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 مقدمة : 

ثمة قاعدة تسودد كل مجتمع متمدين مؤداىا أنو لا يجوز لممرء أن يقتضي حقو بنفسو و ىي قاعدة 
عالمية التطبيق، إذ تطبق في كل دولة بوليسية كانت أم ديمقراطية وطبقا ليذه القاعدة لا يجوز لمدائن أن 

ثابتا و مؤكدا في سند تنفيذي ، و يقتضي حقو بنفسو جبرا من مدينو المماطل، حتى و لو كان ىذا الحق 
إنما يجب عمى الدائن أن يستعين بالسمطة العامة لاستيفاء حقو، وفقا لقواعد و إجراءات معينة ، نظميا 

 الشارع لتكفل دون شطط حصول الدائن عمى حقو.

إلى ولذلك لا يقتصر دور القضاء في الدولة الحديثة عمى مجرد إصدار حكم يؤكد حق الدائن، بل يمتد 
التنفيذ، مستيدفا تغيير الواقع العممي و جعمو متوائما مع ىذا الحكم أو أي سند تنفيذي آخر يتبمور فيو 

لو بل يصبح  قيمةحق الدائن و يمنحو القانون القوة التنفيذية ، و مت ثم لا يصبح حق الدائن و ىما لا 
 التقاعس عن الوفاء.واقعا ممموسا رغم إدارة المدين التي قد تسودىا روح المماطمة و 

فالمشرع الجزائري يسعى إلى حماية الممكيات العقارية الخاصة في مختمف القوانين و التشريعات لما 
 لمعقار من أىمية إقتصادية و إجتماعية في نيضة و تطور الأمم. 

ي عميو وقد لا يتعمق الأمر بالنزع الكمي لمعقار نقل ممكيتو لمغير و إنما ينحصر في توقيع حجز تخفيظ
 ييدف في الرتبة الأولى إلى ضمان عدم التصرف في العقار من طرف المدين.

 فالمشرع أو حد طريق آخر لاستيفار ىذا الحق و ذلك عن طريق ما يسمى بالحجز التنفيذي عمى العقار.

الحجز العقاري طريقة استثنائية نظميا المشرع الجزائري في قانون الإجراءات المدنية و  اعتبرو عميو 
و اشترط فييا إتباع إجراءات معينة و توفر شروط خاصة بتوقيعو أىميا أنو لا يجوز كقاعدة  الإدارية

 عامة نزع ممكية عقارات المدين إلا في حالة عدم كفاية المنقولات.

ارنا ىذا الموضوع ىناك أسباب موضوعية فإن الحجز عمى العقار ىو إجراء و السبب الدافع لإختي
إستثنائي يتم المجوء إليو في حالة عدم كفاية المنقولات أما الأسباب الذاتية فقمنا باعتبار ىذا الموضوع 
بكل قناعة للإطلاع و محاول منا لإكتشاف مراحل و إجراءات بيع العقار المحجوز و إثارتو من خلال 

 ذا البحث المتواضع و تحميمو.ى
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لمالو من أىمية كبيرة أولا لكون أن العقار ثروة غير متجددة مثل الثروات الأخرى ىذا الموضوع  اخترناو 
كالبترول و غيره لذلك من واجب الدولو الحفاظ عميو و حمايتو من خلال اتخاذ إجراءات من خلال 

 إصدار نصوص قانونية لحماية الدائن و المدين.

لقد كانت الحجة ماسة لتناول مسألة إجراءات بيع العقار المحجوز بالدراسة و البحث ومن أىدافنا كذلك  و
 وضع تصب أعيننا مصمحة الدراس و الممارس و حاجتو إلى معرفة دقائق الأمور في ىذا المجال.

 ومن خلال بحثنا ىذا تم إعتمادنا عمى المنيج الوصفي.

ت المصرية و الجزائرية الخاصة بالتنفيذ الجبري و طرق التنفيذ مذكرات تخرج كما تناولنا الكتب و المؤلفا
 الماستر و مذكرات تخرج قضاة و للإلمام أكثر بيذا الموضوع إرتأينا طرح الإشكالية الآتية : 

 كيف يتم التحضير لبيع العقار المحجوز؟ وما ىي إجراءات البيع بالمزاد العمني؟ 

  و كيف توزيع ثمنو عمى الدائنين ؟  

 

 

   



 

 
 الفصل الأول

 ارــــى العقــز علـــالحج
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 :تمهيد

يتـ الانتقاؿ إلى مرحمة الحجز العقاري إلا في حالة عدـ إستبقاء منقولات المديف لمديف ومف ثـ يتـ       

الإجزات المدنية المتعمؽ بقانوف  09-08الحجز عمى العقار وبيعو بالمزاد العمني وىذا ما تضمنو قانوف 

 والإدارية.

لكف قبؿ التطرؽ لذلؾ وجب عمينا التمييد في الفصؿ الأوؿ مف خلاؿ تعريؼ الحجز وبياف شروطو      

الحجز عمى العقار بالإضافة إلى أنواع الحجز وعمى ىذا الأساس سنتناوؿ ىذا الفصؿ في ثلاث مباحث 

والمبحث الثاني: أنواع الحجز العقاري والمبحث حيث تناولنا في المبحث الأوؿ: مفيوـ الحجز العقاري 

 1.الثالث: فتناولنا فيو اجراءات الحجز عمى العقار ووضعو تحت يد القضاء

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
م، ٌتضمن قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة، منشور 4880فبراٌر  42هـ الموافق ل8240صفر عام  80المؤرخ فً  80-80القانون رقم   

 .4880، لسنة  48بالجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة، عدد 
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 المبحث الأول: مفهوم الحجز العقاري 

يمثؿ الحجز العقاري وسيمة يمجا إلييا الدائف قبؿ التنفيذ عمى شخص المديف بغية استيفاء دينو، بحيث      

يخوؿ ىذا الإجراء وضع العقارات الممموكة لممديف تحت يد القضاء لبيعيا بالمزاد العمني سواء كانت لدى 

المديف أو حيازة الغير، ولأف العقار يحتؿ مكانة متميزة في النفوس فإف الحجز عميو يخضع لتدابير خاصة 

اءات المدنية والإدارية واشترط منت قانوف الإجر  399إلى  379نظميا المشرع الجزائري مف خلاؿ المواد 

فييا إتباع إجراءات معينة وتوفر شروط خاصة لتوقيعو أىميا عدـ جواز نزع ممكية عقارات المدنية إلى في 

حالة عدـ كفاية المنقولات ما عدا أصحاب التأمينات العينية الذي بيدىـ سند تنفيذي عمى مثقؿ برىف أو 

 تخصيص أو امتياز.

نات العينية مف رىف أو حؽ امتياز الاستثناء عف القاعدة بحيث يجوز لأصحاب ىذه وتشكؿ التأمي      

التأمينات الحائزيف لسندات التنفيذية أف يبدؤوا بالتنفيذ عمى العقار المثقؿ بتأميناتيـ بغض النظر عف كفاية 

 .1المدنية الجزائري مف قانوف الإجراءات 379مدينيـ أو عدـ كفايتيـ لموفاء بالديف بالعمؿ بأحكاـ المادة 

 المطمب الأول: تعريف الحجز العقاري

يشمؿ الحجز العقاري العقارات بطبيعتيا والعقارات بالتخصيص ما لـ تنفصؿ عف العقار أما إذا       

فصؿ المنقوؿ المعتبر عقارا بالتخصيص عمى العقار أما إذا فصؿ المنقوؿ المعتبر عقارا بالتخصيص و 

يؽ حجز المنقوؿ كما تعتبر محجوزة مع الأرض الغمة والثمار القائمة ما لـ تنفصؿ عندئذ يحرر حجزه بطر 

عنيا والأصؿ أو المبدأ ىو أف الحجز عمى العقار يشمؿ ممكيتو كاممة أي ممكية الرقبة وحؽ الإنتفاع معا 

                                                           
.842، ص4884برباة عبد الرحمان، طرق التنفٌذ فً المسائل المدنٌة، منشورات البغدادي،  
1
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عمى حصة غير أنو ليس ثمة ما يمنع مف الحجز عمى ممكية الرقبة وحدىا أو حؽ الانتفاع وحده أو الحجز 

 1في الشيوع مع ملاحظة أنو لا يجوز الحجز عمى حؽ الاستعماؿ وحقوؽ الارتفاؽ العينية التعبية.

ىو مف طرؽ التنفيذ حيث يقوـ الدائف عبر القضاء ببيع عقارات  saisi immobilièreالحجز العقاري 

 2مدينو لاستيفاء ديونو.

إلييا الدائف قبؿ التنفيذ عمى الشخص المديف بغية ويمثؿ الحجز العقاري آخر وسيمة جبرية يمجأ        

استفاء دينو بحيث خوؿ ىذا الإجراء وضع العقارات الممموكة لممديف تحت يد القضاء لبيعيا بالمزاد العمني 

سواء كانت لدى المديف أو في حيازة الغير ولأف العقار يحتؿ مكانة متميزة فإف الحجز عميو يخضع لتدابير 

مف ؽ.إ.ـ واشترط فييا إتباع إجراءات معينة  399-379شرع الجزائري مف خلاؿ المواد خاصة نظميا الم

وتوفر شروط خاصة لتوقيعو أىميا عدـ جواز نزع ممكية عقارات المديف إلا في حالة عدـ كفاية المنقولات 

أو ما عدا أصحاب التأمينات العينية الذيف بيدىـ سند تنفيذي عمى عقار مستقؿ برىنف أو تخصيص 

 3امتياز.

وتشكؿ التأمينات العينية مف رىف أو حؽ امتياز الاستثناء عف القاعدة بحيث يجوز لأصحاب ىذه        

التأمينات الحائزيف لسندات تنفيذية أف يبدؤوا بالتنفيذ عمى العقار المستقؿ بتأميناتيـ بغض النظر عف كفاية 

مف ؽ.إ.ـ. "فيما عدا ما يخص  379بأحكاـ المادة منقولات مدينيـ أو عدـ كفايتيـ لموفاء بالديف عملا 

الدائنيف المرتينيف وأصحاب حقوؽ الامتياز الخاصة عمى العقارات الحائزيف عمى سند تنفيذي لا يجوز نزع 

 149600ممكية عقارات المديف إلا في حالة عدـ كفاية المنقولات " وقد جاء في قرار لممحكمة العميا رقـ 

بأف إجراء نزع مف المديف مقيد بعدـ كفاية المنقولات المحجوزة لموفاء بالديف " مف  10/12/1997مؤرخ في 

                                                           
.482، دار هومة للنشر والتوزٌع، ص4882مروك نصر الدٌن، طرق التنفٌذ فً المواد المدنٌة، طبعة  
1
 

.82، ص4882نزٌه نعٌم شلالة، المرتكز فً دعاوى الحجز العقاري، منشورات الحلبً الحقوقٌة، بٌروت، الطبعة الأولى،  
2
 

3
 .482مروك نصر الدٌن، مرجع سابق، ص 
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المقرر قانونا أنو لا يجوز نزع ممكية عقارات المديف إلى في حالة عدـ كفاية المنقولات المحجوزة لموفاء 

 .1بالديف

 المطمب الثاني: شروط الحجز عمى العقار

الركيزة الأساسية لممجتمع خاصة الميداف الاقتصادي فإف المساس ضماف لحؽ الممكية التي تعتبر       

 2بما يؤدي حتما إلى نتائج تخالؼ القواعد العامة التي تحكـ المعاملات العقارية.

فالحجز العقاري يعتبر إذا الطريقة الوحيدة التي تمس تمؾ القواعد وتخرج تماما عف المعتاد حيث أنيا 

مشروع شروط أساسية يجب توفرىا مف أجؿ المجوء إلى تنفيذ عمى العقار إجبارية، ومف أجؿ ذلؾ حدد ال

 وىذه الشروط ىي:

 الشروط الشكمية -أ

وجود ممؼ تنفيذي كامؿ، بما فيو الإلزاـ بالدفع، محضر الامتناع الأمر بالحجز، محضر تبميغ  - (1

 الأمر محضر عدـ وجود منقولات.

 ف، حيث إف وجدت فيجب إتباعيا.أف لا يكوف ىناؾ طريقة أخرى لاستيفاء الدي - (2

 أف يكوف العقار محددا معينا بالذات، حيث يجب تحديد مساحتو وحدوده وعنوانو بدقة. - (3

أف يكوف العقار مكتوب ويعني ىذا الشرط أف يكوف لمعقار بطاقة عقارية لدى مصالح الرىف  - (4

ئري فيو لـ يحدد الطريقة التي )مسجؿ في المصالح العقارية( وفي ىذا الشرط نلاحظ تقصير المشرع الجزا

يمكف مواجية بيا وضع يكاد أف يكوف الغالب حيث أف مناطؽ عديدة مف الوطف فييا عقارات غير مكتوبة 

                                                           
1
 .842 -842الأستاذ، بربارة عبد الرحمن مرجع سابق، ص 
2
، 4880 -4882عٌدي سمٌة، الحجز العقاري فً التشرٌع الجزائري، مذكرة تخرج لنٌل شهادة اللٌسانس فً الحقوق، دفعة  –رزوق خدٌجة  

 .82ص
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ف كاف المديف لو عقارات عديدة فلا  كما أوضحنا ذلؾ سابقا، وغير مشيرة لدى المصالح المختصة وحتى وا 

 يمكف حجزىا.

ري لا يترتب عميو أثار ما لـ يسجؿ ويشير في مكتب الرىف وىنا نشير أيضا أف الحجز العقا - (5

وأف الشير العقاري لدى المحمفظة العقارية ىو بحد ذاتو الحجز العقاري فبدوف إيداع الأمر بالحجز العقاري 

لدى تمؾ المصالح لا يمكف إتباع الإجراءات الأخرى مف جية ولا يمكف إيداع الأمر بالحجز لدى تمؾ 

 ا كاف العقار مشير لو بطاقة عقارية مف جية ثانية.المصالح إلا إذ

 الشروط الموضوعية -ب

مف قانوف الإجراءات المدنية وعميو فلا  379كفاية المنقولات أو عدـ وجودىا، فقد نصت المادة  - (1

يمكف مباشرة الحجز العقاري ما لـ تتـ إجراءات التنفيذ بالحجز عمى المنقولات وىذا الشرط جوىري ولا 

 الذىاب إلى الحجز العقاري إلا في حالة عدـ وجود أو عدـ كفاية المنقولات.يمكف 

 قيمة العقار كافية عمى الأقؿ لسداد جزء مف الديف والمصاريؼ. - (2

ىذا الشرط أيضا جوىري، فإف لاحظنا أف العقار المراد الحجز عميو لا يغطي التكاليؼ والمصاريؼ 

فذلؾ لا يتعدى التكاليؼ بحيث عمى الأقؿ أف يغطي جزء مف المختمفة فلا يمكف حجزه، كما أنو منطقي 

 1الديف.

 

 

 

 
                                                           

1
 .0-0عٌدي سمٌة، مرجع سابق ص  –زروق خدٌجة  
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 المبحث الثاني: أنواع الحجز العقاري

 652ينقسـ الحجز العقاري إلى حجز تنفيذي وحجز تحفظي، فالحجز التحفظي ىذا أجازتو المادة       

و في المطمب الأوؿ و المطمب مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية ولكف بشروط وىذا ما سنتطرؽ إلي

 الثاني سنتكمـ عف الحجز التنفيذي الذي ييدؼ إلى نزع الممكية عف طريؽ سند تنفيذي.

 المطمب الأول: الحجز التحفظي

ؽ إ ـ إ حجز  652مف ؽ إ ـ إ أجازت المادة  646الحجز التحفظي عمى العقارات تأكيد مضموف المادة 

 شريطة:الدائف تحفظيا عمى العقارات مدنية 

 / قيد أمر حجز بالمحافظة العقارية التي يوجد بدائرة اختصاصيا العقار.1

لا كاف الحجز باطلا. 15/ أف يتـ القيد خلاؿ أجؿ 2  يوما مف تاريخ صدوره وا 

ما يلاحظ عمى الحجز التحفظي عمى العقارات المستحدث في القانوف الجديد أف المشرع خص الحجز بمادة 

الجديد دوف أي تفصيؿ للإجراءات المتعمقة بالقيد لدى المحافظة العقارية كما ىو مقرر واحدة ضمف القانوف 

لمحجز التنفيذي عمى العقارات ومعنى ذلؾ أف الأحكاـ العامة المتعمقة بالحجز التحفظي التي تسري عمى 

إلى 659ي المواد مف المنقوؿ يمتد العمؿ بيا بالنسبة لمعقارات لا سيما الآثار المترتبة عف الحجز الواردة ف

 1مف ؽ إ ـ إ نذكر منيا: 661

بقاء الأمواؿ المحجوزة تحت يد المحجوز عميو حيث الحكـ بتثبيت الحجز أو الأمر برفعو ولو أف ينتفع  -1

 بيا انتفاع أب الأسرة الحريص مع المحافظة عمييا.

