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 شكر و تقدير
عمى تفضمو قبكؿ  عبلاوي محمد أرزقيأتقدـ بجزيؿ الشكر إلى أستاذم الفاضؿ الدكتكر 

الإشراؼ عمى مذكرتي، ك تقديمو النصائح القيمة لإخراجيا إلى النكر، مني سيدم فائؽ 
 التقدير.

 ك أتقدـ بالشكر لمجنة الكريمة ك أشكرىـ عمى قبكؿ مناقشة مذكرتي...

 كما أتقدـ بالشكر لكؿ مف قدـ لي يد العكف .
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 إهداء
أىدم عممي ىذا إلى عائمتي الكبيرة ك الصغيرة ك أخص بالذكر أمي ك أبي ك إخكتي عمار، 

 فيؽ، أسامة، ك نكر عيكني مناؿ، كزكجة أخي سامية، كأبناء أخي لؤم، كريافكليد، تك 

 ك ابني أيمف ك أخ زكجي حسيف ك إلى زكجي العزيز

، سبع سياـ،بالناصر ك إلى صديقاتي فاطمة الزىراء بميكر، عميـ كنزة، بمعربي خالدية 
 حميمة، منى سعيد

لى جدتي كخالتي كبنات خالتي ىناء، إكراـ   كا 
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 قدمة:م

كف الإجراءات  المتضمف قان 2008فبراير  2المؤرخ في   09-08رقـ  يشكؿ القانكف
نقطة تحكؿ رئيسة في المنظكمة القانكنية لمدكلة الجزائرية كمحاكلة لمكاكبة   المدنية كالإدارية

ىذا الاصطلبح التشريعي لقانكف الإجراءات  الظركؼ الاقتصادية كالاجتماعية لممجتمع لكف
المشتغميف  المدنية كالإدارية لف يحقؽ مبتغاه إلا بإدراؾ أبعاده كفيـ مقاصده مف مختمؼ

اء خبر  جامعييف، طمبة، قضاة، محاميف، مكثقيف، محضريف قضائييف، ؿ القانكف أساتذةبحق
 إدارييف...''. محافظي البيع بالمزاد العمني،

عمى أىـ  المشرع  كـ ىائؿ مف المكاد المتعمقة بالتنفيذ كذلؾ بيدؼ الكقكؼ فردكقد أ
 ، 1ليا جيات القضائيةتصدم ال الإشكالات العممية التي يطرحيا عمى محؾ الكاقع ككيفية

خراجو مف حيز الفكر كالتصكر إلى مجاؿ الكاقع المممكس   كالتنفيذ لغة ىك تحقيؽ الشيء كا 
الدائف لحقكقو الثابتة بمكجب سند تنفيذم، كما  استيفاء التنفيذفيراد ب القانكف أما في اصطلبح

شخص ما في ذمة  الالتزاـعف الكفاء الاختيارم فإذا نشأ ز يعتبر التنفيذ عملب إجرائيا يتمي
جكء لممف ا التصرؼ ''كفاء''،  كأعفى الدائف ىذا ىذا الالتزاـ عند حمكؿ أجمو سمي كقاـ بتنفيذ

كمة التنفيذ فينتيي الالتزاـ في ىذه الحالة دكف الخصإلى القضاء لإجبار مدينو عمى 
في  لية ؤك المس بانقضاء عنصر المديكنية دكف استعماؿ عنصر القضائية، إذ ينقضي الالتزاـ

حريؾ  عنصر بت المديف عف الكفاء بو، قاـ الدائفحؿ آجاؿ الالتزاـ كامتنع  الالتزاـ، أما إذا
القضائية بإلزاـ المديف الخصكمة  تزاـ كىي الدعكل القضائية، فتنشأ عندئذفي الال المسؤكلية

ما القياـ بعمؿ ديف إبأداء الالتزاـ حسب المصدر الذم أنشأه كحسب طبيعتو فيككف أداء الم
رر حدد المشرع شكمو كبياناتو عف العمؿ أك إعطاء شيء كيتـ ذلؾ في مح أك الامتناع

معيف بإلزاـ المديف بأداء  كيسمى الحكـ أك الأمر أك القرار القضائي كبمجرد صدكر الحكـ
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ذا قاـ المدعي بالتنفيذ تكميفو بعد  الديفعميو بكفاء  يكتسب ىذا الأخير صفة المدعي عميو كا 
سمي ىذا الإجراء تنفيذا اختياريا كىنا  يكما مف تاريخ التكميؼ 15مف قبؿ الدائف قبؿ مركر 

الجبرم كلا تقكـ خصكمة التنفيذ  المجكء إلى إجراءات التنفيذينقضي الالتزاـ دكف  أيضا
علبف السند التنفيذم إلى المحككـ عميو بدكف جدكل بعد  الجبرم، أما إذا بقي التكميؼ كا 

 عمى التنفيذ فينا تقكـ مدينو لإلزاـفي إجراءات التنفيذ الجبرم   دأ الدائفيكما ب 15 انقضاء
 .1خصكمة التنفيذ الجبرم

كثمة قاعدة عامة في التنفيذ كتسكد كؿ مجتمع متحضر أنو لا يجكز لمشخص أف 
لي  لتك  العامة ضي حقو بنفسو منعا لإشاعة الفكضى في المجتمع فيستكجب تدخؿ السمطةتيق

تدخؿ السمطة لإجباره عمى  عممية التنفيذ فالتنفيذ الذم يقكـ بو المديف بمحض إرادتو دكف
المديف مدفكعا بالخكؼ  ذلؾ، ىك التنفيذ الاختيارم كيعتبر التنفيذ اختياريا حتى كلك قاـ بو

التنفيذ  أعده التنظيـ القانكني مف كسائؿ كلا يثير  بكاسطة ما تزاـلمف إجباره عمى الكفاء بالا
السمطة العامة تحت يتـ بكاسطة  الاختيارم عادة أية صعكبة، أما التنفيذ الجبرم فيك الذم

ط خاصة بقصد لشرك  إشراؼ القضاء كرقابتو بناءا عمى طمب الدائف الذم بيده سند مستكؼ
 را عنو.ديف جبي السند مف المف استيفاء حقو الثابت

فالتنفيذ  المباشر  المباشر أك العيني كالتنفيذ غيرأنكاع التنفيذ المباشر  كالتنفيذ الجبرم
 لتزـ بو المديف أيا كاف محمو  كمكضكعوا ما حقو مباشرة فيحصؿ عمى عيف دائفال يستفي
و كيشترط فيو عدـ قياـ مانع مادم عن كاف التزاـ المديف التزاـ لمقياـ بعمؿ أك الامتناعسكاء 

فيو عدـ قياـ  مف الناحية المادية ككذلؾ يشترطىذا التنفيذ مستحيلب  مف إجرائو بحيث يصبح
حرية المديف بو إلى المساس  ب مانع أدبي مف إجراء التنفيذ المباشر بحيث لا يؤدم القياـ

                              
-2012عكنون، الجزائر،  الحقوق، بنكمية  السنة الرابعة عمى طمبةألقيت  الرحمان، محاضراتد. ممزي عبد  -1
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نقكد مف الالالتزاـ بدفع مبمغ   الشخصية أما التنفيذ غير المباشر فيك لا يككف إلا في حالة
كذلؾ بعد أف تحكؿ الالتزاـ  أصبح دفع مبمغ مف النقكد أك أنو سكاء كاف محؿ الالتزاـ أصلب

إلى التزاـ بمقابؿ أم عف طريؽ التعكيض نتيجة لعدـ إمكانية تنفيذه مباشرة،  سكاء لمانع 
كفي التنفيذ غير المباشر لا يحصؿ الدائف عمى محؿ حقو مباشرة بؿ يحجز  أك أدبي مادم

حقو منيا، أم  كلو إلى نقكد يستكفيليحببيعو،  توعمى أم ماؿ مف أمكاؿ مدينو كينزع ممكي
يف  كبيعيا كالتنفيذ اتخاذ إجراءات معينة عمى أمكاؿ المد الدائف لا يصؿ إلييا إلا عف طريؽ

 .1لمتنفيذ بطريؽ الحجز يعتبر الطريؽ الرئيسي

  عقارا أـ منقكلا كاف الماؿ القضاء سكاءتحت يد  كيقصد بالحجز كضع الماؿ  
 اليدؼ منوتحفظي  فيناؾ حجزمف ثمنو كالحجز نكعاف  الدائف لحقوعو كاستيفاء تمييدا لبي

م بالدائف كىناؾ حجز تنفيذ إضراراا المديف كمنعو مف التصرؼ فيي أمكاؿالتحفظ عمى 
بعد بيعو، أك مف ثمنو ماؿ مدينو المحجكز  حقو مف صكؿ الدائف الحاجز عمىاليدؼ منو ح

طبيعة الماؿ المطمكب الحجز عميو مف ناحية،  بحسبالحجز تختمؼ أف طرؽ  كيراعى
 غيره مف ناحية أخرل. في حيازةفي حيازة المديف أك  كاف الماؿإذا  كبحسب ما

لحجز التي نظميا قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية أربعة كىي: حجز ما ا كطرؽ
 ،كالمرتبات كالمداخيؿ الأجكرعمى  الحجز ،عمى المنقكؿالتنفيذم الحجز لممديف لدل الغير،

كقد اخترناه  ىك الذم ييمنا في دراستنا ىذه الأخيرعمى العقارات ، الحجز  الحجز التنفيذم
لحجز العقارم في قانكف الإجراءات الذم سنتناكلو تحت عنكاف إجراءات ا كمكضكع لمبحث

المدنية كالإدارية  تالعقارم في قانكف الإجراءاالمدنية كالإدارية فتظير أىمية مكضكع الحجز 
 تعد مسألة حيكية طريقة استغلبلوكقضية العقار ك أف إجراءات الحجز تنصب عمى العقار 

                              
-12-9، ص2010الألفية، وىران،  الإدارية، منشوراتالمواد المدنية التنفيذ في  القادر، طرقد العربي شحط عبد  -1
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مستقبمو كنظرا لأىمية بؿ كتؤثر أساسا عمى  قضية جكىرية إلى حد بعيد في تطكر الشعكبك 
كتتنكع،  إف المنازعات حكلو تكثرف المرجكة، ةالتنمية الاجتماعية كالاقتصادي العقار في تحقيؽ

جداده فلب يفرط فيو إلا أعف  ما يممكو الإنساف كىك الذم يرثو أف العقار يعتبر أىـ كما
فرصة ليقكـ بكفاء ما  ف يمنح لممديف فسحة زمنية كافية لتييئةأ كمف ثـ كجب لمصمحة بينة،

تبارات يتميز التنفيذ عمى ، كلأجؿ ىذه الاع1التنفيذ كيصكف عقارهمف ديكف ليتفادل  ميوع
ة الشكمية الإجرائية سكاء مف حيث تعدد الإجراءات أك مف طرؽ التنفيذ بشد عف غيرهالعقار 

أف  عمى العقار دائما بالصعكبة كالتعقيد فضلب عف التنفيذإجراءات  طكؿ المكاعيد فقد اتسمت
كف كمف ناحية أخرل قدر مميساعد عمى إيصاؿ  ثمف العقار إلى أكبر  تعقيد ىذه الإجراءات

العينية كالرىف  مف الدائنيف أصحاب التأمينات بيا حقكؽ الغير عقارات قد تتعمؽنظرا لأف ال
بارىـ طرفا في الإجراءات مما يستكجب كالاختصاص كالامتياز فإف المشرع قد أكجب اعت

لعقارات عض الأحياف كنظرا لأىمية استقرار التعامؿ عمى اكتعقدىا في ب معو تعدد الإجراءات
كاحتراـ الأكضاع الظاىرة كحماية الغير الذم يتعامؿ عمييا أكجب المشرع في إجراءات 

يتعامؿ  مع ، ليعمـ  بيا مف إجراءاتمف  العقارم كما يستتبعو التنفيذ إعماؿ فكرة الشير
 التنفيذ. مالؾ العقار في أثناء

حكؿ الحجز   إلى البحث في مثؿ ىذه الدراسة التي تنصب ا ظيرت الحاجةكمف ىن
كالذم ييدؼ المشرع مف خلبلو المحافظة  نكف الإجراءات المدنية كالإداريةالعقارم في قا

عطاءعمى المم حتى ضمانات أكثر لممديف،  كية العقارية كاستقرار المعاملبت الكاردة عمييا كا 
أ  لتي يمجا الضماناتأىـ  د مف بيفعيحرـ مف ممكيتو مف جية كمف جية أخرل فالعقار ي لا

إلى ىذا  حقو،  كما أف قمة الدراسات العامة كالمتخصصة التي تطرقت إلييا الدائف لاستيفاء
العقارم الحجز  المكضكع في الجزائر زاد فضكلنا لدراسة ىذا المكضكع، كالإلماـ بإجراءات

                              
التنفيذ في المواد المدنية والتجارية، منشأة المعارف، الاسكندرية،  الطبعة العاشرة،  د. أحمد أبوالوفاء، إجراءات -1
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ا الرجكع إلى أكثر مف قانكف لمعرفة الحؿ الخاص بكؿ إجراء فالأمر يكجب عمينا  من تقتضي
مف النصكص المدنية كالإدارية بالإضافة إلى مجمكعة  ع إلى قانكف الإجراءاتالاطلب
 الأخرل المتفرقة . القانكنية

 في مادة الحجز المرجعيات القانكنية المعتمدةتحديد  صعكبات فيىذا ما يطرح 
 .النصكص القانكنية غمكض بعض صعكبات ىكيزيد مف  التنفيذم كما

كالإدارية المدنية قانكف الإجراءات  استثنائيا تناكؿ أحكامو العقارم طريقاكيعد الحجز 
 التنفيذم عمى عنكاف الحجز تحت 765إلى 721في المكاد مف  الفصؿ الخامس في

 تحت 774إلى  766مف  في المكاد كالفصؿ السادس العينية المشيرة العقارات كالحقكؽ
دة التي جاء بيا قانكف رقـ المشيرة كىي الأحكاـ الجدي العقارات غيرعمى  عنكاف الحجز

08-09. 

العقار كسيمة مف الكسائؿ التي تمكف مف جبر   التنفيذم عمى كباعتبار الحجز
الحجز بكضع الماؿ مكضكع  عمى الكفاء بالتزامو فيككف ذلؾ عمى مرحمتيف المحككـ عميو

لتكزيع  العمنيتباع تمؾ الأمكاؿ بالمزاد الثانية  كفي المرحمة تحت يد القضاء  لضماف دينو
 شركط ك كيككف ذلؾ كفؽ باعتباره الغاية المرجكة مف إجراءات الحجز ثمنيا عمى الدائنيف

 : كفي سبيؿ ذلؾ نطرح الإشكالات التالية إتباعياراءات  يجب جإ
ىؿ المشرع الجزائرم مف خلبؿ قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية تمكف مف إيجاد 

كمامدل نجاح المشرع ؟ ائف كحماية الممكية العقارية لممديف أـ لاالمكازنة بيف حماية حقكؽ الد
في تنظيـ ىذا الجانب خاصة مايتعمؽ بصيانة حقكؽ الدائف كالمديف مف جية أخرل؟ كىؿ 

 الاجراءات التي كضعيا تؤدم إلى الغرض المطمكب؟
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 المنصكص ؿكأىـ المسائكفؽ دراسة تحميمية لعناصره كسنقكـ بمعالجة ىذا المكضكع 
المتضمف  154_ 66  عمييا قانكنا مع مقارنة نصكص قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 

 الأخرل. التشريعات بعض أحكاـ مع قانكف الإجراءات المدنية ك 
 المدنية كالإدارية فقد حجز العقارم  في قانكف الإجراءاتدراسة مكضكع ال كمف أجؿ

 مف خلبؿ فصميف:  منا بتناكلوق

 يد القضاء. الأكؿ: كضع العقار تحت الفصؿ -
 المحجكز. ثاني:  بيع العقارالفصؿ ال -
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 الفصل الأول: وضع العقار تحت يد القضاء

يمثؿ الحجز العقارم آخر كسيمة جبرية في يد المديف، يمجأ إلييا الدائف بغية استيفاء    
دينو، حيث يخكؿ ىذا الإجراء كضع العقارات المممككة لممديف تحت يد القضاء، لمنع 
المحجكز عميو مف التصرؼ فييا عمى نحك يضر بحقكؽ الحاجز ك مف ثـ بيعيا بالمزاد 

ثمنيا ك لاشؾ أفّ ىذا الأمر لا يتـ إلّا بعد اتخاذ مقدّمات التنفيذ ك  العمني لاستيفاء حقو مف
يكما طبقا  15المتمثمة في التبميغ الرسمي لممديف بالسند التنفيذم ك تكميفو بالكفاء في أجؿ 

مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية مع تحرير محضر بذلؾ ك الغرض مف  612لممادّة 
يف لمتفكير ك تدبيره أمكره فقد يبدم استعداده لمكفاء خلبؿ ىذه ذلؾ إعطاء الفرصة لممد

 .1الخمسة عشر يكما فلب تعكد ىناؾ ضركرة لاتخاذ بقية الإجراءات التنفيذية ك بيع عقاره

ضمف الأمكاؿ التي يحرص الإنساف  كىك مفالعقار يحتؿ مكانة متميزة في النفكس  كبما أفّ 
عمى تمميكيا أك المحافظة عمييا فإفّ الحجز عميو يخضع لتدابير خاصة أىميا عدـ جكاز 

 العينية الذيفنزع ممكية المديف، إلّا في حالة عدـ كفاية المنقكلات ماعدا أصحاب التأمينات 
 .2بيدىـ سند تنفيذم عمى العقار مثقؿ برىف أك تخصيص أك امتياز

الدائف الحاجز حقو المكضكعي،  كىك اقتضاءإفّ تحقيؽ حجز العقار لمغرض النيائي منو  
ئي لمرحمة إنّما يعتمد عمى ضركرة إتباع نظاـ إجرائي معيّف، سكاء في ذلؾ النظاـ الإجرا

                              
حممي مجيد محمد الحمدي، مذكرات في التنفيذ الجبري، الجامعة المفتوحة ، الجماىرية العربية الميبية الشعبية - 1

 .183، ص 1997الاشتراكية العظمى، الطبعة الثانية، 
بعة بربارة عبد الرحمن، طرق التنفيذ من الناحيتين المدنية و الجزائية، منشورات بغدادي، باش جراح، الجزائر، الط-2

 .235، ص 2013الثانية 



 

  10   
 

عمييا فقيا ك  كالتي أطمؽأـ النظاـ الإجرائي لممرحمة التالية لمحجز الحجز بالمعنى الدقيؽ،
 بذلؾ نقسـ ىذا الفصؿ إلى المبحثيف التالييف:، ك 1رحمة إعداد العقار لمبيعتشريعيا م

 المبحث الأكؿ: الإجراءات الأكلية لمحجز العقارم

 المبحث الثاني: إعداد العقار لمبيع

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                              
 .447طمعت محمد دويدار، طرق التنفيذ القضائي، منشأة المعارف، الاسكندرية، دون طبعة، دون تاريخ طبعة، ص  -1
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 المبحث الأول: الإجراءات الأولية لمحجز العقاري

مكمفا ك طكيلب نسبيا  مما يجعمو معقدّةءات دقيقة ك ىذا النكع مف الحجكز يخضع لإجرا  
مف جية إلى الأىمية ذلؾ يعكد ت الحجز التنفيذم عمى المنقكؿ، ك مقارنة مع إجراءا

مف جية أخرل يحتميا العقار في حياة الشعكب ك  مازاؿالاقتصادية كالاجتماعية التي كاف ك 
يرجع إلى محاكلة التكفيؽ بيف العديد مف المصالح المتضاربة فمصمحة الدائف تفرض السرعة 

مصمحة المديف تقتضي المحافظة عمى عقاره مع حماية الغير مف إجراءات التنفيذ، ك في 
ع قد تتضارب ىذه الحقكؽ مقكؽ مسجمة عمى العقار المحجكز، ك الدائنيف الذيف ليـ ح

تبعا لذلؾ حاكلت التشريعات الحديثة تبسيط الإجراءات ك  جز أك المحجكز عميومصالح الحا
الإدارية عمى رم في قانكف الإجراءات المدنية ك مف ىنا حرص المشرع الجزائمستطاع ك بقدر ال

تكقيع الحجز يتـ بعمؿ قانكني ، ك 1كضع قكاعد تكفؽ إلى حد ما بيف المصالح المتضاربة
 راءات القانكنية الآمرة سكاء كاف العقار المراد حجزه في يدمركب تحكمو مجمكعو مف الإج

 بذلؾ تتبع إجراءات خاصة بو، أك يككف في يد الحائز أك في يد الكفيؿك  الأصميالمديف 
بع إجراءات أخرل لحجز ىذا العقار حددىا المشرع كنظـ معالميا كرتب بذلؾ تتك  العيني

عقارات ذات سندات جكاز تكقيعو إلا عمى العدـ  في الحجز العقارم كالأصؿ أثارعنيا عدة 
ىذا ما استحدثو المشرع يعو عمى العقارات غير المشيرة ك استثناء جكاز تكقممكية مشيرة، ك 

 الإدارية لذا فإننا سنتناكؿ في ىذا المبحث مطمبيف: ئرم في قانكف الإجراءات المدنيةالجزا

 المطمب الأكؿ: إجراءات الحجز عمى العقارات المشيرة

 لمطمب الثاني: إجراءات الحجز عمى العقارات غير المشيرةا

                              
مة مرامرية، الحجز التنفيذي، أطروحة دكتوراه، كمية الحقوق، باجي مختار، عنابة، السنة الجامعية ح-1

 .158، ص 2008/2009
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 المطمب الأول: إجراءات الحجز عمى العقارات المشيرة

لنظاـ الشير  إخضاعياالعقارات المشيرة ىي العقارات التي ليا سندات معترؼ بيا تـ 
المتعمؽ  12/11/1975المؤرخ في  75/74ك الإشيار العقارم تناكلو الأمر  1العقارم

الذم  76/63بإعداد المسح العاـ للؤراضي ك تأسيس السجؿ العقارم، ك المتمـ بالمرسكـ 
المحافظ العقارم ميمتيا الإشيار العقارم  يديرىاينص عمى إنشاء المحافظات العقارية 

مف  793الأخرل الكاقعة عمى العقارات، كما تؤكده المادّة لحقكؽ الممكية ك الحقكؽ العينية 
المتضمف التقنيف المدني أفّ انتقاؿ الممكية  26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر رقـ 

في العقارات لا يتـ إلّا بالإشيار العقارم بقكليا" لا تنتقؿ الممكية ك الحقكؽ العينية الأخرل 
ركعيت الإجراءات التي  ااذ الغير إلاّ  قديف أـ في حؽكاف ذلؾ بيف المتعافي العقار سكاء 

ينص عمييا القانكف ك بالأخص القكانيف التي تدير مصمحة الشير العقارم " ك يعتبر ىذا 
الأخير مف الأىداؼ التي ترمي إليو معظـ تشريعات العالـ مف أجؿ تنظيـ الممكية العقارية ك 

 .2الثقة اللبزمة فيياتأميف استقرار المعاملبت العقارية ك تحقيؽ 

ك قد تناكؿ المشرع الجزائرم في الفصؿ الخامس مف الباب الرابع الأحكاـ المتعمقة بالحجز 
مف قانكف  774إلى  721عمى العقارات المشيرة ك الحقكؽ العينية المشيرة في المكاد 

ف أجؿ الإجراءات المدنية ك الإدارية، ك قبؿ التطرؽ إلى الإجراءات التي يجب اتباعيا م
تكقيع الحجز عمى العقارات ذات السندات المشيرة ك الآثار المتخمفة عنو سنتناكؿ الشركط 

                              
قاري ىو إعلان الحقوق العقارية، و ذلك من خلال اثبات التصرفات التي يقع عمى ىذه الحقوق في ظام الشير العن -1

سجلات عمنية يسيل عمى كل شخص الإطلاع عمى محتوياتيا، و أخذ إفادات مما جاء فييا من بيانات، راجع فردي 
نتوري، كمية الحقوق و العموم السياسية، كريمة، الشير العقاري في التشريع الجزائري، رسالة ماجستير، جامعة الإخوة م

 .06، ص 2007/2008قسنطينة، السنة الجامعية 
ي، نظام الشير العقاري في القانون الجزائري، دار ىومة لمطباعة و النشر و التوزيع، الجزائر، الطبعة نمجيد خمفو  - 2

 .28، 27، 23، 13، ص 2014الرابعة، 
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الكاجب تكافرىا مف أجؿ تكقيع الحجز العقارم، فبناء عمى ما تقدـ نتناكؿ ىذا المطمب في 
 ثلبث فركع عمى النحك الآتي:

 الفرع الأكؿ: شركط الحجز عمى العقارات المشيرة

 إجراءات تكقيع الحجز عمى العقارات المشيرةالفرع الثاني: 

 الفرع الثالث: الآثار القانكنية المترتبة عف الحجز

 الفرع الأول: شروط الحجز عمى العقارات المشيرة

لتكقيع الحجز عمى العقارات يجب أف يتكافر مجمكعة مف الشركط منيا ما يتعمؽ بالماؿ 
 محجكز عميو.المحجكز ك منيا ما يتعمؽ بالحاجز ك أخيرا بال

 : الشروط المتعمقة بالمال المحجوزأولا

مف  683يشترط في الماؿ المحجكز أف يككف عقار ك المشرع يعرؼ العقار كفقا لممادّة 
ه ك ثابت فيو ك لا يمكف نقمو مف دكف تمؼ فيك انكف المدني:" ىك كؿ شيء مستقر بحيز الق

 لمحجز عمى ىذا الأخير يجب أف تتكافر مجمكعة مف الشركط. عقار"،ك

I- :تحديد العقار محل التنفيذ 

أف يككف عقار سكاء كاف عقارا بطبيعتو أك عقار بالتخصيص  يشترط في الماؿ محؿ التنفيذ
 كما يجكز الحجز عمى الحقكؽ العينية العقارية.

 العقارات بطبيعتيا: -1

كما ذكرنا سالفا بأنّو كؿ شيء  683ىك الذم عرفو المشرع المدني في المادّة  العقار بطبيعتو
حيزه ثابت فيو لا يمكف نقمو مف دكف تمؼ ك تشمؿ العقارات بطبيعتيا الأرض ك بمستقر 
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، فالأراضي التي تعتبر عقارات 1البناء ك المناجـ ك الأشجار ك الأغراس بأنكاعيا ك ثمارىا
بيا صفة الثبات ك الاستقرار ك تنشأ فكقيا أك تحتيا بقية العقارات أساسية ىي التي تتكافر 

بطبيعتيا ك النباتات أيا كاف نكعيا كميما كانت قيمتيا تعتبر عقارات بطبيعتيا شريطة أف 
تككف متصمة بالأرض أما إذا كانت غير متصمة بالأرض مباشرة فيي تعتبر منقكلات ك 

قارات بطبيعتيا أف تككف متصمة بالأرض سكاء أقيمت كذلؾ بشأف الأبنية التي تعتبر مف الع
 .2عمى سطح الأرض كالمخازف ك المعامؿ ك المساكف أك في باطنيا كالآبار ك الأنفاؽ

 العقارات بالتخصيص: -2

بقكليا:" المنقكؿ الذم مف القانكف المدني العقارات بالتخصيص  683لقد عرفت المادّة 
عمى خدمة ىذا العقار أك استغلبلو يعتبر عقارا  يضعو صاحبو في عقار يممكو راصدا

بالتخصيص"، فالعقار بالتخصيص ىك منقكؿ بطبيعتو يرصده مالؾ العقار بطبيعتو في 
عنو فإذا لـ يكف ىذا المنقكؿ مرتبط بالعقار فيك  كاستغلبلو كغير مفصكؿخدمة ىذا العقار 

المنقكؿ عقار  لاعتباركيشترط ، 3كمنقكؿ كيحجز مستقلبيفقد صفتو كعقار بالتخصيص 
 :كىمابالتخصيص شرطيف 

 و العقار لمالك واحد:أن يكون المنقول  -أ

في حالة فصؿ المنقكؿ الذم رصد لخدمة عقار كالمنقكؿ لمالؾ كاحد ك  يجب أف يككف العقار
إذا أنيى المالؾ تخصيص المنقكؿ لخدمة عقاره أم المعتبر عقارا بالتخصيص عف العقار 

                              
، ص 2004مجمة القضائية، الجزء الأول، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، الغوثي بن ممحة، الحجز العقاري، ال-1

91. 
 .415،416، ص 2014/2015حميد بن شنيتي، مدخل لمقانون، القاعدة القانونية،نظرية الحق، الطبعة الرابعة، -2
، مقابل السفارة اليندية، طبعة احمد خميل، التنفيذ الجبري،منشورات الحمبي الحقوقية، فرع أول نيابة بشارع القنطاري -3

 .401، ص 2006
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ىذا المنقكؿ فإنّو يفقد صفتو كعقار بالتخصيص ك عندئذ يجكز حجزه دكف أف يتصرؼ في 
بطريؽ حجز المنقكؿ فيككف مالؾ العقار ىك نفسو مالؾ المنقكؿ لأفّ المنقكؿ الذم يرصده 
صاحبو عمى منفعة عقار لا يممكو كالأدكات التي يخصصيا مستأجر الأرض الزراعية 

ك حالة شراء مالؾ  1ارات بالتخصيصلاستغلبؿ الأرض المستأجرة لا يدخؿ ضمف العق
العقار منقكلا ك كاف معمقا عمى شرط كاقؼ كسداد كامؿ الثمف فإفّ ممكيتو لا تنتقؿ إلّا بسداد 

 .2باقي الثمف فلب تعتبر عقار بالتخصيص بؿ منقكؿ بطبيعتو

 رصد المنقول عمى منفعة العقار:  -ب

مف القانكف المدني فيك  683يجب أف يخصص المنقكؿ لمنفعة العقار كما عرفتو المادّة    
يشمؿ كؿ الأشياء المنقكلة التي خصصيا مالكيا لخدمة ك مصمحة ك استغلبؿ العقار الذم 

الأرض أك الحيكانات المخصصة لخدمة الأرض  منتجاتيممكو كالسيارات المستعممة لنقؿ 
لبحية ك السيارات ك الآلات بالنسبة لممصانع ك الأثاث ك المفركشات الزراعية ك الأدكات الف

، فرصد المنقكؿ يشمؿ جميع أنكاع الاستغلبؿ فيك يشمؿ الاستغلبؿ 3بالنسبة لمفنادؽ
الزراعي، الصناعي، التجارم ك المدني، فإذا حجز عمى العقار فإفّ الحجز يمتد إلييا بقكة 

العقار  ليس خدمة صاحبمة كاستغلبؿ العقار ذاتو ك ، فالمنقكؿ يكفي تخصيصو لخد4القانكف
 .5كالسيارة التي يخصصيا مالؾ العقار لتنقلبتو الخاصة فيذا لا يعتبر عقارا بالتخصيص

                              
 .416حميد بن شنيتي، المرجع السابق، ص  -1
، 1996أنور طمبة، التنفيذ الجبري و منازعاتو الموضوعية و الوقتية، المكتب الجامعي الحديث، الاسكندرية، طبعة  -2

 .527ص 
 .366، ص 1971لاسكندرية، الطبعة الثانية، أمينة تمر، أحكام التنفيذ الجبري و طرقو، منشأة المعارف با -3
أبو عطية ىيكل، التنفيذ الجبري في قانون المرافعات المدنية و التجارية، دار المطبوعات الجامعية، الاسكندرية،  -4

 ..366، ص 1971الطبعة الثانية، 
 .527أنور طمبة، المرجع السابق، ص  -5
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 الحقوق العينية العقارية: -3

كما ذكرنا أفّ محؿ الحجز ىك العقار سكاء عقار بطبيعتو أك عقار بالتخصيص ك يضاؼ 
لعينية العقارية إلّا أفّ ىناؾ بعض الحقكؽ يمكف الحجز عمييا إلى ذلؾ الحجز عمى الحقكؽ ا

ك تتمثؿ في حؽ الانتفاع ك حؽ التصرؼ ك البعض الآخر لا يمكف الحجز عمييا بسبب 
طبيعتيا، مثاؿ ذلؾ حؽ الارتفاؽ ك الحقكؽ العينية التبعية، فحؽ الارتفاؽ لا يمكف بيعو 

رىف لا يتصكر بيعو مستقلب عف الديف المؤمف مستقلب عف العقار المرتفؽ بو، كما أفّ حؽ ال
بو تحت الارتفاؽ ك حؽ الرىف يقصد بو الحؽ المقرر عمى ممؾ الغير لفائدة عقار لممديف أك 
تأميف حؽ مف حقكقو ك مثاؿ ذلؾ أيضا حؽ الاستعماؿ ك حؽ السكف فيك حؽ قاصر عمى 

ا ك يخرجا أيضا مف صاحبو يستخدمو لحاجتو ك حاجة أسرتو فقط فلب يجكز الحجز عمييم
 .1الضماف العاـ لاتصاليما بشخص المديف

II- :الشروط الواجب توافرىا في العقار محل التنفيذ 

يمزـ لإجراء الحجز عمى العقارات تكافر مجمكعة مف الشركط سكؼ نتعرض ليا عمى النحك  
 التالي:

 أن يكون العقار محل التنفيذ حقا ماليا: -1

المقصكد بالماؿ ىك الحؽ الذم لو قيمة مادية أم يمكف تقديره بالنقكد في التعامؿ ك ىي  
، فالعقارات بطبيعتيا ك العقارات بالتخصيص ك الحقكؽ 2تمثؿ الجانب الإيجابي في الذمة

العينية العقارية مف الحقكؽ المالية يمكف تقديرىا بالماؿ ك ىي تدخؿ في الضماف العاـ 

                              
العقارات وفق قانون الإجراءات المدنية و الإدارية، مذكرة مقدمة لنيل شيادة بمقاسم سمماني، الحجز التنفيذي عمى  -1

 .11،ص  1،2012/2013الماجستير في القانون، كمية الحقوق، جامعة الجزائر
، 2008مصطفى أحمد عمران الدراجي، الحقوق المتعمقة بالذمة المالية، دار الفكر الجامعي، الاسكندرية، مصر،  -2

 .69ص 
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مف  684لتنفيذ عمييا بطريؽ الحجز ك البيع بالمزاد العمني، ك أضافت المادّة لممديف يجكز ا
القانكف المدني عمى أنّو تعتبر مالا عقاريا كؿ حؽ عيني يقع عمى عقار ك كذلؾ كؿ دعكل 

 .1تتعمؽ بحؽ عيني عمى عقار

 أن يكون العقار محل التنفيذ ممموكا لممدين: -2

، ك ىذا شرط منطقي 2لعقار المراد حجزه مممككا لممديفيشترط لصحة التنفيذ أف يككف ا    
ك ذلؾ لعدـ قابمية حمكؿ ذمة  3فأمكاؿ المديف ىي الضامنة لتنفيذ التزاماتو ك ليس أمكاؿ غيره

الغير محؿ ذمة المديف أثناء التنفيذ ميما كانت درجة القرابة أك العلبقة بيف الغير ك المديف، 
كؾ لمغير فإنّو يشكؿ اعتداء عمى حقكقو ك يستطيع مالؾ ك إذا جرل التنفيذ عمى عقار ممم

 .4ىذا العقار أف يطمب استحقاقو بإثارة منازعة في التنفيذ في الكقت الملبئـ

ك لا ييـ إف كاف الماؿ محؿ التنفيذ مممككا لممديف ممكية مفرزة بؿ يجكز الحجز عمى العقار 
مف قانكف الإجراءات المدنية ك  721حسب ما نصت عميو المادّة  5المممكؾ ممكية شائعة

                              
 .261، ص 2009الجيلالي، مدخل لمعموم القانونية، نظرية الحق، الجزء الثاني، برتي لمنشر، الجزائر، عجة  -1
عز الدين الديناصوري و حامد عكاز، القضاء المستعجل و قضاء التنفيذ في ضوء الفقو و القضاء، الطبعة  -2

 .908، ص 1998السادسة، 
ر الثقافة لمنشر و التوزيع، عمان، الطبعة الأولى، الطبعة الثانية، عباس العبودي، شرح أحكام قانون التنفيذ، دا -3

 .82، ص 2007
 .134أبو عطية ىيكل، المرجع السابق، ص  -4

5  Gérard couchez، voies d’exécution، armand colin، paris،  7 édition، 2003، p203 
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، ك 1الإدارية فيباع العقار بالمزاد العمني ك يصبح الراسي عميو المزاد مالكا عمى الشيكع
 .2تخضع علبقتو بباقي الملبؾ للؤحكاـ المقررة لحالة الشيكع

ك مع اعتماد قاعدة عدـ جكاز إجراء التنفيذ عمى ماؿ غير مممكؾ لممديف إلّا أفّ ىناؾ 
يجكز التنفيذ ك لك لـ يكف العقار محؿ التنفيذ مممككا لممديف، حالة الكفيؿ العيني ك حالتي 

 .4ك كلبىما ليس مسؤكلا شخصيا عف الديف المضمكف 3حائز العقار

 الحالة الأولى: التنفيذ عمى العقار تحت يد الحائز: 

مسألة حجز عقار الحائز مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية  726لقد تناكلت المادّة    
لتمؾ  932إلى  911دكف الإجراءات الكاجب إتباعيا لكف القانكف المدني تطرؽ في المكاد 

ؼ  911الإجراءات فحائز العقار الذم تجرم في مكاجيتو إجراءات حجز العقار طبقا لممادّة 
ار أك أم ىذا العق ةمف القانكف المدني ىك مف انتقمت إليو بأم سبب مف الأسباب ممكي 02

حؽ عيني آخر قابؿ لمرىف دكف أف يككف مسئكلا مسؤكلية شخصية عف الديف المضمكف 
 بالرىف.

                              
دون طبعة، دون  ون المرافعات، دار الفكر العربي،محمود محمد ىاشم، قواعد التنفيذ الجبري و إجراءاتو في قان -1

 . 375تاريخ نشر، ص 
محمد حسنين، طرق التنفيذ في قانون الإجراءات المدنية الجزائري، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، الطبعة  -2

 .32، ص 2006الخامسة، 
 .181حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص  -3
العيني لا يعتبر غيرا و ذلك لأنّو و إن كانت ليما صمة بالمال محل التنفيذ تفرض الاشتراك كل من الحائز و الكفيل  -4

مر، مرجع نمينة أ فيو، أي منفذ ضده، راجع في إجراءات التنفيذ، إلّا أنّ كل منيما يعتبر طرفا في الإجراءات و ممثلا
 .368سابق، ص 



 

  19   
 

فحائز العقار في التنفيذ لا يقصد بو كاضع اليد عمى العقار كما ىك معركؼ في نظاـ    
الحيازة ك إنّما يقصد بو كؿ شخص انتقمت إليو ممكية عقار مرىكف بمكجب سند مسجؿ 

 .1لعقارية بتاريخ سابؽ عف تسجيؿ أمر الحجز العقارمبالمحافظة ا

 العقارم الشركط الآتية: ائز الذم يكاجو بإجراءات التنفيذفيشترط إذف في الح

أف يكجد حؽ عيني تبعي عمى العقار المممكؾ لممديف كالرىف أك الامتياز أك  -1
 الاختصاص ك أف يشير ىذا الحؽ ليككف نافذا في مكاجية الغير.

   أف تنتقؿ ممكية العقار المثقؿ بالحؽ العيني التبعي المقيد ك المشير إلى شخص آخر  -2
ك أف ينتقؿ حؽ عيني آخر خلبؼ حؽ الممكية شرط أف يككف ىذا الحؽ العيني مما يجكز 
رىنو ك بيعو عمى استقلبؿ كحؽ الانتفاع أما إذا كاف غير ذلؾ فلب يعتبر مف تمقاه حائزا 

 .2تفاؽ أك حقا عينيا تبعياكمف يكتسب حؽ ار 

يجب أف يككف التصرؼ الناقؿ لحؽ الممكية أك أم حؽ عيني آخر مما يجكز رىنو أك  -3
 بيعو عمى استقلبؿ قد تـ تسجيمو قبؿ تسجيؿ أمر الحجز العقارم.

أف لا يككف مف تمقى ىذا الحؽ مسئكلا شخصيا عف الديف المضمكف كما لك كاف مدينا  -4
 مالؾ العقار الذم ترتب عميو الحؽ العيني. متضامنا مع المديف

                              
مواد المدنية و التجارية، منشأة المعارف، الاسكندرية، دون تاريخ، زايري، التنفيذ في الفعبد الباسط جمعي و آمال ال -1

 .157دون طبعة، ص 
يجب أن يكون التصرف الناقل لمممكية بعوض أو تبرعا تصرفا صحيحا لا يشوبو غش كأن يكون التصرف قد تم بعقد  -2

العقار بالتقادم، لأنّ الممكية لم صوري أو أن يكون التصرف صادرا من غير مالك العقار، و لا يعتبر حائزا من تممك 
حي تسداد الديون، راجع الدكتور فوارث المدين لأنّو لا تركة إلا بعد المالك، و كذلك لا يعتبر حائزا  تنتقل بتصرف من

 .353، 352والي، التنفيذ الجبري في المواد المدنية و التجارية، مكتبة القاىرة الحديثة، دون طبعة، دون تاريخ، ص 
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ككف بصدد شخص ينطبؽ عميو كصؼ الحائز ك بيذا المعنى فإذا تكافرت ىذه الشركط ن  
فيك غير المديف ك مع ذلؾ يعتبره القانكف صاحب صفة في أف تكجو إليو إجراءات الحجز 

 .1ي عمى العقاربالإضافة لممديف إذا كاف طالب التنفيذ ىك صاحب الحؽ العيني التبع

 الحالة الثانية: التنفيذ عمى العقار تحت يد الكفيل العيني

الكفيؿ العيني ىك الشخص الذم يقدـ عقاره ضمانا لديف في ذمة شخص آخر دكف أف يككف 
اشتبو مع الحائز في العنصر الأخير المتعمؽ بانتفاء  كىك إفمسئكلا عنو مسؤكلية شخصية، 

المسؤكلية الشخصية، إلّا أنّو يفترؽ عنو في أفّ العقار محؿ الحجز لـ يكف مممككا لممديف 
، عمى 2إليو بؿ أفّ العقار عقاره بداية كضعو محلب لمرىف ضمانا لمديف عمى غيره كانتقؿ منو

ار أك الحؽ العيني العقارم مثقمة بتأميف عيني دكف عكس الحائز الذم ينتقؿ إليو ممكية العق
 .3أف يككف لو دخؿ في ذلؾ

لـ يكف ينظـ إجراءات الحجز التنفيذم عمى الكفيؿ العيني مثمو مثؿ  كالتشريع الجزائرم   
نص عمى إجراءات الحجز عمى  كالإدارية الجديدالحائز، إلّا أنّو في قانكف الإجراءات المدنية 

تكحيد إجراءات الحجز  كيقصد بذلؾمنو  726، بمكجب مادّة كاحدة العيني كالكفيؿالحائز 
 .4التنفيذم سكاء عمى الحائز أك الكفيؿ العيني

 

                              
يحق لمدائن العادي توقيع الحجز عمى عقار غير ممموك لممدين و إنّما الدائن الذي لو حق توقيع الحجز عميو لا  -1

عمى عقار لغير المدين ىو الدائن الذي لو حق عيني تبعي عمى العقار المراد الحجز عميو، راجع أحمد خميل، قانون 
 . 293، ص 1988التنفيذ الجبري، مطبعة الإشعاع الفنية، مصر، 

 .464طمعت محمد دويدار، مرجع سابق، ص -2
 .332، ص 1978فتحي والي، التنفيذ الجبري، وفقا لمجموعة المرافعات الجديدة،  -3
القروي بشير سرحان،  طرق التنفيذ في التشريع الجزائري و التشريع المقارن، أطروحة لنيل شيادة الدكتوراه في  -4

 .518، ص 2013/2014مية الحقوق،، ك01القانون الخاص، جامعة الجزائر 
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 أن يكون العقار محل التنفيذ قابلا لمحجز عميو: -3

إذا كاف الأصؿ أفّ جميع أمكاؿ المديف تككف ضامنة لمكفاء بديكنو فإفّ ىناؾ استثناء يرد     
قاعدة يعني عدـ جكاز تكقيع الحجز عمى ىذا الماؿ ك الاستثناء لا يككف إلا عمى ىذه ال

بمكجب نص في القانكف ك مقتضاه أفّ العقارات التي يمنع المشرع الحجز عمييا لا يجكز أف 
 ك ىي العقارات الآتية: 1تككف محلب لمتنفيذ

مف قانكف  636العقارات المممككة لمدكلة: ك نصت عمى عدـ جكاز حجزىا المادّة  -
، 2 14-08الإجراءات المدنية ك الإدارية ك مضمكنيا جاء منسجما مع المادّة الرابعة مف ؽ 

التي تقضي صراحة بأفّ الأملبؾ الكطنية العمكمية غير قابمة لمتصرؼ ك لا لمتقادـ ك لا 
قابمة لمحجز، أما الفقرة الثانية مف نفس المادّة فنصت عمى أفّ الأملبؾ الكطنية الخاصة غير 

لمتقادـ ك لا لمحجز ماعدا المساىمات المخصصة لممؤسسات العمكمية ك الاقتصادية ك ما 
 استثني بنص تشريعي آخر.

مف قانكف  636العقارات التي تدخؿ في الأمكاؿ المكقكفة: تـ النص عمى ذلؾ في المادّة  -
مف القانكف رقـ  23الإجراءات المدنية ك الإدارية ك جاء منسجما تماما مع أحكاـ المادّة 

بعدـ جكاز الحجز عمى الأمكاؿ المكقكفة فالماؿ المكقكؼ لا  3المتعمؽ بالأكقاؼ 02-10
يجكز بيعو ك التصرؼ فيو فالكقؼ ىك قيد التصرؼ ك جعؿ ممكية العقار في حكـ ممكية الله 

 تعالى.

                              
 .85، 84عباس العبودي، مرجع سابق، ص  -1
المؤرخ في أول ديسمبر  30-90يعدل و يتمم القانون رقم  2008يوليو  20مؤرخ في  14-08قانون رقم  -2

  44، المتضمن قانون الأملاك الوطنية، الجريدة الرسمية، عدد 1990
 1991أفريل  27المؤرخ في  10-91يعدل و يتمم القانون رقم  2002رديسمب 14مؤرخ في  10-02قانون رقم  -3

 .2002لسنة  83و المتعمق بالأوقاف المعدّل و المتمم، الجريدة الرسمية عدد 
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عقار محؿ العقارات التي يممكيا المديف ك لا يجكز لو التصرؼ فييا: يشترط أيضا في ال -
التنفيذ أف يككف جائز التصرؼ فيو لأفّ اليدؼ مف التنفيذ الجبرم ىك بيع أمكاؿ المديف جبرا 
عنو ك انتقاؿ ممكيتيا إلى الراسي عميو المزاد، فإذا كاف المديف لا يممؾ التصرؼ في الماؿ 

العقار  فالنتيجة أفّ الحجز عمى ىذا الماؿ يككف باطلب طالما أفّ بيعو غير جائز لذلؾ فإفّ 
 .1الذم لا يجكز التصرؼ فيو لأم سبب لا يصمح محلب لمتنفيذ

يجكز الحجز عمييا بسبب طبيعتيا أك الغرض منيا  كما ىناؾ بعض الحقكؽ العينية التي لا
 .2كحؽ الاستعماؿ ك حؽ السكف ك التأمينات العينية

 أن يكون العقار محل التنفيذ معينا أو قابلا لمتعيين: -4

جميع أمكاؿ المديف ضامنة لمكفاء بديكنو ك ىذا يعني أفّ مسؤكلية المديف عف  القاعدة أفّ 
الكفاء بالتزاماتو مسؤكلية شخصية غير محدّدة بماؿ معيف بالذات ك إنّما تنصب عمى كافة 

يخكؿ لمدائف تكقيع حجز عاـ  ، إلّا أفّ ىذا المبدأ لا3الأمكاؿ التي يمتمكيا المديف كقت التنفيذ
لمديف دكف تحديد إذ يجب أف يككف العقار المحجكز عميو معينا أك قابلب لمتعييف عمى أمكاؿ ا

حصر الحجز  الحجز دكف تعييف لا يعني ، كعدـ جكاز4فيحدد تحديدا نافيا لمجيالة بشأنو
عمى طائفة محدكدة مف الأمكاؿ، بؿ لمدائف أف يحجز عمى أكبر قدر منيا ك ذلؾ مف باب 

حمة دائنيف آخريف لو في التنفيذ حيث يؤدّم تدخؿ ىؤلاء الدائنيف الاحتياط دفعا لاحتماؿ مزا
 .5إلى تقسيـ حصيمة التنفيذ بيف الدائف الحاجز ك الدائنيف المتدخميف في الحجز

                              
 .182حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص  -1
 .155عمي أبو عطية ىيكل، مرجع سابق، ص  -2
 .12، ص 2007دار الجامعة الجديدة، الاسكندرية، مصر،  نبيل إبراىيم سعد، التأمينات العينية و الشخصية، -3
 .122الأنصاري حسن النيداني، التنفيذ المباشر لمسندات التنفيذية، دار الجامعة الجديدة، الاسكندرية، مصر، ص  -4
 .47، بربارة عبد الرحمن، مرجع سابق، ص 32محمد حسنين، مرجع سابق، ص -5
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 ثانيا: الشروط المتعمقة بالحاجز:

مف  721يجب أف تتكافر مجمكعة مف الشركط في الحاجز لمقياـ بعممية الحجز ك المادّة  
راءات المدنية ك الإدارية جاءت لضبط الشركط الكاجب تكافرىا لضرب الحجز قانكف الإج

 العقارم ثـ أقرت استثناء عف القاعدة بمكجب الفقرة الثانية ك تتمثؿ ىذه الشركط فيما يمي:

    

I- :أن يكون الدائن الحاجز حائز لسند تنفيذي 

سند مؤكد لحؽ مكضكعي يشترط عمى الدائف الحاجز أف يككف حامؿ لسند تنفيذم، فيك 
فالقانكف يستمزـ كجكد السند التنفيذم ك اعتبره شرطا أساسيا ك قانكنيا لمتنفيذ بحيث يدؿ ىذا 

مف قانكف الإجراءات المدنية ك  600السند عمى كجكد حؽ الدائف عند إجراء التنفيذ ك المادّة 
، ك أف 1برم إلّا بمقتضاىاالإدارية حددت أنكاع السندات التنفيذية التي لا يجكز التنفيذ الج

مف قانكف  601يككف السند مميكر بالصيغة التنفيذية التي تـ النص عمييا في المادّة 
 ، التي تؤكد حؽ الدائف بصفة نيائية.2الإجراءات المدنية ك الإدارية، أم حامؿ نسخة تنفيذية

                              
 .71، 70القادر، مرجع سابق، ص  العربي شحط عبد -1
النسخة التنفيذية: ىي أصل السند التنفيذي مذيلا بالصيغة التنفيذية فيي ليست أصل الحكم أو العقد و إنّما ىي   -2

نسخة مكتوب عمييا " نسخة تنفيذية مطابقة للأصل"، ثم يوقع عمييا رئيس أمناء الضبط إن كانت حكما قضائيا أو 
رسميا و تختم بخاتم المحكمة أو الموثق حسب الحالة، تتضمن أمر موجو باسم الشعب الجزائري  موثق إن كانت عقدا 

لممحضرين القضائيين بإجراء التنفيذ و أمر النواب العامين و قادة و ضباط القوة العمومية بمعاونتيم، و لكل مستفيد 
من قانون الإجراءات  602لك المادّة من النسخة التنفيذية الحق في الحصول عمى نسخة واحدة فقط نصت عمى ذ

المدنية و الإدارية، و في حالة ضياع أو تمف أو تمزق ىذه النسخة يتم الحصول عمى نسخة ثانية بموجب أمر عمى 
من قانون  603عريضة صادرة من الجية القضائية التي أصدرتو وفقا للإجراءات المنصوص عمييا في المادّة 

و عبد الباسط الجمعي و أمال  ،152-146ية، راجع بربارة عبد الرحمن، مرجع سابق، ص الإجراءات المدنية و الإدار 
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II- :إثبات عدم كفاية الأموال المنقولة أو عدم وجودىا 

بعد عدـ استيفاء المديف لديكنو لعدـ كجكد المنقكلات أك عدـ كفايتيا أعطى القانكف الحؽ  
لمدائف في الحجز عمى العقارات المممككة لممديف، ك اشترط عدـ المجكء إلييا إلّا في حالة 

قانكف الإجراءات المدنية ك  722/1، كىذا ما قصدتو المادّة 1عدـ كفاية المنقكلات المحجكزة
دارية بقكليا" يجكز لمدائف الحجز عمى العقارات ك/أك الحقكؽ العينية العقارية لمدينو مفرزة الإ

كانت أك مشاعة، إذا كاف بيده سند تنفيذم ك أثبت عدـ كفاية الأمكاؿ المنقكلة لمدينو أك 
بقكليا:" يتـ التنفيذ عمى الأمكاؿ  620عدـ كجكدىا ك ىذا الحكـ نفسو كرد في المادّة 

لة، فإذا كاف مقدارىا لا يغطي الديف ك المصاريؼ، انتقؿ التنفيذ إلى العقار ك ىك المنقك 
يقضي بأفّ إجراء نزع الممكية العقارية مف المديف مقيد  2المبدأ الذم أكدّه قرار لممحكمة العميا

بعدـ كفاية المنقكلات المحجكزة لمكفاء بالديف، ك أفضؿ كسيمة لإثبات ذلؾ المحضر الذم 
، ك استثنى مف ىذا الشرط الدائنيف أصحاب 3لمحضر القضائي في ىذا الشأفيحرره ا

التأمينات العينية، فالتأمينات العينية تجعؿ الدائف الذم يتمتع بيا يتقدّـ عمى الدائف العادم 
بأف يتقاضى حقو مف ىذه التأمينات العينية ليس لو فحسب حؽ التقدّـ، بؿ لو أيضا حؽ 

دائف المرتيف، أصحاب حقكؽ الامتياز ك صاحب حؽ التخصيص ، ك يقصد بيـ ال4التتبع

                                                                                           
، و محمد إبراىيمي، الوجيز في الإجراءات المدنية، الجزء الثاني، ديوان 128-125ايري، مرجع سابق، ص فز ال

 .148، 147، 144، 143، ص 2006المطبوعات الجامعية، بن عكنون الجزائر، الطبعة الثالثة، 
، الأستاذ 71، ص 2008حمدي باشا عمر، القضاء العقاري، دار ىومة لمطباعة و النشر و التوزيع، الجزائر،  -1

م، 2014ىـ/1435نسيم يخمف، الوافي في طرق التنفيذ، جسور لمنشر و التوزيع، المحمدية، الجزائر، الطبعة الأولى، 
 .146ص 

 .64، ص 1997لسنة  02ة قضائية، عدد ، مجم1997-12-10مؤرخ في  149-600القرار رقم  -2
 .262ممزي عبد الرحمن، مرجع سابق، ص  -3
عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني، الجزء العاشر و الأخير، التأمينات الشخصية و  -4

 .262، ص 1970العينية 
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عمى عقار، فأصحاب ىذه الحقكؽ الحائزيف عمى سند تنفيذم يمكنيـ أف يبدأك بالتنفيذ 
مباشرة عمى العقار المثقؿ بتأميناتيـ حتى ك لك انتقمت ممكيتو إلى الغير ك دكف شرط عدـ 

قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية "  721/2، ك ىذا ما تضمنتو المادّة 1كفاية المنقكلات
غير أفّ الدائف المرتيف أك صاحب حؽ الامتياز الخاص عمى عقار أك صاحب حؽ 
التخصيص عمى عقار، الذم بيده سند تنفيذم يجكز لو الحجز عمى العقارات ك/أك الحقكؽ 

 ".تقمت ممكيتيا إلى الغيرالعينية العقارية لمدينو مباشرة ك لك ان

III- :أن تتوافر في الدائن شرطا الصفة و الأىمية 

: يجب أف يككف الدائف الحاجز ذا صفة في إجراء التنفيذ ك تثبت ىذه الصفة الصفة -1
، ك يجب أف 2مف خلبؿ السند التنفيذم الذم يؤكد أنّو صاحب الحؽ المكضكعي

مف كقت بدء إجراءات التنفيذ إلى  -أم صفة الدائف –يبقى حائزا ليذه الصفة 
مف قانكف الإجراءات  13نيايتيا حتى يككف التنفيذ صحيحا عملب بأحكاـ المادّة 

المدنية ك الإدارية التي تشترط فيمف يرفع الدعكل أماـ القضاء أف يككف حائزا 
ية فيما الصفة ك لو مصمحة في ذلؾ ك خصكمة التنفيذ حكميا حكـ الدعكل القضائ

 .3يتعمؽ بحيازة الصفة ك المصمحة
إفّ الحؽ في التنفيذ يمكف أف ينتقؿ إلى خمؼ الدائف سكاء كاف خمفا خاصا كمحاؿ  -2

، بشرط إثبات الصفة 1الثابت في السند التنفيذم أك خمفا عاما كالكارث4لو بالديف
 التي تخكؿ الحؽ في اتخاذ التنفيذ بدلا مف الدائف الأصمي.

