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شكش ًعشفاٌ                        

  ًجيك ًعظٍى عهطاَك أطشاف انهٍم ً أَاء اننياس جلالكًا ٌنثغً  انهيى نك الحًذ          

                                   .ً  ًفقرنا لإتماو ىزا انعًم نرناأعأٌ     ذثاسكد ستً ً ذعانٍد،

إقرذاءا  تقٌل خير الأَاو سعٌل ، ا إَك أَد انعهٍى  الحكٍىعثحاَك لا عهى ننا إلا يا عهًرن

 انثخاسي سًاه   يٍ لم ٌشكش انناط لم ٌشكشالله       الله صهىالله عهٍو  ًعهى

  أذقذو  بجضٌم عثاساخ انشكش ً  أصذق  انعشفاٌ   ً الإيرناٌ              لأعراري   انفاضم

 ً إسشاداذو و الإششاف عهى    المزكشج  ً  ذٌجٍياذونقثٌن               فٍصم انٌافي انذكرٌس 

 اصىا.ًصبره يعنا طٍهح فترج  إنج  انتي    أفادَا  بها انقًٍح

  انشكش لأعاذزذً الأفاضم عهى قثٌلهى يناقشح ىزه المزكشج المٌعٌيح بت كًا أذٌجو 

 س كعنٍد محًذانذكرٌ.... "دًس المحضش  انقضائً         في             انثٌٍع انعقاسٌح"

                                                                                                                          .،  تصفريا يناقشاانذكرٌسج  بخٌػ إلهاو  ً.... تصفرو سئٍغا نهجنح  

      انقضائٍين  المحضشٌٍ أٌ أذقذو   بجضٌم  انشكش نلأعاذزج        ًلا ٌفٌذني

 ً أتٌاب يكاذثيى  ٌا ننافرح     ممٍ  انراتعٍين  لمجهظ قضاء ذثغح محكًح انششٌعح

 .انطانة        . جضاىى الله خيرا تالمعهٌياخ  ً انرٌجٍياخ انلاصيح صًدًَا



 

 

 إىذاء                                                   
قتفى الحمد لله و كفى و امطلاة و امسلام ػلى الحبيب ال ثر  ومن  المطعفى وكل من اإ

ونحن ػلى مشارفي امتخرج  وىا قد ثمنا مسيرثنا الدراس ية بثمرة الجيد و امنجاح  وبؼد:وفى، 

 بمذكرثنا ىذه بفضله ثؼالى

لى  من     لى الذ  و المؼرفة...وسلاحها امؼلم .أ ن الحياة   كفاح...ػلمني  اإ            الم ًبخل ػليي اإ

ذا ظلببأ ي شيء    .حفظو الله والدي امؼزيز ..مؼلمي ال ول.....لي بامقمر...ت  امنجوم أ تى اإ

لى   لى من. الحياة...في  س ندياإ لى  اإ هبع امؼعف والحنان.... سيرت  انليالي ثنير دربي..... اإ

لى بتسامة في الحياة... اإ مرأ ة  في  اموجود.....أ جمل اإ لى أ غظم  اإ  .حفظيا اللهامغامية  والدتي اإ

لى  وس نوات  امرحم شاركونيمن ..................ال قداربهم ىدًة من ت من ظفر  اإ

خوتي ..................................................................................امؼمر  .حفظيم الله و سدد خعاهم اإ

لى     هبتهم منبتا ضالحاو أ  امؼزيزات حفظيم الله  أ خواتي .....................المؤوسات امغامياتاإ

لى كل امؼائلة امكريمة، أ خوال، أ غمام، غمات، وخالت، أ بناء امؼمومة....  أ خص بالذكر و  اإ

فتقدناهم من لى...........اإ  ل بي ول مي، جدي ،جدتي...................امعاىرة.... رواحال   ثلك اإ

 .رحميم الله و أ سكنهم  فس يح جناهو...............................................................عمتي

لى    ة، بهم ضلتنا ممن الخير ثورث صحبتهم من اإ لى.... قوً      بدونهم نلحياة ظؼم ل الذين اإ

  ..... حفظيم الله و سدد خعاهم ال حباب، ال ضدقاءو  امرفاق

لى     لى كل من  اإ لى    من المتوسط أ ساثذتي، مؼلمتيعملني حرف... أ ىل امفضل ػليا... اإ  اإ

 .جزاهم الله خيرا.......الجامؼة

لى  كل   ، زملاء، أ ساثذة، خاضة...... أ سرة الحقوق بجامؼة ثبسةال سرة امقاهوهية ػامة و  اإ

ين، غمال... ا دارً  .حفظيم الله... س نوات بحلوىا و مرىا مؼيم  قضينالذين اإ

 ىٍثى  انٌافي                            

  

 ....أىذي  ىزا انعًم جمٍعا إنٍكى
2022 
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يف في الجزائر ليس وليد التنظيـ القضائي الحديث بؿ أف إف نظاـ المحضريف القضائي   
جذوره تعود إلى الحقبة الإستعمارية والذي تبناه المشرع الجزائري غداة الإستقلاؿ بصدور 

المتضمف تمديد العمؿ بالتشريع الفرنسي إلا  12/12/1962المؤرخ في  157-62الأمر 
ظاـ لـ يدـ كثيرا إذ تخمى عنو المشرع ما تنافى منو مع السيادة، غير أف العمؿ بيذا الن

ومنح القياـ بميمة التنفيذ  1966يونيو  06المؤرخ في  154-66بصدور ؽ إ ـ إ رقـ  
 المحضريفحيث عاد المشرع مف جديد لمعمؿ بنظاـ  1991 لكتاب الضبط لغاية

المتضمف  08/01/1991المؤرخ في  03-91القضائييف وذلؾ بصدور القانوف رقـ 
ة المحضر القضائي، ثـ بعد ذلؾ أعاد المشرع تنظيـ مينة المحضر القضائي تنظيـ مين

ي وسع الجاري العمؿ بو في وقتنا الحاضر والذ 03-06بشكؿ جذري مف خلاؿ القانوف 
 مف صلاحيات المحضر القضائي.

 العمومية السمطة قبؿ مف مفوّض عمومي ضابطفعرؼ بموجب ىذا القانوف عمى أنو     
المحضر القضائي  أصبح حيثمسؤوليتو،  وتحت الخاص لحسابو كتبم تسيير يتولى

بمثابة السمطة المكمفة بالتنفيذ إذ أنو ىو الموجو الأساسي  فيوشريكا قضائيا بإمتياز 
ذكر منيا القياـ بتبميغ بالنظر لصلاحيات الممنوحة لو والتي نوذلؾ لإجراءات التنفيذ 

المحررات و ت القضائية و القرارامر والأحكاـ و العقود والسندات والإعلانات، تنفيذ الأوا
القضائي لمديوف كذلؾ القياـ بالمعاينات أو شكميا التنفيذي، التحصيؿ الودي و السندات في 

 الإستجوابات أو الإنذارات المختمفة.

 حتى القضائيةار سواء القانونية أو الإدارية و بالنظر لمحماية التي يحظى بيا العقو     
فقد أحاط المشرع عممية بيعو عف طريؽ القضاء سواءا  المادية و المعنوية، وكذلؾ لقيمتو 

جممة مف الإجراءات تتسـ ما تعمؽ ببيع العقار المحجوز أو البيوع العقارية الخاصة ب
، يعد المحضر القضائي طرفا أساسيا فييا بالنظر لصلاحيات الممنوحة التعقيد بالدقة و

ز عميو والتي تمر بعديد الإجراءات أو خلاؿ مرحمة لو سواءا خلاؿ مرحمة توقيع الحج
 .المزاد العمنيبيعو ب
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 أهمية الموضوع : 

 نظرية موضوعية أىمية العقارية البيوع في القضائي المحضر دور موضوع يكتسي   
 نظرا أنو في تكمف الموضوعية الناحية مف الموضوع ىذا فأىمية ميدانية، عممية وأخرى
جتماعية إقتصادية أىمية لو العقار لأف  الجزائري الفرد يسعى ثروة بإعتباره وكذلؾ وا 

 لو وضع المشرع فإف لذا خطورة مف جبريا بيعو و عميو الحجز عممية تشكمو ولما لتممكو،
ترتبط ىاتو الإجراءات  الأخرى الجبرية البيوع مف غيره عف تميزه خاصة وتدابير إجراءات

 محاكمة العادلة و تكريسو.إرتباطا وثيقا بضمانات تحقيؽ مبدأ ال

 الجبرية العقارية بالبيوع المتعمقة القضايا عدد تزايد فإف الميدانية العممية الأهمية أما  
 و الإجرائية الإشكالات مف العديد عنيا ترتب الأخيرة الآونة في المحاكـ عمى المطروحة
 إعتبار فعمى خرىأ جية مف و جية مف ىذا فييا طرفا القضائي المحضر يعتبر القانونية

 العقار عمى بالحجز الأمر تعمؽ إذا خاصة بحت ميداني عممو القضائي المحضر أف
 سواءا الصعوبات و والإشكالات العراقيؿ مف العديد تصادفو ما فغالبا قضائيا وبيعو

 .قانوني فراغ أماـ نفسو يجد ما وكثيرا العممية أو القانونية

 قانونييف عنصرييف بيف يجمع لكونو خاصة أىمية لو الموضوع ليذا الطرؽ فإف لذا   
 بإعتبارىا الجبرية العقارية البيوع و بالتنفيذ القائـ بإعتباره القضائي المحضر وىما ميميف
 التنفيذ محؿ

 إختيار الموضوع :  أسباب

ىو  ما يامنىو شخصي و  منيا ما عمف بيف الدوافع التي دفعتنا لإختيار ىذا الموضو    
 : موضوعي

نظرا لميولاتنا الشخصية لمينة المحضر القضائي  في أنوتتمثؿ الدوافع الشخصية  أما    
وكذا موضوع البيوع العقارية الجبرية الذي جذب إىتمامنا أثناء دراستنا لمقياس الحجوز 
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العقارية لذا حاولنا الربط بيف ىذيف الموضوعيف البالغييف الأىمية في الساحة القانونية و 
 اىـ. ثني فيالخوض 

تتمثؿ في أف البيوع العقارية القضائية تتميز عف غيرىا مف البيوع  الموضوعيةأما و    
التي أولاىا أىمية خاصة وكذلؾ الدور جراءات التي رصدىا المشرع ليا و الأخرى بالإ

العقار بصفة  التنفيذ عمىالقضائي في التنفيذ بصفة عامة و  الكبير الذي يمعبو المحضر
في  ترية قد تزايدمف جية أخرى فإف الحاجة لمبيوع العقارية الجب، و خاصة ىذا مف جية

أف تـ تناولو فعنا لمتطرؽ ليذا الموضوع خاصة وأنو لـ يسبؽ و وىذا ما دالآونة الأخيرة 
 عمى مستوى كميتنا. 

 الإشكالية:

ولموقوؼ عمى دور المحضر القضائي في البيوع العقارية  عمى ما تـ ذكره او بناء
 نطرح الإشكالية الآتية : القضائية

متكامل لتدخل المحضر القضائي في  قضائينظام  هل وفق المشرع الجزائري في إيجاد
 ؟بيع العقار بالمزاد العمني

نذكر بد مف الإجابة عمى بعض التساؤلات والتي للإجابة عمى ىذه الإشكالية لا  و  
 منيا:

 ئي أثناء قيامو بالإجراءات؟ما ىي الإشكالات و العقبات التي تواجو المحضر القضا -
 ما ىي أنواع العقارات القابمة لمبيع قضائيا؟  -
قانوف المستحدثة في  الخاصة ما ىي الإجراءات المتبعة في البيوع العقارية -

 ؟الإجراءات المدنية و الإدارية

 :المتبع المنهج

 قدف الموضوعي الجانب مف أكثر الإجرائي بالجانب إتسـ ىذا موضوعنا لأف نظرا   
 مختمؼ تحميؿ خلاؿ مف ذلؾ ويظير بصفة رئيسية التحميمي المنيج عمى إعتمدنا
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 القوانيف بعض و إ ـ إ ؽ سيما لا العقاري البيع إجراءات تناولت التي القانونية النصوص
 خلاؿ مف وذلؾ الوصفي بالمنيج إستعانتنا مف يمنع لـ ىذا لكف الأخرى، الخاصة
 يعدىا التي المحاضر ببعض التعريؼة بالموضوع كالمتعمق المفاىيـ ببعض التعريؼ
 .القضائي المحضر

 أهداف الموضوع:

 دؼ مف وراء إختيار ىذا الموضوع بموغ جممة مف الأىداؼ يمكف إيجازىا فيما يمي:  نستي  

عف طريؽ  المشيرة و غير المشيرة تسميط الضوء عمى إجراءات بيع العقارات -
 .القضاء

 .لتنفيذالقائـ باالوقوؼ عمى دور  -
العقبات التي تقؼ حائلا أماـ المحضر القضائي دوف المعوقات و تحديد الإشكالات و  -

 .تحقيقو لمغاية المرجوة مف التنفيذ عمى العقار

 الدراسات السابقة:

مف المواضيع فقد سبقنا ليذا الموضوع العديد مف الباحثيف بعديد الدراسات و لو  كغيره   
ف القوؿ أنو موضوع غني بالدراسات السابقة التي إعتمدنا بطريقة غير مباشرة و الذي يمك

تناوليا لإجراءات الحجز  مف رغـبالو  أنيا الدراسات الملاحظ عمى ىذه غير أف ،اعميي
بصفة موسعة بإعتباره  لـ تسمط الضوء عمى دور المحضر القضائيإلا أنيا عمى العقار 

 ذكر منيا ما يمي:التي و  مف الدراسة افيولـ تمنحو الحيز الك القائـ بالعديد مف الإجراءات

 الناحية مف التنفيذ محمد بعنواف طرؽ بمقاسـ أطروحة دكتوراه: لمباحث بوصري -
المدنية، تخصص عقود ومسؤولية، كمية الحقوؽ، جامعة محمد خيضر بسكرة، 

2014/2015  
 القانوف في العقاري الحجزرسالة ماجيستير: لمباحث بداوي عبد العزيز بعنواف  -

  بف يوسؼ بف الجزائر جامعة الحقوؽ، كمية المالية، و الإدارة تخصص الجزائري
 2007/2008خدة،
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 الجزائري، التشريع في العقاري الحجز بعنواف بوغنيـ سمية ةمقاؿ أكاديمي: لمباحث -
 الأوؿ، العدد ،04 المجمد والسياسية، القانونية لمبحوث الأكادمية بمجمة منشور
2020 

 : صعوبات البحث  

يخمو موضوعا مف صعوبات تعيؽ الباحث أثناء إعداده لو فمف بيف الصعوبات التي  لا   
واجيتنا، فكما أشرنا سابقا فإف موضوعنا ىذا إتسـ بالجانب الإجرائي و منو فالإجراءات 

التعقيد وىذا ما إنعكس عمى المذكرة ميزت بالطوؿ و التي تناولت البيوع العقارية القضائية ت
حجميا المئة صفحة، كذلؾ واجينا صعوبة تتمثؿ في شح المعمومة مف قبؿ  التي تعدى

القضائييف فمثلا حاولنا الحصوؿ عمى أعداد مف مجمة  المحضريفالييئة المشرفة عمى 
 لقضائي إلا أنو تعذر عمينا ذلؾ المحضر ا

 : المتبعة الخطة

وفؽ  وتـ تقسيم البحثبموغ الأىداؼ المنشودة مف ىذا و  لمعالجة الإشكالية المطروحة   
 الفصل الأولخطة ثنائية إلى فصميف كؿ فصؿ بدوره يضـ مبحثيف إذ تـ تخصيص 

المبحث مف خلاؿ مبحثيف إذ تـ التطرؽ في  الجبري لمعقار لمبيع التمييديةلإجراءات ل
الفصل ، أما توقيع الحجز عمى العقار إلى  المبحث الثانيوفي  مقدمات التنفيذإلى  الأوؿ

البيوع العقارية و  لمعقار المحجوز بالمزاد العمني القضائيمبيع ل تخصيصو تـالثاني 
في  إجراءات البيع الجبري لمعقار المحجوز وذلؾ مف خلاؿ مبحثيف إذ تـ تناوؿ الخاصة

إجراءات البيوع العقارية الخاصة و  إلى تـ التطرؽ الثاني المبحثفي المحبث الأوؿ و 
ث أف أغمبية ىذه الإجراءات يقوـ بيا المحضر القضائي أو ، حيجمسة البيع بالمزاد العمني

 يتدخؿ فييا.



 

 
 

 :الأوللفصل ا

 

       

 التمهيدية لمبيع القضائي لمعقارالإجراءات        
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يعتبر التنفيذ عمى العقار إجراء إستثنائي لا يمكف المجوء إليو إلا في حالة عدـ وجود    
بجممة مف الشروط  أمواؿ منقولة كافية لموفاء بالديف و بالنظر لخطورتو فقد أحاطو المشرع

يجب توفرىا منيا ماىو شكمي ومنيا ماىو موضوعي و جممة مف الإجراءات لا بد مف 
 إستيفائيا سواءا مف قبؿ الدائف طالب التنفيذ أو المحضر القضائي القائـ بالتنفيذ.

ويسبؽ عممية بيع العقار بالمزاد العمني إجراء في غاية الأىمية وىو توقيع الحجز    
 عميو، والذي منح المشرع ميمة القياـ بإجراءاتو لممحضر القضائي.التنفيذي 

وتمييدا لذلؾ ىناؾ أعمالا لا بد مف القياـ بيا يمكف تسميتيا بمقدمات التنفيذ و المتمثمة   
أساسا في إتصاؿ طالب التنفيذ بالمحضر القضائي و قياـ ىذا الأخير بتبيمغ السند 

 التنفيذي و تكميؼ المديف بالوفاء.

فالمحضر القضائي ممزـ بمراعاة الشروط المنصوص عمييا قانونا و القياـ بالإجراءات    
 السابقة عمى بيع العقار المحجوز بالمزاد العمني.

 وعمى ىذا الأساس سنتناوؿ في ىذا الفصؿ مف خلاؿ مبحثيف مايمي: 

 المبحث الأول: مقدمات التنفيذ

 القضائي المطمب الأوؿ: إتصاؿ طالب التنفيذ بالمحضر

 : مباشرة المحضر القضائي لمقدمات التنفيذالمطمب الثاني

 المبحث الثاني: الحجز التنفيذي عمى العقار

 المطمب الأوؿ : إجراءات الحجز عمى العقارات المشيرة

 المطمب الثاني: إجراءات الحجز عمى العقارات  الغير المشيرة
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 المبحث الأول: مقدمات التنفيذ 

 يتطمب أعمالا ىناؾ القانوف في طرقو تتعدد والذي الجبري التنفيذ يف الشروع قبؿ  
 إجراءات أنيا عمى تعرؼ والتي التنفيذ، بمقدمات تسمى عامة، كقاعدة بيا القياـ القانوف

 موحدة إجراءات ىي التنفيذ فمقدمات التنفيذ في الشروع قبؿ بيا القياـ القانوف يستوجب
 منقوؿ عمى كاف سواءا التنفيذ محؿ إختمؼ وميما مباشر غير أو مباشرا التنفيذ كاف سواء
 1.عقار عمى أو

 ىذا وقياـ القضائي المحضر إلى التنفيذي السند تقديـ في المقدمات ىذه تتمثؿ و   
 مقدمات وتيدؼ قانونا محددة مدة خلاؿ بالوفاء تكميفو و المديف إلى بتبميغو الأخير
 .بو قضى بما الوفاء منو يتطمب تنفيذي ندس بوجود المديف عمـ إحاطة إلى التنفيذ

 يعتبر والتي التنفيذ مقدمات جوانب بمختمؼ الإحاطة المبحث ىذه خلاؿ مف وسنحاوؿ   
 الأول المطمب مطمبيف إلىتـ تقسيـ المبحث  حيث فييا، ىاما طرفا القضائي المحضر
 عنواف تحت ئيالقضا بالمحضر التنفيذي بالسند لو المحكوـ إتصاؿ كيفية فيو سنتناوؿ
 مقدمات إجراءات فيو سنتناوؿ الثاني المطمب أما القضائي، بالمحضر لو المحكوـ إتصاؿ
 .  التنفيذ

 بالمحضر القضائي طالب التنفيذالمطمب الأول : إتصال 
لا يمكف لمدائف وضع يده عميو  القانونيةإضافة إلى وجود الديف و ثبوتو مف الناحية    

ذ إذا لـ يكف بحوزتو سند تنفيذي، مرفوقا بالنسخة التنفيذية المميورة ومباشرة إجراءات التنفي
وبعد توفره لا بد عمى المحكوـ لو بالسند التنفيذي تقديـ طمب إلى  ،2بالصيغة التنفيذية

                                                           
 الإسكندرية ، القانونية الوفاء مكتبة ط، د والتجارية، المدنية المواد في التنفيذ إجراءات الوفاء، أبو أحمد -: أنظر 1

   367، ص 2015مصر،
 جامعة مسؤولية، و عقود تخصص دكتوراه، حةأطرو  ،المدنية الناحية مف التنفيذ طرؽ محمد،بمقاسـ  بوصري -

   187 ص 2014/2015بسكرة، خيضر محمد
  189ص  المرجع نفسو، 2  
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المحضر القضائي لمباشرة إجراءات التنفيذ حيث لا يمكف ليذا الأخير أف يباشر إجراءات 
 التنفيذ مف تمقاء نفسو.

سنتناوؿ فيو  الفرع الأولذا ما سنبينو في ىذا المطمب الذي قمنا بتقسيمو إلى فرعيف وى   
نتناوؿ فيو كيفية  الفرع الثانيإلزامية توفر السند التنفيذي المميور بالصيغة التنفيذية، أما 

 تقديـ المحكوـ لو لطمب التنفيذ.  

 فيذيةالفرع الأول: إلزامية توفر سند تنفيذي ممهور بالصيغة التن
يعد السند التنفيذي بمثابة الركف في عممية التنفيذ إذ لا يمكف بأي حاؿ مف الأحواؿ    

لدائف أف سيتفي حقو إلا بموجبو ىذا مف جية و مف جية أخرى فإف المحضر القضائي 
لا يمكنو القياـ بأي إجراء مف إجراءات التنفيذ إلا مف خلاؿ ىذا السند الذي يمتزـ 

 ثـ مف و أنواعو الى إضافة التنفيذي السند مفيوـ العنصر ىذا في بيفسن لذلؾبمضمونو، 
 .التنفيذية بالنسخة لممقصود التطرؽ

 أولا : تعريف السند التنفيذي 

عبارة عف محرر مكتوب يتضمف بيانات معينة حددىا "يعرؼ السند التنفيذي عمى أنو     
فيذية و وجوده جوىري و لازـ القانوف و يحمؿ توقيعات معينة و أختاـ و عميو صيغة تن
  1."لإمكانية الشروع في التنفيذ الجبري بتوقيع الحجز التنفيذي

 حيث أف السند التنفيذي يحتوي عمى عنصريف  

يتمثؿ في شكؿ السند التنفيذي، فإذا ما إستوفى السند الشروط  العنصر الشكمي: .1
دارية يعتبر السند تنفيذيا القانونية المنصوص عمييا في قانوف الإجراءات المدنية و الإ

                                                           
، الدار الجامعية، مصر، الأولى الطبعة ر، أصوؿ التنفيذ الجبري في المواد المدنية و التجارية،سماعيؿ عمإنبيؿ  1

 66ص  ،1997
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ويتـ بو التنفيذ جبرا عمى المديف، فإذا ما توفرت ىذه الشروط لا يكوف ىناؾ مجاؿ 
 1لمنزاعات و بذلؾ يكوف السند ذو صلاحية لمتنفيذ

وىو الحؽ المطموب إستيفائو مف المديف و الذي يتـ التنفيذ  :العنصر الموضوعي .2
الشروط  سند التنفيذي حقا تتوفر فيو جممةمؿ البموجبو و الإستناد عميو أي لابد أف يح

أف يكوف معينا بذاتو و أف ا في كوف ىذا الحؽ محقؽ الوجود و التي تتمثؿ أساس
، فإذا كاف صاحب الحؽ بحوزتو سندا تنفيذيا و لكنو إستوفى حقو 2يكوف حاؿ الأداء 

تنفيذ طبقا أو إنقضى بطريقة مف طرؽ الإنقضاء كاف ىذا التنفيذ باطلا لأف سبب ال
 3لممعنى الموضوعي قد إنقضى.

 و الدائف يمتمكيا التي الأداة أنو عمى التنفيذي السند تعريؼ يمكف تقدـ ما خلاؿفمف     
 الإختياري التنفيذ عمى الدائف إمتنع إذا حقو إقتضاء و مدينو عمى التنفيذ مف تمكنو التي
 .قانونا عميو المنصوص الشكؿ في السند ىذا ويفرغ

 ا : أنواع السندات التنفيذية :ثاني

عمى  4مف قانوف إ ـ إ 600نص المشرع الجزائري عمى السندات التنفيذية في المادة    
 سبيؿ الحصر حيث تتمثؿ السندات التنفيذية فيما يمي : 

فقرة ال 08فحسب نص المادة  أحكام المحاكم التي إستنفذت كل طرق الطعن العادية :.1
القضائية الصادرة عف جيات القضاء العادي و  الأحكاـتشمؿ  5،مف ؽ إ ـ إ الخامسة

محاضر البيع بالمزاد العمني و الإداري إضافة إلى محاضر الصمح و جيات القضاء 
 .المزادأحكاـ رسو 

                                                           
لإنسانية، جامعة بمجمة العموـ ا ،يذية في مباشرة إجراءات التنفيذ الجبريدور السندات التنف ،مانع سممى، زواوي عباس 1

 736ص  ،2017ديسمبر ،49العدد  ،محمد خيضر بسكرة
 736سابؽ، ص المرجع المانع سممى، 2 
  95ص المرجع السابؽ بوصري بمقاسـ محمد، 3
 الإدارية، و المدنية الإجراءات قانوف المتضمف ،2008 فيفيري 23 في مؤرخال ،09-08 رقـ القانوفمف  600 المادة 4
 2008 لسنة ،21 عدد ج ج، ر، ج
   نفسوقانوف مف ال الخامسةفقرة ال 08المادة  5
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 في شيوعا التنفيذية السندات أكثر ىي عامة القضائية الأحكاـ أف إلى الإشارة تجب و    
 1. العممية الحياة

لابد أف يكوف الحكـ نافذا أي أف يكوف إلزاميا و حائزا لقوة الشيء المقضي  كما أنو    
 2إ. ؽ إ ـ 609فيو المادة 

يعتبر النفاذ المعجؿ حجة لتنفيذ الحكـ وىذا نتيجة  الأحكام المشمولة بالنفاذ المعجل : 2
لقياـ أسباب تؤكد تضرر الدائف عند تأخر التنفيذ حتى و لـ يكف حائز لقوة الشيء 

  3.لمقضي فيوا

رغـ أف الأوامر الاستعجالية لا تمس أصؿ الحؽ إلا أنيا تحميو  الأوامر الاستعجالية : 3
مف أي ضرر لا يمكف تداركو بعد الفصؿ في الموضوع ، إذ تعتبر احكاـ وقتية تصدر 
بناءا عمى توفر جممة مف الشروط القانونية المتمثمة في عنصري الإستعجاؿ و الضرورة، 

  4ر سندات تنفيذية.فيي تعتب

: تعتبر أوامر الأداء  قرار قضائيا إذا ما توفرت في الديف النقدي  . أوامر الأداء 4
شروط تتمثؿ أساسا في الكتابة و تعييف المقدار و كونو حاؿ الأداء ، جاز لدائف 

 5إستصداره وتعتبر ىذه الأوامر السندات التنفيذية. 

الأوامر تصدر مف طرؼ جية قضائية مختصة وىي نوع مف عمى العرائض :الأوامر  5
بناءا عمى طمب الخصوـ فقد تتضمف إثبات حالة أو توجيو إنذار أو إستجواب في 

                                                           
دار  لمنشر، بمقيس دار ط، د الجزائري، الإدارية و المدنية الإجراءات لقانوف وفقا التنفيذ طرؽ سعيد، بف عمر1 

 14ص  ،2019 الجزائر،البيضاء 
  السابؽ ذكره المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08مف القانوف رقـ ، 609المادة  2
 736 ص سابؽال مرجعال سممى، مانع 3
 الأولى، الطبعة الجديد، الإدارية و المدنية الإجراءات لقانوف وفقا التنفيذ طرؽ سمطاني عبد العظيـ، الوافي، فيصؿ 4

 40.39 ، ص2012 الجزائر، القديمة القبة التوزيع، و لمنشر الخمدونية دار
 40المرجع نفسو، ص  5
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وقد منح المشرع للأوامر عمى العرائض صفة السندات القضائية حيث يسقط  1،موضوع
تاريخ الأمر و لا يرتب أي أثر إذا لـ يقدـ لمتنفيذ خلاؿ الثلاثة أشير  التي تبدى مف 

  2مف ؽ إ ـ إ ،و يمكف إستصدار أمر عمى عريضة جديد. 312صدوره حسب المادة 

ينفذ الأمر عمى عريضة دوف ميره بالصيغة التنفيذية ، لكف في حالة إعتراض المنفذ     
ذا إحتاج المحضر القضائي إلى  ضده عمى ىذا الأمر يمير بالصيغة التنفيذية وا 

اء التنفيذ عميو طمب ذلؾ مف وكيؿ الجميورية المختصة الإستعانة بالقوة العمومية أثن
  3.إقميميا

تعتبر الأوامر الصادرة عف القاضي التي تحدد  . أوامر تحديد المصاريف القضائية :6
، ، ويجب أف تكوف قيمة المصاريؼ ثابتة بموجب 4المصاريؼ القضائية سندات تنفيذية

  5مستندات تحدد قيمتيا.

  غير القضائية في :الوتتمثؿ ىذه السندات ة غير القضائية : السندات التنفيذي . 7

محاضر الصمح أو الإتفاؽ المؤشر عمييا مف طرؼ القضاة و المودعة بأمانة  -
 6 .الضبط

لمودعة بأمانة احكاـ التحكيـ المأمور بتنفيذىا مف قبؿ رؤساء الجيات القضائية و ا -
 7الضبط.

