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 كلـــمة شكر
 

 قال ه تعالى:

 

(ولقد آتينا لقمان الحكمة أن اشكر ه ومن يشكر فإنما يشكر لنفسه ومن كفر فإن ه غني حميد)  

قمان سورة 12اآية   

ريمة  وعما بموضوع اآية ا

ه سأ حمد و عمل و جاز هذا ا اية اا ا بع ذي وفق ق عز وجل ا خا ى ا ر إ ش ص ا توجه بخا  

عمل قول وا توفيق في ا  ا

فاضل " ى ااستاذ ا ر إ ش تقدم بجزيل ا م حرشاوي عانما  ذي  عمل ا مشرف على هذا ا " ا  

قيمة  صائحه ا ا ب صائبةو يبخل علي توجيهاته ا  

ل اأستاذة  ر  ذ حقوق بجامعة ما تخص با لية ا عاملين ب جلفةواإداريين وا زيان عاشور با  

عمل  ر من قريب أو بعيد في هذا ا ذ ل من ساهم با رةو و بف ا صغيرة أو و  و عدة صادقة 
جاح  با

ري وجهه ا صا  عمل ويجعله خا ا هذا ا م.رابحين من اه أن يتقبل م  

 

 

http://library.islamweb.net/newlibrary/display_book.php?idfrom=3936&idto=3936&bk_no=50&ID=3968#docu


 داءـــــــإه
ى أمي أمي أمي رحمها اه                    بسيط أوا إ عمل ا  أهدي هذا ا

زهرة ى زوجة أبي ا صبور معي، إ حنون وا ى أبي ا  إ

يني ... إبراهيم ذي دائما يسعدني ويب ى أخي مـــــــــراد، سمــير وأخي ا  إ

ى أختي وحبيبتي وهيبـــــة   إ

ى أختي فتيحة، فاطمة  زهراءإ وتة ا ت  وسهيلة ا

ثانية فضيلة  عزيز وأمي ا تي ا ى خا  إ

تي فضيلة ى إبن خا  إ

عموري  عمل ميلودة  ى يقتي في هذا ا  إ

لية   ى زمائي في ا  إ

مراجع تب ا م يبخل عليا با ذي  قضاء محمد سعدي ا محضر ا ى ا  إ

را  را ش را ش ى من ساهم معي ش  إ

ى خطيبي فتحي        وختاما طيب إ

 

 

 باهي فاطمة 



رحيم رحمان ا  بسم اه ا

خ     م تشقى  جسم  ربح مما فيه خسرانـــــــــأتطل    دمته   ــــــــــــــــياخادم ا  ب ا

مل فضائلها          ست فس وا  فس ا    أقبل على ا ت با سان فأ جسم إ  با

 أما بعد 

ون عقاري        تخرج ماستر قا رة ا متمثل في مذ فسي أهدي عملي هذا ا ى   إ

ر أمي و أوا  ذ دا ودعما في حياتي أو في دراستي وأخص با ي س ان   ل من 

ور رابح و  ذ ى إخوتي ا حبيبة حفظها اه وأبي أطال اه في عمر وا   ا

ادية وزوجة أخي جميلة  صيرة وفاطمة و ات  ب خوتي ا قادر وعيسى وا  ى عبد ا وا 
لية  زمياتي لفي ا ى  عمل وا  ويا  وا ا ماديا أو مع ي عو ان   من 

ى صديقتي  باهي فاطمة  وا 

ا تب  وعلى أساتذت ا با ا  وا عو ا ذين  صائحا مراجع وا   وا

 

لجميع                 را  م اهش خير  وجزا  ل ا
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 ة ـــــقدمـــــــم
قضائي  تعد     لمحضر ا بيرة  تي أعطت أهمية  دول ا جزائر من ا جحت بعدا تراجع عدد  و

غير م ام ا عا ةذفاأح ة تمحيث ة قوا شاء مه ون  إ قضائي بموجب قا محضر ا يحدد  91/02ا
قضاء  ام ا مطبقة على بعض أح خاصة ا قواعد ا مؤرخ في ا اير  08ا وعليه أصبحت  1991ي

ة حرة  مه سلطة  وتمارس فيا ى تسيرها ضباط عمومين مفوضين من قبل ا اتب عمومية يتو م
تائج  عمومية، وعلى إثر  صبهاجا تي  ة ا عدا جمهورية  فخامة ة إصاح ا ثم  1999 فيرئيس ا

ون إعا قا ة بموجب ا مه ظيم ا مؤرخ في  06/03دة ت   .2006فبراير  20ا

من حيث       فيذ اأوامر ت قضائي في ت محضر ا قضائيةمهام ا قرارات ا ام وا صادرة  واأح ا
مجات  محرراتفي جميع ا ذا ا قيام  و ه ا ما يم فيذي  ت لها ا دات في ش س  : ما يليا

قيام با      ات ما مادعاي بحيا قيام بإبة أو ااستجوابية تة ا ية  اراتذااع اغوا ما غ ا مبا ومسك ا
خصوم بعد أن يييتم إ من أجل عرضها على ا مه ة  ومن أجل ،داعها في حسابه ا عدا تقريب ا

ه يوجد على مستوى مواطن فإ مة من ا ي عدد  ل مح وط تراب ا محضرين هائل عبر ا من ا
قضائيين مسلمات، بعدما ا فيذي ضقتي اأ أصبح من ا د ت فسه وعليه فإن من بيد س ي أحد حقه ب

ى  محضر ابد أن يسلمه إ قضائي ا يبدا في  باعتبارا مختصة  قضائية ا جهة ا فيذ ا ت إجراءات ا
حق مدي مطلوبة تتحقق. هحماية و قضائية ا حماية ا ه ا اء عليه فإ غير وب ذا ا  و

مة في هذا ا تين تنحصر م ى مرح ن ذل ع يك يا بأمرين أساسيين  لمجال من خال ال
 متالتين:

دائن -1       ذي ا فيذي ا ت د ا س ي تهيئة ا ىيتم في مرحلة اأو دما  إ حصول عليه وخاصة ع ا
ية، بإضافة  و مرافعة فيها بصفة قا م قضائي صادر في دعوى قضائية تمت ا د ح س ون ا ىي  إ

قضائية  ىحاات أخر  محاضر ا ها ا حق. وعليه تعرفم مراحلة إعداد ا  هذ ا

د س دائن صاحب ا ين ا ية تم ثا مرحلة ا ر  أما ا ف فيذي من مجال ا ت تصور ا ىوا واقع  إ مجال ا
ملموس وهذا عملا يين مع ،ي ا فيذ مع ت وفاء قد ى يقصد با تزام هذا ا وفاء واإ موضوعي وهو ا

ون إختياريا  ي
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ون جبريا ومع وااصل قد  سلطة  ىي دين بواسطة ا قوة إقتضاء ا عامة،إجرائي وهو إستعمال ا  ا
جبري  فيذ ا ت  وهذا هو ا

حجزوتختلف شروط   جراءات ا صب عل وا  حجز عليه فقد ي مال ا قول أو ى بحسب طبيعة ا م
د ىعل لمدين  غير أو عل ىما  عقارى ا فيذ أوا  واأصل أن، ا ت م  علىيتم ا مدين فإن  قوات ا م

دائن  تقل ا افية إ ت غير  ا ن موجودة أو  ىت فيذ  إ ت مدين عن طريق مايسمي  علىا عقارات ا
ه او عقاري وهذا ما سيت حجز ا افي  با وان  بحث قضائي في هذا تحت ع محضر ا حجدور ا  وزا

عقاري  ة.ا
عقاري  حجز ا جبري  وا فيذ ا ت ه وسيلة من وسائل ا دائن من وضع  علىيعرف أ ن ا مدين تم ا

غير  ة أو   عقارات مملو

مشرع قد رسم قواعد إجرائي      جد أن ا افية  ةذا  ات  مة ووفر ضما فيذ حتى  أطرافمح ت ا
محجوز بأفضل  عقار ا عقار  مانتئاايتم بيع ا ها وهذا ما جعل إجراءات حجز ا  بطيئةوأحس

سبيا حيث و  مهمة خطويلة  قضاء ا قضائيلول ا فيذ اأوامر محضرين ا ك من خال ت ين وذ
قرار و  ام وا صادرة ف اتاأح قضائية ا محررات و ا ذا ا مجات و لها ي جميع ا دات في ش س ا

مواطن فإ ة من ا عدا فيذي ومن أجل تقريب ا ت تراب ا مة عبر ا ل مستوى على مح ه يوجد على 
ي عدد هائل  وط ذي من ا قضائي ا جهاز ا قضائي جزء من ا محضر ا قضائيين، وا محضرين ا ا

شاطه اأساسي  ازعات–يتميز  م فصل في ا حيا –ا ي  دبا تا فا إجراء قضائي دون طلب، و با
فيذ دون طلب  .فا ت
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ية: ا  اإش
عقارية موضوعا حيويا وهاما بإعتبار  يعتبر موضوع حجوز ا قضائي في ا محضر ا دور ا

قضاء،  ى ا لجوء إ غاية من ا قضائية، وا ازعة ا م حاسمة في ا مرحلة ا فيذ، وا ت واع ا أحد أهم أ
ات  ضما ل ا مدين ب وقت يحيط ا فس ا ه و في  لدائن من أجل استفاء دي فرصة  حيث يتيح ا

ها ا تي من شأ عقار بإعتبار أهم ا صب على ا ية، أن ي حه من جهة ثا محافضة على مصا
تي حظيت بإهمام تشريعات.  اأموال ا  مختلف ا

فيذ تلقائيا، بل يجب أن يتلقى طلبا  ت قضائي مباشرة ا لمحضر ا ن  ه ايم ا يثبت أ ومن ه
دائن شخصيا. ك من ا  صريحا بذ

عق حجز ا طاقا مماتقدم، فموضوع ا اات خصوصا على وا  اري، يثير جملة من اإش
عملية و عليه: ممارسة ا  مستوى ا

   قضائي في ا ما هو محضر ا عقارية؟دور ا  حجوز ا

  طرق وسائل ماهي ا قضائيوا لمحضر ا مشرع  لها ا تي أو مدين  ا  )ومنوضع عقار ا
مه( تحت يد  قضاء؟في ح محجوز؟ ا عقار ا يف يتم بيع ا  و

  يات، علىوباإجابة ا ى فصلين هذ ااش موضع إ ا هذا ا  :فقد قسم

   فصل عقاري وأثار  ااول:ا حجز ا  ا

  فصل ي:ا ثا ي ا عل مزاد ا محجوز با عقار ا  بيع ا

فصل  ا في ا او ى فصلين، ت موضوع إ ا هذا ا سابقة، فقد قسم يات ا ا إجابة على اإش
ك من خا عقاري وأثار وذ حجز ا  ل مبحثين:اأول ا

 .عقاري حجز ا مبحث اأول: ماهية ا  ا

 .عقار وأثار حجز على ا ي: إجراءات ا ثا مبحث ا  ا
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ي عل مزاد ا محجوز با عقار ا ي: بيع ا ثا فصل ا  أما ا

 .لبيع عقار  مبحث اأول: إعداد ا  ا

 .مزاد عقار با ي: إجراءات بيع ا ثا مبحث ا  ا

ا بخاتمةو  ا بحث هي  أ

متبع منهج ا  ا

تحليليمتتم ااع هج ا م وصفي وا هج ا م دراسة على ا  اد في ا

موضوع  مثل هذا ا هج اأصلح  م  أساسا بإعتبار ا

قديم ون ا قا بسيطة بي ا مقارات ا مقارن من خال ا هج ا م ذا ا  و

جديد  ون ا قا  وا
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دراسة أهمية  ا
بع حجز موضوع أهمية وت عقار ا احية من احتين، من ا ظرية ا  ل توضيح خال من ا

حجز يحيط ما قواعد أهم من يعتبر فهو وآثار، إجراءات من ا ية، ا و قا مسائل أدق ومن ا  ا
ثرها اإجرائية موضوعات أصعب من وهو تعقيدا وأ ها اإجرائية ا ها وأطو فيذ وأوسعها، وأطو ت  فا

عقار على محجوز من غير عن يتمز ا ثرة اأخرى ا ليات ب ش  يتم ا حتى وهذا اإجرائية، ا
تسرع ية زع في ا مدين عقار مل ذا وبيعه، ا ذين اأشخاص بعض حماية و  على حقوق هم ا
عقار محجوز ا مستأجرين حقوق ا   ا

عملية اأهمية أما دراسة، موضوع ا ن ا وجود في فتم ثير ا ين من ا دائ ذين ا  ا ا
حصول يستطيعون هم على ا ما ديو ا أموال على حجز ا طريق عن إ ي مدي ة غير ا قو م  ا

مها اأخيرة ام تح ها إجرائية أح او مسرع ت جزائري ا ون في ا ية اإجراءات قا مد  إذ واإدارية، ا
ك على ترتب مما ومهمة، واضحة وغير دقيقة وغير عامة صوص معضمها في جاءت  ذ

قواعد بعض تفسير في صعوبة قضاء طرف من اإجرائية ا مطبقين ا ى أدى ما وهذا ها، ا  إ
مسائل هذ تطبيق في ااختاف احية من اإجرائية ا عملية ا مة بين ا ه ما وأخرى، مح  في أ
وات س قضايا عدد تزايد قد اأخيرة ا متعلقة ا حجوز ا عقارية با مطروحة ا م على ا محا  ا

جزائرية، ك على وترتب ا يات عدة طرح ذ ا ية و إجرائية إش و قضاء على قا جزائري ا  تتعلق ا
حجز موضوع عقاري ا  .ا

ا ذا موضوع هذا بدراسة قم تي اإجراءات معرفة ا فيذ يتطلبها ا ت عقار، على ا توضيح ا  و
حجز عملية عقاري ا تعرف خال من ا حجز إيقاع يفية على ا مزاد وبيعها عليها، ا ي، با عل  ا
ذا مترتبة اآثار بيان و ك على ا دراسة موضوع اختيار وأسباب ذ  :ا

دوافع تتلخص ذاتية ا موضوع هذا إختيار ا  :يلي فيما ا

ميل - رغبة و ا موضوع هذا دراسة في ا  .ا



 

7 

تبة إثراء - م ون قد جديد، ببحث ا اول في ي مستقبل في آخرين باحثين مت اول في ا  ت
جاز ملة أخرى دراسات إ  م

قص - اول في ا ت موضوع ا شروحات ا افية با ه حيث ه، ا عة خال ومن أ مطا  ا
ه لمراجع، موضوع هذا في مباشرا تخصصا متخصصة افية مراجع توجد فإ  ا

دوافع أما* موضوعية ا محضر دور موضوع دراسة ا قضائي ا حجوز في ا عقارية ا من ا  فت
 في

غة اأهمية - با تي ا تسبها ا دراسة، موضوع ي ية، اإجرائية اأعمال أهم بإعتبار ا و قا  وا
ثرها  .حساسية وأ

ازعات ثافة - م متعلقة ا حجز ا عقاري با قضاء أمام ا  ا

عديد وجود - طلبات من ا خاصة ا حجز ا عقار، على با ثرة ا  هذا وقتا في إستخدامها و
دائن تحصيل وسائل من وسيلة  .حقوقه ا

      



 

 أهمية الدراسة
بع أ احتيوت عقار من  حجز ا ل ما نهمية موضوع ا ظرية من خال توضيح  احية ا ، من ا

مسائل اإجرائية  ية، ومن أدق ا و قا قواعد ا حجز من إجراءات وآثار، فهو يعتبر من أهم ا يحيط ا
ها  موضوعات اإجرائية وأطو ثرها تعقيدا وهو من أصعب ا فيذ على وأ ت ها وأوسعها، فا وأطو

تسرع في  ليات اإجرائية، وهذا حتى ا يتم ا ش ثرة ا محجوز اأخرى ب عقار يتمز عن غير من ا ا
عقار  هم حقوق على ا ذين  حماية بعض اأشخاص ا ذا  مدين وبيعه، و ية عقار ا زع مل

مستأجرين  حقوق ا محجوز   ا

در  موضوع ا عملية  ذين ا أما اأهمية ا ين ا دائ ثير من ا وجود ا ن في ا اسة، فتم
ة اأخيرة  قو م ا غير ا ي مدي حجز على أموال ا ما عن طريق ا  هم إ حصول على ديو يستطيعون ا
ية واإدارية، إذ جاءت في  مد ون اإجراءات ا جزائري في قا مسرع ا ها ا او ام إجرائية ت مها أح تح

صوص عامة وغير دق ك صعوبة في تفسير معضمها  يقة وغير واضحة ومهمة، مما ترتب على ذ
ى  ها، وهذا ما أدى إ مطبقين  قضاء ا قواعد اإجرائية من طرف ا في تطبيق  ااختافبعض ا

عملية  احية ا مسائل اإجرائية من ا وات اأخيرة قد تزايد هذ ا س ه في ا ما أ مة وأخرى،  بين مح
متعلقة با قضايا ا ك طرح عدد ا جزائرية، وترتب على ذ م ا محا مطروحة على ا عقارية ا حجوز ا

عقاري. حجز ا جزائري تتعلق موضوع ا قضاء ا ية على ا و يات إجرائية و قا ا  عدة إش

توضيح  عقار، و فيذ على ا ت تي يتطلبها ا معرفة اإجراءات ا موضوع  ا بدراسة هذا ا ذا قم
عقاري من خال  حجز ا ي، عملية ا عل مزاد ا حجز عليها، وبيعها با يفية إيقاع ا تعرف على  ا

دراسة: ك وأسباب اختيار موضوع ا مترتبة على ذ ذا بيان اآثار ا  و

موضوع فيما يلي: ذاتية إختيار هذا ا دوافع ا  تتلخص ا

موضوع. - رغبة في دراسة هذا ا ميل و ا  ا

او  - ون في مت تبة ببحث جديد، قد ي م اول إثراء ا مستقبل في ت ل باحثين آخرين في ا
ملة جاز دراسات أخرى م  إ



عة  - مطا ه ومن خال ا ه، حيث أ افية  شروحات ا موضوع با اول ا ت قص في ا ا
موضوع افية متخصصة تخصصا مباشرا في هذا ا ه توجد مراجع   لمراجع، فإ

قضا محضر ا دراسة موضوع دور ا موضوعية  دوافع ا من في ئي*أما ا عقارية فت حجوز ا  في ا

ية،  - و قا دراسة، بإعتبار أهم اأعمال اإجرائية وا تسبها موضوع ا تي ي غة ا با اأهمية ا
ثرها حساسية.  وأ

قضاء - عقاري أمام ا حجز ا متعلقة با ازعات ا م  ثافة ا

ثرة إستخدامها ف - عقار، و حجز على ا خاصة با طلبات ا عديد من ا ي وقتا هذا وجود ا
حقوقه. دائن   وسيلة من وسائل تحصيل ا
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مبحث   اأولا

عقاري حجز ا  ماهية ا

حجز     عقاري منا حجوز  ا فيذيا ت هةا او مواد  ، ت جزائري في ا مشرع ا ي  721ا  774ا
ية واإدارية، مد ون اإجراءات ا ائيوهو إجراء  من قا د  استث يه ع لجوء إ فاية عدم يتم ا

قوات م دينوفاء ل ا  .با

طاقا من هذ  حجز  ااعتباراتا فيذ هو ا لت مشرع أخر سبيل  عقار  علىجعل ا همية وأا
ظرية  هذا احيتين ا موضوع من ا عا ه  ايإرتئ ،يةملوا تعرض  تفصيل،من  بشيءأن  ك  ا وذ

مبحث هذا  بتقسيم ىا حجز  مطلبين، إ مفهوم ا مطلب اأول  عقاري،تطرق في ا مطلب ا  وفي ا
درس شروطه. ي س ثا  ا

مطلب   اأولا
عقار  مفهوم حجز ا  يا

ام     قضائيةإن صدور اأح قرارات ا ضمان حقوق وح وا اف  دائدها غير  دائنا  ين، فا
ه  ن من تحصيل دي م يتم ذي  ى ، يلجاارضاءا مدين  إ قضاء هذا اأخير يلزم ا فيذ ما با تزمت  ا

فيذا به ان  ت فيذ سواء  ت طرق ا افة ا ك ب مدين،، وذ فيذا جبريا عل أو اختياريا عن طريق ا  ىت
ه قوات أم عقارات أناعتبار  ى، علأموا ت م ا لوفاء، سواء  ة  مدين ضما فيذ  جميع أموال ا ت ، وا

دهذ اأموال يتطلب من  ىعل مشرعائا تي حددها ا طرق ا تي ،ن إتباع ا مال  وا اسب وطبيعة ا تت
مراد  فيذ عليها ت فيذ عل فاأصل، ا ت قوات ىأن يتم ا م ت غي ا ا م توجد أو  مدين، فإن  ر ا
دائن إافية تقل ا ا ي فيذ ع ى، ه ت عقاري ىلا حجز ا  .1عقارات عن طريق ا

تطرق  مام بمفهومهوإ ىيقتضي ا ضمن  وبيان أشخاصهاأول فرع تعريفه ومحله ضمن ا إ
يا ثا  . فرع ا

 

                                                           
1
ت  -  دس –من غير محوي الك ، دار الشر الطبع الس  ص: المنجد، بيرو
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فرع   اأول:ا

  ومحله:تعريفه  

عقاري  حجز ا فرع أوا تعريف ا اول في هذا ا ت ياس ت ومحله ثا يا  : ا

ح أوا: عقاري:ز جتعريف ا      ا

خصوصية     تي رغم ا مصطلحات  ا ية،تتميز بها ا و قا مصطلح  ا أصله يبقي إرجاع ا
لغوي لغوية أمرا مه ا احية ا مما من ا سامة اإ، حيث أهجيةوا ضابط  مقياس ا ، صطاحه ا

ن عقاري من خال تعريفه  استخاص وعليه يم لحجز ا  اصطاحا.ثم تعريفه  غة،تعريفا 

لغوي - أ تعريف ا  ا

فظين  ب من  عقاري مر حجز ا حجز  هما:فظ ا عقاا  ر.وا
حجز-1   :ا

عه وحجازة حجزا،، حجز، يحجزيقال     فه،، م مال أو  و عقار:وحجز عليه ا  حبسه ا
تصرف بهت عه من ا دعوة أي م هما،، وحجز حت ا حجز: فصل، بي حجز  وا قى ا هو أن  :ىعلأ

تصرف ع شخص من ا ة في حوزتهباأموال  1يم قو ة أو غير م قو شيء:، وحجز م عه  ا حاز وم
ه،فه  اأمر:وحجز فان عن  غير،من  قاضي عل ع مال: ىوحجز ا ع صاحبه من  ا م

تصر   .2يؤدي ما عليه حتىفيه  فا
حجز ون،: هو إجراءات رسمها وا قا ع  ا قضاء فيمت مدين تحت يد ا عليه بما يوضع مال ا
تصرف  اختاسه  فيه.أو ا

عقار:-2   ا

                                                           
1
ت -   ب ص:-المنجد اأبجد-من غير هوي الك  . المرجع الس

2
ر محسن كزار، الحجز عل أموال المدين، مجله كوفه ص: -    .الزرفي عم
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عقارات عقار جمع ا ه أصل ا ل ما داراأرض :  عقار:، وا قول باع  ثلبت غيرمال  وا م
عقار تفاع من ا   .عقاراته، اا

عقاري  حجز ا دائن عل علىوعليه تعريف ا ه حجز ا ه ىأ  .عقار يدخل في ضما

 

 

  ااصطاحي:تعريف ا-ب

لمدين تحت يد  فيذي وضع مال  ت حجز ا قضاء،يقصد با بيعه  ا                 1واستيفاءتمهيدا 
دائن بيع،حقه من ثمن  ا يس بذاته  ا نوهو  فيذ، و ت فيذ بب إذ ه،يمهد  ا ت يع اأموال يتحقق ا

دائن من  محجوزة وسداد حق ا ها،ا ة قيام ثم ما في حا دائن في اإجراءات   وقد ا يستمر ا
دين، قضي ا وفاء في مدين با حجز ويزول أثر ا ئذ يسقط ا    .وحي

عقاري حجز ا حجز هو  وا واع ا فيذي،أحد أ ت فيذ  ا ت ه طريقة من طرق ا ذي يعرف بأ جبريوا  ،ا
ا  د يخو  لمدين،تخص عقارا مملو ه بموجب س ن أن يباشر هذ ليباشرها دائ ما يم ك  ا ه ذ

لعقار حائز  غير ا حجز ضد ا ان اإ، ا ى، أو دائن مرتهن امتيازدائن صاحب ذا  قائم  يتو ا
فيذ توقيع  ت حجزبا عقاري بمقتضي أمر ا حجز ا  .ا

ه:ما عرف    تصرف فيه إضرارا بدائ بأ ع ا قضاء بهدف م عقار تحت سلطة ا  ه.يوضع ا

ه: وعرف أيضا   مدينوسيلة من  أ جبري على ا فيذ ا ت دائن من وضع عقارات ، تموسائل ا ن ا
ة  ه أو مملو ن حق غيرمدي ذي يم تتبع عليها، تحت يد ا، ا ي قضاء،ا عل مزاد ا ثم ، بيعها با

ها ستيفاءإ ه من ثم  .دي

يا:  حجز  ثا عقاري:محل ا   ا

فيذ أن   لمدين ىيقع علإن ااصل في ت ة  مملو عام ااموال ا ضمان ا مبدأ ا  ، تطبيقا 

ون، و  قا مقرر في ا ذي يضع علا ل أموال ىا ت   أن  ا ه، وسواء أ وفاء ديو ه  مدين ضام ا
قوا عقاري، هذا اأو عقار  م لحجز ا ذي يعاأخير يعتبر محا  ترف حسب اأستاذ حامد ، و ا

                                                           

طب  جامعة ا مطبوعات ا ون إ.م.ج ديوان ا فيذ في قا ت ين محمد، طرق ا خامسعحس .09، ص2006، ةة ا 1
  



فصل اأول         عقاري                                       ا حجز ا وأثارا  

 

 

8 

ه ل مصطفي بأ قله أو  شيء:  ن  عقار  تهدون تلف وقد عرف تحويلهمستقر ثابت ا يم مجلة ا
قول  قله من محل ) ما ا ه بأوسمته غير م ن  هأوعرف  (خرآي إيم ه أصل  :يضا بأ ل ما

ن ما رفهوع ،قله وتحويله ثابت ا يم جزائري بمقتضي ا مشرع  ا ي  683دة  ا مد ون ا قا  من ا

 

 

ه  لبأ ه دون تلف فهو عقارمستقر بحيز وثابت فيه و  شيء ) قله م ن  ل ا يم  شيء، و
ك قولمن  ماعدا ذ ذي يضعه صاحبه في (شيء فهو م قول ا م ه، غير أن ا عقار يمل ا د، رصا

عقار أو  على تخصيصخدمة هذا ا ه يعتبر عقارا با  .استغا

حجز  عقاري،ويشمل ا عقارات بطبيعتها ا تخصيص  ،ا عقارات با عقارات بحسبا  وا
 موضوعها.