                                                           
1
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أمر بالحجز وذلؾ بأمر  يجوز لممديف أف يؤجر الأمواؿ المحجوزة بترخيص مف رئيس المحكمة التي -2

 عمى عريضة.

كما أف المشرع لـ يفصؿ بيف العقارات المشيرة والعقارات الغير مشيرة ولـ يشر إلى الحقوؽ العينية      

نيا الوحيدة التي لأالعقارية وبالنتيجة لغياب نص صريح نرى بأف الحجز يقتصر عمى العقارات المشيرة 

ارية إنما يفتتح بأمانة ضبط المحكمة التي يوجد في دائرة تحوز عمى بطاقات لدى المحافظة العق

 1 اختصاصيا العقار سجؿ خاص لقيد الحجوز العقارية.

: يجوز لمدائف أف يحجز تحفظيا عمى عقارات مدينة بقيد أمر الحجز التحفظي عمى 652المادة      

لا  15أجؿ العقارات بالمحافظة العقارية التي يوجد بدائرة اختصاصيا العقار خلاؿ  يوما مف تاريخ صدوره وا 

 كاف الحجز باطلا.

فالحجز التحفظي ىو وضع أمواؿ المديف المنقولة المادية والعقارية تحت يد القضاء ومنعو مف      

التصرؼ بيا تصرفا يضر بالحاجز ويتضح مف ىذا التعريؼ أف الحجز التحفظي يتميز بخاصتيف تحدداف 

 وىدفو. نطاقو وىما تتعمقاف بمحؿ الحجز

لا يرد الحجز التحفظي إلا عمى المنقولات المادية الممموكة لممديف وتطبيقا لذلؾ فإف ىذا الحجز يرد      

عمى المنقولات المادية كالبضائع والآلات التي لا تعد عقارا بالتخصيص والأثاث والمفروشات كما يرد أيضا 

 لدى الغير.عمى المنقولات غير المادية كالديوف التي تكوف لممديف 

وتحديد محؿ الحجز عمى ىذا النحو يقتضي استبعادا ما عدا المنقولات بحيث لا يصح أف تكوف محلا     

لتوقيع الحجز التحفظي فالقانوف الجزائري لا يعرؼ الحجز التحفظي عمى العقار وذلؾ بحجة أف العقار 

فقو أف استحالة التصرؼ المادي في العقار يكوف ثابتا لا يستطيع المديف نقمو أو تيريبو وىي حجة تنتقدىا ال

                                                           
1
 822، ص4880بربارة عبد الرحمان، طرق التنفٌذ من الناحٌتٌن المدنٌة والجزائٌة، منشورات بغدادي، طبعة أولى،  
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أو صعوبتو الشديدة لا تنفي إمكانية التصرؼ فيو تصرفا قانونيا يترتب عميو إخراجو مف الضماف العاـ 

لمدائنيف لذلؾ كاف ينبغي إجازة الحجز التحفظي عمى العقار غير أنو مما يخفؼ أثر ىذا النقص في 

 1التشريع الجزائري.

قد خوؿ الدائف بعض الوسائؿ التي يستطيع مباشرتيا لممحافظة عمى العقارات التي تدخؿ  إف القانوف      

 في ضمانو العاـ فيو يستطيع مباشرتيا لممحافظة عمى عقارات المديف التي تدخؿ في ضمانو العاـ.

بشأف واليدؼ المباشر ليذا الحجز ىو مجرد المحافظة عمى أمواؿ المديف وعدـ نفاذ تصرفات المديف     

ىذه الأمواؿ وىو إجراء تمييدي يستيدؼ بصفة أساسية تجنب آثار التصرفات التي يجريو المديف في أموالو 

 2 المنقولة فإذا لـ يقـ المديف بالوفاء فإف ىذه الأمواؿ تباع حيزا بعد استيفاء الإجراءات اللازمة.

والتعقيد خاصة وأف العقار لو أىمية تتميز إجراءات الحجز التحفظي عمى العقار دائما بالصعوبة       

اقتصادية واجتماعية، كما أنو يمكف أف ترد عميو حقوؽ تخضع لنظاـ الشير العقاري بحيث يستطيع كؿ 

شخص يتعامؿ مالؾ العقار أف يعرؼ الاطلاع عمى الوثائؽ الشير العقاري ما ىي الأعباء التي تنقمو وعمى 

أف يشير لممحافظة العقارية الواقع بدائرتيا العقار خلاؿ مدة ىذا فإف الحجز التحفظي عمى العقار يجب 

لا كاف باطلا. 15  3يوما مف تاريخ صدوره وا 

 المطمب الثاني: الحجز التنفيذي

الحجز التنفيذي ىو الحجز بيدؼ لبيع أو نزع الممكية وىو لا يكوف إلا لمدائف الذي معو سند تنفيذي      

 4بدءه ويرد عمى جميع الأمواؿ التي يمتمكيا المديف. بحقو ويستوفى مقدمات التنفيذ قبؿ

                                                           
1
 .822بربارة عبد الرحمان، مرجع سابق، ص 
2
 222، ص4880نبٌل صقر، الوسٌط فً شرح القانون الإجراءات المدنٌة الإدارٌة، عٌن مٌلة، الجزائر،  
3

 .422، ص4888ٌن، المبادئ الأساسٌة فً قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزائر، الطبعة الثانٌة، فرٌجة حس
4
  242، ص4882أحمد هنٌدي، أصول التنفٌذ الجبري، دار الجامعة الجدٌدة، الإسكندرٌة القاهرة،  
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إف الحجز التنفيذي عمى العقارات ىو ذلؾ الحجز الذي يتـ مف خلالو وضع أمواؿ المديف العقارية الحقوؽ 

مف قانوف  721العينة العقارية وذلؾ مف أجؿ استيفاء جميع ديوف الدائنيف وىو ما أشارت إليو المادة 

 والإدارية أما بخصوص شروط الحجز التنفيذي عمى العقارات تتضمف ما يمي:الإجراءات المدنية 

إف استصدار أمر بالحجز التنفيذي عمى العقار يستوجب توافر مجموعة مف الشروط للاستجابة        

 ومنيا ما أوردىا في مواد أخرى. 721لمطمب المقدـ وىذه الشروط منيا ما أوردىا المشرع في نص المادة 

أعلاه بالذكر شرط أف يكوف بيد الدائف سند تنفيذيا وأف يكوف ىذا السند  721وقد خصصت المادة       

مميورا بالصيغة التنفيذية وشرط عدـ وجود أمواؿ منقولة تكفي بالوفاء بالديف أو عدـ وجودىا لدى المديف 

 أو في حيازة الغير.

 الفرع الأول: أن يكون بيد الدائن الحاجز سند تنفيذي

حيث عرؼ بعض الفقياء السند التنفيذي عمى أنو عمؿ قانوني يظير في شكؿ قانوني ويتألؼ       

عنصريف، الأوؿ يتمثؿ في تأكيد السند مف خلاؿ تأكيد الحؽ الموضوعي والثاني السند التنفيذي الذي يؤكد 

 العمؿ الذي أكد الحؽ الموضوعي ولـ يعرؼ المشرع السند التنفيذي وترؾ ذلؾ لمفقو. 

وىذا السند التنفيذي ضروري في عممية التنفيذ وىو السبب الأقرب لمتنفيذ والدليؿ المادي عمى وجود      

الحؽ الموضوعي ولا يممؾ أي طرؼ مناقشة أو إعادة مناقشة السند التنفيذي أو التشكيؾ في مضمونو إلا 

سند التنفيذي كفكرة قانونية كما بالطعف بالتزوير لأنو قبؿ أف يكوف سند تنفيذي فيو سند رسمي ويتميز ال

 1 يمي:

                                                           
1
لعقارات المشهرة وبٌعها بالمزاد العلنً، مذكرة ماستر قانون عقاري، جامعة المدٌة، دفعة لقمان بن جباس، الحجز على ا -عبد الحفٌظ خلادي 

 .2-2، ص4884-4882
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أولا: أنو مف مستمزمات التنفيذ إذا لا يجوز إجراء التنفيذ الجبري بغير سند تنفيذي لأنو الوسيمة الوحيدة التي 

 اعتبرىا المشرع مؤكدة لوجود حؽ الدائف عف إجراء التنفيذ.

 إذا توفر فإنو يعطي الحؽ لمدائف عند إجراء التنفيذ.ثانيا: أنو شرط كاؼ لمتنفيذ فالسند التنفيذي لو قوة ذاتية 

ثانيا: أنو شرط كاؼ لمتنفيذ فالسند التنفيذي لو قوة ذاتية إذا توفر فإنو يعطي الحؽ لمدائف في التنفيذ الجبري 

نما لطمب التنفيذ وليس لو أف يمتنع عف إجراءه عمى الرغـ مف  بصرؼ النظر عف وجود الحؽ الموضوعي وا 

 1 ليس لو حؽ موضوعي. أف الدائف

ونظرا لأف المشرع لـ يعرؼ السند فإنو قد حدد السندات التنفيذية مف باب حصرىا أو تحديدىا مما      

مف ىذا القانوف  600يغني عف تعريفيا في حالة اختمفت التعريفات الفقيية بشأنيا ولذلؾ جاءت المادة 

بحيث نص قانوف الإجراءات المدنية الإدارية عمى  لتفصؿ في الاختلاؼ الحاصؿ في تعريؼ السند التنفيذي

 أنو "لا يجوز التنفيذ الجبري إلا بسند تنفيذي" والسندات التنفيذية ىي:

 .أحكاـ المحاكـ التي استنفد تطرؽ الطعف العادية والأحكاـ المشمولة بالنفاذ المعجؿ 

 .الأوامر الاستعجالية 

 .أوامر الأداء 

 .الأوامر عمى العرائض 

 ديد المصارؼ القضائية.أومر تح 

 .قرارات المجمس القضائية وقرارات المحكمة العميا المتضمنة التزاما تنفيذيا 

 .أحكاـ المحاكـ الإدارية وقرارات مجمس الدولة 

 .محاضر الصمح أو الاتقاؼ المؤشر عمييا مف طرؼ المودعة بأمانة الضبط 

                                                           
1
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 قضائية والمودعة بأمانة الضبط.أحكاـ التحكيـ المأمور بتنفيذىا مف قبؿ رؤساء الجيات ال  

 .الشيكات والسفاتج بعد التبميغ الرسمي للاحتجاجات إلى المديف طبقا لأحكاـ القانوف التجاري 

  العقود التوثيقية لا سيما المتعمقة بإيجارات تجارية والسكنية المحددة المدة وعقود القرض والعارية و

 اليبة والوقؼ والبيع والرىف والوديعة.

 البيع بالنزاد العمني بعد إيداعيا بأمانة الضبط. محاضر 

 .أحكاـ رسوـ المزاد العمني عمى المزاد 

وتعتبر أيضا سندات تنفيذية كؿ العقود والأوراؽ الاخرى التي يعطييا القانوف صفة السند التنفيذي  -

الخاصة مثؿ  بالإضافة إلى بعض السندات الخاصة ببعض الدائنيف التي نص عمييا المشرع في القوانيف

الرىف العقاري الوارد في قانوف النقد والقرض  والشيؾ الذي منحو المشرع القوة التنفيذية في قانوف المالية 

 1 .1988لسنة 

 الفرع الثاني: أن يكون السند التنفيذي ممهور بالصيغة التنفيذية

نسخة مف السند التنفيذي مميورة حيث لا يجوز التنفيذ في غير الأحواؿ المستثناة بنص القانوف إلا بموجب 

 بالصيغة التنفيذية الآتية:

 الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 باسـ الشعب الجزائري

 وبالصيغة الآتية:
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 أولا: في الموارد المدنية:

ا وبناء عمى ما تقدـ فإف الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية تدعو وتأمر جميع المحضريف و كذ     

كؿ الأعواف الذيف طمب إلييـ ذلؾ تنفيذ ىذا الحكـ/ القرار وعمى النواب العامميف ووكلاء الجميورية لدى 

المحاكـ مد يد المساعدة اللازمة لتنفيذه، وعمى جميع قادة وضبط القوة العمومية المساعدة اللازمة لتنفيذه 

 1بالقوة عند الاقتضاء إذا طمب منيـ ذلؾ بصفة قانونية.

 عمى وقع ىذا الحكـ. وبناء

 ثانيا: في المواد الإدارية:

وبناء عمى ما تقدـ فإف الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية تدعو وتأمر الوزير أو رئيس المجمس      

الشعبي البمدي وكؿ مسؤوؿ إداري آخري كؿ فيما يخصو وتدعو كؿ المحضريف المطموب إلييـ ذلؾ فيما 

 تبعة ضد الخصوـ أف يقوموا بتنفيذ ىذا الحكـ / القرار.يتعمؽ بالإجراءات الم

إف الصيغة التنفيذية وىي التي تتذيؿ الورقة التي تـ بمقتضاىا التنفيذ أو السند التنفيذي وىي العلامة 

الظاىرة التي يعرؼ بيا السند التنفيذي لأنو صحيح ويمكف عمى أساس ذلؾ تنفيذه، لذلؾ فيي تعرؼ بأنيا 

المكمؼ بتنفيذ السند التنفيذي ومف دوف الصيغة التنفيذية يتحوؿ السند إلى مجرد وثيقة لا أمر يوجو عمى 

 تصمح لتنفيذىا.

والصيغة التنفيذية تذيؿ السند التنفيذي في مواجية الأشخاص الطبعييف والأشخاص الإدارية أو  -

 الخاضعيف لمقانوف العاـ.
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التنفيذ الاشتباه في أمر السند التنفيذي فتوافرىا في ذيؿ  وجعمت الصيغة التنفيذية مف أجؿ تجنب القائـ عمى

السند يزيؿ الشكوؾ حوؿ صحة السند أو مضمونو ولا يمكف الاستعانة عنيا بالصورة الفوتوغرافية أو شيء 

 آخر.

والصيغة التنفيذية تخاطب المحضر القضائي والنائب العاـ وكيؿ الجميورية والموظؼ القائـ عمى       

سند في كؿ ما يخصو مسؤولية عدـ التنفيذ ليمكف الرجوع عميو فيما بعد في حالة عدـ تحقؽ الغاية تنفيذ ال

مف التنفيذ أو تـ تعطيمو مع إمكانية متابعتو جزئيا كما يمكف لجاؿ القوة العمومية رفض تقديـ المساعدة 

، بحيث أنو لكؿ مستفيد مف اللازمة لتنفيذ السند التنفيذي في حالة ظيور عدـ قانونية الطمب بشكؿ واضح

مف  601سند تنفيذي الحؽ في الحصوؿ عمى نسخة مميورة بالصيغة التنفيذية المنصوص عمييا في المادة 

قانوف الإجراءات المدنية والإدارية تسمى " النسخة التنفيذية" ولا تسمـ إلا لممستفيد شخصيا أو الوكيؿ عنو 

 بوكالة خاصة.

التنفيذية رئيس أمناء الضبط أو الضابط العمومي حسب الحالة وتحمؿ عبارة " يوقع عمى النسخة      

 نسخة مطابقة للأصؿ" وتختـ بالختـ الرسمي لمجبية التي أصدرتو.