                              
 .239بربارة عبد الرحمن، مرجع سابق، ص  -1
 .134اني، التنفيذ المباشر لمسندات التنفيذية، مرجع سابق، ص الأنصاري حسن النيد -2
 .73حمدي باشا عمر، طرق التنفيذ، مرجع سابق، ص  -3
ينفذ عمى المحال عميو بنفس السند التنفيذي الذي كان لصالح سمفو المحيل فكل ما يمزم بو الخمف الخاص ىو -4

لرسمي قبل اتخاذ أي إجراء من إجراءات التنفيذ، راجع ممزي عبد إعلان ما يثبت صفتو إلى المنفذ لو عن طريق التبميغ ا
 .73، 72الرحمن، مرجع سابق، ص 
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ازعة في صفة الكرثة أك في النيابة القانكنية ك أثبت أحد الطرفيف أنّو رفع ك إذا حصمت من
دعكل قضائية أماـ قاضي المكضكع فإفّ المحضر القضائي يحرر محضر بذلؾ، ك يجكز 
    لمدائف إجراء حجز تحفظي عمى أمكاؿ مدينو ك الحجز في ىذه الحالة لا يخضع لمتثبيت 

 .2عكل المنازعة في التنفيذك يبقى صحيحا إلى حيف الفصؿ في د

 الأىمية: -2

ى الحصكؿ عمى حؽ متعمؽ بذمة المنفذ عميو دكف مسمـ بو أفّ طمب التنفيذ ييدؼ إلمف ال
الالتزاـ بمقابؿ مف جانب المنفذ لو ك مف ثـ أعتبر مف التصرفات النافعة نفعا محضا لطالب 

عمى العقار قائـ عمى إجراءات يستيدؼ ، فالتنفيذ 3التنفيذ التي يكفي لمباشرتيا أىمية الإدارة
، ك 4بيا تحصيؿ الديف ك ىك عمؿ مف أعماؿ الإدارة ك بالتالي لا يشترط فيو أىمية التصرؼ

عمى ىذا يككف لناقص الأىمية المأذكف لو بالإدارة الحؽ في طمب التنفيذ، أما عديـ الأىمية 
طمب التنفيذ ك إنما يككف ذلؾ أك ناقصيا ك غير المأذكف لو بالإدارة فميس لأييما أىمية 

 لمممثؿ القانكني أك القضائي.

 

 

                                                                                           
ق.إ.م.إ أنّو " في حالة وفاة المستفيد من السند التنفيذي قبل البدء في إجراءات التنفيذ أو قبل  615نصت المادّة  -1

ضة، فالفريضة كافية لإثبات الصفة في التقاضي، راجع إتمامو يجب عمى ورثتو الذين يطمبون التنفيذ إثبات صفتيم بفري
غنيمة لحمو، إثبات صفة الوارث، مجمة المحكمة العميا، الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية، عدد خاص، الجزء الثالث، 

 .205، ص 2010قسم الوثائق، 
 .24العربي شحط عبد القادر، مرجع سابق، ص  -2

3 Affred jauffret، manuel de procédure civil et voies d’exécution، 13 édition، libraire général de droit et 
de jurisprudence، paris 1980، p202 

 .905عز الدين الديناصوري، حامد عكاز، مرجع سابق، ص  -4
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 ثالثا: الشروط المتعمقة بالمحجوز عميو:

إذا كاف الدائف الحاجز ىك الطرؼ الإيجابي الذم يتخذ الإجراءات، فإفّ المحجكز عميو ىك 
اجز الطرؼ السمبي الذم تتخذ الإجراءات في مكاجيتو ك يشترط فيو ما يشترط في الدائف الح

 مف الصفة ك الأىمية.

يشترط أف يككف الطرؼ السمبي ذا صفة كما ىك الحاؿ بالنسبة لممدعي عميو الصفة:  -1
في الدعكل القضائية، ك الأصؿ أف يككف المحجكز عميو شخصا آخر غير المديف كما في 
 حالة التنفيذ عمى الكفيؿ العيني الذم رىف عقاره لضماف ديف غيره ك كذلؾ التنفيذ عمى
العقار المرىكف ك ىك في يد حائزه تطبيقا لقاعدة حؽ التتبع المقررة لمدائف المرتيف، فالتنفيذ 
في ىذه الصكرة يتـ ضد الحائز الذم انتقمت إليو ممكية عقار مرىكف، ك عميو يعد كؿ مف 
الكفيؿ العيني ك مف انتقمت إليو ممكية عقار مرىكف ذات صفة في التنفيذ عميو، رغـ أنّو 

مدينا لمحاجز ك بالنتيجة يككف بقكة القانكف ممزما بدفع ديف غيره نظرا لمركزه القانكني ليس 
، ك إذا مات المحجكز عميو قبؿ بدء التنفيذ فعمى طالب التنفيذ 1تجاه العقار الذم يممكو

إعلبف السند التنفيذم مف جديد إلى كرثتو حتى ك لك كاف قد سبؽ إعلبنو إلى المديف 
ء ميمة خمسة عشر يكما مف تاريخ تبميغيـ بو إما جممة أك إلى أحدىـ في المتكفى ك ليؤلا

مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ك  613، 612مكطف مكرثيـ كفقا لأحكاـ المادتيف 
الحكمة مف ذلؾ ترؾ ميمة لمكرثة لتدبير الأمر، ك إذا تكفي المحجكز عميو بعد بدء إجراءات 

علبف الكرثة بسند التنفيذ ك كؿ ما عمى طالب التنفيذ ىك الاستمرار في التنفيذ فإنّو لا يمزـ إ
التنفيذ عمى التركة، ك إف كانت التركة بدكف كارث أك كاف ليا كارث غير معمكـ كجب عمى 

 .2المنفذ لو أف يطمب مف القضاء تعييف ككيؿ خاص ليمثؿ التركة أك الكرثة

                              
 .282حمدي باشا عمر، طرق التنفيذ، مرجع سابق، ص  -1
 من قانون الإجراءات المدنية و الإدارية. 618، 617، 616، 615نظمت أحكام وفاة المدين المواد  -2
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رط في المنفذ عميو أىمية التصرؼ متى كاف أنّو يشت القانكف شراح: يرل بعض الأىمية -2
الغرض مف التنفيذ ىك نزع ممكية المديف عف بعض أمكالو، غير أفّ القانكف لـ يشترط أف 
يككف مف يجرم التنفيذ ضدّه أىلب لمتصرفات القانكنية لأفّ ىذه الإجراءات تستيدؼ مالو دكف 

تصرفا قانكنيا بينو ك بيف طالب التنفيذ  الاعتداد بإرادتو فالتنفيذ الجبرم عمى أمكالو لا يعتبر
حتى يشترط أىمية التصرفات الضارة ضررا محضا، لأفّ التنفيذ لا يتكقؼ عمى إرادة المنفذ 
عميو، أما إذا كاف المديف ناقص الأىمية أك عديما فإنّو يمزـ لصحة الإجراءات أف تكجو ضد 

الأىمية مف الأصؿ أك طارئا مف يمثؿ ىؤلاء الأشخاص في كؿ الأحكاؿ ك سكاء كاف نقص 
، ك إذا بدأت إجراءات التنفيذ ضد المنفذ عميو الكامؿ الأىمية ثـ أصابو عارض  1بعد الالتزاـ

 مف عكارض الأىمية فيجب متابعة الإجراءات ضد مف يمثمو ك لا تبطؿ الإجراءات السابقة.

ذا لـ س المحكمة المختصة يكف لممنفذ عميو مف يمثمو فمطالب التنفيذ أف يمجأ إلى رئي كا 
لطمب تعييف ككيؿ خاص بمكجب أمر عمى عريضة حتى يتسنى تكجيو إجراءات التنفيذ 

 ضدّه.

كليس يتخذ ضد قاصر أك مف في حكمو دكف مف يمثمو قانكنا يعد إجراءا باطلب  ككؿ إجراء
 .2للئبطاؿ قابلب

 

 

 

 

                              
 .16محمد حسنين، مرجع سابق، ص  -1
 .77ممزي عبد الرحمن، مرجع سابق، ص  -2
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 الفرع الثاني: إجراءات توقيع الحجز عمى العقارات المشيرة:

بعد تحديد الماؿ العقارم المراد حجزه ك الشركط الكاجب تكافرىا في الحاجز ك المحجكز 
لتكقيع الحجز عمى عقارات المديف ك نشير  إتباعياعميو، سنتطرؽ إلى الإجراءات الكاجب 

مقدمات التنفيذ ك ذلؾ بالتبميغ  اتخاذبداية بأنّو يمزـ لمبدء بإجراءات الحجز عمى العقار 
يكـ ك لا يجكز أف تبدأ إجراءات  15د التنفيذم لممديف مع تكميفو بالكفاء خلبؿ الرسمي لمسن

، ك تمر إجراءات 1الحجز عمى العقار إلّا بعد انتياء ىذه المدّة دكف أف يقكـ المديف بالكفاء
 تكقيع الحجز عمى العقارات بثلبث مراحؿ:

 أولا: استصدار أمر الحجز

 2نكنا استصدار أمر الحجز لمقياـ بعممية الحجز العقارمعمى الدائف اتخاذ إجراء ما يسمى قا
 كذلؾ بمكجب تقديـ طمب الحجز إلى القضاء لاستصدار الأمر.

I-:تقديم طمب الحجز 

مف الدائف أك ممثمو  3تبدأ أكؿ مرحمة مف مراحؿ الحجز التنفيذم عمى العقار بتقديـ طمب
القانكني أك الاتفاقي إلى الجية القضائية المختصة لاستصدار أمر الحجز التنفيذم عمى 

مف  724ك  722عقار أك حؽ عيني عقارم مممكؾ لممديف أك في حيازة الغير كفقا لممادّتيف 
العقار أك فالجية القضائية المختصة عند التنفيذ عمى  ةقانكف الإجراءات المدنية ك الإداري

رئيس المحكمة التي يكجد بدائرة اختصاصيا العقار، فإذا تناكؿ التنفيذ  الحؽ العيني العقارم
عدّة عقارات تقع في دكائر اختصاص مختمفة يكجو الطمب إلى أم محكمة مف المحاكـ التي 

                              
 .423، 422، ص 2009عمي ىادي العبيدي، قواعد التنفيذ الجبري في سمطنة عمان، المكتب الجامعي الحديث،  -1
 .317م، ص 2012ىـ /1433لإدارية الموجزة، الجزء الأول، دار الخمدونية، طاىري حسين، الإجراءات المدنية و ا -2
حممي محمد الحجار، أصول التنفيذ الجبري، منشورات الحمبي الحقوقية الجديدة لمنشر، الاسكندرية، الطبعة الثانية،  -3

 .157، ص 2000، نزيو نعيم شلالا، الحجز التنفيذي، المؤسسة لمكتاب، طرابمس، لبنان، 488، ص 2003
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ت في ، لأنّو يجكز الحجز عمى عدّة عقارا1يقع بيا أحد العقارات أك الحقكؽ العينية العقارية
، ك يتـ تحريرىا كفقا لمشكؿ الذم نصت 2آف كاحد باستصدار أمر كاحد بمكجب عريضة

     مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية بحيث تككف في نسختيف مسببتيف  311عميو المادّة 
 ك معممتيف.

رة ك في مصر فإفّ الجية القضائية المختصة بالإشراؼ عمى التنفيذ عمى العقار، ىي إدا  
التنفيذ التي يقع في دائرتيا ك عميو فإفّ قاضي التنفيذ التابع لممحكمة الجزئية التابعة لممحكمة 

ىذا العقار، ك إذا تناكؿ التنفيذ عقارات في دكائر محاكـ متعددة  تياالابتدائية الكاقع في دائر 
حجز التنفيذم يـ طمب التكجو بتقدكاف الاختصاص لإحداىا، ك أما في فرنسا فإفّ الدائف لا ي

عمى العقار إلى القضاء، ك إنّما يتكجو مباشرة إلى المحضر القضائي المختص لمباشرة ىذه 
الإجراءات ك ذلؾ مف خلبؿ تبميغ محضر إلزاـ بالدفع كفؽ شركط ك شكميات حددىا القانكف 

 .3الفرنسي

ا ك يجب أف يتضمف الطمب عمى الخصكص بيانات ضركرية لإجراء الحجز تـ النص عميي
 مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ك ىي: 722في المادّة 

إسـ ك لقب الدائف ك مكطنو الحقيقي ك مكطنو المختار في دائرة اختصاص المحكمة  -1
التي يكجد فييا العقار ك /أك الحؽ العيني العقارم: يجب أف يتضمف الطمب إسـ ك لقب 

لقانكني أك الاتفاقي كما يتضمف بياف مكطنو الدائف ك قد يككف الدائف الحاجز أك ممثمو ا
الحقيقي ك في حالة إقامة الدائف في دائرة اختصاص محكمة غير تمؾ التي يكجد فييا العقار 
ك /أك الحؽ العيني العقارم، فعمى الدائف اختيار مكطنا لو في البمد التي بيا مقر محكمة 

                              
، 2009الأنصاري حسن النيداني، الأعمال الولائية في التنفيذ الجبري، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الاسكندرية،  - 1

 .102ص 
2 Serge guinchard et tony moussa ،droit et pratique des vois d’exécution،dalloz،paris،2000،p1022 

 .511 القروي بشير سرحان، مرجع سابق، ص -3
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العيني العقارم المطمكب الحجز التنفيذ المختصة ك ىي محكمة مكقع العقار ك/أك الحؽ 
 .1عميو ك ذلؾ لتسييؿ الاتصاؿ بالدائف الحاجز

اسـ ك لقب المديف ك مكطنو: كما ذكرنا سابقا المديف قد يككف مالؾ العقار أك صاحب  -2
الحؽ العيني العقارم عميو ك قد يككف الكفيؿ العيني أك الحائز فيذا البياف يمكف مف معرفة 

 التنفيذ.الصفة في  تالشخص ذا

و ك أية بيانات لعقارم المطمكب حجزه مع بياف مكقعكصؼ العقار ك /أك الحؽ العيني ا -3
أخرل تفيد في تعيينو طبقا لما ىك ثابت في مستخرج سند الممكية: تقديـ طمب الحجز عمى 
العقار يعد بداية لمحجز عميو ك الحجز لا يتـ إلّا إذا تعيف الماؿ المحجكز بطريقة تميزه عف 
غيره لأفّ الحجز قد ينتيي إلى بيع الماؿ المحجكز، ك البيع لا يجكز إلا بالنسبة لشيء 
محدد، فيجب أف يكضح كصفو فيذكر أنّو مف أراضي البناء أك أرض مبنية أك مف الأراضي 

، فاليدؼ مف ىذا البياف ىك تحديد محؿ التنفيذ 2الزراعية مع بياف مكقعو ك مساحتو كحدكده
لتباس بيف العقار المطمكب حجزه ك أم عقار آخر قد يككف مشابيا لو أك بدقة لمنع أم ا

ك لكي يتمكف الدائف مف كصؼ العقار المراد التنفيذ عميو ك تحديده أجاز لو  3ملبصقا
القانكف أف يستصدر أمرا عمى عريضة بالترخيص لممحضر القضائي بدخكؿ العقار لمعاينتو 

و ك مشتملبتو ك لممحضر أف يصحب معو مف ذكم ك الحصكؿ عمى البيانات اللبزمة لكصف

                              
 .290أحمد خميل، مرجع سابق، ص  -1
جراءات التنفيذعبد العزيز خميل إبراىيم بديوي، قواعد  -2 ، 1984، دار الفكر العربي، الطبعة الثانية، والتحفظالجبري  وا 

 .197ص 
 .426عمي ىادي العبيدي، مرجع سابق،ص  -3
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ك ىذا ما نصت عميو المادّة  1الخبرة مف يعاكنو في ذلؾ ك ىذا الأمر غير قابؿ لأم طعف
 مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية في الفقرة الأخيرة. 722

 مةكتحت طائالبيانات التي يجب أف يتضمنيا الطمب أكجب المشرع أيضا  كبالإضافة إلى
كالإدارية قانكف الإجراءات المدنية  723رفض الطمب أف يرفؽ بكثائؽ حددت بمكجب المادّة 

 فيما يمي: تتمثؿ

يقصد بيا النسخة التنفيذية، فالسند  :من السند التنفيذي المتضمن مبمغ الدين نسخة-أ
مف قانكف  601مكضكع التنفيذ ىك السند المميكر بالصيغة التنفيذية الكارد في نص المادّة 

تصكر حصكؿ التنفيذ مف دكنيا إلّا ما استثني بنص  كالإدارية كلا يمكفالإجراءات المدنية 
كمف المطمكب منو الكفاء بو، الديف  كبدقة عمىبياف مبمغ الديف التعرؼ  كاليدؼ مف، 2خاص

 .3التنفيذ عمى العقار إذا رغب في ذلؾ كيتخمص مفيستطيع أف يقكـ بالكفاء  ثـ

: يكجب المشرع قبؿ البدء في نسخة من محضر التبميغ الرسمي و التكميف بالوفاء -ب
يكما يتـ  15عممية التنفيذ قياـ الدائف بتبميغ المديف بالسند التنفيذم ك تكميفو بالكفاء في أجؿ 

ذلؾ بمكجب محضر يعدّه المحضر القضائي فعمى الدائف ارفاؽ نسخة مف محضر التبميغ 
الرسمي ك نسخة مف محضر التكميؼ بالكفاء بطمب الحجز ك الحكمة مف ذلؾ إثبات امتناع 
 المديف عف الكفاء الاختيارم بالالتزاـ الكارد بالسند التنفيذم محؿ التبميغ مما يبرر الحماية

                              
، 2006، الإسكندرية، دار المطبوعات الجامعية، والتجاريةفايز أحمد عبد الرحمن، التنفيذ الجبري في المواد المدنية  -1

 .529ص 
 .133نسيم يخمف، مرجع سابق، ص  -2
أحمد مميحي، التنفيذ وفقا لنصوص قانون المرافعات معمقا عمييا بآراء الفقو و أحكام النقض، دون طبعة، دون -3

 .764تاريخ، ص 
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لا يعتبر  180فيذية لمدائف لأنّو طبقا لمقكاعد العامة في القانكف المدني حسب نص المادّة التن
 .1المديف مخلب بالتزامو أك متأخرا في الكفاء بو إلّا مف تاريخ إعذاره

 محضر عدم كفاية الأموال المنقولة أو عدم وجودىا بالنسبة لمدائن العادي: -ج

كفاية الأمكاؿ المنقكلة أك عدـ كجكدىا ك ذلؾ بغية  عمى الدائف العادم إرفاؽ محضر عدـ
التحقؽ مف أفّ الدائف العادم قد سمؾ طريؽ الحجز عمى المنقكؿ لكنو لـ يستكؼ دينو بسبب 
عدـ كجكد منقكلات لدل المديف أك أفّ ىذه المنقكلات لـ تؼ بالديف المستحؽ لمدائف، ك عميو 

مكاؿ المنقكلة أك عدـ كجكدىا لكي يتسنى لو عمى الدائف أف يقدّـ ما يثبت عدـ كفاية الأ
 .2الحجز عمى عقارات المديف ك ذلؾ بمكجب محضر يحرره المحضر القضائي بيذا الشأف

 مستخرج عقد الرىن أو أمر التخصيص عمى عقار أو مستخرج من قيد حق الامتياز: -د

تقديـ ىذه الكثيقة  إذا كاف العقار مثقؿ بتأميف عيني ينبغي عمى أصحاب التأمينات العينية
حتى يتـ إعفاؤىـ مف تقديـ محضر عدـ كفاية المنقكلات أك عدـ كجكدىا فمستخرج عقد 
الرىف أك أمر التخصيص أك مستخرج مف قيد حؽ الامتياز يخكؿ لصاحبو تكقيع الحجز 

 .3عمى العقارات مباشرة دكف شرط عدـ كفاية المنقكلات أك عدـ كجكدىا

عمى الدائف تقديـ ىذه الكثيقة لإثبات ممكية مستخرج من سند ممكية المدين لمعقار:  -ه
المديف لمعقار فالتنفيذ يرد عمى ما يككف لممديف مف حقكؽ مالية ك عمة ذلؾ أفّ المديف 

ك كما ذكرنا سابقا قد يككف المحجكز عميو  4يضمف التزاماتو بأمكالو ك ليس أمكاؿ الغير
مديف في حالة حائز العقار أك الكفيؿ العيني فإنّو يتـ تقديـ سند ممكيتيا شخص آخر غير ال

                              
 .204حمدي باشا عمر، طرق التنفيذ، مرجع سابق، ص  -1
 .239بربارة عبد الرحمن، مرجع سابق، ص  -2
 .241، 239المرجع نفسو، ص  -3
 .181حمدي باشا عمر، طرق التنفيذ، مرجع سابق، ص  -4
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لمعقار بدلا مف سند ممكية المديف لو ك عميو فلب يمكف تكقيع الحجز عمى العقارات إلّا إذا 
، ك ذلؾ مف خلبؿ مستخرج سند الممكية فيك يثبت كجكد العقار ك 1تبيف أنّو مممكؾ لممديف
 .2وحدكده ك مساحتو ك نكع

يرفؽ الطمب بشيادة عقارية لإثبات عدـ تصرؼ المديف في العقار  شيادة عقارية: -و
الفقرة الثانية مف قانكف الإجراءات  728بالنسبة لمدائف العادم، ك حسب مدلكؿ المادّة 

المدنية ك الإدارية، فيي تتضمف جميع القيكد ك الحقكؽ المثقمة لمعقار ك كذا أسماء الدائنيف 
 .3منيـ ك يطمب الدائف ىذه الكثيقة مف المحافظة العقارية كفؽ نمكذج معيف ك مكطف كؿ

نلبحظ بأفّ كؿ الكثائؽ الكاجب إرفاقيا ما ىي إلّا سندات تثبت مدل احتراـ الدائف لتسمسؿ 
إجراءات التنفيذ فيترتب عمى عدـ إرفاؽ الطمب بإحدل ىذه الكثائؽ رفض طمب الحجز، ك 

استكماؿ الكثائؽ المطمكبة فيي كاجبة لإثبات ما يدعيو الدائف  يمكف تجديد طمب الحجز عند
مف قانكف الإجراءات المدنية ك  723في طمبو ك ىذا ما تضمنتو الفقرة الأخيرة مف المادّة 

 الإدارية.

II- :إصدار الأمر 

ىذه العريضة ك المستندات المرفقة بيا التي تبرر طمب الحجز فمرئيس المحكمة المختص  
أف يفصؿ في الطمب إما بالقبكؿ أك الرفض ك ىذا ما تـ النص عميو في الفقرة الأكلى إقميميا 

مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية، فإذا رأل رئيس المحكمة المختص  724مف المادّة 

                              
 .82عباس العبودي، مرجع سابق، ص  -1
، صلاح الدين شوشاوي، التنفيذ الجبري في المواد المدنية و التجارية و الشرعية، دار الثقافة لمنشر و التوزيع -2

 .230، 229، ص 2009لإصدار الأول، الطبعة الأولى، ا
زرقاط، إجراءات التنفيذ عمى العقار في التشريع الجزائري، مذكرة مقدّمة لنيل شيادة الماجستير في القانون،  سىعي -3

 .08، ص 2002/2003، كمية الحقوق، 01جامعة الجزائر
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أفّ عريضة طمب الحجز مبررة ك مؤسسة طبقا لمقانكف أصدر أمرا عمى ذيؿ العريضة 
الحجز العقارم" ك ىذا الأمر يتضمف حجز العقار أك العقارات  المقدّمة لو يسمى بػ"أمر

، ك في حالة ما إذا خمى طمب الدائف الحاجز مف إحدل 1المذككرة في عريضة الحجز
الكثائؽ المطمكبة قانكنا يرفض الطمب ك لكف ىذا لا يمنع مف إعادة تقديـ طمب ثاني ك 

ضمف الحجز عمى عدّة عقارات ك/أك إرفاقو بالكثائؽ الناقصة، ك إذا كاف طمب الحجز يت
حقكؽ عينية عقارية تقع في دكائر اختصاص مختمفة كاف لأم مف رؤساء محاكـ ىذه 

 .2الدكائر مختص بتكقيع الحجز عميو بمكجب أمر كاحد

يجب أف يتضمف عمى البيانات العامة  ختصك أمر الحجز الصادر عف رئيس المحكمة الم
 724المحضريف ك بالإضافة بيانات خاصة تناكلتيا المادّة التي يتطمبيا القانكف في أكراؽ 

 ؽ.إ.ـ.إ ك ىي:

نكع السند التنفيذم الذم بمكجبو تـ الحجز ك تاريخو ك الجية التي أصدرتو ك مبمغ  -1
 الديف المطمكب بالكفاء بو:

حكـ قضائي، قرار قضائي، عقد  كاف فيما إذا 3أم بياف نكع السند الذم ينفذ بمقتضاه
قانكف  600بديف تكثيقي، أمر الأداء...إلخ أك أم سند تنفيذم آخر، فالمادّة اعتراؼ 

الإجراءات المدنية ك الإدارية ذكرت عمى سبيؿ الحصر أنكاع السندات التنفيذية بالإضافة 
قانكف الإجراءات  724إلى السندات التنفيذية المذككرة في قكانيف خاصة، كما أكجبت المادّة 

ذكر تاريخ صدكر السند ك ذكر الجية التي أصدرتو ك كذلؾ مبمغ الديف  المدنية ك الإدارية

                              
ائري، مذكرة مقدمة لنيل شيادة الماجستير في القانون، جامعة بداوي عبد العزيز، الحجز العقاري في القانون الجز  -1

 .16، ص 2007/2008،كمية الحقوق ،01الجزائر
 .284حمدي باشا عمر، طرق التنفيذ، مرجع سابق، ص  -2
 .154، ص 2007العربي شحط عبد القادر، نبيل صقر، طرق التنفيذ، دار اليدى، عين ميمة، الجزائر،  -3
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المطمكب الكفاء بو ك قد رأينا أفّ الديف يجب أف يككف محدد المقدار لكي يمكف المطالبة 
 .1بتنفيذ سنده

 تاريخ التبميغ الرسمي لمسند التنفيذي و تاريخ تكميف المدين بالوفاء بقيمة الدين:-2

تاريخ التبميغ الرسمي ىك أفّ القانكف أكجب عمى الدائف تبميغ السند التنفيذم الغاية مف ذكر 
لممديف قبؿ البدء في إجراءات التنفيذ ك أفّ ىذه الغاية تحققت، ك ذكر ىذا البياف لا يعني 
مجرد ثبكت التبميغ الرسمي لمسند التنفيذم لممديف ك إنما إحاطة المديف بالسند التنفيذم ك 

مف قانكف  612لبستجابة ك أفّ ىذه المدّة المنصكص عمييا في المادّة إميالو مدّة ل
ك يتضح ذلؾ مف  2يكـ قد انقضت قبؿ إجراء التنفيذ 15الإجراءات المدنية ك الإدارية ك ىي 

 خلبؿ تاريخ تكميؼ بالكفاء ك كؿ ذلؾ دليؿ عمى مدل احتراـ الدائف لتسمسؿ إجراءات التنفيذ.

 ق العيني العقاري المحجوز تعيينا دقيقا:تعيين العقار و/أو الح -3

كما ذكرنا سابقا أفّ بياف محؿ التنفيذ يعد جكىريا أيا كاف طريؽ الحجز ك قد حرص المشرع 
عمى أف يككف ىذا البياف في حجز العقار تفصيميا فيك ضركرم لتعريؼ المديف بالعقار 

مكقعو كحدكده كنكعو ك مشتملبتو ك  ، لاسيما3المراد بيعو ك تعيينو تعيينا دقيقا نافيا لمجيالة 
مساحتو ك رقـ القطعة الأرضية ك اسميا عند الاقتضاء مفرزا أك مشاعا ك غيرىا مف 
البيانات التي تفيد في تعيينو ك إذا كاف العقار بناية بيف الشارع ك رقمو ك أجزاء العقارات ك 

 .4ؿإذا خلب الأمر مف أحد البيانات الثلبث أعلبه كاف قابلب للئبطا

 

                              
 .182لحمدي، مرجع سابق، ص حممي مجيد محمد ا-1
 .529أنور طمبة، مرجع سابق، ص  -2
 .233صلاح الدين شوشاري، مرجع سابق، ص  -3
، ص 2012عبد السلام ذيب، قانون الإجراءات المدنية و الإدارية الجديد، طبعة ثالثة، موفم لمنشر، الجزائر،  -4

458. 
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 مر الحجز:الرسمي لأ تبميغ الثانيا: 

ييدؼ تبميغ أمر الحجز إلى حماية مبدأ احتراـ حؽ الدفاع، ك ىذا المبدأ يقضي بتطبيؽ مبدأ 
     المكاجية بيف الخصكـ فلب يجكز قانكنا أف تتخذ إجراءات في حؽ الخصـ دكف تبميغو، 
ك التبميغ ىك الكسيمة القانكنية لإعلبـ الخصـ بالإجراءات المتخذة ضدّه، ك التي يقتضي 

المتضمف  03-06مف القانكف رقـ  12القانكف تبميغو بيا ك تنص الفقرة الأكلى مف المادّة 
     مينة المحضر القضائي عمى ما يمي:" يتكلى المحضر القضائي تبميغ العقكد ك السندات 

ت التي تنص عمييا القكانيف ك التنظيمات ما لـ يحدد القانكف طرؽ أخرل ك الإعلبنا
ؽ.إ.ـ.إ "يقصد بالتبميغ الرسمي ،التبميغ الذم يتـ بمكجب محضر  406أيضا المادة  لمتبميغ:"

أفّ ميمة تبميغ أمر الحجز تعكد إلى  ه المحضر القضائي" ك يفيـ مف نص المادّتيفيعد
ميغ الرسمي بإشارة ك ذكر المحضر القضائي إلى أنّو سمـ المحضر القضائي ك يتحقؽ التب

 .1الكثيقة مكضكع التبميغ إلى المبمغ لو

فبعد قياـ الدائف بعممية استصدار أمر الحجز يتكلى المحضر القضائي التبميغ الرسمي    
قانكف   725ىذا ما تـ النص عميو في المادّةلأمر الحجز إلى أشخاص معينة قانكنا، ك 

 ات المدنية ك الإدارية.الإجراء

I- :تبميغ أمر الحجز لممدين 

يقكـ المحضر القضائي بالتبميغ الرسمي لأمر الحجز إلى المديف فالغاية مف التبميغ الرسمي 
تنبيو المديف إلى احتماؿ نزع ممكيتو ك تمكيف المديف مف الاطلبع عمى المستندات التي 
بمكجبيا تـ الحجز، ك ينذر ىذا الأخير بأنو إذا لـ يدفع مبمغ الديف في أجؿ شير كاحد مف 

                              
الحجز التنفيذي عمى العقارات و البيوع العقارية عمى ضوء حماني رابح، رئيس محكمة برج بوعريريج، بحث حول  -1

 قانون الإجراءات المدنية و الإدارية، ألقيت عمى طمبة القضاء.
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بميغ الرسمي يباع العقار جبرا عميو، أم إعادة تكميؼ المديف بالكفاء، ك إلّا استمر تاريخ الت
 . 1الدائف في اتخاذ إجراءات التنفيذ

فرغـ أفّ إعلبف السند التنفيذم كمقدمة مف مقدمات التنفيذ قد تضمف تكميؼ المديف بالكفاء،  
يغ أمر الحجز فيك يفسح لو فإفّ المشرع قد حرص عمى التأكيد عميو مرة أخرل بذلؾ في تبم

 المجاؿ لتسديد ما عميو مف ديف لإنقاذ عقاره مف البيع.

 العقار،   فتبميغ أمر الحجز ك الإنذار بالكفاء يعد ىك الإجراء الذم تبدأ بو إجراءات حجز  
ك بو يكمؼ الدائف مدينو بالكفاء الاختيارم، ك إلّا فعميو أف يتحمؿ إجراءات نزع ممكية عقاره 

 را عنو.ك جب

ك نلبحظ أفّ المشرع الجزائرم في التعديؿ الأخير حسـ الخمؿ الذم كاف في قانكف  
الإجراءات المدنية القديـ، حيث كاف تبميغ أمر الحجز إلى المديف يعتبر مقدّمة مف مقدّمات 
 التنفيذ ك ليس إجراء مف إجراءاتو، ك تبميغ أمر الحجز ك إف كاف الإجراء الذم يبدأ بو التنفيذ

يرتب أم أثر فحجز العقار يتـ بالقياـ بعمؿ قانكني مركب يتككف مف  عمى العقار، إلّا أنّو لا
أمر الحجز ك قيده بالمحافظة العقارية ك كؿ عنصر مف ىذيف العنصريف  تبميغعنصريف 

كحده لا يعتبر حجزا فالتبميغ كحده لا يرتب آثار الحجز ك القيد الذم لا يسبقو تبميغ صحيح 
 .2أيضا لترتيب ىذه الآثار لا يكفي

فرغـ تبميغ أمر الحجز لممديف ك إنذاره بنزع ممكية عقاره ك/أك حقو العيني العقارم يظؿ     
ىذا العقار ك/أك الحؽ العيني العقارم مممككا لممديف المحجكز عميو إذ يجكز لو التصرؼ 
فيو بالبيع أك اليبة ك عميو إذا تـ تصرؼ المديف ك شير قبؿ قيد أمر الحجز كاف نافذا في 

فالعبرة في نفاذ أك عدـ نفاذ التصرؼ  فيي بكقت تقييد الحجز بالمحافظة حؽ الحاجز 
                              

 .764أحمد مميحي، مرجع سابق، ص  -1
 .324، 320فتحي والي، التنفيذ الجبري وفقا لمجموعة المرافعات الجديدة، مرجع سابق، ص  -2
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قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية الفقرة  725، ليذا استحدث المشرع في المادّة 1العقارية
الأخيرة منيا إلزاـ المحضر القضائي بإيداع أمر الحجز في مصمحة الشير العقارم التابع 

مر الحجز في نفس يكـ تبميغ الحجز أك في اليكـ المكالي كأقصى أجؿ ليا العقار لأجؿ قيد أ
لمنع المديف مف تيريب العقار عف طريؽ التصرؼ فيو ك يعد العقار ك/أك الحؽ العيني 

 .2العقارم محجكز مف تاريخ القيد

في  كلا يرتب كليس مقدّمةالتنبيو بنزع الممكية في مصر إجراء مف إجراءاتو  ككذلؾ يعتبر  
، أما في فرنسا لا يعد التنبيو 3تو أثر مف آثار الحجز فالذم يرتب ىذه الآثار ىك التسجيؿذا

يترتب عميو كضع العقار  كرغـ ذلؾبنزع الممكية مف إجراءات التنفيذ بؿ مف مقدمات التنفيذ 
 . 4تحت يد القضاء حيث يقيد سمطة المديف في استغلبؿ عقاره

 / تبميغ أمر الحجز لمغير:2

العيني العقارم مثقلب بتأميف عيني لفائدة الغير يجب كذلؾ  أك الحؽ/ككاف العقار إذا    
 .5القياـ بالتبميغ الرسمي الأمر الحجز إلى ىذا الأخير

فمصطمح الغير مف المصطمحات القانكنية ذات المعاني المتعددة إذا ليس لو معنى كاحد     
فالمقصكد بالغير في التنفيذ كؿ مف يمزمو  6بؿ يختمؼ معناه حسب المجاؿ الذم يستخدـ فيو

خصكمة التنفيذ بالخصكـ بالاشتراؾ في إجراءات  القانكف بسبب صفتو أك كظيفتو أك علبقتو

                              
 .372، أمينة نمر، مرجع سابق، ص 449سابق، طمعت محمد دويدار، مرجع  -1
 .244بربارة عبد الرحمن، مرجع سابق، ص  - 2
، فتحي والي، التنفيذ الجبري وفقا 372مر، مرجع سابق، ص نأمينة ، 449طمعت دويدار، مرجع سابق، ص -3

 .320لمجموعة المرافعات الجديدة، مرجع سابق، ص 
 .449طمعت محمد دويدار، مرجع سابق، ص  -4
 .244رة عبد الرحمان، مرجع سابق، ص بربا -5
 .285أحمد مميجي، مرجع سابق، ص  -6
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قانكف  726الذم قصده المشرع في نص المادة ، فالغير 1دكف أف يككف مف طرفي التنفيذ
لحؽ العيني العقارم، كلا الإجراءات الإدارية ىك كؿ شخص لو تأميف عيني عمى العقار أك ا

يككف في إجراءات التنفيذ حائزا لمعقار أك كفيؿ عيني أك مديف كلا حتى دائف حاجز كالسبب 
مف تبميغ الغير بأمر الحجز فترجع إلى إحاطتو عمما بكجكد عممية تنفيذ عمى العقارات التي 

 استيفاءأجؿ لو تأميف عيني عمييا كليصبح طرفا في إجراءات التنفيذ كدائف حاجز مف 
 .  2حقو

 / إخطار إدارة الضرائب:3

استحدث المشرع الجزائرم في قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية إجراء آخر كىك إخطار    
قانكف الإجراءات  725إدارة الضرائب بالحجز المكقع عمى العقار كىذا ما نصت عميو المادة 

ذا كاف العقار المدنية كالإدارية: " يقكـ المحضر القضائي بالتب ميغ لأمر الحجز إلى المديف كا 
لأمر الحجز إلى ىذا ير، كجب القياـ بالتبميغ الرسمي أك الحؽ العيني مثقلب بتأميف عيني لمغ

 الأخير مع إخطار مفتشية الضرائب بالحجز".

ك إذا نص المشرع عمى إخطار إدارة الضرائب بالحجز لإحاطة الإدارة عمما بأف العقار     
التنفيذ عميو كبالتالي تتقدـ ضمف قائمة الدائنيف الحاجزيف في حالة كجكد ضريبة ليا سيتـ 

التنفيذم عمى العقار ىي كسيمة لتحصيؿ  زفعممية الحج 3عمى العقار تريد القياـ بتحصيميا
مبالغ مالية مستحقة للؤفراد كبالتالي مف الطبيعي أف تتدخؿ مصالح الضرائب لتحصيؿ 

 البيع الجبرم. مستحقاتيا مف عممية

 

                              
 .88عمر، طرق التنفيذ، مرجع سابق، ص حمدي باشا -1
 .441عمي ىادي العبيدي، مرجع سابق، ص  -2
 .39بمقاسم سمماني، مرجع سابق، ص  -3
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 / تبميغ حائز العقار والكفيل العيني:4

كما ذكرنا أنو لا يشترط لمتنفيذ عمى العقار أف يككف مممككا لممديف أك في حيازتو، بؿ 
إجراءات التنفيذ عمى العقار كلك لـ يكف ممكا لممديف أك لـ يكف في حيازتو،  اتخاذيجكز 

يني لمديف كذلؾ في حالة الكفيؿ العا فتباشر الإجراءات في مكاجية شخص آخر غير
 .1كحائز العقار

كقد سبؽ لنا تكضيح كصؼ كؿ مف الحائز كالكفيؿ العيني الذم يعتبره القانكف صاحب    
إجراءات لإمكانية التنفيذ  اتخاذفالمشرع قد استكجب  زفة في أف تكجو إليو إجراءات الحجص

 عمى العقار تحت يد الحائز كالكفيؿ العيني.

قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية أنو إذا  726نصت المادة  تبميغ حائز العقار:-1
بتبميغ  أميف عيني عمى العقارات المراد حجزىا يقكـكاف الدائف الحاجز دائف ممتاز لو ت

لى الكفيؿ، العيني إف كجد كالمادة  الرسمي لأمر الحجز إلى حاجز العقار المرىكف كا 
المدنية كالإدارية قد حددت بشكؿ أخص الحائز الذم تجرم في قانكف الإجراءات  734

قد رسمي مشير مف قبؿ قيد أمر حجز العقار، بأنو الحائز لمعقار بع إجراءاتمكاجيتو 
مف القانكف المدني فإنو إذا كاف العقار المراد الحجز  923كبالرجكع إلى المادة  2جزالح

يبمغ أكلا لممديف ثـ إلى الحائز أك يبمغ بو المديف كالحائز  الإنذارعميو مممككا لمحائز فإف 
الحائز بعد تبميغ المديف كقيد أمر الحجز بمصمحة الشير  إنذارفي آف كاحد أم يمكف 

ما بعد تبميغ المديف بأمر الحجز كقبؿ تسجيمو ب عنى أف يتزامف إنذار الحائز مالعقارم كا 
نذار المديف، فلب يجكز تكجيو  الإنذار لمحائز كحده دكف المديف لأف الأصؿ في مع تبميغ كا 

التنفيذ أف يكجو ضد المديف لأنو ىك المكمؼ بالكفاء بالديف قبؿ الشركع في التنفيذ عمى 

                              
 .804أحمد مميجي، مرجع سابق، ص  -1
 .163ص  حمو مرامرية، مرجع سابق، -2
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ذا قاـ المديف بالكفاء فلب حاجة إلى تكجيو الإنذار بالدفع إلى الحائز كلكف  العقار الحائز كا 
الحالة تكجو إجراءات التنفيذ ضد الحائز كمف المديف عف الكفاء بالديف ففي ىذه  امتنعإذا 

 .1ثـ يكجو إليو إنذار بتسديد الديف

كيختمؼ الإنذار المكجو إلى الحائز عف الإنذار المكجو إلى المديف في أف ذلؾ المكجو    
أك اتخاذ إجراءات  2إلى الحائز يككف المطمكب فيو الخيار بيف دفع الثمف أك تخمية العقار

 734و، كيتـ إنذار الحائز بمكجب كرقة مف أكراؽ المحضريف كالمادة الحجز في مكاجيت
قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية أكجبت أف يشتمؿ الإنذار بالإضافة إلى البيانات العامة 

 ليذه الأكراؽ عمى ما يأتي:

 أ/ بياف السند التنفيذم كالإجراءات التابعة لو.

 كتاريخ القيد. زالحج ب/ بياف أمر

الديف خلبؿ أجؿ شير كاحد مف تاريخ التبميغ  بمبمغنذار الحائز كتكميفو بالكفاء ج/ إ
لا بيع العقار جبرا عميو.  الرسمي كا 

محؿ التنفيذ عمى سبيؿ التحديد كالديف  عمـ الحائز بالعقاريفالغرض مف ىذا التبميغ حتى    
جز فإما أف يختار مكقؼ يتحدد عمى أساسو مكقؼ الدائف الحا كاتخاذالمطمكب الكفاء بو 

                              
1 Cecile robin،procédures civiles d’exécution،dyma’sup،paris،p104 

من القانون المدني بتقرير يقدمو الحائز إلى  922الحائز تخمية العقار لترك العقار فانيا تتم طبقا لممادة  اختارإذا  -2
ير بذلك في ىامش تسجيل التنبيو بنزع الممكية وأن شالتنفيذ ويجب عميو أن يطمب  التأكتابة ضبط المحكمة المختصة ب
أيام من وقت التقرير بيا كما يجوز لمن لو مصمحة في التعجيل أن يطالب من  05يعمن الدائن بيذه التخمية خلال 

 قاضي الأمور المستعجمة تعيين حارس حتى تتخذ في مواجيتو إجراءات الحجز ويعين الطالب حارسا إن ىو طمب ذلك. 
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مف القانكف  911الحائز دفع الديف أك تخمية العقار أك تطيير العقار طبقا لنص المادة 
 .1إجراءات التنفيذ اتخاذالمدني كأما ألا يختار القياـ بأخذ ىذه الإجراءات فيستمر الدائف في 

المدنية  الإجراءاتقانكف  726نص المشرع في المادة  تبميغ الكفيل العيني:-2
كالإدارية أنو: " إذا كاف الدائف الحاجز دائنا ممتازا لو تأميف عيني عمى العقارات المراد 
حجزىا، يقكـ بالتبميغ الرسمي لأمر الحجز إلى حائز العقار المرىكف كالكفيؿ العيني إف 

، 2كجد" كمف ىذا النص يتبيف أنو في حالة كجكد كفيؿ عيني يبمغ ىذا الكفيؿ بأمر الحجز
مقدمات التنفيذ في مكاجية المديف  اتخاذكقبؿ التنفيذ عمى عقار الكفيؿ العيني ينبغي 

السالفة الذكر يبمغ  726كبعد ذلؾ كعملب بأحكاـ المادة  3اختيارياالأصمي لعمو يكفي بو 
الكفيؿ العيني بأمر الحجز كلو الخيار بيف الكفاء بالديف أك التخمية أك قبكؿ إجراءات 

ثـ يكدع أمر الحجز عمى القرار في اليكـ المكالي لمتبميغ الرسمي كأقصى الحجز كالبيع 
قانكف  725/3أجؿ في مصمحة الشير العقارم لقيد أمر الحجز كفقا لنص المادة 

الكفيؿ العيني  اسـالإجراءات المدنية كالإدارية أم أف تبميغ أمر الحجز كقيده يتـ عمى 
العيني معرفة أف العقار الذم يتـ التعامؿ فيو  حتى يتسنى لمغير الذم يتعامؿ مع الكفيؿ

لحجز ا، كبيذا تتحقؽ الحماية لمف يتعامؿ مع الكفيؿ العيني بشأف العقار بعد 4محجكز
، فالعقار يعتبر محجكزا عميو مف تاريخ قيد أمر الحجز، فإذا تصرؼ الكفيؿ العيني 5عميو

مركز الحائز يجب إنذاره  في العقار قبؿ القيد أمر الحجز فإف المتصرؼ لو يككف في
بنفس الإجراءات المتبعة بشأف إنذار الحائز، أما إذا تصرؼ بعد قيد أمر الحجز فلب يككف 

                              
 .391مر، مرجع سابق، ص ندكتورة أمينة ال -1
 .393المرجع السابق، ص  -2
 .768طمعت محمد دويدار، مرجع سابق، ص  -3
 .768أحمد مميجي، مرجع سابق، ص  -4
 .584، ص 2002دكتور عبد الحميد شواربي، الأحكام العامة في التنفيذ الجبري، منشأة المعارف الإسكندرية،  -5
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تصرفو نافذا في حؽ الدائف الحاجز كتكاصؿ إجراءات الحجز كالتنفيذ في مكاجية الكفيؿ 
عيني إلا في ، كلا يجكز لمدائف المرتيف أف يشرع في التنفيذ عمى أمكاؿ الكفيؿ ال1العيني

اجية الدائف إلا إذا حدكد العقار المرىكف كما لا يجكز ليذا الأخير الدفع بالتجريد في مك 
مف القانكف  901ضي بخلبؼ  ذلؾ كىذا ما تـ النص عميو في المادة قكجد اتفاؽ ي

المدني كيستطيع الكفيؿ العيني أف يتفادل أم إجراء مكجو إليو إذا تخمى عف العقار 
القانكف  902ا للؤحكاـ التي يتبعيا الحائز في تخمية العقار طبقا لنص المادة المرىكف كفق

 قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية. 786/2المدني كالمادة 

 ثالثا:قيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية

سبقت الإشارة إلى أف حجز العقار يتـ بإجراء مركب مف شقيف الأكؿ بتبميغ أمر 
أمر الحجز، فالعقار لا يعتبر محجكزا بمجرد تبميغ أمر الحجز لأف  2دالحجز كالثاني قي

 باتخاذالمسمـ بو أف التعامؿ في العقارات لا يككف لو أثر بترتيب الحقكؽ العينية عمييا إلا 
مف القانكف المدني  793عميو المادة  نصـ الكما ت 3إجراءات الشير التي يتطمبيا القانكف

بقكليا: " لا تنتقؿ الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل في العقار سكاء كاف ذلؾ بيف 
المتعاقديف أـ في حؽ الغير إلا إذا ركعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانكف كبالأخص 

مف  16ك 15يف القكانيف التي تدير مصمحة شير العقار". كفي ىذا المعنى تأكد المادت
عمى كجكب إخضاع المعاملبت العقارية إلى الإشيار العقارم حتى ينتج  74-75الأمر 

:" كؿ حؽ لمممكية ككؿ حؽ عيني 15آثار قانكنية نص ىاتيف المادتيف كما يمي المادة 
آخر يتعمؽ بعقار لا كجكد لو بالنسبة لمغير إلا مف تاريخ يكـ إشيارىما في مجمكعة 

التي يرمي إلى إنشاء أك  كالاتفاقات:" إف العقكد الإدارية 16.. "، كالمادة بطاقات عقارية.
                              