عقارات  –أ   بطبيعتها:ا

ل  عقارات بطبيعتها هي  شيءأو هي شيء بحيز ثابت فيه، إن ا ذي بسبب  ا ا  تهطبيعا
ه ا تقل من م ن أن ي ل ميم ك اأرض و يتصل بهما علي وجه ااستقرار من ا ، فيشمل بذ

ي  مبا ايات واأشجارا ب   .1وا

عقار لين:بطبيعته  ويأخذ ا  ش

 اأرض: -1

ي هي عقار أصيل أوجدها اه تعا ت معدة  ،ا ا واع اأراضي سواء     وتشمل جميع أ
اء أو ب ريف  لزراعة أو ا صحراء جرداء في ا مدنا تي هي  وتشمل سطح ،وا اأرض وطبقتها ا

ها،جزء  وز  م ةأما ا قو م عقارات  واآثار ا ة في اأرض فا تعتبر من ا مدفو تا ا ن  توجد  وا 
ها اإفي اأرض  ها ا أ ك فأة بها فقط، بل مخبتعتبر جزء م ة، وذ قو  .هي أشياء م

ق واأرض بدورها     ه إست  وعقار حضري.عقار فاحي  ىم حسب طبيعة ما خصصة 
                                                           

تاب،   ل ية  وط مؤسسة ا جزائر ا حق بوجه عام، ا ظرية ا وجيز في  ين محمد، ا .206، ص1985حس 1
  



فصل اأول         عقاري                                       ا حجز ا وأثارا  

 

 

9 

عقار * فاحي:ا   ا

مادة  ون رقم  04عرفته ا قا مؤرخ  90/25من ا توجيه  1990وفمبر  18ا مقتضي ا ا
ون  قا فاحية في مفهوم هذا ا وجهة ا فاحية أو ذات ا عقاري اأرض ا تج  هي:ا  ل أرض ت

 

 

ويا دبت سان س وات  أو خالخل اإ بشرتاجا إعدة س ه ا حيوان أو يستهلك في  يستهل أو ا
اعة  ص ا مباشرا أو بعد تحويلها  .استها

حضري* عقار ا  :ا

مادة  ون ا 20عرفته ا قا هممن ا ور أعا بأ ون هي ذ قا عامرة في مفهوم هذا ا : اأرض ا
قضائيةل قطعة أرض يشغلها تجم ايات في مجااتها ا ب  تجهيزاتها شتماتهام، وفي ع ا

شطتها، ية أو مس وأ مرافق أو غير مب ل ا قطعة اأرضية غير مزودة ب ت هذ ا ا و  ت حااو
ايات:أخضراء   و حدائق أو تجمع ب

ي-2 مبا  : ا

واع اهي عقارات بطبيعتها     مقامة سواء م، وتشمل جميع أ تحتها  اأرض أوسطح  علىشأت ا
ن  مسا اطرا ق ع وا مصا مخابئ واآ وا فاق وا ها مثبتة في ط، ارةواأعمدة اإبار، واأ ما أ ا

 .1تا مستقرا فيهااأرض تتخذ حيزا ثاب

عقارات    بتخصيص:ا

ان إ قلها من م ها أو  تقا ن ا ة بحسب طبيعتها، إذا يم قو ك آ ىهي اشياء م ذ خر، 
عقار إ خدمة ا عقار بطبيعته، أي مخصصة  ها مخصصة  تخصيص، أ مشرع عقارات با عتبرها ا

اإو  ه  اآستغا ع، و لمصا مخصصة  اعية ا ص تجهيزات ا زراعية آات وا جرارات ا ات و ا
معتبر عقارا  قول ا م فاحية، وا يجوز حجز ا خدمة اأراضي ا مخصصة  فردا يخصتابا ص م

                                                           

ين  سابق، ص حس حق بوجه عام، مرجع ا ظرية ا وجيز في  . 207محمد، ا 1
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عق خدمته و على ا مخصص  تخصيص علإار ا معتبر عقارا با قول ا م فصل ا ذا ا ه، وا   ىستغا
خدمتها مخصص  عقار بعقار ا ة يفقد صفته  حا ه في هذ ا تخصيص، ويتم حجز بطريق ا، فإ

ة قو م  .1حجز اأموال ا

 

 

عقارات-ج   بحسب موضوعها:  ا

املة أي أاأصل  ية  مل عقاري يشمل ا حجز ا رقن ا مشرع با تفاع، غير أن ا ة واا
ية واإدارية  مد ون اإجراءات ا جزائري في ظل تعديل قا حجز علأا تفاع أوحق  ىجاز ا  اا

حق  حقوق  اارتفاق أوا رقبا تبعية وحدها دون ا ية ا عي  ة، ومن ا

تي يجوز فيها  رقب ىحجز عللدائن اأبرز اأمثلة ا تفاع دون حق ا ص عليه حق اا ة ما 
ون  قا مؤرخ في  87/19ا متعلق  1987ديسمبر 08ا يفيةا فاحية  بضبط  استغال اأراضي ا

ية  وط أماك ا تابعة  مادة  وتحديد حقوقا تجين وواجباتهم )ا م ص عل 08ا ه: ىت يجوز حجز  أ
ه( ازل ع ت ما يجوز ا تفاع   .حق اا

دائن في ا جزائري حق ا مشرع ا دائن ستقد حذر ا ه، إذا رغم أن ا دائن يفاء دي مرتهن أي ا ا
ه عقد رهن رسمي عل ذي  ي ىا ه  ىأو رهن حيازي عله عقار مد خ، عقار مدي ه حق تتبع ... إ

حجز عل ه أيضا توقيع ا ه يجوز  مرهون في يد أي شخص، فإ عقار ا ه في هعقار مدي ىا ، أي أ
فائد حدواوقت  ا  مدين مرهو ون عقار ا دائن ي حجز  ومحجوزا بموجبة ا مادة  )مضمونأمر ا ا
ية  721 مد ون اإجراءات ا  .2(واإداريةمن قا

عقاري:    حجز ا ي: أشخاص ا ثا فرع ا  ا

                                                           

مادة،   ص ا ظر  ي.683/02أ مد ون ا قا ، من ا 1
  

2
شر    جهوية ا غرفة ا قيت با ية واإدارية أ مد ون اإجراءات ا عقارية على ضوء قا بيوع ا عقارات وا فيذي على ا ت حجز ا ي رابع، ا ق حما

قضائيين  محضرين ا  .   04صقضاء برج بوعريريج بمجلس ا
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حجز دائن  إن أشخاص ا مدين باعتبار هم أساسا، ا شئة  هماوا م ية ا و قا رابطة ا في ا
صر  ية ع مسؤو دائنا فيذ،في  وحق ا ت ذي تمسه  ا غير ا رابطة ا إجراءات ويدخل في هذ ا

فيذ ت ن طرفا فيه، ويمتد ا م ي و  فيذي، و ت د ا س يه ا مشرع إ م يترك ا ية  و قا رابطة ا ن هذ ا  ،
محضر اأطراف رادةإفراغهما وفقا إ متمثل في ا فيذ ا ت قائم با ك تحت إشراف ا ، بل جعل ذ

قضائي.  ا

 

 

اءا   ل طرف ت ما علىوب تعرض  حو  علىحدي  علىقدم س ي:ا تا  ا

دائن  أوا: حائز:ا   ا

ل دائن أن يتخذ   فيذ في مواجهة مدييجوز  ت ا هإجراءات ا ان دائ ا  وعاديا أ، سواء  مرته
ا ممتازا وأ دائندائ فيذي أي يشترط فيه صفه ا ت د ا س ثابت في ا حق ا م  ،، فهو صاحب ا فإن 

و  حجز )و صفة وقت ا فيذ(  قبل إتمامتثبت هذ ا ت  إجراءات ا

حجز باطا ر  ،1ان ا ىجوع إذ با مادة  إ و  13ا قا ية واإداريةن اإجراءات من ا مد ، ا
صت عل تقاضي ما ىجدها  جواز أي شخص ا ن عدم ا ه م ت  ه صفة و

ص، و محتملةمصلحة قائمة أ مادة  وأصل ا ون  459ا يةمن قا مد حيث  ،2اإجراءات ا
جديداأهلية علىصت  ص ا تي أغفلها ا ي، هذا اأخير أضاف ف ، ا تا لمة أو محتملة وبا قط 
جديد. قديما ص ص ا ثر توفيقا من ا                                                         ان أ

ا  اإشارةوما تجدر  يه ه معأيضاإ شخص ا ىوي إضافة ، هو أن ا تقاضي وفقا  إ حقه في ا
مادة أح ي 50ام ا مد ون ا قا حق في من ا ه أيضا ا ه  فيذ.، فإ ت  ا

حق في -أ تقال ا حجز:ا   ا

                                                           

1
فيذ ا   ت غيث عمارة ا اجبا ازعات، ع جراءاته وم فيذ وا  ت طرق ا ااته، دراسة تحليلية مقارة  ش توزيع، ةببري وا  شر وا ل  . 20، ص2004دار 

2
مادة،    ي. 50ص ا مد ون ا  من قا
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ه  موصي  وارث أو ا ا خاص  عام أو ا حجز خلفه ا دائن اأصل في توقيع ا يحل محل ا
ةبجزء من  تر ه مع  حتى، ويتعين ا خلف محل دائ مدين بحلول ا فيذ إعان ا ت تصبح إجراءات ا

زامهم ام  وهذا عمابإثبات صفتهم بواسطة فريضة  ا مادة بأح ون اإجراءات  615ا قا من ا
ية  مد تيا مستفيد من  علىصت  واإدارية ا ه "إذا توفي ا فيذيأ ت د ا س بدئ في  ا قبل ا

فيذ أو قبل إتمام ت فيذ إثبات صفتهم بفر  ثتهور  علىه يجب إجراءات ا ت ذين يطلبون ا  " ضة ...يا

 

 

 

فيذ-ب  ت ائب  ا دائن:بواسطة    ا

يل عن  ائب أو و فيذ بواسطة  ت دائن،يجوز أن يحصل ا ية أ ا و قا يابة ا ت ا ا و سواء 
 1اتفاقية.

يا:  محجوز  ثا مدين ا   عليه:ا

فيذ -أ ت فسه علىا مدين    :ا

حجز إا  ان  علىا يصلح توقيع ا محجوزة  لحاجز، ا شخصيامديمن  أموال ا ا  وما
ون قا فيذي أي من يلزمه ا ت د ا س ثابت با  .2باأداء ا

فيذ في موا ت فيذ ما يجوز ا ت لمدين، فمثا يجوز ا خاص  عام او ا خلف ا وار  علىجهة ا ث في ا
ه  يه من تر مدين،حدود ما أل إ ون  ا قا ص ا ه يجب  علىوقد  فيذي إأ ت د ا س ورثة با عان ا

ليفهم  وفاء،وت هم مهلة خمسة عشر يوما  با  .3امهمعمن تاريخ إ( 15)و

فيذ-ب ت مدين:غير  على ا   ا

فيذ يتم أصل اأ ت مدين  علىن ا ه  اأصلي،ا اءغير أ فيذ  استث ت  علىيجوز توقيع ا
ينشخص غير  مدي مدين مثل ا متضا ا مادة ين )ما مد 223ا ون ا قا فيل (يمن ا ، وا

                                                           

1
جزائر، مرج   ية ا مد مواد ا فيذ في ا ت ين محمد، طرق ا  .13سابق، صاع حس

2
ااته، مرجع    ش جبري وا  فيذ ا ت غيث عمارة، ا  .27سابق، صابا

3
مادة    ية واادارية. 12ا مد ون ااجراءات ا  من قا
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ما) مرهون ) 654و 644دتين ا عقار ا ي( وحائز ا مد ون ا قا مادة من ا قا911ا ون من ا
ي مد   .(ا

دين  ا  ه ضما ي وهو من رهن ما عي فيل ا فيذ ضد ا ت مدين  غير،ما يجوز ا ه غير ا مع ا
ل ك  ه ما مرهون مو ون  824/01 مادة)اال ا قا ي(من ا مد  .1ا

 

 

 
ون-ج مدي فيذ   ا ت ذين ا يجوز ا   ضدهم: ا

فيذ وهم  ت ون ا يخضعون إجراءات ا ييوجد مدي تا حو ا  : على ا
ة  دو ويةا مع عامة  واأشخاص ا صفة ا وية ذات ا مع سابقة اأشخاص ا قاعدة ا ي من ا يستث
عامة  ة  وعلى رأسهاا دو عموميةا مؤسسات ا ها )ا تابعة  مؤسسات ا جزائري وا مشرع ا ( أن ا

مؤسسات  إفاسمؤخرا اخضع ا ة  لدو تابعة  خاصة وا  .ا
جزء  توقيع ا تصرف أو ا اء عليه ا يجوز ا مبدأ  علىوب قاعدة عامة وهو ا عام  مال ا ا

ذي تم  مواد تا ي 689و 688ريسه في ا مد ون ا قا  .من ا
ا ذا  مبدأن هذا وا  ة إيحول دون مباشر  ا دو فيذ ضد ا ت ي  ومؤسساتها فهذاجراءات ا ا يع

فيذن دائأ ت ة يجرد من حقه في ا دو وضع بواسطة أ، بل ن ا هذا ا مشرع أوجد طريقا مقابا  ن ا
دائن من  ين ا ه اأمر رقم  استيفاءتم مؤرخ في  48-75حقوقه بأسلوب خاص تضم ا

يو17 متعل 1975يو فيذ ا قضاء أق بت ام ا يمح تح مادة  وقرارات ا ص  05في ا تي ت ه ا علي م
ن ديون  علىأن يحصل  يم عمومية،مبلغ من ا ة ا خزي شروط  دي ا ها، ااتيوبا متقاضون  بيا ا

قضاء ام ا مستفيدون من أح تي تتضمن، ا ة و  ا دو ة ا عمومية و إدا مؤسسات اإدارات ا ا
عمومية ... خ.ا  ا

ة اأ دو سا اتها ورجال ا بية وممتل سياسي لج تمتعهاك ا صلي  ق فيذية  وا ة ت بحصا
ةهذ اأخيرة  وقضائية، حصا ك بسياا( مقررة في )ا عاقة ذ عام  ي ا دو ون ا بية دقا ة اأج دو ة ا

ة  دو تمتعهمممثلي ا بية  سياسية  اأج ة ا حصا قضائية.با   وا

                                                           

1
ية.   مد مواد ا فيذ في ا ت  حمدي باشا عمر طرق ا
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ذي أشه تاجر ا مدين ا مفلس تدخل ضمن ن أإفاسه: أر ا تاجر ا تفليسة،موال ا صبح وي ا
مسؤول عليها تفليسة ا يل ا فيذ ا، وبو ت لدائن ا ن  ي ا يم مدين  علىتا ما يدخلأموال ا  وا 

تفليسة.ضمن   ا

 

 

 

 

ثا: قضائي  ثا محضر ا  ا

عا سلطة ا قضائي ضابط عمومي مفوضي من قبل ا محضر ا ا مةا و لف قا بمباشرة ، م
ت جراء ا قضائية وا  اء علىفيتبليغ اأوراق ا جبري ب شأن ذ ا ية طلب ذوي ا ، ويتحمل مسؤو

ة  ه في حا ما أ مهامه،  اسبة أدائه  غير بم تي قد يلحقها با اعهشخصية عن اأضرار ا  عن  امت

ية ا اتخاذ و قا همااجراءات ا جمهورية إن اأمر يرفع إ، فطلوبة م يل ا  باعتباري و
محضر قضائي يمارس مهامه تحت رقابته ا حق في ا ون ا قا ه ا ه من أداء مهامه خول  ي تم ، و
لجوء إ عمومية عن طريق طلب تا ىا ذي يزود بها ى، يقدمه إخيرهاسقوة ا جمهورية ا يل ا ، و

ة ااعتداء عليه ه محمي في حا  .1ما أ

فيذ  رابعا: ت طرف في ا غير   ا

د  س يس طرفا في ا ل شخص  فيذ هو  غير في ت فيذي إاا ت ه صلة وراب ا مال أن  طة با
فيذ عليه ت مراد ا جعل ا ه ذا صفة تتخذ قبله، ف رابطة م مبدأ إجراءات  هذ ا فيذ إعماا  ت ا

ية مسؤو يس ا ه  ا شخصيا، ورغم أ ف مدي م ه صفة ا ظر لدائن تثبت  ىذ ضد با رابطة بي إ ه ا
ك موب دائن مثال ذ مدين قبل ا قضائيين ا حارس ا عقاري ا شهر ا خ وظف ا  .2إ

                                                           

مادة  1 ون  04ا قا مؤرخ في  03-06من ا قض 2006فيفري  20ا محضر ا ة ا ظيم مه رسمية عدد يتضمن ت جريدة ا مؤرخة في  14ائي، ا ا
  . 2006مارس  08
جزائر.  ية، ا مد ون اإجراءات ا رحمان، شرح قا دبربارة عبد ا 2

  



فصل اأول         عقاري                                       ا حجز ا وأثارا  

 

 

15 

مطلب  يا ثا  ا

عقاري حجز ا  شروط ا

تي تعتبر  عقارية ا ية ا مل حق ا ا  يزة اأساسيةضما ر ميدان  ا لمجتمع خاصة في ا
مساس بها يؤدي حتما إااقتصادي ف ىن ا معامات  إ م ا تي تح عامة ا قواعد ا ف ا تائج تخا

عقارية، طريقة  ا عقاري يعتبر إذا ا حجز ا تي وا وحيدة ا قواعد وتخرج تماما ا  علىتمس تلك ا
ها  معتاد حيث أ لجوء  إجبارية ومنا مشرع شروط أساسية يجب توفرها  ك أوجد ا ىأجل ذ   إ

 

فيذ  ت عقار  علىا تي تقسما ى وا تطرق  إ لية  فرع اأول إشروط ش وأخرى يها ضمن ا
فرع  موضوعية ي.تدرس ضمن ا ثا  ا

فرع   شروط  اأول:ا لية:ا ش  ا

عقاري  لحجز ا لية  ش شروط ا   في:ساسا أتمثل ا

د ا أوا:  فيذ:تس

فيذ هو  ت فيذ جبفيذ اتعدم جواز مباشر ااأصل في ا لت د قابل  د هوري إا بس س داة اأ وا
تي بمقتضاها تباشر إجراءات  فيذ،ا ت ذي يشترط ا صيغة  وا فيذية،فيه أن يمهر با ت هذ اأخيرة  ا

.                                                      قوة  تعطيه فيذ                                  ت
دات  س واع ا فيذية،ذا سيتم دراسة ا ت لصيغة  ا تطرق  فيذية.ثم س ت  ا

دات -أ س واع ا فيذيةأ ت  ا

فيذي ت د ا س ب  ا ون بيد طا تي ت وثيقة ا فيذ،هو ا ت ون  ا واع مختلفة فقد ت ما،وهي أ  ح
ون أ واعها وفقا أهمتها وقو عقدا رسمياأمرا ما قد ت بعض أ تعرض  ية،تها و ، وعليه  و قا  ا

حياة وح تعامل بها في ا عمليةسب ا ك ا حو  على، وذ يا تا  .1ا

قضائية اأ-1 ام ا  ح

                                                           

1
مادة    حصر في ا ورة على سبيل ا فيذية، مذ ت دات ا س واع ا ية واإدارية. 600أ مد ون اإجراءات ا  من قا
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هائية أو  ون  قضائية أن ت ام ا ام هائية ابتدائيةيشترط في اأح تي يتم  اابتدائية، فاأح ا
افها ون قابلة  استئ داتا  اف،تإسأو ت فيذية ما تعتبر س ة  ت مشمو فاذعدا ا معجل بعبارة  با ا

دا تي تعتبر س ام ا فرق بين اأح ا  فيذية  تصريحة ومن ه حو  علىت ي:ا تا   ا

ام   اابتدائية: اأح

ون   قا حمايةا يضيع ا فيذية عل ا ت ام  ىا قضائية،ل اأح ما يقتصر  ا ما تتوافر  علىوا 
ية    وهي:فيه أوصاف مع

 ف ة با مشمو ام ا معجل.اد اأح  ا

  ام ممهورة اابتدائيةاأح صيغة ا فيذية. با ت  ا

ام - هائية:اأح  ا
هائي قد م ا ح مة أول درجة ا مح ون صادرا من ا مجلس أو ي ون صادرا من ا ، وقد ي

عليا أو مجلس  مة ا مح ة.صادرا من ا دو  ا
هائية ام ا ام  وأح ت اح ا ام حائزة هائية  ابتدائيةسواء  شيءقوة  علىأو اح مقضي  ا فيه ا

فيذية دات ت ون س ك اأمر، تصلح أن ت ذ س  و مجا صادرة عن ا قضائية ا لقرارات ا سبة  با
حاا عليا في ا مة ا مح صادرة عن ا ذا ا قضائية و مادة  تا صوص عليها في ا م من  374ا

ية  مد ون اإجراءات ا قا  واإدارية.ا

قضائية:اأوامر -2   ا

اء علديص ما يقصد باأوامر قضاء من قرارات ب خصم من غير موافقة أو  ىر عن ا طلب ا
لخصم اأخر وفي  حضور  ليف با  ته.بغيت

 اأداء:أوامر  -

تي ي مة إصدارهاطلب وهي ا مح دائن من ا دين ، حيث بموجبها يؤمر فيها ا مدين بأداء ا ا
ذي في ذمته دا ون مستحقا اأداء وثابتا حسب ، هذا ا مادة ت بهأماجين ي ون  306 ا من قا

ية  مد   .واإداريةاإجراءات ا

ية:أوامر  -   استعجا
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تي  ان  تصدر فيهي تلك اأوامر ا ية أيا  ذيمواد ااستعجا قسم ا مة  ا مح أصدراها با
قسم  ان ا يسواء  ي أو عادي، استعجا ي عقاري أو اجتماعي، استعجا ي ، أواستعجا  استعجا

دات  تجاري، واعها تعد س صادرة عن هذ اأقسام بمختلف أ ية ا ل اأوامر ااستعجا فيذية،ف  ت
فذ رغم  ي ت تا افوبا لمعارضة أو ااعتراض  ااستئ معجل علىوهي غير قابلة  قاد ا   .1ا

مصاريف  -  قضائية:أوامر تحديد ا  ا
رسوم  تي تضم ا قضائية ا مصاريف ا مستحقةوتتمثل في ا دعو  ا ة، ومصاريف سير ا  ىلدو

رسميخصوص ا وعلى تبليغ ا خبرة مصاريف ا تحقيق،، وترجمة ا جراءات ا فيذ،ومصاريف  وا  ت  ا
محامين  مادةما تشمل أيضا أتعاب ا ية  418 )ا مد ون اإجراءات ا  .(واإداريةمن قا

قضائية مصاريف ا ون  وا ن أن ي   مصدرها:يم
  م ح قرار أوا فاصل في اأمر  وا دعوىا  ا

  بموجب أمر مستقل 

ام-3 مين:  أح مح  ا

تي تثور حول اأموال       زاعات ا صادرة من ااشخاص خاصين في اأمور وا ام ا وهي اأح
اءا علي  ك ب فيذية، ويتم ذ ت صيغة ا افذة إا بعد ا ون  تصرف فيها، وا ت لشخص مطلق ا تي  ا

مواد من  ص ا مختصة، عما ب قضائية ا لجهة ا مة  مح ي 1038أمر يصدر رئيس ا  1054إ
ون قا  إ م إ.  من ا

دات-4   :ذات طبيعة خاصة س

ى   دات اج إ اك س ية ه وط قضائية ا جهات ا صادرة عن مختلف ا فيذية ا ت دات ا س ب ا
فيذية  تي س ،ىأخر ت ا وهي و اتوا ثر موضوع بحث ها ما يخص أ تي:ل م   ا

 

 

 

                                                           

فيذ،  1 ت جزائر، دار هومة، حمدي باشا عمر، طرق ا  .128-127، ص 2012ا
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عقود - توثيقية:ا  ا

موث تي يحررها ا موثقة ا تصرفات ا فيذ بذاتها دون  ،1قونقصد بها تلك ا ت ون واجبة ا وت
لجوء  ىحاجة  قضاء ورفع دعو  إ ثابت  واستصدار ىا حق ا م با  .2فيهاح

مزاد    ام رسو ا عقار علىأح   :ا

أطراف وا يخضع أي طعن   م ا يبلغ  ما يتموهو ح ه  وا  فيذ جبرا بما تضم تزامت  با
من رس عقار  حارس حسب اأحوال بتسليم ا ي أو ا عي فيل ا حائز أو ا محجوز عليه أو ا  ىا

مزادعليه   .3ا

وك     ب ح ا صا مؤسس  ي ا و قا رهن ا يةا ما مؤسسات ا  :اأخرى وا

مادة       ة  96أسس بموجب ا س ية  ما ون ا مؤسسات  ىحيث أعط ،2003من قا بعض ا
فيذ  ت ية عن طريق ا ما ضمان مستحقاتها ا ي  و شاء رهن قا حق في إ ية ا ما مدين، علىا بعد  ا

قضاء ه  ا محدد  فيذيا يجب أن  لوفاء،اأجل ا دا ت ي س و قا رهن ا ي يعتبر ا صيغة يمهو ر با
فيذية من قبل  ت مة، مماا مح وك ا لب ية  يسمح  ما مؤسسات ا حجز أو ا عقارية  علىا اأماك ا

ة مرهو  .4ا

ام    داتاأح س قضائية وا رسمية  ا بية:ا   اأج

فذ في اأر  بي ا ي رسمي اأج د ا س م أو ا ح جزائريةامبدأ عام فإن ا اء ضي ا ، وااستث
ك وإ تسه ضفاءمن ذ ة و مرو ية  اإجراءات،ل يوع من ا ا فيذفإن اأمر يقتضي إعطاء إم ت  ا

ح بي في  ما د اأج س جزائر،أو ا ية استلزمتها  احتراممع  ا و تباع إجراءات قا ة وا   شروط معي

 

 

                                                           

1
ااته،    ش جبري وا  فيذ ا ت سابق، صمعمارة بلغيث، ا  .54رجع ا

2
فيذ،    ت سابق، صمحمدي باشا عمر، طرق ا  بعدها. ما و 145رجع ا

3
سابق، ص   مرجع ا فيذ، ا ت  .141حمدي باشا عمر، طرق ا

4
سابق، ص   مرجع ا فيذ، ا ت  .160-159حمدي باشا عمر، طرق ا
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مادتين  ام ا ية و  606و 605أح مد ون اإجراءات ا لجوء  اإدارية،من قا ك با ىوذ  إ
فيذية ت قوة ا بي ا رسمي اأج د ا س م أو ا ح ح ا قضاء من أجل م   .1ا

صيغة -ب فيذيةا ت   :ا

فيذية  ت صيغة ا فيذي عليها ا ت د ا س فيذ إا بموجب من ا ت ه ا يجوز ا عامة أ قاعدة ا ا
فيذ. ت ى إجراء ا فيذ إ ت لقائم با  وهي بمثابة أمر 

ها: امر   فيذية على أ ت صيغة ا عامة يوتعرف ا سلطة ا محضرين ورجال ا جميع ا وجه 
فيذ، حيث عدم احتواء ت ه. إجراء ا ى بطا د ما عليها يؤدي إ  س

