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 مقــــدمــــة
 

،أ لكل أذ اأامذ لاأالمللدٌ أبل أال النزأينلذزامل أكللن أالذزامنذل الأصل أن أٌقل اأالملدٌ أا بلنأيذ  ٌلل أ

اللج زأذلىأالقضنزأحذمٌن،ألأ  ألاأٌحقألأحدأن أٌقذضًأحق أي  س ألل انزأيدٌ   ،أحذىأ ل أكن أهل اأالحلقأ

ثنيذنأ مؤكداأاًأس دأذ  ٌ ي،أ ذ منأٌجبأبلىأالدائ أن أٌسذةٌ أينلسلاةأالةنمةألإسذٌ نزأحق ،أ اقنألق ابلدأ

أ ة،أ ظمهنأالمشرعألذك  أد  أبنئقأحص  أالدائ أبلىأحق . ذجرازاتأمةٌ

 للل للاألاأٌقذصللرأد رأالقضللنزأبلللىأمجللردأذصللدارأحكللاأٌؤكللدأحللقأالللدائ ،أيلل أٌمذللدأذلللىأالذ  ٌلل ،أ

مسذهدانأذغٌٌرأال اقاأالةملًأ جةل أمذلائمنأماأه اأالحكلاأن أنيأسل دأذ  ٌل يأ يلرأٌذيلل رأاٌل أحلقأاللدائ أ

  ٌ ٌة،أ م أثاألاأٌصيحأحقأالدائ أ همنألاأقٌمةأل أي أٌصيحأ اقةلنأملم سلنأر لاأ ٌم ح أالقن   أالق ةأالذ

أذرادةأالمدٌ أالذًأقدأذس دهنأر حأالممنالةأ الذقنبسأب أال انزأذضراراأيدائ  .

الللاأذذحقللقأقلل ةأالةدالللةأذلاأيحكللاأٌ للز أم زلللةأالذ  ٌلل أ ٌجسللدأمللنأنصللدر أاٌلل أالقنضللًأذلللىأار أ

كلن ألزاملنأبللىأالمشلرعأأ،اليشرٌةأمجي للةأبللىأرال أالإ صلٌنعألغٌلرأه اهلنأال اقا،أ مذىأكن تأال  س

ٌضلم أيهلنأذحقٌلقأأ،ن أٌيصصأينينأكنملاأم أالقلن   أالإجرائلًألسل أاجلرازاتأ ق ابلدأقن   ٌلة 

أذرادةأالةدالةأ ذرضنزأر حهنأ اًأ  سأال قتأاسذٌ نزأالدائ أصنحبأالحقألحق .

لٌ ذظلرأملدةأنسلي بٌ أأ،اأينلذ  ٌ أيمجردأاجلرازأالذكلٌلبأينل النزاكن تأاليا ةأالأ لىأن أٌيدنأالقنئ أ

لةل أضلمٌرأالملدٌ أٌذجل أذللىأاليضل عأالال بًألقل ةأالقلن   ،أالر أذذجهلتأذرادةأالملدٌ ألغٌلرأ لللاأملل حأ

 القن   أللدائ أن أٌيدنأينلحجزأ م أثمةأاليٌاألم ق لاتأالمدٌ ،أ ه اأابمنلاألميدنأراسخأاًأالةدالة

نمل ا أأجرازاتأالجيرٌةأم أحٌثأدرجلةأالإللزاا،أ ٌةذيلرأالحجلزأن  أذجلرازاتأيٌلاه أذدرجأالإأ 

 ٌجبأبلىأالدائ أن أٌرابًأالقنبدةأالةنمةأاًأذدرجأالحج زأنيأن أٌلذاأالحجلزأأالمدٌ أاًأالمزادأالةل ً،

سل أ،أذ ًأيحق قأالدائ أالمحك األصلنلح بلىأالم ق لاتأ حدهن،أ لمنأكن تأقٌمةأالم ق لاتأٌحذم أا ألاأ

أ. يٌة م أثمةأالمشرعأارٌقنأٌضم أبداأضٌنعأالحق قأاكن أا أسمحأيحجزأبقنرأالمدٌ أالم   أبلٌ أ

حٌ هلللنأٌ ذقللل أاللللدائ ألإجلللرازأالحجلللزأبللللىأالةقلللنرات،أ لاأٌحلللدثأهللل اأذلاأيةلللدأالقٌلللناأيمقلللدمنتأالذ  ٌللل أأ

أ الذًأذةذيرأم أالإجرازاتأالأ لٌةأليٌاأمن أالمدٌ أ. 

 ذ أذجرازاتأيٌاأالةقنرأينلمزادأالةل ًأقدأذك  أ ذٌجةألإجرازاتأذ  ٌ أجيرٌةأا ذهتأيلنليٌاأسل ازأ

اًأحنلةأبلداأ جل دأم قل لاتأللملدٌ أالمحجل زأبلٌل ،أن أالًأحنللةأكلن أاللدائ أالملرذه أن أصلنحبأحلقأ

ينشلرةأبللىأاٌحجلزأمأ،الإمذٌنزأالينصأبلىأبقنرأن أصنحبأحقأالذيصٌصأبلىأبقنرأيٌد أس داأذ  ٌل ٌن

أالةقنراتأن أالحق قأالةٌ ٌةأالةقنرٌةألمدٌ  أمينشرةأ ه أمنأ صالحأبلٌ أينليٌ عأالجيرٌةأللةقنر.

مللدٌ أذلللىأالللدائ أيصلل ةأجيرٌللةأذةللنكسأميللدنأسلللان أالإرادةألاةملٌللةأذح ٌلل أملكٌللةأالةقللنرأالمحجلل زأملل أا

 د  هنأذحقٌقأالغنٌةأالسنمٌةأم أالذ  ٌ أذحذنجأذلىأالةدٌدأم أالإجرازاتأالمذدرجةأ المذذنيةةأالذًألاأٌمك أ
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يرمذ ،أيداٌةأم أن  أذجرازأقن   ًأ ه أذٌداعأالبأذةٌٌ أييٌرأميذصأالًأالذقل ٌاأال قلديأللةقلنراتأمل أ

نج أذحدٌدأالثم أالأسنسًأليٌاأالةقنرألدىأنمن ةأرئٌسأالمحكمةأ ص لاأذلىأ نٌةأ يرأذجرازأ هل أذ زٌلاأ

اتأاليٌلاأيلنلمزادأالةل لً،أاكل أهل  أالإجلرازاتأذذسلاأيك  هلنأدقٌقلةأللغنٌلةأحصٌلةأالذ  ٌل أيةلدأذ هلنزأاجلراز

 مذسلسللةأ لاأٌمكل ألأيأذجللرازأن أٌذجلن زأذجلرازأ يللرألاأمل أحٌللثأالذرذٌلبأ لاأمل أحٌللثأال قلت،أمللاأ

أضمن ةأن أك أه  أالإجرازاتأذذاأذحتأالإشرابأالمينشرأم أاربأرئٌسأالجهةأالقضنئٌة.

أ52الصلندرأيذللنرٌخأأ80-80نرأالمحجلل زأ ردتأنحكنمل أاللًأالقلن   أرقللاأ م ضل عأذجلرازاتأيٌللاأالةقل

المذضللم أقللن   أالإجللرازاتأالمد ٌللةأ الإدارٌللة،أاللل يأ ظللاأنحكنملل أاللًأال صلل أاليللنمسأأ5880ايراٌللرأ

ية  ا :أاًأالحجزأالذ  ٌ يأبلىأالةقنراتأ الحق قأالةٌ ٌةأالةقنرٌةأالمشلهرةأمل أاليلنبأاليلنمسأية ل ا :أ

 أ.162ذلىأأ157الكذنبأالثنلثأالمذضم أالذ  ٌ أالجيريأللس داتأالذ  ٌ ٌةأاًأالم ادأم أأاًأالحج زأم 

أ

 :أهمية الموضوع 

 نسلينب بلدة يللا  مل  الجزائلري القلن    ذجلرازاتأيٌلاأالةقلنرأالمحجل زأالً م ض ع نهمٌة ذظهر

أ:نهمهن

 الاقذصلندٌةأالةجللة الً نسنسلٌن د را  ٌلةلب الاقذصلند حلقلنت م  حلقة الةملً ال اقا اً الةقنر نصيحأ -

  بمللة انئللة ثلر ةأٌمثل  نصليح أالجزائلر الً الةقلنر نهمٌلة الأيٌلرة السل  ات الً  ازدادت  الذجنرٌلة،

أ .بلٌ  المحناظة صنحي  بلى  جب  ندرة

 جهلة مل   الذةقٌلد ذذمٌلزأينلدقلة القن   ٌلة الإجلرازات مل  يجمللة الةقنرأالمحج ز يٌا المشرع نحنا قدأ -

 حٌلث مل  سل از الإجرائٌلة الشلكلٌنت يكثلرة نلمزادأالةل لًأٌذمٌلزيل الةقلنر ايٌلا نيلرى، جهلة مل   ينلياز

أ.  يٌة  المدٌ  بقنر ملكٌة  زع اً الذسرع ٌذا لا  ه اأحذى ذةقٌدهن ن  ا لهن ن  ذةددهن

 المحلنكا بللى المار حلةأرجرازاتأيٌلاأالةقلنرأالمحجل زيل المذةلقة القضنٌن بدد ذزاٌد ار   بلٌ 

 الجزائرٌة،

 لكل  أالم ض ع ه ا دراسة ضر رة ذلى ي ن داا  قن   ٌة ذجرائٌة ذشكنلٌنت م  ب هن ٌذرذب  من

   ظلراأ،كسلي أن  اقدا ل  حلق الً الذسلنه  ن  يل  الذلابب نيدا ٌج ز  لا الشيص ٌملك  من هان ه  الةقنر

 .الدراسة له  أم ض بن لٌك   ايذر ن  ينلمزادأالةل ً،المحج زألمكن ةأيٌاأالةقنرأ
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 الموضوع اختيار أسباب

 ذذمثل  ٌيص ن اٌمن  هً الأسنسٌة الأسينب ي كر س كذ ً  لك  ن نسينبألايذٌنرأالم ض ع، بدة ه نلا

 اً

أ: الآذً

أالجزائر.أاً الم ض ع ه ا ذلى ذارقت الذً  المذيصصة الةنمة الدراسنت قلةأ -

 اهل  المد ٌلة، زاتراالإجل قلن     النق الً المحجل زأذجرازاتأيٌلاأالةقلنر ذحذلهن الذً الينرزة الأهمٌةأ -

أدٌ  . بلى ينلحص   للدائ   ٌسمح المدٌ ، لذة ت حدا ٌضا يربذينر   ج د ، ميررات م أنهمٌذ  ٌسذمد

 الإجرائٌلة يلنلق ا ٌ أاليلنص ذهذمنم لن هل  الم ضل ع، لهل ا ذيذٌنر لن الً نثلر الل ي الثنللث الإبذيلنرأ -

ذجلرازاتأيٌلاأالةقلنرأأالً لليحلث مٌل   ب ل  ذ لرع ذهذملنا  هل  الم ضل ع، لقل ا ٌ  المحلرلا يربذينرهلن

 .الم ض ع  الحنازألدراسةأه ا الدااا كن  ه ا ك  المحج ز

أ

 الموضوع إشكالية: 
أ

 ٌارحأم ض عأذجرازاتأيٌاأالةقنرأالمحج زأالإشكنلٌةأالذنلٌة:
أ

 الدائ أ المدٌ ؟.أحقألضمن ك ٌلةأأ؟أ ه أه  أالإجرازاتذجرازاتأيٌاأالةقنرأالمحج زأمنأهً

أ

 :أمنهجية البحث

ذةذملدأ لم ضل علهل اأا  دراسلذ ن ،الإذيلنع ال اجب الم هج   بٌة ذ ر  الذً هً الم ض ع ايٌةة ذ 

 مل  ال صل ًأ حلن   الذحلٌللً المل هج هل  المذيلا المل هج كلن  لل للا برضلهن، يةلد ال ص ص ذحلٌ  بلى

  لللاأمل أيللا أالق ابلدأالمقلررةأالًأقلن   أأ،المحجل زألإجلرازاتأيٌلاأالةقلنر المق  ة الم اد ذحلٌ  يلال 

 .الإجرازاتأالمد ٌةأ الإدارٌةأ الق ا ٌ أ اتأالصلةأمث أالقن   أالمد ًأأ ق ا ٌ أالشهرأالةقنري

 لل صل ص  ال قدٌلة  الذ سلٌرٌة، الذحلٌلٌلة، للقلرازة الم لنهج ناضل  ك  ل  هل اأالمل هج بللى الإبذملند  ذلا

 .ينلدراسة المة ٌة

 م ج دة  مةن  ناكنر، ب  بينرة   لأ المال ية، المةل منت بلى الحص   يسه لة ٌذمٌز م هج 

أأأ. اذ  ال ص اً

المقنر ،أ  للاأم أيلا أالمقنر ةأيٌ أبددأم أالأ ظمةأالقن   ٌةأأجهالم  نق  يص ة اذية ن كمن

يٌ همنألل ص  أذلىأناض أالق ابدأالذًأذحكاأم ض عأأالايذلابالميذل ة،أم أيلا أبر أن ج أ

  الدراسة.أ
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 حث:ـة البـخط 

 

 :اصلٌ  ذلى الم ض ع ه ا قسم ن اقد ال كر السنل ة ةالإشكنلٌ بلى للإجنية

أ:أالإجرازاتأالذمهٌدٌةأليٌاأالةقنرأالمحج ز.الأ   ال ص  اً  ذ ن  

أالمحج ز. الةقنر يٌالال هنئٌةأألإجرازات :الثن ً ال ص   يصص ن
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 :الفصل الأول: الإجراءات التمهٌدٌة لبٌع العقار المحجوز

 ويراء عرد  حالرة الحراجز يرً بهرا ٌقرو  ن الإجرراءاتم مجموعة على نص الجزائري المشرع نإ

      وتسرم  حقروهه  الحجرز لأطرراؾ تحفر  أن شأنها منالتً له،  الممنوحة المهلة خلال علٌه المحجوز

 العقرار إعداد وهً ألا واحدة نقطة حول تتمحور كونها وهذا العلنً، بالمزاد العقار بٌع عملٌة مباشرة من

إجرراءات  حرول يحواهرا ٌردور الإجرراءات هرذ  من كبٌر جزء هناك أن نجد وبذا لبٌعه، النواحً جمٌع من

 ٌردور منهرا خررلآا الجرزء حرٌن يً ،مبحث أول  يً دراسته سنتناول وهذا ماإعداد العقار المحجوز للبٌع 

   . ثان مبحث يً دراستها نتناولو الإعتراضات ووهؾ البٌع حول

 المبحث الأول: إعداد العقار المحجوز للبٌع:

بعد إجراءات الحجز التنفٌذي على العقار تبدأ إجراءات بٌع العقرار المحجروز، والترً تتسر  برالبطء 

الجزائرٌررة لمهمٌرة الإهتصرادٌة للعقرارات يرً حٌراة الأيررراد،  الإرادة التشررٌعٌةتقردٌرا مرن  وذلرك، والتعقٌرد

وتمر إجراءات البٌع بمرحلتٌن أساسٌتٌن الأولى إعداد العقار للبٌع وذلك بإٌرداع هائمرة شرروط البٌرع بأمانرة 

والمرحلرة الثانٌرة هرً مرحلرة بٌرع العقرار  ،ً دائرة اختصاصرها العقرار المحجروزضبط المحكمة التً ٌقع ي

بالمزاد العلنً والترً ترت  ويقرا لاجرراءات الترً حرددها القرانون
1

     المبحرث هرذا راسرة د نتنراول ثمرة ومرن ،

إٌرداع هائمرة  المطلرب الثرانً يرً ونتنراول  البٌرع شرروط هائمرة إعداد الأول المطلب يً نتناول مطلبٌن، يً

 شروط البٌع.

 :قائمة شروط البٌع إعدادالمطلب الأول: 

 المحجروز المردٌن ٌقر  لر  الحجرز، إذا لأمرر الرسرمً التبلٌػ تارٌخ من ٌوما ثلاثٌن أجل بعد مرور

وصرؾ العقرار المعررول للبٌرع  الترً تتضرمن  البٌرع شرروط هائمرة المحضرر القضرائً ٌحررر بالويراءعلٌه 

        الررذي لا ٌكررون إلا بموجررب خبرررة ٌعرردها خبٌررر مخرررتص، الررثمن الأساسررً ومشررتملاته وحرردود  وتحدٌررد 

 .البٌع يً يرع ثانً شروط ، وهائمةأول يرع يًللعقار لذا نتطرق إلى تحدٌد الثمن الأساسً 

 :  للعقار الفرع الأول: تعٌن خبٌر لتحدٌد الثمن الأساسً

 ،2توايرها يرً هائمرة شرروط البٌرعٌد الثمن الذي تبدأ به المزاٌدة من البٌانات الهامة التً ٌجب دتح

أو القٌمرة  التقرٌبٌرة لره   علرى أن الرثمن الأساسرً للبٌرع برالمزاد العلنرً مرن ق إ   إ 739وهد نصت المادة 

بعرد ديرع  ،ٌحدد  خبٌر عقاري المعٌن بأمر على عرٌضة بطلب من المحضرر القضرائً  أو الردائن الحراجز

 .3أتعاب الخبٌر بأمانة ضبط المحكمة والذي حدد  رئٌس المحكمة

                                                 
محمد صبري السعدي، الواض  يً شرح التنفٌذ الجبري طبقا لقانون الاجراءات المدنٌة والادارٌة الجدٌد، دار   -((1

 .237، ص 2015الجزائر، سنة الهدى للطباعة والنشر والتوزٌع، 

. 241محمد صبري السعدي، نفس المرجع، ص   - (
2
)  

، دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌع، 2عبد الله مسعودي، الوجٌز يً شرح هانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، ط  (3) -
 .239، ص2010الجزائر، سنة 
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( ٌومرا مرن ترارٌخ التبلٌرػ الرسرمً 30ٌقو  المحضر القضائً بمجرد انتهراء مهلرة الثلاثرٌن  حٌث 

         والترررً ٌجرررب أن تتضرررمن الرررثمن الأساسرررً والقٌمرررة التقرٌبٌرررة  ،ر الحجرررز بإعرررداد هائمرررة شرررروط البٌرررعلأمرر

ٌعرٌن مخرتص يرً التقٌرٌ  العقراري يً السوق للعقار المحجوز، وهرذا ٌسرتوجب اللجروء إلرى خبٌرر عقراري 

لأمرر تحدٌرد أتعراب الخبٌرر كمرا ٌتضرمن هرذا ا ،بموجب أمر علرى عرٌضرة مرن رئرٌس المحكمرة المختصرة

 .العقاري

يالمهمة المسندة للخبٌر العقاري تتضمن شقٌن، ٌتمثل الأول يً تحدٌد  الثمن الأساسً الرذي ٌبردأ  

     برره البٌررع بررالمزاد العلنررً، وٌتمثررل الشررق الثررانً يررً تحدٌررد القٌمررة التقرٌبٌررة يررً السرروق للعقررار المحجرروز، 

ر تكرون بتحدٌرد الرثمن الأساسرً وإذا كان من الأيضل عند البٌع تجزئة العقرار إلرى أجرزاء يرإن مهمرة الخبٌر

لكل جزء مال  تكن عبارة عن وحدة استؽلال إهتصادٌة أو مجموعة يلاحٌة، وٌقو  الطالب بتسدٌد التسربٌق 

والحصول مقابل ذلك على وصل إٌداع التسربٌق لردى أمانرة الضربط الرذي ٌضر  للملرؾ حترى ٌكرون الطلرب 

 ءات المدنٌة والإدارٌة.من  هانون الإجرا 736مقبولا طبقا لمقتضٌات المادة 

       ٌشررترط لقبررول طلررب تعٌررٌن خبٌررر لتحدٌررد الررثمن الأساسررً أن ٌقررد  الطلررب يررً شرركل عرٌضررة 

    مررن نسررختٌن مريررق بالوصررل المتضررمن إٌررداع مبلررػ التسرربٌق عررن أتعرراب الخبٌررر بأمانررة ضرربط المحكمررة 

ة العقارٌرة المختصرة إهلٌمٌرا، وعلى الطالب إثبات وجرود حجرز تنفٌرذي موهرع علرى عقرار المردٌن بالمحاي ر

وتثبت الصفة يً تقدٌ  الطلب للدائن الحاجز وللمحضر القضائً القائ  بالتنفٌذ
1

  . 

على الخبٌر إٌداع تقرٌر التقٌٌ  بأمانة الضبط خلال الأجل الذي ٌحدد  رئرٌس المحكمرة، علرى ألا ٌتجراوز و

 ر .( أٌا  من تارٌخ تعٌٌنه وإلا استبدل بؽ10ٌهذا الأجل عشرة  

       ٌجررب أن ٌتضرررمن تقرٌرررر الخبررررة وصرررفا للعقرررار المعررررول للبٌرررع يٌقرررو  الخبٌرررر بتعٌرررٌن العقرررار

ومسراحته ورهر  القطعرة  و/أو الحق العٌنً العقاري تعٌٌنا دهٌقا، لاسٌما موهعه وحردود  ونوعره ومشرتملاته

وإن كان العقرار بناٌرة ٌبرٌن الشرارع ورهمره وأجرزاء العقرارات،  ،الأرضٌة عند الإهتضاء، مفرزا أو مشاعا

 يً ذلك يائدة أيضل عند البٌع. تجزئة العقار إلى أجزاء إذا كان

كمررا ٌجررب علررى الخبٌررر الإتصررال بالمحاي ررة العقارٌررة للتأكررد مررن وضررعٌة العقررار حسررب السررجل 

       لعقرراري لعقررد الملكٌررة المقررد  العقرراري، والتأكررد مررن المررلاك ومرردى مطابقررة وصررؾ العقررار يررً السررجل ا

يً الملؾ وماهً التؽٌرات التً طرأت علٌه
2

 .  

الإشرارة كما سربق   ٌداع تقرٌرلإ( أٌا  من تارٌخ تعٌٌنه 10على الخبٌر أن لا تتجاوز مدة عشرة  

يقلرة مرن الخبرراء مرن ٌرتمكن مرن أداء المهرا   ،تطرح العدٌد مرن الإشركالات العملٌرةالمدة إلٌه، ولكن هذ  

                                                 
، دار هومة للطباعة والنشر، 3الإجراءات المدنٌة الإدارٌة، ط حمزة سلا ، الأوامر على العرائل يً هانون  -( (1

 .360، ص 2015الجزائر، سنة 

سلٌمان بوهندورة، البٌوع العقارٌة الجبرٌة والقضائٌة، إجراءاتها وأثرها الناهل للملكٌة على ضوء هانون الإجراءات  (2) -
  . 128، ص 2015لنشر، الجزائر، سنة المدنٌة والإدارٌة والقوانٌن ذات الصلة، دار هومة للطباعة وا
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المسندة إلٌه خلال هذا الأجل القصٌر، خاصة يً أؼلب الحالات ٌجد الخبٌر عند إنتقالره للعقرار المحجروز 

 ،ومنه ٌتطلب الأمر إجراءات إضايٌة للتمكن من دخوله وتقٌٌمه وهً مسرألة تأخرذ وهترا أطرول ،مؽلقأنه 

ضررطرا لاسررتجابة لطلررب تمدٌررد المرردة المقررد  مررن طرررؾ الخبٌررر برردل وهنررا ٌجررد رئررٌس المحكمررة نفسرره م

ٌا أ 10استبداله بخبٌر آخر كون الأمر يً الحالتٌن سٌؤدي إلى تجاوز مدة 
1

  . 

  الفرع الثانً: تحرٌر قائمة شروط البٌع:

 هبل ان ٌباع العقار بالمزاد العلنً، يإن المحضر القضائً ٌقرو  بعردة عملٌرات هانونٌرة تهردؾ كلهرا

إلى إعداد العقرار للبٌرع بالقردر الرذي ٌضرمن حقروق الحراجز والمحجروز علٌره للحصرول علرى أعلرى الرثمن، 

 جراءات إعداد هائمة شروط البٌع. ومن هذ  العملٌات أو الإ

 البٌع: شروط قائمة تعرٌفأولا: 

 أنهرافهرا يهنراك مرن عريهرا بئمرة شرروط البٌرع، وترولى الفقره تعرٌل  ٌعرؾ المشرع  الجزائري ها

         مجموعررة تتضررمنالمرتبطررة بالتنفٌرذ الجبررري علررى عقرار، القضررائٌٌن  المحضرررٌن أوراق مرن ورهرة

 مرا ٌتعلرق منهرا و ،بٌعره المرراد المحجوز بالعقار والدهٌق الكامل التعرٌؾ إلى ٌؤدي ما منها البٌانات، من

قرة هانونٌرة، تتضرمن وصرفها بأنهرا وثٌ، وهنراك مرن الحجرز علٌهرا بنرً الترً والوثرائق الإجراءات أه  ببٌان

 .كاية البٌانات التً تؤدي إلى التعرٌؾ الكامل والدهٌق للعقار المراد بٌعه

أن القائمررة هررً عرٌضررة إلررى يقررد ذهررب بعررل الفقرره المصررري طبٌعتهررا،  كمررا اختلررؾ الفقرره حررول

أن محكمة النقل المصرٌة نفت عنهرا هرذا الوصرؾ مسرتدلة يرً ذلرك برأن عرٌضرة  ؼٌرلإيتتاح الدعوى، 

ايتتاح الدعوى طبقا لقانون المحاماة المصري ٌجب إمضاؤها من طرؾ محا 
2

وأن عد  توهٌرع المحرامً ، 

       علٌها ٌترتب علٌه بطلانها، وؼاٌة المشرع المصري من ذلرك هرو تحقٌرق الصرال  العرا  والخراص باعتبرار

إشراؾ المحامً علرى تحرٌرر عرٌضرة الردعوى مرن شرأنه مراعراة القرانون يرً تحرٌرر هرذ  الأوراقأن 
3

 ،

ولا ٌترتب البطلان على عد  توهٌعها من أحد المحامٌن ها،هٌعول  ٌتطلب القانون توهائمة شروط البٌع 
4

 . 

طلرب هضرائً ٌحتروي ما هرً إلا الأخٌرة ويً الجزائر لا ٌمكن اعتبارها عرٌضة ايتتاح الدعوى لأن هذ  

    الحماٌررة القضررائٌة، وهائمررة شررروط البٌررع لا تحرروي ٌهرردؾ مررن خلالرره صرراحبه إلررى الحصررول علررى  ،ءادعررا

 وٌهدؾ بها المنفذ إلى إعداد شروط بٌع العقار المحجوز وتحمل دٌنه من ثمنه.  ،أي ادعاء

                                                 
 .361حمزة سلا ، المرجع السابق، ص  - (1)

رضا حسٌان، الحجز التنفٌذي على العقار والحقوق العٌنٌة العقارٌة على ضوء هانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة،  (2) -
 .71، ص 2012/2013ة مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر يً القانون الخاص، كلٌة الحقوق جامعة وهران، سن

3
السٌد عبد الصمد محمد ٌوسؾ، المواعٌد الإجرائٌة والديوع المتعلقة بها يً مرحلتً التقاضً والتنفٌذ  معلق علٌها  -( (

 .434، ص 2015، مكتبة الوياء القانونٌة، الإسكندرٌة، سنة 1بأحدث أحكا  النقل(، ط
 .791، ص 2012المكتب الجامعً الحدٌث الإسكندرٌة، سنة  أنور طلبة، إشكالات التنفٌذ ومنازعات الحجز، -( (4
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الحراجز بصرفته برائع العقرار كما اعتبرها بعل الفقه الفرنسً بأن هائمة شروط البٌع عقد ٌرت  برٌن 

والشخص الراسً علٌه المزاد
1

  . 

     وهررذا الرررأي منتقررد كررون أن القائمررة هبررل جلسررة الإعتراضررات التررً ٌكررون تارٌخهررا بثمانٌررة أٌررا  

        علررى الأكثررر وٌررو  سررابق هبررل جلسررة البٌررع بررالمزاد العلنررً علررى الأهررل مرراهً إلا مجرررد مشررروع بسررٌط 

إذا تمت جلسة الإعتراضات دون إبداء أٌة ملاح ات أو اعتراضاتولا تكون نهائٌة إلا 
2
. 

ٌرى بأن هائمة شروط البٌع مراهً إلا مشرروع عقرد مرن جانرب واحرد، أمرا بعرد الفصرل ما الفقه هناك من و

يً الإعتراضات المقدمة علٌها تعد عملا نهائٌا مشكلا لشرٌعة الأطراؾ المشتركٌن يً المزاد
3
.   

    لقائمرة الشرروط هرً أنهرا عمرل إجرائرً ٌهردؾ إلرى إعرداد العقرار للبٌرع، وتصرفٌتهيالطبٌعرة القانونٌرة  ومنه

 من كل الإعتراضات التً هد تعترل إتما  البٌع.

      أن المنفررذ لررٌس بنائررب أو كٌررل عررن المحجرروز علٌرره، بررل ٌقررو  بالأعمررال الإجرائٌررة إضرراية إلررى 

التً رسمها القانون
4
. 

    ٌمكررن القررول أن الطبٌعررة القانونٌررة لقائمررة شررروط البٌررع هررً ورهررة تتضررمن كايررة البٌانررات  علٌررهو

 التً تؤدي إلى التعرٌؾ الكامل أو الدهٌق بالعقار المطلوب بٌعه.  

        حٌرررث تعرررددت مصرررطلحاتها ، لررر  ٌشرررترط شررركلٌة معٌنرررة لهرررايالمشررررع يرررً هائمرررة شرررروط البٌرررع 

ٌبقى واحدالكن المعنى القضائٌٌن بٌن هائمة الشروط وديتر الشروط وعلى مستوى دواوٌن المحضرٌن 
5
. 

 الأخٌرر هرذا علرى يٌتعرٌن ، ؼٌرر لا المحضرر القضرائً من طررؾ إعدادها البٌع ٌت  شروط هائمة

، بره الخراص الدولرة بخرات  دمؽهرا وكرذا ،لهرا المحردد الأجرل خرلال علٌهرا والتوهٌرع العربٌرة اللؽرة تحرٌرهرا

   14 المرادةإلٌره أشرارت  مرا حسرب علرى ،باطلرة كانرت إلا و وزٌرر العردل حراي  الأخترا كمفول من هبل 

القضائً المحضر مهنة تن ٌ  المتضمن  06/03ره  القانون من
6
. 

الاعتراضرات  يرً هضائً بحك  بعد الفصل إلا ،أساسها على البٌع لٌت  نهائٌة تصب  لا القائمة هذ 

 الحجز. أطراؾ ٌبدٌها أن ٌمكن التً المحتملة

 

                                                 
 .71حسٌان ، المرجع السابق، ص رضا -( (1

(2) -RENE BERINGUIER-de la saisie immobilière- rédaction et dépôt du cahier de 
charge- juris procédure civile-volume –paris p .4. 

منشور بالمجلة الجزائرٌة اسماعٌل هطاؾ،  اشكالات عملٌة يً الإجراءات التمهٌدٌة لبٌع العقار المحجوز(، مقال  -((3
 .32، ص 2020، سنة 57، المجلد 05كلٌة الحقوق، جامعة الجزائر، العدد  للعلو  القانونٌة والسٌاسٌة،

. 72رضا حسٌان، نفس المرجع، ص  - (4)  

.33مقال، صاسماعٌل هطاؾ، نفس ال  - (
5
) 

القضائً، الجرٌدة الرسمٌة ره   المحضر مهنة تن ٌ  المتضمن 20/02/2006المؤرخ يً ،  03/06ره  القانون -((6
 .2006لسنة  14
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 ثانٌا: بٌانات قائمة شروط البٌع:

الهدؾ من إٌداع هائمة شروط البٌع ومريقاتها هو بٌان كل ما ٌه  أصحاب الشأن يً التنفٌرذ سرواء 

الراؼب يً دخول المزاد لشراء العقار أ  من له مصرلحة تتعلرق بره، ومرن ثر  يهرً تشرتمل علرى مرا ٌتعلرق 

ذإجراءات التنفٌبالتحقق من مدى صحة 
1

وعلى بٌان العقار وهٌمته التقرٌبٌة ومقردار الردٌون المقٌردة علٌره ، 

وأصحاب هذ  الدٌون، وذلرك لكرً ٌرتمكن كرل ذي مصرلحة أن ٌعتررل علرى البٌرع مثرل التقرد  بملاح اتره 

على هذ  القائمة
2

 أن تحتوٌهرا ٌجرب الترً البٌانرات أهر يً يقرتها الثانٌرة ق إ   إ  737، وهد حددت المادة 

 :المتمثلة يٌما ٌلً لبٌعا شروط هائمة

 البٌران هرذا :مرنه  كرل ومروطن علٌره المحجوز والمدٌن والحاجز المقٌدٌن الدائنٌن من كل لقب و اس  1- 

الحجز عملٌة أطراؾ ٌحدد
3
. 

بمقتضرا  الحجرز تر  الرذي التنفٌرذي بٌران السرند  2-
4

     رسرمً ٌرذكر المو رؾ السرند إذ كران  :الردٌن مبلرػ و 

 حكرر  ٌتمثررل يررً ، الررثمن وتررارٌخ الإسررتحقاق، وإذ كرران السررند وتارٌخرره الررذي حرررر أو الضررابط العمررومً 

أو ؼٌرر ذلرك مرن السرندات التنفٌذٌرة  ،وتارٌخره ٌذكر الجهة القضائٌة الترً أصردرتهأو هرار أو أمر هضائً 

التً وهع الحجز بمقتضاها
5
. 

 هرذ تفٌرد : إن وجرد العٌنرً الكفٌرل أو الحرائز إنرذار وترارٌخ هٌرد  و الرسمً تبلٌؽه وتارٌخ الحجز أمر - 3

 ،هانونٌرة بطرٌقرةحجرز  باشرر  الحراجز أن التأكد مرن يً المحكمة رئٌسو الحجز أطراؾ من كل البٌانات

 .المشرع له رسمها التً الإجراءات وويق

تشرمل هائمرة شرروط البٌرع علرى تعٌرٌن العقرار  العقرار و/أو الحرق العٌنرً العقراري المحجروز: تعٌرٌن  4 -

وحردود  ومسراحته هتعٌٌنرا دهٌقرا، وبٌرران موهعرالمبرٌن يرً أمرر الحجررز 
6

، ونوعرره ومشرتملاته ورهر  القطعررة 

وإن كران العقررار بناٌررة ٌبرٌن الشررارع ورهمرره وأجررزاء  ،الأرضرٌة واسررمها عنررد الإهتضراء، مفرررزا أو مشرراعا

ذلررك هررو عررد  التجهٌررل بالعقررار الؽاٌررة مررن مررن البٌانررات التررً تفٌررد يررً تعٌٌنرره، وإن وؼٌرهررا العقررارات 

المحجوز
7
. 

 

 

                                                 
 .683أحمد أبو الويا، إجراءات التنفٌذ يً المواد المدنٌة والتجارٌة، منشأة المعارؾ الإسكندرٌة، ص  (1) -

 .238محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص (2) -
محمود السٌد عمر التحٌوي، البٌع الجبري للعقار والحجز الإداري، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الإسكندرٌة سنة  -( (3

 .02، ص 2001
 .788أنور طلبة، المرجع السابق، ص  -( (4

 (
5
  73رضا حسٌان ، المرجع السابق، ص -(

.427د ٌوسؾ، المرجع السابق، ص السٌد عبد الصمد محم  - (6)  

.788أنور طلبة، نفس المرجع، ص    - (7)  
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 :العقار تجزئة جواز وعد  جواز - 5

كرل جرزء، العقار إلى أجزاء: إن كان يً ذلك يائدة أيضل عند البٌع، مع تحدٌد الرثمن الأساسرً ل تجزئة  -أ

الإهتضاءي يٌه البٌع عند وتوضٌ  الترتٌب الذي سٌجر
1
. 

 الحجرز محرل العقرار تجزئرة بمنع ها  العامة للمصلحة المشرع من مراعاة :العقار تجزئة جواز عد   -ب 

 .يلاحٌة مجموعة أو اهتصادٌة استؽلال وحدة كان إذا

كران العقرار المرراد بٌعره برالمزاد العلنرً : إذا شراؼر أنره أو الشرؽل وسربب وصرفته العقرار شاؼل تحدٌد  -6

بدهرة شراؼل العقرار وصرفته، يرإذا كران وتحدٌرد وهرذا ب هائمة شروط البٌع،ذلك يً  أن ٌذكر مشؽول، يٌجب

أ  بعردها،  2007مستأجرا إٌجارا مردنٌا لابرد مرن ذكرر عقرد الإٌجرار ومدتره وتارٌخره، وإذا كران هبرل سرنة 

د مرن ذكرر ونفس الشًء إذا تضمن العقار محل البٌع محلا تجارٌا، به هاعردة تجارٌرة أنشرأها مسرتأجر يلابر

إذ ٌجب أن ٌكرون الراسرً علٌره المرزاد عالمرا أ  بعدها،  2005عقد الإٌجار ومدته وتارٌخه وإذا كان هبل 

بكل التصريات التً تثقل العقار محل البٌع بالمزاد
2
.      

   للعقرار المحجروز وٌقصرد بره تحدٌرد الرثمن الأساسرً  المصرارٌؾ: و الأساسرً والرثمن البٌرع شرروط - 7 

      والررذي تبرردأ برره المزاٌرردة مررن طرررؾ خبٌررر عقرراري مخررتص يررً التقٌررٌ  العقرراري كمررا سرربق الإشررارة إلٌرره، 

بالمزاد العلنً يً جلسة البٌع
3
.  

جلسرة  هراتتضمن هائمرة شرروط البٌرع المحكمرة الترً ترت  يٌحٌث  :أمامها البٌع سٌت  التً المحكمة بٌان 8 -

 .يً دائرة اختصاصه الواهعةبٌع العقار المحجوز والمجلس القضائً 

ٌؤشرر رئرٌس المحكمرة علٌره  البٌرع: الاعتراضرات وجلسرة جلسرة مرن كرل انعقراد سراعة  ترارٌخ بٌران - 9

وٌسجل يٌه جلسة الإعتراضات وجلسة البٌع وتارٌخ وساعة انعقادها
4

  . 

   ، أو الردائنون الحراجزون عنرد تعردده  الحراجزوٌقصرد بره الشرروط الترً ٌقترحهرا الردائن شروط بٌرع:  -10

والتً ٌت  البٌع بالمزاد العلنً على أساسها، وهذ  الشروط ٌلترز  بهرا الراسرً علٌره المرزاد، ومرن الشرروط 

 ٌلً: هائمة شروط البٌع ما بإدراجهاالمقبولة المقطوع بصحتها، والتً جرت العادة 

المطالبة بفسخ المزاد مرن طررؾ الراسرً لا ٌجوز  شرط عد  ضمان العجز يً مساحة العقار المبٌع، إذ -

تعٌٌن المحجوز علٌه أو نتٌجة وجرود عٌروب خفٌرة يً ، أو نتٌجة خطأ علٌه المزاد لأي نقص  يً المساحة

    المطالبررة بتخفررٌل الررثمن حسررب الإعتررداء حقرره يررً ٌقتصررر إنمررا و ،أو لعررد  وجررود عقررارات بالتخصررٌص

جرائًلأن البٌع الجبري ما هو إلا عمل إ
5

  .  

                                                 
 .238، صالسابق محمد صبري السعدي، المرجع (1) -

132سلٌمان بوهندورة، المرجع السابق، ص   - (2)  

- (
3
 .444، ص2007أحمد هندي، أصول التنفٌذ الجبري، دار الجامعة الجدٌدة الإسكندرٌة، سنة  (

 .238عبد الله مسعودي، المرجع السابق، ص  -( (4
 . 75رضا حسٌان، المرجع السابق، ص -( (5
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ولا ٌكرون لره الحرق يرً المطالبرة بسررندات  ، المرزاد كسرند لملكٌتره رسروشررط أن ٌكتفرً المشرتري بحكر   -

تملٌك أخرى
1
. 

  الراسرً علٌرره المررزاد خرلال مرردة ثمانٌررة أٌرا  مررن تررارٌخ المزاٌرردة  مررن طرررؾ إٌررداع الرثمنشررط وجوبٌررة  -

، ؼٌر أنه ٌمكن أن تدرج شروط يً هائمرة البٌرع تلرز  الراسرً من ق إ   إ 757المادة  تطبٌقا لأحكا وهذا 

        علٌرره المررزاد أن ٌررودع الررثمن خررلال جلسررة المزاٌرردة وهررذا حتررى ٌصرردر حكرر  رسررو المررزاد، لأن الؽاٌررة 

إٌرداع الرسرو  الجبائٌرة، كمرا ٌمكرن أن ٌردرج شررط ٌحردد ٌجرب أن ٌرت   أٌضرامن الأجرل هرً لرديع الرثمن، 

 أٌرا  التالٌرة بالمزاٌردة علرى حسراب الراسرً علٌره المرزاد  5زامات، وإلا أعٌرد البٌرع خرلال تارٌخ لتنفٌذ الإلت

"من نفس القانون 760يً جلسة جدٌدة بعد إجراءات نشر جدٌدة ويقا لمقتضٌات المادة 
2

   .  

شرط هبول المشتري للعقار بما علٌه من حقوق ارتفاق  اهرة أو ؼٌرر  راهرة -
3

، دون أن ٌكرون لره حرق 

الرجوع على طالب التنفٌذ، كما تنتقل إلٌه كل حقوق المحجوز علٌه التً كانت للعقار
4
. 

شرررط عررد  أحقٌررة المشررتري بررالمزاد يررً ثمررار العقررار إلا مررن تررارٌخ تسررلمه إلررى ؼٌررر ذلررك مررن الشررروط  -

 القانونٌة التً ٌجوز للدائنٌن الحاجزٌن إدراجها يً هائمة شروط البٌع مادامت شروط هانونٌة.

ومرن الشرروط والآداب العامرة، كن لا ٌجوز ان تتضمن هائمرة شرروط البٌرع شرروطا مخالفرة للن را  العرا  ل

 ؼٌر المقبولة نذكر ما ٌلً:

   لا ٌجروز الرنص يرً هائمرة شررروط البٌرع علرى إعطراء أولوٌرة معٌنررة للردائن الحرائز أو لؽٌرر  مرن الرردائنٌن  -

حرمرران أشررخاص  بهررذ  الأولوٌررة هانونررا كمررا لا ٌجرروز يررً اسررتٌفاء حقرره مررن الررثمن، يررً حررٌن أنرره لا ٌتمتررع

معٌنٌن ؼٌر هؤلاء الممنوعٌن هانونا من الإشتراك يً المزاٌدة
5

  . 

شرررط لا ٌجرروز إلررزا  المشررتري بررديع مصررارٌؾ باهضررة، كمررا لا ٌجرروز إدراج يررً هائمررة شررروط البٌررع  -

مباشرر الإجرراءات دون إٌداعره ضرورة ديرع الرثمن بعملرة أجنبٌرة أو بالرذهب، أو شررط ديرع الرثمن للردائن 

خزائن المحكمة
6

  . 

 الجزاء المترتب عن تخلف بٌانات قائمة شروط البٌع:ثالثا: 

على أنه" إذا خلت هائمة شرروط البٌرع مرن أحرد هرذ  البٌانرات كانرت  من ق إ   إ 737نصت المادة

 لا سقط حقه".هابلة لابطال بناءا على طلب كل ذي مصلحة خلال أجل أهصا  جلسة الإعتراضات وإ

                                                 
  (1) - أحمد أبو الويا، المرجع السابق، ص 683.

 .75رضا حسٌان، المرجع السابق، ص  - (2)

 .240محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص (3) -

.74رضا حسٌان، نفس المرجع، ص  - (4)  
5
، الإسكندرٌة، 1السٌد عمر التحٌوي، إجراءات الحجز وآثار  العامة، مكتبة الوياء القانونٌة المرجع السابق، طمحمود  -((

 .84، ص2011سنة 

.444أحمد هندي، المرجع السابق، ص  - (6)  
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مررن خررلال تحلٌررل نررص المررادة المررذكورة أعررلا  ٌتبررٌن أنرره إذا خلررت هائمررة شررروط البٌررع مررن أحررد 

البٌانرات الأساسرٌة المرذكورة لا تعتبرر باطلرة وإنمرا هابلرة لابطرال، أي أن الربطلان هنرا نسربٌا ولرٌس مطلقرا 

لبٌعوهو مقرر لمن له مصلحة من بٌن الأشخاص الذٌن تبلػ له  هائمة شروط ا
1

، ؼٌرر أن المشررع وضرع 

    لكررل ذي مصررلحة يررً طلررب ابطررال هائمررة شررروط البٌررع مٌعرراد لتقرردٌ  الطلررب أهصررا  جلسررة الإعتراضررات 

وإلا سقط حقه
2
. 