 الفرع الثالث: السند التنفيذي مبمغ من النقود معين المقدار وحال الأداء

التنفيذي بؿ يشترط أف يكوف محؿ الالتزاـ  لا يكفي لمدائف أف يكوف حائزا عمى نسخة تنفيذية مف السند    

المطموب تنفيذه بطريؽ الحجز عمى العقار ىو مبمغ مف النقود معيف المقدار وحاؿ الأداء بحيث أنو لا 

تباشر إجراءات الحجز عمى المنقوؿ أو عمى العقار إلا بمقتضى سند تنفيذي ومف أجؿ أشياء معينة المقدار 

داء ليس مبمغا مف النقود فإنو توقؼ إجراءات التنفيذ بعد الحجز إلى أف تقدر محققة فإذا كاف الديف حاؿ الأ

 1 قيمة المحجوز بالنقود.
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لذلؾ فإف التنفيذ الجبري ينقسـ إلى تنفيذ مباشر وتنفيذ غير مباشر، فالتنفيذ المباشر يكوف في حالة ما       

التنفيذ عمى ذات العيف محؿ الالتزاـ ما لـ إذا كاف محؿ الأداء المحكوـ بع ليس ميمغا مف النقود فينصب 

يكف ىذا العمؿ أو الامتناع يحتاج إلى تدخؿ المديف شخصيا بحيث يموف إلزامو بالتنفيذ المباشر اعتداء 

عمى شخصو فيمجأ إلى الإكراه المالي واستصدار حكـ بالغرامة التيديدية بحيث يجبر المديف عمى التنفيذ 

ف أصر ونكؿ عف الت نفيذ فميس لمدائف إلا المطالبة بالتعويض عف الضرر الذي أصابو عف عدـ العيف وا 

التنفيذ أو التأخير فيو عف طريؽ تصفية الغرامة التيديدية وىنا يكوف بصدد التنفيذ بمقابؿ وىو مبمغ مف 

مواؿ النقود فيتحوؿ محمو عمى أمواؿ المديف ويتـ التنفيذ بطريؽ الحجز وعميو فإف محؿ التنفيذ ينصب عمى أ

 المديف مف منقولات وعقارات في حالتيف:

 إذا كاف محؿ الأداء المحكوـ بو ابتداء عمى المنفذ عميو ىو دفع مبمغ مف النقود. -أ(

أو كاف شيئا آخر واستحاؿ تنفيذه جبرا عمى المديف لكونو متعمؽ بشخص المديف وامتنع ىذا الأخير  -ب(

ة  الغرامة التيديدية فأصبح مبمغا مف النقود فإف التنفيذ حينئذ عف التنفيذ وتحوؿ عمى تنفيذ مقابؿ بعد تصفي

يصبح متعمقا بأمواؿ المديف ويشترط أف يكوف مبمغ الديف معيف المقدار محقؽ الوجود وحاؿ الأداء ولا يعتد 

بعد ذلؾ بقدر الديف في التنفيذ بطريؽ الحجز ميما صغرت قيمة الديف الذي تـ اقتضاؤه، وأيا كاف سبب 

اـ المديف سواء كاف دينا عاديا أو دينا مضمونا برىف أو امتياز أو تخصيص، فلا يشترط فيو إلا تحقيؽ التز 

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 721الشروط المنصوص عمييا فالمادة 

 الفرع الرابع: عدم كفاية الأموال المنقولة أو انعدامها

مف نفس  620مف قانوف الإجراءات المنية والإدارية ينسجـ ويوافؽ نص المادة  721إف نص المادة        

عمييا   1التي تنص عمى الأمواؿ التي لا يجوز الحجز  623والمادة  622القانوف مع مراعاة نص المادة 
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ولذلؾ فبؿ يمكف باعتبار أف ذلؾ مف القواعد العامة التي تخضع ليا كؿ الحجوز ميما تنوعت واختمفت 

المجوء لاستصدار الحجز عمى العقار إلا في حالتيف، تتمثؿ الحالة الأولى في عدـ كفاية الأمواؿ المنقولة 

 والثانية في حالة عدـ وجود أمواؿ منقولة أصلا.

نما يمكف ذلؾ مف       وليذا فمـ يقيد المشرع الدائف الحاجز بأف يحجز في حدود قيمة دينو لدى المديف، وا 

 خلاؿ توزيع متحصلات البيع فلا ينصرؼ ذلؾ التوزيع إلا في حدود قيمة الديف.

نو يوجد مف الحالات التي يمكف أف يقع الحجز عمى العقار غير ممموؾ لممديف كما يمي:  وا 

قد يحصؿ وأف يقدـ أحد الأشخاص عقاره كضماف لسداد ديف المديف العقارات المقدمة كضمانات:  -(1

ممكية ىذا العقار مف يد الضامف إلى يد غيره وىذا لأي داع مف دواعي انتقاؿ الممكية ويعد ذلؾ انتقمت 

مف القانوف المدني وىي الوصية الاستيلاء، التركية، الالتصاؽ  843إلى  773المنصوص عمييا في المواد 

ر حتى و لو كاف غير بالعقار، عقد الممكية، الشفعة، الحيازة، وفي ىذه الحالة يمكف لمدائف التنفيذ عمى العقا

 وما بعدىا مف القانوف المدني. 901ممموؾ لغيره، ويرجع في ذلؾ لنص المادة 

    إف لمدائف المرتيف أو إذا كان الدائن الحاجز مرتهنا أو صاحب حق التخصيص أو حق امتياز:  –( 2

الحقوؽ تخوؿ صاحب حؽ التخصيص أو حؽ الامتياز الأفضمية عمى غيره مف الدائنيف كما أف ىذه 

لأصحابيا تتبع العقار في أي يد كانت ما دامت ىذه الحقوؽ مشيرة مما يجعؿ المنتقؿ إليو العقار عمى عمـ 

مف القانوف  999، 947، 940، 904، 902بيذا القيد عمى العقار، ويمكف الرجوع لنصوص المواد 

غير ممموؾ لممديف وقت استصدار المدني، في ىذه الحالات يكوف الحجز العقاري ممكف الورود عمى عقار 

 1أمر بالحجز التنفيذي عمى العقار.
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 المبحث الثالث: إجراءات الحجز عمى العقار

إف إجراءات الحجز عمى العقار ىي أساسا إجراءات قضائية نظرا لخطورة الحجز العقاري وحماية      

اءات ىذا الحجز عمى العقار لممديف مف توقيع حجز عمى عقاره دوف توفر شروط ىذا الحجز وتبدأ إجر 

 باستصدار أمر الحجز وتبميغو لممحجوز عميو ثـ قيد أمر الحجز في المحافظة العقارية.

 المطمب الأول: استصدار امر الحجز

ذا كاف       قبؿ توقيع الحجز عمى العقار يجب أف يكوف بيد الحائز سند تنفيذي ومحضر الإلزاـ بالدفع وا 

ر بعدـ وجود منقولات لدى المديف أو أنيا غير كافية لاستفاء دينو أو إثبات أنو دائنا عاديا أف يقدـ محض

دائف مرتيف أو يممؾ حؽ تخصيص أو امتياز عمى العقار المراد توقيع الحجز عميو ومستخرج مف سند 

فرت ممكية المديف لمعقار وشيادة عقارية تثبت عدـ تصرؼ المديف في العقار تصرفا ناقلا لمممكية فإذا توا

ىذه الشروط فإف أوؿ إجراء يقوـ بو الحاجز يتمثؿ في تقديـ عريضة الأمر بالحجز مرفقة بالمستندات 

فقرة أخيرة مف ؽ اـ و الكائف  08المذكورة أعلاه إلى رئيس المحكمة مقر المجمس المختصة إقميميا المادة 

العقار وبعد الحصوؿ عمى ىذا  بدائرة اختصاصيا العقار المراد الحجز عميو لاستصدار أمر بالحجز عمى

الأمر فإنو بعود ويقدـ ممفو لممحضر القضائي الكائف مكتبة في المحكمة التي يوجد بدائرة اختصاصيا 

 1 العقار ويتكفؿ ىذا الأخير بإجراءات توقيع الحجز تبدأ بتحريره لأمر الحجز وتبميغو لممديف.

ات المدنية والإدارية يتـ الحجز عمى العقار و/أو مف القانوف الإجراء 724و 722وعملا بالمادتيف      

 2الحقوؽ العينية العقاري بناء عمى طمب يقـ مف طرؼ الدائف مف ممثمو القانوني أو الاتفاقي.
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عمى أنو: " يقدـ طمب الحجز عمى العقار و/أو الحقوؽ العينة العقارية، إلى  722تنص المادة        

اختصاصيا العقار مف طرؼ الدائف أو مف ممثمو القانوني أو الاتفاقي  رئيس المحكمة التي يوجد في دائرة

 و يتضمف الطمب عمى الخصوص:

إسـ ولقب الدائف وموطنو الحقيقي وموطنو المختار في دائرة اختصاص المحكمة التي يوجد فييا العقار  -1

 و/أو الحؽ العيني العقاري.

 إسـ ولقب المديف وموطنو. -2

الحؽ العيني العقاري المطموب حجزه مع بياف موقعو وأية بيانات أخرى تفيد في  وصؼ العقار و/أو -3

 1تعيينو طبقا لما ىو ثابت في مستخرج سند الممكية.

يجوز لمدائف أف يستصدر الأمر عمى عريضة يسمح لممحضر القضائي بدخوؿ العقار لمحصوؿ عمى 

 قابؿ لأي طعف. البيانات اللازمة لوصؼ العقار ومشتملاتو وىذا الأمر غير

الجية القضائية المختصة: يوجد الطمب إلى رئيس المحكمة التي يوجد في دائرة اختصاصيا العقار وفي  -

حالة تعدد العقارات أو الحقوؽ العينية العقارية موضوع الحجز مع وجودىا في اختصاص عدة محاكـ يمكف 

أو الحقوؽ العينية العقارية وجواز الحجز إصدار أمر حجز مف أحد المحاكـ التي تقع بيا أحد العقارات 

 2عمى عدة عقارات في آف واحد.

 مضموف طمب الحجز عمى العقار ومرفقاتو: -

 يتضمف الطمب عمى الخصوص:
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إسـ ولقب الدائف وموطنو الحقيقي وموطنو المختار في دائرة اختصاص المحكمة التي يوجد فييا العقار  -1

ي حالة إقامة الدائف في دائرة اختصاص محكمة غير تمؾ التي يوجد فييا و/أو الحؽ العيني العقاري وىذا ف

 العقار أو الحؽ العيني لمعقار.

 إسـ ولقب المديف وموطنو. -2

وصؼ العقار و/أو الحؽ العيني العقاري المطموب حجزه مع بياف موقعو وأية بيانات أخرى تفيد في  -3

 تعيينو طبقا لما ثابت في مستخرج سند الممكية.

ونظرا لأىمية الوصؼ فقد أجاز المشرع لمدائف لأف يستصدر أمرا عمى العريضة يسمح لممحضر القضائي 

 1بدخوؿ العقار لمحصوؿ عمى البيانات اللازمة لوصؼ العقار ومشتملاتو وىذا الأمر غير قابؿ لمطعف.

 ويجب أف يرفؽ طمب الحجز بالوثائؽ الآتية تحت طائمة الرفض: 

 التنفيذي المتضمف مبمغ الديف.نسخة مف السند  -1

 نسخة مف محضر التبميغ الرسمي والتكميؼ بالوفاء. -2

 محضر عدـ كفاية الأمواؿ المنقولة، أو عدـ وجودىا بالنسبة لمدائف العادي. -3

مستخرج عقد الرىف أو أمر التخصيص عمى عقار أو مستخرج مف قيد حؽ الامتياز بالنسبة لأصحاب  -4

 العينية.التأمينات 

 مستخرج مف سند ممكية المديف لمعقار. -5

 شيادة عقارية. -6
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نلاحظ بأف كؿ الوثائؽ الواجب إرفاقيا ما ىي إلا سندات تثبت مدى احتراـ الدائف لإجراءات التنفيذ الواردة 

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية فمحضر عدـ كفاية  600في الأحكاـ المشتركة بدءا مف المادة 

 المنقوؿ أو عدـ وجوده يسمح لمدائف العادي مف طمب الحجز عمى العقار.

أما مستخرج قيد حؽ الامتياز بالنسبة لذويو لمتأمينات العينية يسمح بالحجز مباشرة عمى العقار بينما 

المستخرج مف سند الممكية الدي تسممو المحافظة العقارية يثبت وجود العقار وحدوده ومساحتو ونوعو في 

 ف تتضمف الشيادة العقارية القيود الواردة عمى العقار.حي

وفي حالة رفض الطمب نتيجة عدـ إرفاقو بإحدى الوثائؽ المذكورة أعلاه يمكف تجديده عند استكماؿ الوثائؽ 

 المطموبة.

نذارهال  مطمب الثاني: تبميغ المحجوز عميو بأمر الحجز وا 

المحكمة المختصة يتولى المحضر القضائي بتوقيع بعد استصدار أمر الحجز مف طرؼ رئيس      

إجراءات الحجز عمى العقار لممديف تبدأ بتحريره لأمر الحجز وتبميغو لممديف لكف الأمر يختمؼ بعض 

الشيء إذا انصب ىذا الحجز عمى عقار ممموؾ لمغير كالكفيؿ العيني أو حائز العقار الذي انتقؿ إليو مثقلا 

 1برىف قبؿ اكتسابو.

 ع الأول: حالة الحجز عمى العقار الممموك لممدينالفر 

سبؽ وأف اشرنا إلى أنو بعد استصدار أمر الحجز فإف المحضر القضائي يتولى مباشرة إجراءات      

نذاره بأنو إذا لـ يدفع الديف في الحاؿ فإف  الحجز وذلؾ بتبميغ أمر الحجز إلى المحجوز عميو أو ورثتو وا 

ة الشير العقاري ويسمى ىذا الإبلاغ بالتنبيو العقاري والغرض منو ىو إفساح أمر الحجز سيقيد في مصمح

المجاؿ لممديف لتسديد ما عميو مف ديف لإنقاذ عقاره مف البيع وتمكينو مف الاعتراض عمى الحجز أف وجد 
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بإجراء  مف ؽ اـ عمى ما يمي "و يتولى القائـ بالتنفيذ المصرح لو قانونا 379مبرر لذلؾ ولقد نصت المادة 

الحجز العقاري بموجب أمر مبمغ بصفة قانونية" ، وبيف المشرع الجزائري مف خلاليا البيانات التي يجب أف 

 يتضمنيا أمر الحجز وىي:

 تبميغ الحكـ الذي يجري التنفيذ بموجبو أو أي سند تنفيذي آخر. -1

 حضور او غياب المديف في إجراءات الحجز. -2

لـ يدفع الديف في الحاؿ يسجؿ الأمر بمكتب الرىوف التابع لو العقار محؿ  اعذارا المديف بأنو إذا -3

 الحجز وأف الحجز يعتبر نيائيا ابتداء مف قيده.

ذا كاف العقار مبينا يجب بياف الشارع رقمو  -4 بياف موقع العقار ونوعو ومشتملاتو وتحديده المساحي وا 

ما وردت في البياف الوصفي أو مستند مماثؿ و القصد وأجزاء العقارات المقسمة تعيف بذكر أرقاـ القطع ك

مف ذلؾ تعييف العقار المراد الحجز عميو بصورة لا تقبؿ الغموض ىذا وأف القانوف الجزائري لـ يذكر مف 

 1البيانات المحكمة المختصة ولا تأسيس محاـ حتى يتبيف الموطف المختار ليفيد في كافة التبميغات.

