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 :  مـلخـص 

  إلعقارية   إلملكية  حجز  موضوع  إلمقال  يبحث

  إلمشرع   أ قرَها  إلتي  إلآلية   وهي،  إلمشهرة  غير

  إلمتضمن،  08/09  إلقانون  بموجب  إلجزإئري

 تخوَل،  وإل دإرية  إلمدنية  إل جرإءإت  قانون

مكانية  للدإئن   على   إلحجز  بطريق  إلتنفيذ  إ 

 على  تتوفر  ل   إلتي  للمدين   إلعقارية  إلملكية

  ذلك   ويت،  إلعقارية   بالمحافظة  مشهرة  س ندإت

 مناس بة   وإس تثنائية  خاصة  ل جرإءإت  وفقا

  ذإت   إلعقارية  إلملكيات  من  إلنوع  لهذإ

  يكفل  بما،  إلجزإئر  في  إلوإسع   الانتشار

 مدينه  ذمة  في   إلثابت  لحقه  إلدإئن  إستيفاء

ن،  إلتنفيذي  إلس ند  بمقتضَ   هذه  تطبيق  وإ 

  إلمشقة  من  إلكثير  على  ينطوي  إلآلية

 إلعقار  تحديد  في  بالدقة  يتعلق  فيما  خصوصا

 إلمرتبطة  إلمخاطر  عن  فضلا،  إلحجز  محل

  وهو ،  إلمحجوز  للعقار  إلحقيقي  إلمالك  بظهور

 غير   إلعقارية  إلملكية  على  إلحجز  يجعل  ما

 من  الانتهاء يت  ريثما،  بالظرفية  يتسم  إلمشهرة

 إلترإب  لكامل  إلعقاري  إلمسح  عمليات

  على  إلعقاري  إلسجل  وتأ سيس  إلوطني

 تحقيق  إ لى  يفُضي   بما،  سليمة  وإقعية  أ سس

 إلمنشود. إلعقاري إلئتمان وتكريس

 س ند   عقاري؛  حجز :  إلمفتاحية   إلكلمات 

 غير  عقارية  ملكية  عقاري؛   شهر  عرفي؛

دإري.  مقرر   مشهرة؛  إ 
Abstract:  
The present research paper 

discusses the issue of the seizure of 

unpublished real estate, a 

mechanism approved by the Algerian 

legislator under Law 08/09, which 

includes the code of civil and 

administrative procedure. It gives the 

creditor the possibility of executing 
 

   إلمؤلف إلمرُإسل.  -*

by seizure the debtor's real estate 

property, which does not have 

publicized title deeds in the real 

estate registry. This is done in 

accordance with special and 

exceptional procedures appropriate 

for this type of real estate property 

that is widespread in Algeria, which 

ensures that the creditor receives his 
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established right from his debtor 

under the executive document. The 

application of this mechanism 

involves a lot of difficulty, especially 

with regard to the accuracy of 

identifying the property subject to 

seizure, in addition to the risks 

associated with the emergence of the 

real owner of the seized property that 

makes the seizure of unpublished real 

estate property circumstantial, until 

the completion of the cadastral 

survey process for the entire national 

territory and the establishment of the 

real estate registry on sound and 

realistic foundations that leads to the 

achievement and consecration of the 

desired real estate credit. 

Keywords: real estate seizure; 

customary bond; real estate 

registration; unpublished real estate 

property; administrative deed. 

 :  مقـدمـــة 

  وضع   من  إلدإئن  تمُكن  إلتي   إلجبري   إلتنفيذ   وسائل  من  إلعقاري   إلحجز  يعُد

  إستيفاء   ثم   إلعلني  بالمزإد  لبيعها   تمهيدإ   إلقضاء   سلطة  تحت   لمدينه  إلعقارية  إل ملاك

  قانون   من  774  إ لى  766  من  إلموإد  بموجب  إلجزإئري  إلمشرع   سنَ   ولقد،  ثمنها  من  دينه

آلية،  ( 1)وإل دإرية  إلمدنية  إل جرإءإت مكانية   للدإئن  تتُيح،  إلجبري  إلتنفيذ  نظام  ضمن  أ   إ 

 مقرَر  على   تتوفر  إلتي،  إلمشهرة  غير   للمدين  إلعقارية  إلملكية  على   إلحجز  بطريق  إلتنفيذ

دإري  س يُفضي  ما  وهو،  إلمدني   إلقانون  أ حكام  وفق  إلتاريخ  ثابت  عرفي  س ند  أ و  إ 

  188  إلمادة  لنص  وفقا  ديونه  لوفاء  جميعها  إلضامنة  إلمدين  أ موإل  زيادة  إ لى  بالضرورة

  .(2)إلمدني  إلقانون من

ل   يكون   ل   إلعقاري  إلحجز  طريق عن  إلتنفيذ   في   إل صل   أ ن  قانونا  إلثابت   ومن   إ 

  ل   إلعقارية  إلملكية  وأ ن،  إلغير   حيازة  في  كانت  ولو  للمدين  إلمملوكة  إلعقارإت   على

ل  تثبت   إلجبري   إلتنفيذ  أ ن  كما،  إلعقارية  إلمحافظة  في  مشهرة  رسمية  س ندإت  بموجب   إ 

،  إلتنفيذ  حي  وإلفعالية  إلنجاعة  ضمان  قصد،  ومحدَدة  دقيقة  إ جرإءإت  على  يقوم  عموما

 إلعقار. على إلتنفيذ  ينصب حينما   إلدقةَ  لهاته أ كثر إلحاجة وتبرز 

تاحة  أ ن  هل :  إلتالية  إل شكالية  نطرح  عليه  بناء   غير  إلعقارية  إلملكية  على  إلحجز إ 

  أ م  إلعقاري  إلمجال  في  إلرسمية  إلشكلية  عن   إلجزإئري  إلمشرع  من  ترإجعا  يعُد  إلمشهرة 
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جرإء   أ نه  كرإهات   مرتبط   إس تثنائ   إ   ؟ إلجزإئر  في   إلعقارية   للملكية   إلعمل   إلوإقع   با 

  إلمشرع   جعلت  إلتي  وإلدوإعي  إل س باب   إس تجلاء  إ لى  إلموضوع   هذإ   بحث   ويهدف

،  إلمشهرة  غير  إلعقارية  إلملكية  على  إلجبري  للتنفيذ  إلآلية  هذه  يس تحدث   إلجزإئري

 إلعمل.  إلوإقع  في  لتطبيقها إلمس توجبة إلقانونية إلمقتضيات بيان  عن فضلا

جابة   إلقانونية   للنصوص  إلتحليل  إلمنهج  على  س نعتمد،  إلبحث  إ شكالية  على  وللا 

  كما ،  أ علاه  عنها  إلمنوَه  وإل دإرية  إلمدنية  إل جرإءإت   قانون  ضمن  إلوإردة،  إلصل  ذإت

  إلشروح   تقدي  في   يسُهم  بما،  إلوصفي  إلمنهج  إس تعمال  إلبحث   جوإنب  بعض  تقتضي

شكالية  إلخاصة وإل يضاحات  إلبحث.  با 

  إلمشهرة  غير   إلعقارية إلملكية  حجز  موضوع  نبحث ، عليه  وترتيبا  س بق ما  على   بناء

 : إلموإلي إلنحو على أ ساس يي محورين خلال من إلجزإئر في

 إلعقاري  بالشهر إلعقاري إلحجز علاقة إلمحور إل ول:

 إلمشهرة  غير  إلعقارية إلملكية حجز خصوصية :إلثاني إلمحور 

 لعقاري إ   بالشهر   إلعقاري   إلحجز   علاقة :  إل ول   إلمحور 

 تقُاس   وبها  إلمالية  إلشخص  ذمَة  في  إلضمان  عناصر  أ هم  من  إلعقارية  إلملكية  تعُد

  إل شخاص   تدفع،  ومطَردة  مس تمرة  زيادة  في  للعقارإت  إلمالية  وإلقيمة،  وإئتمانه  ملائته

 إمتلاكها.  على إلحرص  إ لى

  إلمتجل ،  إلحديثة  إلمجتمعات  في   إلعقارية  إلملكية   تؤديه  إلذي   إلهام  إلدور   إ لى  وبالنظر 

  إلجزإئري   إلمشرع   إهت  فقد،  والاجتماعية  الاقتصادية  منها  س يَما  عديدة   مجالت   في

  قانونية   مبادئ  عدَة  تكريس  خلال  من،  خاصة  قانونية  بعناية  وأ حاطها  إلعقارية  بالملكية