حق  ي صاحب ا تي تسلم إ فيذي اأصلي، ا ت د ا س فيذية بذيل صورة ا ت صيغة ا وتوضع ا
ون  عامة، حيث ي اءات على قاعدة ا اك استث اء على طلبه، وه فيذ بدون ب ت ك ا فيذية وذ صورة ت

ية تا شروط ا  :تحقيق ا

قصوى - ضرورة ا   .توافر مقتضيات ا

مسودة.أن ي - فيذ بموجب ا رئيس بت  أمر ا

ك.خأن يطلب ا -  صم ذ

مادة مستعجلة - ك في ا ون ذ   .2أن ي

ه   فيذي لا محما أ ت صيغة ا أمر  على ةوضع ا سخة اأصلية  يا صيغة  ااستعجا أن ا
فيذية ا توضع  ت ام إا بعد تسجيلها علىا  .3اأح

 

 

                                                           

1
سابق، ص   مرجع ا فيذ، ا ت  وما بعدها. 157حمدي باشا عمر، طرق ا

2
سابق ص   مرجع ا ااته، ا جبري واش فيذ ا ت  .61عمارة بلغيث، ا

3
سابق ص   مرجع ا فيذ، ا ت  .172حمدي باشا عمر، طرق ا
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يا:  لحجز ثا قابلة  عقارات ا   :ا

ية  مد ون اإجراءات ا قا لحجز في ا قابلة  عقارات ا مقصود با عقارات  واإدارية،ا وهي ا
دات  ها س تي  دات غير  مشهرة،ا ها س تي  عقارات ا ذا ا مشهرة تشمل  مشهرة،و عقارات ا فا

عقارية سوا ية ا عي حقوق ا تخصيص وا عقار با عقار بطبيعته وا اء ا ت مفرزة أو مشاعة ب ا ء 
لحجز على بيع قابل  لتصرف فيه با ما هو قابل   .1قاعدة 

لعقارات غير مشهرة فقد  سبة  مادةأما با ف  766 ظمتها ا سا ون ا ر،من قا ذ تي  ا وا
حجز أ لدائن ا د عرفي  علىجازت  ها مقرر إداري أو س ان  ية غير مشهرة إذا  عقارات مد  ا

مادة  تاريخ بمفهوم ا ون  328ثابت ا قا ي،من ا مد ذ أن يصبح حجة  ا غير، علىأي م  ا
حجز  ك فإن ا حصر في  علىوذ مشهرة ي عقارات غير ا تين:ا حا  ا

تاريخ قبل  ها عقود عرفية ثابتة ا تي  عقارات ا تسبت صيغتها  01/03/1961ا ها ا أ
شرعية   .2ارشهاا وأعفيت منا

عقارات   تي وا تاريخ  ا ى 01/03/1961 من: ابتداءها عقود عرفية ثابتة ا غاية تاريخ  إ
تسابها 01/01/1976 صيغة  اأخرىهي  ا رسمية،ا تحرير عقد إذ  ا لموثق  لجوء  في ا ي

محافظة يإ ذي يتم شهر في ا عقارية.داع ا   ا

مقررات اادارية "حيث توجد مقررات إدارية وقعت على عقارات غير مقررات  ا مشهرة مثل ا
ازل على اأماك ا ت ة ا متضم مشر اإدارية ا عام، وقد أجاز ا لقطاع ا تابعة  حجز عقارية ا ع ا

ك يجب عدم وجود طريقة أخرى إ ذ عقارات و دين أي بمععلى هذ ا طريقة  ىستفاء ا ها في ا أ
ها  تي يتم من خا وحيدة فقط ا دين، حيث إا حجز.ن وجدت إستيفاء ا  فيجب اتباعها حتى ا

 

                                                           

1
سابق ص   مرجع ا فيذ، ا ت  .278حمدي باشا عمر، طرق ا

2
مرسوم رقم شهيت من ااأع   مؤرخ في  210-80ار بموجب ا لمواد  1980سبتمبر  13ا معدل  مرسوم رقم  89، 18و 15ا  63-76من ا

مؤرخ في  رسمية عدد  1996مارس  25ا جريدة ا عقاري، ا سجل ا متعلق بتأسيس ا مؤرخة  38ا  . 1980سبتمبر  16ا
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موضوعية. شروط وا ي: ا ثا فرع ا  ا

ف عقاري في عدم  لحجز ا موضوعية  شروط ا افية على ايتتمثل ا عقار  قوات، وقيمة ا م ة ا
ي: تا درسها على ا تي س فيذ ا ت مصاريف وأخيرا مقدمات ا دين وا سداد جزء من ا  ااقل 

قوات: م فاية ا  أوا: عدم 

مدين       ي أن جميع أموال ا مد ون ا قا عامة من ا قاعدة ا لدائن ضاما ي فإن  تا لوفاء، وبا ة 
ون  ن أن ي واحد يم مال ا ل دائن، فا ية متاحه  ا فيذ، وهي إم لت ية إخضاع هذ اأموال  ا إم

لم لدائن أن يحجز على أي مال  ون  ه ي ك فإ ذ تزام، وتبعا  ثر من ا ا أ دين هذا اأخير ضما
ثر من حجز ون محا أ ن أن ي  .1يم

قاعدة      ية واادارية، أورد قيدا على هذ ا مد ون اإجراءات ا جزائري في قا مشرع ا غير أن ا
حجز  مدين متوقعة على شرط يجب تحققه حتى يجري ا حجز على عقارات ا ية ا ا وجعل من إم

صت عليه  وع من اأموال،  مادة على هذا ا ة واادارية وهو  620ا مدي ون ااجراءات ا من قا
زع عد فم جواز  ة عدم  مدين اا في  حا ية عقارات ا دين أو امل وفاء با محجوزة  قوات ا م ية ا

مادة 2عدم و جودها ص ا تي تشير  620، وهذا عما ب ية واادارية وا مد ون ااجراءات ا من قا
فيذ  ت ى وجوب ا نعلى  أواإ م ت ن  قوات، وا  م فذ  ا لم ن  م ت ذا  عقار وا  ى ا ك إ  يرجع بعد ذ

فيذعليه عقارات يتم  ت قواتعلى  ا ت قيمتها  م ا مادتين  مع مراعاةمهما  ام ا  622أح
ون 623و قا فس ا فيذيا على عقار  ،3من  دا ت ذين بيدهم س ية ا عي ات ا تأمي إا أن أصحاب ا

ون امتياز  مثقل برهن أو تخصيص أو قاعدة فهم مستث فيذ مباشر  تيامن هذ ا ت هم ا يجوز 
هم  عقار استيفاء ديو ظ يصرفعلى ا قوات من بي را افة م لوفاء عن  فايتها  هم أو عدم 

دين يه فقرةبا مادة  02 ، وهو ما ذهبت إ ون ااجرا 620من ا قا  ت واادارية.ءامن ا

                                                           

1
فيذي رقم    ت مرسوم ا مؤرخ في  123-93ا م 1993ماي  19ا لمرسوم رقم ا متمم  مؤرخ في  63-76عدل وا متعلق  1976مارس  25ا ا

رسمية عدد  جريدة ا عقاري، ا سجل ا مؤرخة في  34بتأسيس ا  .1993ماي  23ا
2
جزائر، دار هومة،    عقاري، ا قضاء ا  .59، ص2003حمدي باشا عمر، ا

3
ية واإ   مد ون اإجراءات ا وجيز في شرح قا  دارية.مسعودي عبد اه، ا
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مدين      شرط أن ا لمدين، وأساس هذا ا ا  ون مملو حجز عليه أن ي مراد ا عقار ا ويشترط في ا
ة  مملو حصة ا حجز على ا لدائن ا ما يجوز  يس بأموال غير، بي ه، و تزاماته بأموا يضمن ا

لمدين يرد علي حجز عليه  مراد ا عقار ا ية ا شيوع، إا أن شرط مل عقار على ا ه في ا ه مدي
اءات  ضماستث مقدمة  عقارات ا مراد اقتضاؤ جبر ا دين ا سداد ا  .اان 

يا مصاريف: :ثا دين وا سداد جزء من ا عقار   فاية قيمة ا

اسب بين مقدار  عقار، توافر ت حجز على ا دائن في ا جزائري قد قيد ا مشرع ا ان ا إذا 
دين ا حجز مطا مراد ا عقار ا لوفاء وقيمة ا عليه، فله أن يحجز على عقار أو عدة عقارات لوب 

محجوز إا على  عقار ا بعض آخر، شرط أن ا يحصل من ثمن ا ها دون ا بعض م أو على ا
مادة  مشرع في ا ك فقد أجاز ا ذ ون 756ما يساوي حقه، و حقوق  إ م إ من قا عقارات أو ا بيع ا
يفية ا تعاقب حسب ا محجوزة با عقارية ا ية ا عي ان ثمن ا ثمن اأعلى بحيث إذا  ها ا تج ع  تي ي

م عقارات اأز أول عقار بيع با ى ا بيع إ تقل ا فيذ ي ت ب ا لوفاء بدين طا اف  خرى اد غير 
تتابع دين با تغطية ا افيا  ون حصيلة ما يتم بيعه  دما ت بيع وجوبا ع مصاريف، ويتوقف ا ، وا وا

عقارات  ى ما تبقي من ا محجوزةيتعدا إ  .1ا

فيذ ت ثا مقدمات ا   :ثا

ون إتباعها قا تي يوجب ا ها: مجموعة من اإجراءات ا فيذ بأ ت من قبل  تعرف مقدمات ا
م فيذ تجا ا ت جبر  وهذاذ عليه، فطلب ا فيذ ا ت شروع في ا م بطبحيث ي يقبل ا ل هذا اأخير إن 

مقدمات.تتخذ هذ   ا

 

 

 

                                                           

1
عد   ي، ا و قا تدى ا م قضاء، مجلة ا عقار تحت يد ا غاب آمال، وضع ا لية د شيتور جلول وبو رة،  خامس، جامعة محمد خيضر بس ا

سياسية،  علوم ا حقوق وا  .22، ص2008ا
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تا      فيذا يوبا فيذ وا تعد ت لت تمهيدية  فيذ في ااجراءات ا ت خصوص  ،1فمقدمات ا وفي هذا ا
مادة صت  ون  612ا جبري يجب أن ي فيذ ا ت ة و اادارية على أن ا مدي ه اإجراءات ا م

تبليغ  فيذيمسبوق با ت د ا لس رسمي  وفاء ا فذ عليه با م زام ا ذا توفي من  ،2يوما 15ال خ، و ا وا 
م قبل  ح ى ورثصدر عليه ا ه يبلغ إ فيذ عليه فإ ت هؤاء بدورهم مهلهتا محدد في  15 ة، و  يوم ا

مادة  ون اإجراء 612ا ة و اادارية وهذا عمامن قا مدي صات ا مادة   ب ون  617ا من قا
ة اادارية  مدي صاإجراءات ا تي ت فذ عليه قبل بدء إجراءات ا : إذاا م فيذ توفي ا فا يجوز ت

فيذ على ورثته ت ى أحدهم في موطن  ، إا ا وفاء أو إ ليف با لت رسمي  تبليغ ا مورثهم بعد ا
مادتين  ام ا وفاء وفقا أح زامهم با خ....أعا 613،612إ  ا

ي       فيذ وقيد بقيد زم ت بدء في ا فيذي حاصل قبل ا ت د ا س ون إعان ا ون استلزم أن ي قا فا
تي يجب أن تفصل بين إعان اوهو مهلة خ بدء فيد سمسة عشر يوما ا فيذ وا ت على  ويترتب ا

فيذ  ت وفاء في سبيل ا لف با ت د وا س ل صحيح بإعان ا عدم إتباع إجراءات مقدمات، وبش
ي على باطل فهو باطل. لقاعدة ما ب ي وتطبيقا  تا بطان، وبا جبري ا  ا

بطان      ماحظة أن هذا ا م به اامع ا عام، ومن ثم ا يح ظام ا اء يس من ا على تمسك  اب
فيذ اختباريا  ت لمدين دائما أن يقوم با ية قبول بحيث أن  ا ازعة فيه مع إم م مدين وا اء منا  واستث

مشرع  فيذ، حاات أعطى فيها ا ت قيام بمقدمات ا فيذ ا ت ب ا تي تلزم طا قاعدة ا  ا

قيام بهذ اإجراءات ا مادة ا صوص عليها في ا م ة  614تمهيدية ا مدي ون اإجراءات ا من قا
تين:  واإدارية وهي حا

 .ي فيذ أمر استعجا ت ان ا  إذا 

 .معجل فاذ ا م مشمول با ح ان ا  إذا 

 

                                                           

1
سابق، ص   مرجع ا ية، ا مد مواد ا فيذ في ا ت دين، طرق ا صر ا  .109مروك 

2
ية،    ثا طبعة ا بغدادي، ا شورات ا جزائر، م ية واادارية، ا مد ون ااجراءات ا رحمان، شرح قا  . 2009بربارة عبد ا
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ي ثا مبحث ا  ا

عقار حجز عن ا  إجراءات ا

خطورة  ظر ا عقار هي أساسا إجراءات قضائية  حجز على ا عقاري، إن إجراءات ا جزء ا ا
حجز  حجز، وتبدأ إجراءات ا لمدين من توقيع حجز على عقار دون توفر شروط هذا ا وحماية 

عقارية. محافظة ا حجز في ا محجوز عليه ثم قيد ا حجز وتبليغه ا عقار باستصدار ا  على ا

 اأول مطلبا

مدين  حجز عقار ا

فرع  حجز: رأم استصدار اأول:ا  ا

فيذي،  د ت حائز س ون بيد ا عقار يجب أن ي حجز على ا تزامقبل توقيع ا  ومحضر اا
ا  ان دائ دفع، إذا  دعبا قوات  افية  ىاديا أن يقدم محضر بعدم وجود م ها غير  مدين أو أ ا

ه دائن مرتهن أو يملك حق تخصيص أو  ه، أو اثبات أ  استيفاء دي

مراد توقيع  عقار ا حجز عليه امتياز على ا لعقار، وشهادة  ومستخرج منا مدين  ية ا د مل س
ية فإذا توافرت  لمل اقا  عقار تصرفا  مدين في ا  عقارية تثبت عدم تصرف ا

شروطهذ  حاجز يتمثل في تقديم عريضة اأمر  ا فقة حجز مر بافإن أول إجراء يقوم به ا
مة مح ى رئيس ا ورة أعا إ مذ دات ا مست   .1با

مادة       م ا مختصة إقليميا بح مجلس ا ونق أخيرة منفقر  08مقر ا ية  ا ائن إجراءات مد وا
حصول  بدائرة عقاري وبعد ا حجز على ا حجز عليه استصدار أمر با مراد ا عقار ا اختصاصها ا

قضائي لمحضر ا ه يعود يقدم ملفه  ائن  2على هذا اامر فإ تبةا تي يوجد  م مة ا مح  في ا

                                                           

1
مادة:    ص ا ه. 186ت وفاء ديو ة  مدين جميعها ضام فقرة اأوى بأن أموال ا ي ا مد ون ا قا  من ا

2
قضائي هو ضابط عمومي مفوض من   محضر ا سلطة ا ا مادة مقبل ا صادر في  03نعمومية )ا ون  20/02/2006ا قا معدل  -91ا

محضر رقم  03 ة ا ظيم مه متظمن ت مؤرخ في  91/03ا ون  01/91-08ا معدل بقا صادر في  03-06ا ، فإن 2006-02-20ا
فيذ. ت لف با اتب ضبط م ان  ذي  فيذ ا ت قضائي قد حل محل عون ا محضر ا  ا
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حجز  بدائرة اختصاصاها حجز تبدأ بتحرير أمر ا توقيع ا فل هذا اأخير بإجراءات ا عقار، ويت ا
لمدين  .وتبليغه 

مادة       قد أجازت ا ونمن ق 382و لدائن إذا  ا ية  مد حاجةإجراءات ا ك أن ذ اقتضت ا
ه حي  مدي ة  تيستصدر أمر بحجز عدة عقارات مملو ا و   اختصاصر واقعة في دوائ و

ك ب 5قضائي متعدد   :ما يليها صراحة على صوذ

حجز في وقت واحد - مبررة أن يستصدر أمر با حاجة ا لدائن إذا اقتضت ا على عدة  يجوز 
ت و عقارا ا و  ة حتي و  مدي ة  قضائي متعددة ويباشر بيع ااقعة في دوائر اختصاص ت مملو

محجوزة في دوائر اختصاص متجاورة عقارات ا وع واحد من ا ها تخضع  ااستغال أمام  و 
واقع في دائرتها محل ااستغال اأصلي فإذا مة ا مح محجوزة في دوائر  ا عقارات ا ت ا ا

ص هذ  ة بدائرتها اأموال فطبقا  ائ مة ا مح بيع يباشر أمام ا اختصاص غير متجاورة فإن ا
ه يجوز استصدا مادة فإ حجز في وقت ا وواحد على عر امر با لمدين حتى و ة    دة عقارات مملو

 
ة  حا ال يثور في هذ ا ت تقع في دوائر اختصاص قضائية مختلفة ومتعددة إا أن ااش ا

ما حجز  طا مراد ا عقار ا ائن بدائرة اختصاصه ا رهون ا تب ا شر بم حجز يجب أن ي أن أمر ا
ن استصدار أ مم ه يبدو عمليا من غير ا همر واحد، عليه، فإ حجز  أ ن تصور توقيع ا ا يم

قضائي خارج دائرة اختصاصه وا قيد من محافظ عقاري غير مخ ص إقليميا وعليه تمن محضر ا
رهون طبقا  اتب ا حجز حسب عدد م ه يجب استصدار أوامر ا معمول به في فرسا مثا أ فإن ا

ون  675لمادة   م فرسي. إقا

مش ى أن ا واجبة اإتباع تجدر ااشارة إ م يبن بدقة ماهي ااجراءات ا جزائري  رع ا
حجز  وحيداستصدار أمر ا ص ا مادة  وا ص ا عقاري هو  حجز ا توقيع ا ى إجراء ا ذي أثار إ ا

ية  379 مد ون ااجراءات ا ية من قا ثا فقرة ا مصرح "ا فيذ ا ت قائم با ى ا ا بإجراء ويتو و ه قا
ح حجز توقيع ا حججز ا عقاري بموجب أمر ا ر فيه ...ا ية يذ و خز مبلغ بصفة قا ص ا ، وهذا ا

حجز  خطوات ااجرائية استصدار أمر ا م يوضح ا حجزم يبن و مدين.على عقار  وتوقيع ا  ا
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ع تطبيق ا ستعين با ك سوف  يفية استصدار مذ خطوات ااجرائية  معرفة ا ية  ميدا لية وا
حجز.  أمر ا

عريضة وم رئييق حجز بدارسة وتفحص هذ ا يه عريضة طلب ا مقدمة إ مة ا مح س ا
حجز مبررة  حجز، فإذا رأى أن عريضة طلب ا تي تبرر طلب ا مرفقة هما، ا دات ا مست وا

عقاري حجز ا ه يسمي بأمر ا مقدمة  عريضة ا ون، أصدر أمرا على ذيل ا لقا "بعد  ومؤسسة طبق 
مة ي مح قضائيصدور هذا اأمر من ا حاجز بواسطة محضر ا دائن ا  قوم ا

ه ق مصرح  ى ا واا حجز إ ك بقيامه بتبليغ أمر ا عقاري، وذ حجز ا توقيع ا حجز وا بإجراء ا
ة. حا ي بحسب ا عي فيل ا حائز أو ا مدين أو ا  ا

ي ثا فرع ا حجز :ا  :تبليغ أمر ا

قضائيين  محضرين ا تبليغ هو ورقة من أوراق ا عامة فإن ا لقواعد ا قتضي تطبقا  تطلب و
ليات  ش تيأن تتوافر فيها بعض ا ه بعد استصدار  وااوضاع ا ون، حيث أ قا  ص عليها ا

قضائي بتو  محضر ا ى ا مختصة يتو مة ا مح حجز من طرف رئيس ا يع اجراءات قأمر ا
حجز على  عقار ا حجز لما لمديندين تبدأ بتحرير أمر ا  .وتبليغيه 

حجز-1 واجب تبليغهم بأمر ا  :اأشخاص ا

ص مادة  تقد  ية 379ا و حجز بصفة قا ة على تبليغ أمر ا مدي ون ااجراءات ا  من قا
عقاري. حجز ا واجب تبليغهم بأمر ا م تبين اأشخاص ا  ها 

فقرة       صت عليه ا ه  2وهذا ما  حجز  »بأ ا بإجراء ا و ه قا مصرح  فيذ ا ت قائم با ى ا يتو
ية و عقاري بموجب أمر حجز مبلغ بصفة قا حجز ا  .« توقيع ا

مدين فإن تبليغ أمر       عقار موجود في يد ا مدين أي أن ا صبا على عقار ا حجز م ان ا فإذا 
محجوز في  عقار ا ان ا ذا  يه، وا  حجز يوجه إ حائز فإن أمريد ا ى  ا مدين وا  ى ا حجز يبلغ إ ا

ه احق. تطرق  حائز معا، هذا ما س  ا
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جز -2 حجزاا مترتب على عدم تبليغ أمر ا  ء ا

مادة  ص ا جزائري في  مشرع ا م يحدد ا ة من هم  399م يبن و مدي ون اإجراءات ا من قا
شيء فس ا عقاري بعد صدور، وهو  حجز ا ذين يتم تبليغهم بأمر ا مشرع  اأشخاص ا ذي فعله ا ا

م يقرر  ه  لجزاء، أ سبة  صبا م ي حائز  و دائن ا مترتب على عدم قيام ا جزاء ا صراحة على ا
مدين  ى ا عقاري إ حجز ا قضائي بتبليغ أمر ا محضر ا مه. ومن فيبواسطة ا  ح

عليا ذهب       مة ا لمح قضائي  جد أن ااجتهاد ا قضاء  ام ا ى أح رجوع إ وجوب ى اوبا
مدين أن هذا ااجراء هو من اأ ى ا حجز إ تبليغ أمر ا ام اآا مة  مرة وهذا ماح مح قررته ا

صادرة في  عليا في قرارتها ا   .149600رقم  10/12/1997ا

عقارية محافظة ا حجز با ث قيد أمر ا ثا فرع ا  .ا

مختصة إقليم عقارية ا محافظة ا رهون با تب ا حجز في م وضع يعتبر قيد ا فعلية  بداية ا يا ا
قضاء، حيث أن ت عقار تحت يد ا م يلبا عقار محجوزا ما  حجز ا يترتب عليه اعتبار ا غ أمر ا

عقار، هذا اإجراء هو قيد  قيام به حجز ا ك ابد من وجود إجراء آخر يترتب على ا ذ يتقيد 
عقارية. محافظة ا حجز با  ا

مادة  فقر اأخيرة من ا حجز يودع خال من  379صت ا ية أمر ا مد ون اإجراءات ا قا
ي يسجل عقار  ائن بدائرة إختصاصه موقع ا رهون ا تب ا سجل  شهر من تبليغه بم  في ا

ون  مة، وقد بين قا مح عقاري مؤشر عليه من قبل رئيس ا سجل ا ا وهو ا و صوص عليه قا م ا
مرسوم  عقاري و اسيما ا سجل ا ف 76/ 63ا ور أ مذ واجب إتباعها بدقة و ا ا اإجراءات  ا

قضائي بإ محضر ا تي يلزم ا وثائق ا حجز، وقد أعطى يا فيذي و أمر ا ت د ا س داعها و أهمها: ا
قبول  ة ا عقارية بقبول أو رفض إايداع، وحتي في حا لمحافظة ا مرسوم صاحيات واسعة  هذا ا

صوص م شروط ا ه أن ا قيد إذا ما تبين  ن رفض ا صت  يم ا غير متوفرة، وقد  و عليها قا
مادة  سبة  99ا قيد با عقاري إتمام إجراءات ا محافظ ا ه يتعين على ا مرسوم على أ فس ا من 

ية خال  مل زع ا مادة  8أوامر  ما أن ا رفض  لقيد على أن يسبب قرار ا ة رفضه  أيام، وفي حا
مؤرخ في  63/76من مرسوم  107 معدل 1976/03/25ا سجل  ا متضمن تأسيس ا متمم ا و ا
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د  ك في حاات: عدم إشهار س قيد رفضا مؤقتا وذ عقاري أن يرفض ا لمحافظ ا عقاري أجازت  ا
قيد  ب ا طا ح  ية فيم مل تصحيح اإجراء . 15ا  يوما 

محضر  حجز من طرف ا ه بعد تبليغ أمر ا اية أ عقارية بع محافظة ا وما هو معمول به با
لم قضائي  ة فوات اأجل تعاد ا عقارية وفي حا محافظة ا تبليغ با دين أن يسجل خال شهر من ا

رهون، هذا ما هو معمول به  تب ا حجز وا يقيد بم ا يرفض أمر ا حجز من جديد وا  إجراءات ا
محررة قبل  لعقود ا سبة  ية  1955/01/04في فرسا با مل قل ا سبة  شهر با تاريخ فرض ا

 سا لعقارات بفر 

عقاري يعتبر ما جرى من  سجل ا حجز في ا عقاري اإيداع وقام بقيد ا محافظ ا ذا قبل ا وا 
قضاء وقد  عقار تحت يد ا هائي يترتب عليه وضع ا فيذ بمثابة حجز  ت مادة بيأعمال ا  381ت ا

ية،  مد ون اإجراءات ا حجز و  اإجراءاتمن قا د قيد ا عقاري ع تي يقوم بها اأمين ا ر ا أهمها ذ
ها من آثار. ما يترتب ع ك  حجز وذ  تاريخ وساعة إيداع ا

شأ  تي ت ازعات ا م ي وا عل مزاد ا لبيع وبيعه وبا عقار  د إعداد ا ات ع بيا وتبرز أهمية هذ ا
ي. ثا فصل ا يها احقا في ا تطرق إ تي س حجز ا فيذ ا اء ت  أث

مادة  صوص عليها با م عقارية ا شهادة ا ي غير معمول بها من  380إن ا مد ون ا قا من ا
اية فهؤاء ي قضائيين بع محضرين ا حجز دون طلب شهادة تفطرف ا ون فقط بمحضر توقيع ا

 عقارية.