مف ؽ اـ و ىذا ما يطرح إشكالات  22ف بورقة التنبيو العقاري طبقا لنص المادة ويتـ تبميغ المدي      

عممية خاصة عند عدـ وجود المديف أو رفضو التوقيع، أوعدـ انتقاؿ المحضر القضائي إلى العنواف 

 2الصحيح لممديف ذلؾ اف عدـ تبميغ المديف واعذاره يعد عيبا في الإجراءات مما يعرض الحجز إبطالا.
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 الفرع الثاني: حالة الحجز عمى العقار غير الممموك لممدين

نما الدائف الذي لو الحؽ في        إف الدائف العادي لا يحؽ لو الحجز عمى عقار غير ممموؾ لو إطلاقا وا 

الحجز عمى العقار الممموؾ لغير المديف الذي لو حؽ الدائف الذي لو حؽ عيني تبعي عمى العقار المراد 

 كدائف المرتيف في رىف رسمي أو صاحب حؽ اختصاص أو حؽ امتياز. الحجز عميو

والغير المالؾ لمعقار قد يكوف الحائز وىو مف انتقمت إليو ممكية العقار مثقمة بتأميف عيني وقد يكوف       

ف المشرع الجزائري لـ ينص عمى إجراءات خاصة في قانوف الإجراءات المدنية لكف  الكفيؿ العيني ىذا وا 

منو عمى ىذا العقار فلا يجوز لمدائف المرتيف أف  923انوف المدنية لكف القانوف المدني نص في المادة الق

يتخذ في مواجيتو نزع الممكية وفقا لأحكاـ قانوف الإجراءات المدنية إلا بعد إنذاره بدفع الديف المستحؽ أو 

 ية أو مع ىذا التنبيو في وقت واحد".تخيمو العقار ويكوف الإنذار بعد التنبيو عمى المديف بنزع الممك

 الحجز عمى عقار الحائز: -أ

مف القانوف المدني الجزائري عمى أنو "يعتبر حائز لمعقار المرىوف كؿ مف  911تنص المادة         

انتقمت أليو بأي سبب ممكية ىذا العقار أو أي حؽ حيني آخر قابؿ لمرىف دوف أف يكوف مسؤولا مسؤولية 

 1ديف المضموف بالرىف".شخصية عف ال

فصورة الحجز عمى العقار تحت يد الحائز ىي أف يكوف لمدائف رىف أو حؽ تخصيص أو امتياز       

عمى العقار ثـ تصرؼ المديف في العقار قبؿ الشروع في الحجز عميو فيكوف لمدائف صاحب الرىف أو 

ية العقار وينفذة عميو وتقتضي رعاية مصمحة الامتياز أف يتتبع العقار تحت يد الحائز الذي انتقمت اليو ممك

الحائز اتخاذ بعض الإجراءات الإضافية فضلا عف الإجراءات العادية التي تتخذ في حالة الحجز عمى 

العقار المديف، كما تقتضي مف ناحية أخرى توجيو الاجراءات المؤدية لإعداد العقار لمبيع الى ىذا الحائز، 
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مف القانوف المدني فانو اذا كاف العقار المراد الحجز عميو ممموكا لمحائز  923وبالرجوع الى نص المادة 

فاف الانذار يبمغ اولا لممديف ثـ الى الحائز أو يبمغ بو المديف والحائز في آف واحد فلا يجوز توجيو الانذار 

ديف في أف ذلؾ الى الم1لمحائز وحدة دوف المديف، ويختمؼ الانذار الموجو الى الحائز عف الانذار الموجو

الموجو الى الحائز يكوف المطموب فيو الخيار بيف دفع الثمف أو تخمية العقار أو اتخاذ اجراءات الحجز في 

 مواجيتو.

مف القانوف المدني بتقرير يقدمو الحائز  922فإذا اختار الحائز تخمية العقار فإنيا تتـ طبقا لممادة         

بالتنفيذ، ويجب عميو اف يطمب التأشير بذلؾ في ىامش تسجيؿ التنبيو الى كتابة ضبط المحكمة المختصة 

أياـ مف وقت التقرير بيا كما يجوز لمف لو مصمحة  05بنزع المميكة، وأف يعمف الدائف بيذه التخمية خلاؿ 

في التعجيؿ أف يطمب مف قاضي الامور المستعجمة تعييف حارس حتى تتخذ في مواجيتو اجراءات الحجز 

 لطالب حارسا اف ىو طمب ذلؾ.ويعيف ا

لـ يقـ الحائز بتخمية العقار ولـ يدفع مبمغ الديف فاف اجراءات الحجز تتخذ في مواجيتو و تجدر  فإذا      

الاشارة الى اف مف يؤوؿ اليو العقار بتصرؼ واجب التسجيؿ لا يعتبر حائزا يجب انذاره بالدفع أو التخمية لا 

ؿ سابقا عمى تسجيؿ امر الحجز فاذا كاف تسجيؿ السند قد تـ بعد تسجيؿ اذا سجؿ سنده وكاف ىذا التسجي

 امر الحجز فلا يعتبر صاحب السند حائزا لمعقار ولا يعتد بو وتتخذ الاجراءات في مواجية المديف وحده.

 الحجزعمى عقار الكفيل العيني: -ب

الكفيؿ العيني ىو مف يرىف مالو ضمانا لموفاء بديف غيره فإذا رىف عقاره رىنا تأمينيا فيو في حكـ      

مف القانوف المدني الجزائري عمى أنو يجوز أف  884الحائز لمعقار المطموب التنفيذ عميو وقد نصت المادة 

أف يكوف الراىف مالكا  يكف الراىف ىو المديف نفسو أو شخصا آخر يقدـ رىنا لمصمحة المديف، ويجب
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ف تشابو الكفيؿ العيني مع الحائز في انتقاء مسؤوليتو الشخصية  لمعقار المرىوف وأىلا لمتصرؼ فيو، ىذا وا 

ليو ىو ممؾ لمكفيؿ العيني  عف الديف فإنو يختمؼ عنو في أف العقار محؿ الحجز لـ يكف لممديف وانتقؿ وا 

بالديف الذي في ذمتو فإف إجراءات الحجز تتـ في مواجية ووضعو كضماف لديف غيره فإذا لـ يفي المديف 

الكفيؿ العيني بتبميغ أمر الحجز إليو مباشرة وتسجيمو باسمو في المحافظة العقارية وكؿ مؿ يقوـ بو الدائف 

الحاجز بالنسبة لممديف الأصمي والذي قدـ الكفيؿ العيني عقاره كضماف لدينو ىو اتخاذ مقدمات التنفيذ في 

يوـ وتتـ إجراءات الحجز عمى عقار كفيؿ  20و بتبميغو السند التنفيذي والزامو بالدفع خلاؿ مدة مواجيت

عيني بموجب عقد الرىف وأف العقار المرىوف ممموؾ لو مف قبؿ الرىف، فيكفي  توجيو التنبيو بنزع الممكية 

قار المرىوف وفقا للأحكاـ التي إليو، ويجوز لمكفيؿ العيني أف يتفادى أي إجراء موجو إليو إذا تخمى عف الع

يتبعيا لحائز في التخمية، وتسجيؿ التنبيو بنزع الممكية باسـ الكفيؿ العيني فيو حماية لمغير الذي يتعامؿ مع 

العقار الممموؾ لو حتى يستطيع الغير أف يعمـ بيذا الحجز، و يعتبر العقار محجوزا مف تاريخ تسجيؿ 

في العقار قبؿ قيد الإنذار فإف المتصرؼ لو يكوف في مركز الحائز، أما  التنبيو فإذا تصرؼ الكفيؿ العيني

إذا تصرؼ بعد تسجيؿ الانذار فلا يكوف تصرفو نافذا في حؽ الدائف الحاجز وتواصؿ اجراءات الحجز في 

 1 مواجية الكفيؿ العيني.

 المطمب الثالث: قيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية 

عقاري أف يقيد أمر الحجز مف تاريخ إيداعو ويسمـ، وتسمـ شيادة عقارية إلى يجب عمى المحافظ ال      

المحضر القضائي أو إلى الدائف الحاجز خلاؿ ثمانية أياـ، تتضمف الشيادة العقارية القيود والحقوؽ المثقمة 

 لمعقار وذكر أسماء الدائنيف وموطف كؿ منيـ.
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جز مبينا تاريخ التبميغ واسـ الحاجز وسند تنفيذه وذكر ويقوـ المحافظ العقاري بالتأشير عمى الح      

ذا لـ يكف العقار المحجوز مؤجرا وقت الحجز استمر المديف حائزا لو  موطف كؿ الحاجزيف بالترتيب، وا 

ذا كاف ساكنا في العقار يستمر في سكنو بدوف أجرة.  1بصفتو حارسا إلى أف يتـ البيع وا 

لفور أو في اليوـ الموالي لمتبميغ الرسمي لأمر الحجز، كأقصى اجؿ يقوـ المحافظ العقاري عمى ا      

بإيداع أمر الحجز في المحافظة العقارية التابع ليا، وبالتالي يعتبر قيد الحجز ىو البداية الفعمية لوضع 

 العقار تحت يد القضاء.

الإيداع وتسميـ شيادة  ؽ ا ـ ا عمى المحافظ العقاري، قيد أمر حجز مف تاريخ728كما فرضت المادة      

لا تعرض لمعقوبات القانونية  8عقارية عمى المحضر القضائي أو دائف الحجز، خلاؿ اجؿ أقصاه  أياـ، وا 

 التأديبية المنصوص عمييا في التشريع الساري المفعوؿ.

ري وكذا ويجب أف تتضمف الشيادة العقاري جميع القيود والحقوؽ المثقمة لمعقار أو الحؽ العيني العقا     

 2أسماء الدائنيف وموطف كؿ منيـ.

ويجب عمى المحافظ العقاري عند قيد الحجز، ذكر التاريخ وساعة إيداعو، لما يترتب عنيا مف آثار،      

ويؤثر بيامشو وبترتيب الورود عف كؿ أمر حجز سبؽ قيده، مع ذكر إسـ ولقب وموطف كؿ الدائنيف والجية 

وتبرز أىمية ىذه البيانات عند التطرؽ لإعداد العقار لمبيع ثـ بيعو  القضائية التي أصدرت أمر الحجز

 والمنازعات التي تنشأ أثناء تنفيذ الحجز.

ولا شؾ أف الغاية مف قيد أمر الحجز ىو رعاية مصالح الغير الذي قد يتعامؿ عمى العقار الجاري      

 عميو الحجز، فيعمـ أنو موضوع تحت يد القضاء فيأخذ حيطتو.
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 رع الأول: حالة العقار المثقل بتأمين عيني وحالة تعدد الدائنين عمى العقار الف

 اولا: حالة العقار  المثقل بتأمين عيني:

ؽ ا ـ ا فإف العقار أو الحؽ العيني العقاري، إذا كاف مثقلا بتأميف عيني  734طبقا لأحكاـ المادة       

د أمر الحجز، وجب توجيو إنذار إلى الحائز وتكميفو وانتقمت ممكيتو بعقد رسمي مشير إلى الغير قبؿ قي

لا بيع العقار جبرا عميو.  بدفع مبمغ الديف او تخميو )ترؾ العقار لتنفيذ عميو( وا 

 ويجب أف يشتمؿ الإنذار، فضلا عف البيانات المعتادة ما يأتي:

 بياف السند التنفيذي والإجراءات التالية لو.-(1

 لقيد.بياف أمر الحجز وتاريخ ا -(2

لا بيع 3 ( إنذار الحائز وتكميفو بالوفاء بمبمغ الديف خلاؿ أجؿ شير واحد مف تاريخ التبميغ الرسمي، وا 

 العقار جبرا عميو.

 ثانيا حالة تعدد الدائنين أو تعدد الحجوز عمى العقار:

حضر في حالة ظيور دائف آخر بيده سند تنفيذي بعد قيد أمر حجز في ىذه الحالة يجب عمى الم     

قيده بالمحافظة 1القضائي تسجيمو مع الدائنيف الحاجزيف وذلؾ عف طريؽ استصدار أمر العريضة يتضمف 

العقارية مع بقية الدائنيف ويصبح منذ تاريخ التأشير بو، طرفا في إجراءات التنفيذ ولا يجوز شطب 

 التسجيلات والتأشيرات إلا بصدور أمر مخالؼ.
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 العقار المحجوز الفرع الثاني: وضع اليد عمى

مف قانوف إجراءات  02الفقرة  725بمجرد انقضاء ميمة شير الممنوحة لمديف المنصوص عميو في المادة 

دارية نميز بيف حالتيف:  مدنية وا 

إذا قاـ المديف المحجوز عميو أو حاجز العقار أو الكفيؿ العيني بإيداع مبمغ كافي لموفاء  حالة الوفاء:

المترتبة عميو لمدائنيف المقيديف في الشيادة العقارية والحجز، سواء لدى أمانة بأصؿ الديف والمصاريؼ 

الضبط أو المحضر القضائي فإف إجراءات البيع بالمزاد توقؼ وتصير كؿ التصرفات الواردة عمى العقار 

 ؽ ا ـ ا(. 736نافذة )المادة 

ذا امتنع المديف المحجوز عميو أو حائز العقاحالة عدم الوفاء:  ر أو الكفيؿ العيني عف الوفاء يشرع وا 

 المحضر القضائي في إعداد قائمة شروط البيع تمييدا لبيع العقار المحجوز.

لى جمسة المزايدة يستطيع المديف الوفاء بالديف وبالنتيجة توقؼ إجراءات البيع ويرفع      مع ملاحظة أنو وا 

 1الحجز.
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الأوؿ الذي ىو بعنواف ماىية الحجز عمى العقار أنو آخر  وفي الأخير يمكف أف نستخمص مف الفصؿ     

 .وسيمة يمكف استعماليا أو المجوء إلييا وذلؾ بعد عدـ استيفاء جميع المقولات لمديف

فيو عبارة عف إجراء استثنائي يخوؿ وضع العقار تحت يد القضاء، الذي يتميز بنوعيو الحجز التحفظي    

 اؾ إجراءات وشروط في الحجز عمة العقار المديف وذلؾ حماية لو.والتنفيذي، ويمكف اف نقوؿ أف ىن

وىذا بالنسبة لما تناولناه في الفصؿ الأوؿ، أما في الفصؿ الثاني فسنتطرؽ إلى بيع العقار المحجوز     

 مف خلاؿ تقسيمو إلى ثلاثة مباحث.
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تنفيذ بعد توقيع الحجز عمى العقار نيائيا ووضعو تحت يد القضاء تبدأ مرحمة جديدة وىي مرحمة      

الحجز وذلؾ ببيع المحجوز بالمزاد العمني وىي مرحمة تنطوي عمى سمسمة مف الإجراءات أوليا إجراءات 

يداعيا  عداد العقار لمبيع يقصد مف خلاليا التحضير لبيع العقار وذلؾ بإعداد قائمة شروط البيع وا  التمييد وا 

نذار أصحاب الشأف بإجراء ات الحجز بالاطلاع عمى ىذه القائمة كتابة ضبط المحكمة المختصة لمبيع وا 

قصد إبداء ملاحظاتيـ وبعد ذلؾ يتـ الإعلاف عف البيع والنشر وىذا ما سنحاوؿ توضيحو في المبحث 

 الأوؿ.

وعند الانتياء مف الإجراءات التحضيرية لبيع العقار المحجوز التي قد تثور بشأف الحجز يجري بيع       

ديف لذلؾ، وتختـ إجراءات البيع برسو المزاد عمى مف تقدـ بأعمى عطاء العقار في المكاف والزماف المحد

صدار حكـ رسو المزاد ىذا الأخير  الذي يترتب عدة التزامات وحقوؽ في ذمة الراسي عميو المزاد.  وا 

وبعد ذلؾ ننتقؿ إلى توزيع المبالغ المتحصمة مف التنفيذ وىي تعتبر المرحمة الأخيرة في خصومو نزع      

 مكية.الم

 

 

 

 

 

 

 



 الفصل الثاني                                                                          بيع العقار المحجوز
 

34 
 

 المبحث الأول: الاجراءات التمهيدية لبيع العقار

اىتـ المشرع بمرحمة ما بعد تسجيؿ أمر الحجز بمصمحة الشير العقاري وقبؿ بيع العقار فوضع ليا      

اجراءات تضمف بيع العقار بأحسف الشروط، وأتاح فييا الفرصة لأصحاب الحقوؽ المقيدة عميو بالاشتراؾ 

البيع، وتتمثؿ ىذه الإجراءات التي تتـ في ىذه المرحمة في إيداع قائمة شروط البيع والإنذار بيذا في ىذا 

 الإيداع إلى أصحاب الحقوؽ لإتاحة الفرصة ليـ للاعتراض عمى القائمة والإعلاف عف البيع.

 المطمب الأول: إيداع قائمة الشروط البيع وتوجيو الإنذار 

 دأولا: إعداد العقار والتمهي

عمى أنيا " خلاؿ الشير التالي لتسجيؿ الحجز، إذا لـ يقيـ المديف الديف يحرر  386تنص المادة      

 القائـ بالتنفيذ قائمة ويودعيا قمـ الكتاب حيث تشمؿ ىذه القائمة عمى البيانات التالية:

 .بياف السند التنفيذي الذي حصمت اجراءات الحجز بموجبو 

  يو بتسجيمو.بياف تبميغ الحجز مع التنو 

 .تعييف العقار 

 .شروط البيع 

 .تجزئة العقارية إف كاف ليا محؿ وعند الاقتضاء الترتيب الذي سيجري فيو البيع 

  دج ثـ تحرر قائمة  500الثمف الأساسي بحيث لا يجوز أف يتقص مجموع الأثماف الأساسية عت

يوما التالية عمى الأكثر عمى إيداع  15شروط البيع في شكؿ مسودة موقعة مف كاتب الجمسة ويوجو خلاؿ 

قائمة شروط البيع الانذار إلى كؿ مف المحجوز عميو والدائنيف المسجميف في شيادة القيد والورشة في 

وذلؾ للاطلاع عمى القائمة وايداع ملاحظاتيـ بشأنيا قبؿ البيع  387موطنيـ المختار أو موطف المتوفى ـ/

 أياـ عمى الأكثر. 8بػ
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 ذا الاشكاؿ الفرعي عمى المحكمة لتفصيؿ فيو قبؿ اليوـ السابؽ لمجمسة المحددة.ويعرض ى     

كذلؾ يوجو الانذار عمى بائع العقار إذا كاف مف بيف الدائنيف أو المقايضيف عميو بأنو إذا لـ يرفع      

اجية الراسي عميو دعواه بفسخ البيع قبؿ يوـ البيع بالمزاد العمني بثمانية أياـ عمى الاكثر يسقط حقو في مو 

 1 بالمزاد.

