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 شكش ّحقذيش
 ّالخقذيش إلى الأسخار الذكخْس  بجزيل الشكشبالخقذم  خششفّفي ُزا الصذد ً

 "فنطازي خير الدين"

في الوششف على ُزٍ الوزكشة على سحابت صذسٍ ّسوْ خلقَ ّأسلْبَ الوويز 

 قيوت ساُوج في إثشاءًّصائح  حْجيِاث ّهعلْهاث إعطائٌا كل الذعن هي

 في جْاًبِا الوخخلفتهْضْع دساسخٌا 

بشوْع ٌا دسب في إًاسة الخْجَ بكافت الشكش ّالاهخٌاى لكل هي ساُنكوا لا يفْحٌا 

 العلن أساحزة كليت الحقْق ّالعلْم السياسيت بجاهعت قالوت 

 لكن هٌا كل الخقذيش ّالإحخشام

 



 

 إىداء
 بسم الله الرحمن الرحيم

 نلى ماسحة الدمع و الأحزاإ 

 ن ، وملهمة الصبر و السلوان الى ينبوع العطف و الحنان

 ، الى التي تفرح لفرحي و تحزن لحزني، الى التي مهما قلت و مهما عبرت لن أوفيها حقها

 وحدك يا أغلى من روحي و قلبي "أمي حفظها الله ورعاىا." ..... إليك

 إلى من أفنى حياتو من أجل إسعادي و إرضائي 

 الى سبب قوتي وسندي أمام مد الحياة و جزرىا

 الى من كللو الله بالهيبة و الوقار، الى الذي علمني العطاء دون انتظار،

 ى فضلو علي... الى الذي أجمل إسمو بكل افتخار، الى الذي لن أنس 

 إليك وحدك يا أغلى من عيني 

 "أبي حفظو الله ورعاه" الى رفقاء دربي في ىذه الحياة أخواتي

 والإحترام "أبرار" و "شيماء" أنثر بين أيديهن كلمات الشكر 

 "ياسمينإلى من تقاسمت معي عناء ىذا العمل صديقتي العزيزة وأختي "

 ملاك                                     



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 إىداء
 بسم الله الرحمن الرحيمبعد 

المتواضعأىدي ىذا العمل    
 إلى أعز ما أملك في الوجود

"أمي"و "أبي" حفظهما الرحمان    
 اللذان كانا عونا و سندا لي 

 وكان لدعائهما المبارك أعظم الأثر في إنارة عتمة طريقي
 إلى اللذين ىم ملاذي ورمز فخري واعتزازي فأنا منهم و ىم مني

"أخواتي العزيزات "مريم " و"نبيلة  "  
أخي العزيز وسندي في الحياة إلى  

"يوسف" وفقو الله   
  إلى زوج أختي "حكيم" و ملاكي الصغير "عليا " رعاىما الله

 إلى صديقاتي الوفيات "ىاجر "و "مروى " 
ومن ساعدتني في إعداد ىذه المذكرة   

أختي و صديقتي"ملاك  " 
العملولكل من أعطاني يد العون من قريب أو بعيد وساعدني في إنجاز ىذا   

                      

 ياسمين                             
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الذمة المالية لممدين الضمان العام لجميع حقوق الدائنين، بمعنى أن أموال المدين جميعيا  عتبرت
ضامنة لحقوق الدائنين، إذ يتساوى كل الدائنين في ىذا الحق بغض النظر عن مقدار دينيم، وىو ما 

 من القانون المدني الجزائري. 811نصت عميو أحكام المادة 

من التزامات تجاه الدائن، جاز ليذا الأخير أن ينفذ تنفيذا جبريا عمى فإذا لم يوفي المدين ما عميو 
 أي مال من أموال المدين، سواء كان موجودا وقت نشوء الحق المراد ضمانو أو بعد نشؤه.

غير أن حق الضمان العام قد لا يسمم من بعض المخاطر التي تمس بحقوق الدائنين، إذ أن 
زمة عمى أموال المدين، أما قبميا فإن لاعند اتخاذ إجراءات التنفيذ ال أىمية الضمان العام لا تظير إلا

المدين يكون حرا في التصرف في أموالو، الأمر الذي من شأنو أن يؤثر في الضمان العام لمدائنين، حيث 
يتيددىم إمكانية عدم توافر أموال كافية في ذمة المدين لموفاء بحقوقيم. وحتى يتسنى لمدائن الاطمئنان 
بشأن استيفاء حقو، يجدر بو اكتساب تأمينا خاصا لو لاستيفاء حقو بالكامل، متفاديا بذلك إعسار المدينين 

 ومزاحمة بقية الدائنين.

، فالتأمينات الشخصية ىي ضم "تأمينات شخصية وتأمينات عينية" ،والتأمينات الخاصة صنفان
واحد مدينان أو أكثر، كميم مسؤولون عن  ذمة أو أكثر الى ذمة المدين الأصمي، فيصبح بدلا من مدين

الدين إما في وقت واحد أو عمى التعاقب، أما التأمينات العينية فيي تتمثل في تخصيص مال معين 
 اعيني اقبالذات، ممموك لممدين أو لغيره لضمان الوفاء بحق الدائن، بحيث يكون لمدائن عمى ىذا المال ح

ثمنو بالأولوية عمى سائر الدائنين الآخرين، ويعطيو من ناحية تبعي، يعطيو الحق في استيفاء دينو من 
 أخرى الحق في تتبعو في أي يد يكون لاقتضاء حقو. 

ع الجزائري التأمينات العينية في الكتاب الرابع من القانون المدني المعنون بالحقوق وقد نظم المشر 
. وتتمثل ىذه التأمينات في: 8008الى  118العينية التبعية أو التأمينات العينية، وذلك في المواد من 

 الرىن الرسمي، حق التخصيص، الرىن الحيازي وحقوق الامتياز.

عمى أىم التأمينات العينية، وىو نظام الرىن الرسمي، حيث خصص  موضوع دراستناوينحصر 
عمى بقية قانون مدني، وقدمو في الترتيب  639إلى  118ع الجزائري أكبر قدر من المواد من لو المشر 

 الحقوق العينية التبعية الأخرى.
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الرىن الرسمي في كونو أكثر الضمانات فعالية بالنسبة لمدائنين لضمان حقوقيم،  أهميةوتتجمى 
كذلك الدور اليام الذي يمعبو في تمويل المشاريع والاستثمارات الاقتصادية، حيث يظير ذلك من خلال 

 زيادة قيمة الثروة العقارية.

التي دفعت بنا إلى اختيار ىذا الموضوع ىي ميولاتنا الشخصية لفرع  الأسبابم ولعل من أى
القانون المدني، كما أنو قد حظي بأىمية بالغة في مجال الائتمان كونو من قضايا الساعة الأكثر ارتباطا 

 بحياتنا الواقعية.

ي باعتباره حيث نسعى من خلال ىذه الدراسة إلى التعرف بشكل مفصل عمى عقد الرىن الرسم
من أىم العقود التوثيقية، كذلك المساىمة في إثراء المكتبة الجامعية، فقد يحتمل أن يكون بحثنا مرجع لكل 

 باحث في ىذا الموضوع.

 وقد وجدت دراسات سابقة ليذا الموضوع نذكر من بينيا:

دمة لنيل شيادة زوبير براحمية، القرض العقاري والرىن الرسمي في التشريع الجزائري، أطروحة مق -
دكتوراه العموم في العموم القانونية، تخصص قانون عقاري، قسم الحقوق، كمية الحقوق والعموم السياسية، 

 .8082-8089، 8جامعة باتنة

أولمي عمر، عقد الرىن الرسمي كوسيمة ضمان لحماية حقوق الدائنين، مذكرة لنيل شيادة الماجستير  -
 .8082كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو،  في القانون، فرع قانون العقود،

حيث نشير أن موضوع دراستنا يختمف عن ىذه الدراسات، كوننا اقتصرنا بحثنا عمى نظام الرىن 
الرسمي فقط، عمى عكس الدراسات الأخرى التي مزجت بين موضوعين في بحث واحد كالقرض العقاري 

( لم يتم التطرق إلى جانب ميم في موضوع الرىن الرسمي وىو 8ي المذكرة )والرىن الرسمي، كذلك ف
 كيفية انقضاءه.

إذ لا تكاد أن تخمو أي دراسة من صعوبات وعراقيل تواجو الباحث، فبشأن موضوع بحثنا كان 
العائق الأساسي ىو قمة المراجع المتخصصة في الفقو الجزائري، وبالأخص في مكتبة جامعة قالمة، مما 

 اضطرنا لمتنقل إلى جامعات في ولايات أخرى لمبحث عن المراجع. 

 ما مدى فعالية عقد الرهن الرسمي كضمان عقاري؟ومما تقدم يمكن طرح الإشكال التالي: 
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، الوصفي لإيضاح ماىية الرىن الوصفي والتحميميحيث اقتضت طبيعة بحثنا لاعتماد منيجين 
براز جل النقاط المتعمقة  بالموضوع، أما التحميمي فقد تم اعتماده لتحميل النصوص القانونية، كما الرسمي وا 

تم الاستعانة في بعض الأحيان بالمنيج المقارن، وذلك بمقارنة التشريع الجزائري بالتشريع الفرنسي 
 والمصري.

ولقد تم الاعتماد في بحثنا عمى الخطة الكلاسيكية المكونة من فصمين، وكل فصل من مبحثين 
 التالي:وىي ك

 ماىية الرىن الرسمي. الفصل الأول:

 مفيوم الرىن الرسمي. المبحث الأول:

 انعقاد الرىن الرسمي. المبحث الثاني:

 آثار الرىن الرسمي وطرق انقضائو. الفصل الثاني:

 آثار الرىن الرسمي. المبحث الأول:

 انقضاء الرىن الرسمي. المبحث الثاني:

 



 

 

 

:الفصل الأول  
 ماهية الرهن الرسمي
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، فيي تكفر ضمانا كافيا لمدائف بالالتزاماتالتأمينات بمختمؼ أنكاعيا تيدؼ إلى ضماف الكفاء 
كفي الكقت ذاتو تضع تحت يد المديف أداة لمثقة كالإئتماف، كىي تنقسـ بدكرىا إلى تأمينات شخصية 
كالكفالة، كتأمينات عينية كالرىف الحيازم كحقي التخصيص كالإمتياز بالإضافة إلى الرىف الرسمي، ىذا 
الأخير شأنو شأف العقكد الممزمة لجانب كاحد يرتب حقكقا كالتزامات في جانب الممتزـ بو كىك الراىف سكاء 

 .كاف ىك المديف أك الكفيؿ العيني

رىف الرسمي في القانكف المدني الجزائرم في الباب الأكؿ، كقد نظـ المشرع الجزائرم أحكاـ ال
مف الكتاب الرابع المخصص لمحقكؽ العينية التبعية، حيث قدمو في الترتيب  936إلى  882المكاد مف 

بإعتباره مف أىـ التأمينات العينية كأكثرىا شيكعا لما  عمى حؽ التخصيص كالرىف الحيازم كحقكؽ الإمتياز
لكفاء بالديف عند تخمؼ المديف عف ذلؾ، فلب يمكف اعقاؿ فعاليتو كما لعبو مف يحققو مف ضماف ا

 .تحصيف كطمأنينة لمدائنيف لكسب حقكقيـ

كقد خصصنا ىذا الفصؿ لمعالجة ماىية عقد الرىف الرسمي، كذلؾ مف خلبؿ ضبط مفيكمو في 
 .الثاني بحثؿ، كتحديد شركط إنعقاده في المالمبحث الأك 
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 المبحث الأول: مفيوم الرىن الرسمي.

الأصؿ في العقكد ىك مبدأ الرضائية، لكف عقد الرىف يخرج عف ىذا الأصؿ حيث أضفى عميو 
المشرع الجزائرم ميزة الرسمية لذلؾ يسمى ىذا العقد بعقد الرىف الرسمي، فيك مف العقكد الشكمية التي لا 

 تعتبر صحيحة إلا إذا حررت في كرقة رسمية.

كلإعطاء صكرة أكضح عف ىذا العقد، يستكجب عمينا أف نتطرؽ إلى عدة نقاط أساسية كىامة 
 كذلؾ مف حيث تعريفو )كمطمب أكؿ( كتبياف خصائصو )كمطمب ثاني(.

 المطمب الأول: تعريف الرىن الرسمي.

لى تمييزه عف بقية  سنتناكؿ فيما يمي تعريؼ الرىف الرسمي مع الإشارة إلى مصادره )كفرع أكؿ( كا 
 التأمينات العينية الأخرل )كفرع ثاني(.

 الرىن الرسمي.ب المقصودالفرع الأول: 

 يقتضي لتعريؼ الرىف الرسمي أف نتناكلو مف الجانب المغكم كالفقيي كالقانكني:

 لغة: أولا: 

كالدكاـ الثبكت “كمعناه: ، 1”كؿ نفس بما كسبت رىينة“معناه حبس الشيء بكسبو كعممو، كقكلو تعالى:  -
 كما يطمؽ عمى الحبس، كقكليـ نعمة راىنة أم ثابتة كدائمة.

كىك 2” الرىف ما كضع عند الإنساف مما ينكب مناب ما أخذ منو“كجاء في لساف العرب لإبف المنظكر:  -
أيضا بمعنى الاستقرار، فكؿ ما احتبس بو شيء فرىينة كمرتينة، كالرىاف مثمو ك قيؿ الرىاف كالمراىنة 

 .3ة كىي المسابقة عمى الخيؿ، كالرىف في الرىف أكثر، كالرىاف في الخيؿ أكثرالمخاطر 

 

 

 

                                                           

 .38 سكرة المدثر، آية -1
 .13/188ابف منظكر، لساف العرب، مادة الرىف،  -2
 .221الزبيدم، تاج العركس، الجزء التاسع، دار صادر، بيركت ص  -3
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 في الفقو الإسلامي:ثانيا: 

 عرؼ فقياء الشريعة الإسلبمية الرىف الرسمي عمى النحك التالي:

 ”.جعؿ عيف متمكلة كثيقة بديف يستكفى منيا عند تعذر كفائو“عرفو الشافعية بأنو:  -
 ”.منو كالديف استيفاؤهبأنو: حبس شيء مالي بحؽ يمكف  كعرفو الأحناؼ -
 ”.بذؿ مف لو البيع ما يباع أك غررا كلك اشترط في العقد كثيقة بحؽ“كعرفو المالكية بأنو:  -
 ممف  استيفاؤهمف ثمنو إف تعذر  ليستكفيالماؿ الذم يجعؿ كثيقة بالديف “كعرفو الحنابمة بأنو:  -

 . 1”ىك عميو

 المدني:في الفقو ثالثا: 

مف خلبؿ بحثنا في مكضكع الرىف الرسمي، نجد أنو أعطيت لو عدة تعاريؼ كمدلكلات 
 إصطلبحية نحاكؿ تمخيصيا فيما يمي:

حؽ عيني ينشأ بمكجب عقد رسمي ىك الرىف، كيتقرر “عرفو الأستاذ عبد الرزاؽ السنيكرم بأنو:  -
مكؾ لممديف أك لكفيؿ عيني كبمكجبو يككف ضمانا لمكفاء بديف، كىذا الحؽ العيني يتقرر عمى عقار، مم

لمدائف الحؽ في إستيفاء دينو مف ثمف ىذا العقار، مقدما في ذلؾ عمى الدائنيف العادييف لمالؾ ىذا العقار 
كلمدائنيف أصحاب الحقكؽ العينية عمى ىذا العقار المتأخريف في المرتبة،  كمتتبعا ىذا العقار تحت يد مف 

 .2”انتقمت لو ممكيتو

حؽ عيني تبعي يترتب عمى عقار مممكؾ لممديف أك غيره )الكفيؿ “كما عرفو رمضاف أبك السعكد بأنو  -
العيني( بمقتضى عقد رسمي ضمانا لمكفاء بالإلتزاـ، كطالما أنو حؽ عيني تبعي فيك يمنح صاحبو حقا 

 .3”في التتبع كآخر في الأفضمية

 

                                                           

الشافعي عبد الرحماف السيد، عقد الرىف في الشريعة الإسلبمية، دراسة مقارنة، الطبعة الأكلى، الناشر مكتبة الكفاء  -1
 .13، ص 2011القانكنية، الإسكندرية، 

عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، الجزء العاشر في التأمينات الشخصية كالعينية، دار  -2
 .270إحياء التراث العربي، لبناف، ص 

 .193، ص 2007رمضاف أبك السعكد، التأمينات الشخصية كالعينية، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية،  -3
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سمطة “دم لمتقنيف المدني المصرم تعريفا لحؽ الرىف بأنو: كلقد كرد بالمذكرة الإيضاحية لممشركع التميي -
 .1”يرتبيا القانكف لمدائف المرتيف عمى العقار المرىكف، يستطيع بيا أف يستكفي حقو مف ثمف ىذا العقار

الرىف الرسمي ىك حؽ عيني تبعي ينشأ “أما الدكتكر سمير تناغك، فقد عرفو عمى النحك الآتي:  -
لمدائف بمقتضاه أف  كفعقار مممكؾ لممديف أك غيره، كيكقرر ضمانا لديف عمى بمقتضى عقد رسمي كيت

يتقدـ في إستيفاء حقو مف المقابؿ النقدم ليذا العقار مفضلب عمى غيره مف الدائنيف العادييف كالتالييف لو 
 .2”في المرتبة، كأف يتتبع العقار في أم يد يككف

 التعريف القانوني لمرىن الرسمي:رابعا: 

المدني الجزائرم التي مف القانكف  882عرؼ المشرع الجزائرم الرىف الرسمي بمكجب المادة 
الرىف الرسمي عقد يكسب لو الدائف حقا عينيا، عمى عقار لكفاء دينو، يككف لو بمقتضاه : “تنص عمى أف

 .3”م يد كافأف يتقدـ عمى الدائنيف التاليف لو في المرتبة في إستيفاء حقو مف ثمف ذلؾ العقار في أ

 مف القانكف المدني المصرم التي جاء فييا: 1030كيقابؿ ىذا النص نص المادة 

لو بمقتضاه أف  كفينو حقا عينيا يكالرىف الرسمي عقد بو يكسب الدائف عمى عقار مخصص لكفاء د"
يتقدـ عمى الدائنيف العادييف كالدائنيف التاليف لو في المرتبة في إستيفاء حقو مف ثمف ذلؾ العقار في أم يد 

 .4"يككف

مف القانكف المدني الجزائرم تكشؾ أف تككف صكرة طبؽ الأصؿ عف المادة  882إف المادة 
 ف تمخيصو في النقاط التالية:مف القانكف المدني المصرم، لكف ما يلبحظ منيا يمك 1030

 

                                                           

 .25، ص 2007د زىراف، التأمينات العينية، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، ىماـ محمد محمك  -1
حؽ الإختصاص، الرىف الحيازم  -الرىف الرسمي-سمير عبد السيد تناغك، التأمينات الشخصية كالعينية، الكفالة  -2

 .19، ص 1996حقكؽ الإمتياز، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، 
 ، المتضمف القانكف المدني، المعدؿ كالمتمـ.1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر  -3
محمد صبرم السعدم، الكاضح في شرح القانكف المدني الجزائرم، التأمينات العينية، الرىف الرسمي كحؽ الإختصاص  -4

 .17كالرىف الحيازم كحقكؽ الإمتياز، الطبعة الأكلى، دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزائر، ص 
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المشرع الجزائرم عرؼ الرىف الرسمي بأنو عقد دكف أف يعرفو بأنو حؽ عيني، بمعنى أف المشرع   -
ككاف الأكلى فعرفو بكسيمتو دكف غايتو  ؛مى فكرة الحؽ الذم ينشأ عف العقدغمب فكرة العقد ع

 .1غايتوتعريفو ب

الباب الأكؿ مف الكتاب الرابع المعنكف بالحقكؽ كمعالجة المشرع الجزائرم الرىف الرسمي في 
 العينية التبعية أك التأمينات العينية علبمة عمى أف الرىف الرسمي يرمي بو إلى الحؽ.

كما يتضح مف ىذا التعريؼ أف لمرىف الرسمي في القانكف المدني الجزائرم مصدرا كاحدا كىك العقد،  -
لا ينعقد الرىف إلا بعقد “المدني الجزائرم التي تقضي بأنو: مف القانكف  883كلكف عند الرجكع لممادة 

نجد أف لمرىف الرسمي مصدريف آخريف كىما الحكـ القضائي  ".رسمي أك حكـ أك بمقتضى القانكف
عرفت الرىف الرسمي عندما يككف مصدره العقد كأغفمت تعريفو  882كالقانكف، كىك ما يبيف لنا بأف المادة 

 .2ببقية المصادر

العادييف،  بصكرة عامة دكف أف يذكر الدائنيفكما يلبحظ كذلؾ أف المشرع الجزائرم اكتفى بذكر الدائف  -
حتى يتسؽ مع حكـ المادة ” اف يتقدـ لي“بعد عبارة ” الدائنيف العادييف“ككاف مف المستحسف إضافة عبارة 

يـ تجاه الدائنيف العادييف مف التي تتضمف: )يستكفي الدائنكف المرتينكف حقكق 3قانكف مدني جزائرم 907
ثمف العقار المرىكف أك مف الماؿ الذم حؿ محؿ ىذا العقار، بحسب مرتبة كؿ منيـ كلك كانكا أجركا القيد 

 في يكـ كاحد(.

يبدك كذلؾ أف المشرع الجزائرم مف خلبؿ ىذا التعريؼ أىمؿ ميزة ىامة لمرىف الرسمي كىي عدـ نقؿ  -
عكس الرىف الحيازم الذم يحيؿ الماؿ المرىكف  مرتيف بؿ تبقى لدل الراىف،حيازة الماؿ المرىكف إلى ال

 .4لحيازة الدائف

بعد استعراضنا لتعريؼ الرىف الرسمي مف عدة جكانب فإننا سنحاكؿ إبراز مصادره حتى نعطي 
 صكرة أكضح لمرىف الرسمي.

                                                           

شكقي بناسي، أحكاـ عقد الرىف الرسمي في القانكف المدني الجزائرم، دراسة مقارنة بأحكاـ الفقو الإسلبمي كالقكانيف  -1
 .62، ص 2009الكضعية الفرنسي كالمصرم، دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزائر، 

ذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف، فرع اكلمى عمر، عقد الرىف الرسمي ككسيمة ضماف لحماية حقكؽ الدائنيف، م -2
 .11، ص 2017-07-03قانكف العقكد، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة مكلكد معمرم، 

 .20، ص 1972عبد المنعـ البدراكم، التأمينات العينية، دار النيضة العربية، القاىرة،  -3
 .64المدني الجزائرم، مرجع سابؽ، ص شكقي بناسي، أحكاـ عقد الرىف الرسمي في القانكف  -4
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حد لمرىف الرسمي ىك العقد، قانكف مدني جزائرم مصدر كا 882قد أكرد المشرع الجزائرم بمكجب المادة 
مف نفس القانكف أكردت مصادر أخرل متمثمة في القانكف كالقضاء حيث تنص عمى  883غير أف المادة 

 ”.لا ينعقد الرىف إلا بعقد رسمي أك حكـ أك بمقتضى القانكف“ما يمي: 

فقط ألا  883لمادة كطالما أف مكضكع دراستنا ىك الرىف الإتفاقي، فإننا سنكتفي بالمصادر الكاردة في ا
 كىي القضاء كالقانكف.