لقيد خال  م يتم إيداعه  حجز إذا  ص على أمر ا فرسي  مشرع ا يوما من تبليغه 90إن ا
مادة  فرسي  674لمدين، ا  من ق.إ.م ا

فس اآجال مادة  و مصري في ا مرافعات ا ون ا صوص عليها في قا عدم قيام  414م
بي يداع قائمة شروط ا إجراءات وا  مباشر  دائن ا بيه 90ع خال ا ت ذا صدر يوما من تسجيل ا ، وا 

ة بدوائر إختصاص  ائ لحجز على عدة عقارات  ون صعبا مأمر واحد  مختلفة ي رهون ا اتب ا
واسعة لصاحيات ا عقاري  ظرا  لمحافظ ا ة  مخو تي اا ه ممارستها خارج إختصاصه  وا يم

مادة  جد ا ك  ى ذ حجز على عدة عقارات.   382اإقليمي، ضف إ ص على ا  ق.إ.م ت
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ي ثا مطلب ا  ا

مدين  حجز عقار غير ا

صب مدين قد ي حجز على عقار ا صب ،ا مدين أي عقار شخص  وقد ي على عقار غير ا
ه ف أصل فياآخر، و  مدين  ه يقع على أموال ا فيذ أ ت حجز على  يا حاات قد يقع ا  بعض ا

لمدين ه  عقار  ،أموال غير مملو حائز ا سبة  حال با يما هو ا عي فيل ا وهذا ما  وا
حائز  حجز عقار ا ى ا فرع اأول إ تعرف في ا يين  تا فرعين ا ه في ا او تطرق فيت فرع  و ا

ي  ثا ي حجز عقااا عي فيل ا  ر ا

حائ فرع اأول: حجز عقار ا  زا

عقاري:أوا: تعريف حائز    ا

مادة       لعقار  911ص ا ه يعتبر حائز  ية بأ ثا فقرة ا جزائري في ا ي ا مد ون ا قا من ا
ل من  مرهون  تقلتا عقار أو أي حق  ا ية هذا ا يه بأي سبب من اأسباب مل خر قابل آ يعيإ

رهن  مضمون با دين ا ية شخصية عن ا ون مسؤوا مسؤو حائز»لرهن، دون أن ي  لعقار هو  ا

عقاري بتاريخ سابق  محافظة ا د مسجل با ية عقار مرهون بموجب س يه مل تقلت إ ل شخص ا
حجز  .1على تسجيل ا

حائز:  ي ا دفع ا ذار با يا توجيه اا  ثا

مرتب عليه حق  مرهون أو ا لعقار ا حجز  أو حق امتياز  اختصاصبعد استصدار أمر ا
حجز ا دائن مباشرة اإجراءات أن يقوم بتبليغ أمر ا مدين أو أن اأصل في ى يجب على ا ا

مدين أ فيذ يوجه ضد ا ت حائز،  ها عقار ا فيذ على ا ت شروع في ا دين قبل ا وفاء با لف با م  ا

ذا  وفاء فا حاجة اوا  مدين با يس توج ىقام ا حائز أن هذا اأخير  ي ا دفع ا ذار با ه اإ
دين، حتى توجمسؤوا  ية شخصية عن ا فيذ. مسؤو ت  ه ضد إجراءات ا

                                                           

فيذ ص  ت وفاء، إجراءات ا يه أحمد أبو ا .669أشار إ 1
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دين       وفاء با مدين عن ا ع ا حائز فن إذا امت فيذ ضد ا ت ة توجه إجراءات ا حا في هذ ا
ذار يه إ دين ومن ثمة يوجه إ  .1بتسديد ا

ذي بحوزته       عقار ا دين أو تخلية ا عقار من أجل دفع ا حائز ا ذار  دائن عليه أن يوجه إ فا
ا تمت ون  وا  ذار يجب أن ي ( وهذا اإ حجز مر إجراءات في مواجهته )ضد سخة من أمر ا فقا ب

حائز  حتى ون  اختياريستطيع ا قا ه ا حها  تي م ية ا و قا طرق ا   :2وهيا

دين - عقار من إما تسديد ا رهن،، أو تطهير ا عقارة ليأو تخ ا فيذ،، أو تحمل إجراءات ا ت وهذا  ا
مادة:صت عليه  ما ي 911 ا مد ون ا ا من قا ذي يهم لطريق اأخير أي ا اختيارهو  وا حائز 

حمل  مزاداختيار  عقار وبيعه با ون إجراءات حجز ا ك بعد أن ي ثاثة قد ، وذ طرق ا رفض ا
ون قا ه ا تي رسمها   .اأخرى ا

ا ا      مشرع ىوتجدر اإشارة ه م يحدد ميعا أن ا ية  مد ون اإجراءات ا قا جزائري في ا د ا
توجيه  ا  عقارمعي حائز  ي ا ذار ا  .اإ

 

 

ثا:  حائزا راذأثار تبليغ اإ ثا   .ي ا
دفع  ذار با متضمن توجيه إ عقار تتر إن ااجراء ا فس حائز ا ية وهي  و تب عليه أثار قا

مترتبة اأ عقارية  علىثار ا محافظة ا حجز با تسجيل أمر ا اأثار من حيث  وتتجلي هذ لمدين،ا
حائز فيها يخص قيت سلطات ا ثمار  وااستغال، ااستعماليد ا حق ا حال فيما يخص ا ذا ا و

عقار  .با
 

ي  عي فيل ا عقار ا ي: حجز ا ثا فرع ا  ا
دين       ا  ه ضما ا  شخص رهن عقارا مملو ي هو ا عي فيل ا غير آشخص في ذمته ا خر ا

حدود  دين في ا ه مسؤول عن هذا ا دين،  ية شخصية عن ا يا أو مسؤوا مسؤو يس مد وهو 
ه  عقار،  حائز ا مرهون، فهو  عقار ا ه في أا ضمان دين برهن  بإرادته ه يقوميختلف ع عقار 

                                                           

1
سابق، ص -   مرجع ا وفاء، ا  .670أحمد أبو ا

2
 D. Serge Guin chard Etd. Tony Moussa, op ; Cit, P982. 
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غيرفي ذ حامة ا س ا ذي ي ئز، علي ع عقار مثقا برهن دون إقل تا يتدخل في ترتيب هذا يه ا
رهن  .1ا

ية       مد ون اإجراءات ا م يتعرض قا ىو واجب إ إ فيذ علباتاإجراءات ا لت عقار  ىعها 
اول تلك اإجراءات في مرهون ي ت مد ون ا قا ن ا مادتين ،  ه دون تف 902-901ا ، وقد صيلم

مادة  ي  901صت ا مد ون ا قا ت» من ا راهن شخصا أخر غير مدين فا يجوز ا ان ا فيذ إذا 
ه إ ه ما ىعلى ما مدين إا إذا وجد اتفاق يقضي بغير رهن من ما دفع بتجريد ا ون حق ا ، وا ي

  .«2كذ
مادة  ص ا ه  902وت ي بأ مد ون ا قا ن »من ا تل يم مدين  على هبيدائن بعد ا وفاء،ا  با

فذ بحقه  مرهون ويطلب  علىأن ي عقار ا مقر  بيعه فيا أوضاع ا ون اأجل ووفقا  قا رة في ا
ية، مد راهن شخصا أخر غير ا  و  اإجراءات ا ان ا يه  ه تفاديمدين جاز اذا  أي إجراء موجه إ

أوضاع  مرهون وفقا  عقار ا عقارإن هو تخلي عن ا حائز في تخليه ا تي يتبعها ا ام ا  .« واأح
ص هاتين       مادتين،ويستفاد من  فيل ا ك  أن ا مدين وذ تزم بوفاء دين خاص با ي إذا ا عي ا

لوفاء بهذا  دين،بأن قام برهن عقار  عقاري  ا فيذ ا ت مرتهن أن يباشر إجراءات ا  علىفلدائن ا
عقار  مرهون دونا فيل  ا ي،باقي أموال ا عي ية شخصية  ا يس مسؤوا مسؤو أن هذا اأخير 

عقار  حدود ا دين إا في ا مرتهن أن يشرع في عن هذا ا لدائن ا ي ا يجوز  تا ه، وبا ذي ره ا
عقار  فيذ على ا ت مرهون ا ي  جبيا عي فيل ا ون في مواجهة ا مدينأن ت مواجهة ا ، إا في ا

عي فيل ا ون ضد ا عقاري ي حجز ا مدين وأن  ي.فأمر ا ون باسمه ا باسم ا حجز ي وتسجيل ا
ون في مواجهته حجز ت   .3ل اإجراءات ا

    
مادة   صت عليه ا ي  901وهذا ما  مد ون ا قا فيذ »من ا ت ه أي على...... فا يجوز ا  ما

ي  عي فيل ا ه ... –مال ا   «إا ما رهن من ما

                                                           

1
قضائي وتوزيع حصيلته، ص .   فيذ ا ت ين، ا  .186محمد حس

2
مواد    فيذ في ا ت وفاء، إجراءات ا تجارية.. أحمد أبو ا ية وا مد  ا

3
سابق، ص   مرجع ا وفاء، ا  .676أحمد أبو ا

شخصية(. .*  ية وا عي ات ا تأمي عاشر )في ا جزء ا جديد، ا ي ا مد ون ا قا وسيط في شرح ا سهوري، ا رزاق أحمد ا  عبد ا
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ي في       مد ون ا قا ه 1رمصويري أحد شراح ا فذ عل بأ مرتهن أن ي دائن ا اأموال  ىيستطيع ا
ه ه ا عاديا  فسه باعتبار دائ مدين  ما عام ا ضمان ا ام ا لدائن علخذا طبقا أح ه  ىول  أموا

همد فيذ عل ىإ ي ت ب ا مرهون  ىجا عقار ا يا عي فيل ا ل مملوك  مرتهن ، ا لدائن ا ك يجوز  وبذ
فيذ عليها  ت تي يبدأ ا فيل أن يختار أي اأموال ا ل مملوك  مرهون ا عقار ا فيذ على ا ت فقد يبدأ با

ي،  عي فيذ على اأموال  وقد يختارا ت بدء با فا لمدين  ة  مملو فذ عل راقد يخت ، أوسها  ىأن ي
ي ما م ي نا دينمعا إذا  لوفاء با اف  ين  ما فيل ن أحد ا ل ك فا يجوز  ذ ان اأمر  ذا  ، وا 

ي أن  عي دائن بايلزم ا فيذ علدبا ت مدين ىء في ا مدين اأموال ا دفع بتجريد ا حق ا ه ا يس  ، أي 
فيذ عل ت شروع في ا مرهون إا إذا وجد  ىأوا قبل  ا ك وهذا ماتإعقار ا صت  فاق يقضي بغير ذ

مادة  ي . 901عليه ا مد ون ا قا  من ا
مادة       صت ا فقرة ا 902ما  ي فثفي ا عي فيل ا راهن هو ا ه إذا ا ية با ه يستطيع أن إا

موجهة ضد فيذ ا ت أو يتفادى إجراءات ا عقار وفقا  ك بتخلية ا حائز ض، وذ مقررة  ية ا و قا اع ا
عقار  عقار في تخلية ا يا عي فيل ا عقا وا م حائز ا ة يأخذ ح حا ة تخلية في هذ ا ر في مسأ

عقار غرض، وفي اإجا هذا ا واجب إتباعها   . راءات ا
  

ث ثا فرع ا عقار :ا حجز على ا  آثار ا
 

عقار يعتبر محجوزا قضائيا يه فإن ا حجز  ما سبقت اإشارة إ من يوم تسجيل أمر ا
عقارية، و  محافظة ا ية هامة، يبا و عقار تحت يد أترتب على هذا اإجراء آثار قا همها وضع ا

قضاء، هذا اأثر  يته  ا يؤديا مدين، بل يظل محتفظا بمل عقار من ملك ا ى إخراج ا ما إ وا 
ون  تي ي تصرفات ا ى ا سبة إ عقار سواء با ه على ا ة  مخو سلطات ا ى تقييد ا يؤدي فقط إ

حقه في استعمال  سبة  محجوز، أو با عقار ا عقار على وجه يضر بحقوق  واستغال هذمحلها ا ا
حاجزين. ين ا دائ  ا

 
 
 

                                                           

1
سابق، ص   مرجع ا عاشر، ا جزء ا هوري، ا س رزاق ا  .420، 419د. عبد ا
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ي: تا حو ا هذ اآثار على ا ا  ون دراست  ذا ست

تصرف فيه:أوا:  محجوز من ا عقار ا ك ا ع ما  م

مادة  لمدين وا 735/01صت ا ه ا يجوز  ية واإدارية، على أ مد ون اإجراءات ا  من قا
ية من بيع  لمل تصرفات  ل ا قيام ب حجز، ا ي من يوم تسجيل ا عي فيل ا ل عقاري وا   حائز ا

حق  ية اأصلية،  عي حقوق ا ية أو أحد ا مل ل ا اقلة  ت  ا مقايضة أو وقف، سواء 
تفاع  ية اا ع عليهم توقيع حقوق عي ما يم ل تبعية واارتفاق،  رهن مثا، أن من شأن  حق ا

ر  عقار، وتبعد ا تصرفات أن من قيمة ا تصرفات اهذ ا غبين في شرائه، ويستفيد من بطان هذ ا
رهن ا ية تبعية  ين عاديين أم أصحاب حقوق عي وا دائ ا حجز، سواء  ون في ا مشار حاجزون ا

 أو اختصاص أو امتياز.

مادة       صوص عليه في ا م بطان ا ة  735وعليه فإن ا مدي ون اإجراءات ا قا واإدارية من ا
تمسك  هو لمشتري ا حمايته، فا يحق  سبي، يتمسك به من وضع  به، وعليه فإن هذ بطان 

تبعية، أن  ية ا عي حقوق ا ين أصحاب ا دائ ثر مما يفيد ا عاديين، أ ين ا دائ ع يفيد ا م دائن ا ا
ه تبعي  ي ا عي حق ا تصرف،  صاحب ا فاذ ا ثيرا من  تتبع، فا يضار  تتبع  هإذ يمميزة ا

تصرف في  فذ ا و  عادي  دائن ا مدين، أما ا ون، ومن ثم ا يؤذيه تصرف ا عقار في أي يد ي ا
عقار إذ ا يستطيع تتبعه. ه وهو ا ه يفقد ضما خطر محقق أ ه سوف يتعرض   مواجهته فإ

سبة أصحاب     شأن با ك ا م حقوق اامتياز  ذ ذين  حجز، وا مقيدة قبل تسجيل أمر ا ا
فاذ ي ه يجوز  حجوز عليه، غير أ فاذ تصرف ا تمسك بعدم  سجلوا هذا اأمر، يستطيعون ا

عقار  ية على ا ية أو ترتيب حقوق عي لمل اقلة  تصرفات ا محجوز عليه، إذا ما تم إيداع مبلغا ا ا
عقا شهادة ا مقيدين في ا ين ا لدائ مستحقة  مصاريف ا فوائد وا دين وا لوفاء بأصل ا في  رية ي

مادة  ص ا مزايدة، عما ب جلسة ا محدد  يوم ا ك قبل ا حاجزين، وذ ون اإجراءات  736وا من قا
ة واإدارية. مدي  ا

ك     محجوز عليه، ا يسري في حقه فقط بل  حقتقيد  ذ عقار ا تصرف في ا مدين في ا ا
حائز أيضا، مدين قد باع عقار بعقد  يسري في حق ا ان ا حجز،  مسجل قبل قيدفإذا قام   أمر ا
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بيع  حجز، فإن ا ية بعد قيد أمر ا مشتري حائزا، هذا اأخير إذا قام ببيعه مرة ثا أصبح ا
حاجز دائن ا افذ في حق ا ون غير  1اأخير ي

.  

عقار. مدين في استغال ا يا: تقييد سلطة ا  ثا

ه  عه من إستغا محجوز م عقار ا ك ا مشرع سلطة ما حاجزين قيد ا ين ا دائ ح ا مصا رعاية 
ية:   تا قاط ا قيود في ا هذ ا تعرض  غير وعليه وس فسه أو عن طريق تأجير   ب

فسه - أ ك عقار ب ما  : إذا استغل ا

مادة صت على  ة ا حا ية  730/01هذ ا مد ون اإجراءات ا واإدارية من قا
قول: مدين  با حجز، إستمر ا محجوز مؤجرا وقت قيد أمر ا عقار ا ن ا م ي أذا 

ك  م يؤمر بخاف ذ بيع ما  ى أن يتم ا ه بصفته حارس إ محجوز عليه حائز   ا

ن فيه بدون أجرة إل يتم  عقار أن يبقى سا ن في ا سا محجوز عليه ا لمدين ا
محج عقار ا ان ا بيع وعليه إذا  ا فيه ا يا يظل سا ان عقارا مب مدين، و  حتىوز بيد ا

عقار. ه في ا  يتم بيعه وايلزم بهاذ اأساس دفع أي أجرة مقابل س

ها ما يقتات  حق في زراعتها وأن يستخرج م ذا تعلق اأمر بأرض زراعية فله ا وا 
ق محجوز عليه حارسا بقوة ا مدين ا معيشتهم ويضل ا ون به هو وأسرته وما يلزم  ا

ك ه أن يستحق أي اجر على ذ يس  عادي  و رجل ا اية ا وعليه أن يبذل في إدارته ع
شأن أن يطلبوا من قاضي اأمور  ذوي ا ا جاز  مال أو ثمار وا  ع عن إتاف ا وأن يمت

حراسة مستعجل تقييد سلطته أو عزه من ا  2ا

 

                                                           

حج  عقاري، مرجع سابق، صرباج أمال، ا . 17ز ا 1
  

ب ص  يذ مرجع الس .مرامري حمه، الحجز التن 2
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عقار مؤجرا: إذا-ب  ان ا

مادة       ص ا ان مؤجرا من  730/03عما ب عقار إذا  ة واإدارية، فا مدي ون اإجراءات ا قا
رسمي  وقت مستأجر بمجرد تبليغه ا مستحقة محجوزة تحت يد ا حجز، اعتبرت اأجرة ا قد أمر ا

ك. ما ى ا ه دفعها إ ن  حجز، وا يم  بأمر ا

رسمي      محجوز عليه، قبل تبليغه ا لمدين ا مستأجر بدفع اأجرة  ذا قام ا صح وفاؤ ويسأل  وا 
ة بصفته حائز  حا مدين عن اأجرة في هذ ا      .1ها اا

عقار:   - ج ك في تأجير ا ما  تقييد سلطة ا

مادة  مشرع من خال ا ة  731أراد ا مدي ون اإجراءات ا ، ضبط سلطات واإداريةمن قا
مدين في تأجير عقارة  د بدء حتىا ين عن  ا يعمد ع دائ فيذ أو قلبها من اإضرار با ت إجراءات ا

ي عل مدة طويلة أو بإيجار زهيد، مما يضعف فرص بيعه ا لعقار   .2طريق تأجر 

ى مجموعتين فاذها إ محجوز من حيث  عقار ا تي يبرمها ا قسم عقود اإيجار ا ك   وعلى ضوء ذ

 

 

 

 

                                                           

ية واإدارية، مرجع سابق، ص  مد ون ااجراءات ا وجيز في شرح قا .235مسعودي عبد اه، ا 1
  

2
جبري، مرجع سابق، ص   فيذ ا ت عامة في ا ام ا حميد، اأح شواربي عبد ا  .714ا
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ي ثا فصل ا  ا

ي عل مزاد ا محجوز با عقار ا  بيع ا

 تمهيد:
 

هائيا ووضعه تحت عقار  حجز على ا قضاء  بعد توقيع ا ، تبدأ مرحلة جديدة و هي يد ا
مزاد محجوز با عقار ا ك ببيع ا حجز و ذ فيذ ا طوي على سلسلة  مرحلة ت ي و هي مرحلة ت عل ا

ها إجراء لبيعمن اإجراءات أو عقار  تمهيد و إعداد ا بيع ات ا تحضير  ها ا ، يقصد من خا
تا يداعها  بيع وا  ك بإعداد قائمة شروط ا عقار و ذ لبيعا مختصة  مة ا مح ذار بة ضبط ا ، و إ

حجز  شأن بإجراءات ا قائمة قصد إبداء ماحظاتهم أو تقديم  بااطاعأصحاب ا على هذ ا
شر وهذا م بيع و ا ك يتم اإعان عن ا مبحث اعتراضاتهم وبعد ذ حاول توضيحه في ا ا س

 .اأول
محجوز  عقار ا بيع ا تحضيرية  تهاء من اإجراءات ا د اا فصل فيوع تي قد تثور  وا ازعات ا م ا

عقار في ا حجز يجرى بيع ا ان بشأن ا محددينم زمان ا ك، وا بيع برسو  ذ وتختم اجراءات ا
مزاد على من تقدم بأعلى  ما صدار ح مزاد،رسو  عطاء، وا  تزامات  ا ذي يرتب عدة ا هذا اأخير ا

عقار  وحقوق في ى بيع ا ي باإضافة إ ثا مبحث ا جه في ا عا مزاد وهذا ما س راسي عليه ا ذمة ا
محجوز  .ا

ى هذا  وفي اأخير فإن ما فيذ يتحول إ ت ين في ا دائ عقار من ثمن فإن حق ا تج عن بيع ا ي
هم توزيعا مباشرا إذا توافرت  يتم توزيعه بي ثمن  م يتوصلوا  ااتفاقأو عن طريق  حااته،ا فإذا 

محاصة  توزيع عن طريق ا ون ا ك ي ى ذ ث من هذا  وهذا ماإ ثا مبحث ا يه في ا ب فصل.س  ا
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مبحث   اأولا
عقار   لبيعإعداد ا

 
شهر  اهتم حجز بمصلحة ا مشرع بمرحلة ما بعد تسجيل أمر ا عقاري، وقبل بيعا عقار  ا ا

عقار بأحسن  ها إجراءات تضمن بيع ا شروط،فوضع  حقوق  وأتاح فيها ا فرصة أصحاب ا ا
مقيدة عليه باإشراك في هذا  بيع،ا مرحلة في إيداع  وتتمثل هذ ا تي تتم في هذ ا اإجراءات ا

بيع  ذار بهذاقائمة شروط ا اعتراض على  واإ هم  فرصة  حقوق إتاحة ا ى أصحاب ا اإيداع إ
قائمة، واإعان عن  بيع.ا  ا

 
مطلب   اأولا

بيع  ذارإيداع قائمة شروط ا  وتوجيه اإ
فرع  بيع:إيداع قائمة شروط  اأول:ا  ا

 
تسجيل أمر  ي  موا شهر ا فيذ خال ا ت قائم با قضائي ا محضر ا ون على ا قا يوجب ا

وفاء مدين با م يقم ا حجز إذا  بيع ا مة ويودعها ، أن يقوم بتحرير قائمة شروط ا مح تابة ضبط ا
بيع مختصة إقليميا با 1ا

 

صهذا   م ي محضر  و جزائري على أي جزاء على عدم احترام ا مشرع ا فيذ ا ت قائم با ا
محدد إيداع قائمة شروط  بيع،لميعاد ا م يبين فيما  ا ك بطان اإجراء أم ان ي إذاو ترتب عن ذ

                                                 
1
بيع تختلف حسب  -   تشريعات،إن مدة ايداع قائمة شروط ا حجز،يوما من تاريخ تسجيل محضر  40ففي فرسا تبلغ  ا ان يتم في  ا ب وفي 

تي تلي  ية ا ثما حجز،خال اأيام ا   يوما. 90أما في مصر فقد حددت ب  ا
تور  - د ه  ويرى ا قائمة خا ظيمي يجب أن تودع ا ه ميعاد ت وفاء بأ وفاء، مسافة،ه ميعاد  وا يضافأحمد أبو ا اجراءات  أحمد أبو ا

ية  مد مواد ا فيذ في ا ت تجارية، صا  .496 وا
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ى أي ا إجراء دون حاجة إ ي مبطا  و قا ذي اعتبر تجاوز اأجل ا فرسي ا مشرع ا س ا ، ع
  1إثبات 

 
تاب  قائمة بقلم  مصري أوجب أن تودع ا مشرع ا ك ا مة خال تسذ مح عين يوما من ا

بيه ت ون تاريخ تسجيل ا قا تسجيل بقوة ا مدة سقوط ا ، ويترتب على عدم اإيداع خال هذ ا
أن م يسجلم ي واعتبار  أن  بيه  ت  .2ن، أي يعتبر ا

دقيق   امل وا تعريف ا ى ا تي تؤدي إ ات ا بيا افة ا بيع هي ورقة تتضمن  وقائمة شروط ا
مباشر  بيعه، واأصلمطلوب لعقار ا دائن ا مادة  إجراءات،أن يعدها ا صت ا من  386وقد 

بيع  ها قائمة شروط ا تي يجب أن تتضم ات ا بيا تي تتمثلق ام على ا  في: وا
حجز بمقتضا  بيان-1   ذي حصلت اجراءات ا فيذي ا ت د ا س  ا
حجز  بيان-2   ويه بتسجيله  وتاريخه معتبليغ ا ت تسجيل  ريخ هذاوتاا  ورقمه.ا
محجوز  تعيين-3   عقار ا  وحدود ومساحته. وبيان موقعها
بيع على  شروط-4   تي يرغب أن يتم ا بيع ا  ضوئها.ا
ثمن-5   ه  ا طلق م ذي ت ى ا حد اأد مزاد به أو ا ذي يبدأ ا ثمن ا اأساسي وهو ا

مزايدة.  ا
ها محل  – 6   ان  ى صفقات إن  عقار إ د ااقتضاءتجزئة ا ذي يجري به  وع ترتيب ا ا

عقارات إذا تعلق اأمر بعدة عقارات   محجوزة.بيع تلك ا
ن في  تراضي ،  بيع با تي توضع عادة في عقود ا ود ا ب بيع هي جميع ا وشروط ا

حج حاجزإجراءات ا شروط ا ات  ، و تشملز يقوم بإعداد هذ ا ضما ثمن و ا يفية دفع ا عادة 
حقوق و  شاري أن يقدمها و ا تي يجب على ا ظاهرة  ااتفاقاتا تي تثقله ، ا لعقار  أو ا عائدة  ا

مزاد يجب أن  راسي عليه ا ص على أن ا اإيجار و ا واقعة عليه  شخصية ا قيود ا خفية و ا أو ا
ان عليها وقت تسلم تي  ة ا حا عقار با قص عن يقبل ا ذي ا يجوز أن ي ثمن اأساسي ا ه و ا

مقدر بخمسمائة ) ثمن اأساسي  ا ظر فيه في دج (500ا ، وهو ثمن زهيد جدا ويجب إعادة ا

                                                 
يلى  -  1 حجز  زروقي،اأستاذة  عقاري،محاضرة حول ا قضائيين يومي  ا لمحضرين ا جهوي اأول  ملتقى ا  .2000وفمبر  8و7ا
عزيز خليل   -  2  .213ص  سابق،مرجع  ابراهيم،عبد ا
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ظام  ل فة  حاات ا يجوز أن توضع بثور مخا ل ا ية ، وفي  مد ون اإجراءات ا إطار تعديل قا
عامة عام و اآداب ا  .1ا

 
 
 

مشرع  ص ا م ي ما و  قائمة ،  تي يتوجب إرفاقها با دات ا مست وثائق أو ا جزائري على ا ا
ب مصري حيث أوجب أن ترفق قائمة شروط ا مشرع ا عقاريةفعل ا ضريبة ا ، و يع بشهادة بيان ا

ت د ا س حجز بمقتضاا ذي يباشر ا ز  ،فيذي ا بيه ب ت انوا حائز إن  ذار ا ية و إ مل ، و ع ا
عقشهادة عقارية با موجودة على ا ن من  قيود ا ك حتى يتم حجز و ذ غاية تسجيل أمر ا ار 

ح قائمةتبليغ أصحاب ا م تتضمن قوق بإيداع ا تي  لقائمة ا سبة  مشرع أي أثر با م يرتب ا ما   ،
مادة  صوص عليها في ا م ات ا بيا ا من ا عامة  386بيا قواعد ا ي يتمسك با تا من ق إم وبا

ون اإجراء باطا ، وعليلبطان بطان إذا إذا شابه عيب جوهري ترتب عليه ضره ي ، ويزول ا
مصلحته ه من تقرر  ازل ع  ، 2ت

