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يعتبر الحجز التنفيذي على العقارات غير المشهرة 
من التعديلات الهامة التي جاء بها قانون 

المؤرخ  08/09الإجراءات المدنية والإدارية رقم 
والتي من شأنها تعزيز  25/02/2008في 

حظوظ الدائن في استيفاء حقه رغم ما يثيره من 
إشكالات بسبب غياب الشهر العيني للعقار 
الذي يشكل ضمانة أساسية للدائن في عملية 

 .التنفيذ
وسنحاول من خلال هذه الورقة البحثية أن نعالج 

 
 
 The executive seizure of unrecognized 

properties real estate is one of the important 

amendments made by the Code of Civil and 

Administrative Procedure No. 08/09 of 

25/02/2008, which will enhance the chances of 

the creditor in fulfilling his right despite the 

problems raised by the absence of the real 

recognition of the property which constitutes a 

basic guarantee to the creditor in the execution 

process. 

In this paper,we will try to study the 

specificity of executive seizure of unrenowd 

                                           

   المؤلف المرسل 

 Abstract الملخص:
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خصوصية هذا الحجز وما يثيره من إشكالات 
له من خلال دراسة تحليلية  والمعالجة التشريعية

 .نقدية
: حجز، عقار، عقارات غير كلمات مفتاحية

    .مشهرة، الشهر العيني، حجز تنفيذي

properties ;the problems it raisesand their 

legislative treatment through a critical and 

analytical study  

Keywords: seizure , property, unrecognized 

properties , corporeal regonition, executive 

seizure. 

 

 

 مقدمة:
الحجز العقاري هو آخر وسيلة من وسائل التنفيذ الجبري على المدين، تمكن الدائن من وضع عقارات    

تحت يد القضاء لبيعها بالمزاد العلني واستيفاء حقه  –ولكن يملك حق التتبع عليها –مملوكة لمدينه أو لغيره 
 .منها

الحجز لا يكون إلا على العقارات المشهرة، غير أنه ومن أجل تفعيل آليات التنفيذ، أدرج المشرع  والأصل أن
المؤرخ في  08/09من قانون الإجراءات المدنية والإدارية رقم  766الجزائري من خلال المادة 

 .نيةاستثناء يسمح بالحجز على بعض العقارات غير المشهرة لبيعها بالمزايدة العل 25/02/2008
فعلى الرغم من الشكليات التي أحاط المشرع بها التصرفات الواردة على العقار والتي جعلها في أغلب  

الحالات ركنا في التصرف لا وسيلة إثبات له، تنازل عن هذا المبدأ وأقر إمكانية الحجز على العقارات غير 
  :دارية، ولعل السبب في ذلك يرجع إىمن قانون الإجراءات المدنية والإ 766المشهرة وذلك بموجب المادة 

 1975نوفمبر  12المؤرخ في  75-74تأخر عملية المسح العام التي صدر في شأنها الأمر رقم  .1
 .المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري المعدل والمتمم

 .شهرةتعامل مؤسسات الدولة في آلاف العقارات بموجب مقررات إدارية غير م .2
وعليه فرض هذا الواقع نفسه، وبعد أن كان قانون الإجراءات المدنية القديم كان لا يعترف إلا بالحجز على 
العقار المملوك بموجب سند رسمي مشهر، نص المشرع في ظل تعديلات قانون الإجراءات المدنية والإدارية 

لتي أصبحت تشكل وعاء عقاريا ضخما على استثناء يتضمن إمكانية الحجز على العقارات غير المشهرة ا
وذلك بشروط محددة رغم ما يثيره هذا الموضوع من إشكالات عملية وهو ما يدعونا إى طرح الإشكالية 
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الرئيسة التالية: إى أي مدى يمكن للحجز التنفيذي على العقارات غير المشهرة أن يشكل ضمانة للدائن في 
 استيفاء حقه؟

 :الرئيسي التساؤلات الفرعية التاليةويترتب على هذا الإشكال 
 ما علاقة الحجز العقاري بالشهر ؟-
 هل أن كل عقار غير مشهر يصلح لان يكون محلا للحجز العقاري؟-

 كيف عالج المشرع الجزائري الإشكاليات التي يثيرها الحجز على العقارات غير المشهرة ؟ -
 . نهج الوصفي، بالإضافة إى المنهج التحليليو بحث هذه الإشكالية تحتم علينا الاعتماد على الم

نخصص المحور لاقة بين الشهر و الحجز التنفيذي، و مع تقسيم البحث إى ثلاثة محاور، نتناول في أولها الع
نشير في المحور الأخير إى أهم الإشكالات المشهرة المعنية بالحجز التنفيذي، و الثاني لدراسة العقارات غير 

  . يرها الحجز التنفيذي على العقارات غير المشهرةالعملية التي يث

 المبحث الأول: علاقة الحجز العقاري بالشهر
أحاااط المشاارع الجزائااري التعاماال في العقااار ونقاال ملكيتااه بحمايااة قانونيااة خاصااة نظاارا لاادوره في تحقيااق 

وهااو مااا فيلااى في  في الجزائاارالتنميااة الاجتماعيااة والاقتصااادية وكااذا نظاارا لااارذ التااار ي الااذي تميااز بااه العقااار 
إصدار ترسانة من القوانين تحيط بالعقار، لاسيما ما تعلق بتحديد قواعد استعماله وشروط امتلاكاه والتصارف 

التاداول العشاوائي بواساطة  فيه واستغلاله، وإثبات كل الحقوق الواردة عليه وكيفية حمايتها، وبالتبعية حمايته من
اربة غاااير المشاااروعة تحقيقاااا للثقاااة والائتماااان، قصاااد تحقياااق فكااارة الملكياااة العقارياااة سااايطرة الدولاااة علياااه لمناااع المضااا

