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 ملخص: 
موضوع الدركز القانوني للغتَ عند مباشرة إجراءات الحجز التنفيذي على العقار من أعقد الدوضوعات الدركبة من  يعد      

وبالرغم من  ،الناحيتتُ القانونية والقضائية، لدا لو من دقة وتقاطع لدصافٌ الأطراف الدتداخلة في عملية التنفيذ الجبري
لدوضوع الغتَ في العديد من المحطات الإجرائية، إلا أنو ظل لزل نقاش فقهي ون الإجراءات الددنية والإدارية ض قانتعر  

التي تواجو الغتَ عند الدطالبة بحقوقو العقارية المحجوز  العملية، وذلك بسبب ظهور العديد من الإشكالات وقانوني مستمر
 عليها جبرا.

غتَ أن التقييم الحقيقي لدركز الغتَ لن يعافً قانونيا إلا بعد وضعو في لزك الدمارسة العملية من خلال قياس لستلف      
، ويظهر  الإجراءات القضائية، التي تعد ضابطا مفصليا لتحديد لصاعة وفعالية بضاية الغتَ عند التنفيذ الجبري على العقار

إيجاد الحلول  إلى ذلك يسعى الدشرع الإجرائيبالتنفيذ الجبري على العقارات، و  مراحل خصومة ذلك من خلال لستلف 
 الدلائمة لدختلف الإشكالات العملية الدطروحة في ذات الإطار.

 احية:ــمفتلمات ك 
 العقار. –الحجز القضائي  -إجراءات التنفيذ  -الغتَ 

Abstract : 

The issue of the legal status of third parties during the enforcement proceedings on 

real estate is one of the most complex topics from both legal and judicial 

perspectives. This complexity stems from the precision and overlap of the interests of 
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the various parties involved in the process of compulsory enforcement. Although the 

Code of Civil and Administrative Procedure addresses the position of third parties at 

several procedural stages, the matter continues to be the subject of ongoing legal and 

doctrinal debate. This is largely due to the emergence of numerous practical issues 

faced by third parties when claiming rights over real estate that is subject to 

enforcement measures. 
However, a true legal assessment of the third party’s position can only be achieved 

by subjecting it to practical scrutiny—namely, by evaluating the various judicial 

procedures that serve as critical benchmarks for determining the effectiveness and 

efficiency of third-party protection in cases of compulsory real estate enforcement. 

This becomes evident throughout the various stages of enforcement litigation over 

real property. Accordingly, the procedural legislator seeks to find appropriate 

solutions to the practical problems arising within this context. 
Keywords: 

Third party - Enforcement procedures - Judicial seizure - Real estate. 

 مقدمة:
   يحظى التنفيذ على العقار باىتمام العديد من الدارستُ في مادة العلوم القانونية، لكونو من أىم الدواد الإجرائية

ولدا لو من ايجابيات تتجسد في الحماية الفعلية لحق الدتقاضي وتكريس مبادئ العدالة والإنصاف، كما تعتبر مرحلة التنفيذ 
، كما لا فعاليةعلى العقار من أىم مراحل التقاضي، فبدون تنفيذ للأحكام والقرارات القضائية لا تكون لدهمة القضاء أية 

من أجلها السلطة القضائية، وبذلك يعد التنفيذ على العقار حقا لطالبو وواجبا مفروضا  تتحقق الغاية الدثلى التي تأسست
 على السلطة العامة.

يعتبر موضوع التنفيذ على العقار من الدواضيع التي تتسم بالصبغة القانونية والقضائية معا، وتبعا لذلك فالأمن ما ك
عميقا لدى لستلف التشريعات الحديثة للدول، ومن بينها الجزائر  القانوني في لرال الحجز العقاري أصبح يشكل انشغالا

التي تسعى جاىدة لإيجاد آليات قانونية لتحقيق استقرار الدعاملات العقارية وثباتها، وذلك من خلال إقرار لرموعة من 
 الإجراءات الكفيلة بحماية حقوق الغتَ.

للغتَ بالحماية القضائية باعتبارىا مركز واقعي يحميو القانون من ىذا الدنطلق خص الدشرع الجزائري الحقوق العقارية 
ولو كان ىذا العقار موضوعا حتى بعد ثبوت الدلكية، فالقانون يحمي الغتَ ويوفر لو الحماية بدجرد وضع يده على العقار، 

ح حول ملكية الدال القانون ارتأى عدم مباشرة إجراءات التنفيذ الجبري دون تث بت الدليل الواضو برت يد القضاء، 
المحجوز، بل أكثر من ذلك لصد الدشرع الإجرائي قد فرض الل جوء إلى القضاء للتحقيق في أصل الدلكية والدطالبة بالحقوق 

 .التنفيذ الجبريعن طريق توظيف عدة إجراءات تضمن التطبيق السليم لقواعد وذلك العقارية، 
غتَ  ،فيد من السند التنفيذي إلا الشخص الذي يكون طرفا فيومبدأ نسبية الأحكام القضائية أن لا يست يقتضي

ر ولذلك قر   ،أنو في العديد من الحالات الإجرائية العملية يدكن أن تتعدى آثار السند نطاق أطرافو وبسس بدصافٌ الغتَ
ضوء تطبيقات الاجتهاد  فيحقوقو على ظ افالحالدشرع الإجرائي لرموعة من الآليات القانونية التي بسكن الغتَ من 

 ولستلف الدواد الدتضمنة في قانون الإجراءات الددنية والإدارية.  القضائي
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الدشرع  لصد أن في مادة الحجز التنفيذي على العقار،باستقراء لستلف النصوص التشريعية والاجتهادات القضائية 
 لاتاشكإعدة طرح قد الغتَ، إلا أن الواقع العملي الدنظمة لحماية حقوق  الوضعيات القانونية قد عافً لستلفالإجرائي 

مدى فعالية الضمانات الإجرائية التي ما  عنيدكننا أن نتساءل  المجال البحثيفي ىذا ، و على الدستويتُ القانوني والقضائي
 ؟.منحها الدشرع للغتَ في إطار قواعد التنفيذ الجبري على العقار 

" المحور تبيان  الوصف القانوني للغتَ وعلاقتو بإجراءات التنفيذ على العقارلدعالجة ىذه الإشكالية لابد من 
"المحور لنعرج بعدىا إلى معالجة لستلف الحقوق والإجراءات التي خولذا الدشرع للغتَ خلال مراحل الحجز العقاري  الأول"،
 لثالث"."المحور امع برليل بعض الإشكالات العملية الدطروحة في ذات الإطار  الثاني"،

 الوصف القانوني للغير من منظور قواعد التنفيذ الجبري على العقار المحور الأول: 
، إلا أن أموالو العقارية تكون اتعلى العقار  الحجزالتنفيذ الجبري أجنبيا عن سبب قواعد يكون الغتَ في إطار 

مكاسب الغتَ، فيكون لو مباشرة عدة مستهدفة لذذه الإجراءات، كما يحصل أن يتم تسليط إجراءات التنفيذ على 
، ولذلك سنحاول من خلال ىذا المحور تبيان (42، صفحة 2015)الخروبي،  إجراءات قضائية لزددة للمطالبة بالاستحقاق

الحمائي للمشرع والقضاء في ذات مفهوم الغتَ وصفتو في منازعات التنفيذ الجبري على العقارات، ومن ثم إبراز الدور 
 الإطار.

  الغيرمفهوم  أولا:
تقتضي القاعدة القانونية أن التنفيذ لا يكون إلا على مكاسب الددين، وإذا ثبت أن الدال المحجوز ملك للغتَ، فانو 

في نظام  واسعامفهوما  الذي يأخذىذا الأختَ يستحيل التنفيذ عليو وىذا ىو مبدأ استحالة التنفيذ على ملك الغتَ، 
هو ف"للغتَ عدة معاني في القانون، لكن  ، من ق ا م ا 628من الدادة  01طبقا للفقرة الأولى  البحث عن أموال الددين

من لم  يعتبر من الغتَ كلمن لم يكن طرفا من أطراف العقد، وفي الخصومة القضائية يعتٍ كل في الدادة الددنية التعاقدية 
طريق التدخل في عن  أو ،(30، صفحة 1995)البكري،  "يكن مشمولا في القضية التي صدر فيها الحكم سواء بصفة أصلية

 من ق ا م ا. 194طبقا للمادة  والإداريةالددنية  الإجراءاتقانون 
كل شخص لا تكون لو مصلحة شخصية في موضوع الحق الدراد   "الغتَ في خصومة التنفيذ على العقار يعتبر 

كما أن الدبادئ العامة للقانون تعتبر الغتَ ،(30، صفحة 1995)البكري، "اقتضاؤه بحيث لا يجتٍ نفع ولا ضرر من جراء التنفيذ
وبرققت لذم مصلحة في  ،في العقد أو التصرف غتَ الدشهر في السجل العيتٍ أطرافاالذين لم يكونوا  الأشخاص من بتُ

بالنسبة  أما، (120، صفحة 2010)رضا،  سبب أخر مشروع إلىحق عيتٍ ترتب لذم على عقار أو  إلىاستبعاده بالاستناد 
كل شخص عدى طالب التنفيذ أو الدنفذ   ويشتَ مفهوم الغتَ إلى، فيعد غتَا كل من لم يكن طرفا فيها، لإجراءات التنفيذ

كل شخص لو صلة بالدال الدراد :"بالغتَفيقصد  ضده أو خلفو العام أو الخاص أو المحجوز لديو، أما في التنفيذ الجبري
 .(233، صفحة 2023)الكشو،  ره طرفا فيو"التنفيذ عليو بدا يفرض عليو الدشاركة في التنفيذ دون اعتبا

الشخص الذي لم يكن طرفا في الحكم الدراد تنفيذه، ولا لشثلا فيو ويكون "إلى  الإطارالغتَ في ىذا  ينصرف مفهوم
يعد كل شخص من الغتَ و  ،(176، صفحة 2018)الفتيحي،  "من شأن تنفيذ السند الدذكور أو الاستمرار فيو الدساس بدصالحو
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كان الدال الدراد التنفيذ   إذا إلايجوز أن يحكم بوقف التنفيذ،  لا التنفيذ عليو من الددين، ومن ثم الدال الدراد ىلم يتلق من
في ىذا الدقام ىو كل من لا يكون  إذنفالغتَ ، (223، صفحة 2015)زودة،  من فئة الغتَ يعتبرعليو لشلوكا للمستشكل الذي 

لشثلا في الخصومة بشخصو أو في شخص غتَه دون أن تتعلق  لو مصلحة شخصية بدوضوع الحق الدراد اقتضاؤه، ولا يعود 
 .(119، صفحة 2015)الوفا،  عليو نفع أو ضرر من جراء التنفيذ

التنفيذ في صورة  إجراءاتمن الدعلوم أن الغتَ لا يعتبر طرفا في السند التنفيذي، ومع ذلك فهو يلتزم بالاشتًاك في 
التنفيذ رغم كونو غتَ مشمول بالسند التنفيذي، ويلتزم  أعمالفيكون الدزايد مشاركا في "الدزايدة لشراء العقار المحجوز، 

ول قانون ، ويخ  (Kolloko, 2005, p. 13) "التنفيذ الجبري طبقا للقانون بإجراءاتفيذ طالدا أصبح معنيا التن بإجراءات
التحقق  إجراءاتالجبائية لدصافٌ الجباية لشارسة حق الاطلاع على معاملات الددين المحجوز عليو  عند مباشرة  الإجراءات

 إلى بالإضافةومؤسسات عمومية  إداراتمن التصاريح الجبائية، ويدارس حق الاطلاع عن طريق مراسلة الغتَ من 
حسب مقتضيات  من خلال مطالبتهم بالوثائق التي تتضمن لستلف الدعاملات مع الددين ، وذلكالطبيعيتُ الأشخاص

ملزما بتقديم التوضيحات حسب ىذا الإجراء ، ويكون الغتَ من قانون الإجراءات الجبائية 68من الدادة  01الفقرة 
، ولا يعفيو من ذلك  التمسك بدقتضيات بالأداءالجبائية والددين الدطالب  الإدارةالدطلوبة دون أن يكون معنيا بالنزاع بتُ 

