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	������,����� ��*��	����� $ ��:����!�� ����	���� %������� 3������ �!��%������� ������� %�.�������*�
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������%���������2
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�j�,+���"����<� ��7� ��7����)���������>��4.������>����!��	����2������"���	(�������� �0*!��

�)��������%>(�!����+���0(�$�������<�����	(���%��*���%�����#����� ��&�$����,���� ��:!�� �������*����

�������&��	����<���"����;�&*I��

���������0���1�	����2
������	�������%�����2���#�4���>���"����9������'�?���%���������<
$���.� ����	(�E�+�����.��;��1?�2K?�����&*��"����%������-.���!>���3��)����G��)�1+�����*�

��*������$%�*!����3������%��
�"������������,!B�����2>����%k����%�����������4�
�"���9�:������?/

%����� ��� %�*������ %������� <� ����� ��� %!��$���������%����� ��� ;��>�� <� �� 6��� ������ %!��1� �
'�?�I�

�����<���	����G(������)������#����?�%���������G(���������9������� �.��	(�2&����	�����$
���� ;�&*�"��%�!>����� ����������>(�$;��?���<�������	(� ������'��������!��%���1�������(�������<��
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�;���"������.*�#�2�+���%D(������ %�!+��

$%����>�������'���4.���	+?:���G(����������9��������.��	(�%���*!�����������;��0:�2����	>���I��

�9�������&��#�*:7�;�������*.����������!��<���%�D�������+�����3!>���2����'������

�$	�!>���3��1�����3!>���	��&���'��������$��*��!��������)�D����%���>(�'���%(�>�������-����4.���	��

9�:����4�
�"������%����!����������"K��������
��!����������������0������	����2������$���>����!��.�����

���*#�������������%���*:7���1�i��������������������������������������������������� �!"�#���

�$�%��&#'��&�#(�)��

���%�������<���������������������2D�	(�<��������0�����B� ��������(��0�(�@������>�<� �����

�!����(��9��������.��%������#��(�����"����$)������%����������������I��

;��:�������(����������	(�2�������<���>+����7��0����*.��@������.�i��

j�)�����7����G������4���>���"����9�����<������	����%++?�����<�������(�$4�
�"�����������	

�������:� %��>+)0(�� %�����������+����=>��,��B� )���#�<���0���*�������� ;���+��� %�
������%

��!>��I��

�!��%������%���*:���-.�����������	!�!������0������!��	�+�����9��������.��%�����	($�
��������-�
��7�9������	���)�������������������%�����2�!���	���A�.��%�D�������������I��

�3������2K?�������8����;�������!+(���7�9��������.��)����i��
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� ;�������  %.�=�H%��<��� F./��� J� %.�=�� ������ ��>� ���!� ��'� "�#���0H� ���'�;�@:���� ������
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��:..��;	����������������%��������2����G�!�",<�������! �������",<�����1'�4.������3�������

����(��)���������.!���'���*�	����������������C.!������ ��������,/,����������:��!�������rA,
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����!�����"�� �5��� �����-�,������'��,�����.!����'.�� �A�.,� ��%����'������ ��	� G<�����'��

���-���"��'D��&��������������G3��C/!������)�(�)���;)��,�"�#���$��B5��G���� ��������
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:$�%���0�������5�@���&�,����5�@�����%��������������,B��,�!���'.�����,���F,-��8��
��n������m*����� 4��,�����!�(� 1,�-��8�		8���
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$�#��������������!"���	�����#��

,��� ������ G�:'�� C�0� �������%�����"�#���0� ����� �����$��� ������� "�#���$�� ����	� �

�����-���2�/��� G����&���!���'�*�	���F./��+��� �+��!�F��,� G���  &���������'�����

�%��+�����+'����/-��,��������n5�@����,�G������n���'�����������,����)����:'���u����C�0���8��

            ���9�������.!�"���&5���;:����������:���+���������'������"�#���$������	���������

�������$� ���:��� ���..������,,-����)-��%����:��I�',����"����-��,�������+������ B5��1��<���
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"��.:���� r�,,� ������� F./��� �������� ���� �
0������ ��0�  �����$���� %.���� *	��u���� ���� ",<�� %��,/���

��0� G����� �:'����� �3,��������"����-���('��� �3�'@,� G������'���F./��+��!����3����7��� �5 t�
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التنفيذ على المال المحجوز عن طريق بيعه  إلى إن الحجز التنفيذي على العقار يهدف بالنهاية، 

  .)1(من أجل إيفاء ديون أصحاب الحقوق في المعاملة التنفيذية

ونظرا لاعتبار الملكية العقارية أهم عناصر الذمة المالية، فإن المشرع أحاط عملية بيع العقار 

ق مسجلة على العقار جل حماية الأشخاص اللذين لهم حقو أدقيقة، من و المحجوز بإجراءات معقدة 

ممهدة حلة الر ي المفتظهر هذه الإجراءات حسن شروط، و جل ضمان بيع العقار في أأمن و المحجوز، 

  .)2(المزايدةللبيع ثم في عملية البيع و 

له في المحافظة تسجيالحجز إلى المدين المحجوز عليه و بعد قيام الدائن الحاجز بتبليغ أمر 

هذا ما سنتطرق إليه في تهدف إلى البيع الجبري للعقار، و عدة إجراءات  اتخاذيتوجب بعد ذلك العقارية، 

  :المبحثين التاليين

  .التمهيد لبيع العقار: الأولالمبحث  - 

  .بيع العقار بالمزاد العلني: المبحث الثاني - 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

_______________________  
  .305.، ص2000، أصول التنفيذ الجبري، الدار الجامعية، لبنان، حمدأ خليل :أنظر - 1

  .79.، ص2002المعارف، مصر، ة أيوي، النظام القانوني للحجز، منشمحمود السيد عمر التح: نظر في ذلكأ - 2
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الأولالمبحث   

 التمهيد لبيع العقار

المرحلة سلسلة من  عملية إعداده للبيع، تتطلب هذه العقار تأتي بعد عملية الحجز على   

  .)1(يمهد للإجراء الذي يليهيتمم، و جراء منها يكمل و كل إالإجراءات،  و 
إيداعها و  ،إعداد قائمة شروط البيع زائريالجليتوصل الدائن إلى بيع عقار مدينه أوجب المشرع  

غالبا ما تثار المنازعات و ثم الإعلان عنها،  اختصاصهاكمة التي يجري التنفيذ في دائرة بأمانة ضبط المح

سواء كانوا أطراف  حيث أتاح المشرع لأصحاب المصلحة ي هذه المرحلة،فالمتعلقة  بالتنفيذ على العقار 

نتطرق  :إلى كل هذه النقاط في المطلبين الآتيين قر طسيتم التإثارة اعتراضهم، و ذ أو من الغير في التنفي

  . في المطلب الثاني اندرسه بيعأما عوارض ال ،إجراءات التمهيد في المطلب الأولإلى 

 المطلب الأول

 إجراءات التمهيد للبيع

الإعلان إيداعها، و الشروط و إعداد قائمة يتجلى في  منهج إجرائي تباعلن يتسنى بيع العقار إلا بإ   

 بيع في قانون الإجراءات المدنية تناول المشرع الجزائري الإجراءات التحضيرية الممهدة لل ،)2(عنها

  :على النحو التالي 741 إلى المادة 737 المادة منالإدارية و 

   الفرع الأول

  عداد قائمة شروط البيعإ

جوز عليه الإدارية، إذا لم يقم المدين المحالمدنية و من قانون الإجراءات  737طبقا لنص المادة  

ن على المحضر القضائي تحرير إف يخ التبليغ الرسمي لأمر الحجزمن تار  يوم) 30 (بالوفاء خلال أجل

  .)3(محضر يتضمن قائمة شروط البيع

_______________________  

شكل دعوى يرفعها الدائن الحاجز على  تخذتبيع العقار قانون المرافعات المصري القديم، إجراءات كانت في ظل  - 1

  .الترخيص بالبيعبيع بعد صدور حكم بنزع الملكية و المدين، تسمى بدعوى نزع الملكية، ثم الإعلان عن ال

  .678.التجارية، المرجع السابق، صءات التنفيذ في المواد المدنية و إجرا ،حمدأ أبو الوفا: راجع لمزيد من التفاصيلو 

   .568.، المرجع السابق، صإبراهيممحمد محمود : أنظر - 2
  .954.، المرجع السابق، صسائح سنقوقة - 3
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  الطبيعة القانونية لقائمة شروط البيع :أولا

 قبل الجلسة المخصصة لإبداء الملاحظات الحديث في فرنسا أن قائمة الشروطيرى الفقه  

المقدمة  الاعتراضاتفصل في أما بعد ال ؛عن مشروع عقد يقدم من جانب واحد هي عبارة والاعتراضات

  .)1(نهائي مشكل لشريعة الأطراف المشتركين في المزاد قدحولها يعتبر ع

نجد أن المشرع الجزائري قد تبنى هذا الرأي  قانون الإجراءات المدنية القديم بالرجوع إلى أحكام

ومعنى هذا  ؛قائمة شروط البيع في شكل مسودةيحرر  القضائي وذلك عندما نص أن المحضرالفقهي، 

عليها من ذوي الشأن وأصحاب  الاعتراضد تتبدل بعمن شروط قد تتغير و  احتوتهأن القائمة وما 

  .تصبح نهائية بعد الفصل فيهاو  ،المصلحة

ا نظرنونية للقائمة بفكرة العقد، فإذا أنه سعى إلى تفسير الطبيعة القان هذا الرأي يهما يعاب عل 

نجد  هإلا أن ،نقل الملكية مقابل ثمن نقدي يتمثل فيفهو  البيع الجبريإلى الهدف من البيع التعاقدي و 

الشكلية، في حين وسيلة أساس البيع التعاقدي هو الرضا و  فيما بينهما من حيث الوسيلة، فنجد أن ختلافا

  . البيع الجبري هي إتباع الإجراءات التي رسمها القانون إلى غاية صدور الحكم برسو المزاد

بالتالي لا يمكن و  ،بناءةمنطقية و  انتقاداتذا المذهب هي الموجهة إلى ه نتقاداتالانرى أن هذه 

 ،)2( جبري الرضا، لكون البيع في الحجزئمة شروط البيع على فكرة العقد و تأسيس الطبيعة القانونية لقا

في قانون الإجراءات المدنية ه قفتراجع المشرع الجزائري عن مو ي هذه الانتقادات هي السبب ف تكون ربماو 

  .شروط الالمحضر القضائي قائمة أنه سكت عن الشكل الذي يحرر فيه الإدارية الجديد، بحيث و 

الدقيق للعقار إلى التعريف الكامل و التي تهدف  البياناتة ورقة تتضمن كاف تعد قائمة شروط البيع

التي قد  الاعتراضاتتصفيته من كل ر القضائي لإعداد العقار للبيع و المطلوب بيعه، يعدها المحض

  .)3(تعرقل إتمام البيع، مع العلم أن المشرع لم يشترط شكل معين من الأوراق

   الجزاء المترتب عن تخلف أحدهاالبيع و الإلزامية في قائمة شروط البيانات  :ثانيا

  ات الإلزامية لقائمة شروط البيع البيان-1

  ،قديم توضيحات كافية لذوي الشأنقائمة شروط البيع هو تفي لهدف من ذكر البيانات الإلزامية ا

_______________________ 

1- V: BOULARBAH Hakim, Op. cit, p.160.         
.44.صعت محمد دويدار، المرجع السابق، طل :أنظر في ذلك - 2  

.635.، ص2003جامعة الجديدة، مصر، ، دار التنفيذ الجبريحمد هندي، نبيل عمر، الأ :أنظر - 3  
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كذلك لكل شخص له الرغبة في الدخول إلى المزاد بعرض و  أصحاب المصلحة في التنفيذ على العقار،و 

الإدارية، ثة من قانون الإجراءات المدنية و الفقرة الثال 737بالرجوع إلى المادة ، و شراء العقار المحجوز

في تحرير مختلف المحاضر  يجب أن تتضمن هذه الورقة بيانات إلزامية بالإضافة إلى البيانات المعتادةف

  : )1(حددتها كالأتيو 

  .موطن كل منهمو  ،المدين المحجوز عليهين والحاجز و دلقب كل من الدائنين المقيو  اسم - 

لمدين من ايمكن  يعتبر هذا البيان بيان جوهريو ، ه ومبلغ الدينالتنفيذي الذي تم الحجز بمقتضاالسند  - 

نه أند إذا كان حكم قضائي نهائي، أو ذلك بذكر السإجراءات التنفيذ المتخذة ضده، و  مراقبة مدى صحة

التنفيذية التي وقع حكم قضائي مشمول بالنفاذ المعجل، أو أنه محرر موثق، أو غير ذلك من السندات 

  .)2(الحجز بمقتضاها

 .تاريخ إنذار الحائز أو الكفيل العيني إن وجدتبليغه الرسمي وقيده، و  تاريخأمر الحجز و  - 

مشتملاته ، لا سيما موقعه وحدوده ونوعه و اتعيين دقيق وزتعيين العقار أو الحق العيني العقاري المحج - 

تفيد في  البيانات التي غيرها منو  ، مفرزا أو مشاعاالاقتضاءعند  سمهاواومساحته ورقم القطعة الأرضية 

  .)3(في للجهالةان تعيين العقار يكونو  ،ين الشارع ورقمه وأجزاء العقاراتيب كان العقار بنايةإن و  ،تعيينه

هذا لتسهيل تحديد من يقوم بتسليم العقار و  ،ر وصفته، سبب الشغل، أو أنه شاغرتحديد شاغل العقا - 

  .صدور حكم رسو المزادعند 

  . بيان المحكمة التي سيتم أمامها البيع - 

يقصد بشروط البيع الشروط التي توجد عادة في عقود البيع : المصاريفالثمن الأساسي و شروط البيع و  - 

 وعةجب أن تكون هذه الشروط مشر يو ، الارتفاقحقوق سائر مختلف الضمانات و و  دفع الثمن،فيما يخص 

  محلية أو أجنبية تمتاز بالقوة  الآداب العامة، كشرط الدفع بعملةللنظام العام و غير مخالفة و 

 

_______________________ 

  .، المرجع السابق09-08قانون رقم الالفقرة الثالثة من  737المادة  :راجع - 1

 ،2001المطبوعات الجامعية، مصر، ر ، داالإداريالحجز التحياوي، البيع الجبري للعقار و محمود السيد عمر  :أنظر - 2

  . 2.ص

، 1997الجامعة المفتوحة للنشر، ليبيا،  ؛التنفيذ الجبري، الطبعة الثانية حلمي مجيد محمد الحمدي، مذكرات في: أنظر - 3
  .223.ص
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كسب الدعوى من قبل و  ،لاستحقاقاأو كشرط تقديم ضمان برد الثمن للمشتري عند رفع دعوى  ،الثباتو 

من قانون الإجراءات المدنية  739أوجبت المادة  بحيث الثمن الأساسي من شروط البيع يعد ،)1(رافعها

ز لرئيس المحكمة جالمحضر القضائي، أو الدائن الحا ذلك بتقديم طلب من طرفوالإدارية تحديده، و 

م بعد أن يقو  ذلك بأمر على عريضةو  مة التقريبية للعقار في السوقلتحديد القي، )2(الذي يعين خبير عقاري

التي تكون قد داع أتعاب الخبير بأمانة الضبط و بإي لاو حز حسب الأجالمحضر القضائي أو الدائن الحا

خلال  ،بأمانة الضبط إيداع تقرير خبرته يتعين على الخبيردت من طرف رئيس المحكمة مسبقا، و حد

تهدف كل و  ،بغيره تبدلاسإلا و أيام من تاريخ تعيينه ) 10(أجل يحدده رئيس المحكمة على ألا يتجاوز 

  .)3(هذه الإجراءات إلى تفادي بيع العقار بثمن بخس

تحديد الثمن الأساسي  لكل جزء، إذا كان في ذلك فائدة أفضل عند البيع، مع  تجزئة العقار إلى أجزاء - 

 قتصاديةا استغلالإذا كان محل الحجز وحدة سيجري فيه البيع عند الاقتضاء، و توضيح الترتيب الذي و 

في كل الأحوال تراعى مصلحة المدين أثناء تجزئة العقار المراد جموعة فلاحية لا يجوز تجزئتها، و أو م

  . بيعه

  الجزاء المترتب عن تخلف إحدى البيانات الإلزامية لقائمة شروط البيع  -2

لإلزامية في على الجزاء المترتب عن تخلف إحدى هذه البيانات ا نص المشرع الجزائري صراحة 
إذا خلت «: ءات المدنية والإدارية على أنهمن قانون الإجرا 737ذلك في المادة قائمة شروط البيع، و 

هذه البيانات، كانت قابلة للإبطال بناءا على طلب كل ذي مصلحة خلال  حدأقائمة شروط البيع من 

 .إلا سقط حقهو أجل أقصاه جلسة الاعتراضات 

  .)4(»تجديدها على نفقة المحضر القضائييعاد في حالة إلغاء قائمة شروط البيع، 

في حالة تخلف إحدى البيانات الأساسية في قائمة شروط البيع،  أنه يفهم من نص هذه المادة

أي البطلان النسبي وذلك بناء على طلب كل ذي مصلحة  ؛فالجزاء المترتب عن ذلك هو قابليتها للإبطال
 .عتراضاتالافي أجل أقصاه جلسة 

_______________________ 

.223.مدي، نفس المرجع، صحد محمد الحلمي مجي - 1  

  :لمزيد من التفاصيليم، و يقتيسمى الخبير العقاري كذلك بخبير ال - 2

- V: CLAUD Bernnare, Vois d'exécution, Dalloz, Paris, 4eme édition, 2007, p.167. 

