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  : ملخص

 على من كان مدينا شخصيا للحاجز، ومالكا 
ّ
الأصل في الحجز أن لا يصح توقيعه إلا

للأموال المراد حجزها، فيصح بذلك توقيعه على المدين الأصلي وكفيله ووارثه، غير أنه 

علق الحجز بالعقار والحقوق العينية العقارية، أين هناك استثناء على هذه القاعدة إذا ت

شريطة أن تكون مثقلة بتأمين عيني، يمكن توقيع الحجز على أموال غير مملوكة للمدين 

مثل ما هو الحال بالنسبة للحجز على عقار حائز العقار المرهون، الذي انتقلت إليه ملكية 

ى العقار المملوك للكفيل العيني رغم العقار محل الحجز مثقلة برهن، أو الحجز الواقع عل

 عدم مسؤوليته  الشخصية عن الدين المحجوز من أجله.

التأمينا ت  ؛عقار غير المدين ؛التنفيذ الجبري  ؛الحجز التنفيذي : يةالكلمات المفتاح

  العينية

Abstract:  

Seizure cannot basically be done except for someone who is personally 

indebted to the confiscator, and owner of funds to be seized, Hence it can be 

applied on the principal debtor, his guarantor or heirs, but there is an exception to 

this rule if the seizure is related to real estate and Real estate rights in kind, where 

is possible to practice the seizure on funds that are not owned by the debtor, 

                                         

 
 بوجلال فاطمة الزهراء  *
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provided that they are burdened with in-kind insurance, as is the case with seizure 

on real estate of the possessor of the mortgaged property ti which the ownership 

of the the property subject of seizure has been transferred to him burdened with  

a mortgage, or the seizure done on the property owned by the in-kind guarantor, 

even if he is not personally responsible for the debt he is seized for. 

Keywords: Executive zeizure ; forced execution, non-debtor property ; insurances 

in kind.  

     مقدمة: 

هللللذا  نتيجللللة   للللال دو  غيلللر  الأصلللي الللي الحجللللز أ  ين لللو علللللن ملللال ممللللو  للمللللدين

بالتزامه بالوفاء، سلواءا اانلت هلذ  الأملوال منقوللة أو عقاريلة، غيلر أنله و   الا  هلذا هلو  الأ ير

متلللى مكانيلللة تو يلللز الحجلللز عللللن أملللوال غيلللر مملوكلللة للملللدين فهنلللا  أيالللا اءسلللت ناء ب الأصلللي 

والتي تسلتوجو أ  يكلو  الملال محلي الحجلز ملاء ، شروط معينة اي المال محي الحجز  توافرت

، وكللذا أ  يتللوافر اللي الللدائن ال للاجز ، حللت تي لليم، امتيللا  بتللأمي  عي للي  رهللن ثقلامللعقاريللا 

 .صفة الدائن الممتا 

تتحقلللت الللي فرضللليتي ،  ملللا أ   وبالتللا ي فحلللاءت تو يلللز الحجلللز عللللن عقلللارات غيللر الملللدين

، مملواللا للملللدين وانتقلللت ملىيتلله   للن ال يلللر  عللد  يللد اللللرهن اعقللار العقللار محللي الحجلللز  يكللو  

العقلار مملوالا ل يلر الملدين ابتلداءا،  أو أ  يكلو  هلذا ويسمى هذا الأ ير بحائز العقلار المرهلو ،

 ،بأ  يرتو هذا الأ ير تأمينا عينيا علن عقلار  ضلمانا لوفلاء ديلن الملدين ويسلمى بالىفيلي العي لي

الأحوال يحت للدائني  أص اب التأمينات العينية تتبز العقلار  والتنفيلذ عليله الي أي  جميزاي و

 اا . يد

وتىملللللن أهميلللللة هلللللذا الموضلللللول الللللي دور التأمينلللللات العينيلللللة الللللي مجلللللال التنفيلللللذ الجبلللللري 

 ،واعتبار  كامانة اي يد الدائن الممتا  ءستيفاء حقه بما له من ضما  عام علن أملوال الملدين

 ا   اص علن العقار ذاته المثقي بالتأمي  العي ي.وضم

مسلألة التنفيلذ كيف عالج المشلرل الجزائلري  تتمثي اي هذا الموضول الذي يثير  شكالية

 من الحجو ؟ مدى فعالية الن وص المنظمة لهذا النولما و الجبري علن عقارات غير المدين؟ 

بالدرجللة الأو للن الللذي ندجللي  التحليلللي مللن أجللي معالجللة هللذ  اءشللكالية انتدجنللا اللي الدراسللة الم

بتحليللللي الن للللوص القانونيللللة المنظمللللة تجللللراءات الحجللللز التنفيللللذي علللللن  ،يتناسللللو والموضللللول
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عقارات غير المدين علن ضوء الدراسات الفقهية ال ادرة اي هذا المجال، والمندج الوصفي عند 

 متى اا  ذلك ضروريا. تحديد المق ود بالم طل ات القانونية المتعلقة بموضول الدراسة

 محل الحجز على عقارات غير المدين الأول: المبحث

ين و هذا النول من الحجو  علن العقارات وال قوق العينية ل ير المدين القابلة 

تي يم مال معي  يكو  عادة مملو   بهذا الأ يرق د يللحجز  المثقلة بتأمي  عي ي، و 

ويوصف بأنه حت عي ي تبعي علن هذا المال  سلطةللمدين لتأمي  حت الدائن، فيكو  للدائن 

علن الدائن الأ ي منه و علن الدائني  العاديي  بي  منحه التقدماء بحت الدائن، وييىفي الوف

