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 شكخ وتقجيخ
الحسج لله الحؼ بشعستو تتع الرالحات، وبفزمو وكخمو وفقشا لإنجاز ىحا العسل، فمو الذكخ أولا     

وأخخا ضاىخنا وباششا، عمى ما أنعع بو عميشا مغ صحة وتػفيق وصبخ. وصلاة والدلاـ عمى سيجنا 
 محمد وعمى ألو وأصحابو الصاىخيغ.

قجـ بفائق الذكخ والامتشاف إلى كل مغ مج لشا يج لا يدعشا أف نشيي ىحا الجيج العمسي إلا أف نت   
 العػف وساعجنا في إنجاز ىحا البحث: 

ىلال وبأصجؽ السذاعخ والامتشاف نتػجو بالذكخ الخالز والتقجيخ إلى الأستاذ السذخؼ الجكتػر "
مشا  الحؼ لع يبخل عميشا بتػجيياتو وملاحطاتو الؿيسة، وكاف لشا نعع السػجو ونعع الدشج فموالعيج" 

 كل الاحتخاـ والتقجيخ.

، الحؼ لع يتخدد في مداعجتشا " بؽ مخغيج طارق"كسا نتقجـ بخالز الذكخ والامتشاف إلى الأستاذ  
 وتػجييشا في مختمف مخاحل ىحا البحث.

كسا أتقجـ بالذكخ والتقجيخ مدبقا لأعزاء لجشة السشاقذة عمى قبػليع تقييع ىحا العسل وعمى  
لتي نعتد بيا.ملاحطاتيع البشاءة ا  

وأخيخا أرفع أسسى عبارات الذكخ والعخفاف إلى كافة أساتحة كمية الحقػؽ، الحيغ لع يجخخوا جيجا  
في تػجييشا وتكػيششا العمسي، كسا لا نشدى الصاقع الإدارؼ لمكمية الحؼ كاف لو دور فعاؿ في تديخ 

 ضخوؼ الجراسة، فميع جسيعا خالز الذكخ والتقجيخ.

  



 إىــــجاء
وأخخ دعؾاىؼ إن الحسج لله رب العالسيؽوقال الله تعالى:"   

تعالى: }يخفع الله الحيغ أمشػا مشكع والحيغ  بت مغ عبارات لغ أجج أصجؽ مغ قػؿ اللهميسا كت    
 أوتػا العمع درجات{. 

الله حبا وشكخا وامتشانا، ما كشت لأفعل ىحا لػلا فزل الله، فالحسج لله الحؼ يدخ لشا البجايات  فالحسج
 وبمغشا الشيايات بفزمو وكخمو.

وبكل حب اىجؼ ثسخة نجاحي وتخخجي إلى كل مغ سعى معي لإتساـ مديختي الجراسية:      

وأدخمو فديح جشاتو، الحاضخ  الغالي رحسو اللهأبي إلى مغ أحسل اسسو بكل فخخ إلى روح فقيجؼ 
بخوح قمبي دائسا، ومميسي الأوؿ الحؼ عمسشي أف الإرادة ترشع السعجدات والحؼ كاف دائسا نعع 

 الدشج والقجوة.

إلى مغ عمستشي الأخلاؽ قبل أف أتعمسيا إلى الجدخ الراعجة بو إلى الجشة إلى اليج الخؽية التي 
محبػبتي ومميستي في  أمياسسي ليلا ونيارا، أزالت عشي العؿبات ومغ ضمت دعػاتيا تحسل 

 الحياة.

إلى مغ وىبشي الله نعسة وجػدىع إلى مرجر قػتي وأرضي الرمبة وججار قمبي الستيغ وسشجؼ 
حفطيع الله. وأخؾاتي، إخؾتيلثابت الحؼ لا يسيل ا  

إلى مغ ضاقت بي الجنيا وسعت بخصاىع وإف سقصت كانػا أوؿ مغ رفعػني بكمساتيع إلى مغ 
شاركتشي في إعجاد ىحا العسل  مغ الغاليات، بالأخز إلىصجيقاتي  رافقػني بالقمب قبل الجرب

 )ثيممي(. 

خولة                                                                                   



 إىــــــجاء
والذكخ لله الحؼ بشعستو وفزمو تديخ الأمػر. الحسج لله  

إلى التي حسمتشي وتألست لألسي وفخحت لفخحتي إلى مغ رعتشي بعصفيا وحشانيا إلى أمي الغالية 
 أشاؿ الله في عسخىا. 

 إلى الحؼ عسل وكج وجج لأصل ليجفي، إلى أبي الغالي أشاؿ الله في عسخه.

لمتذجيع جداكع الله خيخا.إلى أختي وإخػتي الحيغ كانػا دوما مرجرا   

 إلى مغ فتحت لي بيتيا وقمبيا وجعمت مغ مشدليا سكشا لي في غخبتي إلى خالتي الكخيسة.

 إلى صجيقتي ورؼيقة مذػارؼ الجراسي إلى مغ شاركتشي التحجؼ والدعي خػلة.

 إلى كل مغ ميميدا، ياسسيغ، زىخة، رياف صجيقاتي الغاليات.

قخيب أو مغ بعيج، إلى مغ كانت كمساتيع أو دعػاتيع سببا في  إلى كل مغ قجـ لي يج العػف مغ
 مزيي قجما، أىجؼ لكع جسيعا ثسخة ىحا السجيػد.
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يات القزائية بشاء عمى شمب صاحب تمجػأ إلييا الج قانػنية وسيمة يعتبخ الحجد العقارؼ      
حيث تعتبخ شخؽ لتذخيع الجدائخؼ، متى تػفخت الذخوط القانػنية التي نز عمييا ا السرمحة وذلظ

وقج أقخ ، 1زساف استيفاء حقػقيع جبخا لالجائشػف  دمكيال التي يالتشفيح الجبخؼ مغ بيغ الػسائ
عمى العقار تحفطيا كسا يسكغ  يسكغ الحجدحيث  الحجد العقارؼ  نػعيغ مغ السذخع الجدائخؼ 

 الحجد عميو تشفيحيا.

البيع الفػرؼ بل إلى السحافطة عمى العقار يعج الحجد التحفطي وسيمة احتخازية لا تيجؼ إلى     
وإذا لع يقع ، السجيغ في الترخؼ ؼيو إلى غاية الفرل في الشداع السصخوح عمى القزاء عومش

إلى السسشػح فإف الحجد يتحػؿ بأمخ مغ رئيذ السحكسة السختز السجيغ بدجاد الجيغ خلاؿ الأجل 
يدسح كسا دشج التشفيحؼ، الحكع أو ال صجور فيحا الأخيخ يأتي في مخحمة لاحقة بعج ،حجد تشفيحؼ

الحجد التشفيحؼ باتخاذ إجخاءات بيع العقار عغ شخيق السداد العمشي لاستيفاء الجائغ حقو مغ ثسغ 
 .2البيع، وذلظ عشج عجـ الػفاء بالجيغ في الأجل السحجد

مجسػعة مغ  اوقج أوجب السذخع الجدائخؼ في كل مغ الحجد التحفطي والتشفيحؼ استيفائيس    
تجشب أؼ تعدف لالذخوط والإجخاءات السعيشة، وذلظ لحساية كل مغ الجائغ والسجيغ عمى حج سػاء 

في استعساؿ ىحه الػسيمة خاصة أف الأمخ يتعمق بالعقار قج يكػف ىحا الأخيخ السدكغ الخئيدي 
ت تختمف عغ حيث أف لكل مغ الحجد التشفيحؼ والتحفطي شخوط وإجخاءا ،لمسجيغ أو مػرده الػحيج

مثلا يذتخط في الحجد التحفطي أف يكػف ىشاؾ ديغ ثابت ومحقق الػجػد وحاؿ الأداء،  ،الأخخ
أما مغ ناحية شخوط الحجد التشفيحؼ نجج أف وجػب استيفاء الدشج التشفيحؼ وكحلظ وجب استيفاء 

إثبات  ىػو الحجديغ مغ مقجمات التشفيح إلى غيخىا مغ الذخوط، وىشاؾ شخط أساسي وممدـ لكل 
عجـ وجػد السشقػلات قبل البجء في أؼ اجخاء مغ إجخاءات الحجد، أما مغ ناحية الاجخاءات الستبعة 
أماـ القزاء فشجج أف لكل مشيع إجخاءات خاصة بو لكغ لا يختمفػف كثيخا مغ ناحية الإجخاءات 

 .الستبعة لإيقاع الحجد

إجخاء قانػني لا يتع تمقائيا بجوف إتباع  رفع الحجد سػاء كاف تحفطيا أو تشفيحيايعتبخ اجخاء     
إجخاءات قانػنية، بل يدتػجب تقجيع شمب مغ قبل السجيغ أو كل مغ لو مرمحة في ذلظ، يقجـ 

                                                           
1
- Claude Brenner, voies d’exécution, 4é édition, dalloz, Paris, 2007, p 1. 

 .320، ص1994أحسج خميل، أصػؿ التشفيح الجبخؼ، د ط، الجار الجامعية، بيخوت،  - 2
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الصمب إلى الجية القزائية السخترة بالشطخ في الصمب، ويجب أف يكػف شمب رفع الحجد عمى 
تقجيع ما يثبت زواؿ أسباب تػؾيع  العقار يحتػؼ عمى أسباب قانػنية تبخر شمب رفعو بالإضافة

 الحجد.

تكتدي دراسة مػضػع إجخاءات رفع الحجد عمى العقار أىسية خاصة سػاء مغ الشاحية الشطخية     
، وذلظ بالشطخ إلى الجور الحداس الحؼ يؤديو الحجد في حساية حقػؽ الجائغ، وفي سميةأو الع

عقار الحؼ الغ، خاصة عشجما يتعمق الأمخ بالػقت نفدو ما قج يتختب عميو مغ مداس بحقػؽ السجي
وكحلظ يعتبخ العقار مغ أىع الأمػاؿ  ،يعتبخ في الغالب محل استقخار الأسخة أو وسيمة إنتاج أساسية

 في الػقت الحالي.كحلظ وذلظ مشح القجـ و  لجيوالتي قج يستمكيا الانداف لسا ليا مغ ؾيسة 

تػازنا بيغ حق الجائغ وضساف استيفاء  يحفعة في كػنو سميتطيخ أىسية السػضػع مغ الشاحية الع   
حق السجيغ في الترخؼ في أمػالو دوف قيػد تعدؽية، كسا أف العقار يعتبخ في الجولة بيغ حقو، و 

لحلظ حخص السذخع عمى وضع قػاعج الجدائخية عشرخ اقتراديا واجتساعيا وكحلظ ذو ؾيسة عالية، 
  الؿياـ بإجخاءات الحجد ورفعو. وقػانيغ صارمة يجب الالتداـ بيا عشج

القزايا الشداعات أماـ القزاء، لأف معطع  يعج ذا أىسية بالغة لكثخةأما مغ الشاحية التصبيؿية     
أصبحت تعخؼ السحاكع عغ علاقة مجيػنية بيغ الجائغ والسجيغ أو جساعة الجائشيغ، و  ناشئة

وشمبات رفعو، ىحا ما يدتجعي البحث حػؿ تدايجا ممحػضا في القزايا الستعمقة بالحجد  الجدائخية
الإجخاءات الستبعة ومجػ كفاية الشرػص القانػنية في حساية حقػؽ الصخفيغ، والػسائل الستبعة 

 لتفادؼ إساءة استخجاـ ىحه الإجخاءات.

أسباب مػضػعية وأسباب ذاتية، فالأسباب  ىشاؾ نجج أفبالشدبة لأسباب اختيار السػضػع     
 تتسثل ؼيسا يمي:السػضػعية 

والعسمية وارتباشو بقزايا واقعية تدتحق الجراسة والبحث شطخية _ أىسية السػضػع مغ الشاحية ال
 فييا.

_ قمة الجراسات العمسية والبحػث السشجدة في ىحا السػضػع حيث لع يشل حطو مغ الاىتساـ لا مغ 
رمة أماـ اليج القزايا ذات خلاؿ السؤلفيغ ولا الباحثيغ، خاصة عمى السدتػػ الػششي رغع تدا

 السحاكع ما يجعل ىحا السػضػع محل اىتساـ.
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 أما بالشدبة للأسباب الحاتية في احتيار ىحا السػضػع فتتسثل في كل مغ:

 .حجد العقارؼ بسػضػع الخاصة ؼيسا يتعمق  الإجخاءات السجنية والإدارية لقانػف  _ السيػؿ

عقار يتػافق مع تخررشا، مسا شكل لشا دافعا _ كحلظ كػف مػضػع إجخاءات رفع الحجد عمى ال
 لاختيار ىحا السػضػع كػنو يسذ مجالشا الأكاديسي.

 أما السشيج الستبع فتساشيا مع شبيعة السػضػع اعتسجنا عمى ما يمي:    

_ السشيج التحميمي وذلظ لتحميل الشرػص السشطسة لإجخاءات الحجد ورفع الحجد عمى العقار 
قانػنية مشيا، وكحلظ تحميل مختمف الجراسات الفقيية والاجتيادات القزائية واستشباط القػاعج ال

 الرادرة في ىحا السجاؿ.

_ السشيج الػصفي في دراسة ىحا السػضػع مغ خلاؿ عخض السقرػد بسختمف السرصمحات 
 والسفاـيع السختبصة بسػضػع الحجد العقارؼ واجخاءات رفعو.

 الستسثمة في:الإشكالية  بشاء عمى ما سبق بيانو، يتع شخح    

 السذخع الجدائخي في تشغيؼ إجخاءات الحجد العقاري ورفعو؟ تؾفيق ىما مج

 للإجابة عمى ىحه الإشكالية السصخوحة، تع تقديع ىحا السػضػع إلى فرميغ متكامميغ:     

مغ أجل  في )الفرل الأوؿ( تشاولشا الحجد عمى العقار، وذلظ باعتباره وسيمة قانػنية مخػلة لمجائغ
جراسة كل مغ الذخوط القانػنية كحلظ الإجخاءات الذكمية بفقسشا مغ خلالو  ،ضساف حقو

 والسػضػعية والإجخاءات السختبصة بسػضػع ىحا الفرل.

أما في )الفرل الثاني( فقج تشاولشا ؼيو رفع الحجد عمى العقار، باعتباره الزساف الاجخائي الحؼ 
 تحقيق التػازف بيغ حقػؽ الصخفيغ. خػلو القانػف لمسجيغ وذلظ مغ أجل



 

 

 
 

 

 

 الأول الفصل

الحجض على 

سالعقا
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السذخع نطخا لسا يستمكو العقار مغ ؾيسة واعتباره مغ بيغ أىع ما يستمكو الإنداف، فقج جعل  
الجدائخؼ أخخ سبيل لمتشفيح ىػ الحجد عميو، فقج يدتػفي الجائغ حقػقو عغ شخيق الحجد عمى 
مشقػلات مجيشو، حيث لا يجػز ندع ممكية عقارات السجيغ إلا بعج التأكج مغ عجـ وجػد مشقػلات 

عمى  كاؼية لدجاد الجيغ، وفي حالة عجـ كفايتيا فقج نطع السذخع إجخاءات خاصة ومشطسة لمحجد
 .1العقار

وتختمف إجخاءات الحجد عمى العقار باختلاؼ نػعو فقج نكػف أماـ حجد تحفطي والحؼ نقرج     
" وضع أمؾال السجيؽ السشقؾلة السادية والعقارية مغ ؽ إ ـ إ  646بو حدب ما تشاولتو السادة 

ة حقػؽ التحفطي يزسغ حساي ، فشجج أف الحجدتحت يج القزاء ومشعو مؽ الترخف فييا ..."
في أمػالو العقارية، وذلظ عغ شخيق وضع عقار السجيغ تحت السجيغ وضساف عجـ الترخؼ الجائغ 
 .2زاء إلى غاية قزاء الجيغ يج الق

وقج نكػف أماـ حجد تشفيحؼ عمى العقار والتي تختمف الإجخاءات الستبعة ؼيو عغ تمظ الستبعة     
" يجؾز لمجائؽ الحجد عمى مغ ؽ إ ـ إ ج عمى  721في الحجد التحفطي حيث تشز السادة 

العقارات و / أو الحقؾق العيشية العقارية إذا كان بيجه سشج تشفيحي وأثبت عجم كفاية الأمؾال 
حيث يمجأ الجائغ إلى مباشخة إجخاءات الحجد التشفيحؼ عمى سشقؾلة لسجيشو أو عجم وجؾدىا "، ال

عقارات مجيشو عشج حرػلو عمى سشج تشفيحؼ والحؼ يتع إعلانو إلى السجيغ مع تكميفو بالػفاء بالجيغ 
كسل حيث يعتبخ ىحا الإعلاف بسثابة إنحار رسسي لمسجيغ لدجاد ديػنو، وإلا فإف الجائغ سيدت

 بيع العقار السحجػز عميو.حجد و إجخاءات الحجد لاستيفاء حقػقو وذلظ مغ خلاؿ 

ى مبحثيغ أساسييغ، حيث ولمفيع السػضػع أكثخ السػضػع فقج ارتأيشا إلى تقديع ىحا العشػاف إل
السبحث )العقار عمى  والحجد التشفيحؼ السبحث الأوؿ(،) العقارالتحفطي عمى  سشتشاوؿ الحجد

  . الثاني(
                                                           

 .194، ص 2008، دار ىػمة، الجدائخ، 2نرخ الجيغ مخوؾ، شخؽ التشفيح في السػاد السجنية، ط  - 1
سشة  21، متزسغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية، ج. ر العجد 2008ؼيفخؼ  25مؤرخ في  09-08 قانػف رقع - 2

 .48ج.ر العجد  2022جػيمية  12السؤرخ في  13-22، السعجؿ والستسع بالقانػف رقع 2008
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 السبحث الأول

 الحجد التحفغي عمى العقار
الستزسغ  08/09قانػف رقع القج أكج السذخع الجدائخؼ عمى إجخاء الحجد التحفطي مغ خلاؿ      

ؽ إ ـ إ، حيث نز صخاحة عمى إمكانية تصبيق الحجد التحفطي، ويذسل ىحا الحجد جسيع أمػاؿ 
أىع الػسائل القانػنية بيغ الجائغ سػاء كانت مشقػلة أو عقارية. حيث أصبح الحجد التحفطي مغ 

ل الشيائي في الشداع، حيث الفعالة التي تتيح لمجائغ حساية حقو وضساف استيفاء ديػنو قبل الفر
يعتبخ اجخاء استباقي ييجؼ إلى مشع السجيغ مغ الترخؼ في أمػالو بصخيقة قج تزخ بحقػؽ 

ج حق السجيغ في الترخؼ في يالجائشيغ، ويعج ىحا الاجخاء استثشائيا نطخا لسا يتختب عميو مغ تقي
حاجد شخيصة تػافخ أمػالو، وعميو يفخض الحجد التحفطي بشاء عمى شمب مغ شخؼ الجائغ ال

 .1أسباب ججية ومبخرة وفقا لسا نز عميو القانػف 

بالإضافة إلى ما سبق فإف الحجد التحفطي ىػ حجد مؤقت ويػقع عمى ماؿ السجيغ حتى ولػ     
الذخوط الػاجب تػافخىا  السػضػع أكثخ سشتشاوؿ في ىحا السػضػعلع يكغ بيجه سشج التشفيحؼ، ولفيع 

وبعج استيفاء جسيع الذخوط السصمػبة  السصمب الأوؿ(،) التحفطيالحجد قبل البجء في إجخاءات 
نبيغ ماىي الإجخاءات الستبعة لإجخاء الحجد التحفطي عمى العقار السخاد حجده وذلظ في  اقانػن

 )السصمب الثاني(

 السظمب الأول

 شخوط الحجد التحفغي عمى العقار

الػقتية، حيث يسشح لمجائغ وسيمة قانػنية  يعج الحجد التحفطي مغ الإجخاءات الاستثشائية    
لحساية حقػقو حتى ولع يكغ حائدا عمى سشج تشفيحؼ يثبت حقو بذكل نيائي، حيث ييجؼ ىحا 

وضع الأمػاؿ تحت إشخاؼ القزاء وذلظ لسشع السجيغ مغ الترخؼ فييا، لحلظ وضع  الاجخاء إلى
 ي إجخاءات الحجد التحفطي.السذخع الجدائخؼ بعس الذخوط الػاجبة تػفخىا قبل البجء ف

                                                           
 8، جامعة 02، العجد مجمة القانؾن العقاري والبيئة راضية مذخؼ، الحجد التحفطي عمى العقار في التذخيع الجدائخؼ،  1

 .95، ص2022، قالسة، 1958ماؼ، 
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 خوط، حيث سشتحجث عغ شخط السجيػنيةومغ أجل فيع السػضػع أكثخ قسشا بتقديع ىحه الذ    
 .)الفخع الأوؿ(، وسشتصخؽ إلى الخذية مغ فقجاف الزساف )الفخع الثاني(

 الفخع الأول

 شخط السجيؾنية

ثبتت العلاقة السجيػنية بيغ الجائغ لا يسكغ المجػء إلى الحجد التحفطي عمى العقار إلا إذا     
والسجيغ السخاد الحجد عمى عقاره، وذلظ مغ شخؼ شالب الحجد ألا وىػ الجائغ بالجيغ، وذلظ مغ 
خلاؿ تقجيع سشج رسسي أو عخفي يثبت الجيغ أو أؼ دليل قانػني أخخ يخجح وجػد الجيغ، ويعج ىحا 

. 1إليو القاضي عشج تػؾيع الحجد التحفطي الذخط جػىخيا لأنو يسثل الأساس القانػني الحؼ يدتشج
بالإضافة إلى ما سبق يجب كحلظ أف يكػف الجيغ يحتػؼ عمى بعس الذخوط السشرػصة قانػنا، 

، ىحا ما )ثالثا( وأف يكػف معيغ السقجار)ثانيا( حاؿ الأداء )أولا( وىي أف يكػف محقق الػجػد 
 سػؼ يتع التصخؽ إليو في ىحا الفخع.