  إلتصرفات   شهر  ومنها،  إلعقارية  إلمعاملات   في   إلرسمية   إلشكلية   إشترإط   على   تقوم

 ثمةَ   ومن،  إلعقارية  إلملكية  تطهير  في   يسُهم  بما،  إلعقارية  إلمحافظة   مس توى  على  إلعقارية

  إلطمأ نينة   من  إلضروري  إلقدر  توفيرو   متينة  ركائز  على   عقاري  لنظام  إلتأ سيس

 .إلعقاري إلئتمان تحقيق بهدف، بالعقار للمتعاملي
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   : قاري إلع  بالشهر   إلحجز   إرتباط   - أ ول 
  تنفيذ   إ لى  إلمدين  يبُادر  أ ن   وإل صل،  تنفيذه  وجوب  الالتزإم  قيام  على  يترتبَ

ذإ  أ ما،  نيَة  وبحسن  طوإعية  إلتزإمه  إتخاذ  للدإئن  جاز ،  بذلك  أ خل  أ و  إلمدين   إمتنع  إ 

،  إلقضاء  إ شرإف  وتحت  إلعامة  إلسلطة  طريق  عن،  موإجهته  في  إلجبري  إلتنفيذ  سبيل

  يمكن   إلتي  إلتنفيذ  طرق  أ شد  من  إلعقاري  إلحجز  ويعُد،  حقه  إستيفاء  ضمان  قصد

  إلس ند   في   إلثابت  لحقه  إلدإئن  إستيفاء   ضمان   أ جل  من ،  إلمدين  ضد   تبُاشر   أ ن

  ملكيته   من  إلمدين  تجريد  إ لى  ينتهيي  وقد،  إلعقار  على  ينصب  لكونه  بالنظر،  إلتنفيذي

يفاء  إلعلني  بالمزإد  إلمحجوز   إلعقار  بيع   خلال  من،  إلعقارية   ثمن   من  إلدإئني  حقوق   وإ 

 إلبيع. 

ل   إلحجز   يت   أ ل  وإل صل   ملكية   س ندإت   على   تتوفر  إلتي   إلعقارية  إل ملاك   على  إ 

 يمكن إلمحجوز  إلعقار على  إلتنفيذ أ ن باعتبار، إلعقارية إلمحافظة  مس توى على مشهرة

  عليه   إلرإسي  إلشخص  إ لى  ملكيته  إنتقال  ثم  ومن،  (3)إلعلني  بالمزإد  لبيعه  يفُضي  أ ن

 قانونا  إلمس تقر  فمن،  إلعقاري  بالشهر   إلحجز   إرتباط  إل مر  وإقع  في   يبُرز   ما  وهو،  إلمزإد

  لها   إلمثبت  إلس ند  إشهرإ  يت   أ ن  إلعقارية  إلملكية  لنتقال يشترط  إلجزإئري  إلمشرع   أ ن

  عن   فضلا ،  إلمدني   إلقانون  من   793  إلمادة   حسب،  إلعقارية  إلمحافظة  مس توى   على

عدإد  إلمتضمن،  12/11/1975  في   إلمؤرخ،  75/74  رقم  إل مر  من   16  إلمادة   مسح   إ 

  من   88  إلمادة  فا ن  إلس ياق  هذإ  وفي،  (4) إلعقاري  إلسجل  وتأ سيس  إلعام  إل رإض

  صرإحة   تحظر  (5) إلعقاري  إلسجل  بتأ سيس  إلمتعلق،  76/63  رقم  إلتنفيذي  إلمرسوم

ذإ،  إلعقارية  للملكية  ناقل  محرَر  أ و  وثيقة  أ ية  بشهر  يقوم   أ ن   إلعقاري  إلمحافظ  على   لم   إ 

  إل خير   إلمتصرف  حق  يثبت،  إلعقارية  إلبطاقات  مجموعة  في  ثابت  أ صل  على  يتوفر

  يمُكن ،  لبس  أ ي  يشوبها  ل  وإضحة  بصورة  إلعقارية  إلملكية  تنتقل  بحيث،  إلعقار  في

  دون   يحول  مَما ،  إلملكية  على  تدإولوإ   إلذين  إلسابقي  إلملاك  جميع   معرفة  خلالها  من

  للشهر   إل ضافي  إل ثر  بقاعدة  يعرف  ما  وهو،  إلعقار  ذإت  على  مزدوجة  تصرفات  وقوع 
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  وتدعيم  إلعقارية  إلملكية   نقل   سلسل  إس تمرإرية  ضمان   ل جل ،  (6)إلمس بق  إلشهر  أ و

 إلعقاري.  إل ئتمان فكرة

  سلطة   إلعقاري  للمحافظ  إلجزإئري  إلمشرع   منح  إلقاعدة  هذه   تطبيق  حسن  ولمرإقبة

يدإع  محل تكون وثيقة كل  لمرإقبة كامل   من  إلتأ كد بغرض، مصلحته مس توى على  إ 

  101  إلمادة   وفق،  إل يدإع   رفض  طائل  تحت،  إلسابق  إل جرإء  مرإجع  على  إحتوإئها

آنفا  عنه  إلمنوَه،  63- 76  إلتنفيذي  إلمرسوم  من يدإع   قبول  بعد  حت   بل ،  أ   إلوثيقة   إ 

  مرإجع   مع  متناقضة  إل ول  إل شهار  مرإجع   أ ن  ذلك  بعد  وتبيَ ،  شهرها  إلمطلوب

جرإء  رفض  إلحالة  هذه  في  إلعقاري   للمحافظ  فيُمكن،  إللاحق  إل شهار ،  إل شهار  إ 

 .(7)إلعقاري للشهر  إل لزإمي إلطابع وتقوية تعزيز ل جل

  حالت   في  الاس تثناءإت   بعض  عليها  ترد   إلقاعدة   هذه   أ ن   قانونا  إلثابت   ومن

ذ،  معينة   مع   إل شهار  محل   إلوثائق  بمقارنة  فيها   يقوم   أ ن   إلعقاري  إلمحافظ   على  يتعسَر   إ 

ما  رإجع  وهذإ،  مس بقا  شهرها  تمَ   إلتي  إلمحررإت جرإء  ك ول  تعتبر  لكونها  إ   أ نها  أ و،  إ 

،  إلعيني  إلشهر  نظام  إ لى  إلشخص  إلشهر  نظام  من  إلتحول   عملية  إقتضتها  حالت

تاحة يجعل ما، (8)أ خرى قانونية ل س باب أ و   وإنتقال إلمشهر  غير إلعقار على  إلحجز  إ 

  إ ضافي   إس تثناء ،  إلملكية  أ صل  مرإعاة   دون  إلمزإد  عليه  إلرإسي  إلشخص   إ لى  ملكيته

 للشهر. إل ضافي إل ثر قاعدة على  إلمقرَرة الاس تثناءإت لتلك أآخر

 للعقار  وإلمادية  إلقانونية  إلحالة  تحديد  إ لى  إلعقاري  إلشهر  يهدف،  أ خرى  جهة  من

  إلحجز   توقيع  في  يرغب  إلذي  إلدإئن  حتما  يمُكَن  أ ن  شأ نه  من  ما  وهو،  دقيق  بشك

 إلمعلومات  كافة  يتضمَن،  شامل  عقاري  كشف  على  إلحصول  من  مدينه  عقارإت  على

  إلبيانات   تحديد   في  إلَدقة  أ ن  كما،  إلعقارية  إلمحافظة  من  بطلبِا  وذلك،  بها  إلمتعلقة

  عملية   تسُهَل  أ ن  شأ نها  من،  إلعقاري  إلشهر  يضمنها  إلتي  وإلعقار  بال طرإف  إلمتعلقة

 مأ من   في   إلمزإد   عليه   وإلرإسي  إلدإئن  من  كل   وتجعل،  إلعلني  بالمزإد   إلمحجوز   إلعقار  بيع

  حكم   شهر  بعد  فيما   يمكن  كما ،  إلغير  قبل  من  إلعقار  باس تحقاق  إلمرتبطة  إلمنازعات  من
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  إل ضافي  إل ثر قاعدة  تقتضيه لما  طبقا، إلملكية أ صل  تحديد ل مكان نظرإ ، إلمزإد رسو

  إلعقارية   إلملكية  على  إلحجز  بشأ ن  إل مر  وإقع   في  تتحقق  ل  إلمزإيا  هذه  وجميع،  للشهر

