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  إجراءات�بيع�العقار�الم��وز����المزاد�العل��المحاضرة�ا��امسة:�

ة�مرحل�–يتم�بيع�العقار�الم��وز�عليھ�وفق�ثلاثة�مراحل�أساسية�و���(مرحلة�اعداد�العقار�للبيع�

  مرحلة�جلسة�البيع����المزاد�العل��)�-الاع��اضات

تتضمن��اتھ�المرحلة��ل�الإجراءات�التحض��ية���لسة�البيع����المزاد��أولا:�مرحلة�اعداد�العقار�للبيع:

  وال���تتمثل�فيما�ي��:�مع�فرض�الرقابة�القضائية�عل��ا�العل���

 الأسا����الثمن�تحديد )1

 إعداد�قائمة�شروط�البيع )2

 شروط�البيعالتبليغ�الرسمي�لقائمة� )3

 .�شر�مستخرج�من�قائمة�شروط�البيع )4

�الأسا����الثمن�تحديد )1 :� �من �الأسا��� �الثمن �تحديد �خب���عقاري يتم �المحكمة��طرف �رئ�س �عينھ

تحديد�الثمن��بناء�ع���طلب�المحضر�القضا�ي�(الدائن�ا��اجز)�،م�متھ�أمر�ع���عر�ضةبموجب�

 .��سمى�بالسعر�الافتتا��الذي�يفتتح�بھ�المزاد�وفقا�للقيمة�التقر��ية�للعقار�الم��وز�عليھ��

�10لال�خيل��م�ا��ب���العقاري�بايداع�تقر�ر�حول�القيمة�التقر��ية�للعقار�لدى�أمانة�ضبط�المحكمة�

مر�من�طرف�المحضر�تبليغھ�بالأ ق�ا�م�ا�بد��739والا�يتم�اس�بدالھ،�وذلك�حسب�نص�المادة��أيام

 القضا�ي�

 إعداد�قائمة�شروط�البيع )2

�عد�قيد�امر�ا���ز�التنفيذي�ع���العقار�لدى�المحافظة�العقار�ة�وانقضاء�اجل�ش�ر��الممنوح�للم��وز�

عليھ�من�أجل�الوفاء�بقيمة�الدين�و���حالة�عدم�الوفاء�يباشر�الدائن�ا��اجز�باتخاذ�إجراءات�التنفيذ�

تكون�بداي��ا�بتحر�ر�قائمة�شروط�البيع�من�طرف�المحضر�القضا�ي�بطلب�من�الدائن�ا��اجز�،�وا��كمة�

�ل�من��–الراغب����دخول�المزاد�لشراء�العقار��–الم��وز�عليھ��–م��ا�اعلام��ل�من���مھ�الامر��(ا���ز�

  .لھ�مص��ة�...)�شروط�عملية�البيع����المزاد�العل���

  و�تم�اعداد��اتھ�القائمة�وفقا�لما�ي��:�البيع�ع���ا��ا�وثيقة�قانونية��تم��عر�ف�قائمة�شروط

���عبارة�عن�ورقة�تتضمن��افة�البيانات�ال���تؤدي�ا���التعر�ف�ال�امل�:�تحر�ر�قائمة�شروط�البيع -

باعتباره�الموظف�العمومي�المسؤول��اعداد�ا�من�طرف�المحضر�القضا�يبالعقار�المراد�بيعھ�يتم�

تتضمن��اتھ�القائمة�بالإضافة�ا���اسم�ولقب�المحضر��الإجراءات�بطلب�من�الدائن.تنفيذ�عل���

 القضا�ي�البيانات�التالية:
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ق�إ�م�إ�يجب�أن�تتضمن�القائمة�البيانات��737وفقا�لنص�المادة�:�بيانات�قائمة�شروط�البيع -

 التالية:

