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 اصــون خــقان :شعبة

 اري ــقــون عــقان :تخصص
 

 :عنوان المذكرة

 ريع الجزائريـشـون في التــيذ على العقـار المرهـفـالتن
 

 :إشراف الأستاذ                                                         :البالطإعداد 

 أ/ زواي حكيم                   سالمي أكرم                                         
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 اهدي هذا عملي الى عائلتي الكبيرة والصغيرة أخص بذكر 

في لم تدخر جهداً ف بصبرها ودعائها وصلت من أفضلها على نفسي ولم لا فلقد ضحت من أجلي،
 .أمي الحبيبةلكي  ممتن جداعليه انا إسعادي على الدوام  سبيل

 .نيمأفي الحياة اخي الكبير  لأتقدمعلى من لم يبخل بأي نصيحة 

 .خي زيادأالحياة  خيار الاستسلام فيبدون الاخذ على الذي يعطيني التحفيز للسير الى الامام       

 خالد.خي أ مأمن بأمكانياتي نسخة من نفسي بجعلي أفضله الفضل لعلى من كان 

 .خي محمدأيعطي سبب للتأمل في المستقبل النور الذي يضيء العالم في فترة ظلامه على من 

         المواقف جمعتنابعيد  ومنقريب  من لهم أصدقائي وامتنانياهداء لعائلتي الصغيرة  وأقدم
لنجاة بل لليس فقط  الحياةهدف في ضعين او  وفكرياالداعمة نفسيا  كذلك امتناني للمحادثات لتحفيز بعضنا

 جانبا لجنب. للازدهار

 

 سالمي أكرمالطالب                                                                                         

  

 

 

 

 

  



 
 

 
 

 

 

 شكر وتقدير     
 

 أعَْمَلَ  وأَنَْ  واَل دَيَّ  وَعَلَى   عَلَيَّ  أنَْعَمْتَ  الَّت ي ن عْمَتَكَ  أشَْكُرَ  أنَْ  أوَْز عْن ي "رَب   " :قـال تعالى

لْن ي ينَ" )النمل   ع بَـاد كَ  ف ي ب رحَْمَت كَ  صَال حًا تَرْضَاهُ وأَدَْخ   (.91الصَّال ح 
 

 أحمد الله تعالى وأشكره على نعمه وحسن عونه وأصلي وأسلم على خاتم الأنبياء
 .والمرسلين صلوات ربي وسلامه عليه

 
 –والكمال يبقى لله وحده  –جل علاه فإليه ينسب الفضل كله في إكمال في البداية الشكر و الحمد لله 

 هذا العمل.

 والنصائحكذلك الامتنان على التوجيهات  والتقديربالشكر  زواي حكيمالحمد لله أتوجه الى الأستاذ  وبعد

بالشكر الى أعضاء لجنة المناقشة الذين شرفونا بقبول  مالقيمة التي وجهت لدعم هذا العمل كذلك اتقد

 وتقييمها.مناقشة المذكرة 

 

 الطالب          
 سالمي أكرم                           
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 مقدمة

سكبة للمسكتأثر بكه نامانكا بال واكررهكاأثمكن الركروات علكى الاطكلا  ما لبث العقار يشككل      
رأوا انكه قكد يشككل أهكم  وعليكهثابتكة  ىطالما ان قيمته إن لم تزد فكي الكريكر مكن الأنيكان تبقك

التككي تتككي  لأي مالككك الحصككوا علككى مككوارد  والتجاريككةالضككمانات فككي المعككاملات المدنيككة 
نكككي عينكككي تبعكككي عليكككه يمككككن تطهيكككرق منكككه فكككي المسكككتقبل قبكككل قيكككام  توقيككك إضكككا ية ن يكككر 

 بالمزاد العلني. وبيعهالدائنين بالحجز عليه 

ا بكككالإرادات التشككككري ية الككككى تن كككيم العلاقككككات الموضككككو ية المقككككررة دالامكككر الككككذي نكككك
إجككراءات تكفككل للككدائنين  وضكك نانيككة ثانيككة  ومككنلتأمينككات عينيككة علككى العقككار مككن نانيككة 

قضكائيا هكي الرهكون العقاريكة  وتنكاولاا يالتكي غكغلت نيكزا تشكري  أكركرنقوقهم ولعل استيفاء 
من نيث التنفيذ عليهكا سكواء مكن طكرف الكدائنين المكرتهنين لونكدهم او نتكى مكن قبكل ب يكة 

 .ةفئات ذوي الحقو  الإيجابي

بالأسكككال علكككى التنفيكككذ الاختيكككاري علكككى فكككي البدايكككة قكككات الموضكككو ية تأخكككذ فالعلا 
التنفيذ لا يطرح أي اغكاا من النانية العملية وفكي  وهذا العيني نالالتزام القائم عليه التأمي

بتصكرفات  على ال يكام تهإرادب ويماطل المدين الراهن ان يرفضيحدث  ما ي ينفذ رضائياما 
او  التنفيكذ الجبكري  ذلك فتأخكذ إجكراءات اسكتيفاء الكديون مجكر   على العيني نالاخذة بالتأمي

 .هري الق

علكى  بنكاءً الكدائن المكرتهن  هيرفع اجراء تنفيذيالتنفيذ الجبري على أنه  وما يقوم على
السكلطة العامكة تحكت رقابكة   يمكا تأخكذ بكه باعتبارق مصدر الحي وأسال التنفيذ سند تنفيذي

الاخكذ  ي قكوم علكى الحجكز التنفيكذي العقكار تي تكلشكرو  خاصكة ال ياوإغراف القضاء، مسكتو 
تأخذ به عدة إجراءات اخذ بها المشرع في ضبط  العقاري المرقل بتأمين عينيالحي بحجز 

واثكار قانونيكة  فكي يكد القضكاء ووضكعهامر الحجكز  لاستصدارنهدف  وخطواتعدة غرو  
 تلحي به.



 مقدمة
 

 ب‌
 

يككتم  وبككذلكبحيككث يعتبككر التنفيككذ الجبككري علككى العقككار المرهككون سككببا لانقضككاء الككرهن 
للكككدائن  بمنحكككه المشكككرع قكككائم مكككن وذلككككتطهيكككر العقكككار مكككن جميككك  الحقكككو  العينيكككة التب يكككة 

بيك  العقكار  ةطريقكب الكراهن الاخكذةنقه مكن المكدين  واستيفاءالمطالبة المرتهن سلطة تخوله 
 لنكككي الكككذي منكككه يهكككدف المشكككرع مكككن اسكككتيفاء الكككدين مكككن ثمكككن البيككك  اذالع بكككالمزادالمرهكككون 

العقكككار ضكككمانة حايتكككه نمايكككة  الكككراهن ان والمكككدينف مكككن الكككدائن المكككرتهن باعتبكككار الأطكككرا
 .والتعاملاتالمصال  

 قككار المرهككون علخطككورة التنفيككذ علككى الرا  ككبأهميككة بالغككة ن مككن اجككل ذلككك اخككذ المشككرع
خكككذ انككككام وتشكككريعات تأتن كككيم  منكككه باعتبكككارق يمكككس الذمكككة الماليكككة للمكككدين الكككراهن فتتطلكككب

المككدين  نمايككةكككذلك نقككه  واسككتيفاءحصككيلة البيكك  الككى نككين اخككذق ب دائن المككرتهنالككبحمايككة 
 .الطرف الاخرهن من تعسف ا الر 

 دوافع اختيار الموضوع 

 الأسباب الذاتية 

الرغبة في دراسة الموضوع من نانية انه موضوع امر به في  -
التعاملات وكرير من مواقف العملية في الحياة اليومية كونه يمس 

 في التعاملات بين الفراد. ةنانية الاقتصادي

من أهم المواضي  التي اخذت بالاهتمام في سنوات الأخيرة خاصة م   -
 التعاملات في البنوك والقروض.

  الأسباب الموضو ية 

أھمية  ه، فإن العقار أصبحت لوالاجتما ية الاقتصادية النانيةمن  -
كون التوجه لحماية الرروات من  بالغة الخطورة اقتصادية كبر  

 زعات التي تأثر على المد  البعيدالن



 مقدمة
 

 ج‌
 

اهم ما ھي  والملكيةعلى الملكية،  يأخذموضوع التنفيذ على العقار  -
  يما يأخذ بالعقار على انه أثمن الرروات. الشخصيملكه 

كدراسككات سككابقة لموضككوعنا فإننككا تحصككلنا علككى عككدة دراسككات مككن مقككالات وأطرونككات    
ت قانونيكككككة جكككككاءت علكككككى منحكككككى مجكككككزء دكتككككوراق وككككككذا مكككككذكرات ماجسكككككتير وأيضكككككا مجككككلا

تمرانككت ريمككة أطرونككة لنيككل غككهادة الككدكتوراق فككي القككانون مككذكرة  لموضككوعنا، نككذكر منهككا:
السنة الجام ية  "الرهن الحيازي العقاري في التشري  الجزائري "الخاص فرع القانون العقاري 

9102/9191. 

 .نطرح الإغكالية التالية التي نعالجها في المذكرة في صدد ذلك

 الإغكالية 

فيما تعتبر إجراءات التنفيذ التي وضعها المشرع لاستفاء الدائن المرتهن حقه 
 من المدين الراهن ببيع العقار المرهون في المزاد العلني؟

 وهيناهج العلمية مالإغكالية المطرونة تم الاعتماد على مزيج من ال على ضوء   
لكونه الأنسب لوصف موض  الإجراءات التي تدخل في ن ام الحجز  المنهج الوصفي

مس المواد القانونية المستخدمة والمعتمدة في  الذي يليلحالمنهج التعلى العقار المرهون 
 .مذكرتنا

الأطكراف تتبعنا خطة ثنائية الفصكوا محكاولين تبيكان غكرو  الحجكز العقكاري مكن  وقد
المحجككوز مكك  إجككراءات استصككدار امككر الحجككز مككن المحكمككة  والمحككل بككالإجراءالمتعلقككين 

كمكا تناولنكا إجكراءات  )الفصـل الأول  ذلككالتي تنكتج مكن  القانونية المختصة وصولا للأثار
مككرورا جبككري للعقككار المرهككون ممككا يتمرككل فككي اجراءاتككه مككن مرنلككة تمهيككد الككى البيكك  الالبيكك  

ن ينقكو  الافكراد المعنيك واسكتيفاءوصكولا بتوزيك   نككم المكزادورسكو  فكي المكزاد العلنكي لبي با
    .)الفصل الثاني بهذا التصرف 
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 الأول الحجز التنفيذي على العقار المرهون  الفصل
إذا نل أجل الوفاء بالدين في الالتزام القائم بين الدائن و المدين المرقل بتأمين عيني 
ولم يقم المدين بالوفاء إختياريا لالتزامه كان للدائن أن يقوم بإجراءات التنفيذ على العقار 

نقه من ثمن إجراء البي  بعد إعذارق على المرهون و بي  العقار في المزاد العلني  لأخذ 
 هذاحجز ال على غرو  في التنفيذ على العقار المرهون يقتضيف ،تنفيذق ما اقتضى به
وضعه تحت يد حجز الإجراءات مما يأخذ ببدأ   المبحث الأول) الحي العيني العقاري 

ما ينتج اثار قانونية  في المحاف ة العقارية قيد امر الحجزو  الثاني  )المبحثالقضاء 
 .) )المبحث الثالثعلى أثر ذلك 

 شروط الحجز التنفيذي على العقار المبحث الأول

ستيفاء الدائن لدينه والعقار بي  العقار لإ هو المرهون  العقارالحجز على الهدف من 
ليس الرضاء بل هي تلك الإجراءات  الجبري  البي لذلك فسبب  المدين،يباع جبرا عن إرادة 

 ولابدكان  فعليه والإداريةالمدنية  الإجراءات قانون التي رسمها  لحجز العقار القانونية
الحجز الشرو  المتعلقة بمحل  من) الأول )المطلبذلك غرو  تقوم لهدف  اجتماع

 بالمطل ( عليهوالشرو  المتعلقة بالمحجوز المتعلقة بالحاجز  الشرو   الثاني )المطلب
 .) الثالث

 المطلب الأول الشروط المتعلقة بمحل الحجز

مكن  190المكادة عكرف المشكرع فكي نيكث  ان يكون عقكار أيشتر  في الماا المحجوز 
نيكككث أن هكككذا العقكككار ، المرهكككون  طبيعكككة المكككاا المكككراد نجكككزق المتمركككل فكككي العقكككار .ا.م.ا 
في الأرض، البناء، الأغجار، والأحكرال بأنواعهكا وثمارهكا  والمتمرليكون بطبيعته المرهون 

الحجكككككز علكككككى العقكككككار  وإمكانيكككككة ،)الفـــــرع الأول  الأرضغككككريطة أن تحجكككككز الرمكككككار مككككك  
مكا عكدا ذلكك  وككل )الفـرع الثـاني  علكى ذلكك نصتج .م.  من 386بالتخصيص فالمادة 

 .-العقار المرهون - التنفيذمحل  يف غيء  ھو منقوا من
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 الأول: العقار المحجوز بالطبيعةالفرع 

قكانون المكدني مكن  386المشرع الجزائكري فكي المكادة  عرفهالعقار بفت  العين والقاف 
ش يء مستقر بحيزه وثابت فيه ولا يمكن نقله من دون تلف  فهفو عقفاك وكفل  كل» تنصالتي الجزائري 

أوضكحت  .ا.م.ا مكن  190المكادة  أمكا نكص العقكار علكى .«ما عدا ذلك مفن شف يء فهفو منقفول 
إذن يشككتر  فككي المككاا المككراد الحجككز  لنككا أنككه يجككوز للككدائن الحجككز مفككروزة كانككت أو مشككاع

 .عليه أن يكون عقارا بطبيعته الذي يشمل الأرض

فالأراضي التي تعتبر عقارات أساسية هي التي تتوافر بها صفة الربكات والاسكتقرار   
وتنشأ فوقها أو تحتها ب ية العقارات بطبيعتها والنباتكات أيكا ككان نوعهكا ومهمكا كانكت قيمتهكا 
تعتبكككر عقكككارات بطبيعتهكككا غكككريطة أن تككككون متصكككلة بكككالأرض أمكككا إذا كانكككت حيكككر متصكككلة 

بشككككأن الأبنيككككة التككككي تعتبككككر مككككن العقككككارات  وكككككذلكمنقككككولات  بككككالأرض مباغككككرة فهككككي تعتبككككر
 والمعامككلبطبيعتهكا أن تككون متصكلة بكالأرض سكواء أقيمكت علكى سكط  الأرض كالمخكازن 

 (1). والأنفا أو في باطنها كالآبار  والمساكن

 الفرع الثاني: العقار بالتخصيص

 للدائنالمقصود بالعقار بالتخصيص الذي يجوز   .م.ج 386المادة أوضحت 
غير أن المنقول الذي يضعه صاحبه في عقاك يملكه كصدا » تنصأن يحجز عليه نيث  المرتهن

انه  ةالماد هذقخلاا  من وي هر ،«على خدمة هذا العقاك أو استغلاله يعتبر عقاكا بالتخصيص
غرو   عدة يجب على الدائن الذي يريد التنفيذ على العقار بالتخصيص أن تتوفر  يه

 :الآتيفيها ب اخذة

 

  

                                                             
الجزء ، الحجز العقاري، المجلة القضائية التي تصدر عن المحكمة العليا، عدد خاص )الاجتهاد القضائي للغرفة العقارية(، الغوثي بن ملحة 1

 .20ص ،9112الأوا، 
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أن يوضكك  المنقككوا بطبيعتككه فككي عقككار بطبيعتككه سككواء كككان هككذا العقككار أرضككا أو  .0
 .بناء

أن يوضككك  المنقكككوا فكككي العقكككار لمعرفكككة مالكككك العقكككار نفسكككه أو مكككن ينكككوب عنكككه  .9
كالوكيككككل وعلككككى ذلككككك لا تعتبككككر عقككككارات بالتخصككككيص المنقككككولات التككككي يضككككعها 

 .مستأجر الأرض لاستغلالها
وعلكككى ذلكككك تعتبكككر عقكككارات  وانكككد المنقكككوا والعقكككار مملكككوكين لشكككخصأن يككككون  .6

 ،بالتخصكككيص المنقكككولات المسككككلمة لمالكككك العقكككار علككككى سكككبيل عاريكككة الاسككككتعماا
فالمحكمككة مككن ذلككك كمككا سككنر  أن الغككرض مككن فكككرة التخصككيص هككي إخضككاع 

 (1).الاستغلااالمنقوا لأنكام العقار تأمينا 
العربة  العقارلا لخدمة صانب  لاستغلالهأن يخصص المنقوا لخدمة العقار أو  .2

عقكككارا  تعتبككرمصككن  الشكككركة التجاريككة او المخصصككة لنقككل منتوجككات او السككيارة 
فتعتبكككر منقكككولا لأنهكككا ليسكككت  العقكككار المسكككتخدمبالتخصكككيص، أمكككا سكككيارة صكككانب 

ومكككن قبيكككل العقككارات بالتخصكككيص فكككي  .مخصصككة لخدمكككة المصكككن  أو اسككتغلاله
المعدة لركوب  الماغية المخصصة لخدمة الأرض، أما مجاا الاستغلاا الزراعي

المالك فلا تعتبر عقارا بالتخصيص. ومن قبيكل العقكارات بالتخصكيص فكي مجكاا 
وفي مجاا الاستغلاا التجكاري كمفروغكات  .الاستغلاا الصناعي آلات المصان 

المسككارح مككن سككتائر، منككاظر ومقاعككد، ككككذلك  ومهمككاتالمطككاعم  أدواتو  الفنككاد 
 (2) .تعتبر عقارات بالتخصيص المنقولات الموضوعة في أماكن ال بادة

  

                                                             
 .32ص  ،9112 الخاص،قسم القانون  الحقو ،كلية  عنابة،، الحجز التنفيذي، أطرونة دكتوراق، جامعة باجي مختار حمه مرامرية (1)
 .26ص  ،السابيمرج   ،الغوثي بن ملحة (2)
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 الشروط المتعلقة بالحاجز :المطلب الثاني

أمككواا  بككالحجز علككىيحككي عمومككا لأي دائككن نامككل السككند التنفيككذي استصككدار نكككم 
الفــرع )الاجككراء المككدين كمككا يحككي مككن أيضككا للككدائن المككرتهن بوصككفه نككاجز ان يقككدم بهككذا 

 )الفــرع الثــاني  متككى كككان سككند التنفيككذي المتمرككل فككي الككرهن العقككاري قككد قككام سككليما الأول 
على أن يقدم الدائن ما يربت عكدم كفايكة المنقكولات أو عكدم وجودهكا وهكذا بموجكب محضكر 

 .)الفرع الثالث  لقضائييحررق المحضر ا

 الفرع الأول: صفة الحاجز

، نيككث يشككتر  أن يبقككى نككائزا لهككذق الصككفة أي صككفة الككدائن المككرتهنإن الحككاجز أو 
مكككن  06الكككدائن مكككن وقكككت بكككدء إجكككراءات التنفيكككذ إلكككى نهايتهكككا، وهكككذا قياسكككا بأنككككام المكككادة 

يرف  الكدعو  أمكام القضكاء أن يككون نكائزا للصكفة ولكه مصكلحة   يمنالتي تشتر    .ا.م.ا
فكي ذلكك، وخصككومة التنفيكذ نكمهككا خصكومة الكدعو  القضككائية،  يمكا يتعلككي بحيكازة الصككفة 

والحككاجز هككو الطككرف الفاعككل فككي إجككراءات التنفيككذ الجبككري إذ أن الحككي فككي  (1).والمصككلحة
  (2).بعد وفاته ولورثتهالتنفيذ يكون نكرا عليه 

. وهذا مكا يفهكم مكن نكص المكادة (3)ويستوي في ذلك الأغخاص الطبي ية أو المعنوية 
يقدم طلب الحجز على العقفاك و  أو الحقفوا العينيفة العقاك فةى إلفى » تنصالتي   .ا.م.امن  199

كئفففففففمة الحكمفففففففة التفففففففي يوجفففففففد فففففففففي دائفففففففرة اختصاصفففففففها العقفففففففاكى مففففففففن طفففففففر  الفففففففدائن أو مم لفففففففه القففففففففانو   أو 

  .«الاتفاا

ويستمد المنفذ له صفته في التنفيذ من الحي الموضوعي الرابت في السند التنفيذي، 
ومن ثم تربت الصفة في التنفيذ للدائن نتى ولم تكن له صفة الدعو  الصادرة بشأنها 
السند التنفيذي، ويترتب على ذلك أنه لو ألزم غخص بدف  مبلغ من النقود للأخر، وهو 

                                                             
 .050، ص: .تد ،د. ، طر  التنفيذ، دار الهد  الجزائر، الشحط عبد القادر أ. نبيل صقر يد. العرب (1)
دار هومة  ،المتضمن قانون إجراءات مدينة وإدارية 9118 يفري  95المؤرخ في  12-18طر  التنفيذ وفقا للقانون رقم  ،عمر حمدي باشا (2)

 .16ص  ،9109 ،ب. ، الجزائر ،للطباعة والنشر والتوزي 
 .91ص ،9112 ،الجزائر ،بغدادي ، منشورات0  والجزائية،طر  التنفيذ من النانيتين المدنية  ،عبد الرحمن بربارة (3)
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ن المحكوم له يصب  ذا صفة في التنفيذ، رحم أنه ليس دائنا في ليس مدينا لهذا الأخير فإ
الواق  و العلة من ذلك أن صفة المنفذ له تتحدد بما تضمنه السند التنفيذي مجردا من 
عنصر المديونية في الالتزام، إذا لا يمكن للمدين بعد صدور نكم نهائي أن يحتج على 

 (1).بحجية الشيء المقضي  يه صفة الدائن في الدعو  القضائية لأن ذلك يمس

إن الغكرض المقصكود مكن إجكراء التنفيكذ هكو جلكب مصكلحة لكذا هكذا العمكل يعككد نيكث 
للمنفككذ لككه، التككي يكفككي لمباغككرتها تككوفر أهليككة الإدارة.  محضككامككن التصككرفات النافعككة نفعككا 

 يكفي أن يكون المنفذ له أهلا لإدارة أمواله كالقاصكر المكأذون لكه بكالإدارة، وأن يككون طبقكا 
مفوضككا لإدارة أمككواا حيككرق كالوكيككل العككام أو الككولي أو الوصككي  .ا.م.ا  300لككنص المككادة 

إجكراءات التنفيكذ سكواء كانكت النيابكة اتفاقيكة مركل ويستطي  المنفكذ لكه إنابكة حيكرق فكي مباغكرة 
 (2).الوكالة، أو كانت قانونية مرل النيابة الشر ية، كل ذلك وفقا للقواعد العامة

توفي الدائن قبل مباغرة إجراءات التنفيكذ أو أثنائهكا يحكل محلكه خلفكه الخكاص أو  وإذا
فكي هكذق الحالكة إثبكات صكفة الخلكف وإعكلان المكدين  ويتعكينأو الموصي له،  كالوارثالعام 

 . .ا.م.امن  305وذلك وفقا لنص المادة  (3)عن ذلك قبل البدء في إجراءات التنفيذ

 الفرع الثاني: السند التنفيذي

ذ علكككى يعتبكككر السكككند التنفيكككذي المحكككور الأساسكككي الكككذي بواسكككطته تكككن م عمليكككة التنفيككك
 عمومكاوقكد عرفكه الفقكه والقضكاء  الحكي فكي التنفيكذ ومصكدر ھكو أسكال  المرهكون،العقكار 

 «التنفيذيفففةعلففى أنففه عمففل قففانو   لففه شفف ل معففين يضففف  عليففه الناففام القففانو   قففوة خاصففة  ففي القففوة »
المرهون يجعل إمكانية الحجز حير  الشيءتوافر السند التنفيذي لد  الدائن على  وعدم،(4)

                                                             
 .91 ص ،9112،الجزائر  والتوزي ،دار العلوم للنشر  ،التنفيذ الجبري وإغكالاته ،عمارة بلغيث (1)
 .96مرج  سابي، ص  ،بربارةعبد الرحمن  (2)
 .10-11ص  ،المرج  السابي ،عمر حمدي باشا (3)
 .33ص ،9100، والتوزي ، الجزائرالغرب للنشر  الجديد، دارالوجيز في التنفيذ طبقا لانكام قانون الإجراءات المدنية والإدارية  ،امال حبار (4)
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مهلككة زمنيككة تفقككد قابليككة التنفيككذ فككي خمسككة إضككافة الككى عككدم ضككرورة مككرور  قضككاءً  مقبولككة
 (1)سنة.عشر 

المباغككرة أي السككند التنفيككذي،  وسككيلة ويلانككأ أن أحلبيككة التشككريعات المختلفككة تشككتر 
.  .ا.م.امككن  311المشككرع الجزائككري قككد ن ككم هككذق الحالككة فككي نككص المككادة مككا فصككله  وهكذا
 :يهمنا منها السندات التالية الحصر وماعلى سبيل  وردت

 العادية.أنكام المحاكم التي استنفذت طر  الطعن  -
 العرائض.على  والأوامر الأداء وامر -
 الإدارية.المحاكم  وأنكام قرارات المحكمة العليا المتضمنة التزاما بالتنفيذ -
بعد التبليغ الرسمي للانتجاجكات إلكى المكدين طبقكا لأنككام  والسفاتج الشيكات -

 .القانون التجاري 
المحكككددة  والسككككنيةالتوثي يكككة، لا سكككيما المتعلقكككة بالإيجكككارات التجاريكككة  والعقكككود -

 المدة 
 .وعقود القرض والعارية والهبة والوقف والبي  والرهن والوديعة -
رسو المزاد  وأنكامالبي  بالمزاد العلني، بعد إيداعها بأمانة الضبط،  ومحاضر -

 .على العقار
وتعتبر أيضا سندات تنفيذية كل العقود والأورا  الأخر  التي يعطيها القكانون  -

 (2).التنفيذيصفة السند 

السند التنفيذي يعتبر هو سبب التنفيذ الجبري بصفة عامة والتنفيذ الجبري الذي  ويعد
نقطكة بدئكه اذ وجكودق لازم لتحقيكي حكرض التنفيكذ  وهكو بصفة خاصكة، عقار المرهون محله 

لككم يشككتر  فحككص او التحقككي مككن وجككود الحككي الموضككوعي بحيككث يتقككدم نامككل السككند  وان

                                                             
 .00، ص 9105 الجزائر، والتوزي ، والنشردار هومة للطباعة  والقضائية،البيوع العقارية الجبرية  ،بوقندورة سليمان (1)
 9105-9102،جامعة محمد خيضر بسكرة ،دكتوراق العلوم في الحقو   المدنية، أطرونةطر  التنفيذ من النانية  ،بوصري بلقاسم محمد  (2)

 .29ص
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اثبكات نقكه  ولكيسالتنفيذي الى المحضر القضكائي طالبكا منكه التنفيكذ علكى العقكار المرهكون 
 (1) .الموضوعي في السند

التشككري ية جملككة مككن الشككرو  فككي سككند التنفيككذ بمككا فيهككا الواقكك   ةاغككترطت الاراد ولقككد
فكككي الورقكككة  وغككككليةعلكككى العقكككار المرهكككون اذ لابكككد ان يحتكككوي علكككى عناصكككر موضكككو ية 

. أما العنصر الموضوعي الذي يشكتر  تكوفرق فكي السكند التنفيكذي يتمركل  يمكا (2) لهالمكونة 
الكذي يجكري التنفيكذ لاقتضكائه وهكو أقرق القانون المكدني أي هكو موضكوع أو مضكمون الحكي 

هكذق  وتتمركلأيضا جكوهر السكند التنفيكذي الكذي يؤككد الحكي الموضكوعي المعتكرف بكه قانونكا 
 يلي:الشرو   يما 

يكون نقا انتماليا  ألا هذا أن يكون الحي الموجود في السند التنفيذي محقي الوجود، يعني
أو معلي على غر  واقف لم يتحقي بعد ويجب أن يكون خاليا من النزاع لأن التنفيذ لا يتم 
إلا بموجب سند تنفيذي والسند التنفيذي هو دليل أو نجكة يفتكرض أنهكا قاطعكة علكى وجكود 
الحككي، وإذا ادعككى المنفككذ ضككدق عكككس ذلككك يجككب أن يخضكك  لإجككراءات التنفيككذ الجبككري ثككم 

  الككدعو  بككبطلان الإجككراءات كمككا يمكككن أن يطلككب وقككف التنفيككذ إلككى نككين الفصككل فككي يرفك
 (3).البطلاندعو  

أن يكككون الحككي معكككين المقككدار، معنكككاق أن يكككون محككل أداء الالتكككزام معككين المقكككدار  .0
ومؤد  هذا الشر  أن تعيين المقكدار يرجك  إلكى ضكرورة التناسكب بكين مقكدار الحكي 

يجككري التنفيككذ عليككه نتككى يمكككن التعككرف علككى الأمككواا التككي أو الككدين والمككاا الككذي 
 (4).يقف عندها التنفيذ، ضف إلى أن يكون على علم يقيني بالحي المطالب به

                                                             
 .00ص  ،المرج  السابي ،بوقندورةسليمان  (1)
 .61، ص9112، كلية الحقو  بليدة ماجستير،، التنفيذ الجبري حير المباغر على العقار في ظل القانون الجزائري، مذكرة نبيلة عيساوي  (2)
 .2ص ،9113الحجوز التنفيذية في الن ام القانوني الجزائري، دون بلد نشر، دون دار نشر، ،بلقاسمينور الدين  (3)
 .01ص  ،المرج  نفسه (4)
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يكككون الككدين موصككوفا بشككر  أو أجككل  ألان يكككون الحككي نككاا الأداء. ومعنككى ذلككك أ .9
طه أو فلا يكون معلقا على غر  ولا مضافا إلى أجل لأن الدين الذي لم يتحقي غر 

 (1).التنفيذلم يحل أجله لا يمكن المطالبة بالوفاء به ومن ثم لا يجوز الإجبار على 

إذن لقككد أوجككب المشككرع علككى الككدائن المنفككذ وجككوب تككوفر الشككرو  الرلاثككة عنككد ال يككام 
بالحجز التنفيكذي، أمكا إذا ككان الكدائن يرمكي فقكط إلكى توقيك  نجكز تحف كي فكإن القكانون لا 

الشرو  في الحكي، إذ يجكوز للكدائن أن يوقك  نجكزا تحف يكا ولكو ككان  يشتر  توفر كل هذق
نقككه حيككر معككين المقككدار. وتجككدر الإغككارة إلككى أن المشككرع الجزائككري قككد سككم  للككدائن الككذي 
بيككدق سككندا تنفيككذيا بككالحجز تحف يككا علككى عقككار مدينككه إذ كككان لا يملككك منقككولات أولا تكفككي 

 (2).لسداد الدين

كلي هكو صكورته أو غككله الخكارجي نيكث يككون التنفيكذ بموجكب أما التنفيذ بمعناق الش
ولا يكفي لإجراء التنفيذ الجبري أن يكون في نيازة  نسخة تنفيذية ممهورة بالصيغة التنفيذية

الدائن سندا تنفيذيا يؤكد نقه الموضكوعي الكذي يسكعى لاقتضكائه، بكل يلكزم إلكى جانكب هكذا 
ي هكككي أصكككل السكككند التنفيكككذي، إذ أن النسكككخة أن تككككون لكككه نسكككخة تنفيذيكككة لهكككذا السكككند والتككك

الصككورة بألفكككان معينككة تعكككرف علككى  ادوتكككالتنفيذيككة هككي صكككورة مككن أصككل السكككند التنفيككذي 
بالصيغة التنفيذية ولا تسلم إلا مرة واندة، وإذا ضاعت من صانبها وجب رف  دعو  أمكام 

الخصككوم للتأكككد مككن القضككاء المسككتعجل الأمككر بتسككليمها نسككخة تنفيذيككة ثانيككة بعككد اسككتدعاء 
 (3).عدم التنفيذ سابقا

وبعد نصوا الدائن أو الحكاجز أو علكى النسكخة التنفيذيكة للسكند المكراد تنفيكذق، نيكث 
يكون هذا السند التنفيكذي نكمكا أو أمكرا، أو محضكر صكل  أو محكررا موثقكا. أيكن يجكب أن 

 .ا.م.ا مككن  310المكادة  ا هكذق النسكخة بالصككيغة التنفيذيكة المنصكوص عليهكا فككي نكصدتك
لا يجفو  التنفيفذ فففي غيفر الأحفوال المسفتصناة بففنص ففي القفانونى إلا بموجففب » التكي تككنص علككى مكا يلككي

                                                             
 .20 السابي، صالمرج   ،عمر حمدي باشا (1)
 .31ص  ،مرج  سابي ،امال حبار (2)
-9116الجام ية  باتنة، سنةالحقو  والعلوم السياسة  القانونية، كليةالعقاري مذكرة غهادة الماجستير في العلوم  ، الحجزكمينمسعود   3)

 .31ص 9112
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الجمهوريككككككة الجزائريككككككة  :بالصككككككيغة التنفيذيككككككة الآتيككككككة ممهككككككورة «. سففففففاة مففففففن السففففففند التنفيففففففذي
 :باسم الشعب الجزائري وتنتهي بالصيغة الآتية .الديمقراطية الشعبية

 :في المواد المدنية -أ 

وبنكككاء علكككى مكككا تقكككدم، فكككإن الجمهوريكككة الجزائريكككة الديمقراطيكككة الشكككعبية، تكككدعو وتكككأمر 
كككل الأعككوان الكذين طلككب إلكيهم ذلككك، تنفيككذ هكذا الحكككم، القككرار...،  وككذاجميك  المحضككرين 

وعلككى النككواب العككامين ووكككلاء الجمهوريككة لككد  المحككاكم مككد يككد المسككاعدة اللازمككة لتنفيككذق، 
وعلكككى جميكككك  قككككادة وضكككبا  القككككوة العموميككككة تقكككديم المسككككاعدة اللازمككككة لتنفيكككذق بككككالقوة عنككككد 

