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طـراف، كالحـاجز والمحجـوز علیـه والغیـر، یـد مـن الأتقتضـي تـدخل العد ،الجبـري ن عملیة التنفیـذأمن المعلوم  ملخص
 أو القــائمین بعملیــة التنفیــذ مــن رئــیس المحكمــة والمحضــر القضــائي، لــذلك ســعى المشــرع الجزائــري الــى ایجــاد الحلــول لعــدة

العقـار،  یـذ علـىمـر بالتنفخاصـة اذا تعلـق الأعتـرض التنفیـذ، كانـت ت، نون الاجـراءات المدنیـة والاداریـةمعقـدة فـي قـا اشكالات
خاصـة فیمـا تعلـق  ،تعتـرض التنفیـذ السـلیم فـي الحجـز العقـاري ،نه لازالت هنـاك عـدة اشـكالات دقیقـةألا إ ،ورغم هذا المسعى

بـالإجراءات التمهیدیـة لبیـع العقــار المحجـوز، ومـا تحملـة جلســة الاعتراضـات مـن شـروط لبیــع العقـار المحجـوز مـن اشــكالات 
  .أثبتها الواقع العملي

 لاجرائیـة التـي مكنـت كـل ذي مصـلحةلك سنخصص بحثنا هذا لمعالجة الاشكالات التي تضمنتها النصـوص اوتبعا لذ
والمودعـــة مــن طـــرف المحضـــر  ،حـــول شـــروط بیــع العقـــار المحجــوز تقــدیم ملاحظـــات واعتراضــات، مـــن ،المـــزاد العلنــي فــي

فـي جلسـة الاعتراضـات، وتـأثیر هـذه  يضـاالقالقضائي، بالمحكمة التي یقع باختصاصها العقار المحجوز، والتي یفصل فیهـا 
  .الاشكالات على العملیة التنفیذیة

   .العقار المحجوز، اجراءات التنفیذ التمهیدیة، اشكالات عملیة، جلسة الاعتراضات: المفتاحیة الكلمات
Abstract : It is known that the implementation process requires the intervention of many parties, such as the 
garnisher and the distrained party and others, or those involved in the process of implementation; the 
president of the court and the court bailiff, so the Algerian legislator sought to find solutions to many 
complex issues in the Code of Civil and Administrative Procedures for those problems that were impeding 
the implementation, especially those related with the implementation on the real estate (real property). 
Despite this endeavor, there are still several delicate problems that impede the proper implementation of the 
real estate attachment, especially with regard to the preliminary procedures for the sale of the seized real 
property, as well as the conditions to sell the seized real property hold by objections hearing which are 
regarded as problems proved by the practical reality. 

Accordingly, we will devote this research to solve the problems contained in the procedural texts that 
have enabled each interested in the public auction to provide observations and objections, on the conditions 
of selling the seized property that are deposited by the court bailiff ،in the court that has jurisdiction over the 
seized real property ،which are decided by the judiciary in the objection hearing, and the impact of these 
problems on the executive process. 
KeyWords: Seized Real Property, Preliminary Execution Procedures, Practical Problems, Objections 
Hearing, 
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  مقدمة
 ،دائن طلب على بناء ،ومراقبته القضاء إشراف تحت جريی عملو ه ،ختیاريالإالذي یأتي بعد التنفیذ  الجبري إن التنفیذ

 ،المباشـر التنفیـذ، وهـو علـى نـوعین، المـدین مـن الثابـت حقـه إسـتیفاء بقصـد خاصـة، شـروط علـى متـوفر ،)1(تنفیـذي سـند بیـده
یهمنـا فـي  مـا، وهـذا الأخیـر هـو اتـهعقار  ثـم علـى،  المـدین منقـولات علـى الحجـز طریـق الـذي یـتم عـن ،المباشـر غیـر التنفیـذو 

حمایـة ل، نون الاجـراءات المدنیـة والاداریـةمـن قـا فـي الكتـاب الثالـثالمشرع الجزائـري  استحدثهاحكام أ، في ظل ضوعو هذا الم
  .الدائن والمدین

كن المشرع، تدخل فمن جهة الدائن  جراءات، تمّ تحـت سـلطة  المحجـوز، العقـار وضع ستیفاء دینه، بعدإمن  هبأحكام وإ
علـى الوفـاء بدینـه، مــن ه حكـام واجـراءات تجبــر أعلـى  المشـرع، نــص ومـن جهـة المـدین .بــالمزاد العلنـيه بیعـ ، ثـمورقابـة القضـاء

  . د العلنيبالمزا هبیعقبل مباشرة اجراءات خلال التحفظ على أغلى وأقدس ما یملكه، وهو نزع ملكیته على العقار، 
نصــب علــى عقــار بعینــه أو أتــه، أو تنفیــذیا مــع كثرتــه، وســواء إن موضــوع الحجــز العقــاري، ســواء كــان تحفظیــا مــع قل

، قـانونال فـي مجـالبـین المختصـین العملیـة یطـرح الكثیـر مـن الاشـكالیات  ،)2(مشـهر أو غیـر مشـهر على حق عیني عقـاري،
مــن بنــوك وادارة  ،كالمحافظــة العقاریــة والمؤسســات المالیــة ،ة بمســألة الحجــزوحتــى مــا بــین الهیئــات الاداریــة التــي لهــا علاقــ

التبـاین والاخـتلاف فـي  لا سـیما فـي ظـلمشـاكل عملیـة أرهقـت المتقاضـین، مـن حـاجزین ومحجـوزین علـیهم، وهي  الضرائب،
لإجــراءات التمهیدیــة لبیــع لبالنســبة ، خصوصــا مــع قضــایا الحجــز العقــاري هــاتعاملثنــاء أالاجــراءات بــین الجهــات القضــائیة، 

، عملیـة میدانیـة وصـعوبات مـن اشـكالات ،جلسة الاعتراضاتقائمة شروط البیع و  ، وما تحملهبالمزاد العلني المحجوز العقار
 فیــه ســنّ ســنة مــن ســریان قــانون الاجــراءات المدنیــة والاداریــة، الــذي  15رغــم مــرور  ،یتخبطــون فیهــا لا زال القضــاة وأعــوانهم

قائمـة  حـول واعتراضـات، كـن كـل ذي مصـلحة مـن تقـدیم ملاحظـاتمّ تٌ  ،مجموعـة مـن النصـوص الإجرائیـة ،ئـريالجزا المشرع
ي، بالمحكمـة التـي یقـع باختصاصـها العقـار ائضـالمودعـة مـن طـرف المحضـر القالمحجوز بالمزاد العلنـي،  یع العقارشروط ب

  .  اضاتالمحجوز، قبل أن یفصل القاضي المختص، في هذه الملاحظات والاعتر 
وبــین أعــوانهم القضــائیین الممارســین  ،التنســیق والتشــاور بــین القضــاة المختصــین بــالبیوع العقاریــة تحقــقإلــى أي مــدى 

المحجـوز بالعقـار العقـار لمهام الحجـز علـى العقـار وبیعـه فـي المـزاد العلنـي، فـي ازالـة الصـعوبات وحـل الاشـكالات المحیطـة 
  ؟قبل بیعه بالمزاد العلني

ثنـاء اعـداد قائمـة شـروط للإشـكالات المثـارة أ الاول خصصـنا ،قسـمنا الموضـوع الـى مبحثـین ،علـى الإشـكالیةوللاجابة 
  .للإشكالات المثارة خلال اجراء جلسة الاعتراضاتالثاني و البیع، 

                                                        
فــي مــواد متفرقــة منهــا مــا ذكرهــا فــي الكتــاب الثالــث فــي التنفیــذ الجبــري الســندات التنفیذیــة  إم  إذكــر المشــرع الجزائــري الســندات التنفیذیــة فــي ق   )1( 

السندات الاجنبیة وشروط تنفیـذها فـي الاقلـیم الجزائـري، ثـم ذكـر بعـض  607و 606و 605في المواد  سندا تنفیذیا، وذكر 14د فعدّ  600المادة 
  .السندات الاخرى في الكتاب الخامس

  .حكام المطبقة على العقارات المشهرةحالها المشرع الى الأأ غیر المشهر، جراءات التمهیدیة لبیع العقار المحجوزالإ )2( 
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  قائمة شروط البیع اعداد اشكالات اثناء :الأولمبحث ال
اعـداد وایـداع قائمـة شـروط البیـع، ب ةئي لمهامـه المنوطـخصوصـا عنـد ممارسـة المحضـر القضـا ،تبرز هـذه الاشـكالات

، وهـو مــا التمهیدیـة لبیــع العقـار المحجـوز خـرى فنیــة، لهـا علاقـة بـالاجراءاتأیضـا، أثنـاء تــداخل أطـراف اداریـة وأكمـا تتضـح 
  .سنتناوله في هذین المطلبین

  في الاجراءات التمهیدیةمحضر القضائي لاسلطات : الأولمطلب ال
حكــام والقــرارات القضــائیة، ام التنفیــذ والتبلیــغ للأوامــر والأهــو أحــد أهــم أعــوان القضــاء، القــائم بمهــ ،ضــائيالمحضــر الق

ضــابط عمــومي مفــوض مــن  «، بأنــه)1(تنظــیم مهنــة المحضــر القضــائيالمتضــمن  06/03مــن قــانون رقــم  4وعرفتــه المــادة 
تمـارس مهنــة المحضــر القضــائي، إمــا و  .»ؤولیتهمـومي لحســابه الخــاص وتحــت مســیتــولى تســییر مكتــب ع ،السـلطة العمومیــة

، وتبرز مهمته في اعـداد قائمـة شـروط البیـع )2(مكاتب مجمعةعن طریق و أدي، أو في شكل شركة مدنیة مهنیة في شكل فر 
  .وایداعها
ساسـیة فـي الحلقـة الأ ،یعـد المحضـر القضـائي  قائمـة شـروط البیـع فـي اعـدادمحضر القضائي مهمة ال :الأولفرع ال

مهمــة إعــداد قائمـــة  ،إ م إق  737المـــادة  ه، ومنحتــالعلنــي الحجــز وانتهــاءا بـــالبیع بــالمزادمــن ، بدایـــة التنفیــذ الجبــريملیــة ع
القضـائي، بعـد یمتـد الـى المجلـس  الاقلیمـي، الـذي ختصاصـهفـي إموطن العقـار،  شرط أن یقعشروط البیع للعقار المحجوز، 

  .لمحكمةا في نطاقمنحصرا  سابقا، أن كان
   شكلها - أولا

وراق مـن أ ورقـةنهـا أبعرفهـا فهنـاك مـن ، قائمـة شـروط البیـع، وتـولى الفقـه تعریفهـا ،المشـرع الجزائـريلـم یعـرف  :تعریفهـا ) 1
 اتتضــمن شــروط، كمــا انــات أساســیة تخــص العقــار المحجــوزتتضــمن بی،)3(علــى عقــار التنفیــذ الجبــريب المرتبطــة المحضــرین

 تتضـمن كافـة البیانـات التـي تـؤدي إلـى التعریـف ،قانونیـة نهـا وثیقـةوهنـاك مـن وصـفها بأ ،)4(علنـيتتعلـق ببیـع العقـار بـالمزاد ال
  .)5(المراد بیعه لعقارل الكامل والدقیق

مـن جانـب واحـد،  عقـدمشـروع لا مـاهي إ ،ن قائمـة شـروط البیـعبـأ ،یـرىهنـاك مـن حول طبیعتهـا، فالفقه اختلف : طبیعتها) 2
ویــرى   .)6(المـزاد طـراف المشـتركین فــيمشـكلا لشــریعة الأ ات المقدمــة علیهـا، تعـد عمــلا نهائیـامـا بعـد الفصــل فـي الاعتراضـأ

دون ابـداء  ،تمـت جلسـة الاعتراضـات ذاإلا إ ،ولا تكـون نهائیـة ،مجرد مشروع بسـیط ،انعقاد الجلسةقبل نها بأ ،خرض الآالبع
  .)7(و اعتراضاتأیة ملاحظات أ

، حیـث تعـددت مصـطلحاتها علـى مسـتوى دواویـن بـل تركهـا للمحضـر القضـائي ،االمشرع لم یستوجب شكلیة معینة لهو 
  .ویبقى المعنى واحدا و دفتر الشروط،قائمة الشروط المحضرین القضائیین، بین 

                                                        
  2006سنة  ،14 ع ج ریتضمن تنظیم مهنة المحضر القضائي  2006فبرایر  20في مؤرخ  06/03قانون  )1( 
  .03-06من قانون رقم  5حسب نص المادة  )2( 
  .428ص  2003حمد خلیل، التنفیذ الجبري ، منشورات الحلبي الحقوقیة ،بیروت سنة أ )3( 
  73ص  ،2006ري، دراسة نظریة وتطبیقیة، ردمك، نور الدین بلقاسمي، الحجوز التنفیذیة في النظام القانوني الجزائ )4( 
  2003 حمد خلاصي، قواعد واجراءات التنفیذ الجبري، منشورات عشاشأ )5( 

6)Pierre julien, gilles taormina, voies d’execution et procedures de distibution, 2 eme edition,LGDJ 2010 p406 

Rene Beringuier / de la saisie immobilier-rédaction et dépôt du cahier de charge, juris procédure civile, volume 6, Paris, P:04 
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وثیقة مؤقتة وظرفیة، یتم تحریرها باللغة العربیة، ویـتم التوقیـع علیهـا مـن قبـل المحضـر ، شكل قائمة شروط البیعتأخذ ف
لا كانـــت ، وإ حـــرر هـــذه القائمـــة، الـــذي یضـــع ختمـــه الخـــاص بـــه، كمفـــوض مـــن قبـــل وزیـــر العـــدل حـــافظ الاختـــامالقضـــائي، م

    .)1(باطلة
 ، فـي مهمـة تحریـر قائمـة شـروط البیـع، بعـد امتنـاعالقـائم بـإجراءات التنفیـذ المحضـر القضـائيیشرع  : بیاناتها – ثانیا

أوجبــت المــادة و  ،العقــاري مــن تــاریخ التبیلــغ الرســمي لأمــر الحجــز ،میــو ) 30( أجــل ثلاثــینخــلال  ،المــدین مــن الوفــاء بالــدین
ـــدائنین المقیـــدینو  الحـــاجزالـــدائن إســـم ولقـــب  :البیانـــات التالیـــة ،قائمـــةال، أن تتضـــمن ق إ م إ 737 المـــدین و  إن وجـــدوا، ال

ذار الحـائز أو الكفیـل العینـي قیـده، وتـاریخ إنـو  أمـر الحجـز وتـاریخ تبلیغـه الرسـميو  السـند التنفیـذيو  همالمحجوز علیه، ومـوطن
لا سـیما موقعـه وحـدوده ونوعـه ومشـتملاته ومسـاحته ورقـم  ،أو الحـق العینـي المحجـوز، تعیینـا دقیقـا/تعیـین العقـار و. إن وجـد

ســمها عنــد الإقتضــاء، مفــ ن كــان العقــار بنایــة، یبــین الشــارع ورقمــه رزا أو مشــاعا وغیرهــا مــن البیانــاتالقطعــة الأرضــیة وإ ، وإ
تجزئــة العقــار إلــى أجــزاء، إن . الــثمن الأساســيشــروط البیــع و . ســبب الشــغلتحدیــد شــاغل العقــار وصــفته و . العقــارات وأجــزاء

بیــان المحكمــة التــي ســیتم . الترتیــب الــذي ســیجري فیــه البیــعو ، مــع تحدیــد الــثمن الأساســي لكــل جــزء ،كــان أفضــل عنــد البیــع
   .أمامها البیع