أما إذا رفع الدعوى وكانت مستوفاة لمشروط الأساسية فتتوفؽ إجراءات البيع لمعقارات المرفوعة بشأنيا 

 .388ـ/

 ثانيا: توجيو الانذار وبالاطلاع عمى قائمة شروط البيع 

يوما التالية لإيداع  15بعد تحرير وايداع قائمة شروط فإنو يجب عمى المحضر القضائي وفي خلاؿ      

قائمة شروط البيع أف يوجو إنذار إلى كؿ مف المحجوز عميو والدائنيف المسجميف في شيادة القيد المسممة 

بعد تسجيؿ الحجز وذلؾ في مواطنيـ المختار أو في موطف المتوفى يبمغيـ فيو بالاطلاع عمى قائمة 

 شروط البيع بكتابة ضبط المحكمة.

نذار ىو تمكينيـ مف ابداء ملاحظاتيـ حوؿ دفتر الشروط وبما أف المشرع نص واليدؼ مف ىذا الا    

عمى وجوب تقديـ دفتر الشروط لمراقبتو مف طرؼ الدائنيف والمحجوز عميو فيتعيف كذلؾ إعطائيـ فرصة 

 مف قانوف الاجراءات المدنية والتي نصت 387وميمة كافية لتقديـ ملاحظاتيـ وىو ما تضمنو أحكاـ المادة 

عمى أنو يتعيف عمى المعنييف الذيف أرسؿ إلييـ الانذار أف يطمعوا عمى قائمة شروط البيع ولمف لو اعتراض 

أياـ عمى الأقؿ، وقد  8أف يقدمو لمكتاب ويقوـ ىذا الاخير بإدراجيا في قائمة البيع، وذلؾ قبؿ المزايدة بػ

يس فقط لمذيف نص عمييـ بؿ يمتد أيضا أجاز القانوف الفرنسي حؽ تقديـ الملاحظات عمى دفتر الشروط ل

إلى الدائف العادي والغير بصفة عامة مف الذيف يزعموف أف ليـ حقوؽ عينية عمى العقار كحؽ الانتفاؽ 
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عمى العقار أو المستأجريف لمعقار المحجوز، فيؤلاء كميـ ليـ الحؽ في اقتراح تغييرات في قائمة شروط 

ذا الحؽ للأجؿ الذي  يخضع لو الأشخاص الذيف أرسؿ إلييـ الانذار البيع ويعترؼ ليـ بإمكانية ممارسة ى

 بالإضافة إلى ذلؾ فإنو سمح لمقائـ بالتنفيذ بتقديـ ملاحظاتو رغـ أنو محرر الدفتر.

وفي نفس الوقت وعند إيداع دفتر الشروط يقوـ كاتب المحكمة بتحرير محضر إثبات الإيداع ويحدد      

ديمو مف الاعتراضات عمى قائمة الشروط البيع كما يحدد جمسة لمبيع في حالة جمسة لمنظر فيما يحتمؿ تق

 عدـ تقديـ اعتراضات عمى القائمة.

والجزاء المترتب عند عدـ توجيو الانذار بقائمة شروط البيع لذوي الشأف أو ورثتيـ ىو عدـ جواز      

ذا لـ يوجو الانذار لأحد الدائنيف ذوي الاحتياج بإجراءات التنفيذ عمى مف لـ يحدث إنذاره وبناء عميو إ

 1 الحقوؽ المقيدة عمى العقار مف ىذا القيد.

 المطمب الثاني: الاعلان عن البيع أو النشر

مف قانوف الاجراءات المدنية بشأف نشر مستخرج البيع "يقوـ الكاتب قبؿ الجمسة  389نص المادة       

يوما عمى الأقؿ، بنشر مستخرج موقع عميو منو في إحدى المزايدة بثلاثيف يوما عمى الاكثر وعشريف 

الصحؼ المقررة للإعلانات القضائية بدائرة اختصاص المجمس القضائي لمكاف الامواؿ فإف لـ توجد في 

 دائرة المجمس الأقرب لذلؾ المحؿ ويتضمف المستخرج ما يمي:

 أسماء وألقاب ومواطف الخصوـ أو مواطنيـ المختارة. -1

 العقارات كما ىي موضحة بقائمة شروط البيع.تعييف  -2

 الثمف الأساسي. -3

                                                           
.40جبابلة العفٌفً، مرجع سابق، ص
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 محؿ المزايدة. و ساعة يوـ و -4

 1تعييف المحكمة التي ستجري أماميا المزايدة. -5

وفي المواعيد نفسيا يقوـ كاتب الجمسة بمصؽ المستخرج المنوه عنو آنفا عمى الباب الرئيسي لممباني        

 لموحة المعدة للإعلانات بالمحكمة الكائف بدائرتيا محؿ البيع.المحجوزة وبتعميقو في ا

ويجوز لرئيس المحكمة بقرار غير قابؿ لممعارضة بناء عمى الطمب المباشر إجراءات الحجز الأخص      

 بالمناداة العمنية في الأسواؽ المجاورة وتقدر مصاريؼ الإجراءات بمعرفة القاضي المستند ليذا الأمر.

 2ىذا التقدير في جمسة عمنية قبؿ افتتاح المزايدة وينص عميو في محضر المزايدة. ويعمف     

بعد أف يتـ خبار ذوي الشأف بيوـ البيع ومكانو يجب أف يتـ الإعلاف عف البيع أماـ الراغبيف في الشراء  -

 لكي يزيد عددىـ عند الاشتراؾ في المزايدة ويقع التنافس فيصؿ إلى أعمى سعر لمبيع.

وحدد المشرع طرؽ وميعاد الإعلاف وكيفيتو، وراعي ألا تطوؿ الفترة فلا تكفي لإحاطة أكبر عدد بيوـ      

 ومكاف البيع ويتـ الإعلاف عف طريؽ النشر في الصحؼ وألصؽ في أماكف حددىا القانوف.

الاعتراضات  إذا ما تحدث جمسة البيو نيائيا سواء بعدـ تقديـ اعتراضات مما أدى إلى سقوط جمسة     

واستقرار جمسة البيع أو بتحديدىا بأمر مف قاضي المحجوز بناء عمى طمب مف ذوي الشأف فإف المشرع 

يوجب اف يعمف عف البيع قبؿ جمسة البيع المحددة لإجرائو ثلاثيف إلى عشريف يوما عمى الأقؿ ويتـ ذلؾ 

 بمصؽ الإعلانات في الأمكنة الآتي بيانيا:

 عقارات المطموب بيعيا إذا كانت مسورة أو كانت مف المباني.باب كؿ عقار مف ال -1

 لوحة الإعلانات بالبمدية مقر العقار. -2
                                                           

1
 .28جبابلة العفٌفً، مرجع سابق، ص
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 .828-.840مروك نصر الدٌن مرجع سابق، ص 
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الموحة المعدة للإعلانات بمحكمة التنفيذ عقارات تقع في دوائر محاكـ أخرى تمصؽ الإعانات أيضا في  -3

 1لوحة ىذه المحاكـ.

ي إحدى الصحؼ اليومية المقررة للإعلانات القضائية، أما الإعلاف بالنشر فيقوـ بو محافظ البيع ف      

وتودع ممؼ التنفيذ نسخة مف الصحيفة التي حصؿ فييا النشر مؤشر عمييا مف كتابة الضبط بتاريخ 

 2تقديميا إليو.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

1
 .222، ص4882آخرون، التنفٌذ الجبري، دار الجامعة الجدٌدة، القاهرة،  -د خلٌلأحم–نبٌل سماعٌل عمر  
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 المبحث الثاني: بيع العقار بالمزاد العمني

 مرحمة جديدة تالية وىي مرحمة بيع العقار بالمزاد. عقب الانتياء مف إجراءات إعداد العقار لمبيع تبدأ      

يتـ تحديد البيع بالمزاد العمني بموجب أمر عمى عريضة بناء عمى طمب المحضر القضائي أو الحاجز      

الدائف ويقوـ المحضر القضائي بإخطار الدائنيف المقيديف والمديف المحجوز عميو والكفيؿ بتاريخ وساعة 

 د العني بػ ثمانية أياـ عمى الأقؿ.ومكاف البيع بالمزا

 المطمب الأول: جمسة المزايدة والقائم بإجراءات البيع بالمزاد العمني

 الفرع الأول: جمسة المزايدة

يقوـ كاتب المحكمة التي ستجري المزايدة أماميا قبؿ جمسة المزايدة بثلاثيف يوما عمى الأكثر وعشريف       

قائمة شروط البيع موقعا عميو وذلؾ في إحدى الصحؼ المقررة  يوما عمى الأقؿ بنشر مستخرج مف

للإعلانات القضائية بدائرة اختصاص المجمس القضائي لمكاف الأحواؿ متضمنا أسماء الخصوـ وقائمة 

الشروط البيع والثمف الأساسي ويوـ وساعة ومكاف المزايدة والمحكمة التي ستجري أماميا ولصؽ ىذا 

 1رئيسي لمعقار المحجوز ولوحة الإعلانات القضائية بالمحكمة.المستخرج عمى الباب ال

يفتتح رئيس الجمسة المزايدة بحضور كؿ الأطراؼ المعينة في اليوـ والمكاف المحدديف ليا، وافتتاح      

المزايدة القصد منو دعوة الحاضريف تقديـ العروض أي الثمف الذي يعرضو المزايد الراغب في شراء العقار 

 390ب ألا يقؿ العرض عف الثمف الأساسي الذي افتحت بو المزايدة وىذا مانصت عميو المادة ىذا ويج

عمى أنو "تجري المزايدة في المكاف واليوـ المحدديف وذلؾ بحضور الدائنيف المقيديف والمحجوز عميو أو بعد 

 ضور المزايدة.إعلانيـ بميعاد عشرة  أياـ عمى الأقؿ بحصو لإجراءات النشر والتنبيو وعمييـ بح

                                                           
1
 .880عمارة بلغٌث، مرجع سابق، ص 
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 1وعند إجراء المزايدة لا يخمو الحاؿ مف الفروض التالية:

إذا لـ يتوفر النصاب مف المزايديف أو كاف العرض أقؿ مف الثمف الأساسي لممزايدة أو لـ يتقدـ أحد  -أ(

دقيقة أثبت الرئيس ذلؾ في سجؿ الجمسة وقرر تأجيؿ البيع إلى الجمسة اللاحقة  15بأي عرض خلاؿ 

 الثمف الأساسي. بذات

في الجمسة الجديدة وبغض النظر عف عدد المزايديف إذا كانت العروض أقؿ مف قيمة الثمف الأساسي  -ب(

نقاض عشر الثمف الأساسي مع إعادة النشر  وغير كافية لقيمة الديف والمصاريؼ قرر رئيس التأجيؿ البيع وا 

العقار أو الحؽ العيني العقاري لمف تقدـ بأعمى عرض في الجمسات الموالية يباع  750والتعميؽ وفقا لممادة 

ولو كاف أقؿ مف الثمف الأساسي إلا إذا قبؿ الدائف الحاجز أو أحد الدائنيف المتدخميف في الحجز استيفاء 

 لديف عينا بالعقار أو الحؽ العيني العقاري بالثمف الأساسي المحدد لو.

في ىذه الحالة يعتمد القاضي في الجمسة فورا لمف تقدـ أف يتقدـ أكثر مف مشتري في جمسة البيع و  -ج(

 2بأكبر عرض يعتبر العرض الذي يزداد عميو خلاؿ ثلاث دقائؽ.

 الفرع الثاني: القائم بإجراءات البيع بالمزاد العمني

خوؿ المشرع ميمة البيع بالمزاد العمني لممحجوزات إلى المحضر القضائي لغنيبصفتو مكمفا أصيلا       

أدناه مع الجواز التخمي عف تمؾ الصلاحية لمحافظ البيع بالمزاد العمني منظما  705لإحكاـ المادة  وفقا

 بذلؾ وبشكؿ دقيؽ العلاقة القانونية بيف الضابطيف العمومييف.

المتضمف استحداث نظاـ محافظي البيع  10/01/1996المؤرخ في  02-96فعمى اثر صدور الأمر رقـ 

المحدد لشروط الالتحاؽ  02/09/1996المؤرخ في  296-96رسوـ التنفيذي رقـ العمني والذي تبعو الم

                                                           
1
 .448مروك نصر الدٌن، مرجع سابق، ص 
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بالمينة وممارستيا ونظاميا الانضباطي والقواعد تنظيميا وسير أجيزتيا قاـ أشكاؿ حوؿ الضابط العمومي 

الأكثر تأىيلا لمباشرة بيع المحجوزات بؿ إف بعض الجيات القضائية كانت تتجاىؿ تماما المحضر 

 ي وتسند الميمة مباشرة لمحافظ البيع.القضائ

وبإسناد المشرع صراحة بيع المحجوزات إلى المحضر القضائي يكوف ىذا الأخير قد استعاد ميمتو      

الأصمية، ولو أف يتخمى متى شاء عف الميمة لفائدة محافظ البيع باعتباره عملا يتطمب نوعا مف الاحتراؼ 

 والتجربة.

ع في ىذه الحالة، أف يصرح بأف عممية بيع المحجوزات تتـ بناء عمى طمب مف ويقع عمى محافظ البي    

 المحضر القضائي.

كما يجب عمى المحضر القضائي اف يتولى تسميـ أوراؽ التنفيذ ومحضر الجرد للأمواؿ المحجوزة إلى     

لتخمي عف المحافظ مقابؿ وصؿ إبراء، مما يعفي الدائف الحاجز مف أي مصاريؼ إضافية ناتجة عف ا

 البيع.

وقد جاء في تدخؿ السيد النائب نور الديف مناع أثناء مناقشة قانوف الاجراءات المدنية والادارية أماـ      

الغرفة السفمى لمبرلماف: )أما عف مشرع القانوف الذي بيف أيدينا فإننا عمى العموـ نثمنو لأنو جاء بخدمة 

ـ السادس المتعمؽ بإجراءات بيع المقولات المحجوزة والمادة الصالح العاـ إلا أف ىناؾ ملاحظة تخص القس

التي ذكرت مف قبؿ والتي يلاحظ مف خلاليا التيميش الكبير لدور محافظ البيع بالمزاد العمني حيث  705

أف ىذا المحافظ ىو ضابط عمومي كما ىو معروؼ وعوف مف أعواف القضاء معتمد مف وزير العدؿ حافظ 

 1 الأختاـ.

                                                           
1
 802بربارة عبد  الرحمان، طرق التنفٌذ من الناحٌتٌن المدنٌة والجزائٌة، مرجع سابق، ص 
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تجمى معونتو لمقضاء في بيع الأمواؿ المحجوزة فقط، وىو الرابط القانوني كونو ينتمي إلى أعواف وت     

 القضاء.

مف ؽ ا ـ ا بما يكفؿ إثبات ىذه الصفة لو أي أف إعطاء  705وبيذه الصفة يجب أف تصاغ المادة      

لدور محافظ البيع بالمزايدة الصلاحية لممحضر القضائي في بيع المحجوزات كما ورد في المادة ىو إنقاص 

وعميو ينبغي لممحضر القضائي بعد انتيائو مف عممية الحجز يحيؿ ممؼ الحجز إلى المحافظ البيع لإجراء 

 عممية البيع  لممزاد العمني، أي استبداؿ كممة )يجوز( بكممة )يحوؿ( إلا أف ىذا الاقتراح لـ يأخذ بو.

