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 شكر وتقدير
"ػًلا تقٌنو صهَ الله ػهْو ًسهى:" لا ّشكس الله يٍ لا ّشكس انناض  

بجصّم انشكس ًانرقدّس، ًأًفس انثناء إلى أسراذَا انفاضم تٌشكسُ سهًْاٌ المشسف  َرقدو

 ًػهَ اننصائح انقًْح انتي أسداىا ننا ًَسال الله أٌ يجصّو خير الجصاء. ػهَ ىرا

 كًا َرٌجو تؼثازاخ انشكس ًانؼسفاٌ نكم أساذرج قسى الحقٌق.

 كًا َشكس كم ػًال ًيٌظفِ كهْح الحقٌق فسداً فسداً. 

 .اجصاكى الله كم خيرا ػن

 

 

 عبلة رسيوي 
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 الإهداء
 يد إلى زً  ًاندذِ أسال الله أٌ يجًؼي  هاأىدُ ثمسج ىرا الج

 في انفسدًض الأػهَ.

 إلى ًاندُ انفاضم أطال الله ػًسه.

 ػهِ، محًد الأيين. أييرج، سهسثْم، إلى أػص يا ايهك أخٌاذِ ًإخٌذِ: 

 حسنح ًىاجس.حهًْح، ًسازج، ًحٌزّح، ًصفاء،  إلى أػص ًأغهَ صدّقاخ لي:  

 إلى كم الأىم ًالأقازب.

 المساز الجايؼِ.  لى أساذرذِ الأفاضم انرٍّ أشسفٌا ػهَ ذدزّسِ طْهحإ    

 إلى جمْغ شيلائِ انطهثح ًانطانثاخ.

 إلى كم ىؤلاء أىدُ ثمسج ىرا انثحث.
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 الإهداء
يِ ؼًم إلى يٍ سيسخ انهْالي ً تكد ٓلاأىدُ ىرا ان  

 إلى قسج ػْي  أيـــــــــــــِ الحثْثح

إلى يٍ صنغ يي  ايسأج ذصازع المصاػة أىدُ ىرا انؼًم  

أتــِ انؼصّص انرُ طال اَرظازه لهره انثًسج   

 إلى دفئ انؼائهح إخٌذِ :

فاطًح _صداو _محسش _ٌّسف _محًد_ػْسَ _ػادل _محجٌتح   

أزًٍ _ًساو _إلى تناخ إخٌذِ : ًصال   

إيماٌ . _أسماء  _يسًج  _إلى أػص صدّقاذِ: ػثهح   

هح يسازُ اندزاسِ خاصح انرٍّ أشسفٌا ػهَ بحثِ.إلى أساذرذِ انكساو طْ  

 

 هاجر آل بن سانية 



 

 

 
 قائمة المختصرات 

 

 ؽ.إ.ـ  قانكف الإجراءات المدنية 
 ؽ.إ.ـ.د قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية

 ؽ.ـ.ج القانكف المدني الجزائرم 
 ؽ.ـ.ؼ القانكف المدني الفرنسي 

 ج.ر الجريدة الرسمية 
   ـ المادة
 ج جزء

 تح تحقيؽ 
 د ت بدكف تاريخ.

Op.cit ouvrage prècitè 
P page 

office de publication universitaire o.p.u 
 

الحجز العقارم، الديف، الدائف، المديف،  السند التنفيذم، الصيغة التنفيذية،: الكممات المفتاحية
 التنفيذ الجبرم، المزاد العمني 

 
 
 



 

 

 ممخص:
ذ الإلتزاـ مف طرؼ المديف أف يككف إختياريا أم يتـ بإرادة المديف كبدكف تدخؿ الأصؿ في تنفي

لكف قد يحدث  كأف يرفض المديف التنفيذ فيتـ المجكء لمتنفيذ الجبرم عمى أمكالو ، أم طرؼ
 كشخصو. 

أما التنفيذ الجبرم عمى أمكاؿ المديف )المنقكلة كالعقارية ( يتـ حسب طبيعة الماؿ محؿ الحجز 
لذلؾ فالحجز التنفيذم عمى العقار يعد إحدل كسائؿ التنفيذ الجبرم عمى المديف ، ازتوكحي

فيمكف الدائف مف كضع عقارات مممككة لمدينو أك لغيره تحت يد القضاء لبيعيا بالمزاد العمني 
 تـ إستيفاء حقو مف ثمنيا .

فيذيا مميكرا بالصيغة إف مباشرة الحجز عمى العقار لا يككف إلا إذا كاف بيد الدائف سندا تن
كما أنو لا يمكف إتخاذ إجراءات الحجز عمى العقار إلا بعد إتماـ إجراءات الحجز ، التنفيذية

ـ الإنتقاؿ إلى التنفيذ ث إ, ـ, إ  مف ؽ 727كىذا حسب ما نصت عميو المادة ، عمى المنقكؿ
متسديد أك غير مكجكد كلا ينتقؿ إلى ىذا الأخير إلا إذا كاف المنقكؿ غير كاؼ ل، عمى العقار

ستثناءا يمكف التنفيذ عمى العقار كىذا حتى في ظؿ كجكد منقكلات كا   ،كىذا كقاعدة عامة
 .ي أك حيازم أك منحو حؽ الإمتيازككفايتيا متى كاف بيد الدائف عقد رىف رسم

 
 

I discussed this research, which came under the title of property 

seizure in Algerian legislation, where this research was divided into two 

chapters. 

Where the first chapter included the conceptual framework of the real 

estate reservation and moved to distinguish it from the rest of the rest of 

the reservation with the most important exceptions listed on the property 

of the reservation. 

The second chapter includes the procedures of seizure of real estate 

and its effects by referring to the competent court in the case of the 

arrest, starting from placing the property under  the  hands of the 

judiciary to the rule of anchoring the auction. 
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تسكد المجتمعات المتحضرة كالمتمدنة قاعدة عامة كأساسية مفادىا أنو لا يجكز لمشخص     
أف يقتضي حقو بنفسو كقد أصبحت ىذه القاعدة في العصر الحديث قاعدة عالمية تطبؽ في 

ف يمجأ الشخص الذم بيده سند تنفيذم إلى السمطة العامة كمعنى ىذه القاعدة أ، كؿ الدكؿ
 لإجبار المديف عمى التنفيذ حتى يستكفي حقو.

ختيارم  في أنو عتراض  كتظير ميزة الكفاء الإإأف يقبؿ الدائف ىذا التنفيذ دكف كالأصؿ أيضا 
 أنوقتصاد  في المصاريؼ كالأىـ في ذلؾ أيضا كما أنو يؤدم إلى الإ ،يتـ في كقت كجيز
لتزاـ كيشجعيـ عمى الدخكؿ في لإظة عمى ركابط التعاكف بيف طرفي ايؤدم إلى المحاف

معاملات أخرل كفي ىذا المجاؿ تتحقؽ الحماية القضائية المطمكبة كتنحصر ميمة القضاء مف 
 خلاؿ القياـ  بأمريف أساسييف  كيككف ذلؾ عمى مرحمتيف متتاليتيف :

كخاصة  ، لذم يسعى الدائف إلى الحصكؿ عميوند التنفيذم ايتـ في المرحمة الأكلى تييئة الس
 .عندما يتمثؿ السند في حكـ قضائي صادر في دعكل قضائية تمت المرافعة فييا بصفة قانكنية

قتضاء حقو الثابت في السند مف إة تمكيف صاحب السند التنفيذم مف في المرحمة الثانيكيتـ 
 .أمكاؿ المديف ميما كانت طبيعتيا مىكذلؾ عف طريؽ الحجز ع، المديف جبرا عنو

كالتنفيذ عمى ىذه الأمكاؿ يتطمب مف الدائف إتباع الطرؽ التي حددىا المشرع ك التي تتناسب 
كطبيعة الماؿ المراد التنفيذ عميو  كيككف أكلا عمى منقكلات المديف فإف لـ تكجد  أك كانت غير 

قاراتو عف طريؽ ما يسمى  بالحجز العقارم  كافية ىنا ينتقؿ الدائف الحائز إلى التنفيذ عمى ع
 الذم سيككف محؿ دراستنا .

تمكف الدائف مف كضع  ، فالحجز العقارم ىك كسيمة مف كسائؿ التنفيذ الجبرم عمى المديف
كذلؾ لبيعيا  يد القضاءالذم يممؾ حؽ التتبع عمييا تحت  عقارات مممككة لمدينو أك لغيره

 و مف ثمنيا.ستيفاء دينإبالمزاد العمني ثـ 
ستثنائية نظميا المشرع الجزائرم في الباب الخامس مف إو يعتبر الحجز عمى العقار طريقة كعمي

 قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية .
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كمما سبؽ فالتنفيذ تصرؼ قانكني لو أركاف كأشخاص كسبب كمحؿ، كىك حؽ لمدائف عمى 
 جابة عميو في بحثنا ىذا.المديف عند الإخلاء بكاجباتو، كىذا ما سنحاكؿ الإ

 فكاف إختيار المكضكع بسبب:

 قمة البحث في ىذا المكضكع.  -
جراءاتو يميشان لإمثؿ ىذا المكضكع لا يطرح كثيرا في الممتقيات العممية كالندكات ما يُنتج ت -

 كجيلا لإحكامو .
 بياف إجراءات الحجز العقارم في التشريع الجزائرم . -
 ثار المترتبة عنو.الآكمعرفة إجراءاتو ك  قصى كالبحث في ىذا المكضكعرغبتنا الشخصية في ت -
 نذكر منيا: مكضكع الحجز العقارم في التشريع الجزائرم لعدة أسباب ظير أىميةتك 
كمف أدؽ المسائؿ القانكنية  ، يعتبر مكضكع الحجز عمى العقار مف أىـ القكاعد القانكنية -

 المكضكعات الإجرائية ك أطكليا كأكسعيا. كمف أصعب تعقيدا ، كالإجرائية كأكثرىا
الذم يعتبر مف أىـ كأعز الأمكاؿ التي يممكيا  إجراءات الحجز تنصب عمى "العقار"،إف  -

بإعتبارىا  ممكيتو كقد أحاطتيا التشريعات الحديثة كمنيا التشريع الجزائرم بترسانة  الإنساف ك
الإدارة أك الأفراد.كىكذا نجد أف مف القكانيف لحمايتيا مف تعسؼ السمطة كمف إعتداءات 

 منو. 66-52-20قد خصص ليا المكاد  28/11/1996الدستكر الجزائرم الصادر في 
كما أف القانكف المدني كبعض القكانيف الخاصة )كقانكف الأملاؾ الكطنية كقانكف التكجيو  -

قد ( رم المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقا 74-75العقارم كالأمر 
العقار كالممكية  إىتمت بالممكية كما يتفرع عف ىذا الحؽ مف حقكؽ أخرل كىذا يدؿ عمى أىمية

 العقارية في المجتمع.
كنظرا لأىمية العقار في المجتمع ، فقد أحاط المشرع نزع ممكية العقار بجممة مف الإجراءات  -

تعامؿ في العقارات أكجب المشرع القانكنية تتميز بالدقة كالتعقيد ، كمف جية أخرل لأىمية  ال
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الشير بالمحافظة العقارية سكاء لأمر الحجز أك  التنفيذ عمى العقار إعماؿ فكرة تفي إجراءا
 لحكـ رسك المزاد .

 ىي: دراسةؾ فإف أىداؼ ىذه العمى ذل كبناءن  
 .بالحجز العقارم بكجو عاـبياف المقصكد  -1
 .عقارمعمى الحجز ال تكضيح الإجراءات المترتبة -2
 .الآثار المترتبة عف الحجز العقارمإبراز  -3
 مف بينيا: مف الدراسات السابقةفي بحثي ىذا عمى جممة  عتمدتإ

العربي أماؿ ،يحي أحلاـ ، الحجز عمى العقار كتييئة العقار لمبيع بالمزاد العمني ، جامعة 
 .2011المدية ،

ة دكتكراه الدكلة شعبة القانكف الخاص ، حمو مرامريو، الحجز التنفيذم رسالة مقدمة لنيؿ شياد
 .2009-2008قكؽ ، جامعة باجي مختار، عنابة، كمية الح

بف عبك عفيؼ، إجراءات الحجز التنفيذم عمى العقار في التشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة 
-2012لحقكؽ ، جامعة كىراف، الماجيستير في القكانيف الإجرائية كالتنظيـ القضائي ، كمية ا

2013. 
 :ككأم بحث لابد مف كجكد عراقيؿ كصعكبات منيا

أف المشرع الجزائرم قد تناكؿ الحجز عمى العقار في عدد قميؿ مف المكاد القانكنية في قانكف  -
الإجراءات المدنية كالإدارية إذا ما قكرف ىذا المكضكع بمكضكعات أخرل، كبذلؾ فيذه 

 ضكع حجز العقار كبيعو .النصكص القميمة لا يمكف أف يغطي مكضكع كمك 
كجكد صعكبة في عدـ إيجاد المراجع كالدراسات المتخصصة التي تناكلت مكضكع الحجز  -

 العقارم في التشريع الجزائرم ،لأنيا قميمة كمعظميا مراجع عامة .
لأف البحث في مثؿ ىذا المكضكع يستغرؽ كقتان صعكبة جمع المادة العممية ك  ضيؽ الكقت -

 كبيران.
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نطرح الإشكالية التالية: ماىك الحجز العقارم كفيما تتجسد إجراءاتو؟ لاؿ ما سبؽكمف خ   

فإف منيج التحميؿ  الإجراءات المدنية كالإدارية أقرب القكانيف إلى الكاقع العممي ،قانكف ما أف كب
 ضركرة عممية .

نصكص كفيما يخص مكضكع دراستنا مكنتنا ىذه المنيجية مف تخطي عقبة العدد الكبير لم-
القانكنية ك الذم يجد تفسيره في الإجراءات المختمفة الكاجب إتباعيا في نكع مف الحجكز دكف 

 الأخرل.

 .جمع المادة العممية مف الكتب كعرضيافي ستقرائي تمدت في ىذا البحث عمى المنيج الإعإ-

 كللإجابة عف ىذه الإشكالية نقترح الخطة التالية: 

تساع نطاقو يجب عمينا أف نحدد نطاقو بما يأماـ تشعب ىذا المك المقدمة:  ؿ مف سيضكع كا 
ثرائو كيساعد عمى فيمو ، كيككف ذلؾ بقصر الدراسة عمى الحجز العقارم في التشريع  دراستو كا 

 الجزائرم الذم تقكـ بو السمطة المختصة بناءا عمى طمب الدائف .

نبحث فيو عف الإطار  كمف أجؿ ذلؾ فإف نطاؽ ىذا البحث سيككف محددا بفصميف ، أكليما
المفاىيمي لمحجز العقارم في التشريع الجزائرم ، كقد قسمناه إلى مبحثيف تناكلنا في الأكؿ 
مفيكـ الحجز العقارم كذلؾ بذكر أنكاع الحجكز ك تمييز الحجز كشركطو ك بالتطرؽ كذلؾ إلى 

   طبيعتو كخصائصو كتحديد نطاقو.

ات الحجز العقارم كآثاره، كقد قسمناه ىك بدكره إلى إجراءإلى  أما الفصؿ الثاني تطرقنا فيو
مبحثيف في الأكؿ إجراءات الحجز العقارم بذكر دعكل الحجز كالآثار المترتبة عمى أمر 
الحجز العقارم، أما المبحث الثاني تناكلنا فيو آثار الحجز العقارم كذلؾ بالتطرؽ إلى إجراءات 

شياره لدل المحافظة العقارية .البيع بالمزاد العمني كحكـ رسك المزاد كا    يداعو  كا 

 .ك الإقتراحات  ك التكصياتتضمنت أىـ النتائج  الخاتمة:
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 نَفَذَ الأمر نفكذان كنفاذا مضى يقاؿ نفذ فلاف لكجيو مضى لحالو. :التنفيذ لغة

لى العمؿ حسب منطكقو. التنفيذ في الحكـ الإجراءُ العممي لما قضي بو إجو نَفَذَ الحكـ أخر  
 .1)الييئة التنفيذية( السمطة التي تقكـ بتنفيذ قكانيف الدكلة  كأكامرىا

 صطلاح القانكف الخاص نقصد بو معنييف" أكليما مكضكعي، كثانييما إجرائي.إأما في   
لتزاـ في ذمة شخص ما كقاـ بتنفيذه عند ا نشأ الإلتزاـ، فإذالمعني المكضكعي ىك الكفاء بالإ

ار مدينو عمى عفي الدائف مف المجكء إلى القضاء لإجبأكؿ أجمو سمي ىذا التصرؼ" كفاء" ك حم
في  المسؤكلية نقضاءإالحالة دكف الخصكمة، إذ ينقضي ب لتزاـ في ىذهالتنفيذ، فينتيي الإ

 .2المديكنية  ستعماؿ عنصرإ، دكف لتزاـالإ
تحريؾ عنصر متنع المديف عف الكفاء أك تأخر، قاـ الدائف بإ ك لتزاـذا حؿ أجؿ الإأما إ

 لتزاـامو رغـ إرادتو، كلكف إذا كاف الإلتز إالكفاء ب ىعم هالقضائية" لقير  لالمسؤكلية كىي "الدعك 
ستعانة الدائف الإنو لا يتضمف سكل عنصر المديكنية فقط، كمف ثـ لا يستطيع إلتزاما طبيعيا فإ
 .3قيرا لتزاموإمسؤكلية لإجبار المديف عف تنفيذ عنصر الب

 بياف فالتنفيذ ىك حمقة الكصؿ بيف القاعدة القانكنية كالكاقع، أم ىك الكسيمة التي يتـ إكمف تـ ف
 .4لتزامو بالقكةإكف، كذلؾ بجبر المديف عمى تنفيذ الكاقع حسب ما يتطمبو القان رتسيي

 عمؿ قانكني مؤكد يظير في شكؿ  سند تنفيذم الذم يعتبر كلقياـ ىذا التنفيذ لابد مف كجكد
 

                                                           

 939/ص 1ج ]د.ت[،مصطفى، المعجـ الكسيط مف اليمزة إلى آخر الضاد، المكتبة الإسلامية، اسطنبكؿ،  ـإبراىي1 

 المتضمف قانكف الإجراءات المدنية ك 2008فيفرم  25المؤرخ في  08/09حمدم باشا عمر، طرؽ التنفيذ كفقا لمقانكف 2 
 .9، ص2012الإدارية، دار ىكمو، الجزائر، 

 .9حمدم باشا عمر، طرؽ التنفيذ المرجع السابؽ، ص 3

، الجزائر،  4 شكالاتو، دار العمكـ  .7، ص2004عمارة بمغيث، التنفيذ الجبرم كا 
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في  كىذا ما نص عميو المشرع1معيف يعطي لصاحبو الحؽ في التنفيذ جبرا عف المديف
 .2"لا يجكز التنفيذ إلا بسند تنفيذم"ؽ إ ، ـ ، إ  مف"600المادة"

ىا كشكميا. ر كىك عبارة عامة تشمؿ حالات يرتب عمييا القانكف آثارا متفاكتة حسب مصد
فيك شرط لمتنفيذ أم لا تنفيذ بدكف سند تنفيذم، فالمقصكد مف ذلؾ إضفاء قيمة قانكنية خاصة 

مف جية،  ذستعماؿ طرؽ التنفيإعؿ مف صاحبو المستفيد الكحيد مف عمى السند التنفيذم تج
 .قائمة السندات كتفادم المنازعة ما قبؿ التنفيذ حكؿ قيمة  السند المقدـ لمتنفيذ بحصر

 :3تكفر ثلاثة شركطككف السند قابلا لمتنفيذ يجب أف ليك 
.أف يككف مميكرا بالصيغة التنفيذية، حسب ما يحدده القانكف بالنسبة للأحكاـ القرارات المدنية 1

ك الإدارية، ما عدا الحالات المستثناة قانكنا كبعض السندات الإدارية الصادرة مف قبؿ إدارة 
 الضرائب.

 مكضكع التنفيذ. لتزاـ.بياف الإ2
 ..تحديد المديف3

كتحمؿ العقكد التكثيقية الصيغة التنفيذية التي تحمميا الأحكاـ المدنية. كتسمى نسخة السند 
 المميكر بالصيغة التنفيذية نسخة تنفيذية.

  

                                                           
الجزائر،  عبد السلاـ ذيب، قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية الجديد،  ترجمة لممحاكمة العادلة، مكفـ لمنشر،1

 449،ص2016

المتضمف قانكف  2008فبراير سنة  25المكافؽ ؿ  1429صفر عاـ  18المؤرخ في  08/09مف القانكف رقـ  600المادة  2
 الإجراءات المدنية كالإدارية

 450عبد السلاـ ذيب، المرجع  نفسو، ص 3
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 لحجز العقاري في التشريع الجزائريامفيوم  المبحث الأول:

تماعية في المجتمع فإف المشرع خصو بقكاعد نظرا لقيمة العقار كأىميتو الإقتصادية كالإج
إجرائية دقيقة كاليدؼ مف ذلؾ ىك عدـ الشركع في بيع العقار حتى لا يحرـ المديف مف ممكيتو 
عطائيا ميمة لتسديد الديف بدلا مف بيع عقاره المحجكز، فالحجز ىك كضع الماؿ تحت يد  العقارية كا 

ني أك مادم مف شأنو إخراج ىذا الماؿ أك ثماره مف القضاء لمنع صاحبو مف أف يقكـ بأم عمؿ قانك 
: المطمب الأكؿ نتطرؽ فيو إلى أنكاع ليذا قسمنا ىذا المبحث إلى مايميضماف الدائف الحائز، ك 
ثـ المطمب الثاني ندرس فيو تميزه عف  مكضكع دراستنا ىك الحجز العقارم ،الحجكز كما ييمنا في 

 باقي الحجكز مع ذكر شركطو.

