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تعريف الحجز العقاري آ. 

يمكننا تعريف الحجز بصفة عامة على أنه "وضع الال تحت تص��رف القض��اء س��واء ك��ان
الال عقارا أو منقول تمهيدا لبيعه واستيفاء حقه لصالح الدائن.

أم���ا الحج���ز العق���اري وس���يلة اس���تثنائية، أو طريق���ة م���ن ط���رق التنفي���ذ الج���بري عل���ى أم���وال
ال����دين تخ����ص عق����ارا مملوك����ا للم����دين تمك����ن ال����دائن م����ن وض����ع عق����ار أو حق����وق عيني����ة عقاري����ة

مملوكة لدينه أو لغيره تحت يد القضاء تمهيدا لبيعه في الزاد العلني .

الساس القانوني للحجز العقاري ب. 

 التي تنص على " اللكية الخاصة مضمونة من الدستور60الادة انطلقا من نص 

لتنزع اللكية إل في اطار القانون، وبتعويض عادل ومنصف"

يتأك����د لن����ا ب����أن اللكي����ة الخاص����ة تحظ����ى بحماي����ة دس����تورية إل����ى ج����انب الحماي����ة القانوني����ة ال����تي
تتجلى في وضع مجموعة من النصوص القانونية ال��تي تكف��ل ع��دم الس��اس بملكي��ة أي م��واطن

إل في حدود تطبيق بعض القواعد الستثنائية ووفقا لجراءات قانونية سليمة .

 الذكورة أعله جاءت لراعاة:60وبالتالي فإن الادة 

مصلحة الدائن لتضمن له حق استيفاء أمواله من الدين من جهة

. ومن جهة أخرى لحماية مصلحة الدين من تعسف الدائن

أم���ا بالنس���بة للقواع���د الجرائي���ة النظم���ة للحج���ز العق��اري فق��د ت���م تنظيمه���ا ف���ي نص���وص ال���واد
 وذل��ك ف��ي اط��ار الفص��ل الخ��امس ال��ذي08/09 قانون الج��راءات الدني��ة والداري��ة 774 الى 721

جاء بعنوان " في الحجز التنفيذي على العقار والحقوق العينية العقارية الشهرة".

 ومايليها حيث جاء الباب الخامس ق إ م إ بعن��وان636إلى جانب ذلك نشير الى نصوص الواد 
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"ف���ي الحج��وز وبالتحدي���د الفص���ل الث��اني م���ن الب��اب الخ��امس ال��ذي ج��اء بعن���وان " ف���ي الحج���وز"
 التي تناولت الحجز التحفظي على العقار652 الادة  مع التركز على نصالتحفظية"

واعد الساسية للتنفيذالق پ. 

أركان التنفيذ. 1 

تتعدد أركان التنفيذ حيث سنقوم بداية بتحديد:
 لدينا مجموعة من الطراف الذي يتدخلون ف��ي تنفي��ذ إج��راءات الحج��زأطراف التنفذ:.1 

العقاري أولهم:
 والط���رف اليج��ابي ال��ذي يج��ري التنفي��ذ لص��الحه ويش��ترط في��ه أنط��الب التنفي��ذ:-

يكون حائزا لصفة الدائن من وقت بداية الجراءات إلى غاي��ة نهايته��ا وأن تك��ون ل��ه
مص����لحة ف����ي التنفي����ذ وأن تت����وفر في����ه أهلي����ة التقاضيي ال����تي يش����ترطها الق����انون عمل

 ق إ م إ .13بأحكام الادة 
يمك������ن أن يك������ون ط������الب التنفي������ذ ش������خص ط������بيعي كم������ا يمك������ن أن يك������ون ش������خص

معنوي
يمك����ن أن يك�����ون دائ�����ن ع�����ادي كم����ا يمك����ن أن يك�����ون دائ�����ن ممت����از (ال�����دائن الرته�����ن/

الدائن صاحب حق المتياز/ الدائن صاحب حق التخصيص
ه��ؤلء له��م ح��ق التتب��ع عل��ى العق��ار إذ يمكنه��م الحج��ز عل��ى العق��ار ح��تى ول��و انتقل��ت