 الرىن القضائي:-1

الفقو الفرنسي، لقد تعرض الرىف القضائي لمعديد مف الإنتقادات مف طرؼ فقياء القانكف لاسيما 
فقد يضطرب التكازف بيف قيمة الديف المضمكف كقيمة العقار المرىكف لإنشاءه لديف  ،كذلؾ لعدة مبررات

صغير القيمة عمى عقارات كبيرة القيمة، كما قد يعرض منزلة المديف لمعديد مف المخاطر كذلؾ لإستعجاؿ 
 .1الدائنيف لإستصدار أحكاـ قضائية مف طرؼ القضاء كمف ثـ الحصكؿ عمى رىكف قضائية

العيكب المكجية لمرىف القضائي، إلا أنو حظي بإعتبار مف طرؼ المشرع الجزائرم، حيث  فرغـ كؿ -
 647 كذلؾ في المادتيف كالإدارية خصص لو العديد مف القكانيف مف بينيا قانكف الإجراءات المدنية

في باب آثار الحكـ   247/5، ككذلؾ القانكف التجارم في المادة ةز التحفظيك في باب الحج ...662ك
 937بإشيار الإفلبس أك التسكية القضائية، كما أنو أخذ أيضا بنظاـ الإختصاص كنظمو في المكاد مف 

 .2قانكف مدني جزائرم 947إلى 

 

                                                           

مخبر  -الإشكالات كالضمانات-جبار جميمة، الرىكف المتعمقة بالعقارات المبنية كدكرىا في تحقيؽ التنمية الاقتصادية  -1
 .18النظاـ القانكني لمعقكد كالتصرفات في القانكف الخاص، جامعة الجيلبلي بكنعامة، خميس مميانة، الجزائر، ص 

كؿ رىف عقارم إتفاقي أك قضائي ككؿ حؽ إحتكار أك رىف حيازم “... قانكف تجارم عمى أنو:  247/5تنص المادة -2
 مف قانكف الإجراءات المدنية 662ك  647 كتنص المادتيف ”يترتب عمى أمكاؿ المديف لديكف سبؽ التعاقد عمييا....

، مؤرخة ، بديف محقؽ الكجكد، حاؿ الآداء، أف يطمب بعريضة مسببةيجكز لمدائف“فبالنسبة للؤكلى نصت عمى:  ،كالإدارية
إذا كاف حاملب لسند ديف أك  عمى منقكلات أك عقارات مدينو، حجز التحفظيأمر بالاستصدار  كمكقعة منو أك ممف ينكبو،

 ."والديف، كيخشى فقداف الضماف لحقكقمسكغات ظاىرة ترجح كجكد كاف لديو 
أماـ قاضي المكضكع في اجؿ تثبيت الحجز أف يرفع دعكل  يجب عمى الدائف الحاجز“لنسبة لمثانية فقد نصت عمى: أما با

لا كاف الحجز يكما مف تاريخ صدكر امر الحجز 15مسة عشر أقصاه خ  ”.كالإجراءات التالية لو باطميف، كا 
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ضماف ناتج عف حكـ قضائي حيث يسمح القانكف لمدائف بتسجيمو عند “كيعرؼ الرىف القضائي بأنو: 
كقد أطمؽ عميو البعض مصطمح  1”ه حكـ كاجب التنفيذ ضد المديفالمحكمة المختصة عندما يككف بيد

منح  باستطاعتوالرىف الجبرم ككنو يتـ بقكة القانكف كلا علبقة لو بإرادة المديف، بؿ حتى كلك لـ تكف 
الرىف، كىك الفرؽ الجكىرم الذم يميزه عف حؽ الإختصاص الذم لا يترتب بقكة القانكف بؿ يستمزـ إذف 

 .2كمةمف رئيس المح

 الرىن القانوني:-2

يعرؼ الرىف القانكني بأنو ذلؾ الرىف الذم ينشأ مباشرة كبقكة القانكف مف دكف إتفاؽ مسبؽ، فيك يتكلد 
بو في مكاجية  الإعتبارمف النص القانكني المقرر لو دكف الحاجة إلى رضا صاحب العقار، كحتى يمكف 

 .3الغير يشترط تسجيمو لدل المحافظة العقارية

يتـ تقريره غالبا بالنظر إلى نكعية الدائف، قصد تأميف الحماية اللبزمة لو لإستيفاء حقو عف حيث 
. كقد كرس المشرع 4عامة طريؽ ىذا الرىف، أك لإتاحة بعض السمطات المميزة إذا كاف الأمر مرتبط بييئة

ف كالتي لا يسمح الجزائرم نصكص قانكنية خاصة متعمقة بالحالات التي ينشأ فييا الرىف بقكة القانك 
 بالإجتياد كالتفسير فييا نذكر مف بينيا:

يقضي الحكـ “قانكف تجارم عمى:  254، إذ تنص المادة ينوالقانكني لمدائف عمى عقارات مدالرىف -1
الناطؽ بالتسكية القضائية أك شير الإفلبس لصالح جماعة الدائنيف، بالرىف العقارم الذم يتعيف عمى 

 .5"بتسجيمو فكرا عمى جميع أمكاؿ المديف كعمى الأمكاؿ التي يكتسبيا مف بعد أكلا بأكؿككيؿ التفميسة 

                                                           

، 1979، سنة 30قانكف الجمارؾ، جريدة رسمية عدد ، المتضمف 1979جكيمية  21المؤرخ في  07-79القانكف رقـ  -1
 .1998أكت  22المؤرخ في  10-98المعدؿ كالمتمـ بالقانكف 

ل عباس ثامر، نظاـ الرىف القضائي ضماف لحؽ الدائف المرتيف )دراسة مقارنة(، رسالة لنيؿ درجة الماجستير في ر س -2
 .19، ص 2023القانكف الخاص، كمية القانكف، جامعة كربلبء، فبراير 

نجاة بكساحة، )الرىف القانكني المؤسس لمبنكؾ كالمؤسسات المالية(، مجمة العمكـ القانكنية كالسياسية، جامعة الشييد  -3
 .40، ص 2011، جكاف 13حمة لخضر، الكادم، الجزائر، العدد 

.41، صنجاة بكساحة، المرجع نفسو  -4  
، المتضمف القانكف التجارم، 1975سبتمبر  26، المكافؽ ؿ 1395رمضاف  20المؤرخ في  59-75 الأمر رقـ -5

 المعدؿ كالمتمـ.
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الرىف القانكني لمصندكؽ الكطني لمتكفير كالإحتياط لضماف القركض الفردية لمبناءات المقبكلة مف  -2
لصالح  يؤسس رىف قانكني“عمى:  1983مف قانكف المالية لسنة  175طرؼ ىذه الييئة، إذ تنص المادة 

الصندكؽ الكطني لمتكفير كالإحتياط كذلؾ ضمانا لمقركض الفردية التي تمنحيا ىذه المؤسسة طبقا لمقكانيف 
 .1”كالأنظمة الجارم بيا العمؿ

لإدارة الجمارؾ : “مف قانكف الجمارؾ عمى 292الرىف القانكني لإدارة الجمارؾ، حيث تنص المادة -3
دائنيف بالنسبة لجميع المبالغ التي يككؿ إلييا تحصيميا مف المدينيف الأفضمية عمى جميع الحؽ الإمتياز ك 

عمى منقكلاتيـ مف أمكاؿ كامتعة بإستثناء المصاريؼ القضائية كمصاريؼ الإمتياز الأخرل ككؿ ما ىك 
يقدميا أصحاب البضائع العينية التي  ط، ككذلؾ بإستثناء المطالبة التيمستحؽ لستة أشير مف إيجار فق

 مغمقة. ما تزاؿ
                         إدارة الجمارؾ كذلؾ حؽ تكقيع الرىف عمى عقارات اصحاب الأملبؾ المدينيف بدفع الحقكؽ 

 .كالرسكـ
إصدار  قة كفي نفس الشركط التي يتـ فييايترتب الرىف عف أنكاع الإكراه الجمركي بنفس الطري

 .2”الأحكاـ مف قبؿ السمطة القضائية

الرىكف الخاصة بقانكف الضماف الاجتماعي، كالرىكف الضامنة لمغرامات كالمصاريؼ كما يكجد كذلؾ 
 .في المجاؿ الجزائي

 الفرع الثاني: تمييز الرىن الرسمي عن التأمينات العينية الأخرى.

مف خلبؿ دراسة ما تضمنو القانكف المدني في الكتاب الرابع منو المتعمؽ بالحقكؽ العينية التبعية، 
قد يتداخؿ مفيكـ الرىف الرسمي مع أنظمة قانكنية أخرل مشابية لو مذككرة عمى سبيؿ الحصر نجد أنو 

 كالتي تتمثؿ في: الرىف الحيازم، حؽ الإختصاص كحؽ الإمتياز.

 كعميو سنحاكؿ إزالة المبس عف ىذه المفاىيـ مف خلبؿ تمييز كؿ نظاـ عف الآخر كما يمي:

                                                           

، جريدة رسمية، عدد 1983، المتضمف قانكف المالية لسنة 1982ديسمبر  30المؤرخ في  14-82القانكف رقـ -1
 .30/12/1982، المؤرخة في 3658

2 - Yaël emerich, le dialogue entre législation fédérale et provinciale en matière 
d’hypothèque légale résultant d’UN jugement, l’affaire 3095-7252 Québec incc mickeck 
jacyno, p 111.  
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 لحيازيز الرىن الرسمي عن الرىن اأولا: تميي

الرىف الحيازم عقد يمتزـ بو شخص، ضمانا “قانكف مدني جزائرم عمى أف:  948نصت المادة 
لديف عميو أك عمى غيره، أف يسمـ إلى الدائف أك إلى أجنبي يعينو المتعاقداف، شيئا يرتب عميو لمدائف حقا 

ف كالدائنيف التاليف لو في يخكلو حبس الشيء إلى أف يستكفى الديف، كأف يتقدـ الدائنيف العاديي” عينيا
 ”.المرتبة في اف يتقاضى حقو مف ثمف ىذا الشيء في أم يد يككف

كعميو، يتفؽ الرىف الرسمي مع الرىف الحيازم في اف كؿ منيما حؽ عيني تبعي غير قابؿ 
، كما أف 1لمتجزئة، يخكؿ لصاحبو سمطة مباشرة عمى ماؿ معيف مستعملب في ذلؾ حقي التقدـ كالتتبع

قانكف مدني المتعمقة بالرىف الحيازم تنص عمى أنو تسرم عمى الرىف الحيازم أحكاـ المكاد  950دة الما
 المتعمقة بالرىف الرسمي. 904ك  893ك  891

 غير أف الرىف الرسمي يختمؼ عف الرىف الحيازم في عدة جكانب يمكف تمخيصيا فيما يمي: -

يختمؼ الرىف الرسمي عف الرىف الحيازم مف حيث العقد، ذلؾ أف الرسمية ركف في عقد الرىف  -1
نما شرط إنعقادالرسمي لا ينعقد بدكنيا فيي ليست  عمى عكس الرىف  ؛مجرد شرط إثبات كا 

 .2الحيازم الذم يعتبر عقد رضائي ينعقد بمجرد قبكؿ الطرفاف لمشيء مكضكع الرىف
قانكف مدني جزائرم بمصادر مختمفة لمرىف الرسمي متمثمة  883ك  882جاءت كؿ مف المادة  -2

 غير أف العقد ىك المصدر الكحيد لمرىف الحيازم. ؛ي العقد كالقانكف كالحكـ القضائيف
بينما الرىف الحيازم ممزـ لجانبيف حيث  ؛ىفاالرىف الرسمي ىك عقد ممزـ لجانب كاحد كىك الر  -3

 .3المرتيف كالمديف الراىف يرتب إلتزامات في ذمة كؿ مف الدائف
ى عمى العقارات يختمفاف كذلؾ مف حيث مكضكع الرىف، فالأصؿ أف الرىف الرسمي لا يرد إل -4

ح أف يرد عمى عقار كما يصح أف يرد عمى أما الرىف الحيازم فيص ؛(ج ؽ ـ 886)المادة 
 ؽ ـ ج(. 949منقكؿ )المادة 

                                                           

 .23جبار جميمة، الرىكف المتعمقة بالعقارات المبنية كدكرىا في تحقيؽ التنمية الاقتصادية، مرجع سابؽ، ص  -1
محمد عبيدات، الحقكؽ العينية الأصمية كالتبعية، الطبعة الأكلى، دار الميسرة لمنشر كالتكزيع، الطباعة، عماف يكسؼ  -2

 .295، ص 2011
تمرانت ريمة، الرىف الحيازم العقارم في التشريع الجزائرم، أطركحة لنيؿ شيادة الدكتكراه في القانكف الخاص، فرع  -3

 .30، ص 2020-2019امعة الإخكة منتكرم، قسنطينة، القانكف العقارم، كمية الحقكؽ، ج
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الراىف إلى  الدائف المرتيف في الرىف الرسمي، بؿ عدـ إنتقاؿ حيازة العقار المرىكف مف المديف  -5
بينما  ؛و إلا بعد أف يحيف مكعد فؾ الرىفيظؿ محتفظا بيا كيستفاد منو كلا يجكز لأحد التصرؼ ب

ف يحافظ عميو ا لمرتيف أك أجنبي يعينو المتعاقدفي الرىف الحيازم تنتقؿ الحيازة إلى الدائف ا
 .1كيديره كيشغمو

م لمدائف المرتيف إضافة إلى حقي التقدـ كالتتبع التنفيذ عمى العيف المرىكنة يخكؿ الرىف الحياز  -6
ؽ ـ(، أما الرىف الرسمي فلب يخكؿ لمدائف  962سكاءا كاف عقارا أك منقكلا حتى يستكفي دينو )

حؽ الحبس ككؿ ما لو ىك التنفيذ عمى العقار المرىكف رىنا رسميا متقدما كمتتبعا عند حمكؿ 
 .2الأجؿ

أما الرىف  ؛اريخ قيده لدل المحافظة العقاريةالرىف الرسمي نافذا في حؽ الغير مف تيككف  -7
الحيازم فيشترط لنفاذه في حؽ الغير تسميـ الممؾ لمدائف، إلى جانب ذلؾ يشترط القيد إذا كاف  

 .3(قانكف مدني 966مو عقارا )المادة مح

 ثانيا: تمييز الرىن الرسمي عن حق التخصيص.

  الرسمي مع حؽ التخصيص في أف كلبىما حؽ عيني تبعي لا يرد إلا عمى عقاريتفؽ الرىف 
يمكف رىف بعض المنقكلات رىنا رسميا )كالسفف كالطائرات( كذلؾ إعتبارا لطبيعتيا  إلا أنو إستثناء

ء كما يرتبانو مف آثار سكا 4الخاصة، كيتفقاف كذلؾ مف حيث كعائيما )العقار القابؿ لمبيع بالمزاد العمني(

                                                           

  عبد الله عبد الجميؿ، قاعدة عدـ  الحيازة في الرىف الرسمي، دراسة مقارنة بيف الشريعة الإسلبمية كالقانكف الجزائرم -1
مذكرة مكممة لنيؿ شيادة الماجستير، تخصص العمكـ الإسلبمية، شعبة الشريعة كقانكف، كمية العمكـ الإجتماعية كالعمكـ 

 .32، ص 2006-2005السياسية، قسـ الشريعة، الجامعة الإفريقية أحمد دراية، أدرار، 
 -حؽ الإختصاص-ف المدني، الرىف الرسمي أنكر العمركسي، الحقكؽ العينية التبعية، التأمينات العينية في القانك  -2

 .302، ص 2003حقكؽ الإمتياز، منشأة المعارؼ، الإسكندرية،  -الرىف الحيازم
 .17أكلمي عمر، عقد الرىف الرسمي، ككسيمة ضماف لحماية حقكؽ الدائنيف، مرجع سابؽ، ص  -3
رىف الرسمي كحؽ التخصيص، مذكرة التخرج لممدرسة بف بارة سييمة، الحقكؽ العينية التبعية الكاردة عمى العقار، حؽ ال -4

 .20، ص 2007-2006العميا لمقضاء، الدفعة الخامسة عشر، 
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 947بالنسبة لمدائف كالمديف أك بالنسبة لمغير، ككذا مف حيث طريقة الإنقضاء كىك ما جاءت بو المادة 
 .1مف القانكف المدني الجزائرم

مف  882غير أف المشرع الجزائرم عمى عكس ما عمؿ مع الرىف الرسمي حيث بمكجب المادة 
لكنو  947إلى  937فإنو تناكؿ حؽ التخصيص في المكاد مف  ؛لمدني الجزائرم جاء بتعريؼ لوالقانكف ا

حؽ عيني تبعي يمنحو رئيس “لـ يحظى بتعريؼ منو كترؾ ذلؾ لإجتياد الفقو حيث تـ تعريفو بأنو: 
المحكمة لمدائف بناءا عمى حكـ كاجب التنفيذ صادر بإلزاـ المديف بالديف عمى عقار أك أكثر مف عقارات 

حقو في الديف متقدما عمى الدائنيف العادييف كالدائنيف  ىف بمكجب ىذا الحؽ أف يتكفع الدائالمديف، كيستطي
 .2”التاليف لو في المرتبة مف ىذا العقار أك العقارات في ام يد تككف

يكمف الإختلبؼ كذلؾ بيف الرىف الرسمي كحؽ التخصيص مف حيث المصادر، إذ تتعدد مصادر 
مف  883 ـ القضائي كالقانكف كالتي أقرىا المشرع بمكجب المادةالرىف الرسمي متمثمة في العقد، الحك

أما حؽ التخصيص فينفرد بمصدر كحيد كىك حكـ قضائي كاجب التنفيذ بأمر  ؛القانكف المدني الجزائرم
 .3قانكف مدني جزائرم 937صادر مف رئيس المحكمة كىك ما نصت عميو المادة 

 .ثالثا: تمييز الرىن الرسمي عن حق الإمتياز

الإمتياز “قانكف مدني جزائرم بقكلو:  982عرؼ المشرع الجزائرم حؽ الإمتياز مف خلبؿ المادة 
 ”.أكلكية قررىا القانكف لديف معيف مراعاة منو لصفتو كلا يككف لمديف إمتياز إلا بمقتضى نص قانكني

يتضح مف نص المادة أف الإمتياز أفضمية يقررىا القانكف لضماف الكفاء بديف معيف كذلؾ خركجا عمى 
 .4قاعدة المساكاة بيف الدائنيف 

                                                           

ص نفس الحقكؽ التي لمدائف يتككف لمدائف الذم حصؿ عمى حؽ التخص“قانكف مدني عمى أنو:  947تنص المادة  -1
رسمي مف احكاـ كخاصة ما يتعمؽ بالقيد ص ما يسرم عمى الرىف اليالذم حصؿ عمى رىف رسمي، كيسرم عمى التخص

نقضائو، كذلؾ كمو مع عدـ الاخلبؿ بما كرد مف احكاـ خاصة.  كتجديده كشطبو كعدـ تجزئة الحؽ كأثره كا 
بكلشعب مراد، حؽ التخصيص في القانكف المدني الجزائرم، دراسة كصفية تحميمية، مذكرة تخرج لنيؿ درجة  -2

 .19، ص 2001كالزراعي، كمية الحقكؽ، جامعة البميدة، سنة الماجستير، في القانكف العقارم 
 .35ص، المرجع نفسو -3
جاب الله مريـ، حقكؽ الإمتياز في القانكف المدني الجزائرم، مذكرة التخرج لممدرسة العميا لمقضاء، الدفعة الخامسة  -4

 .7، ص 2007-2004عشر، 
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كعميو يتفؽ الرىف الرسمي مع حؽ الإمتياز في أف كلبىما يعتبر حقا عينيا تبعيا ضامنا لمكفاء بحؽ 
 الدائف.

لرىف الرسمي مف احكاـ متعمقة بيلبؾ الشيء أك تمفو )المادة يسرم عمى حؽ الإمتياز ما يسرم عمى ا -
 قانكف مدني جزائرم(. 987

ينقضي كؿ مف الرىف الرسمي كحؽ الإمتياز بنفس الطريقة، ما لـ يكجد نص يقضي بغير ذلؾ كىك ما  -
 قانكف مدني جزائرم(. 988يقتضيو نص )المادة 

 حؽ الإمتياز في العناصر التالية:أما عف أكجو الإختلبؼ، فيختمؼ الرىف الرسمي عف 

 ي مصادره مف حيث المصدر، ذلؾ أف الرىف الرسيختمؼ الرىف الرسمي عف حؽ الإمتياز م
 .1أما حؽ الإمتياز فمصدره القانكف لا غير ؛)العقد، القانكف، الحكـ القضائي(متعددة 

 بينما حقكؽ الإمتياز فيمكف أف ترد عمى  ؛الرسمي لا يرد إلا عمى العقارات كأصؿ عاـ فإف الرىف
 .2العقارات كالمنقكلات عمى حد سكاء

  أما  ؛قانكف مدني جزائرم( 904يخ قيده )يككف الرىف الرسمي نافذا في مكاجية الغير مف تار
حقكؽ الإمتياز العامة فلب تحتاج إلى قيد كلك كردت عمى عقار كتككف أسبؽ في المرتبة عمى أم 

 قانكف مدني جزائرم(.  986/3آخر أك حؽ رىف رسمي آخر )المادة  حؽ إمتياز عقارم

 المطمب الثاني: خصائص الرىن الرسمي.

مف القانكف المدني  882كما سبؽ كأف ذكرنا أف المشرع الجزائرم عرؼ الرىف الرسمي في المادة 
نشأ بمقتضى عقد بأنو عقد يكسب بو الدائف حقا عينيا عمى عقار لكفاء دينو، أم انو حؽ عيني تبعي ي

رسمي. كمف ىنا نميز بيف خصائص الرىف الرسمي بإعتباره حقا )الفرع الأكؿ( كبيف خصائص الرىف 
 كنعرض لتمؾ الخصائص بشيء مف التفصيؿ: ؛مي باعتباره عقدا )الفرع الثاني(الرس

 

 

                                                           

شايب باشا كريمة، عقد الرىف الرسمي في القانكف الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير، فرع القانكف العقارم  -1
.8، ص 2001-200كالزراعي، كمية الحقكؽ، جامعة سعد دحمب، البميدة،   

2- https://cte.univ-setif2.dz/moodle/course/index.php?categoryid=13, 14-04-2023, 19hr 
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 حقا: باعتبارهالفرع الأول: خصائص الرىن الرسمي 

 حقا بما يمي: باعتبارهيتميز الرىف الرسمي 

 أولا: الرىن الرسمي حق عيني:

يتميز الرىف الرسمي بكؿ ما تتميز بو الحقكؽ العينية، إذ يخكؿ لصاحبو سمطة مباشرة عمى 
الشيء مكضكع الحؽ، ىذه السمطة لا تخكؿ لمدائف إستعماؿ الشيء أك استغلبلو لأف الرىف ليس جزءا مف 

نما تخكلىحؽ الممكية كحؽ الإرتفاؽ كحؽ الإنتفاع بؿ  و إستيفاء دينو مف المقابؿ ك حؽ الممكية بنفسو، كا 
التاليف لو في المرتبة  المرتينيف المادم لمعقار المرىكف بالأكلكية عمى غيره مف الدائنيف العادييف كالدائنيف

 كىك ما يعرؼ بحؽ التقدـ.