 . (234، صفحة 2023)الكشو،  السر الدهتٍ في غياب أحكام لسالفة
يختلف مفهوم الغتَ في التنفيذ الجبري عن حقوق الغتَ في التسجيل العقاري، في اعتبار ىذا الأختَ أسلوب لحل 
التزاحم بتُ تصرفات عقارية وبتُ تصرف واجب التسجيل، وىو أسلوب مقرر لحماية من يكتسب حقا عينيا عقاريا أو 

بحيث لو قام الشخص الذي تلقى الحق العيتٍ بشهر حقو بالطرق ف الواجب التسجيل، ما في حكم ىذا الحق ضد التصر  
، صفحة 2012)حورية،  الدقررة قانونا، فإنو يدلك بهذا الوصف أن يتمسك بغتَيتو بالنسبة للتصرف الدزاحم الواجب التسجيل

، في حتُ أن الغتَ في التنفيذ الجبري على العقار يتعلق بكل من لم يكن طرفا في السند أو الوعاء العقاري لزل (324
، فكل علاقة مع الغتَ برمل معها في طا وثيقا كارتباط السبب بالنتيجةالتنفيذ ارتبا بإجراءاتالتنفيذ، ولذلك يرتبط الغتَ 

 .(175، صفحة 2015)ساسي،  والدصافٌ الأىدافلتعارض في فكرة التصادم بتُ الحقوق وا الأحياناغلب 
 الحجز التنفيذي على العقار دعاويصفة الغير في  ثانيا:

ينشأ لكل شخص سواء كان شخصا طبيعيا أو معنويا الحق في الدعوى بدجرد وقوع الاعتداء على حقو أو مركزه 
أن يدارس كل شخص حقو في الدعوى أمام القضاء بنفسو أو  الإجرائية في ىذا الإطار تتضمن علىوالقاعدة  ،القانوني

، والغتَ في الأصل  ىو من لم يكن طرفا في السند التنفيذي، ولا بستد (91، صفحة 2015)زودة،  بواسطة شخص ينوب عنو
لغتَ في خصومة التنفيذ يأخذ معتٌ خاصا، يختلف عنو في الخصومة التي تهدف إلى إليو حجية ىذا السند، غتَ أن ا

 الحصول على الحماية القضائية الدوضوعية.
إذا ما تم  يصبح طرفا في خصومة التنفيذقد صومة  ليس طرفا في السند التنفيذي، غتَ أنو الخالغتَ في كما أن 

 إدخالولزل التنفيذ، لشا يقتضي  عقاركل شخص لو صلة بالتتعلق بذا الدفهوم الغتَ بهصفة ، و التعدي على حقوقو العقارية
 (144، صفحة 2019)زودة، اجراءات التنفيذ الجبري وفقا لقانون الاجراءات الددنية والادارية،  طرفا فيهابالتالي ويصبح  ،في خصومة التنفيذ
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أن  يجوز لذذا الأختَ للغتَ،رفع الحجز على مال لشلوك تم كما لو   ،كان التنفيذ يدس حقوقو  إذاوتثبت الصفة للغتَ كذلك 
 .(48، صفحة 2017)ىوام،  دعوى استحقاق فرعية لاستحقاق عقارهيرفع 

خصومة في الحق الدوضوعي لزل التنفيذ، ولا تعود وية ىو شخص ليست لو مصلحة شخصية الغتَ من ىذه الزاف
لوجود صلة قانونية بتُ  الخصومة نظراالتنفيذ، لكن يجد نفسو طرفا في  إجراءاتعليو بأي منفعة أو ضرر جراء التنفيذ 

، فهو ليس موضوع أو لزل التنفيذخصومة في لزددا بالذات والغتَ ليس طرفا ، والدال الدراد التنفيذ عليو صفتو القانونية
الذين يكون السند  لأشخاصبا تتعلقالغتَ بهذا الدعتٌ لا يجب أن صفة طالب التنفيذ ولا خلفو ولا الدنفذ ضده، و 

 يكون ذلك بناء علىالتنفيذ والحيلولة دون إبسامو،  وإذا أثار الغتَ إشكالا في التنفيذ يرمي إلى منع ،التنفيذي حجة عليهم
وفي ىذه الحالة على المحكمة أن بع للغتَ بناء على سند الدلكية، عدم صحة إجراءات الحجز على جزء من العقار التا

 لصحة قيام الدعوىكشرط التأكد منها  على القاضي تتأكد من صفة الغتَ الدستشكل طبقا للقواعد الأساسية الواجب 

 .(6صفحة ، 2021)التعقيب، 
 معنيايكون  الذيغتَ الصفة الإجرائية تثبت لل، فوالإداريةالددنية  الإجراءاتوطبقا لدفهوم قانون  ،تبعا لذلك

التنفيذ الجبري لان لو سيطرة على الدال لزل التنفيذ، فيتم التنفيذ عليو بدوجب  إجراءات إليوجو صومة التنفيذ حيث تو  بخ
التنفيذ بالرغم من أنو ليس مدينا ولا  إجراءاتعلى الددين، فتتخذ ضده  جز القضائيالسند التنفيذي الذي يجري بو الح

من ق ا م ا ، ويلتزم بعدم  669الدادة  مدين الددين، فيبلغ أولا بأمر الحجز طبقا لأحكام قد يكونمسؤولا عن الدين، ف
)زودة، اجراءات التنفيذ  من نفس القانون 672وبالتقرير بدا في ذمتو وفقا للمادة  ،الوفاء بدا في ذمتو إلى الددين المحجوز عليو

 .(145، صفحة 2019الجبري وفقا لقانون الاجراءات الددنية والادارية، 
كما يجوز الحجز على عقار الغتَ، دون أن يكون ىذا الغتَ مسؤولا شخصيا عن الدين الدضمون، وىذا الاستثناء  

حق خاص لشنوح للدائن الذي لو حق عيتٍ تبعي على العقار الدراد الحجز عليو، كالدائن الدرتهن رىنا رسميا أو حيازيا، أو 
من القانون الددني، الذي  986و  947ز على عقار طبقا للمادتتُ صاحب حق بزصيص، أو حق امتياو دائنا لشتازا، 

 أشار بعض الباحثتُ إلى أنمن القانون الددني، وقد  882منح لو الدشرع حق تتبع العقار بأي يد كانت، طبقا للمادة 
الدثقل بها العقار  الخلف الخاص الذي يعرف من خلال الشهادة العقارية التي تبتُ بصيع الأعباء إلىينصرف مفهوم الغتَ 

اكتسب ملكية العقار وىو مثقل بحق عيتٍ تبعي، وقد يكون الكفيل العيتٍ الذي رىن عقاره ضمانا  إذاوقد يكون الحائز 
كان   إذابعض الخصوصية، بخلاف ما  في ىذا الإطار بأمر الحجز العقاري التبليغ إجراءاتتتطلب ولذلك لدين غتَه، 

 . (98، صفحة 2020)اسماعيل،  الحجز على عقار الددين نفسو
 بين إجراء الحجز العقاري وحماية حقوق الغير قضائيةثالثا: الدلاءمة ال

تعتبر بضاية الغتَ أثناء التنفيذ الجبري على العقار من الدبادئ الأساسية للتقاضي، ويتأسس ذلك على قاعدة 
، باعتبار أن الغتَ لم الإجرائية ختَ مراحل ستَ الدعوى القضائية الغتَ إلى بضاية حقوقو أصولية قوامها وجوب اطمئنان

يكن لشثلا في السند التنفيذي، ولم يدافع عن حقوقو أثناء تكوين لزل التنفيذ، إلى جانب ذلك لا يعتبر السند التنفيذي 
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 القانونكل من موال الدملوكة للمدين، لذلك يستلزم  في ىذا الإطار حجة على غتَ أطرافو، ولا يجوز التنفيذ إلا على الأ
 بسكتُ الغتَ من الدفاع عن حقوقو العقارية إذا تم الدساس بها أثناء إجراءات التنفيذ الجبري.   العقاري الإجرائي والقضاء

السند  افبتُ أطر القضائية د القانون نظاما معينا لدمارسة حق التنفيذ بدا يحقق الدساواة حد   ،في ىذا الإطار
الغتَ، ويدنع التعسف أو الإساءة في استعمال الحق الإجرائي، حيث كفل لكل من أطراف  مي حقوقويح التنفيذي

إذا كان متاحا للدائن الحجز على أي مال ما خصومة التنفيذ والغتَ ضمانات موضوعية وإجرائية، ويكون ذلك في حالة 
الدائن إذا تعسف أو أساء في استعمال حقو في التنفيذ الجبري، فلا يجوز لو من أموال الددين، وىذا لا يدنع من مساءلة 

 636من الدادة  05اعتبار أن الفقرة و يتأسس ذلك على  ،(6، صفحة 2017)خاطر،  القيام بالحجز على أموال لشلوكة للغتَ
 ل التي لم يتملكها الددين بعد ولا يجوز لو التصرف فيها.من ق ا م ا تفيد بعدم جواز الحجز على الأموا

الدؤرخ في  0789794قرار الغرفة الددنية بالمحكمة العليا رقم  الوارد فيبالرجوع إلى الاجتهاد القضائي  
من القرار الدطعون فيو أن الطاعن أقام دعوى استعجاليو يطلب فيها إبطال إجراءات الحجز ، يتبتُ 21/03/2013

  10/07/2010، والدأمور بها بدوجب الأمر الصادر عن لزكمة بجاية في 21/07/2010العقاري الدشهرة بتاريخ 
سكن بيع في إطار أحكام الدرسوم التشريعي  تأن إجراءات ىذا الحجز شمل وزوال ما ترتب عليو من آثار، على أساس

من قبل المحجوز  ،27/02/2011الدؤرخ في  11-04الدعدل بدوجب القانون الدتعلق بالنشاط العقاري 93/03رقم 
)باشا،  عليها الشركة ذات الدسؤولية المحدودة "كابريتور" وقت ما كان الحاجز الدطعون ضده "بوزيد صافٌ" شريكا فيها

  .(147، صفحة 2025
يستخلص من ىذا القرار أن حقوق الغتَ لزمية في إطار إجراءات الحجز التنفيذي، باعتبار أن الطاعن  قد  

عشر  10أكثر من لددة من ق ا م ا، وذلك على أساس أنو حاز على شقتو  636من الدادة  05بسسك بأحكام الفقرة 
لذمة وشهادة نقل الدلكية من طرف الشركة سنوات بدوجب عقد حفظ الحق، وسلمت لو بناء على ذلك شهادة براءة ا

أن قضاة المجلس القضائي يتبتُ البائعة المحجوز عليها بعد أن سدد بشنها كاملا، وحيث أن الظاىر من القرار الدطعون فيو 
قد برروا قضاءىم باستبعاد الوسائل الدعتمد عليها من طرف الطاعن، ومن ثم برفض الدعوى لعدم التأسيس بحجة أن عقد 

فضلا عن كون الأمر ليس أنو مكرر من القانون الددني، وحيث  324لدادة حكام الأ طبقاالحجز غتَ ناقل للملكية 
بصدد إثبات الدلكية  وأنو لم يصدر حكم نهائي يقضي بإبطال عقد بزصيص السكن الدبرم بتُ الطاعن وشركة 

 12و 09الذي تفيد أحكام مادتيو  93/03شريعي رقم "كابريتور"، فان التصرف ببيع الشقة المحجوزة ينظمو الدرسوم الت
 القانونيالشركة البائعة، لشا لا يجيز لذا التصرف  لشكل الرسمي يقع على عاتق الدرقي الدتمثل فيأن الالتزام بإفراغ البيع في ا

 .(148، صفحة 2025)باشا، 
أن القضاء العقاري يهدف في أحكامو بجلاء باستقراء الدبادئ الدقررة في الاجتهاد القضائي للمحكمة العليا يتضح 

إلى بضاية حقوق الغتَ الخارج عن خصومة التنفيذ، ويتبتُ ذلك من خلال تكريس فعالية الدور الرقابي لقضاء التنفيذ، 
 الإطار حصن إجرائي  ىذافي قضاء التنفيذ العقاري نفيذ، ويعتبر باعتبار أن القضاء ىو حامي الحقوق في خصومة الت