                                                           
موجية لطمبة الماستر تخصص قانوف  مطبوعةأحكاـ التنفيذ الجبري لمسندات التنفيذية، محاضرات  بف قمة ليمى، 1

  59 ص ،2021/2020قضائي، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية، جامعة أبوبكر بمقايد تممساف، 
 ذكره السابؽ إ ـ إ،المتضمف ؽ  ،09-08 رقـ القانوفمف  312المادة  2
 نفسو القانوفمف  604المادة  3
، 2017 الجزائر، مميمة عيف اليدى، دار الأولى، الطبعة الجزائر، في القضائي المحضر صلاحيات الجيلالي، محمد 4

 91ص 
 793، ص المرجع السابؽ ،مانع سممى 5
 السابؽ ذكره  المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08مف القانوف رقـ  الفقرة الثامنة 600 لمادةا 6
 نفسيا، الفقرة التاسعةالمادة  7
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 القانوف لأحكاـ طبقا المديف، إلى حتجاجاتلإل الرسمي التبميغ بعد السفاتج و الشيكات -
  1. التجاري

العقود التوثيقية، لا سيما المتعمقة بالإيجارات التجارية و السكنية المحددة المدة، وعقود  -
 2القرض و العارية و اليبة و الوقؼ و البيع و الرىف و الوديعة.

 3.يداعيا بأمانة الضبطإمحاضر البيع بالمواد العمني ، بعد  -

 ثالثا : النسخة التنفيذية لمسند التنفيذي :

 مف مستفيد لكؿ " في فقرتيا الأولى عمى السابؽ ذكره إ ـ إ ؽمف  602تنص المادة    
 عمييا المنصوص التنفيذية بالصيغة مميورة نسخة عمى الحصوؿ في الحؽ تنفيذي، سند
 لوكيؿ أو شخصيا مستفيدلم إلا تسمـ ولا". التنفيذية النسخة" تسمى أعلاه، 601 المادة في
 4."خاصة بوكالة عنو

لا يجوز لو  المحضر القضائي إذ أنو و مف خلاؿ إستقراء نص المادة نستنتج أف   
  5مباشرة إجراءات التنفيذ إلا بتوفر النسخة التنفيذية.

 حيث تعرؼ النسخة التنفيذية عمى أنيا صورة مف النسخة الأصمية لمسند التنفيذي     
 6يا بمفظ معيف يعرؼ بالصيغة التنفيذية.مذيمة أسفم

تتضمف ىذه الصيغة أمرا موجيا بإسـ الشعب الجزائري لممحضريف القضائييف لمقياـ   
 بإجراءات التنفيذ، ويأمر بذلؾ النواب العاميف و ضباط القوة العمومية بمعاونة المحضريف 

 

                                                           
 ، المتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره09-08القانوف رقـ  العاشرة مف الفقرة 600المادة  1 
 نفسياالمادة  الحادية عشر مف الفقرة 2
 المادة نفسيا الثانية عشر مف  الفقرة 3
 نفسو القانوف مف 601المادة   4
 98سابؽ، صالجيلالي محمد، المرجع ال 5
المتضمف قانوف الإجراءات  2008فيفري  25المؤرخ في  09-08، طرؽ التنفيذ وفقا لمقانوف رقـ باشا عمرحمدي  6

  164، ص 2013  ،دار ىومة، الجزائر الطبعة الثانية، المدنية و الإدارية،
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 1.القضائييف و تسييؿ قياميـ بإجراءات التنفيذ

ة التنفيذية ىي ورقة رسمية يوقعيا قمـ كتاب المحكمة أو الموثؽ يثبت فييا إذا فالنسخ   
 281المادة حيث تنص  2،مضموف السند التنفيذي تذيؿ ىذه النسخة بالصيغة التنفيذية

 3. "...النسخة التنفيذية ىي النسخة المميورة بالصيغة التنفيذية"عمى  ؽ إ ـ إمف 

 شكل النسخة التنفيذية : .1

مف ؽ إ ـ إ حيث  601شرع شكؿ ىذه الورقة الرسمية مف خلاؿ نص المادة الم حدد   
إضافة  "الشعبية الديمقراطية الجزائرية الجميورية" تتضمف ىذه الورقة ديباجة تضـ عبارة

 4 .."سـ الشعب الجزائريبإ" إلى عبارة

عمى ما وبناء  " في المواد المدنية عمى النحو الآتي: حيث تكوف الصيغة التنفيذية     
تقدـ ، فإف الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، تدعو و تأمر جميع المحضريف وكذا 
كؿ الأعواف الذي طمب إلييـ ذلؾ، تنفيذ ىذا الحكـ، القرار... وعمى جميع قادة و ضباط 

إذا طمب ألييـ ذلؾ  القوة العمومية تقديـ المساعدة اللازمة لتنفيذه بالقوة عند الإقتضاء ،
 5."وبناء عميو وقع ىذا الحكـبصفة قانونية، 

 النسخة التنفيذية لمعقود الرسمية :  .1

لمسند الرسمي أو المحرر الموثؽ مف الأصؿ المحفوظ في  تأخذ النسخة التنفيذية     
مكتب التوثيؽ، ويقوـ الموثؽ بإعتباره ضابط عمومي بوضع الصيغة التنفيذية عمييا و 

                                                           
 164حمدي عمر باشا، المرجع السابؽ، ص  1
 98ص  ، المرجع السابؽ،محمد جيلالي 2
 ذكره السابؽ المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08 رقـ القانوف مف 281مادة ال 3
 مف القانوف نفسو 601المادة  4
 نفسياالمادة  5
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ذلؾ بنفس عبارة الصيغة التنفيذية المذيؿ بيا عمى الأحكاـ ، و 1يوقعيا ويختميا بخاتمو
 . 2القضائية

المتضمف  فبراير 20المؤرخ في  02-06مف المرسوـ  31حيث تنص المادة رقـ مف     
وثيقي تسمـ النسخة التنفيذية المميورة بالصيغة التنفيذية لمعقد الت ،تنظيـ مينة التوثيؽ عمى

يؤشر عمى ري عمى تنفيذ الأحكاـ القضائية و ري عمييا ما يسيسوفقا لمتشريع المعموؿ بو و 
 3الأصؿ بتسميـ النسخة التنفيذية.

ولا تسمـ نسخة مف المحرارات التوثيقية التي تـ توقيعيا إلا لأصحاب الشأف وىـ أطراؼ    
ىذا بموجب يـ نسخة مف ىذه المحررات لمغير و العقد و ورثتيـ و وكلائيـ، لكف يجوز تسم

عريضة يوقعو رئيس المحكة الذي يقع مكتب الموثؽ في دائرة اختصاصيـ وىذا أمر عمى 
أوت  03في  245-08مف المرسوـ التنفيذي رقـ  05حسب ما نصت عميو المادة 

 4حفظو.كيفيات تسيير الأرشيؼ التوثيقي و المحدد لشروط و  2008

لرسمية القابمة لمتنفيذ كما أف الصيغة التنفيذية لا يتـ وضعيا إلا عمى نسخ المحررات ا    
 ، وتكوف قابمة لمتنفيذ إذا ما توفر فيو شرطيف ألا و ىما 5الجبري

  6أف يكوف المحرر التوثيقي يتضمف إلتزاما يمتزـ أحد أطرافو صراحة بتنفيذه . أ
 7أف يكوف الإلتزاـ مقترف بأجؿ محدد   . ب

                                                           
 169، المرجع السابؽ، ص مدي عمر باشاح 1
 740 صالمرجع السابؽ،  سممى، مانع 2
 العدد ،ج ر، ج ج وثيؽ،الت مينة تنظيـ المتضمف ،2006فبراير 20 في المؤرخ 02-06 رقـ القانوفمف  31المادة  3

 2006 مارس 08 في الصادرة ،14
 التوثيقي الأرشيؼ تسيير كيفيات و لشروط المحدد 2008 أوت 03 في 245-08 رقـ التنفيذي المرسوـ 05المادة  4
 2006 أوت 06 بتاريخ الصادرة ،45 عدد ج ر، ج ج، حفظو، و
 170 ص حمدي عمر باشا، المرجع السابؽ، 5
، 2002، الإسكندرية مصر منشأة المعارؼ،الطبعة الأولى،  الأحكاـ العامة في التنفيذ الجبري، اربي،عبد الحميد شو  6

 10 ص
 10المرجع نفسو، ص  7
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 الفرع الثاني: تقديم المحكوم له لطمب التنفيذ
حكوـ لو عمى السند التنفيذي المميور بالصيغة التنفيذية لا يؤدي إف مجرد حصوؿ الم    

إلى قياـ المحضر القضائي بإجراءات التنفيذ مف تمقاء نفسو، إذ لا بد عمى الدائف مف 
تقديـ طمب لممحضر القضائي لمباشرة إجراءات التنفيذ، غير أف المشرع لـ يبيف شكؿ ىذا 

لأمر لمحياة العممية لذلؾ سنحاوؿ مف خلاؿ ىذا الطمب ولا إجراءات تقديمو وبذلؾ ترؾ ا
الفرع أف نشرح كيفية تقديـ الطمب، ومف ثـ نتطرؽ إلى طبيعة العلاقة التي تربط المحضر 

 1.القضائي بطالب التنفيذ

 أولا : كيفية تقديم الطمب

حيث يتـ تقديـ الطمب مف طرؼ طالب التنفيذ أو مف يقوـ مقامو أو الممثؿ القانوني    
خص الطبيعي الخاضع لموصاية أو الممثؿ القانوني لمشخص المعنوي  طالب التنفيذ لمش

أو محاميو لأف مف صلاحيات ىذا الأخير تمثيؿ موكمو في طمب التنفيذ و متابعة 
  2.إجراءاتو

فبعد إستلاـ المحضر القضائي لمسند التنفيذي، يقوـ بقيده في السجلات الخاصة بمكتبو   
 التنفيذ و صلا يثبت قبولو لمطمب يتضمف ىذا الوصؿ :عمى أف يسمـ لطالب 

 إسـ ولقب طالب التنفيذ و إسـ و لقب ممثمو  -
 نوع السند التنفيذي موضوع التنفيذ  -
 المبمغ المالي الذي إستممو المحضر القضائي مقابؿ التنفيذ -
  تاريخ تحرير الوصؿ  -
  3.توقيع المحضر و ختمو -

                                                           
 84 المرجع السابؽ، ص ،الجزائري الإدارية و المدنية الإجراءات لقانوف وفقا التنفيذ طرؽ عمر بف سعيد، 1
 84 ص ،المرجع نفسو 2

   85 المرجع نفسو، ص3 
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التنفيذ و لا يجوز لو رفضو وىذا تحت طائمة يمتزـ المحضر القضائي بقبوؿ طمب    
المسألة التأديبية، إذا ما كاف ىذا الطمب مستوفي لمشروط القانونية المتمثمة في 
الإختصاص الإقميمي لممحضر القضائي حيث يجب تقديـ الطمب إلى المحضر القضائي 

توفر السند العامؿ بدائرة إختصاص المجمس القضائي الذي يقع فيو التنفيذ إضافة إلى 
 1التنفيذي عمى الشروط الشكمية و الموضوعية.

كما أف المشرع لـ يحدد ميعادا لتقديـ السند التنفيذي حيث يجوز تقديمو في أي وقت   
سنة  15طالما لـ تسري عميو مدة التقادـ ، فمدة تقادـ السندات التنفيذية ىي خمسة عشر 

لكؿ طرؽ الطعف  استنفاذىـلمتنفيذ أي  كاممة تحسب ابتداءا مف قابمية السند التنفيذي
 2.العادية  إلا أف ىذا المدة تتقاطع إذا ما أتخذ إجراء مف إحراءات التنفيذ خلاليا

 لعلاقة المحضر القضائي بالمنفذ له الطبيعة القانونيةثانيا: 

را ما تطرح إشكالية طبيعة علاقة المنفذ لو بالمحضر القضائي بكوف ىذا الأخير كثي   
كـ المتعاقد بالنظر لأداء العمؿ الذي يقوـ بو المحضر القضائي وبالتالي نكوف في ح

 3بصدد إلتزاـ عقدي أـ أنو مجرد وكيؿ يقوـ مقاـ موكمو في تحصيؿ الديوف.

مف ؽ إ ـ إ نجدىا قد أشارت إلى أف التنفيذ يتـ مف طرؼ  611وبالعودة إلى المادة    
فيد مف السند التنفيذي كما سبؽ و أشرنا ، بناءا عمى طمب المست4المحضر القضائي

وبالتالي فإف المباشر لعممية التنفيذ ىو طالب التنفيذ لأف المحضر القضائي لا يقوـ 
 5بالتنفيذ مف تمقاء نفسو فيذا الأخير يمتمس تنفيذ حكـ ما أو تحصيؿ ديف.

                                                           
 85 ص  السابؽ، المرجع ،الجزائري الإدارية و المدنية الإجراءات لقانوف وفقا التنفيذ طرؽ سعيد، بف عمر 1

 85ص نفسو، المرجع2 
  75،  ص 2014، جسور لمنشر و الطباعة، المحمدية الجزائر، الأولى الطبعة نسيـ يخمؼ، الوافي في طرؽ التنفيذ، 3

 ، المتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره09-08مف القانوف رقـ  611 المادة 4 
 75، المرجع السابؽ، ص يخمؼ نسيـ 5
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يذ يفوض أما الفقو نجده أنو يرجح في طبيعة ىذه العلاقة صفة الوكيؿ، فطالب التنف  
لممحضر القضائي القياـ بعممية التنفيذ بإسمو و لمصمحتو إذا فالمحضر القضائي ىو 

 1وكيؿ عف طالب التنفيذ.

إذ تعتبر ىذه الوكالة مقتصرة عف التنفيذ فقط لأف الدائف لا يستطيع القياـ بأعماؿ    
المحضر القضائي مف جية و مف جية أخرى فإف التنفيذ مف صلاحيات المحضر 

 2قضائي التي منحيا إياه القانوف.ال

 نظرا وذلؾ المدني القانوف مف مابعدىا و 511 المواد في يتمثؿ الوكالة ىذه وسند    
  3.بإسمو و التنفيذ طالب لحساب بعمؿ القياـ والمتضمف الطرفيف بيف القائـ التفويض

 المطمب الثاني: مباشرة المحضر القضائي لمقدمات التنفيذ 

ند تنفيذي مميور بالصيغة التنفيذية و تقديـ طمب التنفيذ إلى المحضر س بعد توفر   
التنفيذ الجبري والتي تتمثؿ في التبميغ الرسمي لمسند قضائي، يباشر ىذا الأخير مقدمات ال

التنفيذي و التكميؼ بالوفاء، حيث سنتطرؽ في ىذا المطمب ليذيف الإجرائييف وذلؾ مف 
الفرع فيو إلى إجراءات التبميغ الرسمي لمسند التنفيذي و نتطرؽ  الفرع الأولخلاؿ فرعيف 

  إلى إجراءات التكميؼ بالوفاء.  الثاني

 الفرع الأول :  التبميغ الرسمي لمسند التنفيذي :
كقاعدة عامة يتوجب عمى المحضر القضائي و قبؿ مباشرة إجراءات التنفيذ الجبري    

يو، حيث يقصد بإعلاف السند التنفيذي إحاطة إعلاف السند التنفيذي أي تبميغو لممحكوـ عم
 4 .المديف بالصورة التنفيذية لمسند التنفيذي عف طريؽ محضر قضائي

                                                           
 75نسيـ يخمؼ، المرجع السابؽ، ص  1
 75 ص نفسو، المرجع 2
 2009، منشورات البغدادي، الجزائر، رؽ التنفيذ مف الناحية المدنية والجزائية، الطبعة الأولىبربارة عبد الرحماف، ط 3

 37ص 
 203 ص ،سابؽالع مرجالحمدي عمر باشا،  4



 الإجراءات التمهيدية للبيع القضائي للعقـار                                :   الفصل الأول

   18  

 

ف السند قبؿ البدء في التنفيذ، فنظرا لما يقتضيو مبدأ الوجاىية الغرض مف وجوب إعلا  
جراء في الخصومة يجب إعلاف المديف بالسند التنفيذي حتى يكوف المديف عمى عمـ بالإ

الذي قد يتخذ ضده إضافة إلى إستبعاد فكرة المباغتة، فالدائف حتى ولو كاف بحوزتو 
  1صورة تنفيذية مف السند التنفيذي لا يمكنو مباشرة التنفيذ طالما أف المديف ليس عمى عمـ.

إضافة إلى إمكانية إستجابة المديف وديا بمجرد تبميغ السند التنفيذي لو، الأمر الذي قد   
  2.ب الطرفيف إجراءات التنفيذ الجبرييجن

إلى الشخص الذي يعمف إليو السند التنفيذي و  أولاوسيتـ التطرؽ مف خلاؿ ىذا الفرع    
بعدىا إلى العقبات التي تعترض المحضر  و ثانيامف ثـ إلى كيفية إعلاف السند التنفيذي 

 .ثالثاالقضائي خلاؿ التبميغ الرسمي 

  إليه السند التنفيذيالشخص الذي يعمن :  أولا

 612 المادة في الجزائري المشرع عميو نص فقد أىمية مف الإجراء ىذا يكتسيو لما نظرا  
 وفي لوكيمو أو المديف لشخص يكوف التنفيذي السند إعلاف أف عمى نص إذ إ، ـ إ ؽ مف

ذا، 3الأصمي موطنو  كانوا ولو حتى منيـ لكؿ السند إعلاف يجب  المدينيف تعدد وا 
 يكوف تمامو قبؿ أو التنفيذ في البدء قبؿ أىميتو فقد أو المديف توفي إذا أما ، امنيفمتض
 4.تبميغيـ تاريخ مف يوما عشر خمسة ميمة ليـ وتمنح القانوني لممثميـ او لمورثة التبميغ

 :  التنفيذي السند إعلان كيفية:  ثانيا

 الأخير ىذا يسمـ حيث ضائيالق المحضر بواسطة تتـ التنفيذي السند تبيمغ عممية إف   
 و يحرر  5إلى المبمغ لو شخصيا التنفيذية بالصيغة المغمورة التنفيذي السند مف نسخة

                                                           
  202ص  المرجع السابؽ، بوصري بمقاسـ محمد، 1
 205، ص السابؽ المرجع حمدي عمر باشا، 2

 السابؽ ذكره المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08مف القانوف رقـ  612المادة  3
 122ص  المرجع السابؽحمة مرامريو،  4
 122المرجع نفسو، ص  5
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  1.بذلؾ محضرا يسمى بمحضر إعلاف السند التنفيذي

أو إستحاؿ تبميغو لسبب  شخصيا لو المبمغ يجد لـ القضائي المحضر أف حالة وفي    
، وذلؾ بتوجييو إلى أحد أفراد العائمة 2الأصمي موطنو في يتـ التبميغ فإف مف الأسباب

المقيمة مع المبمغ  إليو ويراعى في ذلؾ أىمية مف تمقى التبميغ اذ يجب أف يكوف كامؿ 
 3الأىمية تحت طائمة قابمية التبميغ للإبطاؿ وذلؾ أماـ القاضي الناظر في ممؼ الدعوى.

 يوقع أف عمى ، المطموب أقارب مف مف تمقى التبميغ ىوية إلى القضائي المحضر يشير
 في ذلؾ إلى الإشارة تتـ لتوقيع رفضو حالة في و التبميغ محضر في لو سمـ مف

  4.المحضر

إذا رفض المبمغ إستلاـ محضر التبميغ، أو رفض التوقيع أو البصـ عمى المحضر عند    
ضر إتصاؿ المحضر القضائي بو، عندىا يدوف المحضر القضائي كؿ ما جرى في مح

التبميغ وبعدىا يرسؿ نسخة مف محضر التبميغ الرسمي الذي حرره برسالة مضمنة مع 
   5.في ىذه الحالة شخصيا التبميغ يعتبرالإشعار بالإستلاـ و 

 يرسؿ فإنو التبميغ إستحاؿ أو التبميغ يقبؿ شخص أي القضائي المحضر يجد لـ إذا أما   
 و المضموف البريد بواسطة لو لممبمغ لمعتادةا للإقامة التنفيذي السند مع التبميغ محضر

 لممحكمة الإعلانات لوحة طريؼ عف فيعمؽ معتادة إقامة محؿ لممطموب يكف لـ إذا
، أما إذا كانت قيمة  6ذلؾ الأمر إقتضاء إذا القضائي المجمس أو الدعوى أماميا المرفوع

حالة يجب نشر مضموف الديف أو الإلتزاـ تتجاوز خمسمئة ألؼ دينار جزائري ففي ىذه ال

                                                           
  01رقـ  الممحؽ :أنظر 1
لتنفيذ ، مداخمة ممقاة في اليوـ الدراسي حوؿ التبميغ و ايغ الأحكاـ و القرارات القضائية و السنداتتبمأحمد ساعي،  2

 02، ص  05، عدد 2007ناحية سطيؼ ، مارس  المحامي منظمة المحامييف ،مجمة08/02/2007بسطيؼ بتاريخ 
جامعة الحاج لخضر  ئرية للأمف و التنمية،، المجمة الجزاأحكامو و آثاره التبميغ الرسمي المدنيعبد الوىاب بوعزيز،  3

 884ص  ،2021، جويمية 03، العدد10المجمد باتنة، 
 02ص  السابؽأحمد ساعي، المرجع  4
 844، المرجع السابؽ، ص زعزيعبد الوىاب بو  5
 02ص  ،السابؽ أحمد ساعي، المرجع 6
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التبميغ في جريدة وطنية يومية وذلؾ بإذف مف رئيس المحكمة الواقع في دائرة إختصاصيا 
 1مكاف التبيمغ عمى أف يسدد طالب التبيمغ النفقات.

وفي حالة كوف الشخص المطموب تبميغو لا يممؾ موطنا معروفا يحرر المحضر    
اءات مف إنتقالو لمسكف المبمغ اليو وعدـ القضائي محضرا يتضمف كؿ ما قاـ بو مف إجر 

وجوده ، ويقوـ بعدىا بتعميؽ نسخة مف المحضر بموحة الإعلانات لكؿ مف المحكمة و 
 2.تي كاف بيا اخر موطف لممبمغ إليومقر البمدية ال

 في الدبموماسية بالطرؽ يبمغ فإنو الخارج في يقيـ تبميغو المطموب الشخص كاف ذا أما  
 إقامة محؿ الدولة و الجزائر بيف المبرمة القضائية الإتفاقيات بذلؾ يراعى و التبميغ مجاؿ

  3.تبميغو المطموب الشخص

 يجوز لا حيث الرسمي، التبيمغ أوقات الإعتبار بعيف القضائي المحضر يأخذعمى أف    
 أياـ في لا و صباحا الثامنة بعد لا و صباحا الثامنة قبؿ رسمي تبميغ بأي القياـلو 
 بعدوىذا  الأوقات ىذه في يبمغ أف القضائي لممحضر يمكف الضرورة حالة في إلا طؿ،الع
  4.القاضي مف إذف

 الرسمي التبميغ خلال القضائي المحضر تعترض التي العقباتثالثا : 

 التي العقبات بعض التنفيذية لمسندات الرسمي التبميغ خلاؿ القضائي المحضر يواجو  
 :  يمي فيما إيجازىا يمكف إذ بميامو، قيامو دوف تحوؿ

 ما كثيرا :الهوية إثبات وثائق معمومات من التبميغ محضر خمو عن الناتجة العقبات .1
 المشرع حيف في ، حيازتيا عدـ يدعي أو اليوية إثبات وثائؽ تسميـ لو المبمغ يرفض
 ف المادةم 06 الفقرة خلاؿ مف وذلؾ ىويتو إثبات بوثائؽ المتعمقة المعمومات بياف يشترط

                                                           
 845 ، صالسابؽ، المرجع عبد الوىاب بوعزيز 1
 845 ص المرجع نفسو،  2
 02أحمد ساعي، المرجع السابؽ، ص  3
 52ص  ، المرجع السابؽ،بف قمة ليمى 4
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 يجوز اليوية بإثبات المتعمقة المعمومات مف المحضر خمو حالة وفي ،1ا ـ ا ؽ 407
  2.التبيميغ لمحضر النسبي البطلاف يثير أف تبميغو لممطموب

 إثبات وثائؽ معمومات ذكر دوف الشخص تبيمغ القضائي لممحضر يمكف لا أنو اكم  
 طريؽ عف لتبميغ الحصر السبيؿ عمى ورةالمذك الحالات مف ليست الحالة ىذه لأف اليوية
  3.المضموف البريد

 التي العقبات بيف مف : العمل مزاولة أماكن في الرسمي التبميغ عن الناتجة العقبات  .2
 العمؿ مزوالة أماكف في تبميغو أثناء بالتبيمغ المكمؼ العوف أو القضائي المحضر تواجو
 حيف في 4الإدارة، أو المؤسسة لىإ أوالعوف القضائي المحضر دخوؿ العمؿ رب رفض

 5وجد. أينما عامة بصيغة جاءت إ إ ـ ؽ 406 المادة مف الثالثة الفقرة أف
 عمى الحصوؿ يشترط: المضمون البريد طريق عن التبيمغ عن الناتجة العقبات .3

 لمحضر القضائي المحضر إرساؿ عند إستلاميا وصؿ أو المضمنة الرسالة مف نسخة
 طويمة زمنية مدة الرسالة ىذه رجوع يستغرؽ ما وكثيرا المضموف بريدال طريؽ عف التبميغ
 التبميغ محاضر إرفاؽ يشترطوف تقريبا القضاة جؿ حيف في الدعوى، شطب إلى تؤدي
 يرجعيا التي الرسالة مف نسخة أو المضمنة الرسالة إستلاـ بوصؿ التعميؽ طريؽ عف

 ـ إ ؽ 411 ـ 2 ؼ خلاؿ مف لبريدا ختـ بتاريخ إكتفى المشرع حيف في 6البريد ساعي
  7إ.

                                                           
 ، المتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره09-08مف القانوف رقـ  407 المادة مف 06 الفقرة 1
 المركز ،مجمة آفاؽ عممية ،العقبات التي تعترض المحضر القضائي في مجاؿ التنفيذ عمى المنقوؿحماني أسماء،  2

 630ص ،2021لسنة  ،04العدد  13المجمد  ،ايميزي مختار بف آمود الشيخ لمقاوـا الجامعي
  630ص   المرجع نفسو،3  

 631المرجع السابؽ، ص حماني أسماء، 4
 ، المتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره09-08القانوف رقـ  مف 406المادة  5
 632، ص  السابؽالمرجع  ،حماني أسماء 6
 ، المتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره09-08القانوف رقـ  مف يةالثان الفقرة 411 المادة 7



 الإجراءات التمهيدية للبيع القضائي للعقـار                                :   الفصل الأول

   22  

 

 تعتمد الأحياف مف الكثير في : التعميق طريق عن التبميغ إجراء عن الناتجة العقبات .4
 وجية مف لكف 1،التنفيذي السند عنيا صدر التي المحكمة مستوى عمى التعميؽ إجراءات
 موطف بيا وجد التي المحكمة 412 المادة وراء مف يقصد المشرع المتواضعة نظرنا

 طريؽ عف الرسمي التبميغ مف اليدؼ لأف لو موطف آخر أو تبميغو المراد الشخص
 إستحالة بعد حكمية بصورة تبميغو المراد عمـ إلى المعمومة إيصاؿ ىو التعميؽ إجراءات
  2.مباشرة بصورة تبميغو

 : التكميف بالوفاء الفرع الثاني 
مديف يقوـ المحضر القضائي بتكميؼ المديف إضافة إلى تبيمغ السند التنفيذي إلى ال   

محضر التكميؼ "بالوفاء بالديف الذي في ذمتو وذلؾ بناءا عمى محضر يمسى ب
، غير أف المشرع لـ يفصؿ في محضر التبميغ والتكميؼ بالوفاء، حوؿ كونيما 3"بالوفاء

 ما يكوناف في نفس المحضر أـ كوف كلا الإجرائيف مستقميف عمى بعضيما البعض، لكف
التبميغ و الإعذار في يوـ واحد وفي محضر واحد  وىذا مف  يتـ الميني العرؼ عميو جرى

 4أجؿ تنفيذ سريع و إختصارا للإجراءات.

 ثانياو  بالوفاء التكميؼ محضر بياناتإلى  أولاوسيتـ التطرؽ مف خلاؿ ىذا الفرع     
لقضائي قبض الديف أو ، ومف ثـ التطرؽ إلى تخويؿ المحضر االبيانات تخمؼ أثارإلى 

 .ثالثاتحرير محضر إمتناع عف التنفيذ 

 

 

 

                                                           
 632، ص المرجع السابؽ حماني أسماء، 1
 ، المتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره>8-;8القانوف رقـ مف  412المادة  2
 02رقـ أنظر: الممحؽ  3
سـ القانوف الخاص، ، أطروحة دكتوراه تخصص القانوف الخاص، كمية الحقوؽ، قالحجز التنفيذيحمو مرامريو،  4

  118، ص2008/2009جامعة باجي مختار عنابة، 



 الإجراءات التمهيدية للبيع القضائي للعقـار                                :   الفصل الأول

   23  

 

 بيانات محضر التكميف بالوفاء أولا : 

يشتمؿ حيث  ،1مف ؽ إ ـ إ 416إلى  406صت عميو المواد ن يتـ ىذا التبميغ وفؽ ما   
 عامة تكوف في البيانات عمى  لى الصورة التنفيذية لمسند التنفيذيإالتكميؼ بالوفاء إضافة 

  .كؿ المحاضر التي يحررىا المحضريف القضائييف ، وأخرى خاصة بيذا المحضر

 المحضريفتتمثؿ البيانات العامة التي عادة تكوف في محاضر البيانات العامة :  .1
  القضائييف في ما يمي: 

وىذا مف أجؿ إضفاء الصيغة الرسمية عمى ىذا  إسم المحضر القضائي و عنوانه : -
 2ديد الإختصاص الإقميمي.المحضر إضافة إلى تح

يجب أف يتضمف محضر التبميغ التاريخ الذي بمغ فيو السند التنفيذي  تاريخ التبميغ : -
 ويكتب بالأرقاـ، ويفضؿ أيضا أف يكتب كذلؾ بالأحرؼ لتفادي أي غموض أو إلتباس

 3ويترتب عمى عدـ التأشير بالتاريخ عمى المحضر بطلانو. 
تـ تحديد إسـ و لقب طالب التنفيذ و صفتو شخصا يجب أف ي هوية طالب التنفيذ : -

 طبيعيا أو معنويا و موطنو الحقيقي أو المختار ، والذي يكوف في دائرة إختصاص 
 4المحكمة الواقع فييا التنفيذ.  -
اليدؼ مف ذكر ىوية المنفذ عميو في التكميؼ بالوفاء يكمف في هوية المنفذ عميه :  -

و إذا كاف ىناؾ إشكاؿ في التنفيذ سواء كاف تمكيف المنفذ لو أو الغير منازعت
موضوعي أو مؤقت وذلؾ مف خلاؿ دعوى تعرؼ بدعوى الإشكاؿ في التنفيذ سواء 
كاف موضوعي أو مؤقت حتى يتنسى لو تبميغو حسب اليوية المذكورة في محضر 

 5التكميؼ بالوفاء. 