ىذا العقار كمف جية أخرل يستطيع أف ينفذ عمى العقار المرىكف في أم يد كاف سكاء إنتقؿ 
 .1المرىكف بالممكية أك الحيازة كىك ما يعرؼ بحؽ التتبع

ستعماؿ حقي التتبع كالتقدـ يخضع لشير الرىف عف طريؽ القيد في المحافظة العقارية لأف القيد  كا 
 .2يعيف مرتبة الدائف المرتيف

 ثانيا: الرىن الرسمي حق تبعي:

لا ينفصؿ الرىف عف الديف المضمكف، بؿ “مف القانكف المدني الجزائرم عمى أنو:  893/1المادة 
 ”.، ما لـ ينص القانكف عمى غير ذلؾانقضاءهيككف تابعا لو في صحتو كفي 

 فالرىف الرسمي إذف ىك تابع لغيره لا ينشأ الا تبعا لحؽ أصمي يقكـ عمى ضماف الكفاء بو، فيك لا ينشأ 

 ترض قيامو كجكد التزاـ صحيح كتككف كظيفتو ضماف الكفاء بو.مستقبلب لذاتو بؿ يف

ؽ المضمكف إذف فالرىف الذم تتكافر لو مقكمات الكجكد كالصحة لا يمكف أف يقكـ إذا كاف الح
 .3فيك يتبع الحؽ المضمكف في الكجكد كالعدـأك قابؿ للئبطاؿ    باطؿ

                                                           

علبء الديف زكي يكسؼ البكرم، الرىكنات المصرفية كمخاطر الإئتماف في فمسطيف، رسالة لمحصكؿ عمى الماجستير  -1
 .73، ص 2005في القانكف التجارم، معيد الحقكؽ، جامعة بيرزيت، شباط، 

الدكتكراه في العمكـ  زكبير براحمية، القرض العقارم كالرىف الرسمي في التشريع الجزائرم، أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة -2
 .101، ص2017-2016، 01، تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة باتنة انكنيةالق
 .197رمضاف أبك السعكد، التأمينات الشخصية كالعينية، مرجع سابؽ، ص  -3
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ذا إنقضى الديف المضمكف بالكفاء كعميو إذا تقرر بطلبف الديف المضمكف، بطؿ الرىف تبعا ل و، كا 
، كىك ما نصت 1الإبراء...( إنقضى الرىف تبعا لو -المقاصة -أك بأية طريقة أخرل )إستحالة التنفيذ 

ينقضي حؽ الرىف الرسمي بإنقضاء “مف القانكف المدني الجزائرم التي تقضي بأنو:  933عميو المادة 
الذم انقضى بو الديف، دكف إخلبؿ بالحقكؽ التي يككف الغير  الديف المضمكف، كيعكد معو إذا زاؿ السبب

 ”.حسف النية كسبيا في الفترة ما بيف إنقضاء الحؽ كعكدتو

ذا كاف الأصؿ أف الرىف الرسمي لا يقكـ إلا بقياـ الديف المضمكف كيسير معو كجكدا أك عدما  كا 
 إلا أف ىناؾ إستثناءات ترد عمى ىذا الأصؿ:

المقرر لضماف ديف مستقبمي أك احتمالي، أيف ينشأ الرىف الرسمي قبؿ نشأة الإلتزاـ حالة الرىف  -
الأصمي كما في حالة إنشاء رىف رسمي لضماف إلتزاـ ينشأ في المستقبؿ، كىك ما أخذ بو المشرع 

يجكز أف يترتب الرىف ضمانا لديف “مف القانكف المدني التي تنص عمى أنو:  891الجزائرم في المادة 
مؽ عمى شرط أك ديف مستقبؿ أك ديف احتمالي كما يجكز أف يترتب ضمانا لاعتماد مفتكح اك لفتح مع

حساب جار عمى أف يتحدد في عقد الرىف مبمغ الديف المضمكف أك الحد الأقصى الذم ينتيي إليو ىذا 
 ”.الديف

تح اعتماد يجكز أف يترتب الرىف ضمانا لاعتماد مفتكح أك لفتح حساب جارم، كصكرة ذلؾ فاذ 
 .2ضمكنا برىف رسمي عمى عقار العميؿلأحد العملبء في بنؾ مف البنكؾ، كيككف الإعتماد م

كقد ألزـ المشرع تحديد مبمغ الديف المضمكف في عقد الرىف أك الحد الأقصى الذم ينتيي إليو ىذا 
 .3الديف، إلا أنو يجكز قيد الرىف قبؿ أف يكجد الديف

 ري.ثالثا: الرىن الرسمي حق عقا

لا يجكز أف ينعقد الرىف إلا عمى “مف القانكف المدني الجزائرم عمى أنو:  886نصت المادة 
 ”.عقار ما لـ يكجد نص يقضي يغير ذلؾ

                                                           

 .23أنكر العمركسي، الحقكؽ العينية التبعية، مرجع سابؽ، ص  -1
 .79أحكاـ عقد الرىف الرسمي في القانكف المدني الجزائرم، مرجع سابؽ، ص شكقي بناسي،  -2
سي يكسؼ زاىية حكرية، الكافي في عقد الرىف الرسمي في القانكف المدني الجزائرم، دراسة مقارنة بأحكاـ قانكني  -3

 .20، ص 2015لجزائر، الفرنسي كالمصرم مدعمة باجتيادات قضائية كفقيية، دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع، ا
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كعميو فإف الرىف الرسمي بحسب الأصؿ لا يرد إلا عمى العقار كلا يجكز أف يرد عمى المنقكؿ 
 .1مف العقار كالمنقكؿ عمى حد سكاء كىك بيذا يختمؼ عف الرىف الحيازم الذم يرد عمى كؿ

نما عمى الحؽ الكارد عمى ىذا العقار كالذم  كالرىف الرسمي لا يرد عمى العقار في حد ذاتو كا 
مف القانكف المدني الجزائرم  684ىذا الأخير عرفتو المادة  .2الماؿ العقارم“طمح يرمي إليو البعض بمص

ع عمى عقار، بما في ذلؾ حؽ الممكية، ككذلؾ كؿ دعكل يعتبر مالا عقاريا كؿ حؽ عيني يق“عمى أنو: 
 ”.تتعمؽ بحؽ عيني عمى عقار

كلعؿ الدافع مف إستبعاد الرىف الرسمي لممنقكلات ىي أنو رىف غير حيازم، بمعنى أف حيازة 
 الشيء المرىكف لا تنتقؿ إلى الدائف المرتيف، بؿ يظؿ الشيء المرىكف في حيازة الراىف.

ىي عدـ خضكعيا لنظاـ اب التي تجعؿ الرىف الرسمي لا يرد عمى المنقكلات كذلؾ مف بيف الأسب
الغير ك لسرعة تداكليا بيف الناس، كسيكلة تيريبيا أك إخفاءىا مما يعرض حؽ الدائف الشير كىذا 

 .3لمخطر

إلا أنو عمى سبيؿ الإستثناء يمكف رىف بعض المنقكلات رىنا رسميا نظرا لطبيعتيا الخاصة التي 
 بحرمقانكف  56نسبة لمسفف )المادة بإمكانية شير الحقكؽ الكاردة عمييا، كما ىك الحاؿ بالتسمح 

 .4مف قانكف الطيراف المدني(، كالمحاؿ التجارية 32جزائرم(، كالطائرات )المادة 

كيعد الرىف الرسمي حقا عقاريا، فإذا أراد الدائف المرتيف أف يتخمى عف الرىف أك أراد أف يحيمو لمغير 
 .5قتضى أف يككف ليذا الدائف المرتيف الأىمية اللبزمة لنقؿ العقارا

                                                           

 .21ني الجزائرم، مرجع سابؽ، ص محمد صبرم السعدم، الكاضح في شرح القانكف المد -1
 .8جبار جميمة، الرىكف المتعمقة بالعقارات المبنية كدكرىا في تحقيؽ التنمية الاقتصادية، مرجع سابؽ، ص  -2
الحقكؽ العينية التبعية، الجزء الأكؿ، الرىف الرسمي، دار النيضة العربية،  ؿ محمد ابراىيـ، أحمد محمكد سعد،جلب -3

 .24، ص1994القاىرة، 
المعدؿ كالمتمـ البحرم المتضمف القانكف  ،2010غشت  15المؤرخ في  04-10رقـ  مف القانكف 56تنص المادة  -4

تعد السفف كالعمارات البحرية الأخرل امكالا منقكلة كتككف قابمة لمرىف كيمكف رىف السفينة كذلؾ عندما تككف قيد “عمى أنو: 
اء، كلا يمكف رىنيا إلا بإتفاؽ الأطراؼ كيقيد الرىف في دفتر التسجيؿ الجزائرم لمسفف، بيد أنو لا يجكز رىف السفف الإنش

 ” كالعمارات البحرية التي تممكيا الدكلة أك الجماعات المحمية
الطيراف المدني عمى أنو: ، المتضمف قانكف 1998يكنيك سنة  27المؤرخ في  06-98رقـ  قانكفالمف  32كتنص المادة 

 يع السارم المفعكؿ.يمكف أف تككف الطائرات محؿ رىف كفقا لمتشر “
 يقيد الرىف في سجؿ ترقيـ الطيراف كلا يككف ذا مفعكؿ إزاء الغير إلا بعد قيده.

 ”.فاؽ بيف الطرفيف أك قرار قضائيكيخضع شطب الرىف بتقديـ عقد يثبت رفع الرىف، بمكجب إت
 .271عبد الرزاؽ احمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، مرجع سابؽ، ص -5
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 رابعا: الرىن الرسمي حق غير قابل لمتجزئة.

بأكممو لضماف  الرىف كقاعدة عامة غير قابؿ لمتجزئة، كالمقصكد بذلؾ أف الرىف ينقؿ العقار
كؿ “مف القانكف المدني حيث تقضي بأنو:  892كقد نصت عمى ىذه الخاصية المادة  ؛الكفاء بالديف كمو

   جزء مف العقار المرىكف أك العقارات المرىكنة ضامف لكؿ الديف، ككؿ جزء مف الديف مضمكف بالعقار 
 ."أك العقارات المرىكنة كميا، ما لـ ينص القانكف أك يقضي الإتفاؽ بغير ذلؾ

قاعدة عدـ قابمية الرىف لمتجزئة ليا معنياف، المعنى الأكؿ ىي أف الرىف لا يتجزأ يتضح مف المادة أف 
 .ف لا يتجزأ مف حيث الديف المضمكفمف حيث العقار المرىكف، كالمعنى الثاني الرى

 بالنسبة إلى العقار المرىون: - أ

   قار المرىكفيعني أف كؿ جزء مف العقار المرىكف ضامف لكؿ الديف، فإذا باع الراىف جزءا مف الع
أم  ،1أك أحد العقارات المرىكنة كاف لمدائف المرتيف أف يرجع بكؿ الديف عمى العقار المبيع في يد الحائز

أف الدائف يستطيع أف يستكفي كؿ الديف مف أم جزء مف العقار كلا يقتصر عمى ضماف جزء مف الديف 
 .2إلى تجزئة الرىف يتناسب مع قيمة ىذا العقار، فتجزئة العقار المرىكف لا تؤدم

كمثاؿ ذلؾ لك كاف شخصا مالكا أرضا زراعية كمنزلا كحديقة، كرىنيا جميعا لضماف ديف مقدر بثلبثة 
ملبيير مثلب، فحدث كاف تصرؼ الراىف في الماؿ المرىكف لأشخاص مختمفيف فقاـ ببيع الأرض لمشخص 

 )أ( كالمنزؿ لمشخص )ب( كالحديقة )ج(.

تجزئة الرىف مف حيث العقار المرىكف، فإف كؿ عقار منيا يككف ضامنا لكؿ فتطبيقا لقاعدة عدـ 
ذا حدث كأف تصرؼ المديف في أحدىا فإف العقار المتصرؼ فيو لمغير يظؿ مثقلب بالرىف كلا  الديف، كا 
يجكز ليذا الغير )الحائز( أف يتخمص مف تتبع الدائف لو بكفاء جزء متناسب منو، كما أنو ليس لأحد مف 

                                                                                                                                                                                     

 
 .77ىماـ محمد محمكد زىكاف، التأمينات العينية، مرجع سابؽ، ص  -1
 .22، مرجع سابؽ، ص 7محمد صبرم السعدم، الكاضح في شرح القانكف المدني الجزائرم  -2
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خاص الثلبثة أف يعرض مبمغ مميار دج لتحرير حؽ الممكية الذم تمقاه مف الرىف، إلا إذا تـ الإتفاؽ الأش
 .1عمى عكس ذلؾ

 بالنسبة إلى الدين المضمون: - ب

أم أف جزءا مف الديف يككف مضمكنا بكؿ العقار المرىكف، كفي حاؿ حصؿ الكفاء بجزء مف 
لعقارات ضامنة لما ؿ جميع اظتتحرر بنسبة ما أكفى، بؿ ت نة لاالديف فإف ىذا العقار أك العقارات المرىك 

كعمى ذلؾ، فإذا تكفي المديف الراىف ككرثو أربعة أشخاص مثلب ككانت أنصبتيـ  .2تبقى مف الديف
متساكية، كانتقؿ العقار المرىكف إلى أحدىـ، في ىذه الحالة يستطيع الدائف أف ينفذ عمى كؿ العقار ثـ 

الكرثة بأنصبتيـ في الديف، كلا يستطيع أم كارث أف يتمسؾ في مكاجية الدائف  يرجع بعد ذلؾ عمى بقية
 .3بأف العقار لا يضمف إلا نصيبو في الديف فقط

كذلؾ إذا تكفى الدائف المرتيف ككرثة ثلبثة أشخاص مثلب ككانت أنصبتيـ متساكية، فإف كؿ كارث 
أييـ أف ينفذ بحقو عمى كؿ العقار غير أف  مف ىؤلاء الثلبثة لو ثمث الديف المضمكف بالرىف، كيستطيع

قاعدة عدـ التجزئة ليست مف النظاـ العاـ، فيجكز أف يتفؽ المتعاقداف عمى التجزئة في عقد الرىف نفسو 
السالؼ ذكرىا ىذا المعنى، حيث أضافت ما لـ يكجد  892كقد أكضحت المادة  ،4أك في إتفاؽ لاحؽ

 ”.نص أك إتفاؽ يقضي بغير ذلؾ

فإف لمدائف أف يتنازؿ عف قاعدة عدـ التجزئة صراحة أك ضمنا، كمثاليا الإتفاؽ عمى اف كلذلؾ 
يتحرر جزء مف العقار كمما تـ دفع جزء مف الديف، كىذا الإتفاؽ قد يقع صحيحا إذا كرد في عقد الرىف 

 .5ذاتو أك في إتفاؽ لاحؽ كلك لـ يرد في كرقة رسمية

 قانكف مدني(. 916الحاؿ في تطيير العقار )المادة  كقد ينص القانكف عمى التجزئة كما ىك

                                                           

معزكز دليمة، محاضرات في مقياس التأمينات العينية كالشخصية )الرىف الرسمي كالكفالة(، مطبكعة بيداغكجية مكجية  -1
نة الثالثة ليسانس، تخصص قانكف خاص، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة أكمي محند أكلحجاج، البكيرة، لطمبة الس
 .19، ص 2020-2021

عبد الحميـ بكشكيكة، )الرىف الرسمي كضماف مف ضمانات القركض إيجابياتو كسمبياتو(، مجمة الكاحات لمبحكث  -2
 .242، ص 2009، 6، جامعة جيجؿ، العدد كالدراسات، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية

 .200رمضاف أبك السعكد، التأمينات الشخصية كالعينية، مرجع سابؽ، ص  -3
 .274عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، المرجع السابؽ، ص  -4
 .81ابؽ، ص سشكقي بناسي، أحكاـ عقد الرىف الرسمي في القانكف المدني الجزائرم، مرجع   -5



ماىية الرىن الرسمي                                        الفصل الأول:       

 

 
23 

يمكف إضافة خاصية أخرل كىي أف الرىف الرسمي حؽ إتفاقي كىذا بالنسبة إلى سنده، لأنو يستند إلى -
 .1العقكد، كلكنو مف العقكد الشكمية التي لابد أف تصب في كرقة رسمية

ىف المجاؿ مفتكحا لإمكانية أف ينشأ الر مف القانكف المدني السالفة الذكر  883كقد تركت المادة 
 القانكف، كمع ذلؾ يبقى العقد ىك المصدر الأكؿ لمرىف الرسمي. بنصالرسمي بمكجب حكـ قضائي أك 

 الفرع الثاني: خصائص الرىن الرسمي بإعتباره عقدا.

 يتميز الرىف الرسمي بإعتباره عقدا بما يمي: 

 أولا: عقد الرىن الرسمي عقد شكمي.

الرىف الرسمي ىك عقد شكمي، ينعقد بتلبقي الإرادتيف المتطابقتيف لطرفي العقد لإحداث أثر عقد 
 .2قانكني حفظا لحقكقيما كؿ في مكاجية الآخر، كفي مكاجية الغير كذلؾ

ية، كأف كالمشرع الجزائرم لـ يكتفي في إنعقاده بتكافؽ الإرادتيف، بؿ اشترط تحريره في كرقة رسم
فالرسمية ركف فيو لا يقكـ العقد بدكنيا، كتخمفيا يؤدم إلى بطلبف عقد الرىف  ؛مقانكفتككف مكثقة كفقا ل

 ”لا ينعقد الرىف إلا بعقد رسمي..“مف القانكف المدني:  883/1كىك ما نصت عميو المادة  ،3مطمقابطلبنا 

 ثانيا: عقد الرىن الرسمي عقد مسمى:

المشرع إسما خاصا، ككضع ليا أحكاـ تفصيمية عقد الرىف الرسمي مف العقكد التي أعطى ليا 
 .4كذلؾ لشيكع التعامؿ بو بيف الاشخاص كانتشاره في معاملبتيـ، كليذا يعتبر مف العقكد المسماة

كقد نظـ المشرع الجزائرم أحكاـ الرىف الرسمي في ثلبثة فصكؿ، أكليا يتضمف قكاعد إنشاء الرىف في 
       الثاني القكاعد المنظمة لآثاره سكاء بالنسبة لممتعاقديف، كتضمف الفصؿ 893إلى  883المكاد مف 

                                                           

بكخاتـ آسية، العقكد المدنية المعمؽ، محاضرات ألقيت عمى طمبة السنة الأكلى ماستر، تخصص قانكف خاص، كؿ  -1
 .39، ص 2021-2020الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة أبك بكر بمقايد، تممساف، 

 
دراسة مقارنة، بحث لنيؿ درجة الماجستير، قسـ صالح بف حمد بف إبراىيـ الزير، انعقاد عقد الرىف العقارم المسجؿ،  -2

 .47ق ص  1430-1429السياسة الشرعية، المعيد العالي لمقضاء، جامعة الإماـ محمد بف سعكد الإسلبمية، السعكدية، 
 .36علبء الديف زكي يكسؼ البكرم، الرىكنات المصرفية كمخاطر الإئتماف في فمسطيف، مرجع سابؽ، ص  -3
 .10لرىكف المتعمقة بالعقارات المبنية كدكرىا في تحقيؽ التنمية الاقتصادية، مرجع سابؽ، ص جبار جميمة، ا -4
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، أما الفصؿ الثالث فتضمف إنقضاء الرىف الرسمي بصفة 932إلى  894أك بالنسبة لمغير في المكاد مف 
 .936إلى  933تبعية مع الديف المضمكف كبصفة أصمية مستقلب عف إنقضاء ىذا الديف في المكاد مف 

 

 

 

 ىن الرسمي عقد ممزم لجانب واحد.ثالثا: عقد الر 

يككف العقد ممزما “مف القانكف المدني الجزائرم العقد الممزـ لجانب كاحد بأنو:  56عرفت المادة 
لشخص أك لعدة أشخاص، إذا تعاقد فيو شخص نحك شخص، أك عدة أشخاص آخريف دكف إلتزاـ مف 

 ”.ىؤلاء الآخريف

ب كاحد، فيك لا ينشأ إلتزامات إلا في ذمة الراىف دكف كيعتبر عقد الرىف الرسمي عقدا ممزما لجان
 أف يمتزـ الدائف المرتيف بشيء.

حيث يمتزـ الراىف سكاء كاف ىك المديف نفسو أك الكفيؿ العيني بإلتزاميف ىما: بإنشاء حؽ عيني عمى 
 .1العقار المرىكف، كالإلتزاـ بضماف سلبمة حؽ الرىف

 معاوضة.رابعا: عقد الرىن الرسمي عقد 

عقد المعاكضة ىك العقد الذم يأخذ فيو الطرفاف مقابلب لما يعطياف، أم يتبادؿ فيو الطرفاف 
العقد بعكض ىك الذم يمزـ كؿ كاحد مف “مف القانكف المدني كالآتي:  58كقد عرفتو المادة  2العطاءات

 ”.الطرفيف إعطاء، أك فعؿ شيء ما

                                                           

محمدم بدر الديف، محاضرات في مادة التأمينات الشخصية كالعينية، ألقيت عمى طمبة السنة الثالثة حقكؽ، تخصص  -1
 .28، ص 2020-2019النعامة، قانكف خاص، معيد الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة أحمد صالحي، 

 .4كمك ىشاـ، مصادر الالتزاـ )القانكف المدني(، محاضرات عبر الانترنت، مكجية لطمبة الميسانس، ص  -2
محمد صبرم السعدم، الكاضح في شرح القانكف المدني، التأمينات العينية، الرىف الرسمي كحؽ الإختصاص كالرىف  -3

 .26، ص 2010عيف مميمة، الجزائر ، ل لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الحيازم كحقكؽ الإمتياز، دار اليد



ماىية الرىن الرسمي                                        الفصل الأول:       

 

 
25 

لممرتيف بالرىف بؿ يقدمو  ف الراىف لا يتبرعكيعتبر الرىف الرسمي مف عقكد المعاكضة، كك 
سكاء كاف ىذا المقابؿ ىك قياـ الراىف بإقتراض مبمغ مف الماؿ مف قبؿ الدائف المرتيف، أك ىك  ،بمقابؿ

  .1كفاء إلتزاـ تعيد بو المديف لمدائف

 كمف الممحكظ أف عقد الرىف الرسمي قد يككف أيضا مف عقكد التبرع، إذا حظي الدائف المرتيف
 2.تبرععطاءا مف الكفيؿ العيني كاف الرىف الرسمي عقد 

إضافة إلى الخصائص المذككرة، يعتبر الرىف الرسمي مف عقكد الضماف كعقد الكفالة، لأنو ينشأ 
بغرض منح الدائف المرتيف ضماف كاؼ عمى الشيء المرىكف لقضاء دينو مف العقار المرىكف إذا إستحاؿ 

 .3قضاءه مف المديف الراىف

كضع ما إذا تعرض المديف الراىف للئعسار أك الإفلبس، جاز لمدائف أف يتصرؼ ببيع  كفي
 .4العقار محؿ الضماف لإستيفاء حقو

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 
 .33أكلمي عمر، عقد الرىف الرسمي ككسيمة ضماف لحماية حقكؽ الدائنيف، مرجع سابؽ، ص  -2
 .33حقكؽ الدائنيف، مرجع سابؽ، ص  أكلمي عمر، عقد الرىف الرسمي ككسيمة ضماف لحماية -3
 .106ك الرىف لرسمي في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ، صزكبير براحمية، القرض العقارم  -4
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 بحث الثاني: انعقاد الرىن الرسميالم
تكافؽ إرادة الأطراؼ،  ردقد بمجإذا كاف الأصؿ في العقكد ىك مبدأ الرضائية، بحيث أف العقد ينع

فخركجا عف المبدأ قد يتدخؿ المشرع في بعض العقكد ليفرض مظيرا خاصا لإنشائيا، كذلؾ مراعاة 
لاعتبارات خاصة جديرة بيذا الإىتماـ، كمف ثـ فالإرادة لكحدىا لا تكفي لإحداث أثرىا القانكني في مثؿ 

 ىذه العقكد، بؿ يجب إفراغ ىذا التراضي في محرر رسمي.

