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 :يقذيــت

التً أصبحت  مشروعةال ؼٌرتصرفات نظرا للوأصبحت تتزاٌد  التً نظرا للمٌمة المادٌة للعمار

هذه  ضبطمن شأنها التً  جهاتبعض ال من خلالحماٌته لانونٌا  ضرورة  إلى أدى كل ذلن،تطاله 

استمرار  إلىتؤدي هذه الحماٌة حٌث  ،مخالفتها  مبالموانٌن وعد الالتزام وذلن بهدؾ ،التصرفات 

ضرورة   إلىدى أ وهذا ما ، ومنع أي تجاوزات تتسبب فً الإضرار بمصالح الناس ة العماروضعٌ

حلول للعرالٌل  وإٌجادوذلن من اجل تسهٌل  خول لهم المانون المٌام بهذه المهمة وجود جهات لضائٌة 

  احد هذه الجهات التً خول المحضر المضائًٌعد حٌث  ،وذلن ببٌعه فً المزاد العلنً التً تمنع استؽلاله

 و ضابطا عمومٌا ٌتولى المٌام باجرات التنفٌذ باعتباره  03-06صلاحٌات وفك المانون المشرع عدة لها

انب محافظ البٌع الذي منحت له صلاحٌات ومهام إلى ج بٌع العمار بالمزاد العلنً  و كذاإجراءات الحجز 

محضرا  أصبح. فالمعدل والمتمم لمانون المحضر المضائً 13-23المحضر المضائً بموجب المانون 

حل وذلن فٌما ٌخص  هذه الحماٌة  فً تعزٌزالماضً  دور إلىإضافة ، لضائٌا بموجب التعدٌل الجدٌد

صلاحٌات فً بٌع العمار، لذلن فبٌع العمار وان كان فً ظاهره من  من النزاعات التً تعرض أمامه

 إلا ٌتم لاالبٌع  إن إلاجلسة البٌع  إلىوصولا  الإجراءاتٌموم بكافة  لأنهصلاحٌة المحضر المضائً 

حل  إٌجادكل من المحضر المضائً والماضً فً تحت سلطة الماضً فهو عمل متكامل بٌن طرفٌن 

 .اع من خلال بٌعه بالمزاد العلنً لأطراؾ النز

من المواضٌع المهمة لما فٌه من نزاعات على ارض الوالع تحتاج  فً الوالع ٌعد البٌع العماريو 

ٌتضح من خلال البٌوع الجبرٌة والبٌوع الخاصة  ببٌع العمار بالمزاد العلنً وهذا ما إلاتتم  حلول لا إلى

 إمامن خلال التً تتصؾ بالتعمٌد فلابد لها من تدخل كل من المحضر المضائً والماضً لحل النزاع 

ساب العمار من خلال بٌعه استمرار فً اكت إٌجادالبٌع الرضائً من اجل  أوعن طرٌك البٌع الجبري 

 .وحل النزاع بالمزاد العلنً

الموضوع حٌث من خلال ممارستنا  لاختٌارذاتٌة وموضوعٌة كانت هنان عدة أسباب  ولد 

 ٌعد البٌع العماري من أصعبحٌث   هذا الموضوعمعرفة جمٌع خفاٌا ل لمهنتٌنا كان لدٌنا تحدي

 نصوص لانونٌة كان لابد من الاهتمام بها.ت و ٌعتمد على إجراءا وأهمها لأنهالمواضٌع   

حلول  إٌجادفً عملٌة المسمة العمارٌة وصعوبة  الأشخاصا هٌواجه أصبحعرالٌل التً لل كما أنه ونظرا

 أصبحتحلول لتجاوز العرالٌل التً  إٌجادالمضاء كان لابد له من الدراسة من اجل  اللجوء إلىدون 

 .تعٌك استؽلال العمار
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 أما عن الأهداؾ المتوخاة من دراسة هذا الموضوع فهً كماٌلً:

 .الإجراءات التً ٌموم بها كل من المحضر المضائً ولاضً البٌوع العمارٌةتحدٌد - 

والماضً فً  المحضر المضائًتوضٌح الإشكالات والعمبات المانونٌة والمدٌة التً تعترض كل من  -

 سٌر عملٌة البٌع.

الحجز خلال إجراءات  شرح النصوص المانونٌة التً تتعلك بالعمارات المشهرة والؽٌر المشهرة من -

 والبٌع.

 .شرح النصوص المانونٌة التً تبٌن الفرق بٌن البٌوع الجبرٌة والمضائٌة -

وفً سبٌل تحمٌك الأهداؾ السابمة اعترضتنا بعض الصعوبات  لاسٌما منها كثرة الإجراءات 

كما المعمدة وصعوبة مطابمة الإجراءات للنصوص المانونٌة التً لم تحدد البٌوع العمارٌة من كل جوانبها 

على صعوبة فهم  لٌد وتأخٌر إنما إن للة المراجع واختلاؾ بٌن المؤلفٌن فً ترتٌب الإجراءات بٌن تمدٌم

 وتفسٌر للنصوص المانونٌة وهذا من نعكس على البحث.

 للإجابة على الإشكالٌة التالٌة: جاء هذا البحث حٌث 

العمارٌة فً مجال البٌع بالمزاد العلنً *فٌم تتمثل صلاحٌات كل من المحضر المضائً ولاضً البٌوع 

 وما هً أهم الإشكالات المترتبة عن ذلن ؟

 وٌتدرج تحت هذه الإشكالٌة عدة تساؤلات فرعٌة كما ٌلً:

  . ؟ المحضر المضائً فً عملٌة البٌوع العمارٌة إجراءاتهً  ما -

 ؟.عملٌة التنفٌذ والحجز المحضر المضائً خلال والعمبات التً تعترض الإشكالاتهً  ما -

 .؟عملٌة البٌع بالمزاد العلنً إتمامهو دور الماضً فً  ما  -

 ؟البٌع اتوالعرالٌل التً تعترض الماضً فً جلس الإشكالاتهً  ما -

للنصوص المانونٌة التً تخص  هذه المنهج الوصفً وكذا المنهج التحلٌلً  لمد اتبعنا فً دراستنا

بٌع العمار بالمزاد العلنً وذلن من خلال شرح المواد المانونٌة التً ٌعتمد علٌها البٌع وذلن من خلال 

 .فً البٌع ةمرحل أخر إلىوصولا  إجراءاتهتحلٌل 
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فً الفصل  تناولنا تمسٌم البحث إلى فصلٌن علىاعتمدنا فً خطتنا السابمة لإشكالٌة وللإجابة على ا

الإجراءات الأولٌة ب سواء فٌما ٌتعلك البٌوع العمارٌة مجال صلاحٌة المحضر المضائً فً الأول

، أما الفصل الثانً فتطرلنا إلى لذلنالنهائٌة  الإجراءات أوالعلنً بالمزاد للمحضر المضائً فً البٌع 

اءات البٌع بالمزاد العلنً أمام إجر دراسةو ذلن من خلال  البٌوع العمارٌة  مجال  صلاحٌة الماضً فً

 .على مستواه  شكالات المتعلمة بالبٌع وحكم رسو المزادالإ وكذا دراسة  لاضً لبٌوع العمارٌة 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الأول:انفصم 

 انؼهًُانبٍغ بانًضاد يجال صلاحٍت انًحضش انقضائً فً 
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 :حًهٍذ       

المحضر المضائً فً حالة عدم وجود  إلٌهاٌنتمل  أخٌرةٌعد كمرحلة أن بٌع العمار بالمزاد العلنً 

 الأخٌرعدم كفاٌتها لذلن فالمنمول أولى بتولٌع الحجز علٌه من العمار لان التنفٌذ على هذا  أومنمولات 

فصلاحٌة المحضر المضائً فً البٌوع العمارٌة هً صلاحٌات لها من شأنه أن ٌسبب ضرر على مالكه 

المنصوص علٌها  الإجراءاتتجاوزها حٌث تتمثل هذه الصلاحٌات فً  أوٌمكن مخالفتها  ضوابط فلا

الأولٌة والتً تطرلنا إلٌها من خلال مبحثٌن الأول الإجراءات لمحضر المضائً ا لانونا والتً تخص

ؼٌر لضائً  أووهً وجود السند سواء كان لضائً ممدمات التنفٌذ  للبٌع بالمزاد العلنً والذي ٌتمثل فً 

محضر  إلىمباشرة ممدمات التنفٌذ والتً ٌموم فٌها المحضر بتبلٌػ السند التنفٌذي وصولا  إلىثم الانتمال 

ٌا والذي بعد تثبٌته ٌصبح تنفٌذٌا وصولا ظمرحلة الحجز على العمار حجزا تحف الامتناع والذي ٌعد بدٌة

التً ٌموم فٌها المحضر المضائً فً  بالمزاد العلنً لعملٌة البٌعالنهائٌة  المبحث الثانً الإجراءات  إلى

لائمة  إعدادوالذي ٌتم من خلال خبٌر عماري ثم  الأساسًوذلن بتحدٌد الثمن  إجراءات البٌعمباشرة 

المحضر هذا فً حالة  وأتعابجلسة الاعتراضات  إلىذلن  دٌنتمل بععنها و والإعلانشروط البٌع 

فً حالة البٌوع الخاصة والتً تعد بٌوعا لضائٌة ٌكون فٌها للمحضر المضائً  ماأالبٌوع الجبرٌة 

من خلال المحضر المضائً خاصة بكل بٌع حسب حالته  فهذه الصلاحٌات  ٌكون فٌها  إجراءات

 . هٌمكن أن ٌتم البٌع بدون لاإجراءات البٌع طرفا رئٌسٌا 
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 الأونٍت نبٍغ انؼقاس بانًضاد انؼهًُ  ثانًبحث الأول : الإجشاءا

ٍِ ٍثاششج ٍقذٍاخ اىرْفٞز   ٜٕزٓ الإجشاءاخ مثذاٝح ىؼَيٞح اىثٞغ ٗرىل ىَا ٝقً٘ تٔ اىَذضش اىقضائذؼذ 

 إىٚٗص٘لا  الأٗىٞحٗاىرٜ ذرَثو فٜ الإجشاءاخ اىَرؼيقح تطية اىرْفٞز ثٌ ذيٖٞا الإجشاءاخ اىَرؼيقح تاىرْفٞز 

اىؼقاساخ اىَشٖشج ٗدالاخ اىذجض ػيٚ اىؼقاساخ اىغٞش ٍَي٘مح ىيَذِٝ  ٚاىذجض ػي إجشاءاخٍثاششج 

 اىذجض ػيٚ اىؼقاساخ اىغٞش ٍشٖشج.    إىٚرقو تؼذٕا ْىْ

  :يباششة يقذياث انخُفٍز الأول:انًطهب 

الذي ٌعد الورلة أو  ر المضائً متعلمة بالسند التنفٌذيءات ٌموم بها المحضاجرإتتمثل هذه المرحلة فً 

والمٌام بعملٌة التنفٌذ من خلال انتمال  ،1الوثٌمة التً تخول للدائن التضاء حمه الثابت بها جبرا على مدٌنه 

 .المضائً  لٌباشر عمله اتجاه السند التنفٌذي  السند من المضاء إلى المحضر

الإجراءات السابمة وتتمثل  حالات استثنائٌة ٌمكن التنفٌذ فٌها دون مراعاةتجدر الإشارة إلى أن هنان و

 .(2)وهً كما ٌلً : ق ا ج م ا 614هذه الحالات المنصوص علٌها فً المادة 

 :الأوامر الإستعجالٌة -

 من طالب التنفٌذ ٌعفىلافً مثل هذه الحالات حٌث أنه ، المشمولة بالنفاذ المعجلمضائٌة الأحكام ال -

انتظار  التبلٌػ الرسمً ولكن ٌجوز له مباشرة إجراءات التنفٌذ الجبري فً نفس الٌوم دون الحاجة إلى

للخصومة  ستعجالًالإ .وٌستمد هذا الاستثناء لوته من الطابع(3)ٌوما 15مدة التكلٌؾ بالوفاء المحددة ب 

التنفٌذ المستعجل وفً حالة الاستعجال المصوى ٌتم التنفٌذ بالنسخة الأصلٌة  وحالة الضرورة تمتضً

 .(4)من ق ا ج م ا 303المادة 

 

 

                                                           
والعلوم السٌاسٌة ثبات ، ملماة على طلبة السنة الثالثة ،كلٌة الحموق محاضرات فً ممٌاس طرق التنفٌذ والإ ،زٌط محمدح  - 1

 226ص  ،0200-0202،جامعة لونٌسً علً البلٌدة ، السنة 
  لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة المتضمن 2008فٌفري  25المؤرخ فً  09-08المانون  من 614المادة  2
 .2008سنة  21)المعدل والمتمم (، جرٌدة رسمٌة عدد  
المدٌن على ضوء لانون الإجراءات  لبممدمات التنفٌذ لبل الحجز على أمواالأحكام المرتبطة "، حٌرش نور الدٌن  -3

،سنة  3العدد ، 17)الجزائر( ،المجلد محمد لمٌن دباؼٌن سطٌؾ ،جامعة  مجلة تنمٌة الموارد البشرٌة،"المدنٌة والإدارٌة 

2022 . 
 السابك ذكره.،ة المتضمن لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌ 09-08 من المانون 303المادة  -4
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 :انًخؼهقت بطهب انخُفٍز ثالإجشاءا :  الأولفشع ان

تلماء  منلمحضر المضائً بالتنفٌذ لٌام ا إلىٌؤدي مجرد حصول الدائن على السند التنفٌذي  لا        

التنفٌذ باعتبار السند  له لٌموم بذلن وٌموم الطلب من صاحب المصلحة فًنفسه بل لابد من تمدٌم طلب 

ق ا  611المادة  نص  .(1)شخص على التضاء حمه جبرا إرؼامشخصً ٌملكه صاحب الحك فلا ٌمكن 

 .(2)م اج 

 :: شكم انطهب ويٍؼادِأولا

 وأمامالمحضر المضائً  إلىشكل الطلب ولا نوع الطلب الذي ٌتعٌن تمدٌمه  رع لاشلم ٌبٌن الم

 أوٌموم ممامه  أومنالمشرع ، فٌتمدم المستفٌد من السند التنفٌذي طالب التنفٌذ  أنهذا السكوت نمول 

ذ الممثل المانونً للشخص المعنوي صاحب التنفٌ أوالممثل المانونً للشخص الطبٌعً الخاضع للوصاٌة 

 (3). إجراءاتهٌمثل موكله فً طلب التنفٌذ ومتابعة  أنمن صلاحٌة المحامً  نأباعتبار  محامٌه أو

فبمجرد استلام المحضر المضائً للسند التنفٌذي ٌتولى لٌده فً سجلات خاصة بمكتبه وٌسلم لصاحب 

التنفٌذ وصلا بذلن ٌتضمن اسم ولمب طالب التنفٌذ واسم ولمب ممثله ،نوع السند التنفٌذي المبلػ المالً 

 أما بخصوص. (4)الذي استلمه المحضر المضائً ممابل التنفٌذ تارٌخ تحرٌر الوصل تولٌعه ختمه

 .(5) ق ا ج م ا 419 - 418المصارٌؾ المضائٌة تدخل ضمن مشتملات المصارٌؾ المضائٌة المادة 

 مٌعاد لتمدٌم طلب التنفٌذ فٌجوز تمدٌمه فً أي ولت شرٌطة إن لا مع العلم أن المشرع لم ٌحدد

لابلٌة السند للتنفٌذ ولابلٌته للتنفٌذ سنة من تارٌخ  15ٌتمادم السند التنفٌذي ومدة تمادم السند التنفٌذي هً 

 .(6) تعنً استنفاذ طرق الطعن العادٌة والؽٌر عادٌة

 :انخضاو انًحضش بقبىل انطهب: ثاٍَا

المحضر المضائً الوالع بدائرة اختصاص المجلس المضائً طلب  إلىالمحضر المضائً  إلىلدم  إذا

ٌكون السند كاملا وٌتوفر  أنرفضه ولا خضع للمساءلة شرٌطة  ولا ٌجوزٌتوجب علٌه لبوله  فإنهالتنفٌذ 

 عٌة.وعلى الشروط الشكلٌة والموض

                                                           
 .84ص  2019، ، الجزائر،بدون طبعة،  دار بلمٌس ، طرق التنفٌذ لمانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌةعمر بن سعٌد  -1
 السابك ذكره.  09-08المانون  من 611المادة  - 2
 .84ص،المرجع السابك  ،عمر بن سعٌد -3
 .المرجع نفسه، الصفحة نفسها -4
 المتضمن لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة السابك ذكره 09/08من  419 – 418المادة -5
 .85ص  ،المرجع السابك،عمر بن سعٌد  -6
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 انفشع انثاًَ: إجشاءاث انخُفٍز الأونٍت: 

 وبأمرفً حالة الضرورة  إلاٌجوز خرله  لا العام،ام ظٌعد الولت المانونً المحدد لمباشرة التنفٌذ من الن

 (1).ق ا ج م ا 416المادة  أكدتهمن رئٌس المحكمة، وهذا ما 

 التنفٌذي:تبلٌغ السند  أولا: 

بتبلٌػ  الأخٌرالمدٌن من لبل دائنه لٌام هذا  أمولفً عملٌة التنفٌذ ضد البدء اشترط المشرع لبل 

  .(3)ا ج م ا  ق 612كما جاء فً نص المادة .(2)السند وتكلٌفه بالوفاء 

ق ا  630لكنها لابلة للسموط بالتمادم المادة  محفوظةفً حالة عدم لٌامه بتبلٌػ السند فان الحموق تبمى  أما

 .(4)ج م ا

  :ومضمونهتكلٌف المدٌن بالوفاء ثانٌا: 

 نه ٌحدد المدة التً ٌمنحها المانون للوفاء بالدٌن الى جانب بٌاناتهلأ ٌعد تكلٌؾ المدٌن بالوفاء مرحلة مهمة

 .التً ٌصبح المدٌن من خلالها على علم بمضمونه 

 :تكلٌف المدٌن بالوفاء -أ 

زٌادة على تبلٌػ السند التنفٌذي للمدٌن ٌموم المحضر المضائً تكلٌفه بالوفاء بما جاء فً السند 

للمدٌن فً  إنذارهره ٌعتبر فً جو الأخٌرمن تارٌخ التبلٌػ الرسمً لان هذا  ابتداءٌوما  15خلال مدة 

 .(5)المٌام بعمل معٌن على وجه التحدٌد أومبلػ معٌن  بأداءفهو تنبٌه له نفس الولت 

 بندا فً محضر تبلٌػ السند ٌأتًبالوفاء ؼالبا ما  التكلٌؾانه وان كان  الإشارة إلىوتجدر   

ٌتم تبلٌػ التكلٌؾ بالوفاء بعد  أنوبالتالً فمن الممكن   لائما بذاته ومستمل عنه إجراءانه ٌعد  إلا التنفٌذي

ٌتم التكلٌؾ بالوفاء بمحضر مستمل لبل البدء فً التنفٌذ، مع  أنٌجوز  لأنهمستمل لبل التنفٌذ ، بإجراءذلن 

 .(6)انه سبك تبلٌػ السند التنفٌذي ومنحه بٌان واضح على ذان إلى الإشارة

                                                           
 السابك ذكره 09 -08المانون  من  416المادة  -1
 101ص  ،، المرجع السابك حٌرش نور الدٌن  -2
 السابك ذكره.   09/08من المانون 612المادة  -3
 .103ص،المرجع السابك ،نور الدٌن  حٌرش -4
 .الصفحة نفسها ،  نفسه المرجع -5
 .الصفحة نفسها ،  نفسه المرجع -6
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 نص علٌه المانون فً ما وهذا ٌتم التكلٌؾ بالوفاء لبل تبلٌػ السند التنفٌذي أنٌجوز  ولكن لا 

 . (1)ق ا ج م ا 616-604المواد 

موطنه المختار وفً  أو الأصلًفً موطنه  أوالتبلٌػ ٌكون للشخص المراد التنفٌذ ضده  أنحٌث 

عن طرٌك التعلٌك والنشر وٌخضع اجل  أولن ٌتم التبلٌػ عن طرٌك الرسالة المضمنة تعذر ذ إذاحالة 

 .(3)المانون 405المادة  أحكام إلى. (2)ق ا ج م ا 612ٌوما المحدد فً المادة  15

صادؾ الٌوم  أنٌوم عمل مولً  إلى، وٌمكن تمدٌده  الأجلٌحسب ٌوم التبلٌػ وٌوم انمضاء  لا إذ

للمٌام  هو عبارة عن مهلة تمنح للمدٌن الأجلهذا  أن إلىة الإشارسمٌة ، حٌث تجدر رٌوم عطلة  الأخٌر