لتفااادي المنازعااة فيااه، وتطبيااق مباادأ اسااتقرار المعاااملات كمااا نااص عليااه القااانون حمايااة ل شااخا  والدولااة في 
 .التمتع بأموالهم
لملكيااة العقاريااة في شااكل الحمايااة ماان خاالال الاانص علااى وجااوب إفاارات كافااة التصاارفات الناقلااة ل وفيلاات هااذه

 اذ جعال المشارع مان الرسمياة ركناا لانعقااد العقاد الناقال لملكياة رسمي تحت طائلة بطلان التصرف بطلانا مطلقا.
مااان الأمااار  12أول ناااص جااااء بهاااذه القاعااادة ادمااارة، هاااي الماااادة و  السااابب.العقاااار إى جاناااب الرضاااا والمحااال و 

نون التوثياااااااااااق السااااااااااااري المفعاااااااااااول ابتاااااااااااداء مااااااااااان المتضااااااااااامن قاااااااااااا 1970/  12/  15 الماااااااااااؤرخ في 70/91
 1. 12/07/1988المؤرخ في  88/27المعدل و المتمم بالقانون رقم  01/01/1971

                                           
 .13/07/1988، المؤرخة في  28المتضمن قانون التوثيق ، ج ر  12/07/1988المؤرخ في  88/27القانون رقم 1
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، حياااث تضااامن 1الماااتمم المعااادل و  26/09/1975 الماااؤرخ في 75/58ثم صااادر القاااانون المااادني باااالأمر رقااام 
الاااتي أكااادت علاااى ضااارورة خضاااوع  793مجموعاااة مااان الماااواد ظااادف إى تنظااايم التعااااملات العقارياااة ، كالماااادة 

 المعاملات العقارية للشهر العقاري كإجراء إلزامي حتى يكون لها أثر بين المتعاقدين أو أمام الغير.
 12/11/1975الماااااؤرخ في  75/74ير اناااااه س تتجساااااد هاااااذه العملياااااة إلا بصااااادور الأمااااار رقااااام غااااا 

ذي أعلاان عاان تبااني الجزائاار نظااام الشااهر الاا ،2المتضاامن إعااداد مسااح الأراضااي العااام وتأساايس السااجل العقاااري
  3العيني .

الااذي س  ضااع لإجااراءات الشااهر لا لرسمااي المتضاامن التصاارف في عقااار، و تاابرز أةيااة الشااهر في كااون العقااد او 
هاو نقال الملكياة العقارياة، فالعقاد الرسماي غاير المشاهر يبقاى صاحيحا كمحارر رسماي أثره العياني و  يمكن أن يرتب

ينشااا الحااق العيااني. فالعقااار قباال القيااد ملكااا للمتصاارف المسااجل باسمااه في السااجل العقاااري  في ذاتااه إلا انااه لا
 رغم إبرام التصرف. 

والمشرع الجزائري أخذ بمبدأ الأثر المنشا للقيد في السجل العقاري، فكل الحقاوق الاواردة علاى عقاار لا أثار لهاا 
ظة العقارية، فإذا تم إشهار التصارف فاإن الحاق العياني حتى بين المتعاقدين أنفسهم إلا من تاريخ نشرها في المحاف

كماا 4يعتد به و يصبح موجودا و يسري على الجميع، أما التصرف غير الشهر يبقى معلقا إى أن يتم شاهره .
أخذ المشرع الجزائري أيضا باالأثر المطهار للشاهر العقااري، و يقصاد باه في نظاام الشاهر العياني أن ينتقال العقاار 

الجديااد خاليااا ماان كاال العيااوب الغااير مشااهرة الااتي تثقاال العقااار، أمااا إذا كااان العقااار تم إشااهاره معيبااا إى مالكااه 
،  ماا دام إلا أنه لا يمكان الاحتجااج بهاا بأحد عيوب الرضا مثلا ، فإن هذه التصرفات تكون قابلة لابطال ،

 5لا بدعوى قضائية .لا يمكن إبطاله إتصرف استنادا للقوة الثبوتية ، و أنه تم إشهار هذا ال

                                           
معاادل و  30/09/1975مؤرخاة في  78. ر العاادد المتضامن القااانون المادني، ج 26/09/1975المااؤرخ في  75/58الأمار رقام  11

 متمم .
، ج . ر العدد اضي العام و تأسيس السجل العقاريالمتضمن إعداد مسح الأر  12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر رقم  2

 . 18/11/1975في  المؤرخة 52
: لكالشهر العقاري إجراء قانوني متميز يقضي بإخداع التصرفات القانونية الواقعة على العقار إى إجراءات قانونية معينة أنظر في ذ3

  .132، الجزائر ،   : العقار في القانون الجزائري، دار اخللدونيةمجيد خلفوني
 .العقاريالمتضمن إعداد مسح الأراضي و تأسيس السجل  75/74من الأمر  15و هو ما قضت به المادة  4
 . 46   ،2003المنازعات العقارية، دار هومة ا طبعة  :زروقي و حمدي باشا5
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تقدم، تبرز علاقة الرسمية والشهر بالحجز العقاري، فالعقد الرسمي المشهر المتضامن التصارف في عقاار، ليلى مما 
تثبت له الحجية في مواجهة الكافة، أي المتعاقدين والغير، وذلك نظرا للشروط التي استجوبها المشرع في طريقاة 

 تعلقة بالقيد.تحرير العقد ومحرره والإجراءات الم
والشااهر يسااتوجب مراعاااة الدقااة في تحديااد هويااة الأطااراف المتعاقاادة وكااذا البيانااات المتعلقااة بالعقااار ماان ناحيااة 

 هي البيانات التي يتضمنها إلا العقد الرسمي.مساحته وحدوده ورقمه وموقعه....و 
متعاقاادين، وتسااهل علااى الاادائن إن كاال هااذه القواعااد الااتي أحاطهااا المشاارع بالتصاارف في العقااار، فيهااا حمايااة لل