                                                           
 السابؽ  ذكره ، المتصمف ؽ إ ـ إ،09-08القانوف رقـ مف  416إلى  406لممزيد أنظر: المواد  1
  120 ص السابؽ، المرجع مرامريو، حمو 2
 120 ص نفسو، المرجع 3
 86المرجع السابؽ، ص  ،الجزائري الإدارية و نيةالمد الإجراءات لقانوف وفقا التنفيذ طرؽ عمر بف سعيد، 4
 86المرجع نفسو، ص  5
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د التنفيذي و يجب أف يتضمف محضر التكميؼ بالوفاء السنتحديد السند التنفيذي :  -
المتمثؿ في الصورة التنفيذية المميورة بالصيغة التنفيذية وذلؾ مف خلاؿ ذكر كؿ 
 1بيانات السند مف تاريخ صدوره و رقمو و رقـ الفيرس و الجية القضائية المصدرة لو.

 البيانات الخاصة : .2
حت إضافة الى البيانات المذكورة سابقا يجب أف يتضمف محضر التكميؼ بالوفاء ت   

 طائمة بطلانو البيانات التالية : 

وىذا حتى يتسنى لممديف العمـ بما ىو تعيين الدين المراد الوفاء به نوعا و مقدارا :  -
مطموب منو، فقد يتضمف السند التنفيذي الذي بحوزة الدائف فمثلا إذا السند يمزـ المديف 

حا حسابيا بدفع مبمغ مف الماؿ ففي ىذه الحالة يجب أف يتضمف المحضر توضي
لممبالغ المراد إقتضاؤىا إضافة إلى المصاريؼ القضائية، ويشترط  أف يكوف مطابقا 
لما ورد في السند التنفيذي فإذا كاف ىذا السند محدد لمديف تحديدا نافيا لمجيالة يكتفي 

 2المحضر القضائي بالإشارة فقط لمضموف السند التنفيذي في المحضر.
كوف ذلؾ مف خلاؿ إعذار المديف و إلزامو بالوفاء بالديف وي تكميف المدين بالوفاء : -

وذلؾ  (تسميـ شيئ ،القياـ بعمؿ ، الإمتناع عف أداء عمؿ)الذي في ذمتو سواءا كاف 
خمسة عشر يوما مف تاريخ تبميغ محضر التكميؼ بالوفاء و إعذاره   15في أجؿ 

 3.بإتخاذ إجراءات التنفيذ الجبري في حالة عدـ الوفاء

 أف المشرع لـ يحدد عبارة خاصة للإعذار لذا تكفي أي عبارة تفي بالغرض، غير   
 في بالسداد كمفناه و التنفيذي بالسند المعني بتبميغ قمنا"وتكوف عادة وفؽ الصيغة الآتية 

  4 .يوما عشر خمسة

                                                           
  121حمو مرامريو، المرجع السابؽ، ص  1
   121 ، صالمرجع نفسو 2
عمارة بمغيث، أحكاـ التنفيذ في قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، الطبعة الأولى، دار العموـ لمنشر والتوزيع، عنابة  3

 18، 17 ، ص2016الجزائر، 
 ;1المرجع نفسو، ص  4
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 أثار تخمف البيانات ثانيا : 

، يترتب عمى 1إ ـ إ  مف ؽ 613في حالة مخالفة محضر التكميؼ بالوفاء أحكاـ المادة 
أساسياف أحدىما يمس المحضر القضائي بصفتو المسؤوؿ عمى تحرير  أثارافذلؾ 

 في : الآثاراف يتمثؿ ىذاف  حيثمحضر التكميؼ بالوفاء ، 

ويكوف ذلؾ بطمب مف المنفذ عميو وحده إذ لا يجوز جواز إبطال التكميف بالوفاء :  .1
ف الإبطاؿ ىنا قرر لمصمحة المنفذ عميو لممحكمة إيثار الإبطاؿ مف تمقاء نفسيا لأ

 15ويكوف ذلؾ مف خلاؿ توجيو طمب أماـ القاضي الإستعجالي في أجؿ لا يتعدى 
يوما يحسب مف تاريخ التبميغ الرسمي لمحضر التكميؼ بالوفاء، وعدـ تمسؾ المنفذ 

عف عميو بيذا الإبطاؿ في ىذا الأجؿ يعد تنازلا عف حقو خلاؿ ىذا الأجؿ يعد تنازلا 
  2حقو في الإبطاؿ.

في حالة تـ إبطاؿ التكميؼ بالوفاء نتيجة  تحمل المحضر القضائي مسؤولية مدنية :  .2
تقصير مف المحضر القضائي بإغفالو لأحد البيانات، أو خرقو لإجراء مف الإجراءات 

طالب التنفيذ  عدنية تستوجب التعويض منو في حالة رفميتحمؿ نتيجة لذلؾ مسؤولية 
ية نتيجة الأضرار التي لحقتو، عمى أف يثبت العلاقة السببية بيف الضرر دعوى قضائ

  3.و خطأ المحضر القضائي

 ثالثا : تخويل المحضر القضائي قبض الدين أو تحرير محضر إمتناع عن التنفيذ 

، وتقدـ المنفذ عميو أو يؼ بالوفاء وفقا للأوضاع السابقةإذا تـ التبميغ الرسمي لمتكم   
ممثمو القانوني قبؿ إنتياء الميمة المحددة في التكميؼ بالوفاء بغرض الوفاء ورثتو أو 

                                                           
 ، المتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره09-08القانوف رقـ مف  613المادة  1
 207، المرجع السابؽ، ص دي عمر باشامح 2
 207 المرجع نفسو،  ص 3
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مخالصة يسمميا لممنفذ عميو وذلؾ  بالديف جاز لممحضر القضائي قبض المبمغ مقابؿ
  1. 06/03في فقرتيا الثالثة مف القانوف رقـ  12طبقا لما نصت عميو المادة 

يف ولو كاف جزءا فقط مف المبمغ عمى حيث يجوز لممحضر القضائي قبض مبمغ الد   
أف يقتصر القبض عمى المبالغ فقط  دوف الشيكات، وفي حالة كوف المبمغ جزءا فقط مف 
الديف يقبض المحضر ىذا الجزء و يستمر في التنفيذ بالنسبة لمباقي ، أما إذا قبض الديف 

  2ءات التنفيذ.كمو يمتنع المحضر في ىذه الحالة عف القياـ بأي إجراء لاحؽ مف إجرا

وتجب الإشارة ىنا إلى أف المحضر القضائي يقبض الديف بصفتو مجرد وكيؿ لطالب   
 3التنفيذ و ليس بصفتو السمطة التي تشرؼ عمى إجراءات التنفيذ.

 :وجودها عدم أو المنقولات كفاية عدم يثبت ما الدائن : تقديم الثالثالفرع 
 عدـ أو لمنقولات كفاية عدـ حالة في إلا اتعقار  مميكة نزع يجوز لا عامة كقاعدة   

 عمى تتوقؼ مدينو عقارات عمى الحجز إمكانية مف جعؿ الجزائري المشرعف 4،وجودىا
 لمدائف يجوز"  عمى إ ـ إ ؽ مف 721 المادة تنص حيث المديف، منقولات كفاية عدـ

 إذا مشاعة، أو كانت مفرزة لمدينو، العقارية العينية الحقوؽ أو/و العقارات عمى الحجز
 لا حيث 5"وجودىا عدـ أو لمدينو المنقولة الأمواؿ كفاية عدـ وأثبت تنفيذي سند بيده كاف
  .موجودة غير أو كافية غير المنقولات كانت إذا إلا العقارات ممكية نزع يجوز

 قيمة بيف تناسب ىناؾ يكوف أف العقار عمى التنفيذ في الدائف عمى يشترط لـ والمشرع   
 أو عقار عمى الحجز يمكف حيث بو الوفاء المطموب الديف مقدار و حجزه المراد رالعقا

                                                           
، المتضمف تنظـ مينة المحضر 2006فبراير  20 فيالمؤرخ  06/03، الفقرة الثانية مف القانوف رقـ 12المادة  1

 08/03/2006المؤرخة في  14عدد  ج ج ، ائي، ج ر،القض
 213ص  ، المرجع السابؽ،حمدي عمر باشا 2
 213صالمرجع نفسو،  3

 ذكره السابؽ المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08القانوف رقـ  مف 721المادة  4
 القوانييف صتخص ماجيستير، رسالة، الجزائري التشريع في العقار عمى التنفيذي الحجز إجراءات عفيؼ، عبو بف 5

  36ص  ،2012/2013 الحقوؽ، كمية وىراف، جامعة القضائي، ـالتنظي و الإجرائية
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 و الحجز إجراءات إتماـ بعد و ،1رالآخ دوف المديف عقارات مف البعض أو عقارات عدة
 قيمة تكوف أف كذلؾ  يشترط كما البيع، ثمف مف حقو يساوي ما عمى يحصؿ العقار بيع

 و الديف لسداد يكفي لا العقار كاف فإذا الأخرى صاريؼالم و الديف لسداد كافية العقار
 كونيا المشيرة لمعقارات بالنسبة الإعتبار بعيف الأخذ مع حجزه، يجوز لا المصاريؼ

 2.العقارية المحافظة لدى عقارية بطاقة عمى تحوز

 عميو الحجز توقيع المراد العقار أف المديف أثبت ما حالة في أنو إلى التنويو ويجب   
 توقيؼ يمكنو حينيا الأخرى المصاريؼ وكذا الديف مردوده يغطي أف سنتاف خلاؿ مكفي

 3.الحجز

 عدـ أو المنقولات كفاية عدـ إثبات شرط مف يستثنى القاعدة ىذه عمى إستثناءا و 
 العقار عمى مباشرة التنفيذ ليـ يمكف إذ العقار عمى العينية التأمينات أصحاب وجودىا
  4.تبالمنقولا البدأدوف 

 5"محضر عدـ كفاية المنقولات"محضرا يسمى ب و يحرر بذلؾ المحضر القضائي    

 

 

 

 

                                                           
 28ص ، 2006ف،  ب د ف، د د ط، د الجزائري، النظاـ في التنفيذية الحجوز الديف، نور بمقاسمي 1
 36بف عبو عفيؼ، المرجع السابؽ، ص 2
 36المرجع نفسو، ص  3
  36المرجع نفسو، ص  4
 03رقـ لممحؽ ا :أنظر 5
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 الحجز التنفيذي عمى العقارالمبحث الثاني : 
 حتى و الإجتماعية و الإقتصادية سواءا العقار لقيمة نظرا و الجزائري المشرع إف   

 عميو التنفيذي الحجز عبر القضاء يد تحت ووضع عممية في سطر فقد السياسية،
 بيع وعدـ ديونو لتسديد ميمة المديف منح بيدؼ نسبيا الطوؿ و بالدقة تتسـ إجراءات
 1.العقارية الممكية مف حرمانو منو و العقار

 التتنفيذ طرؽ مف طريؽ" أنو عمى يعرؼ والذي التنفيذي الحجز عممية المشرع تناوؿ إذ   
 و الخامس الفصؿ في وذلؾ ،2"اءالقض يد تحت المديف عقارات وضع بمقتضاه يتـ

 فمف المدنية، الإجراءات لقانوف الثالث الكتاب في الخامس الباب مف الثامف و السادس
 عمى الحجز إجراءات بيف فرؽ المشرع أف نجد القانونية النصوص ليذه إستقرائنا خلاؿ

 معظـ عمى المشرؼ ىو القضائي المحضر يعتبر و مشيرة الغير تمؾ و المشيرة العقارات
 .العقار عمى التنفيذي الحجز إجراءات

 القضائي المحضر بيا يقوـ التي الإجراءات بكؿ الإحاطة المبحث ىذا في سيتـ حيث   
 العقار عمى الحجز إجراءات إلى الأول المطمب خصص إذ العقار، عمى الحجز سبيؿ في

 .مشير الغير العقار عمى الحجز إجراءات إلى الثاني المطمب و المشير

 المشهرة  العقارات المطمب الأول : إجراءات الحجز عمى 
 /أوو العقار عمى التنفيذ أف غير لممديف ممموكا  التنفيذ محؿ يكوف أف يجب الأصؿ   

 الممموؾ العقار عمى الحجز توقيع يمكف إذ خاص بنظاـ يتميز المشيرة العينية الحقوؽ
 بالتنفيذ القائـ القضائي لممحضر اأيض يمكف ذلؾ عمى إستثناءا و عامة كقاعدة لممديف

 غير مشيرة عينية حقوؽ أوو/ عقار عمى الحجز يوقع أف التنفيذ طالب الدائف طمب بعد

                                                           
 الحقوؽ، كمية والمالية، الإدارة تخصص ماجيستير، رسالة ،الجزائري القانوف في العقاري الحجز العزيز، عبد داويب 1

 07ص  ،2007/2008 خدة، بف يوسؼ الجزائر جامعة
 41سابؽ ص المرجع ال بف عبو عفيؼ، 2
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يتبعيا المحضر القضائي تمؼ بذلؾ إجراءات الحجز التي خوت1،عميو المنفذ لممديف ممموكة
   فيما كاف العقار محؿ التنفيذ ممموكا لممنفذ عميو أو غير ممموكا لو.

المتبعة سواءا مف المنفذ أو  بالإجراءاتالمطمب  مف خلاؿ ىذا الإحاطة سيتـ  حيث    
ومف  الفرع الأولالمحضر القضائي لتوقيع الحجز عمى عقارات المديف وذلؾ مف خلاؿ 

 إلى الحالات الخاصة في توقيع الحجز عمى العقار المشير الفرع الثانيثـ نتطرؽ في 
  .(ز والكفيؿ العينيحجز العقار تحت يد الحائ)

 الفرع الأول : إجراءات الحجز عمى عقارات المدين
المشيرة الممموكة لممديف  العقارية و/أو الحقوؽ العينية بغية توقيع الحجز عمى العقار   

ا المشرع في نص عميي يتولى المحضر القضائي القائـ بالتنفيذ القياـ بجممة مف الإجراءات
 .و ذلؾ بعد إستيفاء مقدمات التنفيذ ب الدائف طالب التنفيذلحسا ؽ إ ـ إ السابؽ ذكره

 بمختمؼ إجراءات الحجز عمى عقار المديف الإحاطة سنحاوؿ مف خلاؿ ىذا الفرعلذا     
إلى إستصدار أمر الحجز  أولاحيث سيتـ التطرؽ  المشيرة، العقارية العينية الحقوؽ أو/و
 ثانيا الحجز لأمر الرسمي ـ التبميغتدخؿ المحضر القضائي في ىذا الإجراء ومف ثو 
 .ثالثا أخيرا قيد أمر الحجز بالمحافظة العقاريةو 

 أولا : إستصدار أمر الحجز 

 طمب الحجز: .1

يتـ طمب إستصدار الحجز بناءا عمى طمب مف طرؼ الدائف أو ممثمو القانوني أو    
 رة إختصاصيا ، وذلؾ مف خلاؿ طمب يقدـ إلى رئيس المحكمة الواقعة في دائ2الإتفاقي

 

                                                           
 198الإدارية، المرجع السابؽ، ص  عمر بف سعيد، طرؽ التنفيذ وفقا لقانوف الإجراءات المدنية و 1
جامعة عمار  ،،  بالمجمة الأكاديمية لمبحوث القانونية والسياسيةالحجز العقاري في التشريع الجزائريسمية بوغنيـ،  2

  521، ص 2020لعدد الأوؿ، المجمد الرابع، ثميجي الأغواط، ا
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 .1العقار المطموب توقيع الحجز عميو

البيانات الواجب توفرىا في طمب إستصدار الحجز  722وقد حدد المشرع في المادة  
 والمتمثمة في : 

 إسـ ولقب الدائف و موطنو. -
 إسـ و لقب المديف و موطنو. -
وصؼ العقار أو الحؽ العيني العقاري المطموب حجزه حسبما ورد في مستخرج  -

 2الممكية.

 و يرفؽ طمب إستصدار الحجز بالوثائؽ التالية : 

لتبميغ الرسمي و نسخة مف السند التنفيذي المتضمف مبمغ الديف و نسخة مف محضر ا -
 التكميؼ بالوفاء

 ـ و جودىا بالنسبة لمدائف العاديمحضر عدـ كفاية المنقولات أو عد -
خرج مف قيد حؽ الإمتياز مستخرج عقد الرىف أو أمر التخصيص عمى العقار أو مست -

 ينات العينيةبالنسبة لأصحاب التأم
 .3(يثبت وجود العقار ،حدوده مساحتو، نوعو )مستخرج مف سند ممكية المديف لمعقار  -
 .4شيادة عقارية -

غير أف المشرع الجزائري لـ يرتب أي أجزاء عمى تخمؼ أحد البيانات المذكورة سابقا،    
عدـ قبوؿ الطمب شكلا  ىوفإف الجزاء المترتب عمييا  أما في حالة تخمؼ أحد الوثائؽ

 5 ؽ إ ـ إ. 723ب ما نصت عميو المادة حس

                                                           
دار  ،الطبعة الأولى الي في التشريع الجزائري،القضاء العقاري الإستعج عموقة نصر الديف، بولقصيبات محمود، 1

 147 ، ص2015اب الحديث، درارية الجزائر، الكت
 ، المتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره09-08القانوف رقـ مف  722المادة  2
 522المرجع السابؽ، ص  بوغنيـ، سمية 3
 ، المتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره09-08القانوف رقـ  مف 723لمادة ا 4
 ادة نفسياالم 5
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 :صدور أمر الحجز .2

 ،اسابق إلييا التطرؽ تـ والتي 723 المادة في المبينة بالوثائؽ مرفقا الطمب تقديـ بعد    
  ـيتقد تاريخ مف إبتداءا تسري أياـ ثمانية أجؿ في فيو الفصؿ المحكمة رئيس عمى يتوجب

  1.في فقرتيا الأولى 724الطمب وىذا حسب ما نصت عميو المادة 

حيث يتضمف الأمر القاضي بتوقيع الحجز عمى العقار أو الحقوؽ العينية العقارية    
 البيانات الآتية :  2المشيرة فضلا عف البيانات المعتادة

التكميؼ المديف بالوفاء بقيمة  نوع السند التنفيذي الذي تـ بموجبو توقيع الحجز و تاريخ -
 الديف.

تعييف العقار أو الحؽ العيني العقاري تعينا دقيقا و لاسيما موقعو و حدوده و نوعو و  -
مشتملاتو و مساحتو و رقـ القطعة الأرضية و إسميا عند الإقتضاء مفرزة أو مشاعة 

ذا كاف العقار بناية يجب  أو غيرىا مف البيانات التي تفيد تعيينو أف يتضمف الأمر وا 
 .3القاضي بتوقيع الحجز عميو إسـ الشارع و رقـ البناية أجزاء العقار

و في الحالة التي يكوف فييا لممديف عدة عقارات أو حقوؽ عينية عقارية مشيرة تقع    
في دوائر إختصاص مختمفة فإنو يجوز في ىذه الحالة إستصدار أمر واحد بالحجز عمييا 

التي يقع في دائرة إختصاصيا إحدى ىذه العقارات أو الحقوؽ مف طرؼ رئيس المحكمة 
وىذا بغية  4فقرة الثانية مف نفس القانوف، 724العينية العقارية طبقا لما نصت عميو المادة 

 تبسيط إجراءات التنفيذ و الحد مف العقبات الميدانية. 

يقيد بالمحافظة لكف الإشكاؿ الذي يطرح في ىذه الحالة بما أف أمر الحجز يجب أف    
العقارية الكائف بدائرة إختصاصيا العقار، فمف غير الممكف أف يوقع المحضر القضائي 

                                                           
 163ص  ، المرجع السابؽ،الجزائري والإدارية المدنية الإجراءات لقانوف وفقا التنفيذ طرؽ عمر بف سعيد، 1
  163 المرجع نفسو، ص 2
 163 ص نفسو، المرجع 3
 ، المتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره09-08القانوف رقـ فقرة الثانية مف  724المادة  4
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حجز عقاري خارج إختصاصو الإقميمي ولا يمكف أيضا قيده في المحافظة العقارية غير 
المختصة إقميميا و المشرع لـ ينص عمى إستصدار عدة أوامر بالحجز  عمى حسب عدد 

 1يقيد فييا أمر الحجز.المكاتب التي 

-25 في المؤرخ 76/63 رقـ التنفيذي المرسوـ مف 99 المادة إلى بالرجوع و أنو غير   
 الآجاؿ تمديد" عمى تنص العقاري السجؿ تأسيس المتضمف المتمـ و المعدؿ 03-1976

 2."في حالة إجراء القيد في مكتبيف أو أكثر

 حجز:تدخل المحضر القضائي في طمب إستصدار أمر ال .3

في بعض الأحياف تواجو الدائف عقبات خلاؿ قيامو بيذا الإجراء توجب تدخؿ المحضر    
القضائي بصفتو طرؼ ميـ في إجراءات التنفيذ، أبرز ىذه العقبات عدـ معرفة البيانات 
اللازمة  لوصؼ العقار و مشتملاتو، حيث يقوـ طالب إستصدار أمر الحجز و المتمثؿ 

يقوـ مقامو بإستصدار امر عمى عريضة يقوـ المحضر في شخص المديف أو مف 
يانات مف خلاؿ قيامو القضائي بناءا عميو بالدخوؿ إلى العقار لمحصوؿ عمى ىذه الب

 3ويعتبر ىذا الأمر غير قابؿ لمطعف. ،بوصؼ العقار

وقد منح المشرع الجزائري صلاحية الدخوؿ إلى الإدارات و المؤسسات العمومية و كذا    
، وفي سبيؿ القياـ 4مف ؽ إ ـ إ 628لمقياـ بميامو و ىذا مف خلاؿ نص المادة الخاصة 

بيذه الميمة يمكف لممحضر القضائي أف يدخؿ لمعقار و بإمكانو ىنا الإستعانة بخبير أو 
 5يمجأ إلى المحافظة العقارية إذا كاف العقار ممسوحا ولا يحتاج ىنا لأمر قضائي.

                                                           
 ،الإدارية و المدنية الإجراءات قانوف ضوء عمى العقارية العينية الحقوؽ و العقار عمى التنفيذي الحجز ،رضا حسايف 1

 24ص  2012/2013كمية الحقوؽ،  2012وىراف، ةجامع كمية الحقوؽ، الخاص، القانوف تخصص ماجيستير، رسالة
المعدؿ  العقاري ؿالسج تأسيس المتضمف 1976-03-25 في المؤرخ 76/63 رقـ التنفيذي المرسوـ مف 99المادة  2

  1976 أفريؿ 13 في الصادرة ،30 العدد ج ر، ج ج، ،و المتمـ
 43بف عبو عفيؼ، المرجع السابؽ، ص  3
 ، المتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره09-08القانوف رقـ  مف 628المادة  4
 43، ص المرجع السابؽبف عبو عفيؼ،  5
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 د العقار في محضر يسمى بمحضر الجرد.حيث يقوـ المحضر القضائي بجر   

وىنا يجب التنويو أنو يتيعف عمى الإدارات  والمؤسسات العمومية و الخاصة تميكف    
المحضر القضائي مف أداء ميامو خاصة ما يتعمؽ منيا بمنح المعمومات المطموبة وعمى 

ة البطاقات رأس ىذه الإدارات و المؤسسات مصالح الولاية و الدوائر والبمدية، مصمح
الرمادية، مصمحة العمراف ، وكالات التنظيـ العقاري ،مصالح السجؿ العقار، مصالح 

 1الحفظ العقاري، مصالح أملاؾ الدولة، وكذا البنوؾ العمومية و الخاصة.

و ما يعاب عمى المشرع عدـ تبييف الكيفيات التي تمكف المحضر القضائي مف الدخوؿ    
سات ىؿ يدخؿ مباشرة دوف طمب مسبؽ أو رخصة أـ يتعيف إلى ىذه الإدارات و المؤس

عميو الحصوؿ عمى رخصة و ماىي الجية المعنية بمنحو ليذه الرخصة إذا كانت 
 2مطموبة.

في بعض الأحياف  مو أمر الحجز من تعيين العقار أو الحق العيني العقاري :خحالة  .4
الحؽ العيني العقاري تعينا يخمو الأمر القاضي بالتوقيع الحجز مف تعييف العقار و/أو 

دقيقا و المديف لا يقوـ بطمب تعديمو فكيؼ يتصرؼ المحضر القضائي في ىذه 
 3الحالة.

و أماـ الفراغ القانوني الذي يسود ىذا الإشكاؿ، وبالرجوع إلى القواعد العامة فيمكف حؿ 
 ىذا الإشكاؿ مف خلاؿ القياـ بأحد الإجرائييف الآتييف:

مف  631ي بتحرير محضر إشكاؿ في التنفيذ بناءا عمى المادة قياـ المحضر القضائ -
محيلا الإشكاؿ عمى رئيس المحكمة لمفصؿ فيو وىذا عمى أساس أف الحجز 4،ؽ إ ـ إ

                                                           
  43 ص ،السابؽ مرجعال عفيؼ، عبو بف1 
 44 ص ،نفسو المرجع 2
 243الجيلالي محمد، المرجع السابؽ، ص  3
  ، المتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره09-08القانوف رقـ  مف 63  المادة 4
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يعد مف الأوامر الولائية فيمكف لرئيس المحكمة الذي أصدره أف يقوـ بتصحيحو 
 1بموجب أمر إستعجالي.

عريضة ينتقؿ بمقتضاه إلى مكاف وجود  قياـ المحضر القضائي بإستصدار أمر عمى -
 2العقار رفقة خبير عقاري معتمد و ىذا لتحديد موقعو و مواصفاتو بدقة.

 :الحجز لأمر الرسمي التبميغ:  ثانيا

أمر الحجز وذلؾ بناءا  ، يتولى المحضر القضائي تبميغ المديفبعد صدور أمر الحجز  
ؿ بتأميف عيني يبمغ أمر الحجز لفائدة عمى طمب طالب الحجز، وفي حالة كوف العقار مثق

، وذلؾ حتى يتسنى ليا إتخاذ إجراءاتيا عمى 3الغير مع إخطار إدارة الضرائب بالحجز
إعتبارىا صاحبة إمتياز إذا كاف المديف مدينا ليا أيضا و يعتبر بذلؾ التبميغ الرسمي 

 4بمثابة تنبيو بنزع ممكية العقار.

، غير أنو نص 5الواجب توافرىا في محضر تبميغ الأمروالمشرع لـ ينص عمى البيانات   
عمى وجوب إنذار المديف المحجوز عميو بأنو إذا لـ يدفع مبمغ الديف في أجؿ شير واحد 

 6مف التبيمغ الرسمي يباع العقار جبرا عميو. 01

وىنا وجب التطرؽ إلى علاقة المحضر القضائي بإدارة الضرائب ،حيث تظير ىذه      
ف خلاؿ قياـ المحضر القضائي بإجراءات الحجز العقاري و بيع المنقوؿ، ففي العلاقة م

حالة الحجز العقاري يجب أف يخطر ىذا الأخير إدارة الضرائب بالحجز وىذا مف خلاؿ 

                                                           
 243المرجع نفسو، ص  ،محمد الجيلالي 1
 243المرجع نفسو، ص  2
 391ص  المرجع السابؽ،  محمد، بقاسـ بوصري 3
 164، ص المرجع السابؽ، عمر بف سعيد 4
 05رقـ محؽ الم :أنظر 5
 244، ص سابؽال مرجعال، الجيلالي محمد 6
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، كما يقوـ المحضر القضائي بإستخراج جدوؿ  1مف ؽ إ ـ إ 725ما نصت عميو المادة 
 2بارىا مف الوثائؽ المرفقة بقائمة شروط البيع.الضريبة العقارية مف ىذه الإدارة بإعت

وتجب الإشارة إلى أف تبميغ أمر الحجز إلى المديف يعد  إجراء مف إجراءات التنفيذ و     
 3ليس مقدمة مف مقدماتو كإعلاف السند التنفيذي لأف مقدمات التنفيذ لا تحدد محؿ التنفيذ.

 العقارية بالمحافظة الحجز أمر قيد:  ثالثا

ف الحجز العقاري لا يرتب آثاره إلا بقيده فإعمى  ؽ إ ـ إمف  725المادة  حسب نص   
وىذا بيدؼ إعلاف الغير بالقيود عمى العقار فالحجز العقاري مف  4،في المحافظة العقارية

 5مميزاتو أنو إجراء مشير وىذا حماية لمغير و إعلاميـ بما حؿ بالعقار.

عممية إيداع أمر الحجز بالمحافظة العقارية، حيث يقوـ يتولى المحضر القضائي القياـ ب   
بإيداع أمر الحجز عمى الفور أو في اليوـ الموالي لمتبميغ كأقصى أجؿ وذلؾ مف أجؿ قيده 
وىذا عمى عكس ما كاف معموؿ بو سابقا إذ كاف المحضر القضائي يقوـ بإيداع الأمر 

 6يد و الآجاؿ.خلاؿ شير كامؿ مف تاريخ تبميغو وىذا تقميصا لممواع

بدقة الإجراءات الواجب إتباعيا مف المحضر القضائي و كذا  7وقد بيف قانوف التسجيؿ   
 حضر القضائي بإيداعيا و منيا بالأساس السند التنفيذي و أمر ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػالوثائؽ التي يمتزـ الم

 

 

                                                           
 ، المتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره09-08القانوف رقـ  مف 725المادة  1
 53ص  ،السابؽالجيلالي محمد، المرجع  2
 43، ص سابؽالمرجع ال  ،بف عبو عفيؼ 3
 ، المتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره09-08القانوف رقـ  مف 725المادة  4
 30 29 السابؽ، ص المرجعف رضا، حساي 5
 161ص  ،السابؽ المرجع، حمو مرامريو 6
عدد ج ج،  ج ر،، المتمـ و المعدؿ المتضمف قانوف التسجيؿ ،1976/ 09/12المؤرخ في  105 -76 رقـ الأمر 7

 1977ديسمبر  18، الصادرة في  81
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 1لحجز.ا

دور المحافظ العقاري و الذي  فبعد إستيفاء المحضر القضائي للإجراءات السابقة يأتي   
 2،يتمتع بصلاحيات واسعة في ىذا الشأف فمو أف يرفض القيد بشرط أف يكوف ذلؾ مؤسسا

ويتعمؽ الرفض أساسا إذا لـ يكف العقار محؿ الحجز معينا تعيينا كافيا أو في حالة إنعداـ 
مطموب البيانات الخاصة بيوية الأطراؼ أو عند وجود عيب شكمي في محضر الحجز ال

 3شيره.