 .465رجع سابق، ص طمعت محمد دويدار، م -1
 المشرع الجزائري مصطمح التسجيل والتقيد لمتعبير عن معنى واحد يكمن في الإشيار العقاري. استعمل -2
 .202عبد الغزيز خميل إبراىيم بديوي، مرجع سابق، ص  -3
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حؽ عيني لا يككف ليا أثر حتى بيف الأطراؼ إلا  انقضاءنقؿ أك تصريح أك تعديؿ أك 
"، كلاعتبار حجز العقار كبيعو بالمزاد 1مف تاريخ شيرىا في مجمكعة البطاقات العقارية

المديف أك مف في  ةنقؿ ممكية العقار المحجكز مف ذمالعمني عممية تيدؼ أساسا إلى 
قانكنية فلب  إجراءاتحكمو كالحائز كالكفيؿ العيني إلى ذمة الراسي عميو المزاد عف طريؽ 

بد مف خضكعيا لمتسجيؿ كالشير، لذلؾ أكجب المشرع الجزائرم عمى المحضر القضائي 
ميغ الرسمي كأقصى أجؿ في بإيداع أمر الحجز عمى الفكر أك في اليكـ المكالي لمتب

مصمحة الشير العقارم التابع ليا العقار لقيد أمر الحجز كىذا ما تـ النص عميو في 
قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية كيلبحظ أف المشرع قمص في مدة إيداع  725المادة 

 الأمر كي لا يتيح لممديف فرصة تيريب أمكالو.

نكني مشير تتحقؽ بو العلبنية حماية لمغير الذم فالمشرع ربط حجز العقار بعمؿ قا   
، فالقيد يمكف أم شخص يريد التعامؿ في ىذا العقار مف معرفة 2يتعامؿ في العقار المحجكز

مركزه القانكني بمجرد الإطلبع عمى السجؿ العقارم، فمف يريد شراء ىذا العقار الذم تـ 
ىذا الشراء لف يككف نافذا في  حجزه سكؼ يعرؼ بمجرد الإطلبع عمى السجؿ العقارم أف

كبقيد أمر الحجز يعتبر العقار محجكزا كمف تترتب عميو كافة آثار  3مكاجية الدائف الحاجز
 .4الحجز

المتعمؽ  1976مارس  25المؤرخ في  63-76مف المرسكـ رقـ  92كتنص المادة    
مر الحجز بتأسيس السجؿ العقارم بأنو يجب عمى المحضر القضائي إيداع نسختيف مف أ

إلى نمكذجية يحتفظ المحافظ العقارم بنسخة كاحدة كيرجع النسخة الثانية  استمارةفي شكؿ 

                              
 .28مجيد خمفوني، مرجع سابق، ص  -1
 .404دكتور طمعت محمد دويدار، مرجع سابق، ص  -2
 .775مرجع سابق، ص أحمد مميحي،  -3
 .404دكتور طمعت محمد دويدار، مرجع سابق، ص  -4
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، كيجب أف تحتكم عمى بعض البيانات الجكىرية كتحديد 1ير عميياشالمكدع بعد ما يقكـ بالتأ
ؿ ىكية الحاجز كالمحجكز عميو بدقة مع تعييف العقار تعينا دقيقا نافيا لمجيالة كتحديد أص

 ممكية العقار.

غ الرسمي كمثمما أكجب المشرع إيداع أمر الحجز عمى الفكر أك في اليكـ المكالي لمتبمي   
عمى المحافظ العقارم تحت طائمة تعرضو لمعقكبات التأديبية  ضر فلأجؿ قيد أمر الحجز 

قد  كىذا ما 2المنصكص عمييا في التشريع السارم المفعكؿ قيد أمر الحجز مف تاريخ الإيداع
خكؿ المرسكـ السالؼ الذكر لممحافظ العقارم صلبحيات كاسعة في مراقبة مدل إستفاء 
المحرر المراد إشياره بالمحافظة العقارية عمى شركطو القانكنية كيترتب عنو إما قبكؿ أك 
رفض الإيداع، فإذا تكافرت الشركط المتطمبة قانكنا في أمر الحجز فإف المحافظ العقارم 

لحجز، كقد يقرر رفض الإيداع إذا تبيف لو كجكد خمؿ في الشرط اىذا يقكـ بإشيار 
الشخصي للؤطراؼ أك في البيانات الكصفية لمعقار أك عند نقص الكثائؽ، كما قد يحدث أف 
يقبؿ المحافظ العقارم الإيداع بمصمحتو إلا أنو يرفض إجراء عممية القيد إذا تبيف لو بعد 

راد شيرىا بأنيا قد شابيا عيب مف العيكب سكاء عند عدـ فحصو الدقيؽ كالكمي لمكثائؽ الم
تعييف الأطراؼ كالعقارات بكيفية نافية لمجيالة أك عند عدـ إرفاؽ الكثائؽ التي طمب 

كعند إيداع أمر الحجز  63-76مف المرسكـ  105، كىك ما تشير إليو المادة 3استكماليا
أقصاه ثمانية أياـ مف تاريخ إيداع أمر عمى المحافظ العقارم إتماـ إجراءات القيد في أجؿ 

قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية كما تـ النص عمى  728الحجز كحددت ىذه المدة المادة 
عد قيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية يقكـ بك  63-76مف المرسكـ  99في المادة ذلؾ 

المحافظ العقارم في أجؿ ثمانية أياـ تحت طائمة تعرضو لمعقكبات التأديبية بتسميـ شيادة 

                              
 .123، 122مجيد خمفوني، مرجع سابق، ص  -1
 .245بربارة عبد الرحمان، مرجع سابق، ص  -2
 .129، 128المرجع السابق، ص  -3
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عقارية إلى المحضر القضائي أك الدائف الحاجز كيجب أف تتضمف الشيادة العقارية جميع 
ككذا أسماء الدائنيف كمكطف كؿ القيكد كالحقكؽ المثقمة لمعقار أك الحؽ العيني العقارم 

قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية بقكليا:" يجب  728، كىذا ما نصت عميو المادة 1منيـ
عمى المحافظ العقارم قيد أمر الحجز مف تاريخ الإيداع كتسميـ شيادة عقارية إلى المحضر 

لا  تعرض لمعقكبات القضائي، أك إلى الدائف الحاجز خلبؿ أجؿ أقصاه ثمانية أياـ، كا 
التأديبية المنصكص عمييا في التشريع السارم المفعكؿ كتتضمف الشيادة العقارية جميع 

طف كؿ لعقارم ككذا أسماء الدائنيف كمك القيكد كالحقكؽ المثقمة لمعقار أك الحؽ العيني ا
 منيـ".

ر شؤ لحجز ذكر تاريخ كساعة إيداعو كيالعقارم أثناء قيد أمر ا كيجب عمى المحافظ    
طف كؿ الدائنيف مك  ك كلقب اسـبيامشو كبترتيب كركد كؿ أمر حجر سبؽ قيده مع ذكر 

قانكف  729كالجية القضائية التي أصدرت أمر الحجز كنصت عمى ىذه البيانات المادة 
الإجراءات المدنية كالإدارية كتبرز أىمية ىذه البيانات عند التطرؽ لإعداد العقار لمبيع ثـ 

 .2ت أثناء تنفيذ الحجزبيعو كالمنازعا

قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية عمى حالة تعدد الدائنيف بقكليا:"  727كنصت المادة    
عد قيد أمر الحجز كجب بئز لقكة الشيء المقضي بو، إذا تقدـ دائف آخر بيده سند تنفيذم حا

يضة يتضمف عمى المحضر القضائي تسجيمو مع الدائنيف الحاجزيف كاستصدار أمر عمى عر 
ير بو طرفا في إجراءات شة الدائنيف كيصبح منذ تاريخ التأقيده بالمحافظة العقارية مع بقي

 التنفيذ".

                              
حسنين، المبادئ الأساسية في قانون الإجراءات المدنية والإدارية ديوان المطبوعات الجامعية، بدون طبعة،  دفريجة -1

 .298ص 
 .286ر، طرق التنفيذ، مرجع سابق، ص محمدي باشاع -2
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فتجدر الإشارة أف الحجز عمى العقار لا يمنع مف إيقاع حجكز أخرل عميو ذلؾ أف تكقيع    
لمحجكز يظؿ الحجز عمى ماؿ مف أمكاؿ المديف لا يخرج ىذا الماؿ مف ممؾ المديف فالماؿ ا

رر لكافة الدائنيف عمى ممؾ لصاحبو أم المحجكز عميو كيدخؿ بالتالي في الضماف العاـ المق
مف التنفيذ عمى أمكاؿ  الآخريفيـ كلذلؾ لا يمكف حرماف دائني المحجكز عميو نأمكاؿ مدي

 ، فإذا أراد دائف آخر بيده سند تنفيذم حائز لقكة الشيء المقضي بو أم1المديف المحجكزة
قانكف  600مما تقضي بو الجيات القضائية كليس أم سند مما كرد ذكرىـ في المادة 

الإجراءات المدنية كالإدارية تكقيع حجز عمى نفس العقار بعد قيد أمر الحجز في ىذه الحالة 
يجب عمى المحضر القضائي تسجيؿ الدائف الجديد مع الدائنيف الحاجزيف، كاستصدار أمر 

ير بو شالدائنيف، كيصبح منذ تاريخ التأ ه بالمحافظة العقارية مع بقيةمع عريضة يتضمف قيد
قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية كما تنص  727طرفا في إجراءات التنفيذ ككفقا لممادة 

يرات إلا بصدكر أمر شأنو لا يجكز شطب التسجيلبت كالتأالفقرة الأخيرة مف نفس المادة 
 .2مخالؼ

كؿ أنو يعد إتماـ  القيد ىك البداية الفعمية لكضع العقار تحت يد كفي الأخير يمكف الق
 .3القضاء

 

 

 

 
                              

 .03دكتور أحمد خميل، النظام القانوني لتعدد الحجوز، دون طبعة، دون تاريخ، ص  -1
 .245جع سابق، ص بربارة عبد الرحمان، مر  -2
 .28، ص 1997زروقي ليمى، مستشارة بوزارة العدل إجراءات الحجز العقاري، المجمة القضائية، العدد الثاني  -3
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 الفرع الثالث: الآثار القانونية المترتبة عمى الحجز

يعد قيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية ىك البداية الفعمية لمحجز عمى العقار ككضعو    
إلى إخراج الماؿ مف ممؾ المديف  ، ككضع العقار تحت يد القضاء لا يؤدم1تحت يد القضاء

نما المديف يظؿ محتفظا بممكيتو لمعقار مالكا  كباعتباره 2فالحجز لا يترتب عميو ىذا الأثر كا 
لمعقار يجكز لو التصرؼ في العقار بكؿ أنكاع التصرفات كما أف لو أف يتخذ جميع 

مديف فحؽ الحاجز لا الإجراءات التحفظية لممحافظة عميو، كما أف ىلبكو تككف تبعتو عمى ال
ينقضي بسبب ىذا اليلبؾ، كلدائني المحجكز عميو الآخريف الحجز عمى ذات الماؿ، فالماؿ 
المحجكز لا يخرج مف الضماف العاـ لسائر الدائنيف فيظؿ بالتالي قابلب لمحجز عميو مف 

ذمة  كما أنو إذا بيع العقار المحجكز يحؿ ثمف البيع محؿ ذلؾ العقار في 3دائنيف لاحقيف
 .4نفس المديف المالؾ فإذا ما تبقى بعد البيع شيئا مف الثمف يبقى لممديف المالؾ

فاليدؼ الأكؿ لمحجز ىك كضع الماؿ المحجكز تحت يد القضاء إلى حيف، فالحجز إذف    
لا يؤدم إلى نزع الماؿ المحجكز مف ذمة صاحبو، بؿ يبقى ىذا الأخير مالكا لو طكاؿ مدة 

نما يؤدم  مى العقار سكاء بالنسبة إلى فقط إلى تقييد سمطات المديف المخكلة عالحجز كا 
ىذا  كاستغلبؿ استعماؿفات التي يككف محميا العقار المحجكز أك بالنسبة لحقو في صر الت

كذلؾ لأف بقاء ىذه السمطات عمى حاليا يتنافى مع الغاية مف الحجز المتمثمة في  5العقار

                              
 .31زروقي ليمى، مرجع سابق، ص  -1
 . 644دكتور أحمد أبو الوفا، مرجع سابق، ص  -2
 .312دكتور أحمد خميل، قانون التنفيذ الجبري، مرجع سابق، ص  -3
 .781أحمد مميجي، مرجع سابق، ص  -4
 .378مر، مرجع سابق، ص نالدكتورة أمينة  -5
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نو الإضرار بالدائف أالتصرؼ فيو أم تصرؼ مف ش كز كمنعالمحافظة عمى الماؿ المحج
 .1الحاجز

لقد سبؽ كقمنا أف قيد أمر الحجر بالمحافظة العقارية ىك الأساس لكي يككف كضع الأمكاؿ   
تحت يد القضاء فعميا كيترتب عمى ىذا الإجراء عدة آثار قانكنية كىذه الآثار تقيد عناصر 

ضافة إلى قيد خاص بالحجز العقارم ىك إلحاؽ الممكية مف تصرؼ كاستعماؿ كاستغلبؿ بالإ
قانكف  736إلى  730الثمار بالعقار، فقد نظـ المشرع الجزائرم ىذه القيكد في المكاد مف 

كما يمييا مف  999كالمكاد مف  906إلى  904الإجراءات المدنية كالإدارية كالمكاد مف 
 القانكف المدني.

 وزأولا: عدم نفاذ التصرف في العقار المحج

قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية عمى أثر قيد أمر الحجز  735نص المشرع في المادة    
بالنسبة لسمطة المديف في التصرؼ في العقار بقكلو:" لا يجكز لممديف المحجكز عميو كلا 
 لحائز العقار كلا لمكفيؿ العيني بعد قيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية أف ينتقؿ ممكية العقار
لا كاف تصرفو قابلب  أك الحؽ العيني العقارم المحجكز، كلا أف يترتب تأمينات عينية عميو كا 

 للئبطاؿ". 

كمف ىذا النص نستخمص أنو بمجرد كضع العقار تحت يد القضاء يمنع المديف كحائز    
الكقؼ العقار كالكفيؿ العيني القياـ بكؿ التصرفات الناقمة لمممكية كالبيع، المقايضة، اليبة، 

كما  كالارتفاؽ الانتفاعسكاء كانت ناقمة لكؿ الممكية أك لأحد الحقكؽ العينية الأصمية كحؽ 
يمنع عمييـ إنشاء حقكؽ عينية تبعية كحؽ الرىف لأنو مف شأف كؿ ىذه التصرفات أف 

. كيقصد بيذه التصرفات الممنكعة مما 2تنقص مف قيمة العقار كتبعد الراغبيف عف شرائو
                              

 .447، 446الدكتور عمي ىادي العبيدي، مرجع سابق، ص  -1
 .251بربارة عبد الرحمان، مرجع سابق، ص  -2
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، غير أف أم تصرؼ يجريو المالؾ أك الحائز أك الكفيؿ 1ا مع الغاية مف الحجزيتعارض مني
في  ر، كالمشرع الجزائرم قر 2العيني عمى ىذا العقار لا يعد نافذا في مكاجية الدائف الحاجز

أف التصرؼ الذم يقكـ بو المديف بعد قيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية يككف  735المادة 
يتمسؾ بو إلا مف كضع طلبف المنصكص عميو ىك بطلبف نسبي لا قابؿ للئبطاؿ كالب

يمكف  -بطلبف التصرفات المحجكز عميو في مالوقابمية –كف إذا تقرر ىذا الجزاء لحمايتو كل
أف يحمي حقكؽ الحاجزيف لكنو يتعارض مع تكييؼ الحجز كككنو لا يخرج الماؿ مف ذمة 

بيف الأطراؼ المتعاقدة كلا يجكز لأييما  ، فالكاقع أف التصرؼ صحيح منتج لآثاره3صاحبو
أف يبطمو إلا أنو لا يحتج بيذا التصرؼ في مكاجية الدائنيف كمف ثمة نككف بصدد عدـ نفاذ 

 .5كما عبر عنو المشرع الجزائرم كلـ يكف صائبا اطلب نسبياكليس ب 4التصرؼ

كقائـ بيف كالمقصكد بعدـ نفاذ التصرؼ أف ىذا التصرؼ لا يعتبر باطلب بؿ صحيح   
نما لا ينفذ في مكاجية مف تعمؽ حقيـ بالتنفيذ كلا عمى مشترم 6المتعاقديف كمرتب لآثاره ، كا 

 .7العقار بالمزاد

                              
ثقافة لمنشر والتوزيع الدكتور مفمح عواد القضاة، أصول التنفيذ الجبري وفقا لأحدث التعديلات لقانون التنفيذ، دار ال -1

 .217، ص 2010عمان، الطبعة الثانية، 
 .23ممزي عبد الرحمان، مرجع سابق، ص  -2
الأستاذ الدكتور نبيل إسماعيل عمر، الأستاذ الدكتور، أحمد ىندي، الأستاذ الدكتور أحمد خميل، التنفيذ الجبري دار  -3

 .407، ص 2004الجامعة الجديدة لمنشر، الإسكندرية، 
إكتفى المشرع المصري بتقرير عدم نفاذ التصرف كجزاء عند التصرف في المال المحجوز بعد تسجيل الحجز راجع  -4

 . 781الدكتور فايز أحمد، مرجع سابق، ص 
 .133، 132الدكتور محمد حسنين، مرجع سابق، ص  -5
 .34ليمى زروقي، مرجع سابق، ص  -
 .217سابق، ص  الدكتور مفمح عواد القضاة، مرجع -6
د. محمد حسنين، طرق التنفيذ في قانون الإجراءات المدنية الجزائري، ديوان المطبوعات الجامعية الجزائر، الطبعة  -7
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أف نقؿ الممكية في العقارات لا يتـ إلا إذا تـ شير التصرؼ كسكاء اعتبر  اعتباركعمى   
حافظ العقارم حؽ التصرؼ باطلب نسبيا أك غير نافذ في حؽ الحاجز، فالقانكف خكؿ لمم

رفض الإيداع كالقيد لأم تصرؼ إذا ثبت لديو أف الحؽ غير قابؿ لمتصرؼ طبقا لأحكاـ 
 . 631-76مف المرسكـ  101المادة 

قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية قد كضعت قاعدة  735كما تجدر الإشارة أف المادة     
قيد أمر الحجز، لكف الفقرة الأخيرة  عامة تقضي بعدـ نفاذ التصرفات الكاردة عمى عقار بعد

ىـ بائع العقار عمى العقار ك  الامتيازكضعت استثناء عمى أنو يبقى لأصحاب حقكؽ 
في  امتيازىـض ثمنو أك الشريؾ المقاسـ الحؽ في أف يقيدكا حقكؽ المحجكز أك المقر 

 .2مف القانكف المدني 1001ك  999المكاعيد المنصكص عمييا في المكاد 

أنو يجكز نفاذ التصرفات الناقمة لمممكية أك ترتيب حقكؽ عينية عمى العقار المحجكز غير    
عميو إذا ما تـ إيداع مبمغ بأمانة الضبط أك لدل المحضر القضائي يكفي لمكفاء بأصؿ الديف 

كالمصاريؼ المستحقة لمدائنيف المقيديف في الشيادة العقارية كالحاجزيف مف طرؼ  ئدافك كال
و أك حائز العقار أك الكفيؿ العيني قبؿ اليكـ المحدد لجمسة المزايدة طبقا لممادة المحجكز عمي

 .3قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 736

 

 

 

                              
 .34زروقي ليمى، مرجع سابق، ص  -1
 .148الأستاذ نسيم يخمف، مرجع سابق، ص  -2
 .251بربارة عبد الرحمان، مرجع سابق، ص  -
 .324، 323الأستاذ طاىري حسين، مرجع سابق، ص  -3
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 ثانيا: تقييد سمطة المحجوز عميو في استعمال العقار واستغلالو

خراجو مف    حيازتو بؿ كما ذكرنا سابقا حجز العقار لا يؤدم إلى نزع الممكية مف المديف كا 
يظؿ المديف لو صفة المالؾ كبالتالي لو عمى العقار المحجكز العديد مف السمطات نتناكليا 

 فيما يمي:

 / إذا كان العقار في يد المدين:1

قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية" إذا لـ يكف العقار المحجكز  730/1تنص المادة    
حجكز عميو حائزا لو بصفتو حارسا إلى أف يتـ مؤجرا كقت قيد أمر الحجز استمر المديف الم

 البيع ما لـ يؤمر بخلبؼ ذلؾ".

كبناء عمى ذلؾ إذا كاف العقار في يد المديف يستعممو بنفسو يستمر في استعمالو لمعقار   
المحجكز عميو إلى أف يتـ بيعو، فإذا كاف مبنيا يظؿ ساكنا فيو حتى يتـ بيعو، كلا يمزـ بيذا 

ذا كاف العقار المحجكز أرضا زراعية الأساس دفع أم أ جرة مقابؿ سكنو في العقار، كا 
ؿ ذتو ىك كأسرتو، كعمى المديف أف يبفمممديف أف يزرعيا كيحصؿ عمى الثمار اللبزمة لمعيش

في إدارة الماؿ المحجكز عناية الرجؿ المعتاد كعميو أف يحافظ عمى الماؿ كلا يتعمد إتلبفو أك 
يعتبر المديف المحجكز عميو حارسا عميو  730حالة كفقا لممادة ، كفي ىذه ال1إتلبؼ ثماره

 . 2بقكة القانكف كبدكف أجرة إلى أف يتـ البيع ما لـ يؤمر بخلبؼ ذلؾ

                              
 .571الدكتور فايز أحمد عبد الرحمان، مرجع سابق، ص  -1
 .425لدكتور أحمد خميل، التنفيذ الجبري، مرجع سابق، ص ا -2
جراءاتو ومنازعاتو، دار العموم  - الأستاذ عمارة بمغيث، التنفيذ الجبري واشكالاتو، دراسة تحميمية مقارنة بطرق التنفيذ وا 

 .116، 115، ص 2004لمنشر والتوزيع، عنابة، 
ية الجزائري، الجزء الثاني، طرق التنفيذ، دار اليدى لمطباعة الدكتور سميمان بارش، شرح قانون الإجراءات المدن -

 .105، ص 2006والنشر والتوزيع، عين مميمة، الجزائر، 
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فإذا خيؼ أف يسيء المحجكز عميو استعماؿ العقار جاز لمدائف الحاجز أف يطمب مف   
كيشترط لقبكؿ ىذا الطمب رئيس المحكمة تقييد سمطة المحجكز عميو أك تعييف حارس بدلو، 

 .1لعزؿ المحجكز عميو كتعييف حارس آخر بدلا منو أف تقكـ أسباب جدية تبرر ذلؾ

 / إذا كان العقار مؤجرا:2

الفقرة الأخيرة مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية إذا كاف  730عملب بنص المادة   
د مستحقة تعتبر محجكزة تحت يالعقار محؿ الحجز مؤجرا قبؿ قيد أمر الحجز فإف أجرتو ال

لأمر الحجز لذلؾ يمنع عميو الكفاء بالأجرة لمالؾ العقار، المستأجر بمجرد تبميغو الرسمي 
، كقاـ بالكفاء لمالؾ العقار بأمر الحجزأما إذا لـ يكف المستأجر قد تـ تبميغو الرسمي 

ؿ عنو بصفة حائزا المحجكز، فإف ىذا الكفاء يككف صحيحا مبرئا لذمتو، كلكف المالؾ يسأ
 . 2ليا

كبالنسبة لعقكد الإيجار التي أبرميا المديف المحجكز عميو قبؿ قيد أمر الحجز إذا كانت   
ليا تاريخ ثابت فإنيا تككف نافذة في حؽ الحاجزيف كالدائنيف الذيف ليـ حقكؽ مقيدة، إلا إذا 

مديف المحجكز عميو أك أثبت الدائف أك الراسي عميو المزاد كلك بعد البيع كقكع غش مف ال
المستأجر في ىذا الإيجار ففي ىذه الحالة يمكف فسخ الإيجار، بينما تتساكل عقكد الإيجار 
التي ليس ليا تاريخ ثابت مع عقكد الإيجار التي يبرميا المديف المحجكز عميو بعد قيد أمر 

ات المدنية قانكف الإجراء 731الحجز فإنيا لا تككف نافذة في حؽ الدائف طبقا لممادة 
كالإدارية، فإذا كانت القاعدة العامة تقضي بعدـ نفاذ عقكد الإيجار في حؽ الدائنيف 
الحاجزيف فقد كرد إستنثناء عمى ذلؾ في الفقرة الأخيرة مف المادة السالفة الذكر تنص عمى 

ذلؾ إمكانية المديف المحجكز عميو مف تأجير العقارات أك الحقكؽ العينية العقارية، إذا كاف 
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رادات العقار كلا يضر بمصالح أطراؼ الحجز كذلؾ بمكجب أمر عمى عريضة ييزيد مف إ
تصدره الجية القضائية المختصة كدكف الإخلبؿ بالأحكاـ المتعمقة بعقكد الإيجار الكاجبة 

 . 1الشير

-75مف الأمر  17كبالإشارة إلى عقكد الإيجار الكاجبة الشير، يقصد منيا تطبيؽ المادة  
سنة لا يككف ليا أم أثر بيف الأطراؼ كلا يحتج  12تي تنص: " إف الإيجارات لمدة ال 74

بيا تجاه الغير في حالة عدـ إشيارىا ..."، كعمى ىذا الأساس لا يترتب أم أثر للئيجارات 
سنة مابيف الأطراؼ كلا في مكاجية الغير في حالة عدـ إشيارىا، فإنو  12المبرمة لمدة 

سؾ بيذه المادة لإبطاؿ الإيجارات التي تصؿ إلى ىذه المدة كلـ يتـ يمكف لمدائنيف التم
المؤرخ في  03-93إشيارىا، بالإضافة إلى أنو منذ صدكر المرسكـ التشريعي 

منو تشترط الكتابة كالتسجيؿ في  21المتعمؽ بالنشاط العقارم فإف المادة  01/03/1993
المؤرخ في  69-94مرسكـ التنفيذم رقـ الإيجارات طبقا لمعقد النمكذجي المنصكص عميو بال

، لتككف نافذة في حؽ الغير، فيمكف لمدائنيف الحاجزيف كلمراسي عميو المزاد 19/03/1994
عملب بأحكاـ ىذه المادة التمسؾ بعدـ سرياف الإيجارات المبرمة قبؿ القيد في حقيـ كالتي لـ 

المشرع الفرنسي يرتب الآثار  تحترـ الشركط الكاردة في المادة المذككرة أعلبه، عمما أف
 .2المتعمقة بالإيجارات إبتداءا مف تبميغ أمر الحجز لممديف كليس مف قيده في الشير

 ثالثا: إلحاق الثمار والإيرادات بالعقار المحجوز

المدنية كالإدارية تمحؽ بالعقار المحجكز ثماره  الإجراءاتقانكف  732/1كفقا لنص المادة    
يراداتو مف تاريخ قيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية كأنيا تصبح جزءا مف العقار كتأخذ  كا 
حكمو، حيث تعتبر محجكزة بقكة القانكف أم بمجرد إجراء الحجز عمى العقار كالذم ينتجيا 
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 .248بربارة عبد الرحمان، مرجع سابق، ص  -2



 

  56   
 

غمة العقار الطبيعية  حاؽالاليشتمؿ ك  1إجراءات مستقمة لحجزىا اتخاذدكف الحاجة إلى 
كالمحصكلات الزراعية أك ما يغمو العقار مف دخؿ نقدم أك ما يسمى بالإرادات كالأجرة 

 .2كالأرباح عف المشركعات التجارية كالصناعية

ثمار العقار تعتبر محجكزة مع العقار فيتـ تكزيع ثمنيا كما يكزع ثمف العقار،  أف كباعتبار  
بحسب درجاتيـ  الامتيازة في الحصكؿ عمى ثمنيا لمدائنيف الحاجزيف أصحاب كتككف الأكلكي

ة بيف الدائنيف ار العقار تقسـ ىي كثمنو بالمحاصفإذا لـ يكف بينيـ دائف ممتاز فإف ثم
العادييف أما إذا كاف يكجد بينيـ دائف ممتاز فإف حؽ التقديـ يرد عمى ثمف العقار كثمف 

أف الثمار  اعتبار، كعمى 3كانت الثمار طبيعية أك مدنية سكاءاعدة الثمار معا كيعمؿ بيذه الق
تمحؽ العقار فإنو مف الطبيعي أف تباع في كقت كاحد مع العقار، كلكف قد يستغرؽ الحجز 
زمنا طكيلب يفكؽ المألكؼ لاسيما في حالة إعادة البيع بالمزاد العمني بالنتيجة لذلؾ، ليس مف 

ة لمضياع خاصة إذا كانت عمى كشؾ النضكج أك مف الثمار حسف الإدارة ترؾ الثمار عرض
حؽ بو السريعة التمؼ ففي ىذه الحالة يجكز لممديف المحجكز عميو أف يبيع ثمار العقار المم

ة الحسنة كيؤدم إلى رفع قيمة الحجز، كىذا ما تـ النص ار دمتى كاف ذلؾ مف أعماؿ الإ
كالإدارية أما ما يأخذه المديف مف الثمار قانكف الإجراءات المدنية  732عميو في المادة 

الطبيعية لمعقار كفؽ ما يمزمو لمعيشتو ىك كمف يعكليـ فيك تصرؼ سميـ كلا يعد تبديدا 
كحماية لمصالح الدائنيف أجازت كذلؾ الفقرة الثالثة مف نفس المادة  4للؤمكاؿ المحجكزة

رخيص لو بأمر عمى عريضة السالفة الذكر لمدائف الحاجز أف يطمب مف رئيس المحكمة الت
                              

 .789أحمد مميجي، مرجع سابق، ص   -1
 .292ر، طرق التنفيذ، مرجع سابق، ص مع حمدي باشا -2
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بحصاد المحاصيؿ الزراعية كجني الثمار كالفكاكو كبيعيا بالمزاد العمني أك بيعيا عف طريؽ 
كسيط أك بأية طريقة أخرل كالأسكاؽ أك محلبت الجممة كفي كمتا الحالتيف المذككرتيف أعلبه 

أك الكفيؿ العيني  يجب أف يكدع الثمف بأمانة ضبط المحكمة كلمعاقبة المديف كحائز العقار
الثمار أك الإيرادات التي تمحؽ بالعقار، رتب المشرع في المادة  اختلبسالذم يتسبب في 

مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية عف ذلؾ مسؤكلية مدنية بالتعكيض عف قيمة ما  733
 أتمفو كاختمسو كما تعرضو لعقكبات جزائية كذلؾ بإدانتو بجريمة تبديد أمكاؿ محجكزة.

 رةلعقارات غير المشيات الحجز عمى االمطمب الثاني: إجراء

الأصؿ في الحجز عمى العقارات أنو لا يمكف تكقيعو إلا عمى العقارات التي ليا سندات    
الممكية في العقارات لا يتـ إلا بالإشيار  انتقاؿممكية مشيرة بالمحافظة العقارية ككف أف 

-75رقـ  تاريخ صدكر الأمر 1975، كعممية المسح في التراب الكطني منذ سنة 1العقارم
لا تزاؿ في مراحميا الأكلى كلـ تعـ في كؿ بمديات الكطف يضاؼ إلى ذلؾ مؤسسات  74

الدكلة الرسمية تعاممت في آلاؼ العقارات بمكجب مقررات إدارية غير مشيرة كصارت 
الأملبؾ العقارية ليست ليا سندات مشيرة ىي التي تشكؿ أكبر كعاء عقارم مف الأملبؾ 

عدـ جكاز  بمبدأاد الدائف الحاجز التنفيذ عمى ىذه الأمكاؿ اصطدـ الأخرل، كلكف إذا أر 
المشرع في قانكف  استحدث، لذلؾ 2الحجز عمييا لأنيا تفتقر إلى عممية الشير العقارم

الإجراءات المدنية كالإدارية نكع جديد مف الحجكز التنفيذية عمى العقار في إطار إجراءات 
ريع مف قبؿ حتى في الدكؿ الأكركبية كىك الحجز عمى عقار التنفيذ الجبرم، لـ يتناكليا التش

                              
 .74_75من الأمر  16و 15قانون الإجراءات المدنية والإدارية والمادتين  793المادة  -1
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فالأحكاـ التي سنيا المشرع في ىذه  771إلى  766، تضمنتو المكاد مف 1المديف غير مشير
 المكاد كما قمنا تجيز الحجز عمى ىذه العقارات كتدخؿ ضمف الضماف العاـ لممديف.

كنشير إلى مسألة ميمة كىي أنو إذا كانت البمدية الكاقع بيا العقار ممسكحة، فلب يجكز   
التاريخ أك عقد إدارم غير مشير، لأنو  ثابتتكقيع الحجز عمى عقار مممكؾ بسند عرفي 

بعد إتماـ عممية المسح يككف لمعقار عمى مستكل مصمحة الشير العقارم إما دفتر عقارم أك 
كقبؿ التطرؽ إلى إجراءات الحجز عمى العقارات غير مشيرة سنتناكؿ  2تةشيادة ترقيـ مؤق

بمقارنتيا مع حجز الشركط الكاجب تكافرىا لمحجز عمى العقارات غير المشيرة كأخيرا نقكـ 
 رة كبناء عمى ما تقدـ نقسـ ىذا المطمب إلى ثلبث فركع:العقارات المشي

 مشيرة.الفرع الأكؿ: شركط الحجز عمى العقارات غير ال

 الفرع الثاني: إجراءات تكقيع الحجز عمى العقارات غير المشيرة.

 الفرع الثالث: مقارنة بيف الحجز عمى العقارات المشيرة كغير المشيرة.

 الفرع الأول: شروط الحجز عمى العقارات غير المشيرة:

ما يمي:" يجكز قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية عمى  766تنص الفقرة الأكلى مف المادة   
رة، إذا كاف ليا غير المشي ولحجز عمى عقارات مدينأعلبه، ا 721لمدائف كفقا لأحكاـ المادة 

مقرر إدارم أك سند عرفي ثابت التاريخ كفقا لأحكاـ القانكف المدني"، كيتبيف مف ىذا النص 
ي الحالتيف أف المشرع لـ يأذف بالحجز عمى كافة العقارات غير المشيرة إنما حصر الإجازة ف

 إذا كانت ليذه الأخيرة سندات عرفية ثابتة التاريخ أك مقررات إدارية.
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 أولا: العقود العرفية ثابتة التاريخ

العقكد العرفية الثابتة التاريخ ىي التي لا تحرر مف طرؼ ضابط عمكمي مختص أك مكظؼ    
ؿ تصرؼ قانكني كيتـ عاـ كلـ يقكـ بإعداده الأطراؼ سكاء بأنفسيـ أك بكاسطة كاتب مف أج

تكقيعو مف قبؿ المتعاقديف كحدىـ كالشيكد إف كجدكا كلـ يشترط المشرع تكافر أم شرط شكمي 
في تحريرىا كالشرط الكحيد لصحتيا أف تككف مكقعة مف أطراؼ العقد كأف يككف ليا تاريخ ثابت 

إذا كاف لو تاريخا  بيا بالنسبة لمغير، فالعقد العرفي لايككف لو حجية إلا الاحتجاجحتى يمكف 
مف قانكف الإجراءات المدنية  766ثابتا كالعقكد العرفية الثابتة التاريخ ىي المعنية بأحكاـ المادة 

مف القانكف المدني التي تقضي بأنو لا يككف العقد  328كالإدارية كىك ما نصت عميو المادة 
كيككف تاريخ العقد ثابتا  تالعرفي حجة عمى الغير في تاريخو إلا منذ أف يككف لو تاريخ ثاب

ي عقد أخر حرره مكظؼ عاـ أك مف يكـ تسجيمو بإدارة التسجيؿ أك ثبكت مضمكنو ف ابتداء
         عميو عمى يد ضابط عاـ مختص أكمف يكـ كفاة أحد الذيف ليـ عمى العقد خط يرالتأش

الحجز العقارم يتطمب ، كلمعرفة العقكد العرفية التي تصمح كسند لإجراء 1ك إمضاء أك إمضاء
 منا تمييز بعض أنكاع العقكد العرفية في الجزائر كتاريخ تحريرىا:

 :01/01/1971تاريخا ثابتا قبل  اكتسبت/ العقود العرفية التي 1

 25/12/1970التاريخ قبؿ صدكر قانكف التكثيؽ في  كالثابتةالعقكد العرفية المحررة 
، فيذا المحرر رغـ أنو غير 2يما يتعمؽ بنكع الممؾصحيحة كناقمة لمحقكؽ العينية العقارية ف

رسمي إلا أنو لا يختمؼ بقكتو عمى العقد الرسمي لكقكعو في ظؿ القانكف الفرنسي كقد كانت 
 لانعقادالمعاملبت آنذاؾ خاضعة لمقتضياتو، كالقانكف المدني الفرنسي لـ يكف يشترط الرسمية 

                              
، دار ىومة، الجزائر، العقارية فيالتشريع الجزائريعبد الحفيظ بن عبيدة، إثبات الممكية العقارية والحقوق العينية  -1
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ف الحجز عمى عقارات المديف المممككة بسند عرفي لذلؾ يمكف لمدائ 1العقد الكارد عمى العقار
 .01/01/1971اكتساب تاريخا قبؿ 

إلى غاية  01/01/1971/ العقود العرفية المحررة قبل الفترة الممتدة من 2
1992: 

يي العمؿ تنيالمتعمؽ بالتكثيؽ  91-70كاف مف المفركض أنو بعد صدكر الأمر رقـ   
زائرم لـ تكف لو ثقافة قانكنية كاسعة في مجاؿ المعاملبت بالعقكد العرفية، لكف المكاطف الج

العقارية فاستمر التعامؿ بالعقكد الأمر الذم جعؿ المجمس الأعمى أنذاؾ يعطي لمعقكد 
 العرفية مرتبة العقكد الرسمية كيترتب عمييا نفس الآثار.

المؤرخ في  105-76كما أف قانكف التسجيؿ الصادر بمكجب الأمر رقـ 
سمح بتسجيؿ العقكد العرفية  1983مف قانكف المالية التكميمي لسنة  09/12/1976

الثابتة التاريخ كىك ما أدل إلى إبراـ مئات العقكد العرفية في تمؾ الفترة الزمنية كتـ 
 تسجيميا بمصمحة التسجيؿ كالطابع بمفتشية الضرائب.

 19922قانكف المالية مف  63لكف تـ حظر تسجيؿ العقكد العرفية بمقتضى المادة 
بقكليا " يمنع مفتشكا التسجيؿ مف القياـ بإجراء تسجيؿ العقكد العرفية المتضمنة لأمكاؿ 

 العقارية كالحقكؽ العينية العقارية...".

 :1992/ العقود العرفية المحررة بعد 3

كرغـ صراحة نص المادة  1992رغـ حظر تسجيؿ العقكد العرفية بمقتضى قانكف المالية   
مف القانكف المدني التي تشترط الرسمية تحت طائمة البطلبف إلا أف  01مكرر  324
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القديـ  اجتيادىاالمكاطنيف كاصمك التعامؿ بالعقكد العرفية، كما أف المحكمة العميا بقيت عمى 
القاضي بصحة العقكد العرفية المتعمقة بالمعاملبت العقارية إلى أف صدر القرار المبدئي 

بكؿ غرؼ المحكمة العميا، كالذم غمب جانب القانكف عمى  18/02/19971المشيكر في 
جانب الكاقع الذم فرضو المتعاممكف في العقار، إذا اعتبر أف كؿ تصرؼ كارد عمى عقار 
يجب أف يصب قالب رسمي تحت طائمة البطلبف المطمؽ كعميو فإذا كاف المحرر العرفي 

لقانكف المدني فإنو يصمح كسند لمحجز العقارم مف ا 328ثابت التاريخ كفقا لأحكاـ المادة 
مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية شريطة أف تككف البمدية  766بمفيكـ نص المادة 

الكاقع بيا العقار محؿ الحجز لـ تشمميا بعد عممية المسح العقارم لأنو بعد عممية المسح 
ؤقت كلا يعتد بأم عقد أخر ميما فإف العقار يصبح لو إما دفتر عقارم أك شيادة ترقيـ م

 .2كانت قيمتو

 ثانيا: المقررات الإدارية:

يعرؼ المقرر الإدارم أنو عمؿ قانكني صادر مف السمطة الإدارية في الدكلة كبإرادتيا   
المنفردة كالممزمة قصد إحداث آثار قانكنية كبيدؼ تحقيؽ المصمحة العامة في نطاؽ 

عممية شيرىا عمى مستكل المحافظة ككنيا تفتقر لسندات الكظيفة الإدارية دكف أف تقكـ ب
يمانا مف المشرع بأف ىذه العقكد تشكؿ إثبات لتعامؿ صحيح تـ بيف الإدارة  3الممكية كا 

كالمكاطف فقد سمح بالحجز عمى العقارات التي تـ التصرؼ فييا بيذه المقررات الإدارية كمف 
 جممة ىذه العقكد:

                              
 .10، ص 09عدد  1997مجمة قضائية  18/02/1997مؤرخ في  136156قرار رقم  - 1
 .324، 323سابق، ص حمدي باشاعمر، طرق التنفيذ، مرجع  -2
 .16بمقاسم سميماني، مرجع سابق، ص  - 3
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المتعمق  261-74ية التي حررت في ظل الأمر رقم عقود التنازل عن قطع أرض-1
 العقارية: بالاحتياطات

العقارية الكثير مف العقكد الإدارية التي حررتيا البمديات ظمت  الاحتياطاتفي ظؿ قانكف 
تمزـ السمطات الإدارية أف تعمؿ عمى  63-76مف المرسكـ  90بدكف شير رغـ أف المادة 

إخضاع جميع القيكد المحررة مف قبميا لعمميات الشير العقارم ضمف الآجاؿ القانكنية 
 .2المحددة

 عقار في إطار تسوية البناءات اللاشرعية: العقود الإدارية المتضمنة بيع-2

الذم يحدد شركط كضعية  1985أكت  13المؤرخ في  21-85تنفيذ المرسكـ رقـ    
الأشخاص الذيف يشغمكف فعلب أراضي عمكمية أك خاصة ككانت محؿ مباني غير مطابقة 

منو  12 لمقكاعد المعمكؿ بيا، كشركط إقرار حقكقيـ في التممؾ كالسكف، حيث نصت المادة
ىا المرسكـ عقد الممكية حسب الشكؿ الإدارم كتسمـ رخصة البناء أك رخصة " يعد في إطار 

 تجزئة الأرض لمبناء مع عبارة تسكية الكضعية".

العقود الإدارية المحررة من قبل رؤساء المجالس الشعبية البمدية بعد صدور -3
 قانون التوجيو العقاري:

منو حظرت عمى رؤساء البمديات  73فإف المادة  253-90بعد صدكر القانكف رقـ   
التصرؼ في المحافظة العقارية البمدية لصالح الخكاص إلا عف طريؽ الككالة العقارية كىك 

                              
المتضمن تكوين احتياطات عقارية لصالح البمديات، جريدة رسمية  1974فيفري  20 المؤرخ في 26-74الأمر  -1

 .1974لسنة  19رقم 
 . 325حمدي باشاعمر، طرق التنفيذ، مرجع سابق، ص  -2
 المتضمن التوجيو العقاري. 18/12/1990المؤرخ في  25-90القانون  -3
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بأف العقد الإدارم المتضمف بيع 08/04/20021ما أكده مجمس الدكلة في القرار المؤرخ في 
عقارية دكف سكاىا كأف العقد قطعة أرض مكضكع مداكلة يحرر كجكبا مف طرؼ الككالة ال

الإدارم المحرر مف طرؼ البمدية عقد غير نظامي لا يترتب أم حؽ ميما كاف نكعو تجاه 
نما يترتب لممستفيد الككالة العقاري  و حقا شخصيا تجاه البمدية.نمة المحمية كا 

عقكد  االمذككرة أعلبه إلا أف رؤساء البمديات أبرمك  73لكف رغـ صراحة نص المادة    
إدارية لفائدة الخكاص كلـ يتـ شيرىا بالمحافظة العقارية أما العقكد الإدارية التي تـ تحريرىا 

مف قانكف  766مف قبؿ رؤساء البمديات عمى عقارات فلبحية فيي غير معنية بأحكاـ المادة 
الأملبؾ الإجراءات المدنية كالإدارية لأنيا تدخؿ ضمف الذمة العقارية البمدية بؿ ىي جزء مف 

 01/12/1990المؤرخ في  30-90مف القانكف  18الكطنية الخاصة بحكـ نص المادة 
 .  2المتضمف قانكف الأملبؾ الكطنية المعدؿ كالمتمـ

 الدائم: الانتفاعالتنازل عن حق  مقررات-4

الأصؿ ىك أف يتـ إنشاء المستثمرات الفلبحية الجماعية أك الفردية بمكجب عقد إدارم   
الدائـ  الانتفاعمحافظة العقارية، لكف في الكثير مف الحالات تـ التنازؿ عف مشير بال

لمفلبحيف مف قبؿ السادة الكلاة بمقتضى مقررات إدارية لـ تجسد بعقكد مشيرة كما تكجد 
ففي حالة الحجز عمى مستثمرة فلبحية فإف عممية البيع بالمزاد  193-87أحكاـ القانكف رقـ 
 العمني يشترط فييا:

 يككف المزيد مف جنسية جزائرية. أف .1

                              
 .206ص  02العدد   2002مجمة الدولة  08/04/2002المؤرخ في  00388قرار رقم  -1
 .326عمر، طرق التنفيذ، مرجع سابق، ص  حمدي باشا -2
المتضمن ضبط كيفية استغلال الأراضي الفلاحية لأملاك الوطنية  08/12/1987المؤرخ في  19-87القانون  -3

 المنتخبين الفلاحين وواجباتيم.وتحديد حقوق 
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 لو صفة العامؿ في القطاع الفلبحي. .2
 في مستثمرة أخرل. انتفاعلا يمتمؾ حؽ  .3

 عقود الوكالات العقارية: -5

العقارية في العقارات التابعة لذمتيا بالعديد مف العقكد كالمقررات غير  الككالاتلقد تعاممت   
مشيرة كذلؾ راجع لأسباب عديد مف بينيا بطئ إجراءات عممية تحكيؿ الممكية مف الجية 

 .1المالكة، كىك ما جعميا كحفاظا عمى تكازناتيا المالية تمجأ إلى البيع بدكف عقكد مشيرة

 

 قيع الحجز عمى العقارات غير مشيرة:الفرع الثاني: إجراءات تو 

دينو بإتباعو إجراءات  استيفاءإف المديف الحائز عمى سند تنفيذم كالذم لـ يتمكف مف     
إلى التنفيذ  الانتقاؿالحجز عمى منقكلات مدينو كعقاراتو المشيرة بسبب عدـ كجكدىا عميو 

عرفي ثابت التاريخ، كعند عمى عقارات مدينو غير المشيرة التي ليا مقرر إدارم أك سند 
طبيعة السند  الاعتبارتحديد إجراءات حجز كبيع العقار غير المشير أخذ المشرع بعيف 

ف كاف قد أحاؿ عمى بعض المكاد الخاصة بإجراءات كبيع  المتعمؽ بيذا العقار لذلؾ فإنو كا 
 العقار المشير إلا أنو خص العقار غير المشير بقكاعد معينة.

 أمر الحجز: استصدارأولا: 

يتـ حجز العقارات غير المشيرة سندات ممكيتيا بمكجب أمر عمى عريضة يتـ الحصكؿ 
 عميو بتكجيو الطمب إلى الجية المختصة:

                              
 .327عمر، طرق التنفيذ، مرجع سابق، ص  حمدي باشا -1
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طمب الحجز عمى العقار غير  اتفاقايقدـ الدائف أك مف يمثمو قانكنا أك  / طمب الحجز:1
لعقار محؿ التنفيذ كيتضمف يا االمشير لمدينو إلى رئيس المحكمة الكاقع في دائرة اختصاص

طمب نفس البيانات المذككرة سابقا في طمب الحجز عمى العقار المشير طبقا لنص ىذا ال
قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية كيرفؽ طمب الحجز مع عريضة طمب حجز  722المادة 

جراءات الفقرة الثانية مف قانكف الإ 766عقار أك حؽ عيني عقارم مشير حسب نص المادة 
 :1المدنية كالإدارية بكثائؽ تتمثؿ فيما يمي

 نسخة مف السند التنفيذم المتضمف مبمغ الديف. -1
 محضر عدـ كفاية الأمكاؿ المنقكلة أك عدـ كجكدىا. -2
 .  2مستخرج مف السند العرفي أك المقرر الإدارم لمعقار المراد حجزه -3

لـ يتطرؽ قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية إلى أمر الحجز عمى العقار / أمر الحجز: 2
العقار محؿ التنفيذ،  اختصاصياغير المشير مف طرؼ رئيس المحكمة الكاقع في دائرة 
قانكف الإجراءات المدنية  724كيخضع ىذا الأمر لنفس الأحكاـ المذككرة في المادة 

 كالإدارية كالتي تـ ذكرىا فيما سبؽ.

 انيا: تبميغ أمر الحجز:ث

قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية عمى أنو يبمغ أمر الحجز كفقا  767تنص المادة    
، فيقكـ 3كما يمييا مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 688للؤكضاع المقررة في المادة 

                              
 .340الأستاذ طاىري حسين، مرجع سابق، ص  -1
ما نشير لو أن المشرع لم ينص عمى وثيقة محضر التبميغ الرسمي والتكميف بالوفاء رغم أنيا دليل إثبات امتناع  -2

الوارد بالسند التنفيذي محل التبميغ لذلك يجب تقديم ىذه الوثيقة مع باقي  بالالتزام الاختياريالمدين عن الوفاء 
 المرفقات.

 .37ممزي عبد الرحمان، مرجع سابق، ص  -3
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كاف المديف المحضر القضائي بتبميغ أمر الحجز بطمب مف الحاجز إلى المنفذ عميو سكاء 
نفسو أك حائز العقار أك أحد أفراد عائمتيـ البالغيف المقيميف معيـ إذا كاف شخصا طبيعيا، 

المحضر ك الاتفاقي, كيقكـ إلى ممثمو القانكني أ أما إذا كاف شخصا معنكيا فيتـ التبميغ
بجرد العقار غير المشير كتعيينو تعينا دقيقا مع كصفو كتحرير  القضائي فكرا بعد التبميغ

محضر حجز كجرد لو مع تسميـ نسخة مف ىذا المحضر لممحجكز عميو في أجؿ أقصاه 
رفضو استلبـ المحضر ينكه عف ذلؾ فيو، أما في حالة غياب المحجكز حالة ثلبثة أياـ كفي 

ا لمقكاعد العامة في التبميغ الرسمي ق أك لـ يكف لو مكطف معركؼ يتـ التبميغ كفق عمي
مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية كىذا كفقا لنص  412المنصكص عميو في المادة 

قانكف   766نا إلييا المادة تلاقانكف الإجراءات المدنية كالإدارية التي أح 688المادة 
 الإجراءات المدنية كالإدارية.

 ثالثا: قيد أمر الحجز:

لعقار المحجكز لا يممؾ سند ممكية مشير فإف أمر الحجز لا يمكف قيده بما أف ا  
قانكف الإجراءات المدنية  768بالمحافظة العقارية، لذلؾ استحدث المشرع في المادة 

كالإدارية إجراء جديد يتمثؿ في قيد أمر الحجز بأمانة ضبط المحكمة التي يكجد في دائرة 
لعقارية غير مشيرة، كما يفيد بو الدائنيف الذيف ليـ اختصاصيا العقار بسجؿ قيد الحجكز ا
 . 1سندات تنفيذية في مكاجية المحجكز عميو

 

 

 

                              
 .23الأستاذ شريف محمد، مرجع سابق، ص  -1
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 الفرع الثالث: مقارنة بين الحجز عمى العقارات المشيرة وغير مشيرة:

يخضع الحجز عمى العقارات غير مشيرة لنفس الإجراءات المقررة في شأف الحجز التنفيذم 
 :الاستثناءاتالمنصكص عمييا مع بعض  عمى العقارات المشيرة

 أولا: أوجو التشابو مع الحجز عمى العقارات المشيرة:

 يمكف حصر أكجو التشابو بيف الحجز عمى العقارات المشيرة كغير مشيرة كفقا للآتي:

كما يمييا مف قانكف الإجراءات  688/ يتـ التبميغ الرسمي لأمر الحجز طبقا لممادة 1
 كالإدارية.المدنية 

/ لحجز الثمار كالممحقات المرتبطة بالعقارات المحجكزة التي ليس ليا عقكد مشيرة كعدـ 2
نفاذ تصرفات المديف تجاه الدائف الحاجز تطبؽ نفس الأحكاـ المعمكؿ بيا في حالة 

قانكف  733، 732، 731، المنصكص عمييا في المكاد 1الحجز عمى العقارات المشيرة
 مف نفس القانكف. 766ية كالإدارية كذلؾ كفقا لممادة الإجراءات المدن

/ تباع العقارات غير مشيرة بنفس الإجراءات المقررة لمعقارات المشيرة لا سيما 3
 الإجراءات المتعمقة ب:

 إعداد قائمة شركط البيع. -1
 ارفاؽ المستندات. -2
 تحديد الثمف الأساسي. -3
 التبميغ الرسمي لقائمة شركط البيع. -4
 .ضاتالاعتراتقديـ  -5

                              
 .473عبد السلام ذيب، مرجع سابق، ص  -1
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 نشر الإعلبف عف بيع بالمزاد العمني. -6
 تقديـ طمب إلغاء إجراءات النشر. -7
 البيع بالمزاد العمني. -8

مف  766كالمادة  761إلى  750كمف  748إلى  739كمف  737كذلؾ كفقا لممكاد 
 قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية.