مااات  ااص عقااار أو عقااارات مدينااه، الراغااب في توقيااع الحجااز علااى عقااار مدينااه إمكانيااة الحصااول علااى معلو 
المااذكور أعاالاه حاادد المهااام المنوطااة بالمحااافا العقاااري،  76/63فالمرسااوم -ذلااك باااللجوء إى المحااافا العقاااريو 

 جراءات الواردة على العقار.منها إعطاء المعلومات للجمهور عن مجموع الإ
 العقار تسهل عملية بيع العقار بالمزاد العلني.يد البيانات المتعلقة بالأطراف و كما أن الدقة في تحد

والشااااهر اعاااال الاااادائن والراسااااي عليااااه الماااازاد في مااااأمن ماااان المنازعااااات الااااتي قااااد تاااانجم عاااان الحجااااز، كالمطالبااااة 
ترام قاعاادة الأثاار النساار للشااهر حكاام رسااو الماازاد نظاارا لاحااباسااتحقاق العقااار، كمااا انااه يسااهل عمليااة شااهر 

 إمكان الإشارة إى البيان المتعلق بأصل الملكية.و 
 مااا ساابق ذكااره، جعاال المشاارع الجزائااري جصاار عمليااة الحجااز العقاااري بموجااب قااانون الإجااراءات المدنيااة القااديم

المتعامال فياه حاتى مان قبال ، و غاير المشاهر ة حجم الوعااء العقااري، لكن زيادعلى العقارات المشهرة دون غيرها
الاااذي سماااح راءات المدنياااة والإدارياااة الجدياااد، و ، جعااال المشااارع يعياااد النظااار في ذلاااك بموجاااب قاااانون الإجاااالدولاااة
زائااري ، فمااا هااي هااذه العقااارات غااير المشااهرة الااتي أجاااز المشاارع الجز علااى بعااض العقااارات غااير المشااهرةبااالحج

   ؟ توقيع الحجز العقاري عليها

العقارات غير المشهرة القابلة الحجز التنفيذي  المبحث الثاني:  
س يتشاااااادد المشاااااارع الجزائااااااري في إثبااااااات معاملااااااة مدنيااااااة مثلمااااااا تشاااااادد في المعاااااااملات الااااااتي يكااااااون 
محلهاااااا عقاااااارا أو حاااااق عياااااني عقااااااري، حياااااث اشاااااترط الشاااااكلية وجعااااال منهاااااا ركناااااا في التصااااارف يترتاااااب عااااان 

 لنقل الملكية العقارية ضرورة إشهار التصرف الناقل للملكية.  لفه البطلان المطلق، كما اشترط
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سماااح المشااارع  –أن أوضاااعناها ل ساااباب الاااتي سااابق و  –غاااير المشاااهر أماااام اتسااااع الوعااااء العقااااري وماااع ذلاااك و 
مان قاانون الإجاراءات المدنياة والإدارياة،  766/01الجزائري بالحجز على العقارات غير المشاهرة بموجاب الماادة 

 :ذكرةا في المادة سابقة الذكر وةا حالتين جاء1لمشرع حصر هذه الإجازة في إلا أن ا
 العقارات غير المشهرة التي يكون لها مقرر إداري. -
 العقارات غير المشهرة التي يكون لها سند عرفي ثابت التاريخ وفقا لأحكام القانون المدني. -

 غير المشهرة: وهو ما يتطلب منا توضيح كل من هاتين الحالتين للعقارات
المطلب الأول: العقارات غير المشهرة التي لها سند عرفي ثابت التاريخ وفقا لأحكام القانون 

 المدني:
لقد تميزت فترة ما بعد الاستقلال بالجزائر، باستمرار فوضى المعاملات العقارية، شأنها شأن فترة ما قبل    

إى العقد العرفي في أغلب تصرفاظم عوضا عن العقد الاستقلال، و التي كان الجزائريون خلالها يلجؤون 
 2التوثيقي أو العقود التي جررها القضاة الشرعيون .

المتضمن قانون التوثيق أصبحت الشكل  15/12/1970المؤرخ في  91-70إلا أنه بعد صدور الأمر رقم 
بالتالي فإن  و 3لملكية العقارية.من قانون التوثيق ركنا من أركان التصرف الناقل ل 12الرسمي حسب نص المادة 

هو تاريخ سريان و  1971التاريخ بعد الفاتح جانفي لو كانت ثابتة عقود العرفية للملكية العقارية و كافة ال
 .انون التوثيق باطلة بطلانا مطلقاق

وعليه فالعقارات المعنية بالتنفيذ هي تلك غير المشهرة والتي لها سند ملكية عرفي ثابت التاريخ قبل 
، وهو ما يدعونا إى ضرورة تعريف العقد العرفي، ثم بيان شروط صحته وقابلية للحجز 01/01/1971

 التنفيذي عليه وفقا لأحكام قانون الإجراءات المدنية والإدارية، ذلك وفق الفروع التالية:
بتعريف العقد  س يعرف المشرع الجزائري العقد العرفي، بل اكتفى فقطالفرع الأول: تعريف السند العرفي: 

من القانون المدني على النحو التالي:)العقد الرسمي، عقد يثبت فيه موظف أو  324الرسمي بموجب المادة 

                                           
أعلاه، الحجز على  721من قانون الإجراءات المدنية والإدارية على:)اوز للدائن وفقا لأحكام المادة  01/ 766تنص المادة 1

 رة، إذا كان لها مقرر إداري أو سند عرفي ثابت التاريخ وفقا لأحكام القانون المدني.(العقارات مدينه غير المشه
ادرة ، مقال منشور في مجلة الموثق الصلشهر الشخصي و نظام الشهر العيني، إشكالات العقد التوثيقي بين نظام امويسي عبد الله2

 . 32،    2013، جوان  01، العدد عن الغرفة الوطنية للموثقين
 . 03/05/1988المؤرخ في:  14-88لقد تم إدخال المادة سالفة الذكر في القانون المدني، بموجب التعديل رقم  3
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ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة، ما تم لديه أو ما تلقاه من ذوي الشأن وذلك طبقا 
لعقد العرفي هو ذلك العقد المحرر ل شكال القانونية وفي حدود سلطته واختصاصه(. وبمفهوم المخالفة فإن ا

 1من غير الأشخا  المذكورين في هذه المادة.
كما يعد عقدا عرفيا، العقد المحرر من ضابط عمومي س يتوفر على شرط الكفاءة أو الأهلية، أو انعدمت 

 فيه الشكلية المطلوبة قانونا، 
 2إذا كان موقعا من قبل الأطراف .

