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  :الممخص
 وسائل من وسيمة بإعتباره العقاري الحجز عمى الضوء تسميط محاولة إلى الدراسة ىذه خلال من نيدف
 أو لمدينو ممموكة عقارية عينية حقوق أو عقارات وضع من الدائن تمكن المدين، أموال عمى الجبري التنفيذ
 المشرع ليا وضع التي المواضيع من العقاري الحجز ويعد العمني، بالمزاد لبيعيا تمييدا القضاء يد تحت لغيره

 والإدارية، المدنية الإجراءات قانون المتضمن 09/08القانون بموجب الاىتمام من الأكبر القسط الجزائري
 قانون في العقار عمى الحجز إجراءات تميزت أساس عمى وىذا دستوريا، المكرس الممكية بحق لمساسو وذلك

 الجديد القانون بصدور لكن بالتعجيز، الحالات بعض وفي المواعيد وطول بالتعقيد القديم المدنية الإجراءات
 العينية الحقوق العقارات، جانب إلى ليشمل الحجز نطاق وتوسيع الإجراءات ىذه تعقيد من التخفيف تم

 .المشيرة غير العقارات عمى الحجز توقيع إمكانية وكذلك المشيرة، العقارية
 .المدين الجبري؛ التنفيذ العقاري؛ الحجز :المفتاحية الكممات

 

Abstract:  
Through this study we aim to highlight of real estate seizure is one of the means of forced 

execution on the debtor's funds, enabling the creditor to put real estate or real property rights 

owned by the city or others in the hands of the judiciary in preparation for sale by auction. 09/08 

which contains the code of civil and administrative procedures ,in violation of the 

constitutionally enshrined right of ownership; this is on the basis of the procedures of seizure of 

the property in the old civil procedures law was complicated and lengthy and in some cases 

incapacitated, but with the issuance of the new law was eased the complexity of these procedures 

and the extension of the scope of custody to include in addition to real estate, property rights 

famous, as well as the possibility of signing reservation of non- famous properties. 

Key words: real estate attachment; forced execution; debtor.   
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  :مقدمة
وقد  الاجتماعيةو  الاقتصادية، لما لو من أىمية خاصة من الناحيتين يممكو الإنسان يعتبر العقار أغمى ما

لى وقت قريب في بعض المجتمعا ت تمثل لصاحبيا النفوذ السياسي كانت الممكية في مرحمة تاريخية معينة وا 
ر الضمان في ذمة ، كما يصنف العقار أىم عناصوالمكانة والثراء، لأنو يعتبر رمز لمرفعة الاجتماعيو 

، لذلك فقد أحاطو المشرع الجزائري بسياج امتلاكويؤدي إلى حرص الأفراد عمى  ىو ماالشخص المالية و 
فتبعا لما حظي بو  ،ا ضمن قانون الإجراءات المدنية والإداريةىذو  الاعتداءقانوني يحميو من كل أشكال 

 عميو الجبري  ما عميو من ديون قبل حجز عقاره والتنفيذمنح لمالكو الوقت الكافي لموفاء ب ىتماماالعقار من 
مى العقار بوضعو قواعد ، فالمشرع أولى أىمية خاصة لإجراءات التنفيذ عومن ثمة بيعو بالمزاد العمني

 جز ما لممدين لدى الغير.إجراءات التنفيذ الجبري عمى المنقول أو إجراءات ح تعرفيا متميزة لاتفصيمية و 
تمكن الدائن من وضع عقارات  ،إن الحجز العقاري يعتبر وسيمة من وسائل التنفيذ الجبري عمى أموال المدين

أو حقوق عينية عقارية ممموكة لمدينو أو لغيره تحت يد القضاء تمييدا لبيعيا بالمزاد العمني ثم أن القاعدة في 
العقار ىي أنو لا يجوز نزع ممكية عقارات المدين إلا في حالة عدم كفاية  التشريع الجزائري في التنفيذ عمى

والاستثناء ىو جواز التنفيذ عمى العقار لكل من الدائنين المرتينين وأصحاب حقوق الامتياز  ،المنقولات
  الخاصة عمى العقارات.

والجديد نجد أنيا اتسمت بالتعقيد إن التمعن في إجراءات الحجز العقاري في قانون الإجراءات المدنية القديم 
أىميا ما يتسم بو العقار من  1وىذا راجع إلى عوامل متعددة, ،وفي بعض الحالات بالتعجيز ،وطول المواعيد

لكن بصدور قانون الإجراءات المدنية والإدارية الجديد تم التخفيف إلى حد ما  ،أىمية اقتصادية واجتماعية
ن المشرع الجزائري انتيج أسموب الدقة المفرطة نوعا ما مراعيا في ذلك حيث نجد أ ،من تعقيد الإجراءات

مما جعمو يعتمد في صياغة ىذه الأحكام تبسيط  ،الدائن والائتمان العقاري ،مصالح الأطراف الثلاث المدين
صر إجراءات الحجز تماشيا مع التشريعات الحديثة التي أصبحت لا تتعامل مع العقار من زاوية أنو أىم عنا

الذمة المالية لممدين بل أن ىناك من المنقولات ما تفوق قيمتو أضعاف مضاعفة قيمة العقار كالسفن 
    2والطائرات وما إلى ذلك.

ومن ىذا المنطمق ستعالج ىذه الورقة البحثية موضوع الإجراءات الخاصة بالحجز العقاري في التشريع 
أموال المدين والبيع بالمزاد العمني كإجراء فعمي بنزع ممكية الجزائري كأحد الوسائل التنفيذية الجبرية عمى 

ما طبيعة النظام القانوني لحجز وىذا من خلال الإجابة عمى التساؤلات التالية:  ،المدين واستيفاء حق الدائن
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 عممية بيع العقاركيف تتم لوضع عقار المدين تحت يد القضاء؟ و  الوسائل الإجرائيةىي الطرق و ما العقار؟ و 
لأىمية مناقشة ىذا الموضوع في ضرورة الحديث والتجديد في شرح الأحكام الإجرائية  ونظرابالمزاد العمني؟ 

وأدق المسائل القانونية  دبالإضافة إلى أن ىذا الأخير يعتبر من أىم القواع ،التي تنظم حجز العقار وبيعو
وىذا الأخير يعتبر أعز وأقدس الأموال التي يممكيا الإنسان، تمت  ،والإجرائية لأنو ينصب عمى العقار

معالجة ىذا الموضوع من خلال التطرق في المبحث الأول إلى إجراءات توقيع الحجز عمى العقار، وفي 
 المبحث الثاني البيع بالمزاد العمني وأخيرا خصصنا المبحث الثالث لإجراءات البيع بالمزاد العمني.