 الؾجؾد ولا: شخط تحققأ

فإذا كاف بيج الجائغ سشجا تشفيحيا ففي ىحه الحالة يحق لو مباشخة إجخاءات الحجد التحفطي      
دوف الحاجة إلى استرجار إذف مغ القزاء، حيث يذتخط فقط أف يكػف الجيغ السدتشج إليو ثابتا 

الصخفيغ لأف ومحقق الػجػد، ومدتشجا إلى أدلة واضحة تؤكج ؾيامو حتى إف كاف محل الشداع بيغ 
ذلظ لا يشفي اعتباره محقق الػجػد، بسعشى ذلظ أف الجيغ السعتسج كأساس لمحجد يجب أف يكػف 
قائسا ضاىخا ومجعػما بأدلة مادية تثبت صحة وجػده، ففي حاؿ كاف الجيغ مجخد احتساؿ أو مبشيا 

غ الاحتسالي لا عمى معصيات غيخ يقيشية، فلا يجػز اتخاذه سببا في إيقاع الحجد التحفطي، فالجي
يػفخ لمجائغ حقا مكتسلا يدسح لو بتقيج ترخفات السجيغ، إذ قج يذكل ذلظ إخلالا بسبجأ التػازف بيغ 
مرالح الأشخاؼ، فلا يسكغ استخجاـ الحجد كأداة لمزغط عمى السجيغ في غياب حق واضح 

 .2ومحجد

                                                           
 .97راضية مذخؼ، السخجع الدابق، ص  - 1
، 1996لعجد الأوؿ، الجدائخ، ا ،سجمة القزائية الأولىال"، الحجد التحفطي في التذخيع الجدائخؼ "، عمي بجاوؼ   - 2

 .23ص
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مثل التعػيزات التي لع يتع وفي ىحا الإشار يعج الجيغ الاحتسالي ذلظ الالتداـ غيخ السكسل،     
فالجائغ في ىحه الحالة لا يسكغ لو أف يمجأ إلى الحجد التحفطي  ،تقجيخ ؾيستيا بعج بحكع نيائي

قجار محجد، وكحلظ قج سالأساسية ليحا الاجخاء وىػ ثبػت الجيغ بالذخوط نطخا لعجـ تحقق أحج 
 .1تمحق بالسجيغ جخاء ذلظيؤدؼ بالجائغ إلى السدائمة القانػنية عغ الأضخار التي قج 

مباشخة التشفيح بشفدو، بل يتعيغ عميو  جا تشفيحيا، ىشا لا يدتصيعأما إذا لع يكغ بيج الجائغ سش    
المجػء إلى رئيذ السحكسة لصمب استرجار أمخ بالحجد، ويتع ذلظ مغ خلاؿ عخيزة رسسية تخفع 

قبػؿ ىحا الصمب يكفي أف تكػف إلى القاضي السختز الحؼ يشطخ فييا دوف استجعاء السجيغ، ول
ىشاؾ مؤشخات ضاىخة تجؿ عمى وجػد الحق السجعي بو دوف الحاجة إلى إثباتو بحكع نيائي، فإذا 
اقتشع القاضي بججية الصمب فإنو يرجر أمخا بتػؾيع الحجد التحفطي، مسا يسكغ الجائغ مغ حساية 

 .  2حقػقو وضساف عجـ ترخؼ السجيغ بصخيقة قج تزخ بسرمحتو

وبشاء عميو فإف السذخع الجدائخؼ مغ خلاؿ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية الججيج، قج أكج     
عمى ضخورة تحقق الجيغ بذكل لا يجع مجالا لمذظ قبل المجػء إلى القزاء لصمب الحجد 
التحفطي، وذلظ لتحقيق التػازف بيغ حساية حقػؽ الجائغ وضساف عجـ تعفذ الإجخاءات ضج 

 .السجيغ

 ثانيا: حمؾل الأداء  

يقرج بيحا الذخط أف يكػف الجيغ حاؿ الأداء سػاء كاف محجد الأجل قانػنا أو باتفاؽ     
الأشخاؼ، ويجب كحلظ ألا يكػف الجيغ مؤجلا قانػنا أو اتفاقا، لكغ إذا انتيى الأجل دوف سجاد 

الجائغ وذلظ مغ شخؼ الجيغ وذلظ لأؼ سبب مغ الأسباب فيشا يسكغ ايقاع الحجد التحفطي 
رخؼ السجيغ في العقار السخاد الحجد عميو، ومغ الزخورؼ التأكج مغ تػافخ ىحا لزساف عجـ ت

الذخط عشج تػؾيع الحجد التحفطي أما في مخحمة تقجيع الصمب فلا يذتخط أف يكػف الجيغ حاؿ 

                                                           
 .23ص  سابق،، مخجع السخجع عمي بجاوؼ، - 1
 .113، ص 2010عبج القادر العخبي شحط، شخؽ التشفيح، مشذػرات الألؽية الثالثة، دوف شبعة، وىخاف،  - 2
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ولع  يكػف الجيغ حقا احتساليا أو مختبصا بأؼ وصف كأف يكػف مؤجلا ف لا، كحلظ يجب أ1أداء
 يحل أجمو بعج، وبشاء عمى ذلظ 

يحل أجمو بعج أو كاف معمقا عمى  حجد التحفطي استشادا إلى ديغ لعلا يجػز لمجائغ أف يصمب ال
 .2شخط واقف لع يتحقق بعج

بالإضافة إلى ما سبق نجج أنو بالخغع مغ تعارض شخط حمػؿ الأجل مع شبيعة الحجد     
ؿ الأجل قج يعخضو لاحتساؿ ضياع حقو بدبب تيخيب التحفطي ذاتو لأف انتطار الجائغ حمػ 

السجيغ لأمػالو، إلا أف اليجؼ الأساسي مغ الحجد التحفطي ىػ حساية الجائغ مغ خصخ تيخيب أو 
ترخؼ السجيغ في أمػالو، فذخط تحقق الأجل يتعارض مع ىجؼ الحجد التحفطي، وبالتالي فإف 

فطي وذلظ لحساية حقو مغ أؼ خصخ قج يصخأ السذخع الجدائخؼ أجاز لمجائغ تػؾيع الحجد التح
عميو، ويجػز كحلظ لمجائغ أف يتشازؿ عغ شخط الأجل إذا كاف مػضػعا لسرمحتو ويقػـ بالسصالبة 

 .3بالجيغ في الحاؿ

 الجيؽ معيؽ السقجار: ثالثا

لع يذتخط السذخع الجدائخؼ أف يكػف الجيغ معيغ السقجار، وذلظ حدب ما نرت عميو السادة     
" يجؾز لمجائؽ، بجيؽ محقق الؾجؾد حال مغ قانػف  إجخاءات السجنية والإدارية الدابق الحكخ 647

الأداء، أن يظمب بعخيزة مدببة، مؤرخة ومؾقعة مشو أو مسؽ يشؾبو، استرجار أمخ بالحجد 
التحفغي عمى السشقؾلات أو عقارات مجيشو، ذا كان حاملا لدشج الجيؽ أو كان لجيو مدؾغات 

وىحا الشز جاء بعج تعجيل قانػف جح وجؾد الجيؽ، ويخذى فقجان الزسان لحقؾقو" عاىخة، تخ 
خاءات السجنية والادارية القجيع، حيث كاف يذتخط ؼيو السذخع الجدائخؼ أف يكػف الجيغ معيغ الإج

السقجار عشج تػؾيع الحجد التحفطي، وما ندتذفو مغ خلاؿ نز ىحه السادة ىػ أنو قج نز 
عمى شخشيغ أساسييغ يجب تػافخىسا قبل اجخاء الحجد التحفطي، وذلظ مغ أجل السذخع الجدائخؼ 

  قبػؿ شمب الجائغ في تػؾيع الحجد التحفطي عمى عقار السجيغ.     

                                                           
 .460. ص2008، الػجيد في شخح قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية، د ط، دار اليجػ، الجدائخ، نبيل صقخ - 1
 .230، ص 2019، يػمة، الجدائخعسخ زودة، إجخاءات التشفيح الجبخؼ، د ط، دار ال - 2
 .122، ص 2012عبج العطيع سمصاني ؼيرل الػافي، شخؽ التشفيح، د ط، دار الخمجونية، الجدائخ،  - 3
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لكغ لع يشز عمى شخط أف يكػف الجيغ معيغ السقجار وسكػت السذخع الجدائخؼ يصخح تداءؿ حػؿ 
 الجائغ في تػؾيع الحجد؟إذا كاف الجيغ غيخ معيغ السقجار ىل يخفس شمب 

والجػاب ىػ أنو يجػز لمجائغ أف يػقع الحجد التحفطي متى كاف ديشو محقق الػجػد وحاؿ الأداء  
حتى ولػ لع يكغ الجيغ معيغ السقجار، كحلظ أجاز السذخع الجدائخؼ تػؾيع الحجد التحفطي عمى 

سدؤولية السجنية لمسجيغ عقار السجيغ مغ شخؼ السزخور )الجائغ(، وذلظ متى صجر حكع يثبت ال
 .1عغ فعمو الزار

وييجؼ عجـ اشتخاط تعيغ مقجار الجيغ إلى تسكيغ الجائغ مغ أف يػقع الحجد التحفطي دوف أف     
التي قج تػاجو  الجيغ، وذلظ مغ أجل تجشب الأخصار يكػف الجيغ معيغ السقجار أو يشتطخ تعيغ ذلظ
ب أمػالو، كسا يسكغ عغ شخيق السصالبة بالتعػيس الجائغ مغ بيشيا ضساف عجـ ؾياـ السجيغ بتيخي

 .  2أف يتع تػؾيع الحجد التحفطي قبل صجور حكع قصعي في القزية

 الفخع الثاني

 الخذية مؽ فقجان الزسان

إف السقرػد بالخذية مغ فقجاف الزساف ىػ وجػد حالة استعجاؿ تقتزي التحفع عمى أمػاؿ     
السخاشخ مغ بيشيا تشجب تيخيب السجيغ لأمػالو، وتعتبخ مغ أىع السجيغ وذلظ لتشجب العجيج مغ 

اليجؼ  تصخقشا سابقا نجج أفكسا  ،الأسباب التي تبخر سبب لجػء الجائغ إلى شمب الحجد التحفطي
الأساسي مغ شمب ىحا الحجد ىػ الحفاظ عمى أمػاؿ السجيغ مغ أجل ضساف عجـ الترخؼ فييا 

و، وتطيخ ىحه الخذية لجػ الجائغ عشجما تػجج مؤشخات وكحلظ ضساف الجائغ مغ استخجاع حق
خاصة أف احتساؿ  ،ججية تأكج بإمكانية ترخؼ السجيغ في أمػالو ترخفا يزخ بحقػؽ الجائشيغ

تيخيب السجيغ لأمػلو وحخماف الجائغ مغ الحجد عمييا ىػ احتساؿ مفتخض وذلظ لأف السجيغ قج 
السجيغ شخز معشػؼ مثلا شخكة وششية مغ  يكػف معخض للإفلاس أو الإعدار، أما إذا كاف

أشخاص القانػف الخاص، كالذخكة الػششية لمتأميغ أو كرشجوؽ الزساف الاجتساعي، ىشا تشفى 
وكل مغ ىحه الأشخاص السعشػية يجػز الحجد عمى أمػاليا  حالة الزخورة وتعتبخ حالة استثشائية

                                                           
 .230عسخ زودة، مخجع سابق، ص  - 1
 .98ص مخجع سابق،راضية مذخؼ،  - 2
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أنو يسكغ مباشخة إجخاءات الحجد التشفيحؼ تشفيحيا، وليذ بالزخورة الحجد عمى أمػاليا تحفطيا أؼ 
 .1مباشخة دوف التصخؽ إلى الحجد التحفطي

أو ثابتة بجليل  أف تكػف مؤكجة ذتخطينقصة ميسة أيزا ىي أف الخذية مغ فقجاف الزساف لا     
قاشع، وإنسا يكفي أف تكػف معقػلة وججية بشاء عمى ضخوؼ الحاؿ، وىحا يعكذ تػجو القزاء في 
الكثيخ مغ الأنطسة القانػنية نحػ حساية الجائغ عمى نحػ استباقي، لأف الحقػؽ السالية إف ضاعت 

 يرعب تعػيزيا لاحقا.

 السظمب الثاني

 لعقارإجخاءات تؾقيع الحجد التحفغي عمى ا
إف الحجد التحفطي ىػ إجخاء مخحمي لا يكتدب صفة الجيسػمة بل يفخض عمى السجيغ برفة     

مؤقتة، ىجفو وضع أمػاؿ السجيغ تحت يج القزاء ومشع ىحا الأخيخ مغ الترخؼ فييا ترخفا يزخ 
ا بحق الجائغ حيث لا يذتخط تػؾيع الحجد التحفطي عمى أمػاؿ السجيغ أف يحسل الجائغ بيجه سشج

تشفيحيا ، حيث يخػ السذخع أف في ذلظ حساية لو ولحقػقو وتفاديا لتيخيب السجيغ أمػالو، وكسا 
تعتبخ ىحه الإجخاءات ضخورية وميسة بالشدبة لمجائغ حيث تزسغ لو استيفاء حقػقو و الزغط 
عمى السجيغ وذلظ لجفعو لدجاد ديشو وتدػية الخلاؼ بذكل أسخع ومشعو مغ الترخؼ في العقار 

فقج يحاوؿ مثلا السجيغ نقل ممكية العقار لدوجو أو  ،اء بيعو أو رىشو وحسايتو مغ التيخيبسػ 
 .2أقخبائو وذلظ لمتيخب مغ الػفاء فالحجد التحفطي يسشع ذلظ

ولمتفريل أكثخ في إجخاءات الحجد التحفطي عمى العقار سشتصخؽ في ىحا السصمب إلى ثلاثة     
فخوع نتشاوؿ في )الفخع الأوؿ( أمخ الحجد التحفطي عمى العقار أما في )الفخع الثاني( يتزسغ قيج 

 أمخ الحجد وتثبيتو وبالشدبة )لمفخع الثالث( فدشخررو لتبميغ أمخ الحجد التحفطي. 

 

                                                           
، ناصخ بايظ، الحجد عمى العقار في ضل قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية، أ - 1 شخوحة لشيل درجة الجكتػراه في العمػـ

 .263/264ص ص  ، تيدؼ وزو،2023كميبة الحقػؽ والعمػـ الدياسية، جامعة مػلػد معسخؼ،
 .67* انطخ إلى السمحق السعشػف ب )أمخ بتػؾيع حجد تحفطي عمى عقار( السػجػد في ص 

 .154، ص 2011الػفاء القانػنية، محسػد الديج عسخ التحيػؼ، إجخاءات الحجد واثاره العامة، مكتبة  - 2
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 خع الأولالف

   أمخ الحجد التحفغي عمى العقار

 * وبسايجب عمى الجائغ الحرػؿ عمى إذف مغ القزاء لإجخاء حجد تحفطي عمى عقار مجيشو 
 أف السذخع لع يدتػجب لتػؾيعو أف يحسل الجائغ بيجه سشجا تشفيحيا يثبت وجػد الجيغ فقج يكفي تػفخ

 .1مدػغات ضاىخة تخجح وجػده لحلظ فلا بج مغ الحرػؿ عمى الإذف 

بشاء عمى ما سبق سشتصخؽ إلى كل مغ شمب الحجد التحفطي )أولا(، واسترجار أمخ بإجخاء     
 الحجد )ثانيا(. 

 أولا: طمب الحجد التحفغي 

ببياف الأسباب وذلظ الجائغ  بيا يعج شمب الحجد التحفطي جدءا ميسا مغ العخيزة التي يقػـ    
حيث يخفعيا إلى السحكسة السخترة لمفرل فييا وكسا  ،التي جعمتو يتخح الؿياـ بيحا الإجخاء

 يحخص عمى أف تذسل بيانات معيشة لرحة شمبو.

 / السحكسة السخترة بإصجار الحجد التحفغي 1 

 الشػعي الاختراص نتصخؽ إلى السحكسة السخترة بإصجار ىحا الإجخاء وذلظ بإبخاز   
 والإقميسي.

 / الاختراص الشؾعي: 1-1

، وكسا أجازت السحكسة العميا عيا بإصجار أمخ بالحجد التحفطيرئيذ السحكسة ىػ السختز نػ     
حيث أف  ،استرجار أمخ الحجد عغ شخيق القزاء الاستعجالي ؼيسا يخز الحجد التحفطي

استرجار أمخ الحجد عغ شخيق القزاء قج يكػف مسكشا وجائدا قانػنا وذلظ لعجـ وجػد أؼ نز 
 داـ ىحا الإجخاء بالصابع السؤقت.قانػني يسشعو لات

يخػ الكثيخ مغ الفقياء إمكانية إتباع الجائغ إجخاءات القزاء الاستعجالي، وذلظ بػية تػؾيع   
 .1 مغ استرجار امخ عمى ذيل العخيزة حجد تحفطي عمى أمػاؿ السجيغ بجؿ

                                                           
 ، الستزسغ قانػف إ ـ إ، مخجع سابق.09-08مغ قانػف  647السادة  - 1
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 / الاختراص الإقميسي:   1-2

ؽ إ ـ إ ج، فإف السحكسة السخترة إقميسيا بإصجار أمخ الحجد مغ  649شبقا لشز السادة     
" يتؼ الحجد التحفطي ىي التي يقع في دائخة اختراصيا الحجد، حيث تشز السادة صخاحة عمى 

التحفغي بسؾجب أمخ عمى عخيزة مؽ رئيذ السحكسة التي يؾجج في دائخة اختراصيا مؾطؽ 
 السجيؽ أو مقخ الأمؾال السظمؾب حجدىا " 

حيث أف السحكسة السخترة إقميسيا للإذف بالحجد ىي السحكسة التي يقع في دائخة اختراصيا     
ائخة اختراصيا مػشغ الجيغ السحجػز عميو وىحا السحكسة التي يقع في د ف الحجد وغالبا ما تكػ 

 مغ ؽ إ ـ إ. 40وفقا لشز السادة 

 / بيانات طمب الحجد التحفغي2

لتػؾيع الحجد التحفطي عمى العقار لابج لمجائغ مغ تقجيع شمب إلى رئيذ السحكسة وذلظ بشاء     
 : 2عمى عخيزة تذسل البيانات الاتية

مق الأمخ بذخز معشػؼ يذار إلى تدسيتو وشبيعتو ومقخه _ اسع ولقب ومػشغ الجائغ، وإذا تع
 الاجتساعي وصفة مسثمو القانػني أو الاتفاقي. 

_ اسع ولقب ومػشغ السجيغ، وإذا تعمق الأمخ بذخز معشػؼ يذار إلى تدسيتو وشبيعتو ومقخه 
 الاجتساعي وصفة مسثمو القانػني أو الاتفاقي. 

 السخفػع إلييا شمب الإذف بالحجد عمى أمػاؿ السجيغ.  _ تحجيج السحكسة

 _ عخض مػجد لمػقائع التي أدت إلى نذػء علاقة السجيػنية مع تحجيج مرجر الجيغ. 

 _ ذكخ الأسباب التي يدتشج إلييا الجائغ لتؿيع شمب تػؾيع الحجد التحفطي عمى أمػاؿ مجيشو. 

ات الطاىخة التي تخجح وجػده في حالة غياب _ ذكخ الدشجات التي تبخر وجػد الجيغ أو السدػغ
 ىاتو الدشجات. 

                                                                                                                                                                                     
نبيمة عيداوؼ، الحجد التحفطي في ضل القانػف الجدائخؼ، أشخوحة لشيل درجة الجكتػراه في الحقػؽ، كمية الحقػؽ،  - 1

  .   78/79، ص ص2014، 01جامعة الجدائخ 
2
 .68السمحق السعشػف ب )محزخ الحجد التحفطي(، السػجػد في الرفحة انطخ إلى   
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_ التساس الجائغ في اخخ العخيزة مغ رئيذ السحكسة مشحو أمخ بتػؾيع حجد تحفطي عمى عقار 
 أو عقارات السجيغ السخاد الحجد عمييا.

 . 1 _ تحجيج تاريخ تقجيع العخيزة وتػؾيع الجائغ في اخخىا

 أمخ بإجخاء الحجد التحفغي ثانيا: استرجار

السحكسة  لخئيذ *الحؼ يكػف ديشو محقق الػجػد وحاؿ الأداء أف يقػـ بإيجاع عخيزةالجائغ     
 .2التي يػجج في دائخة اختراصيا العقار أو العقارات السسمػكة لمسجيغ إجخاء حجد تحفطي ليا

لخئيذ السحكسة ميمة خسدة أياـ  ؽ إ ـ إ في فقختيا الثانية أنومغ  649وقج وضحت السادة     
 لمفرل في شمب الحجد حيث تكػف لو الدمصة في إصجار الأمخ بالحجد حيث نسيد بيغ حالتيغ: 

 / حالة قبؾل الظمب:1 

يتػلى رئيذ السحكسة الاشلاع عمى العخيزة السقجمة مغ شخؼ الجائغ السخفقة بالػثائق    
تػافخ شخوط تػؾيع الحجد التحفطي حيث الستزسشة لصمب الحجد التحفطي، ويبحث في مجػ 

يدتخجـ القاضي سمصتو التقجيخية حتى يتأكج مغ وجػد حالة خذية ججية مغ فقجاف الزساف التي 
تبخر أمخ الحجد أو عجـ وجػدىا، فإف رأػ أف شمبو يدتشج لسبخرات وأسباب ججية يتع قبػؿ الصمب 

التحفطي وعميو تتع مباشخة إجخاءات  حيث يرجر رئيذ السحكسة أمخا في العخيزة بإجخاء الحجد
 .3الحجد التحفطي

 

 

                                                           
مغ ؽ إ ـ إ، ومشيا ما استقخ العسل  15للإشارة فإف ىحه البيانات ىي ما تع الشز عميو في القانػف مشيا السادة  - 1

 القزائي عميو. 
ى العقار(، السػجػد التحفطي عم * انطخ إلى السمحق السعشػف ب )شمب استرجار أمخ عمى عخيزة مغ أجل تػؾيع الحجد

.69في الرفحة   
 .185، ص 2019محمد صبخؼ الدعجؼ، الػاضح في شخح التشفيح الجبخؼ، دار اليجػ، الجدائخ،  - 2
فاشسة الدىخاء بػجلاؿ، الخقابة القزائية عمى إجخاءات الحجد، بحث مقجـ لشيل شيادة الساجيدتخ، كمية الحقػؽ،  - 3

 .20ص ، 2015جامعة الجدائخ، 
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 / حالة رفض الظمب: 2

صلاحية قبػؿ شمب الحجد فإف لو أيزا أف يخفس شمب الحجد وذلظ  خئيذ السحكسةوكسا ل    
شبيعة الشداع، فسثلا قج يخفس الصمب حيث يكػف حق الجائغ قميل  في حالات مختمفة تدتػجبيا

الؿيسة حيث لا يتشاسب مع السراريف التي يتصمبيا تشفيح الحجد، كسا يسكغ أف يخفس شمب 
الحجد لأف شالب الحجد سيء الشية يخيج الدػء بالسجيغ أو الإضخار بو، ومغ جية أخخػ يتستع 

مغ مستمكات السجيغ بصمب مغ الجائغ ورفس الجدء  عمى جدء القاضي أيزا إمكانية الإذف بالحجد
                .1الاخخ

 الفخع الثاني

 قيج أمخ الحجد عمى العقار وتثبيتو

أمخ الحجد التحفطي  قيجيتع استيفاء كلا مغ اجخاء  أفيجب بعج صجور أمخ الحجد التحفطي      
 وسشتصخؽ إلييسا عمى الشحػ الاتي: )ثانيا( وإجخاء تثبيت الحجد التحفطي  )أولا(،

 أولا: قيج أمخ الحجد التحفغي 

ؿ إليو العقار واعتباره محجػزا إبلاغ الغيخ بالػضع الججيج الحؼ آإف قيج أمخ الحجد ىػ إعلاـ و     
 عميو مغ قبل شالب الحجد وذلظ بحكخىا في البصاقة العقارية لمعقار محل الحجد. 