 الم��وز�عليھ�وموطن��ل�م��م.�اسم�ولقب��ل�من�الدائن�ن�المقيدين�وا��اجز��والمدين  

 .السند�التنفيذي�الذي�تم�بمقتضاه�ا���ز�ومبلغ�الدين�  

 .كمة�(ا��أمر�ا���ز�وتار�خ�تبليغھ�الرسمي�وقيده�وتار�خ�انذار�ا��ائز�أو�الكفيل�العي���ان�وجد�

  من��ذا�البيان����فرض�الرقابة�ع���اح��ام�الإجراءات�القانونية�واح�ساب�اجل�ش�ر)�

 ال� �ونوعھ��عي�ن �وحدوده �موقعھ �لاسيما �دقيقا ��عي�نا �الم��وز، �العقاري �العي�� عقار�أو�ا��ق

ومشتملاتھ�ومساحتھ،�رقم�القطعة�الأرضية�اسم�ا�عند�الاقتضاء�مفرزا�أو�مشاعا�وغ���ا�من�

 البيانات�ال���تفيد�����عي�نھ�وان��ان�العقار�بناية�يب�ن�الشارع�ورقمھ�وأجزاء�العقارات

 قار�وصفتھ�وس�ب�شغلھ،�أو�أنھ�شاغرتحديد�شاغل�الع. 

 .شروط�البيع�والثمن�الأسا����والمصار�ف 

 مع�تحديد�الثمن�الأسا����ل�ل�تجزئة�العقار�ا���أجزاء�اذا��ان����ذلك�فائدة�أفضل�من�البيع�،

�الذي�سيجري�فيھ�البيع،�عند�الاقتضاء،�واذا��ان�محل�ا���ز�وحدة� جزء،�توضيح�ال��ت�ب

 أو�مجموعة�فلاحية،�لايجوز�تجزئ��ا.�اقتصادي�استغلال�

ق�إ�م�إ��738تم�تحديد�مرفقات�قائمة�شروط�البيع����نص�المادة��:مرفقات�قائمة�شروط�البيع -

 والمتمثلة���:�

 .ة�من�السند�التنفيذي�الذي�تم�ا���ز�بمقتضاه��� 

 .ة�من�أمر�ا���ز��� 

 الكفيل�العي��.���ة�من�محضر�التبليغ�الرسمي�للم��وز�عليھ�أو�ا��ائز�أو� 

 .ش�ادة�عقار�ة�تو���القيود�ال���حصلت�ع���العقار�ا���غاية�ا���ز�عليھ 

 مستخرج�من�جدول�الضر�بة�العقار�ة،�ل�ي�نتمكن�من�معرفة�اذا��ان�العقار�مثقل�بديون�اتجاه�

 �اس�يفائھمصا���الضرائب،�ولتتمكن��ذه�ا���ة�من�

 �قائمة�شروط�البيع:�ايداع -

�ش �قائمة �لم�تودع �ا��زائري �فالمشرع �للميعاد �بال�سبة �أما �المحكمة، �ضبط �امانة �لدى �البيع روط

�الرسمي� �التبليغ �ع�� �بالنص �اكتفى �بل �وايداع�ا �البيع �شروط �قائمة �لاعداد �دقيق �ميعاد يحدد

،�اما�بال�سبة�للاثار�الم��تبة�ع���اسقاط�احد�البيانات�الإلزامية�والانذار�بالوفاء�مثلما�سبق�بيانھ

من�طرف��)القابلية�للابطالالمذكورة�سابقا�فانھ�ي��تب�عل��ا�البطلان�ال�س���(�737دة����المادة�الوار 
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ذوي�المص��ة��خلال�اجل�أقصاه�جلسة�الاع��اضات�أما����حالة�الابطال�فانھ�يل��م�المحضر�القضا�ي�

  �:باعادة�تحر�ر�ا�.ع���عاتقھ�و�التا��

قائمة�الشروط���ائية�فيما�تضمنتھ�من�شروط�الا��عد�الفصل����جلسة�الاع��اضات�فقد��لا�عت�� 

  تتغ���الشروط�بالز�ادة�أو�النقصان�اذ�يمكن�للقا�����عديل�ا�وفقا�لما�يبديھ�الأطراف�من�اع��اضات.

