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 كلمـــــــــــــــــــــــة شكـــــــــــــــــــــــــــــــــر:
 ". لئَِن شَكَرْتُمْ لَََزيِدَنَّكُمْ : " قال تعالى

 البحث، فنعم ابؼولى ونعم النصتَ.شكره على توفيقو في إبسام ىذا أبضد الله و أ
 توجو بالشكر ابعزيلأفي ىذا ابؼقام إلا أن  ثم لا يسعتٍ

 .بوجلال فاطمة الزىراء ةالأستاذلي  ةوالمحفز  ةوابؼشرف ةنعم ابؼوجه تإلى من كان
  .اوتوجيهاته ابخل عليا بنصائحهتلم  تيال

 إلى بعنة ابؼناقشة  وأخص بالشكر ابعزيل
 -تيسمسيلت-م العلوم القانونية والإدارية بابؼركز ابعامعي إلى كل أساتذة قسو 

 شكر كل من ساىم من بعيد أو من قريب في ابقاز ىذه ابؼذكرة .أو 
 .قول شكرانلكل ىؤلاء 

 
 
 
 
 

 

 

 



 :ــــــــــــــــــــــــــــــداءالإى

 :أىدي بشرة عملي ىذا إلى
من  إلىعلى قلبي  ةإنسانأغلى  إلىأم ليفكانت ختَ  من حضنتتٍ وجعلت صدرىا بيتي ومأواي إلى

 الله. اربضه ا أمي بؿجوبةلو ابغياة بدوهبرلا 
 .ةفسيحة جناتو، لازلت في قلوبنا موجود اواسكنه

 إلى أحلى وأبصل وأطيب وأرقى كلمة تنبع من اللسان.
 .ماما حليمة إلى رياض الأمان وابغنان أمي الغالية حفظها الله ورعاىا

 الكبتَ الذي غمرني بحبو وحنانو.إلى صاحب القلب 
إلى الذي كابد ابغياة وىو صابر وصامت ومبتسم ليضيء لي دربي إلى الشمعة التي برتًق 

 الله. رعاه لنا طريقا كلو نور وفرح والدي العزيز يءلتض
 إلى سعادة قلبي وبهجة الفؤاد إلى أغلى من الروح إلى أخي بؿمد وحسان وبصال

 وابعيلالي وفاروق ومولايدون أن أنسى أخي أبؿمد 
 ماما اوحناه ابعطفه تتٍلأحزاني إلى من غمر  تلأفراحي وتأبؼ تتغن تيإلى ال

 ابغاج بؿمد والدابيةأبي و  عبد القادر باباإلى و 
سليم، جلال، أبؾد، بؿمد،  إلى من بولوا البيت بهم وبإلى اعز وأرقى من النسمة إلى أعذب قل

 أمتَ.
 أخواليو  إلى اخواتي 

 ،مازوري، بختة، زىية خالدية، بختة؛، جوىر وزينب بطعم الاخوات ، سهام، ديقاتيصإلى 
 إلى كل من ساعتهم ذاكرتي ولم تسعهم مذكرتي.

 ** ةــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــجميل**
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ذا يكون قد استجابة لعنصر ابؼديونية ابؼتًتب على ، فبهالاختياريالأصل أن يقوم ابؼدين بالوفاء 
تعتُ بعنصر ابؼسؤولية ليجبر مدينو وذلك بتدخل الالتزام، أما إذا امتنع عن الوفاء الاختياري كان للدائن أن يس

 السلطة العامة التي تشرف على التنفيذ، فيتدخل القضاء وىذا ما يعرف بالتنفيذ ابعبري.
وقد يكون التنفيذ ابعبري إما تنفيذا مباشرا أو تنفيذا عن طريق ابغجز وىذا الأختَ لا يصل إليو إلا 

ابؼدين وبيعها، فالتنفيذ ابعبري لا يكون إلا بطلب من دائن بيده  عن طريق ابزاذ إجراءات ابغجز على أموال
 سند يكون مستوفي الشروط القانونية حتى يستوفي حقو من ابؼدين.

وقد حدد ابؼشرع طريق التنفيذ بدا يسمى ابغجز والذي يهدف إلى وضع مال معتُ من أموال ابؼدين 
ا يضر بدصلحة الدائنتُ، ثم بيعو لصالح الدائنتُ إن برت يد القضاء وذلك بقصد منعو من التصرف فيها تصرف

لم يوفي ابؼدين بديونو وبذلك يستوفي الدائنون حقهم من حصيلة البيع، وابغجز نوعان حجز برفظي وىو إجراء 
برفظي يؤدي إلى وضع ابؼال المحجوز والغاية منو الضغط على ابؼدين للوفاء بالتزاماتو ومنعو من التصرف فيها 

 ر بالدائنتُ.تصرفا يض
أما النوع الثاني فهو ابغجز التنفيذي وىو على نوعتُ إما  على منقول أو على العقار وىذا الأختَ ىو 
الذي يهمنا في دراستنا والذي يكون على مرحلتتُ، ابؼرحلة الأولى يوضع موضوع ابغجز برت يد القضاء وفي 

 و على الدائنتُ.  ابؼرحلة الثانية يباع العقار بابؼزاد العلتٍ لتوزيع بشن
وبزتلف إجراءات ابغجز التنفيذي حسب ما إذا كان ابؼال في حيازة ابؼدين أم في حيازة الغتَ، وحتى 
 يوقع ابغجز ويرتب أثاره القانونية لابد من توافر شروط أساسية  في ابغجز متمثلة في الأشخاص والمحل والسند.

بؼدين أو غتَه إما ابغائز للعقار ابؼرىون أو الكفيل العيتٍ والأشخاص في ابغجز التنفيذي العقاري يكون على ا
 وىذا ىو موضوع دراستنا ابغجز التنفيذي على العقارات غتَ ابؼدين.

فموضوع ىذه الدراسة ينحصر في ابغجز التنفيذي على عقارات غتَ ابؼدين في ظل أحكام القانون  ابؼدني وفي 
ة على العقار برجز كذلك ابغقوق العينية العقارية لأن حكمها حكم نون الإجراءات ابؼدنية والإدارية؛ وزيادقا

 العقار في التصرفات الناقلة للملكية سواء كان العقار مفرزا أو مشاعا؛مثل حق الإنتفاع .
أما الشروط ابؼتعلقة بابغاجز فلا يكون ابغجز على العقار إلا من قبل دائن بومل سندا تنفيذيا و بيكن طلب 

عقار أو ابغق العيتٍ العقاري من قبل الدائن العادي و ذلك بعد إثبات عدم كفاية الأموال ابؼنقولة ابغجز على ال
بؼدينو أو عدم وجودىا أصلا ؛كما بوق للدائن أو الدائنتُ أصحاب التأمينات العينية و ىم اللذين بؽم حق 
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الدائن صاحب حق  ز على العقار؛التتبع على العقار و يقصد بهم الدائن ابؼرتهن ؛الدائن صاحب حق الإمتيا
التخصيص على العقار وىؤلاء بيكنهم ابغجز مباشرة على العقار وحتى لو إنتقلت ملكيتو إلى الغتَ دون شرط 

 عدم كفاية ابؼنقولات.
 وبدا ان ابغجز العقاري قائم على إجراءات يتعتُ على من يباشرىا أن تكون لو أىلية التقاضي .

لقة بالمحجوز عليو وىو في الغالب صاحب العقار او ابغق العيتٍ بؿل ابغجز وبيكن أن إضافة إلى الشروط ابؼتع
يكون صاحب العقار شخصا ثالثا غتَ ابؼدين ذلك عندما يقوم مالك العقار ابؼرىون بالتصرف فيو إلى الغتَ 

مانا للدين وقد يكون الشخص الثالث كفيلا قدم عقاره ض فيحق للدائن أن بوجز على العقار وينفذ عليو؛
وبعد توافر ىذه الشروط فيمكن ىنا الشروع في التنفيذ  ابؼتًتب على ابؼدين وبهب أن يكون الدين ثابتا ومعينا

 على العقار.
أبنية دراسة ىذا ابؼوضوع من الناحية العلمية ىو البحث عن الوسائل الإجرائية التي تضمن تكمن و 

و ابؼدين، فحماية الدائن تكمن في وجود السند الذي بوملو، أما ابغماية بعميع أطراف الالتزام سواء الدائن أ
ابغماية ابؼقررة للمدين تكمن في عدم التعسف عليو وإضراره، وىذا في منع الدائنتُ من اقتضاء حقوقهم 

 كلوا السلطة العامة  بغماية حقوقهم.و بأنفسهم بل بهب عليهم أن ي
ذي العقاري من أدق ابؼسائل القانونية والإجرائية من الناحية العملية فإن موضوع ابغجز التنفيف

 وأكثرىا تعقيدا بؼا للعقار من مكانة عند الإنسان.
من الناحية الاقتصادية فقد أصبحت ابؼلكية العقارية  من أقدس ما بيلك الشخص وبؽذا أحاطو و 

 فراد.ابؼشرع بتًسانة من القوانتُ بغمايتها من تعسف السلطة ومن اعتداءات الإدارة والأ
أما سبب اختيار ابؼوضوع فيتمثل في أسباب ذاتية وابؽدف من ذلك الإحاطة الكاملة بدوضوع ابغجز 
التنفيذي على عقارات غتَ ابؼدين ومعرفة الإشكالات التي تعتًضو وأسباب موضوعية تتمثل في التدقيق في 

 ابؼدني في مواضع مشتًكة.   مواد قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية ومقارنتها بدا جاء بو القانون
الصعوبات التي واجهتها في دراسة ابؼوضوع ىي عدم وجود دراسات متخصصة وعدم توافق  ونشتَ إلى

ما بتُ نصوص قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية في بعض الإجراءات وىذا ما يطرح علينا صعوبات في برديد 
ا ابغجز قد يكون على ابؼدين أو غتَه فقد تباينت واختلفت ابؼرجعيات القانونية ابؼعتمدة، إضافة إلى أن ىذ

 القواعد ابؼنظمة لكل نوع منها سواء تعلق الأمر بإجراءات ابغجز أو البيع وىذا ما وقع مزيد من الصعوبات.
  ومن خلال ما تم تناولو نطرح الإشكال التالي:
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 بغجز التنفيذي على عقارات غتَ ابؼدين؟.إلى أي مدى وفق ابؼشرع ابعزائري في بضاية حق الدائن من خلال ا
 ولتبسيط ىذا الإشكال نطرح التساؤلات التالية:

 ىل كل العقارات وابغقوق العينية العقارية قابلة للحجز 
  ما مدى بقاعة القواعد القانونية التي أوجدىا ابؼشرع ابعزائري في قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية

 بؼصالح ابؼتضاربة لكل من الدائن وابؼدين؟ابعديد لتحيق التوازن بتُ ا
 ىل نفس إجراءات ابغجز على ابؼدين ىي نفسها إجراءات ابغجز على غتَه؟ 

ونو يقوم على إجراءات وصف منظم وللإجابة على ىذا التساؤلات إتباعنا  منهج برليل النصوص القانونية ك
ي بدا أننا بردثنا عن العقارات و ابغقوق العينية موضوعي في برليل النصوص القانونية إضافة إلى ابؼنهج الوصفو 

بؿل ابغجز التنفيذي و إعتمدنا أيضا عن ابؼنهج ابؼقارن من خلال ابؼقارنة بتُ نصوص القانون ابؼدني و قانون 
 الإجراءات ابؼدنية و الإدارية ابؼتضمنة موضوع ابغجز التنفيذي العقاري 

في الفصل الأول النظام الإجرائي للحجز التنفىيذي على عقارات وقد قسمنا ىذه الدراسة إلى فصلتُ تناولنا 
 غتَ ابؼدين حيث قسمنا ىذا الفصل إلى مبحثتُ تطرقنا في الأول منو إلى سبب ابغجز 

التنفيذي على عقارات غتَ ابؼدين  أما  ابؼبحث الثاني إلى القواعد الإجرائية للحجز التنفيذي على عقارات 
 غتَ ابؼدين .
الثاني فقد تناولنا فيو النظام الإجرائي لبيع العقار المحجوز حيث خصصنا ابؼبحث الأول منو إلى  أما الفصل

 إعداد العقار و التمهيد لبيعو أما ابؼبحث الثاني إلى ابؼزايدة و إعادة البيع.
 توصيات.و أهينا دراستنا بخابسة تضمنت بصلة من النتائج ابؼتوصل إليها و كذا بؾموعة من الإقتًاحات وال

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصـل الَول
 النظام الإجرائي للحجز

 التنفيذي على عقارات غير المدين
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التنفيذ ابعبري على أموال ابؼدين ابؼمتنع عن التنفيذ الاختياري أن يتم على ابؼنقولات، فإن  فيالأصل    
عقارات مدينو، غتَ أن ىذا الأصل ورد لم يوجد أو كانت غتَ كافية  ينتقل الدائن ابغاجز إلى التنفيذ على 

عليو استثناء، أين بيكن لأصحاب التأمينات العينية التنفيذ مباشرة على عقارات ابؼدين دون مراعاة شرط عدم 
وجود أو عدم كفاية ابؼنقولات، كون ىذه التأمينات تهدف إلى حصول الدائن على تأمتُ أو ضمان خاص 

 اه مدينو.يكفل لو الوفاء الكامل بغقوقو ابذ

فهي بهذا ابؼعتٌ برقق فائدة كبتَة للدائن ابؼرتهن لأها برميو من إعسار ابؼدين ومن خطر قيام ىذا ابؼدين  
في التصرف في أموالو بحسن نية أو بسوء نية للإضرار بدائنيو، وابغجز على العقارات ابؼثقلة بهذه التأمينات 

عن طريق ابغجز العقاري، بزتلف عن تلك ابؼتبعة من طرف العينية بؽا نظام إجرائي خاص بالتنفيذ عليها 
 الدائن العادي.

أين يعد ابغجز التنفيذي ابؼمارس من قبل الدائن ابؼمتاز وسيلة من وسائل التنفيذ ابعبري على ابؼدين، 
ليها بسكن الدائن من وضع عقارات بفلوكة بؼدينو أو لغتَه ) ابغائز والكفيل العيتٍ( الذي بيلك حق التتبع ع

برت يد القضاء لبيعها واستيفاء دينو من بشنها، وقد خص ابؼشرع ابعزائري ابغجز على العقار في قانون 
الإجراءات ابؼدنية والإدارية بعدة إجراءات تتميز بنوع من الشكلية ويتًتب عليها آثار قانونية تهدف أساسا 

وز عليو وعدم تركو برت ربضة دائنيو من خلال بغماية حق الدائن ابغاجز، كما كرّس أيضا وسائل بغماية المحج
سن وسائل ابغد من ابغجز على عقاراتو، وللتفصيل في النظام الإجرائي للحجز التنفيذ على عقارات غتَ 

 ابؼدين سيتم التطرق في ىذا الفصل إلى:  

  :سبب ابغجز التنفيذي على عقارات غتَ ابؼدين.ابؼبحث الأول 
  :جرائية للحجز التنفيذي على عقارات غتَ ابؼدينالقواعد الإابؼبحث الثاني 
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 المبحث الَول: سبب الحجز التنفيذي على عقارات غير المدين

في التنفيذ أنو يقع على الأموال ابؼملوكة للمدين وىذا تطبيقا للنظام العام ابؼقرر في القانون  الأصلإن  
أنو ىناك نظام إجرائي خاص بالتنفيذ على عقارات والذي يقضي بأن كل أموال ابؼدين ضامنة لوفاء ديونو غتَ 

ويعود سبب توقيع ابغجز التنفيذي على عقارات غتَ ابؼدين التأمينات العينية التي نص عليها ، غتَ ابؼدين
ابؼشرع في القانون ابؼدني في الكتاب الرابع منو، وابؼتمثلة في الرىن الربظي وابغيازي وحق الاختصاص والامتياز، 

ون في ذمة ابغائز الذي انتقلت إليو ىذه العقارات أو تنصب على عقارات شخص آخر يسمى والتي تك
 الكفيل العيتٍ الذي  يقدم عقاراتو لضمان دين في ذمة شخص آخر، وعليو سنتطرق في ىذا ابؼبحث إلى: 

 العقارات ابؼثقلة بتأمتُ عيتٍابؼطلب الأول: 
 بؼدين. غتَ ا الأشخاص المحجوز عليهمابؼطلب الثاني: 
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 المطلب الَول: العقارات المثقلة بتأمين عيني
لقد وردت ابغقوق العينية التبعية في القانون ابؼدني على سبيل ابغصر ) الرىن الربظي، الرىن ابغيازي، حق 
  الاختصاص والامتياز(، وكل تأمتُ عيتٍ تبعي مستقل بأحكامو ابػاصة وآثاره عن الآخر إلا أها تشتًك في

 كون المحل ىو العقار، وكذا باعتبارىا ضمانا بغق الدائن وىذا ما سنتناولو في الفرعتُ التاليتُ:

الفرع الأول: حق الرىن الربظي والرىن ابغيازي تأمينتُ عينيتُ تبعيتُ يشتًكان في عدة خصائص سواء من 
 حيث ابؼصدر والأثر وأطراف العقد.

وردىا ابؼشرع ضمن التأمينات العينية يردان على العقار كضمان لأصل الفرع الثاني: حق الاختصاص والامتياز أ
 الدين.

 الفرع الَول: عقد الرىن الرسمي وعقد الرىن الحيازي
عقد الرىن الربظي وعقد الرىن ابغيازي من ابغقوق العينية التبعية الواردة على العقار بزضع في تنظيمها من 

 من القواعد ابؼنصوص عليها في القانون ابؼدني.  حيث الإنشاء والآثار والنفاذ إلى بصلة 

 أولا: عقد الرىن الرسمي

من القانون ابؼدني في الكتاب  936إلى غاية  882لقد عالج ابؼشرع ابعزائري عقد الرىن الربظي من ابؼادة 
 من خلال التطرق إلى كيفية إنشائو وآثاره ونفاذه وانقضائو.الرابع ابػاص بالتأمينات العينية 

 من التطرق إلى لدراسة ىذا النوع من التأمينات العينية لابد أولا: و التشريعي تعريف الفقهيال .أ 
 التعريف الفقهي و التشريعي                                                                                                

بفلوك للمدين أو غتَه بدقتضى عقد ربظي ىو حق عيتٍ تبعي يتًتب على عقار التعريف الفقهي:  -1
 .1ضمانا للوفاء بالالتزام وطابؼا أنو حق عيتٍ تبعي، فهو بينح صاحبو حقي التتبع والأفضلية

                                                           
 .65، ص 2009شوقي بناسي، أحكام العقد الربظي في القانون ابؼدني ابعزائري، دار ىومة للطباعة والنشر والتوزيع، ابعزائر، 1
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ق م ج على الرىن الربظي على أنو" عقد يكسب بو الدائن  882عرفت ابؼادة التعريف التشريعي: -2
يتقدم على الدائنتُ التالتُ لو بابؼرتبة في استفاء حقو  حقا عينيا على عقار لوفاء دينو، يكون لو بدقتضاه أن

 .1من بشن ذلك العقار في أي يد كان"

يفهم من نص ابؼادة أن عقد الرىن الربظي حق عيتٍ تبعي يكسبو الدائن على عقار بدقتضى عقد ربظي 
ئنتُ التاليتُ لو في ابؼرتبة في بينو وبتُ مالك العقار ويكون لو بدقتضاه أن يتقدم غتَه من الدائنتُ العاديتُ والدا

 استفاء حقو من ابؼقابل النقدي بؽذا العقار في أي يد كان. 

 ق م ج ما يلي: 882يستخلص من ابؼادة  خصائص الرىن الرسمي: .ب 
بىول لصاحبو سلطة مباشرة على مال بؿدد ومعتُ وىذه  يرد على العقار  فهو : الرىن الربظي حق عيتٍ -1

حقو من قيمة ذلك ابؼال أو ما بول بؿلو، وذلك بالتقدم والأفضلية على غتَه السلطة بسنحو حق اقتضاء 
 . 2من الدائنتُ العاديتُ وابؼرتهنتُ، كما لو أن يتبع العقار ابؼرىون في أي يد كان

الرىن الربظي حق تبعي: اذ ىو لا يقوم إلا تبعا بغق أصلي، اذ تكون وظيفتو ضمان الوفاء بهذا ابغق،  -2
أن الرىن يتبع ابغق ابؼضمون ولا ينفصل عنو وإذا تقرر بطلان ابغق الأصلي بطل  ويتًتب على ذلك

 . 3الرىن وإذا انقضى ابغق الأصلي بالوفاء أو بغتَه انقضى الرىن
، لكن 4ق م ج 886حق عقاري: فهو لا يرد إلا على العقار دون ابؼنقول وىذا ما جاءت بو ابؼادة  -3

يرد الرىن الربظي على بعض ابؼنقولات التي اقتضتها الطبيعة ابػاصة  ىناك استثناء على ىذه القاعدة اذ قد
بها كالسفن والطائرات والمحلات التجارية، فقد اشتًط القانون ان تكون ىذه مسجلة لدى جهات ادارية 

 5.ربظية، اذا بيكن شهر ابغقوق العينية بؿل العقد الربظي

                                                           
مؤرخة في 31الصادر بابعريدة الربظية عدد2007مايو سنة  13ابؼؤرخ في  07/05من قانون ابؼدني ابعزائري ابؼعدل  بدوجب القانون  882ابؼادة 1

 . 2007مايو 13
 .271، ص 2011، منشورات ابغلبي ابغقوقية، بتَوت، لبنان، 3، الوسيط في شرح القانون ابؼدني ابعديد،ط السنهوريعبد الرزاق أبضد  2
 .19، ص2003ابؼدني، منشأة ابؼعارف جلال حزي وشركائو، الإسكندرية، أنور العمروس، ابغقوق العينية التبعية التأمينات العينية في القانون 3
 ."، مرجع سابق: " لا بهوز ان ينعقد الرىن الا على عقار ما لم يوجد نص يقتضي بغتَ ذلكمن القانون سابق الذكر 886ابؼادة  4
 .206ة، صبلحاج العربي، الوجيز في ابغقوق العينية، دار الثقافة للنشر والتوزيع، السعودي 5
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ام العقد توافق الابهاب مع القبول، بل لابد من عقد الرىن الربظي ىو عقد شكلي: اذا لا يكفي لإبر  -4
ق م  883افراغو في قالب معتُ حدده القانون، وىذا الشكل ركن من أركان ىذا العقد وقد نصت ابؼادة 

 ج بقوبؽا" لا ينعقد الرىن إلا بعقد ربظي".
تصرف الذي ابغكمة من اشتًاط الربظية: بالنسبة للراىن فان ابؼصلحة تقتضي تنبيهو الى خطورة الو 

ذا ما عجز عن تسديد دينو، إسيقدم عليو وىو رىن عقاره لان ىذا التصرف يعتبر تهديدا بؼلكيتو 
وبالنسبة للدائن ابؼرتهن فان للربظية أبنيتها لأها برقق لو سندا ويصبح ىذا السند تنفيذيا عند تاريخ 

إصدار ابغكم في حالة امتناع ابؼدين استحقاق الدين، فالرىن يعفي الدائن ابؼرتهن من اجراءات التقاضي و 
تمان العقار وبسط الدولة رقابتها على التصرفات ئالراىن على الوفاء بالدين، فركن الربظية وضع أساسا لا

 .1وابؼعاملات العقارية بسكنها من برصيل حقوق ابػزينة العمومية
 رسمي انشاء وإبرام الرىن ال .ج 

ن و ابؼدين يكسب بو الدائن حقا عينيا  على عقار بـصص لوفاء ينشئ الرىن الربظي بدقتضى عقد بتُ الدائ
حقو من بشن  استيفاءدينو يكفل لو التقدم على غتَه من الدائنتُ العاديتُ و الدائنتُ التالتُ لو في ابؼرتبة في 

 ذلك العقار في أي يد كان .