.، المرجع السابق09- 08قانون ال من 739راجع المادة  - 3  
  .98.إسماعيل إبراهيم الزيادي، المرجع السابق، ص: نظر في هذا الصدد أ -  

  .، المرجع السابق09- 08قانون رقم : راجع - 4
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تجديدها على نفقة فإنه يعاد  ،إلغائهاتم فعلا و  ك صاحب المصلحة بإبطال القامةفي حالة تمس

عكس قانون الإجراءات المدنية على هذا لمتسبب في إغفال هذه البيانات، و ا عتبارهباالمحضر القضائي 

  .القديم الذي لم ينص على أي جزاء

  الفرع الثاني

  الإعلان عنهاإيداع قائمة شروط البيع و  

رع الجزائري بإيداع المش ألزمهئي بإعداد قائمة شروط البيع، فضلا عن قيام المحضر القضا

  .المحجوز عليهعلان عنها، لضمان حقوق الحاجز و الإالقائمة و 

  إيداع قائمة شروط البيع :أولا

 المحكمة المختصة بالإيداع -1

في حالة عدم قيام المدين المحجوز عليه بالوفاء خلال شهر من تاريخ التبليغ  أنه سبقت الإشارة

من  737إلى المادة  عو رج، وبالقائمة شروط البيع بإيداع المحضر القضائيالرسمي لأمر الحجز، يقوم 

روط البيع لدى أمانة ضبط يلزم المحضر القضائي بإيداع قائمة ش الإداريةقانون الإجراءات المدنية و 

يكون  لحجزأما في حالة تعدد العقارات محل ا ؛العقار المحجوز اختصاصهاي دائرة التي يوجد ف المحكمة

  .)1(الإيداع أمام أمانة ضبط  المحكمة التي يوجد فيها أحد هذه العقارات

ما يمكن ملاحظته هو أن المشرع لم يحدد ميعاد لإيداع قائمة شروط البيع لدى أمانة ضبط 

بالتالي يبقى الميعاد مفتوح للمحضر القضائي لإيداعها في أي وقت، بشرط ألا و المحكمة المختصة، 

على  ة طويلةفي إجراءات الحجز كأن يتأخر مد ر لأحد سواء الحاجزين أو أي طرفضر  يسبب ذلك

  للوفاء المهلة الممنوحة للمدين المحجوز عليه نقضاءا بعد إيداع قائمة شروط البيعيجب تحرير و و  ،مومالع

تبطل جميع بالتالي و تعتبر القائمة باطلة  ةالقانونيـ لاالآج رامتحافي حالة عدم يوم، و ) 30(المتمثلة في و 

  .لكون المواعيد من النظام العام الإجراءات اللاحقة بها

يترتب و  يوم،  40يداع قائمة شروط البيع بفنجده حدد ميعاد إ لما جاء به القانون الفرنسي لافاخ
يترتب عن و  يوم،  90حدد الأجل بف نون المصريأما بالنسبة للقا؛ )2(عن مخالفة هذه المدة سقوط الحجز

  .)3(تسجيل التنبيه كأنه لم يكن عتبارا مخالفة هذه المدة

_______________________ 

  .، المرجع السابق09- 08قانون رقم ال من 737المادة  :راجع - 1

 -2 V: ROLAND Tendler, Op. cit, p.188.        
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  إجراءات إيداع قائمة شروط البيع -2

أن المحضر القضائي يقوم بإيداع قائمة  –التطبيقية العملية و من الناحية  - جرى العمللقد  

قررة قانونا ختمها، مع دفع الرسوم المالمحكمة المختصة، بعد تحريرها وتوقيعها و  شروط البيع بأمانة ضبط

  .)*("سجل إيداع العقود المختلفة "تسجيلها في سجل خاص يسمى قبل إيداع القائمة و 

حددها المشرع في المادة فأما بالنسبة للوثائق التي يجب إرفاقها بقائمة شروط البيع عند إيداعها، 

التنفيذي الذي تم الحجز  نسخة من السندالمتمثلة في من قانون الإجراءات المدنية والإدارية، و  738

أو الكفيل  الحائزحضر التبليغ الرسمي للمحجوز عليه أو نسخة من م، نسخة من أمر الحجز، بمقتضاه

مستخرج جدول ، و شهادة عقارية تتضمن القيود التي حصلت إلى غاية تاريخ الحجز، وجد إنالعيني 

  .)1(الضريبة العقارية
المادة ا بينته إرفاق كل الوثائق التي لها صلة بالعقار موضوع الحجز، كم على القائم بالتنفيذ 

  . )2(سليمةلأنها لازمة للتنفيذ بصفة قانونية  أعلاه

وردت في ذات قائمة شروط البيع، البيانات التي  هو تأكيد إثبات هذه الأوراق والهدف من إيداع

تحدد الدائنين اللذين يجب  مثلا" الشهادة العقارية" ،من هذه الأوراق هدف يرجى تحقيقه لكل ورقةو 

يحدد لنا الثمن  "مستخرج جدول الضريبة العقارية" بينما ،تعيين ديونهمع و إشراكهم في إجراءات البي

  .)3(الأساسي للعقار

ضبط المحكمة المختصة  مرفقاتها بمحضر يحرر لدى أمانةيثبت إيداع قائمة شروط البيع و 

يقوم رئيس الإدارية، عة من قانون الإجراءات المدنية و الراب هافي فقرت 737طبقا لنص المادة و  ،إقليميا

ساعة وتاريخ و  ،، وجلسة لاحقة للبيعللاعتراضاتلى هذا المحضر ويحدد فيه جلسة بالتأشير عمحكمة ال

  .)4(انعقادهما

_______________________ 
المودع وأسماء  سملاالتسلسلي وتاريخ الإيداع، خانة خانة للرقم : ثلاث خانات "سجل إيداع العقود المختلفة"ضمن يت -* 

  .الإيداع خانة خاصة بمحضرالأطراف، و 

  .، المرجع السابق09-08 رقم قانونالمن  738نص المادة  :راجع - 1
    .956.، المرجع السابق، صسائح سنقوقة: نظرأ - 2

  .637.، نبيل عمر، المرجع السابق، صأحمد هندي - 3

  .، المرجع السابق09- 08قانون رقم ال من 737المادة  :راجع - 4

.255.مبروك، المرجع السابق، صعاشور : لمزيد من التفاصيل راجع -    
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  عالإعلان عن قائمة شروط البي: ثانيا

 نميزالمحكمة الإعلان عن هذا الإيداع، و  على أمانة ضبط يجبالبيع وط ر بعد إيداع قائمة ش        

  :نوعين من الإعلان بين

  الإعلان الخاص-1

بأنه على المحضر القضائي أن الإدارية، من قانون الإجراءات المدنية و  740تفيد أحكام المادة  

يوما من تاريخ ) 15(ذلك في أجل لا يتعدى بالعقار موضوع الحجز، و  يقوم بتبليغ الأشخاص المعنيين

الكفيل العيني ، المتمثلين في المدين المحجوز عليهانة ضبط المحكمة، و إيداع قائمة شروط البيع لدى أم

المالكين على الشيوع إن كان العقار أو الحق العيني  ،حائز العقار أو الحق العيني العقاري إن وجدو 

 أو ،بائع العقار أو مقرض ثمنه أو الشريك المقاسم، حداكل على   الدائنين المقيدين، العقاري مشاعا

 .)1(المقايض به إن وجد

أي دون تحديد أي  ؛ة جماعيةيوجه التبليغ الرسمي إلى ورثتهم بصف في حالة وفاة أحد هؤلاءو  

، يكون التبليغ في موطن المتوفى إن لم يكن لهم موطن معروفصفة بشرط أن يتم في موطنهم، و أو اسم 

بالتالي يجب إشراكهم في إجراءات و  ،أن البيع يؤدي إلى تطهير العقار من حقوقهم مة من تبليغهم هوالحك

  .البيع

إنما يشترط أن تكون  ،تبليغ خاص ملغير الأشخاص المذكورين أعلاه، لا يجب تبليغه بالنسبة

     .)2(ظاهرة في الشهادة العقارية الواجب إرفاقها بالقائمة محقوقه

ائي يجب على المحضر القض ،على شفافية الإجراءاتو  ا على التطبيق السليم للقانونحفاظ  

التي تنص الإدارية، و الإجراءات المدنية و من قانون  741بمضمون المادة  لتزامالاباعتباره المكلف بالتبليغ 

 بموجب محضر يتضمن فضلا عن البيانات المعتادة لأوراق يكون على أن التبليغ الرسمي لقائمة الشروط

 ،جمالبالإ العقارات المحجوزة تعيين ،تاريخ إيداع قائمة شروط البيع المحضرين بيانات أخرى، تتمثل في

للنظر في الاعتراضات المحتملة، ساعة الجلسة المحددة تاريخ و ،الثمن الأساسي المحدد جملة أو لكل جزء

  ،ساعة جلسة البيع بالمزاد العلنيتاريخ و و 

________________________ 
. ، المرجع السابق09- 08قانون رقم المن  740 المادة :راجع - 1  

  .691.السابق، صالتجارية، المرجع المواد المدنية و ، إجراءات التنفيذ في أحمد أبو الوفا: نظرأ - 2
دار الثقافة، الأردن،  ؛الشرعية، الطبعة الأولىتجارية و النفيذ الجبري في المواد المدنية و ، التصلاح الدين شوشاري: أنظر -  

  .237.، ص2009
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إلا سقط المحتملة، و  والاعتراضاتلاحظات إنذار المبلغ لهم بالإطلاع على قائمة شروط البيع لإبداء المو
  .)1(بهاحقهم في التمسك 

الملاحظ أن المشرع الجزائري لم يرتب أي جزاء على عدم تبليغ أحد الأشخاص المذكورين في 
  .الإداريةمن قانون الإجراءات المدنية و  740المادة 

يرى بعض شراح القانون بأنه لا يترتب على عدم تبليغ بعض ذوي الشأن بإيداع قائمة شروط 

 حتجاجالاما الجزاء فيتمثل في عدم جواز أ ؛صحيحة في ذاتهات البيع، بل تكون البيع بطلان إجراءا

فإن  جميعهم بإيداع قائمة شروط البيع إذا لم يتم تبليغو  ،)2(بإجراءات التنفيذ على من لم يحصل تبليغه

  .  )3(إجراءات التنفيذ الجبري تكون باطلة

  الإعلان العام -2

يتم عن طريق النشر  المشرع الجزائري إلى جانب الإعلان الخاص، إعلان عام للجميع أوجب

الإدارية، فعلى المحضر القضائي بعد من قانون الإجراءات المدنية و  748ذلك بموجب المادة والتعليق، و 

صصة يكون النشر في جريدة يومية وطنية متخبيع أن يقوم بنشر مستخرج منها، و إيداعه قائمة شروط ال

في الإعلانات القضائية، كما عليه أن يقوم بتعليق ذلك المستخرج في لوحة الإعلانات بالمحكمة المعنية، 

بملف نسخة مما ذكر داع القائمة، على أن ترفق صورة و أيام التالية لآخر تبليغ رسمي لإي) 08(خلال 

  .التنفيذ

لكل  على القائمة عتراضالاعلان العام يتمثل في كفالة حق بهذا يتضح أن الغرض من الإ

لا يتطلب صفة و  شخص الإطلاع على القائمة كما يجوز لكل شخص غير من يوجب القانون إخبارهم،

من ثمة يحق للراغب فلا رقابة لأحد في هذا الصدد، و  لا يتطلب إثبات مصلحة معينةو  ،معينة للإطلاع

  .   )4(يمسه البيعنفس الشيء بالنسبة لمن يخشى أن طلاع عليها، و لإا في الشراء

_______________________  
  .، المرجع السابق09- 08من القانون رقم  741المادة  :راجع - 1

 ،2006المكتب الجامعي الحديث، مصر،  ،ومنازعات الحجز التنفيذإشكالات ، أنور طلبة: جعار  للتعمق أكثر - 2

  .794.ص

  .92.النظام القانوني للحجز، المرجع السابق، صمحمود السيد عمر التحيوي، : نظر في هذا المقامأ - 3

  .، المرجع السابق09- 08من القانون  748راجع المادة  - 4
  :على طلعالمزيد من التفاصيل  -  

  .63.قرعيش السعيد، المرجع السابق، ص -  

  .684.السابق، صالتجارية، المرجع ءات التنفيذ في المواد المدنية و ، إجراأحمد أبو الوفا -  
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  الثانيالمطلب 

  المنازعات الفرعية في التنفيذ على العقار

نه يخضع للرقابة من كل إلا أ المحضر القضائي هو الذي يضع قائمة شروط البيع، رغم كون

لقد نظمت هذه و  ،)1(حماية مصالح كل ذوي الشأنبغية عرض العقار بأحسن الشروط و  ذوي مصلحة

  .الفرعية في التنفيذ على العقارالرقابة بطريقة خاصة تدعى المنازعات 

تحدد أمانة ضبط المحكمة   ئي بعد إيداعه لقائمة شروط البيعأن ذكرنا أن المحضر القضاسبق و  

الموجهة لقائمة  اتعتراضالاعات المتعلقة بالتنفيذ، أهمها الإيداع جلسة للنظر في المناز  في محضر

مثل دعوى الاستحقاق الفرعية للعقار  ع العقاريةد تطرح على قاضي البيو العوارض التي قشروط البيع، و 

  .المحجوز

الأولالفرع   

على قائمة شروط البيع عتراضالا   

هو الأداة الفنية أو الشكل الإجرائي الذي حدده المشرع للتمسك  على قائمة شروط البيع الاعتراض    

أو بطلان إجراءات التنفيذ على العقار بإدعاء وجود عيوب متعلقة بشكل الإجراءات أو  ،بتعديل الشروط

عليها لأي سبب آخر، بشرط أن يكون هذا السبب مؤثرا في التنفيذ من ناحية  بالاعتراضبالموضوع أو 

دراسته بجانبيه الإجرائي  تأينار ا عتراضالانظرا لأهمية ، )2( عدم جوازه حته، جوازه أوصحته أو عدم ص

  .الموضوعي للإلمام بهو 

  .عتراضللاالنظام الإجرائي  :أولا

أن المشرع قد نص  الإدارية، نجد من قانون الإجراءات المدنية و  742بالرجوع إلى أحكام المادة   

من  740هم الأشخاص المشار إليهم في المادة و ، الاعتراضين لهم الحق في تقديم على الأشخاص اللذ

 طلاع علىهم الإنذار للإمن طرف الأشخاص اللذين يوجه إلي عتراضالابحيث يقدم  ،)3(نفس القانون

  من حق كل من له مصلحة قانونية لكونه من ورثته الاعتراضاة أحدهم يقدم في حالة وفو  القائمة،
  

_______________________  
260.عاشور مبروك، المرجع السابق، ص - 1 .   

   .644.أحمد هندي، نبيل عمر، المرجع السابق، ص: نظرأ - 2

  ،، المرجع السابق09- 08رقم  قانونالمن  742ادة الم :راجع - 3

  .من المذكرة 40في الصفحة  إليهاتم التطرق  740شرح المادة  :أنظر -  
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 المنطق إذالملاحظ أن المشرع الجزائري أخذ بهذا و  ،)1(إن لم يكن له حق عيني على العقارحتى و  تبرره

على  عتراضالاله مصلحة قانونية له الحق في  على المصلحة، فكل من عتراضالانجده أسس الحق في 

  .)2(القائمة

، الإجرائيةالقواعد من على القائمة في حقيقة الأمر خصومة تحكمها مجموعة  عتراضالايشكل  

هذا ما القضائية المختصة بالفصل فيه، و  من حيث الجهةمن حيث شكل الاعتراض وميعاد تقديمه، و 

   :سنحاول تبيانه فيما يلي

  :ميعاد تقديمهو  الاعتراضشكل  -1

الإدارية شكل من قانون الإجراءات المدنية و  742حدد المشرع الجزائري في نص المادة    

ة موقعالذي يكون بموجب عريضة مؤرخة  و الذي يبديه ذوي الشأن ضد قائمة شروط البيع، و  الاعتراض

 التي ت أو الإشكالاتالملاحظايان أوجه الاعتراض و تكون مسببة بتبمن طرف المعترض أو من وكيله، و 

عريضة فإنه من الناحية العملية في ظل غياب نص خاص يبين الشكل الدقيق للو  ،قد يبديها صاحبها

المتعلقة نية والإدارية، و من قانون الإجراءات المد 15و 14التطبيقية تقدم وفقا لما نصت عليه المادتين و 

   .)3(لرفع الدعوى فتتاحيةالابالعريضة 

فقد حدده المشرع بثلاثة أيام على الأقل قبل جلسة  الاعتراضا بالنسبة لميعاد تقديم أم
دد الجلسة في محضر تح ،)4(عتراضبالاالتمسك ترض في ع، تحت طائلة سقوط حق المالاعتراضات

بحيث  ،الشأنمن ذوي  عتراضاتاإذا قدمت  - ل إيداعهااح -حتماليةاالتي تعتبر كجلسة  إيداع القائمة
لا يعتبر هذا و  الأقل ثلاثة أيام علىب ذلكقبل الجلسة المحددة للنظر في  عتراضالايتعين أن يحصل 

من المواعيد الناقصة التي لا يعتبر الإجراءات خلالها، و  اتخاذيجوز  الميعاد من المواعيد الكاملة التي لا

  الإجراءات قبله، اتخاذإنما هو ميعاد من نوع خاص يتعين و  الإجراءات خلالها، تخاذايتعين 

_______________________ 

الدار الجامعية،  ؛التجارية، الطبعة الأولىمدنية و ، أصول التنفيذ الجبري في المواد العمر إسماعيلنبيل : إلى ارجع - 1
  .400.، ص1996مصر، 