بالوفاء اختٌارٌا خلالها ولٌس اجل للمٌام بتبلٌػ السند التنفٌذي ، لذا سماها المشرع "مدة المنع "التً ٌمنع 

 .(4)لن لبل انمضاء المدةٌمنع المٌام بذ أيضد المدٌن ،  إجراء بأيالمٌام 

 :تكلٌف بالوفاء مضمون -ب 

مجموعة من البٌانات التً نصت  تحت طائلة المابلٌة للبطلان توفرالمشرع الجزائري اوجب 

 .(5)ق ا ج م ا 613المادة  .علٌها

 .اسم ولمب طالب التنفٌذ وصفته -

 .اسم ولمب المنفذ علٌه  -

 .تكلٌؾ المنفذ علٌه بالوفاء  -

 .بٌان المصارٌؾ التً ٌلتزم بها المنفذ علٌه -

 .تولٌع وختم المحضر المضائً  -

 :محضر الامتناع ثالثا: 

ٌوما من اجل الوفاء اختٌارٌا بالتزامه اتجاه الدائن ٌموم المحضر  15بعد انمضاء المدة المانونٌة  

التنفٌذي رؼم  سندٌبٌن فٌه امتناع المدٌن عن الوفاء بما جاء فً المضائً بتحرٌر محضر عدم الوفاء 

                                                           
 السابك ذكره. 08/09مانون المن  616- 604المادة  -1
 المانون نفسه.من   612المادة  -2
 .من المانون  نفسه 405المادة  -3
 .104، صالدٌن المرجع السابك ،حٌرش نور  -4
 ذكرهالسابك  ، 09-08 من المانون  613المادة  5
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التنفٌذ الجبري  إجراءاتن اجل اتخاذ ه للدائحضر المضائً ، وٌتم تسلٌمجمٌع المحاولات التً لام بها الم

 .(1)الوسٌلة الوحٌدة البالٌة للدائن لتحصٌل حمه من المدٌن الممتنع عن الدفع لأنهضده 

 :وػقباث انخُفٍز إشكالاث:انفشع انثانث

وهً  (2)من ق ا ج م ا 643-630التنفٌذ لد تمر بعمبات تعرلل عملٌة التنفٌذ المادة  إجراءات إن

المٌام  أثناء أوالتنفٌذ سواء كان ذلن فً بداٌته  إجراءات إتمامالتنفٌذ والتً تعد كعائك ٌحول دون  إشكالات

 أواستمراره  أوبطلانه بولفه أو به ، كما تعد المنازعة المتعلمة بالتنفٌذ الجبري فٌصدر حكم بصحته 

 .علٌه والإبماءعدم الاعتداد به، الحد من نطاله  أوالاعتداد به 

 :الولتٌة الإشكالاتأولا:   

  (3)اق ا ج  631رئٌس المحكمة المادة  أيالتنفٌذ  إشكالاتدعوى لضائٌة تطرح على لاضً 

 جالً والمتمثل فً ولؾ تنفٌذ السنداستع أمر إلىالولتٌة ٌتعلك بوجود خطر ٌحتاج  الإشكالاتفموضوع 

عملٌة التنفٌذ، والتً ٌكون سببها  أثناءحٌث تعد عمبات مادٌة ٌتلماها المحضر المضائً لفترة من الزمن 

دخول المنازل، لان ذالن ٌعد  التنفٌذ عندمماومة ضد المائم بعملٌة  إبداء أو الأبوابالمنفذ علٌه، مثل ؼلك 

ٌمكن أن ٌزٌلها المحضر المضائً  إذصل الحك،أتمس ب على ضابط عمومً فهً عمبات لا تعدٌا مادٌا

تحتاج أن ٌفصل فٌها رئٌس المحكمة بحكم  من خلال الاستعانة بالموة العمومٌة، والتً لا أوبنفسه 

ٌتعٌن على رئٌس المحكمة الفصل فً الدعوى أو طلب ولؾ التنفٌذ عن طرٌك إجراء  حٌث، (4)لضائً

ٌوم تسري من تارٌخ رفع الدعوى بأمر مسبب ٌمتاز الأمر بعدم لابلٌته لأي  15استعجالً فً مدة 

 وهنا نفرق بٌن حالتٌن : .طرٌك من طرق الطعن لا بالمعارضة ولا بالاستئناؾ

فً هذه الحالة ٌأمر رئٌس المحكمة بولؾ التنفٌذ لمدة ستة أشهر تستمر حٌث  ،حالة لبول الطلب –  

 ة.تخلالها إجراءات التنفٌذ المؤل

فً هذه الحالة ٌكون حكمه مشمول بؽرامة مدنٌة تولع على المدعً  ، حٌثحالة الحكم برفض الطلب -

 حددها المشرع.

                                                           
 .109ص  ،سابكالمرجع الالدٌن  ،حٌرش نور -1
 . السابك ذكره 29-28 المانون من 643 632المواد   -2
 .من المانون نفسه 632المادة -3

مجلة  ،الجزائري"إجراءات تسوٌة إشكالات التنفٌذ الولتٌة فً مسائل الأحوال الشخصٌة فً التشرٌع " ،مسعود هلالً 4-

 063، ص 0225دٌسمبر ، 4العدد ، 5،المجلد الجلفة  زٌان عاشور جامعة ،التراث 
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 :التنفٌذ الموضوعٌة إشكالاتثانٌا : 

 إشكالاالتنفٌذ الجبري فالخصم الذي ٌثٌر  ن من أركانرك إلىهً المنازعات التً توجه 

 ٌجب  الإشكالولمبول هذا  الإجراءاتمن  إجراءبطلان  إلىموضوعٌا فً التنفٌذ فهو ٌهدؾ 

وانب التً كان ٌجب جانب ذلن عدم التمسن بالج التنفٌذي والىعدم المساس بما تضمنه السند 

 إشكالات، (2)ج م ا ق ا 643المادة .(1)حسم فٌها بحكم لضائًالٌفترض  لأنهالخصومة التمسن بها فً 

أو ذي ، السند التنفٌطرأت بعد صدور ومسائل  أوضاعٌة على فٌذ الموضوعٌة هً اعتراضات لانونالتن

ؼٌر  أموالى لكونه لد ولع عل ن بطلان التنفٌذعملٌة التنفٌذ وكمثال على ذل أركان إحدىكانت لائمة فً 

عملٌة  إسماط إلىتهدؾ  الإشكالاتٌجب الحجز علٌها وهذه  التً لا الأموالمن  أنها مملوكة للمدٌن و

 .(3)الحك أصلالتنفٌذ بحكم موضوعً لطعً فً 

 إجراءاتلاضً الموضوع فً مدى صحة  إلىلاضً الاستعجال الذي ٌتحول  المرحلة ٌتأكد فً هذهو 

 وهنا نمٌز بٌن ثلاث حالات :(4)الحجز دون المسا بالسند التنفٌذي

المابل للبطلان سواء كان خاص  الإجراءببطلان  ٌأمرفً هذه الحالة ،حٌث  فً حالة لبول الدعوى -

التنفٌذ  إجراءاتمر باستمرار ٌأ بالشكل الصحٌح و الإجراءات بإعادة و ٌأمرالحجز  أوبالتنفٌذ 

 .(5)والحجز

ستعجالً لاضً الموضوع برفض الماضً الإ ٌأمرفً هذه الحالة ، حٌث  فً حالة رفض الدعوى –

الحجز لثبوت سلامتها من الناحٌة الشكلٌة والموضوعٌة وٌحكم  أو الإجراءاتبطلان  إلىالدعوى الرامٌة 

 إلىالمضائً اللجوء  المحضر أوعلى المدعً بؽرامة مدنٌة ولكون الدعوى تعسفٌة ٌجوز للمدعً علٌه 

 .(7)ق م 124. المادة (6)الماضً المختص للمطالبة بالتعوٌض عن المماضاة التعسفٌة

                                                           
 .63ص  ،سابكالمرجع ال عمر بن سعٌد، -1
 .السابك ذكره   09/08من المانون 643المادة  -2
 63لسابك ص  مرجع، العمر بن سعٌد  -3
 .78ص  نفسهلمرجع ا -4
 .79المرجع نفسه ص  -5
 ،الصفحة نفسهاالمرجع نفسه  -6
المتضمن المانون المدنً المعدل والمتمم. ج ر العدد  1975سبتمبر  26المؤرخ فً ، 75/58الامرمن  124المادة -7

 .1975سنة  78
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التنفٌذ  إشكالاتالصادرة فً  للأوامرخلافا حٌث أنه  ، الموضوع للطعنالصادر فً  مدى لابلٌة الحكم –

ستعجالٌة الإ للأوامرالتنفٌذ الموضوعٌة لابلة للطعن بجمٌع الطرق المانونٌة الممررة  إشكالاتفان  المؤلتة

 1.ق ا ج م ا 304نصت علٌه المادة  وهذا ما

المحضر  أماموالموضوعٌة تعد عمبات مادٌة تثار  المؤلتةالتنفٌذ  إشكالات أنو تجدر الإشارة إلى 

لحل النزاع من خلال النضر  هالماضً التً تستدعً تدخل أمامعملٌة التنفٌذ وعمبات  لانونٌة تثار  أثناء

من  الإشكالحل  إمكانٌةالحك من عدمه حتى ٌتٌح  بأصلوتحدٌد طبٌعته ومدى مساسه  الإشكالفً 

 .طرؾ الماضً المختص

  .انحجض إجشاءاثانًطهب انثاًَ : يباششة 

بالمحافظة العمارٌة   وذلن من خلال الحجز على العمارات المشهرة ءاتهاإجربمباشرة  إلاٌتم الحجز  لا

تكون مملوكة للمدٌن كالحائز  جانب الحجز على العمارات التً لا إلىجانب  إلى الملكٌةبناءا على سند 

 على العمارات ؼٌر المشهرة التً تكون لها سندات ؼٌر مشهرة.والكفٌل العٌنً وكذلن الحجز 

 .انًشهشة انؼقاساثانحجض ػهى  الأول:انفشع 

 بناءا على سند ملكٌة مشهر بالمحافظة العمارٌة ءات الحجزاجرإالعمارات المشهرة ٌتم الحجز علٌها وفك 

و أموال السفارات  ،3، و أموال الولؾ 2هنان أموال لا ٌمكن الحجز علٌها كالأموال العامة أن مع العلم 

أما بالً الأموال ،5و كذا الأموال التً استثناها المشرع من جواز التنفٌذ علٌها لأسباب إنسانٌة،4 الأجنبٌة

 فهً لابلة للحجز علٌها سواء كان الحجز تحفظٌا او تنفٌذٌا.

  :انحجض انخحفظً :أولا

مؤلت لضمان عدم  أجراءالحجز التحفظً الذي ٌعد  بتولٌع إلالاٌمكن تولٌع الحجز التنفٌذي على العمار  

ولائً فً صالح الدائن ضد مدٌنه  إجراءالى ؼاٌة تثبٌت الحجز فهو بمثابة  أموالهتصرؾ المدٌن فً 

 إجراءات ٌموم بها المحضر المضائً لتطبٌمه. وذلن من خلال 

 

                                                           
1
 .السابك ذكره ،ءات المدنٌة والإدارٌةاالمتضمن لانون الإجر 28/29من المانون  324المادة  - 

2
 السابك ذكره من المانون المدنً 688و المادة نفسه من المانون  636لمادة ا- 
 السابك ذكره 29-28من المانون  0فمرة  636المادة -3
 من المانون نفسه 3فمرة  336المادة  -4
 من المانون نفسه 5.6.7.8فمرة  336المادة -5
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 :تعرٌف الحجز التحفظً الوالع على العمار  -أ  

الدائن لبل نشوب النزاع عندما تتوفر فٌه الشروط  إلٌهالحجز التحفظً هو إجراء استثنائً ٌلجأ 

المشرع فً  هعرف ولد (1)خشٌة لٌام المدٌن من تهرٌب أمواله. ،ل الحصرها المشرع على سبٌدالتً حد

على أنه " .. وضع أموال المدٌن المنمولة المادٌة والعمارٌة تحت ٌد المضاء  ق ا ج م ا  646المادة 

استحدث المشرع  ة. وتطبٌما لهذه الماد(2)" ومنعه من التصرؾ فٌها، وٌمع الحجز على مسؤولٌة الدائن

المدنٌة والإدارٌة حكما لانونٌا جدٌدا ٌتمثل فً إمكانٌة تولٌع الحجز على العمار  الإجراءاتفً لانون 

من الحجز ٌكفً أن ٌكون من ٌطلبه حاملا لسند  وللاستفادة.(3)ق ا ج م ا 647والمنمول معا طبما للمادة 

 .(4)دٌن وٌكفً أن تكون بٌده مسوؼات ظاهرة وٌخشى الضمان لحموله

 شروط الحجز التحفظً: -ب 

ٌتحمك هذا الشرط حٌث  ترجح وجوده، ظاهرةلصاحبه مسوؼات  أوأن ٌكون الدٌن محمك الوجود  -

 بوجود الدٌن وثبوته فً ذمة المدٌن.

 الأجلممترن بحلول  التحفظًالحجز  إٌماع لأن، الأداءأن ٌكون الدٌن حال  -

فإذا وجد لدى الدائن تعتبر كل أموال المدٌن ضامنة للوفاء بدٌنه ، حٌث ، العامالخوؾ من الضمان  -

 .(5)العمارٌة جاز له تولٌع هذا الحجز أوالمنمولة  خوؾ من فمدان هذا الضمان كتصرفه فً ممتلكاته

 

 إجراءات الحجز التحفظً: -ج 

الموضحة فً كٌفٌة تولٌع  ءاتهاإجرلكً ٌصبح الحجز تحفظٌا ٌجب على المحضر المضائً أن ٌتبع  

 ه.الحجز التحفظً وذلن بالالتزام بمراحل

 تمدٌم طلب الحجز: -1

رئٌس المحكمة ٌتضمن اسم ولمب ومهنة وموطن  إلىً بطلب مكتوب ٌتمدم طالب الحجز التحفظ 

الحاجز واسم ولمب وموطن المحجوز علٌه كما ٌتضمن عرض موجز للدٌن مع ذكر المبلػ المحدد فً 

لتولٌع الحجز التحفظً على العمار المراد حجزه  أمراسند الدٌن وٌلتمس من خلال الطلب أن ٌمنحه 

                                                           
 373ص 2011، ، الجزائر للنشر موفم الطبعة الثانٌة، ،الجدٌدوالإدارٌة المدنٌة  الإجراءاتلانون  ،عبد السلام دٌب -1
 السابك ذكره 09-08 مانونالمن  646المادة -2
 نفسه.من المانون  647المادة -3
 .373ص   ،سابكعبد السلام دٌب، المرجع ال -4
 .227 226ص   ،سابكرجع المعمر بن سعٌد، ال -5
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بتولٌع  أمراٌصدر رئٌس الملؾ ٌصدر رئٌس المحكمة  وٌولع الدائن على العرٌضة وبعد دراسة الملؾ

 .(1)الحجز

 الحجز: مرأتبلٌغ  -2

 الأموالالمدٌن وعلى المحضر المضائً تجرٌر محضر حجز وجرد  إلىالحجز رسمٌا  أمرٌتم تبلٌػ 

 .(3)من ق ا ج م ا 659نصت علٌة المادة  ، هذا ما (2)كان الحجز باطلا إلا الموجودة تحت ٌد المدٌن و

الحجز للمحجوز علٌه  أمركان العمار لدى الؽٌر فٌتولى المحضر المضائً تبلٌػ  إذاوفً حالة ما 

والمحجوز لدٌه وٌحرر المحضر المضائً محضر حجز وٌعٌن المحجوز لدٌه حارسا علٌها وفً حالة 

له  إنذارثابة وهذا التبلٌػ للمحجوز لدٌه ٌعد بم الحجز أمروجود مماومة ٌستعٌن بالموة العمومٌة لتنفٌذ 

 .(4)أٌام 8المملوكة للمدٌن والمودعة اجل  الأمواللتمدٌم تصرٌح عن 

  أمر الحجز لٌد -3

بالمحافظة  الأمرالحجز ٌجب أن ٌمٌد هذا  أمرصدر  إذا. (5)ق ا ج م ا 2/ 652حٌث نصت المادة 

 .(6)ٌوما وإلا كان الحجز باطلا 15العمارٌة التً ٌوجد بدائرة اختصاصها خلال أجل 

لبوله ومما  أو الإٌداعٌبلػ للمولع رفض  أن الإٌداعٌوما من تارٌخ  15على المحافظ العماري خلال مدة 

على البطالة العمارٌة الخاصة بالعمار محل الحجز مما ٌفٌد وضع العمار  التأشٌرٌدل على لبول الحجز 

 .(7)تحت ٌد المضاء

 

 :تثبٌت الحجز التحفظً - 4

كانت كل  وإلاٌوما  15الماضً فً اجل  أماً المٌام بتثبٌت الحجز التحفظ لحاجزٌجب على الدائن ا

لاضً  أمامالإجراءات باطلة ، كما ٌجوز تولٌع الحجز التحفظً خلال وجود دعوى فً الموضوع 

ولتً لابد  إجراءٌعد  فالحجز التحفظً بهذا المعنىأمامه الموضوع وفً هذه الحالة ٌمدم طلب تثبٌت الحجز 

                                                           
جامعة لالمة،  ،مخبر الدراسات المانونٌة  مجلةالحجز التحفظً على عمار فً التشرٌع الجزائري،""راضٌة مشري  -1

 .99ص  ، 2022لسنة ، 02العدد  ،10المجلد 
دار  ،الواضح فً شرح التنفٌذ الجبري  طبما لمانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة ، بدون طبعة ،محمد صبري السعدي  -2

 .286ص ، 0225 ،الهدى  الجزائر 
 .الذكرالسابك  28/29من المانون  659المادة  -3
 . 101ص ،، المرجع السابك راضٌة مشري   -4
  السابك ذكره 09-08 مانون المن  2فمرة  652المادة  -5
 286.ص ،سابك، المرجع المحمد صبري السعدي -6
 .101ص  ،، المرجع السابك مشري راضٌة -7
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 ق ا 662ٌتم ٌثبت خلال مدة معٌنة فٌصبح حجزا تنفٌذٌا ٌمكن من خلاله التصرؾ فً العمار المادة  أنمن 

 (1)ج م ا

 أثار الحجز التحفظً  -د 

على مجد  أثرهحصول الدائن على حمه بل ٌمتصر  إلىٌؤدي فً ذاته  لما كان الحجز التحفظً لا

حٌن الحكم  إلىالمدٌن ومنعه من تهرٌبها ، فهً تبمى تحت ٌد المحجوز علٌه  أموالالمحافظة على 

الحرٌص وان ٌمتلن  الأسرة أبالحك فً الانتفاع بها انتفاع  الأخٌرالحكم برفعه ، فلهذا  أوبتثبٌت الحجز 

فإن  لضائً أمربهذا الحجز هو  الأمر. وباعتبار (2)ق ا ج م ا 660نصت  علٌه المادة  ثمارها وهذا ما

ٌعتبر نافذا فً حك الدائن  المحجوزة لا الأموالؼٌر لانونً من المدٌن فً  أوكل تصرؾ لانونً 

العموبات الممررة  إلىالمحجوزة وٌتعرض المدٌن المحجوز علٌه  الأموالوٌترتب علٌه لٌام جرم تبدٌد 

 .(3)فً لانون العموبات 

 :حُفٍزي إنىححىل انحجض انخحفظً : ثاٍَا

التنفٌذٌة ،  الإجراءاتبوجود سند تنفٌذ ٌسمح باتخاذ  إلاتنفٌذي  إلىلا ٌتحول الحجز التحفظً 

ٌكون الدائن سند تنفٌذي سواء عند تولٌع الحجز التحفظً ا وان ٌتحصل علٌه بعد ذالن  أنبحٌث ٌشترط 

 . (4)عند رفع دعوى تثبٌت الحجز والتً من خلالها ٌصبح الحجز تنفٌذٌا

لتنفٌذي على العمار من المواضٌع التً أولاها المشرع بالمسط الأكبر من الاهتمام لما ٌعد الحجز ا

العام لذا تم  الأمنبترتب عن هذا الموضوع من مخاطر على حك الملكٌة المكرس دستورٌا وكدا على 

وق جدٌدة الحجز العماري الذي ٌشمل نوعان من العمار بطبٌعته والعمار بالتخصٌص والحم أحكام إدخال

الخاصة  الإجراءاتعلى تبسط  الإمكانلدر  أحكامهالعٌنٌة العمارٌة وملحماتها  اعتمد المشرع فً صٌاؼة 

 . (5)بالحجز وتوضٌحها

 

 

