
  
  
 

  

  

  
 الجمھوریـة الجزائـریـة الدیمقراطیـة الشعبیـة                                     

  République Algérienne Démocratique et Populaire                         

    وزارة التعلیــم العالـي والبحـث العلمـي  
Ministère de l’Enseignement Supérieur et de la Recherche Scientifique               

 

 

  

  جامعة عبد الحمید بن بادیس مستغانم

 ...........    :العلوم السیاسیة                                   المرجعكلیة الحقوق و 

  قانون خاص  قسم

  

  مذكرة نهایة الدراسة لنیل شهادة الماستر

  

  

  

  
  العلوم السیاسیةمیدان الحقوق و                                  

  قانون خاص : التخصص                            علوم قانونیة وإدرایة   :الشعبة  
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 التنفیذ العقاري في التشریع الجزائري 



 إهداء
مي وسعدت لسعادتي ورعتني بعطفيا وحنانيا إلى ل  إلى من حممتني وىنا عمى وىن وتأممت لأ

 .أمي أطال في عمرىا

لى إلذي عمل وكد وجد وقاس حتى أصل إلى ىدفي، إلى أبي إلعزيز أطال إلله في عمره  . وإ 

 .إلى من كانوإ معي في صغري وبقوإ معي في كبري إلى إلفخر وإلسند إلى أختي وأخوتي

 .كما لا أنسى زملائي  وزميلاتي  في إلعمل

لييم جميعا أىدى  إلى كل من أحبني وساندني في مشوإري إلدرإسي من قريب أو من بعيد، وإ 
 .ثمرة جيدي

 .إلى زوجي إلعزيز إلذي وفر لي إلجو إلملائم لمدرإسة وإلبحث 

 .إلى أبنائي إلأعزإء كما لا أنسى عائمة زوجي إلتي كان ليا إلفضل أيضا



 الشكر و العرفان

بن طرية معمر بمناسبة إشرإفو إلكامل عمى ىذه : نتقدم بالشكر إلجزيل وكل إلتقدير إلى إلأستاذ
إلمذكرة، ولما أبدإه من سعة صدره وصبره وتدقيقو، وذلك بإبدإئو لنا مختمف إلملاحظات إلسديدة 

وإلذي كان لو إلفضل في إخرإج ىذإ إلعمل، وفقو إلله لما يحبو ويرضاه وزإده خير و جزإء، 
فكان نعم إلأستاذ، ونعم إلموجو وإلمرشد، كما نتقدم بالشكر وإلعرفان لمجنة إلمناقشة لقبوليا 

 .تقيمينا ليذإ إلعمل، وستكون لملاحظاتيم إلقيمة أثرإ نوعيا وبارزإ عمى ىذه إلمذكرة

 ولا يفوتنا في ىذإ إلمقام أن نتقدم بالشكر وإلإمتنان لجميع إلأستاذة في ىذإ إلمقام أن نتقدم 
بالشكر وإلإمتنان لجميع إلأساتذة بكمية إلحقوق إلذين لم يبخموإ عمينا بتوجيياتيم ونصائحيم، 

 .دون أن ننسى إلطاقم إلإدإري لمكمية فألف شكر ليم
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:  قدمـــــــــــــــــــــــةم

ستقراءات المتوصل إلييا من خلال إ     إعمالا لما عرفتو الأنظمة سابقا، وفقا للإستنتاجات و
ستعادة إتضح أن القوة ىو المعيار الأنسب لتمكين الأفراد من إتاريخ التشريعات القديمة، ف

ثبت فشمو من خلال النتائج التي خمفيا أعتداءات، ولكن ىذا أسموب قد إحقوقيم وحمايتيا من 
نتشار الفوضى والتعسف وضياع حقوق المستضعفين، ولكن بسبب التطورات الحاصمة إمن 

ة من خلال توفير السكنية العامة، والحفاظ فحيث تم تكريس ما يعرف بييبة دولة القانون والمتوق
.   ة وىذا ما يفسر فعالية الأحكام القضائية يعمى مقتضيات النظام العام بإقرارىا لمبدأ الوجاه

حد أىم المسائل المتعمقة بالتنفيذ الجبري عمى العقار في أ    وموضوع دراستنا يتمحور حول 
التشريع الجزائري، فيو بمثابة حمقة وصل بين القاعدة والواقع، فيتقرر تسيرىما لما يقره القانون، 

لا وىي حق الممكية أدستور الجزائري الحد أىم الحقوق المكرسة في أوىذا ما تم إسقاطو عمى 
المرتبطة أساسا بممتمكات الإنسان، وىذا ما جعمو يحتل الصدارة من حيث الأىمية التي يشمميا 

قتصاديا، وفي ىذا الصدد قد سن المشرع قواعد إجرائية إو أجتماعيا إالعقار في حد ذاتو سواء 
 العقارية توجل التريث عند بيع العقار، وبذلك لا يحرم المدين من ممكيأدقيقة وطويمة نسبيا، من 

. وبذلك تعطى لو ميمة كافية لتسديد الدين بدلا من بيع العقار المحجوز في المزاد

لى عاممين إىا عمميا من حيث القيمة والأىمية، فيمكن إرجاعيا تورل وباستقراء ىذه الخمفية وب
 يتمثل في الحفاظ عمى الثروة العقارية القومية بتوفير قدر من الاستقرار: ولياأ1 :جوىرين وىما

ام  والذي يتمثل في نقل  هثرأ لتعمقيا بالرضائية  فقد تزامنت مع افنظر: ثانييما            
تمام إجراءات الأو باقي الحقوق العينية الأصمية أالممكية  ىر عن طريق التسجيل شو التبعية، وا 

  1".و القيد بحسب الأحوالأ

                                                           
1
 08 .، ص1997 إسماعيل إبراىيم، التنفيذ العقاري، مطابع روز اليوسفي الجديدة،  -   



 مـــــقـــدمـــــــة 

2 

    

وىذا العاملان فرض عمى التنظيم القانوني لإجراءات التنفيذ الجبري العقاري قواعد       
 لما يستمزم ىذا ما يفسر إحجام الدائنين عن المجوء إلى طريق التنفيذ العقاريتفصميو وتدقيقية ،
. ستغرقو من وقتيمن نفقات وما 

نتشاره الممحوظ في الآونة الأخيرة وفي واقعنا إختيار ىذا الموضوع ىو إلى إ    وما دفعنا 
لى فتح الباب أمام ممارسة مينة محافظ البيع بالمزايدة، بل أكثر من إ يؤدي  قدالعممي، وىذا ما

ذلك كون العقار ىو ثروة حقيقية حية، بل ىو أىم عناصر الضمان في الذمة المالية، مما أدى 
لى الخوض في مثل ىذه التجارب إعناية تامة بو، وما شجعنا فعلا ء دابالمشرع الجزائري إلى إب
ل الصارخ بين الدراسات القانونية والواقعية، وكان اليدف منيا ىو فك التناقض والغموض تداخال

لا بعد الإلمام بكافة الإجراءات المتعمقة بالحجز إمن خلال التقريب بين الوجيين، ولا يقرر ذلك 
. العقاري

لتزام والإستناد عمى الأساليب القانونية لتبسيط المعني إرتأينا إ   ولكونو موضوع شائك ومعقد 
نو يتمحور ضمن المواضيع الإجرامية اليامة، وعمى رغم من ىذه ألى العوام، خاصة وإوتقريبيا 

موضوع البحث إلا أنيا قد واجيتنا جممة من العراقيل  ىايالأىمية الخاصة التى يكتس
والصعوبات، سواء من حيث المكتبات القانونية التى تكاد تخمو من ىذا النوع من المؤلفات 

لى ىذا الموضوع بصفة عرضية      إالمتخصصة ماعدا بعض المراجع العامة، التى تطرقت 
قة بالتنفيذ قميمة بالنسبة لمقضاء الجزائري من جية، ومن جية أخرى لن المنازعات المتعإو

 الحاصل عند عممية الاقتباس والمقارنة مع غيرىا من القوانين العربية فختلالإبالنسبة ال
جيات القضائية، الكالمصري الذي يمتاز بالإستقلالية كل من قاضي التنفيذ ومحاكم التنفيذ من 

و مثلا كون حكم رس، فجتيادات القضائية الكافية إىذه الوضعية لم تسمح لنا بتدعيم الدراسة ب
المزاد غير قابل لمطعن فيو وتجمت الصعوبة عند ضبط الإجراءات التطبيقية الموحدة المتخذة 

من طرف المحضرين والقضاة والراجع لبعض التفسيرات المختمفة من لممواد القانونية الغامضة  
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ن تكون الدراسة عبارة عن تحصيل حاصل لمقوانين سواء أرتأينا إوحتى نتجاوز ىذه المعوقات 
. م القانونيأتعمق الأمر بالجانب العممي 

ار ىذا الموضوع دون غيره من يختإلى إة بالدراسة عمدنا اح    من بين المواضيع المت
مناسبة فتح المجال ب شيئا فشيئا لا سيما في الآونة الأخيرة وذلك هنتشارإالمواضيع ىو بداية 

 يتلائم انو لم يحظ بدراسات عممية بارزة وكافية ولمألممارسة مينة محافظة البيع بالمزايدة، كما 
 ما ة تبمغمع حجم المشاكل المبرزة سيما من الناحية العممية المتعمقة بالعقار كونو ثروة حي

وكجزئية في ىذا السياق قد أجريت العديد من الدراسات والبحوث العممية  %88يقارب 
 . المتعمقة ببيع العقار في المزاد العمنيالجزئيةالمتخصصة سيما في 

ومة لمطباعة والنشر والتوزيع الوالبيوع العقارية الجبرية والقضائية، دار . ورة سميماندبوقن  - أ
قام بدارسة نظرية مختمف البيوع العقارية القضائية محاولا التطرق ، 2015الجزائري، سنة 

ن البيع بالمزاد العمني يطير ألى إوقد خمص في نتيجتو  لمختمف الإجراءات التطبيقية
الرىن وليطيره من الحقوق الشخصية من عقد : العقار في حقوق العينية بالتبعية مثل

 الإيجار 

 بقاسم محمد أمين، أحكام البيع بالمزاد العمني وتطبيقاتو في التشريع الجزائري مذكرة تخرج -ب
لنيل شيادة الماستر تخصص عقود ومسؤولية كمية حقوق والعموم السياسية قسم قانون 

وقد قام بدراسات موجزة لأحكام البيع الأموال  (2013/2014) الخاص، جامعة البويرة،
. المنقولة والعقارية عن طريق المزاد العمني 

 من خلال الإلمام بمختمف النصوص يما المنيج المتبع خلال ىذه الدراسة ىو التحميلأ    
 ظجرائي محإو إجراءات التنفيذ عمى العقار يكتسي طابع أالقانونية المتاحة كون الحجز العقاري 

. لى جممة من الأساليب القانونية مع العمل عمى تبسيطيا لتقريبيا لمعوامإستناد إوذلك ب
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 بحثنا من خلال معالجتو إرتأينا إثارة جممة من الإشكاليات التفصيمية و بشكل موضوع ف      
دقيق و بسيط لإزالة الغموض يصعب حصرىا، وكمحاولة منا للإلمام بيا وجعميا تكتسي 

 المشرع الجزائري في توفير الحماية الكافية وُفقىل : الأىمية البالغة والشمولية الكافية تمحورت
 من حيث الإجراءات ؟ أووالملائمة لأموال الدائن سواء من حيث مضمون أحكام الحجز، 

 يتناسب بشكلىو التحصيل القانوني و القانون ألا  رجاللى ما يتعارف عميوإ      وحتى نصل 
مع الواقع العممي والقانوني وذلك بالتنسيق لمختمف النقاط التي تم إثارتيا خلال عممية التحميل 

و أغ الذي تسبب فيو ذوي الإختصاص اجل تغطية ىذا الموضوع الشائك وسد الفرأمن 
ي الإجراءات أالمعنيون بالتنفيذ بتقديم ىذا العمل لشرح ىذه الجزئية المتعمقة بالجانب الإجرائي 

بتقسيم ىذا قنا ما سبق لو التنفيذ العقاري في التشريع الجزائري وعميو ونتيجة أالتنفيذ الجبري 
:  فصمينإلىالموضوع 

  إجراءات التنفيذ على العقار والتمهيد لبيعه :الفصل الأول تناولنا في 

 .إجراءات البيع العقار في المزاد العلني وتوزيع حصليه التنفيذية: الفصل الثانيفي و
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. إجراءات التنفيذ عمى العقار والتمييد لبيعو: الفصل الأول

 بنزع الممكية العقار المطمكب ، بالإعلاف عف التثبيتمءف أكؿ مراحؿ التنفيذ العقارم يبتد   إ
م كضع العقار تحت أ ،لى المديف مع تسجيؿ ىذا التثبيت حتى يتقرر الحجز عميوإالتنفيذ عميو 
كع في إجراءات البيع بحيث يقكـ طالب التنفيذ بإيداع القائمة شركط شرثـ يصير اؿ،يد القضاء

عتراضات إ لمبيع كجمسات أخرل لتقديـ ياحتماؿإ ا التي تحدد تاريخ،البيع بقمـ كاتب المحكمة
عمى التنفيذ كشركط البيع مف ذكم المصمحة الذم يتـ إعلانيـ بإيداع القائمة كىي مرحمة لبيع 

. العقار
لى إ 721كىي إجراءات تمتاز بالدقة تطرؽ إلييا قانكف إجراءات المدنية كالإدارية في مكاد مف 

 ،لى ماىية الحجز العقارم كالمحكمة المختصة بذلؾإ كذلؾ كجب إشيار الأكؿ .أ.ـ.إ. ؽ774
لى التنفيذ إكتحديد الشخص القائـ بالحجز ثـ التبميغ كالتسجيؿ كالشير أمر الحجز ثـ نستدؿ 

. بة عنوت كالآثار المترمك الكفيؿ العيفأك الحاجز أعمى العقار سكاء كاف بيف المديف 
ية لمتنفيذ عمى العقار تمتاز بنكع مف التعقيد فقد أكلاىا المشرع مييدكلما كانت الإجراءات الت   

لى إعداد قائمة شركط البيع كالإعلاف عف القائمة ثـ إعناية كافية عند تطرقو في البداية 
.  الشركطلىالإعتراض ع

: لى مبحثيف متباينيفإ ىذا الفصؿ قسيـكتفصيلا لذلؾ قمنا بت
توقيع الحجز العقاري والتنفيذ عمى العقار   :المبحث الأول
جراءات التمييد لبيع العقارتالآثار المتر: المبحث الثاني      بة عن الحجز عمى العقار وا 
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توقيع الحجز العقاري والتنفيذ عمى العقار : لمبحث الأول ا
قانكف الجزائرم اؿلا حجزا تنفيذيا، لأف إف الحجز عمى العقار في التشريع الجزائرم لا يككف   إ

 ،ف الكضعي المبنانيكلا يعرؼ الحجز التحفظي عمى خلاؼ القكانيف الكضعية المعاصرة كالقاف
كيتـ الحجز عمى العقار كفييا إجراءات محددة تتعمؽ بالأمر كباستصداره كتبميغو كقيده في 

 بؿ لابد مف نفسو، أم ليس بإمكاف طالب التنفيذ القياـ بتكقيع الحجز ب1 ،المحافظة العقارية
الإعتماد عمى ما يعرؼ بالمحضر القضائي الذم يقكـ بعممية التبميغ أمر الحجز كعممية إشياره 

ف الدائف العادم لا يمكنو إطلاؽ التنفيذ عمى العقار أف الأصؿ العاـ أ كما 2،بالمحافظة العقارية
  3، الأصميقكؿ لو حؽ التنفيذ عمى شخص الغير مدنيخغير المممكؾ لمدينو كلكف الدائف الذم 

 فنتطرؽ أكلا إلى تكقيع الحجز لى مطمبيفإبتقسيـ ىذا المبحث قمنا كلتفصيؿ ىذه النقاط 
 .العقارم كثانيا إلى التنفيذ عمى العقار

 
توقيع الحجز العقاري  : المطمب الأول

ع القسط الأكبر مف شر أكلاىا الـمف الأحكاـ المتعمقة بالحجز العقارم مف المكاضيع الت    إ
 لممساس بحؽ الممكية المكرس دستكريا في إدخاؿ أحكاـ جديدة 08/09الاىتماـ بمكجب ؽ 
ك غير ألى جانب العقارات الحقكؽ العينية العقارية المشيكرة إ لتشمؿ ،عمى مكضكع الحجز

 كأساسا ىذه الدراسة خصكصية يشمؿ بياف إجراءات المتعمقة بتكقيع الحجكز ،المشيكرة
 حيث يعد الحجز عمى العقار المرحمة الأكلية مف مراحؿ خصكمة التنفيذية بنزع 4،العقارية
: حدىما عمى الأخرأكالحجز العقارم يتـ بإجرائييف لا يغني ، الممكية

 إجراءات تبدأم أممكية يعمف لممديف ثـ تسجيؿ ىذا التنبيو في الشير العقارم، اؿتنبيو بنزع * 
 ف يقكـ بالكفاء،أمديف يكمفو فيو الدائف بالكفاء بدينو كينذره باؿلى إالتنفيذ عمى العقار بالإعلاف 

                                                           
1
 - http//:www.univ- bejaia.dz/ dspoce/ hzndle/123456789/2225. view 12:30 .18/02/2020  

.641ص  ،2000صكؿ التنفيذ الجبرم، الدار الجامعة لمطباعة كالنشر، لبناف، ، أحمد خميؿأ  - 2  
.05ص ،2005، 14 الحجز العقارم، مذكرة لنيؿ المدرسة العميا لمقضاء، الدفعة ،اماؿ أ كرباؿ -  3  

4
-  http//: www.asjp.cerist.dz/en/article/77116   view 12:30 .18/02/2020  
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 يعنييا في كرقة الإعلاف، كالتي تسمي بالتنبيو مك العقارات التأرض لمتنفيذ عمى العقار تعلا إك
     فالأصؿ 1ا،مكتب الشير العقارم كلذلؾ يضحى العقار محجكزببنزع الممكية كيتبعو تسجيمو 

 كىذا تطبيقا لمبدأ الضماف العاـ المقرر في ،ف التنفيذ ينصب عمى الأمكاؿ المممككة لممديفأ
ف ىذا النظاـ الإجرائي أ  غير 2،ف كؿ أمكاؿ المديف ضامنة لمكفاء بديكنوإالذم يقضي  ك قانكف
 كما قد ينصب ،ف الحجز عمى العقار قد ينصب عمى العقار المديف كىك الحالة العاديةأيقر 

الحاؿ بالنسبة لحائز العقار كالكفيؿ العيني لذلؾ  ىك  كما،عمى العقار المممكؾ لغير المديف
ماىية الحجز العقارم كالمحكمة : لى ثلاثة فركع ستناكؿ عمى الترتيبإنقسـ ىذا المطمب 

لى إلتو كفي الأخير نتطرؽ ائالمختصة بتكقيعو ثـ تحديد الشخص القائـ بالحجز كميامو كمس
. لى عناصر حسبما تتطمبو منيجية البحث إمر الحجز ككؿ فرع سيقسـ أيغ كتسجيؿ كشير ؿتب

الحجز العقاري والمحكمة المختصة بتوقيعو  ماىية: الفرع الأول 
 م التةك المدأ نكع مف النقص فيما يتعمؽ بتحديد الإجراءات ريوكاف قانكف إجراءات المدنية يعت

ر التنفيذ عمى العقار، بينما بحمكؿ اثآلى إمتد الأمر كذلؾ إتخص مسألة التنفيذ عمى العقار، ك
لكنيا خصت النصكص   بعض النقائص،شرعقانكف إجراءات المدنية كالإدارية تدارؾ الـ

مر الحجز أ تمي مباشرة تكقيع مثار التنفيذ عمى العقار المرحمة الت آف مسألةألى القانكنية إ
العقارم كقبؿ بيعو بالمزاد العمني، نجدىا مبعثرة بيف القانكف المدني باعتباره الشريعة العامة 

دارية ر المكاضيع في ثؾأتعد إجراءات التنفيذ عمى العقار مف  3 ،كقانكف إجراءات المدنية كا 
ف مكضكع الحجز العقارم في التشريع الجزائرم أ النظرية كتوالكاقع العممي، فضلا عف أىمي

لا يخدـ مف  ق قصكربكشحاكؿ تكفير العممية لأطراؼ الحجز، لككف النظاـ الحالي قد م
ىذه الثغرة مف  نسد كحتى 4،ك الغير أك المديفأالمصالح سكاء تعمؽ الأمر بشخص الدائف 

. كجب إعادة النظر في ىذه النصكص المنظمة لإجراءات الحجز

                                                           
 78، ص مرجع سابؽبراىيـ الزيادم، إسماعيؿ إ -  1

 .جميعيا ضامنة لمكفاء بالديف" مكاؿ المديف أ: "فأب1 .الفرنسي المدني انكف مف ؽ 186:تنص المادة-  2 
3   - http:// servies univ- biskra dg/indes. Php:jdl/article view 12:30 .18/02/2020   
4
 - hattp//:www.univ- begaier-dz/dspace/jandle/123456789/2 .11:00 .20/02/2020  
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اؿ حنو بالرغـ مف ككنو نظاـ يمتاز بالدقة المفرطة مما أكفي ىذا السياؽ يتكضح لنا جميا    
. دكف كضع إجراءات يسيرة كسريعة

ف نظاـ الحجز العقارم ليس بحديث النشأة، بؿ عرؼ منذ التشريعات القديمة سيما في    إ
ف القضاة في أجراءات كتعقيدىا لدرجة الإنو قد شابة الغمكض لتميزه بكثرة ألا إالدكؿ اللاتينية، 

ما أفيو تطبيقيا متمؾ التشريعات كانكا يكقعكف الحجز عمى عقارات المديف، لأنيـ كانكا يجيمكف ؾ
 1ئتماف العقارمللإقؿ تعقيدا حماية أالقكانيف الحالية تكجيت نحك تبسيط ىذه الإجراءات كجعميا 

. سباب ذلؾ ككف ىذا النظاـ يصطدـ مع حؽ الممكية المحمي دستكرياأف مف أك
ثارتيا مف الناحية العممية مف  القانكنيةنو كلتبسيط ىذه القكاعدأحيث     جؿ تفعيؿ أ كا 

 الإجراءات حتى تككف كفيمة ككافية لضماف حقكؽ المتقاضي ليذا الغرض أضيفت نصكص
 رىنام الذم رتب عمى أمكف الدائف المرتيف فيما بعد تمؤطرة لإقرار ذلؾ بصكرة فعمية كالتي 

ك قانكنيا تكقيع الحجز عمى عقارات مدنية، رغـ أك حيازيا أعمى العقار سكاء كاف رىنا رسميا 
ف يشتمؿ عمى صفتي المرتيف أما يتقرر ليذا الدائف مف حؽ الأكلكية كالتقدـ عمى باقي الدائنيف 

لى نقطتيف متباينيف إلإلماـ بكؿ ىذا تطرقنا في تقسمينا ليذا العنصر ؿف كاحد، كآكالحاجز في 
 ماىية الحجز العقارم ثـ إلى تحديد المحكمة المختصة إلىلى التطرؽ إما الأكلى عمدنا فييا أ

ع الجزائرم في المكاد شريعتبر الحجز العقارم مف الحجكز التنفيذية لذا تناكلو الـ،بتكقيعو
 مف قانكف إجراءات المدنية كالإدارية، كيعد الحجز العقارم إجراء استثنائي يتـ 774لى إ721

المجكء إليو عند عدـ كفاية المنقكلات لمكفاء بالديف كسيتـ تكضيح كؿ ما يتعمؽ بالحجز العقارم 
  2 .مف خلاؿ العناصر التي سنتناكليا بالدراسة

 :ماىية الحجز العقاري  -1
يتمثؿ الحجز العقارم في نزع ممكية العقار ككضعو تحت سمطة القضاء تمييدا لبيعو في المزاد 

ك الغير كتتسـ إجراءات التنفيذ عمى العقار أالعمني سكاء كاف ىذا العقار في حيازة المديف 
                                                           

  .182، ص 1986 .2.، مكتبة الفلاح، الككيت، ط2.ط . إ. ـ.مد حسني، التنفيذ القضائي كتكزيع حصيمة في ؽػمح- 1 
، 09.08لقانكف الإجراءات المدنية كالإدارية الجديد اسمطاني عبد العظيـ ، طرؽ التنفيذ كفؽ /  الكافي فيصؿ - 2

  .97ص. ـ  2012.ق1433
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حدىما اقتصادم فساد معظـ القكانيف الكضعية مف فكرة مؤداىا أف أبالصعكبة كالتعقيد لسببيف 
  1.م ككنو محملا بحقكؽ الغير فالعقارات ىي مف أىـ ما يممكو المديف لقيمتو الإقتصادية أما الؼ

فقد تتبع إجراءات الحجز العقار بالنسبة لمعقارات :  العقار في الحجز العقاري  مدلولولتحديد-أ
 لخدمة العقار كلـ ة المنقكلات المكجكدمبطبيعتيا كالأرض كالمباني كالعقارات بالتخصيص كه

ف الحجز إذا حجز عمى العقار ؼإؿ عنو كتعد عقارات بالتخصيص تحجز تبعا لمعقار، تنفص
ف يرد الحجز أما المباني المقامة عمى العقار فلا يعتبر كذلؾ كينبغي أيمتد إلييا بقكة القانكف، 

 كقد 2،ف يككف العقار مسجلا حتى تنتقؿ الممكيةأعمييا صراحة كفي جميع الأحكاؿ يشترط 
كضع العقار تحت سمطة القضاء بيدؼ منع المديف مف التصرؼ فيو إضرار " عرؼ بأنو 

لا بعد تكافر المفترضات الأساسية إكمف البدييي أف إجراءات الحجز العقارم لا تبدأ 3،" يوبدائف
لا حجزا إف الحجز عمى العقار لا يككف أتخاذ مقدماتو كذلؾ طالما إلإجراء التنفيذ الجبرم، ك

إعلاف المديف بتنبيو نزع الممكية تـ تسجيؿ :  ىمابإجرائيفكالحجز عمى العقار يتـ ،تنفيذيا 
ع الجزائرم إجراءات الحجز التنفيذم عمى العقار في الفصؿ الخامس شركلقد نظـ الـ4 ،التنبيو

 قـنو لـ مألا إ مف قانكف إجراءات المدنية كالإدارية، 774لى  إ721مف الباب الرابع مف المادة 
طريؽ لمتنفيذ تكضع بمقتضاه عقارات المديف تحت يد القضاء " نو أتعريفو،  فيناؾ مف عرفو بب

 5".يف المشتركيف فجزيف كالدائاكتباع بالمزاد العمني لتسديد ديكف الح
تفاؽ إ  مخالفتيا، ؾلتفاؽ عؿلإنظاـ العاـ فلا يجكز ااؿف إجراءات الحجز العقارم تعد مف قبيؿ إ

كيعد  يقكـ الدائف بتممؾ العقار مباشرة عد فكات الآجاؿ القانكنية لمتنفيذبنو أالدائف كالمديف عمى 

                                                           
 1

 -  http: // huissier. altlamontada. Net / t23. Topic . 14:00 . 23/02/2020.  

ثاره العامة في قانكف المرافعات المدنية كالتجارية، دار الجامعة الجديدة كلمنشر أجراءات الحجز ك، إمحمكد السيد التحيكم - 2
  .224ص ،1999 ،الاسكندارية- الارابطة

 : محاضرة القيب بمجمس قضاء قسنطينة، يكـ،ت احكاـ الحجز العقارم التنفيذم عمى العقارأ ، بكعركج مداني- 3
  .01 ص ،01/06/2009

  4 .226ص ، مرجع سابؽ ، محمكد السيد عمر التحيكم  - 
  5 .422ص ، 1990، لبناف صكؿ التنفيذ الجبرم ، الدار الجامعية بيركت،، أحمد خميؿأ.  د-
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 " :مف ؽ ـ بقكليا 903 كقد نصت عميو ـ 1 ،شتراط تممؾ العقار عند عدـ الكفاء شرطا باطلاإ
ف يتممؾ أجمو في أف كقت حمكؿ مستفاء الدإتفاؽ يجعؿ لمدائف الحؽ عند عدـ إيككف باطلا كؿ 

 فرضيا مك في بيعو دكف مراعاة الإجراءات التأيا كاف، أ في نظير ثمف معمكـ المرىكفالعقار 
مدنية كالإدارية اؿجراءات الإ قانكف 735، كتنصرىفبرـ بعد اؿأالقانكف كلك كاف ىذا الإتفاؽ قد 

كلا يجكز ، كعديـ الأثراطلاف كؿ تصرؼ مف المديف في الأمكاؿ المحجكز عمييا يقع بأعمى 
ف المحجكز عميو أ مع ،ذف القضاءإبغير عمييا ف يؤجر الأمكاؿ المحجكزة ألممحجكز عميو 

عمى الدائف  كلكنو لا يسرم مازاؿ مالكا كالتصرؼ في حد ذاتو صحيح لصدكره مف المالؾ،
 لا مف يتخذ الإجراءات كالتصرفات التأالحاجز الذم يعتبر مف الغير، فالمحجكز عميو بإمكانو 

ف يككف الكفاء أك مطالبة الغير بالكفاء بشرط أ الحيازة كلتضر بالدائف الحاجز كرفع دع
لا الدائف الحاجز كلا يمتد أثره إيد ؼف الحجز نسبي الأثر فلا مأبالإيداع في خزانة المحكمة، كما 

 يقطع التقادـ المسقط،فينقطع التقادـ بالحجز،لأف خر لـ يشممو الحجز، كالحجز أيضاآلى ماؿ إ
 حتى نضبط تعريؼ  لمحجز العقارمك 2، التمسؾ بالحؽ كالمطالبة بول ينطكم عمى معفالحجز
 3.ار المديف عمى الكفاء بالتزاماتوجبع لإشر نظاـ إجرائي قانكني كضعو الـككنو

ستفاء الدائف لدينو، حيث يمنع  لإبمكجبو يتـ كضع العقار تحت يد القضاء لبيعو بالمزاد العمني
نو الإضرار بمصمحة الدائف، كالقاعدة العامة لا تجيز أأم تصرؼ بالعقار مف شمف المديف 

حسب ك عدـ كجكدىا ألا في حالة عدـ كفاية المنقكلات إتكقيع الحجز عمى العقارات المديف 
 4 .قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية  مف 721لمادةانص 

عقارات المديف مباشر دكف المجكء  نو تككف ىناؾ إمكانية لمحجز عمى بأضح جمياإت قدك
 تعمؽ الأمر بأصحاب تى عمى العقار كذلؾ ـةف حقكؽ تبعيكممؾملممنقكلات، ككف الدائنيف 

                                                           

ص ، 2002،الاسكندارية ، دار الجامعية الجديدة ، جراءاتوإقكاعد ك التنفيذ الجبرم.حمد ىندمأ /  عمر إسماعيؿ نبيؿ1-
376.  

  2 -  .128ص   مرجع سابؽ ،،مد حسيفػمح    
 3

 - V:Rohald tendler,les voies d’exécutions, ellipses, paris,1998 ,p178, 10 :00 ,17/02/2020.  

. 278  الجزائر ، ص،منشكرات عشاش . إ.ـ.جراءات التنفيذ الجبرم كقفا أإ قكاعد ك، خلاصيحمد أ - 4
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حقكؽ الإمتياز الخاصة كالدائف المرتيف، كتككف ىذه النتيجة الحتمية الإستثناء الكحيد عمى ىذه 
  1. معمؿلى الحيز الكاقعي اؿإالقاعدة حيث ىذا الكاقع قد يتـ نقؿ الحقكؽ مف الحيز النظرم 

ف الحجز العقارم يرتبط بطرؽ التنفيذ الجبرم المرتبط أتضح لنا جميا إمف خلاؿ ما سبؽ 
 يشتمميا تعريؼ الحجز العقارم ككنو طريقة مف طرؽ التنفيذ الجبرمالتي بالعقار كمف النقاط 

ف أذ كاف بيده سندا تنفيذيا، كما يجكز إلا إكيخص العقارات المممككة لممديف كلا يباشرىا الدائف 
كما يتكلى تنفيذه القائـ بالتنفيذ ، ك دائف مرتيفأذا كاف الدائف صاحب الإمتياز إيباشر الحجز 

.  المتضمف مينة الحجز القضائي20/02/2006 المؤرخ في 06/03حكاـ ؽ أعملا ب
ك غير مباشر كيعتبر الحجز  أما مباشرأالحجز العقارم كطريؽ لمتنفيذ الغير المباشر الجبرم 

 مف أمكالو في صكرة تكقيع الحجز مءالعقارم تنفيذا غير مباشر يتضمف رفع يد المديف عف ش
لي ىك شؾالتنفيذ بتكافر شكؿ في عميو تـ بيعو لإستفاء حؽ الدائف مف ثمف البيع كيقكـ الحؽ 

ذا تكافرت مف ناحية إجبار مدينو عمى تنفيذ الإلتزاـ كذلؾ إكجكد السند تنفيذم يخكؿ لمدائف 
    2 .أخرل شركط مكضكعية معينة 

لا في حالة عدـ كفاية إيجكز الحجز عمى عقارات المديف  لا ؼالقاعدة العامة في الحجز العقارم
ة مستثناء مف ىذه القاعدة يجكز لأصحاب الحقكؽ العيفإك حالة عدـ كجكدىا، كأالأمكاؿ المنقكلة 

ك أكالرىف  عقار المثقؿ بتأميناتيـ العينية اؿتنفيذ عمى اؿ في يبدأكف أالحائزيف عمى سند تنفيذم 
 المديف لكعدـ كجكد أمكاؿ منقكلة لدأك حؽ الإمتياز بغض النظر عمى كجكد أحؽ التخصيص 

  3.غير كافية لمكفاء بالديف كأ الأمكاؿ المنقكلة كافية قف ىذ أكأ
 بأنو  أقرالفقولكف نو لـ يرد في التشريع الجزائرم ألى الحجز العقارم نجد إعندما نتعرض 

 عقارات المديف تحت يد القضاء كتباع بالمزاد العمني علتنفيذ بمقتضاه عقارات تكضؿطريؽ 
. لتسديد ديكف الحاجزيف كالدائنيف المشتركيف 

                                                           

.181 ص،  ، مرجع سابؽ أحمد خلاصي   - 1  

 2 - Http://www. Facebook.com/kenza.droit .laatna/posts/1049287245110779.15:00.23/02/2020.  

، ديكاف المطبكعات الجامعية ، 1990 ، 2.  جراءات المدنية الجزائرية ، طإ طرؽ التنفيذم في قانكف ،مػحمد حسيف  - 3
  . كما بعدىا128 ص ص، الجزائر 
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لى العقارات إ لنما يتعدإ المغكم كلنو لا يشمؿ العقار بالمعفأف الأصؿ في الحجز العقارم أك
 كجب التطرؽ عمى بياف محؿ  ذلؾتكضيحكؿص مبحسب طبيعتيا كالعقارات حسب التخص

ضركرم في عممية إجراء الحجز بكجو خاص، كعميو فالعقار بحسب  الحجز العقارم كىك
ك ممكية الرقبة كحؽ الإنتفاع عمى العقار، دكف أطبيعتو يحجز عميو لتنفيذ عمى الممكية الكاممة 

 ككنو مف الحقكؽ رك السكف الذم لا يجكز الحجز الأخأف يشمؿ عمى حؽ الإستعماؿ أ
الشخصية أيضا الحقكؽ العينية لا يتقرر عمييا ذلؾ، كما ىك الحاؿ بالنسبة لحؽ الارتفاؽ،  

كمباني أة أك منشأك غير زراعية أكما يككف في نفس المستكل كؿ عقار يككف أرضا زراعية 
. لا مع الأرضإنو لا يحجز عمييا حجزا عقاريا ألاحظ بالنسبة لمثمار كالمزركعات مف أعمى 

  عميو مع الحجز عمىحجزرم بشرط أف مالعقار بالتخصيص يحجز عميو بطريؽ الحجز العقا
ك أالآلات المعدة لزراعة الأرض كحراستيا :  بالتخصيص لمنفعتو مثؿتقررالعقار بطبيعتو الذم 

الآلات المعدة لتجييز المصانع كالآلات المرصكدة للإنتفاع بالمباني مثؿ المصاعد فلا يجكز 
  1. لمدائف الحجز عمى العقار بالتخصيص كحده مستقلا عف العقار بطبيعتو كاف الحجز باطلا 

ف يتصرؼ في ىذا المنقكؿ فيمكف لدائنو أ إذا أنيي المالؾ تخصيص المنقكؿ لخدمة العقار دكف 
الحجز عميو بطريؽ الحجز عمى المنقكؿ، كما لا يجكز الحجز عمى حؽ الإستغلاؿ كالسكف 

 2. الإرتفاؽ العينية التبعية كؽكحؽ
حتى يتقرر الحجز عمى العقار لابد مف تكفير جممة مف الشركط  :شروط الحجز العقاري. ب

 :المكضكعية كالشكمية سنتناكليا كالتالي 
 قانكف الإجراءات المدنية 721 أكدت المادة 3كجكد ممؼ تنفيذم كامؿ  : -الشروط الشكمية

ف يتضمف جميع الإجراءات أف يتضمف ممفا تنفيذيا، كجب أف الأمر بالحجز لابد أذ إكالإدارية 
 المحجكز عميو بدقة د باشرىا المحضر القضائي كالنتائج المتحصؿ عمييا مع تحدممالت

  .ك عدـ كجكدىاألى عدـ كفاية المنقكلات إكالتكصؿ 
                                                           

.423 مرجع سابؽ ، ص ،  أحمد خميؿ  -1  
 - .310، ص 1993.   أحمد ىنيدم، أصكؿ التنفيذ ، الدار الجامعة، بيركت لبناف 

2
  

3-  .60، ص .ط .  دق في النظاـ القانكني الجزائرم، دراسة نظرية كتطبيقية ،ليالديف، المحجكز ع  بمقاسمي نكر
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.  لاستفاء الديفلخرأف لا تككف طريقة  أ-
. لا يككف العقار محدد كمعيف بالذات فكجب تحديد مساحتو كحدكده كالعنكاف بدقة -

 قانكف الإجراءات المدنية 721عدـ كفاية المنقكلات حسب ـ -الشروط الموضوعية والقانونية 
ك أنو يجكز لمدائف الحجز عمى العقارات كالحقكؽ العينية العقارية لمدينة، مفرزة أكالإدارية 
، 1ك عدـ كجكدىاأ قثبت عدـ كفاية الأمكاؿ المنقكلة لمديفأ كاف بيده سند تنفيذم كتىمشاعة ـ

لى إك عدـ كجكدىا يعتبر شرطا جكىريا كىاما لممركر أذلؾ لأف عدـ كفاية منقكلات المديف 
ذا كانت المنقكلات المحجكزة إلا إالحجز عمى عقارات المديف فلا يمكف الحجز عمى العقار 

 .ستكجب الحجز عمى العقار لإستفاء الديفمـ ف ثلممديف غير كافية لمكفاء بديكنو، كـ
كىذا شرط جكىرم أيضا  الأقؿ لسداد جزء مف الديف المصاريؼ   عمىقيمة العقار كافية-

م أيتقرر ذلؾ متى كاف العقار المراد  الحجز عميو لا يغطي التكاليؼ فلا يمكنو الحجز عميو، 
 2.ك جانب مف الديفأ التكاليؼ ىنا يجب عمى الأقؿ تغطية جزء ليتعد

تكفر الممؼ         جانب الشرط الشكمي المتمثؿ فيلؿإكبالتالي حتى يتبيف لنا الحجز عمى العقار ؼ
 حتى   سمفاالتنفيذم الكامؿ كإجراء شكمي كجب تكفر شركط المكضكعية كالقانكنية المذككرة 

. يتقرر إجراء الحجز
نتحدث أكلا كقبؿ بياف الجية القضائية المختصة بإصدار أمر : المحكمة المختصة بتوقيعو.2

الحجز نتعرض إلى عنصر لا يقؿ أىمية عنو كىي إجراءات استصدار أمر الحجز التي رسميا 
لا بحؿ معالميا، كأيضا الإجراءات العممية التطبيقية التي نصطدـ بيا في الكاقع إالقانكف ك

. العممي أك الميداف التطبيقي أم ما ىك مككس عمى ارض الكاقع
:  مر الحجزلأإجراءات الإستصدار السابقة .أ
فيما عدا ما يخص الدائنيف "  مف قانكف الإجراءات المدنية في فقرتيا الأكلي 379نو كحسب ـ أ

المرتينيف كأصحاب حقكؽ الامتياز الخاصة عمى العقارات كالحائزيف عمى سند تنفيذم لا يجكز 
 مف نفس 335المادة حسب.... " نزع ممكية عقارات المديف إلا في حالة عدـ كفاية المنقكلات 

                                                           

 60، ص مرجع نفسو،  اؿ  بمقاسمي نكر الديف1 
  .99 سمطاني عبد العظيـ ، المرجع السابؽ ، ص/    الكافي فيصؿ 2-



                التنفيذ العقاري في التشزيع الجزائزي                    :       الفصل الأول  
 

14 

 

فيما عدا ما يتعمؽ بالديكف العقارية أك الممتازة يجرم التنفيذ أكلا عمى الأمكاؿ " القانكف بالقكؿ 
كيستخمص " المنقكلة فإذا لـ تؼ بالديف أك كاف لا كجكد ليا يباشر التنفيذ عندئذ عمى العقارات

جؿ أ مف قانكف الإجراءات المدنية بأنو يجب تكافر بعض الشركط مف 379 المادة مف نص
الشركط العامة الكاجب تكافرىا في جانب استصدار أمر بالحجز عمى العقار كىذه الشركط إلى 

: م حجز قضائي كىيأ
 .ف يككف الدائف الحاجز حائزا عمى سند تنفيذمأ .1
امي إلى حجز عقار مدينو، محضرا بعدـ رؿاف يقدـ رفقة طمبو أ عاديا ب دائناإذا كاف الدائف .2

 .كجكد منقكلات لدل مدينو، أك محضرا بعدـ كفاية المنقكلات لإستفاء الديف
ذا كاف الدائف  .3  مرتينا أكلو حؽ الإمتياز أكلو حؽ التخصيص عمى العقار الذم يريد دائناكا 

 .1الحجز عميو، أف يقدـ السند التنفيذم الذم يثبت ذلؾ
:  الإجراءات السابقة لإستصدار أمر بالحجز تتمثؿ فيأما عف

 طمب إعطاء معمكمات عف العقار. 
 عريضة دعكل طمب الحجز. 
 الكثائؽ المرفقة مع عريضة الدعكل. 

جراءات الفعمية كالعممية التي الإنفا لـ يبيف بدقة آع الجزائرم في النصكص المذككرة شرف الـإك
شارة إلى النص المتعمؽ الإستقر العمؿ بعد إالحجز بشكمو المباشر، ك ستصدار أمرإا إلى فقكدت

  الفقرة الثانية379نو لـ يكضح في نص المادة أببياف إجراء أك تكقيع الحجز العقارم حيث 
الخطكات الإجرائية المقررة لذلؾ كليذا الغرض سكؼ نسقطيا عمى التطبيقات العممية كالميدانية 

ستصدار أمر الحجز العقارم يتـ بمكجب عريضة تتضمف طمب إف إجراءات ،  إالمجسدة لذلؾ
 إلى -القائـ بالتنفيذ-دائف بكاسطة المحضر القضائي اؿعقارم تقدـ مف طرؼ ؿتكقيع الحجز ا

 .ررئيس المحكمة المختصة بإصدار أمر بالحج

                                                           
، منشكر بالمجمة القضائية التي تصدر عف محكمة " إجراءات الحجز العقارم" ليمى زركقي، بحث تحت عنكاف : مستشارةاؿ- 1 

  26، ص 1997 .عالعميا، 
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كيذكر فييا السند التنفيذم الذم يتـ التنفيذ بمقتضاه  )ف تككف مسببة أىذه العريضة يجب 
جراءات المتخذة  خر ثـ إجراءات المتخذة آبتداء مف تبميغ الحكـ أك القرار أك سند تنفيذم إكا 

  مخر ثـ إجراءات الحجز عمى المنقكؿ التآبتداء مف تبميغ الحكـ أك القرار أك سند تنفيذم إ
يقكـ رئيس   1 ،( ك عدـ كفايتياألى نتيجة سمبية بعدـ كجكد المنقكلات لدل المديف إكصمت 

المحكمة المقدمة إليو عريضة طمب الحجز بدراسة ك تفحص ىذه العريضة كالمستندات المرفقة 
 كىذا الأمر يتضمف حجز العقار أك العقارات المذككرة في ىذه العريضة " أمر الحجز العقارم"ب

 المصرح لو 2عندما يصدر الأمر مف المحكمة يقكـ الدائف الحاجز بكاسطة المحضر القضائي
ك ألى المديف إمر الحجز أالتبميغ ب قالقانكف بإجراء الحجز كتكقيع الحجز العقارم كذلؾ بقياـ

  العقارية كتسجيؿ ىذا الحجز بالمحافظةقيدف يقكـ بأك الكفيؿ العيني بحسب الحالة، كأالحائز 
لى جممة مف النقاط إ كجب عمينا التطرؽ لذا ك،ختصاصيا مكقع العقار المحجكزإالكاقع بدائرة 

: مسابقة لإستصدار الأمر بالحجز كىذه الإجراءات تتمثؿ ؼاؿجراءات الإ نكضحالأساسية حتى 
 طمب إعطاء معمومات عن العقار: 
ف المديف ليس لو ممتمكات منقكلة بإمكانو سداد أف ظير لمحاجز كالمحضر القضائي أبعد 

نو يممؾ ممتمكات عقارية كذلؾ عف طريؽ طمب إعطاء معمكمات مكجزة أيضا أالديف بيا كتبيف 
 كاف الشخص إذالى مصمحة السجؿ العقارم يطمب فيو مف المحافظ العقارم التصريح ماإيقدمو 

                                                           
ك المرفؽ بطمب الحجز العقارم المقدـ لرئيس المحكمة يتضمف أف الممؼ المتعمؽ أمف الناحية التطبيقية الميدانية نجد -  1

 (ك كالعقد ألتكثيقيأكالحكـ القضائي كالقرار المؤيد لو  )السند التنفيذم بمقتضاه: بالنسبة لمديكف العادية .أالكثائؽ التالية 
مر  أ-( عف التنفيذ امتناع) محضر رفض التسديد (- بالدفع )محضر الالتزاـ بالتسديد-الصيغة التنفيذية–محضر تبميغ الحكـ 

ك أمحضر عدـ كجكد ىذه المنقكلات لدل المديف  -محضر تبميغ ىذا الحجز-الحجز المتضمف الحجز عمى المنقكلات المديف
ك مستخرج مف المحافظة العقارية لمعقار المراد حجز عميو  أعقد ممكية  –محضر بعدـ كفايتيا لاستفاء الديف 

لى رئيس المحكمة إيكفي تقديـ عريضة : ك حؽ الإمتيازأك مؤمنة تحت التخصيص أبالنسبة لمديكف المثقمة بكصؼ . ب
.ك تكفؿ العينة بتسديد الديفأك الحاجز أمحضر يتضمف الإنذار المديف – المختصة المصحكبة بالسند التنفيذم المثبت لمتاميف   

 الصادر في 03-06 مف قانكف 04المادة )المحضر القضائي ىك ضابط عمكمي مفكض مف قبؿ السمطة العمكمية  -3
 المؤرخ 03-91 المتضمف تنظيـ مينة المحضر، كبعد صدكر قانكف المحضر رقـ 03-91 المعدؿ لقانكف 2006.02.20

عكف "ف المحضر القضائي قد حؿ محؿ إ، ؼ2006-02-20 الصادر في 03-06 المعدؿ بقانكف 1991-01-08في 
  .الذم كاف كاتب ضبط مكمؼ بالتنفيذ" التنفيذ
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 مف المرسكـ 06 فقرة 03  تنص المادة1 كفقا لمقكانيف المعمكؿ بيا،؟لا ـأالمديف يممؾ عقارات 
، كالمتعمقة بتأسيس السجؿ العقارم بتكميؼ المحافظ العقارم عمى إعطاء 76/63التنفيذم رقـ 

لى كؿ شخص يطمب معمكمات المتعمقة إالمعمكمات المتعمقة بالعقارات كالمكجكدة في كثائقيـ 
لى كؿ شخص يطمب معمكمات عف ما يممكو الأشخاص مف إبالعقارات كالمكجكدة في كثائقيـ 

بإعطاء المعمكمات المكجكدة في كثائقيـ كالمتعمقة " صراحة بقكليا  عقارات، حيث تنص
يجب عمى "  مف نفس المرسكـ عمى 55كما تنص المادة ،"لى الجميكر إبالعقارات المذككرة 

ف الكثائؽ المكدعة بمكتبو تنفيذا لما عك مستخرجات أف يعطي كؿ مف يطمب نسخا أالمحافظ 
 كيسمـ عند الاقتضاء شيادة تثبت عدـ كجكد الكثائؽ التي طمبت نسخ ،91تنص عميو المادة 

ف يطمب أم شخص أنو بإمكاف إ المذككرة تبيف ؼمف خلاؿ المادتيف" نيا عك مستخرجات أمنيا 
معمكمات عف العقارات المكجكدة في الكثائؽ المكدعة لدل المحافظ العقارم كىذا كفؽ طمب 

ذا كاف إعطاء معمكمات مكجزة، ؼإذج في مصمحة المحافظة العقارية كيسمي طمب كمفرغ في نـ
مكاف الدائف المقدـ عمى الحجز إنو بإف المديف يممؾ عقارات مسجمة كمشيرة، ؼإيجابي إالطمب 

طمب فييا مسيد رئيس المحكمة اؿلى إعريضة مرفؽ بكثائؽ إلزامية يؿ ف يحرر طمب عمى ذأ
 .اع الحجز عمى العقار ؽالأمر بالإم

 عريضة دعوى طمب الحجز: 
ف تحتكم العريضة عمى طالب التنفيذ أيجب ؼتخضع لمنمط المعمكؿ بو في الجية القضائية ؼ

سند التنفيذم ككؿ الإجراءات التي باشرىا المحضر القضائي كالنتائج التي تكصؿ اؿكيذكر فييا 
ف أعنكاف المحجكز عميو كبعد التأكد إسـ كك عدـ كفايتيا كأما عدـ كجكد المنقكلات ألييا إ

مر أيقاع إلى القضاء عف طريؽ عريضة طمب إنو يمجأ إالمديف لديو عقارات مسجمة كمشيرة، ؼ
 ع الحجز عمى العقار ككفؽ ما تقتضيومتكؽب يمتمس فيو مف رئيس المحكمة الأمر عقارعمى 
 مف قانكف الإجراءات المدنية بحيث تككف ىذه العريضة مرفقة بالسندات القانكنية 379 المادة
 .اللازمة

 
                                                           

1
 -  http:// huissier. Ahlam ontada.net / t 23- topic.16.00/25/02/2020.   
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 الوثائق المرفقة مع عريضة الدعوى :
: ف يحضر الكثائؽ التالية كىي أتكقيع الحجز عمى عقارات المديف مف أجؿ يجب عمى الدائف 

محضر تبميغ الأمر –مر بالحجز عمى المنقكؿ أ–تكميؼ ب محضر تبميغ -السند التنفيذم
 (بالنسبة لمدائنيف العادييف )ك عدـ كجكدىاأمحضر عدـ كفاية المنقكلات – بالحجز عمى المنقكؿ

فيمكنيـ الحجز عمى العقار مباشرة دكف محضر عدـ كفاية أك كجكد منقكلات  (الممتازيف )ما أ
. (شيادة مف المحافظة العقارية )شيادة تثبت ممكية العقار المديف – 
 تقع في دائرة م المحكمة الت :الجية القضائية أو المحكمة المختصة بإصدار الأمر الحجز. ب 

ذا تعمؽ إ كذلؾ ،المختصة في الفصؿ في القضايا المتعمقة بالحجز العقارم كاختصاصيا العقار
 1 .عيياف تطرأ أ مف المتكقع م التمءك الطكارأك إرجاء المزايدة أمر الحجز أ غمبؿبت الأمر

ف المحكمة المختصة لمنظر في طمبات تكقيع إ مف قانكف الإجراءات المدنية، ؼ08كفقا لممادة 
يره مف ثف القاضي مأم أختصاص النكعي، إالحجز العقارم ىي محكمة مقر المجمس كىك 

، كبالتالي ؼثتمقاء نفسو كلك لـ م ف إ ؼ ذلؾ،ذا قاـ المديف برفع دعكاه في غيرإنو إيره الخصكـ
خرقيا ؿف حكميا معرض لمطعف إؿ ؼفعف لـ تإالمحكمة تحكـ برفض الدعكل لعدـ الإختصاص ك

ىكر بالصيغة التنفيذية، ـلنص القانكف، كبعد حصكؿ الدائف عمى الأمر بالحجز عمى العقار ـ
 الفقرة 08المادةجؿ مباشرة إجراءات التنفيذ كأ الأستاذ المحضر القضائي مف  إلىكتكجو بو

يؤكؿ الإختصاص لممحاكـ المنعقدة في مقر " الأخيرة مف قانكف الإجراءات المدنية نصت 
صؿ دكف سكاىا بمكجب حكـ قابؿ للإستئناؼ أماـ المجمس القضائي في ؼالمجالس القضائية ؿ

ف محكمة مقر المجمس إحكاـ نص ىذه المادة ؼلأ، كطبقا "الحجز العقارم : المكاد التالية 
كعمى ىذا الأساس فاف ، ز العقارية دكف سكاىاكالقضائي ىي المختصة في مسائؿ الحج

لى رئيس المحكمة بمقر المجمس القضائي الكاقع بدائرة إعريضة طمب الحجز العقارم تقدـ 
الحجز العقارم بمر أستصدار إ يقكـ طالب التنفيذ بطالب ،ختصاصو العقار المراد حجزهإ

عمى ذف يتكقيع الحجز إؿ عريضة يمتمس مف خلالو الدائف الحصكؿ عمى ذممر عمى أبمكجب 

                                                           

  .129، ص 1999 ، ديكف المطبكعات الجامعية، الجزائر، 3.ط . 1.ج ،براىمي، الكجيز في الإجراءات المدنيةإمحمد 1-  
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د ختصاصيا العقار، كفي حالة تعدإقع في دائرة م م مف رئيس المحكمة التقعقارات مدني
ك الحقكؽ العينية العقارية، أحد العقارات أ يقع بيا محد المحاكـ التألى إالعقارات يكجو الطمب 

ف كاحد بمكجب عريضة، كيجب عمى رئيس المحكمة آلأنو يجكز الحجز عمى عدة عقارات في 
ر ذ يج1ياـ مف تاريخ ممؼ إيداع الطمب،أ 8جؿ أقصاه أمر بالحجز مف أف يصدر أالمختصة 

ختصاص مختمفة، إضافة إف يتضمف عدة عقارات تابعة لدكائر أالحجز يمكف  مرأف أالذكر 
ف ألى إ إضافة 2ماـ المجمس القضائي الكاقعة في مقره،أف المحكمة تككف قابمة للاستئناؼ ألى إ

 تثار كالإشكاليات في التنفيذ كيككف التيرئيس المحكمة بإمكانو النظر في المنازعات الكقتية 
ف يستكفي جميع أالفصؿ فييا بمكجب حكـ كقتي، فتكقيع الحجز التنفيذم عمى عقار كجب 

 عريضة تحرر مف صاحب الشأف الذم يضمنيا طمبو بالحجز، فتككف ل ذيؿشركط فيككف عؿاؿ
ف يذكر فييا الكقائع إلى جانب المستندات المرفقة سكاء تعمؽ أالتي يجب 3 ،بنسختيف متطابقتيف

الأمر بالسند التنفيذم كمحضر الإمتناع أك محضر عدـ ك جكد كبعدىا يصدر أمر القاضي 
 يككف الأمر صادر عمى ذيؿ عريضة كاجب ز كضة كتسمـ نسخة إلى الحاجمكيككف خمؼ العر

.   النفاذ معجلا بقكة القانكف
تحديد الشخص القائم بالحجز وميامو و مسائمتو   :الفرع الثاني

ما أف الدائف لا يمكنو أف يقتضي حقو بيده، فقد نظـ القانكف ىيئة خاصة تقكـ بيذه الميمة، ب
ختلاؼ النظاـ القانكني لكؿ دكلة فمف التشريعات مف أخذت إىذه الييئة مكمفة بالتنفيذ تختمؼ ب

تنفيذ كالتشريع الإنجميزم اؿقاضي  خذ بنظاـأبالنظاـ المحضريف كالتشريع الفرنسي كىناؾ مف 
 كعميو يمنع حسب التشريع الجزائرم عمى طالب التنفيذ القياـ بالإجراءات 4،كالمبناني كالسكرم

 خكلو القانكف صلى شخإالحجز العقارية بنفسو ككنو مف القضاء الخاص، بؿ لابد مف المجكء 

                                                           

.125ص  ،2012 ، طرؽ التنفيذ في المسائؿ المدنية ، دار بغدادم لمطباعة كالنشر ، الجزائر ، بربارةعبد الرحماف  -  1  
.129ابؽ ، ص سمد حسيف، مرجع ػ مح-  2  

حمد خلاصي، قكاعد كاجراءات التنفيذ الجبرم كفقا لقانكف الاجراءات المدنية الجزائرم كالتشريعات المرتبطة بو، منشكرات أ-  3
  .147 ، ص .ط . د عشاش ، الجزائر، 