  ببعض   إلمشهرة   غير  إلعقارية  إلملكية  حجز   إلجزإئري  إلمشرع   خصَ   ولذلك،  إلمشهرة  غير

  هذإ   على   للتنفيذ   إلمس تحدثة  إلآلية   هذه   مع   تتناسب   إلتي  الاس تثنائية  إل جرإءإت 

 إلعقارية.  إلملكيات  من إلنوع 

 :  شهرة إلم   غير   إلعقارية   إلملكية   على   إلحجز   تقرير   مسوغات   - ثانيا 

،  إلشامل   إلعقاري  إلتطهير  تحقيق   ول جل  إلجزإئري  إلمشرع   أ ن  قانونا  إلثابت  من

  خلال من جلية بصورة ذلك ويتضح، أ ساسا إلعيني إلعقاري  إلشهر بنظام أ خذ قد

،  75/74  رقم  إل مر  س يَما،  إلعقاري  بالشهر   إلصل  ذإت  إلقانونية  إلنصوص   مرإجعة

عدإد  إلمتضمن،  12/11/1975  في  إلمؤرخ   إلسجل   وتأ سيس  إلعام  إل رإض   مسح   إ 

عدإد   إلمتضمَن ،  25/03/1976  في   إلمؤرخ ،  76/62  رقم  إلتنفيذي  وإلمرسوم،  إلعقاري   إ 

،  25/03/1976  في  إلمؤرخ،  76/63  رقم  إلتنفيذي  وإلمرسوم،  (9) إلعام  إل رإض  مسح

  إلشخص   إلشهر  بنظام   إلعمل  يس تمر  أ ن  على ،  إلعقاري  إلسجل  تأ سيس  إلمتضمَن

  إلترإب   لكامل  إلعقاري  إلمسح  عمليات   من   الانتهاء  يت  ريثما   إلممسوحة   غير   إلمناطق  في

عدإد  إلمتضمن،  75/74  إل مر  من  27  إلمادة   حسب،  إلوطني   إلعام   إل رإض  مسح  إ 

  إلمتضمَن ،  76/63  إلتنفيذي  إلمرسوم   من   113  وإلمادة،  إلعقاري  إلسجل   وتأ سيس

 عنهما. إلمنوَه، إلعقاري إلسجل تأ سيس

  لل رإض   إلعام  إلمسح  عملية  على  ضروري  بشك  إلعيني  إلشهر  نظام  ويعتمد

 تخصَص،  عقارية  وحدإت  إ لى  إلعقارإت  تقس يم  خلال  من،  إلعقاري  إلسجل   وتأ سيس

، عليها  ترد  إلتي  إلتصرفات  كل  لتدوين،  إلعقاري  إلسجل  من  عقارية  بطاقات  لها

  إلمسح   عملية  إكتمال  عدم  أ ن   بيد،  أ عباء  من  عليها   وما  لها  ما  وكل   إلحقيقي  مالكها   وبيان

 باهضة  وتكاليف   نفقات  من   تتطلبه  لما  بالنظر،  إلوطني  إلترإب  كامل  عبر  إلعقاري

مكانيات   فضلا ،  إللازمة  وإلخبرة   إلكفاءة  على  يتوفر  مؤهل   بشري  وعنصر  ضخمة  وإ 
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آلف  في س نوإت  عدَة خلال  إلدولة  مؤسسات تعامل عن   بموجب  إلعقارية إل وعية أ

دإرية  مقررإت   إلجزإئري   إلمجتمع  في  إلعرفية  إلمعاملات  إنتشار  عن  ناهيك،  مشهرة  غير  إ 

مَا،  إلموإطني  من  إلكثير   أ ذهان  في  وترسخها   ملحوظ  بشك   نتيجة   نيَة  حسن   عن  إ 

ثبات  لنتقال  إلمنظَمة  بالقوإني  إلجهل مَا،  إلعقارية  وإلحقوق  إلملكية  وإ   نيَة  سوء  عن  وإ 

  هذه   أ سفرت  فقد  ثمةَ  ومن،  إلعقارية  إلضريبة  دفع  من  إلمشروع   غير  إلتهرب  قصد

  مشهرة   ملكية  لس ندإت   تفتقر  إلتي   إلعقارية  إل ملاك  فيها  أ ضحت   حالة   عن  إلوضعية

  نطاق   من   إلزمن  من   ولردح  تخرج   جعلها  مَما،  عقاري  وعاء   أ كبر   تشكَ   إلتي   هي

 إلحجز.  بطريق عليها إلتنفيذ

  للدإئن   أ كبر   ضمان   تحقيق  ول جل  إلوإقع  هذإ   وأ مام  إلجزإئري  إلمشرع   فا ن   وعليه

  على   إلحجز  طلب  من  مكَنه  فقد،  قانونا  به  معترف  تنفيذي  س ند  على  يحوز   إلذي

ن  مدينه   عقارإت ،  حقه   إستيفاء   لضمان  مشهرة  ملكية  س ندإت   على   تتوفر  ل  كانت   وإ 

تاحة  أ ن  على  إلتأ كيد  ينبغي  لكن جرإء   يظل  إلمشهرة  غير  إلعقارية  إلملكية  على  إلحجز  إ    إ 

  إلذي   إلعقاري  إلسجل   وتأ سيس  إلعقاري  إلمسح  عمليات  إس تكمال  يت  ريثما،  إس تثنائيا

  على   يبعث   ذلك   بغير  إلقول   ل ن،  إلعيني  إلعقاري   للشهر   إلقانوني   إلقوإم   يشكَ 

قرإر  بأ ن  الاعتقاد   إلشكلية   عن  إلجزإئري   إلمشرع   من   ترإجعا  يعُد ،  إل جرإء  هذإ   إ 

  إلرسمية   إلشكلية  باعتبار  إلمشرع   يقصده  لم  ما  وهو،  إلعقارية   إلمعاملات  في   إلرسمية

 يكون  أ ن  إل مر  يعدو  ل  ثمةَ  ومن،  إلعقاري  إلمجال  في  إلمس تقرة  إلقانونية  إلمبادئ  أ هم  من

كرإهات  إقتضته  إس تثناء   فضلا ،  جهة  من  إلجزإئر  في   إلعقارية  للملكية  إلعمل  إلوإقع  إ 

  حقه   إستيفاء   للدإئن  يكفل  بما ،  للمدين  إلعام   إلضمان  توس يع  في   إلمشرع   رغبة  عن

 إلتنفيذي.  إلس ند بمقتضَ  مدينه  ذمة في  إلثابت

 لمشهرة إ   غير   إلعقارية   إلملكية   على   إلحجز   خصوصية :  إلثاني   إلمحور 

ل  إلعقاري  إلحجز  يت  أ ل  إل صل  مشهر  ملكية  س ند  على  يتوفر  إلذي  إلعقار  على  إ 

مكانية   للدإئن   خوَل  قد  إلجزإئري  إلمشرع   أ ن  بيد ،  إلعقارية  إلمحافظة   مس توى  على    إ 
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دإري  مقرَر  لها   كان  مت  إلمشهرة  غير  لمدينه  إلعقارية  إل ملاك   على  إلحجز  طلب  أ و  إ 

  وفق   إلحجز  يت   أ ن  على،  إلمدني   إلقانون  أ حكام  وفق  إلتاريخ  ثابت  عرفي  س ند

  إل ملاك   على  إلحجز  بشأ ن  إلمقرَرة  تلك  عن  جوإنبِا  بعض  في  تختلف  محدَدة  إ جرإءإت

 إلمشهرة.  إلعقارية

 :  لحجز ل   إلقابل   إلمشهرة   غير   إلعقارية   إل ملاك   - أ ول 
 إلعقارية  إل ملاك  إ لى  وإل دإرية  إلمدنية  إل جرإءإت  قانون   من  766  إلمادة  أ شارت

دإري  مقرَر  على  تتوفر  إلتي  وهي،  عليها  إلحجز  يمكن  إلتي  إلمشهرة  غير  س ند  أ و  إ 

 إلعقارية  إلملكية  إ لى  إلس ياق  هذإ  في  إلتنويه  إلمفيد  من  ويبدو،  إلتاريخ  ثابت  عرفي

  أ ن   يمكن  فهل،  مشهر  غير  نهائ   قضائ   قرإر  أ و  حكم  بموجب  للمدين  تثبت  إلتي

 عليها.  للحجز محلا تكون

دإرية   مقررإت   لها   إلتي   إلعقارإت   - 1   إلذي   إلس ند  ذلك  إل دإري  بالمقرر  يقصد:  إ 