فــي ت ملیــة، بــدأاشــكالات عیــع وضــبطها، أصــبح فــي الســنوات الأخیــرة یثیــر تحدیــد بیانــات قائمــة شــروط البغیــر أن 
ـــة للحجـــز، لـــم تكـــنـــواع جدیـــدة مـــالتفـــاقم مـــع ظهـــور أ الســـكنات و  متیـــازحقـــوق الإ مـــن قبـــل، مثـــل معروفـــة نن العقـــارات القابل

قـــود البیـــع علـــى وكـــذا ع ،)2(ســـنوات 5لا بعـــد مـــرور ابها حـــق التصـــرف فـــي نقـــل ملكیتهـــا، إصـــح، التـــي لا یملـــك أاهمیةالتســـ
   .التصامیم

    ؟وكیف یتم اعداد قائمة شروط بیعها. بیعها في المزاد العلني من ثمو  ،فهل یجوز حجزها
وبالتــالي  ات،تســري علــى هــذا النــوع مــن العقــار  ، وهــي"كــل مــا هــو قابــل للــرهن قابــل للحجــز" تــنص علــى أن القاعــدةإن 

خــرى لــم تجیـز مثــل هــذه البیـوع العقاریــة، ومحـاكم أ بــالجزائر بــین محـاكمرغـم وجــود تبـاین، مــا  یمكـن بیعهــا فـي المــزاد العلنــي،
  . مع المستجدات العقاریة الجدیدة قضاتها بعد، تكیفی

   قائمة شروط البیع في ایداعمحضر القضائي مهمة ال :الثانيفرع ال
  ومواعیدها یداعهاطریقة إ - أولا

ر قائمـــة شـــروط البیـــع، لیتـــولى مهمـــة لمحضـــر القضـــائي، محـــر خـــرى لســـلطة أ ،مـــنح المشـــرع الجزائـــري: طریقـــة الایـــداع )1
  .)3(اختصاصها موطن العقارالمحكمة الواقع بب، تسدید الرسم القضائيایداعها، بعد 

 إذامـــا أیـــتم إیـــداعها بأمانـــة ضـــبط المحكمـــة الواقـــع فـــي دائـــرة إختصاصـــها العقـــار المحجـــوز،  فـــي حالـــة وحـــدة العقـــارف
حقـــوق العینیـــة العقاریــة المحجـــوزة، وتعـــددت بالتـــالي مواطنهـــا، فــإن القائمـــة تـــودع فـــي أمانـــة العقـــارات المحجـــوزة أو ال تتعــدد

الحریـــة للمحضـــر القضـــائي فـــي الاختیـــار، مـــا بـــین  أي محكمـــة یتواجـــد فیهـــا أحـــد هـــذه العقـــارات، حیـــث تــرك المشـــرع ،ضــبط
  .المحضر القضائي التي یوجد بها دیوان ،المحاكم المختصة، وغالبا ما یؤول الاختصاص الى المحكمة

                                                        
  .06/03من قانون رقم  14حسب نص المادة  )1( 
  . 2017سنة  ،76  ع ج ر 2018قانون المالیة لسنة  ، یتضمن2017ردیسمب 27مؤرخ في  11-17قانون رقم  )2( 
  .القدیم یتم إیداعها على مستوى أمانة ضبط محكمة مقر المجلس الاجراءات المدنیة ن كان في قانونبعد أ )3( 
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یقـــوم المحضـــر القضـــائي بإیـــداع القائمـــة  ،إســـتفاء قائمـــة شـــروط البیـــع لكـــل البیانـــات التـــي یتطلبهـــا القـــانون وبمجـــرد 
مــن قــانون  265و 213المــادتین  دج، حســب 1500بعــد تســدید الرســم القضــائي مقــدرة بـــ ا بأمانــة ضــبط المحكمــة،تهــومرفقا

، "ســجل إیــداع العقــود المختلفــة"ى متســجل فــي ســجل خــاص یســ، ثــم )1(2001ســنة  مــن قــانون المالیــة 18والمــادة  التســجیل
   .م یؤشر رئیس المحكمة التي أصدرت أمر الحجز، على المحضر المتضمن إیداع قائمة شروط البیعتومن 

 نســـخة مـــن الســـند التنفیـــذي :ةالتالیـــ بالمســـتندات ،ق إ م إ 738حســـب المـــادة  ،یجـــب أن ترفـــق قائمـــة شـــروط البیـــعو 
) و ودیعــةاعتــراف بــدین أ(عقــد تــوثیقي ، كمــا قــد یكــون قــرار قضــائي وأحكــم نهــائي ، فقــد یكــون الممهــور بالصــیغة التنفیذیــة

اتفاقیــة  عــن ، وقــد تكــون طبیعــة الســند عبــارة)2(هــو ضــابط عمــومي یتــولى تحریــر مختلــف العقــود الرســمیة ثــقمحــرر عنــد المو 
ـــدائن ) المقتـــرض(مبرمـــة مـــا بـــین المـــدین  ،قـــرض قـــانون النقـــد  تخضـــع الـــىوهـــو فـــي الغالـــب مؤسســـة مالیـــة، ) المقـــرض(وال

    .)3(والقرض
تتضـمن  ،شـهادة عقاریـة بنـ، الـى جاالمشـهر بالمحافظـة العقاریـة نسـخة مـن أمـر الحجـزضمن الوثـائق المرفقـة، تتكما 

المحضــــر ضــــر محا الــــى جانـــب، مســـتخرج جــــدول الضـــریبة العقاریــــة، وكــــذا القیـــود التــــي حصـــلت الــــى غایــــة تـــاریخ الحجــــز
وتخیرهمـا  ،محجـوز علیـه أو الحـائز أو الكفیـل العینـي إن وجـدمـدین النسخة من محضر التبلیـغ الرسـمي لل، تتضمن القضائي

     . بول اجراءات الحجز والبیعو التخلیة وقبین الوفاء أ
 ،یومـا 30 ثلاثـین جـلداعها فـي أ، واكتفـى بتحریرهـا وایـلایداعها ناقصا میعاد الجزائري، لم یحدد المشرع: مواعید الایداع) 2

وهـذا علـى خـلاف المشـرع الفرنسـي  ،)4(إم  إق  737مـر الحجـز الـى المـدین المحجـوز علیـه، حسـب المـادة من تاریخ تبلیـغ أ
ها المــادة تحــدد كمــا ،)5(مــن تســجیل الحجــز بالمحافظــة العقاریــة ،یومــا 40بـــ  المــدني مــن التقنــین 688لمــادة احــددتها  الــذي
  .)6(من تاریخ تسجیل التنبیه بنزع الملكیة ،یوما 90مصري بـ مرافعات  414

مــر الحجــز، كمــا كــان مقــررا فــي ، لا یبــدأ ســریانها مــن یــوم قیــد أقائمــة شــروط البیــعوالمهلــة التــي یلیهــا اجــراء تحریــر 
مهلـة عـن المهلـة الاخـتلاف هـذه كمـا یتجلـى أیضـا، مـر الحجـز للمـدین، أیضـا مـن یـوم تبلیـغ أ هالا یبـدأ حسـابو م، القـدی لقانونا

ین الثانیـة مـدتها شــهر یـوم، فـي حـ 30ولى مـدتها للقیـام بـدفع مبلـغ الــدین، فـالأو الكفیـل العینـي، الممنوحـة للمـدین أو الحـائز أ
م مــن یــو یــه، فــي حــین الثانیــة یبــدأ ســریانها، مــر الحجــز الــى المــدین المحجــوز علمــن یــوم تبلیــغ أ ولــىالأســریان  واحــد، ویبــدأ

  . ولى یبدأ سریانها قبل المهلة الثانیةن المهلة الألغ الدین، كما أالانذار بدفع مب
بانقضــاء الیــوم الاخیــر  ، وینقضــيمــر الحجــز للمــدینلــي اجــراء تبلیــغ أوالمیعــاد فــي هــذه الحالــة، یبــدأ مــن الیــوم الــذي ی

  .إ م إق  406نه یمتد بسبب العطلة الرسمیة، حسب المادة منه، كما أ

                                                        
  .2000سنة  ،80 ع ج ر.2001، یتضمن قانون المالیة لسنة2000دیسمبر  23مؤرخ في  06-2000قانون رقم  )1( 
ق، 2006فیفري سنة  20المؤرّخ في  02-06قانون رقم  )2(  ن تنظیم مهنة الموثّ   .2006سنة  ،14 ع ج ر، یتضمّ
  .2017سنة  ،57 ع ج ریتضمن قانون النقد والقرض  2017أكتوبر  11مؤرخ في - 1017قانون رقم  )3( 
  توجب ایداع قائمة شروط البیع خلال الشهر التالي لتسجیل الحجز اذا لم یقم المدین بالوفاءق ا م  386المادة  )4( 

Cécile Robin / procédures civils d’exécutions, Dyna’Sup, Paris, P: 108; et Hervé Croze et Christian Laporte / guide pratique de la 
saisie immobilière, op cit, P: 65 

 التنفیذ إجراءات ،بو الوفاءأحمد أ. 430ص  1971طبعة . دار النهضة العربیة  ،وفقا لمجموعة المرافعات الجدیدةالتنفیذ الجبري  ،فتحي والي )6( 
  .687ص ،2015لبنان  الوفاء القانونیة، ، المدنیة والتجاریة المواد يف
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على عـدم احتـرام میعـاد ایـداع قائمـة شـروط البیـع، حیـث سـار علـى نهـج القـانون  ،ي أي جزاءولم یرتب المشرع الجزائر 
 ،جـل القـانونيالمصـري، حیـث رتـب علـى تجـاوز الأالمشـرع الذي لـم یبـین جـزاء مخالفـة المهلـة المحـددة، علـى خـلاف  ،القدیم

  .)1(ن لم یكنسقوط القید واعتباره كأ
الاخـر  لبنـاني الـذي قـام هـومـع المشـرع المسـالة تحدیـد جـزاء مخالفـة الایـداع، ه لالمشرع الجزائري في اغفالـقد اشترك و 
وهــذا دون تحدیــد الجــزاء المترتــب  ،لوضــع دفتــر الشــروط ،یــام مــن تــاریخ تســجیل محضــر وصــف العقــارجــل ثمانیــة أبتحدیــد أ

  .)2(قانون اصول المحاكمات اللبناني 965حسب نص المادة  ،على عدم احترام هذا المیعاد
سـلك المشـرع الجزائـري مسـلكین للإعـلام بایـداع قائمـة شـروط البیـع، مـن خـلال : الإعـلام بقائمـة شـروط البیـع - ثانیا

للأشخاص الذین لهم علاقة مباشرة بالتنفیـذ، وذلـك عـن طریـق التعلیـق،  ،تبلیغ خاص یوجهه المحضر القضائي القائم بالتنفیذ
  .ع على قائمة شروط البیع، وذلك عن طریق النشریرغب في الاطلا ،واعلان عام یوجه الى كل شخص

وكــل مــا یســتلزمها مــن  ،د قیــام المحضــر القضــائي بإعــداد قائمــة شــروط البیــعنــع:  )الاعــلان الخــاص( الرســمي التبلیــغ )1
یـداعها فـي المحكمـة المختصـة، بهـا بیانـات خاصـة رفاقهـا بالمسـتندات الضـروریة وإ ، ق إ م إ 740المـادة ت بـالحجز، ألزمـ وإ

 غیـبلتالبأمانـة الضـبط والتأشـیر علیهـا، الموالیة لإیداع قائمة شـروط البیـع )15(خمسة عشر یوما  ي أجلفالمحضر القضائي 
، أو هموملاحظـات همحتـى یـتمكن هـؤلاء مـن إبـداء اعتراضـات ،لهم صلة مباشرة بإجراءات الحجـزالذین لأشخاص ل ،)3(رسميال

 المحضــرین مــن محاضــر رســمي محضــرهــة الحــاجز، ویكــون التبلیــغ بموجــب للحفــاظ علــى حقــوقهم فــي مواج ،بطلانالــأوجـه 
المنصـوص  ، یتضـمن فضـلا علـى البیانـات المعتـادةمى بمحضـر تبلیـغ قائمـة شـروط البیـعسـی ،بهـا الجـاري العمـل القضـائیین

، شـــروط البیـــع تـــاریخ إیـــداع قائمـــة: تتمثـــل فـــيق إ م إ،  741، بیانـــات نصـــت علیهـــا المـــادة ق إ م إ 407علیهـــا فـــي المـــادة 
تـاریخ وسـاعة جلسـة  الثمن الأساسي المحدد جملة أو لكل جـزء، جملة محجوزةأو الحقوق العینیة العقاریة ال/تعیین العقارات و

إنـذار المبلـغ لهـم بـالإطلاع علـى قائمـة شـروط . وتاریخ وسـاعة جلسـة البیـع بـالمزاد العلنـي لنظر في الإعتراضات المحتملة،ال
لا سقط حقهم في التمسكأیام،  )03( في أجل ثلاثةحظات والإعتراضات المحتملة، البیع لإبداء الملا    .بها وإ

رســمیا، إلا إذا بلــغ  لا یكــون ،ون الإجــراءات المدنیــة والإداریــةالأشــخاص المعنیــین بقائمــة شــروط البیــع، فــي قــانتبلیــغ و 
الــى ، ، یكــون التبلیــغ الرســميلــه المبلــغ وفــاة فــي حالــة، أمــا المــراد تبلیغــه المحضــراســتلام  رفــضأســتلم أو و  ،صــفةالمــن لــه 

، مــورثهمففــي مــوطن  ،، فــإن لــم یكــن لهــم مــوطن معــروفتحدیــد الأســماء والصــفات فــي مــوطنهمورثــة بصــفة جماعیــة، دون ال
  .ق إ م إ 740المادة  الفقرة الاخیرة منحسب 
ق إ م إ، علـى سـبیل  740المـادة  نصـت قانونـا، في الآجال المحـددة ،قائمة شروط البیعى حتى یتسنى الإعتراض علو 
یوما مـن إیـداعها بأمانـة ضـبط المحكمـة، ) 15(خمسة عشر خلال ،الأشخاص الواجب تبلیغهم بقائمة شروط البیع )4(الحصر

                                                        
یودع من یباشر قلم كتاب الضبط محكمة التنفیذ قائمـة شـروط البیـع خـلال تسـعین یومـا مـن تـاریخ " قانون المرافعات المصري 414نصت المادة  )1( 

  "تسجیل تنبیه نزع الملكیة، والا اعتبر تسجیل التنبیه كأن لم یكن
، مرجــع أحمــد خلیــل  ،529ص  2003ســنة  2لحقوقیــة الطبعــة حلمــي محمــد الحجــار، أصــول التنفیــذ الجبــري دراســة مقارنــة منشــورات الحلبــي ا )2( 

  430-429ص سابق، 
  ق إ م إ 416 مالى  406 م، من نفس الأحكام المقررة في التبلیغ تطبق في التبلیغ الرسمي لقائمة شروط البیع )3( 
  .179، ص 2017/2018جلال، الحجز التنفیذي على العقار في القانون الجزائري، أطروحة دكتوراه، جامعة تیارت فاطمة بو  )4( 
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الـدانیین  ،علـى الشـیاع ینالمـالك ،حـائز العقـار أو الحـق العینـي العقـاري إن وجـدو  الكفیـل العینـي، المدین المحجـوز علیـه: همو 
  .  )1(بائع العقار أو مقرض ثمنه أو الشریك المتقاسم أو المقایض به إن وجد. ن كل بمفردهالمقیدی

