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حفظها االله جدتي الغالية إلى
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إهـداء

:أهدي جهدي المتواضع هذا إلى

أعز شخص على قلبي و من سكن خيالي و لم يفارقني ولو للحظة أبي 

.العزيز الغالي لرحمة االله عليه

.في عمرها إلى ريحانة الدار و سندسها أمي الغالية أطاله االله 

و كل عائلته محمد إلى أعز شخص في حياتي زوجي الغالي

إلى من ترعرعت بينهم إخوتي وأخواتي و بالأخص أختي ربيحة 

إلى كل من قدم لي يد العون 

إلى من سرنا سويا لتحقيق النجاح أصدقائي وزملائي الكرام 

إلى طلبة كلية الحقوق جامعة مولود معمري تيزي وزو خاصة طلبة 

.ماستر قانون عقاري

أهدي عملي هذا إلى كل هؤلاء  

بایك لیدیة



كلمة شكر

نحمد االله تعالى الذي وفقنا لإنجاز هذا العمل المتواضع ونتقدم بالشكر الكبير 

أولا وأخيرا للمولى عز وجل  الذي يقول في محكم ترتيله

"ولئن شكرتم لأزدنكم "

يشكر الناس يشرفنا أن نتقدم بجزيل الشكر إلى  ولأنه لا يشكر االله من لا

التي عملت على تشجيعنا ومؤازرتنا طوال فترة  حمليل نوارةالدكتورة المشرفة 

.العمل والتي لم تبخل علينا  بالتوجيه وتقديم النصائح القيمة 

كما يشرفنا أن نتوجه بأسمى آيات الشكر والتقدير إلى السادة أعضاء لجنة 

.قبول مناقشة هذه المذكرة المناقشة على 

وإلى كل الأساتذة الذين ساهموا على تعليمنا وتنوير عقولنا على مستوى جميع 

أطوار الدراسة بالخصوص الأساتذة الكرام على مستوى كلية الحقوق والعلوم 

.السياسية جامعة مولود معمري تيزي وزو

ليدية و عبد االله  
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مقدمة  

العقار من أعز ما یملكه الإنسان منذ الأزل، فهو أهم شيء یرثه عن أجداده مما یعتبر

یجعله لا یستطیع الإفراط فیه إلا لمصلحته، إذ تسود المجتمعات المتحضرة والمتمدنة قاعدة 

عصر أساسیة مفادها أنه لا یجوز للشخص أن یقضي حقه بنفسه، وقد أصبحت هذه القاعدة في ال

الحدیث قاعدة عالمیة تطبق في كل الدول، ومعنى هذه القاعدة هو لجوء الشخص الذي بیده سند 

، حیث یعرف منهحقهالدائنتنفیذي إلى السلطة العامة لإجبار المدین على التنفیذ حتى یستفي

حلول أجله التنفیذ على أنه الوفاء بالالتزام فإذا نشأ الالتزام في ذمة شخص ما وقام بتنفیذه عند 

لى التنفیذ، وهي وأعفي الدائن من اللجوء إلى القضاء لإجبار مدینه ع" وفاء"سمي هذا التصرف 

، حیث ینقضي الالتزام بانقضاء عنصر المدیونیة، دون استعمال عنصر المسؤولیة، الصورة الغالبة

خر ففي هذه الحالة عن الوفاء أو یتأوهذا ما یسمى بالتنفیذ الاختیاري، إلا أنه قد یمتنع المدین

حیث لا یقتصر دور القضاء في ،یقوم الدائن بتحریك عنصر المسؤولیة، وهي الدعوى القضائیة

العصر الحدیث على إصدار الأحكام، إنما یمتد إلى غایة تنفیذها، وفقا لما رسمه القانون وذلك 

الالتزام طبیعیا، حیث لإجباره على الوفاء بالتزامه، رغماً عن إرادته، إلا في حالة ما إذا كان

یتضمن عنصر المدیونیة دون المسؤولیة، وهنا لا یستطیع الدائن الإستعانة بعنصر المسؤولیة 

:لإجبار المدین على تحقیق هدفین أساسیین هما

ضمان حقوق الدائن في استیفاء حقه من المدین الممتنع والمتماطل عن الوفاء بالدین وهذا *

.ي یكون له على أموال مدینه تنفیذا للضمان العام، الذ

.حمایة حقوق المدین من تعسف الدائن وجوره وحتى لا یجرده من أمواله ولا یهدر كرامته*

التنفیذ الجبري ینقسم إلى عدة أنواع إما مباشر، وذلك حسب الأحوال إذ یتمثل التنفیذ 

ائن، إذ یعتبر هذا النوع من المباشر في التفیذ العیني، ومثاله إلتزام المدین بتسلیم شيء معین للد

التنفیذ هو الأصل، إلا إذا استحال التنفیذ العیني، كهلاك العین المحكوم بتسلیمها للدائن فهنا لا 

یكون أمام طالب التنفیذ إلاّ اللجوء إلى القضاء لاستصدار حكم یقضى له بالتعویض والنوع 

ناع المدین عن التنفیذ، فهكذا یتم تنفیذ الآخر، فهو التنفیذ غیر المباشر والذي یكون في حالة امت

هذا الحكم بالطریق الجبري والقهري، إذ لا یحصل الدائن على حقه إلاّ بعد اتخاذ اجراءات الحجز 

على أموال المدین بعینها، فالحجز التنفیذي بدوره ینقسم إلى نوعین وهما الحجز التنفیذي على 



یهمنا في دراستنا هو الحجز التنفیذي على العقار المنقول، والحجز التنفیذي على العقار، وما 

باعتباره وسیلة من وسائل التنفیذ الجبري على المدین التي تمكن الدائن من وضع عقارات مملوكة 

لمدینه أو لغیره والذي یملك حق التتبع علیها تحت ید القضاء لبیعها بالمزاد العلني ثم استیفاء حقها 

أو /ار بالمزاد العلني تكون بترخیص من القضاء بالنسبة للعقارات ومن ثمنها، فإجراءات بیع العق

الحقوق العینیة العقاریة للمفقود وناقص الأهلیة، والمفلس أو تلك التي تقرر بیعها بموجب حكم أو 

أو حق عیني عقاري لعقار مملوك على الشیوع لعدم امكانیة القسمة بغیر /قرار قضائي لعقار و

ة عینا وهو ما یصطلح علیه بالبیوع القضائیة أو ما یسمى في قانون ضرر أو لتعذر القسم

بیع العقار "الإجراءات المدنیة والإداریة بالبیوع الخاصة، وقد اخترنا هذا الموضوع تحت عنوان 

الذي تناوله المشرع الجزائري في الباب الخامس، تحت عنوان في "عن طریق المزاد العلني 

ق إ م إ فبعد توقیع الحجز على  799إلى  737الخامس في المواد من الحجوز، إذ تناول القسم

العقار نهائیا ووضعه تحت ید القضاء تبدأ مرحلة جدیدة وهي مرحلة تنفیذ الحجز وذلك ببیع 

العقار المحجوز بالمزاد العلني وهي مرحلة تنطوي على سلسلة من الإجراءات أولها إجراءات 

ویقصد من خلالها التحضیر لبیع العقار وذلك بإعداد قائمة شروط التمهید وإعداد العقار للبیع 

وإیداعها لدى كتابة ضبط المحكمة المختصة للبیع وإنذار أصحاب الشأن بإجراءات الحجز، 

بالإطلاع على هذه القائمة قصد ایداع ملاحظاتهم أو تقدیم اعتراضاتهم، وبعد ذلك یتم الإعلان 

ونحاول توضیحه في الفصل الأول وعند الإنتهاء من الإجراءات على البیع والنشر وهذا ما سنراه

التحضیریة لبیع العقار المحجوز والفصل في المنازعات التي قد تثور بشأن الحجز یجري بیع 

العقار في المكان والزمان المحددین لذلك، وتختتم إجراءات البیع برسو المزاد على من تقدم بأعلى 

، وهذا الأخیر الذي یرتب عدة التزامات وحقوق في ذمة الراسي عرض وإصدار حكم رسو المزاد

علیه المزاد بالإضافة إلى بیع العقار المحجوز، فكل ما ینتج عن بیع العقار من ثمن فإن حق 

التنفیذ یتحول إلى هذا الثمن لیتم توزیعه بینهم توزیعا مباشراً، إذا توفرت حالاته أو عن طریق 

في الفصل الثاني، وعلیه ومن كل ما تقدم نتساءل كیف تعامل المشرع الاتفاق وهذا ما سنتناوله

الجزائري في كیفیة بیع العقار بالمزاد العلني، وهل قواعد البیع في التشریع كافیة لاستیفاء الدائن 

لحقوقه بآلیة بسیطة، وهل تكفل هذه القواعد إقامة الموازنة بین حق الدائن في استعمال حقه وبدون 

مایة المدین الضعیف من هذا التعسف في ضل التضارب والتناقض بین الحقوق تعسف، وح

والمصالح لكل طرف، وهل النصوص القانونیة الخاصة بالبیع العقاري بالمزاد العلني واجهت كل 

الظروف والاحتمالات لمباشرة التنفیذ حتى لا نصل إلى حالة انسداد ولا تشكل عائق في التنفیذ، 



وانین الحدیثة تتجه نحو تبسیط إجراءات التنفیذ على العقار، فكیف یتم التحضیر ورغم ذلك فإن الق

لبیع العقار بالمزاد العلني وما هي الآثار الناتجة عن بیعه وللإجابة على هذه الإشكالیة یجب 

دراسة القواعد الإجرائیة الخاصة ببیع العقار بالمزاد العلني، وعلى هذا الأساس تكون دراستنا على 

نحو التالي، حیث سنتناول في الفصل الأول إعداد العقار للبیع، أما في الفصل الثاني سوف ال

.نتطرق إلى آثار بیع العقار بالمزاد العلني 





الفصل الأول

بيع العقار بالمزاد العلنيالإجراءات التمهيدية ل

أو الحق العیني العقاري باستصدار أمر الحجز من طرف رئیس /التنفیذ على العقار ویتم 

المحكمة وتبلیغه للمدین وأصحاب التأمینات العینیىة، ثم قیده بالمحافظة العقاریة، وإلحاق الثمار 

لمدین بتسدید الدین في أجل شهر والإرادات به، وعدم نفاذ التصرفات اللاحقة للقید وكذا إنذار ا

أو الحق العیني العقاري جبراً بالمزاد العلني وذلك من أجل استیفاء /واحد، و إلا بیع العقار و

الدائن أو الدائنین لحقوقهم، ویكون ذلك بقیام الدائن المباشر بالإجراءات بواسطة المحضر 

مبحث (م بوضع العقار تحت ید القضاء القضائي بالشروع في بیع العقار بالمزاد العلني، وذلك یت

أین یمنح المشرع الجزائري لكل ذي مصلحة بالقیام باعتراضات من أجل عدم ضیاع حقوقهم )أول

)مبحث ثان(فیتم ذلك بتحدید جلسة الاعتراضات والبیع 



المبحث الأول

وضع العقار تحت ید القضاء

ى عاتق المدین، لجوء الدائن إلى القضاء لاستیفاء عدم استیفاء الدیون المترتبة علیترتبعن

حقه، ویكون ذلك في حالة عدم التوصل إلى اتفاق ودي لاستیفائها، وذلك بوضع العقار تحت ید 

القضاء ولا یتم ذلك إلا إذا توفرت مجموعة من الشروط التي تسمح بتدخل القضاء لبیع العقار 

المطلب (التطرق إلى إجراءات إعداد العقار للبیع ومن ثم یتم)المطلب الأول(بالمزاد العلني 

).الثاني

المطلب الأول

قضاء لبیع العقار بالمزاد العلنيتدخل الحالات 

لا یتم تدخل القضاء لبیع العقار بالمزاد العلني إلا إذا توفرت مجموعة من الشروط المحددة 

ذا البیع في حالات یكون فیها العقار یتحقق ه.قانونا، سواء كانت متعلقة بالعقار أو مالك العقار

أو أن العقار موضوع النزاع مملوك للمفقود أو ناقص الأهلیة أو المفلس )الفرع الأول(محجوزا 

أو أن یكون العقار مثقل بتأمین عیني )الفرع الثالث(أو استحالة قسمة عقار عینا )الفرع الثاني(

).الفرع الرابع(

الفرع الأول

وفاءاً لدیون المدینالمحجوز العقار 

721یعتبر الحجز العقاري من الحجوز التنفیذیة، وقد تناوله المشرع الجزائري في المواد من 

من قانون الإجراءات المدنیة و الإداریة، إذ یعد الحجز إجراء استثنائي یتم اللجوء إلیه 774إلى 

.عند عدم وجود منقولات أو عدم كفایتها للوفاء بالدین

ي التشریع الجزائري تعریفا للحجز العقاري لكن عرفه الفقهاء بأنه طریق للتنفیذ لم یرد ف

لتسدید دیون الحاجزین )1(بمقتضاه توضع عقارات المدین تحت ید القضاء، وتباع بالمزاد العلني

.)2(والدائنین

.المتضمن حكم بیع العقار المحجوز بالمزاد العلني)01(م واحد انظر الملحق رق-1
فیصــل الــوافي ، ســلطاني عبــد العظــیم ،طــرق التنفیــذ وفقــا لقــانون الإجــراءات المدنیــة والإداریــة الجدیــد ،دار الخلدونیــة للطباعــة -2

.97، ص 2012والنشر ،الجزائر ،الطبعة الأولى ،



ء لبیعه واستیفااً الحجز في المعنى القانوني هو وضع مال المدین تحت ید القضاء تمهید

ولكن وضع العقار المراد التنفیذ علیه تحت ید القضاء مرحلة )3(الدائن الحاجز حقه من ثمنه، 

:تسبقها عدة شروط وهي أن یكون للدائن

.سند تنفیذي-

.محضر تكلیف المدین بالالتزام-

.محضر عدم وجود منقولات أو عدم كفایتها-

عقاریة السلبیة یطلبها الدائن من المحافظة مرفوقا بالشهادة ال.)4(مستخرج من عقد الملكیة-

.العقاریة وفق نموذج معین

إذ بالرغم من كل تلك )5(،بعد الانتهاء من هذه الشروط یتجه الدائن الحاجز إلى المحكمة

الإجراءات فإنه إذا قام المدین المحجوز علیه أو حائز العقار أو الكفیل العیني، بإیداع مبلغ كافي 

لدین والمصاریف المترتبة علیه للدائنین المقیدین في الشهادة العقاریة، سواء لدى للوفاء بأصل ا

أمانة الضبط أو المحضر القضائي، فإن إجراءات البیع بالمزاد توقف وتصبح كل التصرفات 

أما في حالة عدم الوفاء یشرع .)6(ق إ م إ 736الواردة على العقار نافذة حسب نص المادة 

ي إعداد قائمة شروط البیع تمهیدا لبیع العقار المحجوز مع الإشارة أنه إلى المحضر القضائي ف

غایة جلسة المزایدة یستطیع المدین الوفاء بالدین مما یوقف إجراءات البیع ورفع الحجز،ومن كل 

.ما سبق نجد أنه بمجرد قید الحجز على العقار یعتبر بمثابة بدایة فعلیة لوضعه تحت ید القضاء 

ثانيالفرع ال

، الملتقـى الـدولي حـول إجـراءات الحجـز التنفیـذي علـى العقـارات والحقـوق "رات غیـر المشـهرةالحجز علـى العقـا"نجاة لوصیف ، -3

العینیــة العقاریـــة المشــهرة وغیـــر المشــهرة، وفقـــا لقــانون الإجـــراءات المدنیــة والإداریـــة المــنظم مـــن طــرف الغرفـــة الجهویــة للمحضـــرین 

.،بجامعة قسنطینة 2009-12-05القضائیین ،یوم 
فــي الحجــز العقــاري هــو عــدم جــواز توقیعــه إلا علــى العقــارات التــي لــدیها ســندات ملكیــة مشــهرة ،والســماح بإمكــان إن الأصــل -4

الحجـز علـى العقـارات غیــر المشـهرة، جـاء كاســتثناء فـي حالـة وجــود سـند عرفـي ثابــت التـاریخ، أو العقـارات التــي لهـا مقـررات إداریــة 

المتعلـــق بتأســـیس الســـجل العقـــاري، المعـــدل بموجـــب 1976-03-25رخ فـــي المـــؤ 76/63مـــن المرســـوام 89،وذلـــك حســـب المـــادة 

،نقــلا عــن لوصــیف نجــاة ،نفــس 1993-05-23، المــؤرخ فــي 34، ج ر ج ج ، عــدد 1993-05-19المــؤرخ 93/123المرســوام 

.17المرجع، ص 
.01، ص 02، عدد 1997، المجلة القضائیة، "إجراءات الحجز العقاري"لیلى زروقي، -5
"ق إ م إ على ما یلي736تنص المادة -6 ،أو الكفیل العینـي بأمانـة الضـبط،أو حائز العقار،إذا أودع المدین المحجوز علیه:

مبلغا كافیا للوفاء بأصل الدین والمصاریف المترتبة علیـه للـدائنین المقیـدین ،قبل جلسة المزایدة،أو بین یدي المحضر القضائي

،فإن كل التصرفات الواردة على العقار والمتعلقـة بنقـل الملكیـة أو بترتیـب تأمینـات عینیـة علیـه،الحاجزینفي الشهادة العقاریة و 

."تكون نافذة



المملوكللمفقود أوناقص الأهلیة أوالمفلس العقار

هو من نصیب المفقود أو ناقص الأهلیة و كذلك المفلس بالمزاد العلني یتم بیع العقار الذي 

یتم بیع "ق إ م إ التي تنص على ما یلي01فقرة  783حسب قائمة شروط البیع، تطبیقا للمادة 

المرخص ببیعها قضائیا بالمزاد العلني، للمفقود وناقص أو الحقوق العینیة العقاریة/العقارات و

الأهلیة والمفلس، حسب قائمة شروط البیع، تودع بأمانة ضبط المحكمة، یعدها المحضر 

."القضائي بناء على طلب المقدم أو الوصي أو الولى، أو یعدها وكیل التفلیسة حسب الحالة

.طلب بیع أموال المفقود ومن في حكمه: أولا

المفقود هو الشخص "منه المفقود كما یلي 109في المادة )7(رف قانون الأسرة الجزائريع

أما بالنسبة ".موته، ولا یعتبر مفقوداً إلاّ بحكمیعرف حیاته أوالغائب، الذي لا یعرف مكانه ولا 

بعد سنوات04للحكم بموت المفقود فیجوز الحكم  في  الظروف الحربیة أو الاستثنائیة بمرور 

التحري ،أما في الظروف العادیة فالسلطة التقدیریة للقاضي في تحدید المدة ویكون ذلك بعد مرور 

.)8(سنوات 04

أما الغائب فیأخذ حكم المفقود إذا منعته ظروف قاهرة من الرجوع إلى محل إقامته أو 

الك تعطیل مصالحه إدارة شؤونه بنفسه ،وإن قضت مدة سنة  أو أكثر على غیابه ،وترتب على ذ

،فتعین له المحكمة وكیلا عنه ،فإن كان قد ترك وكیلا عاما قضت المحكمة بتثبیته إذا كان عدلا 

كفؤا ذا أهلیة كاملة و إلا عینّت غیره ،ومتى أذنت المحكمة ببیع العقار أودع الوكیل قائمة شروط 

.)9(البیع

:ناقص الأهلیةبیع عقارات –ثانیاً 

.قص الأهلیة قاصرا لم یبلغ سن الرشد أو یكون بالغا محجور علیهیكون نا

24، متضـمن قـانون الأسـرة، ج ر، عـدد 1984یونیـو 09الموافـق ل 1401رمضان عـام ،09، مؤرخ في 11-84قانون رقم -7

، 2005فیفــري 27، صــادر فــي 15، ج ر ، عــدد 2005فیفــري 27مــؤرخ فــي 05/02معــدل مــتمم بــأمر 1984یونیــو 12صــادر 

.2005جوان 22، صادر في 43، ج ر عدد 2005ماي 24، مؤرخ في 05/09الموافق علیه بموجب القانون رقم 
.من ق أ ج، مرجع نفسه 113انظر نص المادة -8
.928،ص 2012تب الجامعي الحدیث ،الإسكندریة ،أنور طلبة ،إشكالات التنفیذ ومنازعات الحجز ،المك-9



كل من بلغ سن التمییز ولم یبلغ "من ق م التي نصت على ما یلي43فحسب نص المادة 

سن الرشد وكل من بلع سن الرشد وكان سفیها أو ذا غفلة یكون ناقص الأهلیة وفقا لما یقرره 

.)10("القانون

ق إ م إ  783/1وفقا للمادة لأهلیة یجب أن تباع بالمزاد العلنيوعلیه فإن ممتلكات ناقص ا

أو الحقوق العینیة العقاریة المرخص ببیعها قضائیا بالمزاد /یتم بیعالعقارات و"التي نصت على 

وناقص الأهلیة والمفلس، حسب قائمة شروط البیع، بأمانة ظبط المحكمة، یعدها دأالعلني للمفقو 

على طلب القدم أوالوصي أو الولي، أو یعدها وكیل التفلسة حسب المحظر القضائي بناءا 

".الحالة

للقاصربالنسبة-1
)11(

:

:یمثله الولي أو الوصي وعلیه أن یستأذن القاضي في التصرفات التالیة 

.بیع العقار وقسمته ورهنه وإجراء المصالحة وبیع المنقولات ذات الأهمیة الخاصة -

قراض أو الاقتراض أو المساهمة في الشركة وإیجار عقار استثمار أموال القاصر بالإ-

.سنوات 03القاصر لمدة تزید عن 

.)12(وعلى القاضي أن یراعي في الإذن حالة الضرورة والمصلحة بیع العقار بالمزاد العلني

:)13(بالنسبة للمحجور علیه-2

یتقدم به القیم علیه یصدر الإذن ببیع عقاره من محكمة الولایة على المال بناءاً على طلب

إلى نیابة الأحوال الشخصیة التي تتولى تحقیقه ثم عرضه على المحكمة لإبداء الرأي بالإذن بالبیع 

.)14(،فیودع القیم قائمة شروط البیع 

:لمفلسبیع عقارات ا –ا ثالث

المفلس هو المدین الذي توقف عن دفع دیونه ،وقضى بإشهار إفلاسه ،وغلت یده عن 

سة ،وتصفیة أصولها یسة الذي یتولى أعمال التفلیالتصرفات التي یتولاها عنه وكیل التفلمباشرة 

تحت إشراف القاضي المنتدب ،والمحكمة التي قضت بالإفلاس فإذا وجد عقار مملوك للمفلس 

،ج ر ج ج 1975سبتمبر 26،الموافق ل 1395رمضان 20یتضمن القانون المدني الجزائري المؤرخ في 58-75أمر رقم -10

.2007، سنة31، ج ر ج ج،عدد2007مایو 13،المؤرخ في 07/05،م م بموجب قانون رقم 1975سنة 78عدد 
.من قانون الأسرة الجزائري88المتضمن رخصة التصرف في أموال قاصر حسب المادة 2أنظر الملحق رقم-11
.120-119،ص 2015بوقندورة سلیمان ،البیوع العقاریة الجبریة والقضائیة ،دار هومة للطباعة والنشر والتوزیع ،الجزائر ،-12
.من ق أ ج 8889المتضمن بیع مناب محجور علیه،طبقا للمواد 3أنظر الملحق رقم -13
.928أنور طلبة ،مرجع سابق ،ص -14



وجب بیعه لتوزیع ثمنه على الدائنین ،فیتم البیع بطریق المزایدة ،وتبدأ إجراءات البیع بقیام وكیل 

.)15(سة بإیداع قائمة شروط البیع التي یوافق علیها القاضي المنتدب یتفلال

الفرع الثالث

استحالة قسمة العقار عینا

كما قد یختار الشركاء أیضا القسمة بطریق التصفیة للعقارات المشاعة ،وخاصة إذا تعذر 

على بیع هذه العقارات عینا بسبب وجود عدد كبیر من الشركاء في الشیوع ،فیتّفقون )16(قسمتها

وقد نصت .كلها أو بعضها بالمزاد العلني، ویقتسمون ثمنه والذي لم یباع یبقى شائعا فیما بینهم

حداث أو كان من شأنها إ،إذا تعذرت القسمة عینا"من القانون المدني الجزائري 728المادة 

ینة في قانون طریقة المببالقسمته، بیع هذا المال بالمزاد  ادنقص كبیر في قیمة المال المر 

فالقسمة "الإجماع إذا طلبوا هذا وتقتصر المزایدة على الشركاء وحدهمالإجراءات المدنیة، 

بطریق التصفیة تكون ببیع العقارات الشائعة في المزاد العلني وقسمة الثمن الذي یرسوا به المزاد 

.)17(على الشركاء كل بنسبة حصّته في العقارات الشائعة

التصفیة لیست إلا طریقا احتیاطیا لإجراء القسمة بحیث لا یتم اللجوء إلیها إلا عند فقسمة 

تعذر سلوك الطریق الأصلي وهو طریق القسمة العینیة ،حیث یكفي تعذر تحققها للجوء إلى قسمة 

التصفیة والمحكمة هي التي تقدر مدى تحقق التعذر ،بحیث یكون لقاضي الموضوع السلطة 

یر فیما إذا كان المال یقبل القسمة عینا دون أن یلحقه نقص كبیر في قیمته أو أنه المطلقة في تقد

بالعكس لا یمكن قسمة العقارات عینا ،فیحدد بصفة تقریبیة مبلغ افتتاح المزایدة فیصادق القاضي 

على هذه الخبرة ویحدد في منطوق حكمه بأن العقارات غیر قابلة للقسمة العینیة ،وإنما قسمة 

.)18(یة عن طریق البیع بالمزاد العلني محدداً فیه مبلغ افتتاح المزایدة التصف

یمكن أن یقدم طلب الخروج من القسمة، أمام قاضي الموضوع الذي یفصل في منازعة 

الخروج من الشیوع وإن فاتهم ذلك فلا یوجد ما یمنع من تقدیم طلبهم هذا أمام رئیس جلسة البیوع 

.120بوقندورة سلیمان ،ص -15
المتضـمن حكـم عـدم قابلیـة العقـار المشـاع للقسـمة عینـا، وصـرف الأطـراف إلـى اتبـاع اجـراءات )04(انظر الملحق رقم أربعـة -16

.البع بالمزاد العلني
ارف ة المعـالأصلیة ،أحكامها ومصادرها، الطبعـة الثالثـة، منشـأ،الحقوق العینیةحسن كیرة ،الموجز في أحكام القانون المدني-17

.210،ص 1994الإسكندریة ، 
عبــد الــرزاق أحمــد الســنهوري ،الوســیط فــي شــرح القــانون المــدني الجدیــد ،حــق الملكیــة العقاریــة ،المجلــد الثــامن ،الطبعــة الثالثــة -18

.917ص ،2000،منشورات الحلبي الحقوقیة ،بیروت،



ن افتتاح جلسة البیع بالمزاد العلني بشرط أن یكون الطلب من قبل كافة العقاریة قبل الإعلان ع

.الشركاء دون استثناء

.إن اقتصار المزایدة على الشركاء في الشیوع وحدهم فیها مزایا وعیوب

فأما المزایا فإنه بالنظر إلى خصوصیات المجتمع الجزائري وتشبثهم بملكیاتهم التي یرثونها 

لب العائلات لا تحبذ انتقال ملكیة عقاراتها إلى عائلات أخرى وتفضل أن أبا عن جد فإن أغ

یستأثر أحد الشركاء في الشیوع لاسیما فیما بین الورثة بالعقار،فإذا أجمعوا أن یقتصر المزاد علیهم 

.دون غیرهم كان لهم ذلك

ا كان أما عیوب اقتصاره على الشركاء وحدهم فتتمثل في عدم الحصول على أعلى ثمن  مم

متوقعا ،لأن حصر المزایدة بینهم یعني حصر عدد المزایدین، وهذا ینافي الغرض المطلوب من 

.البیع بالمزاد وهو كثرة المزایدین وتنافسهم للحصول على أعلى سعر

كذلك لتفادي تواطؤ المزایدین إذا قرروا فیما بینهم التوقف عند سعر محدد مسبقا بینهم فقد 

لشركاء في البیع بالمزاد العلني على أن یحصل على أعلى سعر نظرا لحالته یكون فیه غبن لأحد ا

.المادیة

كما یمكن أن یتقدم بعض الشركاء في الشیوع أثناء جلسة البیع بالمزاد العلني ویطلبون من 

الرئیس قبول تكتلهم كطرف واحد لأنهم یریدون التضامن فیما بینهم لشراء العقار المشاع لاسیما 

.مسكنا للعائلةإذا كان 



الفرع الرابع

بیع العقار المثقل بحق عیني تبعي

منه نوع 788الجزائري في قانون الإجراءات المدنیة والإداریة الجدید في المادة شرعمنظم ال

خاص للبیوع العقاریة والمتمثل في حالة بیع العقار المثقل بحق عیني تبعي حیث تنص على ما 

أو الحق العیني العقاري المثقل بتأمین عیني الذي یرغب في الوفاء /یجوز لمالك العقار و"یلي 

أن یطلب بیعه ،بدیونه ،إذا لم یسعَ الدائنون إلى طلب دیونهم ولم یباشروا إجراءات التنفیذ علیه

تودع بأمانة ضبط المحكمة ،بالمزاد العلني بناء على قائمة شروط البیع یعدها محضر قضائي

.ارالتي یوجد فیها العق

یبلغ رسمیا المحضر القضائي قائمة شروط البیع إلى الدائنین أصحاب التأمینات العینیة 

ولهؤلاء حق طلب إلغاء قائمة شروط البیع بطریق الاعتراض على القائمة عند الاقتضاء وطبقا 

"لأحكام هذا القانون

البیوع الخاصة یبادر المدین إلى طلب البیع اختیاریا في إطار التنفیذ، لهذا فهو من بین

.بنص القانون ولیس من البیوع الجبریة ولا القضائیة التي یأذن بها القضاء وهي رخصة قانونیة

786و 783ق إ م إ أنه تطبق على البیوع المشار إلیها في المواد 789كما تضیف المادة 

عة والعقار المثقل الخاصة بالبیوع العقاریة للمفقود وناقص الأهلیة والمفلس والعقارات المشا788و

بتأمین عیني بطلب من المالك، إجراءات النشر والتعلیق الخاصة ببیع العقارات المحجوزة 

.)19(المنصوص علیها في هذا القانون

المطلب الثاني

إجراءات إعداد العقار للبیع

ن ق إ م إ والذي یمنح للمدی725فور انتهاء المهلة المحددة في الإنذار المذكور في المادة 

/مهلة شهر واحد من تاریخ التبلیغ الرسمي لأمر الحجز فإنه إذا لم یدفع مبلغ الدین یباع العقار و

أو الحق العیني العقاري جبراً علیه بالمزاد العلني، والتحضیر لذلك یتم عن طریق تقدیم طلب 

فرع (لبیع و إعداد قائمة شروط ا)فرع أول(لرئیس المحكمة لتعین خبیر لتحدید الثمن الأساسي 

.122سلیمان بوقندورة ، مرجع سابق، ص -19



ومن أجل إبداء أصحاب الشأن لملاحظاتهم وتقدیم اعتراضاتهم لابد من تبلیغ قائمة شروط )ثان

).الفرع الثالث(البیع 

الفرع الأول

تقدیم طلب لرئیس المحكمة لتعیین خبیر

یتمتقدیم طلب لرئیس المحكمة لتعین خبیر لكي یقوم بتحدید الثمن الأساسي الذي یبدأ به 

أو الحق العیني العقاري المحجوز /زاد العلني، والقیمة التقریبیة له في السوق للعقار والبیع بالم

.جملة أو على أجزاء وذلك وفقا لمضمون الخبرة

:تعیین خبیرطلب  –أولا 

یقوم المحضر القضائي أو الدائن الحاجز بتقدیم طلب بموجب عریضة موجهة لرئیس 

یداع أتعاب الخبیر بأمانة ضبط المحكمة، وهذه الأتعاب بعد إ)20(المحكمة لتعیین خبیر عقاري

یحددها رئیس المحكمة مسبقا، ویقوم الخبیر بإیداع تقریر التقییم بأمانة ضبط المحكمة خلال مدة 

.)21(أیام من تاریخ تعیین الخبیر وإلا یستبدل بغیره)10(یحددها رئیسها بشرط ألا تتجاوز 

:مضمون الخبرة–ثانیا 

رة في الوصف الدقیق للعقار المعروض للبیع من أجل تحدید الثمن الأساسي للبیع تتمثل الخب