 لأول: الإطار العام لمحجز العقاري المطمب ا

كضع حجز تنفيذم كحجز تحفظي، كيقصد بالحجز التنفيذم فضلا عف  يكجد نكعاف لمحجز:
 ستيفاء الدائف الحاجز لحقو مف ىذه الأمكاؿ أكمف ثمنيا بعد بيعيا.إأمكاؿ المديف تحت يد القضاء 

ي الماؿ المحجكز إضرارا بحقكؽ إلا منع المديف مف التصرؼ فأما الحجز التحفظي فلا يقصد بو 
 قتضاء الدائف حقو مف ثمنيا كما ىك الحاؿ  فيإة إلى بيع أمكاؿ المديف  ك الدائنيف، فلا ييدؼ مباشر 

نما يقصد بو  تخاذ إجراءات تحفظية تحمي الدائف كتحافظ عمى أمكاؿ المديف عف إالحجز التنفيذم، كا 
في  في الشركط اللازمة لتكقيعو كلالا يتشدد المشرع طريؽ كضعيا تحت يد القضاء. كلذلؾ فإف 

 1.إجراءاتو
أىميا أنو لا يشترط  ، كنتيجة لذلؾ فإف الحجز التحفظي يختمؼ عف الحجز التنفيذم في أكجو كثيرة

 لتكقيع الحجز التحفظي أف يككف بيد الدائف سندا تنفيذيا لأف الغاية منو ىي مجرد التحفظ عمى الماؿ
 يذم فإنو يشترط لإجرائو أف يككف بيد طالب التنفيذ سندا تنفيذيا.أما الحجز التنف ، فقط

حتى لا  ، كذلؾ فإف الحجز التحفظي لا تسبقو مقدمات التنفيذ لأنو يستمزـ  مفاجأة المديف كمباغتتو
فمقدمات التنفيذ تؤدم إلى تنبيو المديف كمف ثـ قد لا تتحقؽ ، يمجأ إلى تيريب أمكالو قبؿ الحجز

                                                           
 .813-812، صالمرجع نفسو  حمدم باشا عمر،1
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كأيضا لا  ، كىذا بعكس الحاؿ في الحجز التنفيذم الذم يجب أف تسبقو مقدمات التنفيذ ، الغاية منو
المقدار بؿ يكفي أف يككف حقو محقؽ  بتداء معيفإلحجز التحفظي أف يككف حؽ الدائف يشترط في ا

حاؿ ك معيف المقدار أف يككف حؽ الدائف الكجكد كحاؿ الأداء أما في الحجز التنفيذم فيجب 
 .1حقؽ الكجكدلأداء كما
إلا المجكء إلى التنفيذ لا يبقي أماـ الدائف ، متنع المديف عف الكفاءا  ذا ما حؿ أجؿ الديف ك ا  ك 

 ستعماؿ كسائؿ الجبر كالقير لمحصكؿ عمى حقو مف المديف.إالجبرم ب

عتراض إأف يقبؿ الدائف ىذا التنفيذ دكف ك  ،تجاىوإ لتزاموإبتنفيذ  ،ذلؾ الأصؿ أف يقكـ المديف
حينئذ لا ، لتزاموإالمديف عف الكفاء ب متنعإلكف إذا ، ختيارم لا يثير أم إشكاؿالتنفيذ الإفيذا 
 2الضغط عميو.ى كسائؿ الإجبار لإكراه المديف ك أماـ الدائف إلا المجكء إليبقي  

 الفرع الأول: التنفيذ الجبري 

 تعريف التنفيذ الجبري أولا: 
بناء عمى  اتحت رقابة القضاء كتحت إشرافي ، ىك التنفيذ الذم تجريو السمطة العامة

بقصد إستيفاء حقو الثابت مف المديف  ،بيده سند مستكؼ لمشركط الخاصةالذم دائف الطمب 
أك قير ، ثـ بيعو جبرا، كذلؾ عف طريؽ منع المديف مف التصرؼ في مالو المحجكز ، قيرا

 ييف:صطلاح القانكف معنإكيقصد بو في ، المديف عمى التنفيذ المباشر
كقد يككف ، ختياريا كىك الأصؿإقد يككف  كىذا الكفاء، لتزاـلإمعنى مكضكعيا: كىك الكفاء با -1

لتزامو،  يمجأ الدائف إلى القضاء لإجباره عمى إمتنع المديف أك تأخر في تنفيذ إحيث إذا جبريا ، 
لأف التنفيذ ا في ىذه الدراسة الكفاء رغما عنو كبالقكة، كىذا ىك التنفيذ الجبرم الذم يعنين

 .ختيارم لا يثير أية مشكمة بحسب الأصؿالإ

                                                           
 .813-812، صحمدم باشا عمر، المرجع نفسو 1

 .2عمارة بمغيث،  المرجع  السابؽ، ص 2
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لأف القاعدة  ، قتضاء الديف بكاسطة السمطة العامةإستعماؿ القكة في إ: كىك معنى إجرائيا -2
بؿ يجب أف يمجأ إلى السمطة العامة. كفي  ، العامة أنو لا يجكز لأحد أف يقتضي حقو بنفسو

المديف عمى تنفيذ  معا. فتقكـ السمطة العامة بإجبارير ذلؾ حماية لحقكؽ الدائف كالمديف كالغ
 .1القانكف لذلؾ كبالكسائؿ التي حددىا ،لتزامو كذلؾ كفقا لمنظاـ المتبع في التنفيذإ

 أنواع التنفيذ الجبريثانيا: 

كىك الأصؿ إلا إذا  ،لتزـ بو المديفإي(: كىك حصكؿ الدائف عمى عيف ما )عينمباشر تنفيذ -1
لتزـ المديف بتسميـ شيء معيف فإنو يمتزـ إفإذا ، لتزاـ(يذ العيني)كيلاؾ محؿ الإحاؿ التنفستإ
فيككف التنفيذ المباشر إذف بتمكيف الدائف مف الحصكؿ عمى تسميمو إلى الدائف ما داـ مكجكدا، ب

القانكف عمى أنو:"إذا كاف حيث ينص ، ذلؾ الشيء كتسميمو إليو بعد تحرير محضر بذلؾ
فإف ىذه مثمية سميـ شيء منقكؿ أك كمية مف الأشياء المنقكلة المعينة أك أشياء ممزما بتالمديف 

 .2الأشياء تسمـ إلى  الدائف

ذا   .3متنع المديف عف ذلؾ أك تماطؿ في التنفيذ أجرم عميو بالقكةإكا 
تخاذ إجراءات إلا يصؿ الدائف إلى حقو إلا بعد  )بطريؽ الحجز(:كفيومباشر غير تنفيذ-2

بمعنى  ، ذلؾ أف التنفيذ أصبح مستحيلا أك غير ممكف ، مكاؿ المديف كبيعياالحجز عمى أ
مبمغ سكاء كاف ذلؾ مف حيث الأصؿ)كقرض  ، لتزاـ إلى مبمغ مف النقكديجب تحكيؿ محؿ الإ

لتزاـ إلى مبمغ مف النقكد)الحكـ الذم د تنفيذ بمقابؿ تحكيؿ فيو محؿ الإمف النقكد( أك كاف ذلؾ بصد
 في حالة  الفسخ مثلا(.يقضي بالتعكيض 

                                                           
 3-2، ص عمارة بمغيث، المرجع السابؽ 1

 .2عمارة بمغيث،  المرجع  السابؽ، ص 2

عمى       484-481طبقا لممادتيف  مف القانكف المدني الجزائرم، حيث تنص عمى أف: "يجبر المديف بعد إعذاره 461مادة ال 3
 يا،  متى كاف ذلؾ ممكنا".لتزامو تنفيذا عينإ تنفيذ
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كلـ يكف مف الممكف إجراء التنفيذ القيرم  ، لتزامو طكعاإالمديف بتنفيذ  فإذا لـ يقـ
أك كاف الديف مبمغا مف النقكد أك لـ يجد التيديد المالي لجبر المديف عمى الكفاء  ، المباشر

تنفيذ بالحجز عمى كفي ىذه الحالة يككف ال ، لتزاـ إلى تعكيض يحدده القضاءتحكؿ الإ، عينا
لاؼ ختإبكتختمؼ طرؽ الحجز  ، لديف مف الماؿ المحجكز بعد بيعوا ستيفاءإ كأمكاؿ المديف 

 .1ختلاؼ ككنو في حيازة المديف أك في حيازة غيرهإطبيعة الماؿ المراد حجزه، كب

 الفرع الثاني: الحجز التنفيذي

ضعو تحت يد القضاء كتمييدا ىك حجز ماؿ مف أمكاؿ المديف حجزا تنفيذيا معناه قانكنا ك 
تي حددىا المشرع الجزائرم ستيفاء الدائف حقو مف ثمنو كمف طرؽ الحجز التنفيذم الا  ك  لبيعو

يمنا في يما  ير كالحجز العقارم كىذا الأخيرحجز ما لممديف لدم الغ،  المنقكؿ ىي حجز
 .2دراستنا

انكف المدني عمى ما يمي : كؿ مف الق 683: تنص الفقرة الأكلى مف المادةالمنقول حجزأولا -
مف ككؿ ما عدا ذلؾ ، شيء مستقر بحيزه كثابت فيو كلا يمكف نقمو منو دكف تمؼ فيك عقار

 شيء فيك منقكؿ".

، عمى المنقكلات المادية المممككة لممديف كالتي في حيازتو أك في حيازة مف يمثمو كىك حجز
 .3حؽ الحاجز مف ثمنياستيفاء كضعيا تحت يد القضاء ثـ بيعيا لإ كذلؾ بقصد

 :شروطو -1
فإف كاف عقارا بالتخصيص فيخضع لإجراءات  ، أف يككف الماؿ المراد حجزه منقكلا ماديا

ف كاف منقكلا غير مادم فيخضع لحجز ما لممديف لدل الغير.، التنفيذ العقارم   كا 
                                                           

 .11عمارة بمغيت، المرجع نفسو، ص  1

 .03، ص 2011، جامعة المدية، الحجز عمى العقار كتييئة العقار لمبيع بالمزاد العمنيالعربي أماؿ، يحي أحلاـ،  2
 رم.المتضمف القانكف المدني الجزائ 2007مايك سنة  13المؤرخ في  05-07ف رقـ مف القانك  683ة الماد 3
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 يف أك مف أف يككف الماؿ المحجكز مممككا لممديف. أف يككف الماؿ المحجكز في حيازة المد

 .1يمثمو

أما الفقرة الثانية مف نفس المادة المذككرة أعلاه تنص عمى ما يمي :"غير أف المنقكؿ الذم 
يعتبر عقارا  ،ستغلالوإرصدا عمى خدمة ىذا العقار أك ، يضعو صاحبو في عقار يممكو

 .2بالتخصيص"
حيزه كثابت فيو فالمنقكؿ مف خلاؿ نص الفقرة الأكلى كالثانية ىك كؿ شيء غير مستقر ب 

خر دف تمؼ آذه الأمكاؿ العينية مف مكاف إلى الأثاث بحيث يمكف نقؿ ى ،الآلات،كالسيارات 
أك فقداف لقيمتيا أما الأمكاؿ العينية فيي ثابتة غي قابمة لمنقؿ كالأراضي كالبنايات كمع ذلؾ 

حجز كاـ المقررة لالذم يخضع في مرحمة التنفيذ للأح يز بيف المنقكؿ المستقؿ بذاتوييجب التم
كالثمار القائمة عمى الأشجار كالمحاصيؿ كالمنقكؿ بالماؿ  ،رتباطو كجكداإالمنقكؿ نظرا لعدـ 

يمحؽ ذلؾ ضررا  النضج دكف أف كشيكة عمييا متى كانت المزركعة فيي منقكلات يجكز الحجز
 3.بالعقار المكجكد عميو

 الحجز عمى يجكزيمي:  مى ماعإ،ـ،إ  مف ؽ 692"المادة  إذ تنص الفقرة الأكلى مف 
 4"الثمار المتصمة أك المزركعات القائمة قبؿ نضجيا

ف كانت في حقيقة أمرىا منقكلات إلا أنو    كالعقارات بالتخصيص كآلات ضخ المياه الجكفية كا 
 .5يجكز حجزىا بمعزؿ عف العقار المحتكـ ما لـ يتـ إعادة تخصيصيا مف طرفو

                                                           
 .88-87عمارة بمغيث، المرجع نفسو، ص  1

 المتضمف  القانكف المدني.  2007مايك سنة  13المؤرخ في  05-07رقـ مف القانكف  683دةالما 2

 .03العربي أماؿ، يحي أحلاـ، المرجع السابؽ، ص  3

المتضمف  2005فبراير  25 المكافؽ ؿ 1429صفر عاـ  18المؤرخ في  08-09رقـ  الفقرة الأكلى مف قانكف692المادة   4
 الإجراءات المدنية الإدارية. قانكف 

 
5

 
 .30، ص السابؽربي أماؿ، يحي أحلاـ، المرجع لعا
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ذم بيده سند تنفيذم يجكز لو الحجز عمى العقارات أك كصاحب حؽ التخصيص عمى عقار ال
 نتقمت ممكيتيا إلى الغير.إالعقارية لمدينو مباشرة حتى لك  الحقكؽ العينية

: يتـ الحجز عمى أمكاؿ المديف المكجكدة لدم الغير أماـ الغير لدى لممدين ما حجز ثانيا
 ختصاصيا.إمحكمة التي تكجد الأمكاؿ بدائرة ال

لأمكاؿ المنقكلة المادية أك الأسيـ أك حصص الأرباح في الشركات أك السندات كتتمثؿ في ا
 .الية أك الديكف كلك لـ يحؿ أجمياالم

كقد يككف تحفظيا إذا لـ يحصؿ الدائف عمى سند  ،كقد يككف تنفيذيا إذا كاف بيد الدائف سندا تنفيذيا
كيتـ حجز ما لممديف لدل الغير بعد ، تنفيذم كلكف كجكد مسكغات ظاىرة تسمح لو بإجراء ىذا الحجز

إجراء الرقابة المسبقة لمقاضي، بحيث لا يتـ إلا بأمر مف رئيس المحكمة عمى غرار باقي الحجكز 
كفي ىذه الحالة الأخيرة يتـ الفصؿ في  ،كقد يككف قبؿ رفع الدعكل في المكضكع أك أثناءىا، الأخرل

 1.التثبيت مع الحكـ في المكضكع
عمى الأمكاؿ المنقكلة المادية أك الأسيـ أك  إ،ـ،إ ؽمف  677جز حسب المادة كيقتصر ىذا الح

 ستحقاقيا.إمالية أك الديكف كلك لـ يحؿ أجؿ حصص الأرباح في الشركات أك السندات ال
 :2كيتميز ىذا النكع مف الحجز بأنو ثلاثي الأطراؼ مميزاتو: 1
الثاني ىك المحجكز عميو كىك المديف كالطرؼ  ،الأكؿ ىك الحاجز الذم يتخذ إجراءات الحجز-

أما الطرؼ الثالث فيك المحجكز لديو يطمؽ عميو لفظ الغير كىك الذم يتـ  ،مباشرة لمحاجز
 .الحقكؽ التي يديف بيا مباشرة إلى المحجكز عميوك الأمكاؿ  الحجز تحت يده عمى

 المطمب  الثاني: تمييز الحجز العقاري  وشروطو

صطلاحا كمعرفة  نتطرؽ في ىذا المطمب إلى فرعيف الأكؿ  تمييز الحجز العقارم كذلؾ بتعريفو لغة كا 
طبيعتو كخصائصو بإعتباره ينشأ حيازة قانكنية لمحائز تمكنو مف إستيفاء دينو كينتج عف ذلؾ تقييد 

                                                           
 .478-477عبد السلاـ ذيب،  المرجع السابؽ، ص 1

 .263حمدم باشا عمر،  المرجع السابؽ، ص 2
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سمطة التصرؼ في الماؿ المحجكز، أما الفرع الثاني نخصو بشركط الحجز العقارم بذكر الشركط 
 .فيذ كالشركط المتعمقة بالحجزالمتعمقة بالتن

 الفرع الأول: تمييز الحجز العقاري

 أولا تعريف الحجز:
قبؿ المركر إلى مفيكـ الحجز العقارم في معجـ المصطمحات القانكنية لابد مف الرجكع ك لغة:  -1

أبي الفضؿ جماؿ الديف بف  عند الحجز:1" حَجَزَ: الحَجْزإلى تأصيؿ المصطمح عند المغكييف.
سـ ما ا  فاحتجز؛ ك  يما يحجز حجزان كحجازة الفصؿ بيف الشيئيف، حَجَزَ بيننصارم ىكمنظكر الأ

 يحجز بيف مقاتميف.
 : أم منعو.  كحجزه يحجزه حجزان 

 . 2فصؿ بينيما الحاجزأم  {كجعؿ بيف البحريف حاجزان } قاؿ تعالى:
 .3كجاء في كتاب العيف لمخميؿ بف أحمد الفراىيدم الحجز: أف تحجز بيف مقاتميف

 :4كقاؿ ذك الرمة في ديكاف التيديب
 حتى إذا كاف محجكزان بنافِدة     كقائظان ككلان رَكْقيوِ مهخْتَضَبه 

 آبادم الفيركزقامكس المحيط لمعلامة المغكم مجد الديف في  كجاء 

يزا كحِجَازة: منعو، ككفَّو، فانْحَجز، كبينيما: ف حَجَزَهُ: يَحْجُزُه كيحْجِزهُ حَجْزان ك نلاحظ ىنا صؿ حِجَّ
 أف كؿ التعاريؼ تتفؽ حكؿ أف الحجز ىك الفصؿ بيف الشيئيف، المنع، الكؼ.

  
                                                           

، دار الكتب العممية، بيركت، 2ط  د حيدر،تح: عامر أحم ، لساف العرب،أبي الفضؿ جماؿ الديف بف منظكر الأنصارم 1
 .387-386، ص2009ىػ 1430

 .61سكرة النمؿ: الآية  2
 -ىػ1428، دار الكتب العممية، بيركت، 2آبادم، القامكس المحيط، تح:أبك الكفاء نصر اليكريني، ط مجد الديف الفيركز 3

 .531ـ، ص2007

 .531ص المصدر نفسو، آبادم،  مجد الديف الفيركز 4
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 صطلاحا: إ
منقكلان، تمييدان لبيعو   الماؿ عقار أككضع الماؿ تحت يد القضاء سكاءن كاف  ىك الحجز

 .1الدائف لحقو مف ثمنو ستيفاءا  ك 
 و تحت يد القضاء تمييدان لبيعوكيمكف تعريؼ الحجز بأنو :" كؼ يد صاحب الماؿ عنو ككضع

 .2كاستيفاء الدائف حقو مف ثمنو"
كىك حجز يقع عمى العقارات المممككة لممديف سكاء كاف تحت يده أك في حيازة الغير، كعمى 
لا كانت  الدائف أف يسمؾ  طريؽ الحجز المناسب تبعا لظركؼ الماؿ المطمكب حجزه كا 

 .3الإجراءات باطمة
مف كسائؿ التنفيذ الجبرم عمى أمكاؿ المديف، كالتي تمكف الدائف مف عتباره كسيمة إكيمكف 

كضع عقارات أك حقكؽ عينية  عقارية مممككة لمدينو أك لغيره تحت يد القضاء تمييدا لبيعيا 
 4العمني.بالمزاد

تسمت إجراءات الحجز العقارم في قانكف الإجراءات المدنية القديـ بالتعقيد كطكؿ إكقد 
مف بعض الحالات بالتعجيز، كيرجع ذلؾ إلى عكامؿ متعددة أىميا ما لمعقار  كفي، المكاعيد
 .5إجتماعية إقتصادية كأىمية 

ت، بؿ أننا سكؼ نلاحظ أف المشرع تـ التخفيؼ مف تعقيد الإجراءا إ،ـ،إ لكف بصدكر ؽ
مو ئتماف العقارم، مما جعالإ ح ثلاث: المديف كتجو نحك الدقة المفرطة مراعيا في ذلؾ مصالإ

يعتمد في صياغة ىذه الأحكاـ تبسيط إجراءات الحجز تماشيا مع التشريعات الحديثة التي 

                                                           
 .214، صالمرجع السابؽ،حمدم باشا عمر 1

 .123، ص 2008، دار ىكمة، الجزائر، 2ماركؾ نصر الديف، طرؽ التنفيذ في المكاد المدنية، ط 2

 .215، صالسابؽحمدم باشا عمر، المرجع  3

 .1، ص38، عدد1331ليمي زركقي، إجراءات الحجز العقارم، مجمة قضائية،  4

 .52-55، ص8332التنفيذية في النظاـ القانكني الجزائرم، الجزائر، نكر الديف بمقاسمي،  الحجكز  5
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أصبحت لا تتعامؿ مع العقار مف زاكية أنو أىـ عناصر الذمة المالية لممديف، بؿ أف ىناؾ مف 
 المنقكلات ما تفكؽ قيمتة أضعاؼ مضاعفة قيمة العقار كالسفف كالطائرات كما إلى ذلؾ.

المشرع الأحكاـ الخاصة بالحجكز في الباب الخامس مف قانكف الإجراءات كقد أكرد 
( الأحكاـ الخاصة 765الى721المدنية كالإدارية، كحدد في الفصؿ الخامس منو )المكاد مف 

بالحجز التنفيذم عمى العقارات كالحقكؽ العينية العقارية التي ليا سندات ممكية مشيرة، 
(لأحكاـ الحجز العقارم عمى 774إلى  766د مف كخصص الفصؿ السادس منو )المكا

 .1إدارم(مقرر  -غير مشيرة)عقد عرفي ثابت التاريخ ةالعقارات التي ليا سندات ممكي

 وخصائص الحجز العقاري ةطبيع ثانيا:
إف البحث عف طبيعة الحجز بإدخالو في إحدل  التكييفات القانكنية أدل إلى طبيعتو:  -1

 كأخرل إجرائية. بركز عدة نظريات مكضكعية
 النظريات الموضوعية: 1-1

ستيفاء دينو إف إالماؿ تعطيو الأكلكية في  ىك إنشاء حيازة قانكنية لمحائز عمإف الحجز ى -
كليذا  ، كردت عمى منقكؿ تطبيقا لمقاعدة الفقيية التي تقرر أف الحيازة في المنقكؿ سند لممالؾ

فميس لممديف أف  ، يضمف حؽ الدائف الحاجزفالحجز يمنع المديف مف التصرؼ في الماؿ بما 
، كتسب حؽ الأكلكية عمى الماؿإضرار بحؽ الحائز القانكني الذم يقكـ بأم عمؿ مف شأنو الإ

المكجو ليذه النظرية عمى الخصكص ىك أف قاعدة الحيازة في المنقكؿ لا تسرم عمى  ذكالنق
 العقار.

 لقضاء محمو في الإدارة كالتصرؼ.كيحؿ ا ، إف الحجز يجعؿ المديف عديـ  الأىمية -

                                                           
عمى بدكم، الحجز التنفيذم عمى العقار كالحقكؽ العينية  العقارية، محاضرة ألقيت في إطار دكرة تككينية يكـ  1

 ، بالمدرسة العميا لمقضاء، الجزائر.82/35/8333
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أف كمعنى ذلؾ محجكز لمدائف القائـ بالإجراءات ىك إنشاء لحؽ عيني عمى الماؿ ال الحجز -
 1لو حؽ التتبع كالأكلكيةالدائف 

 النظريات  الإجرائية: 1-2
فرض  قيد عمى المحجكز إ،ـ،إ  أف ؽ كمفادىا ، عميو ية التقييد الإجرائي لحؽ المحجكزنظر  -

 .2نتفاع  بوالمحجكز أك الإو كذلؾ بخصكص سمطتو في التصرؼ في الماؿ عمي

إلا أنيا جانبت  ، ت الحجز بأنو نظاـ قانكني إجرائيىذه النظرية رغـ صكابيا عندما قرر 
مركز عاـ كيرجع ذلؾ لتأثرىا بالتقسيـ التقميدم لمقانكف إلى كجو عاـ  عتبرتوإالصكاب عندما 

لأنو يجبر الدائف التنازؿ عف  ،بسمطاف الإرادةيعترؼ راءات كخاص كأيضا لأف قانكف الإج
ثار الحجز آكذلؾ النظرية تركز عمى  ،الإجراءات بؿ لو أف يتنازؿ عف الحؽ في أصؿ الديف

كعميو فالحجز نظاـ إجرائي  .بالنسبة لممحجكز عميو إلا  أف الحجز أثاره تحدث بالنسبة لمماؿ
 . 3خاص بالتنفيذ الجبرم

  خصائصو: -2
ىذا النكع مف الحجكز يخضع لإجراءات شكمية دقيقة كمعقدة مما يجعمو مكمفا كطكيلا نسبيا 

قتصادية  الأىمية الإكذلؾ يعكد مف جية إلى  ،مقارنة مع إجراءات الحجز التنفيذم عمى المنقكؿ
فيك مف ضمف الأمكاؿ التي  ، التي كاف كمازاؿ يحتميا العقار في حياة الشعكبجتماعية  الإ ك

 بكطنو. عتبارىا  العنصر الأىـ في ربطو بقبيمتو كإاف عمى تممكيا كالمحافظة عمييا بيحرص الإنس
فمصمحة الدائف ، كمف جية أخرل يرجع إلى محاكلة التكفيؽ بيف العديد مف المصالح المتضاربة

مع حماية  ، كمصمحة المديف تقتضي المحافظة عمى عقاره ،تفرض السرعة في إجراءات التنفيذ

                                                           
 .66، ص 1994عارؼ ، الإسكندرية، طمعت محمد دكيدار، التنفيذ القضائي، منشأة الم 1
 .11،  صالمرجع السابؽحسياف رضا،   2

 .001، ص 1311فتحي كالي، التنفيذ الجبرم، دار النيضة العربية، القاىرة،  3
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لذلؾ حاكلت التشريعات كتبعا ، لغير مف الدائنيف الذيف ليـ حقكؽ مسجمة عمى العقار المحجكزا
 .1تبسيط الإجراءات بقدر المستطاعالحديثة 

 .2كقد تتضارب ىذه الحقكؽ مع مصالح الحائز أك المحجكز عميو

ئرم في كمف ىنا حرص المشرع الجزا، نتشار تأميف القركض عف طريؽ الرىفإ كىذا بالنظر إلى
 3القانكف الجديد عمى كضع قكاعد سيمة تكفؽ إلى حد ما بيف المصالح المتضاربة.