  شهرها   يت  لم  لكن،  إلغير  لفائدة  إلعقارية  أ ملاكها  عن  إلتنازل  يتضمَن،  إل دإرة  تحرَره

جرإء  عدم  منها  عديدة  ل س باب  إلعقارية  بالمحافظة   إل دإرة   تهاون،  إلملكية  تحويل   إ 

 .(10)إلمعني إلعقار في  إلتصرف  جوإز   عدم، إلبائعة

  إلعقارية   إلملكيات  من  إلعديد   في  إلنحو  هذإ  على  إلتعامل  إل مر  وإقع  في  تمَ   ولقد

دإرية   س ندإت  بمقتضَ    منها  إلبعض  نذكر  إلمجال  هذإ  في   كثيرة  وإلشوإهد ،  مشهرة  غير   إ 

 : (11)يل فيما

  في   إلمؤرخ،  26- 74  رقم   إل مر  ظل  في  حرَرت  إلتي   إلتنازل   عقود  - 

  ظل   في  إلبلديات  قامت  فقد،  (12)إلعقارية  بالحتياطات  إلمتعلق،  20/02/1974

،  شهرها  يت   لم  إلتي  إل دإرية  إلعقود  من  إلعديد  بتحرير،  إلعقارية  الاحتياطات  قانون

  تلُزم ،  إلعقاري  إلسجل  بتأ سيس   إلمتعلق،  63- 76  إلمرسوم  من  90  إلمادة  أ ن  رغم

  ضمن   قبلها   من  إلمحرَرة  إلعقود  لجميع  إلتلقائ   إلشهر  على  تعمل  أ ن   إل دإرية  إلسلطات 

 إلمحدَدة.  إلقانونية إلآجال
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  إلشرعية   غير   إلبناءإت   تسوية   إ طار  في  عقارإت   بيع  تتضمن  إلتي   إل دإرية  إلعقود  - 

 تسوية  شروط  يحدَد  إلذي،  13/08/1985  في  إلمؤرخ،  212- 85  للمرسوم  تطبيقا

  مباني   محل   كانت  خاصة  أ و  عمومية  أ رإض  فعلا  يشغلون  إلذين   إل شخاص  أ وضاع 

 . (13)بها إلمعمول للقوإعد  مطابقة غير

- 90  رقم  إلقانون  صدور  بعد  إلبلديات   رؤساء  قبل  من  إلمحررة  إل دإرية  إلعقود  - 

  إلبلدية   إلعقارية  إلمحفظة  في   إلتصرف  حظر   إلذي،  (14)إلعقاري  بالتوجيه   إلمتعلق  52

ل  إلخوإص  لصالح   إلحال   وإقع   لكن،  منه  73  إلمادة  بموجب  إلعقارية  إلوكالة  طريق   عن  إ 

برإم إلبلديات رؤساء قيام عن يكشف دإرية عقود با    شهرها  يت ولم إلخوإص لفائدة  إ 

 إلعقارية.  بالمحافظة

  لم   إلتي،  إلولة  قبل  من   للفلاحي  إلدإئم  الانتفاع   حق  عن  إلتنازل  مقررإت  - 

،  19- 87  إلقانون  يقتضيه  ما  بحسب ،  مشهرة  بعقود  إلحالت  من  إلكثير   في  تجسد

 إلتابعة  إلفلاحية  إل رإض  إس تغلال  كيفية  ضبط  إلمتضمن،  08/12/1987  في  إلمؤرخ

  بموجب   إلملغى،  (15) ووإجباتهم  إلفلاحيي  إلمنتجي  حقوق  وتحديد  إلوطنية  لل ملاك

 إس تغلال   وكيفيات  لشروط  إلمحدَد،  15/08/2010في  إلمؤرخ،  03- 10  إلقانون

 .(16)إلوطنية لل ملاك إلتابعة إلفلاحية إل رإض

 مقرر  على   إلمتوفر  إلمدين  عقار  حجز  أ ن   إ لى  إلس ياق  هذإ  في   إلتنويه  إلمفيد  ومن

دإري   بملكية   يتعلق  فيما   قانونية  إ شكالت   إ لى  لحقة   مرحل  في  يفُضي  قد،  مشهر  غير   إ 

تمام ،  إل دإري  إلمقرر  أ صدرت  إلتي  إل دإرية  إلجهة  قيام  حالة  في  س يَما،  إلمحجوز  إلعقار   با 

  قد   أ نه  من  بالرغم،  إلعقاري  إلشهر  ومنها  عليه  إلمحجوز   للمدين  إلملكية  نقل   إ جرإءإت

  لذلك ، إلمزإد عليه إلرإسي إ لى ملكيته وإنتقلت إلعلني إلمزإد  في إلمحجوز  إلعقار بيع  تمَ 

نه   حت ،  إل دإري  إلمقرر  عنها  صدر  إلتي  إلجهة  إ لى  إلحجز  أ مر  تبليغ  إل جدر  من  فا 

تمام   عن  تتوقف   من   إلتأ كد   غاية إ لى،  إلعقاري  إلشهر   وخاصة   إلملكية   نقل  إ جرإءإت  إ 

آل   إلمحجوز  إلعقار  بملكية  ترتبط  قانونية  إ شكالت  أ ي  وتفادي،  كك  إلتنفيذ  مأ
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 .(17)بعد فيما

  إلمحرَرإت   هي  إلعرفية  إلس ندإت :  إلتاريخ   ثابتة   عرفية   س ندإت   لها   إلتي   إلعقارإت   - 2

عدإدها  يتُ   إلتي   بقصد ،  كاتب  بوإسطة  أ و بأ نفسهم  سوإء  إلمتعاقدين   إل شخاص  من   إ 

ثبات   بمعية   أ و  وحدهم  إلمعنيي  إلمتعاقدين   قبل  من  موقعة  وتكون،  قانوني   تصرف  إ 

ن  شهود   وبالتالي ،  (18)مختص  عمومي  ضابط  أ و  عام  موظف  تدخل  دون  من،  وجدوإ  إ 

  أ طرإفها   توقيع   باس تثناء،  معينة  لشكلية  تخضع  ل  مكتوبة  أ ورإق  إلعرفية  فالمحرَرإت

 . (19)عليها

ذإ  إلمشهرة   غير  إلعقارإت  على  بالحجز  إلمشرع   سمح   وقد   ثابت   عرفي  س ند   لها  كان  إ 

  قد   أ نها  نْد،  منه  328  إلمادة  إ لى  وبالرجوع ،  إلمدني   إلقانون  لمقتضيات  وفقا  إلتاريخ

  يوم   من  تحديدإ  وهي،  ثابتا  تاريخا  إلعرفي  للعقد  فيها  يكون   إلتي  إلحالت  حدَدت

  يوم   من  أ و   عام   موظف  يحرَره   أآخر  عقد   في  مضمونه  ثبوت   يوم   من   أ و  تسجيله

  إلعقد   على  لهم  إلذين  أ حد  وفاة  يوم  من  وأ خيرإ  مختص  ضابط  يد  على   عليه  إلتأ شير

مضاء  أ و  خط   لها   يكون  إلتي   إلمشهرة  غير   إلعقارإت   على   إلحجز  يمكن  ل  ثمة   ومن،  إ 

 ثابت.  تاريخ على تتوفرَ ول عرفي س ند

ثباتها  إلعقارية   إلملكية  نقل  أ ن  قانونا   إلمعروف  من  لكن   تاريخ   قبل  وإ 

  إلتوثيق   قانون   إلمتضمن،  70/91  رقم  إل مر  نفاذ  تاريخ  وهو،  01/01/1971

برإمه  ضرورة  إلتصرف  لصحَة  يشترط  ول،  رضائية  بصورة  يت  كان،  (20)إلقدي   في   إ 

، إلعرفي  إلعقد  تاريخ  ثبوت  شرط  نطاق  حول  إلتساؤل  يثير  ما  وهو،  رسمي  شك

  جميع   يشمل  فهل،  إلمشهرة  غير  مدينه  عقارإت  على  إلحجز  طلب  للدإئن  يخوَل  إلذي

،  01/01/1971  قبل   إلمحرَرة  إلعقود  تلك   على  يقتصر   أ نه  أ م   عامة  بصفة  إلعرفية  إلعقود

،  إلتصرف  بطلان  طائل  تحت ،  إلعقارية  إلملكية  لنتقال  كركن  إلرسمية  فرض  تاريخ  وهو

نه  إلس ياق  هذإ  وفي نه  إ لى  إلتنويه  إلمفيد  من  فا    إلقانونية   إلنصوص  صرإحة  من  وبالرغم  إ 