ويعتبخ القيج إجخاء يتصمب الدخعة فسغ خلالو يتسكغ الجائغ مغ تفادؼ تيخيب السجيغ أمػالو أو     
الترخؼ فييا،  يقػـ السحزخ القزائي بإيجاع أمخ الحجد التحفطي لجػ السحافطة العقارية التي 

يػـ  (15يقع العقار محل الحجد في دائخة اختراصيا، ومغ ثع عمى السحافع العقارؼ في خلاؿ )
مغ تاريخ الإيجاع أف يبمغ لمسػقع عمى الترجيق أما رفزو الإيجاع أو قبػلو، وعميو فإف تع قبػلو يتع 
إجخاء قيج الحجد وذلظ بالتأشيخ في السحافطة العقارية الخاصة بالعقار محل الحجد، حيث يتع 

ريخو بجاية مغ ؼيأخح القيج تا ،وضعو تحت يج القزاء بعج استكساؿ إجخاءات الذيخ ودفع الخسػـ
 .2ذلظ اليػـ

                                                           
 .279، ص 1988فتحي والي، التشفيح الجبخؼ، دار الشيزة العخبية، القاىخة،  - 1
 . 91، ص 2001خالج رامػؿ، السحافطة العقارية كآلية لمحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، قرخ الكتاب، الجدائخ،  - 2
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 ثانيا: تثبيت الحجد التحفغي
، تعج ىحه الجعػػ 1أشخافيا ىع الحاجد والسحجػز عميودعػػ تثبيت الحجد ىي دعػػ قزائية  

 دعػػ مػضػعية تخفع برفة تحفطية عمى عقارات السجيغ، ويكسغ مػضػعيا في إثبات وجػد
 .2صحة إجخاءات الحجد الجيغ الحؼ تع الحجد التحفطي بدببو والتحقق مغ

 / السحكسة السخترة بجعؾى تثبيت الحجد1

 . 3تخفع دعػػ تثبيت الحجد التحفطي أماـ السحكسة التي يقع في دائخة اختراص مػشغ السجيغ 
ؽ إ ـ إ ج نجج أنيا تدسح لمحاجد تػؾيع الحجد مغ  648ومغ خلاؿ استقخاء نز السادة  

التحفطي خلاؿ وجػد دعػػ تثبيت الحجد أماـ نفذ قاضي السػضػع، وذلظ بتقجيع محكخة إضاؼية 
 . 4تزع إلى أصل الجعػػ الأولى لمفرل فييا بحكع واحج

 / إجخاءات تثبيت الحجد 2

بالشدبة لإجخاءات رفع دعػػ تثبيت الحجد، فتخفع كسا جخت العادة بسػجب عخيزة مكتػبة      
مغ تاريخ صجور أمخ ( 15)تتزسغ ىػية أشخاؼ الجعػػ في أجل أقراه خسدة عذخ يػما 

مغ ؽ إ ـ إ، ويعتبخ الحكع الرادر عشيا حاسسا لمشداع بيغ  662الحجد وىحا وفقا لأحكاـ السادة 
جيشو، إف السحكسة بعج فرميا في دعػػ تثبيت الحجد التحفطي قج تتػصل إلى كل مغ الجائغ وم

أف تقزي برحة الحجد كسا يسكشيا أف تقزي بخفع الحجد التحفطي كميا أو جدئيا بعج تبخيخ 
مغ قانػف إ ـ إ، ولػ صجر  666السجيغ لصمباتو بأسباب ججية ومذخوعة وىحا وفقا لشز السادة 

ي أو إلغائو وذلظ لأسباب مختمفة، ىشا يسكغ الحكع عمى الجائغ حكع ببصلاف الحجد التحفط
 . 5الحاجد بتقجيع تعػيزات لمسجيغ السحجػز عميو

 
                                                           

 . 45عمي بجاوؼ، مخجع سابق، ص  - 1
 .107القزائية عمى إجخاءات الحجد، السخجع الدابق، ص فاشسة الدىخاء بػجلاؿ، الخقابة  - 2
 . 234عسخ زودة، مخجع سابق،  - 3
  .115نبيمة عيداوؼ، مخجع سابق، ص  - 4

، ص 2001محمد حديغ، شخؽ التشفيح في قانػف الإجخاءات السجنية الجدائخؼ، ديػاف السصبػعات الجامعية، الجدائخ،  - 5
153 . 
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 الفخع الثالث

 تبميغ أمخ الحجد التحفغي عمى العقار

يتدع التبميغ بأىسية بالغة كػف الجائغ يدترجر أمخ الحجد التحفطي دوف عمع السجيغ وذلظ      
لأخحه عمى حيغ غخة بيجؼ اجتشاب تحايل السجيغ، إلا أف ذلظ لا يعشي أف يقػـ الجائغ بتػؾيع 
حجد تحفطي دوف عمسو، فلا بج مغ تبميغ أمخ الحجد التحفطي رسسيا إلى السجيغ مغ قبل 

 .1 القزائي أو مغ شخؼ مسثمو القانػني أو الاتفاقي السحزخ

ويبمغ أمخ الحجد التحفطي إلى الجائغ حيث تدمع لو ندخة مغ الأمخ أو إلى أحج أفخاد     
، ويذتخط أف يتستع متمقي الأمخ بالأىمية الكاممة وإلا كاف التبميغ باشلا وذلظ وفقا لشز *عائمتو
استحالة التبميغ الخسسي شخريا لمسظمؾب تبميغو، فإن التبميغ " عشج ؽ إ ـ إ ج: مغ  410السادة 

يعج صحيحا إذا تؼ في مؾطشو الأصمي إلى أحج أفخاد عائمتو السقيسيؽ معو أو في مؾطشو السختار 
" يجب أن يكؾن الذخص الحي تمقى التبميغ متستعا بالأىمية، وإلا كان  وفي فقختيا الثانية: "،

  التبميغ قابلا للإبظال".

وإف كاف السجيغ السخاد تبميغو محبػسا فإف التبميغ يعتبخ صحيحا إذا تع بسكاف حبدو بسعشى أنو     
و بأمخ الحجد التحفطي عمى عقاره، عمى السحزخ القزائي الانتقاؿ لسكاف حبذ السجيغ وتبميغ

ج كاف السحجػز عميو مؿيسا بالخارج وجب تبميغو بأمخ الحجد التحفطي في مػششو بالخار  وإذا
مغ ؽ  414وذلظ وفقا لأوضاع بمجه الحؼ يؿيع ؼيو ويكػف التبميغ صحيحا وذلظ وفقا لأحكاـ السادة 

 إ. إ ـ

" لا يجؾز القيام ؽ إ ـ إ ج:  416وأخيخا لا بج مغ احتخاـ مػاقيت التبميغ حيث تشز السادة     
العظل، إلا في حالة  بأي تبميغ رسسي قبل الداعة الثامشة صباحا ولا بعج الثامشة مداء ولا أيام

 ".الزخورة وبعج إذن مؽ القاضي

                                                           
 ، الستزسغ ؽ إ ـ إ، مخجع سابق.09-08 مغ القانػف  406السادة  - 1

 .70* انطخ إلى السمحق السعشػف ب )محزخ تبميغ أمخ بالحجد التحفطي عمى العقار(، السػجػد في الرفحة 
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 السبحث الثاني

 الحجد التشفيحي عمى العقار
يعج الحجد التشفيحؼ مغ السػاضيع بالغة الأىسية والحداسية، ويقرج بو وضع أمػاؿ السجيغ     

حيث انو ، 1تحت يج القزاء لاستيفاء الجائغ الحاجد لحقو مغ ىحه الأمػاؿ أؼ مغ ثسشيا بعج بيعيا
يسذ ممكية السجيغ ويعخضيا لمشدع رغسا عشو، وتدداد ىحه الحداسية عشجما يتعمق الامخ بالحجد 

عمى العقار، نطخا لأىسيتو الخاصة بالشدبة لمفخد حيث يمعب دورا أساسيا لتػفيخ الامغ والاستقخار.      
خؼ، حيث يعج وصفا اجخائيا ويعتبخ الحجد التشفيحؼ عمى العقار نطاما قانػنيا خاصا بالتشفيح الجب

، وقج يربح الحجد التحفطي حجدا تشفيحيا متى ما 2السحجػز ؼيجعل مشو محلا لمتشفيح يمحق بالعقار
استكسل ما يشقرو مغ شخوط حيث يتع الحجد التحفطي دوف أف يكػف بيج الجائغ سشج تشفيحؼ 

يكغ حق الجائغ معيغ السقجار،  وبجوف إعلانو أو تكميف السجيغ بالػفاء، وكسا قج يكػف أيزا ولػ لع
 . 3ذكخه أصبح الحجد تشفيحيا عفإذا حرل الجائغ عمى ما ت

شخوط مصمبيغ حيث سشتصخؽ إلى ىحا السبحث الى ولفيع ىحا السػضػع أكثخ ارتأيشا إلى تقديع     
العقار )السصمب  إجخاءات الحجد التشفيحؼ عمى)السصمب الأوؿ(، و  الحجد التشفيحؼ عمى العقار

 الثاني(.

 السظمب الأول

 شخوط الحجد التشفيحي عمى العقار
يعج الحجد التشفيحؼ عمى العقار إجخاء قانػني يتخح لزساف استيفاء الجائغ لحقػقو مغ         

السجيغ، وعميو فقج أحاط السذخع الجدائخؼ ىحا الاجخاء بسجسػعة مغ الذخوط التي لابج مغ تػفخىا 
قبل الذخوع في إجخاءات الحجد التشفيحؼ، حيث نجج أف الغاية مغ التسييج إلى ىحه الذخوط ىػ 

 ف صحة الإجخاءات وحساية حقػؽ جسيع الأشخاؼ. ضسا
                                                           

.227عسخ زودة، مخجع سابق، ص     - 1  
فخع: قانػف خاص،  محمد نبيل بػخجاش، الحجد العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة ماستخ في الحقػؽ، -- 2

 .11، ص 2024كمية الحقػؽ، جامعة عبج الحسيج بغ باديذ، مدتغانع، 
 .349فتحي والي، مخجع سابق، ص  - 3
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الذخوط  كل مغ ار الستسثمة فيسشتشاوؿ في ىحا السصمب شخوط الحجد التشفيحؼ عمى العق    
 ع الثاني(، وكحلظالحجد في )الفخ  ؼبأشخا والذخوط الستعمقة الستعمقة بالتشفيح )الفخع الأوؿ(،

 .الفخع الثالث()الحجد الذخوط الستعمقة بسحل 

 الفخع الأول

 الذخوط الستعمقة بالتشفيح

لكي يكػف الحجد التشفيحؼ صحيحا وساريا يجب أف يتػفخ عمى مجسػعة مغ الذخوط القانػنية،   
   .وىي أف يكػف الدشج تشفيحيا مغ بيغ ىحه الذخوط نجج شخوط تتعمق بالتشفيح

إف الحق في الحجد التشفيحؼ يشذأ بػجػد سشج مع الجائغ يدسى بالدشج التشفيحؼ وىػ عسل     
 .1قانػني يتخح شكلا معيشا، حيث يذسل حق الجائغ الحؼ يصالب باستخداد حقػقو

ويعتبخ الحجد التشفيحؼ أحج إجخاءات التشفيح، ولكي يباشخ الجائغ ىحا الإجخاء لابج أف يستمظ     
 .2يا ضج مجيشو، يؤدؼ بيحا الأخيخ لفقجاف حيازتو لأمػالو بذكل نيائيسشجا تشفيح

" لا يجؾز التشفيح الجبخي إلا مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية عمى:  600تشز السادة     
، ومغ أجل أف يكتدب الدشج الرفة التشفيحية لابج أف يكػف مغ ضسغ الأعساؿ بدشج تشفيحي "

 القانػنية.

أنو لا يكفي لتػؾيع حجد تشفيحؼ عمى عقار أف يكػف الجائغ صاحب حق فقط، بل يجب  ونجج
 أيزا أف يكػف في يجه سشج تشفيحؼ كجليل عمى أنو ىػ صاحب الحق في التشفيح الجبخؼ. 

" يجؾز لمجائؽ الحجد عمى مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية عمى:  721كسا تشز السادة  
ق العيشية العقارية لسجيشو مفخزة كانت أو مذاعة، إذا كان بيجه سشج تشفيحي العقارات أو الحقؾ

 وأثبت عجم كفاية الأمؾال السشقؾلة لسجيشو أو عجم وجؾدىا".

الدشجات التشفيحية ىي الػثائق التي تدتمدـ تجخل الدمصة لإجبار السجيغ عمى الػفاء بسا التدـ     
ىحا التجخل فإف الدشج لا يعج تشفيحيا، ولا يسكغ اجبار السجيغ بو، اما إذا لع يكغ التشفيح بحاجة إلى 

                                                           
 .28فتحي والي، مخجع سابق، ص  - 1

2 - ROLAND Tendler, Les voies d’exécution, ellipses, Paris, 1998, p 68. 
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والدشجات التشفيحية ىي كل الاحكاـ والأوامخ والسحخرات السػثقة ، 1عمى تشفيح ما ورد ؼيو قدخا 
 .2ومحاضخ الرمح والأوراؽ التي يعصييا القانػف ىحه الرفة 

تعخؼ احكاـ الإلداـ بكػنيا تمظ الاحكاـ  حيثالأحكاـ القزائية  ونجج مغ بيغ الدشجات التشفيحية    
التي يتع تشفيحىا جبخا عمى السجيغ، وذلظ بعج اف تكتدب قػة الأمخ السقزي بو، أؼ عشجما تربح 

، وتتكػف رابصة الالتداـ مغ عشرخيغ، العشرخ الأوؿ ىػ 3غيخ قابمة لمصعغ بصخؽ الصعغ العادية 
جيشو لمجائغ، اما العشرخ الثاني فيػ عشرخ السدؤولية عشرخ السجيػنية وىي ؾياـ السجيغ بالػفاء ب

 .4حيث يتع إجبار السجيغ عمى أداء الجيغ ومصالبتو في مالو إذا لع يقع بالػفاء بو شػاعية

وعميو فإف شخط كػف الحكع إلداميا يعشي أف الحكع يحتػؼ عمى امخ صخيح مػجو إلى السجيغ     
غ ىحا الالداـ يسكغ اتخاذىا سشجا لمتشفيح الجبخؼ بسا في ذلظ بأداء التداـ معيغ، والاحكاـ التي تتزس

 الحجد التشفيحؼ عمى العقار.  

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
  . 07ص ، 1996 الإسكشجرية، الحجيث،السكتب الجامعي  والػقتية،الجبخؼ ومشازعاتو السػضػعية  التشفيح شمبة،ػر أن -1
 ،1990 الإسكشجرية، السعارؼ،مشذاة  العاشخة،الصبعة  والتجارية،إجخاءات التشفيح في السػاد السجنية  الػفاء،حسج أبػ أ -2

  .40ص 
  .37ص  مخجع سابق،، عسخ زودة -3
 .7ص  ،1994 الإسكشجرية، الجامعية،الجار  الالتداـ،احكاـ  العجوػ،جلاؿ عمى  - 4
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 الفخع الثاني

 الذخوط الستعمقة بأطخاف الحجد
، )أولا( لا يسكغ مباشخة إجخاءات الحجد إلا بتػاجج مجسػعة مغ الذخوط في الجائغ الحاجد    

 : 1 وتتسثل ىحه الذخوط ؼيسا يمي )ثانيا( السحجػز عميووأيزا تػفخ شخوط أخخػ في السجيغ 
 أولا: الذخوط الستعمقة بالحاجد 

يجب أف يتػفخ لجػ الجائغ الحاجد شخشي الرفة والسرمحة، حيث يعتبخاف مغ الذخوط     
 الأساسية لقبػؿ أؼ اجخاء قانػني، بالإضافة الى شخوط أخخػ تتسثل في: 

 تكؾن بحؾزة الجائؽ ندخة مؽ الدشج التشفيحي / أن1

 " لكل مدتفيج مؽ سشج تشفيحي، الحق في الحرؾل  مغ ؽ إ ـ إ عمى: 602تشز السادة     

أعلاه، تدسى "  601عمى ندخة مسيؾرة بالريغة التشفيحية السشرؾص عمييا في السادة 
تسكغ الجائغ مغ مباشخة إجخاءات ، حيث تعتبخ الشدخة التشفيحية أداة قانػنية الشدخة التشفيحية"

الحجد، حيث يجب اف يكػف بيج الجائغ ندخة مغ الدشج التشفيحؼ والا كانت إجخاءات الحجد 
 باشمة. 

   / استيفاء مقجمات التشفيح 2

سػاء يعج تػفخ مقجمات التشفيح شخشا أساسيا لا يسكغ الاستغشاء عشو لمذخوع في عسمية الحجد،    
اـ مشقػؿ، بحيث تيجؼ لحث السجيغ عمى الػفاء، وتتسثل ىحه السقجمات في الحجد عمى عقار  كاف

 تبميغ الدشج التشفيحؼ بذكل رسسي إلى السجيغ، متبػعا بتكميفو بالػفاء.

  ي/ تبميغ الدشج التشفيح2-1

 ،التشفيحؼاعلاـ واحاشة السجيغ بالرػرة التشفيحية لمدشج ىػ اف السقرػد بإعلاف الدشج التشفيحؼ     
 ضسانة لمسجيغ لمتأكج مغ صحة ما تزسو كسا يعتبخ  ،قبل السباشخة في إجخاءات التشفيح ضجهوذلظ 

                                                           
،محكخة لشيل شيادة دكتػراه  الجدائخؼ،الدشج التشفيحؼ في القانػف عبج الخحساف عثساني،  - 1  خاص،تخرز قانػف  عمػـ

 .112، ص 2014بمعباس، سيجؼ  ليابذ،جامعة الجيلالي  والعمػـ الدياسية،كمية الحقػؽ 
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، وأيزا يسكغ السجيغ مغ الاعتخاض عمى الدشج التشفيحؼ وذلظ قبل المجػء 1الدشج السعمغ 
اختياريا، لإجخاءات التشفيح الجبخؼ، فإف لع تػجج لجيو أؼ اعتخاضات يقػـ بالعسل السصمػب مشو 

وكسا يجب اف يتزسغ التبميغ عمى ندخة شبق الأصل مغ الشدخة التشفيحية وذلظ لإيزاح رغبة 
 .2الجائغ السمحة بإجخاء التشفيح الجبخؼ 

عمى  إـ إ مغ ؽ  612كسا يتع مشح السجيغ اجل قبل الحجد عمى عقاره حيث تشز السادة     
سسي لمدشج التشفيحي وتكميف السشفح عميو بالؾفاء " يجب ان يدبق التشفيح الجبخي التبميغ الخ  انو:

 يؾما" 15بسا تزسشو الدشج التشفيحي في اجل 

 / التكميف بالؾفاء2-2

 يتع التبميغ الخسسي بالتكميف بالػفاء وفقا للإجخاءات القانػنية السعتسجة لتبميغ الأوراؽ القزائية   
والتي يتػلى تشفيحىا السحزخ القزائي باعتباره الجية السخترة ؼيسا يتعمق بيحا الشػع مغ 

 غالإجخاءات، حيث يعج التبميغ خصػة إلدامية تدبق الذخوع في إجخاءات التشفيح، ونجج أنو لا يسك
ء بالالتداـ مباشخة التشفيح الجبخؼ إلا بعج تبميغ السجيغ رسسيا بيحا التكميف، وذلظ لسشح فخصة لمػفا

 مغ ؽ إ ـ إ. 406شػعا قبل الذخوع في إجخاءات الحجد وىحا وفقا لأحكاـ نز السادة 

 / محزخ عجم التشفيح أو التشفيح الجدئي3

إف الجائغ لا يسكغ لو المجػء لمؿياـ بإجخاءات الحجد عمى العقار إف تػفخت مشقػلات كاؼية     
غ مغ فقجاف أملاكو العقارية فلابج لمجائغ شالب لدجاد الجيغ، ييجؼ ىحا الإجخاء لحساية السجي

ىحا ما أخحت بو السحكسة العميا في أحج ، 3الحجد العقارؼ أف يثبت عجـ وجػد مشقػلات لجػ السجيغ
 .4قخاراتيا، التي أكجت عمى عجـ جػاز ندع ممكية عقارات السجيغ إلا في حالة عجـ كفاية السشقػلات

 
                                                           

،أشخوحة لشيل شيادة دكتػراه  السجنية،شخؽ التشفيح مغ الشاحية  اسع بػصخؼ،بمق  - 1 كمية  ومدؤولية،تخرز عقػد  عمػـ
  .197 ،196ص ص  ،2015/ 2014 بدكخة،جامعة خيزخ  والعمػـ الدياسية،الحقػؽ 

 .173/174 ص،ص  سابق،مخجع  عسخ زودة، - 2
  .95، ص مخجع سابق القادر،العخبي شحط عبج  - 3
، 2، السجمة القزائية عجد 10/12/1997الرادر عغ الغخفة السجنية، السحكسة العميا، مؤرخ في  149600قخار رقع  - 4

 .64، ص 1997سشة 
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 بالسحجؾز عميو  نيا: الذخوط الستعمقةثا

اف الذخط الأساسي الحؼ لابج مغ تػفخه في السجيغ السحجػز عميو ىػ اف يكػف مالكا لمعقار     
 .1أو صاحب الحق العيشي السحجػز عميو

وكسا يسكغ أف يكػف شخرا أخخ ومعشى ذلظ في حالة ترخؼ مالظ العقار بالعقار لمغيخ، ىشا     
عغ اليج التي انتقل إلييا العقار، متى كاف بيجه سشج تشفيحؼ يحجد الجائغ عمى العقار بغس الشطخ 

 مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية. 02فقخة  721وذلظ تصبيقا لأحكاـ السادة 

 الفخع الثالث

 الذخوط الستعمقة بسحل الحجد

وىي التي  حإف الحجد عمى العقار يحتػؼ مبادغ جػىخية تزفي عشرخ الفعالية عمى التشفي    
والحقػؽ )ثانيا( والعقارات بالتخريز )أولا( تعتبخ محلا لمحجد وتتسثل في العقارات بصبيعتيا 