إلؽراء هائمرة شرروط البٌرع تعرٌن إعرادة تجدٌردها علرى نفقرة المحضرر القضرائً، ما إذا ت  ويً حالة 

إهماله لأي من البٌانات أعلا باعتبار  المتسبب يً ذلك الإلؽاء عن طرٌق 
3
. 

 

 :المطلب الثانً: إٌداع وإعلان قائمة شروط البٌع

بعد تحرٌر هائمة شروط البٌع مرن هبرل المحضرر القضرائً القرائ  بالتنفٌرذ علرى العقرار المحجروز، ٌجرب     

إٌداعها لدى امانة ضبط المحكمة، هرذا الإٌرداع ٌترترب عنره تحدٌرد جلسرة الاعتراضرات، و إلزامٌرة إعرلان 

 هائمة شروط البٌع بالتبلٌػ و النشر ويق ما سٌأتً بٌانه.

 :ع قائمة شروط البٌع و تحدٌد جلسة الاعتراضاتالفرع الأول: إٌدا

سبق و أن عرينا أن هائمة شروط البٌع هً الوثٌقة التً ٌحررها المحضر القضرائً القرائ  بالتنفٌرذ بنراء     

على طلب الدائن الحاجز، و هذا بعد ريل المردٌن المحجروز علٌره تسردٌد الردٌن الرذي علٌره، هرذا المحررر 

كمة، و أن ٌكون مريقرا بكرل الوثرائق المثبترة للردٌن و إجرراءات التنفٌرذ و الحجرز، ٌجب أن ٌت  إٌداعه بالمح

كما ان هذا الإٌداع ٌترتب عنه تحرٌر محضر إٌداع، و تحدٌد جلسة الاعتراضات، و إعلان هائمة شرروط 

 البٌع.

 :أولا: إٌداع قائمة شروط البٌع

هائمرة شرروط البٌرع، يالإٌرداع ٌعنرً وضرع القائمرة تبدأ الإجراءات الخاصة بالتمهٌد لبٌرع العقرار بإٌرداع     

لدى كتابة الضبط التابعة لمحكمة التنفٌذ يً مٌعاد معٌن و بأوضاع خاصة،
4
و ٌجب هنرا معريرة الشرخص  

 القائمة بالإٌداع و مٌعاد .

 :أـ الشخص القائم بإٌداع قائمة شروط البٌع و طرٌقة الإٌداع

علررى أنرره:" ... ٌحرررر المحضررر القضررائً هائمررة شررروط  إ   إ مررن قالفقرررة الأولررى  737تررنص المررادة     

 البٌع و ٌودعها أمانة ضبط المحكمة التً ٌوجد يً دائرة اختصاصها العقار المحجوز".

                                                 
.  81رضا حسٌان، نفس المرجع، ص  -(1)  

 .131سلٌمان بوهندورة، المرجع السابق، ص  -( (2

المؤرخ  08/09تطبٌقا، القانون ره   -تعلٌقا -شرحا -شرح هانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، نصا سائ  سنقوهة، (3) - 
، 02 ، المتضمن هانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، ج  2008يبراٌر سنة  25  الموايق لـ 1429صفر سنة  18يً 
 954، دار الهدى، الجزائر، ص1ط 
 .83 رضا حسٌان، المرجع السابق، ص -((4
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وبالترالً إٌررداع هائمررة شررروط البٌررع ٌكررون مررن هبررل المحضررر القضررائً القررائ  بالتنفٌررذ بطلررب مررن الرردائن     

ضربط المحكمرة الواهرع بردائرة اختصاصرها العقرار المحجروز، و يرً حالرة الحاجز، و ٌت  الإٌداع لدى امانة 

      تعرردد العقررارات المحجرروزة، تررودع هائمررة شررروط البٌررع لرردى امانررة ضرربط المحكمررة التررً ٌوجررد يٌهررا أحررد 

هذ  العقارات
1
.   

يفً حالة وحدة العقار ٌت  إٌداعها بأمانة ضبط المحكمة الواهع بدائرة اختصاصها العقرار المحجروز،        

   أمررا إذا تعررددت العقررارات المحجرروزة أو الحقرروق العٌنٌررة العقارٌررة المحجرروزة، وتعررددت بالتررالً مواطنهررا، 

ات، حٌث ترك المشرع الجزائرري يإن القائمة تودع يً امانة ضبط أي محكمة ٌتواجد يٌها أحد هذ  العقار

        للمحضررر القضرررائً الحرٌررة يرررً الاختٌررار، مرررا بررٌن المحررراك  المختصررة، وؼالبرررا مررا ٌرررؤول الاختصررراص 

إلى المحكمة التً ٌوجد بها دٌوان المحضر القضائً
2
. 

يبمجرررد اسررتفاء هائمررة شررروط البٌررع لكررل البٌانررات التررً ٌتطلبهررا القررانون، ٌقررو  المحضررر القضررائً   

دج، حسرب  1500بإٌداع القائمة ومريقاتها بأمانة ضربط المحكمرة، بعرد تسردٌد الرسر  القضرائً المقردر برـ 

      ، ثرر  تسرررجل 2001مررن هررانون المالٌررة لسررنة  18مررن هررانون التسررجٌل، والمررادة  265و  213المررادتٌن 

الضبط بالمحكمرة، يً سجل خاص ٌسمى " سجل إٌداع العقود المختلفة "، هذا السجل ٌمسك من هبل أمٌن 

ومن ثمة ٌؤشر رئرٌس المحكمرة الترً أصردرت امرر الحجرز علرى المحضرر المتضرمن إٌرداع هائمرة شرروط 

البٌع
3
.   

باعتبار أن المحضر القضائً هرو القرائ  برالإجراءات المتعلقرة بالتنفٌرذ والإٌرداع، واجرب علٌره بعرد 

نٌن، ولعل الحكمة الترً توخاهرا المشررع ان ٌطلب ذلك الدائن الحاجز مباشرة الإجراءات أو ؼٌر  من الدائ

        يررً ذلررك هررو تفررادي تقرراعس الرردائن المباشررر لاجررراءات إذا مررا تعرردد الرردائنون يررً مواصررلة الإجررراءات

أو بتواطؤ مع المدٌن.
4
  

      يررً الأخٌررر ٌحرررر المحضررر القضررائً محضررر إٌررداع هائمررة شررروط البٌررع، ٌبررٌن يٌرره تررارٌخ الإٌررداع      

 ٌت  إرياق نسخة منه بملؾ البٌع بالمزاد العلنً.    ومكانه، و

 ب ـ مٌعاد إٌداع قائمة شروط البٌع:

مرن هرانون الإجرراءات المدنٌرة والإدارٌرة مٌعرادا ناهصرا  737ل  ٌحردد المشررع الجزائرري ويقرا للمرادة     

لإٌداع هائمة شروط البٌع، عكرس هرانون الإجرراءات المدٌنرة القردٌ 
5
الرذي حردد ترارٌخ إٌرداع القائمرة خرلال  

                                                 
 ق إ   إ الفقرة الثانٌة. 737راجع المادة  - (1)
 . 34إسماعٌل هطاؾ، المرجع السابق، ص -( (2
 . 35إسماعٌل هطاؾ، نفس المرجع ، ص -( (3
4
 .86رضا حسٌان، المرجع السابق، ص -( (

ٌونٌو  08الموايق لـ  1386صفر عا   18، المؤرخ يً 66/154من هانون الإجراءات المدنٌة ره   386المادة  -( (5
 ، المتضمن هانون الإجراءات المدنٌة المعدل و المتم .1966سنة 
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الشهر التالً لتسجٌل الحجز إذا ل  ٌق  المدٌن بالوياء و ل  ٌرتب على انقضرائه سرقوط الحجرز، مثلمرا ذهرب 

إلٌه المشرع الفرنسً بتحدٌد مدة أربعٌن ٌوما لإٌداع القائمة من تارٌخ تسجٌل الحجرز بالمحاي رة العقارٌرة 

وإلا سقط الحجز
1
.   

، أن مباشرر الإجرراءات ٌرودع هلر  كتراب محكمرة 414ما ذهب إلٌه القانون المصرري يرً المرادة كذلك     

التنفٌذ هائمة شروط البٌع يً خلال تسعٌن ٌوما مرن ترارٌخ تسرجٌل تنبٌره نرزع الملكٌرة، وإلا أعتبرر تسرجٌل 

التنبٌرره كررأن لرر  ٌكررن،
2
وٌمكررن للرردائن وهررذا المٌعرراد ٌكررون مٌعررادا ناهصررا، ٌجررب اتخرراذ الإجررراءات خلالرره،  

مباشر الإجرراءات أن ٌقرو  بإٌرداع هائمرة شرروط البٌرع يرً أي ٌرو  خرلال المٌعراد، ولرو كران يرً ذات ٌرو  

تسجٌل تنبٌه نزع ملكٌة العقار المحجوز علٌه.
3

 

( 30، اعطررى المرردٌن المحجرروز علٌرره اجررل ثلاثررون  مررن ق إ   إ 737المشرررع الجزائررري ويقررا للمررادة     

بل المحضر القضائً بأمر الحجز للوياء بالدٌن، و بعدها ٌمكن تحرٌرر و إٌرداع هائمرة ٌوما من تبلٌؽه من ه

 شروط البٌع، و ل  ٌحدد آجال معٌنة تودع يٌها القائمة، و ل  ٌرتب أي جزاء على عد  إٌداعها.

 ثانٌا: مرفقات قائمة شروط البٌع:

أن تريررق بقائمررة شررروط البٌررع عنررد إٌررداعها مجموعررة مررن الأوراق  مررن ق إ   إ 738أوجبررت المررادة      

  وهً:

  ن:الدٌ مبلغ المتضمن التنفٌذي السند من نسخة -أ

ٌعرؾ السند التنفٌذي: بأنه عمل هانونً ٌتخذ شركلا معٌنرا، وٌتضرمن تأكٌرد حرق الردائن الرذي ٌرٌرد 

الاهتضاء الجبري
4

المراد تنفٌرذ ، وٌلرز  تقدٌمره لجهرة التنفٌرذ ، يهو عبارة عن وثٌقة أو مستند كتابً بالحق 

 المسرتثناة ؼٌرر الأحروال يرً التنفٌرذ ٌجروز لا" أنره علرى إ   إ ق مرن601 المرادة ترنص ، وعلٌره5لإجرائره

 السرنداتتتمثرل و ، ..."بالصرٌؽة التنفٌذٌرة ممهرورة التنفٌذي، السند من نسخة بموجب إلا القانون يً بنص

 :يٌما ٌلً التنفٌذٌة

و ٌعتبرر الحكر   المحراك  الترً اسرتنفذت طررق الطعرن العادٌرة والاحكرا  المشرمولة بالنفراذ المعجرل أحكا   -

     القضررائً أهرر  أنررواع السررندات التنفٌذٌررة وأعلاهررا مرتبررة لأترره ٌؤكررد الحررق الموضرروعً علررى نحررو هرراطع، 

                                                 
 .87حسٌان  رضا، المرجع السابق ، ص  -(1)

 .678أحمد أبو الويا، المرجع السابق ، ص  -(2)
 . 9للعقار والحجز الإداري، ص البٌع الجبريمحمود السٌد عمر التحٌوى،  - ((3
دار الثقاية للنشر  1أصول التنفٌذ ويقا لأحداث التعدٌلات لقانون التنفٌذ دراسة مقارنة، ط، مفل  عواد القضاة، -((4

 .47، ص 2008والتوزٌع عمان، سنة 
احمد سٌد أحمد محمود، أصول التنفٌذ الجبري يً هانون الإجراءات المدنٌة والتجارٌة العمانً  ويقا لأحدث  -((5

 -، دار الكتاب الجامعً، دولة الإمارت العربٌة المتحدة1التعدٌلات التشرٌعٌة والأحكا  القضائٌة والأراء الفقهٌة(، ط
 . 140، ص 2015الجمهورٌة اللبنانٌة، سنة 
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   ئع الردعوى وأدلتهرا، يمن ناحٌة، ٌحٌط تكوٌنه ضمانات كايٌة لبلوغ الحقٌقة، إذ ٌصدر بعد التحقٌق يرً وهرا

 .  1ومن ناحٌة أخرى ٌكفل له القانون ياعلٌة حاسمة يً تأكٌد الحق عن طرٌق حجٌة الشًء المقضً يٌه

 بالإضاية إلى السندات الأخرى والمتمثلة يً :

 الأوامر الإستعجالٌة، - 

 أوامر الأداء،  -

 الأوامر على العرائل،  -

 أوامر تحدٌد المصارٌؾ القضائٌة،  -

 هرارات المجالس القضائٌة وهرارات المحكمة العلٌا المتضمنة إلتزاما بالتنفٌذ،  -

 أحكا  المحاك  الإدارٌة وهرارات مجلس الدولة،  -

 محضر الصل ،  -

 أحكا  التحكٌ ،  -

 الشٌكات والسفاتج، -

 العقود التوثٌقٌة، -

 محاضر البٌع بالمزاد العلنً،  -

  ، القضائٌة أحكا  رسو المزاد -

    602 المرادة ترنص ، كمرامرن ق إ   إ  600المرادة يرً الحصرر سربٌل المشررع علرى ذكرهرا حٌث

 بالصرٌؽة ممهرورة نسرخة علرى الحصرول يرً تنفٌرذي، الحرق سرند مرن مسرتفٌد لكل " :أنه على إ   إ ق من

 أمنراء رئٌس طرؾ من توهع ، "التنفٌذٌة النسخة" تسمى أعلا ،601 المادة يً علٌها المنصوص التنفٌذٌة

 برالخت  وتخرت  "لمصرل مطابقرة تنفٌذٌة نسخة " عبارة وتحمل الحالة العمومً، حسب الضابط أو الضبط،

 التً أصدرته". للجهة الرسمً

إذا كان السند التنفٌذي محررا بلؽة أجنبٌة، كما لو كان عقد رهرن رسرمً محرررا بلؽرة أجنبٌرة، يإنره ٌكلرؾ 

 .  2الرهن الرسمً، مشمولة بالصٌؽة التنفٌذٌة الدائن الحاجز أن ٌودع ترج  رسمٌة لعقد

   :مر الحجزأنسخة من  -ب

ٌقصد بالحجز على العقار: ان ٌضع الدائن تحت ٌد القضراء عقرارا مملوكرا للمردٌن وذلرك مرن اجرل 

بٌعه واستٌفاء حقره مرن ثمرن البٌرع
3
، حٌرث ٌقرو  الردائن او ممثلره القرانونً او الاتفراهً تقردٌ  طلرب الحجرز  

على العقار او الحقوق العٌنٌة العقارٌة الى رئٌس المحكمة التً ٌوجد يً دائرة اختصاصرها موهرع العقرار، 

                                                 
، مجد المؤسسة الجامعٌة للدراسات والنشر 1بد  جمٌل ؼضوب، الوجٌز يً إجراءات التنفٌذ "دراسة مقارنة"، طع -((1

 . 21، ص 2013والتوزٌع، بٌروت، سنة 

 .5للعقار والحجز الإداري، المرجع السابق، ص  البٌع الجبريمحمود السٌد عمر التحٌوى،  - (2)

.217محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص    -(3)  
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مريقررا بالوثررائق والسررندات الخاصررة بالرردٌن والعقررار محررل الحجررز
1

       ، علررى ان ٌتضررمن الطلررب مجموعررة

ن الاجررراءات المدنٌررة مررن هررانو 722بٌانررات الضرررورٌة لإجررراء الحجررز التررً نصررت علٌهررا المررادة مررن ال

 :المتمثلة يٌما ٌلًالادارٌة 

للردائن وموطنره المخترار يرً دائررة  الحقٌقرً المروطن بٌران الطلرب ٌتضرمن الردائن، كمرا ولقرب اسر  -  1

 العقاري.حكمة التً ٌوجد يٌها العقار و/او الحق العٌنً ماختصاص ال

          المردٌن، صرفة ٌمثرل الرذي الشرخص معريرة مرن ٌمكرن البٌران هرذا وموطنره: المردٌن ولقرب اسر   -2

 . الحجز أمر استصدار اءجربإ الدائن هٌا  عند ضد  المنفذ ٌعتبر الأخٌروهذا 

 يرً ٌفٌرد مرا كرل ذكرر حجرز مرع بٌران موهعره: ٌرت  المطلوب العقاري العٌنً الحق أو/و العقار وصؾ - 3

         مشراعة يردٌرة، الملكٌرة نروع الردائن ٌبرٌن بهرذا و للجهالرة، نايٌرا بٌانرا يٌبٌنره حجرز، المرراد العقرار تعٌرٌن

 ؼٌرر أو مبٌنرة نٌرة عمررا أرل ،وثمرار أشرجار يٌهرا يلاحٌرة أرل العقرار طبٌعرة ٌبرٌن كمرا مشرتركة،أو 

الارتفراق،  كحرق حقروق، مرن مشرتملاتهحترى و مسراحته إلرى بالإضاية وموهعه، العقار حدود وتبٌان مبٌنة،

 بالمنفعة. المالك على تعود التً التحسٌنات وكاية بالتخصٌص عقارات

ٌجوز للردائن أن ٌستصردر أمرر علرى عرٌضرة ٌسرم  للمحضرر القضرائً بردخول العقرار للحصرول 

على البٌانات اللازمة بوصؾ العقار، ومشتملاته وهذا الامر ؼٌر هابل للطعن
2

  . 

لمحكمة أمرا على عرٌضة بحجز العقار او الحرق العٌنرً العقراري يرً أجرل أهصرا  ثمانٌرة وٌصدر رئٌس ا

     ( أٌررا  مررن تررارٌخ اٌررداع الطلررب، وٌجرروز للرردائن ان ٌستصرردر أمرررا واحرردا بررالحجز علررى عرردة عقررارات 8 

من أو حقوق عٌنٌة عقارٌة لمدٌنه، حتى ولو كانت تقع  يً دوائر اختصاص مختلفرة، مرع مراعراة ان ٌتضر

من ق إ   إ 724/3الامر البٌانات المنصوص علٌها يً المادة 
3
. 

على  عرٌضة ٌصدر  رئرٌس على انه ٌت  الحجز بموجب أمر  من ق إ   إ 724 المادة نصت وهد

    المحكمرة المختصرة إهلٌمٌرا وهررو ذلرك الرذي ٌوجرد يررً دائررة اختصاصرها هرذا العقررار، علرى ان ٌرت  الفصررل 

         يضرلا الحجرز، أمرر ٌتضرمن ان ثمانٌرة أٌرا  مرن ترارٌخ اٌرداع الطلرب، كمرا ٌجربيٌره يرً أجرل لا ٌتجراوز 

 :ٌلً ما المعتادة البٌانات عن

 الدٌن ومبلػ أصدرته التً الجهة و تارٌخه و الحجز ت  بموجبه الذي التنفٌذي السند نوع 1- 

ا ذكرر الردائن يرً التنبٌره المبلرػ بره، ويرً هرذا الصردد ٌررى الأسرتاذ أحمرد أبرو الويرا: أنره إذ الوياء المطلوب

المطلوب من الدٌن وكان هذا المبلػ لا ٌتطرابق مرع حقٌقرة الواهرع أي لا ٌتفرق والثابرت بالسرند التنفٌرذي برأن 

                                                 
، 2014، دار الكتاب الحدٌث، القاهرة، سنة 1العربً شحط عبد القادر، طرق التنفٌذ يً المواد المدنٌة والادارٌة، ط -( (1

 .147ص
2
يبراٌر سنة  25مؤرخ يً  09-08، الوسٌط يً شرح هانون الاجراءات المدنٌة والادارٌة هانون ره  نبٌل صقر -( (

 .491حكٌ ، دار الهدى، الجزائر، صالت -التنفٌذ -الخصومة 2008

 .148المرجع ، صنفس العربً شحط عبد القادر،  -( (3
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كرران أكثررر مررن الرردٌن أو أهررل، يررلا ٌترتررب عنرره بطررلان وٌعتررد بالتنبٌرره علررى الرررؼ  مررن ذلررك ٌصرر  التنفٌررذ 

لاهتضاء أهل المقدارٌن
1
. 

        ، وٌسرتخرج الردٌن بقٌمرة بالويراء المردٌن تكلٌرؾ وترارٌخ التنفٌرذي، للسرند الرسرمً التبلٌرػ ترارٌخ 2- 

 .هذا التارٌخ من محضر التبلٌػ والتكلٌؾ بالوياء الذي ٌعد  المحضر القضائً

   حردود  ونوعره و موهعره سرٌما لا و دهٌقرا، تعٌٌنرا المحجروز العقراري العٌنرً الحرق أو/و العقرار تعٌٌن 3- 

 البٌانات من وؼٌرها مشاعا أو مفرزا الاهتضاء، عند واسمها الأرضٌة القطعة وره  ومساحته ومشتملاته

، وإذا كران عقرار حضرري العقار وأجزاء رهمه و الشارع ٌبٌن بناٌة، العقار كان اذا و تعٌٌنه، يً تفٌد التً

مررن سررند ملكٌررة العقررار  أو رٌفررً، صررال  للبنرراء أو زراعررً ٌحرروي منشررهت، وتسررتخرج هررذ  المعلومررات

والوثائق اللاحقة به
2
. 

   للمحجوز علٌه أو الحاجز أو الكفٌل العٌنً: الرسمً التبلٌغ نسخة من -ج

 بإسرتلا  لره هانونرا المصررح القضرائً المحضرر العقرار الحجرز لأمرر الرسمً التبلٌػ عملٌة ٌتولى

 ذلرك علٌره، وٌرت  المرراد الحجرز العقرار اختصاصرها بردائرة ٌوجرد الترً المحكمرة يرً مكتبه والكائن الملؾ

 البٌانرات يرً أوراق المحضررٌن، توايرها الواجب العامة البٌانات عن يضلا ٌشتمل تبلٌػ محضر بموجب

 بحك ، ثابتا الدٌن كان إذا الحك  وتبلٌػ السند التنفٌذي ذكر وهً من ق إ   إ 379 المادة علٌها نصت التً

  .الحجز إجراءات يً ؼٌابه أو المدٌن وحضور

 الحجرز أمرر يرإن الحرال يرً الردٌن ٌسردد لر  إذا بأنه المدٌن لٌقو   بعدها المحضر القضائً بإعذار

 ومشرتملاته وصرفته العقرار موهرع ذكرر نهائٌرا، وٌصرب  العقاري الشهر مصلحة يً بمكتب الرهون ٌسجل

 البٌران محتروى علرى يٌها ركز والتً ،من ق إ   إ  2/ 725 المادة يً الإجراء على هذا نص لقد و بدهة،

 شرهر أجرل يرً الردٌن مبلرػ ٌديع ل  إذا بأنه المدٌن ٌنذر " :صٌاؼتها كالتالً جاءت حٌث بالإنذار، المتعلق

 الرذهاب ٌكرون عنره"، ومنره جبررا العقراري العٌنرً الحرق أو العقرار، ٌبراع التبلٌػ الرسرمً تارٌخ من واحد

 تبلٌؽه. يور ٌت  الأمر هٌد أن إعتبار على للبٌع مباشرة

 :عقارٌة شهادةنسخة من  -د 

 واهع من ٌستخرج رسمً كشؾ عن عبارة وهً هائمة شروط البٌع، مريقات مع الوثٌقة هذ  تقد 

بالقٌود الواردة على العقار المحجوز علٌه محرل التنفٌرذ،  المختصة بالعقارٌة بالمحاي ة الموجودة السجلات

وحرائز العقرار، يرً حالرة  -إن وجد–المحجوز علٌه، الكفٌل العٌنً وتحرر هذ  الشهادة يً مواجهة المدٌن 

التنفٌذ على عقار الحائز، حتى ٌتمكن دائنً هؤلاء مرن الإشرتراك يرً الإجرراءات، وهرذ  الشرهادة العقارٌرة 

                                                 
 .661أحمد أبو الويا، المرجع السابق،  - (1)

 .26رضا حسٌان، المرجع السابق، ص  - (2)



 الفصل الأول: الإجراءات التمهٌدٌة لبٌع العقار المحجوز

 

 
18 

هد تكون إٌجابٌة إذا اشتملت على ما ثبت بهذا الفهرس من تسجٌلات، وهٌود مرتبة على العقرار المحجروز،  

ن سلبٌة إذا خلا الفهرس المعد لذلك من التسجٌلات أو القٌودوهد تكو
1
. 

  مستخرج جدول الضرٌبة: -ت

  شهادة تبٌن الضرٌبة العقارٌة، أو عوائرد المبرانً بحسرب مرا إذا كران المحجروز علٌره مرن المبرانً،

 .ثمن الأساسً للعقار المحجوز علٌهأو من الأراضً للتأكد من صحة البٌان الخاص بتحدٌد ال

والذي ٌحدد طبقا للضرٌبة الأصلٌة المربوطة على المحجوز علٌه
2
. 

إن الؽاٌررة المتوخرراة مررن إريرراق هائمررة شررروط البٌررع بالمسررتندات، تكمررن يررً تمكررٌن أي طرررؾ مررن 

الإطلاع على جمٌع الإجراءات المتخرذة والسرندات الترً بنٌرت علٌهرا الإجرراءات، ومراهبرة مردى صرحتها، 

حقوق المقٌدة على العقار و/ أو الحرق العٌنرً العقراري مرن أجرل تبلرٌؽه  بقائمرة بالإضاية إلى تحدٌد ذوي ال

شروط البٌع، وتمكٌنه  من الإطلاع علٌها وتقدٌ  اعتراضاته  بشأنها واعتباره  طريا من الإجراءات
3
. 

 :ثالثا: تحدٌد جلسة الاعتراضات على قائمة شروط البٌع

المحضررر القضررائً القررائ  بالتنفٌررذ، تحدٌررد جلسررة ٌترتررب علررى إٌررداع هائمررة شررروط البٌررع مررن هبررل 

للاعترال علٌهرا مرن هبرل أشرخاص معٌنرٌن، بعرد تبلرٌؽه  مرن هبرل المحضرر القضرائً، والفصرل يرً هرذ  

 الاعتراضات.

المواد المتعلقة بالتنفٌرذ علرى العقرار المحجروز، انره ٌجرب مرن  يرصرة أو مردة  إستقراءمن  ٌتض و

ن والمبلؽررٌن بقائمررة شررروط البٌررع لتقرردٌ  الاعترررال علٌهررا، و تررارٌخ زمنٌررة معٌنررة لتمكررٌن أشررخاص معٌنررٌ

  جلسة الاعترال على هائمة شروط البٌع ٌعد من البٌانرات الأساسرٌة الترً ٌجرب أن تتضرمنها هرذ  القائمرة،

وٌت  تحدٌد هذا التارٌخ بالٌو  و الساعة، باعتبار أن هبول الاعترال من الأشخاص الرذٌن مرنحه  القرانون 

 الحق شكلا من عدمه، ٌرتبط بهجال معٌنة بالن ر لتارٌخ جلسة الاعتراضات.هذا 

بعد إٌداع المحضر القضائً هائمة شروط البٌع بأمانة ضبط المحكمة التً ٌوجد يً دائررة اختصاصرها     

العقررار المحجرروز، ٌؤشررر رئررٌس المحكمررة المختصررة إهلٌمٌررا علررى محضررر إٌررداع القائمررة و ٌحرردد جلسررة 

، و جلسررة لاحقررة للبٌررع و تررارٌخ و سرراعة انعقادهرراالاعتراضررات
4

و هررد ٌررت  تفرروٌل الاختصرراص بتحدٌررد  ،

تارٌخ هذ  الجلسة من هبل رئرٌس المحكمرة، لقاضرً برنفس المحكمرة عرادة ٌكرون هرو المكلرؾ بقسر  البٌروع 

 العقارٌة.

 

                                                 
 .86محمود السٌد عمر التحٌوى، إجراءات الحجز وآثار  العامة، المرجع السابق، ص  - ((1
2
 .5السٌد عمر التحٌوى، البٌع الجبري للعقار والحجز الإداري، المرجع السابق، ص محمود  -( (

 .83رضا حسٌان، المرجع السابق، ص - ((3
 .242محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص - ((4
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 :الفرع الثانً: إعلان قائمة شروط البٌع

القضائً المكلؾ من الدائن الحاجز، بإعداد و إٌرداع هائمرة شرروط بعد هٌا  القائ  بالتنفٌذ وهو المحضر     

البٌع أمانة ضبط المحكمة المختصة إهلٌمٌرا، والترً تكرون مريقرة بالوثرائق السرابق ذكرهرا، و تحدٌرد ترارٌخ 

جلسررة الاعتراضررات وجلسررة البٌررع مررن هبررل رئررٌس المحكمررة او القاضررً المكلررؾ بررالبٌوع العقارٌررة، ٌقررو  

         وجوبرررا بتبلٌرررػ هرررذ  القائمرررة لأشرررخاص محرررددٌن، والاعرررلان عنهرررا لكرررل مرررن ٌرؼرررب  المحضرررر القضرررائً

 يً الاطلاع علٌها بالنشر والتعلٌق.

 أولا: تبلٌغ قائمة شروط البٌع:

لقد اوجب القانون تبلٌػ هائمة شروط البٌع لأشخاص معٌنٌن، و هؤلاء الأشرخاص هر  الرذٌن لهر  الحرق     

ان الهدؾ من الاعترال هو تطهٌر الإجرراءات مرن العٌروب و تصرفٌتها هبرل يً الاعترال علٌها، حٌث 

الوصول إلى مرحلة البٌع، سواء تعلق الأمرر بربطلان الإجرراءات أ  تعلرق بالشرروط الموضروعٌة الواجرب 

تويرها لصحة البٌع، أ  تعلقت بشروط البٌع
1
. 

حردد المشررع الجزائررري الأشرخاص الواجررب تبلرٌؽه  بقائمررة شرروط البٌررع مرن هبررل المحضرر القضررائً     

 القائ  بالتنفٌذ، كما حدد آجال لذلك.

 :أـ الأشخاص الواجب تبلٌغهم بقائمة شروط البٌع

تبلٌررػ هائمررة شررروط البٌررع  مررن ق إ   إ 740أوجررب المشرررع علررى المحضررر القضررائً بموجررب المررادة     

 شخاص معٌنٌن وه :لأ

ـ المدٌن المحجوز علٌه، لشخصه أو يً موطنه أو محل إهامته 1
2
. 

 ـ الكفٌل العٌنً و الحائز للعقار و / أو الحق العٌنً العقاري إن وجدا. 2

ـ المالكٌن على الشٌوع إن كان العقار و / أو الحق العٌنً العقراري مشراعا، و الشرٌوع هرو تعردد المرلاك  3

دون ان ٌكون لأي منه  نصٌب مفرز محدد، حٌث ٌملك كل منه  حصرة شرائعة يرً الشرًء للشًء الواحد 

بأكملرره علررى نسرربة معٌنررة يٌرره، كالنصررؾ أو الثلررث أو الربررع،
3
مررن القررانون المرردنً  713و عريررت المررادة  

الجزائررري الملكٌررة الشررائعة بمررا ٌلررً: " إذا ملررك اثنرران او أكثررر شررٌئا، و كانررت حصررة كررل مررنه  يٌرره ؼٌررر 

رزة، يه  شركاء على الشٌوع، و تعتبر الحصص متساوٌة إذا ل  ٌق  دلٌل على ؼٌر ذلك"مف
4
. 

 الحجز على العقار المملوك ملكٌة شائعة.  من ق إ   إ 1يقرة  721وهد أجاز المشرع بموجب المادة   

                                                 
جمٌلة يسٌ ، بٌع العقار والمنازعات المتعلقة به، أطروحة مقدمة لنٌل شهادة الدكتورا  يً العلو ، تخصص علو   - (1)

، 1962مارس  19هانونٌة، يرع هانون المنازعات، جامعة جٌلالً الٌابس سٌدي بلعباس، كلٌة الحقوق و العلو  السٌاسٌة 
 . 262، ص2020/2021السنة الجامعٌة 

جامعة باجً كلٌة الحقوق ،الحجز التنفٌذي، مذكرة لنٌل شهادة دكتورا  الدولة  شعبة القانون الخاص، امرٌة، حمة مر - (2)
 .196ص،2002/2009مختار عنابة، سنة 

 799، ص485، يقرة 8عبد الرزاق السنهوري، الوسٌط يً شرح القانون المدنً الجدٌد، حق الملكٌة، ج -  (3)
 ، المتضمن القانون المدنً، المعدل و المتم .1975سبتمبر  26المؤرخ يً  75/58القانون ره   -( (4
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   ار، ـرر الرردائنٌن المقٌرردٌن كررل بمفرررد ، كأصررحاب الرهررون أو حقرروق الامتٌرراز أو الاختصرراص علررى العقرر 4

وه  الذٌن  هرت حقوهه  يً الشهادة العقارٌة الواجب إرياهها بالقائمة، و ٌجرب إشرراكه  يرً الإجرراءات 

لأن البٌع ٌؤدي إلى تطهٌر العقار من حقوهه 
1
. 

ـرر بررائع العقررار أو مقرررل ثمنرره او الشرررٌك المقاسرر  أو المقرراٌل برره إن وجررد، و ٌقصررد ببررائع العقررار،  5

 قار  للمدٌن و الرذي ٌرت  توهٌرع الحجرز علٌره برالرؼ  مرن عرد  اسرتٌفاء ثمرن البٌرع، الشخص الذي ها  ببٌع ع

      مررع هٌررد حقرره ويقررا للقررانون، أمررا المقرراٌل يهررو الررذي هررا  بمقاٌضررة عقررار  الررذي ترر  حجررز  يررً ٌررد المرردٌن 

ى الفسرخ ول  ٌستويً مبلػ الفرق يً عملٌة المقاٌضة، مع هٌد حقره ويقرا للقرانون، مرع إنرذارهما بريرع دعرو

      ( أٌررا  3بالنسرربة لررمول و لعررد  ديررع الفرررق يررً الررثمن بالنسرربة للثررانً هبررل جلسررة الاعتراضررات بثلاثررة  

    علرى الأهررل، وبالنسرربة لمقررل ثمررن العقررار يهرو الشررخص الررذي هرا  بررإهرال المرردٌن المبلرػ الررذي اشررترى 

به العقار المحجوز
2
.   

   الرسرمً إلرى ورثرة هرؤلاء بصرفة جماعٌرة، دون تحدٌرد الأسرماءيً حالة الوياة، ٌكرون التبلٌرػ أما 

 والصفات يً موطنه ، يإن ل  ٌكن له  موطن معروؾ يفً موطن المتويى. 

عرد  تبلٌرػ بلر  ترربط بطرلان إجرراء التبلٌرػ المرواد اللاحقرة لهرا هذ  المادة و الجدٌر بالملاح ة انو

أي مرن هرؤلاء بالإٌرداع، كانرت الإجرراءات التالٌرة أحد الأشخاص السرابق ذكرره ، و إذا لر  ٌحصرل إخبرار 

باطلة، أما عد  إخبرار أحرده  يرلا ٌرترب الربطلان، و إنمرا ٌقتصرر الجرزاء علرى عرد  الاحتجراج برإجراءات 

التنفٌذ يً مواجهته، يإن هناك من ل  ٌت  تبلٌؽه من أصحاب الحقروق المقٌردة علرى العقرار، يرلا ٌرؤدي البٌرع 

ر العقار من حقهبالمزاد العلنً إلى تطهٌ
3
. 

 ب ـ أجل التبلٌغ الرسمً لقائمة شروط البٌع:

   ٌجررب  مررن اسررتقراء النصرروص المتعلقررة بقائمررة شررروط البٌررع أن أجررل التبلٌررػ الرسررمً ٌتضرر  جلٌررا

( ٌومرا الموالٌرة لإٌرداع هائمرة شرروط البٌرع لمشرخاص المفصرلٌن سرابقا 15ٌكون خرلال خمسرة عشرر   ان

التابعة للبٌوع الجبرٌة من ق إ   إ 740حسب نوع كل بٌع، وهذا الأجل نصت علٌه المادة 
4
. 

هررذا عكررس برراهً البٌرروع العقارٌررة الخاصررة للمفقررود ونرراهص الأهلٌررة والمفلررس، والبٌرروع العقارٌررة 

ملوكة على الشٌوع و بٌع العقارات المثقلة بتأمٌن عٌنً بطلرب مرن مالكهرا، والمنصروص علٌهرا برالمواد الم

    بلٌررػ الرسررمً لقائمررة شررروط البٌررع،التررً لرر  تحرردد أجررلا للت، ومررن ق إ   إ 2يقرررة  788و 787و 785

                                                 
، دار الراٌة للنشر و التوزٌع، عمان الأردن، 2012محمد نصر محمد، أحكا  و هواعد التنفٌذ، الطبعة الأولى  -(1)
 414ص

المتضمن هانون الإجراءات ، 2008يٌفري  25المؤرخ يً  08/09حمدي باشا عمر، طرق التنفٌذ ويقا للقانون ره   -((2
 . 298المدنٌة و الإدارٌة، دار هومة للطباعة و النشر و التوزٌع، ص

 415محمد نصر محمد، نفس المرجع، ص -((3

 .142سلٌمان بوهندورة، المرجع السابق، ص -(4)
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السرابقة  740لمرادة لكنها نصت على وجوب التبلٌػ لها، و ٌفه  من ذلك أنها تخضع لنفس الأجل الروارد با

 الذكر.

 ج ـ بٌانات التبلٌغ الخاص قائمة شروط البٌع.

  ٌحرر القرائ  بالتنفٌرذ و هرو المحضرر القضرائً محضرر تبلٌرػ رسرمً لقائمرة شرروط البٌرع، وٌجرب 

  ، و تتمثررل مررن ق إ   إ 741 أن ٌتضررمن يضررلا عررن البٌانررات المعتررادة، بٌانررات أخرررى نصررت علٌهررا المررادة

 ٌلً:يٌما 

 تارٌخ إٌداع هائمة شروط البٌع.ـ 1

 ـ تعٌٌن العقارات و/ أو الحقوق العٌنٌة العقارٌة المحجوزة بالإجمال. 2

 ـ الثمن الأساسً المحدد جملة أو لكل جزء. 3

تارٌخ و ساعة الجلسة المحددة للن ر يً الاعتراضات المحتملرة، ترارٌخ و سراعة جلسرة البٌرع برالمزاد  ـ 4

           العلنرررً إذا تررر  تحدٌرررد تارٌخهرررا يرررً نفرررس الوهرررت مرررع تحدٌرررد ترررارٌخ جلسرررة الاعتراضرررات، ولكرررن ٌمكرررن 

هرد  مرن ق إ   إ 747ادة لٌػ هائمة شروط البٌع تارٌخ جلسة البٌرع، باعتبرار ان المربأن لا ٌتضمن محضر ت

     سررمحت بتحدٌرردها بموجررب أمررر علررى عرٌضررة بنرراءا علررى طلررب المحضررر القضررائً أو أي دائررن طرررؾ 

 يً الحجز، و هذا يً حالة عد  تحدٌدها لدى إٌداع هائمة شروط البٌع بأمر منفصل.

     ـرر إنررذار المبلررػ لهرر  بررالاطلاع علررى هائمررة شررروط البٌررع لإبررداء الملاح ررات والاعتراضررات المحتملررة،  5

 وإلا سقط حقه  يً التمسك بها.

طبقا للقواعد العامة ٌترترب الربطلان كجرزاء علرى خلرو ورهرة التبلٌرػ الرسرمً مرن البٌانرات العامرة 

كما ٌترتب على إؼفال البٌانرات المنصروص علٌهرا  الواجب تويرها يً كاية أوراق المحضرٌن القضائٌٌن،

السابق ذكرها 741يً المادة 
1
.  

 :ثانٌا: الإعلان العام عن إٌداع قائمة شروط البٌع

هناك أشخاص ؼٌر واجب تبلٌؽه  بقائمة شرروط البٌرع، و لكرن ٌجرب أن ٌحراطوا علمرا برإجراءات 

ٌكرون لردٌه  مرن اعتراضرات علرى التنفٌرذ، يأوجرب التنفٌذ على العقار، و ذلك حتى ٌتمكنوا من إبداء ما هد 

القانون إعلان هائمة شروط البٌع، و أجاز لأي شخص الاطلاع علٌها و ل  ٌشترط صفة معٌنة لذلك
2
. 

        يلررر  ٌكتفرررً المشررررع الجزائرررري بضررررورة إخبرررار أصرررحاب الشرررأن بإٌرررداع هائمرررة شرررروط البٌرررع، 

الثمانٌرة أٌرا  التالٌرة لآخرر تبلٌرػ رسرمً بإٌرداع القائمرة، بل اوجب كذلك أن ٌقو  المحضرر القضرائً خرلال 

     بنشررر مسررتخرج مررن هررذ  القائمررة يررً جرٌرردة ٌومٌررة وطنٌررة، و التعلٌررق يررً لوحررة الإعلانررات بالمحكمررة 

                                                 
 .244بوهندورة، المرجع السابق، صسلٌمان  - (1)

 .447أحمد هندي، المرجع السابق، ص  (2) -
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إبررداء مررا ٌمكررن لرره مررن أوجرره الاعترررال حتررى ٌكررون لكررل شررخص الحررق يررً الاطررلاع علررى القائمررة و
1

،           

 .من ق إ   إ 748وهذا ما نصت علٌه المادة 

محضرر التعلٌرق  نسرخة مرناق صورة من الإعلان يً الجرٌدة وٌت  ويقا للمادة السابقة الذكر إريو

يرً مكترب المحضرر القضرائً  ، إمراٌجوز لكل شخص الاطلاع على هائمة شرروط البٌرعمع ملؾ التنفٌذ، و

 يً أمانة ضبط المحكمة.وإما 

                                                 
 .197حمة مرامرٌة، المرجع السابق، ص -( (1
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 :: الاعتراضات، والتمهٌد لجلسة البٌعالمبحث الثانً

السررابق  740إن الهرردؾ مررن التبلٌررػ الرسررمً لقائمررة شررروط البٌررع لمشررخاص المبٌنررٌن بالمررادة 

ذكرها، أن ٌكون له  الحق يً تقدٌ  الاعتراضات و التً هد تتعلق بتعدٌل شروط البٌع أو بطلان هرد شراب 

         راضرررات، هائمررة شرررروط البٌررع أو الإجرررراءات السررابقة علٌهرررا، و بالتررالً ٌجرررب بٌرران مرررا المقصررود بالاعت

ومررا هررً آجررال تقرردٌمها، ومررن ٌحررق لهرر  تقرردٌمها، وموضرروع الاعترررال، كمررا ٌمكررن تقرردٌ  طلررب لوهررؾ 

 إجراءات البٌع هبل جلسة البٌع.

بعد الفصل يرً جمٌرع و طلبرات وهرؾ البٌرع، يإنره لا برد مرن التمهٌرد لجلسرة البٌرع برالإعلان عنهرا، 

 بالتبلٌػ والنشر.

 :لى قائمة شروط البٌع، و طلب وقف البٌعالمطلب الأول: الاعتراض ع

عند إٌداع هائمة شرروط البٌرع امانرة ضربط المحكمرة الصرادر عنهرا امرر الحجرز، ٌرت  تحدٌرد ترارٌخ 

       معررٌن للن ررر يٌمررا هررد ٌقررد  مررن اعتراضررات علررى هررذ  القائمررة مررن هبررل مررن لهرر  الحررق يررً ذلررك، وبالتررالً 

    لررى هائمررة شررروط البٌررع، و مررن هرر  الأشررخاص الررذٌن لهرر  لا بررد مررن تبٌرران مررا المقصررود مررن الاعترررال ع

هررذا الحررق، وكٌفٌررة تقدٌمرره و الآجررال القانونٌررة، و موضرروع الاعترررال، كمررا أن هنرراك حررالات لا تتعلررق 

على هائمة شروط البٌع، وإنما على بٌع العقار المحجوز يً حرد ذاتره، هرذ  الحالرة هرً طلرب  بالاعترال 

 ع بالمزاد العلنً. هبل جلسة البٌ وهؾ البٌع 

 :الفرع الأول: الاعتراض على قائمة شروط البٌع

       لاحاطررة بهررذا الموضرروع لا بررد مررن تبٌرران مررا المقصررود بررالاعترال، و مررن ٌحررق لهرر  تقدٌمرره، 

وإن كان تقدٌمه متاحا لجمٌع من ٌرى ان له مصرلحة يرً بٌرع العقرار مرن عدمره أ  لا، كمرا أن الاعتررال 

هائمة شروط البٌع، و هد ٌنصب أساسا على هائمرة شرروط البٌرع و مرا تتضرمنه مرن بٌانرات، هديه هو إلؽاء 

 كما هد ٌنصب على الإجراءات السابقة لها.

 :أولا: المقصود بالاعتراض على قائمة شروط البٌع

بعد إٌداع هائمة شروط البٌع و الإعلان عن هذا البٌع، أتراح القرانون لكرل ذي مصرلحة الاعتررال 

جاء بهذ  القائمة من شروط أو على ما ت  اتخاذ  من إجراءات، يتهٌئة العقار للبٌع تقتضرً تصرفٌة على ما 

كل المنازعات التً تتعلق ببٌعه، بحٌث إذا ت  الفصل يٌها أصب  العقار معدا للبٌع الجبري
1
. 