  إل مر   من  12  إلمادة  منها  س يَما،  إلعقارية  إلملكية   لنقل  إلرسمية   إلشكلية  تشترط  إلتي
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درإج   تم  وإلتي  إلقدي  إلتوثيق  قانون  إلمتضمن ،  70/91  رقم   324  إلمادة  ضمن  مضمونها  إ 

ل،  إلمدني   إلقانون  من  1مكرر   تطبيق   بي،  متباينة  كانت  إلقضائية  إل حكام   أ ن   إ 

  على   تؤكد  إلقضائية  إل حكام   بعض  كانت  فقد،  الاجتماعي  إلوإقع   ومسايرة  إلقانون

آثار  عليها  وترُتب  إلعرفية  إلتصرفات  صَحة   تدخل   إس تدعى  مَما،  إلرسمي  إلتصرف  أ

صدإر  إلعليا  إلمحكمة   في   إلمؤرخ،  136156  رقم   يحمل  إلمجتمعة  غرفها   عن  قرإر  با 

ل،  (21) تجاري  محل   إ يجار  حول   بنزإع   يتعلق  أ نه  ورغم،  18/02/1997   تعميم   يمكن   أ نه  إ 

  1مكرر  324  إلمادة   بنص  إلمذكورة  إلتصرفات  كامل   على  ليه إ    إنتهيى  إلذي  إلقانوني   إلحل

  إس تقر   ثمةَ  ومن،  إلعقارية  وإلحقوق  للملكية   إلناقل   إلتصرفات   ومنها،  إلمدني   إلقانون  من

  إلناقل   إلتصرفات   في  إلرسمية  إلشكلية  مرإعاة   بضرورة  إلتصريح   على  بعده  إلقضاء

 إلعقارية. للملكية

  إلعقود  بتلك  يتعلقَ  أ ن إلمرجح  فا ن ، إلعرفي إلعقد  تاريخ ثبوت  بشرط  يتعلق وفيما

  إلمنوَه   إلقدي  إلتوثيق  قانون  نفاذ  تاريخ  وهو،  01/1971/ 01  تاريخ  قبل  تحريرها   تمَ   إلتي

  تشترط   تكن  لم   إلتاريخ   هذإ   قبل   ل ن ،  بعده  إلمحرَرة  إلعرفية  إلعقود  يشمل   ول،  عنه

  مبدأ    أ ن   بل ،  إلعقارية  وإلحقوق  إلعقار  على   إلمنصبة  إلتصرفات  في   إلرسمية   إلشكلية 

  إلملكية   بنقل  أ ثره  وترتيب  الالتزإم  لنشأ ة  كافيتي  كانتا  إلتعاقدية  إلحريةو   إل رإدة  سلطان

  ذلك   من  إبتدإء  إلمشرع   سعي  مع  أ يضا  إلحقيقة  في  ينسجم   ما  وهذإ،  (22) إلعقارية

 يؤدي   ذلك   بغير  إلقول  وأ ن،  إلعقارية  إلمعاملات  في  إلرسمية  إلشكلية  لتكريس  إلتاريخ

هدإر  إ لى ثباتها  إلعقارية  إلملكية  إنتقال  بشأ ن  مس تقرة   قانونية   قوإعد   إ    يصب   ول ،  وإ 

   إلمسعى. ذلك  تحقيق في  إل طلاق على

  غير   نهائ   قضائ   قرإر   أ و   حكم   بموجب   للمدين   تثبت   إلتي   إلعقارية   إلملكية   - 3

  مختلف   عن  إلصادرة   إلنهائية  إلقضائية  وإلقرإرإت  إل حكام   أ ن   قانونا  إلثابت  من :  مشهر 

،  إلعقاري  للشهر   وجوبا  تخضع،  إلعقارية  إلعينية   بالحقوق  وإلمتعلقة  إلقضائية  إلجهات

  إلتي ،  إلعقاري  إلسجل  تأ سيس   إلمتضمَن ،  76/63  إلمرسوم  من  14/2  إلمادة   حسب 
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:  يل ما إ لى إلعقارية إلبطاقات مجموعة  مسك أ جل من  إل شارة  تلزم":  أ نه على تنص

 تأ سيس   موضوع   كان  إلذي  إل ول  للا جرإء  إللاحقة  إلقضائية  وإلقرإرإت  إلعقود  جميع  - 

 " إلعمل...  به إلجاري إلتشريع بمقتضَ   للا شهار إلخاضعة إلعقارية إلبطاقات  مجموعة

 إختصاصه   حدود  في  كل   إلضبط  أ مناء  وكتاب  إلموثقون  إلجزإئري  إلمشرع   أ لزم  وقد

جرإء    من   99و  90  إلمادتي  حسب  إلقانونية  إلآجال  ضمن،  إلعقارية  بالمحافظة   شهرها  با 

جرإء  يت ل  قد  أ نه غير ، ذإته إلتنفيذي  إلمرسوم   تهاون   بسبب إلحالة هذه  في إلشهر  إ 

 ذلك  يحول  فهل،  أآخر  سبب  ل ي  أ و  إلعملية  بهذه  قانونا  إلمخولة  إلجهة  من  تقصير  أ و

مكانية  دون   أ و   إلحكم  بموجب   للمدين  تثبت   إلتي  إلعقارية  إلملكية  على  إلحجز  توقيع  إ 

 إلمشرع   أ جاز   طالما  أ نه  إلقول  يمكن  إلس ياق  هذإ  وفي،  إلمشهر  غير  إلقضائ   إلقرإر

دإري  مقرَر  على  تتوفر  إلتي  إلمشهرة  غير  إلعقارية  إل ملاك  على   إلحجز   عرفي   س ند  أ و  إ 

نه،  إلتاريخ  ثابت تاحة  أ ولى  باب   من  فا    للمدين   تثبت  إلتي  إلعقارية  إلملكية  على   إلحجز   إ 

قرإر  إلمنطقي  غير  فمن،  إلمشهر  غير  إلقضائ   إلقرإر  أ و  إلحكم  بموجب   على   إلحجز  حق   إ 

دإرية  مقررإت  على  تحوز   إلتي  إلمشهرة   غير  إلعقارإت ،  إلتاريخ  ثابتة  عرفية  س ندإت  أ و  إ 

  بموجب   للعقار  إلمدين  ملكية  ثبوت  من  بالرغم   إلحق  هذإ   من  إلدإئن  يُجرَد  حي  في

  حسب ،  إلرسمي  إلعقد  حجية  على  يحوز   وإلذي،  شهره  يت  لم  نهائ   قضائ   قرإر  أ و  حكم

 وإل دإرية.  إلمدنية إل جرإءإت قانون  من 284 إلمادة

 :  شهرة إلم   غير   إلعقارية   إلملكية   على   بالحجز   إلخاصة   إل جرإءإت   - ثانيا 

،  إلمشهرة   غير  إلعقارية  إلملكية   على  إلحجز  إ جرإءإت  إلجزإئري  إلمشرع   حدَد  لقد

  إلعقارية  إلملكية   على  إلحجز  إ جرإءإت   مع  منها  إلكثير   في  تتقاطع   إل مر  وإقع  في  وهي

  بقوإعد   إلمشهرة  غير  إلعقارية  إلملكية  على   إلحجز  خصَ   قد  إلمشرع   أ ن  بيد،  إلمشهرة

 :  يل فيما   تتجلى، معيَنة

 إلمحكمة   رئيس   إ لى  إلحجز  طلب   إلدإئن  يقُدَم :  وقيده   إلحجز   أ مر   إس تصدإر   - 1

  إلمحدَدة   إلبيانات   نفس   يتضمَن،  إختصاصها  بدإئرة   إلحجز  محل   إلعقارإت  توجد   إلتي
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  مرفوقا ،  إلمشهرة  بالعقارإت  إلمتعلقة  وإل دإرية  إلمدنية   إل جرإءإت  قانون  من  722  بالمادة

  مبلغ   يتضمن   إلذي  إلتنفيذي  إلس ند  من  بنسخة،  ذإته  إلقانون  من  766  إلمادة   حسب 

ضافة،  إلدين   عن   فضلا ،  كفايتها  عدم  أ و  منقولة   أ موإل  وجود  عدم  محضر   إ لى   إ 

 حجزه.  إلمرإد للعقار إل دإري إلمقرر أ و  إلعرفي إلس ند  من مس تخرج

 تفاديا  إلشروط  هاته  مرإعاة   وجوب   على  أ علاه  إلمذكورة  766  إلمادة  نصَت  وقد