من المدين   ن غير ، ويستطيز أ  يحجز  ملىيته وللدائن حت التتبز اي حال انتقالمرتبة، 

 .1عليه وهو اي يد ال ير ويستواي منه حقه

ما نات العي ي اي المطلو الأول منه أمن هذا المبحث سنتطرق لتحديد التأميوعليه ض

 الثاني فني  ه للآثار التي ترتبها هذ  التأمينات

 التأمينات العينية الواقعة على العقار الأول: المطلب

 

الرهن  وتتمثي اي اي من وردت ال قوق العينية التبعية اي القانو  المدني علن سبيي ال  ر 

 مي، الرهن ال يا ي، حت اء ت اص واءمتيا الرس

 الرسمي والحيازي  الفرع الأول: الرهن

 الرهن نوعا : 

 رسميأولا:الرهن ال

علن أنه" عقد يىسو به الدائن حقا عينيا علن الرهن الرسمي ق م ج  882المادة  عرفت 

رتبة اي استفاء حقه عقار لوفاء دينه، يكو  له بمقتاا  أ  يتقدم علن الدائني  التالي  له بالم

 من ثمن ذلك العقار اي أي يد اا ".

  الرهن الحيازي ثانيا: 

علن أنه" عقد يلتزم به شخم،  من القانو  المدني  984المادة  المشرل ضمن هعرف

ضمانا لدين عليه أو علن غير ، أ  يسلم   ن الدائن أو   ن أجنبي  عينه المتعا دا  شيئا يرتو 

ييوله حبس الش يء   ن أ  يستواي الدين، وأ  يتقدم الدائني   عليه للدائن حقا عينيا

العاديي  والدائني  التاليي  له اي المرتبة اي أ  يتقاض ى حقه من ثمن هذا الش يء اي أي يد 

 يكو ".

 :االتا ي وهي ومن  لال المادة أعلا  يمىن استيلاص   ائم الرهن ال يا ي 
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 يجاب والقبول ءنعقاد .تطابت ات عقد رضائي، أي أنه يىفي الرهن ال يا ي  -

 عقد الرهن ال يا ي عقد تا ز فهو ينشأ من وجود التزام أصلي يامنه. -

عقد الرهن ال يا ي عقد تا ز ملزم لجانبي  أي أ  المدين الراهن ملزم بتسليم العي   -

 .2المرهونة   ن الدائن المرتهن، وهذا الأ ير ملزم بالم افظة علن الش يء المرهو  

عقد الرهن ال يا ي غير  ابي للتجزئة سواء من جهة الش يء المرهو  أو من جهة الدين  - 

 .3المامو  

، ولو حائزاالمرتهن ء يمىن بأي حال من الأحوال اعتبار الدائن  هشارة   ن أنوتجدر ات 

 ن اا  مرتهنا حيا يا وعلن المرتهن رهنا تأمينيا اي هذ  ال الة أ  يوجه  جراءات نزل الملىية  

 .الراهن ء   ن المرتهن، بالرغم من أ  العقار يكو  اي حيا ة هذا الأ ير

 حق التخصيصالفرع الثاني: 

هو حت عي ي تبعي ييول صاحبه سلطة مباشرة علن عقار أو عدّة عقارات التي يم 

 وء يمىن أ  يرد علن المنقول وهمملو  لمدينه، فلا يرد حت التي يم  ء علن العقارات، و 

 من القانو  المدني. 940ت عليه المادة ما ن 

و نما ي در من القااء بناءا علن طلو  ،هذا وء ينشأ حت التي يم بموجو عقد

 .4يقدمه الدائن علن دين حال الأداء بي وأكثر من ذلك وعلن حىم واجو التنفيذ

غير أنه  اتفاق  بمقتض ى ينشأحت عي ي تبعي،  ويمىن تعريف حت التي يم علن أنه

بأمر من القااء،  ذ يجو  لكي دائن بيد  حىم واجو التنفيذ صدر اي موضول  يتقرر 

أ  يلزم المدين  عقار معي  أ  يح ي من اا  حسن النية علن حت اء ت اص  ،الديو  

 من ق م ج. 937وهذا ما لأكدته المادة  ، عقار معي  ضمانا لأصي الدين

 ىمة المخت ة التي يقز هو حىم  اائي صادر من الم التي يمفم در حت  وعليه

ء اذا اا  بيد  يجو  طلو هذا ال ت  ، وءالمطلوب التي يم عليهاعقارات الاي دائرتها 

 .5واجو التنفيذ ضد المدين االدائن حىم

 حق الامتيازالفرع الثالث: 

