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 إهــــــــــــداء

 

 .(صلى الله عليه وسلم )الحمد لله رب العامين والصلاة والسلام عمى رسوله الأمين
 

خبار وتوصيل حس وشعور  ......                 الإهداء حب وتقدير وا 
 . وانتقاء كممات بحسن وجمال بدون إنكار                  واستظهار                   

 
 من جعل الله الجنة تحت أقدامها، إلى من أعطتني من روحها ودمها وعمرها حبا ودفعا إلى*

........ اهدي ثمرة جهدي   أمــــــــــــــــــــيلغد أجمل و يا من كان دعاؤك سر نجاحي، إليك يا
إلى من كان السند القوي في السراء والضراء، إلى من كان رمز الصمود والعطاء، إلى من *

 . الغالي حفظك الله أبــــــــــــــــيكان قدوة في التربية والأخلاق، إليك يا 
ندى، )إلى سكني ومن جعل الله بيننا مودة ورحمة، إلى زوجتي الغالية سامية وأولادي الأعزاء *

  .(..سعيد ومحمد
 .الجامعية  المرحمةإلى أساتذتي من الطور الابتدائي إلى*
 .إلى أفراد عائمتي الصغيرة فردا فردا * 
 .اسمه الخاص بعائمتي الكبيرة كل إلى جميع *

 .  في العالمين إلى جميع أصدقائي
لى الذين يعرفونني ولا أعرفهموالى كل  الذين اعرفهم  . ولا يعرفونني وا 

 
 .......                      إلى كل وجميع من 

                                     أهدي ثمرة هذا العمل المتواضع
 

                                                                             



 

كممة شكر وعرفان 
 

 

 .    الحمد لله وحده والصلاة والسلام عمى من لانبي بعده
 

 الذي تفضل بقبول الإشراف عمى ىذه صدارة محمد:  بجزيل الشكر إلى الأستاذ المشرفأتقدم

أتمنى لو المزيد من التألق المذكرة، و تجشم عناء قراءتيا وتصويب ما اعتراىا من أخطاء، والذي 

 وأخص بالذكر الأستاذ إلى الأصدقاء جميعاوالنجاح والشكر موصول إلى أعضاء المجنة و

 .نعامة عبد القادر و الأستاذ المحامي هجري أمينالمحضر القضائي 

 .كل من أمد يد المساعدة من قريب أو بعيد  و                

 
          

                                                                      



   

   

 المقدمة



 

        

 الفصل الأول
 08/09الحجز على العقارات غير المشهرة وفق قانون 



 
 الفصل الثاني

 08/09التنفيذ على العقارات غير المشهرة وفق قانون 



 
 

 

ة ــــمقدم

 بد لا بل , المتقاضين حقوق لضمان يكفي لا وحدىا القضائية القرارات و الأحكام صدور إن

 . تنفيذىا من

 القضاء إلى الالتجاء الحق لصاحب وكان ، لتنفيذه سمطة ووجدت  إلا حق وجود يتصور فلا

لزام ، بذلك لو للاعتراف  تنفيذا كان سواء , التنفيذ طرق بكافة وذلك بو التزم ما تنفيذ عمى المدين وا 

 سواء , ضامنة المدين أموال جميع باعتبار أموالو عمى جبري تنفيذ أو , المدين طرف من اختياريا

 . عقارات أو منقولات كانت

 الاختياري الوفاء عمى المدين حث عمى ركزت الإسلامية الشريعة فإن لمموضوع وتأصيلا

ن " تعالى قولو من انطلاقا ذالك و أموره يتدبر حتى أجلا منحو وجب معسرا كان فإن بالدين  ذٌو كَانَ  وَاِ 

 روحو أن لدرجة ديني لوزر يعرضو ذالك فإن بالدين الوفاء عن امتنع فإذا " مَيسَره إْلَى فَنَ رَةةٍ  ععُسرَةةٍ 

 . الامتناع عند الوفاء عمى يكره بحيث دنيوية لمسؤولية يعرضو كما قبره في ترتين

 يبادر أن الأصل و بالتنفيذ، إلا تبرأ لا المدين فذمة ، تنفيذه وجوب الالتزام قيام عمى فيترتب

 تنفيذ وجوب لمبدأ العام و الشامل لممفيوم إعمالا وذالك ، التزامو تنفيذ إلى اختيارا و طوعا المدين

 إلى يؤدي و ، وجيز وقت في يتم أنو في الاختياري التنفيذ ميزة ت ير و . نية بحسن الالتزامات

 و . الطرفين سمعة عمى يحاف  و أخرى معاملات في الدخول عمى يشجع و المصاريف في الاقتصاد
 يتخذ و . التزامو تنفيذ عمى قضاء يجبره أن لمدائن يحق فإنو ,  بو التزم ما الطرفين أحد ينفذ لم إذا

  الطرق بكل دينو استيفاء إلى ييدف إنما التنفيذ طالب أن إلا ، الفردي التنفيذ صور أحد الحجز

 تتناسب التي , المشرع حددىا التي الطرق إتباع الدائن من يتطمب الأموال ىذه عمى التنفيذ و

  . عميو التنفيذ يراد الذي المال وطبيعة

 ينتقل ىنا كافية غير كانت أو توجد لم فإن المدين منقولات عمى أولا التنفيذ يتم أن فالأصل

 سيكون الذي *  العقاري الحجز * يسمي ما طريق عن مدينو عقارات عمى التنفيذ إلى الحاجز الدائن

  . دراستنا محل

 أ



 
 

 

 وضع من الدائن تمكن , المدين عمى الجبري التنفيذ وسائل من وسيمة ىو العقاري فالحجز

 ثم العمني بالمزاد لبيعيا القضاء يد تحت عمييا التتبع حق يممك الذي , لغيره أو لمدينو ممموكة عقارات

 .ثمنيا من دينو استيفاء

 ضمانا عميو المحجوز  المدين عقارات عمى الجبري التنفيذ تجيز التشريعات كل أن ونجد

 دقيقة إجراءات عمى يعتمد العقار عمى الحجز ولعل ، دينو استيفاء في الحاجز الدائن لحقوق

 ترابط ىنالك يجعل مما ، الإدارية الإجراءات نحو القضائية السمطة الحاجز فييا يتجاوز ومضبوطة

 لو والعقار ، سميمة وبأساليب صحيحة بطريقة العقار ممكية نقل لضمان السمطات من عديد بين وثيق

 ثروة في ثابتا و ىاما عنصرا يعتبر إذ ، يحتميا ومازال كان التي لممكانة ن را وذلك خاصة أىمية

 القرن حوالي إلا العقاري الحجز فكرة ت ير لم حيث , الأسرة ن ام بناء في الكبرى الدعامة و الإنسان

 إلا الوضوح وعدم بالتعقيد تتم القديمة التشريعات في العقاري الحجز إجراءات كانت أين عشر الثالث

 , مواعيدىا وتقصير الإجراءات ىذه تبسيط إلى اتجيت الحديثة القوانين فإن المجتمعات تطور مع أنو

 . . العقاري للائتمان حماية وىذا

 يمس التماطل أو التنفيذ عدم أن في القانونية الناحية من  التنفيذ طرق دراسة أىمية ت ير

 نفوذ تخشى أنيا و حقو حماية عن عاجزة الدولة أن التنفيذ طالب لدى الاعتقاد يتولد إذ الدولة ىيبة

 داخل الانضباط عدم ثقافة و الفوضى روح يشجع ما ىو و للانتقام جديدة طرق في فيفكر عميو المنفذ

 في مدين يكون أن  يمكن الدائن لأن الاقتصادي النشاط يعطل الاقتصادية الناحية من و ،  المجتمع

  .أخرى معاممة

 العقار أن نجد أين القانوني التشريع غاية إلى امتد عديدة جوانب لحق التطور ىذا ولعل  -

 قانونية وقواعد إجراءات عمى معتمدا ، دينو لاستيفاء الدائن بيا يتعامل وائتمان ضمان وسيمة أصبح

 بصفتو القضائي المحضر بيا يقوم والتي ، المتاحة التنفيذ طرق بكل العقارية الممكية نقل لو تكفل

 وأداة وسيمة ليكون القضائية السمطات قبل من استثنائية سمطات لو منحت والذي لمتنفيذ الفعالة الأداة

 .الميدان عمى التنفيذ عممية تباشر

 

 ب



 
 

 

 في الجزائري المشرع ن ميا استثنائية طريقة المشير غير  العقار عمى الحجز يعتبر وعميو

 " المشيرة غير  العقارات عمى الحجز في " السادس الفصل من الأول القسم في 774 إلى766 المواد

 بتوقيع خاصة شروط وتوافر معينة إجراءات إتباع فييا واشترط والإدارية المدنية الإجراءات قانون من

 عرفي سند أو إداري مقرر ليا التي المدين عقارات عمى الحجز أمام المجال فتح أنو أىميا , الحجز

 .المدني القانون لأحكام وفقا التاريخ ثابت

ومن الأسباب الذاتية لاختيار ىذا الموضوع، كونو من المواضيع الحساسة التي تمس 
الممكية العقارية لممدين، أما عن السبب الموضوعي فيو زيادة المعرفة في ميدان العمل كون 

 .و يفتي رئيس أمناء الضبط بالمحكمة 

ومن أىم الصعوبات التي واجيتني ىي قمة المراجع كون المشرع الجزائري كان السباق في 
 .فتح المجال لمحجز عمى عقارات المدين غير المشيرة

 : التاليةالإشكاليةومن خلال ما جمعناه من أفكار ومعمومات ارتأينا أن نطرح 

إن الحجز التنفيذي باعتباره أحد الوسائل التي تمكن الدائن من إجبار المدين من تنفيذ ما  
 يمكن تنفيذ ىإلى أي مدفيل يمكن الحجز عمى العقارات غير المشيرة و تم الحكم بو عميو ، 

 . عمى عقارات المدين غير المشيرةالأحكام الصادرة برسو المزاد

  :للإجابة عمى ىذه الإشكالية سوف نتناول الموضوع وفق  المنيجية الكلاسيكي التالية  

 الحجز عمى العقارات غير المشيرة: الفصل الاول

 التنفيذ عمى العقارات غير المشيرة: الفصل الاول

 

 

 

 ج
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  :08/09الحجز عمى العقارات غير المشيرة كفؽ قانكف  : الفصؿ الأكؿ
 سنتناكؿ في مبحثيف كؿ مايفيدنا لتكقيع الحجز عمى عقارات المديف غير المشيرة 

 :الطابع الخاص لإجراءات الحجز عمى العقارات غير المشيرة  : المبحث الأكؿ

يعترؼ إلا بالحجز عمى العقار المممكؾ بمكجب سند   قانكف الإجراءات المدنية القديـ لالقد كاف
رسمي مشير، ك النص عمى إمكاف الاستغناء عف ىذا الشكؿ في ظؿ قانكف الإجراءات المدنية ك 

الإدارية عند إجراء الحجز العقارم يدعك إلى التساؤؿ عف علبقة الحجز العقارم بالرسمية ك 
 الشير ك ىؿ أف كؿ عقار غير مشير يصمح لاف يككف محلب لمحجز العقارم؟

 :علبقة الرسمية ك الشير العقارم : المطمب الأكؿ

 مف خلبؿ الفرع الأكؿ العقارم سندرس أىمية الرسمية بالنسبة لمحجز

   :علبقة الرسمية بالحجز العقارم : الفرع الأكؿ

 التعامؿ في العقار ك نقؿ ممكيتو بحماية قانكنية خاصة  عمى المشرع الجزائرملقد نص
نظرا لدكره في تحقيؽ التنمية الاجتماعية ك الاقتصادية ك كذا نظرا للئرث التاريخي الذم تميز بو 

ك تجمت ىذه  الحماية مف خلبؿ النص عمى كجكب إفراغ كافة التصرفات ، العقار في الجزائر
، رغـ مبدأ الناقمة لمممكية العقارية في شكؿ رسمي تحت طائمة بطلبف التصرؼ بطلبنا مطمقا

الرضائية في التعاقد ك العقد الرضائي ىك الذم ينعقد بمجرد تبادؿ التراضي بيف المتعاقديف دكف 
 (1).الحاجة إلى شكؿ معيف ، فيكفي تطابؽ الإرادتيف لإنشاء العقد

ك المحؿ   جعؿ مف الرسمية ركنا لانعقاد العقد الناقؿ لممكية العقار إلى جانب الرضاكلكف
 المؤرخ 70/91 مف الأمر 12ك أكؿ نص جاء بيذه القاعدة الآمرة، ىي المادة  ، ك السبب

 ثـ بعد 01/01/1971 مف ابتدءا المتضمف قانكف التكثيؽ السارم المفعكؿ 15/12/1970في  
 1 مكرر 324 حرفيا إلى المادة 12تـ تحكيؿ محتكل نص المادة  ،1988إلغاء ىذا القانكف عاـ 

 .03/05/1988في   المؤرخ88/14مف القانكف المدني المستحدثة بمكجب القانكف رقـ 
  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 (( 85 ص ، 2008 الثانٌة، الطبعة هومة، دار الجزائري، القانون فً العقاري الشهر نظام خلفونً،  مجٌد 1
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 عمى أف التأكيد عمى شرط الرسمية في نقؿ الممكية العقارية لا يعني نشير بيذا الصددك 
 ،  ىذه القاعدة تنصرؼ كذلؾ إلى الدكلة عند تعامميا في العقارإفالخكاص فيما بينيـ فقط، بؿ 

فالمحررات الرسمية ليست فقط تمؾ الصادرة عف المكثؽ، فالعقكد الإدارية كذلؾ تكتسي صفة 
 مف القانكف 324الرسمية باعتبارىا محررة مف طرؼ احد الأشخاص المنصكص عمييـ في المادة 

. المدني ، فمدير أملبؾ الدكلة يعد مكثؽ الدكلة

 في مسالة طريقة نقؿ الممكية 01/01/1971 جزـ المشرع بصفة قطعية ك منذ كقد
العقارية ك الحقكؽ المتعمقة بيا، ك ىي تأكيده عمى مبدأ الرسمية حتى يرتب التصرؼ أثره، ك ىك 

، كما تعتبر الرسمية ركف للبنعقاد كيترتب عمى تخمفو البطلبف المطمؽ الالتزاـ بنقؿ ممكية العقار
 (1).لمعقد

 : علبقة الشير بالحجز العقارم : الفرع الثاني

 المتضمف 12/11/1975 في   المؤرخ75/74الأمر كمف اىتمامات المشرع التي جاءت ب
ك تأسيس السجؿ العقارم ك أكد عمى تبني نظاـ الشير العيني، ك ذلؾ  إعداد مسح الأراضي العاـ

ك يعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات، ك يككف  ىذا الأخير الذم يحدد. في عممية المسح بالشركع
 ، أساسا ماديا لمسجؿ العقارم، الذم يكضح الكضعية القانكنية لمعقار ك يبيف تداكؿ الحقكؽ العينية

. ك يمسؾ ىذا السجؿ في كؿ محافظة عقارية عمى شكؿ مجمكعة البطاقات العقارية

 العقكد في السجؿ العقارم، يقصد بو مجمكع الإجراءات ك القكاعد القانكنية ك التقنية التي تسجيؿك
. تيدؼ إلى إعلبـ الجميكر بكؿ التصرفات القانكنية المنصبة عمى العقارات 

القيد في نظاـ الشير العيني كفقا لمعقار ذاتو، إذ تككف لكؿ عقار صفحة أك بطاقة يتـ ك 
مع تحديد مكقعو،  خاصة بو تسجؿ فييا كافة ما يتعمؽ بالحقكؽ العينية التي ترد عمى العقار،

  إلى فالشير يكفر حماية لممتعامميف فصاحب الحؽ العيني المقيد يطمئف. مساحتو، رقمو ك حدكده
خمك العقار مف المنازعة، كما يسيؿ إمكانية التعرؼ القانكنية لمعقار خاصة مف حيث الأعباء 

. الكاردة عميو
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 

 15،16 ص ، 2004 .12 الدفعة للقضاء، الوطنً المعهد إجازة لنٌل تخرج مذكرة التوثٌقٌة ، العقود حاجً، حٌاة 1
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لـ   أىمية الشير في ككف العقد الرسمي المتضمف التصرؼ في عقار، ك الذمتجمىك ت
يخضع لإجراءات الشير لا يمكف أف يرتب أثره العيني ك ىك نقؿ الممكية العقارية، فالعقد الرسمي 

. غير المشير يبقى صحيحا كمحرر رسمي في ذاتو إلا انو لا ينشئ الحؽ العيني

 كعميو ،فالعقار قبؿ القيد ممكا لممتصرؼ المسجؿ باسمو في السجؿ العقارم رغـ إبراـ التصرؼ
. يمكف القكؿ أف نشكء الحؽ العيني لا يترتب بالنسبة لممتعاقديف ك الغير إلا مف تاريخ القيد

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم 25/03/1976 المؤرخ في 76/63 المرسكـ بصدكرك 
 ك أكد عمى ارتباط الشير 19/05/1993 المؤرخ في 93/123المعدؿ بالمرسكـ التنفيذم رقـ 

 منو نصت عمى أف كؿ عقد يككف مكضكع إشيار في محافظة عقارية يجب 61بالرسمية، فالمادة 
. أف يقدـ عمى الشكؿ الرسمي

علبقة الرسمية ك الشير بالحجز العقارم، فالعقد الرسمي المشير المتضمف         كمف ىنا تتبيف 
أم المتعاقديف ك الغير، ك ذلؾ نظرا  التصرؼ في عقار، تثبت لو الحجية في مكاجية الكافة

 (1).في طريقة تحرير العقد ك محرره ك الإجراءات المتعمقة بالقيد لمشركط التي استكجبيا المشرع

ك الشير يستكجب مراعاة الدقة في تحديد ىكية الأطراؼ المتعاقدة ك كذا البيانات المتعمقة 
، ك ىي البيانات التي يتضمنيا إلا العقد ....مف ناحية مساحتو ك حدكده ك رقمو ك مكقعو بالعقار
. الرسمي

كقيد العقكد في السجؿ العقارم  يقصد بو مجمكع الإجراءات  التي تيدؼ إلى إعلبـ 
 (2 ).الجميكر بكؿ التصرفات القانكنية المنصبة عمى العقارات

إف ىذه القكاعد التي أحاطيا المشرع بالتصرؼ في العقار، فييا حماية لممتعاقديف، ك 
تسيؿ عمى الدائف الراغب في تكقيع الحجز عمى عقار مدينو إمكانية الحصكؿ عمى معمكمات 

 . أك عقارات مدينو،تخص عقار
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 

 .31/01/2010لكصيؼ نجاة، قاضي، محاضرة بعنكاف الحجز عمى العقارات غير المشيرة، مجمس قضاء قسنطينة  1
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 المذككر أعلبه حدد المياـ المنكطة بالمحافظ 76/63فالمرسكـ - ك بالمجكء إلى المحافظ العقارم
العقارم، منيا إعطاء المعمكمات لمجميكر عف مجمكع الإجراءات الكاردة 

 ك إعداد مستخرجات عف الكثائؽ المشيرة عف طريؽ نسخيا   مف المرسكـ03 ةالعقار الماد عمى 
كما أف الدقة في تحديد البيانات المتعمقة بالأطراؼ ك العقار تسيؿ عممية بيع  ، مقابؿ رسـ ثابت

. العقار بالمزاد العمني

ك الشير يجعؿ الدائف ك الراسي عميو المزاد في مأمف مف المنازعات التي قد تنجـ عف الحجز، 
كالمطالبة باستحقاؽ العقار، كما انو يسيؿ عممية شير حكـ رسك المزاد نظرا لاحتراـ قاعدة الأثر 

.         النسبي لمشير ك إمكاف الإشارة إلى البياف المتعمؽ بأصؿ الممكية

 التساؤؿ المطركح ، لما نص المشرع عمى إمكاف الحجز عمى عقار يفتقد ليذه الشكميات الجكىرية،
ك ما العقار غير المشير المعني بالحجز؟ 

 : أنكاع السندات الخاصة بالعقارات غير المشيرة القابمة لمحجز :  المطمب الثاني

الأصؿ في الحجز العقارم عدـ جكاز تكقيعو إلا عمى العقارات التي ليا سندات ممكية 
ك السماح بإمكاف الحجز عمى العقار غير المشير استثناء، يطرح تساؤلا حكؿ طبيعة  ، مشيرة

  .السندات المعترؼ بيا قانكنا لتكقيع الحجز عمى عقار المديف

 :العقارات التي ليا مقرر إدارم  :  الفرع الأكؿ

 بعض في الإدارةقياـ  إلى ، (1)إدارم مقرر  لياالتي المشيرة  رغي العقارات حالة ترجع
 يتياممؾ بيابمكج تنقؿ ةمإدار قرارات إصدار إلى العامة المصمحة ؽمتحؽ ؿمسب كفي افمالأح

 مستكل عمىشيرىا  ةمبعمؿ تقكـ أف دكف ، فمالمد الطرؼ مثؿم الذم ، رمالغ إلى ةمالعقار
 مف رمكب جزء الصدد ىذا  في نجد ثمح ، ةمالممؾ لسندات تفتقر نياكك ، ةمالعقار المحافظة
 ةمبعمؿ الدكلة قامت ذلؾ كرغـ ، رةشوـ ةمممؾ سندات عمى تكفرم لا ةمالبمد ةمالعقار اطاتمالاحت

 ةمترؽ مؤسسات ماملاس ، فييالعمكـ ةمالعقار ةمالترؽ في فمالمتعامؿ نجد أخرل جية كمف ، يعياب
 .العقارم رييالتس ك ةمالترؽ فمدكاك ك ، عمى مباني دييبتش قامت العائمي السكف

                                                           
1

 و ةيقانون آثار إحداث قصد الملزمة و المنفردة تهابإراد و الدولة فً ةيالإدار السلطة من صادر قانونً عمل لى أنهع الإداري المقرر عرفي 
  .ةيالإدار فةيالوظ نطاق فً العامة المصلحة قيتحق بهدف
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 عقكد مـتقد عف تعجز بعد مامؼ يجعميا مما ، كيتيامؿ ةمكضع تسكم أف قبؿ ةمأرض قطع
 ةمالعمؿ ةمالناح مف متمككفم الأشخاص مف مجمكعةيككف ىناؾ  بيذا ك ، بيالأصحا ةمممؾ

 الحاؿ عةمبطب  مشيرة رمغ ةمإدار عقكدان  إما بحكزتيـ نجد ثمح ،ممكيتيا لعقكد فتقركفم ك لعقارات
 رمغ العقارات حالة تحت تندرج الأكضاعيع فكؿ ىذه ب أك صمتخص أك استفادة شيادات أك

 .المسح ةمعمؿ إتماـ عدـ إلى راجعبو سب  ىذاككؿ  ، إدارم مقرر  ليا التي المشيرة

 المتعمؽ 20/02/1974 المؤرخ في 74/26 التي حررت في ظؿ الأمر رقـ عقكد التنازؿ* 
ظمت الكثير مف العقكد الإدارية التي حررتيا البمديات في ظؿ قانكف : بالاحتياطات العقارية 

 المؤرخ في 76/36 مف المرسكـ90 رغـ أف المادة (1)الاحتياطات العقارية بدكف شير
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم تمزـ السمطات الإدارية أف تعمؿ عمى الشير 25/03/1976

 .التمقائي لجميع العقكد المحررة مف قبميا ضمف الآجاؿ القانكنية المحددة 

تنفيذا لممرسكـ رقـ :  المتضمنة بيع عقار في إطار تسكية البناءات اللبشرعية العقكد الإدارية*  
 الذم يحدد شركط تسكية كضعية الأشخاص الذيف 13/08/1985 المؤرخ في 85/212

 .يعممكف فعلب أراضي عمكمية أك خاصة ك كانت محؿ مباني غير مطابقة لمقكاعد المعمكؿ بيا

المحررة مف قبؿ رؤساء المجالس الشعبية البمدية بعد صدكر قانكف التكجيو العقكد الإدارية *  
 المتضمف التكجيو 18/12/1990 المؤرخ في 90/25بعد صدكر القانكف رقـ : العقارم 

 منو حظرت رؤساء البمديات التصرؼ في المحفظة العقارية البمدية 73العقارم ، فإف المادة 
  .(2)لصالح الخكاص إلا عف طريؽ الككالة العقارية 

 المذككرة ، إلا أف رؤساء البمديات أبرمكا عقكد إدارية 73لكف رغـ صراحة نص المادة 
 .لفائدة الخكاص كلـ يتـ شيرىا بالمحافظة العقارية 

أما العقكد الإدارية التي تـ تحريرىا مف قبؿ رؤساء البمديات عمى عقارات فلبحية فيي 
 . مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية 766غير معنية بأحكاـ المادة 