 انقضاء عقد الرىن الربظي:  -1
عية أو أصلية من خلال ما جاء بو القانون ابؼدني ينقضي عقد الرىن الربظي قانونيا إما بصفة تب

 ابعزائري.
 :ينقضي حق الرىن الربظي بانقضاء الدين ابؼضمون ويعود معو إذا  انقضاء عقد الرىن الربظي بصفة تبعية

زال السبب الذي انقضى بو الدين، ودون إخلال بابغقوق التي يكون الغتَ حسن النية قد كسبها في الفتًة 
ق م ج، حيث يكون تابعا لو في صحتو  933ء ابغق و عودتو  وىذا ما نصت عليو ابؼادة مابتُ انقضا

 وفي انقضائو، مالم ينص القانون على غتَ ذلك.
والأسباب التي ينقضي بها الدين ابؼضمون ىي أسباب انقضاء الالتزام بصفة عامة كالوفاء وابؼقاصة وابراد 

 الذمة والإبراء والتجديد والتقادم.

                                                           
بعزائر بداوي عبد العزيز، النظام القانوني للتنفيذ على العقار ابؼرىون في ظل قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية، اطروحة دكتوراه، جامعة ا1

 .52، ص 2014/2015
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لانقضاء الرىن بصفة تبعية أن يكون الدين ابؼضمون قد انقضى بتمامو وذلك أنو إذا بقى جزء من الدين  ويلزم
 ابؼضمون لم ينقض بقى الرىن لضمان ىذا ابعزء وذلك بالتطبيق لقاعدة عدم بذزئة الرىن الربظي.

ن ابؼضمون فإذا انقض من ق م ج أنو يعود الرىن الربظي عند زوال سبب انقضاء الدي 933وكما نصت ابؼادة 
الدين لأي سبب من الأسباب انقض الرىن تبعا لو، لكن أحيانا قد بودث أن يزول السبب الذي أدى إلى 
انقضائو يكون بأثر رجعي، ففي ىذه ابغالة يعود الدين للوجود من جديد أو بدأن عقد الرىن الربظي تابع فإنو 

 . 1يعود ىو الآخر للوجود
 

  بظي بصفة أصلية: قد ينقضي الرىن بصفة آلية دون أن ينقضي الدين ابؼضمون بو، انقضاء عقد الرىن الر
 .فيتًتب على ذلك أن يصبح الدائن ابؼرتهن دائنا عاديا ذو حق شخصي

 الرىن الرسمي: نفاذ عقد .و 
إن الرىن الربظي ىو عقد شكلي، إذا توافرت شروطو ابؼوضوعية والشكلية يصبح نافذا ويكون لو أثر 

 :قانوني
وىو السماح للدائن ابؼرتهن التقدم في استفاء حقو على الدائنتُ العاديتُ والدائنتُ  التقدم: حق .1

التاليتُ لو في ابؼرتبة سواء بقي العقار في يد الراىن أو انتقل العقار ابؼرىون إلى ابغائز وىو مانصت عليو ابؼادة 
تبة في استيفاء حقو من بشن ذلك العقار في من ق م ج )... أن يتقدم على الدائنتُ التاليتُ لو في ابؼر  882

 ، وبدارسة حق التقدم يتوجب دراسة نطاق ىذا ابغق ووعائو ومرتبة الدائن ابؼرتهن عند الالتزام.2أي يد كانت(
 :يقصد بذلك برديد الأموال التي يستوفي الدائن ابؼرتهن حقو من بشنها بدقتضى ما يوفره  وعاء حق التقدم

 من ق م ج. 907دم ولقد حدده ابؼشرع في ابؼادة حق الرىن من حق التق
ويشمل وعاء التقدم بشن العقار ابؼرىون وملحقاتو وابؼال الذي بول بؿل العقار ابؼرىون وىذا ما نصت عليو 

 .9003و مادة  889ابؼادة 
 :دم يقصد بذلك برديد ابغقوق التي يتضمنها الرىن والتي يستوفيها الدائن ابؼرتهن بالتق نطاق التقدم

، 4على غتَه استنادا بغقو في الرىن، ويتمثل ىذا النطاق في أمور ثلاثة ىي أصل الدين وابؼصاريف والفوائد

                                                           
 .436، ص مرجع سابقشوقي بناسي،  1
 .113، ص2005،مصر ،نبيل ابراىيم سعد، التأمينات العينية، دار ابعامعة ابعديدة للنشر 2
 .477، ص 2002شخصية، منشأة ابؼعارف، الإسكندرية، لمود زىران، التأمينات العينية وابنام بؿمد بؿ 3
 .476، ص نفسوبنام بؿمد بؿمود زىران، مرجع  4
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من ق م ج" يتًتب على قيد الرىن ادخال مصاريف العقد والقيد والتجديد  909وىذا ما جاءت بو ابؼادة 
ائنتُ تنبيو نزع العقار انتفع سائر الدائنتُ إدخالا ضمنيا في التوزيع وفي مرتبة الرىن نفسها، وإذا سجل أحد الد

 بهذا التسجيل".
نزول الدائن ابؼرتهن عن مرتبة رىنو لدائن مرتهن، فهو عمل قانوني يقصد بو أن ينزل مرتهن متقدم في 

 ابؼرتبة عن مرتبتو لدائن مرتهن آخر تالي لو في ابؼرتبة على نفس العقار فيصبح كل منهما في مرتبة أخرى.
 .1عن مرتبة الرىن لا يؤثر على الدين ابؼضمون ولا حتى على الرىن ذاتو والنزول

 

 : حق التتبع .2
الرىن الربظي أنو حق عيتٍ تبعي أي أنو بىول لصاحبو حق تتبع ابؼال في أي يد كان،  من خصائص

 من ق م ج. 932و 911ولقد نظم ابؼشرع أحكام حق التتبع في ابؼواد 
 حق التتبع على أنو" قدرة الدائن ابؼرتهن بدقتضى عقد الرىن في أن  : بيكن أن يعرفتعريف حق التتبع

 .2يقوم بالتنفيذ على العقار ابؼرىون في حالة انتقال ملكية ىذا العقار بأي طريق كان إلى غتَه

 :شروط مباشرة الحق في التتبع بالنسبة للدائن المرتهن 
لاستعمال حق التتبع بهب ابؼدين الراىن في العقار و  بدا أن الدائن لا يستطيع مباشرة حق التتبع إلا إذا تصرف

 توافر بصلة من الشروط التي نلخصها فيما يلي:
  من ق م ج، يتضح بأنو لا  1فقرة  911أجل الدين ابؼضمون بالرىن: حيث نصت ابؼادة حلول

بؼضمون بالرىن يستطيع الدائن ابؼرتهن أن ينفذ على العقار ابؼرىون في يد ابغائز إلا إذا حل أجل الدين ا
وذلك لأن الغاية من ميزة التتبع ىي التنفيذ على العقار ابؼرىون عن طريق بيعو بابؼزاد العلتٍ واستيفاء 

 الدين من بشنو، واستيفاء الدين يستلزم حلول أجلو أو سقوط بأي سبب من أسباب السقوط.
 لى العقار ابؼثقل بالرىن قبل أن يكون الرىن نافذا في حق الغتَ ابغائز: يشتًط أن يتم قيد الرىن ع

تسجيل وإشهار التصرف الوارد على العقار ابؼرىون، لأنو إذا تم اشهار التصرف بالمحافظة العقارية قبل قيد 
الرىن فإن ىذا التصرف يكون نافذا في مواجهة الدائن ابؼرتهن ولا بهوز في ىذه ابغالة استعمال حق 

                                                           
 . 120نبيل ابراىيم سعد، مرجع سابق، ص  1
، 2014/2015د بوقرة، بومرداس، ني ابعزائري، مذكرة ماجيستتَ، جامعة أبضبابؽادي أمينة، نفاذ الرىن الربظي بالنسبة للغتَ في القانون ابؼد 2

 .75ص



 عقارات غير المدين  م الإجرائي للحجز التنفيذي على النظاالفصل الَول ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 

12 
 

العقار أن يتم شهره بالمحافظة العقارية قبل قيد أمر ابغجز  ،كما يشتًط في التصرف الوارد على1التتبع
وتكون الوارد على العقار لأن التصرفات الواردة بعد قيد ابغجز لا تكون نافذة في مواجهة الدائن ابغاجز، 

 من ق إ م إ. 735قابلة للإبطال، وىذا ما نصت عليو ابؼادة 
 .2أن يكون ابغائز مالك للعقار ابؼرىون 
 3ون التصرف الوارد على العقار من التصرفات التي لا تطهر العقاربجب أن يك. 

 

 : ثانيا: عقد الرىن الحيازي

عقد الرىن الربظي من التأمينات العينية التي نضم أحكامو القانون ابؼدني في الباب الثالث من الكتاب الرابع 
 ىم خصائصو وشروط إنشائو. ابػاص بابغقوق العينية التبعية ولدراستو يتطلب منا تعريفو وتبيان أ

 تعريفو: .أ 

ق م ج على أنو" عقد يلتزم بو شخص، ضمانا لدين عليو أو على غتَه، أن يسلم  984عرفتو ابؼادة 
إلى الدائن أو إلى أجنبي بعينو ابؼتعاقدان شيئا يرتب عليو للدائن حقا عينيا بىولو حبس الشيء إلى أن يستوفي 

 والدائنتُ التاليتُ لو في ابؼرتبة في أن يتقاضى حقو من بشن ىذا الشيء في الدين، وأن يتقدم الدائنتُ العاديتُ
 أي يد يكون".

، أن حق التقدم ابؼخول للدائن ابؼرتهن يكون من بشن الشيء ابؼرىون، كما 4ويستفاد من ىذا التعريف
 بىول لو ميزة التتبع في أي يد كان.

 ادة ابؼذكورة أعلاه وىي:كما بيكن استخلاص خصائص الرىن ابغيازي من نص ابؼ
  .الرىن ابغيازي عقد رضائي، أي أنو يكفي تطابق الابهاب والقبول لانعقاده 
 .عقد الرىن ابغيازي عقد تابع فهو ينشأ من وجود التزام أصلي يضمنو 

                                                           
 .64بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص  1
 . 76، ص نفسوبابؽادي أمينة، مرجع 2
 .65بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص  3
 .572بنام بؿمد بؿمود زىران، مرجع سابق، ص  4
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  عقد الرىن ابغيازي عقد تابع ملزم بعانبتُ أي أن ابؼدين الراىن ملزم بتسليم العتُ ابؼرىونة إلى الدائن
 .1بؼرتهن، وىذا الأختَ ملزم بالمحافظة على الشيء ابؼرىونا
 2عقد الرىن ابغيازي غتَ قابل للتجزئة سواء من جهة الشيء ابؼرىون  أو من جهة الدين ابؼضمون. 

 آثار عقد الرىن الحيازي:  .د 
ى تعيينو إن ابؼال العقاري يوضع بيد الدائن ابؼرتهن أو بيد أي شخص اتفق الطرفان ابؼتعاقدان عل       

لتسلمو، ووضع ابؼال ابؼرىون بيد الدائن ابؼرتهن لا يعتٍ أن لو حق الانتفاع بو وبإراداتو، وإبما يتم بدقابل ما لم 
يعفو ابؼدين الراىن، ويقع على عاتق الراىن والدائن ابؼرتهن الالتزام بالمحافظة على الشيء ابؼرىون وابغابس عليو، 

أنو يضمن الراىن سلامة الرىن ونفاذه، وليس لو أن يأتي عملا ينقص من ق م ج "على  953وتنص ابؼادة 
من قيمة الشيء ابؼرىون أو بوول دون استعمال الدائن بغقوقو ابؼستمدة من العقد، والدائن ابؼرتهن في حالة 

من  955الاستعجال أن يتخذ على نفقة الراىن كل الوسائل التي تلزم للمحافظة الشيء ابؼرىون"، وكذا ابؼادة 
ق م ج "إذا استلم الدائن ابؼرتهن الشيء ابؼرىون فعليو أن يبذل في حفظو وصيانتو من العناية ما يبذلو 

 الشخص ابؼعتاد وىو مسؤول عن ىلاك الشيء أو تلفو ما لم يثبت أن ذلك يرجع لسبب لا يد لو فيو". 
 بل  الدين وبراءة الذمة.ويرد الدائن ابؼرتهن الشيء ابؼرىون إلى ابؼدين الراىن بدجرد الوفاء بد

وينقضي الرىن ابغيازي مثلو مثل عقد الرىن الربظي بانقضاء ابؼديونية وتنازل الدائن ابؼرتهن عن حقو ابؼالي 
 . 3وبالتالي ينقضي عقد الرىن تلقائيا

 الفرع الثاني: حق التخصيص وحق الامتياز
ن تسري عليهما أحكام الرىن الربظي بالقدر يرد حق التخصيص وحق الامتياز على عقارات معينة بفلوك للمدي

الذي لا تتعارض فيو مع طبيعة ىذه ابغقوق وسنكتفي بالإشارة فقط إلى تعريفهما وبرديد خصائصهما، أمّا 
 أثاربنا ونفاذبنا اكتفينا بالإحالة إلى أحكام العقد الرىن الربظي.    

 أولا: حق التخصيص
 .التعريف القانوني لو وتبيان خصائصو  للتفصيل في حق التخصيص لابد من إدراج 

                                                           
 .842سابق، ص نهوري، مرجع سعبد الرزاق أبضد ال 1
 .68بداوي عبد العزيز، مرجع سابق، ص  2
 .63-62، ص 2012بؾيد خلفوني، العقار في القانون ابعزائري، دار ابػلدونية، ابعزائر،  3
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ىو حق عيتٍ تبعي، نشأ بدقتضى العقد غتَ أنو يتقرر بأمر من القضاء، إذ بهوز لكل دائن بيده  تعريفو: .أ 
حكم واجب التنفيذ صدر في موضوع الديون أن يلزم ابؼدين بعقار معتُ أن بوصل من كان حسن النية 

 من ق م ج. 937الدين، وىذا ما لأكدتو ابؼادة  على حق الاختصاص بعقار معتُ ضمانا لأصل
عقارات التي الاذن فمصدر حق الاختصاص ىو حكم قضائي صادر من المحكمة ابؼختصة التي يقع في دائرتها 

 .1يريد الاختصاص بها، ولا بهوز طلب ىذا ابغق الا اذا كان بيد الدائن حكم واجب التنفيذ ضد ابؼدين
 :خصائصو .ب 

 وعة من خصائص حق التخصيص وابؼتمثلة فيما يلي:نستخلص بفا سبق بؾم
 بعقار ضمانا للدين حق التقدمحق عيتٍ تبعي، بىول للدائن الذي حصل على حق الاختصاص  .1

 والأفضلية على سائر الدائنتُ العاديتُ والتاليتُ لو في ابؼرتبة، وكذا لو حق التتبع.
 يكون العقار بفا بهوز التعامل فيو.حق يتقرر على عقار أو أكثر من عقارات ابؼدين شريطة أن  .2
 مصدر حق الاختصاص ىو حكم قضائي. .3

 ثانيا: حق الامتياز   

وذلك في فصلتُ: الأول  1003من ق م ج إلى غاية  982عالج ابؼشرع ابعزائربوق الامتياز من ابؼواد 
 في أحكام عامة والثاني في أنواع ابغقوق ابؼمتازة.

من ق م ج" الامتياز أولوية يقررىا القانون لدين معتُ مراعاة  982ة من خلال نص ابؼاد تعريف الامتياز .أ 
منو لصفتو ولا يكون للدين امتياز الا بدقتضى نص قانوني وبالاختصاص التعريف الذي جاء بو نص 
ابؼادة السابق أن جوىر حق الامتياز ىو الاولوية أي الأفضلية مصدرىا القانوني وبهذا بىتلف عن غتَه من 

 . 2ت العينية من حيث ابؼصدر، كما تكون ىذه الأولوية مراعاة لصفة معينة في الدينالتأمينا
 من ق م ج على مرتبة الامتياز وكيفية استحقاقها: 983وقد حدد ابؼشرع من خلال ابؼادة 

* ان حقوق الامتياز ترد على بصيع اموال ابؼدين من منقول وعقار، أما حقوق الامتياز ابػاصة فتكون مقصورة 
 على منقول او عقار معتُ وىذا الأختَ ىو بؿل دراستنا.

                                                           
 .228بلحاج العربي، مرجع سابق، ص  1
 .251نبيل ابراىيم سعد، مرجع سابق، ص  2
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* تسري على حقوق الامتياز العقارية احكام الرىن الربظي سالفة الذكر غتَ أن حقوق الامتياز لا بهب فيها 
 (.988 -987 -986الاشهار ولا حق التتبع ) ابؼواد 

 لربظي وابغيازي.* كما ينقضي حق الامتياز بنفس الطرق التي ينقضي بها حق الرىن ا
 حقوق الامتياز الواقعة على العقار .ب 

ىذا النوع من الامتيازات عبارة عن حقوق عينية بسنح صاحبها حق التقدم على بشن ابؼال ابؼقرر عليو، ولقد 
أحال ابؼشرع في نصوص أحكام الامتياز الواقعة على العقار إلى أحكام الرىن الربظي بالقدر الذي لا تتعارض 

 عة ىذه ابغقوق.فيو مع طبي
 حقوق الامتياز ابػاصة الواردة على العقار ىي:

الامتياز  أن يقيد ىذاما يستحق لبائع العقار من بشن وملحقاتو ويكون لو امتياز على العقار ابؼبيع وبهب  .1
 وتكون مرتبتو من تاريخ تسجيلو.

أو منشآت أخرى أو في إعادة ابؼبال  ابؼستحقة للمقاولتُ وابؼهندستُ الذين عهد إليهم في تشييد أبنية  .2
 تشييدىا أو في ترميمها أو في صيانتها.

للشركاء الذين اقتسموا عقارا حق امتياز عليو تأمتُ بؼا بزولو القسمة من حق في رجوع كل منهم على  .3
 الآخرين بسبب القسمة، وبهب أن يسجل ىذا الامتياز وتكون مرتبتو من تاريخ تسجيلو.

 انقضاء حق الامتياز: ج. 
لقد تطرق ابؼشرع ابعزائري لأسباب انقضاء حق الامتياز وذلك عن طريق الإحالة إلى أسباب انقضاء حق 

 الرىن الربظي وإلى أسباب انقضاء حق الرىن ابغيازي.
وبناء على أن حق الامتياز يعتبر تأمينا نشأ ضمانا للوفاء بالالتزام ابؼضمون فإنو ينقضي بطريقة تبعية تبعا 

 ن ابؼضمون بالوفاء أو بغتَه حق طرق انقضاء الالتزام.لانقضاء الدي

 المطلب الثاني: الَشخاص المحجوز عليهم غير المدين ) الحاجز والكفيل العيني( 
للدائن ابؼرتهن أو صاحب حق التخصيص على عقار أو صاحب حق الامتياز الذي بيده سند  

نية العقارية بؼدينو مباشرة حتى ولو انتقلت ملكيتو تنفيذي أن يوقع ابغجز على العقارات أو على ابغقوق العي
إلى الغتَ حيث يقوم بالتبلي  الربظي لأمر ابغجز إلى حائز العقار وإلى الكفيل العيتٍ، وابغجز التنفيذي على 
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عقارات ىذين الآخرين خصهما ابؼشرع بإجراءات خاصة ودقيقة في القانون ابؼدني وقانون الإجراءات ابؼدنية 
 ة،       والإداري

 وعليو سنقوم بدراسة ىذا في:
 الفرع الأول: ابغجز التنفيذي على عقارات ابغائز.

 الفرع الثاني: ابغجز التنفيذي على عقارات الكفيل العيتٍ.   
 الحائزالحجز التنفيذي على عقارات الفرع الَول: 

عقار ابؼرىون لذلك خصص لو يتمتع حائز العقار بدركز قانوني ىام على مستوى إجراءات التنفيذ على ال
ومادتتُ في قانون الإجراءت ابؼدنية والإدارية ابؼادة  932إلى  911القانون ابؼدني عدد معتبر من ابؼواد تبدأ من 

، ومن خلال ىذا سنقوم بدراسة حائز العقار بداية بتعريفو وإجراءات ابغجز عليو 734وابؼادة  726
 وابػيارات ابؼمنوحة لو.

من ق م ج على أنو"... يعتبر حائزا للعقار ابؼرىون كل  911من ابؼادة  2نصت الفقرة لحائز: أولا: تعريف ا
حق عيتٍ آخر قابل للرىن دون أن يكون  العقار أو أيمن انتقلت إليو بأي سبب من الأسباب ملكية ىذا 
 مسؤولا مسؤولية شخصية عن الدين ابؼضمون بالرىن".

و ذاك الشخص الذي انتقلت إليو ملكية العقار ابؼرىون دون أن أنويتضح من التعريف السابق للحائز 
 يكون مسؤولا شخصيا عن الدين، وحتى يكون حائزا للعقار بهب أن تتوافر الشروط التالية:

  أن يوجد دائن لو حق عيتٍ تبعي على العقار وأن يكون ىذا ابغق مشهرا حتى يكون نافذا في
الرىن الربظي أو ابغيازي أو حق التخصيص، كما أنو بهب  مواجهة الغتَ، ويقصد ىنا بابغق العيتٍ

 .1أن يكون العقار بفلوكا للمدين المحجوز عليو
 يكون من تلقى ىذا ابغق مسؤولا شخصيا عن الدين، فإذا كان مدينا متضامنا مع ابؼدين  لا بهب أن

 ومسؤولا أو كفيلا شخصيا ىنا يصبح حائزا.
 العقار والذي تم شهر ابغق العيتٍ الوارد عليو كنقل ملكية أو   بهب أن يتصرف ابؼدين الراىن في ىذا

 .2كحق الانتفاع كما بهوز التنفيذ عليها
 

                                                           
 .211، ص2008دار ىومة، ابعزائر،  ،2مروك نصر الدين، طرق التنفيذ في ابؼواد ابؼدنية، ط 1
 .63، ص 2000بؿمود السيد عمر التحيوي، النظام القانوني للحجز، منشأة ابؼعارف للنشر والطباعة، الإسكندرية، مصر،  2
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 ثانيا: توجيو الإنذار بالدفع إلى الحائز
على الدائن ابؼرتهن بعد استصدار أمر حجز العقار ابؼرىون أن يقوم بتبلي  ىذا الأمر إلى ابؼدين المحجوز  

بالوفاء بالدين قبل الشروع في التنفيذ على حائز العقار، لكن إذا امتنع ابؼدين عن  عليو كونو ىو ابؼكلف
دفع مبل  الدين توجو إجراءات التنفيذ ضد حائز العقار ومن بشة يتطلب الأمر توجيو إنذار بدفع مبل  

قار أو من ق إ م إ التي نصت على" إذا كان الع 1الفقرة  734الدين إليو، وىذا من خلال نص ابؼادة 
ابغق العيتٍ العقاري مثقل بتأمتُ عيتٍ وانتقلت ملكيتو بعقد ربظي مشهر إلى الغتَ قبل قيد أمر ابغجز 

 وجب إنذار الغتَ ابغائز وتكليفو بدفع مبل  الدين أو بزلية العقار، وإلا بيع العقار جبرا عليو".
ابؼقيدة أو يطهر العقار من الرىن أو من ق م نصت" إذا لم بىتً ابغائز أن يقضي الديون  923وكذا ابؼادة 

يتخلى عن العقار، فلا بهوز للدائن ابؼرتهن أن يتخذ في مواجهتو نزع ابؼلكية وفقا لأحكام قانون الإجراءات 
ابؼدنية إلا بعد إنذاره بدفع الدين ابؼستحق أو بزلية العقار، ويكون الإنذار بعد التنبيو على ابؼدين بنزع 

 تنبيو في وقت واحد". ابؼلكية أو مع ىذا ال
ويستفاد من ىاتو ابؼواد أن الدائن ابؼرتهن أو صاحب ابغق العيتٍ التبعي ملزم بأن يوجو إنذار بغائز العقار 

 .1من أجل الوفاء بالدين أو أن بىتار أحد ابػيارات التي منحها لو ابؼشرع في مواجو التنفيذ عليو

 لاتوتما: شكل الإنذار بالدفع ومشلثثا
ل في التنفيذ يكون من ابؼدين لأنو ىو ابؼكلف بالوفاء، وقبل الشروع في التنفيذ على عقار ابغائز، إن الأص

وإذا قام ابؼدين بالوفاء فلا حاجة من توجيو انذار للحائز بالدفع لأنو ليس مسؤولا مسؤولية شخصية عن الدين  
 .  2كما سبق ذكر ذلك

نو ينبغي التبلي  الربظي لأمر ابغجز بؽذا ابغائز وبىتلف من ق إج م و إ فإ 726وبالرجوع إلى نص ابؼادة 
الإنذار ابؼوجو للحائز عن ابؼوجو إلى ابؼدين في أن ذلك ابؼوجو إلى ابغائز يكون ابؼطلوب فيو ابػيار بتُ دفع 

 .3الثمن أو بزلية العقار أو ابزاذ إجراءات ابغجز في مواجهتو

 ت ىذا الإنذار إضافة إلى البيانات ابؼعتادة وىي: من ق إج م وإ على بيانا 734وقد نصت ابؼادة 

                                                           
توراه، جامعة ابعزائر النظام القانوني للتنفيذ على العقار ابؼرىون في ظل قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية، اطروحة دكبداوي عبد العزيز، 1

 .121ص ،2014/2015
 .25، ص 2007/2008ن يوسف بن خدة، ابعزائر، ستتَ، جامعة بيفي القانون ابعزائري، مذكرة ماج بداوي عبد العزيز، ابغجز العقاري 2
 .75، ص 2014/2015كلية ابغقوق، جامعة ابعزائر،   مذكرة ماجستتَ، بوجلال فاطمة الزىراء، الرقابة القضائية على إجراءات ابغجز،3
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 .بيان السند التنفيذي والإجراءات التالية لو 
 .بيان أمر ابغجز وتاريخ القيد 
  إنذار ابغائز وتكليفو بالوفاء بدبل  الدين خلال أجل شهر واحد من تاريخ التبلي  الربظي وإلا بيع

 العقار جبرا عليو بالدفع.