 . 2فحكسيا ىػ حكع العقار في الترخفات الشاقمة لمسمكية )ثالثا( العيشية العقارية 

 أولا: العقارات بظبيعتيا

ف تمف، ويذسل العقار بصبيعتو العقار ىػ كل شيء ثابت مدتقخ لا يسكغ نقمو أو تحػيمو دو     
الأرض والبشاء والجدػر والدجود والسشاجع والأشجار والشباتات السترمة بالأرض ميسا كاف حجسيا، 
ومغ بيشيا أيزا نجج العقار بصبيعتو ما كاف في أصمو كالأرض والسشجع والبخكة والسدتشقع، وأيزا 

 .3سجارؼ والجدػر والدجودتذسل ما حاز عمى صفة العقار الثابت بفعل الإنداف كال

 ثانيا: العقارات بالتخريص

 لابج أف يقع الحجد التشفيحؼ عمى العقار سػاء بصبيعتو أو بالتخريز الحؼ يأخح نفذ   

                                                           
ص  ،2024 الجدائخ، لايسة،دار  ط،د.  الجبخؼ،التشفيح  الثالث:الجدء  والإدارية،الإجخاءات السجنية  تػاتي،صجيق  - 1

225. 
، العجد 03السجمج  مجمة البحؾث القانؾنية والدياسية"،"الحجد العقارؼ في القانػف الجدائخؼ"،  عبج الخحساف عثساني، - 2

 . 156، ص 2021، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، جامعة سعيجة، الجدائخ ،16
 . 10، 9، ص ص 1964حامج مرصفى، السمكية العقارية في العخاؽ، دار الفكخ العخبي، القاىخة،  - 3
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الستعمقة بالعقار بصبيعتو مغ حيث الإجخاءات الستعمقة بالحجد، فسثلا الة الحخث أو  الاحكاـ 
نقميا مغ مكانيا أو فرميا شخشا أساسيا حيث يؤدؼ  الحراد تعتبخ مالا مشقػلا بصبعيا مسا يجعل

الإضخار بيا للإضخار بفعالية أداء وضيفتيا، إلا أف تخريريا لخجمة ومشفعة الأرض يجعميا 
 .1عقارات بالتخريز

الحجد عمييا وىي العقارات التابعة لمجولة، لأنو لا يسكغ  غونجج أف ىشاؾ عقارات لا يسك    
 .2أو حجدىا أو تسمكيا بالتقادـ الترخؼ في أمػاؿ الجولة

 ثالثا: الحقؾق العيشية العقارية 
إف الحق العيشي ىػ ذلظ الحق الحؼ يخد عمى شيء مادؼ حيث يعصي صاحبو سمصة مباشخة     

عمى الذيء فيتسكغ مغ الحرػؿ عمى ؾيسة مالية مشو ويكػف لراحب الحق استعساؿ حقو عمى 
اخخ لتسكيشو مغ استعساؿ ذلظ الحق وتشقدع الحقػؽ ذلظ الذيء دوف المجػء إلى تجخل شخز 

العيشية إلى حقػؽ عيشية  أصمية وحقػؽ عيشية تبعية ، فالحقػؽ الأصمية ىي التي تقػـ بحاتيا 
وتكػف مدتقمة لا تحتاج في وجػدىا إلى الاستشاد إلى حق اخخ وتتسثل  في حق السمكية وأيزا 

ع  وحق الاستعساؿ وحق الدكغ وحق الارتفاؽ، أما حقػؽ متفخعة عغ حق السمكية وىي حق الانتفا
الحقػؽ العيشية فيي عمى خلاؼ الحقػؽ الأصمية لا تقػـ بحاتيا أؼ أنيا ليدت مدتقمة بل تدتسج 
في وجػدىا إلى حق شخري وتذسل الخىغ الخسسي و الحيازؼ وحق التخريز وحقػؽ 

 .3الامتياز
 السظمب الثاني

 مى العقارإجخاءات تؾقيع الحجد التشفيحي ع
إف إجخاءات الحجد التشفيحؼ تخزع إلى نطاـ إجخائي خاص، حيث تختمف إجخاءات الحجد      

بيشسا  عمى العقارات وفقا لػضعيا القانػني، فالعقارات السذيخة تخزع لشطاـ الذيخ العقارؼ 
العقارات غيخ السذيخة فلا يسكغ تشفيح الحجد عمييا بشفذ الصخيقة، وذلظ لػياب أصل السمكية 

                                                           
 .11، ص 2012الحمدونية، الجدائخ، دار  ط، د. الجدائخؼ،العقار في القانػف  خمفػني، مجيج - 1
، يتزسغ القانػف السجني، ج. ر ج.ج عجد 1975سبتسبخ سشة  26، مؤرخ في 59-75الأمخ رقع مغ  689السادة  - 2

 . ، معجؿ ومتسع1975سبتسبخ سشة  30الرادر في  78
بة، قػانيغ العقارا - 3 ، ص 2011ت والسباني، الصبعة الثانية، مشذػرات زيغ الحقػؾية، لبشاف، وسيع حدغ وـ

  .122/123ص،
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السدجل رسسيا، وىحا ما سػؼ يتع التصخؽ إليو في ىحا السصمب حيث، بالإضافة إلى ما سبق 
)الفخع الأوؿ( أو السجيغ الأصمي تختمف إجخاءات الحجد حدب ىػية السحجػز عميو، فقج يكػف 

 .1)الفخع الثاني( خرا أخخ يعامل كسجيغ وفقا لطخوؼ معيشةش
 الفخع الأول

 الحجد عمى عقار السجيؽ

يتع تػؾيع الحجد التشفيحؼ عمى العقار أو الحق العيشي العقارؼ عغ شخيق كل مغ الإجخاءات    
الأمخ  الستسثمة في كل مغ استرجار أمخ الحجد )أولا( وتبميغ امخ الحجد )ثانيا( وأخيخا قيج ىحا

 لجػ السحافطة العقارية )ثالثا(:
 أولا: أمخ الحجد

عيشي بتقجيع الجائغ شمب الحجد إلى جية الحق العسمية الأولى لمتشفيح عمى العقار او التبجأ     
 التشفيح

السخترة مغ أجل استرجار أمخ بالحجد مغ شخؼ السحكسة التي يػجج في دائخة اختراصيا  
 بجسيع الإجخاءات التي تدبق صجور الأمخ والستسثمة ؼيسا يمي:، وذلظ بعج الؿياـ 2العقار

 / تقجيؼ طمب الحجد1

 " يقجم طمب الحجد عمى العقار و/أوعمى أنو:في فقختيا الأولى مغ ؽ إ ـ إ  722لسادة تشز ا
 *الحقؾق العيشية العقارية، إلى رئيذ السحكسة التي يؾجج في دائخة اختراصيا العقار"

 

   :السخترة لسحكسةا/ 1-1

يقجـ شمب الحجد عمى العقار و/أو الحقػؽ العيشية العقارية، إلى رئيذ السحكسة بسػجب عخيزة 
مغ ندختيغ الػاقع بجائخة اختراصيا العقار كسا ىػ محكػر في السادة الدابقة، وذلظ مغ شخؼ 

                                                           
1 -  ، فاشسة الدىخاء بػجلاؿ، الحجد التشفيحؼ عمى العقار في القانػف الجدائخؼ، أشخوحة مقجمة لشيل شيادة دكتػراه عمػـ

 . 76ص 2018/2017كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، جامعة ابغ خمجوف تيارت،
 .425أحسج خميل، مخجع سابق، ص  - 2

 .71/72* انطخ إلى السمحق السعشػف ب )شمب استرجار أمخ بالحجد التشفيحؼ عمى العقار(، السػجػد في ص ص 
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ب أف يخفق الجائغ أو مسثمو القانػني أو الاتفاقي سػاء في عقارات مذيخة أو غيخ مذيخة، ويج
 .1الصمب السػجو إلى رئيذ السحكسة في شكل عخيزة عمى مجسػعة مغ البيانات

 / البيانات الؾاجب تؾافخىا في الظمب: 1-2

مغ نفذ القانػف الدابق الحكخ مجسػعة مغ البيانات التي يجب أف تخفق مع  722تتزسغ السادة 
 الصمب وذلظ تحت شائمة البصلاف الستسثمة في:

اسع ولقب الجائغ بالإضافة إلى تحجيج مػششو، كسا يجب تحجيج دائخة اختراص السحكسة التي  _ 
ولا يذتخط أف يكػف مقجـ الصمب ىػ الجائغ نفدو إذ ، يقع في دائخة اختراصيا العقار محل التشفيح

 يسكغ أف يكػف مسثمو القانػني أو الاتفاقي.
انية تشفيح الحجد حتى في حاؿ إنكار السجيغ اسع ولقب السجيغ ومػششو مع التأكيج عمى إمك _

لسمكيتو لمعقار السحجػز، شالسا كاف حجد عمى العقارات يتع تحت يج الحائد أو العقار السكسل 
 العيشي.

ذكخ كافة تفاصيل الستعمقة بالعقار بسا في ذلظ مػقعو، وتحجيج أؼ بيانات إضاؼية تعدز عسمية _ 
عقارات غيخ الج سشج السمكية، أما ؼيسا يخز الحجد عمى التعيغ، وفقا لسا ىػ ثابت في مدتخخ 

 .2 السذيخة ؼيجب وجػد ندخة مغ الدشج العخفي أو السقخر الإدارؼ لمعقار السخاد حجده
يجب تحجيج مػقع العقار السحجػز بجقة لزساف تشفيح الحجد بذكل صحيح، إذا تعحر يجػز      

شعغ، يدسح لمسحزخ القزائي الانتقاؿ إلى  لمجائغ أف يدترجر أمخ عمى عخيزة غيخ قابل لأؼ
مػقع العقار، لمحرػؿ عمى البيانات اللازمة لتحجيج مذتسلات العقار ووصفو وذلظ لتفادؼ 

 . 3مذكلات التشفيح
 :/ السخفقات1-3

بالإضافة إلى البيانات التي يجب أف يدتػفييا الصمب الدابق الحكخ يجب كحلظ أف يخفق ىحا      
 سجسػعة مغ الػثائق الستسثمة في: بالأخيخ تحت شائمة البصلاف 

_ الشدخة مغ الدشج التشفيحؼ الحؼ يتزسغ مبمغ الجيغ، مرحػبة بشدخة مغ محزخ التبميغ 
 ا الاجخاء أساسيا لمذخوع في التشفيح الجبخؼ.الخسسي وتكميف السجيغ بالػفاء ويعج ىح

                                                           
 .221مخجع سابق، ص  ،محمد صبخؼ الدعجؼ - 1
 .158مخجع سابق، ص عبج الخحساف عثساني،  -2

 .80السخجع سابق، ص الحجد التشفيحؼ في التذخيع الجدائخؼ، فاشسة الدىخاء بػجلاؿ،  - 3
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_ محزخ يثبت عجـ إثبات عجـ كفاية أمػاؿ السجيغ الأخخػ لمػفاء بالجيغ او عجـ وجػدىا مع 
 ى أف ىحا الاجخاء لا يمدـ أصحاب الحقػؽ العيشية، كالجائغ السختيغ مثلا.إلالإشارة 

مغ عقج الخىغ أو أمخ التخريز عمى العقار، أو مدتخخج مغ قيج حق الامتياز  مدتخخج_ 
بالشدبة لأصحاب الحقػؽ العيشية، ويعج ىحا السدتخخج وثيقة أساسية تثبت حق الجائغ في العقار 

 مػضػع التشفيح.
 .إرفاؽ ندخة مغ الدشج ممكية السجيغ لمعقار لمتأكج مغ ممكيتو لمعقار السخاد الحجد عميو _
تقجيع شيادة عقارية تبيغ الػضعية القانػنية لمعقار، ومجػ خمػه مغ أؼ قيػد أو رىػف أخخػ قج  _

 .1 تؤثخ عمى اجخاء التشفيح
مغ قانػف اـ اد عمى أف تخفق ىحه البيانات مع الصمب في حاؿ إذا كاف 723تدتػجب السادة     

ا ؼيسا يخز العقارات غيخ مذيخة التي العقار السخاد الحجد عميو مذيخ لجػ السحافطة العقارية، أم
مغ نفذ القانػف فإنيا تختمف نػعا ما بياناتيا عغ العقارات السذيخة، 766استحجثت بسػجب السادة 

مغ ؽ إـ إ باستثشاء  723و 722فيي تخزع لشفذ الإجخاءات السشرػص عمييا في السادتيغ 
 اشتخاط تقجيع البياف التالي: 
السذيخ يدتشج إلى مدتخخج مغ سشج عخفي أو مقخر إدارؼ، مع اعتباره _ إثبات ممكية العقار غيخ 

 .2حجة قانػنية كاؼية
سذيخة، يخفس الفي حاؿ غياب أؼ مغ ىحه الػثائق سػاء بالشدبة لمعقارات السذيخة أو غيخ      

 .3شمب الحجد، ولكغ يسكغ تججيجه بعج استكساؿ السدتشجات السصمػبة
 :/ استرجار أمخ الحجد2

عشج صجور أمخ الحجد وذلظ بعج تحقق رئيذ السحكسة السخترة إقميسيا مغ استيفاء الصمب      
لمبيشات السصمػبة والسدتشجات اللازمة، يقػـ شالب التشفيح بتقجيع عخيزة عمى رئيذ السحكسة 

 ثسانية أياـ مغ تاريخ إيجاع الصمب. 8السختز والحؼ يرجر أمخا في أجل أقراه

ستمظ عجة عقارات أو حقػقا عيشية عقارية مػزعة ضسغ دوائخ اختراص إذا كاف السجيغ ي     
قزائية مختمفة، فإنو يحق لمجائغ التقجـ بصمب استرجار أمخ حجد مػحج يذسل جسيع ىحه 

                                                           

.329عسخ زودة، مخجع سابق، ص   - 1 
إجخاءات تػؾيع الحجد عمى عقار والاثار الستختبة عميو في ضل قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية"، "مخيع خميفي،  - 2

 .123، ص 2022، جامعة أحسج دراية، الجدائخ، 01العجد  ،"السجمة الافخيقية لمجراسات القانؾنية والدياسية"
 .90، ص 2011عبج الخزاؽ بػضياؼ، أصػؿ التشفيح والحجد عمى السشقػؿ والعقار، د ط، دار اليجػ، الجدائخ،  - 3
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العقارات و/ أو الحقػؽ العيشية العقارية. ويتع تقجيع ىحا الصمب إلى رئيذ السحكسة التي يقع ضسغ 
  .1و / أو الحقػؽ العيشية العقاريةاختراصيا أحج ىحه العقارات 

أما بالشدبة لمعقارات غيخ السذيخة لع يشز السذخع الجدائخؼ عمى إجخاءات تػؾيع الحجد في حاؿ 
 تعجدىا.

 3فقخة  724بالإضافة إلى البيانات السحكػرة سابقا يجب أف يتزسغ أمخ الحجد حدب السادة     
 ة ؼيسا يمي: مغ قانػف إـ إد مجسػعة مغ البيانات الستسثم

_تحجيج نػع الدشج التشفيحؼ الحؼ يدتشج إليو الصمب الحجد، مع ذكخ الجية التي أصجرتو، وتاريخ 
 صجوره، بالإضافة إلى مبمغ الجيغ السصمػب سجاده.

 _تبياف تاريخ التبميغ الخسسي لمدشج التشفيحؼ، وتاريخ تكميف السجيغ بالػفاء بالسبمغ السدتحق.
ظ نػعو، مكػناتو، مع تػضيح بياناتو لأو الحق العيشي بجقة، مغ خلاؿ ذ_ تحجيج مػقع العقار 

وفي حالة العقارات السبشية يتع ذكخ اسع الذارع،  ،السداحية مثل رقع القصعة الأرضية إف وجج
 .2يجب الإشارة إلى ذلظ بػضػح وإذا كاف الحجد يذسل الأرض والسباني معا ،الخقع، وأجداء العقار

 الخسسي لأمخ الحجدثانيا: التبميغ  
بعج صجور أمخ الحجد مغ شخؼ رئيذ السحكسة السخترة إقميسيا وذلظ بعج استيفاء الصمب     

، إذا كاف العقار *مغ جسيع البيانات اللازمة يقػـ السحزخ القزائي بتبميغو إلى السحجػز عميو
يغ بالإضافة إلى مثقلا بتأميغ عيشي لمغيخ، وجب التبميغ الخسسي لأمخ الحجد إلى صاحب التأم

أما إذا كاف العقار بحػزة شخز أخخ فيتع تبميغ الحائد وكحلظ ، إخصار إدارة الزخائب بالحجد
 الكفيل العيشي إف وجج، حيث يسشح ىحا الأخيخ خياريغ ىسا إما سجاد الجيغ أو التخمي عغ العقار.

غ، والا سيتع بيع العقار كسا يسشح لمسجيغ مغ خلاؿ محزخ التبميغ ميمة شيخ واحج لتدجيج الجي    
بسجخد الانتياء مغ التبميغات يتعيغ إيجاع امخ الحجد دوف تأخيخ، إما عمى الفػر  3في السداد العمشي

 أو في اليػـ التالي كحج أقرى لجػ مرمحة الذيخ العقارؼ السخترة.
ىحه ، تصبق 1ييجؼ ىحا الإجخاء إلى قيج أمخ الحجد، ويعج العقار محجػزا مغ تاريخ القيج

 سػاء كانت مدجمة أو غيخ مدجمة. الإجخاءات عشج تشفيح الحجد عمى العقارات
                                                           

 .206/207خجع سابق، ص صمنرخ الجيغ مخوؾ،  - 1
 .228/229، مخجع سابق، ص صصجيق تػاتي - 2

 .73* انطخ إلى السمحق السعشػف ب )محزخ تبميغ أمخ الحجد التشفيحؼ عمى العقار(، السػجػد في ص ص 
 .149، ص 2013نديع يخمف، الػافي في شخؽ التشفيح، الصبعة الثانية، د ط، جدػر لمشذخ والتػزيع، الجدائخ،  - 3
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 ثالثا: قيج أمخ الحجد بسرمحة الذيخ العقاري  
يعج إجخاء أساسيا لتػؾيع  إذا كاف استرجار أمخ الحجد وتبميغو إلى السجيغ وإنحاره بالػفاء    

يكػف ليحا الإجخاء أؼ أثخ قانػني إذا لع يتع شيخه في مكتب الخىػف التابع  لاف ،الحجد التشفيحؼ
الخصػة الفعمية التي تزع العقار تحت يج  لمسحافطة العقارية السخترة، وبالتالي يعتبخ الإشيار

 ويجب عمى السحزخ القزائي قيج أمخ الحجد مغ تاريخ الإيجاع.  ،2القزاء
ـ إ أنو يتع قيج الحجػز العقارية غيخ السذيخة بأمانة  مغ ؽ إ 768ما يفيع مغ مزسػف السادة    

 .ضبط السحكسة التي يػجج في دائخة اختراصيا العقار وذلظ في سجل خاص
" يجب عمى السحافظ العقاري، قيج أمخ الفقخة الأولى مغ ؽ إ ـ إ عمى أنو: 728وقج نرت السادة 

السحزخ القزائي أو إلى الجائؽ الحاجد، الحجد مؽ تاريخ الإيجاع وتدميؼ شيادة عقارية إلى 
 ( أيام....."8خلال أجل )

يتصمب ىحا الإجخاء تقجيع الػثائق اللازمة الستسثمة في الدشج التشفيحؼ بالشدبة لمعقار السذيخ     
ومدتخخج مغ الدشج العخفي بالشدبة لمعقارات غيخ السذيخة وكحلظ أمخ الحجد، ويتستع السحافع 

بػؿ أو رفس القيج، حتى وبعج قبػؿ الإيجاع يسكشو رفس القيج إذا كانت العقارؼ برلاحية ق
الذخوط السشرػص عمييا قانػنا غيخ متػفخة، مع ضخورة تقجيع مبخرات قانػنية ليحا الخفس، يسكغ 

خسدة عذخ يػـ  15لمسحافع رفس القيج مؤقتا في بعس الحالات، مع مشحو لمجائغ ميمة 
الة عجـ إمكانية الترحيح لا يعتخؼ بالحجد قانػنيا إلا إذا كاف لترحيح الإجخاء إذ أمكغ وفي ح

  .3مذيخ مدبقامدتشجا إلى سشج 
أف عشج ؾياـ السحافع العقارؼ بقيج أمخ الحجد، يتعيغ  مغ ؽ إ ـ إ 729كسا أوضحت السادة     

 اثبات تاريخ وساعة ايجاعو بذكل واضح عمى اليامر، مع تختيب ورود أوامخ الحجد الدابقة،
 .4جائغ ومػششو، إضافة الى الجية القزائية التي أصجرت أمخ الحجدال اسعوذكخ 

 
 
 

                                                                                                                                                                                     
 .160خجع سابق، صمعبج الخحساف عثساني،  - 1
العجد الثاني، ديػاف الػششي للأشغاؿ التخبػية، الجدائخ،  ،لسجمة القزائيةات الحجد العقارؼ"، اليمى زروقي، "إجخاء - 2

 .28، ص1999
 .29ليمى زروقي، مخجع سابق، ص  - 3
 .226 خجع سابق، صممحمد صبخؼ الدعجؼ،  - 4
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 الفخع الثاني
 حجد عقارات غيخ السجيؽ

كقاعجة عامة لا يجػز لمجائغ أف يػقع الحجد التشفيحؼ عمى عقار مسمػؾ لغيخ السجيغ، حيث     
السذخع لمجائغ الحؼ يسمظ حقا أجاز  ومع ذلظ، يقترخ الحجد عمى أمػاؿ ومستمكات السجيغ نفدو

عيشيا عمى العقار السصمػب الحجد عميو مثل الجائغ السختيغ بخىغ رسسي أو حيازؼ أو صاحب 
حق التخريز أف يػقع الحجد عمى العقار السخاد الحجد عميو، باعتبار ذلظ استثشاء مغ القاعجة 

 العامة.
ار الحائد )أولا( والحجد عمى عقار لحلظ سشتشاوؿ في ىحا الفخع دراسة كل مغ حجد عمى عق    

 الكفيل العيشي )ثانيا(.
 أولا: الحجد عمى عقار الحائد

خىا في الحائد عمى ثع شخوط الػاجب تػاف رخ إلى كل مغ تعخيف الحائدسشتصخؽ في ىحا العش    
 .الحجد عمى العقار الحائدوفي الأخيخ سشتصخؽ إلى إجخاءات  العقار

 / تعخيف الحائد1

الحائد في الحجد العقارؼ كل شخز انتقمت اليو ممكية العقار سػاء عغ شخيق الذخاء أو يعج     
دوف أف تكػف لو مدؤولية شخرية عغ الجيغ الحؼ  الارث ...، ويكػف ىحا العقار مثقل بالخىغ

يزسشو الخىغ، وما ندتشتجو مغ خلاؿ ىحا التعخيف أف حائد العقار يكػف مدؤولا شخريا عغ 
وذلظ في حجود ما يزسشو الخىغ، وعميو فإف التداـ التشفيح لإجخاءات الحجد لا  الجيغ السزسػف 

تذسل السجيغ الأصمي بل تقترخ عمى الحائد الججيج لمعقار الحؼ تختب عميو اثار الخىغ وذلظ وفقا 
 .1ما نز عميو قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية

صػرة التشفيح عمى عقار في يج الحائد ىػ عشجما يكػف العقار مثقلا بخىغ أو امتياز لرالح     
في ىحه  ونإف ،دائغ معيغ، الا أف السجيغ قج يقػـ بالترخؼ في العقار قبل البجء في إجخاءات التشفيح

لعقار، حتى واف الحالة يكػف لمجائغ صاحب الحق العيشي )الخىغ أو الامتياز( أولػية التشفيح عمى ا
 انتقمت ممكيتو الى شخز أخخ. 
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وتقتزي رعاية مرمحة الحائد اتخاذ إجخاءات قانػنية لازمة وفقا لمزػابط السعسػؿ بيا، مع 
بعس الحالات يجب اتخاذ إجخاءات إضاؼية لزساف تحقيق مرمحة وفي  ضساف حساية حقػقو

  .1الحائد، خاصة عشج تشفيح الحجد عمى العقار

 الحائد عمى العقار:/ شخوط 2

وفقا لسا سبق فإنو لكي يربح الذخز حائدا لمعقار وفقا لمقانػف الجدائخؼ بالزبط قانػف إ ـ      
 إ أف تتػافخ ؼيو مجسػعة مغ الذخوط الستسثمة ؼيسا يمي:

_ يجب أف يكػف ىشاؾ دائغ يتستع بحق عيشي تبعي مثبت قانػنا عمى العقار، وذلظ لزساف 
العيشي التبعي عمى العقار في مػاجية الغيخ، مع ضخورة شيخ ىحا الحق وفقا سخياف الحق 

 للإجخاءات السعسػؿ بيا، لكي يربح نافحا في مػاجية الغيخ.

