في استيفاء حقو مف ثمف ذالؾ العقار في أي يد يكوف في المرت
مصدره في الأصل اتفاقي عمى شكل عقد لكف المشرع أكد عمى أنو يمكف أف يكوف بموجب 

 حكـ قضائي أو بموجب قانوف .

                                                           
 .247مرجع سبق ذكره ص  _ شوقي بناسي ،  1

 .34ص 2008_  2007مالزي عبد الرحماف ، محاضرات في طرؽ التنفيذ ، كمية الحقوؽ ، جامعة الجزائر ، _   2
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و يتطمب لانعقاد الرىف الرسمي أف يتـ في و رقة رسمية، وليس عقد رضائي و كذلؾ 
يجوز لمالؾ العقار المرىوف حق التصرؼ فيو ببيعو مثلب، ولكف ينتقل لمغير مثقلب بيذا الرىف و 

مف  894لمدائف حق التتبع في حالة عدـ الوفاء بالديف عند حموؿ الأجل و ىذا ما أكدتو المادة 
 ؽ ـ ج.

مف أما شير الرىف الرسمي في المحافظة العقارية فييدؼ إلى تمكيف أطراؼ عقد الرىف 
الاحتجاج بو اتجاه الغير مف الدائنيف الآخريف أو تنتقل إلييـ ممكية العقار فلب ينفذ الرىف في 
حق الغير إلا مف تاريخ قيده، و لا يعني إبراـ الرىف إخراج العقار المخصص لضماف الديف مف 

ىذا ما تحت يد المديف بل يظل العقار في حيازة المديف الذي يباشر عميو كل سمطات المالؾ و 
 .مف ؽ ـ ج 904و  895أكدتو المواد 

و أما الرىف الحيازي فيو عقد عيني تبعي يرد عمى المنقوؿ كما يرد عمى العقار، و الذي 
يعنينا ىو الرىف الحيازي الواقع عمى العقار، وىو يخوؿ لصاحبو استيفاء دينو متقدما عمى سائر 

 ي أي مكاف الدائنيف و يخولو كذلؾ أف بتتبع العقار محل حقو ف
و الرىف الحيازي ىو عقد ينشئ الحق في احتباس ما في يد المديف أو يد الغير يرتضيو 
المتعاقداف ضمانا لحق يمكف استفاؤه كمو أو بعضو بالتقدـ عمى سائر الدائنيف، وىو كالرىف 
التأميني ينشأ بالاتفاؽ و يتقرر بناء عمى عقد لكف عقد الرىف الحيازي ىو عقد رضائي فلب يمزـ 

 .1شكل معيف كما ىو الحاؿ بالنسبة لعقد الرىف الرسمي  لينشؤه
و مف ؽ، ـ، ج  986إلى  948واد مف لقد أورد المشرع الجزائري الرىف الحيازي في الم

ؽ ـ ج و أضاؼ أف الرىف  986إلى  966خص الرىف الحيازي عمى العقار بالمواد مف 
 يـ و شيره في المحافظة العقارية تسمالحيازي العقاري و مف أجل نفاذه اتجاه الغير إلى جانب ال

 الى الغير الذي يحدده كل مف الدائف و المديف. وازة العقار المرىوف إلى الدائف افتنتقل حي
 
 

                                                           
1
 .35ممزي عبد الرحماف، المرجع السابق ص  _  
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 ب _ حق التخصيص و حق الامتياز : 
إف حق التخصيص ىو حق عيني تبعي يخوؿ لصاحبو سمطة مباشرة عمى عقار ممموؾ 

العقارات و لا يمكف أف يرد عمى المنقوؿ طبقا لنص  لمديف، فلب يرد حق التخصص إلا عمى
مف ؽ ـ ج ىذا و لا ينشأ حق التخصص عف عقد، و إنما يصدر مف القضاء  940المادة 

 بناءا عمى طمب يقدمو الدائف عمى ديف حاؿ الأجل و بناء عمى سند واجب التنفيذ .
ابو ىذا الحق إف صاحب حق التخصيص يكوف لو حق الأفضمية و حق التتبع فور اكتس

ىذا و لا يقضي حق التخصيص نقل حيازة العيف إلى الدائف، و لكف يحصل الدائف عمى حق 
التخصيص، فلب بد أف يكوف بيده حكـ واجب التنفيذ ضد المديف صادر مف محكمة جزائرية 
يتقدـ بو إلى رئيس المحكمة التي يقع بدائرتيا العقار المطموب التخصيص عميو، و ىذا طبقا 

 مف ؽ ـ ج  941و  938و  937واد لمم
ت وفرت الشروط السابقة أصدر رئيس المحكمة المختصة أمر عمى ذيل عريضة فإذا ما 

، و التي يتقد بيا الدائف مراعيا في ذالؾ التناسب بيف مف ؽ ـ ج 942ممادة بالتخصيص طبقا ل
في المحافظة  مقدار الديف و قيمة العقارات التي يتقرر عمييا حق التخصيص، و يجب شيره

 العقارية حتى يمكف الاحتجاج بو عمى الغير مف تاريخ القيد .
بالنسبة لحق الامتياز فيو حق عيني تبعي يتقرر بنص القانوف، يخوؿ الدائف الأسبقية في  

مف ؽ ـ ج، و حق الامتياز يعطي أولوية  982اقتضاء حقو مراعاة لصفتو و ذلؾ ما أكدتو المادة 
ف الحقوؽ مراعاة لصفاتيا، و يترتب عمى ذلؾ تخويل صاحبو ميزة استفاء بنص القانوف لبعض م

 . 1حقو مف أمواؿ المديف كميا او بعضيا متقدما بذلؾ عمى الدائنيف الآخريف
قد يكوف حق الامتياز عاما يقع عمى كل أمواؿ المديف كميا عقارات و منقولات كما قد  
 .خاص فيرد عمى منقوؿ أو عقار معيفيكوف 

ا كاف حق الامتياز عاما كما ىو الحاؿ عمى سبيل المثاؿ في حق الامتياز المقرر و إذ
مف ؽ ـ ج، فلب يمزـ الشير الحق  911ضمانا لممبالغ المستحقة لمخزينة العامة طبقا لممادة 

                                                           
1
   .12، ص 2008_2007يوسف بف رقية، محاضرات القيت سنة اولى بالأبيار، سنة _ 



 الفصل الاول                                            الحجز التنفٌذي على العمارات المشهرة

18 
 

، و تتحدد سمطة الدائف في الأفضمية دوف حق التتبع في يد سواء يقرر عمى العقار أو منقوؿ
 مالكو الجديد.

 نلبحظ بعد استقراء المواد بأنو يجوز توقيع الحجز التنفيذي عمى الحقوؽ العينية التبعية . 
 الفرع الثالث: تعريف الحجز التنفيذي عمى العقار : 

اف الحجز ىو وضع الماؿ تحت يد القضاء سواء كاف الماؿ عقارا أو منقولا و ذلؾ تمييدا 
ز نوعاف الحجز التنفيذي و اليدؼ منو حصوؿ لبيعو و استفاء الدائف لحقو مف ثمنو، و الحج

الدائف الحاجز عمى حقو مف ماؿ مدينة المحجوز أو ثمنو بعد بيعو، و الحجز التحفظي اليدؼ 
 منو التحفظ عمى أمواؿ المديف و منعو مف التصرؼ فييا إضرارا بالدائف . 

طرؽ الحجز إلى  و المشرع الجزائري مف خلبؿ قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية نظـ 
أربعة طرؽ حجز المنقوؿ لدى المديف، حجز ما لممديف لدى الغير، حجز الأسيـ و السندات و 

 الإيرادات و الحصص و أخيرا الحجز العقاري .
وقمنا فيما سبق أف العقار ىو كل شيء ثابت بحيزه لا يمكف نقمو مف مكاف إلى أخر بلب 

الإنساف منذ القدـ، و العقارات ىي أىـ عناصر تمف، و العقارات ليا أىمية خاصة في نظر 
الضماف في ذمة الشخص المالية، و بيا يقاس ضمانو و ائتمانو مما يؤدي حرص الأفراد 

 1لامتلبكيا . 
واتجو المشرع في إجراءات التنفيذ الجبري الواقع عمى العقار نحو الدقة المفرطة وراع  

 ماف العقاري .المشرع مصالح ثلبث  المديف، الدائف و الائت
ولقد عرفو بعض فقياء القانوف الحجز العقاري عمى أنو وسيمة مف وسائل التنفيذ الجبري 
عمى أمواؿ المديف تمكف الدائف مف وضع عقارات أو حقوؽ عينية عقارية ممموكة لمدينة أو 

بالحجوز . وقد أورد المشرع الأحكاـ الخاصة اء تمييدا لبيعيا بالمزاد العمنيلغيره تحت يد القض
إلى  721و حدد في الفصل الخامس منو ) المواد مف  إ، ،ـ إ، ،في الباب الخامس مف ؽ

( الأحكاـ الخاصة بالحجز التنفيذي  عمى العقارات و الحقوؽ العينية العقارية التي ليا 765

                                                           
1
 .939ص  2001نبيل اسماعيل عمر ، الوسط في التنفيذ الجبري ، دار الجامعة الجديدة لمنشر ، مصر، طبعة  _ 
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( الأحكاـ 774إلى  966سندات ممكية مشيرة و خصص الفصل السادس منو ) المواد مف 
 الحجز عمى العقارات التي ليا سندات ممكية غير مشيور. 

، ولا يوجد ما يمنع مكيتو كاممة أي الرقبة و المنفعةالأصل أف الحجز عمى العقار يشمل م
ستعماؿ أو الحق السكني أو مف الحجز عمى حصة شائعة و لا يجوز الحجز عمى حق الا

 .  1الحقوؽ الارتفاؽ أو الحقوؽ العينية التبعية  كالرىف و حدىا دوف حق الرقبة
، و كذلؾ العقارات بالتخصيص و المنقوؿ جوز الحجز عمى العقارات بالطبيعةوي         

، والعقار الذي خصص المنقوؿ لخدمت المعتبر عقارا بالتخصيص لا يجوز حجزه منفردا عمى
، أما إذا فصل المنقوؿ عف العقار المخصص لخدمتو جاز كالآلات المعدة لزراعة أرض معينة

، ففي ىذه تحجز مع الأرض ما لـ تنفصل عنيا حجزا لمنقوؿ أما غمة أي ثمار العقار فإنيا
ذا انصب الحجز فإنيا تمحق بالعقار، أما إذا لـ تنفصل حالة يتـ حجزىا باعتبارىا منقولاال ، وا 

ارض دوف الإشارة إلى بناء قائـ عمييا فلب يمتد الحجز إلى ىذا البناء لأنو لا يعتبر ثمارا  عمى
ذا كاف يراد حجزه فانو بتعيف الإشارة إليو صراحة .  ولا عقارا بالتخصيص وا 

  أما الحجز العقاري فانو يمتد بقوة القانوف إلى جميع المنقولات المعتبرة في نظر القانوف عقارا
 .    2بالتخصيص

 المطمب الثاني: شروط الحجز العقاري 
مجتمع خاصة في الميداف ضمانا لحق الممكية العقارية التي تعتبر الركيػزة الأساسية لم

، فإف المساس بيا يؤدي حتماً إلى نتػائج تخالف القواعد العامة التي تحكـ الاقتصادي
الوحيدة التي تمس تمؾ القواعد وتخرج يعتبر إذا الطريقة  المعاملبت العقارية، والحجز العقاري 

عف المعتاد حيث أنيا إجبارية، ومف أجل ذلؾ  أوجد المشرع شروط أساسية يجب توفرىا  تماماً 
نتطرؽ إلييا ضمف الفرع الأوؿ  لمجوء إلى التنفيذ عمى العقار، والتي تقسـ إلى شروط شكمية

 وأخرى موضوعية تدرس ضمف الفرع الثاني .

                                                           
 38،  36محمد حسيف ، مرجع سابق ، ص  - 1

2
_D. Paul Couche et D. Jean Vincent, vois d’exécution, Paris, 2ème édition, Dalloz 1970,P249 . 
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 شروط الشكمية :الفرع الاول: ال
، ثانياً تحديد : أولًا وجود سند التنفيذتتمثل الشروط الشكمية لمحجز العقاري أساساً في

 ، عمى أف لا تكوف ىناؾ طريقة أخرى لاستفاء الديف .لمحجز العقار القابل
 أولا: سند التنفيذ :

لمتنفيذ، والسند ىو الأصل في التنفيذ ىو عدـ جواز مباشرة التنفيذ الجبري إلا بسند قابل 
بمقتضاىا تباشر إجراءات التنفيذ، والذي يشترط فيو أف يمير بالصيغة التنفيذية، ىذه  الأداة التي

 لتنفيذه. الأخيرة تعطيو قوة
 لذا سيتـ دراسة أنواع السندات التنفيذية، ثـ سنتطرؽ لمصيغة التنفيذية .    

 أ_ أنواع السندات التنفيذية :
الوثيقة التي تكوف بيد طالب التنفيذ، وىي أنواع مختمفة فقد تكوف  السند التنفيذي ىو

أو عقدا رسمياً،  و عميو سنتعرض لبعض أنواعيا وفقا لأىميتيا   حكماً، كما قد تكوف أمرا عقدا
 : 1وقوتيا القانونية، وحسب التعامل بيا في الحياة العممية، وذلؾ عمى النحو التالي

 _ الأحكام القضائية :1
ط في الأحكاـ القضائية أف تكوف نيائية أو ابتدائية نيائية، فالأحكاـ الابتدائية التي يشتر 

يتـ استئنافيا أو تكوف قابمة للبستئناؼ، لا تعتبر سندات تنفيذية ماعدا المشمولة بالنفاذ المعجل 
 بعبارة صريحة . 

 ي :ومف ىنا نفرؽ بيف الأحكاـ، التي تعتبر سندات تنفيذية عمى النحو التال
 :_ الأحكام الابتدائية 

لا يصبغ القانوف الحماية التنفيذية عمى كل الأحكاـ القضائية وانما يقتصر عمى ما تتوافر 
 فيو
 
 

                                                           
 2006سميماف ، شرح قانوف الاجراءات المدنية الجزائرية ، طرؽ التنفيذ الجزء الثاني ، عيف ميمة ، دار اليدى  باريش -  1

 .22ص 
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 أوصاؼ معينة وىي :
 الأحكاـ المشمولة بالنفاذ المعجل . -
 الأحكاـ الابتدائية المميورة بالصيغة التنفيذية . -

 _ الأحكام النهائية :
قد يكوف صادر مف المحكمة أوؿ درجة، وقد يكوف صادرا مف المجمس أو  لحكـ النيائيا 

 صادرا مف المحكمة العميا أو مجمس الدولة .
أحكاـ حائزة عمى قوة الشيء  أو واء كانت أحكاـ ابتدائية نيائيةو الأحكاـ النيائية س

ضائية الصادرة المقضي فيو،تصمح لأف تكوف سندات تنفيذية، وكذلؾ الأمر بالنسبة لمقرارات الق
عف المجالس القضائية وكذا الصادرة عف المحكمة العميا في الحالات المنصوص عمييا في 

 .1مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 374المادة 
 _ الأوامر القضائية:2

بالأوامر ما يصدر عف القضاء مف قرارات بناء عمى طمب الخصـ مف غير مرافقة  يقصد
 . أو تكميف بالحضور لمخصـ الآخر و في غيبتو

 _   أوامر الأداء: 

حيث بموجبيا يؤمر المديف بأداء  ،فييا الدائف مف المحكمة إصدارىا وىي التي يطمب
مف  306وثابتاً حسب ما جاءت بو المادة الديف الذي في ذمتو، ىذا الديف يكوف مستحق الأداء 

 قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية.
 _   الأوامر الاستعجالية:

ىي تمؾ الأوامر التي تصدر في المواد الاستعجالية أياً كاف القسـ الذي أصدرىا 
بالمحكمة، سواء كاف القسـ استعجالي عادي، أـ استعجالي اجتماعي، أـ استعجالي عقاري أـ 

تعجالي تجاري، فكل الأوامر الاستعجالية الصادرة عف ىذه الأقساـ بمختمف أنواعيا تعد اس
سندات تنفيذية، وبالتالي تنفذ رغـ الاستئناؼ، وىي غير قابمة لممعارضة أو الاعتراض عمى 

 النفاذ المعجل
                                                           

 .27بوشيداف عبد العالي، اجراءات التنفيذ وفق الاجراءات المدنية الجزائري، ص  - 1



 الفصل الاول                                            الحجز التنفٌذي على العمارات المشهرة