 يحـــدد المشـــرع الجزائـــر لضـــمان الشـــفافیة والمصـــداقیة فـــي إجـــراءات البیـــع العقـــاري، : )الاعـــلان العـــام( النشـــرو  التعلیـــق )2
نـات البلدیـة حیـث یوجـد العقـار، لبیـع، لوحـة الإعلاوهي لوحـة إعلانـات المحكمـة التـي یـتم فیهـا ا ،الأمكنة المخصصة للتعلیق

القــائم  تــولى المحضــر القضــائيوی .قباضــة الضــرائب الخاضــع الیهــا العقــار، فضــلا الــى النشــر فــي الجریــدة الیومیــة الوطنیــةو 
یـام التالیـة أ 8خـلال  ،عیـالبلمسـتخرج مـن قائمـة شـروط  القیـام بـاجراءات النشـر والتعلیـق ،ق إ م إ 748 المادةبالتنفیذ، حسب 

 صــلیة مـــنأ ویجـــب إیــداع نســـخة .)2(ق إ م إ 740المنصـــوص علــیهم فـــي المــادة  ،شــخاصالأ خـــر شــخص مـــنعــن تبلیــغ آ
فــي ملــف  وكــذا قباضــة الضــرائب ،اعلانــات البلدیــة والمحكمــة لوحــةضــر التعلیــق فــي ابهــا النشــر ومح التــي حصــل الجریــدة
ة الإطــلاع علــى قائمــة شــروط یــلكــل شــخص إمكان ،ق إ م إ 748 المــادةأجــازت  ،العــام الاعــلانة یــقــا لــنفس غایوتحق ،التنفیــذ

  .أو بأمانة ضبط المحكمة محرر القائمة، بمكتب المحضر القضائي ،عیالب
همهــا التبــاین فــي محاضــر المحضــرین تثیــر اشــكالات میدانیــة، أ ،یــة النشــرن عمل، فــإوعلــى خــلاف اجــراءات التعلیــق

نشــر مســتخرج مــن مضــمون " جــاءت بمصــطلح ،ق إ م إ 749المــادة ن البیــع، رغــم أ لقــة بنشــر قائمــة شــروطالقضــائیین المتع
علـــى نفقـــة طالـــب  المحضـــر القضـــائي، هنشــر الـــذي یع یـــإعـــلان البأخـــذان شـــكل ی وهمــا ،"عیـــذي وقائمـــة شـــروط البیـــالســند التنف

   .ة أو أكثریة وطنیومیدة یبجر  ،ذیالتنف
ن متعلقـین بقائمـة شـروط البیـع، ونشـر محضـری لتنفیـذ علـى تحریـریلزم المحضر القضائي القـائم با، بعض المحاكم ففي

بیــع ل اعــلان عــن جلســة الاعتراضــات والمحضــر الثــاني یســمى ،نشــر مســتخرج مــن قائمــة شــروط البیــع ول یســمى محضــرالأ
، ثلاثـة لمحضـرین القضـائیین التـابعین للغـرف الجهویـة المكاتـب اعن  ةضر الصادر ان معظم المحرغم أ، عقار بالمزاد العلني

طبقــا للمــادة  نشــر مســتخرج مــن قائمــة شــروط البیــع بــین محضــر ،التســمیات تعــددتن جــرى العمــل بنشــر محضــر واحــد، وإ 
نشـر مسـتخرج مـن و وجلسة الاعتراضات، أقائمة شروط البیع  اعلان عن وبین وهو الغالب بمعظم المحاكم، ،ق ا م ا 748
ق ا م  785طبقـا للمـادة  ،سـة الاعتراضـات ودفتـر الشـروط بالجریـدةمحضر نشـر جلو ، أوجلستي الاعتراضاتشروط ال دفتر

   .ببعض المحاكم ة النشرنادر هي محاضر و  ،ا
لمحضــرین القضـــائیین، دفعــتهم الیهـــا غیـــاب محاضــر موحـــدة، لــم تســـتطیع الغـــرف ات اجتهـــادلإ هـــذا التبــاین، خاضـــعا بقــىیو 

  .من توحید نماذجهاداریة، منذ صدور قانون الاجراءات المدنیة والا ،الوطنیة المتعاقبة
، عملیـةالوجـود فوضـى فـي  ة،یـعملیضـا مـن الناحیـة الأ اعلیهـلاحظ یفـ الجریـدة الیومیـة الوطنیـة، فـيلنشر لإجراء اأما بالنسبة 

ســبوعیات وأة، یاضـیأو حتـى فــي صـحف ر  ،لـة الـرواجیقل ةیــجهو ولائیـة و فــي صـحف  ،حیـانفــي كثیـر مـن الأالنشـر تم یـ حیـث

                                                        
 قـانون فـي الحصـیلة وتوزیـع القضـائي محمـد حسـنین، التنفیـذ. )مـن القـانون المـدني 1003إلـى  999المـواد مـن (نظمهـم المشـرع الجزائـري فـي  )1( 

  .197-194،ص 1984الاولى طبعة الفلاح، بةمكت الجزائري، المدنیة الاجراءات
كمـا جـاء بمصـطلح النشـر واللصـق . المشرع المصري في قانون المرافعات جاء بمصطلح الاخبار وهو تبلیغ كل ذي مصلحة بقائمة شروط البیع )2( 

  .لإعلان الجمهور بقائمة شروط البیع
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هـا النشـر فـي إعـلام أكبـر جمهـور یرمـي إلیة التـي یـوهو ما من شأنه المساس بالغاالى مصاف الصحیفة،  ونشریات، لا ترقى
  .)1(عیالبعملیة ممكن ب
لا یقـل دور الخبیـر القضـائي ومصـالح : فـي الاجـراءات التمهیدیـة مصالح وزارة المالیةو  الخبیر ورد: الثانيمطلب ال

 فـي خـرىوتظهـر اشـكالات عملیـة ألدور الجوهري الذي یلعبه المحضر القضـائي، ادارتي الضرائب والمحافظة العقاریة، عن ا
  :فرعینما سنعالجه في هذین ال خلال الاجراءات التمهیدیة لبیع العقار المحجوز، وهو هذه المصالح،

  مهمة الخبیر القضائي : الأولفرع ال
مــر یصــدره رئــیس المحكمــة، بنــاء علــى أبیــع، ساســي لللأیتــولى الخبیــر تحدیــد الــثمن ا :تحدیــد ثمــن العقــارفــي  -ولا أ

جـل معاینـة العقـار ووضـع تقیـیم تقریبـي لـه فـي السـوق، وتحدیـد الـثمن المحضـر القضـائي أو الـدائن الحـاجز، مـن أ من طلبب
  .)2(نطلاق المزایدةلاالاساسي الذي یعتمد في قائمة شروط البیع 

حدیــد فمـنهم مــن یـرى أنــه مــن الواجـب إجــراء خبـرة تســمح بت ساســي، لخبیـر بــالثمن الأا علاقــةحـول  تعــددت الآراء ولقـد
ما حســبأن تحدیــد الــثمن مــن مســؤولیة المحضــر القضــائي،  ،ورأي آخــر یــرى ،قضــاةمــن القیمــة للعقــار، وأصــحاب هــذا الــرأي 

ات، فیجـب ومـا یتبعهـا مـن إجـراءلمسؤول علـى عملیـة التنفیـذ لكونه هو ا ،میالقد الاجراءات المدنیة قانونفي  معمول به،كان 
مــنح مهمــة تحدیــد الــى خــر، آرأي وذهــب  ،)3(كــون معقــولایدیــد الــثمن بكــل مســؤولیة، بشــرط أن تحفــي لــه الحریــة  أن تعطــى

جدیــد  قـانونخصوصـا مـع صـدور  ،محـافظ البیـع بالمزایـدةوهـو  اخـر، ضـابط عمـومي ، الـىالمحجـوزالـثمن الاساسـي للعقـار 
     .)4(لمنقولات وتقدیم الاستشاراتاالى مهمة تقییم  ،بیعع من اختصاص محافظي الوسّ الذي  ،ینظم المهنة

ن فـي ، مـن بـین المهندسـین المختصـیالخبرة القضـائیةالاستعانة بـضرورة براء المطروحة، فصل في الآالمشرع غیر أن 
ساســي كمــة، لیتــولى مهمــة تحدیــد الــثمن الأفــي قائمــة الخبــراء علــى مســتوى المح ضــبط أســماءهمالمجــال العقــاري، ممــن یــتم 

لواجــب یــتم تحدیـد الــثمن الأساسـي ا ،ق إ م إ 739المـادة  لیــهأشـارت اوهــذا مـا فتتـاحي الــذي تنطلـق منــه المزایـدة، والسـعر الا
بنـاءا  ،، بموجـب أمـر علـى عریضـةر بصفة وحدة واحدة أو بصفة مجـزأة، سواء كان تقییم العقاذكره ضمن قائمة شروط البیع

ت لتحدیـد الـثمن الأساسـي، كمـا ألزمـ ،ن خبیـر عقـاريیعلـى أساسـها تعیـ ، یتمالحاجز على طلب المحضر القضائي أو الدائن
وفــي  مانــة ضــبط المحكمــة،بأ ،أیــام مــن تــاریخ تعیــین الخبیــر العقــاري )10(خــلال  ،الخبیــر إیــداع تقریــر التقیــیمذات المــادة، 

  .یستبدل بخبیر عقاري أخر ،حالة ما إذا تعذر علیه انجاز المهمة المسندة إلیه
همـــا  ،لعقـــار المحجــوزأن تتضــمن مبلغـــین فــي تقیــیم ا ،فـــي الخبــرة تشــترطا فقــد ،ق إ م إ 739بــالرجوع الــى المـــادة و 

الشـراء لبیـع و الـثمن المتعامـل بـه فـي اهـو  ،القیمـة التقریبیـة لـه بالسـوق، و المحجـوزأي القیمـة الحقیقیـة للعقـار ، الثمن الأساسي
  .الوكالات العقاریةلدى 

                                                        
تتحـدث عـن خروقـات وتجـاوزات مسـجلة مـن  04/12تحـت رقـم  21/03/2012یخ بتـار  للمحضـرین القضـائیین لغرفـة الوطنیـةصادرة عـن امذكرة  )1( 

المحضــرین القضــائیین، الــذین یقومــون هــم أو صــاحب المصــلحة، فــي نشــر اشــهاراتهم القانونیــة، عبــر جرائــد وصــحف، لا تصــدر ولا  بعــضقبــل 
  .توزع على مستوى ولایات الوطن

عبــــد الــــرزاق . 401عبــــد الســــلام دیــــب قــــانون الاجــــراءات المدنیــــة والاداریــــة ص . 295ص  08/09حمــــدي باشــــا طــــرق التنفیــــذ وفقــــا للقــــانون رقــــم عمــــر  )2( 
   .198ص  08/09بوضیاف أصول التنفیذ والحجز التنفیذي على المنقول والعقار وفقا لقانون 

  78ص   ، مرجع سابق،بلقاسمي نور الدین  )3( 
  .2016، سنة 46ع   ج رمهنة محافظ البیع بالمزایدة  ، یتضمن تنظیم2016اوت  3مؤرخ في  07-16قانون رقم  )4( 
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ذي تتضـمنه الـثمن الأساسـي الـ أن یكـونكـ ،المشـرع الجزائـري لـم یعالجهـا ،إشـكالات تثـارفقـد  ،العملـي في المیـدان أما 
كثـــرة التـــأجیلات  جـــراء ،تكلـــف مصـــاریف إضـــافیة وبالتـــالي ،طـــول عمـــر الإجـــراءات ىیـــؤدي إلـــمـــا هـــذا و  ،الخبـــرة مبـــالغ فیـــه

بالعدیـد مـن  ،المبـرج بیعهـا فـي جلسـات البیـوع العقاریـة العدیـد مـن العقـارات تسـجله، وهو مـا سبب انعدام المزایدین، بللجلسات
  . محاكم الجمهوریة
لتأكـد قصـد ا ،عـداد خبـرة ثانیـةلإ ،ن خبیـر آخـریصـلاحیة تعیـ العقاریـة، هل لرئیس المحكمة أو قاضـي البیـوعوفي هذه الحالة 

    ؟اجزطلب من المحضر القضائي أو الدائن الحب ،من القیمة الحقیقیة للعقار
مــر اســتبدال خبیــر فــي البیــوع أ لمثــل هــذه الطلبــات، نــادرة جــدا، حتــى أن طلــبحیــة العملیــة، فــإن اســتجابة القاضــي مــن النا
مــن المحضــر عــدم تقدیمــه ، بســبب بعــض رؤســاء المحــاكم لتقدیمــه، كثیــرا مــا یرفضــه الــذي لــم یحــدد المشــرع میعــاد ،العقاریــة

، منحـــت ق إ م إ 739دة المنصــوص علیهــا فــي المــامـــدة ال هــذهیــام، فــي حــین أ 10 فــي أجـــل و الــدائن الحــاجز،القضــائي أ
    .)1(طلبالولیس میعادا لتقدیم  ،عداد تقریرهللخبیر لإ

یضــا ساســي للبیـع فقــط، بـل یتــولى أمن الأتحدیــد الـث مهمــة الخبیـر لا تتوقــف عنـد :فــي وصــف العقــار وتعیینـه - ثانیـا
وجــود ر القضــائي، ممــا یطــرح اشــكالات اخــرى فــي ظــل المحضــ طــرف بعــد الاســتعانة بــه مــن ،مهمــة وصــف وتعیــین العقــار

تعقیـدات فـي وتـزداد ال، العقـار المحجـوزمـن الـدخول إلـى  همنعـك ،الخبیر من إنجاز الخبـرة عمل تعیق ،قانونیةعراقیل مادیة و 
 وهــذا ،بالمائــة بالمنــاطق الحضــریة 39المنــاطق الریفیــة وببالمائــة  75مــع تبــاطؤ عملیــة المســح، بلغــت نســبة  ،العقــار وصــف

  .)2(بسبب قلة الامكانیات المادیة والبشریة، المخصصة لمصالح مسح الاراضي
مـر الحجـز الصـادر عـن رئـیس المحكمـة، وبـین بین أ، بیعهالمراد  في وصف وتعیین العقار واختلاف تباین وقد یحدث

هــل ، فــي هــذه الحالــة لیةالمســؤو  ، فمــن یتحمــلتقریــر الخبیــروبــین  ،محضــر معاینــة العقــار المحــرر مــن المحضــر القضــائي
    ؟الحاجز الدائنم أ الخبیر مأ رئیس المحكمةالقضائي أم  المحضر

 وصــف دقیــقمــن أجــل  ،جدیــد مــر علــى عریضــة لتعیــین خبیــرصــدار أبإیتــدخل ، ولســیر الاجــراءات رئــیس المحكمــة
فـي حالـة تعـرض  ،وصـفهللعقـار ا الـدخول الـى یمكنه مـن القائم بالتنفیذ، مر للمحضر القضائي، كما یصدر أالمحجوز للعقار

لأخـــذ القیاســـات ومعاینـــة  ،الاســـتعانة بـــالخبیر القضـــائي كمـــا للمحضـــر القضـــائيالمحجـــوز علیـــه ومنعـــه مـــن دخـــول العقـــار، 
التي تمنح من وكیل الجمهوریـة الموجـود باختصاصـه العقـار المحجـوز، الـى  ،تسخیرة القوة العمومیةالعقار، ولو تطلب الامر 

، ویسـتثنى منهـا الخبیـر القضـائي، الـذي یمكـن لـه الاسـتعانة فقـط العقـار مـن الـداخل لمعاینـة لقـائم بالتنفیـذا المحضر القضـائي
، كمـــا لا یســـمح المشـــرع مــنح هـــذا الإجـــراء للمحضـــر القضــائي فقـــطن ه، لألـــدخول العقــار المـــراد تعیینـــ ،بالمحضــر القضـــائي