 :ل: إجراءات توقيع الحجز عمى العقارالمبحث الأو
يتم حجز العقار بعمل قانوني مركب يتكون من ثلاث عناصر تتمثل في استصدار أمر الحجز و تبميغو 

فكل عنصر من ىذه العناصر وحده  ،لممدين أو لمغير مع وجوب تسجيل أمر الحجز في المحافظة العقارية
وأمر الحجز وحده لا يرتب آثار الحجز والتسجيل الذي لا فتبميغ محضر الحجز  ،لا يكفي ولا يعتبر حجزا

 يسبقو تبميغ صحيح لا يكفي أيضا لترتيب ىذه الآثار.
تجدر الإشارة إلى أنو حتى يكون الحجز صحيحا ينبغي أن يكون قد توفرت فيو شروط معينة أىميا إذا كان 

وجود منقولات لدى المدين أو أنيا لم تكفيو طالب التنفيذ دائنا عاديا يجب عميو أن يقوم بتقديم محضرا بعدم 
أو إثبات أنو دائن مرتين أو يممك حق التخصيص أو امتياز عمى العقار المراد  ،لتغطية الدين المطالب بو

يجوز لو الحجز عمى العقارات أو الحقوق العينية  ،توقيع الحجز عميو فإذا أثبت ذلك وكان بيده سندا تنفيذيا
 1شرة حتى لو انتقمت ممكيتيا لمغير.العقارية لمدينو مبا

 :المطمب الأول: استصدار أمر بالحجز
إن الحجز التنفيذي عمى العقار أو الحق العيني العقاري يتم بموجب أمر عمى عريضة يصدره رئيس 

در أمر بذلك تصئية المختصة التي تنظر في صحتو و حيث لابد أن يقدم الطمب إلى الجية القضا ،المحكمة
 .من قانون الإجراءات المدنية والإدارية 724و 722لممادتين وفقا 

أو ائية المختصة بإصدار أمر الحجز وبتقديم طمب الحجز عمى العقار تجدر الإشارة إلى أن الجية القض
في حالة تعدد العقارات يوجو الطمب إلى أي محكمة من و  ،الحق العيني العقاري أماميا ىي موطن العقار

حجز عمى عدة عقارات في آن لأنو يجوز ال ،ع بيا أحد العقارات أو الحقوق العينية العقاريةالمحاكم التي يق
 بأمر واحد عمى عريضة.واحد و 

متمسو يقدم طمب الحجز من الدائن أو ممثمو القانوني أو الإتفاقي إلى رئيس المحكمة المختصة يتضمن م
وموطن كل من الدائن لقب لخصوص اسم و أن يتضمن الطمب عمى اويجب  ،بإجراء حجز عمى عقار مدينو
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فإذا تعذر عمى الدائن معرفة البيانات  ،والمدين مع وصف العقار أو الحق العيني العقاري المطموب حجزه
يجوز لو استصدار أمر عمى عريضة يقوم بمقتضاه المحضر القضائي  واللازمة لوصف العقار ومشتملات

 نات وىذا الأمر غير قابل لأي طعن.بالدخول إلى العقار لمحصول عمى ىذه البيا
من قانون الإجراءات المدنية والإدارية والمتمثمة  723يجب أن يرفق طمب الحجز بالوثائق المحددة في المادة 

 في اللاتي:
 :العقار غير مثقل بتأمينات عينية الفرع الأول: الوثائق المرفقة بالطمب إذا كان

  الدين.نسخة من السند التنفيذي المتضمن مبمغ 
 .نسخة من محضر التبميغ الرسمي لمسند التنفيذي 
 .نسخة من محضر التكميف بالوفاء 
 .محضر عدم كفاية الأموال المنقولة أو عدم وجودىا بالنسبة لمدائن العادي 
 نوعو (. ،مساحتو ،حدوده ،مستخرج من سند ممكية المدين لمعقار ) يثبت وجود العقار 
 مدين في العقار بالنسبة لمدائن العادي.شيادة عقارية تثبت عدم تصرف ال 

ذا لم يرفق الطمب بيذه الوثائق يرفض طمب الحجزو   يمكن تجديده عند استكمال الوثائق.و  ،ا 
 :حالة العقار المثقل بتأمين عيني الفرع الثاني: الوثائق المرفقة بالطمب في

 :يمي ب التأمينات العينية تقديم مايجب عمى أصحا
  أو مستخرج من قيد حق الامتياز. ،أو أمر التخصيص عمى عقار ،الرىنمستخرج من عقد 
 .مستخرج من سند ممكية المدين لمعقار 

يقوم رئيس المحكمة المختص إقميميا بإصدار أمر عمى عريضة، و ذلك بعد استيفاء الطمب لمشروط السابقة 
 ( أيام من تاريخ إيداع الطمب.8الذكر وىذا في أجل أقصاء ثمانية )

الإشارة إلى أنو إذا كان طمب الحجز يتضمن الحجز عمى عدة عقارات أو حقوق عينية عقارية تقع في  تجب
توقيع الحجز عميو بموجب أمر واحد عمى أن  ،دوائر اختصاص مختمفة، كان لأي من رؤساء ىذه الدوائر