:الذي یكون كالتالي

أو الحق العیني العقاري تعیینا دقیقا، /یجب أن یعین العقار و:الوصف الدقیق للعقار –أ 

أو  لاسیما موقعه ،حدوده، نوعه،مشتملاته ومساحته ورقم القطعة الأرضیة عند الاقتضاء مفرزا

مشاعا وإن كان العقار بنایة یبین الشارع ورقمه وأجزاء العقارات، تجزئة العقار إلى أجزاء إذا كان 

.)22(في ذلك فائدة أفضل عند البیع

یجب الاتصال بالمحافظة العقاریة للتأكد من وضعیة العقار حسب السجل العقاري، والتأكد 

اري لعقد الملكیة المقدم في الملف، وما من الملاك ومدى مطابقة وصف العقار في السجل العق

هي التغیرات التي طرأت علیه والرخص المستعملة في تغییر وصف العقار كرخص التجزئة 

.المتضمن طلب تعیین خبیر عقاري من أجل تحدید الثمن الأساسي الذي یبدأ به البیع بالمزاد العلني)05(انظر الملحق رقم -20
.241، ص 2015ر، محمد صبري السعدي، الواضح في شرح التنفیذ الجبري، دار الهدى للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائ-21
.128سلیمان بوقندورة ، مرجع سابق، ص -22



وإن اقتضت الضرورة الاتصال بإدارة المسح للحصول على المخططات، و ذلك .والتهنئة والبناء

.بالنسبة للعقارات المشهرة

ق إ م إ  766قانون أجاز للدائن الحجز علیها، حسب المادة أما العقارات غیر المشهرة فإن ال

أعلاه، الحجز على عقارات 721یجوز للدائن وفقا لأحكام المادة "التي تنص على ما یلي 

مدینه غیر المشهرة، إذا كان لها مقرر إداري أو سند عرفي ثابت التاریخ وفقا لأحكام القانون 

.المدني 

أعلاه، ویرفق مع طلب 723و  722الحالة وفقا للمادتین تتم إجراءات الحجز في هذه 

:الحجز 

نسخة من السند التنفیذي المتضمن مبلغ الدین،-1

محضر عدم كفایة الأموال المنقولة أو عدم وجودها،-2

".مستخرج من السند العرفي أو المقرر الإداري للعقار المراد حجزه -3

ي یعتبر كشرط من شروط البیع، لكن رغم ذلك الثمن الأساس:تحدید الثمن الأساسي –ب 

نجد أن المشرع قام بذكره صراحة، وعلى وجه الخصوص وهذا لما له من أهمیة خاصة وما یترتب 

على تحدیده من آثار، حیث تبدأ المزایدة منه، وتخضع العقارات غیر المشهرة لأحكام العقارات 

ق إ م إ التي أحالتنا على 770من المادة 02، استنادا لنص الفقرة )23(المشهرة في تحدید الثمن

یحدد الثمن الأساسي، "ق إ م إ التي تنص على ما یلي 01فقرة  739تطبیق مضمون المادة 

أو الحق العیني / للعقار والذي یبدأ به البیع بالمزاد العلني والقیمة التقریبیة له في السوق 

ر عقاري، یعین بأمر على عریضة، بناء العقاري المحجوز، جملة أو على أجزاء من طرف خبی

على طلب المحضر القضائي أو الدائن الحاجز، بعد إثبات إیداع أتعاب الخبیر بأمانة الضبط 

"والمحددة مسبقا من طرف رئیس المحكمة 

.129، 128سلیمان بوقندورة ، نفس المرجع، ص ص -23



الفرع الثاني

إعداد قائمة شروط البیع

یة إیداعها والجزاء لإعداد قائمة شروط البیع لابد من التعرف عن معنى القائمة، وكیف

.المترتب على تخلف البیانات الأساسیة للقائمة، وكذا المستندات المرفقة مع القائمة والهدف منها

:قائمة شروط البیعمعنى –أولا 

المرتبطة بالتنفیذ الجبري )24(تعتبر قائمة شروط البیع ورقة من أوراق المحضرین القضائیین

البیانات التي تهدف إلى التعریف الكامل  والدقیق بالعقار على العقار والتي تتضمن مجموعة من 

كما أن إعداد قائمة شروط البیع تتم بواسطة المحضر القضائي لا غیر، فیتعین )25(المراد بیعه،

ق إ م إ التي تنص على ما 01فقرة  737على هذا الأخیر تحریرها في الأجل المحدد في المادة 

یوما من تاریخ التبلیغ )30(وز علیه بالوفاء خلال أجل ثلاثین إذا لم یقم المدین المحج"یلي 

الرسمي لأمر الحجز، یحرر المحضر القضائي قائمة شروط البیع ویودعها بأمانة ضبط 

وباللغة العربیة والتوقیع علیها، وكذا "المحكمة التي یوجد في دائرة اختصاصها العقار المحجوز

المؤرخ 06/03من قانون رقم 14كانت باطلة طبقا للمادة دمغها بخاتم الدولة الخاص به، وإلا

.)26(المتضمن تنظیم مهنة المحضر القضائي2006فبرایر 20في 

إلا أن هذه القائمة لا تصبح نهائیة لیتم البیع على أساسها إلا بعد الفصل بحكم قضائي في 

.)27(الاعتراضات المحتملة التي یمكن أن یبدیها أطراف الحجز

  .ق إ م إ 738-737المتضمن قائمة شروط البیع من المواد 4انظر الملحق رقم -24
المتضــمن قــانون الإجــراءات المدنیــة 2008فیفــري 25المــؤرخ فــي 08/09حمــدي باشــا عمــر، طــرق التنفیــذ وفقــا للقــانون رقــم -25

.293، ص 2013والإداریة، الطبعة الثالثة، دار هومة للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر، 
، المتضمن تنظیم مهنة المحضـر القضـائي، ج ر عـدد 2006فیفري 20المؤرخ في 03-06من القانون رقم 14انظر المادة -26

.2006مارس 08، صادر في 14
داوي عبــد العزیــز، الحجــز العقــاري فــي القــانون الجزائــري، رســالة مقدمــة لنیــل شــهادة الماجســتیر، فــرع الإدارة المالیــة، جامعــة بــ-27

.55، ص 2008الجزائر، 



:إیداع قائمة شروط البیع–ثانیا

إذا أراد أن یتفادى بیع عقاره بالمزاد العلني أن یقوم بالوفاء حجوز علیه میجب على المدین ال

یوما من تاریخ التبلیغ الرسمي لأمر الحجز، وإلا سوف یقوم المحضر )30(خلال ثلاثین 

ي یوجد في دائرة القضائي بإعداد قائمة شروط البیع، ویودعها بأمانة ضبط المحكمة الت

.)28(اختصاصها العقار المحجوز

شروط یجب تتضمن قائمة"ق إ م إ التي تنص علا ما یلي 03فقرة  737تطبیقا للمادة 

:البیع، فضلا عن البیانات المعتادة، ما یأتي

اسم ولقب كل من الدائنین المقیدین والحاجزین والمدین المحجوز علیه، وموطن كل –1

منهم،

د التنفیذي الذي تم الحجز بمقتضاه ومبلغ الدین،السن–2

أمر الحجز وتاریخ تبلیغه الرسمي وقیده، وتاریخ إنذار الحائز أو الكفیل العیني إن –3

وجد، 

أو الحق العیني العقاري المحجوز تعیینا دقیقا، لاسیما موقعه و /تعیین العقار و–4

طعة الأرضیة واسمها عند الاقتضاء، مفرزا أو حدوده و نوعه و مشتملاته و مساحته، و رقم الق

مشاعا وغیرها من البیانات التي تفید في تعینه، وإن كان العقار بنایة یبین الشارع ورقمه 

وأجزاء العقارات،

تحدید شاغل العقار وصفته وسبب الشغل، أو أنه شاغر،  –5

شروط البیع والثمن الأساسي والمصاریف،–6

إلى أجزاء، إن كان في ذلك فائدة أفضل عند البیع، مع تحدید الثمن تجزئة العقار –7

الأساسي لكل جزء، وتوضیح الترتیب الذي سیجري فیه البیع، عند الاقتضاء، و إذا كان محل 

الحجز وحدة استغلال اقتصادیة أو مجموعة فلاحیة، لا یجوز تجزئتها،   

."بیان المحكمة التي سیتم أمامها البیع–8

إذا كان هناك خلل في أحد :ء المترتب على تخلف البیانات الأساسیة للقائمةاالجز  - اثالث

من ق إ م إ فتكون قابلة للإبطال، معناه أن البطلان 737/2البیانات المنصوص علیها في المادة 

في هذه الحالة یكون نسبیا ولیس مطلقا، وما یمكن أن نتوصل إلیه أن من لهم مصلحة من 

  .ق إ م إ  01فقرة  737انظر نص المادة -28



ین تبلغ لهم قائمة شروط البیع لهم الحق في دعوى الإبطال ویجب أن ترفع في أجل الأشخاص الذ

، وإلا سقط الحق في الإبطال، وإذا تخلل أحد البیانات المنصوص علیها تأقصاه جلسة الاعتراضا

ق إ م إ نقص أو خطا فلا یحكم بالإبطال، إلا إذا أدى إلى التشكیك في حقیقة 737في المادة 

في حالة إلغاء قائمة شروط البیع، تحت مسؤولیة المحضر القضائي بحیث یعاد البیانات، و 

)29(تجدیدها على نفقته كونه المسؤول المباشر عن إعدادها

:ندات المرفقة مع القائمة والهدف منهاالس–رابعا

  .ق إ م إ 738ترفق مع قائمة شروط البیع السندات الآتیة الواردة في المادة 

.التنفیذي الذي تم الحجز بمقتضاهنسخة من السند–1

.نسخة من أمر الحجز–2

.نسخة من محضر التبلیغ الرسمي للمحجوز علیه أو الحائز أو الكفیل العیني إن وجد–3

.شهادة عقاریة تتضمن القیود التي حصلت إلى غایة تاریخ الحجز–4

)30(مستخرج جدول الضریبة العقاریة–5

ق إ م إ هو تأكید وإثبات ذات البیانات 738الواردة في المادة والهدف من إیداع السندات

)31(الواردة في نفس قائمة شروط البیع للتأكد من صحتها

الفرع الثالث

التبلیغ الرسمي بالإطلاع على قائمة شروط البیع

یجب على المحضر القضائي بعد تحریر قائمة شروط البیع وإیداعها مع المرفقات اللازمة 

كل من یهمه الأمر بإیداع القائمة والبیانات )32(بط المحكمة المختصة، أن یقوم بتبلیغبأمانة ض

سلك .الواردة فیها، وهذا لكي یبدي كل من له اعتراضات أو ملاحظات في الجلسة المحددة

المشرع الجزائري مسلكین للإعلام بإیداع القائمة وهما تبلیغ خاص یوجهه لبعض الأشخاص الذین 

مباشرة بالتنفیذ وذلك عن طریق ورقة من أوراق المحضرین القضائیین وإعلان عام لهم علاقة 

.296-295 ص -صعمر حمدي باشا ، مرجع سابق، -29
  .ق إ م إ  738انظر نص المادة -30
.298عمر حمدي باشا، مرجع سابق، ص -31
ق إ م  742، 741، 740متعلق بالتبلیغ الرسمي لقائمة شروط البیع والإنذار الرسمي لـه، حسـب المـواد 08انظر الملحق رقم -32

  .إ



یوجه إلى كل شخص یرغب في الإطلاع على قائمة شروط البیع ویتم عن طریق النشر في 

.)33(الصحف والتعلیق في لوحة إعلانات المحكمة المختصة

:التبلیغ الخاص بالإیداع –أولا 

یوم الموالیة لإیداع قائمة شروط البیع بأمانة ضبط 15ل یجب على المحضر القضائي خلا

:الحصر وهمعلى سبیلالمحكمة، أن یبلغ رسمیا الأشخاص المذكورة 

.المدین المحجوز علیه–1

إذ لكل منهما مصلحة مؤكدة في معرفة :الكفیل العیني وحائز العقار إذ وجد أحدهما–2

.شروط البیع للاعتراض علیها

إن المشرع الجزائري أجاز :ن على الشیوع إذ كان العقار أو الحق العیني مشاعاالمالكی–3

الحجز على العقار المملوك ملكیة شائعة في القانون الجدید وفي هذه الحالة تشمل عملیة التبلیغ 

.)34(بإیداع قائمة شروط البیع لكل مالك على الشیوع وبمفرده حتى یقدم اعتراضاته

حیث یجب على المحضر القاضي تبلیغ كل :ین في الشهادة كل بمفردهالدائنین المقید–4

دائن له حق مفید على العقار ظاهر ضمن الشهادة العقاریة التي أوجب القانون الجدید إرفاقها مع 

قائمة شروط البیع والغرض من التبلیغ هو إشراك هؤلاء الأشخاص في عملیة التنفیذ وذلك 

م  في الوقت المناسب، كما یكون المحضر القضائي ملزم بتبلیغ كل لتمكینهم من تقدیم اعتراضاته

من أصحاب الرهن الرسمي والرهن الحیازي وأصحاب حق التخصیص وحق الامتیاز والخاص 

.)35(على العقار

حیث :به إن وجد)37(ومقرض ثمنه أو الشریك المقاسم أو المقایض )36(بائع العقار–5

بإیداع القائمة على شرط أن یكون تصرف كل واحد شخاصالأیجب تبلیغ كل شخص من هؤلاء 

.منهم من بیع أو قرض أو قسمة أو مقایضة مبرم قبل تسجیل أمر الحجز

الماجسـتیر، فـرع بلقاسم سـلیماني، الحجـز التنفیـذي علـى العقـارات وفـق قـانون الإجـراءات المدنیـة والإداریـة، مـذكرة لنیـل شـهادة -33

.66، ص 2013قانون عقاري، جامعة الجزائر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، 
.66المرجع نفسه، ص -34
.197حمة مرمریة الحجز التنفیذي، أطروحة دكتوراء، كلیة الحقوق،قسم القانون الخاص،جامعة عنابة، ص -35
للمدین والذي یتم توقیع الحجز علیه، بالرغم عدم استیفاء ثمن البیـع وقـام بائع العقار یقصد ذلك الشخص الذي قام ببیع عقاره -36

.297حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص .یقید حقه وفقا للقانون
ضة عقاره الذي تم حجزه فیما بعد مـع المـدین ولـم یسـتوفي مبلـغ الفـرق فـي عملیـة یقصد بالمقایض ذلك الشخص الذي قام بمقای-37

وقــد قــام بقیـد حقــه وفقــا للقــانون وإنـذارهما یرفــع دعــوى الفســخ لعـدم دفــع الــثمن بالنســبة )لین فــي عملیـة المقایضــةفــرق البــد(المقایضـة 



غیر أنه في حالة وفاة أحد هؤلاء الأشخاص، فإن عملیة التبلیغ وحسب ما أشارت إلیه 

جماعیة دون حاجة إلى ذكر ق إ م إ توجه إلى ورثة المتوفي بصفة 740الفقرة الأخیرة من المادة 

أسمائهم وصفاتهم ویتم ذلك في مواطنهم أما إذا لم یكن لهم موطن معروف فإن التبلیغ یوجه لهم 

الواضح من كل هذا أن المشرع قصد تیسیر إجراءات تبلیغ الورثة على مباشر .في موطن المتوفي

.الإجراءات

ق إ م إ  740بالرجوع لنص المادة :تهمیعاد تبلیغ القائمة والجزاء المترتب على مخالف –أ 

یوم الموالیة لإیداع قائمة شروط البیع تبلیغها 15فإنه یجب على المحضر القضائي خلال 

للأشخاص المذكورین سابقا لكنها لم ترتب أي جزاء على عدم احترام المیعاد، فیذهب البعض على 

ق إ م إ وإنما 740المحدد في المادة أنه لا یترتب أي بطلان على عدم تبلیغ القائمة في المیعاد

یكون الجزاء هو عدم الاحتجاج بإجراءات التنفیذ على من لم یحصل تبلیغه ویكون له الحق في 

أیام قبل جلسة 3وهو  742تقدیم اعتراضاته أمام قاضي البیوع دون التقید بالمیعاد المحدد بالمادة 

.)38(الاعتراضات

أن یشتمل محضر التبلیغ الرسمي لقائمة شروط البیع طبقا لا بد :بیانات محضر التبلیغ–ب 

:ق إ م إ فضلا عن البیانات المعتادة ما یلي741للمادة 

.تاریخ إیداع قائمة شروط البیع–1

.تعیین العقار أو الحقوق العینیة العقاریة المحجوزة–2

.الثمن الأساسي المحدد جملة أو لكل جزء–3

محددة للنظر في الاعتراضات المحتملة وتاریخ وساعة جلسة تاریخ وساعة جلسة ال-4

.البیع بالمزاد العلني

إنذار المبلغ لهم بالإطلاع على قائمة شروط البیع لإبداء الملاحظات والاعتراض –5

.)39(المحتملة وإلا سقط حقهم في التمسك بها

:الإعلان عن إیداع قائمة شروط البیع–ثانیا 

للأول ولعدم دفـع الفـرق فـي الـثمن بالنسـبة للثـاني قبـل جلسـة الاعتراضـات بثلاثـة أیـام علـى الأقـل،عمر حمـدي باشـا، المرجـع نفسـه، 

.298ص 
.299، 298المرجع نفسه، ص ص -38
.ق إ م إ، مرجع سابق741انظر نص المادة -39



ائري بتبلیغ الأشخاص الذین لهم علاقة مباشرة بالتنفیذ بل استلزم لم یكتفِ المشرع الجز 

بجانب ذلك قیام المحضر القضائي بإعلام كافة الناس عن هذا الإیداع، وذلك عن طریق وسیلة 

748/1العام بالنشر والتعلیق لمستخرج قائمة شروط البیع، حسب المادة  الإعلانأخرى تتمثل في 

ام التالیة لأخر تبلیغ رسمي بإیداع القائمة، إذ یحصل النشر في صحیفة أی8ق إ م إ، وذلك خلال 

یومیة وطنیة أما التعلیق فیكون في اللوحة المعدة للإعلانات بمحكمة التنفیذ خلال أجل لم ینص 

كذلك لم ینص على جزاء مخالفة میعاد إعلان مستخرج قائمة شروط .المشرع الجزائري علیه

إلیه المشرع من خلال هذا الإعلان، فیتمثل في إحاطة علم كل معني البیع، والغرض الذي سعى

.)40(بعملیة إیداع قائمة شروط البیع ما یمكنه من تقدیم اعتراضاته وملاحظاته في الوقت المناسب

كما أجاز القانون من ناحیة أخرى لأي شخص الإطلاع على القائمة ولا یتطلب صفة معینة 

وبالنسبة للمشرع الجزائري فقد نص على ذلك )41(ات مصلحة معینة لهذا الإطلاع ولا یتطلب إثب

.)42(ق إ م إ  748/2في المادة 

.70بلقاسم سلیماني، مرجع سابق، ص -40
.833أحمد ملیجي، التنفیذ، دار النهضة العربیة، القاهرة، ص -41
.، مرجع سابق748/2انظر نص المادة -42



المبحث الثاني

تحدید جلسة الاعتراضات والبیع

یترتب عن التبلیغ الرسمي لقائمة شروط البیع ونشر مستخرج منها بجریدة یومیة وطنیة 

المصلحة بإبداء ما لدیه من  اعتراضات وتعلیقها بلوحة إعلانات المحكمة، توّلد حق لصاحب

وملاحظات وذلك عن طریق ما یسمى بالاعتراض، وتعود غایة المشرع من تقریره لهذا الإجراء من 

أجل ضمان عرض العقار بأحسن الشروط خال من كل المنازعات وكذا قصد حمایة مصالح ذوا 

)المطلب الأول(لاعتراضات الشأن وتقدیم الاعتراضات والملاحظات یكون بعد تحدید جلسة ا

).المطلب الثاني(وتحدید جلسة البیع 

المطلب الأول

تحدید جلسة الاعتراضات

إیداع قائمة شروط البیع بأمانة ضبط المحكمة یأتي دور رئیس المحكمة المختص إقلیمیا بعد

ظات على ومن ثم تأتي مرحلة تلقي الاعتراضات والملاح)الفرع الأول(لتحدید جلسة الاعتراضات 

).الفرع الثاني(قائمة شروط البیع 

الفرع الأول

طوارئ ما قبل البیع

یكمن الهدف من التبلیغ الرسمي لقائمة شروط البیع في السماح للأطراف بإبداء رأیهم، وذلك 

.بتقدیم اعتراضاتهم، وسیتم التطرق فیما یلي إلى المقصود بالاعتراض ومن ثم تحدید میعاد للجلسة

:قصود بالاعتراضالم –أولا 

یعتبر الاعتراض على قائمة شروط البیع منازعة موضوعیة متعلقة بالتنفیذ على العقار، 

والتي بموجبها یطالب المعترض بتعدیل شروط البیع المدونة في القائمة، كما یمكن التمسك 

وهما ، وهما إما لعیب شكلي أو لعیب موضوعي )43(ببطلان إجراءات التنفیذ على العقار لعیبین

:كالتالي

یتمثل في الوسیلة القانونیة المستعملة في التنفیذ على العقار، وبمعنى :العیب الشكلي–1

آخر هو الإجراء الذي تقدم به وجوه الاعتراض والملاحظات التي یبدي بها صاحب المصلحة عدم 

.رضاه عن إجراءات التنفیذ وشروط القائمة

.244محمد صبري السعدي، مرجع سابق، ص -43



ازعة بذاتها في إجراءات التنفیذ أو ما تتضمنه هو عیب في المن:العیب الموضوعي–2

والغایة من الاعتراض تكمن في تطهیر .القائمة من شروط وبمعنى آخر فهي مضمون الاعتراض

إما المتعلقة .الإجراءات من كل العیوب التي تشوبها ویتم ذلك بتصفیة المنازعات المتصلة بالتنفیذ

الموضوعیة الواجب توفرها لصحة التنفیذ، كما قد ببطلان إجراءاته، أو تلك المتعلقة بالشروط

تكون متعلقة بشروط البیع ،إذ لا یتم البیع بالمزاد العلني إلا بصدور حكم نهائي في هذه 

.)44(ةالمسأل

یعتبر الاعتراض على قائمة البیع هو منازعة موضوعیة في التنفیذ من شأنها وفق إجراءات 

.ة البت فیها نهائیاالتنفیذ على العقار المحجوز إلى غای

:میعاد الجلسة–ثانیا 

من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، فإنّ رئیس المحكمة التي تقع 737/3عملا بالمادة 

بدائرة اختصاص العقار هو الذي یتولى تحدید جلسة الاعتراضات، وذلك بمجرد قیام المحضر 

انة ضبط المحكمة ،إذ یؤشر الرئیس على القضائي بعملیة إیداع قائمة شروط البیع على مستوى أم

،غیر أنّ )45(هذا المحضر ویحدد فیه جلسة للاعتراض وجلسة لاحقة للبیع وتاریخ وساعة انعقادهما

تحدید جلسة الاعتراضات احتمالي لأنه یتوقف على تقدیم الإعتراضات ، فإذا لم تقدم یسقط تحدید 

.)46(ت اعتراضات فإنّ تاریخ جلسة البیع یسقطجلستها، ویثبت تحدید جلسة البیع، بینما إذا قدم

.301–300ابق،  ص ص عمر حمدي باشا، طرق التنفیذ، مرجع س-44
، دار الهـدى للطباعـة والنشـر 09-08عبد الرزاق بوضیاف، أصول التنفیذ والحجز التنفیذي على المنقول والعقار وفقا للقانون -45

.151، ص 2011والتوزیع، الجزائر، 
.84بلقاسم سلماني، مرجع سابق، ص -46



الفرع الثاني

البیعالاعتراضات والملاحظات على قائمة شروط 

ضمانا لحسن سیر العدالة سمح القانون لأصحاب المصلحة بتقدیم مجموعة من 

الاعتراضات والملاحظات على قائمة شروط البیع ،لكن حتى یكون الاعتراض مقبولا لابدّ من 

لأشخاص المؤهلین لذلك، ویتم تحدید موضوع الاعتراض ومیعاده، ومن ثم تأتي  إجراءات تحدید ا

.تقدیم الاعتراض، وأخیرا  طلب وقف بیع العقار

:الأشخاص المؤهلون لتقدیم الاعتراضات–لا أو 

یسمح بالاعتراض على قائمة شروط البیع لمن توافرت فیه الصفة والمصلحة، وقد حصرت 

"الأشخاص الذین لهم حق الاعتراض بنصها على ما یلي. إ. م. إ .من ق740المادة  یجب :

یوما الموالیة لإیداع قائمة شروط البیع بأمانة الضبط، أن 15على المحضر القضائي خلال 

:یبلغ رسمیا الأشخاص الآتیة

.المدین المحجوز علیه–1

.إن وجدأو الحق العیني العقاري /الكفیل العیني والحاجز للعقار و–2

.أو الحق العیني العقاري مشاعا/المالكین على الشیوع إن كان العقار و–3

.الدائنین المقیدین كل بمفرده–4

بائع العقار أو مقرض ثمنه أو الشریك المقاسم أو المقایض له إن وجد ،وفي حالة –5

وبالأسماء والصفات الوفاة ،یكون التبلیغ الرسمي إلى ورثة هؤلاء بصفة جماعیة دون تحدید ،

."،وفي مواطنهم فإن لم یكن لهم موطن معروف ففي موطن المتوفى

:موضوع الاعتراض ومیعاده–ثانیا 

ما ینطوي علیه من أسباب لاعتراض و جزائري لم ینص على موضوع ومضمون االمشرع ال

، وعلیه یمكن ودفوع مخولة للأشخاص المعنیین بتقدیم الاعتراض وتركها للقواعد العامةوإدعاءات

:أصناف)3(تقسیمها إلى ثلاثة 

وذلك عن طریق التمسك ببطلان إجراءات التنفیذ على :الاعتراض بسبب عیب في الشكل-

من 724العقار ومثاله أن یفتقد أمر الحجز على بیان من البیانات الأساسیة المذكورة في المادة 

الحجز للمحجوز علیه أو إیداع قائمة شروط عدم تبلیغ أمر،قانون الإجراءات المدنیة والإداریة

.البیع ناقصة من بیاناتها أو مرفقاتها



یر مملوك مثاله أن یجري التنفیذ على عقار غو : الاعتراض بسبب عیب في الموضوع-

للمدین ولا یجوز الحجز علیه أو موجب سند تنفیذي مطعون فیه بالتزویر، أو بموجب حكم غیر 

الدین الذي یتم التنفیذ اقتضاء له مؤجلا أو غیر محقق الوجود أو معین واجب النفاذ أو أن یكون

.المقدار أو منقضیا بسبب من أسباب الانقضاء

الاعتراض على شروط البیع، وذلك یقصد تعدیلها أو تغییرها أو الإضافة إلیها أو حذف -

.)47(بیعبعضها، ومثاله اقتراح تجزئة العقار إلى صفقات بتعدیل الثمن الأساسي لل

ق إ م إ أو من ورثتهم 740تقدم الاعتراضات من طرف الأشخاص المشار إلیهم في المادة 

أیام على الأقل وإلا سقط حقهم في التمسك )03(إلى رئیس المحكمة قبل انعقاد الجلسة بثلاثة 

.)48(بها

:إجراءات تقدیم الاعتراض-ثالثا 

:تاليتكون إجراءات تقدیم الاعتراض على النحو ال

.تسجل العریضة بسجل الاعتراضات بعد دفع الرسوم حسب تاریخ ورودها–1

).مكتب الرئیس(جلسة الاعتراضات غیر علنیة تتم في غرفة المشورة –2

.یحضر الجلسة كل من المعترض ،الحاجز ،المحضر القضائي وأمین ضبط–3

یة أیام حتى لا تتعطل یفصل رئیس المحكمة في الاعتراض في أجل أقصاه ثمان–4

.إجراءات الحجز

وتجدر الإشارة إلى أن جلسة ،الأمر في الفاصل في الاعتراض غیر قابل لأي طعن–5

الاعتراضات تنعقد في تاریخها المحدد في محضر إیداع قائمة شروط البیع سواء تقدم معترضون

  . إق إ م  03فقرة  742أم لم یتقدم أحد وهذا ما نصت علیه المادة 

فعند قیام اعتراض، تطبق الإجراءات المشار إلیها أعلاه، وإذا لم یقدم اعتراض بالجلسة، 

یؤشر أمین الضبط بذلك في سجل الاعتراضات، ویشرع المحضر القضائي في إجراءات الإعلان 

.)49(عن بیع بالمزاد العلني

.304–303عمر حمدي باشا ، مرجع سابق، ص ص -47
  .ق إ م إ 01فقرة  742نظرنص المادة ا- 48
  .ق إ م إ 03، 02، 742/01انظر نص المادة -49



طلب وقف بیع العقار-رابعا 

ض نتطرق كیفیة مباشرة الاعتراض على بیع بعدما تعرفنا إلى أصناف موضوع الاعترا

دعوى تأجیل ،دعوى وقف بیع العقار بالمزاد العلني مؤقتا :أربع دعاوى وهيالعقار عن طریق

دعوى الفسخ لعدم دفع الثمن أو الفرق في الثمن أو طلب إعادة البیع بالمزاد ،البیع بالمزاد العلني 

.العلني  ودعوى استحقاق العقار المحجوز

:دعوى وقف بیع العقار مؤقتا –أ

ني بأن یطلب وقف المدین المحجوز علیه والكفیل العیلكل من الحائز و المشرع الجزائري أجاز 

إجراءات البیع مؤقتا على عقار أو أكثر من العقارات المحجوزة في حالة ما أثبت هذا الشخص أن 

وهذا حسب )50(وا طرفا في الإجراءقیمة هذا العقار ستكفي لوفاء دیون جمیع الدائنین الذین أصبح

یجوز لكل من المدین الحجوز علیه أو "ق إ م إ   التي تنص على ما یلي 743نص المادة 

الحائز أو الكفیل العیني، أن یطلب بطریق الاستعجال، وقف اجراءات البیع مؤقتا على عقار 

مة إحدى هذه العقارات أو حق عیني عقاري أو أكثر من العقارات الحجوزة، إذا أثبت أن قی/و

.أو الحق العیني العقاري كاف للوفاء بدیون جمیع الدائنین /و

أو الحقوق العینیة العقاریة محل التوقیف المؤقت للبیع /یحدد الأمر الاستعجالي العقارات و

.