نعقد عقد الرىف الرسمي بيف الدائف المرتيف كالراىف، كيمتزـ لانعقاده إلى جانب الشركط ي
 المكضكعية العامة لإبراـ العقكد شركط خاصة، إضافة إلى شركط شكمية لا ينعقد العقد بدكنيا.

 خصص المطمب الأكؿ لمشركط المكضكعية لإنشاءنؼ نعالج كؿ ىذا: مف خلبؿ مطمبيف كعميو سك -
 خصص المطمب الثاني لمشركط الشكمية.نالرسمي، ك الرىف 

 المطمب الأول: الشروط الموضوعية لإنشاء الرىن الرسمي.
الرىف كأم عقد مف العقكد، لابد كأف يتكافر فيو الشركط العامة الكاجب تكافرىا في كؿ عقد مف 

بعض القكاعد الخاصة  رضا كمحؿ كسبب، كبجانب تمؾ القكاعد العامة لإبراـ العقكد عمكما، أكرد المشرع
 بالرىف، متعمقة بتخصيص الرىف كأىمية الراىف كممكيتو لمعقار المرىكف.

كعميو سكؼ نقسـ ىذا المطمب إلى فرعيف، نتناكؿ في الفرع الاكؿ الشركط المكضكعية العامة 
 لانعقاد الرىف، كنتناكؿ في الفرع الثاني الشركط المكضكعية الخاصة.

 وضوعية العامة.الفرع الأول: الشروط الم
 أولا: الرضا:
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 .1التراضي ىك التقاء إرادتي الطرفيف المتطابقتيف في الصكرة الرسمية لاحداثو أثر قانكني

     كيصدر الرضا مف المتعاقديف الراىف كالدائف المرتيف، كما يمكف أف يصدر ممف ينكب عنيما قانكنا
 .2أك إتفاقا كيقتضي أف تككف الككالة خاصة كرسمية

 

 .3كالراىف في الغالب يككف ىك المديف نفسو، كلكف ليس ىناؾ ما يمنع أف يككف شخص آخر غير المديف

حيث يقكـ ىذا الأخير بتحرير رىف عمى عقار مممكؾ لك ضمانا لمكفاء بديف عمى غيره كىك الكفيؿ 
       يجكز أف يككف الراىف ىك المديف نفسو“قانكف مدني:  884/1عيني، كىذا ما نصت عميو المادة ال

 ”.أك شخصا آخر يقدـ رىنا لمصمحة المديف

كيجب في رضا المتعاقديف في عقد الرىف أف يككف صحيحا أم سميما، خاليا مف عيكب الرضا كما ىك -
 معركؼ طبقا لمقكاعد العامة كىي الغمط، التدليس، كالإكراه، كالاستغلبؿ.

رط لسلبمة الرضا، أف يككف صادرا مف شخص ذم أىمية، أم أف يككف كؿ مف الدائف المرتيف كما يشت
 .4كالراىف أىلب لمباشرة عقد الرىف

 كفي ىذا الصدد ينبغي التمييز بيف أىمية الراىف كأىمية الدائف المرتيف.

ف كأىلب لمتصرؼ فيو ففي شأف أىمية الراىف فقد استكجب المشرع، أف يككف الراىف مالكا لمعقار المرىك -
سكاء كاف ىذا الراىف ىك المديف نفسو، أك شخص آخر يقدـ رىنا لمصمحة المديف كىك ما نصت عميو 

 .5مف القانكف المدني الجزائرم 884المادة 

                                                           

، رسالة لمحصكؿ عمى درجة ”دراسة مقارنة“عبد الرحماف زعؿ الشرايعة، الضكابط القانكنية كالشرعية لمرضا بالعقكد  -1
 .9، ص 2014الماجستير في القانكف الخاص، كمية الحقكؽ، جامعة الشرؽ الأكسط، 

الرسمي، مطبكعة بيداغكجية لطمبة الميسانس، قانكف خاص، كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر،  شكقي بناسي، عقد الرىف-2
 .15، ص 2019-2020

 
دارية، قسـ  -3 مجيدم فتحي، محاضرات في مقياس الإلتزامات، ألقيت عمى طمبة السنة الثانية، تخصص عمكـ قانكنية كا 

 .361، ص 2010-2009ر، الجمفة، الحقكؽ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة رياف عاشك 
 
 الجزائرم. مدنيال فقانك ال المتضمف 58-75مف الامر   884/2المادة  -2
 .30محمد صبرم السعدم، الكاضح في شرح القانكف المدني، مرجع سابؽ، ص  -3
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 يمية عند التطرؽ لمشركط المكضكعية الخاصة.صو بالدراسة التفسنكلي كىك ما

بالنسبة لو، تصرفا نافعا نفعا محضا ككف أف الراىف الرسمي  أما أىمية الدائف المرتيف فيلبحظ أف العقد-
عقد الرىف، إذا  مميزا أك مف في حكمو، إذ يصح  عقد ممزـ لجانب كاحد كىك الراىف.لذا يكفي أف يككف

 .1ا عميو لسفو أك غفمة، كما يجكز أف يككف قاصرا، إذ تكفي فيو أىمية التعاقدر كاف الدائف محجك 

صكص أىمية الدائف المرتيف، كالملبحظ أف المشرع الجزائرم لـ يتعرض ليا لكف ىذا كقد إختمؼ الآراء بخ
 ىك الرأم السائد في الفقو المصرم كالمأخكذ بو في القانكف المدني الجزائرم كالقكانيف العربية الأخرل.

 ثانيا: المحل

ىذه العممية مف مجمكع ما محؿ العقد ىك العممية القانكنية، التي يراد تحقيقيا مف كرائو، كتتحقؽ 
فمحؿ عقد الرىف يتمثؿ في إنشاء حؽ عيني تبعي عمى عقار  .2تؽ طرفيويرتبو مف إلتزامات عمى عا

 .3مممكؾ لمراىف، لضماف الكفاء بالإلتزاـ الذم يترتب في ذمة الراىف نفسو أك في ذمة غيره

كما أف المحؿ  .مضمكفف العقار المرىكف كالديف الكالمحؿ في عقد الرىف الرسمي لو عنصرا
 .4يجب أف يككف ممكنا كمعينا أك قابلب لمتعييف كمشركعا، كالا كاف العقد باطلب بطلبنا مطمقا

 كىذه الشركط ىي نفسيا المعركفة في النظرية العامة للبلتزاـ.

 ثالثا: السبب.

ى المتعاقد عمالسبب في العقد ىك الغرض الذم يقصد المتعاقد إلى تحقيقو، أم الباعث الذم دفع 
 .5إبراـ التصرؼ القانكني

                                                           

الدراسات العميا، ، )دراسة تقنية في محؿ العقد كالالتزاـ(، عدد خاص لبحكث التدريسيف مع طمبة بشاتجميؿ حسف  -4
 .9، ص 2021، ديسمبر 36كمية القانكف، جامعة بغداد، المجمد 

 .24حمدم عبد الرحماف، الحقكؽ العينية التبعية، مرجع سابؽ، ص  -1
بلبؿ سميمة، التأمينات العينية التبعية، مطبكعة بيداغكجية لطمبة السنة الثالثة حقكؽ، تخصص قانكف خاص، كمية  -2

 .13، ص 2022-2021السياسية، جامعة لكنيسي عمي، البميدة، الحقكؽ كالعمكـ 
 
دراسة مقارنة بيف -عباس صادقي، )تطكر ركف السبب في القانكف المدني كحدكد انعكاساتو عمى العقكد الإدارية  -3

، 2018م التشريع الجزائرم كالمصرم كالفرنسي(، مجمة آفاؽ لمبحكث كالدراسات، جامعة تممساف، الجزائر، عدد خاص، ما
 .126ص 
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 ؛رسمي يفترض كجكد ديف صحيح يضمنو كالسبب في عقد الرىف ىك ضماف الديف، فكؿ رىف
كبعبارة أخرل ىك الإلتزاـ المضمكف بالرىف ميما كاف مصدره، شرط أف يككف مشركعا، فإذا شاب الإلتزاـ 

مف القانكف  98/1ك  97ء في نص المادتيف لما جا طبقا عيب تقرر بطلبف عقد الرىف بطلبنا مطمقا
 المدني الجزائرم.

 

 

 الثاني: الشروط الموضوعية الخاصةالفرع 

 الراىن لإبرام عقد الرىن الرسمي أولا: أىمية

إشترط المشرع صراحة عمى أف يككف لمراىف الأىمية اللبزمة لمتصرؼ في العقار المرىكف، كأف 
الراىف ىك المديف نفسو أك كاف شخص آخر )الكفيؿ العيني(، كىك ما يككف مالكا لو، سكاء كاف ىذا 

يجكز أف يككف الراىف ىك “مف القانكف المدني الجزائرم، كالتي تنص:  884تعرض لو المشرع في المادة 
المديف نفسو أك شخص آخر يقدـ رىنا لمصمحة المديف كفي كمتا الحالتيف يجب أف يككف الراىف مالكا 

 ”.ف كأىلب لمتصرؼ فيولمعقار المرىك 

كالأىمية المشترطة في المديف الراىف، تختمؼ عف الأىمية المشترطة في الكفيؿ العيني، فالرىف 
نما الغاية منو  بالنسبة لممديف مف أعماؿ التصرؼ الدائرة بيف النفع كالضرر، فالمديف ليس متبرعا برىنو، كا 

لذم تقرر الرىف لضمانو، لذا يقتضي أف تككف الحصكؿ مقابؿ الرىف عمى قرض، أك مد أجؿ الإلتزاـ ا
 لمراىف أىمية التصرؼ.

كيشترط لصحة ىذا التصرؼ، أف يككف الراىف بالغا سف الرشد، أما إذا كاف غير ذلؾ فإف الرىف يقع 
 .1باطلب بطلبنا مطمقا

                                                                                                                                                                                     

 .205رمضاف أبك السعكد، التأمينات الشخصية كالعينية، مرجع سابؽ، ص -4
 
 46سي يكسؼ زاىية حكرية، الكافي في عقد الرىف الرسمي في القانكف المدني الجزائرم، مرجع سابؽ، ص -1
، المتضمف قانكف 1984جكاف  9، المكافؽ ؿ 1404رمضاف  9، المؤرخ في 11-84مف القانكف رقـ 88تنص المادة -2

عمى الكلي أف يتصرؼ في امكاؿ القاصر تصرؼ الرجؿ الحريص، كيككف مسؤكلا طبقا “الأسرة، المعدؿ كالمتمـ عمى انو: 
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كبذلؾ فإف العقد الذم يبرمو عديـ التمييز أك مف في حكمو )كالمجنكف كالمعتكه( كقع باطلب 
بطلبنا مطمقا، كيقبؿ الإبطاؿ إذا كاف الصبي مميزا أك مف في حكمو )كالسفينة أك ذم الغفمة(. كيلبحظ 

مف قانكف الأسرة الجزائرم، كضع قكاعد عمى الكافؿ )الكلي( احتراميا عند  88أف المشرع في المادة 
 .1رغبتو في رىف عقار القاصر

 

يني(، يقدـ مالو رىنا لضماف ديف في ذمة غيره، فإف تصرفو ما إذا كاف الراىف غير المديف )الكفيؿ العأ -
يعتبر بالنسبة لو مف قبيؿ أعماؿ التبرعات، أم ضارا ضررا محضا، كمف ثمة يمزـ أف يككف أىلب لمتبرع 

كقع العقد باطلب بطلبنا  ك الاأك غفمة  وعميو لسف رأف يككف بالغا سف الرشد غير محجك كعميو يجب 
 .2مصمحة التمسؾ بيذا البطلبف مطمقا، كيجكز لكؿ ذم

مقابؿ لما قدمو  أما إذا كاف الكفيؿ العيني غير متبرع، كاعتبر الرىف بالنسبة لو معاكضة ام ناؿ عمى -
فإف الراىف في ىذه الحالة ينتسب عممو ضمف التصرفات الدائرة بيف النفع كالضرر، فيكفي عندئذ أف 

 .3تتكافر فيو أىمية التصرؼ 

 الراىن لمعقار المرىون.ثانيا: ممكية 

مف القانكف المدني في الفقرة الثانية منيا، عمى كجكب ممكية الراىف لمعقار  884اشترطت المادة  - 
 لمصمحة المديف )الكفيؿ العيني(المرىكف، سكاء أكاف الراىف ىك المديف نفسو، أك شخص آخر يقدـ رىنا 

ر ترتيبو لأم حؽ عميو كانتفى بذلؾ الغرض المقصكد فإذا لـ يكف الراىف مالكا لمعقار المرىكف، لا يتصك 
 .4مف الرىف، لأف فاقد الشيء لا يعطيو

                                                                                                                                                                                     

جراء  لمقتضيات القانكف العاـ. كعميو أف يستأذف القاضي في التصرفات التالية: بيع العقار، كقسمتو، كرىنو، كا 
 ”المصالحة،...

 
 .33ؽ العينية التبعية، مرجع سابؽ، ص إبراىيـ، أحمد محمكد سعد، الحقك جلبؿ محمد  -1
 
 .30شايب باشا كريمة، عقد الرىف الرسمي في القانكف الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  -2
حقكؽ الإمتياز (، دار  -الرىف الحيازم  -حؽ الإختصاص -نبيؿ إبراىيـ سعد، التأمينات العينية )الرىف الرسمي  -3

 .56، ص 2005لجديدة لمنشر، الإسكندرية، الجامعة ا
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ة منيا: قد يرىف علمجاؿ لإثارة مسائؿ قانكنية متفر إلا أف شرط ممكية الراىف لمعقار المرىكف، يفسح ا -
يصدر الرىف شخص مالا ليس مممككا لو، كقد يقع الرىف عمى مباني مقامة عمى أرض الغير، كما قد 

لؾ حقيقة، كقد يقع الرىف عمى ممكية ميددة بالفسخ أك الإبطاؿ، اممف يظير بمظير المالؾ كىك ليس بالم
 كأخيرا قد يصدر الرىف عمى عقار مممكؾ عمى الشيكع كسنعالج ىذه المسائؿ بالتفصيؿ كالآتي:

 رىن ممك الغير: .1

كلحسابو مع الدائف المرتيف عمى عقار قائـ كيقصد برىف ممؾ الغير، الرىف الذم يعقده الراىف بإسمو 
 .1غير مممكؾ لو، كليس لو عميو كلاية التصرؼ فيو

أك ىك عقد يبرمو الراىف بإسمو كلحسابو عمى عقار مكجكد كمعيف كمممكؾ لغيره دكف أف يككف 
 .2مفكضا بسمطة رىنو

الرىف الذم يقع عمى عقار كرىف ممؾ الغير ىك غير رىف الماؿ المستقبؿ، فرىف الماؿ المستقبؿ ىك 
 لـ يعيف بالذات كقاـ الراىف برىف ما سكؼ يممكو في المستقبؿ مف عقار.

عقارم في رىف أما الماؿ ال ؛ا مطمقا لتعارضو مع مبدأ التخصيصكمثؿ ىذا الرىف يككف باطلب بطلبن
 .3ا بالذاتينممؾ الغير يككف مع

الماؿ المستقبؿ يككف غير مكجكد، بينما في رىف كذلؾ يختمفاف مف حيث أف الماؿ العقارم في رىف 
 ممؾ الغير يككف مكجكدا ماديا حاؿ التعاقد.

كيتحد رىف الماؿ المستقبؿ مع رىف ممؾ الغير في آف في كمييما الماؿ يككف مممكؾ لمغير، كليس 
 4.لمرىف عميو أم حؽ )الراىف لا يتكفر فيو شرط الممكية(

مف طرؼ المشرع الجزائرم حياؿ مكضكع رىف الماؿ المستقبؿ  كذلؾ يتفقاف مف حيث غياب نص صريح
 ؽ مدني(.  192/1ككذلؾ رىف ممؾ الغير، لذلؾ كجب الإسترشاد بأحكاـ القكاعد العامة )المادة 

 :حكم رىن ممك الغير 
                                                           

 .132، ص 1980كالإمتياز،  احمد شرؼ الديف، التأمينات الشخصية كالعينية، الكفالة كالرىف كحؽ الإختصاص -4
 .132، ص 1980أحمد شرؼ الديف، التأمينات الشخصية كالعينية، الكفالة كالرىف كحؽ الإختصاص  كالإمتياز،  -1
حقكؽ الإمتياز  -الرىف الحيازم -حؽ الإختصاص  -نبيؿ إبراىيـ سعد، التأمينات العينية كالشخصية، الرىف الرسمي،  -3
 .  57، ص 2007الكفالة، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية،  -
 .298عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، مرجع سابؽ، ص  -4
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بإستقراء نصكص القانكف المدني الجزائرم، نجد أف المشرع لـ ينص صراحة عمى حكـ رىف ممؾ 
 جكب ممكية الراىف لمعقار المرىكفمف القانكف المدني، التي تقتضي بك  884جكع لممادة الغير، لكف بالر 

يتضح لنا بمفيكـ المخالفة أف حكـ رىف ممؾ الغير في جميع الأحكاؿ يقع باطلب بطلبنا مطمقا، كلا يسرم 
 في حؽ مالؾ العقار الحقيقي.

 

-397اعتبره باطلب بطلبنا نسبيا )المكاد كقد ميز المشرع الجزائرم بيف أحكاـ بيع ممؾ الغير، الذم 
( كبيف رىف ممؾ الغير، الذم اعتبره باطلب بطلبنا مطمقا، رغـ أف ىذا الأخير أقؿ خطكرة مف 399

 .1التصرؼ في ممؾ الغير بالبيع

كىك ما استقر عميو الفقو كالقضاء في فرنسا، حيث ألزـ القانكف المدني الفرنسي لصحة الرىف أف 
قانكف  2129الكا لمعقار المرىكف، أك صاحبا لمحؽ العقارم الذم يرىنو رىنا رسميا )المادة يككف الراىف م
 2.مدني فرنسي(

عمى ذلؾ اعتبر الفقو كالقضاء في فرنسا، أف حكـ رىف ممؾ الغير ىك البطلبف المطمؽ، حتى  كبناء
ف أمكف لمراىف أف يتصرؼ برىكلك اكتسب الراىف غير المالؾ ممكية العقار المرىكف فيما بعد، كبالتالي 

 .العقار كىذا مف كقت تممكو فحسب

 نو يسمح أف يتمسؾ بو كؿ ذم مصمحةكما داـ أف القكؿ ببطلبف رىف ممؾ الغير بطلبنا مطمقا، فإ
كمالؾ العقار نفسو أك خمفو أك الدائنكف الشخصيكف لمراىف، ككذلؾ الغير الذم باع لو الراىف أك كىبو 

في حيف يككف حكـ بيع ممؾ  3المرىكف بعد أف أصبح ىذا العقار المرىكف ممكا لو اياه، أك رىف العقار
الغير في القانكف المدني الفرنسي ىك البطلبف النسبي، فلب يمكف إلا لممشترم أف يتمسؾ بقابمية الإبطاؿ 

ذا أقر المالؾ البيع بات البائع مالكا لمعقار كانتفت ىذه القابمية  .4لبيع ممؾ الغير، كا 

                                                           

محاضرات في مقياس الرىف العقارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة الشييد حمو لخضر، الكادم، محده جمكؿ،  -1
 .07، ص 2021/2022

 .211رمضاف أبك السعكد، التأمينات الشخصية كالعينية، مرجع سابؽ، ص  -2
نريماف خمار، حكرية لشيب، )رىف ممؾ الغير في التشريع الجزائرم(، مجمة المفكر، قسـ الحقكؽ، جامعة محمد  -3

 .423، ص 2022، مام 1، العدد 17خيضر، بسكرة، الجزائر، المجمد 
زائر جبارم رضا، التصرؼ في ممؾ الغير، أطركحة لنيؿ شيادة الدكتكراه، تخصص قانكف، كمية الحقكؽ، جامعة الج -4
 .11، ص 2017، 2016، 1
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لبفا لبعض التشريعات العربية كمنيا التشريع المصرم التي اعتبرت رىف ممؾ الغير شأنو شأف حكـ خ-
؛ ة رسميةبيع ممؾ الغير، إذ ترل أف رىف ممؾ الغير يصبح صحيحا إذا أقره المالؾ الحقيقي لمرىف كبكرق

إذا كاف الراىف غير مالؾ “ مف التقنيف المدني المصرم عمى أنو:  1033/1 كىك ما نصت عميو المادة
ذا لـ يصدر ىذا  لمعقار المرىكف، فإف عقد الرىف يصبح صحيحا إذا أقره المالؾ الحقيقي بكرقة رسمية، كا 

 ”.الإقرار فإف حؽ الرىف لا يترتب عمى العقار إلا مف الكقت الذم يصبح فيو ىذا العقار مممككا لمراىف

الي فإف المشرع المصرم إعتد بيذا النكع مف الرىكف، لكنو أخضعيا لقيكد، فإذا انتفت لا يككف كبالت
لرىف ممؾ الغير أم اثر، كالبطلبف ىنا ىك بطلبف مف نكع خاص، فبدكف اقرار رسمي مف المالؾ فذلؾ لا 

 .1يكلد أم أثر

 رىن المالك الظاىر: .2

قيقة، كلكف تكافرت لو مظاىر الممكية كيظير أماـ المالؾ الظاىر ىك الشخص الذم لا يممؾ العقار ح
ممؾ الغير كىك أك في حالة قياـ ىذا الشخص برىف العقار فنككف في حكـ رىف  2الكافة بيذه الصفة
كلكف خركجا عف المبدأ اعتبر الفقو كالقضاء ىذا الرىف صحيحا، كىذا حماية للؤكضاع ؛ البطلبف المطمؽ

 .3استقرار المعاملبت المبنية عمى الثقة المشركعةالشائعة، كحسبانا لاعتبارات 

سند بكنعرض فيما يمي الصكر الثلبث ليذا المالؾ الظاىر كىـ: الكارث الظاىر، المالؾ الظاىر 
 صكرم، المالؾ الظاىر كإسـ مستعار.