 مـر مـن رئـیس المحكمـة،بنـاء علـى أ ،للمحضـر القضـائي، وهو اختصاص منح فض أقفالبكسر و  طلب إذن للخبیر، القانون
وبیعهــا بــالمزاد  بكثــرة فــي المنــاطق غیــر الممســوحة، عنــد الحجــز علــى العقــارات غیــر المشــهرةتطــرح شــكالات ولعــل أهــم الا

  .)3(لیس لها سند ملكیة وهي عقارات، العلني
                                                        

مجلـس مقـر بألقیـت . لحجـز والبیـع العقـاري علـى ضـوء قـانون الاجـراءات المدنیـة والاداریـةمداخلـة فـي یـوم دراسـي تحـت عنـوان اسي بشیر عابـد  )1( 
  2019فیفیري  21تیسمیلت یوم الخمیس اء ضق

مجلــس مقــر بألقیــت . ت عنــوان الحجــز والبیــع العقــاري علــى ضــوء قــانون الاجــراءات المدنیــة والاداریــةمداخلــة فــي یــوم دراســي تحــ. زعفــان الحــاج )2( 
  .2019فیفیري  21قضاء تیسمیلت یوم الخمیس 

  .773 – 766استحدثها قانون الاجراءات المدنیة والاداریة، ونظم اجراءات حجزها في المواد المادة  )3( 
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  وزارة المالیةالتابعة ل الاداریة مصالحالدور : الثانيفرع ال
مسـتخرج جــدول .."بــترفــق قائمـة شـروط البیــع  ،ق إ م إ 05الفقـرة  738المـادة  تنصــ  :مصـالح الضـرائبدور  - ولاأ

فـلا یمكـن ایـداع قائمـة شـروط ، مـا یلیهـا مـن قـانون الإجـراءات الجبائیـةو  143نصـت علیـه المـادة ، وهو ما "الضریبة العقاریة
علــى  لــزم المشــرعكمــا أ .اتالبلــدی مــا بــین اســتخراجه مــن خزینــة الــذي یــتم ،المحجــوز لا بمســتخرج الضــریبي للمــدینإ ،البیــع

، قباضــة الضــرائب الخاضــع الیهــا العقــار علــى مســتوى ،شــروط البیــع مســتخرج قائمــةنســخة مــن تعلیــق  ،المحضــر القضــائي
ا یضـــئب بوضـــعیة المـــدین المحجـــوز علیـــه، إن كـــان مـــدینا أالضـــرا ادارةعـــلام وهـــذا مـــن أجـــل ا، ق إ م إ 748حســـب المـــادة 

 رئـیس المحكمـة یصـدرهمـر بنـاء علـى أ ،فـي المحافظـة العقاریـة ، حتى تتدخل فـي الحجـز كـدائن ممتـاز، بعـد قیـدهاهالمصالح
 ،یحــرره المحضــر القضــائي الـذي ،محضــر إخطـار الضــرائب بــالحجز مـا یؤكــد هــذا الطـرح، هــوو الواقـع باختصاصــها العقــار، 

ذاو ، ق إ م إ 725العقاریـة، حسـب المــادة  مــر الحجـز وقیـده فـي المحافظــةمباشـرة بعـد استصـدار أ  الحـق أو العقـار كـان إ

 الضـرائب إدارة إخطـار مـع ،الحجـز بـأمر الأخیـر هـذا تبلیـغ ،القضـائي وجب علـى المحضـر ،للغیر عیني بتأمین مثقلا ،العیني

  .بالحجز
ذات  تتــــأخرویعــــاني المحضــــر القضــــائي، مــــن تبــــاطؤ مصــــالح الضــــرائب فــــي تعاملهــــا مــــع العقــــار المحجــــوز، حیــــث 

مســـألة  تثـــاركمـــا عقاریـــة، هـــو ســـند تنفیـــذي یســـتوجب شـــهره وقیـــده فـــي المحافظـــة ال، و ATD وثیقـــة فـــي استصـــدار المصـــالح،
، ATDباصـدار وثیقـة الضـرائب ، حیـث تقـوم مصـلحةكونها دائنا ممتازا ،السندات التنفیذیة الصادرة من طرف إدارة الضرائب

وضـع  –إشـعار  –إخطـار  –اعتـراض:  منهـا باللغـة الفرنسـیة أو العربیـةمختلفة  اتتسمین و یو اتحت عن ،یاتإرسالترسل كما 
  .IRG–TVA- TAP–DIVERS IMPOTSالمصطلحات بالفرنسیةمن  هاالید وغیر 
  ؟  قاضیة لحجیة الشیئ المقضي به ،تعتبر بمثابة سندات تنفیذیة الوثائق هذه هلف 

قبــل تســجیلها مــن طــرف  ،لرقابــة رئــیس المحكمــة ،الضــرائبالجــداول المقدمــة مــن طــرف إدارة  هــذهتخضــع  لاولمــاذا 
    ؟حتى یكتسب الدائن الجدید صفة الحاجز ،المحضر القضائي

ن وجــد نصــ  ،اعتبرهــا ســندا تنفیــذیاثــائق الصــادرة عــن إدارة الضــرائب و مســألة الو  فیــه نظــم، اخاصــ االمشــرع الجزائــري وإ
لأن مســألة القیــد  ،القیــدتطالــب فیهــا الضــم و  عریضــة علــى أمربــ ،ذیــةكــان علیــه تنظــیم اجــراءات هــذه الســندات التنفی غیــر أنــه

 ،مرتبـا آثـارا عنهـا حتـى یصـبح ذلـك الـدائن الجدیـد طرفـا فـي التنفیـذ ،حساسة وجوهریة بالنسبة للعقـار المحجـوز موضـوع البیـع
  .)1(سواء كان دائنا عادیا أو ممتازا

الصـــادرة عـــن مصـــلحة  ROULE الـــورد وثیقـــةمختلفـــة، ف تتضـــمن مبـــالغ مالیـــة ،بـــاختلاف تســـمیتها تهاتـــه المراســـلاو 
  .ولى والثانیةبین الوثیقة الأمبالغ مختلفة كون فیها یالضرائب، قد 

   ؟عتمد لمصلحة الضرائب كدائن ممتازالدین الم تحدید قیمة ساس یعتمده المحضر القضائي فيأي أف
بیــع دیونهــا مــن  ءاســتیفاولویــة فــي حــق الأو دین، امتیــازا عامــا علــى أمــوال المــ لهــا ، رغــم أنمصــلحة الضــرائبن أ كمــا

 .شـخاص الواجـب ابلاغهـمبقائمـة شـروط البیـع ضـمن الأ بلیـغ هـذه المصـالح،وجـب ت، لـم تق إ م إ 740ن المادة لا أإ، العقار
 اءقباضـة الضـرائب واخطـار مصـالحها بـأمر الحجـز علـى العقـار، دفعـت المشـرع الـى الاسـتغنبفهل تعلیق قائمة شروط البیـع 
   ؟ عن تبلیغها بقائمة شروط البیع

                                                        
  سي بشیر عابد مرجع سابق )1( 
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 بـدورها التابعـة العقـاري، الحفـظ لمدیریـة تابعـة إداریـة هیئـة هـي، العقاریـة المحافظـة :المحافظـة العقاریـة دور - ثانیـا
  .المالیة رةاوز  وصایة تحت نشاطها ولاوتز ، ةالوطنی للأملاك العامة للمدیریة

، فضـلا عـن ثقیلـةتبقـى اجراءاتهـا  حیـث، بیـع العقـار المحجـوزقبـل عملیـة اشـكالات  ،أیضـا ثـارثوعلى مستوى هـذه المصـالح 
ة مبـدأ قـانون الاجـراءات المدنیـمـع  وهـو مـا یتنـافى، قیـد حجـز جدیـد علـى العقـار المحجـوزطلبـات لطول المدة في الاستجابة 

   .یفلاتقلیل التكوالاداریة، في اقتصار الوقت و 
 ،الـدائنین تعـددمـع  ،ى نفـس العقـارمنـع مـن إیقـاع حجـوز أخـرى علـتلا حجـوز، الاجراءات التمهیدیة لبیع العقار المإن 

  .)1( قبل جلسة الاعتراضات وأ ،قبل أو بعد اعداد قائمة شروط البیعوهذا 
 ،الحجـز أمـر إیـداع وتـاریخ سـاعة إلـى بالتـدقیق الإشـارة العقـاري المحـافظ علـى ،ق إ م إ  729 المـادةوجبـت ألـذلك 

 ،منـه صـدر التـي القضـائیة الجهـة وذكـر ،وروده ترتیـب علـى التعـرف یتسـنى لكـي ،الـدائنین كـل وطنومـ ولقـب واسـم القیـدب
  .)2(على نفس العقار حجز أوامر عدة صدرت إذا خاصة

أن یقـــوم بتســـلیم شـــهادة عقاریـــة الـــى المحضـــر  ،عنـــد قیـــد أمـــر الحجـــز العقـــاري المحـــافظ ،الجزائـــري المشـــرعلـــزم أكمـــا 
 جمیـع تتضـمن )إیجابیـة شـهادة(وهـي  ،ق إ م إ 728المـادة حسـب  ،أیـام ثمانیـة جـلفـي أ ،حـاجزالقضـائي أو إلـى الـدائن ال

علـى المحـافظ العقـاري فـي حالـة تأدیبیـة رتـب المشـرع عقوبـة و  العقـاري، العینـي الحـق أو العقـار علـى الـواردة والحقـوق القیـود
  .ق إ م إ 736المادة  حسب، المخالفة

ر أمـر بالضـم اصـداستفـي العمـل ب ،أخـرىو  هـو اخـتلاف بـین محكمـة ،احیـة العملیـةن الإشكال المصادف من النغیر أ
بســط الرقابــة  جــلمــن ألــرئیس المحكمــة، القــانون  هــالخوّ  وهــي ســلطة ،مــن عدمــه القیــد مــن طــرف رئــیس المحكمــة المختصــةو 

    .)3(الوثائق والمستندات المقدمة له السابقة واللاحقة على جمیع
و الحـق أراءات التمهیدیـة قبـل بیـع العقـار ن الاجـهي ثاني اجراء م جلسة الاعتراضاتثناء أاشكالات : الثانيمبحث ال

اشـكالات  معـه ، وتبـرزعلى اجراءات جلسـة الاعتراضـات دور الرقابي للقاضيال، یظهر خلالها العیني العقاري بالمزاد العلني
خـر مرحلـة اجرائیـة، قبـل المـرور وى المرفوعـة فـي أوالطلبـات والـدعا لفصـل فـي الملاحظـاتبا ،المخـتصالقاضـي  مـامالتنفیذ أ

  .وهو ما سنتناوله في هذین المطلبینالى جلسة البیع بالمزاد العلني للعقار المحجوز، 
بمجـــرد إیـــداع المحضـــر القضـــائي قائمـــة شـــروط البیـــع، یتـــولى رئـــیس  جلســـة الاعتراضـــات جـــراءاتإ: الأولمطلـــب ال

قــــانون ، تــــولى الاعتراضــــات تحدیــــد تــــاریخ جلســــةحكمــــة تواجــــد أحــــد العقــــارات، بمو العقــــار أ هاالواقــــع باختصاصــــالمحكمــــة 
  .طریقة اجراءها وضبط مواعیدها ،الاجراءات المدنیة والاداریة

  جراءهاإطریقة  :الأولفرع ال
  مفهومها - ولاأ

                                                        
 المحضـر علـى وجـب ،تنفیـذي سـند بیـده آخـر دائـن ظهـر ثـمة، العقاریـ بالمحافظـة الحجـز أمـر قیـد حالـة فـي «ه أنـإ علـى  م إ ق 727ت نصـ )1( 

 مـع العقاریـة بالمحافظـة قیـده یتضـمن، عریضـة علـى أمـر استصـدار أجـل مـن المحكمـة لـرئیس التوجـه ثـم الحـاجز، الـدائن مـع تسـجیله القضـائي
  .»ذالتنفی ءاتاإجر  في طرفا القید تاریخ من ویصبح ،الأول الحاجز الدائن

نمـا یتعـین علـى المحـافظ العقـاري ،فإذا سبق تسجیل أو إیداع أمر الحجز ،في القانون الفرنسي )2(  أن ینـوه بـذلك  ،فإنه لا یمكـن القیـام بتسـجیل ثـان وإ
ذا حصل تقدیم أمرین بالحجز في آن واحد ، فی ،على هامش أمر الحجز السابق   .السند التنفیذي الأقدم ىتم تسجیل أمر الحجز القائم علوإ

  مرجع سابق. سي بشیر عابد )3( 
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هــو منازعــة مســتقلة ذ علــى العقــار، بــل یــإجــراء مــن إجــراءات التنف ، لا یعــدعیــالاعتــراض علــى قائمــة شــروط الب:  تعریفهــا )1
 عتبرهـــاإبـــین مــن  ،وتباینـــت التعــاریف فـــي الفقــه، وتخضــع لقواعـــد خاصــة ،ذ علـــى العقــار دون ســـواهایــتتعلــق بـــإجراءات التنف

منازعـــة موضـــوعیة متعلقـــة بالتنفیـــذ علـــى العقـــار،  ومـــن وصــفها بأنهـــا، )1(و النقصـــانســلك لتعـــدیل شـــروط البیـــع بالاضـــافة أم
بطــلان طریـق لتقریـر بأنهــا ومـن یراهـا ، )2(لتنفیـذ للفصـل فیهـا، فــلا یلـزم لإبـدائها ترتیــب معـینیبـدیها ذوو الشـأن علـى قاضــي ا

خصـومة  بأنهـا ومـن ینظـر إلیهـا ،)3(موضوعالأو قد یتعلق بالشكل لعیب  على العقار أو أحد هذه الاجراءات، إجراءات التنفیذ
  .)4(ءات محددة قانونمعین واجرا قضائیة في التنفیذ على العقار المحجوز، لها میعاد

 )5(تصـــفیة كـــل النزاعــات المتعلقـــة بـــاجراءات التنفیـــذ قبـــل بیـــع العقـــار المحجـــوزالغـــرض مـــن تقریـــر الاعتـــراض،  ویبقــى
الـلازم توافرهـا لصـحة التنفیـذ، تطهیر الاجـراءات مـن كـل العیـوب التـي تكـون قـد شـابتها، سـواء تعلقـت بالشـروط الموضـوعیة و 
       .)6(الي تصفیة كل ذلك بقصد الوصول الى مرحلة البیعوبالت تعلقت بشروط البیع أم
وهـم  ،م الإعتراض علـى قائمـة شـروط البیـعحق في تقدیاللهم  منق إ م إ،  740حددت المادة : شخاص المعنیین بهاالأ )2

وبـــائع العقـــار أو  المـــدین وحـــائز العقـــار والكفیـــل العینـــي والـــدائنین المقیـــدین، والمـــالكین علـــى الشـــیوع إن كـــان العقـــار مشـــاعا،
  .أو ورثتهم مقرض ثمنه أوالشریك المقاسم أو المقایض به،

التـــي تجیـــز لكـــل شـــخص الإطـــلاع علـــى قائمـــة شـــروط البیـــع فـــي مكتـــب  ،ق إ م إ 2فقـــرة  748وبـــالرجوع الـــى نـــص المـــادة 
 ،نونیــة حقیقیــةلكــل ذي مصــلحة قا هــذا الحــق أیضــا،المحضــر القضــائي أو فــي أمانــة ضــبط المحكمــة، نجــد أن المشــرع مــنح 