                                                           
  326 ص 2013المنازعات العقارٌة دار هومة الطبعة .عمر حمدي باشا ، لٌلى زروقً 1

  .206 ، ص 02 ، العدد 2002 ، مجلة مجلس الدولة ، 08/04/2002 المؤرخ فً 003808وهو ما أكده مجلس الدولة فً القرار رقم  2
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ك لأنيا لا تدخؿ ضمف الذمة العقارية البمدية بؿ ىي جزء مف الأملبؾ الكطنية الخاصة ، 
 المتضمف قانكف الملبؾ 01/12/1990 المؤرخ في 90/30 مف القانكف 18بحكـ نص المادة 

 .الكطنية المعدؿ ك المتمـ

الأصؿ ىك أف يتـ إنشاء المستثمرات الفلبحية : مقررات التنازؿ عف حؽ الانتفاع الدائـ 
 (1). الجماعية أك الفردية بمكجب عقد إدارم مشير بالمحافظة العقارية

لكف في الكثير مف الحالات تـ التنازؿ عف حؽ الانتفاع الدائـ لمفلبحيف مف قبؿ السادة 
 المؤرخ 87/19الكلاة بمقتضى مقررات إدارية لـ تجسد بعقكد مشيرة كما تكجبو أحكاـ القانكف رقـ 

  المتضمف ضبط كيفية استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الكطنية ك 08/12/1987في 
 .( 2)تحديد حقكؽ المنتجيف الفلبحيف ككاجباتيـ 

 تعاملبت الككالة العقارية في العقارات التابعة لذمتيا بالعديد  مف :عقكد الككالات العقارية * 
العقكد ك المقررات غير المشيرة لأسباب عديدة منػيا بطئ إجػػػػػػراءات عممية التحكيؿ الممكية مف 
 (3).الجية المالكة، كىك ما جعميا ك حفاظا عمى تكازناتػيا المالية تمجأ إلى البيػع بدكف عقكد مشيرة

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
فً حالة الحجز على مستثمرة فلاحٌه فإن عملٌة البٌع بالمزاد العلنً ٌشترط فٌها أن ٌكون المزاٌد من جنسٌة جزائرٌة له صفة العامل فً  1

 .القطاع الفلاحً و لا ٌملك حق انتفاع فً مستثمرة أخرى 
2

 . المتعلق بالامتٌاز الفلاحً 03-10 ، بمقتضى القانون رقم 2010 المستثمرات الفلاحٌة ألغً سنة نقانو 
3

 .328 ص 2013المنازعات العقارٌة دار هومة الطبعة .باشا ، لٌلى زروقً عمر حمدي  
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 :العقارات التي ليا سند عرفي ثابت التاريخ : الفرع الثاني

 :تعريؼ السند العرفي

 أك   بأنفسيـ سكاء الأطراؼ بإعدادىا يقكـ التي المحررات تمؾ ىي العرفية السندات
 كجدكا إف كالشيكد كحدىـ المتعاقديف قبؿ مف تكقيعيا كيتـ قانكني تصرؼ أجؿ مف كاتب بكاسطة

 .(1)مختص عمكمي ضابط أك عاـ مكظؼ تدخؿ دكف مف

 كيعد العممية، الحياة في كثيرة أيضا التاريخ ثابتة عرفية سندات ليا التي العقارات تعتبر
: ابتداء المدني القانكف مف 328 المادة نص حسب تاريخو في الغير عمى حجة العرفي السند

 أف فيو لاشؾ فمما ،التسجيؿ بمصمحة الضرائب مديرية في التسجيؿ كيككف: تسجيلو يوم من
 حتما التاريخ ذلؾ قبؿ أبرـ قد أنو عمى يدؿ لأنو كذلؾ أكيدا تاريخا العرفي لممحرر يعطي التسجيؿ

 تاريخ في يطعنكا أف الغير بإمكاف فميس كلذلؾ التسجيؿ مكظؼ ابو شيد مادية كاقعة تكجد كىنا
  .التزكير بطريؽ إلا التسجيؿ

 في العرفي العقد مضمكف ذكر يتـ كأف :عام موظف حرره أخر عقد في مضمونو ثبوت يوم من
 .مكثؽ عقد أك مثلب قضائي حكـ

 التكاقيع عمى    كالمصادقة الإشياد يتـ كأف  :مختص عام ضابط يد على عليو التأشير يوم من
 . الجمسة كاتب أك القاضي أك المدنية الحالة ضابط طرؼ مف العرفي العقد يتضمنيا التي

 الأشخاص مف أكثر أك شخص تكفى إذا  :إمضاء أو خط العقد على لهم الذين أحد وفاة يوم من
 كانت نياأ عمى يدؿ ذلؾ فإف   العرفية الكرقة عمى خطيـ أك تكقيعيـ كضعكا أف ليـ سبؽ الذيف

 .الأقؿ عمى الكفاة حصكؿ يكـ مكجكدة
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 عينية حقكؽ أك عقار ممكية نقؿ المتضمنة العرفية السندات صحة المقاـ ىذا في كيطرح
 في محتكاىا كاف كالتي المدني القانكف مف 01 مكرر 324 المادة نص أف اعتبار عمى عقارية
 البطلبف، طائمة كتحت العقد في ركف باعتباره الرسمية تشترط الممغى التكثيؽ قانكف مف 12 المادة
 الحجز جكاز عف تتحدث كالإدارية المدنية الإجراءات قانكف مف 766 المادة نص أف حيف في

 بصحة المشرع طرؼ مف ضمني إقرار ىك فيؿ التاريخ، ثابت عرفي سند لو الذم العقار عمى
 ؟ عرفية بمحررات العقارية العينية كالحقكؽ العقارات في المعاملبت

 سرياف تاريخ كىك 01/01/1971 قبؿ المبرمة العرفية المحررات بيف التمييز ىنا كيجب
 . ك بيف تمؾ المحررة بعد ىذا التاريخ 15/12/1970 المؤرخ في 91-70 رقـ التكثيؽ قانكف

  : 01/01/1971 قبؿ التاريخ الثابتة العرفية المحررات

 كالمتمـ  المعدؿ1993 مام 19المؤرخ في  123-93رقـ  التنفيذم المرسكـ بمقتضى

 بمكجبو تـ كالذم العقارم السجؿ بتأسيس المتعمؽ 25/03/1976 المؤرخ 63-76رقـ  لممرسكـ
 العرفية المحررات اكتسبت كعميو ، 1971 جانفي شير مف الأكؿ إلى 01/03/1961 فترة تمديد
 الجيات إلى لمجكء حاجة دكف الرسمية، صيغتيا 1971 جانفي أكؿ قبؿ المحررة التاريخ الثابتة

 الإيداع عقد  لتحرير المكثؽ إلى المجكء يكفي إذ سابقا، الشأف كاف كما إشيارىا لغرض القضائية
 (1).العقارية المحافظة في يشير كالذم ،

 01/01/1971 قبؿالتاريخ الثابتة العرفية المحررات تمؾ ىي تعنينا التي السندات إذف

 العقارية، بالمحافظة مشيرة كغير صحيحة عرفية عقكد تبقى ، إيداع عقكد بشأنيا يحرر لـ كالتي
. كالإدارية المدنية الإجراءات قانكف مف 766 المادة نص في المشرع قصدىا التي ربما كىي
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: ثابت تاريخ ليا ليس التي كتمؾ 01/01/1971 بعد التاريخ الثابتة العرفية المحررات

 الذم التكثيؽ مينة المتضمف 15/12/1970 في المؤرخ 91-70 رقـ الأمر صدكر عدب
 نقؿ تتضمف التي العقكد " أف عمى منو 12 المادة نصت 1971 جانفي 01 في تطبيقو سرياف بدأ

 فع يد كأف رسمي شكؿ في البطلبف طائمة تحت تحرر أف يجب العقارية كالحقكؽ العقار ممكية
. المدني القانكف مف 01 مكرر 324 المادة مضمكف نفس كىك " المكثؽ لدل الثمف

 لمبطلبف يعرضو كتخمفيا العقد في ركف أصبحت بؿ فقط للئثبات شرط الرسمية تعد لـ كبذلؾ
. المطمؽ

 في المؤرخ 136156 رقـ القرار في العميا لممحكمة المجتمعة الغرؼ أكدتو ما كىك
 كعد أك اختيارم بيع كؿ أف قانكنا المقرر مف أنو محتكاه في جاء ما كأىـ (1). 18/02/1997

 عقد بمكجب صادر أك شرط عمى معمقا كاف كلك تجارم محؿ عف تنازؿ كؿ أعـ كبصفة بالبيع
لا رسمي بعقد إثباتو يجب آخر نكع مف  التي العقكد عمى زيادة أنو أيضا المقرر مف.باطلب كاف كا 
 تتضمف التي العقكد تحرير البطلبف طائمة تحت يجب رسمي شكؿ إلى بإخضاعيا القانكف يأمر
 عناصرىا مف عنصر أككؿ صناعية أك تجارية محلبت أك عقارية حقكؽ أك عقارا الممكية نقؿ

. الرسمي الشكؿ عمى يحررىا أف يجب

 حالة في العقد قبؿ عمييا كانا التي الحالة إلى المتعاقديف يعاد أف أيضا المقرر كمف
  .إبطالو أك العقد بطلبف
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 بعد التاريخ الثابتة عقارية عينية حقكؽ أك عقار ممكية المتضمنة العرفية العقكد فإف كعميو
 مف كىي مطمؽ بطلبف باطمة القانكف نظر في تعد ثابت تاريخ ليا ليس التي كتمؾ 01/01/1971

 ىذه قابمية عمى أخرل جية مف كيؤكد جية مف باطمة بأنيا القانكف يقر كيؼ كبالتالي العاـ، النظاـ
. لمحجز؟ قابميتيا التاريخ الثابتة المحررات مف النكع ىذا ليا التي العقارات

 كالإدارية المدنية الإجراءات القانكف مف 766 المادة نص أف يرل مف ىناؾ لكف
 إجازة لأف المشيرة غير العقارات مف بجزء ضمنيا كاعترافا المشرع مف عمميا مكقفا يعد المستحدث

 غير بطريؽ المديف إلى آلت أمكاؿ عمى يتـ لا كالحجز التصرؼ بصحة، إقرار ىك عمييا الحجز
 .(1)كع مشر
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 :إجراءات الحجز عمى العقارات غير المشيرة  : المبحث الثاني
 :إجراءات استصدار أمر الحجز ك تبميغو  : المطمب الأكؿ

 ؼمالتكؿ ك ذممالتنؼ لمسند الرسمي غمالتبؿ في المتمثمة ،يذالتنؼ مقدمات الدائف مباشرة بعد
 ، ذلؾ عف فمالمد امتناع ك ، لمكفاء لةقكـ كـم 15 ب المحددة الميمة مركر مع ك ، فملممد بالكفاء

 ما ك .إ.ـ.إ.ؽ 721 المادة قتكضح ما بحسب قفممد عقارات عمى ذمالتنؼ إجراءات مباشرة لمدائف مكفم
 اقبدكر رةمالأخ ذهق ، ةمالعقار ةمالممؾ بنزع يوالتنب اقأكؿ ، مركبة ةمقانكف أعماؿ بعدة قكـم ثمح ، ايوؿم

 استصدار في تمثؿم يوعؿ قبؿم اقمف إجراء أكؿ أف ثمح ، ذلؾ تحقؽ أف اقشأف مف إجراءات عدة تضـ

 فييالمعف الأشخاص إلى المستصدر الأمر ذاق غمتبؿ في تمثؿم آخر إجراء بمباشرة يوؿمؿ ، الحجز أمر
  .قانكنا قب

 :استصدار أمر الحجز :  الفرع الأكؿ

  : إجراء طمب الحجز  (1

 ك ، الحجز أمر استصدارىك  العقارم الحجز بعممية لمقياـ الدائف اتخاذه عمى يقبؿ إجراء أكؿ
مـْ  حيث ، مباشرة التنفيذ مقدمات يمي الأخير اىذ  لوممث مف إما ك سونؼ الدائف مف إما الحجز طمب يقددَ

 رئيس إلى كذلؾ ، خاصة بككالة مككؿ شخص أم أك الشركة مدير ، المحامي : الاتفاقي أك القانكني

 حالة في كىذا ، حجزه المراد العقارم الحؽ أك/ك العقار اقاختصاص دائرة في يكجد التي المحكمة

 الحجز مكضكع العقارية العينية الحقكؽ أك/ك العقارات تعدد حالة في أما ، كاحد عقار عمى الحجز

 يقكـ لا إ.ـ.إ.ؽ 724 المادة مف الثانية الفقرة كفؽ الدائف فإف ، مختمفة اختصاص دكائر في ككجكدىا

 كيككف أجؿ صدكر ىذا الأمر ىك ثمانية أياـ مف تاريخ إيداع فقط كاحد حجز أمر باستصدار إلا
 ىذه إحدل اقاختصاص دائرة في يكجد التي المحكمة رئيس إلى الطمب بتقديـ كىذا ،1) )الطمب 

 . اقحجز المراد العقارية العينة الحقكؽ أك/ك العقارات

 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 

  09/08 قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة 724 أنظر المادة 1
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 العقارات اقؿ تخضع التي الإجراءات لنفس تخضع رةقالمش غير العقارات أف قؿ نشير  كما

 مف الثانية الفقرة تنص حيث ، قب ترفؽ التي كالكثائؽ الحجز طمب تقديـ طريقة يخص فيما رةقالمش

 723 ،722  لممادتيف كفقا الحالة ىذه في الحجز  إجراءات تتـ   " إ.ـ.إ.ؽ 766 المادة

 صفة اختمفت إف ك حتى اقنفس تبقى الحجز أمر استصدار إجراءات أف نجد حيف في 

 قنفس المديف ، قبؿ مف قبياف سبؽ كما ك حجزه المراد العقار مالؾ يككف فقد ، المحجكز العقار صاحب
 الكفيؿ يككف أف أك ، عيني بتأميف مثقمة العقار ممكية قإلي انتقمت الذم أم الحائز يككف قد كما ،

 ، حجزه المراد العقار صاحب صفة اختمفت ماقـ ك ، المديف ديف لضماف عقاره يقدـ الذم أم ، العيني
 بيانات بعض في إلا الاختلبؼ عنصر يككف لا ك اقنفس تبقى الحجز أمر استصدار إجراءات فإف

 . فقط اقب المرفقة الكثائؽ ك الحجز طمب عريضة

 رئيس اختصاص مف عقارم عيني حؽ أك عقار عمى حجز أمر أم استصدار إجراءات إف

 طريؽ عف ذلؾ يككف حيث ، آخر عريضة عمى أمر أم استصدار إجراءات نفسيا كىي ، المحكمة

 الشكؿ في تككف ، متطابقتيف نسختيف مف لعريضة المحكمة ضبط أمانة مستكل عمى الدائف إيداع

 كمعممة مسببة فتككف المكضكع في أما ، محاميو أك ككيمو أك المدعي قبؿ مف كمؤرخة كمكقعة مكتكبة

 . الخاصة كمنيا العامة منيا البيانات مف لمجمكعة كمحتكية

 تخص التي أم ، إ.ـ.إ.ؽ 15 المادة مضمكف في عمييا النص تـ التي تمؾ ىي العامة البيانات ك

 . الافتتاحية العريضة بيانات

 ،(1)الحجز شركط تكفر تبيف التي اللبزمة البيانات كؿ فيي تشمميا التي الخاصة البيانات أما
 الأخير كىذا ، الحجز طمب بيانات أنيا أساس عمى إ.ـ.إ.ؽ 722 المادة في عميو النص تـ ما فمنيا

 المحكمة ضبط أمانة لدل نسختيف في الدائف يكدعيا التي العريضة ضمف يككف ما نفسو ىك

 سيكقع التي ىي  بيا المرفقة الكثائؽ ك الأخيرةىذه  ، العريضة في ترد بياناتو كبالتالي ، المختصة

 في بالبحث يقكـ أف بعد طبعا كىذا ، المطاؼ نياية في الحجز أمر عمى  خلبليامف المحكمة رئيس

 المادة تضمنتو ما نجد بيانات مف أيضا العريضة  تشمموأف يجب مما ك،  الحجز شركط تكافر مدل

 لما ك ، المستصدر الأمر في تكجد أف يجب بيانات أنيا عمى نصت التي ك ، ثانية فقرة إ.ـ.إ.ؽ 724

                                                           
 كلٌة ، المدنٌة الإجراءات لقانون طبقا المال على بالحجز التنفٌذ خلال من التنفٌذ طرق دراسة فً محاولة ، ماجستٌر رسالة ، نعٌمة شعبان 1

 .122:  ، ص 2000/2001ن ، سنة عكنو بن الحقوق
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 فإنو ، القانكني ممثمو أك الحجز طالب الدائف يكدعيا التي العريضة نفس عمى يكقع الحجز أمر كاف

 ذلؾ عمى يترتب إلا ك ، الحجز أمر في كجكدىا المشرع ألزـ التي لمبيانات العريضة تحتكم أف يجب

 البيانات لأحد ناقصان  عريضة عمى الأمر صدكر إما ك ، الحجز لطمب المحكمة رئيس رفض إما

 الحجز أمر قابمية عميو يترتب ما كىك ، 2 فقرة إ.ـ.إ.ؽ 724 المادة في عمييا النص تـ التي الثلبثة
 الأسانيد ك الطمب كقائع عف مكجز عرض عمى العريضة تشتمؿ أف يجب الحالات كؿ كفي ، للئبطاؿ

 الحاجز يمتمسو بدقة محدد بطمب تختتـ ثـ إ.ـ.إ.ؽ 723 المادة في عمييا النص تـ التي ، بو المرفقة

 . الحجز أمر استصدار طمب ىك ، المحكمة رئيس مف

 يقكـ ، المختصة المحكمة ضبط أمانة لدل معيا المرفقة المستندات ك العريضة إيداع بعد

ماة بالاستجاب إما ، أمرا كيصدر الطمب ممؼ بدراسة المحكمة رئيس  تككف الاستجابة ك ، بالرفض كا 

 أخرل كرقة عمى إما ك العريضة نفس عمى إما ، للؤمر المحكمة رئيس مف المناسبة القانكنية بالصياغة

 أصكؿ مع محفكظة تبقى الأكلى النسخة ، بنسختيو الأمر عمى كالتكقيع ، العريضة أصؿ مع ترفؽ

 ذا شخص لكؿ كيمكف ، لممعني تسمـ الثانية النسخة ك ، الضبط بأمانة المختمفة القضائية العقكد
 عمى الحجز أمر يككف ك ، إياىا بتمكينو ممزـ المحكمة رئيس ك ، منيا نسخة يستخرج أف مصمحة

 أشير ثلبثة خلبؿ ينفذ لـ إذا أثر  أم يرتب كلا يسقط كما ، صدكره فكر مباشرة لمتنفيذ قابلبن  العريضة

 .(1) صدكره مف
 الذم ، العريضة نسختي ضمف المبيف الحجز طمب فإف إ.ـ.إ.ؽ 722 المادة لنص ككفقا

 الحقكؽ أك/ك العقارات أحد  اختصاصيادائرة في يكجد التي المحكمة رئيس إلى ممثمو أك الدائف يقدمو

 : بيانات مف يمي ما يتضمف الحجز مكضكع العقارية العينية
 طالب ككف ، الدائف كلقب اسـ ذكر يجب بؿ ، الحجز طالب د ىنايقص لاك : اسـ كلقب الدائف  - أ

 . لمدائف ممثلب يككف قد الحجز

 تحديدان  الدائفد ىكية تحدم أجؿ ك ىذا مف :  لمدائف الحقيقي المكطف بياف الطمب يتضمف كما - 

 .ا لمجيالة نافي
 عمى مقره يككف بحيث ف لومكط باختيار الدائف يقكـ : المختار المكطف بياف لذلؾ يضاؼ - 

 المراد العقارية العينية الحقكؽ أك/ك العقارات أحد اختصاصيا دائرة في يكجد التي المحكمة مستكل
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 استصدار محكمة اختصاص دائرة يقصد ح أنوتكضيع ىنا المشر عمى كاف اعتقادنا كفي ، حجزىا

 في البياف ر ىذاذؾ سبب كيرجع ، الحجز مكضكع العقارات أحد  فييايقع م بدكرىاالت الحجز أمر

في  الحاجز بالدائف الاتصاؿ الحجز إجراءات مف مصمحة مف لو  كؿ تمكيف محاكلة إلى اعتقادنا
 . الحقيقي مكطنو في بو الاتصاؿ جانب إلى ك ىذا ، ك بسيكلة المكطفىذا 

 ، المديف صفة يمثؿ الذم الشخص معرفة مف يمكف البياف  ىذا:ك مكطنو  المديف كلقب اسـ - ب
ف حتى ، الحجز أمر استصدار بإجراء الدائف قياـ عند ضده المنفذ يعتبر الأخير كىذا  كانت كا 

 حيث ، العيني الكفيؿ أك الحائز إلى تعكد حجزه المراد العقارم العيني الحؽ أك/ك العقار ممكية

 عمى التنبيو بعد لمدائف يمكف"   : ػب ذلؾ عمى مدني قانكف 902 المادة مف الأكلى الفقرة تنص

 المقررة كالأكضاع الآجاؿ في  بيعويطمب ك ر المرىكفالعقا عمى بحقو ينفذ أف ، بالكفاء المديف

 قانكف محمو كحؿ القكؿ سبؽ كما إلغائو تـ الأخير  ك ىذا، "المدنية الإجراءات قانكف في

  08 / 09 .     كالإدارية المدنية الإجراءات

 ذكر الدائف عمى يككف حيث : حجزه المطمكب العقارم العيني الحؽ أك/ك العقار  كصؼ - ج

 أم يثير لا لمجيالة نافيا بيانا نوفيبي ، الحجز طمب في حجزه المراد العقار تعييف في يفيد ما كؿ

 في يكمف اعتبار عمى ، ممكيتو نزع سيتـ ما تحديد يتـ أف أجؿ مف كىذا كمو  ، غمكض أك لبس

 بيذا  ك ،(1)عالمبي الشيء تحديد يستكجب البيع ك ، المحجكز الماؿ ببيع ينتيي قد الحجز أف

 فلبحية أرض : العقار طبيعة يبيف كما ، مشتركة أك مشاعة ، فردية : الممكية نكع الدائف يبيف

 ، مكقعو ك العقار حدكد تبياف ك ، مبنية غير أك مبنية عمرانية أرض ر،كثما أشجار فييا
 ، بالتخصيص عقارات ، الارتفاؽ كحؽ ، حقكؽ مفمشتملبتو  كحتىمساحتو  إلى بالإضافة

ىك  رالعقا أف الحجز محضر في ذكر إذا ك. بالمنفعة المالؾ عمى تعكد التي التحسينات ككافة
 فقرة 685 المادة نص رغـ ، كىذا(2)عمييا المبني العقار إلى يمتد لا الحجز فإف ، فقط أرض

 البيانات كؿ بذكر كذلؾ الدائف يقكـ كما ، فكقيا ما ممكية تعني العقار ممكية بأف ، مدني قانكف

 . العقار ممكية سند مستخرج في ثابتة تككف التي

                                                           
 السنة ، الجزائر   .، عكنون بن الحقوق كلٌة ، الجزائري التشرٌع فً العقار على التنفٌذ إجراءات ، ماجستٌر رسالة ، زرقاط عٌسى 11

  .13/14 ص ، 2002/2003الجامعٌة
 ، الإسكندرٌة ، الجامعٌة المطبوعات دار ، اللٌبً التشرٌع فً والتجارٌة المدنٌة المرافعات قانون فً الجبري التنفٌذ  ،ة هٌكل عطً أبو علً 1

 261  .  ص ، 2008
 

 



 08/09 الفصل الأولللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللل الحجل علل العقكا ال غيل المشيرللأوعقكلالأحكال اعقكانولل

19 
 

 حالةالمشير  السند في ثابت ما ىك بذكر سكاء

 غير العقارات حالة العرفي السند أك الإدارم المقرر في ثابت ما ىك  بذكر أك ، المشيرة العقارات  - ح

 . المشيرة 

 ، تعيينيا ك كصفيا  كذا ك تحديدىا  ك المديف أمكاؿ عف البحث عممية تسييؿ أجؿ مف ك
 يردَخصمْ  ، عريضة عمى أمر استصدار لمدائف إ.ـ. إ.ؽ 722 المادة مف الأخيرة الفقرة في المشرع أجاز

 بنص طعف لأم قابؿ غير الأمرف ىذا كيككق، حجز المراد العقار دخكؿ القضائي لممحضر بمقتضاه

 . الرفض حالة أك القبكؿ حالة في سكاءن  ، (1)القانكف

 في ذكرىا السالؼ البيانات أحد تخمؼ جزاء عمى ينص لـ المشرع أف الأخير في نشير ما

 في ك ، "إ.ـ .إ.ؽ 60 المادة" بنص إلا بطلبف لا قاعدة نطبؽ كذلؾ كماداـ ، الحجز طمب عريضة