أو /مع ذلك یجوز لكل دائن حتى بعد الحكم برسو المزاد أن یستمر ببیع تلك العقارات و

."نیة العقاریة إذا لم یكف الثمن الناتج عن البیع للوفاء بدینه الحقوق العی

:دعوى تأجیل البیع بالمزاد العلني –ب  

یجوز للمدین المحجوز علیه أو الحائز أو الكفیل العیني، أن یطلب تأجیل إجراءات البیع 

اجزین وجمیع إذا أثبت أن صافي ماتغله أمواله في سنة واحدة یكفي لوفاء حقوق الدائنین الح

.)51(الدائنین الذین صاروا طرفا في الإجراءات ،وعلیهم أن یطالبوا عن طریق دعوي استعجالیه

یحدد الأمر الفاصل بتأجیل البیع، الأجل الذي یستأنف فیه إجراءات البیع إذا لم یتم الوفاء، مراعیا 

.)52(سنة واحدةفي ذلك المهلة اللازمة للمدین المحجوز علیه للوفاء على أن لا تتجاوز

.86بقاسم سلماني، مرجع سابق، ص-50
.304، مرجع سابق، ص عمر حمدي باشا-51
.152سلیمان بوقندورة ، مرجع سابق، ص -52



طلب وقف البیع بسبب رفع دعوى الفسخ لعدم دفع الثمن أو الفرق في الثمن وطلب –ج

:إعادة البیع بالمزاد العلني

رفع دعوى الفسخ لعدم دفع أن یأثناء إجراءات التنفیذ، العقار أو المقایض بائعالمشرع لسمح

، ویكون ذلك بالتأشیر في قائمة شروط البیع دعن طریق المزاإعادة البیعبطالب یالثمن أو الفارق أو 

تتوقف إجراءات بیع العقار إلى .)53(أیام على الأقل)03(قبل الجلسة المحددة للاعتراضات بثلاثة

حین الفصل في دعوى الفسخ التي تم رفعها بعد تسجیل أمر الحجز، أما دعوى الفسخ التي ترفع قبل 

عقد البیع، فإنه یحتج بالحكم الصادر فیها على المشتري ذلك والتي یؤشر برفعها على هامش تسجیل 

عرفت أحكامه المواد المقایض .)54(بالمزاد دون حاجة لإثبات ذلك وتدوینه في ذیل قائمة شروط البیع

عقد یلتزم به كل من المتعاقدین أن ینقل إلى الجزائري، بأنه من القانون المدني415إلى 413من 

از وإذا كانت الأشیاء المقایض فیها مختلفة القیم ج،لكیة مال غیر النقودالآخر على سبیل التبادل م

وتسري على المقایضة أحكام البیع بالقدر الذي تسمح به طبیعة تعویض الفرق بمبلغ من النقود،

.)55(قایضین بائعا للشيء ومشتریا للشيء الذي قایض علیهتالمقایضة أو یعتبر كل من الم

.)56(ح في حكم البائع إذا قید امتیازه على العقار محل المقایضةإلى أن المقایض یصبنخلص

:الفرعیة العقار ستحقاقدعوى ا–د

یجوز لحائز العقار بسند ملكیة كما "ق إ م إ   على ما یلي 01فقرة  772تنص المادة 

یجوز للغیر الحائز لسند ملكیة، طلب بطلان إجراءات الحجز مع طلب استحقاق العقار 

له أو بعضه ولو بعد انتهاء الآجال المحددة للاعتراض على قائمة شروط البیع وذلك المحجوز ك

"بدعوى إستعجالیة ترفع ضد الدائن الحاجز والمدین المحجوز علیه بحضور المحضر القضائي

إذن دعوى استحقاق العقار هي منازعة موضوعیة في التنفیذ العقاري، ترفع من الغیر الذي یدعي 

المحجوز، وذلك بعد بدأ عملیة التنفیذ وقبل تمامها حیث یطلب فیها تقریر حقه في ملكیة العقار 

بتم رفع هذه الدعوى من الغیر أي الشخص الذي .ملكیة العقار المحجوز وبطلان إجراءات التنفیذ

لا یعد طرفا في الإجراءات، فلا یلتزم عند رفعها بالمیعاد المقرر للاعتراض على قائمة شروط 

ذ یجوز له رفعها في أي وقت، قبل صدور الحكم بإتمام البیع إذ تنتهي هذه الإجراءات البیع ،إ

  .ق إ م إ  745انظر نص المادة -53
.201حمةمرامریه، مرجع سابق، ص -54
  .ق م ج  415إلى  413انظر المواد من -55
.154–153سلیمان بوقندورة ، مرجع سابق، ص ص -56



بصدوره مما یحول دون الطلب ببطلانها ، ومن ثم یجوز رفعها فور إعلان تنبیه نزع الملكیة، أو 

بعد تسجیله أو قبل إیداع قائمة شروط البیع أو بعدها، أو قبل جلسة الاعتراضات أو بعدها، أو 

.)57(وم الجلسةفي ی

یمكن لرافع الدعوى أن یطلب وقف البیع، وذلك وفق عریضة تقدم إلى رئیس المحكمة قبل 

جلسة البیع بثلاثة أیام على الأقل بشرط إیداع كفالة یحددها الرئیس بأمر على عریضة تغطي 

مصاریف إعادة النشر والتعلیق عند الاقتضاء وإذا اقتصرت دعوى الاستعجال على جزء من

.)58(العقارات المحجوزة ،فلا یوقف البیع بالنسبة لباقي الأجزاء الأخرى

الفرع الثالث

آثار الاعتراض

، في میعاده وبالشكل المحدد، وفق إجراءات التنفیذ حتى یتم على تقدیم الاعتراضیترتب 

داع الفصل في جمیع الاعتراضات بأحكام نهائیة، ویعتبر التاریخ المحدد لجلسة البیع عند إی

القائمة كأنه لم یكن، إذ یحدده القاضي بعد الفصل في جمیع الاعتراضات، بأحكام واجبة النفاذ 

ویتمتع قاضي الجلسة بسلطة تقدیریة كاملة عند النضر في الاعتراض، فله أن یرفضه أو یقبله 

باره حكما كلیا أو جزئیا وله أن یعدل القائمة وفقا لما یقضي به الحكم الصادر في الاعتراض، باعت

ق إ م إ   التي تنص 03فقرة  742نهائیا فهو غیر قابل للطعن فیه، وهذا طبقا لنص المادة 

یفصل رئیس المحكمة في الاعتراضات بأمر غیر قابل لأي طعن، في أجل أقصاه ":على ما یلي

".أیام)08(ثمانیة 

.906–905أنور طلبة،مرجع سابق، ص ص -57
.157سلیمان بوقندورة ، مرجع سابق، ص -58



المطلب الثاني

تحدید جلسة البیع

راضات وجمیع الاشكالات المتعلقة بالعقار المحجوز في جلسة بد أن تتم  تصفیة جمیع الاعت

الاعتراضات على قائمة شروط البیع ولكي تأتي مرحلة بیع العقار المحجوز فإنه یجب على 

المحضر القضائي، أو أي دائن طرف في الحجز أن یقدم طلب لرئیس المحكمة من أجل تحدید 

).الفرع الثاني(ن عن البیع ومن ثم یأتي الاعلا)الفرع الأول(جلسة البیع 

الفرع الأول

تقدیم طلب لرئیس المحكمة لتحدید جلسة البیع

إذا لم یتم تحدید تاریخ ومكان جلسة البیع بالمزاد العلني مسبقا في محضر الإیداع، فإنّ 

المحضر القضائي أو أي دائن طرف في الحجز یتقدم بطلب إلى رئیس المحكمة من أجل تحدید 

، بعد أن یتأكد من تاریخ ومكان جلسة البیع ، بأنه لم )59(جلسة البیع بالمزاد العلنيتاریخ ومكان

، وهو ما نصت علیه )60(یتم الفصل فیها بعد، فإنّه ینظر في الطلب بموجب أمر على عریضة

.)61(ق إ م إ 747/1المادة 

اء البیع في والأصل أن یجري البیع بمقر المحكمة إلاّ أنه یكون من المصلحة والفائدة إجر 

مكان آخر،وهنا یجب أن یتضمن أمر رئیس المحكمة هذا المكان بناء على طلب المدین أو الدائن 

.)62(الحاجز أو كل ذي مصلحة

:إخطار ذوي الشأن بمیعاد جلسة البیع–أولا

أن المشرع لم یرتب البطلان على عدم )63(إ.م.إ.ق 03فقرة  747نستخلص من نص المادة 

هناك اختلاف حول ذلك فهناك من یرى أنه یتوجب الرجوع في هذه الحالة إلى الإخطار، غیر أنه

.المتضمن إدراج جلسة البیع بالمزاد العلني09انظر الملحق رقم -59
مود بولقصیبات ، القضاء العقـاري ألاسـتعجالي فـي التشـریع الجزائـري، دار الكتـاب الحـدیث، الجزائـر، نصر الدین علوقة ، مح-60

.158، ص 2015
إذا لم یتم تحدید تاریخ ومكـان جلسـة البیـع بـالمزاد العلنـي مسـبقا یـتم تحدیـدها بموجـب أمـر "ق إ م إ   747/1تنص المادة -61

."أو أي دائن طرف في الحجز على عریضة بناء على طلب المحضر القضائي 
.306عمر حمدي باشا ، مرجع سابق، ص -62
یخطر المحضر القضائي جمیع الدائنین المقیـدین والمـدین المحجـوز علیـه "ق إ م إ على ما یلي03فقرة  747تنص المادة -63

"أیام قبل الجلسة على الأقل08یة والحائز والكفیل العیني إن وجد، بتاریخ وساعة ومكان جلسة البیع بالمزاد العلني ثمان



لا یقرر بطلان "ق إ م إ   التي تنص على ما یلي 60القواعد العامة للبطلان حسب المادة 

الأعمال الإجرائیة شكلا، إلا إذا نص القانون صراحة على ذلك وعلى من یتمسك به أن یثبت 

لا یترتب أي جزاء على عدم قیام المحضر القضائي بإخبار ن یرى أنهوهناكم"الضرر الذي لحقه

ذوي الشأن بتاریخ جلسة بیع العقار لأنه لم یلحق هؤلاء الأشخاص أي ضرر ولم تضع علیهم أي 

فائدة، كما أن الهدف من الاخطار لا شك أنه سوف یتحقق عندما یتم الاعلان والنشر العام لكافة 

)64(لسةالناس بتاریخ إجراء الج

:نشر مستخرج قائمة شروط البیع–ثانیا 

بعد إیداع قائمة شروط البیع یقوم المحضر القضائي بنشر مستخرج من هذه القائمة في 

أیام التالیة لآخر تبلیغ رسمي 8جریدة یومیة وطنیة، وتعلیقها في لوحة الإعلانات بالمحكمة خلال 

یدة ونسخة من محضر التعلیق مع ملف بإیداع القائمة وترفق صورة من الإعلان في الجر 

.)65(التنفیذ

یجوز لكل شخص الإطلاع على قائمة شروط البیع في مكتب المحضر القضائي أو في 

.)66(ق إ م إ 748/2أمانة ضبط المحكمة طبقا لنص المادة 

الفرع الثاني

الإعلان عن البیع

د عقار محجوز معروض المقصود بالإعلان هو إخبار الأشخاص وأفراد المجتمع على وجو 

للبیع، وسیتم بیعه بالمزاد العلني في الزمان والمكان المحددین في مستخرج الإعلان وتكون 

الهدف من هذا النشر والإعلان هو .مواصفات هذا العقار وشروط بیعه محددة بشكل مختصر فیه

بیع العقار بأحسن إتاحة الفرصة لكافة الناس من أجل مشاركة أكبر عدد ممكن من المزایدین بغیة

یوما على الأكثر )30(ثمن یحرر المحضر القضائي قبل جلسة البیع بالمزاد العلني بـثلاثین 

یوما على الأقل مستخرجا من مضمون السند التنفیذي وقائمة شروط البیع وموقعا )20(وعشرین

حیث یقوم بتحریر .)67(منه ویقوم بنشر الإعلان عن البیع بالمزاد العلني على نفقة طالب التنفیذ

.)68(مستخرج من مضمون السند التنفیذي وقائمة البیع

.872أحمد ملیجي، مرجع سابق، ص -64
.158نصر الدین علوقة ، محمود بولقصیبات ، مرجع سابق، ص -65
  .ق إ م إ  748/2انظر نص المادة -66
  .ق إ م إ 1فقرة  749انظر نص المادة -67
.251محمد صبري السعدي، مرجع سابق، ص -68



:یتضمن المستخرج فضلا عن البیانات المعتادة ما یأتي

اسم ولقب كل من الدائن الحاجز والمدین المحجوز علیه والحائز والكفیل العیني إن وجد –1

.وموطن كل منهم

.البیعتعیین العقار كما ورد في قائمة الشروط –2

.أو الحق العیني العقاري/الثمن الأساسي لكل جزء من العقار و–3

.تاریخ وساعة البیع بالمزاد العلني–4

.)69(تعیین المحكمة التي یجري فیها البیع أو أي مكان آخر للبیع–5

:تعلیق ونشر الإعلان عن البیع بالمزاد–أولا 

إ . م.إ. ق 750یع بالمزاد العلني، حددت المادة لضمان الشفافیة والمصداقیة في عملیة الب

.الأمكنة المخصصة لإعلان البیع

.في باب أو مدخل كل عقار من العقارات المحجوزة أرضا أو مباني–1

.في جریدة یومیة وطنیة أو أكثر حسب أهمیة العقار المحجوز–2

.في لوحة الإعلانات بالمحكمة التي یتم فیها البیع–3

.في لوحة الإعلانات بقابضة الضرائب والبلدیة التي یوجد فیها العقار–4

.في الساحات والأماكن العمومیة–5

.وفي أي مكان یحتمل أن یضمن جلب أكبر عدد من المزایدین–6

ویثبت نشر وتعلیق الإعلان بتقدیم صورة من الجریدة أو تأشیرة الموظف المؤهل على هامش 

.)70(یرفق مع ملف التنفیذالإعلان المنشور و 

  .ق إ م إ  749لمادة انظر نص ا-69
  .ق إ م إ 750انظر نص المادة -70



إلغاء إجراءات التعلیق والنشر-ثانیا 

إن قانون الاجراءات المدنیة والإداریة أعطى لبعض الأشخاص إمكانیة الاعتراض على 

إجراءات النشر التي یقوم بها المحضر القضائي لأسباب معینة، وقد حدد هؤلاء الأشخاص على 

:سبیل الحصر وهم 

.ین الدائنین الحاجز -

.الدائنین المتدخلین في الحجز -

.المدین المحجوز علیه-

.الحائز-

.الكفیل العیني إن وجد -

وكلهم لهم الحق في التدخل وطلب إلغاء إجراءات النشر والتعلیق، ویجب أن یقدم طلب 

الإلغاء بعریضة مكتوبة إلى رئیس المحكمة المختصة بالبیع العقاري، كما یشترط القانون أن یتم 

أیام على الأقل قبل جلسة البیع، ویجب على القاضي أو رئیس المحكمة النضر )03(ذلك ثلاثة 

751في الطلب عند جلسة البیع ویفصل فیه بأمر غیر قابل لأي طعن وهو ما نصت علیه المادة 

إذا قرر إلغاء إجراءات "تنص على ما یلي 04و 03فقرة  751كما نجد المادة )71(02و 01فقرة

والتعلیق، أجل البیع إلى جلسة لاحقة و أمر بإعادة هذه الإجراءات على نفقة المحضر النشر

.القضائي

"إذا فصل طلب الإلغاء، أمر بإفتتاح البیع بالمزاد العلني فوراً 

:ما یمكن أن یفهم من هذه المادة هو أنه 

ر بإعادة النشر في حالة إلغاء إجراءات النشر یجب على القاضي تأجیل جلسة البیع والأم-

.والتعلیق، ویكون ذلك على نفقة المحضر القضائي 

في حالة رفض الطلب یأمر القاضي بفتح إجراءات البیع في نفس الجلسة وبالتالي یستبعد -

  .الطلب 

  .ق إ م إ  02و  01فقرة  751انظر نص المادة -71



:تقریر مصاریف التنفیذ–ثالثا 

نفیذ بما قبل البدء في بیع العقار بالمزاد یقوم رئیس المحكمة بتقدیر مصاریف إجراءات الت

، بناء على طلب یقدم من طرف )72(فیها أتعابا المحضر القضائي بموجب أمر على عریضة

المحضر القضائي أو أحد الدائنین ویعلن عن هذا التقدیر قبل افتتاح المزاد ،وینوه عنه أیضا في 

یس یقدر رئ"ق إ م إ على ما یلي  752حیث تنص المادة )73(منطوق حكم رسوا المزاد فیما بعد

المحكمة مصاریف إجراءات التنفیذ بما فیها أتعاب المحضر القضائي بموجب أمر على عریضة، 

هذا التقدیر قبل افتتاح المزاد العلني  عن تقدم من طرف هذا الأخیر أو من أحد الدائنین، ویعلن

"المزاد فیما بعد رسواوینوه عنها في حكم 

.65حمه مرمریة، مرجع سابق، ص-72
.309حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص -73



قائمة المختصرات

قائمة أهم المختصرات

.جریدة رسمیة ..............ج ر -

.القانون المدني الجزائري......ق م ج -

.قانون الإجراءات المدنیة و الإداریة........ ق إ م إ-

قانون الأسرة الجزائري........ق أ ج -

.صفحة إلى صفحةمن.......ص ص-

.صفحة..........ص-

.دون تاریخ النشر........د ت ن -

.دون سنة النشر.......د س ن -

.دون دار النشر........د  د ن -

Principales abréviations :

Op.cit……ouvrage précédemment.

p……..page.
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مقدمة  

العقار من أعز ما یملكه الإنسان منذ الأزل، فهو أهم شيء یرثه عن أجداده یعتبر

إذ تسود المجتمعات المتحضرة والمتمدنة مما یجعله لا یستطیع الإفراط فیه إلا لمصلحته،

قاعدة أساسیة مفادها أنه لا یجوز للشخص أن یقضي حقه بنفسه، وقد أصبحت هذه القاعدة 

لحدیث قاعدة عالمیة تطبق في كل الدول، ومعنى هذه القاعدة هو لجوء في العصر ا

نفیذ حتى یستفيالشخص الذي بیده سند تنفیذي إلى السلطة العامة لإجبار المدین على الت

، حیث یعرف التنفیذ على أنه الوفاء بالالتزام فإذا نشأ الالتزام في ذمة شخص منهحقهالدائن

وأعفي الدائن من اللجوء إلى " وفاء"ما وقام بتنفیذه عند حلول أجله سمي هذا التصرف 

ینقضي الالتزام بانقضاء ، حیث لى التنفیذ، وهي الصورة الغالبةالقضاء لإجبار مدینه ع

عنصر المدیونیة، دون استعمال عنصر المسؤولیة، وهذا ما یسمى بالتنفیذ الاختیاري، إلا أنه 

عن الوفاء أو یتأخر ففي هذه الحالة یقوم الدائن بتحریك عنصر المسؤولیة، قد یمتنع المدین

ى إصدار حیث لا یقتصر دور القضاء في العصر الحدیث عل،وهي الدعوى القضائیة

على الوفاء  لإجبارهالأحكام، إنما یمتد إلى غایة تنفیذها، وفقا لما رسمه القانون وذلك

عن إرادته، إلا في حالة ما إذا كان الالتزام طبیعیا، حیث یتضمن عنصر اً بالتزامه، رغم

دین المدیونیة دون المسؤولیة، وهنا لا یستطیع الدائن الإستعانة بعنصر المسؤولیة لإجبار الم

:على تحقیق هدفین أساسیین هما

ضمان حقوق الدائن في استیفاء حقه من المدین الممتنع والمتماطل عن الوفاء *

.بالدین وهذا تنفیذا للضمان العام، الذي یكون له على أموال مدینه 

حمایة حقوق المدین من تعسف الدائن وجوره وحتى لا یجرده من أمواله ولا یهدر *

.كرامته

ذ الجبري ینقسم إلى عدة أنواع إما مباشر، وذلك حسب الأحوال إذ یتمثل التنفیذ التنفی

التفیذ العیني، ومثاله إلتزام المدین بتسلیم شيء معین للدائن، إذ یعتبر هذا النوع المباشر في

، إلا إذا استحال التنفیذ العیني، كهلاك العین المحكوم بتسلیمها للدائن من التنفیذ هو الأصل

لا یكون أمام طالب التنفیذ إلاّ اللجوء إلى القضاء لاستصدار حكم یقضى له بالتعویض فهنا
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والنوع الآخر، فهو التنفیذ غیر المباشر والذي یكون في حالة امتناع المدین عن التنفیذ، 

فهكذا یتم تنفیذ هذا الحكم بالطریق الجبري والقهري، إذ لا یحصل الدائن على حقه إلاّ بعد 

راءات الحجز على أموال المدین بعینها، فالحجز التنفیذي بدوره ینقسم إلى نوعین اتخاذ اج

وهما الحجز التنفیذي على المنقول، والحجز التنفیذي على العقار، وما یهمنا في دراستنا هو 

الحجز التنفیذي على العقار باعتباره وسیلة من وسائل التنفیذ الجبري على المدین التي تمكن 

وضع عقارات مملوكة لمدینه أو لغیره والذي یملك حق التتبع علیها تحت ید الدائن من 

القضاء لبیعها بالمزاد العلني ثم استیفاء حقها من ثمنها، فإجراءات بیع العقار بالمزاد العلني 

أو الحقوق العینیة العقاریة للمفقود وناقص /تكون بترخیص من القضاء بالنسبة للعقارات و

أو حق /أو تلك التي تقرر بیعها بموجب حكم أو قرار قضائي لعقار والأهلیة، والمفلس

عیني عقاري لعقار مملوك على الشیوع لعدم امكانیة القسمة بغیر ضرر أو لتعذر القسمة 

أو ما یسمى في قانون الإجراءات المدنیة عینا وهو ما یصطلح علیه بالبیوع القضائیة

طریق بیع العقار عن"هذا الموضوع تحت عنوان ، وقد اخترناوالإداریة بالبیوع الخاصة

، إذ المشرع الجزائري في الباب الخامس، تحت عنوان في الحجوزالذي تناوله"المزاد العلني 

ق إ م إ فبعد توقیع الحجز على العقار  799إلى  737تناول القسم الخامس في المواد من 

وذلك ببیع العقار مرحلة تنفیذ الحجز نهائیا ووضعه تحت ید القضاء تبدأ مرحلة جدیدة وهي

المحجوز بالمزاد العلني وهي مرحلة تنطوي على سلسلة من الإجراءات أولها إجراءات 

التمهید وإعداد العقار للبیع ویقصد من خلالها التحضیر لبیع العقار وذلك بإعداد قائمة 

الشأن بإجراءات شروط وإیداعها لدى كتابة ضبط المحكمة المختصة للبیع وإنذار أصحاب

، وبعد ذلك الحجز، بالإطلاع على هذه القائمة قصد ایداع ملاحظاتهم أو تقدیم اعتراضاتهم

یتم الإعلان على البیع والنشر وهذا ما سنراه ونحاول توضیحه في الفصل الأول وعند 

ثور الإنتهاء من الإجراءات التحضیریة لبیع العقار المحجوز والفصل في المنازعات التي قد ت

بشأن الحجز یجري بیع العقار في المكان والزمان المحددین لذلك، وتختتم إجراءات البیع 

برسو المزاد على من تقدم بأعلى عرض وإصدار حكم رسو المزاد، وهذا الأخیر الذي یرتب 

بالإضافة إلى بیع العقار المحجوز، فكل ما عدة التزامات وحقوق في ذمة الراسي علیه المزاد 

بیع العقار من ثمن فإن حق التنفیذ یتحول إلى هذا الثمن لیتم توزیعه بینهم توزیعا ینتج عن

مباشراً، إذا توفرت حالاته أو عن طریق الاتفاق وهذا ما سنتناوله في الفصل الثاني، وعلیه 
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، ومن كل ما تقدم نتساءل كیف تعامل المشرع الجزائري في كیفیة بیع العقار بالمزاد العلني

وهل تكفل هذه ،د البیع في التشریع كافیة لاستیفاء الدائن لحقوقه بآلیة بسیطةوهل قواع

لدائن في استعمال حقه وبدون تعسف، وحمایة المدین احق القواعد إقامة الموازنة بین 

الضعیف من هذا التعسف في ضل التضارب والتناقض بین الحقوق والمصالح لكل طرف، 

بیع العقاري بالمزاد العلني واجهت كل الظروف وهل النصوص القانونیة الخاصة بال

والاحتمالات لمباشرة التنفیذ حتى لا نصل إلى حالة انسداد ولا تشكل عائق في التنفیذ، ورغم 

ذلك فإن القوانین الحدیثة تتجه نحو تبسیط إجراءات التنفیذ على العقار، فكیف یتم التحضیر 

بة على هذه الإشكالیة یجب بیعه وللإجالناتجة عنبالمزاد العلني وما هي الآثار البیع العقار

دراسة القواعد الإجرائیة الخاصة ببیع العقار بالمزاد العلني، وعلى هذا الأساس تكون دراستنا 

أما في الفصل الثاني على النحو التالي، حیث سنتناول في الفصل الأول إعداد العقار للبیع،

.سوف نتطرق إلى آثار بیع العقار بالمزاد العلني 
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الفصل الأول

الإجراءات التمهيدية لبيع العقار بالمزاد العلني

أو الحق العیني العقاري باستصدار أمر الحجز من طرف /التنفیذ على العقار ویتم 

رئیس المحكمة وتبلیغه للمدین وأصحاب التأمینات العینیىة، ثم قیده بالمحافظة العقاریة، 

وإلحاق الثمار والإرادات به، وعدم نفاذ التصرفات اللاحقة للقید وكذا إنذار المدین بتسدید 

الحق العیني العقاري جبراً بالمزاد العلني  أو/ور الدین في أجل شهر واحد، و إلا بیع العقا

وذلك من أجل استیفاء الدائن أو الدائنین لحقوقهم، ویكون ذلك بقیام الدائن المباشر 

بالإجراءات بواسطة المحضر القضائي بالشروع في بیع العقار بالمزاد العلني، وذلك یتم 

شرع الجزائري لكل ذي مصلحة أین یمنح الم)مبحث أول(بوضع العقار تحت ید القضاء 

بالقیام باعتراضات من أجل عدم ضیاع حقوقهم فیتم ذلك بتحدید جلسة الاعتراضات والبیع 

)مبحث ثان(
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المبحث الأول

وضع العقار تحت ید القضاء

عدم استیفاء الدیون المترتبة على عاتق المدین، لجوء الدائن إلى القضاء یترتبعن

ویكون ذلك في حالة عدم التوصل إلى اتفاق ودي لاستیفائها، وذلك بوضع لاستیفاء حقه،

العقار تحت ید القضاء ولا یتم ذلك إلا إذا توفرت مجموعة من الشروط التي تسمح بتدخل 

ومن ثم یتم التطرق إلى إجراءات إعداد )المطلب الأول(القضاء لبیع العقار بالمزاد العلني 

).نيالمطلب الثا(العقار للبیع 

المطلب الأول

قضاء لبیع العقار بالمزاد العلنيتدخل الحالات 

لا یتم تدخل القضاء لبیع العقار بالمزاد العلني إلا إذا توفرت مجموعة من الشروط 

یتحقق هذا البیع في حالات .المحددة قانونا، سواء كانت متعلقة بالعقار أو مالك العقار

أو أن العقار موضوع النزاع مملوك للمفقود أو )الأولالفرع (یكون فیها العقار محجوزا 

أو أن ) الفرع الثالث(أو استحالة قسمة عقار عینا )الفرع الثاني(ناقص الأهلیة أو المفلس 

).الفرع الرابع(یكون العقار مثقل بتأمین عیني 

الفرع الأول

المحجوز وفاءاً لدیون المدینالعقار 

التنفیذیة، وقد تناوله المشرع الجزائري في المواد من یعتبر الحجز العقاري من الحجوز

من قانون الإجراءات المدنیة و الإداریة، إذ یعد الحجز إجراء استثنائي یتم 774إلى  721

.اللجوء إلیه عند عدم وجود منقولات أو عدم كفایتها للوفاء بالدین

الفقهاء بأنه طریق للتنفیذ لم یرد في التشریع الجزائري تعریفا للحجز العقاري لكن عرفه 

لتسدید دیون )1(بمقتضاه توضع عقارات المدین تحت ید القضاء، وتباع بالمزاد العلني

.)2(الحاجزین والدائنین

.العلنيالمتضمن حكم بیع العقار المحجوز بالمزاد )01(انظر الملحق رقم واحد -1

الـــوافي ، ســـلطاني عبـــد العظـــیم ،طـــرق التنفیـــذ وفقـــا لقـــانون الإجـــراءات المدنیـــة والإداریـــة الجدیـــد ،دار الخلدونیـــة فیصـــل -2

.97، ص 2012للطباعة والنشر ،الجزائر ،الطبعة الأولى ،
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لبیعه اً الحجز في المعنى القانوني هو وضع مال المدین تحت ید القضاء تمهید

ولكن وضع العقار المراد التنفیذ علیه تحت ید )1(واستیفاء الدائن الحاجز حقه من ثمنه، 

:القضاء مرحلة تسبقها عدة شروط وهي أن یكون للدائن

.سند تنفیذي-

.محضر تكلیف المدین بالالتزام-

.محضر عدم وجود منقولات أو عدم كفایتها-

مرفوقا بالشهادة العقاریة السلبیة یطلبها الدائن من .)2(مستخرج من عقد الملكیة-

.المحافظة العقاریة وفق نموذج معین

إذ بالرغم من كل )3(،بعد الانتهاء من هذه الشروط یتجه الدائن الحاجز إلى المحكمة

تلك الإجراءات فإنه إذا قام المدین المحجوز علیه أو حائز العقار أو الكفیل العیني، بإیداع 

مبلغ كافي للوفاء بأصل الدین والمصاریف المترتبة علیه للدائنین المقیدین في الشهادة 

مزاد توقف العقاریة، سواء لدى أمانة الضبط أو المحضر القضائي، فإن إجراءات البیع بال

أما في .)4(ق إ م إ 736وتصبح كل التصرفات الواردة على العقار نافذة حسب نص المادة 

حالة عدم الوفاء یشرع المحضر القضائي في إعداد قائمة شروط البیع تمهیدا لبیع العقار 

المحجوز مع الإشارة أنه إلى غایة جلسة المزایدة یستطیع المدین الوفاء بالدین مما یوقف 

التنفیــذي علــى العقــارات ، الملتقـى الــدولي حــول إجــراءات الحجـز "الحجــز علـى العقــارات غیــر المشــهرة"لوصــیف ، نجـاة -1

والحقوق العینیة العقاریة المشهرة وغیر المشـهرة، وفقـا لقـانون الإجـراءات المدنیـة والإداریـة المـنظم مـن طـرف الغرفـة الجهویـة 

.،بجامعة قسنطینة 2009-12-05للمحضرین القضائیین ،یوم 

ت التــي لــدیها ســندات ملكیــة مشــهرة ،والســماح إن الأصــل فــي الحجــز العقــاري هــو عــدم جــواز توقیعــه إلا علــى العقــارا-2

بإمكـان الحجـز علـى العقـارات غیـر المشـهرة، جـاء كاسـتثناء فـي حالـة وجـود سـند عرفـي ثابـت التـاریخ، أو العقـارات التـي لهـا 

المتعلق بتأسیس السـجل العقـاري، 1976-03-25المؤرخ في 76/63م رسوامن الم89مقررات إداریة ،وذلك حسب المادة 

،نقلا عـن 1993-05-23، المؤرخ في 34، ج ر ج ج ، عدد 1993-05-19المؤرخ 93/123م رسوادل بموجب المالمع

.17لوصیف نجاة ،نفس المرجع، ص 

.01، ص 02، عدد 1997، المجلة القضائیة، "إجراءات الحجز العقاري"لیلى زروقي، -3

أو الكفیـل العینـي بأمانـة ،أو حائز العقـار،مدین المحجوز علیهإذا أودع ال: "ق إ م إ على ما یلي736تنص المادة -4

مبلغـا كافیـا للوفـاء بأصـل الـدین والمصـاریف المترتبـة علیـه ،قبل جلسة المزایـدة،أو بین یدي المحضر القضائي،الضبط

لقــة بنقــل الملكیــة أو فــإن كــل التصــرفات الــواردة علــى العقــار والمتع،للــدائنین المقیــدین فــي الشــهادة العقاریــة والحــاجزین

."تكون نافذة،بترتیب تأمینات عینیة علیه
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راءات البیع ورفع الحجز،ومن كل ما سبق نجد أنه بمجرد قید الحجز على العقار یعتبر إج

.بمثابة بدایة فعلیة لوضعه تحت ید القضاء 

الفرع الثاني

المملوكللمفقود أوناقص الأهلیة أوالمفلس العقار

هو من نصیب المفقود أو ناقص الأهلیة و كذلك المفلس بالمزاد یتم بیع العقار الذي 

ق إ م إ التي تنص على ما 01 فقرة 783لعلني حسب قائمة شروط البیع، تطبیقا للمادة ا

أو الحقوق العینیة العقاریة المرخص ببیعها قضائیا بالمزاد العلني، /یتم بیع العقارات و"یلي

للمفقود وناقص الأهلیة والمفلس، حسب قائمة شروط البیع، تودع بأمانة ضبط المحكمة، 

القضائي بناء على طلب المقدم أو الوصي أو الولى، أو یعدها وكیل یعدها المحضر 

."التفلیسة حسب الحالة

.طلب بیع أموال المفقود ومن في حكمه: أولا

المفقود هو "منه المفقود كما یلي 109في المادة )1(عرف قانون الأسرة الجزائري

موته، ولا یعتبر مفقوداً إلاّ یعرف حیاته أوالشخص الغائب، الذي لا یعرف مكانه ولا 

أما بالنسبة للحكم بموت المفقود فیجوز الحكم  في  الظروف الحربیة أو الاستثنائیة ".بحكم

سنوات بعد التحري ،أما في الظروف العادیة فالسلطة التقدیریة للقاضي في تحدید 04بمرور 

.)2(سنوات 04المدة ویكون ذلك بعد مرور 

أما الغائب فیأخذ حكم المفقود إذا منعته ظروف قاهرة من الرجوع إلى محل إقامته 

أو إدارة شؤونه بنفسه ،وإن قضت مدة سنة  أو أكثر على غیابه ،وترتب على ذالك تعطیل 

مصالحه ،فتعین له المحكمة وكیلا عنه ،فإن كان قد ترك وكیلا عاما قضت المحكمة بتثبیته 

، متضــمن قــانون الأســرة، ج ر، 1984یونیــو 09الموافــق ل 1401رمضــان عـام ،09، مــؤرخ فــي 11-84قـانون رقــم -1

27، صـادر فـي 15، ج ر ، عـدد 2005فیفـري 27مـؤرخ فـي 05/02معدل متمم بأمر 1984یونیو 12صادر 24عدد 

جـوان 22، صـادر فـي 43، ج ر عدد 2005ماي 24، مؤرخ في 05/09، الموافق علیه بموجب القانون رقم 2005ري فیف

2005.