المحجوز،  بالعقارلشخص ليس له علاقة  لهذا لا يجوزعلى القائمة، و  عتراضالالا تكفي لتقديم  الاقتصاديةالمصلحة  - 2

لأنه سيتقدم للمزايدة بغرض شراء العقار،  أن له مصلحة في تعديل شروط البيععلى القائمة على أساس  عتراضالاتقديم 

  ،تظهر في علاقته بالعقار المحجوز فلا بد من توفر المصلحة القانونية التي
ة والتجارية، المرجع السابق، التنفيذ في المواد المدني إجراءات، أحمد أبو الوفا :على اطلعلمزيد من التفاصيل ل

  .702-701.ص.ص

  .، المرجع السابق09- 08من القانون  15و 14راجع المادتين  - 3

  .961.، المرجع السابق، صسائح سنقوقة - 4
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، )1(نقضائهاإنما يحدد وقت  ،إن المشرع لا يحدد بدايتهف الإجراءات قبله اتخاذاد مما يجب إن كان الميعو 

المحدد له يخضع للميعاد إنما يلزم أيضا أن بالشكل الذي وضعه القانون، و  راضعتالالا يكفي أن يحصل 

  .)2(كجزاء، أقره المشرع على فوات الميعاد عتراضالاهذا تحت طائلة سقوط الحق في قانونا و 

ناك بعض الطلبات تخص بعض الأشخاص لا تسقط بمرور فه على هذا الجزاء هناك قيود وردت إلا أن

  :نذكر على سبيل المثال هذا الميعاد

  .الآداب العامةلنظام العام و ا بمخالفة ةالمتعلق ئمة الشروطعلى قا عتراضالا - 

  .المتعلق بطلب انقضاء الدين بالوفاءذي يقدمه المدين المحجوز عليه، و ال عتراضالا - 

يداع قائمة الشروط، من تقدم ذكرهم بإمإذا لم يحصل إخبار أحد  ما حالة لىلم ينص المشرع ع

ذلك لأنهم قد يكونون جاهلين لإجراء التنفيذ و  ؟ عتراض على القائمة يسقط أم لاالافي حقهم  ما إذا كان

  . كذا التعليق في لوحة المحكمةالإعلان العام بالنشر في الصحف و على العقار، رغم 

  الاعتراضة القضائية المختصة بالفصل في الجه -2

إلى أمانة ضبط المحكمة التي تباشر أمامها إجراءات بيع في شكل عريضة  الاعتراضاتقدم ت

تاريخ بعد دفع الرسوم حسب  ،تسجل هذه العريضة في سجل خاصالحق العيني العقاري، و لعقار أو ا

  .)3(المحضر القضائيبحضور المعترض والحاجز و  ورودها

يأمر بما المطروحة عليه جدية ومؤسسة، فيستجيب لها و  الاعتراضاتإذا رأى رئيس المحكمة أن 

ي أو بالإضافة أو بالحذف، بموجب أمر غير قابل لأ يراه مناسبا بشأن قائمة شروط البيع سواء بالتعديل

عرقلة التنفيذ  هدفها هوأنها غير مؤسسة و  - رئيس المحكمة -إذا رأىأيام، و ) 08(في أجل أقصاه  طعن

 ،إذا لم يقدم أي اعتراض بالجلسة« : في فقرتها الرابعة على أنه 742تنص المادة ، يقضي برفضها دفق

يشرع المحضر القضائي في إجراءات الإعلان عن و  به خاصالسجل اليؤشر أمين الضبط بذلك في 

  .)4(»البيع بالمزاد العلني

  

________________________ 

   .628.إجراءات التنفيذ في المواد المدنية والتجارية، المرجع السابق، ص ،أحمد أبو الوفا : للمزيد من التفاصيل راجع - 1
  . 404.التجارية، المرجع السابق، صنفيذ الجبري في المواد المدنية و أصول التنبيل إسماعيل عمر، : أنظر في ذلك - 2

  ،"على قائمة شروط البيع عتراضاتالاسجل "وى المحكمة سجل خاص يسمى يوجد على مست - 3

  .961.، المرجع السابق، صسائح سنقوقة :نظرللمزيد من التفاصيل أ -  

  .، المرجع السابق09-08قانون رقم  - 4
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  عتراضللاالنظام الموضوعي : ثانيا

لا أنه لم يورد نصوص خاصة تنظم إ على قائمة الشروط الاعتراضحق في أعطى المشرع ال

  :من حيث موضوعه على النحو الآتي ضعتراالايكون ، و حداتحدد أسباب الاعتراض على و 

  الملاحظات على قائمة شروط البيع -1

أو  شروط البيع بقصد تعديلها أو الإضافة إليهاقائمة وجه إلى كل نقد ي المقصود بالملاحظات 

ادى كل نزاع الإشارة إلى حقوقه في القائمة حتى يتف رتفاقالاحذف  بعضها، كأن يطلب صاحب حق 

كما قد تكون بغرض إلغاء شروط مخالفة للنظام العام  ،)1(بين المشتري في المزادمحتمل الوقوع بينه و 

  .)2(قانونيدون سبب جدي و  المزايدةينين من كشرط إبعاد أشخاص مع

كأن يطلب تجزئة العقار  ديل بعض الشروط الواردة بالقائمةتعوقد تهدف الملاحظات إلى تغيير و 

كما  هذا التعديل يهدف لبيع العقار بأعلى ثمن،و  أو أن يطرح بيع العقار كصفقة واحدة، إلى صفقات

سواء كان  للعقار الذي تنطلق منه المزايدة الأساسييمكن أن يكون موضوع الملاحظة هو تعديل الثمن 

   .)3(ذلك بزيادة أو إنقاص الثمن

  بطلان إجراءات التنفيذ السابقة -2

وع التي تثار إذ هناك بعض الدف لعامةيرجع إلى القواعد ا في هذه الحالة الاعتراضإن موضوع  

 ،تتعلق بأوجه البطلان في إجراءات التنفيذ بسبب عيب شكلي أو عيب موضوعي الاعتراضاتفي جلسة 

إذا كان « :الإدارية على أنهمن قانون الإجراءات المدنية و  643بحيث نص المشرع الجزائري في المادة 

أن  ،إجراء من إجراءات التنفيذ أو الحجز، قابلا للإبطال، يجوز للمحجوز عليه، أو لكل ذي مصلحة

القضائي، الحكم ببطلان الإجراء وزوال ما ترتب عليه المحضر بدعوى إستعجالية ضد الحاجز و طلب ي

عتبر أمن تاريخ الإجراء، وإلا سقط الحق في طلب الإبطال و  واحد لال أجل شهرذلك خمن أثار، و 

قائمة ة للاعتراض على أن البطلان طريق ،والملاحظ أن أحكام هذه المادة لم تنص صراحة، )4(»صحيحا

  على عكس المشرع المصري الذي نص صراحة، شروط البيع

________________________  
  .267.عاشور مبروك، المرجع السابق، ص - 1

  .65.قرعيش السعيد، المرجع السابق، ص: نظرأ - 2

  .706-705.ص.التجارية، المرجع السابق، صنفيذ في المواد المدنية و ، إجراءات التأحمد أبو الوفا - 3

.، المرجع السابق09-08قانون رقم  - 4  
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على قائمة شروط البيع، أن تكون هناك أوجه  عتراضاتالام المسائل التي تندرج تحت باب أن من أه

  .)1(عتراضاتالالان في الإجراءات السابقة على بط

العيوب التي قد تلحق بأمر  تلك: من أمثلة العيوب التي تتناول الناحية الشكلية في الإجراءات - 

من قانون  722ن أو أكثر من البيانات التي ذكرتها المادة اكأن لا يتضمن هذا الحجز بي الحجز

أساسي من قائمة شروط البيع،أو كأن يتم ، أو كأن يتم إغفال بيان جوهري و الإداريةالإجراءات المدنية و 

كل ، و )2(المحجوز إلى حائز العقار أو الكفيل العينيالسهو عن توجيه الإنذار بالدفع أو بالتخلية للعقار 

  .هذه المسائل تمت الإشارة إليها سابقا خلال هذا البحث

هي العيوب المتعلقة بعدم :من أمثلة العيوب التي تتناول الناحية الموضوعية في الإجراءات - 
أو عدم توفر الحق في  أو عدم توفر الصفة ي الحجزكين فتوفر أهلية الحاجز أو أحد الدائنين المشتر 

ن الحجز على ، كما يمكن أن تمس أوجه بطلا)3(كأن لا يكون بيد الدائن سند تنفيذي ،التنفيذ الجبري

على عقار لا يجوز حجزه قانونا، كالعقار المملوك للدولة ملكية  حجزالعقار محل التنفيذ كأن يتم ال
  . )4(عامة

الحكم بغرامة مدنية جاز له رفضه مع  الإبطال تعسفيبين للقاضي أن طلب في كل الأحوال إذا ت

هذا ما أوردته نفس المادة المذكورة ، و )دج 20.000(ر على طالب البطلان لا تقل عن عشرين ألف دينا

  .سابقا، في فقرتها الثانية

  الطلبات المتعلقة بالتنفيذ -3

تنفيذ على عدة عقارات النجد هذه الحالة عند  :عقارات مؤقتاطلب وقف التنفيذ على بعض ال - 

من المدين نه يجوز لكل فإالإدارية قانون الإجراءات المدنية و  من 743طبقا للمادة و  ،في آن واحد

أو الكفيل العيني طلب وقف إجراءات البيع مؤقتا على العقار أو الحق العيني  زئالمحجوز عليه أو الحا

 ارات أو الحقوق العينية العقاريةدى هذه العقالعقاري أو أكثر مما هو محجوز، متى أثبت أن قيمة إح

  ،إستعجاليةيكون بموجب دعوى  لب وقف التنفيذ على بعض العقاراتطيكفي لسداد كافة الديون، و 

________________________ 
  .262.ص اشور مبروك، المرجع السابق،ع :أنظر - 1

.985.المرجع السابق، صأحمد ماهر زعلون، وجدي راغب فهمي، يوسف يوسف أبوزير،  - 2  

.55.، صمنال حيدر، المرجع السابقنصرة  - 3  
،ولة أو حجزها أو تملكها بالتقادمقضت الغرفة الإدارية للمحكمة العليا بعدم جواز التصرف في أموال الد - 4  

العدد الأول، ، المجلة القضائية، 1990-10- 21مؤرخ في  73271لغرفة الإدارية، قرار رقم المحكمة العليا، ا: راجع -  

.143.، ص1992  
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ارية محل التوقيف الحقوق العينية العقالعقارات و  ستعجاليالإفي الأمر  على رئيس المحكمة أن يحددو 

ع بعض العقارات أنه أمر نهائي، وإنما ستعجالي القاضي بوقف بيلا يفهم من الأمر الإو  المؤقت للبيع،

 ارات أو الحقوق العينية العقاريةفي بيع العق ستمرارالاو بعد صدور الحكم برسو المزاد ليجوز لكل دائن و 

التي كانت محل التوقيف إذا لم يكفي الثمن الناتج عن البيع للوفاء بكافة الديون، وهذا ما أوردته الفقرة 

  .)1(الثالثة من ذات النص

 المحجوز أوالإدارية للمدين من قانون الإجراءات المدنية و  744تجيز المادة  :تأجيل البيع - 

ع العقار أو الحق العيني ستعجاليا تأجيل إجراءات بيإفيل العيني حسب الأحوال أن يطلب الحائز أو الك

ي للوفاء السنوية لهذا العقار أو الحق العيني العقاري لسنة واحدة تكفالعقاري متى أمكنه إثبات الإيرادات 

مع مراعاة الموعد الذي يستأنف فيه إجراءات  البيعيعين الحكم الصادر بتأجيل بديون جميع الدائنين، و 

بشرط أن  زمنية معقولة ليتمكن من دفع دينهجوز عليه مدة حمنح للمدين الملقد و ، البيع إذا لم يتم الوفاء

  .)2(لا تتجاوز سنة واحدة

نه فإالإدارية، من قانون الإجراءات المدنية و 745بالرجوع إلى أحكام المادة  :دعوى الفسخ - 

يتعين على المحضر القضائي إنذار الدائن المعني سواء كان بائع العقار أو الحق العيني العقاري، أو أحد 

ثمن بأنه في حالة عدم قيامه برفع دعوى فسخ البيع لعدم دفع ال ين به، أو الشريك المقاسم إن وجدالمقايض

المتمثل العلني خلال الأجل القانوني و  ادالفارق في الثمن، أو لم يقدم طلب بإعادة البيع عن طريق المز  وأ

  .يسقط حقه في ذلك عتراضاتللاعلى الأقل قبل الجلسة المحددة في ثلاثة أيام 

أو  برفع دعوى الفسخ ،بائع العقار أو مقايضا به أو شريك مقاسم ءإذا قام صاحب المصلحة سوا

  تقديم طلب بإعادة البيع بالمزاد العلني،

_______________________ 
.، المرجع السابق09- 08من القانون رقم  743المادة  :راجع - 1  

التجارية، دار المطبوعات ري في قانون المرافعات المدنية و علي أبو عطية هيكل، التنفيذ الجب: مزيد من التفاصيل أنظرل -  

.284.، ص2008الجامعية، مصر،   

   .962.، المرجع السابق، صسائح سنقوقة -  

.708.التجارية، المرجع السابق، صالتنفيذ في المواد المدنية و  إجراءات، أحمد أبو الوفا -    
.، المرجع السابق09- 08قانون رقم المن  744المادة  :راجع - 2  

  .448.، التنفيذ الجبري وفقا لمجموعة المرافعات الجديدة، صفتحى والي :في هذا الصدد راجع -  

   .232.مي مجيد محمد الحمدي، المرجع السابق، صلح -  
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كما  تأشير على هامش قائمة شروط البيععلى المحضر القضائي الو  ذلك في الآجال المحددة،و 

  .)1( إلى حين الفصل في هذه الدعوى من طرف قاضي الموضوع ه التوقف عن إجراءات البيع مؤقتاعلي

  الفرع الثاني

  الفرعية ستحقاقالادعوى     

تدارك المشرع الجزائري الفراغ القانوني الذي كان موجودا في قانون الإجراءات المدنية القديم،  

في قانون الإجراءات  زالفرعية للعقار المحجو  ستحقاقالانصوص قانونية تنظم أحكام دعوى بإدراجه ل

الفرعية هي الدعوى التي يرفعها شخص من الغير  ستحقاقالان دعوى إفي الواقع و، الإداريةالمدنية و 

  .)2( بطلان إجراءات التنفيذدعي ملكية العقار محل التنفيذ، ويطلب الحكم بتقرير ملكيته و ي

يجوز لحائز العقار بسند ملكية «: الإدارية على أنه من قانون الإجراءات المدنية و  772تنص المادة و 

العقار المحجوز  اقستحقاطلب بطلان إجراءات الحجز مع طلب لغير الحائز لسند ملكية، لكما يجوز 

ذلك بدعوى و على قائمة شروط البيع  للاعتراض الآجال المحددة نتهاءالو بعد كله أو بعضه و 

  .)3(»المدين المحجوز عليه بحضور المحضر القضائيترفع ضد الدائن الحاجز و  تعجاليةسإ

عليه المدعى فالمدعي هو الحائز أو الغير، و  ار الفرعيةالعق ستحقاقالقد بينت هذه المادة أطراف دعوى 

  .)*( المدين المحجوز عليهو هو الدائن مباشر الإجراءات 

   الفرعية ستحقاقالاشروط رفع دعوى  :أولا

زعة موضوعية في مناو  ،"فرعية استحقاقدعوى "الدعوى  رعتبالايجب توفر شرطين أساسيين  

  :يتمثل الشرطين فيأصلية، و  استحقاقالتنفيذ لا دعوى 
  
  

________________________ 
  .، المرجع السابق09- 08من القانون رقم  745المادة : راجع - 1

التجارية، المرجع السابق، نفيذ الجبري في المواد المدنية و نبيل إسماعيل عمر، أصول الت: لمزيد من التفاصيل أنظر إلى -  

  .407-406.ص.ص
  .602.الوقتية، المرجع السابق، صالتنفيذ الجبري ومنازعاته الموضوعية و ، أنور طلبة: أنظر - 2

  .، المرجع السابق09-08قانون رقم - 3

 فلماذا منح له المشرع حق ،م الاعتراض على قائمة شروط البيعيعتبر الحائز طرفا في إجراءات التنفيذ، فيجوز له تقدي -*

  ؟ ستحقاقالارفع دعوى 
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ر الميعاد المقر  نتهاءالو بعد قار وقبل الحكم بالبيع، و البدء في التنفيذ على العرفع الدعوى بعد  - 

لبيع فتعد أما الدعوى التي ترفع قبل التبليغ أو بعد صدور حكم ا ؛على قائمة شروط البيع للاعتراض

  .الفرعية الاستحقاقدعوى ب لا تخضع للقواعد الخاصة و  أصلية استحقاقدعوى 

 لم يكن موضوعها ملكية العقار فإذا ،بطلان إجراءات التنفيذ معايكون موضوعها هو ملكية العقار و  أن - 

فرعية إذا لم  ستحقاقالا تعد دعوى كذلك و  ،فرعية استحقاقفلا تعد دعوى  تفاقر الاأو  الانتفاعإنما حق و 

  .)1(على طلب الملكية قتصرابل  ها المدعي بطلان إجراءات التنفيذيطلب في

  الفرعية ستحقاقالاإجراءات رفع دعوى : ثانيا

 الاستحقاقالإدارية، فإن دعوى من قانون الإجراءات المدنية و  772بالرجوع إلى أحكام المادة  

من تاريخ يوما ) 30(أقصاه ستعجالية يفصل فيها رئيس المحكمة في أجل إالفرعية تكون بموجب دعوى 

ستعجالية الرامية الدعوى الإ أن يفصل رئيس المحكمة في أجلل قب في حالة حلول أجل البيعو  ،تسجيلها