 كانت كذلؾ كاف فإف ، الإجراءات عمى لا أـ مؤثران  البيانات ىذه أحد غياب كاف إف نتبيف الكقت نفس

 . المحكمة رئيس بيد ذلؾ عدـ مف قبكلو سمطة

  :مرفقات طمب الحجز  (2

 دائرة في يكجد التي المحكمة رئيس إلى نسختيف في الحجز طمب عريضة تقديـ فإ

 أمر استصدار أجؿ مف الحجز مكضكع العقارية العينية الحقكؽ أك/ك العقارات أحد اختصاصيا

 إرفاقيا يجب التي  الكثائؽ ك الكثائؽ مف بمجمكعة الأخيرة ؽ ىذهإرفا يجب إنما ك ، يكفي لا الحجز

 مف الثانية الفقرة نص حسب ، مشيرة غير عقارم عيني حؽ أك عقار عمى الحجز طمب عريضة مع

 : كالتالي تككف إ.ـ.إ.ؽ 766 المادة

 نسخة إرفاؽ ، كذلؾ المشرع ىنا  يعني ك : الديف مبمغ المتضمف التنفيذم السند مف نسخة - أ

 . التنفيذية بالصيغة مميكرة  التنفيذم السند مف
 
 
 

 

                                                           
  .623 ص ، 1993 طبعة ، الإسكندرٌة ، الجامعً الفكر دار ، للتعدٌلات طبقا المرافعات قانون على التعلٌق ، المنشاوي الحمٌد عبد 1
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 تثبت لا العينية التأمينات كانت لما :كجكدىا عدـ أك المنقكلة الأمكاؿ كفاية عدـ محضر - ب

 أك عيني كفيؿ كجكد بصدد نككف لا المشيرة غير العقارات حالة في فإننا ،بالشير إلا العقار عمى

 لمقاعدة يخضع الأخيركىذا  ، فقط العادم الدائف حالة ككجكد الممتاز الدائف صفة غياب أم ،(1)حائز

 أك المديف منقكلات كفاية عدـ حالة في إلا يككف أف يمكف لا العقارات عمى الحجز بأف تقضي التي

 . كجكدىا عدـ

 التنفيذ بصدد أننا بما : حجزه المراد لمعقار الإدارم المقرر أك العرفي السند مف مستخرج - ج

 إما تكمف ، الماؿ ليذا  ممكية سند بمثابة المشرع اعتبرىا التي الكثيقة فإف ، مشير غير عقار عمى

 كالتي المعمكؿ بيا  العامة القكاعد عف بذلؾ خارجا ، التاريخ ثابت عرفي سند أك إدارم مقرر في

 الكثائؽ تبياف بعد. العقارية الممكية إثبات في الكحيد الدليؿالرسمية المشيرة   السندات مف تجعؿ

 المشرع أف نلبحظ ، مشير غير عقارم عيني حؽ أك/ك عقار حجز طمب عريضة مع ترفؽ التي

 التكميؼ ك الرسمي التبميغ محضر ك ىي  ألا ، المرفقات ضمف ىذه  ميمة كثيقة عمى ينص لـ

  الفقرةنص أساس عمىك ىذا  ، الممؼ ضمف بضميا  ممزـ الحجز طالب فإف ذلؾ كرغـ بالكفاء،

 ، المشيرة العقارات قكاعد تطبيؽ عمى مضمكنيا في تحيمنا التي إ.ـ.إ.ؽ 766 المادة مف الثانية
 . المرفقات ضمف المحضر ذلؾ تشترط الأخيرة كىذه 

 إحدل ىذه  إرفاؽ عدـ عمى المترتب الجزاء عمى كذلؾ المشرع ينص لـ أخرل جية مف ك
 ، المشيرة بالعقارات الخاصة القكاعد تطبيؽ إلى نمجأ يجعمنا مما ، المطمكب الممؼ ضمف الكثائؽ
  (2) . إ.ـ.إ.ؽ 766 المادة مف الثانية الفقرة عمييا نصت التي الإحالة أساس عمى

 ما ، الحجز طمب عريضة مع إرفاقيا المشرع أكجب التي الكثائؽ كؿ أف نقكؿ الأخير في
 بحالة الأمر تعمؽ سكاءن  ، التنفيذ لإجراءات الدائف احتراـ مدل إثبات دكر تمعب سندات إلا ىي 

 . المشيرة  غير العقارات حالة أك المشيرة العقارات

                                                           
 مؤرخ 25/90رقم القانون من 44 المادة نص حسب وهذا  ، القرض هٌئات لفائدة عقاري ن رهنتكوي مادٌة حٌازة العقار لحائز ٌمكن حٌن فً 1

 . العقاري التوجٌه ٌتضمن 1990 سنة نوفمبر 18 الموافق 1411 عام جمادى أول فً
 
 الشهادة  وثٌقة ،وكذا الامتٌاز حق قٌد من مستخرج أو عقار على التخصٌص أمر أو  عقد الرهن  مستخرج وثٌقة إلى المشرع إشارة عدم إن 1

 . المشهرة  غٌر العقارات حالة فً وجودها  ٌترتب أن ٌمكن لا الوثائقأن هذه  فً ٌكمن منه  اعتبار إلى ٌرجع المرفقات ضمن العقارٌة
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 لدل اللبزمة كالمرفقات الحجز طمب عريضة إيداع بعممية القانكني ممثمو  أك الدائف قياـ بعد

 مف فيتأكد المكدع الممؼ بدراسة الأخيرة  رئيس ىذه يقكـ ، إقميميا المختصة المحكمة ضبط أمانة

 خلبؿ مف صحتيا عدـ أك صحتيا  مف ككذا ، العريضة في اللبزمة البيانات كؿ كجكد عدـ أك كجكد

 مف الأكلى الفقرة لنص كفقا الإيداع تاريخ مف أياـ ثمانية أقصاه أجؿ في ذلؾ بعد ليفصؿ ، المرفقات

 الكاجبة الكثائؽ إحدل كنقص ، الممؼ اكتماؿ عدـ حالة في الطمب برفض إما إ.ـ.إ.ؽ 734  المادة
 في أمامو  المكدعة العريضة في كرد ما عمى كالتكقيع بالتأشير ذلؾ ك الطمب بقبكؿ إما ك ، الإرفاؽ

 في أنو  إلى نشير الصدد ك في ىذه  ، بالتجديد المستكمؿ أك الكامؿ الممؼ حالةك ىذا  ، نسختيف

 بذلؾ ىي المختصة المحكمة فإف ، كاحد عقار حجز أجؿ مف عريضة عمى أمر الدائف استصدار حالة

 عدة عمى الحجز حالة في أما ، سكاىا دكف كحدىا العقار اختصاصيا ىذا دائرة في يقع التي المحكمة

 أمر استصدار تستدعي الحالة فإف مختمفة اختصاص دكائر في تقع عقارية عينية حقكؽ أك عقارات

 الحقكؽ أك/ك العقارات أحد اختصاصيا  دائرة في يقع التي المحاكـ إحدل عف لكف ، فقط كاحد حجز

 .(1 )أمامو طمبو الدائف يقدـ حيث ، حجزىا المراد العقارية العينية

 الذم السؤاؿ كلكف ، الحجز أمر استصدار إجراء بمباشرة قاـ قد الدائف يككف كمو  بيذا  ك

 ؟ صدكره عند الحجز أمر يتضمنيا  أف يجب التي البيانات أىـ  ما : ىك  بذلؾ يثار

 أمر يتضمف حيث إ.ـ.إ.ؽ 734 المادة مف الأخيرة الفقرة أحكاـ في كردت السؤاؿ  ىذا إجابة

 رئيس عف الصادر ك ، المشيرة  غير أك المشيرة  العقارية العينية الحقكؽ أك/ك العقارات عمى الحجز

 : كجكبا  التالية البيانات مجمكعة المحكمة

 مضمكف في حصرىا تـ التنفيذية السندات أنكاع ك : الحجز بمكجبو تـ الذم التنفيذم السند نكع .أ

 قد لذا الصفة، تمؾ القانكف يعطييا التي السندات ليا يضاؼ سندا  13عددىا ك إ.ـ.إ.ؽ 600 المادة
 . الحجز بمكجبو تـ الذم السند نكع ذكر الميـ  تكثيقيا، عقدا أك أمران  أك حكمان  التنفيذم السند نكع يككف

                                                           
 تقع عقارٌة أعٌان عدة على فقط واحد بأمر الحجز حالة ٌخص ما و الحجز لأمر المحكمة رئٌس إصدار أجل ٌخص فٌما سردناه الذي التفصٌل 1

 ٌحلنا ولم ، فٌها  علٌها  المشرع ٌنص لم التً المشهرة  غٌر العقارت دون  فقط المشهرة  العقارات بحالة ٌتعلق مختلفة اختصاص دوائر فً

 . المشهرة  العقارات قواعد تطبٌق على بخصوصها 
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 محكمة ، أصدرتو التي ك الجية  صدكره تاريخ مف كؿ ذكر ، السند نكع ذكر إلى يضاؼ كما

 بعدىا المحكمة رئيس ليقكـ ، (1) بو الكفاء المطمكب الديف مبمغ ذكر كذا ك، مكثؽ أك قضاء مجمس أك

 . الحجز طمب عريضة مع المرفقة الكثائؽ خلبؿ مف المعمكمات ىذه  صحة مدل مف التحقؽ مف

 رئيس يقكـ حيث : بالكفاء المديف تكميؼ كتاريخ ، التنفيذم لمسند الرسمي التبميغ تاريخ . ب

 خلبؿ مف كذلؾ ، صحتو مدل مف التحقؽ ككذا ، الأمر في البياف ف ذكر ىذاـ بالتحقؽ المحكمة

 التكميؼ ك الرسمي التبميغ محضر في تتمثؿ التي ك ، الحجز طمب ممؼ في لو  سممت التي الكثيقة

 المطمكبة للئجراءات الدائف مراعاة مدل معرفة إلى التاريخيف كلب ذكر مف التأكد غاية كترجع ، بالكفاء

 الذم اليكـ نفس في أك قبؿ القانكنية الناحية مف التنفيذم لمسند الرسمي التبميغ يتـ أف يجب حيث ، منو

 لميمة الدائف احتراـ مدل معرفة مف بالكفاء التكميؼ تاريخ يممّكفمْ  كما ، بالكفاء المديف تكميؼ فيو  يتـ

  ."يكـ "15  الكفاء
 المحكمة ىذه رئيس يستنتج : دقيقا تعيينا المحجكز العقارم العيني الحؽ أك العقار تعييف . ج

 . ذلؾ تفيد التي الحجز طمب بعريضة المرفقة الكثائؽ خلبؿ مف المعمكمات

 السابقة البيانات إحدل مف المشيرة غير أك/ك المشيرة  العقارات عمى الحجز أمر خلب إذا

س أف أسا عمى ذلؾ ك ، قضائية جية  عف صدكره رغـ  ، ك ىذا(2)ؿللئبطا قابؿ يككف فإنو  الذكر
 عمى الحجز أمر بإيقاع قاـ فقد المحكمة رئيس أما ، الدائف قبؿ مف العريضة عمى حررت البياناتىذه 

 مف كؿ ك عميو  المحجكز لمصمحة الحالة في ىذه مقرر البطلبف كيككف ، فقط مضمكنيا  في كرد ما

 يككف أنو  نشير كما ، حجزه المراد العقار عمى عيني تأميف لو  الذم كالشخص ، ذلؾ في مصمحة لو 

 . الشكؿ عمى ىذا  قيده عف الامتناع العقارم المحافظ حؽ مف
 

 

 

                                                           
  . 1999، منشأة المعارف الإسكندرٌة ، مصر 15قانون المرافعات المدنٌة والتجارٌة طبعة   الوفا أبو أحمد 1
 و المنشور بالمجلة القضائٌة العدد الثانً 10/12/1997 بتارٌخ المؤرخ 149600 رقم قرارها فً العلٌا للمحكمة المدنٌة الغرفة أكدت قد و 1

إ .م.إ. ق379  و ما ٌلٌها ، أن عدم اشتمال محضر الحجز العقاري لكل البٌانات التً تنص علٌها الفقرة الثانٌة من المادة 64 ، ص1997لسنة 

 .ٌؤدي إلى إبطاله 
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 : تبميغ أمر الحجز :  الفرع الثاني

 لمحائز ممؾ يككف قد ك لممديف ممؾ يككف قد حجزه المراد العقارم العيني الحؽ أك/ك العقار إف

 ليا التي المشيرة غير الحقكؽ أك المشيرة الحقكؽ ضمف مف يككف أف يمكف كما ، العيني الكفيؿ أك

 في تكافرىا الكاجب الشركط أيضا بينا قد كنا آخر حيف في ، التاريخ ثابت عرفي سند أك إدارم مقرر
 أجؿ مف الدائف قبؿ مف المتخذة الإجراءات أىـ  سرد إلى بالإضافة ، المحجكز كالماؿ الحاجز

 محضر عمى الحيازة ك بالكفاء التكميؼ ك التنفيذم لمسند الرسمي كالتبميغ ، الحجز أمر عمى الحصكؿ

 الممتاز لمدائف بالنسبة العيني التأميف مستخرج ك ، العادم لمدائف بالنسبة المنقكلات كجكد أك كفاية عدـ

   إحداىا تستقؿ لا التي الإجراءات مف غيرىا ك ، الحجز طمب ممؼ تقديـ بإجراء القياـ إلى بالإضافة ،
 . البعض بعضيا كتكمؿ ، الأخرل عف

كمما يلبحظ في حالة عدـ إنذار المديف كالغير حائز العقار كتنكييو بأف لو أجؿ شير 
لسداد الديف فإف المشرع لـ ينص عمى الجزاء المترتب عف تخمؼ الإنذار مما يتعيف معو تطبيؽ 

 (1 ).القكاعد العامة في البطلبف ،فيناؾ مف رتب عمى تخمفو البطلبف كىناؾ مف يرل عكس ذلؾ

 الخاصة القكاعد تطبيؽ عمى إحالتنا قد إ.ـ.إ.ؽ 766 المادة مف الثانية الفقرة كانت إذا

 عقار حجز أمر استصدار بإجراء الدائف قياـ يخص فيما المشيرة  العقارات عمى الحجز بإجراءات

 المادة تحيمنا حيث ، الحجز لأمر الرسمي التبميغ إجراء بخصكص يختمؼ الأمر فإف ، مشير غير

 بإجراءات الخاصة القكاعد تطبيؽ عمى الذكر السابؽ الإجراء تطبيؽ كيفية يخص فيما إ.ـ.إ.ؽ 767

 إلى ك المديف إلى الحجز لأمر الرسمي التبميغ يتـ" بنصيا ذلؾ ك ، ! المنقكؿ عمى التنفيذم الحجز
 . "القانكفف ىذا ـ يمييا كما 688 المادة لنص طبقا كجد إف العقار حائز

 

 

 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  20 صفحة 2008/2009 ،18تواتً الصدٌق ، محاضرات فً طرق التنفٌذ، ألقٌت على للطلب القضاة ، الدفعة 1
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 يتمثؿ آخر إجراء بمباشرة يقكـ الحجز لأمر استصداره بعد ك الدائف أف نقكؿ النص ليذا كفقا

 في المكضحة الخطكات بإتباع كذلؾ ، كجد إف كالحائز المديف إلى المستصدر الأمر تبميغ في

 الذم ، إ.ـ.إ.ؽ 690 المادة نص في يكمف أىميا كلعؿ ، يمييا ما ك إ.ـ.إ.ؽ 688 المادة مضمكف

 الأمر اعتبر إلا ك صدكره تاريخ مف شيريف خلبؿ الحجز أمر قيد ك بتبميغ القياـ الدائف عمى يكجب

 الإجراءاتف ىذه أ نجد عميو المحجكز إلى الأمرغ ىذا تبمي إجراءات عف نتكمـ لما حيف في ، لاغيا

 : ىي  حالات ثلبث كفؽ تختمؼ

 : معركؼ  مكطف لديو عميو المحجكز حالة (1

 المديف" عميو لممحجكز الحجز لأمر الرسمي بالتبميغ القضائي المحضر يقكـ الحالة م ىذهؼ

 طبيعة اختلبؼ حسب عمى التبميغ يتمقى الذم الشخص صفة تختمؼ ذلؾ في ك "كجد إف الحائز أك

 إما يقكـ المحضر فإف طبيعيان  شخصان  الأخير ف ىذا كا فإذا ، تبميغو المراد ك عميو  المحجكز الشخص

 ك بالغ الفردف ىذا يكك أف بشرط عائمتو  أفراد أحد تبميغ طريؽ عف أك الحجز بأمر شخصيا بتبميغو 
 أمر بتبميغو يقكـ القضائي المحضر فإف معنكم شخص عميو  المحجكز حالة في أما ، معو مقيـ

 . الاتفاقي  أك القانكني ممثمو تبميغ طريؽ عف العقار عمى الحجز

 عمى يجب فإنو  ، معنكيان  أك طبيعيان  شخصان  عميو  المحجكز كاف سكاءن  الأحكاؿ جميع في ك

 ذلؾ ك ، الحجز أمر مف بنسخة مرفقة الحجز أمر تبميغ محضر مف نسخة تسميـ القضائي المحضر

 المحضر فإف الاستلبـ لو  المبمغ رفض إذا أما ، المشرع يكضحو لـ تاريخ مف أياـ ثلبثة أجؿ في

 . المحضر في بذلؾ ينكه القضائي

 :  معركؼ مكطف لو ليس أك غائب عميو المحجكز حالة (2

 م ىاتيفؼ الحجز أمر تبميغ إجراءات أف عمى إ.ـ.إ.ؽ 688 المادة مف الأخيرة الفقرة نصت

 فييا يبيف محضرا القضائي المحضر يحرر حيث إ.ـ.إ.ؽ 412 المادة لأحكاـ كفقا تككف الحالتيف

 غير المكطف أف أك مكطنو عف عميو المحجكز غياب حالة تخص كالتي ، بيا قاـ التي الإجراءات

 . (1)عميو لممحجكز الرسمي بالتبميغ يقكـ ثـ ، إطلبقا معركؼ

                                                           
، ص   2008لى أو طبعة ، الجزائر  جراح باش ، البغدادي منشورات ، والجزائٌة المدنٌة الناحٌتٌن من التنفٌذ طرق ، الرحمان عبد بربارة 1

179 / 180.  
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 حالة إلى فيو يشير بحيث الحجز أمر تبميغ محضر مف نسخة ك الحجز أمر مف بنسخة ك

 المحضرف ىذا ـ نسخة تعميؽ طريؽ عف ذلؾ كيككف ، مكطنو معرفة عدـ أك عميو المحجكز غياب

 لممحجكز كاف التي البمدية بمقر أيضا المكجكدة تمؾ ك المحكمة بمقر المكجكدة الإعلبنات لكحة في

 تمقي صفة ليـ الذيف الأشخاص رفض حالة في الإجراءات نفس كتباشر ، مكطف آخر بيا عميو 

 مع مضمنة برسالة الرسمي التبميغ يرسؿ ذلؾ عمى علبكة ، التبميغ محضر لاستلبـ الرسمي التبميغ
 أك ، البريد إدارة بختـ كالتعميؽ المضمف الإرساؿ يثبت حيث ، لو مكطف آخر إلى بالاستلبـ لإشعارا

 حسب الضبط أمناء رئيس تأشيرة أك بذلؾ المؤىؿ المكظؼ أك البمدم الشعبي المجمس رئيس تأشيرة

 في الرسمي التبميغ عقد مضمكف ينشر ، دينار ألؼ خمسمائة تتجاكز الالتزاـ قيمة كانت إذا أما. الحالة

 طالبو نفقة عمى كذلؾ ، التبميغ مكاف فييا يقع التي المحكمة رئيس بإذف ، كجكبان  كطنية يكمية جريدة

ؽ ىذه كؼ حصؿ إجراء آخر تاريخ مف الرسمي التبميغ أجؿ يسرم الذكر السابقة الأحكاؿ جميع كفي.
 . الشخصي التبميغ بمثابة فييا الرسمي التبميغ يعتبر ك ، الطرؽ

  : الخارج في مقيـ عميو المحجكز حالة (3

م ىذه ؼ    عميو المحجكز إلى الحجز أمر تبميغ إجراءات أف عمى إ.ـ.إ.ؽ 689 المادة نصت
 حيث ، الحجز بأمر بالخارج مكطنو في عميو المحجكز بتبميغ القضائي المحضر بقياـ تككف الحالة

 إتباع طريؽ عف ذلؾ ك ، الحجز أمر مف نسخة مع مرفقان  الحجز أمر تبميغ محضر تسمـ مف يمكنو

 (1 ).قعمي المحجكز  فيو يقيـ الذم البمد في المقررة الأكضاع

 :كضع اليد عمى العقار المراد حجزه ك آثار ذلؾ : المطمب الثاني 
 معيف عقارم عيني حؽ أك عقار عمى تنفيذه عند الدائف أف رأينا السابؽ المطمب خلبؿ مف

ف كميا تككف إجراءات عدة يتخذ ـ ىذا يقك حيث ، قضائي بمحضر الاستعانة طريؽ عف القكؿ صح كا 
 مف ، بيا القياـ عميو  المشرع فرض القانكنية الأعماؿ ببعض الحجز أمر استصدار بعد ك ، الأخير

 بتسميـ كذلؾ الحجز أمر بتبميغ كالقياـ ، ما شخص مصمحة حماية أك معينة غاية تحقيؽ منيا كؿ شأف
 ، كجدا إف العيني الكفيؿ أك العقار حائز ، المديف مف كؿ إلى تبميغو محضر مف كنسخة منو  نسخة
 إدارة إخطار مع ، الحجز مكضكع العقار عمى عيني تأميف لو الغير مف شخص كؿ إلى ككذا

                                                           
  .180/181المرجع السابق،ص ، الرحمان عبد بربارة 1
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 اختلبؼ حسب مختمفة تككف القكاعد مف   مجمكعة بإتباعك ىذا  ، أيضا الأمر بذلؾ الضرائب

 . عدميا كالشير أ لعممية الخضكع ناحية مف العقار كضعية

 في يتمثؿ آخر قانكني بعمؿ يقكـ المحضر أف رأينا ، الحجز أمر بتبميغ القياـ إلى بالإضافة

 أك الديف مبمغ بدفع الإنذار محضر تبميغ ك ، لممديف، ىذا  الديف مبمغ بدفع الإنذار محضر تبميغ

 . كجد إف العيني الكفيؿ أك العقار حائز مف كؿ إلى جبرا العقار بيع إلا ك العقار إخلبء

 بإنذار كالقياـ ك تبميغو الحجز أمر باستصدار القياـ بعد بدأت قد التنفيذ إجراءات كانت إذا ك

 المدنية الإجراءات قانكف لأحكاـ طبقا حجز قد يعتبر لاف ىذا ـ كبالرغـ العقار أف إلا ،(1)المديف

 إجراءات مف مباشرتو  سبؽ ما إلى فبالإضافة ، مركب قانكني عمؿ العقار حجز أف ذلؾ ، كالإدارية

 أمر قيد في يتمثؿ ، الجبرم التنفيذ إجراءات أىـ مف يعتبر ، آخر بإجراء القياـ عمى الإقباؿ يتـ

لذا سنقكـ في الآتي بدراسة  ، الآثار مف مجمكعة بو  القياـ عمى يترتب الأخيرك ىذا  ، (2)الحجز
 . الإجراء بيذا القياـ عف المترتبة الآثار ، الحجز أمر قيد إجراء

 : الحجز  أمر قيد : الفرع الأكؿ

 مشير غير عقار عمى الحجز أمر إجراء مباشرة طريقة فإف إ.ـ.إ.ؽ 725 المادة لنص كفقا

 حالة في القيد أف إلى ذلؾ سبب يرجع ك ، مشير عقار عمى الحجز أمر إجراء مباشرةعف  تختمؼ

 المسبؽ الشير لمبدأ يخضع كبالتالي ، العقارية المحافظة مستكل عمى يباشر المشيرة  العقارات

 بأنو يقضي الذم ك ، العقارم السجؿ بتأسيس المتعمؽ 63 المرسكـ مف 88 المادة في عميو المنصكص

 شير  كجكد عدـ حالة ، العقارية المحافظة في إجراء أم بتسجيؿ القياـ 76 رقـ التنفيذم / يمكف لا

 مف  فإنو ، بالمحافظة مشيرة  غير الحالةم ىذه ؼ حجزه المراد العقار كاف لما ك القرار أك لمعقد مسبؽ

 الحجز أمر إيداع أف عمى المشرع نص لذا ك  ، بمستكاىا عميو  الحجز أمر قيد يتـ أف المستحيؿ

 اختصاصيا  دائرة في يكجد التي المحكمة ضبط أمانة مستكل عمى الحالةم ىذه ؼ يتـ المستصدر

 استحداث أف نقكؿ لذا. بذلؾ خاص سجؿ في قيده ليتـ كىذا  ، الدائف قبؿ مف حجزه المراد العقار