م علــى قائمـــة شـــروط هبـــداء ملاحظـــاتلإ ،كصــاحب حـــق الإنتفــاع أو الإرتفـــاق علـــى العقــار، والمســـتأجر، ومـــدعي الإســتحقاق
ثارة أوجه البطلان التي یالبیع   . بها مكن التمسك، وإ

المشــرع حــق ل لهــم هــا، ومــن أجــل ذلــك خــوّ یع بعــد إطلاعهــم علیــفــإن لهــؤلاء الحــق فــي مراقبــة قائمــة شــروط الب ،هیــوعل
ه أو الإنقــاص منــه، أو یــلــه بالإضــافة إلیورفــع اعتــراض بشــأنه مــن أجــل إلغائــه أو تعد ،هــایإبــداء ملاحظــاتهم حــول أي بنــد ف

  .ره إذا ورد مبهمایحتى تفس

                                                        
  699-697ص ، مرجع سابق، أحمد أبو الوفاء  )1( 
  649،ص 2005مدحت محمد الحسیني ، منازعات التنفیذ ، دار المطبوعات الجامعیة، الأزاریطة الإسكندریة،  )2( 
  259ص ، 2004، بیروت، منشورات الحلبي الحقوقیة نفیذ الجبري،في المواد المدنیة والتجاریة اللبناني،نبیل إسماعیل عمر اصول الت) 3( 
  .104ص ، عدد خاص، 1ج 2004الغوثي بن ملحة مقال منشور بمجلة الاجتهاد القضائي للغرفة العقاریة سنة  )4( 
  400مرجع سابق ص . أحمد خلاصي )5( 
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  مواعیدها  - ثانیا
، ویحـدد یـعإیـداع قائمـة شـروط الب محضـركمة التي أصدرت أمـر الحجـز، علـى یؤشر رئیس المح: جراءهاإ ومكان تاریخ )1

یومـا مـن تـاریخ إیـداع المحضـر القضـائي لقائمـة شـروط البیـع بأمانـة ضـبط  15خـلال  جلسة الاعتراضات،فیه تاریخ وساعة 
كمــا یقــوم بتحدیــد تــاریخ ، المحكمــة، لیــتم بعــد ذلــك اتاحــة الفرصــة للمعترضــین علیهــا، بســبب موضــوع معــین تتضــمنه القائمــة

عـــدم تقـــدیم  عتبـــر هـــذا التـــاریخ احتمالیـــا، لكـــون إجـــراء البیـــع فیـــه، معلقـــا علـــى شـــرط، ویوســـاعة جلســـة البیـــع بـــالمزاد العلنـــي
  .اعتراضات على القائمة

بحضور المعترض على قائمـة شـروط البیـع  ،وتعقد جلسة الإعتراضات في غرفة المشورة، في جلسة مغلقة غیر علنیة
  .معد قائمة شروط البیع المحضر القضائيكذا الدائن الحاجز، بجانب و 

لمــا هــو معمــول بــه فــي جلســة مث ،وفــي حالــة تعــذر علــى المحضــر القضــائي حضــور الجلســة، هــل ینــوب عنــه زمیلــه
  .قد یتم تاجیل الجلسة، و ، للقاضي المكلف بادارة الجلسةتبقى السلطة التقدیریة ؟التخصیص

رة إختصاصــها، بإعتبــاره یخــتص بــالنظر فــي الإعتراضــات رئــیس المحكمــة التــي یقــع العقــار المحجــوز فــي دائــ:  جالهــاآ )2
و الحقـوق العینیـة العقاریـة محـل البیـع فـي حـال تعـددها، ویقـدم أ/أو بمحكمة تواجد احد العقـارات و قاضي الأمور المستعجلة،

أیـام علـى  )03( الإعتراض الى رئیس المحكمة، لتسجل في سجل خاص حسب ورودها، بعد دفع الرسـوم، وهـذا خـلال ثلاثـة
یــام  قبــل تـاریخ جلســة الاعتراضــات المحـدد فــي قائمــة شـروط البیــع، ویراعــى أ 3و انــذاره الــى غایـة غـه أ، مــن تــاریخ تبلیالأقـل

لمهلــة، إلــى ســقوط الحــق فــي یــؤدي عــدم تســجیل طلــب الاعتــراض قبــل هــذه او  یــام العطــل،لمیعــاد الامتــداد بســبب أفــي هــذا ا
  . ن یثیره من تلقاء نفسهأي عام، یجب على القاضوالسقوط هنا كجزاء متعلق بالنظام ال، ضالاعترا

أمــا الأشــخاص الــذین لــم یــتم تبــیلغهم بإیــداع القائمــة، فیترتــب علــى فــوات المیعــاد بالنســبة لهــم، ســقوط حقهــم فــي ســلوك 
م هلإبــداء مــا لــدیهم مــن ملاحظــات أو طلبــات الــبطلان، ولكــن یبقــى حقهــم فــي إثــارة منازعــات ،طریــق الاعتــراض علــى القائمــة

  .)1(ثر في سیر التنفیذلا تؤ  ،بدعاوى أصلیة
فقرتهـــا فـــي ق إ م إ  737مـــا نصـــت علیـــه المـــادة وهـــو  ،یـــام قبـــل جلســـة الاعتراضـــاتأ 3وهنـــاك اســـتثناء علـــى میعـــاد 

حـــد بة لطلـــب ابطـــال قائمـــة شــروط البیـــع، بســـبب خلوهـــا مـــن أبالنســـ ،جـــال الـــى غایـــة جلســة الاعتراضـــاتبتمدیـــد الآ ،خیــرةالأ
   .في ذات المادةلزامیة المنصوص علیها البیانات الإ

   :وأثناء جلسة الإعتراضات، تكون إجراءات التنفیذ معلقة بین حالتین
حالة إذا لم یقـدم أي إعتـراض بالجلسـة، یؤشـر أمـین الضـبط بـذلك فـي السـجل الخـاص بـه، ویشـرع المحضـر القضـائي فـي  -

لا یـــتم بــدعوى عادیــة وفقــا للأوضـــاع  إجــراءات الإعــلان عــن البیــع بـــالمزاد العلنــي، وعلیــه فــان الاعتـــراض فــي هــذه الحالــة،
المعتـادة لرفــع الـدعوى، ومــن ثمـة لا تحــدد جلسـة لنظــر الاعتـراض، لأن هــذه الجلسـة ســبق تحدیـدها عنــد إیـداع قائمــة شــروط 

  .البیع
أمـا الحالـة الثانیـة، إذا تــم الإعتـراض علـى قائمـة شــروط البیـع وتمـت الموافقــة علیهـا مـن طـرف رئــیس المحكمـة، فإنـه ینــتج  -

  .)2(سقوط تحدید الجلسة المحددة للبیع والتي كانت محددة في قائمة شروط البیع
                                                        

، تم تفح الموقع  www.mohamoon.com ونيالكتر وقع م رمزي یوسف ، قواعد تنفیذ الأحكام والعقود الرسمیة في قانون المرافعات الجدید )1( 
  .مساء 15:00، في الساعة، 2019دیسمبر  15بتاریخ 

  659، ص سابق محمد الحسیني، مرجع مدحت )2( 
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إبـداؤها علـى شـكل عریضـة، وقبـل  بل ألـزم، اتموضوع الاعتراض الجزائريلم یحدد المشرع : موضوعها: الثاني الفرع
تعــدیلها بإضــافة شــروط البیــع، بقصــد ترمــي إلــى إحــداث تغییــر علــى شــروط ملاحظــات  مــن خــلالاثــارة الــدفوع الموضــوعیة، 

أو عــن طریـق تقــدیم طلبـات اســتعجالیة لوقـف إجــراءات البیـع مؤقتــا أو أومــن خـلال أوجــه الـبطلان، ، ذف بعضـهاأخـرى أو حــ
  .تأجیلها
ضـافة بعـض الشـروط لامـن كـل ذي مصـلحة،  ابداء الملاحظـات علـى قائمـة شـروط البیـع،یمكن  : الملاحظات – ولاأ

  .)1(و تعدیل القائمة في حد ذاتهاأنها حذف البعض م أوة، الى القائم
أو صــاحب  العقــار المحجــوز مســتأجرلطالبهــا، مثــل طلــب خاصــة فیهــا مصــلحة زیــادة بعــض الشــروط تكــون ب :ضــافةالإ )1

، بعــد بیــع العقــار المحجــوز فــي المــزاد الــى الإشــارة الــى حقــه علــى هــذا العقــار، حــق الإرتفــاق مــن لــه وأ علیــه حــق الإنتفــاع
  .)2(مستقبلا في حقوقه مشتريالنازعه فیها لا ی حتى العلني، وهذا

للنظــام العــام أو الآداب العامــة، مثــل إســتبعاد شــخص مــن المزایــدة بــدون  امخالفــ أو أكثــر، یكــون بحــذف شــرط :الحــذف) 2 
عـدم  أو طلـب حـذف شـرطالتي یتحملها المحجوز علیه بقـوة القـانون، المشتري بدفع المصاریف القضائیة،  إلزامأو وجه حق، 

   .رد الثمن في حالة إستحقاق العقار
حتـــى یقبـــل علیـــه ، الـــى قطـــع بعـــد تجزئتـــهبیـــع العقـــار  كـــأن یطلـــب المحجـــوز علیـــه،شـــرط فـــي القائمـــة، بتغییـــر : التعـــدیل) 3

، إذا كـان مـن شـأن هـذه التجزئـة أن تهـدر الانتفـاع الـى حصـص ض علـى تجزئـة العقـارعتر أو ی، المزایدین ویباع بأعلى سعر
، أقـل مـن القیمـة الحقیقــة للعقـار، ممـا قـد ینجـر عنـه بیــع بالزیـادة فیـه أو النقصـانفـي الـثمن الأساســي  یشـمل التعـدیلوقـد  ،بـه

  .في المزاد بثمن بخس وزهید المحجوز العقار
لم یفرق المشرع الجزائري، بـین أوجـه الـبطلان الشـكلیة وأوجـه الـبطلان الموضـوعیة، فأوجـب إبـدائها  : البطلان – ثانیا

لا سقط حقه فیها، كما لم یشترط المبطر    .البطلانشرع ترتیبا معینا لأوجه یق الإعتراض على قائمة شروط البیع، وإ
ساسـیة المنصـوص حـدى البیانـات الأإ، كـأن لا یتضـمن أمـر الحجـز یؤسس الـبطلان علـى عیـب شـكلي :البطلان الشكلي) 1

ق ا م ا، أو  740للأشـــخاص المنصــوص علـــیهم فــي المـــادة ، أو لــم یـــتم تبلیــغ أمـــر الحجــز إ م إق  742علیهــا فــي المـــادة 
  .)3(ایداعها دون مرفقاتهاتخلف عدم إنذار الحائز، أو عدم اشتمال قائمة شروط البیع على البیانات الواجب توفرها، أو 

عــة فــي صــحة الــدین متعلــق بموضــوع المنازعــة، كالمناز  ،یؤســس الــبطلان علــى عیــب موضــوعي : الــبطلان الموضــوعي) 2
كمــا لــو یـــتم التنفیــذ بســند غیــر واجـــب النفــاذ أو مطعــون فیـــه  ،التنفیـــذي أو وجـــوده، أو فــي صــحة الســند لمحجــوز مــن أجلــها

  .)4(أو تخلف شروطه في أطراف التنفیذ، أو الحق المطلوب أو المال محل التنفیذ بالتزویر، أو عدم توفر الحق في التنفیذ،
ـــب ال ـــانيمطل ـــ :الث ـــابي للقاضـــيال ـــى جلســـة الاعتراضـــات دور الرق یتجلـــى الـــدور الرقـــابي للقاضـــي علـــى جلســـة : عل

المرفوعـة مــن  ،الـدعاوىو  الطلبــاتفـي  الفصـلو التمهیدیـة لبیـع العقــار المحجـوز،  مراقبتــه للإجـراءات الاعتراضـات، مـن خـلال
  .الاجراءاتصحة هذه صحاب المصلحة، حول أ

  الوقتیةاشكالات التنفیذ  :الأولفرع ال
                                                        

Serge guinchard et tony mossa. Droit et pratique des voies d’exécutions op cit p 1057. 
  .821ص  2006المكتب الجامعي الحدیث مصر   نازعات الحجزأنور طلبة، اشكالات التنفیذ وم )2( 
  .117-116ص ، مرجع سابق، الغوثي بن ملحة . 302-301ص ، مرجع سابق، عمر حمدي باشا  )3( 
  .657، ص  سابق مدحت محمد الحسیني ، مرجع )4( 
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  المختصالقاضي  - ولاأ
وجــب المشــرع الجزائــري، اثــارة خصــومة قضــائیة، للطعــن بــبطلان إجــراءات التنفیــذ بطریــق الاعتــراض أ :رئــیس المحكمــة) 1

مـــن قـــانون المرافعـــات، أن ینـــازع  422الـــذي أجـــاز فـــي المـــادة  ،علـــى قائمـــة شـــروط البیـــع، علـــى خـــلاف المشـــرع المصـــري
صحة إجراءات التنفیـذ، مـن خـلال إثـارة مختلـف العیـوب الشـكلیة أو  الأطراف، بطریق الاعتراض على قائمة شروط البیع في

  .الموضوعیة التي یمكن أن تشوبها
ز والمحضـر القضـائي، لـه مصـلحة، رفـع دعـوى اسـتعجالیة، ضـد الحـاج و مـنالجزائري للمحجوز علیـه أ ومنح المشرع

عتبــر أُ و  ،لا ســقط حقــه فــي ذلــكإ المعیــب، و  شــهر مــن تــاریخ الاجــراء جــراء شــابه عیبــا مخــالف للقــانون، وهــذا خــلالإبطــال لإ
  .ق إ م إ 643جراء صحیحا، حسب المادة الإ

الفصــل فــي المنازعــات  ،فــي غیــاب قاضــي التنفیــذ فــي الجزائــر، یتــولى رئــیس المحكمــة باعتبــاره القاضــي الاســتعجاليو 
و كانـــت أ ،موضـــوعیة أو وقتیـــة التـــي تطـــرأ خـــلال الاجـــراءات التمهیدیـــة لبیـــع العقـــار المحجـــوز، ســـواء كانـــت هـــذه المنازعـــات

  .وامر على عرائضبصورة أ
غیــاب حیــث یســجل علــى حســاب قاضــي الموضــوع،  ،للقاضــي الاســتعجالي واســعة اتســلط الجزائــري، المشــرع ومــنح

الفرعیــة، نجــد أن  شــبه تــام لقاضــي الیــوع العقاریــة فــي المرحلــة التمهیدیــة لبیــع العقــار المحجــوز، حتــى فــي دعــوى الاســتحقاق
واحــد، منعــا مــن  یــد قـاض جمــع كــل منازعـات التنفیــذ فــي ،ولقــد قصــد المشـرع الجزائــري، مجریاتهــا یــتحكم فـي محكمــةرئـیس ال

  .)1(حكام والسیر الحسن لأداء العدالةتناقض الأ
كونـه تـابع اجـراءات الحجـز العقـاري،  )2(كـدعوى الاسـتحقاق الفرعیـة، ،كما منح لرئیس المحكمة النظر فـي دعـاوى موضـوعیة

  . یتها الى غایة حدوث منازعات شكلیة وموضوعیةمن بدا
نــه ومــن خــلال منحــه جــلّ إلا أ الرجــوع الــى نظــام قاضــي التنفیــذ، علــىن المشــرع الجزائــري، لــم یــنص صــراحة رغــم أو 