 رىن الوارث الظاىر: - أ

                                                           

 .307عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، مرجع سابؽ، ص  -1
 .69سمير عبد السيد تناغك، التأمينات الشخصية كالعينية، مرجع سابؽ، ص  -2
 22القانكف التجارم(،المجمداسراء عبد الزىرة، كاطع سمطاف، حسف فضالة مكسى،)تطبيقات نظرية الكضع الظاىر في -3

 .122، ص2020 1العدد
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و الكارث الحقيقي الكارث الظاىر )أك المكصى لو الظاىر( ىك مف يحمؿ نفسو كيحممو الناس عمى ان
 1ثـ يتضح أنو ليس كذلؾ لكجكد كارث آخر يحجبو حجب حرماف لأنو أقرب منو في درجة الميراث

 كمصير حكـ الرىف الذم يصدر مف الكارث الحقيقي يستدعي شرطاف ىما:

 قيقي(كجب عمى الدائف أف يككف حسف النية )أم عمى اعتقاد بأنو يتعامؿ مع المالؾ الح الأول: -
لا كاف الرىف باطلب غير سارم في حؽ الكارث الحقيقي.  كا 

 
أف  كىك أف يثبت الدائف شيكع الغمط لدل عمكـ المتعامميف، أم كقكعو في غمط يمكف الثانيأما  -

كىك ما أخذ بو الفقو كالقضاء في فرنسا كاعتبر الرىف  ؛يقع فيو أم شخص يكجد في محمو
 .2لمالؾ الحقيقيالصادر فيو رىنا صحيحا، كأنو صادر مف ا

القانكف المدني نجده حضي نصكص كالمشرع الجزائرم أقر ما ىك مطبؽ في فرنسا، لأنو عند تفحص -
ؽ مدني  76بنصكص خاصة صريحة للؤكضاع الظاىرة، كما ىك معمكؿ بو في النيابة الظاىرة )المادة 

كعمى ذلؾ فالدائف يككف  .3قانكف مدني جزائرم( 268جزائرم(، كذلؾ الكفاء لمدائف الظاىر )المادة 
حماية للؤكضاع الظاىرة المكلدة لمثقة المشركعة -إرتيانو صحيحا كنافذا في مكاجية المالؾ الحقيقي،

 .4، ماداـ يظف أف المالؾ الظاىر ىك المالؾ الحقيقي-فييا

 المالك الظاىر بسند صوري: - ب

                                                           

، عبد الله سلبيـ، )أثر نظرية الكضع الظاىر عمى مبدأ نسبية العقكد كتطبيقاتيا في القانكف المدني يكيينة يكسف -1
، أفريؿ 1د ، العد12الجزائرم(، مجمة العمكـ القانكنية كالسياسية، مخبر القانكف العقارم كالبيئة، جامعة مستغانـ، المجمد 

 .191، ص 2021
سميماف مرقس، الكافي في شرح القانكف المدني، في الحقكؽ العينية، الحقكؽ العينية التبعية، حؽ الرىف الرسمي، حؽ  -2

 .96، ص 1955الإختصاص، الجزء الثاني، الطبعة الثالثة، دار الكتب القانكنية، لبناف، 
 .66المدني الجزائرم، مرجع سابؽ، ص محمد صبرم السعدم، الكاضح في شرح القانكف  -3
 .66سي يكسؼ زاىية حكرية، الكافي في عقد الرىف الرسمي في القانكف المدني الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  -4
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صمحة ما. كمثاؿ ذلؾ كأف الصكرية ىي تزامف بيف عقد خفي كآخر ظاىر، أبرـ بيف المتعاقديف لم
يتفؽ المديف مع شخص آخر عمى اف يظير بمظير البائع كالمشترم، إذ يتفقاف فيما بينيما عمى أف البيع 

 .1لا يكجد في الحقيقة، كىكذا تخرج العيف مف الضماف العاـ لمدائنيف

ير الغير أنو كفي ىذه الصكرة يككف الراىف قد اشترل عقار بعقد بيع صكرم، ككفقا لو يعتبر في نظ
ىك المالؾ لمعقار المرىكف، كعمى ذلؾ فإف العقار الذم يرىنو لمدائف حسف النية يعد صحيحا كيحؽ لو 
التمسؾ بالتصرؼ الصكرم عمى أنو ىك التصرؼ الحقيقي ما داـ كاف يظف أنو يتعامؿ مع المالؾ 

إذا أبرـ عقد “تقضي بأنو :  مف القانكف المدني الجزائرم التي 198كىك ما نصت عميو المادة  2الحقيقي
 ”.صكرم فمدائني المتعاقديف ك لمخمؼ الخاص، حيث كانكا حسني النية، أف يتمسككا بالعقد الصكرم

كتمسؾ الدائف المرتيف بيذا الرىف لا يككف اتجاه المالؾ الظاىر فحسب، بؿ أيضا اتجاه المالؾ 
 الحقيقي كمف تعامؿ معو.

 مستعار:رىن المالك الظاىر كإسم -ج

فييا التصرؼ الظاىر أك الصكرم الإسـ المستعار نكع مف انكاع الصكرية النسبية، ىذه الأخيرة يككف 
كمف قبيؿ  ،3كتبدك ىذه الصكرة في الغالب قريبة مف صكرة المالؾ بسند صكرم .را في تصرؼ حقيقيتسا

، بمظير المالؾ ككؿ شخص شخصا آخر لشراء عقار بإسمو الشخصي عندئذ يظير الككيؿاذلؾ إذا 
 الحقيقي اماـ الناس، كىك إسـ مستعار لا مالؾ حقيقي.

فإذا أقدـ ىذا الككيؿ عمى رىف العقار لأحد الاشخاص، فإف الرىف يككف صحيحا، كيحؽ لمدائف 
 المرتيف أف يتمسؾ بيذا التصرؼ في مكاجية المالؾ الحقيقي كالغير، متى كاف حسف النية.

ار بالبيع لمككيؿ )المتعامؿ بإسـ مستعار( كلـ يسجؿ ىذا البيع، جاز كمع ذلؾ إذا تصرؼ مالؾ العق
 .4لو رىف العقار كقيد الرىف قبؿ التسجيؿ كاعتبر رىنو صحيحا كنافذا

                                                           

عدناف عبد اليادم حسف حساف، أحكاـ العقكد الصكرية في الفقو الإسلبمي، رسالة ماجستير، كمية الشريعة كالقانكف،  -1
 .54، ص 2006غزة،  الجامعة الإسلبمية،

 .68 التأمينات العينية، مرجع سابؽ، صنبيؿ إبراىيـ سعد،  -2
فريد صحراكم، )الصكرية كأثرىا في القانكف المدني الجزائرم(، مجمة الإجتياد لمدراسات القانكنية كالإقتصادية، المركز  -3

 .69، ص 2016، ديسمبر 10الجامعي لتامنغست، الجزائر، العدد 
 219ك السعكد، التأمينات الشخصية كالعينية، مرجع سابؽ، ص رمضاف أب -4
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 مة عمى أرض الغير: رىن المباني المقا .3

قانكف مدني اعتبر أنو مف يقيـ عمى أرضو بناء أك أغراس   782/1 المشرع الجزائرم بمكجب المادة
أك منشآت فكؽ الأرض أك تحتيا يككف مالكا ليا، كىك الذم أنشأىا عمى نفقتو، حيث تنص عمى أنو: 

كؿ ما عمى الأرض أك تحتيا مف غراس أك بناء أك منشآت أخرل يعتبر مف عمؿ صاحب الأرض كأقامو “
 ”.عمى نفقتو كيككف مممككا لو

إلا أنو يجكز إثبات عكس ذلؾ، كىك ما عبر عنو المشرع في الفقرة الثانية مف نفس المادة بقكليا: 
غير أنو يجكز أف تقاـ البينة عمى أف أجنبيا أقاـ المنشآت عمى نفقتو كما يجكز أف تقاـ البينة عمى أف “

في إقامة ىذه المنشآت صاحب الأرض قد خكؿ أجنبيا ممكية منشآت كانت قائمة مف قبؿ أك خكلو الحؽ 
 ”.في تممكيا

كمعنى ذلؾ أنو يجكز لمغير أف يدعي تشييده لبناء عمى أرض الغير، لكف ذلؾ لا يكسبو ممكيتيا، ما 
لـ يقـ الدليؿ عمى أنو قد خكؿ لو الحؽ لإقامة المنشآت أك تممكيا مف طرؼ مالؾ الأرض، حيث أف 

إلا الرجكع عمى مالؾ الأرض إف كانت ىنا ضركرة  قكاعد الإلتصاؽ ىي التي تسرم، كليس أماـ الباني
 .1لذلؾ

كبناءا مما تقدـ، فمف المحتمؿ أف يحصؿ إتفاؽ بيف مالؾ الأرض كمف تعاقد معو عمى اف ينزؿ 
الأكؿ عف حقو في تممؾ المباني عف طريؽ الإلتصاؽ كأبسط مثاؿ عمى ذلؾ حالة المستأجر الذم أذف لو 

 .2ف الأرض مممككة لممؤجر، كالبناء مممككا لممستأجرالمؤجر بالبناء عمى أرضو، فتكك 

ذا كانت ىذه الأحكاـ تؤدم بناءا إلى إمكانية القكؿ بتصكر مالكيف، أحدىما مالكا للؤرض كالآخر  كا 
 ؟.لممباني المقامة عمى الأرض فيؿ يجكز ليذا الأخير رىف ىذه المباني

يجكز “انكف المدني كالتي تقضي بأنو: مف الق 889كىك ما تصدل لو المشرع الجزائرم في المادة 
لمالؾ المباني القائمة عمى أرض الغير أف يرىنيا كفي ىذه الحالة يككف لمدائف حؽ التقدـ في إستيفاء 
الديف مف ثمف الأنقاض اذا ىدمت المباني، كمف التعكيض الذم يدفعو مالؾ الأرض إذا استبقى المباني 

 ”.كفقا للؤحكاـ الخاصة بالإلتصاؽ
                                                           

آسيا جركرك، المباني المقامة عمى أرض الغير، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في الحقكؽ، فرع عقكد كمسؤكلية، كمية  -1
 .11، ص 2004-2003الحقكؽ بف عكنكف، جامعة الجزائر، 

 .24ص شكقي بناسي، عقد الرىف الرسمي، مرجع سابؽ،  -2
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يلبحظ أف مصيرىا ىذا الرىف مرتبط بممكية المباني المممككة لمراىف، كالتي تعتبر في ىذه  لكف
 الحالة ذات طبيعة مؤقتة، لأنو يمكف أف تزكؿ أك تنتقؿ الممكية إلى مالؾ الأرض كفقا لأحكاـ 

 كفي ىذا الصدد نميز بيف حالتيف: 1الإلتصاؽ

 ممكية الراىن المؤقتة لممبانيالحالة الأولى: مصير الرىن خلال مدة بقاء 

إذا حؿ أجؿ الدبف، كلازالت ممكية المباني لمراىف، جاز لمدائف المرتيف مباشرة اجراءات التنفيذ 
عمى العقار كتباع جبرا لاقتضاء حقو مف ثمف المباني، كتنتقؿ ممكية المباني بالمزاد العمني لأنو كما سبؽ 

 .2ذكرىا ذات طبيعة مؤقتة

ئف المرتيف أف يتخذ إجراءات تنفيذ حقو في مكاجية الحائز لمعقار المرىكف كذلؾ في حالة كما يمكف لمدا-
 (..ـؽ 911/1ةرىكف قبؿ حمكؿ أجؿ الديف )المادما إذا تصرؼ الراىف في البناء الم

 الحالة الثانية: مصير الرىن بعد زوال ممكية الراىن المؤقتة لممباني قبل حمول أجل الدين.

ممكية الراىف لمبناء المرىكف قبؿ استحقاؽ الديف، أم قبؿ أف يباشر الدائف المرتيف حقو، فإذا انقضت  - 
 فإف مصير الرىف مرتبط بما تـ الإتفاؽ عميو بيف مالؾ الأرض كمالؾ المباني.

فإذا أكقع الإتفاؽ عمى انتقاؿ الممكية لمالؾ الأرض دكف مقابؿ، فيتحكؿ ىنا الدائف المرتيف إلى دائف  -
كيزكؿ كؿ حقو، كلا يمكنو تتبع المباني لأنيا تؤكؿ إلى صاحب الأرض كىك ما تقتضيو أحكاـ عادم 

 .3الإلتصاؽ

أما إذا لـ يكجد إتفاؽ، فلب يجكز لمالؾ الأرض أف يطمب بإزالة المنشآت التي أقاميا أجنبي حسف نية،  -
ار بيف دفع قيمة المكاد كأجرة مف القانكف المدني فإف لمالؾ الأرض الخي 786ك   785فطبقا لنص المادة 

                                                           

محمدم سميماف، محاضرات في الرىف الرسمي، كمية الحقكؽ بف عكنكف، جامعة بف يكسؼ بف خدة، الجزائر،  -1
 .12، ص 2008-2009

 .51، مرجع سابؽ، ص 7محمد صبرم السعدم، الكاضح في شرح القانكف المدني الجزائرم  -2
، مجمة العمكـ الإنسانية، كمية (القانكف المدني الجزائرمرىف المباني القائمة عمى أرض الغير في )احمد بككرزازة،  -3

 .424، ص 2015، جكاف 43الحقكؽ، جامعة قسنطينة، الجزائر، مجمد ب، عدد 
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العمؿ كبيف دفع مبمغ يساكم ما زاد في قيمة الأرض بسبب ىذه المنشآت، كتبقى لمدائف المرتيف في ىذه 
 .1الحالة ميزة التقدـ في استيفاء حقو مف ىذا التعكيض

 كاستبداؿ المباني بقيمة التعكيض يعد تطبيقا لنظرية الحمكؿ العيني.

المباني إلى مالؾ الأرض عند حمكؿ الأجؿ دكف مقابؿ، فلب يحصؿ الدائف المرتيف فإذا آلت ممكية  -
 عمى شيء.

أما إذا لـ تنتيي المدة المحددة لإستحقاؽ الديف، فإف ىذه المبالغ تككف مخصصة لضماف الكفاء بالديف  -
 .2الذم لـ يحؿ أجمو بعد، كذلؾ تطبيقا لنظرية الحمكؿ العيني

 ك الذي زالت ممكيتو بأثر رجعي.الرىن الصادر من المال .4

يبقى صحيحا لمصمحة الدائف المرتيف، الرىف “مف القانكف المدني عمى أنو:  885تنص المادة 
الصادر مف المالؾ الذم تقرر إبطاؿ سند ممكيتيا، أك فسخيا، أك إلغاؤه أك زكالو لأم سبب آخر إذا ثبت 

 ”.أف الدائف كاف حسف النية كقت إبراـ عقد الرىف

ذا كاف الراىف مالكا لمعقار المرىكف ثـ بعد ذلؾ زالت عنو الممكية بأثر رجعي بأم حاؿ مف الأحكاؿ كا  
فطبقا لمقكاعد العامة يعتبر كأنو لـ يكف مالكا إطلبقا، كزكاؿ  ؛ؿ أك الفسخ أك الإلغاء أك الزكاؿكالإبطا

 .3كأف لـ تكفممكيتو ليذا العقار بأثر رجعي تجعؿ كؿ التصرفات الصادرة عنو مف قبؿ 

النية، أقر المشرع بأف يبقى ىذا الرىف قائما كصحيحا لمصمحة  يكلكف حماية لمدائنيف المرتينيف حسن
 الدائف المرتيف شريطة تكافر ثلبثة شركط كىي:

                                                           

 784إذا كاف مف أقاـ المنشآت المشار إلييا في المادة : "قانكف مدني في فقرتيا الأكلى عمى انو 785تنص المادة  -1
نما يخير بيف أف يدفع قيمة المكاد كأجرة يعتقد بحسف نية أف لو الحؽ في  إقامتيا فميس لصاحب الأرض أف يطمب الإزالة كا 

 العمؿ أك مبمغا يساكم ما زاد في قيمة الأرض بسبب ىذه المنشآت ىذا ما لـ يطمب صاحب المنشآت نزعيا 
عد الترخيص لو مف مالؾ إذا أقاـ أجنبي منشآت بمكاد مف عنده ب: "مف نفس القانكف عمى أنو 786كما تنص المادة 

الأرض فلب يجكز لمالؾ الأرض أف يطمب إزالة المنشآت إذا لـ يكجد إتفاؽ في شأنيا، كيجب عميو أف يدفع لمغير إذا لـ 
 .785يطمب ىذا الأجر نزعيا إحدل القيمتيف المنصكص عمييما في الفقرة الأكلى مف المادة 

ذكرة لمحصكؿ عمى شيادة الماجستير في القانكف الخاص، كمية ريحاني يسمينة، الرىف الرسمي كضماف بنكي، م -2
 .23، ص 2006-2005الحقكؽ بف عكنكف، جامعة الجزائر، 

محمد حسف منصكر، النظرية العامة للئئتماف، صكر الإئتماف كضماناتو كالكسائؿ التقميدية كالحديثة لحمايتو، الكفالة،  -3
، ص 2001، حقكؽ الإمتياز، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الإسكندرية، لإختصاص، الرىف الحيازم حقا الرىف الرسمي،

223. 
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 أن يكون الراىن مالكا لمعقار المرىون وقت إنعقاد العقد - أ

عقد الرىف مالكا لمعقار المرىكف، كأف يككف حتى يبقى الرىف قائما يشترط أف يككف الراىف كقت إنعقاد 
 .1سند ىذه الممكية قابلب للئلغاء بأثر رجعي

، كما لك انتقمت 885فإذا لـ يكف الراىف مالكا لمعقار، عندئذ لا تطبؽ عمى الراىف أحكاـ نص المادة 
لو فلب ينقؿ الممكية الممكية إلى الراىف بسند باطؿ بطلبنا مطمقا، لأف السند الباطؿ بطلبنا مطمقا لا أثر 

 إلى الراىف.

لذلؾ لا يسرم حكـ نص المادة عمى الرىف الصادر مف مجرد حائز لمعقار لا سند لو، كالذم لـ تكتمؿ 
 بعد المدة اللبزمة لاكتسابو الممكية بالتقادـ، كذلؾ الحاؿ إذا كاف الراىف قد إشترل العقار 

 .2رية، لأف الممكية لا تنتقؿ إلا بالتسجيؿ المرىكف كلـ يقـ بعد بتسجيمو لدل المحافظة العقا

 أن تزول ممكية الراىن بأثر رجعي:  - ب

أف تزكؿ ممكية الراىف لمعقار المرىكف بأثر رجعي، كتتعدد  885يشرط كذلؾ لتطبيؽ نص المادة 
أسباب زكاؿ الممكية، فقد يككف سند ممكية الراىف الذم اكتسب بو حقو قابلب للئبطاؿ لكجكد عيب مف 

لإرادة كبالتالي قضي بإبطالو، أك أف يخؿ الراىف بالتزاـ مف إلتزاماتو المرتبطة بسند ممكيتو فيتقرر عيكب ا
انتقمت لثمف، أك أف تككف ممكية العقار ك فسخو، كما لك كاف قد اشترل العقار المرىكف كلـ يقـ بدفع ا

 .3لممالؾ بمقتضى عقد ىبة كيقضي بالرجكع في اليبة لسبب مف الأسباب

 ثؿ ىذه الحالات تزكؿ ممكية الراىف بأثر رجعي، كتعكد الحالة إلى ما كانت عميو قبؿ التعاقد.ففي م

 أن يكون الدائن المرتين حسن النية وقت إبرام الرىن:  - ج

كحسف النية يتطمب أف يككف الدائف المرتيف جاىؿ بما ييدد ممكية الراىف بالزكاؿ بأثر رجعي، فإذا 
السند أك كاف باستطاعتو أف يعمـ ذلؾ فإنو بالتالي لا يتكافر لديو حسف النية كاف عمى دراية بما ييدد ىذا 

 المطمكبة.

                                                           

 .73سمير عبد السيد تناغك، التأمينات الشخصية كالعينية، مرجع سابؽ، ص  -1
 .316عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، مرجع سابؽ، ص  -2
 .430ر في التشريع الجزائرم، مرجع سابؽ، ص نريماف خمار، حكرية لشيب، رىف ممؾ الغي -3
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كحسف النية يفترض في الدائف عند إبرامو لعقد الرىف، كعمى الخصـ إثبات سكء النية إذا إدعى 
ذلؾ. كمسألة حسف النية تخضع لتقدير قاضي المكضكع إذ يتـ استنتاجيا مف ظركؼ الحاؿ )سند 

 .1تاريخ القيد كالشير بمحافظة العقارية، تاريخ انعقاد العقد....(  -الممكية

شركط الثلبثة السابقة الذكر، ظؿ حؽ الدائف المرتيف كاردا عمى العقار المرىكف فإذا تكافرت ال
 رغـ أف ممكية الراىف قد زالت بأثر رجعي.

 رىن العقار الممموك عمى الشيوع -5

مف شخص كاحد، دكف  لأكثرصكرة مف صكر الممكية يككف فييا الشيء مممككا الممكية الشائعة 
في الشيء بحصتو شائعة فيو يرمز اليو منيـ كؿ نصيب  منو، فيحدد ؿ منيـ نصيبا معينااف يتعيف لك
قانكف مدني عمى انو :" اذا ممؾ  713 جب نص المادةبية. ك ىك ما اقتضى بو المشرل بمك بنسبة حسا

اثناف اك اكثر شيئا ك كانت حصتو كؿ منيـ فيو غير مقررة فيـ شركاء عمى الشيكع كتعتبر الحصص 
، ك عمبو فممكية العقار الشائع ىي تمؾ الممكية التي يككف فييا 2دليؿ عمى غير ذلؾ"متساكية اذا لـ يقـ ال

الشيء مممككا لعدة اشخاص، كحؽ الممكية ذاتو يقسـ بينيـ بحيث يككف لكؿ منيـ فيو نصيب معيف 
 كالثمث اك الربع.

كا تاما ك يمكف قانكف مدني اف الشريؾ في الشيكع يممؾ حصة مم 714/1ك قد اقر المشرع في المادة -
فييا مساس بحقكؽ باقي الشركاء  لو التصرؼ فييا، ك اف يمارس كؿ سمطات المالؾ لكف بشرط لا يككف

 3صرؼ في الرىف.مف التك 

يتبيف مف ذلؾ اف العقار المممكؾ عمى الشيكع يمكف رىنو مف قبؿ جميع الشركاء، ك قد يرىف لذا 
اك رىف الشريؾ لمعقار الشائع العقار احد الشركاء، سكاء كاف رىنا لحصتو الشائعة اك لجزء مفرز منو، 

 سنكلي بدراسة ىذه الحالات كالتالي: ،كمو

 الرىن الصادر من جميع الشركاء: -أ

                                                           

 129 رح القانكف المدني، مرجع سابؽ، صسميماف مرقس، الكافي في ش -1
بف مداني عيشة، بف غربي احمد حمزة،)طرؽ قسمة الممكية الشائعة(، مجمة قضايا معرفية، جامعة الجمفة، الجزائر  -2

 57،ص2021، جانفي 6، العدد2المجمد 
 .26عقد الرىف الرسمي، مرجع سابؽ، ص شكقي بناسي، -3
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ؾ عمى الشركاء جميعا بترتيب رىف عمى العقار الشائع فاف ىذا الرىف يككف صحيحا ،كذل اف قياـ
ما قد يصدر مف الشركاء الذيف ليـ ثلبثة ارباع العقار الشائع ك كانت ك 1.اساس انو صادر منيـ جميعا

يستكجب رفع ىذه كفي ىذه الحالة فانو  ، فعمى ىذا الرى اف لمعقار قد اعترضك الاقمية مف الملبؾ الاخري
تقضي المحكمة  فإما ،2المسالة الى المحكمة في مدة تقدر بشيريف تحتسب مف تاريخ اعلبف قرار الاغمبية

 قار ك اما بمنع نصيب المعترض متى لـ يكف ىناؾ ضررا لباقي كؿ الشركاء.عبقسمة ال

فاف المحكمة تقضي جية قكة ممحكمة اف تقكـ بفحص قرار الاغمبية فاف رات فيو حل _ كما انو يجكز
كاذا رات عكس ذلؾ فاف المحكمة تامر باستمرار الشيكع ك الغاء قرار الاغمبية ،اك انو لا ينفذ في  بنفاذه

كاذا كاف ىناؾ اثر كاشؼ لقسمة العقار الشائع  ،ؽ.ـ .ج 720حؽ الاقمية كىذا ما تضمنتو نص المادة 
 .المفرزة بيذا الرىف يككف ممزما في حصتوفاف العمؿ بيذه القاعدة معناه اف كؿ شريؾ في الشيكع 

اما في الحالة التي يككف فييا العقار كاملب بعد عممية القسمة الى شريؾ كاحد مف بيف باقي  
فاف ىذا الاخير لا يككف ممزما الا في حدكد حصتو في الشيكع ك اما رىف باقي الشركاء لا  ،الشركاء

ى نافذا ؽ.ـ جزائرم التي جاء فييا : " يبق 890 نص المادة كلكف بالرجكع الى  .يككف نافذا عمى العقار
كانت النتيجة التي تترتب عمى قسمة العقار فيما بعد  أيائع، يف لعقار شاملب كالرىف الصادر مف جميع ال

كاذا رىف احد الشركاء حصتو الشائعة في العقار اك جزءا مفرزا مف ىذا  ،دـ امكاف قسمتاك عمى بيعو لع
ع في نصيبو عند القسمة اعياف غير التي رىنيا انتقؿ الرىف بمرتبتو الى الاعياف المخصصة قثـ ك العقار 

المشرع  فكمف خلبؿ نص المادة اعلبه يتضح ا "الاصؿ. في لو بقدر يعادؿ قيمة العقار الذم كاف مرىكنا
قصد بذلؾ انو ك ي الجزائرم اعتبر الرىف الصادر عف جميع الملبؾ نافذا بغض النظر عف نتيجة القسمة،

محممة كاف كؿ شريؾ قد حصؿ الى حصتو مف خلبليا مفرزة فجميع الحصص تبقى متى انتيت القسمة ك 
 3.بالرىف

بذلؾ يممؾ الدائف حؽ التنفيذ عمى جميع ىذه الحصص اما في الحالة التي تككف فييا القسمة قد ك 
 انتيت باف الرىف كقع كمو في نصيب شريؾ مف الشركاء فانو يقع عمى عاتقو تحمؿ بالرىف العقار كمو 

                                                           

 .228رمضاف أبك السعكد، التامينات الشخصية كالعينية، مرجع سابؽ، ص  -1
2 - https: revue. Umc. Edu. Dz/ index.php/h/article/ view/ 2831, p 30.  