 سجؿ فتح عمى نصو في كسبب يرجع ، المشيرة  غير العقارات عمى الحجز لإجراء الجزائرم المشرع

                                                           
 . الحجز أمر قٌد بعد لكن و " العٌنً الكفٌل أو الحائز" معنً كل إنذار ٌتم كما 1
 95 . ص ، العربً الفكر دار ، العقاري الشهر تشرٌعات شرح ، مراد الفتاح عبد 1
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 فييا  يتـ كما ، المشيرة غير العقارات عمى الحجز أكامر قيد فيو  يتـ حيث ، المحاكـ كؿ مستكل عمى

ز المحجك عقار عمى بو المقضي الشيء لقكة  حائزة تنفيذية سندات ليـ  الذيف الدائنيف أسماء قيد أيضا
 تعدد تعني التي الدائنيف تعدد حالة ىي  كىذه ، الحجز إجراءات في    طرفا ليصبحكا كىذا  ، عميو

 . المشيرة العقارات يخص فيما ليا الإشارة سبؽ التي الحالة  ك ىي الحجكز،

 بعد كاحد يكـ ليست الأخيرة كىذه ، قانكنا المحددة الميمة خلبؿ قيده يجب الحجز أمر أف كما

 العقارات حالة في مقررا ىك ، كـ صدكره مف أشير ثلبثة كخلبؿ ، بالأمر لممديف الرسمي التبميغ

نما المشيرة،  حجزه المراد العقار حالة" الحالةم ىذه ؼ الحجز أمر قيد يجب حيث ، تختمؼ الميمة  كا 

 حيث ، إ.ـ.إ.ؽ 690 المادة لنص استنادا ذلؾ ك صدكره يكـ مفشيراف  مدة خلبؿ "مشير غير عقار

 الحجز أمر إلغاء في يتمثؿ جزاء الميمة  ؿ ىذه خلب الإجراء بيذا القياـ عدـ عمى المشرع رتب

 بطلبف يعني لا كما ، الأجؿد ىذا بع تجديده إمكانية عدـ يعني لا كىذا  ، القانكف بقكة المستصدر
 . الأمر استصدار لعممية السابقة الإجراءات

 أك عقار عمى الحجز أمر قيد بعممية قيامو  حالة في العقارم المحافظ ألزـ قد المشرع كاف إذا

 تتضمف عقارية شيادة  الحاجز الدائف أك القضائي المحضر تسميـ عمى مشير عقارم عيني حؽ

 فإف ، منيـ كؿ كمكطف الدائنيف أسماء كذا ك ، العقارم العيني الحؽ أك/ك لمعقار المثقمة القيكد جميع

 ترتيب يمكف لا أنو  اعتبار عمى كىذا  المشيرة، غير العقارات عمى الحجز حالة في كذلؾ ليس الأمر

 تقكـ شيادة  الحاجز بتسميـ يقكـ المحكمة ضبط أميف أف يعني ماكىذا  ، ذكرىا عمييا السالؼ الحقكؽ

 . فقط ك الحاجزيف الدائنيف جميع أسماء تتضمف ، العقارية  الشيادةمقاـ

 عقارات عدة لممديف فييا  يككف التي الحالة عمى ينص لـ المشرع أف نجد آخر جانب مف

 الخاصة القكاعد تطبيؽ عمى يحمنا لـ كما ، مختمفة محاكـ اختصاص دكائر كفي ، مشيرة غير

 العقار أف اعتقادنا كفي أنو  إلا ، إ.ـ.إ.ؽ 724 المادة مضمكف في كردت التي ك المشيرة، بالعقارات

 مف كىذا  ، يتبعيا  التي المحكمة اختصاص دائرة في إلا عميو  الحجز أمر قيد يمكف لا المشير غير

 عدة مباشرة يكلد ما كىك  ، مختمفة محاكـ مستكل عمى  لحجكزىـالدائنيف قيد حالة تجنب أجؿ

  نفس أماـ يككف لما الأمر أف إلا ، كاحد عقار بخصكص ، البعض بعضيا عف مستقمة إجراءات

  .(1)ط فؽ القيد في الأسبؽ لمدائف الإجراءات في المضي حؽ يعطي المحكمة
                                                           

 . مختلفة محاكم اختصاص دوائر وتتبع المشهرة غٌر العقارات تعدد حالة فً حجز أوامر عدة استصدار تقتضً الحالة أن ٌعنً وهذا ما  1
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 : الحجز أمر قيد آثار:  الفرع الثاني

 خضكعو  حيث مف العقار كضعية اختلبؼ حسب تختمؼ الحجز أمر قيد إجراءات كانت إذا

 كلك حتى تختمؼ لا كاحدة قانكنية آثارء ىذه الإجراف ىذا ع تترتب التي الآثار فإف ، الشير لعممية

 769 المادة نص أشار حيث ، مشيرة غير إلى  مشيرة مف حجزىا المراد العقارات كضعية اختمفت

 الآثارمشير ىي  غير عقار عمى الحجز أمر قيد عمى تترتب التي القانكنية الآثار أف عمى إ.ـ.إ.ؽ
 إلا ، المشيرة العقارات تحكـ التي القكاعد أم إ.ـ.إ.ؽ 733  732  731 المكاد في عمييا المنصكص

 لـ ، التصرفات نفاذ عدـ في المتمثؿ إ.ـ.إ.ؽ 735 المادة في عميو المنصكص الأثر أف نلبحظو ما أف

 المشير غير العقار عمى يترتب الأثرف ىذؿ أ إلى راجع كذلؾ ، المشرع طرؼ مف إليو الإشارة يتـ

 لا التصرفات نفاذ أف نعمـ فكما ، ترتبو  تفرض العقار طبيعة ككف الحجز أمر قيد يتـ لـ لك ك حتى
 الداعي فما ، المشيرة غير العقارات حالة في نفاذىا  استحالة يعني ما ك ىذا  ، فقط بالشير إلا يككف

 . الأمر بادئ مف كمكجكد مترتب أنو  داـ ما ، الأثرب ىذا ترت عمى النص مف إذف

 حيث مف العقار  كضعية اختمفت ما إذا تختمؼ لا الحجز أمر لقيد القانكنية الآثار كانت إذا

 أك حائز أك مديف مف العقار مالؾ صفة اختمفت ما إذا أيضا كذلؾ الأمر نجد فإننا ، الشير عممية

 عقار عمى الحجز أمر قيد آثار أف نجد إ.ـ.إ.ؽ 734 المادة مف الأخيرة الفقرة لنص فكفقا ، عيني كفيؿ

 . العيني الكفيؿ أك الحائز عقار حجز عممية عمى تترتب التي الآثار ف ىي نفسياالمدم

 إ.ـ.إ.ؽ 733  732  731 المكاد في عمييا  المنصكص الآثار أف في يكمف الاختلبؼ أف إلا
 إلا العيني الكفيؿ أك الحائز حؽ في تترتب لا حيف في ، الحجز أمر قيد بمجرد المديف حؽ في تترتب

 734 المادة مف الأخيرة الفقرة نص مف يستشؼ ما ك ىك  ،(1) بالدفعء إنذارىما بإجرا القياـ بعد

 ، المديف مف كؿ حؽ في يترتب إ.ـ.إ.ؽ 735 المادة في  عميو المنصكص الأثر حيف في ، إ.ـ.إ.ؽ
 في الأمر بادئ مف كمترتب ، المشيرة  العقارات حالة في الحجز أمر قيد بمجرد العيني كالكفيؿ الحائز

 يترتب لا الحجز أمر بقيد القياـ عممية المشيرة  ، ك مما سبؽ يمكف القكؿ أف غير العقارات حالة

 في التصرؼ يمكنو عميو  المحجكز أف أم ، صاحبو ممؾ مف الحجز مكضكع العقار إخراج عمييا

                                                           
 المحافظة مستوى على العٌنً الكفٌل أو الحائز إنذار إجراء بقٌد الإجراءات مباشر نصوصه طٌات فً ٌأمر المصري التشرٌع أنر هنا نشً 1

 الإجراءات قانون خلال من انه  إلا ، المدنٌة الإجراءات قانون ظل فً القٌد ذلك وجوب عن تساؤلات ٌطرح كان الذي الأمر وهو  ، العقارٌة

 ، العقارٌة المحافظة مستوى على قٌده ٌتم لا أحدهما وجود حالة فً العٌنً الكفٌل أو الحائز من كل إنذار إجراء أن جلٌا اتضح والإدارٌة المدنٌة

 .المحجوز العقار وضعٌة عن الغٌر ٌفٌد بدوره الذي الحجز أمر قٌد ٌكفً إذ



 08/09 الفصل الأولللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللل الحجل علل العقكا ال غيل المشيرللأوعقكلالأحكال اعقكانولل

29 
 

 الناقمة سكاءن  "مشير عقار الحجز محؿ يككف لما خاصة" التصرفات أنكاع بجميع الحجز محؿ العقار

 عينية حقكقان  ترتب التي أك .... الارتفاؽ الانتفاع كحؽ الممكية كحؽ ، الأصمية العينية لمحقكؽ منيا

 . الامتياز كحؽ التخصيص كحؽ كالرىف تبعية

 رغـ الحجز أمر قيد بعد عميو  المحجكز يباشرىا  التي التصرفات أف إلى نشير أننا غير

 الحاجز الدائف ك ىـ (1)العقار بضماف حقيـ  تعمؽ الذيف الأشخاص حؽ في نافذة تككف لا صحتيا

 القيد ككف ، الحجز مف المرجكة الغاية د ، كىذه ىي المزا  عميو  الراسي الشخص ك الممتاز كالدائف

 عناصر مفر ىاـ بعنص يمس لأنو ، العقار حجز عمى يترتب أثر أىـ  يعتبر التصرؼ سمطة مف

 لو  مف لكؿ حماية الأثرع ىذا كشر ، عناصرىا  أقكلك ىي ، التصرؼ سمطة ك ىك  ألا ، الممكية

 صحيحة تككف عميو  المحجكز تصرفات كؿ أف بحيث ، (2)المحجكز بالعقار مرتبطة مصمحة
 المزاد عميو الراسي الشخص خاصة ، الحجز أطراؼ مف طرؼ أم حؽ في نافذة غير لكف ك كقانكنية

 .أكلى فقرة إ.ـ.إ.ؽ 735 المادة نص مف يفيـ ما كىك  ،

 طريؽ عف إلا تككف لا كالتي ، الحجز زكاؿ بحالة معمؽ عميو  المحجكز تصرفات نفاذ كيبقى

 لمكفاء كافيا مبمغا عميو  المحجكز بإيداع كذلؾ ، الإجراءات عف المترتبة كالمصاريؼ الديكف سداد

 في كرد لما كفقا ، (3 )المزايدة جمسة قبؿ القضائي المحضر يدم بيف أك ، المحكمة ضبط بأمانة بيا 

 . إ.ـ.إ.ؽ 640-641  736 : الآتية المكاد مف كؿ مضمكف

 التي التصرفات عمى يقتصر لا الحجز أمر قيد عمى المترتب الأثر أف أيضا إليو  نشير ما ك

 عمى تترتب أف يمكف التي العينية الحقكؽ كؿ ليشمؿ يمتد بؿ ، عميو  المحجكز مف صادرة تككف

 يقع تصرؼ أم نفاذ بعدـ يتعمؽ الأمر إذف ، دخؿ فييا  عميو  المحجكز لإرادة يكف لـ لك ك العقار

 أمر أك حكـ بمكجب تتقرر التي العينية الحقكؽ : ذلؾ مثاؿ ، الحجز أمر بقيد القياـ بعد العقار عمى

 كانت إذا أنو  إلا (4)الدائنيف لصالح قضائي بحكـ يصدر الذم التخصيص .كحؽ ، القضاء مف

 سبؽ ما حسب الحجز أمر قيد بعد ، العقار عمى الكاردة التصرفات نفاذ بعدـ تقضي العامة القاعدة

 .إ.ـ.إ.ؽ 735 المادة مف الأخيرة الفقرة مضمكف في كرد ماة ىك القاعد عمى الاستثناء فإف ، بيانو
                                                           

1
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4

  .165ص ، بالإسكندرٌة المعارف منشأة ، والتجارٌة المدنٌة المواد فً التنفٌذ ، الفراٌزي أمال  د ،و، جمٌعً الباسط عبد 
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 قيد في الحؽ المقاسـ الشريؾ ك ثمنو كمقرض ، عميو  المحجكز العقار لبائع بأف يقضي الذم

 القانكف في عمييا المنصكص الآجاؿ مراعاة بكجكب كلكف ، المحجكز العقار عمى الامتياز حؽ

 .المدني

 عميو النص يتـ لـ ذكره سبؽ ككما التصرفات نفاذ عدـ أثر أف الأخير في نشير كما

 مف ممكف غير العقاراتؿ ىذه مث في التعامؿ أف أساس عمى ، المشيرة غير العقارات بخصكص

 قيد فيستكم ، ترتيبو عمى لمنص حاجة دكف قائـ التصرفات نفاذ عدـ أثر أف حيث ، القانكنية الناحية

 بمجرد الحائز أك المديف مف كؿ حؽ في يترتب أنو  كما ، الأثرب ىذا ترت في قيده كعدـ الحجز أمر

 عمى ، بالدفع إنذار أم تكجيو  إلى الأمر يحتاج لا ك المشيرة  العقارات حالة في الحجز أمر قيد

 . الأخرل القانكنية للآثار بالنسبة لاحقا سنراه ما عكس
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 :08/09التنفيذ عمى العقارات غير المشيرة كفؽ لأحكاـ قانكف :الفصؿ الثاني
مما لاشؾ فيو أف التنفيذ عمى العقارات لابد أف يأتي بعد تكقيع الحجز كتتبع خطكات معينة في ذلؾ 
 كلدراسة ىذا الفصؿ رأينا أف نبدأ في المبحث الأكؿ بالإجراءات التمييدية لمتنفيذ، كخصصنا المبحث 

 .الثاني للآثار المترتبة عمى التنفيذ عمى العقارات غير المشيرة
 :الإجراءات التمييدية لمتنفيذ عمى العقار المحجكز غير مشير : المبحث الأكؿ

 مباشرة ك طمبات تقديـ مف الحاجز اتخذىا  التي السابقة الإجراءات مجمكعة كانت إذا

 الآثار مف مجمكعة ترتيب إلى الأخير في أدل ذلؾ مف كغيره ، الأمر كقيد استصدار ك إجراءات

 لا أف يجب الحالةف ىذه فإ ، المحجكز العقار في التصرؼ مف اليد غؿلْ  أىميا  لعؿ  كالتي ، القانكنية
 لذا ، عميو المحجكز لا ك الدائنيف لا ، طرؼ أم مصمحة تخدـ لا ككنيا ، لا نياية ما غاية إلى تستمر

 عمى نص الجزائرم المشرع أف نجد ذلؾ أجؿ كمف ، المقبكؿ الكجو  عمى كإنيائيا  اللبزـ مف كاف

 خلبؿعميو   المحجكز أك المعني كفاء عدـ حالة في الحاجز عمييا يقبؿ الإجراءات مف أخرل مجمكعة

 عممية مباشرة مف كتسمح حقكقيـ الحجز لأطراؼ تحفظ أف شأنيا  مف بحيث ، لو  الممنكحة الميمة 

 جميع مف العقار إعداد ك ىي  ألا كاحدة نقطة حكؿ تتمحكر ككنيا  كىذا  ، العمني بالمزاد العقار بيع

 إعداد طريقة حكؿ فحكاىا  يدكر الإجراءاتف ىذه ـ كبير جزء ف ىناؾ أ نجد لؾكبذ ، لبيعو النكاحي

 كبما اف مكضكع دراستنا يتمحكر حكؿ بيع عقار محجكز غير مشير ، فإنو ، البيع شركط قائمة
كبالنظر إلى المكاد القانكنية التي عالجيا المشرع الجزائرم بما جاء بو قانكف الإجراءات المدنية 
كالإدارية فإف القكاعد العامة التي تحكـ العقار المشير ىي ذاتيا القكاعد التي تحكـ حجز ك بيع 
العقار غير المشير ، عدا في كجكد بعض الاختلبفات كالتي سكؼ نطرحيا مف خلبؿ مبحثيف ، 

 . كذلؾ مف خلبؿ الدراسة القانكنية كالميدانية إماـ الجيات القضائية

 

 

 
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 

 468 ص 1994محمد طلعت دوٌدار، طرق التنفٌذ القضائً ، منشأة المعارف ، الإسكندرٌة ،1
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 قائمة شركط البيع ككيفية الاعتراض عمييا : المطمب الأكؿ 

   فإننا نلبحظ أف المشرع 737: لمادة سيما العمو كمف خلبؿ ما جاء بو المشرع الجزائرم 
العقار المشير ، العقار غير " الجزائرم جاء بقكاعد عامة تحكـ بيع العقار عمى اختلبؼ صيغو 

كمف خلبؿ ذلؾ يتضح أف المادة المنكه " المشير ، بيع مناب القاصر ، بيع مناب المحجكر عميو 
نما أعطت القائمة الجكىرية الكاجب  عنيا أعلبه لـ تحدد عمى سبيؿ الحصر قائمة الشركط كا 

  إضافة شركط جديدة تتناسب 737تكافرىا ، كلممحضر القضائي زيادة عمى ما ذكر في المادة 
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                          كطبيعة العقار المراد بيعو بما لا يخالؼ النظاـ كالقكاعد العامة                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               :                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   إعداد قائمة شركط البيع : الفرع الأكؿ 
 تنص إ.ـ.إ.ؽ 770  المادة نجد ص مكضكع دراستنا المنصب حكؿ  العقار غير المشير كبخصك

 تحكـ التي لمقكاعد يخضعمشير   غير عقار حالة في البيع شركط قائمة تحرير إجراء أف عمى

المشيرة ، كالتي يباشرىا المحضر القضائي كفؽ الإجراءات التي نص عمييا المشرع  العقارات
،كقائمة شركط البيع عبارة عف كرقة تتضمف كافة البيانات التي تؤدم إلى التعريؼ الكامؿ كالدقيؽ 

 ( 1)بالعقار المطمكب بيعو 

 :تحرير قائمة شركط البيع: أكلا
 اتخاذ عمى يقبؿ المحجكز العقار بيع شركط قائمة إعداد أجؿ مف ك القضائي المحضر أف نجد لذا

 ضبط بأمانة إيداعيا عممية يباشر ثـ البيع شركط قائمة بتحرير فيقكـ ، الإجراءات مف مجمكعة

ة، كذلؾ بعد كضع ممؼ القضية أماـ رئيس الجية القضائية بغرض معالجة المختص المحكمة
 إلى القائمةغ ىذه تبمي ذلؾ بعد ليتـ  ، الإشكالات التي يمكف أف تثار أثناء كبعد عممية البيع 

 ليقدمكا كىذا ، بيا  تبميغػيـالقانكف أكجب ، الحجز عممية في أطراؼ ص ىـالأشخا مف مجمكعة

   بدراسة ىذا الفرع نقكـ ليذا تبعا كبشأنيا ، خلبؿ مكاعيد مضبكطة قانكنا  تككف التي اعتراضاتيـ
 :  التالي النحك عمى

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 

1
 حمانً رابح ، محاضرة حول الحجز التنفٌذي على العقارات والبٌوع العقارٌة  على ضوء قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة  

 09محكمة برج بوعرٌرٌج ، ص
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 :تعريؼ قائمة شركط البيع كالبيانات الكاجب ذكرىا  

 البيانات مف مجمكعة تتضمف المحضريف أكراؽ مف كرقة أنيا عمى البيع شركط قائمة تعرؼ

 أىـ ببياف يتعمؽ ما منيا ك بيعو المراد المحجكز بالعقار كالدقيؽ الكامؿ التعريؼ إلى يؤدم ما منيا ،

 مف التحقؽ في الحجز أطراؼ ك المحكمة رئيس فتفيد ، الحجز عمييا بني التي كالكثائؽ الإجراءات

 في العقار بيع عمييا يقكـ التي بالشركط يتعمؽ ما أيضا نجد بياناتيا بيف كمف ، الإجراءات صحة مدل

 . ك أصحابيا العقار عمى كالمقيدة العالقة الحقكؽ بياف ككذا ، العمني المزاد

ل عؿ فيتعيف ، غير لا القضائي المحضر بكاسطة تتـ البيع شركط قائمة إعداد عممية أف كما
 الدكلة بختـ دمغيا ككذا ، عمييا التكقيع ك العربية كبالمغة المحدد الأجؿ خلبؿ  تحريرىاالأخيرىذا 

 المؤرخ 06/03  رقـ القانكف مف 14 المادة لو أشارت ما حسب عمى باطمة كانت إلا ك بو  الخاص

 نيائية تصبح لا القائمةف ىذه أ إلا . القضائي المحضر مينة تنظيـ المتضمف 2006 فبراير 20  في

 يبدييا أف يمكف التي المحتممة الاعتراضات في قضائي بحكـ الفصؿ بعد إلا ، أساسيا عمى البيع ليتـ

 البيانات أىـ عمى بالنص الجزائرم المشرع قاـ  إ.ـ.إ.ؽ  737 المادة مضمكف كفي ، 1 الحجز أطراؼ

 :  البيع شركط قائمة تحتكييا أف يجب التي

 :منيـ عميو كمكطف كؿ المحجكز كالمديف كالحاجز المقيديف الدائنيف مف كؿ لقب ك  اسـ 1 -
  . الحجز عممية أطراؼ يحدد البياف ىذا

ك  التنفيذم السند نكع ذكر يتـ حيث : الديف مبمغ ك بمقتضاه الحجز تـ الذم التنفيذم  السند2 -
 مبمغ أيضا ذكر يتـ كما . تاريخو ذكر إلى بالإضافة ك مرتيف راىف أك كدائف مديف مفأطرافو 

 العادييف الدائنيف ك المقيديف لمدائنيف الديف أصؿ في يتمثؿ الأخيرك ىذا  ، البيانات ضمف الديف

 . الحجز عممية أطراؼ

 ىذه :كجد العيني إف الكفيؿ أك الحائز إنذار كتاريخ كقيده تبميغو الرسمي كتاريخ الحجز أمر 3 - 
 صحيحة بطريقة ك باشر الحاجز أف في الحجز أطراؼ ك المحكمة رئيس مف كؿ تفيد البيانات

 . المشرع لو  رسميا  التي الإجراءات

                                                           
 2009/11/26 . فً سطٌف ، العلنً بالمزاد للبٌع الممهدة  الإجراءات بعنوان مداخلة ، الله عبد مباركٌة  و  مراد راشدي 1
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 أف أساس عمى لمبيع المعركض العقار تشخيص يجب حيث : العقارات أجزاء ك العقار  تعييف 4 -

 . بيع عقد أم في تعيينو تحديده يجب المباع

 المديف العقار شاغؿ يككف قد : شاغر أنو  أك الشغؿ كسبب كصفتو العقار شاغؿ تحديد 5 - 

 آخر شخص كاف إذا أما لمعقار سكنو أجرة يدفع لا منيـ ككؿ ، الحائز أك العيني الكفيؿ أك

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

 . بيعو عند العقار ثمف مع قيمتيا تكزيع

 : المصاريؼ ك الأساسي كالثمف البيع شركط 6 - 

 الأخيرةغ ىذه تبؿ حيث القضائية البيكع في كترد تقترح التي الشركط بيا يقصد : البيع شركط . أ

 . عمييا ملبحظتيـ لإبداء الحجز لأطراؼ

 بذكره قاـ المشرع أف نجد ذلؾ رغـ لكف ، البيع شركط مف كشرط يعتبر : الأساسي الثمف . ب

 عمى يترتب ما ك خاصةأىمية  مف لو  لما نظراك ىذا  ، الخصكص كجو  عمى ك صراحة

 العقارات لأحكاـ المشيرة غير العقارات كتخضع ، منو المزايدة تبدأ حيث آثار مف تحديده

 التي ، إ.ـ.إ.ؽ 770 المادة مف الثانية الفقرة لنص استنادا ، (1)الثمفد ىذا تحدم في المشيرة

 العادؿ بالثمف العقار تقكيـ أجؿ كمف بحيث ، إ.ـ.إ.ؽ 739 المادة مضمكف تطبيؽ عمى أحالتنا

 مرتفع بثمف بيعو عرض بعدـ كذلؾ ، عميو  كالمحجكز الحاجز مف كؿ مصمحة يحقؽ الذم

 لممحجكز ضرر يسبب بخس بثمف عرضو  أك ،  شرائوعمى الإقباؿ عدـ إلى يؤدم

 

 

 

 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  2004   الغوثً بن ملحة ، الحجز العقاري ، الاجتهاد القضائً للغرفة العقارٌة، الجزء الأول سنة 1
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 المشرع نص لذا ، الثانية بالدرجة حقكقيـ  يستكفكف لا المذيف كالدائنيف الأكلى بالدرجة عميو  