 الفرع الثاني: شروط الحجز العقاري:
 الشروط المتعمقة بالتنفيذ:أولا: 

يجمع الفقو كالقضاء عمى أف الأحكاـ : إلزام حكم يكون أن جبرا لقضائيا الحكم تنفيذ شرط -1
المنشئة فإنيا لا تككف قابمة أما الأحكاـ المقررة ك ، كاـ الإلزاـ فقطالتي تنفذ تنفيذا جبريا ىي أح

حده الذم يقبؿ ك كيبرر ذلؾ بأف حكـ الإلزاـ ىك ، لمتنفيذ الجبرم كلا تعتبر سندات تنفيذية
مضمكنو التنفيذ الجبرم كمف المعركؼ أف حكـ الإلزاـ ىك الذم يقرر أك يؤكد حقا لأحد 

أدائو أك ىك الحكـ الذم يتضمف إلزاما لأحد الخصكـ بأداء الخصكـ ك يمزـ الخصـ الأخر ب
 .خرالآمعيف إلى الخصـ 

عمى المستأجر برد  ف بأداء حؽ الدائف كالحكـ الصادركمف أمثمة أحكاـ الإلزاـ الحكـ عمى المدي
مؤكدة لحالة أك مركز مكجكد مف ـ المقررة ىي التي تصدر مقررة ك بينما الأحكا ،العيف المؤجرة

كمف أمثمة ذلؾ الحكـ الصادر بصحة عقد ، ف أف تتضمف إلزاـ أحد الخصكـ بأداء معيفقبؿ دك 
 .اذه ك الحكـ الصادر بصحة التكقيعنف البيع ك

                                                           
حمو  مرامريو،  الحجز التنفيذم ، رسالة مقدمة لنيؿ شيادة دكتكراه الدكلة شعبة القانكف الخاص ، كمية الحقكؽ ، جامعة  1

 .152، ص 8333-8332ختار، عنابة، باجي م

.كأحمد السيد صاكم، التنفيذ في المكاد المدنية كالتجارية، دار النيضة 023انظر أحمد خلاصي، المرجع السابؽ، ص 2
 .030، ص8335العربية، القاىرة، 

 .1331 ، المجمة نفسيا،ليمي زركقي 3
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ما الأحكاـ المنشئة فيي التي تنشأ حالة أك مراكز قانكنية  لـ  يكف مكجكدا مف قبؿ دكف أ
لؾ الحكـ الصادر في دعكل ذكمف أمثمة ، أف تتضمف أيضا إلزاـ أحد الخصكـ بأداء معيف

 .القسمة
كيلاحظ أنو إذا كاف الحكـ يتضمف في شؽ منو إلزاـ كفي شؽ أخر تقريرا أك إنشاء فإنو 

 فمثلا إذا صدر حكـ بصحة كنفاذ عقد البيع  مع إلزاـ المدعى ، ينفذ جبرا فقط في الشؽ الأكؿ
اريؼ المحككـ بيا لا فيما بالمصاريؼ فإف الحكـ يعتبر سندا تنفيذيا فقط فيما يتعمؽ بالمص

 1يتعمؽ بصحة كنفاذ ىذا العقد.
: أم حائزا لحجية الشيء المقضي فيو غير قابؿ لمطعف فيو لا نيائيا حكما يكون أن- 2

 2كلا بالاستئناؼ، بصفة عامة.بالمعارضة 
انكف بالنسبة للأحكاـ : كىذا حسب ما يحدده القالتنفيذية بالصيغة مميورا يكون أن -3

سندات الإدارية الصادرة المدنية كالإدارية، ما عدا الحالات المستثناة قانكنا كبعض الت القرارا
 3. إدارة الضرائب مف طرؼ

 الشروط المتعمقة بالحجز: -ثانيا

ىذه لمحجز عمى العقار مجمكعة مف الشركط الكاجب تكفرىا في إتباع إجراءات الحجز العقارم ك 
 يا عمى التكالي:الشركط شكمية كشركط مكضكعية سنتناكل

 الشروط  الشكمية: -1
بد مر بالحجز لالأإذ أف ا إ،ـ،إ مف ؽ 721 تنفيذم كامؿ كىك ما أكدتو ـ كجكد ممؼ -1-1

 أف يتضمف ممفا تنفيذيا.

                                                           
.68، ص7112اليدل، الجزائر، العربي الشحط عبد القادر،  نبيؿ صقر،  طرؽ التنفيذ، دار  7  
 تكجد أحكاـ كأكامر غير نيائية  مع ذلؾ تصمح سندا تنفيذيا كالأحكاـ الابتدائية المشمكلة بالنفاذ المعجؿ . 2
 .353عبد السلاـ ذيب، المرجع السابؽ،  ص  3
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باشرىا المحضر القضائي كالنتائج كيجب أف يحتكم الممؼ التنفيذم عمى كمؿ الإجراءات التي 
كيجب أف يحدد المحجكز عميو بدقة ، أك عدـ كفايتياالتي تكصؿ إلييا بعدـ كجكد منقكلات 

ـ  دعمى أف يق إ،ـ،إ ؽمف  722كتنص المادة  ، لتفادم أم لبس أك أخطاء محتممة الكقكع
طمب الحجز عمى العقار ك/أك الحقكؽ العينية العقارية إلى رئيس المحكمة التي يكجد في دائرة 

 اختصاصيا العقار.
تباعيا كلك بعد إستيفاء الديف  حيث إف كجدت فيجب خرل لإآأف لا تككف ىناؾ طريقة -1-2

 الحجز.

حيث يجب تحديد مساحتو كحدكده كعنكانو ، يككف العقار محددا كمعينا بالذات أف -1-3
 1.بدقة

 الشروط الموضوعية والقانونية:-2

عمى أنو يجكز  إ،ـ،إ مف ؽ 721 ـرع الجزائرم في : نص المشالمنقولات كفاية عدم2-1
إذا ، مفرزة كانت أك مشاعة ،لمدينوف الحجز عمى العقارات ك/أك الحقكؽ العينية العقارية لمدائ

 كاف بيده سند تنفيذم كأثبت عدـ كفاية الأمكاؿ المنقكلة لمدينو أك عدـ كجكدىا .
في قضية )ب.أ(  10/12/1997المؤرخ في  149600كقد جاء في قرار المحكمة العميا رقـ 

نزع ممكية عقارات المديف إلا في حالة عدـ كفاية المنقكلات المحجكزة ضد)ؿ.ص( أنو لا يجكز 
 لمكفاء بالديف.

كيتكلى القائـ بالتنفيذ المصرح لو قانكنا بإجراء الحجز كتكقيع الحجز العقارم بمكجب أمر 
 الحجز المبمغ بصكرة قانكنية.

                                                           
، دار الخمدكنية، الجزائر، 18/10الكافي فيصؿ، سمطاني عبد العظيـ، طرؽ التنفيذ  كفؽ قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية  7

.08/00، ص 7147  
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 لممركر إلى الحجزعدـ كجكدىا يعتبر شرطا جكىريا كىاما  فعدـ كفاية منقكلات المديف أك
 عمى عقارات المديف حيث إنو لا يمكف الحجز عمى العقار إلا إذا كانت المنقكلات المحجكزة

 ستيفاء الديف.ثـ يستكجب الحجز عمى   العقار لإ كمف ، لممديف غير كافية لمكفاء بديكنو
 جكىرم: كىذا الشرط المصاريف و الدين من جزء لسداد الأقل عمى كافية العقار قيمة 2-2

 لا يغطي التكاليؼ كالمصاريؼ المختمفة فلا يمكفنا أف العقار المراد الحجز عميو فإف لاحظ
 كما أنو منطقي فذلؾ يتعدل التكاليؼ بحيث يجب عمى الأقؿ أف يغطي جزءا مف، حجزه
 .1الديف

  

                                                           

.00/411الكافي فيصؿ، سمطاني عبد  العظيـ، المرجع السابؽ، ص  7   
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 المبحث الثاني : نطاق الحجز العقاري 

قار محؿ الحجز كىذا ما سنتناكلو في كلمعرفة نطاؽ الحجز العقارم لا بد مف معرفة الع
المطمب الأكؿ بتعريؼ العقار كنظاـ ممكيتو الذم يشمؿ العقار بالطبيعة كالعقار بالتخصيص 

غير المشيرة لتبييف الأحكاـ التي تخضع ليا ىذه الأنكاع ك طرقنا كذلؾ إلى العقارات المشيرة تك 
فرعيف  الأكؿ خاص بالإستثناءات  مف العقارات، أما المطمب الثاني قسمناه ىك بدكره إلى

الكاردة عمى العقار في حد ذاتو كىي الأمكاؿ التي لا يجكز الحجز عمييا , أما الفرع الثاني  
 فيخص الإستثناءات العائدة لنظاـ الممكية.

 العقار محل الحجز المطمب الأول:

نظاـ  في ىذا المطمب إلى فرعيف، حيث نعرؼ العقار في الفرع الأكؿ كنحدد نتطرؽ
بالتخصيص، أما الفرع الثاني نتطرؽ  فة ىؿ العقار ىذا عقار بطبيعتو أـ عقار ممكيتو  كلمعر 

 فيو إلى دراسة العقارات المشيرة كغير المشيرة ككيفية كقكع الحجز عمييا.

 الفرع الأول: التعريف بالعقار

ت كالأشجار كغيرىا اضي كالبناياىك كؿ شيء ثابت في مكانو كلا يمكف نقمو إلا بإتلافو كالأر 
 ،ر بطبيعتو كالبناياتالعقا ،ستقرار كىك بذلؾ عمى نكعيفا  تصاؿ قرار ك إكاف متصلا بالأرض ك 

العقار بالتخصيص كىك المنقكؿ الذم  خصص لخدمة العقار فلا ينتقؿ عنو كلا كالسكنات ك 
ؿ مف عتبار أف المنقكؿ عقار بالتخصيص أف يككف كغيره كلك تبدؿ مالكو، كيشترط لإيخدـ 

كأف يككف ىذا  العقار كالمنقكؿ مممككيف لشخص كاحد كأف يكضع المنقكؿ كيرصد خدمة لمعقار
 ستقرار كلا يعد عقارا بالتخصيص ما تـ رصده لخدمة العقار بصفة مؤقتة.الرصد عمى سبيؿ الإ

: إف العقارات محؿ الحجز أك التي تصمح لأف يرد عمييا العقاري الحجز محل العقارات-أولا
كىي العقارات كالحقكؽ العينية العقارية أك الحقكؽ  721ـلتنفيذم ىي التي عددتيا جز االح
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 العينية العقارية في حالة لـ يكف بيد المديف عقار سكاء كانت ىذه العقارات مفرزة أك مممككة
منو  التي تنظـ الممكية الشائعة  742-713المكاد في  ؽ،ـمكف الرجكع لقكاعد كي، عمى الشيكع

 ليس المجاؿ متاح لمتطرؽ إلييا . كالتي  عد مكضكعيةبقكا

أنو ىك مف أقاـ أك لـ  يقدـ مف يدعي خلاؼ ذلؾ عمى العقار ممؾ لمالؾ العقار ما كيعتبر ما
تفاؽ بينو كبيف مالؾ الأرض يخكلو القياـ ببناء ىذه إت عمى نفقتو أك كجكد آبني تمؾ المنش

 .1مى العقار كما عميوع الحجز المنشات كىذا الأمر يطرح في حالة

 نظام الممكية لمعقار: -1
ؿ شيء ، فيك إذف كبما أف العقار بطبيعتو ىك الأصؿ في العقار :بطبيعتو العقار 1-1

 .2لا يمكف نقمو دكف تمؼثابت، مستقر 
لـ يعرؼ العقار بطبيعتو ، كالمشرع الجزائرم كخلافا لمكقؼ بعض التشريعات العربية المقارنة

 .3أم بذكر أنكاعوـ ،ج  ؽ،مف  683ـ ، بحيث تنص مباشرا ، بؿ عرفو تعريفابالعد
ككؿ ، كلا يمكف نقمو منو دكف تمؼ فيك عقار، "كؿ شي مستقر بحيزه  كثابت فيو عمى ما يمي:

 .4ما عدا ذلؾ فيك منقكؿ"
  بصفة مفصمة ك لـ يحدد، عند تحديده لأنكاع العقارات ؽ،ـ،جر الإشارة أف كتجد

                                                           
، كميؾ لمنشر، الطبعة الأكلى، الجزائر،  8بكضياؼ عادؿ، الكجيز في شرح قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية ، الجزء  1

 .133،  ص8318

، 3القانكف المدني الجديد: حؽ الممكية مع شرح مفصؿ للأشياء كالامكاؿ، ط رم، الكسيط في الشرح عبد الرزاؽ أحمد السنيك  2
 .79ص ،28، ج2222رات الحمبي الحقكقية، بيركت، منشك 

يكنس الزىرم،  الحجز التنفيذم عمى العقار، أطركحة لنيؿ الدكتكراه في الحقكؽ،  كمية العمكـ القانكنية كالإقتصادية  3
 .23، ص8332/8331عية، جامعة قاضي عياض،  مراكش، كالإجتما

 مف القانكف المدني المصرم. 28كنفس التعريؼ جاءت بو المادة 4
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 1بمعنى لـ يحدده بذكر أنكاعو كمف ثـ سنعتمد في ذلؾ عمى بطبيعتو الأشياء التي تعتبر عقارا
 2كمنو يدخؿ في ىذا النكع الأشياء التالية:، كبعض التشريعات الأخرلالفقو 

لذم تجمع القكانيف المقارنة عتبارىا الشيء الكحيد اإب ،الأصؿ في العقار ىك الأرض الأرض: - أ
فيي التي لا يمكف نقميا مف مكاف ، بات ك الدكاـلما ليا مف صفتي الث ، عتبارىا عقاراإعمى 

 .4حتفاظ  بذاتيتيا، كتشمؿ الأرض سطحيا ك باطنيامع الإ خرآ 3مكاف ىإل
فالإدماج ىك الذم يضفي عمييا صفة العقار عف طريؽ  الأرض: الأموال المدمجة في-ب

 التبعية في الحكـ للأرض التي تعتبر مصدر صفتيا العقارية كمنيا:
لا يشترط أف تككف البنايات  المطاحف، ككذلؾ الجسكر السدكد ك، كيقصد بيا المساكفالأبنية -

 إذ أف الصفة تثبت ليا كلك أقيمت بشكؿ مؤقت.، قد شيدت عمى سبيؿ الدكاـ
الثمار التي لـ تجف كالغابات  ،الأشجار كالنباتات كجميع المحاصيؿ الزراعية  الثابتة بجذكرىا-

 بالطبيعة ىككثباتو ر العاـ لاعتبار الشيء فالمعيا، اؿ متصمة بأصكلياقطع كالتي لا تز التي لـ ت
 .5نقمو أك تحكيمو دكف تمؼ بالأرض كعدـ إمكانيةستقرار الشيء إ
رصده مالكو لخدمة  ،العقار بالتخصيص ىك شيء منقكؿ بطبيعتو: بالتخصيص العقار 1-2
فتراض أك حيمة إي مجرد ى ،عقار بطبيعتو، ىذه الفكرة كحسب بعض الفقياءستغلاؿ إ أك

                                                           
ناصر لباد، النظاـ القانكني لمسكؽ العقارية في الجزائر، رسالة مقدمة لنيؿ  شيادة دكتكراه الدكلة  في القانكف العاـ،  كمية  1

 .1، ص8333/8335بة،  الحقكؽ،  جامعة باجي مختار،   عنا

مف القانكف المدني الفرنسي كالتي جاءت عمى النحك  848/840/871قاـ بتحديد الأشياء التي تعد عقارا بالطبيعة  المكاد 2
 التالي:

-ART  518 «  les fonds  de terre  et  les batiment  sont  immeubles  par leur nature ». 

-ART  519 «   les  moulins  à vent  ou à eau، fixés  sur piliers  et  faisans  partie  du bàtiment  
،sont aussi  immeubles  par nature » 
-ART  520 «   les rècoltependente  par  les racines et  les  fruits  des  arbres  nom  encore  

recueillis ، sont  pareillement  immeubles »  

 .23الزىرم، نفس المرجع صيكنس  3

 .88عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم،  المرجع نفسو،  ص 4

حمو مرامريو، الحجز التنفيذم، رسالة مقدمة لنيؿ شيادة دكتكراه الدكلة شعبة القانكف الخاص، كمية الحقكؽ، جامعة باجي  5
 .20،  ص8333-8332مختار، عنابة،  
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كلات مرصكدة قانكنية أقاميا المشرع لمتكصؿ إلى ترتيب أحكاـ العقار عمى ما يتبعو مف منق
كالمنقكلات التابعة لو،  الغاية مف ذلؾ تعزيز الرابطة التي تقكـ بيف العقارك ، ستغلالياإلخدمتو أك 
عف العقار يحط مف قيمة  قكؿنفصاؿ المنإفإف  ،نفصاليا عنو، ففي حالة الحجز مثلاكمنعا لإ
ستقلاؿ، لحاؿ ذلؾ إعمى زراعية  آلات فمك تـ حجز أثاث فندؽ أكستثماره، إيحكؿ دكف العقار ك 
إلى إلحاؽ أثاث كلتفادم ىذا الضرر عمد المشرع  ،ستغلاؿ كؿ مف الفندؽ كالأرضإدكف 

ميا عف العقارات يجكز فص الأرض كعدىا عقارات حكمية لاالزراعية ب الآلاتالفندؽ بالفندؽ ك 
الصناعي كالتجارم بيا ماداـ  الإستثمار ستمرارإطبيعتيا المرتبطة كذلؾ حتى نكفؿ ب

 .1التخصيص قائما

عقار يممكو رصدا عمى في بأنو "المنقكؿ الذم يضعو صاحبو  ؽ ـ،جمف  2 ؼ 683كقد عرفتو ـ
 .2ستغلالوإخدمة ىذا العقار أك 

 ص شرطاف ىما: عتبار المنقكؿ عقارا بالتخصيكيشترط لإ

لشرط يستفاد مف العبارة التي ىذا ا، أف يككف المنقكؿ مممككا لصاحب العقارالشرط الأول :-1
ؿ الذم يضعو "غير أف المنقك المشار إلييا كىي ؽ،ـمف  2ؼ 683 ستعمميا المشرع في ـإ

صفة المالؾ لمعقار ..." بمعنى أنو يشترط أف تتحد في الشخص صاحبو في عقار يممكو
خر، فإف المنقكؿ لا آلشخص  ككاف المنقكؿ مممككافإذا كاف العقار مممككا لشخص  ،3قكؿكالمن

قارا يعتبر عقارا بالتخصيص كلك كاف مرصكدا لخدمة العقار،  كعمى ذلؾ لا يككف ع
خر، آلشخص  نتفاع رصدا لخدمة العقار المممككة رقبتوبالتخصيص الذم يضعو صاحب الإ

                                                           
 .23يكنس الزىرم، المرجع السابؽ،   ص 1

 مف القانكف المدني الفرنسي. 83مف القانكف المدني المصرم  كالمادة  20كىي تتكافؽ مع المادة  2
 .00-08لسنيكرم، المرجع  السابؽ،  صعبد الرزاؽ أحمد ا 3
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إف كاف ىذا الذم يضعو مالؾ العقار في عقاره ص المنقكؿ ككذلؾ لا يككف عقارا بالتخصي
 .1المنقكؿ غير مممكؾ لو،  كأف كاف مرىكنا عنده أك معارا لو

رتبط  بالعقار الأصمي  إأم أف يككف العقار بالتخصيص قد ، التخصيصالشرط الثاني :-2
 ة عقار أم لخدم، كيشترط في التخصيص أف يككف عينيا لا شخصيا ، ستغلالوإ لخدمتو ك
 .2مالكو لا لخدمة

بؿ يكفي  ، بينما لا يشترط أف تخصص المنقكلات لخدمة العقار تخصيصا مؤبدا أك دائما
كذلؾ العلاقة التي ك ، أما المشرع الجزائرم لـ يحدد العقارات بالتخصيص، أف يككف عارضا

كتفى بالإشارة ا  ك  ، بمعنى متى يعتبر المنقكؿ ممحؽ بالعقار ،تربط العقار بالمنقكؿ المخصص لو
كبذلؾ ترؾ  ، إلى إضفاء صبغة العقار بالتخصيص عمى المنقكؿ الذم يمحقو صاحبو بعقاره

المنقكؿ قد ألحؽ بالعقار أـ أف يستخمص مف ظركؼ كؿ حالة ما إذا كاف الحرية لمقضاء في 
 .3لا

خذ حكـ كبالتالي عند الحجز يأ، كعندما تتكفر الشركط أعلاه يصبح المنقكؿ عقارا بالتخصيص
كمف ثـ لا يجكز الحجز عميو مستقلا عف العقار الأصمي حتى ينفصؿ ، العقار لا حكـ المنقكؿ

ذا كقع الحجز عمى العقار الأصمي فإنو يشمؿ الحجز عمى المنقكلات المخصصة  ،4عنو كا 
كيككف الحجز بطبيعة الحاؿ حجز عقار لا  ،كذلؾ لأنيما يعتبراف عقارا كاحد لا يتجزأ ،لخدمتو
فإنو يمكف بيع العقار ، إلا إذا كانت قيمة العقار بالتخصيص كافية لسداد الديف، منقكؿ حجز

                                                           
 .03،  ص لرزاؽ أحمد السنيكرم، المرجع السابؽعبد ا 1

 .02عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، المرجع نفسو، ص 2

 .3ع السابؽ،  ص ناصر لباد،  المرج 3
القانكف المدني الجزائرم سكت عف ذكر الأثار المترتبة عمى إعتبار المنقكؿ عقارا بالتخصيص عمى خلاؼ المشرع الفرنسي   4

عف العقار الذم رصدتو لخدمتو، كذلؾ في المادة عمى العقارات بالتخصيص إستغلالا الذم قرر قاعدة عدـ جكاز الحجز 
 المدني  التي تنص: مف القانكف 38فقرة  8338

 « les immeuble par distination ne peuven tetre saisis indépendamment de l’immeuble que pour le payement de leur 

prix » Texte replace par l’art 14 de la lois du juillet 1991 ،Voir-Jean Vincent et  jaques prevault ،Op.cit.p242. 



الإطار المفاىيمي لمحجز العقاري في التشريع الجزائري             ول:  الفصل الأ   
 

 28 

ختصار ا  ك ، بالتخصيص كمنقكؿ بالطبيعة لأنو يحقؽ فائدة لمدائف مف خلاؿ تيسير الإجراءات
 .1عقارهكيحقؽ فائدة لممديف المحجكز عميو حتى لا يفقد ، لمكقت الجيد

 يرة وغير المشيرةالفرع الثاني : العقارات المش

ىـ العقارات التي ليا سند ممكية مشيرة كالعقارات التي ليا نتطرؽ في ىذا الفرع الى دراسة أ 
 .غير مشيرةرسمية أم سندات ممكية غير 

ىك ذلؾ الحجز الذم يكقعو الدائف الحامؿ لسند تنفيذم عمى عقارات العقارات المشيرة:  أولا:
كىي تشمؿ العقار بطبيعتو ستيفاء دينو، إمني كذلؾ بغية د العمدينو عف طريؽ بيعيا بالمزا

قاعدة كؿ كالعقار بالتخصيص كالحقكؽ العينية العقارية سكاء كانت مفرزة أك مشاعة بناءا عمى 
 . 2قابؿ لمحجز تصرؼ فيو بالبيعما ىك قابؿ لم

مف المكاضيع . عقارات كالحقكؽ العينية العقاريةصطلاح الحجز التنفيذم عمى الإكبذلؾ لقد كاف 
ىتماـ لما يترتب عف ىذا النكع مف مخاطر عمى حؽ أكليا المشرع القسط الأكبر مف الإالتي 

كذلؾ عمى الأمف العاـ كليذا تـ إدخاؿ أحكاـ جديدة عمى الحجز  ك الممكية المكرس دستكريا
حديثة التشريعات الأخذت بو ما  ستقر عميو العمؿ القضائي كمع إ ما كذلؾ تماشيا معالعقارم 
 .3المقارنة

الحجز التنفيذم عمى العقار مف  ستصدار أمرإعقارات المشيرة يتـ بلذلؾ فإف الحجز عمى ال
ختصاصيا العقار كيككف بناءا عمى طمب الدائف الحائز إؼ رئيس المحكمة الكاقع في دائرة طر 

                                                           
 .22،  ص ىرم  المرجع السابؽيكنس الز  1

،  82/35/8333عمي بدكم، الحجز التنفيذم عمى العقار كالحقكؽ العينية العقارية، محاضرة ألقيت في إطار دكرة تككينية يكـ  2
 بالمدرسة العميا لمقضاء، الجزائر.