والتي توجب أن يشمل الإنذار  734غتَ أنو وطبقا للمادة  1إ على ميعاد الإنذارلم ينص قانون إج م و 
ابؼوجو للحائز على بيان أمر ابغجز وتاريخ القيد، فهذا يعتٍ أن ابؼدين قد تم تبليغو مسبقا بأمر ابغجز، وإذا  

ذلك إنذار ابغائز، إما أن  كان العقار ابؼراد ابغجز عليو بفلوكا للحائز فإنو يبل  ابؼدين أولا بأمر ابغجز ويلي
يدفع الدين أو بىلي العقار الذي بووزه وإلا بهري التنفيذ في مواجهتو، فإذا اختار ابغائز بزلية العقار فإها تتم 
بتقرير يقدمو ابغائز بكتابة ضبط المحكمة ابؼختصة بالتنفيذ ويطلب التأشتَ بذلك في حالتي تسجيل أمر ابغجز 

 . 2( أيام من تاريخ تقدنً تقريرىا05ب أن يبل  الدائن بهذه التخلية خلال بطسة )بالمحافظة العقارية، وبه

وإذا حصلت التخلية عن العقار من ابغائز بذري إجراءات التنفيذ في مواجهة ابغارس الذي يعينو قاضي 
ائز بدفع الأمور ابؼستعجلة بالمحكمة ابؼختصة بناءا على طلب صاحب ابؼصلحة في التحصيل، وإذا لم يقم ابغ

مبل  الدين ولم يتخلى عن العقار يواجو إجراءات التنفيذ، فيسجل أمر ابغجز على العقار بابظو بالمحافظة 
العقارية والكائن بدائرة اختصاصها العقار، وإيداعو عن طريق كاتب الضبط خلال الشهر ابؼوالي لتاريخ تبلي  

 أمر ابغجز.

 : نستخلصها في:زآثار تبليغ الإنذار بالدفع للحائرابعا: 

  من ق إج م وإ. 735تقييد سلطة ابغائز في التصرف في العقار ابؼرىون ابؼادة 
  من ق إج م وإ. 731 – 730تقييد سلطة ابغائز في استعمال واستغلال العقار ابؼرىون وتأجتَه ابؼادة 
  م ج.من ق  930من ق إج م وإ و ابؼادة  732إبغاق الثمار والإيرادات بالعقار ابؼرىون م 
  من ق إج م وإ. 733مساءلة ابغائز جزائيا إن اختلس أو أتلف بشار العقار ابؼرىون وإيراداتو ابؼادة 

 
                                                           

 . 26بداوي عبد العزيز، ابغجز العقاري في القانون ابعزائري، مرجع سابق، ص  1
 . 75مرجع سابق، ص ، اءبوجلال فاطمة الزىر 2
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 : خيارات الحائز في مواجهة التنفيذ عليوخامسا
منح ابؼشرع خيارات للحائز عند حلول أجل الدين نص عليها في القانون ابؼدني حسب آخر تعديل لو في 

والتي تشمل إما قضاء الدين أو تطهتَ  911في ابؼادة  2007مايو سنة  13ؤخر في ابؼ 05-07القانون رقم 
 2008فيبراير سنة  25ابؼؤرخ في  09-08العقار من الرىن أو التخلية إلا أن ابؼشرع ومن خلال القانون 

ت ابؼمنوحة للحائز في فقرتها الثانية نص على ابػيارا 726ابؼتضمن قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية في ابؼادة  
ىي الوفاء بالدين أو التخلية أو قبول إجراءات ابغجز والبيع، إلا أنو لم يتطرق إلى خيار تطهتَ العقار كما جاء 

 في القانون ابؼدني وما يلاحظ على ىاتتُ ابؼادتتُ تناقض في إدراج بعض ابػيارات دون الأخرى. 
من ق م ج، إذ أن ابؼواد  911ائز من خلال ابؼادة ىذا ابػيار يعتبر أول خيار منح ابغتسديد الدين: . أ

من ق م ج، أو جبرا  912التالية بؽا قسمتو إلى نوعتُ من التسديد إما اختياريا وىو الأصل طبقا للمادة 
 من ق م ج وسنتطرق بؽما على التوالي. 919حسب ابؼادة 

من ق م ج متى كانت لو  912لقد نظم ابؼشرع أحكام ىذا ابػيار في ابؼادة  القضاء الاختياري: .1
مصلحة في ذلك أي متى كان ابغائز يريد الاحتفاظ بدلكية العقار، وكانت قيمة الدين أقل من 
قيمة العقار وبالتالي يكون ابغائز قد خلص العقار ابؼرىون من الرىن ومنو يصبح للحائز ثلاث 

دعوى الضمان ودعوى دعاوى،  دعوى شخصية بؼواجهة ابؼدين الراىن، ومواجهة ابؼالك السابق ب
 ابغلول.

من ق م ج، حيث ألزم  914من ابؼادة  1القضاء الإجباري: ىذا ابػيار نصت عليو الفقرة  .2
القانون ابغائز بقضاء الدين جبرا أو الوفاء للدائنتُ، إذا كان ابغائز مدينا للراىن بسبب انتقال 

 ملكية العقار ابؼرىون ويشتًط لقيام ىذا ابػيار:
 مبلغا من النقود. أن يكون الدين 
 .يكون سبب الدين ىو بسلك ابغائز العقار ابؼرىون 
 .استحقاق الدين حال الأداء 
 .ُكفاية قيمة الدين لوفاء بصيع ديون الدائنت 
 .1شهر ابغائز لسند ابؼلكية 

                                                           
 من القانون ابؼدني ابعزائري. 914ابؼادة  - 1
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 تطهير العقار: . ب
ق م وكما  من 923و 911للحائز من خلال ما جاءت بو ابؼادتتُتطهتَ العقار ابؼرىون خيار منحو ابؼشرع 

عدنً الفائدة لا توجد أية مصلحة واقعية تبرز  سبق لم يتطرق ق إ م إ بؽذا ابػيار وبزلى عنو لأنو أصبح نظام 
، حيث يرى بعض القانونيتُ أنو على ابؼشرع الغاء نظام التطهتَ من نصوص ابؼدين وبالتالي إزالة 1بقائو

إ م إ، وىذا ابػيار لو أثار وإجراءات سنفصل فيها   التعارض بتُ ابػيارات ابؼمنوحة للحائزين في ق م و ق
 كما يلي:

يقصد بتطهتَ العقار ابؼرىون من كل الرىون ابؼتًتبة عليو، وذلك بأن يقوم حائز  تعريف التطهير: -1
 .2العقار بعرض مبل  من النقود على الدائنتُ ابؼرتهنتُ بدثل القيمة ابغقيقة للعقار ابؼرىون

نون كلهم أو بعضهم العرض ابؼتعلق بتطهتَ العقار وىي عليهم بصيعا أو على أحدىم رفض الدائنون ابؼرته وإذا
 طلب بيع العقار بابؼزاد العلتٍ.

 نلخصها في:  ينتج تطهتَ العقار ابؼرىون أثار قانونيةآثار تطهير العقار المرىون : -2

  ويكون في حالتتُ بنا:بقاء العقار في يد ابغائز : 

 ل الدائنتُ ابؼرتهنتُ للمبل  الذي عرضو ابغائز كقيمة للعقار ابؼرىون. ابغالة الأولى: حالة قبو 
ابغالة الثانية: إذا طلب الدائنون ابؼرتهنون بيع العقار بابؼزاد العلتٍ وشارك ابغائز في ىذا ابؼزاد ورسى 

 عليو ابؼزاد.
 3لى الغتَانتقال العقار للغتَ وىذا عند عرض العقار البيع بابؼزاد العلتٍ ورسى ابؼزاد ع. 

إلا أن التطهتَ قد يضرب الدائنتُ ابؼرتهنتُ وأصحاب ابغقوق ابؼقيدة لأنو يلزمهم باستفاء ديوهم قبل حلول 
 .4أجلها، أو بهبرىم على قبول الوفاء في وقت قد لا يرغبون فيو

 تتم إجراءات التطهتَ بدراحل وىي: إجراءات التطهير: -3

                                                           
 .373بداوي عبد العزيز، النظام القانوني للتنفيذ على العقار ابؼرىون، مرجع سابق، ص  1
 .516بنام بؿمد زىران، مرجع سابق، ص  2
 .129بداوي عبد العزيز، ابغجز العقاري في القانون ابعزائري، مرجع سابق، ص  3
 .  134بيل ابراىيم سعد، مرجع سابق، صن 4
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عبارة عن إعلان ربظي يوجهو ابغائز للدائنتُ ابؼقيدة حقوقهم على  عرض ابغائز لقيمة العقار على الدائنتُ:
من ق م ج  916العقار ابؼرىون، ويشمل الإعلان على البيانات الواجب توفرىا في العرض وابؼذكور في ابؼادة 

وكذا شكل العرض والأشخاص ابؼعنيون بعرض ابغائز ومكان العرض ومضمونو، إذا أراد ابغائز تطهتَ العقار 
جب عليو أن يوجو إلى الدائنتُ ابؼقيدة حقوقهم في مواطنهم ابؼختارة ابؼذكورة في القيد إعلانات على البيانات و 

 التالية:
خلاصتو من سند ملكية ابغائز تقتصر على بيان نوع التصرف وتاربىو واسم ابؼالك السابق للعقار مع تعيتُ 

برديده بالدقة وإذا كان التصرف يذكي أيضا الثمن وما عسى ىذا ابؼالك تعيينا دقيقا، وبؿل العقار مع تعيينو و 
 أن يوجده من تكاليف تعتبر جزءا من ىذا الثمن .

 تاريخ تسجيل ملكية ابغائز ورقم التسجيل.
ابؼبل  الذي يقدره ابغائز قيمة للعقار ولو كان التصرف بيعا، وبهب ألا يقل ىذا ابؼبل  عن السعر الذي يتخذ 

ن في حالة نزع ابؼلكية ولا أن يقل في أي حالة عن الباقي في ذمة ابغائز من بشن العقار إذا  أساسا لتقدير الثم
 كان التصرف بيعا، وإذا كانت أجراء العقار مثقلة برىون بـتلفة، وجب تقدير قيمة كل جزء على حدة.

خ ىذه القيود ومقدار قائمة بابغقوق التي تم قيدىا على العقار قبل تسجيل سند ابغائز تشتمل على بيان تاري
 .1ىذه ابغقوق وأبظاء الدائنتُ

 النتائج المترتبة  على عرض الحائز: -4
  من ق م ج. 918قبول الدائنتُ لعرض ابغائز نصت ابؼادة 
  من ق م ج، تضمنت الإجراءات الواجب اتباعها عند رفض العرض. 919رفض الدائنتُ ابؼادة 
 تخلية العقار:ج. 

 ز من خلال مادتتُ في ق م ج ومادة في ق إ م إ. ابؼشرع للحائ وخيارآخر منح
من ق م ج إلا أنو لم  923و 922أكد ابؼشرع حق ابغائز في بزلية العقار ابؼرىون في ابؼادتتُ تعريفها:  -1

يقدم تعريف قانوني بؽا غتَ أنو بيكن استنتاج تعريف بؽا في قيام ابغائز بتخليو عن العقار ابؼرىون إجراءات 
 .2هة ىذا ابغارس القضائي بدلا من ابغائزالتنفيذ في مواج

                                                           
 .520بنام بؿمود زىران، مرجع سابق، ص 1

زازن نوارة، انوجال بوعلام، خيارات ابغائز في مواجهة التنفيذ على العقار ابؼرىون، مذكرة ماستً، جامعة عبد الربضان متَة، بجاية، 2
 . 51. ص 2015/2016
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من  922منابؼادة  1على ابغائز أن يقوم بإجراءات من أجل بزلية العقار وىذا من خلال فقرةإجراءتها:  -2
 ق م ج.

جراء الأول: تقرير يقدمو ابغائز إلى قاضي كتاب المحكمة ابؼختصة وىي المحكمة التي تقع في دائرتها العقار الإ
 ابؼرىون.
 اء الثاني: التأثتَ بالتخلية عن طريق مكتب الشهر العقاري على ىامش تسجيل نزع ابؼلكية.الإجر 

( أيام من وقت 05الإجراء الثالث: إعلان الدائن ابؼباشر لإجراءات التنفيذ بالتخلية في خلال بطسة )
 .1التقرير

 آثار التخلية: -3
ن في مواجهة ابغائز تبدأ بدواجهة ابغارس إذا بست التخلية صحيحة فهي توقف التنفيذ على العقار ابؼرىو 

 القضائي.
ولا يتًتب في التقرير بالتخلية تنازل ابغائز عن ملكية العقار ابؼرىون أو عن حيازتو القانونية بل يظل مالكا 

 ، ويتًتب عن التخلية ما يلي:2وحائزا قانونيا لو، وإبما يتنازل ابغائز عن حيازتو ابؼادية للعقار ابؼرىون
  ًتب عن التخلية نقل ابؼلكية.لا يت 
  .بيكن للحائز التصرف في العقار ابؼرىون إلى غاية وقت تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية 
   إذا اتلف العقار بسب قوة قاىرة فيقع عبء برمل ىلاك العقار ابؼرىون على ابغائز قبل رسو ابؼزاد، فتقع

 سبق لو الدفع. مسؤولية و التزام ابغائز بدفع الثمن للبائع إذا لم يكن قد
   بيكن للحائز أن يستًجع العقار ابؼرىون بقضاء الدين ابؼضمون بالرىن ومصروفات الإجراءات من يوم

 رسو ابؼزاد.
   للحائز باعتباره ابغائز القانوني للعقار ابؼرىون التمتع بكافة الأحكام القانونية ابؼقررة بغماية ابغائز في بؾال

 .3ابؼلكية
 
 

                                                           
 .394شوقي بناسي، مرجع سابق، ص  1
 .57رة، انوجال بوعلام، مرجع سابق، ص زازن نوا2
 .397شوقي بناسي، مرجع سابق ، ص  3
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 :ات نزع الملكيةتحمل الحائز إجراء . د
من ق م ج" إذا لم بىتً ابغائز أن يقضي الديون ابؼقيدة أو بطهر  923ىذا ابػيار نصت عليو ابؼادة 

العقار من الرىن أو يتخلى عن العقار، فلا بهوز للدائن ابؼرتهن أن يتخذ في مواجهتو نزع ابؼلكية وفقا لأحكام 
دين ابؼستحق أو بزلية العقار، ويكون الإنذار بعد التنبيو على قانون الإجراءات ابؼدنية إلا بعد إنذاره بدفع ال

 ابؼدين بنزع ابؼلكية أو مع ىذا التنبيو في وقت واحد.
يتخذ الدائنون ابؼرتهنون في مواجهة ابغائز إجراءات نزع ابؼلكية ولكي تبدأ إجراءات التنفيذ في مواجهتو عليو أن 

 ة وأنو لم يعد مالكا بؽذا العقار ثم إنذار ابغائز بالدفع أو التخلية.يوجو أولا التنبيو إلى ابؼدين بنزع ابؼلكي
التنفيذ ضد ابغائز بإتباع إجراءات منصوص عليها في  يباشر الدائن إجراءاتإجراءات نزع الملكية:  -1

 قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية وىذا ماسنلخصو فيما يلي:
م بو الدائن ىو توجيو التنبيو إلى ابؼدين وعندئذ يتم وقف أول إجراء يقو  مباشرة الإجراءات ضد ابغائز:

إجراءات بيع العقار بابؼزاد العلتٍ، ثم يقوم الدائن بتوجيو الإنذار إلى ابغائز ويتضمن الدفع أو التخلية غتَ أن 
واحد  التنبيو لا بد أن يكون مصحوبا بالتنبيو ابؼوجو للمدين ومن ابؼمكن أن يوجو التنبيو والإنذار في وقت

 من ق م ج. 923حيث ما جاءت بو ابؼادة 
وعند توجيو الإنذار للحائز بىص لو ايقاف إجراءات التنفيذ والبيع في ابؼزاد العلتٍ كالتمسك بالدفوع ابؼتعلقة 

 .1بعقد الرىن أو الدفوع ابؼتعلقة بالقيد أو الدفوع ابؼتعلقة بالدين
 :بابؼزاد العلتٍ وبوق لكل شخص التقدم للمزايدة  إذ يطرح العقار للبيع بيع الحق بالمزاد العلني

باستثناء ابؼدين، أما ابغائز فيجوز لو الدخول في ابؼزاد لأنو غتَ مسؤول شخصيا عن الدين على ألا 
يقل ما يعرضو في ابؼزاد عن ما تبقى في ذمتو بسبب امتلاكو العقار ذلك وقد يسرو ابؼزاد إما على 

 . 2ابغائز إما على غتَه
ى ابؼزاد على ابغائز: من ىنا تتأكد ملكيتو وتكون ملكيتو مؤسسة على السند الأصلي ىذا ما إذا رس

 من ق م ج، ويتطهر العقار من كل حق مقيد. 926أكدتو ابؼادة 
إذا رسى ابؼزاد على غتَ ابغائز: ىنا تنتقل ابؼكلية إلى ىذا الشخص بدوجب حكم مرسى ابؼزاد طبقا للمادة 

 من ق م ج. 927
                                                           

 .99بابؽادي أمينة، مرجع سابق، ص  1
 . 533بنام بؿمود زىران، مرجع سابق، ص  2
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اد الثمن الذي رسى بو ابؼزاد على حقوق الدائنتُ ابؼقيدة، فتعود ىذه الزيادة إلى ابغائز كون أنو ىو إذا ز 
من ق م ج، وإذا قام ابغائز برىن عقاره للدائنتُ  928مالك العقار ابؼباع بابؼزاد ىذا ما نصت عليو ابؼادة 

ما إذا اقتضى الثمن الذي رسى بو ابؼزاد ابؼقيدة حقوقهم كان بؽؤلاء أن يستوفوا حقوقهم من ىذه الزيادة، أ
عن حقوق الدائنتُ ابؼرتهنتُ ابؼقيدين على العقار، فيمكن بؽؤلاء الدائنتُ أن يستوفوا حقوقهم من بشار 

 .  1العقار
 الفرع الثاني: الحجز التنفيذي على عقارات الكفيل العيني

 .جز عليو ولو إجراءات خاصة بوالكفيل العيتٍ ىو من يقدم عقاره كضمان لسداد دين ابؼدين وابغ
لم ينص قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية على الإجراءات الواجب اتباعها عند ما بهري الدائن التنفيذ على 
عقار رىنو مالكو ضمانا لدين شخص آخر، دون أن يكون الراىن ضامنا للدين بسائر أموالو إلا أن ابؼدين في 

 النوع من ابغجز، وىذا ما سنتناولو من خلال مايلي: تناولت ىذا 902و 901ابؼادتتُ 
 أولا: تعريف الكفيل العيني

الكفيل العيتٍ ىو من يرىن عقاره ضمانا للوفاء بدين غتَ، والكفيل العيتٍ وان كان يتفق مع حائز العقار 
وذلك على  في عدم مسؤوليتو الشخصية عن الدين إلا أنو بىتلف عنو في تقدبيو لعقاره لضمان حق الدائن،

من  901عكس ابغائز الذي ينتقل إليو العقار بؿملا بالتأمتُ دون أن تكون لو يد في ترتيبو، وقد نصت ابؼادة 
 .2ق م ج على أنو إذا كان الراىن شخصا آخر..."

من ق م ج أن الراىن بهوز أن يكون ابؼدين نفسو أو شخص آخر يقدم رىن  884ونصت ابؼادة 
ن يكون ىذا الراىن مالكا للعقار ابؼرىون وأىلا للتصرف فيو فإذا كان ىذا الراىن بؼصلحة ابؼدين ويشتًط أ

 .3شخصا آخر غتَ ابؼدين فلا بهوز التنفيذ على مالو إلا على ما رىن من مالو
 ثانيا: إجراءات الحجز على عقار الكفيل العيني

ني تناول تلك الإجراءات في لم يفصل ق إج م وإ في إجراءات حجز العقار ابؼرىون لكن القانون ابؼد
من ق م ج" إذا كان الراىن شخصا  901منو دون تفصيل وقد جاء في نص ابؼادة  902و  901ابؼادتتُ 

                                                           
 .91، ص2008/2009بضة مرامرية، ابغجز التنفيذي، اطروحة دكتوراه، جامعة باجي بـتار، عنابة،  1
-105، ص 2012، دار ابػلدونية للنشر والتوزيع، ابعزائر، 08/09العظيم، طرق التنفيذ وفق ق إ م إ ابعديد الوافي فيصل، سلطاني عبد  2
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آخر غتَ ابؼدين فلا بهوز التنفيذ على مالو إلا ما رىن من مالو، ولا يكون حق الدفع بتجريد ابؼدين إلا إذا 
 " بيكن للدائن... في بزلية العقار". 902وجد اتفاق يقضي بغتَ ذلك" وكذا ابؼادة 

ويستفاد من ابؼادتتُ السابقتتُ أن الكفيل العيتٍ، إذا التزم بوفاء دين خاص بابؼدين وذلك إذا قام برىن 
عقاره للوفاء بهذا الدين فالدائن ابؼرتهن أن يباشر إجراءات التنفيذ على العقار ابؼرىون دون باقي أموال الكفيل 

ختَ ليس مسؤولا مسؤولية شخصية عن ىذا الدين إلا في حدود العقار الذي رىنو، وبالتالي العيتٍ لأن ىذا الأ
، ومنو يتم 1فإن إجراءات التنفيذ على العقار ابؼرىون تكون في مواجهة الكفيل العيتٍ لا في مواجهة ابؼدين

 . 2المحافظة العقاريةالتبلي  الربظي لأمر ابغجز ويكون ضد الكفيل العيتٍ ويسجل أمر ابغجز بابظو لدى 
وبذلك يكون ابؼشرع قد وضع نظاما بومي الغتَ الذي يتعامل على العقار ابؼملوك للكفيل العيتٍ بأن 
بهعل التنفيذ يتم بإجراء يسجل باسم ىذا الكفيل لأنو لو سجل باسم ابؼدين ما استطاع الغتَ أن يعلم بابغجز 

زع ابؼلكية باسم الكفيل العيتٍ وبالتالي يتًتب آثار ابغجز في ويعد العقار بؿجوزا من تاريخ تسجيل التنبيو بن
 مواجهتو منذ ذلك التاريخ.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .28بداوي عبد العزيز، ابغجز العقاري، مرجع سابق، ص  1
 .165بضة مرامرية، مرجع سابق، ص  2
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 المبحث الثاني: القواعد الإجرائية للحجز التنفيذي على عقارات غير المدين
وما ابغجز العقاري كوسيلة من وسائل التنفيذ ابعبري على ابؼدين يتطلب اتباع إجراءات وضعها ابؼشرع 

يتناسب مع طبيعة ابؼال ابؼراد حجزه وقد منح ابؼشرع وسائل قانونية للحد من ابغجز على كل أموال ابؼدين 
 وبضايتو لو، وسنفصل في ىذا من خلال التطرق إلى مطلبتُ وبنا:

 ابؼطلب الأول: إجراءات ابغجز.
 ابؼطلب الثاني: وسائل ابغد من ابغجز وآثار ابغجز.
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 لحجز التنفيذي على العقارات غير المدينا الَول: إجراءاتمطلب ال
لقد خص ابؼشرع ابغجز التنفيذي بإجراءات خاصة تضمنها قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية حرصا 

غو ثم قيده في المحافظة على ضمان حق الدائن أو الدائنتُ التاليتُ لو، بداية من استصدار أمر ابغجز وتبلي
 العقارية.