��عد�تحر�ر�قائمة�شروط�البيع�يتم�ايداع�ا�لدى�أمانة�ضبط�المحكمة�مع�الوثائق�المرفقة�من�طرف

اة�الاجال�الممنوحة�ل��ب���العقاري�لتحديد�الثمن�الأسا����باعتباره�من�عمع�مراالمحضر�القضا�ي�

  والاجال�الإضافية�لاس�بدال�ا��ب������حالة�تقاعسھ.البيانات�الأساسية�للقائمة�

  � قائمة�شروط�البيع:�الاثار�الم��تبة�ع���ايداع -

يث�ت�الإيداع�ليقوم�رئ�س�المحكمة�بالاطلاع�يتحصل�ع���وصل�ق�إ�م�إ��737بناء�ع���نص�المادة�

م�ان�ا�عقاد�جلسة�الاع��اضات�و���نفس�الوقت�تحديد�ساعة�و عل��ا�والتأش���ف��ا�مع�تحديد�تار�خ�و 

  م�ان�جلسة�البيع�بالمزاد�العل��،�مع�الاخذ��ع�ن�الاعتبار�المدة�اللازمة�لتبليغ�الأطراف.�ساعة�و �تار�خ�و 

قائمة�شروط�البيع�أو�ح���اجال��عدادلم�يحدد�أجال�لإ رع�ا��زائري�ملاحظة�م�مة:�بال�سبة�للمش

  يداع�ا�لإ 

  :�البيع�شروط�لقائمة�الرسمي�التبليغ )3

�بل��م �الدفاع �وحق �الوجا�ية �لمبدأ �والمحددين��ضمانا �المعني�ن �الأ��اص �ب�بليغ المحضر�القضا�ي

  من�تار�خ�إيداع�القائمة�يوما��15ق�إ�م�إ�بقائمة�شروط�البيع����أجل��740حصرا�بموجب�نص�المادة�

  زاء.ج�ذا�الميعاد��و�ميعاد�تنظيمي�لاي��تب�ع���مخالفتھ�أي�وفقا�لموقف�المشرع�ا��زائري�نجد�أن�

  � قائمة�شروط�البيع:ل�بالتبليغ�الرسميبال�سبة�للأ��اص�المعني�ن� -

  يجب�ان�يتم�التبليغ�للأطراف�التالية:

 المدين�الم��وز�عليھ  

 الكفيل�العي���وحائز�العقار�أو�ا��ق�العي���ان�وجدا  

 المالك�ن�ع���الشيوع�ان��ان�العقار�مشاعا�أو�ا��ق�العي���العقاري�مشاعا�  

 .الدائن�ن�المقيدين��ل�بمفرده  

 2مقرض�ثمنھ�أو�الشر�ك�المقاسم�أو�المقايض�ان�وجد.با�ع�العقار�أو�  
                                                           

 نیكو ثم ومن المال ھذا فى شائعة حصة على یقع شریك كل وحق واحد شخص من أكثر یملكة بالذات معین مال على تكون الشائعة لملكیة -2 
 .الحصة اتھھ ھو الشریك حق محل

مقرض الثمن: ھو الشخص الذي قام باقراض المدین مبلغ من المال من أجل شراء العقار غیر أنھ تم الحجز على العقار قبل استیفاء المبلغ 
  المقترض
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 .ا���الورثة����حالة�الوفاة 

 ��� �:من�عدمھ�قائمة�شروط�البيعل�بال�سبة�للآثار�الم��تبة�ع���التبليغ�الرسمي -

  �:و�نا�نكون�أمام�احتمال�ن�و�ما

 افة�الأطراف�الذين�تم�تبليغ�م�طرفا����الإجراءات�ول�م�ا��ق�����يصبح��:الأول:����حالة�التبليغ�

  ثلاثة�أيام�قبل�جلسة�الاع��اضات��3تقديم�الملاحظات�أو�الاع��اضات����أجل�أقصاه�

 حدد�آجال�التبليغ�ع���الرغم�من�أن�المشرع�ا��زائري��:الثا�ي:����حالة�عدم�تبليغ�أحد�الأطراف

� �المادة �نص �بموجب ��740الرسمي �أحد�ق �تبليغ �عدم �عن �الاثار�الم��تبة �يو�� �لم �لكنھ �إ �م إ

كما�أنھ�لم�يحدد�الاثار�الم��تبة�عن�التبليغ�خارج�الاجال��740الأ��اص�المحددين����نص�المادة�

�مخالفة� �الإجراءات�ن�يجة �ببطلان �التمسك ��نا��ل�يمكن القانونية�و�التا���السؤال�المطروح

  ؟740نص�المادة�

�عت���الإجراءات�قابلة�للابطال�و�مكن�أن�يتمسك���ا�يوجد�طرح�ن�و�ما�إما�من�منظورنا�ال������

/�أما��عن�طر�ق�رفع�دعوى�أصلية�لابطال�إجراءات�التنفيذ��الم��وز�عليھ�لابطال�إجراءات�ا���ز 

ة�م�م�ل��اضات�باعت���ا�مرحعالطرح�الثا�ي�ف���تدخل����إطار�الاع��اضات�ال���تقدم����جلسة�الا 

  لتط�����ل�الإجراءات�من�العيوب�.

 :شر�مستخرج�من�قائمة�شروط�البيع� )4

من�أجل�ضمان�اطلاع��افة�الافراد�سواء��انت�لد��م�مص��ة����ا���ز�أو�لم�تكن�ل�م�مص��ة����

المحضر�القضا�ي�أن�يقوم�ب�شر��مستخرج��748المشرع�ا��زائري�بموجب�نص�المادة��ا���ز��أوجب

  من�قائمة�شروط�البيع��وفقا�لماي��:�

 .ال�شر����جر�دة�يومية�وطنية��غض�النظر�عن�اللغة�ال���تصدر���ا  

 .عليق�القائمة����لوحة�إعلانات�المحكمة�  

 تبدأ�من�تار�خ�آخر�تبليغ�رسمي��مانية�أيامث�08فان�ال�شر�والتعليق�يكون�خلال��:من�حيث�الاجال

  لايداع�قائمة�شروط�البيع.

 ارفاق�صورة�من�الإعلان�ومحضر�التعليق�مع�ملف�التنفيذ.من�حيث�الاثبات:�يتم�  

 :اعطاء�ا��ق�ل�ل���ص�الاطلاع�ع���قائمة��ي��تب�ع���ال�شر �من�حيث�الاثار�الم��تبة�ع���ال�شر

 شروط�البيع����مكتب�المحضر�القضا�ي�أو����أمانة�ضبط�المحكمة.

                                                           
  المقایض الشخص الذي قایض عقاره مع المدین، غیر أنھ تم حجزه تنفیذیا على المدین ولم یستوف بعد مبلغ الفرق من المقایضة.الشریك 
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ان�ال�دف�الأسا����من�القيام�بالإعلان�العام�ل��م�ور��و�حماية���ق�المدين�الم��وز�عليھ�وذلك�

عدد�من�المزايدين��غرض�بيع�العقار�بأع���ثمن�فالاعلان��من�اجل�اعلام�ا��م�ور�واستقطاب�اك�� 

ي�يح�ل�ل���ص�التعرف�ع���العقار�محل�البيع�بالمزاد�العل���ومواصفاتھ�والثمن�الأسا����الذي�

  تبدأ�بھ�المزايدة.

 

 

 

 

  

  

  

  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  