_ لا تشتقل ممكية العقار كمو أو أؼ جدء مشو، ولا يتختب عميو أؼ حق قابل لمتشفيح كحق الانتفاع، 
التبعي وفقا لسا يقزي بو القانػف، فإذا كانت السمكية  إلا بعج استيفاء إجخاءات الذيخ الحق العيشي

سذيخة فإنيا لا تشتقل إلا بعج استيفاء إجخاءات التدجيل، الؼ مغ الحقػؽ الأصمية الاخخػ غيخ أأو 
 .وبالتالي لا يكػف لأؼ ترخؼ ناقل لمسمكية أثخ قانػني إلا إذا كاف مذيخا

 .2لجيغيكػف الحائد مدؤولا مدؤولية شخرية عغ ا آلا_  

 / إجخاءات الحجد عمى عقار الحائد:3

يحق لجائغ السجيغ اتخاذ التشفيح الجبخؼ لزساف استيفاء حقو اتجاه حائد العقار السختيغ، حتى     
العقار يبقى حق الجائغ السختيغ ة ففي حاؿ ؾياـ الخاىغ بشقل ممكي ،لػ انتقمت ممكيتو الى الغيخ

السخىػف والتشفيح عميو في يج الحائد الججيج وفقا لقانػف إجخاءات قائسا، مسا يتيح لو تتبع العقار 
 .3السجنية والإدارية

مخ الحجد الستعمق بجيغ السجيغ أتبجأ إجخاءات التشفيح عمى عقار الحائد مغ خلاؿ استرجر     
اذ كحلظ يتعيغ عمى الجائغ الحاجد اتخ ،مخ لجػ السحافطة العقاريةج ىحا الأيوتبميغو لو، ويتع تقي
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، حيث لا يجػز الذخوع في تشفيح 1الستسثمة في تبميغ الحائد بأمخ الحجد ةحالالتجابيخ إضاؼية في 
دوف تػجيو إشعار رسسي لو بػجػب سجاد  إجخاءات الحجد عمى العقار بعج انتقالو إلى يج الحائد

نػف السجني وليحا يفخض القا خؼ،الجيغ أو التخمي عغ العقار أو أف يتحسل إجخاءات التشفيح الجب
 .2ضخورة إنحار الحائد إنحارا رسسيا

الذخوط في الحائد عمى العقار السشرػص عمييا أعلاه، يتعيغ عمى السحزخ  ىحه فبتػافخ   
القزائي تػجيو إنحار رسسي إلى الحائد ويكػف ىحا الإنحار عمى شكل محزخ يحخره محزخ 

لستسثمة في كل مغ الدشج التشفيحؼ تزسغ ىحا الإنحار عمى مجسػعة مغ البيانات ايالقزائي، و 
والإجخاءات السختبصة بو، وبيانات الحجد العقارؼ متزسشة رقع التدجيل واسع السحكسة التي 

ع وتاريخ قيج العقار في السحافطة العقارية، كسا يجب إنحار الحائد بدجاد الجيغ كأصجرت الح
 ات التشفيح الجبخؼ.السدتحق خلاؿ شيخ واحج مغ تاريخ التبميغ أو أف يتحسل إجخاء

ا سبق ذكخه فإنو في حاؿ انتقاؿ ممكية العقار إلى الحائد وذلظ بعج تدجيل أمخ سكاستثشاء ل   
يحا الترخؼ لا يؤثخ عمى حقػؽ الجائغ الحائد، حيث يطل بإمكاف ىحا الأخيخ فالحجد العقارؼ، 

غيخ ممدـ باتخاذ أؼ اجخاء ىحا الأخيخ كسا أف الاستسخار في متابعة إجخاءات الحجد عمى العقار، 
 .3تجاه الحائد، بسا في ذلظ الإنحار السحكػر سابقا

 ثانيا: الحجد عمى عقار الكفيل العيشي

سشتصخؽ في ىحا العشرخ إلى تعخيف الكفيل العيشي ثع تبياف الإجخاءات القانػنية الستبعة لمحجد 
 عمى عقار الكفيل العيشي.

 / تعخيف الكفيل العيشي:  1 

ؼ الفقياء الكفيل العيشي بأنو الذخز الحؼ يخىغ عقاره ضسانا لجيغ متختب في ذمة يعخ      
شخز أخخ، دوف أف يكػف ىػ السدؤوؿ الذخري عغ الجيغ أو الػفاء بو، بسعشى أف التدامو 
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يقترخ فقط عمى ضساف تشفيح التداـ السجيغ الأصمي مغ خلاؿ العقار السخىػف فحدب، حيث 
 .1عيشي عمى الساؿ السخىػف ولا تتختب عميو أؼ التدامات شخرية إضاؼيةتقترخ مدؤولية الكفيل ال

ـ إ أنو يسكغ أف يكػف الذخز السمدـ بالػفاء بالجيغ  مغ ؽ إ 884وما يفيع مغ مزسػف السادة 
والسدؤوؿ عشو شخريا ىػ نفدو الخاىغ، أو قج يكػف شخز أخخ ليدت لو مدؤولية شخرية عغ 

رىشا لسرمحة السجيغ ويذتخط أف يكػف مالكا لمعقار السخىػف ولو الجيغ، حيث ىحا الأخيخ يقجـ 
عيشي لمجيغ الػاقع في ذمة السجيغ الكافة الحخية لمترخؼ ؼيو ويدسى في ىحه الحالة بالكفيل 

 الأصمي.

 / إجخاءات الحجد عمى عقار الكفيل العيشي: 2

لػاجب اتباعيا لمحجد عمى لع يتعخض قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية عمى الإجخاءات ا    
وما يفيع مغ مزسػف ىحه إ ـ إ مغ ؽ  726السادة نز عيشي باستثشاء ما ورد في العقار الكفيل 

خسسي التبميغ اليتع  السادة أنو في حاؿ تع الحجد عمى العقار الحؼ يكػف تحت يج الكفيل العيشي
لأمخ الحجد إلى السجيغ وتدجيمو بالسحافطة العقارية، بعج ذلظ تبميغ الكفيل العيشي بأمخ الحجد 

قبػؿ إجخاءات الحجد  والعقار أوإنحاره بأنو يجب عميو الاختيار بيغ سجاد الجيغ أو التخمي عغ 
 .2والبيع

ا غيخ السجيغ، فلا و في حاؿ كاف الخاىغ شخرإلى أنبالإضافة إلى ما سبق يجب التشػيو     
 ،يجػز التشفيح عمى أمػالو إلا في حجود ما قاـ بخىشو فقط، مالع يكغ ىشاؾ اتفاؽ يخالف ذلظ

 وبالتالي لا يسكغ تجخيج السجيغ مغ أمػالو بدبب ىحا الخىغ.

كحلظ يحق لمجائغ كاستثشاء بعج تشبيو السجيغ بػجػب سجاد الجيغ، أف يباشخ تشفيح استخداد حقو     
إ، وفي حاؿ كاف الخاىغ إ ـ  ق العقار السخىػف ويصالب ببيعو وفقا لسا ىػ مشرػص في ؽعغ شخي

 .3ليوإشخرا غيخ السجيغ فإنو يجػز لو تفادؼ أؼ إجخاء مػجو 
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رفع الحجد ىػ اجخاء قانػني أقخه السذخع لسرمحة السحجػز عميو ويتع عغ شخيق شمب يقجـ      
عمى أكسل وجو وكحلظ  توإلى السحكسة السخترة، لكي تقػـ ىحه الأخيخة بالشطخ في الصمب ودراس

 لكي تقػـ بالفرل في الجعػػ السعخوضة أماميا.

بالإضافة إلى ما سبق فإف السذخع الجدائخؼ قج أولى أىسية بالغة ليحا الاجخاء، حيث قاـ     
بتشطيسو بذكل دقيق، فقج اشتخط  السذخع لخفع الحجد عغ شخيق السحجػز عميو  وذلظ عغ شخيق 

عػػ أماـ السحكسة السخترة، وكحلظ أقخ السذخع بأف يسشح لمسحجػز تقجيع شمب يقجـ عمى شكل د
عميو الحق في تقجيع الصمب أماـ قاضي الاستعجاؿ لمسصالبة بخفع أو ابصاؿ الحجد التحفطي أو 
الحجد التشفيحؼ، مع وجػب بياف الأسباب القانػنية التي تبخر رفع ىحا الاجخاء مثل عجـ مذخوعية 

ى غيخىا مغ الأسباب القانػنية، وذلظ مغ أجل أف يدتصيع السحجػز عميو الحجد أو سجاد الجيغ إل
الترخؼ في أمػالو، التي وضعت تحت يج القزاء احتياشيا وتحفطيا إلى غاية الفرل في 

 .1الجعػػ 

مغ أجل  ويعج كحلظ رفع الحجد مغ الزسانات الجػىخية التي يقخىا السذخع، وقج نز عميو     
ف الستعارضتيغ، وىي مرمحة الجائغ في ضساف استيفاء حقو مغ أمػاؿ أف يػازف بيغ السرمحتا

مجيشو، ومرمحة السجيغ أو السحجػز عميو في الحفاظ عمى حخية ترخفو في أمػالو وعجـ تقييجىا 
 إلا وفق شخوط وضػابط صارمة يحجدىا القانػف.

د التشفيحؼ، وبياف كل بعج الانتياء مغ إجخاءات الحجد سػاء بالشدبة لمحجد التحفطي أو الحج    
مغ شخوط وإجخاءات كل نػع مغ الحجد، سشتصخؽ في ىحا الفرل إلى إجخاءات رفع الحجد التي 

أؼ أنو لابج مغ استيفاء جسيع شخوط وإجخاءات الحجد سػاء كاف تحفطي أو  ،تأػتي بػجػد الحجد
لحجد، إذف إجخاءات رفع ا يتسكغ السجيغ مغ مباشخةعقارؼ ويكػف الحجد قج وقع حقا لكي 

سشتشاوؿ في ىحا الفرل كل مغ إجخاءات رفع الحجد الخاصة بالحجد التحفطي وذلظ في 
)السبحث الأوؿ(، ثع نتصخؽ مباشخة إلى إجخاءات الحجد التشفيحؼ في )السبحث الثاني( مغ ىحا 

 . الفرل
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 السبحث الأول

 رفع الحجد التحفغي
يعتبخ الحجد التحفطي مغ الإجخاءات اليامة في إشار حساية الحقػؽ القانػنية وتحقيق التػازف     

بيغ مرالح الجائغ والسجيغ، والحجد التحفطي ىػ إجخاء احتخازؼ ومؤقت، ييجؼ إلى ضساف حق 
الجائغ في استيفاء حقو وذلظ قبل حرػؿ حكع نيائي في أصل الجعػػ، ولكغ في السقابل حخص 

الجدائخؼ عمى حساية حقػؽ السحجػز عميو وتقجيع لو ضسانات مختمفة، وقج نز السذخع السذخع 
الجدائخؼ في قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية عمى جػاز رفع الحجد التحفطي كميا أو جدئيا 

ذخوط السشرػص عمييا لخفع الحجد التحفطي، ويعخؼ ىحا الاجخاء القانػني بجعػػ الوذلظ وفق 
 .1لأنو يتع عغ شخيق إجخاءات قانػنيةرفع الحجد 

ومغ أجل تػضيح ىحا السػضػع بذكل أدؽ وأشسل، ارتأيشا تقديسو إلى مصمبيغ رئيدييغ،      
الحالات التي فع الحجد التحفطي، حيث سشتشاوؿ وذلظ مغ أجل فيع الجػانب السختمفة الستعمقة بخ 

رفع الحجد التحفطي وإبصالو )السصمب  )السصمب الأوؿ(، وإجخاءات يسكغ فييا رفع الحجد التحفطي
 .الثاني(

 السظمب الأول

 حالات رفع الحجد التحفغي
في فقختيا الأولى مغ قانػف الإجخاءات السجنية  666قج نز السذخع الجدائخؼ في السادة      

 والادارية عمى ما يمي: 

فرمت السحكسة في دعؾى التثبيت الحجد التحفغي بإثبات الجيؽ، قزت برحة الحجد  " إذا
التحفغي وتثبيتو، كسا يسكشيا إن تقزي بخفع الحجد كميا أو جدئيا، إذا بخر السجيؽ طمبو بأسباب 
ججية ومذخوعة. إذا فرمت السحكسة بخفض الجعؾى لعجم إثبات الجيؽ، قزت وجؾبا بخفع 

 ب التعؾيزات السجنية، عشج الاقتزاء". الحجد، وفرمت في طم

                                                           
 .38عمى بجاوؼ، مخجع سابق، ص  - 1



الحجد عمى العقارالفرل الثاني                                            رفع   

37 
 

ما ندتذفو مغ ىحه السادة أنيا قج بيشت لشا حالات وأسباب رفع الحجد التحفطي، ولفيع     
)الفخع  رفع الحجد التحفطي كميا ا السصمب إلى فخوع حيث سشتشاوؿالسػضػع أكثخ قسشا بتقديع ىح

 )الفخع الثاني(. رفع الحجد التحفطي جدئياالأوؿ(، و 

 الفخع الأول

 رفع الحجد التحفغي كميا

الأثخ القانػني لمحجد الحؼ تع تػؾيعو عمى أمػاؿ  كميا إلغاءيقرج بخفع الحجد التحفطي      
ذلظ بشاء عمى أسباب قانػنية تبخر رفع الحجد التحفطي كميا مثل إثبات و السجيغ برفة مؤقتة، 

قزائي يتع عغ شخيق دعػػ رفع سجاد الجيغ أو بصلاف إجخاءات الحجد، وىػ كحلظ إجخاء 
 الترخؼ في أمػالو بكل حخية.  بلمسجيغ ويدسح الحجد، 

ىي تمظ التي يتسكغ ه أجاز السذخع الجدائخؼ رفع الحجد كميا ومغ أبخز الحالات التي تجيد     
أؼ أف الجيغ السحجػز  ،فييا السحجػز عميو مغ تقجيع مدتشجات وأدلة قاشعة تثبت بخاءتو مغ الجيغ

تجاه السحجػز عميو، أو قج قاـ السجيغ امغ أجمو انقزى بالػفاء ولع يبقى لمحاجد أؼ حق 
السحجػز عميو بالػفاء بالجيغ كميا أو جدئيا، أو إذا تبيغ أف الجائغ الحاجد لع يتقيج بالآجاؿ 

يػما  15د خلاؿ أجل القانػنية لخفع دعػػ تثبيت الحجد خاصة عجـ مباشختو لجعػػ تثبيت الحج
مغ تاريخ تػؾيع الحجد، وىػ ما يذكل مداسا بحقػؽ الصخؼ الأخخ ويبخر رفع الحجد كإجخاء 

 .1تحفطي لع يعج لو سشج قانػني

ىشاؾ حالة أخخػ مغ حالات رفع الحجد التحفطي وىي أنو يخفع كحلظ بانقزاء الجيغ ذاتو    
يو قاـ بالػفاء بالجيغ ولع يعج لمجائغ أؼ حق الحؼ وقع بدببو الحجد، أؼ أف السجيغ السحجػز عم

لمسصالبة بالجيغ، وعميو فإف الحجد في ىحه الحالة يفقج الدشج القانػني ويحق لمسجيغ السحجػز عميو 
 .2أف يخفع دعػػ تيجؼ إلى رفع الحجد وزواؿ أثاره الستختبة عميو
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 الفخع الثاني

 رفع الحجد التحفغي جدئيا

حجد جدئيا ىػ رفع الحجد التحفطي عمى جدء أو مجسػعة مغ العقارات إف السقرػد بخفع ال     
السحجػزة وذلظ لكفاية العقارات الستبؿية لدجاد الجيغ والسراريف القزائية الستختبة عغ الحجد، 

 ويتع ىحا الاجخاء عغ شخيق شمب يقجـ مغ شخؼ السجيغ السحجػز عميو.   

ميو أف يقجـ شمب لمجية السخترة مغ أجل رفع كسا قمشا سابقا أف القانػف يخػؿ لمسحجػز ع 
الحجد التحفطي الحؼ وقع عمى عقاره جدئيا، سػاء كاف ىحا الخفع يذسل جسيع العقارات السحجػز 

عقارات فقط، ويكػف ذلظ عغ شخيق دعػػ استعجالية تعخض عمى العمييا أو يخز جدءا مغ 
 سابقا.تع التصخؽ رئيذ السحكسة السخترة كسا 

الخفع  ، يكػف لقبػؿ ىحا الصمب أف يكػف مقتخف بأسباب ججية ومبخرة كػفاء جدء مغ الجيغويذتخط 
عمى جدء معيغ مغ الأمػاؿ السحجػزة، ويتع ىحا الخفع عادة عشجما يثبت  مقترخاالجدئي لمحجد 

السحجػز عميو أف ؾيسة العقارات الستبؿية كاؼية لزساف سجاد الجيغ والسراريف القزائية الشاتجة 
 1الحجد. عغ

يحق لمسحجػز عميو أف يقجـ شمب رفع الحجد التحفطي عغ جدء مغ أمػالو وذلظ مقابل تقجيع     
كفالة لجػ السحزخ القزائي، تزسغ ىحه الكفالة الػفاء بأصل الجيغ والسراريف القزائية 

و وقع الحجد عمى مجسػعة مغ العقارات فإنو يجػز لمسحجػز عمياذ الستختبة عغ الحجد، فسثلا 
عقارات بذخط تقجيع مبمغ مداوؼ لؿيسة العقار السخاد رفع الحجد الشمب رفع الحجد عغ إحجػ 

 عشو، ويذتخط لمخفع الجدئي لمحجد التحفطي ما يمي:

_ أف يكػف الجيغ ثابتا في حق الحاجد وكحلظ أف يكػف الحجد التحفطي مثبت وذلظ مغ أجل 
 الػفاء بالجيغ.
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ؼ لمجيغ السحجػز لأجمو، لأنو يكػف بسثابة وفاء الحجد معمق عمى _ أف يتع إيجاع مبمغ نقجؼ مداو 
 .1لا وىػ إثبات الجيغ وتثبيت الحجدشخط أ

 السظمب الثاني

 إجخاءات رفع الحجد التحفغي وإبظالو

بالإضافة إلى ما قج تشاولشاه سابقا في الفرل الأوؿ فإف الحجد التحفطي يعج مغ الإجخاءات     
القانػنية التي تزسغ حقػؽ الجائغ وذلظ مغ خلاؿ وضع أمػاؿ السجيغ السشقػلة والعقارية عمى وجو 

لا أنو الخرػص تحت يج القزاء، وعمى الخغع مغ الحساية الفائقة التي وضعيا السذخع لمجائغ، إ
أجاز كحلظ لمسجيغ تقجيع شمب لخفع الحجد التحفطي لعقاره أو عقاراتو السحجػزة وذلظ عشج تػفخ 
حالة مغ حالات رفع الحجد السشرػص عمييا والتي سبق ذكخىا أو عشج اثبات السجيغ انعجاـ 

 الجيغ. 

نبيغ في وعميو نتشاوؿ في ىحا السصمب إجخاءات رفع الحجد التحفطي عمى العقار، حيث     
إلى الخرػـ في دعػػ رفع الحجد التحفطي  )الفخع الأوؿ(، ثع نتصخؽ  دعػػ رفع الحجد التحفطي

دعػػ إبصاؿ مع تدميط الزػء عمى ، )الفخع الثاني( والسحكسة السخترة بالفرل في الجعػػ 
 .الفخع الثالث()العقار  الحجد التحفطي عمى

 الفخع الأول

 دعؾى رفع الحجد التحفغي

ذكخ السخاحل الستبعة لخفعيا أماـ )أولا( و  مغ التعخيف بيا خ عمى دعػػ رفع الحجد لابجأكث لمتعخؼ
 .، وىحا ما سيتع التصخؽ إليو في ىحا الفخع)ثانيا( القزاء

    أولا: تعخيف دعؾى رفع الحجد التحفغي 

 ؿإف دعػػ رفع الحجد ىي تمظ الجعػػ التي يخفعيا السجيغ أماـ القزاء وذلظ قرج الحرػ 
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عمى حكع لإبصاؿ إجخاءات الحجد التي تع تػؾيعيا عمى عقاره، وعميو رفع أثاره وييجؼ السجيغ  
مغ خلاؿ ىحه الجعػػ إلى إزالة الحجد عمى أملاكو واستخجاع كامل حقػقو والترخؼ فييا بحخية 

إجخاء ، وتعتبخ دعػػ رفع الحجد مغ حيث شبيعتيا إشكالا في التشفيح إذ تتعمق بالاعتخاض عمى 1
حقا  فالحجد أؼ أف اليجؼ مشيا ىػ التخمز مغ إجخاء الحجد عمى العقار واستخداد ما كا

لمسجيغ، والغاية مغ مػضػع ىحه الجعػػ إنياء إجخاء الحجد التحفطي عمى العقار، ومع ذلظ يطل 
إلى  الحجد التحفطي  صحيحا وقانػنيا مشتجا لأثاره القانػنية شػاؿ الفتخة التي تدبق صجور الحكع

 .2غاية رفعو

ؽ إ ـ إ مغ  663أما بالشدبة لدبب الجعػػ فيػ لتػفخ حالة مغ الحالات السحكػرة في السادة     
 ج والتي تست دراستيا سابقا.  