                                                           
 ذكرهالمتضمن لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، السابك  08/09 من  662المادة  - 1
 من المانون نفسه 662المادة   -2
  42ص  ، المرجع السابك،عمر بن سعٌد  -3
 .104ص  ،المرجع السابك،راضٌة مشري   -4
 .395ص ،المرجع السابك ، عبد السلام دٌب  -5
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 العماري:الحجز  تعرٌف -أ

ٌضع الدائن تحت ٌد المضاء عمارا مملوكا للمدٌن من اجل بٌعه  أنٌمصد بالحجز العماري هو 

 .3ارا بالتخصٌص أو عم 2، و ذلن سواء كان هذا العمار عمارا بطبٌعته (1)واستٌفاء حمه من ثمن البٌع

 : الحجز العماري إجراءاتب 

سند تنفٌذي واثبت عدم كفاٌة كان بٌده  إذاوالحموق العٌنٌة العمارٌة  ٌجوز للدائن الحجز على العمارات

 .(4)ق ا ج م ا  721المنمولات المادة 

 :الحجز طلبتمدٌم  -1

الدائن  إلىعلى عرٌضة ٌمدمها صاحب الحجز  أمربناءا على  إلالا ٌجوز الشروع فً الحجز 

اختصاصها مولع العمار  دائرتهرئٌس المحكمة التً ٌمع فً  إلى لاتفالًا أوممثله المانونً  أوالحاجز 

 .(5)ق ا ج م ا  722المادة 

 و ٌتضمن الطلب البٌانات التالٌة : 

اسم ولمب الدائن وموطنه الحمٌمً وموطنه المختار فً دائرة اختصاص المحكمة التً ٌوجد فٌها  -

 .الحك العٌنً العماري أوالعمار 

 .اسم ولمب المدٌن وموطنه  -

تفٌد  أخرىبٌانات  وأٌةالحك العٌنً العماري المراد الحجز علٌه مع بٌان مولعه  أووصؾ العمار  -

 .فً تعٌٌنه كما هو محدد فً مستخرج سند الملكٌة وحتى ٌكون  طلب الحجز 

 . 6من ق ا ج م ا 723المحدد فً المادة كما ٌجب أن ٌرفك هذا الطلب بالوثائك 

 .نسخة من السند الذي ٌتضمن مبلػ الدٌن -     

 .عدم وجودها بالنسبة للدائن العادي  أوالمنمولة  الأموالمحضر عدم كفاٌة  -

                                                           
 .217ص ،سابك ال مرجعلسعدي، الامحمد صبري  -1
 .السابك ذكره،المتضمن المانون المدنً  75/58من الامر  2فمرة  683المادة  -2
 .من الامر نفسه 0فمرة  683المادة  -3
 السابك ذكره. الإجراءات المدنٌة والإدارٌةالمتضمن لانون  09-08مانون المن  721المادة  -4
 المانون نفسه من 722المادة -5
6

 من المانون نفسه  703المادة  -
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بالنسبة  .مستخرج من لٌد حك الامتٌاز أوالتخصٌص على العمار  أمر مستخرج من عمد الرهن -

 .العٌنٌة  التأمٌنات لأصحاب

 .مستخرج من سند ملكٌة المدٌن للعمار -

 .شهادة عمارٌة -

 هذهاستكمال هذه الوثائك رفض طلب الحجز وٌمكن تجدٌده عند  بإحدىلم ٌرفك الطلب  إذا وفً حالة 

 .الوثائك

 :الصادر بتولٌع الحجز الأمرتبلٌغ  - 2

 أمراالحك العٌنً العماري  أوٌصدر رئٌس المحكمة التً ٌوجد فً دائرة اختصاصها هذا العمار 

الطلب وفً الحالة التً ٌكون فٌها للمدٌن عدة  إٌداعمن تارٌخ  أٌام 8فً اجل بموجب أمر على عرٌضة 

حموق عٌنٌة عمارٌة مشهرة ٌمع الحجز فً دوائر اختصاص مختلفة ، كما ٌجوز استصدار أو عمارات 

 أوالعمارات  إحدى هذهمن طرؾ رئٌس المحكمة التً ٌمع فً دائرة اختصاصها  واحد للحجز علٌه أمر

 :البٌانات التالٌة الأمرٌتضمن  أن.ٌجب (1)724/2الحموق العٌنٌة العمارٌة المادة 

مبلػ الدٌن المطلوب  هو أصدرتنوع السند التنفٌذي الذي بموجبه تم الحجز وتارٌخه والجهة التً  -

 تارٌخ التبلٌػ الرسمً للسند التنفٌذي وتارٌخ تكلٌؾ المدٌن بالوفاء بمٌمة الدٌن. الوفاء به

ومساحته  مشتملاته ونوعه و ٌٌنا دلٌما لاسٌما مولعه وحدودهالحك العٌنً العماري تع أوتعٌٌن العمار  -

 إذا مشاعة وؼٌرها من البٌانات التً تفٌد تعٌٌنه ، و أوورلم المطعة واسمها عند الالتضاء مفرزة كانت 

 وأجزاءالشارع ورلم البناٌة  الماضً بتولٌع الحجز علٌه اسم الآمرٌتضمن  أنكان العمار بناٌة ٌجب 

 .(2)724/3د هذه البٌانات فانه ٌكون باطلا بطلان نسبً  المادة الأمر من احخلا  وإذاالعمار 

الحك  أوالماضً بتولٌع الحجز بمثابة تنبٌه بنزع الملكٌة العمارٌة  للأمرالتبلٌػ الرسمً  رٌعتبو 

المدٌن  إلىبالحجز تبلٌؽا رسمٌا  الأمرٌموم بتبلٌػ  أنالعٌنً العماري ، فالمحضر المضائً ٌجب علٌه 

ٌوما من تارٌخ  30لم ٌدفع مبلػ الدٌن الموجود فً ذمته فً اجل  إذا بأنهالمحجوز علٌه وان ٌنذره  

 .(3)ق ا ج م ا 725الحك العٌنً العماري جبرا المادة  أوالحجز ٌباع العمار  لأمرالتبلٌػ الرسمً 

                                                           
 الإجراءات المدنٌة والإدارٌة السابك ذكره.المتضمن لانون  08/09من المانون  2فمرة  724المادة  -1
 .المانون نفسهمن  3فمرة  724المادة  -2
 .نفسهمن المانون  725المادة  -3
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على  الحجز أمر إٌداعبدفع مبلػ الدٌن  والإخطارٌتولى المحضر المضائً بعد التبلٌػ الرسمً 

لشهر العماري التابع لها العمار ، اجل لدى مصلحة ا كألصىفً الٌوم الموالً للتبلٌػ الرسمً  أوالفور 

 إلىممتازا لو تامٌن عٌنً على العمار المراد حجزه ٌموم بالتبلٌػ الرسمً  دائناكان الدائن الحائز  إذا أما

 (1)ق ا ج م 726وجد المادة  إن حائز العمار المرهون ا والى الكفٌل العٌنً

بٌده  آخرمن دائن  ٌمع حجزه مرة أخرى ً على مال المدٌن لاإن تولٌع الحجز التحفظسبك المول 

الحجز بالمحافظة العمارٌة وجب على المحضر المضائً تسجٌله مع الدائنٌن  أمرسند تنفٌذ بعد لٌد 

، وٌصبح منذ الدائنٌنمع بمٌة  بالمحافظة العمارٌةٌتضمن لٌده  على عرٌضة أمرالحاجزٌن واستصدار 

 .(2)ق ا ح م ا727التنفٌذ المادة  إجراءاتبه طرفا فً   التأشٌرتارٌخ 

 : لٌد الحجز بالمحافظة العمارٌة  - 3

ٌموم المحضر المضائً بتسجٌل الحجز لدى مصالح المحافظة العمارٌة على انه ٌجب على 

 أوالمحضر المضائً  إلىوتسلم شهادة عمارٌة  الإٌداعمن تارٌخ  الإجراءٌموم بهذا  أنالمحضر المضائً 

وتتضمن الشهادة العمارٌة جمٌع المٌود  تأدٌبٌةعموبة  إلىتعرض  وإلا أٌام 8الدائن الحاجز خلال 

 .(3)ج  ا ق ا 728الحك العٌنً العماري المادة  أووالحموق المثملة للعمار 

 إٌداعالحجز ذكر تارٌخ وساعة  أمرعلى المحافظ العماري عند لٌامه بمٌد اوجب المشرع  و لد

بالحجز بالمحافظة العمارٌة وان ٌنوه محضر المٌد على ترتٌب وروده وذكر اسم ولمب وموطن كل  الأمر

 .(4)ق ا ج م ا 729المادة  الأمرمن الدائنٌن والجهة مصدرة 

 :ًًهىكت نهًذٌٍان غٍشحالاث انحجض ػهى انؼقاساث  انثاًَ:انفشع 

 الإجراءاتجانب  إلىهنان حالات خاصة للحجز على العمار ٌراعً فٌها المحضر المضائً 

خاصة تتمثل هذه الحالات فً التنفٌذ على العمارات فً  إجراءات إلىالعامة الوالعة فً الحجز العماري 

هاتٌن الحالتٌن فً تتبع العمار وتولٌع الحجز علٌه كان  ولأهمٌةالكفٌل العٌنً  أوٌد الحائز 

 الؽٌر. إلىالحجز العماري الذي انتملت ملكٌته  إلىلابد من التطرق 

 

 

                                                           
 المتضمن لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة السابك ذكره.  08/09 من المانون726المادة  -1
 المانون نفسه.من  727المادة  -2
 نفسه.المانون  من 728المادة  -3
 .من المانون نفسه 729المادة  -4
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 :الحجز على العمار فً ٌد الحائز:  أولا

بأنه  كل من انتملت له بأي سبب من .(1)ق م. 911لمد عرؾ المشرع الجزائري الحائز فً المادة 

مسؤولٌة شخصٌة عن الدٌن  مسئولاٌكون  أنحك عٌنً آخر لابلا للرهن ، دون  أوأسباب ملكٌة العمار ، 

الإضافٌة زٌادة على  الإجراءاتالمضمون بالرهن، ولحماٌة ورعاٌة مصالح الحائز ٌتم اتخاذ بعض 

نص المادة  إلىجز على عمار المدٌن حٌث بالرجوع حالعادٌة التً ٌتخذها عند مباشرة ال الإجراءات

 .(2)ق ا ج م  726

 إلى بالإضافة ،(3)الأصلًالمدٌن  إلىبعد تبلٌؽه  الحائز إلىالحجز  لأمرانه ٌتم التبلٌػ الرسمً 

 بانذار حائز العمار. الدائن الحاجز ألزمت .من نفس المانون(4)ق ا ج م ا 734ذالن فان المادة 

 :شكل الإنذار -ا 

تتوفر فً هذه  أنٌعتبر حد الوثائك التً ٌحررها المحضر المضائً ، وبالتالً اوجب المشرع  

 (5)ق ج م ا. 734الوثٌمة مجموعة من البٌانات التً نص علٌها فً الفمرة الثانٌة من المادة 

عٌنً أو الحك العٌنً العماري مثملا بتأمٌن  إذ ألزم الدائن الحاجز فً حالة ما إذا كان العمار

الحك  أوالعمار،  وانتملت ملكٌته إلٌه بعمد رسمً مشهر إلى الؽٌر لبل لٌد أمر الحجز ، بإنذار الحائز لذلن

 (6).2/ 734العٌنً العماري ، وتكلٌفه بدفع مبلػ الدٌن أو تخلٌة العمار  و إلا بٌع العمار جبرا المادة 

 :ب مٌعاد الإنذار

الحجز وتارٌخ  أمرالموجه للحائز بٌان  الإنذارفانه ٌتضمن  .(7)ق ا ج م ا 734حسب نص المادة  

ٌتطلب تبلٌػ هذا  الحجز مما بأمرالمدٌن تم تبلٌؽه مسبما  أنٌعنً  العمارٌة ، وهو ما ظةلٌده بالمحاف

الأصلًؼٌر المدٌن  آخرتحت ٌد شخص  الأخٌركان هذا  إذالحائز العمار  الأمر
(8)

. 

                                                           
 .السابك ذكره،المتضمن المانون المدنً  75/58من الأمر  922المادة  -1
 .السابك ذكره، 28/29من لانون المانون  706المادة  -2
مهٌدي أم ،جامعة العربً بن  مجلة العلوم الإنسانٌة،   "الحجز على العمارات الؽٌر مملوكة للمدٌن"نور الدٌن حٌرش  -3

 288ص   ،0202سنة ، 2 العدد ، 8المجلد البوالً ،
 .السابك ذكره،المتضمن لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة  28/29من المانون  734المادة -4
 .من المانون نفسه 2فمرة  734المادة  -5
 .من المانون نفسه  0فمرة  734المادة  -6
 .من المانون نفسه  734المادة  -7
 .190ص ،سابك المرجع الحٌرش  ،الدٌن نور -8
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فانه فً حالة وجود العمار المراد اتخاذ إجراءات الحجز .(1)ق م 923وبالرجوع إلى نص المادة 

علٌه تحت ٌد الحائز فانه ٌتم تبلٌػ   الإنذار أولا إلى المدٌن الأصلً ثم إلى حائز العمار، أو أن ٌتم تبلٌػ 

وبذلن ٌكون للحائز خٌارات أما لضاء الدٌون أو تطهٌر العمار  .(2)الإنذار للمدٌن والحائز فً نفس الولت

 .(3)ق م  922أو التخلً عن العمار المادة 

 الحجز على العمار فً ٌد الكفٌل العٌنً ثانٌا : 

الكفٌل هو الشخص الذي ٌرهن عماره لمصلحة المدٌن ، فإذا رهن شخص عمار ٌملكه من اجل 

بالكفٌل العٌنً، دون أن ٌكون هذا الأخٌر ضامنا للدٌن بسائر  ضمان دٌن ؼٌره فان هذا الشخص ٌسمى

شخصٌا عن الدٌن فلا ٌجوز التنفٌذ على جمٌع أمواله بل ٌتم  مسئولاأمواله، أي أن الكفٌل العٌنً لٌس 

 من خلال الاطلاع على أحكام (4)من ق م. 901التنفٌذ على المال الذي تم رهنه فمط المادة 

. ٌجب اتبع الإجراءات التالٌة التبلٌػ الرسمً لأمر الحجز إلى الكفٌل العٌنً (5)ق ا ج م ا 726المادة 

الذي ٌوجد تحت ٌده العمار المرهون محل الحجز ، الذي ٌكون له الخٌار  بٌن الوفاء بمبلػ الدٌن أو تخلٌة 

 (6)ق م. 902العمار أو لبول إجراءات الحجز و هو ما جاء متوافما مع نص المادة 

 :ًشهشةانغٍش : انحجض ػهى انؼقاساث  انثانثانفشع 

تجب الإشارة إلى معرفة العمارات المشهرة ومن ثم ماهً الإجراءات المتبعة للحجز على هذا النوع من 

 العمارات .

 أولا: مفهوم العمارات غٌر المشهرة: 

حصر المشرع العمارات المشهرة المابلة للحجز علٌها بالعمارات التً لها عمود عرفٌة ثابتة التارٌخ 

وفما لأحكام المانون المدنً وكذا العمارات التً لها سندات إدارٌة ، لذلن سنتطرق إلى العمارات المبرمة 

 .(7)ري بعمود عرفٌة ثابتة التارٌخ ،ثم ننتمل إلى العمارات التً لها ممرر إدا

 

                                                           
 .السابك ذكره،المتضمن المانون المدنً ،المعدل والمتمم  75/58الأمر من  923المادة -1
 .191ص ،المرجع السابك ،نور الدٌن حٌرش   -2
  المعدل والمتمم  المتضمن المانون المدنً السابك ذكره السابك ذن 75/58الأمر من  922المادة  -3
 الأمر نفسهمن  901المادة -4
 ذكره. والإدارٌة السابكالمدنٌة المتضمن لانون الإجراءات   09 -08 مانون المن  726المادة -5
 من المانون المدنً السابك ذكره. 75/58الأمر من  902المادة -6
 الإنسانٌةق والعلوم مجلة الحمو"،  مشهرة الؼٌر خصوصٌة الحجز على العمارات "دٌد فارس بوح ،لعٌاشً سراتً   -7

 .190ص ،2021سنة  ،04العدد ،14 المجلد) الجزائر(،-جامعة الجلفة 
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 :انثابج انخاسٌخ وفقا لأحكاو انقاَىٌ انًذًَ  انؼقذ انؼشفً :أ

وٌولع من  بأنفسهمالمحرر الذي ٌحرر من طرؾ المتعالدٌن  أوالسند  بأنهٌعرؾ العمد العرفً 

ٌمكن الاستعانة  المتعالدٌن أنر د على خدمات الموظؾ عام مكلؾ بهذه المهمة ، ؼٌلبلهما دون الاعتما

ضابط مختص ، مع  أوتدخل موظؾ عام  مع الشهود دون أطرافهبكاتب لتحرٌره وٌتم تولٌعه من لبل 

 .(1)تحرٌره أثناءشكلٌة  إلىٌخضع  العمد العرفً لا أنالعلم 

 : العمارات التً لها ممرر إداري :  ب

هً تلن العمارات التً ٌكون المدٌن لد استفاد منها  إداريالممصود بالعمارات التً ٌكون لها ممرر 

ٌفرغ فً شكل رسمً عملا بالمادتٌن  أندون  فً العادة شكل مستخرج مداولة إداري ٌأخذبموجب سند 

السجل العماري لكن هذه العمود لم ٌتم  وتأسٌس. المتضمن المسح العام (2)75/74 الأمرمن  16و  15

البائعة عدم جواز  الإدارةتحوٌل الملكٌة تهاون  إجراءعدٌدة منها عدم  لأسبابشهرها بالمحافظة العمارٌة 

 الإدارةلتعامل صحٌح تم بٌن  إثباتومادامت هذه العمود تشكل  .(3)التصرؾ فً العمار المعنً

 بالحجز على العمارات التً تم التصرؾ فٌها بهذه الممررات. وتشمل هذه العمود ما سمح ، فمدوالمواطن

 :ٌلً

 العمارٌة. بالاحتٌاطاتالمتعلك  20/02/1974المؤرفً 74/26 الأمرعمود التنازل فً ضل  -1

المؤرخ 85/01 الأمرشرعٌة  التسوٌة الؽٌر إطارالمتضمنة بٌع عمار فً  الإدارٌةالعمود  -2

13/08/1985 

المؤرخ  90/25العمود المحررة من لبل رؤساء البلدٌات بعد صدور لانون التوجٌه العماري رلم  -3

18/12/1990 

 07/11/1986بتارٌخ  86/04 86/03عمود الوكالات العمارٌة نضمهما المرسومان التنفٌذٌات  -4

 مشهرة : الغٌر ءات الحجز على العمارات : إجرا ثانٌا

مشهرة أحد الآلٌات التً استحدثها المشرع بموجب لانون الؼٌر ٌعتبر الحجز على العمارات 

الإجراءات المدٌنة و الإدارٌة و التً لم تكن معروفة فً لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة الملؽى ، 

 .(4)فهً إجراءات دلٌمة و طوٌلة ومتسلسلة لذا سنتطرق إلى الإجراءات السابمة لعملٌة البٌع 

                                                           
 .110 السابكّ، صمرجع ال ،رس بوحدٌداف،العٌاشً سراتً  -1
المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتأسٌس  1975نوفمبر  12المؤرخ فً  74/ 75من الأمر  16و  15المادة  -2

 . 92المعدل والمتمم  ج رعدد  السجل العماري
مجلة الدراسات "خصوصٌة الحجز على العمارات ؼٌر المشهرة "،  ،مصطفى هنشور وسٌمة ،خضراوي الهادي -3

 10ص  2015، 1،العدد  1،جامعة عمار ثلٌجً الأؼواط ، المجلد المانونٌة والسٌاسٌة 
 .196ص ،سابك المرجع ال،فارس بوحدٌد ،العٌاشً سراتً   -4
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 الحجز:أمر  تبلٌغ -أ  

رئٌس المحكمة التً ٌوجد فً  إلىبناءا على طلب ٌمدمه الدائن أو ممثله  أمر الحجز ٌتم استصدار 

دائرتها اختصاص العمار ٌتضمن الطلب هوٌة الدائن و موطنه الحمٌمً و المختار فً دائرة اختصاص 

المحكمة التً ٌوجد بها العمار ، هوٌة المدٌن و موطنه  وصؾ العمار المراد حجزه ، مع ذكر مولعه 

 وٌرفك طلب الحجز بما ٌلً:  ،1من ق ا ج م 723و  722وفما لنص المادتٌن  ته ومشتملا

 نسخة من السند التنفٌذي المتضمن مبل الدٌن . -   

 محضر عدم كفاٌة الأموال المنمولة أو عدم وجودها أصلا  . -   

ٌتم  الحجز وعالخاص بالعمار موض الإداريمستخرج من السند العرفً  الثابت التارٌخ أو الممرر  -   