حالة القبوؿ يمتزـ المحضر القضائي تحت طائمة تعرضو لمعقوبات التأديبية  وفي    
المنصوص عمييا في التشريع الساري المفعوؿ، قيد أمر الحجز مف تاريخ إيداعو مف قبؿ 
المحضر القضائي و يمتزـ بذكر تاريخ و ساعة الإيداع و إسـ و لقب و موطف الدائف أو 

 حالة تعددىـ إضافة إلى الجية القضائية التي أصدرت أمر الحجز، وبعد ذلؾ  الدائنيف في
 خلاؿ أجؿ أقصاه ثمانية  4يقوـ المحافظ العقاري بتسميـ المحضر القضائي شيادة عقارية

 5أياـ.

وىنا وجب التطرؽ إلى علاقة المحضر القضائي بالمحافظة العقارية حيث يظير      
محافظة العقارية وىذا مف خلاؿ إيداعو لمحجوز العقارية عمى إرتباط المحضر القضائي بال

مستوى ىذه الإدارة كما سبؽ بيانو، كما يقوـ بقيد أحكاـ رسو المزاد عمى مستوى ىذه 
الأخيرة إضافة إلى قيامو بإيداع مختمؼ السندات التنفيذية القاضية برفع الحجوز العقارية 

 6وذلؾ بغية شيرىا و قيدىا.

                                                           
  161، ص السابؽالمرجع حمو مرامريو،  1
 163المرجع نفسو، ص   2
 395، ص المرجع السابؽ، صري بمقاسـبو  3
تتضمف الشيادة العقارية جميع القيود و الحقوؽ المثقمة لمعقار أو الحؽ العيني العقاري وينوه في ىامشيا ترتيب  4

 الورود عف كؿ أمر سبؽ قيده.
 396ص  السابؽالمرجع بوصري بمقاسـ،  5
 53ص  ،سابؽالمرجع ال الجيلالي محمد، 6
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  العقاري لمحجز خاصة حالات:  الثاني الفرع
 جانب إلى القضائي المحضر فييا يراعي العقاري لمحجز خاصة حالات ىناؾ  

 في الحالات ىذه تتمثؿ خاصة، إجراءات العادي الحجز في المطبقة العامة الإجراءات
 بصفة الحالتيف ىاتو دراسة ستتـ لذا العيني الكفيؿ أو الحائز يد في العقارات عمى التنفيذ
 : يمي ما خلاؿ مف موجزة

   الحائز يد تحت العقار حجز:  أولا

 القانوف مف الثانية فقرتيا في 911 المادة عميو نصت لما طبقا لمعقار حائزا يعتبر   
 أي أو العقار ىذه ممكية الأسباب، مف سبب بأي الممكية إليو إنتقمت شخص كؿ المدني
 المضموف الديف عف شخصية مسؤولية مسؤولا يكوف أف دوف لمرىف قابؿ آخر عيني حؽ

 1.بالرىف

 تتـ الذي الحائز خاص بشكؿ ،2إ ـ إ ؽ مف الأولى ي فقرتياف 734 المادة حددت كما   
 أمر قيد قبؿ مشير رسمي بعقد لمعقار الحائز أنو عمى العقار، حجز إجراءات مواجيتو في

 3.الحجز

 :  الآتية طالشرو  الحائز في تتوفر أف يجب سبؽ ما عمى فبناءا   

 4.الحجز أمر قيد قبؿ و العيني الحؽ شير بعد إليو العقار ممكية إنتقاؿ -
 5.مشير تبعي عيني بحؽ مثقؿ بحيازتو الذي العقار يكوف أف يجب -
 عميو. التنفيذ يتـ الذي الديف عف شخصية مسؤولية مسؤوؿ الحائز يكوف لا أف يجب -

                                                           
ج  ، المتمـ و المعدؿ المدني القانوف المتضمف ، 1975 سبتمبر 26 في المؤرخ 58-75 رقـ لأمرا مف 911المادة  1
 1975 سبتمبر 30 في الصادرة 78 العدد ج ج، ،ر
 ، المتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره09-08القانوف رقـ مف  الأولى الفقرة 734المادة  2
 162ص  ،سابؽالمرجع الحمو مرامريو،  3
 104ص   ،المرجع السابؽ الوافي، فيصؿ 4
 188 ، صالمرجع نفسو 5
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 التنفيذ إجراءات مباشرة العيني حؽال صاحب لمدائف يمكف الشروط ىذه توافرت ما فإذا
  .العقار ىذا عمى

 العادية الإجراءات إلى إضافة الخاصة الإجراءات بعض إتخاذ يجب لمحائز حمايةو    
 المادة في نص قد نجده إ ـ إ لقانوف و بالرجوع 1،العادي المديف مواجو في تتـ التي
 الرسمي بالتبميغ القضائي رالمحض قياـ في تتمثؿ خاصة إجراءات إتخاذ عمى منو 7342
 3.الأصمي المديف إلى تبميغو بعد الحائز إلى الحجز لأمر

 الحجز أمر قيد قبؿ ذلؾ و العقار حائز بإنذار الحاجز الدائف المادة نفس ألزمت كما   
 خلاؿ مف توضيحو ماسيتـ وىذا 4،ويكوف ذلؾ بمراعاة الشكؿ و الميعاد القانوني للإنذار

   :  يمي ما

 التي البيانات مف مجموعة الإنذار ىذا في يتوفر أف المشرع أوجب:  الإنذار شكل .1
 :  في تتمثؿ والتي إ ـ إ ؽ مف 734 المادة في عمييا نص

 التي تمتو الإجراءات و التنفيذي السند بياف -
 5قيده. تاريخ و الحجز أمر بياف -

 مف 01 واحد شير أجؿ في ويكوف ذلؾ الديف بمبمغ بالوفاء تكميفو و الحائز إنذار    
 المادة عميو نصت ما حسب وذلؾ عميو جبرا العقار يباع إلا و الرسمي التبميغ تاريخ
  6.إ ـ إ قانوف مف الثانية فقرتيا في 734

 

                                                           
،  الحجز عمى العقارات غير الممموكة لممديف وفؽ قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية الجزائري نور الديف حيرش، 1

 189ص، 2021، مارس 01، العدد  08بمجمة العموـ الإنسانية، جامعة أـ البواقي، المجمد 
 ، المتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره09-08قـ القانوف ر  مف 734المادة  2
 نفسيا المادة 3
 ، الفقرة الأولى و الثانيةنفسيا المادة 4
  القانوف نفسو مف 734المادة  5
   نفسو القانوف مف الفقرة الثالثة 734المادة  6
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 إلى فقط يوجو أف يجب الإنذار أف ذلؾ في القضائي المحضر عىاير  أف يجب حيث
 1الحائز صفة فيو تتوفر الذي الشخص

 يجب ميعاد يحدد لـ الجزائري المشرع الإنذار ميعاد يخص فيما أما :الإنذار ميعاد .2
ؽ  مف 923 المادة أحكاـ إلى بالرجوع و لكف ،2الحائز إلى الإنذار توجيو بعده أو خلالو

 العقار ىذا حائز إلى توجييو ذلؾ بعد وثـ الأصمي المديف إلى أولا الإنذار تبميغ فيجب ـ
 دوف فقط الحاجز إلى الإنذار توجيو يجوز ،فلا3 تالوق نفس في بالإنذار معا تبميغيا أو

  4الحائز. إلى نسخة و الأصمي المديف إلى نسخة توجيو يجب إذ الأصمي، المديف

 قضاء في أساسا تتمثؿ إنذاره بعد لمحائز الخيارات مف مجموعة المشرع منح وقد    
 5.عنو التخمية أو العقار تطيير الديف،

 الكفيل العيني  ثانيا : حجز العقار تحت يد

 تعريف الكفيل العيني :  .1

 بأف إلتزاـ تنفيذ شخص بمقتضاه يكمؼ عقد" بأنيا الكفالةمف ؽ ـ  644عرفت المادة    
أما الكفيؿ العيني فيو ،6"نفسو المديف بو يفي لـ إذا الإلتزاـ بيذا يفي بأف لمدائف يتعيد

س مسؤوؿ شخصيا عف شخص يقوـ بتقديـ عقاره ضمانا لديف شخص آخر  فيو بذلؾ لي
 7الديف إذ يعد كفيؿ عيني وليس شخصي.

                                                           
 189ص  المرجع السابؽنور الديف حيرش،  1
  191ص  ،المرجع نفسو 2
 ، السابؽ ذكره58-75 رقـ الأمر مف 923المادة  3
 191 ، صالسابؽ، المرجع ف حيرشنور الدي 4
 232ص  المرجع السابؽ، بربارة عبد الرحماف، 5
 ، السابؽ ذكره;8-8: رقـ الأمرمف  644المادة  6

،  بمجمة الحقوؽ المتعمؽ بالنقد و القرض 11-03في ظؿ الأمر رقـ  ، حجز العقار المرىوفعمي صغير جماؿ 7
 544ص  2021، 03، العدد 14يىة، جامعة عباس لغرور خنشمة، المجمد والعموـ السياس
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إذا كاف "عمى الكفيؿ العيني وذلؾ بنصيا عمى  ؽ ـمف  901ولقد نصت المادة     
الرىف شخصا آخر غير المديف فلا يجوز التنفيذ عمى مالو إلا عمى ما رىف مف مالو ،ولا 

  1."بذلؾيكوف حؽ الدفع بتجريد المديف إلا إذا وجد إتفاؽ يقضي 

 قيام المحضر القضائي بإجراءات الحجز عمى العقار تحت يد الكفيل العيني : .1

المدنية و الإدارية لـ يتطرؽ إلى الإجراءات الواجب إتباعيا عند  إف قانوف الإجراءات   
التنفيذ عمى العقار الذي يكوف تحت يد الكفيؿ العيني، لكف و بالرجوع إلى أحكاـ القانوف 

اره الشريعة العامة عند غياب النص نجده قد تعرض لإجراءات الحجز عمى المدني بإعتب
   .منو 902و  901وذلؾ مف خلاؿ المواد  2العقار الممموؾ لمكفيؿ العيني

فعندما يكوف الراىف شخصا آخر غير المديف ففي ىذه الحالة لا يجوز التنفيذ عمى    
لذلؾ يجب  ؽ ـمف  901المادة  أموالو إلا في حدود الرىف وذلؾ طبقا لما نصت عميو

 3عمى المحضر القضائي أف بأخذ ىذا الأمر بعيف الإعتبار.

وبذلؾ يمكف لمدائف أف يقتضي حقو مف خلاؿ قياـ المحضر القضائي بالتنفيذ عمى    
العقار المطموب لكف يجب قبؿ ذلؾ التنبيو عمى المديف المتمثؿ في الراىف في ىذه الحالة 

 4بالوفاء.

مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية نصت عمى وجوب التبميغ  726ف المادة غير أ   
الرسمي لأمر الحجز إلى الكفيؿ العيني، ويكوف بذلؾ لو الخيار بالوفاء بالديف أو تخمية 

 5العقار أو قبوؿ إجراءات الحجز و البيع.

                                                           
 ذكره السابؽ ،58-75 رقـ الأمرمف  901المادة  1
 544، ص السابؽعمي صغير جماؿ، المرجع  2
 ذكره السابؽ، المتضمف ؽ ـ 58-75 رقـ الأمرمف  901المادة   :أنظرلممزيد  3
 نفسو الأمرمف  902المادة   : أنظرلممزيد  4
 ذكره السابؽ المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08القانوف رقـ مف  726المادة  5
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ىو المسؤوؿ الأوؿ  أف مقدمات التنفيذ تتـ في مواجية المديف لأنووتجب الإشارة إلى    
 .ويكوف بذلؾ بالإجراءات التي سبؽ و تطرقنا إلييا في المبحث الأوؿ 1عف الديف

لـ يسدد المديف يحرر المحضر القضائي محضر إمتناع عف التنفيذ وفي ىذه  فإذا   
إحتماليف إما طمب الدائف مف المحضر القضائي القياـ بالتنفيذ مباشرة  ـالحالة نكوف أما

ت المديف التي رىنيا، أو طمبو بالتوجو مباشرة إلى الكفيؿ العيني و التنفيذ عمى عمى عقارا
 2عقاراتو.

إذ بناءا عمى ما سبؽ يمكف إيجاز الإجراءات التي يقوـ بيا المحضر القضائي عند    
 التنفيذ عمى عقارات الكفيؿ العيني في النقاط التالية : 

 ؿ العيني .إستصدار أمر حجز العقارات الممموكة لمكفي -
تبميغ أمر الحجز لمكفيؿ العيني ويكوف بنفس الكيفية التي تطرقنا إلييا سابقا في  -

 الحجز عمى العقار الممموؾ لمدائف
 قيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية التي تقع مكاف وجود العقار. -

  مشهرة الغير العقارات عمى الحجز:  الثاني المطمب

 و الأراضي مسح إعداد المتضمف 75-74 رقـ الأمر مف 17 و 16 لممواد بالرجوع    
 أو نقؿ المتضمنة التصرفات شير وجوب عمى نصت قد نجدىا 3العقاري السجؿ تأسيس
 التي الإيجارات إلى إضافة العقار عمى المنصبة العينية الحقوؽ تنيي أو تصرح أو تعديؿ
 4.سنة عشر إثني مف أكثر تدوـ

                                                           
 36ص  المرجع السابؽ،أحمد أبو الوفاء،  1
 545، ص السابؽعمي صغير جماؿ، المرجع  2

 و العاـ الأراضي مسح إعداد المتضمف1975/ 12/11 في المؤرخ  75-74 لأمرامف  17و  16المواد أنظر:  3 
 18/11/1975 في الصادرة 92 العدد ج ج، ،ج ج ،المعدؿ و المتمـ ،العقاري السجؿ تأسيس

 119سابؽ ص المرجع البف عبو عفيؼ،  4
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 المرسوـنص عميو  ما حسب وذلؾ التقسيـ و جزئةالت رخص شير وجوب إلى إضافة    
 المحدد لكيفيات تحضير عقود 2015جانفي  25المؤرخ في  19-15 رقـ التنفيذي
 التصرفات شير وجوب عمى نص نجده المدني القانوف أحكاـ إلى وبالرجوع1،التعمير
 2.بطلانيا طائمة تحت العقار عمى الواردة

 بذلؾ أجاز و العقارية التصرفات شير وجوب عدةقا عف خرج الجزائري المشرع لكف   
 يتعيف التي الخاصة الإجراءات بعض خلاؿ مف لكف العقارات ىذه عمى الحجز توقيع
 3.العقارات ىذه عمى التنفيذ أثناء إتباعيا القضائي المحضر عمى

 الفرع في ذلؾ و لمحجز القابمة مشيرة الغير العقارات إلى موجز بشكؿ سنتطرؽ حيث    
 عمى الحجز لتوقيع القضائي المحضر يتبعيا التي الإجراءات إلى نتطرؽ ثـ ومف ،لأولا

 .الثاني الفرع خلاؿ مف وىذا العقارات ىذه

  لمحجز القابمة المشهرة غير العقارات:  الأول الفرع
التطرؽ إلى الإجراءات التي يتبعيا المحضر القضائي لتوقيع الحجز عمى العقارات  قبؿ   

يرة وجب أولا تحديد نطاؽ العقارات الغير مشيرة التي يجوز الحجز عمييا وىي الغير مش
و مف  أولاوالتي سيتـ التطرؽ إلييا  التاريخ ثابت عرفي سند ليا يكوف التي العقاراتتمؾ 
 .ثانيا إدارية مقرارات ليا يكوف التي العقاراتثـ  

 :  التاريخ ثابت عرفي سند لها يكون التي العقارات: أولا

 تاريخو في الغير عمى حجة العرفي لمعقد يكوف لا" عمى ـ ؽ مف 328 المادة تنص   
 : إبتداءا ثابتا العقد تاريخ ويكوف ثابت، تاريخ لو يكوف أف منذ إلا

                                                           
 ج تسميميا، و التعمير عقود تحضير لكيفيات المحدد 5818 جانفي 58 في المؤرخ >1-18 رقـ التنفيذي المرسوـ 1
 5818 فيفري 15 في الصادرة ، :8 عدد ج ج، ر،

مجمة  ، إجراءات بيع العقارات غير المشيرة وفؽ قانوف الإجراءات المدنية الإدارية اف محمد أميف،، مزيزىدور السيمى 2
 178ص  03، العدد 51جامعة الجزائر، المجمد ،تصادية و السياسيةقلقانونية و الإالجزائرية لمعموـ ا

 319ص  المرجع السابؽحمدي عمر باشا ،  3
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 .تسجيمو يوـ مف -
 .عاـ موظؼ حرره آخر عقد في مضمونو ثبوت يوـ مف -
 . مختص عاـ ضابط يد عمى عميو التأشير يوـ مف -
 1."إمضاء أو خط العقد عمى ليـ الذيف أحد وفاة يوـ نت -

 بتاريخ العميا ممحكمةل الغرفة المدنية عف الصادر 351271رقـ  القرار عمى بناءا و    
 التسجيؿ بمصمحة تسجيمو تاريخ مف ثابت يكوف العرفي العقد تاريخ فإف 21/12/2005

 2.المالية لوزارة التابعة

  :ىي عميو العقاري الحجز لإجراء سندات تكوف أف يمكف التي العرفية العقود بيف فمف 

 : 01/01/1971 قبل ثابتا تاريخا إكتسبت التي العرفية العقود .1

 تاريخا إكتسب عرفي سند بموجب يمتمكيا التي مدينو عقارات يحجز أف لدائف يمكف حيث
 العرفي العقد قوة بنفس يكوف المحرر أف إعتبار عمى وىذا ،01/01/1971 قبؿ ثابتا
 آنذاؾ المفعوؿ الساري الفرنس القانوف أحكاـ ظؿ في كاف التصرؼ ىذا إبراـ لأف ذلؾو 

 62/157.3 رقـ الأمر بموجب وذلؾ

 :1992 غاية إلى 01/01/1971 من الممتدة الفترة في المحررة العرفية .العقود2

 العقود فإف4 التوثيؽ قانوف المتضمف 91-70 رقـ الأمر بصدور أنو المفروض مف
 خمفو لما نظرا محدود المواطنيف ثقافة كانت الفترة تمؾ في لكف باطمة، تعد ةالعرفي

 الأعمى بالمجمس تسمى كانت التي العميا بالمحكمة أدى الذي الأمر يسالفرن الإستعمار

                                                           
 ذكره السابؽمتضمف ؽ ـ، ال ،58-75رقـ  الأمر مف 328المادة  1
 نقلا عن المدنية، الغرفة ،18/12/2005 بتاريخ الصادر ،منشور غير ،351271 رقـ العميا المحكمة قرارأنظر :  2

 2010 أوت ،12 العدد سطيؼ، ناحية لممحاميف، الجيوية المنظمة المحامي، نشرة مجمة
أطروحة دكتوراه  ، جراءات المدنية و الإداريةحجز العقارات غير المشيرة في ظؿ قانوف الإحسايف عومرية،  3

 133ص ، 2015/2016 ،رائي، جامعة عبد الحميد بف باديستخصص قانوف إج

ر، ج  ج ،المعدؿ و المتمـ التوثيؽ قانوف المتضمف 15/12/1970 في المؤرخ المعدؿ و المتمـ 91-71 رقـ أمر 4
 1970 لسنة 78 عدد ج،
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 قانوف سمح وقد الرسمية، العقود حجية نفس العرفية العقود منح إلى الفترة تمؾ في
 العقود بتسجيؿ 09/12/11976 في المؤرخ 105 -76 الأمر بموجب الصادر التسجيؿ
 لمعدد نظرا و لاحؽ وقت في لكف العرفية العقود مئات إبراـ تـ حيث التاريخ الثابتة العرفية
 لسنة 2المالية قانوف بمقتضى وذلؾ الرسمية العقود تسجيؿ منع تـ المبرمة لمعقود الكبير
 3.منو 63 المادة في 1992

 :1992 بعد ررةالمح العرفية العقود .3

 قانوف بموجب ،4العرفية العقود تسجيؿ منع رغـ لعرفيةلعقود ابا العمؿ المواطنيف واصؿ
 ،1مكرر 324 مادتو في المدني القانوف إلى إضافة و السابؽ ذكره 1992 لسنة المالية
 الغرؼ عف 18/02/1997 المؤرخ في 136156رقـ  القضائي القرار بصدور ولكف

 قالب في عقار عمى وارد تصرؼ كؿ يصب أف أوجبت حيث لعمياا لممحكمة المجتمعة
 5.بطلانو طائمة تحت رسمي

 الإجراءات قانوف مف 766 المادة و 6المدني القانوف مف 328 المادة لأحكاـ وفقا وبذلؾ
 الحجز لإجراء سند يكوف لأف يصمح التاريخ ثابت العرفي المحرر فإف 7الإدارية و المدنية
 8.ممسوحة غير بمدية في العقار كوفي أف بشرط العقاري

                                                           
 السابؽ ذكرهف التسجيؿ، المتضمف قانو  ، 105 -76الأمر  1
 ،65 العدد ج ج، ،ج ر ،1992 لسنة المالية قانوف المتضمف 1991 ديسمبر 18 في المؤرخ 25-91 رقـ القانوف 2

 2440 ص ،18/12/1991 الصادرة في
  323 ص المرجع السابؽحمدي عمر باشا،  3
 149ص   المرجع السابؽحسايف عومرية،  4
 المجتمعة، الغرؼ ، (ح.ع) ضد (أ.ب) قضية ،:>>85/1/;1 بتاريخ الصادر ،169189 رقـ العميا المحكمة قرار 5

 18، ص :>>1 لسنة الأوؿ، ،العدد العميا لممحكمة الوثائؽ قسـ القضائية، المجمة
 السابؽ الذكر، المتضمف ؽ ـ، 58-75الأمر رقـ مف  328المادة  6
 ذكره ابؽالس المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08القانوف رقـ مف  766المادة  7
، مجمة خصوصية الحجز عمى العقارات غير المشيرة وفقا لقانوف الإجراءات المدنية و الإدرايةخضراوي اليادي،  8

  14ص  ، 01العدد  ،01جامعة عمار ثميجي الأغواط، المجمد  الدراسات القانونية و السياسية،
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 : إدارية مقرارات لها يكون التي العقارات: ثانيا

 إدارية مقررات خلاؿ مف العقارات آلاؼ في تعاممت لمدولة الرسمية المؤسسات إف   
 و العقارية الوكالات و البمديات توزيع و الصناعية المناطؽ في أراضي توزيع غرار عمى

 التي الأملاؾ شكمت حيث شيرىا، دوف ىذا وكؿ البناء لأراضي الدولة أملاؾ مديريات
 تدخؿ حيث الأخرى بالأملاؾ مقارنة كبير عقاري وعاء مشيرة ممكية سندات ليا ليست
  1.المالية المؤسسات أو الأفراد إتجاه سواءا لممديف العاـ الضماف ضمف الأملاؾ ىذه

 مف المديف بيا إستفاد التي العقارات تمؾ إداري مقرر ليا يكوف التي بالعقارات ويقصد  
 2.رسمي قالب في يفرغ أف دوف مداولة مستخرج شكؿ عادة يأخذ إداري سند خلاؿ

 الشكمية لعنصر مراعاة دوف عقارات مف الإستفادة المتضمنة الإدارية المقررات أف إذ   
 3.ذلؾ لأجؿ مستحدثة إجراءات وفؽ عمييا الحجز يمكف فييا

 جراءات الحجز عمى العقارات غير المشهرة الفرع الثاني : إ
توقيع الحجز عمى العقارات الغير مشيرة و مثمما ىو الحاؿ عميو بالنسبة  في سبيؿ   

لمعقارات المشيرة يتبع في ذلؾ المحضر القضائي بعض الإجراءات والتي سيتـ الإحاطة 
 الغير العقار زالحج أمر إستصدار إلى أولابيا مف خلاؿ ىذا الفرع إذ سيتـ التطرؽ 

وبعدىا  المشير غير العقار عمى الحجز لأمر الرسمي التبميغ إلى ثانياومف ثـ  مشير
وىو الإجراء الذي يتميز بو الحجز  ثالثا مشير الغير العقار عمى الحجز أمر قيدإلى 

 عمى العقار غير المشير عف العقار المشير.     

 :  إستصدار أمر الحجز العقار الغير مشهر :أولا

 بالنسبةإستصدار أمر الحجز عمى العقار الغير مشير بنفس الكيفية التي يتـ بيا  يتـ   

                                                           
 178سابؽ، ص المرجع الزىدور السيمى،  1
  178، ص المرجع نفسو 2
 178، ص المرجع نفسو 3
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 عمى أف يراعى في ذلؾ مايمي : 1،لمعقار المشير

نظرا لكوف وصؼ العقار أو الحؽ العيني مف البيانات الواجبة التوفر في طمب    
ر لكونو لا يحوز عمى سند الإستصدار  الأمر الذي يعد صعب بالنسبة لمعقار الغير مشي

لذا يمكف لدائف الإستعانة بمحضر قضائي لمقياـ بعممية وصؼ العقار ويكوف  2،ممكية
ذلؾ بنفس الكيفيات التي سبؽ و تطرقنا إلييا كما يجوز الإستعانة بتقني مختص لمقياـ 

 3بعممية وصؼ العقار و تحديد البيانات.

ثائؽ المرفقة بطمب الحجز عمى العقار كما يجب أف يرفؽ الطمب إضافة إلى الو      
 4المشير بمستخرج مف السند العرفي أو المقرر الإداري لمعقار المراد حجزه.

وتجب الإشارة في ىذا السياؽ إلى أنو يصعب عمى الدائنيف الحصوؿ عمى المقرر     
ة الثابت التاريخ عمى عكس العقار المشير الذي يمتمؾ بطاق الإداري أو العقد العرفي

عقارية تسيؿ عممية الحصوؿ عمى الكشؼ العقاري لمعقار المراد حجزه وكذا كافة 
 5المعمومات المتعمقة بو.

 ثانيا: التبميغ الرسمي لأمر الحجز عمى العقار غير المشهر

 بنفس وذلؾ ، الحجز لأمر الرسمي بالتبيمغ الحاجز مف بطمب القضائي المحضر يقوـ   
 .سابقا اإليي تطرقنا التي الإجراءات

 

 

                                                           
 التنمية و القانوف مجمة ،الجزائري التشريع في المشيرة غير العقارات عمى التنفيذي الحجز أحكاـ يمينة، جواج 1

 60 ص ،2019 جانفي ،01 العدد الجزائر، أدرار المحمية،
 159 ص سابؽ،ال مرجعال عومرية، حسايف 2
 14ص المرجع السابؽ، خضراوي اليادي ،  3
 159، 158، المرجع السابؽ، ص عومرية يفحسا 4
  14، ص  السابؽخضراوي اليادي، المرجع  5
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 قيد أمر الحجز عمى العقار الغير مشهر  ثالثا :

سند مميكة وىذا ما يتميز بو عف العقار المشير فلا إف العقار الغير مشير لا يممؾ    
 1يمكف بأي حاؿ مف الأحواؿ قيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية.

 ضبط أمانة ستوىم عمى الحجز أمر قيد في يتمثؿ جديد إجراء المشرع إستحدث لذلؾ   
 قيد الحجوز العقارية غير بسجؿ وذلؾ العقار إختصاصيا دائرة في يوجد التي المحكمة
 2المشيرة.

 كذا و العقارية الحجوز لقيد خاص سجؿ فتح إ ـ إ ؽ مف 786 المادة أوجبت حيث   
 يوعم المحجوز مواجية في تنفيذية سندات ليـ الذيف الدائنييف و الحاجزييف الدائنييف قيد

 3.العقار إختصاصيا بدائرة المتواجد لممحكمة الضبط أمانة مستوى عمى وذلؾ

بالنسبة لآجاؿ القيد فالمشرع الجزائري أغفؿ ذكرىا لذلؾ تطبؽ نفس المواعيد أما    
 4المتعمقة بالعقارات المشيرة.

عمى مستوى  لمحضر القضائي بكتاب الضبط فسواءاوىنا وجب التطرؽ إلى علاقة ا    
حكمة أو المجالس يرتبط المحضر القضائي بكتاب الضبط بعلاقة مباشرة فعمى سبيؿ الم

المثاؿ أوكؿ المشرع لرئيس كتاب الضبط لدى المحكمة المتواجد بدائرة إختصاصيا آخر 
 موطف لمممغ إليو الذي تعذر تبميغو عممية التأشير عمى محضر التعميؽ الذي يعد

المحضر القضائي بيـ مف خلاؿ قيدىـ لمحجوز المحضر القضائي، إضافة إلى إرتباط 
 5العقارية بالنسبة لمعقارات الغير مشيرة.

