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 ملخص:
اىتم الدشرع الجزائري، بتنظيم إجراءات قبلية لإجراء جلسة البيع بالدزاد العلني، سواء كانت ىذه الإجراءات قصيرة 

كمم الرغم من التنظيم المحوبسيطة، أثناء بيع الأموال الدنقولة، أو كانت طويلة ومعقدة، أثناء بيع الأموال العقارية، وعلى 
، والقواعد الخاصة الدوجودة في القواعد العامة الدوجودة في القانون الددني لعمليات البيوع بالدزاد العلني، من خلال 

التشريعات الخاصة الدنظمة للبيوع بالدزاد العلني، إلا أن الدمارسات الديدانية تسجل إشكمالات عملية تطرأ عند تطبيق ىذه 
ت القانونية على مزايدات البيع العلنية، لاسيما مع تعدد القائمين بعملية البيع بالدزاد العلني، وتداخل الدصالح الإجراءا

 الإدارية ذات العلاقة بالدزايدة العلنية.
 كلمات مفتاحية: 

 إشكمالات العقار،، الدنقول، الدزاد ـ ،البيع
Abstract:  

The Algerian legislator was interested in organizing prior procedures for 

conducting the auction sale session, whether these procedures were short and simple, 

during the sale of movable property, or were long and complex, during the sale of 
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real estate property, and despite the tight organization of public auction sales 

operations, through the existing general rules. In the Civil Code, and the special 

rules found in the special legislation regulating sales by public auction, however, 

field practices record practical problems that arise when applying these legal 

procedures to public auction auctions, especially with the multiplicity of those in 

charge of the public auction sale process, and the overlap of administrative interests 

related to public auction 
Keywords:  

Sale; Auction; Movable; Property; Practical. 

 
 مقدمة:

إن الدزايدة ىي عرض أموال منقولة أو عقارية، في مزاد عام من أجل بيعها أو إيجارىا عن طريق الدزاد العلني، يرسو 
لصد أن جلّ لدن يتقدم بأكبر عطاء، ولعل البيع بالدزاد العلني يأخذ الحصة الكمبرى من عمليات الدزايدة العلنية، لذلك 

اىتمت بتنظيم إجراءات قبلية أو بعدية على إجراء جلسة البيع بالدزاد العلني، سواء  التشريعات، ومنها الدشرع الجزائري، قد 
 كانت ىذه الإجراءات قصيرة وبسيطة، أثناء بيع الأموال الدنقولة، أو كانت طويلة ومعقدة، أثناء بيع الأموال العقارية.

القواعد والأحكمام العامة  لدزاد العلني، بداية منالتعديل الجذري الذي أحدثو الدشرع على أحكمام البيوع باوعلى الرغم من 
، إلى القواعد والأحكمام الخاصة الدوجودة في التشريعات الخاصة الدنظمة للبيوع بالدزاد العلني، الدوجودة في القانون الددني

تطبيق ىذه الإجراءات سواء البيوع رضائية أو البيوع الجبرية، غير أن إشكمالات عملية تطرأ خلال الدمارسات الديدانية عند 
القانونية على مزايدات البيع العلنية، ويحدث معها جدال قانوني،  بين الدختصين من قضاة ومهنيين ورجال قانون، حول 
التطبيق السليم للمواد القانونية الدنظمة لعملية البيع بالدزاد العلني، لشا الصر عنو تباين قضائي واختلاف فقهي داخل المجلس 

 لواحد وحتى داخل المحكممة الواحدة.القضائي ا
ونتيجة لذذا التباين والجدل بين الدهنيين والدختصين، انعكمس سلبا على الإجراءات الإدارية الدصاحبة لعملية البيع بالدزاد  

د العلني، العلني، من خلال وجود عراقيل إدارية تمارسها لستلف الدصالح والذيئات الإدارية ذات العلاقة بعملية البيع بالدزا
 سواء لفهم خاطئ للقانون أو تهربا من تحمل ىذه الإدارات من تحمل الدسؤولية الدنجرة عن عملها الإداري. 

وإذا كانت ىذه الإشكمالات العملية والعراقيل الإدارية نصادفها مع كل مرحلة من مراحل البيع بالدزايدة العلنية، إلا أننا 
لة الأولى التي تسبق عملية البيع بالدزاد العلني، كونها الأساس الأول والحلقة الأولى سوف نقتصر في ىذا الدقال على الدرح

 في طريق لصاح مزايدات البيوع.
 فما ىي ىذه الإشكمالات والعراقيل التي تسبق عملية البيع بالدزادة العلنية؟

، ت العملية التي تسبق الدزايدة العلنيةشكمالاللإجابة على ىذه الإشكمالية، وضعنا مبحثين، الأول خصصناه للتطرق إلى الإ
بين أعوان القضاء وبين أعوان  ،إشكمالات في القائم بعملية البيع بالدزايدة العلنيةمن خلال الدطلبين الدخصصين إلى 

 الإدارة.
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من خلال الدطلبين الدخصصين إلى بينما تطرقنا في الدبحث الثاني إلى العراقيل الإدارية التي تسبق الدزايدة العلنية، 
 .عراقيل أمام مصالح البريد والبلدية، وأخرى أمام إدارتي الضرائب والحفظ العقاري

 الدبحث الأول: إشكالات في القائم بعملية البيع بالدزايدة العلنية
البيع بالدزايدة، المحضر محافظ منح الدشرع لعدة أشخاص مهمة البيع بالدزاد العلني، سواء كانوا من أعوان القضاء، ك 

أشخاص من القانون الإداري، كإدارة أملاك الدولة والجمارك والضرائب، أو الجماعات  القضائي وحتى الدوثق، أو كانوا
 المحلية، كمصالح الولاية والبلدية؛ أو كانوا أشخاص من القانون التجاري كالوكيل الدتصرف القضائي والدصفي

 أعوان القضاء القائمين بعملية البيع بالدزايدة العلنية إشكالات بينالدطلب الأول: 
لزافظ البيع بالدزايدة، والمحضر  ظلت عملية البيع بالدزاد العلني، طوال ثلاثة عقود، يدارسها عونين للقضاء، وهما

الدصري  على خلاف التشريعالقضائي، وبدرجة أقل الدوثق، لشا أحدث إشكمالا في شخص القائم بمهمة الدزايدة، وىذا 
مهمة القائم بالبيع إلى شخص واحد وىم معاون التنفيذ، بينما التشريع الفرنسي فيسند ىذه الدهمة إلى لزافظ  سنديالذي 

الدتضمن إنشاء مهنة لزافظ البيع بالدزاد العلني، والذي  1816جوان  26البيع بالدزاد العلني، وفقا للأمر الصادر في 
 .، يسمى بالمحافظ القضائي2022أصبح بعد تعديل سنة 

 الفرع الأول: تضارب في صلاحية البيع بالدزايدة بين محافظ البيع والمحضر القضائي
 قبل إدماج الدهنتين أولا /

لزــــافظ البيــــع بالدــــزاد العلــــني، بأنــــو ضــــابطا عموميــــا  (2016، 07-16)القــــانون 07-16وصــــف القــــانون رقــــم 
تسـيير مكمتـب عمــومي لحسـابو الخـاص وتحــت مسـؤوليتو، يوضـع مكمتبــو تحـت رقابــة مفـوض مـن قبــل السـلطة العموميـة يتــولى 

وكيل الجمهورية لدكمان تواجده، ويدتد الاختصاص الإقليمي لدكمتبو إلى اختصاص المجلس القضائي التابع لو، بعد مـا كـان في 
 لمحكممة.، مقتصرا على اختصاص ا(1996، 02-96)الأمر 02-96الأمر 

واعتبر الدشرع لزافظ البيع بالدزايـدة، وكـيلا في عمليـات البيـع الـتي تـدخل في اختصاصـو، حيـث يدكمـن انتـدا  لزـافظ 
البيع بالدزايـدة قضـائيا، لبيـع المحجـوزات، أو بالتمـاس مـن الخـواص للقيـام بعمليـات التقيـيم والبيـع الرضـائي، للمنقـولات، كمـا 

وأدرجــو في عنــوان الفصــل الثــاني بعنــوان  07-16مــن القــانون رقــم  12لدزايــدة في الدــادة حــدد الدشــرع مهــام لزــافظ البيــع با
 وظائف لزافظ البيع بالدزايدة.