ل مسودة  بيع في ش معين ويوقع عليهاوتحرر قائمة شروط ا جلسة ا مسك جلسة  اتب ا
ي عل مزاد ا بيع با ك يسجل، ا مة  وبذ مح حجز بجدول ا مختصة وحدها بأي طلب  وتصبح هيا ا

عقاي فيذ على ا ت  .رتصل بإجراءات ا

 
فرع  ي:ا ثا ذار  ا بيع بااطاعتوجيه اإ  .على قائمة شروط ا

 
محضر  ه يجب على ا بيع فإ يداع قائمة شروط ا قضائي وفيبعد تحرير وا  خا ل خمسة  ا

محجوز عليه  ل من ا ى  ذارا إ بيع أن يوجه إ ية إيداع قائمة شروط ا تا ين عشر يوما ا دائ وا
مسجلين حجز  ا مسلمة بعد تسجيل ا قيد ا ك فيفي شهادة ا هم  وذ مختارة،مواط وورثة من  ا

مختار أو هم ا ورثة جملة في موط ئك ا ورين ويعلم أو مذ ين ا دائ متوفى  يتوفى من ا في موطن ا
مةعلى قائم بااطاعيبلغهم فيه  مح تابة ضبط ا بيع ب  .ة شروط ا

                                                 
يلى  -  1 حجز  زروقي، محاضرةاأستاذة  عقاري،حول ا لمحضرين  ا جهوي اأول  ملتقى ا قضائيين،ا  2000 ا
غوثي بن   -  2   102 اسابق صمرجع  ملحة،اأستاذ ا
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شروط  هم من إبداء ماحظاتهم حول محتوى دفتر ا ي ذار هو تم هدف من هذا اإ وبما وا
ين  أن دائ مراقبته من طرف ا شروط  ص على وجوب تقديم دفتر ا مشرع  محجوز عليه ا وا

ك إعطاؤهم فرص فيتعين افيةة ذ مادة  وهو ما، تقديم ماحظاتهم ومهلة  ام ا ته أح  387تضم
ية  مد ون اإجراءات ا صتمن قا تي  ه يتعين على  وا ذينعلى أ يين ا مع ذار ا يهم اإ  أرسل إ

بيع اتب ،أن يطلعوا على قائمة شروط ا ل ه اعتراض أن يقدمه  من   اأخير  ويقوم هذا، و
 

بيعاجبإدر  ك قبل اها في قائمة شروط ا ية أيام على اأقل، و ذ ، وقد أجاز مزايدة  بثما
ماحظات على دفت فرسي حق تقديم ا ون ا قا ص عليهما لذين  يس فقط  شروط  ، بل يمتد ر ا

عقار  ية على ا هم حقوق عي ذين يزعمون أن  غير بصفة عامة من ا عادي و ا دائن ا ى ا أيضا إ
عق اارتفاقأو حق  تفاعااحق  محجو على ا لعقار ا مستأجرين  حق زار أو ا هم ا لهم  ، فهؤاء 

ى غاية يوم  حق إ ية ممارسة هذا ا ا هم بإم بيع و يعترف  في اقتراح تغييرات في قائمة شروط ا
يهم  ذين أرسل إ ه اأشخاص ا ذي يخضع  أجل ا حق  د ممارسة هذا ا مزايدة وا يخضعون ع ا

فيذ بتقديم اإ ت لقائم با ه سمح  ك فإ ى ذ دفترذار، باإضافة إ ه هو محرر ا  .ماحظاته رغم أ
فو  شروطفي  د إيداع دفتر ا وقت وع مة بتحرير محضر إثبات س ا مح اتب ا ، يقوم 

ما يحدد  بيع  ظر فيما يحتمل تقديمه من ااعتراضات على قائمة شروط ا ل اإيداع ويحدد جلسة 
قائمة.جلسة  ة عدم تقديم اعتراضات على ا  لبيع في حا

شأن أو ورثتهم هو عدم و  ذوي ا بيع  ذار بقائمة شروط ا مرتب على عدم توجيه اإ جزاء ا ا
ذار أحد  م يوجه اإ اء عليه إذا  ذار وب م يحدث إ فيذ على من  ت جواز ااحتجاج بإجراءات ا

عقار مقيدة على ا حقوق ا ين ذوي ا دائ سبة  ا ها أثر با ون  حجز ا ي ه مثا فإن إجراءات ا
بيع م بإيقاع ا ح ها ا قيد، فا يترتب على هذا ومن بي عقار من هذا ا م تطهير ا ح  .ا

 
ث ثا فرع ا بيعا  .: اإعان عن ا

شر بيع أو ا عملية اإعان عن ا لتقدم  مزايدين  جمهور و دعوة ا ، هو وسيلة إعام ا
بيع  يباا عل جمهور من مزاد ا ن ا مزايدة، و حتى يتم ل ما يتعلق بهذ ا ، فقد أوجبت معرفة 

مادة  تي تباشر أم 389ا مة ا مح جلسة با اتب ا عقار من ق ام على  امها إجراءات بيع ا
محجوز قيام قبل ثاثين يوما عا ثر وعشرون يوما على اأقل، ا شر مستخرج من قائمة لى اأ ، ب
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يةشروط  و قا ات ا إعا مقررة  صحف ا بيع موقع عليه من طرفه في إحدى ا ، بدائرة 1ا
مجل عقااختصاص ا ائن بدائرته ا قضائي ا ما يقوم س ا مجلس اأقرب  م توجد بدائرة ا ، فإن 

ات  إعا معدة  لوحة ا محجوز وعلى ا لعقار ا رئيسي  باب ا مستخرج على ا  بلصق هذا ا
 
 

مة ا مح بيع و في حبا مطلوب بيعهاائن بدائرتها محل ا عقارات ا ة تعدد ا ل ا ، فب
مة أخرى يقع في دائرتها عقار من فيذ عليها مح ت مطلوب ا عقارات ا  .ا

مادة  صت عليها ا تي  ات ا بيا إعان على ا مخصص  مستخرج ا ويجب أن يتضمن ا
تي تتمثل فيما يلي:  389  من ق إم وا

قاب  -1 مختارةأسماء وأ هم ا خصوم أو مواط  .وموطن ا
عقارات  -2 بيعبيان ا  .وفق ما ورد في قائمة شروط ا

ثمن اأساسي  -3 مزايدةا ذي ستبدأ به ا  .لعقار وا

مزايدة -4 ان ا  .يوم وساعة وم

م -5 مزايدةتعيين ا تي ستجري أمامها ا مة ا  .ح

ين ف مشار ن من ا بر مم هدف من اإعان هو جلب عدد أ مزايدوا ضمان تحقيق أعلى ي ا ة 
 .ثمن

شر اإضافيجوز تضييق اإعان ن و  ثر من يأو زيادته عن طريق ا شر في أ ا  ،
رت و صحيفة أو اإعا تي ذ ن أخرى غير ا اداة في اأسواق على اأخن في أما م ص با

مجاورة اء على طلب مباشر ا لمعارضة ب مة غير قابلة  مح ك بأمر من رئيس ا ون ذ ، وي
مدين أو ممن يهمهم اأمر.   اإجراءات أو ا

شأن  هذا ا تدب  م قاضي ا عقاري من طرف ا حجز ا فيذ ا ت وتقدر مصاريف اإجراءات 
مزا ية قبل افتتاح ا تقرير في جلسة عل ص عليهما يعلن عن هذا ا مزايدةيدة وي  .ا في محضر ا

بيع من حي   م يحدد موقفه من احترام متطلبات اإعان عن ا مشرع  احظ أن ا ث و
لبيع محددة  مهلة ا ه وا  .مضمو

                                                 
جرائد و  -   1 يا يتم اإعان في ا عدم ذحا صحفك  وع من ا  .وجود هذا ا
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ى رجوع إ ص يتعين ا جوهرية و  وفي غياب ا ام صحة اإجراءات ا مة أح لمح هل يجوز 
فسها أو ابد  بيع من تلقاء  شأن أن تثير بطان اإعان عن ا ك من قبل صاحب ا ون ذ أن ي

جلسة  مزايدةفي ا  ؟وقبل افتتاح ا
رى أن ع ك  حن في ذ ه أن يدم اتخاذ إجراء من هذ اإجراءاتو بطان طبقا ، من شأ رتب ا

عامة ما ا يجوز القواعد ا مصلحته  تمسك به إا ممن شرع  تمسك به من ، فا يجوز ا
ذي تسبب فيه، شخص ا باطل د تحققأو ع ا غاية من اإجراء ا  .ا

 
يوم او  تدب في ا م قاضي ا مزايدةيجب أن يفصل ا لبيع قبل افتتاح ا م ، فإمحدد  ذا ح

مزايدة طلب أجرى ا مة برفض ا مح ه تؤجل ا ة تقرير بطان اجراءات اإعان فإ ، أما في حا
ك مع اأمر ذ ى يوم تحدد  بيع إ باطلة ا فقات إعادة اإعان بإعادة اجراءات اإعان ا ون  ، وت

متسبب في هذاعلى حساب  محضر ا اتب أو ا بطان. ا  ا
ثا مطلب ا  يا

ازعا م عقاا فيذ على ا ت فرعية في ا  رت ا

ازعات  ه تتخلله عدة م بيع فإ عقار و قائمة شروط ا حجز على ا قد ظرا أهمية اجراءات ا
حجز ى تعطيل إجراءات ا ب تؤدي إ ى جا ى تعطيل ، إ تي قد تؤدي هي أيضا إ عارض ا بعض ا

ظمها  م ي صوص خاصة بها و  ية  مد ون اإجراءات ا م ترد في قا عقاري،  حجز ا إجراءات ا
فصل فيها بدقة على  حدى يفية ا م يبين  ذي و فرسي ا ية ا مد ون اإجراءات ا ، على خاف قا

اما م حجز قسما  طوارئ ا مادة خصص  حاول ق ام فرسي 748ى إ 718ن ا ك س ذ ، و
عقار وفقا  حجز على ا تي قد تتخلل ا فرعية ا ازعات ا م مطلب أهم ا ضوء في هذا ا تسليط ا

جزائري.  ون ا  لقا

 
فرع اأول محجوزإ :ا قيد أو  عتراض ا مسجلين في شهادة ا ين ا دائ عليه أو ا

ورثة   .ا
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قضائي  أن يقوم خال  محضر ا ون على ا قا ية إيداع قائمة  15قد أوجب ا تا يوما ا
قيد أو  مسجلين في شهادة ا ين ا دائ محجوز عليه و ا بيع بإخبار ا ورثة بإيداع قائمة شروط ا ا

بيع  شروط بغية شروط ا لبيع بأفضل ا عقار  شأن هو ضمان عرض  ا غاية من تبليغ ذوي ا ، وا
ضمان ا يتحقق إا بإعطاء هؤاء حق  ين و هذا ا دائ ح باقي ا مدين و مصا حماية مصلحة ا

بيع و ا رقابة على قائمة شروط ا ، و يرفع اإعتراض من إعتراض على ما ورد فيها من شروطا
ذي مادة قبل اأشخاص ا ص ا رهم في  ذار بإيداع  387ن ورد ذ هم اإ ذين يوجه  من ق إم و ا

ما  ورثة ،  قيد أو ا مسجلين في شهادة ا ين ا دائ محجوز عليه و ا بيع و هم : ا  قائمة شروط ا
 
 

 

م يحصل توجيه و  ه مصلحة حتى و  ل من  ون اإعتراض من قبل  يه مثل  ي ذار إ اإ
عادي دائن ا مجاور ، أو ما عقار ا ك ا م يحصل على حق اإرتفاقا و  ص عليه حتى و م ي ، و 

بيع  م يعلموا 1في قائمة شروط    ا هم  ازعات أ م هم من إثارة هذ ا ه ا يتصور حرما ، أ
بيع  ون اإعتراض من حيث موضوعه إما بماحظات على شروط ا بيع و ي بإيداع قائمة شروط ا

فيذاءات اأو يتعلق ببطان اإجر  ت  .سابقة أو بطلبات تتعلق با
فة  مخا شروط ا غاء بعض ا ى إ بيع تهدف إ فيجوز اإعتراض بماحظات على شروط ا

ين بدون وجه حق أو استبعاد بعض اأش دائ تمييز دائن على غير من ا عام  ظام ا خاص من ل
ي و مزايدة دون مبرر قا طلب تعديل اا ى تعديلها  ثمن اأساسي أو طلب تجزئة ، أو تهدف إ

ق ت ا ا س إذا  ع ى صفقات حتى يسهل بيعه أو ا عقار إ ها حو يهبط ثم ، ائمة قد جزأته على 
ى  طلب صاحبأو بإضافة شروط  شروط إ مستأجر اإشارة في ا تفاع أو اإرتفاق أو ا حق اإ

مشتري  ازعهم ا  فيها.حقوقهم حتى ا ي
تمسك بواسطة اإ  ن ا سابقة على ما يم متعلقة باإجراءات ا بطان ا عتراض بأوجه ا

فيذ أو بسبب يتعلق  ت عيب يمس مقدمات ا ان ا ظر ااعتراضات سواء  محددة  جلسة ا ا
فيذ على ت ا فيذ  ت سبب بمحل ا تقاء صفة أو أهلية أحد اأطراف أو يتعلق ا ا فيذ  ت  بأشخاص ا

                                                 
سابق  -  1 مرجع ا غوثي بن ملحة، ا  104، ص ا
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قول م فيذ على ا ت عقار قبل ا ية أو ، أو تا مل زع ا بيه ب ت ات ا قص في بيا ل  ش سبب با علق ا
بيعإ حائز أو قائمة شروط ا  .ذار ا

محدد جلسة ا ى ما قبل ا بيع إ لبيع و يقدم اإعتراض من يوم إيداع قائمة شروط ا ة 
ثر ية أيام على اأ شأن من اإطاع على ااعتراضات بثما ين ذوي ا ك هو تم علة من ذ ، و ا

عقادها قبل لرد عليها حال ا جلسة  ظر فيها قبلا مة ا لمح بيع بيوم واحد على  ، و  جلسة ا
تمساأقل بيع يسقط حقه في ا ذر بقائمة شروط ا ل من أ بطان بفوات ميعاد اإعتراض، ف ، ك با

قائمة ذروا بإيداع ا م ي ذين  ذارهم أم ا أما ا ان يجب إ تمسك سواء مما  ه يسقط حقهم في ا ، فإ
فيذ عن طريق  رفع     ت ازعة في ا م هم ا ن يجوز   قائمة و  بطان عن طريق اإعتراض على ا با

فيذ  ت تا1دعوى أصلية ببطان ا دى  تصريح به  مة ، و يقدم اإعتراض با مح  بة ضبط ا
 

فيذ ت مختصة با مة في ا مح ظر ا اات في، وت م اإش جلسة ا ها ا ، و إذا تبين 2حددة 
مزايدة إا تاريخ آخر بسبب ااعتراضات و  ى تأجيل ا من ااعتراضات مبررا قوى يدعو إ

ازعات  م بيعا ى تاريخ آخر يحددعلى قائمة شروط ا مزايدة إ فاصل في ، جاز تأجيل ا م ا ح  ا
ازعات م سخته هذ ا  .بيعاأصلية في ذيل شروط قائمة ا، مع وجوب تسجيله في 

 
ي  ثا فرع ا فسخ )ا عقا: رفع دعوى ا مقايضين(اعتراض بائع ا  .ر أو أحد ا

 
مادة  ص  ا ى  388ت محجوز إ عقار ا ين بائع ا دائ ان من بين ا ه إذا  من ق ام على أ

مقايضين به مدين أو أحد ا محجوز عليه بفسخ 3ا م يرفع دعوا ضد ا ه إذا  ذار بأ يه اإ ، فيوجه إ
بيع  ك على قائمة شروط ا تأشير بذ ي و ا عل مزاد ا بيع با مقايضة أو عدم مباشرته إعادة ا أو ا

بيع قبل يو  ية أيام على اأقلا بيع  بثما راسي عيه ، فإن حقه في رفع دعوى ام ا فسخ يسقط قبل ا
مزاد بيع عليه وا م بإيقاع ا فسخ على من يح ى عدم ااحتجاج با سقوط يؤدي إ ن  ، و هذا ا

ديون  ة يعتبر من أرباب ا حا بائع في هذ ا بائع أن ا هذا ا يحول دون ااحتجاج بامتياز ا
                                                 

سابق،  -  1 مرجع ا ي، ا عا   156ص اأستاذ بوشهدان عبد ا
مادة  -  2 ثة من ا ثا فقرة ا ال على  387ا يفية عرض اإش مادة ق ام تحيل فيها يتعلق ب  .ص ملغى وهومن ق ام  120ا
عقار  -  3 قيود على ا هما من أصحاب ا غرض أ لمحضر أن ا مسلمة  قيد ا ك من شهادة ا بائعيستدل على ذ م  ويقصد با ذي  مدين ا ى ا إ

ثمن ذ ،يسوي ا شخص ا ك ا مقايض هو ذ مدينأما ا قيمة من ا م يستوف فرق ا  .ي 
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حجز  قيد قبل تسجيل أمر ا قائمة ما دام حق امتياز مشهر با ذين يخبرون بإيداع ا مقيدة، ا ، و 1ا
حق في مباش هم ا سقوط على من  ك هذا ا ذ م يؤشر بيسري  بيع إذا  كرة إعادة ا  .ذ

مصلحة و  ب صاحب ا بيع من جا ل اعتراض على قائمة شروط ا طلب في ش يقدم هذا ا
تي ت مة ا مح مقايض أمام ا بائع أو ا محجو أي ا ك أن  ،زباشر أمامها اجراءات بيع ا مقتضى ذ
د رفع ا معتادة  طريق ا فسخ با مختصة بهاترفع دعوى ا مة ا مح ، فإذا رفعت دعوى عوى وأمام ا

فسخ  ثمن ا عدم دفع ا محجوز عليه  ية فتوقف و ضد ا و قا ت دعوا مستوفاة اأوضاع ا ا
دعوى  ه هذ ا مرفوعة بشأ لعقار ا سبة  بيع با مزايدةاجراءات ا فسخ أو إعادة ا  .أي دعوى ا

 
 

ث ثا فرع ا بيع: ا  .طلب تجزئة ا

مادة  ص ا لمحجوز عليه طبقا  د اطاعه على قائمة شروط  383يجوز  من ق ام ع
ون بيع  فيذ على أن ي ت ص في اجراءات ا عقار ، و أن يطلب ا بيع أن يحتج على عدم تجزئة ا ا

ها  ل م حصول من  ه ا ى  محجوزة بعد تجزئتها متعاقبا حتى يتس عقارات ا ثمن اأربحا ، على ا
حجز أمو  بشرط أن ا ون محل ا وحدة اإستغال  ، أناا تابعة استغال اقتصادي واحدي

بيتقتضي بيعها معا بيع، ويقدم طلب تجزئة ا تي ستباشر ا مة ا مح ى ا ، وتقضي فيه في أول ع إ
مزايدة أربعين يوما على  ورة و بين ا مذ جلسة ا فترة ما بين ا بغي أن ا تتجاوز ا ة و ي جلسة مم

ث محجوز عليه أو أي شخص اأ ظر ا مة وجهة  مح ك، ر فإذا غلبت ا مصلحة في ذ ه ا
حه صا مت  محضر اوح م، قام ا لح عقار وفقا  تجزئة قضائي بتجزئة ا حق محضر ا ، و أ

ذي  بيع ا ات شروط ا ى بيا جلسة تضاف إ اتب ا ل مسودة يوقع عليها  بيع في ش بقائمة شروط ا
لجمهور شر  ر2ي صادر بهذا اإ ، ويذ م ا ح محجوزةفي ا ان جراء ترتيب بيع اأموال ا ، فإذا 

مزايدة على  ى ا تقل مباشرة إ فيذ ي ت وفاء دين مباشر ا اف  مزاد غير  ثمن أول عقار بيع با
مادة   تتابع )  ا عقارات اأخرى با  فقرة  أخيرة     من  ق إم(.  383ا

 
رابع فرع ا محجوز  دعوى :ا عقار ا فرعيةاستحقاق ا  .ا

                                                 
سابق -  1 مرجع ا عزيز خليل ابراهيم، ا  .216، ص د عبد ا
رحمان،عبد  ملزي-د -  2 سابق، ص  ا مرجع ا  .69ا
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جزائري دعوى ااستحق مشرع ا ظم ا مصريم ي ظير ا س  فرعية على ع ، و هي اق ا

م ببطان هذ  ح عقار يطلب فيها ا فيذ على ا ت اء اجراءات ا غير أث تي يرفعها ا دعوى ا ا
لي فيذ عليه استحقاقا  ت ذي يجري ا عقار ا ا أو جزئيا  فهي تقابل دعوى اإجراءات مع استحقاق ا

محجوزةااستر  قوات ا لم سبة  م داد با ح لطلب اأصلي و هو ا بطان طلب تابع  ، فطلب ا
ب  ية طا دعوى بأوجه بطان ا تتعلق بمل تمسك في هذ ا ه ا يجوز ا ه فإ ية  و م مل  با

 
 
 

حائز مثا  ذار ا عدم إ دعو 1ااستحقاق  بحث في هذ ا صب بصفة أساسية ، أن ا ى ي
و  فيذ أن ي ت اط صحة إجراءات ا لمدعي باعتبار أن م ية  مل د ا ا على س فذ عليه مل م مال ا ن ا

ك يشترط حتى لمدين ذ ون دعوى  استحقاق فرعية ما يلي،   :ت
فيذ فترفع بعد بدء  -1 ت فيذ حتى تعتبر دعوى فرعية في ا ت ازعة في ا ون ثمة م يجب أن ت

رهون  تب ا حجز بم عقار بتسجيل أمر ا فيذ على ا ت م إيقاع  وقبل صدوراجراءات ا ح
بي تع ا ا ا   .دعوى استحقاق عادية وا 

فيذ عليه   -2 ت ذي يجري ا عقار ا طلب فيها باستحقاق ا فيذ، وبطان اجراءاتأن يتعلق ا ت  ا
حجز تعتبر دعوى استحقاق    أصلية.فإذا رفعت دون طلب إبطال اجراءات ا

عقارية   -3 شهادة ا مثبتون با فذين ا م ين ا دائ فذ عليه وجميع ا م يجب أن يختصم فيها ا
ى ااحتجاج عليهم ببطان  رهون حتى يتس تب ا مسلمة من أمين م ويترتب  اإجراءات،ا

دعوى دعوى  هؤاء،اختصام  عدم على م يتدخلوا فيها  استحقاق فرعيةعدم اعتبار ا ما 
عامة. لقواعد ا  طبقا 

ى عن ذي ا يعتبر طرفا  ويغ غير ا فرعية يجب أن ترفع من ا بيان أن دعوى ااستحقاق ا ا
فيذ ت ازعة موضوعية في ا مصري باعتبارها م ون ا قا فيذ في ا ت فيذ أمام قاضي ا ت  وفي أي في ا

                                                 
فرعيةا يجوز أيضا طلب بطان اإجراءات عن طريق دعوى  -  1 ه  اإستحقاق ا لمعترض أو حق اإرتفاق  تفاع  ى وجود حق ا ادا إ است

سبة ذا با ذين يعتبرون طرفا  و فيذأشخاص ا ت بيعق اإعتراض على قائمة شبل يجب ان يثار عن طري في ا  . روط ا
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بيع فهي ا تتقيد بميعاد اإعتراض على قائمة  فيذ حتى إيقاع ا ت يها اجراءات ا مرحلة وصلت إ
بيع.شروط   ا

ما هو عليه في   س  بيع ع فرعية وقف اجراءات ا وا يترتب على رفع دعوى ااستحقاق ا
ح بيع بعد ا فيذ ا ت قائم با محجوزة إذ يوقف ا قوات ا م ية دعوى استرداد ا غير مل جز إذا ادعى ا

ا ة  ان طلب ااسترداد معززا بأد محجوز عليها و  قوات ا م فيذ فيةا ت ما يطلب من قاضي ا ، وا 
ها أو على بيان دقيق  مؤيدة  دات ا مست دعوى على بيان ا وقف اإجراءات إذا اشتملت عريضة ا
دعوى أن يقضي  ظر ا ذي ي قاضي ا يها و يجب على ا د إ تي تس حيازة ا ية أو وقائع ا مل ة ا أد

لبيع محدد  يوم ا ها و إذا حل ا طلب في أول جلسة  جلسة فعليه أن يقضي قبل  في ا هذ ا
وقف  .با

 
 

وقف  ل سببا  واإستمرار فيمع ماحظة أن رفض طلب ا ه أن يش بيع من شأ لطعن ا
مزاد م رسو ا بطان في ح  .اريا حتى يقضي في دعوى اإستحقاق، ويظل وقف اإجراءات س1با

ها تقضي باستحقاق ا مة بقبول دعوى اإستحقاق فإ مح مت ا لمدعي إذا ح وبطان عقار 
ل اإجراءات سبة  هبا مدعي  م باستحقاق ا ذي ح ي أن جزء ا مدعيها يع ية  مل م با ح ، أن ا

فذ عليه  لم فيذ اتخذت على عقار غير مملوك  ت  إجراءات ا
ه   ين يرى بأ تور محمد حس د جزائري فإن ا ون ا قا دعوى في ا ظيم هذ ا عدم ت ظرا  و

ن مباشرة هذ دعيم عها ا عامة ا تم قواعد ا و وى أن ا مختصة  مة ا مح عيا و ، وترفع أمام ا
عامة قواعد ا فصل في طلب وقف محليا بحسب ا مستعجلة با ، ويختص قاضي اأمور ا

سبية أثر و  احية  عامة من  لقواعد ا رفض يخضع  قبول أو ا م فيها سواء با ح اإجراءات و أن ا
طعن فيه و  طعمواعيد ا سبية أثر ا ما في دعوى اإستحقاق اأصليةإجراءاته و  ، أما اأستاذ 2ن 

مادة  صت عليها ا تي  فس اإجراءات ا ن تطبيق  ه يم غوثي بن ملحة فيرى أ من ق ام  377ا

                                                 
عزيز خليل  عبد-د -  1 مرجع  ابراهيم،ا سابق،ا   290ص  ا
ين،محمد –د  -  2 قضائي  حس فيذ ا ت  199ص  وتوزيع حصيلته،ا
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ذي ياحظ على  ي ا و قا لفراغ ا ظرا  قول  م حجز على ا خاصة با خاصة بدعوى اإسترداد ا ا
م  تي تح صوص ا عقاري في قا حجز ا جزائريا ية ا مد ون اإجراءات ا  .1ا

 

ي ثا مبحث ا  ا
ياج عل مزاد ا عقار با  راءات بيع ا

 
ية عل مزايدة ا لبيع، يتم بيعه با محجوز  عقار ا مزايدة، بعد إعداد ا تهي ا مزاد  وت برسو ا

ذي يصدعلى من تقدم بأعلى عطاء  مزاد يتضمن جوا م رسو ا ه ح تي ميع ر بشأ اإجراءات ا
حجز بيع  ويرتب هذا، مر بها ا ه قد تطرأ على ا مزاد إا أ راسي عليه ا تزامات على ا اأخير إ