 (1)وبناء عليه وق  هذا الحكم. .ونيةالاقتضاء، إذا طلب إليهم ذلك بصفة قان

 :الإداريةفي المواد  -ب

الجمهوريككة الجزائريكككة الديمقراطيكككة الشكككعبية، تكككدعو وتكككأمر الكككوزير أو الكككولي أو رئكككيس 
المجلككس الشككعبي البلككدي وكككل مسككؤوا إداري أخككر، كككل  يمككا يخصككه، وتككدعو وتككأمر كككل 

لمتبعكة ضكد الخصكوم الخكواص، المحضرين المطلوب إليهم ذلكك،  يمكا يتعلكي بكالإجراءات ا
التنفيذيككة تعتبككر غككرطا غكككليا لازمككا  إن الصككيغة« ...القككرار او أن يقومككوا بتنفيككذ هككذا الحكككم

نيث أن المحضر القضائي والذي هو مكلف بتنفيكذ مضكمون  المستند،يضاف إلى الشر  
مككن قككانون المحضككرين القضككائيين أيككن يتعككين  09وفقككا لككنص المككادة  وذلكككالسككند التنفيككذي 
بأن النسخة التنفيذية للسكند الممهكورة بالصكيغة التنفيذيكة تحكوي علكى الصكيغة  عليه بتفحص

  (2)التي ألزمها المشرع

حيككر أنككه يمكككن للككدائن أن يطلككب تنفيككذ السككند التنفيككذي بككدون انت ككار الحصككوا علككى 
بالصيغة التنفيذية والنموذج الحي لهذا الاسترناء هو ما نصت عليكه  معبرةالنسخة التنفيذية 

                                                             
 .032ص  ،السابي ، المرج باشاعمر حمدي  (1)
 .9113سنة  02يتضمن مهنة المحضر القضائي ج.ر عدد  9113 يفري  91المؤرخ في  16-13من قانون رقم  09المادة  (2)
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فففي حالففة الاسففت جال »والإداريككة قككانون الإجككراءات المدنيككة مككن  616الفقككرة الرانيككة مككن المككادة 

 (1).« القصوىى يأمر القاض ي بالتنفيذ بموجب النساة الأصلية للأمر حتى قبل تسجيله

وكذلك إذا تعلي الأمر بالأنكام المشمولة بالنفاذ المعجكل والأوامكر الاسكتعجالية قابلكة 
دون  .ا.م.ا مككككن  312للتنفيككككذ رحككككم المعارضككككة أو الاسككككتئناف وذلككككك وفقككككا لككككنص المككككادة 

 التنفيذية.امهارها بالصيغة 

 وعليه فشر  التنفيذ بغير الصيغة التنفيذية يكون كما يلي:

 استعجاا قصو  وبالتالي تستبعد نالة الاستعجاا العادية.أن تكون نالة  -
أن القاضكككي الاسكككتعجالي لا يقضكككي بكككه مكككن تلقكككاء نفسكككه. بكككل لابكككد أن يطلبكككه  -

 التقديرية في الاستجابة للطلب من عدمه. الخصوم، وللقاضي السلطة
فككإذا لككم يككأمر بككه فإنككه لا  أمككرق،أن يككأمر بككه القاضككي الاسككتعجالي فككي منطككو   -

نتككى ولككو كككان الأمككر صككادرا فككي نالككة الاسككتعجاا  الإجككراءحككل يكككون ثمككة م
 (2) .القصو  

للعقكككد التكككوثيقي  أمككا الصكككيغة التنفيذيكككة بالنسكككبة للعقكككود الرسككمية التكككي يحررهكككا الموثكككي
ولا يمنحهكا إلا مكرة وانكدة وهكي نفكس الصكيغة هكا الموثي للدائن الذي يطلب يعوضهاالرسمي 

والأوامر القضائية والسندات التنفيذية الأخر . وهكذا طبقكا التي تمهر بها الأنكام والقرارات 
تسفلم النسفاة التنفيذيفة » منكه 60نيكث تكنص المكادة  (3)19-13من قانون رقكم  60للمادة 

الممهفففوكة بالصففففيغة التنفيذيفففة للعقففففد التفففوثيق  وفقففففا لليشفففر م المعمففففول بفففهى و سففففري عليفففه مففففا يسفففري علففففى 

 .«الأصل بيسليم النساة التنفيذيةتنفيذ الأح ام القضائية و ؤشر على 

 

 إثبات عدم كفاية المنقولات أو عدم وجودها الثالث:الفرع 

                                                             
 .505ص ،، المرج  السابيبوصري  بلقاسم محمد (1)
 .20ص  ،المرج  السابي ،عمر حمدي باشا (2)
 .9113جوان  8مؤرخ في  02يتضمن مهنة الموثي ج.ر عدد 9113 يفري  91المؤرخ  19-13أمر  (3)
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إن المشرع الجزائري قد أقر للدائن ني مبني على أسال مبكدأ الضكمان العكام، نيكث 
مككن كافككة أمككواا هككذا  )أولا المككدينيهككدف إلككى اسككتعادة الككدائن مبلككغ الككدين الككذي فككي ذمككة 

أمفوال » التي تكنص قانون مدني الجزائري من  088الأخير وهذا الأخير طبقا للنص المادة 

إذن يمكن للكدائن أن يختكار المكاا الكذي يريكد الحجكز  (1) .«ديونفهالمدين جميعها ضامنة لوففاء 
امكا بالنسكبة  (2) ثم بيعه فكي المكزاد العلنكي ديونهعليه  يستصدر أمر بالحجز عليه لاستفاء 

المتمرككل فككي الككرهن المرقككل بككه  لضككمان الحككي فككي كونككه نامككل لسككند تنفيككذيالكدائن المككرتهن 
 .)ثانيا  دائن ممتازكمحل الحجز مما يخصصه 

 الدائن العادي أولا:

يجككب أن يمككر أولا بككالحجز علككى العقككار المرهككون الأصككل فككي الحجككز التنفيككذي علككى 
 علكككىئي يقكككوم أولا باستصكككدار أمكككر بكككالحجز منقكككولات المكككدين، نيكككث أن المحضكككر القضكككا

المنقكولات الموجككودة لكد  المككدين ثككم إن لكم تكككن نصككيلة مكا نككتج عككن بيك  المنقككولات للوفككاء 
بالدين أو بعد أن تأكد المحضر القضائي بعدم وجود المنقولات لكد  المكدين، يقكوم بتحريكر 

وعليه فلا يمكن مباغرة الحجكز العقكاري مكا لكم تكتم إجكراءات التنفيكذ بكالحجز  .لذلكمحضر 
علككى المنقككولات، نيكككث يعتبككر هككذا الشكككر  جككوهري، وتفاديككا لازدواجيكككة الحجككوز أو البيكككوع 
الجبريككة فإنكككه متككى ككككان مقككدار المنقكككولات لا يغطكككي الككدين نينهكككا يمكككن للكككدائن مباغكككرة أو 

 (3)ن.نجز علي عقار المدي إلىالانتقاا 

فككي الفقككرة الأولككى  .ا.م.ا مككن  399كمككا تجككدر الإغككارة أيضككا إلككى أن نككص المككادة 
والرانيككة والتككي تمنكك  مباغككرة التنفيككذ إذا لككم يكككن مككن المنت ككر أن يتحصككل مككن بيكك  الأغككياء 
المحجوزة ما يزيد عن مقكدار مصكاريه هكذا التنفيكذ، ونينهكا ينتقكل المحضكر القضكائي إلكى 

أقككرت علككى أن   .ا.م.امككن  391المككادة  أمككا نككص المنقككولاتتحريككر محضككر عككدم وجككود 
التنفيذ على الأمواا المنقولة لا يكتم إلا إذا ككان مقكدارها يغطكي الكدين والمصكاريه. أمكا إذا 

                                                             
 .، المعدا والمتممالمدنيوالمتضمن القانون  0215سبتمبر سنة  93الموافي  0625رمضان عام  91 فيالمؤرخ  58-15الأمر رقم  (1)
 .098ص 0282، بيروت ،الفلاحمكتبة  ،9،  التنفيذ القضائي وتوزي  نصيلته في قانون الإجراءات المدنية الجزائري  ،محمد حسنين  (2)
 .061ص  ،نفسه مرج  (3)
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مكك  الملان ككة أن الترتيككب الككوارد فككي نككص (1) .العقككاراتكككان حيككر ذلككك انتقككل التنفيككذ إلككى 
الراج  لد  عموم المذاهب الإسلامية، إذ توجب يتوافي تماما م   .ا.م.ا من  190المادة 

طاب  الموازنة بين مصلحة الغرمكاء ومصكلحة المكدين، لأن الحكاكم الكذي يتكولى البيك  الكذي 
نصب ناظرا لمصال  النال، فينبغي أن ين ر إلى المكدين كمكا ين كر إلكى الكدائن فكي نفكس 

 .إن لكم يفكي ثمنهكا يبيك  العقكارالوقت، فيبدأ ببي  المنقولات لأن بيعها أهكون علكى المكدين، فك
(2) 

 المرتهن( الدائنالممتاز )الدائن  ثانيا:

الحقكككو  العينيكككة التب يكككة الخاصكككة  لأصكككحابمكككن المبكككدأ العكككام فأنكككه يجكككوز  اسكككترناء
فالتنفيككذ علككى العقككار المرهككون بغككض الن ككر عككن  والامتيككاز والتخصككيصبالعقككارات كككالرهن 

 (3)المدين.كفاية المنقولات او عدم كفايتها لسداد ديون 

فكي فقرتهككا الرانيكة التكي خصكت الككدائنين   .ا.م.امكن  190المكادة ونكت بككه وهكذا مكا ا
المرتهنين وأصحاب نقو  الامتيكاز وأصكحاب نقكو  التخصكيص الكذين يمككن لهكم مباغكرة 

 .المنقولاتإجراءات الحجز العقاري بدون المرور على الحجز على 

وتجدر الإغارة إلى أنه يجب علكى الكدائن الممتكاز قبكل أن نجكز علكى العقكار مباغكرة 
يمكة العقككار كا يكة علككى الأقكل لسككداد جكزء مككن الكدين والمصككاريه المختلفككة، أن يتأككد بككأن ق

مككن جككزء فككلا يمكككن نجككز العقككار إذا كككان حيككر ذلككك، نيككث يجككب علككى الأقككل أن يغطككي 
 (4) .الدين، ويكون هذا الشر  جوهري في مرل هذق الإجراءات الخاصة بالعقد

  

                                                             
 .623ص  ،9100 ،، الجزائر9  ،الإجراءات المدينة والإدارية الجديد ، قانون ذيبعبد السلام  (1)
 . 008ص  ،مرج  سابي ،عبد الرحمن بربارة (2)
 .089ص  ،مرج  السابي ،محمد حسنين (3)
 ،02المجلد  ،مجلكة الحقو  والعلوم الإنسانية ،المتعلي بالنقد والقرض 00-16نجز العقار المرهون في ظل الأمر رقم  ،علي صغير جمال (4)

 .522ص ،9190 ،16العكككدد: 
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 المطلب الثالث: الشروط المتعلقة بالمحجوز عليه

يعتبكككر المكككدين الكككراهن او المنفكككذ علكككى عقكككارق المرهكككون الشكككخص الكككذي تكككتم إجكككراءات 
الممتنكك  عككن سككداد ديونككه و قككد التنفيككذ الجبككري فككي مواجهتككه نيككث يعتبككر الطككرف السككلبي 

، كمككا فككي نالككة التنفيككذ  يكككون المحجككوز علككى عقاراتككه المرهونككة غخصككا اخككر حيككر المككدين
 322ارق لضكمان ديكن حيكرق وهكذا طبقكا لكنص المكادة على ماا الكفيل العيني الذي رهن عقك

تطبقكا لقاعكدة نكي التتبك  المقكررة  وذلككوالتنفيذ على العقار المرهون في يكد الحكائز   .م.ج
الحالككة ضككد الحككائز الككذي انتقلككت إليككه ملكيككة العقكككار  فالتنفيككذ فككي هككذق (1)للككدائن المككرتهن.

 (2).قانون المدنيمن ال 200المرهون رحم أنه ليس مدينا وفقا للمادة 

أن الففدائن المففرأهن أو صففاحب حفف   غيففر» 12/18مككن القككانون 9/ 190تككنص المككادة كمككا 

الامتيفا  الاففال علففى عقفاك او صففاحب حفف  التخصفيص علففى عقففاكى الفذي بيففده سففندا تنفيفذياى يجففو  لففه 

الحجففز علفففى العقفففاكات و أو علفففى الحقففوا العينيفففة العقاك فففة لمدينفففه مباشفففرة حتففى ولفففو انتقلفففت ملكي هفففا إلفففى 

بل يتجكاوزق  الأول  )الفرعلعقار المرهون يتوقف التباين فقط بالن ر لمن بيدق ا ولا  .«الغير
 .)الفرع الثاني  الى وض يات أخر  تفرضها مراتب الاهلية

 الفرع الأول: صفة المنفذ عليه

يشكتر  أن يككون الطكرف السككلبي ألا وهكو المكدين أو المنفكذ ضككدق ذا صكفة فكي اتخككاذ 
نيكث يشكتر  أيضكا  ،)أولا للكدائنالإجراءات ضدق وكما سبي القوا فقد يككون مكدينا أصكليا 

 ونككائز )ثانيــا كككان كفيككل عينككي  إذانتكى فككي نككالات  أن يككون صككانب ملكيككة هككذا العقككار
 .)ثالثا العقار 

  

                                                             
دار النهضة العربية ‌، الوسيط في غرح القانون المدني، الجزء العاغر والأخير، التأمينات الشخصية والعينية،عبد الرزاق أحمد السنهوري  1

 .939ص  ،0211، بالقاهرة
 .69ص  ،السابيالمرج   ،حسنينمحمد  (2)
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 المدين أولا:

الأصل أن يكون المنفذ عليه أو ضدق هكو المكدين الكذي ترتكب فكي ذمكة الالتكزام محكل 
قكد يككون فيهكا المنفكذ التنفيذ وهو المذكور كطرف سلبي في سند التنفيذ. ولكن هناك صكور 

نيككث تقضككي   .م.ج، 882المكادة  عليكه غككخص آخكر حيككر المكدين الأصككلي طبقكا لككنص
القاعدة العامة أنه لا تركة إلا بعد سداد الديون ومعنى ذلك أن أمواا المورث لا تنتقل إلكى 
الورثككة إلا بعككد الوفككاء بديونككه، وبالتككالي فككإن السككند التنفيككذي الصككادر فككي مواجهككة المككورث 

ن كككم المشكككرع  ولقكككدينفكككذ فكككي مواجهكككة الترككككة الموجكككودة بحكككوزة الورثكككة،  (المكككدين الأصكككلي)
. نيككث يمكككن أن نفصككل  .ا.م.امككن  308و 301الجزائككري ذلككك بمقتضككى نككص المككادتين 

 :ما جاء في نص المادتين كما يلي

 يشكككتر  تبليكككغ السكككند  التنفيكككذ،إذا تكككوفي المكككدين الأصكككلي قبكككل البكككدء فكككي إجكككراءات  .0
التنفيذي إلى الورثة جملة أو إلى أنكدهما فكي مكوطن مكورثهم، وإلكزامهم بالوفكاء وفقكا 

مككن نفككس القككانون، نيككث يجككب تبليككغ الورثككة بالسككند  306و 309لأنكككام المككادتين 
يوم ويجكب أن يشكمل التكليكه بالوفكاء البيانكات  05الرسمي وتكليفهم بالوفاء  يأجل 

 .(1).  .ا.م.امن  306المادة المذكورة في نص 
إذا توفي المنفذ ضدق بعد البدء في إجراءات التنفيذ وقبل نهايتها فإنهكا تسكتمر علكى  .9

 308المادة  تركته وضد خلفه العام ولا تتوقف بالوفاة دون إعلان جديد، وفقا لنص
 . .ا.م.االفقرة الأولى من 

لبكدء فيهكا وتكوفي المنفكذ ضكدق وفي نالكة مكا إذا تكم البكدء فكي الإجكراءات أو لكم يكتم ا .6
عككككن ورثككككة حيككككر معلككككومين أو لا يعككككرف محككككل إقككككامتهم يمكككككن لطالككككب التنفيككككذ أن 
يستصدر أمرا على عريضة من رئيس المحكمة التي توجد فيها التركة بتعيين وكيل 

 (2).الفقرة الرانية 308خاص لتمريل الورثة وفقا لنص المادة 

 

                                                             
 .96-99ص  ،مرج  سابي ،حبار امالان ر  (1)
 وإدارية.من قانون إجراءات مدنية  308، 301، 303، 305ن مت أنكام وفاة المدين المواد  (2)
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 الكفيل العيني ثانيا:

الكفيل العيني هو غكخص رهكن عقكارا مملوككا لكه ضكمانا لكدين فكي ذمكة غكخص آخكر 
"الغيكككر" وهككو لككيس مككدينا أو مسككؤولا مسككؤولية غخصككية عككن الككدين، لكنككه مسككؤولا عككن هككذا 
الككدين فكككي نكككدود العقككار المرهككون، فهككو كحككائز العقككائر، لكنككه يختلككف عنككه فككي أنككه يقكككوم 

ة الغير على عككس الحكائز الكذي ينتقكل اليكه العقكار بإرادته برهن عقارق لضكمان دين في ذم
  (1).هذا الرهن ترتيبمرقلا بكرهن دون أ ن يتكدخل فكي 

يجففو  أن ي ففون » التككي تككنصقككانون المككدني الجزائككري مككن  882وهككذا مككا أقرتككه المككادة 

الففراهن هففو المففدين نفسففه أو  اصففا هخففر يقففدم كهنففا لمصفف حة المففدين وفففي كلتففا الحففالتين يجففب أن الففراهن 

 .«فيهمال ا للعقاك المرهون وأهلا للتصر  

  نائز العقار ثالثا:

الحائز في التنفيذ العقفاكي هفو مفن »لقد عرفته محكمة النقض المصرية في نكم لها بأنه 

عقفاك مرهففون أو مفأخوذ عليفه حفف  اختصفال بموجفب سففند مسفففجل سففابقا علففى تسففجيل  اكيسفب ملكيفة

تنبيفففه نففففزة الملكيفففة دون أن ي ففففون مسففففؤولا  اصفففيا عففففن الففففدين المضفففمونى و ت ففففون بففففذلك لففففه مصفففف حة فففففي 

هو كل من اكتسب نقا عينيا على العقار بموجب سند ف (2) «الدفاة عن هذا الح  و منم بيعفه
العقكار دون أن يككون مسكؤوا عكن الكدين المضكمون  غكهر أمكر نجكزسابي في غهرق علكى 

فيتلقى الحائز ملكية العقكار المرهكون أو أي نكي عينكي آخكر قابكل للكرهن، ويجكب أن يككون 
الحككائز قككد أغككهر سككندق بعككد قيككد الككدائن المككرتهن الككرهن نتككى يككتمكن الككدائن مككن الانتجككاج 

علكى هككذا الأسككال أن نكي الككرهن يخكوا للككدائن نككي  .بحقكه اتجاهككه والتنفيكذ علككى عقاراتكه
التتب  بالرحم من أن الحائز ليس مدينا، إلا في نالة ما إذا اختار الحكائز أن يقضكي الكدين 

                                                             
، 0281الحجز الإداري، دون طبعة، دار النهضة العربية،  وقانون  والتجارية، التنفيذ الجبري وفقا للمجموعة المرافعات المدنية فتحي والي  1)

 .656 ص
 .669 ص، 0220 ،القاهرة ،العاغرة المعارف، الطبعة منشاءق ،والتجارية، إجراءات التنفيذ في المواد المدنية أحمد ابو الوفاء (2)
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قكانون المكدني مكن  200/9أو يطهر العقار من الرهن أو يتخلى عنه وهذا ما أكدته المكادة 
 (1) .الجزائري 

 يقصكد بكه ككل غكخص آلكت إليكه ملكيكة العقكار فالحائز للعقار فكي التنفيكذ العقكاري، لا
 (2).تسجيل أمر الحجز العقار بعقد مسجل، قبل

ذلككك يجككب  وعلككىوالإداريككة مككن قككانون الإجككراءات المدنيككة  10/ 162نصككت المككادة 
 :لكي يوجد نائز للعقار، أن تتوفر غرو  التالية

عينككي ان يكككون قككد تلقككى ملكيككة عقككار محمككل بحككي عينككي تبعككي مشككهر أو أي نككي  -
 .عليه

 .ان تنتقل إليه ملكية العقار بعد غهر الحي العيني التبعي، وقبل قيد أمر الحجز -
ألا يكككككون هككككذا الغيككككر مسككككؤولًا مسككككؤولية غخصككككية عككككن الككككدين الككككذي يجككككري التنفيككككذ  -

 .لاقتضائه

 الفرع الثاني: الأهلية

الحيكازي. أهلية الراهن لم يتكلم المشرع عن الأهلية اللازمة لمباغرة الكرهن  بخصوص
علككى خككلاف الككرهن الرسككمي نيككث نككص علككى وجككوب أن يكككون الككراهن أهككلا للتصككرف فككي 

 سواء كان هو المدين أو حيرق. ،الشيء المرهون 

هن اهلية التصكرف فكي العقكار المرهكون. فكإذا ككان الكرهن ا الر  تتوافر فيلكن يجب أن 
ككان الكراهن قكد نصكل  هو المدين بالنسبة له مكن الأعمكاا الكدائرة بكين النقك  والضكرر. فكإن

على ائتمكان معكين. أو قكد نصكل علكى مكا أجمكل الالتكزام فإنكه بكذلك يككون قكد نصكل علكى 
مقابل معكين. وفكي هكذا النكوع مكن التصكرفات يسكتلزم كمكاا الأهليكة. وعلكى ذلكك فكإذا صكدر 

 (3)الرهن من الصبي المميز أو من في نكمه كان التصرف قابلا للإبطاا.

                                                             
 .91ص  ،السابي ، مرج عيساوي نبيلة  (1)
 .050السابي، ص ، المرج نبيلالعربي الشحط عبد القادر وصقر   (2)
 .38 ص 9102/9191 ، جامعة الاخوة منتوري قسنطينة،أطرونة الدكتوراق  الرهن الحيازي العقاري في التشري  الجزائري  ،تمرانتريمة  (3)
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يككازي هككو عقككد ملككزم للجككانبين فوجككوب الاهليككة للككراهن تتطلككب أن عقككد الككرهن الح وبمككا
بالضككرورة وجككوب الأهليككة للككدائن المككرتهن. ومككن ثككم يكككون رهككن الحيككازة بالنسككبة إلككى الككدائن 
المرتهن عقدا يدور بين النف  والضرر. بخلاف الرهن الرسمي فالدائن المرتهن  يه لا يلتزم 

 (1).محضاولذلك يكون الرهن الرسمي نافعا له نفعا 

بهكككذا الشككككر   والإداريككككةالإجككككراءات المدنيكككة  وقكككانون  نيأغكككار ككككل مككككن القكككانون المككككد
مكا  وهكوان يكوم اهلا للتصكرف فكي العقكار   .م. ج 882 الموضوعي نيث تطلبت المادة

 .ا.م.ا نينمكككا اقتضكككت علكككى مكككن يشكككمل القاصكككر المكككدين  199تكككونى بكككه أيضكككا المكككادة 
  (2)الراهن.

إذا كان المدين نكاقص الأهليكة أو عكديهما أو غخصكا معنويكا فإنكه يلكزم لصكحة  وعليه
الإجراءات أنه توجه ضكد مكن يمركل هكؤلاء الأغكخاص فكي ككل الأنكواا، سكواء ككان نكاقص 

. إذا بدأت إجراءات التنفيذ ضكد كامكل الأهليكة ثكم (3)الأهلية من الأصل أو طرأ بعد الالتزام
أصككابه عككارض مككن عككوارض الأهليككة  يجككب متابعككة الإجككراءات ضككد مككن يمرلككه ولا تبطككل 

طلفب الحجفز علفى العقفاك  يقفدم»  .ا.م.امكن  199الإجراءات السابقة وهذا وفكي لكنص المكادة 

ي دائففرة اختصاصففها العقففاكى مففن طففر  و  أو الحقففوا العينيففة العقاك ففةى إلففى كئففمة الحكمففة التففي يوجففد ففف

 .«...الدائن أومن مم له القانو   أو الاتفاقي

أمككا إذا لككم يكككن للمنفككذ عليككه مككن يمرلككه فلطالككب التنفيككذ أن يلجككأ إلككى رئككيس المحكمككة 
المختصكككة لطلكككب تعيكككين وكيكككل خكككاص بموجكككب أمكككر علكككى عريضكككة نتكككى يتسكككنى توجيكككه 

. لككذا فككإن المحضككر القضكائي إذا قككام بتوجيككه إجككراء مككن إجككراءات (4)إجكراءات التنفيككذ ضككدق
التنفيذ ضكد قاصكر أو مكن فكي نكمكه دون توجيههكا إلكى مكن عينكه القكانون لتمريلكه فكإن هكذا 

قكابلا للإبطكاا مكن طكرف المكدين القاصكر، لأن القاصكر محمكي  وليسالإجراء يكون باطلا 

                                                             
 .32 ص ،السابيمرج   ريمة تمرانت،1
 . 16ص  ،مرج  السابيال ،عمر حمدي باشا (2)
 .03 السابي، صمرج   ،محمد حسنين (3)
  .16ص  ،مرج  السابي ،عمر حمدي باشا (4)
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ر علكى الإجكراء الموجكه ضكدق لا أن عدم اعتراض القاص إلى ذلكمن طرف القانون ضف 
 (1).يمكن اعتبارق قبولا من هذا القاصر لأن إجراءات التنفيذ لا دخل للإدارة فيها

على هذا الطارئ فإن المشرع الجزائري في  وللإجابةإذا تم نبس المدين المنفذ ضدق 
أجككازت التنفيككذ علككى المككدين المحبككول بمؤسسككة عقابيككة بمناسككبة   .م.ج 302نككص المككادة 

جنايككة محكككوم عليهككا نهائيككا أو جنحككة بعقوبككة سككنتين فككأكرر ولككم يكككن لككه مككن يتككولى تسككيير 
 .أمواله

ففكي هكذق الحالكة يمككن لطالكب التنفيكذ أن يقكدم طلكب إلكى رئكيس المحكمكة عكن طريككي 
الاستعجاا يطلب استصدار الأمر بتعين وكيل خاص من عائلة المنفذ ضدق أو حيرق يحل 

ء التنفيكذ علكى العقكار لأن المشكرع عنكدما اسكتحدث هكذا الإجكراء محل المدين المحبول أثنا
 :لغايتين

إن نبس المدين قكد يكؤدي إلكى الإضكرار بالكدائن لا سكيما إذا قكام المكدين بالتصكرف  .0
في أمواله خلاا مدة الحبس، لذا وض  المشكرع هكذا الإجكراء لتجنكب انت كار الكدائن 

 (2).عنهانتهاء مدة الحبس ثم ال يام بإجراءات التنفيذ ضد المدين المفرج 
عقكارق وهكو فكي الحكبس، كمكا أن هنكاك  إعلام المدين بإجراءات التنفيذ المتخكذة علكى .9

م بشهر إفلال المدين التاجر، نيث كطارئ آخر يمكن الإغارة إليه وهو صدور ن
 .المتعلقة بالمدين التاجر الذي تم غهر إفلاسه .ت.ج  من 925أن المادة 

فحسب نصوص القانون التجاري يقر بأن الدائنين المرتهنين الذين قد تحصنوا مسبقا 
بتأمين خاص. لا يمككن مكنعهم مكن التنفيكذ علكى العقكار مباغكرة لأن لكه أوليكة ضد الإفلال 

قبككل  بكدههاعلكى الكرمن ولككذلك فكإن إجككراءات التنفيكذ الجبككري علكى العقكار المرهككون سكواء قككد 
غهر الإفلال أو يبدهونها بعدق فإنهم لا يمكن تقييدهم م  ب ية الدائنين العكاديين بكل يمككن 

نفيكككذ الجبكككري علككككى العقكككار بمفكككردهم ولككككن يجكككب أن توجكككه هككككذق لهكككم ال يكككام بكككإجراءات الت
الإجككراءات ضككد الوكيككل المتصككرف القضككائي، باعتبككارق صككانب الصككفة فككي تمريككل المككدين 

                                                             
 .2ص ،السابي ، المرج بلقاسمينور الدين  (1)
 .08ص  ،مرج  سابي ،محمد حسنين (2)
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المفلكككس قانونكككا. وبالتكككالي فكككإن بيككك  عقكككارات المكككدين المفلكككس مكككن نكككي الوكيكككل المتصكككرف 
 (1) .وندقالقضائي 

يتضكككك  مككككن خككككلاا مككككا سككككبي ان ل يككككام التنفيككككذ الجبككككري صككككحيحا لابككككد مككككن غككككرو  
فككي  والتخصكيصبأسكلوبين الإنالككة علكى القواعكد العامككة  تن يمهكاموضكو ية نكاوا المشككرع 

الكذي لككم يتوقكف عنككد  والإداريككةالكريكر مكن الأنيككان علكى مسككتو  قكانون الإجككراءات المدنيكة 
 .على العقار المرهون  حجزتعداق لبيان إجراءات ال وانماالحد هذا 

 المرهون اجراءات حجز العقار المبحث الثاني 

إن اجراءات الحجكز علكى العقكار هكي أساسكا اجكراءات قضكائية ن كرا لخطكورة الحجكز 
 وتبكدأ الحجكز،للمدين من توقي  نجكز علكى عقكارق دون تكوفر غكرو  هكذا  ونماية العقاري،

للمحجككوز  وتبليغككه المطلــب الأول )الحجككز اجككراءات الحجككز علككى العقككار باستصككدار أمككر 
 .المطلب الثالث )العقارية ثم قيد أمر الحجز في المحاف ة  المطلب الثاني )عليه 

 الحجزاستصدار أمر  :الأولالمطلب 

قبكل توقيك  الحجكز علكى العقكار يجككب أن يككون بيكد الحكائز سكند تنفيكذي ، و محضككر 
الإلزام بالدف  ، وإذا كان دائنكا عاديكا أن يقكدم محضكر بعكدم وجكود منقكولات لكد  المكدين أو 

دينه  و إثبات أنه دائن مرتهن أو يملك ني تخصكيص أو امتيكاز  فاءيلاستأنها حير كا ية 
الحجز عليه و مستخرج مكن سكند ملكيكة المكدين للعقكار ،و غكهادة  على العقار المراد توقي 

عقارية تربت عدم تصرف المدين في العقار تصرفا ناقلا للملكية فإذا توافرت هكذق الشكرو  
فإن أوا إجراء يقوم به الحاجز يتمرل في تقكديم عريضكة الأمكر بكالحجز مرفقكة بالمسكتندات 

التككي )الفــرع الأول   لككس المختصككة إقليميككا المككذكورة أعككلاق إلككى رئككيس محكمككة مقككر المج
فكي كونهكا الكداف  الرئيسكي  )الفرع الثاني يانات الأساسية لطلب أمر الحجكز تتمرل على الب

 .)الفرع الثالث  ستصدارقالتوقي  الحجز و 

                                                             
  91.ص  ،سابي ، مرج عيساوي نبيلة  (1)
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 المحكمة المختصة رئيسطلب حجز العقار إلى  تقديم :الفرع الأول

قانونكككا أو  هأو مككن يمرلككك المكككرتهنالككدائن  وھكككويتطلككب القكككانون أن يقككوم طالكككب التنفيككذ 
بتقككديم طلككب الحجككز علككى العقككار المرهككون إلككى رئككيس المحكمككة التككي توجككد بككدائرة ، اتفاقككا

، لأن أمر عريضةھذا الطلب يكون في غكل  يكون و المراد نجزق  موق  العقار اختصاصها
قككانون مككن  192طبقككا لككنص المككادة:  (1)عريضككةأمككر علككى  نجككز العقككار يصككدر بموجككب

نصكت عليھكا  البيانكاتتتضكمن مجموعكة مكن  العريضكة وهكذق والإداريكة،المدنيكة  الإجكراءات
  :وھي .ا.م.ا  من 199المادة: 

المختككار فكككي دائككرة اختصكككاص  وموطنكككه الح يقككي وموطنكككهالككدائن  ھويكككةذكككر  .0
 يوجد بھا العقار محل الحجز. التي المحكمة

  .وموطنه ول به هأي ذكر اسموية المدين هذكر  .9
 أخكر  تفيكد فكي بيانات وذكر، هموقع وتحديدوصف العقار المطلوب نجزق،  .6

ن  وإذا .، نسكككب مكككا ھكككو مكككدون فكككي مسكككتخرج سكككند الملكيكككةهتعيينككك لكككم يكككتمك 
الحجكز  المحضكر القضكائى مكن تحديكد البيانكات اللازمكة لوصكف العقكار محكل

أن  بالتنفيكككككذيجكككككوز للكككككدائن أو للمحضكككككر القضكككككائي القكككككائم ، همشكككككتملات وككككككذا
 ه، يسكم  لكإقليميكاعلى عريضة مكن رئكيس المحكمكة المختصكة  يستصدر أمر

إلكى أن  ھكذا  هللحصوا على تلك البيانات، مك  التنويك بالدخوا إلى ھذا العقار
الفقكرة الأخيكرة  199المكادة:  همانصكت عليك وھكذاالأمر حيكر قابكل لأي طعكن، 

 (2). .ا.م.امن 

كت المكادة: في ذلك   199تقوم المحكمة المختصة بإصدار أمكر الحجكز فكي ذلكك نص 
م من طرف الدائن أو من .ا.م.ا من  0ف ه قانونا أو من وكيلك هيمرل بأن  طلب الحجز يُقد 

العقككار المكراد نجككزق، ممككا  اختصاصكهاإلككى رئكيس المحكمككة التكي يوجككد فكي دائككرة  الاتفكاقي

                                                             
 .029 السابي، ص ، المرج تمرانتريمة   (1)
 .013، ص9105-9102 ،0الجزائكر  دكتوراق، جكامعكةأطرونة  ،الن كام القكانوني للتنفيذ علكى العقكار المرهون  ،بداوي عبد العزيز  (2)
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موقك  العقكار،  ھكذق  لمحكمكة ينعقكد والنكوعي الإقليمكي الاختصكاصيعنكي أن المشكرع جعكل 
  .(1)من إجراءات التنفيذ على العقار العقاريةالمحكمة ھي المختصة في مسائل الحجوز 

ى عريضكة، وذلكك بعكد اسكتيفاء ليقوم رئيس المحكمة المختص إقليميا بإصدار أمر ع
( أيككام مكككن تكككاري  إيكككداع 8)فكككي أجككل أقصكككاء ثمانيكككة  وهكككذاالطلككب لمشكككرو  السكككابقة الككذكر 

 .الطلب

ى عككدة عقككارات أو لككإذا كككان طلككب الحجككز يتضككمن الحجككز ع هتجككب الإغككارة إلككى أنكك
ذق الكدوائر، هك، ككان ألكي مكن رهسكاء مختلفكةدوائكر اختصكاص  نقو  عينية عقارية تق  في

، فضكاا عكن البيانكات الأخيكرذا هكيتضكمن  ى أنلكبموجكب أمكر وانكد ع ليكهتوقي  الحجز ع
إلكى  بالإضكافةالرسكمي لكو التبليغ المعتادة في أورا  المحضرين نوع السند التنفيذي وتاري  

ذق هك مكن أنكدالأمر  تعيين العقار أو الحي العيني العقاري المحجوز تعيينا دقيقا، فإذا خالا
 (2)البيانات كان قابلا للإبطاا.