لقد أسس الدشرع لدهنة قائمة بذاتها، مهمتها الأساسية البيع بالدزاد العلني، يتولاىا ضابط عمـومي لزلـف، لسـتص في 
في تــو لصاعســنة مــن وجــود ىــذه الدهنــة، أثبــت ىــذا العــون القضــائي  25عمليــة البيــع بالدــزاد العلــني للمنقــولات، وطــوال  لرــال

قــدم الكمثــير مــن الخــدمات للمؤسســات الوطنيــة الــتي  مواكبــة الانفتــاح الاقتصــادي الــتي تبنتــو الســلطات منــذ عقــود، حيــث 
بعــد أن تــولى مهمــة بيــع منقولاتهــا بالدــزاد العلــني واســتفادتها مــن كانــت تعــاني مــن تكمــدس منقولاتهــا دون أن  ــد لذــا حــلا، 

 .  مبالغ خيالية تفوق ثمن الشراء في كثير من الأحيان، لتضخها من جديد في رأس مالذا، منعشة بذلك مؤسساتها
لبيـع بالدزايـدة قلـص الدشـرع مـن صـلاحية لزـافظ االبيـع الرضـائي الـذي كـان يتـولاه لزـافظ البيـع بالدزايـدة، وبالدوازاة مع 

فمــنح صــلاحية بيــع الدنقــول المحجــوز، وجعــل دوره ونــوغ، رغــم أنــو الأصــل في البيــع بالدــزاد العلــني، في بيــع الدنقــول المحجــوز، 
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للمحضر القضائي كأصل عام، واستثناء يؤول الاختصاص إلى لزافظ البيع بالدزايـدة، إذا للـى عنـو المحضـر القضـائي لصـالح 
لزــافظ البيــع، حيــث يتــولى المحضــر القضــائي شخصــيا تســليم أوراق التنفيــذ ولزضــر الجــرد للأمــوال المحجــوزة إلى لزــافظ البيــع، 

ق ا م ا الـتي أحـدث الكمثـير مـن اللاـط والجـدل بـين لزـافظي  705مقابل وصل إبراء يسلمو لـو ىـذا الأخـير، حسـب الدـادة 
 قانون الإجراءات الددنية والإدارية.  البيع بالدزايدة والمحضرين القضائيين، في ظل

، انـدلعت حـربا باردة بـين 2009 افريـل 24وطوال سنوات سرغن تطبيق قانون الإجراءات الددنيـة والإداريـة بتـاري  
ىـــذين العـــونين القضـــائيين حـــول أحقيـــة كـــل مـــن همـــا في القيـــام بمهمـــة البيـــع القضـــائي بصـــفة عامـــة، لشـــا أثـــر في فعاليـــة البيـــع 
بالدزايـــدة، خصوصـــا وأن لزـــافظي البيـــع بالدزايـــدة في كثـــير مـــن الحـــالات يرفضـــون بيـــع الدنقـــولات المحجـــوزة ذات القيمـــة الداليـــة 

 التي يتخلى عنها المحضرون القضائيون، بينما يحتفظون بمهمة بيع الدنقولات المحجوزة ذات القيمة الدالية العالية. الزىيدة
 بعد إدماج الدهنتين ثانيا /

أمــام الحساســية الكمبــيرة الــتي نشــبت بــين المحضــرين القضــائيين ولزــافظي البيــع بالدزايــدة، حاولــت وزارة العــدل الوصــية 
الاــــرف الوطنيــــة لمحــــافظي البيــــع بالدزايــــدة الدتعاقبــــة منــــذ اد حلــــول وســــط للتوفيــــق بينهمــــا، في ظــــل ســــعي علــــى الدهنتــــين، ايجــــ

بالســعي مــع الجهــة الوصــية وىــي وزارة العــدل بمــنحهم كــل مــا ىــو بيــع بالدــزاد العلــني، حــتى  1996اســتحداث الدهنــة ســنة 
 لبيع بالدزاد العلني في التشريع الجزائري." ويزُال الإشكمال الذي يعتًي منظومة اتناغم القوانينيتحقق مبدأ "

كانــت الدراســات تصــب في مــنح لزــافظ البيــع، صــلاحية البيــع بالدــزاد العلــني بصــفة كاملــة، أي منحــو البيــع بعــد مــا  و 
الرضــائي وكــذا البيــع القضــائي، و ظهــر تصــور ةخــر خــلال الســنة الفارطــة، ا ــو لضــو إدمــاج الدهنتــين في مهنــة جديــدة تحــت 

قبـــل أن تقـــرر  افظ القضـــائي، مثلمـــا ىـــو معمـــول بـــو في فرنســـا، ومنحهـــا صـــلاحيات حصـــرية بالبيـــع بالدزايـــدة،تســـمية المحـــ
إلااء مهنة لزافظ البيع بالدزاد العلني من الدنظومة القانونية بصفة نهائية، وإلحاقهـا بمهنـة المحضـر القضـائي في قـانون  السلطات

 .(2023، 13-23)القانون  23-13
،أصـــــبح للمحضـــــر (2006، 03-06)القـــــانون  03-06الدعـــــدل للقـــــانون رقـــــم قـــــانون الجديـــــد ال ىـــــذا وفي ظـــــل

القضــائي صــفة الضــابط العمــومي، يــتم تعيينــو مــن قبــل وزيــر العــدل حــافظ الأختــام في دائــرة اختصــاص لزكممــة معينــة، يتــولى 
-06مـن القـانون  4)الدـادة  لحسـابو الخـاص وتحـت مسـؤوليتو، حيـث أبقـي علـى الطـابع الحـر للمهنـةتسيير مكمتب عمومي 

 الاختصـاص دائـرة إلى بهـا الدعـين المحكممـة اختصـاص دائـرة الإقليمـي مـن منـو، الاختصـاص 2 الدـادة ، كمـا مـددت(03
قـانو   الدؤىـل الوحيـد، الشخص من ق إ م إ، بأنو 611لو، كما خصّو الدشرع في الدادة  القضائي التابع الإقليمي للمجلس

بإجراءات التنفيذ، حيث فُوضـت لـو السـلطات، جـزءا مـن صـلاحياتها تحـت رقابتهـا، ويقـوم بواجباتـو الـتي حـددىا  والدكملف
فيهـا القـانون طلـب الإذن مـن القضـاء إلا في الحـالات الـتي أوجـب  القانون، بناء على طلـب ذوي الشـأن دون إذن قضـائي،

 للقيام بإجراءات معينة.
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القانون القديم للمحضر القضائي، أصبح بعد دمج الدهنتين، يختص بعملية البيـع الرضـائي وكـذا الجـبري معـا بخلاف و 
الحاصــلة علــى بالنســبة للمنقــول، حيــث ينتظــر أن يــتم تعــديل قــانون الإجــراءات الددنيــة والإداريــة، وتكمييفــو مــع الدســتجدات 

 منظومة البيع بالدزاد العلني، والدنتظر أن يتم عرضو على غرفتي البرلدان خلال السنة الجارية.
 

 الفرع الثاني: تقاسم صلاحية البيع القضائي للعقار بين الدوثق والمحضر القضائي
 قانون للإجراءات الددنية والإدارية قبل التعديلأولا / في ظل 

خــوّل التشــريع الجزائــري، مهمــة البيــع العقــاري للقاضــي في جلســة علنيــة بقاعــة الجلســات الخاصــة بالبيــوع العقاريــة 
ق ا م ا، بنصـها علـى  753على مستوى المحكممة الواقع باختصاصها مكمان العقـار أو الحـق العيـني العقـاري، اسـب الدـادة 

حـــتى و لـــو تعـــددت العقـــارات ة الدـــودع فيهـــا قائمـــة شـــروط البيـــع، أن انعقـــاد جلســـة الدزايـــدة تكمـــون علانيـــة في مقـــر المحكممـــ
اضور كاتب الضبط والمحضـر القضـائي وأطـراف القضـية، إضـافة ، تحت رئاسة رئيس المحكممة أو القاضي الدختص المحجوزة،

 وض.إلى ضرورة وجود عدد من الدزايدين الذي لا يقل عددىم عن ثلاثة مزايدين، وذلك من أجل تقديم أحسن العر 
الدعمــول بــو إدارغ، أنــو مــع بدايــة الســنة القضــائية، يــتم توزيــع الدهــام بــين قضــاة المحكممــة، يصــدره رئــيس المحكممــة عــن و 

طريــق أمــر، بعــد اســتطلاع وكيــل الجمهوريــة لــدى المحكممــة، ويــتم إطــلاع النائــب العــام ورئــيس المجلــس القضــائي، بأمــر توزيــع 
جلسات البيوع العقارية الجارية عـبر لستلـف لزـاكم ، حيث أصبحت (2005، 11-05)القانون  الدهام بين قضاة المحكممة

 ، يتولى عملية البيع، قاضي لستص بالبيع العقاري أو رئيس القسم العقاري. الجمهورية
ونظــرا للأعبــاء الإضــافية الــتي تقــع علــى عــاتق قضــاة البيــوع، منــذ تلقــي لزاضــر إيــداع قائمــة شــروط البيــع ومراقبــة 
وفحص الووئـق الخاصـة بالدزايـدة، إلى غايـة انعقـاد جلسـة الاعتًاضـات وتسـيير جلسـات البيـوع، فقـد اسـتدرك الدشـرع ذلـك 

حيث أخرج عملية البيوع العقارية من أروقة المحكممة نهائيـا، وخـص بهـا  في مسودة تعديل قانون الإجراءات الددنية والإدارية، 
كل من المحضر القضائي والدوثق، فمنح بيع العقار الدرىـون ومنـابات القصـر والمحجـور علـيهم للموثـق، بينمـا مـنح بيـع العقـار 

 المحجوز والدشاع للمحضر القضائي.
 بعد التعديلقانون الإجراءات الددنية والإدارية في ظل ثانيا / 

، علــى أن "الدوثــّق ضــابط (2006،  02 -06)القــانون  02-06أكــد الدشــرع في القــانون الدــنظم لدهنــة التوثيــق 
يشـتًط فيهـا القـانون الصـباة الر يـة، وكـذا العقـود الـتي  عمومي، مفوض من قبـل السـلطة العموميـة، يتـولى تحريـر العقـود الـتي

 الصباة". الأشخاص إعطاءىا ىذهيرغب 
تعديل القادم لقانون الإجراءات الددنيـة والإداريـة، الدنتظـر عرضـو علـى غـرفتي البرلدـان السـنة الجاريـة، إلى مـنح ويتجو ال
، (1966، 154 -66)الأمــر  البيوع العقارية الخاصة، التي كانت في ظل قانون الإجراءات الددنيـة الدلاـىالدوثق صلاحية 

إلى بيعهـا  (2008، 09-08)القـانون  09-08قـانون الإجـراءات الددنيـة والإداريـة تتم بمكماتب الدوثقين، قبـل أن يحيلهـا 
من ق ا م ا، علـى لضـو يسـمح ببيـع  783لدادة بالمحكممة الدختصة وتحت إشراف قاضي البيوع العقارية، من خلال مشروع ا
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الأىليـة والدفلـس، مـن طـرف  العقـارات و/أو الحقـوق العينيـة العقاريـة الدـرخص ببيعهـا قضـائيا بالدـزاد العلـني، للمفقـود و قـص
 الدوثق.