.من ق أ ج، مرجع نفسه 113انظر نص المادة -2
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ذا أهلیة كاملة و إلا عینّت غیره ،ومتى أذنت المحكمة ببیع العقار أودع  إذا كان عدلا كفؤا

.)1(الوكیل قائمة شروط البیع

:ناقص الأهلیةبیع عقارات –ثانیاً 

.محجور علیهیكون ناقص الأهلیة قاصرا لم یبلغ سن الرشد أو یكون بالغا

من بلغ سن التمییز ولم كل "التي نصت على ما یليمن ق م 43فحسب نص المادة 

یبلغ سن الرشد وكل من بلع سن الرشد وكان سفیها أو ذا غفلة یكون ناقص الأهلیة وفقا 

.)2("لما یقرره القانون

ق  783/1وفقا للمادة وعلیه فإن ممتلكات ناقص الأهلیة یجب أن تباع بالمزاد العلني

یة العقاریة المرخص ببیعها أو الحقوق العین/یتم بیعالعقارات و"إ م إ التي نصت على 

وناقص الأهلیة والمفلس، حسب قائمة شروط البیع، بأمانة دأقضائیا بالمزاد العلني للمفقو 

ظبط المحكمة، یعدها المحظر القضائي بناءا على طلب القدم أوالوصي أو الولي، أو 

".یعدها وكیل التفلسة حسب الحالة

للقاصربالنسبة-1
)3(

:

:وعلیه أن یستأذن القاضي في التصرفات التالیة یمثله الولي أو الوصي

.بیع العقار وقسمته ورهنه وإجراء المصالحة وبیع المنقولات ذات الأهمیة الخاصة -

استثمار أموال القاصر بالإقراض أو الاقتراض أو المساهمة في الشركة وإیجار عقار -

.سنوات 03القاصر لمدة تزید عن 

.)4(الإذن حالة الضرورة والمصلحة بیع العقار بالمزاد العلنيوعلى القاضي أن یراعي في 

:)5(للمحجور علیهبالنسبة-2

.928،ص 2012أنور طلبة ،إشكالات التنفیذ ومنازعات الحجز ،المكتب الجامعي الحدیث ،الإسكندریة ،-1

،ج ر 1975سبتمبر 26،الموافق ل 1395رمضان 20یتضمن القانون المدني الجزائري المؤرخ في 58-75رقم  أمر-2

.2007، سنة31، ج ر ج ج،عدد2007مایو 13،المؤرخ في 07/05،م م بموجب قانون رقم 1975سنة 78ج ج عدد 

.من قانون الأسرة الجزائري88المتضمن رخصة التصرف في أموال قاصر حسب المادة 2أنظر الملحق رقم -3

-119،ص 2015بوقندورة سلیمان ،البیوع العقاریة الجبریة والقضائیة ،دار هومة للطباعة والنشر والتوزیـع ،الجزائـر ،-4

120.

.من ق أ ج 8889تضمن بیع مناب محجور علیه،طبقا للمواد مال 3أنظر الملحق رقم -5
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یصدر الإذن ببیع عقاره من محكمة الولایة على المال بناءاً على طلب یتقدم به القیم 

علیه إلى نیابة الأحوال الشخصیة التي تتولى تحقیقه ثم عرضه على المحكمة لإبداء الرأي 

.)1(بالإذن بالبیع ،فیودع القیم قائمة شروط البیع 

:لمفلسبیع عقارات ا –ا ثالث

الذي توقف عن دفع دیونه ،وقضى بإشهار إفلاسه ،وغلت یده عن المفلس هو المدین 

سة ،وتصفیة یسة الذي یتولى أعمال التفلیمباشرة التصرفات التي یتولاها عنه وكیل التفل

أصولها تحت إشراف القاضي المنتدب ،والمحكمة التي قضت بالإفلاس فإذا وجد عقار 

ن ،فیتم البیع بطریق المزایدة ،وتبدأ مملوك للمفلس وجب بیعه لتوزیع ثمنه على الدائنی

سة بإیداع قائمة شروط البیع التي یوافق علیها القاضي یإجراءات البیع بقیام وكیل التفل

.)2(المنتدب 

الفرع الثالث

استحالة قسمة العقار عینا

كما قد یختار الشركاء أیضا القسمة بطریق التصفیة للعقارات المشاعة ،وخاصة إذا 

عینا بسبب وجود عدد كبیر من الشركاء في الشیوع ،فیتّفقون على بیع هذه )3(متهاتعذر قس

العقارات كلها أو بعضها بالمزاد العلني، ویقتسمون ثمنه والذي لم یباع یبقى شائعا فیما 

أو كان  ،إذا تعذرت القسمة عینا"من القانون المدني الجزائري 728وقد نصت المادة .بینهم

بالطریقة قسمته، بیع هذا المال بالمزاد  ادنقص كبیر في قیمة المال المر حداثمن شأنها إ

إذا طلبوا هذا وتقتصر المزایدة على الشركاء وحدهمینة في قانون الإجراءات المدنیة، المب

فالقسمة بطریق التصفیة تكون ببیع العقارات الشائعة في المزاد العلني وقسمة "الإجماع 

.)4(لمزاد على الشركاء كل بنسبة حصّته في العقارات الشائعةبه ارسواالثمن الذي ی

.928أنور طلبة ،مرجع سابق ،ص -1

.120بوقندورة سلیمان ،ص -2

المتضــمن حكــم عــدم قابلیــة العقــار المشــاع للقســمة عینــا، وصــرف الأطــراف إلــى اتبــاع )04(انظــر الملحــق رقــم أربعــة -3

.اجراءات البع بالمزاد العلني

ة الأصـلیة ،أحكامهـا ومصـادرها، الطبعـة الثالثـة، منشـأحسن كیرة ،المـوجز فـي أحكـام القـانون المـدني ،الحقـوق العینیـة-4

.210،ص 1994ارف الإسكندریة ، المع
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فقسمة التصفیة لیست إلا طریقا احتیاطیا لإجراء القسمة بحیث لا یتم اللجوء إلیها إلا 

عند تعذر سلوك الطریق الأصلي وهو طریق القسمة العینیة ،حیث یكفي تعذر تحققها للجوء 

مدى تحقق التعذر ،بحیث یكون لقاضي إلى قسمة التصفیة والمحكمة هي التي تقدر

الموضوع السلطة المطلقة في تقدیر فیما إذا كان المال یقبل القسمة عینا دون أن یلحقه 

نقص كبیر في قیمته أو أنه بالعكس لا یمكن قسمة العقارات عینا ،فیحدد بصفة تقریبیة مبلغ 

وق حكمه بأن العقارات غیر افتتاح المزایدة فیصادق القاضي على هذه الخبرة ویحدد في منط

قابلة للقسمة العینیة ،وإنما قسمة التصفیة عن طریق البیع بالمزاد العلني محدداً فیه مبلغ 

.)1(افتتاح المزایدة 

یمكن أن یقدم طلب الخروج من القسمة، أمام قاضي الموضوع الذي یفصل في منازعة 

من تقدیم طلبهم هذا أمام رئیس جلسة الخروج من الشیوع وإن فاتهم ذلك فلا یوجد ما یمنع 

البیوع العقاریة قبل الإعلان عن افتتاح جلسة البیع بالمزاد العلني بشرط أن یكون الطلب من 

.قبل كافة الشركاء دون استثناء

.إن اقتصار المزایدة على الشركاء في الشیوع وحدهم فیها مزایا وعیوب

لمجتمع الجزائري وتشبثهم بملكیاتهم التي فأما المزایا فإنه بالنظر إلى خصوصیات ا

یرثونها أبا عن جد فإن أغلب العائلات لا تحبذ انتقال ملكیة عقاراتها إلى عائلات أخرى 

وتفضل أن یستأثر أحد الشركاء في الشیوع لاسیما فیما بین الورثة بالعقار،فإذا أجمعوا أن 

.یقتصر المزاد علیهم دون غیرهم كان لهم ذلك

اقتصاره على الشركاء وحدهم فتتمثل في عدم الحصول على أعلى ثمن  أما عیوب 

مما كان متوقعا ،لأن حصر المزایدة بینهم یعني حصر عدد المزایدین، وهذا ینافي الغرض 

.المطلوب من البیع بالمزاد وهو كثرة المزایدین وتنافسهم للحصول على أعلى سعر

ا بینهم التوقف عند سعر محدد مسبقا بینهم كذلك لتفادي تواطؤ المزایدین إذا قرروا فیم

فقد یكون فیه غبن لأحد الشركاء في البیع بالمزاد العلني على أن یحصل على أعلى سعر 

.نظرا لحالته المادیة

الســنهوري ،الوســیط فــي شــرح القــانون المــدني الجدیــد ،حــق الملكیــة العقاریــة ،المجلــد الثــامن ،الطبعــة أحمــدعبــد الــرزاق-1

.917ص ،2000الثالثة ،منشورات الحلبي الحقوقیة ،بیروت،
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كما یمكن أن یتقدم بعض الشركاء في الشیوع أثناء جلسة البیع بالمزاد العلني ویطلبون 

م یریدون التضامن فیما بینهم لشراء العقار المشاع من الرئیس قبول تكتلهم كطرف واحد لأنه

.لاسیما إذا كان مسكنا للعائلة
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الفرع الرابع

بیع العقار المثقل بحق عیني تبعي

منه 788الجزائري في قانون الإجراءات المدنیة والإداریة الجدید في المادة شرعمنظم ال

نوع خاص للبیوع العقاریة والمتمثل في حالة بیع العقار المثقل بحق عیني تبعي حیث تنص 

أو الحق العیني العقاري المثقل بتأمین عیني الذي /یجوز لمالك العقار و"على ما یلي 

ذا لم یسعَ الدائنون إلى طلب دیونهم ولم یباشروا إجراءات یرغب في الوفاء بدیونه ،إ

أن یطلب بیعه بالمزاد العلني بناء على قائمة شروط البیع یعدها محضر ،التنفیذ علیه

.تودع بأمانة ضبط المحكمة التي یوجد فیها العقار،قضائي

نات یبلغ رسمیا المحضر القضائي قائمة شروط البیع إلى الدائنین أصحاب التأمی

العینیة ولهؤلاء حق طلب إلغاء قائمة شروط البیع بطریق الاعتراض على القائمة عند 

"الاقتضاء وطبقا لأحكام هذا القانون

یبادر المدین إلى طلب البیع اختیاریا في إطار التنفیذ، لهذا فهو من بین البیوع 

بها القضاء وهي الخاصة بنص القانون ولیس من البیوع الجبریة ولا القضائیة التي یأذن

.رخصة قانونیة

783ق إ م إ أنه تطبق على البیوع المشار إلیها في المواد 789كما تضیف المادة 

الخاصة بالبیوع العقاریة للمفقود وناقص الأهلیة والمفلس والعقارات المشاعة 788و 786و

اصة ببیع والعقار المثقل بتأمین عیني بطلب من المالك، إجراءات النشر والتعلیق الخ

.)1(العقارات المحجوزة المنصوص علیها في هذا القانون

المطلب الثاني

إجراءات إعداد العقار للبیع

ق إ م إ والذي یمنح 725فور انتهاء المهلة المحددة في الإنذار المذكور في المادة 

الدین م یدفع مبلغللمدین مهلة شهر واحد من تاریخ التبلیغ الرسمي لأمر الحجز فإنه إذا ل

أو الحق العیني العقاري جبراً علیه بالمزاد العلني، والتحضیر لذلك یتم عن /یباع العقار و

و إعداد ) فرع أول(طریق تقدیم طلب لرئیس المحكمة لتعین خبیر لتحدید الثمن الأساسي 

.122بوقندورة ، مرجع سابق، ص ن سلیما-1
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ومن أجل إبداء أصحاب الشأن لملاحظاتهم وتقدیم اعتراضاتهم )فرع ثان(قائمة شروط البیع 

).الفرع الثالث(بد من تبلیغ قائمة شروط البیع لا

الفرع الأول

تقدیم طلب لرئیس المحكمة لتعیین خبیر

تقدیم طلب لرئیس المحكمة لتعین خبیر لكي یقوم بتحدید الثمن الأساسي الذي یبدأ یتم

العقاري أو الحق العیني /به البیع بالمزاد العلني، والقیمة التقریبیة له في السوق للعقار و

.المحجوز جملة أو على أجزاء وذلك وفقا لمضمون الخبرة

:تعیین خبیرطلب  –أولا 

یقوم المحضر القضائي أو الدائن الحاجز بتقدیم طلب بموجب عریضة موجهة لرئیس 

بعد إیداع أتعاب الخبیر بأمانة ضبط المحكمة، وهذه )1(المحكمة لتعیین خبیر عقاري

الأتعاب یحددها رئیس المحكمة مسبقا، ویقوم الخبیر بإیداع تقریر التقییم بأمانة ضبط 

أیام من تاریخ تعیین الخبیر وإلا )10(المحكمة خلال مدة یحددها رئیسها بشرط ألا تتجاوز 

.)2(یستبدل بغیره

:مضمون الخبرة–ثانیا 

ل الخبرة في الوصف الدقیق للعقار المعروض للبیع من أجل تحدید الثمن الأساسي تتمث

:للبیع الذي یكون كالتالي

أو الحق العیني العقاري تعیینا /یجب أن یعین العقار و:الوصف الدقیق للعقار –أ 

،مشتملاته ومساحته ورقم القطعة الأرضیة عند الاقتضاءقیقا، لاسیما موقعه ،حدوده، نوعهد

مفرزا أو مشاعا وإن كان العقار بنایة یبین الشارع ورقمه وأجزاء العقارات، تجزئة العقار إلى 

.)3(أجزاء إذا كان في ذلك فائدة أفضل عند البیع

المتضمن طلب تعیین خبیر عقاري من أجل تحدید الثمن الأساسـي الـذي یبـدأ بـه البیـع بـالمزاد )05(انظر الملحق رقم -1

.العلني

، ص 2015محمد صبري السـعدي، الواضـح فـي شـرح التنفیـذ الجبـري، دار الهـدى للطباعـة والنشـر والتوزیـع، الجزائـر، -2

241.

.128بوقندورة ، مرجع سابق، ص سلیمان -3
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یجب الاتصال بالمحافظة العقاریة للتأكد من وضعیة العقار حسب السجل العقاري، 

ل العقاري لعقد الملكیة المقدم في والتأكد من الملاك ومدى مطابقة وصف العقار في السج

الملف، وما هي التغیرات التي طرأت علیه والرخص المستعملة في تغییر وصف العقار 

وإن اقتضت الضرورة الاتصال بإدارة المسح للحصول على .كرخص التجزئة والتهنئة والبناء

.المخططات، و ذلك بالنسبة للعقارات المشهرة

766فإن القانون أجاز للدائن الحجز علیها، حسب المادة أما العقارات غیر المشهرة 

أعلاه، الحجز على 721یجوز للدائن وفقا لأحكام المادة "ق إ م إ التي تنص على ما یلي 

عقارات مدینه غیر المشهرة، إذا كان لها مقرر إداري أو سند عرفي ثابت التاریخ وفقا 

.لأحكام القانون المدني 

أعلاه، ویرفق مع 723و  722في هذه الحالة وفقا للمادتین تتم إجراءات الحجز 

:طلب الحجز 

نسخة من السند التنفیذي المتضمن مبلغ الدین،-1

محضر عدم كفایة الأموال المنقولة أو عدم وجودها،-2

".مستخرج من السند العرفي أو المقرر الإداري للعقار المراد حجزه -3

الأساسي یعتبر كشرط من شروط البیع، لكن رغم الثمن:تحدید الثمن الأساسي –ب 

ذلك نجد أن المشرع قام بذكره صراحة، وعلى وجه الخصوص وهذا لما له من أهمیة خاصة 

وما یترتب على تحدیده من آثار، حیث تبدأ المزایدة منه، وتخضع العقارات غیر المشهرة 

ق إ م  770من المادة 02لفقرة ، استنادا لنص ا)1(لأحكام العقارات المشهرة في تحدید الثمن

"ق إ م إ التي تنص على ما یلي 01فقرة  739إ التي أحالتنا على تطبیق مضمون المادة 

یحدد الثمن الأساسي، الذي یبدأ به البیع بالمزاد العلني والقیمة التقریبیة له في السوق 

أو الحق العیني العقاري المحجوز، جملة أو على أجزاء من طرف خبیر عقاري، / للعقار و

یعین بأمر على عریضة، بناء على طلب المحضر القضائي أو الدائن الحاجز، بعد إثبات 

"إیداع أتعاب الخبیر بأمانة الضبط والمحددة مسبقا من طرف رئیس المحكمة 

.129، 128بوقندورة ، نفس المرجع، ص ص سلیمان -1
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الفرع الثاني

  عإعداد قائمة شروط البی

لإعداد قائمة شروط البیع لابد من التعرف عن معنى القائمة، وكیفیة إیداعها والجزاء 

المترتب على تخلف البیانات الأساسیة للقائمة، وكذا المستندات المرفقة مع القائمة والهدف 

.منها

:قائمة شروط البیعمعنى –أولا 

المرتبطة بالتنفیذ )1(تعتبر قائمة شروط البیع ورقة من أوراق المحضرین القضائیین

الجبري على العقار والتي تتضمن مجموعة من البیانات التي تهدف إلى التعریف الكامل  

كما أن إعداد قائمة شروط البیع تتم بواسطة المحضر )2(والدقیق بالعقار المراد بیعه،

فقرة  737القضائي لا غیر، فیتعین على هذا الأخیر تحریرها في الأجل المحدد في المادة 

إذا لم یقم المدین المحجوز علیه بالوفاء خلال أجل "ق إ م إ التي تنص على ما یلي 01

یوما من تاریخ التبلیغ الرسمي لأمر الحجز، یحرر المحضر القضائي قائمة )30(ثلاثین 

شروط البیع ویودعها بأمانة ضبط المحكمة التي یوجد في دائرة اختصاصها العقار 

العربیة والتوقیع علیها، وكذا دمغها بخاتم الدولة الخاص به، وإلا كانت وباللغة "المحجوز

المتضمن تنظیم 2006فبرایر 20المؤرخ في 06/03من قانون رقم 14باطلة طبقا للمادة 

.)3(مهنة المحضر القضائي

إلا أن هذه القائمة لا تصبح نهائیة لیتم البیع على أساسها إلا بعد الفصل بحكم 

.)4(لاعتراضات المحتملة التي یمكن أن یبدیها أطراف الحجزقضائي في ا

  .ق إ م إ 738-737المتضمن قائمة شروط البیع من المواد 4انظر الملحق رقم -1

الإجــراءات المتضــمن قــانون 2008فیفــري 25المــؤرخ فــي 08/09حمــدي باشــا عمــر، طــرق التنفیــذ وفقــا للقــانون رقــم -2

.293، ص 2013المدنیة والإداریة، الطبعة الثالثة، دار هومة للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر، 

، المتضمن تنظـیم مهنـة المحضـر القضـائي، ج 2006فیفري 20المؤرخ في 03-06من القانون رقم 14انظر المادة -3

.2006مارس 08، صادر في 14ر عدد 

الحجــز العقــاري فــي القــانون الجزائــري، رســالة مقدمــة لنیــل شــهادة الماجســتیر، فــرع الإدارة المالیــة، بــداوي عبــد العزیــز،-4

.55، ص 2008جامعة الجزائر، 
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:إیداع قائمة شروط البیع–ثانیا 

إذا أراد أن یتفادى بیع عقاره بالمزاد العلني أن یقوم حجوز علیه میجب على المدین ال

إلا سوف یقوم ، و یوما من تاریخ التبلیغ الرسمي لأمر الحجز)30(بالوفاء خلال ثلاثین 

ة التي یوجد في مالقضائي بإعداد قائمة شروط البیع، ویودعها بأمانة ضبط المحكالمحضر 

.)1(دائرة اختصاصها العقار المحجوز

یجب تتضمن قائمة"ق إ م إ التي تنص علا ما یلي 03فقرة  737تطبیقا للمادة 

:شروط البیع، فضلا عن البیانات المعتادة، ما یأتي

المقیدین والحاجزین والمدین المحجوز علیه، وموطن اسم ولقب كل من الدائنین –1

كل منهم،

السند التنفیذي الذي تم الحجز بمقتضاه ومبلغ الدین،–2

أمر الحجز وتاریخ تبلیغه الرسمي وقیده، وتاریخ إنذار الحائز أو الكفیل العیني –3

إن وجد، 

قیقا، لاسیما موقعه و أو الحق العیني العقاري المحجوز تعیینا د/تعیین العقار و–4

حدوده و نوعه و مشتملاته و مساحته، و رقم القطعة الأرضیة واسمها عند الاقتضاء، 

مفرزا أو مشاعا وغیرها من البیانات التي تفید في تعینه، وإن كان العقار بنایة یبین 

الشارع ورقمه وأجزاء العقارات،

غر،  تحدید شاغل العقار وصفته وسبب الشغل، أو أنه شا–5

شروط البیع والثمن الأساسي والمصاریف،–6

تجزئة العقار إلى أجزاء، إن كان في ذلك فائدة أفضل عند البیع، مع تحدید –7

الثمن الأساسي لكل جزء، وتوضیح الترتیب الذي سیجري فیه البیع، عند الاقتضاء، و إذا 

یجوز تجزئتها،   كان محل الحجز وحدة استغلال اقتصادیة أو مجموعة فلاحیة، لا

."بیان المحكمة التي سیتم أمامها البیع–8

إذا كان هناك خلل في :ء المترتب على تخلف البیانات الأساسیة للقائمةاالجز -ثالثا

من ق إ م إ فتكون قابلة للإبطال، معناه 737/2أحد البیانات المنصوص علیها في المادة 

  .ق إ م إ  01فقرة  737ر نص المادة انظ-1
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أن البطلان في هذه الحالة یكون نسبیا ولیس مطلقا، وما یمكن أن نتوصل إلیه أن من لهم 

مصلحة من الأشخاص الذین تبلغ لهم قائمة شروط البیع لهم الحق في دعوى الإبطال 

، وإلا سقط الحق في الإبطال، وإذا تخلل تویجب أن ترفع في أجل أقصاه جلسة الاعتراضا

ق إ م إ نقص أو خطا فلا یحكم بالإبطال، 737أحد البیانات المنصوص علیها في المادة 

إلا إذا أدى إلى التشكیك في حقیقة البیانات، وفي حالة إلغاء قائمة شروط البیع، تحت 

ضائي بحیث یعاد تجدیدها على نفقته كونه المسؤول المباشر عن مسؤولیة المحضر الق

)1(إعدادها

:ندات المرفقة مع القائمة والهدف منهاالس–رابعا

  .ق إ م إ 738ترفق مع قائمة شروط البیع السندات الآتیة الواردة في المادة 

.نسخة من السند التنفیذي الذي تم الحجز بمقتضاه–1

.نسخة من أمر الحجز–2

الكفیل العیني إن لرسمي للمحجوز علیه أو الحائز أو نسخة من محضر التبلیغ ا–3

.وجد

.شهادة عقاریة تتضمن القیود التي حصلت إلى غایة تاریخ الحجز–4

)2(مستخرج جدول الضریبة العقاریة–5

تأكید وإثبات ذات ق إ م إ هو  738والهدف من إیداع السندات الواردة في المادة 

)3(البیانات الواردة في نفس قائمة شروط البیع للتأكد من صحتها

الفرع الثالث

التبلیغ الرسمي بالإطلاع على قائمة شروط البیع

یجب على المحضر القضائي بعد تحریر قائمة شروط البیع وإیداعها مع المرفقات 

كل من یهمه الأمر بإیداع القائمة )4(اللازمة بأمانة ضبط المحكمة المختصة، أن یقوم بتبلیغ

.296-295 ص -صحمدي باشا ، مرجع سابق، عمر -1

  .ق إ م إ  738انظر نص المادة -2

.298مرجع سابق، ص ،حمدي باشاعمر -3

742، 741، 740متعلق بالتبلیغ الرسمي لقائمة شروط البیع والإنذار الرسمي له، حسب المـواد 08انظر الملحق رقم -4

  .ق إ م إ
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والبیانات الواردة فیها، وهذا لكي یبدي كل من له اعتراضات أو ملاحظات في الجلسة 

سلك المشرع الجزائري مسلكین للإعلام بإیداع القائمة وهما تبلیغ خاص یوجهه .المحددة

من أوراق لبعض الأشخاص الذین لهم علاقة مباشرة بالتنفیذ وذلك عن طریق ورقة 

المحضرین القضائیین وإعلان عام یوجه إلى كل شخص یرغب في الإطلاع على قائمة 

شروط البیع ویتم عن طریق النشر في الصحف والتعلیق في لوحة إعلانات المحكمة 

.)1(المختصة

:التبلیغ الخاص بالإیداع –أولا 

یوم الموالیة لإیداع قائمة شروط البیع بأمانة 15یجب على المحضر القضائي خلال 

:ضبط المحكمة، أن یبلغ رسمیا الأشخاص المذكورة على  سبیل الحصر وهم

.المدین المحجوز علیه–1

إذ لكل منهما مصلحة مؤكدة في :الكفیل العیني وحائز العقار إذ وجد أحدهما–2

.للاعتراض علیهامعرفة شروط البیع 

إن المشرع الجزائري :المالكین على الشیوع إذ كان العقار أو الحق العیني مشاعا–3

أجاز الحجز على العقار المملوك ملكیة شائعة في القانون الجدید وفي هذه الحالة تشمل 

عملیة التبلیغ بإیداع قائمة شروط البیع لكل مالك على الشیوع وبمفرده حتى یقدم 

.)2(اتهاعتراض

حیث یجب على المحضر القاضي تبلیغ :الدائنین المقیدین في الشهادة كل بمفرده–4

كل دائن له حق مفید على العقار ظاهر ضمن الشهادة العقاریة التي أوجب القانون الجدید 

إرفاقها مع قائمة شروط البیع والغرض من التبلیغ هو إشراك هؤلاء الأشخاص في عملیة 

لتمكینهم من تقدیم اعتراضاتهم  في الوقت المناسب، كما یكون المحضر التنفیذ وذلك 

القضائي ملزم بتبلیغ كل من أصحاب الرهن الرسمي والرهن الحیازي وأصحاب حق 

.)3(التخصیص وحق الامتیاز والخاص على العقار

بلقاسم سلیماني، الحجز التنفیذي على العقارات وفق قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، مذكرة لنیل شـهادة الماجسـتیر، -1

.66، ص 2013انون عقاري، جامعة الجزائر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، فرع ق

.66المرجع نفسه، ص -2

.197، ص أطروحة دكتوراء، كلیة الحقوق،قسم القانون الخاص،جامعة عنابةمرمریة الحجز التنفیذي، حمة-3
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حیث :به إن وجد)2(ومقرض ثمنه أو الشریك المقاسم أو المقایض )1(بائع العقار–5

یجب تبلیغ كل شخص من هؤلاء الاشخاص بإیداع القائمة على شرط أن یكون تصرف كل 

.واحد منهم من بیع أو قرض أو قسمة أو مقایضة مبرم قبل تسجیل أمر الحجز

غیر أنه في حالة وفاة أحد هؤلاء الأشخاص، فإن عملیة التبلیغ وحسب ما أشارت 

إ توجه إلى ورثة المتوفي بصفة جماعیة دون حاجة ق إ م  740إلیه الفقرة الأخیرة من المادة 

إلى ذكر أسمائهم وصفاتهم ویتم ذلك في مواطنهم أما إذا لم یكن لهم موطن معروف فإن 

الواضح من كل هذا أن المشرع قصد تیسیر إجراءات .التبلیغ یوجه لهم في موطن المتوفي

.تبلیغ الورثة على مباشر الإجراءات

ق  740بالرجوع لنص المادة :ئمة والجزاء المترتب على مخالفتهمیعاد تبلیغ القا –أ 

یوم الموالیة لإیداع قائمة شروط البیع 15إ م إ فإنه یجب على المحضر القضائي خلال 

تبلیغها للأشخاص المذكورین سابقا لكنها لم ترتب أي جزاء على عدم احترام المیعاد، فیذهب 

عدم تبلیغ القائمة في المیعاد المحدد في المادة البعض على أنه لا یترتب أي بطلان على

ق إ م إ وإنما یكون الجزاء هو عدم الاحتجاج بإجراءات التنفیذ على من لم یحصل 740

تبلیغه ویكون له الحق في تقدیم اعتراضاته أمام قاضي البیوع دون التقید بالمیعاد المحدد 

.)3(أیام قبل جلسة الاعتراضات3وهو  742بالمادة 

لا بد أن یشتمل محضر التبلیغ الرسمي لقائمة شروط البیع :بیانات محضر التبلیغ–ب 

:ق إ م إ فضلا عن البیانات المعتادة ما یلي741طبقا للمادة 

.تاریخ إیداع قائمة شروط البیع–1

.تعیین العقار أو الحقوق العینیة العقاریة المحجوزة–2

.جزءالثمن الأساسي المحدد جملة أو لكل–3

توقیـع الحجـز علیـه، بـالرغم عـدم اسـتیفاء ثمـن بائع العقار یقصد ذلـك الشـخص الـذي قـام ببیـع عقـاره للمـدین والـذي یـتم-1

.297حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص .البیع وقام یقید حقه وفقا للقانون

ضة عقاره الذي تم حجزه فیما بعد مع المدین ولـم یسـتوفي مبلـغ الفـرق فـي یقصد بالمقایض ذلك الشخص الذي قام بمقای-2

وقــد قـام بقیــد حقـه وفقــا للقـانون وإنـذارهما یرفــع دعـوى الفســخ لعـدم دفــع )المقایضـةفــرق البـدلین فــي عملیـة (عملیـة المقایضـة 

حمـدي تراضـات بثلاثـة أیـام علـى الأقـل،عمرالثمن بالنسبة للأول ولعدم دفع الفرق فـي الـثمن بالنسـبة للثـاني قبـل جلسـة الاع

.298باشا، المرجع نفسه، ص 

.299، 298المرجع نفسه، ص ص -3
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تاریخ وساعة جلسة المحددة للنظر في الاعتراضات المحتملة وتاریخ وساعة -4

.جلسة البیع بالمزاد العلني

إنذار المبلغ لهم بالإطلاع على قائمة شروط البیع لإبداء الملاحظات والاعتراض –5

.)1(المحتملة وإلا سقط حقهم في التمسك بها

:الإعلان عن إیداع قائمة شروط البیع–ثانیا 

لم یكتفِ المشرع الجزائري بتبلیغ الأشخاص الذین لهم علاقة مباشرة بالتنفیذ بل استلزم 

بجانب ذلك قیام المحضر القضائي بإعلام كافة الناس عن هذا الإیداع، وذلك عن طریق 

مة شروط البیع، حسب وسیلة أخرى تتمثل في الاعلان العام بالنشر والتعلیق لمستخرج قائ

أیام التالیة لأخر تبلیغ رسمي بإیداع القائمة، إذ 8ق إ م إ، وذلك خلال 748/1المادة 

یحصل النشر في صحیفة یومیة وطنیة أما التعلیق فیكون في اللوحة المعدة للإعلانات 

فة كذلك لم ینص على جزاء مخال.بمحكمة التنفیذ خلال أجل لم ینص المشرع الجزائري علیه

میعاد إعلان مستخرج قائمة شروط البیع، والغرض الذي سعى إلیه المشرع من خلال هذا 

الإعلان، فیتمثل في إحاطة علم كل معني بعملیة إیداع قائمة شروط البیع ما یمكنه من 

.)2(تقدیم اعتراضاته وملاحظاته في الوقت المناسب

القائمة ولا یتطلب صفة كما أجاز القانون من ناحیة أخرى لأي شخص الإطلاع على

وبالنسبة للمشرع الجزائري فقد نص )3(معینة لهذا الإطلاع ولا یتطلب إثبات مصلحة معینة 

.)4(ق إ م إ  748/2على ذلك في المادة 

.ق إ م إ، مرجع سابق741لمادة انظر نص ا-1

.70بلقاسم سلیماني، مرجع سابق، ص -2

.833أحمد ملیجي، التنفیذ، دار النهضة العربیة، القاهرة، ص -3

.، مرجع سابق748/2انظر نص المادة -4
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المبحث الثاني