 14:15عمى الساعة  20/05/2023تاريخ الإطلبع   

كالمسؤكلية، كمية عقكد الحكاسيف كريمة، الممكية الشائعة في النظاـ القانكني الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في  -3
 .26، ص 2013/2014الحقكؽ، جامعة الجزائر، 
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      عمى الشركاء اما اذا كانت نياية الشيكع ببيع العقار محؿ الرىف ك عدـ قسمتو فينا قد يرسك المزاد
دير بعيف الاعتبار لي تق يأخذاك عمى شخص اخر غير الشركاء .فاذا رسا المزاد عمى احد الشركاء فينا 

 .1 ك اذا رسا عمى غير الشركاء فاف العقار يتطير مف الرىف المثقؿ لو، المقابؿ ك الثمف قيمة الرىف

 الرىن الصادر من احد الشركاء:-ب

الرىف قد يصدر  مف القانكف المدني الجزائرم، تبيف اف 890/2المادة  مف خلبؿ الرجكع الى نص
ف: اما اف الشريؾ حصتو الشائعة في العقار المرىكف، اك قد يرىف حصتو مف احد الشركاء عمى حالتي

المفرزة ك قد يككف رىف لكؿ العقار المممكؾ عمى سبيؿ الشيكع، فيذه الاخيرة تعتبر مف الحالة التي اىمميا 
 رع الجزائرم ك لـ يتناكليا في نصو.المش

 

 

 رىن الشريك لحصتو الشائعة: -1-ب

فممدائف أف ينفذ بحقو عمى حصة الشريؾ المرىكنة ، 2التصرفات القانكنية شرط ألا يضر بشركائو 
عند حمكؿ أجؿ الديف قبؿ قسمة الماؿ الشائع ،كيترتب عميو أف مقاـ الشريؾ الراىف يمكف أف يحؿ محمو 

كيككف مصير الرىف متكقفا عمى ، 3الراسي، ك يمسي ىذا الأخير شريكا مع غيره في قسمة الماؿ الشائع
ما سيحدث نتيجة القسمة، اذا تمت قسمة الماؿ الشائع قبؿ حمكؿ أجؿ الديف. فإذا آؿ إلى الراىف جزء 

الدائف المرتيف عمى  ذمفرز مف الماؿ المرىكف بحصة مماثمة لمجزء الشائع المرىكف، ففي ىذا الكضع ينف
ىذا الجزء المفرز، اما إذا آؿ إلى الراىف العقار المرىكف كمو أك جزء مفرز مف العقار الذم رىنو أكثر مف 

 4المقدار الذم رىنو، ظؿ حؽ الرىف مقصكرا عمى الحصة الشائعة التي رىنيا لا غير.

 رىن الشريك لحصتو المفرزة: -2-ب

                                                           

 .59سي يكسؼ زاىية حكرية، الكافي في عقد الرىف الرسمي في القانكف المدني الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  -1
 ، المتضمف القانكف المدني الجزائرم.75/58مف الأمر  714/01مادة ال -2
عقكني محمد، )رىف الشريؾ لحصتو الشائعة في عقار رىنا رسميا(، مجمة المفكر، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية،  -3

 .525، ص 10جامعة المسيمة، العدد 
مجمة التكاصؿ في الإقتصاد كالإدارة كالقانكف، كمية الحقكؽ مريـ تكمي، )رىف العقار الشائع في التشريع الجزائرم(،  -4

 .242، ص 2011، 38كالعمكـ السياسية، جامعة باجي مختار، الجزائر، العدد 
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أم جزء مفرز مف الماؿ الشائع، فاذا اقاـ ىذا الشريؾ برىف حصة مف المعركؼ اف الشريؾ لا يممؾ 
مفرزة مف ىذا الماؿ قبؿ القسمة؛ لـ ينفذ رىنو في مكاجية الشركاء الآخريف عمى الشيكع لاف كؿ شريؾ 

ا؛ ك اف حدث ك رىف جزء اعتبر ىذا التصرؼ الحاؽ الضرر بحقكؽ باقي يممؾ حصتو الشائعة ممكا تام
 714/2) المادة  كاف الدائف المرتيف لا يدرؾ بحالة الشيكع جاز لو طمب ابطاؿ الرىف. ك اذا 1الشركاء

قانكف مدني عمى اساس الغمط، اما اذا كاف يعمـ بذلؾ كاف العقد صحيحا ك لكف نفاذه معمؽ عمى نتيجة 
ا في . فاذا حصؿ الشريؾ الراىف عمى الجزء المفرز بعد القسمة فاف الرىف يعد صحيحا ك نافذ2القسمة

نو صادر مف مالؾ؛ اما اذا لـ يقع الماؿ المرىكف في نصيب الراىف انتقؿ حؽ الدائف الى مكاجيتو لأ
المذككرة  للئجراءاتجراء قيد جديد كفقا قى مرتبة رىنو محفكظة كجب عميو بإ، ك لكي تب3الجزء الآخر

 .4سابقا

 رىن الشريك لمعقار الشائع كمو -3-ب

الشريؾ عمى الشيكع لا يممؾ العقار الشائع كمو، اذا قاـ احد الشركاء بالرىف لحصتو يعتبر تصرفو 
صحيحا لاف الرىف ينفذ في حدكد حصتو التي يممكيا في الشيكع فقط، ك لا يسرم في مكاجية حؽ باقي 

تركز عمى ىذا فنصيب الراىف سي. اما اذا كقع الرىف الا عمى جزء مفرز مف العقار الشائع 5الشركاء
الرىف ينتقؿ الى ىذا العقار ك اذا آؿ الجزء، ك اذا اختص الشريؾ بعقارات اخرل غير تمؾ المرىكنة، فاف 
 6فضمية.بالأ اليو مبمغ مف النقكد، امكف لمدائف المرتيف استيفاء حقو مف تمؾ المبالغ

ك في حاؿ  7في الغمط.ذكر انو يجكز لمدائف المرتيف، ابطاؿ المرىف عمى اساس كقكعو لجدير باك 
حاؿ لـ يحؿ الاجؿ بعد، فانو حقو يسقط كذلؾ لاف التاميف انقضى، ك لـ يقـ بتقديـ ضماف كاؼ اما في 

 1الحالة التي يسقط فييا الاجؿ فاف الدائف يستكفى حقو مف النقكد.

                                                           

  60محمد صبرم السعدم، الكاضح في شرح القانكف المدني الجزائرم، مرجع سابؽ، ص -1
 جزائرم.المتضمف القانكف المدني ال 58-75مف الامر  714/2المادة  -2
اسعد فاطمة،)تصرؼ الشريؾ في حصة مفرزة مف الماؿ الشائع في القانكف المدني الجزائرم(، المجمة الاكادمية لمبحث  -3

، ص 2016، 02، لعدد14الجزائر، المجمد  القانكني، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية،
197 -198. 

 .63حكرية، الكافي في عقد الرىف الرسمي في القانكف المدني الجزائرم، مرجع سابؽ، صسي يكسؼ زاىية  -4
.14محمدم سميماف، محاضرات في الرىف الرسمي، مرجع سابؽ،ص - 5 
 .79نبيؿ ابراىيـ سعد، التأمينات العينية ك الشخصية، مرجع سابؽ، ص -6

.63القانكف المدني الجزائرم، مرجع سابؽ،صسي يكسؼ زاىية حكرية، الكافي في عقد الرىف الرسمي في  - 7  
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 ثالثا: تخصص الرىن:

الراىف شركطا أخرل، منيا إشترط المشرع لكي ينعقد الرىف صحيحا إضافة إلى الشركط اللبزمة في 
 ما ىك متعمؽ بالعقار المرىكف مف جية، كمنيا ما ىك متعمؽ بالديف المضمكف مف جية أخرل.

 العقار المرىون: -1

بأنو: "لا يجكز أف ينعقد الرىف إلا عمى عقار ما لـ  مف القانكف المدني الجزائرم 886تقضي المادة 
المرىكف مما يصح التعامؿ فيو كبيعو بالمزاد العمني.  أف يككف العقار يكجد نص يقضي بغير ذلؾ. كيجب

   كأف يككف معينا بالذات تعيينا دقيقا مف حيث طبيعتو كمكقعو. كأف يرد ىذا التعييف إما في عقد الرىف ذاتو
لا كاف الرىف باطلب".  أك في عقد رسمي لاحؽ، كا 

بالماؿ الذم يصمح أف يككف محلب  كعميو إشترط المشرع بمكجب ىذا النص جممة مف الشركط المتعمقة   
لمرىف الرسمي متمثمة في: أف يككف عقارا، أف يصح التعامؿ فيو كبيعو بالمزاد العمني، أف يككف معينا 

 تعيينا دقيقا مف حيث طبيعتو كمكقعو.

 الرىن الرسمي لا يرد إلا عمى عقار: - أ

ة مف ذلؾ أف الرىف الرسمي لا بحسب الأصؿ يزد عمى العقارات دكف المنقكلات، كالعم فالرىف الرسمي
ينقؿ حيازة الشيء المرىكف إلى الدائف المرتيف، بؿ تبقى في يد الراىف، كىك ما يتعذر بالنسبة لممنقكلات 

. 2لأنو لك ترؾ المنقكؿ في يد الراىف كاف مف السيؿ عميو أف يتصرؼ بو تصرؼ يضر بالدائف المرتيف
في مكاجية الغير إلا مف تاريخ شيره عف طريؽ القيد علبكة عمى ذلؾ فإف الرىف الرسمي لا يسرم 

 .3بالمحافظة العقارية، خلبفا لممنقكلات التي يككف مف الصعب شير التصرفات المترتبة عمييا

ذا كانت القاعدة العامة تقضي بأف الرىف الرسمي لا يرد إلا عمى العقار، فإف المشرع الجزائرم قد أقر  - كا 
 متع فييا بإمكانية رىف بعض المنقكلات رىنا رسميا.صر تتبعض الحالات عمى سبيؿ الح

                                                                                                                                                                                     

.64سي يكسؼ زاىية، المرجع نفسو، ص - 1  
 .78جلبؿ محمد إبراىيـ، أحمد محمكد سعد، الحقكؽ العينية التبعية، مرجع سابؽ، ص  -2
 المتضمف القانكف المدني الجزائرم. 58-75مرلامف ا 904المادة  -3
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نما الحقكؽ الكاردة عمى ىذا     كفي الأخير، ينبغي الإشارة إلى أف الرىف الرسمي لا يقع عمى العقار كا 
 .1حؽ الإنتفاع( -العقار، سكاء فرد عمى حؽ الممكية، أك الحقكؽ المتفرغة عنو )حؽ الرقبة

 صح التعامل فيو وبيعو بالمزاد العمني:يجب أن يكون العقار مما ي - ب

ذككرة أعلبه، كىك شرط معقكؿ لأف الغرض منو الم 886دة كىذا ما نصت عميو الفقرة الثانية مف الما   
ىك تمكيف الدائف المرتيف عند عدـ إستيفاء حقو مف المجكء إلى مباشرة التنفيذ عمى العقار المرىكف كبيعو 

تفي الغاية مف الرىف إذا كاف العقار لا يصح التعامؿ فيو أك بيعو بالمزاد ، فبالتالي تن2بالمزاد العمني
 العمني.

فلب يجكز رىف الأمكاؿ العامة كلا العقارات المكقكفة لعدـ جكاز التعامؿ فييا بحكـ القانكف، كذلؾ لا -  
رىف حؽ ، كما لا يصح المخدكـيصح رىف حقكؽ الإرتفاؽ لعدـ امكانية بيعيا منفصمة عف العقار 

الإستعماؿ كحؽ السكنى لأنو كقاعدة عامة لا يجكز التصرؼ فييما، كذلؾ لا يجكز رىف ما يخالؼ النظاـ 
 .3العاـ كالأداب العامة كرىف العقار المستخدـ لممقامرة أك الدعارة

 يجب أن يكون العقار معينا تعيينا دقيقا:-ج

عمى أنو: .... أف يككف العقار معينا بالذات تعيينا دقيقا مف حيث  886نصت الفقرة الثانية مف المادة    
لا كاف الرىف  طبيعتو كمكقعو، كأف يرد ىذا التعييف إما في عقد الرىف ذاتو أك في عقد رسمي لاحؽ، كا 

 باطلب".

تخصيص الرىف" كالذم يكحي إلى تحديد كىذه المادة تجسد أساس ميـ بالنسبة إلى العقار المرىكف ىك "
 العقار تحديدا دقيقا مف حيث الطبيعة كالمكقع.

 لرىف عبارة عف منزؿ، أك ارض فضاء     فمف حيث الطبيعة يجب بياف ما إذا كاف العقار مكضكع ا  
أك مزرعة أك مصنع، كذلؾ بياف طبيعة الماؿ العقارم ما إذا كاف حؽ ممكية، أكحؽ انتفاع، أك حؽ 

 .4قبةر 

                                                           

 .385الأصمية كالتبعية، مرجع سابؽ، ص يكسؼ محمد عبيدات، الحقكؽ العينية  -1
 .206ر، النظرية العامة للئئتماف، مرجع سابؽ، ص صك محمد حسيف من -2
كماؿ فتحي دريسي، الكجيز في العقكد الخاصة، الجزء الثاني، عقد الإيجار، الرىف الرسمي، الرىف الحيازم، مخبر  -3
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أما مف حيث المكقع فيجب حصر نطاؽ العقار كضبط حدكده، كتحديد ما يجاكره مف عقارات أخرل   
مماثمة لو كذكر اسـ النيج، كرقـ المبنى، كالمنطقة التي يقع فييا إذا كاف المرىكف منزلا، كما يجب تحديد 

 .1المساحة كالقسيمة كرقـ القطعة، كىذا مف أجؿ تسييؿ فرزه عف غيره مف العقارات

بغي أف يتـ كلابد أف يرد كؿ ذلؾ في عقد الرىف ذاتو أك في عقد رسمي لاحؽ، أضؼ إلى ذلؾ ين   
 .2كيككف الأثر المترتب في حالة عدـ التعييف كقكع الرىف باطلب التعييف في قيد الرىف؛

ار، كىك ما منذ الرىف ليتضمف ممحقات ىذا العقأما إذا أتى تعييف العقار المرىكف كفؽ الشكؿ المطمكب   
بقكليا: "يشمؿ الرىف ممحقات العقار المرىكف التي تعتبر عقارا، كيشمؿ بكجو  887يقتضيو نص المادة 

خاص حقكؽ الإرتفاؽ كالعقارات بالتخصيص ككافة التحسينات كالإنشاءات التي تعكد بالمنفعة عمى 
ستحقة لممقاكليف كالميندسيف المبالغ الم بامتيازالمالؾ، ما لـ يتفؽ عمى غير ذلؾ، مع عدـ الإخلبؿ 

 ".997المعمارييف المنصكص عميو في المادة 

امتد الرىف بحكـ  886/2كعمى ذلؾ إذا تـ تعييف العقار المرىكف تعيينا دقيقا كفقا لما يقتضيو نص المادة 
 القانكف إلى ممحقات العقار ما لـ يتفؽ الأطراؼ عمى غير ذلؾ.

 كمف ىذه الممحقات نجد: رىكنة مثمو؛ممحقات تابعة لمعقار مكتككف ىذه ال

  :حقوق الإرتفاق 

حقكؽ الإرتفاؽ المقررة لمصمحة العقار المرىكف ىي حقكؽ الإرتفاؽ الإيجابية ذلؾ لأنيا تابعة لمعقار 
، إذ لا يجكز رىنيا مستقمة عف العقار فإذ ا بيع ىذا العقار بيعت تبعا لو، كتككف مرىكنة مثمو في المخدكـ

 .3نفس الديف

 :العقارات بالتخصيص 

مف القانكف المدني الجزائرم عمى أنو: )غير أف المنقكؿ الذم يضعو صاحبو في  683/2نصت المادة 
 عقار يممكو رصدا عمى خدمة ىذا العقار أك استغلبلو يعتبر عقارا بالتخصيص(.

                                                           

 .38سمير عبد السيد تناغك، التأمينات الشخصية كالعينية، مرجع سابؽ، ص  -1
 .355عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف الدكلي، مرجع سابؽ، ص  -2
عمر القاسمي، الزبدة في الحقكؽ العينية التبعية، الجزء الأكؿ الرىف التأميني، مركز القاسمي لمدراسات القانكنية،  -3

 .12العراؽ، ص 
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فييا أف يككف كالعقارات بالتخصيص ىي المنقكلات المخصصة لخدمة العقار كاستغلبلو، كالتي يشترط   
كلب مف العقار كالمنقكؿ ممكا لنفس الشخص، كما يجب أف يككف التخصيص عينيا، إذ لا يعد عقارا 

 .1بالتخصيص السيارة التي يستخدميا المالؾ كأسرتو لاحتياجاتو الشخصية

 :التحسينات والإنشاءات 

قانكف مدني جزائرم ىي التي تعكد بالمنفعة عمى المالؾ، كيقصد بيا  887كفؽ ما تقتضيو أحكاـ المادة  
ناعية، كسكاء كانت مكجكدة المرىكف سكاء أكانت طبيعية أـ صالانشاءات كالزيادات التي تمحؽ العقار 

 الطبيعية    ر بفعؿ حكادث كقت انعقاد العقد أك بعد إنعقاده، كطمي الأزىار الذم يزيد مف مساحة العقا
تزيد مف قيمة  شجار، أك القياـ بتحسنات كالطلبء،أك إقامة طكابؽ جديدة عمى المبنى أك ملبحؽ أك أ

العقار، مع عدـ الإخلبؿ بإمتياز المبالغ المستحقة لممقاكليف كالميندسيف المعمارييف المنصكص عمييا في 
 .9972المادة 

 :ثمار العقار وايراداتو 

سبؽ كأف اشرنا أف الرىف الرسمي لا ينقؿ حيازة الشيء المرىكف مف الدائف المرتيف إلى كما   
المديف الراىف بؿ تبقى الحيازة في يد الراىف كلو الحؽ في استعمالو كاستغلبلو، كما لو الحؽ في الحصكؿ 

 قانكف مدني جزائرم. 895عمى ثمار العقار ك جنييا كالتصرؼ فييا كفقا لأحكاـ المادة 

مف القانكف المدني الجزائرم أكردتا الكقت الذم تمحؽ فيو الثمار  930كالمادة  888إلا أف المادة 
 بالعقار المرىكف، إذ أنو يختمؼ باختلبؼ ما إذا كاف العقار لا يزاؿ في يد الراىف أك انتقؿ إلى الحائز.

 ر بالعقار يككف ابتداءالحاؽ الثمابالنسبة لمكضع الأكؿ، أم لا يزاؿ العقار المرىكف في يد الراىف، فإف   
 .3قانكف مدني جزائرم( 888مف تسجيؿ نزع الممكية الذم ىك بمثابة الحجز العقارم )المادة 

                                                           

جميمة زايدم، إجراءات نقؿ الممكية في عقد البيع العقارم في التشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير،  -1
قسـ الحقكؽ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة العربي بف مييدم، أـ البكاقي، تخصص قانكف العقكد المدنية، 

 .17، ص 2011-2012
قديرم محمد تكفيؽ، محاضرات في مقياس التأمينات )التأمينات الشخصية كالعينية(، ألقيت عمى طمبة السنة الثالثة  -2

 .23، ص 2021-2020، شريعة كقانكف، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة تيارت
 القانكف المدني الجزائرم. المتضمف 58-75الامر  مف 888المادة  -3
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، فتحمؽ الثمار بالعقار المرىكف انتقاؿ العقار المرىكف الى الحائرأما بالنسبة لمكضع الثاني، أم حالة   
تركت الإجراءات مدة ثلبث سنكات، فلب يرد الثمار إلا مف كقت أف مف كقت إنذاره بالدفع أك التخمية، فإذا 

 .1قانكف مدني جزائرم( 930يكجو اليو إنذار جديد )المادة 

 الدين المضمون: -2

الديف المضمكف مف الركائز الأساسية التي تحكـ كجكد كصحة الرىف، كينطبؽ عميو مبدأ يعد تحديد   
لمرىكف، ككف أف الرىف ينشأ ضمانا لديف معيف، كمف ثـ تخصيص الرىف مثؿ ما ينطبؽ عمى العقار ا

 ك الأصؿ.جب تحديد الديف المضمكف باعتبار ىك 

كبناءا عمى ذلؾ سنعالج فيما يمي: الالتزامات التي يجكز ضمانيا بالرىف، ثـ تحديد الديف المضمكف، 
 كأخيرا مبدأ تبعية الرىف لمديف المضمكف.