27، ص2007. نبيؿ صقر، طريؽ التنفيذ، دار اليدم، عيف مميمة ، الجزائر/   العربي الشحط عبد القادر -4  
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 الذم يتكلي التنفيذ بناءا عمى طمب ذكم الشأف بعد 1القياـ بيذه المياـ كىك المحضر القضائي،
تمثؿ في تف ىناؾ سمطة معينة تباشر إجراءات التنفيذ، كالتي لا أم ، أ السند التنفيذمكهف يسمـأ

نما يتكلى تحريؾ " ف يقتضي حقو بنفسو ألا يجكز لممرء " شخص الدائف طبقا لقاعدة  ، كا 
جؿ البدء في التنفيذ، كما لا تتماشى في الشخص المديف ككنو لا يقكـ أ مف القضائيالنشاط 
 يخضع لو كىنالؾ سمطة تباشر التنفيذ كىي خارجة عف كؿ مف الدائف كالمديف، فأمر بؿبالتنفيذ 

ختلاؼ مف إحد أشخاصيا يتكلى أعماؿ التنفيذ، بالرغـ مف أالتنفيذ تتكلاه الدكلة متمثؿ في 
نظاـ قاضي التنفيذ، نظاـ المحضريف : تسمية ىؤلاء إلا أنيا تنصب في نظاميف عالميف أكليا 

ف إجراءات التنفيذ تتكلاه الدكلة ممثمة في أشخاص محدديف، فعندما تستند أ كالقكؿ ب2،القضائييف
 سكاء تعمؽ الأمر ـداء مياموأ مف ـ تمكنومكامؿ الإمكانيات التب زكدىـنيا تإإليو ىذه المياـ، ؼ
حكاميـ بأنفسيـ، لما ألى منع الأفراد مف تنفيذ إك القانكنية، كبذلؾ تيدؼ أبالإمكانيات المادية 

.  عنو مف ظمـ كجكر في حقكؽ الأطراؼ المتنازعة رقد ينج
: ديد الشخص القائم بالحجزحت -1

ف القائـ بالتنفيذ ىك إ، ؼ1991 كالجزائر قبؿ تعديؿ 1972نو بعد تعديؿ سنة أر الملاحظة جذت
يخضع لازدكاجية في  (  مف قانكف الإجراءات المدنية القديـ323كاتب الضبط طبقا لممادة  )

 جية النيابة فيما يتعمؽ بمباشرة التنفيذ كتسخير القكة العمكمية ،الإشراؼ عمى عممية التنفيذ
يتعمؽ بإزالة الإشكاؿ الذم يطرأ أثناء التنفيذ، كيتكلى ىذا العمؿ قاضي الأمكر فيما كجية الحكـ 

ك قاضي المكضكع أ قانكف الإجراءات المدنية القديـ فقرة الثانية مف 183المستعجمة طبقا لممادة 
   3.ذا كاف الأمر متعمؽ بالإشكاؿ المكضكعيإ

أنو قد أسندت ميمة التنفيذ إلى أشخاص غير مؤىميف كيفتقركف إلى التككيف زيادة  كيعاب عمى
عمى ذلؾ أنو القياـ بيذه المياـ يتطمب تكفر جممة مف الكسائؿ المادية كما لكحظ تراكـ القضايا 

                                                           

. يعرؼ بمصر بمحضر التنفيذم، في لبناف بمأمكر التنفيذ  -1  
دار  – . أ. ك. ـ. أ.مف ؽمتض اؿ25-02-2008 المؤرخ في 08-09طريؽ التنفيذ كفقا لمقانكف رقـ  حميدم باشا عمر،- 2

  .80-79  ص كسنة الطباعة ، ص.ط . دالجزائر، - اليكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع
  3- .82مرجع نفسو ، ص اؿحمدم باشا عمر،  
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عمى مستكل المحاكـ الأمر الذم دفع بالمشرع إلى إيجاد البديؿ لتحقيؽ أكثر الضمانات لنجاح 
 .ىذه العممية الإجرائية بشأف التنفيذ 

ق بنظاـ المحضريف ؿىذا ما دفع بالمشرع الجزائرم إلى التخمي عف النظاـ السابؽ ك إستبدا
 القانكف نو بمكجبأ ظك المر القضائي فقد استحدث ىذا النظاـ كلكحأمكمؼ بالتنفيذ بمكجب اؿ

  المتضمف تنظيـ مينة المحضريف المعدؿ بمكجب08/01/1991 المؤرخ في 91/02رقـ 
أبقى عمى كالطابع الحر لممينة ك لكف  الذم 2006-02-20 المؤرخ في 03-06القانكف 

عاد تنظيـ تحت رقابة مزدكجة،كأف الحديث عف الشخص المكمؼ بالتنفيذ كقد لكحظ بأنو قد أ
ىـ أعكاف القضاء لإرتباطو بمياـ السمطة أ يعتبر المحضر القضائي مف 1 ،المينة مف جديد

 أككميا ملة التبميغ كالتنفيذ التأا في مسيـ أحدثيا المشرع سمالقضائية، بفعؿ النقمة النكعية الت
 ليحدد 1991 يكنيك 01 المؤرخ في 185-91مرسكـ التنفيذم رقـ اؿعندما جاء ،لممحضر

 .شركط الالتحاؽ بالميمة كممارستيا كنظاميا الانضباطي كقكاعد تنظيـ كسير أجيزتيا
خاضع  م فالمحضر القضائي ضابط عمكمي يسير مكتب عمكمي لحسابو كتحت مسؤكليتو

 ممثلا لمسمطة العامة عند فيكلرقابة ككيؿ الجميكرية  الجية القضائية المختصة محميا، 
 2.  في أداء ميامو عند اقتضاء الحاجةىامباشرتو لإجراءات التنفيذ لأنو يستعيف ب

 كزير العدؿ في دائرة اختصاص محكمة معينة لمقياـ طرؼفالمحضر القضائي يعيف مف 
بإجراءات التبميغ كالتنفيذ، كيحكز خاتما رسميا تحفظ نسخة منو لدل كزير العدؿ حافظ الأختاـ، 

، 3أداء ميامو عند  المحضريتو الجزائرم إلى تكفير الضمانات اللازمة لحماشرعكما حرص الـ
جرـ م 4عتداء عميو مف قبؿ أطراؼ التنفيذ يقع تحت طائمة قانكف العقكباتإ أم قفنص عمى أف

                                                           

.2006 ، 14 .ع .ر.  المتضمف تنظيـ مينة المحضر القضائي ج2006-02-20 المؤرخ في 03-06قانكف   - 1  
 -  26  عمارة بمغيث، محاضرات في طرؽ التنفيذ لطلاب الكفاءة المينية لممحاماة، مطبعة اشياب بباتة، ص

2
 

.83، ص   حمدم باشا عمر، مرجع سابؽ- 3  
لى الإىانة ، أثناء تأدية إذا تعرض الضابط العمكمي المكمؼ بالتنفيذ  إ) مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 610 . ـ-1

عممو كظيفتو، كجب تحرير محضر يبيف فيو مف سبو أداء ميامو، كالتاريخ كالساعة كمكاف الميمة كنكع الاىانة كالألفاظ 
. (الصادرة ضده، كأسماء كألقاب الأطراؼ كالشيكد الحاضريف أثناء الكاقعة   
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 كما خكؿ لو القانكف الإستعانة بالقكة العمكمية فضلا عما كرد بشأف الصيغة 1الإىانة كالتعدم،
ف المحضر القضائي أب "03-06 مف قانكف 04  المادة كقد عرفت كما سبؽ الذكر2التنفيذية، 

 تسير مكتب عمكمي لحسابو الخاص لىك ضابط عمكمي مفكض مف قبؿ سمطة عمكمية يتكؿ
 9ك8ادلييا المكإللالتحاؽ بيذه الميمة قد اشترطت جممة مف شركط تطرقت " كتحت مسؤكليتو،

 فقد تحدث عف شيادة الكفاءة لمينة المحضر القضائي كيشترط في 03-06مف قانكف 
ك ما أحيازة شيادة ليسانس في الحقكؽ -التمتع بالجنسية الجزائرية– المترشح ليذه المينة 

التمتع بالشركط –التمتع بالحقكؽ المدنية كالسياسية – سنة عمى الأقؿ 25بمكغ سف –يعادليا 
. الكفاءة البدنية الضركرية لممارسة ىذه المينة 

 الذم يحدد 2009 فبراير 11خ في ر المؤ77-09 مف المرسكـ التنفيذم 02كحسب المادة 
كالالتحاؽ بمينة المحضر ، بي كقكاعد نظامياملتأداشركط الالتحاؽ بالمينة كممارستيا كنظاميا 

ك في أ دمختبارات كتابية كشفكية لمقبكؿ، كتمارس بشكؿ فرإجتياز مسابقة تحتكم إتككف بعد 
 .ك مكاتب متجمعة أشكؿ شركة مدنية 

 و الشخص القائم بالحجزأميام المحضر القضائي  -2
ة مع رئيس المحكمة، حيث يقكـ ىذا الأخير بالإشراؼ عمى تعلاؽل ؿإ  قبؿ ذلؾلتطرؽا كجب

جميع عمميات التنفيذ كمراقبتيا متى كاف ىناؾ إشكاؿ في التنفيذ اك بمناسبة القياـ بإجراءات 
ـ عف علاقتو بالنيابة العامة فيكضع مكتب المحضر القضائي تحت رقابة ككيؿ أالحجز 

ذا كجد عائؽ في إ كما يتقرر المجكء 3ليو لطمب تسخيره القكة العمكمية،إالجميكرية كيمجأ 
 مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية كلأجؿ التنفيذ 2فقرة 604ذ تنص المادة ـ إالتنفيذ، 

جؿ أالجبرم لمسندات التنفيذية يجب عمى قضاة النيابة تسخير استعماؿ القكة العمكمية في 
 4 .ياـ مف تاريخ إيداع طمب التسخيرة أ10أقصاه 

                                                           

.83، مرجع سابؽ ، ص 184-183 المادتيف - 1  
. مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية601 المادة - 2  
.09سمطاني عبد العظيـ ، مرجع سابؽ ، ص /  الكافي فيصؿ - 3  
.10سمطاني عبد العظيـ ، مرجع سابؽ ، ص /الكافي فيصؿ -  4  
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:   يتكلاه المحضر القضائي فتتمثؿ فيم المياـ الت06/03 مف قانكف 12كلقد حددت المادة 
  . ينص عمييا القانكفمتبميغ العقكد كالسندات كالإعلانات الت  -
تنفيذ الأكامر كالأحكاـ كالقرارات القضائية الصادرة في جميع المجالات ماعدا المجاؿ  -

 .الجزائي
ك إبداعيا  أك قبكؿ عرضيا أك تمقائيا أ القياـ بتحصيؿ الديكف المستحقة كديا  -
  .ك إنذارات بناءا عمى أمر قضائي دكف إيداع رأيوأك استجكابات أالقياـ بالمعانيات   -
ك إنذارات دكف أك بالتماس مف الحضكر القياـ معانيات مادية بحتة أ يمكنو انتدابو قضائيا  -

. ك تمقي تصريحات بناء عمى طمب الأطراؼأاستجكاب 
كما يتكلى المحضر القضائي القياـ بعمميات مقدمات التنفيذ مف إعلاف السند التنفيذم    

لتحرير محضر الامتناع عف الدفع، فالمحضر القضائي ىك الذم يقكـ بإجراءات الحجز 
غ نسخة مف السند المراد تبميغو، كما يقكـ بإجراءات أخرل كتبميغ الحائز مؿبذ يقكـ بتإالعقارم، 

ذا لـ يكف العقار المحجكز عميو في يد المديف الأصمي، كعند القياـ المحضر إك الكفيؿ العيني أ
.  ف يخضع في تحريرىا لقكاعد عامةأبجميع ىذه الأعماؿ، لابد 

ف يحرر العقكد كالسندات بالمغة العربية أ 14كما يتعيف عمى المحضر القضائي كفقا لممادة 
 1.يقكـ بتكقيعيا كدمغيا بخاتـ الدكلة تحت طائمة البطلاف

: ي المحضر القضائي ألة القائم بالتنفيذ ائمس -3
ىـ النقاط مف خلاؿ تكضيح ألى مسالة المحضر القضائي لابد مف التعريج عمى إقد التطرؽ 

 مف قانكف الإجراءات المدنية 610 .داء ميامو فتنص ـأالحماية القانكنية لممحضر أثناء 
ثناء كظيفة كجب أىانة إلى إذا تعرض الضابط العمكمي المكمؼ بالتنفيذ إ" نوأكالإدارية عمى 

داء ميامو، كالتاريخ كالساعة كالمكاف كنكع الإىانة أق تحرير محضر يبيف فيو مف مناسبة معؿ
كالألفاظ الصادرة ىذه، كأسماء كألقاب الأطراؼ كالشيكد كالحاضريف أثناء الكاقعة، كيتبع في ىذا 

 2.الشأف الأحكاـ المقررة في قانكف العقكبات
                                                           

1 86، ص مرجع سابؽ  حميدم باشا عمر،- 
  

.15. 14  صسمطاني عبد العظيـ، مرجع سابؽ ، ص/    الكافي فيصؿ - 2  
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 طرؼ المحضر القضائي الذم يفكضو فف مباشرة التنفيذ في التشريع الجزائرم يككف ـإك
القانكف مباشرة إجراء التنفيذ دكف حاجة لاعتبار ككيلا عف طالب التنفيذ، كمف ىنا لانطبؽ 

 عمى المحضر القضائي احتراـ إجراءات بالالتزاـ بالمكاعيد 1قكاعد لككالة في ىذا الشأف،
القانكنية، لأنو متى رفع احد الأطراؼ إشكالا في التنفيذ، يكقؼ المحضر القضائي كتقع تحت 

ك شطبو دكف أالمسائمة التأديبية، كما ينتج في تقصيره في التزاماتو العممية قد يرتب إيقافو مؤقتا 
 كىي لفت الإنتباه، الإنذار، الإيقاؼ 07 .إخلاؿ بالعقكبات الجزائية كالمدنية الكاردة في ـ

. ك التنزيؿ مف الرتبةأ أشير، الشطب 6المؤقت الذم لا يتجاكز 
ف المحضر القضائي مسؤكلية تككف مدينة في حاؿ امتناعو عف التنفيذ دكف مبرر إكبذلؾ ؼ
ف التنفيذ يخؿ بالنظاـ العاـ أذ قدرت إف الدكلة قد تككف سبب في تعطيؿ التنفيذ، ألا إشرعي، 

 كعميو فمنو تكفرت عناصر المسؤكلية 2،ففي ىذه الحالة تككف أماـ امتناع الدكلة عف التنفيذ
يتحمؿ المحضر مصاريؼ الأجراء الباطؿ كالتعكيضات عف الأضرار التي لحقت بالمعني، 

نيا صحيحة منتجة لأثارىا ما لـ يقضي ببطلانيا كتطبيؽ ىذه الإجراءات أفالقاعدة رغـ 
  3. التأديبية مف طرؼ الغرفة الكطنية كالجيكية حسب نظاميا الداخمي

 :  تبميغ وتسجيل وشير وأمر الحجز: الفرع الثالث
ف إذا كاف القانكف القديـ قد حصر الحجز عمى العقار المشتمؿ عمى حؽ الرفقة كالإنتفاع، ؼإ

ف إمكانية تكقيع الحجز عمى الحقكؽ العينية العقارية مختمؼ عف ذلؾ أالقانكف الجديد قد أقرا 
مر أ المتعمؽ باستغلاؿ الأراضي الفلاحية، كأصبح الدائف المتحصؿ عمى 87/19 .في ظؿ ؽ

كاحد بالحجز عمى العقارات كالحقكؽ العينية العقارية مف محكمة معينة تكقيع حجكز عمى 
ف عمؿ المحضر إكبالمكازات مع ذلؾ ؼ 4ل،عقارات في دكائر اختصاص المحاكـ الأخر

                                                           

.86حمد حسيف، مرجع سابؽ ، ص ػـ-   1  
.86 حمدم باشا عمر، مرجع سابؽ ، ص - 2  
.218 ص  ، مرجع سابؽ،حمد خلاصيأ - 3  

الحجز التنفيذم عمى العقارات كالبيكع العقارية عمى ضكء قانكف الإجراءات المدنية :  حماني رابح، محاضرة بعنكاف -4
 . س.د ،كالإدارية
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تصاؿ بو كتكميفو بإنذار المديف بالكفاء كذلؾ عف طريؽ إالقضائي عند حمكؿ أصؿ الديف كبعد 
نقضائيا إ يكـ المقررة قانكنيا، كبعد 15تحرير محضر التكميؼ بالكفاء مع إمياؿ المديف مدة 

رفاؽ ىذه إك عدـ الإمتثاؿ مع أمتناع عف الدفع إثؿ يقكـ المحضر بتحرير محضر تكلـ يـ
مر الحجز كلتكضيح ذلؾ نتطرؽ أستصدار إجؿ أالمحاضر بؿ تككف مف المرفقات المقدمة مف 

. ـ تسجيمو كشيره في عناصر متباينةثلى مسالة تبميغ الحجز إ
 :مر الحجز أتبميغ  .1

التشريعات أخذت ض ف فكرة التبميغ كالإعلاف بصفة مكجزة كمختصرة، حيث ىناؾ بعإ
 كمنيا التشريع الأردني {الإعلاف القضائي }لدلالة عمى التبميغ القضائي" التبميغ" مصطمح ب

 مف قانكف 48، 42، 35، كحسب نص مادة ـخذ بيذا المصطمح في ؽ إ أكالجزائرم الذم 
شخص المطمكب تبميغو اؿ  إعلاـ )ف التبميغ القضائي ىك أ البعض لكير1،الإجراءات المدنية

 2 .(ق مف إجراءات كذلؾ طبقا لمشكؿ الذم حدده القانكف ضدبالأكراؽ القضائية كبما يتخذ 
كطبقا لمقكاعد العامة فالتبميغ ىك كرقة مف أكراؽ المحضريف تتطمب تكافر شكميات كأكضاع 

 3.نص عمييا القانكف
ف تتخذ بعض الإجراءات دكف تبميغ الخصـ بيا، ككف التبميغ القضائي ىك ألا يجكز قانكنا 

ضركرة تبميغو  مف مكف القانكفت ضده كالتيالكسيمة القانكنية لتبميغ الخصـ بالإجراءات المتخذة 

                                                           
لأنو يشمؿ التنبيو كالأخبار  (الإعلاف)ف المنزع اكتفي بمفظ أب"  لقد اكضحت المذكرة التعبيرية لقانكف المرافعات المصرم - 2

.كالتبميغ كالأخطار كالإنذار كالاعتذار  
 1 . طصكؿ المحاكـ المدنية، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف، الأردف،أحكاـ قانكف أ شرح ،عباس العبكدم. د: ليوإشار أ

.124، ص 2006  
" ك ككيمو في اليكـ المحدد رغـ صحة التبيمغ يقضي بشطب الدعكلأذا لـ يحضر المديف إ " . ـ. ؽ35 .ـ  
" .ك مطابقة الأصؿ أيككف تبميغ الحكـ مصحكبا بنسخة رسمية " . ـ. ؽ.42ـ  
" . ف يذكر في مسند التبميغ أكيجب  " . ـ. ؽ48 .ـ  

.124 عباس عبكدم ، مرجع سابؽ ، ص  -  2  
 .، دار الفكر العربي، د1 .ج  عبد الكىاب العشماكم، قكاعد المرافعات في التشريع المصرم كالمقارف،/مد العشماكم ػ  مح - 4
.396 ، ص .ت. ، د .ط   
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حتراـ حؽ الدفاع كىذا المبدأ يقتضي إ كييدؼ التبميغ القضائي بيذا الشكؿ إلى حماية مبدأ 1بيا،
 مف قانكف الإجراءات المدنية 13ىذا ما أكدت عميو المادة ك2،تطبيؽ مبدأ المكاجية بيف الخصكـ
 الصادر في 53790 المحكمة العميا في قرار رقـ  قضتالمتعمقة بالتكميؼ بالحضكر، كقد

ف يتضمف البيانات أف محضر التبميغ يجب أمف المقرر قانكنا "  بأنو 28-10-1989
الجكىرية المتمثمة في تاريخ التبميغ إمضاء المكظؼ الذم قاـ بو كختـ الجية القضائية، كمف 

عمما بأنو بعد صدكر الأمر مف رئيس  3،"ف القضاء بخلاؼ ىذا المبدأ يعد خرقا لمقانكفإثمة ؼ
لمديف ؿمر الحجز أالمحكمة مقر المجمس يعمؿ المحضر القضائي القائـ بالتنفيذ عمى تبميغ 

 بحيث 4، بالنسبة لممديفسريانوم ألى قطع التقادـ إالذم يعد بمثابة مقدمة لمحجز الذم يؤدم 
ىكر بالصيغة التنفيذية كما تبيف عكس ذلؾ فعمى ـلا بمقتضي سند تنفيذم ـإد بالتنفيذ تلا يع

 لابد مف القياـ بإجراءات الحماية كالكقاية قفأ كمما سبؽ 5،ف يأمر بكقؼ التنفيذ فكراأالقاضي 
ك الحائز التصرؼ في العقار كعمى ىذا الأساس كاف التبميغ أمر ألدائف حتى لا يقكـ الكفيؿ ؿ

 تقع عمى عاتقو في سبيؿ إقرار ىذه د ؽإرىاقاتكجكبي بالرغـ مف كجكد نفقات سيتكبدىا الدائف ك
نو لابد مف إرساؿ التنبيو بأمر الحجز أم  أ القانكفحدده  الذمالحماية كيتسنى التبميغ بالكجو

لى كؿ مف الحائز كالكفيؿ العيني متى كانا طرفا في التنفيذ، حتى لا تككف ىذه الإجراءات إ
 6.ة بأم عيب مف جية كحتى لا تقع تحت طائمة بطلاف الإجراءاتشكبـ

ف يتضمنو أمر الحجز أ مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية ما يجب 724 ادةـاؿكقد حددت 
اء الأكؿ الذم يبدأ بو الحجز عمى العقار ىك تبميغ الأمر ركمما سبؽ أف الإج،المراد تبميغو

تخاذ مقدمات التنفيذ المتمثمة في التكميؼ بالكفاء إبالحجز إلى المديف كعميو لابد مف 
                                                           

396، ص 1986 ،  . ط. فتحي كالي ، قانكف القضاء المدني ، دار النيضة العربية، مصر ، د-  1  
  ت . ، د . ط.، منشأة المعارؼ بالاسكندارية، مصر، د(الإجرائي كالمكضكعي ) عبد الحميد الشكاربي، البطلاف المدني - 2

.102،ص 1990 لسنة 04 .ع قرار منشكر بالمجمة القضائية التى تصدر عف المحكمة العميا، -  3
  

 ، 2002ة المعارؼ جلاؿ خيرم كشركاؤه، الإسكندارية ، أعبد الحميد الشكاربي، الأحكاـ العامة في التنفيذ الجبرم ، منش- 4 
  .55ص 
.613حمد ىندم ، مرجع سابؽ ، ص أ / نبيؿ عمر- 5  
. 406، ص 2002حمد خميؿ، التنفيذ الجبرم، منشكرات الحمي الحقكقية، بيركت لبناف، أ - 6
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 مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، كالقياـ بإجراءات الحجز 330  المادة فيةالمنصكص
.  مف قانكف الإجراءات المدنية379عمى منقكلات المديف بما ىك منصكص عميو في مادة 

المتمثؿ في الكرقة التى يعدىا المحضر القضائي بيا كغ الأمر بالحجز لممديف مجراء تبؿإثـ يبدأ 
. رة الثانية مف المادة سالفة الذكرؽلزامية تحت طائمة البطلاف حسب الؼإبيانات 
مر حجز أجراء الحجز، تكقيع الحجز العقارم بمكجب إقائـ بالتنفيذ المصرح لو قانكنا باؿيتكلى 

 :مبمغ قانكنيا يذكر فيو
  خرآم سند تنفيذم أك أتبميغ الحكـ.  
  ك غياب المديف في إجراءات الحجزأحضكر.  
 حاؿ يسجؿ الأمر بمكتب الرىكف التابع لو محؿ اؿذا لـ يدفع الديف في إنو أعذار المديف بإ

 . مف يكـ التسجيؿ إبتداءاالأمكاؿ كيعتبر الحجز نيائيا
  بياف مكقع العقار كنكعو كمشتملا تو كتحديد المساحة بالنسبة لمعقارات المبنية يستبدؿ بالمكقع

اء العقارات المقسمة دكف تغيير في حدكد ممكية الأرض بيف أصحاب ز كالرقـ كأجشارعبياف اؿ
ينيا بذكر أرقاـ القطع الكاردة في البياف مرتفاؽ كيككف تعلإ غير حقكؽ ايفحقكؽ عينية متعدد

 1.ك مستند مماثؿأالكصفي 
: ربعة بيانات تتمثؿ فيأف يذكر فيو أف محضر تبميغ الأمر بالحجز يجب إك
  لديف المطالب بو كالذم عمى أساسو تـ تكقيع ؿك السند التنفيذم المثبت أتبميغ الحكـ

 . العقار عمىالحجز
  ذا كاف المديف المحجكز عميو قد حضر إجراءات الحجز عمى العقار التى صدر إذكر

 .ك كاف متغيباأمر الحجز أبشأنيا 
 ف الحجز سيتـ إفي ذمتو مف ديف ؼ عذار المديف بأنو لـ يقـ حالا بدفع ماإف يذكر أ

ر نيائيا مف يكـ صيف الحجز سيأتسجيمو بمكتب الرىكف التابع لو محؿ العقار كينكه لو ب
  .التسجيؿ

                                                           
 
1
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 مؿ عميو مع تحديد مساحتو كعند تعدد ملاؾ تيذكر مكقع العقار بدقة كنكعو كما يش
 كلكف ،ف العقار أصبح محجكزاأف ىذا التنبيو لا يعتبر أالعقار يجب تبميغ كؿ كاحد منيـ غير 

 1.الأثر الكحيد الذم يترتب عمى ىذا المحضر ىك قطع التقادـ السارم لمصمحة المديف
نية عمى أمر تبميغ الحجز بصفة قانكنية، لكنيا مد مف قانكف الإجراءات اؿ379لقد نصت المادة 

لـ تبيف الأشخاص الكاجب تبميغيـ بأمر الحجز العقارم، بؿ جاء ىذا النص عاما كذكر بأنو 
مر الحجز يبمغ بصفة قانكنية دكف تحديد لمف يتـ التبميغ، كىذا ما نصت عميو ىذه أبعد صدكر 

المديف : ـف الأشخاص الكاجب تبميغيـ بأمر الحجز العقارم قأكنعتقد ب2،المادة في الفقرة الثانية
ف العقار أم أفإذا كاف  الحجز منصبا عمى عقار المديف ،كالحائز كالكفيؿ العيني بحسب الحالة

ذا كاف العقار محجكز في يد الحائز أف تبميغ إمكجكد في يد المديف ؼ مر الحجز يكجو إليو، كا 
ذا كاف العقار المحجكز مممككا لمكفيؿ إلى المديف كإمر الحجز يبمغ أف إؼ لى الحائز معا، كا 

 .ف أمر الحجز يبمغ لممديف كلمكفيؿ العينيإؼ– ف عقاره لضماف ديف المديف رهلذم  االعيني
  379 :يبيف المشرع الجزائرم في المادةأما عف الجزاء المترتب عمى عدـ تبميغ أمر الحجز لـ  
غيـ بأمر الحجز العقارم مالأشخاص الذيف يتـ تبؿعف  -التي نصت عمى تبميغ أمر الحجز-

كىك نفس الشيء الذم فعمو المشرع بالنسبة لمجزاء، لأنو لـ ينص صراحة عمى  بعد صدكره،
مر الحجز أالجزاء المترتب عمى عدـ قياـ الدائف الحاجز بكاسطة المحضر القضائي بتبميغ 

ف الإجتياد القضائي ألى أحكاـ القضاء نجد إكبالرجكع ، العقارم إلى المديف كمف في حكمو
لى المديف لأف ىذا الإجراء ىك مف الأحكاـ إلممحكمة العميا ذىب إلى كجكب تبميغ أمر الحجز 

 :تحت رقـ  10/12/1997:الآمرة، كىذا ما قررتو المحكمة العميا في قرارىا الصدر في 
قد  (ب)ف الدائف ألـ يظير مف ممؼ القضية "...كجاء في إحدل حيثيات ىذا القرار 149600
ق بمثمما تكج (ش.ؿ )لى المديفإنو صحيح أعمى فرض -محضر حجز العقار–  قاـ بتبميغ 

                                                           
 1  - http: luissier. Ahlamontada. Net/ t23 . topic 10.30/25.02.2020

 
 

مر الحجز أجراء الحجز تكقيع الحجز العقارم بمكجب إيتكلى القائـ بالتنفيذ المصرح لو قانكنيا ب " 2 .ؼ . ـ. إ379 .ـ -  2

  ".مبمغ بصفة قانكنية 
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كؿ ف الدائف كىك الطاعف تجاىؿ أكحيث  "... 379 :مقتضيات الفقرة الثالثة مف ذات المادة
نيا قضت بقبكؿ إ كعمى ىذا الأساس ؼ، 1 " مما يجعؿ طعنو غير كجيو الأحكاـ الآمرةىذه 

الطعف شكلا كرفضو مكضكعا، أم أنيا رفضت الطعف المرفكع لدييا ضد القرار الصادر مف 
 ببطلاف محضر لقض) الذم 26/03/1994في  (الغرفة المدنية )مجمس قضاء الجزائر 

يد عف العقار بتشطيبو مف مكتب اؿ كالأمر برفع 29/07/1989:  الحجز العقارم المؤرخ في
تجو نحك تقرير البطلاف لأمر إجتياد القضائي في الجزائر كعميو فالإ ،(الرىكف العقارية بالجزائر

. مديف كلمف في حكموؿالحجز العقارم كجزاء عمى عدـ تبميغو ؿ
- ىك مقرر لمف شرع لو، كىك المديف كالحائز كالكفيؿ العيني ؼبطلاف نسبي كليس مطمؽكمنو فاؿ
جب تبميغيـ بأمر الحجز كما أكضحنا، فيؤلاء فقط ليـ الحؽ في إثارة كللأشخاص الذيف فيككف 

الحجز أمر ماـ محكمة المكضكع يطمب فييا إبطاؿ أ ةما بدعكل قضائية مبتدأإىذا البطلاف، 
ما إثارة ىذا الطمب كدفع في شكؿ  .  عتراض عمى قائمة شركط البيع كما سنرل ذلؾ لاحقا إكا 

: مر الحجز أتسجيل وشير  .2
جراء الثاني الإ كمر الحجز كتسجيمو كهأف حجز العقار يتـ بعمؿ قانكني مركب مف إعلاف إ

ف أ مف قانكف الإجراءات المدنية كما بعدىا كيفيـ منيا 379 الفقرة الثالثة مف نص المادة حسب
 الذم قد ع قد ربط مسألة حجز العقار بعمؿ قانكني مشير تتحقؽ بو العلانية حماية لمغيرشرالـ

 جردف يعرؼ بـيتعامؿ بالعقار كعميو فتسجيؿ أمر الحجز يجعؿ كؿ مف يريد التعامؿ بو أ
.  نو محجكز فيتعامؿ بشأنو عمى ىذا الأساسأطلاع عمى السجؿ العقارم لإا

نذاره ؼ المحضر القضائي عندما يقكـ بتبميغ السند التنفيذم كإجراء أكلي إلى شخص المديف كا 
بالكفاء، يقكـ بعممية تسجيؿ أمر الحجز بمصمحة التسجيؿ كالطابع تيدؼ إلى تحصيؿ مكارد 

ائي لفائدة الخزينة العمكمية، كالذم يعطي صفة الرسمية بع الجشرمالية بنسبة معينة يحددىا الـ
 يتضمناف إشيار السند بإدارة الشير فما التسجيؿ كالقيد فيما إجراءاأ ة،لمعقكد العرفية المسجؿ

                                                           
، منشكر بالمجمة القضائية التى تصدر عف 1449600 تحت رقـ 10/12/1997: قرار صادر مف المحكمة العميا بتاريخ -  1

  .بعدىا  ، كما64، ص 1997 لسنة 2.عالمحكمة العميا، 
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ف التسجيؿ يككف بالنسبة لمحقكؽ العينية الأصمية، أختلاؼ بينيما، حيث إنو يكجد أ إلاالعقارم، 
    1.أما القيد بالنسبة لشير الحقكؽ العينية التبعية

أماعف القيد فيك مجمكع القكاعد كالإجراءات كالقكاعد القانكنية كالتقنية ىدفيا إعلاـ الجميكر 
كاشفة ، منشيئة ،ناقمة ،معدلة ،منيية لحؽ }بكؿ التصرفات القانكنية المنصبة عمى العقار 

عيني عقارم أصمي أك تبعي ، سكاء كاف التصرؼ عقد، حكـ، قرار إدارم، سكاء كاف مصدره 
كيشمؿ القيد حتى الإلتزامات الشخصية كإيجارات طكيمة الأمد  {تصرؼ قانكني أك كاقعة مادية 
ز بعد ئتبميغ أمر الحجز لممديف ككذا إنذار الحا فأما داـ ك المخالصات ك الحكالات ، 

لا بعد شيره في إثر أمر الحجز ىما إجراءاف ضركريا لتكقيع الحجز، فلا يرتب أم أستصدار إ
ع الجزائرم في نظاـ الشير شرمكتب الرىكف بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا، لقد بيف الـ

 المتضمف إعداد كمسح 12/11/1975 المؤرخ في 75/74العيني بمقتضي أحكاـ الأمر 
س السجؿ العقارم، بمقتضي مراسيمو التنفيذية الصادرة لتفعيؿ ىذا النظاـ مأستالعاـ ك الأراضي

تعمؿ عمى تحديد حقكؽ الممكية العقارية كمختمؼ الحقكؽ العينية كباستناد ،كما م مسألة الشيرأ
عمى كثائؽ مسح الأرضي المكدعة لدل المحافظة العقارية، كشيرىا بالسجؿ العقارم فلا يمكف 
لأم شخص الإدعاء بكجكد حؽ عمى عقار ما لـ يكف السند الذم بيده مشير كما أقرت المادة 

لة الحجز عمى العقار لا يككف سارم المفعكؿ، كلا يمكف الإحتجاج أف مسأ مف ىذا الأمر ب15
 . منو كيستفاد منيا16مادة اؿلا بعد شيره بالمحافظة العقارية أيضا نص إبو عمى الآخريف 

نو بالإنتياء مف عممية مسح الأراضي كترقيـ العقارات الممسكحة مف قبؿ المحافظ العقارم، أ
 .2كيسمـ لمحاجزيف دفترا عقاريا بشكؿ سند ممكيتو

                                                           

يكدع امر الحجز خلاؿ شير مف التبميغ مكتب الرىكف الكائف بدائرتو مكقع الأمكاؿ لكي " كما بعدىا   . ـ. إ. ؽ3. ؼ379 .ـ
ز نيائي كيترتب عمية كضع ذعماؿ التنفيذ بمثابة حأيسجؿ المنصكص في القانكف كعند اتماـ ىذا الإجراء يعتبر ما جرل مف 

".   الأمكاؿ بيف يدم القضاء
، 2003 ، الديكاف الكطني للأشغاؿ التربكية ، الجزائر، 1 .م، نظاـ الشير العقارم في القانكف الجزائرم ، طؽ خمكجيدـ-  1

  .31 ص
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لى تاريخ سابؽ إثره بصفة فكرية كلا يرتب أك القيد يرتب أف الشير العقارم سكاء بالتسجيؿ أك 
لى تسجيؿ حقو العيني إذا حصؿ نزاع عقارم فالعبرة لمف سارع إعميو، كتطبؽ قاعدة الأكلكية 

 كالإيجارات كالحجز لجؿ القيد في بعض الدعاكأنو مف أع شرب الـ، فيذهبالمحافظة العقارية
التي تيدد المراكز القانكنية لأصحاب الحقكؽ المشيرة، كالقيد ىك إجراء ضركرم في الحياة 

ميف المعاملات العقارية كالقركض الممنكحة لمتعامؿ في العقارات كعميو تأالعصرية لضماف 
ما لإنشاء إشتراط الرسمية في العقكد، فرض القيد كتعميمو إلى إعممت جؿ التشريعات، بإضافة 

 1.ثار بالنسبة ليـآك الإحتجاج بيا في مكاجية الغير كترتيب أالحقكؽ 
، لكف سند الممكية غير مشير (المديف)م أمممككا لصاحبو الحجز ذا كاف العقار محؿ إ أما 

لا فينا ، فينا لا يممؾ الدائف حؽ مباشرة إجراءات التنفيذ عمى ىذا العقار، (عقد عرفي )م أ
 يتـ إقراره ىك إثبات ماكلا أيممؾ الدائف حؽ مباشرة إجراءات  التنفيذ عمى ىذا العقار، لأنو 

ممكية المديف لمعقار، كالذم يتقرر بمكجب إحضاره لبطاقة الأصكؿ كالخصكـ مف المحافظة 
فلا  مر الحجز ماداـ المديف لا يممؾ سند ممكية رسمي كمشيرأستصدار إالعقارية ليتمكف مف 

 2 .تككف رسمية كمشيرةالكاردة عميو كجب أف جميع التعاملات ؼيستطيع الدائف التنفيذ عميو، 
قبؿ ذلؾ كجب بياف : إيداع أمر الحجز بالمحافظة العقارية  - 1

  :النظام القانوني لممحافظة العقارية وعمميا -
 المؤرخ 76/63لى القكانيف المتعمقة بالمحافظة العقارية منيا مرسكـ إلمتطرؽ لذلؾ كجب الرجكع 

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم حيث كجب عمى محررم العقكد الخاضعة 25/03/1976في 
لى إف يبادركا أك سمطات إدارية، أقضائييف  ك محضريفألمشير سكاء تعمؽ بالأمر بالمكثقيف 

ك القرارات القضائية عف طريؽ إيداعيا لدل المحافظة العقارية المختصة أشير جميع العقكد 
عممية إيداع ىذه الكثائؽ قد يككف قانكني كيتـ الإلتزاـ في  ف إ3،كذلؾ في الآجاؿ القانكنية

إعدادىا بجميع الشركط المكضكعية كالشكمية المطمكبة ، يترتب عمى ذلؾ قياـ المحافظ العقارم 

                                                           

.يطار إعادة الرسكمةا ليمى زركقي ، محاضرات ألقيت عمى المحافظيف العقارييف في  - 1  
.33م ، مرجع سابؽ ، ص ؽمجيد  خمك . - 

2
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شؼ أثناء فحصو لمعقكد تف يؾأ كقد يحدث ،عممية التنفيذ إجراء الشير عف بقبكؿ الإيداع كترتب
ك الكثيقة أ محرر العقد ريخطثـ  أخطاء فيرفض الإيداع، فيياك أنيا ناقصة  أكالكثائؽ المكدعة

ف تأشر عميو بالمحافظة العقارية مكضحا تاريخ أتنفيذ بعد اؿنسخة المكدعة قصد اؿبإعادة بذلؾ 
. قرار الرفض كالمبرر ليذا القرار

نو يجب عمى محررم العقكد كالكثائؽ الخاضعة لمشير قبؿ إيداعيا لدل أر الإشارة إلى ذتج
  عملا، القياـ بتسجيميا بمصمحة التسجيؿ كالطابع المختصة إقميميا1مختصةالمحافظة العقارية اؿ

 المتضمف قانكف 19/12/1976 المؤرخ في 76/105 مف الأمر 195 إلى 192المكاد اـ حؾأب
. 76/632مف المرسكـ رقـ  90ادة ـاؿالتسجيؿ المعدؿ كالمتمـ كىذا ما أكدت عميو 

: إيداع أمر الحجز لدى المحافظة العقارية -
 إيداع أمر الحجز حيث أف تبميغو لا ف أنيا تتكمـ ع الفقرة الثالثة379ف حسب المادة أنلاحظ 

خر يقرر ذلؾ، كيتـ كضعو تحت يد آ ءجراإعتبار العقار محجكز فلابد مف كجكد إترتب عميو م
.   إجراء يتمثؿ في تسجيؿ الأمر بمكتب الرىكف الكائف بدائرة العقارىكالقضاء ك

ذا كقعت قبؿ نياية الميمة إف ىذه المادة لـ تنص عمى بطلاف إجراءات التسجيؿ أكما نلاحظ 
ف يقكـ بعممية الإيداع في نفس اليكـ الذم قاـ فيو بتبميغ أكبالتالي يستطيع المحضر القضائي 

مبمغ بف يقكـ بالكفاء أالمحجكز عميو كيصبح الحجز نيائيا، كذلؾ لأنو بإمكاف المحجكز عميو 
.  مشير العقاراؿبتدءا مف تاريخ تسجيؿ أمر الحجز بمكتب إالديف في ميمة شير كامؿ 

                                                           
 12/11/1975 الصادر في 74-75 مف الأمر 20 المحافظة العقارية ىي ىيئة إدارية عمكمية، أنشأت بمكجب المادة - 1

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم يترتب مستكاىا إجراء عمميات الإشيار العقارم لكؿ التصرفات 
 مف ىذا 15.16: المادتيف  )ك انقضاء حؽ عيني عمى العقار أك نقؿ أك تصريح أك تعديؿ أالعقارية التي ترمي إلى إنشاء 

.(الأمر  
ينبغي عمى المكثؽ ككتاب "  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم 25/03/1976 المؤرخ في 76/63 مف المرسكـ 90 .ـ"-  2

ك أك القرارات القضائية الخاضعة لإشيار كالمحددة مف قبميـ أف يعمؿ عمى إشيار جميع العقكد أالضبط كالسمطات الإدارية 
".  كبكيفية مستقمة عف إرادة  الأطراؼ 99بمساعدتيـ كذلؾ ضمف الآجاؿ المحددة في المادة   

مر الحجز خلاؿ شير مف التبميغ مكتب الرىكف الكائف بدائرتو مكقع الأمكاؿ لكي يسجؿ في سجؿ أكيكدع  " 3 . ؽ379 .ـ
عماؿ التنفيذ بمثابة حجز نيائي كيترتب عميو كضع أالمنصكص عميو في القانكف كعند إتماـ ىذا الإجراء يعتبر ما جرل مف 

".الأمكاؿ بيف يدم القضاء   
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 لممحجكز عميو فرصة لمكفاء بالديف كرفع الحجز كبالتالي فحتى كلك ل قد أعطشرعكما إف الـ
نو بإمكاف المحجكز عميو إ بمغ فيو الأمر، ؼ الذممر الحجز بنفس اليكـأقاـ المحضر بإيداع 

متنع المنفذ عميو خلاؿ ىاتو إما إذا أميمة شير لمقياـ بالكفاء بالديف كبالتالي يرفع الحجز، كفي 
قمـ كتاب المحكمة التي بف يعد قائمة شركط البيع كيكدعيا ألا إالميمة فما عمى القائـ بالتنفيذ 

 1.ستجرم فييا فيما بعد ما يتعمؽ بشركط البيع
 : جراءات العممية عمى مستوى المحافظة العقاريةالإ -

نو عند الحديث عف الإجراءات العممية عمى مستكل المحافظة العقارية بأمف خلاؿ ما سبؽ 
 غير منصكص عمييا في قانكف ت الإجراءا ىذهفإالمتعمقة أساسا بإشيار أمر الحجز، ؼ

 المتضمف إعداد مسح 12/11/1975 المؤرخ في 75/74الإجراءات المدنية كلا في الأمر 
 المؤرخ في 76/63الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم كالمرسكـ التنفيذم رقـ 

 المعدؿ كالمتمـ، إلا أف الفقو الإدارم في مجاؿ أملاؾ الدكلة كالحفظ العقارم 25/03/1976
 الصادرة عف إدارة الأملاؾ الكطنية 001303قد حدد ىذه الإجراءات بمكجب التعميمة رقـ 

 : التي تبيف ما يمي13/03/1899بتاريخ 
مر الحجز العقارم عمى مستكل المحافظة العقارية أيكدع :  كيفية إشيار أمر الحجز العقاري-  1 

 كيقصد بالقائـ بالتنفيذ المحضر القضائي . ـ. إ.ؽمعرفة القائـ بالتنفيذ حسب بالمختصة 
لى مكدعيا إ ثـ يحرر الرسـ المتضمف الحجز في نسختيف كاحدة ترد ، ضابط عمكميبإعتباره

دارة الحفظ إمطبكعة تسمميا  ) 6 . ع.بعد التأشير عمييا كالثانية عمى استمارة نمكذجية مف إ
: لف تحتكل عؿأيحتفظ بيا مكتب المحافظة العقارية كيجب  (العقارم

 كتشمؿ ىكية الأطراؼ العناصر 76/63 مف المرسكـ 62تعييف كامؿ الأطراؼ حسب المادة -
،كيترتب {إسـ كلقب،إسـ الأب،تاريخ كمكاف الميلاد،الجنسية لمحاجز ك المحجكز عميو }: التالية

 .عمى نقص أحد ىذه العناصر رفض الإيداع 

                                                           
1- http:// huissier. Ahlamontada. Net / t 23- topic  25.02.2020 10.00   
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طبيعة }: مف المرسكـ كيتضمف66تعييف العقار تعيينا دقيقا طبقا لممادة -
لا رفض الإيداع  {العقار،مكقعو،مساحتو،حدكده ذا كاف ممسكحا فيعيف بالقسـ كرقـ المجمكعة كا   ،كا 

خره عمى مطابقة ما جاء في في آمحتكل السند القضائي كما أصدره القاضي مع الإشياد -
 1. مف المرسكـ المذككر أعلاه93حسب نص المادة ره لمنسخة الأصمية رمح
 إجراء مدايقكـ المحافظ العقارم كجكبا، بتنفيذ إجراء الإشيار بصفة فكرية كدكف تعديؿ، كلتؼ-

حافظ العقارم أخطاء ـ يكـ لمتصحيح متى لاحظ اؿ15 مع إعطاء ميمة دهالرفض كالعمؿ بقكاع
 .نظرا لخطكرة أمر الحجز 

 2.ذكر تاريخ كساعة الإيداع حيث تظير أىمية ذلؾ عند تعدد الحجكز عمى نفس العقار-
 لإجراء الشير، شيادة تثبت تالية أياـ اؿ10يسمـ لممحضر القضائي بناءا عمى طمبو خلاؿ -

في حاؿ رفض 3، مف قانكف الإجراءات المدنية380  حسب المادةجميع القيكد عمى العقار
 طبقا لنص " الإنتظارإجراء قيد " مؿ عبارة حالإجراء يسمـ المحضر القضائي شيادة عمؿ ت

حتى يتمكف مف القياـ بالتصحيحات اللازمة ،76/63 مف الفقرة الثالثة مف المرسكـ 55المادة 
مر الحجز بنفس الطريقة  التي تشير بيا أفي الكقت المناسب عمى مستكل سجؿ الإيداع يشير 

 2004دج تطبيقا لقانكف المالية لسنة  1000ػ العريضة القضائية مع تحصيؿ رقـ ثابت يقدر ب
 السند الذم تأسس عميو أمر الحجز، أمر الحجز، محضر :}مع إلحاؽ كجكب الكثائؽ التالية

. {التنبيو
 المتعمؽ بالرىف القانكني المؤسس لفائدة 03/04/2006 المؤرخ في 06/132لقد صدر مرسكـ 

البنكؾ كالمؤسسات المالية كمؤسسات أخرل فيما يتعمؽ بإجراءات الحجز عمى العقار المرىكف 
لى جانب نفس الإجراءات إ، 2003 مف قانكف المالية لسنة  96رىنا قانكنيا تطبيقا لنص المادة 
 .م مف قانكف الإجراءات المدنية المتعمقة بالحجز العقار379المنصكص عمييا في المادة 
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التنفيذ عمى العقار  : المطمب الثاني 
لقد تناكؿ المشرع مف خلاؿ قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية عددا مف القكاعد القانكنية 

ثرائيا بيدؼ  المتعمقة بالحجز العقارم كالبيع بالمزاد العمني، كلأجؿ تبسيط ىذه القكاعد القانكنية كا 
 أضاؼ نصكص لـ تككف كاردة في ،حقكؽ المتقاضي تفعيؿ الإجراءات لتككف كفيمة بضماف

 أجازت لمدائف المرتيف الذم رتب رىنا عمى عقارات ممف بينيا النصكص الت قانكف القديـاؿ
ك قانكنيا، تكقيع الحجز عمى عقارات مدينة رغـ ما  أك حيازياأمدينة سكاء كاف رىنا رسميا 

ف تككف لمدائف صفة المرتيف أعمى باقي الدائنيف، بمعنى  يتقرر ليذا الدائف مف حؽ الأكلكية
نو ينصب عمى الأمكاؿ المممككة لممديف ألأف الأصؿ في التنفيذ  1،كالحاجز في نفس الكقت

ف كؿ الأمكاؿ ضامنة أقانكف كالذم  يقضي باؿكىذا تطبيقا لمبدأ الضماف العاـ المقرر في 
تعمؽ الأمر بالإجراءات المتعمقة بالنظاـ الإجرائي خاص بالتنفيذ عمى  متى،كلمكفاء بالديف

ينصب عمى عقار مممككا قد العقار، قد ينصب عمى عقار المديف كىك الحالة العادية، كما 
. لمغير كما ىك الشأف بالنسبة لحائز العقار كالكفيؿ العيني

الدائف العادم لا يمكنو عمى الإطلاؽ التنفيذ عمى عقار ؼكأصؿ عاـ  ف التنفيذ عمى العقارإ
غير مممكؾ لمدينو، لكف الدائف الذم خكؿ لو حؽ التنفيذ عمى شخص غير مدينو الأصمي، ىك 

نو أ فينفذ عميو كلك 2 عمى العقار محؿ الحجز كحؽ الكصؼ كالإمتياز،ممف يممؾ حؽ تبع
 . العقار محؿ التنفيذ مثقمة بتأميف عينييةلت إليو ممؾآما يككف حائزا إمالكا لو كىذا الغير ليس 

كحؽ الرىف مثلا كما قد يككف ىذا الغير كفيلا عينيا قدـ عقاره الذم يممؾ لضماف سداد ديف 
لا عمى ما يككف مممككا لممديف، كمع ذلؾ إلتنفيذ الا يجكز ؼ بذلؾكر،خآعالؽ في ذمة شخص 

ك أك الإختصاص أذا كاف لمدائف حؽ الرىف إيجكز حجز العقار بعد خركجو مف ممؾ المديف "
تو قؿ إليو ممكينتم شخص تأ  يدالإمتياز عمى العقار يخكؿ لو حؽ التتبع كالتنفيذ عميو في

                                                           

 
1
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، كيككف {الكفيؿ العيني}رخآك برىف شخص عقارا يممكو لتاميف الكفاء بديف أ، {حائز العقار}
 1. "نو مممككا لغير المديفأك ينفذ بالحجز كالبيع عمى العقار المرىكف مع ألمدائف 

ف التنفيذ لتفادم نزع العقار مف يده كما الحاؿ أالخطكات الإجرائية المقررة بشلذا كجب إعماؿ 
 تناكلناىا تناكؿ ىذه الجزئية ثلاثة نقاط أساسيةعمدنا إلى  ليذا الغرضك، بالنسبة لمكفيؿ العيني
 .بترتيب نمطي متبايف 

:  التنفيذ عمى العقار في يد المدين: الفرع الأول 

" المحجكز عميو" صطلاح إ المديف، كالغالب ىك فلتعبير عاالشأف  بدت المصطمحاتدلقد تع
عميو، لذلؾ  ك محجكز ألأنو قد يككنو ينطبؽ عمى شخص غير مديف متاز بالدقةلا منو ألا إ

 ملية التقلا كىي الصفة كالمصمحة كالأآ نفسيا المتكفرة في رافع الدعكل مكجب تكافر شركط ق
 كتحديد صفة المديف لا صعكبة فييا، فالسند التنفيذم ىتوتخاذ الإجراءات في مكاجإتسمح ب

ك البيع عمى ماؿ ليس مممككا أ يجكز التنفيذ سكاء بالحجز فلايعمؿ عمى تحديد المديف بالإلتزاـ 
 2.مك الكفيؿ الشخصأك المديف في السند التنفيذم ألممسؤكؿ شخصيا عف الدائف 
كاجب عمى اؿالتنفيذ، كمنو ؼ في حؽؿ بالنسبة ؿ{الطرؼ السمبي}كعميو فالمديف ىك المنفذ عميو 

ستعماؿ حقكؽ مدنية عف طريؽ الدعكل الغير مباشرة، إراد التنفيذ عمى العقار أدائف متى 
 ذلؾ يصبح مممكؾ ليذابكبالتالي يحصؿ عمى كصؿ بصحة كنفاذ البيع ثـ يقكـ بتسجيمو ك

 المسؤكؿ عف الديف، كتكضح صفتو في السند التنفيذم ،ككنولمديف كبتالي كجب التنفيذ عميوا
خر إجراء فيو، كبكصفو الطرؼ السمبي كىك مف آف تستمر صفة المديف أثناء التنفيذ إلى أكجب 

يكجو التنفيذ ضده لإجباره عمى الكفاء بالديف المقرر في السند التنفيذم، كمتى قاـ بالكفاء بالديف 
كما قد يأخذ المنفذ ضده 3،تزاماتو لأم سبب مف الأسباب تتكقؼ إجراءات التنفيذإؿ ضك نؽأ

                                                           

.149براىيـ الزيادم، مرجع سابؽ ، ص إسماعيؿ إ - 1  
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فر الصفة في اخر غير المديف كما في حاؿ حائز العقار، كفي كؿ الأحكاؿ كجب تكآشخص 
  1.لية ق ضد مف يتمتع بالأكما تكجوية الإجراءات إلى نيايتيا، االمنفذ ضده مف بد

 : أو المدينضده الشروط الواجب توافرىا في المنفذ - 1-
طالب ؿ سندا تنفيذيا يمزمو بأداء معيف، فيككف توتتحقؽ إذا ما صدر في مكاجو: شرط الصفة. أ

 ، مديف} كيثبت ضد مف يككف مسؤكلا شخصيا عف الديفتوالتنفيذ الحؽ في التنفيذ في مكاجو
يتحقؽ في الكفيؿ الذم ؼنيف الذيف لا يجكز التنفيذ عمييـ م لـ يكف مف المدإذا2،{كفيلا شخصيا
 3. مف قانكف المدني664 المديف حسب المادة مبالتزاـ إذا لـ يكؼبالكفاء يتعيد لمدائف 

  أىلاف يككفأع الجزائرم عمى مف يجرل التنفيذ ضده شرفمـ يشترط الـ: شرط الأىمية .ب
تباشر  لية أك شخصا معنكياق أما إذا كاف المديف ناقصا أك عديـ الأ،لمتصرفات القانكنية

 أم طارئ كأصبح ناقص أإذا طر،أما ليـ لإقرار صحة ىذه الإجراءاتثالإجراءات ضد مف يـ
إلى القضاء لتعييف ككيؿ خاص أ ىـ، كفي غير ذلؾ يمجيمثؿلية فتكتمؿ إجراءات ضد مف قالأ

نقضاء أك بطلاف عممية التنفيذ إأما حالة الكفاة لا تؤدم إلى 4،حتى يتسنى تكجيو إجراءات ضده
 قانكف الإجراءات 1 فقرة 617الجبرم، كتتـ متابعة الإجراءات بكجو الكرثة عملا بأحكاـ المادة 

لزاميـ بسداد  ىناالمدنية، فيتعيف عمى المنفذ  تبميغ الكرثة في مكطف مكرثيـ لتكميفو بالكفاء كا 
، بينما يباشرىا إإلى ذلؾ ك زالت لا يؤدم ألية قإذا فقد المنفذ ضده أ أما الديف نقطاع الخصكـ

.    الدائف بعد تبميغ الرسـ لمف قاـ مقامو في مكطف المنفذ عميو
 قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، التنفيذ 619في حالة المديف المحبكس أجازت المادة أما 

 أك محككـ عميو نيائيا في جنحو بعقكبة سنتيف أك أكثر، كلـ  جنايةعمى المديف المحبكس في
                                                           

 المتضمف قانكف 25/02/2008 المؤرخ في 09.08 السعيد قشا شطية، الحجز التنفيذم عمى الأملاؾ العقارية كفؽ قانكف - 1
مد لخضر، الكادم، ػالإجراءات المدنية كالإدارية،مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماستر بكمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة مح

.102، ص 2014-2015   
، دار ابف 08/09الكافي فيصؿ، سمطاني عبد العظيـ، طرؽ التنفيذ كفؽ قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية الجديد -   2

  .21ص  ،2012خمدكف، 
  3 .76 ص  ،عمر، مرجع سابؽ حمدم باشا- 
.21 السعيد قشاشطة، مرجع سابؽ ، ص  - 4
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ستعجاؿ أمر بتعييف إستصدار مف قاضي إيكف لو نائبا يتكلى إدارة أمكالو، جاز لطالب التنفيذ 
. غير الذم يحؿ محمو أثناء التنفيذ عمى أمكالواؿككيؿ خاص مف عائمتو أم المنفذ عميو أك مف 

يأتي بعد زكاؿ شركط الكاجب تكافرىا في المنفذ ضده الصفة ) :زوال صفة المنفذ ضده- 2-
، بالقكؿ إذا تكفي المديف أك فقد أصمية أك زالت فلا يجكز التنفيذ عمى كرثتو أك مف يقكـ (ليةقالأ

    1.لا بعد مضي ثمانية أياـ مف تاريخ إعلانيـ بالسند التنفيذمإمقامو 
 لى أفك قبؿ عأ في التنفيذ ءنقطاع الخصكمة قبؿ البدإكعميو إذا كاف ىناؾ سبب مف أسباب 