ٌقصد بالاعترال على هائمة شروط البٌع يرً جانبهرا الموضروعً هرو:" المنازعرة يرً إجرراءات 

 التنفٌذ أو يٌما تضمنته القائمرة مرن شرروط، و بعبرارة أخررى مضرمون الاعتررال هرو تطهٌرر الإجرراءات 

                                                 
 .417محمد نصر محمد، المرجع السابق، ص -(1)



 الفصل الأول: الإجراءات التمهٌدٌة لبٌع العقار المحجوز

 

 
24 

طلان مرن كرل العٌرروب الترً هرد شررابتها و ذلرك بتصرفٌة المنازعررات المتصرلة بالتنفٌرذ، سررواء تعلرق الأمرر بررب

          إجراءاتررره، أ  تعلرررق بالشرررروط الموضررروعٌة الواجرررب تويرهرررا لصرررحة التنفٌرررذ أ  تعلقرررت بشرررروط البٌرررع، 

        و المشرررع ٌهررت  بتصررفٌة كررل ذلررك هبررل الوصررول إلررى مرحلررة البٌررع، بحٌررث لا ٌررت  البٌررع بررالمزاد العلنررً

إلا بعد صدور أحكا  نهائٌة يً هذ  المسائل"
1
.    

على هائمة شروط البٌع هو منازعة موضروعٌة منطقرة بالتنفٌرذ علرى العقرار ٌرت   الاعترال أي أن

بموجبهررا التمسررك بتعرردٌل شررروط البٌررع الررواردة يررً القائمررة أو بطررلان إجررراءات التنفٌررذ علررى العقررار لعٌررب 

    شركلً أو موضروعً أو الاعتررال علٌهررا لأي سربب أخرر ٌكررون مرؤثرا يرً طرٌقررة التنفٌرذ أو يرً صررحته

جواز أو يً 
2
. 

 :ثانٌا: من ٌحق لهم تقدٌم الاعتراض على قائمة شروط البٌع

الأشررخاص الررذٌن ٌحررق لهرر  تقرردٌ  اعترررال علررى هائمررة شررروط  مررن ق إ   إ 742حررددت المررادة 

 أعرلا ،  740تقد  الاعتراضات بعرٌضة مرن طررؾ الأشرخاص المشرار إلرٌه  يرً المرادة  : "بنصهاالبٌع، 

    ( أٌرا  علرى الأهرل، وإلا سرقط حقهر  03او ورثته  إلى رئرٌس المحكمرة، هبرل جلسرة الاعتراضرات برثلاث  

 يً التمسك بها". 

بالتالً تقدٌ  الاعترال على هائمة شروط البٌع مخولة لمشخاص الآترً ذكرره : المردٌن، الحرائز 

       إن كرران العقررار مشرراعا، و بررائع العقررار و الكفٌررل العٌنررً، و الرردائنٌن المقٌرردٌن، و المررالكٌن علررى الشررٌوع 

 و مقرل ثمنه، و ٌفترل توير المصلحة القانونٌة لدى الأشخاص السابق ذكره  لتقدٌ  الاعترال.

مررن ق إ   إ التررً تررنص علررى أنرره: "ٌجرروز لكررل شررخص  2يقرررة  748مررا ٌفهرر  مررن نررص المررادة 

أو يً أمانة الضبط"، أن المشررع مرن  حرق الاطلاع على هائمة شروط البٌع يً مكتب المحضر القضائٌة 

       الاعترررال كررذلك لكررل مررن لرره مصررلحة هانونٌررة حقٌقررة، كأصررحاب حررق الانتفرراع و الارتفرراق علررى العقررار

مدعً الاستحقاقمستأجرٌه وو
3
. 

      لكرررن لا تكفرررً مجررررد المصرررلحة الاهتصرررادٌة، يلرررٌس لشرررخص لا صرررلة لررره بالعقرررار أن ٌعتررررل 

على أساس انه سوؾ ٌتقد  لشراء العقار و من مصلحته تعدٌل شروط البٌععلى شروط القائمة 
4
. 

 :ثالثا: إجراءات الاعتراض على قائمة شروط البٌع و الفصل فٌه

الاعترال على هائمة شروط البٌع مضبوط بإجراءات معٌنرة، و أجرال ٌجرب احترامهرا، و إلا ٌرت  

 ذلك يً آجال محددة.ريضه شكلا بؽل الن ر عن موضوعه، و ٌت  الفصل يٌه ك

                                                 
 .146بوهندورة، المرجع السابق، صسلٌمان  -( (1

(
2
 .697أحمد أبو الويا، المرجع السابق، ص - (

 201حمة مرامرٌة، المرجع السابق، ص  -(3)
 . 417محمد نصر محمد، المرجع السابق، ص  -( (4
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 جاله:آأـ اجراءات الاعتراض و

بعررد هٌررا  المحضررر القضررائً القررائ  بالتنفٌررذ بإٌررداع هائمررة شررروط البٌررع لرردى أمانررة ضرربط المحكمررة 

المختصرة إهلٌمٌرا، مريقررة بالمسرتندات الواجررب تقردٌمها، ٌقرو  رئررٌس المحكمرة او القاضررً المكلرؾ بررالبٌوع 

بالترالً كرل التأشرٌر علرى هائمرة شرروط البٌرع، وانعقاد جلسرة الاعتراضرات بساعة والعقارٌة بتحدٌد تارٌخ 

الإعرلان عرن هائمرة الاعترال ٌكون على عل  بتارٌخ وساعة انعقاد الجلسرة مرن التبلٌرػ و من له حق تقدٌ 

 شروط البٌع.

ٌقد  الاعترال ممن لهر  الحرق يرً ذلرك بموجرب عرٌضرة توجره إلرى رئرٌس المحكمرة هبرل ثرلاث 

  علررى الأهررل مررن التررارٌخ المحرردد لجلسررة الاعتراضررات، و إلا سررقط حقهرر  يررً التمسررك بهرراأٌررا (03 
1

،         

والسررقوط هنررا كجررزاء متعلررق بالن ررا  العررا  يٌجررب علررى القاضررً أن ٌحكرر  برره مررن تلقرراء نفسرره
2

وتسررجل  ،

 العرٌضة يً سجل خاص بعد ديع الرسو  حسب تارٌخ ورودها.

أن تترراح الفرصررة لكررل مررن ٌهمرره الامررر بررأن ٌطلررع علررى هررذ  الهرردؾ مررن تحدٌررد هررذا المٌعرراد هررو 

الاعتراضات، هبل الجلسرة المحرددة لن رهرا، و مرن جهرة أخررى تمكرٌن المحكمرة مرن الاطرلاع علٌهرا هبرل 

الجلسة حتى تستطٌع الفصل يٌها يً نفس الجلسة دون تأجٌل لذلك
3
. 

مررن هررانون  208يٌمررا ٌخررص رسرر  تسررجٌل عرٌضررة الاعترررال يقررد كانررت تررنص المررادة أمررا 

التسررجٌل
4

     دج كررل العقررود التررً لرر  تحرردد تعرٌفتهررا بررأي مررادة  500أنرره تخضررع للرسرر  الثابررت المقرردر بررـ  ،

 (دج 1500 من هذا القانون والتً لا ٌمكن أن ٌترتب عنها تحصٌل رسر  نسربً، و ريرع هرذا الرسر  إلرى 

2015بموجب هانون المالٌة لسنة 
5
 السابق ذكرها. 208منه التً عدلت المادة  19يً المادة  

إذا ت  تسجٌل الاعترال، يلا ٌلز  إعلانه لرذوي الشرأن ولا حاجرة لتكلرٌفه  بالحضرور، لأنره سربق 

إعلانه  بتارٌخ جلسرة الاعتراضرات عنرد إخبراره  بإٌرداع القائمرة، كمرا ان إجرراءات الإعرلان العرا  وحرق 

ران للكايرررة، كفرررٌلان برررإعلا  الكايرررة بتحدٌرررد مٌعررراد الجلسرررة المحرررددة لن رررر الاطرررلاع علرررى القائمرررة المقرررر

الاعتراضات
6
.   

                                                 
         المتضمن هانون الإجراءات المدنٌة  2008/02/25المؤرخ يً  08/09من القانون ره   742المادة راجع  (1) -

 والإدارٌة.

 .710أبو الوياء، المرجع السابق، ص أحمد  - (2)

 .202حمة مرامرٌة، المرجع السابق، ص - (3)

المتضمن هانون  1976دٌسمبر  09الموايق لـ  1396ذي الحجة عا   17المؤرخ يً  76/105الأمر ره   - (4)
 التسجٌل.

المتضمن هانون  2013دٌسمبر  30الموايق لـ  1436ربٌع الأول عا   08المؤرخ يً  14/10القانون ره   (5) - 
 .2014لسنة  78، جرٌدة رسمٌة العدد 2015المالٌة لسنة 

، دار المطبوعات الجامعٌة، 2008التجارٌة، على أبو عطٌة هٌكل، التنفٌذ الجبري يً هانون المرايعات المدنٌة و  - (6)
 .286الإسكندرٌة، ص
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قائمرة شرروط البٌرع يررً حالرة البٌرع الجبرري ٌجرب أن تتضرمن البٌانرات المنصرروص ي تناولره سربقكمرا و    

نهرا القابلٌرة من هانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، ورتبت الفقرة ما هبرل الأخٌررة م 737علٌها يً المادة 

لابطال لقائمة شروط البٌع، يً حالة خلوها من احد تلك البٌانات، بناءا على طلب كل ذي مصرلحة خرلال 

أجل أهصا  جلسة الاعتراضات و إلا سقط حقه يً ذلك، وهذا هد ٌتعارل مع الأجل المحردد سرابقا برثلاث 

أٌا  هبل جلسة الاعترال و إلا سقط الحق يً ذلك (03 
1
. 

لاعترال لا ٌمنع من تقدٌ  اعترال آخر عن طرٌق التدخل يً الاعتررال مرن معتررل تقدٌ  ا

آخر، حتى و ل  كان موضوع الاعترال الجدٌرد ٌختلرؾ عرن موضروع الاعتررال الأول، لأنره لا ٌتردخل 

منضما إلى من هد  الاعترال
2
. 

 ب ـ الفصل فً الاعتراض:

ن لهررا يررً ؼريررة المشررورةتعقررد جلسررة الاعتراضررات يررً التررارٌخ و السرراعة المحررددٌ
3

بحضررور  ،

الحاجز و المحضر القضائً، و ٌن ر يٌها رئٌس المحكمة يً إطار و ٌفته الولائٌةالمعترل و
4
. 

ي طعرن يرً أجرل أهصرا  ثمانٌرة ٌفصل رئٌس المحكمة يً الاعتراضات بأمر ولائرً ؼٌرر هابرل لأ

   ( أٌا  من تارٌخ انعقاد الجلسرة، يرإذا هبرل رئرٌس المحكمرة الاعتررال امرر بإلؽراء هائمرة شرروط البٌرع 08 

وتجدٌدها على نفقة المحضر القضائً، أمرا إذا ريرل الاعتررال يإنره ٌرأمر بمواصرلة إجرراءات الإعرلان 

 عن جلسة البٌع.

المحكمررة هبررل جلسررة  ٌعررد الفصررل يررً مرردى هانونٌررة هائمررة شررروط البٌررع اختصرراص أصررٌل لرررئٌس

البٌع، و ٌمكنه تفوٌل هذا الاختصاص لقاضرً برنفس المحكمرة، و لكرن لا ٌمكرن لقاضرً البٌروع العقارٌرة 

إعادة الن ر يً مدى هانونٌرة هائمرة شرروط البٌرع الترً تر  علرى أساسرها البٌرع برالمزاد العلنرً، وهرذا أكدتره 

            ، أٌررررن جرررراء 1247088ؾ رهرررر  ملرررر 2020/09/10المحكمررررة العلٌررررا يررررً القرررررار الصررررادر بتررررارٌخ 

:" انه لا ٌدخل ضمن صلاحٌات هاضرً البٌروع العقارٌرة إعرادة الن رر يرً مردى هانونٌرة هائمرة شرروط  يٌه

     التً ت  على أساسها البٌع بالمزاد العلنً، و إنما هو مجرد هال إجرائً ٌتأكد مرن صرحة إجرراءات البٌع 

هذا البٌع"
5
. 

       ة اخررتلاؾ بررٌن القررانون الجزائررري و القررانون المصررري يررً أن الفصررللاحرر  يررً هررذ  الجزئٌررٌ

            يٌررره، يررالحك  الصرررادر يررً الاعترررال يرررً هررذا الأخٌرررر ٌكررون عرررن طرٌررق حكررر  هضررائً هابرررل للطعررن

                                                 
 .149بوهندورة، المرجع السابق، ص سلٌمان  - ( (1

 . 286، د/علً أبو عطٌة هٌكل، المرجع السابق، ص 701أحمد أبو الويا، المرجع السابق، ص  -  (2)
القاضً الفاصل يً الاعتراضات، و لٌس يً جلسة ؼرية المشورة معنا  جلسة تعقد بمكتب رئٌس المحكمة أو  - ( (3

 علنٌة.

- (
4
        نصر الدٌن علوهة و محمود بولقصٌبات، القضاء العقاري الاستعجالً يً التشرٌع الجزائري، دراسة تحلٌلٌة   (

 .157وعملٌة للقضاء الاستعجالً العادي دون الإداري، دار الكتاب الحدٌث، ص
 .60، ص 2020، العدد الثانً لسنة مجلة المحكمة العلٌا - ((5
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باعتبار  حكما صرادرا يرً منازعرة موضروعٌة يرً التنفٌرذ ـ ٌقبرل الطعرن يٌره ويقرا للقواعرد  يً الاعترال

للطعن يً الأحكا العامة 
1
.   

كذلك المشرع الأردنً رتب على تقدٌ  الاعترال يً مٌعراد  و بالشركل المحردد، وهرؾ إجرراءات 

التنفٌررذ حتررى ٌررت  الفصررل يررً جمٌررع الاعتراضررات بأحكررا  نهائٌررة، و اعتبررر التررارٌخ الاحتمررالً الررذي سرربق 

اضً بعد الفصرل يرً جمٌرع الاعتراضرات تحدٌد  لجلسة البٌع ـ عند إٌداع القائمة ـ كان ل  ٌكن، و ٌحدد الق

   بأحكرا  واجبرة النفراذ، و إذا هضرت برريل الاعتررال جراز لهرا أن تشرمل حكمهرا بالنفراذ المعجرل ـ بكفالرة 

أو بدون كفالة ـ لكونه حكما صادرا لمصلحة طالب التنفٌذ يً منازعة متعلقة به
2
. 

ءات البٌرع، و اعتبرار تحدٌرد ترارٌخ ل  ٌرتب القانون الجزائري علرى تقردٌ  الاعتررال وهرؾ إجررا  

جلسة البٌع كأن ل  ٌكن، بل تبقى إجراءات التنفٌذ هائمة و التارٌخ المحردد لجلسرة البٌرع كرذلك لحرٌن الفصرل 

يً الاعترال بالقبول أو الريل، يإذا ت  ريل الاعترال يإن تحدٌد جلسة البٌع ٌبقى هائمرا، ويرً حالرة 

 البٌع، هنا ٌلؽى معها التارٌخ المحدد لجلسة البٌع.هبول الاعترال و إلؽاء هائمة شروط 

إذا ل  ٌقد  أي اعترال بالجلسة، ٌؤشر أمٌن الضربط برذلك يرً السرجل الخراص بره، وٌشررع المحضرر     

القضائً يً إجراءات الإعلان عن البٌع بالمزاد العلنً، بعد الحصول على اشرهاد مرن أمرٌن الضربط بعرد  

 تقدٌ  أي اعتراضات.

 :وضوع الاعتراضرابعا: م

    ، حرررق الاعتررررال مرررن ق إ   إ 740مرررن  المشررررع الجزائرررري لمشرررخاص المرررذكورٌن بالمرررادة 

علررى هائمررة شررروط البٌررع المودعررة لرردى امانررة ضرربط المحكمررة المختصررة إهلٌمٌررا مررن هبررل الرردائن الحرراجز 

         برررإجراءات التنفٌرررذبواسرررطة المحضرررر القضرررائً، و ٌرررت  الاعتررررال بإثرررارة أوجررره الررربطلان المتعلقرررة إمرررا 

 أو ملاح ات على الشروط المدرجة يً هائمة شروط البٌع أو تخلؾ احد البٌانات الأساسٌة بها.

 :أـ التمسك ببطلان الإجراءات السابقة على تحرٌر قائمة شروط البٌع

   اءات، تتعلررق بررالحجز باعتبررار أن بٌررع العقررار المحجرروز بررالمزاد العلنررً ٌررت  بعررد القٌررا  بعرردة إجررر

ما ٌلٌه من إجراءات التنفٌذ علرى العقرار المحجروز، و ٌمكرن لمشرخاص الرذٌن لهر  الحرق يرً على العقار و

هذا لأسرباب شركلٌة تتعلق ببطلان إجراءات التنفٌذ، وتقدٌ  الاعترال على هائمة شروط البٌع، إثارة أوجه 

 ات السابقة يً الشكل أو الموضوع.أو موضوعٌة، و ٌت  تبٌان العٌب الذي شاب الإجراء

ٌمكررن أن ٌكررون الاعترررال عبررارة عررن التمسررك بأوجرره بطررلان شررابت إجررراءات التنفٌررذ التررً ترر  

      اتخاذهررا هبررل جلسررة الاعتراضررات علررى القائمررة، سررواء كرران الرربطلان مبنٌررا علررى أسررباب شرركلٌة: كالبرردء 

، أو اتخاذ الإجراء دون استٌفاء البٌانرات اللازمرة يً التنفٌذ دون اتخاذ مقدمات، او إؼفال شهر امر الحجز

                                                 
 .725أحمد أبو الويا، المرجع السابق ص - (1)
 .423محمد نصر محمد، المرجع السابق، ص  -( (2
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      يٌرره، أو كرران الاعترررال مبنٌررا علررى أسررباب موضرروعٌة، كررأن ٌكررون العقررار ممررا لا ٌجرروز الحجررز علٌرره، 

        او عرررد  ترررواير الصرررفة يرررً أحرررد الأطرررراؾ، أو ان ٌكرررون سرررند التنفٌرررذ لا ٌجررروز التنفٌرررذ بمقتضرررا  جبررررا، 

هائً وؼٌر مشمول بالنفاذ المعجل أو كان محررا موثقا طعن يٌه بالتزوٌركما لو كان حك  ؼٌر ن
1
. 

يقرررد ٌكرررون الاعتررررال ٌتمثرررل يرررً بطرررلان الإجرررراءات السرررابقة علرررى الجلسرررة المحرررددة لن رررر 

     الاعتراضررات، و هررد ٌؤسررس علررى عٌررب شرركلً نرراتج مررن عررد  إتبرراع القواعررد الإجرائٌررة كررإجراء الحجررز 

على أمر من رئٌس المحكمرة الترً ٌوجرد يرً دائررة اختصاصرها العقرار أو عرد  على العقار دون الحصول 

(من ق إ   إ 728هٌد أمر الحجز بالمحاي ة العقارٌة  المادة 
2
 . 

مررن امثلررة العٌرروب التررً تلحررق إجررراءات التنفٌررذ العٌررب الررذي ٌشرروب تنبٌرره نررزع الملكٌررة أو إنررذار و

عتبر ديوعا بالبطلان لأسباب شكلٌةالحائز أو إٌداع القائمة أو مريقاتها، و هذ  ت
3
.   

 :ب ـ الملاحظات على شروط البٌع الواردة بالقائمة

ٌت  تحرٌر هائمة شروط البٌرع مرن طررؾ المحضرر القضرائً بطلرب مرن الردائن الحراجز، و ٌردرج 

علٌره، يٌها بٌانات أساسٌة، بحٌث ٌت  من خلالها تعٌٌن العقار المحجروز، و السرند الرذي تر  بموجبره الحجرز 

  وشروط البٌع، و تارٌخ إنذار الحراجز أو الكفٌرل العٌنرً و رهر  تسرجٌلهما و تارٌخره و ؼٌرر  مرن البٌانرات،

  وتريق القائمة بمجموعة من المسرتندات أوجبهرا القرانون، و تحدٌرد الرثمن الأساسرً الرذي تبردأ بره المزاٌردة، 

 والذي ٌحدد بموجب خبرة هضائٌة ويق ما سبق ذكر .

      التررً ٌررت  إبرردائها علررى هائمررة شررروط البٌررع يررً حررد ذاتهررا، هررً كررل اعترررال ٌوجرره الملاح ررات 

إلى شروط البٌع الواردة بها بهدؾ حذؾ بعضها، أو إضاية شروط جدٌدة، أو تعدٌل يً الشرروط القائمرة، 

او تؽٌٌر يً الثمن الأساسً،
4
جره أي الملاح ات على شروط الواردة يً هائمة شروط البٌع هرً الترً تتو 

للشروط التً تتضمنها هائمة شروط البٌع او مريقاتهرا، سرواء لطلرب حرذيها أو تعردٌلها أو إضراية أو تؽٌٌرر 

 يٌها.

تقدٌ  هذ  الملاح رات ٌرت  كتابرة بإٌداعره لردى امانرة ضربط المحكمرة بموجرب اعتررال دون ريرع 

 دعوى هضائٌة.

        إٌرداعها يررً المٌعراد المحررددهرد ٌرجرع العٌررب الشركلً إلررى هائمرة شررروط البٌرع ذاتهررا، و ذلرك بعررد

             -اوهرررد سررربق ذكرهررر 737أو ترررودع ؼٌرررر مسرررتوياة للبٌانرررات الجوهرٌرررة المنصررروص علٌهرررا يرررً المرررادة -

                                                 
 .418محمد ناصر محمد، المرجع السابق، ص - ( (1
2
 .245محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص - ( (

 286علً أبو عطٌة هٌكل، المرجع السابق، ص  - ( (3
 .علً أبو عطٌة هٌكل، نفس المرجع - ( (4
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السررابق ذكرهررا، او لا ٌررت  التبلٌررػ الرسررمً  738أو لا تسررتويً مريقاتهررا المنصرروص علٌهررا يررً المررادة 

بإٌداعها
1
. 

ضرمن طلرب حرذؾ أحرد الشرروط مرن القائمرة بسربب مخالفتهرا كما هد ٌكرون موضروع الملاح رة ٌت

للن ررا  العررا  أو لرركداب، كاشررتراط اسررتبعاد بعررل الأشررخاص مررن المزاٌرردة برردون وجرره حررق، او إلررزا  

المشتري بديع مصارٌؾ باه ة تزٌد عمرا هررر  القاضرً هبرل ايتتراح المزاٌردة، و كرذلك شررط بٌرع العقرار 

لأصحاب الشأن أن ٌباع على مجموعات مما هد ٌزٌد من ثمنه صفقة واحدة بٌنما ٌكون من المصلحة
2
. 

     الملاح ررة علررى هائمررة شررروط البٌررع بالحررذؾ، هررً اعترررال ٌسررتهدؾ حررذؾ بعررل الشررروط 

التررً تكررون مخالفررة للقررانون أو الن ررا  العررا ، كشرررط عررد  رد الررثمن عنررد اسررتحقاق العقررار، و الملاح ررة 

    وط لرر  تكررن موجررودة بالقائمررة، كررأن ٌطلررب مسررتأجر العقررار بالإضرراية هررً اعترررال ٌسررتهدؾ إضرراية شررر

أو صاحب حق انتفاع أو ارتفاق علٌه الإشارة إلى حقه يً القائمرة حترى لا ٌنازعره يٌره المشرتري برالمزاد، 

   و الملاح رة بالتعردٌل هرً اعتررال بهردؾ تعردٌل بعررل شرروط القائمرة، كطلرب بٌرع العقرار مجرزءا برردلا

واحدة أو العكس، أو طلب تعدٌل الثمن الأساسً بالزٌادة أو النقصانيً صفقة  من بٌعه
3
.   

 :وقف بٌع العقار المحجوزالفرع الثانً: تأجٌل و

سبق الإشارة إلى أن الاعترال على هائمة شروط البٌع و الذي ٌقد  بموجب عرٌضرة أمرا  أمانرة 

القاضرً الرذي ٌعرٌن للن رر  ضبط المحكمة، و ٌفصل يٌه بموجب أمرر هضرائً ٌصردر  رئرٌس المحكمرة او

  يررً الاعتراضررات، ٌكررون علررى وجهررٌن، إمررا أن ٌتعلررق بأوجرره الرربطلان الموجهررة إلررى الإجررراءات السررابقة 

           علرررى إٌرررداع هائمرررة شرررروط البٌرررع، و إمرررا ان ٌتعلرررق بالملاح رررات علرررى الشرررروط المدرجرررة يرررً القائمرررة، 

           القررانون لرررذوي الشررأن أن ٌبرردوا ملاح ررراته  ولكررن بجانررب هرراتٌن الصرررورتٌن هنرراك حررالات ٌجٌرررز يٌهررا

 واعتراضاته  على هائمة شروط البٌع من خلال تقدٌ  طلب لوهؾ بٌع العقار أو طلب تأجٌل البٌع.

علرررى نررروعٌن مرررن الررردعاوى  مرررن ق إ   إ 744و  743نرررص المشررررع الجزائرررري يرررً المرررادتٌن 

بمناسبة إجراءات بٌع العقار المحجروزالاستعجالٌة المترتبة عن إٌداع هائمة شروط البٌع 
4

و هرً: دعروى  ،

 وهؾ إجراءات البٌع مؤهتا و دعوى تأجٌل إجراءات بٌع العقار.

 :أولا: طلب وقف بٌع العقار المحجوز

      هنرراك ثررلاث حررالات ٌجٌررز يٌهررا القررانون طلررب وهررؾ البٌررع، و ٌكررون بموجررب دعرروى هضررائٌة، 

 هذ  الحالات نستعرضها يٌما ٌلً:

                                                 
 .245محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص - ((1
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 طلب وقف البٌع على بعض العقارات المحجوزة:ـ أ

لكل من المدٌن المحجوز علٌره أو الحرائز أو الكفٌرل العٌنرً، أن ٌطلرب  من ق إ   إ 743أجازت المادة     

بطرٌررق الاسررتعجال، وهررؾ إجررراءات البٌررع علررى عقررار و/ أو حررق عٌنررً عقرراري أو اكثررر مررن العقررارات 

ارات و / أو الحررق العٌنررً العقرراري كرراؾ للويرراء برردٌون جمٌررع المحجرروزة، إذا أثبررت أن هٌمررة احرردى العقرر

 الدائنٌن، ٌحدد الأمر الاستعجالً العقارات و / أو الحقوق العٌنٌة العقارٌة محل التوهٌؾ المؤهت للبٌع.

يً هذ  الحالة طلب وهؾ البٌع ٌكون على بعل العقارات يقط مؤهتا، و تتحقرق هرذ  الحالرة عنردما ٌرت      

ارات يً وهت واحد، و ٌكون طلب وهؾ بٌع بعل العقارات المحجوزة للحد مرن الأثرر الكلرً بٌع عدة عق

للحجز
1
.   

 ـ من له الحق يً ريع دعوى وهؾ البٌع و إجراءاته: 1

ريررع دعرروى وهررؾ إجررراءات البٌررع مؤهتررا جررائزة لكررل مررن المرردٌن المحجرروز علٌرره أو الحررائز أو الكفٌررل     

ة ايتترراح دعرروى اسررتعجالٌة تسررجل بررنفس طرٌررق تسررجٌل الرردعاوى العٌنررً، و ٌكررون ذلررك بموجررب عرٌضرر

القضائٌة أما  أمانة ضبط المحكمة القس  الاستعجالً، و الرذي هرد ٌرأسره رئرٌس المحكمرة أو هاضرً ٌكلرؾ 

بذلك، و إذا ت  ريرع هرذ  الردعوى و حانرت جلسرة البٌرع برالمزاد العلنرً للعقرارات المحجروزة، ٌقرو  هاضرً 

 جٌل البٌع لحٌن الفصل يً دعوى وهؾ إجراءات البٌع.البٌوع العقارٌة بتأ

         وٌجرروز تقرردٌ  هررذا الطلررب بعررد يرروات مٌعرراد الاعترررال، ويررً أٌررة حالررة تكررون علٌهررا الإجررراءات    

إلى ما هبل اعتماد العطاء إذا طرأت  روؾ تبرر تقدٌمه
2
. 

 ـ الأمر الصادر يً دعوى وهؾ إجراءات البٌع مؤهتا: 2

      ٌفصررل يررً طلررب وهررؾ البٌررع مؤهتررا لرربعل العقررارات المحجرروزة بموجررب أمررر اسررتعجالً، و تحرردد     

        مرررن ق إ   إ 743يٌررره العقرررارات و/ أو الحقررروق العٌنٌرررة العقارٌرررة محرررل التوهٌرررؾ المؤهرررت، ويقرررا للمرررادة 

 يً يقرتها الثانٌة.

كل دائن حتى بعرد الحكر  برسرو المرزاد أن ٌسرتمر وتنص نفس المادة يً يقرتها الثالثة: "مع ذلك ٌجوز ل   

   يً بٌع تلرك العقرارات و / أو الحقروق العٌنٌرة العقارٌرة إذا لر  ٌكرؾ الرثمن النراتج عرن البٌرع للويراء بدٌنره "، 

  و هنا ل  ٌبٌن النص طرٌقة ذلك، و ٌرى الردكتور محمرد صربري السرعدي يرً هرذ  الحالرة انره علرى الردائن 

لى عرٌضة ٌريعها إلى هاضً المحكمة المختصة.أن ٌطلب ذلك بأمر ع
3

 

نلاح  مما سبق أن المشرع الجزائري جعل طلب وهؾ البٌع على بعل العقارات بعرد إثبرات أن هٌمرة     

أحرد العقرارات الترً ٌسررتمر علٌره التنفٌرذ كايٌرة للويرراء بالردٌن، بريرع دعروى اسررتعجالٌة، ولرٌس عرن طرٌررق 

                                                 
 - (
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    دٌ  هررذا الطلررب الاعترررال ويقررا لرربعل التشرررٌعات العربٌررة و منهررا المشرررع الأردنررً، و الررذي أجرراز تقرر

عن طرٌق الاعترال، يمصلحة المحجوز علٌه تقتضرً عرد  بٌرع كرل عقاراتره إذا كران بٌرع احرداها ٌكفرً 

       للويرراء برردٌون الحرراجزٌن، لررذلك أجرراز لرره القررانون طلررب وهررؾ بٌررع بعررل العقررارات أو وهررؾ بٌررع جررزء 

من العقار المحجوز إذا كان بٌع الجزء الباهً ٌكفً
1
. 

أى القاضً إجابة هذا الطلرب عرٌن ـ يرً الحكر  الرذي ٌصردر  ـ العقرارات الترً تقرؾ الإجرراءات وإذا ر    

مؤهتا بالنسبة لها، و ت ل هذ  العقارات محجوزة، و موهوؾ بٌعها حتى إتما  بٌع العقارات الأخررى برثمن 

ترى ٌسررتويً كراؾ، و إذا لر  ٌكرؾ هرذا الرثمن، كرران لكرل دائرن أن ٌمضرً يرً التنفٌررذ علرى تلرك العقرارات ح

حصٌلة بٌعها
2
. 

 :ب ـ طلب وقف البٌع لرفع دعوى الفسخ، و طلب إعادة البٌع بالمزاد العلنً

             مرررن  المشررررع الجزائرررري الحرررق لمرررن ريرررع دعررروى يسرررخ، أن ٌقرررد  طلرررب لوهرررؾ إجرررراءات البٌرررع،    

          كمرررا أن المشررررع الجزائرررري أورد حالرررة طلرررب إعرررادة البٌرررع هبرررل الشرررروع يرررً إجرررراءات البٌرررع برررالمزاد، 

 وهذا ما سٌأتً تفصٌله يٌما ٌلً: 

 ـ طلب وهؾ البٌع لريع دعوى الفسخ:1

 إذا كان المحجوز علٌه هد اشترى العقار محل الحجز، و ل  ٌديع الثمن كله أو بعضه أو كران هرد هراٌل    

علٌه
3
و ل  ٌديع يرق الثمن يٌجوز للبائع أو المقاٌل ـ بعد إعذار المدٌن، مرا لر  ٌرت  الاتفراق علرى الإعفراء  

منه صراحة ـ أن ٌطلرب بفسرخ عقرد البٌرع أو المقاٌضرة لعرد  الويراء برالثمن أو برالفرق، و ذلرك ويقرا للمرواد 

لمقراٌل بموجرب مرا ٌسرتحق لهمرا من القانون المردنً الجزائرري، و ٌكرون للبرائع أو ا 415، 120، 119

مدنً جزائري 999من أموال امتٌاز على العقار محل البٌع او المقاٌضة   المادة 
4
(، و ٌكرون شرأنها يرً  

ذلك شأن سائر الدائنٌن المقٌدة حقوهه  علرى العقرار، يٌحرق لهر  أن ٌحصرلا علرى حقوههمرا بعرد بٌرع العقرار 

بالمزاد العلنً
5
. 

     جرد مرن برٌن الردائنٌن برائع العقرار أو احرد المقاٌضرٌن بره أو الشررٌك المقاسر ، بلرػويً هذ  الحالرة إذا و    

     لره المحضررر القضررائً إنررذارا بأنرره يررً حالررة علرر  ريرع دعرروى الفسررخ لعررد  ديررع الررثمن أو الفرررق يررً الررثمن 

                                                 
 .419محمد نصر محمد، المرجع السابق، ص  (1) -

 .420، صالمرجعنفس محمد نصر محمد،  - ( (2

من القانون المدنً الجزائري، و عريت بأنها عقد ٌلتز  به  415إلى  413نصت على أحكا  المقاٌضة المواد من   (3) -
كل من المتعاهدٌن أن ٌنقل إلى الآخر على سبٌل التبادل ملكٌة مال ؼٌر النقود، و إذا كانت الأشٌاء المتقاٌضة يٌها مختلفة 

بمبلػ من النقود، و تسري على المقاٌضة أحكا  البٌع بالقدر الذي تسم  به  القٌ  يً تقدٌر المتعاهدٌن جاز تعوٌل الفرق
 طبٌعة المقاٌضة.  

المعدل و المتم  أنه: "ما ٌستحق لبائع العقار من الثمن  75/58من القانون المدنً الجزائري ره   999تنص المادة  - ((4
الامتٌاز و لو كان البٌع مسجلا، و تكون مرتبته من تارٌخ  وملحقاته، ٌكون له امتٌاز على العقار المبٌع. و ٌجب أن ٌقٌد

 البٌع إذا وهع التقٌٌد يً  رؾ شهرٌن من تارٌخ البٌع".
 .248محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص  -( (5



 الفصل الأول: الإجراءات التمهٌدٌة لبٌع العقار المحجوز

 

 
32 

لسرة المحرددة او طلب إعادة البٌع عن طرٌق المزاد العلنً والتأشٌر بذلك على هائمرة شرروط البٌرع هبرل الج

      745( أٌرا  علرى الأهرل و إلا سرقط حقره يرً ذلرك، وهرذا مرا نصرت علٌره المرادة 03للاعتراضات برثلاث  

 .من ق إ   إ

السررابق الررذكر علررى البررائع أو المقرراٌل برره إذا أراد أثنرراء إجررراءات التنفٌررذ ريررع  745وتوجررب المررادة     

قاٌضة ـ أن ٌريعها بالطرق المعتادة لريع الدعاوى أمرا  دعوى الفسخ لعد  ديع الثمن أو الفرق يً حالة الم

ق إ   و إ ( 746المحكمررة المختصررة ببٌررع العقررار او الحررق العٌنررً العقرراري   المررادة 
1
وٌررت  التأشررٌر بررذلك  

على هائمة شروط البٌع هبل الجلسة المحددة للن ر يً الاعتراضات بثلاث أٌا  على الأهل، وإلا سرقط حقره 

 لفسخ على من حك  بإٌقاع البٌع علٌه.يً الاحتجاج با

تؤكررد نفررس المررادة أنرره إذا ترر  ريررع دعرروى الفسررخ و التأشررٌر بهررا علررى هائمررة شررروط البٌررع يررً الآجررال و    

 القانونٌة، ٌت  توهٌؾ إجراءات التنفٌذ على العقار لحٌن الفصل يً دعوى الفسخ من المحكمة المختصة.

وعلٌه ٌوجب المشرع على بائع العقار أو المقاٌل به إذا أراد أثنراء إجرراءات التنفٌرذ ريرع دعروى 

الفسخ لعد  ديع الثمن أو الفارق، أن ٌريعها بالطرق المعتادة لريع الردعاوى أمرا  المحكمرة المختصرة ببٌرع 

 ى رئاسرة المحكمرة العقار ولٌس بطرٌرق الاعتررال علرى هائمرة شرروط البٌرع، لأن الأمرر الرذي ٌطررح علر

عن طرٌق الاعترال هو طلب وهؾ إجراءات بٌع العقار لحٌن الفصل يرً دعروى الفسرخ الترً تر  ريعهرا 

بعد تسجٌل امر الحجز.
2
أما دعوى الفسخ التً تريع هبل ذلك، و الترً ٌؤشرر بريعهرا علرى هرامي تسرجٌل  

ة لإثبرات ذلرك و تدوٌنره يرً ذٌرل البٌرع، يإنره ٌحرتج برالحك  الصرادر يٌهرا علرى المشرتري برالمزاد دون حاجر

هائمة شروط البٌع
3
. 

مررن القررانون المرردنً، "يررً العقررود  119دعرروى الفسررخ لعررد  ديررع الررثمن أحكامهررا موضررحة يررً المررادة     

الملزمة للجانبٌن إذا ل  ٌفً أحرد المتعاهردٌن بالتزاماتره جراز للمتعاهرد الآخرر بعرد إعرذار  المردٌن أن ٌطالرب 

مرع التعروٌل يرً الحرالتٌن إن اهتضرى الأمرر ذلرك..."، و هرذ  الردعوى ٌريعهرا برائع  بتنفٌذ العقد أو يسرخة

       العقررار أو الشرررٌك المقاسرر  الررذي برراع نصررٌبه، ضررد المشررتري الررذي لرر  ٌرروؾ بررالثمن أي الالتررزا  المقابررل 

ٌكرون الرثمن  مرن القرانون المردنً أن 363وهذا لتفادي التنفٌذ على عقار  هبل هبضه للثمن، إذ تجٌز المادة 

مؤجلا
4
. 

   أما دعروى الفسرخ لعرد  ديرع الفررق يرً الرثمن، يهرً تتصرور يرً حالرة مرا إذا كانرت الأشرٌاء المتقراٌل     

   يٌها مختلفرة القرٌ  يرً تقردٌر المتعاهردٌن، يجراز تعروٌل الفررق بمبلرػ مرن النقرود، و ٌصرب  التزامرا متقرابلا

                                                 
ادٌة من هانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة على أنه:" تريع دعوى الفسخ ويقا لاجراءات الع 746تنص المادة (1) - 

 أما  المحكمة المختصة ببٌع العقار و / أو الحق العٌنً العقاري".
2
 201حمة مرامرٌة، المرجع السابق، ص - ((

 .702أحمد أبو الويا، المرجع السابق، ص - ((3

 .154بوهندورة، المرجع السابق، ص سلٌمان  (4) -
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           ن، يرإذا لر  ٌرديع هرذا الفررق تصرب  مثرل الردعوى الأولرى يً حق المتقاٌل معه الملز  بديع الفرق يً الثم

وهً الفسخ
1
.   

السابقة الذكر ان المحضر القضائً عند ريع دعوى الفسخ و علمه بهرا هبرل ثرلاث  745ذكرت المادة      

             أٌرررا  مرررن جلسرررة الاعتررررال، ٌقرررو  بالتأشرررٌر بهرررا علرررى هائمرررة شرررروط البٌرررع و ٌتوهرررؾ عرررن الاسرررتمرار

      يررً إجررراءات البٌررع لحررٌن الفصررل يررً هررذ  الرردعوى، و لكررن الإٌقرراؾ عملٌررا ٌكررون بموجررب أمررر صررادر 

من رئٌس المحكمة او القاضً المكلرؾ بجلسرة الاعتراضرات، و بعرد تقردٌ  الطلرب مرن المحضرر القضرائً 

 القائ  بالتنفٌذ.

 ـ طلب إعادة البٌع بالمزاد العلنً: 2

من ق إ   إ تحدثت عن ريع دعوى الفسخ او تقدٌ  طلرب لإعرادة البٌرع برالمزاد العلنرً،  745إن المادة     

     وبالنسرربة للرردعوى الأولررى هررً واضررحة وهررد ترر  تبٌانهررا يٌمررا سرربق، ولكررن طلررب إعررادة البٌررع ؼٌررر واضرر  

      ه التمهٌدٌررة وبالضرربطلمررا جعلرره المشرررع كسرربب لوهررؾ إجررراءات البٌررع، لأن البٌررع لا ٌررزال يررً إجراءاترر

  يرً مرحلرة الاعتررال علرى هائمرة شرروط البٌرع، ممرا ٌجعرل هرذ  الجزئٌرة يرً هرذ  المرادة ؼٌرر واضررحة، 

 لكن من صٌاؼة المادة ٌتبٌن بالترتٌب أن طلب إعادة البٌع ٌخص الشرٌك المقاس .

     رى عقررارا و لرر  ٌكررن هررد السررابقة الررذكر تعررالج الفرررل الررذي ٌكررون يٌرره المرردٌن هررد اشررت 745يالمررادة     

ويى بثمنه كله او بعضه، أو كان هرد هراٌل بصردد  ولر  ٌكرن هرد ديرع الفرارق، او اهتسر  يرً حصرة مرا مرع 

باهً الشركاء ول  ٌوؾ بفرارق القسرمة، حٌنهرا جراز للبرائع او المقراٌل أو الشررٌك المقاسر  المطالبرة بفسرخ 

العقررد
2

المرردنً ٌكررون لهررؤلاء الأشررخاص إلررى جانررب  مررن القررانون 1001و  999وحسررب نررص المررادتٌن  ،

 ذلك، حق الامتٌاز على العقار المحجوز. 

 ـ الآثار المترتبة عن دعوى الفسخ و طلب إعادة البٌع: 3

ٌؤشر المحضر القضائً بأنه أنذر بائع العقرار أو احرد المقاٌضرٌن بره او الشررٌك المقاسر  بريرع دعروى     

لثمن أو طلب إعادة البٌع برالمزاد العلنرً، يرً هائمرة شرروط البٌرع هبرل الفسخ لعد  ديع الثمن أو الفرق يً ا

الجلسررة المحررددة للاعتراضررات بررثلاث أٌررا  علررى الأهررل، و إلا سررقط حقرره يررً ذلررك، أي سررقط حررق هررؤلاء 

 المعنٌٌن بطلب وهؾ البٌع بسبب ريع دعوى الفسخ أو تقدٌ  طلب إعادة البٌع بالمزاد.

جلسة الاعتراضات هو التأكد من وجود تأشٌرة المحضر القضرائً بريرع  دور رئٌس المحكمة هنا يًو    

دعوى الفسخ، يإننا نفه  ضمنا أنه ٌصدر أمر بالتوهؾ عن الاستمرار يً إجرراءات البٌرع إلرى حرٌن يصرل 

هاضً الموضروع يرً هرذ  الردعوى، لأن الأصرل يرً جلسرات الاعتراضرات هرو الن رر يرً الاعتراضرات 

لمحكمة، و ٌفصل يٌها برأمر ؼٌرر هابرل للطعرن، إمرا بقبرول الاعتراضرات و إلؽراء المحتملة من هبل رئٌس ا

                                                 
 .155، صالسابق بوهندورة، المرجعسلٌمان  -( (1
 .284هٌكل، المرجع السابق، ص على أبو عطٌة -( (2
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هائمة شرروط البٌرع و إعادتهرا علرى نفقرة المحضرر القضرائً، وإمرا ريرل الاعتراضرات والأمرر بمواصرلة 

إجراءات الإعرلان عرن البٌرع، يرإذا وجرد تأشرٌر المحضرر القضرائً بريرع دعروى الفسرخ، يإنره ٌصردر أمرر 

لاسررتمرار يررً إجررراءات البٌررع إلررى حررٌن الفصررل يررً هررذ  الرردعوى مررن طرررؾ هاضررً بررالتوهؾ عررن ا

الموضوع، لأن المحضر القضائً و إن كان ٌمكنره التوهرؾ مرن تلقراء نفسره عرن الاسرتمرار يرً إجرراءات 

البٌع النهائٌة، يالأيضل أن ٌستصدر أمرا بذلك
1
. 

 ج ـ طلب وهؾ البٌع لريع دعوى الاستحقاق.