فيذي وتاريخ التبميغ فضلا عن البيانات المعتادة في أوراق المحضرين نوع السند التن ،يتضمن ىذا الأخير
فإذا خلا الأمر من  ،الرسمي لو بالإضافة إلى تعيين العقار أو الحق العيني العقاري المحجوز تعيينا دقيقا

 أحد ىذه البيانات كان قابلا للإبطال.
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 :المطمب الثاني: التبميغ الرسمي لأمر الحجز
حيث بعد صدور أمر الحجز يتولى المحضر  1,يطمق عميو كذلك التنبيو بنزع الممكية أو التنبيو العقاري

العقار غير مثقل  غيره إذا كان القضائي المصرح لو قانونا عممية التبميغ الرسمي ليذا الأمر إلى المدين لا
 .فيجب إخطار إدارة الضرائب بالحجزأما إذا كان مثقلا لفائدة الغير  ،بأي تأمين عيني

ز يسجل في مصمحة الشير العقاري فإن أمر الحج ،ي الحالعذار المدين بأنو إذا لم يسدد الدين فاثم 
يمنح لو أجل شير واحد من تاريخ ، و حيث يباع العقار أو الحق العيني العقاري جبرا عميو ،يصبح نيائياو 

 ،بار أن قيد الأمر يتم فور تبميغووعميو يكون الذىاب مباشرة لمبيع بعد ىذا الأجل عمى اعت 2,التبميغ الرسمي
 يفسر عمى أن التقميص في المواعيد يعتبر نقطة ايجابية تحسب عمى القانون الجديد. ولعل ىذا

وجب   ،مين عيني عمى العقار المراد حجزهتجدر الإشارة إلى أن أنو إذا كان الدائن الحاجز دائنا ممتازا لو تأ
لى الكفيل العيني إن وجدو  ،ر الحجز إلى حاجز العقار المرىونالتبميغ الرسمي لأم وفي ىذه الحالة يخير  ا 

 :ىؤلاء بين
 .الوفاء بالدين 
 .ترك العقار أي التخمية 
 .قبول إجراءات الحجز والبيع 

 :أمر الحجز في المحافظة العقارية قيدالمطمب الثالث: 
تبميغو لممدين لا يرتب عميو أي أثر إذا لم يتم قيده بمصمحة الشير العقاري إن استصدار أمر الحجز و 

وبالتالي يعتبر تسجيل الحجز بالمحافظة العقارية ىو البداية الفعمية لوضع العقار تحت يد  ،المختصة إقميميا
مكتب  حيث يستطيع كل من يريد التعامل بشأن العقار أن يعرف بمجرد إطلاعو عمى السجل في 3,القضاء

 حيطتو.أنو إذا اشتراه فإن ىذا الشراء لن يكون نافذا فيأخذ الرىون أن العقار قد حجز و 
كأقصى أجل بإيداع أمر  ،موالي لمتبميغ الرسمي لأمر الحجزيودع المحافظ العقاري عمى الفور أو في اليوم ال

 ،ضر القضائي أو إلى الدائن الحاجزتسميم شيادة عقارية إلى المحو  ،ارية التابع لياالحجز في المحافظة العق
لا تعرض لمعقوبات التأثمانية أيام و خلال أجل أقصاه   ،عمييا في التشريع الساري المفعولديبية المنصوص ا 

ا أسماء كذلمعقار أو الحق العيني العقاري و الحقوق المثقمة  الشيادة العقارية جميع القيود و  يجب أن تتضمنو 
 .الدائنين وموطن كل منيم
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ب بترتيشو و أن يذكر تاريخ وساعة الإيداع ويؤشر بيام ،افظ العقاري أثناء قيد أمر الحجزويجب عمى المح
ة القضائية التي أصدرت الجيلقب وموطن كل الدائنين و مع ذكر اسم و  ،الورود عن كل أمر حجز سبق قيده

شك أن أىمية ىذه البيانات تبرز عند التطرق لإعداد العقار لمبيع ثم بيعو و المنازعات التي  ولا ،أمر الحجز
 1.تنشأ أثناء تنفيذ الحجز

( 2رة )فق 725انقضاء ميمة شير الممنوحة لممدين المنصوص عمييا في المادة تجدر الإشارة إلى أنو بمجرد 
دارية  قد نميز بين حالتين  :من قانون إجراءات مدنية وا 

 : الفرع الأول: حالة الوفاء
مبمغا كافيا لموفاء بأصل تتمخص في قيام المدين المحجوز عميو أو حائز العقار أو الكفيل العيني بإيداع و 

سواء لدى أمانة الضبط أو  ،ين في الشيادة العقارية والحاجزالمصاريف المترتبة عميو لمدائنين المقيدالدين و 
 2.تصبح كل التصرفات الواردة عمى العقار نافذةفإن إجراءات البيع بالمزاد توقف و المحضر القضائي 

 : الفرع الثاني: حالة عدم الوفاء
حيث يشرع  ،عقار أو الكفيل العيني عن الوفاءعميو أو حائز الوفي ىذه الحالة يمتنع المدين المحجوز 

, كملاحظة فإن المدين يستطيع كمقدمة لبيع العقار المحجوز ،قائمة شروط البيع المحضر القضائي في إعداد
 الوفاء بالدين في أول جمسة المزايدة وكنتيجة فإن إجراءات البيع توقف ويرفع الحجز.