 .333عبد السلاـ ذيب،  المرجع السابؽ،  ص 3
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 نصت عميوتبميغو كىذا ما  ثـ، 1ستكفى  طرؽ التنفيذ عمى المنقكلات كلـ يستكؼ دينوإالذم 
الرسمي لأمر الحجز لممديف كيككف كفقا  غأنو يقكـ المحضر بالتبمي ؽ إ،ـ،إ مف 1 ؼ 725ـ

 .2 إ،ـ، إ كما يمييا مف ؽ 407لممكاد 

لا يرتب أثاره إلا  أف الحجز إ،ـ،إ مف ؽ725 العقارية كىذا ما نصت عميو ـثـ قيده بالمحافظة 
 3عمى العقارات.ترد التي بالقيكد  بقيده كاليدؼ مف ىذا الإجراء ىك إعلاف الكافة

إف الحجز عمى العقار غير المشير يخضع لأحكاـ معينة العقارات غير المشيرة:  ثانيا:
 4التي يككف مكضكعيا عقار غير مشير. ك عمى جميع الحجكزاتتخضع 

كيرفؽ مع طمب   مف ؽ إ،ـ،إ723ك722ذه الحالة كفقا لممادتيف تتـ إجراءات الحجز في ى
 الحجز:

 .ند التنفيذم المتضمف مبمغ المديفنسخة مف الس -
 .الأمكاؿ المنقكلة أك عدـ كجكدىا محضر عدـ كفاية -
 مف السند العرفي أك المقرر الإدارم لمعقار المراد حجزه. خرجتمس -

كيتـ تبميغ أمر الحجز إلى المحجكز عميو كفقا للإجراءات المتبعة في الحجز عمى العقارات 
 المشيرة.كالحقكؽ العينية 

ستحدث المشرع الجزائرم في قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية التنفيذ عمى عقارات إلقد ك 
مف نفس القانكف كىذا 766 ظة العقارية كىذا بمكجب نص ـالمديف غير المشيرة في المحاف

 .عمى العقارات التي ليا مقرر إدارم أك سند عرفي ثابت التاريخ كفقا لأحكاـ القانكف المدني

                                                           
ر كالحقكؽ العينية العقارية عمى ضكء قانكف الإجراءات المدنية حسياف رضا، الحجز التنفيذم عمى العقا 7  

.76، ص 2272/2273كالإدارية، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف الخاص، كمية الحقكؽ، جامعة كىراف،    
 .28،  صالمرجع نفسوحسياف رضا،  2
 .29،  صالمرجع نفسوحسياف رضا،  3
 .796، الجزائر، ص 2، ج 7كف الإجراءات المدنية كالإدارية،  كميؾ لمنشر،  طبكضياؼ عادؿ، الكجيز في شرح  قان 4
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كالغاية مف شمكؿ التنفيذ لياتو العقارات راجع إلى جعؿ القكانيف تتماشى مع الأمر الكاقع بسبب 
شساعة الأراضي ككثرة مالكييا مف جية كاتفاؽ الدائنيف باستحداث كسيمة لاستيفاء حقكقيـ  مف 

 . 1أمكاؿ المديف المكجكدة في ذمتو فعلا مف جية أخرل

 واردة عمى العقار محل الحجزستثناءات الالمطمب الثاني: الإ
نتطرؽ في ىذا المطمب إلى فرعيف الأكؿ نخصو بالإستثناءات العائدة لمعقار محؿ الحجز كىذا 

 أما الفرع الثاني ندرس فيو الإستثناءات العائدة لنظاـ كفؽ قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية،
 الممكية العقارية.

 قار في حد ذاتوناءات العائدة لمعستثالإ :الأولالفرع 
كالكفيؿ العيني ز مة في منع المديف كالحائمثمتالقاعدة العامة ال إ،ـ،إ مف ؽ 385 لقد كضعت ـ

، سبقت الإشارة إليومف التصرؼ في العقار المحجكز أك أف يرتبكا عميو حقكؽ عينية كىذا ما 
ائع العقار كمع ذلؾ فيبقى الحؽ لب ستثناء لتمؾ القاعدة بقكليا"إلكف ىذه المادة كضعت 

متيازاتيـ  في المكاعيد إشريؾ المقاسـ في أف يقيدكا حقكؽ المحجكز أك لمقرض ثمنو كلم
عمى  متيازمقتضى ىذا النص أف أصحاب حقكؽ الإكبالأكضاع المنصكص عمييا قانكنا..."كب

سـ، ليـ الحؽ في أف يقيدكا حقكؽ العقار المحجكز كىـ بائع العقار كمقرض ثمنو كالشريؾ المقا
 .2متيازاتيـ في المكاعيد القانكنية المقررة لذلؾ كبالأكضاع المنصكص عمييا قانكناإ

                                                           
خماج  نبيؿ، الحجز التنفيذم عمى العقارات كالحقكؽ العينية المشيرة كغير المشيرة  عمى ضكء قانكف الإجراءات المدنية  1

 .52،ص 2272عشر،   كالإدارية  مذكرة التخرج لنيؿ إجازة المدرسة العميا لمقضاء،  الدفعة الثامنة

 .591، ص1981، 2الأستاذ يكسؼ جبراف نجـ، طرؽ الإحتياط كالتنفيذ، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر، ط 2
ليمي زركقي،   بحث تحت عنكاف "إجراءات الحجز العقارم "،  منشكر بالمجمة القضائية التي تصدر عف المحكمة العميا،   

 .135، ص1997الثاني،  لسنة  العدد



الإطار المفاىيمي لمحجز العقاري في التشريع الجزائري             ول:  الفصل الأ   
 

 31 

عتبرت بأف التصرؼ الذم يقكـ بو المديف بعد تسجيؿ إقد إ،ـ،إ  مف ؽ 385 ـكنشير ىنا أف 
 .1الحجز ىك تصرؼ باطؿ

 نابطلاكنعتقد بأف البطلاف الذم قصده المشرع في نص ىذه المادة ىك بطلاف نسبي كليس 
 .2مطمقا لأنو لا يمكف التمسؾ بو إلا لمف كضع لمصمحتو

عدـ نفاذ  كسكاء كاف ىذا البطلاف ىك بطلاف مطمؽ أك بطلاف نسبي أـ المقصكد بو ىك
 75/74بنظاـ الشير العيني في الأمر  ذ، فإف المشرع الجزائرم قد أختجاه الدائفإالتصرؼ 

العقارم العقارم كفي المرسكـ  المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ
 .3المتضمف تأسيس السجؿ76/63

فإف المحافظ  السالؼ الذكر،  76/63مف مرسكـ  101كبذلؾ فإنو كطبقا لأحكاـ المادة:
فيو لأنو يستطيع رفض الإيداع كالقيد إذا ثبت لديو أف ىذا التصرؼ غير قابؿ لمتصرؼ  العقارم

 .4ةيرا بالمحافظة العقاريعقار محجكز قضائيا كمسجلا كمش نصب عمىإ
 ستثناءات العائدة لنظام الممكيةالاالفرع الثاني: 

 : إ،ـ،إ ؽمف  1/636ـ حسب ما نصت عميو 
القكانيف الخاصة عمى عدـ جكاز الحجز عمييا، لا يجكز  عمييا فضلا عف الأمكاؿ التي تنص

 5:الآتيةالحجز عمى الأمكاؿ 
ذات  مجماعات الإقميمية، أك لممؤسسات العمكميةالأمكاؿ العامة المممككة لمدكلة، أك ل -

 ـ ينص القانكف عمى خلاؼ ذلؾ.لما الصبغة الإدارية 

                                                           
المتعمقة ك المدني  المتضمف القانكف 2227مايك سنة  73المؤرخ في 25-27رقـ مف القانكف  7227-7222-999المكاد  1

 بحقكؽ الإمتياز الخاصة الكاقعة عمى العقار .
 .591، ص1981، 2الأستاذ يكسؼ جبراف نجـ، طرؽ الإحتياط كالتنفيذ، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر، ط 2

زركقي،   بحث تحت عنكاف "إجراءات الحجز العقارم "،  منشكر بالمجمة القضائية التي تصدر عف المحكمة العميا، ليمي  3
 .135، ص1997الثاني،  لسنة  العدد

 .135، ص2002الأستاذ بربارة عبد الرحماف،  طرؽ التنفيذ في المسائؿ المدنية،  منشكرات بغدادم،  الجزائر  4
 .788، ص2274،  جسكر لمنشر كالتكزيع، الجزائر،  7ي طرؽ التنفيذ،  ط نسيـ يخمؼ، الكافي ف 5
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مف القانكف المدني الماؿ العاـ عمى أنو " تعتبر أمكالا لمدكلة العقارات كالمنقكلات  688عرفت ـ
يئة لمؤسسة أك ليأك ص قانكني لمصمحة عامة أك لإدارة التي تخصص بالفعؿ أك بمقتضى ن

 إدارم". ليا طابع
مف قانكف الأملاؾ الكطنية، عمى"...تمثؿ الأملاؾ  03 كتنص أيضا ـ الأملاك العمومية: -أولا

أعلاه كالتي لا يمكف  أف تككف محؿ ممكية   688 العمكمية المنصكص عمييا في ـالكطنية 
 .1خاصة بحكـ طبيعتيا أك غرضيا

الكطنية العمكمية  ة عمى" تتككف الأملاؾ مف قانكف الأملاؾ الكطني 12/01 كنصت أيضا ـ
 تصرؼ تحت ةالجميع كالمكضكع قكلة أك العقارية التي يستعمميامف الحقكؽ الأملاؾ المن

ؼ في ىذه الحالة بحكـ شريطة تكيي ؿ إما مباشرة أك بكاسطة مرفؽ عاـالجميكر المستعم
 لخاص ليذا المرفؽ".أساسيا مع اليدؼ ا تييئتيا الخاصة  تكييفا مطمقا أك طبيعتيا أك

ستعماؿ تبر الأمكاؿ العامة ىي المخصصة لإأف المشرع يع مف خلاؿ نص ىذه المادة  نلاحظ
 . 2الجميكر مباشرة أك عف طريؽ مرفؽ عاـ أم المخصصة لمنفع العاـ

الأصؿ أف الأحكاـ كاجبة النفاذ متى كانت نيائية كلممحككـ لو الحؽ في إتباع الإجراءات 
إ، ـ  قررة في ؽبإتباع طرؽ التنفيذ الجبرم الم ،ختياريا أك جبرياإسكاء ، تنفيذىا القانكنية لأجؿ
 أك حجز المنقكؿ أك حجز العقار. لطرؽ في حجز ما لممديف لدل الغيركتتمثؿ ىذه ا

ستيفاء المديف حقو لا تجد صدل في مجاؿ الأمكاؿ العامة لأنيا إلكف ىذه الحمكؿ المقررة لأجؿ 
الييئات أخرل يعتبر القانكف ذمة الدكلة ك المنفعة العامة لمماؿ كمف جية مف جية تتعارض مع 

 المحمية دائما مميئة.
  

                                                           
،  المتضمف 7992ديسمبر  27المؤرخ في  92/32،  المعدؿ كالمتمـ لمقانكف 2228يكليك 22المؤرخ في  28/74قانكف رقـ  1

 .2228لسنة  44قانكف الأملاؾ الكطنية،  جريدة رسمية عدد 

د سمطاني عبد العظيـ، تسيير 2  .72/77، ص 2272التشريع الجزائرم، دار الخمدكنية، الجزائر،  ارة الأملاؾ الكطنية فيكا 
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غير أنو يمكف أف تمتنع الإدارة عف تنفيذ حكـ أك قرار قضائي يأمرىا بدفع تعكيض لأحد 
 18فيالمؤرخ  91/02غير أف ىذه المسألة فصؿ فييا المشرع الجزائرم بالقانكف رقـ ، الأفراد

 .1المتعمؽ بالأحكاـ الخاصة ببعض أحكاـ القضاء1991انفيج
مكتكبة إلى أميف خزينة كلاية  عريضة القانكف يمكف للأفراد أف يقدمكا كبناء عمى أحكاـ ىذا

 سكناىـ بشرط أف ترفؽ بيا:
 نسخة تنفيذية لمحكـ أك القرار القضائي المتضمف إدانة الجية الإدارية. 1
عتبارا مف إالقضائية بقيت شيريف دكف جدكل   إجراءات التنفيذ كؿ الكثائؽ التي تثبت أف 2

 تاريخ إيداع الممؼ لدل المحضر.
ثلاثة كيمزـ أميف الخزينة بدفع المبمغ الذم تضمنو الحكـ أك القرار القضائي النيائي في أجؿ 

 2.إبتداءا مف تاريخ إيداع الطمب أشير

دكلة فأمكاليا أمكاؿ عامة كعميو لا يجكز جزء مف ال :الإداري الطابع ذات المؤسسات :ثانيا
مف الضياع فقد حقكؽ الأشخاص إلا أف المشرع كحرصا منو عمى حماية ، 3الحجز عمييا

 4لصالحيا طرؽ التنفيذ عمى ىذه المؤسسات أكقانكنا يحدد القكاعد العامة الخاصة ب صدرأ
الدكلة كالجماعات لممحككـ عمييـ بمقتضى أحكاـ قضائية يتـ بمكجبيا إدانة  حيث يجكز

المحمية كالمؤسسات العمكمية ذات الطابع الإدارم، لمحصكؿ عمى حقكقيـ مف الخزينة العمكمية 
 .5كذلؾ بمكجب عريضة تقدـ إلى أميف الخزينة لمكلاية التابع ليا

                                                           

 .7997لسنة  22الجريدة الرسمية، عدد ،  28/27/7997المؤرخ في  22-97القانكف  1 
 .78، ص السابؽسمطاني عبد العظيـ، المرجع  2

 .28عمارة بمغيث، المرجع السابؽ، ص 3
المتضمف تحديد القكاعد الخاصة المطبقة عمى بعض أحكاـ القضاء، الجريدة  27/7997/ 28مؤرخ في  22-97قانكف  4

 .7997، 2الرسمية عدد
 .29عمارة بمغيث،  المرجع  نفسو،  ص 5
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كمف ،1لأحكاـ القانكف الخاص: لقد أخضعيا المشرع الاقتصادي الطابع ذات المؤسسات -ثالثا
 مف 217 كىذا ما نصت عميو ـ ، عامة بالمفيكـ التقميدم لمماؿ العاـكاليا أمكالا ثـ لـ تعد أم

كعميو يمكف ، حيث أصبحت تخضع لنظاـ الإفلاس كالتسكية القضائية 08-93المرسكـ التشريعي 
 .2القكؿ بإمكانية الحجز عمى أمكاليا كذلؾ بإخضاعيا لنظاـ الحجز القضائي

 

 

 

  

                                                           
المؤرخ في   59-75المعدؿ كالمتمـ للأمر  25/24/7993المؤرخ في  28-93مف المرسكـ التشريعي  277لمادة ا 1

 .ف التجارمالمتضمف القانك  26/29/7975

 .277، ص7987راشد، الأكراؽ التجارية، الإفلاس كالتسكية القضائية في القانكف التجارم الجزائرم، ديكاف المطبكعات،  راشد 2



الإطار المفاىيمي لمحجز العقاري في التشريع الجزائري             ول:  الفصل الأ   
 

 35 

 خلاصة الفصل:

اره يتخلمديف أف يمتزـ الدائف بإرادتو كا  بيف الدائف كا الأصؿ في تسديد الديف ضح أفكمما سبؽ يت
يف التنفيذ فيتـ المجكء لمتنفيذ الجبرم عمى ، كبمجرد رفض المدكبدكف تدخؿ أم طرؼ آخر

ما التنفيذ الجبرم عمى الأمكاؿ المديف منقكلا كاف أـ عقارا يتـ حسب طبيعة الماؿ أ مكالو ، كا 
ذ الجبرم عمى كحيازتو  لذلؾ فالحجز التنفيذم عمى العقار يعد إحدل كسائؿ التنفي محؿ الحجز

لقضاء لبيعيا بالمزاد أك لغيره تحت يد الو فيمكف الدائف مف كضع عقارات مممككة المديف 
 .ستيفاء حقو مف ثمنياالعمني ثـ إ

لتزاـ، فإذا فاء بالإىك الك المعنى المكضكعي  كمعنى إجرائي،مكضكعي  معنيإف لمتنفيذ معنييف 
عفي أكؿ أجمو سمي ىذا التصرؼ" كفاء" ك لتزاـ في ذمة شخص ما كقاـ بتنفيذه عند حمنشأ الإ

الحالة دكف  لتزاـ في ىذهار مدينو عمى التنفيذ، فينتيي الإالدائف مف المجكء إلى القضاء لإجب
أما ، لمديكنيةا ستعماؿ عنصرإدكف  لتزاـنقضاء المسؤكلية في الإإالخصكمة، إذ ينقضي ب

متنع المديف عف الكفاء أك تأخر، قاـ الدائف بتحريؾ ا  لتزاـ ك الإإذا حؿ أجؿ المعنى الإجرائي 
امو رغـ إرادتو، كلكف إذا كاف لتز إالكفاء ب ىعم هة كىي "الدعكم القضائية" لقير عنصر المسؤكلي

 .نو لا يتضمف سكل عنصر المديكنية فقطإلتزاما طبيعيا فإلتزاـ الإ
و حجز ماؿ مف أمكاؿ المديف حجزا تنفيذيا معناه قانكنا كضعلحجز العقارم  ىك أما ا

تي ستيفاء الدائف حقو مف ثمنو كمف طرؽ الحجز التنفيذم الا  تحت يد القضاء كتمييدا لبيعو ك 
كبذلؾ  ، ير كالحجز العقارمالمنقكؿ حجز ما لممديف لدم الغ حددىا المشرع الجزائرم ىي حجز

كضع : حجز تنفيذم كحجز تحفظي، كيقصد بالحجز التنفيذم فضلا عف يكجد نكعاف لمحجز
ستيفاء الدائف الحاجز لحقو مف ىذه الأمكاؿ أكمف ثمنيا بعد إأمكاؿ المديف تحت يد القضاء 

 بيعيا.
 



 

 

 
 
 
 
 
 

 لفصل الثاني:ا
 لعقاري وأثارهاإجراءات الحجز 
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 تمييد

دعكل  لحجز العقارم  كنبيف فيومبحث الأكؿ لإجراءات اتطرقنا في ىذا الفصؿ في ال
الحجز العقارم  قسمنا ىذا المطمب إلى فرعيف  نتطرؽ في الفرع الأكؿ إلى معرفة طبيعة 
الحجز العقارم كالمحكمة المختصة في دعكل الحجز، أما الفرع الثاني فخصصناه  لأمر 

ية الفعمية لكضع الحجز العقارم كقيده بالمحافظة العقارية لأنو إجراء ميـ كىك بمثابة البدا
تحت يد القضاء، أما في المطمب الثاني تطرقنا فيو الى الآثار المترتبة عمى أمر الحجز  العقار

 .العقارم 

كنبيف كضع العقار تحت يد القضاء  فرعيف  نكضح في الفرع الأكؿ  كقسمنا ىذا المطمب إلى
أما  يد الحائز كالكفيؿ العيني  فيو  التنفيذ عمى العقار تحت يد المديف كالتنفيذ عمى العقار تحت

الفرع الثاني نكضح فيو آثار أمر الحجز العقارم عمى الأطراؼ كالغير بإعتبار الحجز يقع عمى 
 عقار المديف أك عقار مممكؾ لشخص آخر.

أما في المبحث الثاني تناكلنا فيو آثار الحجز العقارم قسمنا ىذا المطمب إلى فرعيف  الفرع 
راءات البيع ك تأتي بعد ذلؾ عممية البيع بالمزاد العمني كىي آخر إجراء الأكؿ ندرس فيو إج

لمعقار المحجكز، أما الفرع الثاني نتطرؽ فييا إلى كيفية تكزيع حصيمة البيع عمى الدائنيف كىي 
المرحمة الأخيرة لمتنفيذ الجبرم لأمر الحجز العقارم، أما المطمب الثاني بينا فيو حكـ رسك 

مف حيث تعريؼ حكـ رسك المزاد مع ذكر أىـ البيانات اللازمة التي يحتكم عمييا  المزاد العمني
, فيك حكـ يقضي بإيقاع البيع عمى مف قدـ أعمى ثمف، أما الفرع الثاني نحاكؿ فيو تبييف كيؼ 

يداع حكـ رسك المزاد مع ذكر أىـ شركط الإيداع .  يتـ شير كا 
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 المبحث الأول: إجراءات الحجز العقاري 

ف القياـ بعممية حجز العقار تتطمب منا تحديد طبيعة العقار المراد الحجز عميو كبمعرفة إ
المحكمة المختصة بإصدار أمر الحجز العقارم، ككذا معرفة معرفة أىـ البيانات الأساسية 

تطمبيا الكاجب ذكرىا كتكافرىا، كبعد صدكر أمر الحجز كفقا للإجراءات كالشكميات التي ي
كجب القانكف القياـ بو كىك ضركرة تبميغ أمر الحجز تـ قيده أي إجراء آخر القانكف، يأت

بالمحافظة العقارية تـ ذكر ماىي أىـ الآثار الناتجة عف أمر الحجز العقارم، لذلؾ سكؼ نقسـ 
 ىذا المبحث إلى مطمبيف ككؿ مطمب سكؼ يقسـ إلى فرعيف.

 المطمب الأول: دعوى الحجز العقاري

إلى فرعيف  نتطرؽ في الفرع الأكؿ إلى معرفة طبيعة الحجز العقارم قسمنا ىذا المطمب 
كالمحكمة المختصة في دعكل الحجز ,أما الفرع الثاني فخصصناه  لأمر الحجز العقارم كقيده 

 تحت يد القضاء . بالمحافظة العقارية لأنو إجراء ميـ كىك بمثابة البداية الفعمية لكضع العقار

 جز العقاري و المحكمة المختصةالفرع الأول: طبيعة الح

 أولا: طبيعة الحجز العقاري

لقانكنية، أدل إلى بركز إتجاه إف البحث عف طبيعة الحجز بإدخالو في أحد التكيفات ا
بأف الحجز عمى ماؿ معيف ىك إنشاء حيازة قانكنية لمدائف عمى ذلؾ الماؿ،  كىذه الحيازة  يقكؿ

أكلكية عميو، كليذا فالحجز يمنع المديف مف التصرؼ  إذا كردت عمى منقكؿ فإنيا تعطي لمحائز
في الماؿ بما يضر حؽ الدائف الحائز، فميس لممديف أف يقكـ بأم عمؿ مف شأنو الإضرار بحؽ 

 الحائز القانكني الذم إكتسب حؽ في الأكلكية  عمى الماؿ. 
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ىمية بالنسبة لو كذىب رأم أخر إلى القكؿ بأف الحجز يؤدم إلى إعتبار مالؾ الماؿ عديـ الأ
عتبار الحجز بمثابة إنشاء إرة كالتصرؼ،  كذىب رأم أخر إلى كيحؿ القضاء محمو في الإدا

 . 1حؽ عيني لمحاجز عمى الماؿ المحجكز
 ثانيا: المحكمة المختصة :

عمى المجكء إلى المحكمة  إ،ـ مف ؽ 722/724 تيفه المسألة يعمؿ الدائف حسب المادكفي ىذ
ار بمكجب طمب يمتمس فيو ضرب الحجز عمى العقار كممحقاتو، فإذا كاف المتكاجد بيا العق

ىناؾ تعدد لمعقارات المراد الحجز عمييا كىي متكاجدة في إختصاصات قضائية مختمفة يمكف 
مف ؽ.إ.ـ، كيككف الطمب  382المجكء إلى الحجز عمييا جميعا أماـ محكمة كاحدة طبقا لممادة 

لدائف كالمديف كمكطنيـ الحقيقي أك المختار إضافة إلى كصؼ متضمنا لأسماء الأطراؼ كىما ا
 .2العقار بجميع بياناتو

تحت طائمة البطلاف عدـ قبكلو  إ،ـ مف ؽ 723ة كما  يجب إف يرفؽ طمب الحجز طبقا لمماد
 ب: 
 نسخة مف السند التنفيذم المتضمف مبمغ الديف. -
 نسخة  مف محضر التبميغ الرسمي كالتكميؼ بالكفاء.-
 محضر عدـ كفاية الأمكاؿ المنقكلة أك عدـ كجكدىا .-
 مستخرج عقد الرىف أك أمر التخصيص أك قيد حؽ الإمتياز بالنسبة لصاحب التأميف العيني.-
 نسخة مف سند ممكية العقار لممديف .-
 3الشيادة العقارية لإثبات القيكد الكاردة عمى العقار.-
 

                                                           
بف عبك عفيؼ ،  إجراءات الحجز التنفيذم عمى العقار  في التشريع الجزائرم،  مذكرة لنيؿ شيادة الماجيستير في القكانيف  1

 .58، ص 2012/2013يـ القضائي، كمية الحقكؽ، جامعة كىراف، الإجرائية كالتنظ

 .146،  المحمدية الجزائر، ص 2014ق/1435،  1نسيـ يخمؼ،  الكافي في طرؽ التنفيذ،  جسكر لمنشر كالتكزيع،  ط 2
 .18/22/23ص   مرجع السابؽ،حسياف  رضا، ال3
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 الفرع الثاني : أمر الحجز العقاري 
 شكل وبيانات أمر الحجز العقاري وتبميغو إلى الأطراف المعنية :أولا
: كىي تمؾ البيانات العامة التي تذكر في أمر الحجز العقارم , شكل أمر الحجز العقاري  -1

كنعتقد أف الغرض كاليدؼ مف ذكر ىذه البيانات في أمر الحجز ىك التكضيح لذكل الشأف 
عطاء ميمة أخيرة في العقار المحجكز بنكع ال وكأصحاب سند التنفيذم الذم يتـ التنفيذ بمقتضاه كا 
يتكلى القائـ بالتنفيذ المصرح لو قانكنا بإجراء الحجز كتكقيع الحجز العقارم  ك.  1لممديف

 بمكجب أمر حجز مبمغ بصفة قانكنية يذكر فيو : 

  .تبميغ الحكـ أك أم سند تنفيذم آخر -1

 .الحجز  حضكر أك غياب المديف في إجراءات -2

إعذار المديف إذا لـ يدفع في الحاؿ يسجؿ الأمر بمكتب الرىكف )المحافظة  العقارية(  -3
 التابع لو محؿ الأمكاؿ , كيعتبر الحجز نيائيا إبتداءا مف يكـ التسجيؿ .