الذي يتوى المتعاقدان كتابته  العقد العرفي، فعرف بأنه: " ذلك العقدقد حاول بعض الفقه أن يعرف و 
." كما عرف بأنه: " ذلك السند الصادر من الأفراد دون أن يتدخل في تحريره موظف عام أو وتوقيعه

 شخص مكلف بخدمة عامة، ولا  ضع لشكلية معينة أثناء تحريره ".
يشترط في العقد العرفي لملكية العقار غير المشهر:  الفرع الثاني: شروط صحة العقد العرفي المثبت

ليكون دليلا لاثبات أن يكون مكتوبا وموقعا من أطرافه، كما يشترط في هذا العقد العرفي المثبت للملكية 
العقارية غير الشهرة القابلة للحجز التنفيذي عليها وفقا لقانون الإجراءات المدنية والإدارية أن يكون ثابت 

 . وهو ما سوف نتناوله على النحو التالي: 01/01/1971قبل  التاريخ
العرفي لبيان الواقعة محل الإثبات وهي في  3تعتبر الكتابة الشرط الأول لصحة المحرر: الكتابة: أولاا  

دراستنا هاته ملكية العقار المعني بالتنفيذ، والتي أعد من أجلها هذا المحرر، وهي لا  ضع لأي شكل في 
 بالنسبة للغة المستعملة، ولا الشخص القائم بتحريرها.إعدادها 

 كما لا يهم شكل الورقة العرفية التي حرر فيها محتوى العقد بقدر ما يهم ما تم تحريره وإثباته بالكتابة.
 
 

                                           
،    2005، الجزائاار ،  02، ط ، مااوفم للنشاار-النظريااة العامااة للعقااد  –تزامااات علااي فاايلالي: الال :أنظاار في تعريااف العقااد العاارفي 1

 .153، بيروت،   2003لمواد المدنية والتجارية، منشورات الحلر الحقوقية، ط . حسن محمد قاسم: أصول الإثبات في ا 238
ماان القااانون الماادني بنصااها: )يعتاابر العقااد غااير رسمااي بساابب عاادم كفاااءة أو أهليااة الضااابط  02مكاارر  326وهااو مااا قضاات بااه المااادة  2

 العمومي أو انعدام الشكل، كمحرر عرفي إذا كان موقعا من قبل الأطراف(.
نظااااااار في هااااااااذا المعااااااااظ: مصاااااااطفى مجاااااااادي هرجااااااااة: التنظاااااااايم القاااااااانوني الجديااااااااد لمنازعااااااااات الحياااااااازة، دار الفكاااااااار العاااااااار ، مصاااااااار أ  3

1993   ،77. 
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يعتبر التوقيع شرطا ضروريا للاعتراف بحجية العقد العرفي، والتوقيع قد يكون في : التوقيع: ثانياا  
 .2، كما قد يأخذ شكل بصمة 1صورة إمضاء 

أن أشرنا  فإن كما سبق و   : 01/01/1971ثالثا : أن يكون العقد العرفي ثابت التاريخ قبل  
هو تاريخ سريان و  1971التاريخ بعد الفاتح جانفي كافة العقود العرفية للملكية العقارية و لو كانت ثابتة 
المؤرخ في  123-93تضى المرسوم التنفيذي رقم قانون التوثيق، باطلة بطلانا مطلقا . غير أنه بمق

المتعلق بتأسيس  25/03/1976المؤرخ في  73-76المتمم للمرسوم رقم المعدل و  19/05/1993
عليه و  1971إى الأول من شهر جانفي  13/01/1961السجل العقاري و الذي تم بموجبه تمديد فترة 
، دون حاجة إى اللجوء صيغتها الرسمية 01/01/1971قبل  ةاكتسبت المحررات العرفية الثابتة التاريخ المحرر 

 .ى الجهات القضائية لغرض إشهارهاإ
بناء على ما سبق فيشترط في العقارات غير المشهرة المعنية بعملية الحجز التنفيذي أن يكون سند مليكتها     

من القانون  328حكام المادة العرفي ثابت التاريخ و ذلك حتى يمكن الاحتجاج به في مواجهة الغير طبقا لأ
 4. 01/01/1971أن يكون هذا الثبوت قبل تاريخ ، و  3المدني 

 من القانون المدني ابتداء من:  328ويكون تاريخ العقد ثابتا حسب نص الفقرة الثانية من الماد 
 من يوم تسجيله: ويكون التسجيل في مديرية الضرائب بمصلحة التسجيل. -
عقد آخر حرره موظف عام: كأن يتم ذكر مضمون العقد العرفي في حكم قضائي  من يوم ثبوت مضمونه في -

 .5أو عقد موثق 

                                           
 .127،   بيروت ،1996، ط العامة للالتزام، مصادر الالتزام، دار النهضة العربيةأنظر في هذا المعظ: جميل الشرقاوي: النظرية 1
 .127،   قاوي: المرجع نفسهذلك: جميل الشر أنظر في   2
 من القانون المدني بما يلي:)لا يكون العقد العرفي حجة على الغير في تار ه إلا منذ أن يكون له تاريخ ثابت(. 328تقضي المادة  3
المؤرخ في  70/91من الأمر  12فيسري عليها نص المادة  01/01/1971أما المحررات العرفية الثابتة التاريخ بعد  4