 1مف ؽ ا ـ ا: 705وىذا ما نصت عميو المادة 

" يتـ البيع بالمزاد العني مف طرؼ المحضر القضائي، ويجوز أف يتخمى عنو إلى محافظ البيع، وفي      

ىذه الحالة يتولى المحضر القضائي شخصيا أوراؽ التنفيذ ومحضر الجرد للأمواؿ المحجوزة إلى محافظ 

 البيع مقابؿ وصؿ إبراء.

 لمصاريؼ الإضافية الناتجة عف التخمي".وفي جميع الأحواؿ لا يتحمؿ الدائف الحاجز ا     

 المطمب الثاني: حكم رسو المزاد والآثار المترتبة عميو. 

 الفرع الأول: طبيعة حكم رسو المزاد

منؽ إ ـ وفؽ صياغة جديدة  391عدؿ المشرع مف كيفية رسو المزاد المنصوص عمييا في المادة       

 النحو التالي:بحيث يتـ رسو المزاد عمى  757تضمنيا المادة 

 مزايد. يرسو المزاد عمى مف تقدـ مف المزايديف بأعمى عرض وكاف آخر -
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مرات متتالية تفصؿ بيف نداء دقيقة واحدة بدلا عف النص  3يعتمد الرئيس آخر عرض بعد النداء بو  -

 القديـ الذي يشير إلى انطفاء ثلاثة شموع توقد تباعا مدة كؿ منيا دقيقة واحدة 

الراسي عميو المزاد أف يدفع في الجمسة خمس الثمف والمصاريؼ الرسوـ المستحقة أما باقي يجب عمى  -

 أياـ بأمانة ضبط المحكمة. 8المبمغ فيدفعو في أجؿ أقصاه 

بعد  757أياـ المنصوص عميو في المادة  8يمزـ الراسي عميو المزاد المتخمؼ عف دفع الثمف في أجؿ 

 أياـ: 05إعذاره بالدفع خلاؿ 

بتحمؿ نفقة إعادة البيع العقار اقؿ مف الثمف الراسي بو المزاد ولا يكوف لو الحؽ في الزيادة إذ بيع ثمف  -

 1أعمى. 

ويتضمف متطرؽ الحكـ الصادر برسو المزاد لمبيع الثاني إلزاـ المزايد المتخمؼ بفرؽ الثمف إف وجد في      

ذا ك اف دائنا وكاف مبمغ دينو ومرتبتو مع بقية الدائنيف المقابؿ سيستفيد مف رسا عميو المزاد بالمقاصة وا 

 بفترات إعفاءه مف ثمف المبيع بحث يقرر الرئيس اعتباره دينو ثمنا لمبيع.

 مف ؽ إ ـ تنتقؿ إلى الراسي عميو بالمزاد: 394والتي تقابميا المادة  762وعملا بالمادة      

ات و/أو الحقوؽ العينية العقارية المبيعة بالمزاد كؿ حقوؽ المديف المحجوز عميو التي كانت عمى العقار  -

 العمني.

 كؿ الارتفاقات العالقة بيا مثؿ الحؽ المرور. -

                                                           
1
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يتعيف عمى المحضر القضائي قيد حكـ رسو المزاد بالمحافظة العقارية مف أجؿ إشياره خلاؿ أجؿ  -

ية تطيير العقار و/أو الحؽ شيريف مف تاريخ صدوره ويترتب عمى قيد حكـ رسو المزاد بالمحافظة العقار 

 العيني العقاري مف كؿ التأمينات العينية.

مف ؽ إ ـ فقد حددت البيانات الأساسية التي يجب اف  395التي تقابميا المادة  763أما المادة       

يتضمنيا حكـ المزاد وذلؾ مف أجؿ توحيد الإجراء لدى القضاة أثناء تحرير الحكـ مما يسيؿ عمؿ 

 العقارييف في مرحمة القيد والشير باعتبار الحكـ سندا ناقلا لمممكية.المحافظيف 

وباعتبار أف حكـ الرسو المزاد ليس بحكـ قضائي فاصؿ في نزاع إنما ينيى إجراءات التنفيذ الجبري فيو  -

حينئذ لا يخضع لوجوب تبميغو إلى أطراؼ الحجز كما صنفو المشرع ضمف السندات التنفيذية بما تضمنو 

وقة لا سيما إلزاـ المحجوز عميو أو الحائز أو الكفيؿ يعني أو الحارس حسب الامواؿ بتسميـ العقار منط

 1و/أو الحؽ العيني لمف رسا عميو المزاد.

فقد تضمنت تبميغ الأطراؼ بحكـ رسو المزاد ويكوف تنفيذه عمى الأشخاص الواردة 764أما المادة      

مف ىذا القانوف وينتج عمى قيد حكـ رسو المزاد بالمحافظة العقارية  763( مف المادة7أسمائيـ في الفقرة )

 2تطيير العقار او الحؽ العيني العقاري مف كؿ التأمينات العينية.

 بأف حكـ رسو المزاد غير قابؿ لأي طعف. 765وتضمنت كذلؾ المادة     

وبعد توفر جميع البيانات عمى حكـ رسو المزاد يتـ شيره بالمحافظة العقارية نتيجة لكوف حكـ رسو المزاد  -

يرد عمى عقار وممكية العقار لا تنقؿ في قانوف الشير العقاري الجزائري إلا بقيد وفي ىذا الاطار يتعيف 

                                                           
1
 .420بربارة عبد الرحمان، مرجع سابق، ص  
2
 .420، ص4888عبد الله مسعودي، الوجٌز فً شرح قانون الاجراءات المدنٌة والإدارٌة، دار هومة للنشر  والتوزٌع، الطبعة الرابعة، الجزائر،  
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جؿ إشياره خلاؿ أجؿ شيريف مف عمى المحضر القضائي قيد حكـ رسو بمزاد بالمحافظة العقارية مف ا

 1تاريخ صدوره.

التي تنص عمى أنو " ينبغي عمى الموثوقيف  76/63مف المرسوـ التنفيذي  90إضافة إلى نص المادة      

وكتاب الضبط والسمطات الإدارية أف يعمموا عمى إشيار جميع العقود أو القرارات القضائية الخاضعة 

وبكيفية  99مساعدتيـ وذلؾ ضمف الآجاؿ المنصوص عمييا في المادة للإشيار والمحررة مف قبميـ أو ب

 2مستقمة عف إرادة الأطراؼ. 

 الفرع الثاني: الآثار المترتبة عن حكم رسو المزاد.

إف حكـ رسو المزاد ما ىو إلا وسيمة لنزع ممكية العقار المحجوز مف مالكو ونقميا إلى المشتري بالمزاد      

مف قانوف المرافعات المصيري أف  450و 447شرع المصري مف خلاؿ نص المادة العني حيث اعتبر الم

حكـ إيقاع البيع ىو ما يسمى في القانوف الجزائري حكـ رسو المزاد لا ينقؿ لممشتري سوى ما كاف لممديف 

مى أو لمحائز أو لمكفيؿ العيني مف حقوؽ العقار المبيع وقررت استثناء عمى ذلؾ بنصيا عمى أنو يترتب ع

 تسجيؿ ىذا الحكـ تطيير العقار المبيع مف حقوؽ الامتياز والتخصيص والرىوف الرسمية والحيازية.

 وليذا سوؼ نتناوؿ:

أولا: انتقاؿ الممكية: البيع الجبري لمعقار الذي يتـ بمقتضى حكـ رسو المزاد ىو في جوىره مثؿ البيع      

 3أف عقد البيع الاختياري. الاختيار الذي يتـ بمقتضى التراضي أي العقد وكما

 

 

                                                           
1
 .4880المؤرخ فً فبراٌر  80-80من قانون  224المادة  
2

 .28المتعلق بالتحلٌل العقاري المعدل والمتمم بالجرٌدة الرسمٌة رقم  8022المؤرخ فً مارس  22/22من المرسوم التنفٌذي  08المادة 
3
 .80عبد الحفٌظ خلادي، مرجع سابق، ص 



 الفصل الثاني                                                                          بيع العقار المحجوز
 

46 
 

 أولا: انتقال الممكية:

البيع الجبري الذي يتـ بمقتضى حكـ رسو المزاد ىو في جوىره مثؿ البيع الاختياري الذي يتـ بمقتضى      

التراضي أي العقد كما أف عقد البيع الاختياري ينقؿ الممكية إلى المشتري بشرط أف يكوف مشيرا بالمحافظة 

رتب آثاره فإف ىذا الشرط ىو نفسو المطموب في التنفيذ الجبري لمعقار وىذا مف خلاؿ ما جاء في العقارية لي

 .76/63مف المرسوـ التنفيذي  90والمادة  والإداريةالمدنية  الإجراءاتمف قانوف  762نص المادة 

كانت عمييا في يد البائع  وكما أف البيع الاختياري لمعقار لا ينقؿ إلى المشتري ممكية إلا في الحالة التي    

 فإف المشتري في البيع الجبري يجد نفسو في ذات المركز.

فتنتقؿ الممكية لممشتري محممة أو مثقمة بالقيود أو حقوؽ الارتفاؽ والانتفاع والتي تكوف قد تـ ترتيبيا      

ليا في السابؽ بنفس  التي تـ التطرؽ الإيجاراتعمى العقار المحجوز ويمكف الاحتجاج بيا كما تسري عميو 

القواعد القانونية التي تكرسيا وليذا فالبيع بالمزاد العمني لا يحمي المشتري مف دعاوي الفسخ والبطلاف 

والالغاء والرجوع التي يمكف أف تثار ومع كؿ ىذا فإف الحكـ الصادر برسو المزاد يعتبر سند ممكية بعد 

 1 استكماؿ اجراءات الشير.

لممشتري في حالتي البيع الاختياري والاجباري خمؼ خاص لممالؾ ينقؿ إليو كؿ ما كاف فبالنسبة       

 لسابقو مف حقوؽ في العقار المبيع ويمتزـ بما بناء عمى:

إذا لـ يكف العقار المنفذ عميو ممموكا أصلا لممديف أو كاف ممموكا لو ثـ خرج مف ممكو بأثر رجعي او  -

كاف قد نقؿ ممكيتو لمغير بتصرؼ نافذ فلا تنتقؿ أي ممكية لممشتري بالمزاد رغـ حكـ رسو المزاد عميو وقيد 

لمديف ولو بعد قيد حكـ رسو المزاد ىذا الحكـ، فدعوى الاستحقاؽ والبطلاف والفسخ بمكف أف ترتفع ضد ا

ولو صدر فييا حكـ ضده يحتج بو المشتري بالمزاد إذا كاف العقار المنفذ عميو مثقلا بحؽ عيني أصمي 

                                                           
1
 .48-80عبد الحفٌظ خلادي، مرجع سابق، ص 
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كالانتفاع أو الارتفاؽ أو كاف مؤجرا وكانت ىذه الحقوؽ نافذة في حؽ الدائنيف الحاجزيف انتقمت ممكية 

 ه الحقوؽ.العقار إلى المشتري بالمزاد محممة بيذ

إذا كاف العقار محؿ التنفيذ مثقلا بحؽ عيني تبعي كالرىف أو الامتياز أو التخصيص فطبقا لقاعدة       

أف الممكية تنتقؿ إلى المشتري بالمزاد عمى الحالة التي كانت عمييا فإنو مف المفروض أف ىذه الحقوؽ تظؿ 

العقار في يد المشتري بالمزاد لولا أف المشرع  تثقؿ العقار رغـ حكـ رسو المزاد فيظؿ لأصحابيا حؽ تتبع

 أقر استثناء عمى ىذه القاعدة بمقتضاىا يطير العقار المبيع منيا.

 ثانيا: تطهر العقار المبيع

إف الحكـ الصادر برسو المزاد لا يبمغ لأطراؼ الحجز ويتـ التنفيذ جبرا عمى المحجوز عميو أو       

لعقار لممشتري ولا يعني ىذا أف يتـ المجوء لمطرؽ الجبرية مباشرة بؿ الحائز أو الحارس بخصوص تسميـ ا

يكفي مخاطبتو بالحكـ الصادر ومنحو فرصة التنفيذ الاختياري للانتقاؿ بعد ذلؾ لمتنفيذ الجبري في حالة 

 الامتناع وعند صدور الحكـ وقيده يرتب ىذا الحكـ ما رتبو كؿ سند ممكية مشير، ومف أىـ ما يرتبو الحكـ

 الصادر برسو المزاد ىو تطيير العقار أو الحؽ العيني العقاري.

 762يظير لنا أف النصيف متناقضيف ذلؾ أف المادة  7641و 762مف خلاؿ استقراء نص المادتيف       

تشير إلى انتقاؿ العقار أو الحؽ العيني العقاري مثقلا بالقيد أو التأميف إلى الراسي عميو المزاد، في حيف 

إلى تطيير العقار أو الحؽ العيني العقاري مف كؿ التأمينات فقد يظير لموىمة الأولى أف  764لمادة تنص ا

بأف وضع المشرع حد التأمينات بدور حكـ  762استناد عمى نص المادة  764المشرع اعتبر نص المادة 

لشراء والتنافس في المزاد رسو المزاد او ما يعرؼ بالتطيير بقوة القانوف وىذا مف أجؿ تشجيع الراغبيف في ا

تتضمف الاشارة إلى  762العمني ولكف بالتمعف جيدا في المادتيف السابقتيف يتضح لنا جميا أف المادة 

                                                           
1
 ، سابق ذكره. 80-80من قانون  222-224المواد   
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فتتضمف انتقاؿ العقار أو  764التأمينات التي لممحجوز عميو والتي تنتقؿ لمراسي عميو بالمزاد أما المادة 

خالية مف كؿ تأميف لمغير عمى ىذا العقار أو الحؽ العيني الحؽ العيني العقاري لمراسي عميو المزاد 

 العقاري.

فيتـ تنقية العقار أو الحؽ العيني العقاري مف كؿ تأميف عيني بمجرد قيد العقار بالمحافظة العقارية      

ويشمؿ كؿ التأمينات العينية العقارية مف حقوؽ الرىف أو الامتياز أو الاختصاص ولكف ىذا الامر يكوف 

صالحا في مواجية الدائنيف الذي تـ إخبارىـ بقائمة شروط البيع أما مف لـ يتـ إخبارىـ أو تبميغيف بقائمة 

مف قانوف الاجراءات المدنية  764شروط البيع وكانت ضارة بمصالحيـ فلا مجاؿ لأعماؿ نص المادة 

إعادة تحرير قائمة شروط بيع  والإدارية ويمكنيـ التمسؾ بعدـ تفاد البيع في واجيتيـ ويكوف ليـ الحؽ في

 1 جديدة يكونوف أطرافا فييا بعد إعادة الحجز مما يجعميـ يحافظوف عمى حقوقيـ فييا.

 المطمب الثالث: إعادة بيع العقار المحجوز

عمى أنو "إذا لـ يقـ الراسي عميو المزاد بتنفيذ شروط مرسي المزاد اعيد بيع العقار  396تنص المادة       

 2بعد إعذاره باف يقوـ بتنفيذ التزاماتو وذلؾ في ميعاد عشرة أياـ".عمى ذمتو 

 يكوف لإعادة البيع عمى ذمة الراسي عميو بالمزاد في حالتيف:

إذا لـ يقـ الراسي عميو بتنفيذ شروط البيع )شروط مرسي المزاد( ففي ىذه الحالة يعاد العقار عمى ذمتو  -1

 اماتو في ميعاد عشرة اياـ.وذلؾ بعد إعذاره بأف يقوـ بتنفيذ إلتز 

                                                           
1
 .48عبد الحفٌظ خلادي، المرجع السابق، ص 
2
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وذلؾ بتحميمو مصروفات النشر والاعلاف عف المزايدة ويجب أف يتضمف الاعلاف الجديد فضلا عف 

البيانات المعتادة مقدار قيمة العقار التي صدر بيا الحكـ بسدس المزاد لصالح المزايد المختمؼ وتاريخ 

 اد الجديد ثلاثوف يوما تبدأ مف تاريخ الاعلاف.المزايدة الجديدة وتكوف المدة التي يسري فييا الميع

إذا لـ يقـ الراسي عميو بالمزاد بتسجيؿ حكـ رسو المزاد الصادر لو، وذلؾ خلاؿ الشيريف التالييف لتاريخ  -2

 394.1رسو المزاد، فإذا تخمؼ عف القياـ بإجراءات التسجيؿ خلاؿ تمؾ المدة، أعيد البيع عمى ذمتو. ـ/

تيف السابقتيف بجوز لممزايد المختمؼ إيقاؼ إجراءات إعادة البيع إذا قاـ بتنفيذ التزامو قبؿ غير أنو في الحال

 .398إجراء المزايدة، وتحممو المصروفات التي تسبب فييا ـ

 ويترتب عمى رسو المزاد في البيع الجديد ما يمي:

 أ/ يبطؿ بأثر رجعي مرسى المزاد الأوؿ.