ملكيته للغير)
إض���افة إل����ى ذل����ك نش����ير إل���ى أن���ه ق����د يح����ل مح����ل ال���دائن ف����ي التنفي���ذ خلف����ه الع����ام أو
خلفه الخاص شريطة اعلم الدين بذلك، لن��ه ف��ي حال��ة وف��اة ال��دائن بع��د مباش��رة
اج����راءات التنفي����ذ يبق����ى ح����ق متابع����ة الج����راءات مكف����ول للورث����ة وذل����ك بع����د اعلم

بحالت انتقال الحق في الحجز العقاريالدين بصفتهم وهو مايعبر عنه 
 وه��وه الط��رف الث����اني(السلبي) ف��ي التنفي��ذ وه��و ال��دين أو ك���ل ش��خصالنف��ذ ض��ده:-

يجري التنفيذ ضده بالحجز العقاري فتتخذ جميع اجراءات الحجز ضده وفق��ا ل��ا
يلزم���ه الق���انون ب���الداء الث���ابت بالس��ند التنفي���ذي، فالاص���ل أو القاع���دة العام���ة ف���ي

الحجز أنه ليصح توقيعه إل على من كان مدينا شخصيا للحاجز غير أنه :
- يج��وز التنفي��ذ والحج���ز عل���ى أم��وال غي��ر مملوك���ة للم���دين كم��ا ه���و الح��ال بالنس��بة
للحج��ز عل��ى ح��ائز العق��ار الره���ون إذا ك��ان العق��ار مثق��ل بره���ن، كم��ا يج��وز التنفي��ذ

مفهوم الحجز العقاري
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ضد الكفيل العيني"هو من رهن ماله ضمانا للوفاء بدين غيره مع أنه غير مدين"
 فتتحق������ق" ش������رط الص������فة"- ويش������ترط ف������ي النف������ذ ض������ده ش������رطين أساس������يين هم������ا 

الصفة في النفذ ضده إذا كان صدر في مواجهته س��ند تنفي��ذي يلزم��ه ب��آداء معي��ن،
 يج��ب أن تك��ون أهلي��ة النف��ذ ض��ده قائم��ة عن��د مباش��رة"شرط الهلية"إضافة إلى 

إج��راءات الحج��ز أم��ا إذا ح��دث م��اينقص الهلي��ة أو يفق��دها تت��م متابع��ة الج��راءات
ضد من يمثله.

- السلطات التي تباشر التنفيذ : وتتمثل في أرب��ع س��لطات وه��ي (الحض��ر القض��ائي2
-رئيس الحكمة- وكيل الجمهورية- محافظ البيع بالزاد العلني)

 ه���و ض���ابط عم���ومي مف���وض م���ن قب���ل الس���لطة العمومي���ة يعي���نالحض���ر القض���ائي:-
بق������رار م������ن وزي������ر الع������دل، ويت������ولى تس������يير مكت������ب عم������ومي لحس������ابه الخ������اص وتح������ت
مس���ؤوليته، يوض���ع مكت���ب الحض���ر القض���ائي تح���ت رقاب���ة وكي����ل الجمهوري���ة مك���ان

03/06 من القانون رق��م 12وقوع مكتبه،يتولى الحضر القضائي وفقا لنص الادة 
التضمن تنظيم مهنة الحضر لقضائي القيام بالهام التالية:

- تبليغ العقود والسندات والعلنات التي ينص عليها القانون.
- تنفي���ذ الوام���ر والحك���ام والق���رارات القض���ائية الص���ادرة ف���ي جمي���ع الح���الت ماع���دا

الجال الجزائي .
- القيام بتحصيل الديون الستحقة وديا أو تلقائيا أو قبول عرضها أو ايداعه

- القيام بمعاينات او استجوابات او إنذارات بناء على أمر قضائي.
 والتمثلة فيالسلطة العامة :-