 . الثمفد ىذا تحدم كيفية عمى

 ، عقارم خبير طرؼ مف الأساسي الثمف تحديد يتـ إ.ـ.إ.ؽ 739 المادة نص لمضمكف فكفقا
ـ ىذا يقك حيث ، الحاجز الدائف أك القضائي المحضر طمب عمى بناءن  المحكمة رئيس طرؼ مف معيف

 عريضة عمى أمر باستصدار يقكـ ثـ ، المحكمة ضبط بأمانة الخبير أتعاب يغطي مبمغ بإيداع الأخير

 عميو  المحجكز لمعقار الأساسي الثمف يحدد الذم العقارم الخبير تعييف يتضمف المحكمة رئيس مف

 . أجزاء عمى أك كاحدة جممة

 الحجز إجراءات مباشرة بسبب تترتب التي التكاليؼ ك النفقات كؿ البيافؿ ىذا يمث : المصاريؼ . ج

  .1بتحديده . يقكـ مفة ىك المحكـ رئيس ك ، لآخرىا أكليا مف

 : العقار تجزئة جكاز كعدـ جكاز- 7

 ، ذلؾ المصمحة اقتضت ما حالة في العقار تجزئة جكاز عمى المشرع نص : العقار  تجزئة -أ
 الكبير بالإقباؿ البيع عممية كسرعةسيكلة   أك ، كاحدة صفقة بيع عما العقار بيع حاصؿ كزيادة

 لكؿ الأساسي الثمف تحديد يجب الحالةم ىذه ؼأنو  غير ، ذلؾ كغير ، التجزئة بسبب لممزايديف

 منع أجؿ مف كىذا ، ذلؾ الأمر اقتضى ما إذا بو  بيعوسيجرم الذم الترتيب تكضيح ك جزء

 2 بالديف لمكفاء كاؼ  المبيعة الأجزاء ثمف كاف إذا  ، الأجزاء لباقي البيع مكاصمة

 الحجز محؿ تجزئة بمنع  قاـ العامة لممصمحة المشرع مف مراعاة : العقار تجزئة جكاز عدـ - ب

   3.فلبحية مجمكعة أك اقتصادية استغلبؿ كحدة كاف إذا

 قائمة إيداع تـ التي المحكمة تككف أف الأفضؿ مف : أماميا البيع سيتـ التي المحكمة  بياف 8 -

 البيافك ىذا  ، كاحدة محكمة أماـ الإجراءات كؿ تباشر حتى كىذا  ، مستكاىا عمى البيع شركط

 . سنرل كما بتحديده المحكمة رئيس يقكـ

                                                           
 647  .ص ،1993 التعلٌق على قانون المرافعات طبقا للتعدٌلات، دار الفكر الجامعً ، الإسكندرٌة، طبعة ،يالمنشاو الحمٌد عبد 1
  .685،686ص  ، سابق مرجع ، الوفا أبو أحمد 2
 2 .   40 ص ، سابق مرجع ، الرحمان عبد بربارة 3
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 مف  تحديدىمايتـ ك : البيع كجمسة الاعتراضات جمسة مف كؿ انعقاد كساعة تاريخ  بياف 9 -

 البيع شركط قائمة إيداع لمحضر القضائي المحضر إيداع بعدك ىذا  ، المحكمة رئيس طرؼ

 السابقة البيانات تذكر ك. المحضرل ىذا عؿ المحكمة رئيس يؤشر كما ، الأمانة مستكل عمى

 النسبي البطلبف ترتب أم ، للئبطاؿ القائمة قابميةمنيا  أم ذكر عدـ عمى يترتب بحيث ، كجكبا

 عمى أياـ بثلبثة الاعتراضات جمسة انعقاد قبؿ مصمحة ذم كؿ طمب عمى بناءن  يككف الذم ، ليا

 ،(( 1 يسقط بو  التمسؾ حؽ فإف ، الأجؿم ىذا ؼ القائمة إبطاؿ طمب يقدـ لـ إذا بحيث ، الأقؿ
 يتحمؿ مفم ىك القضائ المحضر فإف البيانات ىذه أحد مف خمكىا بسبب القائمة ألغيت إذا أما

 . الإجراءات مصاريؼ في بذلؾ تدخؿ لا ك  تجديدىاإعادة نفقات

  :  القائمة تحرير ميعاد: ثانيا

 كيترتب ، الديف مبمغ بدفع إنذاره عممية يميو لممديف الحجز أمر تبميغ إجراء أف رأينا أف سبؽ

أنو  غير ، المشير غير  العقار حالة في ، المحكمة ضبط أمانة في لمقيد الحجز أمر إيداع كجكب عميو
 آخر دكر يمعبأنو  نجد الحجز أمر قيد ميعاد في الحجز أمر تبميغ تاريخ يمعبو  الذم الدكر عف فضلب

 737 المادة في المشرع نص حيث ، البيع شركط قائمة تحرير إجراء يمييا التي الميمة  تحديد في

 التي يكـ ثلبثيف خلبؿ معني أم عميو  ك المحجكز قبؿ مف الديف بمبمغ الكفاء عدـ أف عمى إ.ـ.إ.ؽ

  قائمة تحرير إجراء مباشرة في القضائي لممحضر الحؽ يعطي المديف إلى الحجز أمر تبميغ إجراء تمي
 . البيع شركط

 

 

 

 

 

                                                           
  السابق المرجع ، مراد راشدي ، الله عبد مباركٌة 1
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 الكحيد الشخص القضائي المحضر كاف أنو كلما إلى نشير ، الميعاد ـ ىذااحترا بخصكص أما

 لا آخر إجراء أم ك بيذا الإجراء  قياموفإف ، البيع شركط قائمة تحرير ميمة  لو المشرع أناط الذم
ف أ ك ، إجرائي حؽ بأم يتمتع لا القضائي المحضر أف أساس عمى ، الحاجز طمب عمى بناءن  إلا يككف
 أعماؿ باتخاذ كذلؾ ، غير لا الكظيفية كاجباتو يمارس كالمحضر ، فقط لمخصكـ ممؾ الحؽ ىذا

 أف لنا كبيذا يتضح ، الأخرل الإجراءات بينيا كبيف لمربط تنظيميا ميعادا  المشرعليا  ضرب إجرائية
 أخؿ ما حالة في ذلؾ ك المحضر بسبب إما يككف ، البيع شركط قائمة تحرير ميعاد احتراـ عدـ حالة

 عدـ حالة في كذلؾ ، الحاجز مف  بسبب يككف أك  اللبزمة الإجراءات مباشرة كعدـ الكظيفية بميامو

 .1فييا سيره

 قائمة إيداع ميعاد احتراـ عدـ عمى جزاء أم يرتب لـ الجزائرم المشرع أف أيضا نشيركفي ىذا 

 المشرع نجد ذلؾ مف عكس كعمى ، طكيمة بفترة بعده أك مثلب مكعده قبؿ بالإجراء كالقياـ ، البيع شركط

 لـ كأف اعتباره ك القيد سقكط في يتمثؿ جزاء القانكني الأجؿ تجاكز . عمى رتب قد المصرم ك الفرنسي

 .2يكف

 :البيع  شركط قائمة إيداع:ثالثا
 عمى الحجز حالة في البيع شركط قائمة إيداع إجراءات فإف إ.ـ.إ.ؽ 770 المادة لنص استنادا

 قياـ بمجرد ك حيث ، مشير عقار عمى الحجز حالة في مقرر ما ىك عف تختمؼ لا مشير غير عقار

 ضبط أمانة مستكل عمى ذلؾ ك إيداعيا مباشرة عمى يقبؿ ، القائمة تحرير بإجراء القضائي المحضر

 تككف أف الأفضؿ مف ك ، الحجز مكضكع العقارات إحدل  اختصاصيادائرة في يقع التي المحكمة

 مف القائمة إيداع إجراء تسجيؿ يتـ الأحكاؿ كؿ كفي ، السابقة الإجراءات أماميا جرت التي المحكمة

ف بشأ محضر بتحرير القياـ ثـ ، "الكثائؽ إيداع سجؿ" يسمى خاص سجؿ في الضبط أميف طرؼ
 . الإيداعىذا 

 أمانة في البيع شركط قائمة بإيداع قيامو قبؿ الإجراءات مباشر المنفذ عمى يتعيف أنو غير

                                                 2001ة لسف المالية قانكف بمكجب المقررة الرسكـ بدفع القياـ المختصة المحكمة ضبط

                                                           
 .415 ص   ،2004ى الأول الطبعة ، لبنان ، بٌروت ، الحقوقٌة الحلبً منشورات ، الجبري التنفٌذ أصول ، عمر إسماعٌل نبٌل 1
 .6  ص ، سابق مرجع ، الوفا أبو أحمد 2
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 دفع كجكب عمى منو 18 المادة تنصحيث  13/12/2000 المؤرخ في 2000/06رقـ 

 مضمكف مف ك آخر حيف في ،(1)دينار 1500 ب كالمقدرة البيع شركط قائمة إيداع عمى المقررة الرسكـ

 بإجراء لمقياـ أيضا مقررة البيع شركط قائمة لتحرير المقررة الميمة أف نستخمص إ.ـ.إ.ؽ 737 المادة
 القضائي المحضر كبإيداع ، القائمة تحرير بمجرد الإيداع إجراء مباشرة يمكف كبالتالي ، إيداعيا

 جمسة مف كؿ انعقاد كساعة تاريخ بتحديد المختص المحكمة رئيس يقكـ ، البيع شركط لقائمة

 . الأخيرل ىذا عؿ منو التأشير مع الإيداع محضر في العمني بالمزاد البيع جمسة ك الاعتراضات

 كؿ أساسيا عمى تحدد ميمة  أية يضع لـ الجزائرم المشرع أف الصددم ىذا ؼ يلبحظ ما ك

 مرافعات قانكف 419 المادة في نص الذم المصرم المشرع عكس ، الذكرف السابقتي الجمستيف مف

 قائمة بإيداع "التبميغ" الإخطار تاريخ مف يكـ ثلبثيف انقضاء بعد تحؿ الاعتراضات جمسة أف عمى

 الأكثر عمى يكـ 60 ك الأقؿ عمى يكـ ثلبثيف بعد تككف بالمزاد البيع جمسة أف حيف في ، البيع شركط

 1الاعتراضات  جمسة تاريخ مف

 العمني بالمزاد البيع كجمسة الاعتراضات جمسة لميمة الجزائرم المشرع تحديد عدـ مف بالرغـ

 الإجراءات قانكف في عمييا النص تـ إجراءات عدة يراعي أف يجب الجمستيف كلب تاريخ أف إلا ،

 :التالي النحك عمىتحديدىا  يككف ك ، كالإدارية المدنية

 أف يجب الإجراءات أف لنا يتضح إ.ـ.إ قانكف نصكص خلبؿ مف : الاعتراضات جمسة تحديد

 ، القائمة بإيداع المبمغيف الأشخاص طرؼ مف الاعتراضات لتقديـ تخصص زمنية فسحة يسبقيا 
 الاعتراضات جمسة انعقاد قبؿ يككف الاعتراضات تقديـ أف عمى إ.ـ.إ.ؽ 742 المادة تنص حيث

 . الأقؿ عمى أياـ بثلبثة

 مخصصة ( 15 )يكـ عشرة خمسة ميمة  تسبقيا  الزمنية الفسحةف ىذه أ نجد آخر جانب كمف

 زمنية فسحة تمييا بدكرىا الأخيرةكىذه  ، إ.ـ.إ.ؽ 748 المادة في عميو المنصكص الرسمي لمتبميغ

 748 المادة مضمكف كفؽ البيع شركط قائمة كتعميؽ لنشر مخصصة أياـ ثمانية عف تقؿ لا أخرل

 . إ.ـ.إ.ؽ

                                                           
 .7 ص ، سابق مرجع ، الوفا أبو أحمد 1
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 عف الإعلبف إجراء تمي أف يجب العمني بالمزاد البيع جمسة إف : العمني بالمزاد البيع جمسة تحديد- 

 749 المادة لنص كفقا الأكثر عمى يكمان  ثلبثيف 30 ك الأقؿ عمى يكمان  عشريف 20 ب بالمزاد البيع

 إجراء أف نجد إ.ـ.إ.ؽ 742 المادة مف الرابعة ك الثالثة الفقرة لنص ككفقا آخر جانب كمف ، إ.ـ.إ.ؽ

 ألا الاعتراضات في المحكمة رئيس خلبليا يفصؿ التي الميمة يمي أف يجب بالمزاد البيع عف الإعلبف

 قائمة يتضمف العمني بالمزاد البيع عف الإعلبف أف ذلؾ ، الاعتراضات جمسة تمي التي أياـ ثمانية كىي
 . الاعتراضات في الفصؿ بعد إلا تصدر لا الأخيرة كىذه ، البيع شركط

 شركط قائمة إيداع عند المحكمة رئيس مف المحدد العمني بالمزاد البيع جمسة تاريخ يبقى حيث

 المحكمة رئيس مف مناقشتيا عمى المكافقة يتـ اعتراضات تقديـ عدـ عمى يتكقؼ لأنو ، احتمالي البيع

 الحجز تـ الذم التنفيذم السند بياف مف لخمكىا البيع شركط قائمة بتجديد الأخيرر ىذا يأـ كأف ،

 1مسبقا المحدد البيع جمسة تاريخ يسقط الحالة م ىذهكؼ ، مثلب بمقتضاه

 جمسة ك الاعتراضات جمسة مف لكؿ تحديده عند ك المحكمة رئيس عمى أنو نقكؿؿ ىذا ؾ بعد

 .الذكر السابقة المكاعيد الاعتبار بعيف الأخذ العمني بالمزاد البيع

 : البيع  شركط قائمة مرفقات:رابعا

 شركط لقائمة إيداعو عند القضائي المحضر عمى كالإدارية المدنية الإجراءات قانكف أكجب

 سبؽ ما صحة الشأف لذكم كتأكد تثبت أف شأنيا مف الكثائؽ، مف بمجمكعة الأخيرةؽ ىذه إرفا البيع

 . العقار عمى المقيدة الحقكؽ ذكم تحديد مف أيضا تسمح أف شأنيا مف كما ، إجراءات مف مباشرتو

 تتمثؿ  مشيرغير عقار بيع شركط قائمة مرفقات فإف إ.ـ.إ.ؽ 770 المادة لنص استنادن كمنو ك

 : كالتالي ك ىي  إ.ـ.إ.ؽ 766 المادة في المحددة الكثائؽ في

 .الديف مبمغ المتضمف التنفيذم السند مف نسخة1- 

ؽ إرفا يتـ  معني لكؿ الأمر ليذا  الرسمي التبميغ محضر مف نسخة زائد الحجز أمر مف نسخة2- 
 ك إ.ـ.إ.ؽ 766 المادة مضمكف في إلييا الإشارة عدـ مف بالرغـ البيع شركط قائمة مع الكثيقة ىذه 
 . ذلؾ يتطمب الأمر أف باعتبار ك المشيرة العقارات حالة عمى قياسا ذلؾ

                                                           
  .161ص، 2008، الجزائر، بدون طبعة دار الهدى عٌن ملٌلة،طرق التنفٌذ،رصق نبٌل،  القادر عبد الشحط العربً 1
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 مكضكع لمعقارعميو  المحجكز ممكية يفيد الذم الإدارم المقرر أك العرفي السند مف مستخرج  3-

 . الحجز

 ضمف الضريبة جدكؿ كمستخرج ، العقارية الشيادة مف كؿ الجزائرم المشرع يدرج لـ

 يمكف لا الكثائؽف ىذه أ أساس عمى كذلؾ ، المشيرة لمعقارات بالنسبة الحاؿ ا ىك عميو كـ المرفقات

 عدـ أك المنقكلة الأمكاؿ كفاية عدـ محضر أف كما ، مشير عقار عمى الحجز حالة في إلا استخراجيا

 ممؼ في إرفاقو  بسبب ، كىذا إ.ـ.إ.ؽ 766 المادة مضمكف في كركده رغـ الممؼ مع يرفؽ لا كجكدىا

 . الحجز أمر استصدار عند قبؿ مف التنفيذ

 : البيع  شركط قائمة إيداع تبميغ: خامسا

 المحكمة ضبط أمانة في اللبزمة المرفقات مع إيداعيا ك البيع شركط قائمة تحرير بعد 

 مف كؿ تبميغ  منو الغرض آخر إجراء مباشرة القضائي المحضر عمى الأمر يستكجب ، المختصة

 ك ملبحظات مف لديو  ما يبدم لكي  كىذا، فييا الكاردة البيانات ك القائمة بإيداع الأمر ييمو
 يتـ ،  القائمة بإيداع للئعلبـ مسمكيف الجزائرم المشرع سمؾ قد ك المحددة الجمسة في اعتراضات
 الذيف الأشخاص لبعض يكجيو خاص تبميغ ، الشير لعممية العقار خضكع عف النظر بغض إتباعيما

  (1).  بالتنفيذ مباشرة علبقة ليـ

 

 

 

 

 

 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

1
  168.169،ص 2012عادل بوضٌاف ، شرح قانون الإجراءات  المدنٌة والإدارٌة ، الجزء الثانً ،الطبعة الأولى ،كلٌك للنشر، الجزائر،  
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علبف ، القضائي المحضرمحضر تبميغ يحرره  طريؽ عف ذلؾ ك  يرغب شخص كؿ إلى يكجو عاـ كا 

 لكحة في التعميؽ ك الصحؼ في النشر طريؽ عفـ ىذا كيت ، البيع شركط قائمة عمى الإطلبع في

 قانكف عكس عمى ك المشرع  أفبيانو سبؽ ما خلبؿ لو مف نشير ما ك.ةالمختص المحكمة إعلبنات
 بإيداع التبميغ  تكجيوكجكب عمى كالإدارية المدنية الإجراءات قانكف في بالنص قاـ المدنية الإجراءات

 بائع ، الشيكع عمى المالكيف ، كجدا إف العقار حائز أك العيني الكفيؿ مف كؿ إلى البيع شركط قائمة

 عمى ينص أنو لـ نجد أننا غير ،  كجد إف بالعقار المقايض المقاسـ الشريؾ ، ثمنو مقرض ، العقار

 المادة لنص كفقا البطلبف يترتب لا ثـ مف ك الأشخاص ىؤلاء أحد تبميغ إغفاؿ عمى المترتب الجزاء

ل ىذا عؿ بالإجراءات الاحتجاج جكاز عدـ في يتمثؿ ذلؾ عمى يترتب ما أف اعتقادنا كفي إ.ـ.إ.ؽ 60
 تبميغيـ  الكاجب الأشخاص كؿ تبميغ عدـ حالة أنو في غير ، تبميغو يتـ لـ مف عمى أم ، الشخص

 . الإيداع لإجراء التالية الإجراءات بطلبفب ىك المترت   ءالجزا فإف

 المشرع أف نلبحظ القائمة بإيداع الخاصة التبميغات لتكجيو  الميمة المحددة عف نتكمـ لما أما

، ىذا  (1)فالمعنيي الأشخاص كؿ تبميغ انقضائو  قبؿ خلبلو ك يتـ أف يجب ناقصا ميعادا حدد قد
 إجراء يمي الذم اليكـ مف فيبدأ ، القائمة إيداع تاريخ مف تسرم يكما (15)عشرة خمسةد ىك الميعا

ميمة  أف إلا ، الرسمية العطمة بسبب أنو يمتد كما الميمة ، مف يكـ آخر بانقضاء ينقضي ك الإيداع
 بتبميغات لمقياـ المخصص الميعاد ، كضع عند المشرع يتفطف لـ بالتالي ك إلى تضاؼ لا المسافة

  يكفيولا بحيث الخارج في مقيـ يككف قد الجمسة في بالحضكر المكمؼ أف إلى الميعادع  ىذا الإيدا

 بإيداع الشأف ذكم   بعض لتبميغ زمنية كفسحة كفايتو  عدـ عف فضلب ، فييا المحدد الميعاد لمحضكر

 أكراؽ مف كرقة بمكجب تتـ البيع شركط قائمة تبميغ عممية أف لو أيضا نشير ما ك. البيع شركط قائمة

 المحضريف
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 ك ختمو    ،عنكانو ك القضائي المحضر كلقب اسـ في نمخصيا العامة البيانات مف مجمكعة تتضمف 
 الكرقةف ىذه أ كما ، بصمتو أك تكقيعو لو  المبمغ كمكطف عنكاف ك كلقب اسـ ، التبميغ تاريخ ، تكقيعو

 : ك ىي ألا إ.ـ.إ.ؽ 741 المادة في ذكرىا  كرد الخاصة البيانات مف مجمكعة أيضا تتضمف

 . البيع شركط قائمة إيداع تاريخ 1-

 . عمييا المحجكز العقارية العينية الحقكؽ أك/ك العقارات تعييف 2- 

 . جزء لكؿ أك جممة المحدد الأساسي الثمف 3- 

 البيع جمسة كساعة تاريخ ك المحتممة الاعتراضات في لمنظر المحددة الجمسة كساعة تاريخ 4- 

 . القائمة عمى اعتراضات تقديـ حالة في العمني بالمزاد

 أمانة في أك المحضر مكتب في البيع شركط قائمة عمى يطمع بأف إليو التبميغ يكجو مف إنذار  5 -

 ، القائمة عمى الاعتراض بطريؽ أكجو بطلبف أك ملبحظات لديو مف ما ليبدم ، المحكمة ضبط
 (1) .ذلؾ  فيحقيـ سقط إلا ك الأقؿ عمى أياـ بثلبثة الاعتراضات لنظر المحددة الجمسة قبؿ

كما نلبحظ مف خلبؿ الدراسة الميدانية لإعداد قائمة شركط البيع أف المحضر القضائي يمتجأ - 
إلى طمب مساعدة فنية متمثمة في طمب تعييف خبير عقارم يقدمو إلى رئيس المحكمة كذلؾ بقصد 

تعييف العقار تعيننا دقيقا  كتحديد السعر الأساسي الذم عمى أساسو سكؼ يتـ بيع العقار ككذا 
السعر التقريبي في السكؽ ، كعندما يتـ إصدار أمر بتعييف خبير عقارم لمعاينة العقار يتـ تبميغ 

أطراؼ القضية بمكعد خركج الخبير لإبداء رأييـ بما في ذلؾ الحاجز كالمحجكز عميو كلكؿ مف لو 
مصمحة ، كفيما بعد يتـ الخركج إلى العقار غير المشير مكضكع البيع بحضكر جميع الأطراؼ 

كيتـ أخذ جميع المقاسات كدراسة جميع الجكانب ككف العقار غير المشير لو خصكصية لا 
يطرحيا العقار المشير كىي المتمثمة في عدـ كجكد بطاقية عقارية مشيرة لدل المحافظ العقارم 

 .تحدده بدقة
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 . البيع شركط قائمة إيداع عف الإعلبف:سادسا

 استمزـ بؿ ، بالتنفيذ مباشرة علبقة ليـ المذيف الأشخاص بتبميغ الجزائرم المشرع يكتؼ لـ

 كسيمة طريؽ عف ذلؾ ك ، الإيداعف ىذا ع الناس كافة بإعلبـ القضائي المحضر قياـ ذلؾ بجانب

 تمي التي أياـ ثمانية خلبؿ البيع شركط قائمة لمستخرج كالتعميؽ بالنشر  العاـ الإعلبف في تتمثؿ أخرل

 يكمية صحيفة في النشر يحصؿ حيث إ.ـ.إ.ؽ 740 المادة في ليا المشار التبميغات مف تبميغ آخر

 بإيداع الإعلبفت ىذا كيثب ، التنفيذ بمحكمة للئعلبنات المعدة المكحة في فيككف التعميؽ أما ، كطنية

محضر النشر كالتعميؽ  كذلؾ بقصد الاتصاؿ بأكبر شريحة مف الجميكر مف خلبؿ  مف نسخة
النشر في ساحة البمدية مركز البريد لكحة الإعلبنات لكؿ مف المحكمة ، البمدية ، مركز البريد ، 

 .الضرائب ، المحافظة العقارية ، كحتى العقار غير المشير محؿ البيع 

 الاعتراض عمى قائمة شركط البيع : الفرع الثاني 

 المحكمة ضبط بأمانة البيع شركط قائمة بإيداع الإجراءات مباشر الدائف قياـ بعد 

ف ىذا ع الناس كافة إعلبف ك إ.ـ.إ.ؽ 740 المادة في إلييـ المشار الأشخاص تبميغ ك المختصة
 مف لديو ما إبداء مف مصمحة ذم كؿ تمكف أف شأنيا مف أخرل مرحمة التنفيذ إجراءات تدخؿ الإيداع

 غاية تعكد ، بالاعتراض يسمى طريؽ إتباع طريؽ عف كذلؾ ، مباشرتو سبؽ ما عمى ملبحظات

 كذا ك المنازعات كؿ مف خالي الشركط بأحسف العقار عرض ضماف محاكلة إلى تقريره مف المشرع