يري المشرل أ  هنا   عض من ال قوق أو ن بالرعاية، ويجو أ  توان   ن أص ابها  بي   

، منح أص ابها حت اءمتيا   قوق، فتد ي بموجو نم ل مايتها عن طريتغيرها من ال

 .وبالتا ي فهو حماية لل ت نفسه وليس لشخم الدائن

 ،1003من ق م ج   ن غاية  982المشرل الجزائري حت اءمتيا  اي المواد من  و د نظم  

قانو  لدين معي  " اءمتيا  أولوية يقررها العلن أ  من ق م ج 982المادة و د عرّفه ضمن 
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وعليه ف   الأولوية أو  ،ء بمقتض ى نم  انوني مراعاة منه ل فته وء يكو  للدين امتيا  

وبهذا ييتلف عن غير  من التأمينات العينية من حيث  ، انونيم درها  ت الالأفالية اي 

 .6الم در، كما تكو  هذ  الأولوية مراعاة ل فة معينة اي الدين

موال المدين من منقول وعقار، أما حقوق اءمتيا  أجميز علن  ا  حقوق اءمتي وترد  

، كما هو محي دراستنا هذا الأ ير  بذاته و عقار معي أالخاصة فتكو  مق ورة علن منقول 

 .حكام الرهن الرسميأتسري علن حقوق اءمتيا  العقارية 

بائز العقار علن  لىن  ذا ورد حت اءمتيا  الخاص علن عقار كما هو ال ال اي امتيا   

العقار المبيز ضمانا لوفاء المشتري بالثمن، ف نه يلزم  يد حت اءمتيا  حتى يتمىن صاحو 

من القانو  المدني ونفس الش يء  999ال ت من اءحتجاج به علن ال ير، وهذا ما أ رته المادة 

 .بالنسبة للشريك المقاسم

 فتتمثي فيما يلي: عقارلاعلن  الخاصة الواردة قوق اءمتيا  بالنسبة لأما 

تكو  و  ،ويكو  له امتيا  علن العقار المبيز ،ما يستحت لبائز العقار من ثمن ومل قاته -

 مرتبته من تاريخ تسجيله.

المبالغ المستحقة للمقاولي  والمهندسي  الذين عهد  ليهم اي تشييد أبنية أو منشآت  -

 ا.أ رى أو اي  عادة تشييدها أو اي ترميمها أو اي صيانته

لما تيوله القسمة من حت اي  اللشرااء الذين ا تسموا عقارا حت امتيا  عليه تأمين -

رجول اي منهم علن الآ رين  سبو القسمة، ويجو أ  يسجي هذا اءمتيا  وتكو  

 مرتبته من تاريخ تسجيله.

 الآثار المترتبة على قيد التأمين العيني الثاني: المطلب

ه ل ت اءمتيا   علن المواد المنظمة لأحكام الرهن وعليه أحال المشرل الجزائري اي تنظيم

يسري علن حت اءمتيا  ما يسري علن الرهن وبالتا ي يرتو ذات الآثار  وهو ما سنتطرق  ليه اي 

 .فرول هذا المطلو

 حق التتبعالفرع الأول: 

ل احبها من ضمانات  تمىنه من ا تااء حقه  التأمينات العينية  من أهم ما ترتبه

يمىن أ  و  ،حت تتبز المال اي أي يد اا ه تيولأنها ب ،ن المدين اي حال امتناعه عن السدادم

يعرف حت التتبز علن أنه"  درة الدائن المرتهن بمقتض ى عقد الرهن اي أ  يقوم بالتنفيذ علن 

 .7العقار المرهو  اي حالة انتقال ملىية هذا العقار بأي طريت اا    ن غير 

 توافر مايلي: ت التتبزح ط لترتيو ويشتر
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لا يستطيز الدائن المرتهن أ  ينفذ علن العقار فحلول أجي الدين المامو  بالرهن:  .1

المادة عليه ن ت ، وهو ما المرهو  اي يد ال ائز  ء  ذا حي أجي الدين المامو  بالرهن

لن التنفيذ ع والتتبز ه فالهدف الأساس ي من، من القانو  المدني اي فقرتها الأو ن 911

 -هذا الأ ير العقار المرهو  عن طريت بيعه بالمزاد العل ي واستيفاء الدين من ثمنه، و 

بأي سبو من أسباب هذا الأجي حلول أجله أو سقوط ء يتم  ء ب -استيفاء الدين

 السقوط.

ن علن العقار  يد الره وء يتم ذلك  ء  ذا تم: ال ائزنافذا اي حت  التأمي  العي يأ  يكو   .2

المىسو لملىية العقار  شهار الت رف الوارد علن العقار المرهو   ي  بي تسجيي و المثق

شهار الت رف بالم افظة العقارية  بي  يد الرهن ف   هذا الت رف  ، لأنه  ذا تم لل ائز

،كما 8وء يجو  اي هذ  ال الة استعمال حت التتبز ،يكو  نافذا اي مواجهة الدائن المرتهن

ية  بي  يد أمر علن العقار أ  يتم شهر  بالم افظة العقار  ةلواردا اتيشترط اي الت رف

لأ  الت رفات الواردة  عد  يد الحجز ء تكو  نافذة اي مواجهة ، الحجز علن العقار

 من ق  ج م  . 735ما ن ت عليه المادة  وهوللإبطال،  ابلة الدائن ال اجز، وتكو  

تملك العقار  يعتبر ال ير حائزا  ء  ذا فلا: مثقلا برهنل ائز ل انتقال ملىية العقار .3