22 
 

 _   الأوامر عمى العرائض:
وىي أوامر مؤقتة يصدرىا القاضي بناء عمى طمب أحد الخصوـ في شكل عريضة، وتتـ في  

و ما  310الغالب دوف تكميف الخصـ الآخر بالحضور وفي غيبتو، وىذا عملب بأحكاـ المادة 
  .1بعدىا مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية 

 _ أوامر  تحديد المصاريف القضائية:
ف القضائية التي تضـ الرسوـ المستحقة لمدولة، ومصاريف سير وتتمثل في المصاري

 الدعوى، وعمى الخصوص مصاريف التبميغ الرسمي، وترجمة الخبرة ،اجراءات التحقيق
مف قانوف الإجراءات  418ومصاريف التنفيذ، كما تشمل أيضاً أتعاب المحاميف ) المادة  

 المدنية و الإدارية ( .
 أف يكوف مصدرىا : والمصاريف القضائية يمكف

 الحكـ أو القرار أو الأمر الفاصل في الدعوى . -
 2بموجب أمر مستقل -
 _  أحكام المحكمين :3

وىي الأحكاـ الصادرة مف أشخاص خاصيف في الأمور والنزاعات التي تثور حوؿ الأمواؿ 
التي لمشخص مطمق التصرؼ فييا، ولا تكوف نافذة إلا بعد منحيا الصيغة التنفيذية يتـ، ذلؾ 

 1038بناء عمى أمر يصدره رئيس المحكمة لمجية القضائية المختصة، عملًب بنص المواد مف 
 .3نوف الإجراءات المدنية و الإدارية مف قا 1054إلى 

 _ سندات ذات طبيعة خاصة : 4
إلى جانب السندات التنفيذية الصادرة عف مختمف الجيات القضائية الوطنية ىناؾ سندات 

 تنفيذية أخرى، والتي سنتناوؿ منيا ما يخص أكثر موضوع بحثنا و ىي كالتالي :
 _  العقود التوثيقية : 

                                                           
 .9، ص2006الجزائر,  سنة _ بمقاسمي نور الديف، الحجوز التنفيذية في النظاـ القانوني الجزائري،  1
 24،  23عمر نبيل إسماعيل وأخروف، مرجع سبق ذكره ، ص -  2
 128. 127،ص   2012حمدي باشا عمر، طرؽ التنفيذ، الجزائر، دار ىومة،  -  3
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 1نقصد بيا تمؾ التصرفات الموثقة التي يحررىا الموثقوف، وتكوف واجبة التنفيذ بذاتيا 
 لمجوء إلى القضاء ورفع دعوى واستصدار حكـ بالحق الثابت فييا. دوف حاجة

 _  أحكام رسو المزاد عمى العقار : 
 وىو حكـ لا يبمغ للؤطراؼ ولا يخضع لأي طعف و انما يتـ تنفيذه جبرا بما تضمنو
منطوقو، بإلزاـ المحجوز عميو أو الحائز أو الكفيل العيني أو الحارس حسب الأحواؿ بتسميـ 

 العقار لمف رسى عميو المزاد.
 _  الرهن القانوني المؤسس لصالح البنوك و المؤسسات المالية الأخرى:

، حيث أعطى لبعض المؤسسات 2003مف قانوف المالية لسنة  96أسس بموجب المادة 
الحق في إنشاء رىف قانوني لضماف مستحقاتيا المالية عف طريق التنفيذ عمى المديف،  المالية

يمير  بعد انقضاء الأجل المحدد لو لموفاء، ولكي يعتبر الرىف القانوني سندا تنفيذياً يجب أف
المحكمة، مما يسمح لمبنوؾ أو المؤسسات المالية الحجز عمى  بالصيغة التنفيذية مف قبل

 قارية المرىونة.الأملبؾ الع
 _  لأحكام القضائية والسندات الرسمية الأجنبية:5

كمبدأ عاـ فإف الحكـ أو السند الرسمي الأجنبي لا ينفذ في الأراضي الجزائرية، والاستثناء 
مف ذلؾ ولإضفاء نوع مف المرونة ولتسييل الإجراءات، فإف الأمر يقتضي إعطاء إمكانية تنفيذ 

زمتيا في الجزائر، مع احتراـ شروط معينة و تباع إجراءات قانونية استمالحكـ أو السند الأجنبي 
مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، وذلؾ بالمجوء إلى القضاء  606و  605أحكاـ المادتيف 

 .2مف أجل منح الحكـ أو السند الرسمي الأجنبي القوة التنفيذية 
 ب _ الصيغة التنفيذية :

القاعدة العامة أنو لا يجوز التنفيذ إلا بموجب صورة مف السند التنفيذي عمييا الصيغة  
 .3التنفيذية، وىي بمثابة أمر لمقائـ بالتنفيذ إلى إجراء التنفيذ

                                                           
1

-  Michel de juglart – alain piedeliévre, cours de droit civil, tome 2, 6 éme édition, 1993, p 8-9. 
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3
-  Jean Vincent / Jaque Prevault , Voies d’exécution , série mémentos Dalloz / 9ème Edition,1994, P 23 
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وتعرؼ الصيغة التنفيذية عمى أنيا: أمر يوجو لجميع المحضريف و رجاؿ السمطة العامة      
 ء سند ما عمييا يؤدي إلى بطلبنو . لإجراء التنفيذ، حيث عدـ احتوا

وتوضع الصيغة التنفيذية بذيل صورة السند التنفيذي الأصمي عمى، التي تسمـ إلى 
صاحب الحق بناء طمبو، وىناؾ استثناءات عمى القاعدة العامة، حيث يكوف التنفيذ بدوف صورة 

 تنفيذية وذلؾ بتحقق الشروط التالية :
 .توافر مقضيات الضرورة القصوى 
 . أف يأمر رئيس المحكمة بالتنفيذ بموجب المسودة 
 . أف يطمب الخصـ ذلؾ 
 . أف يكوف ذلؾ في مادة مستعجمة 

كما أنو لا محل لوضع الصيغة التنفيذية عمى النسخة الأصمية للؤمر الاستعجالي لأف 
 .1الصيغة التنفيذية لا توضع عمى الأحكاـ إلا بعد تسجيميا 

 حجز :ثانيا: العقارات القابمة لم
المقصود بالعقارات القابمة لمحجز في قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية ، ىي العقارات 
التي ليا سندات مشيرة، وكذا العقارات التي ليا سندات غير مشيرة، فالعقارات المشيرة تشمل 

بناء  العقار بطبيعتو والعقار بالتخصيص والحقوؽ العينية العقارية سواء كانت مفرزة أو مشاعة
 عمى قاعدة " كما ىو قابل لمتصرؼ فيو بالبيع قابل لمحجز ".

  الفرع الثاني: الشروط الموضوعية :

وقيمة العقار كافية  تتمثل الشروط الموضوعية لمحجز العقاري في: عدـ كفاية المنقولات ،
عمى الأقل لسداد جزء مف الديف و المصاريف، و أخيرا مقدمات التنفيذ التي سندرسيا عمى 

 النحو التالي :  
قيمة العقار كافية عمى الأقل لسداد جزء مف الديف و  ثانياا عدـ كفاية المنقولات، ثـ  أولاا 

 المصاريف، وأخيرا مقدمات التنفيذ .

                                                           
 . 130حمدي باشا عمر، طرؽ التنفيذ ، المرجع نفسو ص  -  1
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 المنقولات :أولاـ: عدم كفاية 
القاعدة العامة في القانوف المدني أف جميع أمواؿ المديف ضامنة لموفاء، و بالتالي فإف 
لمدائف إمكانية إخضاع ىذه الأمواؿ لمتنفيذ، وىي إمكانية متاحة لكل دائف، فالماؿ الواحد يمكف 

أي ماؿ لممديف، أف يكوف ضماناً لأكثر مف التزاـ، وتبعاً لذلؾ فإنو يكوف لمدائف أف يحجز عمى 
 .1ىذا الأخير يمكف أف يكوف محلًب لأكثر مف حجز

أف غير المشرع الجزائري في قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، أورد قيدا عمى ىذه 
القاعدة، وجعل مف إمكانية الحجز عمى عقارات المديف متوقفة عمى شرط يجب تحققو حتى 

مف قانوف الإجراءات المدنية  620ت عميو المادة ، نصالحجز عمى ىذا النوع مف الأمواؿ يجري 
والإدارية، وىو عدـ جواز نزع ممكية عقارات المديف إلا في حالة عدـ كفاية المنقولات المحجوزة 

مف قانوف الإجراءات المدنية و  620لموفاء بالديف أو عدـ وجودىا، و ىذا عملًب بنص المادة 
يذ أولًا عمى المنقولات، واف لـ تكف يرجع بعد ذلؾ إلى الإدارية ، و التي تشير إلى وجوب التنف

العقار واذا لـ تكف لممنقذ عميو عقارات يتـ التنفيذ عمى منقولاتو ميما كانت قيمتيا، مع مراعاة 
مف نفس القانوف، إلا أف أصحاب التأمينات العينية الذيف بيدىـ  623و  622أحكاـ المادتيف 

برىف أو تخصيص أو امتياز، فيـ مستثنوف مف ىذه القاعدة إذ سندا  تنفيذياً عمى عقار مثقل 
يجوز ليـ التنفيذ مباشرة عمى العقار لاستيفاء ديونيـ، بصرؼ النظر عف كفاية منقولات مدينيـ 

مف قانوف  620مف المادة  02أو عدـ كفايتيا لموفاء بالديف، وىو ما ذىبت إليو الفقرة 
 الإجراءات المدنية والإدارية .

ويشترط في العقار المراد الحجز عميو أف يكوف ممموكاً لممديف وأساس ىذا الشرط أف ىو 
المديف يضمف التزاماتو بأموالو و ليس بأمواؿ غيره، وأف الحجز عمى ىذه الأمواؿ يشكل   

لمدائف الحجز عمى الحصة الممموكة لمدينو في العقار  2اعتداء عمى حق الغير، بينما يجوز 
 إلا أف شرط ممكية العقار المراد الحجز عمى الشيوع 

                                                           
1
 .022، ص2009الاجراءات المدنية والادارية، الجزائر، دار ىومة، مسعودي عبد الله، الوجيز في شرح قانوف  -_ 

، ص 2009بربارة عبد الرحماف، شرح قانوف الاجراءات المدنية والادارية، الجزائر، منشورات البغدادي، الطبعة الثانية،  -  2
579. 
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عميو لممديف يرد عميو استثناءات كالعقارات المقدمة كضماف لسداد الديف المراد اقتضاؤه جبر، 
كذلؾ أمواؿ المديف التي تصرؼ فييا بنقل ممكيتيا إلى الغير، و صدر حكـ لمدائف يقضي بعدـ 

إلى الغير، فيكوف لمدائف الحجز عميو حتى  نفاذ التصرؼ القانوني الذي نقل ممكية عقار المديف
 واف كانت ممكيتو .
عمى أف الحجز الذي بو قاـ الدائف عمى العقار في ىذه الحالة يتـ باعتبار  ،لغير المديف

 .1أف العقار ممموكاً لممديف، لكوف التصرؼ الناقل لمممكية لمغير غير نافذ في حق الدائف
 : ء من الدين و المصاريفثانيا: كفاية قيمة العقار لسداد جز 

إذا كاف المشرع الجزائري قد قيد الدائف في الحجز عمى العقار بعدـ كفاية المنقولات لدى 
المديف، فإنو مف جية أخرى لـ يشترط عمى الدائف في التنفيذ عمى العقار، توافر تناسب بيف 

جز عمى عقار أو عدة مقدار الديف المطموب لموفاء وقيمة العقار المراد الحجز عميو، فمو يح
عقارات أو عمى البعض منيا دوف البعض الآخر، بشرط لا أف يحصل مف ثمف العقار 

مف قانوف  756المحجوز إلا عمى ما  يساوي حقو، ولذلؾ فقد أجاز المشرع في المادة  
حسب الإجراءات المدنية والإدارية بيع العقارات أو الحقوؽ العينية العقارية المحجوزة بالتعاقب ، 

مزاد غير كافي بديف الكيفية التي ينتج عنيا الثمف الأعمى، بحيث إذا كاف ثمف أوؿ عقار بيع بال
يتوقف البيع وجوباً عندما تكوف  إلى العقارات الأخرى بالتتابع و ، ينتقل البيعطالب التنفيذ

عقارات إلى تبقى مف ال حصيمة ما تـ بيعو كافياً لتغطية الديف والمصاريف، ولا يتعداه ما
 .                      المحجوزة
وما تجدر الإشارة إليو أيضاً أنو يمكف توقيف الحجز إذا أثبت المديف أف العقار المراد        

الحجز عميو يمكف في خلبؿ سنة واحدة أف يغطي مردودية تمكنو مف سداد الديوف و كل 
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 744المصاريف طبقاً لممادة 

 ثالثا: مقدمات التنفيذ :
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مات التنفيذ بأنيا: مجموعة مف الإجراءات التي يوجب القانوف إتباعيا مف قبل تعرؼ مقد 
، بحيث يبطل ىذا الأخير ذا قبل الشروع في التنفيذ الجبري طالب التنفيذ تجاه المنفذ عميو، وى

 .1إف لـ تتخذ ىذه المقدمات 
قبل البدء في التنفيذ وتعرؼ أيضاً بأنيا الوقائع القانونية التي يتطمب القانوف أف تتحقق       

، ومع ذلؾ فإنيا لازمة قانوناً لمباشرة التنفيذ تدخل في تكوينو ولا تعد جزء منو القضائي، ولا
 وصحتو .
وبالتالي فمقدمات التنفيذ ىي الإجراءات التمييدية لمتنفيذ ولا تعد تنفيذا، و مع ذلؾ    

تنفيذ أو ضرورة إعلبف سند التنفيذ تدخل ضمف إجراءاتو، و قد عالج المشرع الجزائري مقدمات ال
 612، و في ىذا الخصوص نصت المادة انوف إجراءات المدنية و الإداريةضمف نصوص ق

منو، عمى أف التنفيذ الجبري يجب أف يكوف مسبوقاً بالتبميغ الرسمي لمسند التنفيذي، والزاـ المنفذ 
ف صدر عميو الحكـ قبل التنفيذ يوـ (، واذا توفي م 15عميو بالوفاء خلبؿ خمسة عشر يوماً ) 

يوـ ( المحددة في المادة  15عميو فإنو يبمغ إلى ورثتو، وليؤلاء بدورىـ ميمة خمسة عشرة يوـ ) 
مف قانوف  617مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية، و ىذا عملًب بنص المادة  612

يو قبل بدء إجراءات التنفيذ، فلب الإجراءات المدنية والإدارية التي تنص : " إذا توفي المنفذ عم
يجوز التنفيذ عمى ورثتو، إلا بعد التبميغ الرسمي لمتكميف بالوفاء، أو إلى أحدىـ في موطف 

 2أعلبه ....." 613،  612مورثيـ و الزاميـ بالوفاء وفقا لأحكاـ المادتيف 
التنفيذ ،وقيده بقيد فالقانوف استمزـ أف يكوف إعلبف السند التنفيذي حاصل قبل البدء في  

 زمني و ىو ميمة خمسة عشرة يوما التي يجب أف تفصل بيف إعلبف السند و البدء في التنفيذ .
ويترتب عمى عدـ إتباع إجراءات مقدمات التنفيذ ، وبشكل صحيح كإعلبف السند والتكميف 

ي عمى باطل فيو بالوفاء، في سبيل التنفيذ الجبري البطلبف، وبالتالي وتطبيقاً لمقاعدة "ما بن

                                                           
  2014_  2013، ذكرة نيل شيادة ماستر في القانوف ، مالتنفيذ الجبري عمى العقارلح، قادري سياـ، قروي محمد صا - 1

  21ص
2
حسنيف محمد، طرؽ التنفيذ في قانوف الاجراءات المدنية الجزائرية، بف عكنوف، ديواف المطبوعات الجامعية، الطبعة الجامعية _   

 .82، ص 2006سنة 
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باطل"، فإف كل الإجراءات اللبحقة للئجراء الباطل كإعلبف السند دوف تكميف بالوفاء، واذا بشر 
 يوما(  المقررة كميمة قانونية تبطل . 15تنفيذ قبل مضي ميمة خمسة عشرة  )

مع الملبحظة أف ىذا البطلبف ليس مف النظاـ العاـ ، ومف ثـ لا يحكـ بو إلا بناء عمي 
، مع إمكانية قبولو بحيث أف لممديف دائماً أف يقوـ بالتنفيذ فيوؾ المديف بو والمنازعة تمس

 اختياريا . 
واستثناء مف القاعدة التي تمزـ طالب التنفيذ القياـ بمقدمات التنفيذ، حالات أعطى فييا 

جراءات مف قانوف الإ 614المشرع القياـ بيذه الإجراءات التمييدية المنصوص عمييا في المادة 
 :دارية وىي حالتيفالمدنية و الإ

 . إذا كاف التنفيذ لأمر استعجالي 
 1إذا كاف الحكـ مشموؿ بالنفاذ المعجل 

 .:  إجراءات الحجز التنفيذي عمى العقارات المشهرةالمبحث الثاني
سوؼ نتطرؽ خلبؿ ىذا المبحث الي احكاـ الحجز التنفيذي عمى العقار والحقوؽ العينية 

نتناوؿ في المطمب الاوؿ مراحل إجراء الحجز عمى العقار المشير ثـ في العقارية بحيث 
 ء.ة عمى وضع العقار تحت يد القضاالنتائج المترتب المطمب الثاني

   .العقاري  المطمب الأول : المراحل التمهيدية لمحجز
  الفرع الاول: استصدار أمر بالحجز .