كما يخول القانون قوق الغتَ الذي لم يسعفو الحظ من أجل بلوغ ستَورة الدعوى في مراحلها الأولية،  يضمن بضاية ح
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 الإجراءاتقانون الحجز، والأكثر من ذلك أن  وأالتنفيذ الجبري من مراحل مرحلة أي في الإجرائي للغتَ أن يتدخل 
في أي مرحلة كانت عليها الدعوى لتدخل كذلك باللغتَ   يسمح 13-22القانون أحكام الددنية والإدارية الدعدل بدوجب 

الحجز التنفيذي والبيع القضائي لأموال الددين، ويحق للغتَ في ىذا الإطار أن يباشر الخصام  بناء على  بالنسبة لإجراءات
 يتم أخذىا بعتُ الاعتبار عند لشارسة القضاء لسلطتو التقديرية والرقابية في مواد التنفيذ الجبريسندات مثبتة للملكية،  

بعض الدنازعات التي يثتَىا الغتَ حول الشروط الواجب توافرىا أو  الحجز العقاريفقد تنشأ بدناسبة إجراءات ، على العقار
 لحكم با الغتَ لب فيهاايطقضائية خصومة من خلال ذلك  فيويتأسس الدتبعة، القضائية أحد الإجراءات عدم توفر حول 

وقف التنفيذ إلى حتُ الفصل في أصل الدوضوع، ويطلق على ىذه الدنازعات مصطلح " إشكالات التنفيذ" في القاضي ب
فيذ الدور الذام الذي يلعبو القاضي الاستعجالي في مادة التن القضاء الدستعجل، ليبرز من خلال ذلكإطار إجراءات 

 .(231، صفحة 2008)اسكندر،  الجبري
 لتدخل الغير في منازعات الحجز العقاري الإجرائيةالمحور الثاني: الجوانب 

من  386الدادة أحكام تضمنت يحق للغتَ أن يعتًض على إجراءات الحجز العقاري في حالة الدساس بحقوقو، فقد 
  جواز أن يأمر قاضي الاستعجال بوقف آثار الحكم أو الأمر الدطعون فيو باعتًاض الغتَ الخارج عن الخصومةق ا م ا على 

وذلك وفقا للأشكال الدقررة في مادة الاستعجال، وفي ىذا الإطار يعتبر اعتًاض الغتَ الخارج عن الخصومة طعن غتَ 
دارية، وقد أثتَ النقاش حول قانون الإجراءات الددنية والإعادي، ولابد لدمارستو من توفر الشروط الدنصوص عليها في 

كونو لا يعتبر طعنا، على أساس أنو لا يدارس من قبل شخص لم يكن حيث ذىب البعض إلى الإشارة  ، طبيعة ىذا الطعن
قبل كل من لم طعنا يدارس من  اعتبار اعتًاض الغتَ الخارج عن الخصومةآخر إلى فقهي طرفا في الدعوى، بينما أشار ابذاه 

 .(138، صفحة 2018)الفتيحي،  قانونا يتم استدعاؤه أو من ينوب عنو
لا بسثل العقبة القانونية في الطعن باعتًاض الغتَ الخارج عن الخصومة لررد الطعن في الحكم الدنشئ للسند التنفيذي  

يثبت و  ،لسلطة التقديرية لقاضي الاستعجالإلى االذي بنيت عليو إجراءات الحجز العقاري فقط، وإنما يخضع الأمر برمتو 
ن شأن بسام ئمة على توافر ظرف الاستعجال، والدتمثل في الحالة التي يكون ممن خلال ذلك تبتٌ العقبة القانونية القا

، ويظهر ذلك خاصة من خلال تقديم الغتَ الدعتًض عليها إلحاق ضرر بحق من حقوق الغتَ الدعتًض عملية التنفيذ الجبري
مباشرة إجراءات البيع أو ، (149، صفحة 2016)بضزة،  دلائل كافية تفيد بستعو بحق سيتأثر سلبا في حالة التنفيذ الجبري

 بالدزاد العلتٍ.القضائي 
غتَ أن فرصة الغتَ في بضاية حقوقو العقارية وبرقيق الاقتناع القضائي بعريضة دعوى الاعتًاض تبقى ضئيلة في ظل 

تأسيسا على ذلك منح لساصمة لزل السند التنفيذي، والمحدودية الإجرائية، وصعوبة إثبات برقق العقبة القانونية عند 
وقف أو إبطال إجراءات الحجز أو البيع الجبري لحقوقو العقارية الدشرح الإجرائي للغتَ عدة طرائق قانونية أخرى بزول لو 

لك الدوضوعة برت تصرف القضاء، وذلك مباشرة، ودون حاجة إلى إعادة لساصمة مقدمات لزل التنفيذ إجرائيا، وبذ
يضمن القضاء للغتَ المحافظة على حقوقو العقارية وفقا لدا تقتضيو قواعد التنفيذ الجبري، ومن أىم الوسائل الإجرائية التي 
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منحها الدشرع الجزائري للغتَ، بسكينو من إجراء دعوى الاستحقاق الفرعية، أو دعوى الإشكال في التنفيذ، بالإضافة إلى 
 الدشرع بشأن تدخل الغتَ عبر الدراحل القضائية للبيع الجبري للعقار المحجوز بالدزاد العلتٍ.الإجراءات الخاصة التي قررىا 

 دعوى الاستحقاق الفرعية أولا:
دعوى الاستحقاق ىي الدعوى التي ترفع في حالة وجود منازع للمالك في ملكيتو، وكأصل عام فان دعوى  إن

خرج عن  والإداريةالددنية  الإجراءاتالاستحقاق تعد من الدعاوى الدوضوعية التي تباشر أمام قاضي الدوضوع، لكن قانون 
بعقار  الأمرتعلق  إذاحقاق التي تعد من دعاوى الدلكية، لقاضي الاستعجال الفصل في دعوى الاست وأجازىذه القاعدة، 

من ق ا م ا، ويتم رفع ىذه الدعوى الاستعجالية من طرف الغتَ ضد الددعى عليهما  766لنص الدادة  إعمالاتم حجزه 
المحضر  باعتبارمن ق ا م ا،  772حسب مقتضيات الدادة  بحضور المحضر القضائيو  ،الدائن الحاجز والددين المحجوز عليو

الحجز، كونو قد وقع على عقار غتَ  إجراءاتالحجز للمطالبة باستحقاق العقار وبطلان  إجراءاتالدشرف على  القضائي
دعوى الاستحقاق الفرعية لررد دعوى موضوعية ترفع من طرف وبذلك تعد ، (354، صفحة 2020)زروقي،  لشلوك للمدين

،  التنفيذ عليو إجراءاتللعقار الذي بدأت  ة الغتَفيها بدلكي تتعلق الطلبات القضائيةشخص الغتَ أثناء الحجز العقاري، 
)ىوام،  ك للمدينملو الدغتَ ال وأن التنفيذ قد تم على مال إثباتعبر  وذلك  ،الإجراءاتببطلان ىذه الغتَ كما يطالب 

 .(158، صفحة 2017
بذسد ىذه الدعوى التطور الذائل الذي شهده القضاء الاستعجالي، بحيث أصبح قاضي الاستعجال لستصا بدناقشة 

 العقارات غتَ الدشهرة في نطاق بإجرائها أن ىذه الدعوى مسموح إلىحق الدلكية الدنصب على عقار، وبذدر الإشارة 
بخصوص ملكيتها للمدين  إشكالاوىو أمر منطقي باعتبار أن العقارات الدشهرة لزل الحجز التنفيذي لا تطرح ، فقط

ووجوب قيد أمر الحجز بالمحافظة  ،بالطلب الرامي لاستصدار الحجز إرفاقهاالمحجوز عليو، بالنظر للمستندات الواجب 
وبالتالي تعتبر دعوى الاستحقاق الفرعية منازعة تنفيذ موضوعية، يعتمد ، (149، صفحة 2016)بضزة،  إقليمياالعقارية الدختصة 

التنفيذ من طرف الغتَ الذي ليس طرفا من أطراف التنفيذ، على أساس أن  إجراءات إبطالفيها على  الأساسيالطلب 
 .(72، صفحة 2023)الدين،  العقار لزل الحجز لشلوك للغتَ

نظرا لأهمية ىذه الدعوى وآثارىا على التنفيذ، فقد تضاربت الآراء حول آثار رفع دعوى الاستحقاق على سلامة 
إجراءات البيع الجبري للعقار المحجوز، وقد ذىب البعض إلى أنو بدجرد تقديم دعوى الاستحقاق يتًتب بصفة تلقائية 

القضاء من جديد لأجل استصدار الحكم القاضي بوقف وقف إجراءات البيع الجبري، وذلك من غتَ حاجة لدراجعة 
التنفيذ، وىناك ابذاه آخر يرى أن لررد تقديم دعوى الاستحقاق للعقار المحجوز لا يرتب وقف إجراءات التنفيذ بقوة 

 .(193، صفحة 2013)امحمد،  من أجل وقف التنفيذالدختصة أمام المحكمة أخرى موازية القانون، بل لابد من تسجيل دعوى 
يتضح أن الدعوى الدتضمنة طلب استحقاق العقار المحجوز  ،باستقراء قواعد قانون الإجراءات الددنية والإدارية 

أن يجوز للغتَ رافع الدعوى قبل أن يفصل رئيس المحكمة في دعوى الاستعجال، و ليس لذا آثر موقف، وفي ذات الإطار 
 3على الأقل حسب الفقرة  أيام 03كمة قبل جلسة البيع بثلاثةإجراءات البيع بعريضة تقدم إلى رئيس المحيطلب وقف 

تغطية من أجل أمر على عريضة وجب ق ا م ا ، وذلك بشرط إيداع كفالة يحددىا رئيس المحكمة بدمن  772من الدادة 
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ستحقاق على جزء من العقارات المحجوزة فان إيقاف مصاريف النشر والتعليق عند الاقتضاء، وفي حالة اقتصار دعوى الا
 من ق ا م ا .  773البيع لا ينصرف إلى باقي العقارات الأخرى تطبيقا لدقتضيات الدادة 

، تدخل ق ا م امن  772مع ذلك يلاحظ الدكتور "بربارة عبد الربضان" أن الدعوى الاستعجالية بدوجب الدادة  
تتعلق بشهر حكم ق ا م ا من  774  يفصل فيها رئيس المحكمة، والغاية من إقرار الدادةفي إطار إشكالات التنفيذ التي 

 قرسو الدزاد العلتٍ بالمحافظة العقارية الواقع في دائرة اختصاصها موقع العقار، دون مراعاة لأصل الدلكية، وبذلك تتحق
 .(347، صفحة 2009)بربارة، طرق التنفيذ من الناحيتتُ الددنية والجزائية،  الدساهمة في تطهتَ العقارات الغتَ مشهرة

، الدنشور 1259956في قرار الغرفة الددنية بالمحكمة العليا رقم الوارد في ىذا الإطار يتضمن الدبدأ القضائي 
أن دعوى الحال أقامها  يتبتُ  من القرار الدطعون فيو وعلى أن، (2018، 1259956)قرار رقم  22/03/2018بتاريخ:
لطلب إبطال أمر الحجز التنفيذي الصادر عن رئيس لزكمة بسكرة بتاريخ  09/01/2017بتاريخون الطاعن

  الدتمثلة في العقار الدملوك على الشياع لورثتو ،الدتضمن توقيع حجز تنفيذي على تركة السيد )ق ع( ،06/10/2016
بحجة أن العقار المحجوز و  ،أي الددعتُ المحجوز عليهم ،)ح(–)ن( –)ح( -)س(-)ز( -وىم أرملتو )ر.أ( وأبناؤه: )ل(

بتُ أن ملكيتو آلت إليهم بدوجب عقد بيع مبرم بينهم و كما   سوى مستأجر لو،  لم يكنليس من لسالفات مورثهم الذي 
 العقار المحجوز استحقاقن لذم حق طلب إبطال إجراءات الحجز وطلب أباعتبار بائعو ديوان التًقية والتسيتَ العقاري، 

 .من قانون الإجراءات الددنية والإدارية 772وفق الدادة
يجوز للغتَ الحائز لسند ملكية طلب من ق ا م ا  772بحسب مقتضيات الدادة باستقراء الاجتهاد القضائي و  

على  للاعتًاضالمحدد ة  الآجال انتهاءالعقار المحجوز كلو أو بعضو، ولو بعد  استحقاقبطلان إجراءات الحجز، مع طلب 
 المحضر القضائياجز والددين المحجوز عليو بحضور دعوى إستعجالية ترفع ضد  الدائن الحواسطة قائمة شروط البيع، وذلك ب