لمستأجر ء يعتبر حائزا أياا وليس وء يهم سبو اكتساب الملىية، وعليه فاالمرهو  

بي يتعي  توجيه  جراءات  ،للمرتهن أ  ينزل العقار من يد  ولو اا  عقد اتيجار مسجلا

لأ  حت اءرتفاق ء ، هذا وء يعد صاحو اءرتفاق حائزا هو الآ ر دينالتنفيذ ضد الم

 .9يرهن

 بي فانتقالها  ه، عد  يد الرهن وليس  بلكما يشترط اي انتقال الملىية   ن ال ائز أ  تتم 

وء يستطيز الدائن المرتهن مباشرة حت  ، يد الرهن ء يكو  الرهن نافذا اي حت ال ير

 .10التتبز ضد ال ائز اونه  د انتقلت  ليه ملىية العقار  الية من الرهن

جو أ  يكو  الت رف الوارد علن العقار من الت رفات التي ء تطهر العقار:  ذا ي .4

ومن  ،جميز آثار  منها حت التتبزمعه تطهر العقار من الرهن المرتو عليه انقات 

وحالة  ،الت رفات الواردة علن العقار والتي تطهر العقار نزل الملىية للمنفعة العامة

انتقال الملىية   ن الراس ي عليه بالمزاد، هنا ء يستطيز الدائن بيز العقار بالمزاد العل ي و 

المرتهن ممارسة حقه اي التتبز لأ  القانو  منح له ال ت اي استيفاء دينه من مبلغ 

التعويض اي حالة نزل الملىية أو من ثمن رسو المزاد العل ي واي حالة البيز بالمزاد 

 .11العل ي
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 لى عقارات غير المدينالحجز ع إجراءات ثاني:ال المبحث

علن  لاف الحجز التنفيذي علن عقارات المدين ف   هذا النول من الحجو  يقز علن 

علن الذمة المالية  هذ  الأ يرة عقارات غير مملوكة للمدين، و   اا  المبدأ اي الحجو  أ  تقز

عينية الم دد للمدين دو  غير ، فقد ورد است ناء عن ذلك وهو الأثر الذي رتبته التأمينات ال

 سلفا.

 يجو  الحجز علن نالأشخاص الذيوعليه ومن  لال هذا المبحث سيتم تحديد 

وتبيا   من جهة، جراءات الخاصة المتبعة اي مواجهتهمات  كذاو  ،عقاراتهم غير المدين

 الخ وصية الممنوحة لهم اي ذلك من جهة أ رى.

 وهذا ما سيتم التطرق  ليه تباعا اي عناصر هذا المبحث

 المطلب الأول: الأشخاص المحجوز عليهم غير المدين

 ضافة   ن اي من الدائن ال اجز والذي يشترط فيه أ  يكو  دائنا ممتا ا صاحو  

ءستفادته من اءست ناء وتمىينه الحجز علن عقارات غير  تأمي  عي ي علن العقار المحجو  

حتى و   لم يىن  اي مواجهته جز والذي يتم اتبال  جراءات الح وكذا المدين مملوكة للمدين،

ول عن الدين المحجو  من أجله، يطرح باعتبار  المسؤ ، وذلك المالك للعقار محي الحجز

، و   اانو غير مسؤولي  مسؤولية ينر لحجز علن عقارات ال ير أشخاصا آ موضول ا

وط فقد أجا  القانو  الحجز علن عقاراتهم وفقا لشر المحجو  من أجله، شخ ية عن الدين 

 معينة ويتعلت الأمر بكي من حائز العقار والىفيي العي ي.

والىفيي العي ي وكذا  حائز العقارهذا المطلو   ن تحديد المق ود بوعليه سنتطرق اي 

  جراءات المتبعة اي مواجهتهم.الشروط وات 

 الفرع الأول: حائز العقار

 انو   932  ن  911 من ضمن المواد حائز العقار المرهو  نظم المشرل الجزائري أحكام 

اي فقرتها الثانية من القانو  المدني جزائري علن  911 مدني، و د عرفه ضمن نم المادة 

أنه"... يعتبر حائزا للعقار المرهو  اي من انتقلت  ليه بأي سبو من الأسباب ملىية هذا 

الدين  العقار أو أي حت عي ي آ ر  ابي للرهن دو  أ  يكو  مسؤوء مسؤولية شخ ية عن

 .المامو  بالرهن"

 أولا: تعريف الحائز

ويتضح من نم المادة أعلا  أ  ال ائز هو ذلك الشخم الذي انتقلت  ليه ملىية 

 .العقار المرهو  دو  أ  يكو  مسؤوء مسؤولية شخ ية عن الدين المحجو  من أجله
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العقار انتقلت  ليه ملىية  الشخم الذي :ويمىن تعريف حائز العقار أياا علن أنه 