العلــني، علــى  فضــلا إلى ىــذه البيــوع العقاريــة الخاصــة، ســوف يتــولى الدوثــق أيضــا عمليــة بيــع العقــارات الدرىونــة بالدــزاد
أساس أن الدوثق ىو من قام بالإجراءات الأولى لعملية الرىن للعقار الدراد بيعو، وىذا من خلال التعـديل الـذي سـيطرأ علـى 

يجوووز لدالووع العقووار و/أو الحووق العيووا العقوواري الدثقوول بتوو مين عيووا الوو ي مــن ق ا م ا، بصــياغتها الجديــدة " 788لدــادة ا
لم يسووع الوودائنون إب طلووب ديوووام ولم يباشووروا إجووراءات التنفيوو  عليووو، أن يطلووب بيعووو  إذايرغووب في الوفوواء بديونووو، 

 "العلا، بناء على قائمة شروط البيع، يعدىا الدوثق، وتودع بأمانة ضبط المحكومة التي يوجد فيها العقار... بالدزاد
ن الجـدل بـين لزـافظي البيـع بالدزايـدة والمحضـرين وإذا كان قـانون الإجـراءات الددنيـة والإداريـة الحـاد، أحـدث الكمثـير مـ

القضـــائيين بخصـــوص عمليـــات البيـــوع القضـــائية، فـــإن مشـــروع التعـــديل لذـــذا القـــانون ومـــا يحملـــو مـــن تايـــير لدنظومـــة البيـــوع 
، العقاريــة القضــائية، وتقســيمها بــين المحضــرين القضــائيين الــذين يشــرفون علــى إجــراءات ىــذه البيــوع في ظــل القــانون الحــاد

وبين الدوثقين الذين سيتولون الإشراف على بعض ىـذه البيـوع العقاريـة القضـائية، قـد نشـهد تـداخل في الاختصاصـات بـين 
ىذين العونين القضائيين، لاسيما فيما يتعلـق بإجـراءات تبليـغ قائمـة شـروط بيـع العقـار الـتي تبقـى مـن اختصاصـات المحضـر 

 القضائي الأصيلة.
 بين أعوان الإدارة القائمين بالبيع بالدزايدة العلنية إشكالاتالدطلب الثاني: 

أشــخاص مــن القــانون الإداري، كــإدارات أمــلاك مــنح الدشــرع لأعــوان الإدارة مهمــة البيــع بالدــزاد العلــني، ســواء كــانوا 
التجــــاري  الدولــــة والجمــــارك والضــــرائب، أو الجماعــــات المحليــــة، كمصــــالح الولايــــة والبلديــــة؛ أو كــــانوا أشــــخاص مــــن القــــانون 

 كالوكيل القضائي والدصفي ومؤسسات التًقية العقارية. 
 ول: أشخاص القانون الإداري القائمين بالبيع بالدزايدة العلنيةالفرع الأ

  في البيع بالدزايدة أملاك الدولة أولا / دور
الدديريــة العامــة   فيكلــف الدشــرع جهــاز إداري زبــع لــوزارة الداليــة، يســهر علــى إدارة ىــذه الأمــلاك وإحصــائها، لشــثلا

لأمــلاك الدولــة، الــتي تعتــبر مؤسســة عموميــة ذات طــابع إداري مكملفــة بتســيير ورقابــة أمــلاك الدولــة، ومــنح لذــا الدشــرع مــن 
)الدرســـوم  188-90مـــن الدرســـوم التنفيـــذي رقـــم  2، وكـــذا الدـــادة 364-07مـــن الدرســـوم التنفيـــذي رقـــم  8خـــلال الدـــادة 

 ، صلاحية ببيع الدنقولات.(1990، 188-90التنفيذي 
 (2008، 14-08)القــانون  14-08مــن القــانون  34الدعدلــة بالدــادة  30-90مــن قــانون  100وأقــرت الدــادة 

الخاصوة الوتي كلكهوا الدولوة أو يتم استعمال وتسيير وإدارة الأشياء الدنقولة وجميع الأعتودة التابعوة للامولاك "  على أنـو
الولايووة أو البلديووة مووا قبوول الدصوولحة والجماعووة الدخصصووة لذووا ولا يجوووز بأيووة حووال مووا الأحوووال أن تكووون محوول تبووادل، 

 .ويجب بيعها إذا ما أصبحت غير صالحة اائيا للاستعمال
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الدلاحــظ أن الدديريــة الولائيــة لأمــلاك الدولــة ىــي الدكملفــة ببيــع أمــلاك الدولــة الدنقولــة رغــم أن الدشــرع أســقط كلمــة الدنقــولات 
مـن الدرسـوم التنفيـذي  5الفقـرة  8عند ذكره لدهمة الدديرية بالبيع، واقتصر علـى ذكـر العقـارات والدتـاجر فقـط في نـص الدـادة 

مــن ذات الدــادة، أقــرت مهمــة ىــذه الدديريــة بعمليــة  4، كــون الفقــرة (1991، 65-91)الدرســوم التنفيــذي  65-91رقــم 
 تقيم العقار والدنقول على حد سواء.

تتصووورف الإدارة الدكلفوووة بالأمووولاك الوطنيوووة في الأمووولاك " علـــى أن 30-90رقـــم مـــن قـــانون  114وتـــنص الدـــادة 
 الوطنية الخاصة للدولة وفق الشروط والكيفيات التي يحددىا التنظيم.الدنقولة التابعة للاملاك 

 ويدكا التصرف في الأملاك الدنقولة التابعة للاملاك الوطنية الخاصة التي كلكها الولاية أو البلدية 
محووافظي إمووا مباشوورة مووا قبوول الجماعووات الإقليميووة الدعنيووة وإمووا الإدارة الدكلفووة بالأموولاك الوطنيووة أو عووا طريووق 

 "البيع بالدزايدة، بناء على طلب الجماعات الإقليمية طبقا للقوانين والتنظيمات الجاري بها العمل
 24/03/1998وتأكيدا للمادتين السالفتين الذكر، صـدر منشـورا وزارغ مشـتًكا، بـين وزارتي العـدل والداليـة مـؤرخ في 

ليــة، البلديــة والولايــة، جــاء في لزتــواه أن ىــذه الجماعــات ، يخــص بيــع الدنقــولات التابعــة للجماعــات المح98-25تحــت رقــم 
المحلية، يدكمنها أن تبيع أملاكها الدنقولـة بنفسـها، كمـا يدكمنهـا اللجـوء إلى خـدمات لزـافظ البيـع بالدـزاد العلـني أو إدارة أمـلاك 

-91سـوم التنفيـذي رقـم مـن الدر  63و 62والدـادة  30-90مـن قـانون  100مـن الدـادة  4الدولة، طبقا لدقتضيات الفقرة 
 . (1991، 454-91)الدرسوم التنفيذي  454

، مـــنح الدشـــرع صـــلاحية البيـــع للأمـــلاك الوطنيـــة 14-08بالقـــانون رقـــم  30-90وفي تعـــديل قـــانون الأمـــلاك الوطنيـــة رقـــم 
تســتبدل عبــارة أعــوان التنفيــذ بكمتابــة الضــبط لــدى المحــاكم الدنصــوص عليهــا في "الدعدلــة بنصــها  34لمحــافظ البيــع في الدــادة 

 ".محافظو البيع بالدزايدةبعبارة  30-90من قانون  114و 100الدادتين 
علـــى الدنشـــور الـــوزاري الدشـــتًك بـــين وزارتي العـــدل والداليـــة، غـــير أن الدشـــرع   يلتـــزم  14-08واعتمـــد التعـــديل رقـــم 

و الدنشور، الذي قدم في التًتيـب لزـافظ البيـع، علـى إدارة أمـلاك الدولـة، بينمـا لصـد أن التعـديل، قلـب بالتًتيب الذي جاء ب
 التًتيب، حيث قدم إدارة أملاك الدولة على لزافظ البيع.