تحدید جلسة الاعتراضات والبیع

یومیة وطنیة یترتب عن التبلیغ الرسمي لقائمة شروط البیع ونشر مستخرج منها بجریدة 

وتعلیقها بلوحة إعلانات المحكمة، توّلد حق لصاحب المصلحة بإبداء ما لدیه من  

اعتراضات وملاحظات وذلك عن طریق ما یسمى بالاعتراض، وتعود غایة المشرع من 

تقریره لهذا الإجراء من أجل ضمان عرض العقار بأحسن الشروط خال من كل المنازعات 

ا الشأن وتقدیم الاعتراضات والملاحظات یكون بعد تحدید جلسة وكذا قصد حمایة مصالح ذو 

).المطلب الثاني(وتحدید جلسة البیع )المطلب الأول(الاعتراضات 

المطلب الأول

تحدید جلسة الاعتراضات

إیداع قائمة شروط البیع بأمانة ضبط المحكمة یأتي دور رئیس المحكمة المختص بعد

ومن ثم تأتي مرحلة تلقي الاعتراضات )الفرع الأول(ت إقلیمیا لتحدید جلسة الاعتراضا

).الفرع الثاني(والملاحظات على قائمة شروط البیع 

الفرع الأول

طوارئ ما قبل البیع

یكمن الهدف من التبلیغ الرسمي لقائمة شروط البیع في السماح للأطراف بإبداء رأیهم، 

إلى المقصود بالاعتراض ومن ثم تحدید وذلك بتقدیم اعتراضاتهم، وسیتم التطرق فیما یلي 

.میعاد للجلسة

:المقصود بالاعتراض –أولا 

یعتبر الاعتراض على قائمة شروط البیع منازعة موضوعیة متعلقة بالتنفیذ على 

العقار، والتي بموجبها یطالب المعترض بتعدیل شروط البیع المدونة في القائمة، كما یمكن 

، وهما إما لعیب شكلي أو لعیب )1(یذ على العقار لعیبینالتمسك ببطلان إجراءات التنف

:موضوعي وهما كالتالي

.244محمد صبري السعدي، مرجع سابق، ص -1
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لى العقار، عیتمثل في الوسیلة القانونیة المستعملة في التنفیذ :العیب الشكلي–1

وبمعنى آخر هو الإجراء الذي تقدم به وجوه الاعتراض والملاحظات التي یبدي بها صاحب 

.إجراءات التنفیذ وشروط القائمةالمصلحة عدم رضاه عن 

هو عیب في المنازعة بذاتها في إجراءات التنفیذ أو ما :العیب الموضوعي–2

والغایة من الاعتراض .تتضمنه القائمة من شروط وبمعنى آخر فهي مضمون الاعتراض

تكمن في تطهیر الإجراءات من كل العیوب التي تشوبها ویتم ذلك بتصفیة المنازعات 

إما المتعلقة ببطلان إجراءاته، أو تلك المتعلقة بالشروط الموضوعیة الواجب .لة بالتنفیذالمتص

توفرها لصحة التنفیذ، كما قد تكون متعلقة بشروط البیع ،إذ لا یتم البیع بالمزاد العلني إلا 

.)1(ةبصدور حكم نهائي في هذه المسأل

ي التنفیذ من شأنها وفق یعتبر الاعتراض على قائمة البیع هو منازعة موضوعیة ف

.إجراءات التنفیذ على العقار المحجوز إلى غایة البت فیها نهائیا

:میعاد الجلسة–ثانیا 

من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، فإنّ رئیس المحكمة التي 737/3عملا بالمادة 

بمجرد قیام تقع بدائرة اختصاص العقار هو الذي یتولى تحدید جلسة الاعتراضات، وذلك 

المحضر القضائي بعملیة إیداع قائمة شروط البیع على مستوى أمانة ضبط المحكمة ،إذ 

یؤشر الرئیس على هذا المحضر ویحدد فیه جلسة للاعتراض وجلسة لاحقة للبیع وتاریخ 

،غیر أنّ تحدید جلسة الاعتراضات احتمالي لأنه یتوقف على تقدیم )2(وساعة انعقادهما

إذا لم تقدم یسقط تحدید جلستها، ویثبت تحدید جلسة البیع، بینما إذا قدمت الإعتراضات ، ف

.)3(اعتراضات فإنّ تاریخ جلسة البیع یسقط

.301–300، طرق التنفیذ، مرجع سابق،  ص ص عمر حمدي باشا-1

، دار الهـدى للطباعـة 09-08عبد الرزاق بوضیاف، أصول التنفیذ والحجز التنفیذي على المنقول والعقار وفقا للقـانون -2

.151، ص 2011والنشر والتوزیع، الجزائر، 

.84بلقاسم سلماني، مرجع سابق، ص -3
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الفرع الثاني

البیعالاعتراضات والملاحظات على قائمة شروط 

نا لحسن سیر العدالة سمح القانون لأصحاب المصلحة بتقدیم مجموعة من امض

على قائمة شروط البیع ،لكن حتى یكون الاعتراض مقبولا لابدّ الاعتراضات والملاحظات

من تحدید الأشخاص المؤهلین لذلك، ویتم تحدید موضوع الاعتراض ومیعاده، ومن ثم تأتي  

.إجراءات تقدیم الاعتراض، وأخیرا  طلب وقف بیع العقار

:الأشخاص المؤهلون لتقدیم الاعتراضات–لا أو 

شروط البیع لمن توافرت فیه الصفة والمصلحة، وقد یسمح بالاعتراض على قائمة

الأشخاص الذین لهم حق الاعتراض بنصها على ما . إ. م. إ. من ق740حصرت المادة 

"یلي یوما الموالیة لإیداع قائمة شروط البیع 15یجب على المحضر القضائي خلال :

:بأمانة الضبط، أن یبلغ رسمیا الأشخاص الآتیة

.جوز علیهالمدین المح–1

.أو الحق العیني العقاري إن وجد/الكفیل العیني والحاجز للعقار و–2

.أو الحق العیني العقاري مشاعا/المالكین على الشیوع إن كان العقار و–3

.الدائنین المقیدین كل بمفرده–4

بائع العقار أو مقرض ثمنه أو الشریك المقاسم أو المقایض له إن وجد ،وفي –5

حالة الوفاة ،یكون التبلیغ الرسمي إلى ورثة هؤلاء بصفة جماعیة دون تحدید ،وبالأسماء 

."والصفات ،وفي مواطنهم فإن لم یكن لهم موطن معروف ففي موطن المتوفى

:موضوع الاعتراض ومیعاده–ثانیا 

ما ینطوي علیه من لاعتراض و جزائري لم ینص على موضوع ومضمون االالمشرع 

ودفوع مخولة للأشخاص المعنیین بتقدیم الاعتراض وتركها للقواعد العامة، أسباب وإدعاءات

:أصناف)3(وعلیه یمكن تقسیمها إلى ثلاثة 

وذلك عن طریق التمسك ببطلان إجراءات التنفیذ :الاعتراض بسبب عیب في الشكل-

على العقار ومثاله أن یفتقد أمر الحجز على بیان من البیانات الأساسیة المذكورة في المادة 
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عدم تبلیغ أمر الحجز للمحجوز علیه أو إیداع ،من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة724

.قائمة شروط البیع ناقصة من بیاناتها أو مرفقاتها

یر أن یجري التنفیذ على عقار غمثالهو : الاعتراض بسبب عیب في الموضوع-

مملوك للمدین ولا یجوز الحجز علیه أو موجب سند تنفیذي مطعون فیه بالتزویر، أو بموجب 

حكم غیر واجب النفاذ أو أن یكون الدین الذي یتم التنفیذ اقتضاء له مؤجلا أو غیر محقق 

.الوجود أو معین المقدار أو منقضیا بسبب من أسباب الانقضاء

تراض على شروط البیع، وذلك یقصد تعدیلها أو تغییرها أو الإضافة إلیها أو الاع -

.)1(حذف بعضها، ومثاله اقتراح تجزئة العقار إلى صفقات بتعدیل الثمن الأساسي للبیع

ق إ م إ أو من 740تقدم الاعتراضات من طرف الأشخاص المشار إلیهم في المادة 

أیام على الأقل وإلا سقط حقهم )03(الجلسة بثلاثة ورثتهم إلى رئیس المحكمة قبل انعقاد 

.)2(في التمسك بها

:إجراءات تقدیم الاعتراض-ثالثا 

:تكون إجراءات تقدیم الاعتراض على النحو التالي

.م حسب تاریخ ورودهارسو تسجل العریضة بسجل الاعتراضات بعد دفع ال–1

).مكتب الرئیس(جلسة الاعتراضات غیر علنیة تتم في غرفة المشورة –2

.یحضر الجلسة كل من المعترض ،الحاجز ،المحضر القضائي وأمین ضبط–3

یفصل رئیس المحكمة في الاعتراض في أجل أقصاه ثمانیة أیام حتى لا تتعطل –4

.إجراءات الحجز

وتجدر الإشارة إلى أن ،ل لأي طعنالأمر في الفاصل في الاعتراض غیر قاب–5

جلسة الاعتراضات تنعقد في تاریخها المحدد في محضر إیداع قائمة شروط البیع سواء تقدم 

  . إق إ م  03فقرة  742المادة أم لم یتقدم أحد وهذا ما نصت علیهمعترضون

.304–303حمدي باشا ، مرجع سابق، ص ص عمر -1

  .ق إ م إ 01فقرة  742نص المادة انظر -2



الاجراءات التمهيدية لبيع العقار بالمزاد                                                 :الفصل الأول

العلني 

26

فعند قیام اعتراض، تطبق الإجراءات المشار إلیها أعلاه، وإذا لم یقدم اعتراض 

بالجلسة، یؤشر أمین الضبط بذلك في سجل الاعتراضات، ویشرع المحضر القضائي في 

.)1(إجراءات الإعلان عن بیع بالمزاد العلني

  .ق إ م إ 03، 02، 742/01نص المادة انظر-1
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طلب وقف بیع العقار-رابعا 

بعدما تعرفنا إلى أصناف موضوع الاعتراض نتطرق كیفیة مباشرة الاعتراض على بیع 

دعوى  ،دعوى وقف بیع العقار بالمزاد العلني مؤقتا :أربع دعاوى وهيالعقار عن طریق

دعوى الفسخ لعدم دفع الثمن أو الفرق في الثمن أو طلب إعادة ،تأجیل البیع بالمزاد العلني 

.البیع بالمزاد العلني  ودعوى استحقاق العقار المحجوز

:دعوى وقف بیع العقار مؤقتا –أ

ني بأن یطلب المدین المحجوز علیه والكفیل العیلكل من الحائز و المشرع الجزائري أجاز 

وقف إجراءات البیع مؤقتا على عقار أو أكثر من العقارات المحجوزة في حالة ما أثبت هذا 

الشخص أن قیمة هذا العقار ستكفي لوفاء دیون جمیع الدائنین الذین أصبحوا طرفا في 

یجوز لكل من "على ما یلي التي تنص  ق إ م إ   743وهذا حسب نص المادة )1(الإجراء

المدین الحجوز علیه أو الحائز أو الكفیل العیني، أن یطلب بطریق الاستعجال، وقف

أو حق عیني عقاري أو أكثر من العقارات الحجوزة، إذا /اجراءات البیع مؤقتا على عقار و

میع أو الحق العیني العقاري كاف للوفاء بدیون ج/ثبت أن قیمة إحدى هذه العقارات وأ

.الدائنین 

أو الحقوق العینیة العقاریة محل التوقیف المؤقت /حدد الأمر الاستعجالي العقارات وی

.للبیع 

اد أن یستمر ببیع تلك العقارات المز رسومع ذلك یجوز لكل دائن حتى بعد الحكم ب

."أو الحقوق العینیة العقاریة إذا لم یكف الثمن الناتج عن البیع للوفاء بدینه /و

:دعوى تأجیل البیع بالمزاد العلني –ب  

یجوز للمدین المحجوز علیه أو الحائز أو الكفیل العیني، أن یطلب تأجیل إجراءات 

البیع إذا أثبت أن صافي ماتغله أمواله في سنة واحدة یكفي لوفاء حقوق الدائنین الحاجزین 

البوا عن طریق دعوي وجمیع الدائنین الذین صاروا طرفا في الإجراءات ،وعلیهم أن یط

یحدد الأمر الفاصل بتأجیل البیع، الأجل الذي یستأنف فیه إجراءات البیع إذا .)2(استعجالیه

.86بقاسم سلماني، مرجع سابق، ص-1

.304، مرجع سابق، ص عمر حمدي باشا-2
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لم یتم الوفاء، مراعیا في ذلك المهلة اللازمة للمدین المحجوز علیه للوفاء على أن لا تتجاوز 

.)1(سنة واحدة

الثمن أو الفرق في الثمن طلب وقف البیع بسبب رفع دعوى الفسخ لعدم دفع –ج

:وطلب إعادة البیع بالمزاد العلني

رفع دعوى الفسخ لعدم أن یأثناء إجراءات التنفیذ، العقار أو المقایض بائعالمشرع لسمح

، ویكون ذلك بالتأشیر في قائمة عن طریق المزادإعادة البیعبطالب یدفع الثمن أو الفارق أو 

تتوقف إجراءات .)2(أیام على الأقل)03(للاعتراضات بثلاثةشروط البیع قبل الجلسة المحددة 

بیع العقار إلى حین الفصل في دعوى الفسخ التي تم رفعها بعد تسجیل أمر الحجز، أما دعوى 

الفسخ التي ترفع قبل ذلك والتي یؤشر برفعها على هامش تسجیل عقد البیع، فإنه یحتج بالحكم 

ون حاجة لإثبات ذلك وتدوینه في ذیل قائمة شروط الصادر فیها على المشتري بالمزاد د

الجزائري، بأنه من القانون المدني415إلى 413عرفت أحكامه المواد من المقایض .)3(البیع

عقد یلتزم به كل من المتعاقدین أن ینقل إلى الآخر على سبیل التبادل ملكیة مال غیر 

وتسري ،بمبلغ من النقودتعویض الفرقاز یم جوإذا كانت الأشیاء المقایض فیها مختلفة الق،النقود

قایضینتالمأحكام البیع بالقدر الذي تسمح به طبیعة المقایضة أو یعتبر كل من المقایضةعلى 

.)4(بائعا للشيء ومشتریا للشيء الذي قایض علیه

إلى أن المقایض یصبح في حكم البائع إذا قید امتیازه على العقار محل نخلص

.)5(المقایضة

:الفرعیة العقار ستحقاقدعوى ا–د

یجوز لحائز العقار بسند ملكیة "على ما یلي  ق إ م إ   01فقرة  772تنص المادة 

كما یجوز للغیر الحائز لسند ملكیة، طلب بطلان إجراءات الحجز مع طلب استحقاق 

العقار المحجوز كله أو بعضه ولو بعد انتهاء الآجال المحددة للاعتراض على قائمة 

.152سلیمان بوقندورة ، مرجع سابق، ص -1

  .ق إ م إ  745انظر نص المادة -2

.201مرامریه، مرجع سابق، ص حمة-3

  .ق م ج  415إلى  413المواد من ر انظ-4

.154–153بوقندورة ، مرجع سابق، ص ص سلیمان -5
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ستعجالیة ترفع ضد الدائن الحاجز والمدین المحجوز علیه وذلك بدعوى إروط البیعش

إذن دعوى استحقاق العقار هي منازعة موضوعیة في التنفیذ "بحضور المحضر القضائي

العقاري، ترفع من الغیر الذي یدعي ملكیة العقار المحجوز، وذلك بعد بدأ عملیة التنفیذ 

.تقریر حقه في ملكیة العقار المحجوز وبطلان إجراءات التنفیذوقبل تمامها حیث یطلب فیها

بتم رفع هذه الدعوى من الغیر أي الشخص الذي لا یعد طرفا في الإجراءات، فلا یلتزم عند 

رفعها بالمیعاد المقرر للاعتراض على قائمة شروط البیع ،إذ یجوز له رفعها في أي وقت، 

هي هذه الإجراءات بصدوره مما یحول دون الطلب قبل صدور الحكم بإتمام البیع إذ تنت

ببطلانها ، ومن ثم یجوز رفعها فور إعلان تنبیه نزع الملكیة، أو بعد تسجیله أو قبل إیداع 

.)1(قائمة شروط البیع أو بعدها، أو قبل جلسة الاعتراضات أو بعدها، أو في یوم الجلسة

عریضة تقدم إلى رئیس المحكمة یمكن لرافع الدعوى أن یطلب وقف البیع، وذلك وفق

قبل جلسة البیع بثلاثة أیام على الأقل بشرط إیداع كفالة یحددها الرئیس بأمر على عریضة 

تغطي مصاریف إعادة النشر والتعلیق عند الاقتضاء وإذا اقتصرت دعوى الاستعجال على 

.)2(رىجزء من العقارات المحجوزة ،فلا یوقف البیع بالنسبة لباقي الأجزاء الأخ

الفرع الثالث

آثار الاعتراض

، في میعاده وبالشكل المحدد، وفق إجراءات التنفیذ حتى على تقدیم الاعتراضیترتب 

یتم الفصل في جمیع الاعتراضات بأحكام نهائیة، ویعتبر التاریخ المحدد لجلسة البیع عند 

إیداع القائمة كأنه لم یكن، إذ یحدده القاضي بعد الفصل في جمیع الاعتراضات، بأحكام 

ریة كاملة عند النضر في الاعتراض، فله أن واجبة النفاذ ویتمتع قاضي الجلسة بسلطة تقدی

یرفضه أو یقبله كلیا أو جزئیا وله أن یعدل القائمة وفقا لما یقضي به الحكم الصادر في 

فقرة  742الاعتراض، باعتباره حكما نهائیا فهو غیر قابل للطعن فیه، وهذا طبقا لنص المادة 

محكمة في الاعتراضات بأمر غیر یفصل رئیس ال":التي تنص على ما یلي ق إ م إ    03

".أیام)08(قابل لأي طعن، في أجل أقصاه ثمانیة 

.906–905ص ص  مرجع سابق،أنور طلبة،-1

.157بوقندورة ، مرجع سابق، ص سلیمان -2
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المطلب الثاني

تحدید جلسة البیع

بد أن تتم  تصفیة جمیع الاعتراضات وجمیع الاشكالات المتعلقة بالعقار المحجوز في 

المحجوز فإنه یجب جلسة الاعتراضات على قائمة شروط البیع ولكي تأتي مرحلة بیع العقار 

على المحضر القضائي، أو أي دائن طرف في الحجز أن یقدم طلب لرئیس المحكمة من 

).الفرع الثاني(ومن ثم یأتي الاعلان عن البیع )الفرع الأول(أجل تحدید جلسة البیع 

الفرع الأول

تقدیم طلب لرئیس المحكمة لتحدید جلسة البیع

ة البیع بالمزاد العلني مسبقا في محضر الإیداع، إذا لم یتم تحدید تاریخ ومكان جلس

فإنّ المحضر القضائي أو أي دائن طرف في الحجز یتقدم بطلب إلى رئیس المحكمة من 

، بعد أن یتأكد من تاریخ ومكان جلسة )1(أجل تحدید تاریخ ومكان جلسة البیع بالمزاد العلني

، وهو )2(الطلب بموجب أمر على عریضةالبیع ، بأنه لم یتم الفصل فیها بعد، فإنّه ینظر في 

.)3(ق إ م إ 747/1ما نصت علیه المادة 

والأصل أن یجري البیع بمقر المحكمة إلاّ أنه یكون من المصلحة والفائدة إجراء البیع 

في مكان آخر،وهنا یجب أن یتضمن أمر رئیس المحكمة هذا المكان بناء على طلب المدین 

.)4(مصلحةأو الدائن الحاجز أو كل ذي 

:إخطار ذوي الشأن بمیعاد جلسة البیع–أولا

أن المشرع لم یرتب البطلان على )1(إ.م.إ.ق 03فقرة  747نستخلص من نص المادة 

، غیر أنه هناك اختلاف حول ذلك فهناك من یرى أنه یتوجب الرجوع في هذه الإخطارعدم 

.المتضمن إدراج جلسة البیع بالمزاد العلني09ر الملحق رقم انظ-1

فــي التشــریع الجزائــري، دار الكتــاب الحــدیث، ألاســتعجاليبولقصــیبات ، القضــاء العقــاري محمــود علوقــة ، نصــر الــدین -2

.158، ص 2015الجزائر، 

إذا لم یتم تحدید تاریخ ومكان جلسة البیع بالمزاد العلني مسبقا یتم تحدیـدها بموجـب "ق إ م إ   747/1تنص المادة -3

."ي دائن طرف في الحجز أمر على عریضة بناء على طلب المحضر القضائي أو أ

.306حمدي باشا ، مرجع سابق، ص عمر -4
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لا "التي تنص على ما یلي    ق إ م إ 60الحالة إلى القواعد العامة للبطلان حسب المادة 

یقرر بطلان الأعمال الإجرائیة شكلا، إلا إذا نص القانون صراحة على ذلك وعلى من 

لا یترتب أي جزاء على عدم قیام وهناكمن یرى أنه"یتمسك به أن یثبت الضرر الذي لحقه

المحضر القضائي بإخبار ذوي الشأن بتاریخ جلسة بیع العقار لأنه لم یلحق هؤلاء 

الأشخاص أي ضرر ولم تضع علیهم أي فائدة، كما أن الهدف من الاخطار لا شك أنه 

)2(سوف یتحقق عندما یتم الاعلان والنشر العام لكافة الناس بتاریخ إجراء الجلسة

:نشر مستخرج قائمة شروط البیع–نیا ثا

بعد إیداع قائمة شروط البیع یقوم المحضر القضائي بنشر مستخرج من هذه القائمة 

أیام التالیة لآخر 8في جریدة یومیة وطنیة، وتعلیقها في لوحة الإعلانات بالمحكمة خلال 

من محضر التعلیق تبلیغ رسمي بإیداع القائمة وترفق صورة من الإعلان في الجریدة ونسخة

.)3(مع ملف التنفیذ

یجوز لكل شخص الإطلاع على قائمة شروط البیع في مكتب المحضر القضائي أو 

.)4(ق إ م إ 748/2في أمانة ضبط المحكمة طبقا لنص المادة 

الفرع الثاني

الإعلان عن البیع

محجوز اص وأفراد المجتمع على وجود عقار الأشخالمقصود بالإعلان هو إخبار 

معروض للبیع، وسیتم بیعه بالمزاد العلني في الزمان والمكان المحددین في مستخرج الإعلان 

الهدف من هذا النشر .وتكون مواصفات هذا العقار وشروط بیعه محددة بشكل مختصر فیه

والإعلان هو إتاحة الفرصة لكافة الناس من أجل مشاركة أكبر عدد ممكن من المزایدین 

بـثلاثین عقار بأحسن ثمن یحرر المحضر القضائي قبل جلسة البیع بالمزاد العلني بغیة بیع ال

یخطر المحضر القضائي جمیع الدائنین المقیدین والمدین المحجوز "ق إ م إ على ما یلي03فقرة  747تنص المادة -1

أیام قبـل الجلسـة علـى 08علیه والحائز والكفیل العیني إن وجد، بتاریخ وساعة ومكان جلسة البیع بالمزاد العلني ثمانیة 

"الأقل

.872أحمد ملیجي، مرجع سابق، ص -2

.158بولقصیبات ، مرجع سابق، ص محمود علوقة ، نصر الدین -3

  .ق إ م إ  748/2انظر نص المادة -4



الاجراءات التمهيدية لبيع العقار بالمزاد                                                 :الفصل الأول

العلني 

33

یوما على الأقل مستخرجا من مضمون السند التنفیذي )20(یوما على الأكثر وعشرین)30(

وقائمة شروط البیع وموقعا منه ویقوم بنشر الإعلان عن البیع بالمزاد العلني على نفقة طالب 

.)2(وم بتحریر مستخرج من مضمون السند التنفیذي وقائمة البیعحیث یق.)1(التنفیذ

:یتضمن المستخرج فضلا عن البیانات المعتادة ما یأتي

اسم ولقب كل من الدائن الحاجز والمدین المحجوز علیه والحائز والكفیل العیني –1

.إن وجد وموطن كل منهم

.تعیین العقار كما ورد في قائمة الشروط البیع–2

.أو الحق العیني العقاري/الثمن الأساسي لكل جزء من العقار و–3

.تاریخ وساعة البیع بالمزاد العلني–4

.)3(تعیین المحكمة التي یجري فیها البیع أو أي مكان آخر للبیع–5

:تعلیق ونشر الإعلان عن البیع بالمزاد–أولا 

. ق 750لضمان الشفافیة والمصداقیة في عملیة البیع بالمزاد العلني، حددت المادة 

.إ الأمكنة المخصصة لإعلان البیع. م.إ

.في باب أو مدخل كل عقار من العقارات المحجوزة أرضا أو مباني–1

.في جریدة یومیة وطنیة أو أكثر حسب أهمیة العقار المحجوز–2

.نات بالمحكمة التي یتم فیها البیعفي لوحة الإعلا–3

.الضرائب والبلدیة التي یوجد فیها العقاربقابضةفي لوحة الإعلانات –4

.في الساحات والأماكن العمومیة–5

.وفي أي مكان یحتمل أن یضمن جلب أكبر عدد من المزایدین–6

الموظف المؤهل على ویثبت نشر وتعلیق الإعلان بتقدیم صورة من الجریدة أو تأشیرة 

.)4(هامش الإعلان المنشور ویرفق مع ملف التنفیذ

  .ق إ م إ 1فقرة  749انظر نص المادة -1

.251محمد صبري السعدي، مرجع سابق، ص -2

  .ق إ م إ  749المادة ر نص انظ-3

  .ق إ م إ 750انظر نص المادة -4
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إلغاء إجراءات التعلیق والنشر-ثانیا 

إن قانون الاجراءات المدنیة والإداریة أعطى لبعض الأشخاص إمكانیة الاعتراض 

على إجراءات النشر التي یقوم بها المحضر القضائي لأسباب معینة، وقد حدد هؤلاء 

:اص على سبیل الحصر وهم الأشخ

.الدائنین الحاجزین -

.الدائنین المتدخلین في الحجز -

.المدین المحجوز علیه-

.الحائز-

.الكفیل العیني إن وجد -

وكلهم لهم الحق في التدخل وطلب إلغاء إجراءات النشر والتعلیق، ویجب أن یقدم 

البیع العقاري، كما یشترط طلب الإلغاء بعریضة مكتوبة إلى رئیس المحكمة المختصة ب

أیام على الأقل قبل جلسة البیع، ویجب على القاضي أو )03(القانون أن یتم ذلك ثلاثة 

رئیس المحكمة النضر في الطلب عند جلسة البیع ویفصل فیه بأمر غیر قابل لأي طعن 

تنص04و 03فقرة  751كما نجد المادة )1(02و 01فقرة 751ا نصت علیه المادة وهو م

إذا قرر إلغاء إجراءات النشر والتعلیق، أجل البیع إلى جلسة لاحقة و أمر "على ما یلي 

.بإعادة هذه الإجراءات على نفقة المحضر القضائي

"إذا فصل طلب الإلغاء، أمر بإفتتاح البیع بالمزاد العلني فوراً 

:ما یمكن أن یفهم من هذه المادة هو أنه 

في حالة إلغاء إجراءات النشر یجب على القاضي تأجیل جلسة البیع والأمر بإعادة -

.النشر والتعلیق، ویكون ذلك على نفقة المحضر القضائي 

في حالة رفض الطلب یأمر القاضي بفتح إجراءات البیع في نفس الجلسة وبالتالي -

.یستبعد الطلب 

  .ق إ م إ  02و  01فقرة  751نص المادة انظر-1
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:تقریر مصاریف التنفیذ–ثالثا 

ء في بیع العقار بالمزاد یقوم رئیس المحكمة بتقدیر مصاریف إجراءات التنفیذ قبل البد

، بناء على طلب یقدم من )1(بما فیها أتعابا المحضر القضائي بموجب أمر على عریضة

طرف المحضر القضائي أو أحد الدائنین ویعلن عن هذا التقدیر قبل افتتاح المزاد ،وینوه عنه 

ق إ م إ على ما یلي  752حیث تنص المادة )2(المزاد فیما بعدرسواأیضا في منطوق حكم 

یقدر رئیس المحكمة مصاریف إجراءات التنفیذ بما فیها أتعاب المحضر القضائي بموجب "

هذا التقدیر  عن أمر على عریضة، تقدم من طرف هذا الأخیر أو من أحد الدائنین، ویعلن

"المزاد فیما بعد رسواحكم المزاد العلني وینوه عنها في افتتاحقبل 

.65حمه مرمریة، مرجع سابق، ص-1

.309حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص -2
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:ثانيالالفصل

النهائية لبيع العقار بالمزاد العلني الإجراءات
التمهیدیة لبیع العقار إجراءات نهائیة یتم من خلالها بیع العقار، وذلك عن الإجراءاتتلي 

، والفصل الإجراءاتطریق فتح جلسة البیع، وذلك بعد أن یقوم الرئیس بالتحقیق من صحة 

في الاعتراضات والطلبات المقدمة، ویذكر مصاریف التنفیذ المحددة بموجب أمر، ویتم ذلك 

.لذي یباشر إجراءات البیعالمحضر القضائي اعن طریق 

نظم المشرع إجراءات بیع العقار بالمزاد مما یستلزم الإعلان عنه، وإلا كان البیع 

باطلا، كما یجب أن یكون البیع باطلا أیضا، وبالتالي نظم إجراءات تثار قبل جلسة البیع 

والمتمثلة في إیقاف عملیة البیع في بعض الحالات وتأجیل البیع في حالات أخرى، التي 

لبیع العقار بالمزاد ، إجراءات نهائیة الإجراءاتتلي هذه .بحكم نهائيتنتهي بالفصل فیها 

التي تمكننا من افتتاح المزاد )مبحث أول(وعوارضها وذلك عن طریق جلسة البیعالعلني، 

تلقي عوارض مما  إلى في بعض الحالاتواستقبال المزایدین من أجل إتمام البیع مما یؤدي

).مبحث ثان(یؤدي حتما في الأخیر إلى صدور حكم رسو المزاد وتوزیع حصیلة البیع
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:المبحث الأول

جلسة البيع وعوارضها

یقدم الدائن المباشر للإجراءات أو طرف فیها من بقیة الدائنین، وذلك بواسطة المحضر 

القضائي القائم بإجراءات التنفیذ بطلب إلى المحكمة المختصة یطلب فیه تحدید جلسة لبیع 

العقار المحجوز، إن لم یكن قد تم تحدیدها مسبقا في قائمة شروط البیع، من أجل قیام 

الحضر القضائي بعد ذلك بإعلان البیع ونشره من أجل الشروع في عملیة البیع عن طریق 

لكن یمكن أن ینتج عن عملیة البیع في هذه الجلسة عوارض )أولمطلب (جلسة البیع 

)مطلب ثان(

:المطلب الأول

جلسة البيع بالمزاد العلني

بحضور أطراف المزایدة إلى جانب المحضر القضائي اد العلني یتم افتتاح المز 

في المزایدة، ولافتتاح المزاد یجب اتباع وفق شروط معینة للمشاركة ، وذلك والمزایدین

فرع (من أجل الوصول إلى السیر الحسن لجلسة البیع )فرع أول(إجراءات ذات أهمیة بالغة 

ومن ثم یرسو المزاد على أحد المزایدین الذي یتقدم بآخر و أعلى عرض لذا سوف یتم )ثان

)فرع ثالث(التطرق إلى إجراءات رسو المزاد 

الأولالفرع

شروط افتتاح المزاد

لا تختلف كثیرا كمة، إذ جلسات أقسام المحتجري جلسة البیع بالمزاد العلني كباقي 

، وهو المحضر عن القضاةدخل عنصر أجنبي تتعرف عنها ما عدا في تشكیلتها، كما

تجري الجلسة علانیة، بحضور جمیع الأطراف وهم الحاجز، المحجوز علیه، وكل .القضائي

ولكن قبل البدء في )المزایدین(همهم الأمر، زیادة إلى المتنافسین في المزاد العلني الذین ی

اجراءات بیع العقار، سوف یتم التطرق وباختصار إلى الشروط المتطلبة قانونا في الشخص 

.لسة البیع بالمزاد العلنيوكذالك إلى تشكیلةج، المزاید
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الشخص الراغب الشروط المتطلبة قانونا فیتنحصر :شروط المشاركة في المزایدة -أولا 

:في المزایدة العلنیة بغرض شراء العقار المعروض للبیع في شرطین أساسیین وهما

عملا بالقواعد العامة فانه یشترط في كل شخص یرغب :أهلیة الاشتراك في المزایدة-أ

مالم یطرأ على أهلیته كل شخص أهل للتعاقد ")1(في التقدم للمزایدة أن یملك أهلیة التعاقد

إذا كان الشخص المتقدم للمزایدة ."عارض یجعله ناقص للأهلیة أو فاقدها بحكم القانون 

وإذا كان نائبا یجب أن یكون الشراء مما )2(وكیلا عن غیره، فیجب أن یكون التوكیل خاصا،

مزاد العلني، عقار بالإقناء، لأنه في حالة یدخل في حدود سلطته المخولة له بحكم القانون

.)3(فأهلیة المشاركة فیه تعتبر من القواعد العامة المشترطة منطقیا

على الشخص المزاید أن لا یكون ینبغي:الممنوعون من المشاركة في المزایدة -2

 ق إ م إ 01فقرة  645المادة  أورد في قار المحجوز، والمشرع الجزائريمن شراء العممنوعا

لا یجوز أن یتقدم ":تنص على ما یلي إذ )4(العلني،فئة الممنوعین من المشاركة في المزاد

المحضرون القضائیون و  الذین نظروا القضیة)5(المدین والقضاة،لمزاد العلنيإلى ا

والمحامون الإجراءاتوأمناء الضبط الذین شاركوا في البیع المعنیون بالتنفیذ، ومحافظو

باسم المدین أو بواسطة غیرهم، وإلا الإجراءاتطراف، والوكلاء الذین باشروا الممثلون للأ

ففي حالة ما إذا تقدم للمزاد أحد الأشخاص الذین ."قابلا للإبطالالعلنيكان البیع بالمزاد

ق إ م إ فإن عرضه یكون باطلا ویتم الاستمرار في 01فقرة   645هم المادة یلإأشارت 

علیه المزاد، فإن عملیة البیع تكون قابلة للإبطال، وبالتالي یجوز  يرسالمزایدة، أما إذا

المقصود بالأهلیة  بمعنى أن یكون للشخص القدرة و الصلاحیة لإبرام التصرفات القانونیة ، ومناط الأهلیة هو التمییز -1

.108صوالإدراك وحریة الإرادة، عبد الرزاق أحمد السنهوري، مرجع سابق، 

الوكالة الخاصة في كل عمل لیست من أعمال الإدارة، لاسیما في البیع، الرهن، التبرع، الصلح، الإقرار، التحكیم، -2

.ق م جج 574طبقا للمادة .توجیه الیمین والمرافعة أمام القضاء

3 -Natalie FRICERO , procédures civiles d’exécution, 2e édition , Gualinolextenso édition, 2010, p188.