 بدفع فارؽ الثمف إذا ما قؿ الثمف الجديد الذي رسا بو المزاد الأوؿ. ب/ إلزاـ المزاد الأوؿ )المختمؼ(

 399.2ج/ حرمانو مف المطالبة بالزيادة في الثمف إف وجدت. ـ/

إذا بيع العقار أو الحؽ العيني بثمف اقؿ مف الثمف الأساسي المحدد لو في قائمة شورط البيع، يجوز        

تاريخ حكـ رسو المزاد تقديـ عريضة موقعة منو يطمب فييا إعادة لأي شخص خلاؿ ثمانية أياـ التالية ل

 البيع بالمزاد العمني.

عف الثمف الراسي بع المزاد عمى الأقؿ مع إيداعو الثمف كاملا  1/6وىنا يتعيد المزايد الجديد بزيادة       

ي بعد تحديد جمسة البيع والرسوـ القضائية والمصاريؼ بأمانة ضبط المحكمة مقابؿ وصؿ ويعاد المزاد العمن

والنشر والممصقات ويتحمؿ طاؿ تجديد البيع بالمزاد العمني النفقات غير أنو يجوز لممزايد الجديد طمب 

                                                           
1
 .48-48عبد الحفٌظ خلادي، المرجع السابق، ص 
2
 .844-848عمارة بلغٌث، مرجع السابق، ص 
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إيقاؼ إعادة البيع المقرر قبؿ حكـ رسو المزاد الجديد إذا قاـ بإيداع المصاريؼ الإضافية المترتبة عمى 

 تراجعو بكتابة ضبط المحكمة.

ب إيقاؼ إعادة البيع عمى شكؿ عريضة مرفقا بوصؿ إيداع المصاريؼ الإضافية إلى رئيس يقدـ طم       

 1المحكمة ويكوف ىذا الأر غير قابؿ لأي طعف.
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 المبحث الثالث: توزيع الأموال المتحصمة من التنفيذ

عمى حقوقو بعد فشؿ كؿ إف الغاية مف المجوء إلى إجراءات التنفيذ الجبري تمكف الدائف مف الحصوؿ       

المساعي الودية، فالتنفيذ الجبري عف طريؽ الحجز والبيع بالمزاد العمني ليس ىدفا ذاتو انما يعد وسيمة 

لمتحصيؿ الديوف المستحقة اذيتـ تحويؿ محؿ التنفيذ وىو العقار المحجوز عميو الى مبمغ مف النقود بعد 

 1ينة.بيعو بالمزاد العالمي ليستوفي الدائف حقو الم

ويعتبر التوزيع حصيمة التنفيذ ىو مرحمة الأخيرة في حصوؿ نزع الممكية ويمكننا القوؿ انو اذا استمـ        

الدائف الحاجز حقو بعد البيوع فورا دوف حاجة لإجراءات التوزيع أما اذا تعدد الحاجزوف وكانت المبالغ 

يقوـ المحضر القضائي او محافظ البيع او مف  المتحصمة مف التنفيذ كافية لموفاء، بحقوؽ الدائنيف فينا

تكوف لديو المبالغ اف يؤدي لكؿ دائف دينو بعد تقديـ سنده التنفيذي، كما يجوز الوفاء لمدائنيف ليست ليـ 

 .2سندات تنفيذية بعد موافقة المديف الكتابية وترد المبالغ المالية المتبقية بعد سداد الديوف المصاريؼ
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 ول: توزيع المبالغ مباشرة من المكمف بالتنفيذ.طمب الأ مال

يعتبر توزيع المبالغ المباشرة مف المكمؼ بالتنفيذ سواء تتعمؽ الأمر بالمحضر القضائي أو محافظ      

البيع بالمزاد العمني الطريؽ العادي الذي يختـ بو التنفيذ الجبري في حاؿ كفاية المبالغ التي تـ حجزىا لدى 

 1حصؿ عمييا نتيجة البيع بالمزاد العمني.المديف أو المت

بحيث سنتناوؿ ىذا المطمب في فرعيف أساسييف فيتمثؿ الأوؿ في تسميـ المبالغ الحاجز والفرع الثاني        

 التسميـ المبالغ نع تعدد الدائنيف الحاجزيف.135بربارة عبد الرحماف، مرجع السابؽ، صفستعمؽ 

 لمحاجز الوحيدالفرع الأول: تسميم المبالغ 

مف القانوف الإجراءات المدنية والإدارية عمى أنو "اذا تـ حجز عمى المبالغ مالية  790تنص المادة       

لدى المديف، أو تـ بيع الأمواؿ المحجوزة، استمـ الدائف الحاجز المبالغ المتحصمة مف التنفيذ المباشرة مف 

 2". المحضر القضائي او محافظ البيع بالمزاد العمني

معنى ىذا انو في حالة تـ الحجز عمى المبالغ مالية مف باب الحجز عمى الأمواؿ لدى مديف أو تحت      

يده أو تـ بيع ىذه الأمواؿ بالمزاد العمني يقوـ المحضر القضائي أو المحافظ البيع بالمزاد العمني بتسميـ 

 3الدائف الحاجز ىذه الأمواؿ المتحصمة مف التنفيذ.

ى إذا تـ الحجز مف الدائف واحد عمى مبالغ المالية أو عمى أشياء بيعت بالمزاد العمني فيتـ الوفاء وبمعن    

مف القانوف إ.ـ.إ يقوـ المكمؼ بالتنفيذ بتسميـ الدائف  790لمديف مباشرة دوف أي إجراء استثناء لممادة 

 .4الحاجز مباشرة، المبالغ المتحصمة مف التنفيذ 
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يـ بناء عمى طمب الدائف الحاجز ويلاحظ انو لا إشكاؿ بيذا الخصوص لاف الدائف ويكوف ىذا التسم     

 الحاجز واحد.

إف المشرع لـ يتطرؽ إلى مسألة عدـ تقدـ الدائف الحاجز بطمب الماؿ المحصؿ نظرا لاف الدائف الذي      

مبالغ غير مقبولة منطقيا سعى أمواؿ تمؾ إجراءات البيع الماؿ المحجوزة يتأخر عف التقدـ لاستيفاء ىذه ال

ولكف قد تحدث في ظروؼ معينة قد تمنعو مف القدـ الى المحضر القضائي أو المحافظ البيع بالمزاد العمني 

 1ومع ىذا فاف المحضر القضائي مدعو لإيداعيا بأمانة ضبط المحكمة قياسيا عمى ما تقدـ مف إجراءات. 

 اجزين.الفرع الثاني: تسميم المبالغ مع الدائنين الح

:" في حالة تعدد الدائنيف، وكانت المبالغ المتحصمة مف التنفيذ كافية لموفاء بحقوؽ 791تنص المادة       

جميع الدائنيف الحاجزيف والدائنيف المتدخميف في الحجز، يجب عمى المحضر القضائي أو المحافظ البيع أو 

 2تقديـ سند التنفيذي.عمى مف تكوف لديو المبالغ أنيؤدي لكؿ دائف دينو بعد 

يجوز الوفاء ايضا بالمديف لجميع الدائنيف الذي ليست ليـ سندات تنفيذية بعد موافقة كتابية مف المديف      

 المحجوز عميو.

 3ترد المبالغ المالية المتبقية الى المديف المحجوزة عميو بعد سداد الديوف والمصاريؼ"     

بمعنى أنو في حالة تعدد الدائنيف الحاجزيف والدائنيف المتدخميف في الحجز مع كفاية المبالغ المتحصمة      

 الآتي: 4مف التنفيذ لموفاء بجميع حقوقيـ يتـ التوزيع الامواؿ عمى التحوؿ      
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ؿ دائف يجب عمى المحضر القضائي أو المحافظ البيع أو عمى مف تكوف ليده ىذه المبالغ أف يؤدي لك -

 يدنو بعد تقديـ سنده التنفيذي.

يجوز كذلؾ الوفاء مف المبالغ المالية المتبقية لباقي الدائنيف الذي ليست ليـ سندات تنفيذية  انما سندات  -

عادية يستفاد وجود ديف كفاتورة او عقد عرفي يتضمف اعتراؼ بالديف، بشرط موافقة الكتابية مف المديف 

 المحجوز عميو.

 1بالغ المالية المتبقية الى المديف المحجوزة عميو، بعد سداد الديوف والمصاريؼ. ترد الم -

بمعنى ايضا انو اذا تعدد الحاجزوف، وكانت المبالغ المتحصمة مف التنفيذ كافية لموفاء بجميع         

البيع او  حقوؽ الدائنيف الحاجزيف الدائنيف المتدخميف في الحجز، ويجب عمى المحضر القضائي او محافظ

عمى مف تكوف لديو المبالغ اف يؤدي الى كؿ دائف دينو بعد تقديـ سنده التنفيذية، فاذا لـ يكف بيده الدائف 

سند تنفيذي بؿ مجرد سند دسني عادس مثؿ عقد عرفي او فاتورة لا يجوز الوفاء، الا بموافقة كتابية مف 

 ءا اختياريا تتـ برضا المديف.المديف المحجوز عميو، وفي ىذىو الحالة يكوف الوفاء وفا

ومف البدييي اف ما تبقى مف حصيمة التنفيذي بعد وفاء بجميع حقوؽ الحاجزيف والمصاريؼ      

 المستحقة، يرد الى المديف المحجوز عميو.

وتجرد ملاحظة أو الوفاء لمدائنيف مباشرة عمى النحو المتقدـ يكوف في حالة ما اذا كاف جميع الدائنيف      

ييف أو كاف بينيـ دائنوف ممتازوف ما داـ المبالغ المتحصمة مف التنفيذ كافية لموفاء بحقوقيـ لأنو في عاد

 2 ىذه الحالة لا تظير اىمية الاولوية لدائف عمى الأخر.
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 المطمب الثاني: ايداع المبالغ المتحصمة من التنفيذ.

مف المكمؼ بالتنفيذ لاحتماؿ المنازعة فييما انما ىناؾ حالتاف لا يجوز فييما استيفاء الحقوؽ المباشرة       

تودع المبالغ المتحصمة مف التنفيذ بأمانة ضبط المحكمة التي تـ في دائرة اختصاصيا التنفيذ ليتـ التوزيع 

 تحت اشراؼ رئيسي المحكمة ويتعمؽ الامر بما يمي:

بحقوؽ جميع الدائنيف الحاجزيف  / اذا كانت المبالغ المالية المتحصمة مف التنفيذ غير كافية لموفاء1

 والدائنيف المتدخميف في الحجز.

 / في حالة وجود عدة حجوز عمى الامواؿ نفس المديف عميو اتماـ جيات القضائية مختمفة 2

 الفرع الأول: تعدد الدائنين مع عدم كفاية المبالغ المتحصمة عميها.

واؿ المتحصمة عمييا مف البيع بالمزاد العني اقؿ مف يثير التعدد المستحقيف إشكالا فيما لو كانت الام     

 792الديوف المطالب بيا، في ىذه الحالة جاءت المادة 

"اذا كانت المبالغ المالية المتحصمة مف التنفيذ غير كافية لموفاء بحقوؽ جميع الدائنيف الحاجزيف      

ظ البيع وعمى كؿ مف تكوف لديو والدائنيف المتدخميف في الحجز، يجب عمى المحضر القضائي أو محاف

المبالغ المتحصمة مف التنفيذ، ايداعيا بأمانة ضبط المحكمة التي تـ في دائرة اختصاصيا التنفيذية مع 

 ارفاؽ جدوؿ عف الامواؿ المحجوزة ومحضر رسو المزاد.

لمبالغ وفي ىذه الحالة يقوـ رئيس امانة الضبط بإخطار رئيس المحكمة كتابيا مف اجؿ توزيع ا     

 1 مف ؽ إ.ـ.إ. 791المتحصمة مف التنفيذ فيذه المادة عكس ما تضمنو المادة 
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كانت المبالغ المالية المتحصمة مف التنفيذ غير كفاية لموفاء بحقوؽ جميع الدائنيف الحاجزيف  فإذا      

ديو المبالغ والدائنيف المتدخميف في الحجز، لا يجوز لممحضر القضائي او محافظ البيع وكؿ مف تكوف ل

المتحصمة مف التنفيذ تسميـ تمؾ المبالغ لأي مف الدائنيف، انما يقع عمييـ وجوبا لإيداعيا بأمانة ضبط 

المحكمة التي في دائرة اختصاصيا التنفيذ مع ارفاؽ جدوؿ مف الامواؿ المحجوزة ومحضر رسو المزاد، ثـ 

اجؿ توزيع المبالغ المتحصمة مف التنفيذ نص يقوـ رئيس الامانة الضبط بإخطار رئيس المحكمة كتابيا مف 

مف القانوف المرافع المصري، لـ يتصد لفريضة  472مف ؽ إ.ـ.إ وعمى خلاؼ نص المادة  792المادة 

 امتناع مف يجب الايداع عف القياـ بذلؾ.

المشرع المصري اجاز لصاحب المصمحة اف يطمب مف القاضي المختصة بإجراءات التنفيذ وبصفة       

خلاؿ ىذا الموعد،  الإيداعلـ يتـ  فإذا، قياـ بو تحديد موعد لذلؾ، الإيداعمف يجب عميو  إلزاـستعجمة م

 1الشخصية  أموالوجاز التنفيذ الجبري عمى الممتنع في 

ولـ يشر المشروع الى حالة وجود دائف حاجز واحد وعدـ كفاية المبالغ  المتحصمة مف التنفيذ فانو لا       

 إشكالايمكف تطبيؽ احكاـ ىذه المادة عمى الحالة، لاف عدـ كفاية المبالغ المتحصمة مف التنفيذ لا يطرح 

 في التوزيع ما تـ تحصيؿ عمى دائف واحد.

 ى أموال نفس المدين.الفرع الثاني: تعدد الحجوز عم

مف ؽ إ.ـ.إ والتي تنص في حالة وجود عدة حجوز عمى امواؿ نفس المديف  793جاءت المادة        

المحجوزة عميو اماـ جيات قضائية مختمفة، يجب عمى المحضريف القضائييف، او عمى المحافظيف البيع، 

فالعبرة في  792لمادة مكممة لنص المادة وعمى كؿ مف كانت لديو المبالغ المتحصمة مف التنفيذ، في ىذه ا

ؽ إ.ـ.إ تشمؿ تعدد الدائنيف الحاجزيف مع تعدد الحجوز عمى امواؿ نفس  793ىذه الحالة الواردة في المادة 
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المديف لكف اماـ جيات القضائية مختمفة، في ىذه الحالة يجب عمى المحضريف القضائييف او عمى 

و المبالغ المتحصمة مف التنفيذ، إيداعيما بأمانة ضبط المحكمة التي المحافظي البيع وعمى كؿ مف كانت لدي

 1تـ في دائرة اختصاصيا الحجز الاوؿ أو البيع الاوؿ للأمواؿ المحجوزة حؽ يسيؿ التوزيع.

 المطمب الثالث: اجراءات توزيع المبالغ المتحصمة من التنفيذ.

نتجت يتـ توزيعيا تبعا للإجراءات تبدا بإعداد قائمة اف المبالغ المتحصمة مف عممية التنفيذ اي التي       

 المؤقتة ثـ انعقاد جمسة التسوية الودية.

 الفرع الاول: إعداد القائمة المؤقتة.