ثمانٌة أٌام من تارٌخ إٌداع الطلب برئاسة المحكمة  حٌث ٌتضمن  استصدار أمر الحجز فً أجل ألصاه

أمر الحجز على الخصوص نوع السند التنفٌذي الذي بموجبه تم الحجز  تارٌخ وجهة إصداره ، لٌمة 

الدٌن المراد الوفاء به ، تارٌخ تبلٌػ الرسمً للسند التنفٌذي و تارٌخ تكلٌؾ المدٌن بالوفاء بمٌمة الدٌن ، 

لعمار تعٌٌنا دلٌما سوء من حٌث مولعه، مساحته مشتملا ته و نوعه مع العلم أنه فً حالة ما إذا تعٌٌن ا

 .(2)أهمل الطلب أحد هذه البٌانات المذكورة عد الأمر لابلا للإبطال

أمر الحجز و تدوٌن ذلن  ٌبلػ أمر الحجز إلى المدٌن المحجوز علٌه مع تسلٌمه نسخة من حٌث

و ٌنذر المدٌن بأنه إذا لم ٌدفع مبلػ الدٌن خلال ثلاثٌن ٌوما من تارٌخ التبلٌػ فإن العمار فً محضر

 .جبراالمحجوز سوؾ ٌباع 

 لٌد أمر الحجز:  -ب 

بما أن العمار المحجوز من العمارات الؽٌر مشهرة فإن أمر الحجز لا ٌمكن لٌده بالمحافظة 

م بمٌد أمر الحجز بسجل خاص ٌفتح بأمانة ضبط العمارٌة المختصة ، لذلن فالمحضر المضائً ملز

المحكمة المتواجد فً دائرة اختصاصها العمار ، والذي ٌتم فٌه لٌد الحجوز العمارٌة و كذلن لٌد الدائنٌن 

 768استحداثه بموجب المادة  الذٌن لهم سندات تنفٌذٌة فً مواجهة المدٌن المحجوز علٌه ، هذا السجل تم

 .(4)أجل لٌد الحجوزات المتعلمة بالعمارات التً لٌس لها سند ملكٌة مشهرمن . (3)من ق ا م و إ 

 

                                                           
 .ءات المدنٌة والإدارٌة السابك ذكرهاالمتضمن لانون الاجر 28/29 من المانون   703- 700المادة  - 1
 .196ص السابك ،مرجع ،الفارس بوحدٌد ، العٌاشً سراتً -2
 والإدارٌة. السابك ذكرهالمدنٌة المتضمن لانون الإجراءات  08/09مانون المن  768المادة -3
 .196ص ،سابك المرجع ال ،بوحدٌدفارس ،العٌاشً سراتً -4
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 :نبٍغ انؼقاس بانًضاد انؼهًُنهًحضش انقضائً انُهائٍت  الإجشاءاثانًبحث انثاًَ : 

من خلالها العمار الى  ءًإجراءات مهمة  تعد نهائٌة بالنسبة الٌه والتً ٌه إلىٌنتمل المحضر المضائً  

التً ٌحدد فٌها الثمن الأساسً وبعد ذلن ٌموم  البٌع ءاتاإجربٌعه بالمزاد العلنً وذلن من خلال مباشرة 

تعد بٌوعا  ولد تصادفه حالات البٌوع الخاصة التًبإعداد لائمة شروط البٌع ثم الاعلان عن جلسة البٌع 

المحضر  ا إلى ؼاٌة  شهر حكم رسو المزاد والذي ٌموم به وهكذلضائٌة لها اجراءاتها المتبعة فً البٌع 

 .  كمرحلة نهائٌة فً إجراءات البٌع المضائً

 :انبٍغ إجشاءاث: يباششة الأولانًطهب 

 لىإ دلٌمة للوصول إجراءاتتبدأ مرحلة البٌع بالمزاد العلنً والتً تتم وفك  التنفٌذيبعد عملٌة الحجز  

 بٌع العمار بالمزاد العلنً. 

 :الأعاعً ححذٌذ انثًٍ:لوانفشع الأ

 الخبرة بأهللعماري المعروض للبٌع ، لابد من الاستعانة االحك  أوللعمار  الأساسًلتحدٌد الثمن  

 .(1)العمار العمارٌة التً ٌتم من خلالها بٌعهو مضمون الخبرة  وما الخبٌرفمن هً الجهة التً تعٌن 

 : ٍ انخبٍشٍحؼٍ أولا:

العمارٌة أو  السوق لمٌمة التمرٌبٌة  فًالذي ٌبدأ به البٌع بالمـزاد العلنً وا الأساسًانه ٌحدد الثمن  الأصل

على عرٌضة  بأمرٌعٌن ٌالحك العٌنً العماري المحجـوز جملة أو على أجزاء من طرؾ خبٌـر عمار

رة بأمانة ضبط المحكمة الخب تعابإٌداع أ إثباتو الدائن الحاضر بعد بناءا على طلب المحضر المضائً أ

 بأمانةتمرٌر الخبرة مسبما  إٌداع الخبٌر طرؾ رئٌس المحكمة ، كما ٌجب على والمحددة مسبما من

 (3)ج ا. ق ا 739المادةحسب  وهذا  .(2)بؽٌره تم استبدال وإلان تارٌخ تعٌٌنه أٌام م 10الضبط خلال 

 

 

                                                           

أثرهاا النالال للملكٌاة ،علاى ضاوء لاانون الإجاراءات  ،إجراءاتها و، البٌوع العمارٌة الجبرٌة والمضاائٌةبولندورة سلٌمان -1
 .126ص ، الطبعة الثانٌة، دار هومة الجزائر ، المدنٌة والإدارٌة والموانٌن ذات الصلة

 .241ص ،سابك ال عمرجال ،محمد صبري السعدي -2
 والإدارٌة السابك ذكره.المدنٌة  المتضمن لانون الإجراءات 08/09مانون المن  339المادة  -3
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 : ثاٍَا : يضًىٌ انخبشة انؼقاسٌت

 :تتضمن الخبرة العمارٌة البٌانات التالٌة نٌجب أ

 الوصف الدلٌك للعمار : -أ 

 الحك العٌنً العماري تعٌٌنا دلٌما لاسٌما مولعه وحدوده ونوعه و أوٌجب أن ٌعٌن العمار 

مشاعا وان كان العمار بناٌة بٌن  أوعند الالتضاء مفرزا  شتملاته ومساحته ورلم المطعة الأرضٌةم

فائدة كما  لنكان فً ذ إذا أجزاء إلى العمار، كما ٌمكن تجزئة العمار أجزاء الشارع ذكر رلمه و

من الملان  والتأكدمن الملان،  وللتأكدة العمارٌة الاتصال بالمحافظ كذلنكمـا ٌجب  .(1)سنوضحه لاحما 

هً التؽٌٌرات التً ما  الممدم فً الملؾ، و ري لعمد الملكٌةومدى مطابمـة وصؾ العمـار فً السجل العما

جانب الرخص المستعملة فً تؽٌٌر وصـؾ العمار كرخص التجزئــة والتهٌئة والبناء  إلى طـرأت علٌـه

ت التً تم االضرورة الاتصـال بمصالح المسـح للحصول على المخططات فً حالة العمار وفً حالـة

 .(2)ٌسهل العملٌة مسحها مما

 تجزئة العمار: -ب 

 عملٌة إتمامتسهٌل  إلىٌؤدي  أجزاء إلى. ٌمكن تجزئة العمار (3)م اج  ق ا 337طبما لنص المادة  

 .(4)صفمة واحدة فٌزٌد بذلن حاصل البٌع عما لو تم بٌعه ٌزٌـد فً لٌمة العمــار أوالبٌع 

 :قائًت ششوط انبٍغ إػذاد :انفشع انثاًَ

 أو العماردائرتها  فً ضبط المحكمة التً ٌمع بأمانة إعدادهاالبٌع ورلة ٌعدها المحضر المضائً وٌتولى 

 العلنً. ٌذ عن طرٌك الحجز والبٌع بالمزادالحك العٌنً العماري محل التنف

 

 

 

                                                           

 .129ص ،سابكالمرجع ،البولندورة سلٌمان 1 -
 الصفحة نفسها.،المرجع نفسه - 2

 .السابك ذكره الإجراءات المدنٌة والإدارٌةالمتضمن لانون 09/ 08مانون ال 337 المادة3-

 .242 ،سابكالمرجع ال ،محمد صبري السعدي4-
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 :ححشٌش قائًت ششوط انبٍغ أولا:

 الحجـز لأمرمن التبلٌػ الرسمً  ٌوما 30لـم ٌمـم المدٌـن المحجوز علٌه بالوفـاء بالدٌن فً اجل  إذا

التً ٌوجد فً دائرة  ةضبط المحكم بأمانةٌحدد المحضر المضائً لائمــة شروط البٌع وٌودعها 

 إعداد المضائًرتـً ٌشـرع فٌها المحضال الآجالالمشـرع  أوضحاختصاصها العمــار المحجوز، حٌث 

 و واضحة للحاجز واجب ذكرها ضمن المائمة حتى تكونلائمة شروط البٌع والبٌانات الجوهرٌة ال

. وهذه البٌانات حددتها المادة (1)المحجوز علٌه والؽٌر ولكافة الجمهور من اجل المشاركة فً المزاد

 فٌما ٌلً :ل وتتمث .(2)ج ا من ق ا 737

 :انبٍغثاٍَا : بٍاَاث قائًت ششوط 

 .اسم ولمب كل من الدائنٌن والحاجز والمدٌن المحجوز علٌه وموطن كل منهم -  

 .السند التنفٌذي الذي تم الحجز بممتضاه ومبلػ الدٌن -  

 .وجد  أنو الكفٌل العٌنً الحائز  إنذارأمر الحجز وتارٌخ تبلٌؽه الرسمً ولٌده وتارٌخ  -  

مشتملاته  و، الحك العٌنً العماري المحجوز تعٌٌنا دلٌما لاسٌما مولعه وحدوده ونوعه أوتعٌٌن العمار  -

 .العمارات وأجزاء ورلمه بناٌة ٌبٌن الشارع واسمها وان كان العمار الأرضٌةومساحته ورلم المطعة 

 .الشؽور أوتحدٌد شاؼل العمار وصفته وسبب الشؽل  -  

 .والمصارٌؾ الأساسًشروط البٌع والثمن  - 

 و فرد لكل الأساسًلبٌع مع تحدٌد الثمن عند ا أفضلكان فً ذلن فائدة  نإ أجزاء إلىتجزئة العمار  -  

أو التصادٌة  استؽلال جزالحكان محل  وإذاتوضٌح الترتٌب الذي سٌجري فٌه البٌع عند الالتضاء 

 .ٌجوز تجزئتها فلاحٌة لا مجموعة

 .البٌعبٌان المحكمة التً ٌتم فٌها  -

 

 

                                                           
 .400ص ،سابكالمرجع ،الٌب دعبد السلام  -1
 السابك الذكر. 08/09مانون المن  337المادة  -2



 بالمزاد العلنً بٌع العمارالفصل الأول: صلاحٌة المحضر المضائً فً 

 

27 
 

 :انبٍغيشفقاث قائًت ششوط : ثانثا

حددها  بٌع بمجموعة من المستنداتال طترفك لائمة شرو إن.(1)ق ا ج م ا 738اوجب المشرع فً المادة 

 على سبٌل الحصر.

 .النسخة التنفٌذٌة التً تم الحجز بممتضاها -

 .الحجز أمرنسخة من   -

 الكفٌل العٌنً  أوالحائز  أومن محضر التبلٌػ الرسمً للمدٌن المحجوز علٌه  نسخة -

 مستخرج من جدول الضرٌبة -ؼاٌة تارٌخ الحجز إلىشهادة عمارٌة تتضمن المٌود التً تم تسجٌلها  -

 .العمارٌة

 :سابؼا : انخبهٍغ انشعًً نقائًت ششوط انبٍغ

الذي ٌبنى علٌه البٌع بالمزاد العلنً وهً التً تتضمن كافة  الأساسع هً لائمة شروط البٌ 

من الواجب  وأخطاءلانونٌة  آثارلها  أنالبٌانات  الواجب الاعتماد علٌها لانونا والتً سبك تفصٌلها وبما 

ونشر مستخرج من لائمة شروط البٌع لتمكٌن  الأطراؾ إلىتداركها، اوجب المشرع ضرورة تبلٌؽها 

 . (2)المحتمل علٌها الاعتراضطلاع علٌها وتمدٌم من الا الأطراؾ

 دائرتها المحكمة التًضبط  بأمانةالسنـدات التً ٌستوجبها المانـون  وأرلاملائمة شروط البٌع  إٌداع أن

 15خلال  ٌموم أنمحضر المضائً الذي ٌباشر ٌموم به ال إجراء آخرالحك العٌنً العمار  أوحجز العمار 

نصت علٌه  ماحسب   وهذا   . (3)الأطراؾ المعنٌةٌبلػ رسمٌا  أنلائمة شروط البٌع  لإٌداعٌوما الموالٌة 

 ، حٌث ٌتم التبلٌػ للأشخاص التالٌة :(4)ج م ا   ق ا740 المادة

 المدٌن المحجوز علٌه. -

 وجد. أنالحك العٌنً العماري  أوالكفٌل العٌنً والحائز للعمار  -

 اري مشاعا.أو الحك العٌنً العمكان العمار  إنالمالكٌن على الشٌوع  -

 الدائنٌن الممٌدٌن كل بمفرده. -

 وجد. به إنالمماٌض  أوالشرٌن المماسم  أوممرض ثمنه  أوبائع العمار  -

                                                           
 ون نفسه.مانالمن  738المادة -1
 .139ص،سابك المرجع ال ،بولندورة سلٌمان-2
 .176ص  ،سابكال مرجعالعمر بن سعٌد -3
 السابك ذكره. ،المتضمن لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة 08/09مانون ال 740المادة  -4
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 الأسماءورثة هؤلاء بصفة جماعٌة ودون تحدٌد  إلىفً حالــة الوفــاة ٌكون التبلٌػ الرسمً  أما

ٌتضمن التبلٌػ  أن.وٌجب  (1)كن لهم موطن معروؾ ففً موطن المتوفىفان لم ٌ موطنهم،فً  والصفات

 . تتمثل فٌما ٌلً :(2)ق ا م ا  741حددتها المادة  أخرىالرسمـً لمائمة شـروط البٌـع بٌانات 

 .لائمة شروط البٌع إٌداعتارٌخ  -

 بالإجمال.الحموق العٌنٌة العمارٌة المحجوزة  أوتعٌٌن العمار  -

 .لكل جزء أوالمحدد جملة  الأساسًالثمن  -

 ساعة جلسة البٌع بالمزادر فً الاعتراضات المحتملة تارٌخ و تارٌخ وساعة الجلسة المحددة للنض -

 .العلنً

سمط  وإلاات والاعتراضات المحتملة لإبداء الملاحظالمبلػ لهم بالاطلاع على لائمة شروط البٌع  إنذار -

 .البٌانات المنصوص علٌها إؼفالرتب البطلان فً حالة حمهم فً التمسن بها ، كما ٌت

 :الاػخشاضاث ػهى قائًت ششوط انبٍغ خايغا:

 إجراءاتٌمصد بالاعتراض على لائمة شروط البٌع فً جانبها الموضوعً هو المنازعة فً 

من كل  الإجراءاتفٌما تتضمنه المائمة من شروط والؽاٌة التشرٌعٌة من الاعتراض هو تطهٌر  أوالتنفٌذ 

 تعلك أو إجراءاتهببطلان   العٌوب التً شابتها وذلن بتصفٌة المنازعات المتصلة بالتنفٌذ سواء تعلك

نهائٌة فً  أحكامبعد صدور  إلاٌتم البٌع  بالشروط الموضوعٌة الواجب توفها لصحة التنفٌذ ، بحٌث لا

   (3)هذه المسائل 

 :الذٌن ٌحك لهم الاعتراض على لائمة شروط البٌع الأشخاص - أ 

ٌمكن تمدٌم الإعتراضات من الأشخاص المشار إلٌهم فً   ،ق ا ج م ا 742نص المـادة  لمن خلا

رئٌس  إلى كما ٌجوز تمدٌم الإعتراضات من طرؾ ورثتهم و ذلن بعرٌضة  (4)ق ا ج م 740 المادة

تسجٌل  هـا حٌث ٌتـمحمهم فً التمسـن ب سمط إلا و الأللعلى  أٌام 3المحكمة لبـل جلسة الاعتراضات 

 حسب تارٌــخ ورودها وتعمـد الجلسة فً ؼـرفة المشورة العرٌضة فً سجـل خاص بعـد دفع الرسوم

رئٌس المحكمة فً الاعتراضات ،  المضائً ومن خلالها ٌفصل المحضر المعترض والحاجـز و بحضور

                                                           
 .243ص  ،سابكالمرجع ال ،محمد صبري السعدي -1
 السابك ذكره 08/09مانون المن  741المادة  -2

 .146ص ،سابك المرجع ، البولندورة سلٌمان  3-
الكفٌل العٌنً   -، فإن هؤلاء الأشخاص هم : المدٌن المحجوز علٌه  السابك الذكر 08/09 مانون ال 742المادة حسب  -4

بائع   -الدائنٌن الممٌدٌن كل بمفرده    -المالكٌن على الشٌوع إن كان العمار مشاعا    -والحائز للعمار إن وجد  
 العمارأو ممرض ثمنه أو الشرٌن المماسم أو المماٌض به ، إن وجد.
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الضبط بذلن  أمٌنٌؤشر  ةبالجلس اعتراض أي لم ٌمدم وإذا أٌام 8 ألصاه ؼٌر لابل للطعن فً اجل بأمر

 . (1)عن البٌع بالمزاد العلنً بالإعلانالمحضر المضائً  فً سجل خاص وٌشرع

 موضوع الاعتراض: -ب 

الذي ٌطرح به كل ذي مصلحة على رئٌس  الإجراءالاعتراض على لائمة شروط البٌع هو 

 .الحك العٌنً العماري  أوالمحكمة التً ٌمع فً دائرة اختصاصها الحجز على العمار 

السابمة على جلسة  بالإجراءاتالبطلان المتعلمة  أوجه أواته على لائمة شروط البٌع ملاحظ

البٌع وذلن من اجل اطلاع  تأجٌل أو الإجراءاتالخاصة ولؾ  الأخرىبعض الطلبات  أوالاعتراضات 

 . (2)عملٌة البٌع إجراءلبل  والفصل فٌها الاعتراضاتمحكمة على ال

 :أوجه البطلان  -ج 

السابمة لجلسة الاعتراضات  الإجراءاتالتً تتعلك بصحة  الإشكالات أوٌمصد بها المنازعات 

 .موضوعٌة  أوسواء كانت شكلٌة 

  الشكلً:البطلان  -1     

فٌما  أوالحائز  إنذار أوالتنفٌذ الخاصة بنزع الملكٌة  إجراءاتمن  إجراءٌخص العٌوب التً تلحك 

 .مواعٌدها أو الإعلان أوٌخص مرفمات لائمة شروط البٌع 

 الموضوعً:  البطلان -2     

كالعمار ذ العمار للتنفٌ عدم لابلٌة أوالصفة  أو الإجرائٌة الأهلٌةٌتعلك بعدم توفر  ٌخص كل ما   

 (3).للدولةالعمار المملون  أوالمولوؾ 

 

 

 

                                                           
 402ص ،سابك ال ع مرجال ،ٌب دعبد السلام  -1
 177ص،سابك ال مرجع ال ،عمر بن سعٌد  -2
 178مرجع نفسه صال  -3
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 :المحضر وأتعابتمدٌر المصارٌف  أمر سادسا :  

. فانه ٌمدر رئٌس المحكمة (1)ق ا ج م ا 752فً المادة  والإدارٌةالمدنٌة  الإجراءاتحسب لانون 

عرٌضة تمدم من  على أمرالمحضر المضائً بموجب  أتعابالتنفٌذ بما فٌها هذا  إجراءاتمصارٌؾ 

من احد الدائنٌن ، وٌعلن عن هذا التمدٌر لبل افتتــاح المزاد العلنً ، وٌنوه عنها فً  أو الأخٌرطرؾ هذا 

البٌوع المضائٌة ، وذلن لضمان حموق من ٌتحمل  أوالجبرٌة  البٌوعحكم رسو المزاد سواء كان ذلن فً 

طرؾ رئٌس المحكمة فهذا ٌعطٌها اكبر  من أمرهذه المصارٌؾ ومادامت هذه المصارٌؾ بناءا على 