بياف مكقع العقار كنكعو كمشتملاتو كتحديده المساحي , كبالنسبة لمعقارات المبنية يستبدؿ  -4
تغيير في حدكد ممكية الأرض بيف  فياف الشارع كالرقـ كأجزاء العقارات المقسمة دك بالمكقع ب

أصحاب حقكؽ عينية متعدديف , غير حقكؽ الإرتفاؽ , يككف تعيينيا بذكر أرقاـ القطع الكاردة 
 .2في البياف الكصفي أك مستند مماثؿ

 

                                                           
 .17بداكم عبد العزيز ,المرجع السابؽ , ص 1
المتضمف قانكف الإجراءات  2005فبراير  25المكافؽ ؿ  1429صفر عاـ  18المؤرخ في  08-09رقـ  قانكفمف  724ـ  2

 المدنية كالإدارية.
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فإنو يقدـ طمب الحجز   مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 724/ 722طبقا لممادتيف  
العقارم إلى رئيس المحكمة التي يقع في دائرة إختصاصيا العقار مف طرؼ الدائف أك ممثمو 

 1القانكني أك الإتفاقي.
 كيتضمف الطمب عمي الخصكص:

سـ كلقب الدائف كمكطنو الحقيقي كمكطنو المختار في دائرة إختصاص المحكمة التي يكجد إ -
 العيني العقارم .فييا العقار ك/أك الحؽ 

 إسـ كلقب المديف كمكطنو. -
 كصؼ العقار ك/أك الحؽ العيني العقارم المطمكب حجزه.  -

يجكز لمدائف أف يستصدر أمرا عمى عريضة، يسمح لممحضر القضائي بدخكؿ العقار، 
 .2لمحصكؿ عمى البيانات اللازمة  لكصؼ العقار كمشتملاتو، كىذا الأمر غير قابؿ لأم لمطعف

ديف نفسو،  أف ىذا الإجراء لا يثير أم إشكاؿ إذا كاف الشخص المراد الحجز عميو ىك الم كنجد
نصب الحجز عمى عقار مممككا لمغير كالكفيؿ العيني، أك مالؾ العقار إلكف الأمر يختمؼ إذا 

المثقؿ برىف أك تخصيص قبؿ إكتسابو،  كفي ىذه الحالة لـ ينص المشرع عمى الإجراءات 
 3.إ،ـ،إ يا في ؽكاجب إتباعال

منو تنص عمى أنو لا يجكز لمدائف المرتيف أف،  923 لاسيما ـ كبالرجكع إلى القانكف المدني
 4إلا بعد إنذاره بدفع الديف أك تخمية العقار كيككف يتخذ في مكاجية الحائز نزع الممكية.

كىذا حتى يتسنى  الإنذار بعد التنبيو المكجو لممديف بنزع الممكية أك يككف معو في نفس الكقت،
 ليذا الأخير الخيار بيف الكفاء أك التطيير، أك قبكؿ إجراءات الحجز.

 في مفيكميا العاـ.  ؽ،إ،ـ،إمف  725 طبقا ـ

                                                           
 .100الكافي فيصؿ كسمطاني عبد العظيـ، المرجع السابؽ، ص 1
 .6كرباج أماؿ،  المرجع السابؽ،  ص  2
 مف القانكف المدني . 923المادة  3
 .6ابؽ ،  ص كرباج أماؿ،  المرجع  الس 4
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لى  تبميغ أمر الحجز العقاري: -2 يقكـ المحضر القضائي بتبميغ أمر الحجز إلى المديف كا 
 ية الضرائب بالحجز أيضا.صاحب الحؽ العيني عمى ىذا العقار إف كجد كالتبميغ إلى مفتش

لا بيع  كيتضمف التبميغ لممديف إنذاره بدفع الديف خلاؿ شير كاحد مف تاريخ التبميغ الرسمي، كا 
 1 العقار أك الحؽ العيني جبرا عميو.

كيقكـ بإيداع أمر الحجز فكرا في مصمحة الشير العقارم التابع ليا العقار المحجكز أك في 
حؽ العيني محجكزا مف ي عمى الأكثر لقيده كبذلؾ يككف العقار أك الاليكـ التالي لمتبميغ الرسم

أما في حالة كجكد تأميف عيني لمدائف الحائز عمى العقارات المراد حجزىا فيجب  ،تاريخ القيد
قيامو بالتبميغ الرسمي لأمر الحجز لحائز العقار المرىكف كىك مف إنتقمت إليو ممكية ىذا العقار 

لى الكفيؿ العيني  2كىك الذم يقدـ عقاره ضمانا لدينو. كا 

 المحافظ العقاريالعقاري لدى  الحجزقيد أمر ثانيا:

 إيداع أمر الحجز من طرف المحافظ العقاري  -1

يعتبر قيد الحجز في مكتب الرىكف بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا البداية الفعمية لكضع 
 يترتب عميو إعتبار العقار محجكزا ما لـ العقار تحت يد القضاء، حيث أف تبميغ أمر الحجز لا

يقتضي المديف حقو،  لذلؾ لا بد مف كجكد إجراء آخر يترتب عمى القياـ بو حجز العقار كىك 
 3قيد الحجز بالمحافظة العقارية.

يقكـ المحافظ العقارم عمى الفكر أك في اليكـ المكالي لمتبميغ الرسمي لأمر الحجز،  كأقصى 
 .4حجز في المحافظة العقارية التابع لياأجؿ بإيداع أمر ال

                                                           
 .102الكافي فيصؿ، سمطاني عبد العظيـ،  المرجع السابؽ، ص  1
 .225محمد صبرم السعدم،  المرجع السابؽ،  ص  2
 .08كرباج أماؿ،  المرجع  السابؽ، ص  3
 .28ليمي زركقي،  المرجع السابؽ ، ص  4
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عمى ما يمي: يجب عمى المحافظ العقارم، قيد أمر الحجز مف إ،ـ،إ  مف ؽ 728 كما نصت ـ
تاريخ الإيداع كتسميـ شيادة عقارية إلى المحضر القضائي أك إلى الدائف الحاجز، خلاؿ أجؿ 

لا تعرض لمعقكبا 8اه أقص  1ا في التشريع السارم المفعكؿ.التأديبية المنصكص عميي تأياـ، كا 
الحؽ العيني  كعميو تسمـ شيادة عقارية تتضمف جميع القيكد كالحقكؽ التي تثقؿ العقار أك

العقارم، كيجب عميو إثبات تاريخ كساعة الإيداع المحجكز ككذا أسماء الدائنيف كمكطف كؿ 
 2منيـ.

ء الدائنيف كمكطف كؿ منيـ كما يذكر بيامش القيد كؿ أمر حجز سبؽ قيده مع بياف أسما  
 3.إ،ـ،إ مف ؽ 729 امر ىذه الحجكزات كىذا حسب ـكالجيات القضائية التي أصدرت أك 

 إتمام قيد الحجز العقاري -2
يأخذ الحجز العقارم مرتبو مف تاريخ إيداعو بالمحافظة العقارية   مف تاريخ إيداعو بالمحافظة 

شياره بأثر رجعي بتاريخ الإيداع بالمحافظة العقارية كيسجؿ  العقارية أم أنو يتـ تسجيمو كا 
كقد  63-76مف مرسكـ  5ؼ  107 الإيداع كىذا ما نصت عميو ـ بصفة نيائية  في سجؿ

مف ؽ إ , ـ كساعة إيداعو , كيؤشر بيامشو كبترتيب عمى كؿ أمر حجز سبؽ  381نصت ـ
  4كالمعركفيف قيده , كما لا يجكز شطب الحجز دكف مكافقة الدائنيف الحائزيف اللاحقيف

 المطمب الثاني : الآثار المترتبة عمى أمر الحجز العقاري

كىي نقسـ ىذا المطمب إلى فرعيف  نكضح في الفرع الأكؿ آثار كضع العقار تحت يد القضاء 
تـ إلحاؽ الثمار بالعقار المحجكز كتبييف كيفية الحراسة التنفيذ عمى العقار تحت يد المديف 

                                                           
 .157بكضياؼ عادؿ ،المرجع السابؽ ،ص 1
 .228محمد صبرم السعدم، ص  2
 .285باشا عمر المرجع السابؽ، ص  حمدم 3
. 21بداكم عبد العزيز , المرجع السابؽ , ص   4 
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غؿ اليد عمى الإنتفاع بالعقار المحجكز  نكضح فيو ، أما الفرع الثانيالقضائية ليذه الأمكاؿ
 . ىـ الإستثناءات الكاردة عمى غؿ اليدكبذكر أ عميو ك عدـ نفاذ التصرفات عميو

 وضع العقار تحت يد القضاء  الفرع الأول:
الحجز  إف المديف الحائز عمى سند تنفيذم كالذم لـ يتمكف مف إستيفاء دينو بإتباعو إجراءات

عمى المنقكؿ عميو الإنتقاؿ إلى الخطكة الثانية، كىي التنفيذ عمى عقارات مدينو كلكف ىناؾ 
 1حالات يمكف فييا التنفيذ مباشرة عمى العقار دكف المركر بمرحمة الحجز عمى المنقكؿ .

نما يؤدم فقط إلى إلى تقييد سمطات المدي ف كىك لا يؤدم إلى إخراج الماؿ مف ممؾ المديف، كا 
المخكلة لو عمى العقار سكاء بالنسبة إلى التصرفات التي يككف محميا العقار المحجكز، أك 

 .2بالنسبة لحقو في إستعماؿ ىذا  العقار عمى كجو يضر بحقكؽ الدائنيف  الحائزيف

 وحراسة الأموال المحجوزة أولا: التنفيذ عمى العقار تحت يد المدين
إذا لـ يكف العقار المحجكز مؤجرا كقت قيد أمر الحجز : يد المدين تحتإذا كان العقار  -1

ذا صدر أمر يستمر المديف المحجكز عميو حائزا لمعقار كيككف حارسا لو حتى تماـ البيع،  إلا إ
مف ؽ.إ.ـ.إ عمى مايمي:"إذا لـ يكف العقار المحجكز مؤجرا  730/01 ـ بخلاؼ ذلؾ كنصت

يو حائزا لو بصفتو حارسا إلى أف يتـ البيع ما كقت قيد أمر الحجز استمر المديف المحجكز عم
 3لـ يكف يأمر بخلاؼ ذلؾ".

         سكنو دكف دفع أجرة حتى البيع إذا كاف المديف المحجكز عميو ساكنا لمعقار يستمر في
 4(.730/02 )ـ
 

                                                           
 .42بف عبك عفيؼ،  المرجع السابؽ،  ص  1
 .166حمو مرامريو، المرجع السابؽ، ص  2
 .59حسياف رضا، المرجع السابؽ،  ص  3
 .229محمد صبرم السعدم،  المرجع السابؽ، ص  4
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 جوزةححراسة الأموال الم -2
ؿ ككقتي يأمر بو إستنادا عرفت الحراسة القضائية عمى أنيا "نيابة يكلييا القضاة بإجراء مستعج

إلى نص في القانكف بناءا عمى طمب صاحب المصمحة كذلؾ إذ رأل القاضي أنيا إجراء 
ضركرم لممحافظة عمى حقكؽ أصحاب الشأف كمصالحيـ، كيعيد القاضي لمحارس المنقكؿ أك 

دارتو إلى أف يرده". كبذلؾ ىي قانكنية كقضائية.  1العقار لحفظو كا 

مف ؽ ـ "يجكز لمقاضي أف يأمر  603م فقد نص عمى ذلؾ في ـ أما المشرع الجزائر 
 بالحراسة:

 إذا لـ يتفؽ ذك الشأف عمى الحراسة  602 ي الأحكاؿ المشار إلييا في ـف

إذا كاف صاحب المصمحة في منقكؿ أك عقار قد تجمع لديو مف الأسباب المعقكلة ما يخشى -
 منو خطرا عاجلا مف بقاء الماؿ تحت يد الحائز.

 2في الأحكاؿ الأخرل المنصكص عمييا في القانكف . -

كبعد تعييف الحارس يجب أف تكضح لو الكاجبات الممقاة عمى عاتقو ككذا المسؤكلية المترتبة 
عند إخلالو بيذه الكاجبات،  فيك ممزـ بالمحافظة عمى الأشياء التي في حيازتو، كمف تـ لا 

، كما يجب عمى الحارس أف يرد الأشياء يجكز لو أف يستعمميا أك يستغميا إلا بمكافق ة الخصكـ
 3المحجكزة متى طمب منو ذلؾ. 

  

                                                           
 .135ابؽ ،  ص حمو مرامريو ،  المرجع الس1
 المدني . المتضمف القانكف 2007مايك سنة  13المؤرخ في  05-07رقـ  القانكف مف603المادة  2
 .183مركؾ نصر الديف ،  المرجع السابؽ ،  ص 3
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 ثانيا: التنفيذ عمى العقار تحت يد الحائز والكفيل العيني

 التنفيذ عمى العقار بيد الحائز  -1
بأنو: "يعتبر حائزا لمعقار المرىكف كؿ مف إنتقمت  02مف ؽ.ـ .ج في  ؼ 911عرفت المادة 

 الأسباب ممكية ىذا العقار أك أم حؽ عيني آخر قابؿ لمرىف دكف أف يككف إليو لأم سبب مف
 مسؤكلا مسؤكلية شخصية عف الديف المضمكف بالرىف ". فإذا كاف العقار ك/أك الحؽ العيني
نتقمت ممكيتو بعقد رسمي مشير إلى الغير قبؿ قيد أمر الحجز  العقارم مثقلا بتأميف عيني كا 

لا بيع جبرا كىك ماكجب إنذار الغير كتكميفو   تضمنتو المادة بدفع مبمغ الديف أك تخمية العقار كا 
 1مف ؽ.إ. ـ. إ . 734

أما محكمة النقض المصرية في حكـ ليا فقد عرفتو بأنو : " الحائز في التنفيذ العقارم ىك مف 
إكتسب ممكية عقار مرىكف أك مأخكذ عميو حؽ إختصاص بمكجب سند مسجؿ سابؽ عمى 

نزع الممكية دكف أف يككف مسؤكلا شخصيا عف الديف المضمكف، كتككف. بذلؾ لو تسجيؿ تنبيو 
 2مصمحة في الدفاع عف ىذا الحؽ كمنع بيعو".

 كعمى ىذا الأساس يشترط في حائز العقار الذم تكجو ضده إجراءات التنفيذ الشركط التالية :
الإختصاص كحؽ أف يككف العقار المحجكز مثقلا برىف أك بأم حؽ عيني تبعي كحؽ  -1

 الإمتياز .
 أف تنتقؿ ممكية العقار بأم سبب مف الأسباب كالبيع أك اليبة إلى أحد الأشخاص . -2
 يجب أف يككف العقار أك الحؽ العيني المرىكف قد إنتقؿ إلى الحائز بمكجب سند مسجؿ -3

 3سابؽ عمى تسجيؿ أمر الحجز العقارم بتاريخ.

                                                           
 .23بداكم عبد العزيز،  المرجع السابؽ ،  ص  1
 669، ص 1991، 10رة، منشأة المعارؼ، ط أحمد أبك الكفاء،  إجراءات التنفيذ في المكاد المدنية كالتجارية، القاى 2
 459-458،ص1994طمعت محمد دكيدار ،طرؽ التنفيذ القضائي ،منشأة المعارؼ،مصر ، 3
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ر أك الحؽ العيني المرىكف مسؤكلا مسؤكلية شخصية يجب ألا يككف مف تمقى ممكية العقا -4
عف الديف المضمكف بالرىف ،  فإف كاف ىذا الشخص مدينا متضامنا مع المديف الأصمي أك 

 1كفيلا شخصيا لو فلا يعتبر في ىذه الحالة حائزا .

كعميو إذا تكافرت ىذه الشركط معا ، يمكف لمدائف صاحب الحؽ العيني التبعي عمى العقار  
الذم تـ إشياره قبؿ تصرؼ المديف لمحائز، إتخاذ إجراءات التنفيذ عمى عقار الحائز كذلؾ بما ك 

 2لو مف حؽ تتبع ىذا العقار.

كحماية لمغير الذم قد يتعامؿ مع الحائز ليذا العقار، أكجب المشرع أف تتخذ إجراءات حجز 
طرؼ سمبي إلى جانب مشيرة في مكاجية كؿ مف المديف كالحائز، بمعنى أف ينظـ الحائز ك

 3المديف.

كطبقا لمقكاعد العامة في حجز العقار، تبدأ إجراءات حجز عقار الحائز ،  بتبميغ أمر الحجز 
مف  923جؿ ىذا الإنذار كىذا بمكجب ـ عمى المديف كتسجيؿ ىذا الحجز، تـ ينذر الحائز كيس

عمى سبيؿ التحديد، كالديف ـ كالغاية مف ىذا التبميغ حتى يعمـ الحائز لمعقار محؿ التنفيذ ؽ 
المطمكب الكفاء بو كحتى يتمكف مف الإختيار بيف الكفاء بمبمغ الديف أك يخمي العقار كيتحمؿ 

 4الإجراءات.

حجز عقار الكفيل العيني -2  

الكفيؿ العيني ىك مف يقدـ عقار لو ضمانا بالديف عمى آخر كىك كحائز العقار ليس مدينا كلا 
، كما أنو يختمؼ الكفيؿ العيني عف الحائز، مف حيث أنو يقدـ مسؤكلا شخصيا عف  الديف

                                                           
 .287، ص 1979،  03محمكد جماؿ الديف زكي،  التأمينات الشخصية كالعينية، مطابع دار الشعب،  مصر، ط  1
 .163حمو  مرامريو ، المرجع السابؽ،  ص 2
 .462دكيدار،  المرجع السابؽ،  ص  طمعت محمد3
 .164حمو مرامريو،  المرجع السابؽ،  ص 4



 إجراءات الحجز العقاري وآثاره:                                      الفصل الثاني
 

 49 

بإختياره عقارا لضماف حؽ قبؿ غيره عمى عكس الحائز الذم ينتقؿ إليو العقار محملا بتأميف 
 .1دكف أف يككف لو يد في ترتيبو 

فالتنفيذ ضد الكفيؿ العيني يتـ بنفس الإجراءات ضد المديف مالؾ العقار، حيث يكمؼ المديف 
أكلا بالكفاء قبؿ بداية التنفيذ ضد الكفيؿ العيني ثـ يسجؿ الحجز، كيتـ بإسمو حتى تتحقؽ 

 2حماية مف قد يتعامؿ معو بشأف العقار بعد الحجز عميو.
كيككف بإعلاف السند التنفيذم كتكميفو بالكفاء، بإعتباره  أنو المسؤكؿ الشخصي عف الديف لعمو  

مف ؽ إ.ـ.إ " القياـ بالتبميغ الرسمي لأمر  726 بأحكاـ ـ يكفي بو إختياريا،  كبعد ذلؾ عملا
نذاره، كلو الخيار بيف الكفاء بالديف أك التخمية أك قبكؿ إجراءات  الحجز إلى الكفيؿ العيني كا 

 3الحجز كالبيع، كفكر ذلؾ يسجؿ أمر الحجز لدل مصمحة الشير العقارم بإسـ الكفيؿ.
راىف يجكز أف يككف المديف نفسو أك شخص آخر، مف ؽ ـ، فإف ال 884كطبقا لنص المادة 

فيقدـ رىنا لمصمحة المديف، كيشترط أف يككف الراىف مالكا لمعقار المرىكف كأىلا لمتصرؼ فيو، 
 4كاف الراىف شخصا آخر غير المديف فلا يجكز التنفيذ عمى مالو ما رىف مف مالو.

آخر غير المديف فلا يجكز إذا كاف الراىف شخصا  مف ؽ ـ بأنو:" 901كقد نصت المادة 
التنفيذ عمى مالو إلا ما رىف مف مالو،  كلا يككف حؽ الدفع بتجريد المديف إلا إذا كجد إتفاؽ 

 يقضي بغير ذلؾ".
يمكف لمدائف بعد التنبيو عمى المديف بالكفاء، أف ينفذ بحقو  مف ؽ ـ بأنو:" 902كنصت المادة 

ذا كاف الراىف عمى العقار المرىكف كيطمب بيعو في الآجاؿ ك  كفقا للأكضاع المقررة في ؽ.إ.ـ كا 
شخصا آخر غير المديف جاز لو تفادم أم إجراء مكجو إليو إف ىك تخمى عف العقار المرىكف 

 .5كفقا للأكضاع كالأحكاـ التي يتبعيا الحائز في تخمية العقار

                                                           
 .105الكافي فيصؿ،  سمطاني عبد العظيـ،  المرجع السابؽ،  ص  1
 .57بف عبك عفيؼ،  المرجع السابؽ، ص  2
 .165حمو مرامريو،  المرجع السابؽ، ص 3
 .48حسياف رضا،  المرجع السابؽ، ص 4
 .27المرجع السابؽ،  ص  بداكم عبد العزيز،5
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مرىكف كفقا للأحكاـ كيجكز لمكفيؿ العيني أف يتفادل أم إجراء مكجو إليو إذا تخمى عف العقار ال
التي يتبعيا الحائز في التخمية. كبذلؾ يعتبر العقار محجكزا مف تاريخ قيد أمر الحجز فإذا 
تصرؼ الكفيؿ العيني في العقار قبؿ قيد الإنذار،  فإف ىذا التصرؼ لو يككف في مركز 

 1الحائز.
الحائز بإيداع مبمغ  ي أكنص عميو القانكف بالنسبة لممديف فإذا قاـ الكفيؿ العين كعمى غرار ما

كافي  لمكفاء  بأصؿ الديف كالمصاريؼ، فالتصرفات عمى العقار تككف نافذة، أما إذا قاـ المديف 
العيني فيذا يؤدم إلى  الكفيؿ بجميع الإجراءات سكاء في مكاجية المديف الأصمي أك الحائز أك

 2حجز العقار.
 الفرع الثاني: غل اليد عمى الانتفاع بالعقار وعدم نفاد التصرفات عميو

نتطرؽ في ىذا الفرع إلى نطاؽ غؿ اليد كذلؾ بمنع المحجكز عميو في التصرؼ في العقار 

 محؿ الحجز كفي حالة العقار المؤجر كأىـ الإستثناءات الكاردة عمى ذلؾ.

 ءاتوميو واستثناأولا: غل اليد في الانتفاع بالعقار المحجوز ع

 نطاق غل يد المدين -1
كضع العقار تحت يد القضاء ىك منع المحجكز عميو، أك الحائز سكاء كاف مالكا  مف أىـ آثار

لا  لمعقار المرىكف أك الكفيؿ العيني مف التصرؼ فيو بنقؿ ممكيتو أك إنشاء حقكؽ عينية عميو، كا 
 كاف تصرفو قابلا للإبطاؿ. 

يمي: لا يجكز لممديف المحجكز عميو،  التي تنص عمى ما ،إ،ـ،إ ؽمف  735كىذا حسب المادة 
كلا لحائز العقار، كلا لمكفيؿ العيني، بعد قيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية، أف ينقؿ ممكية 

                                                           
 .49حسياف رضا، المرجع السابؽ،  ص  1
، 2011طرايؽ يمينة، الحجز التنفيذم عمى العقارات كالحقكؽ العينية كالبيع بالمزاد العمني، مداخمة ألقيت لقضاة كىراف،  2

 .12ص
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لا كاف تصرفو  العقار ك/أك الحؽ العيني العقارم المحجكز، كلا أف يرتب تأمينات عينية عميو، كا 
 قابلا للإبطاؿ.

و يجكز لبائع العقار المحجكز كمقرض ثمنو كالشريؾ المقاسـ، أف يقيد حؽ الإمتياز عمى غير أن
 1العقار في الآجاؿ كالأكضاع المنصكص عمييا في القانكف المدني.