  ضمن  ورد حس بما، للغير تعود إلعقار ملكية  أ ن يتبيَ  لماَ  ينشأ   أ ن يمُكن إلذي للنزإع 

  بالمحكمة   إلمدنية  لغرفةإ  عن  إلصادر،  2015- 12- 23  في  إلمؤرخ ،  1079782  رقم  إلقرإر

 .(23)إلعليا

  إلعرفي   إلس ند  من  مس تخرج   على  إلدإئن  حصول  أ ن  إ لى   نشير  إلس ياق   هذإ  وفي

  في   إلمشقة  من  إلكثير  على  ينطوي  أ مر  هو،  حجزه  إلمرإد  للعقار  إل دإري  إلمقرر  أ و

  كشف   على  إلحصول  يسهل  إلذي،  إلمشهر  إلعقار  عكس  فعلى،  إل حيان  أ غلب

نه،  به  إلمتعلقة  إلبيانات  كافة  يتضمَن،  إلعقارية  إلمحافظة  من  ل  عقاري  للعقار   بالنس بة  فا 

  ثابت   إلعرفي  إلعقد  أ و  إل دإري  إلمقرر  على  إلحصول  إلدإئن  على  يصعب،  إلمشهر  غير

  بمصلحة   تسجيله  من  ثبوته  تاريخ  إلمس تمد  إلعرفي  إلعقد  بخصوص  أ نه  كما،  إلتاريخ

دإرة  وإلطابع   إلتسجيل   إلتسجيل   مفتشي   على   إلتسجيل  قانون  منع   فقد ،  إلضرإئب  با 

ل   سجلاتهم   من  مس تخرجات   تسليم  من ،  حقوقهم  لذوي   أ و  إلمتعاقدة   إل طرإف   لصالح   إ 

،  بذلك  إلمحكمة  رئيس  من  أ مرإ  يس تصدر  أ ن  فعليه  مثلا  كالدإئن  للغير  بالنس بة  أ ما

  إلمحدَدة   إلرسوم  تسديد  بعد  إلعقد  عن  مس تخرج  إلتسجيل  مصلحة  تسلمه  حت

183  إلمادة تقتضيه ما وفق، قانونا
  . (25) إلتسجيل قانون من (24)

 حائز   إ لى  أ و  إلمدين   إ لى  إلدإئن  من  بسعي  تبليغه  يت  إلحجز  أ مر  إس تصدإر  وبعد

ن إلعقار  وإل دإرية.  إلمدنية إل جرإءإت  قانون من 767 إلمادة  بحسب ، وجد إ 

مكان  لعدم   ونظرإ   إلمحافظة   في  إلمشهرة  غير  إلعقارية  إلملكية  على  إلحجز  أ مر  قيد   إ 

 بأ مانة  إلمشرع   إس تحدث  فقد ،  إلمشهرة  إلعقارية  إلملكية بشأ ن   إلحال  هو  مثلما  إلعقارية
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  لقيد   خاص  سجل،  إختصاصها  نطاق  ضمن  إلمعني  إلعقار  يوجد  إلتي  إلمحكمة  ضبط

  في   تنفيذية  س ندإت  لهم  إلذين   وإلدإئني  إلحاجزين  إلدإئني  وقيد  إلعقارية  إلحجوز 

  إلمدنية   إل جرإءإت  قانون  من  768  إلمادة  وفق،  (26)عليه  إلمحجوز   إلمدين  موإجهة

جرإءإته   إلقيد   أآجال   تحديد  أ غفل  قد   إلمشرع   أ ن   هنا  إلملاحظ   أ ن  غير ،  وإل دإرية   وإ 

نه  وعليه،  ذلك  مخالفة  على  إلمترتبة  إلقانونية  وإلآثار  هاته  إس تدرإك  إلمتعي  من   فا 

جرإءإت  إلمعنيي  إل شخاص جميع حقوق  يكفل بما، إلقانونية إلمسائل  إلحجز.  با 

عدإد   - 2 ن:  إلعلني   بالمزإد   للبيع   إلمحجوز   إلعقار   إ  عدإد   إلمتعلقة  إل جرإءإت   إ    إلعقار   با 

  بحكم ،  إلمشهرة  إلعقارإت  حجز   على   إلمطبقة  ذإتها   هي،  إلعلني   بالمزإد   للبيع  إلمشهر  غير

  من   737  إلمادة   إ لى  وإل دإرية  إلمدنية  إل جرإءإت   قانون  من   770  بالمادة   إلوإردة   إل حالة 

  إلمحضر   بقيام   تتعلق  جزئية  إ لى  هنا   إل شارة   إلمفيد   من  يبدو  أ نه  غير ،  ذإته  إلقانون

عدإد  إلقضائ    قبل   من  الاختياري  إلوفاء  أ جل   إنقضاء  بعد،  إلبيع  شروط   قائمة  با 

ذ،  إلحجز  بأ مر  تبليغه  تاريخ  من  يوما   بثلاثي  إلمقدَر،  إلمدين ذإ  أ نه  يلاحظ  إ    من   كان  إ 

  إلحجز   محل   إلمشهرة   إلعقارية  إل ملاك   تحديد  إلبيع   شروط  قائمة  محرَر  على   إلسهل

نه ،  وإل دإرية  إلمدنية   إل جرإءإت  قانون  من   737  إلمادة  تشترط  كما ،  دقيقا  تحديدإ   فا 

نه   لذلك ،  إلمشهرة  غير  إلعقارية  إل ملاك   بشأ ن  ذلك  يصعب  الاس تعانة  من  مناص   ل  فا 

 .(27) دقيقا تعيينا  إلعقارإت  تعيي أ جل من عقاري بخبير إلحالة هذه في

 إلعقارية   إل ملاك  على  إلحجز   أ ن   إ لى  إلتنويه   إلمفيد  من  يبدو  إلس ياق   هذإ  وفي

  إلحقيقي   إلمالك  ظهور   حال  في   وذلك،  للدإئن  بالنس بة  إلمخاطر  من   يخلو  ل   إلمشهرة  غير

  إلحاجز   إلدإئن  ضد  إس تعجالية  دعوى  رفع  ل  يحق  إلذي،  به  معترف  ملكية  بس ند  لها

  وطلب  إلمحجوزة  إلعقارإت  لس تحقاق  إلقضائ   إلمحضر بحضور  عليه  إلمحجوز   وإلمدين

ذ،  (28)إلحجز  إ جرإءإت  بطلان    يوما   ثلاثي  خلال   إلدعوى  في  إلمحكمة  رئيس   يفصل   إ 

ذإ،  إلضبط  أ مانة  أ مام  للدعوى  الافتتاحية  إلعريضة  تسجيل  تاريخ  من   إلتاريخ   حل  وإ 

  إلبيع   وقف  يطلب  أ ن  حينئذ  للمدعي  فيحق،  إلدعوى  في  إلفصل  قبل  للبيع  إلمحدَد
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  بشرط ،  إل قل  على   أ يام  بثلاث   إلبيع  جلسة  قبل  إلمحكمة  رئيس  إ لى  تقدم  بعريضة

يدإع  عادة   مصاريف  تغطية  بغرض،  عريضة  على  بأ مر  إلمحكمة  رئيس  يحدَدها  كفالة  إ    إ 

  إلمدنية   إل جرإءإت  قانون  من  772  إلمادة  وفق،  دعوإه  رفض   حال  في  وإلتعليق  إلنشر 

ذإ،  وإل دإرية   إلعقارية   إل ملاك  من  جزء  على  الاس تحقاق  دعوى  إقتصرت  وإ 

  من   773  إلمادة  وفق،  ( 29) إل خرى  إل جزإء  لباقي  بالنس بة  إلبيع  يوقف  فلا،  إلمحجوزة

 ذإته. إلقانون

  إلقاض   يصُدر،  إلعلني  بالمزإد   إلبيع   جلسة  من  الانتهاء  بعد  إل خير  وفي  أ نه  على

 إلعقارية  بالمحافظة  للشهر  يخضع،  (30)إلتنفيذ  إ جرإءإت  به  لتُختت  إلمزإد   برسو  حكما

  وفق ،  إلملكية  ل صل  مرإعاة  دون  إلمحجوز   إلعقار  موقع  إختصاصها  دإئرة  في  إلوإقع

 إل ثر  قاعدة   من  كاس تثناء   وهذإ،  وإل دإرية  إلمدنية   إل جرإءإت  قانون  من  774  إلمادة

  س ندإت   على   تتوفرَ  إلتي  إلعقارإت  على   للحجز  بالنس بة  بها  إلمعمول  للشهر   إل ضافي