وجب بم عوى الحق في تقديم طلب وقف البيعلرافع الدو  ،العقار استحقاقإجراءات الحجز مع بطلان إلى 

قبل جلسة البيع بثلاثة أيام على الأقل، بشرط أن يودع المعني كفالة   عريضة تودع لدى رئيس المحكمة

   .)2(التعليق عند الاقتضاءلنشر و بغرض تغطية مصاريف إعادة ا طرف رئيس المحكمةيتم تقديرها من 

  ستحقاقالاآثار رفع دعوى  :ثالثا

يقضي  ستعجالياالإدارية، إذا صدر أمر من قانون الإجراءات المدنية و  773وفقا لنص المادة  

  .بوقف البيع لجزء من العقارات المحجوزة، فلا يوقف ذلك البيع بالنسبة لباقي الأجزاء

إما أن يقضي رئيس المحكمة  ،احتمالينيخرج عن  الفرعية لا قاقستحالاإن الحكم الذي يصدر في دعوى 

  .)3(استمرار إجراءات التنفيذ على ذلك العقاربأو يحكم  ،البيع اتإجراءبوقف 

  
  

________________________ 
.271.إسماعيل إبراهيم الزيادي، التنفيذ العقاري، المرجع السابق، ص - 1  
.، المرجع السابق09- 08 رقم قانونالن م 772 المادة: راجع - 2  

     .994.، المرجع السابق، صسائح سنقوقة: لمزيد من التفاصيل -  

.المرجع السابق، 09- 08 رقم قانونال من 773المادة : راجع - 3  
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حكم في أول جلسة  ،إذا تأكد القاضي من توفر شروط رفع الدعوى بالنسبة للحكم بوقف البيع

فه رغم توفر عدم وقالتنفيذ و  باستمرارا حكم القاضي أما إذ ؛ءات البيع مؤقتا لحين الفصل فيهابوقف إجرا

الطعن فيه  يصبح من الجائز بالتاليو  ،كون حكمه معيب ومخالف للقانوني كل الشروط القانونية

  .)1(بالاستئناف

بما يملكه من سلطة  ذ رغم عدم توفر الشروط القانونيةكما يجوز للقاضي الحكم بوقف التنفي

جميع الإجراءات قول غير  تالقول بأنه متى تم الحكم بوقف البيع توقففي الحكم بالوقف، و  تقديرية واسعة

لمتمثلة في الإجراءات او  ،على الرغم من الحكم بالوقف ذهاتخاالأن هناك إجراءات يمكن  صائب،

نذكر على سبيل المثال تعيين حارس قضائي على العقار المحجوز بشرط أن لا  ،التحفظيةالقضائية و 

  .)2(تتنافى هذه الإجراءات مع بقاء الحجز

حكم جديد يقرر  إجراءات البيع يلزم بإصدار ستمراراأي  ؛في التنفيذ بالاستمرارسبة للحكم أما بالن

 ،يقضي بوقف مؤقتطلب الملكية و في عد أن يحكم القاضي على ذلك فإنه لو حدث بو  ،الاستمرارهذا 

صدر بعد ذلك حكم بزوال الخصومة دون الفصل في الموضوع كحالة عدم قبول دعوى الملكية، أو ي

والعلة تكمن  ،)3(عا لذلكفهنا حكم القاضي بالوقف لا يزول تب، الخصومة أو قبول تركها أو رفضها سقوط

حكم  استصداربالتالي يتعين و الأسباب التي أدت لصدور الحكم الوقتي بالوقف، في عدم زوال الظروف و 

الخصومة دون الحكم في  اءنقضبايستحسن عند التمسك و  ،التنفيذ في ستمراربالاوقتي جديد يقضي 

الخاصة بالبيع  الإجراءات ستئنافباالفرعية أن يحصل أيضا التمسك  قستحقاالابصدد دعوى  موضوعها

   .)4(تبعا لذلك

  

________________________ 
  .931.التجارية، المرجع السابق، صءات التنفيذ في المواد المدنية و ، إجرادأحم أبو الوفا :أنظر - 1

    .683.أحمد هندي، نبيل عمر، المرجع السابق، ص: أنظر - 2

  .451-450.ص.التجارية، المرجع السابق، صنفيذ الجبري في المواد المدنية و نبيل إسماعيل عمر، أصول الت :أنظر - 3

  .129.قرعيش السعيد، المرجع السابق، ص: لمزيد من التفاصيل راجع - 4
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 المبحث الثاني

 بيع العقار بالمزاد العلني

، أو تبعا المقدمة بأحكام نهائية الاعتراضاتمرحلة التمهيد لبيع العقار سواء بعد الفصل في  بانتهاء   

تعتبر كأنها لم و  الاعتراضاتلها، حيث تسقط جلسة خلال الميعاد المحدد  اعتراضاتلعدم التقدم بأية 

جراءات التنفيذ والأخيرة من إتبدأ المرحلة الثالثة و  ،)1(بالتالي يستقر موعد جلسة البيع الوارد بالقائمةتكن و 

  .هي مرحلة بيع العقار بالمزاد العلنيعلى العقار ألا و 

نظرا لأننا بصدد عملية إجرائية منظمة تنظيما دقيقا، فإن المشرع الجزائري قد نظم بعض      

تعرض نمن ثمة عن الجلسة أو المتبعة أثنائها، و المفترضات الإجرائية المتعلقة بالمزايدة سواء السابقة 

 بشأنه حكما يسمى حكم رسو المزاد، الذي يصدرلى الشخص الذي تقدم بأعلى عطاء و لرسو المزاد ع

، "حكم رسو المزادإجراءات المزايدة و "ل تحت عنوان وسوف نتعرض لكل هذا بإسهاب في المطلب الأو 

يمكن أن خص من غير الممنوعين من دخوله رسو المزاد على شءات المزايدة و ورغم إتباع جميع إجرا

تم تحويله إلى مبلغ ر بالمزاد العلني و إذا تحقق بيع العقا، و ذلك في الأحوال التي نص عليها القانونيجدد و 

مثابة النهاية التي تعرف بحصيلة التنفيذ، فتكون هذه بلأموال و كل دائن حقه بتوزيع هذه ا ييستوف مالي

ا تحت كل هذه الإجراءات فسوف نعمل على تخصيص المطلب الثاني لهلتفصيل و  الطبيعية للحجز،

  ".توزيع حصيلة التنفيذإعادة بيع العقار و "عنوان 

 المطلب الأول

الحكم برسو المزادإجراءات المزايدة و   

إن الهدف من الحجز على العقار هو بيعه، وللوصول إلى هذه النتيجة لابد من إتباع الإجراءات 

أكبر عطاء يقدم، وتنتهي المزايدة  باعتماديث يتم بيعه بالمزايدة العلنية رسمها القانون، بحوالقواعد التي 

   . بصدور حكم برسو المزاد مرتبا لعدة آثار قانونية في مواجهة الأطراف

  الأولالفرع 

  إجراءات المزايدة

إلى أن المشرع قد نظم إجراءات المزايدة بطريقة تهدف إلى عدم إطالة الإجراءات من ننوه بداية  

  وكون المزايدة تتم في إطار جلسة، تقليل المصروفات من ناحية أخرى،ناحية و 

________________________ 

.38.ص الحجز الإداري، المرجع السابق،التحيوي، البيع الجبري للعقار و  محمود السيد عمر :أنظر - 1  
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  .)1(تلك المتبعة أثناء سيرهاجراءات التي تسبقها و فينبغي التمييز بين تلك الإ

  جلسة المزايدة الإجراءات السابقة عن: أولا

وفقا لنص المادة ، و )2(الإعلان عنهمكانه و سا في تحديد يوم البيع و هذه الإجراءات أسا تتمثل

تاريخ عقد جلسة بيع العقار أو الحقوق العينية في الإدارية، يحدد من قانون الإجراءات المدنية و  737

  .على القائمة اعتراضاتن طرف رئيس المحكمة إذا لم تقدم محضر إيداع قائمة الشروط المعدة م

يعتبر كأنه لم يكن الجلسة يسقط و  انعقادقدم لتاريخ فإن التحديد المت اعتراضاتأما إذا قدمت 

على قائمة شروط البيع، بتحديد  الاعتراضاتل في جميع الفص فيقوم رئيس المحكمة بعد التحقق من

أي بناءا عريضة بناءا على طلب ذوي الشأن؛  ومكان جلسة البيع بالمزاد العلني بموجب أمر على تاريخ

من قانون  747على طلب المحضر القضائي أو أي دائن طرف في الحجز وهذا ما هو وارد في المادة 

  . )3(الإداريةالإجراءات المدنية و 

 ،ي أوردت فيها قائمة شروط البيعالأصل أن يتم بيع العقار في مقر محكمة التنفيذ المختصة الت       

  .)4(لم ينص المشرع الجزائري صراحة على إمكانية إجراء البيع في مكان آخر غير المحكمةو 

بحيث ن يتم الإعلان عن جلسة البيع بإخبار أطراف التنفيذ، مكان البيع يجب أبعد تحديد تاريخ و 
حضر طر الميخ«:على أنه الإداريةمن قانون الإجراءات المدنية و  747تنص الفقرة الثالثة من المادة 

ل العيني إن وجد، بتاريخ الكفيالمدين المحجوز عليه والحائز و ن و دييالقضائي جميع الدائنين المق

  .)5(»على الأقل الجلسةأيام قبل  )08( البيع بالمزاد العلني، في مهلة ثمانيةمكان جلسة و  وساعة 
ذلك أن التبليغ عرفة تاريخ البيع أو حتى شروطه و جون لماالأصل أن هؤلاء الأشخاص لا يحت   

الإدارية، يغني عن إعلامهم لاحقا بجلسة من قانون الإجراءات المدنية و  740الموجه إليهم بموجب المادة 

  بغيرها 747وبربط الفقرة الثالثة من المادة  لأنه يتضمن تاريخ وساعة البيع بالمزاد العلني، البيع

________________________  
  .135.، المرجع السابق، صمدحم حسنين - 1
  .269.عاشور مبروك، المرجع السابق، ص: نظرأ - 2

  .المرجع السابق، 09-08قانون رقم المن  747المادة و ، 737المادة  :جعرا - 3

  .111.محمود السيد عمر التحيوي، النظام القانوني للحجز، المرجع السابق، ص: نظرأللمزيد من التفاصيل 

الدائن  ارتأى إذا أخرفقد يكون من المصلحة أن يتم البيع في نفس العقار أو في مكان  على عكس المشرع المصري، - 4

           .أمر من قاضي التنفيذ استصداركل ذي مصلحة ضرورة في ذلك بشرط ين أو الحائز أو الكفيل العيني و أو المد
     .289.علي أبو عطية هيكل، المرجع السابق، ص: نظرأ -

  .، المرجع السابق09-08قانون رقم  - 5
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من نفس القانون نستنتج أن هذا  740مقارنتها بما ورد في المادة لفقرات السابقة من نفس المادة، و من ا

محضر إيداع قائمة شروط  الإخطار يكون فقط في حالة عدم تحديد رئيس المحكمة لجلسة البيع في

في حقيقة الأمر فإن الإعلان عن المزايدة يحقق فائدة مزدوجة فبالإضافة إلى توجيهه إلى و  البيع،

  . )1(مة أو الجمهورأصحاب الشأن المذكورين أعلاه، فهو يوجه أيضا إلى العا

القضائي بعد إيداع الإدارية المحضر من قانون الإجراءات المدنية و  748بحيث ألزمت المادة 

القيام بنشر مستخرج من هذه القائمة في جريدة يومية وطنية كما عليه أن يقوم بتعليقها  ،قائمة شروط البيع

ليغ رسمي لإيداع القائمة، وترفق خر تبلآ ليةأيام التا )08( في لوحة الإعلانات بالمحكمة المعنية خلال

على هذا الأساس يجوز لكل شخص مع ملف التنفيذ، و  صورة من الإعلان ونسخة من محضر التعليق

  . طلاع على قائمة شروط البيع إما في مكتب المحضر القضائي أو بأمانة ضبط المحكمة المختصةالإ

الإدارية، بأن على المحضر القضائي تحرير من قانون الإجراءات المدنية و  749كما تفيد المادة 

ذلك قبل و  قائمة شروط البيع بالمزاد العلني على نفقة طالب التنفيذ،ستخرج من مضمون السند التنفيذي و م

عليه أن يضمن المستخرج المشار و  ،يوما على الأقل  20يوما على الأكثر و 30جلسة البيع بالمزاد ب

 ئن الحاجز والمدين المحجوز عليه ولقب كل من الدا اسمفة في المحاضر، و ن البيانات المؤليه فضلا عإل

الثمن  موطن كل منهم، تعيين العقار كما ورد في قائمة شروط البيع،والحائز والكفيل العيني إن وجد و 

مزاد العلني وتعيين المحكمة ساعة البيع بالأو الحق العيني العقاري، تاريخ و الأساسي لكل جزء من العقار 

  .)2(التي يجري فيها البيع بالمزاد العلني

من قانون  750بها في نص المادة الأمكنة التي يتم التعليق والنشر نجد أن المشرع ذكر 

أو  ضيال عقار من العقارات المحجوزة أر الإدارية و المتمثلة في، باب أو مدخل كالإجراءات المدنية و 

مباني، في جريدة يومية وطنية أو أكثر حسب أهمية العقار المحجوز، في لوحة الإعلانات بالمحكمة التي 

البلدية التي يوجد فيها العقار في الساحات والأماكن لوحة الإعلانات بقباضة الضرائب و يتم فيها البيع، في 

  .من المزايدينوفي أي مكان آخر يحتمل أن يضمن جلب أكبر عدد ممكن  ،العمومية

بتقديم صورة من الجريدة الرسمية التي تم النشر بواسطتها، أو  النشر والتعليق يتم إثبات هذا

  تأشيرة الموظف المؤهل لهذا الغرض على هامش الإعلان المنشور،

________________________ 

.80.السعيد، المرجع السابق، صقرعيش : ، المرجع السابق، أنظر09- 08قانون رقم المن  740المادة : راجع - 1  

.، المرجع السابق09-08قانون رقم المن  749والمادة  ،748المادة  - 2  
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.)1(ويرفق ذلك مع ملف التنفيذ  

 ،فإذا قرر رئيس المحكمة إلغاء إجراءات النشر والتعليق تعين عليه تأجيل البيع إلى جلسة لاحقة

ض طلب الإلغاء تعين أما إذا قضى برف القضائي؛ جراءات على نفقة المحضرمع الأمر بإعادة تلك الإ

ير رئيس المحكمة المختصة صلاحية تقدالبيع بالمزاد العلني فورا، كما يعطى  بافتتاحعليه الأمر 

ين مصاريف إجراءات التنفيذ بموجب أمر على عريضة تقدم من طرف المحضر القضائي أو أحد الدائن

هذا ما م رسو المزاد، و مزاد العلني، كما يجب أن ينوه بذلك في حكال افتتاحبشرط أن يتم ذلك التقدير قبل 

  .)2(الإداريةو من قانون الإجراءات المدنية  752ورد في المادة 

لإجراءات المتبعة بجلسة المزايدةا: ثانيا  

أن جلسة  ، وهنا تجدر الإشارة)3(المزاد بالزيادة في الثمنالعملية التي يعرض فيها  يراد بالمزايدة 

المكان المحددين تنعقد بصفة قانونية في التاريخ و هي جلسة رسمية دة المقررة لبيع العقار المحجوز المزاي

مة المحك هي مثل باقي جلساتو  ،ضة الذي قرر تحديد جلسة البيعمر على ذيل العريالأبموجب  - لها

يخضع تسييرها إلى القواعد الإجرائية العامة المتعلقة بتسيير الجلسات، وتنعقد بنفس الكيفيات معها، و 

لبيع العقار والتي تتم حسب المراحل الإجرائية  هنا معرفة خطوات سيرهاوعملية إجراء المزايدة تتطلب 

  :التالية

  .مرحلة افتتاح جلسة المزايدة -1

  .مرحلة الشروع في بيع العقار -2

  جلسة المزايدة افتتاح -1

على ما هو جاري هو وارد في النصوص القانونية، و  سنعتمد في دراسة هذا العنصر على ما   

من قانون  753به العمل من الناحية العملية والتطبيقية في الميدان القضائي، بحيث تفيد المادة 

ين لهذا أو أي قاضي يع بيوع تتم تحت رئاسة رئيس المحكمةالإدارية، بأن جلسة الالإجراءات المدنية و 

  الغرض،

________________________ 

. ، المرجع السابق09- 08قانون رقم المن  750 المادة: راجع - 1  

.971-969.ص.، المرجع السابق، صسائح سنقوقة: نظرللمزيد من التفاصيل أ  

   .416.التجارية، المرجع السابق، صنفيذ الجبري في المواد المدنية و نبيل إسماعيل عمر، أصول الت -  

.، المرجع السابق09- 08من القانون رقم  752 المادة :راجع - 2  

.123.وثي بن ملحة، المرجع السابق، صالغ - 3  



 ا���
ر ا�����ز  ��                                                                       ��
 ا���� ا��
 

55 

 

ن الساعة المحددين لذلك، على أا قائمة شروط البيع في التاريخ و ت فيهعدوذلك بالمحكمة التي أو 

دين والمدين المحجوز عليه والحائز الدائنين المقييحضرها كل من المحضر القضائي وأمين الضبط و 

أيام على الأقل قبل تاريخ الجلسة، وبطبيعة الحال ) 08( وجد، أو بعد إخبارهم بثمانية إنالكفيل العيني و 

  . )1(عن ثلاثة أشخاص عددهم بحضور المزايدين اللذين لا يقل

التاريخ المحدد  تفتح جلسة المزايدة من طرف رئيس المحكمة أو القاضي المعين لهذا الغرض في