                                                           
،  المجمة الجزائرية إجراءات الحجز التنفيذي عمى العقارات غير المشيرة في التشريع الجزائري فاطمة الزىراء، بقمي 1

  08ص  ،2021، 03، العدد58لمعموـ القانونية والسياسية والإقتصادية، جامعة الجزائر، المجمد
  14، ص المرجع السابؽ، خضراوي اليادي 2
 ، المتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره09-08القانوف رقـ  مف 768المادة  3
  149،  ص المرجع السابؽ، حسايف عومرية 4
  48ص المرجع السابؽ، الجيلالي محمد، 5



 

 
 

 

 

 

 

 

                        

 

 لمعقار المحجوز إجراءات البيع القضائي بالمزاد العمني  

 والبيوع العقارية الخاصة                 

 

 

    

 

 

 

     

 :الثاني الفصل       
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 الحجز توقيع عمى تقتصر لا العقار عمى التنفيذ في القضائي المحضر مياـ إف      
 المحجوز العقار تحضير إلى تتعداىا بؿ فحسب، القضاء يد تحت وضعو و العقار عمى
 .البيع ليوـ اللازمة الإجراءات بإعداد القضائي المحضر قياـ خلاؿ مف وذلؾ لمبيع

 بالمزاد المحجوز العقار بيع أحكاـ إ ـ إ ؽ مف 765 إلى 737 مف المواد نظمت ولقد    
 1.القضائي لممحضر الجوىري الدور فييا يظير التي و لعمنيا

 إستحدث فقد المحجوز العقار ببيع المتعمقة القضائي المحضر سمطات عف وفضلا   
 القضائي المحضر بمساعدة و القضاء إشراؼ تحت تتـ أخرى بيوع الجزائري المشرع
 .الخاصة العقارية بالبيوع أسماىا

 مف المواد بموجب وذلؾ إ ـ إ ؽ مف الثامف الفصؿ في ياأحكام المشرع نظـ لتيوا   
  789،2 المواد إلى 783

 : مايمي وفؽ الفصؿ ىذا خلاؿ مف بو الإحاطة سيتـ ما وىذا 

 المحجوز لمعقار الجبري البيع :الأول المبحث

 المطمب الأوؿ: إعداد قائمة شروط البيع

 ةالمطمب الثاني: الإجراءات السابقة عمى جمسة المزايد

  الخاصة العقارية البيوع : الثاني المبحث

 البيوع العقارية لممفقود و ناقص الأىمية المطمب الأوؿ:

 بيع العقارات الممموكة عمى الشيوع و المثقمة بتأميف عيني المطمب الثاني:

 المطمب الثالث: جمسة البيع بالمزاد العمني

                                                           
 ذكره السابؽ المتصمف ؽ إ ـ إ،  ،09-08القانوف رقـ  مف 765إلى  737المواد مف  1
 نفسو القانوف ، مف789إلى المواد  783المواد مف  2
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 لمعقار المحجوز الجبري المبحث الأول: البيع
 مف ذلمؾ ويكوف دينو إستيفاء مف الدائف تمكيف في كمفت العقاري الحجز مف غايةال إف   

 قياـ بعد و ذلؾ سبيؿ وفي 1،لا الإكتفاء بحجز العقار فقط المحجوز العقار بيع خلاؿ
 جممة خلاؿ مف القضاء يد تحت وضعو و  العقار عمى الحجز بتوقيع القضائي المحضر
 .المحجوز العقار لبيع التمييد ىي و ديدةج مرحمة تبدأ السابقة، الإجراءات

 يمكف الإجراءات مف مجموعة خلاؿ مف المحجوز العقار لبيع التمييد يتـ حيث   
 و إجراءات عدة خلاؿ مف لمبيع العقار إعداد يتـ أولى مرحمة في إذ لمرحمتيف تقسيميا

 الأخرى جراءاتالإ ببعض القياـ وىي  جديدة مرحمة تبدأ الإجراءات ىذه مف الإنتياء فور
 2.العمني بالمزاد البيع جمسة تسبؽ التي

 أوكمو المشرع أف إذ الإجراءات ىاتو في الأساسية الحمقة القضائي المحضر ويعد   
 مف إليو التطرؽ سيتـ ما ىو و المحجوز العقار ببيع المتعمقة بالإجراءات القياـ ميمة
 العقار إعداد إلى الأوؿ المطمب في التطرؽ سيتـ إذ ،و فؽ مطمبيف المبحثا ىذ خلاؿ
 .المزايدة جمسة عمى السابقة الإجراءات إلى الثاني المطمب في و لمبيع

 لمبيع العقار إعداد:  المطمب الأول
 ثـ ومف البيع شروط قائمة بإعداد القضائي المحضر بقياـ لمبيع العقار إعداد يكوف   

 وكذا الشأف ذوي بتبميغ ياموق ذلؾ بعد و المختصة المحكمة كتاب قمـ في إيداعيا
 .القائمة ىذه عف الإعلاف

و سيتـ الإحاطة مف خلاؿ ىذا المطمب بإجراءات إعداد العقار لبيع وذلؾ مف خلاؿ    
إلى ضبط المحضر القضائي لقائمة  الفرع الأولثلاثة فروع حيث سيتـ التطرؽ في 

                                                           
 153، ص السابؽ المرجععموقة نصر الديف،  1
 القانوف تخصص دكتوراه أطروحة ،المقارف التشريع و الجزائري التشريع في التنفيذ طرؽ سرحاف، بشير القروي 2

 536 ص ،2014 ، 01 الجزائر جامعة الحقوؽ، كمية الخاص،
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سيتـ  الفرع الثالثأما  البيع شروط قائمة إيداعإلى  الفرع الثانيشروط البيع و في 
 عنيا الإعلاف و البيع شروط قائمة تبميغ التطرؽ فيو إلى

 الفرع الأول: ضبط المحضر القضائي لقائمة شروط البيع 
 بمثابة ىي و ،1القضائي المحضر يعدىا التي الأوراؽ مف ورقة ىي البيع شروط قائمة   
 شروطا جانب إلى لمحجوزا العقار تخص بيانات تتضمف حيث العقار بيع لشروط دفتر
 2.العمني بالمزاد العقار ىذا ببيع تتعمؽ

 قائمة بتحرير القضائي المحضر يقوـ إ ـ إ ؽ مف 737 المادة عميو نصت لما فوفقا   
 تبيمغو تاريخ مف يوما 30 أجؿ خلاؿ بالوفاء عميو المحجوز المديف يقـ لـ إذا البيع شروط
 3.الحجز لأمر

 يمكف حيث مؤقتة قائمة أنيا إذ مسودة عف عبارة القائمة، ىذه أف إلى الإشارة وتجب   
 جمسة بعد وذلؾ الحذؼ أو النقصاف أو بالزيادة سواءا تضمنتيا التي الشروط تعدؿ أف

 4.المصمحة أصحاب الغير أو الشأف ذوي يقدميا التي الإعتراضات

 جانب إلى 5البيع شروط قائمة تتضمنيا أف يجب أساسية بيانات المشرع أوجب حيث  
 : يمي ما خلاؿ مف تناولو سيتـ ما وىو بيا، ترفؽ أف يجب تمستندا

 أولا : بيانات قائمة شروط البيع

 الشأف أصحاب ييـ ما كؿ إعلاـ في يكمف البيع شروط قائمة إعداد مف الغرض إف   
  بجميع( بو تتعمؽ مصمحة ليـ مف أو المزاد دخوؿ في الراغبيف سواءا) التنفيذ في

                                                           
، رسالة ماجيستر، تخصص القانوف إجراءات الحجز العقاري في قانوف الإجراءات المدنية و الإداريةني حياة، مق 1

 70، ص 2016/2017الخاص فرع تنفيذ الأحكاـ القضائية، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر، السنة الجامعية 
 54سابؽ، ص المرجع البداوي عبد العزيز،  2
 ذكره السابؽ المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08قـ القانوف ر  مف 737 المادة 3
 55سابؽ، ص المرجع البداوي عبد العزيز،   4
 06رقـ أنظر: المحمؽ  5
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 مواصفات تحديد جانب إلى سلامتيا مف التأكد ليـ يتسنى حتى وذلؾ المتخذة راءاتالإج
 مف الإعتراضات تقديـ و البيع مشروع عمى الإطلاع بغية وذلؾ قيمتو كذلؾ و العقار
 1.المصمحة أصحاب طرؼ

 :  يمي فيما البيانات ىذه تتمثؿ و

 كؿ موطف و عميو محجوزال المديف و الحاجز و المقيديف الدائنيف مف كؿ ولقب إسـ - أ
 .منيـ

 بياف البياف ىذا يعد حيث:  الديف مبمغ و بمقتضاه الحجز تـ الذي التنفيذي السند بياف - ب
 حتى وذلؾ التنفيذ أثناء القضائي المحضر يعده محضر أي في جوىري و أساسي
 2.ضده المتخذة التنفيذ إجراءات صحة مراقبة المديف يستطيع

 تـ الحجز أملا أف تبييف خلاؿ مف ذلؾ ويكوف: بتسجيمو والتنوي و الحجز تبميغ بياف - ت
 تـ الحجز أمر بأف التنويو و العيني الكفيؿ و الحائز و المديف مف كؿ إلى تبميغو
 .3العقارية بالمحافظة تسجيمو

 و حدوده و موقعو تعييف خلاؿ مف وذلؾ: لمجيالة نافيا تعيينا المحجوز العقار تعييف - ث
 مشاعا، أو مفرزا الاقتضاء عند إسميا و الأرضية القطعة رقـ و مشتملاتو و نوعو
ف  4.العقارات أجزاء و رقمو و الشارع يبيف بناية العقار كاف وا 

 5.شاغر أنو أو الشغؿ سبب و صفتو و العقار شاعؿ تحديد - ج
 6.القضائية المصاريؼ و الاساسي الثمف و البيع شروط - ح
 يزيد حتى و العقار بيع عند أفضؿ ئدةفا العقار تجزئة في كاف إذا: العقار تجزئة بياف - خ

 إلى الرجوع القضائي المحضر عمى الحالة ىذه في ويجب الشراء، في الراغبيف عدد

                                                           
 204 سابؽ، صالمرجع الحمدي عمر باشا،  1
 60،61سابؽ، صالمرجع البداوي عبد العزيز،  2
 61 مرجع نفسو، صال 3
 255سابؽ، ص المرجع الحمدي عمر باشا،  4
 ذكره السابؽ المتصمف ؽ إ ـ إ، ،09-08القانوف رقـ  مف الخامسة قرةلفا 737المادة  5
 لقانوف نفسوا السادسة مف الفقرة :6: المادة 6
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 ويكوف ،1الفلاحي و الحضري العقار مجاؿ في بيا العمؿ الجاري القانونية الأحكاـ
 :  خلاؿ مف ذلؾ
 . لمتعمير قابؿ أو عامر لمبناء، صالح العقار، تجزئة: التجزئة رخصة إلى الإستناد -
 (.مبني عقار قسمة حالة في)  التقسيـ رخصة إلى الرجوع -
 الممكية إطار في كاف العقار قسمة حالة في لمتقسيـ الوصفي الجدوؿ إلى الإستناد -

 2.المشتركة
 المتعمؽ 20/12/1997 في المؤرخ 491-97 رقـ المرسوـ بأحكاـ التقيد -

 3.فلاحي رعقا تقسيـ حالة في الفلاحية بالمستثمرات
 في يشترط و بيا الإلتزاـ المزاد عميو الراسي المشتري عمى يجب بحيث: البيع شروط - د

 : الشروط ىذه بيف مف و العاـ لمنظاـ مخالفة تكوف لا أف الشروط ىذه
 لو يكوف لا و لمممكية كسند المزاد رسو بحكـ المزاد عميو الراسي المشتري إكتفاء -

 .أخرى بسندات المطالبة في الحؽ
 إنقاص أو التعويض في الحؽ لممشتري يكوف لا العقار مساحة في النقص حالة في -

 4.الثمف

 لا التي العامة الشروط جميع وضع يتـ العادة عميو ماجرت إضافة إلى ىذه الشروط    
 أف لمدائف ويجوز الرضائية، البيوع في ترد ما ترد عادت التي و العاـ النظاـ تخالؼ
 مخالفة تكوف لا أف يجب و البيع، شروط مف شاء ما وضع يالقضائ المحضر مف يطمب
 مف الأشخاص بعض منع يشترط كأف الجبري بالطريؽ العقار ببيع الخاصة لأحكاـ
 5المزاد.  في الدخوؿ

                                                           
  58، ص 2009طاىري حسيف، دليؿ المحضر القضائي، الطبعة الثانية، دار ىومو لمطباعة والنشر، الجزائر،  1
 541، المرجع السابؽ، ص القروي بشير سرحاف 2
المتعمؽ بالمستثمرات الفلاحية في حالة تقسيـ عقار  20/12/1997المؤرخ في  491-97رقـ  التنفيذي المرسوـ 3

 :>>51/15/1، الصادرة بتاريخ 7;عدد  ج ج، ، ج ر،فلاحي
 174في طرؽ التنفيذ، د ط، دار بمقيس لمنشر، دار البيضاء الجزائر، ص  عمر بف سعيد، محاضرات 4
 61،62 ص لسابؽ،ا المرجع العزيز، عبد بداوي 5
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 بطمب القضائي المحضر يقوـ الأساسي، الثمف تحديد بغية: الأساسي الثمف تحديد - ذ
 خبير تعييف فييا يطمب مة،المحك رئيس إلى يقدمو عريضة عمى أمر إستصدار

 .1المزايدة بو تبدأ الذي الأساسي الثمف بتحديد يقوـ عقاري

 الثمف تحديد أف حيث عميو، المحجوز و الحاجز مف كؿ مصمحة لحماية وذلؾ   
 إقباؿ عدـ إلى يؤدي مرتفع يكوف لا مناسب سعر وضع شأنو مف لمعقار الأساسي
 2.الدائنييف و عميو المحجوز مف كؿ يضر خفضمن بثمف ولا عميو، الشراء في الراغبيف

 وذلؾ معاينتو بعد وىذا السوؽ في لمعقار تقريبي تقييـ بوضع العقاري الخبير يقوـ حيث   
 3.المحكمة ضبط أمانة في أتعابو إيداع بعد

 خلاؿ المحكمة ضبط بأمانة العقار تقييـ تقرير إيداع العقاري الخبير عمى ويجب   
 إلا و تعيينو تاريخ مف أياـ عشرة يتجاوز ألا ويجب المحكمة رئيس حدده الذي الأجؿ
 739.4 المادة عميو نصت ما وىذا بغيره إستبدؿ

 500.00 مف أقؿ الأساسية الأثماف مجموع تكوف أف يجوز لا أنو إلى الإشارة وتجدر  
 5.دج

 مف الحاجز الدائف قدمو ما كؿ في وتتمثؿ ىاتو المصاريؼ: تحديد المصاريؼ - ر
 التنفيذ و التبميغ مصاريؼ و الخبراء كأتعاب الدعوى رفع تاريخ مف اريؼمص

 والتي سيتـ التفصيؿ فييا لاحقا. 6بالإضافة إلى أتعاب المحضر القضائي،

 

                                                           
تخصص تنفيذ الأحكاـ القضائية  ماجيستير، رسالة ،الجبري التنفيذ في المحكمة رئيس سمطات أماؿ، تسعديت عافر 1

 202 ، ص2017/2018 ،1الجزائر جامعة الحقوؽ، كمية
 74، صالمرجع السابؽمقني حياة،  2
 295، ص المرجع السابؽحمدي عمر باشا،  3
 ذكره السابؽ المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08رقـ  القانوفمف  739المادة  4
 110ص  المرجع السابؽ عمارة بمغيث ، 5
 174 ص، د ط، دار بمقيس، دار البيضاء الجزائر، د س ف، التنفيذ طرؽ عمر بف سعيد، محاضرات في 6
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 البيع شروط قائمة مرفقات ثانيا.

 إرفاؽ القضائي المحضر عمى يتعيف الذكر، السالفة المادة مف الثالثة الفقرة عمى بناءا   
 تتمثؿ و بيانات، مف فييا جاء ما يتأكد حتى وىذا المستندات ببعض البيع شروط قائمة
 :  في المستندات ىذه

 .بمقتضاه الحجز تـ الذي التنفيذي السند مف نسخة -
  الحجز أمر مف نسخة -
 إف العيني الكفيؿ أو الحاجز أو عميو لممحجوز الرسمي التبميغ محضر مف نسخة -

  وجد
 الحجز تسجيؿ غاية إلى العقار عمى الواردة القيود تتضمف حيث: عقارية شيادة -

 1.عمييا الحصوؿ عمى السابقة سنوات عشر مدة خلاؿ وذلؾ

 تكوف وقد ،(العقار عمى تسجيلات و قيود وجود حالة في)إيجابية تكوف قد الشيادة فيذه
 2.(تسجيلات و قيود ىناؾ تكف لـ إذا)سمبية

 وىذا(: الضريبة جدوؿ مستخرج)لمبانيا عوائد أو العقارية الضريبة بياف شيادة -
 3العقاري. الخبير حدده الذي الأساسي الثمف تحديد صحة مف التحقؽ يتسنى حتى

 القضائي المحضر يتولى البيع شروط قائمة إلغاء حالة في أنو إلى الإشارة تجب و   
 .لاحقا تبيانو سيتـ ما وىذا ،4نفقتو عمى إعدادىا إعادة

  البيع شروط ائمةق إيداع: الفرع الثاني
 مستوى عمى وذلؾ إيداعيا البيع شروط قائمة تحرير بعد الجزائري المشرع إشترط    
 يحرر .... " عمى الأولى فقرتيا في مف ؽ إ ـ إ 737 المادة تنص حيث الضبط أمانة

                                                           
  542، ص المرجع السابؽالقروي بشير سرحاف،  1
  76، ص المرجع السابؽمقني حياة،  2
 542، ص المرجع السابؽسرحاف،  القروي بشير 3
 429، ص المرجع السابؽبوصري بمقاسـ محمد،  4
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 دائرة في يوجد التي المحكمة ضبط بأمانة ويودعيا البيػع شروط قائمة القضائي المحضر
 1".المحجوز العقار اختصاصيا

 حيث التنفيذ بإجراءات القائـ القضائي المحضر ىو البيع شروط قائمة بإيداع فالمكمؼ   
 تعدد حالة وفي المحجوز، العقار بدائرتيا يقع التي المحكمة مستوى عمة إيداعيا يتولى

 ابي يتواجد التي المحكمة في إيداعيا يتـ مختمفة إختصاص دوائر في ووقوعيا العقارات
 في ببيعيا وذلؾ العقارات ىذه عمى المحافظة ىو ذلؾ مف واليدؼ العقارات، ىذه أحد

 2.المحاكـ ىذه أحد أي واحد مكاف

 قانونا المقررة الرسوـ بدفع البيع، شروط قائمة إيداع قبؿ القضائي المحضر يقوـو    
 23/12/2000 في المؤرخ 06-2000 رقـ 2000 لسنة المالية قانوف بموجب وذلؾ

 المعدلة و القانوف ىذا مف 18 المادة تنص حيث ،20013 لسنة المالية قانوف المتضمف
 إيداع عمى المقرر الرسـ أف عمى التسجيؿ قانوف مف 565 و 2132 المادتيف لأحكاـ
 4.جزائري دينار 1500 ئةمخمس و ألؼ ب يقدر البيع شروط قائمة

 و المحكمة ضبط بأمانة القائمة داعبإي القضائي المحضر يقوـ الرسوـ ىذه تسديد وبعد   
 ىذا يتضمف حيث 5"المختمفة العقود إيداع سجؿ" خاص سجؿ في القائمة تسجيؿ يتـ

                                                           
 السابؽ ذكره. المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08مف القانوف رقـ  737الفقرة الأولى مف المادة  1
 84 ، صالمرجع السابؽحسايف رضا،  2
 80عدد  ، ج ج،، ج ر2001المتضمف قانوف المالية لسنة  23/12/2000المؤرخ في  06-2000 قانوف رقـال 3

 2000ديسمبر  24المؤرخة في 
 السابؽ ذكرهمف قانوف التسجيؿ،  565و  2132المعدلة لأحكاـ المادتيف  18المادة  4
 ىذا السجؿ مخصص لإيداع الخبرات المختمفة، محاضر الصمح، محاضر التحقيؽ إضافة إلى قائمة شروط البيع. 5
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 لإسـ أخرى خانة و الإيداع تاريخ و التسمسمي لمرقـ خانة خانات، ثلاث السجؿ
 1.الإيداع بمحضر خاصة أخرى خانة و الأطراؼ أسماء و( القضائي المحضر)المودع

 الصيغة فؽ و الإيداع محضرب يسمى محضر يحرر السجؿ ىذا في سجيميات فبعد  
( إسمو ذكر)القضائي المحضر....لدينا حضر الضبط، أميف..... نحف أمامنا":  الآتية
 ىذا حررنا لذلؾ إثباتا و نسختيف و أصؿ عمى....في مؤرخ شروط دفتر لنا وسمـ

الضبط و المحضر القضائي و أميف  توقيع ثـ معنا، أمضاه و أمضيناه الذي المحضر
، ويؤشر عميو رئيس المحكمة و يحدد فيو تاريخ جمسة 2"ختـ المحضر القضائي

 3الإعتراضات و جمسة البيع و تاريخ إنعقادىا.

 لكف البيع، شروط قائمة لإيداع ميعادا يحدد لـ الجزائري المشرع أف إلى الإشارة وتجب   
 ييمو مف لكؿ يمكف حيث إيداعيا، عممية في القضائي المحضر يتماطؿ أف يعني لا ىذا

 حالة وفي القضائي المحضر أماـ ذلؾ عمى الإحتجاج بإيداعيا التعجيؿ في الأمر
 المحكمة رئيس مف عريضة عمى أمر بموجب وذلؾ إستبدالو يمكف التماطؿ في الإستمرار

 لأحد ضرر وقوع حالة في القضائي المحضر يتحممو بتعويض المطالبة يمكف كما
 4.الأطراؼ

 عنها الإعلان و البيع شروط قائمة تبميغ: الفرع الثالث
 أو الدائف عمييا يعترض قد التي البنود بعض تتضمف تخص قد البيع شروط قائمة إف   

 تقديـ في الحؽ المشرع منح قد لذلؾ الغير أو عميو المحجوز المديف أو الحاجز

                                                           
 59، ص المرجع السابؽبداوي عبد العزيز،  1
جيلالي بف سمكة، إجراءات التبميغ والتنفيذ والبيع بالمزاد العمني والمميور بالمحاضر، الطبعة الثانية، دار الأديب  2

 102، ص 2005لمنشر والتوزيع، د ب ف،
 79، ص المرجع السابؽمقني حياة،  3
 78المرجع نفسو، ص   4
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 ضرورة المشرع أوجب الحؽ ىذا سةممار  ليـ يتنسى حتى و القائمة ىذه عمى إعتراضات
 1.الإجراءات في العلانية بمبدأ عملا البيع شروط بقائمة إعلاميـ

 المحضر يمتزـ إذ البيع شروط قائمة بإيداع للإعلاـ طريقيف الجزائري المشرع سمؾ وقد   
 موجو عاـ إعلاف وكذلؾ بالتنفيذ مباشرة علاقة ليـ الذيف الأشخاص بتبميغ وذلؾ القضائي

 و النشر طريؽ عف ذلؾ و البيع شروط قائمة عمى الإطلاع في يرغب شخص كؿ ىإل
 :يمي ما خلاؿ مف تناولو سيتـ ما ىو و ،2التعميؽ

 (: الخاص الإعلان) الرسمي التبميغأولا :

 الإجراءات كؿ إستيفاء و البيع شروط قائمة بإعداد القضائي المحضر قياـ بعد   
 الموالية يوما 15 عشر خمسة أجؿ خلاؿ إ ـ إ ؽ 740 المادة ألزمت بيا، المتعمقة
 جمسة تحديد و عمييا التأشير وبعد المختصة، المحكمة ضبط بأمانة القائمة لإيداع

 :وىـ الحصر سبيؿ عمى 740 المادة حددتيـ الذيف و الشأف ذوي تبيمغ الإعتراضات،

 .عميو المحجوز المديف -
 .وجد إف العقار ينيالع الحؽ أو لمعقار الحائز و العيني الكفيؿ -
 .مشاعا العقاري العيني الحؽ أو/و العقار كاف إذا الشيوع عمى المالكيف -
 إف بو المقايض أو المتقاسـ الشريؾ أو ثمنو مقرض أو بمفرده كؿ المقيديف الدائنيف -

 .وجد

 بمحضر "يسمى القضائي المحضر محاضر مف رسمي محضر بموجب التبيمغ ويكوف   
 إلى المحضر يتضمنيا أف يجب بيانات عمى المشرع ونص ،3"بيعال شروط قائمة تبيمغ

                                                           
 543القروي بشير سرحاف، المرجع السابؽ، ص  1
،  بالمجمة الجزائرية لمعموـ القانونية و إشكالات عممية في الإجراءات التمييدية لبيع العقار المحجوزؿ قطاؼ، إسماعي 2

 36، ص 2020لسنة  ،05العدد ،57المجمد جامعة بف يوسؼ بف خدة الجزائر، السياسية،
 13، ص المرجع السابؽجيلالي بف سمكة،  3
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 المادة في عمييا المنصوص القضائي المحضر محاضر في المعتادة البيانات جانب
 :  في البيانات ىذه تتمثؿ حيث السابقة الذكر إ ـ إ ؽ 407

 ،المحجوزة العقارية العينية الحقوؽ أو/و العقارات تعييف -
 ،المحتممة الإعتراضات في ظرالن جمسة ساعة و تاريخ -
 ،العمني بالمزاد البيع جمسة ساعة و تاريخ -
 و الملاحظات لإبداء البيع شروط قائمة عمى بالإطلاع ليـ المبمغ إنذار -

 .بيا التمسؾ في حقيـ سقط غلا و أياـ 03 خلاؿ وذلؾ المحتممة الإعتراضات

 412إلى  406مف  الموادأحكاـ ويراعي المحضر القضائي في عممية التبميغ الرسمي    
 قائمة تبميغ القضائي المحضر يوجو لو المبمغ وفاة حالة وفي، امف ؽ إ ـ إ السابؽ ذكرى

 في ذلؾ ويكوف الصفات و الأسماء يحدد أف دوف جماعية بصفة الورثة إلى البيع شروط
 حسب وىذا مورثيـ موطف في التبميغ يكوف معروؼ موطف ليـ يكف لـ حالة وفي موطنيـ

 1.إ ـ إ ؽ 740 المادة مف الأخيرة الفقرة عميو نصت ما

 تبيمغ عدـ عمى المترتب الجزاء عمى ينص لـ الجزائري المشرع أف إلى الإشارة وتجب   
 ىؤلاء أحد تبيمغ عدـ فإف وبالتالي الذكر، السابقة المادة نص في المذكورة الأشخاص أحد

 الإحتجاج يمكف لا الوقت فسن في لكف الإجراء ىذا بطلاف إلى يؤدي لا الأشخاص
 تقديـ حؽ ليـ ويكوف البيع، شروط بقائمة تبميغو يتـ لـ مف عمى الحجز بإجراءات

 2.قانونا عمييا المنصوص بالآجاؿ التقيد دوف العقارية البيوع قاضي أماـ الإعتراضات

 الشروط بأفضؿ لمبيع العقار عرض تأميف في يكمف الشأف ذوي تبميغ مف اليدؼ و   
 منح التأميف ىذا ولتحقيؽ الشأف ذوي باقي و الأولى بالدرجة المديف لمصالح يتاحما

                                                           
 ذكره السابؽ المتضمف ؽ إ ـ إ ، ،09-08رقـ القانوف  مف الثالثة الفقرة 740المادة  1
 80ص  ،المرجع السابؽمقني حياة،  2
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 وذلؾ فييا ورد ما عمى الإعتراض و البيع شروط قائمة عمى الرقابة حؽ الجزائري المشرع
 1.الإعتراضات جمسة في

 (العام الإعلان) النشر و التعميق ثانيا: 

 ممف الناس عامة يطمع حتى و العقاري بيعال إجراءات في والمصداقية لشفافية ضمانا   
 المحضر الإدارية و المدنية الإجراءات قانوف ألزـ ،2البيع شروط قائمة عمى الأمر ييميـ

 الذكر، السالفة 740 المادة في مذكور شخص آخر تبميغ بعد ،748 مادتو في القضائي
 ىذه مف رجمستخ نشر كذلؾ و محددة أماكف في البيع شروط قائمة مف نسخة تعميؽ
 3.القائمة

 : يمي ما خلاؿ مف التوالي عمى النشر و التعميؽ إجرائي تناوؿ وسيتـ    

 نسخة بتعميؽ القضائي المحضر يقوـ التي الأماكف الجزائري المشرع حدد: التعميق .1
البيع وذلؾ  فييا يتـ التي بالمحكمة الإعلانات لوحة:  وىي بيا البيع شروط قائمة مف

 السابؽ ذكرىا، كما يمكف لممحضر القضائي أف يعمؽ النسخة   748في نص المادة 
 .العقار إلييا الخاضع الضرائب وقباضة العقار، فييا يوجد التي البمدية إعلانات بموحة

 يومية جريدة في القائمة ىذه مف مستخرج بنشر القضائي المحضر يقوـ كما :النشر .2
 الأمواؿ أىمية قياسا عمى ةالجريد ىذه إختيار حرية المشرع منحو قد و وطنية

 4بيا. تصدر التي المغة عف النظر بغض المحجوزة

 محاضر وكذلؾ النشر بيا تـ التي الجريدة مف نسخة بإيداع القضائي المحضر يمتزـ كما 
 .التعميؽ و بالنشر لقيامو إثباتا التنفيذ ممؼ في( ذكرىا السابؽ الأماكف في) التعميؽ

                                                           
 المحكمة الوثائؽ، قسـ الأوؿ، الجزء العقارية، لمغرفة القضائي الإجتياد مجمة ،العقاري الحجز ممحة، بف الغوثي 1

  104، ص2004 خاص عدد العميا،
 87، ص المرجع السابؽبف عبو عفيؼ،  2
 ذكره السابؽ المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08القانوف رقـ  مف 748مادة ال 3
 435، ص المرجع السابؽبوصري بمقاسـ محمد،  4
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 بمكتب وذلؾ البيع شروط قائمة عمى الإطلاع إمكانية شخص لكؿ 748 المادة وأجازت
 قائمة بوضع القضائي المحضر يمتزـ وبذلؾ  المحكمة ضبط بأمانة أو القضائي المحضر
 1.عمييا الإطلاع يريد مف كؿ تصرؼ تحت البيع شروط

 مف العديد تثير وطنية يومية جريدة في البيع شروط قائمة نشر عممية أف ونشير   
 محضريف نشر و بتحرير القضائي المحضر تمزـ المحاكـ فبعض الميدانية الإشكالات
 و البيع شروط قائمة مف مستخرج نشر محضر يسمى أحدىما البيع شروط بقائمة متعمقيف
 ما أف رغـ العمني بالمزاد عقار لبيع الإعتراضات جمسة عف إعلاف بمحضر يسمى الثاني
 نشر الثلاثة الجيوية لمغرؼ التابعييف القضائييف المحضريف قبؿ مف بو العمؿ جرى

 و البيع شروط قائمة مف مستخرج نشر محضر بيف) التسميات تعدد إف واحد مستخرج
 دفتر مف مستخرج نشر محضر أو الإعتراضات جمسة و البيع شروط قائمة عف إعلاف
 2.الأخرى المحاكـ ببعض النشر نادرة محاضر وتبقى( الإعتراضات جمسة و الشروط

 ممحضرييفل الشخصية جتياداتلإل نتيجة إلا ىو ما المحاضر في التبايف ىذاو     
 3.موحدة محاضر لغياب وذلؾ القضائييف

 مف كثير في يتـ البيع شروط قائمة مستخرج نشر فإف العممية الناحية مف و أنو كما   
 لا نشريات و أسبوعيات و رياضية صحؼ في وحتى جيوية و ولائية صحؼ في الأحياف

 ألا النشر إليو ييدؼ الذي بالغرض تفي لا الرواج قميمة تبقى و الجرائد صنؼ إلى قىتر 
 4.الجميور مف ممكف عدد أكبر إعلاـ وىو

 بتاريخ مذكرة القضائييف لممحضريف الوطنية الغرفة أصدرت الصدد ىذا وفي   
 قبؿ مف مسجمة تجاوزات و خروقات عف تتحدث 04-12 رقـ تحت 01/03/2012

                                                           
 ذكره السابؽ المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08القانوف رقـ  مف 748المادة  1
 37، ص المرجع السابؽإسماعيؿ قطاؼ،  2
  37المرجع نفسو، ص 3
 37،38المرجع نفسو، ص  4
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 صحؼ و جرائد عبر القانونية إشياراتيـ بنشر يقوموف الذيف القضائييف حضريفالم بعض
 1.الولايات كؿ مستوى عمى توزع لا و تصدر لا

 المطمب الثاني: الإجراءات السابقة عمى جمسة المزايدة
 ينتقؿ الإعتراضات، في الفصؿ بعد ذلؾ و نيائية البيع شروط قائمة تصبح أف بعد  