حسب القانون الفرنسي هناك موانع أخرى خاصة بفئة معینة بالمزاد العلني الواقع على العقار من أجل تفادي الانحراف -4

في الإجراءات، وهذه الفئة سواء بأنفسهم أو بواسطة الغیر فهم ممنوعین من دخول المزاد العلني وتتمثل هذه الفئة في 

القضائین، الموثقین والقضات المعنیین بالبیع وكذلك أضاف زوجة أو المدین المحجوز علیه، المحامون، المحضرین 

.زوج المحجوز علیه، ففي حالة إبطال هذه الشروط یبطل البیع في الحین 

Natalie FRICERO,op –cit, p188

ة منها، وذلك یقصد المشرع هنا بالقضاة الذین نضروا في القضیة بأي وجه من وجوه اجراءات التنفیذ أو المسائل المتفرع-5

.حتى لا یتأثروا بأي رغبة في اقتناء العقارات المحجوزة لأنفسهم، وحمایة مظهر الحیاء الذي یجب أن یتحلوا به
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وباقي أطراف التنفیذ التمسك بالبطلان النسبي، إلا أنه لا یمكن للمشتري الإجراءاتلمباشر 

جلیا أن  هر، ویظالممنوع من الشراء أن یتمسك بهذا البطلان الذي لم یشرع لمصلحته هو

من تلقاء نفسه من أن الشخص المتقدم للمزاد غیر ممنوع من ولا على رئیس الجلسة التحقق أ

.)1(الاشتراك فیه

تتشكل جلسة البیع بالمزاد العلني على غرار :تشكیلة جلسة البیع بالمزاد العلني -ثانیا

:باقي الجلسات من أشخاص یتدخلون كلهم في الحجز والبیع العقاري وهم 

ئیس محكمة یتمثل في ر ،البیع بالمزاد العلنيإن الذي یرأس جلسة :رئیس الجلسة-أ

، ویمكن له تفویض قاضي من قضاة الجهة القضائیة التي یقع بدائرة اختصاصها العقار

ق  01فقرة  753لمادة العقاري للمحكمة، وهذا تطبیقا لالمحكمة، وغالبا ما یكون رئیس القسم

في جلسة علنیة برئاسة رئیس العلنيیجري البیع بالمزاد"التي تنص على ما یلي إ م إ

)2("...المحكمة أو القاضي الذي یعینه لهذا الغرض 

:اختصاصاته -

عن طبیعة الجلسة أي إعلانه بأن الجلسة  والإعلانافتتاح الجلسة بصفته رئیسا لها، -

.بالمزاد العلنيخاصة بالبیع العقاري

یقوم بمناداة الأطراف الذین یعلنون بوجودهم وحضورهم للجلسة، أو غیابهم، ثم یتحقق -

.من هویتهم

.حقق من اتمام اجراءات التبلیغ الرسمي والنشر والتعلیق الت-

.توزیع الكلمة على الأطراف -

.الفصل في الاشكالات المطروحة أمامه وتقدم كل الاشكالات والاعتراضات أمامه -

.تأجیل الجلسات، وتحدید تاریخها -

.الأمر بخفض السعر المرجعي -

.إحالة الكلمة للمحضر القضائي -

.)3(الحكم برسو المزاد إن تم البیع العقاري -

.102بلقاسم سلماني، مرجع سابق، ص -1

.ق إ م إ  753انظر نص المادة -2

74نور الدین  بلقاسمي ، مرجع سابق،  ص -3
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كون الهدف الأساسي في المزاد العلني هو أن كل أي یتم افتتاح المزاد برئاسة القاضي 

یشتري أو یقتني بسعر یفوق السعر السابق للمزادشخص یستوفي الشروط الأساسیة یمكن أن 

)1(حیث یقوم القاضي بتذكیر المزایدین بالثمن الأساسي المحدد للمزاد في قائمة شروط البیع  

الطرف له دور تقني حیث یقوم بالتسجیل والتحریر ویساعد  هذا:لضبطاكاتب  - ب

.القاضي في ذلك ویقوم بتدوین سریان الجلسة

لم یحدد القانون اختصاصات المحضر القضائي في جلسة :القضائيالمحضر  -ج

ولكنه یعتبر )2(البیع بالمزاد العلني، واكتفى بذكر أن الجلسة تجري بحضور محضر قضائي

من أولها إلى آخرها الإجراءاتهو الذي یباشر الأساسي في جلسة بیع العقار، كونه الطرف

ي بحیث یحرر قائمة شروط البیع، وعلیه فعلى المشرع إبراز مهمة المحضر القضائي ف

:یحضر الجلسة إلى جانب المذكورین أعلاه الأشخاص التالیة .جلسات البیع بالمزاد العلني

الرغم من أن عدم ، على حضور صاحب المصلحةإذ من الضروري:الحاجز-1

.خطر عكس جلسات المحكمة العادیةحضوره لا یشكل أي 

أیام قبل )08(ثمانیةیخطر المحجوز علیه بالجلسة على الأقل:المحجوز علیه -2

.الإجراءاتالجلسة، وعدم حضوره لا یشكل أي خطر على 

أیام على )08(ثمانیة یتم اخطارهم بالجلسة:الحائز والكفیل العیني إن وجدوا -3

.الأقل قبل الجلسة

لكي یتم البیع خاصة في الجلسة 03لا یجب أن یقل عددهم عن ثلاثة :المزایدین -4

وحضور الدائنین "...ق إ م إ السالفة الذكر 753المادة ، هذا ما نصت علیه)3(الأولى

المقیدین والمدین المحجوز علیه والحائز والكفیل العیني إن وجد، أو بعد اخبارهم بثمانیة 

1 - Lionel MINIATO,voies d’ex écution et procédures de distribution, montchrestienlextenso, édition

2010 ,p200.

یجري البیع بالمزاد العلني في جلسة علنیة برئاسة رئیس المحكمة أو "ق إ م إ على ما یلي01فقرة  753تنص المادة -2

ة شروط البیع، في التاریخ والساعة المحددین القاضي الذي یعینه لهذا الغرض بمقر المحكمة التي أودعت فیها قائم

لذلك، وتكون بحضور المحضر القضائي وأمین الضبط،  وحضور الدائنین المقیدین والمدین المحجوز علیه والحائز 

أیام على الأقل قبل تاریخ الجلسة، وحضور عدد من المزایدین لا یقل )8(والكفیل العیني إن وجد، أو بعد إخبارهم بثمانیة 

"أشخاص)3(ن ثلاثة ع

.157نصر الدین علوقة، محمود بولقصیبات، مرجع سابق، ص-3
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03تاریخ الجلسة، وحضور عدد من المزایدین لا یقل عن ثلاثة أیام على الأقل قبل 

"أشخاص 

الفرع الثاني

اجراءات سیر المزایدة

السابقة، والفصل في الاعتراضات الإجراءاتمن صحة بعد أن یقوم الرئیس بالتحقق

والطلبات المقدمة ویذكر مصاریف التنفیذ المحددة بموجب أمر على عریضة حسب المادة 

وهذا  )1(أ في مباشرة اجراءات البیع،ق إ م إ یحیل الكلمة للمحضر القضائي الذي یبد752

جلسة البیع یقوم إفتاحبعد "التي تنص على ما یلي ق إ م إ 01فقرة  754تطبیقا للمادة 

التبلیغ الرسمي والنشر إتمام اجراءاتالرئیس بالتحقق من حضور أو غیاب أطراف الحجز و 

.والتعلیق

"...العلني صحیحة، یأمر بافتتاح المزادالإجراءاتإذا كانت هذه 

قضائي تحت سلطة القاضي الرئیس، ورغم أن القانون لم یحدد یدیر المزایدة محضر 

ائي عندما في الواقع التطبیقي فإن المحضر القضذلك، لكن حسب ماهو معمول بهكیفیات

:الرئیس یقوم بما یلي تحال له الكلمة من طرف 

القانونیة التي اتبعت وصولا إلى البیع العقاري، بحیث یقوم بذكر الإجراءاتسرد -1

.التي قام بها لیصل إلى جلسة المزایدةالإجراءات

الذي یتم بیعه بدقة، بحیث یذكر خاصة مساحته وموقعه وعنوانه تحدید العقار -2

.وحدوده

التي یجب اتباعها في الإجراءاتیذكر الحضور من الأطراف، والمزایدین ب-3

.المزایدة،وبالتالي شروط المزایدة

.ذكر السعر المرجعي -4

.ذكر قیمة المصاریف -5

)2(.الثمن متابعة المزایدة وذكر في كل مرة أین وصل -6

.140عبد العزیز بداوي، مرجع سابق، ص-1

77.-76ص –مرجع سابق، ص الدین بلقاسمي، نور -2
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كانت هذه  إذا "على هذا النحو بنصها على ما یلي02فقرة  754المادة جاءت

أو الحق /ویذكر بشروط البیع ونوع العقار والمزاد العلني،بافتتاحصحیحة، یأمر الإجراءات

العیني العقاري المعروض للبیع، والثمن الأساسي والرسوم والمصاریف، ثم یحدد مبلغ 

أو الحق العیني العقاري، وفي جمیع الأحوال لا /التدرج في المزایدة حسب أهمیة العقار و

".في كل عرض  )دج 10.000(یقل عن عشرة آلاف دینار 

البیع و یتحقق من حضور بعدأن یقوم القاضي بافتتاح جلسة :وط المزایدةشر  –أولا

الأطراف، الحاجز والمحجوز علیه والغیر إن وجد یجب علیه أن یعلم الحضور بشروط 

)1(زایدة الم

03یجب أن یكون على الأقل كي تنعقد المزایدةل :مزایدین على الأقل 03حضور -أ

لك تطبیقا تأجیلها وذإنما یأمر بمزایدین، وإلا فإن رئیس الجلسة لا یمكن له أن یفتتح المزایدة،

...على ما یلي تنص ق إ م إالتي753للمادة  وحضور عدد من المزایدین لا یقل عن "

"أشخاص)03(ثلاثة

إذا كان للتأجیل أسباب جدیدة یجوز تأجیل البیع بالمزاد بطلب من أطراف الحجز

وتعاد اجراءات النشر والتعلیق على نفقة طالب )2(،لاسیما قلة المزایدین وضعف العروض

.التأجیل

حدده المشرع من : دج 10.000قیمة العروض بالزیادة تكون أكثر من عشرة آلاف - ب

أن بإمكاندج غیر أنه 10.000أجل وضع حد للتلاعب داخل الجلسات على أن لا تقل عن 

وفي جمیع "...التي تنص على ما یلي  ق إ م إ  02فقرة  754لمادة تكون أكثر، طبقا ل

)3("ض كل عر  في) دج10.000(الأحوال لا یقل عن عشرة ألاف دینار 

إذا لم یتوفر "على ما یلي  ق إ م إ 03فقرة  754تنص المادة :وقت العرض  -ج

أو لم یتقدم أحد ،من الثمن الأساسي للمزایدةالنصاب من المزایدین، أو كان العرض أقل 

146حمة مرامریة، مرجع سابق، ص -1

.ق إ م إ  753انظر نص المادة -2

.ق إ م إ   754انظر نص المادة -3
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وقرر  ،دقیقة، أثبت الرئیس ذلك في سجل الجلسة) د 15(بأي عرض خلال خمسة عشرة 

افتتاح ما إذ تم أي أنه في حالة ."بذات الثمن الأساسيإلى جلسة لاحقةتأجیل البیع 

دقیقة ) د 15(المزایدة، ولاحظ رئیس الجلسة عدم وجود أي عرض ینتظر خمسة عشرة 

.للإعلان عن التأجیل

تأجیل البیع-ثانیا

لرئیس الجلسة بأن العروض المقدمة من المشاركین في إذا تبین:الجلسة الأولى-أ

التي تنص  ق إ م إ 02فقرة  753لمادة طبقا لوذلك )1(،البیعیجوز تأجیلالمزایدة غیر كافیة،

إذا كانت هناك بطلب أحد أطراف الحجز یجوز تأجیل البیع بالمزاد العلني "على ما یلي

لنفقات التأجیل فیتحملها طالب بالنسبة."قلة المزایدین وضعف العروضأسباب جدیة، لاسیما 

من مختلف أما فیما یخص انعقادها وكذا التحقق)2(03فقرة  753التأجیل حسب نص المادة 

صحیحة فإذا كانت كلها التي یمكن أن تعیق سریان افتتاح المزاد، الإجراءاتو المسائل 

وسلیمة، یأمر الرئیس بافتتاح المزاد ویذكر المزایدین بشروط البیع، نوع العقار المعروض 

.للبیع، الثمن الأساسي الذي تنطلق منه المزایدة والرسوم المستحقة للخزینة

تلقائي بأمر من الرئیس بسبب قلة المزایدین، وضعف العروض، ویثبت یكون التأجیل

.سجل الجلسة ویقرر التأجیل إلى جلسة لاحقة بذات الثمن الأساسي ذلك في 

ر عن عدد ق إ م إ بغض النظ04فقرة  745ادة سب المح:في الجلسة الثانیة - ب

المزایدین، إذا كانت العروض أقل قیمة من الثمن الأساسي وغیر كافیة بقیمة الدین، 

الثمن 1/10عشروالمصاریف یقرر الرئیس تأجیل البیع إلى جلسة لاحقة مع إنقاص 

.ق إ م إ  750الأساسي مع اعادة النشر والتعلیق وفقا لما نصت علیه  المادة 

م انقاص السعر المرجعي وتأجیل الجلسة، فإن المحضر بعد أن ت:الجلسة الثالثة-ج

ق إ م إ وعند 750القضائي یقوم بإعادة اجراءات النشر حسب الكیفیة المحددة في المادة 

.310عمر حمدي باشا ، مرجع سابق، ص -1

  .ق إ م إ  03فقرة  753انظر نص المادة -2
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ر عن ذلك یفتتح الجلسة ،فإنه بغض النظانعقاد الجلسة، فإن القاضي مهما كان عدد المزایدین

المنقوص بالعشر، أو لم یتقدم أحد بالعرض فإنه فإن كانت العروض أقل من السعر المرجعي 

أو /أما إذا حضر مزاید واحد وعرض شراء العقار، و)1(،یأمر بتأجیل الجلسة إلى وقت آخر

الحق العیني العقاري، ولم یتقدم معه أي مزاید  فإنه من الأفضل والمنطقي أن یباع له العقار 

بة قلیلة وغیر بعیدة عن القیمة الحقیقیة العشر نس1/10على تأجیل البیع بنفس الشروط لأن 

.رحللعقار بثمنه الأساسي أفضل من التأجیل بسعر 

ق إ م نجد أن القانون صریح بالنص 05فقرة  754حسب المادة :الجلسات الموالیة-د

أي على الرئیس أن یراعي في بیع العقار، في الجلسات الموالیة ولیس في الجلسة الموالیة

وله أن لا یكتفي ن أقل من الثمن الأساسي، لا بسعر بخسسعر، ولو كاأن یحقق أحسن و 

بجلسة واحدة إذا كانت فیه العروض ضعیفة فعلیه التأجیل وتوسیع النشر سواء في الجرائد 

الوطنیة، أو الأماكن العمومیة، ولا مانع حتى من استعمال شبكة الانترنیت في صفحات 

د الأدنى الذي یجوز النزول في حالة البیع بسعر حر، الاشهار، كما أن القانون لم یحدد الح

وترك السلطة التقدیریة للقاضي رئیس الجلسة في ملائمة السعر المعروض مقارنة بالثمن 

.)2(الأساسي

ما إذا وصلت الجلسة المحددة للبیع ونادى الرئیس على الاشكال المطروح هنا هو حالة

الإجراءاتمنهم فیكون أمام حالة عدم القیام بالأطراف، والمحضر القضائي ولم یتقدم أحد

)3(؟من الجدول أم یسحبها بأمر ولائيالقانونیة، فهل یأمر بشطب  القضیة

القانونیة المنصوص بالإجراءاتق إ م إ فإنه في حالة عدم القیام 216عملا بالمادة 

القاضي، فله أن یأمر بشطب القضیة من الجدول، وتتم أمر بهاعلیها في القانون، أو التي 

.169سلیمان بوقندورة، مرجع سابق، ص -1

لحقوق الملتقى العلمي الدولي حول إجراءات الحجز التنفیذي على العقارات وا"إجراءات بیع العقار"عبد العزیز بدوي، -2

العینیة العقاریة المشهرة وغیر المشهرة، وفقا لقانون الإجراءات المدنیة والإداریة المنظم من طرف الغرفة الجهویة للمحضرین 

.45، ص 2009دیسمبر 05القضائین، ملتقى قسنطینة 

171سلیمان بوقندورة، مرجع سابق، ص -3
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من آخر اجراء، والأمر بالشطب أمر ولائي غیر قابل لأي طعن، أما اعادة السیر في الدعوى 

، وكون البیع بالمزاد لا یوقف إلا فهي جلسة إجرائیة ولا تقبل فیها دعاويجلسة البیوع العقاریة

استحقاقمع و بتأجیل البیع مدة سنة، أو وقف البیع بأمر فاصل في طلب وقف البیع مؤقتا، أ

.قف البیع بناء على حالة استعجالالعقار لمالكه في حالة رفع دعوى استحقاق، أو و 

)1(:على النحو التاليالجلساتوللتوضیح تكون

أمر القاضيالنشرعدد المزایدینالثمن الأساسيالجلساتالرقم

الجلسة 01

  الأولى

هو ما حدد من طرف 

الخبیر

مزایدین 03

على الأقل

إجراءات 

الاعلان والنشر 

یصدر القاضي أمر 

بتأجیل الجلسة

الجلسة 02

الثانیة

مزایدین 03ما حدده الخبیر

على الأقل

إجراءات 

الاعلان والنشر 

جدیدة

یصدر القاضي أمر 

بتأجیل الجلسة

الجلسة03

الثالثة

الثمن 1/10ینقص 

الأساسي

بغض النضر 

  عن عدد 

المزایدین

إجراءات 

الاعلان والنشر 

جدیدة

یصدر القاضي 

سواء بالتأجیل أمر

أو البیع

الجلسات 04

الموالیة

بغض النضر بأعلى عرض

  عن عدد

المزایدین

اجراءات 

الاعلان والنشر 

جدیدة

یصدر القاضي أمر

بالبیع

المدنیة والإداریة لتأجیل البیع أن الإجراءاتأوجب قانون :إجراءات تأجیل البیع-ثالثا

یجب أن "على ما یلي تنصمنه التي755وقد حددتهم المادة الإجراءاتیخضع لبعض 

ثلاثین تاریخ جلسة لاحقة للبیع خلال فترة لا تقل عن،یحدد في الأمر الصادر بتأجیل البیع

،وفي هذه الحالة.یوما من تاریخ التأجیل)45(خمسة و أربعین یوما ولا تزید عن)30(

.80نور الدین بلقاسمي،  مرجع سابق، ص-1
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750و  749بالكیفیات المنصوص علیها في المادتین یعاد النشر والتعلیق عن البیع 

:یستنتج من هذه المادة ما یلي ."أعلاه

لا یمكن أن تؤجل الجلسة، إلا بموجب أمر یصدره القاضي :صدور أمر التأجیل -أ

القائم بجلسة البیوع، ویسجل في سجل خاص، ویفهم من خلاله أن المشرع یرید اعطاء 

.)1(بالمزاد العلنيالضمانات الكافیة من أجل البیع العقاري

لى لقد حددّ القانون على سبیل الحصر المدة التي یجب ع:تحدید مدة التأجیل - ب

خلا كون التأجیل لى الجلسة الموالیة، حیث یجب أن یالقاضي أن یمنحها من یوم التأجیل إ

.یوم )45(خمسة و أربعین ولا تزید عن ایوم)30(ثلاثینلا تقل عنفترة 

یجب على المحضر القضائي أن یقوم بإعادة النشر :اعادة النشر والتعلیق -ج

وإلا، إ فلا یمكن تأجیل الجلسةق إ م  750بالبیع، طبقا للمادة والتعلیق لمستخرج الاعلان

.هاتعلیقبإعادة نشرها و استوجب الأمر 

لم ینص القانون صراحة حول دخول الدائنین في المزایدة :استیفاء الدائن لدینه عینا-د

في العقار عكس المنقول، أین یمكن للدائنین دخول المزایدة وشراء الأشیاء المحجوزة، 

وبالرجوع إلى نصوص ومواد ق إ م إ نجد أن الدائنین لیس لهم الحق في الدخول في 

ذلك لا یمنعهم من شراء العقار محل الحجز، وذلك لاستیفاء دینهم المزایدة، غیر أن 

إذا قبل الدائن الحاجز "...على ما یلي فقرة أخیرة من ق إ م إ754المادة  حیث تنص)2(،عینا

أو الحق العیني /أو أحد الدائنین المتدخلین في الحجز استیفاء الدین عینا بالعقار و

علیه المزاد إذا كان  ىكذلك نجد أنه بإمكان من رس."العقاري، بالثمن الأساسي المحدد له

یدفع قیمة رسو المزاد، لا مع باقي الدائنین، تسمح له بأن ومرتبتهوحید أو قیمة الدین، دائن 

فإنه یمكن لرئیس الجلسة أن یأمر بذلك، ویعتبر دینه ثمنا للبیع، وهو ما نصت علیه المادة 

سرحان القروي، إجراءات الحجز القانون الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر، فرع العقود والمسؤولیة، جامعة بشیر-1

.142الجزائر، ص 

.140بلقاسم سلماني، مرجع سابق، ص -2
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مع الاشارة فان القانون لم یحدد فیما إذا یدفع الدائن المصاریف أم لا ؟ .)1(ق إ م إ 759

لذي یصدر وحتى على مستوى التسجیل والشهر، فإنه غیر محدد، ولكن بما أن الحكم ا

رسوالمزاد مقابل قیمة، الدین فإنه علیه أن یدفع حقوق تسجیل وشهر حكم رسو یقضي ب

.)2(المزاد، كما علیه أن یدفع أتعاب المحضر القضائي

الفرع الثالث

المزادرسواجراءات 

، موضوعه ثم یتم التطرق مفهومهأن یحدد المزاد لابد قبل التعرض لإجراءات رسو

.نتائج عدم دفع الثمنه وكذا التعرف على الراسي علیه المزاد والتزاماته،و رسو لكیفیة 

المزاد البیع الذي یتم بالمزاد العلني، والذي یقوم رسویفهم من :المزادرسومفهوم -أولا

أو محافظ البیع في المنقول، أو به أحد أشخاص ذوي الاختصاص، سواء المحضر القضائي،

.)3(القانون لم یحدد مفهوم معین بل ترك الأمر لذوي الاختصاصالقاضي في العقارات، و 

عض، بما أن بر الالمزاد ولیس البیع ؟ ففي نظرسوسمي ب الماذوح فقهیاطر السؤال الم

ر ستقالبیع بالمزاد العلني لیس كالبیع العادي، حیث یتم تدریجیا لمن یمنح أعلى عرض لی

علیه المزاد، أي توقف المزاد عنده، وعلیه فإن رسىعلیه بعد توقف باقي العروض ولذا یقال

.المزاد عند متزاید، وثمن وبعد وقت معین المزاد یعني توقف واستقراررسو

المزاد على العقارات المحجوزة والتي تكفي للوفاء رسویأتي :موضوع رسو المزاد-ثانیا

تم الحجز على عدة عقارات وبالتالي إذا بالدین ولا یمكن أن تتعداها، فالعبرة هنا بوفاء الدین، 

فإنه یجب البیع بالتدریج، إلى غایة استیفاء الدین والمصاریف، وعندئذ یتوقف البیع، ویرفع 

.الید تلقائیا من طرف رئیس الجلسة بالنسبة لباقي العقارات

الحجز على عقارات مختلفة، وفي دوائر محاكم مختلفة، یجب أن یتم كما أنه إذا ما تم

ق إ م إ على ما 756العقاریة، حیث نصت علیه المادة المحافظةتتابع القید في حسبالبیع 

.ق إ م إ، 754انظر نص المادة -1

.83نور الدینبلقاسمي، مرجع سابق، ص-2

في القانون، تخصص الماسترمحمد الصالح قروي، سهام قادري، التنفیذ الجبري على العقار، مذكرة تخرج لنیل شهادة -3

.65، ص 2014قانون أعمال، قالمة، 
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أو الحقوق العینیة العقاریة بالتتابع، وإذا تناول البیع عدة /یجري بیع العقارات و"یلي  

أو حقوق عینیة عقاریة تقع في دوائر محاكم مختلفة، یتم البیع حسب تتابع قید /عقارات و

عقار أعلاه، غیر أنه إذا كان الثمن الناتج من بیع 724منصوص علیه في المادة الحجز ال

كافیا للوفاء بأجل الدین، والمصاریف القضائیة، یأمر ،أو حق عیني عقاري واحد أو أكثر/و

أو الحقوق العقاریة /الرئیس الذي أشرف على البیع بالتوقف عن بیع باقي العقارات، و

"المحجوزة، ورفع الحجز عنها تلقائیا 

بمجرد افتتاح المزاد من طرف الرئیس یبدأ المتزایدین في :المزادرسوكیفیة -ثالثا

قف وعندما یتو دج، 10.000كل عرض عن م العروض، على أن لا یقلالتنافس وتقدی

یقوم المحضر القضائي بالنداء بالعرض الأخیر،القیمة والمزاید ثم ،المزاد، تتوقف العروض

لیعید النداء بالعرض وقیمته، وینادي مرة أخرى وذلك دقیقة واحدةالذي قدمه، ثم ینتظر مدة 

رسودقیقة أخیرة لیفسح المجال أمام الرئیس للإعلان بوالشخص الذي قدمه، وینتظر مدة

یعتمد الرئیس العرض الذي لا ":على ما یلي ق إ م إ 02فقرة  757لمادة احیث تنص المزاد 

ووفقا "فصل بین كل نداء دقیقة واحدة ات متتالیة تمر )3(یزاد علیه بعد النداء به ثلاث 

)1(بتقدیم عطاء یزید علیه ولو كان باطلاق م ج یسقط العطاء السابق 69لنص المادة 

وهو ق إ م إ 02فقرة  757ةلقد حددته الماد:المزاد والتزاماتهالراسي علیه -رابعا

المزاد على من تقدم رسوی"على ما یلي حیث تنص المادةالمزاد علیهرسوالشخص الذي ی

"من المزایدین بأعلى عرض، وكان آخر مزاید

)1/5(المزاد أن یدفع أثناء انعقاد الجلسة خمس الثمن یجب على الراسي علیه

%20ویكون الدفع لدى صندوق كتابة ضبط المحكمة )2(والمصاریف والرسوم المستحقة،

:ة في دفتر الشروط المتمثلة في تالمزاد، وكذا المصاریف الثابرسومن قیمة 1/5أو

.المزاد كمصاریف التسجیل رسو قیمة 5%-

.المزاد كمصاریف الشهر رسوقیمة 1%-

یسقط المزاد بمزاد أعلى ولو كان و لا یتم العقد في المزایدات إلا برسو المزاد، :"ق م ج على ما یلي 69تنص المادة -1

"باطلا 

.256محمد صبري السعدي، مرجع سابق، ص-2
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المزاد وقبل نهایة الجلسة في رسوأتعاب المحضر القضائي المقدرة قانونا وذلك فور -

ولعل أن المشرع الجزائري، عندما )1(ق إ م إ  757أغلب الحالات وهو ما نصت علیه المادة 

انتهائها لأنه إذا لم المزاد بدفع ذلك المبلغ حال انعقاد الجلسة، وقبل على الراسي علیه أوجب

.)2(بعاد مباشرة دون تحمیل الأطراف الأتعایدفع الراسي علیه المزاد فإن البیع ی

أیام من تاریخ البیع أي الفرق مابین قیمة )08(كما أن دفع باقي الثمن في مهلة ثمانیة 

لى ما ق إ م إ ع 03فقرة  757المادة ، حیث نصتجلسةانعقادالالمزاد، وما دفعه حال رسو

"أیام بأمانة ضبط المحكمة )08(ویدفع المبلغ الباقي في أجل أقصاه ثمانیة "...:یلي

في حالة تخلف الراسي علیه المزاد عن دفع الثمن :نتائج عدم دفع الثمن -خامسا

أیام )08(في مهلة ثمانیة حسب ماأشرنا إلیه سابقا ورغم أن القانون منح له دفع باقي الثمن

على المحضر القضائي )3(ق إ م إ  757في هذه الحالة أوجبت المادة فإنه تخلف ولم یدفع، ف

:)4(القیام بما یلي

أیام فإذا لم یقم بالدفع أعید البیع )05(اعذار الراسي علیه المزاد بالدفع خلال خمسة -

، وعند 03فقرة  757طبقا للمادة أیام )08(بالمزاد على ذمته وذلك بعد انتهاء مهلة ثمانیة 

انتهاء المهلة الثانیة الممنوحة، وإذا لم یدفع باقي الثمن یحرّر المحضر القضائي محضر 

أنه إذا ومن التزاماته)5(.، ویطلب بإعادة إجراءات البیع مرة ثانیة وعلى ذمتهعن الدفع امتناع

بیع العقار مرة ثانیة بأقل قیمة من المبلغ الراسي علیه المزاد الأول، فإن الذي تخلف عن دفع 

للبیع الثاني، المزاد رسوالثمن الأول، مسؤول عن الفرق، ویجب أن یتضمن منطوق الحكم 

، أما إذا تم بیع )6(ق إ م إ  755وإلزام المتخلف عن دفع الثمن، وهو ما نصت علیه المادة 

.46عبد العزیزبدوي ، مرجع سابق، ص -1

.86نور الدین بلقاسمي ، مرجع سابق، ص -2

  .ق إ م إ  757أنظر نص المادة -3

.256محمد صبري السعدي،مرجع سابق،ص-4

.161نصر الدین علوقة ، محمود بولقصیبات، مرجع سابق، ص -5

أیام المنصوص )08(یلزم الراسي علیه المزاد المتخلف عن دفع الثمن في أجل ثمانیة "758تنص المادة  ق إ م إ -6

وفي هذه الحالة ...أعلاه، بفرق الثمن إذا أعید بیع العقار بثمن أقل من الثمن الراسي به المزاد 757علیه في المادة 

"یع الثاني إلزام المتزاید بفرق الثمن إن وجد یتضمن منطوق الحكم الصادر برسو المزاد للب
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العقار بأكثر من الثمن الراسي علیه المزاد الأول، فإن المتخلف لا یحق له أن یطلب الفرق 