 ك . التنفيذ محكمة أماـ المعنيكف يبديو ما كؿ معالجة في السرعة إلى ك  الشأف ذك مصالح حماية قصد
 اعتراضاتو  لتقديـ الأساس محكمة إلى المعترض ذىاب دكف حؤكؿاؿ

 إجراءات ببطلبف أك البيع شركط قائمة بتعديؿ لمتمسؾ طريؽ أنو  عمى الاعتراض يعرؼ ك

 (1). التنفيذ بكقؼ تتعمؽ بطمبات أك التنفيذ
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 أف شأنيا مف خاص شكؿ في ك معيف ميعاد في تقع خاصة طبيعة ذات خصكمة كيعتبر 

 الأشخاص عمى مقصكرة ليست ك ىي  ، نيائي بحكـ فييا الفصؿ يتـ حيث البيع إجراءات تكقؼ

 عمى التنفيذ في مصمحة ذم كؿ شأف مفا ىي إنـ ك إ.ـ.إ.ؽ 740 المادة مضمكف في إلييـ المشار
 ك الملبحظات كافة لدراسة ك ،كلا بمالكو ربالعقا لو  صمة لا لشخص ليست أنيا غير العقار،

 كلكنو ضرب لنا مثلب التنفيذ عممية سير تعطؿ منازعات تشكؿ التي الطمبات كذا ك الاعتراضات
  (1). لأىـ ما يثار بيذا الطريؽ ما أسماه بالملبحظات

 لرقابة بيذا يخضعفإنو  ، البيع شركط قائمة يضع الذمت ىك الإجراءا مباشر الدائف كاف إذا

 ك حصرىا بعدـ يلبحظ كالاعتراضات الملبحظات مف مجمكعة في تتجسد ، المصمحة ذكم مف لاحقة
 ك لكثرتيا نظرا ك ىذا  تمييا التي المكاد في ك إ.ـ.إ.ؽ 742 المادة في  المشرع طرؼ مف تحديدىا
 حكؿ إما فحكاىا يدكر المقدمة الاعتراضات أىـ أف نشير بيذا ك ، لأخرل تنفيذ عممية مف اختلبفيا

ـ مباشرتيا السابؽ الإجراءات بطلبفأكجو  ا حكؿ تعديؿ قائمة شركط البيع بما يتناسب كمصمحة كا 
  .المحجكز عميو كلكؿ مف لو الممحة في ذلؾ 

 الاعتراض  إجراءات
 والتي أحالت المحضر القضائي تحرير قائمة شروط البيع وفقا لأحكام 770بالنظر إلى المادة 

  والمتعمقة ببيع العقار المشهر 737المادة 

ض عمى بيع بيا المعتر يتقدـ التي الطمبات مختمؼ فإف إ.ـ.إ.ؽ 742 المادة لنص كفقاك 
 كتككف ككيمو ، أك محامي طرؼ مف أك منو  كمكقعة مؤرخة عريضة شكؿ في  العقار غير المشير 

 إلى مكجية الضبط أمانة مستكل عمى لتكدع مبرراتو ، كىذا ك الاعتراض كجو تبياف يتـ بحيث مسببة

 تسجيميا يتـ بيذا ك القضائي المحضر قبؿ بيا مف البيع شركط قائمة إيداع تـ التي المحكمة رئيس

  أف إلا ، الاعتراضات لباقي بالنسبة بو كردت الذم الترتيب ككفؽ ، لذلؾ مخصص سجؿ في مباشرة
 . قانكنا المقررة الرسكـ بدفع المعترض قياـ بعد إلا تأتي لا الإجراءاتكؿ ىذه 
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 يمتزـ ، الاعتراض بطريؽ المشرع خصيا التي الأحكاـ إغفاؿ عدـ ك مراعاة ظؿ في ك

 جمسة انعقاد قبؿ ، المحكمة ضبط أمانة مستكل عمى عريضة في الطمبات مختمؼ بتقديـ المعترض
،كأف يطمب تحديد ثمف آخر إذا كانت طريقة البيع شركط قائمة بإيداع تبميغو نتيجة الاعتراضات

 . تحديده لـ يراعى فييا ما يقتضيو القانكف

 إلييـ في المشار للؤشخاص يككف الاعتراض حؽ فإف إ.ـ.إ.ؽ 742 المادة لنص كفقا

 قائمة بإيداع تبميغيـ القانكف أكجب لمف أم (1)الكفاة حالة في لكرثتيـ أك إ.ـ.إ.ؽ 740 المادة مضمكف

 إلا ك المحدد الميعاد في الاعتراض أكجو إبداء  عمييـكجب بالفعؿ التبميغـ ىذا ت فإف ، البيع شركط

 كلكف قائما يظؿ الحؽف ىذا فإ التبميغ ذلؾ يحصؿ لـ إذا أما ، الطريؽبيذا  التمسؾ في حقيـ سقط

 . مثلب الأصمية كالدعكل ، الاعتراض طريؽ غير آخر بطريؽ

 تضمنتو ما حدكد في أبديت التي الاعتراضات في الفصؿ المحكمة عمى يتعيف آخر حيف في

 كمحكمة ، العاـ بالنظاـ متعمؽ ذلؾ يكف لـ ما ليا جديدة أسباب إضافة ليا يجكز فلب ، العريضة

 ،  مكضكعية بطلبف أكجو إلى يستند الاعتراض كاف لك ك ، النزاع بنظر مختصة تعتبر الاعتراض
 . الاستقرار عدـ لحالة الحقكؽ تعرض لتجنب كذلؾ

 مجدم غير ، العادية الدعكل لرفع المعتادة بالإجراءات يقدـ الذم الاعتراض أف نقكؿ بيذا ك

 الاعتراضات ءإبدا في الحؽ سقكط مف يمنع أنو لا كما ، التنفيذ عممية يكقؼ لا ك

 :العقار غير المشير لمبيع بالمزاد العمني  إعداد :الثاني المطمب

تأتي  ، القضاء يد تحت غير المشير  العقار بكضع الخاصة الإجراءات مف الانتياء بعد
كالمسائؿ  المرحمة ىذه إجراءات المطمب ىذا خلبؿ نكضح كسكؼ العمني، بالمزاد إعداده لمبيع مرحمة

 .عنيا المتفرعة
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 العقار لبيع التمييد :الأكؿ الفرع

حالة  في بأنو المحجكز عميو بإنذار بالتبميغ المكمؼ يقكـ الحجز أمر تبميغ بمناسبة أنو ذكرنا
 غير المشير  في العقار سيباع الرسمي تبميغو تاريخ مف كاحد شير أجؿ في الديف مبمغ دفع عدـ

 كالإدارية المدنية الإجراءات  مف قانكف 734 ك 725 المادتيف أكدتو ما كىذا عميو، جبرا العمني المزاد

قائمة  بتحرير القضائي المحضر يقكـ   يكـ ثلبثيف شير أجؿ خلبؿ بالكفاء عميو المحجكز يقـ لـ ، فإذا
قائمة  في لإدراجو الأساسي الثمف يد تحد يجب ذلؾ قبؿ لكف الأطراؼ، لكؿ كتبميغيا البيع شركط
 .العمني بالمزاد لمبيع تمييدا البيع شركط

  :التنفيذ إجراءات مصاريؼ تقدير

 بالمزاد البيع جمسة افتتاح كقبؿ كالإدارية المدنية الإجراءات قانكف مف 752 المادة أقرت

 المتعمقة تمؾ خاصة التنفيذ إجراءات كمصاريؼ أتعاب بتقدير المحكمة رئيس بأف يقكـ ، العمني

 الثمف حدد الذم القضائي الخبير كأتعاب القضائي المحضر بيا قاـ التي كالنشر كالتعميؽ بالتبميغات

 ىذه دفع كاف إذا الدائنيف أحد مف أك القضائي المحضر طرؼ مف بتقديـ عريضة كتككف ، الأساسي

 عنيا كيعمف المصاريؼ، ىذه بتحديد عريضة عمى أمر الشأف في ىذا كيصدر ، مسبقا المصاريؼ

 .لاحقا يصدر الذم رسك المزاد حكـ في عمييا كينكه الجمسة في

  :العمني بالمزاد البيع جمسة

 في المزايدة كتجرم ،(1) الثمف  في بالزيادة المزاد فييا يعرض التي العممية بالمزايدة، يراد

أك قاضي البيكع العقارية المعيف ليذا الغرض مف طرؼ رئيس  المحكمة رئيس عمنية برئاسة جمسة
شركط  قائمة فييا أكدعت التي المحكمة بمقر الغرض ليذا يعينو الذم محكمة الاختصاص ، 

 .لذلؾ المحدديف كالساعة اليكـ في البيع،
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 كالحائز عميو كالمديف المحجكز المقيديف كالدائنيف الضبط كأميف القضائي المحضر بحضكر كذلؾ 

 كيجب الجمسة،  تاريخ قبؿ الأقؿ عمى أياـ( 08 ) بثمانية إخبارىـ بعد كجد، إف العيني كالكفيؿ

  (1) .أشخاص ثلبثة عف يقؿ لا المزايديف مف عدد حضكر
 مدل إتماـ ك الحجز أطراؼ غياب أك حضكر مف بالتحقؽ الرئيس يقكـ البيع جمسة افتتاح بعد

المزاد  بافتتاح يؤمر ثـ المزايديف مف النصاب تكفر كمدل كالتعميؽ كالنشر الرسمي التبميغ إجراءات
  كالذم(3) المزايدة في التدرج كمبمغ المصاريؼ كقيمة الأساسي كالثمف البيع بشركط بالتذكير العمني

عرض ، كلرئيس المحكمة اقتراح مبمغ  كؿ بيف ج.د ( 10000 ) آلاؼ عشرة عف يقؿ أف لا يجب
 .آخر يبدأ بو المزايدة عمى أف يتجاكز المبمغ المنصكص عميو قانكنا 

 :التالية الأسباب لأحد العمني بالمزاد البيع تأجيؿ يمكف أنو كما يلبحظ  -

 النشر كيعاد العركض، كضعؼ المزايديف كقمة جدية لأسباب الحجز أطراؼ طمب عمى بناء .1

 .التأجيؿ طالب عمى نفقة كالتعميؽ

 يتقدـ لـ أك لممزايدة الأساسي الثمف مف أقؿ العرض كاف أك المزايديف مف النصاب يتكفر لـ إذا .2

 كيقرر الجمسة سجؿ في ذلؾ الرئيس يثبت دقيقة، ( 15 ) عشر خمسة خلبؿ بأم عرض أحد

 أمر بمكجب التأجيؿ يككف أف يجب ك.الأساسي الثمف لاحقة بذات جمسة إلى البيع تأجيؿ

 خمسة عف تزيد كلا ثلبثيف يكما عف تقؿ لا فترة خلبؿ لمبيع لاحقة جمسة تحديد يتضمف مكتكب

قانكف  مف 755 ك 754ك 753 المكاد أكدتو ما كىذا التأجيؿ تاريخ مف يكما كأربعيف
 بالكيفية البيع عف التعميؽ ك النشر إعادة التأجيؿ عمى يترتب.كالإدارية المدنية الإجراءات

 (2) .الإدارية ك المدنية قانكف الإجراءات  مف749 -750 المادتيف في عمييا المنصكص

 
 
 
 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
عبد السلام ذٌب ، قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة ، ترجمة للمحاكمة العادلة ، المؤسسة الوطنٌة للفنون المطبعٌة ، وحدة الرغاٌة ،   1

   380،ص2009الجزائر 

 2009-2008، 18،ألقٌت على الطلبة القضاة، الدفعة (الحجوز) تواتً الصدٌق،محاضرات فً طرق التنفٌذ 2
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ذا دكائر  في أك المحكمة اختصاص دائرة نفس في تقع عقارات لعدة البيع جمسة كانت كا 
 بسجؿ أمانة ضبط المحكمة الحجز قيد تكاريخ تتابع حسب العقارات بيع في يشرع مختمفة محاكـ

ذا بأكؿ، أكلا يأمر  التنفيذ، كمصاريؼ الديف أصؿ لسداد ثمنو يكفي أكثر أك كاحد بيع عقار كاف كا 
 عنيا بقكة الحجز برفع كيأمر المحجكزة العقارات باقي بيع عف بالتكقؼ الجمسة رئيس القاضي

 .كالإدارية المدنية الإجراءات قانكف مف 756 المادة نص حسب كىذا القانكف،

 ككالتو تككف أف شريطة عنو بككيؿ أك بنفسو سكاء العقار لشراء يتقدـ أف شخص كلكؿ

 تحكـ التي العامة لمقكاعد كفقا للبلتزاـ أىلب يككف أف لمشراء المتقدـ الشخص يشترط في كما خاصة،

 مينتو أك كضعو بحكـ القانكف بنص لممزايدة التقدـ مف مف الممنكعيف يككف لا كأف الرضائي، البيع

 دائف أم أك الإجراءات يباشر الذم الدائف جكاز دخكؿ في شبية كلا المزايدة، عممية في إليو المككمة

 مف يمنعو نص كجكد فرغـ عدـ المديف أما العقار، لشراء المزايدة في فييا طرفا اعتبر ممف آخر

 زيادة آف كاحد، في كمشتريا بائعا بصفتو بصفتيف، المزايدة يدخؿ أف يمكنو لا أنو إلا المزايدة دخكؿ

التنفيذ  يجرم الذم الديف قيمة بدفع ممكيتو كنزع العقار عمى التنفيذ يتفادل أف يستطيع أنو عمى
 .لو اقتضاء

 يتـ كلا باطلب، اللبحؽ العرض كاف كلك منو أعمى بعرض العرض كيسقط العركض كتبدأ

 عرض بأعمى تقدـ مف عمى المزاد كيرسك المدني، القانكف مف 69 لممادة المزاد طبقا برسك إلا البيع

 (1) .أحد  بعده يتقدـ كلـ مزايد، آخر ككاف

 المزايدة محؿ العقار بأف كالإدارية المدنية الإجراءات قانكف مف 757 المادة أكدت كقد

 الجمسة رئيس القاضي نداء بعد ''المزاد برسك'' كيسمى عرض تقدـ بأعمى مف نصيب مف يككف

 عمى كيجب ، (2).كاحد دقيقة نداء كؿ بيف يفصؿ يزيد، مف يزيد، مف يزيد، مف متتالية مرات ثلبث

  .المستحقة كالرسكـ  الثمف كالمصاريؼ1/5خمس  الحاؿ في يدفع أف المزاد عميو الراسي

 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  226،ص2،1980عبد العزٌز خلٌل إبراهٌم، قواعد وإجراءات التنفٌذ الجبري والتحفظ ، دار الفكر العربً الطبعة 1       

  تنص على أنة ٌرسو المزاد عقب إنطفاء ثلاث شموع 2 من قانون الإجراءات المدنٌة الملغى فً فقرة 391 لقد كانت المادة 2       
 .تكقد تبعا مدة كؿ منيا دقيقة  كاحدة عمى مف تقدـ بأعمى عرض ككاف أخر مزايد
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  .المحكمة ضبط بأمانة أياـ ( 08 ) ثمانية أقصاه أجؿ في الباقي يدفع أف كعميو

 قانكف مف 754 المادة نص في كالمكالية كالجديدة، الأكلى، المزايدة جمسات عمى القانكف نص كقد

 (1).التأجيؿ بسبب كالإدارية الإجراءات المدنية

 لأحد لاحقة لجمسة تؤجؿ كقد العمني، بالمزاد العقار لبيع الجمسة ىذه تعقد : الأكلى الجمسة

  :التالية الأسباب
 .أشخاص ( 03 ) ثلبثة عف المزايديف عدد  قمة -

 .المحدد الأساسي الثمف مف أقؿ العرض ككف - 

 .دقيقة ( 15 ) عشر خمسة خلبؿ عرض بأم التقدـ عدـ -

 ثلبثة، مف أقؿ كاف كلك حتى المزايديف عدد عف النظر بغض الجمسة ىذه  تعقد :الجديدة الجمسة

 يؤجؿ كالمصاريؼ الديف قيمة لتغطية كاؼ كغير الأساسي، الثمف مف أقؿ العرض كاف إذا أما

 التي بالكيفية كالتعميؽ النشر بإعادة الأمر مع الأساسي، الثمف مف 10 مكالية لجمسة البيع الرئيس

 المدنية الإجراءات قانكف مف 750 المادة لنص 1/10العشر إنقاص مع / كفقا ذكرىا سبؽ

 .كالإدارية

 مف أقؿ المقدـ الثمف كاف كلك حتى غير المشير  العقار يباع الجمسة ىذه خلبؿ :المكالية الجمسة
الثمف الأكؿ كبأم ثمف كاف ، كلكف ما يلبحظ مف الناحية العممية أنو لا يمكف بأم حاؿ مف 

ضرر لممحجكز عميو، أك كجكد تكاطؤ بيف المزايديف مف الأحكاؿ بيع العقار بأم ثمف لما فيو 
لأجؿ بيع العقار بأبخس الأثماف في حاؿ اتفاؽ الحضكر ضمنيا عمى بيع العقار لأحد المزايديف 
مما يتسبب في ضرر كاضح لممحجكز عميو، كمنو فإف السمطة التقديرية لقاضي البيكع العقارية 

تبقى قائمة في كجكد مصمحة مف عدمو في بيع العقار أك تأجيؿ الجمسة إلى مكعد لاحؽ، كىذا ما 
 .يعاب عمى المشرع الجزائرم الذم بنى بيع عقار محجكز غير مشير عمى فكر البيع بأم ثمف 

 
 
 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 08/09 من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة ،رقم 754المادة :أنظر 1
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 : إجراءات البيع بالمزاد العمني: الفرع الثاني

بعد الإجراءات التمييدية لبيع العقار تأتي في الأخير مرحمة بيع العقار بالمزاد العمني كالتي تمر 
 :  بالإجراءات التالية

 :  النشر كالإعلبف عف جمسة البيع
 مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية في ىذا الشأف إلى المادة 03 فقرة 770لقد أحالتنا المادة 

  مف نفس القانكف كىي الإجراءات التي تـ التطرؽ إلييا فيما سبؽ، فيفترض أف رئيس 750
المحكمة قد أشر عمى  قائمة شركط البيع كحدد فييا مكاف كتاريخ كساعة جمسة البيع بالمزاد 

علبف  ذلؾ لإطلبع الميتميف بالبيع كالمشاركة فيو كيتـ ذلؾ عف .العمني فيتـ بعد ذلؾ نشر كا 
طريؽ النشر كالتعميؽ كي يعمـ الجميع بالإجراءات التي تتبع عند البيع بالمزايدة ككذلؾ مكاصفات 

  (1).العقار المعركض لمبيع كمشتملبتو
كيمكف طمب إلغاء إجراءات النشر كالتعميؽ مف طرؼ الدائنيف الحاجزيف كالمتدخميف كالمديف 

 كالتي أحالتنا إلييا المادة 751المحجكز  عميو إف كجد كفقا لما ىك منصكص عميو في المادة 
 .  مف قانكف  الإجراءات المدنية كالإدارية، كالذم تـ التطرؽ إليو بالتفصيؿ فيما سبؽ771

 مف قانكف الإجراءات المدنية 771كلقد أحالتنا في تقدير مصاريؼ إجراءات التنفيذ المادة 
 .  مف  نفس القانكف 752كالإدارية إلى المادة 

عادة البيع  :  جمسة البيع بالمزاد العمني كا 
كىذا . 759 إلى 753تتـ إجراءات البيع بالمزاد العمني لمعقار غير المشير كفقا لأحكاـ المكاد مف 

 .  مف قانكف الإجراءات  المدنية كالإدارية 771ما أحالتنا اليو  المادة 
 . ىذه الإحالة يتبيف أف المشرع بخصكص جمسة البيع بالمزاد العمني لعقار غير مشير مف خلبؿك
 
 
 
 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 379عبد السلام ذٌب، المرجع السابق،ص  1
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 .الآثار المترتبة عمى التنفيذ عمى العقارات غير المشيرة: المبحث الثاني
 . ىناؾ حالتيف أكليما تممؾ العقار كالثانية تطيير العقار كسكؼ ندرسيما في المطمبيف التالييف

 تممؾ العقار محؿ البيع بالمزاد العمني: المطمب الأكؿ
إف حكـ رسك المزاد يعتبر سند ممكية يستند إليو المشترم بمقتضى المزاد العمني كالذم انتقمت إليو 

فالمشرع الجزائرم كمف   قانكنية الممكية بعد عممية البيع ، كلذلؾ فإف حكـ رسك المزاد يتمتع بحجية
كبدكرنا .خلبؿ قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية قد تناكؿ حكـ رسك المزاد كالآثار المترتبة عنو

سنتناكؿ حكـ رسك المزاد في الفرع الأكؿ كفي الفرع الثاني نتطرؽ إلى الآثار المترتبة عف حكـ 
 .رسك المزاد

 حكـ رسك المزاد: الفرع الأكؿ
نما ىك مجرد محضر  إف حكـ رسك المزاد ليس حكما فاصلب في خصكمة قضائية، كا 

ثبات إيقاعو، كىك قرار يصدر بما لمقاضي مف سمطة  لبياف ما تـ مف الإجراءات في جمسة البيع، كا 
كلائية، لذلؾ جعؿ المشرع الفرنسي الطعف فيو بكاسطة التظمـ منو بدعكل أصمية ، لا بطريؽ مف 

  .(1)طرؽ الطعف في الأحكاـ 
 كلكف يعد في مضمكنو حكما قضائيا حتى كلك أنو لا يحسـ نزاعا كلا يفصؿ في خصكمة 

 .  الأحكاـ ةقضائية كلذلؾ لايمزـ تسبيبو ،لأنو كمف  حيث الشكؿ يعتبر حكما لأنو يصدر بديباج

 رسك حكـ صدكر: أكلا

 المحجكز مف عمالمب الشيء ةمممؾ بذلؾ لتنتقؿ ، ذمالتنؼ إجراءات تابعت رسك المزاد حكـ صدكرب 

 المحافظة مستكل عمى الحكـ شير بإجراء امـالؽ بعد إلا سمؿ كلكف ، المزادراسي عميو اؿ إلى قمعؿ

 . ان معقار ان مفمع حقان  مثؿم عمالب محؿ أف اعتبار عمى ، ةمالعقار

 ، عطائو اعتماد تـ الذمم المشتر إلى عمالمب العقار ةمممؾ تنتقؿ حتى المزاد رسك حكـ شير تمـك
  .12/11/1975 المؤرخ بتاريخ 75/74: رقـ الأمر إلى استنادا

 ، لو ةمؽمـ التطبمالمراس إلى ككذا ، العقارم السجؿ سمتأس ك العاـ الأراضي مسح إعداد المتضمف
 . العاـ الأراضي مسح بإعداد المتعمؽ 63/76رقـ المرسكـ أىميا

 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .137 ص1986، 2 التنفٌذ القضائً وتوزٌع حصٌلته فً قانون الإجراءات المدنٌة الجزائري،مكتبة الفلاح بٌروت، الطبعة محمد حسنٌن ، 1
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 تناكلت الذكر السابؽ الأمر كفي أنو ثمح  العقارم السجؿ سمبتأس المتعمؽ 63/76 رقـ كالمرسكـ

 الحقكؽ فمبمك ، لمعقارات ةمالقانكف ةمالكضع ضبطم أنو عمى ، العقارم السجؿ الثالثة المادة عرفت ك

 ميما قمعؿ تطرأ التي راتمكالتغ عقار لكؿ العاكسة المرآة ممَثثِؿلْ م ثمبح ، ىامعؿ الكاردة ةمالعقار ةمفمالع

قرارىا ةمالعقار ةمالممؾ ضبط تمـ الشير ةمبعمؿ كأنو نكعيا كاف  كذلؾ ، ةمنيائ بصفة لأصحابيا كا 

 تنتقؿ كحتى لذا ، العقارم بالسجؿ "ةمالعقار ةمفمالع الحقكؽ" ىامعؿ طرأم رمتغ أم كتسجيؿ بمتابعة

 عمى ذمالتنؼ ةمبعمؿ الخاص الحكـ شير اللبزـ  مف كاف ، بالمزاد المشترم إلى عمالمب العقار ةمممؾ

 العقكد دمؽ أك/ك ؿمتسج ةمعمؿ في تمثؿم عمكما كالشير  ليا التابع ةمالعقار المحافظة مستكل

 ىذه كانت سكاء ، ةمالعقار المحافظة لدل ةمالعقار لمحقكؽ المنشئة أك المصرحة أك الناقمة ةمالرسـ
 فإف ، كذلؾ المزاد رسك حكـ داـ كما ، ..... قضاة أك فممحضر أك فممكثؽ طرؼ مف محررة العقكد