وىذه الإجراءات ىي قواعد آمرة لا بهوز للدائن ابغاجز بـالفتها ويتًتب على بـالفتها البطلان النسبي أي  
 للإبطال من الشخص الذي شرعت بؼصلحتو ىذه القاعدة.قابلة أها 

 الفرع الَول: استصدار أمر الحجز وتبليغو
العقار أو ابغق العيتٍ العقاري  من أجل التنفيذ علىمن ق إ م إ،  736إلى  722تلتزم ابؼواد من 

 استصدار أمر ابغجز ثم تبليغو قيده بالمحافظة العقارية:
 طلب الحجز تقديم أولا:

 وىذا إجراء يسبق ابغصول على أمر ابغجز توجيو الطلب إلى ابعهة ابؼختصة بذلك
 رئيس المحكمة  يقدم الدائن أو من بيثلو طلب ابغجز على العقار أو ابغق العيتٍ العقاري بؼدينو إلى

على أنو بهب أن إ م إ  من ق 722الواقع في دائرة اختصاصها العقار بؿل التنفيذ وقد نصت ابؼادة 

 1يتضمن طلب بغجز بؾموعة من البيانات ىي:

  اسم ولقب الدائن وموطنو ابغقيقي وموطنو ابؼختار في دائرة اختصاص المحكمة التي يوجد فيها العقار

 .أو ابغق العيتٍ العقاري

 .اسم ولقب ابؼدين وموطنو 

  وصف العقار أو ابغق العيتٍ العقاري ابؼطلوب حجزه مع بيان موقعو وأية بيانات أخرى تفيد في تعيينو

 طبقا بؼا ىو ثابت في مستخرج سند ابؼلكية.

                                                           
لى العقارات وابغقوق العينية العقارية ابؼشهرة وغتَ ابؼشهرة على ضوء قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية، مذكرة بزرج بطاج نبيل، ابغجز التنفيذي ع1

 .  28، ابعزائر، ص 2007/2010لنيل إجازة ابؼدرسة العليا للقضاء، 
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كل ىذه البيانات التي بهب أن تفيد في الطلب من أجل الدقة والوضوح وتفادي إشكالات التنفيذ فيما 
نلاحظ أن ىذه البيانات لم تكن مذكورة في قانون الإجراءات  ابؼدينة ابؼلغى كما أن الطلب في القانون بعد، و 

 .  1القدنً كان يوجو إلى رئيس بؿكمة مقر المجلس القضائي الكائن بدائرة اختصاصو العقار ابؼراد ابغجز عليو

ا بزلفت أي وثيقة برفض طلب إ بوثائق أساسية إذم من ق إ  723يرفق طلب ابغجز حسب نص ابؼادة 
 ابغجز، لكن بيكن بذديد ابؼلف باستكمال الوثائق والتي تتمثل في:

 .نسخة من السند التنفيذي ابؼتضمن مقدار الدين 
  نسخة من بؿضر التبلي  الربظي للسند التنفيذي وتكليف ابؼدين بالوفاء بورره المحضر القضائي ويقوم

يوما بالانتقال إلى موطن ابؼدين ليسألو عن التنفيذ وفي حالة رفضو  15المحضر القضائي عمليا بعد مرور 
 يقوم بتحرير بؿضر عدم امتثال.

 .بؿضر عدم كفاية الأموال ابؼنقولة  أو عدم وجودىا بالنسبة للدائن العادي 
 بالنسبة لأصحاب ابغقوق العينية التبعية أو التأمينات العينية فلا بد من مستخرج من قيد حق الامتياز. 
  مستخرج من سند ملكية ابؼدين للعقار سواء كان دفتً عقاري أو عقد موثق أو عقد شهرة أو شهادة

 حيازة.
  شهادة عقارية وىي وثيقة مستخرجة من سجلات ابغفظ العقاري تبتُ ما قد شهر من بؿررات أو قيود

م وجود أي حق أو على العقار، لذلك نكون أمام حالتتُ أمام حالتتُ إما أن تسلم شهادة سلبية بعد
قيد على العقار بؿل التنفيذ، وإما أن تسلم شهادة ابهابية إذا ظهرت قيود أو تصرفات على العقار بؿل 

 التنفيذ.

 أمر الحجز إصدارثانيا:   

يقوم رئيس المحكمة الواقع في دائرة اختصاصو العقار أو ابغق العيتٍ بؿل التنفيذ بعد تأكد ه من الشروط 
أيام من ايداع الطلب إصدار أمر على عريضة بابغجز  08طلب والوثائق ابؼرفقة في خلال أجل ابؼطلوبة في ال

 على العقار أو ابغق العيتٍ العقاري.

                                                           
دنية والإدارية، مذكرة ليسانس، جامعة ابن خلدون، عبروزي سارة وبن الدين مباركة، ابغجز التنفيذي على العقار في ظل قانون الإجراءات ابؼ1

 .14، ص 2010/2011تيارت، 
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أما في حالة كون طلب ابغجز ينصب على عدة عقارات أو عدة حقوق عينية عقارية تقع في دوائر 
يعا من طرف رئيس المحكمة الواقع في دائرة اختصاص بـتلفة بيكن إصدار أمر على عريضة بابغجز عليها بص

من قانون  724اختصاصو إحدى ىذه العقارات أو إحدى ابغقوق العينية العقارية وىذا وفقا للمادة 
 الإجراءات ابؼدنية والإدارية.

 وقد أوجبت ابؼادة سابقة الذكر في فقرة الثالثة ضرورة ذكر البيانات الأساسية التالية في أمر ابغجز:
  السند التنفيذي الذي بدوجبو تم ايقاع ابغجر وتاربىو وابعهة التي أصدرتو ومبل  الدين ابؼطلوب الوفاء نوع

من ق إ م إ أنواع السندات التنفيذية بالإضافة إلى كل وثيقة يعطيها القانون صفة  600بو، وقد ذكرت ابؼادة 
 السند التنفيذي.

 كليف ابؼدين بالوفاء بقيمة الدين ويستخرج ىذا التاريخ من تاريخ التبلي  الربظي للسند التنفيذي وتاريخ ت
 بؿضر التبلي  والتكليف بالوفاء الذي يعده المحضر القضائي.

  يعتُ العقار أو ابغق العيتٍ العقاري المحجوز تعيينا دقيقا بابػصوص برديد موقعو وحدوده ومشتملاتو
ديده إن كان العقار مفرزا أم مشاعا، وإذا كان العقار ومساحتو ورقم القطعة الأرضية وابظها عند الاقتضاء، وبر

عبارة عن بناية يبتُ الشارع ورقمو وأجزاء العقارات، وتستخرج كل ىذه ابؼعلومات ابؼتعلقة بالعقارات من سند 
 1ملكية العقار أو ابغق العيتٍ العقاري والوثائق ابؼلحقة بو.

 ثالثا: تبليغ أمر الحجز
من قانون 725ب من ابغاجز بالتبلي  الربظي الأمر ابغجز طبقا لنص ابؼادة يقوم المحضر القضائي بطل

 الإجراءات ابؼدنية والإدارية إلى كل من:
 .ابؼدين مالك العقار أو ابغق العيتٍ العقاري 
  الغتَ إذا كان العقار أو ابغق العيتٍ العقاري مثقلا بتأمتُ عيتٍ لو كأن يكون للغتَ رىن ربظي أو حق

امتياز على العقار، على اعتبار أن دينو يصبح حال الأداء وذو أولوية في استفائو من بشن  بزصيص أو حق
العقار قبل ابغجز وباعتباره دائنا بفتازا وابغاجز دائن عادي، ويعرف ىذا الغتَ من خلال الشهادة العقارية التي 

 تبتُ بصيع الأعباء ابؼنتقل بو العقار.
  2 أجل استيفاء الدولة للضرائب بعد بيع العقار.إخطار إدارة الضرائب بابغجز من 
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  من ق إ م إ أنو إذا كان الدائن ابغاجز دائنا بفتازا بأن يكون لو تأمينا عينيا على  726كما أكدت ابؼادة
كأن يكون صاحب رىن ربظي أحق بزصيص أو حق امتياز باعتبار أن لو حق تتبع العقار  العقار ابؼراد حجزه،

، من القانون ابؼدني، فيجب عليو تبلي  الغتَ حائز العقار 947، 986، 882للمواد  بأي يد كانت، طبقا
ابؼثقل بتأمتُ العيتٍ أو الكفيل العيتٍ للدين اللذين بؽم ابػيار بتُ الوفاء بالدين، وبالتالي تطهتَ العقار من 

وما يليها من  912نصت ابؼادة  التأمينات العينية أو التخلي عن العقار وقبول حجزه وبيعو بابؼزاد العلتٍ، وقد
 القانون ابؼدني إجراءات تطهتَ العقار من طرف الغتَ ابغائز الذي انتقلت إليو ملكية العقار ابؼرىون.

  وبدناسبة تبلي  أمر ابغجز يقوم ابؼكلف بالتبلي  بإنذار ابؼدين والغتَ حائز العقار بأنو في حالة عدم دفع
ريخ تبليغو الربظي سيباع العقار أو ابغق العيتٍ العقاري في ابؼزاد العلتٍ مبل  الدين في أجل شهر واحد من تا

 من ق إ م إ. 734و 725جبرا عليو، وىذا ما أكدتو ابؼادتتُ 
لكن ما يلاحظ أنو في حالة عدم إنذار ابؼدين أو الغتَ ابغائز للعقار وتنويهو بأن لو أجر شهر لسداد الدين 

بؼتًتب على بزلف الإنذار بفا يتعتُ معو تطبيق القواعد العامة في البطلان، فإن ابؼشرع لم ينص على ابعزاء ا
 فهناك من رتب على بزلفو البطلان وىناك من يرى عكس ذلك.

وابؼادة  726وابؼلاحظة الثانية أن نفس ابغكم ابؼتعلق بتبلي  أمر ابغجز للغتَ ابغائز تكرر في نص ابؼادة 
 نب التكرار لنفس ابؼبادئ في مواد بـتلفة.فكان على ابؼشرع بذمن ق إ م إ،  734

 الفرع الثاني: قيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية

وابؼتضمن إعداد صح الأراضي العام وتأسيس  12/11/1975الصادر في  74-75إن الأمر رقم 
 أوجب إشهار كل التصرفات التي تقع على حق ملكية وعلى كل 16و 15السجل العقاري ومن خلال ابؼادة 

حق عيتٍ خر يتعلق بالعقار، حيث أنو لا يكون أثر قانوني في التصرفات التي تقع على العقار إلا بعد إشهار 
 .1ىذه التصرفات بالمحافظة العقارية

وعليو يقوم المحضر القضائي على الفور أو في اليوم ابؼوالي للتبلي  الربظي لأمر ابغجز كأقصى أجل بإيداع 
ر العقاري بالمحافظة العقارية التابع بؽا العقار لقيد أمر ابغجز، وجعل القانون أمر ابغجز في مصلحة الشه

 مصلحة شهر من أجل قيد أمر ابغجز.
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وبالتالي يعد العقار أو ابغق العيتٍ العقاري بؿجوزا من تاريخ قيده بالمحافظة العقارية حسب نص ابؼادة 
 الفقرة الأختَة من ق إ م إ. 725

أيام للمحافظة العقاري من أجل قيد أمر ابغجز وتسليم شهادة عقارية تتضمن   وقد حددت مهلة بشانية
كل القيود وابغقوق الواردة على العقار أو ابغق العيتٍ العقاري، ويقوم المحافظ العقاري أيضا حسب نص ابؼادة 

مع ذكر اسم من ق إ م إ بذكر تاريخ وساعة الإيداع وينوه بهامشو ويتًتب ورود كل أمر حجز سبق قيده 729
 . 1ولقب وموطن كل الدائنتُ وابعهة القضائية التي أصدرت أمر ابغجز

من ق إ م إ حالة تعدد الدائنتُ، بأنو في حالة قيد أمر ابغجز بالمحافظة  727ولقد جاء نص ابؼادة 
العقارية ثم ظهر دائن آخر بيده سند تنفيذي حائز لقوة الشيء ابؼقضى بو وجب على المحضر القضائي 

سجيلو مع الدائنتُ ابغاجزين واستصدار أمر على عريضة يتضمن قيده بالمحافظة العقارية مع بقية الدائنتُ ت
ويصبح منذ تاريخ التأشتَ بو طرفا في إجراءات التنفيذ أو لا بهوز شطب التسجيلات والتأشتَات إلا بصدور 

 .2أمر بـالفا
 والمطلب الثاني: آثار الحجز التنفيذي ووسائل الحد من

بعد تكملة إجراءات ابغجز بطريقة قانونية ينتج آثار قانونية سواء في ذمة ابؼدين أو في حقو، وبضاية        
 للمدين أقر ابؼشرع وسائل قانونية بغماية عقاراتو أو ما حيل بؿلو وعليو سنتطرق في ىذا ابؼطلب إلى فرعتُ بنا:

 الفرع الأول: أثار ابغجز التنفيذي.
 وسائل ابغد من ابغجز التنفيذي. الفرع الثاني:  

بالمحافظة العقارية يتًتب عنو عدة أثار قانوني القصد منها بضاية حقوق الدائن ابغائز إن ابغجز التنفيذي وقيده 
 من تهريب ابؼدين لأموالو وبيكن تلخيص ىذا الآثار كالتالي:

 الفرع الَول: آثار الحجز التنفيذي
في إدارة واستغلال  اره القانونية حيث يقيد حق ابؼدينافظة العقارية ينتج آثبعدما ما يقيد أمر ابغجز في المح

 العقار وكذا في عدم سريان التصرفات المحجوز عليها الواردة على العقار.
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 : تقييد حق المدين في إدارة واستغلال العقارلاأو 
ا لم يكن العقار مؤجرا من ق إ م إ على ابغالات التي يكون عليها العقار، فإذ 730لقد نصت ابؼادة 

قبل قيد ابغجز فإن ابؼدين يبقى حارسا عليو إلى أن يتم البيع، وإذا كان ساكنو فيبقى ساكنا دون دفع الأجرة، 
 .1وفي حالة كون العقار مؤجرا فتدخل الأجرة ضمن ابغجز ويلزم بها المحجوز عليو
ما الإبهارات التي وقعت من ابؼدين إن الإبهار الذي حصل قبل قيد أمر ابغجز يسري في حق ابغاجز، أ

بعد قيد أمر ابغجز فلا بوتج بها بذاه ابغاجز أو الدائنتُ وذلك لا بينع من إبرام عقود الإبهار بدون إذن 
 .2القاضي، إذا كان ذلك يزيد من إيرادات العقار المحجوز

ابتا فإنو يسري في حق ابغاجزين أما إذا كان العقار المحجوز عليو مؤجرا للغتَ قيد أمر ابغجز وكان تاربىو ث
والدائنتُ ابؼقيدة حقوقهم وبوتج بو في مواجهتهم غتَ أن أجرتو ابؼستحقة تلحق بالعقار المحجوز من يوم قيد 
ابغجز وتعتبر كذلك بدجرد إعلان ابؼستأجر عن ابغجز، فيصبح ىذا الأختَ بؿجوز لديو بحجز ما للمدين لدى 

ع عليو الوفاء بها بؼالك العقار وإذا فعل فإن الوفاء لا يسري في حق ابغاجز، أما الغتَ فيما يتعلق بالأجرة وبيتن
إذا ثبت أن الإبهار السابق لتاريخ قيد أمر ابغجز تم بتواطؤ ابؼدين مع ابؼستأجر جاز للمحكمة بناءا على 

 .3طلب ابغاجز إبطال ىذا الإبهار على أساس ىذا الغش
مدة الإبهار بالنسبة للعقار ابؼثقل برىن وىذا مالم ينص عليو من ق م ج على  896وقد نصت ابؼادة 

( سنوات، فلا يكون نافذا في 9ق إ م إ ، حيث أنو الإبهار السابق على تسجيل التنبيو تزيد مدتو على تسع )
 ( سنوات ما لم يكن قد سجل قبل قيد الرىن.9حق الدائن ابؼرتهن إلا بؼدة تسع )

 المرىون الثمار بالعقار ثانيا: إلحاق
من ق إ م إ على أنو تدخل في وعاء ابغجز بشاره وإيراداتو في تاريخ قيد أمر  732لقد نصت ابؼادة 

ابغجز بالمحافظة العقارية، وباعتبار أن بشار العقار تعد بؿجوزة مع العقار من تاريخ حجزه رغم أها تعتبر 
لحقة بو متى كان ذلك من أعمال التسيتَ منقولات بحسب ابغال فقد نص القانون على جواز بيع الثمار ابؼ

العادية للمدين وكل ابؼداخيل والإيرادات تودع بأمانة الضبط لتضاف إلى قيمة ابغجز، وكذلك المحاصيل 
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الزراعية ابؼختلفة فيجوز أن تباع بابؼزاد العلتٍ أو بيعها عن طريق وسيط أو بأي طريقة أخرى ويودع بشنها بأمانة 
 ضبط المحكمة.
من ق إ م إ على معاقبة ابؼدين وحائز العقار أو الكفيل العيتٍ الذي يتسبب في  733ت ابؼادة وقد نص

اختلاس الثمار أو الإيرادات التي تلحق بالعقار ويتًتب على ذلك مسؤولية مدنية متمثلة بالتعويض وجزائية، 
 .1وىذا طبقا بؼا جاء في قانون العقوبات

 يو الواردة على العقار المحجوز عل تصرفات : عدم نفاذثالثا
من ق إ م إ على أنو" لا بهوز للمدين المحجوز عليو ولا بغائز العقار ولا للكفيل العيتٍ  735تنص ابؼادة 

بعد قيد أمر ابغجز بالمحافظة العقارية أن ينقل ملكية العقار أو ابغق العيتٍ العقاري المحجوز ولا يرتب تأمينات 
 بل للإبطال".عينية عليو، وإلا كان تصرفو قا

وبهذا فإنو يتًتب على قيد أمر ابغجز منع صاحبو من القيام بأي تصرف من التصرفات الناقلة للملكية  
كالبيع أو ابؽبة أو ابؼقايضة، كما بينع من أن يرتب على العقار المحجوز حقوق عينية تبعية كالرىن والاختصاص 

على أن قيد أمر ابغجز بالمحافظة العقارية يتًتب عليو اعتبار  والامتياز وىذا طبقا بؼا جاء في ابؼادة سالفة الذكر
 العقار بؿجوزا.

إلا أنو ىناك استثناء عن قاعدة القابلية للبطلان للتصرفات بعد قيد أمر ابغجز، ىذا ما جاءت بو الفقرة 
ابؼقاسم أن يقيد  من ق إ م إ وىي أنو بهوز لبائع العقار المحجوز ومقرض بشنو والشريك 735الثانية من ابؼادة 

وابؼادة  999حق الامتياز على العقار في الآجال والأوضاع ابؼنصوص عليها في القانون ابؼدني في ابؼادة 
 منو. 1001

من ق إ م إ فإنو يتأكد أنو في حالة ما اذا قدم ابؼدين المحجوز عليو أو حائز  736وبالرجوع للمادة 
ال لسداد الدين وابؼصاريف قبل جلسة البيع بابؼزاد العلتٍ أمام المحكمة العقار أو الكفيل العيتٍ مبل  كافي من ابؼ

 .2أو المحضر القضائي فإن التصرفات الواردة على العقار والتي كانت قابلة للإبطال تكون نافذة
 لحجزآثار االفرع الثاني: وسائل الحد من 

إ ابعديد وسائل للحد من آثار ابغجز حتى لا يتأثر ابؼدين ويتضرر من ابغجز واستحداث ابؼشرع في ق إ م 
        ابؼتمثلة في الإيداع والتخصيص ودعوى قصر ابغجز وعرض الوفاء والإيداع.                                                           
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 أولا: الإيداع والتخصيص
 

وسيلة للحد من الأثر الكلي للحجز  لقد منح ابؼشرع للمدين قبل مباشرة البيع ورسو ابؼزاد العلتٍ فرصة أو
حتى لا يتضرر من ابغجز، فوضع لو نظام الإيداع والتخصيص للحد من قاعدة عدم اشتًاط أو تساوي بتُ 

 ابغق والمحجوز من أجلو وقيمة ابؼال المحجوز.
 

 تعريف الإيداع والتخصيص: . أ
وضع مبل  مالي برت يد  من ق إ م إ على الإيداع والتخصيص حيث أن الإيداع"ىو 640نصت ابؼادة 

المحضر القضائي أو بأمانة ضبط المحكمة التي يباشر في دائرة اختصاصها التنفيذ مقابل وصل، أما التخصيص 
 .1فهو برديد الطرف ابؼستفيد من ابؼبل  ابؼودع"

 

 أنواع الإيداع والتخصيص . ب
 

ابؼدين يإيداع مبل  الإيداع والتخصيص بغتَ ابغكم: بعد توقيع ابغجز وللتخلص من آثاره يقوم  -1
معتُ من النقود إلى مكتب المحض القضائي أو بأمانة ضبط المحكمة حتى يفي بالدين 

 وابؼصاريف.
من ق إ م إ "لا بهوز للمحجوز عليو  641الايداع والتخصيص عن طريق حكم: نصت ابؼادة  -2

النقود أو ما أن يطلب بدعوى استعجالية في أية حالة كانت عليها الإجراءات، كتقدير مبل  من 
 يقوم مقامها، يوعو بأمانة ضبط المحكمة يبقى على ذمة الوفاء للحجز". 

ىذه الصورة من صور الايداع والتخصيص ابؽدف منها مواجهة ابغالة التي يكون بيد ابؼدين فيها أموال  
ص مبل  كافة لإيداع مبل  يناسب دين ابغاجز فيلجأ إلى  القاضي من أجل ابغصول على حكم ايداع وبزصي

 .2أقل من دين ابغاجز
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 الآثار المترتبة عن الايداع والتخصيصج. 
 

 زوال ابغجز عن الأموال المحجوزة بحيث يستًد المحجوز عليو كافة سلطاتو كمالك. -1
انتقال ابغجز في ابؼبل  ابؼودع لفائدة الدائن وحده عند الإقرار لو بو أو ابغكم لو بثبوتو ما جاءت بو ابؼادة  -2

 م إ. من ق إ 642
 ثانيا: قصر الحجز  

 

نظام قصر ابغجز يلجأ إليو ابؼدين الذي لا يوجد برت يده نقود سائلة فيطلب من القاضي تضييق نطاق 
 ابغجز وقصره على بعض الأموال المحجوزة عليها.