  في البيع بالدزايدة الجمارك والضرائبثانيا / دور 
، 07-79)القــانون  والضــرائب، فحســب قــانون الجمــاركمــنح الدشــرع صــلاحية البيــع بالدــزاد العلــني لإدارتي الجمــارك 

، يــتم البيــع الجمركــي بصــفة دوريــة، لكمــي تتجنــب نفقــات التخــزين الباىظــة مــن جهــة، ومــن جهــة أخــرى تتفــادى (1979
 مكموث البضائع لددة طويلة في أماكن لا تتوفر فيها الشروط الدلائمة للحفاظ عليها.

-01)القــانون  الجبائيــةكمــا نظــم الدشــرعّ إجــراءات البيــع بالدــزاد العلــني لفائــدة إدارة الضــرائب في قــانون الإجــراءات 
 380مــن البيــوع الأخــرى، مــن خــلال الامتيــاز الدمنــوح لذــا اســتنادا إلى الدــادة  يره، بخصوصــيات تميــزه عــن غــ(2001، 21

الخزينوة في موادة الضورائب الدباشورة والرسووم الدماثلوة  امتيواز رسيدامن قانون الضرائب الدباشرة والرسوم الدماثلة، بنصها " 
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، اعتبووارا مووا إدراج الجوودول في الأحوووال جميووع، الووتي بسووب، في للتحصوويلكوول الدوودة القانونيووة   لووةيطقبوول كوول شوويء 
 ".  وجدت نمايأالددينون بالضريبة  لكهايدالتحصيل، وذلع على الدنقولات والأثاث التي 

إن للدولووة امتيووازا بالنسووبة لجميووع الدنقووولات وأمتعووة الأثاث مــن قــانون التســجيل علــى"  366كمــا نصــت الدــادة 
بصووويل  يرغوووود إب إدارة التسووو يل ضقتضوووى ىووو ا القوووانون، التحصووويل الدعهووو صيخوووا يمووو، فبةيبالضووور  نينيللمووودالعائووودة 

 ". الرسوم الزائدة والغرامات والعقوبات
مـن  صـدري، عن طريـق أمـر مكمتـو  بالضريبةإدارة الضرائب بيع أموال الدكملف  عيتستطومن خلال ىذه النصوص، 

 الدعتمـدينبنصـها " تـتم الدتابعـات علـى يـد أعـوان الإدارة  الجبائيـةمن قانون الإجراءات  145، طبقا للمادة الضريبيةالإدارة 
 ".المحضرينإلى  التنفيذيالحجز  صيخأن تسند عند الاقتضاء، فيما  كمنيدين. كما يالقضائ المحضرينقانو  أو 

 الفرع الثاني: أشخاص القانون الت اري القائمين بالبيع بالدزايدة العلنية
صلاحية البيع بالدزايدة، سواء كان الوكيل الدتصرف القضائي أو الدصفي،  يدارس أشخاص القانون التجاري أيضا

 وحتى مؤسسات التًقية العقارية.
 في البيع بالدزايدة الوكيل القضائي أولا / دور 

 الوكيل القضائي ىو شخص من أشخاص التسوية القضائية، يطلق عليو اسم وكيل التفليسة في القانون التجاري

، الذي يطلق على كل شخص يقوم بإدارة التفليسة، و الوكيل الدتصرف القضائي، حسب (1975، 59-75)الأمر 
، وصنفو الدشرع ضمن الدساعدين القضائيين، أوكل لذما الدشرع مهمة (1996،  23-96)الأمر  23-96الأمر رقم 

بيع منقولات التاجر الدفلس هما، وكيل التفليسة في القانون والوكيل الدتصرف القضائي، الذي جاء بو الأمر وكلاهما توكل 
ن أولى بالدشرع أن يقوم بتوحيد التاجر الدفلس، وىو إشكمال كالذما مهمة بيع الدنقولات بالدزاد العلني، كوكيل قضائي عن 

القانون التجاري مع الأمر الدتعلق باستحداث مهنة الوكيل الدتصرف القضائي، من خلال الإبقاء الدصطلحات، وتكمييف 
 الوكيل الدتصرف القضائي  ينص على صلاحية  23-96إن الأمر على شخص واحد، يتولى ىذه الدهمة، خصوصا و 

بالشروع بالبيع بعد إذن القاضي الدنتد ، دون ذكره  لوكيل التفليسةأن القانون التجاري  ح للبيع بالدزاد العلني، كما 
 .للوكيل الدتصرف القضائي

 في البيع بالدزايدة الدصفيثانيا / دور 
الفقـرة الثانيـة مـن ق  446صـريحة في نـص الدـادة  بطريقـةالتصـفية  أمـوال الشـركة تحـت عيبحق للمصفي منح الدشرع 

بينمـا   "، نوو ىو ه السولطةييد قورار تعقيومال الشوركة منقوولا أو عقوار إموا بالدوزاد وإموا بالااضوي موا لم ي عيبلو  ويجوزم "
يدثول الدصوفي "منـو بنصـها علـى أنـو  788ينص عليو صراحة في القانون التجاري، وإنما بطريقة ضمنية يفهم منها في الدـادة 

 ." ل ولو بالااضي...الشركة وتخول لو السلطات الواسعة لبيع الأصو 
والدشـرع عنــدما مـنح صــلاحيات البيـع بالدــزاد العلـني للمصــفي بإجــراءات غـير صــارمة، حـين يجيــز لـو البيــع بالتًاضــي 
للأموال التي تكمون تحت تصرفو، ما يفتح لرال المحسوبية والاموض في البيوع التي يقوم بها ىذا الأخير، ايث يصـبح انتقـاء 
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أســبا  شخصــية وليســت أســبابا احتًافيــة، مــا يســمح بتفويــت الفرصــة وحرمــان الكمثــير مــن الأشــخاص الدشــتًي يكمــون وفــق 
 الدشاركة في شراء الدنقول أو العقار الدباع من جهة.

ومـــن جهـــة ونيـــة، حرمـــان إدارة الضـــرائب والخزينـــة العموميـــة مـــن حقوقهـــا التناســـبية للأمـــوال الدباعـــة، إضـــافة إلى أن  
لرال البيوع وليس لو دراية كاملة بالإجراءات الدتبعة في لرال البيوع، و إن البيع بطريقة رضـائية عـادة الدصفي ليس خبيرا في 

 ما يسيطر عليها التفكمير في الدصلحة الشخصية قبل الدصلحة العامة.
جـراءات الدتبعـة ومن جهة ولثة، حتى ولو قـام الدصـفي ببيـع الأمـوال بالدـزاد العلـني، فإنـو لا يدلـك الدرايـة الكماملـة بالإ 

 ولا الخبرة اللازمة في ىذا المجال، تمكمنو من الحصول على الثمن الحقيقي وىو ثمن السوق.
 في البيع بالدزايدةمؤسسات الاقية العقارية ثالثا / دور 
خص الدرقــي العقــاري العــام ىــو مــن ألزمــو الدشــرع بالبيــع عــن طريــق الدــزاد العلــني لكمــل عقــار يتــولى الصــازه، وىــو الشــإن 

-86العموميـة تحتكمــر نشـاط التًقيــة العقاريـة انطلاقـا مــن القـانون رقــم  الـذي يعمـل لحســا  الدولـة، حيـث كانــت الذيئـات
القـــانون العـــام في القـــائمين بعمليـــات التًقيـــة العقاريـــة مـــن الجماعـــات المحليـــة والدؤسســـات العموميـــة ص ، ويتمثـــل أشـــخا07

ديـوان التًقيـة والتسـيير العقـاري الدؤسسـة الوطنيـة  يير والتنظـيم العقـاريين الحضـريين،الدؤىلـة الدتمثلـة في الوكـالات الولائيـة للتسـ
  .السكمن وتطويره والصندوق الوطني للتوفير والاحتياط للتًقية العقارية، الوكالة الوطنية لتحسين

 الدبحث الثاني: عراقيل إدارية تسبق البيع بالدزايدة العلنية
لجلسـة البيـع بالدـزاد، عراقيـل إداريـة عنـد التحضـير للمزايـدة العلنيـة، خصوصـا عنـدما يتعلـق تعتًض العمليات السابقة 

الأمــر بالبيــع الجــبري لأمــوال الدــدين الدنقولــة أو العقاريــة، يصــادفها القــائم بعمليــة البيــع مــن أعــوان القضــاء، أمــام عــدة مصــالح 
ا، إلى اســـتكممال إجـــراءات وضـــع ىـــذه الأمـــوال تحـــت يـــد وىيئـــات إداريـــة، بدايـــة مـــن البحـــث عـــن الأمـــوال الدـــراد بيعهـــا جـــبر 

 القضاء تمهيدا لبيعها بالدزاد العلني.
 الدطلب الأول: عراقيل تسبق البيع بالدزايدة العلنية أمام الدصالح المحلية والدؤسسات الدالية

ات القانونية قبل حجز استوجب الدشرع قبل إجراء عملية البيع بالدزاد العلني، على القائم بالبيع، القيام بإجراء
أموال الددين، سواء أمام مصالح البلدية عند الحصول على ووئق الدركبات الدراد بيعها، أو لدى مصالح البريد عند 

 استكممال إجراءات تبليغ صاحب الأموال الدراد بيعها جبرا.
 الفرع الأول: عوائق البحث عا الدعلومة للاموال الدراد بيعها

 راد بيعها بالدزايدة أولا / الأموال الد
 شوويء كوولمـن القـانون الدـدني بقولـو " 683/1أشـار الدشـرعّ في تقسـيمو للأشـياء والأمـوال إلى الدنقــول في الدـادة 

 ".منقول فهو شيء ما ذلع عدا ما وكل عقار فهو تلف دون منو نقلو يدكا ولا فيو وثابت بحيزه مستقر
 وتحويلها من مكمان إلى أخر دون تلفها أو تايير في شكملها.والدنقولات ىي الأشياء التي يدكمن نقلها 
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ىي الأموال والأشياء الدلموسـة الـتي يدكمـن  :الدنقولات الدادية :ولقد قسم الدشرع في الأموال الدنقولة، إلى نوعين هما 
الحقــوق والقــيم الدنقولــة  مــا يعــرف بالدنقــولات الدعنويــة، الــتي تتمثــل في :، والدنقــولات الاــير ماديــةلمجــردةملاحظتهــا بالعــين ا
 والأسهم والسندات.