والتحقق من حضور أو غياب الأطراف أطراف التنفيذ أ المناداة على أطراف القضية أي تبدو ، )2(اله

ة يتحقق رئيس ومن ثم ،الحاضرة والغائبة بسجل الجلسات وعلى ظهر الملفوالتنويه على الأطراف 

  .)3(على قائمة شروط البيع إن وجدت قد تم الفصل فيها بموجب حكم الاعتراضاتالجلسة بأن جميع 

بمراقبة رئيس  ،مرحلة التحقق من قيام المحضر القضائي بإجراءات النشر والإخبار ثم تأتي

النصوص  احترامالتحقق من مدى و  ،بجلسة المزايدة ار لذوي الشأنالإخبللوثائق المتعلقة بالنشر و  الجلسة

  الخ...القانونية المنظمة لتلك الإجراءات، كمواعيد النشر والبيانات التي يجب أن تذكر في مستخرج النشر

ه من يقوم رئيس الجلسة بتصفية كل الدفوع والطلبات والإشكالات التي قد تعرض علي بعدها

وقفه مع رفع الحجز على هذه الطلبات قد تهدف إلى تأجيل البيع أو إلى و  ،الأطراف في جلسة المزايدة

 استجابمبررة قانونا أسباب جدية و فإذا رأى قاضي البيوع بأن أسباب وقف البيع أو تأجيله هي  ،العقار

المقدم له كحالة قلة يحكم إما بتأجيل البيع أو وقفه بحسب الحالة المعروضة عليه، ونوع الطلب و  ،لها

  .ضعف العروضالمزايدين و 

لب التأجيل؛ أما إذا رأى اتعليق تكون على نفقة طالإعادة إجراءات النشر و رة إلى أن تجدر الإشا

يأمر ا، ففي هذه الحالة يحكم برفضها و غير مؤسسة قانونلطلبات المقدمة غير جدية و ا رئيس الجلسة بأن

ت من قانون الإجراءا753الثالثة من نص المادة بمواصلة إجراءات البيع وهذا ما ورد في الفقرة الثانية و 

  .)4(الإداريةالمدنية و 

________________________ 

.مرجع السابق، ال09- 08قانون رقم المن  753المادة  :راجع - 1  

.749.، إجراءات التنفيذ في المواد المدنية والتجارية، المرجع السابق، صأحمد أبو الوفاء: أنظر - 2  

.598.الجبري ومنازعاته الموضوعية والوقتية، المرجع السابق، ص ، التنفيذأنور طلبة - 3  

.41.الحجز الإداري، المرجع السابق، صالتحيوي، البيع الجبري للعقار و  محمود السيد عمر :أنظر - 4  
  .118-117.ص.محمد السيد عمر التحيوي، النظام القانوني للحجز، المرجع السابق، ص -  
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 القانون من شراء العقار المحجوز، المزايدة ألا يكون قد منعه ينبغي على الشخص المشارك في

الإدارية يمنع فيه بعض الأشخاص خاص في قانون الإجراءات المدنية و قد أورد المشرع الجزائري نص و 

من قانون الإجراءات  645إلى نص المادة  واستناداالمزايدة لشراء العقار المحجوز،  ة فيمن المشارك

اد لأنه لا يمكن أن يكون بائعا ومشتريا التقدم للمز  إنه لا يجوز للمدين المحجوز عليهف ،الإداريةالمدنية و 

نزع ملكيته بدفع قيمة الدين الذي يجري تطيع تفادي التنفيذ على العقار و زيادة على أنه يس ،في آن واحد

اة اللذين نظروا في القضية لقضالتخصيص، كما لا يجوز لكل من اله عن طريق الإيداع و  اقتضاءذ إالتنفي

محافظو البيع المعنيون بالتنفيذ، وأمناء الضبط اللذين سبق لهم أو المحامين الممثلين للأطراف، و 

المدين أو بواسطة  باسمالمشاركة في أي إجراء من إجراءات التنفيذ، والوكلاء اللذين باشروا الإجراءات 

كما تجيز ن البيع بالمزاد قابلا للإبطال، على أحد هؤلاء كاغيرهم الدخول إلى المزايدة، وإذا رسا المزاد 

، وإذا رسا عليه المزاد وكان مبلغ دينه ومرتبته مع بقية الدائنين )1(نفس المادة للدائن المشاركة في المزاد

 759هذا ما أشارت إليه المادة ا للبيع و دينه ثمن اعتبارمن دفع ثمن المبيع، يقرر الرئيس يبرران إعفائه 

  .)2(الإداريةمن قانون الإجراءات المدنية و 

الكفيل العيني من رد في قانون الإجراءات المدنية والإدارية نص خاص يمنع الحائز و لم ي 

للحائز الدخول في المزاد، بشرط ألا  925المشاركة في المزايدة إلا أن القانون المدني أجاز في المادة 

أما بالنسبة للكفيل العيني فيرى  ،)3(يعرض فيه ثمنا أقل من الباقي في ذمته من ثمن العقار الجاري بيعه

من ين لأن العقار المنفذ عليه يدخل ضمثل المد لاعتبارهالمصري عدم جواز دخوله المزاد  غالبية الفقه

أخر بجواز دخوله  للمزايدة بحجة أنه رأي ، في حين يرى )4(لتنفيذ عليها لكه المثقل بالحجز الذي يجريم

  .)5(دفع الثمن لم يبقى للدائن من حق عليهالعقار و  اشترىمة العقار فإن هو يسأل مسؤولية محددة بقي

  

________________________ 
.، المرجع السابق09- 08 رقم قانونالمن  645المادة  :راجع - 1  

التنفيذ على العقارات طبقا لقانون التمويل العقاري، دار النهضة العربية،  ،علي بركات: رالتفاصيل أنظولمزيد من  -  
.145-144.ص.ص ،2006  

.، المرجع السابق09-08 رقم قانونالمن  759المادة  - 2  

.، المرجع السابق58- 75 رقم من الأمر 925المادة  - 3  

.187.السابق، صإسماعيل إبراهيم الزيادي، المرجع  :أنظر - 4  
.757.التجارية، المرجع السابق، صءات التنفيذ في المواد المدنية و ، إجراأحمد أبو الوفا: أنظر - 5  
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لكون  ونحن نرجح ما ذهب إليه غالبية الفقه بحيث لا يجوز للكفيل العيني المشاركة في المزايدة

المحددة بقيمة  هذا الشأن رغم مسؤوليته بالتالي فهو يأخذ حكم المدين فيالعقار المنفذ عليه ملكه، و 

  . العقار

الشروع في بيع العقار -2  

يعلن  لمنصوص عليها قانونا تم مراعاتهاا الإجراءاتبعد أن يتحقق ويتأكد رئيس الجلسة بأن كل    

من قانون الإجراءات  754إذ تنص المادة ؛ أي الشروع في بيع العقار عن الشروع في عملية المزايدة

مزاد ال بافتتاحإذا كانت هذه الإجراءات صحيحة، يأمر «:المدنية والإدارية في فقرتها الثانية على أنه

 العيني العقاري المعروض للبيع، والثمن الأساسي نوع العقار أو الحق شروط البيع و بالعلني، ويذكر 

 أو الحق العيني العقاري  المزايدة حسب أهمية العقارغ التدرج في ثم يحدد مبل الرسوم والمصاريف،و 

  .)1(»ي كل عرضف) دج 10.000(وفي جميع الأحوال لا يقل عن عشرة ألاف دينار 

يتم تسجيلهم من أجل  الراغبين في المشاركة في المزاد بحيث بعدها يفتح المجال للأشخاص

من  انطلاقالشراء العقار  واقترحهمبلغ الذي عرضه، الو  اسمهأمام  تدوين عرض أو عطاء كل شخص

كون النصاب الخاص  احتمالت الفقرة الثالثة من ذات المادة وأثار ، )2(الثمن الأساسي الذي تم ذكره

أو أن أحدا لم يتقدم  بأي عرض  ن أقل من الثمن الأساسي للمزايدةبالمزايدين لم يتوفر، أو أن العرض كا

ص بجلسة البيع لك أثبت الرئيس واقع الحال في سجل خادقيقة، فمتى كان ذ) 15(خلال خمسة عشرة 

دد في الأمر يجب أن يحثمن الأساسي و جلسة لاحقة بذات ال إلىأمر بتأجيل البيع بالمزاد العلني، و 

يوم من ) 45( د عنيوم ولا تزي )30( قل عنتاريخ جلسة لاحقة للبيع خلال فترة لا ت الصادر بتأجيل البيع

  .)3(الإداريةمن قانون الإجراءات المدنية و  755بقا للمادة ذلك طتاريخ التأجيل، و 

متى كانت العروض أقل من قيمة  لنظر عن عدد المزايدينة فبغض ادالجلسة الجدي افتتاحوعند 

التعليق وفقا الثمن الأساسي مع إعادة النشر و  الدين والمصاريف، قرر الرئيس تأجيل البيع وإنقاص عشر

  .  من قانون الإجراءات المدنية والإدارية التي سبق ذكرها 750للمادة 

________________________ 
.، المرجع السابق09-08قانون رقم  - 1  

عة لا يقل بطبي أنيشترط يرغب في شراء العقار على أساسه و عطاء الثمن الذي يعرضه المزايد و يقصد بالعرض أو ال - 2
.به المزايدة افتتحتالحال عن الثمن الأساسي الذي   

  .130.صإسماعيل إبراهيم الزيادي، المرجع السابق، : أنظر في هذا الصدد -  

.، المرجع السابق09- 08قانون رقم المن  755المادة  :راجع - 3  
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لو كان أقل من ن تقدم بأعلى عرض و العقاري لم في الجلسة الموالية يباع العقار أو الحق العيني 

الدين عينا  استيفاءحد الدائنين المتدخلين في الحجز الدائن الحاجز أو أ الثمن الأساسي، إلا إذا قبل

  .)1(الحق العيني العقاري بالثمن الأساسي المحدد له بالعقار أو

 رض يليهفكل مزايد يقدم ع تبدأ المزايدة الفعلية والمنافسة الحقيقية بين المزايدين بتقديم العروض،
قيمته تطول أو تقصر حسب أهمية العقار و تستمر هذه العملية لمدة قد عرض آخر من مزايد آخر و 

  .)2(فيسقط العرض بعرض أعلى منه

من قانون الإجراءات المدنية والإدارية، تجدر الإشارة أن بيع  756بالرجوع إلى أحكام المادة 

وإذا تناول البيع عدة عقارات أو حقوق عينية عقارية واقعة  ،العقار أو الحقوق العينية العقارية يتم بالتتابع
سالفة  724في دوائر محاكم مختلفة، فإن البيع يتم حسب تتابع قيد الحجز المنصوص عليه في المادة 

كافيا للوفاء بأصل الدين  ر أو حق عيني عقاري واحد أو أكثرالذكر، أما إذا كان الثمن ناتج عن بيع عقا
ائية، ومتى كان ذلك تعين على الرئيس المعني بالبيع الأمر بوقف بيع ما تبقى من والمصاريف القض

   .)3(العقارات أو الحقوق العينية العقارية المحجوزة مع الأمر برفع الحجز تلقائيا عنها

ة المختصة أو من خلال ما سبق توصلنا إلى أنّ القائم ببيع العقار المحجوز هو رئيس المحكم
فلماذا منحهم المشرع الجزائري هذه الصلاحية؟ في حين أنّ المنطق يقضي بعودتها  لذلك،القاضي المعين 

  .إلى محافظ البيع مثلما هو ساري العمل به في مجال بيع المنقولات المحجوزة

  الفرع الثاني

  )4(الحكم برسو المزاد

العطاء أو العرض الأخير للمزايد لا يؤدي إلى نقل ملكية العقار إليه، إنما يترتب هذا  اعتمادإنّ      

يقضي بإيقاع البيع عليه بعد دفعه للثمن والمصروفات ورسوم الذي الأثر بعد صدور حكم مرسي المزاد 

  ن يعد طرفا وكل م لغاية التي يصبو إليها الحاجزونوحكم إيقاع البيع هو خاتمة المطاف فهو ا ،التسجيل

________________________ 

.403.نفيذ الجبري، المرجع السابق، ص، التأحمد خليل: أنظر في هذا الصدد - 1  
.109-108.ص.الغوثي بن ملحة، المرجع السابق، ص - 2  

.، المرجع السابق09- 08 رقم قانونالمن  756المادة : راجع - 3  

.1120.، المرجع السابق، صوسف أبو زير، وجدي راغب فهمي، يوسف يأحمد ماهر الزعلون: على اطلعللتوضيح   

حكم مرسي "انون القديم ب، بينما كان يسمى في الق"البيع إيقاعحكم "قانون المرافعات المصري الحالي بيسمى في  - 4
.538.طلعت محمد دويدار، المرجع السابق، ص: أنظر في هذا الصدد ،"المزاد  

، التنفيذ الجبري، المرجع السابق، أحمد خليل: الصددأنظر في هذا ، "الإحالةقرار " ويسمى في القانون اللبناني ب

.456.ص  
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أهميته كبيرة بالنسبة لكل هؤلاء فضلا عن ففي الإجراءات وأصحاب المصلحة في شراء العقار، ولذا 

. )1(تنفيذالمدين والحائز والكفيل العيني وكل من تعلقت مصلحته في ال  

من قانون الإجراءات المدنية والإدارية، يرسو المزاد على المزايد الذي تقدم  757وفقا للمادة 

 ئيس على العرض الذي لا يزاد عليه، بعد ثلاث نداءات متتاليةيعتمد الر بأعلى عرض وكان آخر مزايد، و 

  . )2(يفصل بين كل نداء وآخر دقيقة واحدة

 المزاد ومن ثمة تبيان أهم آثارهسنتعرض في هذا الفرع إلى تحديد الطبيعة القانونية لحكم رسو 

  :على النحو الآتي

  يعة القانونية للحكم برسو المزادالطب: أولا

لفقه أو في في تحديد الطبيعة القانونية للحكم برسو المزاد سواء في ا اختلافالواقع أنه هناك 

لا يتخذ من ع لا يعد حكما بالمعنى الدقيق و الفقه على أن حكم إيقاع البي اتفاقمختلف التشريعات رغم 

دون الدخول في تفاصيل هذه الآثار أو النظريات، فإن الحكم الصادر بإيقاع البيع و  ،الأحكام سوى شكلها

يعتبر من حيث الشكل حكما لكن من حيث المضمون لا يمكن اعتباره كذلك بوصفه عملا قضائيا، 

  .)3(بيع العقار ليس محل لدعوى قضائيةار ليست إجراءات خصومة قضائية، و اءات بيع العقفإجر 

يمكن قوله عن حكم رسو المزاد أنه عمل من أعمال التنفيذ القضائي فهو محضر يحرره  كل ما

تسمية  شرعالم أطلق في هذا الصددو  ،)4(البيانات التي يتطلبها القانوناضي البيوع بإستفائه الإجراءات و ق

الحكم عليه لأنه يصدر على شكل حكم لكنه في الأصل عمل إجرائي من أعمال التنفيذ الجبري على 

 تسميته كذلك إلا أنه لا يؤدي  العقار يصدره القائم بالتنفيذ، ما يؤكد أن حكم رسو المزاد ليس بحكم رغم

 .)5(لق بموضوع الدين ولزومهوظيفة الأحكام القضائية، بحيث لا يرتب حقوق بالنسبة للخصوم فيما يتع

________________________  

.302.عاشور مبروك، المرجع السابق، ص - 1  
.، المرجع السابق09- 08قانون رقم المن  757المادة : راجع - 2  

.431.التجارية، المرجع السابق، صالمواد المدنية و نبيل إسماعيل عمر، أصول التنفيذ في : أنظر - 3  

.281.إسماعيل إبراهيم الزيادي، المرجع السابق، ص: أنظر - 4  

.626.الوقتية، المرجع السابق، صمنازعاته الموضوعية و و  ، التنفيذ الجبريأنور طلبة -    
.681.أحمد هندي، نبيل عمر، المرجع السابق، ص: أنظر في هذا الصدد - 5  
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من قانون الإجراءات المدنية والإدارية حكم رسو  600المشرع الجزائري في المادة  اعتبرلقد 

  .)1(المزاد على العقار من بين السندات التنفيذية

من قانون الإجراءات المدنية والإدارية،  763للمادة  يتعلق ببيانات حكم رسو المزاد فوفقا أما فيما

السند التنفيذي الذي بموجبه تم و فإنه يتضمن فضلا عن بيانات الأحكام المألوفة وأسماء وألقاب الأطراف، 

الحجز والإجراءات التي تليه، لا سيما تاريخ كل من التبليغ الرسمي والتكليف بالوفاء وإعلان البيع، تعيين 

وجدت، كما هو معين في  إن هالعالقة ب والارتفاقاتأو الحق العيني العقاري المباع ومشتملاته العقار 

ساسي للعقار أو الحق العيني العقاري المباع، إجراءات البيع بالمزاد قائمة شروط البيع، تحديد الثمن الأ

العلني، الهوية الكاملة للراسي عليه المزاد شخصا طبيعيا كان أو معنويا، الثمن الذي رسى عليه المزاد 

م وتاريخ الدفع، وإلزام المحجوز عليه أو الحائز أو الكفيل العيني أو الحارس، حسب الأجل المحدد لتسلي

  .)2(العقار أو الحق العيني العقاري لمن رسى عليه المزاد

الملاحظ أن المشرع الجزائري على خلاف قانون الإجراءات المدنية القديم، نص صراحة في 

حكم رسو المزاد غير قابل لأي «:الإدارية الجديد على أنهمن قانون الإجراءات المدنية و  765المادة 

مانعا، فلا يمكن الطعن في حكم رسو المزاد بأي طريقة، سواء جامعا و اء يفهم أن هذا النص ج، و »طعن