 بالمزاد العقار بيع مرحمة ىي و أخرى مرحمة إلى القضائي ضرالمح بواسطة الدائف
 و بالبطء إجراءاتيا تتميز و السابقة المراحؿ عف أىمية تقؿ لا المرحمة ىذه أف إذ العمني،
 المرحمة ىذه تبدأ حيث ،2العقار وىو ألا المباع الشيء لقيمة بالنظر وذلؾ التعقيد

 الإعلاف و البيع جمسة تاريخ و مكاف تحديد في المتمثمة و البيع جمسة تسبؽ بإجراءات
 .عنيا

 المحضر بيا يقوـ التي الإجراءات تمؾ ىي المزايدة جمسة عمى السابقة الإجراءاتف  
 الإجراءات ىذه تتمثؿ إذ العمني، بالمزاد البيع جمسة لإفتتاح تمييدا و تحضيرا القضائي

 الإعلاف و البيع شروط بقائمة امسبق تحدد لـ إف العمني بالمزاد البيع جمسة تحديد في
وىو ما سيتـ التطرؽ إليو  القضائي المحضر أتعاب فييا بما المصاريؼ تحديد وكذا عنيا،

 3ىذا المطمب.عمى التوالي مف خلاؿ 

 العمني بالمزاد البيع جمسة مكان و تاريخ تحديد: الفرع الأول
 إيداع محضر في يحدد قاريةالع العينية الحقوؽ أو العقار بيع جمسة مكاف و تاريخ إف  

 إذا أنو غير ثابتا، بذلؾ ويصبح إعتراضات أي تقديـ عدـ حالة في البيع شروط قائمة
 ىذه وفي يسقط الجمسة لإنعقاد تحديده تـ الذي المتقدـ التاريخ فإف إعتراضات قدمت
 لتحديد طمب بتقديـ المكمؼ لشخص سنتطرؽ لذا ،4 جديد تاريخ تحديد إعادة وجب الحالة

                                                           
   القضائييف لممحضريف الوطنية الغرفة ،01/03/2012 ، الصادرة بتاريخ04-12 رقـالتعميمة  1
 552، ص المرجع السابؽالقروي بشير سرحاف،  2
 96، ص المرجع السابؽمقني حياة،  3
، مداخمة الحجز التنفيذي عمى العقارات و البيوع العقارية عمى ضوء قانوف الإجراءات المدنية و الإداريةحماني رابح،  4

 12 ص ،في يوـ دراسي بمجمس قضاء برج بوعريريج بالتنسيؽ مع الغرفة الجيوية لمشرؽ لممحضريف القضائييف ممقاة
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 مف التوالي عمى البيع جمسة مكاف و تاريخ تحديد تحكـ التي الضوابط و المزادة جمسة
 :  يمي ما خلاؿ

 المزايدة : جمسة تحديد طمب بتقديم المكمف الشخصأولا: 

 الآخريف الدائنيف بقية للإجراءات، المباشر الدائف) الشأف ذوي لكؿ يمكف عامة كقاعدة  
 ممف(العيني الكفيؿ الحاجز، المديف، المحجوز، قارالع عمى المقيدة الحقوؽ أصحاب
 المختصة، المحكمة إلى المزايدة جمسة لتحديد طمب تقديـ المحجوز العقار بيع ييميـ

 جمسة تحديد أمر لإستصدار طمب بتقديـ المكمؼ الشخص يحدد لـ الجزائري فالمشرع
 1.بالمزايدة البيع

 يقوـ مف ىو القضائي المحضر أف بو العمؿ جرى ما فإف العممية الناحية إلى وبالرجوع  
 البيع جمسة تحديد يتضمف أمر بمقتضاه يستصدر المختصة المحكمة إلى الطمب بتقديـ
 الإسراع و بالإجراءات التعجيؿ في مصمحة لو مف لكؿ أيضا يجوز كما العمني، بالمزاد

 2.الطمب تقديـ بيا

 تتضمف عريضة شكؿ في عادة يكوف الطمب شكؿ فإف أيضا العممية الناحية ومف  
 عمى أمر شكؿ في يكوف الجمسة وتحديد التنفيذي، السند وكذا عمييا المتعارؼ البيانات

 .العريضة ذيؿ

 يقوـ إذ العقارية البيوع قاضي إلى أو المحكمة رئيس إلى يقدـ البيع جمسة تحديد وطمب  
 و فييا الفصؿ تـ الإعتراضات كؿ بأف التفحص و الطمب بدراسة الأخيراف ىذاف أحد

 و تاريخ فيو يحدد العريضة ذيؿ عمى أمرا يصدر وبعدىا بشأنيا قضائيا حكما أصدر
 3.الجمسة مكاف

 

                                                           
 97، ص المرجع السابؽي عبد العزيز، و بدا 1
 97 المرجع نفسو، ص 2
 98 ص نفسو، المرجع 3
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  :الجمسة تاريخ إنعقاد تحديدثانيا: 

 بعد العقارية بيوع قاضي أو المحكمة رئيس فإف بالطمب المتعمقة الإجراءات إستيفاء بعد  
 التي الساعة و السنة و الشير و اليوـ بتحديد يقوـ العريضة ذيؿ عمى للأمر إصداره
 1.المزايدة فييا تجري

 : الجمسة إجراء مكان تحديدثالثا: 

 كباقي رسمية جمسة أنيا إعتبار عمى المختصة بالمحكمة تتـ البيع جمسة أف الأصؿ  
 وأ الشأف ذوي أحد رأى إذا يجوز أنو غير بالمزايدة، البيع جمسة المشرع أسماىا الجمسات
 ىذا تعييف وجب المحكمة غير آخر مكاف في الجمسة إجراء ضرورة المصمحة أصحاب
 ىذا عمى ينص لـ المشرع أف رغـ المحكمة رئيس مف إذف إستصدر بذلؾ ويجب المكاف،
 2.الإذف

 القانونية النصوص مختمؼ مف أيضا يستخمص ما و الإختصاص ذوي يراه ما وحسب  
 .البيع قائمة شروط مف كشرط ذكره وجب المحكمة غير آخر مكاف في البيع إجراء أف

  العمني بالمزاد البيع جمسة عن الإعلان و النشرالفرع الثاني: 

 فييا يتستمزـ التي القضائية بالدعوى بدءا العلانية مبدأ عمى قائـ الإجرائي القانوف إف  
 يجب طعفال مجاؿ وفي دفوعو وتقديـ الجمسة بحضور بتكميفو وذلؾ عميو المدعي إعلاـ
 و بتبيمغ المشرع فيو يكتفي الذي التنفيذ مجاؿ إلى لممواعيد، حسابا القرار أو الحكـ تبميغ

 بالمزاد البيع جمسة عف الإعلاف أيضا أوجب بؿ فقط البيع شروط قائمة عف الإعلاف
  3.والتعميؽ النشر خلاؿ مف ذلؾ ويكوف الشأف لذوي تبميغيا و العمني
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 عدد زيادة منو و الجميور مف ممكف عدد أكبر إعلاـ ىو اعني الإعلاف مف واليدؼ  
 .ممكف ثمف بأكبر العقار بيع وىو المزايدة مف الغرض يتحقؽ وبذلؾ المزايديف

 القضائي المحضر يقوـ العمني بالمزاد البيع جمسة مكاف و تاريخ تحديد وبعد أنو حيث  
 مف مستخرج بتحرير الأقؿ ىعم يوما وعشريف الأكثر عمى يوما بثلاثيف إنعقادىا قبؿ و

 الخاصة البيانات إلى إضافة منو موقعا البيع شروط قائمة و التنفيذي السند مضموف
 1.المزايدة بجمسة الخاصة المعمومات وكؿ الأساسي الثمف و المحجوز بالعقار

 عمـ إلى إعلاف بوسيمتيف وذلؾ الجمسة عف بالإعلاف القضائي المحضر بعدىا ويقوـ   
 مف تناولو سيتـ ما وىو ،2الشأف ذوي إخطار طريؽ عف وذلؾ خاص إعلاف و الكافة
 : يمي ما خلاؿ

  النشر و التعميق طريق عن الإعلان أولا:

المحضر القضائي بالإعلاف عف قائمة شروط البيع مف خلاؿ وسيمتيف وىما التعميؽ  يقوـ
 و النشر وىذا ماسيتـ توضيحو مف خلاؿ مايمي 

 التعميق .1

 الناس فضوؿ يتجو التي الأماكف بعض في البيع عف إعلانات وضع في تعميؽال يتمثؿ   
 و الجميور فضوؿ جمب في أىمية ذو التعميؽ فإف لذا فيو، الموجودة الإعلانات قراءة إلى

 3.الإعلاف مضموف عمى الإطلاع وبالتالي

 تخرجالمس تعميؽ في القضائي المحضر يمتزـ التي الأماكف حدد قد المشرع فإف لذا   
 :  في الأماكف ىذه وتتمثؿ ،4مف ؽ إ ـ إ 750 المادة نص بموجب وذلؾ فييا

                                                           
  99 ، صالمرجع السابؽمقني حياة،  1

 259، ص المرجع السابؽالجيلالي محمد،  2
 556، ص المرجع السابؽالقروي بشير سرحاف،  3
 ، المتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره09-08مف القانوف رقـ  750المادة   4
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 مباني أو أراضي كانت سواءا: المحجوزة العقارات مف عقار كؿ مدخؿ أو باب -
  البيع فييا تـ التي بالمحكمة الإعلانات لوحة في -
 و الساحات العقار في فييا يوجد التي البمدية و الضرائب بقباضة الإعلانات لوحة في -

 العمومية الأماكف
 المزايديف مف ممكف عدد أكبر جمب يضمف أف يحتمؿ آخر مكاف أي وفي -

 إلى إضافتو يتـ و الإعلاف ىامش عمى المؤىؿ الموظؼ تأشيرة بتقديـ التعميؽ إثبات ويتـ
 1.التنفيذ ممؼ

 : النشر  .2

 مف ممكف عدد أكبر لإعلاـ كافي غير التعميؽ طريؽ عف الإعلاف أف فيو لاشؾ مما   
 وسيمة حدد قد الجزائري المشرع فإف لذا العقار، بيا يحظى التي للأىمية بالنظر الجميور
 الجرائد في الإعلاف نشر وىي ألا فعالية و نجاعو أكثر وىي الإعلاف فييا يتـ أخرى
 2.الأفراد حياة في الإعلاـ لدور بالنظر وذلؾ

 ولو أكثر أو وطنية يومية جريدة في فالإعلا بنشر القضائي المحضر يقوـ وبالتالي   
 3.البيع محؿ العقار أىمية حسب بذلؾ التقديرية السمطة

 النشر فييا تـ التي الجريدة مف صورة بتقديـ الإعلاف بنشر القضائي المحضر ويثبت   
 4.التنفيذ ممؼ إلى ضميا و
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 (:الخاص الإعلان)الشأن ذوي إخطار: ثانيا

 القضائي المحضر ففإ لذا ،81مؼ عف الإخطار مف حيث أثارهنظرا لكوف الإعلاـ يخت   
 يجب إذ ،2الذكر السابقة الأماكف في وتعميقو العمني بالمزاد البيع إعلاف بنشر يكتفي لا

 قبؿ أياـ 08 ثمانية العمني بالمزاد البيع جمسة مكاف و بتاريخ الشأف ذوي إخطار عميو
 ويتمثؿ إ ـ إ ؽ مف 747 المادة مف الثالثة قرةالف إليو أشارت ما وىذا الأقؿ، عمى الجمسة

 : في إخطارىـ الواجب الأشخاص

 .المقيديف الدائنييف جميع -
 .عميو المحجوز المديف -
 . الحائز -
 .وجد إف العيني الكفيؿ -

 : التعميق و النشر إجراءات إلغاءثالثا: 

 عميو المحجوز المديف و الحجز في المتدخميف الدائنييف و الحاجزيف لمدائنييف يمكف    
 إجراءات إلغاء لطمب المحكمة رئيس إلى عريضة تقديـ العيني الكفيؿ و الحائز وكذا
 إلا و أياـ بثلاثة البيع جمسة قبؿ ذلؾ و القضائي المحضر بيا قاـ التي التعميؽ و النشر
 3.إ ـ إمف ؽ  751 المادة ذلؾ في حقيـ سقط

 البيع إفتتاح قبؿ و المزايدة جمسة وـي الإلغاء طمب في يفصؿ المحكمة رئيس أف حيث   
 :  الإجرائييف أحد بإتخاذ وذلؾ 4لمطعف قابؿ غير بأمر

 المحكمة رئيس يقوـ التعميؽ و النشر بإجراءات القضائي المحضر إخلاؿ ثبت إذا -
 يأمر و لاحقة جمسة إلى البيع جمسة تأجيؿ عنيا يترتب و الإجراءات ىذه بإلغاء

                                                           
 554 ، صابؽالمرجع السالقروي بشير سرحاف،  1
 261ص المرجع السابؽ  الجيلالي محمد،  2
 ذكره السابؽالمتضمف ؽ إ ـ إ،  ،09-08القانوف رقـ  مف 751المادة  3
 261، ص المرجع السابؽالجيلالي محمد،  4
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 و النشر إعادة نفقات القضائي المحضر يتحمؿ و الجمسة عف الإعلاف بإعادة
 1.التعميؽ

 2.فورا العمني بالمزاد البيع جمسة بإفتتاح يأمر بذلؾ و الإلغاء طمب رفض -

 أف أي النظاـ مف لست التعميؽ و النشر إجراءات إبطاؿ و إلغاء أف إلى الإشارة وتجب   
 وذلؾ يثيرونو الذيف ىـ ذكرىـ السابؽ الأشخاص أف بؿ نفسو تمقاء مف يثيرىا لا القاضي

 3.قانونا عمييا المنصوص بالآجاؿ التقيد يتـ أف عمى الإلغاء طمب خلاؿ مف

 : تقدير أتعاب المحضر القضائي و مصاريف التنفيذالفرع الثالث
 مختمؼ خلاؿ تصرؼ التي المصاريؼ مف العديد العقار عمى التنفيذ إجراءات تستمزـ  

 تبيانو وسبؽ كما تتسـ العقار عمى التنفيذ إجراءات و أف خاصة العقار عمى التنفيذ مراحؿ
 أتعاب إلى إضافة القضائي المحضر أتعاب المصاريؼ ىذه رأس وعمى التعقيد و بالطوؿ
 تحديد و العقار كتعييف الإجراءات بعض في أحيانا بو الإستعانة تتـ الذي العقاري الخبير
 .الأساسي الثمف

إلى كيفية تقدير أتعاب المحضر القضائي  أولارع التطرؽ وسيتـ مف خلاؿ ىذا الف   
 إلى الأحكاـ التي تخضع ليا أتعاب المحضر القضائي  وثانيا

 : التنفيذ مصاريف و القضائي المحضر أتعاب تقدير أولا : كيفية

 بموجب وذلؾ المحكمة، رئيس قبؿ مف تتـ المصاريؼ ىاتو تقدير عممية فإف لذا   
 دفع قد كاف إذا الدائنييف أحد مف أو القضائي المحضر طرؼ مف تقديميا يتـ عريضة

 4.إ ـ إ ؽ مف 752 المادة عميو نصت ما حسب وذلؾ مسبقا المصاريؼ ىذه

                                                           
 166، ص المرجع السابؽعثماني عبد الرحماف،  1
 166ص  المرجع نفسو،  2
 261، ص المرجع السابؽالجيلالي محمد،  3

 ذكره السابؽ المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08القانوف رقـ  مف 752 المادة 4
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 تقدير لعريضة القضائي المحضر تقديـ توقيت بشأف يفصؿ لـ المشرع أف غير   
 البيع جمسة حإفتتا قبؿ وذلؾ العريضة في الفصؿ بتوقيت إكتفى و القضائية المصاريؼ

 ذيؿ عمى أمر بموجب وىذا العريضة في يفصؿ المحكمة رئيس أف إذ العمني بالمزاد
 1.البيع إفتتاح وقبؿ الجمسة أثناء عنيا ويعمف العريضة

 ىذا كوف المزاد رسو حكـ في بعد فيما بو التنويو يتـ التقدير ىذا أف إلى الإشارة وتجب   
 2.تنفيذيا سندا الأخير

 :القضائي المحضر أتعاب مأحكاثانيا: 

 المحاماة، و التوثيؽ مينتي غرار عمى حرة مينة القضائي المحضر مينة إف   
 مباشرة أتعابو يتمقى فإنو وبالتالي الخاص لحسابو مكتبو تسيير يتولى القضائي فالمحضر

 .زبائنو مف

 ما ـنظ بؿ جزافا تقدر القضائي المحضر أتعاب مجاؿ يترؾ لـ الجزائري والمشرع   
 وذلؾ بيا يقوـ التي الخدمات مقابؿ القضائي المحضر يتمقاىا التي الأتعاب بأحكاـ يتعمؽ

 لأتعاب المحدد 2009 فبراير 11 في المؤرخ 78-09 رقـ التنفيذي المرسوـ بموجب
 .3القضائي المحضر

 قبمو مف المنجزة الخدمات و الأعماؿ مجمؿ تشمؿ القضائي المحضر أتعاب أف حيث  
 4.عف ىذه الخدمات المترتبة المصاريؼ وكذلؾ

  في يتمقاىا التي الأتعاب تمؾ بيف فرؽ المشرع أف نجد الذكر السابؽ لممرسوـ وبالرجوع  

 

                                                           
 104بف عبو عفيؼ، المرجع السابؽ، ص  1
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 .1الجزائي المجاؿ في يتمقاىا التي وتمؾ ،5و 4 و 3 المواد فتناولتيا المدني المجاؿ

 مختمؼ فيو يبيف ياب قاـ التي لمخدمة مفصؿ وصؿ بتسميـ ممزـ القضائي والمحضر    
 لمخزينة المستحقة الحقوؽ بجميع يتعمؽ فيما خاصة بيا، قاـ التي الحسابية العمميات
 التي التسعيرة مع المستحقة الأتعاب إلى إضافة الزبوف لحساب المنجزة النفقات وكذلؾ
 العقوبات طائمة تحت وذلؾ المرسوـ ىذا بموجب المحددة الرسمية التعريفة في تقابميا

 2.أديبيةالت

 بعض لتغطية وذلؾ الزبوف مف تسبيؽ عمى الحصوؿ لممحضر المشرع وأجاز   
 قاـ الذي المالي المبمغ بإسترجاع يطالب أف لزبوف يمكف لا الحالة ىاتو وفي المصاريؼ

 3.منو المطموبة لمخدمة القضائي المحضر قياـ عدـ حالة في إلا بتسبيؽ

 القضائي المحضر فإف المرسوـ ىذا في حددةالم غير الخدمات فإف الصدد ىذا وفي   
 ما حالة وفي ،4جزائري دينار 1500 خمسمئة و ألؼ ب تقدر أتعاب مقابميا يتقاضى
 ب تقدر زيادة قرر المشرع فإف العطؿ أياـ و الرسمية الأوقات خارج عقد تحرير إستمزـ
 5.لمخدمة المحددة الأتعاب مف% 50

 التعويض حؽ الذكر السابؽ المرسوـ في المحددة ابالأتع إلى إضافة المشرع قرر وقد   
 لمسافة الطائرة إستعماؿ أو جماعي نقؿ بواسطة تنقمو حالة في وذلؾ القضائي لممحضر

يابا، ذىابا السفر تذكرة التعويض ىذا يغطي مكتبو، مقر مف كمـ 50 عف تزيد  يقدر إذ وا 
 الوسيمة كانت إذا إيابا و ذىابا يقطعو كمـ كؿ عف جزائري دينار 50 ب التعويض ىذا

                                                           
  ذكره السابؽ ،78-09 رقـ التنفيذي المرسوـ 5و 4و 3المواد :أنظر 1
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 أثناء يبمغيا التي المستندات جميع عف واحدا تعويضا ويتقاضى السيارة ىي المستعممة
 1.التنقؿ نفس

 الجمسات حضور عف تعويضا يتقاضى القضائي المحضر فإف السياؽ نفس وفي    
 يوـ كؿ عف جزائري دينار 3000 آلاؼ ثلاثة ب التعويض ىذا يقدر بالمزاد البيع كجمسة
 و القرارات و الأحكاـ و المستندات مف نسخة كؿ عف أتعابو حددت كما ،2حضور
 جزائري دينار 100 بمئة تقدر و الصفحة أساس عمى وتحسب تبيمغيا، يتـ التي الوثائؽ

 3.تعويضا أي المقروءة غير أو الخاطئة الوثائؽ نسخ عف يترتب لا و صفحة، كؿ عف

 التي الأتعاب عمى 04 المادة نصت فقد العقار عمى التنفيذ بإجراءات يتعمؽ وفيما  
 فإف لمعقار الجبري لمبيع وبالنسبة بو، يقوـ إجراء كؿ مقابؿ القضائي المحضر يتقاضاىا
 4.المزاد رسو مبمع قيمة مف تقدر تناسبية أتعابا يتقاضى المحضر

 لا ذلؾ فإف عقد في قضائي محضر مف أكثر مساىمة حالة في أنو إلى الإشارة وتجب   
 الذي القضائي لممحضر الأتعاب قيمة نصؼ تعود الحالة ىذه وفي زيادة، أي عميو يترتب
 أف كما الآخريف المحضريف أو المحضر إلى الباقي النصؼ يعود و العقد بأصؿ يحتفظ
 5.الأصؿ عمى الحائز لممحضر ترجع الجدولة حقوؽ
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 مف المرسوـ نفسو 17المادة  3
 مف المرسوـ نفسو 04أنظر: المادة  4
 نفسومف المرسوـ  12المادة  5



 الفصل الثاني:   إجراءات البيع القضائي بالمزاد العلني للعقـار المحجوز والبيوع العقـارية الخاصة

   72  

 

 الخاصة  العقارية البيوع :الثاني المبحث

العقارات الخاصة ببعض الفئات التي عمى الرغـ مف  تمؾ الخاصة العقارية بيوعبال يقصد
 طريؽ عف القضاء إشراؼأنيا بيوع رضائية إلا أف المشرع أوجب أف يتـ بيعيا تحت 

 ببعض المتعمقة الأحكاـ الإدارية و المدنية الإجراءات قانوف تضمف ولقد 1العمني، المزاد
 أحكاـ الأوؿ القسـ تضمف حيث منو الثامف الباب خلاؿ مف وذلؾ الخاصة العقارية البيوع
 أحكاـ تضمف فقد الثاني القسـ أما المفمس، و الأىمية ناقص و لممفقود العقارية البيوع
 المثقمة العقارات بيع الثالث القسـ في و الشيوع عمى الممموكة بالعقارات الخاصة البيوع
 .   عيني بتأميف

 في و القضائي المحضر فإف بيعو، و العقار عمى الحجز يعتوق إجراءات غرار وعمى   
 المتعمقة بالإجراءات القياـ سمطة القانوف منحو فقد العمني بالمزاد العقارات ىاتو بيع سبيؿ

 .الخاصة العقارية البيوعب

وفيما يخص مجريات جمسة البيع بالمزاد العمني فإف كلا البيعيف سواءا بيع العقار   
   .العقارات الخاصة تخضعاف لنفس الأحكاـ المحجوز أو بيع

 مطالب ثلاثة إلى تقسيمو خلاؿ مف وذلؾ المبحث ىذا خلاؿ مف تناولو سيتـ ما وىذا   
 و الأىمية ناقص و لممفقود العقارية البيوع إلى الأول المطمب في التطرؽ سيتـ حيث

 الشيوع، عمى الممموكة تبالعقارا الخاصة العقارية البيوع إلى الثاني المطمب وفي المفمس،
 .إلى جمسة البيع بالمزاد العمني المطمب الثالثو في  عيني بتأميف المثقمةو 

  الأهمية ناقص و 2لممفقود العقارية البيوع: الأول المطمب
 المفمس و الأىمية ناقص و لممفقود العقارية الممكية لإحاطة الجزائري المشرع مف سعيا   

 يع عقارات ىؤولاء الحصوؿ عمى ترخيص مف القضاء ومف ثـ بحماية قانونية إشترط لب

                                                           
 580القروي بشير سرحاف، المرجع السابؽ، ص  1
 بحكـ إلا مفقودا يعتبر ولاموتو  أو حياتو يعرؼ لا و مكانو يعرؼ لا الذي ائبغال الشخص ىو المفقود 2
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 بيعيا بالمزاد العمني وذلؾ مف خلاؿ مجموعة مف الإجراءات يشرؼ عمييا القضاء.

وعمى إعتبار أف المحضر القضائي بمثابة شريؾ قضائي في إجراءات التنفيذ عمى    
قود أو ناقص الأىمية بالمزاد العقار و كذا بيعو بالمزاد العمني فإنو وبغية بيع عقار المف

 العمني فقد أوكمو المشرع ميمة القياـ بالإجراءات التي تسبؽ عممية بيعو. 

 يتـ"مف ؽ إ ـ إ في فقرتيا الأولى وذلؾ بنصيا عمى أنو  738المادة  وىذا ما أكدتو    
 لممفقود ،العمني بالمزاد قضائيا ببيعيا المرخص العقارية العينية الحقوؽ أو/و العقارات بيع

 يعدىا المحكمة، ضبط بأمانة تودع البيع، شروط قائمة حسب والمفمس، الأىمية وناقص
 التفميسة، وكيؿ يعدىا أو الولي، أو الوصي أو المقدـ طمب عمى بناء القضائي المحضر
 1."الحالة حسب

وللإحاطة بالإجراءات التي يقوـ بيا المحضر القضائي سيتـ التطرؽ في ىذا      
إلى  الفرع الثانيو في  الفرع الأولفي  ب وفؽ فرعيف إلى إعداد قائمة شروط البيعالمطم

 الإعلاف عف البيع

 البيع شروط قائمة إعداد: الأول الفرع
 أو لممفقود الممموؾ لمعقار بالنسبة البيع شروط قائمة إعداد القضائي المحضر يتولى   

وفقا لنفس  2،المقدـ أو الوصي أو يالول طمب عمى بناءا وذلؾ المفمس أو الأىمية ناقص
لذا سيتـ بالنسبة لمعقار المحجوز الإجراءات تقريبا المتبعة في إعداد قائمة شروط البيع 

فقط للإجراءات التي تتميز بيا قائمة شروط بيع عقار المفقود و ناقص الإكتفاء بالتطرؽ 
 الأىمية. 