المترتب على تخلفها والجزاءالأساسية لأمر الحجز  البيانات :الثانيالفرع   

 ومكا بيانكاتيتضكمنه مكن   يمكايتطلب اصدار امر الحجز فقد ابدا المشرع أهمية  ا يم
عنكككد عكككدم ارفكككا  تلكككك المرفقكككات  القكككائم لجكككزاء توضكككيحهمككك   )أولا يتضكككمنه طلكككب الحجكككز

 .)ثانيا 

 مرفقات طلب نجز العقار :أولا

وقككد المتطلبككة فككي عمليككة التنفيككذ  والضككرورية الأساسككية والمسككتنداتھكي تلككك الوثككائي 
ت عليھا المادة:    :المرفقات تتمرل  يما يلي وهذق.،  .ا.م.ا 196نص 

                                                             
، 9109، دار الهد ، الجزائر، 12/  18التنفيذ والحجز التنفيذي على المنقوا والعقار وفقا لقانون  ، أصواضيافعبد الرزاق بو  د. (1)

 .88ص
 .599ص ،9191 ،2، مجلد0والسياسية، عددالأكاديمية للبحوث القانونية  الجزائري، المجلةالحجز العقاري في التشري   ،سمية بوغنيم (2)
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 الممھكورالمتضكمن مبلكغ الكدين المتمركل فكي عقكد الكرھن  التنفيكذينسكخة مكن السكند  .0
 .بالوفاء التكليهفي ھذق الدراسة، إضافة إلى نسخة من محضر  التنفيذية بالصيغة

 .نسخة من مستخرج عقد الرھن  .9
  .المرهون للعقار  الراهنمستخرج من سند ملكية المدين  .6
 المرقكل والحقكو  القيكود  جميك كمكا تبكي ن  ووضكعيتهتبي ن نالكة العقكار  عقارية غهادة .2

 .(الامتيازأو نقو   التخصيصبھا ھذا العقار إن وجدت )كحي 

  :الجزاء المترت ب على عدم إرفا  مرفقات طلب الحجز :ثانيا

المسكتندات و الوثكائي التكي سكبي و  ه)طالب التنفيذ( بطلبك المرتهنإذا لم يرفي الدائن 
يترت ككب علككى ذلككك  هالتنفيككذ، فإنكك عمليككةأغككرنا إليھككا و ھككي وثككائي ذات أھميككة بالغككة فككي  أن

مرفقككاً بالمسككتندات  ثانيككةمككرة  هطلبكك تجديككدلھككذا الككدائن  طلككب الحجككز، لكككن يجككوز رفككض
ككت عليكك و ھككذا (1)المطلوبككة، إذا لففم فرففف  ال لففب » بقولهككا أخيككرةفقككرة  196المككادة:  همككا نص 

و كفففا   عنفد اسففتكمال الوثففائ  الم لو فة تجديففدهبإحفدى ذففذه الوثفائ ى كفففا طلففب الحجفزى و فمكففن 

كئفف ة الحكمففة فففي ذففذا  بموجففب أمففر ولاصفف  فصففدكه الت بيقيففةو  العمليففة الناحيففةطلففب الحجففز فففتم مففن 

 بأح ام القواعد العامة
ً
 .« الشأن عملا

 صدور أمر الحجز على العقار ثالث:الفرع 

الحجككز علككى العقككار المرهككون إلكككى  طلككب متككى كككان الطلككب مسككتو ياً لكافككة الشكككرو 
نجكزق مكن رئيس المحكمكة المختصكة التكي يوجكد بكدائرة اختصاصكها العقكار المرهكون المكراد 

غكككل يصككدر رئككيس المحكمككة أمككر بككالحجز علككى  المسككتوجبة قانونككا طككرف الككدائن المككرتهن
واذا خكلا الملكف مككن  (2)عريضكة )أمكر علكى عريضكة( خكلاا ثمانيكة أيككام مكن تقكديم الطلكب،

مككن الوثككائي السككابقة الككذكر، رفككض الطلككب غكككلًا مكك  إمكانيككة إعككادة الطلككب بعككد  أيككة وثيقككة
الفقككرة الأخيككرة مككن قككانون  196وبككذلك نصككت المككادة  المككذكورة،  اسككتكماا جميكك  الوثككائي

الإجككراءات المدنيككة والإداريككة ومككا يجككدر الإغككارة إليككه، أنككه يجككوز للككدائن أن يستصككدر أمككر 
                                                             

 .29ص  ،المرج  السابي ،د. عبد الرزاق بوضياف (1)
 .030 ص ،السابي ، مرج مرامريةحمه (2)
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للحصكوا علكى البيانكات اللازمكة  بكدخوا العقكار يسكم  للمحضكر القضكائي  علكى عريضكة
 .(1)قابل لأي طعنومشتملاته وهذا الأمر حير المرهون لوصف العقار 

دوائكر   و تجدر الإغارة في إلكى أنكه إذا ككان الكرھن مرت بكا علكى عكدة عقكارات تقك  فكي
  اختصكاص مختلفكة تابعكة اقليميكا لعككدد مكن المحكاكم، فكإن القككانون يسكر للكدائن المكرتهن و

 أجاز له أن يستصدر أمر نجز عقاري واند يشمل تلك العقارات، و ذلك من طرف رئيسا
تككي يقكك  فككي دائككرة اختصاصككها أنككد تلككك العقككارات المرهونككة، بككدلًا مككن أن يسككعى لمحكمككة ال

الدائن لد  تلك المحاكم المختلفة لاستصدار أمر بالحجز من كل محكمة على ندة،   ھذا
ت عليه المادة:   و ھذا ما إذا كفان للمفدفن عفدة عقفاكات » مكن   إ م إ بقولهكا 9ف  192نص 

  حقفففوا عةنةفففة عقاك فففة تقفففم ففففي دوائفففر اختصففال مختلففففةى فجفففو  للفففدائن استصفففداك أمفففر واحفففد  و   أو

و   أو  بفففالحجز علةمفففا مفففن طفففر  كئففف ة الحكمفففة التففففي فقفففم ففففي دائفففرة اختصاصفففها إحفففدى ذففففذه العقفففاكات

 (2) .« الحقوا العةنةة العقاك ة

 :ل فيتتمر 192/6 يما يتمرل في امر الحجز يتضمن بيانات اخذت بها المادة 

نككوع السككند التنفيككذي الككذي بموجبككه تككم ايقككاع الحجككز وتاريخككه والجهككة التككي أصككدرته -
ومبلككغ الككدين المطلككوب الوفككاء بككه، إذا ذكككر الككدائن فككي التنبيككه المبلككغ المطلككوب مككن الككدين 
وكان هذا المبلغ لا يتطابي م  ن يقة الواق  أي لا يتفي والرابكت بالسكند التنفيكذي بكأن ككان 

أقككل فككلا يترتككب عنككه بطككلان ويعتككد بالتنبيككه علككى الككرحم مككن ذلككك وإنمككا أكرككر مككن الككدين أو 
 (3).المقدارينيص  التنفيذ لاقتضاء أقل 

التبليككغ الرسككمي للسككند التنفيككذي وتككاري  تكليككه المككدين بالوفككاء ب يمككة الككدين  وتككاري -
 ويستخرج هذا التاري  من محضر التبليغ والتكليه بالوفاء الذي يعدق المحضر القضائي.

العقكككار و/أو الحكككي العينكككي العقكككاري المحجكككوز تعيينكككا دقيقكككا وبالخصكككوص  وتعيكككين-
تحديككد موقعككه ونككدودق ومشككتملاته ومسككانته ورقككم القطعككة الأرضككية واسككمها عنككد الاقتضككاء 

                                                             
 .010ص .9109، طر  التنفيذ وفقا لقانون الإجراءات المدنية والإدارية الجديد، ال بة، دار الخلدونية، فيصل والوافيسلطاني عبد المنعم  (1)
 .012ص  ،القكانوني للتنفيذ علكى العقكار المرهون الن كام  ،بداوي عبد العزيز (2)
 .320 السابي، صالمرج   ،ءأحمد أبو الوفا (3)
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الشكككارع ورقمكككه  يبككينككككان العقكككار  بككارة عكككن بنايكككة  وإذاوتحديككدق إن ككككان مفكككرزا أو مشككاعا 
كان عقار نضري أو ريفي، صال  للبناء أو زراعكي يحكوي منشك ت،  وإذاوأجزاء العقارات، 

 وتستخرج هذق المعلومات من سند ملكية العقار والوثائي اللانقة به.

 بككه المككادةمككا قضككت  وهككوقابليككة السككد للإبطككاا  عككن تخلككف البيانككات السككابقة وينجككر
ال لاثففة أعفلاهى كففان قففابلا  خففلا الأمفر مففن أحفد البةانففات وإذا» بقولهككاكككذلك فككي الفقككرة الأخيككر  192

 .باطل بطلان نسبي نسب تعبير المادة ويعتبر «للإب ال

 :وإنذارهالمحجوز عليه بأمر الحجز  الثاني: تبليغالمطلب 

 بكالأورا يعتبر التبليغ الرسكمي فكي ن يقكة الامكر اعكلام الأغكخاص المطلكوب تبلكيغهم 
بهكذق المهمكة المحضكر القضكائي نيكث علكى مسكتو  محكل دراسكة علكى  ويضطل القضائية 

 )الفــرعبليككغ الأغككخاص المعنككين قانونككا تبليككغ راسككميا  بككإجراءاتفككورا  ويقككومالعقككار المرهككون 
 .)الفرع الثاني م  انذارهم بدف  الدين  الأول 

 عليه )المدين الراهن تبليغ المدين المحجوز  :الفرع الاول

الشككخص الككذي انتقلككت إليككه الملكيككة بككأي سككبب مككن أسككباب اكتسككاب إن الحككائز هككو 
عنكد تعريفهكا للحكائز  مكن  .م.ج 200/9المادة  المرهون و هذا ما اقتضت به ملكية عقار

و عتبفر حفائز العقفاك المرهفون كفل مفن انتقلففت إليفه بفأي سفبب مفن الأسفبال ملكيفة هفذا العقففاك أو » بقولهكا

 «بفالرهنأي ح  عيني هخر قابل للرهنى دون أن ي ون مسؤولا مسؤولية  اصفية عفن الفدين المضفمون 
فالحائز للعقار في التنفيذ العقاري لا يقصد به واض  اليد على العقار كما هو معروف في 

انتقلككت إليككه ملكيككة عقككار مرهككون بموجككب سككند  غككخص الحيككازة، وإنمككا يقصككد بككه كككلن ككام 
 .مسجل بالمحاف ة العقارية بتاري  سابي على تسجيل أمر الحجز على العقار

المحضر القضائي مباغرة إجراء ثاني وهو تبليغ أمر الحجز إلى المحجوز يتولى و 
عليه أو ورثته، وإنذارهما بأنه إن لم يدف  الدين الذي في ذمته فإن الأمر بالحجز سيتم 
تسجيله أو قيدق في مصلحة الشهر العقاري، والغرض منه هو إفساح المجاا للمدين 
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المحجوز من بيعه في المزاد العلني، وكذلك إمكانية لتسديد ما عليه من دينه لإنقاذ عقارق 
إذ يجب على  ،(1) لذلكإتانة له الفرصة للاعتراض على أمر الحجز إن وجد مبرر 

المحضر القضائي أن يقوم بتبليغ رسمي بأمر الحجز إلى المدين بموجب محضر يجب 
من  211أن يشمل هذا المحضر مجموعة من البيانات تمت الإغارة إليها في نص المادة 

 :كالآتي وهي .ا.م.ا 

 .المهني وتوقيعه وختمه وعنوانهاسم ولقب المحضر القضائي  .0
 .ساعتهتاري  التبليغ بالحروف و  .9
 .اسم ولقب طالب التبليغ وموطنه .6
إذا ككككككان طالكككككب التبليكككككغ غخصكككككا معنويكككككا، تكككككذكر تسكككككميته وطبيعتكككككه ومقكككككرق  .2

 .الاجتماعي وصفة ممرله القانوني او الاتفاقي
اسككم ولقككب ومككوطن الشككخص الككذي تلقككي التبليككغ. وإذا تعلككي الأمككر بشككخص  .5

ولقككب وصككفة  واسككمإلككى طبيعتككه وتسككميته ومقككرق الاجتمككاعي  معنككوي يشككار
 .الرسمي الشخص الذي تلقى التبليغ

توقيككك  الشكككخص الكككذي تلقكككى التبليكككغ وبيكككان طبيعكككة الوثيقكككة التكككي تربكككت هويتكككه  .3
ورقمهككا وتككاري  اصككدارها، وإذا تعككذر علككى المبلككغ لككه التوقيكك  علككى المحضككر، 

 .يجب عليه وض  بصمته
ه، وإذا لككم الاغككارة إلككى تسككليم الوثيقككة موضككوع التبليككغ الرسككمي إلككى المبلككغ لكك  .1

يتضمن محضر التبليغ الرسمي البيانات المشار إليها أعلاق، يجكوز للمطلكوب 
 .ضوعو الدف  ببطلانه قبل إثارته لأي دف  في الم تبليغه

أنه يجب على المحضر القضائي أيضا توجيه  .ا.م.ا من  195كما أضافت المادة 
سكريانه مكن يكوم هكذا التبليكغ أو إنذار بدف  مبلغ الدين إلى المدين وذلك في أجل غهر يبكدأ 

وتجككدر الإغككارة إليككه فككي هككذا الصككدد أن المشككرع الجزائككري لككم يبككين إن كككان هككذا  الإنككذار
 .الإنذار يكون ضمن محضر التبليغ أم في محضر مستقل
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مكن  .م.ج أن المشكرع الجزائكري أعطكى الكدائن  219يتضك  مكن خكلاا المكادة  كذلك
الممتكككاز دون الكككدائن العكككادي نككككي إيقكككاع الحجكككز علكككى العقككككار أو الحكككي العينكككي العقككككاري 
المملوك للحائز وذلك بإتباع الآجاا المقررة في قانون الإجكراءات المدنيكة والإداريكة، ضكف 

راء الحجكز يوجكه أولا إلكى المكدين ثكم إلكى الحكائز رحكم إلى ذلك إلى أن هذق بينت لنا أن إج
 .أن العقار أو الحي العيني العقاري المراد نجزق ملك للحائز

إن الدائن الممتاز يجب عليه أن يقيد أولا أمر الحجز وذلك بمباغرة إجراءات الحجز 
أمر الحجز  وعندها يقوم الدائن الممتاز بتبليغ .ضد المدين ثم توجه الإجراءات إلى الحائز
، المدنيكككة والإداريكككة قكككانون الإجكككراءاتمكككن  193إلكككى الحكككائز وفكككي مكككا نصكككت عليكككه المكككادة 

 يسككلمه نسككخة مككن محضككر تبليككغ أمككر الحجككز مرفقككة بككأمر الحجككز، ثككم يقككوم بككإجراء تبليككغ 
رسمي آخر له، أي انذار الحائز، ويتمرل هكذا الإنكذار بكأن العقكار سكيباع عليكه جبكرا إن لكم 

 (1)دين الذي في ذمة المدين المحجوز أيضا.يدف  مبلغ ال

يكمن الهدف من التبليغ أمر الحجز للحائز إلى إعلامكه بنكوع السكند الكذي بموجبكه تكم 
التنفيذ على العقار نتى يتأكد الحائز من مقدار الدين والعقكار الجكاري عليكه الحجكز، نتكى 

القككانون، وذلككك إمككا ال يككام  يتخككذ الإجككراء الككذي يناسككبه ليتفككاد  هككذا الإجككراء بمككا منحككه إيككاق
من  162المادة  بالوفاء بالدين أو تخلية العقار ومواجهة إجراءات التنفيذ، وهذا طبقا لنص

 .من  .م.ج 296. والمادة  .ا.م.ا
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 إنذار الحائز :نيالفرع الثا

تجككدر الملان ككة فككي  أن المشككرع الجزائككري لككم يحككدد ميعككاد التبليككغ الرسككمي وميعككاد 
للحكككائز لا فكككي القكككانون المكككدني الجزائكككري ولا فكككي قكككانون الإجكككراءات المدنيكككة إنكككذار بالكككدف  

والإداريكككة الجديكككد، إلا أننكككا نكككر  بككككأن الميعكككاد يجكككب أن يككككون بعككككد قيكككد أمكككر الحجكككز فككككي 
المحاف ة العقاريكة لأن هكذا الأخيكر محكدد كأقصكى أجكل فكي اليكوم المكوالي لتبليكغ الرسكمي، 

الإجراءات التي سبي ذكرهكا يقكوم المحضكر القضكائي  وبعد ال يام بكل هذق وبذلك يجب أن
مكككن  162و  193بتبليكككغ الكفيكككل العينكككي بكككأمر الحجكككز نسكككب مكككا نصكككت عليكككه المكككادتين 

ثكم ال يككام بككإجراء آخكر وهككو إنككذار الكفيككل العينكي فككي آجككل غكهر مككن تككاري  التبليككغ  .ا.م.ا 
 (1).الرسمي لهذا الإنذار

وما نشكير إليكه أن المشكرع الجزائكري لكم يتنكاوا هكذق الإجكراءات وإنمكا تكم اقتباسكها مكن 
خكلاا ال يكال علكى الإجكراءات التكي تباغكر ضكد الحكائز، علكى أسكال الكفيكل العينكي يأخكذ 

 219نفككس المكككان الككذي يأخككذق الحككائز فككي الإجككراءات وهككذا وفقككا لمككا نصككت عليككه المككادة 
نبيفففه علفففى المفففدين بالوففففاءى أن ينففففذ بحقفففه علفففى العقفففاك المرهفففون و  لفففب يمكفففن للفففدائن تعفففد الت» .م.ج 

ففان الفففراهن  اصفففا هخفففر غيفففر  بيعففه ففففي وجفففال ووفقفففا للأوضفففاة المقفففركة ففففي قفففانون نجفففراءات المدنيفففة. وإذا كف

 والأح ففاموفقففا للأوضففاة  المففدين جففا  لففه التفففادي أي إجففراء موجففه إليففهى إن هففو تخلففى عففن العقففاك المرهففون 

 .«العقاك لتخليةا في الحائز يبعهاي التي

لككذا يجككب أيضككا أن تكككون البيانككات التككي تككرد فككي محضككر إنككذار الكفيككل العينككي هككي  
نفسككها البيانككات التككي تككرد فككي محضككر إنككذار الحككائز وهككي البيانككات الككواردة فككي نككص المككادة 

الهدف من اغترا  المشرع على الدائن إلزامية تبليغ كل مكن المكدين  وإن  .ا.م.امن  162
والحائز والكفيل العينكي بكأمر الحجكز علكى العقكار أو الحكي العينكي العقكاري وككذلك الإنكذار 
بالككدف  والتكليككه بالوفككاء، هككو مككن  لهككم المهلككة لكككي يتككدبر أمككرهم لتفككادي وتجنككب إجككراءات 

 (2).في المزاد العلني التنفيذ على العقار وبالتالي بيعه
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على الدائن أن يوجه إنذار إلى نكائز العقكار مفكادق إمكا دفك  الكدين أو إخكلاء العقكار، ف
وبهكذا يكتمكن الحكائز مكن الاختيكار بكين أن يفكي بالكدين أو أن يخلكي العقكار أو يتحمكل تبعكة 

إذا لفم » بكالقوا  .م.جمكن  296نصكت عليكه المكادة  وهكذا مكا (1إجكراءات التنفيكذ الجبكري، 

يختفر الحفائز أن يقيفف ي الفديون المقيفدة أو ياهففر العقفاك مفن الففرهن أن يتخلفى عفن هففذا العقفاكى ففلا يجففو  

  ح ففام قفففانون نجففراءات المدنيفففةى إلا تعففد إنفففذاكه 
ً
للففدائن المففرأهن أن يتخفففذ فففي مواجهتفففه نففزة الملكيفففة وفقففا

بيففه علففى المففدين بلففزة الملكيففة أو مففم هففذا التن بففدفم الففدين المسففتح  أو تخليففة العقففاكى و  ففون ننففذاك تعففد

 . .ا.م.امن  612و  193وأكدت هذا الإجراء المادتين  «التنبيه في وقت واحد

أعككلاق أن  162أوجبككت المككادة  قضككائي،وَمككن ثككم يككتم إنككذار الحككائز بموجككب محضككر 
 يأتي:إلى البيانات العامة للمحاضر القضائية على ما  يشتمل بالإضافة

 .لهبيان السند التنفيذي والإجراءات التالية  -
 .بيان أمر الحجز وتاري  القيد -
إنذار الحائز وتكليفه بالوفاء، بمبلغٕ  الدين خلاا أجل غهر واند مكن تكاري  التبليكغ  -

 (2).جبرا العقار بي الرسمي، والا 

إعلان الإنذار إلى الحائز، يجب ال يام بتسجيله ويؤغر بهذا التسكجيل  بعد :الإنذارتسجيل 
والحكمة من هذا الإجراء هو نماية من يتعامل فكي  (3)على هامش تسجيل التنبيه بالحجز،

 العقار م  الحائز.

  

                                                             
 .909 ، ص9118 ،هومة، الجزائر ، دار9الطبعة  ، طر  التنفيذ في المواد المدنية،نصر الدين مروك  (1)
 .03ص  ،المرج  السابي ،مرامريةحمه   (2)
 .930 ، ص2012 والتوزي ،بلد نشر، دار الراية للنشر  الأولى، دون الطبعة  التنفيذ،، أنكام وقواعد محمد نصر محمد (3)
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 :العقاريةقيد أمر الحجز بالمحافظة  الثالث:المطلب 

الحكككائز بعكككد استصكككدار أمكككر الحكككائز همكككا  وإنكككذارإذا كككان تبليكككغ أمكككر الحجكككز للمكككدين 
أساسيين لتوقي  الحجكز علكى العقكار فكإن هكذا الأخيكر لا يرتكب أي أثكر إذا لكم يكتم  إجرائيين

 الى وايداعها  ،الفرع الأول) إقليمياإغهارق في مكتب الرهون بالمحاف ة العقارية المختصة 
يعتبر قيد الحجز هو البداية الفعلية لوض  العقار  وبالتالي الفرع الثاني ) العقاري المحافأ 
 .القضاءتحت يد المرهون 

 :العقاريةالحجز بالمحافظة  امر إجراءات قيد الفرع الأول

علككى انككه يككودع أمككر الحجككز خككلاا غككهر مككن   .ا.م.امككن  725لقككد نصككت المككادة 
مككن أجككل تسككجيله فككي سككجل  وهككذاالتبليكغ بالمحاف ككة العقاريككة الكائنككة بككدائرتها موقكك  العقكار 

أمككر الحجككز فككي يككوم وانككد نتككى لا تتككرك الفرصككة  وقيككدأن يكككون التبليككغ  ويجككوز خككاص،
بككين قكانون السكجل العقككاري ولا  ولقكد الحجكز،للمحجكوز عليكه للتصكرف فككي العقكار قبكل قيككد 

بدقكككة الإجكككراءات الواجكككب إتباعهكككا والوثكككائي التكككي يلكككزم المحضكككر  36-13سكككيما المرسكككوم 
  (1).أمر الحجز التنفيذي،بإيداعها وأهمها السند القضائي 

بالمحاف كككة  وقيكككدقككككان المشكككرع الجزائكككري نكككص علكككى آجكككاا إيكككداع أمكككر الحجكككز  وإذا
العقارية دون أن يرتكب أي أثكر علكى عكدم انتكرام هكذق الآجكاا فكإن السكؤاا يطكرح فكي نالكة 

علما أن المشرع الفرنسي  معينالدف  بعدم انترامها ممن يهمه الأمر لإبطاا مفعوا إجراء 
يوما من تبليغه للمدين  21مرلا نص على سقو  أمر الحجز إذا لم يتم إيداعه للقيد خلاا 

 .م.ج  261أما المشرع الجزائري فقد نص فكي المكادة  من   ام فرنسي 312طبقا للمادة 
ن سكنوات فكلا تكرد الرمكار إلا مكن وقكت أ 16منه على أنكه إذا ترككت اجكراءات الحجكز مكدة 

 (2).المرهون يوجه الدائن إنذار جديد إلى نائز العقار 

                                                             
 .يتعلي بتأسيس السجل العقاري  0213مارل  95الموافي  0623ربي  الأوا  92مؤرخ في  36-13مرسوم  (1)
 .61 ص ،0221، 9 القضائية، عددالمجلة  العقاري،الحجز  ،ليلى زروقي (2)
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فإنكككه لفهكككم هكككذق المسكككألة يجكككب أولا تحديكككد الطبيعكككة القانونيكككة لمهلكككة الشكككهر الخاصكككة 
وما إذا كانت مقررة لمصكلحة  انت ار،بتسجيل أمر الحجز ما إذا كانت مدة سقو  أو مدة 

وككذلك الوقكوف علككى الغايكة التكي قصكدها المشكرع مكن تسككجيل  الكدائن،المكدين أو لمصكلحة 
فمككن جهككة المشككرع مككن  للمككدين فسككحة زمنيككة مككن أجككل  العقاريككة،أمككر الحجككز بالمحاف ككة 

 (1).وفقدانهاجراءات الحجز على عقارق  وتفاديالوفاء بالدين 

مكن القكانون المكدني  261سنوات التي نصكت عليهكا المكادة  16أما  يما يخص مهلة 
ي تخص رد الرمار من طرف الحائز للعقار المكراد الحجكز عليكه مكن تكاري  إنكذارق الأوا فه

بدف  الدين المستحي أو تخلية العقار ولا يمكن تعميمها على نجز العقكار المملكوك للمكدين 
المشرع الجزائري لم ينص على ضكرورة قيكد الإنكذار الموجكه للحكائز بالمحاف كة  وأنخاصة 
  (2) .العقارية

 القيدالمحافظ العقاري في إجراء  الثاني: دورالفرع 

بعكككد إيكككداع أمكككر الحجكككز بالمحاف كككة العقاريكككة مكككن طكككرف المحضكككر القضكككائي القكككائم 
 قانونكا،يقوم أمين مكتب الرهون بتسجيل أمر الحجز في السجل المنصوص عليكه  بالتنفيذ،

تسم  له  القيد، للمحافأ العقاري صلانيات واسعة في مجاا 13/36أعطى المرسوم  وقد
بعككد قبككوا الإيكككداع يمكنككه رفككض القيككد إذا مككا تبككين لكككه أن  ونتككى الإيككداع،بقبككوا أو رفككض 

عكن قيكد أمكر  الامتنكاعفمكن صكلانيات المحكافأ العقكاري  قانونكا،الشرو  المنصوص عليه 
من المرسوم 16الفقرة  013الحجز أو التنبيه العقاري ويطلب تصحي  الإجراء طبقا للمادة 

 .سابي الذكر

مكن  011و إذا رفض المحافأ العقكاري القيكد  يجكب عليكه تبريكر ذلكك كمكا أن المكادة 
أجكازت للمحكافأ أن يكرفض مؤقتكا القيكد فكي عكدة نكالات مكن بينهكا عكدم إغكهار  (3)المرسوم

يوما لطالب القيد لتصحي  الإجراء ، و هذا الأمر هام  05ند المتصرف ، و يمن  مهلة س

                                                             
 .921ص  ،9101 ،العدد الرامن ،الأواالمجلد  الجزائري،توقي  الحجز التنفيذي على العقار في التشري   ، إجراءاتختيرمسعود  (1)
 .91ص  ،المرج  السابي ،زروقيليلى  (2)
 .13-36من المرسوم التنفيذي  011المادة (3)
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جدا إذا ما اعتبرنا أن الحجز لا يمكن أن يوق  إلا على عقارات سند ملكيتها مشكهر مسكبقا 
منكه أجكازت القيكد عنكدما  82مكن نفكس المرسكوم ، حيكر أن المكادة  88عملا بأنككام المكادة 

صانب الحي الأخير ناتجا عن سند اكتسب تاريخا ثابتا قبل أوا  يكون ني المتصرف أو
و يقصكد بكه السكند العرفكي ، فهنكا يمككن للكدائن إيكداع السكند لكد  الموثكي إذا  0210جانفي 

كان بحوزته لإفراحه في الشكل الرسمي ليكتم تسكجيله ثكم قيكدق فكي غكهر بكدلا عكن مدينكه إذا 
 (1).امتن  عن ذلك

طكككرف المحكككافأ العقكككاري و قيكككدق لأمكككر الحجكككز فكككي السكككجل وعنكككد قبكككوا الإيكككداع مكككن 
المخصص لذلك يعتبر ما جر  من أعماا التنفيذ بمرابة نجز نهائي و يترتب عليه وض  

 680، و قد نصكت المكادة  .ا.م.ا من  612العقارات تحت يد القضاء طبقا لنص المادة 
ف المحكافأ العقكاري عنكد على البيانات و الإجراءات الواجب مراعاتها من طكر  .ا.م.ا من 

قيد أمر الحجز أهمها : ذكر تاري  و ساعة الإيداع ترتيب ورود كل أمر نجز سبي قيكدق، 
ذكر اسم ولقب و موطن المباغرين للتنفيذ ، ذككر مقكر المجلكس القضكائي التكي سكيتم البيك  

ة أنفكا في دائرته ، التأغير على الأمر على هامش التسجيلات السابقة م  البيانكات المكذكور 
و تبرز أهمية هذق البيانات عند التطر  للعقار للبي  ثم بيعكه و المنازعكات التكي تنشكأ أثنكاء 

 (2). تنفيذ الحجز

ممكا سككبي يتبكين ان العقككار يصكب  محجككوزا بعككد استصكدار امككر الحجكز مككن المحكمككة 
ابتككداء مككن تككاري  قيككد  وذلكككالمختصككة وفككي مصككدر الحككي الككذي يتمرككل فككي السككند التنفيككذي 
التكي تككون  للإجكراءات ويمهدالحجز في المحاف ة العقارية كون هذا الاجراء التنفيذي هام 

 دين.من الحي العيني العقاري ما يستوفي  واخذلانقة في قيام البي  بالمزاد العلني 

  

                                                             
 .61المرج  السابي  ،زروقيليلى  (1)
 .016ص ،المرج  السابي، سلطاني عبد العظيم والوافي فيصل (2)
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 المترتبة على قيد امر الحجز القانونية الثالث الآثارالمبحث 

لموقكك  العقككار المحجككوز،  العقاريككةبالمحاف ككة  قيككدقو يترت ككب علككى صككدور أمككر الحجككز 
المرهون نيث يعتبر محجوزة قضائية من يوم تسجيل أمر الحجز  على العقار قانونية آثار

أهمهككا وضكك  العقككار  هامككة،بالمحاف ككة العقاريككة، ويترتككب علككى هككذا الإجككراء آثككار قانونيككة 
لا يؤدي إلى إخراج العقار من ملك المدين، بل ي ل محتف كة تحت يد القضاء، هذا الأثر 

 .بملكيته، وإنما يؤدي فقط إلى تقييد السلطات المخولة له على العقار

مكن قيكام المكدين  وتحكذيرق، النيكةمن قيد أمر الحجز ھو نماية "الغير" نسكن  فالهدف
 وأن  ، لأن  المشكرع قكرر هبكإبرام أي تصكر ف أو معاملكة معك هأو من في نكم هالمحجوز علي

بالنسبة لحقه في  سواءالحجز تكون قابلة للإبطاا بعد قيد  هتصرفات المدين المحجوز علي
 الأول  المطلب) هذا العقار على وجه يضر بحقو  الدائنين الحاجزين والاستغلااالتأجير 
 .)المطلب الثاني الرمار بالعقار المحجوز  وإلحا 

 واستغلالهقيد حق المدين في تأجير العقار المحجوز  الأول:المطلب 

أنككه بمجككرد وضكك  العقككار تحككت يككد القضككاء   .ا.م.ا  165/0 يسككتخلص مككن المككادة
يمن  على المدين المحجوز عليه وعلى نائز العقار وكذلك على الكفيل العيني ال يكام بككل 

د الحقككككو  العينيككككة التصككككرفات الناقلككككة للملكيككككة مككككن بيكككك ، معاوضككككة،  بككككة، أو إنشككككاء الأنكككك
كمككا يمنكك  علككيهم إنشككاء نقككو  عينيككة،  الإرتفككا ،الأصككلية الأخككر  كحككي الإنتفككاع أو نككي 