 :ر المثقل بتأمين عينيالفرع الثالث: حالة العقا
شير إلى الغير انتقمت ممكيتو بعقد رسمي م، و في حالة وجود عقار أو حق عيني عقاري مثقلا بتأمين عيني

ائز عمى ىذا حماية لمغير الذي قد يتعامل مع الح، و وجب توجيو إنذار إلى الحائز ،قبل قيد أمر الحجز
بمعنى أن ينظم  ،في مواجية كل من المدين والحائزأوجب المشرع أن تتخذ إجراءات حجز مشيرة  ،العقار

  3.الحائز كطرف سمبي إلى جانب المدين
لا بيع العقار جبرا عميو و يتم تكميف الحائز بدفع مبمغ الدين  لزاما أن يشتمل الإنذار فضلا عمى أو تخميتو وا 

 :يمي البيانات المعتادة ما
 .بيان السند التنفيذي والإجراءات التالية لو 
 ن أمر الحجز وتاريخ القيد.بيا 
 ( لا 1إنذار الحائز وتكميفو بالوفاء بمبمغ الدين خلال أجل شير واحد ( من تاريخ التبميغ الرسمي وا 

 بيع العقار جبرا عميو.
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 :ائنين أو تعدد الحجوز عمى العقارالفرع الرابع: حالة تعدد الد
بعد قيد أمر الحجز في ىذه الحالة يجب عمى المحضر  ،بيده سند تنفيذي إن في حالة ظيور دائن آخر

ذلك عن طريق استصدار أمر عمى عريضة يتضمن قيده و  ،ام بتسجيمو مع الدائنين الحاجزينالقضائي القي
يجوز شطب  ويصبح منذ تاريخ التأشير بو طرفا في إجراءات التنفيذ ولا ،حافظة العقارية مع بقية الدائنينبالم

حيث أن حيازة الدائن المتدخل في الحجز لحكم الشيء ، يرات إلا بصدور أمر مخالفالتأشالتسجيلات و 
 1.المقضي فيو يترتب عميو استبعاد السندات التنفيذية الأخرى

اءات تتمثل في إصدار عرضو أن إجراءات توقيع الحجز عمى العقار تتمخص في ثلاث إجر  قنلاحظ مما سب
يد القضاء  فإن امتنع المدين عن الوفاء ثبت وضع  ،بالمحافظة العقاريةن ثم تسجيمو تبميغو ومأمر الحجز و 

 تحويمو لإجراءات البيع بالمزاد العمني.عمى العقار المحجوز و 
 المبحث الثاني: البيع بالمزاد العمني:

 وتبدأ مرحمة جديدة من إجراءات ،إن بمجرد تسجيل الحجز بالمحافظة العقارية يوضع العقار تحت يد القضاء
وىذه المرحمة تتطمب سمسمة من الإجراءات كل إجراء منيا  ،التنفيذ عمى العقار وىي مرحمة إعداد العقار لمبيع

وىذه ما ىي إلا مراحل إجرائية مميدة لبيع  2يكمل ويتم ما سبقو من إجراءات و يميد للإجراء الذي يميو,
 العقار وىي كالتالي:

 :المطمب الأول: إعداد قائمة شروط البيع
يانات أساسية تتضمن بورقة من أوراق التنفيذ الجبري و  يتمثل في ،قائمة شروط البيع ىي عبارة عن دفتر

وتعتبر الركيزة الأساسية  3,تتضمن كذلك شروط تتعمق ببيع العقار بالمزاد العمنيو  ،تخص العقار المحجوز
حيث تنطوي عمى  4,لمحجوز عميويخص بالعقار ا ما ي تسمح لمن ييمو البيع أن يعرف كللمبيع العقاري الت

يداعيا المحضر ويتولى تحريرىا و  ،الدقيق بالعقار المطموب بيعومشروع بيع متضمن التعريف الكامل و  ا 
  .القضائي المباشر للإجراءات
قم المدين المحجوز عميو لم يجز و ( يوما من تاريخ التبميغ الرسمي لأمر الح30بعد انقضاء مدة ثلاثين )

يودعيا بأمانة ضبط المحكمة التي يقع بدائرة محضر القضائي قائمة شروط البيع و يحرر ال ،بالوفاء
ختصاص أكثر من وقوعيا في دوائر او أحد العقارات في حالة تعددىا و اختصاصيا العقار المحجوز أ
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 لمحكمة ويؤشر عميو رئيسىذا الإيداع يتم في صورة محضر يعده و يحرره أمين ضبط او  ،محكمة واحدة
 المحكمة.

 : الأول: بيانات قائمة شروط البيع الفرع
عنوانو وتاريخ تحرير لقب المحضر القضائي و شروط البيع تتضمن فضلا إلى إسم و البيانات الأساسية لقائمة 

 :الإجراءات المدنية والإدارية وىي كالتاليمن قانون  737توقيعو بيانات أخرى نصت عمييا المادة القائمة و 
  من الدائنين المقيدين والحاجز والمدين المحجوز عميو وموطن كل منيم.اسم ولقب كل 
 .السند التنفيذي الذي تم الحجز بمقتضاه ومبمغ الدين 
 وتاريخ إنذار الحائز أو الكفيل العيني إن وجد. ،أمر الحجز وتاريخ تبميغو الرسمي وقيده 
 .تعيين العقار أو الحق العيني العقاري تعيينا نافيا لمجيالة 
 .تحديد شاغل العقار وصفتو وسبب الشغل أو أنو شاغر 
 .شروط البيع والثمن الأساسي والمصاريف 
 إذا كان في ذلك فائدة أفضل عند البيع وحتى يزيد عدد الراغبين في الشراء  ،تجزئة العقار إلى أجزاء

 ،و البيعوتوضيح الترتيب الذي سيجري في ،مع تحديد الثمن الأساسي لكل جزء ،ويزيد حاصل البيع
ذا كان محل الحجز وحدة استغلال اقتصادية أو مجموعة فلاحية لا يجوز تجزئتيا. ،عند الاقتضاء  وا 

 .بيان المحكمة التي سيتم أماميا البيع 

 ،تكون قابمة للإبطال ،تجدر الإشارة إلى أنو في حالة خمت القائمة من أحد البيانات الأساسية السابقة الذكر
لال بالنتيجة فيو لمن لو مصمحة  ودعوى الإبطال يجب أن ترفع خو  ،ليس مطمقاأي أن البطلان ىنا نسبيا و 

لا سقط الحق في الإبطالأجل أقصاه جمسة الاعتراضات و   1.ا 
إلا إذا كان من شأن ذلك أن   ،أما إذا اعترى بيانات قائمة شروط البيع نقص أو خطأ فلا يحكم بالإبطال