لا بعد الإعلاف عمى إنضع إجراءات التنفيذ التي تتـ بعد قياـ سبب الإنقطاع كلا يتقرر ذلؾ 
نقضاء ثمانية أياـ مف ىذا الإعلاف، فإذا تعدد المدينكف فلا يستطيع إالسند التنفيذم، كبعد 

. التمسؾ بالبطلاف إلا الكرثة
: إجراءات التنفيذ عمى العقار في يد المدين- 3-

حتى يتسنى التنفيذ عمى العقار المديف، لابد مراعاة الإجراءات الأساسية الأخرل قبؿ البدء في 
لا سيتـ التنفيذ عميو جبرا، كتبدأ ىذه 15عذراه بالكفاء خلاؿ إالتنفيذ، التي تتمثؿ في  ، كا   يكـ

ف يقكـ المحضر القضائي بإبلاغ أمر الحجز بمجرد صدكره، كيذكر فيو تبميغ أالإجراءات ب
 كبذلؾ تتـ إجراءات 2الحكـ المثبت لمديف المطالب بو، كالذم عمى أساسو تـ تكقيع الحجز،

 ف تشمؿ كرقة التنفيذ عمى بياف مكقع العقار المرادألابد ،ؼالتنفيذ الجبرم عمى عقار المديف
الحجز عميو، كذلؾ تحديد المكاف بدقة كنكعو كما يشمؿ عميو مع تحديد مساحتو حسب ما ىك 

 3.(القسـ، الرقـ، المخطط، المكقع المعركؼ )مدكف بإدارة تسجيؿ العقارات 
تعيف ذكر الشارع الذم يقع فيو ىذا العقار، دكف تغيير في حدكد ممكية مما عف عقارات المبنية أ

 724 .حتكم محضر التنبيو عمى جميع البيانات المنصكص عميو في ـمف أالأرض، كما يجب 

                                                           

.42، ص  رجع سابؽـبراىيـ الزيادم، إسماعيؿ إ- 
1
  

اليدل لمطباعة كالشر كالتكزيع ، الجزائر  ، دار 1.ط، الإجراءات المدنية نصا كتعميقا ، كشرحا كتطبيقا، ة سائح سنقكؽ-2
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ف كرقة التنبيو تككف باطمة حسب القكاعد العامة إمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، كمنو ؼ
 1.ك ذكرت بالخطأأ ذكر إحدل ىذه البيانات ؼذا تخؿإلمبطلاف 

لة المتعمقة بالبيانات ليذا أع في المسشردد الـشكىذا ما يفسر أىمية ىذه الإجراءات كلذلؾ فقد ت
إذا لـ يكف الذم  يتـ التنفيذ بمقتضاه قد أعمف لممديف ،الغرض كجب التقيد بيا كتحديدىا بدقة

عد التنبيو العقارم مف مقدمات التنفيذ في بعض مك 2،مع تكميفو بالكفاء فإف التنبيو يككف باطلا
، كبالتالي كجب تسجيؿ ىذه ة قانكف الإجراءات المدنية الفرنسي684الدكؿ كفرنسا حسب المادة 

 مف 15عتبار حسب نص المادة إالإجراءات المتخذة بالمحافظة العقارية حتى تككف محؿ 
  إجراءات ، كيصير الحجز نيائي بتماـ العقارم المتضمف تأسيس السجلا75/74الأمر 

يعاد إيداع الحجز بالمحافظة العقارية ـالتنفيذ، كيترتب عميو كضع العقار تحت يد القضاء، ك
لبطلاف، ؿ ةمر الحجز عرضأنذار باطمة كالإلا كانت إجراءات التسجيؿ كإلو ىك شير كملتسج

نفيذ بناءا ف يسمـ لمقائـ بالتأ أياـ التي تمي التسجيؿ، يتعيف عمى المحافظ العقارم 8كفي خلاؿ 
 عمى طمبو شيادة عقارية تشمؿ جميع القيكد الكاردة عمى العقاركعمى الشخص القائـ بتسجيؿ

لا يجكز شطب الحجز بدكف ؼ3،ق عمى كافة التسجيلات السابقةشـىاف ينكه بأمر الحجز أ
 .يفؽحلا اؿ أكمكافقة الدائنيف الحاجزيف سكاء السابقيف منيـ

حد الدائنيف إجراء أفمك كاف ليذا المديف أكثر مف دائف، جاز ليـ الحجز عمى عقاراتو، كلك قاـ 
نفذ عمى نفس العقار، كجب إتباع الإجراءات القانكنية المذككرة مخر ؿآالحجز العقارم، كجاء 

إذف   ليصدر أمرف يتقدـ الدائف الثاني لقاضي الأمكر المستعجمة بالمحكمة المختصةأسابقا ك
ذا لـ يمثؿ يقكـ الدائف بتسجيميو بالمحافظة العقارية، كيبمغو لممديف بكجكب الكفاء،إ الحجز

. كبتماـ الإجراءات يعتبر الحجز نيائي

                                                           

  1 .64، ص 02/1997مجمة قضائية عدد - 10/12/1997 بتاريخ 149600:  قرار المحكمة العميا رقـ -
.185  صمحمد حسيف، مرجع سابؽ ،-   2  
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لابد مف التنكيو عمى ىامش التسجيؿ ترتيب الكركد عف كؿ أمر حجز سبؽ قيده، كما يؤشر 
 لمحاجزيف 1بيذا الأمر عمى ىامش التسجيلات السابقة مع البيانات المتعمقة بالقائميف بالتنفيذ،

السابقيف كاللاحقيف عمى عمـ بجميع الحجكز الكاردة عمى عقار مدينيـ عمى أف يككف الترتيب 
سجؿ أمر الحجز أكلا، ىك كحده مف يباشر جميع ف بحسب الأسبقية في تاريخ التسجيؿ فـ

لا بعد تقديـ إكعميو فلا يحؿ الدائف الثاني في التسجيؿ محؿ الدائف الأسبؽ 2،إجراءات التنفيذ
 ع المصرمشرمكر المستعجمة كىك بذلؾ يماثؿ ما نص عميو الـالألى قاضي إطمب الحمكؿ 

 لمف أعمف تنبييا لاحقا في التسجيؿ أف يطمب إذف مف قاضي التنفيد لمحصكؿ عمى زجي مالذم
فقرة الثانية مف قانكف الإجراءات في اؿ724 المادة أكدت المقابؿ في الدائف الأسبؽ، كمحؿ

 3. عمى ذلؾالمدنية كالإدارية
: عقار في يد الحائز عمى الالتنفيذ: الفرع الثاني

كتسب إ الحائز في التنفيذ العقارم ىك مف :فألقد عرفتو محكمة النقض المصرية في حكـ ليا ب
 عمى تسجيؿ اك مأخكذ عميو حؽ الإختصاص بمكجب سند مسجؿ سابؽأممكية العقار مرىكف 

ف يككف مسؤكلا شخصيا عف الديف المضمكف كتككف بذلؾ لو مصمحة أممكية دكف اؿتنبيو نزع 
صطلاح قانكني في مجاؿ التنفيذ الجبرم عمى إ فالحائز ؾ4في الدفاع عف ىذا الحؽ كمنع بيعو،

ا يده عف يككف كاضأت إليو ممكية العقار مثقؿ بالرىف، كليس مف الضركرم آؿالعقار ىك مف 
 .يو نزع الممكيةب قبؿ تسجيؿ تفتوماديا، لأف حيازتو لمعقار تعد محققة بمجرد تسجيؿ سند ممكي

 التنفيذ عمى يةتخاذ بعض الإجراءات لإمكافإستكجب إع شرفالحيازة لا تكفي بمجرد كضع يد فالـ
 1.  المرافعات قانكف مف411 المادة ق حسب ما أكدت5،العقار الذم يكجد في حيازتو

                                                           

185 ابؽ ، صسمرجع  حمد حسيف،ػـ -  1  
.144ص   بكشيداف عبد العالي، مرجع سابؽ ، -  2  

كثرىا لا أك أحداىا أذا لـ تكف إكثر مف حجز عمى عقارات مدينة أيحكز لمدائف استصدار  " . إ. ـ. إ. ؽ2 . ؼ724 . ـ - 3
  .ةدتفي بالديف كمو، حتى كلك كانت ىذه العقارات تمبية لجيات قضائية متعد

 ، بيركت ، 10.ط ، منشأة المعرؼ الطباعة ، الدار الجامعية ، إجراءات التنفيذ في المكاد المدنية كالتجارية، أحمد أبك الكفا- 4
  669 ، ص 1984
.88ص  براىيـ الزيادم، مرجع سابؽ،إسماعيؿ إ -  5  



                التنفيذ العقاري في التشزيع الجزائزي                    :       الفصل الأول  
 

40 

 

 فالحائز لمعقار في التنفيذ 2 مف القانكف المدني الجزائرم الفقرة الثانية،911كما نصت المادة 
نما يقصد يو إ، ك3العقارم لا يقصد بو كاضع اليد عمى العقار كما ىك معركؼ في نظاـ الحيازة 

ليو ممكية عقار مرىكف بمكجب سند مسجؿ بالمحافظة العقارية بتاريخ سابؽ إنتقمت إكؿ شخص 
 القانكف المدني ف ـ 808 ادةـاؿ فلا يقصد بالحائز الكارد في 4عمى تسجيؿ الحجز العقارم،

نتقاؿ الممكية إسباب أم سبب مف أليو بإتقمت إفكعميو يقصد بالحائز لمعقار المرىكف كؿ مف 
ف يككف مسؤكؿ مسؤكلية شخصية عف ألرىف دكف ؿخر قابؿ آم حؽ عيني أك أليذا العقار 

كالذم يعتبر الحائز كؿ شخص يضع يده محؿ حؽ عيني عقارم في ،الديف المضمكف لمرىف
نقضاء إكتساب الحؽ العيني عميو بإلى إمارس العقار سمطات محددة مما يؤدم م ك5مدة محددة،

د الحديث فستبعاده تماما عإا، كذلؾ بتكافر شركط الحيازة، فيذا المعنى يجب كفالمدة المحددة قاف
 6 .عمى التنفيذ عمى الحائز في الحجز العقارم

مديف كلك كاف اؿعمى العقار عمى شخص غير ر خآيني عك أم حؽ أ العقار المرىكف ؿنتؽإذا إ
ك الشفعة، كعميو فالحائز ىك مف يتحمؿ إجراءات الحجز أك الكصية أذلؾ عف طريؽ التقادـ 

 عف العقار المرىكف ىذا لك يتخؿأك يطير العقار مف الرىف أف يدفع الديف أختار إذا إالعقارم، 
 الإسلامية فالكارث لا يعتبر شريعة اؿ فيما،أ مف القانكف المدني01 الفقرة 911 المادة قكدتأما 

 لا يجعؿ ممكية "لا بعد سداد الديكفإتركة لا " فأ القاضي بأحائزا لمعقار المرىكف لأف المبد
                                                                                                                                                                                           

لى حائز بعقد مسجؿ قبؿ تسجيؿ التنبيو، كجب انذاره بدفع إلا إذا كاف العقار مثقلا بتاميف عيني كإ"  مرافعات 411 .ـ-   1
لا كاف باطلا كيترتب إيو، كإؿف يككف الانذار مصحكبا بتبميغ التنبيو أك تخميو العقار، كالأخرل التنفيذ في مكاجية كيجب أالديف 
  "410لى إ 406علاف الانذار في حؽ الحائز جميع الاحكاـ عمييا في المكاد إعمى 

ك أم حؽ أسباب ممكية ىذا العقار أم سبب مف أيعتبر حائر لمعقار المرىكف كؿ مف انتقمت اليو ب " 2ؼ /  ؽ ـ 911 .ـ  –4
."ف يككف مسؤكلا مسؤكلية شخصية عف الديف المضمكف بالرىف أعيني اخر قابؿ لمرىف، دكف    

 ، د ط ، .ت. ماؿ الفزايرم، التنفيذ في المكاد المدنية كالتجارية، منشأة  المعارؼ باسكندارية ، دأ  /مع عبد الباسط جـ- 3
  .157ص 
.151ص  ، مرجع سابؽ،  نبيؿ صقر/  العربي الشخط عبد القادر -  4

  

بداكم عبد العزيز، الحجز العقارم في التشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، جامعة بف يكسؼ بف خدة، الجزائر،  -  5
  .23، ص 2007
.949، ص 2001سماعيؿ عمر، الكسيط في التنفيذ الجبرم، الدار الجامعية لمنشر، الإسكندارية، إ نبيؿ  -  6  
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نو أم ألا بعد سداد الديف المضمكف بالرىف كزكاؿ الرىف، إلى الكارث إقؿ مف المكرث تالعقار تف
فيعتبر حائز العقار المرىكف 1،لا بعد سداد الديكفإ لأف التركة لا تقسـ الا مجاؿ لأف يككف حائز

خر قابؿ آم حؽ عيني أك أنتقمت إليو لأم سبب مف الأسباب ممكية ىذا العقار إكؿ مف 
ممكية بمكجب عقد اؿنتقمت إميف عيني كأ مثقؿ بتم العقارمك الحؽ العيفأفإذا كاف العقار 2،لمرىف

ق بدفع مبمغ الديف ؼ الحاجز كتكمي الغيرغير قبؿ قيد أمر الحجز كجب إنذاراؿلى إرسمي مشير 
لا بيع جبرا مك تخؿأ .  مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية734 المادة حسبتو لمعقار كا 

خر غير آلى شخص إ تونتقمت ممكيإفإذا كاف ىذا العقار محملا بحؽ نافذ في مكاجية الغير ثـ 
:  فيجب لكي يككف حائزا لمعقار تكفر ما يمي،مسؤكؿ شخصيا فيذا الأخير يسمى حائز لمعقار

 :الشروط الواجب توافرىا لإعتبار الشخص حائزا لمعقار .1
ف يشير ىذا الحؽ بحيث يككف نافذا في أف يكجد دائف لو حؽ عيني تبعي عمى عقار كأ-

 3 .مكاجية الغير
لتنفيذ عميو كحؽ الإنتفاع كذلؾ ؿك جزء منو كيترتب عميو حؽ قابؿ أف تتنقؿ ممكية العقار أ-

ف يككف أ مكتك المرتب ليا كيسأف يجرل تسجيؿ التصرؼ الناقؿ أبعد شير، كعميو فكجب 
ف يككف التصرؼ صحيحا صادرا مف مالؾ العقار، كليذا لا يعتبر حائزا أك تبرع عمى أبعكض 

  4.تممؾ العقار بالتقادـ
لا يككف ىذا الغير مسؤكلا شخصيا عف الديف كتبدأ إجراءات التنفيذ عمى عقار الحائز أف -

ؿ ىذا الحجز بمكتب الرىكف، كما لك كاف  ينفذ عمى ملى المديف ك تسجإمر الحجز أبتبميغ 
ف يفي بالديف أعقار المديف ثـ ينذر الحاجز كيسجؿ ىذا الإنذار كبيذا يتمكف مف الإختيار بيف 

 5. مؿ إجراءات التنفيذ الجبرمحك يتألي العقار، خك مأ

                                                           

 .5226مرجع سابؽ ،ص  ىكرم،سفعبد الرزاؽ اؿ- 1 
.374ص ، حمد خلاصي، مرجع سابؽ أ -  2

  

.375  ، صقمرجع نفساؿم، صحمد خلاأ - 3  
  4 .377 ص فتحى الكالي ، مرجع سابؽ ، - 
. كما بعدىا376حمد خلاصي، مرجع سابؽ ، ص أ - 5  



                التنفيذ العقاري في التشزيع الجزائزي                    :       الفصل الأول  
 

42 

 

نو لابد مف تكافر جممة مف أ الفقرة الثانية مف القانكف المدني 911كيستفاد مف نص المادة 
: الشركط في الحائز حتى يعتبر كذلؾ كىك

كتسب حقو في ذلؾ بعد قيد إف يككف قد أليو ممكية العقار الرىكف، كإلت آف يككف قد أ -
ف لا يككف مسؤكلا مسؤكلية شخصية عف الديف المضمكف أمر الحجز، كأالرىف كقبؿ تسجيؿ 

 .بالمرىكف
. كتساب الحائز لحقو إسقاط حؽ الدائف المرتيف في التتبعإف أ كما لا يككف مف ش -

 1: كمف خلاؿ ما سبؽ يشترط في حائز العقار الذم تكجو ضده إجراءات التنفيذ الشركط التالية
  م حؽ عيني تبعي كحؽ الاختصاص كحؽ الإمتيازأ بأكمثقلا برىف  العقارىذا  يككف.  
 حد الأشخاص كىك الحائزألى إك اليبة أم طريؽ كالبيع أف تنتقؿ ممكية العقار بأ. 
  لى الحائز بمكجب سند مسجؿ إنتقؿ إك الحؽ العيني المرىكف قد أف يككف العقار أيجب

 .مر الحجز العقارمأبتاريخ سابؽ عمى تسجيؿ 
  ك الحؽ العيني المرىكف مسؤكؿ بصفة أ ممكية العقار للا يككف مف تمؽأف يجب

 .شخصية عف الديف المضمكف بالرىف
 ك الكفيؿ شخصيا لو فلا أذا كاف ىذا الشخص مدينا متضامنا مع المديف الأصمي إ ؼ

 .يعتبر في ىذه الحالة حائزا
ف العقار المنكط بعممية التنفيذ ىك ذلؾ المكجكد في حيازة الحائز سكاء العقار أكيتعيف القكؿ 

متياز، كمتى إك المثقؿ حؽ عيني تبعي بمكجب سند رسمي كحؽ الاختصاص كأالرىكف 
تصرؼ المديف في العقار بمكجب عقد مسجؿ كمشير لفائدة الحائز حسبما يتقرر قانكنيا 

عمالا لحؽ التتبع الذم يخكؿ لدائف المرتيف  2.كا 

                                                           
 كما 458  ص ، ص1994 طمعت محمد دكيدار، طرؽ التنفيذ القضائي، منشأة المعارؼ بالاسكندارية، مصر، سنة،-1

  .بعدىا
.670بك الكفاء، مرجع سابؽ ، ص  أحمدأ  -  2  

، فكراؽ المحضريف القضائييأنو يعتر بمثابة كرقة مف أف المشرع الجزائرم بـ يحدد شكؿ الإنذار المكجو لمحائز لكننا نعتقد بإ
  .لى بعض الأكضاع كالشكميات المتطمبة قانكنا في مثؿ ىذه الأكراؽإف تخضع أيجب 
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 :راءات حجز العقار في يد الحائزإج-  2
مر الحجز عمى أفي ىذه المرحمة حيث تبدأ إجراءات التنفيذ عمى العقار الحائز كذلؾ بإعلاف 

نذار الإالمديف كتسجيمو ثـ ينذر الحائز كيسجؿ ىذا الإنذار كلذلؾ كجب بياف كيفية تكجيو 
 .ثارهآبالدفع إلى الحائز ك

 :توجيو إنذار بالدفع الى الحائز . أ
ك حؽ الإمتياز، أك المرتب عميو حؽ الإختصاص أستصدار أمر الحجز لمعقار المرىكف إبعد 

لى المديف أكلا لأف الأصؿ إف يقكـ بتبميغ أمر الحجز أفيجب عمى الدائف مباشرة الإجراءات ب
ف يكجو ضد المديف لأنو المكمؼ بالكفاء بالديف قبؿ الشركع في التنفيذ عمى عقار أفي التنفيذ 
لى تكجيو الإنذار بالدفع لمحائز ككنو ليس مسؤكؿ إذا قاـ المديف بالكفاء فلا حاجة إالحائز، ك

متنع المديف عف الكفاء تكجو إجراءات إ إجراءات التنفيذ كمتى  ضدهبصكرة شخصية حتى تكجو
  1.ضد الحائز كمف ثمة يكجو إليو إنذار بتسديد الديف

كمف ناحية أخرل إذا تـ إنذار الحائز بعد تسجيؿ أمر الحجز، فلا يمتزـ الدائف بإنذارىذا الأخير 
ىـ الإجراءات أنذار ىنا مف الإك 2،ف بيذا التصرؼأف يككف لو شأجراءات دكف الإيتابع ك

ك عف تخميو عف العقار، أتخاذىا، فيجب عميو إنذار الحائز بدفع الديف إالكاجب عمى الدائف 
ف يشتمؿ محضر الإنذار إلى جانب البيانات العامة في محاضر المحضريف بأمر أكما يجب 

. فدمؿـؿالحائز الذم بمغ 
د الذم فف يعمـ الحائز مف البيانات الكاردة في محضر الحجز نكع السأفالغرض مف التبميغ 

يجرم التنفيذ بمقتضاه، كالعقار محؿ التنفيذ عمى سبيؿ التحديد كالديف المطمكب الكفاء بو، 
ك يتحمؿ إجراءات التنفيذ أ العقار مك يخؿأف يفي بالديف أختيار بيف لإكبتالي يتمكف مف ا

نو متى لـ يختار الحائز أ يستفاد منيا 4قانكف المدني،اؿ مف 923قرتو المادة أ، كحسبما 3الجبرم

                                                           
  .بعدىا  كما67  ص ص ،بك الكفاء، مرجع سابؽأحمد أ-1

.578 ص،  رجع سابؽ، ـ عبد الحميد الشكاربي- 2  
.377مرجع سابؽ، ص  ، حمد خلاصيأ - 3  
".ف يقضي الديكفأذا لـ يختر الحائز إ"  ؽ  ـ 923 . ـ- 4  



                التنفيذ العقاري في التشزيع الجزائزي                    :       الفصل الأول  
 

44 

 

ك يتخمى عف ىذا العقار فلا يجكز لمدائف أك يطير العقار مف الرىف أقضاء الديكف المقيدة 
 نزع الممكية، كيككف الإنذار بعد التنبيو عمى المديف بنزع الممكية توف يتخذ في مكاجوأالمرتيف 

لى إجراءات خاصة بالحائز ك إ بذلؾ لـ يتطرؽ شرعك مع ىذا التنبيو في كقت كاحد، كالـأ
يمكف إنذار الحائز قبؿ تسجيؿ لأنو إذا ؼالكفيؿ العيني في قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية، 

لى تكجيو إكاف قبؿ ذلؾ يككف نافذا في حؽ طالب التنفيذ، بحيث يككف طمب التنفيذ مضطرا 
 1.لى المتصرؼ لكي ينفذ عمى العقارإإنذار جديد 

 العقار الذم بحكزتو حسبما ةك تخميأجؿ رفع الديف أكعمى الدائف تكجيو إنذار لمحائز العقار مف 
لا تمت ىذه الإجراءات ضده، كبتالي كجب 2 مف القانكف المدني،912أقرتو المادة  ف يرفؽ أ كا 

 منحيا لو م الطرؽ القانكنية التإختيارالإنذار بنسخة مف أمر الحجز حتى يستطيع الحائز 
ك تحمؿ إجراءات التنفيذ أتو مك تخؿأك تطيير العقار مف الرىف  أ إما بتسديد الديف،3القانكف،
ختيار تحمؿ إكجب عمى حائز ؼ مف قانكف المدني التي سبؽ الإشارة إلييا، 911المادة  حسب

إجراءات المتعمقة بالحجز العقارم ك البيع بالمزاد العمني، كبالتالي يككف قد رفض الطرؽ التي 
ع شرالـأف ر الإشارة إلى ذ كفي نفس السياؽ تج4القانكف، لييا سابقا كالتي رسميا لوإتطرقنا 

 .لى حائز العقارإا لتكجيو الإنذار عيف ـداالجزائرم لـ يحدد ميعا
 مف تاريخ تسجيؿ أمر الحجز بالمحافظة العقارية، كبالتالي جعؿ يخضع مءنو يبتدأ كيعتقد 

ع الجزائرم لـ يعد الأحكاـ التفصيمية شر مع ذلؾ الـت كبالمكازا5لى إجراءات التسجيؿ كالشير،إ
مر الحجز أنو لا فائدة مف تسجيؿ الإنذار بؿ يكفي تسجيؿ أكقد يستقر القكؿ ب،ليذا الإجراء

                                                           
 المنظـ لإجراءات 17/06/1998ع الفرنسي في ىذا الصدد فنجد في المرسكـ المؤرخ في شرخذ مف الـأع الجزائرل شرالـ-   1

  . الفرنسيالمدني انكف مف ؽ2180لى إ 2160لة المنظمة في المكاد مف أالحجز في فرنسا يتطرؽ ليذه المس
يجكز لمحائز عند حمكؿ الديف المضمكف بالرىف اف يقضيو ىك كممحقاتو بما في ذلؾ "  مف ؽ ـ 912 تنص الماد - 2

  ......"مصاريؼ الاجراءات مف كقت انذاره كيبقي حقو قائما الى رسكا المزاد 

3
 - V:  D . serge guindrard ET D . tomy mouss.  OR CIT.p. 982. 09:00,25/02/2020.  

 كما 322  ص، ص1979 ، 3 . ط.مصر   محمكد جماؿ الديف زكي، التأمينات الشخصية كالعينية، مطابع دار الشعب،-4
  .بعدىا
.28 - 27  ص ص   ليمى زركقي، مرجع سابؽ ،- 5  
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المضركب عمى العقار المكجكد في يد الحائز، حتى لا يتكرر ىذه القيكد ككذا التسجيلات 
جؿ ربح الكقت كاقتصاد في المصاريؼ أمف  كيككف ذلؾ،،المقررة عمى نفس العقار المحجكز

 1.ختصار الإجراءاتإ
 :لى الحائزإثار تبميغ الإنذار أ . ب

 الآثارثار قانكنية كىي نفس أنذار بالدفع لمحائز العقار تترتب عميو إف الإجراء المتعمؽ بتكجيو إ
، كما كالاستغلاؿ الاستعماؿمر الحجز، كيتخمى في تقييد سمطات الحائز فيما يخص أ أ تنشمالت

 2.ىك الأمر بالنسبة لإلحاؽ الثمار بالعقار
لة عرضتو لمبطلاف كفقا لمقكاعد العامة حيث خلا الإنذار مف تبميغ أمر الحجز، كبعد أف مسإك
فيذ، كيؤشر بيذا فنذار الحاجز يجب تسجيؿ ىذا الإنذار في مكتب الرىكف الذم يتبعو محؿ التإ

لى حماية مف يتعامؿ مع عقار إمر الحجز، كبذلؾ فيك ييدؼ أالتسجيؿ عمى ىامش التسجيؿ 
حد أختيار إذا لـ يكف لديو ما يدفعو فينتج الدائف لمعقار تحت يده كاف عمى إالحائز، بحيث 
. ك التخمي عنوأك تطيير العقار أما قضاء ديكنو أ: المكاقؼ التالية

: التنفيذ عمى العقار الكفيل العيني: الفرع الثالث
عقار الكفيؿ   خلالو يتـ التنفيذ عمىفعقد الكفالة، كالذم ـريؼ لى تعإقبؿ ذلؾ كجب الإشارة 

 الالتزاـف يتعيد لمدائف بالكفاء بيذا أ بإلتزاـالعيني، فالكفالة ىك عقد بمقتضاه شخص يقكـ بتنفيذ 
ف عقد الكفالة ىك عقد بيف الكفيؿ كالدائف أذا لـ يفي المديف نفسو كمف خلاؿ ذلؾ يتضح إ
لتزاـ يضمنو الكفيؿ كىي بذلؾ تنحصر في الكفيؿ العيني إما المديف لا يعد طرفا فيو، فيك أ 

الكفيؿ العيني ىك شخص ،ؼق ىك الرىف المقدـفالذم يمتزـ شخصيا بضماف الديف، بؿ ما يضـ
يككف مسؤكؿ ك، كىك ليس مدينا (الغير)خر آلديف في ذمة شخص ضمانا رىف عقار مممككا لو 

                                                           

 مف تسجيؿ التنبيو بنزع الممكية المادة 60كجب تسجيؿ الانذار خلاؿ أ فيك يطابؽ ما اقره قانكف المرافعات المصرم، الذم 
  منو 628
.672ص  بك الكفاء، مرجع سابؽ ،أحمد أ -  1  
.492  طمعت محمد دكيدار، مرجع سابؽ ، ص- 2  
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 ليا قانكف الإجراءات ، كلـ يتطرؽ1في حدكد العقار المرىكف، كيككف ذلؾ بناءا عمى إرادتو
.  مف القانكف المدني902، 901ما أشارت إليو المادتيف حسب المدنية ك الإدارية 

ف قاـ برىف عقاره تبعا أر بالكفاء بديف خاص بالمديف، بخيلتزـ ىذا الأإذا إ منو ستقىالتي م
لذلؾ، فعمى الدائف المرتيف مباشرة إجراءات التنفيذ العقارم عمى العقار المرىكف، كبالتالي ىذه 

مر الحجز العقارم يككف ضد الكفيؿ أالإجراءات تككف مكاجية الكفيؿ العيني كحده لا المديف، ك
  2.سمو كجميع الإجراءات أيضاإالعيني كتسجيؿ الحجز ب

 أخر      الذم قاـ برىف عقاره لمكفاء بديف في ذمة  :الشروط الواجب توافرىا في الكفيل العيني-1
يجب أف يككف مالكا لمعقار المرىكف ممكية :- كبالتالي لابد مف تكافر جممة مف الشركط فيو

يجب أف يككف أىلا لمتصرؼ كبالتالي لا يجكز ليذا الدائف المرتيف – قية خالصة ممفرزة حؽ
التنفيذ عمى أم ماؿ مف الكفيؿ العيني غير ذلؾ العقار المرىكف لسداد ديف المديف 

تخاذ الإجراءات القانكنية إجؿ الديف يجكز لمدائف المرتيف البدء في أكعميو عند حمكؿ ،الأصمي
كفاء بكامؿ الديف لا يجكز لو لؿفي ؾذا لـ مإاللازمة لمتنفيذ عمى ىذا العقار المرىكف دكف غيره، ك

التنفيذ عمى باقي أمكاؿ الكفيؿ العيني كلا يبقي سكل لو الرجكع عمى المديف بمالو مف ضماف 
نو يختمؼ عف الحائز ككف الكفيؿ لا يممؾ حؽ طمب مناقشة ممتمكات أكيلاحظ  3،عاـ

                                                           
 فتحي الكالى، التنفيذ الجبرم كفقا لمجمكعات المرافعات المدنية كالتجارية كقانكف الحجز العقارم، دار النيضة العربية، - 1

  .353، ص 1980
 العينية كالشخصية، منشكرات التأميناتىكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، الجزء العاشر في سف عبد الرزاؽ اؿ-2

  .420، ص 2000 ، 3الحمي الحقكقية ، بيركت لبناف، ط 
لا عمى ما رىف مف ىذا الماؿ، كلا إخر غير المديف مف فلا يجكز التنفيذ عمى مالو أذا كاف الراىف شخصا إ " . ـ.  ؽ901 ,ـ

". ذا كجد اتفاؽ يقضي بغير ذلؾإلا إيككف لو الحؽ الدفع بتجريد المديف 
ف ينفذ بحقو عمى العقار المرىكف، كيطمب بيعو في الاجاؿ كفقا أيمكف لمدائف بعد التنبيو عمى المديف بالكفاء  " . ـ. ؽ902 .ـ

ليو إجراء مكجو إخر غير المديف جاز لو تفادم أم أذا كاف الراىف شخصا  إلأكضاع المقررة في قانكف الإجراءات المدنية، ك
 .  ف ىك تخمى عمى العقار المرىكف كفؽ الأكضاع ك الأحكاـ التى يتبعيا الحائز تخمية العقارأ

.428، ص 2002ة المعارؼ ، اسكندارية، أمينات العينية كالشخصية منشأ ىماـ محمد زىراف، الت-  3  
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ميف، بينما الحائز لـ يكف مدينا كلا أنو كاف طرفا في كضع التأعتبار إالممتزميف مع المديف ب
 1.طرفا في كضع التاميف

 :إجراءات الحجز عمى العقار في يد الكفيل العيني-2
إف تبميغ أمر الحجز لا يعتبر مف مقدمات التنفيذ كما ىك بالنسبة لإعلاف السند التنفيذم، ككذا 

نو مجرد تبميغ أمر الحجز ىك بداية التنفيذ العقارم، فيتـ إالتبميغ بالكفاء المكجو لممديف، بؿ 
 2،خلالو تحديد عقار محؿ الحجز كلا يجكز تكجيييو إلا لمالؾ العقار المراد التنفيذ عميو

ف يتفادل أنو يستطيع إككف في حدكد العقار المرىكف، ؼتف مسؤكلية الكفيؿ العيني أعتبار إبك
كتابة ضبط المحكمة المختصة مع التأشير ؿبتقديمو تقرير يو ىذه الإجراءات بمجرد تخميو عؿ

نو تخمى أالأمر بالحجز، كما يتعيف عميو إبلاغ الدائف لمباشرة إجراءات التنفيذ كىامش عمى 
تخاذ إجراءات إتقرير بيا، كبتالي لا يستمر في اؿعمى العقار في غضكف خمسة أياـ مف تاريخ 

ف يطمب مف قاضي الأمكر المستعجمة  أالتنفيذ عمى العقار في مكاجيتو، كلمف لو مصمحة 
 إجراءات التنفيذ، ثـ يتـ بيع العقار بالمزاد العمني كيستفي حينيا الدائف ضدهتعييف حارس تتخذ 

ف إجراءات حجز الكفيؿ العيني تختمؼ عف الحائز في العقار محؿ التنفيذ لـ إ كىكذا ؼ3،حقو
 عمىشتماؿ الحجز كالأمر الصادر بو لممديف إمف العبث ؼيكف مممككا لممديف مف قبؿ، كليذا 

نو لا يممؾ العقار كلـ يرىنو إسمو، ؼإؿ الحجز عمى تحيبياف العقار الذم يراد التنفيذ عميو كيس
 4.كلـ تكف لو علاقة بو

جراءات التمييد لبيع العقار : المبحث الثاني الآثار المترتبة عمى الحجز عمى العقار وا 
لقد تمت الإشارة مف خلاؿ ما سبؽ أنا قيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية ىك الأساس حتى 

يتقرر كضع العقار تحت يد القضاء، كىك إجراء يرتب اثأر قانكنية ىامة المتمثمة في تقيد سمطة 

                                                           

.573، ص 1981، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر، 2 .يكسؼ نجـ جبراف، طرؽ كالاحتياط كالتنفيذ ، ط-   1  
.381 سابؽ ، ص حمد خلاصي، مرجعأ - 2

  

.421 ىكرم، مرجع سابؽ، صالسف عبد الرزاؽ - 3  
.106سابؽ ، ص   سمطاني عبد العظيـ، مرجع /الكافي فيصؿ - 4  
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ستغلاؿ العقار محؿ الحجز، كمنعو مف التصرؼ فيو بنقؿ إالمالؾ أك الحاجز في تأجير ك
ع الجزائرم ىذه القيكد في المكاد  شر، أك تكقيع حقكؽ عينية مف جية أخرل، كقد نظـ الـتوممكي
ف العقار إ، كعميو فمجرد الحجز عمى العقار، ؼ1 قانكف الإجراءات المدنية384- 385

يف فالحجز لا يخرج العقار مف ممكية صاحبو كلا يحرمو شؽالمحجكز يخضع لنظاـ قانكني ذك 
عتبر العقار ضامنا إلا يضر كؿ ما تقدـ بحقكؽ الدائنيف الذم أمف حيازتو أك الإنتفاع بو، ك

 ةد لبيع العقار، كعميو كجب القياـ بعدمقـالإجراءات المتعمقة بالتعرج عمى ثـ ف2 ،لمكفاء بحقكقيـ
يداعيا  قمـ كتابة بإجراءات مف طرؼ الدائف الحاجز، فيقكـ بإعداد قائمة شركط البيع كا 

 ىذه لىعتراض عإالمحكمة، ثـ يقكـ بإعلاف عف ىذا الإيداع حتى يتقدـ مف لو الحؽ في 
تناكؿ ىذا س، كبذلؾ 3أصبحت نيائية، قاـ قمـ كتابة المحكمة بإعلاف عف البيعإذا القائمة أما 

 الآثار فنتطرؽ أكلا إلىبحث مف خلاؿ تقسيمو إلى مطمبيف متلازميف كمتباينيف كذلؾ كتالي ـاؿ
.  إجراءات التمييد لبيع العقار ثـ نتطرؽ إلىالمترتبة عمى الحجز عمى العقار

 
الآثار المترتبة عمى الحجز عمى العقار : المطمب الأول

، كعميو فلا يتقرر (الرقبة كحؽ الانتفاع معا)إف مسألة الحجز عمى العقار يشمؿ ممكيتو الكاممة 
الحجز عمى حؽ الاستعماؿ كالسكف كغيرىا مف الحقكؽ، كما أنو في المقابؿ لا يكجد مانع مف 

 كبمفيكـ المخالفة لا يجكز حجز المنقكؿ المعتبر 4الحجز عمى الحصة الشائعة في العقار،
عقار بالتخصيص منفردا عف العقار المخصص لخدمتو كاستغلالو، كأف يتـ بطريؽ حجز 

الأمكاؿ المنقكلة كعميو قد يفقد صفتو كعقار بالتخصيص متى انفصؿ عف العقار المخصص 

                                                           
مقاؿ منشكر . أدرار . جامعة أحمد دراية. إجراءات تكقيع الحجز التنفيذم عمى العقار في التشريع الجزائرم. خيتر مسعكد - 1

-02: تاريخ المقاؿ لمنشر - 2017-07-15تاريخ إرساؿ المقاؿ - مجمة الأستاذ الباحث لدراسات القانكنية كالسياسية في
 .13:45عمى الساعة - 2020-02-20، تاريخ الاطلاع297. ص ،09-2017

https://www.facebook.com/revue.proffcherch/ 
.208ص إسماعيؿ إبراىيـ الزيادم، مرجع سابؽ ،-   2  

 246 ، ص رجع سابؽـمحمكد السيد عنتر التحيكم، البيع الجبرم كالحجز الإدارم ،  - 3
4
- V:  D. Gérard Couchez . Voies d’exécution .ARMAND COLIN . PARIS . 7 

eme
 édi.  2003 p. 203 

https://www.facebook.com/revue.proffcherch/
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ستغلالو، يعتبر العقار محجكزا قضائيا مف يكـ تسجيؿ الحجز بالمحافظة العقارية،   1لخدمتو كا 
ف المديف يبقي مالكا لعقاره إكيترتب عميو كضع ىذا العقار تحت يد القضاء كفي كؿ الأحكاؿ ؼ

 بالحجز لا تؤدم إلى إخراج العقار مف ممؾ المحجكز عميو المنكطةالمحجكز، لأف ىذه العممية 
عقار، اعتبار العقار ؿ كعميو فيترتب عمى تسجيؿ تنبيو نزع الممكية بالنسبة ؿ2كلا تفقده ممكيتو،

 كأىميا كضع العقار تحت يد القضاء،  3محجكزا كمف ثـ تترتب كافة الآثار العامة لمحجز،
كىذا لا يؤدم إلى إخراج العقار مف ممؾ المديف، فيضؿ محتفظا بممكيتو كىك يقيد السمطات 

. المخكلة لو عمى العقار
 مف قانكف الإجراءات 735لى إ 730ائرم ىذه القيكد في المكاد مف زلجاع شر الــكقد نظ  

المدنية كالإدارية، لكف ىناؾ نصكص أخرل كردت في القانكف المدني تخص الحجز العقارم 
ر قد نتطرؽ في البداية ثاكتعرضت ليذه الآثار كما كجدت قكانيف خاصة، كلمحديث عف ىذه الآ

لى تقييد يد المحجكز عميو في التصرؼ عمى العقار المحجكز سكاء تعمؽ الأمر بنقؿ الممكية إ
 نتطرؽ ـاء القانكني ىك البطلاف، ثزجاؿنو كلك قاـ بذلؾ ؼأك ترتيب حقكؽ عينية عميو، حيث أ

ك أثـ تقييد سمطتو في استغلاؿ العقار كتأجيره، حتى لا يتقرر تأجيره ،إلى إلحاؽ  الثمار بو 
لى ىذه الآثار بالتفصيؿ كذلؾ في ثلاثة إلإضرار بحقكؽ الدائنيف نتطرؽ  ؿكأالحجز مف ا تيرب

 . عمى النحك التاليفركع متباينة
 رعدم نفاذ التصرف في العقا: الفرع الأول

ك أف المحجكز عميو يمنع عميو القياـ بكؿ التصرفات الناقمة لمممكية سكاء تعمؽ الأمر بالبيع إ
ك لأحد الحقكؽ العينية الأصمية أك الكقؼ سكاء كانت ناقمة لكؿ الممكية أك اليبة أالمقايضة 

ىذه التصرفات قد تنقص مف قيمة العقار، كما تبعد الراغبيف في  4،كحؽ الإنتفاع كالإرتفاؽ

                                                           
1
 - V: D . Paul cuche et D. jean vincent . Voies d’exécution  .  PARIS . 2 

eme     
édi

 
. Dalloz 1970 . p. 249 

.166ص ،  ماؿ الفزايرم، مرجع سابؽأ. د/  عبد الباسط جميعي- 2  
  .247مرجع سابؽ ، ص ،  محمكد السيد عمر التحيكم - 3

.134 بربارة عبد الرحماف، مرجع سابؽ ، ص  - 
4
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في الحجز المشارككف كف جزالشراء، كىك بذلؾ قد يستفيد مف بطلاف ىذه التصرفات الحا
 1.كأصحاب الحقكؽ المسجمة عمى صحيفة العقار العينية

ف يمارس جميع أف التنفيذ عمى العقار في يد مدينو لا يخرج مف ممكو، كيجكز أكالقكؿ   
كنافذة بيف المتصرؼ كالمتصرؼ لو، كلا يعتبر كذلؾ صحيحة  تعد مالتصرفات المخكلة لو، الت
ف المادة أ ك2بمجرد تكقيع الحجز مف الغير بالنسبة ليذا التصرؼ، في مكاجية الدائف الحاجز

 قد كضعت لنا قاعدة ميمة في عدـ جكاز 3 مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية،735
تصرؼ المحجكز عميو في عقاره محؿ التنفيذ بأم تصرؼ قد يؤدم لنقؿ ممكية العقار المحجكز 

م مف الحقكؽ العينية التبعية، الذم أف يرتب أك عمى سبيؿ التبرع، كما ليس لو أسكاء بعكض 
مصمحة العقار ؿرتفاؽ مقرر إ حؽ فرتفاؽ، إقرار النزكؿ عإيشمؿ البيع بالمقايضة ك اليبة، 

ف التصرؼ عمى العقار إ، ك4ك الإمتيازأك الإختصاص أالمحجكز، كيشمؿ ترتيب حؽ الرىف 
 كمف محؿ الحجز لا يمكف التمسؾ بو في مكاجية الحاجز كالدائنيف المباشريف لإجراء التنفيذ

، فيؤلاء جميعا  يمكنيـ يرسك عميو المزاد فمتى أبرـ التصرؼ في العقار بعد قيد أمر الحجز
عتباره مف كسائؿ التنفيذ الجبرم إكعممية الحجز العقارم ب،التمسؾ بقاعدة عدـ نفاذ التصرؼ

المقررة قانكنيا فيي ليس بتصرؼ ناقؿ الممكية، لأف الإجراء الذم يتقرر بمكجبو ذلؾ ىك حكـ 
رسكا المزاد بعد شيره، كماداـ أف المحجكز عميو يبقي مالكا لمحؿ الحجز، فمو أف يتخذ كافة 

 دكف التصرؼ فيو عمى النحك الذم يضربو بحقكؽ الحاجزيف ، لمحيمكلةالإجراءات التحفظية 
كذلؾ عف طريؽ رفعو لدعاكل الحيازة كمالو مطالبو الغير بالكفاء حتى يزيد مف الضماف، كأف 

ماؿ فيككف اؿستكفى الدائنكف حقكقيـ كبقي شيء أك جزء مف إحؽ الدائف ينتقؿ إلى الثمف متى 

                                                           
. 116 ، ص مرجع سابؽسمطاني عبد العظيـ،  / الكافي فيصؿ -  1

  2 .585 عبد الحميد الشكاربي، مرجع سابؽ ، ص - 
ف يترتب أف ينتقؿ ممكية العقار المحجكز عميو، ك لا ألا يجكز لممديف مف يكـ تسجيؿ الحجز  " . ـ. إ. مف ؽ735 .ـ -  3

  ....."لا كاف تصرفو باطلاإعميو حقكؽ عينية ك 
.383حمد خلاصي، مرجع سابؽ، ص أ - 

4
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 أف المحجكز عميو 1 مف ؽ إ ـ إ فقرة 735،كيفيـ مف نص المادة 1مف حؽ المحجكز عميو
كالرىف، يمنع مف القياـ بالتصرفات الناقمة لمممكية ،ككذا بالنسبة لمتي ترتب حؽ عيني تبعي 

جز متى ثبت شيرىا بعد تسجيؿ أمر ا مف شأنيا أف تنقض مف قيمة العقار أك إضرار بالحالتي
 المادة  كتخصالحجز بمصمحة الشير، قد تككف قابمة للإبطاؿ بالنسبة لمدائنيف الحاجزيف جميع

 الإمتياز الذيف لـ يسجمكا حقكقيـ قبؿ  بأحكاـ تتعمؽ بأصحاب حقكؽ22فقرة  أ  ؽ إـ735
ستثنت منو بائع العقار المحجكز عميو ك المقرض إ لا تككف نافذة في حؽ الحاجز، كمالقيد، الت

 مف 999ثمنو ك الشريؾ المقاسـ متى سجمت في الآجاؿ القانكنية المنصكص عمييا في المادة 
. القانكف المدني كىي شيريف مف تاريخ الشير عقد الممكية ىي كلك لـ يتـ إشيارىا بعد القيد

ك حائز العقار أجيز نفاذ التصرؼ الخاص بنقؿ الممكية متى أكدع المديف المحجكز عميو أكقد 
ك الكفيؿ العيني كقبؿ اليكـ المحدد لممزايدة مبمغا يكفي لمكفاء بأصؿ الذم حسب ما أقرأتو نص أ

ع الجزائرم ألزـ القائـ بالتنفيذ بأف شركالـ 3، مف قانكف الإجراءات المدنية ك إدارية736المادة 
يكدع أمر الحجز عمى الفكر، أك في اليكـ المكالى لمتبميغ الرسمي كأقصى أجؿ في مصمحة 

متعمؽ   دعكل مكضكعيا كانتأما إذا،  الشير العقارم المختصة إقميميا مف أجؿ قيد الحجز
ق، كفي حاؿ صدكر الحكـ يبقي بحكزة المديف، كىك مبنفاذ التصرفات،يؤسس طمبيا بدعكل صكر

  4.حاز لدائف العادم التنفيذ عميو كبذلؾ يختمؼ عما كرد في القانكف المدني في ىذه المسألة
: ات الواردة عمى قاعدة عدم نفاذ التصرفاتءاثنالإست-1

القاعدة العامة تقضي بأف التصرفات المسجمة قبؿ تسجيؿ التنبيو تعتبر صحيحة كنافذة في حؽ 
 5.الدائف الحاجز، لكف بإمكاف طمب عدـ نفاذىا

                                                           
 .13 ص .مداخمة بعنكاف إجراءات الحجز التنفيذم عمى العقارات كالحقكؽ العينية كالبيع بالمزاد العمنيطرايؽ يمينة، - 1
لا يجكز لممديف المحجكز عميو، كلا لحائز العقار، كلا لمكفيؿ العيني، بعد قيد أمر الحجز  " 1. / أ. ـ. إ.  ؽ735 - 2

بالمحافظة العقارية، أف ينقؿ ممكية العقار أك الحؽ العيني لمعقار المحجكز عميو، كلا أف يترتب تأمينات عينية عميو، ك إلا كاف 
  ".تصرفو قابؿ للإبطاؿ

.493نبيؿ صقر، مرجع سابؽ ، ص  -   3  
.585سماعيؿ، مرجع سابؽ ، ص إنبيؿ  -   4  
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قره الأشخاص المعنييف بذلؾ كالتنازؿ في ىذه ألا متى إلكف ىذه القاعدة لا يتكجب التمسؾ بيا 
لى جانب ىذا إلى سقكط حقيـ بالتمسؾ حتى كلك لـ يمسككا في الأصؿ، إالحالة قد يؤدم 

مر الحجز، كما يستثني أكؿ بالتنازؿ نجد حالة أخرل تتجمى في سقكط تبميغ شـالإستثناء الـ
 كالإستثناء الأخير 1أيضا حؽ الامتياز المقرر في القكاعد العامة بدافع العقار المحجكز عميو،

  يقكـ بيا الدائف أك الشخص الذم تمقى حؽ عيني كذلؾ بإيداع مبمغ كافيمالمتعمقة بالحالة الت
لحاجزيف قبؿ اليكـ المحدد كالمكفاء بالديف كالفكائد كالمصاريؼ المستحقة لمدائف المقيديف 

 كعميو فإف ىذه القاعدة المتمثمة في عدـ التصرؼ المتعمقة بالعقار المحجكز مقتصرة 2،لممزايدة
عمى المديف فقط، كعميو فمتى قاـ ىذا الأخير بالتصرؼ بالعقار المنكط بو بالبيع بمكجب عقد 

مر الحجز، المعتدم حائزا، ك المعتدم يتكلى بيع العقار أك قيد أكتـ تسجيمو قبؿ تسجيؿ 
ف أ كتجدر الملاحظة 3سـ الدائف،إلشخص أخر، كعميو كجب قيد الرىف كتسجيؿ التنبيو عمى 

ستغلاؿ العقار إع الجزائرم يأخذ بتسجيؿ أمر الحجز كإجراء لتقييد سمطة المديف في شرالـ
مر الحجز لممديف كليس أ غليبق في فرنسا، لأف العبرة بتبكؿ ـكالتصرؼ فيو، عكس ما ىك مع

بتاريخ العقد، فتبميغ الحجز في القانكف الجزائرم ليس لو أثر ماعدا قطع التقادـ متى تضمف 
متياز العقار مف أجؿ ضماف الثمف المتبقي في إف الحديث عف قيد أك، تكميؼ لممديف بدفع الديف

ذمة المحجكز عميو في حالة ما نقرر ذلؾ مف أجؿ ضماف الثمف المتبقي في ذمة المحجكز 
عميو بعد قيد أمر الحجز، فلا تسرم قاعدة عدـ النفاذ لمدائف المرتيف الذم نشأ حؽ رىنو 

لضماف قرض الثمف الذم اكتسب بو بعد المحجكز عميو العقار إذا قيد أمر الحجز، كما أكدت 
كالدائف المرتيف يطبؽ أيضا عمى الشريؾ المقاسـ لما يستحقو مف  عميو فيما يتعمؽ ببائع العقار
.   متيازه المقرر عمى العقار المحجكزإمعدؿ القسمة حتى تـ تقييد 

فلا ينفذ أم تصرؼ مف المديف أك الحائز أك الكفيؿ العيني التي يككف فييا العقار المحجكز    
ع خر متفرآمحلا لو بعد تسجيؿ تنبيو نزع ممكية، سكاء تعمؽ الأمر بنقؿ الممكية أك حؽ عيني 

                                                           

.50 ص ت، .  د ممزم عبد الرحماف، محاضرات طرؽ التنفيذ، كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر،-  1  
.386 أحمد خلاصي، مرجع سابؽ، ص  -  2
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متياز بعد إسكاء تقرير بعكض أك بدكف عكض كالبيع كاليبة كالكقؼ أك إنشاء حؽ الإنتفاع ك
كدكف حاجة لمحصكؿ عمى  لى ذلؾ التصرؼ،إتفاؼ ؿ كالتنفيذ يتقرر دكف الإ1،قمتسجيؿ التنب

،لأف عدـ نفاذ التصرفات التي يبرميا المديف بعد الحجز ىك جزاء يترتب بقكة نفاذ اؿـحكـ بعد
  كمنو فتسجيؿ التنبيو يعتبر العقار محجكزا،2،تيـ كقامالقانكف بقصد حماية مصمحة الدائنيف ك

 لية،قينزع الممكية كلا ينقص الأ المديف فمو التصرؼ فيو ككف الحجز لايد كيبقى العقار فيو في 
تخاذ إعتباره مالكا لمعقار يجكز لو التصرؼ في العقار كمالو إكعميو فالمديف المحجكز عميو ب

كىلاكو يككف تبعتو عمى المديف كلمدائف تكقيع ما يشاء مف  محافظة عميو،لؿ حفظيةإجراءات الت
بحيث إذا بيع ىذا العقار فيحؿ ثمف البيع محؿ ذلؾ العقار في   المديف،اتجكز عمى عقارح

ذا ما تبقى بعد بيع شي مف الثمف فيعيده لممديف المالؾ نفس المديف المالؾ،ذمة  ف إ كعميو ؼ3،كا 
     .ممو مف الضكابطجىذه القاعدة الممثمة في عدـ نفاذ التصرؼ تحكميا 

  زك حائأيا كانت صفة المتصرؼ سكاء مدينا شخصيا أتسرل عمى العقار بعد حجزه 
. لعقار المرىكف أك كفيلا عيناؿ
  يترتب عمى ؼك بدكنو أعد المكت سكاء بعكض ب قد يككف ىذا التصرؼ مضاؼ مما

. ـ بعد ىذا التنبيو تذا إق حسب القيكد الكاردة عمى العقار،فيصبح القيد غير نافذ مبتفتسجيؿ اؿ
 قرع بصفة مطمقة عمى مجرد شير التصرؼ بعد تسجيؿ ىذا التنبيشعمقو الـ .