 . قانكنان  كاجبة لومتسج ةمعمؿ

 ثمح ، ةمقطع إثبات قكة المحررات اكتساب ، ىامعؿ ترتبم الشير ةمعمؿ أف رمنش آخر جانب كمف
 للئجراءات كفقان  كذلؾ القضاء أماـ ىامؼ الطعف ؽمطر عف إلا احتجاج محؿ تككف أف مكفم لا

 بالنسبة أك لأطرافو بالنسبة سكاء لو أثر لا إذ ، المزاد رسك حكـ أخذهم الكضع نفس ك ، المقررة

  . المباع العقار تبعيام التي ةمالعقار المحافظة مستكل عمى لومتسج خمتار مف إلا رملمغ

   المزاد رسك حكـ شير: ثانيا
نما ، فقط المزاد رسك حكـ صدكر بمجرد تنتقؿ لا عمالمب العقار ةمممؾ أف قمنا  ذلؾ لزـم كا 

 القضائي المحضر كأناط المشرع كمؼ لذا ، ةمالعقار المحافظة مستكل عمى الحكـ بتسجيؿ القياـ

 إ.ـ.إ.ؽ 762 المادة مف ةمالثاف الفقرة نصت ثمح ، الإجراء بيذا امـالؽ البيع ةمعمؿ عمى المشرؼ
 إشياره أجؿ مف  ةمالعقار بالمحافظة المزاد رسك حكـ قيد القضائي المحضر عمى فمتعم" أنو عمى

ليس  ) كبما أننا أماـ عقار غير مشير بالمحافظة العقارية ."صدكره خمتار مف فمشير أجؿ خلبؿ
 89 في نص المادة 63/76 مرسكـ 88فإف المشرع كضع استثناء عمى المادة  (لو أصؿ ممكية 

عندما يككف حؽ المتصرؼ أك صاحب الحؽ الأخير ناتجا عف " مف نفس المرسكـ الفقرة الثانية 
مع " إ .ـ.إ. مف ؽ774، ككذا نص في المادة 1971سند اكتسب تاريخا ثابتا قبؿ أكؿ يناير سنة 

 أعلبه تتـ إجراءات شير حكـ رسك المزاد العمني بالمحافظة 765 إلى 762مراعاة أحكاـ المكاد 
إذف كبعد صدكر " العقارية الكاقع في دائرة اختصاصيا مكقع العقار دكف مراعاة لأصؿ الممكية 

 مف قانكف الإجراءات المدنية  765 إلى 762حكـ رسك المزاد كالذم يككف كفقا لأحكاـ المكاد 
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 يتـ شيره في المحافظة العقارية الكاقع في دائرة 774كالإدارية،  فإف ىذا الحكـ حسب نص المادة 
يككف القضاء قد ساىـ في تطيير  )اختصاصيا مكقع العقار دكف مراعاة لأصؿ الممكية، كبذلؾ 

جزء مف العقارات غير المشيرة كعميو ينتقؿ العقار غير المشير إلى الراسي عميو المزاد كيصبح 
ىذا الحكـ عبارة عف سند ممكية يشير في المحافظة العقارية فيتحكؿ العقار غير المشير إلى 

 . عقار مشير في منطقة غير ممسكحة
نجد أف صدكر حكـ رسك المزاد لو نتيجة حتمية تتمثؿ في نقطتيف قصدىما  المشرع الجزائرم 
 .أكليما استيفاء الدائف حقو مف المديف كبالمقابؿ  نقؿ الممكية كثانييما تطيير العقار غير مشير

 . العقار ممكية نقؿ:  أكلا
يعتبر البيع الجبرم الذم تـ بمقتضى حكـ رسك المزاد مثمو مثؿ البيع الاختيارم  

الذم ينقؿ الممكية مف خلبلو إلى المشترم بشرط أف يككف مشيرا لدل المحافظة  (الرضائي)
 . العقارية ليرتب أثره

 بشأف القاعدة ىذه دمتأؾ عمى إ.ـ.إ.ؽ 762 المادة في حرص قدنجد أف المشرع الجزائرم 

 قمعؿ المحجكز فمالمد حقكؽ كؿ المزاد قمعؿ الراسي إلى تنتقؿ أفلْ " عمى بنصيا العقار عمى ذمالتنؼ
 .ةمفمالع الحقكؽ أك/ك العقارات عمى لو كانت التي

 المشترم أف ىذا كمعنى ، "..... بيا العالقة الارتفاقات كؿ ككذلؾ ، العمني بالمزاد المباعة ةمالعقار

 :ثمبح ، كسمبا جابامإ خمفوم كىك ، قمعؿ لممحجكز خاصا خمفا عدم بالمزاد

 كؿ ذمة في نيمالع أثره الانتقاؿ ذلؾ حدثمؿ ، بالمزاد المشترم إلى قمعؿ المحجكز مف ةمالممؾ تنتقؿ 

، كبما أننا أماـ بيع عقار غير مشير أم ليس لو أصؿ ممكية فإف المشرع كضع حلب  فمالطرؼ مف
 .إ .ـ. إ. مف ؽ774عمى ىذا الأساس كىك نص المادة 

كبالنظر إلى الناحية العممية فيما سبؽ لنا ذكره فإننا رأينا أف ىذه الإجراءات تككف لمعقار  -
المشير كغير المشير ، كلكف الملبحظ كبحسب أراء المختصيف ككذا رجاؿ القانكف كالقضاء فإف 
عممية شير العقار غير مشير تبقى جد صعبة ، كذلؾ نظرا لما يكتنفيا مف تداخؿ في النصكص 

مف مراسيـ كأكامر كقكانيف ،ككذا لعدـ كجكد تنسيؽ بيف الجيات القضائية كالإدارية كيمكف 
 :استخلبص بعض الصعكبات التي قد تكاجو العقار غير المشير فيما يمي 

كيقصد بيا ىنا المحافظة العقارية ككذا : حجية بيع العقار غير المشير في مكاجية الإدارة  -
 .مصمحة التسجيؿ كالطابع 
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     كبعد اتصالنا بالمحافظة العقارية لأجؿ الاستفسار عف مدل جدكل شير حكـ البيع بالمزاد 
العمني لعقار غير مشير تمت إجابتنا أنو لا يمكف ذلؾ ككف العقار غير مشير كغير مسجؿ ، 

فيما يفيـ أف الحكـ القضائي لا يسرم عمى الإدارة التي تصرح أنيا تمتزـ بمتطمبات ككثائؽ خاصة 
لأجؿ القياـ بعممية الشير ، كبالنتيجة كعمى فرض صدكر الحكـ ببيع عقار غير مشير بالمزاد 
العمني لا يتـ شيره أماـ المحافظة العقارية ، كما عمى المزايد إلا الالتجاء إلى القضاء الإدارم 

  .(أنجع كسيمة لتثبيت حؽ  )لتثبيت حقكقو المكتسبة 

تشجيع أصحاب العقكد غير المشيرة عمى رفع دعاكل صكرية بغرض جعؿ العقار غير  -
مشير يكتسب صفة العقار المشير عف طريؽ الحكـ برسك المزاد ، مما يشجع المكاطنيف 
التحايؿ عمى العدالة بافتعاؿ قضايا تصؿ إلى الحجز كبيع العقار غير المشير ، كىك ما 

 (1).يخؿ بتكازف المعاملبت العقارية 

أف إشيار الحكـ برسك المزاد لعقار غير مشير يجعؿ العمؿ بالمستندات كالكثائؽ العرفية  -
متاحا مما يتيح كجكد سمطة تقديرية تختمؼ مف محكمة إلى محكمة ، كىك ما يشجع عمى 
الأخذ بفكرة عدـ كجكد تكحيد للبجتياد القضائي ، كبخاصة كأف الجزائر كانت السباقة إلى 

 .فكرة حجز ك بيع العقار غير المشير
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 .776،منشأة المعارف ، مصر الإسكندرٌة ،ص1991أحمد أبو الوفاء، إجراءات التنفٌذ فً المواد المدنٌة والتجارٌة، الطبعة العاشرة،  
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 : المبيع العقار تطيير: ثانيا
 إ.ـ.إ.ؽ 762 المادة من الأولى الفقرة في  المشتريمنح المشرع أن سبق ما خلال من نايرأ
 .كاعتبر حكـ رسك المزاد سندا لمممكية، قمعؿ لممحجكز كانت التي ذاتيا ةمالممؾ المزادراسي عميو اؿ

 قانكف 936 كالمادة إ.ـ.إ.ؽ 764 المادة مف الثانية الفقرة نص خلبؿ كمف المشرع أف إلا

 الرىف لحقكؽ حدا المزاد رسك بحكـ يضع أف ك ، المتقدمة القكاعد مف استثناء ضعم أف رأل مدني

 طيرهمك ، الحقكؽ ىذه مف نقية الأخير ىذا ممكية لتنتقؿ ، العقار بيا المحمؿ كالامتياز كالاختصاص

 حؽ لأصحابيا تخكؿ التي آثارىا كتنقضي فتنقضي ، قمعؿ دةمالمؽ التبعية العينية الحقكؽ كافة مف

  لإرادة فيو دخؿ كلا ، القانكف بحكـ ىنا الانقضاء يحصؿ إذ ، بالمزاد مشتريو يد مف العقار تتبع
 المدني القانكف عمييا نص التي بالقكاعد عملب العقار حائز لو يسعى الذم التطيير بخلبؼ المشترم

 1).)ىامؿم كما 915 المادة في
 بالمزاد العقار بيع إمكانية ىي النياية في الحقكؽ ىذه مف الغاية أف ىك ، السابؽ الحكـ تبرير أما

 كاف لما ك ، نظيفة بالمزاد المشترم إلى الممكية كانتقاؿ ، الناتج الثمف مف حقكقيـ الدائنيف لاستفاء

 ككضع ، ممكف سعر بأحسف العقار يباع معيا التي ، بدقة لذلؾ اللبزمة الإجراءات رسـ قد المشرع

 المسجمة الحقكؽ أصحاب لمدائنيف يبقى لـ فإنو ، عمييا الاعتراض مف الشأف أصحاب تمكف مكاعيد

  أنيـ ككف ، العقار ممكية عمى حقكقيـ بقاء إلى أك ، العقار بيع إعادة طمب إلى يدعك سبب أم

 . 2))منيا العقار لتطير كذلؾ ، بيعو عممية عف الناتجة القيمة مف ثمنيا يستكفكف
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1

 .776،منشأة المعارف ، مصر الإسكندرٌة ،ص1991أحمد أبو الوفاء، إجراءات التنفٌذ فً المواد المدنٌة والتجارٌة، الطبعة العاشرة،  

 الإسكندرٌة  علً أبو عطٌة هٌكل، التنفٌذ الجبري فً قانون المرافعات المدنٌة والتجارٌة فً التشرٌع اللٌبً، دار المطبوعات الجامعٌة،2

  .310،ص
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 كافة مف خالية بالمزاد المشترم إلى المباع العقار ممكية انتقاؿ بو يقصد التطيير أف نقكؿ لذا

 أك الامتياز كحؽ القانكف مصدرىا كاف سكاء الحجز أمر قيد قبؿ قيدت التي التبعية العينية الحقكؽ

 العقار تطيير كمعنى ، (1) كالرىف العقد مصدرىا أك الاختصاص كحؽ قضائي حكـ مصدرىا كاف

 لا أنو إلا ، الحجز أمر قيد قبؿ لقيدىا المشترم مكاجية في نافذة الحقكؽ ىذه أف مف بالرغـ أنو ىك
 بو بيع الذم الثمف إلى ينتقؿ حقيـ أف ككف ،دبالمزا المشترم يد في العقار تتبع حؽ لأصحابيا يبقى

 (2).مرتبتو بسبب حقو فاءماست مف منيـ البعض تمكف عدـ احتماؿ مف بالرغـ ك ، العقار
 . بالمزاد المشترم كالتزامات حقكؽ 

 أم لو ليس ذلؾ عمَدمَا ما كفي ، كممحقاتو المبيع تسمـ في حقو سكل بالمزاد لممشترم يككف لا

 التزاـ يكجد لا أنو ، كمبناه ذلؾ كمبرر ، الاختيارم البيع في لممشترم تككف التي الحقكؽ مف حؽ

 الذم القاضي كلا ، الإجراءات مباشر الدائف كلا المديف فلب ، بائعا باعتباره شخص أم عاتؽ عمى

 بيع إرادة منيـ أم لدل تكجد لا أنو ذلؾ ، الالتزامات بيذه يمتزـ أف يمكف ، البيع عممية عمى يشرؼ

 بنقؿ التزاـ البيع ىذا في يكجد أنو ىذا معنى فميس ، الممكية نقؿ إلى يؤدم الجبرم البيع كاف فإذا ،

 ، الجبرم لمبيع عيني كأثر ىنا تنتقؿ الممكية أف ككف ، لو كجكد لا الالتزاـ ىذا فمثؿ ، الممكية
نما ، البائع عمى كالتزاـ البيع عف ينشأ لا فيك ، المبيع العقار لتسميـ بالنسبة ككذلؾ  كحؽ ينشأ كا 

 . الثمف دفعو نتيجة لممشترم

 ، لمبيع نتيجة يكجد لا الالتزاـ ىذا أف إلا ، الثمف بدفع التزامو في تنحصر فيي المشترم التزامات أما
نما  . مسبقا رأينا كما العقار بيع لتماـ شرط يعتبر أنو ككف ، المزاد برسك الحكـ قبؿ كينقضي ينشأ كا 
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 .وفقا للنصوص قانون المرافعات معلقا علٌها بأراء الفقه وأحكام النقض، دار النهضة العربٌة ،بدون طبعة أحمد ملٌجً ، التنفٌذ  

  .309مرجع  سابق ،ص علً أبو عطٌة هٌكل، 2
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 :  المباع العقار تسمـ أ 

 تسميـ مسألة بتناكؿ قاـ مـالقد القانكف عكس كعمى ةمكالإدار ةمالمدف الإجراءات قانكف إف

 المادة مف الأخيرة الفقرة في صراحة ذلؾ عمى نص حيث ، المزاد عميو الراسي إلى المباع العقار

 بتسميـ ، الأحكاؿ حسب الحارس أك العيني الكفيؿ أك الحائز أك عميو المحجكز إلزاـ" بقكليا 763

 . "المزاد عميو رسا لمف العقارم العيني الحؽ أك/ك العقار

 تسمـ في الحؽ أيضا لو بؿ ، فقط العقار تسمـ في الحؽ بالمزاد لممشترم ليس أنو كنشير          

 يتسمميا أف كلو بالتخصيص العقارات ممكية فيكتسب ، ليا شاملب الثمف يعتبر إذ ، ثماره ك ممحقاتو

 . البيع كقت العقار عمى قائمة كانت التي الطبيعية الثمار يتسمـ كما ،
 : الضماف في الحؽ - ب

 ىذا عمى تنص إذ ، الخفية العيكب ضماف في الحؽ بالمزاد لممشترم ليس أنو في خلبؼ لا

 ىذه كعمة ، "... ةمالقضائ البيكع في لمعيب ضماف لا" أنو بقكليا مدني قانكف 385 المادة صراحة

 الكشؼ ذلؾ كفؿم مما ، القضاء إشراؼ تحت  تمـ ك ةمبالعلبف حاطم الجبرم عمالب أف ىك القاعدة

 (1) .عمالمب كبمع عف
 إبطاؿ إجراءات البيع بالمزاد العمني لمعقار غير مشير  :  المطمب الثاني 

 ثمح ، العقار بيع ةمعمؿ تتحقؽ حتى تباشر التي الإجراءات مختمؼ نامرأ السابؽ المبحث خلبؿ مف
، كذلؾ  مباشرة الجمسة ىذه عف الإعلبف إجراء ليمييا العمني بالمزاد البيع جمسة تحديد عممية تتـ

 في الحؽ التنفيذ لأطراؼ المشرع منحم انعقادىا قبؿ أنو رمغ ،عبر مختمؼ كسائؿ النشر كالإشيار 

  .طعف لأم قابؿ غير بأمر فييا ليفصؿ ، البيع عممية عمى الاعتراضات مختمؼ تقديـ
 
 
 
 
 

 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .( قانون مدن789ًالمادة ) ولهذا السبب لا تجوز أٌضا الشفعة فٌه 1
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 خلبؿ مف عومب تمـ أف الممكف مف كما جمسة أكؿ خلبؿ مف العقار باعم أف مكفم المزاد جمسة كفي

 أكبر صاحب عرض باعتماد ىذا ككفمك ، ةمالمكاؿ الجمسات خلبؿ مف أك ىامتؿ التي دةمالجد الجمسة

 ذمالتنؼ إجراءات أف ككف ، ىنا نتييم لا الأمر أف إلا ، عمالب جمسة أثناء بو التقدـ تمـ عطاء كأفضؿ
أك  بالمزاد العقار عمب إعادة عنو ترتبم الذم الكضع ، آخر منعرجان  افمالأح بعض في تسمؾ قد

ظيكر مالؾ حامؿ لسند ممكية يدعي استحقاقو لمعقار ،ىذا ما ستناكؿ دراستو مف خلبؿ الفرعيف 
 :التالييف

 ما منيا ، مباشرتيا عمى الدائف قبؿم الإجراءات مف رةمكب مجمكعة ىناؾ أف سبؽ ما خلبؿ مف نامرأ
 ، عمالب جمسة تحديد إلى ىدؼم ما كمنيا أساسيا عمى عمالب تمـ ةمنيائ شركط قائمة إعداد إلى ىدؼم
 ىذا خلبؿ كمف أننا إلا ، الإجراءات مف رهمغ ك فمدمالمزا أحد عمى المزاد بمكجبيا رسكم أخرل ك

 في ذمالتنؼ ةمعمؿ عمى تقع أف مكفم التي ، ةمالقانكف الأعماؿ مف لمجمكعة التعرض نحاكؿ المطمب
 كالأمر ىنا يتعمؽ ببيع العقار ، قب زمتتـ الذم الخاص المسمؾ ك عةمالطب لنممس ، افمالأح بعض

 قمعؿ لمراسي ثبكتو مف بالرغـ دمجد مف العقار عمب إعادة إلىكرائو   ىدؼم كالذم غير المشير ، 
، كىذا ما سنعرضو  ةمكالإدار ةمالمدف الإجراءات قانكف في محددة كشركط آجاؿ خلبؿ كذلؾ ، المزاد

 . مف خلبؿ الفرع الأكؿ مف المطمب الأكؿ

 العمني بالمزاد البيع إعادة: الأكؿ الفرع

 الثمف بدفع ممزمان  المزاد قمعؿ الراسي يككف العطاء اعتماد بمجرد أنو مسبقا نامب كما

 في كرد بما إخلبلو حالة عمى ترتبم ثمح ، محدد أجؿ خلبؿ كذلؾ المستحقة كالرسكـ ؼمكالمصار

 فرؽ دفع عف مسؤكلا بذلؾ ككفمؿ ، نفقتو ك ذمتو عمى دةمالمزا إعادة في تمثؿم جزاء السابؽ الالتزاـ

 آخر جانب مف ك أنو إلا ، قمعؿ بو رسا مما أقؿ بثمف الثاني المزاد في العقار عمب تـ ما إذا الثمف

 مف قمعؿ عمالب قاعمإ بذلؾ تمـؿ ، ثمف مف قمعؿ ما كؿ بدفع قكـم قد ، "المزاد قمعؿ الراسي" أنو نجد

 سمؿ لكف نةممع حالات في ك دمجد مف العقار عمب إعادة تتـ ىذا مف كبالرغـ ، الجمسة سمرئ طرؼ
 . عمالب دمتجد طالب ذمة عمى بؿ ذمتو عمى

 الذم الثمف كامؿ يؤدم جمسة أكؿ في عطاؤه اعتمد مف أف إ.ـ.إ.ؽ 757 المادة نص مف كاضح

 أداء عميو كجب ، يفعؿ لـ فإف ، عميو البيع بإيقاع ليحكـ المستحقة كالرسكـ كالمصاريؼ اعتمد

 إلى يؤدم ، أيضا ىذا امتناعو أف إلا ، المكالية أياـ ثمانية خلبؿ الباقي ليتـ الأقؿ عمى الثمف خمس

لا أياـ خمسة عف يزيد لا أجؿ خلبؿ الكامؿ الثمف بدفع بأعذاره بكؿ الكسائؿ المتاحة  القياـ  تـ كا 
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 ما ىك ك ، (كيستثنى مف ذلؾ حالة القكة القاىرة أك الظركؼ الطارئة  ) ذمتو عمى المزايدة إعادة

 القاضي ليحكـ ذلؾ عف امتناعو أك ، عميو المزاد برسك القاضي ليحكـ بالدفع التزامو إما يعني

ق كنفيـ ىذا مف الناحية العممية أف لقاضي البيكع ذمت عمى أخرل جمسة في المزاد ب البيعبإعادة
العقارية إعادة جمسة البيع بالمزاد العمني عمى أف يتحمؿ الراسي عميو المزاد كافة المصاريؼ 

المتعمقة بالإعلبف كالنشر ككذا المصاريؼ القضائية كحقكؽ المحضر القضائي كىك ما يفيـ اف 
 ،المزاد العمني لو قدسية خاصة تجعؿ المزايد بتحمؿ عكاقب تيكره أك تسرعو بالإدلاء بمزايدتو

 أياـ ثمانية خلبؿ ك المزايدة في المشاركة مف ممنكع غير شخص لكؿأنو يسمح  كيترتب عمى ىذا 

 دبالمزا البيع إعادة فييا يطمب منو مكقعة عريضة يقدـ بأف ، المزاد رسك حكـ صدكر لتاريخ التالية
 : م كفؽ شركط نمخصيا فيما يميالعمف

 . بالمزاد البيع إعادة شركط : أكلا
 شخص لكؿ، (1) لو السابؽ القانكف غرار عمى الإدارية ك المدنية الإجراءات قانكف أجاز

 عممية فييا جرت التي  المحكمة إلى ذلؾ في رغبتو عف يعمف أف ، العقار بيع إعادة في يرغب

 العيني الحؽ أك/ك العقار عمب إذا" : بقكليا إ.ـ.إ.ؽ 760 المادة نص في كرد ما كفؽ كىذا ، التنفيذ
 . عمالب شركط قائمة في المحدد الأساسي الثمف مف أقؿ بثمف العقارم

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 . 621-620 محمد محمود إبراهٌم، أصول التنفٌذ الجبري على ضوء المنهج القضائً، دار الفكر العربً، مصر،دون طبعة،ص 1
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 مكقعة ضةمعر مـتقد ، المزاد رسك حكـ  صدكرخملتار ةمالتاؿ امـأ ةمثماف أجؿ في شخص لكؿ جكزم

  العمني بالمزاد عمالب إعادة ىامؼ طمبم ، منو

 مع ، الأقؿ عمى المزاد بو الراسي الثمف عف السدس ادةمبز دمالجد دمالمزا تعيدم ، الحالة ىذه في

 عادمك،كصؿ مقابؿ الضبط بأمانة المستحقة كالرسكـ ةمالقضائ ؼمالمصار مع الكامؿ الثمف داعومإ

 ، أعلبه 757 إلى 749 مف المكاد في ىامعؿ المنصكص اتمؼمالؾ بنفس العمني بالمزاد عمالب
كلأننا بصدد دراسة نظرية لمكضكع بيع ."النفقات عمجـ العمني بالمزاد عمالب دمتجد طالب تحمؿمك

العقار غير المشير، فانو نشير أف نفس الإجراءات كالقكاعد القانكنية تطبؽ عميو ككف المشرع 
أعطى نفس الشكميات كالإجراءات في عممية البيع كقاعدة عامة ، كمما يفيـ مف مضمكف المادة 

 : السالفة الذكر مايمي 
 ، عمالب إعادة طمب قبكؿ تمـ حتى المزاد برسك صادر سابؽ حكـ ىناؾ ككفم أف شترطم أنو 1- 

 دةمالمزا إعادة لحالة بالنسبة الشأف ىك كما كفقط الجمسة في المزاد رسك تمـ أف الكضع كفيم لا ثمح
  (1).  البيعقاعمبإ ىامؼ الحكـ جبم بؿ ، ليا التعرض السابؽ

 قائمة في المحدد الأساسي الثمف قيمة عف قيمتو تقؿ ثمف مقابؿ العمني بالمزاد العقار بيع يتـ  أف 2

  البيع  شركط

 أياـ ثمانية عف يزيد لا أجؿ في المزايدة في الاشتراؾ مف ممنكع غير ما شخص يتقدـ أف 3 - 

 كذلؾ ، العقار بيع إعادة فحكاه عريضة شكؿ في بطمب ، المزاد برسك الحكـ  صدكرلتاريخ التالية

 بعث كمنو المعاملبت استقرار بيدؼ كذلؾ  ، المزاد رسك حكـ أصدرت التي المحكمة نفس أماـ

 .  المزايدة في المشاركة في الراغبيف الأشخاص نفكس في الطمأنينة ك الثقة ركح
 في الأقؿ عمى المزاد بو الراسي الثمف عف السدس بزيادة طمبو في الشخص ىذا يتعيد أف 4 