  ثانيا: السخاحل الستبعة لخفع الحجد التحفغي عمى العقار

قانػف  مغ 663حيث تشز السادة  ، يخفع الحجد التحفطي بػاسصة دعػػ استعجالية    
 " يتؼ رفع الحجد التحفغي، بجعؾى استعجالية ..." الإجخاءات السجنية والإدارية عمى:

،  3يحق لمسجيغ شمب رفع الحجد التحفطي عمى عقاره وذلظ بخفع دعػػ أماـ القاضي الاستعجالي
وعميو يجب الفرل في دعػػ رفع الحجد التحفطي في أقخب الآجاؿ باعتبارىا دعػػ استعجالية، 

يتع عخض شمب رفع الحجد بعخيزة افتتاحية أماـ السحكسة الػاقع في دائخة اختراصيا  حيث
،  ولابج لمسجيغ مغ التقيج بإجخاءات رفع الجعػػ 4التجبيخ السصمػب ويشادػ عمييا في أقخب الآجاؿ

 السشرػص عمييا في القانػف حيث يقػـ بيا عمى الشحػ الاتي:

 عقاره لمجية القزائية السخترة.تقجيع شمب رفع الحجد التحفطي عمى  -

    

                                                           
 .201محمد صبخؼ الدعجؼ، مخجع سابق، ص  - 1
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إرفاؽ الصمب بػثائق كشدخة مغ أمخ الحجد واثبات تػفخ حالة مغ حالات رفع الحجد  -
 التحفطي.

 تدجيل العخيزة لجػ أمانة الزبط. -

متى ما تست الإجخاءات وفقا لسا سبق ذكخه ىشا يقػـ القاضي بتحجيج جمدة لمسخافعة ويقزي     
ث يقزي بخفع بخفس الصمب في حالة عجـ تػفخ الأسباب الكاؼية أو قج يقزي بقبػؿ الصمب حي

 .1الحجد كميا أو جدئيا 

ججيج بسداولة حقو كسالظ  وكسا يتع تبميغ قخار رفع الحجد لمجائغ الحاجد ولمسجيغ حتى يقػـ مغ   
لمعقار، وأيزا تبميغ السحافع العقارؼ حيث يكػف العقار مقيجا بالسحافطة العقارية وذلظ حتى يتع 

 شصب القيج مغ الجفتخ العقارؼ.

وبالشدبة لسيعاد رفع الجعػػ فمع يحجده السذخع الجدائخؼ حيث نتداءؿ ؼيسا يجػز لمسجيغ رفع     
، وعميو فقج اختمفت 2سيخ دعػػ تثبيت الحجد أـ لا يجػز لو ذلظ دعػػ الحجد التحفطي خلاؿ 

الآراء فشجج مغ يخػ أف السذخع سسح لمسجيغ بخفع دعػػ الحجد التحفطي وعميو فحتى لػ تع 
تقجيع دعػػ تثبيت الحجد فلا يشفى اختراص القاضي بخفع الحجد التحفطي، وتبقى لو 

 .3فع الحجد التحفطي في أؼ مخحمةيخ  الرلاحية إلى غاية الفرل في الجعػػ ومشو

وىشاؾ رأؼ اخخ يخػ أنو لا يسكغ رفع دعػػ الحجد إف كانت قائسة، بحيث يدتحيل عمى     
القاضي الاستجابة لصمب السجيغ بالجفع ببصلاف الحجد وشمب رفعو، ذلظ لأف الحجد يربح 

عػػ يكػف بعج صجور أمخ تشفيحيا بسجخد صجور الحكع، ووفقا لسا تع تقجيسو نجج أف ميعاد رفع الج
الحجد وقبل تثبيتو، ؼبعج صجور حكع تثبيت الحجد لا يسكغ رفع الحجد لأف الحكع يكتدب 

 .4حجية الذيء السقزي ؼيو

  
                                                           

مغ قانػف الإجخاءات السجنية  15ىحه البيانات مشيا ما استقخ عميو الاجتياد القزائي والقانػف مشيا نز السادة تعج  - 1
 والإدارية.
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 الفخع الثاني

 أطخاف دعؾى رفع الحجد والسحكسة السخترة بالفرل فييا

إف دعػػ رفع الحجد التحفطي عمى العقار مغ الجعاوػ التي تدتػجب تحجيج أشخافيا، وأيزا     
الجية القزائية السخترة لمفرل فييا، ويعج ىحا التحجيج خصػة أساسية لديخ الإجخاءات بذكل 
صحيح وعجـ الػقػع في التباس سػاء مغ ناحية الأشخاؼ وأيزا مغ ناحية السحكسة السخترة، 

 عمى لابج مغ التصخؽ إلييسا بالتفريل وذلظ ليجؼ تػضيح الإشار الإجخائي الحؼ يؤشخوعميو 
أشخاؼ دعػػ رفع الحجد التحفطي عمى العقار حيث سشتصخؽ إلى  ،دعػػ رفع الحجد التحفطي

 .)ثانيا(السحكسة السخترة بخفع دعػػ الحجد التحفطي عمى العقار)أولا( و 

 ي عمى العقار أولا: أطخاف دعؾى رفع الحجد التحفغ

تقػـ دعػػ رفع الحجد التحفطي بيغ شخفيغ أساسيغ ىسا الجائغ الحاجد الحؼ قاـ بصمب     
الحجد التحفطي عمى العقار، والسجيغ السحجػز عميو وىحا الأخيخ ىػ صاحب السرمحة السباشخة 

يا مغ رفع الجعػػ، حيث يقػـ السحجػز عميو بخفع دعػػ أماـ القزاء الاستعجالي يصمب في
،  1إصجار حكع بخفع الحجد، أما الجائغ الحاجد فلا يخترع في ىحه الجعػػ فقط يتع تبميغو بيا

بو التكميف بالحزػر أو إعلانا لو لمجخػؿ في  جويفيع أف تبميغ الجائغ الحاجد بالجعػػ لا يقر
 .2لحجد الحؼ أوقعو عمى عقار السجيغ خرػمة، إنسا الغخض مشو ىػ إعلاـ الحاجد بخفع ا

 انيا: السحكسة السخترة بخفع دعؾى الحجد التحفغيث

تخفع دعػػ رفع الحجد أماـ السحكسة السخترة قانػنا لمشطخ في ىحه الجعاوػ وىي التي ما     
مغ  40غالبا السحكسة التي يقع العقار السحجػز في دائخة اختراصيا، حيث تشز السادة  ف تكػ 

"تخفع الجعاوى أمام الجيات القزائية السبيشة أدناه دون قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية عمى: 
سؾاىا: ...في مؾاد الحجد، سؾاء كان بالشدبة للإذن بالحجد، أو للإجخاءات التالية لو، أمام 
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وبعبارة أخخػ فإف السحكسة السخترة إقميسيا السحكسة التي وقع في دائخة اختراصيا الحجد" 
 صجرت أمخ الحجد.بالفرل في دعػػ رفع الحجد ىي التي أ

أما بالشدبة للاختراص الشػعي فخئيذ السحكسة لو سمصة الفرل في أمخ الحجد عمى عقار     
السجيغ، إذ يستج اختراص رئيذ السحكسة ليذسل ليذ فقط إصجار أمخ بتػؾيع الحجد بل وأيزا 

يسا يتعمق الرلاحية في الفرل في دعػػ رفع الحجد التحفطي، وىحا وفقا لسا تصخقشا لو سابقا ؼ
 بالجية السخترة بالفرل في أمخ الحجد التحفطي عمى العقار.

 الفخع الثالث

 دعؾى إبظال الحجد التحفغي

نخػ أف ىشاؾ احتسالا كبيخا لشذػء مشازعات ؼيسا يخز الحجد التحفطي وىحه السشازعات قج       
شفيح الحجد، وغالبا ما تثػر نتيجة وجػد اعتخاض عمى بعس الإجخاءات التي تع العسل بيا أثشاء ت

ىحه الاعتخاضات قائسة عمى وجػد عيػب قابمة للإبصاؿ، وليحا الدبب نجج السذخع الجدائخؼ  ف تكػ 
 .1قج وضع إمكانية شمب الإبصاؿ

الإجخاءات د التحفطي )أولا(، و في ىحا الفخع السقرػد بجعػػ ابصاؿ الحجسشتشاوؿ وعميو     
بيغ بصلاف إجخاءات الحجد  وكحلظ التسييدالتحفطي )ثانيا(، الستبعة لجعػػ ابصاؿ الحجد 

 .)ثالثا( التحفطي وإلغائو

 أولا: السقرؾد بجعؾى إبظال الحجد التحفغي 

سشتصخؽ في ىحا العشرخ إلى تعخيف دعػػ إبصاؿ الحجد التحفطي عمى العقار، كسا نػضح     
 مغ لو الحق في رفع ىحه الجعػػ.

 د التحفغي / تعخيف دعؾى ابظال الحج1

 بذكل عاـ يقرج بالبصلاف أو بإبصاؿ إجخاءات الخرػمة الحالة القانػنية التي تمحق بالػرقة    
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فتشاؿ مغ صحتيا بدبب الإخلاؿ بذخوط وقػاعج ألدميا القانػف، وقج يتعمق ىحا الإخلاؿ سػاء    
اعج السعسػؿ بيا، أو ػياب بعس البيانات اللازـ تػفخىا أو لعجـ احتخاـ القػ لبصخيقة تحخيخىا أو 

 .1الإخلاؿ بالآجاؿ والسػاعيج التي يجب مخاعاتيا

أما بذكل خاص وعمى وجو التحجيج فإف بصلاف إجخاءات الحجد التحفطي تتحقق عشجما يتع     
الإخلاؿ بالذخوط السػضعية لمحجد، ومغ أبخز ىحه الذخوط ضخورة وجػد وثبػت الجيغ وأيزا أف 

اؿ الأداء، وبالإضافة إلى ىحه الذخوط فإف مخالفة الذخوط الذكمية يكػف ىحا الجيغ قج أصبح ح
السقخرة قانػنا قج تؤدؼ بجورىا إلى ابصاؿ الحجد التحفطي، كعجـ احتخاـ الآجاؿ والسػاعيج القانػنية 

 .2السحجدة لإتساـ بعس الإجخاءات، مع ذلظ يذتخط أف يدبب ضخرا للأشخاؼ

 اءات الحجد التحفغي/ صاحب الحق في رفع دعؾى إبظال إجخ 2

إف صاحب الحق في ىحه الجعػػ أؼ مغ يجػز لو رفعيا ىػ الحؼ لو مرمحة قائسة ومذخوعة     
في السصالبة بإبصاؿ الإجخاءات، قج يكػف السجيغ أو أؼ شخز اخخ لو مرمحة، ومع ذلظ يدتبعج 
مغ حق التسدظ بالبصلاف مغ تدبب بذكل مباشخ في ارتكاب ىحه السخالفة بسعشى الجائغ، كسا 

 . 3سغ يتسدظ بإبصاؿ ىحه الإجخاءات أف يكػف قج لحقو ضخر فعمي نتيجة ىحه السخالفة يذتخط ؼي

 ثانيا: إجخاءات إبظال الحجد التحفغي عمى العقار

إذا كان إجخاء مؽ إجخاءات التشفيح أو الحجد، قابلا  مغ ؽ إ ـ إ ج عمى: " 643تشز السادة     
للإبظال، يجؾز لمسحجؾز عميو، أو لكل ذي مرمحة، أن يظمب بجعؾى استعجالية ضج الحاجد 
والسحزخ القزائي، الحكؼ ببظلان الإجخاء وزوال ما تختب عميو مؽ آثار، وذلػ خلال أجل شيخ 

أقخ السذخع طمب الإبظال واعتبخ صحيحا."،  ( مؽ تاريخ الإجخاء، وإلا سقط الحق في1واحج )
الجدائخؼ صخاحة في ىحه السادة عمى  مدألة إبصاؿ الحجد برفة عامة حيث لع يحجد نػعو وبسا 

سعى السذخع  أنشا في سياؽ دراسة إبصاؿ الحجد التحفطي عمى العقار فيحا ما سشخكد عميو، حيث
يغ أو لأؼ شخز لو مرمحة وتزخر نتيجة في اشار ىحه السادة تػفيخ الحساية القانػنية لمسج

                                                           
مرصفى مججؼ ىخجو، الجفػع والصمبات العارضة في قانػف السخافعات السجنية والتجارية، د. ط، دار محسػد لمشذخ  - 1

 .9، ص 1995والتػزيع، د. ب. ف، 
 .116عمي بجاوؼ، مخجع سابق، ص  - 2
 .117مخجع نفدو، ص  - 3
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إجخاءات الحجد، و نجج أف السذخع قج مشح اختراص الفرل في ىحه الجعػػ لمقزاء 
 الاستعجالي ومشحو ميمة شيخ وإلا بصل الحق في شمب الإبصاؿ.

تسثل أوؿ تلابج أف تتػفخ في دعػػ إبصاؿ الحجد التحفطي مجسػعة مغ السقػمات الأساسية و    
مات في ضخورة أف يكػف الحجد قج وقع، حيث لا يسكغ ترػر إقامة ىحه الجعػػ قبل ىحه السقػ 

وقػع الحجد التحفطي عمى العقار فذخط وقػع الحجد يعج ضخوريا لتحقق السرمحة في رفع دعػػ 
الإبصاؿ، أما السقػـ الثاني فيتسثل في وجػب أف يكػف شمب الإبصاؿ اجخاء وقتي ليتحقق بحلظ 

 .1كذخط أساسي لاختراص قاضي الأمػر السدتعجمة لمشطخ في الجعػػ عشرخ الاستعجاؿ 

مغ ؽ إ ـ إ ج  643وإف تبيغ لمقاضي بأف شمب الإبصاؿ تعدفي ؼيحكع بسا قزت بو السادة     
" إذا تبيؽ لمقاضي أن طمب الإبظال تعدفي، جاز ( والتي نرت عمى: 02في فقختيا الثانية )

نخػ أف السذخع في ( دج." 20.000ؽ عذخيؽ ألف ديشار )الحكؼ عميو بغخامة مجنية لا تقل ع
ىحه الفقخة يدعى لحساية حقػؽ الجائغ وذلظ بخفس كل شمب تعدفي بسعشى أؼ شمب دوف وجػد 
سشج قانػني أو أدلة واضحة، وذلظ بفخض غخامة تعكذ ؾيستيا مجػ صخامة السذخع في اتخاذه 

 شمب الإبصاؿ التعدفي.  لقخارات تزسغ الخدع القانػني ضج الذخز الحؼ يقجـ

 ثالثا: التسييد بيؽ إبظال وإلغاء الحجد التحفغي  

" إذا لؼ يبمغ أمخ الحجد أو بمغ ولؼ يتؼ الحجد في أجل مغ ؽ إ ـ إ ج: 690نرت السادة     
 ( مؽ تاريخ صجوره، اعتبخ الأمخ لاغيا بقؾة القانؾن ".2شيخيؽ )

 " يسكؽ تججيج طمب الحجد بعج ىحا الأجل". 

وشبقا ليحا الشز إذا لع يتع تبميغ أمخ الحجد بذكل رسسي فإف ىحا الأمخ يعتبخ لاغيا، وفي     
حالة تع إبلاغو رسسيا ولكغ لع يتع الحجد خلاؿ مجة شيخيغ مغ تاريخ التبميغ ؼيكػف الأمخ لاغيا 

ة الحكخ أف بقػة القانػف دوف المجػء لإجخاءات أخخػ، ونلاحع في الفقخة الثانية مغ السادة الدابق
 .2السذخع مشح الجائغ الحاجد أف يقػـ بتججيج شمب الحجد حتى بعج انقزاء ىحا الأجل

                                                           
1
 .117ابق، ص بػجلاؿ فاشسة الدىخاء، الخقابة القزائية عمى إجخاءات الحجد، مخجع س - 

 .180محمد صبخؼ الدعجؼ، مخجع سابق، ص  - 2
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وعميو يتزح لشا مغ ىحه السادة أف الفخؽ بيغ ابصاؿ الحجد والغائو ىػ أف أساس إلغاء إجخاء     
الحجد التحفطي عمى العقار ىػ في حالة زواؿ سبب الحجد، وعشج مخور الأجل السحجد يمغى 
ويدوؿ كأنو لع يكغ، أما دعػػ إبصاؿ إجخاء الحجد فيتزح أنيا تخفع عشج وجػد عيػب شكمية أو 

 ضػعية كعجـ احتخاـ الآجاؿ.مػ 

 السبحث الثاني

 ررفع الحجد التشفيحي عمى العقا

قج ذكخنا سابقا أنو يسكغ لمجائغ استيفاء حقػقو عغ شخيق الحجد عمى أمػاؿ السجيغ وذلظ عشج     
تخمف ىحا الأخيخ عغ الػفاء بالتداماتو، إلا أنو قج تحجث اعتخاضات مغ قبل أشخاؼ دعػػ الحجد 

و مغ شخؼ كل شخز ذؼ مرمحة حػؿ إجخاءات التشفيح أو الحجد التشفيحؼ التي تع التشفيحؼ أ
، حيث أف الحجد التشفيحؼ لا يعج إجخاء نيائيا بل يسكغ أف يخفع لعجة أسباب مشيا إف  1العسل بيا

كاف إجخاء مغ إجخاءات التشفيح قابلا للإبصاؿ بذخط أف يكػف شمب إبصاؿ الحجد التشفيحؼ مبخرا 
بو السحكسة العميا في أحج  تثبات قػؼ يجعل مغ الإجخاءات الدابقة باشمة، وىػ ما قزبتقجيع ا

طمبيؼ الخامي  اقزائيؼ عمى أن الظاعشيؽ لؼ يبخرو  ا" حيث أن قزاة السجمذ أسدؾ قخاراتيا : 
 "بأن أي إجخاء مؽ إجخاءات الحجد قابمة للإبظال جإلى إبظال إجخاءات الحجد ولؼ يقجمؾا ما يفي

 يخفع الحجد التشفيحؼ شخيق الػفاء بالجيغ، كسا يشقزي بأسباب أخخػ غيخ الػفاء. ، وقج2

حجد التشفيحؼ ولجراسة رفع الحجد التشفيحؼ عمى العقار نقػـ بسعالجة بصلاف إجخاءات ال    
 .)السصمب الثاني( لخفع الحجد التشفيحؼ )السصمب الأوؿ(، والأسباب الأخخػ 

 

 

 
                                                           

 .147ىػاـ نديع، مخجع سابق، ص  - 1
، مجمة السحكسة العميا 22/04/2021الرادر عغ الغخفة السجنية، السحكسة العميا، مؤرخ في  1482738قخار رقع  - 2

 .50، ص 2021، سشة 01عجد 
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 السظمب الأول

 ت الحجد التشفيحيبظلان إجخاءا
مغ الأسباب السؤدية لخفع الحجد التشفيحؼ عمى العقار ىػ بصلاف إجخاء أو إجخاءات التشفيح،     

فقج يعتخؼ الحجد عيب يجعمو مذػبا بالبصلاف، سػاء تعمق ىحا العيب بالذكل أو السػضػع، كأف 
يتع تػؾيعو دوف الحرػؿ عمى إذف أو ترخيح مغ القاضي أو كأف يكػف الإعلاف الخاص بو لع 

وفي مثل ىحه الحالات يسشح لمسحجػز عميو فخصة  ،تزسغ أحج البيانات الجػىخية الػاجب ذكخىاي
للاعتخاض عمى الحجد، غيخ أف ىحا الاعتخاض لا يقبل قانػنا إلا إذا بشي عمى أسباب سابقة عمى 

 .1صجور أمخ الحجد

الذكل )الفخع  عمى ىحا الأساس وجب عميشا دراسة أسباب بصلاف الحجد التشفيحؼ مغ حيث    
الأوؿ(، ثع نجرس أسباب بصلاف الحجد التشفيحؼ مغ حيث السػضػع )الفخع الثاني(، وأخيخا نتصخؽ 

 لمذخوط قبػؿ دعػػ الإبصاؿ )الفخع الثالث(.

 الفخع الأول

بظلان الحجد التشفيحي مؽ حيث الذكل                                           
 ثابة حساية لمسجيغ، حيث أف أؼ إخلاؿ يسذ إجخاءات الحجدتعج إجخاءات إبصاؿ الحجد بس

التشفيحؼ تؤدؼ لبصلاف إجخاءات الحجد، وعميو نتشاوؿ في ىحا الفخع بصلاف الحجد التشفيحؼ قبل 
 تػؾيع أمخ الحجد )أولا(، ومغ ثع نجرس بصلاف الحجد التشفيحؼ أثشاء مباشخة إجخاءاتو )ثانيا(.

 قبل تؾقيع أمخ الحجد التشفيحيأولا: بظلان الحجد التشفيحي 

الخصػات السيسة، وقج تع التصخؽ إلييا في بيغ الإجخاءات التي تدبق الحجد العقارؼ مغ تعتبخ     
الأوؿ تحت عشػاف استيفاء مقجمات التشفيح، وتتسثل ىحه الإجخاءات في ضخورة التبميغ  الفرل

 .2الخسسي لمدشج التشفيحؼ مع تػجيو تكميف لمسجيغ بالػفاء

                                                           
 .348، ص 1986السػاد السجنية والتجارية، ط ثالثة، الجار الجامعية، الإسكشجرية، أحسج أبػ الػفا، إجخاءات التشفيح في  - 1
 ، الستزسغ ؽ إ ـ إ، مخجع سابق.09-08مغ الق  612السادة  - 2
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 / عجم التقيج بقؾاعج تبميغ الدشج التشفيحي 1

وبسا ىػ مصمػب مشو وإنحاره بإجخاء  اليجؼ مغ التبميغ ىػ إعلاـ السجيغ بػجػد الدشج التشفيحؼ    
، وقج اشتخط السذخع 1التشفيح الجبخؼ إف لع يقع بالػفاء بجيػنو خلاؿ الآجاؿ القانػنية السحجدة 

غو بالدشج التشفيحؼ أف يكػف متستعا بأىمية الترخؼ تحت قابمية الجدائخؼ في الذخز الحؼ يتع تبمي
مغ ؽ إ ـ إ، وكسا اشتخط أف يتزسغ بيانات في محزخ  410التبميغ بالبصلاف وفقا لشز السادة 

التبميغ والتي يتختب عمى تخمفيا الجفع ببصلانيا مغ شخؼ السصمػب تبميغو أؼ السجيغ السحجػز 
 ـ إ. مغ ؽ إ 407وىحا ما تزسشتو السادة عميو 

 / عجم التقيج بقؾاعج تبميغ التكميف بالؾفاء2

وضع السذخع الجدائخؼ إجخاء ثاني لا يقل أىسية بعج تبميغ الدشج التشفيحؼ يتسثل بالتكميف     
مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية ىحا الإجخاء بسجسػعة مغ  613بالػفاء، وقج خرت السادة 

ف البيانات الػاجب تػفخىا، ويتختب عمى الإخلاؿ بأؼ مغ ىحه البيانات إبصاؿ محزخ التكمي
 وفقا لشز السادة الدالفة الحكخ.     وىحا بالػفاء قانػنا أماـ قاضي الاستعجاؿ في الآجاؿ السحكػرة 

 ثانيا: بظلان الحجد التشفيحي أثشاء مباشخة إجخاءاتو

حيث أف لمجائغ الحق في مباشخة إجخاءات التشفيح  ،تع التصخؽ لإجخاءات الحجد التشفيحؼ ؼيسا سبق
أمخ الحجد عمى عقار السجيغ وتبميغو لأمخ الحجد في حالة عجـ وجػد  الجبخؼ وذلظ باسترجار

 مشقػلات أو كفايتيا.