 . 01/01/1971المتضمن مهنة التوثيق والذي بدأ سريانه في  15/15/1970
،   الاثبات في المواد المدنية والتجارية، دار الهدى بعين مليلة، الجزائر – محمد صبري السعدي: الواضح في شرح القانون المدني 5

86. 
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من يوم التأشير عليه على يد ضابط عام مختص: كأن يتم الإشهاد و المصادقة على المحرر من طرف موظف  -
من يوم التأشير عليه، ر ثابتا ، فيعتبر تاريخ المحر بما يفيد تقديمه جرر تاريخ ذلك مختص أثناء تأدية مهامه

 .1مثال ذلك أن يقدم محرر عرفي في قضية يؤشر عليها القاضي أو كاتب الجلسة بما يفيد تقديمه و 
العرفي( جمل خط أو  من يوم وفاة أحد الذين لهم على العقد خط أو إمضاء: إذا كان المحرر العرفي )العقد -

 2المحرر قبل الوفاة توقيع شخص توفي فإن ذلك يكون قاطع الدلالة على صدور 
تعاملت المؤسسات الرسمية للدولة  المطلب الثاني: العقارات غير المشهرة التي لها مقرر إداري: لقد

أراضي  في آلاف العقارات بموجب مقررات إدارية غير مشهرة، مثل توزيع أراضي في المناطق الصناعية، وتوزيع
أضحت الأملاك التي ليست لها ريات أملاك الدولة، و للبناء من طرف البلديات والوكالات العقارية ومدي

. وهو ما جعل 3الأخرى مقررات. الأملاكسندات ملكية مشهرة هي التي تشكل أكبر وعاء عقاري من 
 المشرع الجزائري يقرر إدخالها ضمن الضمان العام للمدين وذلك بإخضاعها للتنفيذ الجبري.

سااياحي أو عمااراني( بموجااب -صااناعي-ع طبيعتااه )عقااار فلاحاايكثاايرا مااا تتصاارف الإدارة في العقااار علااى تنااو 
 مقررات إدارية.

 4المتضاامن التوجيااه العقااااري  18/11/1990المااؤرخ في  90/25فعاان العقااار الفلاحااي مااثلا، فااان القااانون 
 قد كرست الإدارة هذا الاسترجاع بموجب قرارات إدارية.جاع الأراضي المؤممة لأصحابها، و أمر بإر 

قار الصناعي و السياحي فان كثايرا مان المساتثمرين اساتفادوا بقطاع أرضاية موجاودة داخال المنااطق وفي مجال الع
: المااؤرخ في 08/04، بموجااب قاارارات إداريااة )رخااص(، والأماار الصااناعية و أخاارى لغاارض الاسااتثمار السااياحي

ة و الموجهاااة التناااازل عااان الأراضاااي التابعاااة للدولاااد لشاااروط و كيفياااات مااانح الامتيااااز و المحاااد 01/09/2008
لإنجااااز مشااااريع اساااتثمارية، أشاااار إى الترخااايص بالامتيااااز بموجاااب قااارار صاااادر عااان الاااوزير المكلاااف بالساااياحة 
عنااادما تكاااون القطعاااة الأرضاااية المعنياااة تابعاااة للعقاااار الساااياحي القابااال للبنااااء بموجاااب قااارار مااان الاااوزير المكلاااف 

                                           
: عبد الودود جي – 24 ، بيروت   اء التراذ العر دار احي 02ج   -آثار الالتزام  –الوسيط  :أنظر في هذا المعظ: السنهوري 1

 . 67،    1987الموجز في قانون الاثبات ، دار النهضة العربية ، القاهرة 
 .890،   محمد صبري السعدي: المرجع السابق 2
ن المطبعية وحدة رغاية، عبد السلام ذيب: قانون الإجراءات المدنية والإدارية ترجمة للمحاكمة العادلة، المؤسسة الوطنية للفنو  3

 .384،   2009الجزائر،
 .18/11/1990، المؤرخة في : 49المتضمن قانون التوجيه العقاري، ج ر  18/11/1990المؤرخ في:  90/25القانون رقم  4
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لمكلاف بتهيةاة الإقلايم عنادما تكاون القطعاة الأرضاية بالصناعة و ترقية الاستثمارات. وبموجب قارار مان الاوزير ا
 تابعة للعقار السياحي القابل للبناء. المعنية

وبموجب قرار من الوزير المكلف بالصناعة وترقية الاساتثمارات وبموجاب قارار مان الاوزير المكلاف بتهيةاة الإقلايم 
 عندما تكون القطعة الأرضية تابعة لمحيط مدينة جديدة.

التـــي يثيرهـــا الحجـــز علـــى العقـــارات ال يـــر  : المعالجـــة التشـــريعية لاشـــكالياتالمبحـــث الثالـــث
 مشهرة: 

يشااترك الحجااز التنفيااذي جااا إليهااا الاادائن لاسااتيفاء حقااه، و يعتاابر الحجااز العقاااري آخاار الإجااراءات الااتي يل     
قاااارات ز التنفياااذي علاااى الععلاااى العقاااارات غاااير المشاااهرة مااان حياااث بعاااض الأحكاااام و الإجاااراءات ماااع الحجااا

، غير أناه و نظارا لطبيعاة العقاارات غاير المشاهرة فقاد خصاها المشارع بابعض الأحكاام اخلاصاة في الحجاز المشهرة
ياااق هاااذا الحجاااز علاااى أرض الواقاااع، وهاااو ماااا الاااتي مااان شاااأنها أن تزيااال العقباااات الاااتي تحاااول دون تحقي و التنفياااذ

 : سنتناوله تباعا
 ي الحجز العقاري: المطلب الأول: الأحكام والإجراءات المشتركة ف

الشااروط العامااة الواجااب توفرهااا لضاارب الحجااز 1ماان قااانون الإجااراءات المدنيااة والإداريااة  721تضاامنت المااادة 
 العقاري مهما كان نوعه وهي: 

مان قاانون الإجاراءات  600أن يكون بيد الحاجز سند تنفياذي مان باين الساندات الماذكورة في الماادة  -01
 المدنية والإدارية.