 2.شكيك في حقيقة البياناتيؤدي إلى الت
بحيث يعاد تجديدىا عمى نفقتو  ،تحمل المحضر القضائي مسؤولية ذلكي ،في حالة إلغاء قائمة شروط البيع و 

 المباشر.الخاصة باعتباره المسؤول الأول و 
 : تندات المرفقة بقائمة شروط البيعالفرع الثاني: المس

وط البيع إثبات ذات البيانات التي وردت في نفس قائمة شر إن اليدف من إيداع ىذه المستندات ىو تأكيد 
 :كالتالي ىيبيدف التأكد من صحتيا ومصداقيتيا و 
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 .نسخة من السند التنفيذي الذي تم الحجز بمقتضاه 
 .نسخة من أمر الحجز 
 الحائز أو الكفيل العيني إن وجد. ،نسخة من التبميغ الرسمي لأمر الحجز لممحجوز عميو 
  تتضمن جميع القيود التي حصمت عمى العقار إلى تاريخ الحجز.شيادة عقارية 
 .1مستخرج جدول الضريبة 

تجب الإشارة إلى أن عممية تحديد الثمن الأساسي الذي يبدأ بو البيع بالمزاد العمني يكون بناءا عمى طمب 
خبير مر عمى عريضة إلى رئيس المحكمة الذي ينتدب بأ يتقدم بو المحضر القضائي أو الدائن الحاجز

وضع تقييم تقريبي لو في السوق و تحديد الثمن الأساسي الذي يعتمد في قائمة عقاري لأجل معاينة العقار و 
محددة الاع الأتعاب بأمانة ضبط المحكمة و و يبدأ الخبير ميامو بعد إثبات إيد ،المزايدة شروط البيع لانطلاق

 .مسبقا من طرف رئيس المحكمة
ير إيداع تقرير التقييم بأمانة الضبط خلال الأجل الذي يحدده رئيس المحكمة عمى أن لا ويجب عمى الخب

لا استبدل بغيره.10يتجاوز ىذا الأجل عشرة )  ( أيام من تاريخ تعيينو وا 
 :لتبميغ الرسمي لقائمة شروط البيعاالمطمب الثاني: 

لإيداع قائمة شروط البيع بأمانة ضبط ( يوما الموالية 15لابد عمى المحضر القضائي خلال خمسة عشر )
من قانون الإجراءات  740أن يبمغ رسميا الأشخاص المذكورة عمى سبيل الحصر في المادة  ،المحكمة

 المدنية والإدارية وىم:
 .المدين المحجوز عميو 
 .الكفيل العيني والحائز لمعقار أو الحق العيني العقاري إن وجدا 
 لعقار أو الحق العيني العقاري مشاعا.المالكين عمى الشيوع إن كان ا 
 .الدائنين المقيدين في الشيادة العقارية كل بمفرده 
 .بائع العقار ومقرض ثمنو أو الشريك المقاسم أو المقايض بو إن وجد 

الذي تم توقيع الحجز عميو بالرغم من خص الذي قام ببيع عقاره لممدين و كملاحظة فإن  بائع العقار ىو الش
أما المقايض و ىو ذلك الشخص الذي قام بمقايضة عقاره  ،مقانونثمن البيع وقام بقيد حقو وفقا ل عدم استيفاء

 ،ايضة وقام بقيد حقو وفقا لمقانونالذي تم حجزه فيما بعد مع المدين و لم يستوف مبمغ الفرق في عممية المق
نذارىما برفع دعو  لعدم دفع الفرق في الثمن بالنسبة لمثاني قبل لعدم دفع الثمن بالنسبة للأول و  ى الفسخو ا 
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  ،التأشير بذلك عمى القائمةيتم مى الأقل تحت طائمة سقوط حقيما و ( أيام ع03جمسة الاعتراضات بثلاثة )
يتوقف عن متابعة إجراءات البيع إلى شر المحضر القضائي عمى القائمة و في حالة رفع دعوى الفسخ يؤ و 

يتم إنذاره من طرف المحضر القضائي يك المقاسم الذي يبمغ بالقائمة و سبة لمشر كذلك بالنالفصل فييا و غاية 
لا سقط حقو ويتم لتقديم طمب إعادة البيع بالمزاد العمني قبل جمسة الاعتراضات بثلاث ة أيام عمى الأقل وا 

أما  ،يض بوالمقاالمتبعة بالنسبة لبائع العقار و  تنطبق عميو نفس الإجراءاتالتأشير عمى ذلك بالقائمة و 
  1.مقرض ثمن العقار فيو الشخص الذي قام بإقراض المدين المبمغ الذي اشترى بو العقار المحجوز

يتم تبميغ ورثتيم  ،ين تم تبميغيم بقائمة شروط البيعتجب الإشارة إلى أنو في حالة وفاة أحد الأشخاص الذ
تم تبميغيم بموطن دم معرفة موطنيم يوفي حالة ع ،حديد الأسماء والصفات في موطنيمبصفة جماعية دون ت

 . المتوفي
 :الفرع الأول: بيانات محضر التبميغ

وفضلا عمى البيانات المعتادة يجب  ،من قانون الإجراءات المدنية والإدارية 741وفقا لما جاءت بو المادة 
 أن يشتمل محضر التبميغ الرسمي لقائمة شروط البيع عمى ما يأتي:

  شروط البيع.تاريخ إيداع قائمة 
 .تعيين العقار أو الحقوق العينية العقارية المحجوزة بالإجمال 
 .الثمن الأساسي المحدد جممة أو لكل جزء 
 وتاريخ وساعة البيع بالمزاد العمني. ،تاريخ وساعة الجمسة المحددة لمنظر في الاعتراضات المحتممة 
 لا إنذار المبمغ ليم بالإطلاع عمى قائمة شروط البيع لإبداء ا لملاحظات والاعتراضات المحتممة وا 

 سقط حقيم في التمسك بيا.