 / طمب استرجار أمخ الحجد 1

لع يشز السذخع الجدائخؼ عمى أمخ الحجد عشج تخمف أحج البيانات السحكػرة في نز السادة      
ؽ إ ـ إ،  723رة في السادة ، والػثائق التي تتبع شمب أمخ الحجد السحكػ ج ـ إ إ انػف مغ ق 722

حيث أنو يسكغ تججيج الصمب في حاؿ رفس عشج عجـ ارفاقو بالبيانات السحكػرة في السادتيغ، ونجج 
مغ  724القابمية للإبصاؿ قج ذكخت في أمخ الحجد في حاؿ خمػه مغ البيانات السحكػرة في السادة 

                                                           
سخحاف بذيخ القخوؼ، شخؽ التشفيح في التذخيع الجدائخؼ والتذخيع السقارف، أشخوحة دكتػراه في القانػف الخاص، كمية  - 1

 .433، ص 2014، 1ة الجدائخ الحقػؽ، جامع



الحجد عمى العقارالفرل الثاني                                            رفع   

49 
 

"... وإذا خلا الأمخ مؽ أحج : يمغ ؽ إ ـ إ عمى ما يم 724، حيث تشز السادة 1ؽ إ ـ إ 
، ونذيخ إلى أنو عشج تقجيع شمب استرجار أمخ البيانات الثلاثة أعلاه، كان قابلا للإبظال."

بالحجد عمى العقار، فلا يذتخط تبميغ السجيغ بعخيزة ىح الصمب، ويعػد ذلظ لأف شبيعة ىحا 
السدبق، ىحا ما يزسغ   الإجخاء يتسثل في مباغتة السجيغ الحؼ يتحح الإجخاء ضجه دوف عمسو

 .2فعالية الحجد ويحػؿ دوف ؾياـ السجيغ بالترخؼ في أمػالو أو نقل ممكية العقار محل الحجد

 / تبميغ أمخ الحجد 2

إف مخالفة القػاعج الإجخائية الخاصة بالتبميغ الخسسي التي تزسشتيا السػاد القانػنية تسشح فخصة     
مغ ؽ إ ـ إ  407بالبيانات السشرػص عمييا في السادة  لخفع دعػػ الإبصاؿ ؼيسا يخز الإخلاؿ

، إلا أف السذخع لع 3والحؼ يجعل إغفاليا أحج أسباب التي تؤدؼ لبصلاف محزخ التبميغ الخسسي
" يشحر السجيؽ بأنو إذا لؼ يجفع : 725يحكخ الجداء الستختب عغ تخمف الإنحار السحكػر في السادة 

مؽ تاريخ التبميغ الخسسي، يباع العقار و/أو الحق العيشي ( 1مبمغ الجيؽ في أجل شيخ واحج )
وفي مثل ىحه الحالة يجب تصبيق القاعجة العامة الستعمقة العقاري محجؾزا مؽ تاريخ القيج." 

ببصلاف الأعساؿ الإجخائية شكلا والتي تقخر بأنو لا يقخر البصلاف إلا بشز القانػف عميو وفقا لشز 
 مغ ؽ إ ـ إ. 60السادة 

 خع الثانيالف

 بظلان الحجد التشفيحي مؽ حيث السؾضؾع

نتصخؽ في ىحا الفخع إلى إبصاؿ الحجد التشفيحؼ ؼيسا يخز الذخوط الستعمقة بالحاجد )أولا(،     
 ومغ ثع الذخوط الستعمقة بالسحجػز عميو )ثانيا(، وأخيخا الذخوط الستعمقة بالعقار )ثالثا(.

  

                                                           
 .149نديع ىػاـ، مخجع سابق، ص  - 1
 .369/370، ص ص2001محشج أمقخاف بػبذيخ، قانػف الإجخاءات السجنية، ديػاف السصبػعات الجدائخية، الجدائخ،  - 2

 .150نديع ىػاـ، مخجع سابق، ص  - 3
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 يتعمق بذخوط الحجد الخاصة بالحاجد  أولا: فيسا

لكي يتسكغ الجائغ مغ مباشخة إجخاءات الحجد التشفيحؼ عمى العقار لاستيفاء حقو مغ السجيغ،     
 يجب أولا أف يكػف حائدا عمى سشج تشفيحؼ وأيزا أف يثبت عجـ وجػد مشقػلات أو كفايتيا.

الفرل الأوؿ حيث ذكخنا أف السذخع قج ؼيسا يخز الدشجات التشفيحية فقج تصخقشا إلييا في     
أوجب ضخورة تػفخ الدشج التشفيحؼ لسباشخة إجخاءات الحجد التشفيحؼ عمى العقار حيث يعتبخ إجخاء 
جػىخؼ لابج مغ تػفخه، أما بالشدبة لمذخط الآخخ الحؼ وضعو السذخع فيتسثل في أنو يجب عمى 

 .1الجائغ أف يثبت عجـ وجػد أو عجـ كفاية السشقػلات

 ثانيا: فيسا يتعمق بذخوط الحجد الخاصة بالسحجؾز عميو 

في معطع الأحياف يكػف السجيغ ىػ نفدو مالظ العقار الحؼ يتع الحجد عميو، لكغ قج يتبيغ أف     
العقار لا تعػد ممكيتو لمسجيغ بل لذخز آخخ غيخه، يسكغ ليحا الذخز أف يقػـ باتخاذ إجخاءات 

الاستحقاؽ، وتعخؼ بأنيا مشازعة مػضػعية تيجؼ لمترجؼ لحساية حقو عغ شخيق رفع دعػػ 
لإجخاءات الحجد التي مدت ما لا يخز السجيغ، وىي الجعػػ التي يصالب فييا شخز مغ الغيخ 
حقو في ممكية العقار الحؼ بجغ في التشفيح عميو، ويصمب فييا تقخيخ حقو عمى العقار وبصلاف 

ػفخ شخط امتلاؾ السجيغ لمعقار وإمكانية ضيػر شخز ، وعميو في حالة مالع يت2إجخاءات التشفيح
 بصلاف إجخاءات الحجد أو تػقفيا مؤقتا.وبلمعقار  اخخ يصالب بسمكيتو 

 ثالثا: فيسا يتعمق بالذخوط الخاصة بالعقار

يجػز لمجائغ أف يباشخ إجخاءات الحجد التشفيحؼ عمى العقار أو الحقػؽ العيشية العقارية     
سػاء كانت ىحه الحقػؽ مفخزة كانت أو مذاعة، سػاء تعمقت بعقار بصبيعتو السسمػكة لسجيشو، 

، يذتخط في العقار 3كالأراضي أو السباني أو عقارا بالتخريز كالسعجات السخررة لخجمتو
السحجػز أف يكػف مسمػكا لمسجيغ وقت مباشخة إجخاءات الحجد، أما إذا تبيغ أف ىحا العقار غيخ 

آخخ  فيشا يجػز رفع دعػػ بصلاف إجخاءات الحجد مغ شخؼ الغيخ مسمػؾ لو بل يسمكو شخز 
                                                           

 ، الستزسغ ؽ إ ـ إ، مخجع سابق.09-08مغ الق  723السادة  - 1
 .663فتحي والي، مخجع سابق، ص  - 2
 ، الستزسغ ؽ إ ـ إ، مخجع سابق.09-08مغ الق  721السادة  - 3
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الحؼ يكػف لو الحق في رفع دعػػ الاستحقاؽ  يصالب بالعقار مجعيا ممكيتو وتخفع أماـ قاضي 
وتخفع الجعػػ في أؼ  مغ ؽ إـ إ، 772وىحا ما تزسشتو السادة  الاستعجاؿ الحؼ يختز فييا

لا تتقيج بسيعاد معيغ، حيث تخفع ولػ بعج انتياء الآجاؿ  مخحمة كانت عمييا إجخاءات الحجد حيث
السحجدة للاعتخاض عمى قائسة شخوط البيع، وفي حاؿ بمغ الحجد مخحمة البيع دوف أف يفرل في 
الجعػػ، يحق لمسجعي السصالبة بػقف البيع، وذلظ بسػجب أمخ عمى عخيزة يقجـ قبل انعقاد 

الحالة أف يػدع السجعي كفالة لجػ كتابة الزبط يحجد جمدة البيع بثلاثة أياـ، ويذخط في ىحه 
ؾيستيا رئيذ السحكسة بسػجب أمخ عمى عخيزة تغصي مراريف الشذخ و التعميق عشج الاقتزاء، 

( يػما مغ تاريخ 30وعميو يفرل رئيذ السحكسة في ىحه الجعػػ خلاؿ أجل أقراه ثلاثػف )
 .1 تدجيميا

 الفخع الثالث

 التشفيحيقبؾل دعؾى إبظال الحجد  شخوط

لسباشخة إجخاءات رفع دعػػ ابصاؿ الحجد التشفيحؼ لابج مغ تػفخ مجسػعة مغ الذخوط       
وشكمية السشرػص عمييا في القانػف، وعميو فإف دراستشا لذخوط قبػؿ دعػػ الحجد تقتزي  عامة

نتشاوؿ الذخوط الذكمية لقبػؿ تدميط الزػء عمى الذخوط العامة لقبػؿ الجعػػ )أولا(، ومغ ثع 
 الجعػػ )ثانيا(.

 أولا: الذخوط السؾضؾعية لقبؾل دعؾى ابظال الحجد عمى العقار

مغ ؽ إ ـ إ تع ذكخ شخشي الرفة والسرمحة بذكل صخيح، فلابج  643وفقا لشز السادة     
لجعػػ الإبصاؿ أف تتػفخ عمى ىحيغ الذخشيغ، فالرفة ىي وجػب رفع الجعػػ مغ شخؼ صاحب 
الحق أو أؼ شخز ذؼ مرمحة، حيث لا تقبل الجعػػ إلا مغ الذخز الحؼ يجعي لشفدو حقا، 

يقل أىسية عغ الرفة، حيث يجب أف تتػفخ لجػ السجيغ مشفعة في مباشخة أما شخط السرمحة فلا 
 .     2دعػاه 

                                                           
 .160نديع ىػاـ، مخجع سابق، ص  - 1
 ،القانؾن" مجمة صؾت" محمد أميغ مػدع، "شخوط قبػؿ الجعػػ عمى ضػء تعجيل قانػف الإجخاءات السجنية الجدائخؼ"، - 2

 .141/142، ص ص 2018حقػؽ، جامعة عمي لػنيدي، البميجة، ، كمية ال02، العجد 05السجمج 
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 ثانيا: الذخوط الذكمية لقبؾل دعؾى ابظال الحجد عمى العقار

 قج أحاط السذخع الجدائخؼ دعػػ إبصاؿ إجخاءات الحجد التشفيحؼ بسجسػعة مغ الذخوط الذكمية
 التي يدتػجب تػفخىا لقبػؿ الجعػػ.

 ى إبظال الحجد عمى العقار/ دعؾ 1

لع يشز السذخع عمى بيانات خاصة في عخيزة دعػػ إبصاؿ إجخاءات الحجد عمى العقار،     
مغ ؽ إ ـ إ، وتكػف  15و 14فيتع العسل بشفذ الذخوط الذكمية السشرػص عمييا في السادتيغ 

مػقعة ومؤرخة، تحت شائمة البصلاف شكلا عشج إغفاؿ أحج البيانات، وعميو وجب تحخيخ عخيزة 
ومغ ثع ايجاعيا لجػ أمانة الزبط بالسحكسة السخترة مخفقة بالػثائق والسدتشجات التي تثبت 

 .1شمباتو وادعاءاتو

 / رفع دعؾى الإبظال أمام الجية القزائية السخترة2

تع مشح الاختراص الشػعي في الفرل في دعػػ إبصاؿ إجخاءات الحجد العقارؼ لمسحكسة     
 شخيق دعػػ استعجالية، أما بالشدبة للاختراص الإقميسي ؼيعػد لمسحكسة التي يقعالسخترة عغ 

 اختراصيا. في دائخة 

 / احتخام آجال رفع دعؾى إبظال الحجد التشفيحي3

حجد القانػف ميمة شيخ واحج لأجل رفع دعػػ إبصاؿ الحجد التشفيحؼ، حيث تبجأ مغ تاريخ     
اجخاء الحجد، وفي حاؿ مالع يباشخ السجيغ الجعػػ في الآجاؿ السحجدة يدقط حقو في السصالبة 
بإبصاؿ الحجد، ويعتبخ إجخاء الحجد التشفيحؼ إجخاء صحيحا وسارؼ السفعػؿ بو وذلظ وفقا لشز 

" يجب أن يشؾه في محزخ مغ ؽ إ ـ إ عمى: 645مغ ؽ إ ـ إ، كسا نرت السادة  643سادة ال
، حيث لابج الحجد عؽ تاريخ وساعة بجايتو وتاريخ وساعة إنيائو، تحت طائمة القابمية للإبظال."

 .مغ التشػيو في محزخ الحجد عمى تاريخ ومػاقيت الحجد

  

                                                           
 .5، ص 2012حديغ شاىخؼ، السخشج في تحخيخ العخائس، دار الخمجونية لمشذخ والتػزيع، الجدائخ،  - 1
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 السظمب الثاني

 شفيحيأسباب أخخى لخفع الحجد الت
كيف يتع ىحا الاجخاء  تػضيحشابعج انتياءنا مغ رفع الحجد عغ شخيق بصلاف إجخاءاتو و     

الأسباب القانػنية التي تؤدؼ إلى بصلانو، نشتقل إلى جانب أخخ لا يقل أىسية وىػ رفع الحجد و 
أو  والتشفيحؼ عغ شخيق مجسػعة مغ الأسباب القانػنية الأخخػ لخفعو سػاء متعمقة بالحجد نفد

  متعمقة بإجخاءاتو القانػنية.

لخفع الحجد سػاء كانت ىحه  لسؤديةفي ىحا الإشار سػؼ نتصخؽ إلى مجسػعة مغ الأسباب ا    
الأسباب ناتجة عغ زواؿ الحق الحؼ أؾيع الحجد بدببو أو عغ شخيق تحقق إجخاءات معيشة، 

 ءخخػ غيخ الػفاأ يغ لأسبابوتتسثل ىحه الأسباب في كل مغ الػفاء )الفخع الأوؿ( وانقزاء الج
 )الفخع الأوؿ(.

 الفخع الأول

 انقزاء الجيؽ عؽ طخيق الؾفاء

الػفاء في أبدط معانيو ىػ تشفيح السجيغ لسا التدـ بو تجاه الجائغ أؼ تدجيج ما في ذمتو مغ ديغ  
 . 1وفق ما تع الاتفاؽ عميو 

يعتبخ الػفاء الأداة الخئيدية والأكثخ شيػعا لإنياء الالتدامات السجنية، والػفاء مغ الشاحية     
الفقيية يعج مغ الػسائل الأساسية في حياة الانداف القانػنية، إذ أف الانداف بحكع شبيعتو 

ذػء الاجتساعية لا يدتصيع الانعداؿ عغ محيصو مزصخ لمتعامل مع الأخخيغ، مسا يؤدؼ إلى ن
التدامات متبادلة سػاء تعاقجية أو قانػنية، وعشجما تتختب في ذمتو تمظ الالتدامات، يجج نفدو ممدما 

 2بالػفاء بيا كػسيمة لإنيائيا.

                                                           

.143فاشسة الدىخاء بػجلاؿ، الخقابة القزائية عمى إجخاءات الحجد، مخجع سابق، ص   - 1  
الالتداـ دوف الػفاء بو في قانػف الػضعي والفقو الإسلامي، أشخوحة لشيل درجة دكتػراه نزخة بغ ددوش، انقزاء  - 2

 .2، ص 2010/2011الجولة في القانػف الخاص، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، جامعة وىخاف، 
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أما الػفاء مغ الشاحية القانػنية ؼيعج ترخفا قانػنيا يقع عمى السجيغ بالجيغ ويتصمب أف تتػافخ     
ضػعية وذلظ حتى يشتج أثخه في انقزاء الالتداـ، ويفتخض ؼيو مجسػعة مغ الذخوط الذكمية والسػ 

مظ صفة تشفيح الالتداـ )السجيغ أو مغ يشػب عشو(، ويقجـ محل الجيغ إلى تأف يرجر مغ شخز يس
 .1الجائغ بالجيغ أو لسغ لو الحق في ذلظ

مثلا دائغ بالإضافة إلى ما سبق فإنو يسكغ الػفاء عغ شخيق السجيغ نفدو أو عغ شخيق الغيخ     
السجيغ، كحلظ إذا تعجدت الجيػف في ذمة السجيغ وكانت تعػد لجائغ واحج، وثار نداع ججؼ بيغ 
الصخفيغ حػؿ كيؽية استشداؿ السجفػعات وما إذا كانت تخرع مغ الحكع السشفح بو أو مغ الجيػف 

حتى تفرل  الأخخػ، في ىحه الحالة يتعيغ عمى القاضي الاستعجالي أف يػقف تشفيح الحكع مؤقتا
السخترة أؼ قاضي السػضػع في الأمخ، ويذسل ذلظ الشطخ في كيؽية ترؽية الحداب بيغ 

خػ بيغ الجائغ خالصخفيغ وكحلظ تحجيج شخيقة استشداؿ السجفػعات، أما إذا لع تكغ ىشاؾ معاملات أ
جفػعة مغ والسجيغ باستثشاء الحكع محل التشفيح، فإف القاعجة العامة تقتزي بأف تخرع السبالغ الس

أصل مبمغ الحكع أو الدشج التشفيحؼ الرادر ولا يجػز الحجد إلا عمى السبمغ الستبقي فقط، وذلظ 
 .2عجالة ومشعا للازدواج في التشفيح مغ أجل تحقيق ال

أف الحجد التشفيحؼ يخفع كحلظ عغ شخيق الػفاء، أؼ أنو  الاستخلاصشا شمغ خلاؿ ما سبق يسك   
عميو بتشفيح الالتداـ الحؼ في ذمتو تشفيحا تاما ومصابقا لسا قزى بو الحكع إذا قاـ السجيغ السحجػز 
وذلظ لعجـ وجػد ديغ قائع يبخر استسخار  ،تدوؿ أسباب الحجد الحاجدغ ئأو ما اتفق بيشو وبيغ الجا

الحجد أو بيعو في السداد العمشي واستيفاء مبمغ الجيغ لأف الحجد التشفيحؼ لا يفخض إلا لػجػد ديغ 
جية السخترة في ذلظ بالػفاء فإنو يحق الت في ذمة السجيغ، وعشج تحقق كل مغ القاضي أو ثاب

 لمسجيغ السحجػز عميو أف يصمب إصجار أمخ في القزاء الاستعجالي لخفع الحجد التشفيحؼ.

فإف الػفاء في ىحه الحالة يعتبخا سببا قانػنيا مباشخا لانقزاء الجيغ ورفع الحجد،  وعميو    
اجخاء تعدفي في حق السجيغ السحجػز  تبخي كسا قمشا سابقا إف استسخار الحجد رغع الػفاء يعوبالتال
  عميو.

                                                           
 .2نزخة بغ ددوش، مخجع سابق، ص  - 1
 .144لحجد، مخجع سابق، ص فاشسة الدىخاء بػ جلاؿ، الخقابة القزائية عمى إجخاءات ا - 2
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 الفخع الثاني

 انقزاء الجيؽ لأسباب أخخى غيخ الؾفاء

في ىحا الفخع سشتصخؽ إلى مجسػعة مغ الأسباب التي تؤدؼ إلى انقزاء الجيغ دوف الحاجة     
إلى الػفاء الفعمي لمجيغ أؼ دوف أف يقػـ السجيغ بدجاد الجيغ لمجائغ، فالقانػف وضع وسائل قانػنية 

)أولا(  ادـالتقزاء الالتداـ، وتتسثل ىحه الػسائل القانػنية في كل مغ بجيمة يسكغ أف تؤدؼ إلى انق
والسقاصة )ثانيا( وكحلظ انقزاء الجيغ )ثالثا(، وأخخ وسيمة ىي انقزاء الجيغ ورفع الحجد عغ 

 شخيق حكع رسػ السداد العمشي )رابعا(، والتي سيتع ذكخىا في ىحا الفخع.

 أولا: التقادم

الاستقخار في تعج مجة التقادـ مغ السدائل الأساسية في الشطاـ القانػني، إذ تيجؼ إلى تحقيق     
السعاملات مغ خلاؿ وضع حج زمشي لمسصالبة بالحقػؽ، وقج استقخ كل مغ الفقو والقزاء في 
الجدائخ عمى أف القاعجة العامة في التقادـ ىي خسدة عذخة سشة مالع يشز القانػف عمى خلاؼ 

 ذلظ.