ق هً الدعوى التً ٌريعها المالك لتثبٌت حق ملكٌتره علرى العقرار أو حرق عٌنرً آخرر، دعوى الاستحقا    

 يً حالة وجود منازعة للمالرك يرً ملكٌتره، للمطالبرة القضرائٌة بملكٌتره الترً تكرون تحرت ٌرد الؽٌرر، و حقره 

رسرمً  يً استؽلالها و التمتع بها، وهرً لا تسرقط بمضرً المردة أي بالتقراد ، وٌكرون إثباتهرا بموجرب عقرد

خضع لإجراءات التسجٌل و الإشهار العقاري.
2

 

وكأصل عا  يإن دعوى الاستحقاق تعد من الدعاوى الموضوعٌة الترً تباشرر أمرا  هاضرً الموضروع،     

   ولكررن هررانون الإجررراءات المدنٌررة و الإدارٌررة خرررج عررن هررذ  القاعرردة، و أجرراز لقاضررً الاسررتعجال الفصررل 

ت نصرمرا يرق هرذا ودعاوى الملكٌة، إذا تعلرق الأمرر بعقرار تر  حجرز  و يً دعوى الاستحقاق التً تعد من

من ق إ   إ 766المادة  علٌه
3
. 

من ق إ   إ: "ٌجوز لحائز العقار بسند ملكٌة كما ٌجوز للؽٌر الحرائز لسرند ملكٌرة،  772ونصت المادة     

بعرد انتهراء الآجرال  طلب بطلان إجراءات الحجز مع طلرب اسرتحقاق العقرار المحجروز كلره أو بعضره و لر 

المحددة للاعترال على هائمة شروط البٌع، و ذلك بدعوى استعجالٌة تريع ضرد الردائن الحراجز و المردٌن 

 المحجوز علٌه بحضور المحضر القضائً.

( ٌومرا مرن ترارٌخ تسرجٌل 30ٌفصل رئٌس المحكمة يً الدعوى الاستعجالٌة يرً أجرل أهصرا  ثلاثرٌن      

 الدعوى.

   تررارٌخ المعررٌن للبٌررع هبررل أن ٌفصررل رئررٌس المحكمررة يررً دعرروى الاسررتعجال، يلرايررع الرردعوى إذا حررل ال    

( أٌررا  علررى الأهررل، 03أن ٌطلرب وهررؾ البٌررع بعرٌضررة تقررد  إلرى رئررٌس المحكمررة هبررل جلسررة البٌرع بثلاثررة  

          بشررررط إٌرررداع كفالرررة ٌحرررددها الررررئٌس برررأمر علرررى عرٌضرررة تؽطرررً مصرررارٌؾ إعرررادة النشرررر والتعلٌرررق 

 عند الاهتضاء".

                                                 
 .156بوهندورة، المرجع السابق، ص سلٌمان   (1)-

العربً بلحاج، الحقوق العٌنٌة يً القانون المدنً الجزائري يً ضوء أحدث الاجتهادات القضائٌة المشهورة   (2)-
 .  296للمحكمة العلٌا، دراسة مقارنة، دار هومة للطباعة و النشر و التوزٌع، ص 

، دار 2015لٌلى زروهً وعمر حمدي باشا، المنازعات العقارٌة، يً ضوء أخر التعدٌلات وأحدث الأحكا  طبعة  -( (3
 .330هومة للطباعة و النشر والتوزٌع، ص
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مرررن نفرررس القرررانون إذا اهتصررررت دعررروى الاسرررتعجال علرررى جرررزء مرررن العقرررارات  773وطبقرررا للمرررادة     

المحجوزة، يلا ٌوهؾ البٌع بالنسبة لباهً الأجزاء الأخررى، أي إذا لر  تتنراول دعروى الاسرتحقاق إلا جرزءا 

فٌرذ أن ٌرأمر ـ بنراء من العقارات المحجوزة، يلا ٌوهؾ البٌرع بالنسربة لباهٌهرا، و مرع ذلرك ٌجروز لقاضرً التن

على طلب ذي الشأن ـ بوهؾ البٌع بالنسبة إلى كل العقارات إذا دعت إلى ذلك أسباب هوٌة
1
.   

ومما سبق يإن إجراءات بٌع العقرار المحجروز ٌمكرن أن ٌرت  توهٌفهرا بموجرب امرر مرن رئرٌس المحكمرة     

الطلررب مررن رايررع دعرروى  عنررد ريررع دعرروى الاسررتحقاق، و عررد  الفصررل يٌهررا هبررل جلسررة البٌررع، و ٌقررد 

الاسرتحقاق هبررل ثررلاث أٌررا  علررى الأهررل مررن جلسررة البٌررع، مررع إٌررداع كفالررة ٌحررددها رئررٌس المحكمررة لتؽطٌررة 

 المصارٌؾ.

    والحكرر  بوهررؾ البٌررع لا ٌمنررع مررن اتخرراذ الإجررراءات القضررائٌة، و التحف ٌررة كتعٌررٌن حررارس هضررائً     

ت مع بقاء الحجز، يإذا حكمت المحكمرة بقبرول الردعوى على عقار محجوز بشرط ألا تتنايى هذ  الإجراءا

يإنها تقضً باستحقاق العقار للمدعً و بطلان إجراءات التنفٌذ يً نفس الوهرت، و ٌترترب عرن ذلرك إلؽراء 

ما ت  من إجراءات التنفٌذ وعد  إمكان البدء يٌها من جدٌد على نفس العقار من الدائنٌن
2
.  

 :محجوزثانٌا: طلب تأجٌل بٌع العقار ال

ٌجرروز للمرردٌن المحجرروز علٌرره أو الحررائز أو الكفٌررل العٌنررً أن ٌطلررب  مررن ق إ   إ 744ويقررا للمررادة     

بطرٌررق الاسررتعجال، تأجٌررل إجررراءات بٌررع العقررار و / أو الحررق العٌنررً العقرراري، إذا أثبررت أن الإٌرررادات 

 السنوٌة لهذا العقار و / أو الحق العٌنً العقاري لسنة واحدة كايٌة للوياء بدٌون جمٌع الدائنٌن.

 ق رفع دعوى تأجٌل البٌع:أ ـ من له ح

ٌحق لكل من المدٌن المحجوز علٌه أو الحائز أو الكفٌل العٌنً ريع دعوى استعجالٌة لطلب تأجٌل بٌرع     

        العقررار المحجرروز، و ٌجررب ترروير شرررط و هررو إثبررات طالررب التأجٌررل أن الإٌرررادات السررنوٌة لهررذا العقررار

 ة للوياء بدٌون جمٌع الدائنٌن.و/ أو الحق العٌنً العقاري لسنة واحدة كايٌ

أي أن دعروى تأجٌرل البٌرع مقتصررة علرى المحجروز علٌره، الحرائز و الكفٌرل العٌنرً، و لا ٌجروز لؽٌرر      

طلبها، و تريع بطرٌق ريرع الردعاوى العقارٌرة ضرد الردائن الحراجز، و بحضرور المحضرر القضرائً القرائ  

    ذ، و ٌفصرل يٌهرا بررأمر اسرتعجالً مرن هبررل رئرٌس المحكمررةبالتنفٌرذ، أمرا  القسرر  الاسرتعجالً لمحكمرة التنفٌرر

 او القاضً المكلؾ بالقس  الاستعجالً.

 

 

                                                 
 .307، صالمرجع السابقعبد  جمٌل ؼصوب،  - ( (1
الجزائري، مقال منشور يً مجلة الأستاذ مسعود خثٌر، إجراءات توهٌع الحجز التنفٌذي على العقار يً التشرٌع  - ( (2

، 02/09/2017المجلد الأول، تارٌخ هبول النشر  2017الباحث للدراسات القانونٌة و السٌاسٌة، العدد الثامن دٌسمبر 
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 ب ـ الفصل فً دعوى تأجٌل البٌع:

السابق ذكرها يً يقرتها الثانٌة على أنه: " ٌحردد الامرر الفاصرل بتأجٌرل من ق إ   إ  744تنص المادة     

لبٌرع إذا لر  ٌرت  الويراء، مراعٌرا يرً ذلرك المهلرة اللازمرة للمردٌن البٌع، الأجل الذي ٌسرتأنؾ يٌره إجرراءات ا

 المحجوز علٌه للوياء، على أن لا تتجاوز سنة واحدة".

أي أن استئناؾ إجراءات البٌع مقترن بعد  الوياء بالدٌون، و بمفهو  المخالفة يإذا ت  الويراء يرً الأجرل     

إٌررداع المبلررػ بأمانررة الضرربط او بمكتررب المحضررر  ٌتوهررؾ البٌررع هررذا مررن جهررة، و مررن جهررة ثانٌررة إذا ترر 

القضائً، ٌترتب علٌه زوال الحجز و انتقاله إلى الثمن المودع الذي ٌبقرى خالصرا للردائن الحراجز، و ٌجرب 

أن ٌراعً الامر الفاصل بتأجٌل البٌرع، المهلرة اللازمرة للمردٌن المحجروز علٌره للويراء، و يرً كرل الأحروال 

    ة، و هررذا مرررتبط بشررروط الرردعوى السررابقة الررذكر، كررون طلررب التأجٌررل ٌجررب ٌجررب ألا ٌتجرراوز سررنة واحررد

أن ٌثبرت أن الإٌرررادات السررنوٌة لهرذا العقررار و/ أو الحررق العٌنرً العقرراري لسررنة واحردة كايٌررة للويرراء برردٌون 

جمٌع الدائنٌن
1
. 

 

 :المطلب الثانً: التمهٌد لجلسة البٌع

بعررد الفصررل يررً جمٌررع الاعتراضررات، و طلبررات وهررؾ و تأجٌررل البٌررع، و عررد  الويرراء بالرردٌن مررن هبررل     

المدٌن المحجوز علٌه، يإنه ٌتعٌن الاستمرار يً إجراءات التنفٌذ على العقار المحجروز مرن هبرل المحضرر 

لاهتضاء الدائن الحراجز حقره القضائً، و ذلك بالتمهٌد لجلسة البٌع بالمزاد العلنً و التً تعد الهدؾ الأول 

مررن ثمررن العقررار، و التمهٌررد لهررذ  الجلسررة ٌكررون بتحدٌررد تارٌخهررا، يررً حالررة عررد  تحدٌررد  عنررد إٌررداع هائمررة 

شروط البٌرع، أو إلؽراء تحدٌرد  لإلؽراء هائمرة شرروط البٌرع أو تصرحٌحها، كمرا ٌتطلرب التمهٌرد لجلسرة البٌرع 

 الإعلا  عنها، بالتبلٌػ و النشر والتعلٌق.

وٌبرردأ التمهٌررد لجلسررة البٌررع بررالمزاد العلنررً، تقرردٌ  طلررب لتحدٌررد جلسررة البٌررع مررن الرردائن أو بواسررطة     

المحضر القضائً القائ  بالتنفٌذ يً حالة عد  تحدٌدها من هبل بقائمة شروط البٌع، ثر  ٌلٌهرا هٌرا  المحضرر 

 التً نص علٌها القانون. القضائً بالتبلٌػ عن تارٌخ جلسة البٌع، و النشر و التعلٌق يً الأماكن

 :الفرع الأول: التدخل فً إجراءات البٌع و تحدٌد تارٌخ الجلسة

إن هٌا  الدائن بالحجز على العقرار لبٌعره برالمزاد العلنرً و اسرتٌفاء حقره منره لا ٌمنرع مرن تردخل دائنرٌن     

               لمدٌنررره يرررً هرررذ  الإجرررراءات هرررذا التررردخل لررره شرررروطه، كمرررا ٌوجرررد اجرررراءات ممهررردة لجلسرررة البٌرررع، 

       لعقررار المحجرروز بررالمزاد العلنررً وهررً الإجررراءات السررابقة علررى انعقرراد جلسررة البٌررع، و المحضرررة لبٌررع ا

واستٌفاء الدائن لحقه من ثمن العقار، وتتضمن تقدٌ  الطلب لتحدٌرد ترارٌخ الجلسرة العلنٌرة للبٌرع مرن الردائن 

                                                 
 .152بوهندورة، المرجع السابق، ص سلٌمان  -((1
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او المحضررر القضررائً القررائ  بالتنفٌررذ إن لرر  تحرردد مسرربقا بقائمررة شررروط البٌررع، و بعررد تحدٌررد الجلسررة ٌقررو  

 لنشر و التعلٌق بالأماكن التً حددها القانون.المحضر بإجراءات الإعلان و ا

 :أولا: التدخل فً إجراءات البٌع بالمزاد العلنً

   الأصرل انره لا ٌجرروز الحجرز علررى الحجرز، بمعنرى لا ٌجرروز توهٌرع حجررز ثران علرى شررًء سربق حجررز      

من اجل عد  تكرار إجراءات الحجز على نفس المال المحجوز
1
. 

علررى أنرره:" إذا تقررد  دائررن آخررر بٌررد  سررند تنفٌررذي حررائز لقرروة الشررًء  إ   إ مررن ق 727وتررنص المررادة     

          المقضررً برره، بعررد هٌررد امرررر الحجررز، وجررب علررى المحضررر القضرررائً تسررجٌله مررع الرردائنٌن الحررراجزٌن، 

واستصرردار أمررر علررى عرٌضررة ٌتضررمن هٌررد  بالمحاي ررة العقارٌررة مررع بقٌررة الرردائنٌن، و ٌصررب  منررذ تررارٌخ 

ه، طريرررا يرررً إجررراءات التنفٌرررذ، ولا ٌجررروز شرررطب التسررجٌلات والتأشرررٌرات إلا بصررردور أمرررر التأشررٌر بررر

 مخالؾ".

وٌتعلق النص المذكور أعلا ، بالحالة التً ٌ هر يٌها دائن أو دائنٌن آخررٌن لرنفس المردٌن بعرد صردور     

ءات هٌرد هرذا الأمرر الأمر بالحجز التنفٌرذي علرى عقرار المردٌن لصرال  الردائن الحراجز الأول، و تمرا  إجررا

بالمحاي ة العقارٌة المختصة، يً هذ  الحالة ٌحق لهؤلاء الدائنٌن اللاحقرٌن طلرب هٌرده  كردائنٌن حراجزٌن 

إلى جانب الدائن الحاجز الأول بالمحاي رة العقارٌرة، بموجرب أمرر علرى عرٌضرة ٌصردر  رئرٌس المحكمرة 

لردائن الحراجز الأول، و ٌعرد القٌرد بمثابرة المختصة، بعد أن ٌرت  تسرجٌله  مرن هبرل المحضرر القضرائً مرع ا

 حجز ثان، لذلك لا بد على الردائنٌن اللاحقرٌن أن ٌثبتروا حٌرازته  لسرند تنفٌرذي و اسرتٌفائه  لمقردمات التنفٌرذ 

و كذلك إجراءات التنفٌذ على منقولات المدٌن بموجب هذ  السندات
2
. 

جز على الأموال بمعريرة أحرد الردائنٌن لا ٌجعلره وجاء نص المادة السابقة بناء على هاعدة أن توهٌع الح    

ٌختص بهذا الحجز
3
و ٌختص بإصدار أمرر هٌرد الردائن لردى المحاي رة العقارٌرة رئرٌس المحكمرة الصرادر  .

عنه أمر الحجز التنفٌذي على العقار، و ٌصب  الدائن المقٌد له نفس مرتبة الدائن الحاجز، و ٌلرز  إخطرار  

 بجلسة البٌع.

 :تارٌخ جلسة بٌع العقار المحجوز ثانٌا: تحدٌد

إن هٌا  الدائن بإجراءات التنفٌذ الجبري على أموال مدٌنه الهدؾ منه استرجاع ما له مرن حرق يرً ذمرة     

المدٌن، بالحجز على العقار الذي ٌملكه هذا الأخٌر بموجب أمر صادر من المحكمة المختصة، ثر  تسرجٌل 

               لتنفٌرررذ علررررى العقررررار، وهٌرررد هررررذا الامرررر بالمحاي ررررة العقارٌررررة، ثررر  تصررررفٌة كرررل المنازعررررات المتعلقررررة با

وكذا المنازعات المتعلقرة بملكٌرة العقرار للمردٌن، و الفصرل يرً الاعتراضرات إن وجردت، ثر  الانتهراء ببٌرع 

                                                 
1
 .252حمدي باشا، طرق التنفٌذ، المرجع السابق صعمر  - ((

 .345، صالمرجع السابقسلا ، حمزة  - ((2
 .233محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص - ((3
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      العقررار بررالمزاد العلنررً، ولكررن البٌررع ٌجررب أن ٌررت  يررً جلسررة علنٌررة ٌررت  تحدٌررد تارٌخهررا مسرربقا والتبلٌررػ برره 

ٌة، وهذا لإعلا  المعنٌٌن بتارٌخ الجلسة و كذا جلب أكبر عدد مرن المزاٌردٌن والإعلان عنه بالطرق القانون

 للحصول على هٌمة أكبر للعقار.

 :أـ تقدٌم طلب لتحدٌد جلسة بٌع العقار المحجوز

بعد مرحلرة الن رر يرً الاعتراضرات و تصرفٌة المنازعرات المتعلقرة بقائمرة شرروط البٌرع يرإن المحضرر     

ؾ يً الحجز له أن ٌتقد  بطلب لررئٌس المحكمرة مرن أجرل تحدٌرد ترارٌخ و مكران القضائً أو أي دائن طر

جلسة البٌع بالمزاد العلنً، و بعد تأكد رئٌس المحكمرة بعرد  وجرود اعتراضرات لر  ٌفصرل يٌهرا يإنره ٌن رر 

يً الطلب بموجب أمر على عرٌضة
1
. 

 ـ من ٌقوم بتقدٌم الطلب:1

  ٌت  تحدٌد ترارٌخ و مكران جلسرة البٌرع برالمزاد العلنرً بأنه: " إذا ل من ق إ   إ 747نصت المادة 

     مسرربقا، ٌررت  تحدٌرردها بموجررب أمررر علررى عرٌضررة بنرراء علررى طلررب المحضررر القضررائً أو أي دائررن طرررؾ 

 يً الحجز".

ربط هذا النص تقدٌ  طلب تحدٌد جلسة البٌرع بشررط عرد  تحدٌردها مسربقا، يقرد رأٌنرا يرً المبحرث 

الأول من هذا الفصل، يٌما ٌتعلق بإعداد هائمة شروط البٌع أنره ٌمكرن تحدٌرد جلسرة الاعتراضرات و جلسرة 

د جلسررة البٌررع بررالمزاد العلنررً يررً أمررر واحررد ٌصرردر  رئررٌس المحكمررة المختصررة، و لكررن ٌمكررن لرره تحدٌرر

الاعتراضات يقط و انت ار الفصل يٌها، أو يوات تارٌخها دون تقردٌ  أي اعتررال، و تحدٌرد جلسرة البٌرع 

       بررالمزاد العلنررً، أو يررً حالررة هبررول الاعتراضررات المقدمررة و إلؽرراء هائمررة شررروط البٌررع، هنررا لا منرراص 

ٌكررون إلا بطلررب إمررا مررن المحضررر  مررن تحدٌررد تررارٌخ جلسررة البٌررع بعررد تصررحٌ  القائمررة الملؽرراة، و هررذا لا

   القضرائً القرائ  بالتنفٌررذ أو أي دائرن طرررؾ يرً الحجررز، و سروؾ ٌرأتً يٌمررا بعرد تحدٌررد الردائنٌن المترردخلٌن

 يً الحجز.

ان تحدٌد تارٌخ جلسة البٌع بموجب امر مستقل أيضل من الناحٌرة العملٌرة،  ٌستحسن حسب رأٌناو

البٌع و الفصل يً الاعتراضات هرد ٌعطرل ترارٌخ الجلسرة، كتقردٌ  خاصة أن الفترة بٌن إٌداع هائمة شروط 

 الاعترال و هبوله، هنا هد ٌت  إلؽراء هائمرة شرروط البٌرع، أو إلرزا  المحضرر القضرائً بتعردٌلها، و بالترالً 

هد ٌضطر لتقدٌ  طلب آخر لتحدٌد جلسرة البٌرع، لوجرود آجرال هانونٌرة تتعلرق برالإعلا  و النشرر و التعلٌرق، 

ه ٌمكن التراجرع عرن بٌرع العقرار مرن هبرل الردائن الحراجز، و يرً هرذ  الحرال عرد  تحدٌرد جلسرة البٌرع كما ان

 ٌجعل المدٌن ؼٌر مضطر لريع دعوى وهؾ إجراءات البٌع.
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يً المقابل المشرع المصري جعل إجراءات البٌع و المزاٌدة لا تبدأ هانونرا إلا إذا طلرب ذلرك أحرد ذوي     

 ائً أو أي دائن ٌكون طرؾ يرً الحجرز، رؼر  سربق تحدٌرد ترارٌخ جلسرة البٌرع الشأن، وهو المحضر القض

و حلول المٌعاد المحدد لها، و ٌكون ذلك برأمر علرى عرٌضرة، وٌقرو  رئرٌس المحكمرة بإصردار الأمرر بعرد 

تحققه من الفصل يً جمٌع الاعتراضات التً ت  تسجٌلها
1
. 

 ـ شكل الطلب:2

رٌررة شرركل طلررب تحدٌررد جلسررة الإجررراءات المدنٌررة و الإدالرر  ٌحرردد المشرررع الجزائررري يررً هررانون 

 بالتررالً يهررو ٌخضررع للقواعررد العامررة الخاصررة بالطلبررات المقدمررة لرررئٌس المحكمررة لاستصرردار أمررر البٌررع، و

  الترً ٌرت  تسرجٌله لردى امانرة ضربط المحكمرة الترً ٌقرع التنفٌرذ يرً دائررة اختصاصرها عرٌضرة، وعلى ذٌل 

 دج. 1500المقدر بـ اص بالأوامر على العرائل وئً الخبعد ديع الرس  القضا

 ب ـ الفصل فً طلب تحدٌد جلسة البٌع:

ا ٌت  تقدٌ  طلب تحدٌد جلسة البٌع بالمزاد العلنرً للعقرار المحجروز أمرا  المحكمرة المطرروح امامهر

    ٌفصررل يٌرره رئررٌس المحكمررة أو القاضررً الررذي ٌكلررؾ مررن هبلرره، بالتأشررٌرإجررراءات التنفٌررذ علررى العقررار، و

على ذٌل العرٌضة المقدمة، أو أمر مستقل ٌت  من خلاله تحدٌرد ترارٌخ الجلسرة، و سراعة و مكران انعقادهرا 

أي ره  هاعة الجلسات التً تجرى يٌها، يالبٌع بالمزاد العلنً يً القانون الجزائري ٌجررى بمقرر المحكمرة 

راء البٌرع بمقرر محكمرة لأصل هو إجهد جعل المشرع المصري اباشرة إجراءات التنفٌذ امامها، والتً ت  م

يرً هرذ  الحالرة ذا وجردت المصرلحة، ومع ذلك ٌمكن أن البٌع يً نفس العقرار أو يرً مكران آخرر إالتنفٌذ، و

ٌلز  صدور أمر من هاضً التنفٌذ للاذن بالبٌع يً ؼٌر مقر المحكمة
2
. 

لبٌرع بتحدٌرد مٌعراد اٌرى الدكتور عٌل أبو عطٌة هٌكل أنه ٌجب على القاضً هبل أن ٌصدر أمر  

       مرررٌن، الأول التأكررد مررن أن جمٌررع الاعتراضررات التررً هرردمت يررً المٌعرراد أأن ٌتأكررد مررن تلقرراء نفسرره مررن 

هد يصل يٌها، و الامر الثانً التأكد من أن الحك  الذي ٌجرري التنفٌرذ بمقتضرا  هرد أصرب  نهائٌرا، يرإذا كران 

ٌجروز إجرراء البٌرع إلا بعرد أن ٌصرب  الحكر  نهائٌرا، يالحماٌرة الحجز هد وهع بحك  نايذ نفاذا معجلا يإنه لا 

الوهتٌة التً تمن  للدائن ٌنبؽً ألا تسبب ضررا بالمدٌن ٌصل إلرى حرد بٌرع عقرار  بمقتضرى حكر  معررل 

لالؽاء
3
. 
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 :الإعلان عن جلسة البٌعالفرع الثانً: الاخطار و

 ٌجب أن ٌرت  إعرلا  أطرراؾ الحجرز و المتردخلٌن يٌره بترارٌخ البٌرع لتمكٌرنه  مرن حضرور الجلسرة، 

كما انه ٌجب الإعلان عن البٌع بالنشر و التعلٌق، بهدؾ جلب أكبر عدد من المزاٌدٌن، الأمرر الرذي ٌحقرق 

 أعلى سعر يً البٌع، مما ٌخد  مصلحة الدائن و المدٌن يً نفس الوهت.

 لأطراف بالبٌع:أولا: إخطار ا

ٌخطررر المحضررر القضررائً جمٌررع الرردائنٌن المقٌرردٌن و المرردٌن المحجرروز علٌرره و الحررائز و الكفٌررل 

( أٌرا  هبرل  8العٌنً إن وجد، بتارٌخ و ساعة و مكان جلسة البٌع بالمزاد العلنً، و هذا يرً أجرل ثمانٌرة   

الفقررة الأخٌررة، و اسرتعمل المشررع  مرن ق إ   إ يرً 747الجلسة على الأهل، ويقا لما نصت علٌره المرادة 

الجزائري يً هرذ  المرادة مصرطل  "ٌخطرر"، و هرو ٌعنرً التبلٌرػ الرذي ٌقرو  بره المحضرر القضرائً القرائ  

 بالتنفٌذ، و الذي ٌأخذ نفس شكل التبلٌػ الخاص بجلسات المحكمة العادٌة.

       اره  بتررارٌخ حرردد المشرررع الجزائررري بموجررب المررادة السررابقة الررذكر الأشررخاص الواجررب إخطرر

وساعة ومكان انعقاد جلسة البٌع بالمزاد العلنً، و ه : جمٌع الدائنٌن المقٌدٌن أي مرن تر  تقٌٌرده  بموجرب 

أمر من رئٌس المحكمة التً ت  إٌداع هائمة شروط البٌع بهرا، و المردٌن المحجروز علٌره و الحرائز و الكفٌرل 

   أوجرب القرانون إخبراره  بإٌرداع هائمرة شرروط البٌرع،  العٌنً إن وجد، و هرؤلاء هر  نفرس الأشرخاص الرذٌن

 ولأنه سبق علمه  بتارٌخ البٌع عند إخبراره  بإٌرداع القائمرة، يرلا ٌلرز  إخبراره  بهرذا الترارٌخ مررة أخررى، 

إلا إذا كانت هد هدمت اعتراضات علرى القائمرة ترترب علٌهرا سرقوط الترارٌخ الاحتمرالً الرذي سربق تحدٌرد  

د هاضً التنفٌذ ترارٌخ آخرر، لرذلك ٌلرز  إخبراره  بالترارٌخ الجدٌرد للبٌرع،لٌو  البٌع ث  حد
1
أو لر  ٌرت  تحدٌرد  

 تارٌخ جلسة البٌع عند إٌداع هائمة شروط البٌع.

ق إ   إ، و الترً تحردثت  747إخطار الأشخاص السابق ذكره  بموجب الفقرة الأخٌرة من المرادة 

ن جلسرة البٌرع بموجرب أمرر مسرتقل يرً حرال عرد  تحدٌردها يً الفقرة الأولى منها على تحدٌد تارٌخ و مكا

مسبق أي عند تحدٌد جلسة الاعتراضات، و ٌفه  من ذلك أن الإخطار السابق الذكر ٌكون يً هذ  الحالرة، 

اما يً حالة تحدٌد جلسة البٌع عند تحدٌد جلسة الاعتراضات يلا ٌت  تحرٌر إخطار ثانً، لعلر  الأشرخاص 

 مكان و ساعة انعقاد الجلسة بموجب محضر التبلٌػ بقائمة شروط البٌع. السابق ذكره  بتارٌخ و

لكن يً حالة هبول الاعترال و إلؽاء هائمة شروط البٌع أو تصرحٌحها مرن طررؾ القرائ  بالتنفٌرذ، 

ومواصلة إجراءات البٌع، هنا وجب تقدٌ  طلب تحدٌد جلسة لبٌرع العقرار باعتبرار أن الترارٌخ الأول لجلسرة 

مرع القائمرة الملؽراة، و بالترالً وجرب إخطرار الأشرخاص المعنٌرٌن بالترارٌخ الجدٌرد، كمرا ان هٌرد  البٌع ألؽرً

الدائن الذي ٌت  بموجب أمر من رئٌس المحكمة، هد ٌأتً بعرد جلسرة الاعتراضرات، و بالترالً ٌجرب تبلٌؽره 
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ٌرو  البٌرع و مكانره بجلسة البٌع، و ٌترتب على عد  إخبرار الردائنٌن أصرحاب الحقروق المقٌردة علرى العقرار ب

عد  تطهٌر العقار مرن حقروهه  إذا تر  البٌرع دون إخبراره ، إلا ان هرذا الفررل نرادر الحردوث لان القرانون 

اوجب على القاضً التحقق ـ من تلقاء نفسه ـ من تما  الإخبار و إلا أجل البٌع
1
.   

بنراءا علرى طلرب أحرد  تارٌخ البٌع الذي ٌخطر به ذوي الشأن هو المٌعاد الذي حدد  هاضرً التنفٌرذ

هؤلاء الأشخاص بعد الفصل يٌما هد ٌكون هد هد  من اعتراضات على هائمة شروط البٌع، امرا إذا لر  تكرن 

    هنرراك اعتراضررات، يررإن البٌررع ٌجررري يررً المٌعرراد المحرردد يررً محضررر إٌررداع القائمررة، و لرر  ٌررنص القررانون 

   د، و لذلك ٌخضع بطلان الإخطار للقواعد العامرة، على البطلان كجزاء لعد  الاخبار أو لاخبار بعد المٌعا

        يلا ٌحكر  ببطلانره إذا شرابه عٌرب لر  تتحقرق بسرببه الؽاٌرة مرن الإجرراء، و تطبٌقرا لرذلك هضرً برأن للمردٌن 

أو الحائز التمسك ببطلان البٌع لعد  إخبار  بٌومه و مكانه إذا أثبت أنه هد أدى إلرى عرد  تمكنره مرن الويراء 

اء البٌع رؼ  استعداد  لذلكهبل إجر
2
. 

             مرررن ق إ   إ 60بالترررالً تطبرررق القواعرررد العامرررة يٌمرررا ٌتعلرررق بررربطلان الإخطرررار، ويقرررا للمرررادة 

التً تقضً بأنه لا ٌمكن الحك  برالبطلان علرى عمرل مرن الأعمرال الإجرائٌرة إلا إذا نرص القرانون صرراحة 

 بالبطلان بأن ضررا هد لحقه جراء عد  اتخاذ هذا الإجراء.على ذلك، أو ان ٌثبت من أراد أن ٌتمسك 

 ثانٌا: الإعلان العام عن جلسة البٌع:

الإعلان العا  عن جلسة البٌع ٌتضرمن إجرراءٌن أساسرٌٌن همرا: النشرر و التعلٌرق، و اللرذٌن نصرت 

   ، كمررا أن هررذ  الإجررراءات هررً عرضررة لطلررب الإلؽرراء، إ مررن ق إ   750و 749، 748 :علٌهمررا المررواد

 بعنصرٌه ث  طلب الإلؽاء. لاعلانمما ٌتعٌن أن نتطرق 

 أـ النشر:

علررى أنرره: " ٌحرررر المحضررر القضررائً، هبررل جلسررة البٌررع بررالمزاد  مررن ق إ   إ 749تررنص المررادة 

مسررتخرج مررن مضررمون السررند ، ( ٌومررا علررى الأكثررر30ثلاثررٌن  و ( ٌومررا علررى الأهررل20العلنررً عشرررٌن  

التنفٌذي و هائمة شروط البٌع موهعا منه، و ٌقو  بنشر الإعلان عرن البٌرع برالمزاد العلنرً علرى نفقرة طالرب 

 التنفٌذ".

      هررو ضرررورة مراعرراة  أولا: مررن ق إ   إ 749بشررأن هررذ  الفقرررة مررن المررادة  وتجرردر الملاح ررة

لى محضر إٌرداع هائمرة شرروط البٌرع بتحدٌرد جلسرة البٌرع هذا الاجل من هبل رئٌس المحكمة عند التأشٌر ع

على ان تكون أكثر من ثلاثٌن ٌوما حتى ٌمن  الوهت الكايً للمحضر القضائً لاعلان عن البٌرع برالمزاد 

     العلنررً، أمررا إذا لرر  ٌحرردد جلسررة البٌررع علررى محضررر إٌررداع هائمررة شررروط البٌررع يإنرره ٌحررددها بررأمر لاحررق 
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أن نفقات نشر الإعلان تكون علرى نفقرة طالرب التنفٌرذ، أي يرً البٌروع  االاجل، و ثانٌٌه أن ٌراعً هذا وعل

الجبرٌة التً هً نتاج إجراءات تنفٌذ جبري
1
. 

 ويقا لنفس المادة ٌتضمن المستخرج الواجب نشر ، يضلا عن البٌانات المعتادة ما ٌأتً: 

الحرائز و الكفٌرل العٌنرً إن وجرد و مروطن ـ اس  و لقب كل من الدائن الحاجز و المردٌن المحجروز علٌره و 

 كل منه .

 ـ تعٌٌن العقار كما ورد يً هائمة شروط البٌع.

 ـ الثمن الأساسً لكل جزء من العقار و/ أو الحق العٌنً العقاري.

 ـ تارٌخ و ساعة البٌع بالمزاد العلنً.

 ـ تعٌٌن المحكمة التً ٌجري يٌها البٌع أو أي مكان آخر للبٌع.

    ح ررة هنررا للفرررق بررٌن النشررر لمسررتخرج عررن هائمررة شررروط البٌررع والررذي سرربق الحرردٌث تجرردر الملا

، وهرذا مرن حٌرث الآجرال، يهرذا الأخٌرر مرن ق إ   إ 748عنه يً الفصل الأول، والذي نصت علٌه المادة 

( أٌا  من آخر تبلٌػ رسمً بإٌداع القائمرة، كمرا ان الهردؾ منره تمكرٌن كرل شرخص 08ٌكون خلال ثمانٌة  

رؼررب يررً شررراء العقررار أو أطررراؾ التنفٌررذ أو الرردائنٌن مررن الاطررلاع علررى هائمررة شررروط البٌررع بمكتررب ٌ

  المحضر القضائً أو بأمانة ضربط المحكمرة، لكرن النشرر الخراص بمسرتخرج مرن مضرمون السرند التنفٌرذي 

    دٌن، الهرردؾ منرره جلررب أكبررر عرردد ممكررن مررن المزاٌرر مررن ق إ   إ 749و هائمررة شررروط البٌررع ويررق المررادة 

كما ان النشر ٌت  حصرا يرً جرٌردة ٌومٌرة وطنٌرة و التعلٌرق بلروح إعلانرات المحكمرة المرودع لردٌها هائمرة 

 شروط البٌع، بٌنما النشر و الإعلان يً الثانً ٌت  يً عدة أماكن ويق ما سوؾ ٌأتً بٌانه.

ٌثبررت النشررر بإٌررداع نسررخة مررن الصررحٌفة التررً حصررل يٌهررا النشررر يررً ملررؾ التنفٌررذ،
2

     و ٌررت  أسسررا 

      مررن ق إ   إ،  750يررً جرٌرردة ٌومٌررة وطنٌررة واحرردة او أكثررر حسررب أهمٌررة العقررار المحجرروز ويقررا للمررادة 

مرن نفرس  6و ٌمكن النشر يً أي مكان آخر ٌحتمرل أن ٌضرمن جلرب أكبرر عردد مرن المزاٌردٌن ويقرا للبنرد 

الاجتمراعً و الترً أصربحت أكثرر تصرفحا المادة، و بالتالً و بالن ر للتطرور الكبٌرر يرً وسرائل التواصرل 

    مرن الجرائرد الٌومٌرة الورهٌرة ـ باعتبارهرا متاحرة يرً ٌرد أؼلرب الأشرخاص و يرً أي وهرت ـ يإنره لا مرانع 

من اللجوء للنشر يً هذ  المواهع لجلب أكبر عدد من المزاٌدٌن، خاصة المجموعرات المنشرأة علرى مواهرع 

ة أو الولاٌرة الواهررع بهرا العقرار محرل طلرب البٌرع، و عملٌرا ٌلجررأ التواصرل الاجتمراعً و الترً تخرص المدٌنر

  أحٌانا المحضرٌن القضرائٌٌن للنشرر علرى مواهرع التواصرل الاجتمراعً خاصرة عنرد عرد  حضرور مزاٌردٌن 

 يً الجلسات الأولى للمزاٌدة.
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 التعلٌق: -ب

     التنفٌررذي  تحرردثت تحرٌررر المحضررر القضررائً لمسررتخرج مررن مضررمون السررند مررن ق إ   إ 749المررادة     

( ٌومرا 30نشر الإعلان ويق ما سبق ذكر ، هبل جلسة البٌع بالمزاد العلنرً ثلاثرٌن  وهائمة شروط البٌع، و

مرن نفرس  750عنره المرادة ( ٌوما على الأهرل، و لكرن تعلٌرق الإعرلان تحردثت 20على الأكثر و عشرٌن  

 هً:وحددت أماكن التعلٌق والنشر و القانون

 ـ يً باب أو مدخل كل عقار من العقارات المحجوزة أرضا أو مبانً.

    ـرر يررً لوحررة الإعلانررات بالمحكمررة التررً ٌررت  يٌهررا البٌررع، يررً لوحررة الإعلانررات بقباضررة الضرررائب و البلدٌررة 

 التً ٌوجد يٌها العقار.

 ـ يً الساحات و الأماكن العمومٌة.

 مكان آخر ٌحتمل أن ٌضمن جلب أكبر عدد من المزاٌدٌن.ـ ويً أي 

    وهنررا تعلٌررق الإعررلان ويقررا لررنفس المررادة يررً يقرتهررا الأخٌرررة ٌثبررت بتقرردٌ  نسررخة منرره مؤشررر علررى هامشررها 

 من طرؾ المو ؾ المؤهل، و ٌريق بملؾ التنفٌذ.

زاٌرردة، و ٌتحقررق ٌهردؾ الإعررلان عررن البٌررع إلررى إعررلا  الررراؼبٌن يرً الشررراء كررً ٌشرراركوا يررً الم

تنايسه ، و الؽرل المقصود من البٌع بهذ  الطرٌقة لٌصل العقار إلى أعلى هدر و هٌمرة مالٌرة، و هرد رسر  

المشرررع طرٌقررة الإعررلان بصررورة تحقررق علررى الوجرره الأكمررل الؽرررل الطلرروب، و حرردد مواعٌررد معٌنررة 

ة، حتى لا ٌنسى الأشخاص أمرر البٌرع لاعلان، مراعٌا يً تقدٌرها ألا تطول الفترة بٌن الإعلان و المزاٌد

المعلن عنه
1
.   

أن ٌكون تعلٌق الإعلان مرن هبرل المو رؾ المؤهرل حسرب الحالرة يرً لوحرة  بعل الباحثٌن ٌقترح

يقرط التأشرٌر علرى هرامي الإعرلان  الإعلانات سرواء يرً المحكمرة أو هباضرة الضررائب أو البلدٌرة، و لرٌس

بتعلٌقره، خاصرة إذا كانرت لوحرة الإعلانرات مؽطراة بزجراج و هفرل، تسلٌمه للمحضر القضرائً الرذي ٌقرو  و

كما أن المحضر القضائً من واجبه أن ٌتأكد من تعلٌق الإعلان على لوحة الإعلانرات لضرمان أكبرر عردد 

مرن المزاٌردٌن، و الأيضرل هرو التنسررٌق برٌن المحضرر القضرائً و المو ررؾ الترابع لرادارة المكلفرة بتعلٌررق 

تكاملً لتحقٌق الؽرل المرجو من البٌع بالمزاد العلنً.الإعلان يً إطار 
2

 

كما ان الهدؾ من التعلٌق هو جلب أكبر عدد أكبر من المزاٌدٌن، بالإضاية إلى ان التعلٌق برإدارة 

    الضرررائب و البلدٌررة تمررن  الفرصررة لهررذ  الإدارة يررً الترردخل يررً عملٌررة البٌررع إن كرران للدولررة أي حقرروق 

او علررى المرردٌن المحجرروز علٌرره، باعتبررار أن دٌررون الدولررة علررى الؽٌررر هررً دٌررون علررى العقررار المحجرروز 
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ممتازة، كما ان الهدؾ ٌتعلق كذلك بكون هذ  الإدارات ٌتردد علٌها الكثٌر من المواطنٌن ٌومٌا، و بالترالً 

 ٌتحقق الؽرل و هو إعلا  أكبر عدد ممكن من الناس بالبٌع.

برالتعلٌق يرً الأمراكن المرذكورة   بالنشر يً جرٌردة ٌومٌرة وبٌع ٌتمما سبق نجد أن الإعلان عن ال

  ،   ٌفٌررد بجررواز التصرررٌ  بنشررر إضررايً الإدارٌررة علررى مررا  ٌررنص هررانون الإجررراءات المدنٌررة وأعررلا ، و لرر

        ذلرررك لضرررمان حضرررور أكبرررر عررردد مرررن المزاٌررردٌن أو التصررررٌ  بتضرررٌٌق نطررراق النشرررر، والرررذي ٌهررردؾ و

ؾ القضائٌة ما دا  أن المصلحة من النشر و التعلٌرق هرد تحققرتإلى الاهتصاد يً المصارٌ
1

و هرذا عكرس  ،

      المشرررع المصررري الررذي ٌجٌررز لقاضررً التنفٌررذ أو ٌررأذن بالزٌررادة أو الررنقص، و ذلررك علررى عرٌضررة ٌقرردمها 

      لررره أي ذي مصرررلحة، كالحررراجز أو المررردٌن أو الحرررائز أو الكفٌرررل العٌنرررً، علرررى انررره لا ٌجررروز أن ٌترترررب 

الإعرلان يرً الفتررة إلرى ٌررو  علرى زٌرادة الإعرلان ترأخٌر البٌرع عرن الٌرو  المحردد لرره، يٌجرب أن ترت  زٌرادة 

البٌع
2
. 

هرذا مررا كرران ٌررنص علٌرره هررانون الإجررراءات المدنٌررة الجزائررري القرردٌ ،
3
بحٌررث كرران ٌجٌررز لرررئٌس  

المردٌن، تضرٌٌق  المحكمة بموجب هرار ؼٌر هابل للمعارضرة بنراء علرى طلرب مباشرر إجرراءات الحجرز أو

العلنٌرة يرً الأسرواق المجراورة،  نطاق النشر القانونً أو التصرٌ  بنشر إضايً، و على الأخرص بالمنراداة

تقدر مصارٌؾ الإجراءات بمعرية القاضً المنتدب لهذا الامرو
4
. 

 آجال النشر والتعلٌق: ـج 

مناسرب، و لرذلك يالموعرد التعلٌق( أؼراضه ٌنبؽرً أن ٌرت  يرً موعرد النشر ولكً ٌحقق الإعلان  

المناسررب هررو الررذي ٌحقررق الترروازن بررٌن مصررلحتٌن: مصررلحة الررراؼبٌن يررً الشررراء التررً تسررتدعً اشررتراط 

يرً الشرراء مرن التفكٌرر  حصول الإعلان هبرل الٌرو  المحردد للبٌرع بفتررة مناسربة، ٌرتمكن الشرخص الراؼرب

مٌعراد بتحدٌرد النرص  عنردما ن ق إ   إمر 749جزائرري يرً المرادة المشرع الهد ويق والاستعداد للشراء، و

عشرٌن ٌوما على الأهل عن تارٌخ حلول جلسة المزاٌدةبثلاثٌن ٌوما على الأكثر و
5
. 
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 ـ تقدٌر مصارٌف التنفٌذ وأتعاب المحضر القضائً: د

كل مصارٌؾ التنفٌذ و أتعاب المحضر القضائً ٌت  تقردٌرها مرن طررؾ رئرٌس المحكمرة بموجرب 

ٌقدمها المحضرر القضرائً أو أحرد الردائنٌن، و ٌرت  الإعرلان عرن هرذا التقردٌر هبرل ايتتراح أمر على عرٌضة 

المزاد العلنً، و ٌنو  عنها يً حك  رسو المزاد يٌما بعد
1
. 

09/78مصررارٌؾ المحضرررر القضرررائً تخضررع يرررً تحدٌررردها للمرسررو  التنفٌرررذي رهررر      
2
وٌقرررو  ، 

ء ها  بره للتنفٌرذ علرى العقرار المحجروز، بداٌرة مرن تحرٌرر المحضر القضائً بتبٌان المبلػ المقابل لكل إجرا

 هائمة شروط البٌع وصولا لتحدٌد جلسة البٌع والإعلان عنها.