علــى  ،مســائل التنفیــذ، وجعلهــا مــن اختصــاص رئــیس المحكمــة حتــى الموضــوعیة منهــا، یعــد توجهــا غیــر صــریح مــن المشــرع
قاضـي التنفیـذ، جمیـع الصـلاحیات  صـراحة مـنح ،المشرع المصـرينجد بینما  ،)3(قاضي التنفیذهو المحكمة رئیس أن اعتبار 

  .خصومة التنفیذ للنظر في
. أیــام) 08( الإعتراضــات المقدمــة، بــأمر غیــر قابــل للطعــن فــي أجــل أقصــاه ثمانیــة ویفصــل القاضــي الاســتعجالي فــي

عـادة النظـر إالتمـاس كسـتئناف، وغیـر العادیـة الامعارضـة أو كالعـن العادیـة مـن طـرق الط ،مـرهـذا الأفلماذا اسـتثنى المشـرع 
   ؟ عتراض الغیر الخارج عن الخصومةوالإأ

الي وبالتــ ،وامــرلــم یــنص علــى طــرق الطعــن فــي هاتــه الأ ، فــإن المشــرعالقــدیم الإجــراءات المدنیــة قــانونبــالرجوع الــى 
ه المشـرع فــي نـ، وهـو مـا تراجـع عقابلـة للطعـن وفقـا للقواعـد العامــة ،یمنون القـدافـي القــ وامـر الفاصـلة فـي الاعتـراضكانـت الأ

  .القانون الجدید
، الاعتراضــات دارة جلســةإولى فــي مــن یتــ ،ختلافــا بــین المحــاكمإ نســجل تباینــا و فالواقــع العملــي،  أمــا فــي :تبــاین قضــائي) 2

وهــذا فـــي  ،دیــد تـــاریخ جلســة الاعتراضـــاتشـــیر علیهــا، ویتـــولى مهمــة تحأمحـــاكم مــن یتـــولى رئــیس المحكمــة التفهنــاك مــن ال
                                                        

  133ص  2015معة الجزائر فاطمة الزهراء بوجلال الرقابة القضائیة على اجراءات الحجز مذكرة ماجیستیر جا )1( 
  على خلاف ما كان معمول به في القانون السابق )2( 
  .199فاطمة بوجلال ، مرجع سابق، ص  )3( 
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هـــذه المهمــة وهــو رئــیس القســم العقــاري، كمــا یتــولى مهمـــة یتــولى قاضــي البیــوع العقاریــة،  ،اكمالغالــب، وهنــاك بــبعض المحــ
  .وهذا نادرا ،تحدید تاریخ جلسة الاعتراضات

 عـن یصـدره رئـیس المحكمـة المحكمـة، مع بدایـة السـنة القضـائیة، یـتم توزیـع المهـام بـین قضـاة ، أنهداریاإوالمعمول به 
بـأمر توزیـع النائـب العـام ورئـیس المجلـس القضـائي، یـتم اطـلاع ، و لـدى المحكمـةوكیـل الجمهوریـة اسـتطلاع بعـد  طریق أمر،

    .)1(بین قضاة المحكمة المهام
د تــاریخ ، فیمــا یخــص تحدیــالواحــد حتــى بــذات المجلــس القضــائي ،خــرىخــتلاف أیضــا، بــین محكمــة وأكمــا یتجلــى الإ

قائمـة شـروط البیـع،  شـیر علـىمباشـرة بعـد التأ ،مر الصادر عـن رئـیس المحكمـةفي نفس الأ ،جلستي الاعتراضات والبیع معا
 القاضـي المخـتص فصـلنتهـاء مـن الجلسـة، و ، وبعـد الإأولا، تحدید تاریخ جلسـة الاعتراضـات بها تمخرى، یمحاكم أفي بینما 
  . ، وهذا ما یتماشى والمنطق، یتم تحدید جلسة البیعودها، في حالة وجعتراضات المقدمةفي الإ

جـراءات القانونیـة لعملیـة الحجـز العقـاري، ثـرت علـى الإالقضاة، التـي أحركة تحویل  الىوربما یرجع سبب هذا التباین، 
خلافـا لمـا كـان  ول الیهـا،بالجهـة القضـائیة المحـ لعدم معرفة ما هو معمول به عملیا في المیدان، ،وتسببت في مشاكل عملیة

  .معمول به في المنطقة التي كان یعمل بها
ة وكفــاءة التوجیــه فــي الحركــة الســنویة لتحویــل القضــاة، وعــدم الاســتثمار فــي تجربــ رغبــات كمــا أن مســألة عــدم احتــرام

ت وتعاملــه مــع تعقیــدا المهنــي، خــتلالات فــي عطــاء القاضــيإحــدوث الــى  ،دت فــي بعــض الاحیــانقضــاة البیــوع العقاریــة، أ
  .قاضي التنفیذ في النظام القضائي الجزائرياجراءات الحجز والبیع العقاري، وهذا في غیاب 

  جراء المعیبجزاء الإ - ثانیا
غفـــل قـــانون الاجـــراءات المدنیـــة والاداریـــة، الكثیـــر مـــن الجـــزاءات المترتبـــة علـــى عیـــب فـــي الاجـــراءات لقـــد أ :التصـــحیح) 1

، ق إ م إ 741المـادة  فـيالمنصـوص علیهـا  ،حـد البیانـاتغفـال أإجزاء المترتـب علـى ، مثل الالتمهیدیة لبیع العقار المحجوز
مـــن ذات القـــانون، منحـــت  407المنصـــوص علیهــا فـــي المـــادة  ،نـــه بـــالرجوع الـــى القواعـــدة العامــة فـــي التبلیـــغ الرســـميغیــر أ

جراء لاحـق، أو إمكانیـة تصـحیحه بـإب جـراء المعیـبتحقق الغایة من الإ الحق في الدفع بالبطلان، مع مرعاة ،للمطلوب تبلیغه
، للجـزاء المترتـب علـى عــدم الجزائـري ولـم یتعـرض المشــرع ،)2(ففـي هـذه الحالــة یسـقط التمسـك بـالبطلان ،عـدم تحقـق الضـررب

و القیـام بـه خـارج الاجـال القانونیـة، حیـث حـددت المـادة وتعلیق مستخرج قائمـة شـروط البیـع، أ قیام المحضر القضائي، بنشر
ـــة، لا یترتـــب علـــى عـــدم القیـــام بالنشـــر أو التعلیـــق، بطـــلان ، فجـــلا ناقصـــا لاجـــراءات التبلیـــغ، آإ م إق  740 فـــي هـــذه الحال

اســتكمال  تحدیــد تــاریخ جدیــد لجلســة الاعتراضــات، حتــى یــتمكن المحضــر القضــائي مــن عــادةإب ،هیــتم تصــحیح ، بــلالاجــراء

                                                        
  لق بالتنظیم القضائيعالمت 2005یویلیو  17المؤرح في  05/11القانون العضوي رقم  )1( 
  38ص  2011ریة الجدید دار هومة بحاث تحلیلیة في قانون الاجراءات المدنیة والاداأعبد العزیز سعد  )2( 



  
  54-31: ، الصفحة2020:السنة، 05:، العدد57:ـ المجلد السیاسیةو المجلة الجزائریة للعلوم القانونیة 

  

- 47 - 
 

بطـــلان،  يلا یترتـــب علیـــه أ، یعـــد میعـــاد تنظیمیـــا یـــدة الیومیـــةمیعـــاد النشـــر فـــي الجر  نأكمـــا  ،)1(اجـــراءات النشـــر والتعلیـــق
   .)2(ي طرفخصوصا أنه لن یضر بمصالح أ

لأن هـــذه  وجـــزاء إغفـــال عـــدم إبـــلاغ جمیـــع أصـــحاب الشـــأن أو أحـــدهم، لا یترتـــب علیـــه بطـــلان الإجـــراءات الســـابقة،
كمـا لـم یـنص ، )3(لـیهم بـإجراءات التنفیـذولكـن یترتـب علیـه عـدم جـواز الإحتجـاج ع الإجـراءات تبقـى صـحیحة فـي حـد ذاتهـا،

  .)4(ق إ م إ  725المادة  من 2فقرة ال المشرع، على الجزاء الذي یترتب على تخلف الإنذار، المنوه به في
المنصـوص علیهـا فـي  الشـروط مـن أحـد البیانـات الجوهریـةذا خلـت قائمـة إخل المشرع الجزائري، في حالـة مـا تد :الإلغاء) 2

، بترتیــب قابلیــة قائمــة الشــروط للابطــال، وهــذا الــبطلان نســبیا ولــیس مطلقــا، فهــو لا ق إ م إ 737مــن المــادة  الفقــرة الاخیــرة
لــذین تبلــغ لهــم هــذه شـخاص اوهــو مقــرر لمـن لــه مصــلحة مــن بــین الأیتعلـق بالنظــام العــام ولا یثیــره القاضــي مـن تلقــاء نفســه، 

  .)5(بطاللا سقط حقه في الإإ سة الاعتراضات، و قصاه جلأجل أل، في ن ترفع دعوى الابطاالقائمة، على أ
ك، باعتبـاره المسـؤول المباشـر عـن ن المحضر القضائي هـو مـن یتحمـل تبعـة ذلـلغاء قائمة شروط البیع، فإإحالة  فيو 

  .)6(ئیةو الجزامر بالمسؤولیة المدنیة أن المسؤولیة التي تقع على عاتقه أثناء أدائه لها، سواء تعلق الأعدادها، ولا یبرئه مإ
لكن هـذا لا ینفـي مـن وجـود شـكاوى كیدیـة، تحـرك ضـد المحضـرین القضـائیین، أثنـاء ممارسـة مهـامهم، فـي أي مرحلـة 

، رغـم أن عمــل المحضـر القضــائي عمــل مـدني، والــدعاوى المرفوعـة ضــده خــلال مـن مراحــل التنفیـذ، مــن أجـل توقیــف التنفیــذ
    )7(؟ یادنیة، فلماذا تتم مساءلته جزائالتنفیذ هي دعاوى م

صـــبح أي تعیـــین العقـــار المحجـــوز ووصـــفه، لغـــاء جلســـة الاعتراضـــات، جـــراء التبـــاین والاخـــتلاف المســجل فـــإولتفــادي 
المحضر القضـائي القـائم بالتنفیـذ، یلجـأ فـي تحریـر مسـتخرج قائمـة شـروط البیـع الـى ذكـر مسـالة التعیـین العقـار ووصـفه، مـن 

واقـــع باختصاصـــها العقـــار ة العقاریـــة المســـتخرجة مـــن المحافظـــة العقاریـــة الخـــلال معاینتـــه المیدانیـــة، وكـــذلك حســـب البطاقـــ
  .یضا من حیث تقریر الخبیر القضائيالمحجوز وأ

                                                        
أمــر رئــیس محكمــة بئــر مــراد رایــس بمجلــس قضــاء الجزائــر نهایــة الاســبوع الفــارط، محضــر قضــائي باعــادة نشــر  مضــمون عقــد التبلیــغ الرســمي  )1( 

وهـو مـا یخـالف نـص المـادة ، "مقـروءة غیـر"جریـدة  فـي ، بعـد أن قـام ذات العـون القضـائي بـاجراءات التعلیـق"مقـروءة "وطنیة یومیة  جریدة في ،
جریـدة الشـروق الیـومي یـوم . 2و 23ص  2018أفریـل  01جرائد الخبر والنهار الجدیـد یـوم الاحـد . من قانون الاجراءات المدنیة والاداریة 412

  .2018افریل  02الاثنین 
ت المدنیة والاداریة رسالة دكتوراه كلیة الحقوق جامعة في ظل قانون الاجراءا بدوي النظام القانوني للتنفیذ على العقار المرهون عبد العزیز )2( 

  .210ص  2015الجزائر 
یحــدد القـانون القـدیم لــم یبـین جـزاء تخلــف البیانـات الاساســیة مـن قائمـة شــروط البیـع، كمــا لـم یبـین جــزاء عـدم توجیــه انـذار بـالاطلاع علیهــا، ولـم  )3( 

  .ة شروط البیعطریقة التظلم من الحكم الصادر في الاعتراض على قائم
  .خلافا لما أقره المشرعان الفرنسي والمصري، اللذان یقضیان ببطلان جمیع الإجراءات في حالة تخلف الإنذار في مدة معینة )4( 
ص  3العدد  2010الحجز على عقار مقال منشور بمجلة المحضر القضائي سنة  ،راشدي مراد . 294حمدي باشا ، مرجع سابق، ص عمر  )5( 

  .106وثي بن ملحة ، مرجع سابق، ص الغ. 18
. 10-07ص  ،2ج 64 عصلاحیة المحضر القضائي في ظل قانون الاجـراءات المدنیـة والاداریـة، مقـال منشـور بنشـرة القضـاة،  ،شریف محمد )6( 

  .401عبد السلام ذیب مرجع سابق ص . 294حمدي باشا مرجع سابق ص عمر 
نظم بالتنسـیق بـین الغرفـة الجهویـة للمحضـرین القضـائیین لناحیـة الشـرق وجامعـة  "التنفید على العقار"ان ملتقى علمي تحت عنو التهامي مباركي،  )7( 

  .2018فیفري  22یوم الخمیس  ،بمقر جامعة عبد الرحمان میرة ،بجایة
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البیـع مؤقتـا وقـف إجـراءات ب یمكن رفعهـا بصـورة اسـتعجالیة ،طلباتنص المشرع على :  ستعجالیةالاطلبات ال - ثالثا
ن تكــون ولا یتقیــد فــي رفعهــا، أ علــى ســبیل المثــال لا الحصــر،، إم  إق  ومــا یلیهــا مــن 743المــادة  فــي وجــاءت ،أو تأجیلهــا

هـــذه  تتمثـــلو  ،)1(یمكـــن رفعهـــا حتـــى بعـــد النظـــر فـــي جلســـة الاعتراضـــات ، حیـــثیـــام مـــن تـــاریخ جلســـة الاعتراضـــاتأ 3قبـــل 
   :في الطلبات

وقـف إجـراءات البیـع  طلـب ،عینـيلمـدین المحجـوز علیـه أو الحـائز أو الكفیـل الیجـوز ل: طلب وقف إجراءات البیـع مؤقتـا) 1
ي تكفــ ،بشــرط أن یثبــت المــدین أن قیمــة هــذا العقــار ،یقتصــر علــى عقــار أو حــق عینــي عقــاري ،وجعــل البیــع بالمزایــدة ،مؤقتــا

  .)2(ویحدد في الأمر الإستعجالي العقار محل التوقیف المؤقت للبیع ،للوفاء بحقوق الدائنین الحاجز
ن ،زوال الحجــز علیهــا ،إجــراءات التنفیــذ علــى بعــض العقــارات ولا یترتــب علــى صــدور الأمــر بوقــف مــا یظــل الحجــز قائمــا وإ

فــإذا كــان حاصــل البیــع كافیــا  ،الــى أن یــتم بیــع العقــارات التــي صــدر الأمــر بقصــر الحجــز علیهــا ،ومنتجــا لأثــاره بالنســبة إلیــه
إذا لــم یكــف ثمــن مــا أ .ق إ م إ 743لمــادةا لطبقــ ،فــإن الحجــز یــزول بالنســبة للعقــار الموقــوف بیعــه ،للوفــاء لجمیــع الحــاجزین