في الزیادة ولا یكون له الحق "...ق إ م إ  758في الثمن الزائد، وهذا ما نصت علیه المادة 

..."إذا بیع بثمن أعلى 

المطلب الثاني

عوارض جلسة البیع

الأمر .قد تؤدي إلى بطلان إجراءات البیع السابقةیمكن أن تعتري جلسة البیع طوارئ 

ومن ثم )فرع أول(إعادة بیع العقار من جدید بالرغم من ثبوته للراسي علیه المزاد الذي یقضیب

).فرع ثان(یأتي تجدید المزایدة 

الفرع الأول

البیع  اعادةحالات 

اعتماد، بمجرد بدفع الثمن والمصاریف والرسوم المستحقةیلتزم الراسي علیه المزاد

خلاله بما ورد في القانون جزاء یتمثل في وذلك خلال أجل محدد، ویترتب على إعطائه،

اعادة المزایدة على ذمته ونفقته، لیكون بذلك مسؤولا عن دفع فرق الثمن إذا ما تم بیع العقار 

علیهراسيلیه، إلا أنه من جانب آخر نجد أنالبه عرسىفي المزاد الثاني بثمن أقل مما 

المزاد قد یقوم بدفع كل ما علیه من ثمن، لیتم بذلك إیقاع البیع علیه من طرف رئیس 

الجلسة، وبالرغم من هذا یتم إعادة بیع العقار من جدید، وفي حالات معینة، لكن لیس على 

ق إ م إ  757ذمته بل على ذمة طالب تجدید البیع، ومن خلال ما رأیناه حسب نص المادة 

امل الثمن الذي اعتمده والمصاریف والرسوم كفي أول جلسة یؤدي  هعطاؤ أن من اعتمد 

أیام الموالیة، وإذا امتنع عن الدفع خلال هذه )08(المستحقة لیحكم بإیقاع البیع خلال ثمانیة

أیام، وإلا تتم إعادة )05(المدة یتم اعذاره بدفع الثمن الكامل، خلال أجل لا یقل عن خمسة 

المزاد علیه أو رسوهو ما یعني إما التزامه بالدفع لیحكم القاضي بو )1(المزایدة على ذمته،

امتناعه عن ذلك لیحكم القاضي بإعادة المزایدة، وهذه الأخیرة تنتهي بدورها بإصدار رئیس 

المزاد على من اعتمد عطاؤه فیها، ولكن یمكن أن یكون الثمن الذي بیع رسوالجلسة لحكم 

من الأساسي المحدد في قائمة شروط البیع، وفي هذه الحالة به العقار فیما سبق یقل عن الث

.121بلقاسم سلماني،مرجع سابق، ص-1
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المزاد تقدیم عریضة رسوأیام الموالیة لتاریخ حكم )08(یجوز لكل شخص في أجل ثمانیة 

)1(موقعة منه یطلب فیها اعادة البیع بالمزاد

الفرع الثاني

تجدید المزایدة

أو الحق /العقار وبیع إذا ":ق إ م إ كالتالي 760المادة نصت علىتجدید المزایدة 

، یجوز لكل بثمن أقل من الثمن الأساسي المحددّ في قائمة شروط البیعالعیني العقاري

المزاد، تقدیم عریضة موقعة منه رسوالتالیة لتاریخ حكم )08(ثمانیة أجل في شخص

إجراءات معینة حیث یتم تجدید المزایدة بإتباع شروط و "العلنيیطلب فیها اعادة البیع بالمزاد

:وهي كالتالي

عن الثمن الراسي به 1/6یتعهد المزاید الجدید بزیاد السدس :شروط إعادة البیع -أولا

المزاد على الأقل، مع ایداعه الثمن الكامل مع المصاریف والرسوم المستحقة بأمانة الضبط 

إلى  749مقابل وصل، ویعاد البیع بالمزاد العلني بنفس الكیفیات المنصوص علیها في المواد 

.)2(ع بالمزاد جمیع النفقات اعلاه، ویتحمل طالب تجدید البی757

شروط حتى تجري عملیة إعادة البیع ن المادة أنه یتعین توافر عدةیستخلص من مضمو 

:بالمزاد العلني هي 

أن یتم بیع العقار بالمزاد العلني سواء عن طریق الحكم الصادر نتیجة رسو المزاد -أ

)3("مزایدةاعادة ال"المزاد الثاني رسوالأول أو الحكم الناشئ نتیجة 

أن یتم بیع العقار بأقل من السعر المرجعي المحدد في قائمة شروط البیع، لكن هذا -ب

منطقي بل كان من الأولى أن ینص القانون على إعادة البیع، وفقا للإجراءات السابقة غیر 

.)4(الثمن الراسي به المزاد، یزداد علیه السدس، كسعر مرجعي لافتتاح المزاداعتمادالذكر مع 

.176سلیمان بوقندورة ، مرجع سابق، ص-1

  .ق إ م إ  02فقرة 760انظر نص المادة -2

.123بلقاسم سلیماني، مرجع سابق، ص-3

.176سلیمان بوقندورة، مرجع سابق، ص -4
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أن یتقدم شخص ما غیر ممنوع من الاشتراك في المزایدة في أجل لا یزید عن -ج

المزاد ویقدم عریضة یطلب فیها إعادة البیع رسوأیام الموالیة لتاریخ الحكم ب)08(ثمانیة

المزاد ونلاحظ أن المشرع رسووذلك أمام نفس المحكمة التي أصدرت حكم )1(بالمزاد العلني،

المزاد رسوطلب إعادة البیع، وذلك بهدف استقرار المعاملات، وكون أن حكم حدد أجل لقبول 

.یصبح نهائیا بعد ذلك المیعاد 

من الثمن الراسي به المزاد،  1/6أن یعرض المزاید الجدید زیادة لا تقل عن السدس -د

وهدف المشرع من وراء هذا الشرط یكمن في الحصول على أعلى وأحسن ثمن ممكن له، 

.)2(منه لمصلحة الدائن الحاجز، والمدین المحجوز علیهرعایة

أن یودع كامل المبلغ أي الثمن الراسي علیه المزاد زائد السدس على الأقل زائد -ه

)3(إق إ م  02فقرة 760ت علیه المادة نصومصاریف إعادة المزایدة، وهو ماالمصارف،

شخص توفرت الشروط السابقة، فأيإذا :اجراءات اعادة البیع بالمزاد العلني–ثانیا 

على ذمة هذا )4(یرغب في إعادة البیع من جدید فإن رئیس الجلسة یأمر بتحدید جلسة جدیدة،

، كما یأمر بإعادة ق إ م إ 755الأولى من المادة  ةراعیا في ذلك أحكام الفقر الشخص م

–749إجراءات النشر والتعلیق التي تكون بنفس الكیفیات المنصوص علیها في المادتین 

أن عملیة البیع و إعادة البیع تخضع للقواعد المنصوص علیها اعتبارق إ م إ، على 750

.)5(ق إ م إ  759إلى  749في المواد من 

.49العزیزبداوي ، مرجع سابق، صعبد -1

49عبد العزیزبداوي ،المرجع نفسه، ص-2

من الثمن 1/6في هذه الحالة یتعهد المزاید الجدید بزیادة السدس "ق إ م إ على ما یلي 01فقرة  760تنص المادة -3

لمستحقة بأملنة الضبط مقابل الراسى به المزاد على الأقل مع ایداعه الثمن الكامل مع المصاریف القضائیة والرسوم ا

أعلاه، ویتحمل طلب تجدیدي 757إلى  749وصل وبعاد البیع بالمزاد العلني بنفس الكیفیات المنصوص علیها في المواد 

"البیع بالمزاد جمیع النفقات 

.891أحمد ملیجي، مرجع سابق، ص-4

  .ق إ م إ  02فقرة  760انظر نص المادة، -5
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ینص القانون على شكل التجدید في الجلسة التالیة ولم طالب یقدم عطاء الشخص

ه عطاء في المزایدة وتطبیقا لمبدأ الشفویة في اعتبار ، ولهذا یجب أن یقدم شفاهة بخاص له 

، كما یكون لباقي المزایدین الآخرین الحق للتقدم في المزایدة التي افتتحت نتیجة الإجراءات

ء الأول، شرط أن لا تقل عروضه عن قیمة العرض زیادة بالسدس التي یقدمها صاحب العطا

:ما یمكن استنتاجه من إجراءات البیع بالمزاد هو.)1(الذي تم التقدم به

أنه في هذه المزایدة لا یقبل عطاء أي مزاید في الجلسة إلا إذا كان مصحوباً بكامل -

، دون أن یزاید علیه )3(دقائق)03(ونتیجة لهذا یبقى العطاء مدة ثلاث)2(الثمن الذي یعرضه،

عطائه، وإنما یقرر مباشرة إیقاع البیع علیه، كون اعتمادشخص آخر، فإن القاضي لا یقرر 

.وهذا الأخیر متوفر سلفا )4(شرط إیقاع البیع هو دفع الثمن،

لا یقبل من أي مزاید آخر غیر الشخص الذي طلب إعادة البیع، التقدم للشراء بنفس -

.)5(د، إذ أن هذا الثمن عطاء لا یسقط، إلا بعطاء یزید علیهالثمن الأساسي الجدی

إذا لم یتقدم في الجلسة من یزاید على الزیادة بالسدس، یقرر القاضي ایقاع البیع على -

العطاء كون  اعتمادمن أعلن رغبته في الشراء، مع زیادة السدس، ولا حاجة هنا أیضا لمرحلة 

حالة الزیادة بالسدس تنتهي الذي یعرضه، ومفاده فيدما العطاء هذا الأخیر قد أودع مق

دائما بحكم إیقاع البیع ولا محل لتأجیل جدید، كما أنه لا محل لإعادة المزایدة الجلسة الجدیدة 

)6(الزیادة بالسدس مرة أخرىالدفع ولا لإعادة البیع لمن یعرضعلى ذمة المتخلف في 

:عدة آثار تتمثل في أن المزاد الجدید تترتبرسوبمجرد صدور حكم -

.123اني، مرجع سابق، ص بلقاسم سلم-1

.392أنور طلبة، مرجع سابق، ص -2

ثانیة عن المزایدة 90نجد التشریع الفرنسي عكس الجزائري حیث أقر على أنه یتوقف المزایدین عن المزایدة عند مضي -3

.الأخیرة إذ یتضح للقاضي في الحین الثمن الذي رسى به المزاد 

Natalie FRICERO, op-cit , p 189

.182أحمد ملیجي، مرجع سابق، ص -4

.76الوافي فیصل، مرجع سابق، ص -5

عمارة بلغیث، التنفیذ الجبري وإشكالاته، دراسة تحلیلیة مقارنة لطرق التنفیذ وإجراءاته ومنازعاته، دار العلوم للنشر -6

.122، ص2004والتوزیع، الجزائر، 
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المزاد الأول، وبالمقابل لا رسىهذا الحكم یسري بأثر رجعي، فیبطل بذلك حكم م-

كما هو علیه الحال بالنسبة للمزاید المتخلف عن عدم دفع یلتزم المشتري الأول بأي التزام

مع كل الثمن في الأجل المحدد، وفي نفس الصدد یتم إرجاع مبلغ البیع الأول إلى صاحبه

.النفقات التي أنفقها عند شرائه العقار

أن یطلب من القضاء إیقاف المزایدة الجدیدة )1(،زاید الجدیدللمالجزائريالمشرعأجاز-

والتي هي من المقرر أن تتم على ذمته، قبل إجراء الجلسة، وبالتالي یتراجع عن الشراء رغم 

:ولكن بتوافر شروط وهي)2(دفعها،دفعه الثمن، وعلیه سیقوم باسترجاع الأموال التي

إیداع المصاریف الإضافیة التي ترتبت عن إجراءات إعادة البیع، وذلك لدى أمانة -

.ضبط المحكمة 

.توجیه طلب إلى رئیس المحكمة یذكر فیه تراجعه عن المزایدة، ویطلب إیقاف البیع-

ى إثر ذلك یفصل رئیس المحكمة في هذا الطلب بأمر غیر قابل لأي طعن، وعل

رتبت عن إعادة البیع، یسترجع المزاید الجدید كل أمواله، ماعدا المصاریف الإضافیة التي ت

.)3(ق إ م إ  761لمادة وهذا طبقا ل

عمارة بلغیث، مرجع سابق، .على الشخص الذي طلب إعادة البیع فقط دون باقي المزایدینطلب إعادة البیع مقصور-1

.123ص 

محمد حسني، طرق التنفیذ في قانون الإجراءات المدنیة الجزائري، دیوان المطبوعات الجامعیة، الطبعة الخامسة، الجزائر -2

.90، ص2006

جوز للمزاید الجدید طلب إیقاف اعادة البیع المقرر على ذمته قبل الحكم ی"ق إ م إ على ما یلي  761تنص المادة -3

برسو المزاد الجدید،  إذا قام بإیداع المصاریف الإضافیة المترتبة على تراجعه بأمانة ضبط  المحكمة، یقدم طلب إیقاف 

الذي یفصل بأمر غیر قابل إعادة البیع في شكل عریضة مرفقا بوصل إیداع المصاریف  الإضافیة إلى رئیس المحكمة، 

"لأي طعن 
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المبحث الثاني

المزادوتوزیع حصیلة البیعرسوحكم 

یعتبر حكم رسو المزاد خاتمة المطاف بالنسبة لعملیة التنفیذ العقاري، فهو یمثل الغایة 

، وبالأخص الحاجزون منهم وكل ما یمكن الإجراءاتالتي یصبوا إلیها كل من یعد طرفا في 

و لا یبقى بعد )مطلب أول(المزاد و آثاره رسوصدور حكم أن یترتب على كل ما سبق هو 

الأخیرة من مراحل التنفیذ عن طریق الحجز وهي مرحلة لا غنى عنها في مرحلةصدوره سوىال

إجراءات التنفیذ إذ بواسطتها یتم استیفاء الدائنین لحقوقهم ولكن ینبغي توفر شروط معینة 

)مطلب ثان(على الدائنین حصیلة البیع أو التنفیذلتوزیع 

المطلب الأول

المزاد وآثارهرسوحكم 

)فرع أول(التعرف على طبیعته، بیاناته، وخصائصه ، لابد منالمزادرسولدراسة حكم 

أو بیع ثاني، ادراً عن إیقاع بیع أول، أو سواء كان صالحكمترتبة عن هذاثار المومن ثم الآ

)فرع ثان(حالات إعادة البیع بناء على

الفرع الأول

لحكم رسو المزادالقانونیةالطبیعة 

لا یعد من حیث المضمون حكما، فهو لا یحسم نزاع، ولا یخصم )1(إن حكم رسو المزاد

ولكنه من حیث الشكل هو حكم لأنه یصدر )2(قضائیة، ولذلك لا یلزم تسبیبه،مة في خصو 

ي التنفیذ یوقع بموجبه بیع العقار بالمزاد العلني بدیباجة الأحكام، وإنما هو محضر یحرره قاض

المزاد وفي حقیقته بمثابة قرار رسولحكم )4(ى التبلیغودون حاجة إل)3(المدین،على  جبراً 

شكل الأحكام، فإنه لا یحمل منها إلا من سلطة ولائیة لأنه وإن اتخذیصدره القاضي، بما له 

الاسم لأن القاضي لا یفعل سوى مراقبة إجراءات البیع وتقریر أن المزاد قد فتح، وأن شخصا 

.المتضمن، حكم رسو المزاد)10(انظر الملحق رقم -1

.314عمر حمدي باشا، مرجع سابق، ص-2

.869أنور طلبة، مرجع سابق، ص-3

على لا یبلغ حكم رسو المزاد لأطراف الحجز، ویتم تنفیذه جبراً "ق إ م إ على ما یلي 01فقرة  764تنصالمادة -4

  ".أعلاه  7-763الأشخاص المذكورین في المادة 
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رسوویعتبر حكم )1(الثمن، أو أعفي منه ولهذا وقع البیع،قد اعتمد عطاؤه، وأنه دفع كامل 

.)2(الخاتمة الطبیعیة لإجراءات التنفیذ العقاريالمزاد

:بیاناته-أولا

المزاد الذي یأخذ شكل الأحكام القضائیة، رسوبعد قیام رئیس الجلسة بإصدار حكم 

و  275تناولتها المادتانویصدر في دیباجتها، حیث یشمل على بیاناتها المؤلوفة، والتي 

ألقاب أطراف عملیة التنفیذ، وعلاوة على هذا نجد أنه ق إ م إ، كما یشمل أسماء و 276

التي  ق إ م إ 763مجموعة أخرى من البیانات تم الإشارة لها من خلال نص المادة یتضمن 

اء یتضمن حكم رسو المزاد فضلا عن بیانات الأحكام المؤلوفة وأسم"تنص على ما یلي 

:وألقاب الأطراف ما یأتي

التي تلته، لاسیما تاریخ كل من الإجراءاتالسند التنفیذي الذي بموجبه تم الحجز و -1

.التبلیغ الرسمي والتكلیف بالوفاء، وإعلان البیع

المباع ومشتملاته، والإرتفاقات العالقة به العقاري أو الحق العیني/وتعیین العقار -2

.إن وجدت، كما هو معین في قائمة شروط البیع

.أو الحق العیني العقاري المباع /تحدید الثمن الأساسي للعقار و-3

.إجراءات البیع بالمزاد العلني -4

.الهویة الكاملة للراسي علیه المزاد شخصا طبیعیا أو معنویا -5

.وتاریخ الدفعالثمن الراسي به المزاد -6

حسب الأحوال، ،الحارس أو الكفیل العیني أو یه أو الحائزإلزام المحجوز عل-7

."علیه المزادرسىأو الحق العیني العقاري لمن /بتسلیم العقار و

نرى أن المشرع الجزائري لم ینص على أي جزاء یترتب على تخلف إحدى البیانات 

ق إ م إ نجد أنها لم تأتي 763المزاد، فبالرجوع لنص المادة رسوحكم  في السالفة الذكر

من وبالتالي في حالة تخلف أي بیان..."المزاد، فضلا رسویتضمن حكم "غة الوجوب یبص

.)3(المذكورة فإنه یتعین التمسك بالقواعد العامة للبطلانالبیانات

.898أحمد ملیجي، مرجع سابق، ص -1

.165عبد القادر العربي الشحط، صقر نبیل، مرجع السابق، ص -2

.136بلقاسم سلماني، مرجع سابق، ص -3
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إلى الأطراف، وهو غیر قابل غ لالمزاد لا یبرسوحكم :المزادرسوالطعن في حكم -ثانیا

":ق م بنصها على ما یلي360ي موضوعیة، حسب المادة لأي طعن فإذا كان الطعن بدعاو 

."بمقتضى القانون تم بطریق المزاد العلني لا یجوز الطعن بالغبن

لا ضمان للعیب في البیوع القضائیة، ولا في "على ما یلي ق م 385المادة  تنصكما 

ولا یجوز الطعن فیه بطرق الطعن المنصوص علیها في ق " اد إذا كانت بالمز یوع الإداریةالب

اعتراض (أو طرق الطعن غیر العادیة، )والاستئنافالمعارضة (إ م إ ، وطرق الطعن العادیة 

لأن هذه الطعون خصّها )1()الطعن بالنقضو الغیر الخارج عن الخصومة وإلتماس إعادة النظر 

رسوة الفاصلة في منازعة قضائیة، وهو ما لا ینطبق على حكم المشرع للأحكام القضائی

وما تجدر الإشارة إلیه أن المشرع الجزائري لم ینص على )2(نزاع،الالمزاد الذي لا یفصل في 

خر للتظلم من هذا الحكم، وبما أنه لیس حكما فاصلاً في خصومة قضائیة، فإن أي طریق آ

الأصلیة، بحیث تعتبر هذه الدعوى منازعة موضوعیة في الطعن فیه یكون بدعوى البطلان 

ها، وقد تبنى أسباب البطلان على عیب في اجراءات فی رالنظالتنفیذ، یختص قاضي التنفیذ ب

ودعوى البطلان قد تمارس من طرف المدین المنفذ علیه )3(،المزایدة أو عیب في شكل الحكم

الذین لم یبلغوا بقائمة شروط البیع أو بجلسة وكذلك الحائز والكفیل العیني أو حتى الدائنین 

المزاد ، فإن ذلك یرتب إلغاء رسووفي حالة صدور حكم یقضي ببطلان حكم )4(المزایدة،

سائر الآثار القانونیة المترتبة علیه، فتزول بمقتضاه ملكیة المشتري بالمزاد، ولكن بإمكان ذوي 

م صحیحا ما لم یكن البطلان قد لحق بإجراء من الإجراء الذي تالإجراءاتابتداءالشأن إعادة 

.)5(جوهري تستند علیه إجراءات التنفیذ

.188سلیمان بوقندورة، مرجع سابق، ص -1

دیسمبر 05، أحكام بعض البیوع العقاریة على ضوء ق إ م إ، والقوانین الأخرى موضوع ملتقى قسنطینة، علاوة بوتغرار-2

.59، ص 2009

لا یعد حكم رسو المزاد العلني حكما "206ص  01مجلة قضائیة، عدد 29/01/2003مؤرخ في 292327قرار رقم  - 3

تبعا لذلك یجوز لصاحب المصلحة أن یتظلم من هذا القرار بدعوى قضائیا، بل قرار ولائیا صادرا في شكل حكم قضائي، و 

البطلان المبتدأة أمام المحكمة التي وقع فیها البیع بالمزاد، ومن ثم لا یجوز أن یطعن فیه بالنقض مباشرة، لأن الطعن 

 تتوفر في الحكم المطعون بالنقض لا یكون إلا في الأحكام القضائیة الفاصلة في المنازعة، والصادرة نهائیا، وهي شروط لا

"فیه

.922أحمد ملیجي، مرجع سابق، ص -4

.848أنور طلبة، مرجع سابق ص -5
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مصنف كأنه حكم حكم رسو المزاد یعتبر حكم غیر متنازع فیه وهو في غالب الأحیان

لأي طعن إلاّ في حالة عتراض علیه إلا لنتائج إجرائیة مهمة ولا یخضعقضائي لا یمكن الا

.)1(إلغاء المزاد، أما في حالة وجود خطأ مادي یقوم القاضي بالتصحیح

الفرع الثاني

المزادرسوالآثار المترتبة على صدور حكم 

مجموعة من الآثار القانونیة منها نقل ملكیة العقار المزادرسوعلى صدور حكم یترتب 

حقوق ر أثناء إنتقال الملكیة، لتترتب بعد ذلك حالة العقا،وكذا العلنيإلى المشتري بالمزاد

.مات على عاتق المشتري بالمزاد والتزا

تنتهي المزاد، رسوبعد صدور حكم :نقل ملكیة العقار إلى المشتري بالمزاد-أولا

إجراءات التنفیذ، لتنتقل بذلك ملكیة الشيء المبیع المحجوز علیه إلى المشتري بالمزاد، ولكن

على مستوى المحافظة العقاریة، باعتبار أن محل البي بعد القیام بإجراء شهر الحكم یتمذلك 

تنتقل ملكیة العقار المبیع إلى المشتري المزاد رسویتم شهر حكم بعدما ، و حق عیني عقاري

المتضمن 12/11/1975المؤرخ في 75/74اعتماد عطائه، استنادا إلى الأمر رقمالذي تم 

وكذا المراسیم التطبیقیة له، أهمها )2(الأراضي العام، وتأسیس السجل العقاري،إعداد مسح 

المتعلق 76/63المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، والمرسوم رقم 76/62 مالمرسوم رق

.بتأسیس السجل العقاري

1 - Stéphane GENSOLENE, Marie HÉLÉNE, "la saisie immobilière en droit français", un colloque

international les procédures des saisies immobilières et droits réel immobilière, publiés et non
publiés, 05 décembre 2009, p 76.

، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، ج ر عدد 1975-11-12مؤرخ في 75/74الأمر -2

1976-03-25مؤرخ في 76/62وكذا المرسومین التنفیذیین له، وهما المرسوم رقم .1975-11-18صادر في 90

-25مؤرخ في 76/63والمرسوم رقم .1976-04-13، صادر في 30المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، ج ر عدد 

یظهر لنا أن المشرع الجزائري .1976-04-13، صادر في 30، المتضمن تأسیس السجل العقاري، ج ر عدد 03-1976

م الشهر العیني الذي یعتمد على المسح كأساس مادي والسجل وكذا المرسومین التنفیذیین له أخذ بنظا74-75في الأمر 

غیر أن المشرع ووعیا منه 62-76من المرسوم رقم 15و المادة 01العیني كأساس قانوني، ویظهر ذلك من خلال المادة 

الشهر وبذل فإن نظام 74-75من الأمر 26لمدى صعوبة تجسید الشهر العیني في الواقع وهو ما نصت علیها المادة 

جمال بوشنافة، شهر التصرفات .العقاري الحالي في الجزائر یشمل في آن واحد نظام الشهر الشخصي ونظام الشهر العیني

.39-38، ص ص 2006، الجزائر، 01العقاریة في التشریع الجزائري، دار الخلدونیة للنشر والتوزیع، ط 
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ضبط الملكیة العقاریة، وإقرارها لأصحابها بصفة نهائیة، وذلك بمتابعة یتم بعد ذلك

العقاري لذا حتى تنتقل ملكیة نیة العقاریة بالسجل الحقوق العیتغیر یطرأ عليیل أي وتسج

المبیع إلى المشتري بالمزاد كان من اللازم شهر الحكم الخاص بعملیة التنفیذ على مستوى 

في عملیة الشهریتمثلو  )2(ق إ م إ،774حسب نص المادة )1(المحافظة العقاریة التابع لها،

المصرحة، أو المنشئة للحقوق العقاریة لدى ، أو أو قید العقود الرسمیة الناقلةتسجبیل

طرف موثقین، محضرین، أو قضاة، ، سواء كانت هذه العقود محررة من)3(المحافظة العقاریة

ق إ م إ  762المزاد كذلك فإن عملیة تسجیله واجبة قانونا، وتقضي المادة رسووما دام حكم 

من أجل إشهاره ة العقاریةبالمحافظالمزادرسولمحضر القضائي قید حكم بأنه یتعین على ا

من 99خلال أجل شهرین من تاریخ صدوره، وأجل شهرین منصوص علیه في المادة 

.المتعلق بتأسیس السجل العقاري76/63المرسوم 

:الحالة التي تنتقل بها ملكیة العقار-ثانیا

تنتقل إلى الراسي علیه المزاد ":ما یلي ق إ م إ  762المشرع الجزائري في المادة نص

أو الحقوق العینیة العقاریة /كل حقوق المدین المحجوز علیه التي كانت له على العقارات و

زاد ومعنى هذا أن المشتري بالم..."العالقة بهاالارتفاقاتالمباعة بالمزاد العلني، وكذلك كل

:یخلفه إیجابا وسلبا بحیثفا خاصا للمحجوز علیه یعد خل

من المحجوز علیه إلى المشتري بالمزاد لیحدث ذلك الانتقال أثره العیني تنتقل الملكیة -

.في ذمة كل من الطرفین

لا تنتقل إلى المشتري بالمزاد حقوقا أكثر من التي كانت علیها الملكیة أثناء -

الجدیدة الحقوق التي رتّبها المدین أو الحائز والكفیل العیني، یته تسري على ملكحیث )4(البیع،

.)5(شرط أن تكون هذه الحقوق، حقوق عینیة أصلیة

.196بوقندورة ، مرجع سابق، صسلیمان-1

أعلاه، تتم إجراءات شهر حكم 765إلى  762مع مراعاة أحكام المواد من "ق إ م إ على ما یلي 774تنص المادة -2

"رسو المزاد العلني بالمحافظة العقاریة الواقع في دائرة اختصاصها موقع العقار دون مراعاة لأصل الملكیة 

.181جمال بوشنافة، مرجع سابق، ص-3

.120مرجع سابق، ص السنهوري،أحمد عبد الرزاق -4

.908أحمد ملیجي، مرجع سابق، ص -5
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إذا كان العقار المباع مثقلا ومحملا ببعض الحقوق العینیة الأصلیة، كحقوق الإرتفاق، 

.)1(علیه المزاد، إلى الراسي انتقلت هذه الحقوق المترتبة على هذا العقاروحقوق الانتفاع

دعاوي الفسخ والرجوع والابطال والالغاء والاستحقاق التي كان من الممكن رفعها على -

المحجوز علیه المنزوع ملكیته، أو التي رفعت فعلا علیه، أو یمكن رفعها وتستمر في مواجهة 

.)2(ه خلفا خاصا له برسو المزاداعتبار المشتري بالمزاد ب

لا ا الأمر حیث قد استثنى هذق إ م إ  745المشرع الجزائري في نص المادة لكن نجد أن

دعوى الفسخ ، إلا إذا دوّن رفع هذه الدعوى  عن درمشتري العقار بالحكم الصایحتج على

كما أن المشتري بالمزاد على خلاف المشتري )3(في المیعاد المحدد،البیع طو في ذیل قائمة شر 

، خلفایستمد مركزه من المحجوز علیه فقط بل یعتبر في نفس الوقتفي البیع الاختیاري لا 

:لكل الدائنین أطراف خصومة التنفیذ، وما یترتب علیه أن 

تصرفات المحجوز علیه في ملكیة العقار لا تنفذ في مواجهة المشتري بالمزاد ما لم -

رف المحجوز علیه في لا ینفذ تصبحیثدائنین أطراف عملیة التنفیذ، تكن نافذة في مواجهة ال

لا تسري الإیجارات التي یعقدها المحجوز مشهرا قبل قید أمر الحجز، و ذا كان العقار، إلا إ

أما فیما یخص )4(،ذا كانت نافذة في مواجهة هؤلاء الدائنینإ إلاد علیه في حق المشتري بالمزا

نجد )5(ق م 936ق إ م إ والمادة 764تطهیر العقار فمن خلال نص الفقرة الثانیة من المادة 

المزاد حداً رسووضع بحكم استثناءاً على القواعد المتقدمة حیث أن المشرع من خلالها وضع 

، مصر، 1991أحمد أبو الوفاء، إجراءات التنفیذ في المواد المدنیة والتجاریة، منشأة المعارف، الطبعة العاشرة، -1

.773ص

.774أحمد أبو الوفاء، مرجع نفسه، ص -2

غیر أنه إذا رفع دعوى الفسخ أو قدم طلباً لإعادة البیع بالمزاد "ق إ م إ على ما یلي  02فقرة  745تنص المادة -3

وتوقف عن ،العلني في الأجل المحدد في الفقرة الأولى أعلاه، قام المحضر القضائي بتأشیر ذلك على قائمة شروط البیع

"ى من طرف قاضي الموضوع الاستمرار في إجراءات البیع إلى حین الفصل في هذه الدعو 

.145بلقاسم سلماني، مرجع سابق، ص -4

إذا بیع العقار المرهون بیعا جبریا بالمزاد العلني سواء كان ذلك في مواجهة "ق م جج على ما یلي 936تنص المادة -5

قضى نلى هذا العقار تمواجهة مالك العقار، أو الحائز أو الحارس الذي سلم إلیه العقار عند التخلیة، فإن حقوق الرهن ع

الذین تسمح مرتبتهم باستیفاء حقوقهم من هذا الثمن  بإیداع الثمن الذي رسى به المزاد، أو بدفعه إلى الدائنین المقیدین

".
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من جمیع الرهون ز المحمل بها العقار معناه تطهیرهلحقوق الرهن والاختصاص والامتیا

.)2(حتى ینتقل العقار صافیا إلى المشتري)1(والحقوق العینیة التبعیة

المزاد هي تلك الحقوق المقیدة، رسىالحقوق والقیود التي یطهر منها العقار في حكم م-

رسووالمسجلة قبل صدور أمر الحجز المنصب على العقار المباع الذي صدر بشأنه حكم 

.المزاد

ى حقه في تسلیم لا یكون للمشتري بالمزاد سو :والتزامات مشتري المزادحقوق-ثالثا

ه بائعا، فلا المدین ولا اعتبار لا یوجد إلتزام على عاتق أي شخص بالمبیع وملحقاته، حیث

لا توجد لدى أي منهم ، إذولا القاضي الذي یشرف على عملیة البیعالإجراءاتالدائن مباشر 

إلتزام بنقل ى نقل الملكیة، فهذا لا یعني وجود إرادة البیع، فإذا كان البیع الجبري یؤدي إل

لك أثر تبعي للبیع الجبري وكذون أن الملكیة تنتقل بالملكیة، فمثل هذا الالتزام لا وجود له ك

إنما ینشئ كحق للمشتري ، و عن البیع كإلتزام على البائعینشئلتسلیم العقار المبیع، فهو لا