كيبدأ تاريخ تطبيؽ ىذا القيد مف تاريخ تسجيؿ أك قيد أمر الحجز العقارم بالمحافظة العقارية،  
كما بعدىا  698أك مقرض ثمنو كالشريؾ المقاسـ بمفيكـ المكاد كيمكف لبائع العقار المحجكز 

أف يقيد حؽ الإمتياز عمى العقار في الآجاؿ كالأكضاع المقررة في القكاعد المكضكعية الكاردة 
 في القانكف المدني.
 مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية نفاذ التصرؼ بنقؿ الممكية أك 736كقد أجازت المادة 

 ؽ عيني عمى العقار المحجكز عميو إذا ما أكدع المديف المحجكز عميو، أك حائزترتيب ح
العقار أك الكفيؿ العيني بأمانة الضبط أك بيف يدم المحضر القضائي قبؿ جمسة المزايدة، مبمغا 
يكفي بالكفاء بأصؿ الديف كالمصاريؼ المستحقة لمدائنيف المقيديف في الشيادة العقارية 

 .2كالحاجزيف
الفقرة الأكلى أعلاه كالتي مفادىا أنو لا  735كجا عمى القاعدة المؤصمة في نص المادة كخر 

يمكف بعد قيد أمر الحجز أف يقكـ بالتصرؼ في العقار المحجكز كلا أف يكرد عميو أم حؽ 
أعلاه  736أعلاه، كأضاؼ المشرع  في نص المادة  2الفقرة  735عيني إلا  في حالة المادة 

ف فييا التصرؼ في العقار رغـ قيد أمر الحجز كىك إذا قاـ المديف المحجكز حالة أخرل يمك
عميو أك الحائز لمعقار أك الكفيؿ العيني بإيداع يف يدم المحضر القضائي كقبؿ جمسة المزاد 

 العمني المبمغ الكافي لمكفاء بالديف كالمصاريؼ المترتبة عف إعماؿ إجراءات الحجز العقارم.
 

                                                           
 .288حمدم باشا عمر،  المرجع السابؽ،  ص 1
2

 .164بكضياؼ عادؿ، المرجع السابؽ،  ص  
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 في تأجير العقار - أ
فإنو يسرم في   ؽ،ـ مف  897أم قبؿ قيد أمر الحجز ككاف تاريخو ثابتا كفقا لأحكاـ المادة 

حؽ الحائز كيحتج بو في مكاجيتو غير أف أجرتو المستحقة تمحؽ بالعقار المحجكز مف يكـ قيد 
الحجز كتعتبر كذلؾ بمجرد إعلاف المستأجر عف الحجز،  فيصبح ىذا الأخير محجكز لديو 

 1ممديف لدل الغير فيما يتعمؽ بالأجرة.بحجز ما ل

أما إذا ثبت أف الإيجار تـ بتكاطؤ المديف مع المستأجر جاز لممحكمة بناءا عمى طمب الحاجز 
يمي:" عمى  التي تنص ما ؽ،إ،ـمف  384إبطاؿ ىذا الإيجار عمى أساس الغش طبقا لممادة 

ة قبؿ تسجيؿ الحجز تبقى كمقتضى ىذا النص أف عقكد الإيجار المبرم الغش يبطؿ كؿ شيء
سارية المفعكؿ في مكاجية الدائف الحاجز كمشترم العقار، أما العقكد المبرمة بعد تسجيؿ 

 2".الحجز تعتبر باطمة ما لـ يأذف بيا القضاء.

كمع ذلؾ يجكز لممديف المحجكز عميو، استصدار أمر عمى عريضة يرخص لو إيجار العقارات 
ذا كاف ذلؾ يزيد مف إيرادات العقار كلا يضر بمصالح أطراؼ أك الحقكؽ العينية العقارية إ

الحجز دكف الإخلاؿ بالأحكاـ المتعمقة بعقكد الإيجار الكاجبة الشير أم الإيجارات التي تصؿ 
المؤرخ في  75/74مف الأمر  17سنة فما فكؽ كلـ يتـ شيرىا عملا بنص المادة  12مدتيا 

 3ي العاـ كتأسيس السجؿ التجارم.المتعمؽ بإعداد مسح الأراض 12/11/1975

كالمتعمؽ بالنشاط  01/03/1993المؤرخ في  93/03كذلؾ كمنذ صدكر المرسكـ التشريعي 
 العقارم فإنو يشترط الكتابة كالتسجيؿ في الإيجارات طبؽ لمعقد النمكذجي المنصكص عميو

                                                           
 .16كرباج أماؿ،  المرجع السابؽ ،  ص  1
 مف قانكف  الإجراءات المدنية . 384المادة  2

D.serge guinchard ETD.tony Moussa.OP.CIT P1024/1026 
 .290ص حمدم باشا عمر،المرجع السابؽ ، 3
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 1لتككف نافذة في حؽ الغير. 19/03/1994في  94/96بالمرسكـ التنفيذم 

 مار العقارفي ث - ب
ثمار العقار ىك كؿ ما يغمو بفعؿ الطبيعة كالمحصكلات الزراعية،  ككذلؾ ما يغمو العقار مف 

 2دخؿ نقدم كالأجرة كالأرباح عف المشاريع التجارية كالصناعية .
مف قانكف الإجراءات المدنية  تمحؽ بالعقار أك الحؽ العيني العقارم  732/1طبقا لنص المادة 

يرادات مف  732/2و كيحؽ لممديف بيعيا عمى أف يكدع الثمف بأمانة ضبط المحكمة ـ ثماره كا 
ـ. كما يجكز لمدائف الحائز القياـ بحصاد المحاصيؿ الزراعية كجني الثمار كالفكاكو كبيعيا ،إ،ؽ

بالمزاد العمني أك بكاسطة كسيط أك بأية طريقة أخرل، كذلؾ باستصدار ترخيص لو مف رئيس 
 3ـ. ،إ،مف ؽ732ريضة، كعميو إيداع ثمنيا بأمانة ضبط المحكمة المادة المحكمة بأمر عمى ع

فرغـ أف الثمار تعتبر منقكلات بحسب المآؿ، فإنيا تعتبر جزء مف العقار كيتـ حجزىا كفقا 
لإجراءات الحجز العقارم، كيتـ تكزيع ثمنيا كما يكزع ثمف العقار كتككف الأكلكية في الحصكؿ 

 4ف المرتينيف كأصحاب الحقكؽ الممتازة  بحسب درجاتيـ.عمى الثمف منيا لمدائني
فإذا كانت الثمار طبيعية فإف كؿ تصرؼ صادر مف المديف فييا قبؿ قيد أمر الحجز يككف 
صحيحا كنافذا في حؽ الدائف الحائز كلا ينشأ ليذا الأخير حؽ عمى ىذه الثمار إلا مف تاريخ 

و تصرؼ صحيح،  كتجدر الإشارة أنو في حالة قيد أمر الحجز، كعميو فبيع المحصكؿ قبؿ جني
قياـ المديف أك حائز العقار أك الكفيؿ العيني في إختلاس الثمار أك الإيرادات أك إتلافيا فقد 

عف ذلؾ مسؤكلية مدنية بالتعكيض  ،إـ،إ،مف ؽ 733 ئرم في نص ـرتب المشرع الجزا

                                                           
ف القانكف الفرنسي يرتب عمما أ 01/03/1993المتعمؽ بالنشاط العقارم المؤرخ  في  93/03مف المرسكـ  21ينظر المادة  1

 الآثار المتعمقة بالإجراءات ابتداءا مف تبميغ أمر الحجز لممديف كليس مف تاريخ قيده في الشير العقارم .
 .387أحمد خلاصي،  المرجع السابؽ،  ص  2
 .230محمد صبرم السعدم،  المرجع السابؽ ،  ص  3
 . 19كرباج اماؿ، المرجع السابؽ ،ص 4
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تنص بإدانتو  بجريمة تبديد أمكاؿ مف قانكف العقكبات  التي  364كجزائية، كذلؾ طبقا لممادة 
 يمي: محجكزة عمى ما

المحجكز  دج5.000 ىإل 500كبغرامة مف  "يعاقب بالحبس لمدة ستة أشير إلى ثلاث سنكات
ذا  عميو الذم يتمؼ أك يبدد الأشياء المحجكزة كالمكضكعة تحت حراستو أك يشرع في ذلؾ، كا 

نتيف إلى خمس ا فتككف العقكبة الحبس مف سكانت الأشياء المحجكزة مسممة إلى الغير لحراستي
 1دج10.000إلى  1.000سنكات كالغرامة مف 

 ستثناءات الواردة عمى غل اليد الإ -2
القاعدة العامة المتمثمة في منع المديف كالحائز   ،إـمف ؽ إ, 2ؼ  735لقد كضعت المادة 

عينية , كىذا ما سبقت كالكفيؿ العيني مف تصرؼ في العقار المحجكز أك أف يرتبكا عميو حقكؽ 
ستثناءا لتمؾ القاعدة بقكليا " غير أنو يجكز  لبائع الإشارة إليو , لكف ىذه المادة كضعت إ

العقار المحجكز أك مقرض ثمنو كالشريؾ المقاسـ أف يقيد حؽ الإمتياز عمى العقار في الآجاؿ 
حاب حقكؽ كمقتضى ىذا النص أف أص 2"قانكف المدنيالكالأكضاع المنصكص عمييا في 

الإمتياز عمى العقار المحجكز كىـ بائع العقار ك مقرض ثمنو كالشريط المقاسـ ليـ الحؽ في 
 . 3يقيدكا حقكؽ إمتيازاتيـ في المكاعيد القانكنية المقررة لذلؾ كبالأكضاع المنصكص عمييا قانكنا

  

                                                           
، الجريدة الرسمية 1982فبراير 13المؤرخ في  04-82المعدلة بالقانكف رقـ  العقكبات الجزائرم قانكفمف  364المادة  1
 .326،ص 7
الإجراءات   المتضمف قانكف 2005فبراير  25المكافؽ ؿ  1429صفر عاـ  18المؤرخ في  08-09انكف رقـ مف ق 385ـ  2

 كالإدارية. المدنية

المدني المتعمؽ المتضمف القانكف  2007مايك سنة  13المؤرخ في  05-07رقـ  ف مف القانك  1001 -1000 -990لمكاد  3
 .2014-07-31بحقكؽ الإمتياز الخاصة الكاقعة عمى العقار سنة 
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 .عدم نفاد تصرفات مالك العقار بعد الحجز ثانيا:

: كيخص الدائف الحائز  الحجز محل العقار عمى العيني والكفيل ينالمد تصرفات نفاذ عدم -1
كمف في حكمو مف بقية الدائنيف , كسكاء كاف ىك مباشر الإجراءات أـ غيره مف الدائنيف , 
كسكاء كاف دائنا عاديا أك دائنا ذك تأميف عمى العقار المحجكز مع الإشارة إلى أف الدائف 

دائف الممتاز الذم لو تأميف خاص عمى العقار محؿ العادم ىك الأحؽ بالحماية مف ال
الإجراءات , لأف ىذا الأخير لو حؽ التتبع المقرر لو قانكنا , كلا يضره تصرؼ المديف في ىذا 
العقار كىذا بخلاؼ الدائف العادم الذم ليس لو حؽ الأكلكية عمى ىذا العقار كلا يممؾ حؽ 

يؿ الحجز ك ىك دائف ذك تأميف خاص عمى العقار أما الدائف الذم قيد حقو قبؿ تسج ،1التتبع
 كأصبح طرفا في الإجراءات , كالدائف المرتيف كصاحب حؽ الإمتياز كصاحب 

خطارىـ بقكة القانكف عند  حؽ التخصيص عمى العقار لأف ىؤلاء الدائنيف يجب  إخبارىـ كا 
 2مف ؽ , إ , ـ. 387إيداع قائمة شركط البيع بأمانة ضبط المحكمة  كذلؾ طبقا لنص المادة 

نفاذ الحجز عمى كؿ مف إنتقؿ إليو العقار محؿ الحجز: أم الشخص الذم يقع عميو المزاد  -2
لأف القاعدة أنو يسرم عمى مشترم العقار ما كاف ساريا عمى الدائف الحاجز مف تصرفات 

 .3المديف

  

                                                           
 .374-373فتحي كالي , المرجع السابؽ , ص  1
 .650أحمد أبك الكفاء , المرجع السابؽ , ص  2
 .41بداكم عبد العزيز , المرجع السابؽ, ص  3
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 المبحث الثاني : آثار الحجز العقاري 

 ءع بالمزاد العمني  فيذه الإجراءات تتسـ نكعا ما بالبطمف أىـ آثار الحجز العقارم البي
كالتعقيد  كذلؾ لأىمية العقار في حياة الأفراد كتمر إجراءات البيع بمرحمتيف أساسيتيف أكليا 
إعداد العقار لمبيع كذلؾ بإيداع قائمة شركط البيع فإذا لـ يقدـ أم إعتراض عف ذلؾ يؤشر أميف 

و كيشرع المحضر القضائي في إجراءات الإعلاف عف البيع الضبط بذلؾ في السجؿ الخاص ب
بالمزاد العمني كتكزيع حصيمة البيع عمى الدائنيف كأصحاب الحقكؽ  كبذلؾ تبدأ المرحمة الثانية 

 كالتي تتـ كفقا للإجراءات التفصيمية التي حددىا القانكف .

 بالمزاد العمني وتوزيع حصيمتوالمطمب الأول : إجراءات البيع 

سـ ىذا المطمب إلى فرعيف الفرع الأكؿ ندرس فيو إجراءات البيع بعد كضع العقار تحت يد نق
القضاء أما الفرع الثاني ندرس فيو تكزيع حصيمة البيع عمى الدائنيف كىي المرحمة الأخيرة لمتنفيذ 

 الجبرم .

 الفرع الأول : إجراءات بيع العقار المحجوز 

 مييد لبيع المنقكؿ لإختلاؼ طبيعة التعامؿ فييماالتمييد لبيع العقار يختمؼ عف الت
 كمرحمة إعداد العقار لمبيع بالمزاد العمني لا تتخذ شكؿ دعكل يرفعيا الدائف الحاجز
يداعيا لدل أمانة ضبط المحكمة التي  نما يبدأ التمييد لبيع العقار بإعداد قائمة شركط البيع كا  كا 

 1يجرل التنفيذ في دائرة إختصاصيا .
( يكما مف تاريخ التبميغ  الرسمي لأمر الحجز خلاؿ خمسة عشر 30لاؿ فترة ثلاثيف )كذلؾ خ
ؽ.إ.ـ( كيحؽ لذكم الشأف أك كرثتيـ الإعتراض بعريضة  740( التالية لإيداعيا )ـ 15يكما )

( أياـ عمى الأقؿ ليفصؿ بأمر غير قابؿ 3إلى رئيس المحكمة قبؿ جمسة الإعتراضات بثلاثة)

                                                           
 .23كرباج أماؿ، المرجع السابؽ، ص  1
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ذا لـ يقدـ أم إعتراض يؤشر أميف الضبط بذلؾ إ( ف742( أياـ)ـ 8) ثمانية لأم طعف في أجؿ
 1في السجؿ الخاص بو.

 أولا: إعداد  قائمة شروط البيع والاعلان عنو بالمزاد العمني
 إعداد ومضمون قائمة شروط البيع وتبميغيا -1
عريؼ : كىي كرقة تتضمف كافة البيانات التي تؤدم إلى الت تحرير قائمة شروط البيع  - أ

 الكامؿ، كيقكـ بتحريرىا كالدقيؽ بالعقار المراد بيعو، ككذا الشركط التي يقكـ المزاد عمى
 2أساسيا.

 كيجب أف تشتمؿ ىذه القائمة عمى إ،ـ،إ،مف ؽ 2فقرة  737المحضر كعملا بنص المادة  -
 3البيانات التالية.

 ميو، كمكطف كؿ منيـ .إسـ كلقب كؿ مف الدائنيف المقيديف كالحاجز كالمديف المحجكز ع -

 السند التنفيذم الذم تـ الحجز بمقتضاه كمبمغ الديف. -

 .4الكفيؿ العيني إف كجد الحجز كتاريخ تبميغو الرسمي كقيده،  كتاريخ إنذار الحاجز أك أمر -
تعييف العقار ك/أك الحؽ العيني العقارم المحجكز تعيينا دقيقا،  لا سيما مكقعو كحدكده  -

 إسميا عند الإقتضاء ،  مفرزا أك مشاعا تو كمساحتو كرقـ القطعة الأرضية ككنكعو كمشتملا
ف كاف العقار بناية يبيف الشارع كرقمو كأجزاء  كغيرىا مف البيانات التي تفيد في تعيينو  كا 

 5العقارات.

 كىي:  ،إـ،إ،مف ؽ 738كترفؽ مع قائمة شركط البيع المستندات الآتية كالكاردة في المادة  -

                                                           
 237محمد صبرم السعدم، المرجع السابؽ،  ص  1

 .396أحمد خلاصي، المرجع السابؽ، ص  2
 .193حمو مرامريو، المرجع السابؽ، ص3
 .164بكضياؼ عادؿ،  المرجع السابؽ، ص  4
 .167بكضياؼ عادؿ ،  المرجع السابؽ ،  ص  5
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 سخة مف السند التنفيذم الذم تـ الحجز بمقتضاه.ن -

 نسخة مف محضر التبميغ الرسمي لممحجكز عميو أك الحائز أك الكفيؿ العيني إف كجد . -

 شيادة عقارية تتضمف القيكد التي حصمت إلى غاية تاريخ الحجز. -

 . 1مستخرج جدكؿ الضريبة العقارية -

 تبميغ قائمة شروط البيع - ب
المحضر القضائي تبميغ قائمة شركط البيع تبميغا رسميا إلى كؿ مف ييميـ  اكجب المشرع عمى

الأمر حتى يتمكنكا مف إبداء ما لدييـ مف ملاحظات أك أكجو البطلاف عند الإعتراض عمييا 
كذلؾ خلاؿ خمسة عشرة يكما المكالية للإيداع , كيككف ذلؾ بمكجب كرقة مف أكراؽ المحضريف 

 . 2شركط البيعتسمى بمحضر تبميغ قائمة 

إ,ـ ،مف ؽ 386: يتضح مف نص المادة التأشير عمى محضر إيداع قائمة شروط البيع  - 2
أف المكمؼ بإيداع قائمة شركط البيع كمرفقاتيا ىك المحضر  ،إ،ـ،إؽمف  1ؼ  737كالمادة 

القضائي, كفي حالة إلغاء قائمة شركط البيع يعاد تجديدىا عمى نفقتو عملا بنص المادة 
كتكدع قائمة شركط البيع في أمانة ضبط المحكمة التي يكجد فييا  ،إ،ـ،إلأخيرة مف ؽؼ ا737

 . 3أحد ىذه العقارات
ثـ يؤشر رئيس المحكمة المختصة عمى محضر الإيداع , كيحدد فيو جمسة للإعتراضات 
ا كجمسة لاحقة لمبيع كساعة إنعقادىا, إلا أف تاريخ كمكاف جمسة البيع بالمزاد قد يتـ تحديدى

                                                           
 .295-294صحمدم باشا عمر، المرجع السابؽ، 1
 .196حمو مرامريو , المرجع السابؽ , ص  2
المتضمف قانكف  2005فبراير  25المكافؽ ؿ  1429صفر عاـ  18المؤرخ في  08-09مف قانكف رقـ  737ادة لما 3

 الإجراءات المدنية كالإدارية.
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لاحقا بمكجب أمر عمى عريضة بناءا  عمى طمب المحضر القضائي أك أم دائف طرفا في 
 .1الحجز كيككف ذلؾ بعد الفصؿ  في جميع الإعتراضات التي جسمت

 :علان عن البيعالإ -3
بعد أف يتـ إخبار ذكم الشأف بيكـ البيع كمكانو يجب أف يتـ الإعلاف عف البيع لمجميكر في 

حسب أىمية العقار لكي يزيد مف عدد المشتركيف في المزايدة كيقع  جريدة كطنية أك أكثر
التنافس بغرض الكصكؿ إلى أعمى سعر لمبيع , كما يقكـ المحضر القضائي بالتعميؽ في لكحة 

أياـ التالية لآخر تبميغ رسمي بإيداع   8الإعلانات بالمحكمة التي يكجد بيا العقار , خلاؿ 
يمو البيع الإطلاع عمى قائمة شركط البيع في مكتب المحضر القائمة, كما يجكز لكؿ شخص ي

 .2القضائي أك في أمانة ضبط المحكمة
 سير جمسة الاعتراضات وآثارىا -4
 سير الجمسة  - أ

مف ؽ إ, ـ, إ  فالإعتراض ىك طريؽ لمطعف في إجراءات  742تطبيقا لمفقرة الثانية مف ـ 
ع حدد الكسيمة الفنية  لذلؾ كىذا بإيداع التنفيذ كمقدماتو , أك في شركط قائمة البيع فالمشر 

عريضة مكتكبة مف أشخاص التنفيذ أك الغير أكمحامييـ مؤرخة كمكقعة لدل أمانة ضبط 
 محكمة التنفيذ عمى العقار كتسجيميا في سجؿ خاص بعد دفع الرسكـ حسب تاريخ كركدىا .

لؾ أنو يتـ إعلانيـ بتكجيو يتـ تكميؼ أطراؼ التنفيذ كلا تحديد جمسة ,كالعمة في ذ غير أنو لا
الإنذار إلييـ كالمصؽ لمعامة للإطلاع عمى قائمة شركط البيع  كتقديـ إعتراضاتيـ , فتحديد 
الجمسة ىي جمسة إفتراضية لأنو قد يصير أم إعتراض كبالتالي يسقط ميعادىا بحمكؿ جمسة 

 .3المزايدة

                                                           
 المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية. 08-09مف القانكف   1ؼ  747المادة  1

 .305دم باشا عمر , المرجع السابؽ , ص حم2

 .498طمعت محمد دكيدار , المرجع السابؽ , ص  3
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 الآثار المترتبة عنيا  - ب
 ، تراض ىك كقؼ التنفيذ عمى العقار إلى غاية الفصؿ فيوكبالتالي فالأثر المترتب عمى الإع

لذلؾ فإذا كاف الحكـ بالسير في إجراءات التنفيذ بناءا عمى طمب صاحب المصمحة فإنو يترتب 
أما إذا قضى الحكـ بتعديؿ القائمة ،إزالة الأثر المكقؼ لمتنفيذ الذم ترتب عمى رفع الإعتراض 

باشر للإجراءات ككؿ دائف أصبح طرفا فييا عميو أف فإف الدائف الم، أك رفض الإعتراض 
يستصدر أمرا مف رئيس المحكمة لتحديد جمسة البيع , كيصدر الأمر بعد التحقؽ مف الفصؿ 

 .1في جميع الإعتراضات المقدمة في الميعاد بأحكاـ كاجبة النفاذ

 جمسة البيع بالمزاد العمني -5
تبدأ مرحمة بيع العقار بالمزاد ،  فتبدأ إجراءات   عقب الإنتياء مف إجراءات إعداد العقار لمبيع،

المزايدة العمنية التي تقدـ فييا العركض كتنتيي برسك المزاد عمى مف يقدـ أعمى عطاء كالذم 
 2يصدر بشأنو حكـ عف قاضي المحكمة المختصة بالتنفيذ.