يحق  ، 22/13الدعدل والدتمم بدوجب القانون  وتأسيسا على مقتضيات قانون الإجراءات الددنية والإدارية ،القائم بالتنفيذ
 ،ضد الدائن الحاجز والددين المحجوز عليو ستحقاقالاالذي يدعي ملكيتو للعقار المحجوز بسند ملكية رفع دعوى  للغتَ

 بإبطالالدطالبة  ،لو مصلحةالذي يجوز للغتَ كما   ،أن الددين المحجوز عليو يكون طرفا لستصا في الدعوى وبذلك يتبتُ
الصادر  1033264حسب قرار الغرفة الددنية بالمحكمة العليا رقم  التنفيذ أو الحجز بواسطة دعوى استعجالية إجراءات

 .(56، صفحة 2015) 17/09/2015بتاريخ 
لا  الأمرمن تاريخ  1واحد الحجز التنفيذي في أجل شهر أمر إبطالأن ترفع دعوى القضائي ضي الدبدأ تيقلذلك 

صحيحا  الإجراءسقط الحق في الدعوى واعتبر  وإلا، من ق ا م ا 416إلى  406طبقا لدقتضيات الدواد  من تاريخ تبليغو
ما ورد في قرار الغرفة الددنية بالمحكمة العليا رقم  وذلك تأسيسا على ،من ق ا م ا 725و  643طبقا للمادتتُ 

ط بيان حجج اشتً معلقا على االبت في دعوى الاستحقاق يكون  و ،71/11/2016الصادر بتاريخ  1109761
الدلكية وإلا كانت الدعوى باطلة، وىذه الدقتضيات الآمرة ىي تعبتَ عن رغبة الدشرع الإجرائي في التشد د بانتهاج دعوى 

على العقار دون مبرر الجبري التنفيذ إجراءات حتى لا ينقلب ىذا الإجراء إلى وسيلة ىدفها عرقلة  ،الاستحقاق الفرعية
 .(112، صفحة 2015)الخروبي،  شرعي
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 دعوى الإشكال في التنفيذثانيا: 
التنفيذ وفقا للقانون لشا يحول دون مواصلة القائم  إجراءاتفي التنفيذ، كل طارئ يعيق مباشرة  الإشكال تضمني

)بربارة، طرق التنفيذ من الناحيتتُ  بالتنفيذ لعملو أو يجعلو غتَ لشكن سواء أثناء مقدمات التنفيذ أو حتُ اللجوء للتنفيذ الجبري

  لطلب وقف آثار الحجز، عندما يدعي أن الحجز قد تعدى على أملاكو ، ويتدخل الغتَ(322، صفحة 2009الددنية والجزائية، 
يتعتُ على  إذالتنفيذ،  لإجراءاتالمحجوز، ولا يتًتب على ىذه الإثارة أي تعطيل أو تعليق العقار فيثتَ الدنازعة في ملكية 

في الغالب و ، (107، صفحة 2023)الكشو،  تنفيذيا أمام القاضي الاستعجالي بدكان العقار المحجوز إشكالاالغتَ أن يرفع 
، صفحة 2016)بضزة،  يتدخل الغتَ لوقف عملية الحجز نتيجة لدساسو بأحد حقوقو، وليس بغرض الاستمرار في عملية التنفيذ

130). 
 الغير في التنفيذالإجراءات الدتعلقة باستشكال  -1

من ق ا م ا ، ووضع حدا للمواقف الدتضاربة بشأن أىلية الغتَ بدناسبة تنفيذ  632تدخل الدشرع بدوجب الدادة 
سند لا يتضمن اسمو، فقد ذىب رأي معارض إلى أن القانون رسم للغتَ طريق دعوى الاستحقاق الفرعية، فليس لو أن 

وى من إجراءات خاصة ليستشكل في التنفيذ، بينما ذىب فريق آخر إلى أن يتًكو ويتجنب ما رسم القانون لذذه الدع
للغتَ أن يرفع إشكالا سواء أمام المحضر القضائي أو مباشرة أمام القضاء الدختص، لأن مواصلة التنفيذ قد تؤثر سلبا على 

يكون معتٍ بدواصلة التنفيذ  حقوقو بدا يصعب تداركو لاحقا، كما أن الغتَ ليس معتٍ دائما بدعوى الاستًداد، وإنما
 (330، صفحة 2009)بربارة، طرق التنفيذ من الناحيتتُ الددنية والجزائية،  فحسب.
الوقتي  الإشكالبالحجز على أموال الغتَ، ومن ثم يجوز لذذا الأختَ أن يرفع إجرائيا قدم الدائن تيحدث أن ي قد

)زودة، اجراءات التنفيذ الجبري وفقا لقانون الاجراءات الددنية والادارية،  أمام المحضر القضائي إبدائوالتنفيذ بطريق  إجراءاتأثناء مباشرة 

ائي أثناء مباشرة عملية ارتأى المحضر القض إذافي حالة ما متوافرة في التنفيذ  الإشكال، وتكون دعوى (198، صفحة 2019
عن طريق بررير لزضر رسمي ويدعو  الإشكالىذا  بإثباتأن ىناك عقبة قانونية برول دون عملية التنفيذ، ويقوم التنفيذ 

عن طريق دعوى استعجالية على رئيس المحكمة التي يباشر في دائرة اختصاصها التنفيذ، وىنا  الإشكالالخصوم لعرض 
)باشا، طرق التنفيذ  ة من طرف الغتَ الذي لو مصلحة بحضور المحضر القضائي الدكلف بعملية التنفيذترفع الدعوى الاستعجالي

دعوى  إثارةويحق للغتَ  ،(358، صفحة 2018الدتضمن قانون الاجراءات الددنية والادارية،  2008فيفري  25الدؤرخ في  09-08وفقا للقانون رقم 
تصبح لو مصلحة في  وبذلكفي التنفيذ إذا مس السند التنفيذي أو أمر الحجز الدطلوب تنفيذه بحقوقو،  الإشكال

الاعتًاض على التنفيذ، خاصة إذا كان الغتَ يتواجد في العقار المحجوز عليو بناء على سند، فيكون تواجده مشروعا يبيح 
 .(180، صفحة 2018)الفتيحي،  م قضاء الاستعجالفي التنفيذ أما الإشكاللو حق الطعن بدعوى 

من ق ا م ا، فإن صفة الددعي في دعوى وقف  632ولى والثانية من الدادة قياسا على ما جاء في نص الفقرتتُ الأ
التنفيذ تثبت لأطراف السند التنفيذي وللغتَ صاحب الدصلحة، وأكثر ما ترفع الدعوى من قبل الدنفذ عليو، ذلك أن 

من الغتَ معنيا برفع دعوى رفض المحضر القضائي بررير لزضر الإشكال في التنفيذ يعتٍ استمرار عملية التنفيذ لشا يجعل 
الإشكال، وصفة الغتَ في رفع الدعوى تثبت متى بسكن من إثبات مصلحتو في وقف عملية التنفيذ، تأسيسا في ذلك على 



 الدركز القانوني للغير في منازعات الحجز العقاري            سفيان عيساوي                                            

 
 

222 

أن عملية التنفيذ أو بسام التنفيذ سيلحق ضررا بأحد حقوقو الثابتة، وعادة ما يلجأ الغتَ لرفع دعوى وقف التنفيذ على 
ن ق ا م ا ، وىو أمر يتلاءم أكثر مع الدنطق القانوني في حالة ما إذا كان السند التنفيذي عبارة عن م 386أساس الدادة 

كان من شأن من شأن عملية التنفيذ الدساس بحق من حقوق الغتَ، فإن   فإذاأمر استعجالي أو حكم أو قرار قضائي، 
ض الغتَ الخارج عن الخصومة، وبالنتيجة بذنب انصراف كم لزل التنفيذ عن طريق اعتًاالأولى لذذا الغتَ أن يطعن في الح
 .(131، صفحة 2016)بضزة، الدليل العملي لرئيس المحكمة الدعاوى الاستعجالية،  آثار الحكم إلى الحق الذي يدعيو

الغتَ الخارج عن الخصومة، فبمناسبة تنفيذ لقد فصلت لزكمة البليدة القسم الاستعجالي في قضية استشكال من 
من مسكن يوجد  بإذنويقضي بطرد الددعى عليو "ع.ع" وكل شاغل  17/01/2006أمر استعجالي صادر بتاريخ 

تم انتقال حيث ، 06/06/2006ببلدية بوعرفة، الدؤيد بقرار صادر عن لرلس قضاء البليدة الغرفة الاستعجالية مؤرخ في 
وطالبي التنفيذ، إلا أن المحضر القضائي لم يستطع  القوة العموميةمكنة من أجل التنفيذ الجبري بدعية المحضر القضائي للأ

رغم أنها لم وذلك  ،مواصلة التنفيذ نتيجة رفض زوجة المحكوم ضده مغادرة العتُ معلنة استشكالذا في الأمر الدراد تنفيذه
أنها مالكة على الشيوع لجزء من العقار بدوجب عقد بيع  كونتكن طرفا في الخصومة، وقد تأسست الدستشكلة على  

 أن إلى بالإضافة، كما أنها تشغل العتُ الدؤجرة على أساس الحراسة، إخوتهاصادر عن مديرية أملاك الدولة بالبليدة رفقة 
يبرره وضعها القانوني باعتبارىا صاحبة  وإنماالمحكوم ضدىم،  بإذنتواجدىا بالعقار لزل التنفيذ لا يعود لكونها شاغلة 

عملية التنفيذ ستضر بدركزىا القانوني، وبعد النظر في  إبسامالتمست الدستشكلة الأمر بوقف التنفيذ باعتبار بالتالي حق، و 
في التنفيذ شكلا، والتصريح من حيث الدوضوع بجدية  الإشكالالقضية صدر أمر يقضي في منطوقو بقبول دعوى 

)بربارة، طرق  تنفيذ الأمر الاستعجالي مع صرف الأطراف لدا يرونو مناسباوبالنتيجة الأمر بوقف  ،في التنفيذ الدثار الإشكال
 .(331، صفحة 2009التنفيذ من الناحيتتُ الددنية والجزائية، 

 الحجوز العقارية استشكال الغير بمناسبة اختصاص القاضي الإداري في مادة -2
من ق ا م ا  804يقتضي الدنطق القانوني إعمال القواعد العامة في الاختصاص، ونتيجة لذلك تتضمن الدادة 

منح الاختصاص الدانع للمحاكم الإدارية في مادة إشكالات تنفيذ الأحكام الصادرة  13-22الدعدل بدوجب القانون 
)بربارة، طرق التنفيذ من  مام المحكمة التي صدر عنها الحكم موضوع الإشكالعن الجهات القضائية الإدارية، ويكون ذلك  أ

بنموذج  الجزائريأثُري القانون  ،حولات الدعاصرة في القانون العامفي أعقاب التو   ،(337، صفحة 2009الناحيتتُ الددنية والجزائية، 
يعد ىدف القاضي  حيث لم بدصلحة الغتَ، واليقتُ القانونيالإجرائية للتنفيذ التوفيق بتُ الشرعية  يقوم على فكرة جديد

قدر  ة حقوق الغتَبضايتوسعت مهامو لتشمل إلغاء الإجراءات الإدارية غتَ القانونية بشكل منهجي، بل تتبع و الإداري 
حيث يدكن للقاضي الإداري أن يتدخل لحماية مصلحة الغتَ في إطار إجراءات الحجز على العقارات الدمنوحة  ،الإمكان

 الدعتمد في إطار الصلاحيات الدمنوحةىذا ىو النهج و  ،(Ngondi, 2024, p. 451)بدوجب سندات أو مقررات إدارية، 
 الدتضمن قانون الإجراءات الددنية والإدارية. 22/13الدعدل بدوجب القانون  09-08بدوجب القانون الإداري  للقاضي

 وقرارات لرلس الدولة الإداريةفي التنفيذ التي يكون لزلها أحكام المحاكم  الإشكالإلى أن دعوى  الإشارةبذدر 
من  08حسب الفقرة  ،الإشكالا الحكم موضوع الصادر عنه الإداريةيؤول الاختصاص النوعي للنظر فيها إلى المحكمة 
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 الثابتيجوز للقاضي الإداري النظر في إلغاء سند الدلكية حيث ، العقارية فيما يتعلق بالدساحة، من ق ا م ا 804الدادة 
في إطار إجراءات نزع  عقار منعن طريق الحجز التنفيذي استفاد خاصة إذا اضع للقانون العام الخقانوني ال للشخص