حجز من  ين في ا مشتر ين ا دائ حاجز وا دائن ا ع من حصول ا هم  ءاستيفاطواريء تم ديو
عقار باتباع اج ى إعادة بيع ا مستحقة مما يؤدي إ  .راءات مزايدة جديدةا

 
 

مطلب   اأولا
بيع  مزايدةجلسة ا جراءات ا  وا 

 
فرع  بيع. اأول: جلسةا  ا

 
مادة  مزايدة حسب ا ان  01فقرة  390تجري ا م محددين،من ق ام في ا يوم ا بحضور  وا

مقيدين  ين ا دائ محجوز عليه،ا هم بميعاد عشرة أيام على اأقل من  وا ن اقتضى اأمر بعد إعا وا 
شر  بيه عليهميوم مباشرة اجراءات ا ت مزايدة.بحضور  وا  ا

اء على لبيع في محضر إيداع قائمة  وب محدد  يوم ا ون هو ا مزايدة ي ص فإن يوم ا ا
شروط  ذي يحددا مة،رئيس  وا مح مادة  ا ص ا لقاضي  إم،من ق  387وحسب  ه إذا ثبت  أ

ى تاريخ  مزايدة إ م بتأجيل جلسة ا ى تاريخ احق ح مزايدة إ سبب جدي يقتضي توفر تأجيل ا
                                                 

غوثي بن  -   1   121 – 120 سابق، صمرجع  ملحة،اأستاذ ا
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كاحق  ر ذ بيع  ويذ سخته اأصلية على ذيل قائمة شروط ا م ب ح م ويسجل ا ح تاريخ في ا ا
مادة  .إم(فقرة أخيرة من ق  387 )ا

م يحدد وياحظ أن  جزائري  مشرع ا مزايدة على  ا ى تأجيل ا تي قد تؤدي إ اأسباب ا
مشرع  فرسي بلخاف ا مادة  ا تفى بوضع قاعدة عامة في ا تقديرها  وترك أمرمن ق إم  387ا

ى سلطة  قاضي،إ لتأجيل فيما  ا مؤدية  ن إجمال اأسباب ا   يلي:ويم
ل  يجوز-1    اء على طلب  تأجيل ب م با ح م سببا قويا في إذا قد ذي مصلحةلقاضي ا

لوفاء أو  مدين في سبيله  ون ا أن ي طلب  ى عليها ا تي يب ع برجاهة اأسباب ا ك واقت ذ
لبيع غير  محدد  زمان ا ون ا اسب،ي م يشفع  م تأجيل ادا  مة أن ترفض طلب ا لمح و

طلب بما يبرر   ا

 

 
 

 

ه أن أحدا ممن يوجب ا على-2    بيع إذا اتضح  قاضي أن يؤجل ا هم ا ون إعا قا
لمادة  بيع طبقا  ممن ق  387بقائمة شروط ا ة يثيرها بها،يعلن  إم  حا  من تلقاء  وهذ ا

ك قبل بدء  د من ذ تأ ون يوجب عليه ا قا مزايدة،فسه أن ا مزايدة ا  ويؤجل ا
ذار  ه اإ م يوجه  ذار من   إ

دأمر  إذا-3  قاضي ع لبيع  ا تمهيدية  متعلق بإجراء من اإجراءات ا ال ا فصله في اإش
اأمر بإعادة اإعان عن  بيع.بإعادته   ا

م بتأجيل  إذا-4  ه يح اف فإ عروض غير  لشراء أي أحد أو ما قدم من ا م يتقدم 
لمادة  مزايدة طبقا   إم.من ق  392ا
قا م يضع ا مدة اأهذا و  ى أو أقصى  قاضي جلون حدا أد سلطة ا ، فترك أمر تحديدها 

ظ اء على ا مزايدةيقدرها ب ى تأجيل ا تي دعت إ قاضي روف ا ر ا ذي يذ تاريخ ا ، ومن ثمة فا
ان  و  شأن احترامه مهما  ون صحيحا وجب على ذوي ا مزايدة بعد تأجيلها ي م إجراء ا ح في ا

ك أي أثا ون على ذ قا صت عليه ا ر، يرتب ا ه إذا دعت  390مادة إا ما  من ق إم على أ
مزايدة خال ستة أشهر من تار  ى عدم إجراء ا تب أسباب قوية أدت إ حجز بم يخ تسجيل أمر ا
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رهون عقارية ا شهادة ا تي حدثت بعد تسليم ا لقيود ا ميلية  ، وجب استخراج شهادة عقارية ت
فائدة من هذا اإجراء هو حماية أصحاب اىاأو حجزحقوق ، وا مقيدة بعد قيد أمر ا ذين ا ، و ا

هم استيفاء حقوقهم بعد سداد حقوق  ى و بهذا اإجراء يم عقارية اأو شهادة ا و يدرجوا في ا
حاجز   .ا

ى جلسة  مزايدة إ د تأجيل جلسة ا شر جديدة باأوضاع  أخرى،وع ه تتخذ إجراءات  فإ
سابق  مادةا ها با  إم.من ق  389 بيا
مزا  مادة وتجري ا ص ا مة طبقا  مح عقارية با حجوز ا من ق إم غير  390يدة بجلسة ا

مة  لمح وعي  قضاء تتعلق بااختصاص ا ة محل خاف في ا اك مسأ تي تباشر فيها أن ه ، ا
بيع ون إجراءات ا واردة في قا ية ا و قا صوص ا ى غموض ا خاف يرجع إ ، ومصدر هذا ا

اقضها مع  ية و ت مد وناإجراءات ا قا فس ا ى من  مادة اأو مادة اأوى ص ا ك أن ا ، ذ
عقاري دون  حجز ا قضائية فيما يتعلق با س ا مجا عقدة في مقر ا م م ا محا تقضي باختصاص ا

ى بيعه قضائ تطرق إ طائرات و بيعا سفن و ا لم عن حجز ا ى ها قضائيايا ثم تت ، مما قد يؤدي إ
م ي محا فهم أن اختصاص هذ ا بيعا حجز دون ا ثر حصر في إجراءات ا فهم أ  ، و يتجلى هذا ا

 
فرسية لغة ا ص با حجز على 1وضوحا با ظم إجراءات ا جزائري قد  مشرع ا ، و رغم أن ا

عقار وبيعه قضائيا ف ون اإجراءات ا سادس من قا تاب ا سادس من ا باب ا ي من ا ثا قسم ا ي ا
عقدة  م م ا محا مشرع من اختصاص ا عقاري مما يفهم أن ما قصد ا حجز ا وان ا ية تحت ع مد ا

لمادة  عقاري طبقا  حجز ا قضائية بقضايا ا س ا مجا فقرة أخيرة يتعلق بإجراءات  08في مقر ا
حجز على ا سواءعقار ا ة   ،و بيعه قضائيا على ا لبس في مسأ ص آخر يثير ا اك  إا أن ه
مادة  ااختصاص ص ا ه : "  02/ 401و هو  حصيلة إذ يقضي أ خاص بتوزيع ا من ق إم ا

مدين " ائن بدائرتها موطن ا مة ا مح تاب ا حجوز تودع جميعها قلم  ة تعدد ا صفي حا  وهذا ا
مادة ص ا مة مقر  يتعارض مع صراحة  مح عقد  حصيلة ي تي جعلت إجراء توزيع ا ى ا اأو

ضرورة في دائرة  مدين ا يوجد با ك أن موطن ا مدين ذ ظر عن موطن ا مجلس بصرف ا ا
ان من أمر هذا  مجلس و مهما  مة مقر ا لبس،اختصاص مح فإن سامة اإجراءات تقتضي  ا

                                                 
رحمان،عبد  ملزي-د  -  1   70ص  سابق،مرجع  ا



ي عل مزاد ا محجوز با عقار ا ي                                                بيع ا ثا فصل ا  ا
 

 

51 

ى جهة قضائية  ادها إ س توحيد وا  ذ ا واحدة،ا ى توزيع م حجز إ حصيلة،أمر با عدم  ا با  تج
موزع على جهتين  وقت ا لجهد و ا سجام اإجراءات و ربحا   .1قضائيتينا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
فرع  ي:ا ثا مزايدةإجراءات  ا  .ا

 
هاب ا مزايدة و م محجوز عد تحديد جلسة ا مقيدين و ا ين ا دائ ه ا تجري إا بحضور ا ، فإ

هم بميعاد  بيه عليهم بحضور  10عليه أو بعد إعا ت شر و ا أيام على اأقل بحصول إجراءات ا
مزايدة  مادة ا قاضي حيث من ق إم( 01فقرة  390)ا مزاد تحت إشراف ا بيع با ، و تتم إجراءات ا

بدء فيها من تب د قبل ا ذارلييتأ حجز و اإ مدين بأمر ا ذين غ ا أشخاص ا ذار  ، و من اإ
تأ بيع و يفصل في طلبات ا ذارهم و إعان ا ون إ قا ما يقوم بتحديد مصاريف جيليوجب ا  ،

ة من  مزايدون على بي ون ا مزايدة ، حتى ي ها قبل افتتاح ا فيذ و يعلن تقدير  ت  إجراءات ا
ها با تي سيتحملو مصاريف ا ثمنا ى ا جلسة من 1إضافة إ اداة في ا م مزايدة با ، و تبدأ ا

ف ت قائم با مصاريفطرف ا ثمن اأساسي و ا عقار يذ على ا شراء ا ل شخص أن يتقدم  ، و 

                                                 
رحمان،عبد  ملزي-د  -  1   71ص  سابق، مرجع ا



ي عل مزاد ا محجوز با عقار ا ي                                                بيع ا ثا فصل ا  ا
 

 

52 

ي فسه أو بو ته خاصةسواء ب ا ون و ه شريطة أن ت لشراء ل ع متقدم  شخص ا ما يشترط في ا  ،
لقو  تزام وفقا  ا ون أها  رضائي اعدأن ي بيع ا م ا تي تح عامة ا وعين ا مم ون من ا ، و أن ا ي

مزايدة  وا شبهه  يه في عملية ا لة إ مو ته ا م وضعه أو مه ون بح قا ص ا لمزايدة ب تقدم   من ا
ذي يباشر اإجراءات أو أي دائن آخر ممن اعتبر طرف دائن ا مزايدة في جواز دخول ا ا فيها في ا

عقار ه أن يدخل ، شراء ا ه ا يم مزايدة إا أ عه من دخول ا ص يم مدين فرغم عدم وجود  أما ا
مزايدة بصفتين ، بصفته بائعا و م فيذ شتريا في آن واحدا ت ه يستطيع أن يتفادى ا ، زيادة على أ

ه  فيذ اقتضاء  ت ذي يجري ا دين ا يته بدفع قيمة ا زع مل عقار و  .2على ا
مح عقار ا مزايدة أما حائز ا ه دخول ا باقي  شريطة أاجوز فيحق  يعرض ثمن أقل من ا

جاري  عقار ا مادة  بيعه،في ذمته من ثمن ا صت عليه ا ون  925هذا ما  قا ي،من ا مد فإذا  ا
ا  تخلية اعتبر ما تطهير أو ا ك بعد اتخاذ اجراءات ا ان ذ و  فسه و حائز  مزاد على ا رسا ا

 لعقار 

 

 

 

د م يته بمقتضى س حائز ا اأصلي،ل ل حق مقيد إذا دفع ا عقار من  ذي ويتطهر ا ثمن ا
مزاد أو أودعه  .3رسا به ا

ه  فيذ عليه يدخل ضمن مل ت ذي يجري ا عقار ا مدين أن ا ي فهو مثل ا عي فيل ا أما ا
فيذ اقتضاء  ت ذي يجري ا حق ا مثقل با ان ه،ا ن  ي  وا  عي فيل ا اك رأي يرى جواز دخول ا ه

دينلمزا ه غير مسؤول عن ا  .4يدة بحجة أ

                                                                                                                                                                  
ي  -   1 عي فيل ا مدين أو ا اء على طلب ا إجراءات أو أي دائن آخر أو ب مباشر  دائن ا اء على طلب من ا مزايدة ب بيع با ون إجراء ا ي

حائز،أو  مة من ا ح ك أن وا مصلحة هؤاء  ذ بيع ا يتم إا  لتسوية أو بس ااتفاقوقوع  احتمالا ة  هم على طريقة معي بب عدم فيما بي
وقت  عزيز خليل  –د  لبيع،ماءمة ا سابق ص  ابراهيم،عبد ا مرجع ا   .222ا

عزيز خليل  عبد-د   -  2 مرجع  ابراهيم،ا سابق،ا  .226ص  ا
مادة  -  3 ظر ا ون  926ا قا ي.من ا مد  ا
عزيز خليل  – 3  .226مرجع سابق ص  ابراهيم،عبد ا



ي عل مزاد ا محجوز با عقار ا ي                                                بيع ا ثا فصل ا  ا
 

 

53 

عروض عرض وتبدأ ا ه  ويسقط ا انبعرض أعلى م و  عرض  و احق باطا،ا  وا يتم ا
لمادة  مزاد طبقا  بيع إا برسو ا ون  69ا قا ي،من ا مد مزاد على من تقدم بأعلى  ا ويرسو ا

ان آخرعرض  طفاء  د،مزاي و م يتقدم بعد أحد قبل ا ل  03إذا   دقيقة شموع توقد تباعا بعد 
دقائق ضرورة مرور  وجمع ا ي با بعض  03ا يع يه ا ما أشار إ ما قددقائق  يستغرق  وا 

ثر من  سبة  دقائق أن 03أ شموع ا تتم في آن واحد با ما تباعا  لثاثة،عملية إيقاد ا وبين وا 
واحدة اك واأخرى ا  .1ثوان ه

ة حجز على عدة عقارات  وفي حا تي صدرا تعاقب  وا م يقضي بترتيب بيعها با ها ح بشأ
د  ترتيب ع ك ا ه يراعي ذ بيع،فإ دين  ا لوفاء با اف  ان ثمن أول عقار بيع  مصاريف فإذا  وا

مترتبة مزايدة  ا حجز تتوقف ا حجزعلى ا عقارات اأخرى  ويرفع ا ا عن باقي ا تقلوا  ى  ا بيع إ ا
ي  ثا عقار ا ذا.ا  وه

قاضي ا يعتبر قد صار مشتريا  ذي اعتمد ا مزايد ا ى أن ا ه تجدر اإشارة إ هذا و أ
مة في ميعاد  مح تاب ا قلم  مزاد و مصاريف اإجراءات  راسي به ا ثمن ا لعقار إا بعد دفع ا

مزاد ف م رسو ا مزايدة وصدور ح عرض عشرون يوما من تاريخ ا بيع بمجرد اعتماد ا ا يحصل ا
ذي اعتمد عرضه  مزاد ا راسي عليه ا عرض مجرد اتفاق على أن يتقيد ا ما يعتبر اعتماد ا و إ

مزاد في م رسو ا ى أن يصدر ح ثمن إ يس قبلهبدفع ا م و  ح بيع بهذا ا  .حصل ا

 

 
 

ث ثا فرع ا مزاد : ا م رسوا ا   .وآثارح

هاية  قاضي في  مزاد ، فا يصدر ا م رسو ا بيع و هو ح ما بإيقاع ا مزايدة ح إجراءات ا
ما هو إجراء من  مزاد و إ ما برسو ا بر عرض ح عطاء على من تقدم بأ قاضي ا يعد اعتماد ا
مزايد  زام ا ى إ مزايدة ، و هذا يؤدي إ هاء ا بر و إ عطاء اأ قاضي ا مزايدة يقرر به ا إجراءات ا

مزاد راسي عليه ا ذي رسا ا ثمن ا عقد  با ن ا ي مزاد عليه ، و  عطاء بيع أن  به ا باعتماد ا

                                                 

رحمان،بربارة عبد  اأستاذ- 4 مسائل  ا فيذ في ا ت ية،طرق ا مد شورات  ا  .2002بغدادي م
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مزاد م رسوا ا ون إا بإجراء احق و هو ح شخص ا ي بيع على هذا ا عقاد ا م 1ا ، و يرتب ح
حاجزين . ين ا لدائ سبة  لمشتري أو با سبة  ية با و مزاد عدة آثار قا  رسو ا

 
مزاد: أوا م رسوا ا   .ح

 
ما في  يس ح مزاد  م رسو ا ه أشبه بمحضر يبين فيه ما تم خصومة قضائيةإن ح ، و 

مزاد بيع و إثبات إيقاعه على من رسا عليه ا ، و هو قرار يصدر بما 2من إجراءات في جلسة ا
بيعلقاضي من سلطة وائية ويسمى في  م إيقاع ا مصري بح ون ا قا ون ا قا ، و قد أطلق عليه ا

بيع هذ ا ام و أن يشتمل على صورة من قائمة شروط ا تسمية و أوجب أن يصدر بديباجة اأح
شأن ووقائع جلسة  ى ذوي ا قائمة إ ذار با بيع و اإ تي تمت من تحديد يوم ا و بيان اإجراءات ا
ي عن إيراد أي أسباب أخرى مع اشتمال  قرار يغ هذا ا ك يعد سببا  ل ذ مزاد و  بيع و رسو ا ا

مزاد عليه و م م برسو ا من ح عقار  ي بتسليم ا عي فيل ا حائز أو ا مدين أو ا طوقة على أمر ا
س فيذيجب إيداع  ت م اأصلية في ملف ا ح  .خة ا

ص م ي طعن في هذا  و جزائري على طريق ا ية ا مد ون اإجراءات ا م،قا ح ن بما ا  و
طعن فيه بدعوى بطان  ون ا ما فاصا في خصوصه في يس ح ه  ماحظة أن  أصلية،أ مع ا

فيذ  ت ان طرفا في إجراءات ا ائية ممن  اف بصفة استث طعن فيه بااستئ مصري أجاز ا مشرع ا ا
ه بها في  مزايدة.وجود عيب في إجراءات  هي:حاات  03وصح إعا ل  ا أو وجود عيب في ش

م  ح  ا

 

اصدور بعد رفض طلب وقف اإجر  أو و وقف واجب قا ون ا ، أما فيما اءات حيث ي
طعن فيه بصفته  مزاد يقبل ا م رسو ا ون بدعوى بطان أصلية، فح طعن فيه ي عداها فسبيل ا

لقضاء دون حا وائية  اممن قبيل اأعمال ا طعن في اأح مشرع جة إتباع طريق ا ان ا ما  ، و 
فة اإجراقد رسم إجراءات  مزايدة بمخا حو معين فإذا ما تمت ا عقار على  فيذ على ا ت ءات ا

                                                 
مادة أ  -  1 ي 395ظر ا مد ون ا قا   .من ا
بيع ااختياري إا في أ -  2 مزاد ا يختلف عن ا م رسو ا بائع و إن ح قه ا يتم بإيجاب وقبول ا طق به ا ما ي بيع جبرا عن ا  اضي بإيقاع ا

مدين  .ا
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ا و صوص عليها قا م مزاد طبقاا م رسو ا ل ذي مصلحة أن يتمسك ببطان ح لقواعد  ، جاز 
بطان عامة في دعوى ا مزاد ا بيع با مزاد زوال أثر ا م رسو ا م ببطان ح ح ، و يترتب على ا

ه شأن ي شأ عل راسي عل ا تي ترتبت في ذمة ا تزامات ا ل اا بيع ااختياري و تزول  مزادا  .يه ا
يا  مزاداآ –ثا م رسو ا مترتبة على ح   .ثار ا

م رسو  سبة يترتب على ح مزاد أو با لراسي عليه ا سبة  ية با و مزاد عدة آثار قا ا
حاجزين. ين ا  لدائ

ه تقع على عاتقه عدة  مزاد فإ لراسي عليه ا سبة  تزامات،فبا ه يتمتع ببعض  ا ما أ
حقوق، لمادة  ا مصاريف طبقا  مزاد عليه وا ذي رسا به ا ثمن ا مزاد بدفع ا راسي عليه ا فيلتزم ا

جلسة  394 ية  تا مة خال عشرين يوما ا مح تابة ضبط ا ى  ية إ مد ون اإجراءات ا من قا
م رسو مزايدة،ا مزاد  وح حق  –ا سبة  يا با و ية،بمجرد صدور يحدث تغييرا قا مل فبموجبه  ا

ى  محجوز عليه إ عقار من ا ية ا تقال مل مشتري.يتقرر ا  ا
مادة  جزائري في ا مشرع ا ص ا ك  ذ د إم على أن "..  من ق 390و  مزاد س م رسو ا ح

ية ..." م ر لمل ون ح ك ي ذ ن هذ ، و تبعا  عقار  ية ا مشتري مل تساب ا مزاد سببا ا سو ا
عقارية عما  محافظة ا ان سبب وجودها با ذي  م ا ح ها إا إذا تم شهر هذا ا ية ا أثر  مل ا

مادة  متعلق بمخطط مسح اأر  75/74من اأمر  15با عقاريا سجل ا عام و تأسيس ا ، اضي ا
جبري يخضع  بيع ا ية با مل تقال ا قاعدة فا شهر فهو ا يشذ عن هذ ا خاصة با عامة ا لقواعد ا

مادة  مشرع في ا ك أوجب ا ذ مزاد أن يقوم بقيد  394/02و  عقار با من  ق إم على مشتري ا
عقا شهر ا مزاد بمصلحة ا م رسو ا صدورح يين  تا شهرين ا ا أعيري خال ا بيع على ، وا  د ا

ي عل مزاد ا غرابةأن ، و ياحظ ذمته با م فيه شيء من ا ح ا بحاجة هذا ا س ه يرتب جزاء  ، إذ أ
م في ا ح يه على عدم قيد ا عقاريةإ عقاري محافظة ا شهر ا م في مصلحة ا ح ك أن قيد ا ، ذ

مزاد وحديحق راسي عليه ا تقالق مصلحة ا يه ، و هو ا مزايدة إ عقار محل ا ية ا ، فإذا أهمل مل
قيا م دون يضار أحد غيرم بهذا اإجراء ا ا ح ى قيد ا ، و من ثمة فإن مصلحته وحد تدفعه إ

تهديد بإعا مزايدة على ذمتهحاجة  مادة دة ا ص ا ك فإن  ى ذ مرسوم  90، باإضافة إ من ا
مؤرخ في  76/63 بغي على  25/03/1976ا ه "ي ص على أ عقاري ت سجل ا متضمن تأسيس ا ا

سلطا ضبط و ا تاب ا موثقين و  قرارات ا عقود أو ا ت اإدارية أن يعملوا على إشهار جميع ا
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ك ضمن اآ محررة من قبلهم أو بمساعدتهم وذ إشهار و ا خاضعة  قضائية ا صوص ا م جال ا
مادة   .يفية مستقلة عن إرادة اأشخاص "، و ب99عليها في ا

عقاري محافظة ا مزاد با م رسو ا لف بإيداع ح م ص فإن ا تسجيله هو فحسب هذا ا ة 
ضب بيع و اتب ا تي تم فيها ا مة ا مح مشتري بشخصه أن اط با كيس ا ع ذ ويجب ، ص يم

لمادة  إيداع عقارية طبقا  محافظة ا مزاد با م رسوم ا سابق 99/03ح مرسوم ا ر خال  من ا ذ
م اإيداعويتم ، شهرين من تاريخ صدور لح سختين رسميتين  محب سخة با تبقى  عقارية ،  افظة ا

سخة محافظة وتعاد ا تأشير عليها من ا مة بعد ا لمح لمشتري اأخرى   .تسليمها 
ية في  مسؤو تساؤل على من تقع ا ون مما يطرح ا قا صوص ا اقض في  اك ت رى أن ه

محافظة  م با ح ة إغفال قيد ا عقارية،حا اتب  ا ضبط،من طرف  ع ا ك من إعادة بيع  وهل يم ذ
عقا محجوز؟ر ا  . ا

ا ك ا  وحسب رأي عقارية فإن ذ محافظة ا مزاد با م رسوم ا ضبط قيد ح اتب ا إن أغفل 
عقار من  ع إعادة بيع ا ي  جديد،يم و تزام قا م هو ا ح مزاد شهر ا راسي عليه ا تزام ا ك أن ا ذ

مترتب جزاء ا ية  وا مد ون اإجراءات ا ي بمقتضى قا و ن أن يمحو عن إعفائه هو جزاء قا ا يم
ية  مرسوم، لتمسك بمسؤو عقار  مجال أمام مشتري ا ه أن يفتح ا ك من شأ اتب عنإا أن ذ  ا

بيع  فرصةإعادة ا اتب  وتفويت ا مزاد من صميم صاحيات ا م رسو ا عليه إذ أن شهر ح
سابق  مرسوم ا ه بموجب ا لة  مو ر.ا   ذ

راسي عليه ى ا عقار إ ية ا تقل مل ك  و ت ما ت عليها في ملك ا ا تي  تها ا مزاد بحا ا
سابق بعد قيد أمر  ك ا ما تي رتبها ا تصرفات ا ه ا يجوز ااحتجاج عليه با سابق  غير أ ا

حجز أ فذينا م لدائين ا مشتري خلف  عقار من ا مزاد يطهر ا عقار با ى أن بيع ا ن ، باإضافة إ
قة عا رهون و اإمتيازات ا مة دفع، عن ا مح تابة ضبط ا دى  ثمن  ، أن أصحاب اامتيازات و ا

ى  قل مطهر إ عقار ت ية ا ك فإن مل ذ حاجزين و  ين ا دا ى باستيفاء حقوقهم قبل ا رهون أو ا
لمادة  مشتري طبقا  رهن  936ا ان ا ون سواء  قا تطهير بقوة ا ي و يسمى با مد ون ا قا من ا

 ر ااتفاق أو مصد

 

قضاء أو  ونا قا ون إخبارهم بقائمة شروط ا قا ذي أوجب ا ين ا دائ م يخبر ا ه إذا  ، إا أ
عقار يضمن هذ  مزاد أن ا لراسي عليه ا ه  تقا عقار حتى بعد ا بيع فإن قيودهم تظل على ا ا
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عدم  عقار  ها تطهير ا فيذ و م ت ه ا يجوز ااحتجاج في مواجهتهم بإجراءات ا ديون و أ ا
 .1إخبارهم

تطهير ا مقيدة  وا حقوق ا عقار مثقا  ومن ثمةيشمل إا ا مزاد يتلقى ا راسي عليه ا فا
تفاعوحقوق بحقوق اإرتفاق  ة أصلية اا ها حقوق عي  . أ

محجوز عليه  وا يستطيع خفية على ا عيوب ا رجوع بدعوى ضمان ا مزاد ا راسي عليه ا ا
لعيو  قضائية ا ضمان فيها  بيوع ا مادة أن ا ام ا خفية طبقا أح ي 385ب ا مد ون ا قا ، 2من ا

ك مزايدين على شرائه تحت  وعلة ذ بر من بين ا من يتقدم بثمن أ ها  ا بعد اإعان ع ها تتم عل أ
قاضي  كإشراف ا ل ذ مبيعةفيل ب و عين ا شفعة في فضح أي عيب خفي في ا ما ا تجوز ا  ،

ي طبقا  عل مزاد ا عقار با مادة بيع ا ي 789ص ا مد ون ا قا  .من ا
شأ عن ك يجب  وي ذ مبيع وملحقاته  عقار ا لمشتري في أن يتسلم ا مزاد حق  م رسو ا ح