  كبتالي لا يصح لمف لـ  ك لـ يشير عمى إطلاؽ،ألا بعد تسجيؿ التنبيو إإذا لـ يشير
.  ك يحتج بعقده عمى الدائف الحاجزأيسجؿ عقد شراءه 

 بطؿ أك أفإذا زاؿ الحجز  نو صحيح بيف الطرفيف،أحتج بو رغـ  مكالتصرؼ اللاحؽ لا
 4.تاريخ شيرهمف  رجعيثر أعتبر التصرؼ نافذا في حؽ الكافة بإ
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  :تكييف الجزاء تصرف عمى المدين في العقار المحجوز عميو -2
بصرؼ النظر عف ما  ك عدـ نفاذه بتاريخ تسجيؿ التنبيو بنزع الممكية،أالعبرة بنفاذه التصرؼ 

أك التكاطؤ  تاريخولا لثبكت ك تو،مك صكرأسكء التنبيو،لا أىمية لجدية التصرؼ  كأيتعمؽ بالغش 
لأسبقية في التسجيؿ ؿلة عدـ النفاذ تعكد ألأف مس ليو مف عدميما،إالمتصرؼ مع المتصرؼ 

ك الكفيؿ قبؿ تسجيؿ تنبيو أ زك الحاجأفإذا صدر التصرؼ مف المديف   الحؽ العيني،رعمى شو
نو يعطي لمحجز إا ؼممي كعيففيككف تصرؼ صحيح كنافذ في مكاجية الدائف نزع الممكية،

عديمة الأثر في حؽ  بحيث تككف لمحقكؽ الناشئة عمى ىذا العقار بعد تكقيعو، غة العينية،بالص
       1.الحاجز كمف يمحؽ بو ممف تعمؽ ليـ بالحجز الحؽ

رع الجزائرم ييدؼ مف كراء عممية الحجز الإبقاء عمى الماؿ شف الـإكمف خلاؿ ما سبؽ ؼ  
 كالتصرؼ الكارد عمى العقار في حد 2،م نقصأدكف  المحجكز طيمة الخصكمة المتعمقة التنفيذ

قر أفقد ،ق فجر كعدـ سرياابينما النفاذ يتقرر بالنسبة لمح ينتج عنو بطلاه التصرؼ، ذاتو لا
 التأميناتك ترتيب أف التصرؼ ينفذ بنقؿ الممكية إ  إـ إمف ؽ 736المشرع مف خلاؿ المادة 

 قبؿ اليكـ المحدد لممزايدة مبمغا كافيا لمكفاء دائفك اؿأكدع مف تمقى الحؽ العيني أذا  إالعينية،
ثارة المادة السابقة الذكر إلى بطلاؽ تصرفات المديف اليادفة لنقؿ الممكية أحيث   الديف،بأصؿ

 فقانكف الشير دكفي ىذا الصد،ككذا التصرفات التي ترتب لمغير حقكؽ عينية تبعية عمى العقار
ف الحؽ أبت لو ثيداع كالقيد لأم تصرؼ متى إالعقارم يخكؿ لممحافظ العقارم سمطة رفض 

كيبقى لكؿ متمسؾ  ،63 / 76  رسكــمف اؿ 101الؾ حسب المادة ذغير قابؿ لمتصرؼ فيو ك
جراءات تكقيع إية التي تككف ضمف عيطار المنازعات الفرإ في ءضاؽ لؿاهالحؽ في رفع دعك

 ق المتعمقة بتمسؾاهيضا رفع دعكأمكف لحائز العقار مك الحجز كحتى بعد تماـ بيع العقارات،
كبتالي صرؼ الحاجز لمتنفيذ  تزاؿ في حكزة المديف، كالتي لا خرل،أبالديف المضمكف بعقارات 

ك غير أ ؽ مطؿفرؼ باطلا بطلاصف ىذه التأعتبار إعميو فسكاء تعمؽ الأمر ب ك3،عمييا أكلا
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المشرع الجزائرم نظاـ الشير العيني كقد  لة قد تبنىأنافذ في مكاجية الحاجز ففي ىذه المس
ف كا   1، شيره بالمحافظة العقاريةتـإلا إذا  يتقرر بيف الأطرؼ عتبر نقؿ ممكية ىذه العقارات لاإ

ىـ الآثار المترتبة عف ألة عدـ نفاذ التصرفات في العقار المحجكز لعميا مف أالحديث عف مس
 المنع مف ،فيبدأليو سابقاإجز كما تطرقنا اك الحأع المديف ىك مفكضع العقار تحت يد القضاء 

 ىذه التصرفات الحاجزكف المشارككف فمر الحجز، كيستفيد مف بطلاأالتصرؼ مف تاريخ قيد 
 385كما تطرقت المادة  صحاب الحقكؽ العينية المسجمة في المحافظة العقارية،أفي الحجز ك

حمايتو فلا يحؽ ؿقانكف إجراءات المدنية عف البطلات النسبي الذم يتمسؾ بو مف كضع 
أيضا ، عتتبيممؾ حؽ اؿ لممشترم التمسؾ بو فالمنع ىنا يستفيد منو الدائف العادم ككنو لا

يجكز نفاذ  2،ة في حؽ الحاجزنافذفتككف  بالنسبة لحقكؽ الإمتياز الذيف لـ يسجمكا قبؿ القيد،
تـ ايداع  ذا ماإك ترتيب حقكؽ عينية عمى العقار المحجكز عميو أالتصرفات الناقمة لمممكية 

يف كالحاجزيف مف دف المقيمصؿ الديف كالفكائد كالمصاريؼ المستحقة لمدائفأمبمغا يكفي لمكفاء ب
ف أثرنا في السابؽ أكما ،  لجمسة المزايدةددك الدائف قبؿ اليكـ المحأطرؼ مف تمقى ىذا الحؽ 

عتبر التصرؼ باطلا بطلاف فإلة أمسىذه اؿد بنظاـ الشير العيني في  أخالمشرع الجزائرم قد
ف يقبؿ المحافظ العقارم شير أكعميو فمف غير المعقكؿ  ك غير نافذ في حؽ الحاجز،أنسبي 

يداع المبالغ إنو تـ أبات طالب القيد إثفالميـ ىك  مر الحجز عميو،أتـ قيد  تصرؼ عمى العقار،
نو عمى أفتستخمص مما سبؽ  3،دارتوإجراءات المدنية كإ مف قانكف 385قرتيا المادة أالتي 
ـ المديف دكف الحاجز فكاف يحب عمى مف يتعامؿ مع إسف الأمر بالحجز قد تـ قيده بأالرغـ 

                                                           
 مذكرة لنيؿ شيادة الماستر قسـ قانكف الاعماؿ تخصص ، التنفيذ العقارم في التشريع الجزائرم،جعكد حياة كبقية كليدة-   1

 89 ص ،2015/ 2014 ،القانكف العقارم
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ف ألى  إ الحاجز، معف يكشؼ في دفاتر التسجيؿ عف تصرفات مف سبؽ لو التصرؼأالحاجز 
 1.سـ المديفإمر الحجز بأف كتسجيؿ قيجد قيد الر
 زإلحاق الإشيار بالعقار المحجو:الفرع الثاني

دار732ار العقار حسب نص المادة ثـإف   تعتبر جزءا منو فيتـ  2ية، قانكف إجراءات المدنية كا 
عيا إلى مؿ كتككف الأكلكية عند تكزآنيا تعتبر منقكلات حسب الـأحجزىا كفقا لإجراءاتيا رغـ 

ذا بؽ،جاتيـادر أصحاب حقكؽ الإمتياز بحسب قسـ المحاصة بيف الدائنيف كلك كاف ت ؼم كا 
 3.ماره إلا مف تاريخ رسكا المزاد عميوثالحاجز مف بينيـ إما المشترم بالمزاد فلا يحصؿ عمى 

حتى  جؿ زيارة تكليد العقار،أ الدائف العادم إذا باشر الإجراءات عمى إطالتيا مف عمؿكحتى لي
 خذ بيذه القاعدة سكاء كانت أكم مارىا بطريؽ المحاصة مف جميع الدائنيف،ثيستفيد مف تقسيـ 

ار التي ينتجيا ثـشيار العقار ىي كؿ اؿإ فالمقصكد ب4،ـ مدنيةأـ صناعية أار طبيعية ثـىذه اؿ
 5.العقار سكاء كانت طبيعية كالمحصلات الزراعية

كتعتبر   تنقؿ في كعاء الحجز، ميما كانت طبيعتياار ينتجيا العقارثـف كؿ اؿإكعميو ؼ   
ار المستحقة لممحجكز عميو  عف الفترة ثـف اؿأعمى  كىك العقار المحجكز،بأصميا ممحقة 

قبضيا المحجكز عميو ممف تجب عميو م كلك لـ تمحؽ بالعقار حتى مر الحجز لاأالسابقة لقيد 
دخؿ نقدم كىك ما مت غؿ عنو ذلؾ ؾ كيعتبر 6، قيد الأمر بالحجزإما يستحقو لمفترة التي تمي

 7. بالإيرادات كالأجرة كالأرباح عمى المشركعات التجارية كالصناعية يسمى
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ك مزركعات أذا كانت ىذه الثمار متصمة بالعقار إما أفيمكف أف تككف مف ممحقات العقار      
قائمة عميو، فالعبرة تككف بيكـ فصميا قبؿ قيد أمر الحجز، فلا تمحؽ بالعقار لأنيا فقدت صفة 

 كما قد تككف الثمار باقية في الأرض لكف ،العقار، كصارت منقكلا تخضع لإجراءات مخالفة
ذا دفع إما ، أ قبؿ قيد أمر الحجز، ىنا يعكد الثمف لمدائنيف المرتينيف إذا لـ يدفع ثمنياعتبي

تعد   فالأصؿ أف الثمار لا1،فيمكف طمب فسخ البيع كيكدع ثمف الثمار لدل صندكؽ المحكمة
  :فممحقات العقار المرىكف كلا يتعمؽ بيا حؽ الدائف المرتيف لسببي

  ا عقارما أك حؽانيا عقار أ-
دارتو كقبض ثـ لراىف حيازة العقارؿف الرىف الرسمي يبقى أ-   2.قارالمرىكف كا 

ؿ، فتعد جزء مف العقار، كتحجز طبقا آفبالرغـ مف أف الثمار تعتبر منقكلات بحسب الـ   
لدائنيف المرتينيف ؿلإجراءات الحجز العقارم، كيكزع ثمنيا كما يكزع ثمف العقار حسب الأكلكية 

ذ تبقى جزء مف المحاصة يقسـ بيف الدائنيف إ ،كأصحاب حقكؽ الإمتياز حسب درجاتيـ
العمني فلا يحصؿ لو ثماره إلا مف  ما مشترم العقار بالمزادأالعادييف كلك كاف الحاجز بينيـ، 

ذا لـ يكف مف بيف،تاريخ رسك المزاد عميو  دائف ممتاز، فثمف الثمار كثمف العقار يتـ تكزيعيا ىـ كا 
 3. عمى حالة الثمار المدنية، طبيعية، صناعيةذلؾبالمحاصة بيف الدائنيف العادييف، كينطبؽ 

فالثمار  ك تخميو ،أعتبار التنفيذ عمى العقار المرىكف قبؿ الحاجز كيقضي إنذاره بالدفع إكعمى 
فلا يرد الحاجز  تمحؽ بالعقار المرىكف مف ىذا التاريخ متى تركت إجراءات مف ثلاثة سنكات ،

ق تعمؽؾك عميو فحؽ الدائف المرتيف يتعمؽ بيذه الثمار أنذار جديد إمتى كجو لو  لاإالثمار 
 فتمحؽ الثمار العقار المحجكز ليكزع بنفس طريقة تكزيع ثمف ىذا العقار  المرىكف ،بالعقار

كعميو فالرىف لا يسمب سمطتو  4،بإيداع ثمنيا في خزانة المحكمة ميما كانت طبيعة ىذه الثمار
لحؽ ىذه الثمار بالعقار أ كمع ذلؾ فالمشرع الجزائرم ،ستغلاؿ العقار المرىكفإستعماؿ كإفي 

                                                           

300 ص ، قمرجع نفساؿ خيثر مسعكد،-    1
  

298 ، ص مرجع سابؽىماـ محػمد محمكد زىراف، -    2
  

300مرجع سابؽ ، ص  ،خيثر مسعكد-  3
  

85 ص ، مرجع سابؽ،عمارة بمغيث -  4  
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المرىكف مف تاريخ البدء في التنفيذ عمى العقار لبيعو في المزاد العمني، فيترتب عمى التنفيذ أف 
ما الممحقة بالعقار فتتـ أحؿ حجز تتخذ بشأنيا إجراءات حجز مستقمة، ـتمحؽ بو ثماره كتعد 

 كثبكت حؽ الراىف في القبض كالتصرؼ في الثمار ىك ممكية ،بنفس إجراءات مع العقار
تخاذ إجراءات تجريد راىف ممكيتو إكحيازتو لمعقار المرىكف، فبمجرد شركع الدائف المرتيف في 

 كعمى ،غؿ يد الراىف بخصكصياتلى ثمار العقار المرىكف كإد ىذا متمؼتمييدا لمتنفيذ عميو، 
ف إجراءات التنفيذ عمى العقار المرىكف قبؿ المالؾ الراىف تككف مف تاريخ تسجيؿ أمر  أعتبارإ

ستيميا بالحديث  فلمعالجة مسألة إلحاؽ الثمار بالعقار المحجكز سنتناكؿ ثلاثة نقاط  1،الحجز
ك الحجز أؿ ثمار عند التصرؼ آ ثـ ـرجرة العقار متى كاف مؤجأعمى الثمار الطبيعية ثـ 
. زعمييا قبؿ قيد أمر الحج

المحاصيؿ فقد تجنى فكر قيد أمر الحجز أك تبقى مدة في الأرض : يةـيعـار الطبــثمــال -1-
ذا تـ بعد قيد أمر الحجز فيي إ كلجفتنيا أفي فرنسا القاعدة ر فكيؼ تمحؽ ىذه الثمار بالعقا

عمى حكـ كاحد لكؿ الثمار سكاء طبيعية أـ مدنية  المصرم فقد نصالمشرع ما أ ،تمحؽ بالعقار
يف في شيرفيي تمحؽ بالعقار بعد قيد أمر الحجز إلا أنو بالنسبة لمثمار الطبيعية إذا مكثت 

الأرض قبؿ تسجيؿ أمر الحجز فيمحؽ نصفيا بعد التسجيؿ بالعقار كالنصؼ المتبقي يكزع 
 2.بالمحاصة بيف جميع الدائنيف كلك كاف بينيـ دائف ممتاز

  (الثمار المدنية)ذا كان مؤجرا  إبالنسبة لأجرة العقار- 2-
 :ا الثمار المدنية ذذا ؾإذا كاف العقار مؤجرا كإ نتطرؽ فييا 

ل كقت إؿك التخميو أنذار بالدفع إمف كقت  كأمر الحجز أتسجيؿ بالعبرة : جراؤذا كان العقار مإ- أ
مر الحجز أتمحؽ بو في المدة السابقة عمى تسجيؿ  جرة العقار لاأرسك المزاد تمحؽ بالعقار، ؼ

 الأجرةلحقت بالعقار كأستحقت بعد التسجيؿ إذا دفعت مؤخرا إما أ ، بعدهاداؤهأستحؽ إحتى كلك 
 3.مر الحجزأالمقابمة المدة التالية لتسجيؿ 

                                                           

  .299 - 300ىماـ مػحمد محمكد زىراف، مرجع سابؽ ،ص ص - 1 
2  كما بعدىا380 ص نبيؿ إسماعيؿ عمر، مرجع سابؽ ،ص - 
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دائيا بعد التسجيؿ أستحؽ إكلك  مر الحجز،أتسجيؿ ؿتمحؽ بالعقار عف مدة سابقة  لا فالأجرة   
 ر فإنيا تمحؽ بالعقار بقد،مر الحجزأدائيا بعد قيد أستحؽ إذا كانت الأجرة تدفع مؤخرا كإما أ

كالمشرع 1 ،نما تقسـ بيف  الدائنيفإمدة السابقة عمى القيد كلؿلأجرة المقابمة االمدة ، كلا تمحؽ تمؾ 
 كأنذار بالدفع إك أمر الحجز، أ فتستحؽ بعد تسجيؿ ،ةمك الثمار المدفأالإيرادات بسماىا 
 2 .كتمحؽ الثمار كتكزع بيف الدائنيف كؿ حسب مرتبتو لى كقت رسك المزاد،إالتخمية 

دارة إ المديف مف عيمف فإف المتعارؼ عميو في المجاؿ القانكني أف الرىف لا  :ثمار المدنيةال- ب 
مر الحجز الذم يؤدم إلى أمامو سكل تسجيؿ أيقؼ  العيف المرىكنة كالتصرؼ في ثمارىا كما

 3 .لمرىكنةايده بشأف لإدارة كالتصرؼ في العيف  غؿتف أ

 يككف فييا ثمار العقار قد تـ 4،ف القانكف المدني ـ888طار المادة إكىناؾ حالة تخرج عف    
ـ تزاحتككف أماـ ر الحجز في ىذه الحالة ـأ قبؿ تسجيؿ ،كتـ ذلؾالتصرؼ فييا ككانت محجكزة

 كمنو فجميع 5بيف الدائف المرتيف كالغير بإعتباره مشتريا لمعقار كيككف حاجزا ليا حجزا زراعيا،
التصرفات الكاردة عمى ىذه الثمار قبؿ تسجيؿ الحجز تككف صحيحة متى ثبت أف تاريخ قيدىا 
السابؽ لمتسجيؿ أمر الحجز كىك نافذ في مكاجية الدائف المرتيف الذم لا يثبت حقو عمى تمؾ 

 مكان المدينإب 6 قانكف المدني،859الثمار إلا مف تاريخ تسجيؿ حجزه، كيفيـ مف نص المادة 

ككف ىذه الثمار ممحقة بالعقار بقكة  منو،تسلب  دارته لاإكون  التصرف في ثمار العقار،
مباشرة ب الذم يقكـ فاية الدائـلح مر الحجز،أ كىي مف بيف الآثار الناتجة عف تسجيؿ ،القانكف

 فالثمار المدنية كما ،عاديف  كأ ممتازيف الآخريف سكاء كانكا كحتى الدائنيف ،جراءات الحجزإ
ذه ا قيعتد بالمدة التي بقيت فيو ة تككف العبرة منيا بتاريخ الجني، كلاثدحيطمؽ عمييا بالمست

                                                           
  301-300 ص  مرجع سابؽ ، صخيثر مسعكد، - 1
 كما بعدىا  364  ص ص، مرجع سابؽ، ىكرم سفعبد الرزاؽ اؿ-  2 

.657 ص مرجع سابؽ ،، أحمد ابك الكفاء -  3  
يراده مثمما يكقؼ كيكزع ثمف العقار إبتداءا مف تسجيؿ تنبيو . : " ـ. ؽ . 888. ـ-  4  تكقيؼ كتكزيع ثمار العقار المرىكف كا 

 " نزع الممكية الذم ىك بمثابة حجز العقارم 
5
 389 صمرجع سابؽ ، أحمد خلاصي  -  

. بالعقارالتحاقياأف لمراىف الحؽ في إدارة العقار المرىكف كفي قبض ثماره إلا كقت . : " ـ.   ؽ859. ـ -    6  
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تمحؽ بذلؾ بالثمار  ؼييا قد تـ بعد ذلؾجفالإنذار مادـ  كأالثمار بالأرض قبؿ التسجيؿ 
. المرىكف

 1،جراءات المدنيةإ قانكف 732 ادةـاؿنص  حسب :عتبار الثمار ممحقة بالعقار المحجوزإتاريخ -3
مف يكـ التسجيؿ بنفس الطرؽ التي يكزع بيا ثمف  يراداتياإحجكزة ثمارىا كـلحقت بالعقارات اؿأ

لإختصاص الإمتيازات كاصحاب حقكؽ أستفاء الثمف لمدائنيف المرتينيف كإتككف الأكلكية  ؼالعقار
 حاصةـلعادييف باؿ ابحسب دراجاتيـ كلك بقي جزء مف الثمف يكزع بيف الدائنيف

نتاج المناجم إ العقار الطبيعية والمدنية وكالأجرة والمحاصيل الزراعية، وغلةلحاق إيشمل ف

ز،حاجموال
مر أكعميو فلا تمحؽ بالعقار الثمار المستحقة لممحجكز عميو قبؿ التسجيؿ أك قيد  2
كتب بـلأمر ا فتككف مف يكـ قيد ،عتبار ثمار العقار مف ممحقاتو كمحجكز عميياإالحجز ب
بعد رسك المزاد عميو فإذا كاف  لاإ قما المشترم في المزاد العمني فلا يستفيد مف ثمار أ3،المرىكف

 كعميو فيتـ ،فثمف العقار كثمف ثماره يتـ تقسميا بيف الدائنيف العاديف لـ يكف ىناؾ دائف ممتاز،
سكاء  دائنكف العاديكف ذكم التأميف الخاصاؿفيفضؿ ، التكزيع بنفس الطريقة التي يكزع بيا الثمف

 ستفاءإبعد  لاإك قيمتيا أـ رىف عمى الدائنيف فلا يؤخذ مف الثمار أـ تخصيص أمتياز إكاف 
 .فالأكلكية بحسب دراجاتيـ كمرتباتيـ ـ،التزاحالممتازكف حقكقيـ عند  الدائنكف

ضرار التي تصيب الدائف الممتاز مف جراء الأتجنب  إلى ف ىذا الإلحاؽ ييدؼفإكبذلؾ    
مد التنفيذ لزيادة مدة تكليد أطالة إ في الدائف العادم تسببم لإجراءات، حتى لااطكؿ مدة 

 . 4قتساـ عف طريؽ المحاصة فيما بيف جميع الدائنيفإستفادة منيا كإالثمار، فيتـ 
  .كبر مبمغ ممكف ىذا مف ناحيةأف يتكفر لمدائنيف  أ:-يمي لحاؽ الثمار تتمثؿ فماإالحكمة مف ؼ
لحاؽ إ فإفجراءات إلك تركت ثمار لممديف دكف اعتبارىا محجكزا، ككنو سيسعى لإطالة ىذه  -

جراءات التنفيذ  إلى عدـ تشجيع المديف عمى إثارة المنازعات كتعطيؿ إبالعقار يؤدم  الثمار
                                                           

  منيا ماليكزعيرادتيا مف يكـ تسجيؿ الحجز بمكتب الرىكف إكتمحؽ بالعقارات المحجكزة ثمارىا ك :". ـ. إ.مف ؽ 732. ـ-  1 
 ."يخص الفترة التي تمي التسجيؿ كما يكزع ثمف العقارات

2
  .362 ص،  مرجع سابؽ،أحمد خلاصي  -  

. كما بعدىا290  ص ص، مرجع سابؽ،سائح سنقكقة -  3  
958ص  نبيؿ إسماعيؿ عمر، مرجع سابؽ، -   4  
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عف طبيعة ىذه الثمار، فالعقار الذم تـ كضعو  بغض النظر  1،خير بيع الماؿ المحجكزأتك
ـ تمحؽ ىذه الثمار أتحت يد القضاء قد يككف مؤجرا فيؿ  يحتج بالبيع عمى دائف المرتيف 

ك لاحقة بو؟ ألأجرة مف ثمار العقار ابالعقار؟ كىؿ يمكف اعتباره 
لى ترجيح نفاذ إذلؾ عمد الفقو ، ؿك ينفي صحة ىذه مسألةأيكجد نص قانكني يؤكد  في الكاقع لا

مر الحجز حتى كلك تـ أىذا البيع في مكاجية الدائنيف متى كاف ثابت التاريخ قبؿ تسجيؿ 
لحاقيا إحجز الثمار عف طريؽ ؼ عميوك2،كبو تدليسشم لاأف  طرشبعد التسجيؿ عمى الجني 
 :ىك حجز لو طبيعة خاصة تتضح في النكاحي الآتية بالعقار

تباع إ كقد كاف الكاجب ،جراءات التنفيذ العقار، رغـ أنو يقع عمى منقكلات كىي الثمارإيتـ ب -
تباع إجراءات التنفيذ العقارم مف إعطى الدائف الذم يتخذ أف المشرع ألا إطريؽ حجز المنقكؿ، 

  3.ذلؾ كاعتبر الثمار المحجكزة عمى العقار كنتيجة لإجراءات التنفيذ العقارم

  .مر بالحجزأمكاؿ مستقبمية، التي تستحؽ بعد تسجيؿ قيد أ ينصب عمىالحجز -  
  4.ىك الحجز عاـ فيشمؿ جميع الثمار التي تستحؽ بعد تسجيؿ التنبيو -
: مر الحجزأك الحجز عمييا قبؿ قيد أ ىذه الثمار كذلؾ عند التصرؼ مآؿما عف  أ*

مر أ، يتـ عمى العقار الذم نكجد بو ىذه الثمار فيقرر قيد زمر الحجأفتحجز الثمار قبؿ قيد 
  .رأياف ؾىنا  ىذا الكضع ؟لفكيؼ يسك ـ، مولتزاإكىنا نفصؿ في مسألة  الحجز،

م أثر أيرتب  مر الحجز عمى العقار الذم لاأذا تسبؽ كتـ حجز الثمار قبؿ قيد  إ : الأولالرأي
  .سبقيةأية أيتكلد عميو  كلا
لحاؽ إز، فيذا يحكؿ دكف جمر الحأذا حجزت قبؿ قيد إ رف الثماأيرل القانكف  :ي الثانيأالر

 5.عتبار الثمار مف تكابع العقار كتحجز بحجزهإعتبار أنو قائـ عمى إبالعقار، عمى 

                                                           
   2009 قسـ قانكف خاص،،كمية الحقكؽ .  جامعة بتجي نختار عنابة،مرامرية حمة الحجز التنفيذم، أطركحة دكتكاره- 1
  170 ص،

بعدىا كما 390 ص ص مرجع سابؽ ، أحمد خلاصي ، -   2  

279 ص، أحمد مميجي ، مرجع سابؽ -  3
  

  4 كما بعدىا 879 ص  ص،أحمد مميجي ، مرجع سابؽ-  

301مرجع سابؽ ، ص  ،خيثر مسعود-    5
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مر الحجز يككف صحيح كنافذ في حؽ أف تصرفات الكاقعية عمى الثمار قبؿ قيد أكالقاعدة 
كبيع المحصكؿ قبؿ جنيو التنبيو،لا مف تاريخ تسجيؿ إ عميو الحؽ نشأم   كلا،الدائف المرتيف

مر الحجز، حتى لك تـ الجني بعد القيد أذا كاف ثابت التاريخ قبؿ قيد إيككف تصرؼ صحيح 
.  يكجد تدليس لابشرط 

  تقيد يد المدين في إستغلال العقار وتأجيره :لثاالفرع الث
كاف في يد المديف  كأر مؤجرا االعؽ ف كافأكىنا كجب التطرؽ إلى 

ك أنو قد  ألأجرة مقدمااذا لـ يكف المديف قد قبض إيز مق كجب التـفي ك:ذا كان  العقار مؤجراإ-  1
 ستغلالو ،كا  يضا بالحد مف سمطة المحجكز عميو في تأجير العقار أكما يعرؼ :قاـ بقبضيا

خراجو مف حيازتو، بؿ العكس ىك إلى نزع ممكو مف المديف كإيؤدم  فالحجز العقارم لا
 ما عف المادةأمف قانكف المدني  897ليو المادة إدعت  ىذا ما، 1االحاصؿ فالمديف يظؿ مالؾ

 بنزع الممكية قف التبميغ المكجو لممستأجر بعد تنبيوأ:  منيافإستخمصنامف نفس قانكف  896
 يككف نافذا في حؽ الحاجز، لأجرة لااذا لـ تعجؿ فيو  إلإيجار المبرـ بعد القيد،اف ألدل الغير ك

ضرار الإ لؿإييدؼ  كىك بيذا الشكؿ لا 2،عماؿ الإدارة الحسنةأدخالو ضمف إمكف أذا إلا إ
ك مف يرسك أف الدائنكف أ متى ثبت ،بطالياإنو يمكف إلإيجارات السابقة لمقيد ؼا  عفما،أبالدائنيف

يفسر أنو يككف المديف المحجكز قد قبضيا  ىذا ما ،عميو المكاد الكقكع في الإضرار بمصالحيـ
 3.ك كاف دائنا عادياأذا كاف الدائف صاحب حؽ عيني تبعي عمى العقار  إىنا كجب التميز ما

كىي التي ، 897قرتو المادة سالفة الذكر أذا كاف الدائف صاحب حؽ عيني تبعي حسب ماإؼ
في مكاجية الدائف بناءا عمى تاريخ ، كالة بياحك اؿأخالصة بالأجرة مقدما ـميزت بيف سريات اؿ

لأجرة مف حؽ افتككف ، علاف نزع الممكيةإك بعد قيده كقبؿ أك ثبكتو قبؿ قيد الرىف أتسجمييا 
علاف نزع إف المدة مف تاريخ عجرة كاف أقبضو مف  ليو حتى كلك تضمف ماإحاؿ ـاؿ كأالمديف 

                                                           
  632 ص، مرجع سابؽ،سماعيؿ عمر  إنبيؿ -  1
.117ص ،  مرجع سابؽ،سمطاني عبد العظيـ /الكافي فيصؿ -   2  

3 كما بعدىا 148  ص ص،سابؽ  مرجع،بكشيداف عبد العالي  - 
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حكؿ بيا مقدما  كألأجرة مقدما لمدة ثلاث سنكات اذا قبض المديف إما  ألى يكـ البيع ،إالممكية 
. ك الحكالة ثابتة التاريخ قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكيةأككانت المخالصة 

فلا يعتد بيا كتعتبر  ك الحكالة مسجمة كثابتة التاريخ،أ بالأجرة مقدما خالصةذا لـ تكف الـإ
ذا اشتيرت إما ، أعنيا اتجاه الدائف الحاجز كيككف المديف مسؤكلا محجكزة كتمحؽ بالعقار،

 كفي حؽ ،مر الحجز فإنيا تنفذ في حؽ الدائف المرتيفأبالمحافظة العقارية قبؿ تسجيؿ 
  1.تتجاكز ثلاث سنكات ف لاأالمشترؾ بالمزاد كالدائنكف الآخركف كؿ ىذا يشترط 

فلا يترتب عمى مجرد تسجيؿ ، ض الأجرة مقدمابذا لـ يكف المديف المحجكز عميو قد ؽإما   أ
ا يقكـ الحاجز بتبميغو عمى يد ـلزاـ المستأجر بعدـ دفع الأجرة، بيفإمر الحجز عمى العقار أ

  .المحضر بعدـ دفعيا لممديف، كيترتب عف ذلؾ حجزىا لممديف لدل الغير
يككف نافذا   لا،ذا لـ تعجؿ فيو الأجرةإف الإيجار المبرـ بعد القيد أ لدينا إتضحكمما سبؽ أنو   

لى الإضرار إ فلا ييدؼ ،عماؿ الإدارة الحسنةأ داخلا في إعتبارهمكف أذا إلا إ ،في حؽ الحاجز
ككاف ، مر الحجزأذا كاف العقار المحجكز عميو مؤجرا لدل الغير قبؿ قيد إئنيف، كما أنو ابالد

جرتو المستحقة تمحؽ أف أتاريخو ثابتا، فإنو يسرم في حؽ الحائز كيحتج بو في مكاجية غير 
ف أ فالملاحظ 2،علاف المستأجر عف الحجزإبالعقار المحجكز مف يكـ قيد الحجز كتعد مجرد 

كرد في قانكف  دارية عمى خلاؼ ماالإجراءات المدنية كإمدة الإيجار لـ يتطرؽ إلييا في قانكف 
 لإيجار السابؽ لمقيد لمدة تزيد عف تسع سنكات لااف أقرت بأمنو  896المدني حسب المادة 
 فالعبرة ليس 3،لـ يتـ الشير قبؿ قيد الرىف لا في حدكد ىذه المادة ماإينفذ في حؽ الحائز 

نما بتاريخ تبميغ الأمر لتقيد سمطة المديف، كعميو فإف الإيجار طكيؿ المدة ىك إبتاريخ القيد ك
ذا رجعنا إلى أمر  ،4جراء الشيرإشترط المشرع إمساس بأصؿ الممكية لذلؾ   المؤرخ 74/75 كا 

 منو  17 كالمتعمؽ بإعداد المسح العاـ كبتأسيس سجؿ العقارم في المادة 1975/ 11/ 12

                                                           

.632 ص ،  مرجع سابؽ،سماعيؿ عمر إنبيؿ -   1
  

 298 ص، ابؽ  سمرجعخيثر مسعكد، -  2
بعدىا كما. 633 ص ص ،  مرجع سابؽ،سماعيؿ عمرإنبيؿ  -   3

  

 33 ص ، مرجع سابؽ، ليمى زركقي -  4
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 سنة بالنسبة للأطراؼ أك لمغير في 12جارات المبرمة لمدة ملا يترتب عميو أم أثر بالنسبة للإ
حالة عدـ إشيارىا في صحيفة البطاقات العقارية، فالدائنيف العادييف التمسؾ بيذه المادة لإبطاؿ 

 1.ىذه الإيجارات التي تصؿ إلى ىذه المدة كلـ يتـ شيرىا
 المتعمؽ بالنشاط العقارم 1993 مارس 01 المؤرخ في 93/03كمنو صدكر المرسكـ التشريعي 

كذجي المنصكص ـلإيجارات، طبقا لمعقد الفامنو تشترط الكتابة كالتسجيؿ في  21 المادة فإف
لتككف نافذة في حؽ  1994 مارس 19لمؤرخ في  ا94/96عميو في الرسكـ التنفيذم رقـ 

جارات الإم عميو المزاد التمسؾ بعدـ سرياف امف يرسك ك أئنيف الحاجزيفا كطبقا لذلؾ فالد2،الغير
ما عند الحديث عف أسمكب الغش فقد حاكؿ المشرع التصدم لذلؾ أ 3،المبرمة قبلا لقيد حقيـ

م عميو سك الراأثبت الدائنكف أذا إبطاؿ الإيجارات السابقة لمتسجيؿ إمحكمة لؿبحيث يجكز 
 4.المزاد كقع في غش أضر بحقكقيـ

ستغلاؿ العقار المحجكز كتأجيره كتعد مف إيد سمطة المديف المحجكز عميو في قيف مسألة تإك   
 ككنيا تقييد سمطة ،مر الحجز في المحافظة العقاريةأأىـ الآثار التي يمكف أف تترتب عمى قيد 

 تناكلتو المادتيف   كىذا ما،جؿ مراعاة مصالح الدائنيفأستغلالو مف إالمديف في تأجير العقار ك
كنحف ىنا بصدد الحالة المتعمقة بالعقار  الإجراءات المدنية كالإدارية، مف قانكف 731ك 730

مر الحجز أ منو فإذا كاف مؤجرا كقت قيد 03فقرة  730فطبقا لنص المادة المحجكز مؤجرا، 
 عتبرت الأجرة المستحقة محجكزة تحت يد المستأجر بمجرد تبميغو الرسمي بأمر الحجز كلاإك

حجكز عميو قبؿ تبميغو ـلأجرة لممديف اؿاذا قاـ المستأجر بدفع إما أ ،لى المالؾإيمكف لو دفعيا 
  5.ىاا ؿلأجرة في ىذه الحالة بصفتو حائزا عفالرسمي كيسأؿ المديف 

                                                           

229 ص، مرجع سابؽ خيثر مسعكد ،-   1
  

مر الحجز لممديف كليس مف تاريخ قيده في أ.بتداءا مف تبميغ إتعمقة بالاجراءات ـ يرتب الأثار اؿ.عمما أف القانكف الفرنسي -  2
 993/03/01ؤرخ في ـ المتعمؽ بالنشاط العقارم اؿ93/03مف لممرسكـ  21.يتكازل بالنظر لمـ الشير العقارم كىذا ما

بعدىا كما 132 ص ص ، مرجع سابؽ،عبد الرحماف بربارة  -   
3
  

. 290 ص ،مرجع سابؽ سائح سنقكقة ،-   4
  

235مسعكد عبد الله ، مرجع سابؽ ، ص -   5  
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ككاف ذلؾ قبؿ قيد ىذا الأمر المتعمؽ ، ذا كاف العقار محؿ الحجز الذم تـ تأجيره لمغيرإما    أ
الإدارية كجراءات المدنية إ مف قانكف 731لى المادة إ كبالنظر 1،بالحجز ككاف لو تاريخ ثابت

 الأجرة ،نو يسرل في حؽ الحاجزيف كالدائنيف الذيف ليـ حقكؽ مقيدة كيحتج بو في مكاجيتيـإؼ
علاف المستأجر عف إكبمجرد ، تككف مستحقة مف يكـ قيد الأمر التي تمحؽ بالعقار المحجكز

لى إكما تطرقت ، الحجز، يصبح ىذا الأخير محجكزا لديو بحجز ماؿ لممديف لدل الغير
تككف نافذة في حؽ الدائف الحاجز، حتى كلـ يتضمف تبميغ  ارات اللاحقة لمتسجيؿ، لاالإيج

  كىذه الحالة لـ 2،لاغ الحجز لممديفإبجراء إالبيانات الكاجب تكافرىا كمف دكف حاجة لإستتباع 
 لزاـ المستأجر بعد دفع الأجرة،إيمكف  كلا عمى الأجرة مقدما، تحصؿ فييا المديف المحجكز

ك عمى الحاجز العمؿ عمى تبميغيـ عمى يد المحضر أمر الحجز عمى العقار أبمجرد تسجيؿ 
 3.القضائي بعدـ دفعيا لممديف

جراءات المدنية إمف قانكف  730منت المادة ضلقد ت حجكز في يد المديفـكاف العقار اؿ ذاأماإ
لآثار الناجمة عف كضع العقار تحت يد االثانية تحدثت عف ك في فقرتييا الأكلى 4،داريةالإك

التي ، حارس قضائي عمى العقارات محؿ الحجز ف المديف بمثابةأشرع ـ اؿرعتبإكقد ، القضاء
عماؿ القانكف المدني إدارية مع إجراءات المدنية كإجراءات المتطرؽ إلييا في قانكف إتتـ كقؼ 
ر الرجؿ العادم، كما مداء كاجباتو في الحراسة بحسف النية كفقا لمعامأكعمى المديف   5،في ذلؾ

قتلاع الثمار اللازمة إختلاؼ كمف شأف المديف الحارس حقو في إجنية بـيسأؿ عف الثمار اؿ

                                                           

1 899  مرجع سابؽ ،ص،أحمد مميجي - 
  

 393  مرجع سابؽ ،ص،حمد خلاصيأ-  2
.148  مرجع سابؽ ،ص،بكشيداف عبد العالي -  3

  

استمر المديف المحجكز عميو حائزا لو  مر الحجز،أذا لـ يكف العقار المحجكز مؤجرا كقت قيد إ :".إ . ـ. إ. ؽ730. ـ -4
ف يبقى ساكنا فيو بدكف ألممديف المحجكز عميو الساكف في العقار  .لـ يؤمر بخلاؼ ذلؾ  ف يتـ البيع ما أبصفتو حارسا إلى

 " .ف يتـ البيعألى إجرة أ
392 ص أحمد خلاصي، مرجع سابؽ ، -  5
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ذا كاف العقار المحجكز بيد المديف إ كعميو 1،كلاده كذلؾ لإمتيازات إنسانيةألمعيشتو كمعيشة 
 .يمزـ بدفع الأجرة مقابؿ ذلؾ كلا  يظؿ ساكنا فيو حتى يتـ بيعو، مبنياككاف العقار

يقتات منو، فيك  ستخراج ماإك زراعية فمو الحؽ في زراعتيا،اؿرض الأذا تعمؽ الأمر بإما    أ
جيز لذكم الشأف أما ؾ ك ثمارهأتلاؼ الماؿ إف يتمتع عف أبشرط ،  حارس بقكة القانكفبقىم

 لنص المادة اكفؽ 2عزلو مف الحراسة كأالمطالبة مف قاضي الأمكر المستعجمة تقييد سمطة 
عتباره حارسا لمعقار مسؤكؿ عف الحريؽ الذم إ فالحائز ب3، مف القانكف المدني1 فقرة 140

 العمؿ في فرنسا جرلكقد ة، مسؤكلياؿلا كاف معفى مف إتسبب فيو  بخطيئتو ك يصيبو إذا ما
يمزـ لمعيشتو لو كلمف يعكليـ حسب نص المادة  ف يأخذ مف ثمار الأرض الزراعية ماألممديف 

يمزـ مف الدقيؽ  التي تمنع الححز عمى ماة  مف قانكف الإجراءات المدنية الفرنسي07 فقرة 592
 .سرتو لمدة شيرأكالحبكب اللازمة لممديف ك

جراءات التمييد لمبيع العقار  إ: المطمب الثاني
التمييد لمبيع العقار يختمؼ عف التمييد لبيع المنقكؿ لاختلاؼ طبيعة التعامؿ فييا كمرحمة  

 أ أفنما يبدإتتخذ شكؿ دعكل يرفعيا الدائف الحاجز،ك لا، إعداد العقار لمبيع في المزاد العمني
 المحكمة التي يجرل التنفيذ في دائرة ضبطيدعيا لدل كتابة اؿإبإعداد قاعة شركط البيع ك

 مف تقديـ اخبارىـ بيا حتى يتمكنكإكجب القانكف أخبار ذكم الشأف الذم إك، اختصاصيا
اعتراضاتيـ، ثـ لإعلاف عف جمسة المزايدة ثـ الشركع في البيع كتتـ مرحمة إعداد العقار لمبيع 

 1:كالتالي
 عمى قائمة شركط البيع  الاعتراض-لإخبار كلإعلاف عف القائمة  -عداد قائمة الشركط البيعإ_

  .لى ىذه النقاط الثلاث في ثلاثة فركع متلازمة كفؽ ىذا التسمسؿإنتطرؽ 
 

                                                           

1 425 ص ،  مرجع سابؽ،أحمد خميؿ-  
  

  .168 ص،مرجع سابؽ  رية حمة ،ـمرا - 2
3
يككف مسؤكلا نحك  ك منقكلات حدث فييا حريؽ لاأك جزء منو أمف كاف حائز بأم كجو كاف العقار  :". ـ.ؽ 1  /140 .ـ -  

  "..ك خطأ مف ىك مسؤكؿ عميوأف الحريؽ ينسب آلة خطيئتو أثبت  أذاإلا إالغير عف الأضرار التي يسببيا ىذا الحريؽ، 



                التنفيذ العقاري في التشزيع الجزائزي                    :       الفصل الأول  
 

67 

 

إعداد قائمة شروط البيع ولإعلان عنيا :الفرع الأول 
 كفي 1تخاذىا قبؿ جمسة البيع بالمزاد العمني،إلقد حدد المشرع الجزائرم إجراءات قبمية يجب 

 فيي كرقة تتضمف ،تعرؼ بدفتر الشركط ك ماأالبداية كجب أف نعرج عمى التعريؼ الخاص بيا 
يضا الشركط أك كافة البيانات التي تمكف مف تقديـ المفيكـ الدقيؽ لمعقار المطمكب بيعو،

بحسب الشخص ، ك محافظ البيع بتحريرىا أفيقكـ المحضر القضائي المتعمقة بالمزاد العمني،
كىذه  .2،قميمياإعدادىا لدل كاتبة ضبط المحكمة المختصة إالذم يباشر البيع، ثـ يقكـ ب

 ألإدارية، التي تبداجراءات المدينة كإمف قانكف  737ىا المادة مؿإالبيانات الإلزامية تطرقت 
جراءات الحجز عمى العقار، كمف إىا ـماألى المحكمة المختصة التي تباشر إبتقديـ الطمب 

ذا لـ يكف قدتـ تحديدىا في قائمة شركط البيع في المادة قانكنية إجؿ تحديد جمسة لبيعيا، أ
ذا لـ يقـ المديف بالكفاء إالتي يفيـ أنو خلاؿ الشير التالي لتسجيؿ الحجز ، المذككرة سابقا

رفاؽ القائمة بالكثائؽ التي إمع   فيحرر القائـ بالتنفيذ شركط البيع كيكدعيا بقمـ كتاب،،بالديف
 لى عناصر تمكف مف فيموإلذلؾ تكجب عمينا تقسيـ ىذا الفرع ، 738نصت عمييا في المادة 

ثـ تبياف الآثار القانكنية ، عمى الكجو الدقيؽ سنتناكؿ فيو الإجراءات القانكنية لقائمة شركط البيع
م الفقيي الحديث بفرنسا فإف القائمة تعتبر قبؿ أيداع قائمة شركط البيع كحسب الرإالمترتبة عف 

ىا تعد عملا نيائيا فيما بعد الفصؿ أمشركعا العقد يقدـ مف جانب كاجب  لإعتراضاجمسة 
  3 .مشكلا لشرعية الأطراؼ

تتـ عممية إعداد العقار لمبيع كفقا لمقتضيات المكاد  : الإجراءات القانونية لقائمة شروط البيع–  1 
ستجابة إلإدارية في حالة عدـ ا مف قانكف الإجراءات المدنية ك737،738،740،741مف 

يداعيا بأمانة  إف يحرر المكمؼ بالتنفيذ قائمة تحتكم عمى شركط البيع كأالمديف بالطرؽ الكدية 
لى مرحمتيف أكليا الحجز عمى إع العمـ أف مراحؿ التنفيذ عمى العقار تنقسـ ـ 4،ضبط المحكمة

                                                           
  122 ،ص  مرجع سابؽ، حسياف رضا- 1

2 396 ص ،  مرجع سابؽ،أحمد خلاصي - 
  

3
  24 ص ،ماؿ كرباح ، مرجع سابؽأ -  

  .107 ص ،  بسمطاني عبد العظيـ ، مرجع سابؽ/لكافي فيصؿ ا- 4
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جراءات التمييدية كإعداد إالعقار المممكؾ لممديف لكضعيا تحت يد القضاء تمييدا لبيع ثـ تمييا 
 .جراءإخذ ألى إيداع قائمة شركط البيع إالعقار لمبيع، كتحرير ك

ذا لـ يقـ المديف المحجكز إكعميو فالذم يقكـ بتحرير قائمة شركط البيع ىك المحضر القضائي 
 ىذه القائمة الشركط الحجزغ الرسمي لأمر ميكـ مف تاريخ التبؿ 30 جؿأعميو بالكفاء خلاؿ 

 . المتضمنة تنظيـ مينة المحضريف06/03 مف قانكف 14الكاردة في نص المادة 
ف يتـ إبلاغيـ بتماـ إيداع ىذه القائمة حتى مالأشخاص المنكطيف بيذا الإجراء كالذكعميو 

بداء ملاحظاتيـ كمعا رة قبؿ المزايدة بثلاثة أياـ، كؼضتيـ فييا كالمتريتمكنكا مف الإطلاع عمييا كا 
 طمب تمديد الاستعجاؿكىي أسباب جدية تحكؿ دكف إعلاـ ذكم الشأف بذالؾ لذا يطمب قاضي 

كما يمكننا التطرؽ إلى العلاقة المكجكدة بيف الحائز كالبائع  1ىذا الأجؿ خمسة عشر يكـ أخرل،
فيرل أف الحائز : ف رأياف أما الأكؿأأم المديف الذم باع لو العقار ككاف مثقؿ، برز بيذا الش

: ، أما عف الرأم الثانيممزـ بثمف الذم رسى بيو المزاد عميو فقط، كيرجى بالباقي عمى البائع
مالؾ العقار الأكؿ كلا يمكنو الرجكع عميو   بيو مفاشترلفيرل أف الحائز يبقى ممزـ بالثمف الذم 

كما يجب تنظيـ مينة المحضر القضائي كالتكقيع كالدمغ بختـ  2كما أعتـ في الرأم الأكؿ،
 .جراءات المدينة كالإدارية إقانكف  737لى جانب البيانات المقررة في نص المادة إ ،الدكلة
: فجب أف تشتمؿ قائمة شركط البيع عمى ما يمي   

 .بياف السند التنفيذم الذم حصمت إجراءات التنفيذ بمقتضاه -
 .بياف تبيمغ الحجز مع التنكيو بتسجيمو -
 .تعييف العقار المحجكز تعيينا دقيقا نافيا لمجيالة -
 .شركط البيع كتحديد شكؿ العقار ككصفو -
 .الثمف الأساسي كالمصاريؼ -

 3. شكؿ مسكدة، كيكقع عمييا كاتب الجمسةفيكتحرر قائمة شركط البيع 

                                                           
   1- V : HAKIM BUOLARBAH . Droit judiciare privé, (la saisie exécutif sur l’immobilier ) ,1 

ere 
. ed ;2008 ,p. 160  

  (.C. C. .F )الرأم الأكؿ سارت عميو محكمة النقض الفرنسية - 2

 397 - 396  ،ص ص مرجع سابؽ،أحمد خلاصي-  3
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 يكـ المكالية لإيداع قائمة شركط البيع بأمانة 15    كما يتعيف عمى المحضر القضائي خلاؿ 
– المديف المحجكز :  كىـ740الضبط، أف يبمغ رسميا لأشخاص التالية حسب ما أقرتو المادة 

الكفيؿ العيني كالحاجز أك الحؽ العيني العقارم إف كجد، المالكيف عمى الشيكع إذا كاف العقار 
 العقار أك مقرض ثمنو أك الشريؾ عالدائنيف المقيديف كبائ– أك الحؽ العيني العقارم مشاع 
 مع كجكب الإشارة إلى إسـ كلقب كمكطف كؿ منيـ، كعند 1،المقاـ أك المقايض بو إف كجد

تعييف العقارات في أمر الحجز كجب بياني مكقعيا كمسافتيا كحدكدىا، كرقـ القطعة الأرضية، 
  كأنو عندما2كعف تحديد شاغؿ العقار كصفتو كسبب شغمو أم ىؿ مؤجر أك معار أك شاغؿ،

يقكـ المحضر القضائي بإيداع قائمة شركط البيع بأمانة الضبط المحكمة المختصة ما لـ يقيـ 
المديف المحجكز عميو بالكفاء خلاؿ أجؿ شير، كما تـ بيانو سابقا كذلؾ مف تاريخ الرسمي 

 أم أنو عند قياـ الدائف المباشر لإجراءات إيداع قائمة شركط البيع، أما المحكمة 3لأمر الحجز،
 أياـ التالية لإيداع مف أجؿ إخبار المديف بتماـ ىذا 10المختصة فتقكـ بدراسة الإيداع في ميمة 

الإجراء، كعميو فبياف المحكمة التي سيتـ أماميا البيع، فيتكلى رئيس المحكمة المختص إقميميا 
التأثير عمى محضر الإيداع قائمة شركط البيع، كتاريخ الجمسة كالاعتراضات، كتحديد جمسة لا 
ذا خمت ىذه القائمة مف ىذه البيانات تككف قابمة لإبطاؿ  حقة لمبيع، كتاريخ كساعة إنعقاده، كا 
بناءا عمى طمب كؿ ذم مصمحة، خلاؿ أجاؿ أقصاه في جمسة الإعتراضات ك إلا سقط حؽ 

 4.التمسؾ بإبطاليا، كيمكف إعادة تحديدىا عمى نفقة المحضر القضائي متى إلغائيا
   أما إذا كاف العقار تحت يد الحائز فيكجو الإنذار لو، إما في حالة الكفاة يككف تبميغ الرعي 

ف لـ يكف  ليـ  إلى كرثتو ىؤلاء بصفتو الجماعية، دكف تحديد الأسماء كالصفات في مكطنيـ، كا 

                                                           

108 ص ، مرجع سابؽ ،سمطاني عبد العظيـ/ الكفي فيصؿ -   1  
 2010 ،الجزائر ، ديكاف المطبكعات الجامعية ، المبادئ الأساسي في قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية ،حسيف فريحة -  2

 301ص 

.  يكـ في ؽ 90ك .ؼ. ـ. إ. ؽ.  688. ـ. ية يكـ لإيداع قائمة شركط البيع بالنسبة لمقانكف الفرنس40يحدد المعيار بػ - 3 
  . المصريةالمرافعات فقانك . 414. المصرم في ـ

302 ص  ، مرجع سابؽ،حسيف فريحة-   4  
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 كما يكجو الإنذار لدائنيف أصحاب الحقكؽ العينية عمى 1مكقع معركؼ ففي مكطف المتكفي،
العقار، سكاءا تعمؽ الأمر بحقكؽ الرىف أك امتياز أك إختصاص، شرط أف تككف حقكقيـ ىذه 

مقيدة قبؿ تسجيؿ أمر الحجز، كيكجو الإنذار إلى الدائنيف المسجميف في الشيادة العقارية 
  2.المسممة لممحضر القضائي مف طرؼ المحافظ العقارم بعد قيد أمر الحجز

   كما يتضمف التبميغ الرسمي لقائمة شركط البيع فصلا عف البيانات المعتادة كىي العناصر 
دارية741المذككرة في نص المادة   . قانكف إجراءات مدنية كا 

 .تاريخ إيداع قائمة شركط البيع -
 .تعييف العقار أك الحقكؽ العينية العقارية المحجكزة بالإجماؿ -
 .الثمف الأساسي المحدد جممة أك لكؿ جزء -
تاريخ أك ساعة الجمسة المحددة لمنظر في الاعتراضات المحتممة كتاريخ كساعة جمسة  -

 .البيع بالمزاد العمني
إنذار المبمغ ليـ لإطلاع عمى قائمة شركط البيع لإبداء الملاحظات كالاعتراضات  -

لا سقط حقيـ في التمسؾ بو  3.المحكمة كا 
كعميو فإف شركط البيع ىي تمؾ الشركط المقترحة مف طرؼ الدائف مف أجؿ مباشرة 

إجراءات التنفيذ لكي يتـ البيع عمى أساسيا، كتعرض عمى أصحاب الشأف مف أجؿ إبداء عما 
يركه مناسبا مف ملاحظات كىي تختمؼ مف حالة إلى أخرل،  فيمتزـ بيا الراسي عممية المزاد 

باعتبارىا شريعة المزاد، كما يمكف أف تندرج في دفتر الشركط بعض البنكد المتعمقة بكيفية البيع 
 .كضماف دفع، كلا عبرة لشرط المخالؼ لمنظاـ العاـ كالآداب العامة

كما تناكؿ منع بعض الأشخاص مف دخكؿ المزاد مف غير كجو حؽ، أك شرط السماح 
 4.لمممنكعيف مف الشراء بالدخكؿ في المزاد

                                                           

108 ص  ، مرجع سابؽ ،سمطاني عبد العظيـ/ الكفي الفيصؿ  -  1
  

15 ص  ، مرجع سابؽ،ممزم عبد الرحماف  -  2
  

109 ص  ، مرجع سابؽ،سمطاني عبد العظيـ/  لكافي فيصؿ ا -  3  
28 ص  ، مرجع سابؽ،أماؿ كرباج -  4  
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كأنو إذا كاف مف بيف الدائنيف المعقديف في الشيادة العقارية، بائع العقار المحجكز أك 
المذككرة سالفا، فإنو إذا لـ يبادر برفع دعكل فسخ العقد أك عدـ مباشرتو إعادة لمبيع بالمزاد 

 أياـ، فينا يسقط حقو في مكاجية مف 03العمني، كالتأشير بذلؾ في قائمة شركط البيع قبؿ 
 كالقانكف قد رتب جزاء عف عدـ القياـ بتكجيو الإنذار بقائمة شركط البيع، 1يرسك عميو المزاد،

 كعميو فمتى 2كأنو إذا لـ يتـ تبميغيـ يترتب عدـ جكاز إحتجاج عمييـ بإجراءات الخاصة بالتنفيذ،
كاف ىذا الإنذار بالإبطاؿ طبقا لمقكاعد العامة لمبطلاف، كذلؾ متى تخمفت البيانات المتكاجدة 

 3.في المحاصرة التي يحررىا المحضريف القضائييف مف ليذا الشأف
 الأثار القانونية المترتبة لإيداع قائمة شروط البيع – 2

تقرر الإشارة إليو سابقا، أنو يترتب عمى عدـ إخبار أك تبميغ ذكم الشأف جميعا أك      كما
أحدىـ ىك عدـ جكاز الإحتجاز عمييـ أك عمى الإجراءات التالية بعد إيداع كالمتعمقة بالتنفيذ، 

أم أنو لـ تشتمؿ كرقة التبميغ عمى البيانات العامة كالخاصة الكاجب تكفيرىا فييا بإعتبارىا مف 
 .أكراؽ المحضريف، ىك جكاز المطمكب بتبميغو، الرفع ببطلاف قبؿ إثارتو لأم دفع أك دافع أخر
  كبالتالي فمتى كاف الإنذار صحيحا كتـ تأشير بحصكؿ الإعلاف بإيداع قائمة شركط البيع 

 .حفظ تسجيؿ أمر الحجز مف السقكط: -ترتيب جممة مف الآثار القانكنية كالمتمثمة
الدائنيف مقيدة حقكقيـ قبؿ تسجيؿ أمر الحجز، كجميع الدائنيف الذيف سجمكا  أف يصبح جميع -

تنبيياتيـ طرفا في الإجراءات مف تاريخ التأشير حصكؿ الإخبار كلا يجكز بعد ذلؾ شطب 
التسجيلات كالتأشيرات المتعمقة بالإجراءات إلا برضى ىؤلاء الدائنيف جميعا أك بمقتضى أحكاـ 
نياية عمييـ فالمشرع رأل أنو قد يككف لغير مف يكجب القانكف إخبارىـ بإيداع القائمة مصمحة 

 .فيبادر بالإطلاع عمى قائمة لإبداء ما يمكف لو مف أكجو الإعتراضات

                                                           

399 ، ص  مرجع سابؽأحمد خلاصي، -  1  
 51ص  ، مرجع سابؽ،ممزم عبد الرحماف  - 2
3

 مذكرة لنيؿ شيادة ماجيستر ، الحجز التنفيذم عمى العقارات كفقا لمقانكف الإجراءات  المدنية كالإدارية ،سمماني بمقاسـ  - 
  59 ص ، 2011 ، الجزائر،جامعة بف عكنكف 



                التنفيذ العقاري في التشزيع الجزائزي                    :       الفصل الأول  
 

72 

 

لذلؾ أكجب القانكف الجزائرم عمى غرار القانكف المصرم القائـ بالتنفيذ أنو يعمف عف إيداع 
القائمة عف طريؽ إجراءيف النشر كالتعميؽ، كما أجاز لأم شخص الإطلاع عمى قائمة دكف أف 

يتطمب صفة أك مصمحة معينة ليذا الإطلاع، فلا رقابة لأحد في ىذا الصدد كمف ثـ يممؾ 
 أم أنو بعد إيداع قائمة 1الإطلاع الراغب في الشراء، كما يممكو كؿ مف يخشى أف يمسو البيع،

خبار بإيداعيا كالتأثير عمي ىامش تسجيؿ أمر الحجر تصبح إجراءات التنفيذ  شركط البيع كا 
  2.ممكا لكؿ دائف مف الدائنيف المذككريف في السابؽ

  كعميو فحؽ الإطلاع يممكو كؿ شخص يرغب في الشراء، كؿ مف يخشى أنو يمسو ىذا البيع 
الذم سيتـ، كيتـ إعلاف عف قائمة شركط البيع إما بإحدل الصحؼ اليكمية، أك الإلصاؽ عمى 

لكحة الإعلاف المكجكدة بالمحكمة، كيكدع محضر التعميؽ كنسخة مف الصحفية في ممؼ 
 مف قانكف إجراءات المدنية كالإدارية 747التنفيذ، القكاعد المتقدمة المنصكص عمييا في المادة 

التي تمزـ المحضر القضائي بعد إيداعو قائمة شركط البيع نشر مستخرج مف ىذه القائمة جريدة 
 أياـ التالية لأخر تبميغ رسمي 8يكمية كطنية كتعميؽ في لكحة الإعلانات بالمحكمة خلاؿ 

لإيداع القائمة، عمى أف ترفؽ صكرة مف الإعلاف في الجريدة كنسخة مف محضر التعميؽ مع 
ممؼ التنفيذ، كما أجاز لكؿ شخص إطلاع عمى قائمة شركط البيع في مكتب المحضر 

 3.القضائي أك بأمانة ضبط المحكمة المختصة
  الإخبار والإعلان عن القائمة: الفرع الثاني

   حتى تـ إيداع قائمة شركط البيع كجب عمى قمـ كتابة الضبط الإعلاف عف ىذا الإيداع، كيتـ 
ذلؾ بإخبار أصحاب الشأف في التنفيذ بالإيداع كالتأشير بيذا الإخبار مكتب التعمير العقارم، 
كيعرؼ ذلؾ بالإعلاف الخاص، أما عف العاـ يككف عف الإيداع بالنشر كالمصؽ لكؿ شخص 

 4.الإطلاع عمييا بقمـ كتابة ضبط

                                                           

695 ، 694 ص ص  ، مرجع سابؽ،أحمد أبك الكفاء -  1  
693 ص ، قمرجع نفس، اؿأحمد أبك الكفاء  -  2  
968 ص  ،مرجع سابؽ ، سائح سنكقة -  3  
101إسماعيؿ إبراىـ الزيادم ، مرجع سابؽ ، ص  -  4  
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المحكمة كنتصرؼ في ذلؾ عنصريف ىما الإخبار بإيداع القائمة ثـ القائمة ثـ يميو الإعلاف 
 .العاـ
كيقصد بو الإعلاف الخاص كىك إخبار ذكم الشأف كأصحاب : الإخبار بإيداع القائمة – 1

 .المصمحة تاريخ إجراء جمسات المزايدة لبيع العقار
 مف قانكف إجراءات المدنية كالإدارية،  فيجب 747المادة  حسب:  الأشخاص الواجب إخبارىم–أ 

عمى المحضر القضائي أف يتكلى إخبار أطراؼ الحجز كىـ الدائنيف المقيديف، المديف المحجكز 
 أم نفسيـ الذم 1عميو الحائز الكفيؿ العيني، بتاريخ كالمكاف كساعة جمسة البيع بالمزاد العمني،