لاستعادة و  نزع الدلكية، يتأثر بأي شكل من الأشكال بالذي لم للغتَبخصم سند ملكية الدلكية للمنفعة العامة، وذلك 
 .(Ngondi, 2024, p. 444) العقارلسند ملكية  القضائيالدتضرر، يكمن الحل في الإلغاء  الغتَحقوق 

تنفيذ القرارات  بإجراءاتىي الدختصة  الإداريةالمحاكم  على أنقضاء لزكمة التنازع  تأسيسا على ذلك استقر
)باشا، مبادئ القضاء في ظل قانون الاجراءات الددنية  التي صدر عنها الحكم موضوع الإشكال والإداريةالصادرة عن الجهات القضائية 

، ويتم الفصل من قبل القاضي الإداري الدختص حسب الإجراءات الدنصوص عليها في الدواد  (77، صفحة 2020والادارية، 
، بدا في ذلك الحجوز التنفيذية والتحفظية النابصة عن تنفيذ تلك القرارات الصادرة في من ق ا م ا 635إلى  631من 

 170قرار لزكمة التنازع الدنشور في لرلة المحكمة العليا رقم في ما ورد سب وذلك بح، الدنفذ عليهم الأشخاصمواجهة 
الدتبعة  بالإجراءاتلم يشر في الباب الخاص  والإداريةالددنية  الإجراءاتقانون ،كما أن 26/01/2015الصادر بتاريخ 

 وقفأثره ومدة  إلى، ولا الإداريةأمام رئيس المحكمة أو تسويتو في التنفيذ  الإشكالكيفية عرض   إلى الإداريةأمام المحاكم 
)باشا، اشكالات التنفيذ في ظل قانون الاجراءات الددنية  للطعن القضائي الإداريالتنفيذ، ولا حتى إلى مدى قابلية الحكم الاستعجالي 

أن حقوقو مهددة  الأختَالوقتي من الغتَ إذا لاحظ ىذا  الإشكاليرفع في ذات الإطار ، و (40، صفحة 2011والادارية، 
شخص بناء على طلب القضائي إجراء الحجز كان   إذاخاصة  ،التي يقوم بها طالب التنفيذ الإجراءاتمن خلال بالضياع 

 . الغتَ معنوي عام يرغب في التنفيذ على أموال
قد يقضي بوقف التنفيذ إذا توفرت شروط الصفة والدصلحة، مع توافر  الإشكالىنا عند نظره  الإداريالقاضي ف 

غتَ أنو من وجهة أخرى لصد أن  ،(38، صفحة 2018)طاىري،  شرط جدية التعارض مع حقوق الغتَ أو وشاك ضياعها
، ففي قرار نتيجة غياب نص صريحإعمال القواعد العامة في الاختصاص  الاجتهاد القضائي في بعض القضايا ارتأى

، اعتبر إداريفي تنفيذ قرار قضائي  إشكالحول  9934يحمل رقم  05/11/2002صادر عن لرلس الدولة مؤرخ في 
بزضع لاختصاص قاضي الأمور   الإداريةتنفيذ القرارات الصادرة عن الجهات القضائية  إشكالاتلرلس الدولة أن 

وذلك تأسيسا على قاعدة ، (336، صفحة 2009)بربارة، طرق التنفيذ من الناحيتتُ الددنية والجزائية،  الدستعجلة للقانون العادي وحده
 ىي طالبة الحجز. الإدارةأن كل ما يتعلق بالحجوز يخضع لاختصاص لزاكم القضاء العادي حتى ولو كانت 

 تدخل الغير في إجراءات بيع العقار المحجوز بالدزاد العلني ثالثا:
يحق للغتَ الذي لم يكن طرفا في خصومة التنفيذ أن يتدخل إجرائيا عند بيع العقار المحجوز بالدزاد العلتٍ، وفي ىذا 

أو أن يتقدم بعريضة أمام قاضي الاستعجال  ،ط البيعالإطار يدكن للغتَ أن يتدخل في الدرحلة الأولية لعرض قائمة شرو 
من أجل وقف إجراءات البيع الجبري، كما يدكن للغتَ أن يتدخل حتى بعد صدور حكم رسو البيع القضائي للعقار 

في يدكن للغتَ كذلك أن يثبت أن إجراءات البيع العقاري بالدزاد العلتٍ ستؤثر على حقوقو كما  ،بالدزاد العلتٍالمحجوز 
إثبات أن البيع القضائي سيشكل واقعة نقل الدلكية التي لا يدكن وقف أو في ىذا الإطار  يجوز للغتَ ، و العقار المحجوز
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القرار الصادر عن الغرفة العقارية بالمحكمة  حيث اعتبرتدارك آثارىا مستقبلا بعد صدور الحكم الذي يعتبر سندا نهائيا، 
 يقتصر على حصة الددين المحجوز عليو.حكم البيع بالدزاد العلتٍ أن  14/03/2019بتاريخ  1166690العليا رقم 

اكسب الراسي عليو الدزاد أكثر من  قد بالاعتماد على ىذا القرار يتبتُ لقضاة المجلس أن حكم البيع بالدزاد العلتٍ 
للراسي عليو الدزاد إلا ما كان  لم يكن الددين مالكا لذا، فلا ينقلالتي حصة الددين، وأن الحجز وقع على حقوق للغتَ 

الأمر يتعلق ببيع ملك الغتَ الذي لا يكون ناجزا في حق مالك الشيء أن مدينا بو للمحجوز عليو، ولذلك فإنهم اعتبروا 
لدن يبقى و  ،ولو أجازه الدشتًي، وانتهوا من ذلك إلى أن البيع بالدزاد العلتٍ يكون ناجزا فقط في نصيب الدائنتُحتى الدبيع 

، الذي ألزم 31/06/2003تنفيذا للسند التنفيذي الصادر بتاريخ الدين رسى عليو الدزاد الحلول لزلهما في حدود ذلك 
ىذين الدائنتُ فقط دون باقي أعضاء الدستثمرة، وقد أعطى قضاة المجلس لقضائهم أساسو القانوني الصحيح وبرروه 

 من قانون الإجراءات الددنية والإدارية. 762لددني والدادة من القانون ا 397بأسباب كافية عملا بأحكام الدادة 
 البيعالاعتراض على قائمة شروط تقديم في حق الغير  -1

قائمة  إبطاللكل ذي مصلحة تقديم طلب   أجازتالتي من ق ا م ا  737الدادة  أحكاميستشف من خلال 
أنو يجوز لكل ذي  ،للعقار من الدطالبة باستحقاق العقارالتي مكنت الغتَ الدالك من ق ا م ا  772والدادة  ،شروط البيع

إذا لم ينوه المحضر القضائي ضمن قائمة شروط البيع على أن العقار لزل ما حالة مصلحة تقديم اعتًاضات، ومثال ذلك 
فمن حق مستأجر العقار تقديم اعتًاض على قائمة شروط البيع حتى يكون عقد  ،ستأجرالدمن طرف  مشغولايبقى البيع 

  ساري في حق الراسي عليو الدزاد، وحتى يكون الدقبل على الدشاركة في الدزايدة على علم تام بوضعية العقار الإيجار
 "بضدي باشا عمر"ح القاضي يقتً  ، وىناالذين يحق لذم تقديم اقتًاحات الأشخاصأي لبس بخصوص  إلغاءبالإضافة إلى 

المحددين في  الأشخاصبذيز لكل ذي مصلحة غتَ قانونية فقرة  إضافةعن طريق  ق ا م امن  742تعديل أحكام الدادة 
 .(412، صفحة 2020)زروقي،  الاعتًاضاتالحق في تقديم ق ا م ا من  740نص الدادة 

يجوز للغتَ الذي اشتًى حصة مشاعة بعد صدور الحكم القاضي بقسمة التصفية أن يتدخل  في ذات الإطار 
، 2020)زروقي،  من القانون الددني 729بيع العقار بالدزاد العلتٍ التي بست بدون تدخلو طبقا للمادة  إجراءاتويعتًض على 

أن يطرح في شكل اعتًاض أمام يجوز للغتَ الدستعجلة  الأمورأمام قاضي  الإشكاللم يسبق أن رفع ىذا  وإذا ،(428صفحة 
يفصل فيو برفض الاعتًاض أن  أوالبيع،  إجراءاتووقف  ويختص بالفصل فيو بالبطلان ،عتًاضالقاضي الذي ينظر الا

شكل اعتًاض أمام على موضوعيا  إشكالاالتنفيذ، ومن ثم يجوز للغتَ صاحب الدصلحة أن يرفع  إجراءاتومواصلة 
من  إجراء إبطال إلى إمافي ىذه الدرحلة الخصومة نتهي تالقاضي الذي ينظر في الاعتًاضات ويختص بالفصل فيو، وقد 

، 2019)زودة، اجراءات التنفيذ الجبري وفقا لقانون الاجراءات الددنية والادارية،  رفض الاعتًاض إلىنتهي تأن  وإماالتنفيذ ووقفو،  إجراءات
 .(359صفحة 

بالحجز العقاري، يجب أن يقتصر في القاضي فإذا قبل القاضي اعتًاض الغتَ الخارج عن الخصومة على الأمر 
، تطبيقا لدبدأ الأثر النسبي قوقو العقاريةبح أضرتقضائو على إلغاء أو تعديل مقتضيات الأمر التي اعتًض عليها الغتَ أو 

يحتفظ الحكم الدطعون فيو باعتباره حائزا  حيثللطعن، فالإلغاء أو التعديل لا يسري في مواجهة الخصوم الأصليتُ فقط، 
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حتى فيما يتعلق بدقتضياتو الدبطلة، باستثناء عدم قابلية موضوع  بصيع الأطراف جية الشيء الدقضي فيو بكافة أثاره لضولح
 .(287، صفحة 2009)بربارة ع.،  الحجز العقاري للتجزئة

 إجراءات بيع العقار بالدزاد العلنيتنفيذ دعوى وقف  -2
للغتَ الددعي باستحقاق العقار الدراد بيعو بالدزاد العلتٍ، أن يتقدم بدعوى موازية لدعوى الاستحقاق، وىي  يحق

قد ينتهج اللجوء إلى قضاء ، والغتَ في ىذه الحالة (266، صفحة 2011)أفريل،  دعوى وقف الإجراءات أمام المحكمة الدختصة
في ىذا الإطار يلجأ الغتَ إلى قاضي الاستعجال ، و ق ا م امن  772من الدادة  03طبقا لدقتضيات الفقرة  الالاستعج

عملا بقاعدة توافر عنصر  الأمور الدستعجلةللحصول على أمر برفع الحجز على عقاره، وقد يستجيب قاضي 
وذلك باعتباره يشكل سند ملكية  ،الاستعجال، كون أن  البيع بالدزاد العلتٍ يخلق أوضاع يصعب تداركها في الدستقبل

للراسي عليو الدزاد، ولا يدس أصل الحق لأنو يأمر بالزوال تنفيذا لحكم القانون ولا يدس بحقوق الأطراف، بل يحمي حق 
، وذلك من 51، العدد1997، نشرة القضاة 1991-03-10ده قرار المحكمة العليا الصادر بتاريخ الغتَ، وىذا ما أك

خلال تأكيد أن التصريح ببيع العقار الدتنازع عليو بالدزاد العلتٍ من شأنو أن ينشئ وضعية نهائية لا يدكن الرجوع عنها، 
 .(154، صفحة 2014)بوقندورة،  ومن ثم فإن طابع الاستعجال متوفر أمام القضاء

لا يؤثر الحكم في طلب وقف إجراءات التنفيذ على العقار في مآل دعوى الاستحقاق، ولا يقيد المحكمة التي قد 
، صفحة 2011)أفريل،  تقضي بوقف إجراءات البيع، ومع ذلك يكون حكمها في موضوع الدعوى ىو رفض الاستحقاق

، ويستند الغتَ الذي يطالب بوقف التنفيذ على أساس استحقاق العقار بصفتو مالكا غتَ مدرج في إجراءات البيع (270
بالدزاد العلتٍ، لاسيما وأن طلب وقف التنفيذ قد شُرع لفائدة الغتَ الذي لم يشملو حكم البيع، ولم يتمكن من التدخل 