لمحجوز عليه بتسلي م أمرا  ح يأن يتضمن هذا ا عل مزاد ا مشتريه با عقار  بقي  وعليه إذا، م ا
محجوز عليه في  ن،ا مزاد طرد بم اأما لراسي عليه ا يحق   .3قتضى أمر استعجا
م حجز  ويرتب ح قضاء ا مزاد ا افةرسو ا تقال  ين  وا دائ ىحقوق ا حاجزين إ ثمن  وا

ك تبدأ مرحلة جديدة بيع وبذ هم  ا سبة  توزيع وهي مرحلةبا  .ا

 

 

 

 

 

 
 
 

ثا مطلب ا  يا
                                                 

سابق ص  عبد-د 1 مرجع ا عزيز خليل ابراهيم، ا  .233ا
ما -  2 ص ا قا 385دة ت همن ا ي على أ مد قضائية : " اون ا بيوع ا لعيب في ا مزادا في او  ،ضمان  ت با ا  .بيوع اإدارية إذا 
مستعجل، ص  -  3 قضاء ا  .220اأستاذ محمد براهيمي، ا
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عقار محجو  إعادة بيع ا بيعز و ا  توزيع حصيلة ا

راسي عليه  مشتري ا مزاد ففي هذ قد يتخلف ا مترتبة على رسو ا تزاماته ا فيذ ا مزاد عن ت ا
بيع مجد مشرع ضرورة إعادة ا ة يرى ا حا مزادا عقار با مشرع دا على ذمة مشتري ا ما أن ا  ،

مزاد اأول  ذي رسا به ا ثمن ا بيع على ذمة من يعرض زيادة تجاوز سدس ا اعتمد طريقة إعادة ا
يه من ثمن  ن أن يصل إ ى أعلى ما يم عقار إ مدين حتى يصل بها ا مصلحة ا ه  مرتفع رعاية م

عقار بثمن بخسداو  بيع ا عا  يه وم  .ئ
فرع اأول مزاد بيع على ذمةإعادة ا :ا راسي عليه ا   .ا

فيذ  مزاد بت راسي عليه ا م يقم ا مزادإذا  ع شروط رسو ا أن يمت ثمن من خال ،  عن دفع ا
تزام مستمرا عشرة أيام بعد أعذعشرين يوما مادة ، و يبقى اإخال بهذا اا ص ا  396ار طبقا 

شهرين من ق إم مزاد في خال ا م رسو ا م يقم بتسجيل ح ره، أو  تب ا تاريخه بم يين  تا ون ا
مادة  ص ا بيع علىمن ق إم  394طبقا  م جديد ، يعاد ا ، و يتبع في ذمته بمزايدة جديدة و ح
بيع اإجرا مواد إعادة ا صوص عليها في ا م ، أي يحدد تاريخ من ق إم 391، 390، 389ءات ا

بيع و يعلن شر جديدة ا جمهور بإجراءات  ى ا بيع عإ مزاد ا، ويتم ا ي بقاعة جلسة ن طريق ا عل
مة مح حجوز با ات ا بيا ى ا جديد يجب أن تتضمن باإضافة إ بيع ا ، غير أن اإعان عن ا

م مادة ا ها في ا تمن ق إم 389صوص ع عقار ا ا آخر يتعلق بقيمة ا م ، بيا ي صدر بها ح
مزايدة سابق، و تاريخ جلسة ا مزاد ا مزايدة بعد ثاثين يوما من تاريخ ، على أن تجري هذ ارسو ا

بيع  .1اإعان عن ا
مادة  ويجوز طبقا متخلف أن يوقف إجراءات  من 398ص ا مزاد ا لراسي عليه ا ق إم 

جديدة  مزايدة ا تزامه قبل ا فيذ ا بيع بت ك بإيداعا بيع  وذ مصاريف معثمن ا زيادة مبلغ  وا
تي تمت في إ ذي تسبب فيها بخطئهعادة مصاريف اإجراءات ا بيع ا  .ا

متخ مزاد ا راسي عليه ا بيع على ذمة ا م و يترتب على إعادة ا فيذ شروط ح لف عن ت
مزاد مزايد رسو ا زام ا ى شخص آخر عدة آثار تتمثل في إ ية إ ثا بيع ا عقار في جلسة ا ، وبيع ا
متخلف   ا

 

                                                 
مادة -  1 ظر ا  من ق إم. 397، أ
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مزاد  قصان إذا قل ثمن رسو ا ة ا ثمن في حا مزاد اأول مع بفارق ا ي عن ثمن رسو ا ثا ا
بة با مطا حق في ا ه ا ون  مزايدة، دون أن ي عقار بثمن أعلى، و مصاريف ا زيادة إذا بيع ا

مزايد زام ا فيذ امرجع إ يته في عدم ت ثمن على أساس مسؤو متخلف بفرق ا م . ا تزاماته بموجب ح
مزاد و  ذي تقدم به بعد اعتمادرسو ا عرض ا  .1سحب ا

تيجة إخال  ى  مزايدة اأو بيع با عقار بمزايدة جديدة فسخ ا و يترتب على إعادة بيع ا
حال إ مزاد و إعادة ا عقار با مزادمشتري ا ان عليه قبل إجراء ا مدين أو ى ما   ، و استرجاع ا

حائز أو  ةا حا لعقار حسب ا ي  عي فيل ا فسخ و ها عامة في ا لقواعد ا ك طبقا  و ، و ذ
فرسي قضائي ا فقهي و ا يه ااجتهاد ا ذي ذهب إ رأي ا مادة 2ا صت ا ك  من ق  399، و في ذ

متخلف أن يب جديد على ذمة ا بيع ا مزاد في ا ه "يترتب على رسو ا طل بأثر رجعي إم  على أ
مزاد اأول" مشتريمرسى ا مزاد اأول يفسخ إخال ا ا فإن اأصح هو أن مرسى ا  ، و حسب رأي

مه  ه يتم بإيجاب و قبول وتح ان بيعا جبريا إا أ ي و إن  عل مزاد ا بيع با ك أن ا تزامه ذ با
بيع ااختياري .  ا فسخ  عامة في ا قواعد ا  ا

م مزاد بعد إع ويتضمن ح ثمنرسوا ا متخلف بفرق ا مزايدة ا دا ادة ا م يعد س ح ، فهذا ا
متخلف ب مشتري ا فيذيا على ا لفت سبة   .رقا

ها ا تسري في  حق  متخلف فإ مشتري ا ون قد أجراها ا تي ي تصرفات ا أما بخصوص ا
ه بزوال  ك أ عقار ، ذ ه ا ها صدرت من شخص غير مملوك  ون باطلة أ ية و ت مدين و دائ ا

محجوز عليه  مدين ا ى ا ي ، تعود  إ ثا مزاد ا م رسو ا متخلف بموجب ح مشتري ا ية ا أو مل
حائز أ يا عي فيل ا ية من أحدهم منو ا مل جديد هذ ا مشتري ا مزاد  ، ويتلقى ا وقت رسو ا

فر  فقهي ا قضائي و ا اك خاف بين ااجتهاد ا جديد ، وه تصرفاتا فس ا سبة إبطال  ، سي با
ر  ذي يرتب إبطال تصرفات ا بيع هو ا قضائي يرى بأن اإعان عن إعادة ا اسي عليه فااجتهاد ا

مزاد اأول ى ا تي تؤدي إ بيع هي ا فقه يعتبر اإعان بمثابة تهديد بحقوقه ، فإعادة ا ، مع أن ا
يته   زع مل

 

                                                 
بعضي -   1 تزامه  رى ا ثمن هو بمثابة تعويض جزاء اإخال با متخلف بفرق ا مشتري ا تزام ا تعويضأن ا مقدر تتعلق به حقوق  وهذا ا ا

ثمن على حد سواء  باقي ا سبة  شأن با ما هو ا ين  دائ اك منا ثمن. وه ه جزء من ا ك بأ  يفسر ذ
فرسية في   -   2 قض ا مة ا    )                                                249-1- 1873وز دوري ا )د 15/01/1873مح

NS°166 ،cuche : n° 285 – LABORD LACOSTE   سابق ، ص مرجع ا غوثي بن ملحة ا يهم ا     112، أشار إ
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ه  متخلف يجوز  مزاد اأول ا راسي عليه ا رجحه على اعتبار أن ا ذي  رأي ا و هو ا
مص افة ا جديدة مع تحمله  مزايدة ا ى ما قبل ا بيع إ هاريف اإيقاف إجراءات ا  .اتجة ع

ي ثا فرع ا بيع على ذمة من يعرض زيادة تجاوز سدس ا ذي رسا : إعادة ا ثمن ا ا
مزاد اأول  .به ا

ى أعلى ثمن   عقار إ ها ثمن ا مشرع أقر طريقة يصل من خا قد سبق و أشرا بأن ا
يه مدين و دائ مصلحة ا ه  ن رعاية م عقار بزيادة سدس  مم طريقة في إعادة بيع ا و تتمثل هذ ا

مادة  صت ا عقار ، حيث  ه يجوز أي شخص في خال عشرة أيام  393ثمن ا من  ق إم على أ
زيادة عن سدس  مزاد ا تقل هذ ا ذي رسا به ا ثمن ا مزاد أن يعرض زيادة على ا رسو ا ية  تا  ا

ذي  ثمن ا مزاد اأخير ا مزاد على ذمة من  وفي هذ، مصاريفوارسا به ا ة يعاد ا حا ا
عرض حتى  و أودعتقدم بهذا ا مزاد اأول ثمن ا و ى من اعتمد عطاؤ في ا شراء ومصاريف إ

مة مح ة ا  .خزي
زيادة خال  مبدأ ا ه خاضع  هائيا أ مزاد اأول ا يعتبر شراء  تيجة ا حاصل  شراء ا إن ا

ذي يتعين فيها ق عشرة أيام ا مزاد ا راسي عليه ا تزاماتهعلى ا فيذ ا بيع، يام بت اأول  ويعتبر ا
يا على شرط فاسخ  مزايدة مب اتج عن ا شرطا راسي عليه  وهذا ا فاسخ قائم على عدم قيام ا ا

ت فيذ ما عليه من ا مزاد بت بيعا مشرع وهذا ، زامات محددة في قائمة شروط ا حسب موقف ا
جزائري شر ، إا أن 1ا ها ترى بأن هذا ا مصري فإ تشريع ا ا تشريعات اأخرى  فاسخ هو ا ط ا

ع تقدم بزيادة ا  .رشا
بيع  ويقدم طلب تي أمرت با مة ا مح تابة ا زيادة بقلم  مزايدعرض ا تابة  ويتعهد ا جديد  ا

عقار  مقدار ثمن ا مزاد طبقا  راسي عليه ا ون هو ا مزادبأن ي يها اأول مضافا إ ومصاريف ا
تي تقدم زيادة ا بر ا م يتقدم أحد بعرض أ شر  ويترتب عن، بها إذا  عرض إعادة ا عن هذا ا

لمواد  ون تاريخ 391، 390، 389مزايدة جديدة طبقا  مزايدة ب وي عد ثاثين يوما من جلسة ا
مزايدة على متاريخ اإعان جديدة رست ا مزايدة ا م يتقدم أي أحد بأي عرض في ا ن ، فإذا 
 .سدسعرض زيادة ا

                                                 
سابق - 1 مرجع ا غوثي بن ملحة، ا   112، ص اأستاذ ا
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تزاماته في تجديد  مزاد اأول من ا راسي عليه ا ذي يتحلل فيه ا وقت ا تساؤل حول ا يثار ا
زيادة بيع با زيادة ا تقدم بعرض ا جديد حيث تسقط حقوقه ؟ أو من يوم رسو هل من مجرد ا مزاد ا ا

تزاماته  بعض؟بأثر رجعي حسب رأي وا  ا
ا تزاماته  وحسب رأي مزاد اأول يتحلل من ا عقار با ىفإن مشتري ا ز  ويعود إ ي مر و قا  ا

مزاد اأول ن قد دفعه، بحيث يعفى قبل رسو ا م ي ثمن إذا  ون ، من دفع ا حق في استرداد  هوي ا
ه ل ، ما دفع م ون باطلة تصرفاتهو عقار ت زيادة يلزم صاحبه بما في ا تقرير با ك أن مجرد ا ، ذ
عدول  يحقوا تعهد به  ه، ه ا مزاد  فإنع لمزايدة رسا ا زيادة ت على منم يتقدم أحد  قدم با

ذي ثمن ا ه فعليه، عرضه وبا ثمن  وم مصاريفدفع هذا ا ا أعيد ومعه ا ب وا  يع على ذمته طبقا ا
 .من ق إم 396لمادة 

راسي عليه ا ع ا زيادة ا يم محجوز با عقار ا ها،مزاد اأول من إن تجديد بيع ا  دخو
ي قد تا مزاد  وبا راسي عليه ا فائدة ا جديد  مزاد ا ون رسو ا ة في أي وقت  وفي هذ اأول،ي حا ا

مزاد  مزاد هل من تاريخ رسو ا عقار با ية مشتري ا جديد،تثبت مل مزاد  ا أو من تاريخ رسو ا
ك اأول؟ رأي،اختلف  وفي ذ ية فإن حقوق  ا ثا مزايدة ا مشتري ا ه إذا دخل ا هم من يرى بأ فم

مزاد  شأت من تاريخ رسو ا مشتري تعتبر قد  اك من اأول،ا شأ إا من  وه يرى بأن حقوقه ا 
تقدم بعرض  عقار بمجرد ا ية ا ه مل مدين تعود  جديد باعتبار أن ا مزاد ا زيادة.تاريخ رسو ا  ا

 
فرع بيع ا ث: توزيع حصيلة ا ثا  .ا

 
فيذ عن طريق ت مرحلة اأخيرة من مراحل ا فيذ هي ا ت بيع أو ا حجز  إن توزيع حصيلة ا ا

ية زع مل مدين و فيذ وهي مرحلة، أموال ا ت ها في إجراءات ا ى ع ، إذ بواسطتها يتم استيفاء ا غ
حقوقهم ين  دائ فيل 1ا حائز أو ا مدين أو ا بيع من ا متحصلة من ا غ ا مبا ية ا زع مل ، ويتم فيها 

ي  عي ىا حاجزين  وتسليمها إ ين ا دائ ذينا ين ا دائ ذا تبقى، اعتبروا طرفا في اإجراءات وا  وا 
ه يبق حقوقهم فإ ين  دائ حجشيء من بعد استيفاء ا عقار( محل ا مال )ا ك ا ما  .زى 

                                                 
فيذ جبري  - 1 ة ت فيذ فا توجد حا ل ت حق هي غاية  ها،إن مرحلة استيفاء ا لحق  بدو فعلي  حسين  محمد-د –ففيها وحدها يتم ااقتضاء ا

فيذ،طرق  ت  .142ص  ا
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ظم سابع من ا وقد  باب ا حجز في ا متحصلة من ا ام توزيع اأموال ا جزائري أح مشرع ا
مواد من  ية في ا مد ون اإجراءات ا سادس في قا تاب ا ى  400ا مواد  406إ و تفحص هذ ا
بيع أو  توزيع حصيلة ا ة  بغي توفر شروط معي ه ي فيذ،يبين بأ ت شروط،فإذا توفرت هذ  ا  فإن  ا

 

 

توزيع ون في حاات أخرى وجوب أن ي ا قا ما يتطلب ا تم يتم في حاات بدون قائمة بي
توزيع عن طريق قائمة قضائية  .ا

بغي في شروط إجراء ا وي  : وهيتوزيع أن تتوافر بعض ا
توزيع  يجب-1 ذين يجري ا ين ا لدائ فيذ قد خصصت  ت بيع أو ا ون حصيلة ا ويتم  عليهم،أن ت

عقارات  هذا ون في بيع ا قا تخصيص بقوة ا كا محجوزة وذ مزاد  ا م رسو ا ثمنبصدور ح  ودفع ا
تابة ضبط  مة.دى  مح  ا

توزيع عليهم شروط استيفاء حقوقهم  أن-2 ذين يجري ا ين ا دائ أي  جبرا،تتوافر في ا
حقوقهم  مثبتة  فيذية ا ت دات ا لس لمدين.حاملين  مبلغة   وا

ون إج أا-3 ازعة في ت م قضائي بسبب حصول م ون أو بح قا توزيع موقوفة بقوة ا راءات ا
فيذ. ت  ا

توزيع دون قائمة قضائية: أوا  .ا

ها  تحضير  حصيلة بطريقة مباشرة دون إجراءات ا ة توزيع ا ون في حاات معي قا يجيز ا
حاات وجب اا م تتوفر إحدى هذ ا شأن على فإذا  توزيعتفاق بين دون ا وصول ا ، فإذا تعذر ا
قائمة. توزيع با ك إتخذت إجراءات ا ى ذ  إ

مباشر - 1 توزيع ا    .ا
غ  مبا حصيلة بدفع ا عقار بأن يقوم من معه هذ ا حصيلة بيع ا مباشر  توزيع ا يتم ا

فذين مباشرة  م ين ا دائ دائن أو ا ى ا مستحقة إ لتوزيعا فيذ  ، و فيدون اتخاذ إجراءات مسبقة  ت ا
تي وقع فيها  مة ا مح ة ا ون مودعة في خزي غ ت مبا عقار فإن هذ ا بيع،على ا توزيع  ا ون ا و ي

مبا تينا حا  : شر إذا تحققت إحدى هذين ا
ا  إذا-1 ان دائ ا عاديا أو  ان دائ ة يستوفي حقه مباشرة سواء  حا دائن واحدا ففي هذ ا ان ا

ب ت حصيلة ا ا افيةيع ممتازا وسواء   .افية استيفاء حقه أو غير 
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لوفاء بجميع -2 افية  حصيلة  ت ا ا بيع و  ذين اختصوا بحصيلة ا حاجزون ا ون ا دائ إذا تعدد ا
ين عاديين  ان جميعهم دائ ة أيضا يستوفون حقوقهم مباشرة و ا فرق إذا  حا حقوقهم ففي هذ ا

هم دائن صاحب أفضلية استيفاء حقه  ان بي تأو  ا ما  لوفاء بجميع  طا في  حصيلة ت ا
ديون.  ا

ون  دائ ت حصيلةأما إذا تعدد ا ا ل  و عا  ه م ديون فإ ل ا لوفاء ب افية  فيذ غير  ت ا
توزيع  ين ا يجوز ا دائ ثر من حقه على حساب غير من ا يحصل دائن على أ غلط أو تواطؤ 

مباشر  ونا ما ي ين فرصة ااتفاقأمام ا وا  توزيع دائ ة، على ا حجوز أمام جهات  وفي حا تعدد ا
ائن  مة ا مح تاب ا حجوز تودع جميعها قلم  متحصلة من هذ ا قضائية مختلفة فإن اأموال ا

مدين ها موطن ا  .1بدائ
 
توزيع اإتفاقي: 2   .ا

ين  دائ ة تعدد ا ون في حا قا ان مقداريجيز ا في  و حجز ا ي متحصلة من ا اأموال ا
مدين على طريقة  معلومين أن يتفقوا مع ا ين ا دائ افة حقوق ا مادة  لتوزيع بدونلوفاء ب قائمة )ا

 .إم( من ق 400
فذ و  م شأن و هم ا توزيع بين جميع ذوي ا ص أن يتم ااتفاق على ا و يجب حسب هذا ا

د فذ عليه، فيشترك فيه جميع ا م بيعائا ذين اختصوا بحصيلة ا وا حاجزين أو ين ا ا ، سواء 
عقارياعتبروا طرفا في اإجرا حجز ا مقيدة على ءات في ا حقوق ا هم من أصحاب ا ك أ ، ذ

ت عقار محل ا معلومينا ين ا دائ ك ا ذ تفيذ، و  وا طرفا في ا و م ي ذين  هم حق ، ا ان  فيذ و 
جبري فيذ ا ت ون ا جزائ، أن في قا ية ا مد دخول فيهاإجراءات ا فيذ أو ا ت ح ري مباشرة ا ، ا يم

ما دائن حق تخصيص ا ينا دائ ون متساوون في استيفاء ل اقتضاء حقه دون بقية ا دائ ما ا ، و إ
ك  ون، و على ذ لقا وية وفقا  ن أحدهم حق أو م ت فذ عليها ما  م حقوقهم من ثمن اأموال ا

دائ ذين اختصوا فيشترك جميع ا بيعين ا م يختصوا بحصيلة ا ذين  مدين أو ا ما يشترك فيه ا  ،
تحقق من ين و ا دائ ثر من حقه مراقبة اتفاق ا  .عدم حصول أحدهم على أ

توزيع طبقا  ويجب أن يه تعجيل ا يتم ااتفاق خال ثاثين يوما من تاريخ تبليغهم ممن يع
مادة  يمن ق إم  400ص ا تبليغ حتى ا يجري بين بأ وهذا يع ن ااتفاق ا يجوز أن يتم قبل ا

                                                 
مادة  -  1 ظر ا  .من ق إم 401أ
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عدم علمهم  بعض اآخر  مسجلين دون ا ين ا دائ ي ابعض ا تا ذ ااتفاق مصلحتهم بعين يأخ وبا
 .ااعتبار

ين  ويعد ااتفاق دائ مدين علىبين ا توزيع  وا صيبطريقة ا لمادة ل دائن طب وعلى  قا 
ي، ا 106 مد ون ا قا قضاءمن ا ذا يخضع، تفاق ملزم أطرافه، فهو عقد مبرم خارج مجلس ا  و

عقود عامة في ا  .لقواعد ا
 

 

م يتطلب عقد و ون في هذا ا قا عقاد أو إثباته ا ا ا ا معي ون، ش ي ي تا يحا صح وبا
تابة تابة أو بدون  ان، سواء تم  ذا  توبا فيجو  وا  ويخضع ، ز تحرير في ورقة رسمية أو عرفيةم

ون  في قا صوص عليها في ا م عامة في اإثبات ا لقواعد ا مواد من إثباته  ي في ا مد ى  323ا إ
350 

مة ويقدم ااتفاق مح ى ا اء عليه إ مودعة ب غ ا مبا ه عمليا يجب صرف ا رى بأ ك  ذ  ،
تابة ه با  .1تدوي

يا قضائيةثا قائمة ا توزيع با  .: ا
مادة  ص ا افية  من  ق إم 401ت بيع  ن حصيلة ا م ت ين و  دائ ة تعدد ا ه في حا على أ

مادة  محددة في ا مهلة ا هم خال ا م يحصل ااتفاق فيما بي من  ق إم  400لوفاء بحقوقهم و 
ون في تحمل خسارة  دائ محاصة ويشترك ا قضائية على أساس ا قائمة ا ه يتم عن طريق ا فإ

اسبي تبعا مط ت ون بعض حقوقهم وفق  دائ اء ا هم باستث ل م وية  مقدار حق  ذوي اأو
توزيع بترتيب هذ اأفضلية طبقا أسبقية  ية أو حقوق اامتياز فيحصل ا عي ات ا تأمي أصحاب ا

بيع يقسم ب قيد و ما بقي من حاصل ا عاديين قسمة غرماءا ين ا دائ ون افتتاح إجراءات ين ا ، و ي
تابة ضبط محاصة ب توزيع با لتوزيع، و تتم إجراءات  ا مخصص  مبلغ ا ديها ا مودع  مة ا مح ا

قائمة  تقسيم و مرحلة ا مؤقتة أو مشروع ا قائمة ا قائمة على مرحلتين هما مرحلة ا توزيع با ا
هائية.  ا

قائمة  اد: إعد 1 مؤقتةا   . ا

                                                 
قضائي وتوزيع حصيلة، ص  -  1 فيذ ا ت ين، ا تور محمد حس  .203د



ي عل مزاد ا محجوز با عقار ا ي                                                بيع ا ثا فصل ا  ا
 

 

65 

قاضي بعد  فيذ يضعه ا ت توزيع حصيلة ا مؤقتة هي مشروع  قائمة ا إطاعه على إن ا
مادة  صت ا تقديم اعتراضاتهم عليه و قد  فيذ  ت ين، قصد عرضه على أطراف ا دائ دات ا مست

مة عن  403 مح اتب ا لمحجوز بواسطة  توزيع  ه يعلن عن افتتاح إجراءات ا من  ق إم  على أ
يين بين اأو  ك بإعا قضائية و يتم ذ ات ا إعا مقررة  صحيفة ا شر في ا ي طريق ا ثا ل و ا

جبري على أموال  فيذ ا ت هم حق ا ذين  ين ا دائ هدف من هذا اإعان هو إعام ا عشر أيام و ا
ضبط  تابة ا داتهم و تسجيل حقوقهم ب يقدموا مست فيذ  ت وا أطرافا في ا و م ي و  مدين حتى  و  ا

ك مه هم في ذ توزيع و   .لة ثاثين يوما من تاريخ اإعانيدخلوا في ا
د إعداد قواعد  مة و يراعي ع مح تابة ضبط ا توزيع في  قاضي مشروع ا و يودع ا
صوص  م وية اامتياز ا ها أو تي  حقوق ا توزيع با موضوعي و اإجرائي فيبدأ في ا ون ا قا ا

 عليها في 

 

مواد من  ى  990ا ي و حسب ترتيبها و  1001إ مد ون ا قا صوص عليها من ا م أيضا ا
صوص  معلومين  و بيان مقدارها و يرتب خاصةفي  ين ا لدائ مختلفة  ديون ا  ، ثم يدرج ا

ها اأفضلية و يقسم ما تبقى بعد  ها ديون  ت بي ا موضوعية إذا  وية ا ديون وفق اأو ا
هم و يجب على  سبة ديو عاديين قسمة غرماء أي ب ين ا دائ بيع على ا ديون من حصيلة ا هذ ا

ممتا حق ا فسه صاحب ا قاضي ا يستطيع أن يدرجه من تلقاء  ز أن يتمسك بهذا اامتياز أن ا
 .1دون أن يطلبه صاحبه

محجوز عليه من طرف  وقد أوجب مدين ا ين ا دائ قائمة إخطار ا ون بعد إيداع هذ ا قا ا
إطاع يهم  وصول أو بمجرد إخطار يرسل إ تاب موصى عليه بعلم ا مة ب مح على  اتب ا

مشروع  اعتراض  وااعتراض عليها ان ثمة محل  ك فيإن  اريخ ميعاد ثاثين يوما تبدأ من ت وذ
تاب أو اإخطا ل اعتر راستامهم ا مة، و مح تابة ضبط ا ذا تخلف، اض يقدم يسجل ب  وا 

اقض فيه في مهمة  م ي مشروع أو  محجوز عليه على اإطاع على هذا ا مدين ا ون أو ا دائ ا
ة )ث مدة غير مقبو اقضاتهم بعد هذ ا ت م ا مادة اثين يوما   .من ق إم( 404ا

                                                 
سان   1 توزيعjean vincentجان فا جراءات ا فيذ وا  ت ين 507، ص 1981، ، طرق ا قضائي  ،أورد محمد حس فيذ ا ت ، وتوزيع حصيلتها