 ،مثقلة برهنأو أي حت عي ي عقاري آ ر  ابي للرهن  ،العقار لىيةمأي سبو من الأسباب ب

 .12دو  أ  يكو  مسؤوء مسؤولية شخ ية عن الدين المحجو  من أجله

 كي نعتبر الشخم حائزا للعقار يجو أ  تتوافر الشروط التالية:لو 

 ملىيته لل ائز.وجود دائن له حت عي ي تبعي علن العقار الذي انتقلت  .أ

أ  يكو  هذا ال ت مشهرا بالم افظة العقارية  بي  يد الحجز حتى يكو  نافذا اي   .ب

الرهن الرسمي أو ال يا ي أو حت التبعي مواجهة ال ير، ويق د هنا بال ت العي ي 

، وانتقلت هذ  13التي يم، كما أنه يجو أ  يكو  العقار مملواا للمدين المحجو  عليه

 .ائز  عد  يد الرهنالملىية   ن ال 

مسؤولية شخ ية عن الدين، ف ذا  ل ت غير مسؤول و  من تلقى هذا ايجو أ  يك .ج

 حائزا. ء يعتبراا  مدينا متاامنا مز المدين أو كفيلا شخ يا هنا 

تم شهر ال ت العي ي الوارد عليه يجو أ  يت رف المدين الراهن اي هذا العقار والذي  .د

ىية العقار أو حت اءنتفال أو أي حت عي ي يجو  التنفيذ ت رفا نا لا للملىية كنقي مل

 .14عليه

 الحائز انيا: إجراءات التنفيذ على عقار ث

تو يز الحجز علن العقار اي يد ال ائز، لممتا  لما له من حت تتبز العقار يجو  للدائن ا

من  721دو  مراعاة لشرط عدم كفاية المنقول أو عدم وجود  المن وص عليها اي المادة 

 . للتنفيذ علن العقار والتي تعتبر شرطا أساسيا للدائن العادي ، انو  اءجراءات المدينة

من  ق   م   ف   العقار أو ال ت العي ي العقاري  ذا اا  مثقلا  734وطبقا لأحكام المادة 

جيه بتأمي  عي ي وانتقلت ملىيته  عقد رسمي مشهر   ن ال ير  بي  يد أمر الحجز، وجو تو 

 .15ذار   ن ال ائز وتكليفه بدفز مبلغ الدين أو تيليته و ء بيز العقار جبراعنهنات 

وهذا دو  ات لال ب جراءات التنفيذ الجبري المتيذة اي مواجهة المدين واأنه يتم 

است دار التنفيذ علن عقار ، وذلك اونه المسؤول الشخص ي عن الدين المنفذ من أجله، من 

 .  بالم افظة العقاريةأمر الحجز وتبلي ه له و يد

 الفرع الثاني: الكفيل العيني

أ  الراهن يجو  أ  يكو  المدين علن من ق م ج  884ن ت المادة واي هذا الخ وص 

ويشترط أ  يكو  هذا الراهن مالكا للعقار  ،نفسه أو شخم آ ر يقدم رهن لم ل ة المدين
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ف ذا اا  هذا الراهن شخ ا آ ر غير المدين فلا يجو  التنفيذ  ،المرهو  وأهلا للت رف فيه

 .16علن ماله  ء علن ما رهن من ماله

 أولا: تعريف الكفيل العيني

أو بمع ى آ ر هو شخم غير ، لسداد دين  الىفيي العي ي هو من  دم عقار  ضمانا 

 غير المدين 
ّ
ذمة المدين، وهو ء يسأل و حت رهن علن عقار  لاما  الوفاء بالدين المترتو اي رت

 اي حدود العقار الذي  دمه
ّ
، أي أ  آثار الحجز ء تن رف علن اي الذمة 17عن الدين  ء

 المالية للىفيي العي ي بي علن العقار الذي  دمه كاما  وفقط.

ويعتبر مركز الىفيي العي ي  ريو من مركز ال ائز، فهو الآ ر غير مسؤول مسؤولية  

ؤوليته عينية ء تتجاو  العقار المرهو  بالدين، وء تن رف علن شخ ية عن الدين ومس

 حتى و   اا  العقار غير اااي لسداد الدين.لهما اامي ذمته المالية 

يتفت مز حائز العقار اي عدم مسؤوليته الشخ ية عن الىفيي العي ي   اا   و غير أنه 

أي أ  العقار ليس ملك  ائنأنه ييتلف عنه اي تقديمه لعقار  لاما  حت الد ف نه ،الدين

محملا بالتأمي  من المدين ، وذلك علن عىس ال ائز الذي ينتقي  ليه العقار للمدين ابتداءا

من ق م ج علن أنه  901نم المادة  هو ما عبر عنه المشرل ايدو  أ  تكو  له يد اي ترتيبه، و 

 18 ذا اا  الراهن شخ ا آ ر..."

 فيل العيني: إجراءات الحجز على عقار الكانيثا

لم ينم بالنسبة تجراءات الحجز علن عقار الىفيي العي ي وعلن غرار حائز العقار 

بطريقة التنفيذ علن العقار اي يد ال ير  انو  اتجراءات المدنية واتدارية علن  جراءات 

ين اكتفى بمادة وحيدة وهي المادة أ ،ببعض المواد الم دودة جدا وال ير اافية مف لة واكتفى

منه والتي ن ت علن أنه " اي حالة الحجز علن العقار تحت يد الىفيي العي ي ف نه يتم  726

التبليغ الرسمي لأمر الحجز   ن هذا الأ ير، الذي له الخيار بي  الوفاء بالدين، أو التيلية أو 

 901اي المادتي  وبما جاء اي القواعد الموضوعية ضمن القانو  المدني  ، بول  جراءات الحجز