  .تلك المقررة للأحكام القضائية أو بدعوى البطلان

من قانون الإجراءات المدنية والإدارية نصت على أنه إذا كان إجراء من  643المادة  كما أن

حة في إبطال الإجراء إجراءات التنفيذ أو الحجز قابل للإبطال، كان للمدين المحجوز عليه أو من له مصل

الحكم ببطلان الإجراء وزوال ما ترتب عليه من  القضائيستعجالية من الحاجز والمحضر بموجب دعوى إ

أصبح الإجراء ى شهرا من تاريخ وقوع الإجراء، وإن لم يفعل سقط حقه و ذلك خلال أجل لا يتعد، و آثار

  .)3(سليما

________________________  

  .، المرجع السابق09- 08قانون رقم المن  600المادة : راجع - 1
. المرجع نفس ،763المادة : راجع - 2  

.304.السابق، ص عاشور مبروك، المرجع: للتفصيل أكثر أنظر  

.، المرجع السابق09-08قانون رقم  - 3  

، وفقا لقواعد خاصة تتناسب مع طبيعة هذا الحكم في بالاستئنافري الطعن في حكم إيقاع البيع أجاز المشرع المص -  
عد وره بوجود عيب في إجراءات المزايدة أو عيب في شكل الحكم أو صد :هيو ثلاث حالات محددة على سبيل الحصر ألا 

.كما يجوز الطعن فيه بدعوي بطلان أصلية، خروجا عن هذه الحالات رفض طلب وقف الإجراءات وفي ميعاد قصير،  

   . 131-130.ص.ص ،محمد السيد عمر التحياوي، النظام القانوني للحجز، المرجع السابق: أنظر في هذا الصدد -
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  آثار الحكم برسو المزاد: ثانيا

 البيع الواردة في القانون المدنييترتب عن حكم رسو المزاد مجموعة من الآثار ليست ذاتها آثار 

إنما هذه الآثار تمليها طبيعته القانونية كما أنه يتمتع ببعض آثار الأحكام القضائية، فله حجية في 

تطرق إلى هذه نس، )1(مواجهة جميع أطراف الحجز، فهو يحسم جميع إشكالات ما قبل جلسة المزايدة

  :الآثار في أربعة عناصر

  بدفع الثمن الالتزام - 1

لمزاد المبادرة بدفع الراسي عليه ا على ،الإداريةمن قانون الإجراءات المدنية و  757أوجبت المادة    

يدفع ما تبقى من المبلغ في أجل أقصاه الجلسة، و  انعقادوالمصاريف والرسوم المستحقة حال خمس الثمن 

في حالة عدم قيام الراسي عليه المزاد بإيداع باقي المختصة، و أيام لدى أمانة ضبط المحكمة ) 08( ثمانية

م بفارق الثمن إذا أعيد بيع العقار ويلز ، )2(الثمن كاملا، أعيد البيع في المزاد العلني من جديد على ذمته

  .) 3(ادة إذا بيع بثمن أعلىلا يكون له الحق في الزي الذي رسى به المزاد، وكجزاء عليه بأقل الثمن

  الملكية نتقالا - 2

لا تنتقل ملكية العقارات و أو جبري هو نقل الملكية،  ختياريالأثر الجوهري في البيع سواء كان ا

 75/74رقم أو جبري، وعملا بالأمر  اختياريالبيع سواء كان  إلا بالتسجيل بغض النظر عن طريقة

منه أن  15خاصة ما ورد في نص المادة و  ،السجل العقاريلعامة وتأسيس المتعلق بمسح الأراضي ا

 762وهذا ما نصت عليه المادة  ،)4(لقواعد العامة الخاصة بالشهرالملكية بالبيع الجبري يخضع ل انتقال

تنتقل إلى الراسي عليه المزاد كل الحقوق العينية العقارية  نون الإجراءات المدنية والإدارية بحيثمن قا

سو المزاد الصادر بر  ذات المادة أنّ الحكم واعتبرتباعة بالمزاد العلني وكذلك كافة الحقوق العالقة بها، الم

  .ملكية العقار المشتري لاكتسابحكم رسو المزاد سببا  تبعا لذلك يكونبمثابة سند للملكية، و 

  

________________________  

.286.إسماعيل إبراهيم الزيادي، المرجع السابق، ص - 1  
، المرجع السابق، سائح سنقوقة: للتوضيح أنظر السابق، ، المرجع09- 08قانون رقم المن  757المادة : راجع - 2

.979.ص  

 كم الصادر برسو المزاد للبيع الثانيإن منطوق الحف، المرجع السابق، 09-08قانون رقم المن  758طبقا للمادة  - 3

.يتضمن إلزام المزايد المتخلف بفارق الثمن إن وجد  
.313-312.ص.المرجع السابق، ص ،علي فيلالي: نظرأ المرجع السابق، ،74- 75من الأمر رقم  15المادة  :راجع - 4  
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المبادرة إلى قيد حكم رسو بقد أوجب المشرع في الفقرة الثانية من نفس المادة المحضر القضائي 

تنتقل الملكية بمجرد  بالتالي لاو ، )1(العقارية لإشهاره خلال أجل شهرين من تاريخ صدورهالمزاد بالمحافظة 

، وتبقى نسخة إنّما بتسجيل هذا الحكم لدى المحافظة العقارية، بإيداع نسختين رسميتين للحكمو  رسو المزاد

وتعاد نسخة أخرى إلى المحكمة بعد التأشير عليها من المحافظة ليستلمها المشتري  بالمحافظة العقارية

  .)*(مالك العقار

تطهير العقار - 3  

، ويقصد ن كل القيود والأعباء العالقة بهملكية العقار إليه مطهرة م انتقالمن حق المشتري للعقار    

مقيد  لتستقر ملكية العقار للمشتري خالية من كل حق من العقار إلى أمانة ضبط المحكمةدفع ث بالتطهير

وقهم من حق استفاءالمقيدين الذين تسمح مرتبتهم  كحق الرهن الذي رسا عليه المزاد، أو يدفعه إلى الدائنين

   .)2("التطهير بقوة القانون"هذا ما يسمى بهذا الثمن، و 

الإدارية  أنّه  حتى يتم التطهير من قانون الإجراءات المدنية و  764بحيث يفهم من نص المادة  

أن يكون أصحاب الملكية و  انتقال، بالإضافة إلى لابد من قيد حكم رسو المزاد لدى المحافظة العقارية
لأن الدائن الذي لم يتم إعلانه له  على قائمة شروط البيع، بالاعتراضالحقوق العينية التبعية قد تم إنذارهم 

لدى دة قبل قيد أمر الحجز أن تكون حقوق الدائنين مقيقار في يد الراسي عليه المزاد، و في بيع الع الحق
حقوق و  الارتفاققى العقار مثقلا بحقوق بهذا يبمل التطهير إلا الحقوق المقيدة و لا يشالمحافظة العقارية، و 

  .)3(لأنها حقوق عينية أصلية الانتفاع

الحق في الضمان - 4  

تحددها قائمة شروط البيع بالإضافة لبعض النصوص  الناشئة لمشتري العقار بالمزاد قالحقو 

الحق في سليم العقار وملحقاته للمشتري و أهمها تالحقوق من آثار البيع القضائي و  القانونية، وتعتبر هذه
  .حكم رسو المزاد لفائدة مشتري العقار تنفيذ

______________________ 

.، المرجع السابق09- 08قانون رقم المن  762المادة  :راجع - 1  

  .313.ص ،1997 الحجز، منشأة المعارف، مصر،د شعلة، قضاء النقض في التنفيذ و سعيد أحم: للتفصيل أكثر أنظر -  

لتسجيله بالمحافظة العقارية  على أن المكلف بإيداع حكم إيقاع البيع ، تفيد63-76من المرسوم  90ظ أن المادة نلاح -*

من قانون الإجراءات المدنية  762هو كاتب ضبط المحكمة المختصة بالتنفيذ لا المحافظ العقاري كما ورد في المادة 

.الإدارية، هذا ما يبين التناقض الموجود بين القوانينو   
.137.أسامة روبي عبد العزيز الروبي، المرجع السابق، ص: أنظر - 2  

، الحجز العقاري أحلام ريحاني: ، المرجع السابق، أنظر في هذا الصدد09- 08رقم  قانونالمن 764المادة : راجع - 3

. 43.، ص2009دفعة  الجزائر، لمدرسة العليا للقضاء،ا إجازةالتنفيذي، مذكرة التخرج لنيل   
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فهل يكون هذا الحق قائم أيضا  ، )1(وكما هو معروف في البيوع الرضائية فإن حق الضمان قائم

  الجبرية؟في البيوع 

ضمان بالنسبة الإدارية عن مسألة الحق في الرع في قانون الإجراءات المدنية و رغم سكوت المش     

   لا ضمان للعيب في«:التي تنصو  385لمدني جاء صريحا في المادة ، فإن القانون اللراسي عليه المزاد

الهدف من وضع هذه القاعدة هو أن البيع ، و )2(»لا في البيوع الإدارية إذا كانت بالمزادالبيوع القضائية و 

إشراف القضاء، تضمن الكشف على العيوب الخفية جب مزايدة علنية تتم تحت رقابة و القضائي يتم بمو 

فلا يستطيع الراسي عليه المزاد الرجوع بدعوى ضمان العيوب الخفية على المحجوز عليه،  ر المباعللعقا

  :العقار استحقاققد وقع خلاف فقهي حول ضمان  ،)3("ع القضائيةو لا ضمان للعيوب الخفية في البي"لأنه 

كله  لعقارل الاستحقاقيرى أنه يحق لمشتري العقار بالمزاد الرجوع على المدين بضمان  )4(:الرأي الأول  

  :بعضه للأسباب الآتية أو

  .بائعا، لذا فيحق للمشتري أن يرجع بالضمان عليهيعد المدين  لأن - 

إن كان غير  ا عليهجبوكان وا بقائمة شروط البيع، إعلامهمحجوز عليه في إجراءات التنفيذ و ال اشتراك - 

م متأكد من ملكيته للعقار إبداء ملاحظاته بهذا الخصوص لينبه المشتري بالمزاد، أو يطلب شرط عد

  .بالضمان بالتزامهالضمان فإن لم يفعل فهو يرضى 

لأن  ،للعقار الاستحقاقعلني الرجوع على المدين بضمان بالمزاد اللا يحق لمشتري العقار )5(:الرأي الثاني

  .البيع إيقاع المدين في البيع الجبري لا إرادة له في

 

 

 

________________________  

.، المرجع السابق58-75من الأمر رقم  384المادة  :راجع - 1  

.المرجع نفس ،58- 75الأمر رقم  - 2  

.1033.، وجدي راغب فهمي، يوسف يوسف أبوزير، المرجع السابق، صأحمد ماهر زغلون -3  

.787-786.ص.تجارية، المرجع السابق، ص، إجراءات التنفيذ في المواد المدنية والأحمد أبو الوفا: من هذا الرأي - 4  

.313.عطية هيكل، المرجع السابق، صعلي أبو : هذا الرأي من - 5  
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 المطلب الثاني

توزيع حصيلة التنفيذإعادة بيع العقار و   

المترتبة على رسو المزاد، في هذه  التزاماتهري الراسي عليه المزاد عن تنفيذ قد يتخلف المشت    

 العقار بالمزاد، كما أن المشرعالحالة يرى المشرع الجزائري ضرورة إعادة البيع مجددا على ذمة مشتري 

الثمن الذي رسا عليه المزاد الأول  سدس تتجاوزطريقة إعادة البيع على ذمة من يعرض زيادة  اعتمد

 ،)1(منع بيع العقار بثمن بخسدائنيه و رعاية لمصلحة المدين و  ثمنحتى يصل العقار إلى أعلى 

، الدائن حقه استيفاءة من إجراءات التنفيذ الجبري هي الغايف، )الفرع الأول( هاتين الحالتين فيل وسنتعرض

  ).يالفرع الثان(في اليهإ سنتطرقو  توزيع حصيلة التنفيذب رائية خاصةإج قواعدلذلك وضع المشرع الجزائري 

 الفرع الأول

  إعادة بيع العقار 

إلا أن ذلك  المزاد، ر الممنوعين دخولرسو المزاد على شخص من غيإجراءات البيع و ن إتباع إ   

  :الآتيتين  حالتينال في هديجدلا يمنع من ت

  لبيع على ذمة الراسي عليه المزادإعادة ا: أولا

صدور حكم رسو المزاد فإنه يجب على الشخص الراسي عليه المزاد أن يقوم بعد إيقاع البيع و  

هي مصاريف نقل الملكية وفقا لما ورد بدفع الثمن الذي رسا به المزاد والمصاريف والرسوم المستحقة، و 

على الراسي عليه المزاد دفع حال الإدارية، بحيث يجب من قانون الإجراءات المدنية و  757في المادة 

أيام ) 08( يدفع ما تبقى في أجل أقصاه ثمانيةو المصاريف المستحقة، الثمن و  1/5 الجلسة خمس انعقاد

الراسي عليه المزاد عن دفع ثمن رسو المزاد ومصاريف  امتنعة الضبط بالمحكمة المختصة، وإذا لدى أمان

إن لم يفعل أعيد البيع بالمزاد و  ،إعذاره بالدفع خلال خمسة أيام المحددة أعلاه، يتم الإجراءات خلال المدة

  .)2(العلني من جديد على ذمته

يعلن للجمهور جراءات المنصوص عليها سابقا فيحدد تاريخ البيع، و ويتبع في إعادة البيع نفس الإ

عن تنفيذ شروط  عليه المزاد المتخلفنشر جديدة، ويترتب على إعادة البيع على ذمة الراسي بإجراءات 

  :بيع العقار في جلسة ثانية إلى شخص آخر عدة آثار تتمثل فيحكم رسو المزاد و 

________________________  

.121.، ص2004إشكالاته، دار العلوم للنشر، الجزائر، عمارة، التنفيذ الجبري و  بلغيث :أنظر - 1  

.979.سنقوقة سائح، المرجع السابق، ص :أنظر ، المرجع السابق،09- 08قانون رقم لامن  757المادة : راجع - 2  
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إذا أعيد بيع العقار بثمن أقل مما رسى عليه المزاد من قبل، ولا  فع فارق الثمنإلزام المزايد المتخلف بد - 

الحكم الصادر في هذه الحالة يتضمن منطوق و  بيع العقار بثمن أعلى، يكون له الحق في الزيادة إذا

  .)1(إن وجد البيع الأول والثانيإلزام المزايد المتخلف عن الدفع بفارق الثمن بين  برسو المزاد الثاني

المشتري الثاني بدفع الثمن الذي رسا  التزاماني ما يترتب عن البيع الأول من يترتب كذلك عن البيع الثو  - 

  .تسجيل الحكم في المحافظة العقارية الملكية للمشتري الجديد من يوم وانتقالالمزاد الثاني فورا،  به

فقه أنها لا تسري في أما بخصوص التصرفات التي يكون قد أجراها المشتري المتخلف، فيرى ال

  .)2(تكون باطلة لأنها صدرت من شخص غير مالك للعقارحق المدين ودائنيه و 

البيع على ذمة عارض زيادة السدس إعادة: ثانيا  

إعادة البيع على ذمة عارض زيادة  760الإدارية في المادة و أجاز قانون الإجراءات المدنية 

وقد سمح  ،السدس، رغبة من المشرع في إيجاد فرصة ثانية لرفع ثمن العقار الذي رسا في المرة الأولى

تقديم عريضة ذلك بمحكمة التي يجري بها التنفيذ و لكل شخص يرغب في تجديد بيع العقار اللجوء إلى ال

  :بشرط توفر الشروط التالية فيها إعادة البيع بالمزاد العلنيموقعة منه يطلب 

  .فر في الطالب أهلية الشراءاأن تتو  - 

  .أن يكون غير ممنوع من دخول المزايدة - 

بالتالي إذا بيع العقار و أن يكون العقار أو الحق العيني العقاري قد بيع بأقل من الثمن الأساسي،  - 

  .ثمن الأساسي المحدد في قائمة شروط البيع أو بثمن أعلى منه فلا يمكن إعادة البيعبال

  .عن الثمن الراسي به المزاد على الأقل 1/6تعهد العارض في العريضة التي يتقدم بها بزيادة السدس  - 

الثمن الكامل مع المصاريف القضائية،  بيعبأمانة ضبط المحكمة التي حصل في دائرتها ال أن يودع - 

  .والرسوم المستحقة مقابل تقديم وصل بذلك

  .تحمل جميع النفقات المتعلقة بإعادة البيع بالمزاد العلنيأن ي - 

________________________  

.، المرجع السابق09- 08قانون رقم المن  758المادة : راجع - 1  

.993.التجارية، المرجع السابق، صاءات التنفيذ في المواد الدنية و إجر ، أحمد أبو الوفا: أنظر في هذا الصدد  

.1125.أحمد ماهر زعلون، وجدي راغب فهمي، يوسف يوسف أبو زير، المرجع السابق، ص - 2  

من قانون الإجراءات المدنية القديم ترتب على رسو المزاد في البيع الجديد أن يبطل بأثر رجعي  399كانت المادة  -  

  .المزاد الأولمرسى 
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يترتب على هذا العرض إعادة لتالية لتاريخ حكم رسو المزاد، و أيام ا )08(م الطلب خلال ثمانية قدأن ي - 

الإجراءات التي تم بها الإعلان عن البيع الجديد بنفس القواعد و  عن مزايدة جديدة حيث يتم الإعلانالنشر 

بنفس الطريقة التي جرت بها المزايدة الأولى وذلك وفقا عن البيع الأول، وكذلك تجري المزايدة الثانية 