حتى يصدر أمر الحجز لا بد أف يقدـ الطمب إلى الجية القضائية المختصة التي تنظر 
 .مف ؽ إ ـ إ 724و  722ا لممادتيف في صحتو و تصدر أمر بذلؾ وفق

 .أولا: الجهة القضائية المختصة 
، قار إلى رئيس محكمة مواطف العقارالع يقدـ الطمب الحجز عمى العقار أو الحق العيني

و في حالة تعدد العقارات يوجو الطمب إلى أي محكمة مف المحاكـ التي يقع بيا أحد العقارات 

                                                           
 .109،ص 2005المدنية، الجزائر، دار ىومو،  مروؾ نصر الديف، طرؽ التنفيذ في المواد -  1
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، لأنو يجوز الحجز عمى عدة عقارات في أف واحد و بأمر واحد أو الحقوؽ العينية العقارية
 .1عمى عريضة

 .ثانيا:  تقدم الطمب و الوثائق المرفقة به

، و يجب أف يتضمف الطمب ف أو ممثمو القانوني أو الإتفاقييقدـ طمب الحجز مف الدائ 
 مف ؽ إ ـ إ. 3و 1،2فقرة  722عمى الخصوص البيانات المذكورة في المادة 

ذا تعذر عمى الدائف معرفة البيانات اللبزمة لوصف العقار و مشتملبتو يجوز إستصدار أمر  وا 
عمى عريضة، يقوـ بمقتضاه المحضر القضائي بالدخوؿ إلى العقار لمحصوؿ عمى ىذه 

 البيانات ) وصف العقار (، و ىذا الأمر غير قابل لأي طعف .
 _ الوثائق المرفقة بالطمب إذا كان العقار غير مثقل بتأمينات عينية   

 نسخة مف السند التنفيذي المتضمف مبمغ الديف . -
 ر التبميغ الرسمي لمسند التنفيذي .نسخة مف محض -
 .2نسخة مف محضر التكميف بالوفاء  -
 محضر عدـ كفاية الأمواؿ المنقولة أو عدـ وجودىا بالنسبة لمدائف العادي  -
 مستخرج مف سند ممكية المديف لمعقار ) يثبت وجود العقار، حدوده، مساحتو و نوعو (. -
بالنسبة لمدائف العادي، و إذا لـ يرفق  شيادة عقارية تثبت عدـ تصرؼ المديف في العقار -

 ، و يمكف تجديده عند استكماؿ الوثائق.، يرفض طمب الحجزيذه الوثائقبالطمب 
 _ الوثائق بالطمب في حالة العقار المثقل بتأمين عيني : 
 ينبغي عمى أصحاب التأمينات العينية تقديـ : 

 مف عقد الرىف، أو الأمر التخصيص عقار أو مستخرج مف قيد حق الامتياز مستخرج  -
 ستخرج مف سند ممكية المديف لمعقام -
 
 

                                                           
1
 - Serge guinchard et tony moussa ،droit et pratique des vois d’exécution،dalloz،paris،2000،p1022 

جراءات التنفيذ الجبري، منشورات عشاش، الجزائر،  -  2  .45، 2003أحمد خلبصي، قواعد وا 
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 ثالثا: إصدار الأمر 

 تأكيد رئيس المحكمة المختص إقميميا مف استيفاء الطمب لمشروط المذكورة أعلبه،  بعد
 ( أياـ مف تاريخ إيداع الطمب.8يصدر أمر عمى عريضة في أجل أقصاه ثمانية )

  ذا كاف طمب الحجز، يتضمف الحجز عمى عدة عقارات أو حقوؽ عينية عقارية تقع وا 
    . أمر واحدبموجب في دوائر، مختص بتوقيع الحجز عميو 

  ويجب أف يتضمف أمر الحجز، فضلب عف البيانات المعتادة في أوراؽ المحضريف ما
 يأتي: 
  نوع السند التنفيذي الذي بموجبو تـ الحجز و تاريخو و الجية التي أصدرتو و مبمغ

 الديف المطموب الوفاء بو.
 . تاريخ التبميغ الرسمي لمسند التنفيذي، و تاريخ تكميف المديف بالوفاء بقيمة الديف 
  تعييف العقار أو الحق العيني العقاري المحجوز، تعيينا دقيقا، لا سيما موقعو و حدوده و

نوعو  ومشتملبتو مساحتو و رقـ القطعة الأرضية  و اسميا عند القضاء، مفرزا أو مشاعا، و 
لبيانات التي تنفذ في تعيينو و إذا كاف العقار بناية، يبيف الشارع و رقمو و أجزاء غيرىا مف ا
 العقارات .

 و إذا خلب الأمر مف أحد ىذه البيانات كاف قابلب للئبطاؿ .
 الفرع الثاني: التبميغ الرسمي لأمر الحجز .

 بعد صدور أمر الحجز يقوـ المحضر القضائي بالتبميغ الرسمي للؤمر إلى : 
  المديف فقط: إذا كاف العقار غير مثقل بأي تأميف عيني 
 مثقلب بتأميف عيني لفائدة الغير لفائدة الغير: أما إذا كاف العقار أو الحق العيني العقار ،

يجب كذلؾ القياـ بالتبميغ الرسمي لأمر الحجز إلى ىذا الأخير مع إخطار إدارة الضرائب 
 .1بالحجز

                                                           
1
، دار اليدى عيف مميمة، الجزائر، 2الاجراءات المدنية والادارية، نصا، شرحا، تعميقا، تطبيقا، ج سائح سنفوجة، شرح قانوف _  

 .936، ص 2011



 الفصل الاول                                            الحجز التنفٌذي على العمارات المشهرة

31 
 

( مف تاريخ التبيمغ الرسمي ، يباع 1و ينذر المديف بأنو إذا لـ يدفع مبمغ الديف في أجل شير )
 العقار أو الحق العيني العقار جبرا عميو.

  لمتبميغ الرسمي كأقصى أجل في  اليوم الموالي، أو في الحجز عمى الفورمع إيداع أمر
، و يعد العقار محجوزا إبتداءا مف تاريخ زافظة العقارية التابع ليا العقار، لقيد أمر الحجالمح

 القيد ، و ىذا مف أجل منع المديف مف التصرؼ في العقار إضرارا بالدائف الحاجز .
  تأميف عيني عمى العقار المراد حجزه ، وجب  لودائنا ممتازا إذا كاف الدائف الحاجز

، و إلى الكفيل العيني و إذا وجد و في ر الحجز إلى حاجز العقار المرىوف التبميغ الرسمي لأم
قبوؿ إجراءات الحجز و  -التخمية ) ترؾ العقار ( -ىذه الحالة يخير ىؤلاء بيف : الوفاء بالديف 

 .1البيع 
  الفرع الثالث: قيد أمر الحجز في المحافظة العقارية

، الحجزموالي لمتبميغ الرسمي لأمر يقوـ المحافظ العقاري عمى الفور أو في اليوـ ال
، و بالتالي يعتبر قيد الحجز في المحافظة العقارية التابع لياكأقصى أجل بإيداع أمر الحجز 

ؽ إ ـ إ عمى  728. كما رفضت المادة فعمية لوضع العقار تحت يد القضاءىو البداية ال
ضر إلى المحعقارية  ، قيد أمر الحجز مف تاريخ الإيداع و تسميـ شيادةالمحافظ العقاري 

، خلبؿ أجل أقصاه ثمانية أياـ  و إلا تعرض لمعقوبات التأديبية ئي أو إلى الدائف الحاجزالقضا
، و يجب أف يتضمف الشيادة العقارية جميع عمييا في التشريع الساري المفعوؿالمنصوص 

القيود و الحقوؽ المثقمة لمعقار أو الحق العيني العقاري و كذا أسماء الدائنيف و مواطف كل 
 منيـ .

، لما يترتب ى المحافظ العقاري عند قيد الحجز، ذكر تاريخ و ساعة إيداعويجب عمو 
عنيا مف أثار كما سيأتي شرحو ، ويؤشر بيامشو و ترتيب الورود عف كل أمر حجز سبق قيده  
مع ذكر إسـ و لقب و مواطف كل الدائنيف و الجية القضائية التي أصدرت أمر الحجز و تبرز 
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عند التطرؽ لإعداد العقار لمبيع ثـ بيعو و المنازعات التي تنشأ أثناء تنفيذ  أىمية ىذه البيانات
 الحجز .

مل عمى ولا شؾ أف الغاية مف قيد أمر الحجز ىو رعاية مصالح الغير الذي قد يتعا
 .نو موضوع تحت القضاء فيأخذ حيطتو، فيعمـ أالعقار الجاري عميو الحجز

 حالة العقار المثقل بتأمين عيني  أولا: 

، إذا كاف مثقلب بتأميف ف العقار أو الحق العيني العقاري ؽ إ ـ إ فإ 734طبقا لأحكاـ المادة 
، وجب توجيو إنذار شير إلى الغير قبل قيد أمر الحجزممكيتو بعقد رسمي م انتقمتعيني و 

قار لمتنفيذ عميو ( و إلا بيع العقار إلى الحائز و تكميفو بدفع مبمغ الديف أو تخميتو ) ترؾ الع
 ، فضلب عف البيانات و يجب أف يشمل الإنذار برا عميو.ج

 : ما يأتيالمعتاد 
 _ بياف السند التنفيذي و الإجراءات التالية لو  1
 _ بياف أمر الحجز و تاريخ القيد 2
التبميغ  تاريخمف مغ الديف خلبؿ أجل شير واحد _ إنذار الحائز و تكميفو بالوفاء بمب 3

 .، و إلا بيع العقار جبرا عميوميالرس
 ثانيا:  حالة تعدد الدائنين أو تعداد الحجوز عمى العقار .

، بعد قيد أمر الحجز في ىذه الحالة يجب عمى ظيور دائف أخر بيده سند تنفيذي  في حالة
عمى عريضة يتضمف قيده  استصدار، و ذلؾ عف طريق محضر القضائي تسجيمو مع الدائنيفال

 . 1، و يصبح منذ تاريخ التأشيرات إلا بصدور أمر مخالفحافظة العقارية مع بقية الدائنيفبالم
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 المطمب الثاني : النتائج المترتبة عمى وضع العقار تحت يد القضاء :
 سواء كاف الحجز تنفيذيا او تحفظيا فاف اثار الحجز في جوىرىا واحدة، بحيث انو بمجرد
تسجيل امر الحجز بالمحافظة العقارية يترتب عمى ىذا الحجز عدة اثار، وقد نص المشرع 

 الجزائري  مف خلبؿ قانوف الاجراءات  المدنية و الادارية عمى مجمل ىذه الاثار.
 الفرع الاول : تقيد سمطة المحجوز عميه في تأجير العقار واستغلله:

قيد امر الحجز بالمحافظة العقارية فجعل  اوؿ ىذه الاثار  رثالاتطرؽ المشرع الجزائري 
تمؾ المتعمقة بيا اذا كاف العقار المحجوز مؤجر او غير مؤجر، مع التفرقة بيف حالة استعماؿ 

 . 1العقار المحجوز عميو او غير مستعمل مف طرفو، لذلؾ يتعيف التميز بيف الامريف عمى النحو
 امر الحجز : أولا: العقار غير مؤجر قبل قيد

، فيكوف ىذا الاخير حارس العقار مشغل مف طرؼ المديف المحجوز عميواف يكوف العقار غير 
مالؾ العقار في حالة يؤمر بخلبؼ ذلؾ فيعيف   لأنو ،غاية بيعو رغـ انو غير مستغل لو الى

 حارس اخر ليقوـ عمى حراسة ىذا العقار 
يبقى المحجوز عميو فيبقى الحاؿ عميو و  اف يكوف العقار مستغل مف طرؼ المديف المحجوز

، وينتيي ىذا الاستغلبؿ لمعقار وف سكنو في ىذا العقار بدوف اجرة، ويكعميو مستغلب لمعقار
، ليمكف بعد ذلؾ اف يبرـ عقد ايجار بيف المالؾ الجديد قار لمف يرسو عميو المزادببيع الع

 .2والمديف المحجوز عميو اذا رغب في ذلؾ المالؾ الجديد 
 ثانيا: العقار المؤجر وقت الامر بالحجر : 

 اذا كاف العقار مؤجر وقت قيد امر الحجر بالمحافظة العقارية فلب يخمو الامر مف الحالتيف: 
اذا كاف العقار مؤجر مف طرؼ المديف عميو وكاف المستأجر مف تاريخ تبميغو بأمر   

لعقار، ويمكف ليذا الاخير اف يستردىا الحجز، ويمنع عل المستأجر الوفاء بيذه الاجرة لمالؾ ا
 في حالة دفعيا عف طريق دعوى دفع غير المستحق التي يرفعيا ضد المالؾ .
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اذا كاف تبميغ امر الحجر لممستأجر بعد اف دفع الاجرة فلب مجاؿ لمسائمة المستأجر عف  
الوفاء و العبرة تمؾ الاجرة التي كاف يتعيف اف يمتنع عف الوفاء بيا لمالؾ العقار فيي صحيحة 

. وفي حالة قيد امر الحجر وتبميغو لممستأجر بسرياف ىذه الاجرة في حق الدائنيف ىو مف تاريخ
دفعيا بعد تبميغو مخالفا بذلؾ الالتزاـ المقرر في النقطة السابقة اعلبه ػ اػ طبقا لنص المادة 

لاحكاـ عمى ىذا النحو فيتـ مسائمتو عنيا بصفة حائزا ليا وغاية المشرع مف تفصيل ىذه ا 730
ىو تجنب الاضرار بالدائف او الدائنيف الحاجزيف عمى العقار لاف قواعد القانوف المدني عند 
اعماؿ دعوى عدـ نفاذ التصرفات ) الدعوى البولصية ( لا تحمييـ لأنيا تتطمب إثبات غش 

ثبات العمـ بو مف طرؼ المستأجر  . 1المديف وا 
مف قانوف الاجراءات المدنية والإدارية  إف عقود  731 كما نستنتج مف خلبؿ نص المادة

، عميو أو مالؾ العقار تكوف سارية في حق الدائف التي تـ إبراميا المديف المحجوز الإيجار
، وكذلؾ المشتركيف في المزاد الحاجزيف أو المشتركيف في الحجز الحاجز أو مجموعة الدائنيف

العمني والتي ليا تاريخ ثابت قبل قيد الأمر بالحجز كما يكوف ليذه العقود نفس الأثر في حق 
 بقية الذيف ليـ حقوؽ مقيدة ولكنيا مقيدة في المحافظة العقارية بعد تاريخ قيد الأمر بالحجز. 