كخلاصررة للفصررل الأول يررإن بٌررع العقررار المحجرروز لا ٌررت  دون إجررراءات تمهٌدٌررة تسرربق جلسررة و

مرن لره حرق علٌره مرن معريرة  البٌع، كل هذ  الإجراءات هديها عد  التجهٌل بالعقار المحجوز، وتمكٌن كل

مرا ٌرت  مرن إجررراءات، كمرا ان هرديها اهتضرراء الردائن لحقره برالطرق القانونٌررة، والوصرول لبٌرع العقررار دون 

وجود أي نزاع علٌه، كما تضمن جلب أكبر عدد ممكن من المزاٌدٌن لبٌع العقرار بأحسرن ثمرن، بالإضراية 

 ع عقار  بالمزاد العلنً.تمن  الفرصة للمدٌن للوياء بدٌنه هبل بٌ إلى أنها 

                                                 
1
 .153العربً شحط عبد القادر، المرجع السابق، ص - ((

، ٌحدد أتعاب 2009يبراٌر سنة  11الموايق  1430صفر عا   15المؤرخ يً  09/78المرسو  التنفٌذي ره   - ((2
 .2009لسنة  11المحضر القضائً، الجرٌدة الرسمٌة، العدد 
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 الفصل الثانً: الإجراءات النهائٌة لبٌع العقار المحجوز.

    إن كل الإجراءات التي تم التطرق إليها في الفصل الأول من تحرير لقائمة شروط البيع، وتبليغهاا 

ونشرها، والفصل في الاعتراضات التي تقدم فيها، وكذا الفصل في طلبات وقف البيع والدعوى المرتبطاة 

(، الهدف منها الوصول للتنفياذ علاا العقاار المحجاوز، ببيعام باالمزاد )الفسخ والاستحقاقالمحجوز بالعقار 

العلنااي واسااتيفاء الاادائن الحاااجز لحقوقاام ماان ثماان العقااار المحجااوز، كمااا ان تلاا  الإجااراءات الهاادف منهااا 

لمزاد العلناي، تصفية جميع النزاعات التي تتعلق بالعقار و بإجراءات التنفيذ، قبل الوصاول لجلساة البياع باا

الجلساة، والإعا ن عنهاا بالنشار  هذه الجلساة تتطلاك كاذل  إجاراءات ممهاد، لهاا، تتمثال يساساا فاي تحدياد

 التعليق وفق ما سبق التطرق إليم.و

   عناد حلااول تااريخ جلسااة البياع بااالمزاد، يجاك ين تكااون جمياع الإجااراءات الساابق ذكرهااا مكتملااة     

           الجلساااة تتطلاااك لانعقادهاااا تشاااكيلة معيناااة، و إجاااراءات  اصاااةولا يشاااوبها يل  لااال يو نقااا ، هاااذه 

بها لا تشتر  فيها مع الجلسات العادية التاي تعقاد بالمحكماة، مماا يجعلناا نتطارق فاي هاذا الفصال للحادي  

       عاان جلسااة البيااع وإجراءاتهااا وعوارضااها فااي مبحاا  اول، ونتطاارق فااي مبحاا  ثاااني لنتيجااة الجلسااة 

 المزاد، وما يرتبم من آثار. وهو حكم رسو 

 المبحث الأول: جلسة البٌع بالمزاد العلنً.

تمر جلسة البيع بالمزاد العلني بإجراءات محدد، قانونا يجك اتباعها من قبل القاضاي الاذل ياري  

الجلسة، كما ينم ورغم كون المزايد، مفتوحة للجمهاور إلا ان هناا  شاروط للمشااركة فيهاا، وقاد يعتار  

ها او وقفها، و قد ارتأينا فاي هاذا المبحا  ين نتحاد  يولا عان عاوار  لوار  تؤدل إما لتأجيالجلسة ع

       جلسااة البيااع فااي مطلااك يول باعتبااار ينهااا قااد تنهااي الجلسااة او تااؤدل لتأجيلهااا، و نتحااد  عاان شااروطها 

 وإجراءاتها في مطلك ثان.

 المطلب الأول: عوارض جلسة البٌع بالمزاد العلنً.

إجراءات الإع ن والنشر والتبليغ التي يقوم بها المحضر القضائي قبل جلسة البيع، والتاي تعاد  إن       

      ل يكباار عاادد ماان المزاياادين وإعاا م كاا ممهااد، لهااا، لهااا يهميااة كبياار، وفااق مااا ساابق ذكااره ماان حياا  جلااك

دف إلغائهااا، ماان لاام ع قااة بالعقااار المحجااوز بجلسااة البيااع، هااذه الإجااراءات قااد تكااون محاال منازعااة بهاا

باعتبارها عقد قضائي يحرره المحضر القضائي وهو قابال للمنازعاة فاي صاحتم، هاذه المنازعاة تعاد مان 

عوار  الجلسة التي قد تاؤدل لتأجيلهاا، كماا ان جلساة البياع قاد تعترضاها عاوار  ي ارى تاؤدل كاذل  

 لتأجيلها يو وقفها. 
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 الفرع الأول: إلغاء إجراءات الإعلان و النشر.

إلغاااء الإجااراءات ال اصااة بالنشاار والتعلياااق السااابق ذكرهااا و التااي يقااوم بهااا المحضااار يمكاان 

القضائي، وقد حدد المشرع الأشا ا  الاذين لهام الحاق فاي طلاك الإلغااء وآجاال ذلا ، والسالطة الم ولاة 

 بالفصل في الطلك وحالاتم، ويجال الفصل فيم.

 أولا: إجراءات الطلب وآجاله.

" يمكاان للاادائنين الحاااجزين والاادائنين المتااد لين فااي الحجااز  م إ اناام:ماان ق إ  751تاان  الماااد، 

والمدين المحجوز عليم والحائز والكفيل العيني، تقديم عريضة إلا رئي  المحكماة لطلاك إلغااء إجاراءات 

 ( ييام علا الأقل، وإلا سقط حقهم في ذل ".3والتعليق قبل جلسة البيع بث ثة ) النشر

 ب إلغاء إجراءات النشر والتعلٌق.ثانٌا: من ٌحق لهم طل

يحق تقديم طلك إلغاء إجاراءات النشار والتعلياق لكال مان الادائنين الحااجزين والادائنين المتاد لين 

فااي الحجااز والماادين المحجااوز علياام والحااائز والكفياال العينااي، وهنااا هااذه الأطااراف مااذكور، علااا ساابيل 

العقار المحجوز تقديم طلك الإلغااء، مثال الاذل يتقادم الحصر ما يعني انم لا يمكن لغيرهم فيما يتعلق ببيع 

 للمزايد، يو المستأجر وغيرهم ممن لهم مصلحة في التنفيذ يو عدم التنفيذ علا العقار.

لكن وفقا للقانون المصرل يجك علا كل ذل مصلحة ان يبدل يوجم البط ن في الإع ن بتقريار   

الأقاال وإلا سااقط الحااق فيهااا، ويحكاام قاضااي التنفيااذ فااي يوجاام قباال الجلسااة المحاادد، للبيااع بث ثااة ييااام علااا 

حكمم لا يقبل الطعن فيم بأل طريقالبط ن في اليوم المحدد للبيع قبل افتتاح المزايد،، و
1
. 

 :ثالثا: طرٌقة تقدٌم طلب إلغاء إجراءات النشر والتعلٌق

ي  المحكماة، وهناا نارى ، عن طريق عريضة توجم لرئمن ق إ م إ 751يقدم الطلك وفقا للماد،     

ان المشارع الجزائاارل بساط هااذا الإجاراء باعتبااار ين الفصال فااي الأوامار علااا العارائ  يااتم فاي مكتااك 

 رئي  المحكمة ولي  في جلسة علنية، كما ان الفصل فيم يتم في آجال قانونية محدد،.

( 3بمد، يقصااها ث ثاة )بالنسبة لأجل تقديم طلك إلغاء إجراءات النشر والتعليق، فقد حددتم الماد، 

يياام قباال التاااريخ المحادد للمزايااد،، يل جلسااة البياع، تحاات طائلااة ساقوط الحااق فااي تقاديم الطلااك، وبالتااالي 

تستمر إجراءات البيع رغم ت لف الشروط المطلوبة في حالة عدم تقاديم طلاك الإلغااء
2
لكان مان سالطات  ،

تعلياق وصاور، الجرياد، الرسامية التاي تام فيهاا القاضي المكلف بالبيوع العقارية فح  محاضار النشار وال

نشار البياع، وبالتاالي لام سالطة تأجياال البياع فاي حالاة كانات هااذه الإجاراءات غيار صاحيحة او لام تتضاامن 

 بع  البيانات الجوهرية. 

                                                             

 .291علي يبو عطية هيكل، المرجع السابق،   - (1)
 .127حسيان، المرجع السابق،  رضا (2) - 
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 :رابعا: الأمر الصادر فً طلب الإلغاء

إجاراءات النشار والتعلياق، " إذا قارر إلغااء  انام: 4و  3فاي الفقار،  من ق إ م إ 751تن  الماد، 

اجل البيع إلا جلسة لاحقة ويمر بإعاد، هذه الإجراءات علاا نفقاة المحضار القضاائي، وإذا فصال بارف  

طلك الإلغاء، امر بافتتاح البيع بالمزاد العلني فورا"، يفصل رئي  المحكمة ) يو مان يعينام لرئاساة جلساة 

بل افتتاح البيع بالمزاد العلني بأمر غير قابل لأل طعنالبيوع العقارية ( في طلك الإلغاء يوم البيع وق
1
. 

 هنا هنا  حالتين:

الحالة الأولا: في حالة الفصل بإلغاء إجراءات النشر والتعلياق مان قبال رئاي  المحكماة او قاضاي البياوع 

         العقاريااة المعااين ماان قبلاام، يؤجاال جلسااة البيااع إلااا جلسااة لاحقااة، ويااأمر فااي نفاا  الوقاات بإعاااد، النشاار

والتعليق علا نفقة المحضر القضائي القائم بالتنفيذ، هذا بموجك يمر ولائي يصدره فاي نفا  جلساة البياع، 

   وتحماال المحضاار القضااائي للمصاااريف نتيجااة ان الإلغاااء يكااون ل طااأ ارتكباام هااو، فاا  يعقاال ان يتحماال 

 ذل  طالك التنفيذ او المنفذ عليم. 

ك، هنا يقوم القاضي المكلاف باالبيع، بافتتااح البياع باالمزاد العلناي فاورا، الحالة الثانية: الفصل برف  الطل

 ويكون الرف  بموجك امر ولائي غير قابل لأل طعن كذل .

 :الفرع الثانً: تأجٌل البٌع ووقفه

      تنعقد جلسة البيع وفق ما تم تحديده بموجك الأمر الصادر من رئاي  المحكماة، مان حيا  المكاان 

بموجاك دام لا يوجد وقف الإجراءات البياع )المحكمة ورقم قاعة الجلسات( والزمان )الساعة واليوم(، فما 

يماار صااادر عاان رئااي  المحكمااة، فااإن الجلسااة تنعقااد وفااق مااا هااو محاادد لهااا، علااا عكاا  ذلاا  المشاارع 

، وهام الادائن المصرل لا يجيز إجراء البيع فاي الياوم المحادد لام إلا بنااء علاا طلاك مان احاد ذول الشاأن

        المباشااار، لاجاااراءات والمااادين والحاااائز والكفيااال العيناااي، يو يل دائااان يصاااب  طرفاااا فاااي الإجاااراءات، 

إذا يجريت المزايد، دون طلك من احد هاؤلاء، وهام يطاراف التنفياذ كاان البياع بااط ، والحكماة مان هاذا ف

ايد، ومصاريفهاهي إعطاء الفرصة للوفاء بالدين ا تيارا، وتجنك إجراءات المز
2
. 

يجرل البيع بالمزاد العلناي فاي جلساة علنياة برئاساة رئاي  المحكماة يو القاضاي الاذل يعينام لهاذا 

الغر ، )الأفضل ين يتاري  جلساة البياع مان كلاف بمراقباة قائماة شاروط البياع والاعتراضاات المساجلة 

         راقبااة قائمااة شااروط البيااع عليهااا، يل يناام تااابع الإجااراءات ماان يولهااا، ولا مااانع ماان تكليااف القضاااء بم

والإجراءات التالية لغاية الفصل في الاعتراضات بتكليف من رئي  المحكمة  ا ل توزياع المهاام(، بمقار 

المحكمة التي يودعت فيها قائمة شروط البيع، وفي التاريخ والساعة المحاددين لاذل ، وبحضاور المحضار 

                                                             
 .163بوقندور،، المرجع السابق،  سليمان  - ( (1
 .292السابق،  علي يبو عطية هيكل، المرجع  - ( (2
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     قياادين والماادين المحجااوز علياام والحااائز والكفياال العينااي،القضااائي وامااين الضاابط، وبحضااور الاادائنين الم

     حضااور عاادد ماان المزاياادين لا يقاال ب( ييااام علااا الأقاال قباال تاااريخ الجلسااة، 8يو بعااد إ بااارهم بثمانيااة )

( يش ا 03عن ث ثة )
1
. 

لكاان قااد يعتاار  السااير فااي إجااراءات بيااع العقااار المحجااوز عااوار ، يترتااك عنهااا إمااا تأجياال 

يو وقفها، و يقصد بها وجود يسباك جديد، و جدية تالياة لجلساة الاعتراضاات و ساابقة علاا جلساة الجلسة 

المزاياد،، وتاؤدل هاذه الأساباك إماا لوقاف البياع لغاياة زوالهاا بالفصال بأحكاام، بعادها يتقادم طالاك التنفيااذ 

حددها امر التأجيلبطلك بيع العقار وتحديد جلسة المزايد، من جديد، وإما بالتأجيل إلا جلسة ي رى ي
2
. 

 :أولا: تأجٌل جلسة البٌع بالمزاد العلنً

   ماان ق إ م إ فإناام وبعااد افتتاااح جلسااة البيااع، يقااوم الاارئي  بااالتحقق ماان حضااور  754وفقااا للماااد، 

يو غياااك يطااراف الحجااز وإتمااام إجااراءات التبليااغ الرساامي والنشاار والتعليااق، إذا كاناات هااذه الإجااراءات 

صااحيحة، يااأمر بافتتاااح الماازاد العلنااي، ويااذكر بشااروط البيااع ونااوع العقااار و/ يو الحااق العينااي العقااارل 

          المزاياااد،، المعااارو  للبياااع، و الاااثمن الأساساااي و الرساااوم و المصااااريف، ثااام يحااادد مبلاااغ التااادر  فاااي 

     ولكان قااد يااتم تأجياال جلساة البيااع بااالمزاد العلنااي لجلساة لاحقااة إمااا ماان تلقااء نفاا  القاضااي الااذل يريسااها، 

 من احد يطراف التنفيذ. او بطلك

 أـ تأجٌل البٌع من طرف القاضً المكلف بالبٌوع العقارٌة من تلقاء نفسه:

       العلناي بتأجيال البياع لجلساة ي ارى مان تلقااء نفسام، يقوم القاضي الذل يري  جلسة البياع باالمزاد

 في حالات معينة نستعرضها فيما يلي:

 ـ التأجٌل الأول بالثمن الأساسً:1

الساابق ذكرهاا،  754بعد قيام القاضي الذل يري  جلساة البياع باالإجراءات الماذكور، فاي المااد، 

      ماان التحقااق ماان حضااور يو غياااك يطااراف الحجااز وإتمااام إجااراءات التبليااغ الرساامي والنشاار والتعليااق، 

العقاارل المعارو  والأمر بافتتاح المزاد العلني، والتذكير بشروط البياع وناوع العقاار و/يو الحاق العيناي 

للبيع، والثمن الأساسي والرساوم و المصااريف، وتحدياد مبلاغ التادر  فاي المزاياد،، ويتباين لام عادم تاوفر 

( مزاياادين ا يو كااان العاار  يقاال ماان الااثمن الأساسااي 3النصاااك ماان المزاياادين ا علااا الأقاال ثاا   )

بات ذلا  فاي ساجل الجلساة وقارر ( دقيقة، يث15للمزايد،، يو لم يتقدم يحد بأل عر    ل  م  عشر، )

تأجيل البيع إلا جلسة لاحقة بذات الثمن الأساسي
3
. 

                                                             
 .165سليمان بوقندور،، المرجع السابق،   - ( (1
 .128رضا حسيان، المرجع السابق،   - ( (2

 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية.  2فقر،  754راجع الماد،  -  (3)
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  تجدر الإشاار، هناا ينام مان الناحياة العملياة ونثارا لكثار، الملفاات وجلساات البياع باالمزاد العلناي، 

( دقيقة من اجال إعا ن تأجيال البياع 15فإن رئي  جلسة البيع بالمزاد العلني لا يحترم مد، ال مسة عشر )

 لجلسة ي رى، والم حث كذل  في هاذا ال صاو  ين المشارع الجزائارل علاا  ا ف المشارع الفرنساي 

" إذا كاان للتأجيال  :لقوللم يحدد الأسباك التي قد تؤدل إلا تأجيل جلسة البيع بالمزاد العلني، بال اكتفاا باا

ق إ م و إ، تاركاا يمار تقاديرها للسالطة  753يسباك جدياة "، حساك ماا جااء فاي الفقار، الثانياة مان المااد، 

التقديرية للقاضي
1
. 

لقيام القاضاي بالتأجيال فاي الجلساة الأولاا للمزاياد، مان تلقااء نفسام لا باد مان تاوفر يحاد الحاالات 

 التالية: 

 المزايدين. ا يلا يتوفر النصاك من 

 ا او كان العر  المقدم لشراء العقار محل البيع يقل من الثمن الأساسي للمزايد،. 

 ا يو لم يتقدم يحد بأل عر    ل  م  عشر، دقيقة من افتتاح المزايد، العلنية علا العقار المحجوز.

 ـ التأجٌل بعد إنقاص عشر الثمن الأساسً: 2

" في الجلسة الجديد،، وبغ  النثر عن عادد المزايادين،  :من ق إ م إ علا انم 754تن  الماد، 

إذا كانت العرو  يقل من قيمة الثمن الأساسي وغير كافية لقيمة الدين والمصاريف، قرر الارئي  تأجيال 

 يع ه". 750البيع وإنقا  عشر الثمن الأساسي مع إعاد، النشر والتعليق وفقا للماد، 

العرو  المقدمة من المزايدين يقل من الاثمن الأساساي الاذل  التأجيل في هذه الحالة مرتبط بكون

افتاات  باام الماازاد العلنااي وغياار كافيااة لقيمااة الاادين والمصاااريف، هنااا يقااوم القاضااي بإنقااا  عشاار الااثمن 

الأساسي المحدد للبيع بالمزاد العلني للعقار، وبالتالي يصاب  النشار والإعا ن عان البياع للجلساات ال حقاة 

 .بالثمن الجديد

لقد ن  المشرع الجزائرل علا انقا  العشر لمر، واحد، فقاط، وهاذا عكا  المشارع المصارل     

الذل من  القاضي ص حية تأجيل البيع مع إنقا  العشر، مر، بعد مر، كلما اقتضا الحال ذل 
2
. 

 ـ التأجٌل بعد الأمر بإلغاء إجراءات الإعلان عن جلسة البٌع: 3

هنا تأجيل البيع يكون من القاضاي الاذل ياري  جلساة البياوع العقارياة مان تلقااء نفسام، وهاذا بعاد   

إصداره يمر بإلغاء إجراءات النشر والتعليق وفق ما سبق ذكره يع ه، ويكون امره غير قابال لأل طعان، 

                                                             

المدنية والإدارية     نور الدين حيرش، )معوقات البيع بالمزاد العلني للعقار المحجوز في قانون الإجراءات  -  (1)
 .838،  2022، سنة 01، العدد 09الجزائرل(، مقال منشور بمجلة الباح  للدراسات الأكاديمية، المجلد 

 .752يحمد يبو الوفا، المرجع السابق،   -  (2)
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ه ين الإلغااء يترتك عنم تحميل مصاريف الإع ن والنشر الجدياد، علاا عااتق المحضار القضاائي باعتباار

 جاء نتيجة  طا في الإجراءات يو إغفال في يحد البيانات.

 ـ التأجٌل مع البٌع بثمن ولو أقل من الثمن الأساسً: 4

في الجلسات الموالية يباع العقار و/يو الحق العيني العقارل لمن تقدم بأعلا عر  ولاو كاان اقال 

من الثمن الأساسي، وهو ما يصطل  عليم بالبيع بسعر حر
1
. 

وتجدر الإشار، إلا ينم مان الناحياة العملياة هناا  حاالات ي ارى يقاوم القاضاي فيهاا بتأجيال البياع 

بالمزاد العلني من تلقاء نفسم، إذا لم يتقدم يحد بأل عار   ا ل  ما  عشار، دقيقاة مان افتتااح المزاياد، 

ة القاائم بالتنفياذ إجاراءات العلنية علا العقار المحجوز في كل جلسة تعقد لبيع العقار المحجوز، مع مواصل

التبليغ والنشر لكل جلسة بأمر من القاضاي، وعادم تقاديم طلاك لوقاف إجاراءات البياع، فلام يان  المشارع 

   الجزائاارل علااا شااطك الملااف يو وقااف إجااراءات البيااع ماان تلقاااء نفاا  القاضااي لعاادم حضااور المزاياادين 

ي المحضاار القضااائي يواصاال إجااراءات فااي عااد، جلسااات، باال ين الملااف يبقااا مهمااا طالاات المااد، إذا بقاا

والحضور لجلسة البيع، ون حث في هذا الصدد في المحاكم وجود ملفات قديماة لام ياتم تساويتها   الإع ن 

 إما بالبيع يو وقف البيع نثرا لعدم تقدم يل مزايد يو عر  لشراء العقار.

 ب ـ التأجٌل بطلب من أحد اطراف الحجز:

العلني إذا طلك يحد يطراف الحجاز التأجيال لأساباك جدياة، لاسايما قلاة يجوز تأجيل البيع بالمزاد 

المزايدين وضعف العرو 
2
وعلا ذل  إذا كان عدد المزايدين يقل من ث ثاة، او كاان العار  ضاعيفا،  ،

كماا إذا كاان العاار  يقال مان الااثمن الأساساي للمزاياد،، فيقاارر القاضاي المكلاف بااالبيع التأجيال، ويحتماال 

طالك التأجيل نفقات النشر والتعليق
3
. 

عليهاا المتمثلاة فاي قلاة  الأسباك الجدياة وردت علاا سابيل المثاال لا الحصار، اماا التاي تام الان 

       المزاياادين وضااعف العاارو ، فهااي ماان الأسااباك التلقائياااة للتأجياال ماان قباال القاضااي المكلااف باااالبيع، 

ولا حاجة لطلبها من اطراف البيع إلا في الجلسات ال حقة عن الجلسة الأولا، اما باقي الأساباك في ضاع 

نام بصادد تساديد الاديون والمصااريف وطلاك رفاع تقديرها لارئي  الجلساة كطلبهاا مان المحجاوز عليام كو

الحجز، او من رفع دعوى استعجالية لطلك وقاف بياع العقاار مؤقتاا يو تأجيال بياع العقاار إلاا غاياة فصال 

القاضي الاستعجالي في طلبم.
4
 

                                                             
 .167بوقندور،، المرجع السابق،  سليمان  - ( (1
 من ق إ م إ. 2فقر،  753راجع الماد،  - ( (2

 .254د صبرل السعيد، المرجع السابق،  محم -  (3)
 .166المرجع ،  نف  سليمان بوقندور،،  -  (4)



 الإجراءات النهائية لبيع العقار المحجوزالفصل الثاني: 

 
52 

من يمثلة الأسباك القوية التي تبرر التأجيل، عدم إتمام إجاراءات الإعا ن، وجاود ثاروف تانق    

        دين، كحارك يو كارثاة عاماة، يو ثاروف تمكان المادين مان الوفااء إذا ماا اعطاي مهلاة معقولاةعدد المزاي

كما لو ثبت المدين ياوم البياع ين تحسانا ملموساا طاري علاا حالتام المادياة، كماا لاو اكتساك بعا  الأماوال 

  ل البيااع قياسااا فجااأ، بااالميرا  يو لغياار ذلاا  ماان الأسااباك التااي يقاادرها قاضااي التنفيااذ، حياا  يسااتطيع تأجياا

علا ما للقاضي من سلطة في من  المدين نثر، ميسر، او تقسيط الدين
1
. 

عند طلك يحد اطراف الحجز التأجيل وموافقة المحكماة عليام ياتم الأمار بإعااد، إجاراءات التعلياق     

،، ويجاك من ق إ م إ فاي فقرتهاا الأ يار 753والنشر علا نفقة طالك التأجيل، وفقا لما نصت عليم الماد، 

التنويم عنها في يمر التأجيال، فاإذا يعااد المحضار القضاائي تقاديم طلاك استصادار يمار تقادير المصااريف 

عن النفقات ال حقة، فإن يمر التقدير يقتصر علا تحمل النفقات ال حقة علا نفقاة طالاك التأجيال، ويكاون 

ابقة فهاي محادد، وفاق ماا سابق ذكاره عناد يمر التقدير بالمصاريف الإجمالية يل السابقة و ال حقة، يما الس

التطرق لتحديد مصااريف المحضار القضاائي، وال حقاة فهاي علاا عااتق طالاك التأجيال ويجاك ين تحادد 

بصفة مستقلة حتا يتم تصفيتها في حكم رسو المزاد، ما عدا إن كانت دفعت مسبقا للمحضر القضائي
2
. 

يتعااين تأييااده بمااا يباارره، ولا يجااوز فيااة، ي حاث ان طلااك التأجياال ي ضااع لساالطة القاضااي التقدير

      التأجياال بغياار طلااك يو بطلااك واحااد ماان يطااراف التنفيااذ، كمااا اناام لااي  ثمااة مااا يمنااع ماان إعاااد، التأجياال

متا وجد مبرره، ف  يوجد مانع من التأجيل يكثر من مر، إذا كان هنا  ما يبرره
3
. 

 فٌما ٌتعلق بالأمر الصادر بتأجٌل جلسة البٌع بالمزاد العلنً: -ج

يكون تأجيل البيع بالمزاد العلناي فاي جمياع حالاتام، مان قبال القاضاي او بطلاك مان يحاد يطاراف 

       الحجااز، بموجااك اماار يصاادره القاضااي الااذل يااري  جلسااة البيااع، و يحاادد فياام تاااريخ جلسااة لاحقااة للبيااع،

    ، وهااي ين لا تقاال ماان ق إ م إ 755المااد، القانونيااة المنصااو  عليهااا بالماااد، ويراعااي فااي تحديااد ذلاا  

 ( يوما من تاريخ التأجيل.45( يوما، ولا تزيد عن  مسة ويربعين )30عن ث ثون )

المشرع الجزائرل جعل تأجيل جلساة البياع يكاون بموجاك يمار غيار قابال لأل طعان، هاذا   فاا 

لحكام ياتم بموجاك حكام ويجاك ين يحادد فيام تااريخ الجلساة الجدياد، للمشرع المصرل الذل جعال تأجيال ا

( يوماا، هاذا الحكام لا يقبال 60( يوماا إلاا ساتين )30التي يتم فيها البيع، هاذا التااريخ يكاون باين ث ثاين )

الطعن باأل طرياق مان طارق الطعان، ولكان إذا صادر حكام التأجيال ولام يكان مشاتم  علاا تحدياد جلساة 
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هاذا مان حيا  الطعان فيام للقاعاد، ي ضاع يكون حكما بتأجيل البياع وإنماا بوقاف البياع ولإجراء البيع، ف  

المقرر، بالنسبة للحكم في طلك وقف البيع
1
. 

 ثانٌا: وقف جلسة البٌع:

لم ين  المشرع الجزائرل علا وقف جلسة البيع بالمزاد العلني بعد انعقادهاا و بداياة إجراءاتهاا، 

التي يتم وقف البياع بموجاك يمار اساتعجالي والساابق ذكرهاا عناد التعار  واقتصر علا الحالات السابقة 

             لوقاااف إجاااراءات التنفياااذ علاااا العقاااار المحجاااوز فاااي الفتااار، باااين إياااداع قائماااة شاااروط البياااع والفصااال

فااي الاعتراضااات، وهااي حااالات رفااع دعااوى الفسااخ يو الاسااتحقاق، وطلااك وقااف البيااع بالنساابة لاابع  

صار علاا بعضاها عناد تعادد العقاارات المحجاوز عليهاا، وهناا طلاك الوقاف لا يقادم يثنااء العقارات والاقت

 جلسة البيع بل يمام القاضي الاستعجالي.

لكاان هنااا  تشااريعات ي اارى حااددت حااالات يقااوم ماان   لهااا القاضااي المكلااف بااالبيوع العقاريااة 

حاالات وقاف وجاوبي وحاالات بإصادار امار بوقاف إجاراءات البياع، منهاا التشاريع الأردناي، حيا  هناا  

وقف جوازل، بالنسبة للأولا، إذا فقد السند التنفيذل الذل يجرل التنفيذ بموجبم قوتم التنفيذياة، كاأن يكاون 

             السااند التنفيااذل حكماااا نافااذا نفاااذا معجااا  ولاام يصااب  نهائياااا قباال يااوم البياااع، يو ين يكااون حكمااا نهائياااا

 ، او من محكمة الالتما ، يو ان يكون سندا تنفيذيا محررا موثقا طعان لكن يوقف تنفيذه من محكمة النق

فيااام باااالتزوير و قضااات المحكماااة باااإجراء التحقياااق، يو إذا تباااين للقاضاااي ينااام لااام ياااتم الفصااال فاااي كااال 

الاعتراضات التي قدمت علا قائمة شروط البيع، يو تم التأشاير برفاع دعاوى الفساخ، و إذا رفعات دعاوى 

مدعي ملكية العقار المحجوز، و لم يكن قد صدر حكم بوقف البيع استحقاق فرعية من
2
.    

    ونرى ينام فاي حالاة صادور يحكاام تلغاي الساند التنفياذل الاذل تام بموجبام الحجاز، ساواء باالطعن 

              فيااام بطااارق الطعااان غيااار العادياااة )الطعااان باااالنق ، التماااا  إعااااد، النثااار، اعتااارا  الغيااار ال اااار  

(، فهنا الأسا  الذل بني عليم الحجاز لام يعاد موجاودا، وبالتاالي يترتاك عليام رفاع الحجاز عن ال صومة 

من ق إ م إ، ترفاع مان المادين المحجاوز  643عن العقار محل البيع بموجك دعوى استعجالية وفقا للماد، 

الفصال  عليم ضد الحاجز و بحضور المحضر القاضي القاائم بالتنفياذ، هناا يمكان تأجيال جلساة البياع لحاين

في دعوى رفع الحجز، و إذا تمات الاساتجابة للطلاك توقاف إجاراءات البياع فاي نفا  الامار لأن الامارين 

           مااارتبطين ببعضاااهما، ولكااان فاااي حالاااة رفاااع الحجاااز دون توقياااف إجاااراءات البياااع فنااارى انااام لا ماااانع 

   ساتمرار فيهاا غيار منطقاي من ين يفصال القاضاي المكلاف البياوع العقارياة بوقاف إجاراءات البياع، لأن الا

 ما دام ان يسا  البيع الذل هو الحجز قد تم رفعم عن العقار.
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كذل  في حالة الفصل فاي دعاوى الاساتحقاق لفائاد، مادعي الملكياة بعاد تحدياد جلساة البياع وبداياة 

إجراءات جلساة البياع، او دعاوى الفساخ كاذل ، هناا يجاك الفصال كاذل  فاي نفا  الحكام بوقاف إجاراءات 

ع، كذل  لا مانع من وقفها من قبل قاضي البيوع العقارية في حالاة إغفاال ذلا  بموجاك الحكام الفاصال البي

 في دعوى الفسخ او الاستحقاق.

    وهنا  إشكال عملاي مطاروح  اصاة فيماا يتعلاق بعادم حضاور المحضار القضاائي القاائم بالتنفياذ   

   م يان  القاانون علاا طريقاة لتساوية الملاف،وكذا يطراف الحجز عد، جلسات يؤجال إليهاا بياع العقاار، فلا

 إما الشطك يو وقف البيع لحين قيام الأطراف بالاستمرار في الإجراءات.

          كمااااا يمكاااان طلااااك وقااااف البيااااع بالنساااابة لاااابع  العقااااارات المحجااااوز، دون الأ اااارى تطبيقااااا 

جلساة البياع، فا  يوجاد ماا يمناع السابق الحدي  عنها فيما يتعلق بوقاف البياع قبال  من ق إ م إ 743للماد، 

من تقديم هذا الطلك بنف  الطريقة يل يمام قاضي الاساتعجال يثنااء إجاراءات البياع، وتقاديم طلاك لتأجيال 

      البيااع لحااين الفصاال فااي الاادعوى، وعمليااا يااتم التأجياال فااي هااذه الحااالات لحااين فصاال قاضااي الاسااتعجال

صرل والأردني فيمكن فاي هاذه الحالاة طلاك وقاف البياع في طلك وقف البيع، ولكن بالرجوع للتشريع الم

مباشر، يمام قاضي البيوع العقارية ولي  قاضي الاستعجال
1
.   

    هنااا  حالااة يااتم وقااف إجااراءات البيااع فيهااا ماان قباال قاضااي البيااوع العقاريااة، وهااي قصاار البيااع 

عيني عقارل واحاد يو يكثار علا بع  العقارات المحجوز،، إذا كان الثمن الناتج من بيع عقار و/ يو حق 

كافيا للوفاء بأصل الدين والمصااريف القضاائية، ياأمر الارئي  الاذل يشارف علاا البياع باالتوقف عان بياع 

باقي العقارات و/ يو الحقوق العينية العقارية المحجوز، ورفاع الحجاز عنهاا تلقائياا
2
وهاذا ماا اكادت عليام  .

        لبياااوع العقارياااة يمكنااام وقاااف البياااع ورفاااع الحجاااز مااان ق إ م إ، و ن حاااث هناااا ان قاضاااي ا 756المااااد، 

 ولا يتطلك الأمر مثل الحالات الأ رى ين يكون رفع الحجز يو وقف البيع من قبل قاضي الاستعجال.   

    ماان ق إ م إ  640بالنساابة لحالااة تقااديم الماادين مبلااغ ماان المااال للوفاااء بديناام، فقااد نصاات الماااد، 

   ليام يو مان يمثلام فاي يل حالاة كانات عليهاا الإجاراءات، قبال مباشار، البياع " يجاوز للمحجاوز ع علا ينام:

يو يثناءه وقبل رسو المزاد، إيداع مبلاغ مان النقاود يسااول الادين المحجاوز مان يجلام والمصااريف، ياودع 

هذا المبلغ بين يدل المحضر القضائي يو بأمانة ضابط المحكماة التاي يباشار فاي دائار، ا تصاصاها التنفياذ 

ابل وصل، يترتك علا هاذا الإياداع زوال الحجاز علاا الأماوال المحجاوز، وانتقالام إلاا المبلاغ الماودع مق

 الذل يبقا  الصا للدائن الحاجز دون مزاحمة بقية الدائنين لم في ذل ".
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الإشار، هنا إلا ين هنا  تشاابم باين تأجيال البياع ووقفام، لأن كال منهماا ياؤدل إلاا توقياف  درتج

يذ، لكن هنا  ا ت ف بينهما كما يليإجراءات التنف
1
  : 

ا فالأمر الذل يصدر بتأجيل البياع غالباا ماا يصااحبم تحدياد جلساة ي ارى لإجاراء المزاياد،، وهاي الجلساة 

 التي يؤجل إليها البيع، بينما الأمر بوقف البيع فغالبا لا تحدد فيم جلسة ي رى للمزايد،.

طريق من طرق الطعن، اما الحكم بوقف البيع فهو قابل للطعان ا الامر بتأجيل البيع يصدر غير قابل لأل 

 فيم بالاستئناف.

     ااا تأجياال البيااع بموجااك اماار صااادر ماان قاضااي البيااوع العقاريااة، بينمااا وقااف البيااع قااد يكااون باادون تااد ل 

 ماان هااذا القاضااي، كااأن تتوقااف إجااراءات البيااع و التنفيااذ بساابك إلغاااء يو إبطااال السااند التنفيااذل الااذل يااتم

 بمقتضاه من جهة قضائية طرح عليها طعن بشأن هذا السند. 

 

   :المطلب الثانً: شروط و إجراءات جلسة البٌع بالمزاد العلنً

تنعقااد جلسااة البيااع بااالمزاد العلنااي برئاسااة رئااي  المحكمااة يو القاضااي المكلااف بااالبيوع العقاريااة، 

  التنفياذ، وإ طاار يطاراف الحجاز بحضور يمين الضابط، ويجاك حضاور كاذل  المحضار القضاائي القاائم ب

والدائنين المقيدين لحضور الجلسة، و لكن غيابهم لا ياؤثر علاا انعقادهاا و سايرها، و يجاك حضاور عادد 

   مان المزاياادين حساك الحالااة، وين تتاوفر فاايهم شاروط معينااة للمشااركة فااي المزاياد،، كمااا ين جلساة البيااع 

 ي تعقد بالمحكمة.  لها إجراءات  اصة لا تشبم باقي الجلسات الت

 :الفرع الأول: شروط المشاركة فً جلسة البٌع بالمزاد العلنً وإجراءاتها

نثم المشرع الجزائرل إجراءات المزايد، التي يتبعها قاضاي البياوع العقارياة، مان افتتااح الجلساة 

     لمدنيااة ماان قااانون الإجااراءات ا 765إلااا  753إلااا رسااو الماازاد و كااذا إعاااد، البيااع بموجااك المااواد ماان 

والإدارية، هذه الإجراءات عبار، عن مراحل تمر بهاا جلساة البياع لا يمكان ال ارو  عنهاا، كماا ان هناا  

شااروط قانونيااة للمشاااركة فااي جلسااة البيااع لا بااد ماان التطاارق إليهااا قباال ساارد إجااراءات المزايااد،، وهنااا  

 حالات يتم فيها إعاد، البيع بعد رسو المزاد.

 :فً المزاٌدة : شروط المشاركةأولا

الهدف من إجراءات الإع ن )النشر والتعليق(، هي جلك يكبر عدد من المزايدين لحضور جلساة 

البيع، والمزايد، في قيمة العقار للحصول علا يعلا سعر لام، وبالنتيجاة اقتضااء الادائنين حقهام مان ثمنام، 

 هي:لكن للمشاركة في المزايد، لا بد من توافر شروط معينة في المزايد و
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 أهلٌة المشترك فً المزاٌدة: -أ

تقا  قدر، الفرد علا القياام بتصارفات قانونياة صاحيحة بوعيام، يل بدرجاة إدراكام وتمييازه باين 

الأمور الم تلفة
1
من القاانون المادني، القواعاد العاماة  44إلا  42وقد نثم المشرع الجزائرل في المواد  ،

 التي تحكم الأهلية. 

الاتفااقي عمال قاانوني ياتم يماام القضااء، وعليام يجاك ين تتاوفر فاي المزاياد البيع القضائي كاالبيع 

شاروط صاحة الرضاا وهاي: تماام الاهلياة و لااو الإراد، مان العياوك، يل ين يتمتاع المزاياد بأهلياة التعاقااد 

 علا الشراء عم  بالقواعد العامة، ففاقد الأهلية لا يمكنم الاشاترا  فاي المزاياد،، والوكيال يجاك ين يكاون

معم توكيل  ا  بالشراء، والنائك يجك ين يكون الشراء مما ياد ل فاي حادود سالطتم الم ولاة لام بحكام 

القانون، يو بإذن القضاء، وإلا كان البيع باط  يو قاب  لابطال
2
. 

" كل شا   يهال للتعاقاد ماا لام يطاري علاا يهليتام  من القانون المدني علا ينم: 78نصت الماد،     

  الأهلياة يو فاقادها بحكام القااانون"، ويكاون الشا   عاديم الأهلياة إذا انعادمت لدياام عاار  يجعلام نااق

الإراد، المدركة، كالصبي غير المميز والمجناون او المعتاوه، ومثال هاؤلاء لا يمكان ين تنساك إلايهم إراد، 

قصة فقطيعتد بها القانون، يما الش   ذو الغفلة يو السفيم يو الصبي المميز غير الراشد فأهليتم نا
3
. 

   بمعنا ين يكون للشا   القادر، والصا حية لإبارام التصارفات القانونياة، ومنااط الأهلياة التميياز 

والإدرا  و حرية الإراد،،
4
" كال شا   بلاغ  من القاانون المادني بقولهاا: 40وهذا ما نصت عليم الماد،  

لمباشار، حقوقام المدنياة، وسان الرشاد سن الرشد متمتعا بقواه العقلية، ولم يحجر عليم يكون كامال الأهلياة 

 ( سنة كاملة".19تسعة عشر )

إذا كان الش   المتقدم للمشاركة لم وكالة عن غيره يل يرغك في شراء العقاار لحسااك وكيلام، 

       فيجااك فااي هااذه الحالااة ين يكااون حااائزا علااا وكالااة  اصااة، ماان موكلاام لأناام مقباال علااا شااراء عقااار، 

ات القانونيااة الااوارد، علااا العقااار كااالبيع والشااراء وغيرهااا، يشااترط فيهااا كمااا هااو معااروف فااإن التصاارف

القانون وكالة  اصة،
5
وإذا كان الش   المتقدم للمشااركة فاي المزاياد، نااق  الأهلياة يو عاديمها فيجاك  

ين يمثلم في المزايد، نائبم القانوني، يل الولي يو الوصي يو المقدم
6
. 
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 . 425فتحي والي، التنفيذ الجبرل، منشورات الحلبي الحقوقية، بيروت، لبنان،   - (6)
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 المزاٌدة:الممنوعٌن من المشاركة فً  -ب

           " لا يجااوز للقضااا، ولا للماادافعين القضااائيين  ماان القااانون الماادني علااا يناام: 402نصاات الماااد، 

ولا المحامين ولا الموثقين ولا لكتاك الضبط، ين يشتروا بأنفسهم مباشر، ولا بواساطة اسام مساتعار الحاق 

ا تصا  المحكمة التاي يباشارون يعماالهم المتنازع فيم كلم او بعضم إذا كان النثر في النزاع يد ل في 

 في دائرتها وإلا كان البيع باط ".

      يجااك ين تتااوفر فااي القضااا، وغياارهم مماان ذكاارتهم الماااد، يعاا ه، الصاافة فااي الوقاات الااذل يااتم 

فياام الشااراء، ويجااك ين يكااون الحااق متنازعااا فياام وقاات الشااراء، وين يكااون عالمااا ان الحااق متنااازع فياام، 

ون الشراء واقعا علا كل الحق يو واقعا علا بعضم، كما يستول ين يشترل عامل القضااء ويستول ين يك

الحق المتنازع فيم باسمم الش صي يو باسم مستعار
1
.    

  ن  الماد، الساابقة الاذكر جااء عاماا فيماا يتعلاق بشاراء الحقاوق التاي تكاون محال نازاع قضاائي، 

    " لا يجااوز العقاار المحجااوز باالمزاد العلنااي بقولهاا:و صات بيااع  ،ماان ق إ م إ 645ولكان جاااءت المااد، 

ين يتقدم إلا المزاد العلني، المدين والقضا، الذين نثروا القضاية والمحضارين القضاائيين ومحاافثو البياع 

المعنيون بالتنفيذ، ويمناء الضبط الذين شاركوا في الإجاراءات والمحاامون الممثلاون للأطاراف، والاوك ء 

  لإجراءات باسم المدين يو بواساطة غيارهم، وإلا كاان البياع باالمزاد العلناي قااب  لابطاال"،الذين باشروا ا

وبالتااالي الأشاا ا  المااذكورين بالماااد، يعاا ه، ممنوعااون ماان شااراء العقااار بااالمزاد بحكاام المهنااة التااي 

لمصالحة ويحولاون يزاولونها يو بحكام المهاام الموكلاة لهام فاي عملياة المزاياد،، و بالتاالي يتاأثرون بادافع ا

دون سير المزايد، سيرا عاديا والتوصل بهاا إلاا يحسان الأساعار فيماا لاو يجياز لهام الاشاترا  فيهاا، لاذل  

فالقانون يمنعهم من الد ول في هذه المزايد،، سواء بأنفسهم يو بواسطة يسماء مستعار،
2
. 

الحقاوق المتناازع كما ان القانون منع القضاا، وبااقي الأشا ا  مان مسااعدل القضااء مان شاراء 

عليها بغار  حماايتهم وإبعااد الشابهات و الريباة عانهم، وكاي لا يشا  الناا  فاي نازاهتهم، وكاذا لصايانة 

 قدسية القضاء وهيبتم وحسن سمعتم.

ماان ق إ م إ، تقااوم علااا يسااا  ين البيااع م ااالف  645القابليااة لابطااال التااي نصاات عليهااا الماااد، 

  ام ين يسااتغل عاماال القضاااء نفااوذه فاي شااراء الحقااوق المتنااازع فيهااا، للنثاام العااام، فمااا ي ااالف النثااام العا

متنازع فيم ث  مان الشابهة فاي وإن كان لم يقصد ين يستغل نفوذه فع ، ففي القليل قد يلقا بشرائم الحق ال

القضاء في نزاع قائم يقع في ا تصاصم داحي
3
. 