 (2)مطابمة للمانون ولٌست مبالؽا فٌها أنهاضمان 

 : الإػلاٌ ػٍ جهغت انبٍغ بانًضاد انؼهًُ :انفشع انثانث

ىٖا  ىنٜ ٝرَنِ الأطشاف ٍِ الاطلاع ػيٚ جيسح اىثٞغ ٝرٌ الإػلاُ ػْٖا ػْٖا فٜ الأٍامِ اىَخصصح 

 .الإػلاُ ػِ قائَح ششٗط اىثٞغذح فٜ مٞفٞح ٘ضءاخ اىَاٗفق الإجش

 أولا: إخطاس الأطشاف بانبٍغ :

 والكفٌل المحجوز علٌه والحائزوالمدٌن  الممٌدٌنجمٌع الدائنٌن  بإخطارائً ٌموم المحضر المض 

 الألل على لبل الجلسة أٌام 8وذلن خلال  وجد بتارٌخ وساعة ومكان جلسة البٌع بالمزاد العلنً إنالعٌنً 

 .(3) ق ا ج م ا 747علٌه المادة نصت  وهذا ما

 : َشش يغخخشج يٍ قائًت انبٍغثاٍَا: 

ٌموم المحضر المضائً بنشر مستخرج من المائمة فً جرٌدة ٌومٌة وطنٌة وٌتم التعلٌك فً لوحة 

فً  الإعلانالمائمة وترفك صورة من  بإٌداعتبلٌػ رسمً  لآخر أٌام 8بالمحكمة خلال   الإعلانات

شخص الاطلاع على لائمة  وٌجوز لكلتعلٌـك مــع ملؾ التنفٌذ الجرٌدة الرسمٌة ونسخة من محضر ال

 .(4)اج م ا ق 748ضبط المحكمة وذلن طبما المادة  أمانةأو  المحضر المضائًشروط البٌع فً مكتب 

 

 

                                                           
 ءات المدنٌة والإدارٌة سابك الذكر.االمتضمن لانون الإجر 28/29من المانون  750المادة  -1
 163ص ،سابك المرجع ال ،بولندورة سلٌمان   -2

 المدنٌة والإدارٌة ،السابك ذكرهالمتضمن لانون الإجراءات  08/09مانون ال 747المادة 3-
 نفسه. المانونمن  748المادة -4
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 : ػٍ انبٍغ الإػلاٌَشش  :ثانثا

  والتً،(1)ق ا ج م ا 749عن البٌع طبما لنص المادة  الإعلانٌموم المحضر المضائً بنشر   

 الأللعلى ٌوما 20و الأكثر ٌوما على  30لنً تنص"ٌجوز للمحضر المضائً لبل جلسة البٌع بالمزاد الع

 عن البٌع الإعلانمستخرجا من مضمون السند التنفٌذي ولائمة شروط البٌع مولعا منه وٌموم بنشر  بنشر

 ٌلً: " ٌتضمن المستخرج فضلا عن البٌانات المعتادة ما ب التنفٌذعلى نفمة طل بالمزاد العلنً

 .منهم كل موطن وجد أنوالكفٌل العٌنً  علٌهالحاجز والمدٌن المحجوز  الدائناسم ولمب كل من -

 .تعٌٌن العمار كما ورد فً لائمة شروط البٌع-

 .لكل جزء من العمار الأساسًالثمن -

 العلنً.تارٌخ وساعة البٌع بالمزاد  -

 .تعٌٌن المحكمة التً ٌجري فٌها البٌع بالمزاد العلنً-

 :ػٍ انبٍغ الإػلاٌحؼهٍق   :سابؼا

 .(2)ق ا ج م ا 750ٌتم التعلٌك عن البٌع بالمزاد العلنً وفما لنص المادة  

 .فً مدخل وباب كل من العمارات المحجوزة -

 .العمار المحجوز أهمٌةوطنٌة حسب  أوفً جرٌدة ٌومٌة -

 .المحكمة التً ٌتم فٌها بٌع العمار إعلاناتفً لوحة -

 الضرائب والبلدٌة التً ٌوجد فٌها العمار لابضةفً  الإعلاناتلوحة  -

 .ن ٌحتمل فٌه جلب اكبر عدد من المزاٌدٌنأي مكافً .العمومٌة والأماكنفً الساحات   -

 الإعلانؾ المؤهل على هامش تأشٌر الموظ أوحٌث ٌتم النشر والتعلٌك بتمدٌم صورة من الجرٌدة ، 

 ؾ المؤهل حسبوالإعلان من لبل الموظٌكون التعلٌك  أنالمنشور ترفك مع ملؾ التنفٌذ كما ٌجب 

على  شٌرالتأالبلدٌة ولٌس فمط  أوالضرائب  لابضة أوسواء فً المحكمة  الإعلاناتالحالة فً لوحة 

 (3)الإعلان.هامش 

 

                                                           
  .المانون نفسهمن  749المادة -1
 المتضمن لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة المرجع السابك   09-08المانونمن  750المادة  2
 .161ص ،سابك المرجع ال ،بولندورة سلٌمان  3
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 :انًطهب انثاًَ : حالاث انبٍىع انخاصت

البٌوع العمارٌة للمفمود  الأولالمسم  ألسامثلاث  إلىسماها المشرع بالبٌوع الخاصة ولسمها 

والمفلس والمسم الثانً البٌوع العمارٌة المملوكة على الشٌوع والمسم الثالث البٌوع  الأهلٌةونالص 

 أوونحن بدورنا نسمٌها البٌوع المضائٌة لان الماضً هو الذي بحكم بالبٌع  العمارٌة المثملة بتامٌن عٌنً

ٌطلب بٌع ملكه للوفاء ماعدا بٌع العمارات المثملة بتامٌن عٌنً التً منحها المشرع للمالن بان  به ٌأذن

 .(1)بدٌونه

  :بالإرٌانبٍىع انؼقاسٌت انخاصت انفشع الأول:

 ءاتاإجرالبٌوع الخاصة هً بٌوع تتطلب وجود الإذن من رئٌس المحكمة حتى تتم عملٌة البٌع وفك 

 .والمفلس الأهلٌةتخص كل من المفمود ونالص هً محددة لانونا و

الثلاثة بعد الترخٌص ببٌعها  للأطراؾالحموق العٌنٌة العمارٌة المملوكة  أوت اٌتم بٌع العمار دٞث

 بأمانةبالمزاد العلنً  وٌتم البٌع حسب لائمة شروط البٌع المعدة من طرؾ المحضر المضائً والمودعة 

 (2)وكٌل التفلسة  أوالوصً و الممدم  أوضبط المحكمة وٌتم البٌع بناءا على طلب الولً 

 .3و ذلن كما ٌلً:  شروط البٌع بمائمةٌتعلك  فٌماخاصة  أحكاممشرع ال لمد حدد و 

 .الصادر بالبٌع  الإذنبٌان  -

 رلم مشتملاته و ه،ــا لاسٌما مولعه وحدوده ونوعــدلٌمالحك العٌنً العماري تعٌٌنا  أوار ــتعٌٌن العم  -

 .ؼٌر ذالن أو مشاعة  أوالمطعة واسمها عند الالتضاء وتبٌان حالتها هل هً مفرزة 

 .لكل جزء الأساسًشروط البٌع والثمن  -

 .بٌان سندات الملكٌة -

 . (4)ق اج م ا 784ترفك لائمة شروط البٌع  بالبٌانات الموضحة فً المادة  -

 لائمة إلؽاءالنٌابة الحك فً طلب العٌنٌة و وأصحاب التأمٌناتالمشرع لكل من الدائنٌن  أعطى و لد

المادة  ٌمدم الاعتراض بالطرق المبٌنة فًو .(5)ق ا ج م ا 785الاعتراض المادة طرٌك  البٌع عن شروط

 .(6)م ا ق ا 742

                                                           
 .103المرجع نفسه ص  -1
 .208ص ،السابك  مرجع ال ،عمر بن سعٌد  -2
 .السابك ذكره،المتضمن لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة  28/29من المانون  783المادة  -3
 نفسهمن المانون  784المادة  -4
 .من المانون نفسه 785المادة  -5
 .من المانون نفسه 742المادة  -6
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 :انبٍىع انؼقاسٌت انًًهىكت ػهى انشٍىع :انفشع انثاًَ

فٌسمى  أكثر أونان المالن على الشٌوع هو الطرؾ الذي تكون فٌه حصته ؼٌر مفرزة سواء اث

المال الشائع  من  إدارة تكون شركاء على الشٌوع حٌث تكون الحصص متساوٌة أوفً الشٌوع  شرٌن

الحل الوحٌد  ٌعد بمثابة بالمزاد العلنً لن فبٌع العمارذ لم ٌوجد اتفاق ٌخالؾ حك الشركاء مجتمعٌن ما

للمسمة  ةهنان عمارات لابل آخر.ومن جانب (1)ق ا ج م ا 787 786عٌنا بنص المادة  العمار لتعذر لسمة

الخروج من الشٌوع عن طرٌك البٌع بالمزاد  التراح لىإٌلجأون فان بعض الخبراء  للأسؾعٌنا ولكن 

ٌجعل  المرعة  وهذا ما وإجراءوارث  وتحدٌد نصٌب كلة مخططات المسم لإعدادالعلنً وهذا تفادٌا 

المضاة  ٌتأكد أنمسالة فنٌة وعلٌه من الواجب  لأنها ذلن المضاةٌوٌساٌرهم ف أسهلتمٌٌم العمار نمدا عملٌة 

ق ا  728 (2)المسمة حتى ٌتم  البٌع الذي تمتصر المزاٌد ة فٌه على الشركاء فً الشٌوع. إمكانٌةمن عدم 

 (3)ج م

من المالكٌن فً العمار  الأمرمن ٌهمه  و بالنسبة لإجراءات بٌع العمار المملون على الشٌوع فعلى

بناءا على الطلب ٌموم  (4)لائمة شروط البٌع. بإعداد ومطالبتهالمحضر المضائً  إلىالتمدم المشاع 

 ضبط المحكمة المختصة بأمانة بإٌداعهالائمة شروط البٌع وٌموم  بإعدادالمحضر المضائً 

.وعلى السندات (6)ق ا ج م ا  783المادة مشتملة على البٌانات المذكورة فً .(5) ق ا ج م ا 786المادة  

بالمزاد العلنً  المرار الماضً ببٌع العما ر أوعلى نسخة من الحكم  (7)ق ا ج م ا. 784المبٌنة فً المادة 

 .(8) 786/2المحددة فً نص المادة 

 الشركاء المالكٌن على الشٌوع إلى الإٌداعالمائمة ٌموم المحضر المضائً بالتبلٌػ الرسمً عن  إٌداعبعد 

 ذكره.مع إمكانٌة الاعتراض على لائمة شروط البٌع على النحو الذي سبك 

 : انؼقاس انًثقم بخايٍٍ ػًٍُ :انفشع انثانث

المدٌن ، فان  إرادةخلافا للبٌوع العمارٌة التً تتم عن طرٌك المزاد والتً تكون عدة رؼم  

لم ٌسع  إذاالوفاء بدٌونه  أرادله متى المدٌن نفسه الذي ٌجوز  بإرادةالعمارات المثملة بتامٌن عٌنً تتم 

ٌطلب بٌعه فً المزاد العلنً  أنالتنفٌذ فً مواجهته ،  ٌباشر إجراءاتبدٌونهم ولم  الدائنون المطالبة
                                                           

 ذكره السابك 08/09من المانون  787 786المادة -1
 106ص ،سابك ال مرجع ال ،بولندورة سلٌمان  -2
 السابك ذكره 08/09 من لانون 728المادة   -3
 210ص ،سابك ال مرجع ال، عمر بن سعٌد  -4
 السابك ذكره 08/09من المانون  786المادة   -5
 من المانون نفسه 783المادة   -6
 من المانون نفسه 784المادة  -7
 المانون نفسه من 2فمرة  786المادة-8
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طلب البٌع اختٌارٌا  إلى. فً هذه الحالة المدٌن هو من ٌبادر (1)دٌونهم  التأمٌناتهذه  أصحابلٌستوفً 

التنفٌذ لهذا فهو من البٌوع الخاصة بنص المانون ولٌس من البٌوع الجبرٌة ولا  إطارمنه ولٌس جبرا فً 

 .(2)المضائٌة التً ٌأذن بها الماضً

ضبط  بأمانةلائمة شروط البٌع بناءا على المالن المدٌن وتودع  إعدادٌتولى المحضر المضائً  حٌث

ٌجوز .و(3)  م جا قمن 788المادة العمار المثمل بتامٌن عٌنً رة اختصاصها ـً دائـالمحكمة التً ٌوجد ف

 سابما.وضحناه الاعتراض على لائمة شروط البٌع وفك ما 

  شهر حكم رسو المزاد المطلب الثالث: 

 مج ا ق760/0 المادة فإن ذا الصددـهً ـ. وف4ةـٌصدر حكم رسو المزاد عن لاضً البٌوع العمارٌ  

خلال اجل   إشهارهة العمارٌة من اجل ضائً لٌد حكم رسو المزاد بالمحافظالمر انه ٌتعٌن على المحض.5ا

شهر حكم  إجراءاتعلى انه تتم  .6ج م ا من ق ا 774وتضٌؾ المادة ." شهرٌن من تارٌخ صدوره 

 (7)الملكٌة لأصل مراعاةرسو المزاد بالمحافظة العمارٌة الوالع فً دائرة اختصاصها مولع العمار دون 

 92فً المادتٌن  (8)السجل العماري بتأسٌسالمتعلك   76/63المرسوم  أحكاممستمد من  الأجلولعل هذا 

 .من نفس المرسوم 99و 

 

 

 

 

 

                                                           

 210ص ،سابك ال مرجع ال ،عمر بن سعٌد 1-
 121ص  ،سابكال مرجع ال ،بولندورة سلٌمان   -2
 المتضمن لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة السابك ذكره 08/09 مانونالمن  788المادة  -3
 لاضً البٌوع العمارٌة فً إطار صلاحٌات سنتناول دراسة حكم رسو المزاد فً الفصل الثانً من هذه المذكرة  -4
 السابك ذكره 28/29من المانون  0فمرة  760المادة  5
 من المانون نفسه 774المادة  6
 195-194ص ،سابك المرجع ال  ،بولندورة سلٌمان -7
لسانة  30المعدل والماتمم  ج رعادد ، السجل العماري  بتأسٌسالمتعلك  2976مارس 05المؤرخ فً  76/63المرسوم  -8

1976. 
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 ملخص الفصل الأول :

تتلخص صلاحٌة المحضر المضائً فً الإجراءات التً ٌموم بها فً بٌع العمار بالمزاد العلنً من 

ٌموم  ثمإجراءات أولٌة كمباشرة ممدمات التنفٌذ وذلن بتحدٌد طالب التنفٌذ الذي ٌملن السند التنفٌذي 

ظهر امامه إشكالات ت الوفاء وصولا إلى محضر الامتناع حٌثالمحضر المضائً بتبلٌػ السند والتكلٌؾ ب

وعمبات أثناء المٌام بمهمته لٌنتمل بعدها إلى مرحلة التنفٌذ الجبري والمتمثل فً الحجز التحفظً 

ب الحجز التنفٌذي على والتنفٌذي على العمارات المشهرة والحالات التً ٌطبك فٌها هذا الحجز إلى جان

الإجراءات النهائٌة  إلى ؼاٌةً عملٌة تطبٌمه ؼٌر المشهرة من خلال الإجراءات التً ٌموم بها فالعمارات 

لبٌع العمار بالمزاد العلنً من تحدٌد الثمن الأساسً و إعداد لائمة شروط البٌع  والإعلان عنها إلى تحدٌد 

مرحلة بٌع العمار فً المزاد العلنً لنصل فً الأخٌر إلى  جلسة الإعتراضات وأتعاب المحضر المضائً 

  ارٌة وهو ما سنتناوله فً الفصل الموالً.بٌوع العمامام لاضً ال

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 انفصم انثاًَ:

 انًضاد انؼهًُانبٍغ ب يجالصلاحٍت قاضً انبٍىع انؼقاسٌت فً 
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 :حًهٍذ

بٌع العمار بالمزاد العلنً عبارة عن بٌع لضائً هدفه تحصٌل أموال المدٌن، ٌعتبر  موضوع بٌع 

العمار المحجوز بالمزاد العلنً من بٌن أدق المسائل المانونٌة و الإجرائٌة، حٌث نجد أن المشرع سن 

إجراءات وكٌفٌات بٌع العمارات لضائٌا بحٌث ورد بعضها لواعد محكمة ولوانٌن عدٌدة من أجل ضبط 

 فً المانون المدنً وبعض الأخر فً مواد لانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة.

تطرلنا إلٌه فً الفصل الأول من إجراءات وصلاحٌات المحضر المضائً فٌما ٌخص  ما من خلال

لاضً البٌوع العمارٌة لدى المحكمة المختصة  نصل لمرحلة البٌع المضائً أمام البٌع بالمزاد العلنً

,وهذا ما سنتطرق إلٌه فً الفصل الثانً حٌث سنتناول فٌه صلاحٌة لاضً البٌوع فً البٌع بالمزاد 

العلنً لسمنا هذا الفصل إلى مبحثٌن، تناولنا فً المبحث الأول إجراءات البٌع أمام لاضً البٌوع 

 شكالات البٌع ورسو المزاد أمام لاضً البٌوع والعمارٌة.العمارٌة، وسندرس فً المبحث الثانً إ
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 .انًبحث الأول: إجشاءاث انبٍغ أياو قاضً انبٍىع انؼقاسٌت

تتمثل خطوات البٌع أمام لاضً البٌوع العمارٌة بجملة من الإجراءات السابمة لعملٌة البٌع واللاحمة لها 

ن حسن تمام الإجراءات انتهاءا بحكم رسو المزاد وهذا ما والمتمثلة فً تحمك لاضً البٌوع العمارٌة م

 تبٌانه من خلال المطالب الأتٌة:سنحاول 

 .انقبهٍت نؼًهٍت انبٍغ أياو قاضً انبٍىع انؼقاسٌت الإجشاءاثانًطهب الأول: 

فٌما ٌلً إلى الخطوات السابمة لعملٌة البٌع أمام لاضً البٌوع العمارٌة من التحمك من  سنتطرق 

 الإجراءات إلى التحمك من وجود مزاٌدٌن إلى تحدٌد سعر المزاٌدة.

 .انخحقق يٍ حًاو الإجشاءاث انفشع الأول:

الجهة المضائٌة إن الذي ٌرأس جلسة البٌع العماري بالمزاد العلنً ٌتمثل فً شخص رئٌس محكمة 

 (1)المختصة.

:"ٌجري البٌع بالمزاد العلنً فً جلسة علنٌة برئاسة رئٌس المحكمة  753هذا ما جاءت به المادة 

 أو الماضً الذي ٌعٌنه لهذا الؽرض....

وٌتمتع هذا الأخٌر بعدة اختصاصات وصلاحٌات مخولة له لانونا فً الإطار ومنها التحمك من 

ة لهذا البٌع من تلماء نفسه بحٌث ٌتحمك الماضً من حضور أو ؼٌاب الأطراؾ تمام الإجراءات المتعلم

وتمام إجراءات التبلٌػ الرسمً للأشخاص الواجب تبلٌؽهم وإنذارهم بمكان وتارٌخ وساعة البٌع وٌتأكد 

من سلامة إجراءات النشر حٌث ٌجب أن تتم بجرٌدة ٌومٌة وطنٌة وكذلن إجراءات التعلٌك المنصوص 

 والفصل فً الاعتراضات والطلبات الممدمة، وٌنكر التنفٌذ المحددة بموجب أمر. (2)انوناعلٌها ل

 (3)كما ٌموم رئٌس المحكمة بعد افتتاح جلسة البٌع بالتحمك من حضور أو ؼٌاب أطراؾ الحجز.

 

 

                                                           
 السابك ذكرهلانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة  09-08من المانون  753المادة    -1
طالب أعماره مذكرة لنٌل شهادة الماستر ، تخصص لانون عماري، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة الشهٌد حمد   -2

 .2017/2018لخضر، الوادي، سنة 
بدون ،بدون رلم الطبعة وبٌع العمارات والحموق العٌنٌة العمارٌة فً النظام المانونً الجزائري،بلماسمً نور دٌن، حجز  -3

 .76ص،بدون سنة النشر ،دار النشر
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 .انفشع انثاًَ :انخحقق يٍ وجىد يضاٌذٌٍ

حضور الأطراؾ وٌتحمك من صحة كافة بعد أن ٌموم الماضً بافتتاح جلسة البٌع، وٌتحمك من 

 الإجراءات تأتً مرحلة التحمك من وجود مزاٌدٌن لكً تنعمد المزاٌدة.