)الكشو،  الحجز، وبهذا يدكنو طلب وقف إجراءات البيع استعجاليا بناء على إثبات جدية الاستحقاقلإبطال إجراءات 

تستلزم دعوى وقف التنفيذ أن يثبت الغتَ أن إجراءات البيع العقاري بالدزاد العلتٍ ستؤثر على ، كما (793، صفحة 2023
وز، والبيع القضائي سيشكل واقعة نقل الدلكية التي لا يدكن وقف أو تدارك آثارىا مستقبلا بعد حقوقو في العقار المحج

 .صدور الحكم الذي يعتبر سندا نهائيا
 ة أالتظلم من حكم رسو الدزاد عن طريق دعوى البطلان الدبتد -3

الدزاد العلتٍ سندا تنفيذيا بذاه من رسى عليو الدزاد، وبذاه من أشرف على البيع ، ولكي  بإرساءلزضر البيع  يعتبر
)سعد، من ق ا م ا  715تكون لذذا المحضر قوة السند التنفيذي يجب أن يكون قد استوفى البيانات الواردة في الدادة 

، بتاريخ 1247088الوارد في قرار الغرفة العقارية بالمحكمة العليا رقم القضائي  الدبدأوقد تضمن  ،(64، صفحة 2018
لا يدخل ضمن صلاحيات قاضي البيوع العقارية، إعادة النظر في مدى قانونية قائمة شروط على أنو  10/09/2020

يتضح ، و يتأكد من صحة إجراءات ىذا البيعالبيع التي يتم على أساسها البيع بالدزاد العلتٍ، وإنما ىو لررد قاضٍ إجرائي، 
ضد الطاعن ترمي  ،القضاء من قبل الدطعون ضدىم أمامأن الدعوى الدرفوعة  ،من مراجعة ملف الطعن والقرار الدطعون فيو

نظرا  2014فيفري  27حكمة قسنطينة بتاريخ الدختص بدإلى إبطال حكم رسو الدزاد الصادر عن قسم البيوع العقارية 
 .لإجراءاتلفساد ا
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يتبتُ من القرار لزل الطعن بان قضاة المجلس تأسسوا في قضائهم بإلغاء الحكم الدستأنف الصادر عن لزكمة  
في والقضاء من جديد ببطلان حكم رسو الدزاد العلتٍ الصادر عن لزكمة قسنطينة  ،2015جانفي  19قسنطينة بتاريخ 

لزل البيع  أن العقار الذي كانأساس على  ،14/07قم فهرس برت ر  2014فيفري  27قسم البيوع العقارية بتاريخ 
ثم تم  ،على انو يتكون من طابق ارضي وطابق أول فقطفي ذلك تأسيسا و ،شتًكةالدلكية لقواعد الدبالدزاد العلتٍ خاضع 

صادر  يتمثلان في حكم ،اللذان تم بيعهما بدوجب سندين تنفيذيتُ لستلفتُو  ،وانو تم بذزئتو إلى قسمتُ ،ثانيالصاز طابق 
من  68و 67وفقا للمادتتُ و انو حيث و  ،2007ماي  21آخر صادر بتاريخ وحكم ،  2000جانفي 24 بتاريخ

وكان على قاضي  ،مسحي وجود بيان وصفي للتقسيم مرفق بدخطط أن الأمر كان يتطلبيتبتُ   63-76الدرسوم 
 .البيوع العقارية أن يتحقق من ذلك

من قانون الإجراءات الددنية  740خاصة الدادة  ،وبالرجوع إلى الأحكام الدتعلقة بالبيوع العقارية ،أنولكن حيث  
فانو وبعد إعداد قائمة شروط البيع وتبليغها للمالكتُ على الشيوع للعقار لزل البيع، فانو ووفقا  ،والإدارية وما يليها

تقديم الاعتًاضات التي بزص كافة ق ا م ا من  740ادة يدكن للأشخاص الدشار إليهم في الد ن ق ا م ام 742للمادة 
والتي يتم الفصل فيها من قبل رئيس المحكمة في جلسة  ،العيوب الشكلية والدوضوعية الدتضمنة في دفتً الشروط

صراحة على أن رئيس المحكمة لا يصدر أمر بتحديد  ق ا م ا من 747الدادة  تضمنت ، وفي ىذا الإطار الاعتًاضات
 .البيوع إلا بعد التحقق من الفصل في بصيع الاعتًاضات التي سجلت جلسة

قاضي البيوع العقارية ليس من صلاحياتو إعادة النظر في مدى قانونية قائمة شروط البيع  أن من ىذا القراريتبتُ  
حازت حجية وقوة و والتي يتم إعدادىا استنادا إلى أحكام قضائية أمرت بالبيع بالدزاد العلتٍ  ،التي يتم على أساسها البيع

ة، وإنما ىو لررد قاضي إجرائي يعلى خبرة قضائية سبق مناقشة عناصرىا الدوضوعفي ذلك  تأسيسا ،الشيء الدقضي بو
من قانون الإجراءات الددنية  753الدادة وىو ما كرستو أحكام  ،بالدزاد العلتٍيتأكد فقط من صحة إجراءات البيع 

 .وعليو فإن قضاة الدوضوع لم يضعوا لقرارىم أساس قانوني لشا يعرضو للنقض والإبطال ،والإدارية
الذي ، 29/01/2003بتاريخ  292327الدتضمن في قرار الغرفة الددنية بالمحكمة العليا رقم الدبدأ  إلىاستنادا 

الولائية بزضع للطعن فيها أمام القضاء بدعوى بطلان مبتدأة، ولا يوجد عمل قانوني لزصن لا  الأعماليقضي بأن كل 
لخصوصية ىذا النوع من الأحكام التي ينص فيها القانون على ذلك، وتبعا  الأحوالفي  إلايقبل الطعن فيو أمام القضاء، 

أمام المحكمة التي وقع البيع بالدزاد  بتدأةالدلبطلان صاحب الدصلحة أن يتظلم من ىذا العمل بدعوى الغتَ يحق ل القضائية
 .(188، صفحة 2017)بوقندورة، البيوع العقارية الجبرية والقضائية،  أمامها، ويختص قاضي الدوضوع بنظرىاالعلتٍ 

 قضاء الحجز العقاريوء الغير إلى : الإشكالات العملية الدطروحة عند لجثالثالمحور ال
الصادرة  الإداريةالشهادة  أومقررات الاستفادة يحق للغتَ الطعن في منازعات الحجز التنفيذي على العقار بدوجب 

رسم الحدود وبرديد الدعالم بسب نقص  إشكالية، غتَ أن بالتواجد في الوعاء العقاري لوتسمح  الجهات الإدارية والتيعن 
بزلق عدة إشكالات فنية تستدعي تدخل الغتَ لحفظ ما يدلكو أمام قضاء الحجوز  ،عدم وجود الدخططات والوثائق أو

مهامو على الوجو اللازم  الصازيتمكن من  لنالخبتَ بالتالي فو  ،تداخل الدساحات والحدودعلى أساس وذلك ، العقارية
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، وفي ىذا والحفظ العقاري الأراضيالدعنية كمديرية مسح  لإداراتاندرة الوثائق والدعلومات التي تسلمها  في حالةخاصة 
الإطار يتعرض الغتَ الذي يتدخل في خصومة التنفيذ إلى عدة عقبات وإشكالات تزيد من صعوبة استفاء حقوقو في 

تياز والعقارات خاصة عند إثبات صفتو الإجرائية في الدعوى، أو تداخل أموالو العقارية مع حقوق الام ،العقار لزل الحجز
 التنفيذي. الإجرائية للحجز لستلف الدراحلالدشاعة في 
 إثبات مصلحة الغير في منازعات الحجز على العقارات غير الدشهرة صعوبة أولا:

من قانون الإجراءات الددنية  632من الدادة  01بالرجوع إلى فلسفة الدشرع الإجرائي عبر مقتضيات الفقرة الأولى 
أن الدشرع الجزائري قد ركز على شرط الدصلحة في الدعوى التي يرفعها الغتَ للاستشكال في تنفيذ إجراءات  والإدارية، لصد

الحجز على العقار بنصو على  أن :" ترفع دعوى الإشكال في التنفيذ من طرف الدستفيد من السند التنفيذي أو الدنفذ 
كلف بالتنفيذ"، والحق في إثبات الدصلحة يدنحو القانون للغتَ عليو أو الغتَ الذي لو مصلحة، بحضور المحضر القضائي الد

في الدعوى في أي مرحلة كانت عليها ولو بعد صدور النسخة التنفيذية للحكم، ولا يجوز للقاضي حرمان الغتَ من ىذا 
 21منتو الدواد من الحق برت طائلة تعريض حكمو للنقض لأنها مسألة قانونية تقع برت رقابة المحكمة العليا، وىذا ما تض

 .(557، صفحة 2009)عجة،  من قانون الإجراءات الددنية والإدارية 24إلى 
تلك الدنفعة التي يجنيها الغتَ من التجائو إلى القضاء  تعتبر بدثابةىكذا يتبتُ أن الدصلحة كشرط في إقامة الدعوى  

الغتَ في دعاوى الحجز على العقارات الدملوكة  مصلحة، وفي ىذا الإطار يصعب إثبات قانوني بناء على سند إثبات
كان يرتب بصيع آثاره، وبالتالي    1971علما بأن العقد العرفي قبل صدور قانون التوثيق سنة بدوجب سندات عرفية، 

رسمية، فالعقود التي كانت بررر بطريقة  كانت تنتقل ملكية العقار بدجرد تطابق إرادة البائع وإرادة الدشتًي دون حاجة إلى
وىذه الدصلحة أو الدنفعة تتحقق ، (180، صفحة 2014)مزيان،  وبها تنتقل الدلكية ،ترتب بصيع آثارىاو  ،عرفية عند الكاتب

أمام القضاء  عليو عند رفع الدعوى للمدعي عندما يكون من شأن دعواه أن تغتَ وبرسن في مركزه القانوني الذي ىو
 .(301، صفحة 2020)الكعبي،  الدختص

الغاية من تسجيل أمر الحجز بالمحافظة العقارية ىو أن  تكمن الصعوبة في إثبات مصلحة الغتَ من خلال تبيان
يعرفوا وضع العقار والدنازعات   أنيدكنهم  إذالحجز، عملية بضاية الغتَ الذين يتعاملون مع صاحب العقار المحجوز بعد 

غتَ أن أمر الحجز الخاص بالعقارات الغتَ مشهرة يقيد في السجل الخاص على ، (32، صفحة 2022)البنيان،  الواقعة بشأنو
مستوى أمانة ضبط المحكمة التي يوجد في دائرة اختصاصها العقار المحجوز، مع قيد الدائنتُ الحاجزين والدائنتُ الذين 

تتجسد مصلحة و ا م ا،  من ق 786بيدىم سندات تنفيذية في مواجهة الددين المحجوز عليو، حسب مقتضيات الدادة 
باع أحد  إذا، ف(Kolloko, 2005, p. 7) الغتَ من خلال موضوع الحجز العقاري الذي يؤثر على الحقوق الدنفذ عليها
أولى بها، لم يأخذىا حائز حق الرقبة لأنو  الشركاء حصتو الشائعة جاز للشريك الحائز أن يأخذ ىذه الحصة بالشفعة ما

 .(297، صفحة 2015)الوريدي،  وبذلك يصبح الشفيع حائزا لحق انتفاع مشاع
لا يدنع الدشرع الجزائري الغتَ الأجنبي من التدخل في منازعات الحجز العقاري، غتَ أن إثبات في ىذا الإطار  

، ففي واقع الأمر يدكن للغتَ صاحب الجنسية الأجنبية أن نوعية قانونيةمصلحة ىذا الأختَ تعتمد على عدة معايتَ 
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للغتَ الذي  من قانون الأسرة، غتَ أنو إذا كان الذالك مورثا 128الدادة مقتضيات يتملك العقار بطريق الدتَاث حسب 
حتى يكون وذلك  ،ة الدالكطبقا لجنسيالغتَ مشهر يحمل جنسية أجنبية، ففي ىذه الحالة يجب أن يحرر سند نقل الدلكية 