ىحه القاعجة العامة،  ففي الحالات التي لع يحجد فييا السذخع مجة التقادـ فييا فإنو يتع الخجػع إلى
 .1تدخؼ عمى أغمب السدائل القانػنية وذلظ مغ أجل ضساف وجػد مخجعية قانػنية عامة 

بالإضافة إلى ما سبق فإف الاحكاـ القزائية التي ترجر بغخض التشفيح، لا تبقى صالحة إلى ما لا 
بحدب ما نز عميو نياية بل ىشاؾ مجة زمشية محجدة يجب تشفيح تمظ الاحكاـ القزائية خلاليا ؼ

السذخع كسا قج ذكخناه سابقا أف مجة تشفيح ىحه الاحكاـ صالحة لمتشفيح لسجة خسدة عذخ سشة فقط 
وتبجأ مغ تاريخ صجور الحكع، فإذا لع يصالب صاحب الحكع بتشفيح الحكع الرادر لرالحو مغ 

سشيا أنو تشازؿ عغ سشة فإف حقو يدقط بقػة القانػف ويعتبخ أو يفيع ض 15أجل استيفاء حقو خلاؿ 

                                                           
عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػف السجني الججيج، الصبعة الثالثة، مشذػرات الحمبي التخاثية، بيخوت،  - 1

 . 1008، ص 2000
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وبالتالي لا يسكغ لمجيات القزائية تشفيح الحكع الحؼ انقزى بسػجب  ،حقو في السصالبة بو
 .1التقادـ

 جسيع الدشجات التشفيحية تخزع لشفذ مجة التقادـ السشرػص عمييا قانػنا  لا يسكغ اعتبار    

شبيعة الالتداـ الػارد في  فيشاؾ استثشاءات عمى القاعجة العامة، لأف ىحه السجة تختمف بحدب
يشاؾ بعس الالتدامات تخزع لفتخات تقادـ أقرخ أو أشػؿ وذلظ حدب ما كانت مجنية ف ،الدشج

أو تجارية، فسثلا إذا كاف الدشج التشفيحؼ يتعمق بالتداـ تجارؼ فإف مجة التقادـ ىي عذخ سشػات، أما 
 نجج أف ، إذخستة أشيو اوح بيغ خسذ سشػات بالشدبة للأوراؽ التجارية فإف السجة التي تتقادـ بيا تتخ 

ا مجنيا تختمف عغ تمظ السصبقة عمى سشج تشفيحؼ يحتػؼ التدام امجة التقادـ التي تصبق عميي
 .2كالإيجارات أو التعػيزات 

 ثانيا: السقاصة 

تعتبخ السقاصة وسيمة لمػفاء وانقزاء الجيغ، فالسقاصة تكػف عشجما يكػف شخراف مجيشيغ     
يكػف محل أنو معشى ذلظ  ،لبعزيسا البعس، بحيث يجيغ كل مشيسا لأخخ بسبمغ مغ نفذ الشػع

ليا نفذ الشػع والجػدة، وكاف كل مغ محل الجيشيغ  تساثمةالجيغ السػجػد بيشيسا نقػدا أو أشياء م
تا وخاليا مغ الشداع ومدتحق الأداء وكحلظ يحق السصالبة بو أماـ القزاء، في ىحه الحالة تربح ثاب

دوف الحاجة لؿياـ أؼ  مسكشة ويعتبخ الجيغ الأقل مشقزي تمقائيا بسقجار ما يقابمو مغ الجيغ الأخخ
عمى ذمة  فإذا تع تػؾيع الحجد التشفيحؼ عمى العقار بدبب وجػد ديغ، 3مغ الصخفيغ بػفاء فعمي

السحجػز عميو وكاف ىحا الأخيخ في نفذ الػقت دائشا لمجائغ الحاجد بسبمغ يداوؼ أو يغصي ؾيسة 
الجيغ محل الحجد، ؼبإمكاف السجيغ السحجػز عميو الجفع بالسقاصة ماداـ تػفخت جسيع الذخوط 

 وبالتالي يخفع الحجد عغ شخيق ىحه الػسيمة القانػنية.

 

 

                                                           
 .271، ص 2012حديغ أحسج السذاقي، التشفيح واجخاءاتو في السػاد السجنية والتجارية، دار الثقافة، الأردف،  - 1
 .271/272مخجع نفدو، ص  - 2
 .873عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، مخجع سابق، ص - 3
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 الابخاء ثالثا:

دوف الحاجة لسػافقة  يعخؼ القانػف الابخاء بأنو ترخؼ قانػني يتع بإرادة مشفخدة مغ شخؼ الجائغ 
حخة  ولكي يكػف ىحا الترخؼ صحيحا ولو أثخ قانػني يجب أف يرجر عغ إرادة ،السجيغ أو رضاه

وسميسة مغ جانب الجائغ، وإف كسا قمشا سابقا قبػؿ السجيغ ليذ شخشا لرحة الابخاء مغ جية 
أخخػ لا يسكغ اعتبار الابخاء صحيحا إذا خالف القػاعج العامة، كأف يكػف ىشاؾ غر أو استغلاؿ 

 . 1لجيل أو ضعف أحج الصخفيغ

بسا أف الحجد عمى العقار غالبا ما يفخض لزساف استيفاء الجيغ عغ شخيق بيع العقار في     
ستسخار الحجد ترخفا غيخ مذخوع السداد العمشي فإف سقػط ىحا الجيغ عغ شخيق الابخاء يجعل مغ ا

وتعدفي في حق السجيغ السحجػز عميو، حيث نخػ أف مغ الاثار القانػنية التي يشتجيا الابخاء ىػ 
 انقزاء الجيغ ورفع الحجد التشفيحؼ عمى العقار السحجػز عميو.

 رابعا: حكؼ رسؾ البيع بالسداد العمشي   

لسقرػد بحكع رسػ السداد العمشي كحلظ ماىي الصبيعة اسشتصخؽ في ىحا الفخع إلى تبياف ما     
القانػنية التي يترف بيا وأخيخا الأثار الستختبة عمى صجور حكع رسػ السداد العمشي وىػ العشرخ 

 السيع في ىحا الفخع. 

 / تعخيف حكؼ رسؾ البيع بالسداد العمشي1

إف حكع رسػ السداد العشي ىػ عبارة عغ السخحمة التي يعمغ فييا عغ الذخز الحؼ رسا عميو    
السداد باعتباره السذتخؼ الشيائي لمساؿ السعخوض لمبيع بالسداد وقج نطسو السذخع الجدائخؼ في قانػف 

الصعغ  الاجخاءات السجنية والإدارية، وحكع رسػ السداد العمشي غيخ قابل لأؼ شعغ سػاء شخؽ 
إ ـ  مغ ؽ 763السادة  عميو، تشزعادية، ويتع تشفيحه جبخا عمى السجيغ السحجػز الالعادية أو غيخ 

 "ؽ:" حكؼ رسؾ السداد غيخ قابل لأي طععمى ما يميإ 

بالإضافة إلى ما سبق ؼبسا أف إجخاءات البيع تعج مغ الإجخاءات التي لا تشجرج ضسغ الخرػمة 
ار لا يدتشج إلى أؼ دعػػ قزائية بالسعشى التقميجؼ، فالجائغ الحاجد القزائية وذلظ لأف بيع العق
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الحؼ يتع التشفيح لرالحو والسذتخؼ الحؼ يخسى عميو العقار، وكحلظ باقي الأشخاؼ الاخخػ لا 
يكػنػف محل أؼ مشازعة قزائية، فإنو يجب استبعاد مغ مجاؿ شبيعة حكع رسػ السداد العمشي 

يجب التعامل مع حكع رسػ كسا  ،ة وكحلظ نطاـ الخرػمة السجنيةجسيع قػاعج الجعػػ القزائي
 . 1سشازعات القزائيةالتختمف عغ قػاعج السداد العمشي وفقا لقػاعج 

 / طبيعة حكؼ رسؾ البيع بالسداد العمشي2

جدائخؼ لع يعتسج عمى رأؼ اليتزح مغ خلاؿ تحميل الشرػص القانػنية القزائية أف السذخع     
ج الخجػع إلى القانػف السجني بالتحجيج شالصبيعة القانػنية لحكع رسػ السداد، فسثلا ع واحج في تحجيج

نلاحع أف السذخع اعتبخ رسػ السداد العمشي بسثابة عقج لا يتع إلى عغ شخيق قبػؿ  69في السادة 
السدايجة، وذلظ مسا يػحي بأف رسػ السداد يعج عقجا قائسا بحاتو يخزع مغ حيث تكػيشو وأثاره 

 .حكاـ العقػد، ويعتبخ كحلظ مرجرا مغ مرادر الالتداـ، وىحا ما أخح بو كحلظ السذخع السرخؼ لأ

نجج السذخع الجدائخؼ يطيخ اتجاىا مغايخا عمى ما ىػ معسػؿ بو في  إ ـ إ أما مغ حيث ؽ   
ترجر عغ الدمصة ،  2القانػف السجني، حيث تعامل الأحكاـ الرادرة بخسػ السداد كأحكاـ قزائية

لقزائية بذكميا الخسسي، وتحسل صفة الالداـ والتشفيح وتخزع لمصعغ حدب الأحػاؿ، مسا يجؿ ا
 عمى أف ليا شابعا قزائيا محزا.

بالإضافة إلى ذلظ يعج كحلظ حكع رسػ السداد العمشي أمخ ولائي حتى وإف صجر عغ جية    
في الخرػمة أو قزائية وكحلظ صجوره عمى شكل حكع قزائي، وذلظ لأنو لا يعبخ عغ فرل 

السشازعة ولا يؤسذ عمى مبجأ الػجاـية بل يرجر لتختيب أثار تتعمق بشقل السمكية لسغ رسا عميو 
 .3صابع القزائيالعساؿ الإدارية ذات السداد مسا يسشحو شابعا أقخب إلى الإ

 / أثار حكؼ رسؾ البيع بالسداد العمشي3

ذو شبيعة  حكسا التشفيح عمى العقار اجخاءات إشارفي العمشي الحكع الرادر بإرساء السداد  جيع    
ولا حيث لا يشذأ حقا ججيجا بل يسثل السخحمة الشيائية مغ مخاحل التشفيح الجبخؼ، تشفيحية محزة، 
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يشطخ إليو كحكع قزائي يفرل في خرػمة تتعمق بالحجد، وذلظ لكػنو لا يتزسغ الفرل في 
عمى تػثيق اجخاء بيع العقار بالداد العمشي لسغ رسا نداع قائع بيغ الأشخاؼ الستشازعة، بل يقترخ 

يعج مغ الأحكاـ ذات خسػ السداد العمشي ب الرادر حكعالفإف  ـى ما تقجعميو السداد، وبشاء عم
في نداع مػضػعي بيغ أشخاؼ  لكػنو لا يفرلا يدتػجب تبميغ الخرػـ الصبيعة التشفيحية والتي 

مغ  جكسا أنو لا يع ،أف يكػف مدببا بالأسانيج القانػنية في ىحا الحكع ولا يذتخط الخرػمة، 
 سابقا.أشخنا الاحكاـ القابمة لمصعغ القزائي كسا 

يتختب عمى تدجيل حكع إرساء السداد وشيخه لجػ السحافطة العقارية أثخ قانػني جػىخؼ يتسثل    
وذلظ لانتقاؿ لعقار  في تصييخ العقار مغ جسيع الحقػؽ العيشية التبعية مثل الخىػف والتأميشات

خاليا مغ جسيع القيػد السثقمة عميو إلى السذتخؼ الججيج، وتعج ىحه الأثار انعكاسا لمبيع الجبخؼ في 
بالإضافة إلى ما  .1قانػني مشطعالتشفيح الحؼ ييجؼ إلى ضساف استيفاء حقػؽ الجائشيغ ضسغ إشار 

ائيا وبقػة القانػف بسجخد صجور حكع رسػ سبق فإف تصييخ العقار مغ الحقػؽ العيشية التبعية يتع تمق
السداد، وذلظ دوف الحاجة إلى تجخل السذتخؼ أو إبجاء إرادتو في ىحه السدألة، وبحلظ فإف عسمية 
تصييخ العقار مغ الأعباء العيشية تتع كأثخ قانػني مباشخ ملازـ لإرساء السداد، وتدتػجب فقط قيج 

ية دوف اشتخاط أؼ اجخاء إضافي مغ قبل الخاسي عميو حكع رسػ السداد العمشي بالسحافطة العقار 
 .2السداد

إلى زواؿ  اففإف البيع الجبخؼ لمعقار وصجور حكع رسػ السداد العمشي يؤدي ظإلى جانب ذل    
الحجد ويتع استبجاؿ العقار السحجػز إلى ثسغ الشاتج عغ البيع ويعتبخ ذلظ الثسغ بجيلا قانػنيا عغ 

خخ يدتبجؿ العقار محل البيع بسبمغ البيع الحؼ يحرل مغ خلاؿ عسمية الساؿ السحجػز، بسعشى أ
ويحل ىحا السبمغ محل العقار السحجػز، وبيحا يتع رفع الحجد التشفيحؼ عمى  البيع بالسداد العمشي

 العقار بقػة القانػف أؼ تمقائيا تدوؿ معو جسيع الأثار الستختبة عشو.

بل يستج أيزا إلى العقارات التي  عقارات التي تع بيعياكحلظ لا يقترخ رفع الحجد وزوالو عمى ال
جيػف والسراريف الستعمقة اللع يذسميا البيع، وذلظ متى كانت حريمة البيع كاؼية لتغصية كامل 

بالإجخاءات التشفيحية، ففي حاؿ تسكغ الجائشػف مغ تحريل حقػقيع مغ خلاؿ بيع جدء مغ 
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ويتختب  ،نػنيا لخفع الحجد عغ باقي العقارات السحجػزةالعقارات السحجػزة فإف ذلظ يعج مبخرا قا
عقارات الدمصة القانػنية الكاممة عمى العغ ذلظ تحخيخ بؿية السحجػزات واستعادة السحجػز عميو 

 .1 التي تع رفع الحجد عمييا
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يتبيغ لشا مغ خلاؿ دراستشا لسػضػع إجخاءات رفع الحجد عمى العقار أف السذخع الجدائخؼ قج     
سػاء كاف أولى اىتساما خاصا ؼيسا يخز إجخاءات الحجد العقارؼ، تتسثل في تشطيع الحجد 

تحفطيا أـ تشفيحيا، وذلظ بسجسػعة مغ الإجخاءات الجؾيقة التي يجب عمى كل مغ السحزخ 
لاستيفاء ىحا الأخيخ حقػقو مغ السجيغ السحجػز عميو، غيخ أف ائي والجائغ الحاجد إتباعيا القز

ة الانتباه ىػ قمة تػفخ تشطيع خاص لإجخاءات رفع الحجد ما جعمشا نباشخ في دراس خما يثي
إجخاءات الحجد أولا ثع الانتقاؿ لخفعيا ثانيا، ونحغ برجد نياية دراستشا حاولشا قجر السدتصاع أف 

، بالتصخؽ لعجة جػانب تسذ سذخع الجدائخؼ أحج أىع السػاضيع التي نطسيا قانػف ال عغنبحث 
 مػضػع الحجد العقارؼ.

الحجد عمى العقار إلى  فقج تػصمشا في دراستشا لسػضػع إجخاءات رفع قعمى أثخ ما سب    
مجسػعة مغ الشتائج والتي سشعخضيا ضسغ نقاط نحاوؿ مغ خلاليا إبخاز الجػانب الإيجابية في 

 ىحا السػضػع التي تتسثل أىسيا في:

بجاية لمتشبيو  حيث يعتبخ، حقػقو استيفاءبالحجد العقارؼ  مغ خلاؿ لمجائغ سسح السذخع قج إف *  
صات السجيغ بالترخؼ فييا إلى غاية الػفاء بجيػنو، وقج وضع السذخع بشدع السمكية وذلظ بتقييج سم

مجسػعة مغ الذخوط لكي يتسكغ الجائغ الحاجد مغ مباشخة إجخاءات الحجد عمى عقار مجيشو، 
بالشدبة لمحجد التحفطي اشتخط أف يكػف الجيغ محقق الػجػد وحاؿ الأداء لكي يتسكغ السجيغ مغ 

ولع يذتخط وجػد سشج تشفيحؼ بالزخورة بل يسكغ لو الحجد في  استرجار أمخ بالحجد التحفطي
حالة اثباتو لػجػد مدػغات تخجح وجػد الجيغ، عكذ الحجد التشفيحؼ عمى العقار الحؼ اشتخط ؼيو 

 أف يكػف في يج الجائغ سشج تشفيحؼ مع اثباتو عجـ كفاية الأمػاؿ السشقػلة لمسجيغ أو عجـ وجػدىا.

نبو السذخع عمى ضخورة قيج أمخ الحجد بالسحافطة العقارية، حيث نز عمى قيج الحجد  كسا *   
، أما بالشدبة لمحجد التشفيحؼ فقج نز  15التحفطي في السحافطة العقارية في أجل أقراه  يػـ

 أياـ. 08عمى قيج بالسحافطة العقارية في اجل 

اعج وأحكاـ الحجد العقارؼ، محاولا مخاعاة السذخع البداشة والػضػح ؼيسا يخز تشطيع قػ  *   
الابتعاد عغ التعقيج، بالإضافة لتحجيج الآجاؿ الستخحة لمؿياـ بإجخاءات الحجد عمى العقار بيجؼ 

 استيفاء الجائغ لحقػقو ضسغ آجاؿ معقػلة وفي مجة وجيدة.
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تع إليو السذخع لسعالجة بعس الشقائز إلا أف ىشاؾ بعس الثغخات حبحا لػ  ىرغع ما سع     
 تجاركيا مشيا: 

لع يشز السذخع عمى الجداء الستختب مغ تخمف إجخاء تبميغ أمخ الحجد عمى العقار، حيث  *   
 ، أو عشج عجـ التبميغ.724لابج مغ ادراج جداء البصلاف عشج تخمف بياف مغ بيانات السادة 

الحالات التي نز السذخع صخاحة ضسغ القدع الثامغ الستعمق بتثبيت الحجد التحفطي عمى  *   
يتع فييا رفع الحجد التحفطي، غيخ أنو لع يشز برخيح العبارة عمى الحالات التي يتع فييا رفع 

 الحجد التشفيحؼ عمى العقار.

لع يخرز السذخع قدسا مدتقلا يبيغ مغ خلالو الإجخاءات الستعمقة بخفع الحجد العقارؼ،  *   
 لع يحجد الآجاؿ القانػنية لخفعو.سػاء تعمق الأمخ بالحجد التحفطي أو التشفيحؼ و 

خلال أجل شيخ  ػوذل ؼيسا يتعمق بخفع دعػػ إبصاؿ الحجد فقج استخجـ السذخع عبارة ".. *   
وذلظ لتحجيج آجاؿ رفع شمب بصلاف إجخاءات الحجد، وىي عبارة واحج مؽ تاريخ الإجخاء"، 

 ـ تاريخ تبميغ ىحا الإجخاء.غامزة إذ لع يتزح ما إذا كاف السقرػد بيا تاريخ الإجخاء ذاتو أ

رغع محاولة السذخع الإلساـ بسػضػع الحجد العقارؼ بذكل عاـ ومحاولتو تجارؾ بعس     
الشقائز والفخاغات إلا أف ىحا لع يسشع مغ وجػد نقائز أخخػ لع يتع تجاركيا ولع يعالجيا السذخع، 

 لحا نبجؼ عميو بعس الاقتخاحات التالية:

مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية،  643يجب عمى السذخع أف يعجؿ مغ نز السادة  :أولا    
وذلظ بترحيح عبارة " مغ تاريخ الاجخاء" وإعادة صياغتيا بذكل أوضح مثل استعساؿ " وذلظ في 

 أجل شيخ مغ تاريخ التبميغ"، لاستبعاد أؼ غسػض.

السػاد القانػنية الستعمقة بحكع رسػ السداد،  : كسا نلاحع أنو قج وقع اختلاط في تختيبثانيا    
مغ ؽ إ ـ إ ثع شكل  762حيث باشخ أحكامو بالآثار الستختبة عمى حكع رسػ السداد في السادة 

مغ نفذ القانػف، فحبحا  764ثع يعػد مخة أخخػ للأثار في السادة  763حكع رسػ السداد في السادة 
ل حكع رسػ السداد، ثع التصخؽ للأثار الستختبة عميو لػ تع تختيب السػاد بصخيقة تتزسغ أولا شك

 ثانيا.   
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مشيا  ق: حبحا لػ أف السذخع تشاوؿ صخاحة دعػػ رفع الحجد عمى العقار، سػاء ما تعمثالثا    
بإجخاءات رفع الحجد التحفطي والتشفيحؼ، لسا ليحا السػضػع مغ أىسية بالغة، فعميو أف يتجارؾ ىحا 

ص مغ خلالو يجرج إجخاءات الحجد عمى العقار، يتع بياف إجخاءات رفع الفخاغ بتخريز قدع خا
دعػػ الحجد والآجاؿ القانػنية الخاصة بيا، وتبياف الجيات السخترة لمفرل في الجعػػ بذكل 

 واضح، وذلظ لخفع الالتباس والغسػض عغ ىحه الإجخاءات.  

باعتساد ىحه الحمػؿ والاقتخاحات يسكغ لمسذخع الجدائخؼ أف يجدج مبجأ العجالة وذلظ بتحقيق     
التػازف بيغ حقػؽ الجائغ والسجيغ، ومغ ثسة التحديغ مغ فعالية الشطاـ القانػني في مجاؿ الحجد 

العقارؼ.
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 ممخص

إف الأصل ىػ ؾياـ السجيغ بالػفاء بجيػنو اختياريا وعميو الاستجابة لعشرخ السجيػنية في الالتداـ،     
التشفيح الجبخؼ، وقج أحاط السذخع الجدائخؼ عسمية الحجد العقارؼ حيث يتدبب امتشاعو عغ الػفاء 

بإجخاءات دؾيقة ومباشخة، ونجج أف الجائغ يتسكغ مغ الحجد عمى عقار مجيشو حجدا تحفطيا وذلظ 
 لحساية حقو، وقج يحجد عمى عقار مجيشو حجدا تشفيحيا بيجؼ بيع العقار واستيفاء حقو.

نياء حالة الحجد التي فخضت عمى عقار السجيغ، يخفع الصمب إلى رفع الحجد عمى العقار ىػ ا     
الجية القزائية السخترة مغ شخؼ السجيغ أو كل ذؼ مرمحة بذخط تقجيع مدتشجات تثبت انقزاء 
سبب الحجد، وقج عسج السذخع عمى التصخؽ لكافة إجخاءات الحجد غيخ أف ىحا لع يسشع مغ ضيػر 

 ز مػضػع رفع الحجد خاصة مدألة ضخورية.  إشكالات جعل إعادة الشطخ ؼيسا يخ

 : الحجد، العقار، الخفع، التشفيح، الإبصاؿ. الكمسات السفتاحية

 
Abstract  

    The principal is that the debtor should voluntary pay his debts, and he has to respond to the 

element of indebtedness in the obligation, as he refuses to do leads to forced execution, the 

Algerian legislator has surrounded the real estate seizure process with precise and direct 

procedures, the creditor can impose a precautionary seizure on the property of his debtor in order 

to protect his right, the debtor may be seized the property with an executive seizure in order to 

sell it and recover his right.   

    Lifting the attachment on property is the termination of the debtor’s property the request of 

lifting is submitted to the competent judicial authority by the debtor or any interested party, 

provided that documents proving the cessation of the reason for seizure, although the legislator 

addressed all attachment procedures, persistent issues have rendered the reconsideration of 

lifting seizure particularly its necessity imperative.    
Mots clés : saisie, propriété, levée, exécution, invalidation. 

   