نتیجة دفعه الثمن، أما إلتزامات المشتري فهي تنحصر في إلتزامه بدفع الثمن الذي ینشأ 

763، حیث تنص المادة)3(المزاد كونه یعتبر شرط لتمام بیع العقاررسووینقضي قبل الحكم ب

العیني أو الحارس الزام المحجوز علیه أو الحائز أو الكفیل "ما یلي  ق إ م إ على 02فقرة 

في حین ، "علیه المزاد رسىأو الحق العیني العقاري لمن /وحسب الأحوال بتسلم العقار، 

أن عملیة تسلیم العقار للمشتري تتم عن طریق )4(ق م 367نستنتج من خلال نص المادة 

، وهذا حتى ولو لم یتسلمهوضعه تحت یده لتمكینه من حیازته والانتفاع به دون أي عائق

بالمزاد الحق في تسلم العقار بل له الحق في تسلم م الاشارة إلا أنه لیس للمشتريمادیا، ویت

.850أنور طلبة، مرجع سابق، ص -1

.776أحمد أبو الوفاء، مرجع سابق، ص -2

.773بدوي عبد العزیز، مرجع سابق،-3

یتم التسلیم بوضع المبیع تحت تصرف المشتري، بحیث یتمكن من حیازته "ق م ج 01فقرة  367المادةتنص-4

ما مادیا، مادام البائع قد أخبره بأنه مستعد بتسلیمه بذلك، ویحصل التسلیم ون عائق ولو لم یتسلمه تسلوالانتفاع به د

"ي یتفق مع طبیعة الشيء المبیع على النحو الذ
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ملحقاته وثماره، إذ یعتبر الثمن شاملا لها، فیكتسب ملكیة العقارات بالتخصص، وله أن 

.)1(یتسلمها كما یتسلم الثمار الطبیعیة التي كانت قائمة على العقار وقت البیع

انيالمطلب الث

توزیع حصیلة البیع

عد الانتهاء من بیع الأموال المحجوزة وتجمیع الأموال المتحصلة، یصل الحجز ب

الدائن الحاجز، أو الدائنین الحاجزین، أو التنفیذي إلى محطته الأخیرة، وهو استیفاء

في الحجز، عند وجودهم لحقوقهم، وذلك بتوزیع حصیلة البیع، أین نضم المشرع المتدخلین 

ق إ م إ، حیث یتم التطرق إلى التوزیع الذي 799إلى  790الجزائري هذا الإجراء في المواد 

)فرع ثان(أو بقائمة قضائیة )فرع أول(یتم بدون قائمة قضائیة 

الفرع الأول

التوزیع دون قائمة قضائیة

بالغ إیداع الم،و التوزیع دون قائمة قضائیة بتوزیع المبالغ مباشرة من القائم بالتنفیذیكون

.المتحصلة من التنفیذ

المباشر لحصیلة بیع العقار، یتم التوزیع :توزیع المبالغ مباشرة من القائم بالتنفیذ-أولا

، بدفع المبالغ المستحقة إلى الدائن أو الدائنین، وهو الطریق العادي الذي بقیام المكلف بالتنفیذ

الغ المالیة المتحصل علیها، نتیجة البیع بالمزاد تختتم به إجراءات التنفیذ في حالة كفایة المب

ن الحصیلة كافیة للوفاء و العلني، أو عندما یكون التنفیذ حصیلة لمصلحة دائنین متعددین، وتك

.)2(بجمیع حقوقهم

حقهیستوفيإذا كان الدائن شخصا واحدا ففي هذه الحالة:تسلیم المبالغ للحاجز-أ

سواء كان دائنا عادیا أو دائنا ممتازا حیث یستلم المبالغ المتحصلة من التنفیذ مباشرة مباشرة 

محافظ البیع المكلف بملف التنفیذ، وعلى من تكون حصیلة التنفیذ من المحضر القضائي، أو 

وهذا ما لشروط الوفاء لهاستیفائه الدائن تحت یده قبل الوفاء للدائن الحاجز، أن یتأكد من

.147سلماني، مرجع سابق، ص بلقاسم -1

.71محمد صالح قروي، سهام قادري، مرجع سابق، ص-2
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والوفاء للحاجز الواحد، واجب سواء كانت حصیلة التنفیذ ،)1(إ ق إ م 790یه المادة نصت عل

ذ ینفیة، وفي هذه الحالة الأخیرة لا یبقى أمام الدائن سوى  التكافیة للوفاء بدینه أو غیر كاف

.)2(على أموال المدین الأخرى لیستوفي الباقي له من دینه

إذا تعدد الحاجزین وكانت المبالغ :الدائنین الحاجزینتسلیم المبالغ مع تعدد -2

المتحصلة من التنفیذ كافیة للوفاء بجمیع حقوق الدائنین الحاجزین، والدائنین المتدخلین في 

الحجز، فیجب على المحضر القضائي، أو محافظ البیع، أو على من تكون لدیه هذه المبالغ 

الدائنین نفیذي، ویجوز الوفاء أیضا بالدین لجمیع أن یؤدي لكل دائن دینه بعد تقدیم سنده الت

مثل عقد )3(الذین لیست لهم سندات تنفیذیة بعد موافقة كتابیة من المدین المحجوز علیه،

عرفي، أو فاتورة، فلا یجوز الوفاء إلا بموافقة كتابیة، وفي هذه الحالة یكون الوفاء وفاءاً 

كل ما یتبقى .)5(ق إ م إ 02فقرة  791علیه المادة ما نصت  وهو)4(اختیاریاً  تم برضا المدین،

حاجزین، والمصاریف المستحقة، تكون من حق بجمیع حقوق الحصیلة التنفیذ بعد الوفاء من 

.)6(ممن تكون حصیلة التنفیذ تحت یدهالمدین فما علیه إلا أن یقبضها 

لا یجوز فیهما استیفاء توجد حالتان:ایداع المبالغ المتحصلة من التنفیذ-ثانیا

الحقوق مباشرة من المكلف بالتنفیذ، لاحتمال المنازعة فیهما، و إنما أوجب القانون إیداع 

في دائرة اختصاصها التنفیذ لیتم التوزیع تحت نفیذ بأمانة ضبط المحكمة التي تمحصیلة الت

:إشراف رئیس المحكمة وهذا على النحو التالي 

إذا تم الحجز على مبالغ مالیة لدى المدین أو تم بیع الأموال المحجوزة إستلم "ق إ م إ على ما یلي 790تنص المادة -1

"و محافظ البیعالدائن الحاجز المبالغ المتحصلة من التنفیذ مباشرة من المحضر القضائي أ

.344-343ص  –عمر حمدي باشا، مرجع سابق، ص -2

.344محمد صبري السعدي، مرجع سابق، ص -3

.344عمر حمدي باشا، مرجع سابق، ص -4

لوفاء أیضا بالدین لجمیع الدائنین الذین لیست لهم سندات تفیذیةیجوز ا"...ق إ م إ على ما یلي791/2تنص المادة -5

".بعد موافقة كتابیة من المدین المحجوز علیه

.171عبد القادر العربي الشحط، نبیل صقر، مرجع سابق، ص -6
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ق إ  792نستنتج من نص المادة :فایة المبالغ المتحصل علیهاتعدد الدائنین مع عدم ك

أنه إذا كانت حصیلة التنفیذ غیر كافیة للوفاء بجمیع حقوق الدائنین الحاجزین، والدائنین )1(م إ

محافظ البیع، وعلى كل من تكون القضائي، أو المتدخلین في الحجز، یجب على المحضر

اعها بأمانة ضبط المحكمة التي یتم في دائرة لدیه المبالغ المتحصلة من التنفیذ اید

المزاد، ونتیجة لذلك رسواختصاصها التنفیذ مع ارفاق جدول بالأموال المحجوزة، ومحضر 

.)2(طار رئیس المحكمة كتابیا من أجل توزیع حصیلة التنفیذالضبط، بإخیقوم رئیس أمناء 

عندما تكون للمدین أملاك هذه الحالة تحدث :تعدد الحجوز على أموال نفس المدین -2

، )3(في اختصاص محاكم مختلفة، وتصدر علیها أوامر بالحجز، على كل الأموال فیتم بیعها

، وعلى كل من كانت لدیه )المحضر القضائي أو محافظ البیع(فیجب على القائم بالتنفیذ 

ختصاصها المبالغ المتحصلة من التنفیذ إیداعها بأمانة ضبط المحكمة التي تم في دائرة ا

، وهذا ما نصت حتى تسهل عملیة التوزیع ةالحجز الأول أو البیع الأول للأموال المحجوز 

مع الإشارة أن أمین الضبط یبقى ملزم بإخطار رئیس المحكمة )4(ق إ م إ 793علیه المادة 

.عن الأموال المودعة بمجرد إیداعها 

إذا كانت المبالغ المالیة المتحصلة من التنفیذ غیر كافیة للوفاء بحقوق "ق إ م إ على ما یلي 792تنص المادة -1

البیع، وعلى كل من یجب على المحضر القضائي، أو محافظالحجز، جمیع الدائنین الحاجزین، والدائنین المتدخلین في

تكون لدیه المبالغ المتحصلة من التنفیذ إیداعها بأمانة ضبط المحكمة التي تم في دائرة اختصاصها التنفیذ مع إرفاق 

یس المحكمة كتابیا وفي هذه الحالة یقوم رئیس أمانة الضبط بإخطار رئجدول عن الأموال المحجوزة، ومحضر رسو المزاد

".من أجل توزیع المبالغ المتحصلة من التنفیذ

.345عمر حمدي باشا، مرجع سابق، ص -2

.128نور الدین بلقاسمي، مرجع سابق، ص -3

في حالة وجود عدة حجوز على أموال نفس المدین المحجوز علیه أمام "ق إ م إ على ما یلي 793تنص المادة -4

البیع، وعلى كل من كانت لدیه المبالغ محافظيئیة مختلفة، یجب على المحضرین القضائیین أو على جهات قضا

الحجز الأول أو البیع الأول للأموال اختصاصهاالمتحصلة من التنفیذ، إیداعها بأمانة ضبط المحكمة التي تم في دائرة 

"المحجوزة
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الفرع الثاني

التوزیع بقائمة قضائیة

:توافر الشروط التالیةلابد من لتدخل القضاء وافتتاح اجراءات التوزیع، 

.تعدد الدائنین الذین بیدهم سندات تنفیذیة -

.عدم كفایة حصیلة التنفیذ-

.عدم اتفاق الأطراف على التوزیع-

:قسم إجراءات التوزیع بقائمة قضائیة إلى مرحلتین وهمانإذ ت

في إعداد هذه سیتم التطرق إلى مختلف المراحل التي تتبع :إعداد القائمة المؤقتة -أولا

)1(القائمة المؤقتة، ثم المعاییر المعتمدة في ترتیب الدیون

م إجراءات إعداد مشروع التوزیع، ثیتم التطرق إلى :مراحل إعداد القائمة المؤقتة-أ

.بیاناته

یوما )15(یعد رئیس المحكمة خلال خمسة عشرة :إجراءات إعداد مشروع التوزیع-1

من تاریخ إخطاره، قائمة مؤقتة لتوزیع المبالغ المالیة المتحصلة من التنفیذ، بین الدائنین 

القانون المدني والقوانین (، یراعى من خلالها الترتیب المقرر في القانون الوضعي المقیدین

أجور العمال، وحقوق كالمصاریف القضائیة، وأي الدیون التي لها الأولویة، )ذات الصلة

منها على الدائنین العادیین توزیعا نسبیا، أي بحسب نسبة كل دین، الامتیاز، ویوزع المتبقى

ن، مرتبتهم، ثم الدائنی، وبالتالي فالقائمة المؤقتة تشمل )قسمة غرماء(إلى مجموعة الدیون 

ضبط المحكمة، وتعلیق مستخرج منها، بعدها مقدار حقهم، كما یأمر الرئیس بإیداعها بأمانة 

یقوم رئیس أمناء الضبط بتعلیق مستخرج القائمة المؤقتة للتوزیع، بلوحة إعلانات المحكمة 

لا یشترط أن یكون (یوما، ویجوز لكل دائن بیده سند دین، ولو كان عادیا )30(لمدة ثلاثین 

انتهاء أجل التعلیق، إلى أمانة ضبط من تاریخأیام )10(، أن یتقدم خلال عشرة )سند تنفیذي

.73صمحمد الصالح قروي، سهام قادري، مرجع سابق، -1
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)1(المحكمة لطلب قیده مع بقیة الدائنین، وإلا سقط حقه في الانضمام إلى القائمة المؤقتة،

)2(ق إ م إ  795وذلك حسب المادة 

إذا تزاحم دین ممتاز من دین مضمون برهن أو دین عادي، یقدم الدین الممتاز على -

.الأخرىالدیون 

نان ممتازان أحدهما متعلق بالمصاریف القضائیة التي أنفقت لمصلحة ائإذا تزاحم د-

جمیع الدائنین في حفظ أموال المدین وبیعها، ومبالغ مستحقة للخزینة العمومیة، یقدم الدین 

.الممتاز الأول على التالي

تزاحم دین مضمون برهن مع دین عادي، تكون الأولویة في الاستیفاء للدائن  إذا-

الأسبقیة بتاریخ القید في مصلحة الشهر العقاري المرتهن، وعند تعددهم تكون العبرة في تحدید 

.متى تعلق الأمر برهن رسمي أو حق تخصیص

لدائنین یستوفون دیونهم واحدة فإن ان الممتازة أو العادیة وكانت رتبتهمإذا تعددت الدیو -

بحسب نسبتها، أي عن طریق قسمة غرماء، لذا یجب على القاضي وضع تفصیل شامل 

.لمنتوج المنقول والعقار، ومنتوج ثماره، ثم یشرع في ترتیب الدیون 

یتم في البدایة خصم المصاریف القضائیة المتمثلة في المبالغ المالیة التي أنفقت أمام 

الامتیازإلى حین بیعها، یلیها الامتیازاظ على أموال المدین محل القضاء من أجل الحف

ثم جاء المشرع بقائمة أخرى في .)3(المتعلق بحقوق الخزینة المتمثلة في الضرائب والرسوم،

ق م ج إذ قال أنها تكون ممتازة على جمیع أموال المدین 995، والمادة 994، 993المواد 

لدیون الممتازة كلها على الترتیب المذكور أعلاه، یقوم من منقول وعقار، بعد خصم هذه ا

.347-346ص - عمر حمدي باشا، مرجع سابق، ص-1

یتولى رئیس أمانة الضبط تعلیق مستخرج من القائمة المؤقتة للتوزیع "على ما یلي 795تنص المادة  ق إ م إ -2

.یوما)30(أعلاه، بلوحة إعلانات المحكمة لمدة ثلاثین 794المشار إلیها في المادة 

أیام من تاریخ انتهاء أجل التعلیق، إلى أمانة الضبط لطلب )10(لكل دائن بیده سند دین، أن یتقدم خلال عشرة یجوز

"أعلاه 794قیده مع بقیة الدائنین، و إلا سقط حقه في الانضمام إلى القائمة المشار إلیها في المواد 

..."للخزینة العامة من ضرائب ورسوم وحقوق أخرىالمبالغ المستحقة"ق م ج على ما یلي 991تنص المادة -3
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بترتیب الحقوق المضمونة برهن، والقاعدة في هذا المجال أن الأسبق في التسجیل سابق في 

.)1(یل نتیجة غشجالتقدم في التوزیع، إلا إذا حصل التس

:الاعتراض على مشروع التوزیع -ثانیا

القضائي بتكلیف الدائنین الحائزین، والدائنین یقوم المحضر :التسویة الودیة -أ

المتدخلین في الحجز بناءا على طلب من یهمه التعجیل بالحضور إلى جلسة التسویة الودیة 

أمام رئیس المحكمة، الذي یتحقق من صفة الدائنین، وصحة تكلیف الأطراف بالحضور 

ه من قائمة التوزیع وصحة التوكیلات وصحة طلبات التسجیل ثم یقرر قید من تثبت صفت

:ونكون عموما أمام الفرضیات التالیة )2(وتشطب من لم تثبت صفته،

ي حالة إثبات أمین الضبط ف:حضور الأطراف واتفاقهم على التسویة الودیة-1

حصل الاتفاق على قائمة إذا الشأن، فلا یسمح للجمهور بحضور الاجتماع، و حضور ذوي

، وأمین الضبط هو یوقعهأثبت الرئیس اتفاقهم في محضردیة، التوزیع المؤقتة، بتسویة و 

.)3(والحاضرین، ویكون لهذا المحضر قوة السند التنفیذي

:هنا یتم التفرقة بین حالتین:التخلف عن حضور جلسة التسویة الودیة-2

المحددة إذا تخلف جمیع الدائنین عن حضور الجلسة :حالة تخلف جمیع الدائنین-

وأساس ذلك أن غیابهم )4(ر الرئیس على القائمة المؤقتة وتصبح بذلك نهائیة،أشّ للتسویة الودیة 

یجوز لهم الطعن فیها،حیث قرینة على الموافقة الضمنیة على القائمة المقترحة، وبالتالي لا 

إذا تخلف جمیع الدائنین عن حضور الجلسة "على ما یلي  ق إ م إ 4فقرة  796المادة نصت

"دیة، أشر الرئیس على القائمة المؤقتة، وتصبح بذلك نهائیةالمحددة للتسویة الو 

إذا تخلف أحد الأطراف عن حضور الجلسة الودیة،  :حالة تخلف أحد الأطراف فقط-

ن القانون لا یشترط ضرورة حضور جمیع الأطراف، لأ)5(ق إ م إ 797المستخلص من المادة 

.219حمة مرامریة، مرجع سابق، ص -1

.261محمد صبري السعدي، مرجع سابق، ص-2

.347عمر حمدي باشا، مرجع سابق، ص -3

.261محد صبري السعدي، مرجع سابق، ص-4

الأطراف عن حضور جلسة التسویة الودیة، یجوز توزیع إذا تغیب أحد "ق إ م إ على ما یلي 797تنص المادة -5

.المبالغ المتحصلة من التنفیذ على الدائنین الحاضرین مع حفظ حقوق الدائن المتخلف في القائمة المؤقتة

"لیها الرئیستوزیع التسویة الودیة التي أشر عطعن في قائمةلا یجوز للدائن المتخلف تقدیم أي 
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أنها موافقة مبدئیة على ما ورد فعلیه عدم حضور أحدهم رغم صحة التبلیغ، یؤشر على 

بالقائمة، ومنه یجوز توزیع المبالغ المتحصلة على الدائنین، مع حفظ حقوق الدائن المتخلف 

.)1(حسب نصیبه في القائمة المؤقتة

یمكن أن یرد اعتراض من أحد الدائنین على قائمة :على القائمة المؤقتةالاعتراض- ب

:التالیة الإجراءاتالتوزیع المؤقتة، لذلك فإنه على رئیس المحكمة أن یأخذ أحد 

تثبیت الاعتراض في محضر،ویقوم بالتالي تأجیل الجلسة ویفصل في الاعتراض في -1

ف، وغیر قابل لتوقیف أیام من تاریخ الجلسة بأمر غیر قابل للاستئنا)08(مهلة ثمانیة 

.التوزیع، حیث أنه یمكن للرئیس استصدار أوامر تسدید الدیون رغم وجود الاستئناف

أیام من صدوره )10(یمكن استئناف الأمر الخاص بالاعتراض في مهلة عشرة -2

دج أو یفصل رئیس المجلس في الاستئناف في 200.000بشرط أن یكون الدین أكثر من 

ق إ م  798التي أتت بها المادة )2(الخاصة بالاعتراضات،الإجراءاتهي ، هذه مهلة معقولة

.)3(إ 

.221ابق، صحمة مرامریة، مرجع س-1

.132نور الدین بلقاسمي، مرجع سابق، ص -2

إذا لم تتم التسویة الودیة بسبب اعتراض أحد الدائنین على قائمة التوزیع "ق إ م إ على ما یلي798تنص المادة -3

.أیام )08(المؤقتة، یأمر الرئیس بتثبیت الاعتراض في محضر، ویفصل فیه بأمر خلال أجل ثمانیة 

عن مائتي ألف أیام إذا كان المبلغ المتنازع علیه یزید )10(استئناف الأمر الصادر عن الاعتراض خلال عشرة یجوز 

  ).دج 200.000(دینار 

.یرفع الاستئناف أمام رئیس المجلس القضائي، ویفصل فیه في أقرب الآجال

.ئناف للتمثیل الوجوبي بمحام لا یخضع هذا الاست

."الاستئناف لیس له أثر موقف، ولا یمنع الرئیس من تسلیم أوامر توزیع المبالغ المالیة إلى مستحقیها من الدائنین
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الخاتمة

حاولنا في دراستنا هذه قدر الإمكان أن نبحث ونتوصل لموضوع حیوي ومهم جداً، 

والذي یعتبر من أخطر المواضیع من حیث الإجراء، وهو من أهم مواضیع قانون الإجراءات 

المدنیة والإداریة، لاعتبار بیع عقار عن طریق المزاد العلني أمر حساس لما له من مساس 

قار یعتبر من أهم و أعز الأموال التي یملكها الإنسان منذ القدم ، لكرامة الأشخاص لأن الع

تمثل وفي الوقت الراهن، وقد كانت الملكیة في مرحلة تاریخیة معینة و إلى وقت قریب 

لصاحبه النفوذ السیاسي والاجتماعي داخل المجتمع، كم یعتبر مصدر للرفعة والمكانة 

قاء، بسبب كثرة النزاعات، التي تثار في المجتمع الاجتماعیة، والثراء، كما یكون سببا للش

.حول العقار

:مجمل القول فإن من أهم النتائج التي توصلنا إلیها تتمثل في 

إن النصوص القانونیة التي نظمت إجراءات بیع العقار المحجوز كإجراء استثنائي -

في قانون وغامضة وغیر متناسقة، إذ نجد بعضها جاءت مبعثرة ،في التنفیذ الجبري

الإجراءات المدنیة، والقانون المدني، وقانون الأسرة، وكذا في بعض القوانین الخاصة، 

بالدراسة المناسبة بحیث رغم صعوبته یحظىنجد هذا الموضوع لم .كقانون السجل العقاري

والتعدیلات التي مسته،  إلا أنه یعرف قلة الدراسات المتخصصة، خصوصا ما یتعلق بالبیوع 

  .ةالخاص

و یظهر ذلك من ،إن المشرع الجزائري نجده قد رعى مصلحة المدین بشكل كبیر

خلال جعله بیع العقار المحجوز یمر بعدة مراحل یمكن للمدین في أي مرحلة أن یقوم بسداد 

، حیث وسع المشرع الجزائري من مجال التنفیذ على دینه، وبالتالي یعتبر الحجز كأنه لم یكن

كحق الانتفاع مستقلا على حق ،ةلحقوق العینیة العقاریالعقار لیشمل بعض ا

كما نجده قد أجاز الحجز على )مفرز أو مشاع(الرقبة،وباختلاف الشكل المفرغ فیه 

العقارات غیر المشهرة، التي لها مقرر إداري أو سند عرفي ثابت التاریخ وفق أحكام القانون 

.منه328في المادة المدني 

مدة إیداع قائمة شروط البیع تختلف حسب التشریعات، ففي فرنسا تحدد مدة أربعین  إن

.یوما لإیداع القائمة من تاریخ قید الحجز بمصلحة الشهر العقاري، و إلا سقط الحجز)40(

التنبیه اعتبار یوما، ورتب على مخالفته )90(كذلك القانون المصري حدد هذا المیعاد بتسعین 
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،أما التي تلي الحجز)08(كأنه لم یكن، وفي لبنان یتم في الأیام الثمانیة بنزع الملكیة 

الرسمي لأمر الحجز، أي التبلیغالمشرع الجزائري فقد اكتفى بالنص على تحریر و إیداع 

بعد انقضاء مهلة الوفاء الممنوحة للمدین الحجوز علیه بعد تبلیغه بأمر الحجز وإنذاره 

  .إ .م.إ.ق 725المادة بالوفاء، حسب ما نصت علیه 

كما أنه لا یوجد في التشریعات المقارنة التي أخذت بنظام الشهر العیني مسألة الحجز 

، ومن أجل على العقارات غیر المشهرة، وبالتالي فهو أمر مستحدث في القانون الجزائري 

ب فإنه یجوتوفیر شروط نجاح المرحلة الاقتصادیة والسیاسیة الاختلالاتوضع حد لهذه 

التوجه إلى الدراسات المتخصصة في مجال البیوع العقاریة الجبریة والقضائیة على حد 

سواء، لأن القوانین المنضمة له جاءت غامضة، مما یؤدي إلى عرقلة عمل القاضي 

والمحضر القضائي وتعطیل الدائن الحاجز من استیفاء حقه بسبب طول المواعید و كثرة 

.الإجراءات
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أحمد أبو الوفاء، إجراءات التنفیذ في المواد المدنیة و التجاریة، الطبعة العاشرة،منشأة -

.1991المعارف،الإسكندریة،

.1994التنفیذ، د ط، دار النهضة العربیة، القاهرة، أحمد ملیجي،-

بشیر سرحان القروي، إجراءات الحجز القانون الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر، -

.الجزائرع العقود والمسؤولیة، جامعةفر 

شر والتوزیع، دارالخلدونیة للنجمال بوشنافة، شهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائري،-

.2006سنة 

دار هومة للطباعة والنشر ،بیوع العقاریة الجبریة والقضائیة،البوقندورةسلیمان -

.2015والتوزیع،الجزائر ،

أحكام القانون المدني ،الحقوق العینیة الأصلیة ،أحكامها كیرة،الموجز في حسن -

.1994ومصادرها، الطبعة الثالثة، منشأة المعارف الإسكندریة ، 

،الوسیط في شرح القانون المدني الجدید ،حق الملكیة السنهوريعبد الرزاق أحمد-

.2000ت،،بیرو منشورات الحلبي الحقوقیة،الطبعة الثالثة،ثامنالعقاریة،المجلد ال

عبد الرزاق بوضیاف، أصول التنفیذ والحجز التنفیذي على المنقول والعقار وفقا للقانون -

.2011، دار الهدى للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر، 08-09

عبد القادر العربي الشحط، نبیل صقر،طرق التنفیذ، دار الهدى عین ملیلة، د ط، د س  -

.ن
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2008فیفري 25المؤرخ في 08/09، طرق التنفیذ وفقا للقانون رقم عمر حمدي باشا-

المتضمن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، الطبعة الثالثة، دار هومة للطباعة والنشر 

.2013والتوزیع، الجزائر، 

عمارة بلغیث، التنفیذ الجبري وإشكالاته، دراسة تحلیلیة مقارنة لطرق التنفیذ وإجراءاته -

.2004منازعاته، دار العلوم للنشر والتوزیع، الجزائر، و 

محمد صبري السعدي، الواضح في شرح التنفیذ الجبري، دار الهدى للطباعة والنشر -

.2015والتوزیع، الجزائر، 

محمد حسني، طرق التنفیذ في قانون الإجراءات المدنیة الجزائري، دیوان المطبوعات -

.2006لجزائر الجامعیة، الطبعة الخامسة، ا

العقاري الاستعجالي في التشریع نصر الدین علوقة، بولقصیبات محمود، القضاء -

.2015الجزائري، دار الكتاب الحدیث، الجزائر، 

جراءات المدنیة والإداریة ، سلطاني عبد العظیم ،طرق التنفیذ وفقا لقانون الإفیصل الوافي-

.2012،الجزائر ،الطبعة الأولى ،،دار الخلدونیة للطباعة والنشر الجدید

القانوني الجزائري، النظامحجز وبیع العقارات و الحقوق العقاریة في نور الدین بلقاسمي، -

.دراسة نظریة تطبیقیة، د ط، د د ن،د س ن

:الرسائل والمذكرات الجامعیة–ب 

:الرسائل الجامعیة-

بلقاسم سلیماني، الحجز التنفیذي على العقارات وفق قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، -

مذكرة لنیل شهادة الماجستیر، فرع قانون عقاري، جامعة الجزائر، كلیة الحقوق والعلوم 

.2013السیاسیة، 

جامعة حمة مرمریة الحجز التنفیذي، أطروحة دكتوراء، كلیة الحقوق،قسم القانون الخاص،-

.197عنابة، ص 
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عبد العزیز بداوي ، الحجز العقاري في القانون الجزائري، رسالة مقدمة لنیل شهادة -

.2008الماجستیر، فرع الإدارة المالیة، جامعة الجزائر، 

:المذكرات الجامعیة-

قروي محمد الصالح، قادري سهام، التنفیذ الجبري على العقار، مذكرة تخرج لنیل شهادة -

2014الماستر في القانون، تخصص قانون أعمال، قالمة، 

:المقالات والملتقیات-جـ 

الملتقى العلمي الدولي حول إجراءات "إجراءات بیع العقار"عبد العزیز بدوي، -

الحجز التنفیذي على العقارات والحقوق العینیة العقاریة المشهرة وغیر المشهرة، 

والإداریة المنظم من طرف الغرفة الجهویة وفقا لقانون الإجراءات المدنیة

2009دیسمبر 05، ملتقى قسنطینة القضائیینللمحضرین 

، الملتقى الدولي حول إجراءات "الحجز على العقارات غیر المشهرة"،نجاة لوصیف -

الحجز التنفیذي على العقارات والحقوق العینیة العقاریة المشهرة وغیر المشهرة، وفقا لقانون 

05الإجراءات المدنیة والإداریة المنظم من طرف الغرفة الجهویة للمحضرین القضائیین ،یوم 

.،بجامعة قسنطینة 12-2009

.01، ص 02، عدد 1997، المجلة القضائیة، "إجراءات الحجز العقاري"لیلى زروقي، -

الأخرى موضوع علاوة بوتغرار، أحكام بعض البیوع العقاریة على ضوء ق إ م إ، والقوانین-

.59، ص 2009دیسمبر 05ملتقى قسنطینة، 

:النصوص القانونیة –د 

رمضان 20یتضمن القانون المدني الجزائري المؤرخ في 58-75أمر رقم -

،م م بموجب 1975سنة 78عدد  ،ج ر ج ج1975سبتمبر 26،الموافق ل 1395

.2007، سنة31، ج ر ج ج،عدد2007مایو 13،المؤرخ في 07/05قانون رقم 
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، 1984یونیو 09الموافق ل 1401رمضان عام ،09، مؤرخ في 11-84قانون رقم -

05/02معدل متمم بأمر 1984یونیو 12صادر 24متضمن قانون الأسرة، ج ر، عدد 

، الموافق علیه 2005فیفري 27، صادر في 15ج ر ، عدد ، 2005فیفري 27مؤرخ في 

22، صادر في 43، ج ر عدد 2005ماي 24، مؤرخ في 05/09بموجب القانون رقم 

.2005جوان 

تنظیم مهنة المحضر ، المتضمن2006فیفري 20المؤرخ في 03-06رقم قانون-

.2006مارس 08، صادر في 14عدد القضائي، ج ر، 

:دات القضائیةالاجتها -هـ 

05مباركیة عبد االله، راشدي مراد، قائمة شروط البیع، مجلة قضائیة، ملتقى قسنطینة -

.2009دیسمبر 

:الوثائق –و 

.المتضمن حكم بیع العقار المحجوز بالمزاد العلني)01(الملحق رقم واحد -

.المتضمن رخصة التصرف في أموال قاصر)2(الملحق رقم -

.المتضمن بیع مناب محجور علیه)3(الملحق رقم 

المتضمن حكم عدم قابلیة العقار المشاع للقسمة عینا، وصرف )04(الملحق رقم أربعة -

.ع بالمزاد العلنيیالبإتباعإجراءاتالأطراف إلى 

المتضمن طلب تعیین خبیر عقاري من أجل تحدید الثمن الأساسي )05(الملحق رقم -

.العلنيالذي یبدأ به البیع بالمزاد 

متعلق بالتبلیغ الرسمي لقائمة شروط البیع والإنذار الرسمي له، حسب )08(الملحق رقم -

.ق إ م إ 742، 741، 740المواد 

.المتضمن إدراج جلسة البیع بالمزاد العلني)09(الملحق رقم -

.المتضمن حكم رسو المزاد)10(الملحق رقم -
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:باللغة الفرنسیة–ثانیا 

A – Ouvrages :
- Lionel MINIATO, voies d’exécution et procédures de distribution,

montchrestienlextenso, édition 2010 .
- Natalie FRICERO , procédures civiles d’exécution, 2e édition ,
Gualinolextenso édition, 2010.

- Stéphane GENSOLENE, Marie HÉLÉNE, "la saisie immobilière en droit

français", un colloque international les procédures des saisies immobilières et
droits réel immobilière, publiés et non publiés, 05 décembre 2009,
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