تعمق بتاريخ ابراـ عقد مف ويمكف أف يتـ إثبات التاريخ بأي طريقة كانت ماداـ ذلؾ م
العقود وفي حالة لـ يتـ اثبات تاريخ عقد الإيجار أو كاف ىذا العقد محرر فلب يسري في حق 
الدائف الحاجز او الدائف الراسي عميو المزاد العمني، ويمكنو أف يتفادى سرياف عقد اليجار ثابت 

 التاريخ قبل قيد امر الحجر في حالة اثبات وجود غش 
التصرؼ المتمثل في ابراـ عقد الإيجار مف طرؼ مالؾ العقار لمغير قد ينطوي اذا كاف 

عمى غش بتواطؤ المحجوز عميو مع شخص ثالث أو احد أفراد عائمتو او أشخاص آخريف أو 
مف المديف المحجوز عميو. ففي ىذه الحالة يمكف لمدائف الحاجز أو الدائنيف المشتركيف في 

العقار أو مف رسا عميو المزاد العمني أف يطمب فسخ العقد طبقا الحجز أو مف لو حق قيد عمى 
، ولتمكيف المديف المحجوز عميو مف فرصة تاجير لعامة المقررة في القانوف المدنيلمقواعد ا
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، فأجاز لممديف المحجوز عميو إبراـ عقد ميوالعقار الامر الذي قد يساعده في رد الديف الذي ع
وىذا عف طريق طمب اذف مف رئيس المحكمة  بالمحافظة العقارية. ايجار ولو بعد قيد اـ الحجز

، فاذا قدـ لرئيس المحكمة ما يفيد اف عريضة يقدمو المديف المحجوز عميوبناءا عمى امر عمى 
ىذا الايجار قد يزيد في ايرادات العقار ولا يضر في نفس الوقت لمصالح اطراؼ التنفيذ فيمكف 

لا ينبغي اف يتـ اىماؿ القواعد التي تنظـ اشيار الايجارات التي ليذا الاخير اف يسمح بذلؾ. و 
والتي تنص عمى اف  17في المادة  74/75: ؿمر باشيارىا والتي تضمنيا  الامريتطمب  الا

سنة لا يكوف ليا أبي أثر بيف الأطراؼ ، ولا يحتج بيا تجاه  12الإيجارات التي تتجاوز مدتيا 
 .1الغير في حالة عدـ إشيارىا 

المتعمق بالنشاط العقاري فإنو يشترط الكتابة و  93/03ومنذ صدور المرسوـ التشريعي 
 96/ 94التسجيل في الإيجارات طبقا لمعقد النموذجي المنصوص عميو بالمرسوـ التنفيذي 

مف المرسوـ  21لتكوـ نافذة في حق الغير لما جاء في نص المادة  19/03/1994المؤرخ في 
الف الذكر، وعميو يمكف لمدائنيف الحاجزيف أو الراسي عميو المزاد التمسؾ الس 93/03التشريعي 

بعدـ سريات الإيجارات المبرمة قبل القيد في حقيـ إذا لـ تبرـ وفقا لمعقد النموذجي المنصوص 
 .2عميو قانونيا 

 الفرع الثاني: إلحاق الثمار و الإيرادات بالعقار المحجوز: 
قار مف إيرادات الأجرة ) ثمار مدينة ( والمحاصيل الزراعية و ثمار العقار ىي ما يفعمو الع

 المعادف والأحجار الناتجة مف منجـ ) ثمار طبيعية(.
والمقصود بإلحاؽ الثمار بالعقار مف ناحية أنو تصبح محجوزة بقوة القانوف لحجز العقار 

جزءا مف العقار  دوف حاجة إلى اتخاذ إجراءات مستقمة لحجزىا ، ومف ناحية ثانية أنيا تصبح
فيكوف حكميا كحكـ ثمف العقار بالتوزيع ، وقد اعتبر المشرع الجزائري الثمار تبيعة لمعقار 
المحجوز عميو مما يجعميا محجوزة التبعية ، وىذا منذ تاريخ قيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية 

ويمكف عمى سبيل .  ينتجيا العقار قبل قيد أمر الحجرفلب مجاؿ لمحديث عف الثمار التي 
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الجواز أف يقوـ المحجوز عميو ببيع ثمار العقار المحجوز متى كاف ذلؾ مف اعماؿ الإدارة 
، وتعتبر مف أعماؿ الإدارة الحسنة تجعل حجز الأصل انو ممنوع مف القياـ بذلؾ الحسنة لأف

تجنب  ، أـ ما شبو ذلؾ مما يتطمب بيع الثمار مف بابت  العقار مف ثمار و قابميتيامنتجا
فسادىا او تحقيق ربح في وقت غلبء ثمف الثمار في وقت معيف أفضل و أحسف مف بيعيا بعد 

 . 1مضي مدة معينة
رة بعد بيع الثمار يقوـ المحجوز عميو بإيداع ثمف الثمار بأمانة ضبط المحكمة الواقع بدائ

قاري لتتجاوز حجز الع، ومع ذلؾ قد تطوؿ إجراءات التنفيذ أو الاختصاصيا العقار المحجوز
 ، لذلؾ واجوموسـ الحصاد

المشرع ىذه الحالة باف أجاز لمحاجز التوجو بطمبو الى رئيس المحكمة ليأذف لو عف  
، ويدخل في مفيوـ المحصولات ضة لمقياـ بعممية حصاد المحصولاتطريق أمر عمى عري

ق شخص آخر وسيط ريالثمار والفواكو والمحاصيل الزراعية ليقوـ ببيعيا بالمزاد العمني عف ط
، ويقوـ بعد جز لعممية البيع وتحقيق ثمف افضل، أو بأي طريقة أخرى يراىا الحافي عممية البيع

 ذلؾ بإيداع ثمنيا بأمانة ضبط المحكمة .
ويحدد في الأمر عمى عريضة طريقة البيع واف كاف المشرع لـ يحددىا وذلؾ عندما يقدـ الحجز 

، ورغـ أف المشرع لـ ينص صراحة عمى رئيس المحكمةعريضة المقدمة أماـ في الأمر عمى 
طريقة بيع الثمار مف الحاجز ولكف بعض التشريعات المقارنة قد نصت عمى ذلؾ صراحة كما 

 مف قانوف الإجراءات المدنية المصري.  923فعل المشرع المصري في نص المادة 
قار المحجوز أو الكفيل وفي حالة قاـ المديف المحجوز عميو أو غيره ممكف كاف حائزا لمع

العيني تبعا لمحالة التي يكوف عمييا العقار و ظروؼ حجزه فنص المشرع في ىذا القانوف إحالة 
التكييف  ، وبالنظر لكل حالة 387و 364ادتيف  عمى قواعد العقوبات و المقصود في الم

طالبة المتضرر و ، بالإضافة إلى ذلؾ إمكانية مالذي ينطبق عمى الأفعاؿ المرتكبة، و القانوني
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ىو الدائف الحاجز بالتعويض نظير جبر الضرر طبقا لمقتضيات القواعد العامة في القانوف 
 المدني 

 الفرع الثالث: منع المحجوز عميه من التصرف في العقار :
مف أىـ آثار الحجز التنفيذي عمى العقار أف يمنع الحاجز أو مالؾ العقار أو الكفيل   

العيني مف  التصرؼ في ىذا العقار بنقل ممكيتو أو إنشاء حقوؽ عينية عقارية عميو كالبيع أو 
  .المقايضة أو اليبو أو الوقف

و حق امتياز أو وكما لا يستطيع أف يورد بشأنو حق انتفاع أو رىف رسمي أو حيازي أ
 ، ويبدأ مف تاريخ ق تخصيصح

تطبيق ىذا القيد مف تاريخ تسجيل أو قيد أمر الحجز العقاري بالمحافظة العقارية ، وفي 
حالة ما إذا قاـ أي مف المالؾ أو الحاجز أو الكفيل العيني بأي مف ىذه التصرفات عمى العقار 

ف ييمو الأمر إبطاؿ ذلؾ عف طريق بعد قيد أمر الحجز كاف تصرفو قابل للئبطاؿ وعمى م
 . طبقا لقواعد إبطاؿ إجراءات الحجزدعوى استعجالية 

وما  698ويمكف لبائع العقار المحجوز أو مقرض ثمنو أو الشريؾ المقاسـ بمفيوـ المادة  
بعدىا أف يقيد حق الامتياز عمى العقار فب الآجاؿ و الأوضاع المقررة في القواعد الموضوعية 

 .1ي القانوف المدنيالواردة ف
والتي مفادىا أنو لا  735وخروجا عف القاعدة المؤصمة في الفقرة الأولى مف نص المادة 

يمكف بعد قيد أمر الحجز أف يقوـ بالتصرؼ في العقار المحجوز ولا أف يورد عميو أي حق 
اءات مف قانوف الإجر  735عيني إلا في الحالة التي نصت عمييا الفقرة الثانية مف المادة 

 .مف نفس القانوف  736المدنية والإدارية، وأضاؼ المشرع في نص المادة 
، وىو إذا قاـ المديف صرؼ في العقار رغـ قيد أمر الحجزحالة أخرى يمكف فييا الت

المحجوز عميو أو الحائز لمعقار أو الكفيل العيني بإيداع بيف يدي المحضر القضائي وقبل 
افي لموفاء بالديف والمصاريف المترتبة عف أعماؿ إجراءات الحجر جمسة المزاد العمني المبمغ الك
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و المقيديف  العقاري ويجب أف يكوف المبمغ المالي كاؼ بالوفاء بجميع ديوف الدائنيف الحائزيف
، ولا يمكف تحديد ىذه المصاريف إلا مف قبل المحضر القضائي الذي في الشيادة العقارية

كوف اقدر عمى تقدير المصاريف المترتبة عف أعماؿ إجراءات يباشر إجراءات التنفيذ والذي ي
  . 1الحجز العقاري قبل عقد جمسة المزايدة
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 تمهيد:     
بعد منح أصحاب الشأف فرصة الاعتراض عمى قائمة شروط البيع أو الاعتراض عمى ذات     

 إجراءات التنفيذ، و بعد الفصل فيما يبدي فييا بأمر غير قابل لأي طعف وفقا لنص الفقرة
 ، يعتني المشرع الجزائري و في أحكاـ أخرى بتنظيـ إجراءاتؽ.إ.ـ.إ 742الثالثة مف المادة 

بيع ىذا العقار، بغية منو في تحقيق اليدؼ المنشود مف عممية التنفيذ كميا، فيوجب الإعلبف 
، كما يوجب أف يتـ البيع بناء عمى عف عممية البيع و إلا كاف باطلب بطريق النشر و التعميق

، و ينظر مف جانب آخر إجراءات الفصل صحاب الشأف و إلا كاف باطلب أيضاطمب أحد أ
، بعضيا مف شأنو أف يوقف عممية البيع في حيف مف اعتراضات قبل جمسة المزادثار فيما ي

البعض الآخر يترتب عميو مجرد تأجيميا و غيرىا مف الاعتراضات التي يمكف أف تثار، كما 
، ليرتب بذلؾ مفة التي قد تنجـ في جمسة المزاديتعرض المشرع للبحتمالات الكثيرة و المخت

 كل جمسة، و ينظـ إجراءات المزايدة ، كما ينظـ إجراءات التأجيل، حكما خاصا الكل حالة و 
و مجمل الآثار   ، ثـ يتعرض لحكـ رسو المزاد و طبيعتواءات إعادة البيع بالمزاد العمنيو إجر 

 التي يمكف أف تترتب عف صدوره، وفيما يمي تفضيل لما تقدـ مف خلبؿ مبحثيف :    
 د العمني .المبحث الاوؿ : بيع العقار بالمزا

 المبحث الثاني : آثار بيع العقار بالمزاد العمني .
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 .المبحث الاول : بيع العقار بالمزاد العمني
إف بيع العقار بالمزاد العمني ىي النتيجة واليدؼ المتوخى مف الحجز عمى العقار 

القانوف وحددىا، فبعد ولموصوؿ الى ىذه النتيجة لابد مف اتباع الاجراءات والقواعد التي رسميا 
تأتي  منح أصحاب الشأف فرصة الاعتراض عمى إجراءات الحجز فيما يبدي منيا بأحكاـ نيائية

مرحمة بيع العقار بالمزاد العمني، اىتـ المشرع بتنظيـ إجراءات بيع العقار الحجوز بالمزاد العمني 
 ة أثنائيا.حيث نظـ الاجراءات السابقة لجمسة البيع وكذلؾ الاجراءات المتبع

نتناوؿ في المبحث مطمبيف الأوؿ نتحدث فيو عف الاجراءات السابقة لجمسة البيع مف  
 حيث تحديد الجمسة و الاعلبف و عممية الاعتراض عمى البيع

 .المطمب الأول : الإجراءات السابقة لجمسة البيع
بعد تمييد العقار لمبيع تحدد جمسة المزايدة، وتجري المزايدة في المكاف والزماف المحدديف  

ليا وحتى تنعقد جمسة البيع بالمزاد لابد أف يسبقيا إعلبف عف البيع الذي يقوـ بو المحضر 
القضائي وىو نوعاف إعلبف خاص يكوف لأطراؼ خصومة التنفيذ، وا علبف عاـ يكوف لمجميور 

 في الشراء.  الراغبيف
 .الفرع الاول : تحديد جمسة البيع بالمزاد العمني 

، الفترة التي تسبقيا و تمي س المحكمة عند تحديده جمسة البيعيجب أف يراعي رئي  
يوما و لا تقل عف  30، و التي يجب أف لا تزيد عف الاعلبف عف البيع بالمزاد العمنيإجراءات 

 1ف جمسة المزايدة لعيب في الشكل يترتب عميو بطلبيوما وعدـ مراعاة ىذا الميعاد  20
باعتبار أف ىذا الميعاد ىنا ىو شكل قانوني يأخذ في عيف الاعتبار عند تحديد جمسة  

، و بالتالي عدـ احتراـ ىذا الميعاد يترتب عميو تحقيق أىداؼ معينة أرادىا المشرعالمزايدة ل
أما لما نتكمـ عف مكاف انعقادىا ، فنقوؿ أف  البطلبف ىذا فيما يخص تحديد تاريخ جمسة البيع،

، و يحصل بنص القانوف في مقر المحكمة جراء البيع بمقر المحكمة المختصةالأصل ىو إ

                                                           
ابو عطية, ىيكل التنفيذ الجبري في قانوف المرافعات المدنية والتجارية في التشريع الميبي، دار المطبوعات، الاسكندرية  -  1

 .289، ص 2008
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 40، و ىذا وفقا لنص الفقرة السابعة مف المادة في دائرة اختصاصيا الحجز لا غير التي وقع
 ؽ.إ.ـ.إ و ىي المحكمة : 

ؽ.إ.ـ.إ   724د حجزىا وفقا لنص المادة أحد العقارات المرا التي يقع في دائرة اختصاصيا -
 ."حالة العقارات المشيرة"

ؽ.إ.ـ.إ "حالة  768التي يقع في دائرة اختصاصيا العقار موضوع الحجز وفقا لنص المادة  -
 .قارات غير المشيرة" الحجز أمامياالع
 : الدائنيفالبيع بالمزاد العمنياءات بجمسة يتعيف إخطار جميع الأطراؼ المشتركيف في الإجر  -

 : لكفيل العيني إف وجد حيث يتـ ىذا، و الحائز و االمقيديف، المديف المحجوز عميو
( بطريق الابلبغ عف إيداع قائمة شروط البيع : لأف محضر التبميغ بالإيداع يتضمف تحديد 1

 جمسة البيع إذا ما لـ تبد اعتراضات عمى القائمة .
ل موعدىا بثمانية قضائي بإخطار ىؤلاء الأشخاص بيذه الجمسة : و ذلؾ قب( قياـ المحضر ال2

تنفيذ ، حيث ، في حالة إعادة تحديدىا بسبب تقديـ اعتراضات أو بسبب وقف الأياـ عمى الأقل
، إلى تاريخ و مكاف انعقاد جمسة البيع بالمزاد ، فإذا كاف البيع سيجرى يشار في ىذا الإخطار

، و لو لاء الأشخاص حق الاعتراض عمى ذلؾ، فإف ىؤ لتنفيذ المختصةمكاف غير محكمة ا في
، كوف الأصل و كما سبق القوؿ أف يتـ البيع في مقر بطمبيـ بأجراء البيع في مكاف آخر

 . 1المحكمة المختصة
 .الفرع الثاني : الإعلن عن عممية البيع

عقار موضوع  الحجز عف ترجع الغاية مف ىذا الإعلبف إلى إعلبـ الراغبيف في شراء ال  
رض المقصود ، و يتحقق بتنافسيـ الغيشترؾ أكبر عدد ممكف في المزايدة، و منو عممية بيعو

 ، حيث يصل ثمف العقار إلى أعمى قدر ممكف لو.مف البيع بيذا الطريق
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 .أولا : تحرير محضر الإعلن

الأمر بعممية  تحرير في بادئ  للئعلبف عف البيع بالمزاد العمني يقوـ المحضر القضائي 
، في ورقة ضاه و قائمة شروط البيع النيائيةمستخرج مف مضموف السند الذي تـ التنفيذ بمقت

 يتعف أف تحوي فضلب عف البيانات المعتادة ما يمي : 
و الحائز و الكفيل العيني إف  مديف المحجوز عميواسـ و لقب كل مف الدائف الحاجز و ال -1

 وجد و موطف كل منيـ.
: كوف أف البيع لا يمكف أف ينصب إلا عمى ما قار كما ورد في قائمة شروط البيعتعييف الع -2

 ورد في القائمة النيائية لشروط البيع باعتبار أنيا خالية مف كل المنازعات.
دراج ىذا البياف الثمف الأساسي لكل جزء مف العقار و/ أو الحق العيني العقاري : يجب إ -3

شكل عنصرا ، و عمى اعتبار أنو يور الذي يمعبو في جمبو لممزايديفنظرا لمد ،في ورقة الإعلبف
، وباعتباره خاص الذيف يطمعوا عمى شروط البيع، إذ لو أىمية كبيرة للؤشجوىريا في عممية البيع

ل أف يتـ ذكره بالأرقاـ و السعر الذي تفتتح بو جمسة المزايدة " السعر الافتتاحي" و مف الأفض
 تحديد قيمتو يكوف بالعممة الوطنية.، و الحروؼ

 تاريخ و ساعة البيع بالمزاد العمني. -4
البيع بالمزاد : ما دامت جمسة ي مكاف آخر لوبياف المحكمة التي يجري فييا البيع أو أ -5

 .1، فإف عممية تحديد كل مف تاريخ و مكاف إجرائيا يعتبر أمر ضروري العمني جمسة رسمية

 .لإعلنثانيا : إجراء عممية ا
بعد تحرير المحضر القضائي مستخرج الإعلبف عف البيع بالمزاد العمني، يقوـ وفي ظل 

يوـ عمى الأقل مف جمسة البيع"،  20"يوـ عمى الأكثر و  30احتراـ الميعاد السالف الذكر 
 بعممية نشر وتعميق ىذا المستخرج.