تقكوم علكى ذلكك اثكار قانونيكة مكن  لأنه من غأن هذق التصكرفات أن تكنقص مكن قيمكة العقكار
و نككككد مكككن سكككلطات التصكككرف فكككي العقكككار مككككن  )الفـــرع الأول جهكككة التقكككادم القكككائم علكككى 

 .)الفرع الثالث و قدرته على استغلاا و التأجير الفرع الثاني )المحجوز عليه 
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 الآثار القانونية المتعلقة بالتقادم الـفـرع الأول:

ما ينتجه الحجز من اثار قانونية تمن  فعاليتها من قيد الحجز في المحاف ة العقارية 
ومسكألة تكاري  بكدء سكريان  )أولا  على ما يتمركل فكي مسكألة الملكيكة تتساهلا اتستمد في هذ
 (1) ثالثا ). التقادمكون ان الحجز يقط   )ثانيا اثار الحجز 

 فقدان الملكية هالحجز لا يترت ب علي ولا:أ

 هعلي وتترت ب، العقاريةمن تاري  قيدق بالمحاف ة  قضائيامحجوزًا  يعد المرهون العقار 
مكن تكاري  القيكد. و الواقك  أن  ابتكداءالغيكر،  اتجكاقأو  هكافة آثارق القانونية، سواء بين أطرافك

 همكن فكي نكمك  ، وهقيد أمر الحجز و إعتبار العقار محجوزًا لا يفقد المدين المحجوز علي
لھككذا العقككار إلككى  يبقككى مالكككا هكالحككائز و الكفيككل العينككي، ملكيككة العقككار المحجككوز، بككل إنكك

المكزاد و الواقك  أن  هذلك إلى الراسكي عليكتبعاً ل ه، و إنتقاا ملكيت بالمزاد العلني هتاري  بيع
 همكن فكي نكمك ، وهقيد أمر الحجز و إعتبار العقار محجوزًا لا يفقكد المكدين المحجكوز عليك

 إلككى العقككاريبقككى مالكككاً لھككذا  هكالحككائز و الكفيككل العينككي، ملكيككة العقككار المحجككوز، بككل إنكك
فكالحجز  (2) المكزاد. هتبعاً لذلك إلى الراسي علي ه، و إنتقاا ملكيت بالمزاد العلني هتاري  بيع

فًا مككن جانككب الككدائن الحككاجز فككي العقككار المحجككوز د المككدين  ولا كككإجراء لا يُعككد  تصككر  يُجككر 
ھكو  همنك الھكدف إجكراءللعقار المحجكوز، بكل ھكو  همن ملكيت هفي نكم ومن هالمحجوز علي
، إلككى حايككة ه يكك التصككر ف ومنكك القانونيككة  هوضككعيت وعلككى هعلككى نالتكك وإبقائككهتجميككد العقككار 

الكككدائن الحكككاجز مكككن  يكككتمكنككككي بكككالمزاد ل وبيعكككه، هإسكككتكماا إجكككراءات التنفيكككذ الجبكككري عليككك
  .(3)نقه

  

                                                             
، منشورات الحلبي الحقوقية، دون تاري ، بيروت، 6 ، الوسيط في غرح القانون المدني الجديد، الجزء الرالكث، عبد الرزاق أحمد السنهوري  1

 .655لبنان: ص: 
 .022ص السابي  المرج  المرهون،الن كام القكانوني للتنفيذ علكى العقكار  ،بداوي عبد العزيز (2)
 .610ص السابي  ، المرج ختيرمسعود  (3)
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 :على ھذق القاعدة النتائج التالية ويترت ب

 التكدابيرھكو المالكك للعقكار المحجكوز أن يتخكذ  باعتبكارق هعلى المدين المحجكوز عليك .0
دعكككاو   يرفككك أن  هلككك  يجكككوز، هعليككك والمحاف كككة هاللازمكككة لحمايكككة ملكككك والإجكككراءات

ككإجراء  هأن يتخكذ ككل مكا مكن غكأن ولكهللعقكار،  نيازتكهالرلاث للحفكان علكى  الحيازة
 .الحفان على العقار

ا يتن م الكككذيھكككو  عليكككهوز لمنجن ايدلمن افإ، قكككاهرةوة بقوز لمنجر العقاا هلككك إذا .9
 لاو عاتقهعلى  الهلاكلية هومست قعو بخطئهر لعقاا هلك وإذار، لعقاك اهلاتبعة 

 .لهلاكب ھذا اسبدينه ينقضي  لاوز، لناجا الدائن يتحملها
مملوكككككا زاا ما يوز لمنجا رلعقاأ ن ار بإعتباد، نر واعلى عقاوز لنجدد اتع جكككواز .6

ر لعقال اعلى نفز لنجر اخن آئي دالأوز يجذا ل، عليككككككككككككككككككككككككككككككككككككككهوز لمنجن ايدللم
ز لناجام  راك لإغت  ان لكككه ون يكوز، لناجاالمكككرتهن ن ئدالن طكككرف اموز لمنجا
 لديونكككككككككككككككككككككككككككهضامنة ن يدلمواا اما أكدة بيقا لقاع لبي  تاي  نصيلة وزفي توا لأا

 .ج.م.  088دةلماانسب 
 وزلمنجن ايدللم ملكككان لثمھككذا ا يصب و، محلككه ثمنككها نوز لمنجر العقاابي  إذا  .2

ون يكن لثمن ھككككككذا ام نقككككككوقهمون ئندالافى وستإ وإذاع، لمبار العقان الًا مدب عليككككككه
 (1).عليهوز لمنجا نيدلمب انصين من لثما نلباقي ما

 زلنجر اثان آيارس بدءي  رتا ثانيا:

ي  رتان مز، للنائأو لعيني ا اللكفين أو يدبالنسبة للمواء سز لنجر اثاان يارسدأ يب
  .ا.م.ان م 0 / 169دة لماا عليكككككككهت ما نص وھكككككككذا، يةرلعقااة نبالمنافز لنجر امأ دقي
ة ظبالمحاف  لحجك امد أفخ قفكتان م وايراداتفففففففففففففففففففففففففففففففففففففففففففففففففهكه ثماكيى لعقاالعفن  ا الحك و   أو ابالعقا اتلح»

 :بقولها ن  .ا.م.ام 0/ 165دة: لماا قررتهذي لم النكل انف وھو «فةكلعقاا

  لحجك امد أقفد بعى لعفن ل اللكفف لاوكى لعقا  الحائ لاوى عليفففففففففففففففففففففففففففففففففففففففففففففففففففهو  لمحجن افدللمو  لا فج»

ل تكفأن  لاوو ى لمحجكي العقاالعفن  ا الحك و   أو العقااملكفة ل فنقى أن فةكلعقااة ظبالمحاف
                                                             

 .619ص السابي  ، المرج ختيرمسعود   (1)
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 نكمككارر ق د ني فقدلمون اما بالنسبة للقانأ «.لاطللإبقابلا  تصففرفهن كا لاإو ى عليفهعفنفة ت تأمفنا
 ي رتا نم دأتب ھليإبالنسبة ز لنجر اثاأن آ وھوز لمتعلقة بالنائا 261دةلماص افي ن اخر
 وهككككككككككككككككككككككككككككذاز، لنجر امد أي  قيرتان م لليو ،لتخليةا أو نيدلا مبلغ ف دب ذاربالإن ھتبليغ
كاءات لإجت اككتذا لتخلفة. فإأو افم دبالذاكه نت إقن ومك لعقاك اثما يفففففففرد  أن لحائافنبغ  على « ري تج

 .«دفدجذاك نإ يوجه اليهت أن قن ولا مك إلثماكد افلا فواتى سنث ثلادة م

 دملتقاا   ق :ثالثا

ئية رالإجا اسائولاكبقية دم لتقاا   يقذ لتنفيراءات اجن إمراء جرق إبإعتباز لنجا
ي  نصيلة بي  وزفي تأو لتفليسة افي  نقكككككككهن ئدالاالبة  مأو لقضائية االبة  كالمر  لأخا
لقضائفة االبة طبالمدم لتقاا مطفنق»ن   م م 601دة: لماا به تما قض وھذا، لتفليسةواا امأ

ن كاواء س، نوعكككككككككككهن يا كاأً  زلنجوا« ... بالحجأو  مختصفففففففففففةك لى محكمة غفإ الففففففففففدعوى ت فعك ولو
  إ م  331دة: لمار )الغيد  الن يدما للمز نج  إ م إ( أو  323دة: لما)ا نجزا تحف يكا

 (1).(381دة: لماوا )المنقاياً على ذتنفيزاً نجن كاإ( أو 

 في التصرف في العقار هالحد من سلطات المحجوز علياثار  :الفـرع الثـاني

، علككى أنككه لا يجككوز للمككدين ولا لحككائز العقككار  .ا.م.ا مككن  10/ 165نصككت المككادة 
ولا للكفيل العيني من يوم تسجيل الحجز، ال يام بكل التصرفات الناقلكة للملكيكة مكن بيك  أو 

ة، مقايضة أو  بة أو وقف، سواء كانت ناقلة لكل الملكية أو لأند الحقو  العينيكة الأصكلي
يمن  عليهم توقي  نقو  عينية تب ية كحكي الكرهن مكرلًا، لأن  كحي الانتفاع والارتفا ، كما

العقكككار، وتبعكككد الكككراحبين فكككي غكككرائه،  مكككن غكككأن ككككل هكككذق التصكككرفات أن تكككنقص مكككن قيمكككة
سككواء كككانوا دائنككين  ويسككتفيد مككن بطككلان هككذق التصككرفات الحككاجزون المشككاركون فككي الحجككز

 (2). ينية تب ية كرهن أو اختصاص أو امتيازعاديين أم أصحاب نقو  ع

                                                             
 .059ص السابي، المرج  المرهون،القكانوني للتنفيذ علكى العقكار  الن كام ،العزيزبداوي عبد  (1)
 .528ص المرج  السابي ،جمالعلي صغير  (2)
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، انسكككبي ابطلانككك هكككو .ا.م.ا مكككن  165الكككبطلان المنصكككوص عليكككه فكككي المكككادة  ويعكككد
يتمسكك بكه مككن وضك  لحمايتكه، فككلا يحكي للمشكتري التمسككك بكه، وعليكه فككإن هكذا المنك  يفيككد 

التب يككة، لأن الكككدائن العككاديين، أكركككر ممككا يفيكككد الككدائنين أصكككحاب الحقككو  العينيكككة  الككدائنين
صانب الحي العيني التبعي لهً من نفاذ التصرف، إذ يمكنه تتب  العقار فكي أي يكد يككون، 

تصكرف المكدين، أمكا الكدائن العكادي لكو نفككذ  ميكزة التتبك ، فكلا يضكار كريكرا   ومكن ثكم لا يؤذيكه
 ضكمانه وهكو العقكار إذ التصرف في مواجهته، فإنه سوف يتعرض لخطر محقكي لأنكه يفقكد

 (1).تتبعهلا يستطي  

 الحجككزأمككر  تسككجلعليككه بعككد  المحجككوزبالتككالي فككإن كككل التصككرفات التككي يقككوم بهككا 
مدين أو التي تهدف إلى لوالتي من غأنها أن تنقص من قيمة العقار أو تزيد في التزامات ا

أمككككا  بهككككا، يعتككككد لالا يمكككككن اعتبارهككككا نافككككذة و  الككككدائنينالاضككككرار بالككككدائن الحككككاجز أو بككككاقي 
 .فهكي تصكرفات قانونيكة ونافكذة الحجكزأمكر  قبكل تسكجيلمكدين لهكا ابي يقكوم تكالتصكرفات ال
 فكيقكررة لمبالقواعكد العامكة ا لاتصكرفات إضكرارا بالكدائن، هنكا وعمك بهكذادين لمكلككن إذا قكام ا

 المككادةنكص  التصكرف نسكبدعككو  عكدم نفكاذ   تضكرر رفكلمككن للكدائن ايم نيدلمكالقكانون ا
دعكو  الصكورية بةيكة طلكب عكدم نفكاذ التصكرفات الضكارة   أيضا رفك وله .م.جمن   020

 (2) .م.ج.من  029 المادةنص  به نسب

  

                                                             
 .003ص  السابي ، المرج فيصلسلطاني عبد العظيم والوافي  (1)
 ،9108 ،10الجزائر  عشر، جامعةالعدد السادل  ،الاجتهاد القضائي الجزائري، مجلةعلى العقار في القانون  ، التنفيذمخلوفهشام  (2)

 .62ص
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 وتأجيرهفي استغلال العقار  هتقييد سلطات المحجوز علياثار  الفـرع الثـالث:

في اسكتعماا )أولا  كيفية تقييد ني المحجوز عليه على .  .ا.م.ا 161بنت المادة  
 )ثانيا . وهي تمييز ما إذا كان العقار في نيازة المدين أو كان مؤجر العقار واستغلاله

 .إذا كان العقار في نيازة المدين المحجوز عليه أولا:

. تريكككر انتمكككاا ككككون العقكككار  .ا.م.امكككن  161إن الفقكككرة الأولكككى والرانيكككة مكككن المكككادة 
ر المككدين المحجككوز لككم يكككن مككؤجر وقككت قيككد أم الحجككز، فقككررت أنككه متككى كككان ذلككك اسككتم

مالككك العقكار نككائزا لككه بصكفته نارسككا إلككى أن يكتم بيعككه، إلا إذا صككدر أمككر  المحجكوز عليككه
مخككالف مككن القضككاء فككي هككذا الخصككوص. كمككا لككه الحككي أيضككا أن يبقككى سككاكنا فككي العقككار 

 (1).دون أجرة إلى أن يتم بيعه

 إذا كان العقار المحجوز مؤجر ثانيا:

، إلا أن مكككن اذ لا يخكككوا لهككا أي نكككي عينكككييترتككب للإيجكككار نقكككو  ماليككة غخصكككية 
النانية العملية يؤثر في ال يمكة الفعليكة للعقكار عنكد بيعكه جبكرا، وعلكى هكذا الأسكال نكرص 
 المشرع الجزائري على تناوا مختلف الحالات التي يبكرم فيهكا المحجكوز عليكه عقكد الإيجكار

 :وهذق الحالات كالآتيعلى العقار   0) قيد أمر الحجز وقبل  2) بعد قيد أمر الحجز

 .إيجار العقار بعد قيد أمر الحجز -2

إن قيككد أمككر الحجككز فككي المحاف ككة العقاريككة أو فككي سككجل لككد  أمانككة ضككبط المحكمككة 
وبالتكككالي تصكككب  ككككل عقكككود  (2)يكككؤدي إلكككى تقييكككد سكككلطة المحجكككوز عليكككه فكككي تكككأجير العقكككار

الإيجكككار التكككي يبرمهكككا المحجكككوز عليكككه بعكككد قيكككد أمكككر الحجكككز، حيكككر نافكككذة فكككي نكككي الكككدائن 
 (3)مشككتري العقكار أي الراسككي عليككه المككزاد ونتككىالحكاجز والككدائنين الككذين لهككم نقكو  مقيككدة 

                                                             
 .965ص ،201 0الجزائر، دار هومة، ،6الوجيز في غرح قانون الإجراءات المدنية والإدارية، طبعة ،مسعودي اللهعبد  (1)
 .661مرج  السابي ص ، ذيبم لاعبد الس (2)
 .983ص  السابي ، المرج مخلوفهشام  (3)
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أبرمهفا المفدين ...وعقفود نيجفاك التفي » تكنصوالتكي  .ا.م.ا مكن 160ة المكاد نصتوهذا وفقا لما 

 (1).«المحجو  عليه تعد قيد أمر الحجزى لا ت ون نافذة في ح  الدائن الحاجز

 إيجار العقار قبل قيد أمر الحجز -0

مكككن أجكككل ضكككبط سكككلطات المكككدين فكككي تكككأجير العقكككار محكككل الحجكككز نتكككى لا يضكككر 
بالدائنين في صورة تكأجيرق لفتكرة طويلكة أو بإيجكار زهيكد  يضكعف فكرص بيعكه خاليكا مطهكرا 

 :بالمزاد العلني، لذلك عالج المشرع الجزائري هذق الحالات  يما يلي

عقفففود نيجفففاك التفففي أبرمهفففا المحجفففو  عليفففهى ولهفففا  تبقفففى»  .ا.م.ا.:مكككن  160فحسكككب المكككادة 

 .«...تاكیخ ثابت قبل قيد أمر الحجزى نافذة في ح  الحاجز ن والدائنين الذين لهم حقوا مقيدة

نيجفاك الصفادك مفن الفراهن لا ينففذ ففي حف  الفدائن المفرأهن إلا »  .م.ج:من  823أما المادة 

ففان ثابفففت التفففاك خ قبفففل تسفففجيل تنبيفففه نفففزة الملكيفففة ويتضككك  بموجكككب نصكككي المكككادتين، أن  .«...إذا كف
عقود الإيجار المبرمة من طرف المدين المحجوز عليه قبل قيد أم الحجكز تككون نافكذة فكي 
نكي الحكاجزين والكدائنين الكذين لهكم نقكو  مقيكدة، ولككن يشكتر  أن تككون هكذق العقكود ثابتككة 

 (2).التاري 

د العلاقفة بففين تجسف» علككى: تكنص 16-26مككن المرسكوم التشككريعي  90كمكا أن المكادة 

المؤجر ن والمستأجر ن وجو ا في عقد إيجاك طبقا للنموذج الذي يحدد عن طر   التنايم و حرك كتابيا 

 (3) .«...بتاك خ مسمى

  

                                                             
 .286نفسه المرج  (1)
 .982المرج  السابي ص، مخلوفهشام (2)
 .يتعلي بالنشا  العقاري  0226المؤرخ في أوا مارل سنة  16-26المرسوم التشريعي رقم  (3)
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 المطلب الثاني: إلحاق الثمار بالعقار المحجوز

 ن كل الرمار التي ينتجها العقار سواء كانت طبي ية أو اصطنا ية أو مدنية تدخلا
  ، علكى أن الرمكار المسكتحقة للمحجكوزبالعقكار المرهكون في الحجز وتعتبر ملحقة بأصلها 

تلحكي بالعقكار نتكى ولكو لكم ي بضكها المحجكوز  لاعليه على الفترة السابقة لقيد أمر الحجز 
نهككا فقككدت لأفككالعبرة بيككوم فصككلها عنككه، فككإذا فصككلت قبككل قيككد الحجككز فتلحككي بالعقككار  عليككه

 وجكب إتبكاع بشكأنها إجكراءات الحجكز علكى المنقكوا مسكتقلا منقكولا وأصكبحت  صفة العقكار

وباعتبككار أن ثمككار العقككار تعككد محجككوزة مكك  العقككار مككن تككاري  نجككزق رحككم  )الفككرع الأوا((1)
لمككا مككا تقككوم علككى المحجككوز عليككه  )الفككرع الرككاني( بحسككب المكك ا ،  منقككولاتأنهككا تعتبككر 

 .الرمار)الفرع الرالث(مسؤولية في نالة الاتلاف و اختلال 

 الأساس القانوني لقاعدة إلحاق الثمار بالعقار المحجوز :الـفـرع الأول

إن إلحا  الرمار والإيرادات بالعقار المحجوز هي نفس الإجراءات سكواء ككان العقكار 
. علككى التككوالي 123 والمككادة .ا.م.ا  169لنصككي المككادة مشكهر أو حيككر مشككهر وهككذا وفقككا 

ووجككه الاخككتلاف فككي زمككن ترتيككب الأثككر نيككث ينطلككي فككي نككي المككدين مككن يككوم قيككد امككر 
أمكا بالنسكبة للحكائز  المحكمكة،الحجز على مستو  المحاف ة العقاريكة او لكد  امانكة ضكبط 

أو الكفيككل العينككي فككإن هككذا الأثككر لا يترتككب إلا بعككد إنككذارهما هككذا وفقككا لمككا ورد فككي الفقككرة 
 . .ا.م.امن  162الرالرة من المادة 

لقد نص المشرع على ضرورة إلحا  الرمار بالعقار المحجكوز ككأثر مكن أثكار الحجكز 
ت حفف  بالعقفاك و أو الحف  العينفي العقففاكيى »:  .ا.م.امكن  169العقكاري وذلككك فكي نككص المككادة 

 .«...شماكه وإيراداته من تاك خ قيد أمر الحجز بالحافاة العقاك ة

لتكوزع علكى  الحجكز تسككجيلتلحي بالعقار المحجوز من يكوم  وإيراداتهأن ثمار العقار 
ملكزم بككرد  العقكار نككائزالكدائنين كمكا يكوزع ثمكن بيك  العقكار،  بالنسكبة للعقكار المرهكون فككإن 

 وإذاسككنوات،  لمكدة لا تجككاوز ثككلاث التخليكة،الرمكار مكن يكوم توجيكه الإنكذار إليكه بالكدف  أو 
                                                             

 .66 السابي، ص ، المرج زروقيليلى  (1)
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الرمكار إلا مكن  سكنوات فالحكائز يصكب  حيكر ملككزم بككردتجاوزت مدة إجراءات الحجز ثكلاث 
فككي مقتضككى النصككوص القانونيككة للمككادة  وذلكككتككاري  توجيككه إنككذار جديككد إليككه مككن الككدائن. 

 :انه ينبغي انعلى التوالي  .م.ج  261و 888

توقف وتوزع ثمار العقار المرهون وايرادق مرلما يوقف ويوزع ثمكن العقكار ابتكداء مكن  -
 .العقاري لكية الذي هو بمرابة الحجز تسجيل نزع الم

يككرد ثمككار العقككار مككن وقككت إنككذارق بالككدف  أو التخليككة، فككإذا  أن العقككارنككائز  وعلككى -
، فككلا يككرد الرمككار إلا مككن وقككت أن يوجككه إليككه سككنوات ثكككلاثتركككت الإجككراءات مكككدة 

 .إنذار جديد

 الثمار التي تلحق بالعقار ديتحد :الفـرع الثـاني

الرمار تأخذ نكم العقار على الرحم من انهكا فكي الأصكل منقكوا فتككون محجكوزة بقكوة 
القانون دون إتباع إجراءات مستقلة بالرمار لحجزها وتصب  جزء من العقار  يككون نكمهكا 

 في:وتتمرل هذق الرمار التوزي  كحكم ثمن العقار في 

تجكة عكن العقكار، طبقكا الرمار الطبي ية: مرل المحاصكيل الزرا يكة وهكي الغلكة النا -0
تلحي الرمار بالعقار عن المكدة التاليكة لتوقيك  الحجكز   .ا.م.ا 169لنص المادة 

 .العقاري 
الرمكككار الصكككنا ية: كالمعكككادن والأنجكككار، يلحكككي بالعقكككار مكككا يكككتم اسكككتخراجه بعكككد  -9

غككهر الحجككز، أمككا مككا يربككت انككه اسككتخرج قبككل توقيكك  الحجككز فككلا يلحككي بالعقككار 
 (1).المحجوز

، بينمكا إيجكارقمنكه أو بكدا ثن يإيرادات العقار كأجرته بع بها يقصدالرمار المدنية  -6
، أمكا الرمكار الصكنا ية فهكي والفلانيةالزرا ية  والمنتوجات الطبي يةبالرمار  يراد

بقوة  وزةجمح تعتبرلرمار العقار  بالنسبةو  الأرضمن باطن  المستخرجةالمعادن 

                                                             
 .550ص ،السابي المرج  ،جمالعلي صغير  (1)
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استعجالي ولو صدر أي أمر  نتىبالتنفيذ  الخاصة الإجراءاتمدة  القانون طيلة
 (1).العقار على التنفيذ بإيقاف إجراءات يقضي

 لتبليككغللفتككرة السككابقة  الإيجككاربككدا  ثمككنأن العقككار إذا كككان مككؤجرا فككإن  البككديهيومككن 
للفتكككرة  المسكككتحقة الأجكككرة ي تلحكككي بالعقكككار فهكككيتككال اجكككرة، أمكككا الكككى المسكككتأجر الحجكككز أمككر

م يرد نص خكاص لمساقا فإنه  الإيجارأو أجرة  ثمن  لدف بالنسبةو  .الحجز لتسري  اللانقة
 لعقكار الإيجكارمكن ث  علكى دفك  .م.ج يكنصمكن  909 المكادة إلكى لكن بكالرجوع(2)، بشأنها

ي حف  ففدة تز د عن ثال  سنوات كذلك ناففذة لممقدما  با جرة الاالصةت ون  نا» مرهون كما يلي:

ففان  إلا المفففرأهنالففدائن  دة تز فففد علفففى لمففف الاالصفففةوإذا كانفففت الملكيفففة نففزة  ليسفففري ثابتفففا وسفففابقا  تاك خهفففاإذا كف

 .«السابقةالفقرة  يالواكد ف المرأهن ي ح  الدائنف ت ون نافذة لاا هثال  سنوات فإن

 الثمار المحجوزة واختلاسعن إتلاف  هالمحجوز علي مسؤولية :الفـرع الثـالث

نالككة   .ا.م.ا فككيمككن  166فككي المككادة  وجزائككيقككرر المشككرع الجزائككري جككزاء مككدني 
الكفيكككل العينكككي نيكككث  اخكككتلال او اتكككلاف الأمكككواا مكككن طكككرف المكككدين او نكككائز العقكككار او

المحجكوزة  بكالأمواايتعرض المعني للعقوبكات المقكررة فكي قكانون العقوبكات للجكرائم المتعلقكة 
 المضرور.فضلا عن التعويضات المدنية التي يمكن ان يطلبه 

  العينكي الكفيكلأو نائز العقار أو  هؤخذ من ھذا النص بأن  المدين المحجوز علييو 
 الملحقة بالعقار المحجوز الموجودة الإيراداتبحسب الأنواا، يكون مسؤولًا عن الرمار و 

أمكر الحجكز بالنسكبة للمكدين المحجكوز  تبليكغابتداء من تكاري   مسؤوليته، و تبدأ هتحت يدي 
الاغكخاص  هكؤلاءيصكب   التكاري مكن ھكذا  فابتكداءو الكفيكل العينكي و لحكائز العقكار،  هعليك

أو إتككككلاف تلككككك الأمككككواا أو الرمككككار  تبديككككدعككككن اخككككتلال أو  جزائيككككامككككدنيا و  مسككككؤولين
 .قانون العقوبات 632نيث تنص المادة  (3)المحجوزة

  
                                                             

 .981السابي، ص ، مرج مخلوفهشام  (1)
 .011 ص ،مرج  السابي ،مرامريةحمه  (2)
 .012ص  ،السابي مرج ، العزيزبداوي عبد  (3)



 الحجز التنفيذي على العقار المرهون                                                الفصل الأول
 

43  
 

 ملخص الفصل الأول

في دراسة هذا الفصل اتض  المقتضيات القانون للتنفيذ على العقار المرهون في مرنلة 
و السند  -العقار المرهون -في محل التنفيذ  المقتضيات هذق الحجز التنفيذي الذي تتمرل

قانون إجراءات تنفيذية و إدارية  311التنفيذي التي تتمرل  يما نص المشرع في المادة 
ل يام التنفيذ الذي يأخذ ببدأ مرنلة الحجز على هذا العقار كأسال و مصدر الحي 

المختصة سواء كان هذا العقار بيد المرهون تكون في استصدار امر الحجز من المحكمة 
و  المدين الراهن او نائز العقار او كذلك اذا كان بيد الكفيل العيني م  تبليغ المنفذ عليه

ر إعلامه بنوع السند الذي بموجبه تم التنفيذ على العقار نتى يتأكد بعد صدور ام انذارق 
الحائز من مقدار الدين والعقار الجاري عليه الحجز، نتى يتخذ الإجراء الذي يناسبه 

قبل قيد الامر في المحاف ة ليتفاد  هذا الإجراء بما منحه إياق القانون و الوفاء بالتزامه 
ين الراهن على العقار مما يأخذ بأثار قانونية في قط  التقادم رية التي تقيد سلطة المداالعق

و الحد من تصرفاته في التصرف و استغلاا العقار و كذلك تأجيرق م  اتباع إجراءات 
 لهاالأسال القانون قانونية في الحا  الرمار كملحقات للعقار التي أوض  المشرع  

و ابداء مسؤولية في نالة لعلني  المزاد ا في  بي  العقار وتأخذ في مجر   اتحديده
 .تلاف الرمارإفي نالة الاختلال و  هاختلال المحجوز علي
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 ون الفصل الثاني البيع الجبري للعقار المره
بعد أن يتم قيد أمر الحجز بالمحاف ة العقارية يوض  العقار تحكت يكد القضكاء، وهنكا 

مرنلككة بيكك  العقككار فككي  تبككدأ مرنلككة جديككدة مككن مرانككل التنفيككذ علككى العقككار المرهككون ، وهككي
والتككي تتطلككب بككدورها مجموعككة مككن  المككزاد العلنككي و تحصككيل المككاا لتسككديد نقككو  الككدين،

الإجكراءات السكابقة لجلسكة هكذق الإجكراءات فكي  مركلتتالإجراءات المكملة لبعضها البعض، 
 قائمككة غككرو  البيكك  وايككداعها بأمانككة ضككبط المحكمككة ثككم تبليغهككا لككذوي  بيكك  العقككار مككن ايككداع

وبعد الانتهاء من هذق المرنلة تبكدأ  ،المبحث الأول ) الشأن عن طريي المحضر القضائي
ــاني  )مرنلككة بيكك  العقككار بككالمزاد العلنككي، والتككي بككدورها تتطلككب مجموعككة مككن  المبحــث الث

وتوزيك   .الإجراءات تتلخص في تحديد تكاري  ومككان البيك ، وإجكراءات البيك  بكالمزاد العلنكي
 .)المبحث الثالث نصيلة البي  

 الإجراءات السابقة لجلسة بيع العقارالمبحث الأول 

مكن قكانون الإجكراءات المدنيكة والإداريكة،  10/ 161نصت على هكذق المرنلكة المكادة 
قصد التحضير لبي  العقار، نيث يتم من خلالها إعكداد ور بها الممكن مر  الإجراءاتهيئة 

لتليهككا  ،المطلــب الأول )علككى مسككتو  أمانككة ضككبط المحكمككة المختصكة  البيكك قائمكة غككرو  
قكككانون  مكككن 121بهكككذا الإيكككداع لككككل صكككانب غكككأن عمكككلا بكككنص المكككادة عمليكككة الإنكككذار 

ـــاني ، )والإداريكككةالإجكككراءات المدنيكككة  ـــب الث لإتانكككة الفرصكككة لهكككم للاعتكككراض علكككى  المطل
 .الثالث المطلب )الاعتراضات  القائمة، التي يفصل فيها في جلسة
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 شروط البيع : مفهوم قائمةالمطلب الأول

معناهككا  وتحديككدائمكة غككرو  البيكك  هكي وثيقككة حيككر مألوفكة تحتككاج بككلا ريكب تبيككان قن إ
 .)الفرع الثاني  كذلك بياناتها الفرع الأول )

 معنى قائمة شروط البيع الأول:الفرع 

البيانكات التكي تكؤدي ورقكة تتضكمن كافكة »تعتبكر علكى انهكا قائمة غكرو  البيك  عرفت 
بيعكهً يحررهككا المحضكر القضكائي بنكاء علكى طلككب  إلكى التعريكه الكامكل بالعقكار المطلكوب

 (1).«صانب المصلحة من التنفيذ

يودعهفا  معينفةىمحرك متضمن بيانات محفددةى ومشفتمل علفى مرفقفات »وعرفت أيضا بأنها:  

 بككارة عككن ورقككة تتضككمن كافككة البيانككات التككي مككن   (2) «محضففرالقضففاص  علففى صففوكة  الحضففر
اساسها  علىالشرو  التي يقوم  وكذاللعقار المطلوب بيعه،  والدقييغانها التعريه الكامل 

بتحريرهكا المحضكر القضكائي او محكافأ البيك  بحسكب الشكخص الكذي  ويقكوماد العلنكي، ز الم
 (3) .لد  كتابة ضبط المحكمة المختصة اقليميا بإيداعهاوبعدها يقوم  البي ،سيباغر 

 بكارة عككن دفتكر لشكرو  بيك  العقكار المحجكوز، وهكذا الكدفتر يعككد  ككذلك عرفكت بأنهكا
يتضمن بيانات أساسية تخكص العقكار المحجكوز، ويتضكمن  الجبري، التنفيذ أورا ورقة من 

العلنكي، كمكا أن هكذق القائمكة تككون مرفقكة بمسككتندات  العقكار بكالمزادتتعلكي ببيك  هكذا  غكرو 
بواسككككطة المحضككككر  الحككككاجز الككككدائنومرفقككككات، ويككككتم إعككككداد وتحريككككر هككككذق القائمككككة مككككن 

 (4).القضائي

نسكب رأي فقهكي نكديث فكي فرنسكا، في ذلك فأنه تبين في طبيعة قائمة غرو  البي  
فقبكل  ،وبعكدقعليهكا  الاعتراض جلسةفإن قائمة غرو  البي  تختلف من نيث طبيعتها قبل 

                                                             
 .0223بيروت، الدار الجام ية، ، 0 ، أصوا التنفيذ الجبري في المواد المدنية والتجارية، عمر نبيل إسماعيل (1)
 .262، ص9113التنفيذ الجبري، منشورات الحلبي الحقوقية، الدار الجام ية للنشر، مصر، طبعة ، خليل أحمد (2)

 .623ص  ،9116، قواعد وإجراءات التنفيذ الجبري وفقا لقانون الإجراءات المدنية والإدارية، منشورات عشاش، الجزائر، احمد خلاصي 3
 .52ص  ،9118-9111 ،0الحجز العقاري في القانون الجزائري، مذكرة ماجستير، جامعة الجزائر ،بداوي عبد العزيز  (4)
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الاعتراضككات  الجلسككة تعتبككر مشككروعاً لعقككد يقككدم مككن جانككب وانككد، أمككا بعككد الفصككل فككي
 (1)المزاد.المقدمة عليها، تعد عملا نهائيا مشكلًا لشريعة الأطراف المشتركين في 