  لس ندإت   تفتقر  إلتي   إلعقارإت  على  إلحجز  فا ن  ذلك  على  وترتيبا ،  مشهرة   ملكية

  إلعقارية   إل ملاك  تطهير  في  إل مر  وإقع  في  يسُهم،  إلعلني  بالمزإد  وبيعها  مشهرة  ملكية

  إنتقال  من يرُتبَه  وما إلعقارية بالمحافظة  إلمزإد  رسو حكم   لشهر  بالنظر ، إلممسوحة غير

  حكم   وإعتبار  إلمزإد  عليه   إلرإسي   إلشخص  إ لى  إلمحجوز   إلعقار  على   إلمدين  حقوق  جميع 

 . ذإته إلقانون من 762 إلمادة نص حسب،  للملكية س ندإ إلمزإد رسو

 :  ـــة خـاتم 
  بالس ند   إلثابت   لحقه  إلدإئن  إستيفاء  ضمان  على  إلجزإئري   إلمشرع   حرص  لقد

  بما ،  لمدينه  إلعقارية  إل ملاك  على   إلحجز   طلب   ل   أ تاح  لذلك   وتكريسا ،  إلتنفيذي

  ل جرإءإت   وفقا،  إلعقارية  بالمحافظة   مشهرة   س ندإت  على  تتوفر  ل  إلتي   تلك  يشمل 

كرإهات  إ لى  ذلك  ويرجع،  إلعقارية  إل ملاك  هاته  طبيعة  مع  تتناسب   إلعمل   إلوإقع  إ 

  يمكن   ول،  مشهرة  غير   منها  إل كبر   إلجزء  بكون   إلمرتبط ،  إلجزإئر  في  إلعقارية  للملكية

  في   إلرسمية   إلشكلية  لتكريس  سعيه  عن  ترإجع  قد  إلمشرع   أ ن   بالضرورة  يعني  أ ن
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 إلعقاري. إلقانوني  إل من يتحقق لن  ذلك فبغير، إلعقاري إلمجال

  إ لى   إلمشهرة  غير  إلعقارية  إلملكية  حجز  موضوع   بحث  خلال  من  إلتوصل  تمَ   وقد

 :  يل فيما   نبينَها والاقترإحات  إلنتائج  من عدد

 تائج:  إلن   - 

  لمقرر   وفقا   يت  أ نه  في  إلمشهرة   غير  إلعقارية  إلملكية  على   إلحجز  خصوصية  تبرز   - 

دإري   كما ،  إلمدني   إلقانون  أ حكام  حسب  إلتاريخ  ثابت  عرفي  عقد  أ و  مشهر   غير  إ 

 ضمن   إلمحجوز   إلعقار  يوجد  إلتي   إلمحكمة  ضبط  بأ مانة  خاص  سجل  في  إلحجز  أ مر  يقُيد

  إلوإقع   إلعقارية  بالمحافظة   إلعلني  إلمزإد   رسو  حكم   شهر  عن   فضلا ،  إختصاصها  نطاق

 إلملكية. ل صل مرإعاة  دون إلمحجوز  إلعقار إختصاصها دإئرة في

  إلوإقع   في  إلصعوبات  ببعض  إلمشهرة  غير  إلعقارية  إلملكية  على  إلحجز  يرتبط  - 

ذ،  إلعمل  إلعرفي  إلعقد  أ و  إل دإري  إلمقرر  على  إلحصول  في  مشقة  إلدإئن  يجد  ما  غالبا  إ 

  إلمحضر   على  أآخر  جانب  من   يصعب  كما،  إلحجز  لتوقيع  إلمس توجب،  إلتاريخ  ثابت

عدإد  حي  إلقضائ    محل   إلمشهرة  غير  إلعقارية  إل ملاك  تحديد،  إلبيع  شروط  قائمة  إ 

نه  ذلك  ول جل ،  دقيقا  تحديدإ  إلحجز   إلحالة   هذه  في  الاس تعانة  من  ل  مناص  ل  فا 

 عقاري.  بخبير

  نطاق   ضمن  إلمشهر  غير  إلعقار  يوجد  إلتي  إلمحكمة  ضبط  بأ مانة  إلمشرع   إس تحدث  - 

 وإلدإئني  إلحاجزين  إلدإئني  وقيد  إلعقارية  إلحجوز   لقيد  خاص  سجل،  إختصاصها

  أآجال   يحدَد   لم   أ نه  غير ،  عليه  إلمحجوز   إلمدين   موإجهة  في  تنفيذية   س ندإت   لهم   إلذين

جرإءإته إلقيد  ذلك.  مخالفة على إلمترتبة إلقانونية وإلآثار وإ 

كرإهات  دفعت  لقد  -  تاحة  إ لى  بالمشرع   إلجزإئر  في  إلعقارية  للملكية  إلعمل  إلوإقع  إ   إ 

جرإء  وهو،  إلمشهر  غير  إلعقار  حجز   عمليات   من  الانتهاء  حي إ لى  إس تثنائ   ضرفي إ 

  تحول   أ نه  بالضرورة  يعني  أ ن   يمُكن  ول،  إلعقاري  إلسجل   وتأ سيس  إلعقاري   إلمسح

 إلعقارية.  إلمعاملات  في  إلرسمية  إلشكلية  إشترإط  على  إلقائم  إلعقاري  إلمجال  في  تشريعي
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 إحات:  الاقتر   - 

كمال  على  إلعمل   -    تأ سيس   بغرض   إلوطني  إلترإب   لكامل   إلشامل   إلعقاري  إلمسح   إ 

  إلمحضر  على   يسهلَ  أ ن شأ نه من  ما وهو، سليمة وإقعية أ سس  على إلعقاري  إلسجل 

  وإلمخاطر   إلصعوبات  إلحاجز  إلدإئن  ويُجنب  بدقة  إلحجز  محل   إلعقار  تحديد  إلقضائ 

  إلشامل   إلتطهير   إ لى   إلمطاف  نهاية  في  يفُضي   وبما،  إلمشهر  غير   إلعقار  بحجز  إلمرتبطة

 إلعقاري.  إلمجال في إلقانوني  إل من وتحقيق إلعقارية للملكية

مكانية  نظر  -  درإج  إ    قرإر   أ و  حكم  بموجب  للمدين  تثبت  إلتي  إلعقارية  إلملكية  إ 

  بعد   س يَما،  عليها  إلحجز  يمكن  إلتي   إلعقارية  إل وعية  ضمن  مشهر  غير   نهائ   قضائ 

ضفاء   قانون  من  284  إلمادة  وفق،  إلرسمي  إلعقد  حجية   إلحكم  على  إلجزإئري  إلمشرع   إ 

 لحقوقه.  إلدإئن إستيفاء  أآخر جانب   من يكفل وبما،  وإل دإرية إلمدنية إل جرإءإت

دإري  مقرر  على  إلمتوفر  إلمدين  عقار  على  إلحجز  أ مر  تبليغ  ضرورة  -  ، مشهر  غير  إ 

تمام  عن تتوقف  حت ،  إل دإري إلمقرر هذإ  عنها صدر إلتي  إلجهة  إ لى   نقل  إ جرإءإت إ 

آل  من  إلتأ كد  غاية  إ لى،  إلعقاري  إلشهر  وخاصة  إلملكية   أ ي  وتفادي،  إلتنفيذ  مأ

 لحقا. إلمحجوز  إلعقار بملكية ترتبط  قانونية إ شكالت

  بضرورة   إلمتعلقة  إلقانونية  إلمسائل   بعض  إس تدرإك   إلجزإئري   إلمشرع   على   يتعي  - 

جرإءإته   إلمشهرة  غير  إلعقارية  إلملكية  على  إلمنصب  إلحجز   أ مر  قيد  أآجال  تحديد   وإ 

  إلمعنيي   إل شخاص  جميع  حقوق   يكفل  بما ،  ذلك  مخالفة  على   إلمترتبة  إلقانونية  وإلآثار

جرإءإت  إلحجز.  با 

:  ــع وإلمـرإج  إلهـوإمــش 
 

، يتضمَن قانون إل جرإءإت إلمدنية وإل دإرية، إلجريدة إلرسمية  02/2008/ 25، إلمؤرخ في  08/09إلقانون رقم    -(1)

إلمعدَل وإلمتممَ بالقانون رقم  23/04/2008، مؤرخة في  21إلعدد   ، إلجريدة  07/2022/ 12، إلمؤرخ في  13/ 22. 