في الدنقـولات والعتـاد الـتي تسـتعملها الدؤسسـات، الإدارات، والحقـوق  الأمـوال الدـراد بيعهـا بالدزايـدة وغالبا مـا تتمثـل
، حيـث يــتم والقـيم الدنقولـة، ىـذه الأخـيرة الــتي يسـجل اخـتلاف وتبـاين في طريقــة بيعهـا بالدـزاد العلـني، لاســيما المحجـوزة منهـا

 (2012)امر رئيس لزكممة بئر مراد رايس ،  تعيين أحد البنوك العمومية للقيام بعملية بيعها عن طريق الدزاد العلني
 العقار، في الأصل بطبيعتو ىو العقار ميز الدشرع ما بين ثلاثة أنواع من العقارات: قدالدراد بيعو بالدزايدة فأما العقار 

 أغ كانـت طبيعتهـا، زراعيـة كانـت أو معـدة للبنـاء، كمـا يـدخل في ىـذا النـوع الدبـاني أرضـا العقـار يكمـون أن الأمـر ويسـتوي
 رصـده بطبيعتـو، منقـول بالتخصـيص ىـو والعقـار، نزعها قبل منتجاتهما وكذا والدناجم، اجروأيضا المحوالدنشآت الصناعية، 

 يضوعو الو ي الدنقوول أن غويرق م " 683/2الدـادة  عنـو، عرفتـو مفصـول وغـير بطبيعتـوعقـار  اسـتالال أو لخدمـة الدالـك
 ".بالتخصيص عقارا يعتبر استغلالو أو العقار خدمة على رصدا يدلكو، عقار في صاحبو

 غـير العينيـة عقـار، والحقـوق علـى حـق عيـني يقـع كـل مالا عقـارغ، ق م، 684 الدادة الدادية، حيث اعتبرت غير والعقارات
 أو الانتفـاع؛ وحـق الارتفـاق حـقحـق الدلكميـة وحـق الاسـتعمال وحـق السـكمن و كحقوقـا عينيـة أصـلية،   تكمـون قـد اديـة،الد

 .كالرىن الر ي والرىن الحيازي وحق التخصيص وحقوق الامتيازالعقار،   الواردة على مثل التأمينات تبعية حقوقا عينية
  بيعهاثانيا / البحث عا الدعلومة للاموال الدراد 

  القيــام مــن بالدزايــدة البيــع بعمليــة القــائم القضــائي العــون تمكّمــن وســيلة ،الددنيــة والاداريــةالإجــراءات اســتحدث قــانون 
 بنصــها علــى أنــوق إ م إ، ن مــ 628دة لمالبيعهــا واســتيفاء الــدائن دينــو منهــا، اســب ابعمليــة البحــث عــن أمــوال الدــدين 

للبحوث عوا  والدؤسسوات العموميوة  أو الخاصوة  الإداراتاب   بالودخول في اطوار مهمتوو ر القضائي ضيسمح للمح"
 بعمليوووة بالقيوووام لوووو يسووومح قضوووائي أمووور إب حاجوووة دونحقووووق  ماليوووة عينيوووة للمنفووو  عليوووو  أو أمووووال قابلوووة للتنفيووو  

 ".الأموال ثم مباشرة التنفي  عليهاأو /و لذ ه الحقوق  محضر جرد  ه الأموال فيى  بجرد ويقوم البحث،
غير أن الواقع العملي يسـجل عـدم تفاعـل الإدارات والدؤسسـات العموميـة والخاصـة، مـع ىـذه الدـادة لاسـيما مصـالح 
البطاقة الرمادية والعمران والحالة الددنية بالولاية والدائرة والبلدية؛ وبريد الجزائر؛ والبنوك العمومية والخاصـة؛ ومصـالح السـجل 

 بالسر الدهني، عند الدطالبة بتمكمين المحضر القضائي حالا بالدعلومة الدطلوبة.مرة يتذرعون في كل التجاري، الذين 
مــن ق إ م إ، لزــدودة، تتحــدث فقــط عــن الذمــة الداليــة للمــدين الدنفــذ عليــو، و  تتحــدث  628لقــد جــاءت الدــادة 

ر المحضـر القضـائي القـائم بالبيـع للـرد عن معلوماتـو الذاتيـة، ومـن الناحيـة العمليـة، يبقـى تطبيقهـا عـديم الفعاليـة، نتيجـة انتظـا
على طلبو، من طرف الإدارات والدؤسسات العمومية والخاصة، وىي مدة كافية للمنفذ عليو من تهريـب أموالـو، قبـل صـدور 

 أمر الحجز عليها وبيعها بالدزاد العلني.
 طلــبلالدصــالح  ىــذه اســتجابة عــدم علــى الجــزاء الدتًتــب فضــلا عــن ىــذا، جــاء نــص ىــذه الدــادة، مبتــورا مــن فــرض

عنـد اسـتحداثو  ،الجزائـريالدشرع  فكمان من الأجدر علىمكمرر من قانون العقوبات،  187، لاسيما الدادة المحضر القضائي
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يدكمنهـا أن تتـدخل لدسـاعدة المحضـر  ،يقرر جزاءات مالية أو يقرر تدخل ىيئة ذات سـلطة تمثـل النيابـة العامـة لذذه الدادة، أن
 إجــراءاتبفــرض  1991 الصــادر ســنة مــن القــانون 39 الدــادة في ع الفرنســيشــر لداىــذا مــا أقــره أداء مهمتــو، و القضــائي في 

المحضــر القضــائي في حالــة عــدم تمكمنــو مــن الحصــول علــى معلومــات  تصــرف تحــت توضــع عــن أمــوال الدــدين،للبحــث  خاصــة
العموميـة لتقـوم بـدورىا عـن طريـق الشـرطة او رجـال الـدرك الأمكمنة التي توجد فيها أمـوال الدـدين، وذلـك بالاسـتعانة بالنيابـة 

توجيـو طلـب لوكيـل الجمهوريـة يوضـح ب بالتنفيـذ القـائم القضـائي المحضـر ث يقـومحيـ ،للقيام بعملية البحث عن أموال الدـدين
 بجديـة البحـث وعـدم جـدوى مرفقـا بشـهادة تثبـت  فيو الدساعي الدبذولة للبحث عن أموال الددين لدى الدصالح التي راسـلها،

حيث يراسل وكيل الجمهورية الإدارات العامـة والدؤسسـات العموميـة، مـن  ،البحث بالإضافة الى نسخة من السند التنفيذي
أجــل البحــث عــن عنــاوين الدؤسســات الــتي يعمــل بهــا الدــدين، وكــذلك الحســابات الــتي تكمــون مفتوحــة با ــو ولا يدكمــن لذــذه 

 .(René lauba, 2014) بالسر الدهنيالأخيرة أن تتذرع  اىو 
المحضــر القضــائي علــى رد مــن النيابــة العامــة، فهــذا دليــل علــى ( أشــهر دون ان يتحصــل 3وفي حالــة انقضــاء مهلــة )

بحـث الــذي قامــت بـو النيابــة العامـة، كمــا انــو يدكمـن لوكيــل الجمهوريـة وبنــاء علــى الووئـق الدرفقــة بالطلــب ألا عـدم جــدوى ال
 محضـر القضـائيللالتحقيق، وبالدقابل ان يطلب من المحضـر القضـائي القيـام ببحـث إضـافي، وفي الأخـير يدكمـن  بإجراءيأمر 

ــــام بعمليــــة البحــــث عــــن أمــــوال الدــــدينبعــــد القيــــام للمــــرة الثانيــــة بالبحــــث ان يقــــدم طلبــــا ةخــــر ا ــــل الجمهوريــــة للقي  لى وكي
(Emmanuel blanc ،1993) 