 ن:الإلتزامات التي يحوز ضمانيا بالرى - أ

مف القانكف المدني عمى أنو: يجكز أف يترتب الرىف ضمانا لديف معمؽ عمى شرط  891تنص المادة 
أك ديف مستقبؿ أك ديف احتمالي كما يجكز أف يترتب ضمانا لإعتماد مفتكح أك لفتح حساب جار عمى أف 

 الديف"يتحدد في عقد الرىف مبمغ الديف المضمكف أك الحد الأقصى الذم ينتيي اليو ىذا 

إستنادا ليذا النص، فإنو يقكـ الرىف لضماف الكفاء بأم التزاـ صحيح سكاء كاف مصدره العقد، أك عمؿ 
 غير مشركع، أك عمؿ نافع، أك بنص مف القانكف كسنقكـ باستعراض بعض الالتزامات عمى النحك الآتي:

 الالتزام المعمق عمى شرط:

أف يترتب الرىف ضماف لديف معمؽ عمى شرط قانكف مدني فإنو يمكف  891طبقا لنص المادة 
فاسخ فيك ديف مكجكد كلكف مصيره مقترف  سكاء كاف كاقفا أك فاسخا. فبالنسبة لمديف المعمؽ عمى شرط

بالتبعية بثبكت الشرط أك تخمفو، فيزكؿ الديف بأثر رجعي كيككف الدائف ممزما برد ما أخذه في حالة تحقؽ 
 .2الأخير استقر الديف كبقي الرىف صحيحا نافذاالشرط الفاسخ أما إذا تخمؼ ىذا 

                                                           

 مرجع نفسو.، 58-75الامر  مف 930 المادة -1
أسامة محمد سميماف الدباس، الكاقعة الشرطية في القانكف المدني الأردني، رسالة ماجستير في القانكف الخاص، كمية  -2
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أما بالنسبة لمديف المعمؽ عمى شرط كاقؼ، فقد سبؽ كأف أشرنا إلى أنو مف خصائص الرىف الرسمي أنو   
كعميو إذا  1(،893/1حؽ تبعي أم أف الرىف لا ينفصؿ عف الديف المضمكف بؿ يككف تابعا لو )المادة 

يجاد الديف كتحقؽ الرىف تبعا لذلؾ، كيتلبشى الرىف كأنو لـ يكجد في تحقؽ الشرط فإف ذلؾ يؤدم الى ا
 .2حالة تخمؼ الشرط

 .3مثلب اذا بيع العقار المرىكف قبؿ تحقؽ الشرط لـ يكف لمدائف المطالبة بحصة معجمة في التكزيع  

 الرىن كضمان لدين مستقبمي أو دين احتمالي:-أ

مستقبمي أك احتمالي، فالديف الاحتمالي ىك الديف الذم لـ كما يمكف أف ينشأ الرىف ضمانا لديف 
يكف مكجكد كقت الرىف، ككجكده في المستقبؿ غير مستقر، في حيف الديف المستقبمي ىك ايضا غير 

، كمف أمثمة ذلؾ الرىف لضماف اعتماد مفتكح مكجكد كقت الرىف لكف كجكده في المستقبؿ أمر ثابت
قانكف مدني، كالرىف في حالة الاعتماد  891ك ما تضمنو نص المادة كالرىف لضماف فتح حساب جار، كى

المفتكح يككف ضمانا لما يكتسبو الزبكف مف مبالغ الاعتماد مستقبلب كبيذا المدلكؿ يعد ضمانا لديف 
 .4احتمالي أك مستقبؿ

 أما الرىف في حالة فتح حساب جار فيككف ضمانا لديف احتمالي أك مستقبمي، احتمالي لأنو لا
يعمـ مف سيككف الدائف قبؿ غمؽ الحساب الجارم، كمستقبلب لأنو أيا كاف الدائف فحقو غير مكجكد في 

 .5الكقت الحاضر كلكف كجكده في المستقبؿ أمر مؤكد

كفي جميع الأحكاؿ ينبغي أف يككف الديف المضمكف مخصصا عملب بقاعدة تخصيص الرىف كىك 
    ... عمى أف يتحدد في عقد الرىف مبمغ الديف المضمكفقانكف مدني: ". 891ما يقتضيو نص المادة 
 ينتيي إليو ىذا الديف". أك الحد الأقصى الذم

كتخصيص الديف يتـ تحديده مف حيث المصدر، كالحد، كتاريخ الاستحقاؽ كذلؾ لما لو مف أىمية 
 .1تحديدا دقيقافي ادراؾ ما إذا كاف الديف الناشئ صحيحا أـ لا، فالديف يستمزـ أف يككف محددا 

                                                           

 المدني الجزائرم. المتضمف القانكف58-75مرمف الا 893/1المادة  -1
 .81سي يكسؼ زاىية حكرية، الكافي في عقد الرىف الرسمي في القانكف المدني الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  -2
 .182بؽ، ص ، مرجع ساشكقي بناسي، أحكاـ عقد الرىف الرسمي في القانكف المدني الجزائرم -3
 .48شكقي بناسي، عقد الرىف الرسمي، مرجع سابؽ، ص -4
 .51نبيؿ إبراىيـ سعد، التأمينات العينية، مرجع سابؽ، ص  -5



ماىية الرىن الرسمي                                        الفصل الأول:       

 

 
50 

كالمشرع الجزائرم لـ يفصؿ في مسألة تحديد الديف المضمكف، كترؾ ذلؾ لاجتياد الفقو الذيف اجتمعكا 
عمى كجكب تحديد الديف المضمكف في عقد الرىف نفسو أك في كرقة رسمية لاحقة، كما يجب أف يرد 

 صيص في قيد الرىف.خالت

يشترط أيضا تحديد مصدره، فإذا كاف عقد ينبغي تحديد نكع فإلى جانب تحديد الديف مف حيث المقدار 
 ....2كطبيعة العقد فقد يككف فعؿ ضار، أك فعؿ نافع، أك اثراء بلب سبب، أك ارادة منفردة

 :مبدأ تبعية الرىن لمدين المضمون - ب

سبؽ كأف عرفنا اف مف خصائص الرىف الرسمي أنو حؽ عيني تبعي، يتبع الديف المضمكف في 
ضائو، فيك يتأثر بيذا الديف كجكدا كعدما، صحة كبطلبنا كعمى ذلؾ، فإف صحة الرىف صحتو كانق

الرسمي كسلبمتو مربكطة بصحة كسلبمة الديف المضمكف، فإذا حكـ ببطلبف الديف المضمكف، كقع الرىف 
ذا انقضى الديف المضمكف لأم سبب مف أسباب انقضاء الإلتزاـ امتد نفس   الحكـ إلى الرىف،باطلب، كا 

قانكف مدني جزائرم: "لا ينفصؿ الرىف عف الديف المضمكف بؿ يككف  893/1كىك ما نصت عميو المادة 
 تابعا لو في صحتو كفي انقضائو ما لـ ينص القانكف عمى غير ذلؾ".

قاعدة تبعية الرىف لمديف المضمكف تككف أيضا في الكضع الذم يككف فيو الراىف شخصا آخرا غير 
فع الخاصة بو، أف يتمسؾ بيا ىذا الأخير فكؽ تمسكو بأكجو الد العيني(، حيث بإمكافالمديف )الكفيؿ 

قانكف  893/2لممديف مف أكجو الدفع المتعمقة بالديف، كيبقى ىذا الحؽ كلك تنازؿ عنو المديف )المادة 
 مدني(.

مو أك مصدره كفي الأخير، ينبغي الاشارة الى اف الرىف الرسمي ينشأ لضماف أم التزاـ ميما كاف مح
فإذا كاف لمعقد أف يككف مصدرا لمديف المضمكف، فإنو يمكف أف يككف الفعؿ الغير مشركع، أك الاثراء بلب 

 .3سبب، أك نص القانكف، مصدرا ايضا لو

كما يمكف أف يككف محؿ الديف المضمكف القياـ بعمؿ، أك الامتناع عف عمؿ، إذا كاف الغالب ىك 
كد، كفي كمتا الحالتيف يككف الرىف ضمانا لتعكيض الدائف، ىذا في حالة تقاعس الالتزاـ بدفع مبمغ مف النق

 .1المديف عف تنفيذ ما عميو مف التزامات
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 المطمب الثاني: الشروط الشكمية لإنشاء الرىن الرسمي.

اتضح لنا أف مف بيف  لقد سبؽ كأف تصدينا إلى خصائص الرىف الرسمي مف قبؿ، حيث
لشكمية، التي اشترط المشرع لانعقادىا أف تفرغ في شكؿ رسمي كىك ما سنكليو خصائصو أنو مف العقكد ا

 بالدراسة مف خلبؿ ىذا المطمب.
كعميو، سنبيف مف خلبؿ ىذا الحيز مف الدراسة المقصكد بالرسمية، كالحكمة مف اشتراطيا ثـ   

بيا كالتككيؿ في ابراـ عقد الجزاء المترتب عف تخمفيا في )الفرع الأكؿ(، مع بياف بعض الأمكر المتعمقة 
 الرىف الرسمي، كالكعد بالرىف الرسمي، كابراـ عقد الرىف في الخارج مف خلبؿ )الفرع الثاني(.

 

 

 

 الفرع الأول: الرسمية في إبرام عقد الرىن.

قانكف مدني  التي تنص عمى أنو: "لا ينعقد الرىف الا بعقد رسمي.." نجد  883/1لممادة  ستنادا
مية التي تعتبر ركف في عقد أف الرىف الرسمي لا ينعقد بمجرد تبادؿ الأطراؼ الإرادة، بؿ يشترط الرس

نما ىي شرط  الرىف  .انعقادفيي ليست مطمكبة لمجرد الإثبات كا 

 لحكمة من اشتراطيا.أولا: المقصود بالرسمية وا

فيو مكظؼ أك ضابط عمكمي  قانكف مدني عمى أنو: "العقد الرسمي عقد يثبت 324نصت المادة 
للؤشكاؿ القانكنية كفي  أك شخص مكمؼ بخدمة عامة، ما تـ لديو أك ما تمقاه مف ذكم الشأف كذلؾ طبقا

 حدكد سمطتو كاختصاصو".

يحررىا مكظؼ مفكض لو بتحرير العقكد طبقا كيقصد بالرسمية في ىذا السياؽ، الكرقة التي 
، كالمكظؼ الذم يقصده المشرع ىنا ىك المكثؽ، كىك ما جاءت بو المادة 2للؤشكاؿ التي يقتضييا القانكف

المتضمف مينة التكثيؽ، حيث تنص عمى اف: "المكثؽ ضابط عمكمي مفكض مف  02-06مف القانكف  3
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التي يشترط فييا القانكف الصيغة الرسمية، ككذا العقكد التي قبؿ السمطة العمكمية يتكلى تحرير العقكد 
 .1يرغب الأشخاص اعطاءىا ىذه الصيغة"

كيترتب عمى ذلؾ، أنو لا يمكف للؤكراؽ الرسمية الأخرل الصادرة مف غير المكثقيف )كالأحكاـ 
ؼ كمحاضر الصمح أك محاضر الشرطة(، انشاء الرىف رغـ رسميتيا ككنيا لا تحرر مف طرؼ مكظ

 .2كؼء بتحرير العقكد

كقد اشترط القانكف في المكثؽ عند تحريره لمعقد الرسمي أف يككف مؤىلب قانكنيا لتحرير العقكد، 
كما يجب أف يككف ذا كلاية، مزاكلا لعممو كقت تحرير العقد لا معزكلا عنو بسبب عقكبة العزؿ، كاذا حدث 

 .3قكد )المكثؽ( كقع العقد باطلبكاف تـ تحرير العقد مف طرؼ شخص غير مختص بتحرير الع

كقد استكجب المشرع الجزائرم الرسمية لقياـ عقد الرىف صحيحا، كذلؾ لاعتبارات جديرة 
بالحماية، ككف انيا مقررة لصالح كؿ مف المديف الراىف كالدائف المرتيف، كما أنيا مقررة لصالح الرىف في 

 حد ذاتو.

المجازفة التي يقدـ عمييا مف خلبؿ تصرفو، كذلؾ  فبالنسبة لمراىف، فقد لا يدرؾ ىذا الاخير
طلبع عمى ما يتقدـ عميو  لإحتفاظو بحيازة الشيء المرىكف، لذا تيدؼ الرسمية الى جعمو أكثر تبصرا كا 
مف تصرؼ قانكني، إلا أنو غالبا ما تخذلو الظركؼ كيعجز عف الكفاء بإلتزامو، مما ينتيي بو المطاؼ 

 .4مرىكف مف طرؼ الدائف المرتيف، كبيعو بالمزاد العمنيإلى التنفيذ عمى العقار ال

أما بالنسبة لمدائف المرتيف، فيي تضع بيف يديو سندا قابلب لمتنفيذ يغنيو عف اجراءات استصدار 
بالديف عف حمكؿ الأجؿ، أضؼ الى ذلؾ،  حكـ مف القضاء في حالة تقاعس المديف الراىف عف الكفاء

في حالة أماف، ذلؾ أف سائر معاملبتو قد جرت بصفة رسمية لأف مف قاـ فإف الدائف المرتيف يجد نفسو 
بتحريرىا مكثؽ مؤىؿ يتأكد مف صحة ممكية الراىف لمعقار المرىكف كأىمية لمتعاقد، كلو أف يمتنع عف 

                                                           

، المؤرخة 14، المتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ، جريدة رسمية، العدد 2006فبراير  20، المؤرخ في 02-06نكف رقـ القا -1
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التكثيؽ اذا ظير لو عدـ تكافر الشركط المطمكبة قانكنا، اك اذا كاف المحرر المطمكب تكثيقو ظاىر 
 .1البطلبف

كما تتقرر الرسمية لمصمحة الرىف ككؿ، ذلؾ أف تشترط في العقد مراعاة جممة مف الشركط، مف 
لزكـ كتابة العقد كتابة صحيحة، كممكية الراىف لمعقار المرىكف، كالأىمية، كتخصيص الرىف، كتحرير 

 .2العقد كفؽ شكؿ رسمي يحيز التأكد مف كؿ ىذه الشركط

 الرسمية:ثانيا: الجزاء المترتب عن تخمف 

عممنا مما تقدـ اف الرىف مف العقكد الشكمية التي لا تقكـ صحيحة الا اذا حررت في كرقة رسمية، 
 3كبالتالي فإف الجزاء المترتب عف تخمؼ الرسمية ىك البطلبف المطمؽ كلا يرتب الأثر القائـ مف أجمو

بو مف تمقاء نفسيا، كلا كأمكف لكؿ ذم مصمحة التمسؾ بيذا البطلبف، كما أمكف لممحكمة أف تقضي 
 قانكف مدني(. 102يزكؿ بالإجازة )المادة 

 لكف ىؿ يمكف ليذا العقد الباطؿ أف تترتب عميو آثار أخرل؟

كىك الأمر الذم اختمؼ بشأنو الفقو القانكني، حيث يذىب البعض إلى أف عقد الرىف الذم كقع 
الأثر، طبقا لنظرية تحكؿ العقد الباطؿ باطلب لتخمؼ الشكؿ يتحكؿ الى عقد غير مسمى كلا يككف عديـ 

، إذ يمكف أف يتحكؿ إلى إتفاؽ منشئ لإلتزاـ بتقديـ رىف 4قانكف مدني 105المنصكص عمييا في المادة 
رسمي يجكز أف يعتبر سندا للئلتماس بالتعكيض كسقكط أجؿ الديف، كما يمكف أف يتحكؿ الى عقد 

تأميف عيني، كما يمكف ليذا العقد الباطؿ أف يتحكؿ  صحيح يرتب التزاما شخصيا في ذمة الراىف بمنح
 .5الى عقد مسمى لا إلى كعد بإنشاء رىف رسمي، كىك ما اختمؼ حكلو أغمبية الفقياء
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لتخمؼ الرسمية غير منتج لأم  بينما يذىب البعض الآخر، الى أف عقد الرىف الذم كقع باطلب
 .1فيك يأخذ حكـ العدـ أثر

 تطبيق الرسمية في عقد الرىن.الفرع الثاني: نطاق 

تشترط الرسمية في بعض التصرفات المتعمقة بالرىف مثمما تشترط في عقد الرىف نفسو، لما 
يجمعيا مف ارتباط كثيؽ، فيمزـ تكافرىا في كؿ مف: الككالة، الكعد بالرىف، كما يشترط تكافرىا حتى في 

 ابراـ الرىف في الخارج.

 يل بالرىن:أولا: اشتراط الرسمية في التوك

استمزـ المشرع في عقد الككالة نفس الشكؿ المطمكب في عقد الرىف نفسو، أم الرسمية في عقد 
قانكف مدني التي تنص عمى أنو: " يجب أف يتكفر  572الككالة بالرىف، كىذا طبقا لما تقتضي بو المادة 

لة ما لـ يكجد نص يقضي في الككالة الشكؿ الكاجب تكفره في العمؿ القانكني الذم يككف محؿ الككا
 بخلبؼ ذلؾ"

كما يمكف قكلو أف التككيؿ بالرىف الرسمي يمزـ فيو الرسمية بالنسبة لمرىف، كالتي ينبغي اف تككف 
 خاصة كرسمية، غير انيا لا تشترط اذا كاف المككؿ ىك الدائف المرتيف.

ىف كالدائف المرتيف ككنيا أف ىذه الشكمية مفركضة بالنسبة لكؿ مف المديف الرا كمع ذلؾ، يرل البعض
 .2مقررة لصالح كؿ منيما، كىك الرأم المذككر سابقا كالمأخكذ بو

قانكف مدني في فقرتيا الأكلى بأنو: "لابد مف ككالة خاصة في كؿ عمؿ  574كقد جاءت المادة 
اليميف كالمرافعة ليس مف أعماؿ الادارة لاسيما في البيع كالرىف كالتبرع كالصمح كالإقرار كالتحكيـ كتكجيو 

نما ىك مف أماـ القضاء" . كما يلبحظ مف نص ىذه المادة أف الرىف الرسمي لا يعتبر مف أعماؿ الادارة كا 
 اعماؿ التصرؼ، فلب يقتصر عمى الككالة العامة، بؿ يمزـ أف تككف الككالة خاصة.

نكع معيف مف أنكاع  كتصنيؼ الككالة السالفة الذكر في فقرتيا الثانية بأف: "الككالة الخاصة في
الأعماؿ القانكنية تصح كلك لـ يعيف محؿ ىذا العمؿ عمى كجو التخصيص، الا اذاكاف العمؿ مف 

التبرع  التبرعات كبناءا عمى ذلؾ، يعد الراىف بالنسبة لممديف الراىف مف أعماؿ التصرؼ كليس مف اعماؿ
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ك الديف المراد ضمانو عمى كجو ليذا ليس مف الكاجب في التككيؿ بو تعييف العقار محؿ الرىف ا
التخصيص الا انو اذا كاف المككؿ شخص آخر غير المديف )الكفيؿ العيني(، فيفرض في ىذا الكضع اف 

ف كالديف المضمكف، ككف أف الكفيؿ العيني ك يشمؿ عقد الككالة تخصيص الرىف مف حيث العقار المرى
 .1يعد في الغالب متبرعا

 وعد بالرىن.ثانيا: اشتراط الرسمية في ال

قانكف مدني في فقرتيا الثانية عمى أنو: "اذا اشترط القانكف لتماـ العقد استيفاء شكؿ  71تنص المادة  -
 عاقد".تمعيف فيذا الشكؿ يطبؽ أيضا عمى الإتفاؽ المتضمف الكعد بال

العقد كعميو، فإنو يمزـ لإنعقاد الكعد بالرىف صحيحا استيفاء لجميع الشركط المتطمبة في رسمية 
 شأنو في ذلؾ شأف عقد الرىف ذاتو.

لإلتزاـ المضمكف عمى كجو كعلبكة عمى ذلؾ، يستكجب أيضا اف يرد في السند الرسمي ا
 كذلؾ أف يتضمف المدة التي يبدم فييا المكعكد لو ارادتو في إبراـ الرىف. التخصيص

حيحا، كأعد التزاما في ذمة الكاعد فإذا استكفى العقد لجميع البنكد المذككرة أعلبه، قاـ الكعد بالرىف ص
بإكماؿ عقد الرىف إذا أكضح المكعكد لو رغبتو في الاجؿ المحدد، كيتسنى لممكعكد لو المجكء الى القضاء 

 .2اذا تقاعس الكاعد عف تػأدية التزامو

ذا حصؿ عمى حكـ نيائي قاـ الحكـ مقاـ العقد، كىذا ما تضمنتو المادة     نص التي تقانكف مدني  72كا 
عمى أنو: "اذا كعد شخص بإبراـ عقد ثـ نكؿ كقاضاه المتعاقد الآخر طالبا تنفيذ الكعد، ككانت الشركط 

 اللبزمة لتماـ العقد كخاصة ما يتعمؽ منيا بالشكؿ متكافرة، قاـ الحكـ مقاـ العقد.

لب، فإنو لا يمكف أما إذا لـ يتكفر في الكعد بالرىف الشكؿ المطمكب قانكنا، كما لك تـ في كرقة عرفية مث
أف يمزـ الكاعد بتنفيذ التزامو، كمف ثـ لا يمكف لممكعكد لو الحصكؿ عمى حكـ يقكـ مقاـ عقد الرىف مف 

 .3خلبؿ المجكء لمقضاء، ككف اف ىذا الكعد كقع باطلب لتخمؼ الشكمية
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حكؿ مسألة انتاجو  -الذم لـ تتكافر فيو الشكمية–كمع ذلؾ اختمفت الآراء شأف ىذا الكعد بالتعاقد    
 للآثار القانكنية.   

حيث ذىب البعض، إلى القكؿ بأف الكعد بالرىف الذم لـ يستكفي عنصر الشكؿ يمكف اف يترتب 
عميو بعض الآثار، فيمكف الإلتماس بإبراـ عقد الرىف، أك الحكـ بالتعكيض عمى الكاعد، كما يمكف الحكـ 

 .1المحدد لمقرض الذم يسعى الى ضمانو بالرىفبإسقاط الأجؿ 

أف البعض الآخر، يعتبر الكعد الذم لـ يفرغ في كرقة رسمية باطلب بطلبنا مطمقا، كلا تترتب  إلا
يجكز لمدائف أخذ حؽ التخصيص عميو أية آثار، كمف ثـ لا يمكف الحكـ عمى الكاعد بأم تعكيض، الا انو 

 .2مانو بالرىفعمى حكـ بالديف الذم يبتغي ض بناء

 ثالثا: ابرام عقد الرىن الرسمي خارج الجزائر.