 

 :تعريف دعوى قصر الحجز .أ 
لا تتناسب مع قيمة  ىي دعوى يرفعها ابؼدين المحجوز عليو عندما تكون قيمة الدين المحجوز من أجلو

الأموال المحجوزة، وليس لديو من النقود ما يستطيع إيداعها، يطلب فيها قصر وحصر ابغجز على بعض أموالو 
 .1ورفعو عن البعض الآخر وبذلك يتمكن من ابغد من الأثر الكلي للحجز

عوى استعجاليو، من ق إ م إ الفقرة الثانية على أنو" بهوز للمدين أن يطلب بد 642 وقد نصت ابؼادة
إذا كانت قيمة الدين المحجوز من أجلو لا تتناسب مع قيمة الأموال المحجوزة وابغكم لو بقصر ابغجز على 
بعض ىذه الأموال التي تغطي مبل  الدين ومصاريفو، والدائن الذي تقرر قصر ابغجز لصابغو لو الأولوية على 

  يقصر ابغجز عليها.غتَه من الدائنتُ عند استيفاء حقو من الأموال التي
 

 إجراءات رفع دعوى قصر الحجز .ب 
 

كليات شترفع من قبل ابؼدين المحجوز عليو باعتباره صاحب الصفة ضد ابغاجز، ويكون بنفس ال  
 والإجراءات لرفع دعوى الإيداع والطلب أي أمام قضاء ابؼستعجل وينظر فيها قاضي الأمور ابؼستعجلة.
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ناءا على الظاىر أمامو من مقدار ابغقوق المحجوز من أجلها وقيمة بوكم قاضي الأمور ابؼستعجلة ب  
، ويقدر كافة حقوق ابغاجزين وأصحاب ابغقوق الذي اعتبروا طرفا في الإجراءات، بل أنو 1الأموال المحجوزة

، فإذا 2يأخذ في الاعتبار تدخل دائنتُ آخرين من أصحاب ابغقوق ابؼمتازة الذين بؽم حق التقدم على ابؼال
بت لو بعد مدة التقديرات عدم التناسب فإنو بوكم بقصر ابغجز على بعض العقارات بوددىا في الأمر ث

 .  3بالقدر الذي يراه مناسبا مع الدين المحجوز من أجلو
 

 آثار قصر الحجز  ج. 

 يتًتب على ابغكم بقصر ابغجز الآثار التالية:
  عليو ستَ المحجوز عليو حريتو في استعمابؽا زوال ابغجز عن الأموال التي لم يقصر ابغجز عليها، و

 والتصرف فيها.
  أولوية الدائنتُ قبل قصر ابغجز في استيفاء حقوقهم من الأموال التي يقصر عليها ابغجز ويتًب على ىذا

أنو إذا وقع حجز جديد على ابؼال المحجوز بعد قصر ابغجز عليو فإنو يكون صحيحا ولكن لا يقتضي ابغاجز 
 . 4من الثمن إلا بعد أن يقتضي ابغاجز قبل قصر ابغجز حقو كاملاابعديد حقو 

 ثالثا: عرض الوفاء والإيداع
 

من ق إ م إ على وسيلة أخرى حتى يفيء ابؼدين بالتزاماتو  584لقد نص ابؼشرع من خلال نص ابؼادة 
بؼختار، ويبل  ربظيا ويتجنب إجراءات ابغجز " يقدم عرض الوفاء بواسطة بؿضر قضائي في ابؼوطن ابغقيقي أو ا

وفقا لأحكام ىذا القانون" ومن خلا ىذه ابؼادة أنو يتم عرض الوفاء عن  طريق بؿضر قضائي وإلا فلن ينتج 
أثره القانوني بناءا على طلب ابؼدين في ابؼوطن ابغقيقي أو ابؼختار للدائن، ويكون التبلي  ربظيا وفقا للمادة 

التبلي  الربظي، وبهب تنبيو الدائن بدوجب ىذا التبلي  في حالة  من ق إ م إ ومنو تسري عليو أحكام 406
رفض لعرض سيتم الإيداع بدكتب المحضر القضائي أو بأمانة ضبط المحكمة، ولو مهلة سنة لاستلام العرض، 
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فإذا انقضت فسيسقط حقو في ابؼطالبة بالشيء ابؼعروض للوفاء ويتضمن عرض الوفاء البيانات المحددة فينص 
 من ق إ م إ وىي: 584ة ابؼاد

 .بيان ىوية ابؼدين والدائن 
 .بيان الشيء ابؼعروض ووصفو وصفا دقيقا بحيث لا بيكن استبدالو 
 .ذكر أسباب العرض 
  رفض أو قبول الدائن العرض، مع توقيعو أو توقيع الشخص ابؼبل  لو أو الإشارة إلى رفض التوقيع أو عدم

 القدرة على ذلك.
  حالة رفض العرض سيتم إيداع الشيء في مكتب المحضر القضائي أو بأمانة الضبط تنبيو الدائن بأنو في

 .1عند الاقتضاء، وأن لو مهملة سنة من تاريخ الإيداع وإلا سقط حقو
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 الفصل الثاني

 النظام الإجرائي للبيع

 بالمزاد العلني
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رات ابؼملوكة للمدين برت القضاء سواء  عملية ابغجز التنفيذي على العقارات تقتضي وضع العقا إن
كان العقار برت يد ابؼدين أو برت يد الغتَ، وذلك بعد اتباع بؾموعة من الإجراءات المحددة قانونا بغية 
استيفاء الدائن حقو من بشنها بعد بيعها، حيث أهبعد قيد أمر ابغجز بدصلحة الشهر العقاري تأتي ابؼرحلة 

كون وفق منهاج إجرائي يضمن حقوق ابغاجز والمحجوز عليو، فالبداية تكون بتمهيد التالية وىي مرحلة بيعو وت
العقار لبيعو وذلك من خلال إعداد قائمة شروط البيع والإعلان عنها وفتح المجال أمام الاعتًاضات ضد ىاتو 

اد العقار للبيع يتم بيعو الشروط لتلي مرحلة البيع بابؼزاد العلتٍ وىو النتيجة وابؽدف ابؼرجو من ابغجز، فبعد إعد
بابؼزايدة العلنية وتنتهي ابؼزايدة برسو ابؼزاد ويصدر حكم رسو ابؼزاد إلا أنو يبقى إشكال  في حالة ما إذا لم 
بيكن الدائن ابغاجز، والدائنتُ ابؼتدخلتُ في ابغجز من استيفاء حقوقهم وذلك في حالات حددىا ابؼشرع 

 ر بإتباع إجراءات مزايدة جديدة، كل ىاذ سنعابعو وفق مبحثتُ بنا:تؤدي إلى إعادة بيع العقار مرة أخ

 .ابؼبحث الأول: إعداد العقار وبسهيده للبيع 
 ابؼبحث الثاني: ابؼزايدة وإعادة البيع 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 النظام الإجرائي للبيع بالمزاد العلنيـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفصل الثاني ـــــــــــــــــــــــ

40 
 

 إعداد العقار للبيعالمبحث الَول: 

الإدارية لابد من إتباع حتى يباع العقار المحجوز بالطرق ابؼنصوص عليها في قانون الإجراءات ابؼدنية و 
إجراءات بؿددة ودقيقة، فالبداية تكون بإعداد قائمة شروط البيع تتضمن بيانات أساسية نص عليها ابؼشرع 
وألزم بؼن بؽم مصلحة بالأخذ بها، حيث تودع ىاتو القائمة لدى كتابة ضبط المحكمة ابؼختصة إقليميا للنظر 

بها ليتمكنوا من تقدنً اعتًاضهم أو رفع دعوى استحقاق العقار  فيها ثم إعلاها للجمهور وبىطر ذوو الشأن
المحجوز التي استحدثها قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية ابعديد ويفصل فيها من قبل القاضي ابؼختص، كل 

 ىذا سنفصل فيو وفق ابؼطلبتُ التليتُ: 

 ابؼطلب الأول: إعداد قائمة شروط البيع

 لفرعية ابؼطلب الثاني: الدعاوي ا
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 المطلب الَول: إعداد قائمة شروط البيع

إعداد قائمة شروط البيع مرحلة أولية لإعداد العقار للبيع وىي عملية قانونية يقوم بها المحضر القضائي حتى  
وط يتحقق الأثر القانوني للبيع للعقار المحجوز، ألا وىو ضمان حقوق ابغاجز والمحجوز عليو، فإعداد قائمة شر 

البيع تنقسم إلى إجراءات وضعها والاعتًاضات ابؼنصبة عليها وكذا دعوى استحقاق العقار المحجوز، فكان 
لابد أولا من الفصل في ىاتو الاعتًاضات والدعوى حتى تتم عملية إعداد قائمة شروط البيع بالشكل القانوني 

 وتنتج أثرىا.

 الفرع الَول: إجراءات وضع قائمة شروط البيع

ة شروط البيع ىي ورقة تضم كافة بيانات التي تؤدي إلى التعريف الكامل والدقيق بالعقار ابؼطلوب بيعو، قائم
ويقوم الدائن ابؼباشر للإجراءات بإعدادىا ووضعها لدى كتابة ضبط المحكمة ابؼختصة حتى يعلن عنها 

 للأشخاص الذين حددىم القانون.

 أولا: تحديد الثمن الَساسي

من ق إ م إ يستخلص إجراءات برديد الثمن الأساسي من خلال تقدنً المحضر  739ادة من خلال نص ابؼ 
القضائي أو الدائن ابغاجز طلب لرئيس المحكمة بتعيتُ خبتَ عقاري يتولى مهمة تقدير الثمن التقريبي للعقار أو 

تم صدور الأمر على عريضة ابغق العيتٍ العقاري في السوق الذي سيبدأ بو ابؼزاد العلتٍ بصلة أو على أجزاء وي
بهذا الشأن، وبهب على ابػبتَ العقاري بإعداد تقريره حول قيمة العقار أو ابغق العقاري، وإيداعو بأمانة ضبط 

 .1المحكمة في مهلة لا تتجاوز عشرة أيام من تاريخ تعيينو وإلا تم تكليف خبتَ آخر لنفس ابؼهمة

 : بيانات قائمة شروط البيع.ثانيا

من قانون الإجراءات ابؼدنية  737من قانون إجراءات مدنية و التي تقابلها ابؼادة  386ة نصت ابؼاد
( يوما من تاريخ  30على أنو " إذا لم يقم ابؼدين المحجوز عليو بالوفاء خلال أجل ثلاثتُ  )  ابؼلغى و الإدارية

نة ضبط المحكمة التي يوجد في دائرة التبلي  الربظي لأمر ابغجز، بورر المحضر قائمة شروط البيع و يودعها بأما
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العقار المحجوز، في حالة تعدد العقارات أو حقوق العينية العقارية المحجوزة تودع قائمة شروط البيع  اختصاص
 في أمانة ضبط المحكمة التي يوجد فيها أحد ىذه العقارات....".

 و تتضمن قائمة شروط البيع البيانات التالية:

  الذي حصل التنبيو بدقتضاه: وىذا البيان من أىم البيانات اللازمة في أية بيان السد التنفيذي
ورقة من أوراق التنفيذ بـصصة لإبلاغو للغتَ حتى يتسن لو مراقبة صحة حق الدائن في توقيع 

 ابغجز.
  .أمر ابغجز وتاريخ تبليغو الربظي وقيده وتاريخ إنذار ابغائز أو الكفيل العيتٍ إن وجد 
 إن بيان بؿل التنفيذ يعد جوىريا أيا كان طريق ابغجز وقد  بؼواد ابغجز عليو:بيان العقار ا

حرص ابؼشرع على أن يكون ىذا البيان في حجز العقار تفصيليا بأن أوجب وصف العقار 
وصفا دقيقا ىل ىو أرض زراعية أو أرض بناء أم أرض فضاء أم منشأة، وما إذا كان بو  

 عد بؿجوزة بقوة القانون بدجرد ذكرىا في التنبيو.أها ت باعتبارعقارات بالتخصيص 

ومن أجل بسكتُ المحضر من ابغصول علي ىذه البيانات التفصيلية فيمكن للدائن أن يستصدر 
بعريضة أمر بالتًخيص للمحضر بدخول العقار للحصول على البيانات اللازمة لوصف العقار ومشتملا تو ولو 

 من يعاونو في ذلك حبطيصأن 

 بيع: ىو جوىر القائمة وابؼقصود بذلك الشروط التي يقتًحها الدائن مباشر شروط ال
 البيع على أساسها.  لانعقادالإجراءات 

 ولقب كل من الدائنتُ وابؼدين المحجوز عليو وموطن كل منهم.  اسم 
 العقار إلى أجزاء إن كان في ذالك فائدة أفضل عند البيع، مع برديد الثمن الأساسي  بذزئة

وتوضيح التًتيب الذي سيجري فيو البيع عند الاقتضاء، وإذا كان بؿل ابغجز وحدة  لكل جزء
 أو بؾموعة فلاحية لا بهوز بذزئتها. استغلال اقتصادية

  .1بيان المحكمة التي سيتم أمامها البيع 
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  شاغر.برديد شاغل العقار و صفتو وسبب الشغل أو انو 

 1 :الإجراءات ابؼدنية والإداريةقانون  737وأىم ما يستخلص من مضمون ابؼادة 

 .دقة البيانات التي بهب أن تتضمنها قائمة شروط البيع .1

 أن ابؼشرع منح ابؼدين مهلة للوفاء لتفادي البيع. .2

معا، فائدة أفضل عند البيع ومنع  الاثنتُإمكانية بذزئة العقار المحجوز فيتحقق بذلك أحد ابؽدفتُ أو  .3
 زء من العقار كافي للوفاء بالدين.مواصلة البيع إذا كان بشن الأول ج

أو  الاقتصادية استغلمراعاة ابؼشرع ابؼصلحة العامة من خلال منع بذزئة بؿل ابغجز إذا كان وحدة  .4
 بؾموعة فلاحية.

تأكيد ابؼشرع على النظرية ابغديثة لبطلان بحيث لم يرتب على خلو قائمة شروط البيع من إحدى  .5
 البيانات البطلان ابؼطلق.

لمحضر القضائي تبعة إلغاء قائمة شروط البيع بحيث يعاد بذديده على نفقة الضابط العمومي برميل ا .6
 ابؼسؤول عن إعداد القائمة. باعتباره

 مرفقات قائمة شروط البيعثالثا: 

من قانون إجراءات ابؼدنية  738ترفق مع قائمة شروط البيع، ابؼستندات الوارد ذكرىا في ابؼادة  
بغرض الوثائق الأساسية التي ترفق بالقائمة عند إيداعها بأمانة ضبط المحكمة و تتمثل  استحدثتوالإدارية التي 

 ىذه ابؼستندات في:

 نسخة من أمر ابغجز. -1

 نسخة من بؿضر التبلي  الربظي للمحجوز عليو أو ابغائز أو الكفيل العيتٍ إن وجد. -2

 نسخة من السند التنفيذي الذي تم ابغجز بدقتضاه. -3
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 رية تتضمن القيود التي حصلت إلى غاية تاريخ ابغجز.شهادة عقا -4

 مستخرج جدول الضريبة العقارية. -5

والغاية من إيداع ىذه ابؼرفقات ىو تأكيد و إثبات البيانات التي تهم أصحاب الشأن معرفتها فالغرض من 
 قيقة الواقع.شهادة بيان الضريبة على العقار ىو معرفة مدى مطابقة بشنو الأساسي الذي قدره ابغاجز بح

أما الغرض من الشهادة العقارية ىو تعيتُ و برديد الدائنتُ الذين بهب إشراكهم في إجراءات البيع وتعيتُ 
 ديوهم.

 إيداع قائمة شروط البيع والإنذار بالإيداعالفرع الثاني: 

 .عنها يقصد بإجراءات وضع قائمة شروط البيع ىو إيداعها لدى كتابة ضبط المحكمة والإعلان

 إيداع قائمة شروط البيع -أولا

من ق إ م إ بإيداع قائمة  737إذا لم يقم ابؼدين بالوفاء بالدين يقوم القائم بالتنفيذ عملا بنص ابؼادة  
،و ترفق 1شروط البيع في كتابة ضبط بؿكمة التنفيذ ابؼختصة وفي المحكمة التي يقع في دائرتها العقار المحجوز عليو

 من ق إ م إ: 738ن ابؼستندات حددتها ابؼادة ىذه القائمة بدجموعة م

 نسخة من السند التنفيذي الذي تم ابغجز بدوجبو. .1
 نسخة من أمر ابغجز الصادر عن رئيس المحكمة. .2
 نسخة من بؿضر التبلي  الربظي لأمر ابغجز للمحجوز عليو وابغائز والكفيل العيتٍ إن وجد.  .3
 ة تاريخ ابغجز.شهادة عقارية تتضمن القيود التي حصلت إلى غاي .4
 مستخرج من جدول الضريبة العقارية. .5

ويتم إثبات إيداع قائمة شروط البيع ومرفقاتها في بؿضر بورر بقلم أمتُ ضبط المحكمة، وبودد فيو ساعة وتاريخ 
 .2ابعلسة للنظر فيما بوتمل تقدبيو من اعتًاضات حول القائمة وكذلك جلسة البيع اللاحقة
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 الرسمي لقائمة شروط البيع التبليغ والإعلانثانيا: 

بعد أن يقوم القائم بالتنفيذ بإعداد قائمة شروط البيع، يتولى إعلان ذوي الشأن بوضعها ويكون ذلك  
من قانون الإجراءات ابؼدنية والتي  387يوم التي تلي الإيداع للقائمة وىذا ما نصت عليو ابؼادة  15خلال 

نية والإدارية، وينقسم الإعلان عند إيداع قائمة شروط البيع إلى قانون الإجراءات ابؼد 740تقابلها ابؼادة 
متميزين أوبؽما خاص بأطراف ابػصومة ومن لو الصلة القوية بها وآخر خاص بالكافة ويسمى الإجراء  إجراءين

ويوجو للأشخاص الواجب إعلاهم بإيداع قائمة شروط  البيع إعلانا ربظيا وحددتهم  1الأول بالإعلان ابػاص
 قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية وىم: 710بؼادة ا

 ابؼدين المحجوز عليو 

 الكفيل العيتٍ وابغائز للعقار أو حائز ابغق العيتٍ العقاري إن وجد 

 .ابؼالكتُ على الشيوع إن كان العقار أو ابغق العيتٍ مشاعا 

 .الدائنتُ ابؼقيدين كل بدفرده 

  قاسم أو ابؼقايض بو إن وجد.و الشريك ابؼأبائع العقار أو مقرض بشنو 

وفي حالة الوفاة يكون التبلي  الربظي إلى ورثة ىؤلاء بصفة بصاعية وإن لم يكن بؽم موطن معروف 
 .2يبلغون في موطن ابؼتوفي

وبوصل الإعلان بإيداع قائمة شروط البيع على يد بؿضر بورقة من أوراق المحضرين تشمل على بيانات 
 كذلك على مايلي من بيانات:أوراق المحضرين كما تشتمل  

 البيان الأول: تاريخ إيداع قائمة شروط البيع.

 البيان الثاني: تعيتُ العقار أو العقارات المحجوزة.

 البيان الثالث: الثمن الأساسي للعقار المحجوز.
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 نظر الاعتًاضات على قائمة شروط البيع.لالبيان الرابع: تاريخ ابعلسة المحددة ل

نذار ابؼعلن إليو بأن يطلع على قائمة شروط في قلم كتابة بؿكمة التنفيذ ابؼختصة وأن البيان ابػامس: إ
 1على قائمة شروط البيع وإلا سقط حقو للاعتًاضاتيبدي ما لديو من ملاحظات عليها قبل ابعلسة المحددة 

 من قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية. 741وىذا ما أكدتو ابؼادة 

نذارأن يصبح بصيع الدائنتُ الذين سبق توجيو الإنذار بؽم أطرافا في الإجراءات ويتًتب على ىذا الإ
 فلا بهوز للدائن مباشرة إجراءات شطب أي تسجيل إلا برضاىم بصيعا بدقتضى أحكام هائية.

عن إيداع قائمة شروط البيع وذلك بوسيلتتُ أوجبهما ابؼشرع  ةأما الإجراء الثاني فيتمثل في الإعلان للكاف
 الاعتًاضاتوبنا اللصق والنشر حتى يتمكن كل من لديو ملاحظات أو أوجو بطلان أن يتقدم بها في جلسة 

وكل ذلك في النهاية بؼصلحة البيع العقاري الذي أراد ابؼشرع أن بوقق لو كافة الضمانات الكافية لاستقراره 
 باعتباره الغرض النهائي من العملية التنفيذية.

ن إيداع قائمة شروط البيع بالنشر في إحدى الصحف اليومية ابؼقررة  للإعلانات ويعلن قلم الكتاب ع
أيام التالية لأخر إخبار بإيداع  08الفضائية وبالتعليق في اللوحة ابؼعدة للإعلانات بالمحكمة و ذلك خلال 
عن الإيداع أيام التالية للإعلان  08القائمة، ويودع بؿضر التعليق ونسخة من صحيفة ملف التنفيذ في  

ونلاحظ أنو لا يرتب ابؼشرع بطلان عن عدم اللصق أو النشر كما أن ابؼواعيد ابؼشار إليها ىي مواعيد تنظيمية 
لا ترتبط بأدنى جزاء، ولكي يتمكن كل ذي مصلحة من الاعتًاض على قائمة شروط البيع حتى بفن أخبر 

قائمة شروط البيع في قلم كتاب دون أن بإيداعها على وجو ابػصوص فإنو بهوز لكل شخص أن يطلع على 
 .من قانون الإجراءات ابؼدنية و الإدارية 748ينقلها منو وىذا ما  تضمنتو ابؼادة 

من نوع خاص الغاية منو إبطال إجراءات التنفيذ على  اعتًاضكما بذدر الإشارة إليو أن ىناك  
لدعوى بأها تلك التي يرفعها الغتَ الذي لا العقار المحجوز وتعرف ىذه ا استحقاقالعقار، وذلك برفع دعوى 

 يعتبر طرفا في إجراءات التنفيذ مدعيا ملكية العقار الذي بدئ بالتنفيذ عليو للمطالبة بإثبات ملكيتو لو .

من قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية ىذه الدعوى، إذ أكدت أنو  773و 772وقد تناولت ابؼادتتُ 
العقار المحجوز كلو أو بعضو  باستحقاققار طلب بطلان إجراءات ابغجز و ابؼطالبة بهوز بغائز سند ملكية الع
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وترفع في ىذا ابؼقام دعوى إستعجالية ضد الدائن  ،على أساس أنو تم التنفيذ على أموال غتَ بفلوكة للمدين
قبولة حتى ولو بست ابغاجز وابؼدين المحجوز عليو بحضور المحضر القضائي القائم بالتنفيذ وتكون ىذه الدعوى م

 خارج الآجال المحددة للاعتًاضات على قائمة شروط البيع .