 .902و

جرائية ليس مكانها القانو  الموضوعي، مر غير مست اغ او  أ  القواعد ات وهذا أ 

د الموضوعية بينما ييتم  انو  ذلك أ  الأصي اي القانو  المدني أنه  انو  يحدد القواع

ستتم  وبسبو   ور القانو  اتجرائي وعليه ،جراءات المدنية بتنظيم القواعد اتجرائية لهات 

 ذا النول من الحجو  من الناحية اءجرائية وفقا للقانوني  معا.دراسة ه

 الخيارات الممنوحة أمام الغير لمواجهة إجراءات الحجز الثاني: المطلب
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 د أ ر المشرل الجزائري  جراءات  اصة للتنفيذ علن عقارات غير المدين غير تلك 

سؤوء مسؤولية ار  ليس مالمتبعة اي مواجهة المدين، وذلك رعاية لهذا ال ير علن اعتب

حجو  من أجله كما سلف الذكر، بأ  منح اي من ال ائز والىفيي شخ ية عن الدين الم

العي ي  يارات  ضافية من أجي مواجهة  جراءات الحجز، اي مقابي  جراء وحيد للمدين وهو 

 سداد الدين أو مواجهة  جراءات الحجز، وتتمثي هذ  الخيارات فيما يلي: 

 الدين ل: سدادالفرع الأو 

وهو الخيار المشتر  بي  جميز المحجو  عليهم با تلاف صفتهم مدين حائز أو كفيي 

يمىن تعريف الوفاء علن أنه اتفاق بي  ال ائز والدائن المرتهن علن  ااء الدين و  عي ي،

 .19المامو  بالرهن التأمي ي، فهو يتمثي اي تنفيذ ذات اءلتزام الذي تعهد به المدين الراهن

وعادة ما يتم اللجوء لهذا  ،اءحتفاظ بملىية العقار وهو بذلك  يار يمىن المحجو  عليه من 

يحتفظ ال ائز اي المقابي بحت الرجول و  ،اانت  يمة الدين أ ي من  يمة العقارالخيار  ذا 

 بدعوى ضما  ودعوى ال لول. للعقار المالك السابت علن المدين أي

والم اريف التي  - اي ما وثقه عقد الرهن -الدين  يتامن أصيويشترط اي السداد أ  

تىبدها الدائن نتيجة مباشرته تجراءات التنفيذ، و ذا لم يدفعها جميعها اا  للدائن المرتهن 

مهما اا  الباقي من الدين ضئيلا عملا بقاعدة عدم  ابلية  ،اءستمرار اي التنفيذ علن العقار

 الرهن للتجزئة.

 العقارتخلية الفرع الثاني: 

ويق د ، من ق م ج 983و 922المادتي   نظم المشرل الجزائري  جراءات التيلية اي 

بالتيلية تر  ال ائز ال يا ة المادية للعقار المرهو  ل ارس يعينه  اض ي الأمور المستعجلة، 

لكي يتيذ الدائن المرتهن  جراءات التنفيذ علن العقار اي مواجهته وء يظهر اسم ال ائز 

 .20للعيا 

تبدأ و ف التنفيذ علن العقار المرهو  اي مواجهة ال ائز تمت التيلية فهي تو  ما  ذاو 

 .الذي عيّ  لذلك بمواجهة ال ارس القاائي

وء يترتو اي التقرير بالتيلية تنا ل ال ائز عن ملىية العقار المرهو  أو عن حيا ته 

ل ائز عن حيا ته المادية للعقار القانونية بي يظي مالكا وحائزا  انونيا له، و نما يتنا ل ا

وعادة ما يلجأ ال ائز   ن هذا الخيار حفاظا علن سمعته وتفاديا لظهور اسمه اي ، 21المرهو  

 اجراءات نزل الملىية جبرا.

 :تتمثي ايالتيلية وعليه ف   الآثار المترتبة عن 
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 ء يترتو عن التيلية نقي الملىية.  -

 هو    ن غاية و ت تسجيي تنبيه نزل الملىية.يمىن لل ائز الت رف اي العقار المر   -

هلا  العقار المرهو  تقز علن ال ائز  بي رسو  فتبعةاهرة   ذا اتلف العقار  سو  وة   -

 ال ائز بدفز الثمن للبائز. مالمزاد، فيلتز 

يمىن لل ائز أ  يسترجز العقار المرهو  بقااء الدين المامو  بالرهن وم روفات   -

 رسو المزاد.   ن غايةاتجراءات 

ل ائز اي للل ائز باعتبار  ال ائز القانوني للعقار التمتز بكافة الأحكام القانونية المقررة   -

 .22مجال الملىية

 تحمل الحائز إجراءات نزع الملكيةالفرع الثالث: 

"  ذا لم ييتر ال ائز أ  يقض ي الديو  بقولها  من ق م ج 923المادة  ن ذلكن ت عل

قار من الرهن أو يتيلن عن العقار، فلا يجو  للدائن المرتهن أ  يتيذ اي طهر العيالمقيدة أو 

مواجهته نزل الملىية وفقا لأحكام  انو  اتجراءات المدنية  ء  عد  نذار  بدفز الدين المستحت 

أو تيلية العقار، ويكو  اتنذار  عد التنبيه علن المدين بنزل الملىية أو مز هذا التنبيه اي و ت 