من قانون  740الذي نصت عميو المادة و  ،يغ قائمة الأشخاص المذكورين سمفاتجب الإشارة إلى أن ميعاد تبم
 ،لموالية لإيداع قائمة شروط البيع( يوما ا15الذي حدد خلال الخمسة عشرة )الإجراءات المدنية والإدارية و 

حيث  ،جزاء عمى عدم احترام ىذا الميعاديعاب عمى المشرع الجزائري لم يتطرق أو لم يرتب أي  لكن ماو 
نما يكون ذىب شراح القانون عمى أنو لا يترتب أي بطلان عمى عدم تبم يغ القائمة في الميعاد المحدد  وا 

كون لو الحق في تقديم يالتنفيذ عمى من لم يحصل تبميغو و الاحتجاج بإجراءات الجزاء ىو عدم جواز 
من قانون الإجراءات المدنية والإدارية  742اعتراضاتو أمام قاضي البيوع دون التقيد بالميعاد المحدد بالمادة 

 2.( أيام قبل جمسة الاعتراضات3ىو ثلاثة )و 
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 :العام عن إيداع قائمة شروط البيعالإعلان الفرع الثاني: 
بل أوجب كذلك أن يقوم المحضر  ،الشأن بإيداع قائمة شروط البيعلم يكتفي المشرع بضرورة إخبار أصحاب 

بنشر مستخرج من ىذه القائمة  ،( أيام التالية لأخر تبميغ رسمي بإيداع القائمة08القضائي خلال الثمانية )
في جريدة يومية وطنية والتعميق في لوحة الإعلانات بالمحكمة حتى يكون لكل شخص الحق في الإطلاع 

بداء ما يمكن لو من أوجو الاعتراض.عمى القا  ئمة وا 
ويجوز لكل شخص الإطلاع عمى قائمة شروط البيع في مكتب المحضر القضائي أو في أمان ضبط 

 المحكمة.
 :المبحث الثالث: إجراءات البيع بالمزاد العمني
بالمزاد حيث يتطمب  تأتي مرحمة جديدة وىي مرحمة بيع العقار ،بعد الانتياء من إجراءات إعداد العقار لمبيع

قبل إجراء البيع القيام ببعض الإجراءات التي تعتبر كمقدمة لو تتمثل في تحديد تاريخ ومكان جمسة البيع 
خبار أطراف الحجز مع الإعلان عن البيع  ثم يأتي بيع العقار لمن يرسو عميو المزاد. ،وا 

 :المطمب الأول: تحديد تاريخ جمسة البيع ومكانها
لم يكن قد تم تحديدىا من قبل  البيع من طرف رئيس المحكمة بمقتضى أمر عمى عريضة ماتتحدد جمسة 

إلا أنو بناءا  ،الذي يجري البيع فيو فيي المحكمةأما بالنسبة لممقر  ،في محضر إيداع قائمة شروط البيع 
جب أمر من وىذا بمو عمى طمب المدين أو الدائن الحاجز أو كل ذي مصمحة بإجراء البيع في مكان آخر 

 .رئيس المحكمة
إخطار فإن المحضر القضائي يقوم ب ،( من قانون الإجراءات المدنية والإدارية3فقرة ) 747ملا بالمادة وع

وساعة  مكانبتاريخ و  ،الحائز الكفيل العيني –المدين المحجوز عميو  –: الدائنين المقيدين أطراف الحجز وىم
 .قبل الجمسة عمى الأقل مانية أيامث ،جمسة بيع العقار بالمزاد

 :: الإعلان عن البيعالثانيالمطمب 
قوم بالإعلان عن يجب عمى المحضر القضائي أن ي ،ومكانو بصفة خاصةبعد إعلام ذوي الشأن بيوم البيع 

ذلك بنشر مستخرج من قائمة شروط البيع في جريدة وطنية أو أكثر حسب أىمية العقار البيع لمجميور و 
ي ( أيام التالية لآخر تبميغ رسم8الإعلانات بالمحكمة التي يوجد بيا العقار خلال ثمانية )والتعميق في لوحة 

 .من محضر التعميق مع ممف التنفيذ نسخةفق صورة من الإعلان في الجريدة و كما تر  ،بإيداع القائمة
السند ستخرج من مضمون إلى أن المشرع الجزائري ألزم المحضر القضائي بتحرير م تجب الملاحظة

كثر وعشرين ( يوما قبل جمسة المزايدة عمى الأ30قائمة شروط البيع موقعا منو في أجل ثلاثين )التنفيذي و 
 .قوم بنشره عمى نفقة طالب التنفيذيو  ،( يوما عمى الأقل20)
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 يتضمن مستخرج البيع البيانات التالية:و 
 كل منيم. اسم و لقب الدائن والمدين الحاجز والكفيل العيني إن وجد وموطن 
 . تعيين العقار كما ورد في قائمة شروط البيع 
 .الثمن الأساسي لكل جزء من العقار أو الحق العيني العقاري 
 .تاريخ وساعة البيع بالمزاد العمني 
 .1 تعيين المحكمة التي يجري فييا البيع أو أي مكان آخر لمبيع 

 ،المصداقية في عممية البيععن بيع العقار ضمانا لمشفافية و  وللإشارة فإن الأماكن التي ينشر بيا الإعلان
 :ية والإدارية وىي كالتاليمن قانون الإجراءات المدن 750حددتيا المادة 

 .في باب أو مدخل كل عقار من العقارات المحجوزة أرضا أو مباني 
 .في جريدة يومية وطنية أو أكثر حسب أىمية العقار المحجوز 
 بالمحكمة التي يتم فييا البيع. في لوحة الإعلانات 
 .في لوحة الإعلانات بقباضة الضرائب والبمدية التي يوجد فييا العقار 
 .في الساحات والأماكن العمومية 
 .وفي أي مكان آخر يحتمل أن يتضمن جمب أكبر عدد من المزايدين 

ن عمى ىامش الإعلا أو تأشيرة الموظف المؤىل ،الإعلان بتقديم صورة من الجريدة تعميقويثبت نشر و 
 .المنشور ويرفع مع ممف التنفيذ