 وه������و ال������ذي يش������رف عل������ى جمي������ع عملي������ات التنفي������ذ، ويراق������ب ك������لرئي������س الحكم������ة:
الجراءات وهو القاضيي الذي يعود اليه الحضر القضائي عند حصول أي أشكال

في التنفيذ أو عند القيام بإجراءات الحجز العقاري.
 قص���������د التنفي���������ذ الج���������بري للس��������نداتالنياب���������ة العام�����������������ة(تسخير الق���������وة العمومي���������ة):

التنفيذي����ة يت����م تق����ديم طل����ب ل����دى قض����اة النياب����ة العام����ة م����ن أج����ل تس����خير الق����وة
 أيام من إيداع طلب التسخيرة وذلك وفق��ا ل��ا ج��اء ف��ي10العمومية في أجل أقصاه 

 ق إ م إ.604نص الادة 
 ت����م اس�����تحداث مهن�����ة مح�����افظ ال����بيع ب����الزاد العلن�����يمح�����افظ ال����بيع ب����الزاد العلن�����ي:-

 ال����ذي يتض����من تنظي����م مهن����ة1996 ين����اير 10 ال����ؤرخ ف����ي 02/96بم����وجب الم����ر رق����م 
 ال��ذي يتض��من تنظي��م07/16مح��افظ ال��بيع بالزاي��دة اللغ��ى بم��وجب الق��انون رق��م 

291-96مح�����افظ ال�����بيع بالزاي���������دة.إضافة إل�����ى ذل�����ك نش�����ير الرس�����وم التنفي�����ذي رق�����م 

مفهوم الحجز العقاري

7



 الح����دد لش����روط اللتح����اق بمهن����ة مح����افظ ال����بيع1996 س����بتمبر س����نة 2ال����ؤرخ ف����ي 
بالزاي����دة وممارس�����تها ونظامه�����ا النض�����باطي والض�����ابط لقواع�����د تنظي�����م الهن�����ة وس�����ير
أجهزته����ا. وه����و ض����ابط عم����ومي مف����وض م����ن قب����ل الس����لطة العمومي����ة، يت����ولى تس����يير
مكت����ب عم����ومي لحس����ابه الخ����اص وتح����ت مس����ؤوليته، ويوض����ع مكتب����ه تح����ت رقاب����ة
وكي��������ل الجمهوري��������ة لك��������ان تواج��������ده، ويمت��������د الختص��������اص القليم��������ي ل��������ه إل��������ى دائ��������رة
اختصاص الجلس القضائي الت��ابع ل��ه، يت��م تعيين��ه بم��وجب ق��رار م��ن وزي��ر الع��دل،
ي���ؤدي اليمي���ن أم���ام الجل���س القض���ائي لح���ل إق���امته الهني���ة قب���ل الب���دء ف���ي ممارس���ة

.07/16 من القانون رقم 12الهنة تم تحديد مهامه بموجب الادة 
 الص����ل أن جمي����ع أم����وال ال����دين ض����امنة للوف����اء بال����دين س����واء- مح����ل التنفي����ذ :2-

ك���انت منقول���ة أو عقاري���ة لك���ن م���ن أج���ل مباش���رة اج���راءات التنفي���ذ لب���د م���ن ت���وافر
شروط في الدين في حد ذاته قبل تحديد محل الحجز وهو ماسنقوم بتوضيحه ف��ي

نقطتين أساسيتين
: من الشروط الواجب توفرها في الدين نذكر:شروط الدين

- ان يك����ون ال����دين أكي����دا: وه����ذا الش����رط يتحق����ق عن����د ت����وفر الس����ند التنفي����ذي
باعتب����اره اه����م وس����يلة لباش����رة اج����راءات التنفي����ذ وص����حتها، فيثب����ت م����ن خلل����ه
ال��دائن اثبات��ا قطعي��ا عل��ى وج��ود دي��ن مس��تحق الداء، بمعن��ى أن ليك��ون الح��ق
ال��ذي تض��منه الس���ند التنفي��ذي حق��ا احتمالي��ا أو معلق��ا عل���ى ش���رط ل���م يحق��ق