 الفرع الثاني: عوائق الت رع بسرية الدعلومة
 خاصة، الدصرفي السّر حماية تضمنت بقواعد عامة فجاء الدصرفي، للسّر مستقلا قانونيا تنظيماالدشرعّ،  صصيخ  
 تياالحور "علـى أن  32الدـادة  بـنص 1996 ، منهـا مـا جـاء في دسـتور سـنعديـدة مواقـع عامـة، وفي الدهنيـة والسّـرية

 حيواة حرموة انتهواك يجووز لا "علـى أنـو منـو 39 ومـا نصـت عليـو الدـادة "،مضومونة والدوواطا الإنسان وحقوق الأساسية
 "مضومونة أشوكالذا بكول الخاصوة والاتصوالات الدراسولات ريةسو .القوانون هواميويح شورفو، وحرموة الخاصوة، الدوواطا

 .(1996، 438-96)الدرسوم الرئاسي 
بنصـها  13 مكمـرر 715 ، اسـب الدـادةالدصـرفية ةيالسـر  احـتًام ومنهـا مـا جـاء في القـانون التجـاري، علـى وجـو 

 الأفعـال صيخـ فيمـا الدهنـة سّـر باحـتًام ملزمـون ومسـاعديهمالحسـابات  السابقة، فـإن منـدوي الفقرات أحكمام مراعاة ومع"
 ."وظائفهم لشارسة اكمم هايعل اطلعوا التي والدعلومات والأعمال

 الثالثـة مـن الدـادة الدهـني، في الفقـرة السـر علـى الحفـاظ لالتـزام يخضـعون الـذين حـدد الدشـرع الجزائـري الأشـخاص
 ما السلطات جميع للقوانين، الصريحة الأحكام مراعاة مع بالسر تلزم"، بنصها على أنو 11-03من الأمر رقم  117

 ". ضما إجراء جزائي تعمل التي القضائية عدا السلطة
مهمتــــو بالــــدخول الى  إطــــار في للمحضــــر القضــــائي تســـمح الــــتيق إ م إ، مــــن  628 الدــــادةإذا رجعنـــا إلى ا نــــص 

دون الحاجـة إلى استصـدار أمـر قضـائي، يسـمح لـو  ،للبحث عن أموال الددين القابلة للتنفيـذ ،العمومية أو الخاصةالإدارات 
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وبالتـاد ق إ م إ، مـن  628 الدـادة، يتماشـى مـع نـص 11-03مـن الأمـر  117/3نص الدادة القيام بعملية البحث، فإن 
 .الدنفذ عليوفي حالات الحجز على أموال  الدهني بالسر التمسك لا يدكمن

، قضـى نـيس لزكممة رئيسعن  1981جويلية  02بتاري   أما في القضاء والقانون الفرنسي، لصد أن حكمم صادر
 "ضهمتوو القيوام لأجول الدفيودة الدعلوموات كولالخبوير   بإعطواء وأموره سوريتو موا الدصورف إعفواء للقاضوي يحوق بأنـو "

(Piedelievre Stéphane, 2011). 
عنـد لزاولتـو التحـري المحضـر القضـائي  لطلبالبنوك والدؤسسات الدالية  عدم استجابة على الدتًتب الجزاءإن غيا  

، نتيجـــة ق إ م إ، حـــبرا علـــى ورق 628الدـــادة في بقـــاء ســـاىم والبحـــث عـــن أمـــوال الدـــدين الدنقولـــة الدوجـــودة لـــدى البنـــوك، 
 معلومـات مـنح امتناعهـا مـن واجـب حالـة الداليـة، في والدؤسسـات الددنيـة علـى البنـوك الدسؤوليةإغفال الدشرع لدسألة ترتيب 

 .(2019)قطاف إ اعيل،  الدتعامل حالة عن صحيحة
الامتنواع  في حالوةوىو ما تفطن لو الدشرع في تعديل قانون الإجراءات الددنية والإدارية، بإضافة فقرة للمادة تنص على أنو "

عا تقديم الدعلومة أو الدساعدة الدطلوبة يدكا للمحضر القضائي استصدار أمور بتوقيوع غراموة دديديوة ضود الإدارات 
 في الدادة السابقة ".أو الدؤسسات الدعنية

 الدطلب الثاني: عراقيل إدارية تسبق البيع بالدزايدة العلنية أمام إدارة الضرائب والحفظ العقاري
أخرى  لا تتوقف العراقيل الإدارية التي تسبق الدزايدة العلنية عند مصالح البلدية وإدارة البريد، بل تتعداه إلى إدارات 

 الضرائب والحفظ العقاري. كإدارتي
 الفرع الأول: عراقيل التس يل وإخطار إدارة الضرائب قبل البيع بالدزاد العلا

  الضرائببيع بالدزايدة لدى مصالح التبايا في التصريح عا عملية الأولا / 
اســـتوجب الدشـــرع أن يـــتم التصـــريح بالبيـــع لـــدى مصـــالح الضـــرائب الدختصـــة تســـمى بمفتشـــية التســـجيل أو مصـــلحة 

 163التسجيل والطابع، وىي مصلحة عمومية تقوم باستقبال التصريحات الدسبقة لعملية البيع وىـذا مـا نصـت عليـو الدـادة 
لا يدكوا بيوع " ضمن قانون التسجيل في القسم التاسع تحت عنوان البيع العمـومي للمنقـولاتالدت 105-76 من الأمر رقم

الأثاث والأمتعة والسلع والأخشاب والفواكو والمحاصيل وجميع الأشياء الأخرى الدنقولة، علانية وبالدوزاد، إلا ضحضور 
ف عموومي أن يقووم ببيوع علوا وعوا طريوق وضساعدة الدوظفين العموميين الدوؤىلين للقيوام بو لع. ولا يدكوا لأي موظو

 ".الدزاد لأشياء منقولة ما دون أن يقدم مسبقا التصريح إب مكتب التس يل التابع للدائرة التي يتم فيها البيع
وىو الـنص القـانوني الـذي لا يطبـق علـى أعـوان الإدارة القـائمين بالبيـع بالدزايـدة، لشـن ل ذكـرىم سـالفا، بينمـا يختلـف 
حولــو أعـــوان القضـــاء، كالمحضـــر القضـــائي الـــذي لا يخضـــع لذــذا الإجـــراء، عنـــد بيعـــو الدنقـــولات المحجـــوزات، طبقـــا للنصـــوص 

والـذي  13-23بالدزايـدة قبـل إدماجـو في مهنـة المحضـر القضـائي طبقـا لقـانون القانونية الدنظمة لدهنتو، بخلاف لزـافظ البيـع 
( أغم قبــل زريــ  افتتــاح عمليــة البيــع، تحــت 10يحــرص علــى إيــداع التصــريح بالبيــع بمكمتــب التســجيل خــلال أجــل عشــرة )
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 2018ن الداليـــة مـــن قـــانو  22اســـب نـــص الدـــادة  دج، 50.000طائلـــة غرامـــة ماليـــة قـــدرىا نســـون ألفـــا دينـــارا جزائـــرغ 

 .(2017، 11 – 17)القانون 
 ثانيا / عراقيل إخطار إدارة الضرائب بالح ز العقاري

قـانون الإجـراءات  الدشـرع فيىذا فيما يتعلق ببيع الدنقول بالدزاد العلني، أما فيما يتعلق ببيع العقار بالدزاد العلـني، فـإن 
لإدارة الضـرائب، التـدخل في عمليـة بيـع العقـار المحجـوز بالدـزاد العلـني للمـدين لذـا بالضـريبة، مـن خـلال  منحالددنية والإدارية 

إلــزام المحضــر القضــائي القــائم بإجــراءات البيــع، بإخطــار مصــلحة الضــرائب بالحجــز العقــاري، عــن طريــق لزضــر ر ــي، يحــرره 
يقوووم ق إ م إ بنصـها " 725اسـب الفقــرة الأولى مـن الدــادة اريــة، مباشـرة بعـد استصــدار أمـر الحجــز وقيـده في المحافظـة العق

، للغوير عيوا بتو مينالعقواري موثقلا  العيواكان العقار و/أو الحوق  وإذا الدديالأمر الح ز إب  بالتبليغالمحضر القضائي 
 ".الح ز إب ى ا الأخير مع إخطار إدارة الضرائب بالح ز بالتبليغ الرسمي لأمر القياموجب 

الإشكمال الذي تطرحو ىذه الدادة، ينصب حول أي مصلحة يوجو إليها المحضر القضائي لزضـر الإخطـار؛ ىـل ىـي 
 والطابع؟  التسجيل مفتشية أم مفتشية الضرائب، أمقباضة الضرائب، أم خزينة ما بين البلدغت؛ 

الدؤكـــد أن ىـــذه الدصـــالح الإداريـــة، تعمـــل تحـــت ســـلطة الدديريـــة الولائيـــة للضـــرائب، وكـــل مصـــلحة لذـــا علاقـــة وطيـــدة 
بإجراءات الحجز العقاري، لاستيفاء إدارة الضرائب ديونها مـن مبلـغ رسـو الدـزاد، بعـد بيـع العقـار المحجـوز بالدـزاد العلـني، غـير 