                                                             
 .217عبد الرزاق يحمد السنهورل، المرجع السابق،   - ((1
زهدور السهلي، ) إجراءات بيع العقارات غير المشهر، وفق قانون الإجراءات المدنية و الإدارية الجزائرل، المجلة  - ((2

 .195 ، 2014/09/15، تاريخ النشر 3، رقم 51القانونية والاقتصادية و السياسية (، المجلد الجزائرية للعلوم 
 .218الرزاق يحمد السنهورل، المرجع السابق،    عبد -(3) 
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ومن الأش ا  الممنوعين من المزايد، المدين و ذل  لساببين: الأول ين المادين مساؤول ش صايا   

 عن الدين الذل يتم التنفيذ بسببم، فلاو كانات لام الأماوال الكافياة فاالأولا ين يادفع مبلاغ هاذا الادين، والثااني 

هو المال  للماال محال  انم لا يمكن ان يتصور ين يشترل الش   ملكيتم، كما لا يتصور ين يكون المدين

البيع ثم يتقدم في جلسة المزايد، لشرائم
1
.   

يما الحائز والكفيل العيني فيجوز لهما المشاركة فاي المزاياد،، لأن الحاائز غيار مساؤول مساؤولية 

ش صية عن الدين كالمدين، ولأن الكفيل العيني مسؤول مسؤولية جزئية مقدر، بقيماة العقاار الاذل رهنام، 

انون الفرنسااي فئااة ي اارى ماان الأشاا ا  الممنااوعين ماان شااراء العقااار المحجااوز وهاام وقااد يضاااف القاا

المشهورين بالإعسار، وهذا لتفادل تكرار البيع لأن هؤلاء الأش ا  غيار قاادرين علاا دفاع الاثمن الاذل 

رسا بم المزاد.
2
 

 :الفرع الثانً: إجراءات جلسة المزاٌدة وإعادة البٌع بالمزاد العلنً

    ع العقااار المحجااوز فااي المكااان و الزمااان المحااددين لهااا بموجااك الأماار الصااادر تنعقااد جلسااة بياا

عاان رئااي  المحكمااة المااودع لااديها قائمااة شااروط البيااع
3
        وهااي جلسااة علنيااة يتريسااها رئااي  المحكمااة  ،

         يو القاضاااي الاااذل يعينااام لاااذل  بموجاااك امااار توزياااع المهاااام ال اااا  بالمحكماااة ويسااااعده يماااين ضااابط، 

   مااا يحضاار الجلسااة وجوبااا المحضاار القضااائي القااائم بالتنفيااذ، ويتأكااد القاضااي المكلااف بااالبيوع العقاريااة ك

من ذل  قبل افتتاح المزايد، في العقار، كما يمكن لكل من ي طرهم المحضر القضاائي بالحضاور للجلساة، 

لعقاار المحجااوز بمراحاال وكال ماان يرياد شااراء العقاار بالااد ول فاي المزايااد،، وتمار جلسااة المزاياد، لبيااع ا

سوف نتعر  لها فيما يأتي يدناه، كما انام هناا  حاالات ياتم فيهاا إعااد، البياع بعاد رساو المازاد فاي البياع 

 الأول.

 :أولا: مراحل جلسة البٌع بالمزاد العلنً

  " بعاد افتتااح جلساة البياع، يقاوم الارئي  باالتحقق مان حضاور ينام: من ق إ م إ 754تن  الماد، 

 يو غياك يطراف الحجز وإتمام إجراءات التبليغ الرسمي والنشر والتعليق.

إذا كانت هذه الإجراءات صحيحة ياأمر بافتتااح المازاد العلناي، وياذكر بشاروط البياع و ناوع العقاار و/ يو 

الحق العيني العقارل المعرو  للبيع، و الثمن الأساساي و الرساوم و المصااريف، ثام يحادد مبلاغ التادر  

المزايد، حسك يهمية العقار و/ يو الحق العيني العقارل، وفي جميع الأحاوال لا يقال عان عشار، يلاف  في

 د ( في كل عر ". 10000دينار )

                                                             
 .426فتحي والي، المرجع السابق،    - ( (1

 .4هامش  758يحمد يبو الوفاء، المرجع السابق،    -  (2)
 ق إ م إ. من 753راجع الماد،  -  (3)
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 وبالتالي هنا   طوات يساسية ومراحل يتبعها قاضي البيوع العقارية لبيع العقار المحجوز، وهي:     

 أـ افتتاح المزاٌدة فً العقار المحجوز:

    فتتاااح جلسااة البيااع بااالمزاد العلنااي و التااي قااد تتضاامن عااد، ملفااات  اصااة ببيااوع عقاريااة م تلفااة، بعااد ا

 وعند الوصول لبيع العقار المعين و المحجوز عليم يتبع القاضي المكلف بالبيوع العقارية المراحل التالية:

   يطااراف الحجااز، والتحقااق ااا المنااادا، علااا رقاام القضااية ال اصااة ببيااع العقااار المحجااوز، والمنااادا، علااا 1

 من حضورهم يو غيابهم، وإ طارهم من قبل المحضر القضائي القائم بالتنفيذ  اصة في الجلسة الاولا.

 ا التحقق من حضور المحضر القضائي القائم بالتنفيذ.2

     ااا الفصاال فااي كاال الاادفوع والطلبااات والإشااكالات التااي تعاار  علياام ماان اطااراف الحجااز يو محاااميهم، 3

المتد لين في البيع من الدائنين المقيدين، هذه الدفوع يو الإشاكالات قاد تاؤدل إلاا تأجيال البياع مان قبال  او

القاضي المكلف بالبيوع العقارية او وقفم وفق ما سبق ذكره في الفرع الأول مان هاذا المطلاك، وفاي حالاة 

ع يو طلبااات تأجياال، يااأمر رآى القاضااي المكلااف بااالبيوع العقاريااة رفاا  مااا تاام تقديماام ماان دفااومااا إذا 

 بمواصلة إجراءات البيع.

ا يتحقق القاضي المكلف بالبيوع العقارية من قيام المحضر القضائي القاائم بالتنفياذ، باإجراءات الإعا ن  4

وهي النشر في الجريد، والتعليق بالأماكن وفق ما سبق التطرق إليم، وهذا بتسلم المحاضر المثبتة للتعلياق 

من العون المكلف باذل ، تسالم نسا ة مان المحضار المثبات للنشار ماع نسا ة مان الجرياد، والمؤشر عليها 

      التااي تاام نشاار مساات ر  ماان الإعاا ن بهااا، كمااا يراقااك الاارئي  احتاارام النشاار والتعليااق لمااا يجااك ذكااره 

ي في مست ر  الإع ن، وفي حالة وجود بيانات ناقصة يأمر بتأجيل جلسة البيع مع امر المحضار القضاائ

 بإعاد، تل  الإجراءات علا نفقتم. 

ا في حالة كانت كل الإجراءات السابقة مستوفا، يعلن القاضي المكلف بجلسة البياع بافتتااح المزاياد، فاي 5 

 العقار المحجوز والشروع في بيعم.

 ب ـ الشروع فً المزاٌدة فً العقار المحجوز:

بعاد اعاا ن القاضاي المكلااف بااالبيوع العقارياة عاان افتتاااح المزاياد، لبيااع العقااار المحجاوز، يتبعااد  طااوات 

       يساسااية للوصاااول لبيااع العقاااار بصاادور حكااام رسااو المااازاد، وهااي سلسااالة ماان الإجاااراءات نستعرضاااها 

 وفق ما يلي:

 ـ الإجراءات السابقة عن تقدٌم العروض:1

العقارياة بقاراء، شاروط البياع والتاي يست لصاها مان قائماة شااروط  يقاوم القاضاي المكلاف باالبيوع

البياع المودعااة بااالملف، وهاذا بشااكل مااوجز ماان  ا ل تبيااان للمتقاادمين للمزايااد،، الساند التنفيااذل الااذل تاام 
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بموجبم الحجز، وتحديد مواصفات العقار بدقة، من   ل بيان موقعم وفق ما هو مذكور في سند الملكياة، 

طبيعتم، عقار مبني يو غير مبني، حضرل يم ريفي ام ف حي، وغيرها من البيانات الاوارد، وبيان شكلم و

 بسند الملكية.

بعدها يذكر رئي  الجلسة الأش ا  اللذين يريدون المشاركة في المزاياد، باالثمن الأساساي الاذل 

تتمثاال فااي مصاااريف تباادي باام المزايااد،، وكااذا المصاااريف والأعباااء التااي يتحملهااا الراسااي علياام الماازاد، و

     التنفيااذ والتااي يااتم تحدياادها وفااق مااا ساابق ذكااره بااأمر صااادر عاان رئااي  المحكمااة ويرفااق بملااف البيااع، 

وكذا المصاريف المنصو  عليها في قانون التسجيل والطابع و قوانين المالية، وهي المتعلقة بنقال ملكياة 

دار، التساجيل ومصااريف الشاهر بالمحافثاة العقار للراسي عليم المزاد، وتتمثل في مصاريف التساجيل باإ

 العقارية.

كما يجك ين يذكر رئي  الجلسة بأنم علا الراسي عليم المزاد ين يدفع حال انعقااد الجلساة  ما  

ثمن البيع الراساي بام المازاد والمصااريف القضاائية و حقاوق التساجيل والشاهر، وباأن البااقي يادفع بأماناة 

( ييام من تاريخ البيع8ة )ضبط المحكمة في يجل يقصاه ثماني
1
ومن الناحية العملية هناا  محااكم تشاترط  ،

      فااايمن يتقااادم للمزاياااد، بتقاااديم شاااي  مؤشااار عليااام مااان طااارف البنااا  بوجاااود مبلاااغ يقاااارك  مااا  الاااثمن

والمصاريف، وهاذا لتفاادل تراجاع الراساي عليام المازاد عان دفاع ال ما  والمصااريف بعاد رساو المازاد 

 عليم.

لتااذكر بشااروط البيااع السااابق ذكرهااا، يقااوم رئااي  الجلسااة بتحديااد مبلااغ التاادر  فااي بعااد القيااام با

يو الحق العيني العقارل، ولكن يجاك ين لا يقال المبلاغ فاي جمياع الأحاوال  /المزايد، حسك يهمية العقار و

، مان ق إ م إ 754/01هذا ما نصات عليام المااد،( دينار جزائرل في كل عر ، و10عن عشر، يلاف )

      ومبلااغ التاادر  فااي المزايااد، هااو المبلااغ المطالااك زيادتاام ماان قباال المشااار  فااي المزايااد، لإعاا ن رغبتاام 

 في شراء العقار.

 ـ فً تقدٌم العروض: 2

ي تلااف الأماار فااي تقااديم العاارو  بااين الجلسااة الأولااا التااي تنعقااد لبيااع العقااار المحجااوز، وبااين 

ع لهاا فاي حالاة عادم تاوفر النصااك القاانوني للمزايادين وهاو ث ثاة الجلسات ال حقة التي قد يتم تأجيل البيا

 وفق ما سبق ذكره عند الحدي  عن تأجيل جلسة البيع.

 ـ بٌع العقار المحجوز فً الجلسة الأولى:1ـ2

(، وبعاد ين يتأكاد 3في الجلسة الأولا للبيع يجك توافر النصااك مان عادد المزايادين وهاو ث ثاة )

لوثائق الرسمية و يسجلها يمين الضبط في سجل الجلسة، يبدي التدر  فاي المزاياد، الرئي  من هويتهم من ا
                                                             

 من ق إ م إ. 757راجع الماد،  - ( (1
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حسك المقدار الذل يحدده الرئي  وهو ي تلف با ت ف قيمة العقار المعارو  للبياع ) شاقة، فاي ، ير  

( وهااذا زياااد، عاان الااثمن ريفيااة، ير  ف حيااة، وحااد، صااناعية صااالحة للبناااء فااي منطقااة حضاارية يو

الأساسي
1
.   

بعدها يتقدم الأش ا  الذين يريدون المزايد، لشراء العقار و يجاك ين لا يقال عاددهم عان ث ثاة، 

ويجك ين تتوفر فايهم الشاروط الساابق ذكرهاا عناد التطارق لشاروط المزاياد،، وكال شا   يقادم عار  

القاضاي العطااء بشراء العقار يزيد عن قيمتم بالمبلغ الذل حدده القاضي كمبلغ تدر  في المزايد،، ويعتمد 

فااااي الجلسااااة فااااورا لماااان تقاااادم بااااأكبر عاااار ،
2
                  ويعتباااار العاااار  الااااذل لا ياااازاد علياااام عنااااد النااااداء  

 ( مرات متتالية، تفصل بين كل نداء دقيقة واحد، هو العر  الذل يرسو عليم المزاد.3ث   ) بم

ومعناا ذلا  ينام إذا كاان ي حث ين كل عر  يعتبار مساتق  عان غياره مان العارو  الأ ارى، 

احاد العاارو  باااط  فااإن هااذا لا ياؤدل إلااا بطاا ن العاارو  التاليااة لام، وماان ثمااة لا يجااوز لماان يعتمااد 

عطاءه ين يطلك بط نم بحجة ين العر  السابق عليم كان باط 
3
. 

     يجااك ين لا يقاال يول عطاااء عاان الااثمن الأساسااي للعقااار، و إلا كااان البيااع باااط ، ولا يصااح  

ا البط ن ين يكون البيع قد يوقع بثمن يزيد عن الثمن الأساسيهذ
4
. 

 ـ فً الجلسة الثانٌة: 2ـ2

في حالة تأجيل البيع في الجلسة الأولا، بسبك عدم توفر النصاك مان المزايادين او كاان العار  

وفقاا  ( دقيقاة، وهاذا15يقل من الثمن الأساسي للمزايد،، او لم يتقدم يحد بأل عار   ا ل  مساة عشار )

    ماان ق م م و إ، يااتم تأجياال جلسااة البيااع لتاااريخ آ اار، يراعااا فياام المااد، القانونيااة  02فقاار،  754للماااد، 

    ( يومااا، 45( يومااا، و لا يزيااد عاان  مسااة و يربعااون ) 30فااي التأجياال وهااي ين لا يقاال عاان ث ثااين ) 

     يقل من قيماة الاثمن الأساساي،  وفي الجلسة الجديد،، و بغ  النثر عن عدد المزايدين إذا كانت العرو 

وغيار كافيااة لقيمااة الاادين والمصاااريف يقاارر رئااي  الجلسااة تأجياال البيااع مااع إعاااد، التعليااق والنشاار، وفقااا 

من ق إ م إ 750للماد، 
5
. 

بالتالي بمفهوم الم الفة في هذه الجلسة إذا تقدم من يريد الشاراء باالثمن الأساساي ماع المصااريف 

 ك القانوني من المزايدين، يتم البيع.ولو لم يتوفر النصا

 

                                                             

 .168بوقندور،، المرجع السابق،  سليمان  -  (1)
 .508نبيل صقر، المرجع السابق،   - ( (2
 .508نبيل صقر، نف  المرجع،   - ( (3
 .297علي يبو عطية هيكل، المرجع السابق،  - ( (4

المتضمن قانون  2008فيفرل  25المؤرخ في  08/09رقم حمدل باشا، طرق التنفيذ وفقا للقانون عمر  -  (5)
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 ـ فً الجلسة الثالثة بعد إنقاص عشر الثمن الأساسً:3ـ2

      ماان ق إ م إ اناام: "فااي الجلسااة الجديااد، وبغاا  النثاار عاان عاادد المزاياادين،  754نصاات الماااد، 

الارئي  تأجيال إذا كانت العرو  يقل من قيمة الثمن الأساسي وغير كافية لقيمة الدين والمصاريف، قرر 

      ماان نفاا  القااانون"، 750البيااع و إنقااا  عشاار الااثمن الأساسااي مااع إعاااد، النشاار و التعليااق وفقااا للماااد، 

 في هذه الجلسة تكون هنا  عرو  لشراء العقار ولكن يقل مان الاثمن الأساساي وغيار كافياة لقيماة الادين 

       ز، وتأجياال البيااع لجلسااة ي اارى، والمصاااريف، هنااا يااتم إنقااا  عشاار الااثمن الأساسااي للعقااار المحجااو

مع مراعا، المد، القانونية الساابق ذكرهاا فاي التأجيال، وتكلياف المحضار القضاائي بإعااد، النشار والتعلياق 

 بالثمن الجديد.

الم حث هنا ان المشرع الجزائرل لم يورد احتماال عادم تقادم يل يحاد باأل عار   ا ل  مساة 

الجلساة الثانياة للبياع ا، و بهاذا فاإن القاضاي فاي هاذه الحالاة لا يمكنام عشر دقيقة كماا فاي الفار  الأول ا 

إنقا  عشر الثمن الأساسي، ويحتم عليام تأجيال الجلساة لتااريخ لاحاق، غيار ان هاذا قاد ياؤدل لاضارار 

بمصال  الأطراف سواء الدائنين الحاجزين لأنام ياؤ ر الوفااء بمساتحقاتهم وكاذا بالنسابة للمادين المحجاوز 

م يمكن التصور ينم ولعد، جلسات قد لا يتقدم يل مزاياد لإباداء يل عار ، وهاذا ماا يجعال الاثمن عليم لأن

الأساسااي ثابتااا فااي حااين ان قيمااة العقااار تاازداد بالوقاات،  اصااة إذا تصااورنا ين الملفااات تبقااا عالقااة لمااد، 

   الارئي  طويلاة، وبهاذا كاان الأجادر إضاافة احتماال عادم تقاديم يل عار  فاي هاذا الفار ، حتاا ياتمكن 

من إنقا  عشر الثمن الأساسي وتأجيل البيع لجلسة ثانية
1
. 

إذا حضاار مزايااد واحااد وعاار  شااراء العقااار و/ يو الحااق العينااي العقااارل بنقصااان عشاار الااثمن 

الأساسي دون زياد، ولم يتقدم معم يل مزايد فإن الأفضل ومن المنطقي ين يباع لم العقار عن تأجيل البياع 

      نساابة قليلااة، وغياار بعيااد، عاان القيمااة الحقيقااة للعقااار بثمناام الأساسااي،  1/10العشاار باانف  الشااروط لأن 

ويفضل مان تأجيال البياع بساعر حار، وفاي التأجيال ماع توسايع النشار والتعلياق مغاامر، فإماا ين تكاون لهاا 

 صدى إيجابي ويحضر يكبر عدد من المزايادين وتكاون العارو  تنافساية، و إماا ين لا يحضار يل مزاياد

بمن فيهم المزايد الذل حضر الجلسة السابقة وعر  الاثمن الأساساي منقاو  منام العشار، وهناا يضاطر 

الرئي  للتأجيل مع البيع لمن تقدم بأعلا عار  ولاو كاان يقال مان الاثمن الأساساي فيحاتج يحاد الأطاراف 

بأن الجلسة السابقة كان العر  فيها يحسن وهو الثمن الأساسي منقو  منم العشر
2
. 
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 ـ فً الجلسات الموالٌة:4ـ2

    يباع العقار و/ يو الحق العيني العقارل لمن تقدم بأعلا عر  ولو كان يقل مان الاثمن الأساساي، 

إلا إذا قباال الاادائن الحاااجز يو يحااد الاادائنين المتااد لين فااي الحجااز اسااتيفاء الاادين عينااا بالعقااار و/ يو الحااق 

 .  العيني العقارل، بالثمن الأساسي المحدد لم

   ناا  القااانون صااري  بقولاام فااي الجلسااات ال حقااة و لااي  فااي الجلسااة ال حقااة، يل علااا الاارئي  

          ين يراعااي فااي بيااع العقااار ين يحقااق يحساان سااعر ولااو كااان يقاال ماان الااثمن الأساسااي، يل بسااعر مرضااي 

         التأجياالومعقااول، لا بسااعر ب اا ، ولاام يلا يكتفااي بجلسااة واحااد، كاناات فيهااا العاارو  ضااعيفة، فعلياام 

         وتوسااايع النشااار، ساااواء بتعااادد النشااار فاااي الجرائاااد الوطنياااة يو فاااي الأمااااكن العمومياااة، ولا ماااانع حتاااا 

ماان اسااتعمال الوسااائط الالكترونيااة، مااع التطااور التكنولااوجي واسااتعمال شاابكة الأنترناات فااي صاافحات 

نزول عنم في حالاة البياع بساعر حار، وتار  الإشهار، كما ين القانون لم يحدد الحد الأدنا الذل لا يجوز ال

السلطة التقديرية للقاضي رئي  الجلسة في لم ئمتم للسعر المعرو  مقارنة بالثمن الأساسي
1
.   

كما ين القانون لم ين  علا وقف البياع بسابك عادم جادواه كماا فعال فاي بياع المنقاولات التاي إذا 

           محضااار عااادم وجاااود، وينتقااال للبحااا  كاااان بيعهاااا لا يغطاااي المصااااريف يحااارر المحضااار القضاااائي 

عاان العقااارات للتنفيااذ عليهااا، يمااا عاادم جاادوى بيااع العقااار فلاام يبااق يل مااال يمكاان التنفيااذ علياام، فلاام يضااع 

المشرع وسيلة يت لا فيها طالك البيع عن البيع باالمزاد العلناي إذا وصال للساعر الحار و كانات العارو  

ضعيفة
2
. 

 حجوزة:ـ فً بٌع عدة عقارات م5ـ2

" يجرل بيع العقارات و/ يو الحقوق العينية العقارياة بالتتاابع،  بأنم: من ق إ م إ 756تن  الماد، 

و إذا تناول البيع عد، عقارات و/ يو حقوق عينية عقارياة تقاع فاي دوائار محااكم م تلفاة، ياتم البياع حساك 

 .724تتابع قيد الحجز المنصو  عليم في الماد، 

غير انم إذا كان الاثمن النااتج مان بياع عقاار و/ يو حاق عيناي عقاارل واحاد يو يكثار كافياا للوفااء 

بأصل الدين والمصاريف القضائية، يأمر الرئي  الذل يشرف علا البيع بالتوقف عان بياع بااقي العقاارات 

 و/ يو الحقوق العينية العقارية المحجوز، ورفع الحجز عنها تلقائيا". 

هاذه المااد، ينام فاي حالاة الحجاز علاا عاد، عقاارات، ففاي جلساة البياع يقاوم القاضاي ما يفهام مان 

        المكلاااف باااالبيوع العقارياااة باااالبيع بداياااة بالعقاااار الأسااابق فاااي تااااريخ قياااد الحجاااز، ثااام الاااذل يليااام تباعاااا، 

                                                             
 .170بوقندور،، المرجع السابق،  سليمان  - ( (1
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ي  الجلساة ولكن إذا كان الثمن الناجم عن بيع عقار واحد كافيا للوفاء بأصال الادين والمصااريف ياأمر رئا

      بااالتوقف عاان بيااع باااقي العقااارات المحجااوز،، ويااأمر برفااع الحجااز عنهااا تلقائيااا يل باادون حاجااة لطلااك 

من الأطراف لأن الغاية من الحجز قد تحققت
1
. 

يل في حالة الحجز علا عاد، عقاارات و ترتاك بيعهاا علاا التعاقاك فإنام يراعاا ذلا  فاي التنفياذ 

عقاار الأول غيار كااف للوفااء بادين الحااجزين والمصااريف القضاائية انتقال عند المزايد،، فإن كاان ثمان ال

إلا بيع العقارات الأ رى حسك الترتيك، و يكف القاضي عن البيع عند الحصاول علاا القيماة المطلوباة، 

 724ق إم و إ بالتتابع وحسك تتابع قيد الحجز المنصاو  عليام بالمااد،  756لذل  فالبيع يتم وفق الماد، 

وعليام وجاك علاا الارئي  المشارف علاا البياع التوقاف عان بياع بااقي العقاارات يو الحقاوق العينياة منام، 

العقارية المحجوز، و يأمر برفع الحجز عنها تلقائيا 
2
. 

 آثار اعتماد العطاء من قبل قاضً البٌوع العقارٌة: -ج

يو الجلساات الموالياة بعد اعتماد العطاء من قبل قاضي البياوع العقارياة ساواء فاي الجلساة الأولاا 

              وفاااق ماااا سااابق ذكاااره، يجاااك علاااا الراساااي عليااام المااازاد ين يااادفع حاااال انعقااااد الجلساااة،  مااا  الاااثمن

نة ضابط المحكماة، وفقاا ( ييام بأما8والمصاريف والرسوم المستحقة، ويدفع الباقي في اجل يقصاه ثمانية )

 من ق إ م إ. 757/3للماد، 

رل الطريقة العملية لدفع  م  الثمن و المصاريف و الرساوم المساتحقة، ولم يبين المشرع الجزائ

فقااد ناا  فقااط علااا دفعهااا حااال انعقاااد الجلسااة، كمااا لاام يبااين الحاال القااانوني فااي حالااة اعتماااد عطاااء يحااد 

        المزاياادين ماان قباال القاضااي، ثاام لا يقااوم الراسااي علياام الماازاد باادفع  ماا  الااثمن الراسااي علياام الماازاد 

 .اريف والرسوموالمص

او دفاع ال ما    هذا عك  المشرع المصرل الاذل يلازم الراساي عليام المازاد دفاع كامال الاثمن، 

علا الأقل مع شروط معينة، فإذا لم يقم بإيداعم ولم يعفام القاضاي مان دفعام كلياا او جزئياا، تعااد المزاياد، 

ذل كاان قاد رساا بام المازاد و لاي  علا ذمتم فورا في نف  الجلسة، و تبادي المزاياد، علاا يساا  الاثمن الا

الاثمن الأساساي، وعنااد إعااد، المزايااد، فاي نفاا  الجلساة إذا بياع العقااار بأقال ماان قيمام العطاااء الاذل قدماام 

المشترل الناكل فإنام يلتازم بفاارق الاثمن، وإذا لام يبااع العقاار فاي نفا  الجلساة تنطباق عليهاا كافاة يحكاام 

التأجيل
3
. 

ليام المازاد و المصااريف والرساوم المساتحقة، فاإن الراساي عليام عند دفع  م  الاثمن الراساي ع

( ييام لإياداع بااقي المبلاغ الراساي بام المازاد بأماناة ضابط المحكماة 8المزاد يمن  لم مهلة يقصاها ثمانية )
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( يياام مان قبال 5الواقع بها البيع، وفي حالة عدم الدفع   ل هذا الأجال ياتم إعاذاره بالادفع  ا ل  مساة )

القضائي القائم بالبيع، وإلا يعيد البيع بالمزاد العلني علا ذمتم. المحضر
1
 

ويجوز لمن اعتمد القاضي عطاؤه ين يطلك إعفائم من دفع كامل الثمن إذا كان دائنا وكاان مقادار 

دينم ومرتبتم يبارران هاذا الإعفااء، وللقاضاي سالطة إعفائام مان إياداع كامال الاثمن يو  مسام يو يل جازء 

لي  لم إعفائم من إيداع رسوم تسجيل حكام إيقااع البياع، كماا ان للقاضاي سالطة رفا  طلاك لكن    منم، 

الإعفاء
2
.   

الإشاار، إلاا ان المشارع الجزائارل لام يباين ماا المقصاود بالمصااريف والرساوم المساتحقة  رتجاد

التي يجك علا الراسي عليم المزاد دفعها، فبالنسبة للمصاريف فلم يبين إن كانت تشمل مصااريف الحجاز 

          رعلا العقار او تقتصر علاا المصااريف المساتحقة مان تحريار قائماة شاروط البياع، وتعاد إجاراءات النشا

والتعليااق ال اصااة بااالإع ن عاان البيااع بااالمزاد العلنااي آ اار إجااراء ماان إجااراءات التنفيااذ التااي يقااوم بهااا 

المحضر القضائي القائم بالتنفيذ في إطار إجراءات التنفيذ الجبرل علاا عقاار المادين، وبماا ان مصااريف 

ار المحجاوز، يقاوم المحضار القضاائي التنفيذ تكون مشمولة بالحجز وبالتالي تستوفا من حاصال بياع العقا

القائم بالتنفيذ قبل التاريخ المحدد لانعقاد جلسة البيع بالمزاد العلني، بتقديم طلاك لارئي  المحكماة مان اجال 

تحديد مجمل مصاريف إجراءات التنفيذ من تبلياغ الساند التنفياذل إلاا النشار والتعلياق عان الإعا ن باالبيع 

بالمزاد العلني
3
. 

رسوم، فهي المبالغ المستحقة ل زينة الدولة وتشمل رسام التساجيل الاذل يادفع يماام إدار، بالنسبة لل

التسجيل والطابع، ورسم الشهر العقارل لحكم رسو المزاد، والتسجيل يعرفم الفقم بأنام عملياة إدارياة يقاوم 

ساطتها حفاث يثار بها موثف عام مؤهل قانونا تابع لهيئة عمومية م تصة طبقا لإجراءات م تلفة، ليتم بوا

العمليااة القانونيااة، مقاباال ضااريبة تسااما رساام التسااجيل تاادفع بصاافة إجباريااة ونهائيااة وسااابقة علااا إتمااام 

إجراءات التسجيل،
4
 252بالمئة من ثمن العقار الراسي بم المزاد، وفقاا للمااد،  05ويحسك بتطبيق نسبة  

من قانون التسجيل والطاابع
5
وبالنسابة لرسام الشاهر العقاارل لحكام و هاو مان الضارائك غيار المباشار،،  ،

        رسااو الماازاد يااتم اقتطاعاام ماان قباال المحافثااة العقاريااة عنااد تقااديم الحكاام للشااهر العقااارل، وتقاادر نساابتم

 بالمئة من قيمة العقار الذل رسي بم، والثابت من الحكم محل الشهر. 01با 

                                                             

 من ق إ م إ الفقر، الأ ير،. 757راجع الماد،  -  (1)
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 قانون التسجيل، المعدل والمتمم.
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بام المازاد، مسألة دفع الثمن الاذل رساا وبالمقارنة بين القانون الجزائرل و القانون المصرل في     

عليام المازاد باادفع  ما  الاثمن والمصااريف وحقااوق التساجيل والشاهر، وباااقي  افاإن الأول يلازم مان رساا

    03الفقار،  757 الثمن يدفع فاي يجال يقصااه ثمانياة يياام مان تااريخ الجلساة، وهاذا ماا نصات عليام المااد،

  إ، ولكن بالنسابة للقاانون المصارل ياتم إياداع كامال الاثمن ياوم البياع، وفاي حالاة إياداع ال ما ،  إ م من ق

   فإن قاضي التنفياذ يحكام وجوباا بتأجيال البياع إلاا جلساة ي ارى يحاددها، ويراعاي فاي تحدياد هاذه الجلساة 

، علاا انام لا تعاد بياعين تقع بعد ث ثين يوما وقبل ساتين يوماا مان الحكام بالتأجيال، ويعااد الإعا ن عان ال

لا يعاد إ بار ذول الشأن بالقائمةقائمة جديد،، و
1
.   

 :ثانٌا: إعادة البٌع بالمزاد العلنً

إن بيع العقار المحجوز، وصدور حكم برسو المزاد علا المزاياد المتقادم باأعلا عار ، لا يمناع 

 بإعاد، بيعم إذا توفرت بع  الشروط، وهذه الشروط تتحقق في حالتين وهما:

 :أـ إعادة بٌع العقار لعدم دفع باقً الثمن من الراسً علٌه المزاد

    كما سبق ذكره فإن الراسي عليم المزاد يادفع حاال انعقااد الجلساة  ما  الاثمن الراساي بام المازاد

والمصااريف وحقاوق التساجيل والشاهر، وباااقي الاثمن يادفع فاي يجال يقصاااه ثمانياة يياام يماام اماناة ضاابط 

المحكمة، وفي حالة عدم قياام الراساي عليام المازاد بادفع بااقي الاثمن  ا ل هاذا الاجال ياتم إعاذاره بالادفع 

قبال اماناة ضابط المحكماة  ( ييام، من قبل المحضر القضائي القائم بالتنفيذ بعد إع مام مان5  ل  مسة )

الم تصة ببيع العقار، فإن تم دفع باقي الثمن   ل اجال  ما  يياام فاإن البياع يكاون قاد تام لفائاد، الراساي 

    عليام المازاد، ولكان فاي الحالاة العكسااية ا يل عادم دفااع البااقي  ا ل يجال  مساة يياام ا يعااد بياع العقااار 

 علا ذمة الراسي عليم المزاد. 

عاد، البيع بالمزاد العلني، إلزام الراسي عليم المازاد المت لاف عان دفاع الاثمن بفارق ويترتك عن إ

  الثمن، يل إذا اعيد البيع لت لف الراساي عليام المازاد عان دفاع الاثمن  ا ل ثمانياة يياام المنصاو  عليهاا

الجلساة الأولاا، ، وبيع العقار بالجلسة المعاد، بثمن يقل من الثمن الراسي بم المازاد فاي 757/2في الماد، 

 فيلزم الراسي عليم المزاد المت لف عن الدفع بفرق الثمن، وإذا تم البيع بالزياد، ف  يكون لم الحق فيها، 

وفي هذه الحالة يتضمن الحكم الصادر برسو المازاد للبياع الثااني إلازام المت لاف عان الادفع بفارق 

الثمن إن وجد
2
.   

 

 

                                                             
 .298علي يبو عطية هيكل، المرجع السابق،    - ( (1
 .256محمد صبرل السعدل، المرجع السابق،   - ( (2
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 :فً ثمن البٌع بالسدس ب ـ إعادة بٌع العقار لمن ٌعرض زٌادة

هذه الحالة تتحقق في حالة بيع العقار بثمن يقل من الثمن الأساسي المحدد في قائمة شاروط البياع، 

هنا يجوز لأل ش   تتوفر فيم شروط الشراء، و غير ممنوع عليم د ول المزايدات، ين يتقادم بعريضاة 

بالمزاد العلني موقعة منم يمام امانة ضبط المحكمة، يطلك فيها إعاد، البيع
1
 بشرط توافر ما يلي: ،

 ا ين يتم بيع العقار المحجوز بأقل من الثمن الأساسي المحدد في قائمة شروط البيع.1

 من الثمن الراسي بم المزاد. 1/6ا ين يتعهد المزايد الجديد بزياد، لا تقل عن السد  2

 حكم رسو المزاد. ( ييام التالية لتاريخ صدور8ا ين يقدم الطلك في يجل ثمانية )3

ا ين يودع بأمانة ضبط المحكمة الثمن كام  مع المصاريف القضائية و الرسوم المستحقة مقابال وصال، 4

ويتم الإع ن عن البيع الجديد بنف  القواعد والإجراءات التي تم بهاا البياع الأول، وتجارل المزاياد، بانف  

الإجراءات التي جرت بها المزايد، الأولا
2
. 

  مان ق إ م إ، ين يتراجاع  761د الجديد الاذل عار  زيااد، بالساد  وفقاا للمااد، يللمزا لكن يجوز

هااذا بتااوافر الشااروط ويعاادل عاان عرضاام، ويطلااك إيقاااف إعاااد، البيااع قباال الحكاام برسااو الماازاد الجديااد، و

 تية:الآ

لمحكمااة ااا ين يقااوم المزايااد الجديااد بإيااداع المصاااريف الإضااافية المترتبااة عاان تراجعاام بأمانااة ضاابط ا1

 الم تصة ببيع العقار.

 ا ين يقدم طلبم في شكل عريضة لرئي  المحكمة، مرفقة بوصل إيداع المصاريف الإضافية.2

 في هذه الحالة يفصل رئي  المحكمة في طلك إيقاف البيع بأمر غير قابل لأل طعن.ف

وي يرا فإنم في جميع الأحاوال ساواء تام بياع العقاار بالجلساة الأولاا المحادد، لاذل ، يو بالجلساات 

ال حقة، يو تم إعاد، بيعم وفق الحالتين الساابق ذكرهماا، فاإن التنفياذ علاا العقاار المحجاوز باالبيع باالمزاد 

 ثاني من هذا الفصل. العلني ينتهي بصدور حكم برسو المزاد، وهذا الأ ير نستعرضم في المبح  ال

  

                                                             

 المدنية والإدارية.من قانون الإجراءات  760راجع الماد،  -  (1)
 .313حمدل باشا، طرق التنفيذ، المرجع السابق،  عمر  - ( (2
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 حكم رسو المزاد وآثاره:  لمبحث الثانً:ا

 قاضاي طارف مان الأ ير والعطاء العر  اعتماد عند يتم المحجوز العقار علا ن رسو المزادإ

 الإجراء بهذا و المزاد، رسو حكم إصدار يتم العر  هذا اعتماد فور و الجلسة، نف  في العقارية البيوع

ليأتي الإجراء الأ ير لبيع العقار المحجوز، وهاو توزياع حصايلة البياع، والتاي ياتم عان طريقهاا  البيع، يقع

            اساااتيفاء الااادائنين المنفاااذين علاااا العقاااار لحقاااوقهم، وبالتاااالي تحقياااق الغاياااة المبتغاااا، مااان وراء إتبااااع 

 كل الإجراءات التي سبق الإشار، إليها في بيع العقار. 

        الكيفياة إلاا الأول مطلاكال فاي نتعار  ،مطلباين إلاابحا  الم هاذا نقسام فإنناا عليام وبنااءا

 توزيع حصيلة بيع العقار. مطلكال في ونتناول المزاد، رسو حكم فيها يصدر التي

 :ته ومشتملا المزاد رسو حكم لمطلب الأول :ا

حكمام برساو المازاد بعد رسو المزاد، وبعاد ين يقاوم المشاترل بادفع كامال الاثمن يصادر القاضاي 

علا المشترل، فحكم رسو المازاد هاو النتيجاة الطبيعياة للمزاياد،
1

، ويعتبار ساند ملكياة المشاترل باالمزاد، 

التنفياذ لأن الغاياة التاي يصابو إليهاا الحااجزون وكال مان يعاد  إجاراءاتوبمقتضاه يتلقا حقم، وهو  اتماة 

ذا فأهميتم كبير، بالنسبة لكال هاؤلاء فضا  طرفا في الإجراءات ويصحاك المصلحة في شراء العقار، وله

عن المدين والحائز وكل من تعلقت لم مصلحة في التنفيذ
2
. 

 طبٌعة حكم رسو المزاد: :الفرع الأول

ذلاا  الحكام الااذل يصاادره القاضااي بإيقاااع البياع علااا ماان تقاادم بااأكبر " :يقصاد بحكاام رسااو الماازاد

يو يعفااا منهااا كليااا يو جزئيااا نتيجااة لتطااورات عطاااء وساادد كاماال الااثمن والمصاااريف ورسااوم التسااجيل 

"المزايد، سواء في جلسة المزايد، الأولا يو في الجلسة الثانية
3
. 

لاا  بساابك وذ ،حكاام رسااو الماازاداهااتم الفقهاااء والقضاااء علااا حااد سااواء بتكييااف طبيعااة وقااد 

الحاصال باين فهاو يجماع فاي الوقات نفسام صافة الحكام القضاائي وعقاد البياع  ،ال صوصية التي يتمتع بهاا

الماادين المحجااوز علياام والراسااي علياام الماازاد ومناام سااند ملكيااة هااذا الأ ياار، وهااو كااذل  بمثابااة محضاار 

للوقااائع والإجاااراءات الحاصااالة بجلسااة المزاياااد،، وللوقاااوف علاااا ذلاا  وجاااك ين نتطااارق لآراء الفقهااااء 

 لمشرع. ومقارنتها مع نصو  قانون الإجراءات المدنية والإدارية للنثر فيما ي ذ بم ا

 

 

                                                             

 .467يحمد هندل، المرجع السابق،    - (1)
 .762يحمد يبو الوفا، المرجع السابق،    - (2)
 .301علي يبو عطية هيكل، المرجع السابق،   - (3)
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 موقف الفقه والقضاء:أولا:  -

فااي الواقااع هنااا  ا اات ف فااي تحديااد الطبيعااة القانونيااة لحكاام رسااو الماازاد سااواء فااي الفقاام يوفااي   

فمنهم من اعتبره عقدا كبااقي العقاود يشارف القضااء علاا انعقااده، ومانهم مان اعتباره  م تلف التشريعات

 .   حكما قضائيا يو يمرا ولائيا

 المزاد عقد بٌع:حكم رسو  -أ

المنفاذ  اعتبرت محكمة النق  المصرية حكم رساو المازاد عقاد بياع ينعقاد جبارا باين مالا  العقاار

ل، كماا ورتبات علاا ذلا  التكيياف نفا  آثاار البياع الإ تياار عليم وبين المشترل الذل يقع البيع لصاالحم،

 ، كما ي ذ الفقم الفرنسي بهذا الإتجاه. نفت عنم صراحة صفة الحكم

ينم علا الرغم من ين البيوع الجبرية تعد عقودا، إلا ينها لا ت ضاع لأحكاام  ويرى جانك من الفقم

، وتبنا هاذا الاريل الأساتاذ الادكتور فيصال ذكاي عباد ضمان الإستحقاق احتراما لإراد، المشرع الإجرائي

 .  الواحد

التاي تاتم بطرياق المازاد وذهك إلا ين البيوع لكن الدكتور هشام طم محمود سليم انتقد هذا الريل 

 ستحقاق استنادا إلا الأدلة الآتية:لإالعلني ت ضع لأحكام ضمان ا

الدليل الأول: ضامان الإساتحقاق التازام مقارر بان  القاانون، وبالتاالي هاو ينطباق علاا البياوع الجبرياة  -

 والبيوع الإ تيارية علا حد السواء.

   لام يان  المشارع صاراحة علاا عادم إ ضااع البياع الجيارل لأحكاام ضامان الإساتحقاق، الدليل الثااني: -

ولو يراد لن  علا ذل  كما فعل بشأن ضمان العيوك ال فية، وبالتالي فا  يوجاد ماا يحاول دون  ضاوع 

 .ضمان الإستحقاق من الناحية الفنيةالبيوع التي تتم بطريق المزاد العلني لأحكام 

د الدائن بعاد إع نام للمادين بقائماة شاروط البياع نائباا بقاو، القاانون عنام فاي البياع باالمزاد الدليل الثال : يع

 العلني، وللمدين الإعترا  علا تل  القائمة، وهو ما يؤكد ينم في تل  العقود.

، لا يمكن الإستناد إلا ين إلزام المدين بضمان الإستحقاق يمار عاديم الفائاد، نثارا لإعساارهالرابع: الدليل -

ومنم عدم  ضوع البيوع الجبرية لأحكام الضمان، لأن القواعد القانونية حين تحمي الحقوق التاي شارعت 

من يجلها لا تنثر إلا الحالة المادية للمدين بالحق
1
.   

  

                                                             
يهمية  -ضوابط ويحكام دعوى الضمان  -النطاق -هشام طم محمود سليم، ضمان الإستحقاق في البيوع، المفهوم - ((1

 .310،   2010الضمان في حفث التوازن بين الع قة العقدية، دار الجامعة الجديد، الأزاريطة، سنة 
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عقادا هاو ماا يفسار حساك بعضاهم عادم قابليتام للطعان بطارق  دن اعتباار حكام رساو المازااحي  

   الطعن المعتاد، للأحكام، بل إمكانية طلك بط نم.

 حكم رسو المزاد حكم قضائً: -ب

لم يتفق من يارون باأن لحكام رساو المازاد صافة الحكام القضاائي علاا طبيعاة واحاد، لهاذا الحكام، 

علنيا باسم الشعكفمنهم من يرى بأنم حكم قضائي كباقي الأحكام يصدر 
1

حكام رساو ، ومنهم من يرى ين 

       يحسااام نزاعاااا ولا يصااادر فاااي  صاااومة  المااازاد لا يعتبااار حكماااا قضاااائيا مااان حيااا  المضااامون، فهاااو لا

ولذل  لا يلزم تسبيبم، ولا يمكن الطعن فيم ولكن من حي  الشكل هو حكم لأنام يصادر باإجراءات إصادار 

       ر يصاادر بمااا للقاضااي القااانون للأحكااام، فهااو فااي حقيقتاام بمثابااة قااراالأحكااام ووفقااا للشااكل المحاادد فااي 

الاسموإن ات ذ شكل الأحكام فانم لي  لم منها إلا  من سلطة ولائية
2
 قبةامر سوى يفعل لا القاضي ولأن ،

 بالكامال الاثمن دفاع قاد وينام عرضام، يعتماد قاد ش صاا وين فات ، قاد المازاد ين وتقريار البياع، إجراءات

 قارار  عان ي تلاف لا هاذا كال وفاي عليام، البياع يوقاع ولهاذا التساجيل، ورساوم القضاائية والمصااريف

  العادياة الطعان بطارق فيام الطعان يو تسابيبم يلزم لا ولذا للمنقول، بالنسبة البيع بإيقاع القضائي المحضر

 بام   حكام ماا فاي النثار إعااد، فاي المصلحة لم تقررت من تمكن التي الوحيد، الحالة ين، وةالعادي غير يو

 الحكام ويكاون الموضاوع، قاضاي يماام البياع إجاراءات  بابط ن قضاائية دعاوى رفاع هاو المازاد، برساو

القضائية الأحكام لباقي المقرر، القواعد نف  عليم تسرل حكما الدعوى هذه في الفاصل
3
.   