يتـ إخبارىـ عف قائمة شركط البيع، كيجب عمى كتابة التي تباشر أماميا الإجراءات إخطار 
 2.مصمحة الضرائب بعمـ لكصكؿ بالإيداع القائمة

ىؿ يجكز إخبار غير مف تقدـ ذكرىـ؟ حسب المصمحة كعميو فلا يجكز إخبار الدائنيف + 
العادييف غير الحاجزيف أك الدائنيف أصحاب الحقكؽ المقيدة بعد تسجيؿ التنبيو أك أصحاب 

الحقكؽ العينية الذيف لـ يقيدكا حقكقيـ كما ىك الحاؿ بالنسبة لكاضع اليد عمى العقار لك كاف 
غير مالكو، حتى نتفادل قياـ منازعات بعد فكات منيا، الإعتراض التي تعرقؿ أك تبطؿ 

   3.إجراءات التنفيذ
 أياـ عمى الأقؿ مف 8يتمثؿ ىذا المعياد الذم يخص أصحاب التنفيذ ىك : ميعاد الإخطار-  ب

.  مف قانكف إجراءات المدنية كالإدارية753 ك ـ 747تاريخ الجمسة البيع حسبما أكدت عميو ـ 
 لـ يتطرؽ إلى ىذا الإجراء، 747حسب الفقرة الثالثة مف المادة : البطلان المتعمق بالإخبار_ جـ 

 مف نفس القانكف المتعمقة 60إلا أنو كجو طلاؽ بالنظر إلى حالة التي تـ التطرؽ إلييا المادة 
 . كالبعض يرل خلاؼ ذلؾ متى يمحؽ بيؤلاء أم ضرر4بالقكاعد العامة لمبطلاف،

                                                           

  1 كما بعدىا304  ص  ص ،مرجع سابؽ، حمدم باشا  - 
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 يتكلاه محافظ الشير العقارم، يككف عمى ىامش تسجيؿ التنبيو :الإشيار عن الإخبار وآثاره – د
فيترتب عميو حصكؿ إخبار بشأف إجراءات التنفيذ عمى العقار، كيجعؿ ىؤلاء مشتركيف في ذلؾ 

 1.بدعـ القانكف
 الإعتراض عن قائمة شروط البيع ودعاوي وقف البيع: الفرع الثالث

كنظرا لأىمية التي يكتسبيا قائمة شركط البيع فقد أكجب المشرع إبداء الإعتراضات مف قبؿ 
أصحاب المصمحة، حتى لا تككف ىناؾ معكقات تبعا لذلؾ، كما يمكف أف تتخمميا عراقيؿ 

كصعكبات أك إشكالات تصادؼ عمؿ القاضي التي مف شأنيا إتماـ عمميات البيع بالمزاد أك ما 
تسمى بدعاكل كقؼ أك تأجيؿ كحتى الفسخ لذلؾ نعالجيا في عنصريف متبايف، فنتطرؽ إلى 

بياف الإعتراض عمى قائمة الشركط، كالدعاكل الناشئة عف ذلؾ كالتي تؤدم إلى كقؼ في كجو 
 .إتماـ ىذه العمميات المتعمقة بالبيع

 :الإعتراض عمى قائمة شروط البيع – 1

ىك عبارة عف منازعات مكضكعية في إجراءات التنفيذ عمى العقار كالمنصبة عمى العيكب 
المتعمؽ، أما بشكؿ الإجراءات أك بالمكضكع أك الاعتراض عمييا لأم سبب بشرط أف يككف 

 2.مؤثر في عمميات التنفيذ
 كما يعتبر كسيمة قانكنية تقدـ مف طرؼ الشخص صاحب المصمحة، كالذم يرل أف شركط بيع 

العقار الكاردة في القائمة مف شأنيا إلحاؽ أضرار بو، كلعؿ الغاية التشريعية ىي تطيير 
الإجراءات مف العيكب سكاء تعمؽ الأمر ببطلاف إجراءات التنفيذ أك بشركط البيع، قبؿ الكصكؿ 

  3.لمرحمة البيع، فلا يتقرر البيع بالمزاد العمني إلا بعد صدكر أحكاـ نيائية في ىذه المسائؿ
كىك بيذا المعنى يشكؿ منازعة في التنفيذ، يتـ عرضيا أماـ القضاء بمكجب دعكل قضائية 

 .كفؽ قكاعد إستثنائية كمكاعيد معينة، فيذه المنازعة تنتج في خصكمة، قد تؤدم لكقؼ إجراءات

                                                           

. كما بعدىا106 ص  ،ص مرجع سابؽ،إسماعيؿ إبراىيـ الزيادم -  1  
.401 ص  ، مرجع سابؽ،أحمد خلاصي -  2  

   66 . 65 ص  ،ص مرجع سابؽ،حمدم باشا عمر - 3



                التنفيذ العقاري في التشزيع الجزائزي                    :       الفصل الأول  
 

75 

 

 التنفيذ إلى حيف الفصؿ بحكـ نيائي، فمك كانت صحيحة لأدت إلى بطلاف التنفيذ كمف ثـ 
 كمنو تنشأ كتثبت صفة المعترض لممديف المراد بيع عقاره المحجكز، 1تعديؿ شركط البيع،

كالكفيؿ العيني بإعتبار أف عقاره الضامف لمديف قد يباع بالمزاد، كالمالكيف عمى الشيكع عمى 
أساس أف أنصبتيـ مفرزة، مما يجعؿ الجميع متضرر، كالدائنيف المقيديف كبائع العقار أك 
مقرض ثمنو أك الشريؾ المقاسـ أك المقايض بو بإعتباره مف ذكم حقكؽ الامتياز الخاصة 

 .الكاقعة عمى العقار
كلكف إذا لـ يتـ إعتراض عمى القائمة بؿ تـ تكجيو بعض الملاحظات حكؿ ما يتعمؽ بعمميات 
كشركط البيع، فينا لا يحتاج الأمر إلى رفع دعكل بيذا الشأف، حيث أنو يمكف إضافة بعض 
الشركط لأف فييا مصمحة مشركعة لطالبيا، كمنو طمب صاحب الارتفاؽ الذم يشير إلى حقو 

 .حتى لا ينازعو فييا المشترم
 كما يمكف أف يككف التعديؿ بالحذؼ شرط مخالؼ لمنظاـ العاـ كالآداب العامة كطمب حذؼ 

 .شرط عدـ رد الثمف كىي حالة استحقاؽ العقار مف طرؼ الغير
  كما لـ يشترط المشرع الجزائرم كجكد ترتيب معيف لأكجو البطلاف، حيث أنو سكل بيف أكجو 
البطلاف الشكمية كالمكضكعية، فأكجب إبدائيا بطريقة الاعتراض عمى قائمة شركط البيع ك إلا 

سقط ىذا الحؽ كالاعتراض باعتباره خصكمة قضائية في التنفيذ عمى العقار ميعاد معيف 
جراءات محددة قانكنا، كطريؽ الإبطاؿ ىك أحد الإجراءات الخاصة بالتنفيذ  2.كا 

 
 : وأن أصحاب الحق في تقديم الإعتراض عمى قائمة شروط البيع–أ 

بالنسبة لأطراؼ التنفيذ يجكز لممديف الحائز، الكفيؿ العيني، كالدائنيف الحاجزيف، كالدائنيف 
المقيدة حقكقيـ قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع ممكية العقار المحجكز عميو الإعتراض عمى قائمة شركط 
البيع أما عف الغير فكؿ مف لو مصمحة في الاعتراض عمى قائمة شركط البيع، سكاء الدائف 

العادم الذم لـ يحجز عمى العقار، كالدائنيف الذيف قيدكا حقكقيـ بعد تسجيؿ التنبيو نزع ممكية 
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العقار المحجكز كصاحب حؽ الإنتفاع، أك الارتفاؽ عمى العقار المحجكز، أك مستأجر ىذا 
  1.العقار
 مف قانكف إجراءات المدنية 742بقدـ حسب نص المادة : بخصوص إجراءات الإعتراض- ب 

 أك مف كرثييـ في التمسؾ 740كالإدارية بعريضة مف طرؼ الأشخاص المشار إلييـ في المادة 
بيا كتعقد في غرفة المشكرة بحضكر المعترض كالحاجز كالمحضر القضائي، كيفصؿ فييا 
رئيس المحكمة بأمر غير قابؿ لمطعف في أجؿ حماية أياـ كأقصى حد كفي غير ذلؾ يؤشر 
أميف الضبط بذلؾ في سجؿ خاص بو، كعميو فلا تحدد الجمسة، الخاصة بالاعتراض لأنو قد 
سبؽ تحديدىا عند إيداع قائمة شركط البيع، كقد أجاز القانكف إبداء بعض الطمبات عف طريؽ 

 كيقصد بيذه الطمبات التي يتـ إبدائيا مف كؿ ذم 2.الاعتراض كطمب كقؼ البيع أك تأجيمو
 .مصمحة مف أجؿ تحديد شركط البيع

تقررت ىذه الدعاكم لتصفية منازعات التنفيذ قبؿ البيع بالمزاد : دعوى وقف البيع أو تأجيمو – 2
العمني، فبرجكع إلى قانكف إجراءات المدنية كالإدارية نجد أف المشرع نص عمى حالات معينة 

 :يتخذ فييا سبيؿ الاعتراض ككسيمة لإبداء بعض الطمبات كىي تتمثؿ في
 قانكف 743طمب كقؼ بيع العقار المحجكز لمحد مف الأثر الكمي لمحجز طبقا لمنص المادة  -

 .إجراءات المدنية كالإدارية
 . قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية744طمب تأجيؿ البيع طبقا لأحكاـ المادة  -
 مف قانكف سالؼ 745طمب كقؼ إجراءات البيع لرفع الدعكل الفسخ عمى المديف حسب المادة  -

 .الذكر
حيث أنو يمكف رفع دعكل إستعجالية تيدؼ إلى الاقتصار عمى البيع بعض :  وقف البيع-  1

العقارات المحجكزة، فيتقرر لمدائنيف كلك بعد رسك المزاد لو استكماؿ بيع العقارات التي تـ 
استثنائيا مف البيع إذا لـ يكفي ما بيع لمكفاء، أما في حاؿ العكس فإف الحجز يزكؿ بالنسبة 

                                                           

. كما بعدىا16 ص  ،صمرجع سابؽ، محمد السيد عمر التحيكم -  1
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لمعقارات المكقكفة بيعيا، كعميو فإنو عمى رئيس المحكمة أف يحد بأمر إستعجالي العقار 
  1.الذم يباع بشكؿ مؤقت

يتقرر ذلؾ متى كانت الأسباب قكية، بحيث يقع عمى عاتؽ طالب إستعجاؿ : تأجيل البيع – 2
 2إثبات الإيرادات السنكية لمعقار في طريؽ سنة كاحدة كافية لمكفاء بجميع حقكؽ الحاجزيف،

كمنو إذا تـ الحكـ بتأجيؿ البيع يحدد القاضي لأجاؿ الذم تبعد فيو إجراءات البيع إذا لـ يتـ 
 .الكفاء

 إذا كاف المديف المحجكز عمبو قد اشترل العقار كلـ يكفى بثمنو أك قد : رفع دعوى الفسخ– 3
قايض بصدده كلـ يدفع الفرؽ جاز لمبائع أك المقايض المطالبة بفسخ عقد البيع لسبب المذككر 
أنفا سكاء تمقت الأمر بعدـ الكفاء أك الثمف أك الفرؽ، يتـ ذلؾ بالطرؽ العادية، بمكجب عريضة 
أماـ محكمة المكضكع، كيدكف  في ذيؿ القائمة شركط البيع كما تـ إيضاح ذلؾ بثلاثة أياـ عمى 

كما سبؽ الحديث أف ىذه لدعكل يقدميا ذكم المصمحة 3الأقؿ كالإسقاط حقو بالاحتجاج بالفسخ،
في شكؿ اعتراض عمى قائمة شركط البيع، إذا لـ يكفى المديف بثمف العقار المباع لو مف طرؼ 
البائع أك لـ يكف قد دفع فارؽ المقايضة فإف ىذا البائع أك المقايض مف حقو رفع دعكل فسخ 

عقد البيع أك المقايضة لأف لو امتياز عمى ثمف البيع أك الفارؽ يرد عمى العقار المحجكزة كمف 
 4.شاف ىذه الدعكل تكفيؽ إجراءا البيع بالمزايدة

  تكصمنا إلا أنو مف الحجكز التنفيذية كىك إجراء استثنائي يتـ المجكء إليو عند عدـ كافية 
المنقكلات لمكفاء بالديف، يتـ بتقديـ طمب إلى رئيس المحكمة التي يقع في دائرية اختصاصيا 

العقار كالذم يككف إما مف طرؼ الدائف أك ممثمو القانكني أك الإتفاقي، كيقكـ المحضر 
القضائي بعممية تبميغ أمر الحجز إلى المديف، ثـ مررنا عمى بعض الحالات المتعمقة بمسألة 

                                                           

. كما بعدىا10 ص  ، ص مرجع سابؽ،رابح حماني -  1  
36 ص  ، مرجع سابؽ ،أماؿ كرباج -  2

  

. كما بعدىا709  ص ص ، مرجع سابؽ،أحمد أبك الكفا - 
3  
 ة  استشارات قانكنية مجاني،محاضرات قانكنية حكؿ الحجز العقارم ضمف قانكف إجراءات المدنية كالإدارية الجزائرم - 4

 . لإكا.  الحجز العقارم ضمف قانكف إجراءات الـ28ص ، 2019 – 11 – 13 :بتاريخ
http// : www.mohmah. not./lain/ 

http://www.mohmah/
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التنفيذ عمى العقار سكاء تعمؽ الأمر بيد المديف أك الحائز كىك كؿ مف انتقمت إليو ممكية العقار 
المرىكف، أك بيد الكفيؿ العيني الذم يقدـ إليو شخص عف الديف ثـ انتقمنا إلى بياف الآثار 

المترتبة عمى الحجز عمى العقار كذلؾ بتقييد يد المديف في التصرؼ في العقار المحجكز أم 
عدـ نفاذ التصرؼ عمى العقار، ثـ إلحاؽ الثمار بالعقار المحجكز، كأخيرا عمدنا إلى بياف تقييد 

 .يد المديف في مسألة استغلاؿ العقار كتأجيره
   كخمصنا في الأخير إلى التعريج عمى الإجراءات التي تسبؽ عممية بيع العقار كىي إجراءات 
التمييدية، حيث يثير تسجيؿ الحجز عمى مستكل المحافظة العقارية يتـ الإعداد قائمة شركط 
 .البيع، كالإخبار كالإعلاف عف القائمة كالاعتراض عمى قائمة شركط البيع كدعاكل كفؽ البيع

 .    يتـ في الفصؿ الثاني سنعرج إجراءات بيع العقار بالمزاد العمني كتكزيع حصيمة التنفيذ
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 .إجراءات بيع العقار بالمزاد العمني  وتوزيع حصيمة التنفيذ: الفصل الثاني
   بعد إيداع قائمة شروط البيع والفصؿ في كافة الاعتراضات التي قدمت بأمر غير قابؿ 

لمطعف وبعد تحديد يوـ البيع ومكانو والإعلاف عنو وكذا الفصؿ في إجراءات التعميؽ والنشر، 
وبذالؾ ننتقؿ إلى المرحمة الإجراء وىي بيع العقار بالمزاد، وىو أوؿ إجراء يبدأ بو قاضي 

تعييف موعد البيع بالمزاد العمني  التنفيذ، أي أنو بعد الإنتياء مف إعداد العقار المحجوز لمبيع يتـ
والإعلاف عنو، ولجمسة البيع بالمزاد العمني شروط يجب توفيرىا لصحة إنعقادىا وتسييرىا مف 
طرؼ القاضي، حتى لا يترتب عمى جمسة البيع بالمزايدة البطلاف في حالة عدـ احتراـ ىذيف 

ىذه العممية في جمسة الحجوز العقارية في الوقت المحدد والتي تتطمب  وعميو فتجري الإجرائيف
إتباع إجراءات محددة تستمر لغاية صدور حكـ رسو المزاد، فتعمؿ عمى دراسة بياف طبيعتو 

ومدى حجيتو، وكذا الآثار المترتبة عميو مف نقؿ الممكية وتطييرىا، ولبياف كيفية توزيع حصيمة 
التنفيذ، فنبدأ ببياف ماىيتة حصيمة التنفيذ مع ذكر الدائنوف المستأثروف بيا، ثـ ننتقؿ إلى كيفية 

 التوزيع" أو" التوزيع المباشر"توزيع ىذه الحصيمة بدوف قائمة قضائية وىو ما يعرؼ بػ 
، لنتوصؿ إلى كيفية التوزيع بالقائمة القضائية التي سينتيي بالضرورة إلى حكـ يصدره "الإتفاقي

القاضي، ثـ نتعرض إلى المنازعات الوقتية المتعمقة بدعوى استحقاؽ الفرعية التي سنتطرؽ 
جراءاتيا وكبفية رفعيا والحكـ القاضي مع إدراج إمكانيات الطعف في  خلاليا إلى بياف ماىيتيا وا 

ىذه الأخيرة ولمتفصيؿ في كؿ ىذا إرتأينا معالجة ىذا الجانب الإجرائي المتعمؽ بالبيع العقار 
في المزاد العمني وتوزيع حصيمة التنفيذ وما يلازمو مف خلاؿ دعوى الإستحقاؽ الفرعية إلى 

 : مبحثيف متباينيف ىما عمى التوالي
 .البيع بالمزاد العمني وحكم رسو المزاد وآثاره  : المبحث الأول       

 .توزيع حصيمة التنفيذ ودعوى الإستحقاق الفرعية : المبحث الثاني        
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 ثارهآوحكم رسو المزاد والبيع بالمزاد العمني : المبحث الأول  
لقد حدد المشرع الجزائري في قانوف إجراءات المدنية والإدارية، والتي يستخدـ فييا كؿ 
العروض التي ستنتيي برسو المزاد في حكـ يتضمف جميع الإجراءات التي يمر بيا الحجر، 

كما يترتب الحكـ رسو المزاد، التزامات عمى عاتؽ كؿ مف الراسي عميو المزاد، وأف ىذه 
الإجراءات المتعمقة بالبيع بالمزاد العمني، لابد مف يتولاه شخص خولو القانوف ىذه الميمة والذي 
يقوـ بالإعلاف عنو، مع إرفاقيا بالبيانات اللازمة، وكؿ ما يتعمؽ بيذه الجمسة سواء قبمياّ إذا  ما 

تقرر تأجيميا بناءا عمى أمر رئيس المحكمة أو بعدىا مف إفتتاح العروض،ومف ثـ تحرير 
محضر رسو المزايدة، ومف المعموـ والمتعارؼ عميو أف صدور حكـ رسو المزاد بعد خاتمة 
إجراءات البيع، كوف ىذا الحكـ يحمؿ نوع الخصوصية، فلا بد أف يشمؿ عمى مجموعة مف 

البيانات المقررة قانوف، وىذا ما سيتولد عنو أو ينجر عنو جممة مف الآثار القانونية التي يتقرر 
بموجبيا نقؿ الممكية إلى الراسي عميو المزاد وتطيير العقار مف الحقوؽ الواردة فيو،ولذالؾ 

 .البيع بالمزاد العمني، طبيعة الحكـ وبيانات:سنتناوؿ ىذه الإجراءات في مطمبيف أساسييف وىما 
 .البيع بالمزاد العمني:   المطمب الأول

لقد تطرقنا إلى مقدمات التنفيذ وبإستعراض جميع الإجراءات المتعمقة بالتنفيذ عمى العقار، 
وبموجبو تتـ عممية التنفيذ الجبري وذلؾ بواسطة ما يتعارؼ عميو بالمزاد العمني، ويتقرر ذلؾ 
بعد الولوج عمى الإجراءات التمييدية الخاصة ببيع العقار محؿ الحجز أو التنفيذ، وىذا بعد 

إعداد قائمة شروط البيع ثـ الإخبار والإعلاف عف ىذه القائمة، ومنح ذوي الشأف حؽ 
الإعتراض عمييا لموصوؿ إلى مرحمة البيع العقار المحجوز بالمزاد العمني، وعميو يتـ ذلؾ عف 
طريؽ شخص خولو القانوف القياـ بمثؿ ىذه الأعماؿ والذي يتولى مسألة الإعلاف والإخبار بيوـ 

البيع حتى تصؿ إلى عمـ كؿ المعنييف بيذه العممية، مع إرفاقيا بجممة مف البيانات القانونية 
اللازمة، وكذا إتباع جميع الإجراءات المتعمقة بجمسة المزايدة، وبذلؾ سنتناوؿ تفصيؿ ىذه 
المرحمة المتعمقة بالبيع بالمزاد العمني في ثلاثة فروع متباينة وفييا سنتطرؽ في البداية إلى 
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تحديد الشخص القائـ بعممية البيع ثـ الإعلاف عف المزاد العمني ثـ نتطرؽ في الأخير إلى 
 .  الإجراءات الفاصمة بجمسة المزايدة

 تحديد الشخص القائم بالبيع :    الـفرع الأول
    يجرى البيع بالمزاد العمني معرفة القائـ بإجراء التنفيذ محافط البيع أو المحضر القضائي بعد 
جرد الأشياء المحجوزة، وقد نص القانوف عمى الإعلاف عف تاريخ ومكاف المزاد لمجميور بكؿ 
وسائؿ النشر التي تتناسب مع أىميتة ىذا الحجز، كالنشر في إحدى الصحؼ اليومية المقدرة 
لنشر الإعلانات القضائية أو بمصؽ الإعلاف في المقر الإدراي التابع لو المكاف كالبمدية أو 

 .1الولاية أو نشر في لوحة الإعلانات بالمحكمة
حيث أنو قد سبؽ القوؿ أف الشخص الذي خولو القانوف القياـ بجميع مقدمات التنفيذ عمى 

العقار ىو المحضر القضائي، ويتقرر ذلؾ بعد استفاء جميع المقدمات حتى نصؿ لمرحمة بيع 
العقار بالمزاد العمني، وىي ميمة موكمة مبدئيا إلى المحضر القضائي كونو مف سيعقد جمسة 
البيع بالمزايدة ويتولى الإشراؼ عمييا مف وقت إفتتاح ىذه العممية إلى غاية رسو المزاد عمى 

الشخص الذي يقدـ أكبر عطاء،وقد خوؿ المشرع الجزائري أساس ىذه الميمة بالرجوع إلى نص 
 بموجب ذلؾ يمكنو أيضا مف إيداع 2 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية،705المادة 

 3حصيمة التنفيذ بخزينة المحكمة التي تـ إقرارىا فييا عممية البيع أي التي يتبعيا مكاف البيع،
ويجوز لممحضر القضائي أف يتخمى عف إجراءات البيع ىذه لصالح محافظ البيع وفي ىذه 

الحالة يتولى المحضر القضائي شخصيا تسميـ أوراؽ التنفيذ ومحضر الجرد للأمواؿ المحجوزة 
    4.إلى محافط البيع مقابؿ وصؿ الإبراء
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ولما تعرضنا إليو مسبقا إلى ما يتعمؽ بالمحضر القضائي في مسألة توقيع الحجز العقاري 
أو ما يعرؼ بمقدمات التنفيذ فتطرقنا بالتفصيؿ إلى شخصو وميامو ومساءلتو، وفي ىذا الإطار 

رأينا الانتقاؿ إلى بياف كؿ ما يتعمؽ بمحافظ البيع بالمزايدة لتجنب عممية التكرار، فعمدنا إلى 
الإحاطة بو مف حيث الماىية وبياف شروط إلتحاؽ بيذه المينة، وكذا ميامو مف أجؿ تفعيؿ ىذه 

 .الإجراءات بشكميا القانوني وىذا ما ستنناولو بالتفصيؿ عند معالجة ىذه النقطة إجرائية
 :    تعريف مينة محافظ بالبيع بالمزاد العمني- 1
 ثـ تلاه المرسوـ 10/01/1996 المؤرخ في 96/02استحدثت ىذه المينة بموجب الأمر  لقد

 الذي حدد شروط التحاؽ بالمينة وممارستيا 02/09/1996 المؤرخ في 96/191التنفيذي رقـ 
ونظاميا الانضباطي وقواعد تنظيميا وسير أجيزتيا معتبرا محافط البيع بالمزاد العمني ضابط 
عمومي يتولى تسير مكتبو لحسابو الخاص وتحت مسؤوليتو ومراقبة وكيؿ الجميورية الذي يقع 

 وبذالؾ أصبح محافظ البيع ىو الذي يقوـ بالإجراءات بيع 1مكتبو في دائرة إختصاصو،
العقارات المحجوزة بالمزاد العمني، ولكف الملاحظ أف بعض الولايات لا تزاؿ ىذه المياـ ضمف 

صلاحيات المحضر القضائي دوف غيره، عمى غرار ولايات أخرى التي تستند ىذه المياـ 
لمحافظ البيع بالمزايدة، الأمر الذي جعؿ منو أو أعتبر وكيلا عف الشخص الذي يرغب في 

 2.الإستعانة بخدماتو
 :شروط الالتحاق بالمينة -2

يترؾ بنفس الشروط العامة المقررة لممحضر القضائي وبتالي يشترط في كؿ مف يريد الالتحاؽ 
 : أو ممارسة ىذه المينة في أف يكوف

 أف يكوف حاصؿ عمى شيادة ليسانس – سنة عمى الأقؿ 25 بالغ سف –جزائري الجنسية -  
 وأف لا يكوف محكوـ عميو بأي عقوبة –التمتع بالحقوؽ المدنية -  في الحقوؽ أو ما يعادليا 

 أف يخضع وجوبا لإجراء مسابقة لإلتحاؽ بالمينة وبعدا إجتياز –مخمة بالشرؼ أو أي خيانة 
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المسابقة والنجاح يتوجب عميو أف يقضي مدة سنة تحت التدرب الميداني وكذا التطبيقي لدى 
محافظ البيع بالمزايدة أو أي موثؽ أو محضر قضائي مف أجؿ تمقي التدريب اللازـ لمزاولة ىذه 

المينة، كما يتوجب عميو تأدية اليميف القانونية والتي تتـ أماـ مجمس القضائي التابع لمحؿ 
إقامتو المينية، ويكوف في خلاؿ شير الذي يصدر فيو قرار التعييف مف قبؿ وزير العدؿ حافظ 

 . الأختاـ قبؿ تنصيبو فعميا 
 :ميام محافظ البيع بالمزايدة- 3

     وفقا لمشروط المحددة بموجب القوانيف والتنظيمات المعموؿ بيا أنو يقوـ بالتقييـ والبيع 
بالمزاد العمني لممنقولات والأمواؿ المنقولة المادية، كما يمكف انتدابيو قضائيا، وذلؾ بإلتماس مف 

الخواص مف أجؿ تقييـ والبيع لممنقولات والأمواؿ المنقولة المادية، كما يجوز لو تمقي كؿ مف 
تصريح يتعمؽ بالبيع وكؿ الاعتراضات المقدمة والتأشير عمييا وكذا رفع دعوى إستعجالية أماـ 

الجيات المختصة واستدعاء الأطراؼ المعنية ليذا الغرض أماـ نفس الجية كما يجوز لو 
لميامو عند الإقتضاء كونو ممثؿ لمسمطة العامة لذلؾ فيعد  إستعانة بالقوة العمومية عند مباشرتو

 1.وكيلا عف الشخص الذي يرغب في الاستعارة بخدماتو
نما وجب     والقوؿ أف محافظ البيع لبيع لا يجوز لو بيع العقارات المحجوزة مف تمقاء نفسو، وا 

عميو تقديـ طمب لرئيس المحكمة، ويتـ بتأشير عميو بواسطة أمر عمى ذيؿ عريضة وحتى تكوف 
عمى النحو التالي بحيث يقوـ المحضر القضائي بمباشرة مقدمات التنفيذ وذلؾ بتوجيو محضر 

تسميـ لمحافظة البيع بالمزايدة، مف أجؿ إجراء عممية البيع بالمزاد العمني تطبيؽ الأمر رقـ 
 فيقوـ بإستدعاء الأطراؼ برسالة موصى عمييا بدفتر شروط المحدد باليوـ والساعة 96/02

ومكاف البيع والسعر الإفتتاحي لممزايدة وباقي الشروط المحددة قانونا، وذلؾ بعد أف يقوـ 
بالإعلاف والنشر، حيث يرسؿ محافظ البيع بالمزايدة تصريح بجمسة البيع يقر فييا بأف إجراءات 
البيع قد تمت، حسب ما نصت عميو القوانيف المعموؿ بيا والمواد رسى عمى فلاف، ثـ يراقب 
خمو إشكالات مف ذلؾ حتى يقوـ بقفؿ محضر رسو المزاد، كما يحظى ىذا الأخير بحماية 
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قانونية متى تعرض لاعتداء أو الإىانة أثناء تأدية ميامو، وىو فعؿ مجرـ يعاقب عميو وفؽ 
 مف قانوف العقوبات ولو في المقابؿ الإلتزاـ بواجباتو المينية التي حددتيا 148، 144المادتيف 

التنظيمات والأعراؼ المينية والإستعرض إلى مسألة كأنو يمنع عميو استعماؿ المبالغ المودعة 
لا سيعاقب جزائيا وفؽ نص المادة   قانوف العقوبات، كما ىو الشأف بالنسبة لمجمسة 199إليو وا 

 قانوف العقوبات استخداميا أو 364القضائية والاستعراض لعقوبات مقررة، بموجب المادة 
 وىي 96/291 مف المرسوـ التنفيذي 13الإىماؿ منو، وأف العقوبات التأديبية حددتيا المادة 

 أشير الشطب النيائي وىذا الإجراء 6لفت الإنتباه، التوبيخ، الإيقاؼ المؤقت الذي لا يتعدى 
التأديبي توقفو الجية المختصة، أما الغرفة الجميورية بطمب مف وكيؿ الجميورية أو بناءا عمى 

شكوى يتقدـ بيا مف لو مصمحة، لتفادي التسيب الذي يمكف أف يحصؿ لذلؾ وجدت ىذه 
 . الضوابط لإقرار الصالح العاـ

 .   الإعلان عن المزاد العمني: الفرع الثاني
 حتى لا يترتب عمى جمسة المزايدة البطلاف، وجب بعد الإنتياء مف إعداد العقار المحجوز 
لمبيع يتـ تعييف موعد مف أجؿ البيع بالمزاد العمني والإعلاف عنو، والذي يوجو إلى أصحاب 
نذارىـ، وعميو فمف الممكف أف يرغبوا في المحافظة عمى العقار مف البيع  الشأف الذي يسبؽ وا 
في المزاد العمني فيبادروف إلى الوفاء قبؿ الوقت المحدد لجمسة البيع، كما يوجو إلى عامة 

الجميور لإخطارىـ بوجود عقار سيتقرر بيعو بالمزاد العمني، حتى يتسنى منح فرصة كبيرة مف 
أجؿ بيع ىذا العقار بأعمى ثمف ممكف وىذا ما يعنى بو حتى لا يتـ المساس أو الإضرار 
بالمحجوز، وبالتالي تصبح كافية لسداد ما عميو مف ديوف كؿ بحسب المقدار المقرر لو، 

ولتفصيؿ في ذلؾ وجب التطرؽ إلى كيفية الإعلاف عف البيع وفيو نقوـ بتحديد تاريخ ومكاف 
 .جمسة البيع ثـ نشر ىذا الإعلاف

 :   تحديد تاريخ ومكان جمسة البيع والإعلان عنو-1
الأصؿ أف يتـ تحديد يوـ البيع بمعرفة قمـ كتابة محكمة التنفيذ المختصة عند إيداع قائمة 

 :شروط البيع فيقوـ بتحديد محضر يحدد فيو جمستيف
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 . الأولى النظر الإعتراضات عمى قائمة شروط البيع -
 .والثانية لإجراء البيع، إذا لـ تقدـ اعتراضات عمى قائمة شروط البيع -

فإف يوـ البيع الذي تـ تحديده عند إيداع قائمة شروط البيع يستقر وتعتبر الجمسة التي تحددت 
 يحدد موعد البيع في محضر إيداع 1لنظر الاعتراضات عمى قائمة شروط البيع كأنو لـ يكف،

قائمة شروط البيع المودع لدى أمانة ضبط المحكمة، ويتقرر ذلؾ بموجب أمر عمى ذيؿ 
عريضة يصدره رئيس المحكمة ولا يصدر ىذا الأمر إلا بعد التحقؽ والفصؿ في جميع 

 2.الإعتراضات التي سجمت
ويؤكد المشرع الجزائري أف مكاف بيع العقار يكوف في دائرة إختصاص المحكمة التي أودعت 
فيو قائمة شروط البيع، إلا أنو قد تكوف مف مصمحة إجراء البيع في مكاف آخر فينا وجب      

وقبؿ ذالؾ يقوـ             3أف يتضمف أمر رئيس المحكمة ىذا المكاف بناء عمى طمب المديف والدائنيف،
علاـ الدائنيف المقيديف والمديف المحجوز عميو والحاجز و الكفيؿ العيني إف  المحضر بإخطار وا 

وجد، بتاريخ وساعة ومكاف جمسة البيع بالمزاد العمني وذلؾ بثمانية أياـ عمى الأقؿ، ويقوـ 
رئيس المحكمة بتحديد مكاف البيع، ومنو سيتـ البيع العقار المحجوز بالمزاد العمني، مع فتح 
المجاؿ لإشتراؾ لعامة الناس في المزايدة، الذي يتوقؼ عمى مكاف وزماف ونوع ومواصفات 

الماؿ المطروح لبيع وسعره التقريبي، ولا يتحقؽ ىذا العمـ، إلا إذا موعد المزايدة مسبقا وأعمف 
  4.ىذا الموعد بالوسائؿ المتاحة قانوف

وعميو فيتعيف عمى محافظ البيع بالمزايدة في البداية في توجيو إعلاف خاص عف البيع إلى 
المديف والحائز والكفيؿ العيني والدائنيف الذيف قاموا بتسجيؿ تنبيييـ والدائنوف أصحاب الحقوؽ 
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لى جانب 1المقيدة قبؿ تسجيؿ التنبيو، وفي حالة الوفاة أحد الدائنيف فالإعلاف يوجو لورثتو، وا 
الإعلاف الخاص عف المزاد ىناؾ إعلاـ عاـ، الذيف يتقرر توجييو لمجميور مف طرؼ محافظ 

البيع بالمزايدة، وىذا قبؿ جمسة المزايدة بثلاثيف يوـ عمى الأكثر وعشروف يوـ عمى الأقؿ، وذلؾ 
عف طريؽ نشر مستخرج موقع منو في إحدى الصحؼ المقررة للإعلانات القضائية، بدائرة 

 2.اختصاص المجمس القضائي بمكاف الأمواؿ، أو المجمس الأقرب لذلؾ المحؿ
 قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية 749يستفاد مف نص المادة :نشر الإعلان عن البيع - 2

بأنو يجب عمى المحضر القضائي أف يحدد قبؿ جمسة المزايدة أي البيع بالمزاد العمني في 
 يوـ عمى الأكثر وعشروف يوـ عمى الأقؿ، مستخرج مف مضمونو السند التنفيذي، 30غضوف 

وقائمة شروط البيع موقعا منو، حيث يقوـ بنشر الإعلاف عف البيع بالمزاد العمني عمى نفقة 
طالب التنفيذ، ويجب أف يتضمف المستخرج فضلا عمى البيانات المتعارؼ عمييا أو المختارة، 

لإسـ ولقب كؿ الدائف الحاجز والمديف المحجوز عميو والحاجز والكفيؿ العيني إف وجد وموطف }
كؿ منيـ، تعييف العقار كما ورد في قائمة شروط البيع، الثمف الأساسي لكؿ جزء مف العقار أو 
الحؽ العيش العقاري، تاريخ وساعة البيع بالمزاد العمني، تعييف المحكمة التي يجري فييا البيع 

وعميو فنشر الإعلاف يكوف بنفس البيانات المتضمنة في الإعلاف بالمصؽ 3،{أو مكاف منو
والاستثناء الوحيد، سيتـ نشر الإعلاف عف البيع في الصحؼ المقدرة للإعلانات القضائية، لا 

 . يجب ذكر حدود العقار المراد بيعو بالمزاد العمني
   وعميو وفيما يتعمؽ بالنشر يمكنو تضييؽ مف نطاقو القانوني كما يتسنى لنا التصريح بنشر 

إضافي، لضماف الإعلاف بيذا البيع عدد كبير مف الناس حتى يمكف لممزايدة  تحقيؽ كامؿ 
أىدافيا، وعميو فلا يتـ تضييؽ أو توسيع نطاؽ النشر إلا بموجب قرار صادر مف رئيس 
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المحكمة، ويكوف غير قابؿ لمطعف فيو بالمعارضة بناء عمى طمب مباشر إجراءات الحجر أو 
  1.المديف وكؿ ىذه الإجراءات  لا تؤدي إلى تأطير اليوـ المقرر لمبيع

وعميو فيتـ إحتراـ إجراءات النشر والتعميؽ الإعلاف بتقديـ صورة مف الجريدة أو تأشيرة الموظؼ 
  2.المؤىؿ عمى ىامش الإعلاف المنشور ويرفؽ مع ممؼ التنفيذ

فيجب تقدير كؿ المصاريؼ خلاؿ جميع  مراحؿ التنفيذ إلى يوـ البيع، وعميو فإف رئيس 
المحكمة يقدر المصاريؼ بموجب أمر عمى عريضة يقدميا المحضر القضائي أو مف أحد 

الدائنيف، ويعمف ىذا التقدير قبؿ افتتاح المزاد العمني باعتبار أف المصاريؼ تدخؿ ضمف حقوؽ 
 3.الامتياز وينوه عنيا في حكـ رسو المزاد فيما بعد باعتباره سند تنفيذي

وعميو إذا كاف ىذا الإعلاف محؿ للإلغاء، يصدر رئيس المحكمة أمر إلغاء وبطلاف 
إجراءات النشر والتعميؽ فيؤجؿ البيع لا حقا، وتكوف مصاريؼ إعادة الإعلاف عمى عاتؽ 

المتسبب في ذلؾ، ولكف مف مصدر الأمر بالرفض ذلؾ سيأمر خلاليا رئيس المحكمة بإجراء 
    4.إ.  ؽ إجراء ـ751المزايدة عمى الفور، وىذا الأمر يكوف غير قابؿ لأي طعف حسب ـ 

فالأصؿ يتـ بيع العقار أو الحقوؽ العقارية العينية في المحكمة، غير أنو يجوز عقد جمسة 
المزايدة في مكاف إذا ارتأى الدائف أو مديف أو الحائز أو الكفيؿ العيني وكؿ ذي مصمحة 

 5.ضرورة إجراء البيع في مكاف أخر
غير أف المشرع الجزائري لـ ينص صراحة عمى إجراء البيع في مكاف أخر يتطمب 

إستصدار إذف مف رئيس المحكمة، غير أنو يستثف مف خلاؿ مختمؼ النصوص أف إجراء البيع 
في مكاف أخر غير المحكمة يجب ذكره كشرط مف الشروط الواجب ذكرىا في قائمة شروط 
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البيع، وبعد أف يبمغ ذوي الشأف بتاريخ ومكاف البيع يجب أف يتـ الإعلاف عف البيع أماـ 
الراغبيف في الشراء لكي يقع التنافس، يشترط أف تراعى ألا تطوؿ الفترة بيف الإعلاف والبيع وأف 
لا يقتصر المدة حتى لا تكفي لإحاطة أكبر عدد مف المزايديف بيوـ ومكاف البيع ويتـ الإعلاف 
عف طريؽ النشر في الصحؼ والمصؽ في الأماكف المحددة قانوف يتعيف أف يتـ الإعلاف قبؿ 

اليوـ المحدد لمبيع بثلاثيف يوـ عمى الأكثر ولا تقؿ عف عشريف يوـ أما مصاريؼ النشر 
 . مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية749والإعلاف فيتحمميا الدائف حسب المادة 

  .إجراءات المتعمقة بجمسة المزايدة: الفرع الثالث
 قانوف إجراءات المدنية 753ف جمسة البيع بالمزايدة تنعقد وفؽ الشروط المحددة في المادة إ

  مف نفس القانوف أثناء إفتتاحيا، وتنتيي755 و754والإدارية، وتخضع لأحكاـ المادتيف 
الجمسة بحكـ إيقاع البيع مع توافر الشروط التي سيتحمميا الراسي عميو المزاد وعميو بحموؿ 

اليوـ المحدد لبيع العقار بالمزاد العمني وتبالي إنعقاد جمسة المزايدة فيذا لا يعني أف العقار سيتـ 
، لوجود مجموعة مف الاحتمالات التي تحد مف ذلؾ أو تحوؿ دوف ذلؾ وىدا  بيعو في نفس اليوـ
ما سنفصؿ فيو مف خلاؿ التطرؽ إلى الطوارئ التي ممكف أف تسبؽ عممية البيع، كما نتطرؽ 

إلى حالات تأجيؿ أو وقؼ البيع، وبذلؾ نتمكف مف الإشارة إلى الإجراءات الخاصة بجمسة 
المزايدة والإحاطة بيا، تجري المزايدة في جمسة عمنية برئاسة رئيس المحكمة أو القاضي البيوع 
العقارية بمقر المحكمة التي أودعت فيو قائمة شروط البيع في اليوـ والساعة المحدديف لذلؾ، 

المحضر القضائي، أميف الضبط، الدائنيف المقيديف، المديف المحجوز عميو، : ويكوف بحضور
الكفيؿ العيني إف وجد أو بعد تبميغيـ بالحضور بثمانية أياـ عمى الأقؿ قبؿ تاريخ الجمسة، 

  1.المزايديف الذيف لا يقؿ عددىـ عف ثلاثة أشخاص
إذا لـ يتقدـ أي إعتراض بالجمسة يؤشر أميف الضبط بذلؾ في سجؿ : طوارئ ما قبل البيع- 1

خاص و إذا لـ يتـ تقديـ الإعتراض بدعوى عادية وفؽ لأوضاع المعتادة لرفع دعوى، ومف ثمة 

                                                           
 ://www . mohamah/not/ lan    http ، 13  ،ص،المرجع السابؽ -  1



                                                          

89 
 

لا تحدد الجمسة لمنظر في الإعتراض، لأف ىذه الجمسة سبؽ تحديدييا عند إيداع قائمة شروط 
 1البيع، كما أجاز القانوف إبداء بعض الطمبات عف طريؽ الإعتراض تطمب وفؽ البيع أو تأجيمو

تماـ البيع لا يمكف أف يتـ إلا بموجب طمب يقدمو أصحاب  وعميو فإف إجراءات المزايدة وا 
الشأف، وىـ الدائف المباشر لإجراءات التنفيذ، والذيف أصبحوا طرفا فييا الحائز والكفيؿ العيني، 

ذا لـ يطمب ىؤلاء السالؼ ذكرىـ إجراء البيع، فيمكف أف يأمر بو رئيس المحكمة مف تمقاء  وا 
 حتى يتسنى 2نفسو يمكف أف يترتب عميو شطب قضية البيع وبالتالي وقؼ إجراءات التنفيذ،

 تبقى إجراءات مرجع سابؽ تحديد يوـ البيع يتقرر بموجب أمر عمى نيؿ عريضة، ولكف رغـ ذلؾ
لا سيسقط بموجب مرور المدة المقررة لسقوط الحؽ  التنفيذ منتجة لأثارىا القانونية، وا 

 3.الموضوعي بالتقادـ
وعميو فإف طوارئ ما قبؿ البيع تجسد في أنو ىناؾ العديد مف الإحتمالات التي قد تحدث في 

جمسة البيع يتعيف فيميا، فمثلا إذا لـ يطمب البيع أحد ممف توجب ذكرىـ في دراسة سابقة، أي 
مف المديف والدائف والكفيؿ العيني وىنا وجب عمي القاضي مف تمقاء نفسو أف يأمر بشطب 

قضية البيع والشطب ىنا لا يرد عمى خصومو قضائية ناشئة مف رفع دعوى قضائية ونتائج عف 
نما الشطب ىنا يقع عمى مجموع إجراءات  غياب الخصوـ وعدـ صلاحية الدعوى لمفصؿ فييا وا 

سقاط تحديد يوـ أو بترتيب عمى الشطب بيذا المعنى  التنفيذ عمى العقار ويقصد بيو إلغاء وا 
وفؽ إجراءات التنفيذ، وبتالي فقد تشطب الإجراءات رغـ حضور جميع الخصوـ بشرط عدـ 
ذا ما شطبت توصية التنفيذ بيذا المعنى يجوز طمب تحديد يوـ البيع بأمر يصدر مف  البيع وا 

   4.قاضي عمى عريضة تقدـ إليو وتراعي الإجراءات والمواعيد بخصوص الإعلاف مف البيع
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 مف قانوف إجراءات المدنية والإدارية ومتى إثبات 2 الفقرة753وىذه الحالة نصت عمبيا المادة 
وجود أسباب جدية، وقد توفرت بيف يدي القضاء، والتي قد تعيؽ مف ىذه العممية يمكف ىنا 

 .تأجيؿ المزايدة إلى وقت لاحؽ بموجب حكـ سينكر فيو التاريخ ويسجؿ عمى ذيؿ عريضة
  1.المشرع الجزائري لـ يشير إلى ىذه الأسباب صراحة، بينما منح السمطة تقديرية لتقدير ذلؾ

وبذلؾ لا يمكف أي تأجيؿ الجمسة إلا عمى أساس أسباب قوية، ويكوف صادر ممف ليـ مصمحة 
  2.وبذلؾ فإنو لـ يفرض أجلا معينا لإجرائيا، وأعطى لمقاضي سمطة تقدير ذلؾ حسب الظروؼ

الجمسة  وعمى عكس المشرع المصري الذي أوجب أف يكوف حكـ تأجيؿ المزايدة متضمف تحديد
 . يوـ مف يوـ الحكـ60 يوـ قبؿ 30لإجراءاتو في تاريخ محدد مف 

وعميو فإف شطب إجراءات التنفيذ الخاصة بالبيع، وأنو لـ يتقدـ أي طرؼ بطمب تحديد جمسة 
البيع، وظمت ىذه الإجراءات المتعمقة بالمزايدة مشطوبة، وىنا تبقى منتجة لأثارىا ولا تسقط إلا 

بمضي المدة المسقطة لأصؿ الحؽ الموضوعي، بالتقادـ مف تاريخ أخر إجراء صحيح مف 
وىناؾ دعاوى خاصة يوقؼ البيع أو تأجيمو تقررت مف أجؿ تصفية منازعات التنفيذ 3الإجراءات،

 .قبؿ البيع بالمزاد العمني
ووفقا لذلؾ تقرر رفع دعوى إستعجالية متعمقة ببيع بعض العقارات المحجوزة، : وقف البيع- أ 

بحيث يبقى فييا الحؽ مف الدائنيف ولو بعد رسو المزاد في أف يستكمؿ بيع العقارات التي تـ 
استئنافيا مف البيع، إذا لـ يكفي ما يتـ بيعو بالوفاء ، أما في حالة الكفاية، فإف الحجز يزوؿ 

 قانوف إجراءات 743فقط بالنسبة لمعقارات التي تـ إيقاؼ بيعيا، وىذا ما يستفاد مف نص المادة 
المدنية والإدارية، فيجوز لكؿ مف المديف المحجوز عميو أو كفيؿ العيني رفع دعوة إستعجالية 
مف أجؿ حجز البيع يقتصر عمى عقار فقط، بشرط أف يثبت المديف أف قيمة ىذا العقار تكفي 

 . 4لموفاء بحقوؽ الدائنيف، وعمى رئيس المحكمة أف يحد بأمر استعجالي العقار يباع مؤقتا
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وعميو فإنو يكوف لعدـ صلاحية الإجراءات السير فييا بحالاتيا دوف الفصؿ في أوجو البطلاف 
 .المقدمة مف أصحاب الشأف لذلؾ يتوقؼ البيع،  فحالات وقؼ البيع قد تكوف وجوبية أو جوازية

لمقاضي أف السند التنفيذي كاف خاليا مف الصيغة  إذا اتضح:  حالات وقف البيع الوجوبي
التنفيذية، فإنو يجب عميو وقؼ البيع لأنو لا يجوز عند إذف إتخاذ أي إجراء مف إجراءات التنفيذ 
الجبري بما عميو وقؼ البيع لأنو لا يجوز عند إذف إتخاذ أي إجراء مف إجراءات التنفيذ الجبري 
بما فييا البيع وتكوف كافة إجراءات التنفيذ التي إتخذت باطمة، وكذلؾ إذا توفي المديف المحجوز 

عميو فإنو يجب وقؼ البيع لحيف إعلاف ورثتو وقؼ إجراءات معينة ويمكف إجماؿ حالات 
 : الوقؼ الوجوبي لمبيع فيما يمي

 إذا كاف الحكـ القضائي المنفذ بموجبو حكما قضائي إبتدائيا             :    الحالة الأولى
 .مشمولا بالنفاذ المعجؿ فإنو يجب عندئذ وقؼ البيع

 إذا تـ تنفيذ بموجب حكـ خالي مف الصيغة التنفيذية:   الحالة الثانية  .       
 إذا كاف السند التنفيذي المنفذ بموجبو محرر موثؽ وطعف فيو بالتزوير :الحالة الثالثة 

 .وقضت المحكمة بإجراء التحقيؽ في ىا الطعف فعندئذ فيجب عمى القاض أف يأمر موقؼ البيع
 إذا رفع الغير دعوى الاستحقاؽ الفرعية الأولى أماـ القاضي المختص : الحالة الرابــعـة 

 الذي يتعيف عميو وقؼ البيع، أطمب مف رفع الدعوة القضائية قبؿ الجمسة المحددة لمبيع 
 إذ كاف البائع الذي باع العقار لممنفذ عميو قد رفع دعوى الصمح لعدـ :    الحالة الخامسة 

 .  سداد الثمف دوف ذلؾ مف قائمة شروط البيع
قد تبدى أماـ القاضي منازعات تتعمؽ بشكؿ الإجراءات أو :حالات وقف البيع الجوازية -

بموضوع الحقوؽ ولا يكوف الحؽ في إبدائيا قائمة شروط البيع أو تكوف أسباب المنازعة 
متعمقة بالنظاـ العاـ أو تكوف المنازعة مما يجوز إبدائيا في أية حالة تكوف عمييا الإجراءات 
في الدعوى في مثؿ ىذه الحالات التي يطمب فييا وقؼ البيع، فإف القاضي وبناءا عمى ذلؾ 

 .يممؾ سمطة واسعة في تقدير الحكـ بالوقؼ
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ذا حكـ القاضي بوقؼ البيع وزاؿ بعد ذلؾ السبب الموجب لموقؼ أيا كاف نوعو، جاز لمف ليـ  وا 
مصمحة التقدـ بطمب تحديد يوـ بإتباع أوضاع معينة، وبناءا عمى ذلؾ ىناؾ حالات لموقؼ 

 : الجواز في البيع يمكف تمخيصيا فيما يمي
 طمب المديف أو الحائز أو الكفيؿ العيني وقؼ بيع العقارات إذا : الحالة الأولى

كانت إحداىا تكفي لموفاء بحقوؽ الدائنيف الحاجزيف، إذا كاف مف الجائز تقديـ ىذا الطمب 
بطرؽ الإعتراض عمى قائمة شروط البيع فإنو يجوز تقديمو في أية حالة تكوف عمييا إجراءات 
التنفيذ الجبري وعميو يسقط الحؽ في تقديمو بعد صدور حكـ إيقاع البيع، فإذا قدـ ىذا الطمب 

 .في جمسة البيع جاز لمقاضي في ىذه الحالة أف يحكـ بالوقؼ
 كما يمكف أف يحكـ بوقؼ بيع ىذه العقارات لأي سبب أخر ولما : الحالة الثانية

 .لو مف سمطة تقديرية يمكنو إبداء ىذا الطمب
 :أما عف حالات تأجيؿ البيع: تأجيل البيع –ب 

فلا يحؽ لممديف وحده دوف الحائز أو الكفيؿ العيني أف يطمب تأجيؿ بيع العقار المحجوز أي 
يمكنو تقديـ ىذا الطمب في أية لحظة تكوف عمييا الإجراءات، أي يمكف تقديمو في جمسة البيع، 
إذا طرأ ظرؼ يبرر ذلؾ، كما لوـ حدث في يوـ البيع إنقطاع في المواصلات أو إضطرابات في 

الأمف أو إذ تحسنت بدرجة ممحوظة حالة المديف المادية، كما لو إكتسب بعض الأمواؿ فجأة 
 1.فيستطيع أي طرؼ في التنفيذ أف يطمب تأجيؿ البيع: بالميراث مثلا

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية إنو عند الحكـ بتأجيؿ 744ويستفاد مف نص المادة 
 .البيع فالقاضي ىو مف سيحدد الأجؿ الذي تبدأ فيو الإجراءات البيع إذا لـ يتـ الوفاء

  أي أنو إذا كاف المديف المحجوز عميو أو الحاجز أو الكفيؿ العيني أف يطمب بطريقة 
الاستعجاؿ أو الاعتراض عمى قائمة شروط البيع، ويتقرر ذلؾ عمى أسباب واقعية قوية فقد يقع 
عميو عبئ إثبات أف الإجراءات السنوية لمعقار في ظرؼ سنة واحدة تكوف كافية لموفاء بالحقوؽ 
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 أي أنو متى يتبيف لمقاضي بعد إطلاع عمى الأسباب وتوضح بأنيا حقيقة 1الخاصة بالحاجزيف،
وقد ثبت تحقيقييا، الأمر الذي أدى ببروز العائؽ الذي  يحوؿ دوف تحقيؽ عممية البيع، وعميو 
ففي ىذه الحالة وانطلاقا مف إجازة القانوف لإمكانية التأجيؿ البيع لتاريخ لا حؽ ولكف يجب أف 
يكوف ذلؾ بموجب حكـ بتأجيؿ البيع يجب أف يشتمؿ عمى تحديد جمسة لإجرائيو، ويتعيف أف 

يسجؿ الحكـ بنسخة أصمية، وذلؾ عمى نيؿ عريضة بموجب قائمة شروط البيع ومسألة التأجيؿ 
 2.تتعمؽ أو متروؾ لسمطة التقديرية

 وحسبما يفيـ مف مختمؼ النصوص والمواد متعمقة بجمسة البيع بالمزايدة، فإف المشرع قمص 
مف عدد التأجيلات تفاديا لمصاريؼ الباىضة، التي تتطمبيا إعادة النشر في الجرائد وتكاليؼ 
تنقؿ المزايديف  مف منطقة لأخرى، وعميو فقد جعؿ مف التأجيؿ أف يرتبط بأسباب جدية كقمة 

 .المزايديف الذي قد ينجر عنو  بيع العقار بثمف لا يغطي مقدار الديف أو قمة المبمغ
 أو أف العرض أقؿ مف 03تؤجؿ بسبب عدد المزايديف الذي يقؿ عف : الجمسة الأولى 

 .الثمف الأساسي
 بغض النظر عف عدد المزايديف إذا كاف العرض أقؿ مف الثمف : الجمسة الثانية

 مف الثمف 10/1الأساسي وغير كافي لتغطية الديف والمصاريؼ يؤجؿ البيع مع إنقاص 
عادة النشر والتعميؽ   .الأساسي وا 

 يباع العقار أو الحؽ العيني العقاري ولو كاف أقؿ مف الثمف الأساسي : الجمسة الموالية
 .إلا إذا أقبؿ الدائف إستفاء الديف عينا بالعقار أو الحؽ العيف العقاري بالثمف المحدد لو

 يوـ ليفسح المجاؿ لمنشر والتعميؽ تطبيؽ 45 يوـ ولا تزيد عف 30فيؤجؿ لمدة لا تقؿ عف 
  3. مف قانوف إجراءات المدنية والإدارية755لنص المادة 

                                                           

.  وما بعدىا 36مرجع سابؽ ، ص ص  أماؿ كرباج ، -  1  
                                          9 ص  ،مرجع نفسو،  (إجراءاتو وأثاره  )البيع بالمزاد العمني  - 2
         .   14  صمرجع سابؽ، ، محاضرات قانونية حوؿ الحجز العقاري ضمف قانوف إجراءات المدنية والإدارية الجزائري -3
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 وجب عمى المقايض أو مف قاـ بالبيع العقار متى أراد رفعيا سواء : رفع دعوى الفسخ–ج 
لعدـ دفع الثمف أو الطرؼ يرفعيا بالطرؽ المعتادة، أي بعريضة عادية أماـ محكمة الموضوع، 
ويجب أف يدوف ذلؾ عمى ذيؿ قائمة شروط البيع قبؿ الجمسة المحددة لمنظر في الاعتراضات 
بثلاثة أياـ عمى الأقؿ والإسقاط ىذا الحؽ المتمثؿ في الاحتجاج المتعمؽ بالفسخ عمى الراسي 

 مف قانوف إجراءات 746 و 745عميو المزاد ىذا ما يستفاد منو مف خلاؿ نص المادتيف 
دارية وىي حالة إذا كاف لممديف المحجوز عميو قد اشترى العقار ولـ يكف قد وفى ثمنو  المدنية وا 

   1 يدفع الفارؽ وىنا وجب المطالبة بفسخ عقد البيعكاف قد قايض بصدده ولـكمو أو بعضو، أو 
 :  إنعقاد جمسة البيع بالمزايدة– 2

تجري المزايدة في الجمسة عمنية يترأسيا رئيس المحكمة أو القاضي البيوع العقارية، وذلؾ بمقر 
المحكمة التي تقرر فييا إيداع قائمة شروط البيع في تاريخ والساعة المحدديف لذلؾ، وبعد 
التحقيؽ مف ىذه الإجراءات مف قبؿ رئيس المحكمة، وبحضور المحضر القضائي وأميف 