مزاٌدٌن وإلا فإن رئٌس الجلسة لا ٌمكن له أن ٌفتح  3لبدأ المزاٌدة ٌجب أن ٌكون على الألل 

 بتأجٌلها.المزاٌدة ولا البدء فٌها وبالنتٌجة ٌأمر بعدم انعماد البٌع والمزاٌدة والنطك 

من المانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة "................ وحضور عدد  753طبما لنص المادة 

 (1)( أشخاص".3من المزاٌدٌن لا ٌمل عن ثلاثة )

وٌشترط فٌمن ٌتمدم للمزاٌدة طبما للمواعد العامة، أن ٌكون كامل الأهلٌة، وإلا ٌكون ممنوعاً من 

"وعلى ذلن لا ٌجوز للمدٌن  ه أو عن طرٌك تسخٌر الؽٌر وإلا كان البٌع باطلاً:التمدم لانونا سواء بنفس

التمدم بالمزاٌدة لأن من الأولى به سداد الدٌن بدلاً من التمدم شراء العمار بالمزاد، كما لا ٌجوز للمضاة 

تفرؼة عنها الذٌن اشتركوا بأي وجه من الوجود نظراً ومتابعة إجراءات التنفٌذ أو أي من المسائل الم

لاء عدم التعرض بٌن مصالح وكلائهم  الاشتران فً المزاٌدة وٌمتنع كذلن عن المحامٌن الون

 (2)ومصالحهم الشخصٌة.

 :انفشع انثانث : ححذٌذ عؼش انًضاٌذة

عن افتتاح المزاٌدة، بأمر افتتاح المزاد العلنً، وذلن بذكر شروط البٌع ونوع العمار أو الحك 

والرسوم و المصارٌؾ كما ٌذكر مبلػ التدرج فً  الأساسًالعٌنً العماري المعروض للبٌع و الثمن 

زائري فً كل المزاٌدة حسب أهمٌة العمار أو الحك العٌنً العماري وعلى الألل عن عشرة آلاؾ دٌنار ج

( دج فً كل عرض وذلن ضمانا لحرٌة المزاٌدة وحتى لا ٌتمدم أحد بعرض ٌزٌد بمبلػ 10000عرض)

 (3)تافه عن سابمه.

"....وفً جمٌع الأحوال لا ٌمل عن عشرة آلاؾ دٌنار  2الفمرة  754وهذا جاء به  نص المادة 

 (4)( دج فً كل عرض ....".10000)

                                                           
 لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، مرجع سابك. 09-08من لانون  753المادة   -1
 .254سابك،صال مرجعالمحمد صبري السعدي،    -2
 .053،صالمرجع نفسه   -3
 لانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة ، مرجع سابك.  29-28من لانون  754/20المادة   -4
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الملتزم الذي ٌعرض ثمنا أعلى والذي ٌجب أن ٌكون حاضراً جلسة المزاد ٌبث فً المزاد لفائدة 

 (1)العلنً ؼٌر أنه ٌمكن ٌنتدب من ٌمثله فً شخص مفوض له لانونا لٌنوب عنه التعامل والتفاوض.

عن البٌع، وإعداد العمار للبٌع  الإعلانوبعد  المبلٌة لجلسة البٌع بالمزاد العلنً الإجراءاتبعد تطرلنا إلى 

البعدٌة لجلسة البٌع بالمزاد العلنً  الإجراءاتو التأكد من صحة الإجراءات سنتدرج فً هذا المطلب إلى 

 وذلن فً بدء جلسة المزاٌدة وتأجٌلها وصدور رسوم المزاد.

 .انبؼذٌت نؼًهٍت انبٍغ أياو قاضً انبٍىع انؼقاسٌت الإجشاءاثانًطهب انثاًَ: 

من كافة الإجراءات السابمة لعملٌة البٌع من لبل لاضً البٌوع العمارٌة تأتً الإجراءات  بعد الإنتهاء

 حكم رسو المزاد،تأجٌل جلسة المزاٌدة ،البعدٌة والمتمثلة فً جلسة المزاٌدة 

 .انفشع الأول: جهغت انًضاٌذة

ؽرض بممر ٌجري البٌع فً جلسة علنٌة برئاسة رئٌس المحكمة أو الماضً الذي ٌعنٌه لهذا ال

 المحكمة التً أودعت فً لائمة الشروط.

البٌع فً التارٌخ والساعة المحددٌن لذلن، وٌجب حضور المحضر المضائً وأمٌن الضبط كما 

ٌجب حضور الدائنٌن المفٌدٌن والمدٌن المحجوز علٌه والحائز والكفٌل العٌنً إن وجد، أو بعد إخبارهم 

 (2)ق.أ.م. 753وذلن طبما للفمرة وكمن المادة  ( أشخاص3على الألل ) أٌام( 8بثمانٌة )

وبعد ٌتأكد الرئٌس من هو ٌتهم من الوثائك الرسمٌة وٌسجلها أمٌن الضبط فً سجل الجلسة، ٌبدأ 

التدرج فً المزاٌدة حسب الممدار الذي ٌحدده الرئٌس وهذا ٌختلؾ باختلاؾ لٌمة العمار المعروض للبٌع 

منطمة حضرٌة أو رٌفٌة، أرض فلاحٌة وحدة صناعٌة( وهذا زٌادة )شمة فٌلا، أرض صالحة للبناء فً 

 (3)عن الثمن الأساسً.

 

 

                                                           
الأستاذ جٌلالً بن سلكة، إجراءات التبلٌػ و التنفٌذ، والبٌع بالمزاد العلنً والمهور بالمحاضر ،الطبعة الثانٌة ، دار -1

 .79ص، 0225الأدٌب للنشر و التوزٌع ، الجزائر، وهران، سنة
 .053سابك، صالمرجع المحمد صبري السعدي،   -2
 .267، صالمرجع السابكة سلٌمان، ربولندو  -3
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 وعند إجراء المزاٌدة لا ٌخلو الحال من الفروض التالٌة:

ألا ٌتوفر النصاب من المزاٌدٌن أو كان العرض ألل من الثمن الأساسً للمزاٌدة، أو لم ٌمدم أحد بأي  –  

تأجٌل البٌع إلى تارٌخ لاحك ر ت الرئٌس ذلن فً سجل الجلسة، ولرعرض خلال خمس عشر دلٌمة ٌثب

ً ولا تزٌد عن خمسة وأربعٌن ٌوما من تارٌخ التأجٌل مع الاحتفاظ  خلال فترة لا تمل عن ثلاثٌن ٌوما

 (1)بالثمن الأساسً، على أنه  فً جلسة البٌع الجدٌدة.

تمدم بأكبر عرض، وٌعٌد بالعرض الذي لا  _ أن ٌتمدم أكثر مزاٌد فً جلسة وفً هذه الحالة على من  

 (2)ٌزاد علٌه بعد النداء به ثلاث مرات متتالٌة، تفصل بٌن كل نداء دلٌمة واحدة.

فً جلسة البٌع تمام المزاٌدة على الثمن الأساسً وبعد الوصول إلى أعلى سعر ٌموم الماضً 

 (3)باعتماد أعلى العطاءات.

الثمن والمصارٌؾ والرسوم  5/1وٌلزم على الراسً علٌه المزاد ان ٌدفع حال انعماد الجلسة 

المستحمة، على أن ٌدفع المبلػ المتبمً فً أجل ألصاه ثمانٌة أٌام بأمانة ضبط المحكمة، وفً حالة عدم 

لبٌع بالمزاد العلنً على وإلا أعٌد ا أٌاملٌامة بذلن فً المدة المحددة أعلاه ٌتم إعذاره بالدفع خلال خمسة 

 ذمته.

فً المدة المحددة أعلاه ٌتم إعذاره بالدفع خلال خمسة أٌام وإلا أعٌد البٌع بالمزاد العلنً على 

 ذمته.

وإن كان من رسا المزاد علٌه هو أحد دائنً المحجوز علٌه، وكان ممدار دٌنه ومرتبته ٌبرران 

 (4)ه من إٌداع ثمن البٌع.وإعفائه من الاٌداع، فإن ٌطلب من الماضً إعفائ

 من لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة : 759وهذا ما نصت علٌه المادة 

إن كان من رسا علٌه المزاد دائنا وكان مبلػ دٌنه ومرتبته مع بمٌة الدائنٌن تبرران إعفائه من دفع 

 (5)أعلاه، لرر الرئٌس اعتبار دٌنه ثمنا للبٌع. 757ثمن البٌع وفما للمادة 

 

 

 

                                                           
 .154سابك،صالمرجع الالعربً شحط عبد المادر،   -1

 998ص 2001سنة  ،مصر  عمر الوسٌط فً التنفٌذ الجبري ، بدون رلم الطبعة دار الجامعة  إسماعٌلنبٌل   -2

 .154سابك، صالمرجع الالعربً شحط،  -3
 .998عمر، المرجع السابك، ص إسماعٌلنبٌل    -4
 لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، مرجع سابك. 09-08من لانون  759المادة -5
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 .انفشع انثاًَ: حأجٍم انبٍغ

أسباب ٌستوجب من شأنها تأجٌل جلسة المزاٌدة بحٌث لد تكون بطلب من لد تحدث اثناء سٌر الجلسة 

 الأطراؾ المعنٌة بهذا البٌع أو تلمائٌا بامر من رئٌس الجلسة.

 .أولا: بطهب يٍ الأطشاف

م لانون الإجراءات  2فمرة  753تأجٌل البٌع ٌطلب من الأطراؾ هً مكنة جاءت بها المادة 

المدنٌة و الإدارٌة إن ٌجوز للأطراؾ البٌع الجبري أو المضائً تأجٌل البٌع بالمزاد العلنً إذا كان 

عادة لا سٌما للة المزاٌدٌن وضعؾ العروض وٌتحمل طالب التأجٌل نفمات إ جدٌةالتأجٌل لأسباب 

المزاٌدٌن وضعؾ العروض وٌتحمل طالب التأجٌل نفمات إعادة النشر والتعلٌك حسب الفمرة الثالثة من 

نفس المادة، كما ٌجب التنوٌه عنها فً أمر التأجٌل فإن أكاد المحضر المضائً تمدم طلب استصدار أمر 

ولا ٌكون أمر التمدٌر  تمدٌم بالمصارٌؾ الإجمالٌة أي السابمة واللاحمة على نفمة طالب التأجٌل

أي السابمة واللاحمة فهً على عاتك طالب التأجٌل وٌجب أن تحدد بصفة مستملة  الإجمالٌةبالمصارٌؾ 

 (1)حتى ٌتم تصفٌتها فً حكم رسو المزاد، ماعدا ان كانت لد دفعت مسبماً للمحضر المضائً.

 .ثاٍَاً :  حهقائٍا بأيش يٍ انشئٍظ

عشر دلٌمة بعد افتتاح المزاٌدة أو كان عدد المزاٌدٌن ألل  15خلال إذا لم ٌتمدم أحد بأي عرض 

من ثلاثة، فٌموم رئٌس المحكمة بإثبات ذلن فً سجل الجلسة، وٌمرر تأجٌل البٌع إلى الجلسة لاحمة بذات 

الثمن الأساسً فً الجلسة الجدٌدة، كما ٌحدد رئٌس المحكمة فً الأمر الصادر بتأجٌل البٌع تارٌخ 

 (2)ٌوماً من تارٌخ التأجٌل. 45ٌوما ولا تزٌد عن  30للاحمة للبٌع خلال فترة لا تمل عن الجلسة ا

ولد أوجب لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة لتأجٌل البٌع أن ٌخضع لبعض الإجراءات بموجب 

لبٌع منه حٌث تنص على "ٌجب أن ٌحدد فً الأمر الصادر بتأجٌل، البٌع تارٌخ جلسة لاحمة ل 755المادة 

ٌوما من تارٌخ التأجٌل، وفً هذه الحالة، ٌعاد نشر  45ٌوما ولا تزٌد عن  30خلال فترة لا تمل عن 

 (3)أعلاه". 750و  749والتعلٌك عن البٌع بالكٌفٌات المنصوص علٌها فً المادتٌن 

                                                           
 .165سلٌمان، المرجع السابك، ص ولندورةب  -1
 .255-254صبري السعدي، المرجع السابك، ص  -2
 راءات المدنٌة والإدارٌة، مرجع سابكلانون الإج 09-08من المانون  755المادة -3
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لاسٌما أنه لد تحدث ظروؾ فً ٌوم البٌع تمتضً تأجٌله مثال ذلن لٌام حرب، إضراب، كارثة 

 ، فوجب تأجٌل البٌع لجلسة لاحمة.(1)عٌةطبٌ

 .انفشع انثانث: سعى انًضاد

ٌرسو المزاد على من تمدم من المزاٌدٌن بأعلى عرض وكان آخر مزاٌد الذي لا ٌزاد علٌه بعد 

 (2)النداء ثلاث مرات متتالٌة تفصل بٌن كل نداء دلٌمة واحدة.

الحجز العماري المنصوص علٌها ٌلتزم الراسً علٌه بالمزاد بأن ٌدفع الثمن الذي رسا  إجراءات

علٌه المزاد العلنً والمصارٌؾ المضائٌة أما للم أمانة رئاسة المحكمة فً خلال عشرٌن ٌوما من تارٌخ 

لدى  إشهاراءات جلسة المزاٌدة وٌعتبر حكم رسو المزاد سنداً لملكٌة الراسً علٌه المزاد بعد المٌام بإجر

 (3)المحافظة العمارٌة.

إن حكم رسو المزاد لا ٌفصل فً خصومة، فهو مجرد محضر وٌعد من لبٌل الأعمال الولائٌة 

للماضً، لذلن ؼٌر لابل للطعن فٌه بأي طرٌك من الطرق الممررة عادة للأحكام والمرارات المضائٌة 

 (4)الصادرة عن الماضً التً تدخل ضمن سلطة المضائٌة.

وٌعتبر حكم رسو المزاد خاتمة المطاؾ بالنسبة لإجراءات التنفٌذ الجبري ولا ٌبمى بعده سوى 

ً فً الإجراءات  توزٌع حصٌلة التنفٌذ، وهو ٌمثل الؽاٌة التً ٌصبو إلٌها الحاجزون وكل من ٌعد طرفا

 لاً عن المدٌنوأصحاب المصلحة فً شراء العمار المحجوز ولهذا فأهمٌته كبٌرة بالنسبة لكل هؤلاء فض

والحائز، كلما تعلمت له مصلحة فً التنفٌذ وهو سند ملكٌة المشتري بالمزاد وبممتضاه ٌتلمى حمه ولذلن 

 كانت أهمٌته بالؽة بالنسبة إلٌه.

وبصدور حكم رسو المزاد الذي لا ٌعد من حٌث المضمون حكما لضائٌا لأنه لم ٌفصل فً 

صدر دٌباجة الأحكام ووفما للشكل المحدد فً المانون خصومة ولكنه من حٌث الشكل هو حكم لأنه ٌ

تنتهً إجراءات التنفٌذ الجبري، إذ ٌعتبر حٌنئذ حكم رسو المزاد بمثابة سمد للملكٌة طبما للمادة  من 

                                                           
 .994سابك، صالمرجع الاسماعٌل عمر، نبٌل  -1
 ق التنفٌذ وفما لمانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة الجزائري، طبعة، دار بلمٌس للنشر، الجزائر، عمر بن سعٌد، طر  -2

 .187ص2019
 .55، ص2004حمدي باشا عمر، حماٌة الملكٌة العمارٌة الخاصة، بدون رلم الطبعة، دار هومة، الجزائر،   -3
 ،ة، جامعة سعٌدمجلة البحوث المانونٌة والسٌاسٌة، "الحجز العماري فً المانون الجزائري"عثمانً عبد الرحمان، -4

 .170ص   ،2021نةس، الجزائر،  16، العدد3مجلد
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لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة وٌتعٌن على المحضر المضائً لٌده بالمحافظة العمارٌة من أجل 

 (1)من تارٌخ صدوره. إشهاره خلال أجل شهرٌن

 ٌتضمن حكم رسو المزاد علاوة على بٌانات الأحكام المألوفة وأسماء والأطراؾ بما ٌأتً:

السند التنفٌذي الذي بموجبه تم الحجز والإجراءات التً تلته لاسٌما تارٌخ كل من التبلٌػ الرسمً و  – 1

 التكلٌؾ بالوفاء وإعلان البٌع.

المتعلمة به إن وجدت كما  الارتفالاتلعٌنً العماري المباع ومشتملاته و تعٌٌن العمار و/أو الحك ا – 2

 هو معٌن فً لائمة الشروط.

 تحدٌد الثمن الأساسً للعمار و/أو الحك العٌنً العماري المباع. – 3

 إجراءات البٌع بالمزاد العلنً. – 4

 الهوٌة الكاملة للراسً علٌه المزاد شخص طبٌعٌا أو معنوٌا. – 5

 الثمن الراسً به الزاد وتارٌخ الدفع. – 6

إلزام المحجوز علٌه أو الحائز أو الكفٌل العٌنً أو الحارس حسب الأحوال بتسلٌم العمار و/أو الحك  – 7

 (2)العٌنً العماري لمن رسى علٌه المزاد.

 وتترتب على حكم رسو المزاد عدة أثار لانونٌة منها انتمال إلى الراسً علٌه المزاد كل حموق

 العالمة بها. الارتفالاتالمدٌن المحجوز علٌه التً كانت له على العمارات المباعة بالمزاد العلنً، وكل 

من لانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة كما ٌترتب على لٌده  762وهذا ما نصت علٌه المادة 

 (3). 764الفمرة الثانٌة بالمحافظة العمارٌة تطهٌر العمار من كل التأمٌنات العٌنٌة وهو ما نصت علٌه 

الفمرة الثانٌة "ٌترتب على لٌد رسو المزاد بالمحافظة العمارٌة تطهٌر العمار و/أو  764نص المادة 

 (4)الحك العٌنً العماري من كل التأمٌنات العٌنٌة ".

                                                           
 .155سابك، صالمرجع الالعربً شحط عبد المادر،  -1
 .258سابك، صالمرجع المحمد صبري السعدي ،  -2
 .152،153ص،سابك المرجع الزٌط محمد، ح -3
 مرجع سابك. لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، 09-08من المانون  764المادة  -4
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وٌعتبر محضر رسو المزاد سنداً بالنسبة لمن أشرؾ على عملٌة البٌع، على أن ٌتحمل المحضر 

الأجل الذي حدده فً  أو محافظ لبٌع ثمن البٌع إذا لم ٌستوفه من الراسً علٌه المزاد فوراً أو فً المضائً

 (1)شروط البٌع، ولم ٌبادر إلى إعادة البٌع فً أجل ألصاه خمسة عشر ٌوماً من تارٌخ البٌع.

فً جلسة البٌع وإثبات إٌماعه  الإجراءاتفحكم رسو المزاد إذن هو مجرد محضر ببٌان ما تم من 

 الإجراءاتلذات  إجراءاتهوٌخضع فً بعض  الأحكاملمن رسا علٌه المزاد، وإن كان ٌصدر بدٌباجة 

 (2)المتبعة بالنسبة للأحكام.

 حٌث أنه ٌشمل حكم رسو المزاد على بٌانات ٌجب توافرها فً الحكم هً:

 المحكمة التً أصدرت الحكم. -

 فٌذٌة إجرائٌة "تنفٌذ عماري".تارٌخ إصدار فً مادة تن -

 اسم الماضً الذي أجرى المزاٌدة، وأنه لضى بإٌماع البٌع على صاحب أكبر عطاء. -

 اسم الخصوم وصفاتهم ومواطنهم. -

تولٌع الماضً الذي أجرى المزاٌدة ولضى بإٌماع البٌع وكذا كاتب الجلسة على نسخة الحكم  -

 (3)الأصلٌة.

 :إلى الإشارةفً حٌن ٌجب أن ٌشمل حكم رسو المزاد على ممدمة بمثابة ولائع تتضمن 

التً تلته، لاسٌما تارٌخ كل من التبلٌػ الرسمً  والإجراءاتالسند التنفٌذي الذي بموجبه تم الحجز  -

 والتكلٌؾ بالوفاء وإعلان البٌع وتارٌخ حصول السبب بنزع الملكٌة وتسجٌله.