تعتبر ىذه الدعوى الاستعجالية من بتُ إشكالات التنفيذ التي يفصل فيها رئيس المحكمة  في أجل 
العلتٍ  يوم تبدأ من تاريخ  تسجيل الدعوى بأمانة ضبط المحكمة وإذا حل التاريخ المحدد للبيع بابؼزاد 30أقصاه 

قبل الفصل في الدعوى الإستعجالية فلرافعها طلب وقف بيع العقار أو جزء منو بدوجب عريضة إلى رئيس 
أيام على الأقل شرط إيداع كفالة بوددىا الرئيس بأمر على عريضة من أجل  03المحكمة قبل جلسة البيع بـ 

فإذا تعلق الأمر بجزء من العقار فقط لا  ،هتغطية مصاريف إعادة النشر والتعليق للبيع بابؼزاد إذا خسر دعوا
 .1يتوقف البيع بالنسبة لباقي الأجزاء

 .في التنفيذ على العقار الفرعية الدعاويالمطلب الثاني: 

بعد إعداد قائمة شروط البيع وإيداعها بالمحكمة ابؼختصة إقليميا وحتى تبل  لأصحاب ابؼصلحة 
ىاتو الاعتًاضات بؽا نظام إجرائي  ن حيث ابؼوضوع أو الشكلوابعمهور، ىنا تنشأ اعتًاضات عليها إما م

وموضوعي تبتٌ عليو حتى ينظر فيها من قبل القاضي ابؼختص، وبيكن أن ترفع دعوى استحقاق العقار المحجوز 
فتباشر ىاتو الدعوى استنادا إلى ابؼبادئ العامة ابؼعمول بها وفق قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية لرفع 

 اوى، وبالتالي سنقسم ىذا ابؼطلب إلى فرعتُ اثنتُ:الدع

 الفرع الأول: دعوى الاعتًاض على قائمة شروط البيع

 الفرع الثاني: دعوى استحقاق العقار المحجوز  

  الفرع الَول: دعوى الاعتراض على قائمة شروط البيع

ذي حدده ابؼشرع للتمسك الاعتًاض على قائمة شروط البيع ىو الأداة الفنية أو الشكل الإجرائي ال
بتعديل شروط البيع أو ببطلان إجراءات التنفيذ على العقار بإدعاء وجود عيوب متعلقة بشكل الإجراءات أو 
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بابؼوضوع أو الاعتًاض عليها لأي سبب أخر، يشتًط أن يكون ىذا السبب مؤثرا في التنفيذ من ناحية صحتو 
 .أو عدم صحتو، جوازه أو عدم جوازه

 في الاعتراض ظام الإجرائيالنأولا: 

الاعتًاض ىو منازعة موضوعية متعلقة بالتنفيذ على العقار بحيث يبدي ذوو الشأن ملاحظتهم ويتم بدوجبو 
 التمسك ببطلان إجراءات التنفيذ لعيب شكلي أو موضوعي أو تعديل شروط البيع الواردة في القائمة.

 صاحب الحق في الاعتراض .أ 

إ م إ الأشخاص الذي بؽم ابغق في تقدنً الاعتًاضات على قائمة  من ق1ف  742حددت ابؼادة  
من ق إ م إ على سبيل ابغصر وىم ابؼدين وحائز  740شروط البيع وىم الأشخاص ابؼشار إليهم في ابؼادة 

العقار والكفيل العيتٍ والدائنتُ ابؼقيدين، وابؼالكتُ على الشيوع إن كان العقار مشاعا وبائع العقار أو مقرض 
 بشنو.

من ق إ م إ التي بذيز لكل شخص الإطلاع على قائمة شروط البيع  740وبالرجوع إلى نص ابؼادة 
في مكتب المحضر القضائي أو في أمانة ضبط المحكمة، بقد أن ابؼشرع منح كذلك ابغق لكل ذي مصلحة 

ستحقاق ىؤلاء قانونية حقيقية كأصحاب حقوق الانتفاع والارتفاق على العقار ومستأجريو ومدعي الا
الأشخاص بهب عليهم إبداء ملاحظاتهم على قائمة شروط البيع وأوجو البطلان التي بيكن التمسك بها، 

 .   1وذلك برفع تقرير إلى رئيس المحكمة ابؼختصة قبل جلسة الاعتًاضات بثلاثة أيام

وط البيع إذا كانت بؽم كما بهوز لغتَ ىؤلاء المحددين في ابؼادة سالفة الذكر، الاعتًاض على قائمة شر  
مصلحة في الاعتًاض على قائمة شروط البيع، فكل من الدائن العادي الذي لم بوجز على العقار والدائنتُ 
الذين قيدوا حقوقهم بعد التسجيل تنبيو نزع ملكية العقار المحجوز، وصاحب حق الانتفاع أو الارتفاق على 

في الاعتًاض على قائمة شروط البيع، وبهب أن تكون ابؼصلحة العقار المحجوز، أو مستأجر ىذا العقار ابغق 
التي يدعيها أي من ىؤلاء مصلحة قانونية أما إذا كانت بؾرد مصلحة اقتصادية بحتة فإن الاعتًاض على قائمة 

 .2شروط البيع يكون غتَ مقبول

                                                           
 .201بضة مرامرية، مرجع سابق، ص 1
 .95ص  ،ابؼرجع السابق ،بؿمود السيد التحيوي2



 النظام الإجرائي للبيع بالمزاد العلنيـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفصل الثاني ـــــــــــــــــــــــ

49 
 

 الاعتراض إجراءات .ب 

جوز في دائرة اختصاصها، باعتباره بىتص بالنظر في الاعتًاضات رئيس المحكمة التي يقع العقار المح
قاض الأمور ابؼستعجلة ويقدم الاعتًاض إلى رئيس المحكمة لتسجيل في سجل خاص حسب ورودىا بعد دفع 
الرسوم وتعقد جلسة الاعتًاضات في غرفة ابؼشورة بحضور ابؼعتًض على قائمة شروط البيع والدائن ابغاجز 

 الاعتًاضات ابؼقدمة بأمر غتَ قابل للطعن في أجل أقصاه بشانية والمحضر القضائي، ويفصل رئيس المحكمة في
 .1أيام

 وأثناء جلسة الاعتًاضات تكون إجراءات التنفيذ معلقة بتُ حالتتُ:

حالة إذا لم يقدم أي اعتًاض بابعلسة يؤشر أمتُ الضبط بذلك في السجل ابػاص بو، وشرع المحضر 
 زاد العلتٍ.القضائي في إجراءات الإعلان عن البيع بابؼ

حالة إذا تم الاعتًاض على قائمة شروط البيع وبست ابؼوافقة عليها من طرف رئيس المحكمة فإنو ينتج 
 .2بسقوط برديد ابعلسة المحددة للبيع والتي كانت بؿددة في قائمة شروط البيع

رئيس تقدم الاعتًاضات على وقف البيع بدوجب عريضة إلى : النظام الموضوعي للاعتراض:ثانيا 
المحكمة والغرض من الاعتًاضات ىو إتاحة الفرصة لكل ذي شأن بأن يطلع عليها ويبدي ملاحظاتو 
ويتمسك بأوجو البطلان التي تشوبها أو تشوب الإجراءات السابقة عليها، وتكون ابؼلاحظات بالنسبة  لشروط 

 البيع بإضافة شرط جديد أو تعديل شرط موجود .

الشرط في القائمة، كأن يباع العقار بؾزأ بدلا من بيعو بصلة واحدة كما وقد يقتًح ابؼعتًض تعديل  
أجاز القانون إبداء الطلبات عن طريق الاعتًاض مثل طلب وقف بيع بعض العقارات أو طلب تأجيل بيع 

أيام على الأقل،  03عقار، ولقد أوجب القانون أن يتبع الاعتًاض قبل ميعاد ابعلسة المحددة للاعتًاضات بـ 
 بالاعتًاض.ويتًتب على عدم احتًام ىذا الأجل سقوط ابغق في التمسك 

 من قانون الإجراءات ابؼدنية الإدارية تتم الإجراءات على النحو التالي: 742وعملا بابؼادة  
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 تسجيل العريضة في سجل ابػاص بعد دفع الرسوم حسب تاريخ ورودىا. -1

 شورة.علنية فهي تتم في غرفة ابؼالجلسة الاعتًاضات غتَ  -2

 أيام حتى لا تتعطل إجراءات ابغجز. 08يفصل رئيس المحكمة في الاعتًاضات في أجل أقصاه  -3

 بوضر ابعلسة كلمن ابؼعتًض وابغاجز والمحضر القضائي. -4

 الأمر الفاصل في الاعتًاضات غتَ قابل لأي طعن. -5

ضون أو لم يتقدم أحد، مع الإشارة إلى أن جلسة الاعتًاضات تنعقد في تاربىها المحدد سواء تقدم ابؼعتً 
فإذا قدم اعتًاض تطبق الإجراءات ابؼشار إليها أعلاه، أما إذا لم يقدم أي اعتًاض بابعلسة يؤشر أمتُ الضبط 

 بذلك في سجل خاص بو و يشرع المحضر القضائي في إجراءات الإعلان عن البيع بابؼزاد العلتٍ. 

 الاعتراض بالبطلان  .أ 

إبطال إجراءات التنفيذ على العقار المحجوز لأسباب أو عيوب تتعلق بالشكل  ىذا النوع من الدفوع يهدف إلى
أو بابؼوضوع ومثال العيوب الشكلية كأن لا يتضمن أمر ابغجز البيانات الأساسية التي نصت عليها ابؼادة 

 من ق إ م إ وكأن يتم إغفال بيان من البيانات الأساسية من قائمة شروط البيع. 724

سبب خاص بابؼوضوع كأن يكون متعلق بالدين الذي يتم التنفيذ للوفاء بو، أو يكون متعلق أما البطلان ل
 .1بالسند التنفيذي الذي يتم التنفيذ بدقتضاه

 الملاحظات:  .ب 

من صور الاعتًاض على قائمة شروط البيع، إيداع ابؼلاحظات عليها، ويقصد بابؼلاحظات الطلبات التي تبدى 
كان ابؼدين أو ابغائز أو أحد الدائنتُ أو مستأجر العقار أو صاحب حق من طرف كل ذي مصلحة سواء  

الانتفاع أو حق الارتفاق، بقصد تعديل شروط البيع بدا بوقق مصلحتو ويكون إبداؤىا بدون رفع دعوى على 
 : 2شكل عريضة وبيكن أن تتمحور ابؼلاحظات في النقاط التالية
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 قة واحدة أو عدة صفقات.الزيادة في الثمن الأساسي وبيع العقار صف .1
 إضافة بعض الشروط مثل طلب ابؼستأجر الإشارة إلى إجارتو أو أصحاب ابغقوق العينية عليو. .2
 .1التعديل بحذف شرط بـالف للنظام العام أو الآداب العام .3

 طلب وقف التنفيذ  .ج 

يتخذ فيها  بالرجوع إلى قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية بقد أن ابؼشرع نص على حالات معينة 
سبيل الاعتًاض كوسيلة لإبداء بعض الطلبات تهدف في بؾملها إلى وقف إجراءات البيع مؤقتا أو تأجيلها 

 وتتمثل ىذه ابغالات في:

من  ق إ  743طلب وقف بيع العقارات المحجوزة للحد من الأثر الكلي للحجز: حيث نصت ابؼادة  .1
ابغائز أو الكفيل العيتٍ أن يطلب بطريق الاستعجال وقف م إ" أنو بهوز لكل من ابؼدين المحجوز عليو أو 

إجراءات البيع مؤقتا على عقار أو حق عيتٍ عقاري أو أكثر من العقارات المحجوزة إذ أثبت أن قيمة إحدى 
 ىذه العقارات أو ابغق العيتٍ العقاري كاف للوفاء بديون بصيع الدائنتُ".

ق العينية العقارية بؿل التوقيف ابؼؤقت للبيع ولا يتًتب على صدور بودد الأمر الاستعجالي العقارات أو ابغقو 
الأمر بوقف إجراءات التنفيذ على بعض العقارات زوال ابغجز عليها وإبما يظل ابغجز قائما بالنسبة إليها 

ت التي ومنتجا لأثاره إلى أن يتم بيع العقارات التي صر الأمر بقصر ابغجز عليها فإذا لم يكف بشن بيع العقارا
قصر ابغجز عليها للوفاء بحقوق الدائنتُ، فلكل منهم بعد حكم رسو ابؼزاد أن يستمر في التنفيذ على 
العقارات أو ابغقوق العينية العقارية التي أوقف التنفيذ عليها دون إعادة تنبيو نزع ابؼلكية وقيده، وىذه القاعدة 

أو دائنتُ عاديتُ أو كانوا دائنتُ حاجزين أو صاروا طرفا في تسري على بصيع الدائنتُ سواء كانوا دائنتُ بفتازين 
 . 2إجراءات ابغجز

بهوز للمدين المحجوز عليو أو حائز العقار أو الكفيل العيتٍ رفع دعوى طلب تأجيل بيع العقار: .2
ا استعجالية بهدف تأجيل بيع العقار أو ابغق العيتٍ العقاري، بشرط أن يثبت أن مردود السنة الواحدة بؽذ

العقار أو ابغق العيتٍ العقاري يكفي للوفاء بحقوق ابغاجزين وعند إصدار الأمر بتأجيل بيع العقار أو ابغق 
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العيتٍ العقاري بودد رئيس المحكمة الأجل الذي يبدأ فيو إجراءات البيع في حالة عدم الوفاء لكن ىذا الأجل 
  .1من ق إ م إ 744ة لا بهوز أن يتجاوز السنة الواحدة وىذا ما نصت عليو ابؼاد

 طلب إيقاف التنفيذ لرفع دعوى الفسخ: .د 
تتمثل ىذه ابغالة في أن بائع العقار بؿل التنفيذ أو ابؼقايض بو أثناء التنفيذ عليو أو الشريك ابؼقاسم أن 
يرفع على ابؼشتًي أو ابؼقايض وىو ابؼدين المحجوز عليو دعوى الفسخ لعدم دفع الثمن أو حرق ابؼقايضة، ىنا 

قوم المحضر القضائي بإنذاره كي لا بههل بأنو في حالة عدم رفع دعوى الفسخ لعدم دفع الثمن أو الفرق في ي
الثمن أو طلب إعادة البيع عن طريق ابؼزاد العلتٍ والتأشتَ بذلك على قائمة شروط البيع قبل ابعلسة المحددة 

 . 2للاعتًاضات بثلاثة أيام على الأقل وإلا سقط حقو
من ق إ م إ فإن دعوى الفسخ ترفع وفقا للإجراءات العادية أمام قاضي  764و 745ابؼادة ومن خلال 

ابؼوضوع بدائرة اختصاص المحكمة التي يباشر فيها إجراءات بيع العقار أو ابغق العيتٍ العقاري، ومن خلال 
عتًاضات يكون الأمر غتَ فإن الأمر الذي يصدره رئيس المحكمة الذي نظر في الا 742الفقرة الثالثة من ابؼادة 

 قابل لأي طعن.  
 طلب إيقاف التنفيذ على حصة الشائعة: .ه 

كل دائن ذي حق مقيد على أعيان مفرزة تدخل ضمنها حصة شائعة بدئ في التنفيذ عليها أن  
يعرض في صورة اعتًاض على القائمة رغبة في التنفيذ على تلك الأعيان ابؼفرزة، ووقف إجراءات التنفيذ ابػاصة 
بهذه ابعهة وفي ىذه ابغالة بودد ابغكم القاضي بوقف الإجراءات ابؼدة التي بهب أن تبدأ خلابؽا إجراءات 
التنفيذ على الأعيان ابؼفرزة والغرض من ىذا النظام الذي استحدثو القانون تفادي بيع ابغصص الشائعة بثمن 

 . 3لا يتناسب مع قيمتها ابغقيقية
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 : آثار الاعتراض ثالثا

الاعتًاض على القائمة منازعة تتعلق بصحة الإجراءات أو بطلاها من الناحية ابؼوضوعية وىي  عتباربا 
تشكل بذلك إشكالا موضوعيا في التنفيذ لذلك رتب ابؼشرع على بؾرد تقدبيو وفق إجراءات البيع بقوة 

 القانون، ولا تستأنف الإجراءات إلا بعد صدور حكم نافذ في الاعتًاض.

عدم صلاحية ق قواعد الشطب عند غياب ابػصوم و قواعد العامة في ابغضور والغياب، وتطبفتتبع ال 
 الدعوى للفصل فيها، وتراعي قواعد التعجيل من الشطب وإلا يعتبر الاعتًاض كأن لم يكن.

وفي حالة ما إذا حكم القاضي بعدم الاختصاص للنظر في الدعوى أو عدم قبول الاعتًاض لإقامتو  
اد، أو عدم قبول الدعوى لانعدام الصفة، وفي ىذه ابغالة لا تعقد ابعلسة المحددة للبيع، لأن ىذه خارج ابؼيع

 الأختَة تلغي بدجرد الاعتًاض.

أما إذا حكم القاضي بنظر ابؼنازعة، فإن أىم ما يتًتب في ىذه ابغالة ىو إزالة الأثر ابؼوقف للتنفيذ والذي  
بالستَ في إجراءات التنفيذ بناء على طلب صاحب ابؼصلحة وىذا  ترتب على رفع الاعتًاض، وذلك بابغكم

ابغكم لا يؤثر في صحة ابؼنازعة ابؼقدمة في شكل اعتًاض ولا في استمرار خصومتها إلى أن يفصل في 
موضوعها أمام رئيس المحكمة ابؼختصة بالتنفيذ، أما إذا كان ابغكم يقضي بتعديل القائمة أو برفض الاعتًاض، 

ئن ابؼباشر للإجراءات ولكل دائن أصبح طرفا فيها، عليو أن يستصدر أمر من رئيس المحكمة لتحديد فإن الدا
 جلسة البيع.

ويصدر القاضي أمره بعد التحقق من الفصل في بصيع الاعتًاضات ابؼقدمة في ابؼيعاد بأحكام واجبة  
الاعتًاضات وجود مبرر قوي، لعدم  النفاذ وبعد التحقق من أن ابغكم ابؼنفذ بو أصبح هائيا وإذا تبتُ من

 إجراء البيع في تاريخ بؿدد لو.

حكم القاضي بتأجيل جلسة البيع إلى تاريخ اخر، يذكر في ابغكم، وبهب تسجيل النسخة الأصلية للحكم في 
 1ذيل قائمة شروط البيع.
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 الفرع الثاني: دعوى استحقاق العقار المحجوز 
 

ندما يضار التنفيذ بطريق ابغجز على العقار إذ منح بؽذا الغتَ إن ابؼشرع قد تكفل بغماية الغتَ ع
من ق إ م إ على أنو" بهوز بغائز العقار بسند ملكية   772، حيث نصت ابؼادة 1دعوى الاستحقاق الفرعية

كما بهوز للغتَ ابغائز لسند ملكية طلب بطلان إجراءات ابغجز مع طلب استحقاق العقار المحجوز كلو أو 
عد انتهاء الآجال المحددة للاعتًاض على قائمة شروط البيع وذلك بدعوى استعجالية ترفع ضد بعضو ولو ب

 ابؼدين ابغاجز وابؼدين المحجوز عليو بحضور المحضر القضائي...".

وعلى ىذا الأساس فإن دعوى استحقاق العقار المحجوز وسيلة من وسائل الاعتًاض على إجراءات التنفيذ 
وجب الفصل فيها حتى يتمكن في الاستمرار في إجراءات البيع، وترفع ىذه الدعوى وفق  برول دون الستَ فيو،

شروط وإجراءات نص عليها القانون، كما بؽا شروطها وأطرافها وبؽا أيضا إجراءات خاصة بها كغتَىا من 
 .2الدعاوي

 أولا: مفهوم دعوى استحقاق العقار الفرعية  
 

المحجوز وجب التطرق إلى تعريفها وشروط مباشرتها وبرديد أطرافها  لتحديد مفهوم دعوى استحقاق العقار
 وكذا المحكمة ابؼختصة بالنظر فيها. 

 : تعريف دعوى استحقاق العقار .أ 
 

في الدعوى التي يرفعها شخص 772إلى  774نظم ابؼشرع ابعزائري دعوى استحقاق العقار في ابؼواد من 
شرع في التنفيذ عليو، يطلب فيها تقرير ملكيتو بؽذا العقار وإبطال  من الغتَ مدعيا ملكية العقار المحجوز الذي

 إجراءات التنفيذ.

 ىذه الدعوى حسب ما جاء في القانون الفرنسي وابؼصري ىي:وابغكمةمن وجود 
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حق الدائن في استيفاء حقوقو من أموال ابؼدين وحق الغتَ الذي ىو ليس طرفا في إجراءات التنفيذ، لكنو ىو   
للعقار المحجوز، ويلجأ الغتَ بؽذه الدعوى ليتعرض على إجراءات ابغجز ابؼنصبة على ملكية يطلب فيها ابؼالك 

 .1استحقاق ابؼلكية من جهة وإبطال إجراءات ابغجز من جهة أخرى
 

 شروط دعوى استحقاق العقار الفرعية: .ب 
 

دعوى الاستحقاق من ق إ م إ نستخلص بؾموعة من الشروط ابػاصة برفع  772من خلال نص ابؼادة 
 الفرعية وىي:

بهب أن ترفع من الغتَ وليس من أحد أطراف التنفيذ ومؤدي ذلك أنو من يكون طرفا في إجراءات  .1
التنفيذ فهو وسيلة للتمسك بحق لو على العقار ىي الاعتًاض على قائمة شروط البيع، كون أن 

حقق صفة الغتَ لو أن يرفع دعوى الشخص قد يعتبر طرفا في التنفيذ بصفة وغتَا بالصفة الأخرى ويت
 .2الاستحقاق الفرعية

بهب أن ترفع الدعوى خلال إجراءات التنفيذ أي أنو على من يدعي ملكية العقار أن يرفع دعواه في  .2
الفتًة ما بتُ إعلان التنبيو بنزع ابؼلكية وقبل إيقاع البيع، وبهوز رفعها في أي وقت خلال ىذه ابؼرحلة 

عتُ، أما إذا رفعت قبل التنبيو بنزع ابؼلكية، أو بعد ايقاع البيع فإها لا تعتبر دعوى دون التقيد بديعاد م
استحقاق فرعية بل دعوى استحقاق أصلية التي بهوز رفعها ولو بعد ابغكم برسو ابؼزاد، لأنو لا ينقل 

 .3للراسي عليو ابؼزاد أكثر بفا كان بيلكو المحجوز عليو
 لمحجوز الذي بيده سند ملكية بىص ىذا العقار.بهب أن ترفع من حائز العقار ا .3
بهب أن يكون أساس ىذا الدعوى ىو استحقاق العقار المحجوز أي أن يطلب فيها ابؼدعي)ابغائز( أو  .4

الغتَ ابؼلكية الكاملة للعقار المحجوز أو بجزء منو أو بأحد العقارات المحجوز دون العقارات الأخرى، 
الدعوى أساس لاستحقاق ابؼلكية لا على ابغقوق الفرعية عن ابؼلكية   وبذدر الإشارة ىنا أنو ترفع ىذه

 كحق الانتفاع والارتفاق.
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بهب أن يطلب ابؼدعي في ىذه الدعوى بطلان إجراءات التنفيذ، إلى جانب طلب ابغكم بابؼلكية  .5
لأن طلب ملكية العقار ىو الطلب الأصلي في دعوى الاستحقاق الفرعية أما طلب بطلان 

ت فهو طلب مندمج في الطلب الأصلي لأنو من مقتضيات ابغكم بابؼلكية للمدعي، ولذلك الإجراءا
فإن مدعي الاستحقاق بهب أن يطلب صراحة ببطلان إجراءات التنفيذ في دعوى الاستحقاق 

 . 1الفرعية لتكون الدعوى في ىذه ابغالة من منازعات التنفيذ وإلا كانت دعوى ملكية عادية
 

 اق العقار الفرعية:أطراف دعوى استحق .ج 
 

 ىاتو الدعوى كغتَىا من الدعاوي لابد بؽا من أطراف حتى ترفع وىم:
من ق إ م إ فإن دعوى الاستحقاق الفرعية ترفع من الغتَ،  772وفق نص ابؼادة المدعي:  .1

 أي بفن لم يكن طرف في إجراءات التنفيذ.
لعقار وابؼدعي عليو في كون الدعوى تتضمن طلبتُ، الأول ابغكم بدلكية االمدعي عليو:  .2

ىذا الطلب ىو ابؼدين أو ابغائز أو الكفيل العيتٍ، والطلب الثاني بطلان الإجراءات وابؼدعي 
 . 2عليو ىو الدائن مباشرة الإجراءات والدائنون ابؼقيدون وبحضور المحضر القضائي

 

 لمحكمة المختصة بالنظر في دعوى الاستحقاق الفرعيةا .د 
 

م إ  صراحة على أن قاضي الاستعجال وىو من يفصل في ىاتو الدعوى، رغم   من ق إ 772نصت ابؼادة 
)ثلاثون( يوما من تاريخ 30كوها دعوى موضوعية، ويفصل القاضي ابؼختص في الدعوى في أجل أقصاه 

 تسجيلها.
 وإذا حل التاريخ ابؼعتُ للبيع قبل أن يفصل رئيس المحكمة في دعوى الاستعجال فلرافع الدعوى أن بطلب

( أيام على الأقل، بشرط إيداع كفالة 03وفق البيع بعريضة تقدم لرئيس المحكمة قبل جلسة البيع بثلاثة)
 بوددىا الرئيس بأمر على عريضة تغطي مصاريف إعادة النشر والتعليق، عند الاقتضاء.
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 الحكم في دعوى استحقاق العقار .ه 
أها مؤسسة قانونا ومعززة بأدلة قانونية كافية  إذا تبتُ لرئيس المحكمة ابؼختصة في النظر في ىذه الدعوى

حكم باستحقاق ملكية العقار المحجوز للمدعي، وبوكم تبعا لذلك بإبطال بصيع إجراءات التنفيذ ابؼنصبة 
 على ىذا العقار.