الضبط والدائنيف المقيديف، والمديف المحجوز عميو، الحائز والكفيؿ العيني إف وجد ويتـ تبميغيـ 
 2.لمدة ثمانية أياـ عمى أقؿ قبؿ الجمسة و بحضور عدد مف المزايد لا يقؿ عددىـ عف ثلاثة

دارية أما عف 751 مف نص المادة  1وىذا ما يستقى مف الفقرة   مف قانوف إجراءات المدنية وا 
الفقرة الثانية منو قد أجازت لأطراؼ الحجز أنو بإمكانو تقديـ طمب تأجيؿ البيع إذا توفر لذلؾ 

 .أسباب جدية
 خاصة ما يتعمؽ بقمة المزايديف أو ضعفا لمعروض أو أي سبب مقبوؿ، أما الفقرة الثالثة أقرت 

 . 3بأنو طالب التأجيؿ ىو مف سيتحمؿ تكاليؼ إعادة النشر والتعميؽ مف جديد
 :ىناؾ أسباب حقيقية التي مف الممكف أف تحدث يوـ البيع وتقتضي تأجيمو وىذه الحالات ىي

                                                           

. وما بعدىا709 ص ص مرجع سابؽ، أحمد أبو الوفا،-   1  
  151 ص  مرجع سابؽ، أماؿ حبار ، -  2
 97سائح السنقوقة ، مرجع سابؽ، ص  -  3 
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  يوـ 15    إذا لـ يتـ التبميغ ذوي الشأف بالإطلاع عمى قائمة شروط البيع خلاؿ 
 مف 740الموالية لإيداع قائمة شروط البيع بأمانة الضبط حسب ما يستفاد مف نص المادة 

 .قانوف إجراءات المدنية والإدارية
  حضور أقؿ عدد مف المزايديف بسبب ظروؼ حالة دوف ذلؾ كوقوع اضطرابات مناخية

 .أدت إلى عرقمة سير في الطرقات أو إيقافيا
  حالة وفاة المديف فينا بأمر رئيس المحكمة بتأجيؿ البيع إلى حيف تبميغ الورثة في موطف

 مف قانوف إجراءات المدنية 671مورثيـ ىذا ما يستفاد مف الفقرة الاولى مف نص المادة 
دارية،وعف حالات وقؼ البيع قد سبؽ الإشارة إلى وجود حالتيف مف بينيا  .وا 

  حالة إذا تـ الطعف بالتزوير في سند التنفيذي الذي سيتـ التنفيذ بمقتضاه. 
 :   سير جمسة المزايدة– 3

إف إجراءات سير جمسة المزايدة تعد جمسة رسمية يخضع مسيرىا لقواعد جزائية متعمقة بسير 
 مف قانوف إجراءات المدنية والإدارية، وتفتح مف طرؼ 262إجراءات طبقا للأحكاـ المادة 

رئيس المحكمة أو قاضي المعيف ليذا الغرض بمقر المحكمة حسب الشروط البيع طبقا لأحكاـ 
 مف قانوف إجراءات المدنية والإدارية، وبعد التحقيؽ مف حضور الأشخاص 753المادة 

المذكوريف في المادة سالفة الذكر يتعيف إتماـ إجراءات التبميغ الرسمي والنشر والتعميؽ وبعد 
التأكيد مف صحة الإجراءات يأمر رئيس الجمسة بافتتاح المزاد العمني مذكرا بشروط البيع العقار 
أو الحؽ العيني العقاري المعروض لمبيع والثمف الأساسي والرسو والمصاريؼ ثـ يقوـ بتحديد 

 .مبمغ التدرج في المزايدة الذي يجب أف لا يقؿ عف عشرة ألاؼ دينار جزائري
 
يجرى البيع بالمزاد العمني ويتـ إفتتاح جمسة المزايدة : إجراءات المتبعة في الجمسة الأولى–أ 

 مف قانوف المدنية والإدارية، يتـ ذلؾ 753أو جمسة الحجوز العقارية، طبؽ الأحكاـ المادة 
بموجب جمسة عمنية تتـ برئاسة رئيس المحكمة أو القاضي المعيف ليذا الغرض والذي يتعيف 
عميو التحقؽ مف جميع الإجراءات المستوجبة قانونا، ومف حضور أو غياب أطراؼ الحجز 
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علاف البيع  ومدى إتماـ إجراءات التبميغ الرسمي لأشخاص الذي يوجب القانوف إنذارىـ وا 
 .بالتأكيد مف إتماـ الإجراءات النشر والتعميؽ

ذا أتمت كميا بصفة قانونية، كما يفصؿ في طمبات إلغائيا إذا ما سبؽ تقديميا وكذا في  وا 
طمبات التأجيؿ المقدمة مف أطراؼ الحجز، كما يتأكد مف مدى توافر النصاب مف المزايديف، 

وبذلؾ يأمر بعدىا بإفتتاح الجمسة، حيث يذكر بشروط  البيع ونوع العقار المعروض لبيع والثمف 
الأساسي والرسوـ والمصاريؼ ويحدد المبمغ التدريجي في المزايدة وفي جميع الأحواؿ لا يقؿ 

  1.عف عشرة ألاؼ دينار بتاريخ كؿ عطاء
وعميو فالرئيس يحضر تقرير يتضمف البنود المذكورة وتبدأ جمسة المزايدة بالمناداة في الجمسة، 

 2وكؿ شخص أف يتقدـ لشراء العقار بنفسو أو بوكيؿ عنو شريطة أف تكوف لو وكالة خاصة،
ف جمسة المزايدة ما ىي إلا دعوة لمتعاقد لتقديـ العطاءات أو ما يتعارؼ عميو بالعروض، وأف  وا 
لا يقترف ىذا العرض بأي شرط، كما وجب أف لا يقؿ عف الثمف الأساسي الذي أفتتح بو المزاد، 

وبمفيوـ المخالفة يسقط بعرض أعمى منو والإستقرار البطلاف تبعا لذلؾ، أما إذا تعمؽ الامر 
بحجز عدة عقارات، بحيث يصدر بشأنيا حكـ يقضي بترتيب بيعيا وىذا وجب مراعاتو عند 

 3.المزايدة، بحسب إذا كاف العقار الأوؿ كافي أو غير كافي لموفاء
وبانتياء المزايدة يكرر الرئيس المناداة حتى إذا تأكدت المحكمة أنو لـ يعد ثمة مف يريد الزيادة 

عف أخر عطاء معروض يقرر الرئيس الرسو المزاد إلى الزائد الأخير الذي عرض الثمف 
 .الأعمى بعد النداء بو ثلاثة مرات متتالية تفصؿ بيف كؿ نداء دقيقة واحدة

أي أف جمسة المزايدة قد تتعرض لعوارض تحوؿ دوف إتماميا مما يؤدي إلى تأجيميا إلى تاريخ 
 مف قانوف إجراءات المدنية والإدارية، أي 754لاحؽ، وحسب ما ورد في القرة الثالثة مف المادة 

في حاؿ عدـ توفر النصاب القانوني مف المزايديف وىو الأقؿ مف ثلاثة أشخاص، أو كاف 
العرض أقؿ مف الثمف الأساسي، أو لـ يتقدـ أحد بأي عرض خلاؿ خمسة عشرة دقيقة، ويكوف 

                                                           
 252، ص  2009. الجزائر . منشورات بغدادي . طرؼ التنفيذ مف الناحية المدنية والجزائية . عبد الرحماف بربارة-  1

520مرجع سابؽ ، ص   أحمد أبو الوفاء ، -   2  
42مرجع سابؽ، ص  أماؿ كرباح ، -  3 
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الرئيس قد أثبت في سجؿ الجمسة، وقد قرر فييا تأجيؿ عممية البيع في جمسة لاحقة بذلؾ الثمف 
 مف قانوف إجراءات المدنية والإدارية أف الحالات 754الأساسي، كما يستفاد مف نص المادة 

 : التي يقرر فييا الرئيس تأجيؿ البيع لجمسة لاحقة بذات الثمف الأساسي ىي
 .  أشخاص3 إذا لـ يتوفر النصاب مف المزايديف أي أقؿ مف – 1
 . إذا كاف العرض المقدـ أقؿ مف الثمف الأساسي لممزايدة– 2
 . دقيقة15 إذا لـ يتقد أحد بأي عرض خلاؿ – 3

وفي جميع الأحواؿ يجب أف يكوف ىذا التأجيؿ بموجب أمر مكتوب يتضمف تجديد جمسة لاحقة 
حيث  أنو يترتب 1 يوـ مف تاريخ التأجيؿ،45 يوـ ولا تزيد عف 30لمبيع خلاؿ فترة لا تقؿ عف 

عمى ىذا التأجيؿ إعادة النشر والتعميؽ عف البيع بذات الطريقة المنصوص عمييا في المادتيف 
 . مف قانوف إجراءات المدنية والإدارية750 و 749

 : الإجراءات المتبعة في الجمسة الجديدة الثانية– 2  
الجمسة التي تـ تأجيميا مف خلاؿ الجمسة الأوؿ لممزايدة، وعميو فيي لا تختمؼ عنيا مف  وىي

فتتاحيا، وبغض النظر عف عدد المزايديف وكانت العروض  حيث الإجراءات إنعقاد الجمسة وا 
أقؿ مف قيمة الثمف الأساسي وتكوف غير كافية لقيمة الديف وتغطية المصاريؼ، حيث يقرر 

نقاص   الثمف الأساسي مع إعادة عممية النشر 1/10رئيس المحكمة تأجيؿ الجمسة البيع وا 
 يوـ 45 يوـ عمى الأقؿ و 30 ويكوف التأجيؿ بأمر مكتوب خلاؿ 2والتعميؽ أقؿ مف القيمة،

 مف قانوف إجراءات 75عمى الأكثر مف تاريخ التأجيؿ وىذا ما تـ الإشارة إليو في نص المادة 
 ويمكف أف ينجـ عف تأجيؿ الجمسة لتاريخ لاحؽ ىذا ما قد يؤدي إلى 3المدنية والإدارية،

الإضرار بمصالح الطرفيف سواء الدائنيف الحاجزيف لأنو يؤخر الوفاء بمستحقاتيـ، أو المديف 
المحجوز عميو لأنو يمكننا أف نتصور تكرر نفس الصورة ولعدة جمسات فقد لا يتقدـ أي مزايد 

                                                           

  1 311مرجع سابؽ ، ص  حسيف فريحة، - 
  2  153مرجع سابؽ، ص  أماؿ حبار، - 

 2009 / 2008 ، سنة 18تواتي الصديؽ،  محاضرات ممقاة عمى طمبة المدرسة العميا لمقضاء ، السنة الثانية دفعة  - 3 
  30،ص 
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مف أجؿ إبداء ىذا العرض، الأمر الذي يجعؿ الثمف الأساسي ثابت في حيف أف قيمة العقار 
لى  تزداد بالوقت خاصة وبيذه الوتيرة سينجر عف ذلؾ إبقاء ىذه الممفات عالقة لمدة طويمة وا 
جانب ذلؾ إضافة احتماؿ عدـ تقديـ أي عرض في ىذا الغرض حتى يتمكف ىذا الرئيس مف 

 حيث أف الثمف الأساسي الذي تـ 1إنقاص عشر الثمف الأساسي وتأجيؿ البيع لجمسة أخرى،
تحديده في قائمة شروط البيع والرسوـ والمصاريؼ ومبمغ  التدرج في المزايدة الذي يجب أف لا 

 2.يقؿ عف عشرة ألاؼ دينار جزائري في كؿ عرض مقدـ
 فعمى رئيس بموجب ذلؾ القياـ ببيع : الإجراءات المتبعة في الجمسة الموالية الثالثة– 2 

العقار لمف يقدـ أعمى عرض ولو كاف أقؿ مف الثمف الأساسي، إلا قبؿ الدائف الحاجز أو أحد 
 وفي 3الدائنيف المتدخميف في الحجز إستفاء لبديف عيف بالعقار وبالثمف الأساسي المحدد لو،

ىذه الجمسة يتقرر البيع لمف تقرر بأعمى عرض ولو كاف أقؿ مف الثمف الأساسي إلا إذا قبؿ 
الدائف الحاجز أو أحد الدائنيف المتدخميف في الحجز إستفاء الديف عينا بالعقار أو الحؽ العيني 

 مف قانوف إجراءات المدنية 754العقاري وىذا ما تطرقت إليو الفقرة الأخيرة مف المادة 
والإدارية، والمشرع إشترط في الشخص الراغب في المشاركة في المزايدة عدة شروط والمتمثمة 
في أف يكوف أىلا لمتعاقد، كامؿ الأىمية طبقا لمقواعد العامة فأنو يشترط في كؿ شخص يرغب 
ذا كاف المزايد ناقص الأىمية فيمثمو  في المشاركة بالمزايدة أف تتوفر فيو أىمية التعاقد لمشراء وا 

 في الفقرة الأولى مف القانوف المدني 574ثانية القانوف وىذا ما يستفاد مف نص المادة 
الجزائري، ويمكف لممزايد تعيف وكيؿ عمى أف تتـ الوكالة بالكتابة وأف تكوف خاصة، وألا يكوف 
ممنوع مف المشاركة بحكـ القانوف، منح القانوف الجزائري بعض الأشخاص مف شراء الحقوؽ 
المتنازعة عمييا بحكـ وظيفتيـ، وىـ العامميف في قطاع العدالة ومف في حكميـ، وبسب المنح 

                                                           

  1 وما بعدىا312مرجع سابؽ، ص ص  حمدي باشا عمر ، - 
976مرجع سابؽ، ص  سائح الشنقوقة  ، -  2  
140مرجع سابؽ، ص  حسياف رضا ، -  3  
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بعادىـ مف الشبيات والريبة عنيـ حتى لا يشؾ الناس عف عدالتو  حماية ىؤلاء الأشخاص وا 
   1.ونزاىتيـ، ومف أجؿ الصيانة أيضا

 إذا قرر المزايدوف قبوؿ الشراء وفقا لثمف الأساسي أو بأكثر منو، قد يحكـ :رسو المزاد  –  4
القاضي ىنا في جمسة برسو المزاد عمى مف تقدـ بأكثر عرض لا يزيد عف ثلاثة حقائؽ عمى 

 .غيره وتفصؿ بيف كؿ نداء دقيقة واحدة
 مف قانوف إجراءات المدنية 757 وعميو فقد نظـ المشرع الجزائري ىذه المسألة في المادة 

والإدارية، بحيث يستقى منيا أف البيع بالمزايدات لا يتـ إلا برسو المزاد عمى شخص معيف 
بذاتو وعادة ىو مف يقدـ أعمى عرض وفي الوجية المقابمة أف العطاء الذي تقرر تقديمو في 
المزايدة ليس إلا إيجابا مف صاحب العطاء والذي لا بد لو مف قبوؿ، وحتى يتقرر إنعقاد عقد 

  2.البيع وبذلؾ يرسو المزاد كما سبؽ الإشارة إليو
 الثمف الراسي 1/5وعميو المزايد الذي إعتمده القاضي لا يعج مشتريا لمعقار إلى بعد دفع خمس 

 . أياـ لأمانة المحكمة8بو المزاد وعمى المصاريؼ ويدفع الباقي في غضوف 
نما بعد ذلؾ مجرد إتفاؽ بحيث  وعميو فلا تتـ عممية البيع بمجرد البيع بمجرد إعتماد العرض، وا 
وجب عمى الراسي عميو المزاد أف يتقيد الذي اعتمد عرضو بدفع الثمف إلى أف يصدر حكـ رسو 
المزاد، وقد حدد القانوف مجموعة مف الضوابط المتعمقة برسو المزاد والجزاء المترتب عف الحالة 

التي يكوف فييا تخمؼ الراسي عميو المزاد في تنفيذىا، وىنا وجب إعادة المزايدة عمى ذمتو، 
ويمكف إعادتيا لمف يعرض الزيادة عمى الثمف الذي رسا عميو المزاد وذلؾ مصمحة لممديف 

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية ومنو فإف 760 إلى 757والدائنيف، وىذا وفقا لممواد 
المزايدة تنتيي بتكرار المباشر لممناداة، وبعد مضي ثلاث دقائؽ وبعد تأكد المحكمة أنو لـ يوجد 
 مف يود الزيادة عندىا سيقرر رئيس المحكمة رسو المزاد لمف عرض أعمى ثمف، وعميو وبإعتماد
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نعقاد الجمسة خمس االقاضي عمى العطاء الأخير فإنو سيمزـ مف رسو، فعميو أف يدفع حاؿ 
  1.الثمف والمصاريؼ المستحقة

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية إذا لـ يقوـ 4 والفقرة 757 ويستفاد مف نص المادة 
الراسي عميو بالمزاد بإيداع الثمف كاملا خلاؿ المدة المحددة لذلؾ التي تكوف في أجؿ أقصاه 

لا ستعاد المزايدة عمى  ثمانية أياـ بأمانة الضبط المحكمة، فيتـ إعذاره بالدفع خلاؿ خمسة أياـ وا 
 وبموجب الفقرة الثانية مف القانوف سالؼ الذكر ولـ يحترـ المشتري الأجؿ محدد يتـ 2ذمتو،

ستبعاد البيع بالمزاد ولكف عمى نفقتو، والمشرع الجزائري لـ  إعذار بالدفع خلاؿ خمسة أياـ وا 
ينص عمى تخمؼ المشتري الذي رسا عميو المزاد عف دفع خمس الثمف أثناء الجمسة، أي متى 
لا أعيدت المزايدة عمى ذمتو لجمسة  تخمؼ عف ذلؾ وجب عميو دفع خمس الثمف عمى الأقؿ وا 

فالقاعدة  أنو لا يجوز العدوؿ عف التقرير  فيؿ يجوز النزوؿ عف التقرير بالزيادة؟3لا حقةّ،
بالزيادة لأف ىذا التقرير ىـ إلتزاـ جانب المقرر الزيادة بشراء العقار بالثمف يحدده فيظؿ ىذا 

الإلتزاـ قائما صحيحا، وينفذ إذا لـ يتقدـ مف المزاد الثاني أي شخص لشراء العقار بثمف أعمى 
منو أي أنو مف حصؿ التقرير بالزيادة صحيحا فلا يحوؿ دوف إجراء المزايدة الثانية أي سببو 

 .العرض
ذا لـ يتقدـ أحد في جمسة البيع الجديدة راغبا في شراء العقار بالزيادة السدس فإنو يجري  وا 
عندئد المزايدة الجديدة لأف شرط  إجرائيا قد تخمؼ وىو أف يعمف الشخص رغبة في الزيادة 
بالسدس وعندئذ أما أف يقوـ المشتري والذي سبؽ لو أف دفع جزء مف الثمف يدفع باقي الثمف 

وممحقاتو وعندئذ فالقاضي يحكـ بإيقاع البيع عميو كما يكوف الأمر كذلؾ إذا أعفاه القاضي مف 
ما أف يمتنع المشتري عف دفع  دفع الثمف وكانت مرتبتو ومقدار دينو يبرر أف إعفائو منو، وا 
باقي الثمف وفي ىذه الحالة يجب عمى القاضي أف يجري مزايدة جديدة دوف حاجة إلى تقديـ 
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طمب بإجرائييا، كما أنو لا يممؾ منح مف أعتمد عطاؤه أجلا لمدفع، ولا يجوز لو تأجيؿ البيع 
لأسباب قوية لأف حكميا ينصرؼ إلى حالات التأجيؿ قبؿ البدء المزايدة عمى أساس الثمف الذي 

رسا بو المزاد عمى المتخمؼ عف الدفع، غير أنو لا يقبؿ في ىذه الحالة أي عطاء لا يكوف 
 1.مصحوب بكامؿ الثمف

ونتيجة لذلؾ فمف المتصور أف يعتمد القاضي أحد العطاءات دوف أف يكوف قد دفع كامؿ الثمف 
وعندئذ تعاد الكرة مرة أخرى عمى ذمتو المتخمؼ عف الدفع الجديد وفي الحالة التي يتخمؼ فييا 

مف إعتمد عطاؤه في دفع الثمف فإف المزايدة تعاد عمى ذمتو ىو، كما تجدر الإشارة إلى أف 
 2.البيع لا يعتبر قد تـ برسو المزاد بؿ يجب أف يحكـ القاضي بو وحكمو ىو الذي ليتمـ البيع

وبذلؾ وجب تمخيص ما سبؽ ذكره عمى وجوب التميز في الحالات المتعمقة بإعادة بيع العقار 
فمنيا ما يتعمؽ ما ىو في ذمة الراسي عميو المزاد أو المتخمؼ مف جية ولمف يعرض زيادة 

 .تجاوز السدس
 :(المتخمف ) إعادة البيع عمى ذمة الراسي عميو بالمزاد –أ 

أي أنو في حالة الإعادة يكوف ممزـ بدفع فارؽ الثمف متى كاف أقؿ مف رسا عميو المزاد الذي 
 .قبمو، ولا يتقرر الحؽ في أي زيادة إذا ما بيع العقار بثمف أكبر

وعميو فقد وجب أف يتضمف منطوؽ الحكـ الصادر المتعمؽ برسو المزاد لمبيع الثاني، فعمى 
 .  المزايد المتخمؼ عف الدفع الثمف البيع الأوؿ والثاني إف وجد

وعمى مف يرسو عميو المزاد أف يمتزـ بتسجيؿ ىذا الحكـ بمصمحة الشير العقاري وقد ناصة 
 المتضمف تأسيس السجؿ العقاري خلاؿ الشيريف التالييف 63/ 76 مف المرسوـ 90المادة 

 3.لتاريخ المزاد، فيكوف الجزاء في إعادة البيع الذي يتقرر كؿ ذمتو كما سبؽ الإشارة إليو
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وعميو فيجب عمى كؿ شخص التقدـ :  إعادة بيع العقار لمن يعرض زيادة تجاوز السدس–ب 
لقمـ كتاب المحكمة سواء بعد رسو المزاد الأوؿ أو الثاني فقد أجازت المادة مف قانوف 

الإجراءات المدنية والإدارية فخلاؿ ثمانية أياـ الثالثة لحكـ رسو المزاد أف يعمف عف رغبتو في 
إعادة بيع العقار بعرض يتجاوز السدس الثمف بيع بو، ويترتب عمى ذلؾ إعادة إجراءات 

 مف قانوف إجراءات 757 إلى 749المزايدة والنشر والتعميؽ حسب ما أشارت إليو المواد مف 
المدينة والإدارية الذي يكوف بالمساواة معيا تحمؿ كافة المصاريؼ مع تقديـ تعيد كتاب بأف 

     1.يكوف ىو رسى عميو المزاد إذا لـ يتقدـ أحد بعرض أفضؿ
  :  الشروط الواجب توفرىا لإعادة بيع العقار– ج 

 مف قانوف إجراءات المدنية والإدارية يتعيف توفر 760عملا بالفقرة الأولى مف نص المادة 
 : شرطيف لإعادة بيع العقار

 .إذا بيع العقار أو الحؽ العيني العقاري قبؿ إنتياء مف إجراءات القيد بالمحافظة العقارية -
 فإف المشرع الجزائري 2أف يكوف العقار المحجوز قد بيع بثمف أقؿ مف الثمف الأساسي، -

ييدؼ مف جراء إجازتو وترخيصو لتجديد إعادة البيع مرة ثانية ىو الوصؿ بو إلى أحسف 
سعر مف أجؿ مراعاة مصمحة المديف والدائيف الحاجزيف حتى يتمكنوا مف إستفادة حقيـ 

  3.بالكامؿ مف ثمف العقار
 تطرؽّ إلييا قانوف إجراءات المدنية والإدارية : جواز التراجع عن عرض الزيادة بالسدس–د 

، ويستفاد منيا بأنو يجوز لممزاد الجديد عارض الزيادة التراجع والعدوؿ 761في نص المادة 
 : عف عرضو، وطمب إيقاؼ إعادة البيع قبؿ الحكـ برسو المزاد الجديد، بتوفر الشروط التالية

 .أف يودع بأمانة الضبط المصاريؼ الإضافية المترتبة عف تراجعو -
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أف يقدـ الطالب في شكؿ عريضة مرفقا بوصؿ إيداع المصاريؼ الإضافية إلى رئيس  -
 .المحكمة

 1 .بفضؿ الرئيس في طمب بأمر غير قابؿ لأي طعف -
تقضي مصمحة الدائف بأف يحجز عمى ما يشاء مف الأمواؿ مدينة ميما : الكف عن البيع- و

بمغت قيمتيا، ومف ناحية أخرى، تقضي مصمحة المديف بأف لا يباع مف أموالو إلا بما يبقى 
بحؽ الدائف الحاجز حتى لا يجرد مف ممكو بغير داع، لذلؾ نص المشرع عمى نظاـ الكؼ عف 

 علا 2البيع فيوقؼ القائـ بالتنفيذ البيع إذا نتج منو مبمغ كاؼ لموفاء بديف الحاجز والمصاريؼ
 ويستفاد منيا بأنو لا يمكف أف تتجاوز عممية 3 مف قانوف إجراءات المدنية،336بنص المادة  

التنفيذ النسبة أو القدر اللازـ والضروري مف أجؿ الوفا المطموب المقرر لمدائف ومف أجؿ تغطية 
 .المصروفات كذلؾ

 حكم رسو المزاد وآثاره:  المطمب الثاني
 مف قانوف الإجراءات المدنية 753جمسة البيع بالمزايدة تنعقد وفقا لمشروط المحددة في المادة 

 أثناء إقتنائيا، وتنتيي الجمسة بحكـ إيقاع 755 و 754والإدارية، وتخضع للأحكاـ المادتيف 
البيع مع توافر جممة مف الشروط التي يتحمميا الراسي عميو المزاد، ومنو فإف الحكـ المتعمؽ 
برسو المزاد يعد آخر مرحمة لبيع العقار المحجوز ولتوضيح ذلؾ لا يسعنا سوى بياف الطبيعة 

القانونية ليذا الحكـ والبيانات الخاصة بو وتكييؼ ىذا الحكـ ، وكذا طريقة الطعف فيو مع بياف 
 .الآثار القانونية المترتبة عميو وىذا ما سنفصؿ فيو وفؽ الترتيب

 طبيعة الحكم وبياناتو: الفرع الأول
   لقد حدد القانوف مجموعة مف الضوابط المتعمقة رسو المزاد، وعمد إلى الإشارة إلى الجزاءات 

المترتبة في حالة المتعمقة بتخمؼ الراسي عميو المزاد في تنفيذىا والمتمثؿ أساسا في إعادة 
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المزايدة عمى ذمت ىو يمكف إعادتيا لمف يعرض الزيادة عمى الثمف الذي رسا عميو المزاد، 
 إلى غاية 757وتقرر ذلؾ مف أجؿ مصمحة المديف والدائنيف، وىذا ما أشارت إليو المواد مف 

 1. مف قانوف إجراءات المدنية والإدارية760
ومنو فإف مصطمح رسو المزاد يكوف عمى مف تقدـ بأعمى عطاء خلاؿ جمسة المزايدة كما سبؽ 

الإشارة إليو، وىذا بطبيعة الحاؿ لا يؤدي إلى نقؿ ممكية العقار إليو بصورة مباشرة، وىذا ما 
سيتطمب صدور حكـ خاص برسو المزاد وىو خاتمة إجراءات البيع، وىذا بالنظر إلى الطبيعة 

الخاصة التي تميز ىذا الحكـ والتي مف شأنيا تمكيف الحائز الرجوع عمى البقية كؿ بحسب 
 فمتى وفى 3 مف القانوف المدني،266كما يستفاد مف نص المادة 2الجزء المخصص لو،

الشخص لغير الحائز لمعقار المرىوف بكامؿ الديف بحيث يحؿ فييا محؿ الدائنيف، فيذا الحموؿ 
ىو ما يقضي بالرجوع عمى الحائز لعقار أخر مرىوف بنفس الديف، ولا يكوف ذلؾ إلا بقدر 

ومف جية أخرى صار مف البدييي .حصة ىذا الأخر أي الحائز بالنظر إلى العقار المحجوز
إشتماؿ ىذا الحكـ عمى البيانات لازمة والتي يتطمبيا القانوف ولمتفصيؿ في ذلؾ سنثير مجموعة 

 .مف النقاط اليامة المتمثمة في القواعد التي يخضع ليا الحكـ ثـ الطعف في ىذا الحكـ وتنفيذه
 إف حكـ رسو المزاد كمفيوـ ثـ الطبيعة :  القواعد التي يخضع ليا حكم رسو المزاد– 1

القانونية ليذا الحكـ وحجتو، وكذا البيانات الواجب أف يتوفر عمييا رسو المزاد بالتفصيؿ وفؽ 
 :الترتيب التالي

ذلؾ الحكـ الذي يصدره القاضي بإقاع البيع عمى مف تقدـ بأعمى إنو :  حكم رسو المزاد–أ  
عطاء، وسدد كامؿ المصاريؼ والثمف ورسوـ التسجيؿ، ولا يترتب عمى ذلؾ إعتبار المشتري 

مالكا، لأف الممكية تتوقؼ عمى تسجيؿ ىذا الحكـ،وىذا الحكـ مف حيث الشكؿ يعتبر حكما، أما 
مف حيث المضموف لا يكوف كذلؾ كوف الحكـ يحمؿ الوصؼ العمؿ القضائي، وىو بذلؾ يعد 
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مف أعماؿ التنفيذ القضائية، والتي تكوف بموجب محضر يتـ تحريره مف طرؼ قاض البيع، مع 
 1.مراعاة الإجراءات اللازمة والبيانات الضرورية التي يشد عمييا القانوف

كـ أنو إجرائي متعمقة بأعماؿ التنفيذ الجبري عمى العقار أي التنفيذ العقاري والذي يصدره 
محافظ البيع بالمزاد العمني تبعا لوظيفتو المستمدة بموجب ىذه الأحكاـ القضائي كونيا خاصة 

 2.بالجانب الإجرائي العممي
وىذا ما يقره القاضي في نياية الإجراءات المزايدة عندما يصدر ىذا الحكـ المتعمؽ بإيقاع 

البيع، والذي بموجبو يتـ ترسيـ البيع القضائي عمى الشخص المقدـ لأعمى عطاء، وبذلؾ يكوف 
  3.خاتمة لسمسمة مف الإجراءات القانونية وبذلؾ يعد سندا تنفيذيا

 : الطبيعة القانونية لحكم رسو المزاد وحجتو–ب 
 مف 600بعد الحكـ المتعمؽ برسو المزاد مف بيف السندات التنفيذية المنصوص عمييا في المادة 

 فالواقع أف إيقاع البيع الراسي عميو المزاد بيع عادي ينعقد 4قانوف الإجراءات المدنية والإدارية،
تحت إشراؼ القضاء، وقد نجد عدة إختلافات مف حيث الطبيعة القانونية سواء برجوع إلى الفقو 

لأف الأىـ ما في الحكـ ىو معرفة طبيعتو ىؿ ىو حكـ .مف جية أو التشريعات مف جية أخرى
قضائي أـ ولائي،أما بالنسبة لمفقو الفرنسي فيو يرى بأنو ليس بحكـ كونو لا يفصؿ في نزاع 

 .وىو بذلؾ يكوف أقرب لممحضر، ولكنو عمؿ قاضي يحمؿ شكؿ الحكـ
أما في مصر يرى الدكتور أحمد أبو الوفاء أنو لا يفصؿ قاضي البيوع عند قيامو بالإجراءات 
نما يتولى إيقاع البيع لمراسي عميو المزاد رعاية  المزايدة في خصومو بالمعني الحقيقي لمكممة، وا 

لمصالح أصحاب الشأف وضماف خمو الإجراءات مف الشوائب التي قد تؤدي إلى بطلانيا، 
نما ىو قرار يصدره القاضي بناءا عمى سمطة  وعميو فإف حكـ رسو المزاد لا يعد حكما قضائيا وا 

                                                           
 417ص ، مرجع سابؽ ،أحمد خلاصي  -  1
 671مرجع سابؽ ،ص  أحمد ىندي ،/  نبيؿ عمر -  2

111مرجع سابؽ ،  ص  حميد نموش ، -  3  
 . إ. ـ. إ.  مف ؽ600. أنظر ـ- 4 



                                                          
 

106 
 

وعميو فإف المشرع المصري إعتبر البيع القضائي عقدا، في حيف إنقسـ الفقو إلى 1الولائية،
ورأييف، فأحدىما يرى أف البيع القضائي عقد بيع ليس برضائي بؿ جبري ينعقد بيف مالؾ العقار 

والمشتري، أما الأخر فيرى أف البيع القضائي ىـ عمؿ إجرائي يسبقو عمؿ قانوني اخر وىو 
  2.متى تعمؽ الأمر بتقديـ أكبر عطاء

أما في الجزائر فإف الدكتور أحمد حسنيف يرى بأف ىذا الحكـ ليس بحكـ قضائي لأنو لا يفصؿ 
في خصومة قضائية بؿ ىو مجرد محضر يممي الإجراءات المتبعة الخاصة بجمسة المزايدة، 

 3 .والذي يصدر بناءا عمى سمطة ولائية الممنوحة لمقاضي المختص بالبيوع
 إعتبر 292327 تحت رقـ 2003 / 01/ 29أما بالنسبة لمقضاء الجزائري ىناؾ قرار صادر 

ىذا الحكـ قرار ولائي لا حكـ قضائي، وىذا ما يفسر التأكيد أف نزع الممكية العقارية يتـ تحت 
 وبذلؾ فقد كيفت المحكمة العميا رسو المزاد 4إشراؼ ومراقبة القضاء لرعاية مصمحة الأطراؼ،

عمى أنو عمؿ ولائي لايحوي أي منازعة، وبتالي فيو بمثابة عقد بيع ينعقد جبرا بيف العقار 
المنفذ عميو وبيف المشتري الذي تـ إيقاع البيع، فيو عبارة عف محضر يحرره القاضي باستفاء 

 إلا أنو مف حيث الشكؿ يعتبر حكما، كونو يصدر بدباجة 5إجراءات التي يتطمبيا القانوف،
الأحكاـ حسب الشكؿ المحدد قانونا وىو أخر إجراء مف إجراءات التنفيذ وتنتيي بو عممية 

 مف قانوف 764وما يستفاد مف نص المادة 6الحجز، ولا يبقى سوى توزيع حصيمة التنفيذ،
 فيعد سند تنفيذي فينفذ جبرا في مواجية المحجوز عميو الحائز أو 7إجراءات المدنية والإدارية،
 .الكفيؿ العيني أو الحارس
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 وكذا القانوف 17 و 16 المتعمؽ بالشير العقاري لا سيما المادتيف 75/ 74وبتطبيؽ قانوف رقـ 
والملاحظة أنو جرى في ظؿ القانوف القديـ عمى أف الراسي عميو المزاد يرفع دعوى  1 المدني ،

إستعجالية مف ساعة لساعة لإخلاء العقار الذي بيع بالمزاد العمني عمى اعتبار أف الراسي عميو 
المزاد أصبح بيده سند تنفيذي، واستمرار نقؿ الممكية ولا زاؿ محتكر لفائدة الشاغؿ دوف حؽ، 

مف شأنو إلحاؽ أضرار بيذا العقار يتعذر جبر آثارىا غير أف قانوف إجراءات المدنية والإدارية 
الجديد يقرر بضرورة النص في منطوؽ الحكـ عمى إلزاـ المحجوز عميو أو الحائز أو الكفيؿ 

العيني أو الحارس بحسب الأحواؿ بتسميـ العقار أو الحؽ العيني العقاري لمف رسى عميو المزاد 
وخلاؿ فترة شيريف مف تاريخ صدور حكـ بالمزاد يتعيف عمى المحضر القضائي قيد ىذا الحكـ 

  2.الغير القابؿ لأي طعف بالمحافظة العقارية التي يقع في دائرة إختصاصيا العقار
 : بيانات حكم رسو المزاد–  ج 

إف القانوف لا يوجد تسبيب الحكـ المتعمؽ برسو المزاد والذي يتـ تنفيذه جبرا دوف حاجة إلى 
 قانوف إجراءات المدنية والإدارية، أوجب أف 764تبميغو لأطراؼ حسب ما أشارت إليو المادة 

يصدر بدباجة الأحكاـ فيشمؿ إلى جانب البيانات الأحكاـ المألوفة التي تطرقت إلييا المواد مف 
 مف قانوف إجراءات المدنية والإدارية ىناؾ بيانات خاصة تمت الإشارة إلييا في 276 و 275

   3. مف قانوف إجراءات المدنية والإدارية الواجب توفيرىا في ىذا الحكـ763المادة 
وذلؾ فضلا لأىـ البيانات الواجب ذكرىا في ىذا الحكـ إضافة إلى ىوية الأطراؼ السند 

علاف البيع وتعييف العقار  التنفيذي الذي بموجبو تـ الحجز والتبيمغ الرسمي والتكميؼ بالوفاء وا 
جراءات المزايدة  أو الحؽ العيني العقار المباع ومشتمالاتو وكذا تحديد الثمف  الأساسي وا 

واليوية الكاممة لمراسي عميو المزاد، وتاريخ الدفع، أي كؿ ما يتعمؽ بالأحكاـ وأسماء وألقاب 
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 تاريخ –المحكمة التي أصدرتو :  - فيذه البيانات لا بد مف توفرىا وتتمثؿ في 1الأطراؼ،
 – إسـ أميف الضبط الذي حضر الجمسة – إسـ القاضي الذي أجرى المزايدة –إصداره ومكانو 

السند التنفيذي الذي بموجبو تـ الحجز والإجراءات التي 2أسماء و ألقاب الأطراؼ وموطنيـ،
علاف البيع  .تميو، لا سيما تاريخ كؿ مف التبميغ والتكميؼ بالوفاء وا 

تعييف العقار أو الحؽ العيني العقاري المباع ومشتملاتو والإتفاقات العالقة بو إف وجدت كما  -
 .ىو معيف في قائمة شروط البيع

 تحديد الثمف الأساسي لمعقار أو الحؽ العيني العقاري المباع،ّ إجراءات البيع بالمزاد العمني  -

 اليوية الكاممة لمراسي عميو المزاد شخصا طبيعيا أو معنويا  -

 .الثمف الراسي بو المزاد وتاريخ الدفع -

إلزاـ المحجوز عميو أو الحاجز أو الكفيؿ العيني أو الحارس، حسب الأحواؿ بتسميـ العقار  -
 .أو الحؽ العيني العقاري لمف رسا عميو المزاد

  3. توقيع القاضي وأميف الضبط عمى الحكـ -

والمشرع الجزائري لـ ينص عمى أي جزاء في حاؿ عدـ ذكر البيانات السابقة لذا يتعيف الرجوع 
لمقواعد العامة لمبطلاف، حيث يكوف باطلا إذا كاف العيب الجوىري وترتب عميو ضرر بشرط 

 4.عمى صاحب المصمحة التمسؾ بيا
 : شير حكم رسو المزاد –د 

    والشير ىو وسيمة انتقاؿ الممكية، وبيذا فإف الممكية لا تنتقؿ بحكـ رسو المزاد فيذا الأخير 
يعد سند لمممكية ولا بد مف قيده لدى محافظ العقارية مف طرؼ المحضر القضائي حتى تنتقؿ 

 مف 762الممكية خلاؿ أجؿ شيريف مف تاريخ صدور بيذا الحكـ ىذا ما يستفي مف نص المادة 
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 يتعيف عمى المحضر القضائي قيد حكـ 1قانوف إجراءات المدنية والإدارية في فقرتيا الثانية،
رسو المزاد بالمحافظة العقارية مف أجؿ إشياره خلاؿ أجؿ شيريف مف تاريخ صدوره فنتيجة 

لكوف حكـ رسو المزاد عمى العقار يرد عمى عقار وكانت مميكة العقار لا تنتقؿ في قانوف الشير 
العقاري الجزائري إلا بالقيد، وعميو فوجب شير حكـ رسو المزاد بالمحافظة العقارية حتى تنتقؿ 

 2.الممكية إلى الراسي عميو المزاد
 إف الفقو الحديث فقد ذىب إلى القوؿ بضرورة خضوع :  الطعن في حكم رسو المزاد– 2

وقد نجد ىناؾ تبايف بيف التشريعات فيما 3الأعماؿ الولائية لطرؽ الطعف وخصوصا الإستئناؼ،
يخص طرؽ الطعف في ىذا الحكـ، فنجد التشريع الفرنسي لـ يخضع ىذا الحكـ لطرؽ الطعف 

كتمؾ التي تخضع ليا الأحكاـ القضائية، بينما نص عمى طريؽ التظمـ منو بموجب دعوى 
أصمية، أما عف التشريع المبناني والمصري فقد تطرؽ إلى الطعف بالإستئناؼ في ىذا الصدد في 

 .حالات أوجدىا عبى سبيؿ الحصر
 مف قانوف إجراءات المدنية 765وبذلؾ فقد قرر المشرع الجزائري عمى حسب نص المادة 

والإدراية بأنو لا يجوز الطعف في ىذا الحكـ بطرؽ الطعف العادية أو الغير العادية وىو نص 
واضح وجازـ فلا يمكف الطعف فيو بأي طريؽ سواء بذلؾ المقررة لأحكاـ القضائية أو بموجب 

 أي لأف ىذا لا ينطبؽ عمى حكـ رسو المزاد بإعتباره عمؿ ولائي ولا 4دعوى البطلاف،
وبالرغـ مف ذلؾ فيبقى خاضع لمقواعد العامة التي تخضع ليا الأعماؿ الولائية، فيمكف 5قضائي،

الطعف فيو قضائيا بدعوى البطلاف المبتدئ في المحكمة التي أقيـ أماميا البيع بالمزاد، واعتبرت 
ىذه الدعوى منازعة موضوعية، وأسباب بطلانيا تبنى عمى عيب في الإجراءات أو في شكؿ 
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الحكـ ىذا الأسموب يمارسو عادة المديف أو الحاجز أو الكفيؿ العيني أو الدائنيف الذيف لـ يبمغوا 
 .بقائمة شروط البيع أو بجمسة المزايدة وىذا ما أخذت بو المحكمة العميا في قرارىا

 وما سبؽ يتضح أف الطعف في حكـ رسو المزاد يكوف مف طرؼ أحد أطراؼ إجراءات التنفيذ 
عمى العقار بموجب دعوى بطلاف أصمية، متى لوحظ تخمؼ أو سقوط أحد أطراؼ إجراءات 

الخاصة بالتنفيذ، وبتالي يمكف القوؿ أف الطعف في حكـ رسو المزاد ىو قابؿ لمطعف بالبطلاف 
نما ىو نوع مف الأعماؿ  وذلؾ راجع لما تـ ذكره سابقا، وىو ليس بحكـ فاصؿ في النزاع وا 
والولائية لمقضاة، وبالتالي فيجوز لأطراؼ التنفيذ إبداء إعتراضاتيـ وملاحظاتيـ وفؽ نظاـ 

 .خاص
 تكييف حكم رسو المزاد : الفرع الثاني

نجد أف  ىو تكييؼ البيع الجبري في القانوف الجزائري؟ ما:وىنا وجب طرح التساؤؿ المتمثؿ في
 والتي يستفاد 1 مف القانوف المدني،69القانوف المدني تطرؽ إلى بيع الجبري في نص المادة 

 .منيا أنو لا يتـ العقد في المزايدات إلا برسـ المزاد والذي يسقط بمزاد أعمى ولو كاف باطلا

 تأكد عمى أف البيع بيذه الطريقة ىو عقد بيع 2 قانوف المدني،360كما يستقى مف نص المادة 
يخضع لأحكاـ القانوف المدني فلا يجوز الطعف بالعيف في بيع تـ بطريؽ المزاد العمني بمقتضى 
القانوف وىي بذلؾ تستثني الطعف بالعيف مف طرؼ الطعف في البيوع التي تتـ بنص القانوف وفؽ 

 وعميو فإف 3لممزاد العمني وعميو فلا ضماف لمعيف في البيوع القضائية ولا إدارية إلا بيذا الطريؽ،
البيع الجبري مف قبيؿ الأنظمة الاقتصادية التي عرفت تضارب في الآراء فيناؾ مف يعتبرىا 
عقد والأخر لا يعتبرىا كذلؾ، لذلؾ فإف بعض الاتجاىات حاوؿ فقييا الوصوؿ إلى التكييؼ 
الحقيقي والفعمي حوؿ ىذه المسألة فبرزت نظرتاف فيناؾ مف يعتبرىا عقد أما النظرة الأخرى 
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، مع العمـ أف البيع الجبري ىو قرار يصدره موظؼ عاـ وىو 1تعتبره إحدى أعماؿ السمطة
وليذا الأساس برزت عدة نظريات قد 2المحصر في بيع المنقوؿ أو القاضي عند بيع العقار،

قبمت في مسألة التكييؼ القانوني لمبيع الجبري وبتالي حكـ رسو المزاد الذي سنتطرؽ إليو عمى 
 3:النحو التالي

 التكييف التعاقدي:  الإتجاه الاول– 1
وىو الاتجاه التعاقدي فيرى أصحاب ىذا الاتجاه بأف البيع الجبري ىو كالبيع الاختياري، 

فكلاىما عقد لأنو يتـ بتوافؽ إرادتيف، ولتبرير ذلؾ برزت عدة نظريات ولكف السؤاؿ الذي يطرح 
نفسو في ىذا الصدد، ىؿ توجد لمبائع إرادة في بيع عقاره أي لو مطمؽ الحرية في ذلؾ أما 

 .حريتو وسمطتو في ىذا الصدد تكوف مقيدة بحسب الظروؼ والأحواؿ
 يرى كيوفندا وىو فقيو إيطالي بأف البيع الجبري ىو عقد بيع بيف الدولة :نظرية كيوفندا

ممثمة في السمطة القضائية، وىي طرؼ بائع في عقد البيع، وىو بذلؾ يعد نائب عف 
المديف المحجوز عميو، وفي ىذه الحالة خوؿ لو القانوف سمطة التصرؼ والمتمثمة في              

البيع بالطريؽ الجبري كونو السمطة العامة، التي مف شأنيا إقرار أو تمكيف المتزايد مف 
 4.التقدـ بأحسف العروض

ذا عمدنا إلى القوؿ باستقلاؿ سمطة العامة عف الحؽ، الأمر الذي يمكف الدولة مف اقتلاع  وا 
الدولة ىذه السمطة مف يد المديف، وفي ىذا الصدد تـ التوصؿ إلى أف الدولة ىي مف ستتكفؿ 

في تصرؼ في ىذا الماؿ، وبذلؾ تبرـ عقد والحؽ بذلؾ يتكوف مف عدة عناصر كسمطة 
 5.التصرؼ المرتبطة أساسا بالحؽ المتصرؼ فيو
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نما يكوف ذلؾ عف طريؽ تفعيميا لسمطة التصرؼ،  والدولة كبائعة لا تبيع نائبتا عف المديف وا 
وىنا تكوف خارجة عف الحؽ المتصرؼ أو محؿ التصرؼ، وبذلؾ يمكف تقييد سمطة التصرؼ 

في الحؽ دوف أف يؤثر في وجود الحؽ نفسو، وىذا ما لا نقصد بو حالة النيابة سواء تعمؽ 
الأمر بالقانونية أو الإتفاقية، وبذلؾ فإف التصرؼ يكوف باسـ صاحب الحؽ ومف في مصمحتو 

ومتى تعمؽ الأمر بشخص غير صاحب الحؽ، فتستعمؿ ىذه السمطة لا لمصمحة صاحب 
نما بعكس ذلؾ تماما، وأف الحديث عف نزع سمطة التصرؼ مف  الحؽ أو وفقا لإرادتو، وا 

صاحب الحؽ، لا يعد فييا صاحب سمطة التصرؼ صاحبا لمحؽ أو نائبا عنو في حاؿ، وعند 
حدوث البيع الجبري، فإف الذي يتصرؼ ليس مف تـ نزع ممكيتو فيو لا يمكنو التصرؼ وليس 

 .طالب التنفيذ
كونو لا يستطيع التصرؼ في ممؾ الغير ولا يعطيو القانوف سوى طمب التنفيذ مف الدولة، 

وبالتالي فالدولة ىي التي تممؾ صلاحية التصرؼ، وىي سمطة ينزعيا القانوف مف يد المديف 
ليضعيا بيف يدىا وأعطاىا ىذه الصلاحية مف اجؿ تقويـ عممية البيع الجبري، كوسيمة لمحماية 

 .القانونية

 
 نظرية النيابة القانونية: 

إف البيع الجبري وفقا لأصحاب ىذه النظرية ىو بيع بيف الموظؼ القاضي وبيف المشتري لمعقار 
وىو مف رسا عميو المزاد، كما قيؿ البعض أف الموظؼ ىنا يعد نائب عف الدائف المباشر 

لإجراءات، وقاؿ آخروف بأنو مف ينوب عف المديف وبذلؾ تتشكؿ النيابة القانونية، تتقرر ليذا 
  1.الموظؼ بموجب نص قانونيّ 

وعميو فالبيع الجبري ىو بمثابة بيع ناقص الأىمية عف طريؽ الممثؿ القانوني، ويكوف بذلؾ 
 .مف الوجيتيف معيب
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وبالتالي فلا يمكف أف نفسر ىذا التصور عمى أساس الدائف المباشر لإجراءات، فوجب أف تعود 
حصيمة التنفيذ إلى ىذا الدائف وحده دوف غيره مف الدائنيف أطراؼ الخصومة، وبذلؾ فإف 
القانوف لـ يحوؿ لو سوى طمب البيع، ومف ناحية أخرى لا يعتبر الموظؼ العاـ نائبا عف 

 .المديف
 مع العمـ أف الدولة في مسألة التنفيذ الجبري تعمؿ عمى تحقيؽ مصمحة الدائف ليتمكف مف 

 1.استفاء حقو، وكذا المصمحة العامة في سبيؿ تطبيؽ القانوف
 رادة المشتري  :نظرية التوافق بين سمطة الموظف وا 

 تتمخص ىذه النظرية في نظرة روادىا وأصحابيا الذيف قالوا بأف البيع بتوافؽ سمطة الموظؼ 
مع إرادة المشتري أي راسي عميو المزاد وىي سمطة منحو إياىا القانوف الذي مكنو مف صلاحية 

  2.التصرؼ في الشيء، مف أجؿ إقرار تحقيؽ الصالح العاـ بيف الإرادتيف
والبيع الجبري عمى ىذا النحو يعتبر عقدا يبرـ نتيجة لتوافؽ سمطة الموظؼ العاـ مع إرادة 

 .شخص خاص وىو المشتري بالمزاد، وقد واجية ىذه النظرية عدة إنتقادات
نما عمؿ السمطة العامة     فيرى أحد الفقياء في مصر بأف البيع الجبري ىو ليس عقدا وا 

يصدره موظؼ أعطاه القانوف ىذه الصفة، فيو عمؿ قانوني في جانب واحد يتـ بقرار صادر 
 .مف موظؼ عاـ

 فلا يصدر إلا إذا سبقو عمؿ قانوني أخر لو طبيعة مختمفة المتمثمة في تقديـ العطاء في 
علاف 3المزاد،  وبتالي فلا يمكف القوؿ بوجود عقد مف إعلاف إرادة موظؼ استعمالا لسمطة، وا 

إرادة خاصة، والموظؼ عندما يبرـ العقد فلا يمكف أف يعد ىذا شبيو بالعقد الإداري بؿ ىو بذلؾ 
 يظير إرادتو لتحقيؽ مصمحة مباشرة لإرادة، أما الموظؼ عندما يأمر برسو المزاد فيو يستأنؼ

قرار ليس فيو أي إرادة وىو بذلؾ يطبؽ ما يمميو عميو القانوف، وبذلؾ بمناسبة إيقاعو لمبيع وفقا 
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لمف يرسو عميو المزاد، وعميو فمتى كانت إرادة البيع مرتبطة بالتزاـ تعاقدي في مواجية 
 . المشتري، في واقع الأمر لا توجد أي مف ىذه المسؤولية عؿ الموظؼ أو السمطة العامة

 نظرية وكالة الحاجز عن المحجوز عميو: 

أصحاب ىذه النظرية فإف رأييـ يتجمى في اعتبار البيع الجبري، عقد بيف المحجوز عميو 
والمشتري بالمزاد، ويمثؿ الحاجز المحجوز عميو في إجراء ىذا البيع، وىذا التمثيؿ يمنحو 

الحجوز عميو لمحاجز عندما يصبح مدينا،وقد واجو ىذا الرأي كغيره جممة مف الانتقادات عمى 
أساس أف الوكالة الضمنية قائمة عمى افتراض لا أساس لو، لأف الديف في غالب الأحياف لا 

 .ينبع  عف الإرادة وىذا ما يجعؿ التعرض جمي وواضح بيف مصمحة الوكيؿ والموكؿ
 البيع الجبري عمل من أعمال السمطة العامة: الإتجاه الثاني- 2

   فمف بيف أنصار التكييؼ التعاقدي والذيف عمموا عمى الشرح التفصيمي لفكرة العقد فقد لا حظ 
في ىذا الصدد وجوب إلتزاـ الأفكار القانونية الصحيحة وعميو لا يمكف التحدث في  رينو الأستاذ

ىذا الصدد حوؿ صورة البيع الجبري في الإيطار المسمى بالعقد والمرتبط أساسا بتوافؽ 
الإرادتيف، يرى الدكتور فتحي والي أف البيع الجبري ليس بعقد ويشاطره الرأي فريؽ مف الفقياء 

بؿ ىو عمؿ سمطة عامة صادر مف موظؼ أعطاه القانوف ىذه الصفة فيو قرار يصدره 
الموظؼ العاـ فلا يصدر إلا إذا سبقو عمؿ قانوني أخر وعميو فيو عمؿ قانوني مف جانب 

واحد لو طبيعة خاصة تتمثؿ في تقديـ العطاء في المزاد ويمكف أف يتوازف مع الأمر الصادر 
 .عف القاضي بشأف العريضة

ومنو فوحدة العمميف لا تنزع عف أي منيما صفة العمؿ الإجرائي المستقؿ، وىذا لا يؤدي عمى 
 .عزليا عف خصوصة التنفيذ

ومما سبؽ ليس ىناؾ أي ترابط بيف البيع كنظاـ قانوني مف جية وكتوافؽ إرادتيف مف جية 
أخرى، وعميو فمناط البيع البيع يتمحور أساس حوؿ نقؿ الممكية أو حؽ مالي في مقابؿ ثمف 

 1.نقدي، وىذا ما يتـ برضا المالؾ أو بسمطة الدولة
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كأوؿ نتيجة نتطرؽ فييا إلى عدـ تطبيؽ :    ومما سبؽ توصمنا إلى نتيجتيف ىامتيف أساسيتيف
القواعد الخاصة المتعمقة ببطلاف العقود والذي يخضع لقواعد بطلاف الإجراءات مف حيث 

 .صحتو وبطلانو
 وبمفيوـ المخالفة فإنو لا يخضع إلى قواعد بطلاف التصرؼ القانوني، أما عف النتيجة اللاحقة 

بيا بيا ومتصمة اتصاؿ وثيؽ تتمحور حوؿ الآثار الممكف أف تنجز عف مسألة البيع الجبري 
والمرتطبة بالتنظيـ القانوني، المتعمؽ بقانوف الإجراءات المدنية، سواء تعمؽ الأمر الإجراءات 

التي تسبؽ إيداع قائمة شروط البيع مع الإشارة إلى حكـ إيقاع البيع الذي يصدر بالتوافؽ 
 1.بدباجة الأحكاـ، مع اشتمالو عمى صورة مف محضر جمسة البيع

 وىي نتائج متربة عف الاختلاؼ الحاصؿ في ايطار النظاـ القانوف لمبيع القضائي عف عقد 
البيع الرضائي وىذا ما توصمنا إليو مف خلاؿ إجماؿ النظرة المتعمقة أساسا بمسألة البيع الجبري 

 .واعتباره عمؿ مف أعماؿ السمطة العامة
 
 :  تكييف البيع الجبري في التشريع الجزائري–3

وبمناسبة تقدير حكـ رسو المزاد في القانوف الجزائري فلا يمكف أف نعتبره حكما قضائيا بالمعنى 
القانوف الدقيؽ، كونو لا يفصؿ في الخصوصة القضائية ولا يحسـ نزاع، حتى ولو صدر في 

شكؿ أحكاـ قضائية ودباجتيا، والرأي الذي يمكف تفعيمو في ىذا الصدد وجعمو الراجع والمعتمد 
ىو ما ذىب إليو كؿ مف مصر وفرنسا في أحكاميا القضائية وفي جميا توصمت إلى أف حكـ 
رسو المزاد ىو عقد بيع قضائي، وىذا ما أخذ بو القضاء الجزائري، وبالتالي فكؿ بيع جبري 
يسبقو بالضرورة عمؿ إجرائي رسمو إياه القانوف فحؽ لو صدر كما سبؽ العقوؿ في شكؿ 

   2.قضائي إلا أنو بمنزلو قرار الولائي لا يوجب تسيبو ولا الطعف فيو
 :والدليؿ عمى ذلؾ ما أكدت عميو بعض نصوص القانوف
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 69   فبالرجوع  إلى القانوف المدني الجزائري نجده قد تناوؿ مسألة البيع الجبري في المادة 
 في الكتاب الثاني باب الالتزامات والعقود، القسـ الثاني ويستفاد منيا فلا يتقرر أي بشأف 1منو،

 .المزايدات أي البيوع الجبرية إلا بموجب رسو المزاد والذي يسقط بمزاد أعمى ولو كاف باطلا
 والتي يستقي منيا فلا يمكننا الطعف 2. مف نفس القانوف360  أما بالرجوع إلى نص المادة 