 شروط البٌع.تارٌخ إٌداع لائمة  -

 التً أجلت البٌع وأولفته إن وجدت. والأحكامالتً فصلت فٌها  والأحكامالاعتراضات التً لدمت  -

 تارٌخ ومكان إجراء البٌع. -

 طلب البٌع. -

 إعادة المزاٌدة إن وجدت نتٌجة الزٌادة بالسدس أو نتٌجة تخلؾ الراسً علٌه المزاد. -

 ه.تعٌٌن العمار أو الحك العٌنً المباع ومشتملات -

                                                           
 .141، صالسابكمرجع ال العربً شحط،  -1
 .1032سابك، صال مرجعالنبٌل إسماعٌل عمر،   -2
 .176بولندورة سلٌمان، المرجع السابك، ص-3
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 تحدٌد الثمن الأساسً للعمار أو الحك العٌنً العماري المباع. -

 البٌع بالمزاد العلنً. إجراءات -

 الهوٌة الكاملة للراسً علٌه المزاد شخصا طبٌعٌا أو معنوٌا. -

 (1)الثمن الذي رسى علٌه المزاد وتارٌخ الدفع. -

أو المعدلة بحكم عن ٌشمل الحكم أٌضا على صورة من لائمة شروط البٌع أو المائمة الأصلٌة 

 الاعتراض علٌها.

 كما ٌشمل الحكم على صورة من محضر الجلسة التً حضر فٌها البٌع.

الأصل أن حكم رسو المزاد لا ٌسبب أي أنه لا ٌصدر فً خصومة لضائٌة ومن ثم لا ٌشمل على أدلة 

 والعٌة ولا حجج لانونٌة.

عطاءه ورسا علٌه المزاد بعد سداد الثمن ٌنتهً الحكم بمنطوق مؤداه إٌماع البٌع لمن اعتمد 

 (2)والمصارٌؾ ورسوم التسجٌل.

ومن أثار حكم رسو المزاد أنه لا ٌبلػ حكم رسو المزاد لأطراؾ الحجز وٌتم تنفٌذ جبرا على 

هم لد سبك ذكرهم وهم المحجوز علٌه أو الحائز أو الكفٌل  763/97الأشخاص المذكورٌن فً المادة 

 (3)سب الأحوال.العٌنً أو الحارس ح

كما تنتمل الى الراسً علٌه كل حموق المدٌن الحجوز علٌه التً كانت له العمارات أو الحموق 

العٌنٌة العمارٌة المباعة بالمزاد العلنً وكذلن الاتفالات العالمة بها وٌعتبر حكم مرسى المزاد سنداً 

 (4)للملكٌة.

فإن لم ٌكن العمار محل التنفٌذ مملوكا فً  وٌصبح الراسً علٌه المزاد خلفا خاص للمدٌن، وعلٌه

الأصل للمدٌن أو كان مملوكا له ثم خرج من ملكٌته بأثر رجعً أو كان لد باع العمار رؼم تسجٌله أي 

لبل تسجٌل الحجز بالمحافظة العمارٌة وذلن لأن دعاوي الاستحماق والبطلان والفسخ من الممكن أن 

و المزاد بالمحافظة العمارٌة ٌترتب على لٌد حكم رسو المزاد ترفع على المدٌن ولو بعد لٌد حكم رس

                                                           
، كلٌة الحموق مخبر الدراسات المانونٌة البٌئٌةالموضوعً"،  الإجرائً الإطار بٌع العمار بالمزاد العلنً "مونة مملاتً، -1

 .87، لالمة، ص 2022سنة  ، 01العدد ، 10المجلد  ،1945ماي  8والعلوم السٌاسٌة، جامعة 
 .87، صنفسهمرجع ال  -2
 .258ـص،سابك ال مرجع ال محمد صبري السعدي ،  -3
 سابك.المرجع اللانون الاجرءات المدنٌة والادارٌة. .09-08من المانون  762المادة  -4
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 764)المادةالعماري من كل التأمٌنات العٌنٌةبالمحافظة العمارٌة أٌضا تطهٌر العمار أو الحك العٌنً 

اختصاص أو رهون رسمٌة أو رهون حٌازي  أوق،إ،م( وعلى ذلن فإن العمار إذا كان مثملاً ٌفوق امتٌاز 

ابها بإٌداع لائمة شروط البٌع وتم اخبراهم بتارٌخ جلسته، ولا ٌبمى لهم إلا حمهم فً التً أعلن أصح

الثمن وٌبٌن ذلن أنحكم إٌماع البٌع ٌؤدي الى نتٌجة هامة وهً تطهٌر العمار من الحموق العٌنٌة التبعٌة 

 (1)التً ترد علٌه سواء كان مصدرها المانون كحموق الامتٌاز أو كان مصدرها حكم لضائً.

والهدؾ من تطهٌر العمار من الحموق العٌنٌة التبعٌة الممٌدة علٌه هو ضمان انتمال الملكٌة خالصة 

الى المشتري بالمزاد مما ٌساعد على ارتفاع ثمن العمار أثناء المزاٌدة علٌه فٌستفٌد بذلن جمٌع 

 (2)الدائنٌن.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 . 259سابك، صالمرجع المحمد صبري السعدي،  -1
 .259مرجع نفسه، صال -2
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 .انًخؼهقت بانبٍغ وحكى سعى انًضاد أياو قاضً انبٍىع انؼقاسٌت إشكالاثانًبحث انثاًَ: 

تتخلل إجراءات البٌع بالمزاد العلنً أمام لاضً البٌوع العمارٌة بعض الإشكالات التً تعٌك حسن لد 

سٌر جلسة المزاٌدة وإتمام عملٌة البٌع على أكمل وجه ولد تكمن هذه الإشكالات فً عملٌة البٌع فً حد 

طب لضٌة البٌع أو البٌع المتكرر من خلال البٌع بعد عدة تأجٌلات إلى ولؾ عملٌة البٌع أو لد ش ذاتها من

تتعلك هذه الإشكالات بحكم رسو المزاد من الطعن فٌه إلى إعادة البٌع بعد رسو المزاد إلى الراسً علٌه 

 المزاد المتخلؾ.

 .انًخؼهقت بانبٍغ الإشكالاثانًطهب الأول: 

المطلب إلى تبٌان الإشكالات التً تعٌك عملٌة البٌع من شطب لضٌة البٌع إلى البٌع بعد طرق فً هذا سنت

 عدة تأجٌلات إلى ولؾ البٌع.

 .انفشع الأول: شطب قضٍت انبٍغ

الأصل كما سبك المول أنه لا ٌجوز إجراء مزاٌدة وإتمام البٌع بناء على طلب بذلن من أصحاب 

والمدٌن نفسه، والحائز والكفٌل العٌنً إن وجد فإن جرت  الإجراءاتالشأن، وهؤلاء هم الدائن المباشر 

المزاٌدة بدون طلب أو بناء على طلب أحد سوى هؤلاء كان البٌع باطلاً من ذلن هو حماٌة المدٌن، لأنه 

التنفٌذ، وبناءاً على  إجراءاتإذا لم ٌطلب أحد البٌع فٌجب عدم إتمامه لاحتمال اتفاق الخصوم على ترن 

وجب على لاضً التنفٌذ تلماء نفسه أن ٌأمر بشطب لضٌة البٌع والشطب هنا لا ٌرد على خصومة ذلن 

التنفٌذ على عمار  إجراءاتلضائٌة ناشئة عن رفع دعوى لضائٌة، وإنما الشطب هنا ٌمع على مجموع 

ٌذ، ومع ذلن التنف إجراءوإسماط تحدٌد ٌوم البٌع أو ٌترتب على الشطب لهذا المعنى ولؾ  إلؽاءوٌمصد به 

 الإجراءاتالتنفٌذ الخاصة بالبٌع ولم ٌتمدم أحد بطلب تحدٌد جلسة البٌع وظلت  إجراءاتفإن شطبت 

 (1)مشطوبة فإنها تبمى نتٌجة لأثارها ولا تسمط إلا بمضً المدة المسمطة لا الحك الموضوعً بالتمادم.

 

 

 

 

                                                           
 .994نبٌل إسماعٌل عمر، المرجع السابك، ص  -1
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 .الفرع الثانً: البٌع بعد عدة تأجٌلات

لد تعترض جلسة المزاٌدة عوارض تحول دون إتمامها مما ٌؤدي الى تأجٌلها الى تارٌخ لاحك 

ٌحدده رئٌس المحكمة وهذا فً حالة إذا لم ٌتوفر النصاب من المزاٌدٌن أو كان العرض ألل من الثمن 

سجل  ( دلٌمة أثبت الرئٌس ذلن ف15ًالأساسً للمزاٌدة أو لم ٌتمدم احد بأي عرض خلال خمس عشر )

الجلسة ولرر تأجٌل البٌع الى جلسة لاحمة بذات الثمن الأساسً وفً هذه الحالة ٌعاد النشر والتعلٌك عن 

 (1).والإدارٌةالمدنٌة  الإجراءاتمن لانون  750و 749البٌع بالكٌفٌات المنصوص علٌها فً المادتٌن 

النشر والتعلٌك  إعادة إجراءات بالنسبة للجلسة الثانٌة المؤجلة بعد افتتاح الجلسة والتأكد من صحة

وبنفس السعر الافتتاحً المذكور فً لائمة شروط البٌع، وبؽض النظر عن عدد المزاٌدٌن ٌنوه رئٌس 

المحكمة أو لاضً البٌوع العمارٌة المكلؾ بشروط البٌع ونوع العمار المعروض للبٌع والثمن الأساسً 

المزاٌدة، إذا كانت  إجراءاتتبدأ والرسوم والمصارٌؾ المضائٌة وتحدٌد مبلػ التدرج فً المزاٌدة، 

ٌر كافٌة لمٌمة الدٌن والمصارٌؾ، ٌمرر ؼٌدة ألل من لٌمة الثمن الأساسً وفً الجلسة الجد ضالعرو

من الثمن الأساسً مع إعادة النشر والتعلٌك وفما للمادة  10/1رئٌس المحكمة تأجٌل البٌع وإنماص عشر 

750.(2) 

وٌعد افتتاح الجلسة من طرؾ رئٌس المحكمة والتأكد من صحة  فً الجلسة اللاحمة للجلسة الثانٌة

إعادة النشر والتعلٌك وبؽض النظر عن عدد المزاٌدٌن والتذكٌر بالسعر الافتتاحً بعد انتماص  إجراءات

المذكورة سابما فً حالة كانت العروض ألل من الثمن الأساسً  إجراءاتالعشر، تبدأ المزاٌدة بنفس 

لمٌمة الدٌن والمصارٌؾ ٌأمر رئٌس المحكمة بتأجٌل البٌع وبدون تحدٌد السعر  الجدٌد وؼٌر كافٌة

 (3)الافتتاحً.

فً الجلسات الموالٌة ٌباع العمار و/أو الحك العٌنً العماري لمن تمدم بأعلى عرض ولوكان ألل 

اء الدٌن عٌنا من الثمن الأساسً، إلا إذا لبل الدائن لحائز أو أحد الدائنٌن المتدخلٌن فً الحجز استٌف

 (4)".754بالعمار و/أو الحك العٌنً العماري بالثمن الأساسً المحدد له "الفمرة الخامسة من المادة 

 

 
                                                           

 .255سابك، صالمرجع المحمد صبري السعدي،  1
 .255،ص نفسهمرجع ال   -2
 ، مرجع سابك.09-08، المانون  754/01المادة  -3
 .255سابك، صالمرجع المحمد صبري السعدي،  -4
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 .انفشع انثانث: وقف انبٍغ

ٌختلؾ ولؾ عن التأجٌل فً أن الأخٌر ٌكون معروفا لحظة التأجٌل تارٌخ الجلسة الجدٌدة، أما 

 (1)إما أن ٌكون إجباري، أو لد ٌكون جوازي.الولؾ فلا نعرؾ هذا التارٌخ، والولؾ 

 :الإجباسيأولاً: وقف انبٍغ 

 ما ٌلً: الإجباريومن أسباب ولؾ 

 تخلؾ أي شرط جوهري لإجراء التنفٌذ ٌوجب حتما الولؾ. -

 إذا طعن بالتزوٌر فً السند الذي ٌتم التنفٌذ به وأمرت المحكمة بإجراء تحمٌك. -

 للمنفذ علٌه لد رفع دعوى فسخ لعدم سداد الثمن.إذا كان البائع الذي باع العمار  -

إذا كان هنان شخص من الؽٌر ٌدعً ملكٌة العمار المنفذ علٌه ورفع دعوى استحماق وبطلان  -

 (2)التنفٌذ علٌه. إجراءات

هاته الحالات ؼٌر منصوص علٌها فً المانون صراحة إنما هً على سبٌل المثال لا الحصر فإذا 

 التحمك منها من لبل الماضً لم ٌكن أمامه سوى الأمر بولؾ البٌع. توفرت هذه الأسباب وتم

 :ثاٍَاً: انىقف انجىاصي

التنفٌذ إذا طلب  إجراءاتإن حالات الولؾ الجوازي ؼٌر محددة فٌجوز لمحافظ البٌع أن ٌولؾ 

منه ذلن ورأى جدٌة السبب ومن أمثلة ذلن فً حالة ولؾ البٌع بالنسبة لبالً العمارات المحجوزة علٌها 

إذا كانت لٌمة أحدهما تكفً الوفاء بكافة حموق الدائنٌن الحاجزٌن وإذا حكم الماضً بولؾ البٌع ثم زال 

التمدم الى السٌد الرئٌس المحكمة المختصة السبب الموجب للولؾ أٌا كان نوعه جاز لذوي المصلحة 

 (3)بطلب تحدٌد ٌوم البٌع.

 

 

                                                           
 .955نبٌل اسماعٌل عمر، المرجع السابك، ص-1
 .996المرجع نفسه، ص -2
كلٌة الحموق والعلوم  ،الشركات مسعً محمد ٌونس، البٌع بالمزاد العلنً، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، تخصص لانون  -3

 .39(، ص2016/2017،جامعة ورللة، ) السٌاسٌة
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 .انًخؼهقت بشعى انًضاد الإشكالاثانًطهب انثاًَ: 

سنتناول من خلال هذا المطلب الإشكالات التً تثار فً حكم رسو المزاد الصادر عن لاضً البٌوع 

 .العمارٌة

 .انطؼٍ فً حكى سعى انًضاد انفشع الأول:

 (1)من ق،إ،م. 765حكم رسو المزاد ؼٌر لابل لأي طعن وهذا ما أكدته المادة 

الحكم برسو المزاد لا ٌعتبر من حٌث الموضوع حكماً لضائٌا فهو لا ٌحسم نزاعاً ولا ٌصدر  إن

 (2)بمناسبة خصومة ولذلن لا ٌلزم تسبٌبه ولا ٌمكن الطعن فٌه.

الحجز على العمار  إجراءاتإن هذه الأحكام وإن كانت لا تفصل فً خصومة لضائٌة فإنها تنهً 

من ق،إ،م فإن حكم رسو المزاد لا ٌبلػ للأطراؾ ولا ٌخضع  763،764،765وعملاُ بأحكام المواد 

ل العٌنً أو لأي طعن وإنما ٌتم تنفٌذه جبراً بما تضمنه منطوله بإلزام المحجوز علٌه أو الحائز أو الكفٌ

 (3)الحارس بتسلٌم العمار لمن رسى علٌه المزاد.

بالمعارضة أو  سواءومنه فعلى ؼرار الأحكام الصادرة فً أول درجة التً تمبل الطعن فٌها، 

الاستئناؾ أو على الألل بطرق الطعن الؽٌر العادٌة كالطعن بالنمض أو التماس إعادة النظر فإن حكم 

 ن.رسو المزاد ؼٌر لابل للطع

 .إػادة انبٍغ بؼذ سعى انًضاد انفشع انثاًَ:

التالٌة  أٌاممن ق،إ،م حالة خاصة ٌجوز بموجبها لكل شخص فً أجل ثمانٌة  760تضمنت المادة 

لتارٌخ حكم رسو المزاد طلب إعادة البٌع بالمزاد العلنً بموجب عرٌضة مولعة منه إذا ٌبٌع العمار أو 

 6/1الحك العٌنً العماري بثمن ألل من الثمن الأساسً المحدد فً لائمة شروط البٌع وتعهد بزٌادة سدس 

خر منه، وفً هذه الحالة ٌتعٌن علٌه عن الثمن الراسً به المزاد على الألل إذا لم ٌتمدم أحد بعرض آ

إٌداع الثمن الكامل مع المصارٌؾ المضائٌة والرسوم المستحمة بأمانة لضبط ممابل وصل، وٌعاد البٌع 

من نفس المانون وٌتحمل طالب  757الى  749حٌنئذ بنفس الكٌفٌات المنصوص علٌها فً المواد من 

نفمات النشر والتعلٌك والمصارٌؾ المضائٌة، وإذا لم ٌمدم تجدٌد البٌع بالمزاد العلنً جمٌع النفمات، من 

                                                           
 .259محمد صبري السعدي، المرجع السابك، ص -1
 .155العربً شحط عبد المادر، المرجع السابك، ص-2
 29ص،المرجع السابك حمدي باشا عمر، -3



 ًع العمارٌة فً إطار المزاد العلنالفصل الثانً: صلاحٌة لاضً البٌو

 

52 
 

 إلى الإشارةأي عرض أعلى فً المزاٌدة الجدٌدة، رست المزاٌدة على من عوض زٌادة السدس وتجدر 

أنه ٌجوز لهذا المزاٌد الجدٌد التراجع عن عرضه بالزٌادة بالسدس وطلب إٌماؾ إعادة البٌع لبل الحكم 

بشرط المٌام بإٌداع المصارٌؾ  والإدارٌةالمدنٌة  الإجراءاتمن لانون  761دة برسو المزاد طبما للما

 (1)المترتبة عن تراجعه بأمانة الضبط. الإضافٌة

 .انفشع انثانث: انشاعً ػهٍّ انًضاد انًخخهف

من  أٌامإذا تخلؾ الراسً علٌه المزاد عن إٌداع بالً الثمن كاملاً فً المدة المحددة وهً ثمانٌة 

تارٌخ جلسة البٌع، ٌتم إعذاره بالدفع خلال خمسة أٌام، فإذا لم ٌمم بالدفع أعٌد المزاد العلنً على ذمته 

إذا أعٌد بٌع العمار لتخلؾ الراسً علٌه المزاد عن دفع الثمن خلال ثمانٌة أٌام (2)من ق،ا،م. 757"المادة 

ر بثمن ألل من الثمن الراسً به المزاد، فلتزم فمرة الثانٌة وتم بٌع العما 757المنصوص علٌها فً المادة 

بفرق الثمن وإذا تم البٌع بالزٌادة فلا ٌكون له الحك فٌها وفً هذه الحالة ٌتضمن الحكم الصادر برسو 

 (3)المزاد للبٌع الثانً إلزام المتخلؾ عن الدفع بفرق الثمن إن وجد.