 مع الحجز عمى العقارات المشيرة الاختلافثانيا: أوجو 

 فيما يمي:المشيرة جز عمى العقارات غير المشيرة عف العقارات يتميز الح

مستخرج مف السند العرفي أك المقرر الإدارم مع طمب الحجز بدلا عف سند  إرفاؽ/ 1
 الممكية.

/ يقيد أمر الحجز في السجؿ الخاص المفتكح عمى مستكل أمانة ضبط المحكمة التي 2
سابقا كىذا خلبفا لمقيد بالنسبة لمدائنيف الذيف يكجد في دائرة اختصاصيا العقار كما ذكرنا 

ليـ سندات تنفيذية حيث يتـ بالمحافظة العقارية كذلؾ راجع لغياب الشير السابؽ لمعقارات 
 غير المشيرة.

/ يرفؽ بقائمة شركط البيع مستخرج مف السند العرفي أك المقرر الإدارم بدلا مف عقد 3
 الممكية.

المتعمقة بحكـ رسك المزاد كآثاره تتـ إجراءات  765إلى  762أحكاـ المكاد  مراعاة/ مع 4
شير حكـ رسك المزاد العمني بالمحافظة العقارية الكاقع في دائرة اختصاصيا مكقع العقار 
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دكف مراعاة لأصؿ ممكية كبذلؾ يككف القضاء قد ساىـ في تطيير جزء مف العقارات غير 
 . 1المشيرة

 عداد العقار لمبيعالمبحث الثاني: إ

بعد قياـ المديف باتخاذ الإجراءات السابقة التي تطرقنا إلييا في المبحث الأكؿ مف استصدار 
أمر الحجز مف طرؼ رئيس المحكمة التي يقع في دائرة إختصاصيا العقار أك الحؽ العيني 

افظة العقارية العقارم، كتبميغو لممديف كأصحاب التأمينات العينية عمى العقار ثـ قيده بالمح
لحاؽ الثمار كالإيرادات بو كعدـ نفاذ تصرفات المديف ال حقة لمقيد ككذا إنذار المديف لبكا 

لا بيع العقار ك أك الحؽ العيني العقارم /بتسديد الديف في أجؿ شير كاحد مف تاريخ التبميغ كا 
عيني إف كجد جبرا عنو بالإضافة إلى تبميغ أمر الحجز لحائز العقار المرىكف أك الكفيؿ ال

 .2أك قبكؿ إجراءات الحجز كالبيع ةيميرىما بيف الكفاء بالديف أك التخكتخي

يمزـ القياـ ببعض الأعماؿ الإجرائية بعضيا يقكـ بيا الدائف مباشر الإجراءات كبعضيا 
الآخر يقكـ بو المحضر القضائي الذم يباشر إجراءات التنفيذ ككاتب أمانة ضبط المحكمة 
كالغرض مف ىذه الإجراءات في مجمكعيا التمييد لبيع العقار أم إعداد العقار لمبيع، كتبدأ 

ت بإعداد قائمة شركط البيع ثـ إيداعيا بأمانة ضبط المحكمة ثـ تبميغ ذكم ىذه الإجراءا
الشأف بالإيداع كيككف مف حؽ كؿ ذم الشأف الإعتراض عمى قائمة شركط البيع كيختص 
القضاء بالفصؿ في جميع المنازعات كبانتياء الفصؿ فييا تصبح قائمة شركط البيع نيائية 

 .3عكيتـ بعد ذلؾ اتخاذ إجراءات البي

 كمما تقدـ ذكره سنتطرؽ في ىذا المبحث إلى مطمبيف:

                              
 .277، 276، 275بربارة عبد الرحمان، مرجع سابق، ص  -1
 .536القروي بشير سرحان، مرجع سابق، ص( 2)
 .550د فايز أحمد عبد الرحمان، مرجع سابق، ص( 3)
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 المطمب الأكؿ: الإجراءات المتعمقة بقائمة شركط البيع.

 المطمب الثاني: عكارض البيع

 المطمب الأول: الإجراءات المتعمقة بقائمة شروط البيع

عداد إبتتمخص ىذه الإجراءات في قياـ الدائف مباشر الإجراءات بكاسطة المحضر القضائي 
يداع قائمة شركط البيع بأمانة ضبط المحكمة المختصة، ثـ تبميغ ىذه القائمة إلى ذكم  كا 
عتراضات التي تككف بشأنيا كما ذكرنا سابقا كتبعا ليذا نقكـ بتقسيـ ىذا  الشأف ليقدمكا كا 

 المطمب إلى ثلبث فركع:

 الفرع الأكؿ: إعداد قائمة شركط البيع.

 شركط البيع.الفرع الثاني: إيداع قائمة 

 الفرع الثالث: التبميغ الرسمي لقائمة شركط البيع.

 الفرع الأول: إعداد قائمة شروط البيع

ي عبارة عف كرقة مف أكراؽ المحضريف القضائييف المرتبطة بالتنفيذ ىقائمة شركط البيع 
 الجبرم عمى العقار كتنطكم عمى مشركع بيع تتضمف كافة البيانات التي تؤدم إلى التعريؼ

، تتعمؽ ىذه البيانات بالتحقؽ مف جدية الإجراءات 1الكامؿ كالدقيؽ بالعقار المطمكب بيعو
كصحتيا، كما تتعمؽ بالعقار المراد بيعو بذاتو مف حيث تحديد ثمنو عمى كجو التقريب 

تعمؽ و العمـ بظركفو كحتى يستطيع مف تلمف يرغب في شرائ يتسنىكشركط بيعو حتى 

                              
 .443د أحمد ىندي، مرجع سابق، ص( 1)
 .551د فايز أحمد عبد الرحمان، مرجع سابق، ص -
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بداء مايع العقار بمصمحتو ب ، كعممية إعداد قائمة 1لديو مف ملبحظات عمى ىذا البيع كا 
( يكما مف 30شركط البيع تتـ بكاسطة المحضر القضائي المباشر للئجراءات خلبؿ ثلبثيف )

تاريخ التبميغ الرسمي لأمر الحجز إذا لـ يقـ المديف بالكفاء بالديف ىذا مانصت عميو المادة 
بقكليا "إذا لـ يقـ المديف المحجكز عميو بالكفاء  ية كالإداريةمف قانكف الإجراءات المدن 737

( يكما مف تاريخ التبميغ الرسمي لأمر الحجز، يحرر المحضر القضائي 30خلبؿ ثلبثيف )
 قائمة شركط البيع...".

كتبقى قائمة شركط البيع مؤقتة كظرفية إلى غاية الفصؿ في الإعتراضات التي قد تؤدم إلى 
دة أك بالنقصاف، أك حتى إلغائيا كمتى تـ الفصؿ في ىذه الإعتراضات تصبح تعديميا بالزيا

نيائية ككفيمة بضماف البيع الجبرم لمعقار المحجكز في أحسف الظركؼ دكف الإضرار 
ا أك دائنا عاديا أك دائنا مقيدا، دين، أم الدائف الحاجز سكاء كاف مبأطراؼ الدعكل التنفيذية

 .2ار الراسي عميو المزادا أك مشترم العقيكفيلب عين

كقائمة شركط البيع كما ذكرنا تتضمف مجمكعة مف البيانات حددتيا الفقرة الثالثة مف المادة 
يحققو تحديد البيانات الجكىرية لقائمة  قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية كمف بيف ما 737

مقاضي بمراقبة مدل شركط البيع تكحيد العمؿ بيف جميع المحضريف القضائييف مما يسمح ل
إحتراـ الإجراءات في حاؿ الطعف أك الإعتراض عمى قائمة شركط البيع كما تعد كسيمة يعمـ 

، 3مف خلبليا الحاجز كالمحجكز عميو كالغير الذم يحتمؿ أف يشارؾ في البيع بالمزاد العمني
القائمة  فتتضمف القائمة بالإضافة إلى إسـ كلقب المحضر القضائي كعنكانو كتاريخ تحرير

 كتكقيعو البيانات الآتية:

                              
 .600د عبد الحميد الشواربي، مرجع سابق، ص( 1)
 .537القروي بشير سرحان، مرجع سابق، ص( 2)
 .57سمماني، مرجع سابق، صبمقاسم  -
 .252د بربارة عبد الرحمان، مرجع سابق، ص( 3)
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 إسـ كلقب كؿ مف الدائنيف المقيديف كالحاجز كالمديف المحجكز عميو كمكطف كؿ منيـ. -
السند التنفيذم الذم تـ الحجز بمقتضاه كمبمغ الديف كىذا البياف عمدة البيانات في أم  -

مراقبة صحة حؽ  كرقة مف أكراؽ التنفيذ كالتي يككف مخصص تبميغيا لمغير حتى يتسنى لو
، كما أنيا تتيح أيضا لمغير كبالأخص لمف يرغب بالإشتراؾ 1الدائف في تكقيع الحجز

، كما يتـ أيضا ذكر مبمغ الديف الذم تـ 2تأكد سلبمة إجراءات الحجز كصحتيالبالمزايدة 
 الحجز بمقتضاه.

لعيني إف كجد: أمر الحجز كتاريخ تبميغو الرسمي كقيده، كتاريخ إنذار الحائز أك الكفيؿ ا -
حتر تبع الإجراءات بطريقة إىذه البيانات يمكف أف تبيف أف الحاجز  ـ المكاعيد أـ صحيحة كا 

 لا.
تعييف العقار كالحؽ العيني العقارم المحجكز تعيينا دقيقا لاسيما مكقعو كحدكده كنكعو  -

غيرىا مف رقـ القطعة الأرضية كاسميا عند الإقتضاء مفرزا أك مشاعا، ك  ،مشتملبتو كمساحتو
ف كاف العقار بناييفالبيانات التي ت  يبيف الشارع كرقمو كأجزاء العقارات. ةد في تعيينو كا 

تحديد شاغؿ العقار كصفتو كسبب الشغؿ أك أنو شاغر قد يككف شاغؿ العقار المديف أك  -
سكنو لمعقار أما إذا كاف شخص آخر  أجرةيدفع  الكفيؿ العيني أك الحائز ككؿ منيـ لا

كاف شاغرا مثلب  إلا إذا عيف الشخص حارسا لمعقار حالة ما مثلب فإنو يدفع الأجرةمستأجر 
كىذا البياف يفيد في كجكد كعدـ كجكد إيرادات تحصؿ عف شاغمو في شكؿ أجرة، كالتي يجب 

 .3تكزيع قيمتيا مع ثمف العقار عند البيع
 شركط البيع كالثمف الأساسي كالمصاريؼ: -

                              
 .468د محمد طمعت دويدار، مرجع سابق، ص( 1)
 .531المحامي حممي محمد الحجاز، مرجع سابق، ص( 2)
 .57بمقاسم سمماني، مرجع سابق، ص( 3)
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ضح مف إسمو يعد جكىر قائمة شركط البيع، كيقصد االبياف كما ك بالنسبة لشركط البيع ىذا 
بيا الشركط التي يقترحيا الدائف المباشر للئجراءات لكي يتـ البيع عمى أساسيا كىي تختمؼ 

، كمف 1باختلبؼ كؿ حالة عمى حده، كيمتزـ بيا الراسي عميو المزاد باعتبارىا شريعة البيع
كالتي جرل بيا العمؿ كيتـ كضعيا عادة في قائمة شركط أمثمة الشركط المتعارؼ عمييا 

 البيع نذكر منيا:
ساحة العقار مليس لممشترم الحؽ في التعكيض أك إنقاص الثمف بسبب العجز في  -

 المبيع.
أف يقبؿ المشترم العقار الحالة التي يككف عمييا كقت التسميـ بما يككف لو أك عميو مف  -

 .حقكؽ إرتفاؽ ظاىرة أك غير ظاىرة
 شرط قبكؿ لممشترم نفاذ عقكد الإيجار المبرمة عمى العقد كلك لـ تكف ثابتة التاريخ. -
 .2ليس لممشترم الحؽ في الثمار إلا مف تاريخ تسممو العقار -

داب كمف أمثمة لآكتبطؿ كؿ الشركط التي تضمف مخالفة لمقانكف أك لمنظاـ العاـ أك ل
 الشركط غير المقبكلة.

 مزاد بالدفع بعممة معنية غير العممة الكطنية.شركط إلزاـ المشترم بال -
 التنفيذ. قاضيإلزاـ المشترم بدفع مصركفات تزيد عف تمؾ التي حددىا  -
 عدـ ضماف رد الثمف عند استحقاؽ العقار. -
دفع الثمف لمدائف مباشر الإجراءات دكف إيداعو خزانة المحكمة أك تميزىا ىذا الدائف عف  -

 يككف إلا بنص في القانكف. متياز لاغيره مف الدائنيف لأف ىذا الإ

                              
 .469، 468د محمد طمعت دويدار، مرجع سابق، ص( 1)
 .552الرحمان، مرجع سابق، صد فايز أحمد عبد ( 2)
 .431د فتحي والي التنفيذ الجبري وفقا لمجموعة المرافعات الجديدة، ص -
 .469-468د طمعت محمد دويدار، مرجع سابق، ص -
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منع بعض الأشخاص أك الطرائؼ مف الدخكؿ في المزايدة عمى العقار مف غير  -
 ...1الأشخاص الممنكعيف قانكنا

أما بالنسبة لمثمف الأساسي أم الثمف الذم تبدأ بو المزايدة شرط مف شركط البيع أيضا عمى 
الثمف الأساسي يتـ بناءا عمى خبرة حيث ، تحديد 2أف المشرع ذكره صراحة نظرا لأىميتو

عمى شكؿ أمر عمى عريضة لرئيس المحكمة الذم ينتدب  بطمب يتقدـ المحضر القضائي
ديد ثمف العقار كذلؾ حتى يكفر ضماف حقيقي بتحديد حيطمب فييا تعييف خبير عقارم لت

بيعو ، حتى تتحقؽ مصمحة كؿ مف الحاجز كالمحجكز عميو كذلؾ بعدـ عرض 3سعر مناسب
خس يسبب ضرر بعرضو بثمف  م إلى عدـ الإقباؿ عمى شرائو، أكبثمف مرتفع يؤد

لممحجكز عميو بالدرجة الأكلى كالدائنيف الذيف لا يستكفكف حقكقيـ بالدرجة الثانية كعمى 
الخبير إيداع تقرير التقييـ بأمانة الضبط خلبؿ الأجؿ الذم يحدده رئيس المحكمة خلبؿ أجؿ 

ؿ بغيره كفؽ نفس الإجراءات المقررة ( أياـ مف تاريخ تعيينو أك استبد10)يتجاكز عشرة  لا
د الثمف دكليا "يحمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية بق 739لتعيينو كىذا ماتضمنتو المادة 

أك الحؽ /الأساسي الذم يبدأ بو البيع بالمزاد العمني كالقيمة التقريبية لو في السكؽ لمعقار ك
عيف بأمر عمى يأك عمى أجزاء مف طرؼ خبير عقارم قارم المحجكز جممة العيني الع

عريضة بناء عمى طمب المحضر القضائي أك الدائف الحاجز، بعد إثبات إيداع أتعاب 
 الخبير بأمانة الضبط كالمحددة مسبقا مف طرؼ رئيس المحكمة.

رئيس المحكمة عمى  يجب عمى الخبير إيداع التقييـ بأمانة الضبط خلبؿ الأجؿ الذم يحدده
لا استبدؿ بغيره".( أياـ مف تاريخ تعيين10ؿ عشرة )يتجاكز ىذا الأج أف لا  و كا 

 كما يجب بياف المصاريؼ القضائية التي يتـ إنفاقيا طيمة إجراءات التنفيذ.
                              

 .553-552د فايز أحمد عبد الرحمن، مرجع سابق، ص( 1)
 .457صد فتحي والي، التنفيذ الجبري في المواد المدنية والتجارية، مرجع سابق، ( 2)
 .63عيسى زرقاط، مرجع سابق، ص( 3)
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يرل الدائف المباشر للئجراءات أف المصمحة تقتضي تجزئة  تجزئة العقار إلى أجزاء: قد -
ي الشراء كيزيد حاصؿ البيع متعددة حتى يسيؿ البيع أك يزيد عدد الراغبيف فالعقار صفقات 

ذا رألك كما  المباشر للئجراءات تجزئة العقار كجب عميو أف يذكر  لبيع صفقة كاحدة، كا 
ذا كاف 1الثمف الأساسي لكؿ جزء ، كتكضيح الترتيب الذم سيجرم فيو البيع عند الإقتضاء كا 

 يجكز تجزئتيا. قتصادية أك مجمكعة فلبحية فلبمحؿ الحجز كحدة استغلبؿ إ

 بياف المحكمة التي سيتـ أماميا البيع -

ذا خمت القائمة مف أحد البيانات الأساسية المذككرة في المادة  راءات جمف قانكف الإ 737كا 
المدنية كالإدارية كالتي سبؽ تكضيحيا فتككف قابمة للئبطاؿ أم أف البطلبف ىنا نسبيا كليس 

كبالنتيجة فيك مقرر لمف لو مصمحة مف بيف الأشخاص الذم تبمغ ليـ قائمة شركط مطمقا 
لا سقط الحؽ  البيع كدعكل الإبطاؿ يجب أف ترفع خلبؿ أجؿ أقصاه جمسة الإعتراضات كا 

 في الإبطاؿ.

السالفة الذكر نقص أك خطأ فلب يحكـ  737البيانات التي حددتيا المادة  لأما إذا إعتر 
 ا كاف مف شأف ذلؾ أف يؤدم إلى التشكيؾ في حقيقة البيانات.بالإبطاؿ إلا إذ

ديدىا جتكفي حالة إلغاء قائمة شركط البيع يتحمؿ المحضر القضائي تبعة ذلؾ، بحيث يعاد 
 .2عمى نفقتو باعتباره المسؤكؿ المباشر عف إعدادىا

ا عددا مف كقد أكجب القانكف عمى الدائف الحاجز أف يرفؽ بقائمة شركط البيع عند إيداعي
ندات كاليدؼ مف إرفاؽ ىذه المستندات ىك تيتـ الإيداع إلا بإرفاؽ ىذه المس المستندات كلا

 .1تمكيف ذم الشأف مف التأكد مف صحة البيانات الكاردة بالقائمة

                              
 .686-685د أحمد أبو الوفاء، مرجع سابق، ص( 1)
 .296-295حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص( 2)
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 قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية كىي: 738كىذه المرفقات كاردة في المادة 

 مف السند التنفيذم الذم تـ الحجز بمقتضاه. نسخة -
 نسخة مف أمر الحجز. -
 نسخة مف التبميغ الرسمي لأمر الحجز لممحجكز عميو، الحائز أك الكفيؿ العيني إف كجد. -
شيادة عقارية تتضمف جميع القيكد التي حصمت عمى العقار إلى تاريخ الحجز كاليدؼ  -

صحاب الحقكؽ المقيدة عمى العقار لأف ىؤلاء مف تقديـ ىذه الشيادة ىك تحديد الدائنيف أ
الدائنيف يجب إشراكيـ في إجراءات التنفيذ كىذه الشيادة قد تككف إيجابية إذا كانت ىناؾ 

لـ تكف ىناؾ تسجيلبت أك  قيكد كتسجيلبت عمى العقار محؿ التنفيذ، كقد تككف سمبية إذا
 قيكد عمى العقار.

شر سنكات السابقة عمى الحصكؿ عمييا كعمة ىذا كيجب أف تككف ىذه الشيادة عف مدة الع
لا سقطت فأف القيك  مصمحة في الحصكؿ عمى شيادة عف مدة  لبد تجدد كؿ عشر سنكات كا 

ة عمى العقار حتى قيد دأطكؿ كمف ناحية أخرل يكفي أف تشتمؿ الشيادة عمى القيكد الكار 
عكف الإحتجاج ييستط لا أمر الحجز ذلؾ أف الدائنيف المقيدة حقكقيـ بعد قيد أمر الحجز

 .2بحقكقيـ، فلب أىمية لبيانيا في الشيادة
اؽ ىذه الشيادة ىك التحقؽ مف صحة البياف فمستخرج جدكؿ الضريبة: الغرض مف إر  -

 .3المتعمؽ بتحديد الثمف الأساسي لمعقار

                                                                                           
 .554د فايز أحمد عبد الرحمان، مرجع سابق، ص( 1)
 .434د فتحي والي، التنفيذ الجبري وفقا لمجموعة المرافعات الجريدة، مرجع سابق، ص( 2)
 .554أحمد عبد الرحمان، مرجع سابق، صد فايز  -
 .396د أمينة تمر، مرجع سابق، ص( 3)
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كالمشرع الجزائرم لـ يقرر جزاء لعدـ إرفاؽ قائمة شركط البيع بالمستندات الكاردة في المادة 
مثمما فعؿ المشرع المصرم بتقريره البطلبف لعدـ إرفاؽ المستندات بقائمة شركط  738
 .1البيع

 الفرع الثاني: إيداع قائمة شروط البيع
ارية أف المكمؼ بإيداع قائمة شركط دكالإقانكف الإجراءات المدنية  737كفقا لمضمكف المادة 

البيع ىك المحضر القضائي مباشر إجراءات التنفيذ فيمزمو بإيداعيا بأمانة ضبط المحكمة 
التي يكجد في دائرة إختصاصيا العقار المحجكز كفي حالة تعدد العقارات أك الحقكؽ العينية 

المحكمة التي يكجد فييا أحد ىذه العقارية المحجكزة تكدع قائمة شركط البيع في أمانة ضبط 
ييـ أصحاب الشأف في  العقارات كالغرض مف إيداع قائمة شركط البيع ىي بياف كؿ ما

التنفيذ سكاء الراغب في دخكؿ المزاد أـ مف لو مصمحة تتعمؽ بو، كلذلؾ فيي تتضمف جميع 
و عمى كجو إجراءات التنفيذ المتخذة لمتأكد مف سلبمتيا، كضع العقار كمكاصفاتو كقيمت

ب المصمحة مف التقريب، كمشركع البيع ليطمع عميو كؿ مف يتقدـ لممزاد كليتمكف أصحا
بداء ما  .2ليـ مف ملبحظات أثناء جمسة الإعتراضات كيرب دراسة كا 

كقبؿ إيداع القائمة بالمحكمة يجب دفع الرسكـ المقررة قانكنا بمكجب قانكف المالية رقـ 
كتنص المادة  2001المتضمف لقانكف المالية لسنة  23/12/2000المؤرخ في 2000-06

دج كبعدىا 1500مف ىذا القانكف بأف الرسـ المقرر عمى إيداع قائمة شركط البيع ىك  18
يتـ إيداع القائمة بمكجب محضر يحرر ليذا الغرض كتسجؿ القائمة في سجؿ خاص يسمى 

رات المختمفة محاضر سجؿ إيداع العقكد المختمفة كىذا السجؿ ىك مخصص لإيداع الخب
 .3الصمح محاضر التحقيؽ بالإضافة إلى إيداع قكائـ شركط البيع

                              
 .434د فتحي والي التنفيذ وفقا لمجموعة المرافعات الجديدة، مرجع سابق، ص( 1)
 .294حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص( 2)
 .59بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص( 3)
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كلـ يحدد المشرع الجزائرم ميعاد ناقصا لإيداع قائمة شركط البيع كقد إكتفى بالنص عمى 
يداع قائمة شركط البيع إذا لـ يقـ المديف المحجكز عميو بالكفاء خلبؿ أجؿ ثلبثيف  تحرير كا 

التبميغ الرسمي لأمر الحجز، أم بعد انقضاء ميمة الكفاء الممنكحة لممديف  يكما مف تاريخ
ذا كاف المشرع الجزائرم لـ يحدد  نذاره بالكفاء، كا  المحجكز عميو، بعد تبميغو بأمر الحجز كا 

في القياـ  ى المحضر القضائيخيعني أف يترا ميعادا ناقصا لإيداع قائمة شركط البيع فيذا لا
لكؿ مف ييمو التعجيؿ أف يحتج عمى ذلؾ أماـ المحضر الفضائي كفي  يمكفبذلؾ كفي رأينا 

حالة الإستمرار في ذلؾ يمكف طمب استبدالو بمكجب أمر عمى عريضة مف رئيس المحكمة، 
سكاء الدائف أك الأطراؼ  دكف الإخلبؿ بالمطالبة بالتعكيضات في حالة كقكع ضرر لأحد

الجزائرم أف يحدد ميعاد ناقصا لإيداع قائمة شركط  المديف، كعميو نرل أنو كاف عمى المشرع
، كىذا عكس المشرع المصرم الذم حدد مدة إيداع قائمة شركط البيع خلبؿ تسعيف 1البيع

كالمشرع الجزائرم لـ يرتب أم جزاء عمى عدـ  2يكما مف تاريخ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية
ع المصرم الذم رتب عمى عدـ إيداع إحتراـ ميعاد إيداع قائمة شركط البيع عمى غرار المشر 

 .3قائمة شركط البيع في الميعاد المحدد إعتبار قيد أمر الحجز كأنو لـ يكف
يداع قائمة شركط البيع عندما يتعمؽ الأمر بالعقارات غير  كأما فييا يخص مسألة تحرير كا 

ي ىذا الشأف مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية ف 1ؼ 770المشيرة فقد أحالتنا المادة 
مف نفس القانكف إلا أنو عند إيداع قائمة شركط البيع في أمانة ضبط  737إلى المادة 

مف قانكف الإجراءات المدنية  766المحكمة ترفؽ بالمستندات المنصكص عمييا في المادة 
 كالإدارية كىي كالآتي:

                              
 .538القروي بشير سرحان، مرجع سابق، ص( 1)
 .599د عبد الحميد الشواربي، مرجع سابق، ص( 2)
 .395د أمينة نمر، مرجع سابق، ص -
 .687د أحمد أبو الوفاء، مرجع سابق، ص( 3)
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 نسخة مف السند التنفيذم المتضمف مبمغ الديف. -
 المنقكلة أك عدـ كجكدىا. محضر عدـ كفاية الأمكاؿ -
 مستخرج مف السند العرفي المقرر الإدارم لمعقار المراد حجزه. -

كالإيداع يتـ عمى صكرة محضر يعده كيحرره أميف الضبط كيؤشر رئيس المحكمة عمى 
محضر إيداع قائمة شركط البيع كيحدد فيو جمسة الإعتراضات كجمسة لاحقة لمبيع كتاريخ 

 كساعة انعقادىا.
 الثالث: التبميغ الرسمي لقائمة شروط البيع الفرع

أكجب المشرع بعد إيداع قائمة شركط البيع إعلبـ كؿ مف ييمو الأمر بيذا الإيداع لكي 
، 1يتمكف مف إبداء مالديو مف ملبحظات كممارسة كؿ مالدييـ مف حؽ في الإعتراض

ى المحضر القضائي مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية أنو يجب عم 740فنصت المادة 
( يكما المكالية لإيداع قائمة شركط البيع بأمانة ضبط المحكمة أف 15خلبؿ خمسة عشر )

 يبمغ رسميا الأشخاص المذككرة عمى سبيؿ الحصر في المادة السالفة الذكر.
 المديف المحجكز عميو. -
 الكفيؿ العيني لمعقار أك الحؽ العيني العقارم إف كجد. -
 المالكيف عمى الشيكع إف كاف العقار أك الحؽ العيني العقارم مشاعا. -
 الدائنيف المقيديف في الشيادة العقارية كؿ بمفرده. -
 بائع العقار كمقرض ثمنو أك الشريؾ المقاسـ أك المقايض بو إف كجد. -

و يقصد ببائع العقار ذلؾ الشخص الذم قاـ ببيع عقاره لممديف كالذم يتـ تكقيع الحجز عمي
بالرغـ مف عدـ استيفاء ثمف البيع كقاـ بقيد حقو كفقا لمقانكف، كيقصد بالمقايض ذلؾ 
الشخص الذم قاـ بمقايضة عقاره الذم حجزه فيما بعد مع المديف كلـ يستكؼ مبمغ الفرؽ 

نذارىما  (فرؽ البدليف في عممية المقايضة)يضة في عممية المقا كقاـ بقيد حقو كفقا لمقانكف، كا 
                              

 .487د طمعت محمد دويدار، مرجع سابق، ص( 1)
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ل الفسخ لعدـ دفع الثمف بالنسبة للؤكؿ كلعدـ دفع الفرؽ في الثمف بالنسبة لمثاني برفع دعك 
قبؿ جمسة الإعتراضات بثلبثة أياـ عمى الأقؿ تحت طائمة سقكط حقيما كيتـ التأشير بذلؾ 
عمى القائمة كفي حالة رفع دعكل الفسخ يؤشر المحضر القضائي عمى القائمة، كيتكقؼ عف 

ع إلى غاية الفصؿ فييا، ككذلؾ بالنسبة لمشريؾ المقاسـ الذم يبمغ متابعة إجراءات البي
بالقائمة كيتـ إنذاره مف طرؼ المحضر القضائي لتقديـ طمب إعادة البيع بالمزاد العمني قبؿ 
لا سقط حقو كيتـ التأشير عمى ذلؾ بالقائمة  جمسة الإعتراضات بثلبثة أياـ عمى الأقؿ كا 

متبعة بالنسبة لبائع العقار كالمقايض بو أما مقرض ثمف كتنطبؽ عميو نفس الإجراءات ال
 .1غ الذم اشترل بو العقار المحجكزالمديف المبمّ عقار فيك الشخص الذم قاـ بإقراض ال

كرثتيـ بصفة  ليـ قائمة شركط البيع يتـ تبميغ كفي حالة الكفاة أحد الأشخاص الذيف تبمغ
كفي حالة عدـ معرفة مكطنيـ يتـ تبميغيـ طنيـ دكف تحديد الأسماء كالصفات في مك جماعية 

 بمكطف المتكفي.
ذكر مجمكعة مف الأشخاص يجب عمى المحضر القضائي تبميغيـ  740لقد تضمنت المادة 

يكما مف تاريخ الإيداع قائمة شركط البيع، كنشير في ىذا  15كيجب تبميغ ىؤلاء خلبؿ 
عمى إغفاؿ تبميغ أحد مف ىؤلاء الصدد أف المشرع الجزائرم لـ ينص عمى الجزاء المترتب 

نما لا يمكف الإحتجاج بإجراءات الحجز  كفي رأينا أف ىذا لا يؤدم إلى بطلبف الإجراء كا 
، كيككف ليـ الحؽ في 2التنفيذم عمى العقار في مكاجية مف يعمف إلييـ قائمة شركط البيع

مف قانكف  742ادة تقديـ إعتراضاتيـ أماـ قاضي البيكع دكف التقيد بالميعاد المحدد بالم
قانكف  741الإجراءات المدنية كالإدارية كىك ثلبثة أياـ قبؿ جمسة الإعتراضات أما المادة 

الإجراءات المدنية كالإدارية فقد استحدثت لضبط البيانات الجكىرية التي يجب أف يتضمنيا 
لقانكف مف نفس ا 740محضر تبميغ قائمة شركط البيع إلى الأشخاص المذككريف في المادة 

                              
 .298-297حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص( 1)
 .544القروي بشير سرحان، مرجع سابق، ص( 2)
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لا سقط حقيـ  مع إنذارىـ بالإطلبع عمى القائمة لإبداء ملبحظاتيـ كالإعتراضات المحتممة كا 
 .1في التمسؾ بيا

قانكف الإجراءات  741فيشتمؿ محضر التبميغ الرسمي لقائمة شركط البيع طبقا لممادة 
 المدنية كالإدارية فضلب عف البيانات المعتادة مايأتي:

 كط البيع.تاريخ إيداع قائمة شر  -
 تعييف العقار أك الحقكؽ العينية العقارية المحجكزة بالإجماؿ. -
 الثمف الأساسي جممة أك لكؿ جزء. -
تاريخ كساعة الجمسة المحددة لمنظر في الإعتراضات المحتممة كتاريخ كساعة جمسة البيع  -

 بالمزاد العمني.
عمى قائمة شركط البيع لإبداء الملبحظات كالإعتراضات  إنذار المبمغ ليـ بالإطلبع -

لا سقط حقيـ في التمسؾ بيا.  المحتممة كا 
قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية أكجب  740بالإضافة إلى تبميغ الذم نصت عميو المادة 

ات أك ظمكافة حتى يتمكف كؿ مف لديو ملبحالمشرع الإعلبـ عف إيداع قائمة شركط البيع ل
بيع العقارم الذم الاض أف يتقدـ بيا في جمسة الإعتراض ككؿ ذلؾ في النياية لمصمحة إعتر 

أراد المشرع أف يحقؽ لو كافة الضمانات الكافية لإستقراره باعتبار الغرض النيائي مف 
 .2العممية التنفيذية

نشر فبعد إيداع قائمة شركط البيع كتبميغ الأشخاص المعنييف بيا، يقكـ المحضر القضائي ب
مستخرج مف ىذه القائمة في جريدة يكمية كطنية يختارىا الضابط العمكمي تبعا لأىمية 
الأمكاؿ المحجكزة بغض النظر عف المغة الصادرة بيا، كما يقكـ بالتعميؽ في لكحة 

( أياـ التالية لآخر تبميغ رسمي 08العقار خلبؿ ثمانية ) الإعلبنات بالمحكمة التي يكجد بيا

                              
 .255مان، مرجع سابق، صد بربارة عبد الرح( 1)
 .482د طمعت محمد دويدار، مرجع سابق، ص( 2)
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ة كترفؽ صكرة مف الإعلبف في الجريدة كنسخة مف محضر التعميؽ مع ممؼ بإيداع القائم
 التنفيذ.

كيجكز لكؿ شخص ييمو البيع الإطلبع عمى المضمكف الكامؿ لقائمة شركط البيع في مكتب 
مف  748كىذا ماتـ النص عميو في المادة  1المحضر القضائي أك في أمانة ضبط المحكمة

 دارية.قانكف الإجراءات المدنية كالإ
 المطمب الثاني: عوارض البيع

لكؿ طريؽ مف طرؽ التنفيذ القضائي عكارضو التي تحكؿ إما بشكؿ مؤقت أك بشكؿ نيائي 
، كلذلؾ خصص المشرع 2لآثاره القانكنية، عكارض الحجز العقار متعددة كمتباينة إنتاجودكف 

العيكب التي تككف قد بالنسبة ليا كسائؿ إجرائية ىامة قصد منيا تطيير الإجراءات مف كؿ 
شابيا كذلؾ بتصفية المنازعات المتصمة بالتنفيذ سكاء تعمقت ببطلبف إجراءاتو أـ تعمقت 

تكافرىا لصحة التنفيذ أـ تعمقت بشركط البيع كالمشرع ييتـ  اللبزـبالشركط المكضكعية 
ائية في أحكاـ ني كرهيتـ إلا بعد صد مة البيع بحيث لالى مرحإبتصفية كؿ ذلؾ قبؿ الكصكؿ 

كتتمثؿ ىذه الكسائؿ في الإعتراض عمى قائمة شركط البيع كرفع دعاكل كقؼ  3ىذه المسائؿ
 البيع كتأجيمو كرفع دعكل الفسخ كعميو سنتعرض في ىذا المطمب إلى فرعيف:

 الفرع الأكؿ: الإعتراض عمى قائمة شركط البيع. -
 الفرع الثاني: الإعتراضات بطمبات أخرل. -
 

 

                              
 .300حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص( 1)
 .256د بربارة محمد دويدار، مرجع سابق، ص( 2)
 .448أحمد ىندي، مرجع سابق، ص( 3)
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 الإعتراض عمى قائمة شروط البيعالفرع الأول: 
الإعتراض عمى قائمة شركط البيع ىك الأداة الفنية أك الشكؿ الإجرائي الذم حدده المشرع 

دعاء كجكد عيب إلمتمسؾ بتعديؿ شركط البيع، أك ببطلبف إجراءات التنفيذ عمى العقار ب
شرط أف يككف متعمقة بشكؿ الإجراءات أك بالمكضكع أك الإعتراض عمييا لأم سبب آخر ب

 ىذا السبب مؤثرا في التنفيذ مف ناحية صحتو أك عدـ صحتو جكازه أك عدـ جكازه.
كالإعتراض عمى قائمة شركط البيع ىك منازعة في التنفيذ كقد حدد المشرع قكاعد استثنائية 
لرفع ىذه المنازعة كلميعاد رفعيا كيتكلد عف ىذه المنازعة خصكمة ذات شكؿ خاص مف 

صحت المنازعة لأدت  راءات التنفيذ إلى أف يفصؿ فييا بحكـ نيائي إذا لكشأنيا كقؼ إج
إلى بطلبف التنفيذ أك تعديؿ شركط البيع كىذه الخصكمة تخضع لمقكاعد العامة مف حسف 

 .1السير ككيفية إثباتيا
كمما سبؽ تكضيحو فالإعتراض عمى القائمة كاصطلبح قانكني يقصد بو معنياف أكليما 

يقة أك الكسيمة القانكنية التي تستعمؿ في إبداء المنازعات أك بعبارة أخرل شكمي كىك الطر 
الإجراء الذم تقدـ بو الملبحظات ككجكه الإعتراض التي يبدم بيا صاحب المصمحة عدـ 

 .2رضاه عف شركط القائمة أك عف إجراءات التنفيذ
ا تضمنتو القائمة مف كثانييما مكضكعي كيقصد بو ذات المنازعة في إجراءات التنفيذ أك فيم

 .3شركط كبعبارة أخرل مضمكف الإعتراض
إذا كاف الإعتراض عمى قائمة شركط البيع ىك طريؽ مخصكص لرفع المنازعة في التنفيذ 

تحقيقا لمرقابة عمى حسف سير العممية التنفيذية فإف المدعي عميو دائما ىك  العقارعمى 

                              
 .449-448المرجع السابق، ص (1)
 .300حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص( 2)
 .186عبد الباسط جمعي، د أمال الفزايري، مرجع سابق، ص -
 .301حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص( 3)
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ه العممية كمنيا إعداد العقار لمبيع، كىذه الدائف مباشر الإجراءات لأنو ىك الذم قاـ بيذ
يقدمو  يمارسيا مف تمقاء نفسو، بؿ مف خلبؿ ما الرقابة تأتي مف قاضي التنفيذ، كلكنو لا

 صاحب الحؽ في الإعتراض مف إعتراضات ىك المدعى بو.
كلكي يتسع نطاؽ ىذه الرقابة، كسع المشرع مف النطاؽ الشخصي لفكرة المدعي في 

تقدـ الإعتراضات مف  " قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 742ت المادة فنص 1الإعتراض
 أعلبه أك مف كرثتيـ... 740طرؼ الأشخاص المشار إلييـ في المادة 

ليـ الإعتراض ىـ المديف المحجكز عميو الكفيؿ العيني كالحائز  فالأشخاص الذيف يجكز
أك الحؽ /مى الشيكع إف كاف العقار كأك الحؽ العيني العقارم إف كجد المالكيف ع/ك رلمعقا

العيني العقارم مشاعا، الدائنيف المقيديف كؿ بمفرده بائع العقار أك مقرض ثمنو أك الشريؾ 
يقتصر  المقاسـ أك المقايض بو كحسب رأينا أف حؽ الإعتراض عمى قائمة شركط البيع لا

قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية بؿ يجكز لكؿ  740عمى الأشخاص المذككرة في المادة 
مف نفس القانكف حيف  737ذم مصمحة تقديـ إعتراض كذلؾ حسب ماكرد في نص المادة 

نصت عمى جزاء تخمؼ أحد بيانات قائمة شركط البيع بقكليا:"إذا خمت قائمة شركط البيع 
ات كانت قابمة للئبطاؿ بناء عمى طمب كؿ ذم مصمحة خلبؿ أجؿ أقصاه مف أحد ىذه البيان

لا سقط حقو".  جمسة الإعتراضات كا 
الحؽ في تقديـ  740فمكؿ مف لو مصمحة قانكنية غير الذم كرد ذكرىـ في المادة 

 الإعتراض.
في  حؽ محة بيذا المعنى ىك صاحبصفمناط الإعتراض إذف ىك المصمحة فصاحب الم

ف أجؿ أف يتمكف مف ذلؾ كلذلؾ أكجب المشرع الإعلبـ عف إيداع القائمة ليس الإعتراض كم
مف قانكف الإجراءات المدنية  740في المادة  فقط بطريؽ التبميغ الرسمي للؤشخاص المذككرة

                              
 .495د طمعت محمد دويدار، مرجع سابق، ص( 1)
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مف قائمة شركط البيع في جريدة يكمية كطنية كالتعميؽ  كالإدارية بؿ بطريؽ نشر مستخرج 
 .1كمة التي يكجد بيا العقار ليعمـ بيا الكافة كما سبؽ البياففي لكحة الإعلبنات بالمح

فيمكف أف يقدـ الإعتراض دائني المديف، كمف لو عمى العقار حؽ انتفاع أك إرتفاؽ ككذلؾ 
مستأجر العقار إذ لو مصمحة في النص عمى حقو في القائمة ليتفادل منازعة المشترم 

س الدائف مباشر الإجراءات فرغـ أنو ىك الذم بالمزاد فيما بعد كيثبت ىذا الحؽ أيضا لنف
 بو مف الشركط ما أراد مف شركط إلا أنو قد يعترض عمييا إذا جدّ  أعد القائمة كضمنيا ما

 .2فيا إلى القائمة بطريؽ الإعتراضييراه محققا لمصمحتو فيض

ة في تقديميا مصمحة كفي جميع الأحكاؿ يجب لقبكؿ الإعتراضات ألا تككف المصمح
يجكز لشخص ليس لو صمة بالعقار أف يتقدـ بطمب لتعديؿ قائمة  ة فلبضادية محإقتص

 .3شركط البيع عمى أساس سيتقدـ لشرائو في المزاد كمف مصمحتو تعديؿ شركطيا

قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية يجب عمى ذك الشأف  742كفقا لمفقرة الأكلى مف المادة 
لمنظر في الإعتراضات  البيع قبؿ الجمسة المحددةتقديـ الإعتراضات عمى قائمة شركط 

 إيداع قائمة شركط البيع. أياـ عمى الأقؿ كىذه الجمسة تحدد في محضر 03ب

كاليدؼ مف ىذا الميعاد ىك إتاحة الفرصة لذكم الشأف للئطلبع عمى الإعتراضات قبؿ 
ى إذا تعمقت الجمسة المحددة لنظر ىذه الإعتراضات قبؿ الجمسة بطريؽ الطمب العارض إل

                              
 .496المرجع السابق، ص( 1)
 .441د فتحي والي، التنفيذ الجبري وفقا لمجموعة المرافعات الجديدة، مرجع سابق، ص( 2)
 .496، مرجع سابق، صد طمعت محمد دويدار( 3)
 .282عمى أبو عممية ىيكل، مرجع سابق، ص -
 .441د فتحي والي، التنفيذ الجبري وفقا لمجموعة المرافعات الجديدة، مرجع سابق، ص -
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ذا لـ يتـ تقديـ الإعتراضات في ىذا الميعاد سقط الحؽ في تقديميا كىذا  بالنظاـ العاـ كا 
 .1الجزاء ضركرم حتى تتخذ صكرتيا النيائية كيمكف إجراء البيع عمى أساسيا بغير إبطاؿ

عد ككما قمنا الإعتراض عمى قائمة شركط البيع ىك منازعة في التنفيذ، أفرد ليا المشرع قكا
استثنائية سكاء في رفعيا أك ميعادىا كيتكلد عف ىذه المنازعة خصكمة ذات شكؿ خاص مف 
شأنيا كقؼ إجراءات التنفيذ إلى غاية الفصؿ فييا بحكـ نيائي إذ لك صحت ىذه المنازعة 

ة بعد أف يككف قد حدد جمسة ك تعديؿ شركط البيع فرئيس المحكملرتب بطلبف التنفيذ أ
لا  الإعتراضات مف طرؼ ذكم الشأف إلى الرئيس قبؿ إنعقاد الجمسة بثلبثة أياـ عمى الأقؿ كا 

كما سبؽ تكضيح ذلؾ، فيقدـ الإعتراض عمى قائمة شركط البيع  2سقط حقيـ في التمسؾ بيا
ترض أك مف ككيمو أك مف محاميو، كتككف عب عريضة مؤرخة كمكقعة مف طرؼ المبمكج

يف فييا الملبحظات أك الإشكالات التي قد يبدييا مسببة بحيث تبيف فييا أكجو الإعتراض كتب
صاحبيا كتقدـ ىذه العريضة أماـ المحكمة التي تباشر أماميا إجراءات بيع العقار 

، كتسجؿ العريضة في سجؿ خاص بعد دفع الرسكـ حسب تاريخ كركدىا كتعقد 3المحجكز
 القضائي.جمسة الإعتراضات في غرفة المشكرة بحضكر المعترض كالحاجز كالمحضر 

يكمؼ أحد بالحضكر أماـ المحكمة لسماع الحكـ عميو، ذلؾ  تعمف العريضة إلى أحد كلا كلا
أف ذكم الشأف قد سبؽ إخبارىـ بإيداع قائمة شركط البيع، كقد تضمنت كرقة إخبارىـ ميعاد 

بالحضكر في ىذه الجمسة إذا  الجمسة المحددة لنظر الإعتراضات كفي إخبارىـ معنى تكميفيـ
 .4قد يبدم فييا مف إعتراضات مناقشة ما ادكأر 

                              
 .285-284عمى أبو عطية ىيكل، مرجع سابق، ص( 1)
 .573-572د فايز أحمد عبد الرحمان، مرجع سابق، ص -
 .302-301حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص( 2)
 .76بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص( 3)
 .573د فايز أحمد عبد الرحمان، مرجع سابق، ص( 4)
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كتجدر الملبحظة أف جمسة الإعتراضات تنعقد في تاريخيا المحدد في محضر إيداع قائمة 
مف المادة  03شركط البيع سكاء تقدـ معترضكف أـ لـ يتقدـ أحد كىذا ماجاءت بو الفقرة 

 مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية.742

ذا لـ يقدـ أم إعتراض بالجمسة  فإذا قاـ إعتراض تطبؽ الإجراءات المشار إلييا أعلبه كا 
يؤشر أميف الضبط بذلؾ في سجؿ الإعتراضات كيشرع المحضر القضائي في إجراءات 

 .1الإعلبف عف البيع بالمزاد العمني

ينطكم عميو مف أسباب كادعاءات  كالمشرع الجزائرم لـ ينص عمى مضمكف الإعتراض كما
الإعتراض كتركيا لمقكاعد العامة كعميو يمكف للؤشخاص المعنييف بتقديـ  لةكدفكع مخك 

 تقسيميا إلى ثلبثة أصناؼ:

الإعتراض بسبب عيب في الشكؿ: كذلؾ عف طريؽ التمسؾ ببطلبف إجراءات التنفيذ عمى 
العقار لعيب شكمي شاب إعلبف السند التنفيذم كمقدمة لمتنفيذ أك الذم شاب أمر الحجز أك 

 و كأف يقتصر مثلب أمر الحجز عمى بياف مف البيانات الأساسية المذككرة في المادةتبميغ
مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية أك عدـ تبميغ أمر الحجز لممحجكز عميو أك  724

 .2إيداع قائمة شركط البيع ناقصة مف بياناتيا أك مرفقاتيا

بسبب عيب في المكضكع: مثؿ البطلبف لعدـ تكافر الحؽ في التنفيذ القضائي إما  الإعتراض
تضاء لو لـ يكف محقؽ الكجكد أك معيف المقدار إقلأف الحؽ المكضكعي الذم يجرم التنفيذ 

                                                                                           
 .471د فتحي والي، التنفيذ الجبري في المواد المدنية والتجارية، مرجع سابق، ص -
 .303-302حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص( 1)
 .257د بربارة عبد الرحمان، مرجع سابق، ص -
 .303باشا عمر، مرجع سابق، صحمدي ( 2)
 .489د محمد طمعت دريدار، مرجع سابق، ص -
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ما لأف العقار الذم كقع  أك حاؿ الأداء أك غير ثابت بيذه الصفات في السند التنفيذم، كا 
لك لـ يكف ممكا لممديف أك كاف ممكو كلكنو ممنكع  كز الحجز عميو كمايج الحجز عميو مما لا

ما لعدـ تكافر الصفة أك الأىمية في  مف التصرؼ فيو بمقتضى شرط مانع مف التصرؼ كا 
 .1مباشرة الإجراءات

ع: يجكز إبداء ملبحظات ممف تككف لو مصمحة في ذلؾ عمى يالإعتراض عمى شركط الب
شركط البيع كىذه الملبحظات إما يككف الغرض منيا الإضافة أك الشركط الكاردة في قائمة 

 التغيير أك الحذؼ.

الإعتراض بسبب الحذؼ: الغرض منيا ىك الإعتراض عمى بعض الشركط التي  -1
 تتضمنيا القائمة كطمب حذفيا كيندرج تحت ىذا النكع مف الملبحظات مايأتي:

تضاء قكاف يتضمف إ لعاـ كما لكأ/ طمب حذؼ شرط مف شركط القائمة لمخالفتو النظاـ ا
فكائد ربكية أك إستبعاد طائفة معينة مف دخكؿ المزاد أم قصر المزايدة عمى فريؽ مف الناس 

 لأف ذلؾ يخؿ بعلبنية المزاد كبمبدأ المساكاة بيف المكاطنيف.
اشترط مقدـ القائمة عدـ رد الثمف إلى مف يتـ  ب/ طمب حذؼ شرط مخالؼ لمقانكف: كما لك

البيع عميو حتى لك تبيف أف العقار المنزكعة ممكيتو غير مممكؾ لممديف لأف ذلؾ يعتبر  إيقاع
 إثراء بلب سبب يخالؼ القكاعد العامة في القانكف.

ج/ طمب حذؼ شرط ضار بالمزايدة: لما فيو مف التشدد كاشتراط دفع الثمف كمو فكرا أكلما 
 .استحقاقيااعدة في مكاعيد فيو مف التساىؿ كتقسيط الثمف عمى دفعات صغيرة متب

 الإعتراض بسبب الإضافة -2

                              
 .489د محمد طمعت دويدار، مرجع سابق، ص( 1)
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كقد يككف الغرض مف الإضافة تحقيؽ مصمحة خاصة لطالبيا كما لك طمب مستأجر العقار 
بعقد نافذ أك صاحب حؽ ارتفاؽ أك انتفاع عميو إضافة شرط في القائمة يشير إلى حقكقو 

 تفاديا لمنزاع بيتو كبيف الراسي عميو المزاد بشأنيا.

كقد يككف الغرض مف الإضافة تحقيؽ مصمحة كؿ ذكم الشأف كأف يطمب إضافة شرط إلزاـ 
 .1المشترم بفكائد قانكنية عف بقية الثمف مف يكـ البيع إلى حيف السداد

/ الإعتراض بسبب التعديؿ: فيجكز لكؿ ذم مصمحة كذلؾ أف يطمب تغيير شرط أك أكثر 3
 .2ب زيادة الثمف الأساسيمف شرط البيع دكف المساس بجكىره مثؿ طم

 كمثاؿ ذلؾ أيضا أف يطمب المعترض تجزئة العقار المنفذ عميو إلى صفقات يقدر لكؿ منيا
خاص، كتباع كؿ صفقة منيا عمى استقلبؿ كذلؾ إذا كانت القائمة تتضمف بيع  أساسي ثمف 

ما  أف تككف العقار كمو ككحدة كاحدة مع كبر مساحتو أك عمك قيمتو مما يتعذر معو ذلؾ كا 
و كاليبكط تتجزئتو إلى صفقات تؤدل إلى تفتي بطمب تكحيد العقار إذا كانت القائمة تتضمف

 .3بقيمتو أك يجمع بعض ىذه الأجزاء في صفقة كاحدة أك بتعديؿ طريقة التجزئة

كاف  كيترتب عمى رفع الإعتراض كقؼ إجراءات التنفيذ إلى حيف الفصؿ في الإعتراضات أيا
ئيس المحكمة في الإعتراضات يأمر غير قابؿ لأم طعف في أجؿ مكضكعيا كيفصؿ ر 

(أياـ كذلؾ بمكجب حكـ قضائي كىذا الحكـ يسجؿ بذيؿ قائمة شركط 08أقصاه ثمانية )
ذا رأل رئيس المحكمة بأ أك الإشكالات المطركحة عميو جدية ف الملبحظات البيع، كا 

شركط البيع سكاء بالتعديؿ أك  كمؤسسة فيستجيب ليا كيأمر بما يراه مناسبا بشأف قائمة

                              
 .467د فتحي والي، التنفيذ الجبري في المواد المدنية والتجارية، ص( 1)
 .492د محمد طمعت دويدار، مرجع سابق، ص( 2)
 .191-190سابق، ص د عبد الباسط جمعي، دأمال القرايري، مرجع( 3)
 .492د محمد طمعت دويدار، مرجع سابق، ص -
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ذا رأل رئيس المحكمة أنيا غير مؤسسة كىدفيا ىك عرقمة التنفيذ  بالإضافة أك بالحذؼ، كا 
 .1فقط يقضي برفضيا كيأمر بمكاصمة التنفيذ

كعمى القاضي أف يصدر أمر بتحديد جمسة البيع بناء عمى عريضة يقدميا الدائف مباشر 
الذيف أصبحكا طرفا في الإجراءات بعد التحقؽ مف الفصؿ في الإجراءات أك أحد مف الدائنيف 

 .2جميع الإعتراضات المقدمة بأحكاـ كاجبة النفاذ

 الفرع الثاني: الإعتراضات بطمبات أخرى

مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية حماية لحقكؽ كؿ مف  744ك743تكفر المادتاف 
ر يمنع تجريد المديف مف ممتمكاتو العقارية الدائف كالمديف إذ أف كقؼ إجراءات بيع العقا

يحكؿ ذلؾ دكف استيفاء الدائف لحقكقو ماداـ الغرض مف الحجز كالبيع ىك  شريطة أف لا
ت مبررات الحجز ليذا أجاز المشرع لكؿ مف لء بأصؿ الديف كمتى حصؿ الكفاء زاالكفا

 :3الإستعجاؿالمديف المحجكز عميو أك الحائز أك الكفيؿ العيني أف يطمب بطريؽ 

 أولا: طمب وقف البيع

كانت قيمتيا تزيد عمى قيمة  الأصؿ أف يجرم البيع بالنسبة لكؿ العقارات المحجكزة كلك
لـ يكف قد حدث  أطرافا في الإجراءات كذلؾ ما اعتبركاحقكؽ الدائنيف الحاجزيف كالذيف 

 قصر الحجز عمى بعض الأمكاؿ المحجكزة.