 12/04/2004الدؤرخة في  1615طبقا للمذكرة رقم  ،قابلا للإشهار في الدستقبل على مستوى المحافظة العقارية
عقارات مشاعة وتم ، وإذا كان الأجنبي يدلك (429، صفحة 2018)زيداني،  الصادرة عن الدديرية العامة للأملاك الوطنية

ت حالة الشيوع بذمع بتُ الخواص حجزىا بدوجب أمر قضائي، فان الاختصاص يرجع للقضاء العادي، خاصة إذا  كان
الدؤرخ في  101996الشخص العام الأجنبي كالسفارات، وىذا ما ذىبت إليو المحكمة العليا في قرار  الغرفة العقارية رقم و 

10/11/2016. 
الغتَ في مواجهة إجراءات الحجز عندما تتعقد قواعد الحجز على الدلكية الدشتًكة مع مصلحة تزداد صعوبة إثبات  

الدستقبلي في لرال  الغتَ في إطار عقد البيع على تصاميم، باعتبار أن إجراءات الحجز تكون قائمة على ظاىر التعامل
ر يسمى عقد الحفظ، ليشكل لرموعة من الأعمال التي تساىم في التًقية العقارية، وذلك في شكل عقد رسمي غتَ مشه

خصصة الد المحلاتاصة، كالاستعمال السكتٍ أو الخاجات الحالصاز أو بذديد الأملاك العقارية الدخصصة للبيع أو تلبية 
 ناء على تصاميمعقد البيع بلصد لإيواء نشاط حرفي أو صناعي أو بذاري، ومن بتُ ىذه النشاطات في التًقية العقارية 

وفي ىذا الإطار لا يجوز الحجز على الوعاء العقاري أو على السكنات التي تنجز فوقو تنفيذا  ،(214، صفحة 2010)لزمودي، 
لدين عالق في ذمة الدرقي العقاري، ما دام أن نقل ملكية العقار من الدولة إلى الدرقي العقاري ليس بغرض التمليك 

القانونية الدرتبطة بعملية البناء إلى غاية التسليم  وإنما ىو لررد بسليك مؤقت لتحميلو كل الدسؤوليات والتبعات  النهائي
)باشا، مبادئ القضاء في ظل قانون الاجراءات الددنية  من ق ا م ا 636من الدادة  05النهائي للمشروع، تطبيقا لدقتضيات الفقرة 

 .(503، صفحة 2020والادارية، 
بالرجوع إلى الاجتهاد القضائي الجزائري يتبتُ أن إثبات الدصلحة بالنسبة للغتَ من شأنو أن يؤثر على مسار            

 بتاريخ، 0912413رقم الدعوى، ويتجلى ىذا الطرح من خلال القرار الصادر عن الغرفة العقارية بالمحكمة العليا 
الدطالبة بتنفيذ التزام لم يحل أجلو لدصلحة غتَ قائمة يقضي الدبدأ بعدم قبول الدعوى في حالة  حيث ،12/03/2015

يجعل من دعوى الطاعنة  ،بعد ولا حالة، وحيث أنو وكما ىو ثابت من القرار الدطعون فيو أن الدطالبة بتنفيذ التزام لم يحل
يبقى حق  قائمة على مصلحة غتَ قائمة ولا حالة، فكان على قضاة الدوضوع أن يصرحوا بعدم قبول الدعوى، وىكذا

الطاعنة باعتبارىا من الغتَ في الدطالبة القضائية حتُ يحل اجل الوفاء، وحيث أن قضاة الدوضوع عندما انتهوا إلى القول أن 
الطاعنة لا يكون لذا الحق في الدطالبة بدراجعة السعر قبل بررير لزضر الحيازة، فمعتٌ ذلك أن دعوى الطاعنة أصبحت 

  حالة وكان عليهم أن يصرحوا بعدم القبول.الدصلحة فيها غتَ قائمة ولا
 في إجراءات الحجز التنفيذي على العقار الدشاع تدخل الغير  إشكالية ثانيا:

إن تصرف الشريك في حصتو يجعل من الدشتًي مالك على الشيوع رفقة باقي الدلاك، وباعتبار الدشتًي دائنا 
من  729دون تدخلو طبقا للمادة العقار بالدزاد العلتٍ التي بست للشريك البائع فمن حقو أن يعتًض على إجراءات بيع 

جب عليهم جهو الغتَ إلى بصيع الشركاء في الشيوع الذين يتو  القانون الددني، ويكون ىذا الاعتًاض عن طريق اعذار يو  
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ء الإدخال أو التدخل أن يقدم طلب التدخل في إجراءات البيع، على أن يتم إجرا للغتَإدخالو في الإجراءات، كما يجوز 
، فيستوي أن يطالب الغتَ بدلكية العقار ككل أو جزء (429، صفحة 2020)زروقي،  طبقا لقانون الإجراءات الددنية والإدارية

العقار كلو بدا فيو الجزء  شائع فيو أو مفرز منو، ويشتًط في ىذه الحالة الأختَة لقبول الدعوى أن يكون الحجز منصبا على
الدطلوب استحقاقو، إلا إذا كان الحجز مستثنيا لذذا الجزء، فهنا يكون لو فقط طلب قسمة العقار قبل بيعو أو الدشاركة في 

 .(260، صفحة 2011)أفريل،  الدزايدة أو الطعن في أي إجراء حرمو من الدشاركة في ىذه الدزايدة
   باستقراء الاجتهاد القضائي للمحكمة العليا يتبتُ أن الثلث الدشاع الدملوك للغتَ يبقى لزميا من طرف القضاء 

فان إجراء البيع يعتبر باطلا طبقا لدا تضمنو قرار الغرفة التجارية والبحرية بالمحكمة العليا رقم  ،حتى لو تم بيعو بالدزاد العلتٍ
، والدتعلق ببطلان لزضر رسو الدزاد العلتٍ للثلث الدشاع بالمحل التجاري على 14/10/2021الدؤرخ في  1476157
توفي الدنفذ عليو بعد التنفيذ على العقار، فان  إذا، و ريةمن قانون الإجراءات الددنية والإدا 715والدادة  713أساس الدادة 

 الإشارةالتنفيذ على تركة الذالك، مع  إجراءاتعليو مواصلة  إنماو  ،الورثة بالسند التنفيذي بإعلانطالب التنفيذ غتَ لربر 
)بربارة، طرق  على عريضة  بتعيتُ وكيل خاص لتمثيل الورثة أمراستصدار  الأمرمتى اقتضى و أنو يدكن لطالب التنفيذ إلى 

أن ورثة ىذا  إلاالتنفيذ حضور الدنفذ عليو،  إجراءات، فقد تتطلب بعض (112، صفحة 2009التنفيذ من الناحيتتُ الددنية والجزائية، 
ىذه الحالة بعتُ الاعتبار، ومنح الإجرائي ، وىنا أخذ الدشرع إقامتهميكونون غتَ معلومتُ أو لا يعرف لزل  الأختَ

)بضزة، الدليل العملي لرئيس المحكمة  لطالب التنفيذ الحق في اللجوء لرئيس المحكمة الكائن بدائرة اختصاصها العقار لزل التنفيذ

 .(165، صفحة 2018الددنية والادارية، الاوامر على عرائض في قانون الاجراءات 
ىو حينما يتقدم شخص من الغتَ بيده وصية على ، الدذكورة أعلاه في ىذه الحالةغتَ أن الإشكال الذي يطرح 

الحجز  إجراءاتمن  إجراءلاعتًاض على أي الذي كان لشلوكا للمدين الذالك، وذلك من أجل اثلث العقار الدشاع 
وقرار غرفة شؤون الأسرة الجزائري  الأسرةمن قانون  191الدادة أحكام خاصة وأن الوصية حسب  التنفيذي على العقار،
  للإشهاردون أن تتعرض بدجرد برريرىا أمام الدوثق ، تصح 14/07/2011بتاريخ  665688بالمحكمة العليا رقم 

 إعدادالدتضمن  74/75 الأمرمن  16يكون واجبا لنقل الدلكية بعد الوفاة لا غتَ طبقا للمادة في ىذه الحالة والشهر 
وفي ىذا الإطار يدكن إثبات ملكية الغتَ للعقار بدوجب وصية في حالة ، العام وتأسيس السجل العقاري الأراضيمسح 

بتاريخ  413209سرة بالمحكمة العليا رقم حسب ما ورد قرار غرفة شؤون الأ وجود الدانع القاىر بجميع طرق الإثبات
 من قانون الأسرة الجزائري 191نص الفقرة الثانية من الدادة  على أساس ، أو بناء على حكم قضائي16/01/2008

  .(158، صفحة 2013)دقايشية، 
حجز حصة الددين، بل يجوز من لا يدنع  الغتَالددين و ورثة من الجدير بالذكر أن الاشتًاك في العقار بتُ      

بصورة مستقلة عن العقار، بل يجوز الدملوك للمدين الذالك أنو لا يجوز حجز العقار بالتخصيص  إلاحجزىا وبيعها، 
الجبري فيذ مانعا من التن الغتَالددين و ورثة حجزه تبعا للعقار الذي خصص لو، وفي ىذا الإطار لا يعد العقار الدشتًك بتُ 

، بل يتم التنفيذ على الجزء الدشاع، ولا يكلف الدائن بطلب القسمة قبل التنفيذ على العقار الدشاع، ويحل الدشتًي عليو
بالدزاد للجزء الدشاع لزل الشريك الددين، فيكون مالكا لنصيبو الشائع كما لو كان ىو الشريك الأصلي، ولو طلب 
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من القانون الددني على القاضي عند  724، وفي ىذا الإطار توجب الدادة (32، صفحة 2022)البنيان،  القسمة فيما بعد
، 2020)زروقي،  أن تكون أولى مهامو تقويم الدال الدشاع الغتَ قابل للقسمة العينية ،صصالح من أجل إعدادتعيينو لخبتَ 

 وفقا لإجراءات الدزاد العلتٍ. العقار وذلك قبل بيع (392صفحة 
وضعية قانونية قد بسس أو تؤثر على قضائيا العقار الدشاع المحجوز عليو بيع إجراء قد يتضمن في ذات الإطار 

لحق انتفاع لستلفتُ من غتَ الدالك تنشأ وضعية حائزين  الدشاعتلقى شخصان حق الانتفاع على العقار  إذاحقوق الغتَ، ف
للعقار بحق الانتفاع  الأصلين يوصي الحائز أأن يكون مصدر حق الانتفاع الشائع الوصية، كفي ذلك ويستوي  ،مشاع

، 2015 )الوريدي، حائزين على الشياع لحق الانتفاع الدوصى بو إليهمفيصبح الدوصى  ،الأشخاصبصلة من  إلىلذلك العقار 

مواجهة في  ، وذلكعلى العقار الدشاع السند التنفيذي الخاص بالحجزيحق للغتَ الطعن في  في ىذه الحالةو  ،(298صفحة 
وبالرجوع ، (208، صفحة 2016)كحلون،  الدائن وباقي الشركاء في الشياع، طالدا أن العقار مازال موضوعا برت يد القضاء

الدؤرخ في  749672من خلال قرار الغرفة العقارية بالمحكمة العليا رقمللباحث يتضح  ،إلى الاجتهاد القضائي الجزائري
يسمح للغتَ بإجراء الطعن باعتًاض الغتَ الخارج عن الخصومة بناء على القضاء العقاري العادي أن  14/07/2011

من  ةالدرفوعالطعون  أن ىذا النوع من القضاء يبقى غتَ لستص فيغتَ الدشاع،  سند يثبت الدلكية في مواجهة ملاك العقار
 . والإداريةالددنية  الإجراءاتمن قانون  36و 800حسب مقتضيات الدواد  ةعامال ةعنويالد صاشخالأطرف 

 مج مع عقارات الغيرالبيع القضائي لحق الامتياز الفلاحي الدد   إشكالية ثالثا:
الحجز العقاري  إجراءات في ىذا الإطاروتطبق  ،الامتياز الفلاحي حق عيتٍ عقاري قابل للحجز عليوحق يعتبر 

تعد ولذلك ، (124، صفحة 2020)زروقي،  والإداريةالددنية  الإجراءاتوما بعدىا من قانون  721الدنصوص عليها بالدادة 
القانون من  13حصة الدستثمر الدستفيد من حق الامتياز الفلاحي، حقا عينيا عقاريا يقبل الرىن والحجز طبقا للمادة 