  .)1(الإداريةحكام قانون الإجراءات المدنية و لأ

تراجع المزايد الجديد عن طلبه بخصوص إعادة  احتمالمن نفس القانون  761 أثارت المادة

ألا  ذمته شريطةة البيع المقرر على المزايدة، ومتى كان ذلك تعين عليه تقديم طلب يتضمن إيقاف إعاد

ضبط لدى أمانة  ريف الإضافية المترتبة عن تراجعهالمصا أن يودعيكون حكم رسو المزاد قد صدر،
ق عريضته بالوصل المثبت لإيداعه المبلغ الذي يغطي المصاريف المحكمة مقابل وصل الإيداع، أن يرف

  .)2(أمر غير قابل لأي طعنإلى رئيس المحكمة الذي يفصل فيه ب أن يقدمتسبب فيها،  يالإضافية الت

 الفرع الثاني

  توزيع حصيلة التنفيذ 

هذه المرحلة و  الدائن حقه، ستفاءاالتنفيذ الجبري بنزع الملكية هي المرحلة النهائية من مراحل إن    

ليست من خصائص التنفيذ بنزع الملكية وحده بل هي الغاية من إجراءات التنفيذ الجبري في جميع 

بعد توفر الأموال السائلة في يد المحضر فإن ع الجبري للمال المنفذ عليه، و تمام البي ، فبعد)3(الأحوال

  )4(كيف سيتم التوزيع عليهم؟ بالتاليو  ،لحظة الوفاء للدائنين الحاجزين بحقوقهم تكون قد حانت

  :)5(إما أن يكون التوزيع عن طريق قائمة قضائية  أو بدونها وذلك وفقا للشروط الآتية

   .أن يتم التوزيع على الدائنين اللذين تم تحديدهم في أمر التخصيصيجب  - 

  .تم تبليغها للمدين ليثبتوا حقوقهمحاملين لسندات تنفيذية نهائية و  يجب أن يكون الدائنين - 
 _______________________  

  .، المرجع السابق09- 08قانون رقم المن  760المادة : راجع - 1

  .140-139.ص.، المرجع السابق، صمحمد حسنين: لمزيد من التفاصيل أنظر -  

  .، المرجع السابق09- 08قانون رقم المن  761المادة  :راجع - 2

  .984.، المرجع السابق، صسائح سنقوقة: على اطلعللتوضيح أكثر  -  
  .143.، المرجع السابق، صمحمد حسنين: أنظر - 3

  .739.، نبيل عمر، المرجع السابق، صهنديأحمد : أنظر - 4

  .112.قرعيش السعيد، المرجع السابق، ص: راجع في هذا الصدد - 5

  .675- 674.ص.الوقتية، المرجع السابق، ص، التنفيذ الجبري ومنازعاته الموضوعية و أنور طلبة -  
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الة نتصوره في ح وة القانون أو حتى بحكم قضائي، وهذا مايجب ألا تكون إجراءات التنفيذ موقوفة بق - 

  . حدوث منازعة في التنفيذ

  التوزيع بدون قائمة قضائية: أولا

 790من نص المادة  إن توزيع حصيلة التنفيذ في هذه الحالة لا يتم بواسطة القضاء، بحيث يفهم   

 المدنية والإدارية أنه عندما يكون التنفيذ حاصلا لمصلحة دائن واحد فقط، ففي هذه الإجراءاتمن قانون 

لتالي يستفيد من حصيلة باو أن الدائن لوحده،  باعتبارصعوبة في توزيع حصيلة التنفيذ الحالة لا توجد أي 

فية للوفاء بدينه أو سواء كانت الحصيلة كاو يستوفي حقه مباشرة سواء كان دائن عادي أو ممتاز، التنفيذ و 

  .)1(سنده على أموال أخرى للمدين في هذه الحالة الأخيرة يكون له مواصلة التنفيذ بموجبغير كافية و 

فلا  حصيلة كافية للوفاء بجميع ديونهمكانت اللتنفيذ لمصلحة دائنين متعددين، و وعندما يكون ا

سواء كان الدائنين حاجزين أو  ث يستوفي الدائنين حقوقهم مباشرةتثار أية صعوبة في التوزيع بحي

المبالغ،  تكون لديه هذهمحافظ البيع أو من  متدخلين في الحجز، بحيث يجب على المحضر القضائي أو

  .ثر تقديمه لسنده التنفيذيأن يؤدي لكل دائن حقه إ

يضا بالدين لجميع الدائنين اللذين ليست لهم سندات تنفيذية شريطة موافقة يجوز الوفاء أكما 

بقية إلى لية المتالمصاريف ترد المبالغ الما، وبعد تسديد كافة الديون و كتابية من المدين المحجوز عليه

  .)2(الإداريةمن قانون الإجراءات المدنية و  791هذا ما ورد في المادة المدين المحجوز عليه، و 

إذا نظرنا إلى أبعد من الظاهر، نجد أن المشرع الجزائري عدل من الموقف الذي تبناه في المادة 

المتمثل في إجازته للتوزيع الإتفاقي لحصيلة التنفيذ فإذا كانت انون الإجراءات المدنية و من ق 400

في ظل قانون الإجراءات المدنية والإدارية الحصيلة غير كافية للوفاء بحقوق دائنين متعددين، غير أنه 

لحصيلة يتم بموجب قائمة كانت الحصيلة غير كافية للوفاء بديونهم فإن توزيع او  الدائنينففي حالة تعدد 

إنما يزيد فقط أعباء إضافية تثقل كاهل و  ،عمليةلتراجع لا يحقق نجاعة أن هذا ا اعتقادنافي و  ،ةقضائي

  .القضاء

 

________________________ 

. ، المرجع السابق09- 08قانون رقم المن  790المادة : راجع - 1  
  اتخاذ أية إجراءات تمهيدية لذلك،تعرف هذه الحالة بالتوزيع المباشر أين يستوفي الدائن حقه مباشرة دون الحاجة إلى  -  

    .329.عاشور مبروك، المرجع السابق، ص: أنظر في هذا الصدد 

.، المرجع السابق09- 08قانون رقم المن  791المادة  :راجع - 2  
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قضائيةالتوزيع بقائمة : ثانيا   

الإدارية، نجد أن التوزيع ن قانون الإجراءات المدنية و م 793و 792بالرجوع إلى أحكام المواد  

بقائمة قضائية يكون في حالة ما إذا كانت المبالغ المتحصلة من التنفيذ غير كافية لتغطية ديون كل 

حافظ البيع وكل من الدائنين الحاجزين أو المتدخلين في الحجز، فيجب على المحضر القضائي أو م

تكون لديه المبالغ المتحصلة من التنفيذ إيداعها لدى أمانة ضبط المحكمة التي تم التنفيذ في دائرة 

في هذه الحالة يتعين المزاد و  الأموال المحجوزة وكذلك محضر رسوفاق جدول يتضمن اختصاصها، مع إر 

  . على رئيس أمانة الضبط إخطار رئيس المحكمة كتابيا لتوزيع المبالغ المتحصلة من التنفيذ

في حالة وجود عدة حجوز على أموال نفس المدين المحجوز عليه أمام جهات قضائية مختلفة، 

بالغ المتحصلة من تعين على المحضرين القضائيين أو على محافظي البيع، أو كل من كانت لديه الم

الحجز الأول أو البيع الأول للأموال  اختصاصهاة ضبط المحكمة التي تم في دائرة بأمان االتنفيذ، إيداعه

  .)1(المحجوزة

يعد رئيس المحكمة المعني قائمة مؤقتة لتوزيع المبالغ المتحصلة من  إذا تحققت إحدى الحالتين،

بحيث  ،من تاريخ إخطاره من أمين الضبط يوما) 15(عشرين، خلال خمسة التنفيذ بين الدائنين المقيد

من قانون الإجراءات المدنية  794يأمر بإيداعها لدى أمانة الضبط مع تعليق مستخرج منها، طبقا للمادة 

  .)2(والإدارية

على ما يتضمنه  اتعتبر القائمة المؤقتة مشروع لتوزيع حصيلة التنفيذ يعدها رئيس المحكمة بناء

نفيذ التي ستكون محلا ما يقدم له من مستندات من ذوي الشأن، فيقوم بإثبات حصيلة التو  التنفيذ، ملف

إجراءات نفقات نفقات التنفيذ أي نفقات الحجز والبيع و  في هذه الحصيلة عتبارالاخذ بعين يؤ للتوزيع، و 

الإجرائي، فالدائنون أصحاب لمؤقتة قواعد القانون الموضوعي و ى في إعداد القائمة اععليه أن ير التوزيع، و 

حسب  الامتيازية حيث يبدأ في التوزيع بالحقوق التي لها أولو  راتبهاالأولوية يأخذون حقوقهم أولا بحسب م

ليوزع بعد ذلك ما تبقى من المبالغ  بيان مقدارها،ترتيبها، ثم يدرج مختلف ديون الدائنين المتبقين و 

  .)3(ماء أي بنسبة ديونهمالمحصلة على الدائنين العاديين توزيع غر 

_______________________ 

  .، المرجع السابق09-08قانون رقم المن  792، 793المادة  :راجع - 1

  .المرجع نفس ،794المادة  :راجع - 2

المرجع السابق، دي راغب فهمي، يوسف يوسف أبوزير، زعلون، وجأحمد ماهر : أنظر في هذا الصدد - 3

  .1050- 1049.ص.ص
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يتولى رئيس أمانة الضبط تعليق مستخرج من قائمة التوزيع المؤقتة بلوحة الإعلانات  بعدها

من  أيام )10(يجوز لكل دائن له سند دين التقدم أمام أمين الضبط خلال و  ،بالمحكمة لمدة ثلاثين يوما

إلى  نضمامالائنين، وإن لم يفعل سقط حقه في طلب قيده إلى جانب بقية الدال أجل التعليق انتهاءيخ تار 

، إلا أن هذا التوزيع )1(من قانون الإجراءات المدنية والإدارية 795 القائمة المؤقتة للتوزيع طبقا للمادة

حيث  إن وجدت، اعتراضاتهمتطرح على أصحاب الشأن لإبداء  تم بقائمة مؤقتة باعتبارهنهائيا ليس 

قضائي تكليف الدائنين الحاجزين المن قانون الإجراءات المدنية والإدارية المحضر  796 أوجبت المادة

ة الودية التي تنعقد أمام رئيس التعجيل بالحضور إلى جلسة التسوي على طلب من يهمه االمتدخلين بناءو 

طلبات لأطراف بالحضور وصحة التوكيلات و صحة تكليف امة الذي يتحقق من صفة الدائنين و المحك

م تثبت صفته، فإذا حضر الأطراف شطب من لمن تثبت صفته في قائمة التوزيع و لتسجيل، ثم يقرر قيد ا

في محضر يوقعه  اتفاقهمالرئيس  أثبت وزيع المؤقتة عن طريق تسوية وديةعلى قائمة الت الاتفاقوحصل 

  .يكون لهذا المحضر قوة السند التنفيذيو الحاضرون، وأمين الضبط و 

المادة حالة تخلف جميع الدائنين عن حضور الجلسة المحددة للتسوية الودية، كما أثارت ذات 

، وفي كلتا الحالتين يصدر الرئيس أمرا لتصبح نهائية أمر الرئيس على القائمة المؤقتة ذلك فمتى كان

  .)2(ولائيا إلى رئيس أمانة الضبط بمنح المبالغ لكل دائن حسب القائمة المؤشر عليها

من  797 ودية، فإن المادةالتسوية لأحد الأطراف من حضور الجلسة المحددة ل أما إذا تغيب

قانون الإجراءات المدنية والإدارية تجيز توزيع المبالغ المالية المتحصلة من التنفيذ على الدائنين 

 الحاضرين مع حفظ حقوق الدائن المتخلف في القائمة المؤقتة، ولا يجوز لهذا الأخير تقديم أي طعن في

  .)3(قائمة توزيع التسوية الودية التي تم التأشير عليها من رئيس المحكمة

إن فعلى قائمة التوزيع المؤقتة،  تم اعتراضحوال إذا لم تحصل التسوية الودية بسبب وفي كل الأ

 الاعتراضت الرئيس بإصدار أمر يقضي بتثبيت من قانون الإجراءات المدنية والإدارية ألزم 798المادة 

 أيام، )08(المثار ضمن محضر يعد خصيصا لهذا الغرض، وعليه الفصل فيه بأمر خلال أجل ثمانية

  أيام من صدوره، )10( أمام رئيس المجلس القضائي خلال أجل عشرة للاستئنافويكون هذا الأمر قابلا 

________________________  

، المرجع السابق، أحلام ريحاني: للتوضيح أكثر أنظر السابق،، المرجع 09- 08قانون رقم المن  795المادة : راجع - 1

  .51.ص

  .1020.سائح سنقوقة، المرجع السابق، ص :أنظر ، المرجع السابق،09- 08رقم  القانونمن  796المادة  :اجعر  - 2

  .، المرجع السابق09- 08قانون رقم المن  797المادة : راجع - 3
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إذا كان  - وبمفهوم المخالفة- ، )دج200.000(ذلك إذا كانت قيمة المبلغ المتنازع عليه تفوق مائتي ألف و 

صل فيه غير قابل ايكون الأمر الف) دج200.000(المبلغ المتنازع عليه يساوي أو يقل عن تلك القيمة 

تم في ي الاستئنافي هذا الإشارة إلى أن الفصل ف تجدرأمام رئيس المجلس القضائي، و  بالاستئنافللطعن 

 هوماعكس تمثيل الوجوب بمحامي أمام المجلس ، كما أن المشرع أعفى الخصوم من ال)*(أقرب الآجال

له أثر موقف ليس  الاستئنافلطبيعة الحجز، وهذا النوع من  ذلك نظرامعروف في الأحوال العادية و 

  .)1(لمبالغ المالية إلى مستحقيها من الدائنينلا يمنع الراسي من تسليم أوامر توزيع الإجراءات التوزيع، و 

يتم بها التوزيع في حالة عدم  تجدر الإشارة أنه إذا كان القانون لم ينص على الطريقة التيكما 

كالحكم الوارد  ،فبالرجوع للقواعد العامة المنصوص عليها في قانون الإجراءات المدنية والإدارية ،تفاقالا

منه، نص على أن المبالغ المتحصلة من التنفيذ تخصم منها المصاريف ويقسم الباقي  686في المادة 

عدم وجود  بالمحاصة ويكون التوزيع بحسب درجات الدائنين، ولا يطبق التقسيم بالمحاصة إلا في حالة

ية على وبالتالي لهم الأولو  ،امتيازديونهم مضمونة برهن أو تأمين أو أن  باعتباردائنين لهم الأفضلية 

ففي مثل هذه الحالة ينقص  ،عدد الدائنين ولكن ديونهم مختلفةأما في حالة ت ؛)2(أصحاب الديون العادية

يوزع الباقي من المبلغ على لم لمن دفعه من الدائنين أولا، و يسو  ريف التنفيذالمراد توزيعه مصامن المبلغ 

كانت و  الامتيازيون في مرتبة واحدة من حاب الد، إذا كان أص)3(أصحاب الديون الممتازة حسب ترتيبهم

الأموال غير كافية تقسم بينهم قسمة غرماء، أما إذا زادت الأموال الموجودة على الديون الممتازة فيقسم ما 

  .)4(زاد عنها بين أصحاب الديون العادية قسمة غرماء

  

________________________  

، وكذا في الاعتراضالأمر الصادر في  باستئنافحديد المواعيد المتعلقة الملاحظ أن المشرع الجزائري كان دقيقا في ت - *

لتي يفصل فيها رئيس المجلس في تحديد الجهة المختصة وقيمة المبلغ المتنازع فيه، ومع ذلك أغفل عن تحديد المدة ا

رة هذه المرحلة من خطو رغم حساسية و  ،أقرب الآجالفي ون بالنص على أن الفصل يك واكتفىالمعروض عليه  الاستئناف

  لا يوقف إجراءات التوزيع؟ الاستئناففهل العلة في ذلك أن . لتنفيذمراحل ا
  . يلعب دور بالغ الأهمية، لذا كان على المشرع تحديد مدة الفصل بدقة الاستئنافأن ميعاد الفصل في  اعتقادناي ف

 .المرجع السابق، 09- 08قانون رقم المن  798المادة : راجع - 1

  .53.، المرجع السابق، صأحلام ريحاني: أنظرنفس المرجع،  ،686المادة : راجع - 2

  .179.، المرجع السابق، صعلي بركات: رفي هذا الصدد أنظ - 3
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العقار توصلنا إلى أنّ إعداد العقار وتمهيده للبيع يعتبر من أهم مراحل بعد انتهائنا من دراسة بيع   

الحجز العقاري لتضمنه عدة أعمال إجرائية من شأنها أن تكفل حقوق كل من الدائن الحاجز والمدين 

المحجوز والغير، وتتلخص هذه المرحلة في إيداع المحضر القضائي لقائمة شروط البيع لدى أمانة ضبط 

ويلي ذلك الإعلان عن هذا  ،المختصة  بعد إعدادها متضمنة البيانات المنصوص عليها قانوناالمحكمة 

على هذه القائمة ليتم  الاعتراضإلى الجمهور، وبعدها يفتح باب الإيداع إعلانا خاصا وإعلانا عاما موجه 

  .الفصل فيها من طرف رئيس المحكمة

فإنّ الضمان الذي يهدف المشرع إلى تحقيقه هو بيع أما فيما يخص عملية البيع بالمزاد العلني   

وإشراف القضاء على هذا البيع يكفل ويضمن وصول حصيلة البيع إلى  ،العقار بأكبر حصيلة ممكنة

ستفاء حقهم كاملا من جهة وحماية المدين بتفادي بيع الدائنين في إ ممكن مما يعزز حضوضأقصى حد 

  .عقاره بثمن بخس من جهة أخرى

ا فإنّ الحجز العقاري ينتهي بتوزيع حصيلة التنفيذ على الدائنين وفقا لما هو منصوص وعموم  