                              
 .82بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص( 1)
 .574د فايز عبد الرحمان، مرجع سابق، ص( 2)
 .499د طمعت محمد دويدار، مرجع سابق، ص -
 .304حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص (3)
 .258بربارة عبد لرحمان، مرجع سابق، ص -
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ز بغير مقتضى ر المحجك يباع العقا أنو سكاء حدث قصر لمحجز أك لـ يحدث كحتى لا عمى
 ريقا يشبو نظاـ الكؼ عف البيع بالنسبة لممنقكؿ.طنظـ المشرع لمعقار 

المحجكز  قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية يجكز لكؿ مف المديف 743فكفقا لنص المادة 
أك أكثر مف  يطمب كقؼ إجراءات التنفيذ عمى عقارعميو أك الحائز أك الكفيؿ العيني أف 

العقارات المحجكزة إذ أثبت أف قيمة العقار الذم تظؿ إجراءات التنفيذ مستمرة عميو، تكفي 
أصحاب الحقكؽ المقيدة عمى العقار قبؿ قيد أمر  لمكفاء بحقكؽ الدائنيف الحاجزيف كالدائنيف

ف أك الحائز أك الكفيؿ إذ لكؿ منيـ لمصمحة المدي مف  سكاء الحجز كيمكف تقديـ ىذا الطمب
 .1متماثمة في عدـ بيع عقاراتو مقتضى

المحدد كيقدـ الطمب بطريؽ الإعتراض عمى قائمة شركط البيع بنفس إجراءاتو كفي الميعاد 
صب الكقؼ نتمقاء نفسيا كي مف  فميس لممحكمة أف تقضي بو ؼلو كيمزـ تقديـ طمب بالكق
حجكز أك عمى عقار مف العقارات المحجكزة إذ تعددت كلممحكمة في عمى جزء مف العقار الم

ىذا الشأف سمطة تقديرية كيعيف الحكـ بالكقؼ العقار أك العقارات التي يستمر البيع بالنسبة 
 ليا.

ذا حكـ بكقؼ الإجراءات بالنسبة لعقار معيف ىذا سقكط الحجز عمى ىذا  فميس معنى كا 
ا منتجا كافة لآثاره فإذا استكفى الدائنكف أطراؼ التنفيذ العقار بؿ يبقى الحجز عميو قائم

لـ تكف كافية لمكفاء  حقكقيـ سقط الحجز أما إذا تبيف بعد تماـ البيع أف حصيمة التنفيذ
عمى ماكقفت إجراءات تنفيذه كعندئذ يحدد  بحقكقيـ فإف لكؿ دائف منيـ أف يستمر في التنفيذ

   يكـ بيع جديد.

 

                              
 .453-452والي، التنفيذ الجبري وفقا لمجموعة المرافعات الجديدة، صد فتحي ( 1)
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 لبيعثانيا: طمب تأجيل ا

مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية  744يجكز أيضا للؤشخاص المذككريف في المادة 
تغمو أمكالو في سنة كاحدة يكفي  طمب تأجيؿ إجراءات البيع إذا أثبت الطالب أف صافي ما

 طرفا في الإجراءات.جزيف كجميع الدائنيف الذيف صارك لكفاء حقكؽ الدائنيف الحا

يتجاكز سنة  في ىذه الحالة المديف أجلب لمكفاء بالديف عمى أف لا الاستعجاؿكيمنح قاضي 
كاحدة لإعطائو الفرصة لمقياـ بالسداد كيحدد الأمر الإستعجالي بتأجيؿ عممية البيع الميعاد 

 .1الذم تستأنؼ فيو إجراءات البيع إذا لـ يقـ المديف بالكفاء

 عمى المدينثالثا: وقف الإجراءات لرفع دعوى فسخ البيع 

إذا كاف المديف المحجكز عميو قد اشترل العقار كلـ يكف قد كفى ثمنو كمو أك بعضو أك كاف 
قد قايض عمى العقار المحجكز عميو كلـ يدفع الفرؽ جاز البائع أك المقايض المطالبة بفسخ 

إمتياز عقد البيع أك المقايضة لعدـ الكفاء بالثمف أك بالفرؽ، كما يككف لمبائع أك المقايض 
عمى المبيع كيككف شأنو شأف باقي الدائنيف المقيدة حقكقيـ عمى العقار كيحصؿ عمى حقو 
ذا شاء البائع أك المقايض الإحتجاج عمى المشترم بالمزاد بفسخ  بعد بيع العقار بالمزاد كا 

ت العقد لعدـ دفع الثمف أك الفرؽ فإنو يككف بذلؾ ساعيا إلى إبطاؿ إجراءات التنفيذ التي كجي
عمى كجكب إتخاذ إجراء مف شأنو التنبيو إلى أف دعكل  إلى المشترم كليذا نص القانكف

قد رفعت كمف شأف ذلؾ كقؼ إجراءات البيع بالمزاد كعمى بائع العقار  فسخ العقد أك إبطالو
أك المقايض بو إذا أراد أثناء إجراءات التنفيذ رفع الدعكل الفسخ لعدـ دفع الثمف أك الفرؽ 

جمسة المحددة العيا بالطرؽ المعتادة كيدكف ذلؾ في ذيؿ قائمة شركط البيع  قبؿ لأف يرف
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 .570د فايز أحمد عبد الرحمان، مرجع سابق، ص -
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لا سقط حقو في الإحتجاج بالفسخ عمى ظلمن ر في الاعتراضات بثلبثة أياـ عمى الأقؿ كا 
لمشترم المتخمؼ إذا لـ الراسي عميو بالمزاد كذلؾ يسقط الحؽ في طمب إعادة البيع عمى ا

، ك إذا رفعت دعكل 1لؾ في قائمة شركط البيع في الميعاد ذاتوالشأف كيدكف ذ يطمبيا ذك
الفسخ أك طمب إعادتو البيع بالمزاد العمني في الأجؿ المحدد أعلبه قاـ المحضر القضائي 
بالتأشير بذلؾ عمى قائمة شركط البيع كتكقؼ عف الإستمرار في إجراءات البيع إلى حيف 

 .2عالفصؿ في ىذه الدعكل مف طرؼ قاضي المكضك 

كخلبصة لما تناكلناه مف خلبؿ ىذا الفصؿ فإنو تـ التعرؼ عمى العقارات القابمة لمحجز     
كعمى الإجراءات الكاجب اتخاذىا مف تكقيع الحجز كالحصكؿ عمى  09/ 08كفقا لمقانكف 

أمر الحجز عمييا كالآثار القانكنية التي تترتب عنو ككذلؾ دراسة أىـ الإجراءات التي تكصؿ 
تكفي  إلى إعداد قائمة شركط نيائية يتـ البيع عمى أساسيا كلكف ىذه الأمكر كحدىا لا الدائف

الديف الذم لديو عمى ذمة المحجكز  استيفاءلأف الغرض الذم يصبك إليو الدائف الحاجز ىك 
العمني كتكزيع حصيمتو عمى  عميو لذلؾ لابد مف مكاصمة الإجراءات ببيع العقار بالمزاد

 كىذا ما سنتناكلو مف خلبؿ الفصؿ الثاني . مجمكع الدائنيف
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 بيع العقار المحجوزالفصل الثاني:

كغيره مف  البيع كالأصؿ في عقد اؿ نقدممب بالبيع مبادلة ماؿ غير نقدم يراد 
لإشباع حاجتيما كتحقيؽ مصالحيما، إلا أف  الطرفيف، البائع كالمشترم  برضىالعقكد أنو يتـ 

بيده سند  يد القضاء جبرا عمى البائع كذلؾ عندما يطالب الدائف الذمالبيع قد يتـ عمى 
يا بالمزاد العمني لاستيفاء حقو مف مدينو كبيع عمى أمكاؿيذم مف قاضي التنفيذ الحجز تنف

ثمنيا كعميو فالبيع ىك كسيمة لتحكيؿ الماؿ المحجكز إلى مبمغ مف النقكد كبالنظر لخطكرة  
المنازعات التي تتعمؽ   لأطراؼ التنفيذ ككثرة ى البيع الجبرم بالنسبةكأىمية الآثار المترتبة عم

جؿ تكفير الضمانات التي مف شأنيا المحافظة  القانكف مف أ ـباىتما فقد حظيعمييا  بالتنفيذ
 .1جميع الأطراؼ عمى مصالح

تحت  لكضع العقار الفصؿ الأكؿفي  تطرقنا إلييا الإجراءات التي جميعالقياـ بفبعد 
العقار  مرحمة بيع الفصؿ كىيىذا  سنتناكليا فيالثانية التي  تأتي المرحمة القضاءيد 

 .المحجكز

التنفيذم  لتحقيؽ غاية الحجز إتباعيايجب  إجراءات متعاقبة ىذه المرحمة بعدةكتمر 
ثمة  ذكرنا كمف مالية كماإلى مبالغ  الأشياء المحجكزةتحكيؿ  العقار كالمتمثمة في عمى

 ىذا الفصؿ إلى مبحثيف. الأساس نقسـىذا  ئنيف لأمكاليـ كعمىاستيفاء الدا

 العقار المحجكز الأكؿ: إجراءات بيعالمبحث 

 حصيمتو العقار كتكزيع منازعات التنفيذ عمى الثاني: أىـالمبحث 
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 المحجوز العقار إجراءات بيعالمبحث الأول: 

 عرضنا لو سبؽ أفكيرجع ذلؾ إلى ما  العقار بالبطئ كالتعقيد إجراءات بيعتتميز 
 الجزائر كفيفي  المشرعيف سكاء غير أف التنفيذ العقارم بصفة عامة تميزاعتبارات مف 

اتجيكا نحك تبسيط الإجراءات قدر الإمكاف كمع ذلؾ ظمت ميزة  العالـ قددكؿ  غيرىا مف
 .1التعقيد لمبيع العقارم النظاـ الإجرائي

لـ ما  ذكم الشأفطمبو مف  العمني بعدجرل ىذا الأخير بالمزاد  يكـ البيع فإذا حؿ
 كجدت بدأت المسائؿ إف صيغت ىذهطمبات أخرل مف شأنيا تأجيؿ البيع أك إيقافو فإذا  تقدـ

قدمنا نتناكؿ عمى ما  البيع كبناءما يسمى بحكـ إيقاع  تنتيي بصدكركالتي  إجراءات المزايدة
 :المبحث مطمبيفىذا  في

 بالمزاد العمني. الأكؿ: البيعالمطمب 

 المطمب الثاني: حكـ رسك المزاد

 البيع بالمزاد العمنيالمطمب الأول: 
رئيس المحكمة أك رئاسة  تحتيتـ بالمزاد العمني العمني  البيع بالمزاد ذكرنا أفكما 
قائمة شركط البيع   أكدعت بياالتي  البيع بالمحكمة الغرض، كيتـ يعينو ليذا القاضي الذم

بغي فين أم المحكمة التي يتـ عمى مستكاىا إجراءات البيع كككف المزايدة تتـ في إطار جمسة
التمييز بيف تمؾ الإجراءات التي تسبقيا كتمؾ المتبعة أثناء سيرىا فسنحاكؿ دراسة ىذا 

)الفرع الأكؿ( ايدة عمى جمسة المز المطمب مف خلبؿ ثلبث فركع، الإجراءات السابقة 
إعادة البيع  بالمزاد العمني  )الفرع  عمقة  بجمسة  المزايدة)الفرع الثاني(الإجراءات  المت

 الثالث(.
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 جمسة المزايدة السابقة عمى الأول: الإجراءاتالفرع 

كالتحضيرية  الإجراءات المميدةبتمؾ  جمسة المزايدةعمى  بالإجراءات السابقةيقصد 
 البيع بالمزاد تحديد جمسةىذه الإجراءات ف العمني كتتمثؿ أساسا البيع بالمزاد لافتتاح جمسة
 عنو. البيع كالإعلبف بقائمة شركط تحديدىا مسبقاتـ  تكف قدالعمني إف لـ 

 جمسة البيع أولا: تحديد

المدنية كالإدارية   قانكف الإجراءاتالفقرة الأكلى مف  747المادة  المشرع فينص 
تحديدىا بمكجب  ع بالمزاد العمني مسبقا يتـ مكاف جمسة  البيك  أنو: '' إذا لـ يتـ تحديد تاريخ

 أمر عمى عريضة بناء عمى طمب المحضر  القضائي أك أم دائف طرؼ في الحجز''.

يد جمسة البيع يتـ في محضر إيداع قائمة شركط البيع كذلؾ إذا لـ كقد قدمنا أف تحد
ذا لـ تقدـ اعتراضات يسقط تحديد جمسة الاعتراضات كيثب ت تحديد جمسة تقدـ اعتراضات كا 

البيع يسقط كفي ىذه الحالة يجب تحديد   البيع أما إذا قدمت اعتراضات فإف تحديد جمسة
 .1بناء عمى طمب جمسة البيع 

كـ المحدد لو مف تمقاء نفسو كالحكمة في ذلؾ  البيع في الي أف يجرمفميس لمقاضي 
أصحاب الشأف عمى ترؾ   يفيد احتماؿ اتفاؽالبيع يفترض أف عدـ طمب  أف المشرع

أكثر  أك الانتظار لكقت الإجراءات بسبب الكفاء أك تأجيميا لمزيد مف التفاكض عمى التسكية
، فماداـ أف جميع أصحاب الشأف يممككف طمب البيع كلـ يتقدـ أحدىـ بذلؾ 2لمبيعملبئمة 

ف حؿ يكمو فمف حسف النظر أف لا يتـ البيع  .3كا 

                              
 .409مر،  مرجع سابق، صنأمينة  -1
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ف نص الذم ذا الحؽ لمدائف مباشر الإجراءات كالدائف احة عمى ىصر  كالمشرع كا 
اءات  طرفا في إجر  لكؿ شخص أصبحعمى أنو  رفا في الإجراءات إلا أف الرأمأصبح ط

 جمسة البيع. المحجكز أف يطمب تحديد كييمو بيع العقار التنفيذ

 يا إجراءات التنفيذ المحكمة التي تباشر أمام كيقدـ طمب تحديد جمسة البيع إلى رئيس 
عمى العقار فيقكـ بتفحصو كدراستو كبعد أف يتحقؽ كيتأكد مف الفصؿ في جميع 

أيضا مف أف  كبعد التحقؽ الميعاد بأحكاـ كاجبة التنفيذفي  المقدمة إف كجدتالاعتراضات 
تحديد   يتضمف المقدمة لو أمرا عمى ذيؿ العريضة نيائيا يصدر ـ المنفذ بو أصبحالحك

، 1المزايدة جمسة بيع العقار فإنو يقكـ بتحديد اليكـ كالشير كالسنة كالساعة التي تجرم فييا
 المدنية كالإدارية. فقرة الثانية مف قانكف الإجراءاتال 447المادة  لنصطبقا 

كما يراعي عند تحديد جمسة البيع ألا يقؿ الميعاد عف عشريف يكما كلا يزيد عف 
مف قانكف   749لمادة القاضي حسب نص ا الذم يصدرهتاريخ الأمر ثلبثيف يكما مف 

،  2الإجراءات المدنية كالإدارية إضافة إلى تحديد تاريخ الجمسة يقكـ بتحديد مكاف البيع
ير أنو غمف رئيس المحكمة  كالأصؿ أف يجرم البيع في مكاف آخر يتطمب استصدار إذف

يجب ذكره المحكمة  ي مكاف آخر غيرف عيستشؼ مف خلبؿ مختمؼ النصكص أف إجراء البي
 شركط البيع . كشرط  مف الشركط الكاجب ذكرىا في قائمة

و يقكـ المحضر القضائي بإخطار الأشخاص  البيع كمكان فبعد تحديد تاريخ جمسة
بتاريخ كساعة كمكاف  مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية  747ي المادة ف الكارد ذكرىـ

ذكرىـ  مف قبؿ الجمسة المذككرة بثمانية أياـ عمى الأقؿ كالأشخاص الكارد ة البيع كذلؾجمس
 في المادة السالفة الذكر ىـ: 
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 .1العيني الدائنيف المقيديف، المديف المحجكز عميو، الحائز كالكفيؿ

لـ ترتب  المدنية كالإدارية فقرة ثالثة مف قانكف الإجراءات  747 كيلبحظ أف المادة
ذا اعتبر ىذا الإخطار مف الإجراءات الجكىرية التي يرتب   أم جزاء عمى عدـ الإخطار كا 

لمقصكد ىنا ىك المصمحة يحكـ بالبطلبف كالضرر اعمى إغفاليا ضرر لأصحاب الشأف 
خطار  الإ و المخالفة، كلا يترتب عمى إغفاؿفيالتي قصد القانكف حمايتيا بما أكجبو كحصمت 

كمكانو في الميعاد المحدد ضرر لممديف أك الحائز إلا إذا أثبت أييما أنو كاف  بيكـ البيع
عمى مقدرة مف إعداد ما يسدد بو ديكف الدائنيف يكـ البيع كيتخمص مف إجراءات التنفيذ إذا 

امة لمبطلبف  إلى القكاعد الع ، لذلؾ يتكجب الرجكع في ىذه الحالة2البيع كاف قد أخبر بيكـ
 الإجراءات المدنية كالإدارية. قانكفمف  60المادة 

 عن البيعثانيا:  الإعلان 

لى سقكط جمسة إ جمسة البيع سكاء بعد تقديـ اعتراضات مما أدل إذا تحددت نيائيا
كفقا لنص المادة   ك بتحديدىا بأمر مف رئيس المحكمةالاعتراضات كاستقرار جمسة البيع، أ

، فإف 3مف أصحاب الشأف بناء عمى طمب مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 747
 بمدة لا أف يعمف عف البيع قبؿ اليكـ المحدد لإجرائو القضائي المشرع يكجب عمى المحضر

 .4يكما تزيد عف ثلبثيف يكما كلا تقؿ عف عشريف

كقد نظـ المشرع إجراءات الإعلبف عف البيع بيدؼ تمكيف ذكم الشأف الذيف عددتيـ 
فقد   يخ البيع كمكانو ،مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية مف العمـ بتار  747المادة 
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ع العقار المحجكز بي البيع كتفادم الحائز أك الكفيؿ العيني الكفاء قبؿ إجراء كيرغب المديف أ
 لبيع  حتى يتقدـ  لممزايدةالكافة  با إعلبف يضالعمني كيستيدؼ الإعلبف عف البيع أبالمزاد ا
بأعمى سعر ممكف كقد أسند   إلى بيع العقار د ممكف مف الجميكر مما يؤدمأكبر عد

نا خاصا إعلب المشرع إلى المحضر القضائي مسألة القياـ بإجراءات الإعلبف سكاء كاف
، قبؿ اليكـ  1إعلبنا عاما لمكافةلطائفة محددة مف الأشخاص كما تعرضنا لو سابقا أك 

كحكمة تحديد الميعاد  عشريف يكما، عف ثلبثيف يكما كلا تقؿالمحدد لإجرائو بمدة لا تزيد عف 
مسة المزايدة قصيرة كج اد ألا تككف الفترة بيف الإعلبف عف البيعأر  عمى ىذا النحك أف المشرع

في المزايدة  أك أف تككف المدة مف  للبشتراؾ بحيث لا تمكف الراغبيف في الشراء مف الإعداد
 .2ر ىذا البيعأم الطكؿ بحيث ينسى معيا الناس

القضائي ضر حالم نكف الإجراءات المدنية كالإداريةقا مف 749 ألزمت المادةكقد 
ثلبثيف منو في أجؿ  البيع مكقعا التنفيذم كقائمة شركط مضمكف السند بتحرير مستخرجا مف

 الإعلبف عفنشر  كيتبع ذلؾالأقؿ،  يكما عمى الأكثر كعشريفالمزايدة عمى  قبؿ جمسة يكما
فضلب عف البيانات    التنفيذ، كيتضمف مستخرج البيعنفقة طالب  العمني عمى بالمزادالبيع 

 المعتادة ما يمي: 

 العيني إفكالحائز كالكفيؿ  كالمحجكز عميوكالمديف  الدائف الحاجزمف  اسـ كلقب كؿ -1
 كؿ منيـ. كجد كمكطف

 .البيع قائمة شركطكما كرد في  تعييف العقار -2
 العقارم. الحؽ العيني/أك العقار ك مفجزء  الثمف الأساسي لكؿ -3
 بالمزاد العمني. كساعة البيعتاريخ  -4
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 .1آخر لمبيع أم مكاف البيع أك يجرم فيياالتي  تعييف المحكمة -5

البيع عف  نشر كتعميؽ الإعلبف فييا كجكبالتي يتـ  الأمكنة 750المادة فقد حددت 
كيقع التنافس المزايديف  ممكف مفأكبر عدد  لضماف حضكر 749في المادة  المذككر

 البيع في الأماكف التالية.الإعلبف عف  البيع كعميو تعميؽأعمى سعر  بغرض الكصكؿ إلى

 مباني  أرضا أك العقارات المحجكزة عقار مفمدخؿ ك باب أكفي  -1
 فييا سيتـ البيع بالمحكمة التي لكحة الإعلبناتفي  -2
 .فييا العقاريكجد  كالبمدية التي بقباضة الضرائب لكحة الإعلبناتفي   -3
 كالأماكف العمكمية.في الساحات  -4
 .2المزايديفمف  أكبر عدد يضمف جمب يحتمؿ أفآخر في أم مكاف  -5

المتضمف   المستخرج بنشر أيضا كذلؾ فيقكـ بو المحضر القضائي الإعلبف بالنشرأما في 
أىمية العقار   نص الإعلبف عف البيع في جريدة يكمية كطنية أك أكثر، كذلؾ حسب

 المحجكز.

تعميؽ الإعلبف بتقديـ صكرة مف الجريدة أك تأشيرة المكظؼ المؤىؿ  نشر ك  كيثبت
 مع ممؼ التنفيذ. الإعلبف المنشكر كيرفع عمى ىامش

كيجكز لكؿ ذم مصمحة كالدائف كالمديف كالحائز كالكفيؿ العيني أف يستصدر أمرا 
صحؼ كغيرىا مف أخرل عف البيع في الالمحكمة ينشر إعلبنات  عمى عريضة مف رئيس

ك طبيعتو أك لغير  بسبب أىمية العقار أ مف الإعلبناتكسائؿ الإعلبـ أك يمصؽ عددا آخر 
بأم حاؿ، كيجكز أيضا لكؿ ذم مصمحة  ذلؾ مف الظركؼ كلا يترتب عمى زيادة تأخير البيع

                              
 .330طاىري حسين،  مرجع سابق، ص -1
 .262-261بربارة عبد الرحمان،  مرجع سابق، ص -2
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في  قتصادبالا أف يطمب استصدار أمرا عمى عريضة مف رئيس المحكمة عند الضركرة
الإعلبف حتى لا تزداد مصاريؼ التنفيذ كيتـ الفصؿ في مصاريؼ زيادة الإعلبف كنقصو  

 .1غير قابؿ لأم طعفبأمر 

يتطرؽ لحالة الزيادة أك الإنقاص في الإعلبف في قانكف   كالمشرع الجزائرم لـ
ككذلؾ  التشريع  389المدنية في المادة  الإجراءات المدنية كالإدارية خلبفا لقانكف الإجراءات

 المصرم كالفرنسي.

ذا شاب الإعلبف عف البيع ع في البيانات عمى نحك لا  يب بسبب نقص الخطأكا 
مف  751المادة  في مف الإجراء ففي ىذه الحالة لذكم الشأف المذككريف معو الغاية تتحقؽ

الحجز،   فيالحاجزيف، الدائنيف المتدخميف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية )الدائنيف 
مف جراء  فائدة كمصمحة قد فاتتيـ أنيـ ز كالكفيؿ العيني كأثبتكاالحائ المديف المحجكز عميو،

ى إل تقديـ عريضة أف يتمسككا بطمب إلغاء إجراءات النشر كالتعميؽ كذلؾ مف خلبؿذلؾ 
لا  المحكمة المختص قبؿ جمسة رئيس البيع بثلبثة أياـ عمى الأقؿ كشرط لقبكؿ الطمب كا 
 .2في ذلؾ حقيـ سقط

ي ف كيقكـ رئيس المحكمة في الفصؿ في أكجو الإلغاء المثارة في الإعلبف عف البيع
بإلغاء إجراءات  غير قابؿ لأم طعف، فإذا حكـ  اليكـ المحدد لمبيع قبؿ افتتاح المزايدة، بأمر

لبف الإع إجراءات لاحقة يحددىا عمى أف يأمر بإعادةسة إلى جم النشر كالتعميؽ أجؿ البيع
أما إذا  عمى المحضر القضائي الإجراءات في ىذه الحالة تككف مصاريؼ إعادةبيع، ك عف ال

 .3عمى الفكر فإنو يأمر بإجراء المزايدة كـ يرفض طمب الإلغاءح

                              
 582فايز أحمد عبد الرحمان، مرجع سابق، ص -1
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 .869حمدي باشا عمر،  مرجع سابق، ص -3



 

  102   
 

 بجمسة المزايدة الإجراءات المتعمقةالفرع الثاني: 

لعمني  بالمزاد اب الانتياء مف الإجراءات المميدة كالتحضيرية لافتتاح جمسة البيع عق
ايدة في جمسة عمنية  كتجرم المز  كالإعلبف عنو تأتي جمسة البيع كالمتمثمة في تحديد البيع

تستند  تككف  برئاسة رئيس المحكمة أك القاضي الذم يعنيو ليذا الغرض كمف الناحية العممية
فييا قائمة شركط البيع   المحكمة التي أكدعت الميمة عادة إلى رئيس القسـ العقارم بمقر

لذلؾ، بحضكر المحضر القضائي كأميف الضبط كالدائنيف   دديفة المحفي اليكـ كالساع
أياـ  إف كجد بعد إخبارىـ بثمانية كز عميو كالحائز كالكفيؿ العينيكالمديف المحج المقيديف
 .1شخاصعف ثلبثة أقؿ قبؿ تاريخ الجمسة كيجب حضكر عدد مف المزايديف لا يقؿ عمى الأ

كقبؿ تناكؿ القكاعد التي كضعيا القانكف لإجراء بيع العقار نمقي الضكء عمى 
 في بيع العقار بالمزاد، كىذه  الشركع الكاجبات التي يجب عمى قاضي التنفيذ مراعاتيا قبؿ

 .2مف أحد الكاجبات يراعييا القاضي مف تمقاء نفسو دكف تكقؼ ذلؾ عمى طمب

 جمسة المزايدة اتخاذىا قبل افتتاحأولا: الإجراءات التي يمزم 

تتعمؽ ىذه الإجراءات بكاجبات مفركضة عمى قاضي التنفيذ ينبغي عميو مراعاتيا  
ط  الشرك مف تمقاء نفسو كما ذكرنا قبؿ افتتاح المزاد كقبؿ التطرؽ ليذا سنتعرض إلى 

 ليـ الاشتراؾ بالمزايدة. الذيف يجكزالمتطمبة قانكنا في الأشخاص 

 الذين يجوز ليم الاشتراك  بالمزايدةالأشخاص -1

ثـ  المطركح لمبيع كمف شراء العقارب المشترؾ يرغب يعني أف ةالمزايد الاشتراؾ فيإف 
 يككف ممنكعافي البيع الرضائي كألا  لمقكاعد العامةكفقا  أىمية التعاقد عندهتتكفر أف  يجب
 .1في القانكف الشراء بنصمف 

                              
 .123العوثي بن ممحة،  مرجع سابق، ص  -1
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الأشخاص  يككف مف لا يفترض أفالمزايدة  يشترؾ في شخص أف يجكز لأمكحتى 
الأشخاص منع القانكف بعض بالفعؿ ، ك لمبيع كما ذكرنا العقار المطركحعمييـ شراء  الممنكع

 الاشتراؾ في المزايدة لإبعاد الشبية عنيـ كىـ:  مف

التنفيذ كالمسائؿ المتفرغة عنيا،   الكجكه إجراءاتمف  بأم كجونظركا  القضاة الذيف
ناء عمميـ بالرغبة في اقتالشبية التأثر في أثناء المنع ىي صيانة القضاة مف كعمة ىذا 

الحيدة التي يجب أف يتحمك بو، كحتى تبدكا عقارات المحجكزة لأنفسيـ كحماية مظير ال
إجراءات  القاضي  إذا لـ ينظر عمؿ يقكمكف بو أماكاضحة المعالـ بادية في كؿ  العدالة

 .2أم شخص آخر لممزايدة شأنو شأفجاز لو التقدـ  التنفيذ أك ما تفرع عنيا مف مسائؿ

الضبط  فيذ كأمناءبالتن كيمنع كذلؾ المحضركف القضائيكف كمحافظكا البيع المعنيكف
الإجراءات الذيف باشركا الذيف شارككا في الإجراءات كالمحامكف الممثمكف للؤطراؼ كالككلبء 

لا كاف  باسـ قكاعد العامة ال بحسب البيع باطلب كقابلب للئبطاؿالمديف أك بكاسطة غيرىـ كا 
ضا أي مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية كتضمنتو 645ما نصت عميو المادة  كىذا

سمطاتيـ  استغلبؿ ىؤلاء ك تفادمىمف القانكف المدني كعمة ىذا المنع   403ك  402المكاد 
لمف سبؽ  كمف ثـ لا يجكز 3الماؿ المحجكز بأقؿ ثمف  ى ليـ شراءة حتى يتسنالمنافس لمنع

 اأك بكاسطة أشخاص مستعاريف كيعتبر أشخاص ذكرىـ شراء الأمكاؿ المحجكزة سكاء مباشرة
ف كانكا ذكرىـ مستعاريف زكجات الأشخاص المتقدـ كىذا ما تضمنتو   4راشديف كأكلادىـ كا 

 القانكف المدني . مف 403المادة 

                                                                                           
 .1000نبيل اسماعيل عمر،  مرجع سابق، ص  -1
 758أحمد أبو الوفاء، مرجع سابق، ص -2
لمقانون  شعبان نعيمة،  رسالة ماجستير،  طرق التنفيذ  الجبري  من خلال  التنفيذ  بالحجز عمى المال طبقا   -3

 .139، ص 2001-2000الإجراءات المدنية والإدارية، كمية الحقوق بن عكنون، السنة الجامعية 
 .533مرجع سابق، ص المحامي حممي محمد الحجار، -4
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رأم إلى أف يحؽ  و بالاشتراؾ بالمزايدة فقد ذىبالمحجكز عمي لحؽ المديف أما بالنسبة
كتحرير  إبقاء دينو يصح انتقاده لأنو إذا كاف المحجكز عميو مميئا فيمكنو ذلؾ كىذا الرأم
يككف لا زاؿ مزايدة، بالإضافة إلى أف المديف المنفذ عميو بال بدلا مف شرائو الماؿ المحجكز

العيني فيرل  ، أما الحائز كالكفيؿ1مالو مالكا لمماؿ المحجكز كمف ثـ لا يصح لو أف يشترم
المزايدة بينما يرل آخركف  فيالبعض لذات الأسباب الخاصة بالمديف عدـ جكاز اشتراكو 

الديف عف  غير مسؤكليف شخصياأف الحائز كالكفيؿ العيني جكاز ذلؾ كىذا عمى أساس 
جباره عمى الكفاء إ العقار، فلب يمكف فة إلى أف الكفيؿ العيني مسؤكؿ فقط لغاية قيمةبالإضا

 في عممية المزاد. منعو مف الدخكؿبالديف بكاممو عف طريؽ 

مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية أف الدائف  645ف المادة الأخيرة م ككفقا لمفقرة
 العمني.الاشتراؾ في البيع  بالمزاد الحاجز يمكنو 

 البيعمراعاتيا قبل إجراء  البيوع الواجبات التي عمى قاضي-(2

اليكـ المعني لمبيع بإجراء المزايدة بناء عمى طمب مف يباشر   في يتكلى قاضي البيكع
الحائز أك الكفيؿ العيني أك أم دائف أصبح طرفا في الإجراءات كما  التنفيذ أك المديف أك

التحقيؽ مف حضكر كغياب الأطراؼ كالتنكيو القضية ك  أطراؼ قدمنا  كذلؾ بعد المناداة عمى
 734الممؼ كفؽ النص المادة  الحاضرة كالغائبة بسجؿ الجمسات كعمى ظير الإطراؼعمى 

طارىـ بإيداع قائمة  إخ ؽ إ ـ عمى قاضي التنفيذ أف يتحقؽ مف أف ذكم الشأف جميعا قد تـ
الذم  ضي أف ىذا الإخطار لـ يتـ عمى النحكف لمقافإذا تبي شركط البيع كميعاد جمسة البيع

في ذلؾ أف يككف   القانكف يجب عميو تأجيؿ البيع إلى جمسة لاحقة، كيستكميتطمبو 

                              
 .552المرجع السابق، ص  -1
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فيتأكد القاضي مف تماـ إخطار ذكم الشأف بالأمريف معا كىما إيداع القائمة   خاصاالإخطار 
 .1جمسة البيع كتحديد

المادة لنص  التعميؽ كفؽ ك راءات النشرتماـ إجإ التحقؽ مفالقاضي عمى  كما يجب
 التأجيؿ لإتماميا أما تمت كجب تكف قدكالإدارية فإذا لـ  الإجراءات المدنيةقانكف  مف 574
البطلبف  في أكجو القاضي يفصؿ أكلا طعكف فإف كجيت بشأنيا تمت كلكف كانت قدإذا 

بثلبثة أياـ  جمسة البيعقبؿ  قدمت مف إجراءات النشر كالتعميؽ بشرط أنتككف قدمف  المقدمة
عادة الإعلبف يأمر بتأجيؿ البيع ببطلبف إجراءات الإعلبف فإنو فإذا حكـعمى الأقؿ،   .كا 

أصحاب  يتقدـ بيا كالإيقاؼ التي التأجيؿلطمبات الجمسة القاضي في  ينظر كذلؾ
أف طمب لـ يرل القاضي  نفسيا ما جمسة المزايدة الرفض في بالقبكؿ أك كيفصؿ فييا الشأف

الإيقاؼ المقدـ إليو يقتضي مزيدا مف البحث فيمكنو تأجيؿ الجمسة ليذا الغرض سكاء كاف 
 .2أك جكازيا طمب الإيقاؼ كجكبيا

كمصاريؼ   أتعاببتقدير  قبؿ افتتاح المزايدة أف يقكـ كـ يجب عمى قاضي البيكع
التي قاـ بيا المحضر  بميغات كالنشر كالتعميؽ تمؾ المتعمقة بالت إجراءات التنفيذ خاصة

عريضة مف طرؼ  كتككف بتقديـ  القضائي كأتعاب الخبير القضائي الذم حدد الثمف الأساسي
إذا كاف دفع ىذه المصاريؼ مسبقا، كيصدر بيذا  المحضر القضائي أك مف أحد الدائنيف
قبؿ  يعمف عف ىذا التقدير في الجمسةيؼ ك المصار  الشأف أمرا عمى عريضة بتحديد ىذه

أقرتو   كىذا ما ،3لاحقا الذم يصدر ر في حكـ رسك المزادالتقدي كيذكر ىذا ةتتاح المزايداف

                              
 .641عبد الحميد  الشواربي،  مرجع سابق، ص  -1
 .209صعبد الباسط جمعي، أمال القرايري،  مرجع سابق،   -2
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كؿ بأف  أف يتحقؽ كيتأكد القاضيفبعد  المدنية كالإدارية مف قانكف الإجراءات 752المادة  
 عممية المزايدة. قد تمت مراعاتيا يعمف عف الشركع فيقانكنا  الإجراءات المنصكص عمييا

ذا رأل قانكنا استجاب ليا  أجيمو ىي أسباب جدية كمبررةالبيع أك ت كقؼبأف أسباب  كا 
كيحكـ إما بتأجيؿ البيع أك كقفو بحسب الحالة المعركضة عميو، كنكع الطمب المقدـ لو، كقد 

ففي ىذه الحالة يحكـ  سسة قانكناالمقدمة غير جدية كغير مؤ  يرل القاضي بأف الطمبات
مف قانكف   753 ف المادةم كفقا لمفقرة الثانية 1اءات البيع إجر  برفضيا كيأمر بمكاصمة

 المدنية كالإدارية.الإجراءات 

 إجراءات جمسة المزايدةثانيا: 

بعد أف يتحقؽ كيتأكد قاضي التنفيذ بأف كؿ الإجراءات المنصكص عمييا قانكنا كما 
بيع  شركع في عمميةأم الفي عممية المزايدة،  ذكرنا سابقا قد تـ مراعاتيا يعمف عف الشركع

ية في كالإدار  مف قانكف الإجراءات المدنية 754المادة  تـ النص عميو في العقار كىذا ما
كيذكر   المزاد العمني فقرتيا الثانية عمى أنو إذا كانت ىذه الإجراءات صحيحة يأمر بافتتاح

الأساسي  لمبيع كالثمف  المعركض بشركط البيع كنكع العقار ك/أك الحؽ العيني العقارم
لحؽ العيني أك ا كالرسكـ كالمصاريؼ ثـ يحدد مبمغ التدرج في المزايدة حسب أىمية العقار

اشرة  كبعدىا مب ،2في كؿ عرض عف عشرة آلاؼ دينارلا يقؿ  العقارم كفي جميع الأحكاؿ
 أحد الأمريف:  يفسح المجاؿ لتقديـ العركض كيككف مصير المزايدة

( 03أف لا يقؿ عف ثلبثة ) المزايديف الذم يجبإما ألا يتكفر النصاب مف -1
قؿ مف الثمف الأساسي لممزايدة أك لـ أم أ ف العركض غير كافيةأك تكك  أشخاص عمى الأقؿ

المزاد فعندئذ لا يحكـ   دقيقة مف كقت افتتاح 15يتقدـ أم أحد بأم عرض خلبؿ خمسة 
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بعد أف يثبت   ة أخرل يحددىارئيس الجمسة بإيقاع البيع كلكنو يقضي بتأجيؿ البيع إلى جمس
عف ة، كيككف تأجيؿ الجمسة إلى تاريخ لاحؽ خلبؿ فترة لا تقؿ الجمسالرئيس ذلؾ في سجؿ 

مع الاحتفاظ بذات   لتأجيؿتاريخ ا مف يكما 45كلا تزيد عف خمسة كأربعيف  يكما ثلبثيف
تأجيؿ   أنو يجكزاءات المدنية كالإدارية قانكف الإجر  مف 753، ككفؽ لممادة 1الأساسي الثمف

قمة  البيع بطمب مف أحد الأطراؼ الحجز إذا كانت ىناؾ أسباب جدية لمتأجيؿ لاسيما
ية التقدير  متركؾ لمسمطة توكجدية السبب مف عدـ جدي ،2كضعؼ العركض المزايديف

كتكرار   سة المزايدةلجم ىذا السبب لا بد مف تعييف مكعد جديد إذا تـ تبرير لمقاضي، فعندىا
ما يبرره، فلب  مف إعادة التأجيؿ متى كجد س ثمة ما يمنعفمي حتى يتـ البيع، مكعدىذا ال

 .3ما يبرره كما قمنا أكثر مف مرة إذا كاف ىناؾ يكجد مانع مف التأجيؿ

ف أف يتعمؽ بكامؿ الأمكاؿ  لمشراء يمكأيضا إلى أف عدـ تقدـ مزايديف كنشير 
كمطركحة لمبيع   محجكزة ناؾ عدة عقاراتنيا، بمعنى أنو إذا كانت ىأك بقسـ م المحجكزة

فيمكف أف يتقدـ في مكعد المزايدة الأكلى الراغب لمشراء بالنسبة لبعض العقارات دكف البعض  
ة، كفي ىذه الحالة كما في الحالة التي لا المحجكز  الآخر كمف ثـ فقط بيع قسـ مف العقارات

لعقارات المحجكزة يقرر رئيس الجمسة  يتقدـ ليا أم راغب لمشراء بالنسبة لمعقار أك جميع ا
المزايدة  مكعد إجراء المزايدة لبيع العقار أك بعض العقارات التي لـ يتـ بيعيا في جمسة 

 .4الأكلى

 جمسة لاحقة لمبيع خلبؿ مكتكب يتضمف تحديدأمر  التأجيؿ بمكجبيككف أف كيجب 
  45خمسة كأربعيف تزيد عف  يكما كلا( 30ثلبثيف ) تقؿ عف فترة لا
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البيع بالكيفية  النشر كالتعميؽ عف التأجيؿ إعادة التأجيؿ كيترتب عمىتاريخ  يكما مف
كالإدارية كتعاد  قانكف الإجراءات المدنية مف 750ك 749المادتيف  عمييا في المنصكص

 .1التأجيؿ نفقة طالب كالتعميؽ عمى إجراءات النشر

السابؽ، إذ  العطاء يسقط الثلبث دقائؽ صاحب العطاء خلبؿ فإذا زايد أحد عمى
 كلك حكـ بعد ذلؾسقكط العطاء السابؽ عميو بمجرد تقديمو  يؤدم العطاء الأكبر إلى

العطاء   لصاحبفلب يجكز  كمف ناحية أخرل فإف كؿ عطاء يستقؿ عف الآخر ببطلبنو
الأكبر أف يتمسؾ ببطلبف العطاء السابؽ كأساس لبطلبف عطائو ىك فكؿ عطاء يعتبر  

 .2عميو باطلب صحيحا كلك كاف العطاء السابؽ

 تأجيؿ الجمسة الأكلى تحديدىا بعدتـ  الثانية التيفي الجمسة الجديدة أم الجمسة كأما 
 جميع الإجراءات كصحتيا حسب تماـإمف  رئيس الجمسة بالتحقؽ الأسباب فيقكـ لسبب مف

تقرير يتضمف البنكد المذككرة  الرئيس يحضر بمعنى ذلؾ أفالذكر  السالفة 754المادة نص 
 .3سابقا

في ىذه الجمسة المشرع خفؼ مف بعض الشركط كلـ يشترط حد أدنى مف المزايديف  
فقرة الأكلى اص كما ىك مطمكب في ال( أشخ03ثلبثة )فحتى كلك لـ يبمغ المزايديف النصاب 

مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، فبغض النظر عف عدد المزايديف   753مف المادة 
إذا تـ التقدـ بعركض أقؿ مف قيمة الثمف الأساسي أك كانت غير كافية لقيمة الديف 
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نقاص   ، كالحكمة مف إنقاص1عشر الثمف الأساسي كالمصاريؼ يقرر الرئيس تأجيؿ البيع كا 
ايدة كبيع العقار بأعمى ثمف ز في المتشجيع الراغبيف  ف الأساسي كما ىك كاضحعشر الثم

 .2مف الحجز جكةالغاية المر لو كتحقيؽ  ممكف

مف قانكف  750 كفقا لممادة إجراءات التعميؽ كالنشر التأجيؿ تعاد حالة تقريرففي 
حيث  نفس القانكف مف 754المادة الرابعة مف  كفقا لمفقرةكالإدارية كىذا  الإجراءات المدنية

 كانت العركض أقؿ، إذا عدد المزايديف النظر عفكبغض  الجمسة الجديدةأف في  نصت عمى
قرر الرئيس تأجيؿ البيع ، الديف كالمصاريؼ لقيمةكافية  الأساسي كغير قيمة الثمفمف 

نقاص  أعلبه. 750لممادة  كالتعميؽ كفقا إعادة النشر الثمف مفعشر  كا 

فترة لا  لمبيع خلبؿلاحقة  البيع تاريخ جمسة الأمر الصادر بتأجيؿ يحدد في كيجب أف
 مف تاريخ التأجيؿ. يكما 45د عف خمسة كأربعيف تزي يكما كلا (30ثلبثيف )عف تقؿ 

لجمسة ا تحديدىا بعد تأجيؿتـ أما في الجمسات المكالية أم الثالثة كما بعدىا التي 
ساسي ككانت غير كافية لتغطية قيمة الديف  الثانية لتقديـ عركض تقؿ عف قيمة الثمف الأ

بالرغـ مف انقاص   كالمصاريؼ كقد يستمر تقديـ عركض تقؿ عف قيمة الثمف الأساسي
 عشر الثمف.

لأساس  البيع إلى ما لا نياية كعمى ىذا االاستمرار في تأجيؿ جمسة  كمنو لا يمكف
ة إلى قمة عدد المزايديف  قرر المشرع الجزائرم التنازؿ أكثر عف بعض شركط البيع إضاف

قؿ مف الثمف أنقاص عشر الثمف فقد قرر بأف يباع العقار لمف تقدـ بأعمى عرض كلك كاف كا  
 الأساسي.

                              
المشرع لم ينص صراحة عن حالة تقدم  أحد لمشراء  بالثمن  الأساسي  أو التقدم بعطاء يزيد عن قيمة الثمن    -1

من ق إ م إ  بل نص  فقط  عن حالات  التأجيل وىنا طبعيا  إذا تقدم مشتري  في الجمسة   754الأساسي  في المادة 
 الثانية  أو مشترون  بعطاء لا يقل  قيمتو  عن الثمن الأساسي  بأمر من رئيس الجمسة باعتماد أكبر عطاء.
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ف عينا بالعقار  يدال اءالحجز استيفقبؿ الدائف الحاجز أك الدائنيف المتدخميف في  إلا إذا
 .1المحدد لو كبالثمف الأساسي

الجمسات المكالية ما يمي: '' في  نصت عمى حيث 754مف المادة  لمفقرة الأخيرةكفقا 
رض كلك كاف أقؿ مف الثمف العقارم لمف تقدـ بأعمى ع الحؽ العيني العقار أك يباع

يف المتدخميف في الحجز استيفاء الديف عينا أك أحد الدائنإلا إذا قبؿ الدائف الحاجز  الأساسي
 الأساسي المحدد لو. الثمفبالعقار  ك/أك الحؽ العيني العقارم ب

مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية أنو في حالة   756كما يستفاد مف نص المادة 
نع البيع جممة لمعقارات  يم كجكد أكثر مف عقار محجكز تككف طريقة البيع بالتتابع كبالتالي

ذا تعمؽ البيع بعدة عقارات أك حقكؽ عينية عقارية تقع في دكا حاكـ مختمفة ئر مالمحجكزة كا 
نكف الإجراءات  مف قا 724المنصكص عميو في المادة  قيد الحجز يتـ البيع حسب تتابع

 المدنية كالإدارية .

أك  عقار كاحد ك/أك حؽ عيني عقارم كاحد مف بيع غير أنو إذا كاف الثمف الناجـ
قؼ عف بيع  الجمسة بالتك القضائية يأمر رئيس أكثر كافيا لمكفاء بأصؿ الديف كالمصاريؼ 

كف  أم بد باقي العقارات ك/أك الحقكؽ العينية العقارية المحجكزة كرفع الحجز عنيا تمقائيا
 .2مف الحجز قد تحققت لأف الغايةمف الأطراؼ  الحاجة إلى طمب
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 ثالثا: رسو المزاد

بذاتو كعادة ىك مف  شخص معيفالمزاد عمى  إلا برسكيتـ  المزايدات لاإف البيع في 
كيقكـ رئيس   يقدـ أعمى عرض، فقد يتقدـ مع مشترم كاحد أك أكثر بعطاء لشراء العقار

الجمسة باعتماد العطاء في الجمسة لمف تقدـ بأكبر عرض باعتبار أف العطاء المقدـ مف أم 
 أعمى منو. يسقط بتقديـ عطاء شخص

النداء عف ىذا العطاء مباشرة فبعد أف تتكقؼ العركض يتدخؿ رئيس الجمسة كيقكـ ب
ة كاحدة فإف لـ يتقدـ مزايد آخر بعطاء أكبر منو  دقيق عميو ثـ ينتظر المزايدةمف أجؿ أف يتـ 

يقكـ بالنداء عف ذلؾ العطاء مرة ثانية كينتظر كذلؾ دقيقة أخرل فإف لـ يتقدـ أم مزايد  
لأخيرة فيرسك لممرة ا العطاءمنو يقكـ رئيس الجمسة بنفس الشيء بالنداء عمى  بعطاء أكبر

ة الأكلى مف المادة كفقا لمفقر  كىذا 1ككاف آخر المزايديف المزاد عمى مف تقدـ بأعمى عرض
مف  عمى مف تقدـيرسك المزاد  مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية حيث نصت 757

عد النداء ب والذم لا يزاد عمي المزايديف بأعمى عرض ككاف آخر مزايد يعتمد الرئيس العرض
 دقيقة كاحدة. بو ثلبثة مرات متتالية تفصؿ بيف كؿ نداء

المزايدة  حاؿ انعقاد جمسة بالمزاد بضركرة دفع الراسي عميو عمىكتترتب التزامات 
أف  المزايدة كبعدالمشاركة في  لو يحؽ كالرسكـ المستحقة، حتى الثمف كالمصاريؼ خمس

ذاضبط  أياـ بأمانةأجؿ أقصاه ثمانية  يالباقي ف يدفع المبمغ يرسك عميو المزاد لـ  المحكمة كا 
لا أعيد البيع ى يكدع باقي الثمف كاملب خلبؿ ذه المدة يتـ إعذاره بالدفع خلبؿ خمسة أياـ كا 

 .2عمى ذمتو بالمزاد العمني
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 بالمزاد العمني الفرع الثالث:  إعادة البيع

عميو أف يقكـ بدفع خمس   قدمنا أف المزايد الذم يعتمد عطاءه في جمسة المزايدة
المستحقة خلبؿ أجؿ أقصاه ثمانية أياـ مف تاريخ رسك المزاد   كالرسكـ الثمف كالمصاريؼ

الأجؿ المقرر  قد يمتنع الراسي عميو المزاد مف دفع الثمف في في بعض الأحياف إلى أنو 
اـ  مف تاريخ  اه  خمسة أيخلبؿ أجؿ أقص ذه الحالة يجب تكجيو إعذار إليو بدفع الثمفففي ى

لراسي  قد يمتزـ ا إعذاره فإذا امتنع عف الدفع أعيد بيع العقار عمى ذمتو، كفي ىذه الحالة
عميو المزاد بدفع المبمغ فيقضي رئيس الجمسة برسك الثمف عميو كقد يمتنع عف ذلؾ فيعاد بيع 

ديـ طمب  العقار عمى ذمتو كما انو إذا بيع العقار بثمف أقؿ مف الثمف الأساسي يجكز تق
 إعادة بيع العقار.