                                                           
لوصيف نجاة, محاضرات الحجز عمى العقارات المشيرة, جامعة قسنطينة, ممتقى دولي حوؿ اجراءات الحجز التنفيذي  -  1

 .21, ص 2010عمى العقارات المشيرة و الغير المشيرة, 
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بالمزاد العمني، في جريدة يومية أو يقوـ المحضر القضائي بنشر الإعلبف عف البيع  :النشر أ _
أكثر، و ذلؾ حسب أىمية العقار المحجوز التي تظير مف خلبؿ موقعو، طبيعتو و ثمنو و 

 لإثبات قيامو بيذه العممية، يقوـ بإدراج صورة مف الجريدة للئعلبف في ممف التنفيذ .
يقوـ المحضر القضائي بتعميق صورة مف مستخرج الإعلبف عف البيع بالمزاد  :التعميق _ ب

 العمني في الأماكف التالية: 
 في باب أو مدخل كل عقار مف العقارات المحجوزة أراضي كانت أو مباني. -
 في لوحة الإعلبنات بالمحكمة التي سيتـ البيع فييا . -
 التي يوجد فييا العقار .في لوحة الإعلبنات بقباضة الضرائب و البمدية  -
 في الساحات و الاماكف العمومية . -
 . 1و في أي مكاف آخر يحتمل أف يضمف جمب أكبر عدد مف المزايديف -

دؼ المراد تحقيقو في ىذا و بالنسبة للئعلبف عف البيع بالمزاد العمني نجد أف الي        
غير ، لعقار بأعمى ثمف ممكفذلؾ لبيع ا ، ومزايديف، ىو جمب أكبر عدد ممكف مف الالاجراء

، مف الممكف أف تختمف عما جاء بو المشرع أف إجراءات تحقيق ىذا المطمب، و لظروؼ معينة
 ؽ.إ.ـ.إ و ذلؾ إما بزيادة الإعلبف أو الإنقاض فيو . 750مف أحكاـ في نص المادة 

                                                                                 الزيادة:أ _ 

ذلؾ لأسباب ، بطمب زيادة الإعلبف و مصمحة أف يتقدـ إلى رئيس المحكمةيجوز لكل ذي  
في زيادة المتقدميف لجمسة  ، طبيعتو، و أملبو ظروؼ تتطمب العممية، كأىمية العقار أو موقعو

الصحف و غيرىا مف وسائل  طمب نشر إعلبنات أخرى عف عممية البيع في، حيث يالبيع
، غير أف ىذه الطمبات لا يترتب صق و تعميق عدد آخر مف الإعلبنات، أو يطمب لالإعلبف

 عمييا تأخير تاريخ البيع بأي حاؿ مف الأحواؿ .
 
 

                                                           
 مف قانوف الاجراءات المدنية و الادارية. 750المادة   1



 الفصل الثانً                                          بٌع العمارات المشهرة فً المزاد العلنً

45 
 

 .الإنقاص: ) الاقتصار في عممية الإعلن(  - أ
، أف يقدـ طمبا لرئيس المحكمة آخر يجوز أيضا لكل شخص ذي مصمحة و مف جانب  

، و يقدـ طمب الإعلبف في ية الإعلبف كمما اقتضى الأمر ذلؾيحمل فحواه الإنقاض مف عمم
، و يتـ الفصل في ريف التنفيذ عف الحد المرغوب فيوغالب الأحياف مف أجل أف لا تزيد مصا

 . ي طعفىذا الطمب بأمر غير قابل لأ
 .لثالث: الاعتراض عمى عممية البيعالفرع ا

، و عممية الإعلبف عنيا المنصوص عمييا خطار بجمسة البيع بالمزاد العمنيإف عممية الإ
، يتمثل دورىا في إحاطة عمـ ؽ.إ.ـ.إ عمى التوالي 749المادة  ؽ.إ.ـ.إ و 747في المادة 

الجمسة في التاريخ و المكاف  أطراؼ التنفيذ بتحديد جمسة البيع، و ىو ما يمكنيـ مف حضور
كما يسمح ليـ علبوة عمى ذلؾ مف إمكانية تقديـ اعتراضاتيـ عمى إجراءات  1المحدديف ليا،

 : ة في نصوص خاصة كالتاليالبيع في الأجل المحدد، و ذلؾ في حالات معينة وارد
 .أولا: طمب وقف إجراءات البيع عمى بعض العقارات 

المحجوز عميو و الحائز أو الكفيل العيني، في مضموف أجار المشرع لكل مف المديف 
ؽ.إ.ـ.إ أف يطمب وقف إجراءات البيع مؤقتا عمى عقار أو أكثر مف العقارات  743المادة 

راءات التنفيذ مستمرة المحجوزة في حالة ما أثبت ىذا الشخص أف قيمة العقار الذي ستظل إج
، و ترجع الذيف أصبحوا طرفا في الإجراءات ، ستكفي لوفاء ديوف جميع الدائنيفبالنسبة لو

و الكفيل  ، الحائزذا الطمب إلى حماية مصمحة المديفالغاية الأساسية مف ترخيص المشرع لي
، و ذلؾ بالحجز عمى أمواؿ عقارية كبيرة و غل يدىـ بالنسبة ليا مف العيني مف تعسف الحاجز

 .2أجل ديف صغير 
ل الحاجزوف دة لرفع الدعاوى المستعجمة، فيختصـ كحيث يقدـ الطمب بالإجراءات المعتا 

و لرئيس المحكمة سمطة ، لـ يكف الحكـ حجة عميو، فإف لـ يختصـ أحدىـ، كمدعى عمييـ
 .كاممة في قبوؿ طمب الوقف مف عدمو

                                                           
 443ص  1971فعات الجديدة ، دار النيضة ، العربية الطبعة فتحي والي، التنفيذ الجبري وفقا لمجموعة المرا -  1
 يرة .خت المدنية و الادارية الفقرة الامف قانوف الاجراءا 743المادة  -  2
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أف قيمة العقار الذي اقتصر و ، و تبيف أف ذلؾ التقدير كاف خاطئا، أما إذا تـ إيقاع البيع 
جاز ىنا لكل دائف لـ يستوفي حقو أ ف يمضي في التنفيذ عمى ، تكف لموفاء التنفيذ عميو لـ

 .التي  أوقف التنفيذ بالنسبة ليا العقارات
 .ثانيا: طمب تأجيل إجراءات بيع العقار

نجد أف المشرع و في مضموف المادة  ،علبوة عمى جواز تقديـ طمب وقف إجراءات البيع     
الحائز أو الكفيل العيني، طمب ، مف المديف المحجوز عميوؽ.إ.ـ.إ يكوف قد أجاز لكل  744

و ىذا في حالة ما أثبت المعني، أف إيرادات تمؾ ، تأجيل إجراءات بيع العقارات المحجوزة
 . 1العقارات في خلبؿ سنة واحدة ستكفي بوفاء ديوف جيع الدائنيف

و تكوف لرئيس ، المستعجمةبحيث يتـ تقديـ ىذا الطمب بالإجراءات المعتادة لرفع الدعاوى 
المحكمة السمطة الكاممة في تقدير وجاىة الأسباب التي تدعوا ليذا الطمب و ىذا باطمئنانو 

و الغرض مف ىذا ىو إعطاء المعني فرصة جديدة ، عمى قدرة المديف بالوفاء في الأجل المحدد
   و استبعاد عقاره مف البيع.، لموفاء بما ىو مطموب منو

تـ ترجيح عممية الوفاء بذلؾ النحو, يقوـ رئيس المحكمة بإصدار أمر يقضي ففي حالة ما 
مراعيا في ذلؾ تحديد بياف الأجل  ،لمدة لا تتجاوز سنة واحدة، فيو بتأجيل إجراءات بيع العقار

 .2الذي تستأنف فيو إجراءات البيع حالة عدـ الوفاء 

 ثالثا: طمب إلغاء إجراءات الإعلن عن البيع 
التي تناوؿ المشرع أحكاميا ، فيما سبق إجراءات الإعلبف عف البيع بالمزاد العمنيتعرضنا 

ؽ.إ.ـ.إ قد يحدث أف تتـ ىذه الإجراءات بالشكل الصحيح الذي رسمو  749في مضموف المادة 
المشرع, و تتحقق بذلؾ الغاية المرجوة مف عممية الإعلبف و لا يثار أي إشكاؿ بصددىا, إلا أنو 

و ىذا حالة وجود نقص أو خطأ و ما إلى ذلؾ في ، ف يحدث أيضا عكس ذلؾمف الممكف أ
كعدـ تعميق الإعلبف في لوحة إعلبنات المحكمة التي يتـ ، بيانات الإعلبف أو في الإعلبف نفسو

                                                           
ص  1993د. عبد الحميد المنشاوي ، التعميق عمى قانوف المرافعات طبقا لمتعديلبت ، دار الفكر الجامعي، الاسكندرية   1

632 . 
 . 1505، ص  12عكاز ، التعميق عمى قانوف المرافعات ، الجزء الرابع ، الطبعة  وري و أ حامدصالدناديف ال عز  2
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فييا البيع، أو عدـ نشره في جريدة يومية وطنية و ىذا يكوف الأطراؼ الحجز الحق في طمب 
ؽ.إ.ـ.إ و ذلؾ عف طريق تقديـ  751حسب مضموف المادة  ،عميقإلغاء عممية النشر و الت

بػ : ثلبثة أياـ عمى الأقل قبل انعقاد ، عريضة إلى رئيس المحكمة المختص في الميعاد المحدد
 .1جمسة البيع 

يحكـ رئيس المحكمة بأمر في أوجو إلغاء إجراءات الإعلبف في اليوـ المحدد لمبيع و قبل 
عمى أف يأمر بإعادة إجراءات عمى  ،فإذا فصل بالإلغاء أجل البيع إلى يوـ آخر ،افتتاح المزايدة

 .أما إذا فصل رئيس المحكمة برفض الإلغاء  ،حساب المحضر القضائي
في كل الأحواؿ يكوف الأمر الصادر في طمب و ، فإنو يأمر بإجراء المزايدة عمى الفور

 .   2إلغاء إجراءات النشر والتعميق غير قابل لأي طعف
 .ع بالمزاد العمنيالمطمب الثاني: جمسة البي

 : طمب اجراء البيع بالمزاد العمني لاولالفرع ا
 بالمزاد  البيع إجراء طمب : أولا

أحد  أو الإجراءات مباشر الدائف طمب عمى بناء إلا العقار يباع لا أنو العامة القاعدة
لو  المحدد اليوـ في البيع يجري  أف المحكمة لرئيس ليس إذ التنفيذ، عممية ؼ أطرا مف غيرىـ
لرئيس  لا لمخصوـ ممؾ الإجرائي الحق أف إلى تعود الطمب اشتراط ىذا وعمة نفسو، تمقاء مف

عمى  التنفيذ تفادي بغية الدائنيف، بديوف  لموفاء مسبقة تسوية وجود احتماؿ والى المحكمة،
 .لمبيع مناسب غير المصمحة أصحاب نظر في الوقت أف أو العقار،

مثل  التنفيذ، أطراؼ غير مف آخر شخص البيع طمب ما حالة في أنو لو نشير ما و
فإف  الحجز، أمر قيد بعد العقار عمى المقيد الحق ذو الدائف أو الحاجز غير العادي الدائف
بناء  البيع أجرى  و ذلؾ حدث فإذا عميو، بناء البيع يجري  ولا لطمبو يمتفت لا المحكمة رئيس
الشروط  مف شرطا استفائو لعدـ باطلب يقع البيع فإف طمب بغير أجراه أو الطمب، ىذ عمى

  عممية في المقررة الأساسية
                                                           

 مف قانوف الاجراءات المدنية و الادارية  751و  749المواد   1
 . مف قانوف الاجراءات المدنية و الادارية 751المادة   2
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 فإف الإجراء إجرائو، بطمب التنفيذ أطراؼ مف طرؼ أي يتقدـ ولـ البيع، يوـ حل إذا أما
 وفي القانوف،نصوص  في واضح غير الحالة ىذه في اتخاذه المحكمة رئيس عمى يتعيف الذي

 البيع، القاضي إيقاؼ عمى وجب ذكره المتقدـ الأشخاص أحد البيع يطمب لـ إذا أنو اعتقادنا
 مف إجرائو المحكمة بطمب رئيس إلى البيع إجراء في الحق لو مف تقدـ عمى معمق ىنا والوقف
 التأجيل طمب وانما  الإجراء، أحد ىذا يطمب لـ إذا ذلؾ وعمى الإجراءات، استفاء بعد جديد

 حالة في بالوقف يأمر ولا في طمبو يجبيو أف القاضي عمى كاف التعميق، و النشر لإعادة 
 .1الوقف

 .ثانيا: تحقق القاضي من صحة الاجراءات
عممية  عمى المشرؼ القاضي إلى الشأف ذوي  مف "البيع طمب" الطمب ىذا تقديـ تـ اذا

 :التالية المسائل بمراجعة يقوـ العمني لممزاد افتتاحو قبل و الأخير ىذا فإف البيع
 أو غياب حضور مف المزاد، افتتاح عممية قبل و البيع جمسة أثناء القاضي يتحقق أف يجب   

الحاضرة و  الأطراؼ عف الجمسة بسجل التنويو و المناداة طريق عف وذلؾ الحجز، أطراؼ
طريق  عف إما بيانو سبق كما الأطراؼ ىؤلاء حضور حالة تتحقق حيث الغائبة، الأطراؼ
 يتحقق غياب حيف في انعقادىما، ومكاف بتاريخ المسبق بياف طريق عف واما الجمسة حضورىـ

 .الجمسة تحديد بعمادة تباينيـ عدـ بحالة غيابيـ حالة باقتراف الأطراؼ ىؤلاء
 وفقاالمزاد و  افتتاح عممية قبل و البيع جمسة أثناء القاضي يتحقق أف يجب آخر جانب مف و 

 شروط البيع قائمة بإيداع الإخطار حماية أف مف إ،.ـ.إ.ؽ 754 المادة مف الأولى الفقرة لنص
 البعض منيـ تبايع عدـ تبيف فإذا جميعا، الشأف لذوي  توجيييما تـ قد البيع جمسة تحديد و

حالة  أو الشأف ذوي  مف ذلؾ منو طمب ما حالة في البيع عممية تأجيل القاضي عمى وجب
 . "2تباينيـ عدـ بسبب" الجمسة عف غيابيـ

 الإخطار يكوف  أف ويستوي  اللبزمة، بمباشرة الإجراءات الأمر كذا و لاحقة جمسة إلى ذلؾ و 
 بالأمريف و جميعا تباينيـ مف فلببد البيع، تحديد جمسة بعممية أو القائمة، إيداع بعممية خاصة