 (4)مزاد المتخلؾ.بحٌث تكون إجراءات إعادة البٌع على ذمة الراسً علٌه ال

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .153حزٌط محمد، المرجع السابك، ص -1
 .256محمد صبري السعدي، المرجع السابك، ص -2
 .256المرجع نفسه، ص -3
تخصص لروي محمد الصالح، لادري سهام، التنفٌذ الجبري على العمار، مذكرة تخرج لنٌل شهادة الماستر فً المانون، -4

 .69(، ص2014-2013)جامعة لالمة ، الحموق كلٌة، لانون الأعمال 
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 ملخص الفصل الثانً :

ٌجرى البٌع فً المحضر المضائً من الإجراءات الممنوحة له فً مجال البٌع بالمزاد العلنً عند إنتهاء 

المكان والزمان المعلن عنهما امام لاضً البٌوع العمارٌة المختص بحٌث ٌكون ذلن بعد تحمك رئٌس 

جلسة البٌع من حسن سٌر الإجراءات وتأكد من وجود مزاٌدٌن بالجلسة وتحدٌد سعر المزاٌدة فتبدأ 

على الراسً علٌه المزاد  الجلسة بحضور ذوي الشأن والمحضر المضائً والتً تختم بحكم رسو المزاد

إلا انه لد تشوب جلسات المزاٌدة بعض الإشكالات لد تمع على البٌع فً ،الذي كان لد لدم اعلى عطاء 

حد ذاته او لد تكون متعلمة بحكم رسو المزاد والتً من شان رئٌس الجلسة الفصل فً هذه المعٌمات التً 

 إجراءات البٌع بالمزاد العلنً على أكمل وجه . تعٌك سٌر جلسة المزاٌدة وذلن حرصا منه على إتمام
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 :انخاحًـت

،والمتمثلة فً كل من المحضر  لإتمامهان بٌع العمار بالمزاد العلنً لابد له من جهات لضائٌة 

فً عملٌة البٌوع العمارٌة  الأهمحٌث ٌعد المحضر المضائً الجهة  العمارٌة، المضائً ولاضً البٌوع

المٌام بالتنفٌذ  ومباشرة ممدمات التنفٌذ ثم التنفٌذ بأطراؾمن علالته  إجراءاتنظرا لما ٌموم به من 

النهائٌة لبٌع العمار بالمزاد العلنً  الإجراءاتالجبري الذي ٌتم عن طرٌك الحجز والذي تلٌه مرحلة وهً 

 إلىلائمة شروط البٌع وتحدٌد جلسة الاعتراضات وصولا  إعدادوفك النصوص المانونٌة والمتمثلة فً 

تحدٌد جلسة  من خلالوالتً تتم  لبٌوع العمارٌة لاضً البٌوع العمارٌة الذي ٌموم بعملٌة البٌع فً لسم ا

لذلن  ،مرحلة حكم رسو المزاد الذي ٌتم شهره بالمحافظة العمارٌة إلىوصولا البٌع وتأجٌل  الجلسات 

نسبً فهو عمل مشترن ٌظهر فً  أمرهو والماضً  فان الفصل بٌن صلاحٌة المحضر المضائً 

التً تحكم عملٌة  المانونٌةالعلنً من خلال النصوص  بالمزادصلاحٌة كل من الطرفٌن فً بٌع العمار 

المشرع لم ٌفصل  إننجد  أخرىهذا من جهة ومن جهة  الإجراءاتالبٌع، فهً معمدة تتطلب  العدٌد من 

النصوص  إن، كما تفصٌل فً إجراءاتها إلىكبٌوع لضائٌة تحتاج البٌوع الخاصة حالات  ءات اجرإفً 

 إنٌدل على  إنماالبٌع وهذا وان دل على  شًء  أثناءشكالات التً تحدث للإحل  إلىالتشرٌعٌة لم تصل 

صعب من مهمة المحضر  الإجراءات، فتعمٌد المانونٌة لم تعد مطابمة للنصوص  الإشكالاتوالع 

 ،المستفٌدة منه الأشخاصالمضائً والماضً فً عملٌة البٌع مما عرلل مصالح 

 ولد توصلنا من خلال هذه الدراسة لمجموعة من النتائج نذكر منها : 

من حٌث إجراءات الحجز  لم ٌكن الحجز التحفظً على العمار مذكورا فً الموانٌن السابمة ولمد  -

استحدثه المشرع من اجل الحفاظ على العمار فالتنفٌذ على المنمول ٌسبك التنفٌذ على العمار نظرا 

اتجاه ملكٌته وهو حرمانه من  لذي ٌؤدي إلى وضع المنفذ  علٌة فً وضعٌة صعبةلأهمٌة العمار ا

 الحجز على العمار ٌعد آخر الحلول. لن  الملكٌة العمارٌة لذ

من حٌث إجراءات البٌع التً تعد إجراءات معمدة مما ٌنعكس على عملٌة بٌع العمار وٌكون ذلن من  -

إلى جانب البٌوع حالات البٌوع الخاصة  الأطراؾ عل مصلحٌؤثر سلبا  خلال طول مدة البٌع وهذا ما

 ٌفصل المشرع فً إجراءاتها. التً لم
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ٌحدد طبٌعتها  أنالمشرع  كان علىالولتٌة والموضوعٌة التً  الإشكالاتالتنفٌذ تعد  إشكالاتمن حٌث  -

المشرع وضع لوانٌن تفصٌلٌة  ٌهعمبة لانونٌة لذلن كان عل هوا بدلة والفصل بٌن ماهو عمبة مادٌة وم

 .ث فً الوالعدٌح لهذه العمبات تماشٌا مع ما

 أوتتعلك  بالجلسة  إشكالاتالماضً سواء كانت  أمامالتً تحدث  والإشكالاتمن حٌث جلسة البٌع  -

زٌادة المصارٌؾ الخاصة بالمحضر فً مواجهة الراسً علٌه  إلىمما ٌؤدي  التأجٌلاتبالمزاٌدٌن او 

 الأخٌر.لذي ٌرفضها هذا المزاد وا

 وبناءا على ما سبك ٌمكن تمدٌم الإلتراحات التالٌة : 

والع  أنالتنفٌذ جانب معمد فً الدراسة ومن خلال دراستنا للنصوص المانونٌة وجدنا  إشكالات أن -

مطابمة   ىمد وما الإشكالاتالجهة التً تنضر فً ولم تحدده النصوص المانونٌة بدلة  الإشكالات

 الإشكالات.النص المانونً لوالع 

ٌذي على عكس الحجز التنف ظًالحجز التحف إجراءاتالمانون لم ٌفصل فً  فٌما ٌخص الحجز التحفظً -

الحجز التحفظً وعدم كفاٌة  إجراءاتفً بالاهتمام فكان لابد على المشرع التفصٌل  أولاهالذي 

 .المنمولات 

البٌع كان لابد من المشرع وضع نصوص لانونٌة من اجل تسهٌل عملٌة البٌع لا  إجراءاتفٌما ٌخص  -

من المٌام بهذه النظر فً هذه النصوص المانونٌة مما ٌمكن المحضر المضائً  إعادةتعمٌدها لذلن ٌجب 

حالات البٌوع الخاصة التً  جانب ذلن إلىتمكنه من بٌع العمار فً الرب ولت  أفضلالعملٌة بشكل 

 الإذن.البٌوع الجبرٌة ماعدا  إجراءاتها إحالةوعدم  الإجرائٌةبجمٌع جوانبها  الإلماملى المشرع كان ع

المحضر المضائً وهذا ٌعد التراح  أمامٌتم البٌع  إنالماضً فهنان التراح  أمامالبٌع  إشكالاتمن حٌث  -

التحكم فً الجلسة من جانب واحد وهو المحضر الذي ٌكون على علم  إلىٌؤدي  لأنهإٌجابً 

فوضى داخل مكتب  إلىهذا الالتراح لد ٌؤدي  أن إلاوعدم التماطل فً عملٌة البٌع ،  بالإجراءات

 .الماضً  أماممما كانت علٌه  أكثرالمحضر المضائً مما ٌصعب عملٌة البٌع 
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 :قائًت انًشاجغ

 النصوص التشرٌعٌة والتنظٌمٌةأولا :

 النصوص التشرٌعٌة:-أ 

 وتأسٌسالعام   الأراضًمسح  إعدادمن ضالمت 1975-11-12المؤرخ فً ، 75-74رلم   الأمر-1

الذي  2018دٌسمبر سنة  27المؤرخ فً  18-18السجل العماري المعدل والمتمم بالمانون رلم 

 .92جرٌدة رسمٌة عدد  2019ٌتضمن لانون المالٌة لسنة 

 رٌدةالمتضمن المانون المدنً المعدل والمتمم. ج 1975سبتمبر  26المؤرخ فً ، 75/58الامر-2

 .1975لسنة   78العدد  سمٌةر

 2008فبراٌر   25المؤرخ فً  نون الإجراءات المدنٌة والإدارٌةالمتضمن لا، 09-08المانون رلم  -3

 .2008لسنة  21العدد جرٌدة رسمٌة 

 النصوص التنظٌمٌة:-ب

المعدل والمتمم السجل العماري  بتأسٌسالمتعلك  25/03/1976المؤرخ ،76/63المرسوم التنفٌذي  -

 . 30جرٌدة رسمٌة عدد 

 الكتب  :ثانٌا

 ،دار الجامعة الاسكندرٌة مصر،الوسٌط فً التنفٌذ الجبري ، بدون رلم الطبعة  ،عمر إسماعٌلنبٌل  -1

2001 . 

 . 2004 ،رالجزائ ،دار هومة للنشر ،العمارٌة حماٌة الملكٌة ،حمدي باشا عمر -3

بالمحاضر، الطبعة الثانٌة والممهور  ءات التبلٌػ والتنفٌذ والبٌع بالمزاد العلنًاإجر،جٌلالً بن سلكة  -4

  2005 ،ائرالجز ،دار الادٌب للنشر والتوزٌع

 لجزائرا،موفم للنشرالطبعة الثانٌة،  ،الجدٌدوالإدارٌة المدنٌة  الإجراءاتلانون عبد السلام دٌب،   -5
2011  

دار  09-08وفما لمانون  ،أصول التنفٌذ والحجز التنفٌذي على المنمول والعمار،عبد الرزاق بوضٌاؾ -6

 .2011الهدى للطباعة والنشر عٌن ملٌلة الجزائر سنة 



 

 
 

فٌفري المتضمن لانون  25المؤرخ فً  09-08وفما للمانون ،طرق التنفٌذ  ،حمدي باشا عمر-7

  2013الجزائر سنة  ،بدون ذكر دار النشر  والإدارٌةالمدنٌة  الإجراءات

دار الكتاب ، الأولىالطبعة ، والإدارٌةذ فً المواد المدنٌة طرق التنفٌ ،.العربً شحط عبد المادر8

 . 2014  الحدٌث الماهرة ، مصر 

 والإدارٌةالمدنٌة  الإجراءاتمحمد صبري السعدي ، الواضح فً شرح التنفٌذ الجبري طبما لمانون  -9

  .2015  الجزائر ،دار الهدى للطباعة والنشر ،بدون طبعة الجدٌد ، 

النالل للملكٌة على ضوء  وأثرها إجراءاتهاالبٌوع العمارٌة الجبرٌة والمضائٌة ،سلٌمان  بولندورة -10

 دار هومة للطباعة والنشر،الطبعة الثانٌة  ،والموانٌن ذات الصلة  والإدارٌةالمدنٌة  الإجراءاتلانون 

 .2017 الجزائر

 بدون رلم الطبعةالجدٌد ، والإدارٌةالمدنٌة  الإجراءاتنون اطرق التنفٌذ وفما لم،عمر بن سعٌد – 11

 2019الجزائردار بلمٌس للنشر ،

 بدون سنة،حجز وبٌع العمارات والحموق العٌنٌة فً النظام الجزائري ،بلماسمً نور الدٌن  الأستاذ -12

 الجامعٌة المذكرات ثالثا : 

 تخصص عمود ومسؤولٌة ،مذكرة لنٌل شهادة الماستر ،أحكام البٌع بالمزاد العلنً،بلماسم محمد أمٌن  -1

 -2014 2013سنة  ،جامعة البوٌرة  ،كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة

مذكرة لنٌل شهادة الماستر حموق  ،التنفٌذ الجبري على العمار  لروي محمد صالح ، لادري سهام -2

 2014-2013جامعة لالمة سنة كلٌة الحموق  ،لانون أعمالتخصص 

مذكرة لنٌل شهادة ، دور المحضر المضائً فً الحجوز العمارٌة  ،لعموري مٌلود باهً فاطمة   -3

السنة الجامعٌة  ،جامعة زٌان عاشور الجلفة ،كلٌة الحموقالماستر حموق تخصص لانون عماري 

2015-2016 

تخصص مذكرة لنٌل شهادة الماستر  ،التنفٌذ فً التشرٌع الجزائري إشكالاتأحكام  ،رٌمة مهناوي  -4

 2016-2015السنة الجامعٌة  ،ورللةجامعة  ،كلٌة الحموق ،لانون خاص



 

 
 

كلٌة  ،تخصص لانون الشركات العلنً مذكرة لنٌل شهادة الماسترالبٌع بالمزاد ،س نمسعً محمد ٌو-5

 2017-2016، جامعة ورللة  ،والعلوم السٌاسٌةالحموق 

مذكرة لنٌل شهادة  ،فً التشرٌع الجزائري وأثارهالبٌع بالمزاد العلنً  إجراءات ، أعمارةطالب  -5

-2017جامعة لخضر الوادي  ،كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة ،تخصص لانون عماري ،الماستر

2018 

مذكرة لنٌل شهادة  ،فً التشرٌع الجزائريدور المحضر المضائً فً البٌوع العمارٌة ، هٌثم الوافً-6

 2022-2021سنة ،جامعة تبسة ،كلٌة الحموق ،تخصص المانون العماري ،الماستر فً الحموق

 العلمٌةالمجلات  لاتاممرابعا :

فً التشرٌع  إجراءات تسوٌة إشكالات التنفٌذ الولتٌة فً مسائل الأحوال الشخصٌة"مسعود هلالً، -2

 0225دٌسمبر  4العدد  5جامعة زٌان عاشور الجلفة  ،المجلد  مجلة التراث، "الجزائري

 "ت المانونٌة البٌئٌةالدراسا ًوالموضوع الإجرائً الإطاربٌع العمار بالمزاد العلنً "مونة مملاتً -2

العدد  10مجلد  ،لالمة  1945ماي  8والعلوم السٌاسٌة جامعة  كلٌة الحموق ، مجلة المانون والمجتمع

 .2022سنة  01

على ضوء لانون  المدٌن لالأحكام المرتبطة بممدمات التنفٌذ لبل الحجز على أموا"، حٌرش نور الدٌن-3
محمد كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة ،جامعة  مجلة تنمٌة الموارد البشرٌة،"الإجراءات المدنٌة والإدارٌة 

 . 2022،سنة  3العدد  17)الجزائر( ،المجلد ، سطٌؾ لمٌن دباؼٌن
 

  "  خصوصٌة الحجز على العمارات الؽٌر مشهرة" ،مصطفى هنشور وسٌمة ،خضراوي الهادي-4
   2015، 1،العدد  1،جامعة عمار ثلٌجً الأؼواط ، المجلد  مجلة الدراسات المانونٌة والسٌاسٌة

   
الحموق  مجلة ،" خصوصٌة الحجز على العمارات الؽٌر مشهرة"فارس بوحدٌد  ،لعٌاشً سراتً  -5

 .04،2021العدد،  14 المجلد ،جامعة الجلفة ،  الإنسانٌةوالعلوم 

 مجلة البحوث المانونٌة والسٌاسٌة" الحجز على العمار فً المانون الجزائري"،عثمانً عبد الرحمن -6

 .2021سنة  16،العدد   3مجلد،جامعة سعٌدة الجزائر 

،جامعة  مجلة العلوم الإنسانٌة، " مملوكة للمدٌنالحجز على العمارات الؽٌر "،نور الدٌن حٌرش   -7
  .  0202 سنة 2، العدد  8العربً بن مهٌدي أم البوالً ،المجلد 

مجلة مخبر الدراسات  "التحفظً على العمار فً التشرٌع الجزائري الحجز "،راضٌة مشري  -8

 2022لسنة ،   02العدد  10المجلد ، الجزائر جامعة لالمة   المانونٌة



 

 
 

 المحاضراتخامسا :

كلٌة الحموق  ملماة على طلبة السنة الثالثة، ،والتنفٌذ  الإثباتطرق محاضرات فً ممٌاس ،حزٌط محمد - 

 2022-2021لسنة  ،2 جامعة لونٌسً علً البلٌدةوالعلوم السٌاسٌة، 
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 :انًحخىٌاثفهشط 

 شنش 

 إهداء

 0 ................................................................................................................... ممدمــة

 الفصل الأول:

 صلاحٌة المحضر المضائً فً البٌع بالمزاد العلنً

 6 ..................................................................................................................... تمهٌد

 7 ...................... المبحث الأول : الإجراءات الأولٌة للمحضر المضائً فً بٌع العمار بالمزاد العلنً

 7 .............................................................................. ممدمات التنفٌذمباشرة المطلب الأول: 

 8 .................................................................... لاجراءات المتعلمة بطلب التنفٌذالفرع الأول: ا

 8 ............................................................................................ شكل الطلب ومٌعادهأولا: 

 8 .................................................................................. التزام المحضر بمبول الطلبثانٌا: 

 9 ............................................................................... إجراءات التنفٌذ الاولٌةالفرع الثانً: 

 9 .............................................................................................. تبلٌػ السند التنفٌذيأولا: 

 9 .............................................................................. ؾ المدٌن بالوفاء ومضمونهكلٌثانٌا: ت

 22 ............................................................................................... محضر الامتناعثالثا: 

 22 ............................................................................ إشكالات وعمبات التنفٌذالفرع الثالث: 

 22 ............................................................................................. الإشكالات الولتٌةأولا: 

 20 ................................................................................. إشكالات التنمٌذ الموضوعٌةثانٌا: 

 23 ........................................................................ المطلب الثانً : مباشرة إجراءات الحجز

 23 ................................................................... الفرع الأول : الحجز على العمارات المشهرة

 23 ................................................................................................ لحجز التحفظًأولا: ا
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 26 .......................................................................... ثانٌا: تحول الحجز التحفظً إلى تنفٌذي

 29 ............................................. الفرع الثانً: حالات الحجز على العمارات الؽٌر مملوكة للمدٌن

 02 ..............................................................الفرع الثالث : الحجز على العمارات الؽٌر مشهرة

 00 ................................................................................ر مشهرةمفهوم العمارات الؽٌأولا: 

 00...........................................................................العمارات ؼٌر المشهرةثانٌا: إجراءات الحجز على 

 42 ...................... لبٌع العمار بالمزاد العلنً للمحضر المضائى المبحث الثانً : الإجراءات النهائٌة

 04 ............................................................................ المطلب الأول: مباشرة إجراءات البٌع

 04 ................................................................................ الأساسً الفرع الأول: تحدٌد الثمن

 04 ...................................................................................................... أولا:تعٌن الخبٌر

 05 .................................................................................... ثانٌا : مضمون الخبرة العمارٌة

 05 ............................................................................ الفرع الثانً: إعداد لائمة شروط البٌع

 06 ................................................................................... أولا : تحرٌر لائمة شروط البٌع

 06 .................................................................................... ثانٌا : بٌانات لائمة شروط البٌع

 07 .................................................................................... ثالثا مرفمات لائمة شروط البٌع

 07 ....................................................................... رابعا : التبلٌػ الرسمً لمائمة شروط البٌع

 08 .................................................................... خامسا: الاعتراضات على لائمة شروط البٌع

 32.......................................................................سادسا:أمر تمدٌر المصارٌؾ وأتعاب المحضر

 32..................................................... الفرع الثالث: الإعلان عن جلسة البٌع بالمزاد العلنً

 32 ...................................................................................... أولا : إخطار الأطراؾ بالبٌع

 32 ................................................................................ ثانٌا: نشر مستخرج من لائمة البٌع

 32 ........................................................................................ ثالثا: نشر الإعلان عن البٌع

 32 ....................................................................................رابعا:  تعلٌك الإعلان عن البٌع

 30 ........................................................................... المطلب الثانً : حالات البٌوع الخاصة
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 30 ..................................................................... الفرع الأول:البٌوع العمارٌة الخاصة بالإذن

 33 ............................................................ الفرع الثانً: البٌوع العمارٌة المملوكة على الشٌوع

 33 ..........................................................................الفرع الثالث: العمار المثمل بتامٌن عٌنً

 34........................................المطلب الثالث:شهر حكم رسو المزاد...............................

 الفصل الثانً:

 صلاحٌة لاضً البٌوع العمارٌة فً إطار المزاد العلنً

 37 ................................................................................................................... تمهٌد

 83 ................................................. البٌوع العمارٌةالمبحث الأول: إجراءات البٌع أمام لاضً 

 38 .................................. المطلب الأول: الإجراءات المبلٌة لعملٌة البٌع أمام لاضً البٌوع العمارٌة

 38 .......................................................................... الفرع الأول:التحمك من تمام الإجراءات

 39 .......................................................................... الفرع الثانً :التحمك من وجود مزاٌدٌن

 39 ................................................................................ الفرع الثالث : تحدٌد سعر المزاٌدة

 42 ................................. المطلب الثانً: الإجراءات البعدٌة لعملٌة البٌع أمام لاضً البٌوع العمارٌة

 42 ........................................................................................ الفرع الأول: جلسة المزاٌدة

 40 ............................................................................................الفرع الثانً: تأجٌل البٌع

 40 ........................................................................................... لا: بطلب من الأطراؾأو

 40 ..................................................................................... ثانٌاً :  تلمائٌا بأمر من الرئٌس

 43 .......................................................................................... الفرع الثالث: رسو المزاد

 23 ............... المبحث الثانً: إشكالات المتعلمة بالبٌع وحكم رسو المزاد أمام لاضً البٌوع العمارٌة

 48 ......................................................................... المطلب الأول: الإشكالات المتعلمة بالبٌع

 48 .................................................................................... الفرع الأول: شطب لضٌة البٌع

 49............................................................ت.............بٌع بعد عدة تأجٌلالفرع الثانً الا

 52 ............................................................................................ الفرع الثالث: ولؾ البٌع
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 52 .......................................................................................... أولاً: ولؾ البٌع الإجباري

 52 ............................................................................................... ثانٌاً: الولؾ الجوازي

 52 ................................................................ المطلب الثانً: الإشكالات المتعلمة برسو المزاد

 52 ........................................................................ الفرع الأول: الطعن فً حكم رسو المزاد

 52 ......................................................................... الفرع الثانً:إعادة البٌع بعد رسو المزاد

 50 ...................................................................... الفرع الثالث: الراسً علٌه المزاد المتخلؾ

 55 ................................................................................................................ الخاتمـة

 58 ......................................................................................................... لائمة المراجع
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