المطبقة علاا الأحكاام فضا  وذهك فريق ي ر إلا اعتباره حكما ذا طبيعة  اصة ي ضع للقواعد 

 .  مث  عن قواعد  اصة بم، كوجوك تسجيلم بالمحافثة العقارية

 من جهة ي رى انقسم من يعتبرون حكم رسو المزاد حكما كباقي الأحكام إلا قسمين: 

فمنهم من يرى ينم حكم قضائي، وتأ ذ بع  التشاريعات بهاذا الاريل وترتاك عليام يثارا يتمثال فاي قابلياة 

  حكم رساو المازاد للطعان، ومان بينهاا التشاريع اللبنااني، يماا القسام الثااني فيارى يصاحابم بأنام يمار ولائاي 

 الاتجاه السائد فقها.لأنم لا يفصل في  صومة وبأنم مجرد إشهاد ورقابة علا الإجراءات، وهذا هو 

 :الجزائري موقف المشرع ثانٌا: -

علا ينم لا يتم العقد في المزايدات إلا برساو المازاد، ويساقط المازاد  م من ق 69نصت الماد، لقد 

   بمزاد يعلا ولو كان باط ".

                                                             
م في قانون الإجراءات المدنية والإدارية(، صفاء بن عاشور، )حكم رسو المزاد في بيع العقار المحجوز وإشكالات -( (1

 .237،   4،  31، العدد 1مقال منشور بحوليات جامعة الجزائر
 .509نبيل صقر، المرجع السابق،   -( (2

 . 209،  المرجع السابقحمم مرامريم، الحجز التنفيذل،  - (3)
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وجاءت هذه الماد، في الفصل الثال  المعنون بالعقد في القسم ال ا  بشروط العقاد، وهاذا الان  

 جاء عاما ليشمل بذل  جميع المزايدات سواء كانت البيوع الإ تيارية يو القضائية.

 .فإن حكم رسو المزاد يعد من قبل السندات التنفيذية من ق إ م إ 600لماد، ن  اوطبقا ل

وعليام فاإن رساو المازاد هاو بياع عاادل ينعقاد تحات إشاراف القضااء، وبهاذا لا ي تلاف عان البياع   

  م لا يتم بإيجاك وقبول البائع وإنما ينطق بم القاضي بإيقاع البيع جبرا. الإ تيارل إلا ين

وبهااذا فالمشاارع الجزائاارل صاانف حكاام رسااو الماازاد المنصااك علااا العقااارات المشااهر، يو غياار 

المشااهر، ضاامن السااندات التنفيذيااة
1
ي ااذ بااالريل القائاال بااأن حكاام رسااو الماازاد كغيااره ماان الأحكااام وقااد ، 

 ي:ويتجلا ذل  فيما يل

ن القاضااي الماازاد يصاادر عاان قاضااي، وكمااا نعلاام ين حكاام رسااو علااا ي ماان ق إ م إ 757الماااد،  ناا  -

 يصدر الأحكام ولا يصدر المحاضر يو العقود.

باأن حكاام  مان ق إ م إ 765ين المشارع الجزائارل ساماه صاراحة " حكام" وفقاا لمااا نصات عليام المااد،  -

 رسو المزاد غير قابل لأل طعن. 

فضااا  عااان بياناااات الأحكاااام " يتضااامن حكااام رساااو المااازاد : علاااا ينااام مااان ق إ م إ 736ناا  المااااد،  -

 المألوفة...".

" يتضمن منطوق الحكم الصادر برساو المازاد..." ومصاطل  المنطاوق  :نصت علا ينم 758ين الماد،  -

 .ها القاضيوهو الحقيقة التي ينتهي إلي يستعمل عند الك م عن الأحكام الصادر، عن القضاء

يما ب صو  كون حكم رسو المزاد حكما قضائيا يو يمرا ولائيا فإن هنا  عناصر في قانون الإجاراءات 

 المدنية والإدارية ترج  كونم ولائيا وهي:

باال يصاادر ليثباات رسااو الماازاد علااا صاااحك يعلااا قضااائي لا يفصاال فااي ناازاع  ين حكاام رسااو الماازاد -

 عر  .

وهو صااحك ا تصاا   ضائية الواقع في دائر، ا تصاصها موقع العقارالجهة القينم يصدر عن رئي   -

ولائي بالدرجة الأولا
2
  . 

 :المزاد رسو حكم ا: مشتملاتلثثا -

مضامونم، فيصادر حكام رساو المازاد  فاي الحكام هاذا يتضامنم ماا المازاد رساو حكام بمشتم ت قصدي

انعقادهاا، وهيئاة المحكماةبديباجاة الأحكاام وذلا  ببياان المحكماة وتااريخ الجلساة ومكاان 
1

، بالإضاافة إلاا 
                                                             

والآثار المترتبة عليم(، مقال كنشور بمجلة الحوكمة سار، عزوز، )التكييف القانوني لحكم رسو المزاد بيع العقار  -( (1
 .10،  2021، سنة، 02، العدد01والقانون الإقتصادل، مجلد 

 .239صفاء بن عاور، المقال السابق،   -( (2
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 عان فضا  المازاد، رساو حكام يتضامن " :ينام علاا مان ق إ م إ 763 المااد، نصات بياناات ي ارى، وقاد

سيأتي تبيانم، وقبل ذلا  نباين مااهي البياناات المألوفاة  ما الأطراف ويلقاك ويسماء المألوفة الأحكام بيانات

 في الأحكام.

 فً الأحكام:البٌانات المألوفة  -أ

" يجاك ين يشامل الحكام ت ات طائلاة علاا ينام: من فانون الإجراءات المدنية والإدارية  275تن  الماد، 

 البط ن، العبار، الأتية: 

 الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة الشعٌبة 

 باسم الشعب الجزائري"       

 بيانات الآتية:من نف  القانون ينم يجك ين يتضمن الحكم ال 276وتضيف الماد،  

 يسماء ويلقاك وصفات القضا، الذين تداولوا في القضية، -

 ،المحكمة التي يصدرت الحكم -

 تاريخ النطق بالحكم، -

 اسم ولقك ممثل النيابة عند الإقتضاء، -

 اسم ولقك يمين الضبط الذل مع تشكيلة الحكم، -

رسااو الماازاد هاام الاادائنون يصاا  وين ال صااوم فااي حكاام يسااماء ويلقاااك ال صااوم ومااوطن كاال ماانهم،  -

والدائنين المقيدين الذين اعتباروا يطرافاا فاي الإجاراءات، المادين المجاوز عليام، الكفيال العيناي، المشاترل 

فاي حالاة الشا   المعناول تاذكر طبيعتام وتساميتم ومقاره الإجتمااعي الذل حكم بإقاع بيع العقار عليم، و

 وصفة ممثلم القانوني او الإتفاقي،

 ،ويلقاك المحامين يو يل ش   قام بتمثيل يو مساعد، ال صوم يسماء -

وقضااا بإيقاااع البيااع وكااذل  كاتااك الجلسااة علااا نساا ة الحكاام  ،القاضااي الااذل يجاارى المزايااد،توقيااع  -

   الأصلية.

 البٌانات الإضافٌة فً حكم رسو المزاد:  -ك

 :يشمل علا مقدمة بمثابة وقائع تتضمن الإشار، إلاحكم رسو المزاد  إن

 الرسامي التبلياغ مان كال تااريخ لاسايما تلتم، التي ءاتجراالإ و الحجز بموجبم تم الذل التنفيذل السند -1

 الموضاوعية يتضامن تصارف يؤكاد وجاود من الناحياة التنفيذل السند ين، والبيع واع ن بالوفاء والتكليف

                                                                                                                                                                                              
 .869ينور طلبة، المرجع السابق،   - ((1
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الحق الموضوعي وهو السبك المنشا للتنفياذ
1
 يوجاك التنفياذ إجاراءات ساير فاي البالغاة لأهميتام ونثارا ،

 .المزاد رسو حكم مشتم ت ضمن بيانم القانون

      وجادت، إن بام العالقاة والارتفاقاات  مشاتم تم و المبااع العقاارل العيناي الحاق يو/و العقاار تعياين  2-

  النهائياة القائماة يل المعدلاة القائماة إلاا ننثار تعاديلها، حالاة فاي و البيع، شروط قائمة في معين هو كما

 .يساسها علا العقار بيع التي

 الاثمن الأساساي ال اصاة لأهمياة المباع، نثر العقارل العيني الحق يو/و للعقار الأساسي الثمن تحديد -3

    المازاد  رساو حكام بياناات ضامن ذكاره ياتم ،البياع لجلساة الافتتااحي الساعر يشاكل حيا  التنفياذ، عملية في

 . ال صو  وجم علا و

 واعطااء ،ذالتنفيا عملياة فاي تمات التاي الإجاراءات اهام بيان يتم حي   :العلني ادبالمز البيع إجراءات -4

 قائماة اياداع تااريخ ،ةالعقاريا بالمحافثاة تساجيلم وتااريخ الحجاز يمر صدور تاريخ کر كذ ،الهم   صة

 تحديد المتضمن الأمر ذكر وجدت، إن الإعتراضات م تلف ذکر التنفيذ، فرالأط وإع مها البيع شروط

 البياع وقاف يو الجلساة تاجيال ،المزايادين عادد ،لمزاياد،ا كافتتاح ،إجراءات المزايد، اهم بيان البيع، جلسة

 تمت الإجراءات ين الحكم في الجلسة رئي  يثبت ين آنفا ذكرنا كما يكفي ف  البيع، إعاد، ذل ، حصل إن

 .اتبعت كما فيم بيانها عليم يتعين بل فقط القانون وفق

 يباين كونام البياان، هاذا إغفاال يمكان لا :معنوياا يو عياطبي ش صامزاد ال عليم للراسي الكاملة الهوية  5-

 . العقار ملكية اليم ستنتقل الذل الش  

 ،المازاد رساو حكام فاي تذكر التي المهمة البيانات بين من يعدالدفع:  وتاريخلمزاد ا بم يلراسا الثمن 6- 

 ينناا كماا منهاا، حقاوقهم الادائنين سيساتوفي التاي القيماة يمثال الوقت نف  وفي العقار، بيع ثمن يمثل کونم

 العقاار ثمان دفاع عملياة ين مازادال رساو حکام مشاتم ت ضامن البياان هاذا المشارعإدرا   مان نستشاف

 .الحكم إصدار عملية تسبق التسجيل ورسوم والمصاريف

 الحاق يو/و العقار بتسليم الأحوال، حسك الحار ، يو العيني الكفيل يو الحائز يو عليم المحجوز إلزام -7

 رساو حكام منطاوق فاي تاذكر التاي البياناات اهام من البيان هذا يعد المزاد: عليم رسا لمن العقارل العيني

 عليام المنفاذ علاا وين المبااع، العقاار تملا  فاي الحاق المازاد عليام للراسي ين منم المقصود كون ،المزاد

 باساتثناء تاا ير دون الحكام صادور ياوم مان يكاون العقار، بتسليم لإلتزامم عليم المنفذ وتنفيذ ،اياه تسليمم

 حيازتام مان يمكنام و ،باالمزاد المشاترل تصارف تحات المبياع يضاع حيا  ،ةياعملال تتطلبام الاذل الوقات

      .عائق دون بم والانتفاع

 
                                                             

 .13يحمد هندل، المرجع السابق،   -( (1
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 : المزاد رسو حكم وشهر تسجٌل : رابعا

      ،العقاار موقاع لهاا التاابع العقارياة بالمحافثاة قياده هاو :المازاد رساو حكام بتساجيل المقصاود

 الصااادر 75/74 الأمار ماان 12فاي الماااد،  علياام المنصااو  العقااارل الساجل فاي بتساجيلم ذلا و

 بغار  هاذا و العقاارل، الساجل وتأساي  العاام الأراضاي مسا  إعاداد المتضامن  1975/11/12فاي

       الاوارد، التصارفات كال بإشاهار قانوناا الم ولاة - العقارياة المحافثاة-  القانونياة ةئاالهي بهاذه إشاهاره

 .العقار علا

 :وقٌده المزاد رسو حكم لتسجٌل القانونً الأساس-أ

    الأحكاام لانف  ي ضاع فهاو بالتاالي و قضاائيا بيعاا يقارر ولائاي يمار هاو المزاد رسو حكم نإ 

 حجاة يكاون حتا صدوره، تاريخ من شهرين مهلة   ل تسجيلم يتعين الا تيارية البيوع لها ت ضع التي

تاتم إجاراءات شاهر حكام رساو المازاد  ": بأنام مان ق إ م إ 774 المااد، عليام نصات ماا هاذاو ر،الغي علا

بالمحافثة العقارية الواقع في دائر، ا تصاصها موقع العقار دون مراعا، لأصل الملكية
1
. 

 :المزاد رسو حكم قٌد و بتسجٌل المكلف -ب

 الاذكر والساابقة الثانياة الفقار، 762 المااد، نا  في الإدارية و المدنية الإجراءات قانون ن  لقد

 ،القضاائي المحضار وهاو العقارياة بالمحافثاة المازاد رساو حكام وإشاهار بتساجيل المكلاف الشا   علاا

 مشاترل عان ونياباة إشاهاره، بغار  العقارياة بالمحافثاة المازاد رسو حكم تسجيل بإجراءاتالذل يقوم 

 ،القضاائي المحضار مهنة تنثيم المتضمن 03/ 06 قانون لم منحها قانونية نيابة هي النيابة هذه و العقار،

 بالمحافثاة المازاد رساو حكام لتساجيل مان ق إ م إ 762المااد، نا  فاي القاانون حادده الاذل الميعااد يماا

ويجال الشاهرين  المازاد، رساو حكام صادور مان ابتاداء يسارل الميعااد وهاذا ،بشاهرين يقادر فهاو العقارية

                المتعلاااااق بتأساااااي  الساااااجل العقاااااارل،  76/63مااااان المرساااااوم  99منصاااااو  عليااااام فاااااي المااااااد، 

    المااؤرخ  105-76ماان الأماار  4-353( حسااك الماااد، 03ورغاام ين هااذا الأجاال عاادل إلااا ث ثااة يشااهر)

ماان قااانون  31وجااك الماااد، المتضاامن قااانون التسااجيل، وين هااذه الآجااال عاادلت بم 1976-12-09فااي 

 .1999المالية لسنة 

غياار ين الأجاال الواجااك التطبيااق هااو المنصااو  علياام فااي قااانون الإجااراءات المدنيااة والإداريااة 

(02وهو يجل شهرين ) 2009والسارل المفعول سنة  2008باعتباره القانون ال حق الصادر سنة
2
.  

 

 

                                                             

 .194 سليمان بوقندور،، المرجع السابق، - (1)
 .195مرجع،   نف  ال سليمان بوقندور،، -( (2
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 المزاد: رسو حكم صدور على المترتبة الآثار :نًالثا الفرع

يترتك علا بيع العقار بالمزاد العلني عد، آثاار هاماة ساواء بالنسابة للمشاترل باالمزاد، يو بالنسابة 

 يلي: ر فيماثاللمدين، يو بالنسبة للدائنين وتتمثل هذه الأ

 :المزاد علٌه الراسً إلى المباع العقار ملكٌة : نقلأولا -

    يااؤدل البيااع الجباارل إلااا نقاال ملكيااة العقااار يو الحقااوق العينيااة العقاريااة المباعااة بااالمزاد العلنااي   

ومنام فبمجارد صادور من المدين إلا الراسي عليم المزاد، وبهذا فجوهره مثل البيع الاذل ياتم بالتراضاي، 

إلاا المشاترل  المحجاوز عليامتقاال الملكياة مان الحكم يحد  تغييارا قانونياا بالنسابة لحاق الملكياة ويقارر ان

بعاا حكم رسو المزاد سند الملكياة"، وت" :نعلا ي إ م إ من ق 762ولذل  ن  المشرع في الماد،  ،بالمزاد

ا لاكتساااك المشااترل ملكيااة العقااارلااذل  يكااون حكاام رسااو الماازاد ساابب
1
قااار لا تنتقاال الملكيااة فااي بيااع العو ،

المازاد، ولكان لا باد مان تساجيلم بالمحافثاة العقارياة، حكام رساو  د صادوربالمزاد العلني للمشترل بمجار

حتااا تنتقاال الملكيااة
2

        ، وتنتقاال إلااا الراسااي علياام الماازاد كاال حقااوق الماادين المحجااوز علياام التااي كاناات 

كماا تسارل ، ني وكذل  الإرتفاقات العالقة بهالم العقارات و/يو الحقوق العينية العقارية المباعة بالمزاد العل

 .سي عليم المزاد  لفا  اصا للمدينويصب  الرايجارات التي عقدها المدين، عليم الإ

    لاام يكاان العقااار محاال التنفيااذ مملوكااا فااي الأصاال للماادين يو كااان مملوكااا لاام ثاام  اار   اوعليام فااإذ 

وذلا  لأن دعااول ، من ملكيتم بأثر رجعي يو كان قد باع العقار رغام تساجيل الحجاز بالمحافثاة العقارياة

الإستحقاق والبط ن والفسخ من الممكن ين ترفاع علاا المادين ولاو بعاد قياد حكام رساو المازاد بالمحافثاة 

العقارية
3
  . 

  ين حكاام مرسااا الماازاد لا ينقاال "مرافعااات  447وي حااث ين المشاارع المصاارل يورد فااي الماااد، 

"العقار المبيعيو الحائز يو الكفيل العيني من حقوق في إلا المشترل سوى ما كان للمدين 
4
وهاذه القاعاد،  ،

وعلاا ذلا  تنتقال ملكياة العقااار إلاا المشاترل  الياة مان القياود والعياوك محملااة  قررهاا القاانون الفرنساي

 التي تكون رتبت عليم.  والارتفاق الانتفاعبحقوق 

 :المباع العقار تطهٌر ا:ثانٌ -

       باااع بااالمزاد العلناايقااار المزاد بالمحافثااة العقاريااة تطهياار العيترتااك علااا قيااد حكاام رسااو الماا

والحيازيااة التااي يعلاان يصااحابها بااالحجز، وهااذا مااا  والرهااون التأمينيااة  والت صااي ماان حقااوق الإمتياااز 

 .من ق إ م إ 764تضمنم ن  الماد، 

                                                             
 .164رضا حسيان، المرجع السابق،    - ((1
 .64محمد السيد عمر التحيول، البيع الجبرل للعقار والحجز الإدارل، المرجع السابق،   - ((2
 .259محمد صبرل السعدل، المرجع السابق،    - ((3
 .446محمد نصر محمد، المرجع السابق،    - ((4
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الحقاوق العينياة التبعياة وهاي: الارهن، الارهن الحياازل، الت صاي   فايالتأمينات العينياة تتمثل و

 والإمتياز. 

     ين تنتقاال ملكيتاام إلااا المشااترل نقيااة  الصااة  :يقصااد باامتطهياار العقااار المباااع بااالمزاد العلنااي و

      ، شااراء العقااار للوصااول إلااا يعلااا سااعرماان الحقااوق العينيااة التبعيااة، وذلاا  تشااجيعا لماان يرغااك فااي 

اد لا يطهار و المازلذل  فإن هذا التطهير يتم بقو، القانون، دون ين يطلبم المشترل، فقبال تساجيل حكام رسا

، ويجك كذل  ان يكون يصحاك الحقوق العينة قد سبق إع نهم بطلك حجاز العقاار العقار من تل  الحقوق

    فاإن لاام يكاان قااد ساابق إع مهاام بااذل  فاا  يتحقاق اشااتراكهم فااي إجااراءات التنفيااذ وإشاارافهم عليهااا، فيكااون 

لهم التمس  بعدم نفاذ البيع في حقهم
1
  . 

ن العقار قد بياع باالمزاد العلناي فاي مجلا  القضااء وتحات إشارافم، وبعاد إت ااذ وحكمة التطهير ي

إجراءات رسمت بدقة ووضعت لها مواعياد تمكان يصاحاك الشاأن مان الإعتارا  عليهاا، وبعاد الإعا ن 

عن البيع، بعد كل هذه الإجراءات لا تكون لدى يل ش   مصلحة في طلك البيع بإجراءات التاي نثمهاا 

القانون
2
.   

وقااد يحصاال ال لااط بااين التأمينااات العينيااة وبااين الحقااوق العينيااة الأصاالية فهااذه لا تطهاار بااالبيع 

 الجبرل، ومثالها حق الإنتفاع.        

 ويورد الفقهاء ث ثة شروط يساسية لحصول التطهير وهي:"

"قيد حكم رسو المزادين يتم  -
3
 .    بالمحافثة العقارية 

للماادين يو الحااائز يو الكفياال العينااي حسااك مملوكااا  والمباااع بااالمزاد العلناايحجااوز ين يكااون العقااار الم -

إذا كاان مملوكاا لغيااره فاإن الملكياة لا تنتقال إلااا المشاترل باالمزاد ولا يطهاار لأنام فاي حالااة ماا الأحاوال، 

حق تتبع العقار والتنفيذ عليمالعقار من الحقوق المقيد، عليم، ويكون لأصحاك هذه الحقوق 
4

      . 

شاروط البياع،  الدائنين يصحاك الحقوق التي يرد عليها التطهير بإياداع قائماةين يكون قد تم إع م يجك  -

فاإن الإجاراءات  ، فإذا لم يتحقاق هاذا العلام، وذل  حتا يصبحوا يطرافا في الإجراءاتوبتاريخ جلسة البيع

تعد غير صحيحة في مواجهتهم
5
.  

 

 

                                                             
 .470يحمد هندل، المرجع السابق،    -( (1

 .776يحمد يبو الوفا، المرجع السابق،    - (2)
 .249صفاء بن عاشور، المقال السابق،    - ((3
 .449محمد نصر محمد، المرجع السابق،    - ((4
 .310المرجع السابق،    علي يبو عطيم هيكل، -( (5
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 علٌه المزاد: ثالثا: تسلٌم العقار للراسً -

        تحاات تصااارفم وتمكينااام المبااااع وضاااع العقااار  هااو :يقصااد بتساااليم العقااار للراساااي علياام المااازاد

 بم دون عائق، ولو لم يتسلمم ماديا. والانتفاعمن حيازتم 

   " إلاازام المحجااوز علياام  علااا يناام: ماان ق إ م إالفقاار، السااابعة  763فااي هااذا الشااأن نصاات الماااد،   

يو الحائز يو الكفيل العيني يو الحار ، حسك الأحوال بتسليم العقار و/يو الحق العيناي العقاارل لمان رساا 

يو الحااق العينااي العقااارل بتسااليم العقااار  لاازام صاااحك العقاااروعلياام فالمشاارع الجزائاارل يعلياام الماازاد"، 

   للراسي عليم المزاد، وكذا تسليم ثماره وملحقاتم.  

مان ياوم صادور حكام رساو المازاد، وقبال المبياع يام المازاد فاي تسالم العقاار ينشأ حاق الراساي عل

بالتسااليم ل لتاازامالملكيااة ولااي   نتقاااللإتسااجل هااذا الحكاام، فالتسااجيل يكااون لازمااا فقااط 
1

         الأكثاار، باال 

 بتساليم العقاار ين منطوق حكام رساو المازاد يشاتمل علاا يمار المادين يو الحاائز يو الكفيال العينايمن ذل  

كما سبق الإشار، إلا ذل   المباع
2
. 

وان تسااليم العقااار للراسااي علياام الماازاد يكااون بشاارط يدائاام لااثمن المبيااع والوفاااء بسااائر الشااروط 

المقرر، في الحكم، فهو لا يستلم العقار إلا بمقتضا صور، الحكم التنفيذية، وهذا الحكم لا يسالم لام إلا بعاد 

المزاد بغير ذل دفع كامل الثمن، مالم يقضي حكم رسو 
3
. 

 رابعا: تنفٌذ حكم رسو المزاد جبرا: -

 هيبلغ لأطراف الحجز وياتم تنفياذ لاين حكم رسو المزاد  من ق إ م إ 764لقد جاء في ن  الماد، 

   .جبرا علا المحجوز عليم يو الحائز يو الكفيل العيني يو الحار  حسك الأحوال

 خامسا: الطعن فً حكم رسو المزاد: -

       علاااا ان:" حكاام رسااو الماازاد غيااار قاباال لأل طعاان"، وبالتاااالي ماان ق إ م إ765الماااد، تاان  

الاساتئناف(، يو  -ف  يجوز ين يطعن في حكام رساو المازاد عان طرياق طارق الطعان العادياة )المعارضاة

 اعترا  الغير ال ار  عن ال صومة(. -الطعن بالنق  -طرق الطعن غير العادية )الإلتما 

ماان القااانون  360م الماااد، لطعاان باادعاوى موضااوعية كمااا هااو الحااال لمااا نصاات علياافااإذا كااان ا

       ولا ضاامان أناام لا يجااوز الطعاان بااالغبن فااي بيااع تاام بطريااق الماازاد العلنااي بمقتضااا القااانون، الماادني ف

لا يجاوز الطعان فيام بطاارق نفا  القاانون، ولا شافعة فيام، كماا مان  385فيام للعياوك ال فياة طبقاا للمااد، 

                                                             
، 2011، مكتبة الوفاء القانونية، الإسكندرية، سنة 1محمد السيد عمر التحيول، إجراءات الحجز وآثاره العامة، ط  - ((1
 143. 
 .298يحمد سيد يحمد محمود، المرجع السابق،    - (2)
 .784يحمد يبو الوفا، المرجع السابق،    - ((3
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طعن العادية يو طرق الطعن غير العاديةال
1

، لأن الطعن يكون إلا في الأحكام القضائية، وهاذا ماا لا يتفاق 

 مع حكم رسو المزاد باعتباره قرار ولائي لا حكم قضائي. 

 14/04/2011الماؤرخ فاي  653261وقد اصدرت المحكمة العليا فاي هاذا الشاأن القارار رقام 

المزاد غير قابل لأل طعن"" ين حكم رسو  الذل جاء فيم ينم:
2
 . 

            الطعاااان بالإسااااتئناف فااااي حكاااام رسااااو الماااازاد،  يجياااازالمشاااارع المصاااارل الااااذل  غاااارارعلااااا 

حالات معينة تكمن في وجود عياك فاي إجاراءات المزاياد، يو وجاود إذ يكون ذل  في استثناء  هذا غير ين

    يكااون الوقااف واجبااا قانونااا، شااكل الحكاام يو صاادوره بعااد رفاا  طلااك وقااف الإجااراءات حياا  فااي عيااك 

ماان قااانون المرافعااات  451يماا فيمااا عااداها فسابيل الطعاان فياام يكااون بادعوى الاابط ن وفقااا لاان  المااد، 

المصرل
3
. 

 دعوى بطلان حكم رسو المزاد: -أ

حكاام رسااو الماازاد غياار قاباال لأل طعاان سااواء بطاارق الطعاان العاديااة يو غياار العاديااة كمااا ساابق 

            ، لأن المشاااارع  صصااااها للأحكااااام القضااااائية الفاصاااالة فااااي منازعااااة قضااااائية، الإشااااار، إلياااام يعاااا ه 

       وهااو مااا لا ينطبااق علااا حكاام رسااو الماازاد الااذل لا يفصاال فااي ناازاع، باال هااو عبااار، عاان محضاار لبيااان

ما تم من الإجراءات في جلسة البيع وإثبات وقوعم لمن رسا عليم المزاد
4
. 

ع بالمزايد، للعقار المحجوز باطلة، كفساد الإجراءات التي بنيات عليهاا لكن إذا كانت إجراءات البي

المزايد، لعدم إجراء الإع ن يو النشار يو حصاولها فاي جلساة غيار علنياة، يو مناع شا   مان الإشاترا  

بالمزايد،، يو اشترا  ش   ممنوع من الاشاترا  فيهاا
5

، يو لغيار ذلا  مان الأساباك، فهال يجاوز الطعان 

 ن الأصلية في حكم رسو المزاد؟.    بدعوى البط 

بما ين المشارع لام يان  علاا وسايلة  اصاة للاتثلم مان حكام رساو المازاد ولام يحادد حجياة هاذا 

العماال الااذل يقااوم باام القضاااء، فبالنتيجااة يبقااا  اضااعا لأحكااام القواعااد العامااة التااي ت ضااع لهااا الأعمااال 

 الولائية.

ام القضااء الأعماال القانونياة ت ضاع للطعان فيهاا يما واستنادا ييضا إلا المبدي الذل يقضي بأن كال

     ، ولا يوجد عمل قانوني محصن لا يقبل الطعن فيم يماام القضااء، إلا فاي الأحاوال هبدعوى البط ن المبتدي

 .ق لصاحك المصلحة ين يتثلم من ذل التي ين  فيها القانون علا ذل ، وتبعا لذل  يح

                                                             
 .188سليمان  بو قندور، ، المرجع السابق،  -( (1
 .2012، سنة 01مجلة المحكمة العليا، العدد  - ((2
 .12سار، عزوز، المقال السابق،   - ((3

المتضمن قانون  2008فبراير  25المؤرخ في  09-08عمر حمدل باشا، إشكالات التنفيذ وفقا للقانون رقم  -(4)
 .65،   2012، سنة 02، الجزائر، طللطباعة والنشرالإجراءات المدنية والإدارية، دار هومة 

 .468د/ يحمد هندل، المرجع السابق،    - (5)
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وتمار  دعوى البط ن الأصلية من طرف المدين المنفاذ عليام وكاذل  الحاائز الكفيال العيناي يو  

حتا الدائنين الذين لم يبلغوا بقائمة شروط البيع يو بجلسة المزايد،
1

، وعلا رافع دعاوى الابط ن ين يثبات 

ي يصادرت حكام رساو صفتم عما  بالقواعاد العاماة، التاي ت اول لام إقاماة هاذه الادعوى يماام المحكماة التا

المزاد استنادا إلا ينها منازعة موضوعية في التنفيذ
2
  . 

 29/01/2003الماؤرخ فاي  292327وقد اصدرت المحكمة العليا فاي هاذا الشاأن القارار رقام 

 لصاحك يحق لذل  وتبعا الذل جاء فيم ينم " لا يعد حكم رسو المزاد العلني حكما قضائيا بل قرارا ولائيا

 يمامهاا، باالمزاد البياع وقاع التاي المحكماة يماام هالمبتدي البط ن بدعوى العمل هذا من ثلميت ين المصلحة

 الأحكاام فاي إلا يكاون لا باالنق  الطعان لأن العمال هاذا فاي مباشار، باالنق  يطعن ين يجوز لا ثم ومن

 لاذا فيام المطعاون الحكم في تتوفر لا التي الشروط وهي نهائيا والصادر، المنازعة، في الفاصلة القضائية

 . الطعن هذا قبول بعدم التصري  يتعين

 بالمصااريف الطااعن وتحميال شاک  الطعان قباول بعادم العلياا المحكماة قضات الأساباك ولهاذه

" القضائية
3
. 

من القانون المدني علا ينم: " لا يجاوز للقضاا، ولا للمادافعين القضاائيين،  402وقد نصت الماد، 

ولا لكتااااك الضااابط، ين يشاااتروا بأنفساااهم مباشااار، ولا باسااام مساااتعار الحاااق  ولا للمحاااامين ولا للماااوثقين

المتنازع فيم كلم يو بعضم إذا كان النثر في النزاع يد ل في ا تصا  المحكمة التاي يباشارون يعماالهم 

 في دائرتها وإلا كان البيع باط ".

وهاذا الحكام مطاابق  نصت هذه الماد، صراحة علا البط ن مماا يادل علاا ينام مان النثاام العاام 

والتاي جااء فيهاا يناام لا يجاوز للأشا ا  الماذكورين فاي المااد، المااذكور،  مان ق إ م إ 645لان  المااد، 

يع ه التقدم للمزاد العلني، وإلا كان البيع قاب  لابطال، والقابلية لابطال هنا ييضاا مان النثاام العاام، لأن 

وز"، وم الفاة المناع يترتاك عليهاا الابط ن وفاي حالااة المشارع اساتهل نا  المااد، بصايغة المناع " لا يجاا

تمس  بها من تقرر البط ن لصالحم يحكام القاضاي باالبط ن دون حاجاة منام لإثباات الضارر الاذل لحقام 

من مشاركة الأش ا  المذكورين في الماد، في المزاد العلني
4
. 

 

 

                                                             
المتضمن قانون  2008فبراير  25المؤرخ في  09-08إشكالات التنفيذ وفقا للقانون رقم  ،عمر حمدل باشا -( (1

 .66، نف  المرجع،  الإجراءات المدنية والإدارية
 .802يحمد يبو الوفا، المرجع السابق،    -( (2
 .206   ، 2003 سنة الأول، العدد العليا، للمحكمة القضائية المجلة -( (3

 .189سليمان بوقندور،، المرجع السابق،   - (4)
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 :تصحٌح حكم رسو المزاد -ب

م  طااأ مااادل بحاات، كااورود  طااأ مااادل فااي تحديااد يجااوز تصااحي  حكاام رسااو الماازاد إذا وقااع باا

مساحة العقار يو في بيان حدوده
1
. 

ويقصد بال طأ المادل: عر  غير صحي  لواقعة مادية يو تجاهل وجودها، وإن تصاحي  ال طاأ 

المادل لا يؤدل إلا تعديل ما قضا بم الحكم من حقوق وإلتزاماات للأطاراف ولاو بعاد حيااز، ذلا  الحكام 

 .من ق إ م إ 287و 286قو، الشيء المقضي بم، عم  بمقتضيات المادتين 

ال طأ الماادل فاي حكام رساو المازاد يماام القسام العقاارل، لأن جلساة البياوع ويقدم طلك تصحي  

العقارية ليست قسما ولم يتضمن ذل  القانون العضاول المتضامن التنثايم القضاائي ولا ترفاع فيام دعااوى 

التصحي  لأنها غير موازية للطريقة التي تحدد فيها جلسة البياع بموجاك يمار مان رئاي  المحكماة، ولاي  

الأطراف في الدعاوى العادية وذل  يسرل علا دعوى تصحي  الأ طاء الماديةمن قبل 
2
. 

 :الضمان فً الحقسادسا:  -

 هاذا علاا تان  إذ ال فياة، العياوك ضامان فاي الحاق باالمزاد للمشاترل لاي  ينام فاي  ا ف لا

 القاعاد، هاذه وعلاة ، "القضاائية البيوع في للعيك ضمان لا: "ينم بقولها مدني قانون  385الماد، صراحة

، المبياع عياوك عان الكشاف ذلا  يكفل مما القضاء، إشراف تحت يتم و بع نية يحاط الجبرل البيع ين هو

فاإن الباائع لا يضامن العياوك التاي كاان المشاترل علاا علام بهاا وقاات م  قمان  379المااد،  وطبقاا لان 

 .البيع

بائعاا، ويرجاع فاي تحدياد الضامان المحجوز عليم ملزم بالضمان إذ ينام يعاد في القانون المصرل 

إلا ما ورد في قائمة شروط البيع علا اعتبار ينها شريعة المتعاقدين، ويشترط ين لا تكون م الفاة للنثاام 

وإعفاىام البياع شروط لم ين يطلك إضافة شرط في قائمة العام، وإذا كان المحجوز عليم لي  مال  العقار ف

غيار مالا ، فا  مساؤولية عليام ويشامل الضامان ضامان الإساتحقاق استنادا إلا تقرياره بأنام من الضمان، 

ولا ضامان لعياك البياوع  ،شاروط البياع وضمان النق  في مسااحة العقاار عان المقادار المحادد فاي قائماة

 القضائية.

غير ين المشرع الجزائرل لم ين  علا ضمان التعار  ولام ياورد بشاأنم يياة يحكاام كاون البياع 

لبيع الإ تيارل، وعليم لا يستطيع الراساي عليام المازاد الرجاوع بادعوى ضامان الجبرل يرتك نف  آثار ا

العيوك ال فية علاا المحجاوز عليام، لأنام لا ضامان للعياوك ال فياة فاي البياوع القضاائية وذلا  لأنهاا تاتم 

عاين المبيعااة ال فاي فاي  بعاد الإعا ن عنهاا تحات إشاراف القضااء وكال ذلا  كفيال بفضا  يل عياك علنياا

                                                             
 .766يحمد يبو الوفا، المرجع السابق،     - ((1

 .191نف  المرجع،   سليمان بوقندور،، - (2)
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هاو مقارر فاي البياع الرضاائي إذ يقاوم حاق الضامان علاا يساا  الإراد، وهاذا ماا تقارره المااد، ما  بعك 

من القانون المدني 384
1
. 

  

                                                             
 .170رضا حسيان، المرجع السابق،   -( (1
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 :الحجز من المتحصلة الأموال توزٌع :الثانً المطلب

   المتمثلاة الأ يار، مرحلتام إلاا التنفياذل الحجاز يصال المحجاوز،، الأماوال بياع مرحلة انتهاء بعد

لحقاوقهم، وهاذه  وجاودهم عناد الحجاز فاي المتاد لين يو الحااجزين الادائنين يو الحااجز الادائن اساتفاء فاي

المرحلة ليست من  صائ  التنفيذ والملكية وحده بل هي الغاياة مان إجاراءات التنفياذ الجبارل فاي جمياع 

حصايلة  عناد تعادد الادائنون الحاضارون ولا تكفاي الحاق صاعوبة إجرائياة إلا اساتفاء يثيار ولا الأحاوال،

التنفيذ للوفاء لهام بكامال حقاوقهم، ومان يجال هاذا يتاد ل المشارع عااد، لوضاع قواعاد وإجاراءات لتوزياع 

          الحصيلة علا هؤلاء، بحي  يشتر  جميع الحاضرون في تحمال  ساار، بعا  حقاوقهم باأن تقسام علايهم

ائنااون ذو يفضاالية كأصااحاك هااذه الحصاايلة تقساايما تناساابيا مااع مقاادار حااق كاال ماانهم إلا إذا كااان هااؤلاء د

  فيحصال التوزياع بترتياك هاذه الأفضالية وماا يبقاا مان حصايلة التنفياذ  الامتياازالتأمينات العينة يو حقاوق 

    بااين الاادائنين العااديين قساامة غرمااء ولا تااولا الأولويااة فاي الحجااز إلاا إعطاااء يولويااة    بعاد ذلاا  يقسام 

 في استيفاء الحاجز حقم. 

      توزيع حصيلة التنفيذ يقتضي تد ل القضاء في إجراءات التوزيع لتذليل الصاعوبات التاي يثيرهاا و

بين الدائنين الحاجزين
1
 وهذا ما سنبينم كما يلي: ،

  الأول: توزٌع ثمن رسو المزاد: فرعال

 مجموعااة مان الإجااراءات إذا تااوافرت شاروط معينااة، وت تلااف  :توزياع حصاايلة التنفيااذ تتمثال فااي

          بعااد البيااع دون حاجااة إلااا إجااراءات التقساايم بالمحاصااة عاان اسااتيفاء الاادائن لحقاام الااذل قااد يااتم فااورا 

 يو التوزيع.

تقساايم حصاايلة التنفيااذ بااين الاادائنين قساامة غرماااء، فيأ ااذ كاال دائاان  :التقساايم بالمحاصااة يقصااد باام

وياة لادائن علاا آ ار، ويشاتر  من هذه الحصايلة حساك نسابة دينام إلاا مجماوع الاديون، بغيار يول نصيبم

  جميع الدائنين في تحمل  سار، بع  ديونهم بنف  النسبة. 

 توزٌع ثمن رسو المزاد: :أولا -

لم يوضا  القاانون بطريقاة مباشار، توزياع الاثمن المتحصال عليام مان بياع العقاار باالمزاد العلناي، 

     وإنماا تار  ذلاا  لإجتهااد كاال جهاة قضااائية فاي توزياع الااثمن الماودع لاادى يماناة ضاابط المحكماة، والااثمن 

 :كما يلي ذل  ويكونقد يكون كافيا لتغطية جميع الديون كما قد يكون غير كافيا 

 

 

                                                             
 .170ي/ نبيل صقر، طرق التنفيذ، دار الهدى للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر،   العربي الشحط عبد القادر،  -( (1
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 حالة كفاٌة الثمن للوفاء بجمٌع الدٌون: -أ

        صااومة تقساايم يو توزيااع بعااد كاال بيااع جباارل، فقااد يسااتوفي الاادائن لااي  بالضاارور، ين تنشااأ 

يو الاادائنون حقااوقهم مباشاار، دون حاجااة إلااا إجااراءات التقساايم يو التوزيااع التااي نثمهااا القااانون، فهنااا  

التقساايم يو التوزياعلا تبادو فيهاا الحاجاة لإجاراء  فارو  معيناة
1
ين، حالاة الادائن الحااائز وتتمثال فاي حاالت 

 حالة تعدد الدائنين وكفاية الأموال. الواحد و

اء بجميااع حقااوق حصاايلة كمبلااغ ماان النقااود كافيااة للوفااين تكااون ال :ويقصااد بكفايااة حصاايلة التنفيااذ

م سايفية تطبق إجاراءات التق، وإذا لم تكن الحصيلة كاالدائنين الحاجزين ومن اعتبروا طرفا في الإجراءات

يو التوزيع
2
  .      

  حالة الدائن الحائز الواحد: -1

يحق للدائن الحائز الحصول علا حقم إذا كان الحجاز يتضامن مباالغ مالياة موجاود، لادى المادين، 

يمااا إذا كااان الحجااز يتضاامن يمااولا محجااوز، سااواء كاناات منقولااة يو عقاريااة، فيسااتطيع الاادائن الحاااجز 

ماان التنفيااذ عليهااا، ويتساالم هااذه الأمااوال ماان المحضاار  هاحقاام ماان المبااالغ التااي تاام تحصاايلالحصااول علااا 

 .من ق إ م إ790 ، وهذا ما نصت عليم الماد، القضائي يو محافث البيع وهنا لا تثور يل مشكلة

 :حالة تعدد الدائنٌن وكفاٌة الأموال -2

      جميعاا بحقاوقهم للوفااء كافياة الحصايلة وكانات الادائنون تعادد إذا إشاكال يل الاساتيفاء يثيار لا  

 ساواء الحصيلة هذه لديم تكون من علا الحالة هذه في يجك إذ، الحجز في المتد لين الدائنين ذل  في بما

 سانده تقاديم بعاد دينام الادائنين مان لكال ياؤدل ين المحكماة يو البياع محاافث يو المحضار القضاائي كاان

 بان  عما  تنفيذياة ساندات لهام ليسات الاذين للادائنين بالنسابة المادين مان كتابياة موافقاة بعد يو التنفيذل،

 المصااريفو ساداد الاديون بعاد المادين إلاا المتبقياة المالياة المباالغ وتارد ،مان ق إ م إ 791 المااد،

القضائية
3
. 

من القانون المدني علا ينم" إذا زاد الاثمن الاذل رساا بام المازاد علاا ماا هاو  928وتن  الماد، 

مساتحق للاادائنين المقيااد، حقااوقهم، كاناات الزياااد، للحااائز وكااان للاادائنين الماارتهنين ماان الحااائز ين يسااتوفوا 

   حقوقهم من هذه الزياد،.

 

 

                                                             
 .316علي يبو عطية هيكل، المرجع السابق،   -( (1
 .318مرجع ،  نف  العلي يبو عطية هيكل،  -( (2
 .260محمد صبرل السعدل، المرجع السابق،    -( (3
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 :ة الثمن للوفاء بجمٌع الدٌونعدم كفاٌفً حالة  -ب  

حااجزين إذا كانت المبالغ المالية المتحصلة مان التنفياذ غيار كافياة للوفااء بحقاوق جمياع الادائنين ال

والاادائنين المتااد لين، وجااك علااا المحضاار القضااائي يو محااافث البيااع إيااداعها بأمانااة ضاابط المحكماااة 

الم تصة بالتنفيذ مع إيداع جدول عن الأموال المحجوز، ومحضر رسو المزاد، ونتيجة لذل  ي بار رئاي  

يمناء الضبط رئي  المحكمة كتابة من يجل توزيع المتحصلة من التنفيذ
1
. 

     يناام إذا كااان مقاادار الأمااوال المتحصاالة ماان الحجااز  ماان ق إ م إ 799إلااا  790وقااد تناولاات المااواد ماان 

 افاإن علاا الادائنين ين يتفقاو يو من بيع الأشياء المحجوز، لا يكفي لساداد كافاة حقاوق الادائنين المعلاومين،

اد ث ثاين يوماا تبادي مان تااريخ مع المدين علا طريقة التوزيع بالمحاصة يل القسمة باين الغرمااء فاي ميعا

تبليغهم ممن يعنيم تعجيل التوزيع
2

 نسابة حساك الحصايلة من نصيبم دائن كل يأ ذ الطريقة هذه ، بموجك

 الادائنين ضامن يكان لام إذا إلا الطريقاة هذه تتبع ولا ي ر، علا لدائن يولوية بغير الديون مجموع إلا دينم

 ساابقا كاان متاا كام  حقم الممتاز الدائن يستوفي بحي  بالترتيك التوزيع يتمو ،غيره علا يولوية لم دائن

         المشارع يكاون وبذل  غرما توزيع يو بالترتيك الباقين علا توزيعم تم شيء تبقا فإن غيره، علا

 منهماا، كال يحكاام لتشابم الدائنين، درجات بحسك التوزيع وبين بالمحاصة التقسيم إجراءات بين يدمج قد

    العااديين الادائنين مان كاانوا ساواء المادين يماوال مان حقاوقهم الدائنين إقتضاء وهو واحد بقصد ولتعلقهما

الممتازين يو
3
. 