                                                           
 .  1507و 1510صمرجع سبق ذكره عز الديف الدناصوري و أحامد عكاز   1
 مف قانوف الاجراءات المدنية و الادارية . 754المادة   2
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 747 المادة مف الأخيرة والفقرة إ.ـ.إ.ؽ 740 مف المادة كل في عميو النص تـ ما وفق و معا،
 .1إ. ـ .إ.ؽ

أصحاب  تقدـ بيا التي الايقاؼ و التاجيل طمبات إلى كذلؾ القاضي ينظر أف يجب كما 
الفصل  تـ قد يكف لـ ما نفسيا المزايدة جمسة أثناء الرفض أو بالقبوؿ فييا يفصل حيث الشأف،
البحث  مف مزيدا يقتضي إليو المقدـ الايقاؼ طمب أف القاضي يأمر لـ ما و قبل، مف فييما
 جوازيا. او وجوبيا الايقاؼ كاف سواء الغرض، ليذا الجمسة تأجيل فيمكنو

 الفرع الثاني: افتتاح المزاد العمني 

المتطمبة  لمشروط وباختصار أولا نتعرض أف ارتأينا المزاد، افتتاح لإجراءات تطرقنا قبل 
 .دخوؿ المزاد بغية شراء العقار يرغب الذي الشخص في قانونا

 أولا: الشروط المتطمبة قانونا في الشخص المزايد 
الشراء  حماية في لمتعاقد اىلب يكوف  أف بالمزاد المتقدـ في يشترط انو البياف عف غني 
 إذا خاصا، التوكيل يكوف  أف فيجب غيره عف بالوكالة يعمل كاف إذا و العامة، بالقواعد عملب
 أو بإذف القانوف  بحكـ لو المخولة سمطتو حدود في يدخل مما الشراء يكوف  أف يجب نائبا كاف

 2العامة. القواعد بحكـ للئبطاؿ قابلب أو باطلب البيع كاف إلا و القضاء،

يتقدـ  أف يجوز لا أنو عمى ينص إ.ـ.إ.ؽ 645 المادة مضموف  نجد آخر جانب مف و 
البيع  محافظو و القضائيوف  المحضروف  و القضية نظروا الذيف والقضاة المديف ،يالعمن لممزاد

للؤطراؼ،  الممثموف  المحاموف  و الاجراءات في شاكروا الذيف بطالض أمناء و بالتنفيذ، المعنيوف 
بالمزاد   البيع كاف والا غيرىـ، بواسطة أو المديف باسـ الاجراءات  باشروا الذيف الوكلبء و

  .للئبطاؿ قابلب العمني

العمني  المزاد  في للؤطراؼ الممثموف  التنفيذ أعواف و القضاة ىؤلاء إشراؾ  عدـ وعمة
حتى  ذلؾ بو، يتحموا  أف يجب الذي الحدة مظير حماية و عنيـ الشبية إبعاد في اساسيا يمكف

                                                           
 ، مف قانوف الاجراءات المدنية و الادارية. 747و  740المادة   1

 . 756، ص 1991د. احمد ابو الوفا، اجراءات التنفيذ في المواد المدنية و التجارية، الطبعة العاشرة،   2
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في  شاركوا الذيف وكلبئيـ و الأطراؼ محامي منع أما . نزاىتيـ و عدالتيـ في الناس يشؾ لا
شراء  مف تقتضيو فيما منيـ كل مصمحة تعارض إلى فترجع المزاد، دخوؿ مف الإجراءات 

يتقدـ  أف في الحق شخص لكل إذف موكمييـ، مصمحة مع الشروط وبأحسف سعر بأقل العقار
جواز  في شبية لا إذ القانوف، بنص لممزايدة التقدـ مف الممنوعيف مف يكف لـ ما العقار لشراء
لشراء  لممزايدة  فييا طرفا اعتبر ممف آخر دائف أي أو الاجراءات  يباشر الذي الدائف دخوؿ
 مف الأخيرة الفقرة في ذلؾ و ،المزاد في دخولو جواز عمى ينص القانوف  إف بل العقار،
بعض  في المزاد عميو بو يرسو الذي الثمف ايداع مف ايضا يحفزه انو كما إ،.ـ.إ.ؽ 645المادة

 1الأحياف.
   .ثانيا: اجراءات الافتتاح

بيع  في الشروع ليتـ زد ا الـ افتتاح عف بالإعلبف يقوـ لا الجمسة رئيس أف مسبقا قدمنا
مراعاتيا  تـ قد قانونا المتطمبة و المستوجبة الاجراءات  كل أف مف التحقق بعد إلا العقار،

 .واحتراميا

 الاجرائيةالمراحل   مف مجموعة نوضح و نبيف أف منا يتطمب العمنية المزايدة في ولشروع 
 العروض، و التي و العطاءات مختمف لتقديـ الدعوة تتـ بموجبيا التي العممية الخطواتو  

 الأساسي الذي الثمف أي"المزايدة  بو افتتحت الذي الأساسي الثمف عف تقل ألا بالطبع يشترط
في  المزايدة افتتاح يجري  إذ شرط، بأي المزايد  عرض يقترف  ألا يجب كما ،"العقار بو قدر

 بالمناداة  يقوـ بحيث الشروط، دفتر لخلبصة القضائي المحضر بتلبوة تبدأ التي العمنية الجمسة
 أو/و العقار نوع و البيع بشروط يذكر كما المصاريف، و والرسوـ الأساسي الثمف مرددا
 و إ،.ـ .إ.ؽ 754 المادة مف الأولى الفقرة مضموف  يوضحو ما حسب العقاري، الحق العيني

 ايضا بو والمناداة التذكير ليتـ المزايدة في التدرج مبمغ بتحديد الجمسة رئيس يقوـ آخر جانبمف 
 دج 10.000 عف الأحواؿ مف حاؿ بأي يمل لا أف يجب المبمغ ىذا أف غير البيع، مع شروط

                                                           
 . 758د. احمد ابو الوفا، مرجع سبق ذكره  ص   1
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 الأوضاع أحد مف عندئذ الأمر يخمو لا و ، 1المزايدة اجراء  ىذا بعد ليتـ .عرض في كل
 التالية: 

 و فييا لا يخموا الحاؿ مف أحد الفرضيف التالييف:  :الجمسة الاولى لممزاد_  1
 الفرض الاول:_ أ 

 إلى ثلبثة أشخاص عف عددىـ يقل لا المزايديف مف مجموعة حضور حالة في يمكف 
 ذلؾ و محل البيع، العقارات بعض أو كل لشراء أكثر أو منيـ واحد تقدـ مزايد و البيع، جمسة
 المحدد الثمف الأساسي قيمة عف فييا المزاد رسو قيمة تقل لا عروض عدة أو واحد بعرض إما

 تجدر ىنا لاحقا سنراه ما وفق أكبر كعطاء الجمسة رئيس يعتمدىا أف بعد البيع، محل لمعقار
 بأعمى قمنا كما تتـ و بو حماية فإف ، فقط واحدة عقارة التنفيذ محل كاف ما حالة في أنو الإشارة
 .2العطاء ىذا مبمغ مف وحقوقيـ الدائنوف  بعدىا ليستوفي لو، يقدـ عطاء

اختصاص  دائرة في تقع عقارية عينية حقوؽ  أو/و عقارات عدة التنفيذ محل كاف إذا أما
لمترتيب  وفقا وذلؾ آخر، بعد عقار أي ،"التعاقب" بالتتابع تجري  بما عممية فإف واحدة، محكمة
 يتـ ادراجو لـ و العكس حدث إذا أما فييما، إدراجو تـ ما حالة ىذا البيع شروط قائمة في المحدد
 ترتيب. مف تحديده سيتـ ما أو تـ ما حسب تتـ البيع عممية فإف فييما،
اختصاص  دوائر في تقع العقارية العددية الحقوؽ  أو/و العقارات  ىذه كانت إذا حيف في 
في  الحجز قيد بموجبو تـ الذي الأمر في ليا المبيف التتابع حسب يتـ البيع فإف مختمفة، محاكـ
لتوقيع  يجوز و يكفي بيانو سبق وكما انو كوف  فقط، واحد أمر بموجب عمييا التوقيع حالة

حجز  أمر مختمفة، غير أو مختمفة محاکـ اختصاص دوائر في تقع عقارات عدة عمى الحجز
 ليا في المبيف بالتتابع يتـ البيع فإف أمر، مف أكثر بموجب الحجز تـ ما حالة في أما فقط، واحد
 .حجز أمر كل في ليا المبيف الترتيب وفق ثـ أولا البيع شروط قائمة
 الأمر لا أف نجد عقارات، عدة عمى تنصب التي البيع عممية في السابق الترتيب بإتباع 
 التالية:  الحالات إحدى مف يخمو
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 ما  وفق ثمنيا مف حقوقيـ الدائنوف  يستوفي وىوما التنفيذ، محل العقارات كل بيع يتـ أف
 لاحقا. سنراه
 الحالتيف:  بيف نميز ىنا الأخرى، دوف  المحجوزة العقارات بعض بيع يتـ أف 
 : لشرائيا عطاء بأي التقدـ عدـ بسبب العقارات  بعض بيع عدـ في تتمثل الأولى الحالة_ 

الثمف  وبنفس لاحقة جمسة إلى "بيعيا يتـ لـ التي العقارات أي" العقارات ىذه بيع تأجيل وىنا يتـ
 .1الثاني الفرض في سنتناوليا التي "التأجيل إجراءات " الإجراءات  وفق ذلؾ و الأساسي،

 مف رئيس أمر صدور بسبب المحجوزة العقارات باقي بيع عدـ في فتتمثل الثانية الحالة أما_ 
 مف الثمف الناتج لكفاية نظرا ىذا و عنيا، الحجز رفع كذا و بيعيا عف بالتوقف يقضي الجمسة

 الرسوـ والمصاريف و الديف بأصل الوفاء في الأخرى  العقارية العدد الحقوؽ  أو/و العقارات بيع
 القضائية.

  الفرض الثاني: - أ
 أف يجب المزايديف الذي مف المرجو النصاب توفر عدـ حالة في إما الفرض ىذا يمكف 

 الأساسي مف الثمف أقل منيـ المقدمة العروض تكوف  أف في أو أشخاص، ثلبثة عف يقل لا
 خلبؿ مف العروض عرض بأي المزايديف تقدـ عدـ حالة في وكذا المزايدة، أجل مف حدد الذي
 الجمسة يقوـ رئيس الحالات ىذه إحدى بتحقق و زد، ا الـ افتتاح وقت مف دقيقة عشرة خمسة

  قبل مف الأساسي المقرر الثمف تغيير دوف  لاحقة جمسة إلى البيع جمسة تاجيل أمر بإصدار
 ويثبت الثمف الأساسي عمى بالمناداة بدأت قد المزايدة أف الجمسة سجل في يثبت أف بعد وذلؾ
 مخالف وجو تمت عمى قد بيذا تكوف  المزايدة إجراءات فإف والا سبقت، التي الإجراءات باقي
 بل فقط، و وفق القانوف  استوفيت قد الإجراءات أف الأمر في يثبت أف يكفي لا إذ ،ف لمقانو 
 .اتبعت كما الجمسة سجل في بانتيا عميو يتعيف

                                                           
 .761احمد ابو الوفا، مف نفس المرجع  ص   1



 الفصل الثانً                                          بٌع العمارات المشهرة فً المزاد العلنً

53 
 

 تطرأ ظروؼ أف الممكف مف كما انو إلا لو، المحدد اليوـ في البيع يجري  أف الأصل إذف
 يوـ عوامل أثناء  تطرأ أف أيضا الممكف مف أنو نجد التأجيل، إلى تؤدي البيع يوـ قبل عوامل و

 .1البيع عممية تاجيل إلى أيضا بدورىا تؤدي البيع
 افتتاح المزاد مف بالرغـ فانو ، إ.ـ.إ.ؽ 753 المادة مف الثانية الفقرة عميو تنص ما حسب

 ما ىذا حالة و لاحقة، جمسة إلى التأجيل ايضا يستدعي و يتطمب الأمر أف إلا جمسة أوؿ في
 قمة عدد أو انخفاض إلى تؤدي أف شأنيا مف ظروؼ حدثت إذا كما قوية، أسباب لو كاف

 أو اضطراب المواصلبت انقطاع أو غزيرة أمطار كسقوط المزايدة، في للبشتراؾ الحاضريف
 تمكف شانيا أف مف ظروؼ حدثت أو بالصحف، البيع إعلبنات في أخطاء حدوث أو ، الأمف
 التنفيذ. إجراءات وتفادي الوفاء مف المديف

البيع  بتأجيل الصادر الأمر فإف أخرى، جمسة إلى المزاد جمسة تأجيل تـ ما حالة في
لا  فترة خلبؿ الأخيرة ىذه زمف يكوف  حيث لمبيع، اللبحقة الجمسة تاريخ عمى يشتمل أف يجب
أنا  ىنا نشير و التاجيل، أمر صدور تاريخ مف يوما واربعيف خمسة عف تزيد ولا ثلبثيف عف تقل

أف  يجب مراتو تعددت و اختمفت ميما الذي التأجيل حالة في ليا المؤجل البيع جمسة ميعاد
ىذا  أف ويلبحظ .إ.ـ .إ. ؽ 755 المادة في المقرر الميعاد أي الذكر، السابق لمميعاد يخضع
البيع  جمسة انعقاد تاريخ يسبق أف يجب بدوره الذي الإعلبف بإجراء لمقياـ كافي و أطوؿ الأخير
 .إ.ـ .إ.ؽ 749 المادة في المقرر الميعاد ليا المؤجل

 جمسة المزاد الجديدة: 

 مف خلبؿ ليا البيع عممية تأجيل تـ التي الجمسة بيا نقصد الحالة ىذه في الجديدة الجمسة
 754المادة مف الثانية الفقرة تناولتيا التي الفروض أحد إلى يعود السبب و الأولى الجمسة

 عف الإجراءات تختمف لا انيا نقوؿ الجديدة الجمسة إجراءات عف نتكمـ لما و فقط، إ.ـ.إ.ؽ
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 بتحقق القاضي تبدأ حيث العروض، تمقي بدء غاية إلى وىذا الأولى الجمسة في المتبعة
 1الحيف غاية إلى مباشرتيا سبق التي القانونية الأعماؿ صحة مف البيع عممية عمى المشرؼ
عمى  المناداة ليتـ المزاد بافتتاح يأمر ثـ موجودة، كانت إف العالقة المسائل في فصمو ثـ 
خلبليا  يخمو لا الأمر أف بذلؾ لنلبحظ العروض، تمقي يتـ وبعدىا والمصاريف الأساسي الثمف
وفق  تتـ البيع عممية أف نجد الجمسة بيذه الخاص التأويل في ذكرىا الموالي الفروض أحد مف
تأجيل  الجمسة رئيس عمى أنو أي إ،.ـ.إ.ؽ 754 المادة مف والثالثة الثانية الفقرة مف كل نص
مع  التأجيل يكوف  ىنا" إ.ـ.إ.ؽ 754 المادة مف الثالثة الفقرة نص في ورد ما وفق البيع عممية
 المادة مف الثانية الفقرة نص في ورد ما وفق تأجيميا كذا و ،"الأساسي الثمف عشر إنقاص
 . الذكر السابقة

 يتـ جانب آخر مف و ،"الأساسي الثمف عشر إنقاص دوف  ىنا التأجيل يكوف  حيف في
 التي قبوؿ العروض أي فقط، السابقتيف الفقرتيف لمضموف  موافقة جاءت التي العروض اعتماد
 : بانو الأمر كالتالي يكوف  .إ.ـ.إ.ؽ 754 المادة مف والثالثة الثانية الفقرة نص وفق جاءت

   الفرض الاول:
 واحد أو عرض بعروض التقدـ تـ إذا الجمسة، ىذه في المزايديف عدد عف النظر بغض

 باعتماد الجمسة يقوـ رئيس فإف العقار، بو المقدر الأساسي الثمف قيمة عف قيمتو تقل لا ووحيد
 .والمصاريف الديف قيمة لدفع كافيا لـ ولو حتى  عرض أكبر

و  الأولى، الجمسة في اشترطو الذي المزايديف نصاب يشترط لـ المشرع أف ىنا نلبحظ
الوضع  وفق العقار شراء عمى إقباؿ وجود عدـ في يكمف الأوؿ اعتباريف، إلى الأمر يرجع

احتماؿ  وجود عمى يدؿ ما وىو الثانية، والجمسة الأولى الجمسة مف كل أحكاـ في المطموب
       الأساسي، ثمنو قيمة إلى قيمتو تصل بمبمغ الموالية الجمسات في العقار بيع بعدـ كبير