 بيانات قائمة شروط البيع :الفرع الثاني

القضكككائي القكككائم بالتنفيكككذ فكككي غككككل تحكككرر قائمكككة غكككرو  البيككك  مكككن طكككرف المحضكككر 
ويطبكي عليهكا جكزاء فكي نالكة تخلكف   ،)أولابيانات ويرفي بمسكتندات محضر، يحتوي على

 )ثانيا .البيانات 

 لقائمةل الاساسية بيانات :أولا

إن قائمة غرو  البي  تتضمن بيانات أساسكية وغكرو ، يكتم علكى أساسكها بيك  العقكار 
القصكد منهكا تقكديم توضكيحات لكذوي الشكأن، وأصكحاب المصكلحة  البيانكات فهكذقالمحجوز، 

والكفيل العيني، وكذلك لككل غكخص لكه رغبكة فكي  والحاجز كالمدينفي التنفيذ على العقار 
 (2).في المزاد العلنيالدخوا إلى المزاد بغرض غراء العقار 

مككككن قكككانون الإجككككراءات المدنيككككة والإداريككككة يجككككب أن  161/19وعمكككلا بككككنص المككككادة 
 :الآتيةعلى البيانات  تشتمل هذق القائمة

والمككدين المحجككوز عليككه، ومككوطن  والحككاجز،ولقككب كككل مككن الككدائنين المقيككدين،  اسككم .0
 .كل منهم

وهو من البيانات اللازمة  الدينومبلغ  بمقتضاقبيان السند التنفيذي الذي تم الحجز  .9
نتكى يتسكنى لكه مراقبكة  رالتنفيكذ، مخصصكة لإبلاحهكا للغيك أورا  مكنفكي أيكة ورقكة 

 (3) .صحة ني الدائن في توقي  الحجز
 .أمر الحجز وتاري  تبليغه وقيدق وتاري  إنذار الحاجز أو الكفيل العيني إن وجد .6

                                                             
 .90المرج  السابي، ص  ،حبارامال  (1)
 .52المرج  السابي، ص  الجزائري،الحجز العقاري في القانون  بداوي عبد العزيز، (2)
 .961ص ،المرج  السابي ،مسعودي اللهعبد  (3)
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تعيين العقكار أو الحكي العينكي العقكاري تعيينكا دقيقكا، لاسكيما موقعكه، نكدودق، نوعكه،  .2
كككان بنايككة يعككين  وإذامشككاعاً  أو مفككرزا واسككمهارقككم القطعككة  مسككانته،مشككتملاته، 

 (1)العقارات.الشارع ورقمه وأجزاء 
بيان المصكاريه والكرمن الأساسكي: الكدائن الحكاجز هكو الكذي يحكدد الكرمن الأساسكي  .5

لمكا  نمكا يجكب أن يكتم وفقكاً وا (2)المزايكدةلككن هكذا التحديكد لكيس مطلقكاً   الذي تبدأ بكه
طرف خبير عقاري يعين بأمر  يحدد من ، إذً  .ا.م.ا من  162نصت عليه المادة 

المحضكر القضكائي أو الكدائن الحكاجز، بعكد إثبكات   على عريضة، بنكاء علكى طلكب
أكركر يجكب علكى الخبيكر إيكداع   إيكداع أتعابكه بأمانكة الضكبط، ونتكى لا تطكوا المكدة

المحكمة، علكى  تقرير التقييم بأمانة ضبط المحكمة خلاا الأجل الذي يحددق رئيس
الا  يككام مككن تككاري  تعيينككه،ا( 01لأجككل فككي كككل الأنككواا عشككرة )ألا يتجككاوز هككذا ا

 (3)بخبير آخراستبدا 
تجزئة العقار إلى صفقات إذا ككان لكذلك فائكدة، ككأن تككون قيمتكه كبيكرة لدرجكة تقلكل  .3

ذكككر الككرمن الأساسككي لكككل صككفقة، وتوضككي  الترتيككب الككذي  مككن فككرص غككرائه، مكك 
الإغارة إليه أن الوندات الاقتصادية لا  سيجري  يه البي  عند الاقتضاء، وما تجدر

 .تجزئتهايجوز 
 تحديد الشخص الذي يشغل العقار، وصفته، وسبب الشغل أو أنه غاحر .1
 .بيان المحكمة التي سيتم أمامها البي  .8

المسكتندات  على أن ترفي م  قائمة غرو  البيك  .ا.م.ا من  168نصت المادة وقد 
 :الآتية

 .بمقتضاقنسخة من السند التنفيذي الذي تم الحجز  .0
 .الحجزنسخة من أمر  .9

                                                             
 .312ص  ،2018الكتب والدراسات العربية  دارالجبري، ، الأنكام العامة في التنفيذ الشواربي عبد الحميد (1)
 .12، ص9110 الإسكندرية،الجام ية، المطبوعات  الإداري، دار، البي  الجبري للعقار والحجز محمود السيد عمر (2)
 .022المرج  السابي، ص  ،مرامريةحمه  (3)
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نسخة من محضر التبليغ الرسمي للمحجكوز عليكه أو الحكاجز أو الكفيكل العينكي إن  .6
 .وجد

 غهادة عقارية تتضمن القيود التي نصلت إلى حاية تاري  الحجز  .2
تقككدير الككرمن مسككتخرج مككن الضككريبة العقاريككة، الغككرض منككه هككو التحقككي مككن صككحة  .5

  (1) ر.الأساسي لبي  العقا

 القائمةتخلف بيانات  جزاء ثانيا:

فككأن لككذا  وجوهريككةالبيانككات التككي يجككب ان تتضككمنها قائمككة غككرو  البيكك  أساسككية  إن
 161هككو الككبطلان المنصككوص عليككه فككي المككادة الأساسككية نقككص بيانككات تخلككف أو  جككزاء

هففذه البيانففات كانففت قابلففة للأب ففال بنففاء علففى  أحففدخلففت قائمففة شففروط البيففم مففن  وإذا» .ا.م.ا بقولهككا 

أي تككككككون قابلكككككة  «سفففففق  حقفففففه وإلاطلفففففب كفففففل ذي مصففففف حة خفففففلال اجفففففل أقصفففففاه جلسفففففة الاعتراضفففففات 
و اجلسكة الاعتراضكات،  أقصكاق لا للإبطاا بنكاء علكى طلكب ككل ذي مصكلحة، خكلاا أجكل

 (2).القضائي يعاد تجديدها على نفقة المحضر القائمة(سقط نقه، وعند إلغائها )

  

                                                             
 .025المرج  السابي، ص  ،مرامريةحمه  (1)
 .916 السابي صلمرج   ،تمرانت ةريم  (2)
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 القائمةإيداع  الثاني:المطلب 

يقصكد بإيككداع قائمكة غككرو  البيكك ، الإجكراءات التككي يقككوم بموجبهكا المحضككر القضككائي 
، المرهكون العقكار  اختصاصكهاأمانة ضبط المحكمة التكي يقك  فكي دائكرة  بوض  القائمة لد 

هذق المرنلكة نساسكة لأنهكا اوا نقطكة جديكة توجكه العمليكة نحكو التنفيكذ نيكث لأجكل  وتعتبر
مك  ال يكام بعمليكة  )الفـرع الأول لعمليكة الإيكداع  والمككانيالزمنكي  الإطكارتحققها كان لازما 

 .الفرع الثاني ) التبليغ

 الإيداعميعاد  :الفرع الاول

ومرفقاتهكا هكو  أن المكلكف بإيكداع القائمكة  .ا.م.ا،مكن  161مكن نكص المكادة  يتضك 
المحضكككر القضكككائي، الكككذي يقكككوم بتحريكككر هكككذق القائمكككة وذلكككك فكككي نالكككة عكككدم قيكككام المكككدين 

برلاثكين يومكا يبككدأ نسكابها مككن  المحكدودة قانونككاعليككه بالوفكاء خكلاا مككدة معينكة،  المحجكوز
قضائي كي تكون بمعنى ان يستوجب على المحضر الالحجز،  تاري  التبليغ الرسمي لأمر

المكدة المكذكورة أعكلاق ليقكوم بمباغكرة إيكداع القائمكة مك  مرفقاتهكا  اسكتنفاذ عملية ايداعه سليمة
العقككار  اختصاصكهاثكم تكودع مك  مرفقاتهكا لكد  أمانكة ضككبط المحكمكة التكي يوجكد فكي دائكرة 

، ويحدد  يكه الإيداع محضر، ثم يؤغر بعد ذلك رئيس المحكمة المختص على (1) مرهون ال
  (2)المزاد. جلسة الاعتراضات، وجلسة لانقة للبي  وتاري  وساعة انعقاد

تككاري  ومككان جلسكة البيك  بككالمزاد، بموجكب أمكر علكى عريضككة وقكد يكتم تحديكد لانقكاً ل
أو يصكدر الأمكر مباغكرة  الحجكزطرفكا فكي  دائكن أي أوبناء على طلب المحضر القضائي 

التي سجلت، وهكذا مكا  الاعتراضات جمي من رئيس المحكمة، ويكون ذلك بعد الفصل في 
لجككزاء المترتككب علككى عككدم إيككداع ل بالنسككبة .ا.م.ا امككا مككن  10/ 121نصككت عليككه المككادة 

قائمة غرو  البي  في الميعاد المحدد قانون لم يرتب المشرع الجزائري أي جكزاء علكى ذلكك 

                                                             
 .025ص ،السابي ، المرج مرامريةحمه (1)
 .968 ص ،السابيالمرج   ،مسعودي اللهعبد (2)
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امككر الحجككز الككى او اجكل إيككداع قائمككة غككرو  البيكك  فككي خككلاا ثلاثككون يككوم مككن تككاري  تبليككغ 
 (1)المدين المحجوز عليه.

 للقائمة: التبليغ الرسمي الفرع الثاني

وجككب عليككه متككى قككام المحضككر القضككائي بإيككداع قائمككة غككرو  البيكك  والتأغككير عليهككا ت
ممككن ارتككبط نقهككم  رسككمي إلككى كككل مككن يهمككه الأمككرال تبليغبككاليومككا مككن الإيككداع  05خككلاا 

 عنكدالابطكاا مكن إبكداء مكا لكديهم مكن ملان كات أو أوجكه  يتمكنكوا، نتكى بالعقار المرهكون 
 : .ا.م.ا 121تم ذكر الفئات الخس في المادة  ،عليها الاعتراض

 عليهالمدين المحجوز  -0
 العقاري الكفيل العيني أو الحاجز للعقار أو الحي العيني  -9
 مشاعاً المالكين للعقار أو الحي العيني  -6
 .بمفردقالدائنين المقيدين كل  -2
 وجودق.بائ  العقار أو مقرض ثمنها والشريك القاسم أو المقايض به في نالة  -5

التبليغ تعتمكد علكى وثيقكة هامكة يطلكي عليهكا محضكر التبيكغ الكذي يتطلكب مكن  عمليةو 
 .ا.م.ا  120المكككادة المحضكككر تضكككمينه قائمكككة غكككرو  البيككك  زيكككادة البيانكككات المكككذكورة فكككي 

 التالية:

  تاري  إيداع قائمة غرو  البي -0
 تعيين العقارات المحجوزة بالإجماا -9
 بيان الرمن الأساسي المحدد جملةً أو لكل جزء -6
تاري  وساعة الجلسكة المحكددة للن كر فكي الاعتراضكات المحتملكة وتكاري  وسكاعة  -2

 جلسة البي  بالمزاد العلني
إنكككككذار المبلكككككغ لهكككككم بكككككالاطلاع علكككككى قائمكككككة غكككككرو  البيككككك  لإبكككككداء الملان كككككات  -5

 المحتملة، والا سقط نقهم في التمسك بهاوالاعتراضات 
                                                             

 .022ص  ،القكانوني للتنفيذ علكى العقكار المرهون، المرج  السابي الن كام ،عبد العزيز بوداوي  1
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التبليككغ للورثككة بصككفة جما يككة، دون تحديككد  الأغككخاص يكككون  أنككد وفككي نالككة الوفككاة
ويلانأ أن إحفاا تبليكغ  المتوفى.فإن معروفاً ففي موطن  موطنهم،لأسمائهم وصفاتهم في 

فككي مككواجهتهم  يجككوز الانتجككاج ولا أنككد هككؤلاء لا يترتككب الككبطلان، نمككا لككم يكككن لهككم موطنككاً 
 (1).بإجراءات التنفيذ

الشأن، أوجب المشرع كذلك على المحضر  أصحابعن طريي إخبار  التبليغبجانب 
التاليكة كك خر تبليكغ رسكمي  ثمانية أيكامالقضائي، ال يام بإعلان عام بالنشر والتعليي، خلاا 

بإيككداع القائمككة، ويحصكككل النشككر فكككي جريككدة يوميككة وطنيكككة، والتعليككي فكككي لونككة الإعلانكككات 
على القائمة والاعتراض عليهكا  الاطلاعمصلحة من  بالمحكمة، وذلك نتى يتمكن كل ذي

مككن قككانون  128بموجككب المككادة  وقككد ن  ككم المشككرع هككذا الإعككلان (2)فككي الوقككت المناسككب،
 .والإداريةجراءات المدنية الإ

  

                                                             
 .021، المرج  السابي، ص مرامرية حمه (1)
 .981ص  ،9105الجام ية، دار المطبوعات  والتجارية،، التنفيذ الجبري في قانون المرافعات المدنية أبو عطية هيكل علي (2)
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 القائمةعلى  الاعتراض: المطلب الثالث

خصص المشرع الجزائري وسيلة إجرائية هامة، القصد منها تصفية جمي  المنازعات 
وواضعا فكي نفكس الوقكت   ،)الفرع الأول محددا لها مفهوم خاصا بالعقار التنفيذية المتعلقة
تتوقف عليها إجراءات  والتي )الفرع الثاني  عملية نسم الاعتراضات لإتمامانكام خاصة 

 الفرع الثالث )الاجراء من قبل  واثار

 على قائمة شروط الاعتراض مفهوم الأول:الفرع 

الاعتككراض علككى قائمككة غككرو  البيكك  اجككراء قككانوني يحتككاج الككى تحديككد معالمككه العامككة 
 .)ثانيا  واغكاله )أولا من بيان معناق

الاعتككراض علككى قائمككة غككرو  البيكك  لقككد تصككد  الدارسككون لهككذق النقطككة  أولا: معنككى
فككككي نفككككس الوقككككت لطبيعتككككه  ومحككككددين  2)هككككام يحفككككأ الحقكككو   كككككإجراءمحكككاولين تعريفككككه 

 . 0)القانونية 

  :تعريه الاعتراض -2

المنا عففة الفرعيففة التففي يبففدي  هففا ذوي » :يعككرف الاعتككراض علككى قائمككة غككرو  البيكك  بأنككه

 (1) .«على شروط البيم وأوجه الب لانى التي ينا عون  ها في صحة التنفيذ ملاحااأهم الشأن

منازعككة موضككو ية متعلقككة بالتنفيككذ علككى العقككار، يككتم بموجبهككا » :ويعككرف أيضككا بأنككه
إجراءات التنفيذ لعيب غكلي إجرائي أو موضوعي، أو تعديل غرو  البيك   التمسك ببطلان

موضفففوعية تتعلففف  بالتنفيفففذ علفففى العقفففاك  منا عفففة»بأنكككه: كمكككا عكككرف أيضكككا  مكككةالكككواردة علكككى القائ

بصفحة كففل مفن مقففدمات التنفيفذى ومفا تففم مفن إجففراءات والشفروط المدكجففة  يقفدمها ذوي الشفأنى وتتعلفف 

 (2) «بالقائمة

                                                             
 ، مذكرة9115 ( لسنة96 (رقم، إغكالات نجز الأصوا حير المنقولة والتنفيذ عليها بالبي  وفقا لقواعد قانون التنفيذ الفلسطيني شاهين دعاء (1)

 .23، ص9106ماجستير، جامعة النجاح الوطنية فلسطين، كلية الدراسات العليا، فرع قانون خاص،
 .028السابي ص، المرج  مرامرية حمه (2)
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موضوعية في التنفيذى يختص بنارها قاض ي التنفيفذى الفذي يقفم  منا عة» بأنه:وعرف كذلك 

اختصاصه مهما كانت قيم هاى و ي لا تقتصر على مجرد ما جاء بالقائمة من شروطى بل  دائرة فيالعقاك 

كفففذلك لا يأخفففذ الاعتفففراح صفففوكة واحفففدة  ومقدماتفففهكفففل مفففا يتعلففف  بفففإجراءات التنفيفففذ  ليشفففمل تمتفففدقفففد 

ب فففلان ففففي نجفففراءات أو ملاحافففات علفففى  دائمفففاى بفففل تختلففف  صفففوكه بحسفففب موضفففوعهى فقفففد ي فففون أوجفففه

 (1) .«أو طلبات تتعل  بإجراءات التنفيذشروط البيمى 

 :طبيعة القانونية للاعتراض -0

عتبكر خصكومة قضكائية فكي التنفيكذ علكى فكي انكه ي للاعتكراضالتكييه القكانوني يتمرل 
ويكر  الكبعض بكأن الاعتكراض  قانونكاً،جكراءات محكددة وا ميعكاد معكين العقار المحجوز، لهكا

على العقار دون سكواق مكن الحجكوز التنفيذيكة  بالتنفيذ خاصعلى القائمة هو طريي إجرائي 
لتعككديل غككرو  البيكك   مسككلك هككوالجبريككة الأخككر ، ويككر  الككبعض الآخككر بككأن الاعتككراض 

هكذق  أنكد أوبالإضافة أو النقصان، وهو طريي لتقرير بطلان إجراءات التنفيذ على العقكار 
  (2).الإجراءات، لعيب قد يتعلي بالشكل أو بالموضوع

باسكتخدام  القضكاء إلكىفإن الاعتراض  بارة عن منازعة موضو ية في التنفيذ، ترفك  
 فيهكادعو  قضائية، يتولد منها خصومة من غأنها وقف إجراء التنفيكذ، إلكى نكين الفصكل 

 (3).طعننهائي حير قابل لأي  بحكم

  

                                                             
 .01المرج  السابي، ص  التنفيذ،أنكام وقواعد  ،محمدصر محمد ن (1)
 .12المرج  السابي، ص  الجزائري،الحجز العقاري في القانون  ،بداوي عبد العزيز  (2)

 .520 ، ص9118الجزائر، الوسيط في غرح قانون الإجراءات المدنية والإدارية، دار الهدي،، نبيل صقر  3
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 الاعتراض انواع :الفرع الثاني

منهكككا مكككا يتخكككذ غككككل أوجكككه  البيككك الاعتراضكككات التكككي قكككد تبكككدي علكككى قائمكككة غكككرو  
والبعض الآخر يتمرل فكي طلكب وقكف بيك   ملان ات،يكون على هيئة  البطلان، ومنها ما

 .العقار

يقصككد بهككا مككا غككاب الإجككراءات السككابقة علككى الجلسككة المحككددة  الككبطلان أوجككه فمككن
والكبطلان الككذي يرككار عككن طريكي الاعتككراض قككد ينصككب  (1)لن كر الاعتراضككات مككن عيككوب 
التنفيذية أو ما يطلي عليه بك "إغكالات التنفيذ  المعاملة فيعلى عيب في الأعماا الشكلية 

إتمامهككا أو لعككدم إتبككاع القواعككد  مرككل: الطعككن بككبطلان مقككدمات التنفيككذ، إمككا لعككدم ”الوقتيككة
 .إل ...تبليغهالإجرائية المتعلقة بأمر الحجز أو تسجيله أو 

 "عيكب موضكوعي أو مكا يسكمى بكك "إغككالات التنفيكذ الموضكو ية علكى ينصكب وقكد 
كما لو أُجري التنفيذ بموجكب محكرر موثكي  (2) التنفيذ عليهمرل: عدم صحة الحي المرتكز 

الأوجككه كلهككا ترككار بطريككي الاعتككراض، ولا تجككوز فيهككا الككدعو   هككذق ،بككالتزويرمطعككون  يككه 
 .يتعلكي بعيكب فكي إجكراءات لانقكة علكى جلسكة الاعتكراض الأصلية إلا إذا كان الاعتكراض

(3) 

بككه ويقصككد بالملان ككات علككى غككرو  البيكك ،  موضككوع الاعتككراض أيضككا علككى ويتمرككل
جديكدة أو إضكافة غكرو   الشكرو  نكذفيوجه إلى قائمة غرو  البي ، بهكدف  اعتراض كل
 (4)دعو .ويكون إبداهها بدون رف   القائمة،تعديل  أو

فقد يككون موضكوع الملان كة نكذف بعكض الشكرو  التكي تككون مخالفكة للن كام العكام 
أو غر  بيك   ،والآداب العامة كشر  استبعاد بعض الأغخاص من المزايدة بدون وجه ني

المصلحة لأصحاب الشأن أن يباع على صفقات مما  من يكون العقار صفقة واندة، بينما 
                                                             

 .280 المرج  السابي، ص دويدار طلعت محمد،  (1)
 .300ص  المرج  السابي الشواربي عبد الحميد، (2)
 .022، المرج  السابي، ص مرامرية حمه (3)
 .20السابي، ص، المرج  نصر محمدمحمد  (4)
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طلب إضافة غر  إلى القائمكة، كمكا لكو  وقد يتمرل موضوع الملان ة في (1) ثمنهيزيد من 
قكككد تتمركككل  ذلككككً  بعكككدطلكككب المسكككتأجر الإغكككارة إلكككى نقكككه، نتكككى لا ينازعكككه  يكككه المشكككتري 

 كزيككادةبجككوهرق  دون المسككال ،الملان ككة فككي طلككب تغييككر غككر  أو أكرككر مككن غككرو  البيكك 
 (2).كزيادة الرمن الأساسي للبي  وأخيرا

فكككككأن رئكككككيس المحكمكككككة المخكككككتص هكككككو الكككككذي يفصكككككل فكككككي  129/6المكككككادة  ونسكككككب 
كككذلك نصككت المككادة علككى انككه يفصككل  يككه المطرونككة دون سككواق  والاعتراضككاتالملان ككات 

 بالمحكمة.إبتداء من تاري  تسجيل الإعراض  ( أيام18الاعتراض في اجل ثمانية )

 حكام الاعتراضأ الثالث:الفرع 

الاعتكراض نككي إجرائككي يمكارل مككن خككلاا غككل معككين ويرتككب آثكار إجرائيككة محككددة، 
 ثكم )ثانيـا ممارسكته كيفيكةو  )أولا  صكانبهالحديث عنه بصدد هذا الحي، هو  فأوا ما يرار

 )ثالثا .الممارسةآثار هذق 

 :الاعتراضصانب الحي في  -أولا

مككن  10/ 129مككن قبككل أصككحاب العلاقككة الككوارد ذكككرهم فككي المككادة يقككدم الاعتككراض 
الكفيككل العينكككي، والكككدائنون  ،المدنيكككة والإداريككة، وهكككم: المككدين والحكككائز  قككانون الإجكككراءات

العقكار مشكاعاً، وبكائ  العقكار أو مقكرض ثمنكه،   المقيكدون، والمكالكون علكى الشكيوع إن ككان
والاعتكراض علكى ، بعكدهم ة وجكودق وورثكتهم مكنأو الشريك المقاسم أو المقايض به في نال

 القائمكككة لكككيس محصكككورا علكككى هكككؤلاء الأغكككخاص فقكككط، بكككل يجكككوز لككككل غكككخص لكككه صكككفة
أن يقكككدم اعتراضكككاً علكككى قائمكككة غكككرو  البيككك ،  المحجكككوز،قانونيكككة فكككي العقكككار  ومصكككلحة

وهكو مككا  (3)الأصكلية علكى العقككار، وأصكحاب الحقكو  الشخصككية كأصكحاب الحقكو  العينيككة
، إذ يجككككب علككككيهم إبككككداء ملان ككككاتهم علككككى  .ا.م.ا مككككن  19/ 128نصككككت عليككككه المككككادة 

التمسككك بهككا وذلككك برفككك  تقريككر إلككى رئككيس المحكمكككة  وأوجككه الككبطلان التككي يمككككن ،القائمككة
                                                             

 .022، المرج  السابي صمرامرية حمه (1)
 .11، ص9111، إجراءات بي  العقار المحجوز، مذكرة لنيل إجازة القضاء، المدرسة العليا للقضاء، بغال زيتونة (2)
 .15الحجز العقاري في القانون الجزائري، المرج  السابي، ص  ،بداوي عبد العزيز  (3)
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 129وهككذا طبقككا لككنص المككادة  المختصكة قبككل جلسككة الاعتراضككات برلاثككة أيككام علككى الأقكل
  (1). .ا.م.امن  10/

 الاعتراضكيفية  :ثانيا

  0) غكلكذلك   2) الاعتراضما يتمرل ذلك في ميعاد 

 الاعتراضميعاد  -2

مككن قككانون الإجككراءات المدنيككة والإداريككة تقككديم  10/ 129أوجككب المشككرع فككي المككادة 
لا سككقط وا (2)الأقككلالمحككددة لن ككر الاعتراضككات برلاثككة أيككام علككى  الجلسككة قبككلالاعتككراض 

بالن ككام العككام،  يجككب علككى القاضككي أن يحكككم بككه  متعلككي،الحككي  يككه، والسككقو  هنككا كجككزاء 
الفرصكة لككل مكن يهمكه الأمكر  من تلقاء نفسه، والهدف من تحديد هذا الميعكاد هكو أن تتكاح

تمككين  بكأن يطلك  علكى هكذق الاعتراضكات قبكل الجلسكة المحكددة لن رهكا، ومكن جهكة أخكر  
عليها قبل الجلسة، نتى تستطي  الفصل فيها في نفس الجلسكة دون  الاطلاعالمحكمة من 

 (3).ذلك تأجيل

 :الاعتراضغكل  -0

الاعتكككراض علكككى قائمكككة غكككرو  البيككك  يككككون بموجكككب عريضكككة مؤرخكككة وموقعكككة مكككن 
، التي تقدم إلكى رئكيس المحكمكة التكي يقك   .ا.م.امن  121بالمادة   الأغخاص المذكورين

باعتبكككارق قاضكككي الأمكككور المسكككتعجلة، وبعكككد (4)، اختصاصكككهافكككي دائكككرة  العقكككار المحجكككوز
دفكك  الرسكوم نسككب تكاري  ورودهككا، ثكم تعقككد  التأغكير عليهكا، تسككجل فكي سككجل خكاص بعككد

المشككورة بحضككور  جلسككة الاعتراضككات نسككب التككاري  والسككاعة المحككددين لهككا فككي حرفككة
 الاعتراضكات، بكأمرالمعترض والحاجز والمحضر القضائي، ويفصل رئيس المحكمكة فكي 

                                                             
 .911ص  ،، المرج  السابيمرامرية حمه (1)
 .299ص  السابي،المرج   ،محمدنصر محمد  (2)
 .919السابي، ص  ، المرج حمهمرامرية  (3)
 .13المرج  السابي، ص  الجزائري،الحجز العقاري في القانون  ،بداوي عبد العزيز (4)
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يام، أما فكي الحالكة التكي لا يقكدم فيهكا أي ا 18حير قابل لأي طعن في أجل أقصاق ثمانية 
الجلسة، يؤغكر أمكين الضكبط بكذلك فكي السكجل الخكاص بكه، ويشكرع المحضكر  اعتراض في

 (1)  .عن البي القضائي في إجراءات الإعلان

 الاعتراضآثار  :ثالثا
في ميعادق وبالشككل المحكدد، وقكف إجكراءات التنفيكذ نتكى يكتم يترتب على تقديم الاعتراض 

جميك  الاعتراضككات بأنكككام نهائيكة، ويعتبككر التككاري  المحكدد لجلسككة البيكك  عنككد  الفصكل فككي
يحكددق القاضكي بعكد الفصكل فكي جميك  الاعتراضكات بأنككام  إيداع القائمكة ككأن لكم يككن، إذ

ة عنكد ن كر الاعتكراض، فلهكا أن ترفضكه وتتمتك  المحكمكة بسكلطة تقديريكة كاملك واجبة النفاذ
منكه، ولهكا أن تعكدا القائمكة وفقكا لمكا تقضكي بكه، والحككم الصكادر  أو أن تقبله كلية أو جكزء

وهكذا طبقكا لكنص المكادة  (2)قابل للطعن  يكه، في الاعتراض باعتبارق نكما نهائيا، فهو حير
 . .ا.م.ا 129

مرنلكة تمهيكد العقكار  وهيالتي اا في تلي ما بعد نجز العقار مرنلة  رأينامما سبي 
التكي تعكالج فكي سكبيل سكير  والإغككالاتالنزاعكات  وتصكفيةالمرهون لأخكذق بكإجراءات البيك  

 القادمة.المرنلة 

بعد تمهيد العقار المرهون للبي  تحدد جلسة المزايدة لبي  العقار، لكي تجكري المزايكدة 
دين لهكا، ونتكى تنعقكد جلسكة البيك  بكالمزاد لابكد أن يسكبقها إعكلان في المكان والزمكان المحكد

عككن البيكك  الكككذي يقككوم بككه المحضكككر القضككائي وهكككو نوعككان إعككلان خكككاص يكككون الأطكككراف 
خصككومة التنفيككذ واعككلان عككام يكككون للجمهككور الككراحبين فككي الشككراء للككدخوا الككى مرنلككة بيكك  

 العلني.العقار المرهون في المزاد 

  

                                                             
 .11ص الحجز العقاري في القانون الجزائري، المرج  السابي،  ،بداوي عبد العزيز  (1)
مخبر  -على قائمة غرو  بي  العقار والأثر المترتبة عنه مجلة دائرة البحوث والدراسات القانونية والسياسية  ، الاعتراضرحامييةعماد الدين (2)

 .51ص ،9108،المركز الجامعي بتيبازة  -المؤسسات الدستورية والن م السياسية العدد الخامس 
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 بيع العقار المحجوز في المزاد العلني المبحث الثاني

أتي محطكة تالاعتراضات ان وجدت  ونسمبعد فوات مرنلة إيداع قائمة غرو  البي  
 تتمرككل فككي بيكك  بككالمزاد العلنككي التككي تسككتلزم لصككحتها مراعككاة إجككراءات قانونيككة طويلككة ةثانيكك

قيكد الحككم  توجكبمكا   )المطلب الثانيتي تطل على رسو المزاد العلني ال )المطلب الأول 
 .)المطلب الثالث  مما يتمم اجراء البي  في المزاد

 إجراءات بيع العقار في المزاد العلني :المطلب الأول

هكي جلسكة رسكمية وقانونيكة مرلهكا مركل ب يكة  رهكون جلسة البي  بالمزاد العلني للعقكار ال
الجلسككات الرسككمية للأخككر  الخاصككة بب يككة الأقسككام التككي تعقككدها المحكمككة، وتحديككد جلسككة 

لها البي  بالمزاد العلني لبي  العقار المحجوز وتجر  المزايدة في المكان والزمان المحددين 
 .)الفرع الثاني قاري التي يليها المزايدة على الحي العيني الع الفرع الأول )

 عن البيع والإعلانتحديد الجلسة  الاول:الفرع 

 الإطككاران يقككوم بتحديككد  عمليككة البيكك  الجبككري يسككتلزم مككن المحضككر القضككائي لإتمككام
 .)ثانيا ثم تن يمها في اعلان قانوني  )أولا لأجراء العملية  والمكانيالزماني 

 البي :لجلسة  والمكانيالزمن  التحديد :أولا
 . 0) ومكانا  2)يقتضي المقام المعين لعملية البي  تاريخا 

 :تاري  البي  -2

الأصل أن يتم تحديد تاري  البي  في محضر إيداع قائمة غرو  البي  من قبل رئكيس 
يؤشففففر كئففففمة الحكمففففة » أنككككه .ا.م.ا مككككن  2/ 161المحكمككككة وهككككو مككككا نصككككت عليككككه المككككادة 

لاحقففة  وجلسفةفيفه جلسفة للاعتراضففات  و حففددالافتص إقليميفا علففى محضفر إيفداة قائمففة شفروط البيفم 
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 والسكنة والشكهرتحديد تكاري  جلسكة البيك  بتحديكد اليكوم   يكون « مفاا عقاده وساعة وتاك خللبيم 
 (1)التي تنعقد فيها ما لم تقدم أي اعتراضات. والساعة

جديككد  وزمككانتحديككد تككاري   ويتعككين السككابي،أمككا إذا قككدمت اعتراضككات يسككقط التحديككد 
ذلكك بموجككب أمكر علككى عريضكة صكادر عككن رئكيس المحكمككة  ويككون  البيكك ،الانعقكاد جلسكة 
علككى طلككب متضككمن تحديككد جلسككة البيكك  بككالمزاد العلنككي مقككدم لككه مككن قبككل  المختصككة بنككاء

 يقكوم رئكيس  الحجكز،المحضر القضائي المباغر للإجراءات أو أند الدائنين الأطراف فكي 
 وهكوبإصدار أمر بتحديد جلسة البي  بعد الفصل في جمي  الاعتراضات المقدمة  المحكمة

إذا لكم  أنكه:على  التي تنص والرانيةها الأولى في فقرت .ا.م.ا من  121ما تضمنته المادة 
يكتم تحديكدها بموجكب أمكر علكى  مسكبقا،جلسكة البيك  بكالمزاد العلنكي  ومككانيتم تحديد تاري  

يصكدر رئكيس  الحجكز،عريضة بناء على طلب المحضر القضائي أو أي دائكن طكرف فكي 
 (2).المحكمة الأمر بعد التحقي من الفصل في جمي  الاعتراضات التي سجلت

 :مكان انعقاد جلسة البي  بالمزاد العلني -0

 6 ف 161تحدد المحكمة التي يتم أمامها البيك  فكي قائمكة غكرو  البيك  طبقكا للمكادة 
ذلكك أن بيككان المحكمككة التكي يككتم أمامهكا البيكك  مككن البيانكات التككي أوجككب  .ا.م.ا مكن قككانون 

المشكككرع أن تتضكككمنها قائمكككة غكككرو  البيككك  ، كمكككا يحكككدد مككككان جلسكككة البيككك  بكككالمزاد العلنكككي 
بموجككب أمككر علككى عريضككة بنككاء علككى طلككب المحضككر القضككائي أو أي دائككن طككرف فككي 

جلسككة البيككك   ي ، و تجكككر  .ا.م.ا مككن  121الحجككز إذا لككم يكككتم تحديككدق مسككبقا طبقكككا للمككادة 
مككن  156بكالمزاد العلنكي بمقكر المحكمكة التكي أودعكت فيهككا قائمكة غكرو  البيك  طبقكا للمكادة 

، كمككا يمكككن إجككراء البيكك  فككي مكككان آخككر متككى تككوفرت المصككلحة لككذلك بنككاء  .ا.م.ا قككانون 
 علكككى طلكككب المكككدين أو الكككدائن الحكككاجز أو ككككل ذي مصكككلحة ،  يككككون تحديكككد هكككذا المككككان

 (3)بموجب أمر صادر عن رئيس المحكمة.