       القضاائي  رإذا كانت عد، حجوز علا يموال المدين يمام جهات قضائية م تلفة يجك علا المحضا

المتحصلة مان التنفياذ إياداعها بأماناة ضابط المحكماة يو علا محافث البيع وعلا كل من كانت لديم المبالغ 

التي تم في دائر، ا تصاصها الحجز الأول
4
  . 

 :التوزٌع إجراءات :الثانً فرعال

    يكاون لماان يعنيام تعجيال التوزيااع إذا انقضاا ميعااد الث ثاين يومااا ولام يتفاق الاادائنون ماع المادين ف

المحكماة ضابط يقدم إجراءات التوزياع إلاا يماناة ين
5
 إرفااق ماع التنفياذ ا تصاصاها دائار، فاي تام التاي ،

، ويقوم رئاي  يماناة الضابط بإ طاار رئاي  المحكماة زادالم رسو ومحضر المحجوز، الأموال عن جدول

من يجل توزيع المبالغ المتحصلة من التنفيذ كتابيا
6

 ، وتتم إجراءات التوزيع علا النحو التالي:

 

                                                             
 .257عبد الله مسعودل، المرجع السابق،    - ((1

 .172العربي الشحط عبد القادر، نبيل صقر، المرجع السابق،    - (2)
 209حمم مرامريم، المرجع السابق،   -( (3
 .261محمد صبرل السعدل، المرجع السابق،    -( (4
 .513نبيل صقر، المرجع السابق،     -( (5
 .231سليمان بوقندور،، المرجع السابق،    - ((6
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 :القضاء أمام التوزٌع إجراءات افتتاح شروط :أولا-

ويقصد بالتوزيع: تقسيم المبلغ النقدل المودع ساواء يكاان هاذا الإياداع ناتجاا عان البياع فاي  زاناة 

المحكمة علا الدائنين الذين لهم حق الاشترا  في هذا التوزيع لكي يستوفوا حقوقهم النقدية منم
1
. 

هناا  شاروط ينبغاي توافرهاا  ولكان إشارافم، وتحات القضااء تكاون بتاد ل التنفياذ حصايلة توزياع ومساألة

 لأجل لإجراء توزيع حصيلة التنفيذ  وتتمثل هذه الشروط فيما يلي:

 :تنفٌذٌة سندات بٌدهم الذي الدائنٌن تعدد :الأول الشرط -

 بالنسابة صافة ولام التنفياذ  صاومة فاي طرفاا يعتبار الادائنين، ولا تعادد يفتار  بداهاةإن إجراء التوزيع 

 :هما الدائنين من نوعين إلا لاستيفاء

 الدائنين وكذا ثمنم، علا يو التنفيذ محل المال علا حجوزا يوقعوا الذين النوع الأول: الدائنون -

 .الحجز في المتد لين

 يصحاك وهم التنفيذ،  صومة في رافايط القانون بحكم إعتبروا الذل : الدائنونالنوع الثاني  -

 .قبل تسجيل الحجز العقار علا المقيد، الحقوق

 التنفٌذ: حصٌلة كفاٌة عدم الثانً: الشرط -

 قبل القيام بإجراء التوزيع لابد من وجود مفترضات في حصيلة التنفيذ وهي:

 يجك ين تكون الحصيلة مبلغا من النقود. -

يجك إيداع هذه الحصيلة  زانة المحكمة -
2
. 

 .للمديونية المثبة بالوثائق الإدلاء يكفي ولا تنفيذيا، سندا بيده يكون ين الدائنين من واحد كل علا يجك -

      يجك ين تكون هذه الحصيلة غيار كافياة للوفااء بحقاوق الادائنين الاذين لهام حاق الإشاترا  فاي التوزياع. -

 الإيجاار ومباالغ بام، تلحاق التاي والثماار المحجاوز، الماال بياع ثمان مان التنفياذ حصايلة وعااء ويتشاكل

 المباالغ كانات إذا " :يلاي ماا علاا مان ق إ م إ 1 / 792 المااد، المساتأجرين، وتان  يدل بين المحجوز،

       المتاد لين والادائنين الحااجزين الادائنين جمياع بحقاوق للوفااء كافياة غيار التنفياذ مان المتحصالة المالياة

    المباالغ المتحصالة  لديام تكاون مان كال وعلاا البياع محاافث يو القضاائي المحضار علاا يجاك الحجاز فاي

 التوزياع إجاراءات يساند المدنياة الإجاراءات قاانون ين التنفيذ، إيداعها بأمانة ضبط المحكماة..." رغاممن 

 يحاد ينتادك بال بنفسام، لا يمارساها هذا الأ يار ين علا جرى القضائي العمل ين إلا المحكمة، رئي  إلا

 .لذل  القضا،

                                                             

 .302يحمد سيد يحمد محمود، المرجع السابق،    (1) -
 .305يحمد سيد يحمد محمود، نف  المرجع ،    -(2)
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 التوزٌع: على فراطالأ اتفاق الثالث: عدم الشرط -

 بين الدائنين مع المدين علا طريقة التوزيع بالتراضي   ل ث ثين يوما تفات  إجاراءات الإتفاق يتم لم إذا

 .يع ه المذكور، الشروط باقي توفرت إذا التوزيع بالمحاصة،

 :صورتين إحدى بالتراضي التوزيع يت ذ قد العملية الناحية من

 :الرضائٌة التسوٌة -أ

 العيناي الكفيال يو المادين ماع التوزياع في الإشترا  حق لهم الذين الدائنين جميع إتفاق بها: يقصد  

 الرضاائي، بالعقد يسما ما وهو الحصيلة، في دائن كل ومرتبة ينصبة وتحديد للتوزيع طريقة وضع علا

الأطراف لجميع ملزم عقد فهو وعليم التنفيذ، يطراف إراد، هو التسوية مصدر ين حي 
1
. 

  :الودٌة التسوٌة -ب

 الحضاور من تمكينهم بعد وذل  التنفيذ،  صومة يطراف علا يطرح قضائي مشروع بمثابة هي

 ينصابة وتحدياد التوزياع طريقاة ي ا  فيما وذل  بنودها، بشأن إتفاق إلا والوصول القائمة هذه ومناقشة

 .بالعقد يسما فهو ثم ومن الدائنين ومراتك
2

 

 :"التقسٌم مشروع " المؤقتة القائمة إعداد :ثانٌا -

 يجال مان ،كتابياا المحكماة رئاي  بإ طاار مباشار، الأماوال إياداع بعاد الضابط يماناة رئاي  يقاوم

 للتوزياع المؤقتاة القائماة بإعاداد المحكماة رئي  ويقوم ،التنفيذ من والمتحصلة لديم المودعة المبالغ توزيع

 مان مسات ر  تعلياقو، الضابط بأماناة بإياداعها وياأمر عليام الأمار عار  مان يوماا عشار  مساة  ا ل

ين يتقادم  سند ديان هلكل دائن بيد ويجوز يوما، ث ثين لمد، المحكمة إع نات بلوحة للتوزيع المؤقتة القائمة

  ل عشر، ييام من تاريخ إنتهاء مد، التعليق إلا يمانة الضبط ليطلك قيده ماع بااقي الادائنين، وإلاا ساقط 

 من ق إ م إ 795/1 الماد، عليم نصتحقم في الإنضمام إلا القائمة، وهذا ما
3
. 

 الودٌة: التسوٌة :لثاثا -

 والادائنين الحااجزين الادائنين تكلياف القضاائي المحضار للتوزيع، يتولا المؤقتة القائمة إعداد بعد

لاا جلساة التساوية الودياة يماام رئاي  إز بناء علا طلاك مان يهمام التعجيال بالحضاور في الحج المتد لين

 .المحكمة

                                                             
 215حمم مرامريم، المرجع السابق،   -( (1
 .303يحمد سيد يحمد محمود، المرجع السابق،  -( (2
 .261محمد صبرل السعدل، المرجع السابق،    -( (3
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 تكليف وصحة الدائنين صفة من فيتحقق الإجراءات، مراقبة سلطة لرئيسها تكون الجلسة هذه في

 قائماة فاي صافتم تثبت من قيد يقرر ثم التسجيل، طلبات وصحة التوكي ت، وصحة بالحضور، الأطراف

صفتم تثبت لم من وشطك التوزيع
1
. 

 باين النثار وجهاات وتقرياك المناقشاات، وتوجيام الجلساة إدار، فاي تاماة سالطة لام تكاون كماا

 وقواعاد تتفاق لا كانات إذا الشأن ذول عليها إتفق ولو حتا التسوية يرف  ين للقاضي ين كما الأطراف،

الإجاراءات  سير حسن يقتضيم تدبير يل إت اذ مع، يحدهم  بر، عدم يو طرافالأ إستغ ل نتيجة المساوا،

 :ث   فرضيات كما يلي يمام نكون المرحلة هذه في وعموما

  :الأول الفرض

 الحالاة هاذه في المؤقتة، التوزيع قائمة المشروع قبول علا واتفاقهم التنفيذ يطراف جميع حضور

 قو، المحضر لهذا  ويكون والحاضرون، الضبط ويمين هو يوقعم محضر في اتفاقهم بإثبات القاضي يأمر

 .إ م إ ق من 2 / 796 الماد، ذل  علا نصتو ،التنفيذل السند

  :الثانً الفرض

 افتار  فالمشارع نهائياة، المؤقتاة القائماة تصاير هنا إع مهم، رغمراف الأط جميع ت لف حالة

 4فقار،  796 المااد، فاي نا  ثام ومن التوزيع، مشروع تضمنم بما ضمنيا رضي قد المت لف الدائن ين

 الارئي  يشار الودياة، للتسوية المحدد، الجلسة حضور عن الدائنين جميع ت لف إذا " :ينم علا إ م إ ق من

 ."نهائية بذل  وتصب  المؤقتة القائمة علا

 .القائمة حسك دائن لكل المستحقة المبالغ بمن  ولائيا يمرا الرئي  يصدر الحالتين وفي

 :الثالث الفرض

 حضاور ضارور، يشاترط لا القاانون نفاإ الودياة، الجلساة حضاور عان الأطاراف يحاد تغيك إذا 

           مبدئياة موافقاة ينهاا علاا يفسار التبلياغ، صاحة رغام يحادهم حضاور فعادم وعليام ،الأطاراف جمياع

 الادائن حقاوق حفث مع الحاضرين الدائنين علا المتحصلة المبالغ توزيع يجوز ومنم بالقائمة ورد ما علا

المؤقتاة، ولا يجاوز للادائن المت لاف تقاديم يل طعان فاي قائماة توزياع  القائماة فاي نصايبم حساك المت لاف

 يحاد تغياك إذا" : ينام علاا مان ق إ م إ 797 المااد، الودية التي يشر عليهاا الارئي ، حيا  تان التسوية 

 الادائنين علاا التنفياذ مان   المتحصالة المباالغ توزياع يجاوز الودياة، التساوية جلسة حضور عن الأطراف

       يطعان ين المت لاف للادائن يجاوز المؤقتاة لا القائماة فاي المت لف الدائن حقوق حفث مع الحاضرين،

 ." الرئي  عليها يشر التي الودية التسوية توزيع قائمة في

                                                             
 المرجع.محمد صبرل السعدل، نف   - ((1
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 المؤقتة: القائمة فً ضةالمناق: رابعا -

 يثبتام ماا علاا الشاأن ذول يحاد يقادمها التاي الإعتارا المنازعاة يو يقصد بالمناقضة  :المناقضة

مرتبتام، يو مقاداره، ولا تقبال المناقضاة سواء من ناحية وجود الدين، يو  المؤقتة، القائمة في الجلسة رئي 

، إلا ممن يوجك القانون إع نم لحضور جلسة التسوية، سواء تم إع نم بها بالفعال، يم يغفال هاذا الإعا ن

وهااي منازعااة موضااوعية التنفيااذ يترتااك علااا مجاارد تقااديمها وقااف إجااراءات التوزيااع بقااو، القااانون
1
،      

 الحق وسقوط تقديمها علا يترتك الذل والأثر وميعادها زمنها حي  من  ا  إجرائي بنثام تتميز وهي

 .تقديمها في

 التوزياع مشاروع علاا الادائنين يحاد مان المقدماة الإعتراضاات بسابك الودياة، التساوية تتم لم فإذا

 المحكماة وتفصل م ايي ثمانية يجل   ل فيها ويفصل المحضر في الإعتراضات هذه بإثبات الرئي  يأمر

 إقترحتام، الاذل التوزياع مشاروع تعاديل لهاا يجاوز بحيا  بالطلاك، المرفقة الوثائق حسك الإعترا  في

 يلاف ماائتي) مبلاغ تفاوق الادعوى قيماة كانات إذا لاساتئناف قااب  يصادرتم الاذل الحكام ويكاون

           ويفصااال ، وفاااي هاااذه الحالاااة يرفاااع الإساااتئناف يماااام رئاااي  المجلااا  القضاااائي(د  200,000ديناااار

فيم في يقرك وقت وي حث ين هذا الإستئناف لا ي ضع للتمثيل الوجوبي
2
 .  

  لاي  لام يثار موقاف و ،الأمار صادور تااريخ مان يياام عشار، في يجال الإستئناف تقديم يتعين حي 

 ولا يمنع الرئي  من تسليم يوامر توزيع المبالغ المالية إلا مستحقيها من الدائنين. 

علا ينم لا يرتك علا اف   المدين وقاف إجاراءات التوزياع ولاو  إمن ق إ م  799نصت الماد، 

 بتاريخ سابق الشروع في التوزيع.حدد التوقف عن الدفع 

 :النهائٌة التوزٌع قائمة إعداد :خامسا -

 دائان كال يساتحقم ماا تحدياد متضمنا المحكمة تصدره الذل النهائي اررالق :النهائية القائمةيقصد ب

        اضاات،رإعت تقادم لام إذا إعادادها فاي صاعوبة القاضاي يجاد لا وعليام ،التنفياذ حصايلة فاي نصايك مان

 المؤقتاة القائماة تصاب  الفرضاين هاذين فاي الودياة التساوية جلساة حضاور عان افرالأط جميع ت لف يو

 .القانون بقو، نهائية

وإن كاان يجاوز  القائمة النهائياة،ولا يجوز الطعن في المؤقتة، علا يسا  القائمة  النهائية القائمة إعداد يتم

طلك تصحي  ما شابها من ي طاء مادية بحتة
3
.   

 :حالتين في فيتم إعداد القائمة النهائية يما

                                                             
 .865يحمد يبو الوفا، المرجع السابق،    -( (1
 .263محمد صبرل السعدل، المرجع السابق،    - ((2

 .516يحمد هندل، المرجع السابق،    - (3)
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 :الأولى الحالة

       النهائياة قائماة التوزياع القاضاي علا الوجم المنصو  عليام قانوناا يعاد الودية التسوية متا تمت" 

"ومصروفاتبما يستحقم كل دائن من يصل 
1
 .الودية للتسوية مطابقة وتكون ،

 يحاد اعتارا  بسابك الودياة التساوية تاتم لم إذا " :يلي ما علا إ م إ ق من1 / 798 الماد، تن 

  ا ل باأمر فيام ويفصال محضر، في الإعترا  بإثبات الرئي  يأمر المؤقتة التوزيع قائمة علا الدائنين

 ." ييام ثمانية

 عشار،   ل ترا الإع عن الصادر الأمر إستئناف يجوز" إ م إ ق من 2 / 798 الماد، وتن   

 بصافة الأمار يصادر ذل  وعلا د  (200.000) يلف مائتي عن يزيد عليم المتنازع المبلغ كان إذا ييام،

 .يع ه المبلغ عن يقل فيها المتنازع المبالغ مجموع كانت إذا انتهائيةو ابتدائية

 :الثانٌة الحالة

 وعليم تلغا، يو تتأكد قد الإستئناف وبعد بالرف ، يو بالقبول فيها الفصل وتم مناقضات تمت إذا

 فاي الطعن يحوز ولا الإستئنافية، المحكمة من الصادر، الأحكام يسا  علا النهائية القائمة تكون ين يلزم

 إلاا تمتاد الحجياة هاذه بام، المقضاي الأمار حجياة وحاائزا نهائياا يصاب  التقسيم ين بإعتبار النهائية القائمة

 وباذل  تنفياذها ساوى يبقاا لا و إعادادها بعاد التجزئاة يقبال لا التوزياعلكون  وذل  التوزيع، يطراف كافة

 :يلي بما ذل  ويتم التنفيذ، إجراءات تنتهي

بماا يساتحق كال دائان مان يصال  المحكماة  زاناة علاا قائماة التوزياع النهاائي الصارف يوامار تساليم"  -

 ومصروفات.

"سواء تعلقت بديون يدرجت في القائمة يو بديون لم يدركها التوزيع القيود شطك - 
2
. 

 دعوى رفع لم يجوز الحالة هذه في التنفيذ، حصيلة توزيع من الدائنين يحد يتضرر ين يحد  وقد

 :التالية الحالات في الإجراءات بط ن

 .الدائنين ويحد عليم المحجوز بين تواطؤ يو غش علا بناءا التوزيع فيها يتم التي الحالة 1-

 والثانياة بالصرف الأمر طريق عن الأولا مرتين، دينم إستوفا الدائنين يحد ين فيها يثبت التي الحالة 2-

 .التوزيع يثناء الواقعة هذه وي فا التنفيذ، حصيلة  ار 

  

  

                                                             

 .313يحمد سيد يحمد محمود، المرجع السابق،  - (1)
  .يحمد سيد يحمد محمود، نف  المرجع - ((2
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 والا تصاا  الارهن لحقاوق حادا يضاع المازاد رساو حكام ين يثبات الفصال لهاذا وك  صاة

  الراساي إلاا الحقاوق هاذه مان  الصاة مملكيتا تنتقال وبالتاالي العقاار، بها محم  يكون قد التي والامتياز

 الحقاوق كافة من القانون بقو، العقار تطهير معن ينجر الذل الحكم هذا إشهار لحثة من وذل  المزاد معلي

 عليم. المقيد، العينية

  المحكماة رئاي  يصادره قارار عن عبار، إنما الكلمة، معنا بأتم حكما يعتبر لا المزاد رسو حكم ين كما

 جلساة إجاراءات م  لا مان يباين راضمح يعد وبالتالي ولائية، سلطة من مل لما العقارية البيوع قاضي يو

 يبقاا الاتثلم لأن ممنا الاتثلم يجاوز رييناا حساك مفإنا ثماة ومان الأحكاام، بديباجاة يصادر كاان وإن البياع

 . الحكم بهذا يلحق قد  طأ يل تصحي  مبواسطت يمكن الذل الوحيد الإجراء

لتأتي المرحلة الأ يار، مان مراحال التنفياذ القضاائي وهاي مرحلاة توزياع حصايلة التنفياذ، حيا  ان المبلاغ 

 المتحصل من التنفيذ ينبغي توزيعم علا الدائنين.
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 الخـاتمـــة:
 

إن بٌع العقار المحجوز ٌعد أحد طرق استٌفاء الدائن الحاجز لحقوقه من المدٌن المتخلف عن دفع ما     

علٌه من دٌن، و لكن و نظرا لأهمٌة العقار فً المجتمع الجزائري، فقد خصه المشرع الجزائري 

عً حقوق هذا بإجراءات خاصة لبٌعه قضائٌا لاقتضاء الدائن الحاجز دٌنه، و هذا بالشكل الذي ٌرا

الأخٌر و حقوق المدٌن، بأن ٌتمكن الأول من الحصول على حقه باسترجاع ما له من دٌن ثابت على ذمة 

مالك العقار المحجوز، و حماٌة الثانً بإجراءات تضمن ان لا ٌقع علٌه أي غبن، خاصة فً الثمن الذي 

لحاجز المحضر القضائً بمباشرة ٌتم به بٌع العقار، و هذه الإجراءات تبدأ من وقت تكلٌف الدائن ا

إجراءات بٌع العقار المحجوز إلى غاٌة رسو المزاد و صدور حكم بذلك و توزٌع حصٌلة البٌع، و هذه 

 الضمانات تتمثل فٌما ٌلً:

ـ تحرٌر قائمة شروط البٌع من قبل ضابط عمومً، والذي هو المحضر القضائً، وضرورة تضمٌنها 1

ها.بٌانات أساسٌة وإلا تم إلغائ  

ـ ضمان الإعلان العام لهذه القائمة، وهذا بتبلٌغها لأطراف الحجز وكل من له علاقة بالعقار المحجوز، 2

 وكذا نشرها للجمهور.

ـ تمكٌن أطراف الحجز وكل من له علاقة بالعقار المحجوز من تقدٌم اعتراض على القائمة، هذا 3

غفال، أو إلغائها وإعادة تحرٌرها من جدٌد، و الاعتراض ٌمكن إما من تصحٌح ما ٌشوبها من أخطاء أو ا

تمكن هذه الاعتراضات المحكمة من بسط رقابتها على إجراءات التنفٌذ على العقار المحجوز، حماٌة 

 للمدٌن المحجوز علٌه والدائن الحاجز والغٌر الذي ٌدعً حق على العقار.

لى العقار القٌام بإجراءات تمكنه من ـ كما ان المشرع منح للمدٌن المحجوز علٌه وكل من ٌدعً حق ع4

 وقف البٌع أو تأجٌله، حماٌة للعقار ولحقوق الغٌر العالقة به.

ـ ومن الضمانات بٌع العقار المحجوز بجلسة علنٌة ٌترأسها رئٌس المحكمة او القاضً الذي ٌعٌنه 5

ى سعر، فقد منح المشرع لذلك، وٌتبع فٌها إجراءات محددة، وٌتوخى فٌها القاضً أن ٌتم بٌع العقار بأعل

الجزائري للقاضً السلطة التقدٌرٌة فً عدم بٌع العقار إذا كانت العروض المقدمة ضعٌفة و لا تعكس 

الثمن الحقٌقً للعقار، و هذا حماٌة للمدٌن كً لا ٌباع عقاره بثمن بخص، و حماٌة للدائن الحاجز 

فً الحجز.لاستٌفاء كامل حقه من البٌع، و كذا الدائنٌن المتدخلٌن   

كما ان المشرع لم ٌغفل عن حماٌة الغٌر الذي له حق على العقار المحجوز، بإقرار رفع دعوى     

الاستحقاق عن طرٌق الاستعجال، وكذا دعوى الفسخ مع تقدٌم طلب لوقف البٌع حماٌة لحق بائع العقار 

 ومقرض ثمنه والمقاٌض والشرٌك المقاسم.



 خاتمةال
 

91 

المحجوز بصدور حكم ٌسمى حكم رسو المزاد، ٌتضمن البٌانات وتنتهً إجراءات بٌع العقار     

الأساسٌة الخاصة بالأحكام القضائٌة، كما ٌتضمن تحدٌد دقٌق للعقار وإجراءات التنفٌذ علٌه، وإجراءات 

الجلسة، والثمن والمصارٌف المختلفة، كما ٌعد سند ملكٌة للراسً علٌه المزاد بعد شهره بالمحافظة 

 العقارٌة.

م ما جاء به المشرع الجزائري من الضمانات السابق ذكرها، ومحاولة تبسٌط الإجراءات، إلا أن رغ    

 هناك العدٌد من المسائل تحتاج لتوضٌح، إٌجاد حلول لها، نذكرها فٌما ٌلً: 

ـ تعقٌد بعض النصوص الخاصة ببٌع العقار المحجوز والتً تجعلها محل تأوٌل من قبل أطراف الحجز 1

الإضافة لكثرة الإجراءات وتعقٌدها فً نفس الوقت، مما ٌجعل حصول الدائن على حقه من والقاضً، ب

 العقار المحجوز ٌتطلب مجهود كبٌر ووقت ومصارٌف.

ـ لم ٌعطً المشرع الجزائري الأجل الكافً للخبٌر عند تعٌٌنه لتحدٌد الثمن الأساسً للعقار، باعتبار أن 2

نوع ٌتطلب مدة معٌنة لتحدٌد ثمنه. العقارات تختلف من حٌث نوعها، وكل   

ـ لم ٌحدد المشرع الجزائري موضوع الاعتراض على قائمة شروط البٌع، وتحدٌده على سبٌل الحصر 3

 الأشخاص الذٌن ٌحق لهم تقدٌم الاعتراض.

ـ لم ٌبٌن المشرع الجزائري الحل القانونً فً حالة رفض الراسً علٌه المزاد دفع خمس الثمن الراسً 4

لمزاد والمصارٌف والرسوم حال انعقاد الجلسة، كما أنه لم ٌبٌن طرٌقة قبض هذه المبالغ باعتبار أنه به ا

 لا ٌمكن تصور قٌام القاضً فً جلسة البٌع بتسلمها وحسابها. 

ـ كما انه لم ٌبٌن كٌفٌة التصرف فً الملف الخاص بالبٌع فً حالة عدم حضور المزاٌدٌن لعدة جلسات، 5

رٌف التنفٌذ فً كل جلسة. مع ارتفاع مصا  

ـ سمى المشرع الأمر الصادر فً جلسة البٌع والقاضً برسو المزاد بالحكم، إلا أنه لم ٌجز الطعن فٌه 6

بالاستئناف، كما ربط المشرع انتقال ملكٌة العقار للراسً علٌه المزاد بالقٌد لدى المحافظة العقارٌة، وهذا 

له مهلة شهرٌن من النطق بالحكم، مما ٌجعل ملكٌة الراسً الاجراء أوكله للمحضر القضائً وأعطى 

 علٌه المزاد مهددة فً حالة عدم قٌام المحضر القضائً بهذا الاجراء فً الفترة القانونٌة.

و فً الأخٌر فإنه و رغم وجود بعض النقائص فً المواد المنظمة لبٌع العقار المحجوز، إلا أن     

ل الموازنة بٌن حقوق الدائن الحاجز و المدٌن المحجوز علٌه تماشٌا المشرع نظم أغلب جوانبه، و حاو

مع المبدأ الدستوري و هو حماٌة حق الملكٌة، و حماٌة العقار المحجوز باعتباره ثروة اقتصادٌة و 

 اجتماعٌة.

 

 

 



 قائمة المراجع
 

92 

 

 
 قــــــائمة المراجـــــع

:قائمة المراجع باللغة العربية  

النصوص القانونية. أولا:  

 أـ القوانين:

الجرٌدة المتضمن القانون المدنً، المعدل و المتمم،  1975سبتمبر  26المؤرخ فً  75/58ـ الامر رقم 1

.1975لسنة  78الرسمٌة، العدد   

، 1976دٌسمبر سنة  09، الموافق لـ 1396ذي الحجة عام  17، المؤرخ فً 76/105ـ الأمر رقم 2

 المتضمن قانون التسجٌل، المعدل و المتمم.

، المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة و 2008فبراٌر سنة  25، المؤرخ فً 08/09ـ القانون رقم 3

.2008لسنة  21الجرٌدة الرسمٌة العدد  الإدارٌة،  

 3144دٌسمبر  41الموافق لـ  4547ربٌع الأول عام  19المؤرخ فً  45/41ـ القانون رقم 5

.3145لسنة  89، جرٌدة رسمٌة العدد 3146المتضمن قانون المالٌة لسنة   

 ب ـ المراسيم:

، 2009فبراٌر سنة  11افق المو 1430صفر عام  15المؤرخ فً  09/78ـ المرسوم التنفٌذي رقم 1

.2009لسنة  11ٌحدد أتعاب المحضر القضائً، الجرٌدة الرسمٌة، العدد   

 ثانيا: الكـــــــتب.

 أـ المراجع العامة:

ـ أ.د / بلحاج العربً، الحقوق العٌنٌة فً القانون المدنً الجزائري فً ضوء أحدث الاجتهادات 1

مقارنة، دار هومة للطباعة و النشر و التوزٌع، الجزائر.  القضائٌة المشهورة للمحكمة العلٌا، دراسة   

ـ حمدي باشا عمر، القضاء العقاري، فً ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة و المحكمة 2

 العلٌا و محكمة التنازع، دار هومة للطباعة و النشر و التوزٌع، الجزائر.

باشا عمر، المنازعات العقارٌة، فً ضوء أخر التعدٌلات و أحدث الأحكام،  ـ زروقً لٌلى و حمدي3

.2015دار هومة للطباعة و النشر و التوزٌع، الجزائر، طبعة سنة   

ـ سلام حمزة، الأوامر على العرائض فً قانون الإجراءات المدنٌة الإدارٌة، الطبعة الثالثة، دار هومة 4

.2015ئر، سنة للطباعة و النشر و التوزٌع، الجزا  

، حق الملكٌة، الطبعة 8ـ د/ عبد الرزاق السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد، الجزء 5

 الثالثة الجدٌدة، منشورات الحلبً الحقوقٌة، بٌروت، لبنان. 
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ـ علوقة نصر الدٌن و بولقصٌبات محمود، القضاء العقاري الاستعجالً فً التشرٌع الجزائري، دراسة 6

لٌلٌة و عملٌة للقضاء الاستعجالً العادي دون الإداري، دار الكتاب الحدٌث، الجزائر.تح  

فٌلالً علً، الالتزامات، النظرٌة العامة للعقد، طبعة منقحة و معدلة، موفم للنشر.د/  ـ 7  

 المؤرخ فً 09-08ـ أ/ نبٌل صقر، الوسٌط فً شرح قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة، قانون رقم 8

، الخصومة ـ التنفٌذ ـ التحكٌم، دار الهدى، عٌن ملٌلة، الجزائر.2008فبراٌر سنة   

ـ د/ هشام طه محمود سلٌم، ضمان الاستحقاق فً البٌوع، دار الجامعة الجدٌدة، الإسكندرٌة، طبعة سنة 9

2010.  

 ب ـ المراجع المتخصصة:

و التجارٌة، بدون طبعة، منشأة المعارف، ـ د/ أحمد أبو الوفا، إجراءات التنفٌذ فً المواد المدنٌة 4

 الإسكندرٌة.

ـ د/ احمد سٌد أحمد محمود، أصول التنفٌذ الجبري فً قانون الإجراءات المدنٌة والتجارٌة العمانً 2

)وفقا لأحدث التعدٌلات التشرٌعٌة والأحكام القضائٌة و الآراء الفقهٌة(، الطبعة الأولى، دار الكتاب 

.2015الجمهورٌة اللبنانٌة، سنة  -رت العربٌة المتحدةالجامعً، دولة الإما  

.2007ـ د/ أحمد هندي، أصول التنفٌذ الجبري، دار الجامعة الجدٌدة، الإسكندرٌة، طبعة 3  

ـ د/ السٌد عبد الصمد محمد ٌوسف، المواعٌد الإجرائٌة و الدفوع المتعلقة بها فً مرحلتً التقاضً و 4

كام النقض (، الطبعة الأولى، مكتبة الوفاء القانونٌة، الإسكندرٌة، طبعة التنفٌذ ) معلق علٌها بأحدث أح

2015 .  

ـ د/ العربً شحط عبد القادر، طرق التنفٌذ فً المواد المدنٌة و الإدارٌة، الطبعة الأولى، دار الكتاب 5

.2014الحدٌث، القاهرة سنة   

لجامعً الحدٌث، الإسكندرٌة، طبعة ـ د/ أنور طلبة، إشكالات التنفٌذ ومنازعات الحجز، المكتب ا6

2012.  

بوقندورة سلٌمان، البٌوع العقارٌة الجبرٌة و القضائٌة، إجراءاتها و أثرها الناقل للملكٌة على ضوء ـ 8

قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة و القوانٌن ذات الصلة، دار هومة للطباعة و النشر و التوزٌع، 

 الجزائر.

المتضمن  2008فٌفري  25المؤرخ فً  09-08رق التنفٌذ، وفقا للقانون رقم ـ حمدي باشا عمر، ط8

دار هومة للطباعة و النشر و التوزٌع، الجزائر.قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة،   

المتضمن  2008فٌفري  25المؤرخ فً  09-08ـ حمدي باشا عمر، إشكالات التنفٌذ، وفقا للقانون رقم 9

.2012دار هومة للطباعة و النشر و التوزٌع، الجزائر، سنة مدنٌة و الإدارٌة، قانون الإجراءات ال  
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ـ د/ سنقوقة ساٌح، شرح قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة، الجزء الثانً، دار الهدى للطباعة و 10

 النشر، عٌن ملٌلة الجزائر.

الطبعة الأولى، المؤسسة  ـ د/ عبده جمٌل غصوب، الوجٌز فً إجراءات التنفٌذ، دراسة مقارنة،11

.2013الجامعٌة للدراسات و النشر و التوزٌع، بٌروت، لبنان، سنة   

ـ د/ على أبو عطٌة هٌكل، التنفٌذ الجبري فً قانون المرافعات المدنٌة و التجارٌة، دار المطبوعات 12

.2008الجامعٌة، الإسكندرٌة، طبعة   

حلبً الحقوقٌة، بٌروت، لبنان.ـ د/ فتحً والً، التنفٌذ الجبري، منشورات ال13  

ـ د/ محمد صبري السعدي، الواضح فً شرح التنفٌذ الجبري، طبقا لقانون الإجراءات المدنٌة و 14

 الإدارٌة الجدٌد، دار الهدى للطباعة و النشر، عٌن ملٌلة الجزائر.

و التوزٌع، عمان ـ د/ محمد نصر محمد، أحكام و قواعد التنفٌذ، الطبعة الأولى، دار الراٌة للنشر 15

.2012الأردن، طبعة   

ـ د/ محمود السٌد عمر التحٌوى، البٌع الجبري للعقار و الحجز الإداري، دار المطبوعات الجامعٌة، 16

.2001الإسكندرٌة، طبعة   

مكتبة الوفاء ـ د/ محمود السٌد عمر التحٌوى، إجراءات الحجز و آثاره العامة، الطبعة الأولى، 17

.2011كندرٌة، طبعة القانونٌة، الإس  

ـ مسعودي عبد الله، الوجٌز فً شرح قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة، دار هومة للطباعة و 18

 النشر و التوزٌع، الجزائر.

ـ مروك نصر الدٌن، طرق التنفٌذ فً المواد المدنٌة، دار هومة للطباعة و النشر و التوزٌع، الجزائر.19  

أصول التنفٌذ، وفقا لأحدث التعدٌلات لقانون التنفٌذ، دراسة مقارنة، الطبعة ـ د/ مفلح عواد القضاة، 20

.2008الأولى، دار الثقافة للنشر و التوزٌع، عمان، الأردن، طبعة   

المؤرخ فً  09ـ08ـ أ/ نبٌل سقر، الوسٌط فً شرح قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة، قانون رقم 21

التنفٌذ ـ التحكٌم، دار الهدى، عٌن ملٌلة الجزائر.، الخصومة ـ 2008فبراٌر سنة   

 ثانيا: الرسائل الجامعية:

ـ حمة مرامرٌة، الحجز التنفٌذي، رسالة مقدمة لنٌل شهادة دكتوراه الدولة شعبة القانون الخاص، جامعة 1

.2008/2009باجً مختار عنابة، كلٌة الحقوق قسم القانون الخاص، السنة الجامعٌة   

ـ حسٌان رضا، الحجز التنفٌذي على العقار و الحقوق العٌنٌة العقارٌة على ضوء قانون الإجراءات 2

المدنٌة و الإدارٌة، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فً القانون الخاص، جامعة وهران، كلٌة الحقوق، السنة 

.2012/2013الجامعٌة   
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، أطروحة مقدمة لنٌل شهادة الدكتوراه فً العلوم، ـ جمٌلة فسٌح، بٌع العقار و المنازعات المتعلقة به3

تخصص علوم قانونٌة، فرع قانون المنازعات، جامعة جٌلالً الٌابس سٌدي بلعباس، كلٌة الحقوق و 

.2020/2021، السنة الجامعٌة 1962مارس  19العلوم السٌاسٌة   

 رابعا: المجلات:

.2003ـ مجلة المحكمة العلٌا، العدد الأول، لسنة 1  

.2012مجلة المحكمة العلٌا، العدد الأول لسنة  ـ2  

.2020ـمجلة المحكمة العلٌا، العدد الثانً لسنة 3  

 خامسا: المقالات:

ـ إسماعٌل قطاف، إشكالات عملٌة فً الإجراءات التمهٌدٌة لبٌع العقار المحجوز، مقال منشور بالمجلة 1

.2020لسنة  05د العد 57الجزائرٌة للعلوم القانونٌة و السٌاسٌة، المجلد   

ـ بن عاشور صفاء، حكم رسو المزاد فً بٌع العقار المحجوز و إشكالاته فً قانون الإجراءات المدنٌة 2

.4، ج31، العدد 1و الإدارٌة، حولٌات جامعة الجزائر   

ـ حٌرش نور الدٌن، معوقات البٌع بالمزاد العلنً للعقار المحجوز فً قانون الإجراءات المدنٌة و 3

.838، ص 2022السنة  01، العدد 09ٌة الجزائري، مجلة الباحث للدراسات الأكادٌمٌة، المجلد الإدار  

ـ ختٌر مسعود، إجراءات توقٌع الحجز التنفٌذي على العقار فً التشرٌع الجزائري، مقال منشور فً 4

د الأول، تارٌخ المجل 2017مجلة الأستاذ الباحث للدراسات القانونٌة و السٌاسٌة، العدد الثامن دٌسمبر 

.02/09/2017قبول النشر   

ـ د/ زهدور السهلً، إجراءات بٌع العقارات غٌر المشهرة وفق قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة 5

، تارٌخ النشر 3، رقم 51الجزائري، المجلة الجزائرٌة للعلوم القانونٌة و الاقتصادٌة و السٌاسٌة، حجم 

2014/09/15.  

ٌٌف القانونً لحكم رسو المزاد بٌع العقار و الأثار المترتبة علٌه، مجلة الحوكمة و ـ عزوز سارة، التك6

.2021سنة  02، العدد 01القانون الاقتصادي، مجلد   

ـ د/ فاصلة عبد اللطٌف و د/ مزٌان محمد امٌن، أحكام تسجٌل عقد البٌع العقاري فً التشرٌع 7 

، حجم 2015/06/01وم القانونٌة و السٌاسٌة، بتارٌخ الجزائري، مقال منشور بالمجلة الجزائرٌة للعل

.2، رقم 52  

اللغة الفرنسية:بالمراجع   

RENE BERINGUIER, DE LA SAISIE IMMOBILIERE, REDACTION ET 

DEPOT DU C0AHIER DE CHARGE, JURIS PROCEDURE CIVILE, 

VOLUME, PARIS. 



 

 

 فهرس المحتويات 

 العنوان                                                                                                   الصفحة

 4-3-2-1 .................................................................................................مقدمة

 55.................................................الفصل الأول: الإجراءات التمهيدية لبيع العقار المحجوز

 55................................................................المبحث الأول: إعداد العقار المحجوز للبيع

 55...................................................................قائمة شروط البٌع المطلب الأول: إعداد 

  55............................................................الفرع الأول: تعٌن خبٌر لتحدٌد الثمن الأساسً

 57....................................................................الثانً : تحرٌر قائمة شروط البٌعالفرع 

 57............................................................................البٌع شروط قائمة تعرٌف : أولا

 59..............................................................................ثانٌا: بٌانات قائمة شروط البٌع

11................................................عن تخلف بٌانات قائمة شروط البٌعثالثا: الجزاء المترتب   

 12.........................................................المطلب الثانً: إٌداع و إعلان قائمة شروط البٌع.

 12......................................الفرع الأول: إٌداع قائمة شروط البٌع و تحدٌد جلسة الاعتراضات.

 12...............................................................................أولا: إٌداع قائمة شروط البٌع.

 14.............................................................................بٌعثانٌا: مرفقات قائمة شروط ال

 18..................................................قائمة شروط البٌع.ثالثا: تحدٌد جلسة الاعتراضات على 

 19....................................................................الفرع الثانً: إعلان قائمة شروط البٌع.

 19................................................................................أولا: تبلٌغ قائمة شروط البٌع

 21..........................................................ثانٌا: الإعلان العام عن إٌداع قائمة شروط البٌع.

 23......................................................المبحث الثاني: الاعتراضات، والتمهيد لجلسة البيع

 23.................................المطلب الأول: الاعتراض على قائمة شروط البٌع، و طلب وقف البٌع.

 23..........................................................الفرع الأول: الاعتراض على قائمة شروط البٌع.

 23.......................................................لاعتراض على قائمة شروط البٌع.أولا: المقصود با

 24..............................................ثانٌا: من ٌحق لهم تقدٌم الاعتراض على قائمة شروط البٌع.

 24.........................................ثالثا: إجراءات الاعتراض على قائمة شروط البٌع و الفصل فٌه.

 27.................................................................................رابعا: موضوع الاعتراض.

 29...........................................................الفرع الثانً: تأجٌل ووقف بٌع العقار المحجوز.

 29......................................................................أولا: طلب وقف بٌع العقار المحجوز.

 35.....................................................................ثانٌا: طلب تأجٌل بٌع العقار المحجوز.



 

 

 36.........................................................................المطلب الثانً: التمهٌد لجلسة البٌع.

 36..........................................الفرع الأول: التدخل فً إجراءات البٌع و تحدٌد تارٌخ الجلسة.

 37..............................................................ثانٌا: تحدٌد تارٌخ جلسة بٌع العقار المحجوز.

 27................................................................................أولا: إخطار الأطراف بالبٌع 

 45..........................................................................ثانٌا: الإعلان العام عن جلسة البٌع

 45..................................................الثاني: الإجراءات النهائية لبيع العقار المحجوزالفصل 

 46..................................................................المبحث الأول: جلسة البيع بالمزاد العلني

 46........................................................المطلب الأول: عوارض جلسة البٌع بالمزاد العلنً

 47............................................................الفرع الأول: إلغاء إجراءات الإعلان و النشر.

 47...............................................................................أولا: إجراءات الطلب وآجاله.

 47...................................................ثانٌا: من ٌحق لهم طلب إلغاء إجراءات النشر والتعلٌق.

 47 ...................................................ثالثا: طرٌقة تقدٌم طلب إلغاء إجراءات النشر والتعلٌق

 48.......................................................................الصادر فً طلب الإلغاء رابعا: الأمر

 48............................................................................الفرع الثانً: تأجٌل البٌع و وقفه

 49.......................................................................أولا: تأجٌل جلسة البٌع بالمزاد العلنً

 53........................................................................................ثانٌا: وقف جلسة البٌع

 55.............................................المطلب الثانً: شروط و إجراءات جلسة البٌع بالمزاد العلنً

 55................................الفرع الأول: شروط المشاركة فً جلسة البٌع بالمزاد العلنً وإجراءاتها

 55..........................................................................: شروط المشاركة فً المزاٌدةأولا

 56................................................................................المزاٌدةفً أهلٌة المشترك  -أ

 57...................................................................الممنوعٌن من المشاركة فً المزاٌدة -ب

 58.......................................لعلنًالفرع الثانً: إجراءات جلسة المزاٌدة و إعادة البٌع بالمزاد ا

 58.....................................................................أولا: مراحل جلسة البٌع بالمزاد العلنً

 65..............................................................................ثانٌا: إعادة البٌع بالمزاد العلنً

 68...................................................................حكم رسو المزاد وآثاره المبحث الثاني:



 

 

 68 .............................................................ته ومشتملا المزاد رسو حكم المطلب الأول :

 68.......................................................................المزادالفرع الأول: طبٌعة حكم رسو 

 69.................................................................................موقف الفقه والقضاءأولا:  -

 75...........................................................................ثانٌا: موقف المشرع الجزائري -

 71..........................................................................المزاد رسو حكم ثالثا: مشتملات -

 74.....................................................................المزاد رسو حكم وشهر تسجٌل : رابعا

 75...............................................المزاد رسو حكم صدور على المترتبة الآثار :الثانً الفرع

 75...................................................المزاد علٌه الراسً إلى المباع العقار ملكٌة أولا: نقل -

 75..................................................................................المباع العقار تطهٌر ا:ثانٌ -

 76....................................................................علٌه المزاد ثالثا: تسلٌم العقار للراسً -

 77........................................................................ابعا: تنفٌذ حكم رسو المزاد جبرار -

 77.......................................................................رسو المزادخامسا: الطعن فً حكم  -

 81......................................................الحجز من المتحصلة الأموال توزٌع :الثانً المطلب

 81.......................................................................الأول: توزٌع ثمن رسو المزاد الفرع

 81..............................................................................توزٌع ثمن رسو المزاد أولا: -

 83..............................................................................التوزٌع إجراءات :الثانً الفرع

 84........................................................القضاء أمام التوزٌع إجراءات افتتاح شروط :أولا-

 85............................."...............................التقسٌم مشروع " المؤقتة القائمة إعداد ثانٌا: -

 86........................................................................المؤقتة القائمة فً ضة: المناقرابعا -

 86......................................................................النهائٌة التوزٌع قائمة إعداد خامسا: -

 95..........................................................................................................خاتمة

 92......................................................قائمة المراجع...........................................

 الفهرس.......................................................................................

 

 


	واجهة حقـــوق 2021
	إجراءات بيع العقار المحجوز