 عميو المزادالبيع عمى ذمة الراسي  :  إعادةأولا

مف تاريخ   أياـ 08خلبؿ ثمانية مف الثمف إذا تخمؼ الراسي عميو المزاد بدفع الباقي 
أياـ   5مف الثمف كاملب في خلبؿ ميمة  كـ رسك المزاد يتـ إعذاره بدفع الثمف الباقيحر صدك 

لا ل ائي يكجوعقد غير قضكىذا الإعذار يككف في شكؿ  و عف طريؽ المحضر القضائي كا 
لمادة  مف ا عميو في الفقرة الأخيرةكىذا ما تـ النص  ،1عمى ذمتوبالمزاد العمني  أعيد البيع

باقي  المزادعميو ية  بقكليا إذا لـ يكدع الراسي المدنية كالإدار مف قانكف الإجراءات  757
لا  خمسة أياـ 5بالدفع خلبؿ إعذاره لثمف كاملب في المدة المحددة في الفقرة أعلبه يتـ ا كا 

مف اعتمد عطاؤه كامؿ إذا لـ يدفع  أعيد البيع بالمزاد العمني عمى ذمتو، كمعنى ذلؾ أنو
إلى  2أم عمى مسؤكليتو  الثمف أك دفع مبمغ يقؿ عف خمس الثمف تعاد المزايدة عمى ذمتو

مف احتماليف الأكؿ أف  ايحددىا رئيس الجمسة ففي ىذه الحالة لا يخمك الأمر ىن جمسة لاحقة
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يباع العقار بثمف أقؿ فينا يمتزـ المزايد المتخمؼ بدفع فرؽ الثمف كالفكائد كيعتبر حكـ إيقاع 
الثمف الذم كاف قد  مف  قار بأكثريباع الع البيع سندا تنفيذيا في مكاجيتو كالاحتماؿ الثاني أف

د سابقا، كفي ىذه الحالة لا يستحؽ المزايد المتخمؼ ىذه الزيادة لأنو ليس مالكا لمعقار  تحد
كما أنو تخمؼ عف دفع الثمف فيذه الزيادة تككف مف حؽ مف حقو الزيادة  حتى تككف ىذه

كىـ لا يفقدكف الممكية  ملبؾ لمعقار بحسب الأصؿلأنيـ المديف أك الحائز أك الكفيؿ العيني 
، كيجب أف يشير منطكؽ الحكـ الصادر برسك المزاد العمني لمبيع 1البيع إيقاعإلا بحكـ 

مف قانكف  758الثاني بإلزاـ المزايد المتخمؼ بفرؽ الثمف إف كجد كىذا ما تضمنتو المادة 
عف دفع الثمف   حيث نصت: '' يمزـ الراسي عميو المزاد المتخمؼ المدنية كالإدارية الإجراءات

بيع  رؽ الثمف إذا أعيدأعلبه بف 757أياـ المنصكص عميو في المادة  08 في أجؿ ثمانية
 بثمف أعمى. العقار بثمف أقؿ مف الثمف الراسي بو المزاد كلا يككف لو الحؽ في الزيادة إذا بيع

منطكؽ الحكـ الصادر برسك المزاد لمبيع الثاني، إلزاـ   ىذه الحالة يتضمفكفي 
 جد''.بفرؽ الثمف إف ك  المزايد المتخمؼ

الجمسة كامؿ الثمف   انعقاد فكما قدمنا أنو يجب عمى مف يعتمد عطاؤه أف يكدع حاؿ
ع  يجيز المستحقة كمع ذلؾ فإف المشر  أك بدفع خمس الثمف عمى الاقؿ كالمصاريؼ كالرسكـ

يداع إذا كاف دائنا ككاف مقدار دينو كمرتبة ىذا الديف  المزايد مف ىذا الإلمقاضي أف يعفي 
، كلكف ىذا الإعفاء مف الإيداع لا يشمؿ الرسكـ المستحقة فيذه  2عفاءه مف الإيداعإ يبرراف

، كىذا ما تـ  3ىذه المصاريؼ يجب دفعيا في جميع الأحكاؿ حتى لا تتحمؿ خزانة الدكلة
إذا كاف مف  ات المدنية كالإدارية بقكليا: ''مف قانكف الإجراء 759النص عميو في المادة 
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الثمف   إعفاءه مف دفع ائنا ككاف مبمغ دينو كمرتبو مع بقية الدائنيف تبررافرسا عميو المزاد د
 لممبيع''. أعلبه، قرر الرئيس اعتبار دينو ثمنا 757المبيع كفقا  لممادة 

كلذلؾ يجكز إيقاع البيع عمى ىذا المشترم في نفس جمسة إعتماد العطاء إذا كاف  
ف دفع خمس الثمف إذا قرر  ى مأف يعف القاضي قد أعفاه مف سداد كامؿ الثمف، كيجكز

ذا قاـ  فلب يعاد البيع عمى ذمتو، ذه القيمة فقط،إعفاءه مف ى القاضي بسداد خمس المشترم كا 
بإيداع باقي الثمف، بؿ يتـ  فإنو في الجمسة التالية لا يمتزـ الثمف كحصؿ الإعفاء مف الباقي

مادة  التنفيذ عملب بال مف قاضي لصادر، كالحكـ ا1لو منافس إيقاع البيع عميو إذا لـ يتقدـ
تكزيع  لا يعتبر بمثابة ك ىك حكـ كقتي ف إيداع الثمفم السالفة الذكر بإعفاء الدائف 757

ىذا الدائف كمف ثـ لا يتقيد القاضي التنفيذ عند مباشرة  ك تصفية نيائية لحؽأ لحصيمة التنفيذ
 .2ىذا الحكـ إجراءات التكزيع  بما قد يشؼ عنو

 : إعادة البيع لزيادة السدسثانيا

بعد صدكر حكـ رسك المزاد كانتياء عممية البيع بالمزاد العمني قد يتقدـ شخص  
تب عف ذلؾ إعادة البيع  فالقانكف يسمح بعرض يزيد عف العرض الذم رسى بو المزاد فيتر 

خص  ك المزاد بإعطاء فرصة أخرل لبيع العقار كذلؾ لرفع ثمنو فأجاز لكؿ شبرس بعد الحكـ
ممنكع عميو دخكؿ المزايدات كيرغب في تجديد بيع العقار  كغير  تتكافر فيو شركط الشراء

الذم رسى بو  أم في إعادة بيعو أف يعمف عف رغبتو في شراء العقار بثمف يزيد عمى الثمف
مزاد إلى المحكمة التي تجرم بيا التنفيذ كىي المحكمة التي سبؽ ليا أف أصدرت حكـ ال

ريضة مكقعة منو أماـ أمانة الضبط لممطالبة لإعادة البيع بالمزاد  ع كذلؾ بتقديـ برسك المزاد
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كىذا ما يسمى بإعادة البيع لزيادة  1جديدة  العمني كيؤدم ىذا التقرير إلى إمكاف فتح مزايدة
 ما يمي:  السدس بشرط تكافر

 الشراء. أف تتكفر في الطالب أىمية -
 دخكؿ المزايدات  غير ممنكع  مف أف يككف -
العيني العقارم محاؿ المزايدة قد يبيع بأقؿ مف الثمف   العقار أك الحؽأف يككف  -

 شركط البيع. الأساسي المحدد في قائمة
بو  عف الثمف الراسي 1/6يتقدـ بيا بزيادة السدس  التي أف يتعيد في العريضة -

 المزاد عمى الأقؿ.
مصاريؼ القضائية كالرسكـ المستحقة  ؿ مع الالكام أف يكدع بأمانة الضبط الثمف -

 كصؿ. مقابؿ
 بالمزاد العمني. أف يتحمؿ جميع النفقات المتعمقة بإعادة البيع -
 .2أياـ التالية لتاريخ رسك المزاد أف يقدـ الطمب خلبؿ أجؿ ثمانية  -

العيني العقارم   الحؽ العقار ك/أككليا: '' إذا بيع بق 760 كىذا ما تضمنتو المادة
لكؿ شخص  في  مف الثمف الأساسي المحدد في قائمة شركط البيع، يجكزبثمف أقؿ 

لتاريخ حكـ رسك المزاد، تقديـ عريضة مكقعة منو يطمب   أياـ التالية 08مانية أجؿ ث
 البيع بالمزاد العمني. فييا إعادة

ة السدس عف الثمف الراسي بو المزاد عمى المزايد الجديد بزياد في ىذه الحالة يتعيد
مع إيداعو الثمف الكامؿ مع المصاريؼ القضائية كالرسكـ المستحقة بأمانة الضبط  الأقؿ

 749مقابؿ كصؿ كيعاد البيع بالمزاد العمني بنفس الكيفيات المنصكص عمييا في المكاد مف 
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جميع النفقات ''، نلبحظ أف  بيع بالمزاد العمنيالأعلبه، كيتحمؿ طالب تجديد  757إلى 
المدنية كالإدارية لـ ينص عمى تبميغ العريضة المذككرة إلا أننا نرل القياـ  قانكف الإجراءات 

لى الدائف كالمديف كجميع الدائنيف الذيف أصبحكا   بإجراءات التبميغ لمراسي عميو المزاد كا 
 فييا. أطرافا

كتعتبر الزيادة بالسدس ىي إحدل الكسائؿ التي تذرع بيا القانكف لمكصكؿ بثمف 
ثمف ممكف كبأحسف سعر، كتمكيف كؿ شخص لـ يتمكف  إلى أكبرعة ممكيتو العقار المنزك 

كىذا رعاية لمصمحة   1بذلؾ ثمف العقار مف الدخكؿ في المزاد مف فرصة لممزايدة فيرتفع
عقاره بأحسف ثمف كرعاية لممصمحة الدائف الحاجز في أف يستكفي حقو   في أف يباع المديف

عممية بيع  ( أياـ لتجديد08ديد مدة ثمانية )ض مف تحكاملب مف ثمف العقار، كما أف الغر 
في العقار ىك استقرار المعاملبت كبعث ركح الثقة كالطمأنينة في نفكس الأشخاص الراغبيف 

 .2نيائيا الميمة يصبح الحكـمركر ىذه  في المزايدة فبعدالمشاركة 

ع ذا ما تكافرت ىذه الشركط في أم شخص يرغب في تجديد المزايدة، كا  ادة بيع كا 
العقار فإف المحكمة تأمر بتجديد جمسة جديدة لإعادة بيع العقار عمى ذمة ىذا الشخص، 

مف جديد بنفس القكاعد كالإجراءات التي تـ بيا   بإعادة إجراءات النشر كالتعميؽ كما تأمر
 دنية كالإداريةمف قانكف الإجراءات الم  757إلى   749المكاد مف  البيع الأكؿ، كفقا لأحكاـ

كما يمكف لمراسي عميو المزاد الأكؿ كالدائف كالمديف كبقية الدائنيف الذيف أصبحكا أطرافا في 
ثارة الأسبابالحؽ في ا ىذه الإجراءات كفؽ الإجراءات   التي تدعك إلى البطلبف لاعتراض كا 

لكؿ  التي جرت بيا المزايدة الأكلى كيككف  المقررة كتجرم المزايدة الثانية بنفس الطريقة
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، كيقدـ عطاء المزايدة في الجمسة كلـ 1بالدخكؿ فييا شخص مؤىؿ غير ممنكع مف المزايدة
كؿ خاص لو، كليذا يجب أف يتقدـ شفاىة باعتباره عطاء  في مزايدة عمى شينص القانكف 

كتطبيقا لمبدأ الشفكية في الإجراءات، كبتقديـ العطاء بالزيادة تبدأ عمى أساس الثمف المزاد 
 يقبؿلا  كما أنو ا بالنسبة لممزايدة قبؿ اعتماد العطاءبياني كفقا لمقكاعد التي سبؽ كىي تجرم

الثمف الذم  مصحكبا بكامؿكاف  ىذه المزايدة عطاء مف المتزايديف في الجمسة إلا إذافي 
يعرضو المتزايد كعميو عندما يبقى عطاء دكف أف يزيد عميو آخر خلبؿ مدة ثلبث دقائؽ فإف 

نما يقررالقاضي لا يق إيقاع البيع ىك  ع البيع عميو فشرطإيقا مباشرة رر اعتماد عطائو كا 
ذا2سمفا الكفاء بالثمف الكامؿ متكافر المزايدة كلـ  ةعارض الزيادة عف حضكر جمسمؼ تخ ، كا 

عمى ذلؾ لكف  زايديف فالقانكف لـ ينصم يتقدـ أحد بعرض أكبر مف عرضو أك لـ يحضر
طالما أف  ك عدـ حضكر عدد كاؼ مف المزايديفرض الزيادة أيبدكا أنو لا يعتد بتخمؼ عا

عمى مف أعمف رغبتو في القانكف لـ يرتب أم أثر عمى ذلؾ كبالتالي يعتبر المزاد راسيا 
 .3السدس الشراء مع زيادة

العطاء الذم مقدما  كلا حاجة ىنا أيضا لمرحمة اعتماد العطاء إذ ىذا الأخير أكدع
فرض زيادة السدس تنتيي الجمسة الجديدة دائما  -الفرض ىذا يعرضو، كمفاد ىذا أنو في

متخمؼ   بحكـ إيقاع البيع فلب محؿ لتأجيؿ جديد كما أنو لا محؿ لإعادة المزايدة عمى ذمة
 .4في الدفع

بأثر رجعي  المزاد يسرم حكـ رسكأف  تتمثؿ فيآثار  المزايدة الجديدةكيترتب عف 
 التزامات المتزايد الأكؿ كما ىك عميو الحاؿ كيتحمؿ جميعكـ رسك المزاد الأكؿ ح فيبطؿ بذلؾ
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عف عدـ دفع الثمف في الأجؿ المحدد، كفي نفس الصدد يتـ إرجاع   ة لممزايد المتخمؼبالنسب
 .1عند شرائو العقار مبمغ البيع الأكؿ إلى صاحبو مع كؿ النفقات التي أنفقيا

 إيقاؼ إعادة مبعرضو كط كؿ عفكالعدالزيادة التراجع  لممزايد الجديد عارضكيجكز 
 بشرط تكافر الشركط التالية:  رسك المزاد الجديدب البيع قبؿ الحكـ

 المزاد. حكـ رسك كتحرير العدكؿ كتقديـ الطمب قبؿ تماـ البيع أف يتـ -
 عف تراجعو  المترتبة فيةضبط المصاريؼ الإضا أف يكدع بأمانة -
 بكصؿ إيداع المصاريؼ أف يقدـ الطمب في شكؿ عريضة مرفقة -
 2طعف. قابؿ لأم س المحكمة بأمر غيرفي ذلؾ رئي أف يفصؿ -

يجكز لممزايد الجديد   عمى ما يمي: '' حيث نصت 761فقا لمضمكف المادة ك  كىذا
طمب إيقاؼ إعادة البيع المقرر عمى ذمتو قبؿ الحكـ برسك المزاد الجديد، إذا قاـ بإيداع  

 ضبط المحكمة.مانة بأ عف تراجعوالمصاريؼ الإضافية المترتبة 

يقدـ طمب إيقاؼ إعادة البيع في شكؿ عريضة مرفقا بكصؿ إيداع المصاريؼ 
 لأم  طعف. رئيس المحكمة الذم يفصؿ فيو بأمر غير قابؿإلى  الإضافية
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 حكم رسو المزاد المطمب الثاني: 

بأكبر مف تقدـ عمى البيع  سك المزاد ىك ذلؾ الحكـ الذم يصدره القاضي بإيقاعحكـ ر 
، كيعتبر حكـ رسك المزاد بأنو 1كالرسكـ المستحقة عطاء كسدد كامؿ الثمف كالمصاريؼ

ىك يمثؿ  التنفيذ، ك  بعده سكل تكزيع حصيمة القانكنية كلا يتبقى خاتمة لسمسة مف الإجراءات
في محة المصالغاية التي يصبك إلييا الحاجزكف ككؿ مف يعد طرفا في الإجراءات كأصحاب 

فضلب عف المديف كالحائز ككؿ مف بالنسبة لكؿ ىؤلاء شراء العقار كليذا فأىميتو كبيرة 
تعمقت لو مصمحة في التنفيذ كىك سند ممكية المشترم بالمزاد كبمقتضاه يتمقى حقو، ككذلؾ 

أنفا، فكؿ مف ييمو  التنفيذ كما ذكرنا كانت أىميتو بالغة بالنسبة إليو، كىك خاتمة إجراءات 
ع إليو ليطعف في شكمو أك ليستند إلى بطلبف الإجراءات السابقة ىذه الإجراءات  يتطم ىدـ

بشخصو أك  عميو فيزكؿ بزكاليا كىك لا يعد حجز عمى مف لـ يكف طرفا في إجراءات التنفيذ
يرفع  دعكل أصمية  بطمب   أف والحائز مثلب بالدفع أك بالتخمية جاز لبمف يمثمو فإذا لـ ينذر 

 فيو بالاستئناؼ . الطعف بطلبنو مف

يستأنؼ ليطعف  يجكز أف قبؿ المزايدة بحيث لاإشكالات ما  إيقاع البيع كيحسـ حكـ
ميعاد حدده  يطعف عميو فيالحجز أف  مقدكر طرؼفي  المزايدة كاف سابؽ عمىإجراء  عمى

 الحكـتاريخ صدكر  تمت في تفسير إجراءات التنفيذ قد إجراء البيع، كماقبؿ  كالمشرع أ
ذم مصمحة  كقت القيد، كيجكز لكؿ تتراخى إلى ىذا الكقت كلا البيع فتنتج أثرىا مف بإيقاع
مف خلبؿ  ببطلبف إيقاع البيع أك عدـ نفاذه كسنحاكؿ دراسة ىذا المطمب دعكل أصمية رفع

 فرعيف: 

ـ الفرع الثاني: الآثار القانكنية  لحك/الفرع الأكؿ: الطبيعة القانكنية لحكـ  رسك المزاد 
 .رسك المزاد
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 الفرع الأول: الطبيعة القانونية لحكم رسو  المزاد

نتعرض في ىذا الفرع إلى تكييؼ القانكني لحكـ رسك المزاد كىؿ ىك حكـ  قضائي 
كىؿ يجكز   قد بيع قضائي كما ىك شكؿ حكـ رسك المزاد مشتملبتوع أك أمر كلائي أك ىك

لى كجكب تسجيمو كقيده بالمحافظة  في ىذا الفرع  مف خلبؿ   العقارية فسنتناكؿالطعف فيو كا 
 العناصر التالية: 

 القانوني  لحكم رسو المزاد أولا:  التكييف

إف مجرد اعتماد عطاء المزايد لا يترتب عميو انتقاؿ الممكية إليو بؿ لا بد مف صدكر  
كالقاضي   ،1الممكية إلى المشترم  بالمزاد قاضي كبتسجيؿ الحكـ تنتقؿمف ال حكـ إيقاع البيع

نما ىك يتكلى   لا يفصؿ عند مكالاتو لإجراءات المزايدة في خصكمة بالمعنى الحقيقي لمكممة كا 
 العقار إيقاع البيع لمراسي عميو المزاد، فالمشرع شاء أف تتـ إجراءات المزايدة عند نزع ممكية

عقارية  و إمعانا في المحافظة عمى الثركة الالقضاء كرقابت جبرا عف صاحبو تحت إشراؼ
التي قد تؤدم  إلى  كرعاية لمصالح أصحاب الشأف كضمانا لخمك الإجراءات مف الشكائب

 بطلبنيا كانييارىا.

نما ىك قرار صدر بما ي كليذا فحكـ رسك المزاد لا يعد حكما بكؿ معاني الكممة كا 
 مف سمطة كلائية. لمقاضي

إجرائية ثابتة كخكؿ قكاعد  إجراءات التنفيذ عمى العقار ككضعبكلقد رسـ المشرع 
لمقاضي سمطة إيقاع البيع لمراسي عميو المزاد لأف حسف سير العدالة يقتضي ىذا، فصاحب  

صار مف شأف الدكلة أف  حقو بنفسو، كمف ثـ الحؽ لا يممؾ في الكقت الحاضر أف يقتضي
 عمى حقو مف مدينو. تضع قكاعد إجرائية ثابتة لتسيير حصكؿ صاحب الحؽ

                              
 .989أحمد مميحي، مرجع سابق، ص -1



 

  121   
 

نكف يكجب ىذا  جبرا عنو فذلؾ لأف القا يقكـ ببيع عقار المديف فإذا كاف القاضي
ـ  لا محؿ لزع تحقيقا لما تقتضيو الضركرة كحتى لا ينتصؼ الشخص لنفسو بنفسو، كمف ثـ

أف البيع بالمزاد يحصؿ بإرادة القاضي حالة محؿ إرادة البائع أك أف البيع يحصؿ برضاء 
أنو يحصؿ بإرادة   ع أكالبي اضو عمى إجراءاتالمديف رضاء ضمنيا مستفادا مف عدـ اعتر 

عيا عمى مف العيف لنفسو مف المديف ثـ يخم الدائف طالب التنفيذ، أك أف القاضي ينزع ممكية
، مبتدأه المزاد ينشئ لممشترم ممكية جديدةعميو المزاد مما مقتضاه أف حكـ رسك  يرسك

قانكنية خاصة تؤدم إلى بيع عقار  فالمشرع إذف فرض عمى المديف مالؾ العقار أكضاع 
إلى  ىك مضطراك  جبرا نظرا لثبكت مديكنيتو قبؿ الغير، كىك قد فرضيا عميو تحقيقا لمعدالة

 .1حقكقيـ بأنفسيـ ىذا لأنو قد منع الأشخاص مف اقتضاء

 يحسـ نزاع كلاقضائيا، فيك لا  حيث المضمكف حكما يعد مففحكـ رسك المزاد لا 
مف حيث الشكؿ ىك حكـ   يمزـ تسبيبو كلكنولا  ذكرنا كلذلؾكما  يةخصكمة قضائ يفصؿ في

مف حيث طبيعتو   لأنو يصدر بديباجة الأحكاـ ككفقا لمشكؿ المحدد في القانكف للؤحكاـ كلكنو
لمديف، الحائز أك الكفيؿ  المنفذ عميو ا لا يعدكا أف يككف عقد بيع ينعقد جبرا بيف مالؾ العقار

 الذم تـ إيقاع المزاد عميو. كبيف المشترم  العيني

بما لو مف  كىناؾ مف يرل بأف حكـ المزاد في حقيقتو بمثابة قرار يصدره القاضي
شكؿ الأحكاـ فإنو لا يحمؿ منيا إلا الإسـ، لأف القاضي لا يفعؿ  سمطة كلائية، كأف تتخذ 

كأنو دفع  سكل مراقبة إجراءات البيع كتقرير أف المزاد قد فتح كأف شخص قد اعتمد عطاؤه 
كما ذكرنا أيضا أنو يعتبر الخاتمة عميو فيك كامؿ الثمف أكأعفى منو كليذا كقع البيع 
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الطبيعية بالنسبة لإجراءات التنفيذ العقارم فيك إجراء مف إجراءات التنفيذ عمى العقار كيعد 
 .1التنفيذ آخر الإجراءات ليا، كلا تبقى بعده سكل تكزيع حصيمة

 المزاد وبياناتوثانيا: شكل حكم رسو 

نما قرار كلائي يأخذ الشكؿ  اسبؽ كبينا أف حكـ رسك  لمزاد لا يعتبر حكما قضائيا كا 
العادم للؤحكاـ القضائية كيصدر في ديباجتيا فإذا كاف القانكف قد أكجب أف يصدر حكـ 

كما قمنا، فإف القانكف لا  القضائية رسك المزاد مف حيث شكمو كديباجتو في شكؿ الأحكاـ
في الأحكاـ القضائية، فحكـ   ذا الحكـ مسببا مثمما يقتضيوىطمب كلا يكجب أف يككف يت

ما بالمعنى الصحيح  لأنو لا حك رسك المزاد لا يشترط فيو القانكف أف يككف مسببا كىك ليس
إلا الشكؿ فقط فالقاضي   الأحكاـيفصؿ في خصكمة قضائية، كليس لو في الكاقع مف 

لنا  كما سبؽ الكلائية  يمارس سمطتو القضائية إنما يمارس سمطتوعندما يصدر ىذا الحكـ لا
، فمك كاف حكما 2الأسباب تكضيحو، فحكـ رسك المزاد يصدر بديباجة الأحكاـ دكف ذكر

القضائية   الأحكاـى قضائيا بيذا المعنى لكجب تسبيبو لأنو مف النتائج كالآثار المترتبة عم
رسك  القانكف تسبيبيا كنستخمص أف حكـ ئية فلب يكجبعماؿ الكلاأما الأ تسبيبيا ىك كجكب

كفقا  3عند صدكره المزاد لا يمزـ تسبيبو لكنو يجب أف يشتمؿ عمى مجمكعة مف البيانات
 كتتمثؿ فيما يمي:  المدنية كالإدارية مف قانكف الإجراءات 763ف المادة لمضمك 

 حكـ رسك المزاد صدرتالمحكمة التي أ -
 المزاد كمكانو إصدار حكـ رسك تاريخ -
 المزايدة سـ القاضي الذم أجرلإ -

                              
 .765-764حمدي  باشا عمر، طرق التنفيذ، مرجع سابق، ص -1
 .506-505عمى ىادي العبيدي،  مرجع سابق، ص -2
 .149بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص -3
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 الجمسة سـ أميف الضبط الذم حضرإ -
 كمكاطنيـ أسماء  كألقاب الأطراؼ -
لذم بمكجبو تـ الحجز كالإجراءات التي تمتو لاسيما تاريخ كؿ مف ا السند التنفيذم -

علبف التبميغ الرسمي كالتكميؼ بالكفاء  البيع كا 
المباع كمشتملبتو كالارتفاقات العالقة بو إف كجدت  الحؽ العيني  تعييف العقار أك -

 شركط البيع كما ىك معيف في قائمة
 المباع  تحديد الثمف الأساسي لمعقار أك الحؽ العيني العقار -
 البيع بالمزاد العمني إجراءات  -
 معنكيا يو المزاد شخصا طبيعيا أك عماليكية الكاممة لمراسي  -
 دفعكتاريخ ال الثمف الراسي بو المزاد -
الأحكاؿ بتسميـ  حسب  إلزاـ المحجكز عميو أك الحائز أك الكفيؿ العيني أك الحارس -

 المزاد العيني العقارم لمف رسا عميو العقار أك الحؽ
 1الضبط عمى الحكـ كأميف تكقيع القاضي -
لـ يرتب جزاء عند تخمؼ بياف مف بيانات حكـ رسك المزاد، فيك لـ  كالمشرع -

يكجب أف يشتمؿ حكـ رسك المزاد عمى البيانات السالفة الذكر، ففي حالة تخمؼ  
يتعيف التمسؾ بالقكاعد العامة لمبطلبف كعميو يككف  أحد البيانات المذككرة فإنو

البطلبف إذا ما كاف   الإجراء باطلب إذا شابو عيب جكىرم بسبب ضررا كيزكؿ
 .2لمصمحتو بطلبنا نسبيا كتنازؿ عنو الشخص المقرر

 شكؿ الأحكاـ القضائية  كخلبصة القكؿ فإف حكـ رسك المزاد يحمؿ في ديباجتو
كيشمؿ عمى بيانات خلبصة لمجمكع الإجراءات القانكنية التي رسميا القانكف منذ بدايتيا  

                              
 .315حمدي باشا عمر، طرق التنفيذ،  مرجع سابق، ص -1
 .136بمقاسم سمماني، مرجع سابق، ص -2
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لى غاية إيقاع البيع كرسك رسك المزاد   بأف حكـدكر حكـ بذلؾ لذا يمكف القكؿ المزاد كص كا 
 كبيعو. في مضمكنو ىك حكـ إجراءات أم ىك حكـ  يتضمف إجراءات حجز العقار

 المزاد لثا: تنفيذ حكم رسوثا

حكـ رسك  عمى عدـ تبميغالمدنية كالإدارية  مف قانكف الإجراءات 764نصت المادة 
فقرة   763لمادة افي  المذككريف مى الأشخاصالمزاد لأطراؼ الحجز كأكدت عمى تنفيذه ع

'' لا يبمغ   لفقرة الأكلىفي ا مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية حيث نصت بقكليا 07
في المادة   ـ رسك المزاد لأطراؼ الحجز، كيتـ تنفيذه جبرا عمى الأشخاص المذككريفحك

 أعلبه''.  763-7

كينفذ جبرا عمى المديف المحجكز عميو،  فحكـ رسك المزاد لا يبمغ لأطراؼ الحجز
مف قانكف  600الحائز الكفيؿ العيني أك الحارس باعتباره سندا تنفيذيا بمفيكـ المادة 

الأحكاـ   الإجراءات المدنية كالإدارية كبالتالي يجب ميره بالصيغة التنفيذية التي تذيؿ بيا
 .1القضائية

أك الكفيؿ العيني  يكمؼ المديف أك الحائزفكما ذكرنا أف تنفيذه يككف جبرا فيجرم بأف 
أك الحارس عمى حسب الأحكاؿ الحضكر في مكاف التسميـ في اليكـ كالساعة المحدديف  

يـ أك يكميف عمى لمتسم لإجرائو عمى أف يحصؿ الإعلبف بالحضكر لمتسميـ قبؿ اليكـ المعيف
 مف الحكـ. فيذيةمف كقع عميو البيع صكرة  تن كيتجو رأم إلى أنو يككف بيد الأقؿ

                              
 .316عمر، طرق التنفيذ، مرجع سابق، ص حمدي  باشا -1
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فإذا كاف في العقار منقكلات تعمؽ بيا حؽ لغير المحجكز عميو كالمستأجر مثلب أك 
بصفة  التنفيذ المشترم ثمار العقار، فإف طالب التسميـ يجب عميو أف يطمب مف قاضي

 .1الشأف أصحابمستعجمة اتخاذ التدابير اللبزمة لممحافظة عمى حقكؽ 

 العقارية بالمحافظةرابعا: شير حكم رسو المزاد 

لما كاف حكـ رسك المزاد كارد عمى عقار فإنو يجب تسجيمو لنقؿ الممكية فإف الممكية  
، 2المزاد أك بالنسبة لمغير إلا بتسجيؿ حكـ رسك لا تنتقؿ سكاء بيف المديف كالمشترم بالمزاد

نما كفممكية العقار لا تنتقؿ بمجرد صدك حكـ رس العقارية  بالمحافظة يجب تسجيمو المزاد كا 
مف  الجزائرم إلى الراسي عميو المزاد فممكية العقار لا تنتقؿ في القانكف الممكية حتى تنتقؿ

التصرفات   كتطبيؽ قكانيف الشير العقارم فمف خلبلو يمكف إثبات شخص لآخر إلا بمراعاة
الاطلبع عمى  ىذه الحقكؽ في سجلبت عمنية يسيؿ عمى كؿ شخص عمى التي تقع

 .3بيانات تكياتيا كأخذ إفادات بما جاء فييا مفمح

 يتـ إلا العقارات لافي  انتقاؿ الممكيةالقانكف المدني أف  مف 793تؤكد المادةكما 
بقكليا: '' لا تنتقؿ الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل في العقار سكاء كاف  بالإشيار العقارم

القانكف  ينص عميياركعيت الإجراءات التي ذلؾ بيف المتعاقديف أـ في حؽ الغير إلا إذا 
 العقارم ''. تدير الشير كبالأخص القكانيف التي

كيعتبر ىذا الأخير مف الأىداؼ التي ترمي إلييا معظـ تشريعات العالـ مف أجؿ 
 .4الثقة اللبزمة فييا العقارية كتحقيؽمكية العقارية،  كتأميف استقرار المعاملبت تنظيـ الم

                              
 .413أمينة نمر، مرجع سابق، ص -1
 .305عمى أبو عطية ىيكل، مرجع سابق، ص -2
 .06فردي كريمة،  مرجع سابق، ص -3
 .13مجيد خمفوني، مرجع سابق، ص -4
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 الإجراءات المدنية الفقرة الثانية مف قانكف 762الإطار أكجب المادة كفي ىذا 
يتعيف  '' بقكليا: 1إشيارهالمزاد بالمحافظة العقارية لأجؿ  حكـ رسك كالإدارية بضركرة قيد

خلبؿ أجؿ  عمى المحضر القضائي قيد حكـ رسك المزاد بالمحافظة العقارية مف أجؿ إشياره
 '.مف تاريخ صدكره'( 02شيريف )

شيار حكـ نص  العقارية حسب المزاد بالمحافظةرسك  فالشخص المكمؼ بتسجيؿ كا 
رسك  يقكـ بشير حكـ القضائي القائـ بإجراءات التنفيذ فيكالذكر ىك المحضر  المادة السالفة
 المتضمف 03-06 قانكف رقـ كىذه النيابة قانكنية منحيا لو، 2عف ذكم الشأف المزاد نيابة

 تنظيـ مينة المحضر القضائي.

كتتـ إجراءات الشير ىذه الحكـ رسك المزاد بالمحافظة العقارية الكاقع في دائرة 
نصت عمى  762مكية فالمادة بالمزاد دكف لمراعاة أصؿ الم المباعمكقع العقار  اختصاصيا

نصت عميو تقييد حكـ رسك المزاد بالمحافظة العقارية لكف لـ تكضح المكاف المقصكد مثمما 
ة أحكاـ المكاد   بقكليا: '' مع مراعا 3المدنية كالإدارية  مف قانكف الإجراءات 744أحكاـ المادة 

عقارية بالمحافظة ال كـ رسك المزاد العمنيح أعلبه تتـ إجراءات شير 765إلى  762مف 
 دكف مراعاة لأصؿ الممكية. الكاقع في دائرة اختصاصيا مكقع العقار

  قضائي بشير حكـ رسك المزاد بالمحافظة العقارية الكاقع في دائرةفيقكـ المحضر ال
مف تاريخ صدكر   ( ابتداءا02) شيريف اختصاصيا مكقع العقار خلبؿ أجؿ محدد بقدر

 رسك المزاد.

 

                              
 .603مرجع سابق، ص يز أحمد عبد الرحمان،فا -1
 .412مرجع سابق، ص أمينة نمر، -2
 .35ممزي عبد الرحمان،  مرجع سابق، ص -3
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 المزاد في حكم رسو خامسا:  الطعن

حكـ إيقاع البيع كما ذكرنا لا يعتبر حكما قضائيا بالمعنى الفني الدقيؽ ليذا 
 1بديباجية الأحكاـ المصطمح إنما يمكف اعتباره مف قبيؿ القرارات الكلائية لمقضاة رغـ صدكره

د  رسك المزا عمى أنو : '' حكـ مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 765كقد نصت المادة 
غير قابؿ لأم طعف '' كبالتالي فلب يجكز أف يطعف في حكـ رسك المزاد عف طريؽ طرؽ 

 الطعف عادية، كىي المعارضة كالاستئناؼ كما لا يجكز الطعف عف طريؽ طرؽالطعف ال
غير العادية المتمثمة في الالتماس الطعف بالنقض كاعتراض الغير الخارج عف الخصكمة، 

لا ك لأف ىذه الطعكف خصصيا المشرع لأحكاـ القضائية الفاصمة في منازعة قضائية كى
كلكف المشرع   فصؿ في نزاع  كما سبؽ كأف كضحناينطبؽ عمى حكـ رسك المزاد الذم لا ي

اف حكـ إيقاع   لجزائرم لـ ينص كلـ يحدد طريؽ الطعف في حكـ رسك المزاد، فكما أشرناا
دـ جكاز رفع دعكل أصمية ع البيع ليس حكما بالمعنى الدقيؽ كعميو فيك لا يخضع لقاعدة

 ببطلبف الأحكاـ القضائية. لممطالبة

ية ببطلبف ىذا الحكـ، دعكل أصم رسك المزاد يككف برفع كمنو فإف الطعف بحكـ
،إيقاع البيع مف منازعات 2إبطاؿ الحكـ كتعتبر دعكل البطلبف الأصمية المرفكعة بطمب

حكـ رسك   التنفيذ المكضكعية كمف ثـ يختص بنظرىا كالفصؿ فييا قاضي التنفيذ الذم أصدر
 .3المزاد

                              
 .614فايز أحمد عبد الرحمان، مرجع سابق، ص  -1
 .206ص  01عدد  2003مجمة قضائية    29/01/2003مؤرخ في  292327قرار رقم  -2

لذلك يجوز   ولائيا  صادرا في شكل حكم قضائي وتبعا  ا بل قرار'' لا يعد  حكم رسو المزاد  العمني حكما  قضائي
 لصاحب المصمحة  أن يتظمم من ىذا القرار  بدعوى البطلان 

 514عمي ىادي العبيدي، مرجع سابق، ص -3
 .617مرجع سابق، صد.فايز أحمد عبد الرحمان، -
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لمنفذ عميو ككذلؾ ا يمارس مف طرؽ المديفكىذا الطريؽ دعكل البطلبف الأصمية قد 
الحائز كالكفيؿ العيني أك حتى مف الدائنيف الذيف لـ يبمغكا بقائمة شركط البيع أك بجمسة  

 إما:  البطلبف أسبابالمزايدة كقد تبنى 

المزايدة الإجراءات المتعمقة  بإجراءاتلكجكد عيب في إجراءات المزايدة: كيقصد  -
لتي تبدأ بمناداة المحضر عمى الثمف الأساسي كالتي كا بجمسة المزايدة ذاتيا،

تسبؽ صدكر حكـ رسك المزاد، كأف تككف المزايدة قد تمت دكف طمب، أك دكف أف 
جمسة  يككف الحكـ المنفذ بمكجبو صار نيائيا، أك أف تككف المزايدة قد تمت في 

  ثمف أعمىكلك أكقع البيع ب سيالأسا قؿ مف الثمفسرية أك أف يككف أكؿ عطاء أ
مف الثمف الأساسي، أك منع شخص مف دخكؿ المزايدة أك دخميا مف يمنعو  

قبؿ أف تنقضي   القانكف مف المشاركة في المزايدة، أك أف يعتمد القاضي العطاء
 مدة الثلبث  دقائؽ.

كلا يمتد إلى الإجراءات   كالأمر عمى ىذا النحك يقتصر عمى إجراءات المزايدة -
الاعتراض عمى قائمة شركط  ذه يجب التمسؾ بيا، إما بطريقةقة عمييا، فيالساب

 البيع حسب الأحكاؿ. البيع، أك بطريؽ المنازعة أماـ قاضي التنفيذ قبؿ جمسة
كالأصؿ أف إجراءات البيع قد تمت صحيحة كعمى مف يدعي عكس ذلؾ يقع  -

 إثبات تعييبيا. عميو
في ذاتو   تحرير الحكـ جكد عيب في شكؿ الحكـ: كيقصد بو العيب الذم يشكبك  -

سـ القاضي أك يخمك مف ديباجية الأحكاـ، أك مف إباعتباره عملب إجرائيا كأف 
المبتدأة أماـ المحكمة التي  عمى البياناتتكقيعو، كيمحؽ بذلؾ عدـ اشتماؿ الحكـ 

ني كمف ثـ فلب يجكز أف يطعف فيو بالتقاضي مباشرة بالمزاد العم كقع فييا البيع
إلا في الأحكاـ القضائية الفاصمة في المنازعة  نقض لا يككفلأف الطعف بال

 .المطعكف فيو كالصادرة نيائيا كىي الشركط التي لا تتكفر في الحكـ
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الحكـ   ، كيترتب عمى1الإدارية مف قانكف الإجراءات 763الكاردة في المادة  -
شأف  بالبطلبف زكاؿ كؿ أثر ترتب عمى حكـ رسك المزاد مف كقت صدركه شأنو

ببطلبنو إلى كقت انعقاده لأنو ينشئ  أثر الحكـ  لرضائي الذم ينعطؼالبيع ا
ممكية جديدة مبتدأة لمراسي عميو المزاد لكف بإمكاف ذكم الشأف إعادة الإجراءات  

ما لـ يكف البطلبف قد لحؽ بإجراء جكىرم  تـ صحيحا  ء الذممف الإجرا ابتداءا
عدـ  لسند التنفيذم ذاتو، أك يككف بسببتستند عميو إجراءات التنفيذ كأف يمحؽ با

 .2المنفذ عميو كأف يككف ممكا لمدكلة جكاز التنفيذ عمى العقار

 لحكم رسو المزاد الفرع الثاني: الآثار القانونية

رسك المزاد لا يعد حكما بالمعنى الدقيؽ كما ىك إلا أمر كلائي   شرنا بأف حكـكما أ
يعد ىذا  المزايديف إذ فالقاضي يتكلى إيقاع البيع باعتماد العطاء الأكبر الذم تقدـ بو أحد

أف بيع العقار   بمثابة قبكؿ الإيجاب المقدـ مف صاحب العطاء كىذا يعنيالاعتماد 
أف البيع العادم كلكنو لا يتـ بإرادة المالؾ كىك المحجكز دة المشترم شأنو شالمحجكز يتـ بإر ا

البيع  كليس  لسمطة التنفيذ ىك الذم يقكـ بعممية ممثلب عميو كذلؾ لأف قاضي التنفيذ باعتباره
يتـ دكف   را لككنونظ لمالؾ كعميو يطمؽ عمى بيع العقار المحجكز بالمزاد بأنو بيع جبرما

 .3إرادة المالؾ

ره كآثار حكـ رسك المزاد لا تختمؼ في جممتيا عف آثار البيع  كمف ثـ كانت آثا
الاختيارم كتسجيمو فيما عدا الاستثناءات التي نص عمييا المشرع كالتي تقتضييا طبيعة  

عمى  البيع الجبرم بالمزاد العمني كما رسـ لو مف أكضاع خاصة فمف بيف الآثار المترتبة

                              
 .303مرجع سابق، ص عمي أبوعطية ىيكل، -1
 .319-318جع سابق، صحمدي باشا عمر، طرق التنفيذ،  مر  -2
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كـ رسك المزاد كما مكية لا تنتقؿ إلا بتسجيؿ حكالم الممكية حكـ رسك المزاد انتقاؿ صدكر
نتقاؿ الممكية يتحصؿ الراسي عميو المزاد عمى حقكؽ بمقابؿ الكفاء بالالتزامات ذكرنا آنفا فبا

ؽ إلييا في ثلبث نتطر  التي تقع عمى عاتقو كلذلؾ يترتب عمى حكـ رسك المزاد بعض الآثار
 العقار. ، حقكؽ كالتزامات مشترمعناصر كىي انتقاؿ الممكية، تطيير العقار

 الممكية انتقالأولا:

يترتب عمى بيع العقار المحجكز أثر أساسي كىك انتقاؿ ممكية المبيع مف مالكو 
ممكية في العقارات لا تنتقؿ  أف ال المحجكز عميو إلى الراسي عميو بالمزاد ككما ذكرنا سابقا

ثر الجكىرم في البيع  فالأ أك اختيارم إلا بالتسجيؿ كلا تيـ طريقة البيع سكاء كاف جبرم
سكاء كاف جبرم أك اختيارم ىك نقؿ الممكية كبالتالي فالممكية لا تنقؿ بمجرد صدكر حكـ  

نما يفيد حكـ رسك المزاد مدة شيريف كأنو بعممية  افظة العقارية خلبؿبالمح رسك المزاد كا 
قرارىا لأصحابيا بصفة بمتابعة كتسجيؿ أم نيائية، كذلؾ  الشير يتـ ضبط الممكية العقارية كا 

بالمزاد  المبيع إلى المشترم رم، لذا كحتى تنتقؿ ممكية العقارتغيير يطرأ عمييا بالسجؿ العقا
 العقارية التابع ليا. ـ الخاص بعممية التنفيذ عمى مستكل  المحافظةكاف مف اللبزـ شير الحك

أك المصرحة   الرسمية الناقمةكالشير عمكما يتمثؿ في عممية تسجيؿ ك/أك قيد العقكد 
ىذه العقكد محررة  مف طرؼ  لمحقكؽ العقارية لدل المحافظة العقارية سكاء كانت المنشئةأك 

كاجبة  مكثقيف أك محضريف أك قضاة...، كماداـ حكـ رسك المزاد كذلؾ فإف عممية تسجيمو
 .1قانكنا

في  بو، سكاء لاحتجاجيمكف ا تسجيمو كثـبعد  أثر إلا يككف لو المزاد لافحكـ رسك 
بإجراءات المحضر القضائي القائـ  يتعيف عمى، لذا 2في مكاجية الغير المديف أكمكاجية 
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شيارهمزاد أف يقكـ بتسجيؿ حكـ رسك ال التنفيذ مكية العقار  م حتى تنتقؿ بالمحافظة العقارية كا 
 عميو المزاد. بالمزاد إلى الراسي

اد بعد تسجيمو كالممكية في المز  مف رسا عميوفيعتبر حكـ إيقاع البيع سندا بممكية 
البيع لا ينتقؿ  إلى بإيقاع  كـ المسجؿفالح البيع الجبرم لا تختمؼ عنيا في البيع الاختيارم

المشترم سكل ما كاف لممديف أك الحائز أك الكفيؿ العيني مف حقكؽ في العقار المبيع،  كىذا 
تيا التي كانت عمييا  بحال تمقى ممكية العقارالحكـ كاجب التطبيؽ كىك طبيعي لأف المشترم ي

لا يستطيع أف ينقؿ إلى مف يخمفو مف الحقكؽ أكثر   كذلؾ لأف الشخص لدل المالؾ السابؽ،
مف  ، فالمشترم لا يكتسب ممكية أفضؿ1لا يعطيو الشيء قدفا مما كاف لو تطبيقا لقاعدة

حقكؽ ليست لو أك حقكؽ أكثر مف  إلى غيره ممكية المنفذ كلا يستطيع أحد مف أف ينقؿ
خاصا لممديف، كىك يخمفو إيجابيا كسمبيا شأنو في ذلؾ  بالمزاد يككف خمفا حقكقو، فالمشترم

 .2الاختيارم شأف المشترم في البيع

كمف تطبيقات ىذا الحكـ أنو إذا كاف العقار المباع مثقلب كمحملب ببعض الحقكؽ 
المشترم  إلى  كؽ الانتفاع أك كاف مؤجرا انتقمت ممكيتوأك حق العينية الأصمية كحقكؽ الارتفاؽ

كف الإجراءات  الفقرة الأكلى مف قان 762 كىذا ما أكدتو المادة، 3بيذه الحقكؽ بالمزاد محممة
حقكؽ المديف المحجكز عميو  تقؿ إلى الراسي عميو المزاد كؿ المدنية كالإدارية بقكليا: '' تن

ني، ككذلؾ كؿ بالمزاد العم ةالمباع الحقكؽ العينية العقارية التي كانت لو عمى العقارات ك/أك
 رسك المزاد سند الممكية''. الارتفاقات العالقة بيا، كيعتبر
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كما أف دعاكل الفسخ كالإبطاؿ كالاستحقاؽ التي كاف يمكف رفعيا عمى المحجكز 
بؿ لك  بالمزاد،في مكاجية المشترم  عميو أك التي رفعت فعلب يمكف رفعيا أك الاستمرار فييا

كل ضد المحجكز عميو يمكف أف يحتج بو في مكاجية المشترم في ىذه الدعا حكـصدر 
عتباره خمفا لممديف، بؿ ىك يعتبر كفي نفس الكقت خمفا لكؿ الدائنيف أطراؼ با بالمزاد

 . 1مركزه مف البائع فقط يستمد خصكمة التنفيذ عمى عكس المشترم  في البيع الاختيارم

كالإدارية   مف قانكف الإجراءات المدنية 745 المادة كارد في استثناءغير أنو ىناؾ 
قار لعدـ دفع الثمف كمو، أنو لا يجكز الاحتجاج عمى الراسي عميو المزاد بالفسخ مف بائع الع

ما يفيد رفع دعكل  ة شركط البيع في ميعاد الاعتراضإذا لـ يدكف في ذيؿ القائم أك بعضو
 استقرار البيع. عتبر كضماف لمراسي عميو المزاد تيدؼ إلىتكىي  الفسخ

 ثانيا:  تطيير العقار

رأينا أف المشرع شاء أف يمنح المشترم بالمزاد ذات الممكية التي كانت لسمفو المديف  
إعمالا   أكثر مما كاف لو مف حقكؽ كرأينا إلى مف يخمفو عمى اعتبار أف الشخص لا ينقؿ

ر ينتقؿ إلى المشترم محملب بكافة الحقكؽ التي تسرم في مكاجية قاعدة أف العقاليذه ال
 طرفا في الإجراءات. الدائنيف الحاجزيف أك الدائنيف المعتبريف

فقرة لم 764 كلقد رأل المشرع أف يضع الاستثناء مف القكاعد المتقدمة مف خلبؿ المادة
رتب عمى قيد حكـ رسك نية كالإدارية حيث نصت: '' يتالمد الثانية مف قانكف الإجراءات

التأمينات  مف كؿ  العقار ك/أك الحؽ العيني العقارمالمزاد بالمحافظة العقارية تطيير 
مف القانكف المدني بقكليا '' إذا بيع العقار المرىكف بيعا جبرا   936المادة  العينية''، كما أكدتو

ء كاف ذلؾ في مكاجية مالؾ العقار أك الحائز أك الحارس الذم سمـ إليو  سكا بالمزاد العمني
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مف الذم رسا بو  الث حقكؽ الرىف عمى ىذا العقار تنقضي بإيداععند التخمية، فإف  العقار
 حقكقيـ مف ىذا الثمف''. الذيف تسمح مرتبتيـ باستيفاء المقيديف المزاد أك بدفعو إلى الدائنيف

ؿ ىاتيف المادتيف أف بيع العقار المحجكز يؤدم إلى تطييره مف بيف لنا مف خلبفيت 
لرىف حدا لحقكؽ ا الحقكؽ العينية التبعية، فالمشرع يضع بحكـ العقار رسك المزاد

نقية مف ىذه الحقكؽ بتسجيؿ   كالاختصاص كالامتياز المحمؿ بيا العقار فتنتقؿ ممكية العقار
نكف مف كافة الحقكؽ العينية التبعية المقيدة عميو،  المزاد، كيطير العقار بحكـ القا حكـ رسك

فتنقضي كينقضي آثارىا التي تخكؿ لأصحابيا حؽ تتبع العقار مف يد مشترم بالمزاد 
الذم يسعى  كيحصؿ الانقضاء بحكـ القانكف فلب دخؿ فيو لإرادة المشترم بخلبؼ التطيير

 كما يمييا. 715في المادة  المدني القانكف التي نص عمييا حائز العقار عملب بالقكاعد إليو

إذا أف يطير بالمزاد  كلكلا ىذا التطيير الذم يتـ بحكـ القانكف لكاف عمى المشترم
عمييـ فيصبح  عقاره فيفي لأصحاب الديكف بكامؿ ديكنيـ أك يسعى إلى تطييره بعرض قيمتو

ما طمب بيع العقارليـ إم  .1بالمزاد مرة أخرل ا قبكؿ الثمف المعركض كا 

مف جميع الرىكف كالحقكؽ العينية التبعية كما ذكرنا فيك إذا  يخمصو فتطيير العقار
رفع جميع الحقكؽ كالقيكد كالأعباء المثقؿ كالمحمؿ بيا العقار حتى ينتقؿ ىذا العقار إلى 

افيا مف كافة الحقكؽ العينية التي قيدت قبؿ صدكر أمر الحجز، أما ما ص المشترم بالمزاد
كمف ثـ  فالمقصكد بتطيير  مف تمؾ الحقكؽ فيعد غير نافذ أصلب  أمر الحجز قيد بعد تسجيؿ

نزع الممكية بالعقار ىك تطيير العقار مف الحقكؽ العينية التبعية المقيدة قبؿ تسجيؿ التنبيو 
دائنكف أصحاب ىذه الحقكؽ يفقدكف حقيـ في تتبع العقار في يد المشترم أك خمفو م أف الأ

 .2البيع عمى الثمف الذم أكقع بو الأكلكية ؽكلا يككف ليـ إلا ح
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فالتطيير لا يرد عمى الحقكؽ العينية الأصمية كحؽ الانتفاع أك حؽ الارتفاؽ فالعقار  
نما الحقكؽ التي يطير منيا العقار  إلى المشترم بالمزاد محملب بيذه الح تنتقؿ ممكيتو قكؽ كا 

تسجيؿ أمر الحجز أيا كاف مصدرىا أم تقتصر عمى الحقكؽ العينية التبعية المقيدة قبؿ 
الامتياز أك مصدرىا القضاء كحؽ الاختصاص أك  القانكف كحقكؽ سكاء كاف مصدرىا

 .1كحؽ الرىف الرسمي كالرىف الحيازم مصدرىا الاتفاؽ

 عددأكبر  فتطييره يجذب العقار لاعتبارات متعددة أكليا ارتفاع ثمفكيبر التطيير 
لمعقار   إلى ارتفاع  ثمنو كما لا شؾ فيو أف تممؾ ىؤلاء يؤدم ممالمتقدـ لمشراء  الأفرادمف 

المزايدة كمف ثـ كاف مف الضركرم إعطاء   عف بما يثقمو مف تأمينات سكؼ يعرضيـ
 .مف ىذه التأمينات ضماف ليـ بأنيـ سيمتمككف العقار خاليا

عية فيؤلاء  كثاني ىذه الاعتبارات حماية حقكؽ الدائنيف أصحاب الحقكؽ العينية التب
البيع   الدائنيف سبؽ إدخاليـ في إجراءات التنفيذ كأخطركا بإيداع قائمة شركط البيع كتاريخ

ت التي ركعي في تنظيميا حمايتيـ كتدخميـ فييا بما يمكنيـ مف فيـ عمى عمـ بالإجراءا
 لإجراءات كمف ثـ فإذا سمح ليؤلاء الدائنيف باستعماؿ سمطة التتبع في مكاجيةا مراقبة

لا  معنى ذلؾ إعادة إجراءات التنفيذ تحت يد المشترم، كىك تكرار بالمزاد لكاف المشترم
 مبرر لو.