                                                           
 ذكره السابؽ المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08القانوف رقـ مف  الفقرة الثانية 738 المادة  1
جامعة  مجمة الشريعة و الإقتصاد، ،بيع عقار القاصر بالمزاد العمني في القانوف الجزائريسميحة حناف خوادجية،  2

 157 ، ص2017، ديسمبر 12العدد  العموـ الإسلامية الأمير عبد القادر قسنطينة،
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عقار المفقود و ناقص الأىمية  حيث سيتـ التطرؽ أولا إلى مضموف قائمة شروط بيع    
 عقار بيع وقؼ وطمب الإعتراضات ومف ثـ إلى ياعن الإعلافإلى إجراءات  ثانياو، أولا

 .ثالثا والمفقود القاصر

 مضمون قائمة شروط بيع عقار المفقود و ناقص الأهمية أولا : 

مة ىذا عمى غرار قائمة شروط البيع الخاصة بالعقار المحجوز يجب  أف تتضمف قائ   
النوع مف البيوع بيانات نص عمييا المشرع كما يجب إرفاقيا ببعض المستندات وىذا سيتـ 

 التطرؽ إليو مف خلاؿ مايمي:

 بيانات قائمة شروط البيع : .1

 القضائي المحضر يمتزـ التي البيانات عمى ،1إ ـ إ ؽ مف 783 المادة نصت ولقد    
 : في والمتمثمة البيع، شروط قائمة في بإدراجيا

 بالبيع الصادر الإذف -

 لمعقار بالنسبة البيع شروط قائمة تتضمنيا التي أخرى البيانات نفس ذكر إلى إضافة   
 إلييا التطرؽ تـ و سبؽ والتي المحجوز

 البيانات بعض ذكر أىممت أنيا الذكر، السابقة 783 المادة نص عمى يلاحظ ما لكف   
 لا المحجوز بالعقار الخاصة الشروط لقائمة اذكرى إشتراط تـ أف و سبؽ التي و الأخرى،

 بياف وكذا توفوص لمعقار شغمو وسبب العقار شاغؿ تحديد بياف ذكر منيا سيما
 و صفتو  العقار شاغؿ تحديد بيافل فالبنسة البيع، أماميا سيتـ التي والمحكمة المصاريؼ

 الأمر عند خاصة بعد فيما آثار مف عميو يترتب لما تحديده، الضروري فمف الشغؿ سبب
 2.المزاد عميو لمراسي وتسميمو العقار بإخلاء

                                                           
 ، السابؽ ذكرىا783المادة   1
البيوع العقارية الجبرية والقضائية، الطبعة الأولى، دار ىومة لمطباعة والنشر، بوزريعة الجزائر،  بوقندورة سميماف، 2

 135 ، صالمرجع السابؽ ،2017
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 البيوع أف يرى مف فيناؾ البيع، أماميا سيتـ التي المحكمة تحديد لبياف بالنسبة أما    
 أحالت إ، ـ إ ؽ مف 789 المادة نص أف إلى راجع وذلؾ المحكمة أماـ تتـ لا الخاصة
 العقارية البيوع إجراءات إلى الخاصة العقارية بالبيوع الخاصة التعميؽ و النشر إجراءات

 1.المحكمة أماـ البيع إجراءات إحالتيا دوف المحجوزة،

 البيع أف عمى نصت قد نجدىا ،2إ ـ إ ؽ مف 753 المادة نص إلى بالرجوع لكف    
 وذلؾ العقارية البيوع قاضي أو المحكمة رئيس برئاسة عمنية جمسة في يتـ العمني بالمزاد
 فإف أخرى جية مف و جية، مف ىذا البيع شروط قائمة فييا أودعت التي لمحكمةا بمقر
 تتـ المفمس و الأىمية ناقص و بالمفقود الخاصة لمبيوع بالنسبة البيع شروط قائمة إيداع
 التي المحكمة بياف يذكر أف القضائي المحضر عمى بد لا لذا المحكمة، مستوى عمى
 3.البيع أماميا سيتـ

 البيع: شروط قائمة مرفقات. 2

 المرفقة الخاصة المستندات بنفس البيع، شروط قائمة بإرفاؽ القضائي المحضر يمتزـ   
 : إلى إضافة المحجوز، بالعقار البيع شروط بقائمة

 4في حالة ما إقتضى الأمر ذلؾ. بالبيع الإذف مف نسخة -

 البيع شروط قائمة عن الإعلان: ثانيا

  ضبط أمانة مستوى عمى البيع شروط قائمة إيداع القضائي المحضر عاتؽ عمى يقع     

 

                                                           
 135 ص السابؽ، المرجع سميماف، بوقندورة 1
 ذكره السابؽ ؽ إ ـ إ، المتضمف ،09-08القانوف رقـ مف  753المادة  2
 135 ، صالمرجع السابؽبوقندورة سميماف،  3
 السابؽ ذكره المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08القانوف رقـ  مف الثانية الفقرة 784المادة  4
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 الكيفيات بنفس وذلؾ 1العمني بالمزاد البيع إختصاصيا دائرة في سيقع التي لمحكمةا
 .إلييا التطرؽ تـ و سبؽ والتي المحجوز بالعقار الخاصة

 و قانونا المحدديف الأشخاص تبميغ القضائي المحضر يتولى الإيداع بإجراء القياـ وبعد   
 : ىـ

 .العينية التأمينات أصحاب الدائنييف -
 لمحماية  نظرا وذلؾ جوبي و إجراء ىو العامة النيابة فإخطار:  العامة النيابة إخطار -

 نصت ما حسب وىذا الأىمية، ناقصي القصر خاصة و الفئة ىاتو بيا تمتعت التي
 3.السابؽ الذكر لإداريةا و المدنية الإجراءات قانوف وكذا 2الأسرة قانوف أحكاـ عميو

 4.الشيوع عمى ممموؾ العقار كاف إذا الشيوع عمى المالكييف إخطار إلى إضافة -

 و المحجوز بالعقار الخاصة الأحكاـ ذلؾ في فتطبؽ التبيمغ ميعاد يخص وفيما    
 5.للإيداع الموالية يوما 15 وىو إ ـ إ ؽ مف 740 المادة في عميو المنصوص

 : و المفقود القاصر عقار بيع وقف طمب و الإعتراضات: ثالثا

 الإعتراض أحالت قد منو 785 المادة أف نجد ذكره السابؽ إ ـ إ ؽ أحكاـ إلى بالرجوع   
 تخص التي 742 المادة أحكاـ إلى والمفمس الأىمية وناقص المفقود عقار بيع وقؼ عمى

 .العقارية الحجوز

 العامة النيابة أو العقار حائز أو لحقيقيا المالؾ طرؼ مف يقدـ الإعتراض فإف وبالتالي  

                                                           
جامعة محمد بف  الطفؿ، حقوؽ مخبر دفاتر مجمة ،الجزائري التشريع في القاصر عقار بيع إجراءات كوثر، فراجي 1

 217، ص 2018 الأوؿ، العدد ،09 مجمدال أحمد وىراف،
 ،24 عدد، ر ج ،المعدؿ و المتمـ الأسرة قانوف المتضمف ،1984 سنة يونيو 09  مؤرخ ،11-84 رقـ الأمر 2
 1984 سنة يونيو 12 في صادرال
 158سميحة حناف خوادجية، المرجع السابؽ، ص  3
 141بوقندورة سميماف، المرجع السابؽ، ص  4
 ، المتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره09-08القانوف رقـ مف  740 المادة 5
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 و أياـ بثلاثة الإعتراضات جمسة قبؿ وذلؾ المحكمة رئيس إلى ، الشيوع عمى المالكيف أو
 1.بيا التمسؾ في حقيـ سقط إلا

  البيع الإعلان: الفرع الثاني
 تيال و المحجوز بالعقار الخاصة الكيفيات بنفس البيع شروط قائمة عف الإعلاف يكوف   
 .إلييا التطرؽ تـ و سبؽ

 النيابة مف المعنييف و المقيديف الدائنييف جميع بتبميغ القضائي المحضر يقوـ حيث   
 و بتاريخ وجدوا إف الشيوع عمى الملاؾ إلى إضافة والمقدـ الولي القاصر، وكذا العامة
 عمى سةالجم قبؿ أياـ ثمانية أجؿ في وذلؾ العمني، بالمزاد البيع جمسة ومكاف ساعة
 2.الأقؿ

 طريؽ عف العاـ بالإعلاف القضائي المحضر يقوـ الاشخاص ىؤلاء إخبار بعد و   
 مف مستخرج بنشر فيقوـ المحجوز، بالعقار الخاصة الكيفية بنفس وذلؾ التعميؽ و النشر

 جريدة في البيع طالب نفقة عمى منو موقعا البيع شروط قائمة و بالبيع الإذف مضموف
 3.سابقا إلييا المشار الأماكف في تعميقيا وكذا وطنية، يومية

 4وىذا الإجراء مثمما ىو الحاؿ عميو بالنسبة لمعقار المحجوز قد يكوف عرضة للإلغاء   
 بنفس الكيفية المطبقة عمى إجراءات النشر و التعميؽ عف العقار المحجوز.

 مين عيني   بيع العقارات الممموكة عمى الشيوع و المثقمة بتأ المطمب الثاني :

إلى العقارات الخاصة بالمفقود و ناقص الأىمية التي أوجب المشرع بيعيما  إضافة   
قضائيا، فقد تضمف ؽ إ ـ إ نوعيف آخريف مف البيوع المذاف يمراف تقريبا بنفس إجراءات 

                                                           
 159ص  المرجع السابؽ، سميحة حناف خوادجية، 1
 161المرجع نفسو، ص  2
 161ص  المرجع نفسو، 3
 219، ص المرجع السابؽفراجي كوثر،  4
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بيع العقارات المحجوزة و كذا العقارات الخاصة بالمفقود وناقص الأىمية، وىما العقارات 
 وكة عمى الشيوع و العقارات المثقمة بتأميف عيني.الممم

وفي سبيؿ بيع ىاتو العقارات فقد أوكؿ المشرع لممحضر القضائي سمطة القياـ ببعض    
الإجراءات حتى يتسنى بيع ىاتو العقارات، وىو ما سيتـ التطرؽ إليو مف خلاؿ ىذا 

 عمى الممموكة عقاراتال بيع إجراءات إلى الفرع الأولالمطمب حيث سيتـ التطرؽ في 
 إلى إجراءات بيع العقارات المثقمة بتأميف عيني.       لفرع الثانيوفي ا الشيوع

 الفرع الأول: إجراءات بيع العقارات الممموكة عمى الشيوع
 ففي السابؽ ذكره المدني القانوف في الشائع الماؿ قسمة كيفية الجزائري المشرع نظـ لقد   
 وفي  1،الشيوع عمى الشركاء بيف القسمة تجرى لمقسمة قابؿ شائعال العقار كاف ما حالة
 ىذا بيع بالعقار كبيرا ضرر تحدث قد القسمة أف أو لمقسمة قابؿ غير العقار كاف ما حالة
 2.العمني بالمزاد العقار

 بينت فقد المدني القانوف لقواعد الإجرائي الشؽ بمثابة إ ـ إ ؽ أف إعتبار وعمى    
 وعمى العمني بالمزاد العقار ىذا لبيع إتباعيا الواجب الإجراءات 787 و 786 المادتيف
 بعض تطبيؽ في المشرع أحاؿ فقد الأىمية ناقص و بالمفقود الخاصة العقارية البيوع غرار

  3.الشائعة بالعقارات الخاصة العقارية البيوع عمى المحجوز العقار ببيع المتعمقة الأحكاـ

 حجز عف الناتجة تمؾ و الشيوع عمى الممموكة العقارية البيوع يفب التفريؽ وجب وىنا    
 جبري تنفيذ نتيجة ليست الشيوع عمى الممموكة العقارية فالبيوع مفرز غير لجزء عقاري
 4.القسمة دعوى في فاصؿ قضائي قرار أو لحكـ تنفيذ ىو بؿ بالديف المديف وفاء لعدـ

                                                           
 157 ص في طرؽ التنفيذ، المرجع السابؽ، عمر بف سعيد، محاضرات 1
 لمدراسات الأكاديمية مجمة ،الجزائر المدني القانوف في الشيوع عمى الممموكة العقارات عبي سفياف، فلاح معمر، فرفاؽ 2

 149 ص ،2019 جانفي ،21 العدد جامعة حسيبة بف بوعمي الشمؼ، الإنسانية، و الإجتماعية
 ذكره السابؽ المتضمف ؽ إ ـ إ، ،>8-;8القانوف رقـ مف  787و  786المادتيف أنظر:  3
 473، ص المرجع السابؽ محمد،بوصري بمقاسـ  4
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 المرفوعة القضايا أغمبية فإف العممية لحياةا إلى بالرجوع و أنو إلى الإشارة وتجب    
 أىميا أسباب لعدة راجع وىذا العمني بالمزاد ببيعيا فييا الحكـ يكوف الشيوع مف لمخروج
 مف يمنع لا ىذا ولكف العقار، قسمة مف الإنقاص إلى تؤدي أنيا أو عينا القسمة إستحالة
 لكوف راجع وىذا العمني بالمزاد لبيعيا المجوء يتـ ذلؾ مع و لمقسمة قابمة عقارات وجود
 إجراء و وراث كؿ نصي تحديد و القسمة مخططات لإعداد تفاديا العقارييف الخبراء بعض
  1.العمني بالمزاد البيع طريؽ عف الشيوع مف الخروج يقترحوف القرعة

 المشرع فإف الأىمية ناقص و بالمفقود الخاصة العقارية لمبيوع بالنسبة الحاؿ ىو كما و   
 الشائع العقار بيع عمى السابقة الإجراءات ببعض القياـ القضائي لممحضر أوكؿ قد

حيث سنتناوؿ أولا إعداد مف خلاؿ ىذا الفرع  إليو التطرؽ سيتـ ما وىذا العمني بالمزاد
 لمعقارات البيع شروط لقائمة الرسمي والتبميغ الإيداعلكيفية  وثانيا أولاقائمة شروط البيع 

 الشيوع عمى الممموكة

 أولا: إعداد قائمة شروط البيع لمعقار الممموك عمى الشيوع

 بيع يتـ المفمس، و الأىمية ناقصي و لممفقود الممموكة العقارات بيع غرار عمى   
الممموكة عمى الشيوع بناءا عمى قائمة شروط البيع التي يقوـ بإعدادىا المحضر  العقارات

  2.مالكيف عمى الشيوعالقضائي بطمب ممف ييمو التعجيؿ مف ال

 بيانات قائمة شروط البيع .1

يمتزـ المحضر القضائي بذكرىا  بيانات البيوع لباقي بالنسبة الحاؿ ىو مثمما فييا يراعى  
 .بيا يجب أف ترفؽ مستندات كذلؾ و 

مف ؽ إ ـ إ  783يجب أف تشمؿ قائمة شروط البيع بيانات ذكرىا المشرع في المادة    
 : السابقة الذكر وىي 

                                                           
 106بوقندورة سميماف، المرجع السابؽ، ص  1

مجمة الأكاديمية لمدراسات  شيوع في القانوف المدني الجزائر،فرفاؽ معمر، فلاح سفياف، بيع العقارات الممموكة عمى ال2 
 149، ص 2019، جانفي 21الإجتماعية و الإنسانية، العدد 
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بدلا مف الإذف القضائي المذكور في نص  )الحكـ أو القرار القضائي الصادر بالبيع  -
 1.(المادة

 ذكر جميع المالكيف عمى الشيوع و موطف كؿ منيـ.  -
 البيع:مرفقات قائمة شروط  .2

بإرفاؽ القائمة إضافة إلى المستندات المذكورة في نص المادة  يقوـ المحضر القضائي   
بنسخة مف الحكـ أو القرار القضائي القاضي ببيع العقارات بالمزاد  ،2مف ؽ إ ـ إ 784

 العمني.

 الشيوع عمى الممموكة لمعقارات البيع شروط لقائمة الرسمي التبميغ و الإيداع: ثانيا

، بنفس الكيفيات المذكورة سابقا و 3يتولى المحضر القضائي إيداع قائمة شروط البيع   
 بالتبيمغ الرسمي عف إيداع قائمة شروط البيع إلى: بعدىا يقوـ المحضر القضائي 

 4،(رىف حيازي، رىف رسمي، حؽ التخصيص(الدائنييف أصحاب التأمينات العينية  -
 جميع المالكيف عمى الشيوع. -

كما كاف عمى المشرع إضافة تبيمغ الدائنييف العادييف عمى إعتبار أف ليـ الحؽ في    
 5المزاد العمني.الإعتراض عمى قسمة العقار و بيعو ب

 الأطراف إخطار و البيع عن الإعلان : ثالثا

 فقدمثمما ىو الحاؿ بالنسبة لمبيوع العقارية الخاصة بالمفقود و ناقص الأىمية و المفمس،  

 

                                                           
 136، ص السابؽالمرجع بوقندورة سميماف،  1
 ذكره السابؽ المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08القانوف رقـ  784المادة  2
  157 ، صالمرجع السابؽ، في طرؽ التنفيذ عمر بف سعيد، محاضرات 3
 341، ص  المرجع السابؽحمدي عمر باشا،  4
 153، ص المرجع السابؽبوقندورة سميماف،  5
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فيما يخص إجراءات النشر و التعميؽ عف جمسة بيع العقارات  1مف ؽ إ ـ إ 789المادة 
 ة عمى العقارات المحجوزة.الممموكة عمى الشيوع للإجراءات المطبق

ولـ تتطرؽ المادة المذكورة إلى إجراء الإخطار وىو إجراء ضروري لذا لا بد عمى    
 .المحضر القضائي إخطار جميع الشركاء عمى الشيوع

 عيني بتأمين المثقمة العقارات بيع: الفرع الثاني
 وىذا منو بمبادرة ذمتو في التي بالديوف الوفاء في المديف يرغب الأحياف بعض في   

 العقار مالؾ ،2مكف فقد ذلؾ عمى المشرع مف تشجيعا و عادة المديف عميو يكوف ما عكس
 رىف حيازي، رىف التأميف ىذا كاف سواءا عيني بتأميف المثقؿ العقاري العيني الحؽ أو/و

 بغية العمني بالمزاد العقار ىذا ببيع يطمب بأف الإميتاز حؽ التخصيص، حؽ رسمي،
 3.القضائية الجبرية البيوع عف إستثناءا بمثابة ذلؾ يعد و، بديونو ءالوفا

ترخيص لمالؾ العقار أو حؽ عيني  "يمكف تعريؼ ىذا النوع مف البيوع عمى أنو  حيث   
عقاري مثقؿ بتأميف عيني أف يطمب ببيعو بالمزاد العمني رغبة منو في الوفاء بديونو في 

ية عمى العقار لـ يطمبوا منو تسديد ما عميو مف ديف دائنيو أصحاب التأمينات العين حيف
 4."ولـ يباشروا ضده إجراءات التنفيذ عمى العقار المثقؿ بتأميف عيني

مف ؽ إ ـ إ السابؽ ذكره،  789و  788قد نظـ ىذا النوع مف البيوع بموجب المادتاف و    
لممحضر القضائي و عمى غرار باقي البيوع فقد أوكؿ المشرع مف خلاؿ ىاتاف المادتاف 

حيث سيتـ التطرؽ  الفرعالقياـ ببعض الإجراءات التي سيتـ الإحاطة بيا مف خلاؿ ىذا 
وثانيا إلى إعداد قائمة شروط البيع خاصة أف المشرع لـ يبيف كيفية إعداد القائمة،  أولا 
    . عنيا الإعلاف و البيع شروط لقائمة الرسمي التبيمغإلى 

                                                           
 السابؽ ذكرهف ؽ إ ـ إ، ، المتضم09-08القانوف رقـ مف  789المادة  1
 584القروي بشير سرحاف، المرجع السابؽ، ص  2
 342حمدي عمر باشا، المرجع السابؽ، ص  3
، صلاحيات المحضر القضائي الجديدة في ظؿ قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية الجزائري ،بف ىدنة نور الديف 4

 16، ص 2009جانفي  18و  17مدخمة ممقاة في ممتقى الجزائر المنقعد يومي 
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 عيني بتأمين المثقل العقار بيع طشرو  قائمة إعداد:  أولا

 المستندات لا و البيع شروط قائمة في مراعاتيا الواجب البيانات 788 المادة تذكر لـ   
 بصفتيـ القضائييف لممحضرييف الشخصية للإجتيادات الباب فتحت وبذلؾ بيا ترفؽ الي

 .القائمة عمى الرقابة سمطة لدييـ بصفتيـ المحاكـ رؤساء وكذلؾ بإعدادىا، القائمييف

 عيني : بتأمين المثقل العقار بيع شروط قائمة بيانات . 1

 ما المعتادة البيانات عف فضلا العادة عميو ماجرت حسب البيع شروط قائمة تتضمف   
 : يمي

 موطنو، و المديف لقب و إسـ بياف -
 المديف، قبؿ مف القضائي المحضر إلى المقدـ الطمب بياف -
 حؽ أصحاب و المرتيف الدائف وىـ المقيديف دائنييفال مف كؿ لقب و إسـ بياف -

 منيـ، كؿ موطف كذلؾ و العقار عمى الخاص الإمتياز حؽ و التخصيص
 عمى الخاص الإمتياز حؽ قيد أو التخصيص حكـ أو الرسمي الرىف عقد بياف -

 1الديف. مبمغ كذا و بمقتضاه البيع يتـ الذي العقار

 :عيني بتأمين لمثقلا العقار بيع شروط قائمة مرفقات . 2

 : الآتية بالمستندات البيع شروط قائمة بإرفاؽ القضائي المحضر يقوـ كما   

 ،البيع شروط قائمة لإعداد القضائي المحضر إلى المقدـ الطمب  مف نسخة -
 عمى الخاص الإمتياز حؽ قيد أو التخصيص حكـ أو الرسمي الرىف عقد مف نسخة -

 2،الديف مبمغ إلى إضافة العقار

 بيع الخاصة الشروط بقائمة ترفؽ التي الأخرى بالمستندات إرفاقيا إلى بالإضافة ىذا   
 .المحجوز العقار

                                                           
 138 ص ،المرجع السابؽبوقندورة سميماف،  1
 138 ، صالمرجع نفسو 2



 الفصل الثاني:   إجراءات البيع القضائي بالمزاد العلني للعقـار المحجوز والبيوع العقـارية الخاصة

   83  

 

 ثانيا: التبيمغ الرسمي لقائمة شروط البيع و الإعلان عنها

يتولى المحضر القضائي التبميغ الرسمي لقائمة شروط بيع العقار المثقؿ بتأميف عيني    
 1لتأمينات العينية.الدائنييف أصحاب ا -إلى: 

ويمكف ليـ إلغاء القائمة التي أعدىا المحضر القضائي عند الإقتضاء بنفس الكيفيات   
 التي سبؽ التطرؽ إلييا.

فيما يخص التعميؽ و نشر قائمة شروط بيع العقار المثقؿ بتأميف عيني تطبؽ في و    
 2قار المحجوز.ذلؾ الأحكاـ المتعمقة بإجراءات النشر و التعميؽ المتعمقة بالع

  العمني بالمزاد البيع جمسة: المطمب الثالث
 السابقة بالإجراءات القياـ و لمبيع العقار إعداد مف السابقة الإجراءات مف الإنتياء بعد   
 مرحمة أىـ تأتي ،سواءا بالنسبة لمعقار المحجوز أو البيوع العقارية الخاصة البيع عمى
 الإجراءات إتباع خلاؿ مف ذلؾ يكوف و لعمنيا بالمزاد المحجوز العقار بيع وىي

 3مف ؽ إ ـ إ. 759 إلى 753 المواد مف عمييا المنصوص

 إلا العمني بالمزاد البيع جمسة أثناء القضائي لممحضر المحدودة الصلاحيات مف بالرغـ   
 الأحياف بعض في يتدخؿ قد أنو

 إلى ثانياثـ  مف و بالمزاد يعالب جمسة إنعقاد إلى أولا الفرع ىذا خلاؿ مف سنتطرؽ إذ   
 .فيو القضائي المحضر صلاحيات و المزاد رسو صدور أخيرا و الجمسة ىاتو مجريات

  العمني بالمزاد البيع جمسة إنعقاد: الفرع الأول
 : التالية لمخطوات فقا و العمني بالمزاد البيع يجري

                                                           
  342، صالمرجع السابؽحمدي عمر باشا،  1
 مف المذكرة 66، 65ص ، : إجراءات التعميؽ والنشر الخاصة بالعقار المحجوز أنظر لممزيد 2
 لمتضمف ؽ إ ـ إ، السابؽ ذكره، ا09-08القانوف رقـ  مف 759 إلى 753 المواد لممزيد أنظر: 3
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 لمصداقية ماناض وذلؾ شخص لأي مكفوؿ الجمسة فحضور عمنية البيع جمسة تكوف -
 1.الإجراءات

 العقاري القسـ رئيس يكوف ما غالبا و العقارية البيوع قاضي أو المحكمة رئيس يتولى -
 لو و البيع شروط قائمة فييا أودعت التي المحكمة مستوى عمى ذلؾ و الجمسة، إدارة

 2.الحجوز تعددت
 و الضبط أميف إلى إضافة الجمسة التنفيذ بإجراءات القائـ القضائي المحضر يحضر -

 3.مزايد ثلاثة عف يقؿ لا المزايديف مف الحضور عدد يكوف أف يجب كما الشأف ذوي
 واجبيـ مع تتعارض مصالح ليـ الذيف و المزاد دخوؿ الأشخاص بعض عمى يمنع -

 لممحكمة التابعييف أو التنفيذ بإجراءات القائـ القضائي المحضر يـرأس عمى و الميني
 4.إلخ...المحاموف و القضاة إلى افةإض البيع بيا يجري لتيا

 العمني بالمزاد البيع جمسة مجريات: الفرع الثاني
 قد كما القانونية، الشروط توفرت ما إذا الأولى الجمسة في المحجوز العقار بيع يتـ قد 

 التطرؽ سيتـ وىو القضائي المحضر يتدخؿ وبذلؾ أخرى جمسات إلى العقار بيع يأجؿ
 : يمي خلاؿ مف إليو

  الأولى الجمسةأولا: 

 إ ـ إ ؽ 755 و 754 المادتيف أحكاـ فؽ و العمني بالمزاد البيع جمسة مجريات تتـ
 : الآتي النحو عمى مجرياتيا وتكوف ،السابؽ ذكره

                                                           
  151بربارة عبد الرحماف، المرجع السابؽ، ص  1

 447بوصري بمقاسـ محمد، المرجع السابؽ، ص 2 
 167عثماني عبد الرحماف، المرجع السابؽ، ص  3
 100،101ص ،المرجع السابؽبف عبو عفيؼ،   4
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 بيا قاـ التي الإجراءات في يتحقؽ كما الحجز، أطراؼ حضور مف القاضي يتحقؽ -
 مف يتحقؽ و التعميؽ و النشر و رسميال التبميغ إجراءات سيما ولا القضائي المحضر
 1.صحتيا

 العيني الحؽ أو العقار بنوع يذكر و العمني المزاد بإفتتاح يأمر صحتيا، مف التأكد بعد -
 المصاريؼ و الرسوـ وكذلؾ الأساسي الثمف و البيع شروط و لمبيع، المعروض العقاري

 يجب الذي المزايدة في جالتدر  مبمغ يعرض بعدىا و 2القضائي المحضر أتعاب فييا بما
 3.عرض كؿ في ج د آلاؼ عشرة100.000 عف الأحواؿ كؿ في يقؿ لا

 لـ أو الأقؿ، عمى مزايديف ثلاثة عف المزايديف مف الكافي العدد يتوفر مالـ حالة في -
 في ذلؾ العقارية البيوع قاضي ويثبت دقيقة، عشر خمسة 15 خلاؿ بعرض أحد أي يتقدـ

 يكوف أف عمى تاريخيا يحدد و لاحقة حمسة إلى البيع تأجيؿ بذلؾ يقرر و الجمسة محضر
 تاريخ مف يوما 45 أربعيف و خمسة عف تزيد لا و يوما 10 ثلاثيف عف تقؿ لا فترة في

 4.الأساسي الثمف بنفس التأجيؿ

 السابؽ الكيفيات بنفس 5التعميؽ و النشر إجراءات بإعادة القضائي المحضر يقوـ بذلؾ و
 .اذكرى

 :الجديدة الجمسةا : ثاني

 العروض كانت ما إذا سابقا العقارية البيوع قاضي قبؿ مف المحددة الجديدة الجمسة في  
 يقرر و المصاريؼ و الديف لتغطية كافية غير و لممزايدة الأساسي الثمف قيمة مف أقؿ

                                                           
 449 ، صالمرجع السابؽبوصري بمقاسـ محمد،  1
 252 ص السابؽ، المرجع ماف،الرح عبد بربارة 2
 ذكره السابؽ المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08القانوف رقـ  الثانية الفقرة 754المادة  3
 168 ، صالمرجع السابؽعثماني عبد الرحماف،  4
 253، ص المرجع السابؽبربارة عبد الرحماف،  5
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 الآجاؿ بنفس الجمسة تعدد و الأساسي الثمف عشر إنقاص و البيع تأجيؿ القاضي
 1.ةالسابق

 .القضائي المحضر قبؿ مف الموالية الجمسة عف التعميؽ و النشر بذلؾ يعاد و

 : الموالية الجمسة  ثالثا:

 لأعمى العارض لممزايد ،في الجمسة الموالية العقاري العيني الحؽ أو/و العقار يباع   
 أو الحاجز الدائف قبوؿ حالة في إلا الأساسي، الثمف مف أقؿ كاف لو و حتى و عرض
 بالثمفوذلؾ   العقاري العيني الحؽ أو بالعقار الديف إستيفاء الحجز في المتدخميف أحد

 2.لو المحدد الأساسي

 التي و القضائي لممحضر التناسبية لمحقوؽ بالنسبة إشكاؿ يثور الحالة ىذه وفي   
 3.يناع التنفيذ يتـ الحالة ىاتو في لكف التنفيذ عف فعلا المحصمة المبالغ عمى بناءا تحسب

 عف 22/03/2012 بتاريخ 0767794 رقـ قضائي قرار الشأف ىذا في صدر وقد   
 ىو و الدائف بو قبؿ الذي الثمف ىو الأساسي الثمف أف فيو إعتبر الذي و العميا، المحكمة
 4التناسبية. الحقوؽ تحديد في المرجع

  سمطات المحضر القضائي المتعمقة بحكم رسو المزاد: الفرع الثالث
خاتمة  يعتبر الذي المزاد رسو حكـ يصدر أخيرا العقار عمى التنفيذ إجراءات بإنتياء   

 ىذه الإجراءات.