وإذا حكم رئيس المحكمة باستحقاق ملكية جزء فقط من العقار المحجوز لفائدة ابؼدعي، يدعي عليو 
ال إجراءات ابغجز ابػاصة بهذا ابعزء من العقار المحجوز وأن يأمر بالاستمرار في إجراءات البيع أن بوكم بإبط

 بالنسبة للجزء الآخر من ىذا العقار، وفي ىذه ابغالة ينبغي تعديل قائمة شروط البيع.
وإذا حكم رئيس المحكمة برفض دعوى الاستحقاق فإن إجراءات بيع العقار المحجوز تستمر بقوة 

 .  1قانون ولا حاجة إلى استصدار أمر من المحكمة بؼتابعة الإجراءاتال
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 بيع العقار بالمزاد العلني :المبحث الثاني

عقب الانتهاء من إجراءات إعداد العقار للبيع، تبدأ مرحلة جديدة تالية وىي مرحلة بيع العقار بابؼزاد  
يمها وىي إجراءات تسبق حكم إيقاع البيع كالإجراءات وذلك وفق إجراءات حددىا القانون بهدف تنظ

ابػاصة بتحديد زمان البيع ومكانو وإجراءات الإعلان عنو وطلب البيع  وابغالات التي يقف فيها البيع أو 
يؤجل، وقد تكون ىذه الأمور لاحقة لصدور حكم رسوا ابؼزاد وىي تتعلق بطبيعة حكم إيقاع البيع وتسجيلو 

ذا ابغكم آثار قانونية من شاها أن بذعل تنفيذه تنفيذا جبريا وبهذا تتحقق الغاية من حيث يتًتب على ى
 ابغجز.

 ومن ثم فإننا سوف نقسم ىذا ابؼبحث إلى مطلبتُ على النحو التالي:

 البيع بابؼزاد العلتٍابؼطلب الأول :

 إعادة البيعابؼطلب الثاني :
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 التحضير لجلسة البيعالمطلب الَول:  
 

بعد بسهيد العقار للبيع بردد جلسة ابؼزايدة لبيع العقار، ويتم الإعلان عنها ضمن قائمة شروط البيع، 
وبذري ابؼزايدة بجلسة ابغجوز العقارية بالمحكمة في التاريخ وابؼكان المحددين بؽا لتبدأ إجراءات ابؼزايدة العلنية 

يقدم أعلى عطاء إلا أنو يعاد البيع في حالتتُ نص والتي تقدم فيها العروض، وتنتهي برسو ابؼزاد على من 
 عليهما قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية، وعليو سنفصل فيما سبق من خلال الفرعتُ التاليتُ: 

 

 .وإجراءات ابؼزايدة الفرع الأول: برديد جلسة البيع
 

 .الفرع الثاني: الإعلان عن بيع ) إجراءات ابؼزايدة(
 

 جلسة البيع وإجراءات المزايدةد تحديالفرع الَول: 
 

بتقدنً طلب لتحديد ابعلسة من طرف من لو مصلحة في  برديد جلسة البيع بؽا عدة إجراءات تبدأ
 ذلك ووفق شكل ومكان وزمان حددىم القانون بناءا على أمر صادر من رئيس المحكمة ابؼختصة.

 

 أولا: تحديد جلسة البيع
 

 :ارتقديم طلب لتحديد جلسة لبيع العق .أ 
 

إن أساس إجراءات عملية البيع لعقار بؿجوز ىو تقدنً طلب مكتوب يكون في شكل عريضة، يقدم بفن 
بؽم مصلحة كالدائن ابغاجز ابؼباشر للإجراءات أو غتَه من الدائنتُ أو ابؼدين ومن في حكمو كابغائز أو 

 .1البيع الكفيل العيتٍ، فبناءا على ىذا الطلب، تقوم المحكمة بتحديد تاريخ بعلسة
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 الشخص المكلف بتقديم طلب لتحديد جلسة المزايدة: .ب 
 

حدد ابؼشرع ابعزائري في قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية الشخص ابؼنوط بو تقدنً طلب لاستصدار 
من ق إ م إ، حيث أن الدائن ابغاجز ابؼباشر  611أمر بتحديد جلسة ابؼزايدة من خلال نص ابؼادة 

القضائي بنا اللذان يقومان بتقدنً ىذا الطلب عادة إلى المحكمة، كما بهوز لكل شخص  للإجراءات أو المحضر
أصبح طرفا في إجراءات التنفيذ ولو مصلحة في التعجيل بالإجراءات والإسراع بها، ابغق في تقدنً طلب 

 .1يتضمن استصدار أمر بتحديد جلسة البيع
 

 شكل طلب تحديد جلسة لبيع العقار: .ج 
 

من ق إ م إ بأن طلب برديد تاريخ جلسة الإجراء ابؼزايدة العلنية يكون بدوجب  747نصت ابؼادة  
 أمر على عريضة يصدره رئيس المحكمة ابؼختصة ويتم تشكل ىذا الطلب من طرف الدائن ابؼباشر للإجراءات.

 

 المحكمة المختصة بتحديد تاريخ جلسة بيع العقار وتحديد مكان وزمان إجراء ىذا البيع: .د 
 

المحكمة التي يقع بدائرة اختصاصها العقار المحجوز أو أحد العقارات المحجوزة وىي نفس المحكمة ىي  
التي أودعت بها قائمة شروط البيع حيث أنو يقوم رئيس المحكمة ابؼختص نوعيا بإصدار أمر على عريضة 

 .2لتحديد جلسة البيع في زمان ومكان بؿددين

 

 زمان ومكان البيع ) المزايدة(: .ه 
 

ق إ م إ بأنو يتم برديد زمان ومكان جلسة البيع بابؼزاد العلتٍ من طرف رئيس  747ت ابؼادة نص
المحكمة إذا لم يتم برديد ىذه ابعلسة مسبقا بدحضر التأشتَ على إيداع قائمة شروط البيع، إضافة إلى ما 

في جلسة علنية برئاسة رئيس  من ق إ م إ في فقرتها الأولى " بهري البيع بابؼزاد العلتٍ 753جاءت بو ابؼادة 
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المحكمة أو القاضي الذي يعينو بؽذا الغرض بدقر المحكمة التي أودعت فيها قائمة شروط البيع، في التاريخ 
المحددين لذلك، وتكون بحضور المحضر وأمتُ الضبط وحضور الدائنتُ ابؼقيدين وابؼدين المحجوز عليو وابغائز 

( أيام على الأقل قبل تاريخ ابعلسة وحضور عدد من 08ارىم بثمانية)والكفيل العيتٍ إن وجد أو بعد إخب
ابؼزايدة لا يقل عن ثلاثة أشخاص، أي أن رئيس المحكمة بعدىا يصدر الأمر على ذيل عريضة ابؼتضمن برديد 

والشهر  تاريخ جلسة البيع فإنو يقوم بتحديد تاريخ إجراء ابؼزايدة والساعة ابؼقررة لذلك، فيحدد ىذا الأمر اليوم
يوما ولا تزيد  20والسنة والساعة التي بذري بها ابؼزايدة ورقم قاعة ابعلسات وبهب أن تكون بفتًة لا تقل عن 

 .   1يوما 30عن 

والأصل أن يتم بيع العقار أو ابغقوق العينية العقارية في مقر المحكمة غتَ أنو بهوز عقد جلسة ابؼزايدة في 
بؼدين أو ابغائز أو الكفيل العيتٍ وكل ذي مصلحة ضرورة إجراء البيع في مكان آخر إذا ارتئ الدائن أو ا

من ق إ م إ غتَ أن ابؼشرع لم ينص صراحة على أن إجراء البيع في مكان  749مكان آخر وفقا للمادة 
 . 2آخر يتطلب استصدار إذن من رئيس المحكمة

 ثانيا: إجراءات المزايدة 

ة البيع تأتي مرحلة إجراءات ابؼزايدة من خلال الإعلان بعد الانتهاء من إجراءات برديد جلس
 والنشر لبيع العقار وكذا كيفية ستَ ابؼزايدة ىذا ما سنتطرق إليو فيما يلي:

 الإعلان والنشر عند جلسة البيع .أ 

حتى تنعقد جلسة البيع لابد أن يسبقها إعلان عن البيع يقوم بو المحضر القضائي وذلك لأطراف 
 مهور الراغبتُ في الشراء:التنفيذ وكذا ابع

 الإعلان العام عن جلسة البيع: .1

يقوم المحضر القضائي بهذا الإعلان وذلك قبل اليوم المحدد للبيع بددة لا تتجاوز ثلاثتُ يوما ولا تقل عن 
 عشرين يوما.
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نشور ويثبت نشر وتعليق الإعلان بتقدنً صورة من ابعريدة أو تأشتَ ابؼوظف ابؼؤىل على ىامش الإعلان ابؼ 
 ويرفق مع ملف التنفيذ.

 الإعلان الخاص البيع: .2
 

بهب على المحضر القضائي أن يقوم بإعلان الأشخاص الآتتُ اختيارا خاصا بقائمة شروط البيع وىم ما 
 من ق إ م إ: 747نصت عليهم ابؼادة 

 .ٍابؼدين وابغائز والكفيل العيت 
 ات.الدائنتُ ابغاجزين الآخرين غتَ الدائن مباشرة الإجراء 
  الدائنتُ أصحاب ابغقوق ابؼقيدة على العقار قبل قيد أمر ابغجز وذلك حتى ولو لم يوقعوا حجزا

بالفعل على العقار وإخبار ىذه الطائفة لو أبنية كبتَة لأن بيع العقار بابؼزاد العلتٍ يؤدي إلى تطهتَه 
ثر يتوقف على إعلاهم من حقوقهم أي لا يستطيع أي منهم أن يتبع العقار في يد ابؼشتًي وىذا الأ

( أيام قبل تاريخ ابعلسة على 08بالقائمة حيث يتولى المحضر القضائي بإعلاهم في ميعاد بشانية)
 . 1الأقل

 تويرى بعض الفقهاء أن ابغكمة من اختيار الأشخاص السالف ذكرىم بتاريخ ومكان إجراءا 
قد يكون لبعضهم رغبة في شراء جلسة ابؼزايدة ىي حتى لا يتم بيع ىذا العقار دون علمهم أنو 

العقار المحجوز إضافة إلى ذلك إتاحة الفرصة من جديد أمام ابؼدين المحجوز عليو أول الكفيل أو 
ق إ م إ) إذا  736ابغائز وبسكينو من دفع مبل  الدين قبل بيع عقاره المحجوز وىذا طبقا لنص ابؼادة 

فيل العيتٍ بأمانة الضبط أو بتُ يدي المحضر أودع ابؼدين المحجوز عليو أو حائز العقار أو الك
ق إ م إ  749، عملا بأحكام ابؼادة 2القضائي، قبل جلسة البيع مبلغا كافيا للوفاء بأصل الدين...(

وابغكمة من ذلك ىو ألا تكون ابؼدة طويلة فينسى الناس ميعاد البيع وألا تكون قصتَة فلا يتمكن 
اد بؽا، وعليو بورر المحضر القضائي مستخرجا من مضمون من أراد الدخول للمزايدة من الاستعد

السند التنفيذي وقائمة شروط البيع موقعا منو، ويقوم بنشر الإعلان عن البيع بابؼزاد العلتٍ مع نفقة 

                                                           
 .104مرجع سابق، ص  السعيد قشاشطة،1
 .230بداوي عبد العزيز، النظام القانوني للتنفيذ على العقار المحجوز، مرجع سابق، ص 2



 النظام الإجرائي للبيع بالمزاد العلنيـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفصل الثاني ـــــــــــــــــــــــ

63 
 

، وبغرض السماح لكل شخص معرفة شروط البيع ينشر ابؼلخص في جريدة يومية 1طالب التنفيذ
كمة، مع إمكانية الإطلاع على بصيع تفاصيل قائمة شروط البيع ويعلق على لوحة الإعلانات بالمح

في مكتب المحضر القضائي أو أمانة الضبط حتى يعلم ابعميع بالإجراءات التي تتبع عند بيع بابؼزايدة، 
 .2وكذلك مواصفات العقار ابؼعروض للبيع ومشتملاتو

 ج وىي:من ق إ م إ البيانات اللازمة في ابؼستخر  749وقد حددت ابؼادة 
  اسم ولقب كل من الدائن وابغائز وابؼدين المحجوز عيو وابغائز والكفيل العيتٍ إن وجد

 وموطن كل منهم.
 .تعيتُ العقار كما ورد في قائمة شروط البيع 
 .الثمن الأساسي للعقار وإذا كان بؾزأ فيذكر الثمن الأساسي لكل جزء 
  وساعة ابؼزايدة.بيان المحكمة أو ابؼكان الذي بوصل فيو البيع ويوم 

أما الأمكنة الواجب نشر تعليق ونشر الإعلان فيها عن البيع بابؼزاد العلتٍ فقد حددتها ابؼادة 
 من ق إ م إ: 750

  في باب أو مدخل كل عقار من العقارات المحجوزة أرض أو مباني في لوحة الإعلانات
 في المحكمة التي يتم فيها البيع.

 ة الضرائب والبلديات التي يوجد فيها العقار، في في باب أو مدخل كل عقار بقباض
 الساحات والأماكن العمومية.

 .وفي أي مكان آخر بوتمل أن يضمن جلب عدد من ابؼزايدين 
 الجزاء المترتب على عدم قيام المحضر القضائي بإجراءات النشر والتعليق: .3

ابؼتدخلتُ في ابغجز وابؼدين المحجوز من ق إ م إ " بيكن للدائنتُ ابغاجزين والدائنتُ  751تنص ابؼادة  
عليو وابغائز والكفيل العيتٍ، تقدنً عريضة إلى رئيس المحكمة لطلب إلغاء إجراءات النشر والتعليق قبل 
جلسة البيع بثلاثة أيام على الأقل وإلا سقط حقهم في ذلك، ويفصل رئيس المحكمة في طلب الإلغاء يوم 

العلتٍ بأمر غتَ قابل لأي طعن، إذا قرر إلغاء إجراءات النشر والتعليق أجل البيع وقبل افتتاح البيع بابؼزاد 
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البيع إلى جلسة لاحقة وأمر بإعادة ىذه الإجراءات على نفقة المحضر القضائي،إذا فصل برفض طلب 
 الإلغاء أمر بافتتاح البيع بابؼزاد العلتٍ فورا".

لمحضر بإجراءات النشر والتعليق أو إذا لم بوتًم في ابؼلاحظ أن ابؼشرع لم ينص على البطلان إذا لم يقم ا
الإعلان ما أوجبو القانون إلا أنو إذا شاب إجراءات الإعلان عيب ترتب عليو عدم برقق ابؽدف والغاية 

 منو.

ومن خلال نص ابؼادة سابقة الذكر يستخلص أن نفقة إعادة إجراءات النشر والتعليق على نفقة المحضر 
 ابؼخطأ في أي الإجراءات.القضائي باعتباره 

 كيفية سير المزايدة: .ب 

ابؼزايدة ىي العملية التي يعرض فيها ابؼزاد بالزيادة في الثمن وبذري ابؼزايدة في جلسة علنية برئاسة رئيس 
المحكمة بدقر المحكمة التي أودعت فيها قائمة شروط البيع في اليوم والساعة المحددين لذلك بحضور المحضر 

الضبط والدائنتُ ابؼقيدين وابؼدين المحجوز عليو وابغائز والكفيل العيتٍ إن وجد بعد  القضائي وأمتُ
إخبارىم بثمانية أيام على الأقل قبل تاريخ ابعلسة، وبهب حضور عدد من ابؼزايدين لا يقل عن ثلاثة 

 .1إ مق إ  753أشخاص، وىذا ما جاءت بو 

حضور أ غياب أطراف ابغجز ومدى إبسام إجراءات  بعدد افتتاح جلسة البيع يقوم الرئيس بالتحقيق من
التبلي  الربظي والنشر والتعليق ومدى توفر النصاب من ابؼزايدين ثم يوم افتتاح ابؼزاد العلتٍ بالتذكتَ بشروط 
البيع والثمن الأساسي وقيمة ابؼصاريف ومبل  التدرج في ابؼزايدة والذي بهب أ ن يقل عن عشرة آلاف 

 . 2ل عرض( دج بتُ ك10000)

 إلا أنو بيكن تأجيل البيع بابؼزاد العلتٍ أو وقفو للأسباب التالية:

 يؤجل البيع في ابغالات التالية::حالات تأجيل البيع .1
  من ق إ  م إ" بهوز  753ابغالة الأولى: طلب ابؼدين المحجوز عليو تأجيل البيع، حيث نصت ابؼادة

جز، إذا كان للتأجيل أسباب جدية لاسيما قلة تأجيل البيع بابؼزاد العلتٍ بطلب من أطراف ابغ
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، وتكون عند عدم يع خلال تبليغهم بالاطلاع على قائمة شروط البيع 1ابؼزايدين وضع العروض
 .2( يوما ابؼوالية لإيداع قائمة شروط البيع في حالة ضبط المحكمة15خلال بطسة عشر)

 ة كما لو حدث في يوم البيع، انقطاع في ابغالة الثانية: حضور عدد قليل من ابؼزايدين لأسباب قوي
 .3ابؼواصلات أو اضطرابات في الأمن

  ابغالة الثالثة: حالة وفاة ابؼدين فإذا قدم من يهمو تأجيل البيع إثبات إلى المحكمة بوفاة ابؼدين فهنا
 .4يأمر رئيس المحكمة بتأجيل البيع إلى حتُ تبلي  الورثة بصلة أو إلى أحدىم في موطن مورثهم

 بغالة الرابعة: إذا لم يتوفر النصاب من ابؼزايدة أو كان العرض أقل من الثمن الأساسي للمزايدة أو ا
( دقيقة يثبت الرئيس ذلك في سجل ابعلسة ويقرر 15لم يتقدم أحد بأي عرض خلال بطسة عشر)

 تأجيل البيع إلى جلسة لاحقة بذا الثمن الأساسي.
يتضمن برديد جلسة لاحقة للبيع خلال فتًة لا تقل  وبهب أن يكون التأجيل بدوجب أمر مكتوب

( يوما ولا تزيد عن بطسة وأربعتُ يوما من تاريخ التأجيل وىذا ما أكدتو ابؼواد 30عن ثلاثتُ )
 من ق إ م إ. 755و 754و 753

 .5ويتًتب على التأجيل إعادة النشر والتعليق عن البيع
 تتمثل حالات وقف البيع في: حالات وقف البيع: .2

 الة ما إذا تم الطعن بالتزوير في السند التنفيذي الذي تم التنفيذ بدقتضاه.ح 
  حالة قيام ابؼدين بالدين وابؼصاريف القضائية بشرط أن يكون ىذا الوفاء قبل الشروع

في إجراءات ابؼزايدة وقبل إيقاع البيع ففي ىذه ابغالة بهوز للمدين أن يطلب وقف 
 .6البيع لانقضاء الدين
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 ات ستَ ابؼزايدة: إجراء .3
قبل ابػوض في ستَ ابعلسة بذدر الإشارة إلى بعض الأمور ابؼهمة التي تتعلق بالشروط الواجب توفرىا في 

 الذي يرغب في ابؼشاركة في ابؼزايدة ثم نتناول ستَ جلسة ابؼزايدة.
 يكون من يشتًط في ابؼزايدة أن يكون أىلا للتعاقد ) كامل الأىلية( وفقا للقواعد العامة وأن لا

من ق م على سبيل ابغصر الأشخاص  403و 402ابؼمنوعتُ من التقدم للمزايدة وقد ورد في ابؼادتتُ 
ابؼمنوعتُ من شراء ابغقوق ابؼتنازع عليها سواء بأبظائهم أو بأبظاء مستعارة أو كذلك لا بهوز للمدين أن يتقدم 

تُ، أوبؽما كون ابؼدين مسؤول شخصيا عن الدين الذي للمشاركة في ابؼزايدة وىذا ابؼنع مرده إلى اعتبارين أساس
يتم التنفيذ بسببو، فلو كانت لو الأموال الكافية كان الأجدر بو أن يكون ابؼدين وابؼالك للمال ابؼراد بيعو بابؼزاد 

 .1ثم يتقدم ىو نفسو في جلسة ابؼزايدة لشرائو
لا يعرض بشن أقل من الباقي في ذمتو من بشن أما حائز العقار المحجوز فيحق لو دخول ابؼزايدة شريطة أن 

من ق م فإذا رسا ابؼزاد على حائز نفسو ولو كان ذلك بعد  925العقار ابعاري بيعو ىذا ما جاءت بو ابؼادة 
ابزاذ إجراءات التطهتَ أو التخلية غتَ مالكا للعقار بدقتضى سند ملكية الأىل ويتطهر العقار من كل حق 

 .  2ق م ج 926لثمن الذي رسا بو ابؼزاد أو أودعو طبقا لنص ابؼادة مقيد إذا دفع ابغائز ا
أما الكفيل العيتٍ فيجوز لو ابؼشاركة في ابؼزايدة باعتباره مسؤول مسؤولية جزئية مقدرة بقيمة العقار 

 .3الذي رىنو

وبعدىا يتحقق رئيس المحكمة من حضور أو غياب أطراف ابغجز وصحة إجراءات التبلي  والنشر 
من ق إ م إ، ثم يقوم بتحديد  754امها عندىا يأمر بافتتاح ابؼزايدة في جلسة البيوع العقارية طبقا للمادة وإبس

 .4( دج في كل عرض10000مبل  التدرج في ابؼزايدة الذي بهب أن لا يقل على مبل  عشرة آلاف دينار)

ي للمزايدة أولم يتقد أحد بأي عرض وإذا لم يتوفر النصاب من ابؼزايدة أو كان العرض أقل من الثمن الأساس
خلال بطسة عشر دقيقة أثبت ذلك في سجل ابعلسة وقرر تأجيل البيع إلى جلسة لاحقة بذات الثمن 

 الأساسي.
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وفي ابعلسة ابعديدة وبغض النظر عن عدد ابؼزايدين، إذا كانت العروض أقل من قيمة الثمن الأساسي 
الرئيس تأجيل البيع وإنقاص عشر الثمن الأساسي مع إعادة النشر وغتَ كافية لقيمة الدين وابؼصاريف، قرر 

 والتعليق حسب ما تم بيانو. 