  . عليه قانونا
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خلال دراستنا لموضوع الحجز العقاري في القانون الجزائري تبين لنا أن الملكية العقارية التي  من

حائز  ومدين أصلي أمهما كانت صفة المدين سواء كان يتمتع بها المدين ضامنة لديونه تجاه دائنه، 

 .أو غير مشهرة كانت مشهرة سواءله  ةوضعية العقارات المملوك مهما كانتو  ،للعقار أو كفيل عيني

ن مصالح كلا من الدائن الحاجز والمديعند وضعه لعملية الحجز راعى المشرع الجزائري 

له المشرع  هاخص الحاجز تظهر الحماية التي وفر الضمان لهما، ففيما يالمحجوز عليه بتوفير الحماية و 

  :في الجوانب الآتية

له في نفس اليوم خوفا من تصرف المدين في تسجيأمر الحجز للمدين و  إعلانيتمثل في  امتيازمنحه - 

أمر الحجز لا يؤدي إلى اعتبار العقار محجوز، وكذا تسجيل أمر الحجز  إعلانعقاره، ذلك أن 

لكه، أو ى منع المدين من القيام بأي تصرف من شأنه إخراج العقار من مإل بالمحافظة العقارية يؤدي

ز أن يتجاهل ذلك التصرف ويستمر في إجراءات التنفيذ، وإذا قام به فللحاج ترتيب حق عيني تبعي عليه

ذلك التصرف الذي يقع باطلا بقوة القانون، وهذا ما يوفر له  إبطالبرفع دعوى  ولا يكلف نفسه أي عناء

  .وحماية أكيدة الاطمئنان

اره، عق واستغلالاستعمال محجوز عليه في م يتوقف المشرع الجزائري عند هذا الحدّ بل قيّد حق الل - 

ثمنها لدى المحضر القضائي أو  وإيداعفإذا كان مثلا العقار أرض زراعية فله زرعها وبيع محصولها 

 .وجوبا لدى خزينة المحكمة

مما يعزز  عليه بها، المحجوز  استهانةنسبيا بغرض عدم  المواعيد كما أن المشرع عمل إلى تقصير - 

  .           زمن مجال الحماية والضمان الممنوحين للدائن الحاج

  :أما بالنسبة للمدين المحجوز عليه فإن الحماية التي وفرها له المشرع تظهر في الجوانب الآتية        

ق علم على العقار وبيعه بطريقة مباشرة دون تحقلا يستطيع الدائن أن يباشر إجراءات التنفيذ الجبري  - 

مدين بتسديد ما في ذمته بواسطة محضر قضائي المدين بذلك، فالمشرع ألزم الدائن الحاجز بإنذار ال

فإعلامه  ،خلال شهر من تاريخ التبليغ الرسمي لأمر الحجز، وكون المدين يعتبر طرفا في عملية الحجز

 .بكل إجراء إلزامي على الدائن

إلا التنفيذ يقتصر كمرحلة أولى على المنقولات ولا يمتد إلى العقارات  تجلى هذه الحماية بأن جعلكما ت - 

 .حالة الدائنين الممتازين باستثناء، أو عدم كفايتها في حالة عدم وجودها
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وبعقد مقارنة بسيطة بين الحاجز والمحجوز عليه نصل إلى نتيجة مفادها أن المشرع أولى حماية          

نه، في كل الأحوال لديو  نةمواسعة النطاق للحاجز بجعل الملكية العقارية التي يتمتع بها المدين ضا

  .بالمقارنة مع الحماية الممنوحة للمحجوز عليه

أما فيما يخص عملية البيع فإن الضمان الذي يهدف المشرع إلى تحقيقه هو بيع العقار بأكبر   

ل حصيلة البيع إلى أقصى حدّ ممكن، حصيلة ممكنة، وإشراف القضاء على هذا البيع يكفل ويضمن وصو 

بالكامل من جهة، وحماية المدين بتفادي بيع عقاره بثمن بخس حقه  استفاءائن في الد مما يعزز حظوظ

  .من جهة أخرى

هذا القواعد الرئيسية للحجز، و قد تضمن  الإداريةالمدنية و  الإجراءاتمما لاشك فيه أن قانون      

    :مالمسناه من خلال عدة نواحي نذكر منها

 القضائية التي تعنىمن المصالح الإدارية و  ابتدءاز إلمامه بأغلب القواعد الإجرائية التي تنظم الحج - 

 .لخدمة عملية التنفيذ تظهر هذه الدقة في المواعيد المقررة، و أن ووصولا إلى القائمين بالتنفيذبهذا الش

 .بذلك يغلق المجال على المدين للتهرب من التنفيذو  ،نفيذ على العقارات غير المشهرةإمكانية الت - 

 .توزيع حصيلتهلإجرائية المتعلقة ببيع العقار و االتدرج في وضعه للقواعد  - 

إن حقيقة تطرق قانون الإجراءات المدنية والإدارية إلى القواعد الأساسية والرئيسية للحجز لا          

  :مكن ذكرها في هذا المجالني انعدامه من بعض النقائص، ومن ثمّ فهناك ملاحظات يتع

بعض لنقص، فهي لم تفصل تفصيلا دقيقا في االغموض و دها هناك بعض النصوص القانونية التي يسو  - 

في  الاختلافالقضائي ظهرت الصعوبة في تطبيقها ووصل الحدّ إلى وأمام غياب الإجهاد  ،الإجراءات

 قانون سن ، وهنا نتساءل عن الفائدة مناتطبيقها من محكمة إلى أخرى وهذا ما يثبته الواقع العملي حالي

 أكثر؟ عملية الحجزكان  سيعقد  إذا جديد

ر المشهرة تثير عدة إشكالات وأبرزها غي قاراتعإن النصوص القانونية التي تنظم عملية الحجز على ال - 

أمام أمانة ضبط المحكمة، فنجد المشرع قد حول المحكمة إلى جهة وز الوارد عليها يتمثل في قيد الحج

 لمحكمة؟من جديد حول الدور الفعلي ل التساؤلإدارية، وهنا يثار 

معقدة بغض النظر عن و  صعبة إجراءات كذلك هو أن إجراءات حجز العقار هيما يمكن ملاحظته 

المراحل التي وصل إليها التنفيذ مما يرهق عاتق الأطراف ويمكن إرجاع هذا التعقيد في الإجراءات إلى 

 .للعقار الاقتصاديةالقيمة 
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ى ضرورة إيجاد الحلول العملية من الخوض في دراسة هذا الموضوع نخلص إل وعليه فبعد  

  :تتمثل في الحلولهذه أن بعض  اعتقادناوفي ، رالعقاأجل النهوض بعملية الحجز الوارد على 

ضرورة تعديل وتصحيح ماورد من غموض وأخطاء في النصوص الخاصة بالحجز العقاري،  •

على التشريع  عتمادوالا ،لتطبيقي لعملية الحجز من جهةاملي و على الجانب الع بالاعتمادوذلك 

 .لة في هذا المجالاعمن بين أهم التشريعات الف لاعتبارهالفرنسي من جهة أخرى 

في مباشرة أعمالهم، مثل تمكينهم من طلب  نالقضائييالتوسيع من سلطات المحضرين  •

فالمحضر الذي  ،بالقوة العمومية بإجراءات بسيطة وسريعة بدلا من الوضع الحالي الاستعانة

طويلة نسبيّا مما يفوت عليه  قد يستغرق مدّةخير القوة العمومية من وكيل الجمهورية يطلب تس

 .  توقيع الحجز في حينه وفي ظروف مناسبة فرصة

في العمل بالنصوص القانونية المنظمة للحجز الوارد على العقارات غير المشهرة  الاستمرار •

 لاستقرارالوطني، وذلك ضمانا بالموازاة مع التعجيل بمسح العقارات في كامل التراب 

الصعوبات التي يثيرها الحجز عليها من جهة وتفادي الإشكالات و  ،المعاملات العقارية من جهة

 .أخرى

بالحماية التنفيذية هي من أهم مميّزات دولة القانون، ومن أهم  الاهتماموعليه نقول أنّ  

بالقانون والذي يسهر القضاء على تطبيقه،  افالاعتر وعليه فما الجدوى من ، الاقتصادفعالية لالضمانات 

   .إذا لم يجد طريقا له للتنفيذ في الواقع العملي
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  قائمة المراجع

   :لغة العربيةلالمراجع با_ أولا

  :الكتب - 1

  .2007أبو الوفا أحمد، مدونة الفقه والقضاء في المرافعات، دار النهضة العربية، مصر،  - 

أبو الوفا أحمد، إجراءات التنفيذ في المواد المدنية والتجارية، دار المطبوعات الجامعية، مصر،  - 

2007.  

يوسف أبو زير، وجدي راغب فهمي، أصول التنفيذ الجبري القضائي، دار أبو أحمد ماهر زغلون،  - 

  .2008المجد للطباعة، مصر، 

  .2002أحمد هندي، نبيل عمر، التنفيذ الجبري، الدار الجامعية الجديدة، مصر،  - 

ري، الطبعة أسامة روبي عبد العزيز الروبي، التنفيذ الجبري على العقار وفقا لأحكام قانون التمويل العقا - 

  .2005الأولى؛ دار النهضة العربية، مصر، 

  .1997إسماعيل إبراهيم الزيادي، التنفيذ العقاري، مطابع روز اليوسف الجديدة،  - 

  .2004بلغيث عمارة، التنفيذ وإشكالاته، دار العلوم للنشر، الجزائر،  - 

ري، ديوان المطبوعات الجامعية، بلقاسمي نور الدين، الحجوز التنفيذية في النظام القانوني الجزائ - 

  .2006الجزائر، 

بربرة عبد الرحمان، شرح قانون الإجراءات المدنية والإدارية، الطبعة الثالثة؛ منشورات بغداوي، الجزائر،  - 

2009.  

  .2006بركات علي، التنفيذ على العقارات طبقا لقانون التمويل العقاري، دار النهضة العربية، مصر،  - 

 ، ديوان المطبوعات الجامعية،الجزائريمد، طرق التنفيذ في قانون الإجراءات المدنية حسنين مح - 

  .1996، الجزائر

، للنشر، ليبياحلمي مجيد محمد الحمدي، مذكرات في التنفيذ الجبري، الطبعة الثانية؛ الجامعة المفتوحة  - 

1997.  

  .2002حمدي باشا عمر، نقل الملكية العقارية، دار هومة، الجزائر،  - 

حمدي باشا عمر، قاعدة الأثر النسبي للشهر والاستثناءات الواردة عليها، الطبعة الثالثة؛ دار هومة،  - 

  .2007الجزائر، 
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  .1967حيدر منال، طرق التنفيذ الجبري وإجراءات التوزيع، مطابع فن العرب، سوريا،  - 

  .2000خليل أحمد، أصول التنفيذ الجبري، الدار الجامعية، لبنان،  - 

  .2000خليل أحمد، التنفيذ الجبري، منشورات الحلبي الحقوقية، لبنان،  - 

  .2007زروقي ليلى، نظام الشهر وإجراءاته في القانون الجزائري، الطبعة الثالثة؛ دار هومة، الجزائر،  - 

                 .1997سعيد أحمد شعاله، قضاء النقض في التنفيذ والحجز، منشأة المعارف، مصر،  - 

  .2011سنقوقة سائح، قانون الإجراءات المدنية والإدارية الجديد، الجزء الثاني، دار الهدى، الجزائر،  -

شوشاري صلاح الدين، أصول التنفيذ الجبري في المواد المدنية والتجارية والشرعية، الطبعة الأولى؛  - 

  .2009دار الثقافة، الأردن، 

  .1996الجبري ومنازعاته الموضوعية والوقتية، المكتب الجامعي، مصر، طلبة أنور، التنفيذ  - 

  .2006طلبة أنور، إشكالات التنفيذ ومنازعات الحجز، المكتب الجامعي الحديث، مصر،  - 

  .1994طلعت محمد دويدر، طرق التنفيذ القضائي، منشأة المعارف، مصر،  - 

  .المواد المدنية والتجارية، منشأة المعارف، مصرعبد الباسط جمعي، أمال الفزيري، التنفيذ في  - 

عاشور مبروك، الوسيط في التنفيذ وفقا لمجموعة المرافعات الحالية، الطبعة الثانية؛ دار النهضة  - 

  .2004العربية، مصر، 

علي أبو عطية هيكل، التنفيذ الجبري في قانون المرافعات المدنية والتجارية، دار المطبوعات الجامعية،  - 

  .2008مصر، 

  .2008فلالي علي، الالتزامات، موفم للنشر، الجزائر،  - 

محمود السيد عمر التحياوي، البيع الجبري للعقار والحجز الإداري، دار المطبوعات الجامعية، مصر،  - 

2001.  

  .2003محمود السيد عمر التحياوي، النظام القانوني للحجز، دار الجامعة الجديدة، مصر،  - 

  .1983ود إبراهيم، التنفيذ الجبري على ضوء المنهج القضائي، دار الفكر العربي، مصر، محمود محم - 

نبيل إسماعيل عمر، أصول التنفيذ الجبري في المواد المدنية والتجارية، الطبعة الأولى؛ الدار الجامعية،  - 

  .1996مصر، 

عة الأولى؛ منشورات الحلبي نبيل إسماعيل عمر، أصول التنفيذ الجبري في القانون اللبناني، الطب - 

  .2004الحقوقية، لبنان، 
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نزيه نعيم شلالا، المرتكز في دعاوي الحجز العقاري، الطبعة الأولى؛ منشورات الحلبي الحقوقية، لبنان،  - 

2007. 

  .1986والي فتحي، قانون القضاء المدني، دار النهضة العربية، مصر،  - 

 .1975ن المرافعات الجديدة، دار النهضة العربية، مصر، والي فتحي، التنفيذ الجبري وفقا لقانو  - 

  

  :كرات العلميةالمذ -2

القروي بشير سرحان، إجراءات الحجز العقاري في القانون الجزائري، مذكرة التخرج لنيل شهادة  - 

  .2003الماجستير، جامعة الجزائر، 

 شهادة إجازة المدرسة العليا للقضاء،ريحاني أحلام، الحجز العقاري التنفيذي، مذكرة التخرج لنيل  - 

  .2009 الجزائر،

قرعيش السعيد، الحجز العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة التخرج لنيل شهادة الماجستير، جامعة  - 

  .2008سوق أهراس، 

 

  :المقالات العلمية - 3

المطبوعات الجامعية، ، المجلة القضائية، الجزء الأول، ديوان "الحجز العقاري"الغوثي بن ملحة،  - 

  .2004الجزائر، 

، المجلة القضائية، العدد الثاني، ديوان المطبوعات الجامعية، "إجراءات الحجز العقاري"زروقي ليلى،  - 

  .1997الجزائر، 

، المجلة الأكاديمية للبحث "خيارات الحائز في مواجهة التنفيذ على العقار المرهون"سرايش زكريا،  - 

  .2010القانوني، العدد الثاني، كلية الحقوق، جامعة عبد الرحمن ميرة، بجاية، 

  

  :الملتقيات العلمية - 4

الملتقى الدولي حول إجراءات الحجز  أعمال ،"الحجز على العقارات غير المشهرة"لوصيف نجاة،  - 

ية العقارية المشهرة وغير مشهرة وفقا لقانون الإجراءات التنفيذي على العقارات غير المشهرة والحقوق العين

  .2009، المدنية والإدارية، جامعة قسنطينة، الجزائر
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  :النصوص القانونية - 5

  :النصوص التشريعية -

، يتضمن تنظيم مهنة المحضر القضائي، ج، ر، ع 2006فيفري  20مؤرخ في  03- 06قانون رقم  - 

    .2006، صادر في 11

 ر، ع ، يتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية، ج،2008 فيفري 23مؤرخ في  09-08 قانون رقم - 

  .2008- 02-25، صادر في 21

، صادر في 78ع  ،، يتضمن القانون المدني، ج، ر1975سبتمبر  26مؤرخ في  58-75أمر رقم  - 

  .معدل ومتمم ،1975- 09- 30

إعداد مسح الأراضي العامة وتأسيس السجل ، يتضمن 1975نوفمبر  12مؤرخ في  75- 74أمر رقم  - 

  .1975- 11- 18، صادر في 92 ، عالعقاري، ج، ر

  :النصوص التنظيمية -

 ، ع، يتضمن تأسيس السجل العقاري، ج، ر1976مارس  25مؤرخ في  63- 76مرسوم تنفيذي رقم  - 

  .معدل ومتمم ،1976- 09-13، صادر في 30

   

  :الاجتهادات القضائية - 5

، المجلة القضائية، 1989أكتوبر  26مؤرخ في  53790العليا، الغرفة المدنية، قرار رقم المحكمة  - 

  .1990، الجزائر، 04العدد 

، المجلة القضائية، 1990أكتوبر  21مؤرخ في 73271المحكمة العليا، الغرفة الإدارية، قرار رقم  - 

  .1992، الجزائر، 01العدد 

، المجلة القضائية، 1997ديسمبر  10مؤرخ في  19600ار رقم المحكمة العليا، الغرفة المدنية، قر  - 

  .1997، الجزائر، 02العدد 

  

:الأجنبية المراجع باللغة - ثانيا  

- Ouvrages: 

-BOULARBAH Hakim, droit  judicaire privé, (la saisie exécutif sur l’immobilier), 

1ere édition, 2008. 
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-CLAUD Bernnare, vois d’exécutions, Dalloz, Paris, 4ème édition, 2007.                  

-CUCHE Paul, VINCENT Jean, vois d’exécutions, Dalloz, Paris, 2ème édition, 

1970. 

 -ROLAND Tendler, les vois d’exécutions, ellipses, Paris, 1998.                                                   
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