                                                             
 .991-902ص  ،السابيالمرج   ،مروكنصر الدين  (1)
 .516ص ،السابيالمرج   ،صقرنبيل  (2)
 .612ص  ،مرج  السابي ،باشاعمر حمدي  (3)
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 الإعلان جلسة البي  بالمزاد العلني :ثانيا

عككد الإعككلان عككن جلسككة البيكك  بككالمزاد العلنككي إجككراء ضككروري قصككد إتانككة الفرصككة ي
الأمككر الككذي يمكككن مككن بيكك  العقككار  المزايككدةلمشككاركة أكبككر عككدد مككن الأغككخاص فككي جلسككة 

يتعككين إعككلام الجمهكوري بجميكك  المعلومككات الأساسكية المتعلقككة بالعقككار  وعليكه ثمككن،بأنسكن 
سككك يا  لكككذلك،المحكككددين  والمككككانالإعكككلان عكككن زمكككان  وككككذا العلنكككي، بيعكككه بكككالمزاد مالمكككزع

الهدف المتوخي منها وهكو التوصكل لبيك  العقكار  وتحقييلإنجاح عملية البي  بالمزاد العلني 
  2)الكزم القكانون المحضكر القضكائي بكإعلانين خكاص  ولذلك .المحجوز بأعلى ثمن ممكن

  0) وعام

 الإعلان الخاص عن جلسة البي  بالمزاد العلني -2

المصككلحة بتككاري   وأصككحابذوي الشككأن  وإخطككارالمقصككود بككالإعلان الخككاص إخبككار 
مكككن  6الفقكككرة  121مكككا تضكككمنته المكككادة  وهكككوجلسكككة البيككك  بكككالمزاد العلنكككي  ومككككان وسكككاعة

المحجفو   والمفدينيخ ر الحضر القضفاص  جميفم الفدانتين المقيفدين » أنهالتي نصت على  .ا.م.ا 

ففام أ( 8ثمانيفة   العلنفيىجلسفة البيفم بفالمزاد  وم فان وسفاعة بتفاك خالعينفي إن وجفد  والكفيل والحائزعليه 

فكي ذلكك ي هكر الكنص السكابي ضكرورة انتكواء الاخطكار علكى  (1).« قبفل الجلسفة علفى الأقفل
 )ب كي لا يتعرض للإبطاا  )أ بيانات 

 :مضمون الإخطار -أ

جلسككة البيكك  بككالمزاد العلنككي  ومكككانيتككولى المحضككر القضككائي مهمككة الإخطككار بتككاري  
يتم ذلك بموجب محاضر محررة من قبله وفقا للشرو  المحددة قانونا موجهة لكذوي  وعمليا
 والمتككين، الككدائنين المقيككدين مككن:كككل  .ا.م.ا مككن  6الفقككرة  121نسككب المككادة  وهككمالشككأن 

خكلاا مكدة مقكدرة برمانيكة أيكام علكى  وذلكك وجكد،ي إن نكالعي والكفيكل والحائزالمحجوز عليه 
 (2).الأقل قبل تاري  المدد الجلسة البي  بالمزاد العلني

                                                             
 .516ص ،السابي ، مرج صقرنبيل  (1)
 .928ص  ،المرج  السابي ،عبد الرحمان بربارة (2)



 البيع الجبري للعقار المرهون الثاني                                                       الفصل 
 

62  
 

 :الجزاء المترتب على عدم ال يام بإجراء الإخطار -ب

لم يحدد المشرع الجزائري صرانة الجزاء المترتب على عدم قيام المحضكر القضكائي 
الأمكككر الكككذي   .ا.م.ا،مكككن  6الفقكككرة  121عليكككه فكككي المكككادة  بكككإجراء الإخطكككار المنصكككوص

 (1) .ا.م.ا  31نيككث نصككت المككادة  الشككأن،يسككتدعي الرجككوع إلككى القواعككد العامككة فككي هككذا 
وعلففى مفففن  ذلفففكىلا يقففرك ب ففلان الأعمفففال نجرائيففة شفففكلا إلا إذا نففص القففانون صفففراحة علففى » أنكككهعلكككى 

 .«يتمسك به أن ي بت الضرك الذي لحقه

 :الإعلان العام عن جلسة البي  بالمزاد العلني -0

تكككأتي مرنلكككة الإعكككلان العكككام الكككذي  الجلسكككة ومككككانبتكككاري   الشكككأنبعكككد إخطكككار ذوي 
من اجل التمكن من بي  العقار بأكبر من مسككن نمايكة للمكدين )أ   بيانات معينة يستوجب

 :من )ب على تخلفها جزاء قانوني  ويترتب (2)ونفاظا على نقو  الدائن

 :العاممضمون الإعلان  -أ

نيث ألزم المحضر القضائي بعكد  العام،الإعلان  وميعادبين المشرع الجزائري طر  
 والتعليكيابداع قائمة غكرو  البيك  ينشكر مسكتخرج مكن هكذق القائمكة فكي جريكدة يوميكة وطنيكة 

مكككا  وهكككو( أيكككام التاليكككة لآخكككر تبليكككغ رسكككمي لإيكككداع القائمكككة 8فكككي لونكككة الإعلانكككات خكككلاا )
يقوم الحضر القضاص  تعد » أنهالتي نصت على  .ا.م.ا من  0الفقرة  128تضمنت المادة 

ففي لوحففة  والتعليفف ايفداة قائمففة شفروط البيففم ينيشفر مسففتخرج مفن هففذه القائمفة فففي جر فدة يوميففة وطنيفة 

ترفففف  صفففوكة مفففن بإيفففداة القائمفففة و  ي( أيفففام التاليفففة لخفففر تبليففف  كسفففم8نعلانفففات بالحكمفففة خفففلال ثمانيفففة  

 «ذينفنعلان في الجر دة و  ساة من محضر التعلي  مم مل  الت

كمكككا يتعكككين علكككى  و عليكككه فكككإن الإعكككلان العكككام يكككتم عكككن طريكككي النشكككر و التعليكككي 
المحضككر القضككائي تحريككر مسككتخرج مككن السككند التنفيككذي و قائمككة غككرو  البيكك  و توقيعككه 

يككوم علككى الأقككل السككابقة لجلسككة البيكك   91( يككوم علككى الأكرككر و  61خكلاا الجككل ثلاثككين ) 
                                                             

 .615المرج  السابي، ص ،باشاحمدي عمر  (1)
 .29ص  ،9112الرقافة، عمان ، د. ، دار ، التنفيذ الجبري،صلاح الدين شوشاري  (2)
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بكالمزاد العلنكي ، ثكم يقكوم بنشكرق علكى نفقكة مكن يطلكب التقيكد و هكذا نسكب مكا نصكته المككادة 
( يوما  03يحرك الحضر القضاص  قبل جلسة البيم بالمزاد العلني ب لاثين   » :  .ا.م.امن  0 /122

( يومففا علفى الأقفل ى مسففتخرجا مفن مضفمون السففند التنفيفذي و قائمفة شففروط  03علفى الأكرفر و عشفر ن   

 .«البيم موقعا منه و يقوم بنشر نعلان عن البيم بالمزاد العلني على نفقة طالب التنفيذ 

 :البيانات التالية 122من المادة  9من هذا المستخرج نسب الفقرة أن يتض ويتعين

 والكفيكل والحكائزالمحجكوز عليكه  والمدينكل من الدائن الحاجز  ولقباسم  -0
 كل منهم. وموطنالعيني ان وجد 

 في تعيين العقار كما ورد في قائمة غرو  البي . -9
 .العقاري الرمن الأساسي لكل جزء من العقار و / أو الحي العيني  -6
 البي  بالمزاد العلني.  وساعةتاري   -2
 (1)تعيين المحكمة التي يجري فيها البي  أو أي مكان أخر للبي . -5

الأمكاكن التكي يتعكين أن  .ا.م.ا مكن  151كما ندد المشرع الجزائري بموجب المكادة 
 :وهيالإعلان عن البي  بالمزاد العلني  ونشريتم فيها تعليي 

 .مبانيباب أو مدخل كل عقار من العقارات المحجوزة أرضا أو  -0
 في جريدة يومية وطنية أو أكرر نسب أهمية العقار المحجوز. -9
 .في لونة الإعلانات بالمحكمة التي يتم فيها البي  -6
 التي يوجد فيها العقار. والبلديةلونة الإعلانات ب باضة الضرائب  -2
 العمومية. والأماكنالسانة  -5
 مكان يحتمل أن يضمن جلب أكبر عدد من المزايدينفي أي  -3

 

 

                                                             
 .615ص  ،مرج  سابي ،باشاعمر حمدي  (1)
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 :الجزاء المترتب على عدم ال يام بالإعلان العام -ب

عند إخكلاا المحضكر القضكائي فكي قيامكه بكإجراءات النشكر و التعليكي ، أو إذا غكاب 
الإعلان عن البي  عيب بسبب النقص أو خطأ في البيانات الواجب ذكرها في الإعلان مكا 

حقككي الغايككة المرجككوة منككه أجككاز المشككرع لككذوي الشككأن و هككم كككل مككن الككدائنين يحككوا دون ت
الحككائزين و الككدائنين المتككدخلين فككي الحجككز و المككدين المحجككوز عليككه و الحككائز و الكفيككل 

التعليي بموجب عريضة مقدمة لرئيس المحكمة  النشر والعيني تقديم طلب إلغاء إجراءات 
قبكككل جلسكككة البيككك  برلاثكككة  أيكككام علكككى الأقكككل كشكككر  لقبكككوا هكككذا الطلكككب و هكككذا طبقكككا للمكككادة 

يمكن للدائنين الحكاجزين و الكدائنين المتكدخلين » التي نصت على أنه .ا.م.ا من  150/0
يم عريضكة إلكى رئكيس في الحجكز و المكدين المحجكوز عليكه و الحكائز و الكفيكل العينكي تقكد

المحكمة لطلب إلغاء إجراءات النشر و التعليي قبكل جلسكة البيك  برلاثكة أيكام علكى الأقكل و 
 (1).«إلا سقط نقهم في ذلك

 إجراءات المزايدة العلنيــة الثاني:الفرع 

لمككا كانككت مرنلككة البيكك  العلنككي مككن المرانككل الحاسككمة فككإن المشككرع أولككى لهككا عنايككة 
 .)ثانيا رسو البي   وانكام )أولا خاصة من خلاا تن يم جلساتها 

 جلسات بي  العقار المرهون بالمزايدة :اولا

البيكك  بككالمزاد العلنككي  بككارة عككن عقككد بمقتضككاق يككتم بيكك  أمككواا بككإجراءات محككددة بعككد 
 .ا.م.ا فكي جلسككة  156/0 يجكري طبقككا للمكادة  السكعر المحكدد وطلككب الزيكادة  يكه،إعكلان 

علنيككة برئاسككة رئككيس المحكمككة او القاضككي الككذي يعينككه لهككذا الغككرض بمقككر المحكمككة التككي 
 .المحددين لذلك المحضر القضائي والساعةاودعت فيها قائمة غرو  البي  في التاري  

بعككدة مرانككل محككددة نصككرا فككي قككانون الإجككراءات وتمككر جلسككة البيكك  بككالمزاد العلنككي 
 :المدنية والإدارية وتتلخص  يما يلي

                                                             
 .093 السابي، صالمرج   ،على العقار ، الحجزبوداوي عبد العزيز  (1)
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 الجلسة الأولى-2

 152تخضككك  مجريككككات جلسككككة البيككك  بككككالمزاد العلنككككي لأنككككام المككككادتين المسككككتحدثين 
  .ا.م.امن  155و

تجر  المزايدة فكي جلسكة علنيكة برئاسكة رئكيس المحكمكة أو القاضكي الكذي يعينكه لهكذا 
مقكر المحكمكة التكي أودعكت فيهكا قائمكة غكرو  البيك  فكي اليكوم والسكاعة المجنكدين الغكرض ب

لذلك بحضور المحضر القضائي وأمين الضبط والدائنين المقيدين والمدين المحجكوز عليكه 
( أيكككام علكككى الأقكككل قبكككل تكككاري  8والحكككائز والكفيكككل العينكككي إن وجكككد بعكككد إخبكككارهم برمانيكككة )

يجكري البيك  و  (1).زايكدين لا يقكل عكن ثلاثكة أغكخاصالجلسة، ويجكب نضكور عكدد مكن الم
بالمزاد العلني في جلسة علنية تكون مفتونة للجمي ، تعقد بالتوقيكت والتكاري  المكدين سكلفا، 

 2.ويترأسها رئيس المحكمة التي أودعت بها قائمة غرو  البي 

ومكد  تفت  جلسة البي   يقوم الرئيس بالتحقي من نضور أو غياب أطراف الحجز، 
إتمككام إجككراءات التبليككغ الرسككمي والنشككر والتعليككي، ومككد  تككوفر النصككاب مككن المزايككدات ثككم 

بشككرو  البيكك  والككرمن الأساسككي وقيمككة المصككاريه،  يككأمر بافتتككاح المككزاد العلنككي بالتككذكير
بكين  (د. ج 01.111ومبلغ التكدرج فكي المزايكدة والكذي لا يحكب أن يقكل عكن عشكرة آلاف )

 (3).كل عرض

لكككل غككخص أن يتقككدم بشككراء العقككار سككواء بنفسككه أو بوكيككل عنككه غكككريطة أن يمكككن 
تكككون وكالتككه خاصككة كمككا يشككتر  فككي الشككخص المتقككدم للشككراء أن يكككون أهككلا للالتككزام وفقككا 

يكككون مككن الممنككوعين مككن التقككدم المزايككد  وألا (4)للقواعككد العامككة التككي تحكككم البيكك  الرضككائي،
ه الموكلة إليه في عملية المزايدة، ولا غبهة فكي جكواز بنقص القانون، بحكم وضعه أو مهنت

دخوا الدائن الذي يباغر الإجراءات أو أي ككائن آخكر ممكن اعتبكر طرفكا فيهكا فكي المزايكدة 
                                                             

 .093 السابي، صالمرج   ،الحجز على العقار ،عبد العزيز بوداوي  (1)
 .681المرج  السابي ص  ،عمر حمدي باشا 2
 .913ص  9118، 2، عقد البي ، دار الھد ، الجزائر،   محمد صبري السعدى (3)

لبنان ، منشورات الحلبي الحقوقية، بيروت، 6البي ،  ، الوسيط في غرح القانون المدني الجديد، الجزء الراب  عقد عبد الرزاق السنهوري  4
 .602ص:  9111،
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عملا بالقواعد العامة فإنه يشتر  في كل غخص يرحب في التقدم للمزايدة  (1).لشراء العقار
أي أن يككون فكي كامكل أهليتكه القانونيكة لأنكه مقبكل علكى  التعاقكد للشكراء،  أن يملكك أهليكة 

غراء عقار بمعنى أن يكون للشخص القدرة والصلانية لإبكرام التصكرفات القانونيكة، ومنكا  
 (2)الإرادة.التمييز والإدراك ونرية  الأهلية هو 

أما المدين فرحم عدم وجود نص يمنعه من دخوا المزايدة إلا أنه لا يمكنه أن يكدخل 
زايككدة بصككفتين بصككفة بائعككا ومشككتريا فككي آن وانككد، زيككادة علككى أنككه يسككتطي  أن يتفككاد  الم

 (3).لها اقتضاءالتنفيذ على العقار ونزع ملكيته بدف  قيمة الدين الذي يجري التنفيذ 

أما نائز العقار المحجوز  يحكي لكه دخكوا المزايكدة غكريطة إلا بعكرض ثمنكا اقكل مكن 
ج .م.مكن   295الجاري بيعه هكذا مكا نصكت عليكه المكادة  الباقي في ذمته من ثمن العقار

 التخليكةفإذا رمي المكزاد علكى الحكائز نفسكه ولكو ككان ذلكك بعكد اتخكاذ إجكراءات التطهيكر أو 
سككند ملكيتككه الأصككلي، ويتطهككر العقككار مككن كككل نككي مقيككد إذا  بمقتضككىار قككاعتبككر مالكككا للع

 ..ا.م.امن   293ا لنص المادة دف  الحائز الرمن الذي رسما به المزاد أو أودعه طبق

خل دلكفيل العيني فهو مرل المدين لان العقار الذي يجري التنفيذ عليه بكبالنسبة لأما 
ضمن ملكه المرقل بالحي الذي يجري التنفيكذ اقتضكاءق لكه، وإن ككان هنكاك رأي يكر  جكواز 

 (4).وا الكفيل العيني للمزايدة بحجة أنه حير مسؤوا عن الدينحت

وكذلك يجب أن يككون المزايكد صكفة إذا تعلكي الأمكر بيك  نكي الانتفكاع فكي المسكترمرة 
باعتبككار أن المزايككدة لا يجككوز أن يحضككرها إلا الأغككخاص محنتككين قانونككا، وتبككدأ  الفلانيككة،

بعرض أعلى منه ولو ككان العكرض اللانكي بكاطلا، ولا يكتم البيك   العروض ويسقط العرض

                                                             
 .668ص  ،مرج  السابي ،أحمدخليل  1
 .602 السابي، ص المرج ، 2ج  ،عبد الرزاق السنهوري  2
 662ص  ،، مرج  السابي خليل أحمد 3
 .158ص  ،، المرج  السابيأحمد أبو الوفاء 4
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عككرض  بككأعلىمكن   م ج، ويرسككو المككزاد علككى مكن تقككدم  32ة إلا برسكو المككزاد طبقككا للمككاد
 (1).وكان آخر مزايد ولم يتقدم بعدق أند

ن العقكار محكل المزايكدة يككون مكن نصكيب مكن تقكدم إبك مكن   إم إ 151أكدت المادة 
أداء القاضكي رئكيس الجلسكة ثكلاث مكرات متتاليككة  بعكد"المكزاد عكرض ويسكمى "برسكو  بكأعلى

يجككب علككى الراسككي عليككه   (2)وانككدة.مككن يزيككد، مككن يزيككد يفصككل بككين كككل أداء نككداء دقيقككة 
الكرمن والمصككاريه والرسكوم المسككتحقة علكى أن يككدف   0/5المكزاد أن ينفك  فككي الحكاا خمككس
 .( أيام بأمانة ضبط المحكمة18الباقي في أجل أقصاق ثمانية )

 الجلسة الجديدة-0

يقصككد بهككذق الجلسككة التككي يككتم التأجيككل لهككا عمليككة البيكك  لأسككباب منصككوص فككي كلتككا 
بعككككد الإعككككلان عككككن الجلسككككة الجديككككدة عككككن طريككككي النشككككر  .ا.م.ا   152و  156المككككدتين 
يقوم رئيس الجلسة بعقدها في التاري  والساعة سابقا عند تأجيكل الجلسكة الأولكى، 3 والتعليي

ة بغض الن ر عكن عكدد المزايكدين نتكى ولكو ككان اقكل مكن ثلاثكة، أمكا إذا وتعقد هذق الجلس
كككان العككرض أقككل مككن الككرمن الأساسككي وحيككر كككاف لتغطيككة قيمككة الككدين والمصككاريه بوجككل 

م  الأمر بإعكادة (4)من الرمن الأسال  0/01الرئيس البي  لجلسة موالية م  إنقاص العشر
 (5)  إنقاص العشر.النشر والتعليي بالكيفية التي سبي ذكرها م

 الجلسة الموالية-3

نتكى ولكو ككان الكرمن المقكدم أقكل مكن الكرمن  المرهكون خلاا هكذق الجلسكة يبكاع العقكار 
الكدين  استيفاءالأساسي، لكن إذا قبل الدائن الحاجز أو أند الدائنين المتدخلين في الحجز 

                                                             
 .933ص  ،السابي ، مرج المرهون القكانوني للتنفيذ علكى العقكار  ، الن كامبوداوي  عبد العزيز 1
 نوا إجراءات الحجز التنفيذي على العقارات المشهرة وحير، الحجز على العقارات المشهرة جامعة قسنطينة، ملتقى دولي نجاة لوصيف (2)

 .02، ص 9100، 9عدد ، المجلة القضائية للمحكمة العليا، 9101مارل سنة  01مشهرة، 
  وإدارية.نية مد إجراءاتقانون  2فقرة  152المادة 3

 .680، المرج  السابي، ص عبد السلام ذيب 4
 .وإداريةقانون إجراءات مدنية  151المادة  (5)
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فقككد نصككت المككادة  (1)عينككا بالعقككار أو الحككي العينككي العقككاري بككالرمن الأساسككي المحككدد لككه.
قككل مككن الككرمن أ ولككوانككه علككى الككرئيس ال يككام ببيكك  العقككار لمككن تقككدم بككأعلى عككرض  152/5

 الأساسي.

 حكم رسو المزاد العلني :المطلب الثاني

نكككم رسككو المككزاد هككو ذلككك الحكككم الككذي يصككدرق القاضككي بإيقككاع البيكك  علككى مككن تقككدم 
ولا يترتكب علكى صكدور هكذا  التسكجيل، ورسكوم والرمنبأكبر عطاء وسدد كامل المصاريه 

الفككرع الأوا( الحكككم. )الحكككم اعتبككار المشككتري مالكككا لان الملكيككة لا تنتقككل الا بتسككجيل هككذا 
نككم الرسككو الطعكن أو الككت لم )الفكرع الرككاني( مكن نيكث انككه ينشك  اثككار قانونيكة تتبكك   وككون 

 نقل ملكية العقار )الفرع الرالث(

 القانونية لحكم رسو المزادالطبيعة  :الفرع الأول

ان نكككم رسككو المككزاد يعتبككر مككن بككين السككندات التنفيذيككة المنصككوص عليهككا فككي المككادة 
، وهو ذلك الحكم الذي يصدرق القاضي بإيقاع البي  على من تقدم بأكبر ا.م.امن  . 311

عطاء وسدد كامل الرمن إضافة إلكى مصكاريه الإجكراءات ورسكوم التسكجيل أو ككان معفيكا 
ولا يترتككب علككى صككدور  ،)أولا  ا كليككا نتيجككة لتطككورات مزايككدة الجلسككة الأولككى أو التاليككةمنهك

يتضكمن مكن بيانكات بمكا (2)الحكم اعتبار المشتري مالكا إلا بعكد تسكجيله بالمحاف كة العقاريكة
  .)ثانيا 

 التكييه القانوني لحكم رسو المزاد أولا:

يفصككل فككي خصككومة قضككائية وإنمككا القاضككي عنككد إغككرافه علككى إجككراءات المزايككدة لا 
فالقاضككي لا يقككوم سككو  بمراقبككة إجككراءات البيكك   يتككولى اعتمككاد عطككاء مككن رسككا عليككه المككزاد

وتقريككر أن المككزاد قككد افتككت ، وإن غخصككا مككا قككد اعتمككد عطائككه، وأن نكمككه هككذا لا يتضككمن 

                                                             
 .918 السابي، صالمرج  ، حمه مرامرية (1)
 .613ص  ،2015،المطبوعات الجام ية  دار ،والتجاريةقانون المرافعات المدنية  في الجبري التنفيذ  ،علي ابو عطية هيكل (2)
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عنصكككر التقكككدير الككككذي هكككو جكككوهر الحكككككم القضكككائي ولا يسكككقط التزامككككا ولا يرتكككب أي نككككي 
 .(1)لأطراف  يما يتعلي بموضوع الدينل

ويذهب حالبية الفقه إلى أن نكم رسو المزاد ليس نكما قضائيا بالمعنى الفاصل فكي 
. وإن اتخذت غكلها أي غكل الأنككام القضكائية وصكدر فكي ديباجتهكا، ككون (2)الخصومات

تم تبليغهكا أنه لا يحسم نزاع بين طرفين، ولا يصدر في خصومة، كما أن عملية تبليغه لا يك
للأطراف. كما لا يخض  لقواعد الطعن العاديكة ولا يتمتك  بحجيكة الأمكر المقضكي  يكه التكي 

 .(3)تتمت  بها الأنكام القضائية النهائية

في نين يذهب جانب من الفقه إلى القوا بأن نكم رسو المكزاد هكو محضكر يكتم  يكه 
يث اعتبكر الكبعض بكأن نككم بيان مختلف الإجراءات التي سبي مباغرتها، كما في فرنسا ن

رسو المزاد هو بي  عادي لا يختلف عن البيوع الرضائية إلا من نيث غكله لكونه يصكدر 
من جهكة قضكائية، وهكو لا يحكوز علكى قكوة الشكيء المقضكي  يكه وهكو حيكر قابكل لأي وجكه 

 .(4)من أوجه الطعن

سككلطة  أمككا فككي الجزائككر فككان نكككم رسككو المككزاد هككو قككرار يصككدرق القاضككي بمككا لككه مككن
ولائية، فهذا الحكم وان اتخذ غكل الأنككام لكيس لكه إلا الاسكم لكذا يعتبكر نكمكا قضكائيا مكن 
نيككث المضككمون لان عمليككة تبليغككه لأطككراف الحجككز حيككر إلزاميككة، ويككتم تنفيككذق جبككرا دون 

  .ا.م.ا.من  132ناجة إلى ذلك التبليغ وهذا ما أكدته الفقرة الأولى من المادة 

الصككككككككادر  929691رقكككككككم وهكككككككذا مكككككككا أخكككككككذت بكككككككه المحكمكككككككة العليكككككككا فكككككككي قرارهكككككككا 
نيكككث كيفكككت المحكمكككة العليكككا نككككم رسكككو المكككزاد بأنكككه لكككيس نكمكككا  .9116/10/92بتكككاري 

 (5).قضائيقضائيا بالمعنى لفني بل هو قرار ولائي صادر في غكل نكم 

                                                             
 .2، ص9190، 0جامعة باتنة ، 19العدد:  مجلة الحوكمة والقانون الاقتصادي ،رسو المزاد بي  العقار والآثار المترتبة عليه ،عزوزسارة  (1)
 .061ص ،المرج  السابي ،محمد حسنين (2)
 .610، مرج  سابي، ص هيكل علي أبو عطية (3)
 .764السابي، صالمرج  ، أحمد أبو الوفاء (4)
 بعدها وما 206، ص9116 ،0عالمحكمة العليا،  مجلة 92/10/9116الصادر بتاري   929691، رقم غ.مقرار المحكمة العليا  (5)
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القكانوني نككم رسكو المكزاد لكيس نكمكا قضكائيا بكالمعنى  إنومن خلاا مكا سكبي نقكوا 
للكلمة بل يعد قرار ولائكي صكادر فكي غككل نككم قضكائي لا يفصكل فكي خصكومة قضكائية، 
ولا يحسككم أي نككزاع، وإنمككا يقتصككر دورق فككي إثبككات مككا جككر  فككي جلسككة المزايككدة، ولا يوجككب 

أوجبككت بككأن يصككدر بديباجككة الأنكككام  .ا.م.ا مككن  136، ولكككن المككادة (1) القككانون تسككبيبه
، 915نيككث يشككمل هككذا الحكككم فضككلا عككن بيانككات الإنكككام المألوفككة والتككي تناولتهككا المككواد 

 . .ا.م.امن  136انات خاصة تمت الإغارة إليها في نص المادة بيو   .ا.م.امن  913

 بيانات نكم رسو المزاد ثانيا:

 : (2)د عند صدورق هي أن البيانات التي يجب أن تتضمن نكم رسو المزا

 التي تلته. والإجراءاتالسند التنفيذي الذي بموجبه تم الحجز  -0
 العالقة به إن وجدت بما هو والاتفاقاتتعيين العقار أو الحي المباع ومشتملاته  -9

 معين في قائمة غرو  البي 
 تحديد الرمن الأساسي للعقار المباع -6
 إجراءات البي  بالمزاد العلني -2
 طبيعي او معنوي  للراسي عليه المزاد غخص الهوية الكاملة -5
 الدف  وتاري الرمن الراسي به المزاد  -3
إلزام المحجوز عليه أو الكفيل العينكي أو الحكارل نسكب الأنكواا بتسكليم العقكار  -1

 رسا عليه المزاد لمن

مككا يمكككن الإغككارة إليككه فككي هككذا الصككدد، هككو أن الطبيعككة القانونيككة لحكككم رسككو المككزاد 
تكنعكس علكى البيانكات التكي يحملهكا أو التككي يجكب أن يتضكمنها نككم رسكو المكزاد، وبمككا أن 
نكم رسو المزاد أمر ولائي يقرر بيعا قضائيا يصدرق رئيس المحكمة في الجلسة بمالكه مكن 

                                                             
 .989 السابي، صمرج   القكانوني للتنفيذ علكى العقكار المرهون  ، الن كامبوداوي  عبد العزيز 1
 قانون إجراءات مدنية واداريةمن  136المادة  (2)
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يشمل على البيانات التي أوجب القانون ذكرهكا فكي الحككم دون  سلطة ولائية  يجب فقط أن
 . (1)الالتزام بتسبب هذا الحكم لأنه ليس نكما قضائيا

 لطعن في حكم رسو المزادا :الفرع الثاني

نكم رسو المزاد هو أمر ولائي يقرر بيعا قضائيا يصدر من رئيس المحكمكة بمكا لكه  
مكككن سكككلطة ولائيكككة منحهكككا لكككه القكككانون، ومكككا دام أنكككه لكككيس بحككككم قضكككائي بكككالمعنى الكككدقيي 
والقككانوني لهككذق الكلمككة فهككو لا يخضكك  للقواعككد العامككة المتعلقككة بطككر  الطعككن فككي الأنكككام، 

التمككال إعككادة الن ككر أو الطعككن بككالنقض لان هككذق الطعككون كالمعارضككة أو الاسككتئناف أو 
مككا لا ينطبككي علككى  وهككوخصصككها المشككرع لأنكككام القضككائية الفاصككلة فككي منازعككة قضككائية 

 (2).نكم رسو المزاد الذي لا يفصل في نزاع

بكأن الطعكن أو الكت لم فكي نككم رسكو  .ا.م.ا مكن  135لذا قرر المشكرع وفكي المكادة 
الطعن المقررة للأنكام، نيث قرر أن نكم رسو المزاد حير قابل  المزاد حير ممكن بطر  

  .لأي طعن

ولككككن يمككككن رفككك  دعكككو  اصكككلية بكككبطلان هكككذا الحككككم، وتعتبكككر هكككذق الكككدعو  منازعكككة 
موضو ية في التنفيذ، وقد تبنى أسباب البطلان على عيب في إجكراءات المزايكدة أو عيكب 

الأصكلية قكد تمكارل مكن طكرف المكدين  غككل الحككم، وهكذا الطريكي أي دعكو  الكبطلان فكي
العينككي أو نتككى مككن الكككدائنين الككذين لككم يبلغككوا بقائمكككة  والكفيكككلالحككائز  وكككذلكالمنفككذ عليككه 

غككرو  البيكك  أو بعمليككة المزايككدة. وهكككذا مككا أخككذت بككه المحكمكككة العليككا فككي قرارهككا الصكككادر 
وجكب دعكو  نيث قررت بأنه يجوز الت لم مكن نككم رسكو المكزاد بم (3) 9116/10/92في

البطلان المبتدئة، أي رف  دعو  بالبطلان أمام المحكمة التي وقك  بهكا البيك  بكالمزاد، وهكذا 
 :ما ذكر من هذا القرار

                                                             
 .218، مرج  سابي، ص عبد السلام ذيب (1)
 .603، مرج  سابي، عمر حمدي باشا (2)

 .913، ص 9116 ،، المحكم العليا، العدد الأوا929691ملف رقم: ، 92/10/9116في القرار الصادر في  3
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انفه ومففا دام المشفرة لفم يففنص علفى وسفيلة خاصففة لفتالم مفن هففذا الحكفم ولا يحفدد  جيففة  وحيف »

هذا العمل الذي يقوم به القضاء ومن ثم يبقى خاضعا  ح ام القواعد العامفة التفي تخضفم لهفا الأعمفال 

م الولائيففففةى واسففففينادا أيضففففا إلففففى المبففففدأ الففففذي يقيفففف ي بففففأن كففففل الأعمففففال القانونيففففة تخضففففم لل عففففن فيهففففا أمففففا

القضاء بدعوى الب لان المبتدئةى ولا يوجد عمل قانو   محا لا يقبل ال عن فيه امام القضاء الا ففي 

الأحوال التي ينص فيها القفانون علفى ذلفك. وتبعفا لفذلك يحف  لصفاحب المصف حة أن يفتالم ففي هفذا العمفل 

 (1) .«بدعوى الب لان المبتدئة أمام الحكمة التي وقم البيم أمامها

ا سكككبي قولكككه يتبكككين أن نككككم رسكككو المكككزاد يعكككد مكككن قبيكككل الأعمكككاا الولائيكككة ووفقكككا لمككك
للقضكككاء، والسكككبيل الونيكككد للطعكككن  يكككه هكككو رفككك  دعكككو  أصكككلية لإبطالكككه وذلكككك أمكككام نفكككس 
المحكمككة التككي وقككك  البيكك  بككالمزاد أمامكككه، وهككو مككا يعنكككي عككدم إتبككاع أي طريكككي مككن طكككر  

 (2).القضائيةالطعن في الأنكام 

إلى أنه في نالكة نككم يقضكي بكبطلان نككم رسكو المكزاد فكان ذلكك  يشاروفي الأخير 
يرتب إلغاء سائر الآثار القانونية المترتبة عليه من وقت صدورق غانه غأن البيك  الرضكائي 

وي الشككككأن إعككككادة ذلكككككن بإمكككككان  انعقككككاد،الككككذي ينعطككككف أثككككر الحكككككم ببطلانككككه إلككككى وقككككت 
يكن البطلان قد لحي بكإجراء جكوهري تسكتند  الإجراءات ابتداء من الإجراء الصحي ، ما لم

التنفيككذ، كككان يلحككي بالسككند التنفيككذي ذاتككه أو يكككون سككبب عككدم التنفيككذ علككى  عليككه إجككراءات
 (3)العقار المحجوز عليه كأن يكون ملك للدولة.