بالغبف في البيع الجبري الذي يتـ عف طريؽ المزاد العمني وىذا ما يفسر لنا أنو لموجب المزاد 
 وىذا ما يؤكد أف البيع 3.وتبالي صدور الحكـ المتعمؽ برسو المزاد نكوف أما عقد بيع قضائي

بطريؽ المزاد العمني، إنما ىو عقد بيع يخضع لأحكاـ القانوف المدني باستثناء الطعف بالغبف 
في البيوع بموجب نص قانوف وبالتالي نصؿ إلى أنو لا ضماف لمبيع الخفية، إذا ما تـ البيع 

 فلا يتقرر 385مف نص المادة  بالمزاد سواء تعمؽ الأمر بالبيوع القضائية أو الإدارية، ويفيـ
 4.ضماف لمعيب في البيع العقارية والإدارية ىذا ما ورد تحت عنواف التزامات البائع

 فيفيـ منيا أف كؿ أمواؿ المديف يجوز 5 مف قانوف المدني،188   أما بالرجوع إلى نص المادة 
حجزىا ما لـ ينص القانوف عمى خلاؼ ذلؾ، كما أف الدائف يممؾ الحؽ في حجز أمواؿ مدينة 
ولو حؽ بيعيا، وعميو فقد تـ فرض عمى المديف إنابة الدائف الحاجز عنو في طمب بيع أموالو 

  6.المحجوزة بغير موافقة المديف المالؾ أو إجازتو وجبر عنو
 فيستفاد منيا عف إمكانية إنابة الأغمبية عف الأقمية في التصرؼ في 720،7   أما عف المادة 

الماؿ المشرع، كونيا نيابة قانونية، كما أف البيع الجبري والاختياري يمتقياف في الآثار الاساسية 
 .لكؿ منيا

                                                           

. ـ.  ؽ69. أنظر ـ -  1  
.ـ . ؽ360. أنظر ـ -  2  
  3 وما بعدىا 67  ص ص، المرجع السابؽ،عقد البيع. محمد حسيف  -  
. ـ. ؽ385. أنظر ـ -  4  
. ـ.  ؽ188. أنظر ـ -  5  
1008 ص ، مرجع سابؽ،نبيؿ إسماعيؿ عمر -  6  
.ـ. ؽ . 720أنظر المادة  -  7  



                                                          

117 
 

 أنو متى تعذرت القسمة عينيا، أو التي مف شأنيا إحداث نقض كبير 728،1    أما عف المادة 
 . في قيمة الماؿ المراد قسمتو، فتقتصر المزايدة عمى الشركاء وحدىـ إذ طمبوا ىذا بالإجماع

 فغنو قد يستفاد منيا بأنو متى كانت الحصص 2 مف نفس القانوف،790   أما عف نص المادة 
الممموكة عمى الشيوع أي في الجزئية القائمة بأف المتقاسـ يعد مالكا لمحصة التي ألت إليو منذ 
أف أصبح ماكا عمى الشيع، مع عدـ امتلاكو عمى الإطلاؽ لباقي الحصص والتي مف الممكف 
بيعيا في المزاد العمني، ونظرا لتعذر قسمتيا في ىذه الحالة فإنو سيكوف لو نفس الآثار وذلؾ 
متى تعمؽ الامر بالمزاد وذلؾ سواء كاف إلى أعماؿ  أحكاـ البيع الاختياري مف بيع الجبري 

 3.بالرغـ مف اشتراكيما في العديد مف الأحكاـ وبتالي سينجر عنيا بالضرورة نفس الآثار
 آثار حكم رسو المزاد: الفرع الثالث

لقد تـ توضيح حكـ رسو المزاد ىو بيع قضائي أي بيع جبري لعقار المديف المحجوز عميو كونو 
ينعقد في مجمس القضاء وتحت إشرافو، وىو كالبيع اختياري تترتب عميو نفس أثار ىذا البيع، 

باستثناء بعض الآثار التي يختص بيا حكـ رسو المزاد باعتباره بيع الجبري، حيث رسـ القانوف 
 حيث أنو تخضع الممكية في انتقاليا وواجبات المتعمقة بالبائع والمشتري 4إجراءات خاصة بو،

المقررة بموجب البيع الرضائي، وىذا ما لـ ينص القانوف عمى استبعاد أثر معيف يقتضيو البيع 
وعميو فالبيع القضائي تترتب التزامات تقع عمى عاتؽ الراسي عميو المزاد وأخرى تقع 5الجبري،

عمى عاتؽ المديف المحجوز عميو، وأخرى رتبيا القانوف عمى البيوع الجبرية وبالتالي فإف بيع 
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العقار جبرا يترتب أثار ىامة أي سواء بالنسبة لممشتري بالمزاد أو المحجوز عميو كما سبؽ 
الذكر والمنزوعة  ممكيتو وكذا بالنسبة لمدائنيف الحاجزيف وىو مجموع ىذه الآثار ىي تمؾ التي 

 :يممييا عمينا طبيعتو القانونية وىذا ما سنفصؿ فيو عمى النحو التالي
 :{المشتري}نقل الممكية إلى الراسي عميو المزاد-1

   إف بيع العقار المحجوز إلى مشتري العقار وما ينجر عنو مف صدور الحكـ المتعمؽ برسو 
المزاد وكذا تسجيؿ وقيده بالمحافظة العقارية يترتب عميو أىـ أثر يتمثؿ في نقؿ ممكية العقار 
المباع إلى الراسي عميو المزاد،وعميو فإف حكـ رسو المزاد يعد بمثابة سند ليذا الأخير الذي 
بموجبو ستنتقؿ إليو كؿ حقوؽ المحجوز عميو التي كانت لديو بالنسبة لمعقارات الراسي عمييا 

 2. مف قانوف إجراءات المدنية والإدارية762وىذا ما أشارت إليو المادة 1مزاده،
فالمشتري بالمزاد يتمقى ممكية العقار بحالتو التي كاف عمييا في يد مالكو السابؽ ومنو فإف ممكية 

 .العقار ستنتقؿ إلى المشتري الذي رسا عميو المزاد
 : برزت في ىذا الشأف نظريتاف: الحالة التي تنتقل الممكية إلى الراسي عميو المزاد–أ 
 نظرية القانوف الروماني وىي أقدـ نظرية مفادىا أف الانتقاؿ الممكية يتـ :النظرية الأولى+ 

 3.بنفس الأعباء والتكاليؼ، وىي كالبيع الاختياري الرضائي
نظرية القانوف الفرنسي القديـ، مفادىا أف حكـ رسو المزاد ينشئ ممكية : النظرية الثانية+ 

جديدة لمراسي عميو المزاد والتي تكوف خالية مف كؿ الأعباء والتكاليؼ والقيود التي كانت 
تتحمميا الممكية القديمة، وىي بذلؾ توفر مف الاطمئناف لمف يشتري العقار، ولكف ىذه النظرية 

 وكذا الأمر بالنسبة لمقانوف الجزائري حسب ما 4لـ يبقى أثر في القانوف الفرنسي والمصري،
  5.  مف قانوف إجراءات المدنية394اكدت عميو المادة 
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 وبذلؾ نفسر انتقاؿ الممكية إلى مف يرسو عميو المزاد ىي نفسيا التي امتمكيا المديف المحجوز 
 .وبذلؾ فيي تنتقؿ بنفس الطريقة أثناء البيع. عميو
 : آثار نقل الممكية بالنسبة لمراسي عميو المزاد-ب 

رادات العقار مف تاريخ صدور حكـ  لعمو أىـ اثر بالنسبة لممشتري والمتمثؿ في تممكو لثمرات وا 
رادتو ىي ثمار مدينة كممثؿ أو بديؿ الإيجار 1رسو المزاد، وعميو فثمار العقار ىي طبيعة وا 

تكوف مف نصيب مشتري العقار، ومنو سيكوف حكـ إيقاع البيع سببا لاكتساب المشتري ممكية 
 المتعمؽ 75/74 مف الأمر 15العقار، والتي لا تكوف ليا أي اثر إلا بعد شيرىا عملا بالمادة 

بمخطط مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري وفي ىذا الصدد قد أوجب المشرع عمى 
 90. الراسي عميو المزاد القياـ بتسجيؿ ىذا الحكـ في غضوف شيريف مف صدوره، وحسب ـ

 المتضمف تأسيس السجؿ العقاري فالمكمؼ 1976/ 03/ 25 المؤرخ في 63/ 76مف المرسوـ 
 .بإيداع حكـ إيقاع البيع بالمحافظة العقارية لتسجيمو ىو كاتب الضبط بالمحكمة محؿ التنفيذ

 مف المرسوـ سالؼ الذكر، وجب إيداع حكـ إيقاع البيع 99وبموجب الفقرة الثانية مف المادة 
بالمحافظة خلاؿ شيريف مف تاريخ سيرورتو نيائيا، وتتـ بنسختيف رسميتيف لمحكـ حتى تبقى 

عمى نسخة بالمحافظة العقارية وأخرى بالمحكمة بعد التأثير عمييا مف المحافظة العقارية حتى 
  2.نستطيع تسميميا لممشتري باعتبار المالؾ الجديد لمعقار

 وبالتالي فإف حكـ رسو يترتب عميو التزاـ الراسي عميو المزاد بدفع الثمف الذي رسا عميو المزاد 
حيث يدفع خمس ىذا الثمف عند انعقاد الجمسة والباقي في أصؿ : والمزاد والرسوـ المستحقة

لا سيتـ إعذاره بالدفع خلاؿ 8أقصاه   أياـ، تحت طائمة إعادة البيع 5 أياـ بأمانة الضبط وا 
بالمزاد العمني عمى ذمتو، كما يمزـ بفارؽ الثمف إذا ما أعيد بيع العقار بأقؿ مف الثمف رسا عميو 

المزاد، كما لا يكوف لو الحؽ في الزيادة متى بيع بثمف أعمى ومتى تقرر البيع الثامف بالطبع 

                                                           

544 ص  ، لمرجع سابؽ،طمعت محمد دويدار -  1  
داريةبوشيداف عبد العالي، -  2 ،  محاضرات طمبة الكفاءة المينية لممحاماة في إجراءات التنفيذ وفؽ قانوف إجراءات المدنية وا 

   وما بعدىا163ص ص 
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 758سيصدر في ىذا الشأف حكـ برسو المزاد خاص بالبيع الثاني فبإعماؿ ما جاء في  المادة 
دارية،  . فوجب أف يتضمف إلزاـ المزايد المتخمؼ بفرؽ الثمف متى وجد1قانوف إجراءات المدنية وا 

كما تجدر الملاحظة أف جمسة المزايدة الجديدة، فإف المدة التي سيسري فييا ىذا المعيار الجديد 
حتى ثلاثوف يوـ مف تاريخ الإعلاـ، وتكوف إجراءات إعادة البيع عمى ذمة الراسي عميو بإجراء 
نشر جديد وتاريخ المزايدة الجديدة، والميعاد الواجب أف يسري عميو تاريخ إعلاف بيع إلى حيف 
المزايدة الجديدة وىنا يكوف لدراسي عميو المزاد في حكـ رسو المزاد السابؽ الحؽ في إيقاؼ 

 2.إجراءات البيع قبؿ المزايدة الجديدة متى وفى بالتزاماتو والمصاريؼ التي سببيا بتقصيره
أما عف حكـ رسو المزاد فيما يتعمؽ بالبيع الجديد سيترتب إبطاؿ بأثر رجعي رسو المزاد الأوؿ 

  إلزاـ المزايد المتخمؼ بدفع فارؽ الثمف وجد –
  3.حرمانو مف المطالبة بالزيادة في الثمف إف وجد-  
أما عف الالتزاـ بتسميـ العقار ىو حؽ ينفرد بو المشتري كوف مف دفع الثمف، ويخضع ىذا -

الحكـ لإجراءات العامة التي تمنح لكؿ مف المديف أو الحجز أو الكفيؿ العيني أو الحارس، 
حسب الأحواؿ التنفيذ اختياريا، والذي يكوف وفقا لمحكـ الذي يشتمؿ عمى الأمر بتسميـ العقار 

لى مف يرسو عميو المزاد،  كما يؤدي ىذا الحكـ كما سبؽ التنويو إليو أف البيع الجبري سيؤدي 4وا 
بطبيعة الحاؿ إلى نقؿ ممكية العقار أو الحقوؽ العقارية المباعة بنفس الطريقة مف المديف إلى 

 762مف يرسو عميو المزاد،أما عف نقؿ الممكية بيف المديف والراسي عميو المزاد عمى حد المادة 
 فيبدأ مف تاريخ صدور حكـ رسو المزاد الذي سند ممكية 5مف قانوف إجراءات المدنية والإدارية،

ومف الوجية المقابمة فلا يمكف بأف تنتقؿ الممكية إلا مف تاريخ حكـ رسو المزاد بالمحافظة 
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العقارية ولا تقبؿ بشأنو دعوى البطلاف بسبب عيوب في الإجراءات الخاصة بالتنفيذ مف قبؿ 
 1.إقرار عامؿ الثقة في مثؿ ىذه البيوع ونجد ذلؾ أو ىذه الصورة متى تعمؽ الأمر بالغير

 ومما سبؽ استنتجنا بأنو بمجرد حكـ رسو المزاد بالمحافظة العقارية تنتقؿ الممكية العقار إلى 
الراسي عميو المزاد ويصبح مشتريا أو مالكا لمعقار، وبالتالي تنتقؿ الممكية إلى المشتري في 

 2.مواجية الغير، أي يحتج بيا عمى الغير فالقيد يجعؿ البيع تاما مف سائر نواحيو
 :تطيير العقار أو الحق العيني العقاري – 2

وحؽ الدائف الممتاز وحؽ  إنو بمجرد تسجيؿ حكـ رسو المزاد يسقط حؽ الدائف المرتيف
الاختصاص، أي أنو ينيي حقوؽ أصحاب التأمينات العينية التبعتو الامتياز الرىف، 

الاختصاص، وىو بذلؾ وكنتيجة منطقية سيؤدي إلى تطيير ىذه الحقوؽ التي كانت مقيدة عمى 
العقار قبؿ حجزه،وبالتالي فإف المشرع الجزائري أقر ذلؾ حتى تسنى تطيير جميع التأمينات 

 3. مف قانوف إجراءات المدنية والإدارية764العينية العالقة طبقا لنص المادة 
 فالقاعدة العامة تقر بأف الشخص لا ينتقؿ إلى مف يخمفو أكثر مما كاف لو مف حقوؽ، والمشرع 
ىنا أورد استثناءات إذ رتب عمى قيد حكـ رسو المزاد بالمحافظة العقارية تطيير العقار مف كؿ 

التأمينات العينية، وىنا وجب أف يكوف لأصحاب ىذه الحقوؽ قد أخبروا بإيداع قائمة شروط 
البيع أو تاريخ الجمسة والتي لا يحتج عميو بإجراءات التنفيذ والبيع، ويكوف التمثيؿ بعدـ نفاذ 

 مف 936  تؤكد المادة 4البيع في حقو، ولو حؽ في رفع دعوى أصمية بطلاف ىذا الحكـ،
 إف حقوؽ الرىف الواردة عمى العقار الذي يبيع بيعا جبريا بالمزاد العمني 5القانوف المدني،

تنقضي بإيداع الثمف الذي رسى بو المزاد أو بدفعو إلى الدائنيف المقيديف الذيف تسمح مراتبيـ 
بإستفاء حقوقيـ مف ىذا الثمف، وعميو فمنذ دفع الثمف لدى كتابة الضبط المحكمة يدعى ىذا 
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بالتطيير بقوة القانوف فأي كاف مصدر ىذه الحقوؽ فإف العقار يتطير مف الأولوية الممنوحة 
مف التتبع والتقديـ، وتنتقؿ إلى الثمف الذي بيع بو بيدؼ الدائنيف سواء كانوا عاديف أو مرتينيف 
عند إجرائيـ لمحجز ىو استفاد حقوقيـ، وبالتالي فأف حكـ رسو المزاد لا ينقؿ إلى الراسي عميو 

 وحتى يتـ التطيير لابد مف قيد حكـ رسو المزاد 1المزاد مف حقوؽ أكثر مما كاف ليذا المديف، 
بالمحافظة العقارية لأف الممكية تنتقؿ بالشير والتطيير، وعميو فالقصد مف تطيير العقار المبيع 

جبرا بالمزاد العمني نتيجة تسجيؿ حكـ رسو المزاد، ىو نقؿ ممكية العقار إلى المشتري نفسو، 
خالصة مف ىذه الحقوؽ العينية التبعية لتشجيع مف يرغب في شراء العقار وبالتالي الوصوؿ 

  .إلى أعمى سعر، وبذلؾ فإف التطيير يتـ بقوة القانوف
 كما أنو لا يشتمؿ إلا الحقوؽ المقيدة وبيذا يبقى العقار مثقلا بحقوؽ الارتفاؽ والانتفاع كونيا 

 .  حقوؽ عينية أصمية،وتطيير العقار يعني تخميصو مف جميع الرىوف والحقوؽ العينية التبعية
 كما ىو رفع جميع الحقوؽ والقيود والأعباء المثقؿ والمحمؿ بيا العقار حتى ينتقؿ صافيا 

  3.وىذه الحقوؽ والقيود التي يطير منيا العقار يقصد بيا حكـ رسو المزاد2المشتري،
 وىناؾ مجموعة مف المبررات وقؼ عمييا الفقو لتفسير أو الإحاطة بقاعدة تطيير العقار، 

فأوليا يمكف لمدائنيف مف استفاء حقوقيـ مف ثمف العقار، كما وضع القانوف عدة إجراءات حتى 
يتسنى بيع العقار بأحسف الأسعار، ومتى خمصت كؿ الإجراءات المطالبة وبالتالي لـ يتبقى أية 

مصمحة في طمب بيع العقار عف طريؽ المجوء إلى الإجراءات العادية لمتطيير الواردة في 
 كما أنو تقرر التطيير أيضا مف أوؿ 4لا يكوف لو أثر أو فائدة، القانوف المدني، لأف في التكرار

 .تشجيع الأفراد لممشاركة في المزايدة حتى يتسنى المنافسة، حتى يتسنى بيع بأحسف الأثماف
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وبذلؾ أجزنا التطرؽ إلى القصد مف التطيير وأساسو القانوني لنصؿ كنتيجة منطقية بأف 
التطيير يتـ بقوة القانوف مع إعماؿ المبررات التفسيرية لقاعدة تطيير العقار، حتى يتسنى فيمو 
نما يتـ  طبقا لمسار ىو تطبيقاتو القانونية، وعميو فتطيير العقار لا يمكف أف يطمبو المشتري وا 

 .جبر المزاد العمني ويؤدي إلى انتقاؿ ممكية العقار لممشتري
 :ولا يتقرر التطيير العقار مف الحقوؽ العينية التبعية إلا بتوفر الشروط الثلاثة

أف يكوف العقار ممموؾ لممديف المحجوز عميو لأف المديف المحجوز عميو لا ينقؿ لممشتري  -
بالمزاد أكثر مما كاف لو فإف لـ يكف العقار ممموكا لممديف المحجوز عميو فإف الممكية لا 

 .تنتقؿ لممشتري بالمزاد ، كما لا يتطير العقار مف الحقوؽ العينية التبعية

 . أف يكوف حكـ إيقاع البيع قد سجؿ -

 أف يكوف أصحاب الحقوؽ العينية التبعية قد أخبروا بإيداع قائمة شروط البيع حسب ما  -
 1. قانوف إجراءات المدنية387أكدت عميو نص المادة 

لأف ىذا الإخبار الذي يمكنيـ مف الإشراؼ عمى تقيد ومراقبة إجراءاتو والحصوؿ عمى حقوقيـ 
فإذا لـ يتـ الإخبار عمى نحو السابؽ فلا يتحقؽ ليـ الإشراؼ وبالتالي فلا تتحقؽ العمة التي 

تبرر تطيير العقار مف حقوقو، وعميو فالدائف صاحب الحؽ العيني التبعي الذي لـ يخير بإيداع 
قائمة شروط البيع في قمـ كتابة المحكمة أو الجمسة البيع يستطيع أف يتجاىؿ تماما إجراءات 

 مف القانوف المدني يفيـ فييا بأف المزاد 360التنفيذ التي تمت وتتبع، وحسب ما أقرتو المادة 
فتح المجاؿ لمحصوؿ عمى أكبر ثمف ممكف لمعقار المبيع إلا ناقص الأىمية، فيجوز لو الطعف 

 .بالعيف حتى في المزاد العمني
فمتى تمت المزايدة العمنية التي تحصؿ بالنداء 2 مف قانوف المدني798   كما أكدت المادة 

بالأثماف فيتمكف الشفيع مف الدخوؿ لاشتراؾ في المزايدة ، فالشفيع لا يستطيع معرفة الثمف الذي 
عرضو غيره، حتى يعرض ثمنا أعمى لمحصوؿ عمى العقار وكذلؾ تنتقي الحكمة في منع 
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الشفعة ،وعميو فالبيع بالمزاد العمني جير لا تجوز فيو الشفعة، وكذلؾ إذا تـ وقؼ إجراءات 
محددت قانونا والحكمة مف إمتناع الأخذ بالشفعة في البيع عمى وجو المتقدـ أف البيع يجري 

 .بالمزاد العمني وفقا لإجراءات لو الضمانات الكافية والعمنية التامة
 :الحق في ضمان والرجوع عمى الدائنين –3

   لـ يتعرض قانوف الإجراءات المدنية والإدارية ليذه المسألة كما لـ يضع أحكاـ تفصيمية في 
ىذا الصدد، وليذا ترؾ الأمر لعناية القانوف المدني، فقد يترتب عمى البيع الجبري كؿ ما مف 
شأنو أف يترتب عمى البيع الإخباري مف أثار بغض النظر عمى ما استثناه المشرع ومف ثـ 
 .يكوف المحجوز عميو سواء تعمؽ الأمر بالمديف او الحائز أو الكفيؿ العيني ممزـ بالضماف

    وبمفيوـ المخافة لا ضماف لمشتري العقار بالمزاد متى وجد عيب في ىذا العقار عملا 
 1 .266274 رقـ 2003 /01 ّ/29بقرار المحكمة العميا الصادر في 

 إلى ذلؾ وأكدت باف البيع القضائي يتـ بموجب 2 مف القانوف المدني285كما تطرؽ المادة 
شراؼ القضاء عبر سمسمة مف الإجراءات القانونية، حتى  مزايدة علانية تجري تحت رقابة وا 

يتسنى الكشؼ عف العيوب الخفية في العقار المقرر بيعو، وىذا مف شأنو العمؿ عمى استقرار 
  3.البيوع العقارية

 ومسألة الضماف تقدر بحسب ما ىو وارد في قائمة شروط البيع لأف المحجوز عميو ويكوف 
 كما يتمثؿ ىذا الضماف الاستحقاقي 4مسؤوؿ متى الضماف استحؽ العيف كميا أو بعضيا،

 الكمي أو الجزئي وضماف نقص في مساحة العقار محدد في قائمة شروط البيع، كما لا تجدي 
أو لا يكوف ليذه الدعوى أي أثر متى كاف سببيا إعسار المحجوز عميو، كما لا يجوز الرجوع 

  1.فلا يمتزموا بالضماف في ىذه الحالة. بدعوى الضماف عمى دائنيف لما قبضوه مف ثمف
                                                           

1
لا ضماف لمعيوب في البيوع الإدارية التي تتـ : "  الذي يقضي266274 رقـ 2003 /01 ّ/29أنظر قرار المحكمة العميا -   
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 .وقد ثار نقاش وتناقض بيف في ىذه المسألة بيف الفرنسي والمصري
 يرى أصحابو بأنو يحؽ لممشتري العقار بالمزاد الرجوع عمى المديف بضماف :الرأي الأول-

 : الإستحقاؽ لمعقار كمو أو بعضو وحججيـ في ذلؾ
 .يكوف المديف يعد بائعا، ويحؽ لممشتري الرجوع بالضماف عميو + 
كونو قد تـ إعلانو وتبميغو بإجراءات البيع، وكاف عميو إبداء ملاحظتو حوؿ قائمة شروط + 

 .البيع
الأصؿ أف يتـ تطبيؽ نصوص القانوف المدني بالنسبة لمحقوؽ والتزامات الراسي عميو المزاد + 

ما لـ يوجد نص خاص في قانوف إجراءات المدنية والإدارية أو في القانوف المدني الذي 
 .سيتعرض إلى البيع الجبري

في ىذا الرأي تـ إقرار بأنو لا يحؽ لمشتري العقار بالمزاد الرجوع عمى المديف : الرأي الثاني-
بضماف استحقاؽ العقار، إلا في حدود ثمف العقار المباع الذي تمقاه المديف، كوف أساس 

الضماف في البيع القضائي ىو إرادة البائع، أما عف البيع الجبري في المديف لإدارة لو في البيع 
  وعميو فالحكـ المتعمؽ برسو المزاد التزاـ المديف أو الحائز 2كونو قد لا يرغب في البيع العقار،

أو الكفيؿ العيني بتسميـ العقار وممحقاتو إلى المشتري الراسي عميو المزاد، ومتى كاف العقار 
مؤجرا فيتقرر اقتضاء الأجرة مف تاريخ إيقاع البيع، أما في حاؿ استحقاؽ العقار رسو كمو أو 

جزء منو فإف التزامات الدائنيف والمديف فمف يرسو عميو المزاد الرجوع عمى أولائؾ الدائنيف 
 3.المنفذيف بالثمف الذي قبضوه بدوف حؽ ولا دخؿ لضماف استحقاؽ في ىذه الحالة

أما عف أطراؼ التنفيذ فيترتب ىذا الحكـ انقضاء الحجز وانتقاؿ كافة الحقوؽ سواء تعمؽ الأمر 
وىكذا عمدنا إلى بياف الآثار المترتبة قانونا عف حكـ 4 بالدائنيف أـ الحاجزيف إلى ثمف البيع،
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رسو المزاد التي تأتي عمى مرحمة ميمة جدا أيف يستقي فييا كؿ الدائنيف حقوقيـ وىي مرحمة 
التوزيع يتـ فييا حصيمة التنفيذ وتحويؿ العقار إلى نقود، لكي يتمكف مف استفاء كؿ ذي حؽ 

 1.حقو، وىي المرحمة المنظر وخلاصة المجيودات ولإجراءات السابقة والتي وجب توضيحيا
  توزيع حصيمة التنفيذ و دعوى إستحقاق الفرعية  : المبحث الثاني

إف التنفيذ عمى ممتمكات المديف بطريقة الحجز ىذا التنفيذ سينتيي إلى بيع ىذه الممتمكات 
بالمزاد العمني، لكي يوزع ثمنيا عمى الدائنيف، وىذه المرحمة تدعى مرحمة توزيع حصيمة التنفيذ، 

أما المشرع المبناني فقد أطمقيا عمييا معاممة توزيع الثمف وىي المرحمة النيائية في معاممة 
التنفيذ، وفي ىذه المرحمة يتـ دفع ما يجمع مف ماؿ لممديف إلى دائنو، والأمواؿ التي توزع عمى 
نما  الدائنيف لا تقتصر عمى ثمف المحصؿ عمييا نتيجة بيع الأمواؿ المحجوزة بالمزاد العمني، وا 
تشتمؿ أمواؿ أخرى تضاؼ ليذا الثمف، حتى يتسنى توزيع ىذه الأمواؿ بكؿ سيولة، ويستطيع 

استناد الدائف لحقو كاملا وفي ىذا الإطار تكوف أـ أماـ توزيع يقوـ بصورة مباشرة وقد نمجأ إلى 
توزيع قائـ عمى أساس التسوية الرضائية، وعند عدـ نفع طريقتيف قد تعمد عمى التسوية  

القضائية  التي يكوف  القضاء فييا ىو الفاصؿ في جميع والنزاعات، وبمجرد انتياء إجراءات 
التوزيع عمى القاضي إصدار أمر في القائمة النيائية بشطب جميع القيود المسجمة عمى ذلؾ 
العقار المنفذ عميو، والذي تـ توزيع ثمنو وبطبيعة الحاؿ إف الفصؿ في جميع الاعتراضات 

المقدمة مف طرؼ أطراؼ التنفيذ وذوي الشأف، فلا يمنع مف بروز إشكالات ومنازعات 
موضوعية تتحمؿ عممية التنفيذ، ولعؿ مف أبرز ومف أىـ المنازعات المتعمقة بالتنفيذ عمى العقار 
ىي دعوى استحقاؽ الفرعية ولمخوض أكثر في ىذه المسألة، ولمتفصيؿ في ىذا المبحث ارتأينا 

 .تقسيمو إلى مطمبيف متباينيف ىما توزيع حصيمة التنفيذ و دعوى استحقاؽ الفرعية

 توزيع حصيمة التنفيذ: المطمب الأول
   لا شؾ بأف المرحمة النيائية مف مراحؿ التنفيذ الجبري ىي استفاء الدائف لحقو، فيي الغاية 
المرجوة مف إجراءات التنفيذ وىذا الأمر عمى ىذا النحو لا يثير أي إشكاؿ إجرائي عند توزيع 

                                                           
1-  http ://www . startiones/ com/f/ aspx ?t= 37161693  ، مرجع سابؽ 



                                                          

127 
 

المبالغ المتحصؿ عمييا عند التنفيذ، إلا في حاؿ تعدد الدائنوف ذوي الحقوؽ في التوزيع، ولا 
تكفي حصيمة التنفيذ لموفاء بكامؿ ىذه الحقوؽ الأمر الذي أدى بالمشرع بإعماؿ ليا جزء كبير 

 مف قانوف إجراءات المدنية 799 إلى 790مف الأىمية عندما نظـ ىذه المسألة في المواد مف 
والإدارية لبياف الكيفيات وبقية تفصيمو، وذلؾ بمعالجة جميع الثغرات التي مف الممكف أف 

 ولمعالجة ىذه الجزئية الميمة في عممية التنفيذ وجب عمينا التطرؽ 1تصادؽ إجراءات التنفيذ،
إلى تحميؿ مجموعة مف المعطيات فنتطرؽ في البداية إلى بياف ماىية حصيمة التنفيذ إلى بياف 

 .كيفية التوزيع، وىي الحالة المقررة فيما يخص التوزيع القضائية وبدونيا في التحميؿ التالي
 ماىية حصيمة التنفيذ: الفرع الأول

قبؿ كؿ شيء وجب عمينا أف نعرج عمى مفيوـ توزيع حصيمة التنفيذ، لتحديد الإيطار القانوني 
فبعد تماـ البيع الجبري لمماؿ المنفذ أيا كانت طبيعتو، فإف لحظة الوفاء لمدائنيف الحاجزيف 

لحقوقيـ، وكذا اقتصاص الحاجزيف بيذه الحصيمة ليس معناه أف يمتنع عمى الدائنيف المديف 
أخر مف أجؿ توقيع الحجز عمى ىذه الحصيمة والمطالبة بإجراءات التوزيع بحيث قد تكوف ىذه 
الحصيمة كافية لأداء ديوف جميع الحائزيف الأوليف ثـ نتبع بشأنيا إجراءات التوزيع، وحتى في 
الوجية المقابمة سيتقرر ذلؾ وعمى ىذا الأساس وجب عمينا شروط توزيع حصيمة التنفيذ،وكذا 

 :  الدائنيف المستأثريف بحصيمة التنفيذ عمى النحو التالي
 : تعريف حصيمة التنفيذ– 1

 إف آخر مرحمة مف مراحؿ التنفيذ ىي توزيع حصيمة التنفيذ عف طريؽ الحجز وذلؾ عف طريؽ 
نزع ممكية أمواؿ المديف، وىي أىـ مرحمة في إجراءات التنفيذ، وبطريقيا يتقرر لمدائنيف استيفاء 

 فيتقرر نزع ممكية المبالغ المتحصؿ عمييا مف البيع مف المديف أو الحائز أو الكفيؿ 2حقوقيـ،

                                                           
1
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ذا تبقى  العيني وتسميميا إلى الدائنيف الحاجزيف، وكذا الدائنيف الذيف كانوا طرفا في الإجراءات وا 
 1.شيئا مف بعد استيفاء الدائنيف لحقوقيـ فتبقى لمالؾ العقار محؿ الحجز

ولقد نظـ المشرع الجزائري أحكاـ توزيع الأمواؿ المتحصؿ عمييا في الحجز في الباب السابع 
  وعند تفحص  406،2 إلى 400مف الكتاب السادس في قانوف الإجراءات المدنية في المواد مف 

ىذه النصوص يتبيف لنا أنو ينبغي توافر جممة مف الشروط لتوزيع حصيمة التنفيذ، وعميو فقد 
عمد المشرع الجزائري إلى تنظيـ عممية التوزيع ىذه في الباب السادس مف قانوف إجراءات 

 ،تحت عنواف توزيع المبالغ 7993 إلى غاية 790المدنية والإدارية في المواد في المواد مف 
المتحصؿ عمييا في التنفيذ، التي تقر بضرورة توافر جممة مف الشروط، فمتى توافرت فإف توزيع 
يتـ في حالات يتـ بدوف قائمة، أما القانوف سيتطمب في حالات أخرى وجوب أف يتـ ىذا التوزيع 

عف طريؽ قائمة قضائية، وىي بيذا الشكؿ تورد ىذه المواد الكيفية المفصمة مع معالجة كؿ 
حالات المحتممة حدوثيا عند التوزيع، ونمخص في الأخير أف حصيمة التنفيذ ىي المرحمة  

الأخيرة مف حجز التنفيذي وىي تعتبر مرحمة مكممة لإجراءات التنفيذ التي سبقتيا المرحمة تسمى 
 بمعاممة التوزيع أو القسمة بيف الدائنيف وفييا يستطيع الدائف الحاجز أو الدائنيف أو المتدخميف
في الحجز إستفاء حقوقيـ في حاؿ وجودىـ عف طريؽ إجراء توزيع حصيمة التنفيذ بينيـ، 

والأصؿ أنيـ جميعيـ متساويف في استفاء حقوقيـ مف أمواؿ المديف إلا مف كاف ليـ حؽ التقدـ 
وفقا لمقانوف، وبعد استيفاء ىؤلاء لحقوقيـ، وبعد دفع المصاريؼ، كما سبؽ الإشارة سابقا أي مف 

 قانوف 791تبقى مف حصيمة البيع يعود لممالؾ العقار محؿ الحجز حسب ما أكدت عميو المادة 
 .إجراءات المدنية والإدارية

  وفي ىذا الإيطار ىناؾ شروط وضعيا المشرع لا بد مف : شروط توزيع حصيمة التنفيذ– 2
 :توافرىا لإجراء التوزيع لعرضيا كالتالي
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  ،يجب أف تكوف حصيمة البيع أو التنفيذ قد خصصت لمدائنيف الذيف يجري التوزيع عمييـ
ويتـ ذلؾ بقوة القانوف في البيع العقارات المحجوزة، وذلؾ بصدور حكـ رسو المزاد ودفع الثمف 

 .لدى كتابة ضبط المحكمة

  أف تتوافر في الدائنيف الذيف يجري التوزيع عمييـ شروط استيفاء حقوقيـ جبرا، أي يجب
أف يكونوا حامميف لسندات التنفيذية المثبت لحقوقيـ والمبمغة لممديف إلا وافؽ المديف المحجوز 

 .عمييا كتابة عمى الوفاء الدائنيف الذيف ليست ليـ سندات تنفيذية

  ألا تكوف إجراءات التوزيع الموقوفة بقوة القانوف أو بحكـ قضائي بسب حصوؿ منازعة
 .1في التنفيذ

 فإذا كاف ثمف المتحصؿ عميو مف بيع الأمواؿ المحجوزة كافيا لسداد النفقات وسائر ديوف
الحاجزيف والمشتركيف في الحجز والدائنوف المسجمة أسماؤىـ وأصحاب الامتياز الذيف أعمنوا 

 . أنفسيـ قبؿ البيع دوف غيرىـ، فأنو يتوجب دفع لكؿ منيـ حقو ثابت خلاؿ ميمة معينة
إذا يكوف الثمف كافيا لسداد كؿ ديوف الدائنيف والنفقات فإف القاضي ومف تمقاء نفسو ىو الذي 
ذا تبقى تبيف فإنو يسمـ إلى المديف كونو سيعود لما لو  يقوـ بالتوزيع عمييـ كؿ بمقدار دينو، وا 

مف أمواؿ إذا يصبح خارج عف أثر الحجز، وعميو فمتى تـ توقيع الحجز بعد البيع عمى حاصؿ 
التنفيذ مف جانب دائنيف آخريف المديف أو تـ تدخميـ في الإجراءات التوزيع، واعتراضيـ عمييا، 

 .2فلا يكوف ليـ حؽ استفاء حقوقيـ إلا بعد حصوؿ الدائنيف عمى كامؿ حقوقيـ
   وأف عممية التوزيع لا تقرر إلا بعد حسـ الضرائب المترتبة عمى العقار لصالح خزينة الدولة، 

 .بحيث إذا كاف مف بيف الدائنيف المرتينيف أصحاب الرىوف أو أصحاب حقوؽ الامتياز
 وفي ىذا الإطار متى تنازؿ صاحب التأميف الأوؿ عف الأفضمية ليتساوى مع صاحب التأميف 

الثاني فإف تنازلو سينتج أثار عند عممية التوزيع، التي قد تؤدي بروز منازعات دقيقة بشأف 
 .إجراءات التوزيع 

أما بمفيوـ المخالفة دائف واحد فيو مف . ومف خلاؿ ما سبؽ يفترض وجود عدة دائنيف حاجزيف
سيستأثر عمى حصيمة التنفيذ، ولا مجاؿ ىنا لمتوزيع، أما إذا كانت غير كافية لموفاء بحؽ الدائف 
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الواحد فينا سيتحصؿ عمى تمؾ المبالغ ومف ثـ يبقى لو إستفاء الباقي بالتنفيذ عمى أمواؿ أخرى 
 مف أمواؿ المديف بموجب سند تنفيذي

 
 
 

_________________ 
 إ. ـ. إ. مف ؽ 2 ؼ 725ة أنظر الماد- 1
 .32تواتي صديؽ ، المرجع السابؽ ، ص - 2

وعميو فإف حصيمة التنفيذ يكوف دائما محميا، مبمغ مف النقود مخصص لمدائنيف الحاجزيف بقوة 
القانوف،أما إذا تعددت الحجوز وأماـ جيات قضائية مختمفة، فينا يتعيف إيداع تمؾ الأمواؿ لدى 

 .كتابة ضبط المتواجد بدائرة إختصاصيا لموطف المديف
مف سيتكفؿ بجمعيا؟ لذلؾ تقرر إيداع الحصيمة لدى كتابة ضبط :  وىنا نطرح التساؤؿ التالي

المحكمة المختصة بموطف المديف،وبيذا تظير أىمية إيداع حصيمة التنفيذ فيتقرر تبعا لذلؾ 
 .إيداعيا مف لو مصمحة بموجب أمر صادر عف قاضي الأمور المستعجمة

 : الدائنون المستأثرون – 3
إف أصوؿ تحديد الدائنوف الذيف يشتركوف دوف غيرىـ في معاممة توزيع الثمف أي المستأثروف 
بحصيمة التنفيذ يتـ حصرىـ في الحاجزيف والمشتركيف في الحجز، أي الدائنوف الذيف يممكوف 
الحؽ الاشتراؾ في التوزيع، بحيث تخصص ليـ حصيمة التنفيذ بقوة القانوف في لحظة معينة، 
والمتمثمة في وقت تحوؿ الماؿ المحجوز عميو إلى نقود بتماـ بيعو، الأمر الذي يجعؿ منيـ 

،وىذا ما يتـ وقت صدور قرار القاضي بإيقاع البيع 1منوطيف بحصيمة التنفيذ، دوف أية مزاحمة
 .عمى المشتري بالمزاد، وليس مف وقت رسو المزاد عمى ىذا الأخير
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 وعميو فالمشترؾ في الحجز ىو أيضا اكتسب ىذه الصفة قبؿ عممية البيع، ويمكننا تصور 
الاشتراؾ في الحجز بعد البيع، وعميو فإف الحاجز الذي باشر في إجراءات الحجز قبؿ غيره، 
وىو الذي عمؿ عمى وضع أموالو تحت يد القضاء تمييد لمبيع، وعميو يكتسب ىذه الصفة قبؿ 

 .البيع مف أجؿ استفاء حقوقو
   وكذا الأمر بالنسبة لمدائف المسجؿ إسمو ىو صاحب الحؽ العيني كالرىف والتأميف والامتياز 

المسجؿ عمى العقار، والذي تـ قبؿ تسجيؿ قرار الحجز، إبلاغو بالدعوة لإطلاع عمى دفتر 
شروط البيع  بمناسبة الحجز عمى العقار، الذي صار طرفا في المعاممة التنفيذية، وسيطير 
العقار المبيع مف حقو، أما صاحب حؽ الامتياز الذي يتمتع بيذه الصفة، رغـ عدـ وجود 

تسجيؿ لحقو في السجلات فإنو لف يشترؾ في معاممة توزيع الثمف إلا إذا أعمؽ عف نفسو قبؿ 
 إذف فجميع ىؤلاء الأشخاص يستأثروف بحصيمة التنفيذ مف وقت صدور حكـ رسو 1البيع،

المزاد، والذيف تـ إنذارىـ كما سبقت الإشارة بإيداع قائمة شروطة البيع بمناسبة الحجز عمى 
  2.العقار، عمى ىذا الأساس صاروا طرفا في عممية التنفيذ

   ومنو فيذه القاعدة لا تطبؽ عمى إطلاقيا فالمتبقى مف حصيمة التنفيذ بعد التوزيع لا يعود 
دائما إلى المديف صاحب العقار المحجوز، بؿ ىناؾ دائنيف آخريف خوؿ ليـ القانوف إعماؿ ذلؾ 
بالحجز عمى ثمف المبيع، وىـ الحاجزيف اللاحقيف أو المتأخريف، وىنا سيكوف الحجز فقط عمى 

 3. الثمف المتبقي بعد توزيع الحصيمة عمى الدائنيف السابقيف
   وىذا ما يعد خروجا عف القاعدة العامة، وىذا لا يتعمؽ بأولوية إجرائية الدائنيف عمى غيرىـ، 

أي يتـ حصر التوزيع عمى بعض الدائنيف دوف غيرىـ باستبعاد الباقية، ويقصد بيا كؿ مف 
  4.تخمؼ في توقيع الحجز

                                                           
 27ص  ، مرجع سابؽ  ، بحث متعمؽ البيع بالمزاد العمني إجراءاتو وأثاره -1
 329ص ، 2002 ،  لبناف،بيروت .  منشورات الحمبي الحقوقية ، أصوؿ التنفيذ ،أحمد خميؿ -2
.  وما بعدىا1071 ص  ، مرجع سابؽ ،نبيؿ إسماعيؿ عمر- 3
4
 وما بعدىا 441 ص ،مرجع سابؽ،  أحمد خلاصي-  
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   وىكذا يكافيء المشرع الدائف النشط الذي يبادر بتوقيع الحجز ويقرر إختصاصو بالثمف 
المحجوز في الوقت الذي يتحوؿ فيو المحجوز عميو إلى مبمغ مف النقود، ويمنحو الأولوية أو 

 1.الأفضمية والتقدـ ولو عمى دائف ممتاز
   والإشكاؿ الذي أوردنا مف قبؿ والمتعمؽ في حاؿ تعدد الحجوز أماـ جيات قضائية مختمفة، 
فإف الأمواؿ المتحصؿ عمييا في ىذه الحجوز تودع جميعيا بعمـ كتابة المحكمة الكائف مقرىا 

 2. مف قانوف إجراءات المديف401موطف المديف عمى حد المادة 
   وىو إشكاؿ ينصب حوؿ جميع الأمواؿ وىؿ يتـ ذلؾ بموجب أو وصؿ؟ وىنا تجدر بينا 

الإشارة   إلى أف ىناؾ حالات لا تسمح فييا مرتبة الدائنيف المرتينيف باستفاء حقيـ مف العقار 
المرىوف، وذلؾ إذا كاف ىناؾ عقار رىف لعدة دائنيف مرتينيف متسمسميف في المرتبة والعقار 

 .المرىوف ىبط ثمنو بعد رىنو
   وىنا سيصبح غير قادر عمى الوفاء بجميع حقوؽ الدائنيف المرتينيف، وىنا نفرض مثلا لأف 

الدائف الأخير لا يناؿ شيئا مف العقار فينا ينقضي رىنو مستقلا عف الديف الشخصي ويكوف زاؿ 
 3.الرىف بصفة أصمية لا تبعية  تبعا لإنقضاء الديف

 ويستفاد مف ىذا النص في وجود دائنيف مرتينيف، ولا تسمح لو 4ـ .  ؽ936بالرجوع إلى المادة 
مرتبتيـ باستفاء حقوقيـ مف ىذا الثمف فالدائف المرتيف الذي لا تسمح لو مرتبتو بذلؾ، 

 .فسينقضي رىف بطريؽ أصمي، في حيف يبقى الديف الشخصي لا يمسو ىذا الإجراء
 5.وىذا ما سيؤدي إلى إنقاص الرىف بصفة أصمية دوف المساس بالديف

                                                           
 28  ،صرجع سابؽـ، إجراءاتو و أثاره . بحث حوؿ البيع بالمزاد العمني-  1
. ـ. إ. ؽ . 401. أنظر ـ -  2
جراءاتو-  3  28ص  ،مرجع سابؽ ،بحث حوؿ البيع بالمزاد العمني أثاره وا 
 إذا بيع العقار المرىوف بيعا جبريا بالمزاد العمني، سواء كاف ذلؾ في مواجية مالؾ العقار أو الحائز أو. : " ـ.  ؽ936. ـ-  4

الحارس الذي سمـ لو العقار عند التخمية، فإف حقوؽ الرىف عمى ىذا العقار تنقضي بإيداع الثمف الذي رسا بو المزاد، أو بدفعو 
. "  إلى الدائنيف المقيديف الذيف تسمح مرتبتيـ بإستفاء حقوقيـ مف ىذا الثمف

  643 ص ، مرجع سابؽ،. والش. التأمينات الع، 10.  ج،عبد الرزاؽ السنيوري-5
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  التوزيع بدون قائمة قضائية : الفرع الثاني
مباشرة، دوف اتخاذ إجراءات  ىناؾ حالات معينة يجيز فييا القانوف توزيع  الحصيمة بطريؽ

معينة لمتحضير ليا، أي أنو ليس بالضرروة أف يتـ ذلؾ بواسطة القضاء، وعميو فيناؾ حالات 
 .يكوف التوزيع بدوف قائمة قضائية، ومتى تعذر الوصوؿ إلى ذلؾ اتخذت إجراءات التوزيع

 : التوزيع المباشر– 1
إذا ما تقرر  بيع العقار المحجوز وفقا لإجراءات الحجز، حيث يتقرر بموجب ناتج التنفيذ بيف 
الحاجزيف، وىو الطريؽ الواضح والمتعارؼ عميو، ولكف يمكف أف يتـ ذلؾ بطريؽ مباشر دوف 

اتخاذ أية مف الإجراءات التمييدية، فتمدد المبالغ المستحؽ مباشرة دوف المجوء إلى أية إجراءات 
إستباقية في ىذا الشأف أي حوؿ مسألة التوزيع، فيتقرر التوزيع المباشر لحصيمة بيع العقار، 
باف يقوـ مف معو ىذه الحصيمة بدفع المبالغ المستحقة إلى الدائف أو إلى الدائنيف المنفذيف 

مباشرة أي دوف اتخاذ أي إجراءات مسبقة، بحيث وجب أف تكوف ىذه المبالغ قد تـ إيداعيا لدى 
   1. خزينة المحكمة التي وقع في دائرتيا عممية البيع

 :ويتـ التوزيع عمى المباشر في تحقؽ إحدى الحالتيف
 :     حالة وجود دائن واحد: الحالة الأولى

إذا كاف الدائف واحد في ىذه الحالة يستوفي حقو مباشرة سواء مف دائف عادي أو ممتاز  -
 .سواء كانت حصيمة التنفيذ كافية، أو غير كافية لموفاء بحقو

فمتى كانت ىذه المبالغ كافية ففي ىذه الحالة يمكف لمدائف إستفاء حقو بكؿ سيولة لأنو  -
دارية، أف الحجز 7902لا يوجد مف يشاركو ويستفاد مف نص المادة   قانوف إجراءات مدنية وا 

سواء يوقع عمى مبالغ مالية كانت لدى المديف أو تمييع الأمواؿ المحجوزة فالدائف الحاجز يستمـ 
 .    مف المحضر القضائي أو محافظ البيع مبمغ المتحصؿ مف التنفيذ المباشر

                                                           
.  وما بعدىا166 ص ص  ،مرجع سابؽ،  بوشيداف عبد العالي -1

.  إ. ـ. إ. ؽ . 790.  أنظر ـ- 2
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وفي حالة عدـ كفاية المبالغ، فلا توجد أيضا صعوبة في توزيع حصيمة التنفيذ إذا تمكنو 
 .مواصمة التنفيذ بموجب سنة عمى أمواؿ أخرى لممديف

إذا كانت حصيمة التنفيذ كافية لموفاء بجميع حقوقيـ، سواء كاف . حالة تعدد الدائنين: الحالة الثانية
ىؤلاء حائزيف أو متدخميف في الحجز، فوجب عمى المحضر القضائي أومحافظ البيع أو مف 

 .تكوف لديو المبالغ، أف يؤدي لكؿ دائف دينو بعد تقديـ السند التنفيذي
كما وجب الوفاء لباقي الدائنيف حتى ولو لـ تكف ليـ سندات تنفيذية في حدود المبالغ المتبقية 

بشرط الموافقة الكتابية لممديف المحجوز عميو،وبعد سداد الديوف والمصاريؼ ترد المبالغ المتبقية 
  1.إلى المديف المحجوز عميو

 مف 792أما إذا كانت حصيمة التنفيذ غير كافية لكؿ الديوف لموفاء بيا ويإستقراء نص المادة 
 فوجب عمى المحضر القضائي أو محافظ البيع وعمى كؿ 2قانوف إجراءات المدنية والإدارية،

مف يكوف لو المبالغ المتحصؿ عمييا مف التنفيذ، إيداعيا لدى أمانة ضبط المحكمة التي يتـ في 
دائرة اختصاصيا التنفيذ، مع إرفاؽ جدوؿ بالأمواؿ المحجوزة ومحضر رسو المزاد، وكنتيجة 

لذلؾ يقوـ رئيس أمناء الضبط بإخطار رئيس المحكمة كتابيا مف أجؿ توزيع حصيمة التنفيذ مف 
الدائنيف، فلا يجوز في ىذه الحالة إعماؿ التوزيع المباشر، بؿ سيتقرر إيداع حصيمة التنفيذ إلى 
ذا كانت جيات القضائية مختمفة الكائف بدائرتيا موطف المديف عمى حد ما  خزينة المحكمة، وا 

 .  مف قانوف إجراءات المدنية401أشارت إليو الفقرة الثانية مف المادة 
 .كما يكوف لمدائنيف فرصة للاتفاؽ عمى التوزيع وىذا ما سنفصؿ فيو في النقطة الموالية

يتـ عف طريؽ الاتفاؽ بيف ذوي الشأف ويقصد بيـ كؿ مف المديف حائز :  التوزيع الاتفاقي– 2
العقار المرىوف، الدائنوف الذيف مف حقيـ الاشتراؾ في التوزيع، وىو بذلؾ ينصب تحت ما 

يعرؼ بالتوزيع الرضائي، الذي يرمي إلى الحصوؿ عمى موافقة  مف ليـ مصمحة في المسألة 
                                                           

 وما 64 ،ص ص 2009. 18 الدفعة ، مذكرة لنيؿ إجازة المدرسة العميا لمقضاء، الحجز العقاري التنفيذي،ريحاني أحلاـ- 1
بعدىا 

 .إ. ـ. إ.  ؽ792. أنظر  ـ -2
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توزيع الثمف، لذا يقتضي الأمر حضورىـ حتى تتقرر القسمة، وعميو فمتى تـ إىماؿ مسالة تبميغ 
أحدىـ بإمكانو الاعتراض بسبب غيابو ويطالب إعادة التوزيع وفي الوجية المقابمة يمكف لأف 
يتقرر رفع دعوى عمى أساس المسؤولية التقصيرية، نتيجة إىماؿ مف طرؼ الموظؼ المكمؼ 

 .  ،فقد توجب إشراكيـ جميعا في معاممة التوزيع1بذلؾ
كما وجب إشراؾ المديف أيضا لمرافقة إتفاؽ الدائنيف والتأكد مف عدـ حصوؿ أحدىـ عمى أكثر 
مف حقو، ويعد الإتفاؽ القائـ بيف الدائنيف والمديف طريقة التوزيع، وعمى نصيب كؿ دائف فعمى 

 2. مف القانوف المدني106حسب نص المادة 
يعد إتفاؽ ممزـ لأطرافو كونو عقد تـ إبرامو خارج مجمس القضاء، وبذلؾ فيو يخضع لمقواعد 
العامة في العقود سواء بالكتابة أو بدونيا، وعميو فمتى كاف مكتوبا وجب تحريره بموجب ورقة 
عرفية أو رسمية، كما يخضع لقواعد الإثبات المنصوص عميو في القانوف المدني والتي تـ 

وىكذا يتـ تقديمو إلى المحكمة يتـ تقديمو 3، 350 إلى 323الإشارة إلييا في نص المواد مف 
إلى المحكمة مف أجؿ تقديـ المبالغ المودعة بناءا عمى ذلؾ ومف الناحية العممية ستوجب 

وقانوف الإجراءات المدنية الجزائري فإف مباشرة التنفيذ أو الدخوؿ فيو ما لـ 4الكتابة تبعا لذلؾ،
 .تكف لأحدىـ حؽ الأولوية

 مف  400وعميو فتوجب أف يكوف الاتفاؽ خلاؿ ثلاثيف يوـ مف تاريخ تبميغيـ طبقا لنص المادة 
لا فلا يأخذ بعيف 5قانوف إجراءات المدنية،  وعميو فلا يجوز إعماؿ ىذا الاتفاؽ قبؿ التبميغ وا 

الاعتبار،وفي الوضعية الطبيعية يقدـ الاتفاؽ إلى المحكمة لصرؼ المبالغ بناءا عميو ولكف 
 .عندما يكوف شفاعة ينبغي تحرير محضر بو لو لدى كتابة المحكمة

                                                           
 وما بعدىا 655 ص ص  ،المرجع السابؽ،  يوسؼ نجـ جبراف-  1
. ـ.  ؽ106. أنظر نص ـ-  2
. ـ.  ؽ350 إلى 323المواد ف أنظر ـ- 3
 203ص ،  مرجع سابؽ،مد حسيفػمح-  4

.ـ. ؽ . 400. أنظر ـ   - 5 
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ذا اقتصار الاتفاؽ عمى البعض فيكوف ممزما للأطراؼ المترابطة ولو اقتصرت الموافقة   وا 
فالاتفاؽ ىنا يسير في حدود ما تـ الاتفاؽ عميو، ومتى اعترض المدي . الرضائية عف جزء فقط

عمى الاتفاؽ وحتى أحد الدائنيف فينا يتعذر إجراء التسوية الودية، أما إذا تعذر حضور 
أصحاب الشأف عف الجمسة رغـ عمميـ بيا، فيذا يعد اعتراض مسبؽ عمى الاتفاؽ مما يترتب 

 1.عميو منع التوزيع مف خلاؿ التسوية الرضائية
، فلا يبقى سوى المجوء إلى التسوية القضائية والمعروفة  ذا لـ يتـ الاتفاؽ خلاؿ ثلاثيف يوـ    وا 

 أياـ، وعمى كؿ الدائف تقديـ مستنداتو خلاؿ ثلاثيف يوـ مف ىذا 10بالتوزيع بالعلانية افتتاحيا 
 مف قانوف إجراءات 403الإعلاف سقط حقو في المشاركة في التوزيع، ىذا ما أشرت إليو المادة 

 2.المدنية
 التوزيع بالقائمة القضائية: الفرع الثالث

إذا لـ يسفر التوزيع الإتفاقي عمى نتيجة المرغوبة، ننتقؿ بالضرورة إلى توزيع القضائي الذي يتـ 
عف طريؽ القائمة، إذا ما تعدد الدائنيف ولـ تكف حصيمة البيع كافية لموفاء بحقوقيـ ولـ يحصؿ 

 مف قانوف إجراءات المدنية والإدارية، 400الإتفاؽ بينيـ خلاؿ الميمة المحددة في نص المادة 
فينا وجب الإنتقاؿ لإعماؿ طريؽ القائمة القضائية الذي يتـ بطريؽ المحاصة والذي يشترؾ فيو 

الدائنوف في تحمؿ خسارة بعض مف حقوقيـ، وفؽ نمط تناسبي، وعميو فإف توزيع حصيمة 
التنفيذ بواسطة القائمة يمر أولا بمرحمة إعداد قائمة التوزيع المؤقتة، والتي قد تعقبيا جممة أو 
مرحمة الإعترضات، والتي يتقرر حسميا بأمر مف رئيس المحكمة لنص إلى أخر مرحمة وىي 

 أو ما يعرؼ بالتسوية النيائية والتي يستثيرىا وفقا لذلؾ وىي بذلؾ لا تقبؿ 3تنفيذ القائمة النيائية
وعميو فالتوزيع بالقائمة القضائية يمر بمراحؿ محددة، وتتخذ بموجبيا عند 4أي إعتراض،