 (2).، كذلؾ رعاية مف المشرع لمصمحة الدائف الحاجز كالمديف المحجكز عميو التالية الجمسة
 
 
 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 453 فتحً والً، مرجع سابق، ص1

 135 بداوي عبد العزٌز،مرجع سابق ص2
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 عف ذلؾ كيثبت المزايدة جمسة انعقاد قبؿ الضبط بأمانة كاملب الثمف بإيداع الشخص ىذا يقكـ أف

كبالتالي نقكؿ أنو لا يعتد بأم طمب إعادة بيع غير :الإيداع ىذا جراء يستممو الذم الكصؿ طريؽ
كىذا الأخير تككف بدكره أكبر مف العطاء الذم اعتمد بمقدار السدس ( 1)مصحكب بكامؿ الثمف 

  (2). عمى الأقؿ
 . بالمزاد البيع إعادة إجراءات : ثانيا

ذا  فإف ، جديد مف البيع إعادة في يرغب شخص أم في الذكر السابقة الشركط تكافرت ما كا 

 الأكلى الفقرة أحكاـ بذلؾ مراعيا الشخص ىذا ذمة عمى جديدة جمسة بتحديد يأمر المحكمة رئيس

 اتمؼمالؾ بنفس تككف التي كالتعميؽ النشر إجراءات بإعادة يأمر كما ، إ.ـ.إ.ؽ 755 المادة مف

 تخضع البيع إعادة عممية أف اعتبار عمى ، إ.ـ.إ.ؽ 750 ك 749 المادتيف في ىامعؿ المنصكص

  إ.ـ.إ.ؽ 759 إلى 749 مف المكاد في عمييا المنصكص لمقكاعد
 الذم الثمف بكامؿ مصحكبا كاف إذا إلا الجمسة في مزايد أم عطاء يقبؿ لا المزايدة ىذه في أنو

 فإف ، آخر شخص عميو يزايد أف دكف دقائؽ ثلبث مدة العطاء يبقى لما ليذا كنتيجة ، يعرضو

نما ، عطائو اعتماد يقرر لا القاضي  ىك البيع إيقاع شرط ككف ، عميو البيع إيقاع مباشرة يقرر كا 

 .ا ، كبنفس الكيفيات كالإجراءات سمؼ متكافر الأخير كىذا ، الثمف كامؿ دفع
 الثمف بنفس لمشراء التقدـ عمالب إعادة طمب الذم الشخص رمغ آخر مزايد أم مف يقبؿ لا -

 . قمعؿ دمزم بعطاء إلا سقطم لا عطاء الثمف ىذا أف إذ ، دمالجد الأساسي
 أعمف مف عمى عمالب قاعمإ القاضي قررم ، بالسدس الزيادة عمى يزايد مف الجمسة في يتقدـ لـ إذا -

 تتمثؿ آثار عدة تترتب الجديد المزاد رسك حكـ صدكر بمجرد ك،  السدس ادةمز مع الشراء في رغبتو

 :أف مؼ
 المشترم لتزـم لا كبالمقابؿ ، الأكؿ المزاد مرسى حكـ بذلؾ بطؿمؼ ، رجعي بأثر سرمم الحكـ ىذا

 المحدد الأجؿ في الثمف دفع عدـ عف المتخمؼ دملممزا بالنسبة الحاؿ قمعؿ ىك كما التزاـ بأم الأكؿ

 شرائو عند أنفقيا التي النفقات كؿ مع صاحبو إلى الأكؿ عمالب مبمغ إرجاع تمـ الصدد نفس في ك ،

 . العقار
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 650،ص1998 عبد الحمٌد المنشاوي، التعلٌق على قانون المرافعات طبقا لتعدٌلات ، دار الفكر الجامعً الإسكندرٌة طبعة 1

 621 محمد محمود إبراهٌم، مرجع سابق،ص2
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  العقار غير المشير  استحقاؽ دعكل: الثاني الفرع
 العقار استحقاؽ لدعكل تطرؽم لـ مـالقد القانكف أف الإشارة تجدر الأمر بادئ في

 أحكاميا بتنظيـ قاـ قد أنو نجد الذم ةمكالإدار المدنية الإجراءات قانكف عكس ىذا ك ،(1)المحجكز

 تحت كذلؾ ،(2) المشيرة رمغ العقارات عمى بالحجز الخاص السادس الفصؿ مف الثاني القسـ في

 . يمييا ما ك 772 المادة نص في ، "المحجكز العقار استحقاؽ طمب في" عنكاف

 الدعكل ىذه تعريؼ إلى نتعرض بحيث ، نقطتيف في الفرع ىذا نتناكؿ الأحكاـ بيذه للئحاطة ك

جراءات شركط إلى ك ، أكلى نقطة في "ةمالفرع العقار استحقاؽ"  . ةمثاف نقطة في رفعيا كا 

 . الفرعية العقار استحقاؽ دعكل تعريؼ : أكلا

 ، ةمممؾ بسند العقار لحائز جكزم" أنو عمى إ.ـ.إ.ؽ 772 المادة مف الأكلى الفقرة تنص
 انتياء بعد كلك بعضو أك كمو المحجكز العقار استحقاؽ طمب مع الحجز إجراءات بطلبف طمب

 الدائف ضد ترفع استعجاليو بدعكل كذلؾ ، البيع شركط قائمة عمى للبعتراض المحددة الآجاؿ

 . "الاقتضاء عند كالتعميؽ النشر إعادة المحضر القضائي، بحضكر عميو المحجكز كالمديف الحاجز
 يدعي الذم الغير مف ترفع ، العقارم التنفيذ في مكضكعية منازعة ىي العقار استحقاؽ دعكل إذف

 في حقو تقرير فثِييا يطلْملُبلُ  حيث ، تمامثِيا كقبؿ التنفيذ عممية بدء بعد كذلؾ ، المحجكز العقار ممكية

 . التنفيذ إجراءات كبطلبف المحجكز العقار ممكية
 
 
 
 
 
 
 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 . 13، ص 06،العدد 2007 مجلة نشرة المحامً، دورٌة تصدر عن منظمة المحامٌن ناحٌة سطٌف، نوفمبر1

هل تطبق أحكام : إن تنظٌم المشرع لأحكام دعوى استحقاق العقار المحجوز فً الفصل الخاص بالعقارات غٌر المشهرة ٌجعل التساؤل ٌثار2
 .دعوى الاستحقاق على العقارات غٌر المشهرة فقط أم تطبق كذلك على العقارات المشهرة
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 لا ليذا تبعا ك ، الإجراءات في طرفا يعد لا الذم الشخص أم ، الغير مف الدعكل ىذه رفع تمـك
 بالصفة ذلؾ في العبرة إذ ، التنفيذ أطراؼ أحد مف ترفع التي تمؾ ، فرعية استحقاؽ دعكل تعتبر

 بصفتو الغير مف كاف قاصر عمى كصيا بصفتو التنفيذ إجراءات في اختصـ فإذا ، بيا اختصـ التي

 (1). الفرعية الاستحقاؽ دعكل رفع الصفة بيذه لو كجاز ، الشخصية
 سير أثناء ترفع لأنيا "فرعية" سميت لكنيا ك ممكية دعكل ىي الدعكل ىذه أف أيضا كنشير

 . منيا متفرعة كأنيا أم ، الإجراءات
كقبؿ التطرؽ إلى شركط رفع دعكل الاستحقاؽ نلبحظ أنو لـ يتـ إلى غاية كتابة ىذه  -

 . الأسطر رفع دعكل الاستحقاؽ أك حتى استظيارىا مما يجعميا حبيسة الإجراءات النظرية

 . الفرعية العقار استحقاؽ دعكل رفع شركط : ثانيا

 فييا تتكافر أف يجب فرعية استحقاؽ دعكل الدعكل تعتبر لكي أنو السابؽ تعريؼ خلبؿ مف يتضح

 : في تتمثؿ الشركط مف مجمكعة

 العقار عمى التنفيذ يبدأ ك : تماميا كقبؿ العقار عمى التنفيذ عممية بدء بعد الدعكل ترفع أف

 الاستحقاؽ دعكل فإف لذا ، المزاد رسك حكـ بصدكر يكتمؿ حيف في ، الحجز أمر قيد بمجرد

 التنفيذ إجراءات ليا كصمت التي المرحمة كانت أيا فرعية تعتبر فيي ، ذلؾ خلبؿ تقاـ أف يجب

 ما إذا كلكف ، (2) عمالب شركط قائمة عمى للبعتراض المحددة الآجاؿ انتياء بعد كلك ، العقارم

 كتسمى ، ةمعاد ةمممؾ دعكل تعتبر فإنيا المزاد برسك الحكـ بعد أك الحجز أمر قيد قبؿ رفعت

 . ةمالأصؿ الاستحقاؽ دعكل
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 .1554، ص12 عز الدٌن الدناصوري، حامد عكاز،التعلٌق على قانون المرافعات ، الجزء الرابع،الطبعة 1

 .إ.م.إ. ق772 من المادة 1نص الفقرة :  أنظر2
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 الاستحقاؽ دعكل أما ، منو تتفرع فيي ذمالتنؼ إجراءات أثناء ترفع لأنيا إلا ةمفرع تعتبر لا فالدعكل

 لدل مما أكثر لممشترم نقؿم لا الحكـ ىذا أف ذلؾ ، المزاد برسك الحكـ بعد كلك قبؿ تةمالأصؿ

 . الفرعية الاستحقاؽ بدعكل الخاصة للؤحكاـ "الأصمية" الدعكل ىذه تخضع لا ك ، عميو المحجكز
   أف الفرعية الاستحقاؽ دعكل رفع شركط مف : البيع محؿ العقار ممكية المدعي أف يطمب 

 ممكية أك المحجكز العقار كؿ ممكية يطمب أف كيستكم ، المحجكز العقار ممكية المعني طمبم

 ممكية يدعي فمف كلذلؾ منجزة، الممكية تككف أف يجب لكف ك شائعا، أك كاف مفرزا منو، جزء

 ، ليذا كتطبيقا ، الشرط ىذا يتحقؽ حتى استحقاؽ دعكل يرفع أف لو ليس كاقؼ شرط عمى معمقة
 دائف شرع ما إذا استحقاؽ دعكل يرفع أف مسجؿ غير بيع عقد بمكجب لممشترم ليس بأنو حلُكثِـ

  .لمبائع مممككا باعتباره المباع العقار عمى ذمالتنؼ في البائع

 المحجكز العقار ممكية مف جزء عمى تنصب أف يمكف الفرعية الاستحقاؽ دعكل أف قمنا

 عميو اقتصرت الذم الجزء عمى البيع عممية تكقؼ الحالة ىذه كفي ، كميا عمييا تنصب أف دكف

 (1) .الأخرل الأجزاء باقي إلى تمتد أف دكف فقط الدعكل
 772 المادة مف الأكلى الفقرة مضمكف في كرد ما كحسب ، آخر جانب مف رمنش كما

 .أكلا لمعقار ازتومح عف النظر بصرؼ رمالغ مف ةمالفرع الاستحقاؽ دعكل رفع يمكف أنو إ.ـ.إ.ؽ
 مف الاستحقاؽ دعكل تعتبر حتى نبغيم إذ : التنفيذ إجراءات بطلبف المدعي يطمب أف

 فإذا ، الممكية استحقاؽ طمب عف فضلب التنفيذ إجراءات بطلبف بطمب ترفع أف ، الفرعية الدعاكل

 لا ذلؾ فإف ، الإجراءات بطلبف طمب دكف عميو المنفذ العقار ممكية في بحقو الحكـ المدعي طمب
 ليذه القانكف قررىا التي الآثار عمييا يترتب لا كمنو ، فرعية استحقاؽ دعكل ىي دعكاه أف يعني

  .الإجراءات ىذه زالت ثـ التنفيذ إجراءات أثناء الدعكل رفعت إذا أنو كما الدعكل،
 
 
 
 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 . من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة773نص المادة :  أنظر1
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 ، لبطلبنيا محؿ ىناؾ يصبح لا فإنو ، آخر سبب بأم أك عنيا الحاجز بنزكؿ كلكف 
 . أصمية استحقاؽ دعكل إلى الحالة ىذه في الدعكل كتتحكؿ

 بغض كذلؾ ، ةمفرع استحقاؽ دعكل تعتبر فإنيا الدعكل في الذكر السابقة الشركط تكافرت ما إذا ك

ذا ، دعكا عريضة في استعمميا التي العبارات أك المدعي عمييا أطمقو الذم الاسـ عف النظر  ما كا 

 . آنفا أكضحنا كما فرعية استحقاؽ دعكل الدعكل تعتبر لا منيا شرط أم تخمؼ

 إلى تؤدم استعجاليو أنيا في الأصمية الاستحقاؽ دعكل عف الفرعية الاستحقاؽ دعكل تختمؼ ك

 كما ، إ.ـ.إ.ؽ 773 المادة نص مف يفيـ ما حسب  مستيا التي لمعقارات بالنسبة البيع عممية كقؼ

 الفقرة لمضمكف كفقا المدعي قكـم ثمح ،1) ) المحكمة سملرئ الاختصاص انعقاد إلى أيضا تؤدم

 دعكل برفع المحجكز العقار ممكية استحقاؽ طمب أجؿ كمف إ.ـ.إ.ؽ 772 المادة مف كالثانية الأكلى

 تحسب يكما ثلبثكف يتعدل لا أجؿ خلبؿ فييا يفصؿ بدكره الذم ، المحكمة رئيس أماـ استعجاليو

 . الدعكل تسجيؿ تاريخ مف
 دعكل أف ، إ.ـ.إ.ؽ 772 المادة مف الثالثة الفقرة نص كحسب أيضا نجد آخر جانب مف ك

 أف بيا لممدعي تسمح أنيا في  كذلؾ ، الأصمية الاستحقاؽ دعكل عف تختمؼ الفرعية الاستحقاؽ

 التي الاستحقاؽ دعكل في المحكمة رئيس يفصؿ أف دكف تاريخيا حؿ إذا البيع عممية كقؼ يطمب

 انعقاد قبؿ امـأ ثلبثة المحكمة سملرئ قدميام ضةمعر طريؽ عف ذلؾ يككف حيث ، مسبقا رفعت

 تغطي أف ىامؼ شترطم بأمر المحكمة سمرئ لو حددىام منو كفالة داعمإ مع ، الأقؿ عمى عمالب جمسة

 . الأمر اقتضى ما حالة ؽمكالتعؿ النشر إعادة ؼرممصا
 
 
 
 
 
 
 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  1556 عز الدٌن الدناصوري، حامد عكاز،مرجع سابق،ص1
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 . الفرعية الاستحقاؽ دعكل في الخصكـ : ثالثا

 : الدعكل في المدعي .أ

 عتبرم لا مف رمبالغ قصدم ك ، رمالغ مف إلا ترفع لا ةمالفرع الاستحقاؽ دعكل أف مسبقا قمنا

 ةمفرع استحقاؽ دعكل رفعم أف ىامؼ طرفا كاف لمف جكزم لا لذلؾ جةمكنت ، ذمالتنؼ إجراءات في طرفا
نما ، العقار ةمبممؾ لممطالبة  ىك المحجكز العقار عمى ليـ حؽ بأم ذمالتنؼ أطراؼ تمسؾ لةمكس كا 

 .سمفان  نامرأ كما الاعتراض ؽمطر عف ذلؾ إبداء

 ىامؼ كغيرا بصفة التنفيذ في طرفا يككف حيث ، صفتيف بيف الشخص يجمع أف الممكف مف أنو إلا
 بصفتو العقار ةمممؾ دعيم كىك ، ابنو عمى كليا صفتو شخص عمى حجز لك كما ، أخرل بصفة

 ىذه مثؿ ففي ، ةمالشخص بصفتو العقار ةمممؾ دعيم كىك كارثا بصفتو قمعؿ حجز أك ، ةمالشخص

 . ةمالفرع الاستحقاؽ دعكل رفعم أف ةمالثاف صفتو عمى بناء لمشخص جكزم الحالات
 : الدعكل في عميو المدعى . ب

 استحقاؽ دعكل في ختصـم أف جبم فإنو إ.ـ.إ.ؽ 772 المادة مف الأكلى الفقرة لنص كفقا

 اختصاـ في السبب عكدمك ، قمعؿ المحجكز فمكالمد الحاجز الدائف مف كؿ ةمالفرع المحجكز العقار

 إلى الطمب ىذا قمتكج كجكب عنيم ما كىك ، المحجكز العقار ةمبممؾ طالبم المدعي أف في ىؤلاء

 عف فضلب الإجراءات مباشر الدائف طالبمك ، مكاجيتو في بيا حكـم حتى قمعؿ المحجكز فمالمد

 المشرع أف إلا ، فمدمالمؽ فمالدائف ضد ك ضده الطمب قمتكج قتضيم مما الإجراءات ببطلبف ىذا
 ىؤلاء بيف الأىـ ك الأكلى المصمحة صاحب باعتباره فمالآخر دكف الدائف ىذا باختصاـ اكتفى

 .(1)فمالدائف
 
 
 
 
 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1

  946،947مرجع سابق،ص أحمد ملٌجً ، 
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الخاتمػػػػة 

 بعيد حد إلى تشبو فإنو المشير غير العقار عمى التنفيذم الحجز أحكاـ حكؿ عامة ككخلاصة

  :في تتمثؿ الجزئيات بعض في معو كتختمؼ، المشير العقار عمى الحجز أحكاـ

 العقار إلى بالإضافة الحجز يشمؿ حيف في فقط، المشير غير العقار عمى الحجز يقتصر

  .العقارية العينية الحقكؽ المشير

 بدلا المشير غير لمعقار الإدارم المقرر أك العرفي السند مف مستخرج الحجز طمب مع يرفؽ

  .المشير لمعقار بالنسبة المشير الممكية سند مف

 مع دقيقا تعينا لتعينو المشير غير العقار في كجرد حجز محضر القضائي المحضر يحرر

  بدقة العقار حدد الممكية سند أف باعتبار المحضر ىذا تحرير يتـ لا المشير العقار أف حيف في كصفو،

 ضبط أمانة مستكل عمى خاص سجؿ في المشير غير لمعقار بالنسبة الحجز أمر يقيد

  .العقارية بالمحافظة المشير العقار في الحجز أمر يقيد حيف في المحكمة

 يقكـ أف العقارم لممحافظ يمكف لا (رلمشو الإضافي الأثر قاعدة(ؽالمسب الشير لمبدأ تطبيقا

 مجمكعة في ثابت أصؿ ليا يكف لـ ما المزاد رسك حكـ فييا بما العقارية لمممكية ناقمة  كثيقة أية بشير

 كىذا.الممكية عمى تداكلكا المذيف السابقيف الملاؾ جميع معرفة خلالو مف يمكف العقارية البطاقات

 السجؿ بتأسيس المتعمؽ 1976 مارس 25 في المؤرخ 63 76 رقـ المرسكـ مف 88 المادة لنص تطبيقا

 كجكد دكف ممكية سند باعتباره المزاد رسك  حكـ شير يتـ القاعدة ىذه عف كاستثناء لكف العقارم،

  .إ.ـ.إ.ؽ مف 774 المادة بنص الاستثناء كىذا المسبؽ لمشير

 لـ   الذم ك عقار، في التصرؼ المتضمف الرسمي العقد ككف في الشير أىمية تبرز ك

 غير الرسمي فالعقد العقارية، الممكية نقؿ ىك ك العيني أثره يرتب أف يمكف لا الشير لإجراءات يخضع

 .العيني الحؽ ينشئ لا انو إلا ذاتو في رسمي كمحرر صحيحا يبقى المشير
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 راـػػػػإب ـػػػػػػػػػػرغ ارمػػػػػػالعؽ ؿػػػالسج في قػػػػػػػػػػػباسـ المسجؿ لممتصرؼ ممكا القيد ؿػػقب ارػػػػػػفالعؽ

 فػػػػـ إلا الغير ك لممتعاقديف بالنسبة يترتب لا العيني الحؽ نشكء أف القكؿ يمكف عميو ك التصرؼ،
           العقارية المحافظة في القيد تاريخ

 أنو كمع المشيرة غير العقارات عمى الحجز مف النكع ليذا المشرع استحداث مف نستخمص ك       

 لمدائف المجاؿ فتح خلاؿ مف يرل المشرع أف إلا المسبؽ الشير كمبدأ الرسمية قاعدة مع يتعارض

 .التاريخ ثابت عرفي سند أك إدارم مقرر ليا كالتي المشيرة غير مدينو عقارات عمى لمحجز

 الديف لاستيفاء أكبر فرصة إعطاء أكلا -

 في العقارية المحافظة مستكل عمى العقارات مف ممكف عدد أكبر كشير قيد في المساىمة ثانيا -

 المجيكدات  رغـ كذلؾ المزاد، رسك حكـ كبكاسطة القضاء طريؽ عف الممسكحة غير المناطؽ

 مسحيا يتـ لـ البمديات مف كبير عدد أف إلا الأراضي مسح مصالح طرؼ مف المبذكلة الجبارة

  أخرل آليات تفعيؿ يستدعي مما التحقيؽ بعيدة تزاؿ لا العقارم التطيير عممية فإف كلذلؾ

 ..... الرىكف مف العقار تطيير ثالثا -
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،1994. 

 الثانية، الطبعة هومة، دار الجزائري، القانون في العقاري الشهر نظام خمفوني، مجيد -22

2008 
نبيل إسماعيل عمر ، أصول  التنفيذ الجبري  في المواد  المدنية والتجارية ، الدار  -23

 19الجامعية ، 
 

 
 
 
 
 
 



 :الرسائل والمذكرات
 كمية ، الجزائري التشريع في العقار عمى التنفيذ إجراءات ، ماجستير رسالة ، زرقاط عيسى -01

 .2002/2003الجامعية السنة ، الجزائر عكنون، بن الحقوق
 بالحجز التنفيذ خلال من التنفيذ طرق دراسة في محاولة ، ماجستير رسالة ، نعيمة شعبان -02

 .2000/2001ن ، سنة عكنو بن الحقوق كمية ، المدنية الإجراءات لقانون طبقا المال عمى
 .12 الدفعة لمقضاء، الوطني المعهد إجازة لنيل تخرج مذكرة التوثيقية ، العقود حاجي، حياة -03

2004. 

 الدفعة ، لمقضاء العميا المدرسة ، المحكمة رئيس : بعنوان تخرج مذكرة ، شرفي الرحمان عبد -04

 .2006/2003 التكوينية لمفترة ، 14
 

 :المحاضرات
حماني رابح ، محاضرة حول الحجز التنفيذي عمى العقارات والبيوع العقارية  عمى ضوء قانون  1

 .الإجراءات المدنية والإدارية محكمة برج بوعريريج 

، 18،ألقيت عمى الطمبة القضاة، الدفعة (الحجوز) تواتي الصديق،محاضرات في طرق التنفيذ 2
2008-2009 

محاضرات ألقيت عمى قضاة .شهر التصرفات العقارية في القانون الجزائري . ليمى زروقي - 3
 .2001/2002التكوين المتخصص دفعة 

لوصيف نجاة، قاضي، محاضرة بعنوان الحجز عمى العقارات غير المشهرة، مجمس قضاء - 4
 .31/01/2010قسنطينة 

 ، العمني بالمزاد لمبيع الممهدة  الإجراءات بعنوان مداخمة ، الله عبد مباركية  و  مراد راشدي- 5
 2009/11/26 . في سطيف

 

 



 :القوانين

 المتعمق بقانون الاجراءات المدنية 2008 فيفري 25:  المؤرخ في09-08القانون رقم - 1
 .والادارية

 المتعمق 03-10 ، بمقتضى القانون رقم 2010 المستثمرات الفلاحية ألغي سنة نقانو -2
 .بالامتياز الفلاحي 

 :الأوامر
 النتضمن القانون المدنيالجزائري المعدل 1975 سبتمبر26المؤرخ في 75/58الأمر  -1

 78 الجريدة الرسمية عدد2007 ماي 13 المؤرخ في 07/05والمتمم بالأمر 

 المتضمن إعداد مسح الأراضي العام 12/11/1975 المؤرخ في 74-75الأمر رقم   -2

 .وتأسيس السجل العقاري

 :المراسيم

 المتعلق بتأسيس السجل العقاري ، 1976 مارس 25المؤرخ في 63 -76المرسوم رقم  -1

 وبالمرسوم التنفيذي رقم 1980 سبتمبر 13 المؤرخ في 210-80المعدل بالمرسوم رقم 

 .1993 ماي 19 المؤرخ في 93/123

 . المتعلق باعداد مسح الاراضي العام1976 مارس 25 المؤرخ في 62-76المرسوم  -2

 :المجلات

 .1997 لسنة 01 عدد القضائية المجمة  -1

 مجمة نشرة المحامي، دورية تصدر عن منظمة المحامين ناحية سطيف،  -  2    

  .06،العدد 2007           نوفمبر
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