بعد.
- أن يكون الدين مستحق الداء: ويستوي في ذلك أن يكون الدين ح���ال الداء
بمعن������ى ح������ل أجل������ه ويس������توي ف������ي ذل������ك أن الحج������ز العق������اري مرتب������ط بمق������دمات
التنفي��ذ فليمك��ن الباش��رة ب��اجراءات التفي��ذ إل إذا ك��ان ق��د ح��ل أجل��ه فال��دين

الذي لم يحل أجله ليمكن الطالبة الوفاء به.
-أن يك���ون ال���دين مح���دد الق���دار: وه���ذا الش���رط ب���ديهي لن ال���دائن ليمك���ن أن
يقضيي بالتنفيذ أكثر من حق��ه إذ ينبغ��ي ان يك��ون مح��ل الح��ق ال��وارد ف��ي الس��ند
التنفيذي معي��ن الق��دار، واله��دف م��ن ذل��ك م��ن التس��ف ف��ي التنفي��ذ إذ تختل��ف
طريق����ة ال�����تيين ب����اختلف مح�����ل الح����ق ف����إذا ك�����ان مح�����ل الح����ق نق����ودا ينبغ�����ي أن
يك���ون البل���غ معلوم���ا، وإذا ك���ان الطل���وب غي���ر نق���ود كتس���ليم منق���ول، يج���ب أن
يك��ون معين��ا بن��وعه أو مق��داره أو معين��ا ب��ذاته، أم��ا إذا ك���ان مح��ل الح��ق عق��ارا
يج�����ب أن يك�����ون معين�����ا أيض�����ا ب�����أن يتض�����من التنفي�����ذي تحدي�����ده تحدي�����دا نافي�����ا

للجهالة من حيث موقعه ومساحته وحدوده ...إلخ

مفهوم الحجز العقاري
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:ف عن���د مباش���رة إج���راءات الحج���ز التنفي���ذي عل���ىش���روط ال���ال مح���ل التفي���ذ 
العقار يشترط :

- أن يكون الال محل التنفيذ مملوكا للم��دين: يج��ب أن ينص��ب التنفي��ذ ف��ي الحج��ز
العقاري على عقار سواء كان عقار مشهر أو غير مشهر

 من القانون الدني "ك��ل شييء مس��تقر ف��ي683تم تعريف العقار بموجب نص الادة 
حيزه وثابت فيه ، وليمكن نقله دون تلف فهو عقار"

ويشمل العقار بهذا العنى الراضيي والب��اني وك��ل مايتص��ل ب��الرض بش��كل ق��ار س��واء
كان عقار بالطبيعة و عقار بالتخصيص

-يمك����ن أن ينص����ب التنفي����ذ عل����ى عل����ى الحق����وق العيني����ة العقاري����ة لك����ن يش����ترط أن
تك������ون مش������هرة (يمك������ن تعري������ف الح������ق العين������ي العق������اري عل������ى أن������ه س������لطة مباش������رة
لشخص على شييء معين تخوله استعماله واستغلله والتص��رف في��ه تح��ت حماي��ة

القانون )
- أن يك�����ون ال�����ال مح�����ل التنفي�����ذ مم�����ا يج�����وز الحج�����ز علي�����ه: - يج�����ب أن تك�����ون ه�����ذه
العق������ارات أو الحق�����وق العيني�����ة العقاري������ة مم�����ا يج�����وز الحج�����ز عليه������ا فهن�����اك أم������وال
خاص��ة بال��دين ليج��وز الحج��ز عليه��ا ت��م الن��ص عليه��ا بم��وجب النص��وص القانوني��ة

) .636/639الواد (
 يقص����د بالس����ند التنفي����ذي ال����ذي تت����م ب����ه- وس����يلة التنفي����ذ الس����ندات التنفيذي����ة:3