والذي يتم بموجب محضر جرره المحضر  كفاية أموال المدين المنقولة أو عدم وجودها،إثبات عدم   -02
ويستثظ من هذا الشرط الدائن المتهم وصاحب حق الامتياز اخلا  أو  القضائي القائم على عملية التنفيذ،

 صاحب حق التخصيص على عقار الذين اوز لهم الحجز مباشرة على العقار.

                                           
وق العينية العقارية يلي:)اوز للدائن الحجز على العقارات و / أو الحق من قانون الإجراءات المدنية والإدارية بما 721تقضي المادة  1

 لمدينه، مفرزة كانت أو مشاعة، إذا كان بيده سند تنفيذي وأثبت عدم كفاية الأموال المنقولة لمدينه أو عدم وجودها.
، فيذيا، الذي بيده سندا تنقار أو صاحب حق التخصيص على عقارغير أن الدائن المرظن أو صاحب حق الامتياز اخلا  على ع

 (. ولو انتقلت ملكيتها إى الغيرالعقارات و / أو الحقوق العينية العقارية لمدينه مباشرة حتىاوز له الحجز على 
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ى العقارات المشهرة و العقارات غير المشهر في بعض الإجراءات، التي لا تتأثر بنوع كما يشترك الحجز عل
 :1العقار من حيث شهره أو عدمه، و يمكن إجمال هذه الإجراءات فيما يلي 

 وما يليها من قانون الإجراءات المدنية والإدارية. 688التبليغ الرسمي لأمر الحجز طبقا للمادة  -01
فيما  ص حجز الثمار وعدم نفاذ تصرفات المدين على  733و 732، 731تطبيق أحكام المواد  -02

 العقارات غير المشهرة.
 تباع العقارات غير المشهرة بنفس الإجراءات المقررة للعقارات المشهرة لا سيما الإجراءات المتعلقة با: -03
 إعداد قائمة شروط البيع، 
 إرفاق المستندات، 
 ساسيتحديد الثمن الأ، 
 لتبليغ الرسمي لقائمة شروط البيعا، 
 تقديم الاعتراضات، 
 ر الإعلان بالبيع بالمزاد العلنينش، 
 طلب إلغاء إجراءات النشرتقديم ، 
 البيع بالمزاد العلني، 
 إعادة البيع بالمزاد العلني. 

خص  المطلب الثاني: الأحكام والإجراءات الخاصة بالحجز التنفيذي على العقارات غير المشهرة:
المشرع الجزائري الحجز التنفيذي على العقارات غير المشهرة بإجراءات خاصة تتناسب وطبيعة العقار غير 

 المشهر محل الحجز، وتتمثل هذه الإجراءات فيما يلي:
ع طلـب الحجـز بـدلا : إرفاق مستخرج من السند العرفي أو المقرر الإداري للعقار محـل الحجـز مـأولاا 

زائااري علااى ضاارورة قيااع الحجااز التنفيااذي علااى العقااارات غااير المشااهرة نااص المشاارع الجلتو : عــن ســند الملكيــة
 :ارفاق طلب الحجز

                                           
: طرق التنفيذ من الناحيتين المدنية و الإدارية وفقا للتشريع الجزائري لاسيما قانون الإجراءات المدنية و الإدارية رقم بربارة عبد الرحمن1

 .263،    2009زائر ،  ، منشورات بغدادي ، الج 01، ط  08-09
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 .سند التنفيذي المتضمن مبلغ الديننسخة من ال -1
 محضر عدم كفاية الأموال المنقولة أو عد وجودها،   -2
 مستخرج من السند العرفي أو المقرر الإداري للعقار المراد حجزه.  -3

مهاماه،  من قانون الإجراءات المدنية الإدارياة سمحات للمحضار القضاائي في إطاار آداء 628ن المادة و رغم أ
بالاادخول إى الإدارات و المؤسساااات العمومياااة أو اخلاصاااة، للبحاااث عاان حقاااوق مالياااة عينياااة للمنفاااذ علياااه أو 

إلا أناه 1غارض المطلاوب منهاا .أموال أخرى قابلة للتنفيذ، و الزام هذه المؤسساات تقاديم ياد المسااعدة لإنجااز ال
عمليا وعلى عكس العقار المشهر، فانه يصعب على الدائن الحصول سند ملكية العقارات غير المشهرة المعنياة 

المسااااتمد ثبااااوت تار ااااه ماااان تسااااجيله بمصاااالحة  بعمليااااة التنفيااااذ خاصااااة بالنساااابة للعقااااد العاااارفي الثاباااات التاااااريخ
 العقاري الذي ألزمه القانون بضارورة إعطااء معلوماات للجمهاور،التسجيل والطابع، فانه وعلى عكس المحافا 

ناص علاى مناع مفاتت التساجيل مان تساليم مساتخرجات عان ساجلاته،  76/105فان قاانون التساجيل رقام 
 إلا لفائدة الأطراف المتعاقدة أو ذوي حقوقهم.