 ،( أيام عمى الأقل3ويمكن لأطراف الحجز تقديم عريضة إلى رئيس المحكمة قبل جمسة البيع بثلاثة )
ذا شاب الإعلان عن البيع عيب بسبب النقص أو الخطأ في  يطمبون فييا إلغاء إجراءات النشر والتعميق, وا 

 البيانات عمى نحو لا تتحقق مع الغاية من الإجراء.
وتعاد إجراءات الإعلان عمى نفقة  ،يؤجل البيع إلى جمسة لاحقة ،أما إذا قرر القاضي إلغاء الإجراءات

 فإنو يأمر بافتتاح المزاد العمني فورا. ،ا إذا حكم برفض طمب الإلغاءأم ،المحضر القضائي
تجدر الإشارة إلى أن رئيس المحكمة يقوم بتحديد مصاريف إجراءات التنفيذ بما فييا أتعاب المحضر 

بناء عمى طمب يقدم من طرف المحضر  ،القضائي قبل افتتاح المزاد العمني بموجب أمر عمى عريضة
ويعمن عن ىذا التقرير قبل افتتاح المزاد وينوه عنو أيضا في منطوق حكم رسو  ،القضائي أو أحد الدائنين

 2المزاد فيما بعد.
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 :: جمسة البيع بالمزاد العمنيالثالثالمطمب 
أو القاضي الذي ينتدبو وىو  تحت رئاسة رئيس المحكمة ،تجري عممية بيع العقار المحجوز في جمسة عمنية

بمقر المحكمة التي أودعت فييا قائمة شروط البيع في التاريخ والساعة  ،عادة ما يكون رئيس القسم العقاري
الدائنين المقيدين  المحجوز  ،المحضر القضائي ،ويحضر الجمسة كل من أمين الضبط ،المحددين لذلك

ويحضر عدد  ،بعد إخبارىم بثمانية أيام عمى الأقل قبل تاريخ الجمسة ،الحائز والكفيل العيني إن وجد ،عميو
 1( أشخاص.3من المزايدين لا يقل عن ثلاثة )

 :ضإفتتاح المزايدة و تقديم العرو الفرع الأول: 
تمام إجراءات التبميغ الرسمي لذوي  ،يفتتح الرئيس الجمسة ويتحقق من حضور أو غياب أطراف الحجز وا 

تمام النشر والتعميق. الشأن لأجل حضور  جمسة البيع وا 
يأمر الرئيس بافتتاح المزاد العمني ويعرض العقار لمبيع ويقوم بتذكير  ،إذا كانت ىذه الإجراءات  صحيحة

والرسوم  ،الثمن الأساسي الذي تنطمق من المزايدة ،المزايدين بشروط البيع وبنوع العقار المعروض لمبيع
 والمصاريف.

وفي جميع الأحوال  ،حديد مبمغ التدرج في المزايدة حسب أىمية العقار المعروض لمبيعثم يقوم الرئيس بت
ذا لم يتوفر النصاب  10.000يجب أن لا يقل مبمغ التدرج عن عشرة آلاف دينار ) دج( في كل عرض، وا 

( أشخاص عمى الأقل أو لم يتقدم أي مزايد بأعمى عرض خلال خمسة عشر 3من المزايدين وىو ثلاثة )
 ( دقيقة أثبت الرئيس ذلك في سجل الجمسة وقرر تأجيل البيع إلى جمسة لاحقة بنفس الثمن الأساسي.15)
وىنا بغض النظر عن عدد المزايدين إذا كانت العروض أقل من  ،في الجمسة الثانية أي الجمسة الجديدةو

نقاص عشر الثمن  ،قيمة الثمن الأساسي وغير كافية لقيمة الدين والمصاريف يقرر الرئيس تأجيل البيع وا 
 الأساسي مع إعادة التعميق والنشر.

في الجمسات الموالية ) الثالثة وما بعدىا ( يباع العقار لمن تقدم بأعمى عرض ولو كان أقل من الثمن 
دخمين في الحجز استيفاء الحجز عينا بالعقار وبالثمن الأساسي إلا إذا قبل الحاجز الدائن أو أحد الدائنين المت

 2الأساسي المحدد لو.
كملاحظة فإن في حالة وجود أكثر من عقار محجوز فإن البيع يتم بالتتابع ويمنع البيع جممة لمعقارات 

ف حيث إذا كان بيع عقار واحد كافيا لموفاء بأصل الدين والمصاريف يأمر رئيس الجمسة بالتوق ،المحجوزة
 عن بيع باقي العقارات ويأمر برفع الحجز عنيا تمقائيا لأن الغاية من الحجز قد تحققت. 

 :الفرع الثاني: رسو المزاد
                                                 

0
 ، مه ق إ م إ.97;< المادة 

6
 ، مه ق إ م إ.98;< المادة 



 

 

 الجزائري التشريع في العقاري الحجز
 

 
532 

 

حيث يعتمد الرئيس آخر عرض بعد  ،م بأعمى عرض وكان آخر المزايدينيرسو المزاد عادة عمى من تقد
دقيقة واحدة  كما يجب عمى الراسي عميو المزاد نداء مرات متتالية تفصل بين كل نداء و ( 03النداء بو ثلاثة )

ويدفع المبمغ الباقي  ،المستحق الرسومالثمن والمصاريف القضائية و  1/5ء انعقاد الجمسة خمس أن يدفع أثنا
 .خ رسو المزاد بأمانة ضبط المحكمة( أيام من تاري8في أجل أقصاه ثمانية )

مصاريف التنفيذ  قة تأتي بعد سداده لكامل الثمن و يكتسب صفة المشتري إلا في مرحمة لاح فالراسي لا
 1.وصدور الحكم بإيقاع البيع عميو

مرتبتو مع بقية الدائنين اد إذا كان دائنا لممحجوز عميو وكان مبمغ دينو و عميو المز  للإشارة فإن من رسيو 
 .ر الرئيس اعتبار دينو ثمنا لمبيعتبرران إعفاءه من دفع الثمن يقر 