 في يتمثل مناسب بثمف وذلؾ  بيعو فرصة إضاعة إلى سيؤدي الجمسة تأجيل أف مما يعني
 جمسة، أوؿ في المقدـ العطاء قبوؿ عدـ عمى المشرع نص و بو، قدر الذي الثمف الأساسي
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 النصاب المزايديف يبمغ لـ ما إذا الأساسي الثمف قيمة عف تزيد أو تساوي  تكوف قيمتو لما 
 العقار بيع عدـ أف في يكمف الثاني، الاعتبار أما الأقل، عمى أشخاص بثلبثة المطموب والمقدر

 يؤدي أنو كوف  العممية، في طرؼ أي مصمحة يخدـ لا الأخير ىذا و الجمسة، تأجيل يؤدي إلى
 عشر إنقاص إلى الوقت نفس في كذلؾ يؤدي و مثلب التأجيل کنفقات المصاريف إلى زيادة

  الثمف الاساسي.
  الفرض الثاني:
 قيمة عف قيمتو بعطاء تقل التقدـ تـ إذا ، الجمسة ىذه في المزايديف عدد عف النظر بغض

 والمصاريف،  الديف بقيمة لموفاء كافية تكوف  لكف و لمعقار الأساسي الثمف
 عمى ذلؾ و والتعميق، النشر إجراءات إعادة و الجمسة بتأجيل يأمر الجمسة رئيس فإف

 بالتالي:  و إ،.ـ .إ.ؽ 754 المادة مف الأولى الفقرة أساس نص
 .الموالي الفرض في سنرى  كما الأساسي الثمف عشر بإنقاص الحالة ىذه في يأمر لا

 مصمحة الدائنيف دوف  عميو المحجوز المديف مصمحة حماية قصد المشرع أف ىنا الإشارة تجدر
 لتحقق اليدؼ المصاريف و بالديف لموفاء كاؼ بثمف الحالة ىذه في العقار بيع لو أنو كوف 

 عمى أف يترتب يكمف حيف في لحقوقيـ، الدائنيف استفاء وىي ألا كميا التنفيذ عممية مف المنشود
 القيمة الحقيقية مف بكثير أقل البيع قيمة كانت ما إذا وذلؾ العقار، لمالؾ كبير ضرر ذلؾ

 .1لمعقار
  الفرض الثالث: 

 الثمف قيمة أقل مف منيـ المقدمة العروض كانت إذا المزايديف، عدد عف النظر بغض 
 بتأجيل يأمر رئيس الجمسة فإف والمصاريف، الديف لقيمة كافية غير الوقت نفس في و الأساسي
 إجراءات بإعادة مع أمره كذا و الأساسي، الثمف عشر إنقاصو مع أخرى  جمسة إلى البيع عممية

 " الإعلبف
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 نشير ما إ.ـ.إ.ؽ 750المادة مضموف  في ورد لما وفقا دائما يكوف  الذي "والتعميق النشر
 إعادة مع الجمسة يأمر بتأجيل لا ذكره، السابق الأمر يصدر عندما الجمسة رئيس أف ىنا لو

 عشر بإنقاص كذلؾ إنما يأمر و جمسة، أوؿ في الحاؿ عميو ىو كما فقط الإعلبف إجراءات
 إلى يرجع الحالة، ىذه الأساسي في الثمف قيمة خفض مف المشرع غرض إف .الأساسي الثمف

 في منيـ الحاضريف عمى الموالية علبوة الجمسة في المزايديف مف ممكف عدد أكبر جمب محاولة
 .1الجمسة ىذه

 الفرع الثالث: رسو المزاد.

 العقار بالمزاد بيع فييا يتـ أف يكمف التي الجمسات مختمف يناأر  بيانو، سبق ما خلبؿ مف 
 نبيف المسائل لـ أننا إلا العروض، قبوؿ فييا يتـ التي الفروض خلبليا مف بينا حيث ، العمني

 العروض.  تمقي في إتباعيا يجب التي القانونية
 .أولا: تواتر العروض

 قد يتقدـ المزايدة جمسة في أنو كوف  الأحكاـ، مف لمجموعة العروض تمقي عممية تخضع
 عطاء مف التنفيذ عممية عمى المشرؼ القاضي يعتمد الحالة ىذه وفي أكثر، أو واحد مشتري 
 متتالية مف مرات ثلبث بو النداء بعد عميو يزداد لا الذي العرض ويعتبر عرض، بأكبر يتقدـ
 في تجدر الإشارة لممزايدة، منييا واحدة، دقيقة نداء كل بيف تفصل بحيث الجمسة، رئيس طرؼ
 عف سابقو يزيد بمبمغ العروض مف عرض أي تقديـ عمى يترتب أنو العروض تمقي عممية
 كاف سبب سواء باطلب، الجديد العرض كاف ولو تقديمو، بمجرد لو السابق العرض سقوط

  2سبب آخر لأي أو المزايدة مف يمنعو مانع وجود أو العرض، صاحب أىمية عدـ ىو البطلبف
 بينيا تتأثر فيما ولا بذاتيا، مستقمة المتعددة فالعطاءات سابقو، عف مستقلب يعد عطاء كل لأف 

 ببطلبف العرض بالتمسؾ البيع مف يتحمل أف المزاد عميو لمراسي يجوز فلب والبطلبف، بالصحة
 وجب العرض الأخير ببطلبف الحكـ تـ متى أنو الصدد بيذا لو نشير ما و عرضو، سبق الذي
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 العطاء عمى و مضى حصل إذا أما سابق، عرض بأي الاعتداد عدـ مع جديد مف المراد إعادة
 العطاء اعتماد عممية البيع عمى المشرؼ القاضي يقر ، عميو يزداد أف دوف  دقائق ثلبث الأعمى

 المزاد. رسو أي
تجدر  ما الكامل، المبمغ دفع والتزاـ حق المزاد عميو لمراسي يصبح العطاء، باعتماد

 المدنية الإجراءات قانوف  757 المادة مف الثالثة الفقرة خلبؿ ومف المشرع أف لو، الإشارة
والرسوـ  والمصاريف الثمف خمس بدفع العطاء، اعتماد عند المزاد عميو الراسي ألزـ والإدارية،
أي  ،"انعقادىا حاؿ" الجمسة أثناء ذلؾ و البيع فييا تـ التي المحكمة ضبط أمانة في المستحقة

 .محمسيا ينفض أف قبل
 .المتخمف المزايد ذمة عمى المزايدة ثانيا: إعادة
قد  كما المستحقة، الرسوـ و والمصاريف الثمف خمس المزاد عميو الراسي يدفع قد إذف

خلبؿ  وذلؾ الكامل، المبمغ بدفع ممزـ الشخص ىذا يكوف  الحالتيف كمتا وفي ذلؾ، عف يمتنع
 السابقة الفقرة مضموف  في ورد ما حسب المزاد، رسو تاريخ مف أياـ ثمانية أقصاه أجل
 الحالة ىذه في المزاد عميو الراسي امتناع أف غير ،"إ.ـ.إ.ؽ 757 المادة مف الثالثة الفقرة"الذكر

 إعادة في يكمف جزاء عميو يترتب لو، المحدد الأجل خلبؿ ذمتو في بقي ما دفع أيضا عف
 أياـ خمسة خلبؿ بالدفع ممزـ بأنو إعذاره يتـ أف قبل ليس ولكف ذمتو، عمى لمبيع عرض العقار

 .1الإعذار عممية التي تمي
 المحدد بثمانية الأجل في الكامل المبمغ دفع عف المزاد عميو الراسي امتناع حالة في إذف

    ذمتو و في بقي الذي المبمغ بدفع إعذاره بعممية الإجراءات مباشر يقوـ المزاد رسو بعد أياـ
 القياـ بيذا تاريخ مف أياـ خمسة أقصاه أجل خلبؿ وذلؾ وذمتو، نفقتو عمى المزايدة أعيدت إلا

 .الإعذار
 الباقي المبمغ ويتـ الوضع ىذا بعد المزاد عميو الراسي يستجيب قد الميعاد، ىذا خلبؿ

الجمسة  في عميو البيع بإيقاع العممية عمى المشرؼ القاضي يحكـ وبالتالي غاية الإعذار فيحقق
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المزايدة  إعادة إلى الإجراءات لمباشر يميد مما يمتنع قد و البيع، عممية ليا أجمت التي التالية
 ذمتو. عمى

الحكـ  في البيع عممية عمى المشرؼ القاضي يحددىا أخرى  جمسة في تكوف  الإعادة ىذه
إعادة  طمب منازعة في الفصل عممية يتولى مف ىو الجمسة رئيس أف کوف  بالتأجيل، الصادر
 موضوعية لأنو أسباب عمى مبنية المنازعة كانت ولو المتخمف، المشتري  مسؤولية عمى المزايدة
 لمموضوع. قاضيا باعتباره فييا الفصل يتولى

الذي  الحكـ منطوؽ  يتضمف .إ.ـ.إ.ؽ 758 المادة مف الأخيرة الفقرة مضموف  حسب
بثمف  العقار بيع إذا الثمف بفرؽ  المتخمف المشتري  لزاـإ المزايدة، إعادة بعد البيع بإيقاع يصدر
 .1المتخمف المشتري  عمى تنفيذيا سندا يعد الحكـ وىذا الأوؿ، المزاد بو رسا الذي الثمف مف أقل

 .الثمن دفع من الثا: الإعفاءث
 العطاء، و اعتماد جمسة في الأقل عمى الثمف خمس بدفع يمتزـ المزاد عميو الراسي أف قمنا

الشخص  ىذا أف إلا المزاد، رسو تاريخ مف أياـ ثمانية أقصاه أجل خلبؿ المبمغ باقي إتماـ
 ومرتبتو ما دينو قيمة مف لو ولكف الدائنيف، أحد ىو كاف إف الالتزاـ ىذا مف إعفائو يتـ أف يمكف
كاف  إذا المشتري  ىذا عمى البيع إيقاع يجوز ذلؾ وعمى إ.ـ.إ.ؽ 759 المادة" الإعفاء يبرر

القاضي  قرر إذا الثمف خمس دفع مف يعفى أف ويجوز الديف، كامل سداد مف أعفاه قد القاضي
 .ذمتو عمى البيع يعاد لا و ، فقط القيمة ىذه مف إعفائو

في  عميو البيع إيقاع يتـ الباقي، مف الإعفاء عمى حصل و الثمف خمس بسداد قاـ فإذا
 قد الثمف دفع مف لإعفاءالثمف ا باقي بدفع بذلؾ يمتزـ ولا الموالية، الجمسة في أو الجمسة نفس
 فيذه ، المستحقة الرسوـ دفع مف إلى الإعفاء يمتد لا أنو إلا المصاريف دفع مف الإعفاء يشمل
 مؤقتة. ولو بصفة الدولة خزانة تتحمميا لا حتى الدفع واجبة الأخيرة

 يعتبر إعفاء لا الوضع، ىذا مثل في المحكمة خزانة في الثمف إيداع مف الإعفاء أف كما   
 إتماـ إجراءات بعد إلا ذمتو في يبقى قد لما النيائية التصفية تكوف  لا إذ الالتزاـ، مف نيائيا

                                                           
 مف قانوف الاجراءات المدنية و الادارية 758و  757المواد   1
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 إيداع الدائف مف بإعفاء إ.ـ.إ.ؽ 759 بالمادة عملب الجمسة رئيس مف الصادر فالحكـ التوزيع،
 ىذا نسائية لحق تصفية أو التنفيذ، الحصيمة توزيع بمثابة يعتبر لا و وقتي، حكـ ىو الثمف

 ىذا يكشف عنو قد بما التوزيع إجراءات مباشرة عند التنفيذ قاضي يتقيد لا ثـ مف و الدائف،
 .1الحكـ

  

                                                           
 مف قانوف الاجراءات المدنية و الادارية 759المادة   1
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 العمني دزابالم العقار بيع آثارالمبحث الثاني: 
 في ،عادة بيع العقارلإ الأوؿ المطمب خصص حيث مطمبيف، المبحث ىذا في نتناوؿس    
 صدوره عمى يترتب أف وما يمكف داز مال رسو حكـ طبيعة سةرالد الثاني المطمب خصص حيف
 .آثار مف

  عادة بيع العقار.إالمطمب الاول: 
   .البيع العقار عمى ذمة الراسي عميه المزاد إعادة الفرع الاول:

إذا تخمف الراسي عميو المزاد بدفع الباقي مف الثمف خلبؿ ثمانية أياـ مف تاريخ صدور حكـ   
و إلا أعيد مف كاملب في خلبؿ ميمة خمسة أياـ، رسو المزاد يتـ إعذاره بدفع الثمف الباقي مف الث

 البيع بالمزاد العمني عمى ذمتو.
الثمف و إذا بيع العقار بثمف أقل مف الثمف الراسي بو المزاد الأوؿ ألزـ المزايد المتخمف بفرؽ   

 .) فرؽ الثمف بيف المزاديف(
 إذا بيع العقار المحجوز بثمف أعمى لا يكوف لممزايد المتخمف الحق في ىذه الزيادة. أما  
و يجب أف يشير منطوؽ الحكـ الصادر برسو المزاد لمبيع الثاني بإلزاـ المزايد المتخمف بفرؽ   

     1الثمف إف وجد.
 إعادة بيع العقار عمى من يعرض زيادة بالسدس. : الثاني الفرع

يجوز  ،ما إذا العقار بثمف أقل مف الثمف الأساسي المحدد في قائمة شروط البيعو في حالة   
لأي شخص تتوافر فيو شروط الشراء و غير ممنوع عميو دخوؿ المزايدات اف يتقدـ بعريضة 

 يطمب فييا إعادة البيع بالمزاد العمني بشرط توافر مايمي:  ،موقعة منو أماـ أمانة ضبط المحكمة
 قار المحجوز بأقل مف الثمف الأساسي المحدد في قائمة شروط البيع.أف يتـ بيع الع -
 مف الثمف الراسي بو المزاد. 1/6أف يتعيد المزايد الجديد بزيادة لا تقل عف السدس  -
 أف يقدـ الطمب في أجل ثمانية أياـ التالية لتاريخ صدور حكـ رسو المزاد.   -

                                                           
كمية الحقوؽ و  ،جامعة بجاية ،عبد الحق كيينة, بيع العقار المحجوز بالمزاد العمني, رسالة ماجستير ،عزوؽ صونية - 1

 .63ص  ،2017 ،العموـ السياسية
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صاريف القضائية و الرسوـ المستحقة أف يودع بأمانة ضبط المحكمة الثمف كاملب مع الم -
مقابل وصل و يتـ الإعلبف عف البيع الجديد بنفس القواعد و الاجراءات التي تـ بيا البيع 

 و تجري المزايدة بنفس الإجراءات التي جرت بيا المزايدة الاولى. ،الاوؿ
 إ( من ق.إ.م. 761الفرع الثالث: جواز التراجع عن عرض الزيادة بالسدس: ) المادة 

و طمب إيقاؼ إعادة البيع  ،يجوز لممزايد الجديد عارض الزيادة التراجع و العدوؿ عف عرضو
 بشرط توافر الشروط التالية :  ،قبل الحكـ برسو المزاد الجديد

 أف يودع بأمانة الضبط المصاريف الإضافية المترتبة عف تراجعو . -
يف الإضافية إلى رئيس أف يقدـ الطمب في شكل عريضة مرفقا بوصل إيداع المصار  -

 المحكمة.
 1يفصل الرئيس في الطمب بأمر غير قابل لأي طعف. -

 .المزاد المطمب الثاني: طبيعة القانونية لحكم رسو
نتعرض في ىذا المطمب إلى الطبيعة القانونية لحكـ رسو المزاد و إلى وجوب تسجيمو و قيده   

بالمحافظة لعقارية لمكاف وقوع العقار بغرض إشياره و كذلؾ إلى الآثار المترتبة عمى صدور 
ة سنتناوؿ في الفرع الاوؿ إلى الطبيع ،حكـ رسو المزاد. لذا فإننا قسمنا ىذا المطمب إلى فرعيف

أما في الفرع الثاني فسوؼ نخصصو للآثار المترتبة عمى صدور  ،القانونية لحكـ رسو المزاد
  .حكـ رسو المزاد

  .الفرع الاول: حكم الرسو المزاد 
يعرؼ بأنو ذلؾ الحكـ الذي يصدره قاضي البيوع العقارية في جمسة المزايدة الخاصة ببيع   