ن یســتمر فــي أ ،حتــى بعــد الحكــم برســو المــزاد ،، فلكــل مــنهمحجــز علیهــا للوفــاء بحقــوق الــدائنینبیــع العقــارات التــي قصــر ال
أو  ســواء كــانوا دائنــین ممتــازین ،التــي أوقــف التنفیــذ علیهــا، وهــذه القاعــدة تســري علــى جمیــع الــدائنینالتنفیــذ علــى العقــارات، 

  .أو صاروا طرفا في إجراءات الحجز ،أو كانوا دائنین حاجزین ،دائنین عادیین
یجـوز المحجـوز علیـه أو الحـائز أو ، لتسـدید الـدین مـن الإیـرادات السـنویة للعقـار :البیـع لمـدة سـنةإجراءات تأجیل  طلب )2

أن مــردود ســنة  یــتم اتبــاثعلــى أن  ،إ مق إ  744حســب المــادة  ،تأجیــل بیــع العقــار أو الحــق العینــي طلــب ،الكفیــل العینــي
   .)3(وجمیع الدائنین الذین صاروا طرفا في الإجراءات ،یكفي للوفاء بحقوق الدائنین الحاجزین ،واحدة

مراعیــا فــي ذلــك المهلــة  ،الموعــد الــذي تبــدأ فیــه إجــراءات البیــع فــي حالــة عــدم الوفــاء ،ویعــین الأمــر الصــادر بالتأجیــل 
 مـدى جدیــةفـي تقــدیر  ،لمحكمـة كامــل الســلطةرئیس ان، ولــبالـدیوفــاء لل ن لا تتجـاوز ســنةل، علــى ألطالــب التاجیـالممنوحـة 

 غیـر كافیـة ،ثباتـات المقدمـة مـن طـرف طالـب التأجیـلن الإذا رأى بـأإ ،من عدمه، فلـه رفـض الطلـبطلب تأجیل إجراء البیع 
   .)4(متى تبث له صحة الادعاءات لقبول طلب التاجیل، كما له قبول الطلب،

مكـن أن یحالـة واحـدة مـن الاعتراضـات التـي ، ق إ م إ 745تضـمنت المـادة  :دعـوى الفسـخطلب وقف الإجراءات لرفـع  )3
فـي حالـة مـا إذا رفـع الـدائن  ،المحضر القضـائي من طرف ،ر على هذه القائمةیتأشالمجرد بع، یتنصب على قائمة شروط الب

  .دعوى الفسخ لعدم دفع الثمن أو الفرق في الثمن ،ك المقاسمیض به أو الشر یبائع العقار أو المقا
حـق فـي رفـع دعـوى، تمكنـه مـن وقـف إجـراءات التنفیـذ، الیمنح مقرض ثمن العقار،  والملاحظ أن المشرع الجزائري، لم

، التـي أوجبـت علـى إ م إ ق 745   حیث لم یدرجه ضمن الأشـخاص الـذین لهـم حـق إمتیـاز، المنصـوص علـیهم فـي المـادة 
فهـل سـقط سـهوا أم أنـه غیـر معنـي بـإجراءات  .إنذار كل من بائع العقار أو المقایض أو الشـریك المقاسـم ،القضائي المحضر

  ؟ق إ م إ 745المذكورة في المادة  الفسخ

                                                        
  .221عبد العزیز بدوي ، مرجع سابق، ص  )1( 
  .303ص ، مرجع سابق، مدي باشا عمر ح )2( 
  .303ص ، مرجع سابق، حمدي باشا عمر  )3( 
  .221ص ، مرجع سابق، بدوي عبد العزیز  )4( 
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إذا كـان المـدین لـم یكـن  ،عتـراض علـى قائمـة شـروط البیـعإفي شكل  ،من ذوي المصلحة جراءاتوقف الإ طلبیقدم و 
مـن حقـه  ،ن هـذا البـائع أو المقـایضإفـ ،أو لـم یكـن قـد دفـع فـارق المقایضـة ،المبـاع لـه مـن طـرف البـائع قد وفى بثمن العقـار

ومــن شــأن  ،یــرد علــى العقــار المحجــوز ،متیــاز علــى ثمــن البیــع أو الفــارقإلأن لــه  ،رفــع دعــوى فســخ عقــد البیــع أو المقایضــة
بأنــه فــي حالــة عــدم رفــع  ،ضــرورة إنــذارهمب، ق إ م إ 745ة أوجبــت المــادكمــا  .هــذه الــدعوى توقیــف إجــراءات البیــع بالمزایــدة

والتأشـیر بـذلك علـى قائمـة  ،دعوى الفسخ لعدم دفع الثمن أو الفرق فـي الـثمن، أو طلـب إعـادة البیـع عـن طریـق المـزاد العلنـي
 ،ادة السـالفة الـذكرولـم تبـین المـ .شروط البیع قبل الجلسة المحددة للاعتراضات بثلاثـة أیـام علـى الأقـل، سـقط حقهـم فـي ذلـك

أم ، ق إ م إ 741وفـق مـا نصـت علیـه المـادة  ،شـروط البیـع قائمـةداع یوجـه بمناسـبة الإخطـار بإیـ ،فیما إذا كان هـذا الإنـذار
  ؟یتعین توجیهه مستقلا عنه

 741مــع الإخطــار المــذكور فــي المــادة ، ق إ م إ 745ه فــي المــادة یــالمنــوه عل ،ه الإنــذاریــمنــع مــن توجیوجــد مــا یلا فــ
  .قانون الاجراءات المدنیة والاداریة علیها ، التي یقوممن نفس القانون، وذلك اقتصادا للوقت والإجراءات

  شكالات التنفیذ الموضوعیةإ :الثانيفرع ال
 فصـل قاضـي الموضـوع فـيلا بعـد إدعـوى الاسـتحقاق الفرعیـة، لا ترفـع :  سـتحقاق الفرعیـةلإدعـوى ا جـراءتإ - أولا

 ،مـــام محكمـــة الموضـــوعأ ،ترفـــع وفقـــا للاجـــراءات العادیـــة، ق إ م إ 746عـــوى عادیـــة حســـب المـــادة وهـــي د ،دعـــوى الفســـخ
مــن الـدعاوى التــي تباشـر أمــام  الفرعیـة، ن دعـوى الاســتحقاقفـإ ،كأصـل عــام، و شـكال الموضــوعيا المختصـة فــي الإباعتبارهـ

مكـــــان مباشـــــرتها أمـــــام قاضـــــي بإ تعـــــن هـــــذه القاعـــــدة، وســـــمح تخرجـــــ ،ق إ م إ 772 المـــــادة قاضـــــي الموضـــــوع، لكـــــن 
  .)1(جالالاستع

 نهــا متفرعــة عــن التنفیــذ، فهــيوفرعیــة لأ ،ملكیــةاللمطالبــة بل اســتحقاق دعــوىهــي ف، الجزائــري المشــرع هــالــم یعرف :طبیعتهــا )1
هــي و  )2(ســتعادة حــق عینــي عقــاريإمطالبــة بللو المطالبــة بوقــف البیــع فحســب، بــل أ،جــراءات الحجــزإعتراضــا علــى إلیســت 
المـدین المحجـوز الـدائن الحـاجز و أو الغیـر، ضـد حـائز الترفـع مـن طـرف ، و حـق عینـيأ/على عقار و ،عینیة منصبةدعوى 

لــم یرتــب جــزاءا علــى عــدم اختصـــام  والمشــرع ،كمــدخل فــي الخصــام ،القــائم بالتنفیــذ علیــه، مــع إحضــار المحضــر القضــائي
   .)3(منازعات التنفیذ صلیا في جمیعنه طرفا أرغم أ في هذه الدعوى، ،المحضر القضائي

ســواء بموجــب ، )4(وتطـرح هــذه الــدعوى، بكثــرة فـي المنــاطق غیــر الممســوحة، عنـد الحجــز علــى العقــارات غیـر المشــهرة
و بموجــب نــص خــاص لا یشــترط الشــهر أالمتضــمن قــانون التوثیــق،  70/91محــررة قبــل صــدور الامــر رقــم  ،عرفیــةعقــود 

                                                        
طرق التنفیذ في المواد المدنیة شحط العربي عبد القادر  . 15ص  ،مرجع سابق ،الغوثي بن ملحة. 411ص  ،مرجع سابق ،عبد السلام دیب  )1( 

  .141ص  2010منشورات الالفیة الثالثة  08/09والاداریة وفقا للقانون رقم 
  .345ص  2013 ، 2طمنشورات بغدادي  عبد الرحمان بربارة طرق التنفیذ من الناحیتین المدنیة والجزائیة )2( 
  .199بوجلال ، مرجع سابق، ص فاطمة  )3( 
عامـة للأوامـر ال المشرع الجزائـري لـم یحـدد مـدى قابلیـة الأمـر الاسـتعجالي الفاصـل فـي هـذه الـدعوى للطعـن مـن عدمـه، غیـر أنـه بـالرجوع للقواعـد )4( 

ق إ م إ التــي تجیـــز الطعــن بالاســـتئناف فــي الأوامــر الاســـتعجالیة دون المعارضــة أو الاعتـــراض علــى النفـــاذ  304الاســتعجالیة، لاســیما المـــادة 
  .المعجل
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حتـى لـو  ،و بعضـهأمـع طلـب اسـتحقاق العقـار المحجـوز كلـه  ،اجـراءات الحجـزالعیني، ففي هذه الحالـة یجـوز طلـب بطـلان 
  .)1(جال الاعتراضآانتهت 
 ،كتابـة ضـبط المحكمـةبساسـیة، وتـودع للـدعوى، تراعـى فیهـا البیانـات الأ بموجب عریضة افتتاحیة هذه الدعوى، ترفعو 

فیمـا یخـص عریضـة  ،القانونیـة المنصـوص علیهـاجـراءات لـنفس الشـروط یذ على مستواها، وتخضع من حیث الإالتي تم التنف
وبطــلان إجــراءات الحجــز، كــون عقــار یتعلــق موضــوع هــذه الــدعوى أساســا، بالمطالبــة باســتحقاق المــدعي للو افتتــاح الــدعوى، 

بطــلان إجــراءات و  یتوجــب علــى المــدعي فــي دعــوى الاســتحقاقو  ،هوقــع علــى عقــار غیــر تــابع للمــدین المحجــوز علیــ الحجــز
  .بموجب سند الملكیة ،رفعها أمام قاضي الاستعجال، أن یثبت ملكیته للعقار الذي یدعي استحقاقهالحجز التي 

جـال المحـددة نتهـاء الآإومیعادها یمتد ولو بعد  )2(میعاد رفع دعوى الاستحقاق الفرعیة الجزائري لم یحدد المشرع: میعادها )2
 المقــدر بثلاثــة ،بالأجــل المخصــص لتقــدیم الاعتراضــات ا،قیــدالمــدعي یكــون غیــر مف، )3(للإعتــراض علــى قائمــة شــروط البیــع

المشــار  ،غیــرهم مــن الأشــخاصوالــدائن و  ن هــذا الأجــل مخصــص للمــدینت، لأیــام علــى الأقــل قبــل جلســة الاعتراضــاأ )03(
قائمــة  لــو بعــد فــوات میعــاد تقــدیم الاعتــراض علــىو  ،ز العقــار أو الغیــر یمكنــه رفعهــافحــائ، إم  إق  740إلــیهم ضــمن المــادة 

  . أي حتى یوم جلسة الاعتراضات أو بعدها ،شروط البیع
 جـل أقصـاه ثلاثـینأفـي  ،الفصل في الـدعوى ،یتوجب على رئیس المحكمة جالاآ الجزائري في مقابل هذا، حدد المشرع

غیــر أن  .)4(بیـعللولـیس مـن تـاریخ أول جلسـة  ،أمانـة ضـبط المحكمـةب ،مـن تـاریخ تسـجیل عریضـة افتتـاح الـدعوى ،یومـا 30
السـلطة  ،تـرك فیهـا المشـرع حیـث ،صـل الحـقتمـس بأ التـيبـالنظر الـى طبیعـة الـدعاوى الموضـوعیة  ،جـدا اجـل قصـیر هذا الأ

، ولـم یفسـح لـه سـلطة القاضـيت حصـر  في هذه الدعوى، فلماذا، جال معقولةللفصل فیها خلال آ ،التقدیریة لقاضي الموضوع
  ؟دلة ووسائل الاثباته وقت كاف لمناقشة الأ، ویمنح لالمجال لممارسة سلطته التقدیریة

 راضــيلقطــع الأداریــة الإ التنــازل عقــودو حقــوق الامتیــاز ب عدیــدة، لاســیما مــا یتعلــق مشــاكل الواقــع العملــي، یســجل نإ
تحتــاج فــي كثیــر مــن وغیرهــا مــن العقــارات الجدیــدة علــى القضــاء الجزائــري، و  ،لأكثــر مــن مســتفیذ ، منحــثالمخصصــة للبنــاء

وعـــدم تحدیـــد حـــدود العقـــار فـــي موضـــوع أ ،فـــي الملكیـــة حقیـــةبـــالخبیر لتحدیـــد مـــن لـــه الأ ،اســـتعانة القاضـــيالـــى  ،حیـــانالأ
  .الممنوحة لرئیس المحكمة للفصل في الدعوى ،جال القانونیةجراءات قد تطول وتتجاوز الآإوهي  الاستحقاق،
  )5(حكامهاأ - ثانیا

مــع  ،قاضــي یقضــي باســتحقاق العقــار لفائدتــهالن إالعقــار للمــدعي، فــ ة ثبــوت اســتحقاقفــي حالــ:  بطــلان الحجــز العقــاري) 1
یداعـه إفـي حـال  ،عـادة مبلـغ الكفالـة للمـدعيإمـع  ،)1(نـه وقـع علـى مـال مملـوك للغیـر، علـى أسـاس أبطلان إجـراءات الحجـز

                                                        
  .345ص  ،مرجع سابق ،عبد الرحمان بربارة  )1( 
  .255ص  ،مرجع سابق ،عبد العزیز بدوي )2( 
عمــر .202ص  2012 ، الجزائـردار الهـدى، 08/09وفقـا لقـانون  ول التنفیــذ والحجـز التنفیـذي علـى المنقـول والعقــارصـأ ،عبـد الـرزاق بوضـیاف )3( 

  .331ص  ،مرجع سابق ،حمدي باشا
  .346ص  ،مرجع سابق ،بربارة عبد الرحمان . 412ص  ،مرجع سابق ،عبد السلام دیب  )4( 
سـتعجالي الفاصـل فـي هـذه الـدعوى للطعـن مـن عدمـه، غیـر أنـه بـالرجوع للقواعـد العامـة للأوامـر لم یحـدد المشـرع الجزائـري مـدى قابلیـة الامـر الا )5( 

التــي تجیـــز الطعــن بالاســـتئناف فــي الأوامــر الاســـتعجالیة دون المعارضــة أو الاعتـــراض علــى النفـــاذ  ق إ م إ 304الاســتعجالیة، لاســیما المـــادة 
  .المعجل
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رئــیس صــیر مــن فهنــا تطــرح مســألة التق .طلــب وقــف اجــراءات البیــع لحلــول تــاریخ جلســة البیــع قبــل الفصــل فــي الــدعوى عمــد
، كمـا علیـه المحجـوز المعلومـات حـول العقـار نكـد مـلتأللا یكتفـي بالطلـب الـورقي، لوثـائق، و التدقیق في اب ، المطالبالمحكمة
وتقریــــر  ،خـــتلاف بـــین محضـــر معاینــــة المحضـــر القضـــائي المیدانیـــةإهنــــاك  ذا كـــانإ، فــــي حالـــة مـــا معاینـــة العقـــارالتنقـــل ل
  .)2(الخبیر