                                                           
 207 صالمرجع السابؽ، عافر تسعديت أماؿ،  1
 ذكره السابؽ المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08، مف القانوف رقـ الخامسة الفقرة 754المادة  2
  173 ص ، المرجع السابؽ،بوقندورة سميماف 3
 ضد (الجزائري الشعبي القرض) قضية ،22/03/2012 بتاريخ الصادر ،0767794 رقـ العمبا المحكمة قرارأنظر:  4
، ص 2014الأوؿ، العدد القضائية، و القانونية اتالدراس و الوثائؽ قسـ العميا، المحكمة مجمة المدنية، الغرفة (أ ب)

166 
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 العمني بالمزاد البيع جمسة خلاؿ يصدر الذي الحكـ ذلؾ ىو المزاد رسو حكـإذ أف    
 الشخص عمى الجبري البيع ترسيـ يتـ الحكـ ىذا بموجب إذ العقارية، البيوع قاضي عف
 مرات لثلاث النداء بعد عطاء أكبر عرض شخص آخر وىو المزاد عميو رسى الذي

 1.نداء كؿ بيف دقيقة تفصؿ متتالية

 لأنو الكممة بمعنى قضائيا حكما ليس فيو المزاد رسو لحكـ القانونية الطبيعة عف أما   
 لأنو بالحكـ سمي إنما و قضائي، بيع عقد عف عبارة ىو إنما قانوني نزاع في يفصؿ لا
 2.لمقاضي الولائية الأعماؿ قبيؿ مف فيو القاضي طرؼ مف صادر قرار عف ارةعب

 القضائية الأحكاـ مختمؼ تتضمنيا التي البيانات نفس المزاد رسو حكـ ويتضمف   
 لمجمسة المترأس القاضي ولقب إسـ وكذلؾ المزايدة جمسة بيا جدرت التي المحكمة كتحديد

 في تتمثؿ التي و الخاصة البيانات بعض يتضمف كما الأطراؼ، كذلؾ و الضبط كاتب و
 التكميؼ و الرسمي بالتبيمغ المتعمقة المواعيد وكذلؾ بموجبو الحجز تـ الذي التنفيذي السند
 و البيع شروط قائمة في ورد كما العقار تعييف إلى إضافة البيع عف الإعلاف و بالوفاء

 3.بيعو تاريخ إلى إضافة المزاد عميو رسى الذي الأساسي الثمف كذا

 تنتقؿ لا العقارية الممكية أف معموـ ىو وكما عقار عمى يرد المزاد رسو حكـ أف بماو    
 المحضر ىو بذلؾ المكمؼ والشخص المزاد رسو حكـ شير و تسجيؿ يجب لذا بشير، إلا

 القضائي

ر وأخيرا فإنو كأثر عف حكـ رسو المزاد فإف الراسي عميو المزاد يتحمؿ أتعاب المحض   
 :  يمي ما خلاؿ مف تبيانو سيتـ ما ىذاو ، القضائي

 

                                                           
 القانوف و الحوكمة مجمة ،عميو المترتبة الآثار و العقار بيع المزاد رسو لحكـ القانوني التكييؼ عزوز، سارة 1

 08 ص ،2021 ،02 العدد ،01 المجمد جامعة الحاج لخضر باتنة، الإقتصادي،
 09المرجع نفسو، ص  2
  170حماف، المرجع السابؽ، ص عثماني عبد الر  3
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 المزاد رسو حكم تسجيل .أولا

 عمى وذلؾ تسجيموب يقوـ اف بد لا المزاد رسو حكـ بقيد القضائي المحضر يقوـ أف قبؿ   
 المقرر الرسـ تسديد خلاؿ مف ذلؾ ويكوف الضرائب لمديرية التابعة التسجيؿ إدارة مستوى

 1السابؽ ذكره. التسجيؿ قانوف في

 : العقارية بالمحافظة المزاد رسو حكم إيداع .ثانيا

 المدني القانوف وكذا 74/75 القانوف مف 17 و 16 المادتيف عميو نصت لما اقطب   
 سند يعد والذي المزاد رسو حكـ عمى الحصوؿ بمجرد تنتقؿ لا الممكية فإف ،السابؽ ذكره

 2.العقارية المحافظة مستوى عمى الحكـ ىذا بشير القياـ مف لابد بؿ ممكية

 العقار دائرتيا في يقع التي العقارية بالمحافظة المزاد رسو حكـ بإيداع والمكمؼ   
 شيريف أجؿ خلاؿ الحكـ بإيداع الأخير ىذا يمتزـ إذ القضائي، المحضر ىو المحجوز

  3.صدوره تاريخ مف

 الشروط المزاد رسو لحكـ إيداعو عممية، في يراعي أف القضائي المحضر عمى ويجب   
 يتعمؽ فيما لاسيما ،76/63 المرسوـ مف 67 إلى 62 مف المواد في عمييا المنصوص

 سمطة أو ضبط كاتب أو موثؽ طرؼ مف الأطراؼ ىوية عمى المصادقة وجوب مف
 4.أخرى إدارية

 خلاؿ مف ذلؾ ويكوف لمجيالة نافيا كافيا تعيينا الإشيار محؿ العقار تعيف يجب كما   
 5.المخطط ورقـ القسـ تعييف و فييا يقع التي البمدية و نوعو ذكر

                                                           
 191بوقندورة سميماف، المرجع السابؽ، ص  1
 ، السابؽ ذكره75-74مف الأمر  17و  16لمادتيف اأنظر:  2
 154، ص المرجع السابؽحسايف رضا،  3
 ، السابؽ ذكره76/63مف المرسوـ  67إلى  62المواد مف أنظر:  4
 155، ص المرجع السابؽحسايف رضا،  5
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 القضائي المحضر إتجاه سواء جزاء أي عمى ينص لـ المشرع أف إلى الإشارة وتجدر   
 حالة في القيد، عف المسؤوؿ بصفتو العقاري المحافظ أو الإيداع عف المسؤوؿ بصفتو
 1.الميداف أثبتو ما وىذا وراد الأمر أف خصوصا منو، المطموب بالإجراء أحدىما قاـ عدـ

 ثالثا: تحمل الراسي عميه المزاد أتعاب المحضر القضائي

يتحمؿ الراسي عميو المزاد بالإضافة إلى رسـ التسجيؿ و رسـ الإشيار الذيف تـ    
الإشارة إلييما، مصاريؼ و أتعاب المحضر القضائي التي يتـ تصفيتيا مف طرؼ رئيس 

في فقرتيا  757يا بمنطوؽ حكـ رسو المزاد، وىذا ما نصت عميو المادة المحكمة و إدراج
عميو المزاد أف يدفع حاؿ إنعقاد  يجب عمى الراسي"الثانية مف ؽ إ ـ إ، إذ تنص عمى 

 2."الجمسة خمس الثمف  و المصاريؼ و الرسوـ المستحقة

المحدد لأتعاب  09/78في فقرتيا الثانية مف المرسوـ التنفيذي رقـ  5كما أكدت المادة    
المحضر القضائي عمى تحمؿ الراسي عميو المزاد نسبة مف الأتعاب حسب قيمة مبمغ 

عند قياـ "رسو المزاد، يدفعيا لفائدة المحضر القضائي وذلؾ مف خلاؿ نصيا عمى 
المحضر القضائي بالبيع الجبري لمنقولات أو عقارات محجوزة أو مرىونة يتحمؿ الراسي 

 3."فس ىذه النسب التي تقدر مف قيمة رسو المزادعميو المزاد ن

الإشارة إلى أنو و عمى خلاؼ البيع الجبري لممنقولات التي يكوف فييا توزيع  وتجب    
فإف كؿ مف بيع العقار المحجوز و  4حصيمة التنفيذ مف صلاحيات المحضر القضائي،

في حساب المحكمة لا بيف  كذا البيوع العقارية الخاصة و التي يودع فييا ثمف رسو المزاد
 رئيس إختصاص مف يكوف المزاد رسو ثمف توزيع فإف وبالتالي 5،يدي المحضر القضائي

 .القضائي المحضر صلاحيات مف وليست منو ولائي بأمر المحكمة

                                                           
 115، ص المرجع السابؽعفيؼ، بف عبو  1
 ذكره السابؽ المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08القانوف رقـ  مف الثانية، الفقرة 757 المادة 2
 ، السابؽ ذكره78-09مف المرسوـ التنفيذي رقـ  الفقرة الثانية 05 المادة 3
 ذكره السابؽ المتضمف ؽ إ ـ إ، ،09-08القانوف رقـ مف  790مادة ال 4
 230، ص المرجع السابؽاف، بوقندورة سميم 5
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بصفة عامة و أساسيا في البيوع الجبرية  يمكف القوؿ أف المحضر القضائي طرفا   
لذي يقوـ بو ىذا الأخير مدور الكبير البالنظر البيوع العقارية الجبرية بصفة خاصة و ذلؾ 

عبر مختمؼ الإجراءات التي يمر بو بيع العقار والذي منحو المشرع بموجب ؽ إ ـ إ و 
  ات. سمطة القياـ بالتنفيذ و ما يتعمؽ بو مف إجراء 03-06القانوف 

فمنذ الوىمة الأولى لبدأ إجراءات التنفيذ عمى العقار بصدور السند التنفيذي و إتصاؿ    
طالب التنفيذ بالمحضر القضائي تبدأ ميمة المحضر القضائي مف خلاؿ قيامو بإجرائي 

، ففي حالة عدـ إستجابة الدائف المنفذ (مقدمات التنفيذ)التبميغ الرسمي و التكميؼ بالوفاء 
وعدـ كفاية المنقولات لتسديد الديوف يمجأ بذلؾ المحضر القضائي إلى مباشرة عميو 

إجراءات الحجز عمى العقار و/أو الحقوؽ العينية العقارية و وضعو تحت يد القضاء إذ 
تتميز ىذه الإجراءات بالطوؿ و التعقيد و تختمؼ إجراءات الحجز فيما كاف العقار مشير 

 ر في يد الدائف أو تحت يد الحائز أو الكفيؿ العيني.أو غر مشير، وفيما كاف العقا

حيث يقوـ المحضر القضائي و بعد صدور أمر الحجز بتبميغو لذوي الشأف و مف ثـ    
بعد ذلؾ قيده بالمحافظة العقارية إذا كاف العقار مشير أو بأمانة الضبط إذا كاف غير 

 مشير.

حمة اليامة و الأساسية في الحجز وىي ومف ثـ تبدأ المرحمة التالية لمحجز وىي المر    
بيع العقار المحجوز بالمزاد العمني و التي بدورىا قد منح فييا المشرع لممحضر القضائي 
القياـ ببعض الإجراءات لا سيما منيا إعداد العقار المحجوز لمبيع مف خلاؿ إعداد قائمة 

ي أثناء جمسة المزايدة شروط البيع و ما يمييا مف إجراءات كذلؾ يتدخؿ المحضر القضائ
 بشير حكـ رسو المزاد. اءات و أخيرا يقوـلقيامو ببعض الإجر 

قد إستحدث المشرع بيوعا عقارية جديدة تتـ تحت إشراؼ القضاء و التي أسماىا و   
بالمفقود و ناقص الأىمية، العقارات الممموكة عمى الشيوع،  )بالبيوع العقارية الخاصة 
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التي أوكؿ فييا المشرع لممحضر القضائي القياـ بإجراءات و  (عيني العقارات المثقمة بتأميف
 إعداد العقار و بيعو بالمزاد العمني مثمما ىو الحاؿ بالنسبة لمعقار المحجوز.

 :النتائج

 وصمنا مف خلاؿ ىذا البحث لجممة مف النتائج يمكف إجماليا فيما يمي :توقد 

ف رغـ تبنيو نظاـ المحضريو المشرع  :ين القضائيينمن حيث نظام المحضر  -1
 خاصة فيما يتعمؽ  بالموازاة مع ذلؾ قد منح دورا ىاما لمقضاءالقضائييف، إلا أنو و 

ويظير ذلؾ مف ة إذ منح لمقاضي صلاحية متابعة إجراءات التنفيذ العقاريبالبيوع 
إضافة إلى أف توزيع  خلاؿ الفصؿ في منازعات التنفيذ سواءا الوقتية أو الموضوعية

مة بيع العقار بالمزاد العمني تكوف مف طرؼ القضاء عمى عكس المنقولات التي حصي
يكوف فييا التوزيع مف طرؼ المحضر القضائي ومف ىذا المنطمؽ يمكف القوؿ أف 

 المشرع أخذ بنظاـ المحضرييف القضائييف وفي الوقت ذاتو لـ ييمؿ دور القضاء. 
لإجراءات  ةالقانونية المنظم نصوصالأف  :الإجراءاتو  القانونية النصوصمن حيث  -2

ي عدة قوانيف عمى بيع العقار المحجوز إتسمت بالغموض كما أنيا كانت متفرقة ف
نوف قاى الخاصة كقانوف السجؿ العقاري و كذلؾ بعض القوانيف الأخر غرار ؽ إ ـ إ و 

 بعض النصوص التي تناولت التعقيد الذي يكتسيالتسجيؿ إضافة إلى الإبياـ و 
لقضائييف وىذا ما فتح يف االتي تعتبر عائؽ يواجو المحضر و  لبيع العقاريإجراءات ا

يف القضائييف ادات الشخصية سواء مف قبؿ المحضر الإجتيالباب لكثرة التفسيرات و 
 .وحتى القضاة

الإجراءات يسودىا نوعا مف الفراغ القانوني عمى  وجود بعض :مضمونهامن حيث  -3
ـ المحضر القضائي بإيداع قائمة شروط البيع غرار الجزاء المترتب عمى عدـ قيا

افة إلى أف الجانب العممي بالمحكمة خلاؿ ميمة شير مف تسجيؿ أمر الحجز، إض
ىو ما يسبب البطء في زاؿ يشيد العديد مف الإختلالات و يف القضائييف لا يلممحضر 

ضائييف يسبب ف القب محاضر موحدة لممحضريالإجراءات وعمى سبيؿ المثاؿ فغيا
المشرع قد أجاز الحجز عمى العقارات الغير  أف إضافة إلى ،عديد مف الإشكالاتال
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ي يتشكؿ مف عدد كبير مف ىذه العقارات وىمشيرة لكوف الوعاء العقاري في الجزائر 
  .تحسب لممشرعنقطة إيجابية 

أف المحضر القضائي يبقى : من حيث الحماية القانونية لممحضريين القضائيين -4
سواءا القانوني أو المادي إذ أف الصلاحيات الموسعة لممحضرييف عرضت لمتعرض 

القضائييف نتج عنيا العديد مف الشكاوى التي تمس بشخصو و التي تؤدي في العديد 
مف الأحياف إلى متابعتو جزائيا و كذا توقيفو مف ممارسة المينة  فمثلا كثيرا ما يتابع 

 ايره لمحضر عدـ كفاية المنقولات إذالمحضر القضائي بتيمة التزوير فيما يخص تحر 
لتسديد الديف بالرغـ مف أف مسؤولية البحث عف  كافيةتبيف فيما بعد أف لدائف منقولات 

الإعتداءات التي التنفيذ، إضافة إلى المضايقات و  المنقولات ممقاة عمى عاتؽ طالب
 القضائييف أثناء قياميـ بيماميـ. المحضريفتطاؿ 

بيوع الخاصة ببيع تـ إستحداث أنواع جديدة مف ال: رية الخاصةمن حيث البيوع العقا -5
المثقمة ى الشيوع و بيع العقارات الممموكة عمعقار المفقود وناقص الأىمية وكذلؾ 

لكف المشرع لـ يفصؿ في إجراءاتيا إذ أنيا تطبؽ بشأنيا الأحكاـ بتأميف عيني، 
 .الإشكالاتالمتعمقة ببيع العقار الحجوز وىذا ما يثير العديد مف 

 التوصيات:

 ا عمى ما ورد مف نتائج نقترح التوصيات الآتية : بناء و

نرى ضرورة تعديؿ  بالمزاد العمني طالما أف لمقضاء دور ىاـ في إجراءات بيع العقار -1
قانوف التنظيـ القضائي مف خلاؿ إستحداث قسـ خاص يختص بالتنفيذ عمى مستوى 

خاصة البيوع العقارية الجبرية ويراقب كذلؾ كؿ محكمة يشرؼ عمى إجراءات التنفيذ 
الموضوعية وذلؾ صؿ في منازعات التنفيذ الوقتية و القضائييف ويف المحضريفعمؿ 

 و ضماف فعاليتيا تسريع الإجراءاتل
إعادة النظر في إجراءات البيع العقاري الجبري و البيوع العقارية الخاصة مف خلاؿ  -2

عامة و يختص في إجراءات التنفيذ  ف جديدعمؿ المشرع عمى إعداد مشروع قانو 
توضيح الإجراءات التي يقوـ بيا المحضر  كذاو  البيوع العقارية القضائية خاصة
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الوطنية ىذا بعد بإستشارة الغرفة و ومعالجة الإشكالات التي يوجييا  القضائي
  لممحضريف القضائييف.

الجيوية عمى توحيد ضرورة عمؿ الغرفة الوطنية لممحضرييف القضائييف و الغرؼ  -3
المحاضر خاصة تمؾ المتعمقة بالبيوع العقارية وذلؾ لوضع حد للإشكالات التي تثيرىا 

 المحاضر.
ضرورة إقرار حماية جزائية خاصة لممحضرييف القضائييف بصفتيـ ضباط عمومييف  -4

إضافة إلى حمايتيـ أثناء تأدية مياميـ مف  مف خلاؿ منحيـ إمتياز التقاضي
الدرؾ الوطني يرافقونيـ أثناء تي تطاليـ بتخصيص أعواف الأمف أو الالإعتداءات 
 تأدية مياميـ.

رغـ إستحداث البيوع العقارية الخاصة وىي نقطة إيجابية تحسب لممشرع إلا أنو لـ  -5
لا بد مف ضرورة تعديؿ لؾ يبيف إجراءاتيا بالشكؿ الكافي الذي يحد مف الإشكالات لذ

 التفصيؿ فييا.إجراءاتيا بتوضيحيا و  التي تحكـ النصوص القانونية
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 ر دأولا : المصا

I. القوانين و الأوامر : 
المعدؿ و  وثيؽالت قانوف المتضمف 15/12/1970 في المؤرخ 91-71 رقـ الأمر -

 1970 لسنة 78 عدد ج ج، ،ج ر ،المتمـ 
المعدؿ  المدني القانوف المتضمف ، 1975 سبتمبر 26 في المؤرخ 58-75 رقـ الأمر -

 ، 1975 سبتمبر 30 في الصادرة 78 العدد ج ج، ،ج ر ،المتمـ و 
 و العاـ الأراضي مسح إعداد  المتضمف1975 /12/11 في المؤرخ  75-74 الأمر -

 في الصادرة 92 العدد ج ج، ،ج ر ،المعدؿ والمتمـ العقاري لسجؿا تأسيس
18/11/1975  

 و المعدؿ التسجيؿ قانوف ،المتضمف 1976/ 09/12 في المؤرخ 105 -76 الأمر -
  ،1977 ديسمبر 18  في الصادرة ،81 عددال ج ر، ج ج ،المتمـ 

 لسنة اليةالم قانوف المتضمف 1991 ديسمبر 18 في المؤرخ 25-91 رقـ القانوف -
  1991ديسمبر 18 فيالصادرة  ، 65 العدد ج ج، ،ج ر ،1992

 لسنة المالية قانوف المتضمف 23/12/2000 في المؤرخ 06-2000 رقـ القانوف -
 2000 ديسمبر 24 في الصادرة ،80 عدد ، ج ج،ر ج ،2001

 المحضر مينة تنظيـ يتضمف ،2006 فيفري 20 في المؤرخ 03-06 رقـ القانوف -
 2006 مارس 08 في الصادرة ،14عددال ج ج، ر، ج القضائي،

ج  التوثيؽ، مينة تنظيـ المتضمف ،2006فبراير 20 في المؤرخ 02-06 رقـ القانوف -
  2006 مارس 08 في ، الصادرة14العدد  ج ج، ،ر

 الإجراءات قانوف المتضمف ،2008 فيفيري 23 في مؤرخ ،09-08 رقـ القانوف -
   2008 لسنة ،21 عدد ج ج، ر، ج الإدارية، و المدنية

II. المراسيم: 
 السجؿ تأسيس المتضمف 1976-03-25 في المؤرخ 76/63 رقـ التنفيذي المرسوـ -

 المعدؿ و المتمـ 1976أفريؿ  13، الصادرة في 30 العدد الرسمية الجريدة العقاري،
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 في الفلاحية بالمستثمرات المتعمؽ 20/12/1997 في المؤرخ 491-97 رقـ المرسوـ -
 21/12/1997 بتاريخ الصادرة ،84 عددال ج ج، ر، ج فلاحي، عقار يـتقس حالة

 تسيير كيفيات و لشروط المحدد 2008 أوت 03 في 245-08 رقـ التنفيذي المرسوـ -
 2006أوت  06، الصادرة بتاريخ 45عدد ، ج ج، ج ج، حفظو و التوثيقي الأرشيؼ

 المحضر لأتعاب محددال 2009 فبراير 11 في المؤرخ 78-09 رقـ التنفيذي المرسوـ -
 .2009-02-15 في المؤرخة ،11 عدد ج ج، ر، ج القضائي،

 تحضير لكيفيات المحدد 2015 جانفي 25 في المؤرخ 19-15 رقـ التنفيذي المرسوـ -
 2015 فيفري 12 في الصادرة ، 07 عدد ج ج، ر، ج تسميميا، و التعمير عقود

III. التعميمات: 
 لممحضريف الوطنية الغرفة عف ،01/03/2012 بتاريخ الصادرة ،04-12رقـ التعميمة -

  القضائييف

 ثانيا: المراجع

I. المؤلفات  : 
 الوفاء مكتبة د ط، والتجارية، المدنية المواد في التنفيذ إجراءات الوفاء، أبو أحمد .1

   2015مصر، الإسكندرية ، القانونية
، الأولى عةالطب الجزائية، و المدنية الناحية مف التنفيذ طرؽ الرحماف، عبد بربارة .2

  2009 البغدادي، منشورات
د ط، د د ف، د ب  الجزائري، النظاـ في التنفيذية الحجوز الديف، نور بمقاسمي .3

 2006ف،
 ىومة، دار الثانية الطبعة القضائية و الجبرية العقارية البيوع سميماف، بوقندورة .4

 ،2015،الجزائر
 المميور و العمني المزادب البيع و التنفيذ و التبميغ إجراءات سمكة، بف جيلالي .5

 2005ف، ب د التوزيع، و لمنشر الأديب دار ، الثانية الطبعة بالمحاضر،
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 فيفري 25 في المؤرخ 09-08 رقـ لمقانوف وفقا التنفيذ طرؽ عمر، باشا حمدي .6

 الجزائر ، ىومة دار الإدارية، و المدنية الإجراءات قانوف المتضمف 2008
2013  

 ىومو دار ،2009 الثانية الطبعة القضائي، حضرالم دليؿ حسيف، طاىري .7
 الجزائر النشر، و لمطباعة

 المعارؼ، منشأة الجبري، التنفيذ في العامة الأحكاـ شواربي، الحميد عبد .8
 2002 مصر، الإسكندرية

 التشريع في الإستعجالي العقاري محمود، القضاء بولقصيبات الديف، نصر عموقة .9
 الحديث، الكتاب ،درا العادي الإستعجالي لمقضاء يةعمم و تحميمة الجزائري، دراسة

  2015 الجزائر، درارية
 الطبعة الإدارية، و المدنية الإجراءات قانوف في التنفيذ أحكاـ بمغيث، عمارة .10

 2016 الجزائر، عنابة التوزيع، و لمنشر العموـ دار الأولى،
، الجزائري الإدارية و المدنية الإجراءات لقانوف وفقا التنفيذ طرؽ سعيد، بف عمر .11

 2019 ، المحمدية الجزائر،لمنشر بمقيس دارد ط، 
 دار لمنشر، بمقيس دار ط، د التنفيذ، طرؽ في محاضرات سعيد، بف عمر .12

 ، د س فالجزائر البيضاء
 المدنية الإجراءات لقانوف وفقا التنفيذ طرؽ العظيـ، عبد سمطاني الوافي، فيصؿ .13

 القديمة القبة التوزيع، و لمنشر الخمدونية دار ،الأولى الطبعة الجديد، الإدارية و
 الجزائر

 دارالطبعة الأولى،  الجزائر، في القضائي المحضر صلاحيات الجيلالي، محمد .14
 2017 الجزائر، مميمة ،عيف اليدى

 الدار التجارية، و المدنية المواد في الجبري التنفيذ أصوؿ عمر، اسماعيؿ نبيؿ .15
 1997 لىالأو  الطبعة مصر، الجامعية،
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 المحمدية الطباعة، و لمنشر جسور التنفيذ، طرؽ في الوافي يخمؼ، نسيـ .16
 2014 الأولى الطبعة الجزائر،

II.  الجامعية الأطروحات و الرسائل : 
 تخصص دكتوراه، أطروحة ،المدنية الناحية مف التنفيذ طرؽ محمد، بقاسـ بوصري .1

 2014/2015بسكرة، خيضر محمد جامعة مسؤولية، و عقود
 المدنية الإجراءات قانوف ظؿ في المشيرة غير العقارات حجز عومرية، فحساي .2

 باديس بف الحميد عبد جامعة إجرائي، قانوف تخصص دكتوراه أطروحة الإدارية،
2015/2016 

 كمية الخاص، القانوف تخصص دكتوراه أطروحة ،التنفيذي الحجز مرامريو، حمو .3
 2008/2009 عنابة، رمختا باجي جامعة الخاص، القانوف قسـ لحقوؽ،ا
 أطروحة ،المقارف التشريع و الجزائري التشريع في التنفيذ طرؽ سرحاف، بشير القروي .4

 01،2014/2015 الجزائر جامعة الحقوؽ، كمية الخاص، القانوف تخصص دكتوراه
 صتخص ماجيستير، رسالة ،الجزائري القانوف في العقاري الحجز العزيز، عبد بداوي .5

 2007/2008خدة،  بف يوسؼ بف الجزائر جامعة الحقوؽ، كمية المالية، و الإدارة
 رسالة ،الجزائري التشريع في العقار عمى التنفيذي الحجز إجراءات عفيؼ، عبو بف .6

 جامعة الحقوؽ، كمية القضائي، والتنظيـ الإجرائية القوانيف تخصص ماجيستير،
 2012/2013 وىراف،

قانوف  ضوء عمى العقارية العينية لحقوؽا و العقار عمى التنفيذي الحجز رضا، حسايف .7
 جامعة الخاص، القانوف تخصص ماجيستير، رسالة ،والإدارية المدنية الإجراءات

 2012/2013، وىراف
 ماجيستير، رسالة ،الجبري التنفيذ في المحكمة رئيس سمطات أماؿ، تسعديت عافر .8

 2017/2018 ،1 الجزائر جامعة الحقوؽ، كمية القضائية، الأحكاـ تنفيذ تخصص
 رسالة ،والإدارية المدنية الإجراءات قانوف في العقاري الحجز إجراءات حياة، مقني .9

 جامعة الحقوؽ، كمية القضائية، الأحكاـ تنفيذ فرع الخاص القانوف تخصص ماجيستر،
 2016/2017 الجامعية السنة الجزائر،
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III.  العمميةالمقالات: 

 ،المحجوز العقار لبيع التمييدية الإجراءات في عممية إشكالات قطاؼ، إسماعيؿ .1
 ،2020 ،لسنة05،العدد57المجمد السياسية، و القانونية لمعموـ الجزائرية المجمة

 ،الجزائري التشريع في المشيرة غير العقارات عمى التنفيذي الحجز أحكاـ يمينة، جواج .2
 2019 جانفي ،01 العدد الجزائر، أدرار المحمية، التنمية و القانوف مجمة

 عمى التنفيذ مجاؿ في القضائي المحضر تعترض التي العقبات أسماء، يحمان .3
  2021 ،لسنة04 العدد 13 ،المجمد عممية آفاؽ مجمة ،المنقوؿ

 لقانوف وفقا المشيرة غير العقارات عمى الحجز خصوصية اليادي، خضراوي .4
  01 العدد السياسية، و القانونية الدراسات مجمة ،الإدراية و المدنية الإجراءات

 قانوف وفؽ المشيرة غير العقارات بيع إجراءات أميف، محمد مزياف السيمى، زىدور .5
  السياسية و تصاديةقالإ و القانونية لمعموـ الجزائرية مجمة، الإدارية المدنية الإجراءات

 ،عميو المترتبة الآثار و العقار بيع المزاد رسو لحكـ القانوني التكييؼ عزوز، سارة .6
  ،2021 ،02 العدد ،01 المجمد الإقتصادي، القانوف و الحوكمة مجمة

 لمبحوث الأكاديمية المجمة ،الجزائري التشريع في العقاري الحجز بوغنيـ، سمية .7
  2020الرابع، المجمد الأوؿ، العدد الأغواط، ثميجي عمار ،جامعة والسياسية القانونية

 مجمة ،الجزائري لقانوفا في العمني بالمزاد القاصر عقار بيع خوادجية، حناف سميحة .8
 157 ص ، 2017 ديسمبر ،12 العدد الإقتصاد، و الشريعة

 للأمف الجزائرية المجمة آثاره، و أحكامو ،المدني الرسمي التبميغ ،بوعزيز الوىاب عبد .9
  2021 جويمية ، 03العدد ،10 ،المجمد والتنمية

 تعمؽالم 11-03 رقـ الأمر ظؿ في المرىوف العقار حجز ،جماؿ صغير عمي .10
  2021، 03 العدد ،14 المجمد السياسيىة، والعموـ الحقوؽ مجمة ،القرض و بالنقد

 الجزء العقارية، لمغرفة القضائي الإجتياد مجمة العقاري، الحجز ممحة، بف الغوثي .11
 2004 خاص عدد العميا، المحكمة الوثائؽ، قسـ ، الأوؿ

 مخبر دفاتر مجمة ،زائريالج التشريع في القاصر عقار بيع إجراءات ،كوثر فراجي .12
 2018 الأوؿ، العدد ،09المجمد الطفؿ، حقوؽ
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 المدني القانوف في الشيوع عمى الممموكة العقارات بيع سفياف، فلاح معمر، فرفاؽ .13
 2019 جانفي ،21 العدد الإنسانية، و الإجتماعية لمدراسات الأكاديمية مجمة ،الجزائر

 في المشيرة غير العقارات عمى يذيالتنف الحجز إجراءات الزىراء، فاطمة قميب .14
 ، الإقتصادية و السياسية و القانونية لمعموـ الجزائرية المجمة ،الجزائري التشريع
 2021 ، 03العدد ، 58المجمد

 التنفيذ إجراءات مباشرة في التنفيذية السندات دور عباس، زواوي ، سممى مانع .15
 ،ديسمبر 49 ،العدد سكرةب خيضر محمد جامعة الإنسانية، مجمة العموـ ،الجبري
2017  

 الإجراءات قانوف وفؽ لممديف الممموكة غير العقارات عمى الحجز حيرش، الديف نور .16
 ، 08 المجمد البواقي، أـ جامعة الإنسانية، العموـ مجمة ،الجزائري الإدارية و المدنية
    2021 مارس ،01 العدد

IV.  :الممتقيات و الأيام الدراسية 

 اليوـ في ممقاة مداخمة ،السندات و القضائية القرارات و الأحكاـ تبميغ ساعي، أحمد .1
 ناحية المحاميف مجمة ،08/02/2007 بتاريخ بسطيؼ التنفيذ و التبميغ حوؿ الدراسي
 05،2009 عدد ،2007 مارس ، سطيؼ

 الإجراءات قانوف ظؿ في الجديدة القضائي المحضر صلاحيات الديف نور ىدنة بف .2
 18 و 17 يومي المنقعد الجزائر ممتقى في ممقاة مدخمة ،الجزائري الإدارية و المدنية
 جانفي

 قانوف ضوء عمى العقارية البيوع و العقارات عمى التنفيذي الحجز رابح، حماني .3
 بوعريريج برج قضاء بمجمس دراسي يوـ في ممقاة مداخمة ،والإدارية المدنية الإجراءات
 القضائييف يفلممحضر  لمشرؽ الجيوية الغرفة مع بالتنسيؽ
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V. القضائية : المجلات 
 (أ.ب)قضية ،18/02/1997 بتاريخ الصادر ،136156 رقـ العميا المحكمة قرار .1

 العدد العميا، لممحكمة الوثائؽ قسـ القضائية، المجمة المجتمعة، الغرؼ ،(ح.ع) ضد
 1997 لسنة الأوؿ،

 المدنية، الغرفة ،18/12/2005 بتاريخ رالصاد ،351271 رقـ العميا المحكمة قرار .2
ناحية  لممحاميف، الجيوية المنظمة المحامي، نشرة مجمةنقلا عف  منشور غير

 2010 أوت ،12 العدد سطيؼ،
 قضية) ،22/03/2012 بتاريخ الصادر ،0767794 رقـ العمبا المحكمة قرار .3

 قسـ العميا، المحكمة مجمة المدنية، الغرفة ،(أ ب) ضد (الجزائري الشعبي القرض
  2014لسنة  الأوؿ، العدد والقضائية، القانونية والدراسات الوثائؽ
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 صـــخـــالمم   



 

 
 

    

    The court bailiff has an essential role in forced sales, notably in forced 

real estate sale The-court bailiffs- are charged with the procedures related 

to the forced sale of real estate through judiciary. This type of sale is 

carried out through two phases. In the first phase, the court bailiff notifies 

the writ of execution and instructs the indebted to settle the debt, and to 

sign the seizure of the property, which is considered the most important 

procedure carried out by the court bailiff. In the second phase, the court 

bailiff sets the property for sale and goes through some other procedures 

related to auctions. 

 
     

البيوع العقارية     ة عامة و البيوع الجبرية بصففي  جوىريلممحضر القضائي دور     
ع العقار جبريا عف طريؽ الجبرية بصفة خاصة، إذ يعد القائـ بالإجراءات المتعمقة ببي

وـ بتبميغ السند التنفيذي وتكميؼ مرحمة أولى يقحيث في التي تنقسـ إلى مرحمتيف القضاء و 
بو المحضر وتوقيع الحجز عمى العقار والذي يعتبر أىـ إجراء يقوـ  المديف بالوفاء

القضائي، وفي مرحمة أخرى يقوـ بإعداد العقار لمبيع و القياـ ببعض الإجراءات الأخرى 
 المتعمقة بجمسة البيع بالمزاد العمني.

البيوع العقارية الجبرية إستحدث المشرع بيوعا أخرى تتـ عف طريؽ إضافة إلى     
لقضائي ىي الأخرى بأغمبية التي يقوـ المحضر الخاصة و القضاء وىي البيوع العقارية ا

  إجراءاتيا.

  

         

 

          

 

  

 

 

 

 :ممخص

   In addition to forced real estate sales, the legislator introduced other 

sales under the umbrella of judiciary, which is the private real estate 

sales, for which the court bailiff performs the majority of procedures 

as well 

  .: court bailiff, real estate, public auction, real estate seizureKeywords 
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