م لزضـر الإخطـار، ولا عـن طريقـة إجـراء ىـذا الإخطـار، علـى عكمـس ذلـك فقـد أن الدشـرعّ   يفصـح عـن الجهـة الدعنيـة بتسـلّ 
نــص  صــراحة علــى أن قباضــة الضــرائب الخاضــع إليهــا العقــار، ىــي مــن يــتم فيهــا إجــراء تعليــق مســتخرج قائمــة شــروط بيــع 

ةوره في لإخطـار، أو ق إ م إ، كمـا أغفـل الدشـرعّ مسـألة ترتيـب الجـزاء، في حالـة للـف إجـراء ا 748العقار، اسب الدـادة 
 .إخطار إدارة الضرائبالقضائي، في حالة  اىلو  أي مسؤولية مدنية للمحضر حالة عدم ردىا على الإخطار، أو ترتيب

وكــان علــى الدشــرعّ مــن با  أولى تحديــد اســم الدصــلحة الدختصــة بتســلّم لزضــر الإخطــار، وىــي عــادة "خزينــة مــا بــين 
خزينــة مــا بــين البلــدغت ىــي زبعــة لخزينــة الولايــة بعــدما كانــت تــدعى قباضــة الضــرائب، وتتمثــل مهــام القــابض ) البلــدغت"

بهذه الدصلحة في تحصيل الإيرادات ودفع النفقات؛ ضمان أمن سلامة الأموال والسندات الدوضوعة تحـت مسـؤوليتو؛ إيـداع 
، حسب ما جرى بـو العمـل مـن طـرف المحضـرين القضـائيين، أثنـاء القيـام الأموال المحصلة لدى الخزينة الولائية بصفة دورية؛(

بعملية إخطار الضرائب بإجـراءات الحجـز العقـاري، لشـا دفـع بفريـق العمـل التـابع للارفـة الوطنيـة للمحضـرين القضـائيين، إلى 
اســتبدالذا بعبــارة "إخطــار خزينــة مــا بــين ق إ م إ، اــذف عبــارة "إخطــار إدارة الضــرائب" كليــا أو  725الدــادة  اقــتًاح تعــديل
سـتخرج جـدول الضـريبة العقاريـة منهـا الخاصـة بم 5ق إ م إ بإضـافة عبـارة إلى الفقـرة  738أيضـا الدـادة ، وتعـديل البلـدغت"

يصــدره رئــيس مصــلحة الخزينــة مــا بــين البلــدغت، ويأتي ىــذا الدطلــب لتعــديل أثنــاء إيــداع قائمــة شــروط بيــع العقــار المحجــوز، 
ق إ  143الدادة الأخـيرة، كـون إدارة الضـرائب دائنـا لشتـازا، إذ كـان حـري علـى الدشـرعّ إعـادة النظـر في الدقاربـة مـا بـين الدـواد 

الـذي يقصـد بـو الأعبـاء الداليـة الواقعـة علـى العقـار  مستخرج جدول الضريبة العقاريـة،ق إ م إ، في مسألة  738ج، والدادة 
لـك ىـذا العقـار، فهنـا تسـتوجب التفرقـة بـين نشـاط مالـك العقـار، وبـين العقـار في حـد موضوع الحجز، ولا لـص نشـاط ما

ذاتــو، وىــو مــا يعــرف بالدبــدأ القــانوني القاضــي باســتقلال ذمــة التــاجر عــن وضــعية العقــار، لأنــو مــن الدتعــارف عليــو أن العقــار 
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جوز، ضرائب مباشرة أو غير مباشـرة اكمـم نـوع توقع عليو ما يعرف ضريبة "البتيتة"، بينما تكمون على مالك ىذا العقار المح
   النشاط الذي يدارسو.

اقتًح فريق العمل التابع للارفة الوطنية للمحضـرين القضـائيين، إضـافة مـادة جديـدة للقسـم الخـامس في ىذا السياق، 
مســتخرج جــدول مـن الفصــل الخــامس مــن البــا  الخــامس مــن قــانون الإجــراءات الددنيــة والإداريــة، متعلقــة بطلــب اســتخراج 

( يومووا مووا  ريوول التبليووغ 30إذا لم يقووم الدووديا المح وووز عليووو بالوفوواء خوولال اجوول ثلاثووين  الضــريبة العقاريــة بنصــها " 
الرسمووي لأموور الح ووز، يتقوودم المحضوور القضووائي بطلووب إب خزينووة البلديووة مووا اجوول ككينووو ضسووتخرج جوودول الضووريبة 

 ".العقارية للعقار المح وز
الإشـــكمالات العمليـــة الدطروحـــة عنـــد إخطـــار إدارة الضـــرائب بهـــذا المحضـــر الر ـــي، يعـــاني المحضـــر فضـــلا علـــى ىـــذه 

القضائي القائم بالتنفيذ من تباطؤ مصالحها في تعاملها مع العقار المحجوز، حيـث تتـأخر الدصـالح ذاتهـا، في الـرد علـى لزضـر 
 الدــدين المحجــوز عليــو ومصــالح الضــرائب، وحــتى وإن بــين ةيــالدائنالإخطــار، عــن طريــق إرســال ووئــق جبائيــة، تثبــت علاقــة 

 عليو.  ىالدوصوصلت متأخرة، تكمون برسالة عن طريق البريد 
كمـــا نســـجل في كثـــير مـــن حـــالات الحجـــز القضـــائي الـــتي تكمـــون إدارة الضـــرائب طرفـــا فيهـــا، أن مراســـلاتها الجبائيـــة، 

ن مبالاــا فيهــا، فوثيقـــة الــدور )الـــرول( الصــادرة عـــن تتضــمن مبــالغ ضـــريبية لستلفــة، قـــد تكمــون ســقطت بالتقـــادم، وقــد تكمـــو 
مصـــلحة الضـــرائب، قـــد يكمـــون فيهـــا اخـــتلاف بـــين الوثيقـــة الأولى والثانيـــة، وبينهمـــا مبـــالغ لستلفـــة، فعلـــى أي أســـاس يعتمـــد 

رع المحضــر القضــائي في تحديــد قيمــة الــدين الدعتمــد لدصــلحة الضــرائب كــدائن لشتــاز؟، وىــي إشــكمالات عمليــة تبقــى أمــام الدشــ
 (2019)قطاف إ اعيل، والقضاء استدراكها والاجتهاد فيها 

 الفرع الثاني: عوائق القيد والإشهار في المحافظة العقارية
  يتحكمم الدشرعّ الجزائري في الدصطلحات القانونية الدستعملة في قيد أمر الحجز العقاري، بين مـا ىـو مسـتعمل في 

 مصطلح قوانين الشهر العقاري، حيث لا يزال يستعمل الإجراءات الددنية والإدارية، وبين ما ىو مستعمل في بعضقانون 
 تسـجيل كـون ، رغـم74-75مـن الأمـر رقـم  19 الدـادة السـند، اسـب إشـهار بـو يقصـد والـذي القيـد، بمـدلول التسـجيل

 ولا العموميـة، الخزينـة لفائـدة ماليـة مـوارد ويهـدف إلى تحصـيل الضـرائب، بمديريـة والطـابع التسـجيل بمصلحة السندات، يتم
 .(2011)لريد خلفوني، إشهارا  يعتبر

فالأجــدر بالدشــرعّ أن يســتعمل مصــطلح القيــد بــدل التســجيل، لأن التســجيل يخــص شــهر الحقــوق العينيــة الأصــلية  
)بشـير العـتًوس و تر ـة أمقـران عبـد  للاحتجـاج بهـا قابليتهـا عـدم في يتمثـل التسـجيل عـدم علـى الوحيـد كالدلكميـة، والجـزاء

   ، أما الحقوق العينية التبعية في ظل قانون السجل العقاري، أطلق عليها الدشرعّ مصطلح القيد.(2004العزيز، 

عمليـة الإيـداع، إذا كـان  التحقـق مـن الأسـبقية في قيـد أمـر الحجـز العقـاري بالمحافظـة العقاريـة، ىـو مـن إن الاايـة
 صـاحب مـع يتعـاملون الـذين الاـير ىنـاك أكثـر مـن تصـرف قـانوني وقـع علـى عقـار واحـد، كمـا يهـدف الإجـراء إلى حمايـة
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الدـراد العقـار  العقارية، أن يتعرف علـى وضـع المحافظة في قيد أمر الحجز بفضل يدكمن للاير، إذ الحجز، العقار الدراد بيعو بعد
 .بشأنو الدثارة بيعو بالدزاد والدنازعات

النسبي التي جـاءت بهـا  ، ىو العقار الدشهّر اسب قاعدة الأثرالعقاريةبالمحافظة  القيدوالعقــار الدوضوع في الدزاد لزل 
في حالوة عودم وجوود  عقاريوةبأي إجراء للإشهار في محافظوة  القيام يدكالا بنصها " 63-76رقم  من الدرسوم 88الدادة 

 ".الوفاة طريقللعقد أو القرار القضائي أو لشهادة الانتقال عا  إشهار مسبق أو مقارن
بـدائرة  يقـعفتح بأمانة ضبط المحكممة التي ببقيده بسجل خاص أما العقار غير الدشهّر، فإن الدشرعّ الجزائري اكتفى 