البيع كالمزايدة  عمى الرغـ مف سبؽ تحديد جمسة البيع كحمكؿ الميعاد المحدد ليا، فإف إجراءات
لا تبدأ قانكنا إلا إذا طمب ذلؾ أحد ذكم الشأف، كىك المحضر القضائي أك أم دائف يككف طرفا 
في الحجز  كيككف ذلؾ بأمر عمى عريضة ،  كيقكـ رئيس المحكمة بإصدار الأمر بعد تحققو 

 . 3مف الفصؿ في جميع الإعتراضات التي تـ تسجيميا

الدائنيف المقيديف كالمديف المحجكز عميو كالحائز كالكفيؿ كيخطر المحضر القضائي جميع 
اـ قبؿ الجمسة ( أي8العيني إف كجد بتاريخ كساعة كمكاف جمسة البيع بالمزاد العمني بثمانية )

                                                           

 .107حسياف رضا , المرجع السابؽ, ص1
 .503عبد السلاـ ذيب، المرجع السابؽ،  ص 2
 .250محمد صبرم السعدم،  المرجع السابؽ،  ص 3
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إ( كبعد الإيداع يقكـ المحضر القضائي بنشر مستخرج مف ،ـ،إ ؽ مف 3ؼ747عمى الأقؿ )ـ 
 1لتعميؽ في لكحة الإعلانات بالمحكمة.ىذه القائمة في جريدة يكمية كطنية كا

مف ؽ إ.ـ.إ  يككف ذلؾ بتعييف خبير عقارم  739تحديد الثمف الأساسي: كفقا الأحكاـ المادة 
كضع تقييـ تقريبي كتحديد الثمف الأساسي الذم  ك بأمر عمى عريضة لأجؿ معاينة العقار

كتكدع ، سعر التقريبي في السكؽيعتمد في قائمة شركط البيع لإنطلاؽ المزايدة إعتمادا عمى ال
ذا تقاعس الخبير كلـ يسمـ تقرير 10الخبرة في أجؿ عشرة ) ( أياـ مف تاريخ تعييف الخبير، كا 

 2التقييـ في الأجؿ المحدد لذلؾ استبداؿ بغيره.
حالات إعادة البيع بالمزاد العمني : يعاد بيع العقار ك/أك الحؽ العيني العقارم بالمزاد العمني  

ف تـ البيع الأكؿ في حالتيف :حتى ك   ا 

إذ لـ يقـ الراسي عميو المزاد بتنفيذ شركط المزايدة كفي ىذه الحالة يعاد المزاد العمني عمى -
مف ؽ إ.ـ.إ بأف يدفع حاؿ إنعقاد  2ؼ 757مزاد ،  فقد ألزمتو المادة ذمتو أم الراسي عميو ال

كالرسكـ المستحقة في أجؿ أقصاه مف ثمف العقار كالمصاريؼ  1/5جمسة المزايدة خمس الثمف
 3( أياـ بأمانة ضبط المحكمة.8ثمانية )

 ثانيا : كيفيات سير جمسات البيع بالمزاد العمني
: يتـ بيع المحجكز بالمزاد العمني في جمسة عمنية تحت إشراؼ رئاسة الجمسة وسيرىا-1

ض( بمقر المحكمة قاضي الأمكر المستعجمة )رئيس المحكمة أك القاضي الذم يعيف ليذا الغر 
التي أكدعت فييا قائمة شركط البيع في التاريخ كالساعة المحدديف لذلؾ بحضكر ذكم الشأف , 

                                                           
 .250،  ص نفسومحمد صبرم السعدم،  المرجع  1
 .502، المرجع السابؽ ،  ص عبد السلاـ ذيب 2
 . 109بف عبك عفيؼ ، المرجع السابؽ ، ص  3
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كذلؾ كفقا لأحكاـ كضكابط قانكنية كسمسمة مف الإجراءات منيا إفتتاح المزايدة كتقديـ 
 .1العركض

نتائج الجمسة وشروط إعادتيا: -2  

و المزاد في الكفاء بإلتزامو بدفع الثمف, أعيد بيع العقار : إذا تخمؼ الراسي عميالجمسة نتائج -أ
مف ؽ إ,ـ أما 396( عملا بأحكاـ المادة 10عمى ذمتو ,كذلؾ بعد إنذاره في ميعاد عشرة أياـ)

ؼ الأخيرة مف  757القانكف الجديد لقد منح لو ميمة خمسة أياـ بعد إنذاره عملا بنص المادة 
.2ؽ , إ , ـ, إ   

كىذا بتأجيؿ البيع مع إنقضاء عشر الثمف الأساسي لتاريخ آخر ك يككف  :إعادتيا شروط -ب
تقؿ عف ثلاثيف يكما كلا تزيد عف خمسة ك أربعيف يكما مف تاريخ التأجيؿ كفي  خلاؿ فترة لا

كلك كاف أقؿ مف الثمف الأساسي  الجمسة المكالية يباع العقار لمف تقدـ بأعمى عرض حتى
عادة المزايدة بعرض ثمف جديد لمعقار مكضكع البيع بالمزاد كيككف كذلؾ بتسديس البيع ك , ا 

بزيادة عف الثمف الأكؿ الكاقع بو البيع بنسبة السدس عمى الأقؿ مع تحممو المصاريؼ القضائية 
 3كالرسكـ المستحقة

 رسو المزاد والآثار المترتبة عنو - 3
المزاد عمى مف  إ, ـ, إ يرسك مف ؽ 757سب ما نصت عميو المادة ىذا حو :رسو المزاد - أ

مرات  03تقدـ بأعمى عرض ككاف آخر المزايديف , كيعتمد الرئيس آخر عرض بعد النداء بو 
 متتالية تفصؿ بيف كؿ نداء كنداء دقيقة كاحدة.

الثمف كالمصاريؼ  1/5يجب عمى الراسي عميو المزاد أف يدفع أثناء إنعقاد الجمسة خمس 
أياـ مف تاريخ رسك المزاد  8مغ الباقي في أجؿ أقصاه القضائية كالرسكـ المستحقة , كيدفع المب

                                                           
 .204حمو مرامريو , المرجع السابؽ ,ص  1
2
 المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية. 08-09مف القانكف 757م  
 المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية. 08-09مف القانكف  4ؼ  754كالمادة  755ـ  3
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أما إذا كاف مف رسى عميو المزاد دائنا لممحجكز عميو ككاف مبمغ دينو ، بأمانة ضبط المحكمة
 .1كمرتبتو مع بقية الدائنيف تبرراف إعفاءه مف دفع الثمف , يقرر الرئيس إعتبار دينو ثمنا لمبيع

 :الآثار المترتبة عنو -ب

أف يتقدـ مزايدكف يقبمكف الشراء بالثمف الأساسي أك بأكثر منو ,  المزاد بأعمى عرض:رسو - 
كفي ىذه الحالة يحكـ القاضي في الجمسة برسك المزاد عمى مف تقدـ بأكبر عرض لا يزيد عميو 
غيره خلاؿ ثلاث دقائؽ , كالثمف الأساسي الذم تبدأ بو المزايدة ىك الثمف الأساسي الكارد في 

 . 2شركط البيعقائمة 

:  بعد الكصكؿ إلى أعمى سعر لا يزاد عميو بعد النداء عميو  إلتزامات الراسي عميو المزاد -
 5/1ثلاث مرات متتالية يتعيف عمى الراسي عميو المزاد أف يدفع حاؿ إنعقاد الجمسة خمس 

ف تخمؼ ذا حدث كأإالثمف كالمصاريؼ كالرسكـ المستحقة كيدفع الباقي خلاؿ ثمانية أياـ , 
لا أعيدت المزايدة عمى  الراسي عميو المزاد في الكفاء بإلتزاماتو, يعذر بالدفع خلاؿ خمسة أياـ كا 

 . 3ذمتو

مكانية السدس بزيادة البيع إعادة - : إذا بيع العقار أك الحؽ العيني العقارم فيو التراجع وا 
نية كالإدارية لكؿ شخص بثمف أقؿ مف الثمف الأساسي, أجاز المشرع في قانكف الإجراءات المد

( الثمف الأكؿ عمى الأقؿ مع التعيد كتابة بأف 6/1لمعقار الذم تـ بيعو بزيادة تقدر بسدس) 
 .4يككف ىك الراسي عميو المزاد أذا لـ يتقدـ أحد بعرض أكبر منو

  

                                                           
 .310حمدم باشا عمر ، مرجع سابؽ، ص1
 دارية.المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإ 08-09القانكف  مف   2ك 1ؼ  757المادة  2

 داريةالمتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإ 08-09مف قانكف  4ك  3ؼ  757المادة  3
 .208حسنيف ،المرجع السابؽ ص  محمد 4
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 الفرع الثاني : ضبط قائمة الدائنين وتوزيع حصيمة البيع

 أولا: ضبط قائمة الدائنين  

رحمة الأخيرة مف التنفيذ الجبرم، أم إستيفاء الدائنيف حقكقيـ، كلا يثير إستيفاء كىي الم
الديكف مف الحصيمة أم مشاكؿ إجرائية إذا كاف الدائف الحاجز كاحدا، إذ يختص بالحصيمة 

كذلؾ لا يثير الإستيفاء أم مشاكؿ  ،1لكحده سكاء كانت كافية لمكفاء بكؿ الديف أـ غير كافية
ائنكف ككانت الحصيمة كافية لمكفاء بحقكقيـ جميعا بما في ذلؾ الدائنيف المتدخميف إذا تعدد الد

في الحجز، إذ يجب في ىذه الحالة  عمى مف تككف لديو ىذه الحصيمة سكاء كاف المحضر 
القضائي أك محافظ البيع أك المحكمة أف يؤدم لكؿ مف  الدائنيف دينو بعد تقديـ سنده التنفيذم 

 2مف ؽ.إ. ـ.إ(. 791ت بو)ـ كىذا حسب ما نص

 ثانيا :توزيع حصيمة البيع 
ـ  ،إ،مف ؽ 400: كىي القسمة التي أشار إلييا المشرع الجزائرم في المادة قسمة الغرماء -1

تحت تسمية " طريقة التكزيع بالمحاصة"،  كذلؾ كمو تطبيقا لمقاعدة التي تقكؿ بأف أمكاؿ المديف 
دائف نسبة حقو في حالة تعدد الدائنيف كعدـ كفاية أمكاؿ تقسـ بيف دائنيو قسمة غرماء أم لكؿ 

 .3المديف لسداد حقكقيـ
نقضى ميعاد الثلاثيف يكما كلـ يتفؽ الدائنكف مع المديف إ: إذا  إجراءات التوزيع بالمحاصة-2

فيككف لمف يعينو تعجيؿ التكزيع أف يقدـ طمب بفتح إجراءات التكزيع بالمحاصة إلى قمـ كتاب 
كفي حالة تعدد الحجكز أماـ جيات  لمكضكعة لديو المبمغ المخصص لمتكزيع ،المحكمة ا

                                                           
 المتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية. 08-09القانكف مف  790مادة ال 1
 .212حمو مرامريو،  المرجع السابؽ ،  ص  2
3

 .228-227مركؾ  نصر الديف ،المرجع السابؽ ،ص  
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قضائية مختمفة فإف الأمكاؿ المتحصمة في ىذه الحجكز تكدع جميعيا قمـ كتاب المحكمة الكائف 
 .1بدائرتيا مكطف المديف 

 ( يكما المذككر يضع القاضي مشركع30: كبعد انقضاء ميعاد الثلاثيف )مشروع التقسيم -3
التقسيـ أك القائمة المؤقتة، كيخطر بو الدائنيف كالمديف، كيككف ليـ حؽ الإعتراض عمى ىذا 

بعد الميعاد  المشركع خلاؿ ثلاثيف يكما، تبدأ مف تاريخ ىذا الإخطار بحيث أف أم إعتراض
 2مف ؽ.إ.ـ.ج( 404يككف غير مقبكؿ)ـ 

المختص بو نكعيا كمحميا  : تنظر في الإعتراض المحكمة الفصل في التقسيم بحكم نيائي
كيككف قضاؤىا قابلا لمطعف بالإستئناؼ طبقا  لمقكاعد العامة، غير أف ميعاد الإستئناؼ ىك 

 3مف ؽ. إ. ـ(.405( يكما تبدأ مف تاريخ تبميغ الحكـ الإبتدائي )المادة 15خمسة عشر)
ئـ التكزيع النيائية كعندما يصبح الحكـ بالتقسيـ نيائيا كحائزا لقكة الشيء المقضي بو سمـ قكا
ضائية التي باشرت لكؿ ذم مصمحة فيصرؼ بمقتضاىا مف خزانة قمـ كتاب الجية الق

مف ؽ إ. ـ. ج(، كلذاؾ بحكـ ما  406ستنزاؿ مصاريؼ إجراءات التكزيع )ـ إالإجراءات بعد 
 4مف ؽ.ـ.ج(. 990ليا مف إمتياز عمى سائر الديكف )المادة 

 إعداد القائمة النيائية: -4
إذا تمت التسكية الكدية بناءا عمى جيكد القاضي  فينا يعزـ بإعداد القائمة النيائية  -4-1

 كتككف مطابقة لمتسكية الكدية. 

                                                           
 .172العربي الشحط عبد القادر،  نبيؿ صقر ،  المرجع السابؽ ، ص  1
 .144محمد حسنيف،  المرجع السابؽ ،  ص  2
 .173ر،  نبيؿ صقر ،  المرجع السابؽ ، ص العربي الشحط عبد القاد 3
 .145محمد حسنيف،  المرجع السابؽ ،  ص 4
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إذا تمت مناقضات  كتـ الفصؿ فييا بالقبكؿ أك الرفض، كبعد الإستئناؼ قد تتأكد أك  -4-2
ادرة مف المحكمة الإستئنافية، تمغى كعميو يمزـ أف تككف القائمة النيائية عمى أساس الأحكاـ الص

 1كلا يجكز الطعف فييا.
 كبعد إعدادىا لا يبقى سكل تنفيذىا كبذلؾ تنتيي إجراءات التنفيذ كيتـ ذلؾ بما يمي: 
تسميـ أكامر الصرؼ عمى خزانة المحكمة لمدائنيف المدرجة حقكقيـ  في قائمة التكزيع كفقا  -

 للأنصبة التي حددت لكؿ منيـ .
 2د  التي لمدائف عمى العقار الذم كزع ثمنو.شطب القيك  -

 عمى العقارالمطمب الثاني : حكم رسو المزاد العمني 
نقسـ ىذا المطمب إلى فرعيف الأكؿ نتطرؽ فيو إلى التكييؼ القانكني لحكـ رسك المزاد بإعتباره 

إيداع آخر إجراء لحجز العقار ككضعو تحت يد القضاء، أما الفرع الثاني نبيف فيو كيؼ يتـ 
شيار حكـ رسك المزاد العمني عمى العقار.  كا 

 التكييف القانوني لحكم رسو المزاد العمني عمى العقارالفرع الأول : 

كىك ذلؾ الحكـ الذم يصدره قاضي البيكع العقارية في جمسة المزايدة الخاصة ببيع العقار 
لذم قدـ آخر عرض المحجكز , كبمكجب ىذا الحكـ يتـ ترسيـ البيع القضائي عمى الشخص ا

كأعمى عطاء في جمسة المزايدة كيعتبر حكـ رسك المزاد بأنو خاتمة سمسمة مف الإجراءات 
 القانكنية , كىك اليدؼ الذم يصبك إليو كؿ دائف حائز بغرض إستيفاء دينو مف ثمف العقار .

 أولا:  طبيعة حكم رسو المزاد وبياناتو 
المضمكف حكما قضائيا،  فيك لا يحسـ نزاع حكـ رسك المزاد لا يعد مف حيث  :طبيعتو  -1

 .خصكمة قضائية كلذلؾ لا يمزـ تسبيبو كلا يفصؿ في

                                                           
 .609يكنس الزىرم،  المرجع السابؽ ،  ص  1
 .223حمو مرامريو،  المرجع السابؽ ،  ص  2
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كلكنو مف حيث الشكؿ ىك حكـ بديباجة الأحكاـ ككفقا لمشكؿ المحدد في القانكف للأحكاـ   
كلكنو مف حيث طبيعتو لا يعدك أف يككف عقد بيع ينعقد جبرا بيف مالؾ العقار  المنفذ عميو 

 1المشترم الذم تـ إيقاع المزاد عميو. كبيف
كعميو  فإف حكـ رسك المزاد ليس حكما في خصكمة قضائية ،  كلكنو أشبو بمحضر يبيف فيو  

ثبات إيقاعو عمى مف رسى عميو المزاد. كتنقؿ الجمسة إلى  ما تـ مف إجراءات في جمسة البيع كا 
كانت لو عمى العقارات أك الحقكؽ الراسي عميو المزاد كؿ حقكؽ المديف المحجكز عميو التي 

العينية العقارية بالإضافة إلى كؿ الإرتفاقات العالقة بيا كبالتالي  يعتبر حكـ رسك المزاد سند 
 ممكية.

أم أنو غير قابؿ لأم طعف  مف ؽ إ, ـ,إ  600 الحكـ ىك سند تنفيذم كما نصت عميو المادة
بالتالي لا يجكز أف مف نفس القانكف ك  765 أماـ الجية القضائية كىذا كما نصت عميو المادة

طرؽ الطعف غير العادية , لأف  رسك المزاد عف طريؽ طرؽ الطعف العادية أكيطعف في حكـ 
ىذه الطعكف خصصيا المشرع للأحكاـ القضائية الفاصمة في منازعة قضائية كىك ما لا ينطبؽ 

 عمى حكـ رسك المزاد الذم لا يفصؿ في أم  نزاع.
 :بياناتو  -2
 2يشمؿ حكـ رسك المزاد عمى البيانات التالية: ك 

ؽ.إ.ـ.إ  عمى أف حكـ رسك المزاد يأخذ الشكؿ العادم للأحكاـ  مف 763لقد نصت المادة 
القضائية كيصدر بديباجتيا  لذلؾ يجب أف يتضمف: المحكمة التي أصدرت الحكـ، تاريخ 

ضبط الذم حضر الجمسة، أسماء إصداره كمكانو إسـ القاضي الذم أجرل المزايدة، إسـ أميف ال
 3كألقاب الأطراؼ كمكطنيـ.

                                                           
 .313-312صعمر،  المرجع السابؽ،   حمدم باشا 1
 .34العربي آماؿ ،  يحي أحلاـ،  المرجع السابؽ،  ص  2
 .114عبك عفيؼ ،المرجع السابؽ ،ص بف 3



 إجراءات الحجز العقاري وآثاره:                                      الفصل الثاني
 

 68 

السند التنفيذم الذم بمكجبو تـ الحجز كالإجراءات التي تمتو لا سيما تاريخ كؿ مف التبميغ -
علاف البيع.  الرسمي كالتكميؼ بالكفاء كا 

إف كجدت  الإرتفاقات المتعمقة بو تعييف العقار ك/أك الحؽ العيني العقارم المباع كمشتملاتو ك-
 .1كما ىـ مبيف في قائمة شركط البيع

 تحديد الثمف الأساسي لمعقار ك/ أك الحؽ العيني العقارم المباع . -
 إجراءات البيع بالمزاد العمني .-
 .2اليكية الكاممة لمراسي عميو المزاد شخصيا طبيعيا أك معنكيا -
 الثمف الراسي بو المزاد كتاريخ الدفع . -
ميو أك الحائز أك الكفيؿ العيني أك الحارس، حسب الأحكاؿ بتسميـ العقار إلزاـ المحجكز ع-

 3ك/أك الحؽ العيني العقارم لمف رسى عميو المزاد.
كما يشمؿ الحكـ كذلؾ عمى صكرة مف قائمة شركط البيع أك القائمة الأصمية أك المعدلة بحكـ  

 يع .عند الإعتراض عمييا،  فيذه الشركط ىي التي تـ بمقتضاىا الب
كما يشمؿ الحكـ عمى صكرة مف محضر الجمسة التي حصؿ فييا البيع، فالأصؿ أف حكـ رسك 

كاقعية كلا حجج  خصكمة كمف ثمة لا يشمؿ عمى أدلة المزاد لا يسبب أم أنو لا يصدر في
 4قانكنية.

رسى عميو المزاد بعد سداد  كينتيي الحكـ بمنطكؽ يقضي بإيقاع البيع لمف إعتمد عطاؤه ك
مف كالمصاريؼ كرسكـ التسجيؿ مع بياف مقدار كؿ منيا أك الإشارة إلى أنو قد تـ إعفاء الث
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كما يشمؿ المنطكؽ عمى أمر  المشترم مف دفع الثمف كالمصاريؼ أك مقدار ما تـ إعفاؤه منيا،
 1المنفذ ضده بتسميـ العقار لمف رسى عميو المزاد، بإعتبار أف الحكـ منيي لإجراءات المزايدة.

 ا: آثر حكم رسو المزاد عمى العقارثاني
حكـ رسك المزاد عمى العقار ناقؿ لمممكية العقارية كالحقكؽ العينية المتفرعة عنيا في حالة  -1

العقارات المشيرة: كبذلؾ يعتبر حكـ رسك المزاد سند ممكية , بإعتبار الشير كسيمة لنقؿ الحقكؽ 
 762ـ لقيده حسب نص المادة ر الحكالعينية العقارية كلممحضر ميمة شيريف مف تاريخ صدك 

فبقيد حكـ رسك المزاد بالمحافظة العقارية تنتقؿ ممكية العقار إلى الراسي عميو المزاد  إمف ؽ إ,ـ,
كيصبح مشتريا أك مالؾ لمعقار , كتنتقؿ الممكية إلى المشترم في مكاجية الغير أم يحتج بيا 

 .2كاحيوعمى الغير لأف القيد يجعؿ البيع  تاما مف سائر ن
انتقاؿ الممكية لمراسي عميو المزاد بكؿ الإرتفاقات التي تككنت لممالؾ السابؽ : يؤدم البيع  -2

الجبرم إلى نقؿ ممكية العقار أك الحقكؽ العينية العقارية المباعة بالمزاد العمني مف المديف إلى 
مف ؽ ـ   109ا لممادة الراسي عميو المزاد , كبيذا فجكىره مثؿ البيع الذم يتـ بالتراضي كطبق

فإف الممكية تنتقؿ إليو بماليا مف مستمزمات كمف محددات كحقكؽ الإرتفاؽ كمكملات ككجكد 
.3تأميف عمى العقار , أم تنتقؿ إليو بإيجابياتيا كسمبياتيا  

حكـ رسك المزاد مطير لمممكية التي تنتقؿ إلى الراسي عميو المزاد في مكاجية الكؿ : رغـ -3
العامة أف الشخص لا ينقؿ إلى مف يخمفو أكثر مما كاف لو مف حقكؽ إلا أف أف القاعدة 

بأف يرتب عمى قيد حكـ رسك المزاد بالمحافظة  المشرع رأل إستثناءات عف ىذه القاعدة ,
 العقارية تطييرا لمعقار مف كؿ التأمينات العينية.

                                                           
 .92،  ص 2002اجستير في الحقكؽ، جامعة باتنة،  مسعكد كميف، الحجز العقارم، مذكرة التخرج لنيؿ شيادة الم 1
 . 852ص بربار عبد الرحماف ،  المرجع السابؽ، 2

3
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ذا ما يسمى بالتطيير كىا مف ؽ ـ  936مف ؽ إ , ـ, إ ك ـ  2ؼ  764كفقا لأحكاـ المادة 
.1بقكة القانكف فيما يتعمؽ بالرىكف   

عمى أنو : لا  مف ؽ ـ385تنص المادة  لا ضماف لمعيكب الخفية في البيع بالمزاد العمني:-4
 ضماف لمعيب في البيكع القضائية كلا في البيكع الإدارية إذا كانت بالمزاد.

ؾ الظاىرة لمعقار , بإعتبار البيع بالمزاد كالمديف المحجكز عميو لا يضمف العيكب الخفية ككذل
ىك بيع قضائي لاضماف فيو لمعيكب , كالغاية مف تقرير ىذا المبدأ ىك أف البيع الجبرم يحاط 
بالعلانية كيتـ تحت إشراؼ القضاء مما يكفؿ الكشؼ عف عيكب البيع فضلا عف الرغبة في 

. 2إستقرار البيع الجبرم  

 حكم رسو المزاد العمني  الفرع الثاني :إشيار و إيداع

 أولا : إيداع حكم رسو المزاد لدى المحافظة العقارية.

 عتييئة الحكم للإيدا-1

كمعناه إفراغو في الشكؿ الرسمي تـ التسجيؿ لدل مفتشية الطابع كالتسجيؿ المنصكص عمييا 
المتضمف إعداد مسح الأراضي  12/11/1975الصادر في  74-75مف الأمر  12في المادة 

الصادر في  63-76مف المرسكـ  41ـ كتأسيس السجؿ العقارم كفي المادة العا
 .3بيذه الييأة القانكنية المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم كىذا بغرض إشياره  26/03/1976
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 :ايداع الحكم لدى المحافظة العقارية المختصة ومرفقاتو -2
  :ايداع الحكم - أ

ه بالمحافظة العقارية إلى رئيس أمانة ضبط كيعكد الإختصاص بإيداع حكـ رسك المزاد كشير 
المتعمؽ  25/03/1976المؤرخ في  76/63مف المرسكـ  90المحكمة طبقا   لنص المادة 

،  99بتأسيس السجؿ العقارم، مع مراعاة الآجاؿ المنصكص عمييا في المادة  مف نفس المرسكـ
قة بالعقار لكي يككف قابلا كيجب أف يشمؿ ىذا الحكـ كؿ المعمكمات التقنية الدقيقة كالمتعم

لمتنفيذ كيحؿ محؿ العقد الرسمي الصحيح كينتج كافة آثاره القانكنية بعد شيره فالشخص الراسي 
 1عميو المزاد يصبح المالؾ  الجديد لمعقار المحجكز.

 :مرفقاتو  - ب
كتتعمؽ  93/123كالمعدلة بالمرسكـ  76/63مف المرسكـ  67إلى  62نصت عمييا المكاد مف 

  :ػػػب

ىكية الأطراؼ كذلؾ بذكر كؿ المعمكمات التي تخصيـ إف كانكا طبيعييف، أما إذا كانكا  -
 أشخاص معنكية يشار إلى شكميـ كمقرىـ، أما بالنسبة لمشركات التجارية فيذكر رقـ تسجيميا.