 .205ص 
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قبول ون إخطارهم ويشرط  قا ذين يوجب ا شأن ا ون من أحد ذوي ا  ااعتراض أن ي
بيع ون، بمشروع قائمة توزيع حصيلة ا ذي يثير  وأن ت ه مصلحة فيه فا يقبل ااعتراض ا

سبة مدين أو دائن عادي على مرتبة رهن با ك أن يقدم غير ا ى ذ مهلة ، باإضافة إ خال ا
ك ذ محددة  ل ذي مصلحة من ذويا ميعاد فإن  ذي يقدم في ا شأن أن  ، غير أن ااعتراض ا ا
ازليتمسك بها  و ت ها من قدمها  و ك عماع ل من  وذ ك  ذ لتجزئة  توزيع  بقاعدة عدم قابلة ا

 .1قدم اعتراض ضد أن يدافع عن بقاء حقه
حين  ون  قا توزيع بقوة ا قائمة وقف إجراءات ا و يترتب عن ااعتراض على مشروع ا
صرف أيضا ، و بما أن  هائية و ا تسليم أوامر ا قائمة ا هائي فيها ، فا يجوز إعداد ا فصل ا ا

فيذ ا ااع ت ازعة موضوعية في ا ون م ك ي ه بذ حق أو مقدار أو مرتبته فإ تراض يتعلق بوجود ا
هائي  م ابتدائي أو  موضوع بح ما يفصل فيه قاضي ا لفصل فيه وا  ي  قاضي ااستعجا يختص ا

 وفقا 

 

مادة  عامة في ااختصاص )ا صادر في       406لقواعد ا م ا ح من ق إم( و ا
ن هذ ااعتراض  مقضى فيه و  دعوى يحوز حجية اأمر ا م صادر في موضوع ا أي ح
حجية ا   ا

ون من وجه ضد أو تدخل فيه تقتصر على أطراف ااعتراض أي ممن قدمه و ما ت ، و إ
توزيع ا يقبل  ك أن ا توزيع و ذ افة أطراف ا حجية في مواجهة  تجزئةهذ ا م  و ،ا ح يقبل ا

د ااقتضاء خال خمسة عشرة يوما تبدأ من تاريخ  اف ع طعن بااستئ صادر في ااعتراض ا ا
قيمي  معيار ا موضوعة وفق ا ازعات ا م صادرة في ا ام ا طعن في اأح قواعد ا م وفقا  ح تبليغ ا

صوص م مواد  ا  .إم من ق 03و 02عليه في ا
هاية: 2 قائمة ا  .إعداد ا

قائم بيع ا ل دائن من حصيلة ا قاضي يثبت فيه ما يستحقه  هائية هي قرار يصدر ا ة ا
عادية  وهو قرار عادية أو غير ا طعن سواء ا طعن فيه بأي وجه من أوجه ا ن هذاا يقبل ا ا  و

تي علقت بها. مادية ا ع من طلب تصحيح اأخطاء ا  يم

                                                 
ين  -  1 قضائي  ،محمد حس فيذ ا ت  .208، ص وتوزيع حصيلتها
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قاضي م أو  ويقوم ا ح ة وفق ا مؤقتة معد قائمة ا هائية على أساس ا قائمة ا بإعداد ا
صادرة في  هائية ا ام ا ذا تخلف ااعتراضات،اأح شأن عن تقديم ااعتراضات  وا  جميع ذوي ا

لمادة  هم بعد اإخطار طبقا  محددة  مهلة ا قائمة  404في ا قاضي يعتبر ا من ق إم فإن ا
مؤقتة قائمة   ة.هائيا

احظ  هائية على خاف و قائمة ا ا إعداد ا م يحدد ميعادا معي جزائري  مشرع ا أن ا
هائيا أو  م  ح ان ا اقصات إذا  م فصل في ا ذي حددها بسبعة أيام من تاريخ ا مصري ا ظير ا

تهاء ميعاد اا ية ا تا سبعة أيام ا ه و خال ا م قابا  ح ان ا اف إذا  أو من  فيه،م يطعن ستئ
طوقه و  فيذ بم ت مة ا خبار مح م فيه وا  ح حث على تاريخ ا ها ا قصد م ظيمية ا هي مواعيد ت

بطان فتها ا فيذ فا يترتب على مخا ت تهاء من إجراءات ا حو اا  .1اإسراع 
مادة  ص ا شيء  406و ت قوة ا هائي حائزا  تقسيم ا دما يصبح ا ه ع من  ق إم على أ

مقضي فيه  ل ذي مصلحة تسلما توزيع  قاضي و يصرف قوائم ا قوائم من ا ، و يؤشر على هذ ا
دما  ه ع ك فإ توزيع و على ذ خاصة بإجراءات ا قضائية ا جهة ا تاب ا ه قلم   بمقتضاها من خزا

 

 

توزيع  ل دائن مدرج حقه في قائمة ا مة  مح تابة ضبط ا هائية تسلم  قائمة  تصبح ا
قائمة قاضي مع أمر سخة من هذ ا مة مؤشر عليها من ا مح ة ا حق من خزا ، و بصرف هذا ا

 في جميع 
لتوزيع مقدار ا مخصص  مبلغ ا خاصة اأحوال يجب أن يقتطع أوا من ا مصاريف ا

توزيع  .بإجراءات ا
عقار و  مسجلة على ا قيود ا هائية بإصدار أمر بشطب ا قائمة ا قاضي بعد إعداد ا يقوم ا

فيذ ت مقيدة  محل ا تبعية ا ية ا عي حقوق ا عقار من ا ى تطهير ا عقار قضائيا يؤدي إ أن بيع ا
حاجزين أو ا ين ا لدائ سبة  هم ذين اعتبروا طرفا في اإجراءات و عليه سواء با تي أدرجت ديو ا

توزيع، و  ها ا م يدر قائمة أو  ر في ا تب ا ى أمين م شطب إ قاضي با هون تقدم صورة من أمر ا
قيود بمقتضاها، و ا محو ا مادمختص  م في ا ح مصري صراحة على هذا ا مشرع ا ص ا ة قد 

مصري 478 مرافعات ا ون ا  .من قا
                                                 

عزيز-د   -   1 مرجع  ابراهيم،خليل  ا   305ص  سابق،ا
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 الخاتمة
   

ن هذا الحجز       ن الجزائر تبين لن  ن ر في ال ع الحجز ال ض من خال دراستن لم
ل  ن اإجراءا المدين التي تن ن ص ق ، أن نص ي عم إجرائي  ني  ن ا ق يطرح عدة إشك

دى  إجراءا هذا الحجز ا تت حك  رن مع  نظم  ي جدا م اد ق هي م ني  ن دة ق م
رن كم سنرى، اد  التشري الم يل من الم دد ال ذا ال ن  اف ال  ل من اأح يمكن ب ح

ي المت ب صي ي بكل اإجراءا الت لمزاد ايغطي  ه ب ر بغرض بي ء حجز ال دائن الستي
ا ن  لنسب اإنس عز ح ب ه   كي  نزع م ل حجز  ر ينص ح الحجز ال ه )دينه(،   ح

در  ل ال بم في الجزائر الص تير د ف دس يه مخت ، هذا الح الذ نص ع كي ه ح الم
اد : //في  ن المدي -- في الم ن ن ال ، كم  كي ن منه التي كرس ح الم

كي  افرد ) م نظ ح الم اد من ه الشري ال لث ) الم إل  خصص( له الكت الث
ه بض ) كي من (  همي ح الم هذا إن دل ع شيء فإنم يدل ع  ني  ن دة ق ( م

ن اإجراءا  ن هذا عكس ق ه نظر المجتمع،  ج ع نظرا أهمي هذ الح من  ر المشر منظ
ي جدا المدي ص ق ر(، نص كي ال ر ) نزع م لحجز ال صه المت ب ء نص ن الذ ج

ني حبرا  لمزاد ال ه ب بي حبه )المدين(  ر من ص كي ال ع نزع م ض همي م رن مع  لم ب
ن اإجراءا المدن ن ص ق ل نص ضح يعنه، مم ج ل ت يذي   ا نغطي كل اإجراءا التن

لم يل م ص المت بحجز  التس ض النص ي تطبي ب يذ عم ئمين بإجراءا التن ع ال
في  خرى،  ص من محكم إل  ض النص دى ذل إل ااختاف في تطبي ب ه، كم  بي ر  ال

. س المحكم آخر في ن قع ااختاف بين قض  ن  ض اأحي  ب

ن قد خصص ع رن نجد  ض التشري الم حجز ع لكن ب ني ل ن اد ال تبرا من الم ددا م
ر  يذي-ال ز التن حد الحج ره  عتب حجز ع  -ب اعد اإجرائي المنظم ل غط بذل كل ال

( خصص ) نسي في )مج المراف المدني ل: فإن التشريع الت ع سبيل المث ر  ( ال
، ر حجز ال دة ل رنسي خصص ) فصا  م ن اإجراءا التشريع ال ن دة في ق ( م

التشريع المصر خصص )  ، .المدني ن المراف ن دة في ق  ( م

ن  - يني رغ  يل ال ر الك ن اإجراءا المدني ل يبين اأحك اإجرائي لحجز ع ن ن ق كم 
ين يل ال ك عي ل ض ض اأحك الم ن المدني نص ع ب ن دتين: ال ن  -ي في الم د

ني. ن تبر فرا ق هذا ي يني،  يل ال كي الك ل إجراءا نزع م صيل ح  ت

ل يبين م ه  - ن اإجراءا المدني ل ينص  ن ن ق مر كم  الجزاء المترت ع عد إيداع 
ر من استصداره من المحكم طب ري خال م ش فظ ال لمح ر ب أحك  الحجز ال

دة:   ذين رتب  الم المصر ال رنسي  نين ال ن هذا عكس ال  ، ن اإجراءا المدني ن من ق
.) شرن نين )كم  ن ل المحددة في هذين ال ط الحجز ع عد احترا اآج  س

ن - ل يبين م ه الجزاء المترت ع عد ذكر البي ن اإجراءا المدني ل ينص  ن ن ق  كم 
ن المصر الذ رت البطان ع عد  ن هذا عكس ال مر الحجز،  سي في  اأس هري  الج

.) سي )كم بين ن اأس ض البي  ذكر ب

ص  - ل يحدد من ه اأشخ ن اإجراءا المدني ل يبين  ن ن ق مر الحجز كم  يغ ب اج تب ال
من في حكمه.م ه الجزاء المترت ع عد قي الدائن ب مر الحجز إل المدين  يغ   تب
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هي - رعي  ز ال ر المحج ى استح ال ل ينظ دع ن اإجراءا المدني ل ينص  ن ن ق كم 
المصر  رنسي  نين ال ن هذا عكس ال كي الغير،  ى ذا اأهمي أن تحمي ح م من الدع

ض  خصص ل ب ى،  ذين نظم هذه الدع ني في ال ن تبر فرا ق هذا ي  ، ني ن اأحك ال
. ن الجزائر ن  ال

دة:  - ل الم المحددة في الم ن اإجراءا المدني ل يبين الجزاء المترت ع مخ ن ن ق كم 
لمحكم   ط البيع ب ئم شر ن يتم إيداع ق هي  مر خمنه  ر من تسجيل  ال م ش

ل هذا الحجز  المصر الحجز، ف رنسي  نين ال ن هذا بخاف ال ط  ا،  ط يس الذين رتب س
(.الحجز إذا ل يت احترا الم  ضحن ئم )كم   المحددة إيداع ال

ن اإجراءا ل يبين م - ن ن ق ئم  كم  سي من ق ن اأس ف البي ه الجزاء المترت ع تخ
دة: ي الم ط البيع التي نص ع ن المصر الذ نص   شر ن هذا عكس م قرره ال منه، 

(. صراح ع البطان ط البيع )كم قدمن ئم شر سي من ق ن اأس  إذا تخ البي

جيه إنذار  - ن اإجراءا المدني ل يبين م ه الجزاء المترت ع عد ت ن ن ق اطاع كم  ب
ص ال ط البيع إل اأشخ ئم شر دة: ع ق ن  اج انذاره بذل كم نص الم ن من ق

.  اإجراءا المدني

دة: ن المشرع الجزائر كم  - ن اإجراءا المدني  قد نص في الم ن ن الثمن من ق ع 
ر يج  سي لبيع ال ل عن  ااأس هذا الثمن ه ثمن بخس  ي ش مع دج،  صبح ا يتم

ن اأج ك ل،  ر اقع الح سي لبيع ال را مرن لتحديد الثمن اأس ي ن يضع م در ع المشرع 
. شرن ل المشرع المصر كم  ر الزمن كم ف ر بتط  يتط

دة:  - را الم ن المشرع الجزائر قد نص في إحدى ف ن اإجراءا المدني  كم  ن من ق
ل ع المحك رض ااشك ي نه " دة: ب دة:  م طب أحك الم ن  ..."، لكن الم ن من ق

أمر  ئ ب رخ في:  -اإجراءا المدني ت إلغ ن //الم ن هذا فإن ق  ،
؟  اإجراءا ل ع المحكم ني. ل يضع حا لطري عرض اإشك ن تبر فرا ق ذا ي  ف

ص كم  - ل يذكر من ه اأشخ ن اإجراءا المدني ل ينص  ن رك ن ق ن من المش ع الممن
م  المصر )مث رنسي  ن ال ن م نص ال ز مث ر المحج (.في المزايدة لشراء ال  شرن

ر  - ل التي يت في بيع ال ل يحدد الح ن اإجراءا المدني ل يبين  ن ن ق بسب عد كم 
ر المزايدين،  ن يحضر  مزايحض ن  ضي إل عدة مرا د جل ال ضي د فتت ز ل ل يج

مر ب ن ي ع  ص البي ل في الميدان  إن م ر عن طري خبرة كم ه م يي ال دة ت الثمن  بإع
؟ كذل  ز ذل ل التي يت ا يج مع ذل في الح ر  سي ل ص الثمن اأس ل يحضر  في إن

ر  ل هذا ال س فم ه م دة ج ضي ل جيل ال يه؟ مزايد رغ ت هل هذا الحجز المنص ع
ر  مرتب ع ال ئم  ين  يب ق د مدة م ط ب د  يس ن هذا الحجز يت ن  ي د إل م ا ن

ط؟  يس

ن اإجراءا المدني ل يبين طري التظ  - ن ن ق در في ااعتراض ع كم  من الحك الص
ز اس ئي يج هل ه حك قض ط البيع،  ئم شر فه ق ز استئن ائي ا يج مر  فه  ه  م تئن

 هي طري التظ منه؟ 
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ز  - هل ه حك يج سي التظ من حك رس المزاد،  ن اإجراءا المدني ل يبين  ن ن ق كم 
مر  فه  ه  ز استئن لي ا يج لت ب ئي  ن هل يصدر بص ابتدائي  ؟  ز ذل فه  ا يج استئن

م سي التظ منه؟ائي؟    هي 

ل بجزء يسير في في اأخير نتمن من خال بحثن هذا  - همن  ضيح نن قد س شرح اأحك ت
ن اإجراءا المدني  اإجرائي لحجز ن ر في ق ، ال اعد الجزائر ل من لتبسيط ال مح

ئي اإجرائي  ض ين في الميدان ال م ، ل ر حجز ال اعدل ذه ال ين ل ، أن الكثير من المطب
ر  ن إل الحجز ال ا ينظر زال يه، م مطب رسيه  مم ن  ن ل ال ع رج ض د الم نه من  ب

. س ب  ص  اإجرائي 

 

صل  ن ن نبحث  ح هذه المذكرة  ع امتداد ص ن  لن قدر اإمك نحن نختت الدراس ح
تبر بح  ع حي ي ض ، إن ل يكن لم اإداري ن اإجراءا المدني  ن ع ق ض ه م من 

ر يذ ع ال لحجز التن ، يت اأمر ب رن بطر هم جمي يدا م ع اأكثر ت ض ، الم
ره الذ  ه في اط ض ع ب ض قد هدفن من هذه الدراس تحديد الم يذ اأخرى،  يستح التن

مح اضح  ني  ن .ليصبح فكرة ق ل دة الم  د

 ، ض ااقتراح ن إلي ث نتب بب ص ئج التي ت ه النت رة إل  ين اإش ي نجد لزام ع في الن
لي: جه الت  ذل ع ال

يذ  - ئي في التن ز كإجراء استثن ر المحج ص التي نظم إجراءا بيع ال ن النص
، إذ نجده س غير متن مض  غ ثرة  ء مب ن اإجراءا  الجبر ج ن المدني في ق

. ر ن السجل ال ن ص ك انين الخ ض ال ب ن المدني،  ن ال  اإداري 

ره  - عتب يد ا يكمن في محل البيع ب هذا الت دة،  م مض  س غ ر ن ن إجراءا بيع ال
جز  الح يه  ز ع ل كل من المحج هذا يج إنم في إجراءا هذا البيع،  را،  ع

ئي  ض سيرا المحضر ال طي ت ضي كل من ي حت ال ني  لمزاد ال فظ البيع ب مح
يص استي اإجراءا   ، ل د المس ه م ي  ، .أحك هذه اإجراءا  تطبي

ض الح ن المشرع الجزائر  - ر ليشمل حت ب يذ ع ال ل التن سع من مج قد 
ع  ري كح اانت يني ال يذ الجبر ع ال ط التن ، كم س ا ع ح الرقب مست

رة. را غير المش كذا ال رة،  ري المش يني ال الح ال را   ال

ر  - ل بيع ال نه ج يتضح ذل من خال  ح المدين بشكل كبير،  ن المشرع راع مص
ز  ن ي بسدمحج مدين من خال  مرح  دة مراحل يمكن ل لي اد دينهيمر ب لت ب  ،

ن ل يكن. تبر الحجز ك  ي

د إل حد كبير  - فير ن المشرع اجت رفي ت ي  اإط يذ ال تن التنظيمي المائ ل ي  التشري
، حيث  يذي ف السندا التن رالسريع لمخت في اأخير ع نظ المحضرين  است

ء، حيث  ض ل إل ال ر ف د لغ  همي ب ء  ئيين، مع إعط ض رال في اأخير ع  است
ئيين ض صبح  نظ المحضرين ال ء، حيث  ض ل إل ال ر ف د لغ  همي ب ء  مع إعط

ه  ر من  ن إجراء الحجز ال ر  ضي، ع اعتب كثر إل نظ ق خطر النظ يميل 
.  اإجراءا
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ر، ن  - يذ ع ال حجز التن ي ل م ن ال به الكثير من ااختاا الج البطء ازال تش
رف ، في اإجراءا ا التي ت تح ز نظرا ل حج ء ل ج ترة، فإن ال الجزائر في هذه ال

ص  خ ف يزداد  ، س ري بل ال يذي في المست اق عالتن يذي ال ز التن ر.الحج   ال

دي  - ح المرح ااقتص ط نج فير شر ت  ، ذه ااختاا من ج ضع حد ل أجل 
ترح م ، ن لي سي الح ي: السي  ي

كثر  - حك الحجز فيه ب ، لتنظي  اإداري ن اإجراءا المدني  ن دة النظر في ق إع
ح. ض  دق 

ى كل محكم ابتدائي تختص  - ي استحداث قس ع مست لكي م ب ن م تك يذ،  لتن ب
: لي  الت

 يذ  اإشراف ي التن ذل من خال مراقب عم يذ،  ع جميع إجراءا التن
منه يت   ، يذي يذ حت ا تتراك الم التن ان التن امر أع جيه اأ ت

ري  رة د ذة بص يذ، جرد الم غير المن خير في التن تحديد سب الت
، اقتراح ح يذه ي بتن ي ك ء ل عم ز إعط ر فإنه ي في هذا اإط

يت حت يكرس مبد الث في  جل تص ريخي من  م اأقد ت ي ل ل اأ
يذ. ز التن  ج

 . عي ض الم قتي  يذي ال ا التن صل في جميع اإشك  ال

ئي  - س قض ى كل مج ء غرف ع مست صل في انإنش س ال أس ا سند ل ب إشك
ره  عتب درة من المحكم اابتدائي ب يذي الص يذ السندا التن سب تن ر بمن التي تث

. ل درج  محكم 

ا  - يذ مع تحديد مج قس التن ن ع  ة المشرف ض ص ال عدة اختص مل ب ال
منح   ، ص بكل دق عده ع فرض هيمنت ع كل اآلي اختص التي تس

.إجراءا ال ب الرق إشراف  يذ المت ب  تن

يذ. - ب التن ئل التي يتط س دعم بكل ال ئيين  ض دة في عدد المحضرين ال  الزي

لمزاد،  - فظي البيع ب ئي لمح دة إزال الص ااستثن ديل نص الم  من خال ت
. اإداري ن اإجراءا المدني  ن  من ق

ضيح في اأخير نتمن من خال بحثن هذا  ل بجزء يسير في ت همن  نن قد س
 ، اإداري ن اإجراءا المدني  ن ر في ق حجز ال شرح اأحك اإجرائي ل

اعده  ل من تبسيط ق ذه مح ين ل المطب ئي  ض ين في الميدان ال م اإجرائي ل
ل ال اعد، أن الكثير من رج ن إل ال ا ينظر زال يه، م مطب رسيه  مم ن  ن

 . ب ص ع اإجرائي  ض د الم نه من  ر، ب يذ ع ال     الحجز التن

             

د ت      ج دف إذن من  ل ني إجرائي تحك ف ن ص ق تنظي إجراءا الحجز ع شريع نص
ي المدينين،  ر ه حم اعد ال ض ال ل منح ل ذل بسن ب ض اآج فير ب ت اإجرائي 

لدين  ء ب ف في ل ل فسح ك ح فرص  ذل بإت قف  ل تمكين من استدرا الم ج ن من  ن ال
ض  فير ب ن ع ت ن ق حرص ال س ال في ن ي  لمزاد ال زة ب رت المحج ع ع حت اتب

زة بثمن بخس  رات المحج ع ع ن حتي اتب خرى فإن الضم حي  من ن  ، حي هذا من ن
ن ض الضم فير ب ن قد اهت بت ن جل(  ال ذل بغي )من  دائنين  ءل ق  استي نح  دي

دة  ء الزي ض ع ثمن ممكن، لذا ع ال لمزاد ب زة ب را المحج ر  ال م من ثمن بيع ال ك
ئيين  ض ئ من عدد المحضرين ال س يذ.دعم بكل ال به التن  ل التي يتط
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لنفي اأخير نتمن من خال بحثن هذا       همن  ضيح من  طجزء بسيب ن قد س تبسيط في ت
اعد ئي  ال ض ين في الميدان ال م ذهاإجرائي ل ين ل اعد من المحضرين  المطب ال

ئيين، أن ض ن  ال ن ل ال يهالكثير من رج مطب رسيه  يذ  مم ن إل الحجز التن ا ينظر زال م
 . ب ص ع اإجرائي  ض د الم نه من  ر، ب      ع ال
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  المراجع:قائمة 
  المؤلفات: –أوا 
مدينة  حسنين،محمد  -1 تنفيذ في قانون اإجراءات ا جزائري،طرق ا مطبوعات  ا ديوان ا

جامعية، طبعة  ا خامسا  . 09ص  2006 ا

قضائي  حسنين،محمد  -2 تنفيذ ا حق بوجه عامفي نظرية ا تاب، ا ل وطنية  مؤسسة ا جزائر ا ، ا
  .206، ص1985

عقارية على ضوء قانون اإجراءات  -3 بيوع ا عقارات وا تنفيذي على ا حجز ا حماني رابح، ا
جه غرفة ا قيت با مدنية واإدارية، أ قضائييو ا محضرين ا شرق ا بمجلس قضاء برج  نية ا

  .04 بوعريريج ص
تن -4 غيث عمارة، ا ااته، با جبري وإش جراءاته فيذ ا تنفيذي وا  طرق ا دراسة تحليلية مقارنة 

توزيع  نشر وا   .20ص  2004ومنازعات، عنابة دار ا
لقانون رقم  -5 تنفيذ و فقا  مؤرخ في  09-08حمدي باشا عمر، طرق ا  2008فيفري  25ا

مدنية و اإدارية.ما  تضمن قانون اإجراءات ا

رحمان،  -6 جزائر.بربارة عبد ا مدنية، ا   شرح قانون اإجراءات ا
مدنية  -7 وجيز، في شرح قانون اإجراءات ا  .واإداريةمسعودي عبد اه ا
غا -8 عدد ب شيتور جلول، وبو قانون، ا منتدى ا قضاء مجلة ا عقار تحت يد ا آمال، وضع ا

خامس، جامعة محمد  فاءةخا سياسية، قسم ا علوم ا حقوق وا لية ا رة،  مهنية  يضر بس ا
 .22ص  2008

سابقة ص  -9 مرجع ا مدنية، ا مواد ا تنفيذ في ا دين، طرق ا  .109مروك نصر ا
تنفيذ ص  -10 وفاء، إجراءات ا  .669أحمد أبو ا

11-serge guin chard etd . tony mouzza .op git .1982. 

س -11 رزاق أحمد ا عاشرنعبد ا جزء ا جديد ا مدني ا قانون ا وسيط في شرح ا )في  هوري، ا
شخصية(. عينية ا تأمينات ا  ا

عقاري. -12 حجز ا  رباح أمال، ا

تنفيذي. -13 حجز ا  مرامرية حمه، ا

جبريشا -14 تنفيذ ا عامة في ا ام ا حميد، اأح  واربي عبد ا
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قضائي -15 لمحضرين ا جهوي اأول  ملتقي ا عقاري، ا حجز ا ن ييلى زروقي، محاضرة حول ا
 .2000نوفمبر  8و7يومي 

عزيز  -16  خليل إبراهيمعبد ا

غوشى بن ملحة  -17  ا

ي  -18 عا  بو شهدان عبد ا

رحمان  -19  ملزي عبد ا

توزيع  jean vincantجان فانسان -20 جراءات ا تنفيذ وا   1981طرق ا

عيش قانون اإجفضيل  - لتعديات اأخيرة رقم ا مدني وفقا  قانون ا مدنية وا مؤرخ  05-07راءات ا ا
  2007ماي  13في 
مجلس اأعلى - جهوي ا غرفة ا قضائيين ا لمحضرين ا وطني  غرفة ا قضائيين ا لمحضرين ا

سياحي مطار، تيبازة بتاريخ  ب ا مر وسط با قضائيين با توبر  15لمحضرين ا  .2009أ
قضائي - لمحضر ا وطنية  غرفة ا قضائي مجلة علمية مهنية شاملة تصدرها ا محضر ا مجلة ا

سنة   مرتين في ا
قضائي  2006فبراير 20ؤرخ في وم 03-06قانون - محضر ا  يتضمن تنضيم مهنة ا
ام  1991يناير  08مؤرخ في  02-91قانون - مطبق على بعض أح خاصة ا قواعد ا يحدد ا

قضاء  ا
 المراسيم 

ام  1991يناير  08مؤرخ في  02-91قانون *  مطبق على بعض أح خاصة ا قواعد ا يحدد ا
قضاء  ا

قضائي  2006فبراير  20مؤرخ في  03-60قانون * محضر ا  تنظيم مهنة 
عقاري  1991نوفمبر 18مؤرخ  25-90 * قانون توجيه ا  ا
فاحية. 1987ديسمبر  08مؤرخ في  19-87* قانون   إستغال اأرضي ا
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