یمكــن للمـدعي رفــع دعـوى وقــف  ،قبــل الفصـل فــي الـدعوى العقــار المحجـوز، بیـعفـي حــال حلـول تــاریخ مــا أ: وقـف البیــع) 2
داع كفالـة یحـددها رئـیس ن یقـوم بایـعلـى أ ،قل من تاریخ البیـعأیام على الأ )03(ثلاثة قبل  ،مام القاضي الاستعجاليأ ،البیع

مــادة علیــق لبیـع العقــار بـالمزاد العلنــي، حسـب النشـر والتتكــون كافیـة للوفــاء بمصـاریف اعــادة ال ،مر علــى عریضـةالمحكمـة بـأ
فــي ف ؟ جــال المحــددةنقضــاء الآإو تــم تقــدیم الطلــب بعــد جــراءات البیــع، أإالــة عــدم طلــب وقــف ولكـن فــي ح .إم  إق  772/3

وقـــوع البیـــع قبـــل الفصـــل فـــي دعـــوى وبف اجـــراءات البیـــع، یترتـــب علـــى ذلـــك ســـقوط الحـــق فـــي تقـــدیم طلـــب وقـــهـــذه الحالـــة، 
ویــؤول  ،صــلیةكونهــا تتحــول الــى دعــوى اســتحقاق أ ،ســتحقاق الفرعیــة، یــتم الفصــل فیهــا بعــد تصــحیح الاختصــاص النــوعيالإ
        .)3(ستعجالالا الى قاضي لا ،ختصاص فیها الى قاضي الموضوعالإ

ة بــبطلان التأكــد عمــا إذا كانــت الــدعوى تهــدف إلــى المطالبــ ،وعلــى رئــیس المحكمــة عنــد النظــر فــي طلــب وقــف البیــع
حـد أى الاسـتعجالیة تهـدف إلـى اسـتحقاق فـإذا كانـت الـدعو  ،حدها فقـطأأم  ،الإجراءات واستحقاق جمیع العقارات محل الحجز

بعــد الانقــاص  ،ویــتم الاســتمرار فــي بیعهــا، ن رئــیس المحكمــة لا یوقــف البیــع بالنســبة لبــاقي العقــاراتإالعقــارات دون غیرهــا، فــ
    .)4(وتعدیل تحدید العقار ضمن قائمة شروط البیع ،لجزء المنقصمن الثمن الاساسي المتعلق با

اســـتحقاق العقـــار رامیـــة إلـــى بطـــلان إجـــراءات الحجـــز و أمـــا إذا تـــم رفـــض الـــدعوى الاســـتعجالیة ال: ســـتمرار فـــي البیـــعالإ) 3
مــع  )5(مــن جدیــد جــراءات النشــر والتعلیــقإوتعــاد  ،ن إجــراءات الحجــز تســتمرإمــن طــرف حــائز العقــار أو الغیــر، فــ المرفوعــة

فـي الجریـدة الیومیـة الوطنیـة  ،عـلان بیـع العقـار المحجـوز بـالمزاد العلنـيإ نشرعادة الذي سیخصص لإ ،بلغ الكفالةمصادرة م
   .ه بقباضة الضرائبتعلیقو 

  خاتمة
 المشـــرع  مـــنیســـتدعي تـــدخلا مشـــهر أو غیـــر مشـــهر، ، أو علـــى حـــق عینـــي عقـــاري،عقـــار تنفیـــذ علـــىإن موضــوع ال 
مــا نأمــل  وهــو، التنفیــذ علــى العقــارب ةصــاخلا النصـوصســتدراك بعــض الهفــوات والتغــرات القانونیــة الموجــودة فــي لإ ،الجزائـري

خمــس ســنوات، ورشــة منــذ  ،الــذي فتحــت بشــأنه وزارة العــدلجــراءات المدنیــة والاداریــة، یقــه فــي التعــدیل القــادم لقــانون الإتحق
  .تعمل على تعدیله

                                                                                                                                                                                                         

  .332ص  ،مرجع سابق حمدي باشا،عمر  )1( 
مجلـس مقـر بألقیـت . لحجز والبیع العقاري على ضوء قانون الاجراءات المدنیـة والاداریـةمداخلة في یوم دراسي تحت عنوان ابن عافیة بن عامر  )2( 

  .2019فیفیري  21تیسمیلت یوم الخمیس اء ضق
  .204بوجلال ، مرجع سابق، ص  فاطمة الزهراء )3( 
  .742دحت محمد الحسیني ص م. 842بو الوفاء مرجع سابق ص أحمد أ )4( 
  .331ص  ،مرجع سابق ،عبد الرحمان بربارة )5( 
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غیـاب قاضـي  ،و الحـق العینـي العقـاري بـالمزادراءات التمهیدیة قبل بیـع العقـار أجالإ لهم هذه التغرات في مسائأولعل 
قــاض أصــیل وهــو مــن جهــة ، نفــس المحكمــةیتــأرجح بــین قاضــیین فــي  ملــف التنفیــذ الواحــد،مخــتص فــي التنفیــذ، حیــث یبقــى 

  .قاضي البیوع العقاریة، وقاض ثان إستثنائي وهو رئیس المحكمة
النیابـــة فـــي یحـــل محـــل رئـــیس المحكمـــة و یجـــاد منصـــب قـــاض التنفیـــذ، إ یســـتوجبیع وفعـــال، تنفیـــذ ســـر  وقصـــد تحقیـــق

  .تكفل بتسیر وتأطیر سیر الاجراءاتقصد الالتواصل مع المحضر القضائي القائم بالتنفیذ، 
، فـــي ســـیرورة والنیابـــة ســـتقلالیة المحضـــر القضـــائي عـــن ریـــئس المحكمـــةإتضـــمن  جدیـــدة، كمـــا یســـتوجب ســـن قـــوانین

  .وبأقل تكلفة وقتأسرع لتحقیق تنفیذ في التنفیذ،  وثیرةمن ع یسر تءات والجراالإ
ائل الإجرائیـة سـمـع النصـوص القانونیـة فـي الم ن الموجـود بـین القضـاة فـي التعامـلخـتلاف والتبـایالتقلیـل مـن الإوقصد 

جـراءات العملیـة، توحیـد الإم الدراسـیة، لتبطة بالتنفیذ على العقار، یستدعي من وزارة العدل تكثیف الملتقیات العلمیة والأیـار الم
یجاد قواسم مشتركة بین القضـاة و  تسـهیل عمـل الأعـوان القضـائیین المكلفـین بالتنفیـذ، والرفـع حـول مسـطرة التنفیـذ، مـن شـأنها إ

  .تنفیذالمن نسبة 
وطنیـة كانـت  ین،الى الغـرف الممثلـة للمحضـرین القضـائی متدالقضاة وحدهم، بل ت عند ولن تتوقف مسألة توحید الرؤى

فــي  التجــارب الناجحــة وتعمــیم، الخبــراتتعزیــز بــرامج التكــوین المســتمر داخلیــا وخارجیــا، قصــد تبــادل  للعمــل علــى أو جهویـة،
علــى مســتوى تنســیقیات المحضــرین القضــائین بكــل كــذا و  ، لیــتم العمــل بهــا علــى المســتوى الجهــويمجــال التنفیــذ علــى العقــار

لیــه الغرفــة الوطنیــة للمحضــرین القضــائیین، بعــد ربــع قــرن مــن الممارســة المیدانیــة، فــي ، وهــو مــا لــم تصــل إمجلــس قضــائي
، لتســهیل الوصــول الــى اصــدار  دلیــل وطنــي للتنفیــذ، كخارطــة طریــق واحــدة للتنفیــذ، تجمــع فیــه المحاضــر الرســمیة الموحــدة

  .   عمل المحضرین القضائین ومساعدیهم
علاقة بالتنفیذ على العقار المحجوز المراد بیعه فـي المـزاد العلنـي، كمصـالح داریة التي لها أما على صعید الجهات الإ

وأعـــوانهم مـــن المحضـــرین  والتعـــاون مـــع القضـــاة الرفـــع مـــن وثیـــرة التنســـیق منهـــا یســـتوجب ،دارة الضـــرائبوإ  فـــظ العقـــاريالح
  .اقتصار الوقت والتقلیل من التكلفة علیه قانون الاجراءات المدنیة والاداریة، فيالعام القائم تجسید المبدأ ل القضائیین،

   :قائمة المصادر والمراجع
  :المصادر قائمة/ أولا 

 لق بالتنظیم القضائيعالمت 2005لیو یو  17في  خالمؤر  11-05لقانون العضوي رقم ا-1
  المتضمن قانون الإجراءات المدنیة 1966یونیو سنة  08المؤرخ في  154-66الأمر رقم -2
 .المتضمن القانون المدني 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  -2
  80عدد ج ر. 2001، یتضمن قانون المالیة لسنة 2000دیسمبر سنة  23مؤرخ في  06-2000قانون رقم  -3

خ في  02-06قانون رقم  -4 ق، 2006فیفري سنة  20المؤرّ ن تنظیم مهنة الموثّ   2006سنة  14العدد  ج ر، یتضمّ
   2006 سنة 14العدد ج ر یتضمن تنظیم مهنة المحضر القضائي  2006فبرایر  20خ في مؤر  03-06قانون  -5
  .21عدد  ج ر والإداریة المدنیة الاجراءات قانون المتضمن 2008 ایر فبر 25 المؤرخ في 09-08رقم  القانون -6
  2016، سنة 46عدد  ج ر، یتضمن تنظیم مهنة محافظ البیع بالمزایدة 2016اوت  3مؤرخ في  07-16قانون رقم -7
  2017سنة  57عدد  ج ر، قانون النقد والقرضیتضمن  2017أكتوبر  11مؤرخ في - 1017قانون رقم  -7
  .2017سنة  76عدد  ج ر 2018قانون المالیة لسنة  ، یتضمن2017دیسمبر 27مؤرخ في  11- 17قانون رقم  - 8

  :قائمة المراجع/ثانیا 
  :الكتب-أ
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    2015لبنان  الوفاء القانونیة، التجاریة،و  المدنیة المواد في لتنفیذا إجراءات ،أحمد أبو الوفاء
  2003بیروت سنة  ،خلیل، التنفیذ الجبري، منشورات الحلبي الحقوقیةأحمد 

   2003أحمد خلاصي، قواعد واجراءات التنفیذ الجبري ، منشورات عشاش الجزائر 
   2006لجامعي الحدیث مصر المكتب ا ،أنور طلبة، اشكالات التنفیذ ومنازعات الحجز

  2003سنة  2منشورات الحلبي الحقوقیة الطبعة  صول التنفیذ الجبري دراسة مقارنة، أحلمي محمد الحجار
  2013الطبعة الثانیة  ،منشورات بغدادي، طرق التنفیذ من الناحیتین المدنیة والجزائیة ،عبد الرحمان بربارة

 2012دار الهدى ، 08/09التنفیذي على المنقول والعقاروفقا لقانون صول التنفیذ والحجز أ ،عبد الرزاق بوضیاف
  2010لفیة الثالثة منشورات الأ، فیذ في المواد المدنیة والاداریةطرق التن ،شحطالعربي عبد القادر 

  .2012الطبعة الثالثة موفم للنشر  ،قانون الاجراءات المدنیة والاداریة الجدید ،عبد السلام دیب
 2011دار هومة  ،بحاث تحلیلیة في قانون الاجراءات المدنیة والاداریة الجدید، أسعدعبد العزیز 

   2013دار هومة  ،08/09رقم  قانون الاجراءات المدنیة والاداریةالتنفیذ وفق  طرق، عمر حمدي باشا
  1984 الاولى بعةط الفلاح، مكتبة ، المدنیة الاجراءات قانون في الحصیلة وتوزیع القضائي التنفیذ، محمد حسنین

 .2005عات الجامعیة، الإسكندریة، ، دار المطبو منازعات التنفیذ ،مدحت محمد الحسیني
  .1971طبعة  ،دار النهضة العربیة ،ا لمجموعة المرافعات الجدیدةالتنفیذ الجبري وفق ،فتحي والي

  .2004بیروت، ي الحقوقیة منشورات الحلب في القانون اللبناني، صول التنفیذ الجبري،أ ،نبیل إسماعیل عمر
   .2006، ئري، دراسة نظریة وتطبیقیة، ردمك، الحجوز التنفیذیة في النظام القانوني الجزانور الدین بلقاسمي

  :الرسائل الجامعیة- ب
اه كلیـة الحقـوق جامعـة رسـالة دكتـور  ،النظـام القـانوني للتنفیـذ علـى العقـار المرهـون فـي ظـل قـانون الاجـراءات المدنیـة والاداریـة ،عبد العزیز بـدوي

   2015الجزائر 
  ،2018-2017، الحجز التنفیذي على العقار في القانون الجزائري، اطروحة دكتوراه، جامعة تیارت فاطمة بوجلال

  2015اطروحة دكتورة، جامعة مستغانم  ،حساین عومریة، حجز العقارات غیر المشهرة في ظل قانون الاجرتءات المدنیة والاداریة
  2015مذكرة ماجیستیر جامعة الجزائر  ،الرقابة القضائیة على اجراءات الحجز ،لزهراء بوجلالفاطمة ا

  :المداخلات في الملتقیات والندوات-ج
  المقالات-

  عدد خاص ،1الجزء  2004للغرفة العقاریة سنة  ،مجلة الاجتهاد القضائي ،الحجز العقاري ،الغوثي بن ملحة
 2الجزء 64یة، نشرة القضاة، العدد ئي في ظل قانون الاجراءات المدنیة والادار صلاحیة المحضر القضا ،محمد شریف
  2010سنة  3العدد  ،الحجز على عقار مجلة المحضر القضائي ،مراد راشدي
  2018افریل  02ثنین جریدة الشروق الیومي یوم الإ. 2و 23ص  2018أفریل  01حد النهار یوم الأو  جرائد الخبر
  الملتقیات-

بمقــر  ،نظــم بالتنســیق بــین الغرفــة الجهویــة للمحضــرین القضــائیین لناحیــة الشــرق وجامعــة بجایــة "التنفیــد علــى العقــار"تحــت عنــوان  ،مــيملتقــى عل
  2018فیفري  22یوم الخمیس  ،جامعة عبد الرحمان میرة

الغرفـة الجهویـة للمحضـرین القضــائیین متـه نظ. علـى ضـوء قـانون الاجـراءات المدنیـة والاداریـة "لحجـز والبیـع العقـاريا"تحـت عنـوان  ،یـوم دراسـي
  2019فیفیري  21یوم الخمیس  ،تیسمیلتاء ضبمقر مجلس ق ،لناحیة الغرب

  :المقالات على مواقع الانترنت- ـه
  .www.mohamoonموقع الكتروني  ، قواعد تنفیذ الأحكام والعقود الرسمیة في قانون المرافعات الجدیدرمزي یوسف
  راتضالمحا-
  2013ـ2012السنة الرابعة كلیة الحقوق بن عكنون . محاظرات في طرق التنفیذ ،ان ملزيعبد الرحم
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  باللغة الفرنسیةقـــائــمة المراجـع 
Pierre julien, gilles taormina, voies d’execution et procedures de distibution, 2 edition, LGDJ 2010  
Rene Beringuier / de la saisie immobilier-rédaction et dépôt du cahier de charge, juris procédure civile, volume 6, 
Paris. 
Cécile Robin / procédures civils d’exécutions, Dyna’Sup, Paris; 
Hervé Croze et Christian Laporte guide pratique de la saisie immobilière, édition lexis Nexis 2010 
Serge guinchard et tony mossa. Droit et pratique des voies d’exécutions dlloz, Paris 2000  