و بموجب ىذا الحكـ يتـ ترسيـ البيع القضائي " البيع الجبري " عمى الشخص  ،العقار المحجوز
و يعتبر حكـ مرسي المزاد بأنو خاتمة  ،الذي قدـ آخر عرض و أعمى عطاء في جمسة المزايدة

و ىو اليدؼ الذي يصبو إليو كل دائف حاجز بغرض استيفاء  ،لسمسمة مف الإجراءات القانونية
        كما أف ىذا الحكـ ىو سند ممكية بالنسبة لمراسي عميو المزاد ،ردينو مف ثمف بيع العقا

                                                           
 .313 -312حمدي باشا عمر , مرجع سبق ذكره, ص  - 1
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و  ،أي مشتري العقار. و ىو حجة عمى مف كاف طرفا في الإجراءات أي حجة عمى أطرافو
 1فحجتو نسبية كغيره مف الأحكاـ. ،ليس حجة عمى مف لـ يكف طرفا فيو

 )المزاد رسو لحكم ونيالقان التكييف ( المزاد رسو حكم طبيعة :الفرع الثاني

 الجزائر مف كل في الفقيية الآراء ىذه وسنتناوؿ الحكـ، ىذا طبيعة حوؿ الآراء اختمفت لقد     
 :يمي كما ولبناف وفرنسا ومصر

لا  لأنو قضائيا حكما ليس المزاد مرسي حكـ بأف حسنيف محمد الدكتور يرى  :الجزائر في -أ
 المزايدة، بجمسة وقعت التي الإجراءات فيو يبيف محضر وىو قضائية خصومة في يفصل

 إطار في يصدر الحكـ وىذا المزاد، في المشاركيف أحد عمى رسا قد المزاد بأف ويثبت فيو
 .البيوع لقاضي الممنوحة السمطات الولائية

ف  حتى- البيع إيقاع حكـ ويسمونو-المزاد رسو حكـ بأف الفقياء بعض يرى  :مصر في -ب وا 
 الكممة، ليذه الدقيق بالمعنى قضائي بحكـ ليس لكنو وديباجتيا، الأحكاـ شكل في يصدر كاف

 ومف عمييا المترتبة الآثار حيث مف الأحكاـ عمى تطبق التي القانونية القواعد عميو ولا تطبق
 .فييا الطعف حيث جية

خصومة  في يفصل لا لأنو قضائي بحكـ ليس المزاد رسو حكـ بأف الآخر البعض ويرى    
الحكـ  ىذا يصدر الذي البيوع قاضي لأف العبارة، ليذه والقانوني الاصطلبحي بالمعنى قضائية
عمى  البيع إيقاع إلى ختاميا في يصل المشرع رسميا القانونية الإجراءات مف مجموعة يتولى
حكـ  وىو الجمسة ىذه في فورا حكمو يصدر ثمة ومف المزايدة، في المشاركيف الأشخاص أحد
 .2المزاد رسو
 قضائيا حكما ليس لكنو الأحكاـ بديباجة يصدر كاف واف المزاد رسو حكـ بأف البعض ويرى   
 عميو المنفذ المديف وىو العقار مالؾ بيف ينعقد بيع عقد أنو وطبيعتو والشكل، الصورة في إلا

                                                           
 ،2008-2007 ،كمية الحقوؽ  ،جامعة الجزائر ،رسالة ماجستير ،الحجز العقاري في القانوف الجزائري ، بداوي عبد العزيز - 1

 .132ص 
جامعة العربي بف المييدي  ،كمية الحقوؽ و العموـ السياسية ،رسالة ماجستير ،ايماف سايغي، الحجز التنفيذي عمى العقار - 2
 . 69ص  ،2015-2014 ،أـ البواقي–
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 .المزاد عميو الراسي الشخص ىو الذي العقار مشتري  وبيف
ف حتى ولائي عمل يعتبر المزاد رسو حكـ بأف البعض يرى  كما    الأحكاـ شكل في صدر وا 

نما خصومة، في يفصل ولا قضائي نزاع يحسـ لا لأنو القضائية مجرد  عمى دوره يقتصر وا 
 .عرض أعمى قدـ مف عمى المزاد رسو عمى والتأكيد المزايدة جمسة في جرى  ما إثبات
 البيوع عف يختمف لا عادي بيع ىو المزاد رسو حكـ بأف البعض اعتبر لقد :فرنسا في -جـ 

 عمى يحوز لا وىو قضائية، جية مف يصدر لكونو شكمو حيث مف إلا( الاختيارية) الرضائية
 .الطعف أوجو مف وجو لأي قابل غير وىو فيو، المقضي قوة الشيء

في  يفصل لا لأنو القضائي، الحكـ طبيعة لو ليس المزاد رسو حكـ بأف الآخر البعض ويرى   
 .فيو المقضي الشيء قوة عمى يحوز ولا قضائي، بيع عقد وىو قضائي، نزاع

 قضائي بحكـ ىو ليس- الحالة بقرار ويسمونو– المزاد رسو حكـ بأف الفقياء يرى  :لبنان في -د
بشأنو  يطبق ولا قضائية، خصومة في يصدر لا لأنو ولائية سمطة مف لمقاضي بما يصدر وىو 

 واعتبره البعض ولائي، قرار أي رجائي قرار بأنو البعض اعتبره لذا والحضورية، المواجية مبدأ
 ىو مجرد طبيعتو في لكف الأحكاـ وشكل مظير يأخذ لأنو خاصة طبيعة مف حكـ بأنو الآخر

 حكـ الإحالة ىو قرار أف إلى آخر رأي وذىب المزايدة، جمسة في تمت التي للئجراءات محضر
  .1تلبوتو علبنية وتجب الشعب باسـ يصدر لأنو الكممة ليذه الدقيق القانوني بالمعنى قضائي

 الفرع الثالث: بيانات حكم رسوا المزاد 

حكـ رسوا المزاد يأخذ الشكل العادي للؤحكاـ مف ؽ.إ.ـ.إ عمى أف  763لقد نصت المادة   
 القضائية و يصدر ديباجة لذلؾ يجب أف يتضمف : 

 المحكمة التي أصدرت . -
 تاريخ اصداره و مكانو . -
 اسـ القاضي الذي أجرى المزايدة . -
 اسـ أميف الضبط الذي حضر الجمسة. -

                                                           
 .70سايغي، مرجع سابق، ص ايماف  - 1
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 أسماء و ألقاب الاطراؼ و مواطنيـ . -
السند التنفيذي الذي بموجبو تـ الحجز و الاجراءات التي تمتو, لا سيما تاريخ كل مف  -

 التبميغ الرسمي و التكميف بالوفاء و اعلبف البيع.
قاري المباح و مشتملبتو و الارتفاقات العالقة بو اف تعييف العقار أو الحق العيني الع -

 وجدت كما ىو معيف في قائمة شروط البيع.
 تحديد الثمف الاساسي لمعقار و الحق العيني العقاري المباح . -
 اجراءات البيع بالمزاد العمني. -
 اليوية الكاممة لمراسي عميو المزاد شخصا طبيعيا أو معنويا. -
 و تاريخ الدفع .الثمف الراسي بو المزاد  -
إلزاـ المحجوز عميو أو الحائز أو الكفيل العيني أو الحارس, حسب الاحواؿ بتسميـ العقار  -

 أو الحق العيني العقاري لمف رسا عميو المزاد .
  1توقيع القاضي و أميف الضبط عمى الحكـ .  -

 المزاد رسو حكم صدور عمى المترتبة : الآثاررابعالفرع ال
 المحجوز عميو، المديف لعقار جبري  بيع أي قضائي بيع ىو المزاد رسو حكـ بأف سابق ذكرنا  
تبقي  التي الآثار بعض باستثناء البيع، ىذا أثار نفس عميو تترتب الاختياري  كالبيع ىو و

القضائي  فالبيع بو، خاصة إجراءات القانوف  لو رسـ جبري  بيع باعتباره المزاد رسو حكـ تخص
أخرى  التزامات و ( العقار مشتري  ) المزاد عميو الراسي عاتق عمى تقع التزامات عميو تترتب
عمى  و الجبرية البيوع عمى القانوف  رتبيا أخرى  أثار و عميو، المحجوز المديف عاتق عمى تقع
 . فقرتيف إلى الفرع ىذا سنقسـ فإننا الأساس ىذا
 
 
 

                                                           
 .315حمدي باشا عمر، مرجع سبق ذكره، ص  - 1
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 المزاد عميه الراسي إلى المباع العقار ممكية أولا: نقل
تنتقل ممكية العقار و/أو الحق العيني العقاري ، يعتبر حكـ رسو المزاد عبارة عف سند ممكية   

مثل حق المرور إلى الراسي عمية المزاد مباشرة بعد قيد ، المباع بالمزاد و الارتفاقات العالقة بو
العينية  باعتبار الشير وسيمة لنقل الحقوؽ ، المحضر القضائي ىذا الحكـ بالمحافظة العقارية

 العقارية.
 762حسب نص المادة  ،و لممحضر القضائي ميمة شيريف مف تاريخ صدور الحكـ لقيده   

 .مف ؽ.إ.ـ.إ
مف ؽ.إ.ـ.إ الممغى حدد البيانات  395مف ؽ.إ.ـ.إ التي تقابميا المادة  763أما المادة   

و ذلؾ مف أجل توحيد الاجراءات لدى  ي يجب أف يتضمنيا حكـ رسو المزاد،الاساسية الت
 يد و الشير،القضاة اثناء تحرير الحكـ مما يسيل عمل المحافظيف العقارييف في مرحمة الق

 باعتبار الحكـ سندا ناقلب لمممكية .
اد فبتقييد حكـ رسو المزاد بالمحافظة العقارية تنتقل ممكية العقار الى الراسي عميو المز   

و تنتقل الممكية إلى المشتري لمواجية الغير أي يحتج بيا عمى  كا لمعقار،ويصبح مشتريا أو مال
 1الغير لأف القيد يجعل البيع تاما مف سائر نواحيو.

 : ثانيا: تطهير العقار
رغـ أف القاعدة العامة أف الشخص لا ينقل إلى مف يخمفو أكثر مما كاف لو مف حقوؽ إلا أف   

المشرع رأى استثناءات عف ىذه القاعدة بأف يرتب عمى قيد الحكـ رسوا المزاد بالمحافظة 
 ؽ.إ.ـ.إ و المادة مف 764وفقا لأحكاـ المادة  لمعقار مف كل التأمينات العينية، العقارية تطييرا

 و ىذا ما يسمى بالتطيير بقوة القانوف فيما يتعمق بالرىوف . مف ؽ.إ.ج  936
شروط  لكف يجب اف يكوف أصحاب الحقوؽ التي يرد عمييا التطيير قد أخبروا بإيداع قائمة  

ذلؾ أف الدائف الذي لـ يبمغ بإيداع قائمة شروط البيع أو بتاريخ  البيع و بتاريخ جمسة البيع،

                                                           
سارة عزوز، التكييف القانوني لحكـ رسو المزاد بيع العقار و الآثار المترتبة عميو، "مجمة الحكومة و القانوف الاقتصادي"،  - 1

 . 13، ص 2021، 02،الجزائر, العدد 1جامعة باتنة 
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و بالتالي يجوز لو التمسؾ بعدـ نفاذ البيع  التنفيذ و البيع، بإجراءاتج عميو يحتجمسة البيع لا 
 في حقو و لو كذلؾ الحق في رفع دعوة أصمية ببطلبف حكـ رسوا المزاد .

و يترتب عف حكـ رسوا المزاد انقضاء الحجز و انتقاؿ كافة حقوؽ الدائنيف الحاجزيف الى  
             1تبدأ مرحمة جديدة بالنسبة ليـ و ىي مرحمة التوزيع.ثمف البيع ) الحموؿ العيني( بذلؾ 

 

 

  

                                                           
 .14ص سارو عزوز, مرجع سابق,  - 1
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مما لاشؾ فيو أف المجوء لمحجز العقاري مف شأنو تمكيف الدائف مف استيفاء حقوقو بعد    
إذ أف التنفيذ الجبري بواسطة الحجز يعتبر مف الوسائل  شل المساعي الودية في ىدا الشأف، ف

ولكف ىذا الإجراء لا يزاؿ ضعيفا في  بعد بيع العقار بالمزاد العمني،  لتحميل الديوف المستحقة
   .استفاء الحقوؽ وذلؾ لغموض النصوص القانونية وقصورىا في معالجة وضعية القائـ بالتنفيذ

  نتائج الدراسة 

 ف الإجراءات الخاصة بو تسمح لممديف بالتراخي و التيرب مف تنفيذ التزاماتو ويلبحظ أ أولا :

إجراءات التنفيذ تمر عبر مراحل تتعمق بتوقيع الحجز إذ تبذأ  باستصدار أمر الحجز  ثانيا :
، إذ يقوـ محافظ يا إعداد العقار و التمييد لبيعوعمى العقار المديف مف محكمة موقع العقار ويمي

، مييا مرحمة البيع بالمزاد العمنيابة دفتر الشروط يحدد فيو جميع الشروط المزاد وتالبيع بكت
إعلبـ الدائنيف حيث تعقد جمسة المزايدة في المكاف و الزماف المحدديف ليا بعد التأكد مف 

، بعد استفاء جميع العناصر السالفة الذكر و التي تعتبر مف أىـ المحطات الأطراؼ في الحجز
قف الدائف لاستفاء حقو مف المديف فاف العقار بعد ذلؾ  يتحوؿ إلى نقود و التي تقسـ التي تستو 

 بدورىا عمى مجموعة الأشخاص أصحاب الحقوؽ . 

و المعقدة التي تثير عدة منازعات  نلبحظ أف إجراءات حجز العقار مف الإجراءات ثالثا :
 .فقيية و تطبيقات قضائية متنوعة مناقشات

 تراحات : التوصيات و الاق 

عمى المشرع الجزائري الالتفات إلى مجموعة الانتقادات الموجية إليو فيما يخص غموض  أولا :
النصوص في بعض الأحياف و يتجسد ذلؾ في ترؾ المشرع بعض المسائل الميمة المتعمقة 

 بموضوع التنفيذ العقاري 

المشرع الجزائري لـ ينص عمييا كل الفراغات القانونية التي سبق التنويو ليا و قمنا أف  ثانيا :
 وجب سدىا و ممئيا خاصة واف إجراءات التنفيذ العقاري بدأت تتسع في الآونة الأخيرة 
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تبسيط الإجراءات التنفيذ العقاري إذ أف الحرص التشريعي الذي يجب  أف يكوف عمى  ثالثا :
 ىذا الموضوع أصبح ضرورة ممحة .   
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 الممخص: 
مف خلبؿ ىذه الدراسة إلى محاولة تسميط الضوء عمى الحجز العقاري باعتباره وسيمة مف  نيدؼ

وسائل التنفيذ الجبري عمى أمواؿ المديف، تمكف الدائف مف وضع عقارات أو حقوؽ عينية عقارية 
ممموكة لمدينو أو لغيره تحت يد القضاء تمييدا لبيعيا بالمزاد العمني، ويعد الحجز العقاري مف 

 09/08لمواضيع التي وضع ليا المشرع الجزائري القسط الأكبر مف الاىتماـ بموجب القانوف ا
المتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، وذلؾ لمساسو بحق الممكية المكرس دستوريا، وىذا عمى 

المواعيد  أساس تميزت إجراءات الحجز عمى العقار في قانوف الإجراءات المدنية القديـ بالتعقيد وطوؿ
وفي بعض الحالات بالتعجيز، لكف بصدور القانوف الجديد تـ التخفيف مف تعقيد ىذه الإجراءات 

 وتوسيع نطاؽ الحجز ليشمل إلى جانب العقارات، الحقوؽ العينية العقارية المشيرة.
 الكممات المفتاحية: التنفيذ الجبري_ الحجز التنفيذي_ العقار المشير_ المزاد العمني.

 

Abstract : 

Through this study we aim to highlight of real estate seizure is one of the 

means of forced execution on the debtor's funds, enabling the creditor to put 

real estate or real property rights owned by the city or others in the hands of 

the judiciary in preparation for sale by auction. 09/08 which contains the code 

of civil and administrative procedures, in violation of the constitutionally 

enshrined right of ownership; this is on the basis of the procedures of seizure 

of the property in the old civil procedures law was complicated and lengthy 

and in some cases incapacitated, but with the issuance of the new law was 

eased the complexity of these procedures and the extension of the scope of 

custody to include in addition to real estate, property rights famous. 

Keywords : 

Forced execution_ Executive booking _ known property_ Auction.  

 

 