 : إجراءات قانونية حتى تسير بالشكؿ المنوط بيا قانونا وىي عمى النحو التالي
                                                           

   30ص  ، المرجع السابؽ،البيع بالمزاد العمني إجراءاتو وأثاره . البحث المتعمؽ -1
  .ـ.  ؽ403. أنظر ـ- 2
 185ص  ، المرجع السابؽ علاـ ،حسيف  -3
 717 ص  ، المرجع السابؽ،عبد الحميد الشواربي -4



                                                          

137 
 

 : إعداد القائمة المؤقتة– 1
قبؿ الخوض في بياف الإجراءات المتعمقة بإعداد القائمة المؤقتة وجب التنويو كيفية الإعلاف، 

حيث يتولى خلاليا القاضي القياـ بإجراءات الإعلاف عف ىذا التوزيع، حيث يتـ افتتاح إجراءات 
التوزيع بالمحاصة بكتابة ضبط المحكمة المودع في خزينتيا المبمغ أو حصيمة التنفيذ 

ذا لـ يحصؿ الاتفاؽ 1 مف قانوف إجراءات المدنية،402المخصصة لمتوزيع عمى حد المادة   وا 
بيف ذوي الشأف عمى التوزيع خلاؿ المدة المحددة لذالؾ، يتقدـ الدائف الذي يعينو التعجيؿ بطمب 

التوزيع لدى كتابة ضبط المحكمة، فيقوـ خلاليا كاتب الضبط بالإعلاف عف إفتتاح إجراءات 
التوزيع لمجميور عف طريؽ النشر في الصحيفة المقررة بنشر الإعلانات القضائية، ويتـ 

 2. أياـ10بإعلانيف بيف الأوؿ والثاني 
ويكوف اليدؼ ىذا الإجراء ىو إعلاـ الدائنيف الذيف ليـ حؽ التنفيذ الجبري عمى أمواؿ المديف، 
حتى ولو لـ يكونوا أطراؼ في التنفيذ، حتى يقدموا مستنداتيـ، وتسجيؿ حقوقيـ بكتابة ضبط 

 . يوـ التي نبدأ مف تاريخ الإعلاف30ليدخموا في التوزيع وليـ ميمة 
جراء الإعلاف ىو إجراء ميـ جدا كونو يتولى إخطار الدائنيف الذيف يممكوف حؽ في التنفيذ   وا 

وبعد ىذا الإجراء تأتي مرحمة إعداد القائمة المؤقتة ىي مشروع لتوزيع حصيمة التنفيذ 3الجبري،
يصبغو القاضي بعد الانتياء مف مدة ثلاثيف يوـ وفي إعدادىا يراعي القاضي جممة مف قواعد 
القانوف الموضوعي والإجرائي، أي الديوف التي ليا أولوية كالمصاريؼ القضائية وأجور العماؿ 

  .وحقوؽ الإمتياز والمتبقي منيا يوزع عمى الدائنيف العاديف توزيعا نسبيا قسمة غرماء
 مف القانوف 1001 إلى 900فيو بذلؾ يراعي أولوية الإمتياز المنصوص عمييا في المواد مف 

وما ورد في النصوص الخاصة أيضا ثـ يقوـ بإدراج الديوف المختمفة لمدائنيف 4المدني،
ف تبقى شيء مف الحصيمة يقسـ عمى الدائنيف  المعموميف وفؽ الأولوية الموضوعية، وا 

                                                           
. ـ. إ.  ؽ402. أنظر نص ـ -1
 31 ص  ،المرجع السابؽ،  إجراءاتو وأثارىا ،البيع في المزاد العمني ،البيع الخاص  -2

 وما بعدىا  169  ص ص ،المرجع السابؽ ،عبد العالي بوشيداف -3
. ـ.  ؽ1001 إلى 900أنظر المواد مف  -4
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وبالتالي فالقائمة المؤقتة تشمؿ الدائنوف، مرتبتيـ، مقدار حقوقيـ، كما يأمر الرئيس 1اللاحقيف،
 .بإيداعيا لأمانة الضبط المحكمة وتعميؽ مستخرج منيا

بعدىا يقوـ رئيس أمناء ضبط المحكمة بتعميؽ مستخرج القائمة المؤقتة لمتوزيع في لوحة 
، ويجوز لكؿ دائف بيده سند ديف ولو كاف عاديا أف يتقدـ  إعلانات المحكمة لمدة ثلاثيف يوـ

 أياـ مف انتياء تاريخ التعميؽ إلى أمانة ضبط المحكمة لطمب قيده مع باقي الدائنيف 10خلاؿ 
لا سقط حقو في الانضماـ إلى القائمة المؤقتة،  مف قانوف 795 وىذا حسب نص المادة 2وا 

 وقد وجب الإشارة إلى أف صاحب الحؽ الممتاز لو التمسؾ بحث 3إجراءات المدنية والإدارية،
 4.الامتياز لأف القاضي لا يستطيع إدراجو مف تمقاء نفسو دوف أف يطمبو صاحبو

وقد أوجب القانوف بعد إيداع ىذه القائمة إخطار الدائنيف وكذا المديف المحجوز عميو عف طريؽ 
كاتب المحكمة بكتاب موصى عميو بعمـ الوصوؿ أو بمجرد الإخطار الطي يرسؿ إلييـ 

للإطلاع عميو، والاعتراض إف أمكف في غضوف ثلاثيف يوـ مف تاريخ استلاميـ الكتاب أو 
 ومتى تخمؼ الدائنوف أو المديف 5 مف قانوف إجراءات المدنية،404الإخطار حسب نص المادة 

ف كانت خارج 30المحجوز عميو الإطلاع عمى ىذا المشروع أو لـ يناقض فيو في ميمة   يوـ وا 
 6.ىذه المدة تعتبر ىذا المناقضة غير مقبولة

والمناقصة في القائمة المؤقتة ىي بمثابة اعتراض يثيره ذوي الشأف مف القائمة أومنازعة 
موضوعية في تنفيذ تقررت مف أجؿ إستبعاد أحد الديوف مف القائمة أو مقدار نصيب أحد 

لا لا يمكف إعتبارىا مناقصة  .الدائنيف، فالإعتراض يتخذ عمى عمؿ القاضي مؤقتة وا 
                                                           

 31ص  ،المرجع السابؽ ،البحث الخاص ب البيع بالمزاد العمني إجراءاتو وأثاره -1
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 :والإعتراض عمى قائمة المؤقتة حتى يكوف صحيحا أو مقبوؿ وجب توافر جممة مف الشروط
فيجب أف يكوف صاحب الاعتراض مف ذوي الشأف الذي حددىـ القانوف أي الذيف : الصـفـة+ 

 .أخطروا بمشروع التقسيـ
 . فالدائف مثلا لا يتنازع في المرتبة رىف بالنسبة لغيره:المصمحة+ 
 يوـ مف تاريخ الإخطار بالقائمة، غير أنو إذا قدـ 30 المدة المحددة للإعتراض وىي :الميمة+ 

الإعتراض في الميعاد فإنو لكؿ ذي مصمحة التمسؾ بو ولو تنازؿ عنو مف قدمو نتيجة عدـ 
 1.قابمية التوزيع لمتجزئة، فإنو كؿ مف قدـ اعتراض ضده أف يدفع بالإبقاء عمى حقو

والأثر الذي يرتبو الإعتراض ىو وقؼ إجراءات التوزيع بقوة القانوف لحيف الفصؿ النيائي فييا، 
وعميو لا يجوز إعداد القائمة النيائية ولا حتى تسميـ أوامر الصرؼ وىو بيذا الشكؿ يأخذ صورة 
 2المنازعة الموضوعية، والذي يتولى الفصؿ فييا قاضي الموضوع بموجب حكـ إبتدائي ونيائي،

 مف قانوف إجراءات المدنية والتي توضح كيفية الفصؿ في ىذه 405عمى حد نص المادة 
 3.الإعتراضات، فيتقرر الفصؿ فييا بنفس الجمسة متى تيسر الفصؿ

وعمى أساسيا يكوف لمقاضي حرية قبوؿ ىذه الاعتراضات أو رفضيا أو تعديميا، والحكـ 
الصادر بيذا الشأف يحوز قوة الشيء المقضي فيو، وتكوف مواجية كافة أطراؼ التوزيع كوف 
التوزيع لا يقبؿ التوزيع،والحكـ الصادر بشأف الاعتراض يكوف قابؿ لمطعف بالاستئناؼ وفقا 

لقواعد الطعف في الأحكاـ الصادرة في المنازعات الموضوعية وفقا لممعيار القيمي المنصوص 
 يوـ تبدأ مف تاريخ تبميغ الحكـ 15 قانوف إجراءات المدنية ومبعدىا حدد بػ 2عميو في المادة 

الفاصؿ في الإعتراض المقدـ، والغرض مف تقميص المدة ىو عدـ التأخر في إجراء توزيع 
 .حصيمة التنفيذ
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 دج حسب نص المادة الثالثة 200وبذلؾ فإف الاستئناؼ لف يقبؿ إلا إذا كانت قيمة المناقصة 
مف ؽ إ ـ ووجبت الملاحظة أف القاضي الذي ينظر في ىذه الإعتراضات ويفصؿ فيو نفس 

القاضي الذي يتولى إعداد مشروع القائمة المؤقتة وليذا الأساس توجب عميو الفصؿ في جميع 
 .الإعتراضات المقدمة أمامو

ولتوضيح ما سبؽ بأنو يفصؿ في الإستئناؼ مف قبؿ رئيس المجمس القضائي في الأقرب 
الآجاؿ، وىو لا يخضع لمتمثيؿ الوجوبي بمحاـ عمى غرار استئناؼ أو أمر عمى العرائض عمى 

 1. مف قانوف إجراءات المدنية والإدارية312حد إقرار الفقرة الرابعة مف المادة 
والقوؿ بأف الإستئناؼ ليس لو أثر موقؼ، ولا يمنع الرئيس مف تسميـ أوامر توزيع المبالغ المالية 

إلى مستحقييا،ومف الآثار الميمة ىي أف أمواؿ المفمس كميا تدخؿ ضمف التفمسة مف تاريخ 
صدور حكـ التوقؼ عف الدفع فإنو في حالة الحجز عمى الأمواؿ المفمس التي وقعت قبؿ 

صدور حكـ شير الإفلاس فإف الحكـ لا يوقؼ تنفيذ توزيع المبالغ المتحصؿ مف التنفيذ حتى 
 2.ولو قرر في ىذا الحكـ تاريخ التوقؼ عف الدفع سابقا إجراءات الحجز

إف المقصود بالقائمة النيائية ىي ذلؾ القرار الذي يصدره : إعداد القائمة النيائية وتنفيذىا – 2
القاضي، ويضع فيو التوزيع النيائي، وتتضمف بدقة ما يستحقو كؿ دائف مف حصيمة التنفيذ 
وىو قرار عمى عكس القائمة المؤقتة لا يقبؿ الطعف فيو بالاستئناؼ أو بأي وجو مف أوجو 

الطعف، سواء العادية أو الغير العادية، ولكف ىذا الطعف لا يمنع مف طمب تصحيح الأخطاء 
 وعميو فإف القائمة النيائية لا يمكف أف نعتبرىا حكما قضائيا بؿ ىي 3المادية التي عمقت بيا،

عمؿ مف أعماؿ السمطة الولائية لمقاضي، وعميو فلا يبقى لمقاضي إلا إعداد القائمة النيائية 
بنفس طريقة إعداد القائمة المؤقتةػ تكوف معدة وفقا لمحكـ أو الأحكاـ النيائية الصادرة في 

الاعتراضات أو إشكالات والمناقصات التي تـ مصادقتيا بيذا الشأف وحتى تخمؼ ذوي الشأف 
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 فإف 404مف تقديـ ىذه الاعتراضات في المدة المحددة لذلؾ وفقا لما أشارت إليو المادة 
 وعميو فمتى تقررت التسوية الودية بيف 1القاضي قد يعتبر القائمة المؤقتة ىي القائمة النيائية،

ذوي الشأف مف حصيمة التنفيذ فعمى أساسيا يتولى القاضي إعداد القائمة النيائية، كما سبؽ 
الإشارة أي أف يأخذ بعيف الاعتبار الأحكاـ النيائية الفاصمة في تمؾ ألاعتراضات ومتى أصبح 
التقسيـ نيائي وحائز لقوة الشيء المقضي فيو، ىنا يتمكف المستفيد مف حصيمة التنفيذ مف قائمة 

 وىنا بطبيعة الحاؿ سيتولى القاضي بإعداد القائمة النيائية عمى ضوء القائمة المؤقتة 2التوزيع،
 .المعدلة بموجب التسوية الودية أو الحكـ النيائي الصادر بشأف الاعتراضات والمناقضات
والملاحظ في ىذا الصدد أف المشرع الجزائري لـ يضع ميعاد يتـ مف خلالو إعداد القائمة 

النيائية، عمى خلاؼ المشرع المصري الذي حددىا بسبعة أياـ مف تاريخ الفصؿ في الناقصات 
إذا كاف الحكـ نيائيا أو خلاؿ سبعة أياـ التالية لانتياء ميعاد الاستئناؼ إذا كاف قبلا لو ولـ 

خبار محكمة التنفيذ بمطوقو وىي مواعيد تنظيمية، ييدؼ مف  يطعف أو مف تاريخ الحكـ فيو وا 
 3.ذلؾ إلى الإسراع لانتياء مف إجراءات التنفيذ حتى لا يترتب عمى مخالفيا البطلاف

 :   وعميو فإف إعداد القائمة النيائية يمكننا تقميصيا في حالتيف
التسوية الودية بناءا عمى جيود القاضي فتكوف فييا القائمة النيائية يتقرر : الحالة الأولى -

 .إعدادىا وفقا لذلؾ
 الفصؿ في الاعتراضات المقدمة بحكـ نيائي، يتقرر إعداد القائمة النيائية :الحالة الثانية -

وفقا للأحكاـ النيائية، ولا يجوز الطعف فييا والتقسيـ فييا يكوف حائز القوة إلى المقضي فيو، 
 4.وبعد إعدادىا لا يكوف التوزيع قابؿ لمتجزئية وبموجبو سينتيي إجراءات الخاصة بالتنفيذ
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 عندما يصبح الحكـ بالتقسيـ نيائيا 1 مف قانوف إجراءات المدنية،406انطلاقا مف نص المادة 
وحائز القوة الشيء المقضي فيو، تسميـ قوائـ التوزيع النيائية لمف لو مصمحة أي أصحاب 

الشأف الذي يتصرؼ بمقتضاىا مف خزانة قمـ كتابة الجية الخاصة بالإجراءات التوزيع، ويتـ 
 .التأشير عميو بعد استنزاؿ قوائـ التوزيع حتى تصبح القائمة نيائية

 :وعميو يتـ تنفيذ القائمة النيائية بالشكؿ االتالي
تسميـ أوامر الصرؼ عمى خزانة المحكمة لمدائنيف المدرج حقوقيـ في قائمة التوزيع وفقا  -

 .لأنصبة التي حددت لكؿ منيـ

 شطب القيود التي لمدائف عمى العقار الذي وزع ثمنو مف أجؿ تطيير العقار مف حقوؽ  -
الدائنيف أي مف حقوؽ العينية التبعية المقيدة عميو، وتتقرر مسألة التطيير بمجرد تسجيؿ 
حكـ رسو المزاد، فالقيود الواردة عمى العقار المنفذ عميو لا يتقرر شطبيا إلا عند الانتياء 

  2.مف إجراءات التوزيع

وقد يحدث وأف يتضرر أحد الدائنيف مف توزيع حصيمة التنفيذ في ىذه الحالة يمكنيـ رفع دعوى 
 : بطلاف الإجراءات في الحالات التالية

 .الحالة التي يتـ فييا التوزيع بناءا عمى غش أو تواطؤ بيف المحجوز عميو وأحد الدائنيف -1

الحالة التي يثبت فييا أحد الدائنيف استوفى دينو مرتيف فالأولى عف طريؽ الأمر بالصرؼ  -2
 3.وثانية خارج حصيمة التنفيذ ويكوف بذلؾ قد أخفى ىذه الواقعة أثناء التوزيع

ىذا ما قد يطرأ خلاؿ عممية التنفيذ عمى العقار مف عراقيؿ، قد تسبب في وقؼ عممية التنفيذ أو 
وقفيا أو تعطيميا إلى حيف الفصؿ في الاعتراضات التي مف الممكف تقديميا مف ذوي الشأف أو 

المعني بإجراءات الحجز العقاري،وقد منح المشرع لمغير حؽ طمب بطلاف إجراءات التنفيذ، 
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وىذا ما يسمى بدعوى استحقاؽ الفرعية، وىي محؿ دراستنا، والتي سنتطرؽ إلييا بالتفصيؿ في 
 .النقطة الموالية
 دعوى استحقاق الفرعية: المطمب الثاني

إف دعوى إستحقاؽ العادية ىي التي يكوف محميا المطالبة بممكية الشيء، وعميو فيي الدعوى 
التي يقوـ لحماية الممكية، وكؿ مالؾ يطالب بممكو تحت يد الغير يستطيع رفع ىذه الدعوى 

 1.عمى الغير
 وعميو أثناء عممية التنفيذ عمى العقار قد تطرأ عميو بعض العراقيؿ التي مف شأنيا فؽ عممية 

التنفيذ، وبالتالي وقؼ للإجراءات وتعميقيا إلى غاية الفصؿ في ىذه الاعتراضات التي مف 
الممكف أف يقدميا أصحابيا، والتي تعد بمثابة إشكالات فرعية، وىو بذلؾ يشكؿ الطريؽ 

الخاص لممنازعة الموضوعية عند التنفيذ عمى العقار، وتؤخذ بذلؾ الخصومة بشكؿ خاص 
والتي ترفع في ميعاد معيف لمتمسؾ بما تقدـ، وىذه المنازعة ليست مقصور عمى المعرض 
نما مف شأف المديف أيضا أو الحائز إف وجد جميع أصحاب  ومباشر إجراءات فحسب وا 

 .المصمحة في التنفيذ عمى العقار
وبذلؾ تكوف بصدد الحديث عف دعوى استحقاؽ الفرعية، والتي عالجيا المشرع الجزائري في 

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية وىذه الأخيرة تعد مف أىـ 773 و772المادتيف 
المنازعات المتعمقة بالتنفيذ عمى العقار، فضلا عف مازود بو المشرع أصحاب المصمحة مف 

  2.وسائؿ أخرى لممنازعات في تنفيذ كالإشكاليات والإعتراضات عمى قائمة شروط البيع
وفي ىذا الإطار سنتطرؽ ليذه الدعوى بالتفصيؿ بياف ماىيتيا والإجراءات المتبعة بشأنيا 

 :بالشكؿ التالي
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 ماىية دعوى استحقاق الفرعية: الفرع الأول

 لقد أعطى المشرع الجزائري أصحاب المصمحة الحؽ في إشارة إشكالات فرعية أماـ رئيس 
المحكمة التي تباشر إجراءات التنفيذ عمى العقار في دائرة إختصاصيا، أي لمغير لو الحؽ في 
 طمب بطلاف إجراءات التنفيذ تحت مسمى دعوى استحقاؽ الفرعية وىي أىـ المنازعات المتعمقة 
بالتنفيذ عمى العقار، إلا أف المشرع في ىذا الإيطار لـ يخصص مواد قانونية تفصيمية، إلا أف 
ىذا لا يمنع مف أعماؿ القواعد العامة وأخذىا بمحمؿ الجد لتسييؿ ىذه الدراسة كونيا مف أبرز 

 وليذا الأساس سنتطرؽ إلى مفيوـ ىذه 1الدعاوى التي مف الممكف إشارتيا في ىذا الشأف،
 :الدعوى وأطرافيا، وأىـ مميزاتيا أو شروطيا لفيميا عمى أتـ وجو وفؽ التحميؿ المنيجي التالي

 :تعريف دعوى استحقاق الفرعية-1

  تتمثؿ دعوى الفرعية في القياـ الغير برفع دعوى أثناء الحجز العقاري، يطالب مف خلاليا 
 بممكو لمعقار الذي بدأت إجراءات التنفيذ عميو، وبطلانيا كوف التنفيذ تـ عمى ماؿ غير ممموؾ 

لممديف، ورغـ ىذه الأىمية التي تكتسيا ىذه الدعوى، إلا أف المشرع الجزائري لـ يتولى ىذه 
 حيث أف ىذه الدعوى لتحقيؽ التوازف 2المسألة، عكس المصري الذي أجاز رفع ىذه الدعوى،

مراعاة مصبحة الغير وذلؾ بحمايتو إلى حيف انتياء إجراءات التنفيذ وحماية : بيف أمريف ىما
 .إجراءات التنفيذ نصيا لكي لا تترؾ معمقة

كما توصؼ ىذه الدعوى عمى أنيا دعوى فرعية لأنيا متفرغة عف التنفيذ، ولو لـ تكف كذلؾ 
لسمية بدعوى استحقاؽ الممكية العادية أو الأصمية، حيث أف ىذه الدعوى تيدؼ لتحقيؽ التوازف 

مرعاة مصمحة الغير وذلؾ بحمايتو إلى حيف انتياء إجراءات التنفيذ وحماية : بيف أمريف ىما
" دعوى فرعية " إجراءات التنفيذ نفسيا لكي لا تترؾ معمقة،كما توصؼ ىذه الدعوى عمى أنيا 

 3.ولـ تكف كذلؾ لسميت بدعوى إستحقاؽ الممكية العادية أو الأصمية. لأنيا متفرعة عف التنفيذ
                                                           

 197 ،ص مرجع سابؽ ،  محمد حسيف-  1
. 521، ص مرجع سابؽ ،   أحمد خلاصي -2

  المصريالمفرعات مف قانوف 454 الفرعية في المادة استحقاؽوردت دعوى  - 
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وعميو ولو كاف الغرض منيا طالب الممكية إلا أنيا تبقى دعوى استحقاؽ فرعية، طالما رفعت 
 1.أثناء سير الإجراءات التنفيذ عمى العقار، وقبؿ إتماـ صدور حكـ رسو المزاد

 :شروط رفع الدعوى إستحقاق العقار الفرعية- 2

عمى إعتبار أف دعوى إستحقاؽ الفرعية ىي منازعة موضوعية التي يرفعيا شخص مف الغير 
مدعيا ممكية العقار الذي بدء في التنفيذ عميو، وذلؾ بعد بدء التنفيذ عميو وقبؿ تمامو ويطمب 
فييا تقرير حقو وبطلاف إجراءات التنفيذ، باستقراء ما تـ الخوض فيو مف خلاؿ ىذا التعريؼ 

 2.حتى تعتبر الدعوى دعوى استحقاؽ فرعية وجب توافر جممة مف الشروط
يتعيف أف ترفع مف الغير،ما أداه ىو أنو مف يكوف طرفا في إجراءات التنفيذ، فوسيمتو  - 1

لمتمسؾ بحؽ لو عمى العقار ىو الاعتراض عمى قائمة شروط البيع، عمى أف يعتبر طرفا في 
 .التنفيذ بصفة، أو غير بصفة ثانية، حتى يتمكف مف رفع ىذه الدعوى

أف ترفع بعد البدء في التنفيذ عمى العقار وقيؿ إيقاع البيع، فتعتبر ىذه الدعوى كذلؾ متى - 2
رفعت بعد تبميغ محضر الحجز والأمر الصادر ولو قبؿ تسجيمو، أما إذا رفعت قبلا أو بعد 

 3.حكـ إيقاع البيع فتعد دعوى ممكية عادية، وىذا ما أخذ بو التشريع الجزائري

أف يطمب المدعي ممكية العقار محؿ التنفيذ ويستوي أف يطمب المدعي ممكية كؿ عقار - 3
المحجوز أو ممكية جزء منو مقررا أو شائعا، وليذا ضمف يدعي ممكية معمقة عمى شرط واقؼ، 

  كما أنو ليس لف يدعي حقا 4كما أنو ليس أف يرفع دعوى استحقاؽ فرعية حتى يتحقؽ الشرط،
عينيا عمى العقار غير حؽ الممكية كحؽ الارتقاء والانتفاع أف يرجع بيذه الدعوى، فيذا الطالب 

 5.لا يؤثر في سير التنفيذ ولا يمنع البيع العقار

                                                           

عبد الباسط جميعي-   وما بعدىا200  ص ص ،مرجع سابؽ  1
 

 205ص ،  مرجع سابؽ ، نبيؿ صقر  /العربي الشحط عبد القادر-  2
 521ص ، مرجع سابؽ ، أحمد خلاصي-  3
 386ص ، ،مرجع سابؽ ،إسماعيؿ عمر-. 4
. التمسؾ بيذاف الحقاف يكوف بإبداء الملاحظات عمى قائمة شروط البيع في الميعاد المحدد-  5
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 بسب ممكيتو لمحؿ التنفيذ فإذا طمب المدعي 1أف يطمب المدعي بطلاف إجراءات التنفيذ،-4
تقرير حقو دوف أف ينازع في إجراءات التنفيذ، فلا تكوف ىذه الدعوى، ومتى رفعت أثناء ىذه 
الإجراءات ثـ زالت سواء بتنازؿ الحاجز عنيا أو لسبب أخر، فلا يصح ذلؾ أف يكوف محلا 

  وبتوافر ىذه الشروط تعتبر الدعوى 2لبطلانيا وتتحوؿ إلى دعوى استحقاؽ أصمية،
 3.سواء أدت إلى وقؼ البيع أـ لا تؤدي إلى ذلؾ" دعوى إستحقاؽ فرعية " 
 :أطراف دعوى إستحقاق الفرعية-3

قبؿ الحديث عف الخصوـ في ىذه الدعوى تطرقنا إلى أف ىذه الدعوى لا ترفع إلا مف الغير 
الذي لـ يكف طرفا في إجراءات التنفيذ، أما الشخص الذي كاف طرفا فييا لو طريؽ وحيد يتمثؿ 

 4.في الإعتراض عمى قائمة شروط البيع
وعمى إعتبار أف ىذه الدعوى تعمؿ عمى حماية الممكية، ذلؾ أف المالؾ يطالب بممكو تحت يد 
الغير يستطيع رفع ىذه الدعوى عمى الغير عمى اعتبار أنيا دعوى عينية، وعميو قد يحدث بأف 
الشخص يجمع بيف الصفتيف، وليا عمى إبنو وىو مف يدعي ممكية العقار بصفتو الشخصية، 
 .ففي ىذه الحالة يجوز لو بناءا عمى صفتو الثانية أي الغير أف يرفع دعوى إستحقاؽ فرعية
وعميو فالمدعي في ىذه الدعوى ىو الغير وىو مدعي ممكية العقار المحجوز أي طالب 

بممكيتو، أما عف المدعي عمييـ في ىذه الدعوى قد يكوف عادة ىو الحائز أي ىو الدائف مباشر 
الإجراءات والمديف والحاجز والكفيؿ العيني والدائنوف المقيدوف إف وجدوا  والسبب في ضرورة 

إختصاـ ىؤلاء جميعا ىو أف المدعي يطالب بالممكية، مما يقتضي توجيو ىذا الطمب إلى 
المديف أو الحائز أو الكفيؿ العيني حتى يحكـ بيا في مواجيتيـ، ويطالب المدعي فضلا عف 

                                                           
 198 ص ،مرجع سابؽ ، مد حسيف ػمح-  1
يتفؽ مع التشريع الفرنسي والمبناني لا يجوز لمف أخبر بإيداع قائمة شروط البيع رفع دعوى استحقاؽ فرعية بعد الميعاد - - 2

.  عمى القائمةللاعتراضالمقرر 
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ىذا البطلاف إجراءات التنفيذ، مما يقتضي توجيو الطمب إلى الدائف مباشر إجراءات والدائنيف 
 1.المعتديف

الأمر الذي جعؿ ىذه الدعوى تتميز بكوف موضوعيا يتمحور حوؿ طمب بطلاف التنفيذ 
واسترداد الممكية، ويتـ توجيييا إلى المديف باعتباره صاحب الصفة وىو الطالب الأصمي في 

حتى يتقرر ذلؾ مف الواجب أف يبمغ المديف ىذه الدعوى عف طريؽ المحضر 2الدعوى،
القضائي، وعميو فمتى زالت إجراءات التنفيذ فيترتب عميو وبالتبعية والدعوى استحقاؽ الفرعية، 

وفي ىذه الحالة تسقط لكوف اعتبارىا منازعة في التنفيذ فلا يمكف اعتبارىا حقا كذلؾ، أي أنو قد 
خرج المشرع الجزائري في ذلؾ عف القاعدة العامة التي يتقرر أف لممدعي في أية دعوى الحرية 

التامة في أف يخدـ مف يشاء ويفعؿ اختصاـ مف يشاء أيضا إلا أنو قد قرر استثناء حوؿ 
اختصاـ ىو التصريح بعدـ قبوؿ الدعوى، وىناؾ اتجاه فقيي يرى أف الدعوى ىنا مقبوؿ  

وصحيحة، ولكف الحكـ فييا لا يكوف حجة عمى مف تـ يختصـ ذلؾ تطبيقا لقاعدة نسبية أثر 
 3.الأحكاـ

 .إجراءات دعوى إستحقاق الفرعية والآثار المترتبة عنيا: الفرع الثاني
بعد توصمنا مف خلاؿ ما سبؽ أف دعوى استحقاؽ العقار الفرعية ىي دعوى قضائية كباقي 

الدعاوى التي ترفع أماـ القضاء، وبالتالي وجب إخضاعيا لإجراءات قانونية تراعي فييا القواعد 
العامة، بحيث يتقرر رفضيا أية مرحمة كانت عمييا إجراءات التنفيذ، ما دامت بعد تسجيؿ أمر 

الحجز وقبؿ صدور حكـ رسو المزاد، وفي ىذه الدعوى ليس ىناؾ أي تقييد بشأف ميعاد 
الإعتراض عمى قائمة شروط البيع بحيث يجوز رفعيا حتى قبؿ إنتياء المعيار المقرر لذلؾ 

فيما يتعمؽ بالإختصاص إنعقاد : وبذلؾ وجب أف نراعي في ىذه الدعوى الإجراءات التالية
 .الخصومة ومسألة الإثبات
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أف التكييؼ القانوف لمدعوى عمى أنيا منازعة موضوعية في التنفيذ فوجب : اختصاص-   1
طرحيا أماـ قاضي التنفيذ أي قاضي الموضوع، كما أنيا ترفع في أية مرحمة كانت عمييا 
 .إجراءات التنفيذ إلى حيف إيقاع البيع، وىنا لا تتقيد بالميعاد المقرر لاعتراض عمى قائمة

يتقرر رفع الدعوى وفقا لإجراءات العادية لرفع الدعاوي بموجب عريضة : إنعقاد الخصومة – 2
افتتاحية لمدعوى يتـ إيداعيا لدى كتابة ضبط المحكمة، وفقا لمقواعد العامة حسب ما أقرتو 

كما يتـ تبميغ الخصوـ وفقا لإجراءات التكميؼ بالحضور 1 مف قانوف إجراءات المدنية،12المادة 
 ( 26، 24، 23، 22، 13 )حسب ماىو مقرر في قانوف إجراءات المدنية والإدارية في المواد 

 لأف عدـ احتراـ بيانات العريضة الافتتاحية قد يترتب عميو 2مف قانوف إجراءات المدنية،
 .البطلاف، أما عف عدـ بياف الأدلة والمستندات فالدعوى لا تقؼ البيع

وعمى المدعي أف يودع لدى كتابة ضبط المحكمة، قبؿ الجمسة المحددة لنظر الدعوى، مبمغا 
لموفاء بالمصاريؼ التي تمتزـ لإعادة الإعلاف عف البيع بعد أف يحكـ بوقفو، والغرض مف 

 .الإيداع مف أجؿ ضماف الوفاء بيذه المبالغ وجدية ىذه الدعوى
يقع عبء إثبات في ىذه الدعوى عمى عاتؽ المدعي طبقا لممبدأ المقرر في المادة  :الإثبات -3

 ويتقرر ذلؾ متى كاف العقار في حيازة 4 وقضت بو بعض المحاكـ،3 مف قانوف المدني،323
المديف، وبالتالي يرفع دعواه بموجب عريضة معززة بأدلة كافية ومرفقة بالمستندات والأدلة 

ذا كاف العقار المحجوز في حيازة المدعي في ىذه الدعوى، فعبء الإثبات يكوف 5المؤيدة ليا،  وا 

                                                           
 .ـ. إ.  ؽ12. أنظر ـ- 1

 .401ص ،  مرجع سابؽ  عمر،  إسماعيؿنبيؿ-  2
 . وعمى المديف إثبات التخمص منوالالتزاـعمى الدائف إثبات . : ـ.  ؽ323. ـ-  3
مف المقرر قانونا أف الدائف إثبات : "  بأنو 1988/ 06/ 22الصادر في  . 53577. قضت المحكمة العميا القرار رقـ-  4

  " 20ص  . 1991. 2 .ع وعمى المديف إثبات التخمص منو، قرار منشور في المجمة القضائية، الالتزاـ
، (دراسة نظرية وتطبيقية مقارنة ) أدلة الإثبات التخمص في القانوف المدني الجزائري والفقو الإسلامي ، بكوس يحي-  5

.  وما بعدىا58  ص ص،1988 . 2ط . الجزائر ،المؤسسة الوطنية لمكتاب 
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 إذ ىو يدعي خلاؼ ظاىر، فعمى المديف وغيره مف المدعى عمييـ نفي 1.عمى عاتؽ المديف
 وليس لممدعي أف يتمسؾ بالممكية بموجب عقد أو 2ىذا الظاىر بإثبات ممكية المديف لمعقار،

 .تصرؼ إلا إذا كاف مسجلا قبؿ توقيع الحجز

 إف المشرع في القانوف الإجراءات المدنية لـ ينص عمى ىذه الدعوى، ولـ ينظـ أحكاميا كما 
سمؼ الذكر، وىذا ما يعبر عف الفراغ القانوني الموجود، لذالؾ كاف لو التدخؿ، وأنو طبقا 

لمقواعد العامة، فإف دعوى استحقاؽ الفرعية مثميا كمثؿ الحؽ، لذا وجب يتـ رفعيا أماـ محكمة 
 لممحكمة الواقع بدائرة اختصاصيا إجراءات التنفيذ عمى العقار – القسـ العقاري –الموضوع 

محؿ الدعوى لممحكمة الواقع بدائرة اختصاصيا، إجراءات التنفيذ عمى العقار محؿ الدعوى، 
لأنيا دعوي عقارية وىذا قياسا لدعوى استرداد المنقولات المحجوزة التي ترفع أماـ الجية 

القضائية لمكاف التنفيذ،ومف الجية الثانية فإنو عندما يطالب المدعي بممكية العقار محؿ التنفيذ، 
فلا يستوجب ذلؾ وجود عقد مشير أو مسجؿ بالمحافظة العقارية، قد يكوف أف إليو بموجب 

وصية أو ميراث، أو عف طريؽ التقادـ، فينا مف حقو التمسؾ بحقو عمى ذلؾ العقار المحجوز 
ماداـ لـ يتعارض مع بيعو عمى اسـ المديف، فمو المطالبة بالممكية بالكامؿ أو في جزء منو أو 

 3.في حصة الشائعة، كما وأوردناه سابقا
 .الآثار المترتبة عمى دعوى استحقاق الفرعية: الفرع الثالث

إف التشريع الجزائري يعتقد أنو متى رفعت ىذه الدعوى بالأوضاع القانونية المعتادة، يجوز 
لصاحب المصمحة أف يرفع دعوى إستعجاليو يطالب فيو بوقؼ إجراءات بيع العقار المحجوز، 

 .إلى حيف الفصؿ في دعوى إستحقاؽ الفرعية
 وعميو فتفصؿ المحكمة المختصة في القسـ العقاري طبقا لمقواعد  العامة المقررة لإصدار 

الأحكاـ، فمتى تبيف أف الدعوى مؤسسة قانونا، ومعززة بأدلة قانونية كافية، حكمت بإستحقاؽ 
                                                           

عبد المنعـ فرج الصده، الإثبات في المواد المدنية، مطبعة مصطفى البابي الحمبي ، مصر،  ،عبد المنعـ فرج الصده-   1
 وما بعدىا 44  صص 1954، .ط.د

 ابعده  وما829ص ، ص ، مرجع سابؽ  ، أحمد أبو الوفاء-   2

. وما بعدىا683 ص ،مرجع سابؽ ،  نبيؿ إسماعيؿ عمر ، أحمد ىندي-  3 
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العقار المحجوز عميو لممدعي، وفي نفس الوقت تحكـ بإبطاؿ إجراءات التنفيذ المنصبة عمى 
 1.ىذا العقار، وىو حكـ موضوعي وقطعي يحسـ النزاع في مسألة ممكية العقار

أي أف القاضي متى تحقؽ مف توافر الشروط وجب عميو الفصؿ في الدعوى بموجب حكـ 
ذا أخطأ القاضي وحكـ برفض وقؼ  يقضي فيو بوقؼ تنفيذ مؤقتا وفقا لما أبداه مف دفاع، وا 

 .التنفيذ رغـ توافر الشروط الوقؼ، فيكوف حكمو قابؿ للإستئناؼ
إما أف يوقؼ :  وبتالي فإف الحكـ الصادر في ىذه الدعوى لا يخرج عف إحدى إحتماليف

 .إجراءات البيع أو يحكـ باستمرارىا تبعا لذلؾ
نما لا يتـ إلا  :الحكم بوقف البيع – 1 ىو أثر يترتب بقوة القانوف عمى مجرد رفع ىذه الدعوى، وا 

بصدور حكـ فيو، وعميو فإف الحكـ بوقؼ البيع لا يمنع مف إتخاذ الإجراءات القضائية 
والتحفظية، كتعييف حارس قضائي عمى العقار المحجوز، بشرط أف لا تتنافى ىذه الإجراءات 
مع بقاء الحجز، فإذا حكمت المحكمة بقبوؿ الدعوى فيي تقضي بإستحقاؽ العقار لممدعي 

وبطلاف إجراءات تبعا لذلؾ، ويترتب عمى ذلؾ إلغاء تمؾ إجراءات  وعدـ إمكانية البدء فييا مف 
جديد عمة نفس العقار مف الدائنيف المختصيف في الدعوى، وىناؾ مف رأى أنو حتى لو لـ 

تتوفر تمؾ الشروط فيناؾ لمقاضي إمكانية إصدار الحكـ بوقؼ التنفيذ، كونو يتمتع  بالسمطة 
  2.التقديرية، كما يكوف ىذا الحكـ قابؿ لمطعف وفقا لمقواعد العامة

 :   وعميو حتى تقضي المحكمة بذلؾ وجب توافر جممة مف الشروط ىي
 .أف تكوف الدعوى قد رفقت بالطريؽ الصحيح -

 .أف يكوف المدعي قد زود المبمغ الذي يجب عميو إيداعو لدى خزينة المحكمة -

 .أف يكوف المدعي قد إختصـ الأشخاص الذيف يجب إختصاميـ في الدعوى -

 .أف تشتمؿ صحيفة الدعوى  بياف المستندات لأدلة المحكمة أو وقائع الحيازة المسندة ليا -

                                                           
  ، ص ص وما بعدىا مرجع سابؽ ، أحمد مميجي-  1
   304،ص  مرجع سابؽ مجمة أستاذ الباحث لمدراسات القانونية والسياسية،-  2
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 1.أف يطمب المدعي وقؼ إجراءات البيع -

 ويجب عمى القاضي أف يحكـ في أوؿ جمسة بذلؾ مؤقتا إلى حيف الفصؿ في دعوى 
الإستحقاؽ الفرعية، وفي غير ذلؾ يعد حكـ القاضي معيبا، فمتى أخطاء القاضي وحكـ برفض 

 .وقؼ التنفيذ رغـ توافر الشروط المقررة لذلؾ يكوف حكمو قابؿ للإسئناؼ
ذا حؿ اليوـ المحدد لمبيع قبؿ ىذه الجمسة أي قبؿ   وتقضي المحكمة بذلؾ في أوؿ جمسة ليا، وا 
أف تقضي بالوقؼ، كاف ليا الحكـ بذلؾ في ىذا اليوـ إذا تطمب الأمر ذلؾ وجوبا، ويظؿ كذلؾ  

 .إلى حيف الفصؿ في دعوى إستحقاؽ الفرعية، فالوقؼ لا يؤثر عمى إجراءات الحجز العقاري
والحكـ الصادر تبعا لذلؾ ىو حكـ وقتي لا يقيد إلا عند النظر في موضوع الدعوى، كما لا 

 2.يؤثر عمى إبقاء الحجز عمى ذلؾ العقار
 : الحكم باستمرار إجراءات البيع– 2

  فالإستمرارية في إجراءات رغـ الحكـ بوقؼ البيع، مف أجؿ المحافظة عمى العقار المحجوز 
عميو كتعيف حارس، فينا إذا حكـ القاضي بإستمرار إجراءات التنفيذ، نكوف أماـ نقمة نوعية، 

ذا كاف الحكـ بوقؼ التنفيذ فلا يجوز بيعا ذلؾ إقرار الإستمرارية في مباشرتيا إلا بموجب حكـ  وا 
جديد يقضي بالاستمرار، ولو فصؿ القاضي في طمب الممكية وقضى بوقؼ البيع مؤقتا وبعدىا 
حكـ بزواؿ الخصومة دوف الفصؿ في الموضوع، فينا الحكـ يوقؼ فوجب إصدار حكـ وقتي 

 .جديد يقضي بإستمرار بالتنفيذ
   وفي وجية المقابمة نكوف أماـ عدة افتراضات إلى جانب ما سبؽ ذكر، إذا حكمت المحكمة 

باستحقاؽ جزء مف العقار المحجوز لفائدة المدعي فعمييا أف تحكـ بإبطاؿ إجراءات الحجز 
المتعمقة بيذا الجزء مف العقار المحجوز، وتستمر الإجراءات بالنسبة لمجزء المتبقي مف العقار، 

                                                           
جراءاتو-   1  37،ص مرجع سابؽ ،  بحث حوؿ البيع بالمزاد العمني، أثاره وا 
   731ص  ط ،.محمػد محمود إبراىيـ، أصوؿ التفيذ الجبري عمى ضوء المنيج القضائي، دار الفكر العربي، د- 2
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وىنا يتوجب تعديؿ قائمة شروط البيع بإعادة تحديد الجزء المتبقي مف حيث المساحة والبيانات 
  1.الأساسية كتعديؿ الثمف الأساسي الذي تنطمؽ منو المزايدة إذا تـ الوصوؿ إلى ىذه المرحمة
ولمتفصيؿ أكثر وفي ىذا الموضوع وجب التأكد عمى أف الحكـ الوقتي الصادر بشأف وقؼ 

إجراءات البيع إذا مازلت الظروؼ التي أدت إليو، كوف لـ يتـ بعد وفؽ إجراءات البيع إذا ما 
زلت الظروؼ التي أدت إليو، كوف لـ يتـ بعد الفصؿ في الموضوع الممكية المتنازع عمييا حكـ 

صادر في الموضوع بعد يقتضي الأمر بالموازات مع ذلؾ إلى إستصدار حكـ وقتي جديد 
بالإستمراية في التنفيذ ومف ناحية العممية وجب التمسؾ بإنقضاء الخصومة مف دوف الحكـ في 
الموضوع المتعمؽ بدعوى الإستحقاؽ الفرعية،و أف طمب الوقؼ ليس وارد بصورة مستقمة عف 
دعوى الإستحقاؽ الفرعية، إنما كاف متفرعا عنيا ولـ ينص عييا فإنو سيزوؿ الوقؼ بالتبعية 

 .لإنقضاء الخصومة، وىذا مف غير الحكـ في موضوعيا
وجب الإشارة إلى أف الحكـ في الدعوى استحقاؽ الفرعية في القانوف الجزائري سواء كاف بالقبوؿ 
أو الرفض في مسألة إعماؿ، القواعد العامة وىذا مف الناصية العممية يشكؿ أثر نسبيا كما ىو 

في مسألة تقديـ الطعوف والآجاؿ المقرر لذلؾ، ويكوف بذلؾ قد إىماؿ المواعيد والإجراءات 
 2.المتعمقة بيذه الدعوى عمى الرغـ مف الأىمية البالغة التي تكتسبيا في مسألة التنفيذ

نخمط في الأخير في الأخير إلى أف ىذه الدعوى تكتسي أىمية بالغة بشأف مسألة التنفيذ عمى 
العقار، فضلا ما زود بو المشرع أصحاب المصمحة مف أساليب ووسائؿ أخرى المختصة، بشأف 
المنازعات المقرة لمتنفيذ ولعؿ الغابة الترتيبية مف ابتداع ىذه الدعوى، إلا وىي دعوى استحقاؽ 

 :الفرعية تقرر مف أجؿ التوازني بيف مسألتيف أو أمريف أولاىما
 . مراعاة مصمحة الغير فلا يترؾ بدوف حماية إلى غاية انتياء إجراءات التنفيذ- 
 3.حماية إجراءات التنفيذ فلا تترؾ معمقة ولو أجيز رفعيا أثناء التنفيذ إلى حيف الفصؿ فييا-

                                                           
  . وما بعدىا618 ، ص ص مرجع سابؽفتحي الوالي ، -  1

 

. ما بعدىا199 ،ص  مرجع سابؽ ، ص، محػمد  حسيف-  2  
  485. ص ، 2005، الأسكندرية، درا الجامعة الجديدة ، أصوؿ التنفيذ الجبري ،أحمد ىندي - 3
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ومنو فدعوى الإستحقاؽ الفرعية، لا تعد إعتراضا عمى إجراءات الحجز، أو المطالبة بوقؼ 
ستعادة الحؽ العيني العقاري محؿ الحجز   1.البيع  بؿ ىي المطالبة لإقرار وا 

كما أف ىذه الدعوى تنصب عمى ما يعرؼ بمنازعات التنفيذ الوقتية والموضوعية، وىي قد 
تشكؿ في الإيطار عقبات قانونية وليس ما يقرر والطمب القضائي فييا يتعمؽ إنما إجراءات 

التنفيذ، أي بما أوجبو القانوف مف إجراءات وشروط عمى إنشاء السند الذي يجري التنفيذ 
  2.بمقتضاه

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
                                                           

.345 ص ، مرجع سابؽ، عبد الرحماف بربارة- 
1
  

. وما بعدىا365.  ص، مرجع سابؽ ،حمدي باشا عمر -  2  
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 :الـخـاتـمــة

من خلال دراستنا لموضوع التنفيذ العقاري أو ما يعرف بالحجز العقاري في التشريع     
.  ىذا النحو يطرح عدة إشكالات قانونية إجرائية وعممية التي يثيرىاه عمىالجزائري أن

عتمد المشرع الجزائري عمى ىذه التشكيمة بوضعو قواعد إجرائية دقيقة وطويمة نسبيا، والتي إوقد 
قرراىا عمى أساس عدم التسرع في بيع العقار، وأن ىذا التعقيد التي يميزىا قد أثير بشأنو إتم 

عدم نقاشات فقيية سيما في الدراسات المقارنة، خاصة وأن الجزائر تفتقر إلى ذلك، ومن 
أىمية وخاصة أن التحولات الحالية من ليا لما  إعتمادىاالوجية المقابمة سنجد من الضروري 

ت مستقبلا، وىذا ما يممي عمينا زاالتي تعيشيا الجزائري قد تتطمب المجوء إلى مثل ىذه الحجو
الأحكام المتعمقة  وأن عادة النظر في قانون إجراءات المدنية والإدارية، خاصةإضرورة 

مطابقتيا مع أحكام القانون المدني وقانون الشير العقاري، قد نجد أن المشرع في ببالمحجوز، و
  حق الأساس فلا يمكنو الإعتراف بوجود أيىذا الصدد قد تبنى نظام الشير العيني وعمى ىذا

 إلا من تاريخ شيره في البطاقة العقارية، عيني عقاري ولا يأتي تصرف ينص عمى ىذا الحق
لدى مصمحة الشير سواء كان الحق أصمي أو تبعي وسواء كان بين أطراف العقد أو في 
مواجية الغير، ومن جية أخرى نجد أن القانون المدني في بعض أحكامو جعل من شير 

. التصرفات حجة عمى الغير وليس شرطا لوجود الحق
طار يلة يسعى إلى العيش في إج محرك ليذه العباعتبارىاوبدقة لا متناىية نجد أن المجتمع    

التوازنات التي تممييا الحياة القانونية في ظل مثل ىذه الإشكاليات الواقعة، فيو يناشد بتجسيد 
 تكفل حماية الحقوق والحفاظ عمى آلياتدولة يسود فييا القانون وتعمو عمى المجتمع، بإعمال 

ص في النظام الإجرائي لعمميات الحجز الواردة عمى العقار، والبيع بالمزاد لخالحريات والتي تت
وعميو فإن المجوء لمحجز العقاري من شأنو تمكن الدائن من الحصول عمى حقوقو بعد  ،العمني

فشل كل المحاولات الودي، والذي تقرر كوسيمة لتحصيل الديون المستحقة بعد بيع العقاري في 
المزاد 
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، والذي ةن الدائن من الحصول عمى حقوقو بعد فشل كل المحاولات الودييمن شأنو تمكوىذا   
ن تطبيقات ىذا إتقرر كوسيمة لتحصيل الديون المستحقة بعد بيع العقاري في المزاد العمني، و

. الإجراء لازالت بعيدة عن تحقيق ىدفيا، بل أنيا تكاد تكون ضعيفة وغير كافية

ن تضارب ىذه النصوص وغموضيا قد يعقد من المكنة فإومن الناحية الواقعية والعممية    
المكمفين بالتنفيذ، وبناءا عمى طمب  عوانالأالقانونية والإجرائية التي تستطيع الدولة من خلال 

صحاب الحق أن تتدخل وتعمل عمى رد الحقوق لأصحابيا، حتى لا يعمد ىؤلاء إلى أمن 
.  لا يعتد بيا القانون تمكنيم من إسترداد حقوقيم بإستعمال وسائل أخرىإعتماد طرق أخرى

، ويعرقل بذلك  صل إلى تعقيد عمل ىؤلاء الأعوان المكمفيننعمى ىذا النحو يمكن أن    و
قو بسبب طول المواعيد وكثرتيا وتشعبيا، إضافة إلى تحممو ح إستفاءعمل الدائن الحاجز من 

 عقار في أية مرحمة كان عمييا الحجز لإسترجاعلة تمنحو فرصة يلمصاريفيا وعمى ىذه الشك
. إذا تمكن من الوفاء بديونو وتوقف بذلك إجراءات الحجز

ىذا التعقيد والتشابك في   من إفتعلىوفة يمكن القول أن المشرع الجزائري لوبمفيوم المخا    
 إعادة  الحفاظ عمى الثروة العقارية كونيا الركيزة الأساسية،ومن أجلالإجراءات، من أجل

.  المستعصية والشائكةالإجراءات قبل الخوض في مثل ىذه المعنيين من طرف الإعتبارات
ومن خلال دراستنا ليذا الموضوع توصمنا بأن إجراءات التنفيذ عمى العقار تمر بثلاثة مراحل    

 التمييد ر ونستيميا في البداية بتوقيع الحجز التنفيذي عمى العقار تم تمييا مرحمة إعداد العقا
. مرحمة البيع بالمزاد العمني لتنتيي بصدور حكم رسو المزاد ثم لبيعو
ستصدار أمر الحجز، ثم تمييا عممية إبلاغو  عمى إأما عن المرحمة الأولى فيي تبدأ ب   

ىذا الإجراء من شأنو تقييد ،ظة العقارية فعقارات المدين محكمة موقع العقار وتسجيمو بالمحا
 مع العمم أن التنفيذ عمى ىذا العقار هشيرو وتأجيره بإستغلالوحق الدائن في التصرف في عقاره 

. يتقرر سواء كان في يد المدين أو الحاجز أو الكفيل العيني كل حسب شاكمتو
بتدئيا بإعداد قائمة شروط البيع فتحدد جميع شروط المزاد، نثم ننتقل إلى المرحمة الثانية والتي 

ثم يمييا الإخبار والإعلان عن القائمة، وذلك بإعلام الجميور، كما يكون ىناك فرصة 
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 يوم من تاريخ جمسة 30لإعتراض عمى قائمة شروط البيع، بحيث يتم تحرير الشروط قبل ل
 خر مرحمة تنعقد جمسة المزايدة يتم بعد الإعلان عن المزاد العمني لأطراف الحجز ،و كآالمزايدة

والصحف اليومية، وتقام بقاعة الحجوز العقارية الخاصة بالمحكمة، وتنتيي بصدور حكم رسو 
. م إعادة عممية البيع ليتقرر توزيع حصيمة التنفيذتتا بوشالمزاد ومتى تخمف عن ذلك أو كان م

وقد برز لنا من خلال تحميمنا ليذا الموضوع أن إجراءات التنفيذ الجبري قد يشوبيا عدة تعقيدات 
وقد سعى المشرع من خلال الإجراءات المفروضة ،نيا إثارة إشكالات أو منازعات متنوعةأمن ش

عممية لتحقيق أكبر حصيمة ممكنة من البيع، البشأن التنفيذ إلى توفير جممة من الضمانات 
. تحت إشراف القضاء الذي يسير عمى إقرار ذلك عمميا

 بيذا الموضوع من حيث تنظيم إجراءاتو، ففي إعتنىكما نلاحظ أن المشرع الجزائري قد     
لما كان في السابق فقد عالجو في مادة  ( 54 )قانون إجراءات المدنية والإدارية، خصص لو 

وضئيمة بحجم ماىية وأىمية ىذه الجممة القانونية المؤسسة مادة فقط ،وىي بسيطة  {21}
.  العقاريةوالقائمة عمى حماية حق الممكية

 أن المشرع قد أغفل عمى بعض الجوانب اليامة المصيقة بيذه المادة الحيوية     كما إتضح
. كحالة إعادة المزاد وعوارض الحجز العقاري

    ومع ذلك فقد بدى لنا الإىتمام الجمي من طرف المشرع بخصوص ىذه الأيقونة القانونية 
محاولة منو لسد الثغرات التي خمفتيا بمناسبة إعداده لمنصوص القانونية من أجل الإحاطة بيا 

ولسد الفراغ القانوني الحاصل و الذي ساد جممة من المسائل ،ليصل لبيان أىمية العقار 
بتكريس مبدأ إحترام حق الممكية، ولمخروج من ىذه المعضمة والضائقة القانونية فعمى المشرع أن 

يأخذ بعين الإعتبار الإنتقادات الموجية إليو بسب الغموض الحاصل من جية ،وعدم إلمامو 
بالمسائل القانونية المشكمة ليذا الفراغ من الناحية العممية والإجرائية خاصة وأن إجراءات التنفيذ 

 .العقاري بدأت تتسع مؤخرا
    وبعد الخوض في ىذه الدراسة نقترح عميو ونرجوا منو تعديل القوانين وتصحيح ماورد من 

غموض و أخطاء في النصوص الخاصة بالحجز العقاري ، من خلال توضيح بعض الأحكام 



157 
 

 

القانونية الإجرائية التي كانت غامضة ومبيمة ،كما توجب عميو تحديد الأحكام القانونية التي 
جاءت صياغتيا عامة بدون تحديد، وكذا إعادة النظر في نصوص قانون الإجراءات المدنية 
وتنظيم أحكام الحجز العقاري وفقا لما يتماشى مع متطمبات التقاضي سواء تعمق الأمر من 

جانب القاضي أو المتقاضي ، كما وجب عميو العمل و بسرعة فائقة عمى إعمال و إيجاد و 
إنشاء محاكم متخصصة تبعا لذلك من أجل تفعيل ىذه المادة القانونية الحيوية ،خاصة وأنو 

يتوقع إنتشارىا بشكل متسارع بالنظر إلى التغيرات الحاصمة عمى جميع المستويات ،كما نقترح 
عميو أيضا وجوب مطابقة أحكام الحجز العقاري ومصطمحاتو بشكل يتناسب مع ماىو وارد في 
كل من القانون المدني و قانون الإجراءات المدنية و الإدارية و كذا قانون الشير العقاري و كل 
مالو صمة بيذه القوانين ،كما توجب عميو إزالة الصفة الإستثنائية لمحافظي البيع بالمزاد العمني 

و بذل العناية الكافية و الكفيمة بشخص المحضر القضائي مع ضرورة جعل الحائز حائزا 
لمعقار المحجوز إلى حين إستفاء الشروط القانونية لقيد العقار في البطاقات العقارية حتى 
يتمكن من إستخراج دفتر العقاري لممدين و إخضاعو لمتنفيذ وفق مايتماشى مع مقتضيات 

الحياة العممية حتى يتمكن من وضع أحكام قانونية و إجرائية من شأنيا تنظيم الحجز العقاري 
بشكل محكم و دقيق و فعال مع ضرورة تبسيط إجراءاتو ، حتى يتسنى إعماليا بدقة وحكمة 
وبشكل سميم لتثمين ىذه الأىمية التي يرقى ليا مبدأ حماية حق الممكية من أجل بيع العقار 
 . بأحسن سعر لحماية حقوق المدين من جية وتمكين الدائن من إستفاء حقو من جية أخرى

  وفي الأخير سنتوصل إلى أن الوصول إلى نظام قانوني إجرائي في مجال الحجز التنفيذي   
 لمخروج من ىذه الضائقة بالوصول الاقتراحاتأو الحجز العقاري مرىون بإعمال المشرع، ىذه 

إلى إجراءات تمتاز بالبساطة في مسألة التنفيذ العقاري،وىذا ما يقودنا إلى تطبيق ىذه القواعد 
الإجرائية من خلال رجال القانون والفاعمين في الميدان القضائي عمى أحسن وجو، والذي سيتم 
إسقاطو بالضرورة عمى الواقع الذي يتطمب من المشرع الجزائري خوض ىذه النقمة النوعية في 

. مجال التنفيذ الجبري، والذي أصبح ضرورة ممحة تقتضييا الحياة القانونية
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