  

                                                             
 .206، ص0، عدد 9116، مجلة قضائية 9116جانفي  92مؤرخ في  929691قرار  (1)
 .601مرج  سابي، ص  ،باشاعمر حمدي  (2)
 .086، مرج  سابي، ص نبيلة عيساوي  (3)
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 آثار الحكم برسو المزاد :الفرع الثالث

القضككائية يرتككب جملككة مككن إن نكككم رسككو المككزاد غككأنه فككي ذلككك غككأن كافككة الأنكككام 
الآثكار القانونيككة،  باعتبكارق عمليككة بيكك  نهائيكة فتنتقككل  يكه ملكيككة العككين المبيعكة للراسككي عليككه 

حيكر أن هكذا الانتقكاا يكتم بطريقكة جبريكة عككس عمليكة انتقكاا الملكيكة فكي البيك   )أولا(المزاد
 )ثانيـــا  كمكككا لا يمككككن الطعكككن  يكككه بكككبعض الطعكككون المعهكككودة فكككي أي تصكككرفالرضكككائي، 

  .)ثالثاأخر   التزاماتو نا يك عن انه ينتج نقو  

 انتقاا الملكية-اولا

رسككو المككزاد  بككارة عككن سككند ملكيككة، تنتقككل ملكيككة العقككار المبككاع بككالمزاد  نكككميعتبككر 
العالقة به، مرل نكي المكرور إلكى الراسكي عليكه المكزاد مباغكرة بعكد قيكد المحضكر  والاتفاقات

القضكككائي هكككذا الحككككم بالمحاف كككة العقاريكككة، باعتبكككار الشكككهر وسكككيلة النقكككل الحقكككو  العينيكككة 
نسكب نكص  (1) القضائي مهلكة غكهرين مكن تكاري  صكدور الحككم لقيكدق، وللمحضر العقاري 
 .من   إم إ 139المادة 

نكددن البيانكات  الملغىمن قام  625لها المادة بالتي تقا .ا.م.ا من  136أما المادة 
الأساسية التي يجب أن يتضمنها نكم رسو المزاد، وذلك مكن أجكل تونيكد الإجكراءات لكدي 
القضاة أثناء تحرير الحكم مما يسهل عمل المحاف ين العقكاريين فكي مرنلكة القيكد والشكهر، 

 (2) اقلا للملكية.باعتبار الحكم سندا ن

فبتقييككد نكككم رسككو المككزاد بالمحاف ككة العقاريككة تنتقككل ملكيككة العقككار إلككى الراسككي عليككه 
المزاد ويصب  مشتريا أو مالكا للعقار، وتنتقل الملكيكة إلكى المشكتري فكي مواجهكة الغيكر أي 

 .يحتج بها على الغير لأن القيد يجعل البي  تاما من سائر نوانيه

  

                                                             
 .29، ص9101-9112 الجزائر،العليا للقضاء  للقضاء، المدرسةتخرج المدرسة العليا  التنفيذي،الحجز العقاري  ،ريحانيأحمد  (1)
 .06ص  ،السابي المرج  ،عزوزسارة  (2)
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 :العقارتطهير -ثانيا

رحككم أن القاعككدة العامككة أن الشككخص لا ينقككل إلككى مككن يخلفككه أكرككر ممككا كككان لككه مككن 
ی اسككترناءات عككن هككذق القاعككدة بككأن يرتككب علككى قيككد الحكككم رسككوا آنقككو  إلا أن المشككرع ر 

المككزاد بالمحاف ككة العقاريككة تطهيككرا للعقككار مككن كككل التأمينككات العينيككة، وفقككا لأنكككام المككادة 
وهككذا يسككمى بككالتطهير بقككوة القككانون  ج،.م.مككن   263والمككادة .م.ا  .امككن  9فقككرة  132

 (1). يما يتعلي بالرهون 

لكن يجب أن يكون أصحاب الحقو  التي يرد عليها التطهير قد أخبروا بإيكداع قائمكة 
غرو  البي  وبتاري  جلسة البي ، ذلك أن الدائن الذي لم يبلغ بإيداع قائمكة غكرو  البيك  أو 
بتاري  جلسة البي  لا يحتج عليه بإجراءات التنفيكذ والبيك ، وبالتكالي يجكوز لكه التمسكك بعكدم 

 (2)المككزاد. رأسككوافككي نقككه ولككه كككذلك الحككي فكي رفكك  دعككو  أصككلية بككبطلان نكككم نفكاذ البيكك  
ويترتكب عكن نكككم رسكو المكزاد انقضككاء الحجكز وانتقككاا كافكة نقكو  الككدائنين الحكاجزين إلككى 

 ثمن البي  الحلوا العيني( بذلك تبدأ مرنلة جديدة بالنسبة لهم وهي مرنلة التوزي .

 :المزادنقو  والتزامات الراسي عليه -ثالثا

تق  علكى المشكتري   0) والتزامات  2) يترتب على نكم رسو المزاد جملة من نقو  
 في عليه المزاد( تمكن )الراسي

 :نقو  الراسي عليه المراد -2

تتحدد نقو  الراسي عليه المزاد بموجب قائمكة غكرو  البيك  وتعكد هكذق الحقكو  ككأثر 
 :تسليم العقار برسو المزاد وتكمن في نكمالإيقاع البي  القضائي وصدور 

يقصككد بتسككليم العقككار للراسككي عليككه المككزاد وضكك  العقككار تحككت تصككرفه وتمكينككه مككن 
وفكي هكذا الشكأن  ا ماديكا م، ولكو لكم يتسكلمه تسكليوسكلطاتهبكامل نقوقه نيازته والانتفاع به 

                                                             
 .603ص السابي،المرج   ،عمر حمدي باشا 1
  .990ص  ،، المرج  السابيحمه مرامرية 2
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 العينففففيىأو الكفيففففل الحففففاك  إلففففزام الجففففو  عليففففه او » علككككى أنككككه  .ا.م.ا 1/ 136نصككككت المككككادة 

 فالمشكككككرع. وعليكككككه «حسففففب الأحففففوال بيسفففففليم العقففففاك واو الحففففف  العينففففي العقفففففاكي لمففففن كسففففا عليفففففه المففففزاد
الجزائري إلزام صانب العقار أو الحي العينكي العقكاري بتسكليم العقكار للراسكي عليكه المكزاد، 

 (1).مانبالحي في ض وكذا تسليم ثمارق وملحقاته وذلك لأن الرمن العقار غاملا لها

للعيككككب فككككي البيككككوع  ضككككمان أنككككه لا  .م.ج يتبككككين 685بككككالرجوع إلككككى نككككص المككككادة 
القضائية ولا في البيكوع الإداريكة إذا كانكت بالمزايكدة. وعلكة ذلكك أنهكا تكتم علنكا بعكد الإعكلان 

من بين المزايكدين علكى غكرائه تحكت إغكراف القاضكي وككل ذلكك  أكبرعنها لمن يتقدم برمن 
ان للعيككوب فككي بيكك  العقككار مضكك وعليككه، لا كفيككل ببيككان أي عيككب خفككي فككي العككين المبيعككة

بالمزاد العلني استنادا إلى القواعد العامكة، كمكا أنكه بكالرجوع إلكى القكانون الإجكراءات المدنيكة 
ان العيب، وبما أن بي  العقكار بكالمزاد العلنكي والإدارية يتبين أن المشرع لم ينص على ضم

هو بي  قضائي يتم بموجب مزايدة علانية تجري تحكت إغكراف ورقابكة القضكاء ممكا يكشكف 
 (2).عن عيوب البي ، فضلا عن الرغبة في استقرار البي  الجبري 

 التزامات الراسي عليه المزاد -0

يجفب علفى » :على أنكه .ا.م.ا  158تكمن التزاماته في دف  الرمن نيث نصت المادة 

الراس ي عليه المراد أن يفدفم حفال ا عقفاد الجلسفة خمفة المفن والمصفاك  المسفتحقة و فدفم البفاقي ففي أجفل 

( أيام بأمانة ضب  والا اعيد البيم بالمزاد العلني على ذمته تحت طائلة إعادة البيم على 8أقصاه ثمانية  

يتبكين لنكا أن الإعكادة تككون  .ا.م.ا مكن  151أنكه بكالرجوع إلكى الكنص المكادة  حيكر «ذمتفه
وفقككا للككرمن الككذي رسككا بككه المككزاد وهككذا مككا يتضكك  مككن  بككارة "وإلا أعيككد البيكك  بككالمزاد علككى 

 ."ذمته

المزايكد  إلكزامرسو المكزاد للبيك  الركاني بفي هذق الحالة يتضمن منطو  الحكم الصادر 
كمكا يسكتفيد  أعلكى،المتخلف بفر  الرمن إن وجد ولا يكون له الحي فكي الزيكادة إذا بيك  مكن 

رران إعفاءق مكن دفك  بمن المقاصة إذ كان دائنا وكان مبلغ دينه ومرتبته م  ب ية الدائنين ت
                                                             

 .601ص  ،القكانوني للتنفيذ علكى العقكار المرهون، المرج  السابي الن كام ،عبد العزيز بوداوي  1
 .06 ص ،السابيالمرج   ،عزوزسارة  (2)
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 152ثمن البيك ، بحيكث يقكرر الكرئيس اعتبكار دينكه ثمنكا للبيك  طبقكا لمكا نصكت عليكه المكادة 
 .(1)ا. .ا .ا.ممن 

 وإشهارهقيد حكم رسو المزاد  :المطلب الثالث

د عوالقل ايخض  لنففهكككككككككككككككككككككككو ضائي بالتالي ربي  د بمثابة عقد يعزاد لمو اسم رنك
وع لبيص، وهكذق اخاص ند جإذاُ ولا  إية رلإختياوع البيلها التي تخض  انية ولقانم الأنكاوا
يكون نكم رسو  نتى  ،)الفرع الأول التسجيافي مصلنة ون تسجيلها لقانب اجويرة لأخيا

ة نبالمنافقيكد الو   .ا.م.ا 139مكا نكص عليكه المشكرع فكي المكادة  وهكذاالمزاد سندا للملكية 
لان الملكيكة العقاريكة  اغكهارها رضبغ الثـاني )الفـرع  من قبل المحضكر القضكائي يةرلعقاا

 .)الفرع الثالث  بأغهارهالا تنقل الا 

 حكم رسو المزاد وإشهارالأساس القانوني لقيد  :الـفـرع الأول

دق قيب يجر، لغيه اتجاإلنجية ا لهون تك نتى، للملكيةداً سن يعتبرزاد لمو اسر منك
أو لمنغئة أو الناقلة للملكية ا تفارلتصا ودلعقاكباقي  (2)ية رلعقااة نبالمناف واغككككككككككككككككككككككهارق

 هككككككككذا واغككككككككهارد قيرع لمغا أوجكككككككبذا ل، (3)ية رلعقاالعينية و  انة للنقرلمص أو الة دلمعا
على  نفتعف»انككككككككككه  تلتي قضا .ا.م.ا ن م 9رة: لفقا 139دة: لماص ان الحكككككككككككم بموجككككككككككب

ن م شففففففهر ن أجففففففلل خلا اشففففففهاكه أجفففففلن فة مكلعقااة ظبالمحاف اد لمو اسم كحكد لقضائ  قفك المحضا

 .«صدوكهفخ كتا

لملكية ا ناق فهككككككككو بالتالي، نارغأبي  قضائي كما  بطبيعتككككككككهزاد ھككككككككو لمو اسر منكو
ت ما قض وھككذازاد، لما عليككهسي رالامة ذلى إ عليككهوز لمنجن ايدلمامة ن ذمع لمبار العقاا

ن فدلموا احقل ك اد لما عليهس  كالالى إ لتنتق»بقولها ، اليهار لمغاا 0رة: لفقا 139دة: لماا به

. «...لعلن  اد المباعة بالمافة كلعقاالعفنفة وا الحقو   أو ا كاتلعقااعلى  لفففففففففففهت لت  كاناعلفه و  لمحجا
لا ري، ئزالجري العقاا الشككككككككككككككهرم انية في نرلعقاالعينية ا و  لنقوا يةرلعقاالملكية ا انتقاوإ

                                                             
 .902 السابي، ص، المرج  ريمة تمرانت 1
 .68ص 9115/9112، سلطات المحافأ العقاري في التشري  الجزائري، رسالة دكتوراق، مقدمة إلى كلية الحقو  بالبليدة،.رمول خالد (2)
 .962 السابي، صالمرج  ، محمد صبري السعدى (3)
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، يةرلعقاالعينية و  النقأو اية رلعقات افارللتص والشكككككككككهرد لقيراءات اجم إتماد إلا  بعم إتت
ر لغيه اتجاأو إ اطرافهكككان فيما بيواء نية سوقانر ثاآية أ عليهكككاب تر  لا تتت فارلتص ا وھكككذق

 .(1)يةرلعقااة نبالمناف وغهرهاقيدها ي  رتان لا  مإ

سيلة و نككهلألعملية ة النياا نقكل الملكيكة كككذلك فكي بالغة في اهميككة لكهري لعقاا والشكهر
 المالككككك صلغخا مككككن هككككو نعلاوإر، لعقااعلى  الككككواردةت فاربالتصر لغيا معلاوإن لإعلا
ق  والرف ايمن  للتص الشكككككككككهرن فإك لن ذفضلًا عري، لعقاالعيني   النر أو العقاا لهكككككككككذا
 (2) لقة لمالنجية ر العقااعلى 

 تفارلتصص العيني فيما يخا الشكككككككككككككهرم انبنذ خد أق، نارغأكما ري ئزالجا رعلمغوا
مس  داد عن إلمتضما 15- 12ر لأماية في رلعقاالعينية ا و  لنقوارات لعقااعلى واردة لا
 وفككككككي سابقا اليهككككككار لمغاا لككككككهبيقية  لتا مسيرالمواري لعقاا السجا لتأسيوم لعااضي رالأا
ص غخ نما تنتقلا ، يةرلعقاالعينية ا و  لنقواية رلعقاالملكية ن العيني فإا الشككككككككككككهرم انن
مككن  المككزاد هككونكككم رسككو و  (3). أغككهرهاا جن أمري لعقاا ابالسج قيككدهاد لا بعر، إخآلى إ

الككذي رسككى عليككه  ذمككة غككخص اخككر الككراهن الككىمككن ذمككة المككدين  الناقلككة للملكيككة الانكككام
 (4)نقل الملكية. وإتماممن اجل غهرق  قيدق بالمحاف ة العقارية بذا يتعين المزاد،

  

                                                             
 .02، ص 0228يسمبر ، د5 العددللموثقين، الغرفة الوطنية  ،دلقياترتبة على لما رلآثاوا رلغها جبةاولا نيةولقانا تفارلتص، اقيزرو ليلى (1)
 .66، ص9111 يما ،01 عدد ،قثولمابمجلة  رومنغر"، لخاضعة للإغهاا دولعقا قبةارم تتقنيا"  ،عمر حلاسةوب (2)
 .المتضمن مس  الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري 09/00/0215المؤرخ في  15/12الأمر  (3)
 .911ص  ىالسابي ، المرج السعدىمحمد صبرى  (4)
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 دلقيا وإجراءاتزاد لمو اسم رحكد بقيف لمكلّا :يـانـثـلـرع افـلا

 )أولا يتطلكب قيكد نككم رسككو المكزاد العلنكي ان يتكولى الشككخص صكانب الصكفة القيككد 
 كي يترتب الاثار القانونية  )ثانيا على مستو  المحاف ة العقارية 

 زادلمو اسم رنكد بقيف للمكص الغخا لا:أو

زاد لمو اسر منكد بقيزم لملص الغخن ابأ  .ا.م.ا،ن م 139/9دة: لمات انص
رع أن لمغرر اق دقو .ذلتنفيراءات ابإجم لقائالقضائي ر المنضھكككككككككككككو اية رلعقااة نبالمناف

 وھكذام، لنكدور اي  صرتان م غكهرين، ھكو يةرلعقااة نبالمنافزاد لمو اسم رنكد قيا جأ
زاء لجا .ا.م.ا في رع لمغا رضيتع م ل خلالهراء لإجذ اتخاا يتعينص ناقد ميعاد ھو لميعاا
 اليهككككار لمغاا 139/9دة: لماص افي ندد لمنا دلميعاوا .الاجا ھككككذاعلى مخالفة ب ترلمتا

ة نبالمنافزاد لمو اسم رنكد قيراء جن إلا ب مخالفتكككككهعلى ب تريمي لا يتنتن دميعاھكككككو 
 .ذلتنفين أطراف امي طرف لأرر ضب أي ترلا يا لأجرام ھذا انتدم إع نلأ، يةرلعقاا

 زادلمو اسم رنكد قيراءات جإ ثانيا:

 لبنف، اغكككككككككككككككككككككككككككككهارقا جن أية مرلعقااة نبالمنافزاد لمو اسم رنكد قيراءات جم إتت
 وھككككذق رھككككون،لما رلعقاز انجر مأ دقيفككككي ض لهككككا ر تع  أن لتي سبا تلكيفياواراءات لإجا
 .(1) 13- 36 انكامها ظمنراءات لإجا

 رلمغاوم اسرلمن ام 68دة: لماص افي نب جد أوقرع لمغأن الى رة إلإغادر اتجو 
لمتضمنة ا -زاد لمو اسم رنك منهكككككاو  -قضائية رارات لقود أو لعق اغكككككهارا كن بأ، اليكككككه

 هككككككككامشعلى  بهككككككككار لتأغيب ايج، كةرمغتو  نقت أو تفاقاإر انهككككككككاءا أو يدتعء أو نغاإ
و سم رنكد قي تككككككككمما إذا  انككككككككهنيككككككككث ا، لتعامرف أو التصا امنر ية للعقارلعقاااقة  لبا
اقة  لبا هكككامشعلى م لنكا بهكككذار بالتأغيري لعقان المنافوم اية يقرلعقااة نبالمنافزاد لما

                                                             
 .العقاري المتعلي بتأسيس السجل  0213-16-95المؤرخ في:  13/36المرسوم (1)
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ا على غكوم سرلمل انفن م بعككككدهاما و  66دة: لمات انصد قع، و لمبار اية للعقارلعقاا
 .يةرلعقات ااقا لباعلى ر لتأغيت اكيفياو 

 زادلمو اسم رحك واشهارد قي الثالث: اثارالفرع 

 يصب م لنكأن ھككككذا اية رلعقااة نبالمنافزاد لمو اسم رنك واغككككهارد على قيب تريت
م حك كفعتبو» بقولهكككككككككان  .ا.م.ا م 0رة: لفقا 139دة: لماك الذبت كما قض، للملكية سكككككككككندا

 بمعنىور، لغيه اتجاإيصب  نجة م لنكك أن ھذا الذلى ف إض « للملكفةدا سن اد لمو اسك
لى إنية وبصفة قانع( لمبار العقاالملكية )ملكية ا اتنتقزاد لمو اسم رنك باغكككهار فانكككهر خآ
ا لكفيز أو النائأو ا (1) ھعليوز لمنجن ايدلما يملككهن ما كادود في نزاد لمعليكه اسي رالا
ما ع، ألإنتفاا و  نقو  تفارلإو  اكنقع لمبار العقااصلية على أعينية و  نقن م، لعينيا

ر لعقان التي كاز الإمتياا  نوص لتخصيا  نورھككككككككككككن لتبعية كالالعينية و  ابالنسبة للنق
 .(2)زاد لمو اسم رنك باغهارر لعقاا منها فيتطهر بها مرقلاع لمباا

 حصيلته وتوزيعإعادة بيع العقار الثالث:  المبحث

ففكي هكذق  المكزاد،قد يتخلف الراسي عليه المزاد عن تنفيذ التزاماته المترتبة على رسو 
كمككا أن المشككرع اعتمككد طريقككة  ذمتككه،الحالككة يككر  المشككرع ضككرورة إعككادة البيكك  مجككددا علككى 

إعادة البي  على ذمة من يعرض زيادة سدل الكرمن الكذي رسكا بكه المكزاد الأوا علكى الأقكل 
إلكككى أعلكككى مكككا يمككككن أن يصكككل إليكككه مكككن ثمكككن مرتفككك  رعايكككة منكككه نتكككى يصكككل بهكككا العقكككار 

من بعدها تتم توزيك    لمطلب الاول)ابخس منعا لبي  العقار برمن  ودائنيهلمصلحة المدين 
 .الثاني المطلب )نصيلة التنفيذ 

  

                                                             
 .30ص  ىالمرج  السابي ،عمارة بلغيث (1)
 .058ص ،9111ىالجزائر دار هومة،  د. ،، غهر التصرفات العقارية في القانون العقاري الجزائري، خلفونيمجيد  (2)



 البيع الجبري للعقار المرهون الثاني                                                       الفصل 
 

80  
 

 إعادة بيع العقار بالمزاد العلنيالمطلب الأول 

 وتنفيكذ بالتزامكهلم يقم راسي عليه المزاد  إذاتجري إعادة البي  في نالتين تتضمن في 
بعككد اعككذارق بتنفيككذ الالتككزام  وذلكككغككرو  رسككو المككزاد المترتبككة عليككه  يعككاد المككزاد علككى ذمتككه 

كذلك ان المشرع   رغبة منه في إيجاد فرصة ثانيكة لرفك  ثمكن  )الفرع الأول التي اخذ بها 
         سكدلخص يقكدم زيكادة لا تقكل عكن المكزاد علكى ذمكة أي غك اقر بأعادقالعقار الراسي عليه 

 .الفرع الثاني )

 العقار على ذمة الراسي عليه المزادإعادة البيع  :الفرع الأول

أيكام مكن تكاري   18إذا تخلف الراسي عليه المزاد بدف  الباقي من الرمن خلاا ثمانيكة 
 5رسو المزاد يتم إعكذارق بكدف  الكرمن البكاقي مكن الكرمن ككاملا فكي خكلاا مهلكة  نكمصدور 

أيكككام وهكككذا الإعكككذار يككككون فكككي غككككل عقكككد حيكككر قضكككائي يوجكككه لكككه عكككن طريكككي المحضكككر 
وهككذا مككا تككم الككنص عليككه فككي الفقككرة  (1)القضككائي وإلا أعيككد البيكك  بككالمزاد العلنككي علككى ذمتككه،

إذا لفم يفودة الراسف ي »راءات المدنيكة والإداريكة بقولهكا مكن قكانون الإجك 151الأخيرة من المادة 

خمسة أيام وإلا  5عليه المزاد باقي ال من كاملا في المدة الحددة في الفقرة أعلاه يتم إعذاكه بالدفم خلال 

أعيفد البيفم بفالمزاد العلنفي علففى ذمتفهى ومعنفى ذلفك أنففه إذا لفم يفدفم مفن اعتمففد ع فاده كامفل الف من أو دفففم 

فكي ذلكك اذا تقكوم اعكادة . أي على مسكؤوليته «عن خمة ال من تعاد المزايدة على ذمتفه مبل  يقل
 .ا.م.ا  158/0البي  في جلسة لانقة فاذا بي  العقار برمن اقل من السكابي تسكري المكادة 

 .بفار  الرمن ملزم

 بيع العقار على ذمة من يعرض زيادة بالسدس إعادة :الـثـانــيالـفـرع 

بعككد صككدور نكككم رسككو المككزاد وانتهككاء عمليككة البيكك  بككالمزاد العلنككي قككد يتقككدم غككخص 
بعرض يزيد عن العرض الذي رسي به المزاد فيترتب عن ذلك إعكادة البيك  فالقكانون يسكم  
بعككد الحكككم برسككو المككزاد بإعطككاء فرصككة أخككر  لبيكك  العقككار وذلككك لرفكك  ثمنككه فأجككاز لكككل 

ر ممنوع عليه دخوا المزايدات ويرحب في تجديد بي  غخص تتوافر  يه غرو  الشراء وحي
                                                             

 .609 السابي، صالمرج   ،باشاحمدي عمر  (1)



 البيع الجبري للعقار المرهون الثاني                                                       الفصل 
 

81  
 

العقار أي في إعادة بيعه أن يعلن عن رحبته في غراء العقار بكرمن يزيكد علكى الكرمن الكذي 
رسكككه بكككه المكككزاد إلكككى المحكمكككة التكككي تجكككري بهكككا التنفيكككذ وهكككي المحكمكككة التكككي سكككبي لهكككا أن 

ام أمانككة الضككبط للمطالبككة أصككدرت نكككم برسككو المككزاد وذلككك بتقككديم عريضككة موقعككة منككه أمكك
العلني ويؤدي هذا التقرير إلى إمكان فت  مزايكدة جديكدة السكدل بشكر  لإعادة البي  بالمزاد 

 :توافر ما يلي

 أن تتوفر في الطالب أهلية الشراء.  -
 أن يكون حير ممنوع من دخوا المزايدات  -
 بأقككل مككن الككرمنأن يكككون العقككار أو الحككي العينككي العقككاري محككاا المزايككدة قككد يبيكك   -

 الأساسي المحدد في قائمة غرو  البي .
عن الرمن الراسي به المزاد 3/0أن يتعهد في العريضة التي يتقدم بها بزيادة السدل -

 على الأقل
أن يودع بأمانكة الضكبط الكرمن الكامكل مك  المصكاريه القضكائية والرسكوم المسكتحقة  -

 مقابل وصل.
 أن يتحمل جمي  النفقات المتعلقة بإعادة البي  بالمزاد العلني.  -
 (1).أن يقدم الطلب خلاا أجل ثمانية أيام التالية لتاري  رسو المزاد -

إذا بيفم العقفاك و أو الحف  العينفي العقفاكي بف من أقفل » بقولهكا 131وهذا ما تضكمنته المكادة 

أيفففام التاليفففة  38مففن الففف من الأساسففف ي الحففدد ففففي قائمفففة شففروط البيفففمى يجفففو  ل ففل  فففاص ففففي أجففل ثمانيفففة 

 .«المزادلتاك خ حكم كسو المزادى تقديم عر ضة موقعة منه ي لب فيها إعادة البيم في 

عن سدل الكرمن  لا تقل زيادةن يعرض بي  العقار على م تجديدفإن إجراءات إعادة 
 وهكككيإلكككى رئككيس المحكمكككة المختصكككة  تقكككدمالككذي بيككك  بكككه العقككار، تككككون بموجكككب عريضككة 

صكدر عنهكا نككم رسكو  والتكياها إجراءات التنفيذ علكى العقكار و المحكمة التي تتم على مست
امككر وم رئككيس المحكمككة المختصككة بإصككدار قككتككوافرت الشككرو  السككالف ذكرهككا ي وإذاالمككزاد 

 .على العريضة المقدمة اليه يحدد تاري  جلسة جديدة لإعادة بي  العقار بالمزاد العلني
                                                             

 .600السابي، ص  المرج  ،باشا حمدي عمر (1)
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 حصيلة التنفيذ إجراءاتها :الثانيالمطلب 

 الغايككة النهائيككة مككن التنفيككذ الجبككري هككي توزيكك  قيمككة الأمككواا المباعككة علككى الككدائنين
 وهكذقحيكر المباغكر يعد توزي  نصيلة البي  هو المرنلكة الأخيكرة مكن مرانكل التنفيكذ  وبهذا

الككدائنين  اسككتيفاءإذ يككتم بواسككطتها  التنفيككذ،يمكككن الاسككتغناء عنهككا فككي إجككراءات  لا المرنلككة
  .ا.م.ا 122الى حايكة  121عالج المشرع موضوع توزي  الحصيلة بالمواد  قدو  لحقوقهم،

القضكككائي فكككي نالكككة عكككدم  والتوزيككك  )الفـــرع الأول التكككي تتضكككمن طكككر  التوزيككك  الرضكككائي 
 .)الفرع الثاني التوافي بين الأطراف 

 لحصيلة التنفيذ التوزيع الرضائي :الفرع الأول

 )ثانيا الاتفاقي  وتوزي  )أولا للتوزي  الرضائي صورتين توزي  مباغر 

 المباغرالتوزي   :أولا

يككتم التوزيكك  المباغككر لحصككيلة بيكك  العقككار بككان يقككوم مككن لديككه هككذق الحصككيلة بأدائهككا 
والككككدائنون الكككذين يختصكككون بحصككككيلة التنفيكككذ هككككم  لهكككم،مباغكككرة إلكككى الككككدائنين المخصصكككة 

 إذاالتوزي  المباغر  ويكون  (1)التنفيذ،الدائنون الحاجزون الذين يعتبرون طرفا في إجراءات 
 الحالتين:تحققت اند  هذين 

عندما يكون التنفيذ ناصلا لمصلحة دائن واند فقط، في هذق الحالة لا توجد  .0
 لوندق.أية صعوبة في توزي  نصيلة التنفيذ باعتبار ان الدائن 

كانكت نصككيلة  وسكواءبالتكالي يسكتوفي نقكه مباغكرة سكواء كككان دائنكا عاديكا او ممتكازا، 
له مواصلة التنفيذ بموجب سندق على أمكواا  ويكون التنفيذ كا ية للوفاء بحقه او حير كا ية 
 (2)دينه.المدين الأخر  ليستوفي الباقي له من 

                                                             
 .951ص سابي،مرج  ال ،حسنينمحمد  (1)
 .626 ، صالسابي ، المرج عمرحمدي باشا  (2)
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عندما يكون التنفيذ ناصلا لمصلحة دائنكين متعكددين وكانكت الحصكيلة كا يكة  .9
للوفككككاء بجميكككك  ديككككون الككككدائنين الحككككاجزين والككككدائنين المتككككدخلين فككككي الحجككككز، 

دائنين عاديين او ككان بيكنهم دائكن  يستوفي نقوقهم مباغرة سواء كانوا جميعا 
 (1) .ممتاز طالما أن الحصيلة تكفي للوفاء بجمي  نقوقهم كاملة

مككن  . إ. م. إ يجككب علككى المحضككر القضككائي او محككافأ 120ووفقككا لككنص المككادة 
البي  او من تكون لديه هذق المبالغ في هذق الحالة أن يؤدي لكل دائن دينه بعد تقديم سندق 
التنفيككذي كمككا يجككوز الوفككاء ايضككا بالككدين لجميكك  الككدائنين الككذين ليسككت لهككم سككندات تنفيذيككة 

تكرد  والمصكاريهتسكديد كافكة الكديون  وبعكدلمدين المحجوز عليه غريطة موافقة كتابية من ا
 .المبالغ المالية المتب ية إلى المدين المحجوز عليه

 التوزي  الاتفاقي  :ثانيا

إن التوزي  الرضائي يرمي إلى الحصوا على موافقة جمي  أصحاب المصكلحة علكى 
الرهككون أو الحككاجزين أو توزيكك  الككرمن، علككى أن يعلككم بككذلك كككل مككن أصككحاب الامتيككاز أو 

المشكككتركين أو المعترضكككين ، بالإضكككافة إلكككى دعكككوة المحجكككوز عليكككه، إذا أهمكككل تبليكككغ أنكككد 
الأغكككخاص يمكنكككه الاعتكككراض علككككى التوزيككك  الكككذي تكككم بةيابككككه ، ويطلكككب إعكككادة إجككككراءات 
التوزيكك ، و إذا أهمككل أنككد الأغككخاص مككن طككرف الموظككف المخككتص يجككوز لككه رفكك  دعككو  

ساسكها المسكؤولية التقصكيرية، و المشكاركة فكي التوزيك  تككون مكن قبكل ضدق يؤسسكها علكى أ
الدائنين الذين سجلت أسمائهم والكدائنين الممتكازين و ذلكك للتقليكل مكن تعقيكد عمليكة التوزيك  
نتى لا يشترك في التوزيك  أي دائكن آخكر ظهكر بعكد البيك  لأن ذلكك يعقكد عمليكة التوزيك  و 

نالككة كانككت الأمككواا المتحصككل عليهككا مككن بيكك  العقككار لا يسككتوفي الككدائنون نقككوقهم ، فككي 
 (2) .المنفذ عليه لا يكفي لسداد ديون جمي  الدائنين المعلومين وقت البي 

علكى هكؤلاء الاتفكا  مك  مكدينهم علكى طريقكة التوزيك  بالمحاصكة فكي معكاد  أوجكبوقد 
وجهكة بالتبليكغ  يوم، يبدأ نسابها مكن يكوم التبليكغ الكذي بكادر بكه الكدائن المسكتعجل وهكذا 61

                                                             
  .921ص  ى9109 ،الأردن ،الرقافة والتجارية، دارمدنية  وإجراءاته ، التنفيذالمشافيحسين احمد  (1)
 .611 ص ،9110الجزائر، والتوزي ، والنشردار الهد  للطباعة  ،0  ،وتطبيقا وغرنا وتعليقاالإجراءات المدنية نصا  سنقوقة،سائح  (2)
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المعنكككي إلكككى كافكككة الغرمكككاء أي الكككدائنين والمكككدين للاجتمكككاع الغكككرض الاكتفكككاء علكككى قسكككمة 
جميكك   يفتككرض أن الاتفككا  علككى التوزيكك  يككتم بككين الاتفككاقيالتوزيكك   المتحصككلة، إذاالأمككواا 

ذوي الشأن، من الطرف الايجابي والطرف السلبي في التنفيذ وباقي الدائنين ويمكن إجمكاا 
هككككؤلاء فككككي: المككككدين، نككككائز العقككككار المرهككككون، الككككدائنون الككككذين مككككن نقهككككم الاغككككتراك فككككي 

 (1).التوزي 

 التوزيك ،الدائنون الذين من نقهم الاغتراك فكي  المرهون،بعد تمام تبليغ نائز العقار 
الرسككككوم والنفقككككات  الواجبكككة،يكككتم الاتفككككا  علككككى وضككك  مشككككروع للتقسككككيم، يبكككين  يككككه الككككديون 

بعككدها الكدائنين الممتكازين ككل نسككب ترتيكب درجكة امتيككازق، وإذا  الضكرائب، قيمكة القضكائية،
تسككاووا فككي الدرجككة وكككان الككرمن حيككر كككافي يككوزع بيككنهم كككل بمقككدار دينككه، كمككا هككو الحككاا 

 (2)بالنسبة للدائنين العاديين.