 . 17/07/2022، مؤرخة في 48إلرسمية إلعدد  
، إلمتضمن إلقانون إلمدني، إلمعدَل وإلمتممَ، إلجريدة إلرسمية إلعدد  26/09/1975، إلمؤرخ في  75/58إل مر رقم    -(2)

 . 30/09/1975، مؤرخة في 78
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إلحقوق   -(3) إل كاديمية، كلية  إلباحث للدرإسات  إلجزإئري، مجل  إلتشريع  إلتحفظي في  أ حكام إلحجز  فرحات،  منيرة 

 . 366، ص 2017، 02، إلعدد 04، إلمجلد  1وإلعلوم إلس ياس ية، جامعة باتنة
 . 1975/ 11/ 18، مؤرخة في 92إلجريدة إلرسمية إلعدد  -(4)
، إلمتضمَن تأ سيس إلسجل إلعقاري، إلجريدة إلرسمية  1976/ 03/ 25، إلمؤرخ في  76/63إلمرسوم إلتنفيذي رقم    -(5)

 . 13/04/1976، مؤرخة في 30إلعدد  
، ص  2004زروقي ليلى، حمدي باشا عمر، إلمنازعات إلعقارية، دإر هومة للطباعة وإلنشر وإلتوزيع، إلجزإئر،    -(6)

219 . 
رمول خالد، إلمحافظة إلعقارية كآلية للحفظ إلعقاري في إلتشريع إلجزإئري، درإسة تحليلية، قصر إلكتاب، إلبليدة،   -(7)

 . 49، ص 2001إلجزإئر، 
 وما يليها.  220ظر زروقي ليلى، حمدي باشا عمر، إلمرجع إلسابق، إلتفصيل أ كثر  -(8)
 . 1976/ 04/ 13، مؤرخة في 30إلجريدة إلرسمية إلعدد  -(9)
خضرإوي إلهادي، مصطفى هنشور وس يمة، خصوصية إلحجز على إلعقار غير إلمشهر وفقا لقانون إل جرإءإت    -(10)

ظر  إ.  10، ص  2015،  01، إلعدد  01إلمدنية وإل دإرية، مجل إلدرإسات إلقانونية وإلس ياس ية، جامعة إل غوإط، إلمجلد  

أ يضا علوقة نصر إلدين، بولقصيبات محمود، إلقضاء إلعقاري الاس تعجالي، دإر إلكتاب إلحديث، إلجزإئر، إلطبعة إلثانية،  

 . 162، ص 2016
، إلمتضمن  2008فيفري    25إلمؤرخ في  09-08لتفصيل أ كثر أ نظر حمدي باشا عمر، طرق إلتنفيذ وفقا للقانون   -(11)

نظر أ يضا بوجلال  إوما يليها.    325قانون إل جرإءإت إلمدنية وإل دإرية، دإر هومة للطباعة وإلنشر وإلتوزيع، إلجزإئر، ص  

فاطمة إلزهرإء، إلحجز إلتنفيذي على إلعقار في إلقانون إلجزإئري، أ طروحة دكتورإه، تخصص حقوق، كلية إلحقوق  

 . 45-44، ص 2018/ 2017وإلعلوم إلس ياس ية، جامعة إبن خلدون تيارت، 
إلمؤرخ في  26/ 74إل مر رقم    -(12) إلجريدة  02/1974/ 30،  إلبلديات،  إحتياطات عقارية لصالح  تكوين  يتضمن   ،

 . 05/03/1974، مؤرخة في 19إلرسمية إلعدد  
 . 1985/ 08/ 14، مؤرخة في 34إلجريدة إلرسمية إلعدد  -(13)
، مؤرخة  49، إلمتعلق بالتوجيه إلعقاري، إلجريدة إلرسمية إلعدد  18/11/1990، إلمؤرخ في  90/25إلقانون رقم    -(14)

رقم  11/1990/ 18في   بال مر  وإلمتممَ  إلمعدَل  إلمؤرخ في  26/ 95،  إلعدد  25/09/1995،  إلرسمية  إلجريدة   ،55  ،

 . 27/09/1995مؤرخة في 
 . 1987/ 12/ 09، مؤرخة في 50إلجريدة إلرسمية إلعدد  -(15)
 . 2010/ 08/ 18، مؤرخة في 46إلجريدة إلرسمية إلعدد  -(16)
إلعارية بولرباح، إلحجز على إلعقارإت غير إلمشهرة وتوس يع دإئرة إلضمان إلعام في إلتشريع إلجزإئري، إلمجل إلجزإئرية    -(17)

 . 162-161، ص 2021،  02، إلعدد 06للحقوق وإلعلوم إلس ياس ية، جامعة تيسمس يلت، إلجزإئر، إلمجلد 
 .  17، ص  2004حمدي باشا عمر، حماية إلملكية إلعقارية إلخاصة، دإر هومة للطباعة وإلنشر وإلتوزيع، إلجزإئر،    -(18)
ثبات إلملكية إلعقارية وإلحقوق إلعينية إلعقارية في إلتشريع إلجزإئري، دإر هومة للطباعة    -(19) عبد إلحفيظ بن عبيدة، إ 

 . 77، ص 2006وإلنشر وإلتوزيع، إلجزإئر، إلطبعة إلخامسة، 
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، مؤرخة في  107، يتضمن تنظيم إلتوثيق، إلجريدة إلرسمية إلعدد  15/12/1970، إلمؤرخ في  70/91إل مر رقم    -(20)

، إلمؤرخ في  06/02. ومن إلمفيد إلتنويه في هذإ إلس ياق إ لى أ ن مهنة إلتوثيق حاليا ينظمها إلقانون رقم  25/12/1970

 . 2006/ 03/ 08، مؤرخة في 14، يتضمَن تنظيم مهنة إلموثق، إلجريدة إلرسمية إلعدد  20/02/2006
إلجزإئر:  إ  -(21) في  إلعليا  للمحكمة  إلرسمي  إلموقع  بتاريخ    الاطلاع تم  ،  https://www.coursupreme.dzنظر 

18/05/2025 . 
عثماني عبد إلرحمان، إلحجز إلعقاري في إلقانون إلجزإئري، مجل إلبحوث إلقانونية وإلس ياس ية، جامعة إلدكتور    -(22)

 . 175، ص 2021،  16، إلعدد  03مولي طاهر بسعيدة، إلجزإئر، إلمجلد 
إلجزإئر:  إ  -(23) في  إلعليا  للمحكمة  إلرسمي  إلموقع  تم  https://www.coursupreme.dzنظر  بتاريخ    الاطلاع ، 

18/05/2025 . 
من قانون إلتسجيل على أ نه: "ل يس تطيع أ ن يسلَم مفتشو إلتسجيل مس تخرجات من سجلاتهم،   183تنص إلمادة    -(24)

ل بأ مر من رئيس إلمحكمة، عندما ل يطلب هذه إلمس تخرجات أ حد إل طرإف إلمتعاقدة أ و ذوي حقوقهم".   إ 
رقم    -(25) إلمؤرخ في  76/105إل مر  إلرسمية  09/12/1976،  إلجريدة  وإلمتممَ،  إلمعدَل  إلتسجيل،  قانون  إلمتضمن   ،

 . 18/12/1977، مؤرخة في 81إلعدد  
 . 147عمر بن سعيد، محاضرإت في طرق إلتنفيذ، دإر بلقيس للنشر، إلجزإئر، دون س نة طبع، ص  -(26)
دربة أ مي، إلتنفيذ على إلعقارإت غير إلمشهرة في ضوء إلقانون إلجزإئري، مجل إلدرإسات إلحقوقية، جامعة إلدكتور    -(27)

 . 695، ص 2021،  02، إلعدد  08مولي طاهر بسعيدة، إلجزإئر، إلمجلد 
جوإج يمينة، أ حكام إلحجز إلتنفيذي على إلعقارإت غير إلمشهرة في إلتشريع إلجزإئري، مجل إلقانون وإلتنمية إلمحلية،   -(28)

 . 67، ص 2019، 01، إلعدد 01جامعة أ حمد درإية بأ درإر، إلجزإئر، إلمجلد  
 . 150عمر بن سعيد، إلمرجع إلسابق، ص  -(29)
، مجل دإئرة إلبحوث وإلدرإسات  08/09حساين عومرية، إ جرإءإت حجز إلعقارإت غير إلمشهرة في ظل إلقانون   -(30)

 . 153، ص 2021، 02، إلعدد 05إلقانونية وإلس ياس ية، إلمركز إلجامعي بتيبازة، إلجزإئر، إلمجلد 
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