حقكقيـ  مف  كالاعتبار الثالث ىك عدـ التضحية بحقكؽ الدائنيف الذم يطير العقار
عمى التطيير  بعد تماـ التنفيذ فيؤلاء الدائنيف لا يضاركف مف جراء التطيير فلب يترتب

ينتقؿ  إلى الثمف  كيككف   غاية الأمر أنو يـ كالتضحية بيا، فحقيـ يظؿ محفكظاضياع حقكق
 .2ليـ الأكلكية  عميو
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 ما يمي:  مف الحقكؽ العينية التبعية تكافر كيشترط لتطيير العقار

أف يككف العقار الذم جرل بيعو بالمزاد العمني مممككا لممديف أك الحائز أك الكفيؿ   -
الشركط البدييية لأف التنفيذ في الأصؿ عمى أمكاؿ مممككة العيني كىذا مف 

كاف العقار غير مممكؾ لممديف أك الحائز أك الكفيؿ فإف العقار لا  فإذا لممديف
يباع لأنو ممؾ لمغير كلا يجكز بيع أمكاؿ مممككة لمغير كالممكية لا تنتقؿ إلى 

 .1نيةمف الحقكؽ العي المشترم بالمزاد كبالتالي لا يطير العقار
قيدة كمسجمة قبؿ صدكر  م المعنية بالتطييرالحقكؽ العينية التبعية  يجب أف تككف -

 المثقؿ بيذه الحقكؽ. أمر الحجز المنصب عمى العقار
رط أف الممكية لمعقارات لا ىذا الش بالمحافظة العقارية كمبررالمزاد  د حكـ رسكقي -

فيجب تقييد حكـ رسك  التطيير ىك انتقاؿ الممكية، تنتقؿ إلا بالتسجيؿ كشرط
التبعية، كما أنو لا يمكف   المزاد لكي يتـ تطيير العقار مف الحقكؽ العينية

كاملب أك الإعفاء   تسجيؿ حكـ رسك المزاد بالمحافظة العقارية إلا بعد دفع الثمف
 . 2منو

عمييا التطيير قد أخبركا بإيداع  يف أصحاب الحقكؽ التي يردالدائنيككف أف  يجب- 
أطرافا في الإجراءات   شركط البيع كبتاريخ جمسة البيع، كذلؾ حتى يصبحكا قائمة

لا يستطيعكف الإشراؼ   الأخبارككف ىذه الإجراءات حجة عمييـ، إذ بغير ىذا فت
مما يترتب عمى  يـقكقمف ح عمى إجراءات البيع، كلا يتحقؽ ما يبرر تطيير العقار

أك بتاريخ جمسة البيع لو أف يتجاىؿ   بإيداع القائمةذلؾ أف الدائف الذم لـ يخبر 
في يد  بمقتضى حقو في التتبع عمى العقاركأف ينفذ  إجراءات التنفيذ التي تمت
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أف يككف في شركط البيع ما يمس حقكقيـ أك يضر  بالمزاد شريطة المشترم
فأصحاب الحقكؽ العينية التبعية المعنية بالتطيير إذا لـ يتـ إخبارىـ   بمصالحيـ

قائمة شركط البيع كبتاريخ جمسة البيع يجكز ليـ التمسؾ بعدـ نفاذ البيع في بإيداع 
 .1ببطلبف حكـ رسك المزاد حقيـ كليـ كذلؾ الحؽ في رفع دعكل أصمية

 العقار :  حقوق والتزامات مشتريلثاثا

التي يرتبيا البيع  تمؾحقكؽ ك نشير بداية بأف البيع الجبرم لا يرتب لممشترم
بالالتزامات المقابمة   الاختيارم، كذلؾ لأنو لا يكجد في ىذا البيع مف يعد بائعا يمكف أف يمتزـ

يقكـ بالبيع يمكف   الذم ، فلب المديف كلا الدائف مباشر الإجراءات كلا القاضي2ليذه الحقكؽ
لبيع فلب يككف لممشترم  أف يمتزـ بيذه الالتزامات ذلؾ أنو لا تكجد لدل أم منيـ إرادة ا

بالمزاد سكل حقو في تسميـ المبيع كممحقاتو، كفيما عدا ذلؾ فميس لو أم حؽ مف الحقكؽ 
 في البيع الاختيارم . التي تككف لممشترم

ذا كاف برم يؤدم إلى نقؿ الممكية فميس معنى ىذا أنو يكجد في ىذا البيع  البيع الج كا 
نماالتزاـ بنقؿ الممكية فمثؿ ىذا الالت ىنا كأثر عيني لمبيع   الممكيةتنتقؿ  زاـ لا كجكد لو كا 

نما ين الجبرم، ككذلؾ بالنسبة لتسميـ المبيع فيك لا ينشأ عف البيع كالتزاـ شئ  عمى البائع، كا 
 فيما يمي: كحؽ لممشترم تتمثؿ

: مف أىـ الالتزامات التي تقع عمى عاتؽ المشترم  بدفع الثمن التزام المشتري-1
طبقا لقكاعد القانكف   المبيع البيع الرضائي أك البيع الجبرم ىك التزامو بدفع ثمفسكاء في 

تحت  ا مف القانكف المدني كالتي كردتكما بعدى 387المدني، كىذا ما نصت عميو المادة 
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عنكاف '' التزامات المشترم''، كقد نصت ىذه المادة بأف ''يدفع البيع مف مكاف التسميـ المبيع 
 بغير ذلؾ...''.اتفاؽ أك عرؼ يقضي ما لـ يكجد 

في  رسا بو المزاد كفي البيع الجبرم فإف الراسي عميو المزاد ممزـ بدفع الثمف الذم
 .1ليذه المسألة جمسة المزايدة كما سبؽ كتعرضنا

الالتزاـ ينشأ كينقضي  ىذا  فالتزاـ المشترم بدفع الثمف ليس أثر لمبيع الجبرم، لككف
زاد، كلأف اعتماد العطاء لا بد كأف يككف مصحكبا بكؿ ثمف المزاد،  قبؿ الحكـ بإرساء الم
مزاد لا تسمـ لممشترم الراسي عميو المزاد إلا بعد إيداعو الثمف  رسك ال كما أف الصكرة لحكـ

 .2مف دفع الثمف ما لـ يقضي حكـ رسك المزاد بالإعفاء

 المباع: حق المشتري الراسي عميو المزاد في تسمم العقار-2

العيني أك  لمحجكز عميو أك الحائز أك الكفيؿإلزاـ اعمى ما يمي: ''  763نصت المادة 
 العقارم  لمف رسا عميو المزاد''  الحارس حسب الأحكاؿ بتسميـ العقار ك/أك الحؽ العيني

فتفيد ىذه المادة أف حكـ إيقاع البيع يشتمؿ منطكقو عمى أمر لممديف أك لمحائز أك 
في  عؿ للؤخير الحؽإذف تج يمو العقار لمراسي عميو المزاد، فيذه المادةلمكفيؿ العيني بتسم

غمتو كثمراتو، كيلبحظ أف ىذا التسميـ مشركط بأدائو الثمف كالكفاء تسمـ العقار كالانتفاع ب
التنفيذية،   الحكـ المقررة في الحكـ فيك لا يتسمـ العقار إلا بمقتضى صكرة الشركطبسائر 

 .3عمى ما قدمناه إليو إلا بعد دفع الثمف كاملبكىذا الحكـ لا يسمـ 
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المزاد ىك كضع العقار تحت تصرفو كتمكينو مف حيازتو   فتسميـ العقار لمراسي عميو
مف   367كىذا ما نصت عميو المادة  كالانتفاع بو بدكف عائؽ ، كلك لـ يتسممو تسمما ماديا،
ت تصرؼ المشترم بحيث يتمكف مف القانكف المدني  بأنو: '' يتـ التسميـ بكضع المبيع تح

مستعد   حيازتو كالانتفاع بو بدكف عائؽ كلك لـ يتسممو تسمما ماديا ماداـ البائع قد أخبره بأنو
 مع طبيعة الشيء. حصؿ التسميـ عمى النحك الذم يتفؽلتسميمو بذلؾ كي

ر  العقا كنضيؼ في ىذا الشأف أف حؽ المشترم بالمزاد لا يقتصر فقط عمى تسمـ
نما يتناكؿ أيضا ممحقاتو مثؿ ما قد يككف في العقار مف عقارات بالتخصيصالم ما ك بيع كا 

في العقار المبيع بالحالة التي تككف عمييا كقت البيع، حيث  ةدمكجك  يتناكؿ الثمار التي تككف
 .1ملب  ليذه الثمارالذم أكقع بو شا يعتبر الثمف

 الحق في الضمان:-3

فيما يتعمؽ بضماف العيكب الخفية في البيع بالمزاد لا يممؾ المشترم بالمزاد الحؽ في 
مف القانكف المدني عمى  385التمسؾ بضماف العيكب الخفية كقد نصت عمى ذلؾ المادة 
كالغاية  إذا كانت بالمزاد " الإداريةأنو: '' لا ضماف لمعيب في البيكع القضائية كلا في البيكع 

إشراؼ القضاء مما يكفؿ   بالعلبنية كيتـ تحت ىذا المبدأ ىك أف البيع الجبرم يحاطمف تقرير 
 . 2البيع الجبرم الكشؼ عف عيكب البيع،  فضلب عف الرغبة في استقرار

أما فيما يتعمؽ بضماف الاستحقاؽ فينا يكجد أراء مختمفة في الفقو لأف المشرع  
في  الفقو يرل بأنو ليس لممشترم بالمزاد أم حؽلمسألة، ففريؽ مف ىذه ا الجزائرم لـ يتناكؿ

 الضماف.
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كالكاقع أف قاعدة النصكص المدنية في الضماف لا تقكـ عمى أساس أف البائع ىك 
مالؾ الثمف المبيع حتى يقاؿ عمى تطبيقيا أيضا عمى البيع الجبرم، بؿ تقكـ عمى أساس  

يمكف إلزامو بالضماف كالدليؿ عمى البيع، فلب  أف البائع قد أراد البيع كلما كاف المديف لـ يرد
أف الالتزاـ بالضماف أساسو الإرادة أف لممتعاقديف الاتفاؽ عمى نقص الضماف أك إسقاطو أما 

مى ستحقاؽ عبضماف الا الفريؽ الثاني يرل بأنو يحؽ لممشترم العقار بالمزاد الرجكع
 : ةالتالي المحجكز عميو كيستند في تدعيـ رأيو إلى الحجج

 بالضماف عمى البائع. أف المحجكز عميو يعتبر بائعا لذا فإنو يحؽ لممشترم أف يرجع -

كاف إف  كاجبا عميو تـ إعلبنو كتبميغو بإجراءات البيع ككافقد  المحجكز عميولأف -
أك أف  بيذا الخصكص لنية المشترم بالمزاد يبدم ملبحظة أف متأكدا مف ممكيتو لمعقار غير
 .بالضماف الضماف فإف لـ يفعؿ فيك يرضى بالتزاموب شرط عدـ يطم

الأصؿ ىك تطبيؽ ما ينص عميو القانكف المدني بالنسبة لحقكؽ كالتزامات الراسي  -
عميو المزاد ما لـ يكجد نص خاص في قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية أك في القانكف  

بة لضماف الاستحقاؽ  بالنس نصتزاما معينا كلا يكجد مثؿ ىذا الالالمدني يستبعد حؽ أك 
 .1بالنسبة لضماف العيكب الخفية عمى عكس حاؿ
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 أىم منازعات التنفيذ عمى العقار وتوزيع  حصيمتوالمبحث الثاني:

كؽ العينية الأصمية، يخكؿ لصاحبو سمطة مباشرة  حؽ الممكية ىك أحد الحق يعتبر
إلى حؽ آخر، كحؽ الممكية مف لا يستند في كجكده  قكـ بصفة مستقمةكي عمؿ شيء معيف

أكسع الحقكؽ العينية نطاقا، حيث أنو يخكؿ لصاحبو كؿ السمطات عمى الشيء فالمالؾ  
مف  674كفقا لنص المادة ، 1باستعمالو كاستغلبلو كالتصرؼ فيو في حدكد القانكف يستأثر

صرؼ في الأشياء بشرط أف لا الممكية ىي حؽ التمتع كالت  حيث نصت: '' القانكف المدني
 لا تحرمو القكانيف كالأنظمة''. يستعمؿ استعمالا

كؿ التشريعات منذ القدـ بتنظيمو  ة مف الحقكؽ الأساسية التي اىتمتإذا فحؽ الممكي
لارتباط الكثيؽ  الاىتماـ يبرره ا كحمايتو مف التعدم فإف ىذاكضبط نطاقو، كيفية استعمالو، 

كفي ىذا الإطار   السائد في بمد ما في كقت ما كحؽ الممكيةلاقتصادم كا بيف النظاـ السياسي
تعتبر الممكية العقارية كالحقكؽ العينية العقارية الأخرل مف أىـ الثركات التي يرتكز عمييا  

 .الاقتصادم النظاـ

كالازدىار في المجتمع فإف المنازعات حكلو تكثر  النمك  كنظرا لأىمية العقار لحقيؽ
ي عدة نصكص غير دقيقة كمبعثرة ف اصة إذا كانت الأحكاـ القانكنية التي تضبطوكتتعدد خ

 .2لمجزائر كما ىك الحاؿ بالنسبة

كاف   ، فإذا3الجبرم كمنازعات التنفيذ بصفة عامة ىي المنازعات المتعمقة بالتنفيذ
كيرفع  اعو استرج لجبرم كارد عمى عقار غير مممكؾ لممديف يمكف لمالكو أف يطمبالتنفيذ ا

 لو في ممكيتو. دعكل الاستحقاؽ ضد كؿ مف تعرض
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لا يبقى  كبعد إتماـ إجراءات البيع كصدكر حكـ رسك المزاد كتصفية كؿ المنازعات
إجراء تكزيع حصيمة التنفيذ لاستيفاء جميع الدائنيف حقكقيـ كىك الغرض مف التنفيذ  سكل 

 إجراءات التنفيذ. كيعتبر آخر إجراء في سمسمة

 مف خلبؿ مطمبيف:  مى ما تقدـ نحاكؿ دراسة ىذا المبحثكبناء ع

 الاستحقاؽ الفرعيةالمطمب الأكؿ:  دعكل 

 بالمزاد العمني المطمب الثاني: تكزيع حصيمة بيع العقار

  المطمب الأول: دعوى الاستحقاق الفرعية

  عية مف أىـ المنازعات التي تتعمؽ بالتنفيذ عمى العقاردعكل الاستحقاؽ الفر  تعتبر
العقارية بالإضافة   لة للؤشخاص لحماية ممتمكاتيـالمخك  فيي كسيمة مف الكسائؿ القانكنية

فيذ كالإشكالات في التن إلى ما زكد بو المشرع أصحاب المصمحة مف كسائؿ أخرل لممنازعة
 إلى ثلبثة  فركع كىي:  ، كسنتعرض في ىذا المطمب1شركط البيع كالاعتراضات عمى قائمة

 الاستحقاؽ كشركطيا مفيكـ دعكل  الفرع الأكؿ: -
 الاستحقاؽ الفرع الثاني: أطراؼ دعكل -
 رفع دعكل الاستحقاؽ كالآثار المترتبة عنيا الفرع الثالث: إجراءات -
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 مفيوم دعوى الاستحقاق وشروطياالفرع الأول: 

دعكل الاستحقاؽ كالعنصر الثاني  سنتناكؿ في ىذا الفرع عنصريف الأكؿ مفيكـ
 ستحقاؽشركط دعكل الا

 الاستحقاق أولا: مفيوم دعوى

مفيكـ دعكل الاستحقاؽ لا بد مف إعطاء تعريؼ ليا مف الأجؿ   حتى يتحدد
 إلى خصائصيا:  الكصكؿ

 :دعوى الاستحقاقتعريف -1

ىي دعكل مكضكعية يرفعيا الشخص مف الغير الذم لـ يشترؾ في إجراءات التنفيذ  
بطاؿ  كيدعي ممكية العقار الذم يكشر بالتنفيذ  عميو كيطمب فييا إقرار حقو عمى العقار كا 

يث بطلبف ح مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 772ىذه الإجراءات كفقا لنص المادة 
حجكز كمو أك بعضو كلك بعد انتياء الآجاؿ  العقار الم إجراءات الحجز مع طمب استحقاؽ

 .شركط البيع...'' المحددة  للبعتراض عمى قائمة

فإذا حصؿ أف أكقع الحجز عمى أمكاؿ لا تدخؿ في الذمة المالية لممديف كاف  كمف ثـ
كىذه القاعدة قابمة لمتطبيؽ ميما كاف نكع   ىذا الحجز عمى المالؾ الحؽ في المطالبة ببطلبف

 .1أـ منقكلا عقاريا طبيعة الماؿ سكاء مالا الحجز ككيفما كانت

إلى تحقيؽ التكازف بيف أمريف الأمر  كالمشرع إذا أجاز رفع ىذه الدعكل فيك ييدؼ 
الأكؿ مراعاة مصمحة الغير فلب يتركو بدكف حماية حتى انتياء إجراءات التنفيذ كما شاء   
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الاستحقاؽ أثناء التنفيذ إلى رفع الدعكل  أف يحمي إجراءات التنفيذ فلب تترؾ معمقة لك أجيز
 .1الفصؿ فييا حيف

التنفيذ  في إطار  فرعية استحقاؽ فرعية لأنيا ترفع الدعكل اصطلبح كأطمؽ عمى ىذه
 2عف التنفيذ. عمى العقار كليس بعد الانتياء مف إجراءات التنفيذ أم كأنيا متفرعة

 :خصائص دعوى الاستحقاق-2

 مف الخصائص كىي: الاستحقاؽ بمجمكعةتتميز دعكل 

الذم تسند  الحؽ إلى طبيعة الخاصية تعكدة: كىذه دعكل الاستحقاؽ دعكل عيني-أ
، كىك الحؽ العيني الذم يعرؼ بأنو سمطة الشخص عمى شيء معيف يتبعو أينما إليو الدعكل

 عمى الشيء. كاف كيمكف رفع الدعكل العينية عمى أم شخص يدعي حقا

فالدعكل العينية تنقسـ إلى نكعيف النكع الأكؿ يحمي الحيازة كأما الثاني فيحمي الحؽ 
 بحؽ الممكية  . الاستحقاؽ مف النكع الثاني فيي تيدؼ إلى الاعتراؼدعكل  ذاتو كتعتبر

دعكل الاستحقاؽ دعكل عقارية: كترجع ىذه الخاصية إلى مكضكع ذات الحؽ، -ب
قاـ الدعكل لمحصكؿ عميو كىك الحؽ العيني عمى عقار، عملب الذم ت شيءال أم طبيعة
منو: '' يعتبر مالا عقاريا كؿ  684 ث تنص  المادةالعامة في القانكف المدني، حي بالقكاعد

تتعمؽ بحؽ عيني   حؽ عيني يقع عمى عقار بما في ذلؾ حؽ الممكية، ككذلؾ كؿ دعكل
 عمى عقار''.

لقكاعد خاصة فيما يتعمؽ   دعكل الاستحقاؽ دعكل عقارية فإنيا تخضع أف فباعتبار
 بالناحية الإجرائية.
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 المقصكد الخاصية إلى الغرضستحقاؽ مف دعاكل الحؽ: كترجع ىذه الادعكل -ج
 بحؽ الممكية كاسترجاع عقاره المحجكز. مف الدعكل، كىك المطالبة بالاعتراؼ

إلى تحديد الاختصاص  مكضكعية: ترجع ىذه الخاصيةدعكل الاستحقاؽ دعكل -د
 .1المكضكع لنكعي بنظرىا حيث ترفع أماـ قاضيالقضائي ا

 ثانيا: شروط رفع دعوى الاستحقاق

 فييا الشركط الآتية:  يجب أف تتكافر دعكل استحقاؽ فرعيةلكي تعتبر 

 :تمامو التنفيذ وقبلبعد البدء في  الدعوى أن ترفع-1

في حيف يكمؿ بصدكر حكـ  أمر الحجز التنفيذ عمى العقار بمجرد استصدار يبدأ
الحجز  بعد تبميغ أمر رسك المزاد لذلؾ فإف الدعكل تعتبر دعكل استحقاؽ فرعية إذا رفعت

التنفيذ  كلك قبؿ تسجيمو كىي تعتبر دعكل فرعية أيا كانت المرحمة التي كصمتيا إجراءات
كبعد صدكر حكـ رسك المزاد  رفعت الدعكل قبؿ البدء في إجراءات التنفيذ العقارم، أما إذا

دعكل الاستحقاؽ  كتسمى، 2دعكل استحقاؽ فرعية إنما تعد دعكل استحقاؽ عادية فلب تعد
 .الأصمية

فيي تتفرع عنو كدعكل   إجراءات التنفيذ ترفع أثناء فالدعكل لا تعتبر فرعية إلا لأنيا
اؽ الأصمية تقبؿ كلك بعد حكـ إيقاع البيع كذلؾ لأف ىذا الحكـ لا ينقؿ لممشترم  الاستحق

للؤحكاـ الخاصة بدعكل الاستحقاؽ  الدعكلأكثر مما لممحجكز عميو، كلا تخضع ىذه 
 .3الفرعية
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ذا ر  فعت دعكل الاستحقاؽ عف عقارات بدء في التنفيذ عمييا كحكـ إيقاع بيع كا 
ف البعض الآخر فإنيا تعتبر دعكل استحقاؽ أصمية بالنسبة لمعقارات التي بيعت  دك  بعضيا

 التي لـ تبع بعد. كفرعية بالنسبة لمعقارات

 محل التنفيذ:  أن يطمب المدعي ممكية العقار-2

ممكية   ممكية العقار كمو، بؿ يستكم أف يطمب المدعيلا يشترط أف يطمب المدعي 
كية جزء منو مفرزا أك شائعا فيو، كلكف يجب أف تككف الممكية ز أك ممالمحجك  العقاركؿ 

منجزة كلذلؾ فمف يدعي ممكية معمقة عمى شرط كاقؼ ليس لو أف يرفع دعكل استحقاؽ حتى 
بمكجب عقد بيع غير مسجؿ أف  بأنو ليس لممشترمليذا حكـ  يتحقؽ ىذا الشرط كتطبيقا

باعتباره مممككا  عكل استحقاؽ إذا شرع دائف البائع في التنفيذ عمى العقار المباعد يرفع
 لمبائع.

لو أف يرفع   يجة لذلؾ فإنو إذا لـ يكف المدعي مستندا إلى ممكية العقار فميسكنت
ية، كحؽ  غير حؽ الممك ستحقاؽ فرعية كليذا ليس لمف يدعي عمى العناصردعكل ا
أك الارتفاؽ  كل، إذ طريؽ التمسؾ بحؽ الانتفاعىذه الدع الانتفاع أف يرفع أك حؽ الارتفاؽ

انقض   الملبحظات، فإذا ءالمحدد لإبدا في الميعادىك إبداء ملبحظة عمى قائمة شركط البيع 
ؽ فرعية، كذلؾ لأف البيع  دعكل استحقا ىذا الميعاد فميس لصاحب ىذا الحؽ أف يرفع

 لا يطير العقار  منو. برمالج

نما يككف  ل و إذا نازعو كمف ثـ لا مصمحة لو في الاعتراض عميو بدعكل استحقاؽ كا 
ي مكاجيتو، كلكف يلبحظ أنو يجكز لصاحب  ف المشترم في حقو أف يرفع دعكل تقرير عادية

نما ينصب فقط   حؽ الانتفاع أف يرفع  دعكل استحقاؽ إذا كاف التنفيذ لا يرد عمى الممكية كا 
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فرعية لممطالبة بالحؽ في المنفذ  عمى حؽ الانتفاع فمو في ىذه الحالة رفع دعكل استحقاؽ
 .1عميو

 :إجراءات التنفيذ يطمب المدعي بطلانأن -3

ينبغي حتى تعتبر دعكل الاستحقاؽ مف الدعاكل الفرعية أم المتفرعة عف التنفيذ إذ 
أف ترفع بطمب بطلبف التنفيذ فضلب عف طمب الممكية فإذ طمب المدعي الحكـ بالممكية 
فحسب دكف بطلبف الإجراءات فلب تككف الدعكل دعكل استحقاؽ فرعية لا يترتب عمييا 

الدعكل، كنتيجة لذلؾ فإنو إذا رفع الدعكل أثناء إجراءات  ف ليذه القانك  الآثار التي قررىا
التنفيذ ثـ زالت  ىذه الإجراءات سكاء بزكاؿ الحاجز عنيا أك بأم سبب آخر فإنو لا يصح  

 .2ىذه الحالة إلى دعكل استحقاؽ أصمية ىناؾ محؿ لبطلبنيا كتتحكؿ الدعكل في

ذا تكافرت ىذه الشركط مب  الممكية كيط فعيا صاحبلبثة في الدعكل التي ير الث كا 
ذا ما تخمؼ شرط مف ىذه الدعكل د فييا استحقاؽ العقار، اعتبرت عكل استحقاؽ فرعية، كا 

 لدعكل دعكل استحقاؽ فرعية بؿ أصمية  كما كضحنا  .ا ىذه الشركط لا تعتبر

 دعوى الاستحقاق الفرع الثاني:  أطراف

ترفع دعكل الاستحقاؽ مف شخص يدعي أنو المالؾ لمعقار المحجكز ضد شخص  
 ليذا العقار. يككف ىك الحائز

 المدعي في دعوى الاستحقاقأولا: 

برد  الحائز امطالب سبؽ القكؿ أف دعكل الاستحقاؽ ىي الدعكل التي يرفعيا شخص
ئزا لمعقار بؿ الحيازة تككف لو فالمدعي لا يككف حامكؾ ىذا الأخير مم إلى أفّ  العقار مستند

 عميو في الدعكل.في يد شخص آخر ىك المدعي 
                              

 .206-205نبيل صقر،  مرجع سابق، ص العربي شحط عبد القادر،  -1
 .206صبيل صقرـ مرجع سابق، نالعربي شحط عبد القادر،   -2



 

  147   
 

فدعكل الاستحقاؽ الفرعية لا ترفع إلا مف الغير كيقصد بالغير ىنا مف ليس طرفا في 
في إجراءات التنفيذ أف يرفع دعكل   إجراءات التنفيذ كنتيجة لذلؾ لا يجكز لمف كاف طرفا

نما كسيمة أطراؼ التنفيذ لمتمسؾ بحؽ ليـ عمى استحقاؽ فرعية لممطالبة بممكية  عقار، كا 
 .1شركط البيع العقار ىك إبداء ذلؾ بطريؽ الاعتراض عمى قائمة

التنفيذ   كقد يجمع الشخص بيف صفتيف في آف كاحد بحيث يككف طرفا في إجراءات
الفرعية،  ع  دعكل الاستحقاؽ الثانية أف يرف لو بصفتوذ كغير مف جية ثانية، كعندئ مف جية،

كما لك حجز عمى شخص بصفتو كليا عمى ابنو، كىي ممكية العقار بصفتو الشخصية أك 
كافر  لـ يت حجز عميو بصفتو كارثا، كىي يدعي ممكية العقار لو بصفتو الشخصية، أما إذا

 .2لو رفع  دعكل الاستحقاؽ كمنازعة مكضكعية في التنفيذ الشخص صفة الغير، فميس

ي رفع العامة ف مدعي في دعكل الاستحقاؽ يبقى خاضعا لأحكاـكيبقى القكؿ أف ال
الدعكل، فيشترط أف تككف لو أىمية لرفع الدعكل كأىمية التقاضي ىي بمكغ سف الرشد حسب 

ذا لـ تتكافر في مالؾ العقار أىمية   40 المادة مف القانكف المدني، التمتع بالقكل العقمية، كا 
 الحالات. و أك قيمو حسبالتقاضي جاز أف يمثمو كليو أك كصي

 عمى عنصريف:  كما يجب أف تككف لممدعي في الدعكل مصمحة كىي تقكـ بذاتيا

يجب أف تككف قانكنية أف يدعي بحؽ يعترؼ بو القانكف كالحؽ المدعي بو في  -
 الاستحقاؽ ىك حؽ ممكية العقار المحجكز. دعكل

                              
 .200، مرجع سابق، صرييفزاعبد الباسط جمعي، أمال ال -1
 .207مرجع سابق، صربي شحط عبد القادر، نبيل صقر، الع-
 .774مرجع سابق، صأحمد ىندي، -
 .400-399مرجع سابق، صعمى أبو عطية ىيكل،   -2
 .400-399، مرجع سابق، صردويداطمعت محمد -

 .433ص أمينة نمر، مرجع سابق
 .534مرجع سابق، ص ىادي العبيدي،عمي 
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بو  الحؽ المدعي أم 1يجب أف تككف المصمحة التي تشترط القبكؿ قائمة ك حالة -
 قد أعتدم عميو.

محؿ الاعتداء   كما يشترط في المدعي الصفة لرفع الدعكل أم يككف صاحب الحؽ
 مف رفع الدعكل ضد المدعي عميو. فيجب تكافر إذف في المدعي ىذه الشركط حتى يتمكف

 في دعوى الاستحقاق ثانيا: المدعي عميو

فقد أكجب المشرع في ىذه  الفرعية أما بالنسبة لممدعي عميو في دعكل الاستحقاؽ
 معينيف كىـ:  أشخصا اختصاـالدعكل 

 الدائف الذم يباشر إجراءات  التنفيذ -
 المديف أك الحائز أك الكفيؿ العيني -
 المقيديفأكؿ الدائنيف  -

كقد خرج المشرع في ذلؾ عمى القاعدة التي تقرر أف المدعي في أية دعكل الحرية 
التامة في أف يختصـ مف يشاء إلا أف ليذه القاعدة استثناءات يكجب فييا القانكف في بعض 

 .2دعكل الاستحقاؽ الفرعيةعينيف كمنيا م أشخاص  اختصاـالدعاكل 

و ىك مالؾ  تتخذ عمى أساس أنّ  المديف ىنا أمر طبيعي لأف إجراءات التنفيذ كاختصاـ
سو فإنو يجب بداىة أف ر لنفيدعي ممكية العقا الاستحقاؽالعقار كلما كاف رافع دعكل 

 لأنو غريمو في ىذه الممكية. يختصـ المديف

                              
 .208-207، ص1995ديوان المطبوعات الجامعية، محة، القانون القضائي الجزائري، الغوثي بن م -1
 .332حمدي  باشا، طرق التنفيذ، مرجع سابق، ص -2
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عمى المديف يصدؽ عمى الحائز أك الكفيؿ العيني في حالة اتخاذ   كما يصدؽ
إجراءات نزع الممكية كأما إختصاـ الدائف مباشر الإجراءات فيك أيضا إجراء طبيعي لأف  

 ذلؾ الدائف. مدعي الاستحقاؽ يطمب إلغاء الإجراءات التي اتخذىا

كيبقى بعد ذلؾ إختصاـ أكؿ دائف مف الدائنيف أصحاب الحقكؽ المقيدة، أم الدائنيف  
أف إختصاـ ىؤلاء الدائنيف كاجب نظرا لأف  المرتينيف كمف في حكميـ، فقد قدر المشرع

كاىؿ   قكقكىـ كمصالحيـ كلكف لـ يشأ المشرع أف يثقؿمع ح دعكل الاستحقاؽ تتعارض
اؽ بإختصاـ ىؤلاء الدائنيف جميعا، كاكتفى بأكؿ كاحد منيـ عمى اعتبار أنو مدعى الاستحق

ضد مدعى جح  في دفاعو يمثميـ لأف ما تتأثر بو مصالحيـ تتأثر بو مصمحتو، كلأنو إذا ن
 الاستحقاؽ عاد ذلؾ بالفائدة عمييـ جميعا.

الأمكر المختمؼ عمييا لعدـ فيك مف  أما الجزاء عمى عدـ اختصاـ ىؤلاء الأشخاص
كجكد نص في القانكف عميو، كلذلؾ رأل البعض أف الدعكل في ىذه  الحالة تككف غير 

الدعكل  عدـ القبكؿ، كلذلؾ قبؿ بأفّ  رمقبكلة كلكف ىذا الرأم مرجكح، إذ لا يكجد سبب يبر 
تطبيقا   ختصـ، كذلؾي تككف مقبكلة كصحيحة كلكف الحكـ فييا لا يككف حجة عمى مف لـ

 .1لقاعدة نسبية الأحكاـ

 

 

 

 

                              
 .202-201زايري، مرجع سابق، ص فعبد الباسط جمعي، أمال  ال -1
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 عنياإجراءات رفع دعوى الاستحقاق والآثار المترتبة : الثالثالفرع 

إلى جانب ما اشترطو المشرع مف اختصاـ أشخاص معينيف في دعكل الاستحقاؽ  
لآثار المترتبة  إلى ا نتعرض ليا كما سنتعرضسالفرعية فقد أكجب اتخاذ اجراءات معينة 

 الاستحقاؽ. عمى رفع دعكل

 الاستحقاقأولا: إجراءات رفع دعوى 

العقار خصيا المشرع  فيذ عمى في التن دعكل الاستحقاؽ الفرعية إشكاؿ مكضكعي
الفرعية بالمعنى الدقيؽ، إلا أف ذلؾ   دعكل الإستحقاؽإذا كنا بصدد لا تطبؽ  بقكاعد خاصة

المكضكعية عمييا فيما لا يتعارض   التنفيذ ؽ القكاعد العامة في إشكالاتمف تطبي لا يمنع
عنيا  تنشأ  التنفيذ مع ىذه القكاعد كمف ناحية أخرل فالدعكل شأنيا شأف سائر إشكالات

مة قضائية بالمعنى الدقيؽ، كلذلؾ ليس ثمة ما يمنع مف تطبيؽ قكاعد ىذه الخصكمة خصك 
مع  إشكالات التنفيذ كفيما لا يتعارضمع قكاعد  الأكثر عمكمية بما لا يتعارض باعتبارىا

 .1ستحقاؽ الفرعيةبدعكل الإ القكاعد الخاصة

باقي  شأف  تتاح الدعكل شأنياكترفع دعكل الإستحقاؽ الفرعية بمكجب عريضة اف
ي تخضع لمقكاعد العامة المعتادة لرفع الدعاكل في الدعاكل القضائية أم ترتفع بالأكضاع

بالحضكر   المقررة في ىذا الشأف  كيتـ تبميغ الخصكـ بيذه الدعاكل كفقا لإجراءات التكميؼ
العامة لمتكميؼ  اعد القك  حسب ما ىك مقرر في قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية أم حسب

 .2بالحضكر

باعتبارىا منازعة مكضكعية في التنفيذ   المختصة: دعكل الاستحقاؽ الفرعيةالمحكمة 
ذا كاف التنفيذ  المختصةترفع أماـ المحكمة  بالتنفيذ الذم يقع العقار في دائرة اختصاصيا، كا 

                              
 .506طمقت دويدار، مرجع سابق، ص -1
 .203-202زايري، مرجع سابق، صف، د أمال الجمعيعبد الباسط -2
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كف العقارات، كلك لـ ت محكمة التي يقع بدائرتيا أحد ىذهمتعددة فإف ال يجرم عمى عقارات
 .1ستحقاؽ الفرعيةحؿ دعكل الإالعقار  م ىي المحكمة التي يقع بدائرتيا

 الممكية في فييا  كبالرغـ مف الطبيعة المكضكعية ليذه الدعاكل التي يفصؿ
الاختصاص فييا لقاضي   إلا أف المشرع أناطكاستحقاقيا كمناقشة أدلة كسندات إثباتيا 

يذ كفقا المتعمقة بالتنفنكع مف المنازعات الفعالية كالسرعة في ىذا ال الاستعجاؿ مف أجؿ
 .2كالإدارية مف قانكف الإجراءات 77لأحكاـ المادة 

 الفصل فييا:  ميعاد رفع الدعوى وآجال-2

بطمب الممكية كبطلبف التنفيذ  المرفكعة يشترط كما أكضحنا سابقا لاعتبار الدعكل 
مرفكعة أثناء إجراءات التنفيذ، كلما كاف التنفيذ يبدأ في دعكل استحقاؽ فرعية أف تككف 

 3كقبؿ صدكر حكـ رسك المزاد. التنفيذ

نفيذ كقبؿ نيايتو، كبالتالي  الت فأجاؿ رفع دعكل الاستحقاؽ ممتد مف بداية إجراءات
التاريخ   بعد انتياء الآجاؿ المحدد للبعتراض عمى قائمة شركط البيع كحؿكلك  فإف رفعيا

 المطالبةلمبيع، كلـ يتـ الفصؿ في الدعكل مف طرؼ رئيس المحكمة فيمكف لممدعي  المعيف
كفالة  بمكجب أمر عريضة يقدـ قبؿ البيع بثلبثة أياـ عمى الأقؿ بشرط إيداع البيعبكقؼ 
النشر   انة الضبط يحددىا الرئيس بمكجب أمر عمى عريضة تغطي مصاريؼلدل أم

 .4كالتعميؽ عند الاقتضاء

                              
 .400عمى أبو عطية ىيكل، مرجع سابق، ص  -1
 .435أمينة نمر، مرجع سابق، ص -
 .207مرجع سابق، ص العربي شحط، نبيل صقر، -
 .322مرجع سابق، صحمدي باشا، طرق التنفيذ،  -2
 .434مرجع سابق، صأمينة نمر،   -3
 .39لرحمان، مرجع سابق، صممزي عبد ا -4
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'' إذا حؿ التاريخ المعيف  الفقرة الثالثة حيث نصت:  772ا  لنص المادة كىذا كفق
كقؼ لمبيع قبؿ أف يفصؿ رئيس المحكمة في دعكل الاستعجاؿ فمرافع الدعكل أف يطمب 

( أياـ عمى الأقؿ بشرط 03تقدـ إلى رئيس المحكمة قبؿ جمسة البيع بثلبثة ) البيع بعريضة
عند عمى عريضة تغطي مصاريؼ إعادة النشر كالتعميؽ الرئيس بأمر  إيداع كفالة يحددىا

 الاقتضاء''.

ر  المزاد فلب تعتب أما إذا رفعت قبؿ البدء في إجراءات التنفيذ كبعد صدكر حكـ رسك
 . عادية دعكل استحقاؽ فرعية بؿ دعكل

المدنية كالإدارية عمى  فقرة الثانية مف قانكف الإجراءاتال 772 كما أكجبت المادة
مف تاريخ  يكما 30لاستعجالية في أجؿ أقصاه ثلبثيف امحكمة أف يفصؿ في الدعكل رئيس ال

 قيد الدعكل.

 دعوى الاستحقاق شير-3

العقارم في بلبدنا لـ تقتصر عمى التصرفات القانكنية المنصبة عمى الشير  إف عممية
إبطاؿ ، إلغاء  ضا إلى الدعاكل القضائية إذا كاف مكضكعيا يتعمؽ بفسخ، أي القرارات بؿ تمتد

 تـ إشيارىا بالمحافظة العقارية. أك نقص حقكؽ ناتجة عف كثائؽ

 63-76قارية التي أكجب المرسكـ رقـ العينية العفيناؾ مجمكعة مف الدعاكل 
قضاء  لم المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم شيرىا عمى مستكل المحافظة العقارية، ككاف

القضاء  سكـ المشار إليو أعلبه: '' إف دعاكل مف المر  85كممتو فييا، كقد نصت المادة 
الرامية إلى النطؽ بفسخ أك إبطاؿ أك إلغاء أك نقص حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ إشيارىا لا 

ذا تـ إثبات ىذا الإشيار بمكجب شيادة  مف المحافظ  إشيارىا مسبقا  يمكف قبكليا إلا إذا تـ كا 
 الإشيار''. تأشير العقارم أك تقديـ نسخة مف الطمب المكجكد عميو
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خص بعض أنكاع الدعاكل  63-76ىذا النص نلبحظ أف المرسكـ رقـ كمف خلبؿ 
ية عمى مستكل  العقارية كأكجب شيرىا شير العريضة الافتتاحية لمدعكل في البطاقات العقار 

المطالبة   المحافظة العقارية كذلؾ يقيدىا في سجؿ المحررات المتضمنة العقار مكضكع
 .1القضائية

ذا كانت دعكل الاستحقاؽ تيدؼ إلى إبطاؿ إجراءات التنفيذ فيجب تسجيؿ دعكل   كا 
 الاستحقاؽ.

إلا أننا لا نجد أم نص في ىذا المرسكـ أك غيره في الجزائر ينص عمى ضركرة 
المتعمؽ بقانكف الشير   1964مارس  24الصادر في  1964-142تسجيؿ دعكل رقـ  

في فقرتيا  الثانية: ''  يجب كذلؾ  15في المادة  1939 كقبمو القانكف رقـ العقارم في مصر
 عمى حسب الأحكاؿ.ؿ دعاكل استحقاؽ أم حؽ مف الحقكؽ العينية أك التأشير بيا تسجي

 .عقارية عاكل صحة التعاقد عمى حقكؽ عينيةد كما يجب تسجيؿ

فحسب المشرع المصرم يمزـ المدعي بشير دعكل الاستحقاؽ في كؿ الأحكاؿ عف 
ل التي يجب تسجيميا إلا إذا كاف اليدؼ  عكس الدعاكل الأخر  التأشير بيا أك تسجيمياطريؽ 
 .2ىك بطلبف أك فسخ  ...محرر مشير منيا

 بكسيمتيف:  كيتـ إثبات ىذا الإشيار أماـ القضاء

تسمـ مف قبؿ المحافظ العقارم الكائف بدائرة اختصاصو العقار  إما بمكجب شيادة -
 المحجكز المتنازع عميو.

ما بالتأشير في أسفؿ -  .1عمى قياـ الإشيار الافتتاحية العريضة كا 

                              
 .230مرجع سابق، ص ،عمر باشا حمديليمى رزوقي،  -1
 .25شرابي دليمة، مرجع سابق، ص -2
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 : دعوى الاستحقاق ثانيا: الآثار المترتبة عمى رفع

 الآتية:  سنتناكؿ الآثار المترتبة عمى رفع دعكل الاستحقاؽ كفؽ العناصر

 الاستحقاق: أثر رفع دعوى-1

إذا تكافرت الشركط التالية التي سنتعرض إلييا كاستكفيت الإجراءات المطمكبة فإنو يترتب  
عمى رفع ىذه الدعاكل كقؼ إجراءات البيع، غير أف ىذا الكقؼ لا يحدث بقكة  القانكف كما 

نما لا بد مف صدكر حكـالمنقكلاىك الشأف في دعكل استراداد  مف قاضي  بو  ت المحجكزة كا 
ى مجرد رفع ىذه  بقكة القانكف عم مستعجمة، فكقؼ البيع ىنا ليس أثر يترتبالأمكر ال

نما ىك لا يتـ إلا بصدكر حكـ  بو. الدعكل كا 

 ىذه الدعكل ما يمي:  كيشترط لكي تقضي محكمة التنفيذ بالكقؼ نتيجة لرفع

 الصحيح. أف تككف ىذه الدعكل قد رفعت بالطريؽ  -
 إيداعو لدل خزانة المحكمة. يجب عميو أف يككف المدعي قد أكدع المبمغ الذم -
 في الدعكل. أف يككف المدعي قد أختصـ الأشخاص الذم يجب اختصاصيـ -
أف تشتمؿ عريضة الدعكل عمى بياف المستندات أك عمى بياف دقيؽ لأدلة الممكية  -

 التي تستند إلييا الدعكل. أك كقائع  الحيازة
دييي لأف القاضي لا يحكـ  أف يطمب المدعي كقؼ إجراءات البيع، كىذا شرط ب -

 .2بالنظاـ العاـ بشيء  لـ يطمبو الخصكـ ماداـ لا يتعمؽ

ذا كانت دعكل الإستحقاؽ مرفكعة ضمف جزء مف العقار فحسب فإف صدكر   كا 
لا يككف لو أثر إلا بالنسبة لمجزء المرفكع عف  الحكـ مف قاضي التنفيذ بكقؼ إجراءات البيع
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حيث نصت بأنو: '' إذا اقتصرت دعكل  773لنص المادة  الدعكل دكف باقي الأجزاء كفقا
الأجزاء   الاستعجاؿ عمى جزء مف العقارات المحجكزة فلب يكقؼ البيع بالنسبة لباقي

 الأخرل''.

ذم الشأف  و التقديرية أف يأمر بناء عمى طمبكفقا لسمطت كمع ذلؾ يجكز لمقاضي
 .1قكية ذلؾ أسباببإيقاؼ البيع بالنسبة إلى كؿ الأعياف إذا دعت إلى 

 إثبات الدعوى: -2

كاضحا   لا يككف الحؽ المتنازع  حكلوكقد  في كؿ دعكل يكجد مدعي كمدعى عميو
نما يككف متراكحا بطريقة فإف تعييف  نيما كلذلؾبي ظاىرة كمحددة لأم مف ىذيف الطرفيف، كا 

يد  عبء حدت مف يتحمؿ عبء الإثبات يكاد يتكقؼ عميو مصير الدعكل، كلذلؾ كانت قكاعد
 كأىميا. الإثبات مف أكلى القكاعد

فطبقا لمقكاعد فإف الإثبات يقع عمى المدعي في الدعاكل إذف مف يرفع الإستحقاؽ  
مف الإثبات   يتو كبما أف الدعكل ترفع ضد الحائز، كالذم ىك معفيإثبات ممك يقع عميو عبء
ليس فقط تبياف عيكب حيازة  كؿ لو قرينة عمى ممكيتو، فيجب عمى المدعي ككف الحيازة تش

لا رفضت نما يقع عميو عبء إثبات ممكيتو ىك كا  دعكاه  الخصـ، كعدـ ممكيتو لمعقار كا 
يفرض عميو  بحيث  ستحقاؽ كذلؾ لمقكاعد العامة للئثباتفي دعكل الا كيخضع القاضي

عدـ الانحياز لأم طرؼ كأف يعرض عمى الأطراؼ كؿ دليؿ يقدمو الطرؼ الخصـ لإثبات  
كيتو بحيث يككف في كسعو أف يناقشو أك أف يدحضو، فإذا قدـ المدعي دليلب لإثبات  مم

 .2بمقارنة الأدلة ى المدعي عميو حتى يقكـ القاضيعبء الإثبات إل ممكيتو، ىنا ينقؿ
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أما إذا لـ يتمكف المدعي مف إثبات ممكيتو أك حقو فلب حاجة إلى بياف مدل ممكية  
ترفض   ميو لأف عبء الإثبات يقع عمى المدعي كحده كبالتاليالحائز لمعقار، أم المدعي ع

 دعكاه كيبقى المدعي عميو حائزا  لمعقار.

عدـ ممكية المدعي عميو لمعقار فقط دكف أف   تمكف المدعي مف إثبات لك كذلؾ الأمر
ثبكتيا لو كىذه كميا قكاعد تخضع ليا كؿ   يتمكف مف إثبات ممكيتو ىك فإف ىذا لا يعني

 دعكل الاستحقاؽ.ل بما فييا الدعاك 

افظة العقارية قبؿ قيد كفي غالب الأحياف يجب أف يككف الدليؿ عقدا مشيرا في المح
لأنو لا يحتج بالممكية تجاه الغير إلا إذا كاف مشيرا عملب بقكاعد نظاـ الشير أمر الحجز 

 .1العقارم

 الحكم في الدعوى:-3

الخصكمة القضائية بحكـ بمنيج  الفرعيةيفصؿ قاضي التنفيذ في دعكل الاستحقاؽ 
المحكمة  كيتخذ الحكـ الذم تصدره 2الإجراءات  فكبطلب قطعي يحسـ النزاع حكؿ الممكية

 أحد الأمريف: 

ىك الحكـ لصالح المدعي كمؤداه إذا قضت المحكمة بقبكؿ الدعكل،  الأكؿ فالأمر
نفيذ تبعا لذلؾ، كيترتب عمى فإنيا  تقتضي باستحقاؽ العقار لممدعي، كبطلبف إجراءات الت

إجراءات التنفيذ، كعدـ إمكاف البدء فييا مف جديد عمى نفس مف  ىذا الحكـ إلغاء ما تـ
 في الدعكل العقار  مف الدائنيف المختصيف

أما إذا كانت المحكمة قد قبمت الدعكل بالنسبة لجزء فقط مف العقار فإف إجراءات  
الثمف الأساسي   دؿ القاضيكيع تستمر لمجزء الباقي ،التنفيذ تمغى بالنسبة ليذا الجزء، ك 
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المعيار  الذم حدد بو الثمف الأساسي لمعقار كيعدؿ قائمة  بالنسبة ليذا الجزء الباقي بنفس
 .1الأمر الشركط البيع إذا لزـ

أما الأمر الثاني ىك الحكـ برفض الدعكل ففي حالة عدـ تقديـ المدعى لما يثبت  
صؿ  لمف الممكية العقارية، فإف رئيس المحكمة الجالسرة قانكنا لإثبات المقر  إدعاؤه بالطرؽ

النشر  لعدـ التأسيس كىنا تعاد إجراءات برفض الدعكل في القضايا الاستعجالية يقضي
 .2كالتعميؽ

 توزيع حصيمة بيع العقار بالمزاد العمنيالمطمب الثاني: 
مف الحصكؿ عمى حقكقو   الدائف الغاية مف المجكء إلى إجراءات التنفيذ الجبرم تمكيف

بعد فشؿ  كؿ المساعي الكدية، فالتنفيذ الجبرم عف طريؽ الحجز كالبيع بالمزاد العمني ليس 
التنفيذ مف منقكلات  ىدفا في ذاتو إنما يعد كسيمة لتحصيؿ الديكف المستحقة فيتـ تحكيؿ محؿ

عيا  بالمزاد العمني  ليستكفي  كد بعد بيتو المحجكز عمييا إلى مبمغ  مف النقاالمديف أك عقار 
 .3حقو منيا الدائف

بطريؽ  التنفيذفحصيمة التنفيذ تعني النقكد التي يتـ الحصكؿ عمييا نتيجة لعممية 
الدائنيف الحاجزيف فنستنتج  مما  الحجز أما تكزيع حصيمة التنفيذ فيعني تقسيـ ىذه النقكد بيف

 تقدـ أمريف: 
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م مكضكع تكزيع حصيمة التنفيذ ىك مف  كؿ في أف ىذا المكضكع أالأ يتمثؿ
مختصات التنفيذ بطريؽ الحجز فقط كىك يمثؿ المرحمة النيائية مف مراحؿ ىذا النكع  مف 

 .1الدائف عمى حقو التنفيذ نظرا لتحقيؽ الغاية المنشكدة منو كالمتمثمة في حصكؿ

يمة  عناصر حص أما الأمر الثاني فيتمثؿ في مقكمات ىذا المكضكع أم أركاف أك
 ركنيف:  التنفيذ إذ يمزـ  لقياـ  سمطة التنفيذ  بتكزيع حصيمة التنفيذ تكفر

الأكؿ كجكد حصيمة التنفيذ كىي النقكد التي تـ الحصكؿ عمييا نتيجة لعممية التنفيذ  
       المحجكز نقكد مف بيع المنقكؿ أك العقارعمى ىذه ال بطريؽ الحجز، سكاء تـ الحصكؿ

دائنيف كذلؾ لأف عممية التكزيع تعني التقدـ بيف عدة أشخاص، كعميو  ك  الثاني ىك كجكد 
در حقو أك أقؿ منو،  ق فعندما يككف الدائف كاحد تعطي لو حصيمة التنفيذ بالكامؿ إف كانت

 .2بقدر حقو و منيال أما إذا كانت أكثر مف حقو فيعطي

الأمكاؿ المتحصؿ عمييا كالإشكاؿ المحتمؿ ىك حالة تعدد الدائنيف الحاجزيف مع قمة 
مف البيع بالمزاد العمني مقارنة بالديكف، في ىذه الحالة يجيب المشرع عف طريؽ القكاعد 

كفؽ نمط  عض حقكقيـفي تحميؿ الخسارة ب المقررة لمتكزيع كيجعؿ مف الحاجزيف يشترككف
مينات  اب التأكأصح تناسبي تبعا لمقدار حؽ كؿ  منيـ، باستثناء الدائنيف ذكم الأكلكية

القيد كما بقي   بترتيب ىذه الأفضمية طبقا لأسبقية العينية أك حقكؽ الامتياز فيحصؿ التكزيع
 .غرماء  مف حاصؿ  التنفيذ يقسـ بيف الدائنيف العادييف قسمة

كيجكز لمدائنيف الاتفاؽ مع المديف عمى طريقة انعقاد القسمة كالتكزيع بالمحاصة أم 
م اتفاؽ بيف الأطراؼ يجكز لمف ييمو تعجيؿ التكزيع أف قسيمة غرماء، فإذا لـ يحصؿ أ

إجراءات  فتح  ضبط محكمة مكطف المديف يتضمف التماس يقدـ طمبا يكدع لدل كتابة
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التكزيع بالمحاصة كعمى ؾ دائف أف يقدـ مستنداتو ليضع القاضي مشركع قائمة بالتقسيـ  
إعتراض، أما لك تقدـ أحد الدائنيف   تتحكؿ فيما بعد إلى قائمة نيائية في حالة عدـ تقديـ أم

يكما مف تاريخ   15بمكجب حكـ قابؿ لمطعف خلبؿ في الخصكمة باعتراض فيفصؿ القاضي
المقضي  تبمغيو كلا يصرؼ المبمغ مف خزانة كتابة الضبط إلا إذا أجاز الحكـ قكة الشيء

 .1فيو

 كيتـ التكزيع  بإحدل كسيمتيف: 

ـ بالمحاصة عمى كؿ دائف يأخذ نصيبو مف قسمة الغرماء أك ما يسمى التقسي
كية لدائف عمى آخر بحيث إذا لـ تكؼ  دينو إلى مجمكع الديكف بغير أكل سبحالحصيمة ب

الحصيمة تحمؿ كؿ منيـ خسارة بعض دينو بنفس النسبة كلا تتبع ىذه الطريقة إلا عند  
 المشتركيف في التكزيع  في درجاتيـ. تساكم الدائنيف

 مكضكعية،  بالترتيب كيتـ حينما يشترؾ في التكزيع دائنكف أصحاب أكلكيةالتكزيع 
العادييف تكزيع  تباتيـ كالباقي يكزع عمى الدائنيفحيث تقسـ عمييـ الحصيمة حسب مر 

 .2غرماء

 أربعة فركع:  كسنتناكؿ في ىذا المطمب

 التنفيذالفرع الأكؿ:  التكزيع المباشر لحصيمة  

 مف التنفيذ المبالغ المتحصمةالفرع الثاني: إيداع 

 التنفيذ المبالغ المتحصمة عمييا مف تكزيعالفرع الثالث:  إجراءات 
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 التنفيذ. الفرع الرابع:  ترتيب الدائنيف أثناء تكزيع حصيمة

 لحصيمة التنفيذ الفرع الأول:  التوزيع المباشر

لمحضر القضائي  يعد تكزيع المبالغ مباشرة مف المكمؼ بالتنفيذ سكاء تعمؽ الأمر با 
في حالة   أك محافظ البيع بالمزايدة، الطريؽ العادم الذم تختـ بو إجراءات التنفيذ الجبرم

أك المتحصؿ عمييا نتيجة البيع بالمزاد  ة المبالغ المالية التي تـ حجزىا لدل المديفكفاي
 العمني .