إج����راءات الحج����ز العق����اري ، ك����ل حك����م قض����ائي ح����ائز لق����وة الشيي ء القضيي في����ه أو
عق���د ت���وثيقي أو أم���ر أداء وك���ل العق���ود والوراق الخ���رى ال���تي يعطيه���ا الق���انون ه���ذه
الص�����فة، فق�����د تك�����ون الس�����ندات التنفيذي�����ة قض�����ائية أو غي�����ر قض�����ائية، وق�����د تك�����ون
وطني����ة أو أجنبي����ة حي����ث أن����ه ليج����وز مباش����رة اج����راءات التنفي����ذ إل بم����وجب س����ند
قاب��ل للتنفي��ذ، وم��ن أج��ل أن يكتس��ب الس��ند الص��فة التنفيذي��ة لب��د أن يك��ون م��ن
العم��ال ال���تي القانوني���ة ال���تي اع���ترف له���ا الش���رع به���اته الص��فة بم��وجب ن��ص ال���ادة

 ق إ م إ ال�����تي ع�����ددت أن�����واع الس�����ندات التنفيذي�����ة أو بم�����وجب نص�����وص600ال�����ادة 
خاصة.

إذن يعت���بر الس���ند التنفي���ذي نقط���ة البداي���ة الول���ى بالنس���ة لل���دائن وش���رطا أساس���يا
لتوقيع الحجز التنفي��ذي عل��ى عق��ارات م���دينه،كونه الس��بب الباش��ر لتوقي��ع الحج��ز

وهو الذي يعكس الحق الوضوعي
م���ع الش���ارة إل���ى أن الس���ند التنفي���ذي ليكف���ي وح���ده لباش���رة إج���راءات التنفي���ذ ب���ل
يش���ترط أن يمه���د بالص���يغة التنفيذي���ة ال���تي تعطي���ه الق���وة التنفيذي���ة وذل���ك حس���ب
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 ق إ م إ ال��تي ج��اء فيه��ا " ليج��وز التنفي��ذ ف��ي غي��ر الح��وال الس��تثناة601ن��ص ال��ادة 
بن�������ص ف�������ي الق�������انون إل بم�������وجب نس�������خة م�������ن الس�������ند التنفي�������ذي ممه�������ور بالص�������يغة
التنفيذي����ة التي����ة: ...."� وبالت����الي ف����إن النس����خة التنفيذي����ة ه����ي الداة القانوني����ة ال����تي
تفتح الجال للمستفيد من السند التنفيذي اللجوء الى اجراءات التنفيذ الجبري.

 الذكورة أعله مايلي:601يفهم من نص الادة 
أول: ان���ه لك���ل مس���تفيد م���ن س���ند تنفي���ذي الح���ق ف���ي الحص���ول عل���ى نس���خة ممه���ورة
بالص����يغة التنفيذي����ة تس���مى "النس���خة التنفيذي����ة" وتحم����ل عب���ارة "نس���خة تنفيذي���ة
مطابق���ة للص���ل" تس���لم م���ن ط���رف رئي���س أمن���اء الض���بط أو الض���ابط العم���ومي ال���ى
الس��تفيد شخص��يا أو لوكي��ل ل��ه بوكال��ة خاص��ة بع��د التأش��ير عل��ى النس��خة الص��لية
الحفوظ����ة ل����ديه بتس����ليم نس����خة تنفيذي����ة وتاري����خ التس����ليم واس����م الش����خص ال����ذي

 ق إم إ).602استلمها.(م 
ثاني���ا: هن���اك ح���الت اس���تثنائية يمك���ن مباش���رة التنفي���ذ فيه���ا دون أن يك���ون الس���ند
التنفي��ذي ممه��ور بالص��يغة التنفيذي��ة وه��ذا ينطب��ق عل��ى الوام��ر الص��ادرة ف��ي ال��واد
الس���تعجلة إذ أن���ه ف���ي حال���ة الس���تعجال القص���وى ي���أمر القاضيي بالتنفي���ذ بم���وجب

 ق303النسخة الصلية للمر حتى قبل تسجيله وذلك وفقا لا جاء في ن��ص ال��ادة 
.02إ م إ فقرة 
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