 ."واحد

وعليه  ذا لم يمارس ال ائز أو الىفيي العي ي أحد الخيارات السابقة جا  للدائني  

 لمدينل نذارات ه يوجاي مواجهتهما حسو ال الة،  عد ت جراءات نزل الملىية المرتهني  مباشرة 

 . أوء

بأ  يتم  يد أمر الحجز بالم افظة العقارية باسم ال ائز، وهي  جراءات ء تيتلف عن 

ءات التي تتيذ اي مواجهة المدين، وتنتهي ب  راج العقار من ذمة ال ائز ببيعه بالمزاد اتجرا

كما  العل ي وتنتقي ملىيته   ن الراس ي عليه المزاد، غير أنه يمىن لل ائز الرجول علن المدين

 .سلف توضيحه

ي ي علن  لاف المدين والىفيي العل ائز لوتجدر اتشارة   ن أ  المشرل الجزائري أجا  

االمدين، ولم يىن له  رادة  عن الدين الأنه غير مسؤول شخ يمن المشاركة اي المزايدة، وذلك 

أء يقي ما يعرضه اي المزاد عن ما  شريطة اي  نشاء الاما  علن عقار  مثي الىفيي العي ي،

 .23تبقى اي ذمته

بموجو حىم زاد الراس ي عليه الم ذا رس ى المزاد علن غير ال ائز تنتقي المكلية   ن أما 

 من ق م ج. 927المزاد طبقا للمادة  رسو
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 ذا  اد الثمن الذي رس ى به المزاد علن حقوق الدائني  المقيدة، فتعود هذ  الزيادة   ن و 

، دو  من ق م ج 928المادة  ما ن ت عليهوذلك ال ائز او  أنه هو مالك العقار المبال بالمزاد 

 .بما تم تسديد  دينالمساس دائما بحقه اي الرجول علن الم

 الفرع الرابع: تطهير العقار

حكام اتجرائية ذلك ل تنا ض الأحكام الموضوعية مز الأ ياعنا  يار التطهير أمام  شكا

من القانو  المدني منح أربز  يارات أمام ال ائز  911أ  المشرل الجزائري ضمن المادة 

اءات المدنية  د اكتفى جر و  ات لتطهير، بينما نجد  ضمن  انوالىفيي العي ي من بينها ا

 ومواجهة  جراءات الحجز.أالسابقة الذكر من سداد الدين، التيلية  لثلاثا بالخيارات

ما يجعلنا نتساءل هي تيلن المشرل الجزائري عن  يار التطهير  علن الرغم من أهميته، 

 ال  ول تهني  الدائني  المر أهمية الخيارات الثلاث المذاورة أعلا ، فقد يكو  من م ل ة 

علن  يمة العقار دو  ال اجة   ن اتياذ  جراءات التنفيذ الجبري علن العقار المعقدة 

يبال العقار بالمزاد العل ي  وتفادي م اريف  ضافية، و  وصا تفادي فرضية أ والطويلة 

ن بأ ي من ثمنه ال قيقي، وبالتا ي  مكانية عدم ح ول  عض الدائني  المتيلفي  اي المرتبة عل

سداد جميز الديو  علن الرغم من أنهم هم من باشروا لأي ش يء  ذا لم تىف ال  يلة 

  جراءات التنفيذ الجبري.

 جراءات المدنية واتداريةهذا الخيار عند تعديله لقانو  ات أم سقط من المشرل سهوا 

اي هذا  ام القانو  المدني، وءبد من تطبيت أحكوتقرير  لقواعد التنفيذ علن عقارات ال ير

  المدني من القانو  911هنا يمىننا القول واي انعدام تعديي صريح لأحكام المادة  الخ وص،

 ل اء  يار التطهير سيتم دراسة هذا الأ ير.وعدم  

حائز  عن طريت  يام تطهير العقار المرهو  من اي الرهو  المترتبة عليهه بويق د 

علن الدائني  المرتهني  بمثي القيمة ال قيقة   عرض مبلغ من النقودأو الىفيي العي ي العقار 

وياعنا ذلك أمام  ،، ويستلزم ذلك  بول جميز الدائني  ال اجزين24للعقار المرهو  

 فرضيتي :

الأو ن  بول الدائني  بالمبلغ المعروض من طرف ال ائز أو الىفيي العي ي بحسو   -

ين من الدين المد ال الة فيؤدي ذلك   ن تطهير العقار من جميز الرهو ، ويحرر 

 وء يشترط اي المبلغ المعروض أ  يكو  اافيا لسداد جميز الديو . ،المترتو اي عاتقه

  الهم أو  عاهم العرض المتعلت بتطهير العقار ي  المرتهنيرفض الدائنحالة والثانية  -

 العرض، وتتواصي  جراءات التنفيذ الجبري اي مواجهته.بذلك سقط في
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 بمراحي وهي: رتم فهي يرالتطهأما عن  جراءات 

عبارة عن  علا  رسمي يوجهه ال ائز وهو عرض ال ائز لقيمة العقار علن الدائني :  -

 يمىن أ  يمارسه  بي حلول أجي الوفاء ،25للدائني  المقيدة حقو هم علن العقار المرهو  

 ،م ج من ق 916اي المادة  ةويشمي اتعلا  علن البيانات الواجو توفرها اي العرض والمذاور 