 إعادة بيع العقار:الفرع الثالث: 
إذا تخمف الراسي عميو المزاد بدفع الباقي من الثمن  :عقار عمى ذمة الراسي عميه المزادإعادة بيع الأولا: 

الثمن كاملا في الثمن الباقي  من ( أيام من تاريخ صدور حكم رسو المزاد يتم إعذاره بدفع 8خلال ثمانية )
لا أعيد و  ،( أيام5خلال ميمة خمسة ) ذا بيع العقار بثمن أقل من الثمن بالمزاد العمني عمى ذمتو و  البيعا  ا 

أما إذا بيع العقار المحجوز بثمن أعمى لا يكون و  ،الراسي بو المزاد الأول ألزم المزايد المتخمف بفرق الثمن
 يجب أن يشير منطوق الحكم الصادر برسو المزاد لمبيع الثاني, و لممزايد المتخمف الحق في  ىذه المزايدة
 2.بإلزام المزايد المتخمف بفرق الثمن إن وجد

غير ي شخص تتوافر فيو شروط الشراء و يجوز لأ: عقار عمى من يعرض الزيادة بالسدسإعادة بيع الثانيا: 
ممنوع عميو دخول المزايدات أن يطمب إعادة بيع العقار في حالة بيع العقار بثمن أقل من الثمن الأساسي 

نة ضبط المحكمة بشرط ذلك عن طريق تقديم عريضة موقعة منو أمام أماو  ،البيعالمحدد في قائمة شروط 
 :يمي توافر ما
 .أن يتم بيع العقار المحجوز بثمن أقل من الثمن الأساسي المحدد في قائمة شروط البيع 
  من الثمن الراسي بو المزاد. 1/6أن يقدم المزايد الجديد تعيد يفيد بزيادة لا تقل عن السدس 
  ( أيام التالية لتاريخ صدور حكم رسو المزاد.8يقدم الطمب في أجل ثمانية  )أن 
 القضائية والرسوم المستحقة بأمانة ضبط المحكمة مقابل وصل أن يودع الثمن كاملا مع المصاريف، 

 1ويعاد البيع الجديد بنفس القواعد والإجراءات التي تم بيا البيع الأول.
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 761وىذا وفقا لما جاءت بو المادة  ،6/ 1راجع عن عرض الزيادة بالسدس تجب الإشارة إلى أنو يجوز الت
طمب و  ،يد عارض الزيادة التراجع عن عرضوحيث يجوز لممزايد الجد ،ون الإجراءات المدنية والإداريةمن قان

مرفقة  ،يضة تتضمن طمب إيقاف إعادة البيعإيقاف إعادة البيع قبل الحكم يرسو المزاد الجديد في شكل عر 
 .يفصل فيو بأمر غير قابل لأي طعن إلى رئيس المحكمة الذي ،بوصل إيداع المصاريف الإضافية

 :الفرع الرابع: حكم رسو المزاد
ن اتخذ و  ،ره القاضي بما لو من سمطة ولائيةىناك من يرى بأن حكم رسو المزاد في حقيقتو بمثابة قرار يصد ا 

تقرير أن المزاد يفعل سوى مراقبة إجراءات البيع و لأن القاضي لا  ،سمكام فإنو لا يحمل منيا إلا الاشكل الأح
 2.أنو دفع كامل الثمن أو أعفى منو وليذا وقع البيع عميوو  ،قد فتح وأن شخصا قد اعتمد عطاؤه

ويعتبر حكم رسو المزاد الخاتمة الطبيعية بالنسبة لإجراءات التنفيذ العقاري فيو إجراء من إجراءات التنفيذ 
 3.ولا تبقى بعده سوى توزيع حصيمة التنفيذ ،وتنتيي بو عممية الحجز ،العقار ويعد آخر الإجراءات ليا ىعم

لممكية إلى الراسي عميو إلى أن حكم رسو المزاد يجب شيره بالمحافظة العقارية حتى تنتقل ا تجب الملاحظة 
 .( من تاريخ صدوره2في أجل شيرين )ذلك المزاد و 

ينفذ جبرا عمى الأشخاص المذكورين يبمغ لأطراف الحجز و  ى أن حكم رسو المزاد لاكما يجب التنويو إل
 4.كما أن حكم رسو المزاد غير قابل لأي طعن ،الإداريةمن قانون الإجراءات المدنية و  07فقرة  763بالمادة 
 :الخاتمة

القانون الجزائري يتبين  من خلال دراسة موضوع إجراءات توقيع الحجز عمى العقار وبيعو بالمزاد العمني في
جرائية وعممية لأن النصوص القانونية التي نضمت  ،لنا أن ىذا الحجز والبيع يطرح عدة إشكالات قانونية وا 

 ،ىذه الإجراءات جاءت متداخمة ومحصورة بعدد قميل من المواد الغير كافية لاحتضان كل تمك الإجراءات
مما يوضح معالم الحجز العقاري لمقائمين  ،و التسييل أكثرالتي كانت لابد أن تأتي عمى نحو من التفصيل 

لاسيما أن التشريعات المقارنة كانت حريصة في مسألة نزع الممكية فعممت  ،بإجراءات الحجز والبيع العمني
عمى تبسيط إجراءات الحجز وتسييميا وتيسيرىا من أجل تطبيق أحكام ىذه الإجراءات تطبيقا سميما وصحيحا 

يث يوازن بين مصمحة الدائن من جية في استيفاء دينو وبين مصمحة المدين من جية أخرى في بح ،وعادلا
لذا يجب عمى المشرع الجزائري أن يعيد النظر في مسألة غموض بعض  ،بيع عقاره بأحسن ثمن وأغمى سعر

ن أجل وضع م ،الأحكام القانونية الإجرائية وتحديد بعض الأحكام التي جاءت صياغتيا عامة بدون تحديد
 قواعد إجرائية قانونية تنظم الحجز العقاري تنظيما محكما دقيقا ومبسطا.
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