وفي ابعلسة ابؼوالية يباع العقار أو ابغق العيتٍ العقاري حتى ولو كان الثمن ابؼقدم أقل من الثمن 
الدين عينا بالعقار أو ابغق الأساسي لكن إذا قبل الدائن ابغاجز أو أحد الدائنتُ ابؼتدخلتُ في ابغجز استيفاء 

 .1العيتٍ العقاري بالثمن الأساسي المحددة لو ذلك

 الفرع الثاني: رسو المزاد وآثاره      

في هاية إجراءات ابؼزايدة يصدر حكم برسو ابؼزاد تنتج عنو آثار قانونية بالنسبة الراسي عليو ابؼزاد وكذا 
 أولا  إلى بيان الطبيعة القانونية بحكم رسو ابؼزاد  وكذا ابؼقصود بو.بالنسبة للدائنتُ، وقبل ىذا لابد من الإشارة 

 أولا: المقصود بحكم رسو المزاد:

ىو ذلك ابغكم الذي يصدره قاضي البيوع العقارية في جلسة ابؼزايدة ابػاصة الذي قدم آخر عرض 
عة دقيقة واحدة، ويعتبر وأعلى عطاء في جلسة ابؼزايدة، ويصدر ىذا ابغكم فور اطفاء ثلاث شمعات لكل شم

ابػابسة القانونية وابؽدف الذي يصبوا إليو كل دائن حاجز بغرض استيفاء دينو من بشن بيع العقار، كما يعتبر 
 .2ابغكم سند ملكيتو بالنسبة للراسي عليو ابؼزاد وىو حجة على من كان طرفا في إجراءاتو

 ثانيا: الطبيعة القانونية لحكم رسو المزاد

ىناك اختلاف في برديد الطبيعة القانونية للحكم برسو ابؼزاد سواء في الفقو أو في بـتلف  الواقع أن
 التشريعات، إلا أها كلها تدل في معتٌ واحد والتي سنتناوبؽا فيما يلي.

  ابؼتضمن القانون ابؼدني بأنو  26/09/1975ابؼؤرخ في  75/58اعتبره ابؼشرع ابعزائري في الأمر رقم
منو" لا يتم العقد في ابؼزايدات إلا برسو ابؼزاد  69ي أو ىذا ما دلت عليو ابؼادة بيع قضائي جبر 

التي جاء فيها" لا بهوز الطعن بالغبن في  360، وكذا ابؼادة ويسقط ابؼزاد بدزاد أعلى ولو كان باطلا
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ن للعيب التي تنص على أنو" لا ضما 385بيع تم بطريق ابؼزاد العلتٍ بدقتضى القانون"، وكذا ابؼادة 
 .1في البيوع القضائية ولا في البيوع الإدارية إذا كانت بابؼزاد"

  الفقو القانوني في ابعزائر يرى الدكتور بضد حستُ بأن حكم مرسى ابؼزاد ليس حكما قضائيا لأنو لا
يفصل في خصومو قضائية وىو بؿضر يبتُ فيو الإجراءات التي وقعت بجلسة ابؼزايدة ويثبت فيو بأن 

قد رسا على أحد ابؼشاركتُ في ابؼزاد، وىذا ابغكم يصدر في إطار السلطات الولائية ابؼمنوحة ابؼزاد 
 .2لقاضي البيوع

  الأحكام القضائية اعتبره القضاء ابعزائري إذ كيفت المحكمة العليا حكم رسو ابؼزاد بأنو ليس حكما
و حكم غتَ قابل لأي لغي قضائيا بابؼعتٌ الفتٍ، بل ىو قرار ولائي صادر في شكل حكم قضائي وى

 . 3سواء بالطرق العادية أو غتَ العادية

 ثالثا: حجية حكم رسو المزاد وبياناتو وكيفية تنفيذه
 

ق إ م إ، وأىم البيانات  600ابغكم برسو ابؼزاد يعد من بتُ السندات التنفيذية ابؼنصوص عليها في ابؼادة 
طراف السند التنفيذي الذي بدوجبو ثم ابغجز والتبلي  إلى ىوية الأ بالإضافةالواجب ذكرىا في ىذا ابغكم 

الربظي والتكليف بالوفاء وإعلان البيع وتعيتُ العقار أو ابغق العيتٍ العقاري ابؼباع ومشتملاتو وبرديد الثمن 
 .الأساسي وكذلك إجراءات ابؼزايدة وابؽوية الكاملة للراسي عليو ابؼزاد وتاريخ الدفع

إ م إ في البيان رقم سبعة على ضرورة النص في منطوق ابغكم على إلزام المحجوز  ق 763كما نصت ابؼادة   
عليو أو ابغائز أو الكفيل العيتٍ أو ابغارس حسب الأحوال بتسليم العقار أو ابغق العيتٍ العقاري بؼن رسى 

أطراف ابغجز  عليو ابؼزاد أما فيما بىص كيفية تنفيذ ابغكم فإنو ينفذ بطريق ابعبر دون حاجة إلى تبلي 
 . 7فقرة  763ابؼذكورين في ابؼادة 
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 المطلب الثاني: حالات إعادة بيع العقار

بذري إعادة البيع في حالتتُ إذا لم يقم الراسي عليو ابؼزاد بتنفيذ شروط مرسى ابؼزاد فيعاد البيع على 
 إبهاد فرصة ثانية لرفع بشن العقار ذمتو وذلك بعد اعذاره بأن يقوم بتنفيذ التزاماتو، كما أن ابؼشرع ورغبة منو في

والذي رسا بو ابؼزاد الأول قد بظح بإعادة ابؼزايدة على ذمة كل شخص يعرض زيادة لا تقل عن سدس الثمن 
الراسي بو ابؼزاد على الأقل بتوافر شروط حددىا القانون، وبصدور حكم رسو ابؼزاد ينقضي ابغجز، وتنتقل  

لى بشن البيع، وبذلك تبدأ مرحلة جديدة بالنسبة إليهم وىي مرحلة التوزيع، كافة حقوق الدائنتُ وابغاجزين ع
 وبهذا يستوفي الدائنتُ حقهم من ىذه ابغصيلة. 

 الفرع الَول: إعادة بيع العقار على ذمة الراسي عليو المزاد

لزم ىذا الأختَ رأينا أنو بعد أن يرسو ابؼزاد بجلسة ابؼزايدة على الراسي عليو ابؼزاد، فإن القانون قد أ 
بدفع بطس الثمن وابؼصاريف بابعلسة وباقي ابؼبل  يدفعو في أجل بشانية أيام من تاريخ صدور حكم رسو ابؼزاد 
وإذا امتنع الراسي عليو ابؼزاد عن دفع الثمن خلال ىذه ابؼهلة يقوم المحضر القضائي بتوجيو إعذار إليو بإيداع 

 البيع بابؼزاد العلتٍ على ذمتو. الثمن بأمانة الضبط بالمحكمة وإلا أعيد

لكن قد بيتنع الراسي عليو ابؼزاد عن إيداع ابؼبل  ابؼشار إليو رغم الاعذار ابؼوجو إليو بإيداع ابؼبل  الباقي 
 من الثمن.

ابؼشار إليها، إعادة بيع العقار بابؼزاد  04الفقرة 757قرر ابؼشرع في ىذه ابغالة بدوجب نص ابؼادة 
 لراسي بابؼزاد ابؼتخلف عن دفع الثمن خلال الأجل القانوني ابؼسموح لو.العلتٍ على ذمة ا

وبذري إجراءات إعادة بيع العقار بابؼزاد العلتٍ على ذمة ابؼتخلف عن دفع الثمن، وفقا للأوضاع التي 
 1ة الفقر  758تسبق وأن تعرضنا بؽا بشيء من الشرح والتحليل، وابعدير بالذكر أن ابؼشرع قرر في نص ابؼادة 

بأنو إذا أريد بيع العقار بثمن أقل من الثمن السابق الراسي بو ابؼزاد في البيع الأول، فالراسي عليو ابؼزاد ابؼتخلف 
 . 1ملزم قانونا بفرق الثمن وإذا تم بيع العقار بثمن أعلى فليس لو ابغق في ىذه ابؼزايدة
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 دسالفرع الثاني: إعادة بيع العقار على ذمة من يعرض زيادة الس
 

إذا بيع العقار أو ابغق العقاري بثمن أقل من الثمن الأساسي، أجاز ابؼشرع في قانون الإجراءات 
( أيام التالية لتاريخ حكم رسو ابؼزاد أن يعرض بشنا جديدا للعقار 08ابؼدنية والإدارية لكل شخص من أجل )

تابة بأن يكون ىو الراسي عليو ابؼزاد إذ الذي تم بيعو بزيادة تقدر بسدس الثمن الأول على الأقل، مع التعهد ك
 .لم يتقدم أحد بعرض أكبر منو

ويهدف ابؼشرع من إعادة البيع بهذه، بغرض بيع العقار بأعلى بشن بفن رعاية بؼصلحة ابؼدين والدائن  
على حد سواء، وكذلك من برديد الأجل بهدف استقرار ابؼعاملات لا سيما البيوع القضائية، لأن في ىذه 

الة الأختَة يصتَ البيع هائي ويصبح حكم رسو ابؼزاد سند ملكية للراسي عليو ابؼزاد، وتكون إعادة البيع ابغ
 بزيادة السدس، وفق الإجراءات التالية:

تقدنً عريضة موقعة من طالب إعادة البيع وموقعو منو، مع إيداع الثمن الكامل مع ابؼصاريف القضائية  .أ 
 ط مقابل وصل يسلم لو، مع برملو بصيع النفقات.والرسوم ابؼستحقة بأمانة الضب

ق إ م إ، وإذا  757إلى ابؼادة  749يعاد البيع بابؼزاد العتٍ بنفس الكيفيات ابؼنصوص عليها في ابؼواد من  .ب 
بزلف عارض الزيادة أو لم بوضر مزايدين يعتبر عارض الزيادة ىو الراسي عليو ابؼزاد ابعديد بالثمن الذي رسا 

ول زائد السدس الذي قدمو، وفي حالة ما إذا قرر ابؼزايد ابؼتقدم بزيادة السدس إيقاف إعادة البيع بو ابؼزاد الأ
 ابؼقرر على ذمتو قبل ابغكم برسو ابؼزاد ابعديد، بهب إتباع الإجراءات التالية:

 إيداع ابؼصاريف الإضافية ابؼتًتبة على تراجعو بأمانة الضبط. .4
ف إعادة البيع وموقعة منو، إلى رئيس المحكمة مرفقة بوصل إيداع تقدنً عريضة موقعة من طالب إيقا .5

ابؼصاريف الإضافية ابؼتًتبة على تراجعو، حيث يفصل رئيس المحكمة فيو بأمر غتَ قابل لأي طعن، 
لم ينص ابؼشرع على ىذه ابغالة كذلك، إلا أنو بيكن اعتبار رسو ابؼزاد الأول ىو ابغكم النهائي في 

 .1ثاره كاملةابؼزايدة ويرتب أ
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 الفرع الثالث: توزيع حصيلة البيع

إن توزيع حصيلة البيع ىي ابؼرحلة الأختَة بؼراحل التنفيذ ابعبري عن طريق ابغجز، والغاية النهائية  
لبيع الأموال المحجوزة فيتم بواسطتها استيفاء حقوق الدائنتُ ابغاجزين الذين شاركوا في إجراءات التنفيذ ونظم 

من ق إ م إ، بعد برضتَ بشن الأموال  799إلى  790زائري أحكام توزيع حصيلة البيع في ابؼواد من ابؼشرع ابع
المحجوزة التي بيعت في ابؼزاد العلتٍ يستلم الدائن ابغاجز قيمة دينو مباشرة من المحضر القضائي أو بؿافظة البيع، 

تيفاء بصيع حقوقهم يتوجب على كل دائن ففي حالة تعدد الدائنتُ ابغاجزين وكانت حصيلة البيع كافية لاس
التقدم بسنده التنفيذي إلى المحضر القضائي أو بؿافظة البيع لاستيفاء حقو، أما الدائنتُ غتَ ابغائزين على سند 
تنفيذي فلا بيكن الوفاء بؽم إلا بعد حصوبؽم على موافقة كتابية من ابؼدين المحجوز عليو وفقا للمواد 

غتَ أنو إذا كانت حصيلة البيع غتَ كافية للوفاء بجميع حقوق الدائنتُ ابغاجزين من ق إ م إ،  791و790
والدائنتُ ابؼتدخلتُ في ابغجز فإنو يتوجب على المحضر القضائي أو بؿافظة البيع أو من تكون في حوزتو تلك 

رفاقها بدحضر رسو ابؼزاد الأموال ابؼتحصلة من التنفيذ إيداعها بأمانة ضبط المحكمة التي يتم فيها التنفيذ، مع إ
وجدول عن الأموال المحجوزة، فبعد الإيداع يقوم رئيس أمانة الضبط بإخطار كتابي إلى رئيس المحكمة لأجل 

 توزيع الأموال ابؼتحصلة من التنفيذ.

يقوم رئيس المحكمة بإعداد قائمة مؤقتة لتوزيع ابؼبال  ابؼتحصلة من التنفيذ بتُ الدائنتُ ابؼقيدين خلال 
( يوما من تاريخ إخطاره وبأمر بإيداعها أمام أمانة الضبط وتعليق مستخرج من القائمة ابؼؤقتة 15سة عشر)بط

أيام بهوز لكل دائن بيده سند  10يوما وبعد انتهاء اجل التعليق وخلال  30بلوحة إعلانات المحكمة بؼدة 
ائمة، مع بقية الدائنتُ وإذا تأخر عن أجل تنفيذي لدينو أن يتقدم أمام أمانة ضبط المحكمة ليطلب قيده في الق

 1 ( أيام ابؼمنوحة لو يسقط حقو في الانضمام إلى القائمة.10عشرة )

ولكل من يهمو التعجيل في توزيع حصيلة البيع أن يتقدم بطلب إلى المحضر القضائي من أجل الدائنتُ 
الودية أمام رئيس المحكمة من صفة الدائنتُ  ابغاجزين والدائنتُ ابؼتدخلتُ  في ابغجز ابغضور إلى جلسة التسوية

لكل دائن وصحة التوكيلات وصحة تكليف الأطراف بابغضور وصحة التوكيلات وصحة طلبات التسجيل، 
وفي الأختَ يقرر قيد من تثبت صفتو في قائمة التوزيع وشطب من لم تثبت صفتو، فإذا بست ابعلسة بحضور 

ى قائمة التوزيع ابؼؤقتة بتسوية ودية يثبت الرئيس اتفاقهم في بؿضر بصيع الأطراف وحصل الاتفاق بينهم عل

                                                           
1
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يوقعو وأمتُ الضبط وابغاضرون ويكون بؽذا المحضر قوة السند التنفيذي، وإذا بست ابعلسة بغياب بصيع الدائنتُ 
 رئيس أمانة أشرا لرئيس على قائمة مؤقتة وتصبح بعدىا هائية وفي كلتا ابغالتتُ يصدر الرئيس أمرا ولائيا إلى

 الضبط بدنح ابؼبال  ابؼستحقة لكل دائن حسب ما ىو وارد في القائمة.

من ق إ م إ أنو في حالة تغيب أحد الأطراف عن حضور ابعلسة المحددة  797كما تنص ابؼادة 
عن للتسوية الودية فإنو بهوز توزيع ابؼبال  ابؼتحصلة على الدائنتُ ابغاضرين مع حفظ حقوق الدائن ابؼتخلف 

ابغضور، كما بهوز للمتخلف عن ابغضور تقدنً أي طعن على قائمة التوزيع التي أشر عليها الرئيس في جلسة 
التسوية الودية، إذا لم تتم جلسة التسوية الودية لتقدنً أحد الدائنتُ ابغاجزين اعتًاض على قائمة التوزيع ابؼؤقتة 

 ( أيام.08فصل فيو بأمر خلال) فإن رئيس المحكمة يأمر بتثبيت الاعتًاض في بؿضر وي

ويكون استئناف الأمر الصادر بشأن الاعتًاض ابؼقدم على قائمة التوزيع إذا كان ابؼبل  ابؼتنازع فيو 
 ( أيام من تاريخ صدوره.10دج خلال أجل عشرة)  (200.000يزيد عن مائتتُ ألف)

نتُ في جلسة ودية فيأخذ كل دائن حقو فيتم توزيع ابؼبال  ابؼتحصلة من التنفيذ توزيعا رضائيا بتُ الدائ
ويعاد الباقي للمدين المحجوز عليو، ففي ىذه ابغالة تطوون حصيلة التنفيذ طافية للوفاء بجميع الديون، أما إذا  
كانت حصيلة التنفيذ غتَ كافية للوفاء بجميع حقوق الدائنتُ وتعدد الدائنون فإن التوزيع يكون توزيعا قضائيا 

أي بطريقة التوزيع النسبي وبنسبة مقدار كل دين وىذه ىي قسمة العز ماء ) المحاصة(، أما في عن طريق قائمة، 
حالة وجود دائنتُ بؽم الأفضلية أي بؽم تأمتُ أو امتياز فتكون بؽم الأولوية على أصحاب الديون العادية، كما 

ء بديوهم فتستوفي أولا النفقات أن التوزيع بينهم يراعي فيو أفضلية كل دين، وإذا لم تكفي ابغصيلة للوفا
 1النقدية والباقي يقسم بينهم قسمة عز ماء. 
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 خاتمة:

وبكن بلتتم ىذه الدراسة حاولنا قدر ابؼستطاع التطرق إلى بـتلف ابعوانب القانونية وابؼراحل الإجرائية 
تحديد سبب ابغجز أي ما ىي العقارات أبيا التي بزص ابغجز التنفيذي على عقارات غتَ ابؼدين، يبدأ أولا ب

ىي العقارات بؿل ابغجز على غتَ ابؼدين ألا وىي العقارات ابؼثقلة بالتأمينات العينية العقارية والتي قمنا 
بدراستها باختصار حيث تطرقنا لدراسة الرىن الربظي وابغيازي وكذا حق التخصيص والامتياز وابغجز على 

عقارية، ينصب إما على ابؼدين الأصلي أو على من بول بؿلو كحائز العقار والذي خصو ىاتو ابغقوق العينية ال
ية حتى يواجو التنفيذ نابؼشرع في القانون ابؼدني وقانون الإجراءات ابؼدنية الإدارية من خلال سن خيارات قانو 

قام والذي يبتُ إجراءات ابؼوجو ضده ويكون الكفيل العيتٍ ىو من يرد على عقاره ابغجز التنفيذي في ىذا ابؼ
 ابغجز عليو ومقارنتها مع إجراءات ابغجز على ابؼدين.

كما قمنا بعرض النظام الإجرائي للحجز التنفيذي على عقارات غتَ ابؼدين من حيث الإجراءات 
ية القانونية بداية باستصدار أمر ابغجز ثم تبليغو بؼن بؽم مصلحة من ىذا ابغجز وبهذا يكون للحجز آثار قانون

بعد قيده بالمحافظة العقارية وابؼتمثلة في قطع التقادم وابغد من سلطات ابؼدين في التصرف في العقار المحجوز 
وباستغلالو وتأجتَه وكذا إبغاق الثمار بالعقار المحجوز لتباع ىي أيضا مع العقار المحجوز، والإضافة إلى كل ىذا 

انون الإجراءات ابؼدنية والإدارية ابعديد ووسائل للحد من ابغجز تطرقنا إلى الوسائل التي استحدثها ابؼشرع في ق
 وابؼتمثلة في الإيداع والتخصيص وكذا دعوى قصر ابغجز وىذا بغماية ابؼدين.

ولقد تطرقنا في ابعزء الثاني من ىاتو الدراسة إلى النظام الإجرائي لبيع العقار المحجوز والتي تبدأ بإيداع 
لعقار وكذا تبليغو بؼن بؽم مصلحة من ىذا البيع بعدىا تعرضنا إلى الدعوى الفرعية قائمة شروط من أجل بيع ا

التي تقام أثناء ابؼرحلة، كدعوى الاعتًاض والتي ترجع من أجل الاعتًاض على قائمة شروط البيع من أجل 
التي ترفع من الغتَ تعديلها أو إلغائها من بؽم مصحة، أما الدعوى التالية فهي دعوى استحقاق العقار المحجوز و 

الذي لا يعتبر طرفا في إجراءات التنفيذ مدعيا ملكية العقار، ويطلب فيها إثبات ملكيتو لو وإبطال إجراءات 
 التنفيذ عليو.

بعد ىذا تعرضنا إلى جلسة ابؼزايدة والتي تبدأ بتحديد تاريخ ومكان بؽا والإعلان عن البيع، ومرورا 
ئري بها، ثم تطرقنا أيضا إلى إجراءات وكيفية انعقاد جلسة ابؼزايدة العلنية بعدة إجراءات خصها ابؼشرع ابعزا

 توصلنا إلى النتائج التالية: ورسو ابؼزاد ثم إلى ابغالات التي يعاد فيها بيع العقار ومن خلال ىاتو الدراسة
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 د نظم ابغجز التنفيذي وقانون إجراءات ابؼدنية والإدارية ابعدي أن ابؼشرع ابعزائري ومن خلال القانون ابؼدني
 .العقاري وابغقوق العينية العقارية ابؼشهرة بوضعو وسنو للقواعد القانونية التي بركمو وكذا الإجراءات القانونية

  ُالتي جاء بهما ق إ م إ ابعديد سن ابؼشرع الإجراءات ابؼنظمة بغجز العقار  734و 726من خلال ابؼادتت
وىي نفس إجرات ابغجز  العيتٍ وىذا ما لم يتطرق لو في القانون القدنًوىو في يد ابغائز أو في يد الكفيل 

 .على ابؼدين 
 .ٍوضع ابؼشرع ق إ م إ ابعديد إجراءات ابغجز على العقار ابؼرىون وىو في يد ابغائز أو الكفيل العيت 
 أموالو كلها ونظم أيضا ابؼشرع ابعزائري أحكام العرض والوفاء وىذا حتى يتفادى ابؼدين توقيع ابغجز على. 
   وقد جاء ابؼشرع ابعزائري في أحكامو ابعديدة بتنظيم أىلية كل من الدائن ابغاجز وابؼدين المحجوز عليو وبرديد

 .الإجراءات ابؼتبعة في حال ما إذا طرأ عارض من العوارض التي تصب أىلية أحد الأطراف
 ؛ وذلك خلال أجل حتى يباشر إجراءات التنفيذ ألزم ابؼشرع الدائن أن يعذر ابؼدين بتسديد ما في ذمتو من دين

 ابعبري على العقار.
  لا بيتد التنفيذ مباشرة إلى عقارات ابؼدين  إلا بعد التأكد من عدم كفاية منقولاتو؛مع مراعات ابؼهل الي بستد

 إلى جلسة البيع إذا اراد ابؼدين الوفاء بديونو. 
 ل بيع العقار بابؼزاد العلتٍ إلى برقيق أكبر حصيلة بفكنة ؛ و فيما بىص عملية البيع فإن ابؼشرع يهدف من خلا

 وذلك برت إضراف القضاء  
 دعوى استحقاق العقار المحجوز وكذا حدد الأشخاص ابؼمنوعتُ من ابؼشاركة في ابؼزاد وبهذا يكون  استحداث

 قد سد عدة ثغرات كانت قي القانون القدنً.
  يد الطبيعة القانونية بغكم لرسو ابؼزاد بأنو حكم غتَ قابل لأي من ق إ م إ ابعديد بتحد 765جاءت ابؼادة

 طعن.

الإصلاحات التي أضافها ابؼشرع في ابغجز التنفيذي على العقارات وابغقوق العينية العقارية إلا  ورغم
حتى تتسم عملية التنفيذ بالسرعة ث الإجراءات والسرعة في التنفيذ أنو لازلت تشوبو إختلالات من حي

ضرورة إدراج نصوص قانونية كافية في قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية تعتٌ ة التحولات مع  تمان ومواكبوالائ
 ولا تلم بدوضوع التنفيذ و ابغجز ؛ و بتنظيم أحكام التنفيذ على اعتبار النصوص القانونية ابغالية غتَ كافية

يها في القانون ابؼدني خاصة نظام التطهتَ إذ بيكن يعاد النظر في ابػيارات ابؼمنوحة بغائز العقار ابؼنصوص عل
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تنظيم  ارية والاكتفاء بابػيارات الأخرى ولابد من الاستغناء عنو كما جاء في قانون الإجراءات ابؼدنية و الإد
 أحكام التنفيذ في نصوص قانونية مستقلة وتقنينها في قانون مستقل.

ن نكون قد وفقنا لإيصال رأينا حول ابؼوضوع  والإضافة فيووبهذا نكون قد أبسمنا ىاتو الدراسية متمنتُ أ . 
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