لااايس أحاااد الأطاااراف لكناااه أكاااد علاااى إمكانياااة الحصاااول علاااى هاااذا المساااتخرج، إذا كاااان طالباااه مااان الغاااير )أي 
في كمااة بااذلك، و المتعاقاادة ولاايس ماان ذوي حقااوقهم( كالاادائن مااثلا، إذا اسااتطاع استصاادار أماار ماان رئاايس المح

هاو ماا يلازم و  2هذه الحالة تسلمه مصلحة التسجيل نسخة عن هذا المستخرج بعاد دفاع الرساوم المحاددة قانوناا.
بات ثباوت تااريخ العقاد العارفي اخلاا  بملكياة الدائن إن رفض مفتت التسجيل منحه مستخرج مان ساجلاته يث

 عقار مدينه، اللجوء إى رئيس المحكمة لاستصدار أمر يمكنه من الحصول على هذا السند.
عدة بيانات تتعلاق بهوياة الادائن والمادين، والساند التنفياذي وتبلياغ أمار ويتوجب أن تتضمن قائمة شروط البيع 
كااذا بيااان المحكمااة الااتي ساايتم أمامهااا والااثمن الأساسااي والمصاااريف، و  الحجااز، والتعيااين الاادقيق للعقااار، وشاااغله

 البيع.

                                           
الإداريااة علااى مااا يلي:)يساامح للمحضاار القضااائي في إطااار مهمتااه، بالاادخول إى ماان قااانون الإجااراءات المدنيااة و  286تاانص المااادة  1

علااى هااذه ل أخاارى قابلااة للتنفيااذ، و ، للبحااث عاان حقوقااه الماليااة عينيااة للمنفااذ عليااه أو أمااوات والمؤسسااات العموميااة أو اخلاصااةالإدارا
 .الغرض المطلوب منها لمؤسسات تقديم يد المساعدة لإنجازا

 (.ثم مباشرة التنفيذ عليها في هذه الحالة جرر محضر جرد لهذه الحقوق و / أو الأموال،
 .76/105من قانون التسجيل رقم  183انظر المادة  2
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والملاحا انه إن كان يسهل على محرر قائمة شروط البياع تحدياد العقاار محال الحجاز تحديادا دقيقاا كماا تساتلزم 
شااهر، ، إذا كااان عقااارا مشااهرا، فااان ذلااك يبقااى أماارا صااعبا بالنساابة للعقااار غااير الم04فقاارة  737ذلااك المااادة 
م القطعاااة الأرضاااية رقاااذكورة تساااتوجب ذكااار موقاااع العقاااار وحااادوده ونوعاااه ومشاااتملاته ومسااااحته و فالماااادة المااا
رقمااه، فانااه بالنساابة للعقااار غااير المشااهر، يمكاان الاسااتعانة بتقرياار كااان العقااار بنايااة، ذكاار الشااارع و   أنواسمهااا، و 

 علاه.تقني قد يساعد على تعيين العقار من حيث البيانات المذكورة أ
 ترفق قائمة شروط البيع بالمقرر الإداري أو العقد العرفي الثابت التاريخ المتعلق بالعقار محل الحجز.و 

: تقييد الحجز في سجل خاص على مستوى أمانة ضبط المحكمة التي يوجد بدائرة اختصاصها ثانياا 
افظة العقارية، و قد خصه المشرع : يقيد أمر الحجز التنفيذي على العقارات المشهرة بالمحالعقار محل الحجز

ل ، و رتب عليها عدم إمكانية نق1بإجراءات ضبط دقيقة من شأنها أن تحقق الحماية القانونية للدائن الحاجز 
 2إلا كان التصرف قابلا لابطال .ملكية العقار المحجوز عليه ، ولا ترتيب أية تأمينات عينية عليه، و 

من قانون الإجراءات المدنية  768ة فقد نص المشرع بموجب المادة أما بالنسبة للعقارات غير المشهر 
والإدارية على أن أمر الحجز التنفيذي يقيد بسجل خا  يفتتح لدى أمانة ضبط المحكمة التي يوجد بدائرة 

و قد أخضع المشرع استغلال العقار المحجوز عليه في هذه الحالة أيضا إى  . اختصاصها العقار محل التنفيذ 
من نفس القانون التي  733و  732،  731من قانون الإجراءات المدنية إى المواد  769كام المادة أح

تتناول آثار القيد على عقود الإاار الواردة على العقار محل الحجز ، ثمار العقار و إيراداته ، كما تناول الجزاء 
 المترتب الأموال المذكورة سالفا .

المذكورة آنفا إى عدم  769هو أن المشرع بالرغم من إشارته في نص المادة  وما يلاحا في هذا الصدد    
من نفس القانون التي  735نفاذ تصرفات المدين على العقارات غير المشهرة، إلا أنه س جل إى نص المادة 

لأمر تتحدذ عن قابلية تصرفات الدائن المحجوز عليه الوارد على العقار محل الحجز لابطال بعد قيد ا
سالفة الذكر كالتالي: )فيما  ص حجز الثمار وعدم نفاذ تصرفات  769بالحجز، حيث جاء نص المادة 

 أعلاه(. 733و 732و 731المدين على العقارات غير المشهرة، تطبق أحكام المواد 
قا وهو ما يطرح التساؤل حول مصير هذه التصرفات بعد قيد أمر الحجز بأمانة ضبط المحكمة المختصة طب

 للقانون. 

                                           
 من قانون الإجراءات المدنية الإدارية. 03/ 725وهو ما يستخلص من المادة 1
 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية. 735ما قضت عليه المادة  وهو2
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وبناء على ما سبق، فإن العقارات المشهرة توفر ضمانات كافية وكبيرة في حالة قيد أمر الحجز التنفيذي في 
وهو ما لا جققه قيد أمر الحجز التنفيذي لدى أمانة ضبط محكمة اختصا  العقار  المحافظة العقارية،
ز التنفيذية ويثير بشأنها الكثير من الإشكالات وهو ما يزيد في صعوبة هذا النوع من الحجو  المحجوز عليه.