الغتَ الذي بيده سند تنفيذي آخر   والدؤسسة الدالية الدقرضة أوالتي تسمح للدائن ىذه الدادة  ،الدتعلق بالامتياز 10-03
الحجز العقاري طبقا للمواد  إجراءاتكعقد اعتًاف بدين لشهور بالصيغة التنفيذية أو حكم قضائي نهائي من مباشرة 

 الدتعلق بالامتياز 03-10الخاصة بالقانون  والأحكام والإداريةالددنية  الإجراءاتوما بعدىا من قانون  722، 721
 .(83، صفحة 2015)لزمودي ع.، 

الدتضمن  الإداريالعقد  إطارقد ينشأ نزاع في التنفيذ والحجز على الوعاء العقاري لزل الشراكة في في ىذا الإطار 
 1993-10-15الدؤرخ في  12-93الدرسوم التشريعي رقم  إطارالوطنية الدعد في  والأملاك الأراضيمنح امتياز على 

الدتعلقتُ بدنح  1994-10-17في  الدؤرخ 322-94و 321-94ذيتُ رقم والدرسومتُ التنفي ،الدتعلق بتًقية الاستثمار
)بوقندورة، البيوع العقارية الجبرية والقضائية،  ترقية الاستثمار إطارالوطنية الواقعة في مناطق خاصة في  والأملاكامتياز على الأراضي 

)حرش،  نزاعات حول تنفيذ التزامات تعاقديةعدة علاقة الدستثمرة الفلاحية مع الغتَ قد تثور  سياق، وفي (92، صفحة 2017

بتاريخ  1571366قرار الغرفة العقارية بالمحكمة العليا رقم لذلك يقضي الدبدأ القضائي في ، (271، صفحة 2017
على أنو يجوز للغتَ رفع دعوى ضد الدستثمرة الفلاحية الجماعية باسم رئيسها، إذا ثبت تقاعسها عن  05/12/2024

، صفحة 2025ارات الصادرة عن المحكمة العليا ولرلس الدولة ولزكمة التنازع، )باشا، القضاء العقاري في ضوء أحدث القر  إبرام اتفاقية بردد من يدثلها
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، لكن ما يلاحظ في الواقع العملي، أن عقود الشراكة مع الغتَ لا يتم شهرىا من طرف المحافظتُ العقاريتُ نظرا لعدم (43
عدة تعليمات من الجهات الوصية  ، وصدور03-10من القانون  21صدور التنظيم الذي يحدد كيفيات تطبيق الدادة 

بعدم إجراء الشهر، مع قصر عملية ترسيم الشراكة  الدبرمة أمام الدوثق على إجراء التسجيل في صاحب الدصلحة تلزم 
 الدوجو للو لاة 05/12/2017الدؤرخ في  1809النشرة الرسمية للإعلانات المحلية، طبقا للمنشور الوزاري الدشتًك رقم 

 .(95، صفحة 2025)قنفود، 
خاصة في ظل وجود سندات  ،بإزالة الدنشآت الخاصة بالغتَ حسن النية في ىذه الحالةالإشكال الدثار يتعلق  

 تتعرض للخطر بعد حجزىا أو بيع حقوق استغلالذا بالدزاد العلتٍ، باعتبار أن إدارة الدستثمرة غتَ ملزمة للغتَ ملكية خاصة
، فبعد صدور حكم الدزاد 2010-08-15الدؤرخ في  03-10من القانون  01فقرة  22حسب مقتضيات الدادة 

من ق ا م ا ، ثم يقدم حكم  762من الدادة  03ة يسجل ويشهر بالمحافظة العقارية من قبل المحضر القضائي طبقا للفقر 
وبررير عقد  ،رسو الدزاد من قبل الراسي عليو الدزاد إلى الديوان الوطتٍ للأراضي الفلاحية من أجل إمضاء دفتً الشروط

، وكل خلاف  يتعلق بحجز (125، صفحة 2020)زروقي،  امتياز جديد يسجل ويشهر بالمحافظة العقارية بسعي من الديوان
ى عدم جدو حالة  بالإضافة إلى ،تنفيذ الدشروع الاستثماري يتم تسويتو بالتًاضي إطارأو يحدث في  ةصة الدشاعالح

من ملحق  03حسب مقتضيات الدادة  ،على الجهات القضائية الدختصة إقليميا عرض النزاعفيها يتم  التي ،التسوية الودية
جانفي  23الدؤرخ في  55-24الدعدل بدوجب الدرسوم التنفيذي رقم  432-21دفتً الشروط الخاص بالدرسوم التنفيذي 

 .2024سنة 
يجوز للغتَ الذي يحوز على سند ملكية التدخل في منازعات الحجز العقاري على حق الامتياز، وذلك من خلال 

آثار الحجز والبيع بالدزاد العلتٍ من أجل المحافظة على حقوقو العقارية طبقا لدقتضيات القانون، وفي  طلب إبطال أو وقف
أنو لا يدكن الادعاء بحيازة أراضي الدستثمرة الفلاحية التابعة للأملاك الخاصة للدولة التي على ىذا الإطار يقضي الدبدأ 

ز الفلاحي على ىذه الأراضي مفاده اعتًاضها على حيازتها من طرف منح بشأنها عقد امتياز، ومنح الدولة لحق الامتيا
أي شخص آخر، وبدفهوم الدخالفة يدكن للغتَ الاحتجاج في مواجهة إجراءات البيع القضائي لحق الامتياز الفلاحي 

مؤرخ في  1422817القسم الثاني، رقم في  حسب قرار الغرفة العقارية بالمحكمة العليا  والدستقر عليو قضاء ،المحجوز
أنو لا يجوز الاحتجاج بحيازة الأملاك التابعة للدولة في مواجهة الغتَ، إلا أنو على  الدتضمن في حيثياتو، 09/03/2023

يدكن للطاعن أن يدعي الحيازة في أراضي الدستثمرة الفلاحية التابعة للأملاك الخاصة للدولة التي منح بشأنها عقد امتياز 
 تبار أن منح الدولة حق امتياز بشأنها مفاده اعتًاضها على حيازتها من طرف أي شخص آخرللمطعون ضده، على اع

 .(44، صفحة 2025)باشا، القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن المحكمة العليا ولرلس الدولة ولزكمة التنازع، 
أعطى من ، وقد 03-10الوعاء العقاري للأراضي الفلاحية في القانون ملكية الدشرع لم يجزئ في ذات الإطار   

وليس بالضرورة أن يكون مع أحد  ،الفلاحية مع الغتَ الأراضيإمكانية اللجوء إلى الشراكة لاستغلال خلال ىذا القانون 
الدطروح بعد الحجز التنفيذي  والإشكال، (48، صفحة 2013)شعاشعية،  الإنتاجأعضاء الدستثمرة الفلاحية، وذلك لتحستُ 

وجود عقد امتياز في مقابل وجود سند ملكية للخواص، وفي ىذا مع  ،استحالة البيع القضائيعلى العقار يتمثل في 



 الدركز القانوني للغير في منازعات الحجز العقاري            سفيان عيساوي                                            

 
 

232 

، لزدوديتو 03-10الدعروف بقانون الدستثمرات الفلاحية الدلغى بدوجب قانون  19-87 رقم قانوناثبت ال الإطار
الذين يحوزون على عقود  الأصليتُلجوء الكثتَ من الدستغلتُ  إلى أدىلانعدام القدرات الدالية للمستثمرين الفلاحيتُ، لشا 

، وذلك وفقا لقواعد 03-10قبل صدور القانون رقم  الأموالالشراكة مع الغتَ أصحاب  إلىقرارات ولائية  أو إدارية
 .(868، صفحة 2022)عامر،  1808التعليمة الوزارية الدشتًكة رقم 

يعتبر العقد في  24/09/2003الدؤرخ في  253567في ظل قرار المحكمة العليا رقم كان الدبدأ القضائي   لقد 
الدستثمرات الفلاحية للغتَ بغض  إطارالدلغى باطلا ولسالفا للقانون عند تأجتَ الأرض الدستغلة في  19-87ظل القانون 

ق الامتياز والبيع القضائي لحالنظر عن شكل العقد الذي تتم بو الدعاملة، وفي ىذا الإطار قد يثور إشكال يتعلق بالحجز 
 حواش الغتَ خاضعة لرقابة الدخططات الدسحيةلاحية التي برتوي على التجمعات السكنية والأالخاص بالدستثمرات الف

 13التسوية بدوجب القرار الوزاري الدشتًك الدؤرخ في  إطارفي وذلك  ،والتي يحوزىا الغتَ بدوجب مقررات استفادة
ية البنايات الدشيدة على أراضي الدتعلقة بتسو  ،2024جويلية  01الدؤرخة في  498والتعليمة رقم  1992سبتمبر
المحدد لقواعد مطبقة البنايات وإبسام  08-15من القانون  16من الدادة  04قتضيات الفقرة تطبيقا في ذلك لد، فلاحية
بدوجب سندات إدارية في ظل والبيع بالدزاد العلتٍ يدكن للغتَ الطعن في إجراءات الحجز على ىذا الأساس ، و الصازىا

بالنسبة للمستثمرات المحجوز  ،فات برويل حق الانتفاع الدائم إلى حق امتياز من طرف اللجان الولائيةغياب دراسة مل
عليها قضائيا، وبالتالي كان يتعتُ على أصحاب حق الامتياز إثبات وشهر الدساحة الدستغلة فعليا قبل إجراء الحجز 

عقد الامتياز طبقا لأحكام لطلب تعديل وضبط  تقديمالقضائي وتقديم العقار للبيع بالدزاد العلتٍ، وذلك عن طريق 
  .2025جوان  02الدؤرخ في  02الدنشور الوزاري رقم 

 الخاتمة:
تقتضي قواعد العدالة والإنصاف أن حجية السند التنفيذي لا تقتصر على أطراف النزاع دون غتَىم، والقول بغتَ 

سند لا يعتٍ بالنسبة للغتَ أكثر من لررد كونو وثيقة قضائية، فإذا مس ىذا ال سند التنفيذيذلك يخل بقواعد العدالة، فال
عن طريق سحبو أو تعديلو أثناء ذلك بهدف منع تنفيذه في مواجهتو، حقوق الغتَ، فانو يحق لو الاعتًاض عليو، و 

 الاعتًاض عليو.
ات قضائية لستلفة تهدف إلى بضاية الغتَ لقد تضمن التشريع الإجرائي الجزائري الدتنوع عدة نصوص قانونية واجتهاد

خاصة في الأحوال التي تتشابك فيها الدصافٌ، وبالذات والتطوير أثناء التنفيذ، إلا أن ىذه النصوص برتاج إلى التحليل 
بعد ظهور عدة إشكالات عملية مطروحة، فلم يعد الأمر مقصورا على انتهاج القانون الدبسط الذي يتحدد بناء عليو 

لكثتَ من التعديل والإثراء با مطالباالتنفيذ والغتَ في أشخاص لزددين ومعروفتُ، ولذلك أصبح القانون الإجرائي  أطراف
 التشريعي والفقهي.

  تتحقق مصلحة الغتَ في إبطال إجراءات التنفيذ إذا كان من شأن الفصل في دعواه الرجوع بفائدة عملية عليو
وتوافر الدصلحة يتأكد إذا أحيلت دعاوي تدخل الغتَ على رئيس المحكمة قبل أن يتم بيع العقار بالدزاد العلتٍ، والغاية من 

 التنفيذ.عملية عرض الإشكالات الوقتية على الرئيس ىو دفع خطر التنفيذ ولا لزل لذذا بعد بسام 
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من أي وقت مضى إلى التفكتَ بجدية في تعديل قانون استنادا لدا سبق فإن الدشرع الجزائري أصبح مدعوا أكثر 
لستلف الإشكالات التي برزت من خلال التطبيق العملي لإجراءات الحجز  لىالإجراءات الددنية والإدارية بشكل يجيب ع

لاقتصادية واصطدامها بحقوق الغتَ، وبذلك سيوفر الدشرع الإجرائي لعقار الغتَ بضاية فعالة تتناسب مع أهميتو في الحياة ا
 في استتباب الأمن القانوني العقاري بالجزائر. بالإضافة إلى الدساهمة
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