في  العقاريـــةبالمحافظـــة  قيـــده امكمانيـــة، وذلـــك لعـــدم ق إ م إ 768طبقـــا لدـــا نصـــت عليـــو الدـــادة  المحجـــوزاختصاصـــها العقـــار 
 .63-76من الدرسوم  88الدادة  لدقتضياتإشهار مسبق لو، وفقا  غيا 

مــن ق إ م إ، علــى إمهــال  728أمــا بالنســبة  جــال قيــد أمــر الحجــز العقــاري بالمحافظــة العقاريــة، فقــد نصّــت الدــادة 
، حيـث جـاءت ىـذه الدـادة، تطبيقـا تأديبيـة القيـد، وإلا تعـر ض لعقـوبات بعملقـة للقيام( أغم 8) ثمانيةالمحافظ العقاري أجل 

 ثمانيــة، الدلكميــةبنصــها علــى أنــو "بالنســبة لأوامــر نــزع  63-76 التنفيــذي رقــم في فقرتهــا الثالثــة مــن الدرســوم 99لــنص الدــادة 
لإجــراءات الددنيــة الدلاــى والــذي كــان فيــو كتّــا  مــن ذات الدرســوم، الصــادر بعــد قــانون ا 90أغم مــن زريخهــا"، لكمــن الدــادة 

الضــبط علــى مســتوى المحــاكم والمجــالس يتولــون مهمــة التنفيــذ، نراىــا لا تتماشــى ونظــام المحضــرين القضــائيين الدعمــول بــو في 
  ، تنص(63-76من الدرسوم  90)الدادة  الجزائر، الدخول لو القيام بمهمة القيد في المحافظة العقارية

أمــا بالنســبة لأجــل قيــد أمــر الحجــز التحفظــي علــى العقــار، بالمحافظــة العقاريــة الــتي يوجـــد بــدائرة اختصاصــها العقــار، 
مـن ق إ م  652( يومـا مـن زريـ  صـدوره، وإلا كـان الحجـز باطـلا، طبقـا للمـادة 15)عشـر لصد أن الدشرع حدده بخمسـة 

 99مــن ق إ م إ، ونــص الدــادة  728الحجــز التنفيــذي علــى العقــار المحــدد في نــص الدــادة إ، وىــو مــا يتعــارض مــع أجــل قيــد 
( أغم، فكمـان علـى الدشـرع توحيـد ةجـال القيـد سـواء كـان الحجـز العقـاري، 8) بثمانيـة، 63-76 التنفيذي رقم من الدرسوم

 تنفيذغ أو تحفظيا.
، كـان يطـرح 154 -66العقـارات ففـي ظـل الأمــر رقـــم  قيـد أمـر الحجـز العقـاري عنـد تعـدّدإشكمال ةخر يثـار عنـد 

إشكمالا حقيقيا في التوفيق ما بين أوامر الحجز القضائية وقرارات القيد الإدارية، التي تـتم في جهـات قضـائية وإداريـة لستلفـة، 
 كووان إذانــو "ق إ م إ بنصــها علــى  أ 724، في الفقــرة الثانيــة مــن الدــادة 09-08رقـــم حــاول الدشــرعّ حلــو في القــانون 

 استصودار أمور واحود للودائا يجووزمختلفوة،  دوائور اختصواص في تقوع عقاريوة عينيوة عقوارات أو حقووق عودة دياللمو
 ".العقارية العينية العقارات أو الحقوق ى ه أحد اختصاصها في دائرة يقع التي المحكمة رئيس طرف ما علبها بالح ز

 العقاري، المحافظ ىذا الأمر بالمحافظة العقارية، والتي غالبا ما يتفادىعملية قيد  غير أن الإشكمال العملي، يثار عند
-76مـن الدرسـوم  99التـابع لذـا، لكمـن الدـادة  العقـاري الشـهر مصلحة اختصاص دائرة فيدخل ي لا عقار، على حجز قيد
ق بأمـر حجـز في مكمتبـين أو أكثـر، إلا أن ذلـك صـعب التحقيـ حالـة إجـراء الشـهر في ا جـال تمديـد علـى نصـت ،63

 .(1997)ليلى زروقي،  عقاري واحد
 



 إشكالات عملية وعراقيل إدارية تسبق البيع بالدزايدة العلنية                 إسماعيل قطاف،  سليم سعدي

 
 

292 

 خاكة:
إشـكمالات عمليـة وعراقيـل إداريـة عنـد ، سـجلنا التي تسبق عملية البيع بالدزايدة العلنيـةمن خلال دراستنا للإجراءات 

لاسـيما مـع تعـدد القـائمين بعمليـة الدزايـدات العلنيـة، تطبيق ىذه الإجراءات القانونية التحضيرية لدختلـف الدزايـدات العلنيـة، 
 ، لشا يقلل من فعالية النصوص القانونية.وتداخل الدصالح الإدارية ذات العلاقة بالدزايدة العلنية

أحسـن وسـيلة لتحقيـق مصـلحة أطـراف العمليـة، سـواء مـن جانـب الدزايـد الـذي  عملية الدزايدة العلنية بالبيع، تعدإن 
شـفافية الدزايـدة لكمـي يحصـل علـى السـلعة الـتي زايـد عليهـا، أو مـن جهـة البـائع صـاحب السـلعة، الـذي يسـتفيد يستفيد مـن 

ما يجعل اللجوء إلى ىـذه ا ليـة القانونيـة يـزداد في الدسـتقبل، خصوصـا من السعر الحقيقي للسلعة الدباعة وىو سعر السوق، 
القــانوني الــذي يدــر حتمــا عــبر بوابــة الدزايــدات العلنيــة لعمليــات  في ظــل الحــديث عــن تشــجيع بيئــة اســتثمارية وتــوفير ا مــن

 البيوع.   
، كثيرة الإجراءات، وتزداد تعقيـدا في بيـع العقـار، لا يسـتطيع ضـبطها إلا متخصـص الدزايدة العلنية بالبيعإن عملية 

مـن الدعرفـة الكمافيـة الـتي  علـو  في المجال، وليس ىناك من ىو أىل لذا سوى الضابط العمومي والعـون القضـائي الـذي يدتلـك
يقـوم بعمليـة الدزايـدة وينهيهـا بطريقـة سلسـة، مسـتعينا بخبرتـو الطويلـة والدتعـددة في لرـال الدزايـدات، لاسـيما مـع إدمـاج مهنـتي 

 لزافظ البيع بالدزايدة مع مهنة المحضر القضائي.
إلى ىـذا الضـابط العمـومي، لدـا اكتسـبو طـوال  وما نأمـل أن يـتم إسـناد عمليـات الدزايـدات سـواء الرضـائية أو الجبريـة

ثلاثــة عقــود مــن  ربــة مهنيــة وحنكمــة عاليــة، مــن جهــة، ومــن جهــة أخــرى، لضــمان الدزيــد مــن الشــفافية وتكمــافؤ الفــرص بــين 
  يع الدزايدين.
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 .10(. الدتضمن تنظيم الدصالح الخارجية لأملاك الدولة والحفظ العقاري. الجريدة الر ية عدد 1991. )65-91الدرسوم التنفيذي 
، ج 2002أفريل  10مؤرخ في  03-02(. يتضمن نشر التعديل الدستوري، متمم بالقانون رقم 1996. )438-96الدرسوم الرئاسي 

 .76. لجريدة الر ية غدد  25ر عدد 
 .18(. الشهر العقاري في القانون الجزائري. لرلة المحكممة العلي، الجزء الأول، ص 2004بشير العتًوس ، و تر ة أمقران عبد العزيز. )

ئب، وتتمثل مهام القابض بهذه الدصلحة في تحصيل خزينة ما بين البلدغت ىي زبعة لخزينة الولاية بعدما كانت تدعى قباضة الضرا
الإيرادات ودفع النفقات؛ ضمان أمن سلامة الأموال والسندات الدوضوعة تحت مسؤوليتو؛ إيداع الأموال المحصلة لدى الخزينة 

 .على صحة الحسابات الدسجلة للقباضة .(.s.d) .الولائية بصفة دورية؛
(. الدتضمن بتعيين بنك الشركة العربية للإيجار الداد لشثلة في 2012, 06 17امر رئيس لزكممة بئر مراد رايس . ) 3072/2012رقم 

شارع احمد أوكد داد ابراىيم الجزائر. ليقوم بما يلي: ببيع الاسهم المحجوزة البالاة البالاة  04شخص مديرىا، الكمائن مقرىا بـ
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والدملوكة لشركة ذات الدسؤولية المحدودة "ديجيمكمس" والدتواجدة لدى  225868الى رقم  219047. من رقم 6822عددىا 
 المحجوز لديها الشركة العربية للإيجار الداد. بئر مراد رايس: لزكممة بئر مراد رايس.

 .1جامعة الجزائر .208ص  ,أطروحة دكتوراه .الحجز العقاري في قـانون الإجـراءات الددنية والإدارية .(2019) .قطاف إ اعيل
 .55ص  ,2عدد  ,55، ص 02المجلة القضائية سنة عدد  .إجراءات الحجز العقاري .(1997) .ليلى زروقي

 (. نظام الشهر العقاري في التشريع الجزائري )الإصدار الطبعة الثالثة(. الجزائر: دار ىومة.2011لريد خلفوني. )
 

 
 