 العملية.
 : شهر رسو المزاد العلني بالمحافظة العقارية  ثالثاا 
، صاعوبة شاهر أحكاام علاى العقاارات غاير المشاهرة عملياا من أكثر الإشكالات التي يثيرها الحجاز التنفياذي   

القياااام بهاااذا الإجاااراء رغااام صاااراحة ووضاااوح اريون رساااو المااازاد في المحافظاااة العقارياااة بسااابب رفاااض المحاااافظون العقااا
القضاائيين باالإجراءات  حاتى المحضارين جهل بعاض المحاافظين العقااريين و ربما يعود ذلك إىالنصو  القانونية و 

 .القانونية
اااب أن يااتم هااذا م الا بعااد شااهر حكاام رسااو الماازاد، و إن انتقااال ملكيااة العقااار للراسااي عليااه الماازاد، لا ياات     
 1اء خلال اجل شهرين من تاريخ صدوره.الإجر 

وعااادة مااا يااتم إيداعااه لاادى الموثااق أولا ثم تسااجيله، بمصاالحة التسااجيل والطااابع لاسااتيفاء جبايااة لفائاادة خزينااة 
الدولة، ثم شاهره بالمحافظاة العقارياة الاتي يوجاد بادائرة اختصاصاها موقاع العقاار. هاذا وقاد أعفاى المشارع الراساي 

 ر أصل الملكية استثناء، على عكس المعمول به بالنسبة للعقار المشهر، عليه المزاد من وجوب ذك
والأصااال في الشاااهر العياااني أناااه ااااب الإشاااارة إى أصااال الملكياااة ضااامن الساااندات الناقلاااة للملكياااة العقارياااة وإن  

ضاافي كانت عن طريق البيع بالمزاد العلني و يعود ذلك إى أخاذه بمبادأ الشاهر المسابق، أو ماا يسامى باالأثر الإ
بحيااث أناه لا يمكاان للمحاافا العقاااري القيااام بإشاهار أي محاارر يتضامن تصاارف وارد علاى عقااار مااا س للشاهر ،

يكاان هنااااك إشاااهار مسااابق للمحااارر الاااذي كاااان سااببا في اكتسااااب العقاااار المتصااارف فياااه، ورغااام عااادم إمكانياااة 
ن القااااانون أعطااااى للمحااااافا تعماااايم هااااذه القاعاااادة علااااى كافااااة المحااااررات لوجااااود اسااااتثناءات واردة عليهااااا إلا أ

العقاااري صاالاحية رفااض القيااام بعمليااة الإشااهار لهااذه المحااررات إذا مااا رأى عاادم احااترام هااذه القاعاادة وفقااا لمااا 
 .يتطلبه القانون

غاير أن هااذا المباادأ العااام لايس مطلقااا، إذ ياارد عليااه اساتثناء يتعلااق خاصااة بالعقااارات الاتي لهااا سااندات اكتساابت 
 .1971-01-01تار ا ثابتا قبل 

                                           
 من ق إ م  762هو ما تقضي به المادة و 1
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لاااذلك  93/123المعااادل بموجاااب المرساااوم  76/63مااان المرساااوم  89وقاااد أشاااارت إى هاااذا الاساااتثناء الماااادة 
فمااان المنطاااق أن يأخاااذ المشااارع مااان خااالال قاااانون الإجاااراءات المدنياااة والإدارياااة بهاااذا الاساااتثناء ماااادام اناااه سماااح 

. إذ يساتحيل ماع 1971-01-01بال بالحجز على العقار غير المشهر إذا كان له سند عرفي ثابات التااريخ ق
هذا النوع الأخير من السندات احترام قاعدة الأثر الإضافي للشاهر عان طرياق التأكياد علاى وجاوب ذكار بياان 

 أصل الملكية لافتقاد السند العرفي أصلا لهذا البيان.
زاد تااتم إجااراءات شااهر حكاام رسااو المااا»ماان القااانون الماادني نصاات علاااى مااا يلااي:  774لااذلك قضاات المااادة 

 العلني بالمحافظة العقارية الواقع في دائرة اختصاصها موقع العقار دون مراعاة لأصل الملكية".
الاتي مان شاأنها أن ء بها قانون الإجراءات المدنية والإدارية الجديد و يعتبر هذا الحكم من أهم الأحكام التي جاو 

انتظاار اساتكمال ضاخما، و ء عقارياا تشجع على الحجز على العقارات غير المشهرة التي أصابحت تشاكل وعاا
 عملية المسح العقاري التي من شأنها أن تساعد بشكل فعال في القضاء على أزمة العقار في الجزائر.

  الخاتمة:
تنفيااذي في نهايااة هااذه الورقااة البحثيااة الااتي حاولنااا ماان خلالهااا الإحاطااة بااأهم الإشااكالات الااتي يثيرهااا الحجااز ال

 : ، والمعالجة التشريعية لها، توصلنا إى النتائج التاليةعلى العقارات غير المشهرة
أجااااز المشااارع الجزائاااري بموجاااب مااان قاااانون الإجاااراءات المدنياااة والإدارياااة الحجاااز علاااى العقاااارات غاااير -1

 المشهرة
عااالج المشاارع الجزائااري الإشااكالات الااتي يمكاان أن يثيرهااا الحجااز التنفيااذي علااى العقااارات غااير المشااهرة -2

 ةها:والتي من أ
ة لتوقياااع الحجاااز باااقااارر الإداري ضااامن الوثاااائق المطلو اساااتبدال ساااند الملكياااة بالعقاااد العااارفي أو القااارار أو الم -   

 التنفيذي على العقار، 
 ،لقيد الحجز التنفيذي على العقار إنشاء سجل على مستوى أمانة ضبط المحكمة-   
 أخيرا النص على شهر حكم رسو المزاد. -   

م مان ذلاك تبقاى بعاض الإشاكالات العملياة الاتي تنتظار حلاولا تشاريعية أةهاا عادم الانص صاراحة إلا أنه بالرغ
 على قابلية إبطال التصرفات الواقعة على العقار غير المشهر بعد قيد أمر الحجز بأمانة ضبط المحكمة.
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