إن هكككذا الاتفكككا  ليسكككت لكككه أيكككة طبيعكككة قانونيكككة، بكككل عقكككد ذو طبيعكككة خاصكككة بيكككنهم، 
تقككديم هككذا  ويككتموالقككانون لككم يشككتر  أن يتخككذ هككذا الاتفككا  غكككلا معينككا لانعقككادق أو لإثباتككه، 

إذا لككم توجككد نتككى أولويككة فجميكك   عليككه، بنككاءانالاتفكا  للمحكمككة الصككرف المبككالغ المودعككة 
أمككا فككي نالككة وجككود دائنككين لهككم أولويككة  بيككنهم،التنفيككذ بالتسككاوي  الككدائنين يقسككمون نصككيلة

 .يأخذون نقوقهم نسب ترتيبهم

  

                                                             
 .666ص  .المرج  السابي ،أحمد خليل (1)
 .662ص  ىالمرج  نفس (2)
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 التوزيع القضائي لحصيلة التنفيذ :لفرع الثانيا

فككي نالككة عككدم جككدو  التوزيكك  الاتفككاقي وتعككدد الككدائنون المختصككون بحصككيلة التنفيككذ 
فكإن التوزيكك  يككتم عكن طريككي القائمككة وكانكت هككذق الأخيكرة حيككر كا يككة للوفكاء بجميكك  نقككوقهم 

القضائية إن توزي  نصيلة التنفيذ بواسطة القائمة يمر أولا بمرنلة القائمة المؤقتة والتي قد 
 وآخككر أولا )تكككون هنككاك اعتراضككات عليهككا ممككا يسككتوجب الفصككل فيهككا مككن طككرف القضككاء

 .)ثانيا  مرنلة هي القائمة النهائية التي لا تقبل أي اعتراض

 إعداد قائمة التوزي  المؤقتة  :أولا

 اطلاعكهإن القائمة المؤقتة هي مشروع لتوزيك  نصكيلة التنفيكذ ض يضكعه القاضكي بعكد 
على مستندات الدائنين ض قصد عرضه على أطراف التنفيكذ لتقكديم اعتراضكاتهم عليكه ض ذلكك 

كانت حيكر  إذا , ن المبالغ المحصلة من بي  العقارإف  .ا.م.ا 159المادة  الحكامأنه وفقا 
كا يكككة للوفكككاء بجميككك  ديكككون الكككدائنين الحكككاجزين و الكككدائنين المتكككدخلين فكككي الحجكككز ض يقكككوم 
المحضر أو من كانت لديه المبالغ المتحصلة من التنفيذ ض بإيداعها بأمانكة ضكبط المحكمكة 
التي تم في دائرة اختصاصها التنفيذ م  ضرورة إرفا  جدوا عن هذق الأمواا المحجوزة ض 

حير أنكه إذا كانكت المبكالغ المحصكلة مكن التنفيكذ ناتجكة عكن (1)محضر رسو المزاد ض و كذا 
عدة نجوز وق  كل منها أمام جهكة قضكائية معينكة ض وذلكك طبعكا علكى أمكواا نفكس المكدين 
المحجككوز عليهككا ض فككإن المحكمككة المختصككة بتلقككي هككذق الحصككيلة هككي تلككك المحكمككة التككي 

أو البيكك  الأوا للأمكواا المحجككوزة . فعلككى كككل  الأوانصكل فككي دائككرة اختصاصكها الحجككز 
طبقكا لمكا تشكترطه  وهكذامن كانت لديه هذق المبالغ أن يودعها بأمانة ضكبط هكذق المحكمكة. 

فككإذا تعكككددت  وبهككذا ،(2)للحجكككزأن هككذق المكككادة لككم تحككدد أي نككوع  والملانككأض  156المككادة 
بصكددق إجكراءات توزيك   وتتخكذ يجمك ،فكإن ناصكل تنفيكذها  أنواعهكا،اختلفكت  ولو الحجوز،

 .(3)واندة مادام المدين المحجوز عليه واند في جميعها

                                                             
 .953ص ،السابي المرج ، سنقوقةسائح  (1)
 .951ص ،نفس المرج  (2)
 .22ص  ،سابيمرج  ، الوفاءأحمد أبو  (3)



 البيع الجبري للعقار المرهون الثاني                                                       الفصل 
 

86  
 

وبعكككد إيكككداع المبكككالغ المحصكككلة مكككن التنفيكككذ لكككد  أمانكككة الضكككبط، يقكككوم أمكككين الضكككبط 
الرئيسككي بإخطككار رئككيس المحكمككة كتابيككا مككن أجككل توزيكك  هككذق المبككالغ وباعتبككار أن المككادة 

علكى أجكل لكذلك، فإنكه بكذلك يكتم هكذا الإخطكار فكور تلقكي  في فقرتها الرانيكة اا تكنص 159
يوم من تاري  إخطارق، يقوم رئيس المحكمة،  02وفي خلاا  هذق الأمواا ممن كانت لديه.

بإعككداد مشككروع التوزيكك  عككن طريككي القائمككة المؤقتككة لتوزيكك  المبككالغ المحصككلة بككين الككدائنين 
ا يككأمر بتعليككي مسككتخرج منهككا بلونككة الضككبط كمكك (1)المقيككدين ويككأمر بإيككداعها لككد  أمانككة 

 .إعلانات المحكمة

وعنكككدها يجكككوز لككككل دائكككن يحمكككل بكككين يديكككه سكككند ديكككن، أن يتقكككدم إلكككى أمانكككة ضكككبط 
أيكككام مكككن تكككاري  انتهكككاء أجكككل التعليكككي مكككن أجكككل طلكككب قيكككدق مككك  ب يكككة  01المحكمكككة خكككلاا 

ئكيس المحكمكة مكن القائمكة المؤقتكة التكي أعكدها ر  الدائنين، والا سقط نقه في الانضمام إلكى
وعليه فإن رئيس المحكمكة عنكد إعكدادق القائمكة عليكه أن يبكين  (2)أجل توزي  نصيلة التنفيذ،

 :ما يلي

نصكككيلة التنفيكككذ التكككي سكككتكون محكككاا للتوزيككك ، بعكككد خصكككم كامكككل المصكككاريه  .0
القضائية والنفقات التي أنفقت لمصلحة الدائنين في سبيل نفأ أمكواا المكدين 

هكككذق  وتسكككتوفىوبيعهكككا، إذ تعتبكككر نكككي امتيكككاز علكككى سكككائر الكككديون الأخكككر ، 
 (3) المصاريه قبل أي ني أخر ولو كان ممتازا مضمونا.

ن الككذين يشككملهم التوزيكك ، ومقككدار ديككن كككل مككنهم، إذ يجككب علككى بيككان الككدائني .9
رئككيس المحكمككة أن يبككين فككي قائمككة التوزيكك  المؤقتككة، أصككحاب الحقككو  وفككي 

ونجكد أن ترتيكب الكدائنين قكد ن مكه المشكرع  .الكدين لككل مكنهم ومبلكغمكراتبهم، 
الجزائري في مواد القانون المكدني، نيكث يكوفى نكي أصكحاب نقكو  الامتيكاز 

                                                             
 والإدارية.من قانون الإجراءات المدنية  220مادة ال (1)
 والإدارية.من قانون الإجراءات المدنية  125لمادة ا (2)
 .999ص السابي،مرج   ،تمرانت ريمة (3)
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ثككم الككدائنين المككرتهنين، ومككن ثككم يككتم تقسككيم مككا تبقككى  الاواحيككر واجبككة الشككهر 
 (1).على الدائنين العاديين

 قائمة التوزي  النهائية ثانيا:

القائمة النهائية هي القرار النهكائي الكذي تصكدرق المحكمكة متضكمنا تحديكد مكا يسكتحقه 
التوزيككك  النهائيكككة فكككي  فكككي نصكككيلة التنفيكككذ، نيكككث يكككتم إعكككداد قائمكككة نصكككيبمكككن ككككل دائكككن 

 الحالات الآتية

الحالكككة الأولكككى: إذا تكككم الاتفكككا  بكككين الأطكككراف علكككى قائمكككة التسكككوية الوديكككة، أثنكككاء -
الجلسة الودية، فيربت القاضي ذلك في محضر الجلسة وتتحوا القائمكة المؤقتكة إلكى قائمكة 

 . (2).نهائية وتكون مطابقة للتسوية الودية

نالككة عككدم نضككور جميكك  الككدائنين الجلسككة المحككددة للتسككوية الحالككة الرانيككة: وهككي -
 (3) .الودية فتصب  بذلك القائمة المؤقتة، قائمة نهائية ويتم توزي  الأمواا عليها

الحالكككة الرالركككة: إذا لكككم تكككتم التسكككوية الوديكككة بسكككبب اعتكككراض الكككدائنين علكككى القائمكككة -
تربيتكه لمحضكر الاعتكراض، وعنكد أيكام مكن  8المؤقتة، فإن الرئيس يفصل في الأمر خكلاا 

أيككام المواليككة، إذ كككان المبلككغ يتجككاوز مئتككي ألككف  01صككدور الأمككر يجككوز اسككتئنافه خككلاا 
فالقائمككة النهائيككة تكككون علككى أسككال الأنكككام الصككادرة مككن  وعليككه دج(911.111دينككار)

 (4).المحكمة، ويتم توزي  الأمواا بين الدائنين وفقا لما جاء فيها

  

                                                             
 .661ص  السابي،المرج   ،خليلاحمد  (1)

 والإدارية.من قانون الإجراءات المدنية الفقرة الرابعة  123المادة   2
 .996السابي، صمرج   ،تمرانتريمة  (3)

 والإدارية.من قانون الإجراءات المدنية من  128المادة  4
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 الثانيملخص الفصل 

نيكككث أنكككا  المشكككرع فكككي هكككذا الفصكككل مرنلكككة البيككك  الجبكككري للعقكككار المرهكككون  رأينكككا
الجزائري جملة من النصوص القانونية المن مة لإجراءات المتعلقات في التعاملات الواردة 

مكن الإجكراءات التمهيديكة التكي تتضكمن اعكداد لقائمكة غكرو  البيك  وبيكان  ،انكلفي هذق المر 
البككدء فكككي قيكككام الككى حايكككة عها مككك  تصككفية الإغككككالات و النزعكككات مضككمونها و طكككر  ايككدا 

التككي تبككدأ مككن تحديككد جلسككة و مكككان  المزاد العلنككيوهككي إجككراءات البيكك  بكك ،تاليككةبالمرنلككة ال
التي يتبعها إجراءات سكير الجلسكة و رسكو المكزاد  ،البي  و ال يام بالإعلان العام و الخاص

انتقاا ملكية القاريكة  تتمرل فييترتب عليه عدة أثار قانونية  ماعلى من قام بأعلى مزايدة م
 .لراسككككككي عليكككككككه المكككككككزاد و تطهيككككككر العقكككككككار مكككككككن جميككككككك  التأمينككككككات العينيكككككككة المرقلكككككككة بكككككككه

كككذلك تعرضككنا لحككالات إعككادة بيكك  المككزاد المتمرلككة فككي نككالتين عنككد عككدم قيككام راسككي عليككه 
  مككككككككككككككككككككن يعككككككككككككككككككككرض زيككككككككككككككككككككادة بالسككككككككككككككككككككدلالمككككككككككككككككككككزاد بالتزامككككككككككككككككككككه و فككككككككككككككككككككي نالككككككككككككككككككككة 

الفصككل بالمرنلككة الأخيككرة و هككي توزيكك  نصككيلة التنفيككذ لاسككتفاء نككي الككدائنين سككواء  وفككي 
نيكككث انهكككا الغايكككة النهائيكككة مكككن التنفيكككذ  توزيككك  رضكككائي او قضكككائي فكككي نالكككة عكككدم الاتفكككا 

 الجبري على العقار المرهون.
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 ةــــــمــــاتــــــخ

علكككى العقكككار المرهكككون فكككي التشكككري   التنفيكككذي مكككن خكككلاا دراسكككتنا لموضكككوع الحجكككز
فقككد أولككى لككه  ،الجزائككري تبككين لنككا انككه ن ككرا لأهميككة العقككار وقيمتككه الاقتصككادية والاجتما يككة

المشرع نماية خاصة التكي تتضك  فكي ارسكائه لجملكة مكن النصكوص القانونيكة المتمرلكة فكي 
إجككراءات التنفيككذ  هككدف فككيي  يمككا قككانون إجككراءات مدنيككة وإداريككة والقككانون المككدني الجزائككري 

الجبككري تكككوفير نمايككة لحقكككو  لككككل مككن المكككدين المككرتهن والكككدائن الكككراهن فككي إطكككار عمليكككة 
  الديون. واستيفاء لتوزي  نصيلة البي  الحجز وعملية البي  وصولا

ناولنا الإجابة على الإغككالية مكن خكلاا فصكوا المكذكرة معتمكد علكى نصكوص مكواد 
إجكراءات التنفيكذ  والإداريكة والقكانون المكدني الجزائكري. متمرلكة فكيقكانون الإجكراءات المدينكة 

 :على العقار المرهون التي تمر برلاث مرانل من

متعلككي بتوقيكك  الحجككز التنفيككذي علككى العقككار و التككي تتمرككل فككي   :المرنلككة الأولككى -
ذ بككه العقككار المرهككون كمحككل التنفيككذ و السككند التنفيككذي الككذي يتمرككل فككي انككه الحككي الككذي يأخكك

بكدأ استصكدار امككر الحجكز علكى العقكار المرهككون مكن المحكمكة المختصكة فككي يمنكه فالتنفيكذ 
نطا  موق  العقار المحدد ما يليهكا مكن عمليكة الإبكلاغ لكدف  الكدائن المكرتهن ال يكام بالتزامكه 
قبل تسجيل امكر الحجكز فكي المحاف كة العقاريكة مكا يجعكل العقكار تحكت يكد القضكاء و ينكتج 

ة من قط  تقادم الحيازة للحائز و تقييد سلطة الحائز على الحي العيني العقاري اثار قانوني
المتمرلة في تقييكد نكي المكدين فكي التصكرف و اسكتغلاا العقكار المرهكون مك  الحكا  الرمكار 
في اجراء لحمايته من الاتلاف و الاختلال عن نسن او سوء نيكة لمكا تمرلكه مكن ملحقكات 

  .لية الاخذة به ذلك تمهيدا للبي  في المزاد العلنيتابعة للعقار و ال يمة الما

 العلني وهيالمرنلة الراني تمهيد العقار المرهون لإجراءات البي  في المزاد -
 قائمة غرو  البي  التي تأخذ بجلسة البي  في المزاد العلني وإجراءات عديدة اخذ بتن يم 

تبدأ من إيداع غرو  البي  في المحكمة ثم تبليغ امر القائمة لمن يعنهم الامر بإجراءات 
التنفيذ لطرح مسائل تواجد أي اعتراضات او ملان ات على قائمة غرو  البي  رغبة في 

نسب الملان ات المقدم من طرفهم قصد  والتعديل والاعتراضاتنل الإغكاليات 
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نقو  ذوي الشأن دون  المرهون استيفاءالمتمرلة بي  العقار  لمرنلة الرالرةالى ا الانتقاا
 .إغكاليات

امككا المرنلككة الرالرككة وهككي بيكك  الجبككري للعقككار المرهككون فككي المككزاد العلنككي تعقككد  يككه -
جلسة البي  والمزايد المأخوذة في زمان و المكان الذي تم تعينه و الاعلان عليه نسكب مكا 

مهكور مهكتم بالعقكار المعكين الكذي تجكري عليكه المزايكدة نص عليه في المادة للأخذ لأكبر ج
فالهدف الذي يهدف اليه المشرع هي تحقيي اكبر نصيلة ممكنة فمن يعكرض اكبكر مزايكدة 
يرسككو عليككه المككزاد و تقككوم عليككه الاثككار القانونيككة بعككد القيككد فككي المحف ككة العقاريككة  فككي نقككل 

بها وصكولا للهكدف المنشكود و هكو توزيك   الملكية اليه و تطهير العقار من التأمينات المرقل
 .نصيلة البي  و استيفاء ديون 

 نتائج 

مجاا التنفيذ على العقار المرهون واس  يشمل نتكى الحقكو  العينيكة العقاريكة كحكي  -
 الانتفاع وملحقات العقار.

المشكككرع وفكككر فكككي الإطكككار التشكككريعي والتن يمكككي للتنفيكككذ الفعلكككي والسكككري  لمختلكككف  -
 الاخذة بإجراءات الحجز التنفيذي. السندات التنفيذية

 .اهتم المشرع بوض  القواعد الإجرائية المتعلقة ببي  وصولا الى توزي  نصيلته -
تحقيكي إجكراءات البيك  بكالمزاد العلنكي لمبكدأ تككافؤ الفكرص والمسكاواة بكين المشكتركين  -

والسككير كمكا أن مرانككل وإجككراءات البيك  كككالتقييم والإعككلان تضكمن الشككفا ية والنزاهككة 
 .الحسن لعملية البي 

محككل البيكك  مكن الحقككو  العينيككة التب يككة  المرهككون  البيك  بككالمزاد العلنككي يطهككر العقكار -
 ترقله.التي 

 .نكم رسو المزاد بمرابة عقد بي  ناقل للملكية بعد ال يام بإجراءات الشهر -
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 اقترانات 

مك  مكا  ومصطلحاتهيجدر بالمشرع الجزائري محاولة مطابقة انكام الحجز العقاري  -
 .بالموضوعاخر  لها صلة  وقوانينالشهر العقاري  وقانون ورد في القانون المدني 

 المتعلقكة بالاقتصكاد والتعكاملاتإجراءات التنفيكذ العقكاري تتسك  مك  تتطكور المجتمك   -
 .كل الفراحات القانونية في الإجراءات يجب سدنيث 

م انتككرام المحضككر القضككائي يجككدر علككى المشككرع تحديككد الجككزاء المترتككب علككى عككد -
 .لميعاد إيداع غرو  البي 

 تحديككد مضككمون الاعتراضككات نتككى يمككككن نصككرها فككي موعككد ابككداء الاعتراضكككات -
 .والملان ات

بكإجراءات التنفيكذ علكى العقكار  قتحديد مسؤولية المحضر القضائي فكي نالكة تقصكير  -
 .المرهون بعد نجزق
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 قائمة المراجع 
 الكتب :أولا 

  انمد خلاصي، قواعد وإجراءات التنفيذ الجبري وفقا لقانون الإجراءات المدنية
 .9116والإدارية، منشورات عشاش، الجزائر، 

 الوجيز في التنفيذ طبقا لانكام قانون الإجراءات المدنية والإدارية  ،اماا نبار
 .9100،الجديد، دار الغرب للنشر والتوزي ، الجزائر 

  ،خليل أنمد، التنفيذ الجبري، منشورات الحلبي الحقوقية، الدار الجام ية للنشر
 .9113مصر، طبعة 

 دار الهد  0بيقا،  سائ  سنقوقة، الإجراءات المدنية نصا وتعليقا وغرنا وتط ،
 .9110 للطباعة والنشر والتوزي ، الجزائر

  سلطاني عبد المنعم والوافي  يصل، طر  التنفيذ وفقا لقانون الإجراءات المدنية
 .9109والإدارية الجديد، ال بة، دار الخلدونية، 

 بوقندورة، البيوع العقارية الجبرية والقضائية، دار هومة للطباعة والنشر  سليمان
 ،9105التوزي ، الجزائر، و 

 ،دار الكتب  ،د.  الشواربي عبد الحميد، الأنكام العامة في التنفيذ الجبري
 .9108،والدراسات العربية

 ، 9112صلاح الدين غوغاري، التنفيذ الجبري، د. ، دار الرقافة، عمان. 
  6الوجيز في غرح قانون الإجراءات المدنية والإدارية، طبعة مسعودي، اللهعبد، 

 .0201الجزائر، دار هومة،
 ،منشورات 0  عبد الرنمن بربارة طر  التنفيذ من النانيتين المدنية والجزائية ،

 .9112 ،الجزائر ،بغدادي
  عبد الرزا  أنمد السنهوري، الوسيط في غرح القانون المدني الجديد، الجزء

 .9118، منشورات الحلبي الحقوقية، دون تاري ، بيروت، لبنان 6الرالكث،  
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  عبد الرزا  أنمد السنهوري، الوسيط في غرح القانون المدني، الجزء العاغر
 .‌0211دار النهضة العربية بالقاهرة‌والأخير، التأمينات الشخصية والعينية،

  عبد الرزا  السنهوري، الوسيط في غرح القانون المدني الجديد، الجزء الراب  عقد
 .9111بيروت، لبنان، ، ، منشورات الحلبي الحقوقية،6البي ،  
  عبد الرزا  بو ضياف، أصوا التنفيذ والحجز التنفيذي على المنقوا والعقار وفقا

 .9109، دار الهد ، الجزائر، 12/  18لقانون 
 الجزائر9  ،عبد السلام ذيب، قانون الإجراءات المدينة والإدارية الجديد ،، 

9100. 
  الإجراءات المدنية الجزائري، دون دار عبد العالي بوغهدان، إجراءات التنفيذ وفي

 .نشر، وبلد نشر وسنة
  ،د. ،العربي الشحط عبد القادر أ. نبيل صقر، طر  التنفيذ، دار الهد  الجزائر 
 .9112، د.ت
 ،الجزائر  دار العلوم للنشر والتوزي ، عمارة بلغيث، التنفيذ الجبري وإغكالاته

،9112. 
 يفري  95المؤرخ في  12-18طر  التنفيذ وفقا للقانون رقم  ،عمر نمدي باغا 

 ،دار هومة للطباعة والنشر والتوزي  ،المتضمن قانون إجراءات مدينة وإدارية 9118
 .9109 ،ب. ، الجزائر

   ،0عمر نبيل إسماعيل، أصوا التنفيذ الجبري في المواد المدنية والتجارية ،
 .0223بيروت، الدار الجام ية، 

 ي بن ملحة، الحجز العقاري، المجلة القضائية التي تصدر عن المحكمة الغوث
 .9112العليا، عدد خاص )الاجتهاد القضائي للغرفة العقارية(، الجزء الأوا،

  فتحي والي، التنفيذ الجبري وفقا للمجموعة المرافعات المدنية والتجارية وقانون
 .0281الحجز الإداري، دون طبعة، دار النهضة العربية،
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  مجيد خلفوني، غهر التصرفات العقارية في القانون العقاري الجزائري، د. ، دار
 .9111هومة، الجزائر ،

 التنفيذ القضائي وتوزي  نصيلته في قانون الإجراءات المدنية  ،محمد نسنين
 .0282،بيروت  ،مكتبة الفلاح ،9الجزائري،  

   ،9118، 2 محمد صبري السعد ، عقد البي ، دار الھد ، الجزائر. 
  محمد نصر محمد، أنكام وقواعد التنفيذ، الطبعة الأولى، دون بلد نشر، دار الراية

 .2012للنشر والتوزي ،
  محمود السيد عمر، البي  الجبري للعقار والحجز الإداري، دار المطبوعات

 .9110الجام ية، الإسكندرية، 
  ي التشري  الجزائري، ، إجراءات توقي  الحجز التنفيذي على العقار فراختيمسعود

 .9101العدد الرامن،  ،المجلد الأوا
  ،الوسيط في غرح قانون الإجراءات المدنية والإدارية، دار الهدي،نبيل صقر 

 .9118الجزائر،
 ،دار هومة، 9الطبعة  نصر الدين مروك، طر  التنفيذ في المواد المدنية ،

 .9118الجزائر، 
  في الن ام القانوني الجزائري، دون بلد نشر، نور الدين بلقاسمي، الحجوز التنفيذية

 .9113دون دار نشر،
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 الرسائل والأطروحات :ثانيا 
  للحصوا على درجة الدكتوراق في القانون الن كام  رسالة ،العزيزبداوي عبد

 ،القكانوني للتنفيذ علكى العقكار المرهون في ظكل قكانون الإجكراءات المدنيكة والإدارية
 .9105– 9102السنة الجام ية:  ،جكامعكة الجزائكر

  إجراءات بي  العقار المحجوز، مذكرة لنيل إجازة القضاء، المدرسة  بغاا،زيتونة
 .9111العليا للقضاء، 

  أطرونة لنيل غهادة  ،الجزائري الرهن الحيازي العقاري في التشري   تمرانت،ريمة
 .9102/9191الجام ية  السنة ،lmd الدكتوراق 

  كلية  عنابة،نمه مرامرية، الحجز التنفيذي، أطرونة دكتوراق، جامعة باجي مختار
 .9112قسم القانون الخاص ض  الحقو ،

  سلطات المحافأ العقاري في التشري  الجزائري، رسالة دكتوراق، مقدمة  رموا،خالد
 .9115/9112 إلى كلية الحقو  بجامعة سعد دنلب بالبليدة، السنة الجام ية

  مسعود كمين الحجز العقاري مذكرة مقدمة لنيل غهادة الماجستير في العلوم
 .9112-9116القانونية كلية الحقو  والعلوم السياسة باتنة سنة الجام ية 

  ،نبيلة  يساوي، التنفيذ الجبري حير المباغر على العقار في ظل القانون الجزائري
 .9112 البليدة، سعد دنلب ةجامع ،الماجستيرمذكرة مقدمة لنيل غهادة 

 المجلات  :ثالثا 
  سارة عزوز، التكييه القانوني نلمك رسو المزاد بي  العقار والآثار المترتبة عليه

 .9190 ، سنة19: الاقتصادي، العددمجلة الحوكمة والقانون 
  العقاري في التشري  الجزائري، المجلة الأكاديمية للبحوث  بوحنيم، الحجزسمية

 .9191،2، مجلد0القانونية والسياسية، عدد
  المتعلي  00-16العقار المرهون في ظل الأمر رقم  جماا، نجزعلي صغير

 .9190، 16العكككدد  ،02 الإنسانية، المجلدبالنقد والقرض مجلكة الحقو  والعلوم 
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 عنه،عتراض على قائمة غرو  بي  العقار والأثر المترتبة عماد الدين رناميية، الا 
المركز الجامعي  الخامس،العدد  والسياسية،مجلة دائرة البحوث والدراسات القانونية 

 .9108بتيبازة،
  الاجتهاد القضائي،  الجزائري، مجلةهشام مخلوف، التنفيذ على العقار في القانون

 .9108، 10الجزائر  عشر، جامعةالعدد السادل 
 ىالملتق :رابعا 

  نجاة لوصيه، الحجز على العقارات المشهرة جامعة قسنطينة، ملتقى دولي نوا
مارل سنة  01إجراءات الحجز التنفيذي على العقارات المشهرة وحير مشهرة، 

 .9100، 9، المجلة القضائية للمحكمة العليا، عدد 9101

 المصادر :خامسا 
o :الأوامر 
 9113جوان  8في  ، مؤرخ02.ر، عددالموثي، جيتضمن مهنة  9113 يفري  91المؤرخ  19-13مر الأ. 
  والمتضمن القانون  0215سبتمبر سنة  93الموافي  0625رمضان عام  91المؤرخ في  58-15الأمر رقم

 .المدني، المعدا والمتمم
 يتضمن إعداد مس  الأراضي العام وتأسيس السجل  0215نوفمبر سنة  09مؤرخ في  12 - 15رقم  الأمر

 .0215نوفمبر  08، صادر بتاري  29العقاري، المعدا والمتمم، ج.ر عدد 
o مراسيم 

  يتعلي بتأسيس السجل  0213مارل  95الموافي  0623ربي  الأوا  92مؤرخ في  36-13مرسوم
 .العقاري 

  يتعلي بالنشا  العقاري  0226المؤرخ في أوا مارل سنة  16-26التشريعي رقم المرسوم. 
o المادة 

  القضائي، يتضمن مهنة المحضر  9113 يفري  91المؤرخ في  16-13من قانون رقم  09المادة
 .9113 ، سنة02 ج.ر، عدد

o قرار محكمة 
 9116، 0المحكمة العليا، ع مجلة 92/10/9116الصادر بتاري   929691رار المحكمة العليا غ.م، رقم ق ،

 .وما بعدها 206ص
  9116، المحكم العليا، العدد الأوا،929691، ملف رقم: 92/10/9116القرار الصادر في. 
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 الصفحة العنوان

 أ مقدمة

  العقار المرهون الفصل الأول الحجز التنفيذي على 
 9  المبحث الأوا غرو  الحجز التنفيذي على العقار

 9  الحجز بمحل المتعلقة الشرو  الأوا المطلب

 6  الفرع الأوا: العقار المحجوز بالطبيعة

 6  الفرع الراني: العقار بالتخصيص

 5 الشرو  المتعلقة بالحاجز :المطلب الراني

 5  الفرع الأوا: صفة الحاجز

 3  الفرع الراني: السند التنفيذي

 09  الفرع الرالث: إثبات عدم كفاية المنقولات أو عدم وجودها

 02   المطلب الرالث: الشرو  المتعلقة بالمحجوز عليه

 05  الفرع الأوا: صفة المنفذ عليه

 08  الفرع الراني: الأهلية

 90  جراءات نجز العقار المرهون إالمبحث الراني 

 90  ستصدار أمر الحجزإ :الأوا المطلب

 90  تقديم طلب نجز العقار إلى رئيس المحكمة المختصة :الفرع الأوا

 96  الفرع الراني: البيانات الأساسية لأمر الحجز والجزاء المترتب على تخلفها

 92  الفرع ثالث: صدور أمر الحجز على العقار

 93  ز وإنذارق:المطلب الراني: تبليغ المحجوز عليه بأمر الحج

 93  تبليغ المدين المحجوز عليه )المدين الراهن( :الفرع الاوا
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 92  إنذار الحائز :الفرع الراني

 60  المطلب الرالث: قيد أمر الحجز بالمحاف ة العقارية:

 60  إجراءات قيد امر الحجز بالمحاف ة العقارية: :االفرع الأو 

 69  في إجراء القيدالفرع الراني: دور المحافأ العقاري 

 62  امر الحجز ديالمبحث الرالث الآثار القانونية المترتبة على ق

 62  المطلب الأوا: قيد ني المدين في تأجير العقار المحجوز واستغلاله

 65  المتعلقة بالتقادم ةيالكفكرع الأوا: الآثار القانون

 61  في التصرف في العقار هيالحد من سلطات المحجوز علاثار الفكرع الركاني: 

 62  في استغلاا العقار وتأجيرق هيسلطات المحجوز عل دييالفكرع الركالث: اثار تق

 20  المطلب الراني: إلحا  الرمار بالعقار المحجوز

 20  الكفكرع الأوا: الأسال القانوني لقاعدة إلحا  الرمار بالعقار المحجوز

 29  التي تلحي بالعقارالفكرع الركاني: تحديد الرمار 

 26 عن إتلاف واختلال الرمار المحجوزة هيالفكرع الركالث: مسؤولية المحجوز عل

  الفصل الثاني البيع الجبري للعقار المرهون 
 23  المبحث الأوا الإجراءات السابقة لجلسة بي  العقار

 21  المطلب الأوا: مفهوم قائمة غرو  البي 

 21  قائمة غرو  البي الفرع الأوا: معنى 

 28  بيانات قائمة غرو  البي  :الفرع الراني

 50  المطلب الراني: إيداع القائمة

 50  الفرع الاوا: ميعاد الإيداع

 59  الفرع الراني: التبليغ الرسمي للقائمة

 56  المطلب الرالث: الاعتراض على القائمة

 52   الفرع الأوا: مفهوم الاعتراض على قائمة غرو 
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 55  الفرع الراني: انواع الاعتراض

 51  الفرع الرالث: أنكام الاعتراض

 31  المبحث الراني بي  العقار المحجوز في المزاد العلني

 31  إجراءات بي  العقار في المزاد العلني :المطلب الأوا

 31  الفرع الاوا: تحديد الجلسة والإعلان عن البي 

 35  المزايدة العلنيككةالفرع الراني: إجراءات 

 11  نكم رسو المزاد العلني :المطلب الراني

 11  الفرع الأوا: الطبيعة القانونية لحكم رسو المزاد

 16  الفرع الراني: الطعن في نكم رسو المزاد

 12   آثار الحكم برسو المزاد :الفرع الرالث

 18  نكم رسو المزاد وإغهارق ديق :المطلب الرالث

 18  وإغهار نكم رسو المزاد ديالكفكرع الأوا: الأسال القانوني لق

 81  دلقيوإجراءات ا زادلما وسر منك دبقي فلمكل : ايكانكثكلا كرعفكلا

 80  زادلما وسر منكواغهار  دقيالفرع الرالث: اثار 

 89  المبحث الرالث: إعادة بي  العقار وتوزي  نصيلته

 89  العقار بالمزاد العلنيالمطلب الأوا إعادة بي  

 89  المزاد هيالفرع الأوا: إعادة البي  العقار على ذمة الراسي عل

 86  زيادة بالسدل عرضيالعقار على ذمة من   يالكفكرع الكركانككي: إعادة ب

 82  المطلب الراني: نصيلة التنفيذ إجراءاتها

 85  التوزي  الرضائي لحصيلة التنفيذ :الفرع الأوا

 81  الفرع الراني: التوزي  القضائي لحصيلة التنفيذ

 29  خاتمـــــــــــــــــــــة

 25 قائمة المراجع 
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