 .وكذا شكي العرض والأشخاص المعنيو   عرض ال ائز ومكا  العرض ومامونه

 ذا أراد ال ائز تطهير العقار وجو عليه أ  يوجه   ن الدائني  المقيدة حقو هم اي مواطنهم  -

 البيانات التالية:تتامن المختارة المذاورة اي القيد  علانات 

نول الت رف وتارييه واسم المالك  من سند ملىية ال ائز تقت ر علن بيا  ة لاص -1

مز تعيينه وتحديد  السابت للعقار مز تعيي  هذا المالك تعيينا د يقا، ومحي العقار 

 . بد ة

 تاريخ تسجيي ملىية ال ائز ور م التسجيي. -2

المبلغ الذي يقدر  ال ائز  يمة للعقار ولو اا  الت رف بيعا، ويجو أء يقي هذا المبلغ  -3

أساسا لتقدير الثمن اي حالة نزل الملىية وء أ  يقي اي أي حال  عن السعر الذي يتيذ

 عقار مثقلاال عن الباقي اي ذمة ال ائز من ثمن العقار  ذا اا  الت رف بيعا، و ذا اا 

 .اة، وجو تقدير  يمة اي جزء علن حدبرهو  ميتلف

بيا   علن مشتملةال قوق التي تم  يدها علن العقار  بي تسجيي سند ال ائز  ائمة  -4

 تاريخ هذ  القيود ومقدار هذ  ال قوق وأسماء الدائني .

 خاتمة:    ال

 لافا لقانو  اتجراءات المدنية السابت والذي لم يىن ينظم  جراءات حجز العقار 

تحت يد ال ير، أين اا  يتم الرجول   ن القانو  المدني اي هذا المجال، ف    انو  اتجراءات 

، ي نم علن  جراءات الحجز علن العقار تحت يد ال ائز والىفيي العي يالمدنية واتدارية ال ا 

 أهمية التأمي  العي ي الذي يعز  الاما  للدائن. غير أنه لم يحظى باهتمام ااف

فمن  لال دراسة هذا الموضول توصلنا للنتائج وعز ناها بمجموعة من التوصيات 

 والمتمثلة فيما يلي: 

بيعة المنظمة لموضول التنفيذ الجبري علن عقارات عدم جمز المواد ذات نفس الط -

من الأحيا  للبحث عن القواعد  غير المدين ضمن نفس القانو  ما اضطرنا اي كثير
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اتجرائية ضمن القانو  الموضوعي، وهو أمر غير مقبول، وعليه وجو تحديد 

 القواعد اءجرائية لكي  اعدة موضوعية.

ية اي الخيارات الممنوحة لكي من واتجرائ بي  القواعد الموضوعية عدم التوافت -

أين نجد المشرل اي القانو  المدني منح أربز  يارات أمام  ال ائز والىفيي العي ي،

اي من ال ائز والىفيي العي ي والمتمثلة اي سداد الدين، التيلية، التطهير أو 

ي ذلك نجد  جراءات المتبعة اجز ، بينما اي المواد المنظمة للإ مواجهة  جراءات الح

موضوعية يفترض أ  تيلن عن  يار التطهير، وهو أمر غير مست اغ فكي  اعدة 

 ة تحدد كيفية تطبيقها.جرائيتقابلها  اعدة  

كا  الأجدر بالمشرل عند تعديله لقانو  اتجراءات المدنية واتدارية أ  يساير ف  -

بمفهوم المخالف    القانو  المدني فيما جاء به من  واعد ء أ  يقز اي التنا ض، و 

التطهير الممنوح لل ائز من  لال  انو  اتجراءات المدنية   يارأراد التيلي عن 

 .واتدارية اا  ءبد من تعديي القانو  المدني هو الآ ر

لكي من ال ائز والىفيي العي ي  ء أننا نجد  يةعلن الرغم من تقارب المراكز القانون -

، مما جعي  عض ا بأحكام دو  الآ ر اي  عض الأحيا  ييم أحدهمالمشرل 

 نذار المدين  بهأوجو  الذيمن ق   م    725ومنها نم المادة القواعد  اصرة، 

بدفز مبلغ الدين و ء بيز العقار جبرا عنه عند تبلي ه بأمر الحجز، كما أوجو 

من نفس القانو  ومنحه الخيار  734توجيه  نذار ل ائز العقار بموجو نم المادة 

فز مبلغ الدين أو تيلية العقار و ء بيز العقار جبرا عنه، غير أننا ء نجد لهذا بي  د

 .بالنسبة للىفيي العي ي الذي لم ينم المشرل الجزائري علن  نذار  النم مثيلا

حكام بذكر  ال ائز والىفيي العي ي ضمن نفس المادة  المشرل أ  يوحد هذ  الأ فعلن  -

فقط ف نه  صراحة جتهادات بأنه مادام ذكر ال ائزاي ء يدل مجاء للتفسيرات واء 

نذار الىفيي العي ي   وجوبالأصح استث ى هذا اءجراء اي مواجهة الىفيي العي ي، ف

ي مرحلة البيز وكذا ء يتم منحه ءحتساب الآجال للبدء ا أياا عند تبلي ه

  .لخيارات  ء ب عذار ا
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