 أولا:  حالة وجود دائن واحد

كاحد فقط، فإف استيفاء الدائف في ىذه   حاصلب لمصمحة دائفالتنفيذ  عندما يككف
لديو  الحالة أمر سيؿ طالما لا يكجد مف يشاركو في الاستيفاء فينا كجب عمى مف تككف

بممؼ   القضائي  أك محافظ البيع المكمؼالمحضر  النقكد المتحصمة مف التنفيذ سكاء كاف 
مف قانكف  790لمادة أشارت لو اما  ىذا 1مباشرة التنفيذ أف يؤدم إلى الدائف مستحقو
لدل المديف، أك تـ  إذا تـ الحجز عمى مبالغ مالية  الإجراءات المدنية كالإدارية بنصيا: ''

لتنفيذ مباشرة مف المحضر المتحصمة مف ا لمبالغا بيع الأمكاؿ المحجكزة، استمـ الدائف الحاج
 أك محافظ البيع''. القضائي

الكفاء لمحاجز أف يتأكد مف استيفاء  كعمى مف تككف حصيمة التنفيذ تحت يده قبؿ 
 .2الحاجز لشركط الكفاء لو''
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كما ذكرنا   ففي حالة كجكد دائف كاحد ىنا لا تكجد صعكبة في تكزيع حصيمة التنفيذ
سكاء كانت كافية لمكفاء بدينو أـ  لأف الدائف إذا كاف كاحدا فإنو يستفيد مف حصيمة التتفيذ

غير كافية، إذ يككف لو في الحالة الأخيرة مكاصمة التنفيذ بمكجب سنده عمى أمكاؿ أخرل 
 .1لو مف دينو لممديف ليستكفي الباقي

 الدائنين ثانيا:  حالة تعدد

كاؼ لمكفاء بحقكؽ  المتحصمة مف التنفيذ  إذا كاف الدائنكف متعدديف ككانت المبالغ
ع ىؤلاء الدائنيف سكاء الحاجزيف أك المتدخميف في الحجز فالأمر سيؿ أيضا، كىنا  جمي

أف يؤدم  يجب عمى المحضر القضائي أك محافظ البيع أك عمى مف تككف لديو ىذه المبالغ 
يف بؿ مجرد سند ، فإذا لـ يكف بيد الدائف سند تنفيذم2التنفيذم ائف دينو بعد تقديـ سندهلكؿ د

كتابية مف المديف  المحجكز  عرفي أك فاتكرة فلب يجكز الكفاء إلا بمكافقةعادم مثؿ عقد 
 .3تـ برضاء المديف يو،  كفي ىذه الحالة يككف الكفاء اختيارياعم

أف ما تبقى مف حصيمة التنفيذ بعد الكفاء بجميع حقكؽ الحاجزيف  كمف البدييي
أف يقبضو ممف تككف  كز عميو فمو المحج كالمصاريؼ المستحقة يككف مف حؽ المديف

المدنية  مف قانكف الإجراءات 791، كىذا ما تضمنتو المادة 4تحت يده حصيمة التنفيذ
مف التنفيذ  كافية  المتحصمة   ة تعدد الدائنيف ككانت المبالغ أنو: '' في حال ، فنصتكالإدارية

عمى المحضر  لمكفاء بحقكؽ جميع الدائنيف الحاجزيف كالدائنيف المتدخميف في الحجز، يجب 
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بعد  القضائي أك محافظ البيع أك عمى مف تككف لديو ىذه المبالغ أف يؤدم لكؿ دائف دينو
 تقديـ سنده التنفيذم.

يجكز الكفاء أيضا بالديف لجميع الدائنيف الذيف ليست ليـ سندات تنفيذية بعد مكافقة  
 المحجكز عميو. كتابية مف المديف

ى المديف المحجكز عميو، بعد سداد الديكف كالمصاريؼ'' ترد المبالغ المالية المتبقية إل
ك حالة تعدد الدائنيف لا يمجأ إلى إجراءات  كاحد أ في ىاتيف الحالتيف أم حالة كجكد دائف

لا صعكبة فيما يقتضي تدخؿ القاضي  لأنو  التكزيع بمعرفة القاضي التي نص عمييا القانكف
عمى النحك المتقدـ يككف في حالة ما إذا كاف جميع   لتدليميا، كما أف الكفاء لمدائنيف مباشرة

ممتازكف ما داـ المبمغ المتحصؿ مف التنفيذ   ف بينيـ دائنكفأك كا الدائنيف دائنيف عادييف
 .1عمى آخر نو في ىذه الحالة لا تبدك أىمية أكلكية دائفلأ كافيا لمكفاء بحقكقيـ

 يذالمبالغ المتحصمة من التنف الفرع الثاني:  إيداع

 المكمؼ بالتنفيذ لاحتماؿ المنازعةمباشرة مف  استيفاء الحقكؽلا يجكز ىناؾ حالتاف 
نما أكجب القانكف ىنا أف تكدع المبالغ المتحصمة مف التنفيذ حكمة بأمانة ضبط الم فييا كا 

الأمر   التي تـ في دائرة اختصاصاىا التنفيذ ليتـ التكزيع تحت إشراؼ رئيس المحكمة كيتعمؽ
 بما يأتي  : 

يع المالية المتحصمة مف التنفيذ غير كافية لمكفاء بحقكؽ جم إذا كانت المبالغ -
 في الحجز. الدائنيف الحاجزيف  كالدائنيف المتدخميف

جيات قضائية  في حالة كجكد عدة حجكز عمى عقارات المديف المحجكز عميو أماـ -
 مختمفة.
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 المتحصل عمييا ية المبالغأولا:  تعدد الدائنين مع عدم كفا

لبيع  بالمزاد المتحصؿ عمييا مف ا لا فيما لك كانت الأمكاؿإشكا دد المستحقيفعت يثير
مف قانكف الإجراءات   792العمني أقؿ مف الديكف المطالب بيا في ىذه الحالة جاءت المادة 

ككانت المبالغ   تعدد الحاجزكف مف نفس القانكف، فإذا 791المدنية بعكس ما تضمنتو المادة 
ف التنفيذ غير كافية لمكفاء بحقكؽ جميع الدائنيف الحاجزيف كالدائنيف  م المالية المتحصمة

المتدخميف في الحجز فإنو مف الطبيعي عدـ تقسيـ حصيمة التنفيذ فلب يجكز لممحضر  
بالغ  تمؾ الم تككف لو المبالغ المتحصمة مف التنفيذ تسميـككؿ مف  القضائي أك محافظ البيع

نما كقع عمييـ كجكبا إيداعيا بأمانة ضبط المحكمة التي تـ في دائرة  لأم مف الدا ئنيف كا 
رسك المزاد ثـ يقكـ   مع إرفاؽ جدكؿ عف الأمكاؿ المحجكزة كمحضر 1التنفيذ اختصاصيا

رئيس أمانة الضبط بإخطار رئيس المحكمة كتابيا مف أجؿ تكزيع المبالغ المتحصمة مف 
مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية بقكليا: '' إذا  792و المادة ب ما جاءت اكىذ التنفيذ

ف الحاجزيف  الدائني ة المتحصمة مف التنفيذ غير كافية لمكفاء بحقكؽ جميعالمالي كانت المبالغ
افظ البيع كعمى كؿ مف  مح كالدائنيف المتدخميف في الحجز يجب  عمى المحضر القضائي أك

محكمة التي تـ في دائرة بأمانة ضبط ال بالغ المتحصمة مف التنفيذ إيداعياتككف لديو الم
 رسك المزاد. اختصاصيا التنفيذ مع إرفاؽ جدكؿ عف الأمكاؿ المحجكزة كمحضر

في ىذه الحالة يقكـ رئيس أمانة الضبط بإخطار رئيس المحكمة كتابيا مف أجؿ تكزيع 
 المبالغ المتحصمة مف التنفيذ''

تنتقؿ  مف اختصاص المحضر  المادة يظير أف تكزيع حصيمة التنفيذ كمف خلبؿ ىذه
صيا  المحكمة التي كقع بدائرة اختصا البيع بالمزاد العمني إلى رئيس أك محافظ القضائي
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حكمة بإعداد مشركع قسمة أك قائمة لتكزيع المبالغ المالية  الم التنفيذ، كمف ثـ  يقكـ رئيس
كف الإجراءات  مف قان 794كذلؾ كفقا لأحكاـ  المادة يكما مف تاريخ إخطاره  15خلبؿ 

 ا بعد .المدنية كالإدارية كيتـ تكضيح ذلؾ فيم

مف قانكف المرافعات  472 المادةالسالفة الذكر كعمى خلبؼ  792المادة  كتنص
ذلؾ، فالمشرع  عميو الإيداع عف القياـ ب المصرم لـ يتصد لفرضية إمتناع مف يجب

لمصمحة أف يطمب مف القاضي المختص بإجراءات كبصفة  المصرم أجاز لصاحب ا
مع تحديد مكعد لذلؾ، فإذا لـ يتـ الإيداع بو  مستعجمة إلزاـ مف يجب عميو الإيداع القياـ

 .1الشخصية خلبؿ ىذا المكعد جاز التنفيذ الجبرم عمى الممتنع في أمكالو

تعريض ىذه  كاليدؼ مف إيداع حصيمة التنفيذ بأمانة ضبط المحكمة ىك عدـ 
الي تككف إجراءات  كبالت الحصيمة لمتبديد أك لخطر إعسار أك إفلبس مف بيده الحصيمة

 .2بلب جدكل التكزيع

 المدينثانيا: تعدد الحجوز عمى عقارات نفس 

مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية عمى ما يمي: '' في حالة  793نصت المادة 
يف المحجكز عميو أماـ جيات قضائية مختمفة، يجب س المدنف كجكد عدة حجكز عمى أمكاؿ

يف القضائييف أك عمى محافظي البيع كعمى كؿ مف كانت لديو المبالغ المالية المحضر  عمى
المتحصمة مف التنفيذ إيداعيا بأمانة ضبط المحكمة التي تـ في دائرة اختصاصيا الحجز 

 للؤمكاؿ المحجكزة''. الأكؿ أك البيع الأكؿ
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ي ىذه الحالة  فالعبرة ف القانكفمف نفس  792ادة جاء مكمؿ لممادة فنص ىذه الم
حاجزيف مع تعدد الحجكز عمى أمكاؿ نفس ال تشمؿ تعدد الدائنيف 793الكاردة في المادة 

المديف لكف أماـ جيات قضائية مختمفة في ىذه الحالة يجب عمى القائـ بالتنفيذ سكاء 
مف بيده المبالغ المتحصمة مف  كعمى كؿ العمني المحضر القضائي أك محافظ البيع بالمزاد

ز الأكؿ أك البيع  الحج نة ضبط المحكمة التي تـ في دائرة اختصاصيابأما التنفيذ إيداعيا
 .1التكزيع الأكؿ للؤمكاؿ المحجكزة حتى تسيؿ عممية

 من التنفيذ الفرع الثالث:  إجراءات توزيع المبالغ المتحصمة

و بالانفراد بحصيمة التنفيذ حتى يتمكف مف الحصكؿ  قح يسعى كؿ دائف لاستيفاء
مف ناحية، كمف ناحية   عمى كامؿ دينو كيفترض في تكزيع حصيمة التنفيذ عادة تعدد الدائنيف

كاعد تنظيـ ىذا التزاحـ بما كضع ق أخرل عدـ كفاية حصيمة التنفيذ الأمر الذم يستكجب
 قدر مف العدالة . تحقيقا لأكبر تكزيعا لحصيمة التنفيذ يضمف

 : الآتيةجراءات لئتبعا ل كيتـ تكزيع حصيمة التنفيذ

 المؤقتة إعداد القائمة -
 جمسة التسكية الكديةانعقاد  -
 الكدية حالة الاعتراض عمى التسكية -

 أولا: إعداد القائمة المؤقتة

 عميو إيداع  يترتب لقد أشرنا إلى أف تعدد الدائنيف كعدـ كفاية أمكاؿ حصيمة التنفيذ
التنفيذ كبعدىا يقكـ  اختصاصيا  ىذه الأمكاؿ بأمانة ضبط المحكمة التي جرل في دائرة

                              
 .366بربارة عبد الرحمان، مرجع سابق، ص  -1
 .345طرق التنفيذ، مرجع سابق، صحمدي باشا عمر،  -



 

  166   
 

مف التنفيذ،   رئيس أمانة الضبط بإخطار رئيس المحكمة مف أجؿ تكزيع المبالغ المتحصمة
عده يتكلى رئيس المحكمة بإعداد قائمة مؤقتة لتكزيع المبالغ المالية المتحصمة مف التنفيذ كب

 .1تاريخ إخطاره يكما مف 15نيف المقيديف خلبؿ خمسة عشر بيف الدائ

كالقائمة المؤقتة يثبت فييا رئيس المحكمة حصيمة التنفيذ التي ستككف محلب لمتكزيع  
العماؿ   ه الحصيمة الديكف التي ليا الأكلكية كالمصاريؼ القضائية كأجكرؿ مف ىذكيستنز 

 كحقكؽ الامتياز.

صركفات مف حصيمة التنفيذ يثبت رئيس المحكمة  كبعد استنزاؿ أك خصـ ىذه الم
ذا كاف ىناؾ أفضمية لبعض الديكف ة قاـ رئيس المحكم الديكف التي ستكزع عمييا الحصيمة، كا 
ذا تبقى   بترتيب الدائنيف حسب درجة الأفضمية ثـ يبدأ التكزيع عمى الدائنيف حسب مراتبيـ كا 

بيف ىؤلاء   يف قسمة غرماء ، إذا لا أفضميةمف الحصيمة فإنو يقسـ عمى الدائنيف العادي شيء
 .2الدائنيف

مر  كما يأ حقكقيـ ، ثـ مقدارمرتبتيـ  فالقائمة المؤقتة تشمؿ الدائنكف ، كبالتالي
قا كف ؤقتة بأمانة ضبط المحكمة كتعميؽ مستخرجا منياالم رئيس المحكمة بإيداع القائمة

فنصت : '' يعد رئيس المحكمة خمسة  ريةالمدنية كالإدا مف قانكف الإجراءات 794لممادة
تحصمة مف التنفيذ  الم يكما مف تاريخ إخطاره بالقائمة المؤقتة لتكزيع المبالغ المالية 15عشر 

بيف الدائنيف المقيديف كيأمر بإيداعيا بأمانة الضبط كتعميؽ مستخرج منيا كيتكلى رئيس أمانة 
يكما   30حة إعلبنات المحكمة لمدة ثلبثيف ك بم الضبط بتعميؽ مستخرج القائمة المؤقتة لمتكزيع

الإطلبع عمييا كمف ثـ يقكـ كؿ التنفيذ مف  كذلؾ ليتمكف أطراؼ 795/1كفقا لنص المادة 
أياـ مف تاريخ  10دائف بيده سند كلـ يشترط المشرع أف يككف سندا تنفيذيا خلبؿ عشرة 
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في التكزيع  كفقا لمفقرة حقو  قكطانتياء مدة التعميؽ بقيد إسمو مع بقية الدائنيف تحت طائمة س
ؿ  أف يتقدـ خلب ز لكؿ دائف بيده سند ديفالسالفة حيث نصت: '' يجك  الثانية مف المادة

ف  قيده مع بقية الدائني اياـ مف تاريخ انتياء أجؿ التعميؽ إلى أمانة ضبط لطمب 10عشرة 
لا سقط حقو في الانضماـ إلى القائمة المشار  ه''.أعلب  794إلييا في  كا 

 ثانيا: انعقاد جمسة التسوية الودية

الشأف عمى تكزيع ىذه   تفاؽ ذكمالتنفيذ ىي إ الكدية لتكزيع حصيمةالتسكية  
الحصيمة كما جاء في القائمة المؤقتة أك عمى تكزيع آخر يتـ الاتفاؽ عميو كقد أتاح المشرع  

ا يمكف تفادم الخلبفات التي الفرصة ليؤلاء الأشخاص للئلتقاء كمناقشة القائمة المؤقتة كبيذ
 .1في حالة عدـ التقاءىـ  قد تحدث بينيـ

فذىب جانب مف الفقو  لقانكنية لمتسكية الكديةكقد اختمؼ الفقو حكؿ تحديد الطبيعة ا
لما تخضع لو العقكد فيي  إلى اعتبار التسكية عملب كلائيا فيي عقد بيف أطرافيا تخضع

لكدية ىي تراضي يتـ أماـ القضاء كلا يفعؿ القاضي  كالتكزيع بالتراضي إلا أف التسكية ا
ذا كاف القاضي يصادؽ ثبات اتفاقيـ في محضر كا   عمى سكل حث الأطراؼ عمى الاتفاؽ كا 

ىذا الاتفاؽ فإف قراره يصدر بيذا الشأف بمكجب سمطتو الكلائية كما يصادؽ القاضي عمى 
الراجح في الفقو يذىب   الرأملكف  اتفاؽ الخصكـ في محضر الصمح الذم يتـ أماـ القضاء

الكممة، ذلؾ لأف التسكية  يعتبر حكما قضائي بمعنى  إلى أف قرار القاضي بالتسكية الكدية
الكدية تتـ بناء عمى دعكة ذكم الشأف كىي تتـ كلك تخمؼ بعضيـ أك كميـ كلا يمتزـ القاضي  

نما الأمر  .2تقدره إلىيرجع  بإقرار ما اتفؽ عميو ذكم الشأف كا 

                              
 .635-634فايز عبد الرحمان، مرجع سابق، ص -1
 .455أحمد ىنيدي، أحمد خميل، مرجع سابق، ص نبيل اسماعيل عمر، -2



 

  168   
 

تـ جمسة التسكية الكدية بيف الدائنيف الحاجزيف كالدائنيف المتدخميف في الحجز أماـ كت
رئيس المحكمة بعد استدعائيـ مف طرؼ المحضر القضائي بناء عمى طمب مف ييمو  

 مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية. 796الأكلى مف المادة  التعجيؿ كفقا لمفقرة

ط عمى الدائنيف الحاجزيف كالدائنيف المتدخميف في الجمسة مقتصرة فق كنلبحظ ىذه
الحجز دكف حضكر المديف كفي اعتقادنا أف ىذا الأمر غير مقبكؿ فحضكر المديف أمر 

حضكره إلى تفادم عدة اعتراضات أك حتى تقديـ اعتراضات  يؤدمكقد  ضركرم في التسكية
ف كاف دكره سمبياأنو طرؼ في  طالما في إبداء اعتراضات  إىدار حقو فيذا لا يعني  التنفيذ كا 

أك عمى الأقؿ ملبحظات فيما يخص القائمة، كنجد في القانكف المصرم أنو يتـ استدعاء  
لما سمح لممديف   المديف لحضكر جمسة التسكية كبالتالي حسنا ما فعؿ المشرع المصرم

ف حضكر  لأأف يسمح  بذلؾ  ة الكدية، كمنو كاف عمى المشرع الجزائرمالتسكيبحضكر جمسة 
 .1بالتنفيذ المديف قد يفيد القاضي في تكضيح عدة أمكر متعمقة

كفي الجمسة المحددة يتحقؽ الرئيس مف صفة الدائنيف كصحة تكاليؼ الأطراؼ  
قرر قيد مف تثبت صفتو في قائمة  ثـ ي كصحة التككيلبت كصحة طمبات التسجيؿ  ربالحضك 

السالفة   796تضمنتو الفقرة الثانية مف المادة ، كىذا ما 2صفتو التكزيع كشطب مف لـ تثبت
الذكر، كما يمكف قكلو بالنسبة لاختصاصات رئيس المحكمة الذم يتكلى سير جمسة التسكية 

يؼ  كصحة التكال لتحقؽ مف صفة الدائنيفبا الكدية، أف دكره شكمي تصديقي أم يقكـ
الأمر  أف يترؾ ىذا ف الأجدر كالتككيلبت كغيرىا مف الأمكر الشكمية كفي تصكرنا أنو كاف م

س المحكمة مثؿ ما ىك ممنكح لقاضي التنفيذ في أكسع لرئي لكاتب ضبط كأف تمنح سمطات
تعييف خبير لتقدير أحاد ما بيع مف  أك مصر إذ يخكؿ لو القانكف أف يقكـ بتكزيع آخر

                              
 .603مرجع سابق، ص رحان،القروي بشير س  -1
 .368بربارة عبد الرحمان،  مرجع سابق، ص -2



 

  169   
 

حسف سير الإجراءات كىذا ما تضمنتو المادة  العقارات جممة كلو أف يتخذ أم تدبير يقتضيو
'' في الجمسة المحددة لمتسكية يتناقش ذكم الشأف المشار إلييـ في مرافعات بنصيا  475

اضي بإثبات ملبحظاتيـ في المحضر،كلمقاضي  كيأمر ق المادة السابقة في القائمة المؤقتة،
التدخؿ مف كؿ ذم شأف لـ  السمطة التامة في تحقيؽ صحة الإعلبنات كالتككيلبت كقبكؿ

يعمف أك يصح إعلبنو كضـ تكزيع إلى آخر أك تعييف خبراء لتقدير ثمف أحاد ما بيع مف 
 .1الإجراءات'' دبير يقتضيو حسف سيرأم ت العقارات جممة كلو فضلب عف ذلؾ اتخاذ

 فيناؾ فرضيف: أما بالنسبة لحضكر الأطراؼ المعنية لمجمسة المحددة

 الودية اقيم عمى التسويةحضور الأطراف واتف-

ذكم الشأف أثبت أميف الضبط حضكرىـ كيقتصر الحضكر في ىذه الجمسة عمى  حضرإذا 
قانكنا فقط أم يككف الحضكر في جمسة غير عمنية فلب يسمح  أك مف يمثميـ  ذكم الشأف

التكزيع عمى الحاضريف كيكف  رئيس المحكمة بعرض قائمة لمجميكر بحضكر الاجتماع كيبدأ
تكفيؽ  الجمسة الذم شأف الحؽ في تقديـ بملبحظاتو عمى ىذه القائمة كيحاكؿ رئيس  لكؿ

يجاد حمكؿ ذا تمكف القاضي مف الحصكؿ عمى لن بيف الحاجزيف كا  قاط الخلبؼ بينيـ، كا 
قائمة التكزيع المؤقتة أك عمى أم تكزيع آخر يتـ الاتفاؽ عميو  جميع ذكم الشأف عمى  مكافقة

الاتفاؽ عمى التسكية الكدية كيكقعو ىك كأميف الضبط، كذكم الشأف  فإنو يثبت ىذا 
ط المكضكعية  الشرك  الشأف المكقعيف عمى ىذا الاتفاؽ في ذكم الحاضركف كيجب أف تتكافر

لصحة التصرفات، كقد يحدث الاتفاؽ عمى بعض المسائؿ فقط ففي ىذه الحالة يتـ إثبات  
الجزئية كيعتبر اتفاقا ذا الاتفاؽ عمى التسكية ما اتفؽ عميو ذكم الشأف كيتـ اعتماد ى

 صحيحا.
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بعض ذكم الشأف دكف البعض الآخر يككف أيضا الاتفاؽ في ىذه بيف  أيضا قد يتـ الاتفاؽ
، 1بعض الكقت الحالة صحيحا، حيث أف ذلؾ يساعد عمى تجنب بعض المصركفات كيكفر

كالإدارية حيث نصت: ''   المدنية قانكف الإجراءات 796ة مف المادة لمفقر الثالث كىذا كفقا
ية أثبت الرئيس  كد عمى قائمة التكزيع المؤقتة بتسكية إذا حضر الأطراؼ كحصؿ الاتفاؽ

السند اتفاقيـ في محضر يكقعو أميف الضبط كالحاضريف، كيككف ليذا المحضر قكة 
 التنفيذم''.

 الودية :  التخمف عن حضور  جمسة التسوية-2

 ف حالتيف: التفريؽ  بي ىنا يجب

 حالة تخمف  جميع الدائنين: -أ

جميع الدائنيف عف حضكر الجمسة المحددة لمتسكية الكدية أشر الرئيس عمى  إذا تخمؼ    
القائمة المؤقتة كتصبح بذلؾ نيائية كأساس ذلؾ بأف غيابيـ جميعا قرينة عمى المكافقة عمى 

لا يجكز   ما جاء بالقائمة المؤقتة كمتنازليف ضمنيا عف مناقضة ما جاء بيذه القائمة كبالتالي
 ليـ الطعف فييا.

 أحد الأطراف:  حالة تخمف-ب

إذا تغيب أحد الأطراؼ عف الحضكر في جمسة التسكية الكدية ىذا لا يمنع مف إجراء      
المساس  عدـ حصيمة التنفيذ عمى الدائنيف الحاضريف بشرط  ؼتكظي التسكية الكدية بؿ يجكز

ئف المتخمؼ تقديـ  بما أثبت لمدائف المتخمؼ في القائمة المؤقتة كحفظ حقكقو، كلا يجكز لمدا
أم طعف في قائمة تكزيع التسكية الكدية التي أشر عمييا الرئيس لأف المشرع اعتبر أف مف 

ما جاء بالقائمة المؤقتة  ضمنيا عمىمف ذكم الشأف يعتبر مكافقا عف الحضكر  يتغيب
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كمكافقا عمى ما جاء بيا بخصكص نصيبو في التكزيع ، كنتيجة لذلؾ لا يجكز المساس  
كقد نصت عمى ىذه   ،1المؤقتة الدائف المتخمؼ عف الحضكر كما أثبتتو القائمةبحؽ 

السالفة الذكر بقكليا: إذا تخمؼ جميع الدائنيف عف  796مادة مف ال الحالات الفقرة الرابعة
كتصبح بذلؾ  الكدية، أشر الرئيس عمى القائمة المؤقتةالمحددة لمتسكية  حضكر الجمسة

ف نفس القانكف  بقكليا  إذا تغيب أحد الأطراؼ عف حضكر  م 797نيائية'' ككذلؾ المادة 
الغ المالية المتحصمة مف التنفيذ عمى الدائنيف  المب عيجكز تكزي جمسة التسكية الكدية

يصدر الرئيس   ي القائمة المؤقتة، كفي الحالتيفف الحاضريف، مع حفظ حقكؽ الدائف المتخمؼ
إلى رئيس أمناء الضبط بمنح المبالغ المستحقة لكؿ دائف حاضر حسب القائمة   أمرا كلائيا

 المتخمؼ. مع حفظ حؽ الدائف

 الاعتراض عمى التسوية الودية حالةثالثا: 

لمحكمة في عمى ما أثبتو رئيس ا الاعتراض ىك المناقضة التي يثيرىا أحد ذكم الشأف   
ك أك إدراجو فييا أ راض استبعاد ديف مف القائمةالقائمة المؤقتة كيمكف أف يككف محلب للئعت

بالمناقضات التي يبدييا ذكم الشأف  يتعمؽ مقداره  أك درجتو، كيمكف القكؿ أف الاعتراض
عمى عمؿ رئيس المحكمة بالنسبة لما أثبتو في القائمة المؤقتة كما يخرج عف ىذا الإطار لا 

المدرج بالقائمة قد انقضى لأم سبب مف  عتراضات فمثلب الادعاء بأف الديفالا يعد مف قبيؿ
القائمة أك بعدىا إذ أف قاضي التنفيذ لا يمكنو   قبؿ إعداد الأسباب سكاء حدث الانقضاء

مف ممؼ التنفيذ ككذلؾ الاعتراض المتعمؽ بحصيمة التنفيذ كما لك تعمؽ   معرفة ىذا الانقضاء
 كأنو أقؿ مف الثمف. بالمبمغ المكدع
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 طرؼ في ئف طرؼ في خصكمة التنفيذ فيستطيع كؿ دائفلكؿ دا الاعتراضكيثبت الحؽ في 
الخصكمة الاعتراض عمى ما كرد بالقائمة بخصكص مقدار الديف أك مرتبتو أما حؽ المديف 

انت  الكدية كك لا يثبت في الاعتراض لأف المشرع  لـ يستدعو إلى حضكر جمسة التسكية
 في الحجز. الدائنيف المتدخميفالجمسة مقتصرة عمى الدائنيف الحاجزيف ك 

يف حضركا الجمسة المحددة لمتسكية الكدية لتكزيع  الذ مف ذكك الشأف تبتدئفالاعتراضات 
حصيمة التنفيذ، كليس لمف لـ يحضر الجمسة المحددة لمتسكية الكدية الحؽ في إبداء أم 

في  الاعتراض عف حؽ تنازلا منو اعتراض عمى القائمة المؤقتة التي أعمف بيا كبيذا يعد
 . 1القائمة

  إبداء الاعتراضالمحددة لمتسكية الكدية كلا يجكز كيجب أف يحصؿ الاعتراض في الجمسة 
 .2الكدية مف بعد ىذه الجمسة لأف الحؽ في الاعتراض يسقط بفكات الجمسة المحددة لمتسكية

ى فالاعتراض أثناء جمسة التسكية الكدية ىي إذف الكسيمة الكحيدة للبعتراض عم
يمة التنفيذ فميس لمف حضر الجمسة كقدـ إعتراض في القائمة أف يبدم إعتراض  حص تكزيع

 المحكمة في جمسة التسكية. جديد غير الذم أبداه أماـ رئيس

كما لا يجكز لمشخص الذم حضر الجمسة كلـ يبدم أم إعتراض أف يبدم  
بعد الجمسة المحددة لنظر عمى القائمة  جديدة فلب يجكز تقديـ أم إعتراض اعتراضات

ذه الجمسة المحددة يقضي فيو رئيس المحكمة بعدـ بعد ى التسكية الكدية كأم إعتراض يقدـ
 .3نفسو القبكؿ مف تمقاء
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ففي حالة إعتراض أحد الدائنيف عمى قائمة التكزيع المؤقتة يأمر الرئيس بتثبيت  
  798ف المادةالأكلى م لمفقرة ؿ ثمانية أياـ كفقاخلب الاعتراض في محضر كيفصؿ فيو بأمر

لمدنية كالإدارية، كلأف المنازعة التي يثيرىا الاعتراض تتطمب تدخلب  ا مف قانكف الإجراءات
مف القاضي لمفصؿ فييا يجعؿ المكقؼ مختمفا عف حالة الأطراؼ عمى التسكية الكدية بحيث 

كالحاضركف كيككف  اتفاقيـ في محضر يكقعو كأميف الضبط  عمى إثباتيقتصر دكر الرئيس 
 السند التنفيذم.قكة  ليذا المحضر

كبما أف الأمر يتعمؽ بمنازعة مف جية كدفعا لأم مناكرة مف المعترض لإطالة أمد 
في الأمر  التكزيع فقد حصف المشرع مكقؼ الطرؼ المعترض بجكاز الطعف بالاستئناؼ

عميو مائتي ألؼ دينار  الصادر عف الاعتراض شريطة أف يزيد المبمغ المتنازع
 دج(.200.000)

اـ(  مف صدكره،  أي 10) كيجب استئناؼ الأمر الصادر عف الاعتراض خلبؿ عشرة  
كىك لا يخضع   الآجاؿكيرفع الاستئناؼ أماـ رئيس المجمس القضائي كيفصؿ في أقرب 

  412/4لمادة حسب ا اـ عمى غرار استئناؼ الأكامر عمى العرائضالكجكبي بمح لمتمثيؿ
مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، كما أف الاستئناؼ ليس لو أثر مكقؼ، كلا يتمتع  
الرئيس مف تسميـ أكامر تكزيع المبالغ المالية إلى مستحقييا مف الدائنيف كىذا طبقا لأحكاـ  

 .1ةمف قانكف الإجراءات المدنية كالإداري 798كالثالثة كالأخيرة  مف المادة  الثانية الفقرة

كبما أف أمكاؿ المفمس كميا تدخؿ صمف التفمسة مف تاريخ صدكر حكـ التكقؼ عف 
شير الإفلبس،  المفمس التي كقعت قبؿ صدكر حكـ أمكاؿالدفع ، فإنو في حالة الحجز عمى 

ىذا الحكـ لا يكقؼ تنفيذ المبالغ المتحصمة مف التنفيذ، حتى كلك قرر في ىذا الحكـ فإف 
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مف قانكف  799عمى إجراءات الحجز كفقا لنص المادة  فع سابؽتاريخ التكقؼ عف الد
 .1المدنية كالإدارية الإجراءات

 أثناء توزيع حصيمة التنفيذ الفرع الرابع:  ترتيب الدائنين

إذا كانت القاعدة العامة تقضي بمساكاة جميع الدائنيف في الضماف العاـ فيذا لا يعني  
أثناء تكزيع المبالغ المتحصمة مف التنفيذ، إذ ىناؾ   لاسيمااستحقاقيـ  مساكاتيـ في ترتيب

النص العاـ   مف الحقكؽ التي يتطمب تقديميا عف الديكف العادية إما بمكجب القانكف بكصفو
 أك تطبيقا لمنصكص الخاصة.

 متساوون في الضمان العام جميع الدائنين أولا:

ميع الأمكاؿ المكجكدة في يـ حقكؽ متساكية عمى جكاحد ل فالدائنيف العادييف لمديف 
ذمة مدينيـ أيا كاف تاريخ نشكء حقيـ كأيا كاف تاريخ اكتساب ىذه الأمكاؿ بالنتيجة لذلؾ 
فالأسبقية في الحجز لا تعطي صاحبيا أم امتياز فالحجز عمى أمكاؿ المديف يتـ مف قبؿ  

 أفضمية عمى أم تتابعة فالدائف السابؽ لا يمكف أف يدعيم بتكاريخالدائنيف عند تعددىـ 
ائنيف متساككف في نظر القانكف كلا الد كيستند ىذا المبدأ عمى أساس أف جميع الأحؽالدائف 
مجرد مبادرتو بإيقاع الحجز، يضاؼ إلى ذلؾ فإف ىناؾ قاعدة أحدىـ عمى غيره ب يتقدـ

نو عند بيع  المحج يخرج الماؿ المحجكز عف ممؾبإيقاع الحجز لا  مقتضاىا أنو كز عميو كا 
ىذا الماؿ فإف ثمنو يحؿ محمو، كيظؿ عمى ممؾ المديف المحجكز عميو، فالحجز ييدؼ إلى 

عميو كليس   تأميف حقكؽ الحاجزيف عف طريؽ منع المديف مف التصرؼ بمالو المحجكز
 .2منحو حؽ امتياز يتقدـ فيو عمى الحاجز المتأخر
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بجميع   ر كافية لمكفاءالمديف غي قيمة أمكاؿ كيترتب عمى ىذه المساكاة أنو إذا كانت
د بالتقسيـ بالمحاصة تقسيـ لمحاصة كيراا ديكف الدائنيف كاممة ينبغي أف تقسـ بينيـ قسمة

ار كؿ ديف، حيث  مقد الثمف بيف الدائنيف قسمة غرماء أم بطريقة التكزيع النسب كبنسبة
الديف حمؿ خسارة يشترؾ في ت يأخذ كؿ دائف نصيبو بدكف أكلكية لدائف آخر، ككؿ دائف

 خسارة قسـ مف الديف. كالمحاصة ىنا مف الحصة أم حصة الدائف تحمؿ

اصة إلا في حالة عدـ كجكد دائنيف ليـ أفضمية كبالتالي  بالمح كلا يطبؽ التقسيـ
ـ بالمحاصة يفترض كجكد عدة دائنيف بنفس المرتبة كلـ تكؼ حصيمة التنفيذ  التقسي فتطبيؽ

 .1غرماء قات التنفيذية كيقسـ الباقي قسمة لمكفاء بديكنيـ فتستكفي أكلا النف

 من التنفيذ ثانيا: تقديم حقوق الامتياز وقت توزيع المبالغ المتحصمة

كما ذكرنا سابقا أف القاعدة بشأف تكزيع المبالغ المراد تكزيعيا عمى الدائنيف تقضي  
بعض ىذه   بتساكم جميع الدائنيف في استيفاء ديكنيـ مف ىذه المبالغ إلى أنو إذا كانت

و يتقدـ فإن الديكف عادية كبعضيا الآخر ممتاز أك كانت كميا ممتازة كلكنيا بمرتبات مختمفة
ـ أصحاب  كلى كيتقدالأ أصحاب الديكف الممتازة عمى أصحاب الديكف العادية في الحالة

الممتازة مف ذكم المرتبة  الديكف الديكف الممتازة مف ذكم المرتبة المتقدمة عمى أصحاب 
 المتأخرة في الحالة الثانية عند استيفاء  ديكنيـ.

ديف يخكؿ لمدائف حؽ الأكلية كالتقدـ في استيفاء  بال فحؽ الامتياز ىك كصؼ  يتعمؽ
الامتياز لمديف إلا بمقتضى نص  غيره مف الدائنيف، كلا تمنح صفة مدينو قبؿ حقو مف أمكاؿ

 .2قانكني
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أك  990كاـ قانكف المدني بداء بمادتو كنظرا لتعدد حقكؽ الامتياز سكاء بمكجب أح
النصكص الخاصة يككف الترتيب كقت تكزيع حصيمة التنفيذ بالنسبة لأىـ حقكؽ الامتياز 

 الآتي:  عمى النحك

التي أنففت لمصمحة جميع الدائنيف في حفظ أمكاؿ المديف  القضائية المصاريؼ-1
اريؼ قبؿ أم حؽ  كبيعيا ليا امتياز عمى ثمف ىذه الأمكاؿ كتستكفي ىذه المص

كنا برىاف رسمي بما في ذلؾ حقكؽ الدائنيف الذيف  أك مضم آخر كلك كاف ممتازا
أنفقت المصاريؼ في مصمحتيـ كتتقدـ المصاريؼ التي أنفقت في بيع الأمكاؿ  

 التكزيع . عمى تمؾ التي أنفقت  في إجراءات
 العمؿ. لبقاتالمتعمؽ بع  11-90مف القانكف  رقـ   89كر كفقا  لممادة  جالأ-2
المبالغ المستحقة لمخزينة العامة مف ضرائب كرسكـ كحقكؽ أخرل مف أم نكع  -3

كاف ليا امتياز ضمف الشركط المقررة في القكانيف كالمراسيـ الكرادة في ىذا الشأف 
الصادر عف الغرفة الثانية بحؽ امتياز الخزينة العامة في  1كىك ما أكده القرار

الأفضمية في استيفاء ديكنيا مف المكمفيف بالضريبة متى كفؽ  مادة التحصيؿ
 دائنة لممحجكز عميو. أثبتت إدارة الضرائب أنيا

المديف   المبالغ المستحقة لييئات الضماف الاجتماعي عمى منقكلات كعقارات-4
 .082-08مف القانكف  رقـ  67عملب بالمادة 

لأملبؾ كالديكف كالأرصدة لية عمى جميع الفائدة المؤسسات الما الامتياز المقرر-5
المسجمة في الحساب ضمانا لدفع كؿ مبمغ يترتب كأصؿ ديف أك فكائد أك 
مصاريؼ كؿ الديكف المستحقة لمبنكؾ كالمؤسسات المالية أك المخصصة ليا 
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 الاجتماعي. المتعمق  بالمنازعات في مجال الضمان 2008فيفري    23المؤرخ  في  08-08القانون  رقم  -2
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اف لضم كضمانة كلإيفاء السندات المبيعة ليا أك المسممة ليا  كرىف حيازم ككذا
 .111-03مف الأمر رقـ  121عملب بالمادة  أم تعيد تجاىيا لكفالة أك تكفؿ

في الأشير    المبالغ المستحقة عما تـ تكريده لممديف كلمف يعكلو مف مأكؿ كممبس-6
 السنة الأخيرة.

 الستة الأخيرة. ي ذمة المديف لأقاربو عف الأشيرالنفقة المستحقة ف-7
 امتياز . في حفظ المنقكؿ كفيما يمزـ لو مف ترميـ يككف ليا المبالغ التي صرفت-8
ر كالسماد كغيره مف مكاد التخصيب كالمكاد المقاكمة عمى البذالمبالغ المترتبة -9

عمى  لمحشرات كالمبالغ المترتبة عمى أعماؿ الزراعة كالحصاد يككف ليا امتياز
ىذه  جميعا مرتبة كاحدة، كتستكفي ليا الذم صرفت في إنتاجو كتككف المحصكؿ

عد الحقكؽ المتقدمة الذكر، ككذلؾ يككف مباشرة ب مف ثمف المحصكؿ المبالغ
عمى ىذه لممبالغ المستحقة في مقابؿ آلات الزراعة حؽ امتياز في نفس المرتبة 

 الآلات.
إف قمت عف  أجر المباني كالأراضي الزراعية لسنتيف أك لكامؿ مدة الإيجار -10

امتياز عمى ما يككف مكجكدا   الإيجارذلؾ ككؿ حؽ آخر لممؤجر بمقتضى عقد 
كمف محصكؿ   عيف المؤجرة كمممككا لممستأجر مف منقكؿ قابؿ لمحجزبال

 .2زراعي

كنستخمص أنو إذا كانت حصيمة التنفيذ غير كافية لتسديد الديكف بكامميا ككانت 
رجات ممتازة كلكف بد ية كبعضيا الآخر ممتازا أك كانت جميعياعاد بعض الديكف

 كفؽ الترتيب الآتي: مختمفة  فتكزع عمى الدائنيف

                              
 قد والقرض.نالمتضمن قانون ال  2003أوت  26ي المؤرخ ف  11-03قم  الامر ر  -1
 .374-373بربارة عبد الرحمان، مرجع سابق، ص -2
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 الممتازة حسب ترتيبيـ في الامتياز أصحاب الديكف -1
إذا كاف أصحاب الديكف في مرتبة كاحدة بالامتياز ككانت الأمكاؿ المكجكدة غير  -2

 تقسـ بينيـ قسمة غرماء. لديكف بكاممياىذه ا كافية لتسديد
بيف أصحاب   إذا زادت الأمكاؿ المكجكدة عمى الديكف الممتازة يقسـ ما زاد منيا -3

 .1غرماء الديكف العادية قسمة

كما تعرضنا لو مف خلبؿ ىذا الفصؿ أنو إذا حؿ يكـ جمسة البيع جرل ىذا الأخير     
لنا أنو يمكف أف يتـ  بالمزاد  العمني بعد طمبذكم الشأف تحديد الجمسة كالإعلبف عنيا كتبيف

الجمسة الأكلى إذا كانت ىناؾ ع في الجمسة المحددة أك في جمسات مكالية بعد تأجيؿ البي
 أسباب  جدية لمتأجيؿ كتـ البيع برسك المزاد عمى شخص معيف بذاتو يقدـ أكبر عرض

ذا امتنع عف الدفع أعيد بيع كيككف آخر المزايديف كبي ذا يمتزـ بدفع الثمف في الأجؿ المقرر كا 
ة البيع  لزيادة بيعو أيضا إذا تقدـ شخص بطمب بإعاد إعادة العقار  عمى ذمتو كما يمكف

 عرض  يزيد عف العرض الذم رسا بو المزاد كذلؾ لرفع  ثمف  بيع العقار كتبيف لنا أف حكـ
كارد  ة لسمسة مف الإجراءات القانكنية، غير أنو إذا كاف التنفيذ الجبرمبأنو خاتم ادرسك  المز 
ستحقاؽ ر غير مممكؾ لممديف  يمكف لمالكو أف يطالب استرجاعو برفع دعكل اعمى  عقا

 العقار  المحجكز ضد كؿ مف تعرض لو في ممكيتو كما تكصمنا إلى أف الغاية مف المجكء
ات التنفيذ الجبرم ىي تمكيف الدائف مف استيفاء حقو مف العقار المحجكز لذا قمنا  إلى إجراء

 المحجكز عمى الدائنيف. بدارسة كيفية تكزيع حصيمة بيع العقار
أنو إذا حؿ يكـ جمسة البيع جرل ىذا الأخير بالمزاد  الفصؿتناكلناه مف خلبؿ  كخلبصة ما

عنيا كتبيف لنا أنو يتـ البيع في  كالإعلبفالعمني بعد طمبو مف ذكم الشأف بتحديد الجمسة 
الجمسة المحددة أك في جمسات مكالية بعد تأجيؿ الجمسة الأكلى إذا كانت ىناؾ أسباب جدية 

                              
 .282-281مرجع سابق، ص صلاح  الدين شوشاري، -1
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شخص معيف بذاتو يقدـ أعمى عرض كآخره كبيذا يمتزـ  لمتأجيؿ كيتـ البيع برسك المزاد عمى
ذا إمتنع عف الدفع أعيد بيع العقار عمى ذمتو كما يمكف  بدفع الثمف في الأجؿ المقرر كا 
إعادة بيعو أيضا إذا تقدـ شخص بزيادة عرض يزيد عف العرض الذم رسا بو المزاد كذلؾ 

أنو خاتمة لسمسمة مف الإجراءات لرفع ثمف بيع العقار كتسنى لنا أف حكـ رسك المزاد ب
القانكنية فيك يمثؿ الغاية التي يصبك إلييا الحاجزكف ككؿ مف يعد طرفا في الإجراءات 
كأصحاب المصمحة في شراء العقار كاتضح لنا أنو إذا كاف التنفيذ الجبرم كارد عمى عقار 

ؽ ضد كؿ مف غير مممكؾ لممديف يمكف لمالكو أف يطالب استرجاعو برفع دعكل الإستحقا
تعرض لو في ممكيتو كما تكصمنا أف الغاية مف المجكء إلى إجراءات التنفيذ الجبرم ىي 
تمكيف الدائف مف إستيفاء حقو مف العقار المحجكز لذا قمنا بدراسة تكزيع حصيمة بيع العقار 

 المحجكز .  
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 الخاتمة

ىي تحقيؽ الغرض الذم كجدت مف أجمو  ساسية مف إجراءات الحجز العقارمإف الغاية الأ
الدائف لحقكقو مع حماية أطراؼ الحجز، كيككف التنفيذ الجبرم عمى العقارات  استيفاءكىك 

ك/أك الحقكؽ العينية العقارية في حالة عدـ كجكد منقكلات أك عدـ كفايتيا باستثناء حالة 
 الدائنيف الممتازيف.

دارية أحاط العقار كالحقكؽ العينية العقارية سكاء كالمشرع في قانكف الإجراءات المدنية كالإ
المشيرة بحماية خاصة تتمثؿ في إجراءات دقيقة يجب عمى المنفذ  المشيرة أك غير

كالمحضر القضائي إتباعيا خطكة بخطكة إلى غاية بيع العقار ك/أك الحقكؽ العينية العقارية 
بيع ىذا العقار فاليدؼ مف ىذه الحماية بالمزاد العمني كاستفاء الدائف المنفذ لدينو مف ثمف 

 الاقتصاديةالخاصة لمعقار ك/أك الحقكؽ العينية العقارية لما ليا مف أىمية في الحياة 
 كالاجتماعية لأم مجتمع سكاء مف حيث قيمتيا المالية أك مف حيث قيمتيا المعنكية.

بشكؿ مف التفصيؿ كبذلؾ  كلقد رسـ قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية مراحؿ الحجز العقارم
 سد الثغرات التي كانت مكجكدة في ظؿ قانكف الإجراءات المدنية الممغى.

كالحجز عمى العقار ك/أك الحقكؽ العينية العقارية لا يشمميا كميا، فيستثنى منيا تمؾ التابعة 
خاصة لمممكية الكطنية العامة كالخاصة كيستثنى كذلؾ العقار المكقكؼ كالممكية العقارية ال

 المقركنة بشرط المانع لمتصرؼ.

كقد كفر قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية إمكانية أكبر لمدائف لإستتيفاء دينو كذلؾ 
باستحداثو مجمكعة مف النصكص كعمى الخصكص، فقد نص عمى إمكانية الحجز ليس فقط 

نما أيضا عمى الحقكؽ العينية العقارية، كلكف ىذه الحقكؽ  العقارية تبقى بعيدة عمى العقار كا 
عف الحجز إذا كانت مستقمة عف العقار التابعة لو لأف استقلبليا عنو يعدـ فائدتيا كالغاية 
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كحؽ التصرؼ، أما حؽ الارتفاؽ كالحقكؽ العينية  الانتفاعمف كجكدىا الميـ باستثناء حؽ 
 العقارية التبعية فما ىي إلا أعباء تقع عمى العقار لا يتصكر الحجز عمييا.

كذلؾ نص ىذا القانكف عمى الحجز ليس فقط عمى العقار ك/أك الحقكؽ العينية العقارية 
نما أضاؼ إمكانية الحجز عمى العقار ك/أك الحقكؽ العينية العقارية غير المشيرة  المشيرة كا 

 إذا كانت ليا مقرر إدارم أك سند عرفي ثابت التاريخ.

لمشيرة فيي شبيية إلى حد بعيد بتمؾ كبالنسبة لإجراءات الحجز عمى العقارات غير ا
المطبقة عمى العقار المشير باستثناء قيد أمر الحجز كالكثائؽ المطمكبة لاستصدار أمر 

 الحجز كالكثائؽ المرفقة بقائمة شركط البيع.

فقانكف الإجراءات المدنية كالإدارية في مكضكع الحجز عمى العقار كالحقكؽ العينية العقارية 
ك غير المشيرة بسط ككضح الإجراءات في كثير مف المسائؿ التي كانت سكاء المشيرة أ

 محؿ جدؿ مف أجؿ تفادم قدر الإمكاف إشكالات التنفيذ التي تطرأ أثناء الحجز العقارم.

كاليدؼ مف كجكد تشريع نصكص قانكنية إجرائية تحكـ كتنظـ إجراءات الحجز عمى     
دائنيف كذلؾ بسف بعض القكاعد الإجرائية كتكفير العقار المشير أك غير المشير ىك حماية ال

 بإتاحةبعض الآجاؿ التي منحيا ليـ القانكف مف أجؿ تمكينيـ مف استدراؾ المكقؼ كذلؾ 
تباع عقاراتيـ المحجكزة بثمف بخس ىذا مف جية كمف ة كافية ليـ لمكفاء بالديف حتى لافرص

حقكقيـ  استيفاءمدائنيف كذلؾ بغية جية أخرل فإف القانكف قد اىتـ بتكفير بعض الضمانات ل
 كديكنيـ كاممة مف ثمف بيع العقار المحجكز بالمزاد العمني بأعمى ثمف ممكف.

كلكف بالرغـ مف إيجابيات قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية في الثغرات التي كانت    
ة مف مسائؿ مكجكدة في قانكف الإجراءات المدنية الممغى إلى أنو لـ يحؿ دكف بقاء مجمكع

مكضكع جدؿ مف الناحية العممية، كىذا ما أكجب عمينا الرجكع إلى أكثر مف قانكف لمعرفة 
الحؿ الخاص بكؿ إجراء مف إجراءات الحجز العقارم لذا يتطمب مف كجية نظرنا صياغة 
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قانكف خاص بالتنفيذ الجبرم يتضمف كؿ النصكص المتعمقة بالإجراءات جامع للؤحكاـ التي 
تقاضي إنما تجسيد لما قضي بو ا القانكف الجديد، فإجراءات التنفيذ ليست بإجراءات لـ يذكرى

 الاستقلبؿبو أك حاصؿ اتفاؽ، كبالتالي فإف الأحكاـ المتعمقة بالتنفيذ يمكنيا  قضيي املأك 
مقة بالتنفيذ كبقاء الكثير عف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، فنظرا لحجـ الأحكاـ المتع

مف نصكص مبعثرة يككف مف الأفضؿ أف يستغرقيا قانكف خاص يسيؿ عمى ضمنيا 
 المتعامميف كالمعنييف معرفة المقرر حكؿ التنفيذ بكافة صكره كطرقو.
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