شجع القانوف الدائنيف مف اجؿ الوصوؿ الى اتفاؽ ودي بشاف توزيع حصيمة التنفيذ، ويعد رئيسي        

 2يوما. 15لمتحصمة مف التنفيذ بيف الدائنيف المقيديف خلاؿ المحكمة القائمة مؤقتة لتوزيع المبالغ ا

يوما، ويحؽ لكؿ دائف لدسو سند  30ويتولى رئيس كتاب الضبط تعميقي القائمة بموحة الاعلانات لمدة      

اياـ مف تاريخ الانتياء اجؿ التعميؽ الى كتابة ضبط لطمب قيده مع الدائنيف الاخريف  10ديف اف يتـ خلاؿ 

 قط حقو في الانضماـ.والا س

ويتـ تكميؼ الدائنيف الحاجزيف والدائنيف المتدخميف في الحجز مف طرؼ المحضر القضائي ب       

بالحضور الى جمسة التسويقية الودية ويقوـ رئيس المحكمة بدور ايجابي في تحقيؽ تسوية الودية بحيث 

يقرر قيد مف تثبيت صفتو في قائمة يحقؽ مف حضور الاطراؼ وصحة التوكيلات وصحة الطمبات، ثـ 

 التوزيع وشطب مف لـ تثبت صفتو.
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واذا اتفؽ اطراؼ عمى التسوية الودية اشر الرئيس عمى القائمة وتصبح بذلؾ نيائية، يقوـ كتاب       

 الضبط عمى اساسيا بتوزيع مبالغ المستحقة لكؿ دائف.

ة الودية يجوز توزيع المبالغ المتحصمة مف واذا تغيب احد الاطراؼ عمى حضور الجمسة التسويقي      

التنفيذ عمى الدائنيف الحاضريف مع حفظ الحقوؽ الدائنيف المختمفيف ولا يجوز لمف يختمؽ اف يطعف في 

 التسويقية التي اثبتيا القاضي.

المالية يوما مف تاريخ اخطاره، قائمة مؤقتة لتوزيع المبالغ  15: يعد رئيس المحكمة خلاؿ 794المادة      

 المتحصمة مف التنفيذ بيف الدائنيف المقيديف، ويأمر بإيداعيا بأمانة الضبط والتعميؽ مستخرجة منيا.

: يتولى الرئيس امانة الضبط تعميؽ نستخرج مف القائمة المؤقتة لمتوزيع المشارة اليو في 795المادة      

 يوما. 30، بالموحة اعلانات المحكمة لمدة 794المادة 

اياـ مف التاريخ الانتياء اجؿ التعميؽ، الى امانة  10يجوز لكؿ دائف بيده سند ديف، اف يتقدـ خلاؿ        

 794الضبط الطمب قيده مع بقية الدائنيف والا سقط حقو في الانضماـ الى القائمة المشارة الييا في المادة 

 1مف ؽ إ .ـ.إ

 الثاني: انعقاد جمسة التسوية الودية. الفرع

جمسة تعقد مف اجؿ ابداء الملاحظات مف طرؼ الدائنيف أو كؿ ذي المصمحة، وتثبت في  ىي      

محضر يعد خصيصا لإثبات ما دار في ىذه الجمسة، ويقوـ القاضي بالتحقيؽ مف صحة الاعلانات او 

 التكاليؼ والتوكيلات وأىمية الدائنيف الحاجزيف والمتدخميف في الحجز مع التحقؽ مف صحةالمتدخميف في
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الذيف يطمبوف ضمنيـ لمقائمة، سواء التأكد مف مبررات ىذا الضـ أو غيره مف الملاحظات التي قد تنصب 

 1عمى درجة او طبيعتو كاف يكوف حؽ امتياز أو أولوية عمى باقي الدائنيف.

وتختمؼ احد الدائنيف أو بعضيـ لا يمنع اجراءات التسوية بشرط واحد يتمثؿ في عدـ المساس بما       

ررتو القائمة المؤقتة بالنسبة لمدائف بأف لا يتـ الأضرار بتربيتو وقيمة دينو، وىذا الشرط لـ تتضمنو المادة ق

مف ؽ إ.ـ.إ ، ولكف الفقياء قد ضمنوه في كتبيـ ويقوـ رئيس المحكمة بإثبات اتفاؽ الدائنيف عمى  796

 نيائية قوة السند التنفيذي.القائمة المؤقتة وتكتسب القائمة المؤقتة التي تتحوؿ الى قائمة 

ونفس المر ينطبؽ بالنسبة لحالة عدـ حضور جميع الدائنيف ليذه الجمسة اذ يقوـ الرئيس المحكمة       

بتأشير عمى ىذه القائمة لتتحوؿ بذلؾ إلى قائمة نيائية ، ويوقع رئيس المحكمة  وأميف الضبط الذي حضر 

ما تـ مف اجراءات في ىذه الجمسة ، وفي كمتا الحالتيف سواء  حمية التسوية الودية عمى المحضر الذي يثبت

حضر كؿ الدائنيف او تغيب بعضيـ او كميـ يقوـ رئيس المحكمة بإصدار أمرا ولائي الى رئيس الأمانة 

 الضبط لمنح ىذه المبالغ المالية التي تـ توزيعيا عمى الدائنيف بموجب القائمة النيائية.

جزائري عمى كيفية توزيع ىذه المبالغ المتحصمة مف التنفيذ بنص صريح وارد في ولـ ينص المشرع ال       

ىذا الفصؿ السادس خلافا العديد مف القوانيف الاجنبية وفي مقدمتيا القوانيف الاجرائية العربية، وليذا فاف 

ـ كفاية مف القانوف والتي تنص عمى انو في حالة عد 686توزيع ىذه الامواؿ تطبؽ عمييـ احكاـ مادة 

امواؿ المتحصمة لتوزيعا عمى الدائنيف فاف ىذه الأمواؿ تقسـ بيف الدائنيف قسمة غرماء، مع استثناء مف لو 

حؽ تقدـ عمى بقية الدائنيف وتكوف بتوزيع بطريقة نسبية، بمعنى اـ يوزع الماؿ المحصمة تبعا لنسبة كؿ ديف 

اف مجموعة الديوف اكبر مف قيمة الامواؿ بعد حذؼ مصاريؼ التنفيذ التي تعاد لمف صرفيا، فإذا ك

المتحصمة، وفي حالة الدائنيف الموجوديف عمى القائمة عف حضور جمسة تسويقية والودية فاف ذلؾ لا يضر 

بحقوقو وتحفظ حقوقو ويتسمـ المبمغ المالي الذي قرر لو في القائمة عف طريؽ الامانة الضبط بناءا عمى 
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يس المحكمة لرئيس الامانة الضبط، ولا يحؽ ليذا الدائف المتخمؼ عف الامر الولائي الذي اصدره الرئ

الحضور لجمسة التسوية الودية الطعف في القائمة النيائية المؤشر عمييا مف قبؿ الرئيس المحكمة بأي 

 1طريقة مف طرؽ الطعف.

 الفرع الثالث: حالة الاعتراض عمى التسوية الودية.

توزيع الامواؿ المتحصمة مف التنفيذ يعطينا بالمقابؿ توضيحا بخصوص إف الاعتراض عمى قائمة ال       

مف بمغ تبميغا قانونيا بيذه القائمة ولـ يقدـ اعتراضا مما يعد مف قبولا ضمنيا بيا، ولذلؾ كاف الاتفاؽ عمى 

ىذه القائمة مما جعؿ المشروع يصب ىذه الارادة في محضر الجمسة مف طرؼ رئيس المحكمة وأعضاء 

لقائمة قوة السند التنفيذي، وفي حالة حدث العكس باف تقدـ احد الدائنيف او غيرىـ ممف لـ يقيدوا في ىذه ا

 القائمة وقدـ اعتراض عمييا سواء مف حيث وجود الديف او مرتبتو او مقداره ولا يقبؿ ىذا الاعتراض.

ا، وفي حالة تقديميا خارج ىذا مما اشارة انو لا يقبؿ تقديـ الاعتراضات خارج الجمسة التسوية أو بعد عقدى

الاجؿ يتصد الرئيس المحكمة بعدـ قبوليا وفي حالة تـ تقديـ الاعتراض في الاجؿ القانوني المنصوص 

فف الرئيس المحكمة يثبتو في المحضر جمسة التسوية الودية ويفصؿ فيو اجؿ اقصاه  798عميو في المادة 

 اياـ.8

الرئيس المحكمة يكوف لممعترض الحؽ في استئناؼ ىذا  وبعد الفصؿ في الاعتراض مف طرؼ       

اياـ، ولـ يشر المشروع الى تاريخ بدأ سيراف ىذه المدة القانونية، ولا يمكف استئناؼ  10الامر في اجؿ 

الأمر الصادر بخصوص الاعتراض اذا كاف المبمغ المتنازع عميو يزيد عف مائتي الؼ دينار، وىو ما يؤكد 

 في استئناؼ عمى القواعد العامة.اف المشروع اعتمد 
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وعندما اراد المشروع اف يخرج عف القواعد العامة فقد نص عمى ذلؾ صراحة ومف ىذه القواعد نص         

مف ؽ إ.ـ.إ التي تنص عمى اف التمثيؿ بمحامي وجوبي ويكوف الاستنئناؼ غير مقبوؿ ما عدا  538المادة 

ادة نفسيا عمى اف ىذا التمثيؿ مفروض بمحامي في قضايا ما نص القانوف عمى خلافو، كما نص في الم

التي تأكد عمى اف  798شؤوف الاسرة والمادة الاجتماعية بالنسبة لمعماؿ ليضيؼ المشرع نص المادة 

نما يكوف عمى سبيؿ الاختيار  استئناؼ اماـ رئيس المجمس لا يحتاج التمثيؿ بمحاـ عمى صورة الوجوبية وا 

 المستأنؼ.

مف ؽ إ.ـ.إ عندما جعمت  323اف المشروع خرج عف القواعد العامة الواردة في النص المادة كما       

وما بعدىا مف نفس القانوف والاستئناؼ بنص المادة  327طرؽ الطعف العادية مف معارضو بنص المادة 

عمى اف استئناؼ الامر الصادر عف رئيس المحكمة بخصوص  798في حيف نصت المادة  323

عمى القائمة توزيع المبالغ المتحصمة مف التنفيذ ليس لو اثر موقؼ ولا يمنع ذلؾ رئيس المحكمة  الاعتراض

مف تسميـ او امر توزيع ىذه امواؿ الى مستحقييا عف طريؽ الامر الولائية الصادر لرئيس امناء الضبط 

 1بالمحكمة لتوزيع ىذه الامواؿ.

ويتعيف عمينا أف نشير إلى أف القائمة النيائية لا تكتسب صفة النيائية بعدما كانت مؤقتة إلا بعد أف        

تعقد جمسة التسوية ولـ يتقدـ اي دائف باعتراض عمييا او قدـ الاعتراض ولـ يستجب لو رئيس المحكمة ولـ 

ا باستئناؼ ومع كؿ ذلؾ فف يتـ تعديميا عف طريؽ الامر الصادر مف رئيس المجمس في حالة الطعف فيي

القائمة التوزيع تعتبر عملا ولائي، كما اف كؿ ذي مصمحة كاف مف اللازـ تكميفو بالحضور لجمسة التسوية 

ولـ يتـ استدعائو او مف كاف اعلانو باطلا او كانت جمسة التسوية الودية مبيعو لوجود غش او تواطؤ مف 

الى القاضي الاستعجاؿ وفقا لإجراءات التوزيع بحكـ وقتي بناء أحد الدائنيف ولممحجوز عميو فعميو المجوء 

عمى طمب صاحب المصمحة الى غاية تصحيح الاجراء أو القياـ بإجراء التصحيح حتى لو تـ افلاس 
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المحجوز عميو وحدد تاريخ التوقؼ عف الدفع قبؿ الشروع في عممية توزيع المبالغ المتحصمة فلا يمكف 

سبب حالة الافلاس الحاصمة قبؿ توزيع المبالغ المتحصمة مف التنفيذ ولا يمكف اف توقيؼ ىذه الاجراءات ب

 1يؤثر فييا بأي حاؿ مف الأحواؿ.
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خاتمــــــة



 خاتمة
 

 
 

لا يتصور في مجتمع متطور وعصر ينشد التجسيد دولة يسود فييا القانون ويعمو عمى الجميع أن        

والحفظ عمييا وتكمن ىذه الآلية في الحجز، فيذا الأخير فيو تخمو من آلية بواسطتيا تكفل حماية الحقوق 

المكنة القانونية الإجرائية التي بواسطتيا تستطيع الدولة عن طريق أعوانيا المكمفين بذلك وبطمب من 

أصحاب الحق أن تتدخل وتعمل عمى رد الحقوق لأصحابيا حتى لا يبادر ىؤلاء لمسعي من اجل اقتضاء 

 حقيم بأيدييم.

والحجز ىو إخراج المال من حيازة المدين وممكو ووضعو تحت يد القضاء وقد يكون الحجز بقصد      

التحفظ عمى المال فقط لمباغتو المدين ومنعو من التصرف العقار حيث أن ىذا الحجز التحفظي عمى 

المتعمقة بالقيد  652قانون إجراءات مدينة إدارية والمادة  646العقار تناولو المشرع بتعريفو في نص المادة 

 في المحافظة العقارية.

كما يمكن استخلاصو من الدراسة موضوع المعالجة أن الحجز التنفيذي عمى العقارات وبيعو بالمزاد        

إلى غاية نص  721العمني المنصوص عميو في قانون الإجراءات المدنية الإدارية وذلك في نص المادة 

ري اعتبر أن ىذا الحجز التنفيذي عمى العقار طريق استثنائي لاستيفاء ىو أن المشرع الجزائ 799المادة 

لا كان ىذا الحجز واقع عمى المدين أم عمى غير المدين  الديون وذلك بعد توافر مجموعة من الشروط وا 

 غير أن ىذه الإجراءات تشوبيا بعض النقائص.

د العمني وذلك لاستيفاء الديون حيث أنو لا والغاية من الحجز عمى العقار كما سبق بيان بيعو بالمزا      

رفاقيا بمجموعة من الوثائق والمستندات  يتم بيع العقار بالمزاد العمني دون إعداد قائمة شروط البيع وا 

يداعيا بأمانة ضبط المحكمة في الآجال المحددة ومن ثم الانتقال إلى مرحمة البيع بالمزاد العمني والتي  وا 

يخ ومكان جمسة البيع وبعد ذلك إخطار الأطراف المعنية بذلك بتاريخ الجمسة ثم تبدأ بمجرد تحديد تار 

 الإعلان عن البيع.



 خاتمة
 

 
 

وما يسبق رسو المزاد ىي جمسة المزايدة ومن ثم صدور حكم رسو المزاد والذي يسميو بعض         

 الفقياء بحكم إيقاع البيع.

الأخيرة لاستيفاء الديون وىي ما تسمى بمرحمة وبعدما تنتيي كل ىاتو الإجراءات تأتي المرحمة        

التوزيع حصيمة البيع والتي نرى من وجية نظرانا أن المشرع الجزائري كان غامضا في تحديد كيفية توزيع 

حصيمة البيع غير أنو مع كل ما سبق ذكره نجد أن المشرع الجزائري وفق إلى حد كبير من خلال التعديل 

 لمدنية في تنظيم عممية الحجز عمى العقار وبيعو بالمزاد العمني.الجديد لقانون الإجراءات ا

ومما لا شك فيو أن القانون الجزائري قد تضمن القواعد الرئيسية لمحجز من القانون الفرني غير أنو       

 ىناك بعض النقائص:

 تو أو المكان.نص القانون الجديد عمى جواز توقيع الحجز التحفظي عمى العقار لكنو لم يحدد اجراءا -

لم ينص المشرع صراحة عمى كيفية توزيع المبالغ المتحصمة من التنفيذ  بنص صريح خلافا لمقوانين  -

 الأجنبية.

 وعميو نقدم بعض الاقتراحات من بينيا:

 تحديد إجراءات توقيع الحجز التحفظي والمحكمة المختصة بإصدار أمر الحجز.

 المترتب عن التخمف عن الآجال.تعديل بعض المواد فيما يخص الجزاء  -

 منح المحضرين القضائيين سمطات أوسع وذلك بطمب الاستعانة من القوة العمومية لمباشرة أعماليم. -

وبعدما تنتيي كل ىاتو الإجراءات تأتي مرحمة الأخيرة لاستيفاء الديون وىي ما تسمى بمرحمة التوزيع        

أن المشرع الجزائري كان غامضا في تحديد كيفية توزيع حصيمة حصيمة البيع والتي نرى من وجية نظرنا 



 خاتمة
 

 
 

البيع غير أنو مع كل ما سبق ذكره نجد أن المشرع الجزائري وفق إلى حد كبير من خلال التعديل الجديد 

 لقانون الإجراءات المدنية في تنظيم عممية الحجز عمى العقار وبيعو بالمزاد العمني.
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