في السجؿ التجارم،  أما الجمعيات فيذكر مقرىا كمكاف التصريح بيا، أما بالنسبة لمنقابات 
 مف المرسكـ المذككر سابقا. 63مقرىا كتاريخ إيداع قكانينيا الأساسية المادة يذكر 

 أف يصادؽ مكثؽ أك كاتب ضبط أك سمطة إدارية عمى ىكية الأطراؼ . -

تعييف العقار محؿ الإشيار تعيينا كافيا نافيا لمجيالة بذكر نكعو كالبمدية التي يقع فييا كتعييف  -
 2لمذككر كما يحكم مف مسح.القسـ كرقـ المخطط كالمكاف ا

                                                           
المتضمف السجؿ العقارم كالصادر   1976مارس  25المكافؽ ؿ 1396ربيع الأكؿ  24الصادر بتاريخ  76/63رسكـ رقـ الم 1

 .508، ص 1976لسنة  30بالجريدة الرسمية عدد 
 .154حسياف رضا، المرجع السابؽ، ص 2
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أك الحؽ العيني العقارم مف كؿ تأميف عيني بمجرد قيد العقار بالمحافظة  فتتـ تنقية العقار
العقارية كيشمؿ كؿ التأمينات العينية العقارية مف حقكؽ الرىف أك الإمتياز أك الإختصاص، 

 1قائمة شركط البيع.كلكف ىذا الأمر يككف صالح في مكاجية الدائنيف الذيف تـ إخبارىـ ب

 يداع الحكمإترتبة عمى م: الآثار ال ثانيا

السابؽ الذكر قد منحت  76/63مف المرسكـ التنفيذم  100: طبقا لممادة  قبول الإيداع -1
صلاحيات كاسعة لممحافظ العقارم لمراقبة شكؿ كصحة التصرفات القانكنية الكاردة عمى 

ية , فالمحافظ العقارم لو الحؽ في رفض إيداع أمر العقارات  المراد إشيارىا بالمحافظة العقار 
 .2الحجز, كما لو الحؽ في أف يقبؿ إيداع الأمر

السالؼ الذكر , فإف المحافظ  76/63مف المرسكـ  101: طبقا لممادة رفض الإيداع -2
العقارم يستطيع رفض الإيداع كالقيد إذا ثبت لديو أف ىذا التصرؼ غير قابؿ لمتصرؼ فيو , 

نصب عمى عقار محجكز قضائيا كمسجلا كمشيرا بالمحافظة العقارية .كيمكف في ىذه لأنو إ
التي تنص عمى مايمي "  75/74مف الأمر  24الحالة الطعف في القرارات كما نصت عميو ـ

تككف قرارات المحافظ العقارم قابمة لمطعف أماـ الجيات القضائية المختصة إقميميا" كذلؾ  أماـ 
 . 3القضاء الإدارم

 العمني: دإشيار حكم رسو المزا–ثالثا

نتيجة لككف حكـ رسك المزاد عمى عقار ككانت ممكية العقار لا تنتقؿ في قانكف الشير العقارم 
الجزائرم إلا بالقيد، فإنو يجب شير حكـ رسك المزاد بالمحافظة العقارية حتى تنتقؿ الممكية إلى 

مف ؽ.إ. ـ.إ" يتعيف عمى المحضر  02ؼ  762الراسي عميو المزاد، كفي ىذا الإطار نصت ـ 
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القضائي قيد حكـ رسك المزاد بالمحافظة العقارية مف أجؿ إشياره خلاؿ أجؿ شيريف مف تاريخ 
 .1صدكره

المتعمؽ بالشير العقارم ككذا القانكف  74/75مف القانكف  17ك16كطبقا لنص المادتيف 
الممكية لا تنتقؿ بحكـ رسك المزاد فيذا  المدني، فالشير ىك كسيمة إنتقاؿ  الممكية كبيذا فإف

الأخير يعد سندا لمممكية كلذلؾ حتى يتـ الإجراء يجب معرفة مف القائـ بالشير في ظؿ القانكف 
 .2القديـ كفي ظؿ القانكف الجديد

 25/03/1976المؤرخ في  76/63مف المرسكـ  90: تنص المادة  في ظل القانون القديم-1
لعقارم عمى أنو" ينبغي عمى المكثقيف ككتاب الضبط كالسمطات المتعمؽ بتأسيس السجؿ ا

الإدارية أف يعممكا عمى إشيار جميع العقكد أك القرارات القضائية الخاضعة لمشير كالمحررة مف 
 3قبميـ أك بمساعدتيـ كذلؾ ضمف الآجاؿ المحددة ".

إذ  2ؼ  762و إ الجديد نص صراحة في مادت،ـ،: نلاحظ أف ؽ إ في ظل القانون الجديد-2
تنص عمى أنو يتعيف عمى المحضر القضائي قيد حكـ رسك المزاد بالمحافظة العقارية مف أجؿ 

 4إشياره خلاؿ أجؿ شيريف مف تاريخ صدكره.
ف كاف المشرع لـ ينص عمى الجزاء المترتب عمى عدـ قيد المحضر القضائي لمحكـ برسك   كا 

مف ؽ.إ.ـ القديـ نجده قد رتب إعادة  394ادة المزاد خلاؿ أجؿ شيريف فإنو بالرجكع لنص الم
البيع بالمزاد العمني إعادة  البيع بالمزاد العمني عمى ذمة الراسي عميو المزاد، كلا نجد ما يمنع مف

 .5في حالة إمتناع المحضر عف إشيار الحكـ
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 خلاصة الفصل:

 يمي:  نستخمص مف الفصؿ  الثاني ما

ر الييف كلا البسيط مف حيث إجراءاتو، إذا جعؿ المشرع إف التنفيذ عمى العقار ليس بالأم
إجراءاتو دقيقة كمعقدة في بعض الحالات نظرا لحساسية المكضكع، الذم ينجر عميو تجريد 
المديف مف ممكو  كقد يككف ىذا الممؾ ىك كؿ ما يممكو، بحيث جعؿ الحجز يتـ قانكنا بإجراء 

تسجيمو بالمحافظة العقارية كذلؾ لحماية الغير، كىذا إعلاف أمر الحجز أك التنبيو بنزع الممكية ك 
عندما يككف العقار في يد المديف )المحجكز عميو (. إلا أف ىذه الإجراءات تختمؼ عندما يككف 
جراءات معينة  كلصحة الحجز يجب  العقار في يد الغير، إذ يستمزـ لمقانكف إتخاذ سمكؾ كا 

المثمتمة في بيع العقار  رع مف بدايتيا إلى نيايتيا كإتباع القكاعد الإجرائية التي رسميا المش
 إقتساـ الثمف المتحصؿ عميو عمى جميع الدائنيف. المحجك، ك

كحتى يكفؽ الحائز كيتمكف مف إستيفاء دينو المترتب في ذمة مدينو، يجب عمى المحضر 
ى لا يقع في القضائي المكمؼ مف قبؿ الدائف الحائز إتباع الإجراءات التي فرضيا القانكف حت

منازعات قد. تعطؿ أك تمغي كؿ الإجراءات التي قد يككف قد قاـ فييا بخطكات متقدمة لمتنفيذ 
 عمى المديف.

 



 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

خاتمةال



 خاتمة
 

 76 

 

مف خلاؿ دراستنا لمكضكع الحجز العقارم في التشريع الجزائرم تبيف لنا كأف ىذا الحجز 
جرائية ك ما  كىذا ما تفتقره ،  الإجراءات أنيا معقدة يميز ىذه يطرح عدة إشكالات قانكنية كا 

الجزائر لكف نظرا لمتحكلات التي تعيشيا بلادنا فإف المجكء إلى الحجكز سكؼ يتزايد مستقبلا  
كما يمكف إقتراحو ىك بضركرة إعادة النظر في قانكف الإجراءات المدنية خاصة الأحكاـ 

كالحجز العقارم ، كقانكف الشير  العقارمالمتعمقة  بالمحجكز كمطابقتيا بأحكاـ القانكف المدني 
ىذا ، ممكية أىـ كأعز حؽ بالنسبة للإنساف إلا كىك حؽ الممكية الذم ينصب حكؿ حجز كنزع

الحؽ الذم نصت عميو مختمؼ دساتير دكؿ العالـ بما فييا الدستكر الجزائرم الصادر في : 
اءات المدنية كالذم كىذا عكس قانكف الإجر ، منو 66-52-22في المكاد   28/77/7996

قارنة مع أىمية مكضكع نزع جاءت نصكصو المتعمقة بالحجز العقارم  نصكص قميمة جدا بالم
مما جعؿ نصكص قانكف ، العقار مف صاحبو )المديف( كبيعو جبرا عنو بالمزاد العمنيممكية 

القائميف  الإجراءات المدنية لا تغطي  كؿ الإجراءات التنفيذية كلـ تكضح معالميا لتسيؿ عمى
 بإجراءات التنفيذ عممية تطبيؽ ىذه النصكص تطبيقا صحيحا كسميما .

فاليدؼ مف كجكد تشريع نصكص قانكنية إجرائية تحكـ كتنظـ إجراءات الحجز عمى       
العقار ىك حماية المدينكذلؾ بسف بعض القكاعد الإجرائية كتكفير بعض الآجاؿ التي منحيا 

 .القانكف ليـ 
العقار المممكؾ لممديف يككف في حالة عدـ كجكد منقكلات في ذمتو المالية فالحجز عمى 

فحدد المشرع العقارات القابمة لمحجز كىي العقارات بطبيعتيا كالعقارات ، أك عدـ كفايتيا
بالتخصيص كبذلؾ قد أحاط ىذا العقار سكاء العقارات المشيرة أك غير المشيرة  بحماية خاصة 

ة يجب عمى المنفذ كالمحضر القضائي إتباعيا خطكة بخطكة إلى غاية تتمثؿ في إجراءات دقيق
ستيفاء الحاجز لدينو مف ثمف ىذا  العقار كما تطرقنا إلى إجراءات كآثار الحجز ، بيع العقار كا 

العقارم كتبييف دعكل الحجز العقارم كالمحكمة المختصة بالنظر في الدعكل أكلا بإستصدار 
المحافظة العقارية كمف ثـ يكضع العقار تحت يد القضاء كبذلؾ أمر الحجز إلى غاية قيده ب

كتناكؿ المشرع إجراءات ، الإستعماؿ كالإستغلاؿ لمعقار يمنع المحجكز عميو مف التصرؼ ك
جراءات البيع بالمزاد العمني إبتداءا مف تحديد الثمف التبميغ عف طريؽ النشر كالتعميؽ  كا 

 ر حكـ رسك المزاد كتحصيؿ الثمف مف ىذا البيع .الأساسي إلى رسك المزاد العمني كصدك 
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كيلاحظ عمى قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية الجزائرم بأف بعض نصكصو قد جاءت عامة 
  كنصكص أخرل جاءت مختصرة كمبيمة كغير كاضحة

كما يلاحظ بأف المشرع الجزائرم في ذات القانكف لـ يتطرؽ إلى المسائؿ الإجرائية كبعض 
جب عمى كىناؾ فراغ قانكني في ىذا الشأف ي ،المقارف المتعارؼ عمييا في القانكف  الدعاكل

 ،ر مف المكاعيد الإجرائية الميمة كما أنو لـ يبيف كلـ يحدد بدقة كثي ،المشرع الجزائرم إستدراكو
 :كما أنو لـ يبيف الجزاء المترتب عمى مخالفتيا كىذا ما سنبينو في الأمثمة التالية

رع الجزائرم في قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية لـ ينص كلـ يبيف الأحكاـ إف المش -
الإجرائية لحجز العقار كىك في يد حائزه رغـ أف القانكف المدني نص عمى الأحكاـ المكضكعية 

 . التي تخص العقار الذم يككف في يد حائزه كىذا يعتبر فراغ قانكني
لإدارية لـ يبيف الأحكاـ الإجرائية لحجز عقار الكفيؿ كما أف قانكف الإجراءات المدنية كا -

العيني رغـ أف القانكف المدني نص عمى بعض الأحكاـ المكضكعية لمكفيؿ العيني في المادتيف 
 . دكف تفصيؿ حكؿ إجراءات نزع ممكية الكفيؿ العيني 927-922

الجزاء المترتب عمى عدـ كما أف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية لـ ينص كلـ يبيف ما ىك  -
إيداع أمر الحجز العقارم بالمحافظة العقارية خلاؿ ميمة شير مف إستصداره مف المحكمة 

كىذا عكس القانكف الفرنسي  ،كف الإجراءات المدنية كالإدارية مف قان 379طبقا لأحكاـ المادة 
 . كالمصرم

حدد مف ىـ الأشخاص الكاجب كما أف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية لـ يبيف كلـ ي -
تبميغيـ بأمر الحجز كما ىك الجزاء المترتب عمى  عدـ قياـ الدائف بتبميغ أمر الحجز إلى 

 .المديف كمف في حكمو
كما أف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية لـ يبيف الجزاء المترتب عمى تخمؼ البيانات  - 

 كىذا عكس المشرع المصرم.  386المادة  الأساسية مف قائمة شركط البيع التي نصت عمييا
  كما أف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية لـ يبيف كسيمة التظمـ مف حكـ رسك المزاد –

لذا نقترح بأف يتدخؿ المشرع الجزائرم بإجراء التعديلات الأساسية عمى نصكص قانكف 
بإدراج بعض النصكص  كذلؾ ،ارية التي تخص حجز العقار كبيعوالإجراءات المدنية كالإد

انكنية التي سبقت القانكنية التي تخص المسائؿ الإجرائية السالؼ ذكرىا لسد بعض الفراغات الق
كلتحديد بعض  ،نية الإجرائية الغامضة كالمبيمة كلتكضيح بعض الأحكاـ القانك  ،الإشارة إلييا 
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ؿ كضع أحكاـ قانكنية  كىذا مف أج،جاءت صياغتيا عامة بدكف تحديد  الأحكاـ القانكنية التي
مع تبسيط إجراءاتو كتسييميا بغية تطبيؽ  ،جز العقارم تنظيما محكما كدقيقا إجرائية تنظـ الح

ثمف لحماية حقكؽ المديف  ىذه الأحكاـ تطبيقا سميما كصحيحا كعادلا بغرض بيع العقار بأحسف
 .كلتمكيف الدائف مف إستيفاء دينو مف جية أخرل ،مف جية 

نتمنى مف خلاؿ بحثنا ىذا أننا قد ساىمنا كلك بجزء يسير في تكضيح كشرح كفي الأخير 
الأحكاـ الإجرائية لحجز العقار في قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية الجزائرم كمحاكلة منا 

 . تبسيط ىذه القكاعد لمحجز العقارم كالإلماـ بجميع عناصره
 

 تم بعون الله وحمده
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 قائمة المصادر المراجع
 

 

 .ورش برواية الكريم القرآن أولًا:
 ثانياً: الكتب بالمغة العربية

، الكتب العممية، دار 2لساف العرب، ط ،جماؿ الديف بف منظكر الأنصارم الفضؿ أبك -7
 .4ج.3جػ،ى7474،بيركت

سلامية، مصطفى، المعجـ الكسيط مف اليمزة إلى آخر الضاد، المكتبة الإ ـإبراىي -2
 .7ج ]د.ت[،اسطنبكؿ، 

محمد نعيـ العرقسُكسي،  المحيط، مجد ، تح: القامكس ،آبادم الشيرازم الفيركز الديفمجد  -3
 ـ.2225 -ىػ7426، مؤسسة الرسالة، بيركت، 8ط

 

 كتب في القانون ثالثا:
كندرية، منشأة المعارؼ بالإس ، فيذ في المكاد المدنية كالتجارية، إجراءات التنأحمد أبك الكفاء -1

 .1331، 13، ط مصر
حمد السيد صاكم، التنفيذ في المكاد المدنية كالتجارية، دار النيضة العربية، القاىرة، أ -8

8335. 
ديكاف المطبكعات الجامعية،  الجزائر،   ،الأستاذ يكسؼ جبراف نجـ،  طرؽ الإحتياط كالتنفيذ -0

 .287987ط
 .8331اليدل، الجزائر،  دار، نبيؿ صقر، طرؽ التنفيذ، العربي الشحط عبد القادر -3
الكافي فيصؿ، سمطاني عبد العظيـ، طرؽ التنفيذ كفؽ قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية  -5

 .8318، دار الخمدكنية، الجزائر، 32/33
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المتضمف  8332فيفرم  85المؤرخ في  32/33حمدم باشا عمر، طرؽ التنفيذ كفقا لمقانكف  -2

 .8318قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، دار ىكمو، الجزائر، 
ية في القانكف التجارم الجزائرم،  راشد، الأكراؽ التجارية، الإفلاس كالتسكية القضائ راشد -3

 .7987ديكاف المطبكعات، 
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سمطاني عبد العظيـ، تسيير ك إدارة الأملاؾ الكطنية في التشريع الجزائرم،  دار  -13
 .2272الخمدكنية، الجزائر، 

 .1333طمعت  محمد دكيدار، التنفيذ القضائي، منشأة المعارؼ، الإسكندرية،  -11
القانكف المدني الجديد: حؽ الممكية مع  يط في الشرح عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكس -18

 .28، ج2222، بيركت، منشكرات الحمبي الحقكقية، 3شرح مفصؿ للأشياء كالأمكاؿ، ط
عبد السلاـ ذيب، قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية الجديد، ترجمة لممحاكمة العادلة،  -10

 .8312مكفـ لمنشر، الجزائر، 

، الجزائر، عمارة بمغيث، التنفيذ ال -13 شكالاتو، دار العمكـ  .8333جبرم كا 
 .1311فتحي كالي، التنفيذ الجبرم، دار النيضة العربية، القاىرة،  -15
 .38، عدد1331ليمي زركقي، إجراءات الحجز العقارم، مجمة قضائية،  -12
 .2228، دار ىكمة، الجزائر، 2ماركؾ نصر الديف، طرؽ التنفيذ في المكاد المدنية، ط -11

عدم، الكاضح في شرح التنفيذ الجبرم طبقا لقانكف الإجراءات  المدنية محمد صبرم الس -12
 .8315كالإدارية الجديد، دار اليدل، الجزائر، 

محمكد جماؿ الديف زكي،  التأمينات الشخصية كالعينية، مطابع دار الشعب،  مصر،  -13
 .1313، 30ط 

 .2274، الجزائر،  رجسكر لمنش، 7ـ يخمؼ، الكافي في طرؽ التنفيذ، ط نسي -83
 .8332نكرالديف بمقاسمي، الحجكز التنفيذية في النظاـ القانكني الجزائرم، الجزائر،  -81

 رابعا: المجلات
طرايؽ يمينة، الحجز التنفيذم عمى العقارات كالحقكؽ العينية كالبيع بالمزاد العمني ، مداخمة  -1

 .8311القيت لقضاة كىراف، 
محاضرة ألقيت في ؽ العينية العقارية، قار كالحقك عمي بدكم،  الحجز التنفيذم عمى الع -8

 ،  بالمدرسة العميا لمقضاء،   الجزائر.82/35/8333إطار دكرة تككينية يكـ 
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 : الرسائل الجامعيةخامسا
، جامعة الحجز عمى العقار كتييئة العقار لمبيع بالمزاد العمنيالعربي أماؿ، يحي أحلاـ،  -1

 .3122المدية، 
حجز التنفيذم  عمى العقار في التشريع الجزائرم،  مذكرة لنيؿ بف عبك عفيؼ،  إجراءات ال -8

شيادة الماجيستير في القكانيف الإجرائية كالتنظيـ القضائي،  كمية الحقكؽ ،  جامعة كىراف،  
8318/8310. 

حسياف رضا، الحجز التنفيذم عمى العقار كالحقكؽ العينية العقارية عمى ضكء قانكف  -0
رية، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف الخاص، كمية الإجراءات المدنية كالإدا
 .2272/2273الحقكؽ، جامعة كىراف،  

حمو مرامريو، الحجز التنفيذم، رسالة مقدمة لنيؿ شيادة دكتكراه الدكلة شعبة القانكف  -3
 .8333-8332الخاص، كمية الحقكؽ، جامعة باجي مختار، عنابة،  

العقارات كالحقكؽ العينية المشيرة كغير المشيرة  عمى خماج  نبيؿ، الحجز التنفيذم عمى  -5
ضكء قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية  مذكرة التخرج لنيؿ إجازة المدرسة العميا لمقضاء،  

 .2272الدفعة الثامنة عشر،  
مسعكد كميف، الحجز العقارم، مذكرة التخرج لنيؿ شيادة الماجستير في الحقكؽ، جامعة  -2

 .8338باتنة،  
ناصر لباد، النظاـ القانكني لمسكؽ العقارية في الجزائر، رسالة مقدمة لنيؿ  شيادة دكتكراه  -1

 .8333/8335الدكلة  في القانكف العاـ،  كمية الحقكؽ،  جامعة باجي مختار،   عنابة،  
يكنس الزىرم،  الحجز التنفيذم عمى العقار، أطركحة لنيؿ الدكتكراه في الحقكؽ،  كمية  -2

الإجتماعية، جامعة قاضي عياض،  مراكش،  الإقتصادية ك قانكنية كالعمكـ ال
8332/8331. 

 التشريعات :سادسا
 النصوص القانونية  
المعدؿ  7975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58، الصادر بالأمر الجزائرم القانكف المدني -

 .7975لسنة  78كالمتمـ،   جريدة رسمية،  عدد 
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 2227مايك 73المؤرخ في  25-27مف القانكف رقـ   764، 7227، 992، 923، 623المادة  -
 المتضمف القانكف المدني.

المؤرخ في  92/32،  المعدؿ كالمتمـ لمقانكف 2228يكليك 22المؤرخ في  28/74قانكف رقـ  -
 .2228لسنة  44،  المتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية،  جريدة رسمية عدد 7992ديسمبر  27

 .7997لسنة  22دد الجريدة الرسمية، ع -

المتضمف تحديد القكاعد الخاصة المطبقة عمى  27/7997/ 28مؤرخ في  22-97قانكف  -
 .7997،  2بعض أحكاـ القضاء، الجريدة الرسمية عدد

المعدؿ كالمتمـ للأمر  25/24/7993المؤرخ في  28-93مف المرسكـ التشريعي  277المادة  -
 التجارم 4لقانكف المتضمف ا 26/29/7975المؤرخ في  75-59

مف القانكف  المدني المتعمقة بحقكؽ الإمتياز الخاصة الكاقعة  7227-7222-999المكاد  -
 عمى العقار .

 . 14/19/4009المتعمؽ بالنشاط العقارم المؤرخ  في  09/19مف المرسكـ  74المادة  -

لمؤرخ ا  10-18، مف قانكف رقـ  105، 113، 155، 153،  151، 133،  233المادة  -
المتضمف قانكف الإجراءات المدنية  7118/ 17/ 78المكافؽ لػ  4170صفر عاـ  48في

 كالإدارية 

 مف قانكف العقكبات الجزائرم. 961المادة  -

 المراسيم: 

 4026مارس  78المكافؽ لػ  4906ربيع الاكؿ  71 المؤرخ في 69-26المرسكـ التنفيذم  -
 .4026لسنة  91يدة الرسمية عدد المتضمف السجؿ العقارم كالصادر بالجر 
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المتضمف تحديد القكاعد الخاصة المطبقة عمى  14/4004/ 18المؤرخ في   17-04المرسكـ 
  4004- 17بعض أحكاـ القضاء الجريدة الرسمية العدد 

 :القوانين الاجنبية -

 مف القانكف المدني المصرم. 87المادة  -

 .قانكف المدني الفرنسي مف 871، 840، 848 – 17فقرة  7107المادة  -

-D.jeanvincent et D.jacquesprévault, voies déxécution et procédures de 

distribution ,19eme édition ,dallozde delta ,paris .1999. 

D.serge guinchard EtD.Tony Moussa , Droit et partique des voies 

déxécution,Dalloz,Paris,2000 

ART  518 «  les fonds  de terre  et  les batiment  sont  immeubles  par 

leur nature ». 

-ART  519 «   les  moulins  à vent  ou à eau، fixés  sur piliers  et  faisans  

partie  du bàtiment  ، sont aussi  immeubles  par nature » 

-ART  520 «   les rècoltependente  par  les racines et  les  fruits  des  

arbres  nom  encore  recueillis ، sont  pareillement  immeubles » ART  

518 «  les fonds  de terre  et  les batiment  sont  immeubles  par leur 

nature ». 
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