سبؽ كأف ذكرنا أف العقد الرىف لا ينعقد الا اذا تـ تحريره مف طرؼ مكظؼ مخكؿ لو قانكنا 
المتضمف مينة التكثيؽ، أنو في  02-06مف القانكف  3بتحرير العقكد، كىك المكثؽ طبقا لنص المادة 

الكطف عمى أمكاؿ مكجكدة في الجزائر، في ىذا الكضع يتـ تحرير العقد مف  حالة ابراـ ىذا العقد خارج
مف  34، كىك ما اشارت اليو المادة 3طرؼ القنصؿ الجزائرم المكجكد في ذلؾ البمد كالقائـ بدكر المكثؽ

المتعمؽ بتنظيـ الكظيفة القنصمية حيث نصت عمى أف: "القنصؿ مؤىؿ لممارسة المياـ  12-77الأمر 
 .4الطابع التكثيقي، كذلؾ طبقا لمتشريع الجزائرم كبطريقة ملبئمة لبمد الإقامة"ذات 

لكف الإشكاؿ يثكر حكؿ ىذا العقد الذم أبرـ في الخارج، ىؿ يخضع لقانكف بمد الابراـ كأما السمطات   
 المحمية فيو؟

المتعمقة بالشكؿ يرل البعض انو يخضع مف حيث شكمو لقانكف بمد إبرامو، كاعتباره مف القضايا 
قانكف مدني، التي نصت عمى انو: "تخضع التصرفات القانكنية في  19/1كذلؾ اعمالا لحكـ المادة 

جانبيا الشكمي لقانكف المكاف الذم تمت فيو"، كبالتالي فإذا كاف القانكف الذم يحكـ المكضكع يتطمب 

                                                           

 .101شكقي بناسي، أحكاـ عقد الرىف الرسمي في القانكف المدني الجزائرم، مرجع سابؽ، ص  -1
 .139جلبؿ محمد ابراىيـ، احمد محمكد سعد، مرجع سابؽ، ص  -2
 ، المتضمف مينة التكثيؽ.02-06مف القانكف  3راجع المادة  -3
، الصادرة 7، المتعمؽ بتنظيـ الكظيفة القنصمية، جريدة رسمية، عدد 1977مارس  2المؤرخ في  12-77الأمر رقـ  -4

 .1977جكاف  12بتاريخ 
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ففي ىذه الحالة يعتبر الرىف صحيحا  الرسمية لقياـ العقد صحيح، كلـ يكف قانكف محؿ الإبراـ يشترطيا،
 .1حتى كلك تطمبيا قانكف محؿ الإبراـ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

إلا اف البعض الآخر يرل أنو مف المسائؿ المكضكعية، أم أف قانكف مكقع العقار ىك الذم 
يسرم عمى العقد، كلا يمكف اخضاعو لقانكف بمد الابراـ، كعقد الرىف الذم ابرـ في الخارج عمى عقار 

 رسمي د في الجزائر تشترط فيو الجزائر الرسمية، كمف ثـ فإف عقد الرىف يتعيف تكثيقو أماـ مكظؼ مكجك 

مف قانكف  607ك  606غير انو طبقا لممادة  ؛2جزائرم مختص سكاء أبرـ في الجزائر اك خارج الكطف
الاجراءات المدنية كالادارية فإنو لا يجكز تنفيذ العقكد المحررة في الخارج، في الكطف الا بعد تمقي الدائف 

 .3أمر بتنفيذ مف محكمة مقر المجمس الذم يكجد في دائرة اختصاصيا مكطف المنفذ عميو أك محؿ التنفيذ

                                                           

 .73أكلمي عمر، عقد الرىف الرسمي ككسيمة ضماف لحماية حقكؽ الدائنيف، مرجع سابؽ، ص  -1
 .203شكمية لعقد الرىف الرسمي في القانكف الجزائرم(، مرجع سابؽ، ص عبدلي أمينة، )الشركط ال -2
ؽ. إ. ـ. إ عمى أنو: "لا يجكز تنفيذ العقكد كالسندات الرسمية المحررة في بمد اجنبي، في الإقميـ  606تنص المادة  -3

 كفت الشركط الآتية:الجزائرم، الا بعد منحيا الصيغة التنفيذية مف إحدل الجيات القضائية الجزائرية متى است
 تكافر الشركط المطمكبة لرسمية السند كفقا لقانكف البمد الذم حرر فيو. -
 تكفره عمى صفة السند التنفيذم كقابميتو لمتنفيذ كفقا لقانكف البمد الذم حرر فيو.-
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 الأول:ممخص الفصل 
إف الرىف الرسمي ىك حؽ عيني ينشأ بمكجب عقد رسمي يتقرر ضمانا لمكفاء بالديف، كىذا الحؽ 
العيني يتقرر عمى عقار، مممكؾ لممديف اك الكفيؿ العيني بمكجبو يككف لمدائف الحؽ في استيفاء دينو مف 

نيف التاليف لو في المرتبة، كمتتبعا ىذا العقار ثمف ىذا العقار، متقدما في ذلؾ عمى الدائنيف العادييف كالدائ
 تحت يد مف انتقمت إليو الممكية.

إذ تتكقؼ صحة ىذا العقد عمى تكافر الأركاف المكضكعية العامة اللبزمة لأم عقد مف رضا 
 كمحؿ كسبب، بالإضافة إلى شركط مكضكعية خاصة بعقد الرىف في حد ذاتو.

                                                                                                                                                                                     

 خمكه مما يخالؼ القكانيف الجزائرية كالنظاـ العاـ كالآداب العامة" في الجزائر. -
مف ذات القانكف عمى أنو: "يقكـ طمب منح الصيغة التنفيذية للؤكامر كالأحكاـ، كالقرارات كالعقكد  607المادة كما تنص 

 كالسندات التنفيذم الأجنبية، أماـ محكمة مقر المجمس التي يكجد في دائرة اختصاص مكطف المنفذ عميو أك محؿ التنفيذ".
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الرىف قاعدة رسمية، لذا سمي ىذا العقد بعقد الرىف كقد أضفى المشرع الجزائرم عمى عقد 
 لا كقع باطلب.دل كاتب عدؿ ذا كلاية كاختصاص، كا  الرسمي، إذ يجب أف يكثؽ ل

 



 

 

 

:الفصل الثاني  

آثار الرهن الرسمي وطرق 
 إنقضائه
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الرسمي ىي انتاجو لأثار قانونية، فمتى توافرت جميع المعايير إن الغاية من وراء انعقاد عقد الرىن 
 المشترطة لصحتو تحققت ىذه الغاية منو.

من القانون المدني  932الى  894وقد تطرق المشرع الجزائري لأثار الرىن الرسمي في المواد من 
. آثار الرىن فيما بين المتعاقدين )الراىن والمرتين( 903الى  894الجزائري، حيث عالج في المواد من 

الدراسة في المبحث آثار الرىن في مواجية الغير. )وىو ما سنوليو ب 932الى  904وعالج في المواد من 
 .الأول(

غير أنو توجد أسباب محددة قانونا ينتيي بيا عقد الرىن الرسمي، شأنو في ذلك شأن جميع الحقوق 
أو بصفة أصمية مستقلا  ،العينية التبعية، فقد ينقضي بصفة تبعية، أي تبعا لانقضاء الدين الضامن لو

 ة في المبحث الثاني(    عن انقضاء الالتزام الأصمي. )وىو ما سنوليو بالدراس
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 المبحث الأول: آثار الرىن الرسمي
العقد آثار فيما بين  لصحة يرتب عقد الرىن الرسمي فور استكمالو لمشروط الموضعية والشكمية اللازمة

في مواجية الغير، وذلك إذا اتخذت المتعاقدين الراىن والمرتين، كما يُرتب ىذا العقد أيضا آثار 
 لإجراءات اللازمة لشيره عن طريق القيد.ا

وعمى ذلك، سنقوم بتقسيم ىذه الدراسة الى مطمبين؛ الأول نخصصو لدراسة آثار الرىن بالنسبة 
 لممتعاقدين، والثاني لدراسة آثار الرىن بالنسبة لمغير.

 المطمب الأول: آثار الرىن الرسمي فيما بين المتعاقدين
الرىن الرسمي أنو عقد ممزم لجانب واحد فيو يمزم الراىن فقط دون  سبق الإشارة الى انو من خصائص

 أن يمزم الدائن المرتين، لذلك وجب التطرق الى تحديد الالتزامات التي تقع عمى عاتق المدين الراىن.
المدين الراىن ممكية العقار المرىون والتمتع بسمطاتو، إلا ومن جية أخرى فإن الرىن الرسمي لا يسمب 

يرد عمى ىذه السمطات جممة من القيود، أما بالنسبة لمدائن المرتين، فإنو يصبح بمقتضى عقد  أنو قد
 الرىن الرسمي صاحب حق عيني تبعي بالإضافة الى صفتو كدائن عادي.

لذا سنحاول من خلال ىذا المطمب تمييز آثار الرىن الرسمي بالنسبة لكل من المدين الراىن والدائن 
 المرتين.

 الأول: آثار الرىن الرسمي بالنسبة لمراىن الفرع
سنتطرق من خلالو الى الالتزامات التي تقع عمى عاتق المدين الراىن أولا ثم السمطات التي يتمتع بيا 

 الراىن عمى العقار المرىون بصفة مالك ثانيا.
 أولا: التزامات الراىن

الالتزام بإنشاء حق عيني عمى العقار  من أبرز الالتزامات التي تقع عمى عاتق المدين الراىن نذكر:
 المرىون، الالتزام بضمان سلامة حق الرىن، وكذا التزامو بنفقات العقد.

 الالتزام بإنشاء حق الرىن -1
يُرتب الرىن الرسمي التزاما ميما وأساسيا عمى عاتق المدين، يُشبو في ذلك التزام البائع بنقل الممكية 

 تزام في إنشاء حق الرىن لمصمحة الدائن المرتين عمى العقار محل الرىن.الى المشتري؛ ويتمثل ىذا الال
 التي تنص عمى ما يمي: 165وبالرجوع الى نص المادة 
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، أو أي حق عيني أخر من شأنو أن ينقل بحكم القانون الممكية أو الحق )الالتزام بنقل الممكية
لممتزم، وذلك مع مراعاة الأحكام المتعمقة بالإشيار العيني، إذا كان محل الالتزام شيئا معينا بالذات يممكو ا

 العقاري(.
يُفيم من ذلك أنو في حال ما إذا كان الراىن مالكًا لمعقار المرىون، فإن حق الرىن الرسمي يقوم تمقائيا 

وبالتالي إجراء القيد الغرض منو ىو  1بمجرد التعاقد وبقوة القانون، ولا تقتضي الضرورة الى أي إجراء؛
 2.ق م( 904ذ حق الرىن في مواجية الغير وليس إنشاء حق الرىن لمصمحة الدائن المرتين )المادة نفا

أما في الحالة التي يكون فييا الراىن غير مالك لمعقار محل الرىن، عندئذ لا ينشأ حق الرىن طبقا 
عد العامة في القانون التي تُمزم وجوب ممكية الراىن لمعقار المرىون، لأنو طبقا لمقوا 884/2لنص المادة 

 المدني فإن رىن ممك الغير باطل بطلانا مطمقا.
غير أنو توجد آراء تذىب الى أن الرىن الرسمي نشأ من تاريخ القيد لا من وقت انعقاد العقد، )لأن 
العقد لا يمكن أن يتولد عنو التأمين العيني بما يستوجبو من حق التقدم وحق التتبع ذلك أن العقد يقتصر 

في حين أن التأمين العيني يظير أثره ابتداء في حق الغير. ه في الأصل عمى المتعاقدين ولا يتعداىما، أثر 
ولذلك فيو لا ينشأ إلا عن تمك الواقعة القانونية التي جعميا القانون مصدرًا لمتأمين العيني... فمو أن حق 

ىو إذا نشأ كان حتما نافذا في حق الغير الرىن لا وجود لو فيما بين المتعاقدين ولا ينشأ عن عقد الرىن و 
لا لما كانت ىناك فائدة من وجوده(.  3وا 

 إلا أن البعض الأخر يذىب الى القول بانو إذا بيع العقار المرىون قيد القيد يباع بموجب حق الرىن 
الفقيو عمى ذلك بحق أن المرتين يستطيع أن ينفذ عمى  أو بموجب الحق في الضمان العام؟ ويجيب

 4ر المرىون قبل القيد باعتباره دائن مرتينا لاعتباره دائن عاديا.العقا
ويتبين ىذا بصف خاصة في الأوضاع التي يكون فييا الراىن شخصا غير المدين )الكفيل العيني( 

: )إذا كان الراىن شخصا آخر غير ق مدني التي تنص عمى ما يمي 901وىو ما تقتضي بو المادة 

                                  
 .93محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص  - 1
 المتضمن القانون المدني. 58-75من الأمر  904المادة  - 2
 .648محمد حسين منصور، النظرية العامة للائتمان، مرجع سابق ص  - 3
 .387عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني، مرجع سابق، ص  - 4
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المدين فلا يجوز التنفيذ عمى مالو إلا عمى ما رىن من مالو، ولا يكون حق الدفع بتجريد المدين إلا إذا 
 وجد اتفاق يقضي بغير ذلك(.

في إذا لا يُعد ىذا مباشرة لمضمان العام، لأن حق الدائن ينحصر فقط عمى الرىن الوارد عمى عقار 
 1وليس لمدائن أصلا ضمان عام عمى ذمة الكفيل العيني. ممكية الراىن

 الالتزام بضمان سلامة الرىن -2
المقصود بالالتزام بضمان سلامة الرىن ىو التزام الراىن بضمان التعرض والاستحقاق واليلاك )المادة 

 ق م ج(. 900و 899و 898
 المقصود بالالتزام بضمان سلامة الرىن:  -

عمى أنو: )يمتزم الراىن بضمان سلامة الرىن ولمدائن المرتين أن يعترض  ق م ج 898تنص المادة 
إنقاصا كبيرا، ولو في حالة الاستعجال أن يتخذ ما يمزم ضمانو  صعمى كل عمل أو تقصير من شأنو إنقا

  من الوسائل التحفظية اللازمة وأن يرجع عمى الراىن بما ينفق في ذلك(.  
بقاء العقار المرىون بالوضع الذي كان عميو وقت انعقاد العقد، فيو ومضمون المادة أن الراىن يضمن 

يمتزم بالامتناع الشخصي عن كل تعرض مادي أو قانوني، بالإضافة الى التزامو بضمان التعرض 
 2القانوني الصادر عن الغير.

 :ضمان التعرض الشخصي 
، وجب عمى ائن المرتينفأي فعل مادي أو قانوني من شأنو أن يمس بسلامة الضمان المقدر لمد

 الراىن الالتزام بالامتناع عنو.
فلا يجوز لمراىن مثلا التصرف ببيع العقار المرىون أو ترتيب أي حق عيني عمى العقار الآخر يقوم 

 3بشير قبل إجراء قيد الرىن. فيناك تعرض قانوني صادر من الراىن.
ما يصدر عنو من أعمال التخريب واليدم  اما فيما يخص التصرفات المادية التي يضمنيا الراىن، فيي

 كنزع الأبواب والنوافذ أو قمع الأشجار المغروسة...

                                  
 .94محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص  - 1
 .197بناسي، أحكام عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص  شوقي - 2
 .94نبيل إبراىيم سعد، التأمينات العينة، مرجع سابق، ص  - 3
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نقاص كبير لمضمان المقدر لمدائن إ فكل ىذه الأعمال التي يقوم بيا الراىن يجب أن تؤدي الى
من  و تقصير لمراىنأق م ج تخير لمدائن المرتين الاعتراض عمى كل عمل  898المرتين؛ لأن المادة 

 1الضمان انقاصا كبيرا. إنقاصشأنو 
ما قد يمس بسلامة رىنو وما يقدمو من وقد حول القانون لمدائن المرتين وسائل قانونية لمواجية  

 ضمان:
فبإمكان الدائن المرتين الاعتراض عمى الأعمال المادية التي يقوم بيا الراىن كالشروع في ىدم البناء 

الى القضاء مطالبا بوقف ىذه الأعمال ومنع حدوث الضرر إضافة لذلك مثلا؛ كما باستطاعتو الالتجاء 
من حق الدائن المرتين لضمان سلامة العقار محل الرىن اتخاذ ما يمزم من الإجراءات التحفظية، كتعيين 

 2حارس عمى العقار المرىون.
يني، أي إزالة كل فعل كما يمكن لمدائن المرتين في حالة إخلال الراىن بالتزامو أن يطمب بالتنفيذ الع

محل الرىن كإعادة بناء ما تم ىدمو مثلا... فإذا أو تصرف أسفر لانقاض الرىن، أو القيام بصيانة العقار 
 3تعذر التنفيذ العيني كما لو انتقمت ممكية العقار لمغير، حكم عمى الراىن بالتنفيذ بمقابل.

 ضمان تعرض الغير 
تعرض الغير تعرضا قانونيا غير ماديا ويكون ىذا التعرض في  الراىن بضمانأما فيما يتعمق بالتزام 

يقضي إلى المساس بحق الدائن المرتين حالة ادعاء الغير بحق عمى العقار محل الرىن، من شأنو أن 
كأن يزعم الغير أن لو حق ارتفاق عمى العقار المرىون، وأنو صاحب رىن عميو وأسبق في القيد... ففي 

ب عمى الراىن رد ىذا الادعاء، فإن لم يستطع كان لمدائن المرتين أن يطالب وج جميع ىذه الأحوال
 4بتقديم تأمين كافٍ أو بسقوط أجل الدين ودفع الدين فورا.

 
 

                                  
 المتضمن القانون المدني. 58-75من الأمر  898المادة  - 1
 .126سابق، ص جلال محمد إبراىيم، أحمد محمود سعد، الحقوق العينية التبعية، مرجع  - 2
 .167ىمام محمد محمود زىران، التأمينات العينية، مرجع سابق، ص  - 3
لخضر غويسم، آثار الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مذكرة لنيل شيادة الماجيستير في الحقوق فرع العقود  - 4

 .32ص ، 2013-2012بن يوسف بن خدة،  1والمسؤولية، كمية الحقوق، جامعة الجزائر 
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 ىلاك العقار المرىون أو تمفو 
في ىلاك العقار المرىون أو تمفو كان لمدائن   بخطئوق م "إذا تسبب الراىن  899تنص المادة 
 أن يطمب تأمينا كافيا أو أن يستوفي حقو فورا.المرتين الخيار 

ذا نشأ اليلاك أو التمف عن سبب لا ينسب إلى الدائن ولم يقبل الدائن بقاء الدين بلا تأمين، فمممدين  وا 
 الخيار بين أن يقدم تأمينا كافيا أو أن يوفي الدين فورا قبل حمول الأجل.

    المرىون لميلاك أو لمتمفعة أن تعرض العقار الأعمال الواقوفي جميع الأحوال إذا كان من شأن 
كاف لمضمان، كان لمدائن المرتين أن يطمب من القاضي وقف ىذه الأعمال والأمر باتخاذ  غير أو جعمو

 الوسائل التي تمنع وقوع الضرر".
يتضح من نص المادة أن ىلاك العقار المرىون قد يكون حاصلا بفعل الراىن، كما قد يكون ناجما 

 فعل أجنبي لا يد لمراىن فيو، ويختمف حكم كل حالة كالآتي:عن 
فإذا كان اليلاك أو التمف بخطأ من الراىن، كان لمدائن المرتين حق الاختيار بين أن يطالب بتأمين 
كافي كبديل يحل محل العقار المرىون اليالك أو التالف، كما لو أن يطالب باستيفاء حقو فورا لسقوط أجل 

 1الموضوع السمطة التقديرية لتقدير مقدار كفاية التأمين الجديد الذي يتم تقديمو. الدين؛ ولقاضي
أما إذا لم يكن لمراىن يد في اليلاك، بمعنى إذا كان اليلاك أو التمف قد وقع بسبب أجنبي لا دخل 

الخيار  لإرادة الراىن فيو )كأن ييمك العقار المرىون أو يتمف بقوة قاىرة مثلا(، في ىذه الحالة يكون
لممدين وليس لمدائن، والخيار يكون كما في الحالة الأولى، إما دفع الدين فورا إلى الدائن أو منح تأمين 

 2.كاف محل التأمين اليالك أو التالف
أما الفقرة الثالثة من المادة السابقة الذكر، فقد أشارت إلى الحالة التي يكون فييا العقار المرىون غير 

أعمال بإمكانيا أن تؤدي بالعقار المرىون لميلاك أو التمف، ولو وقعت من غير ميمك، ولكن حدثت 
     تدخل المدين، كما لو أن مع الجار أن يقيم بناء، لو تمّ الترتب عنو اعتذار عمى العقار محل الرىن

 3أو عمى حقوق الارتفاق ليذا العقار.

                                  
 .254محمد حسين منصور، النظرية العامة للائتمان، مرجع سابق، ص  - 1
 .41جبار جميمة، الرىون المتعمقة بالعقارات المبنية ودورىا في تحقيق التنمية الاقتصادية، مرجع سابق، ص  - 2
 .391عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني، مرجع سابق، ص  - 3
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ويحق لمدائن في ىذه الحالة المجوء إلى القضاء والمطالبة بوقف ىذه الأعمال، واتخاذ جميع الوسائل 
 1التحفظية التي تجنب حدوث الضرر.

 الحمول العيني في الرىن 
ق م ج بأنو: )إذا اىمك العقار المرىون أو تمف لأي سبب كان، انتقل الرىن إلى  900تقتضي المادة 

ذلك، من مبمغ التعويض أو مبمغ التأمين أو الثمن المقرر مقابل نزع ممكية من  الحق الذي يترتب عمى
 المنفعة العامة(.

يتضح من المادة أنو في حالة ىلاك العقار المرىون لأي سبب من الأسباب سواء بخطأ من 
 2الراىن أو بسبب أجنبي لا علاقة لو بالراىن، فإنو يترتب عمى ذلك حمول حقوق أخرى محل الرىن.

في ىذا النص ثلاثة أمثمة لاستحقاق حق بسبب ىلاك العقار محل وقد أورد المشرع الجزائري 
الرىن أو تمفو، فقد يكون حق تعويض عمى عاتق الغير الذي أدى ليلاك العقار أو تمفو، وقد يكون مبمغ 

 ممنفعة العامة.تأمين مفروض عمى شركة التأمين، كما قد يكون ثمنا مقررا في مقابل نزع ممكية العقار ل
إذ لابد من الإشارة إلى أن ىذه الحالات التي عددىا المشرع في المادة المذكورة أعلاه ىي مذكورة عمى 
سبيل المثال لا الحصر، إذ يمكن تصور غير ىذه الحالات كحقوق تحل محل العقار المرىون ومن أمثمة 

 لمشتري حسن النية ويتسمميا ىذا ذلك: كأن ينزع الراىن بعض العقارات بالتخصيص ويبيعيا منقولا
الأخير، ولا يستطيع الدائن أن يستردىا منو ويبقى الثمن في ذمتو، فيحل الثمن حمولا عينيا محل ىذه 

 3العقارات بالتخصيص.
 التزام الراىن بنفقات الرىن -3

)وقد تكون فقرة الثانية من القانون المدني الجزائري نجدىا تنص عمى ما يمي:  883من خلال المادة 
من نفس القانون عمى  906مصاريف العقد عمى الراىن إلا إذا اتفق عمى غير ذلك(، وتضيف المادة 

أنو: )تكون مصاريف القيد وتجديده وشطبو عمى الراىن ما لم يتفق عمى غير ذلك(، وبالتالي يتضح لنا 

                                  
معمي لحسن، )أثر ىلاك المرىون، دراسة مقارنة لين الفقو الإسلامي والقانون الجزائري(، مجمة أبحاث، قسم العموم ب - 1

 .56، ص 2021، 2، العدد 6الإسلامية، جامعة باتنة، المجمد 
 .94سي يوسف زاىية حورية، الوافي في عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص  - 2
محمد صبري "نصاري الجندي"، )نظرة عمى قواعد الحمول العيني(، المجمة الأردنية في الدراسات الإسلامية، جامعة  - 3

 .220، ص 2008، 3، العدد 5الزيتونة، المجمد 
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لعقد وغيرىا من الإجراءات أن نفقات الرىن تقع لزاما عمى المدين الراىن، فيو الذي يتحمل مصاريف ا
العام فيجوز الاتفاق عمى ما يخالفيا الأخرى كالقيد مثلا وباعتبار أن ىذه القاعدة ليست من النظام 

وبالتالي يمكن أن يقع التزام تحمل نفقات العقد عمى عاتق الدائن المرتين أو عمى طريق المناصفة بينيما 
 1اء عن القاعدة العامة.في الحالة التي يوجد فييا اتفاق يعد كاستثن

أما في الحالة التي لا يوجد فييا اتفاق، فتطبق القاعدة العامة ويتحمل المدين الراىن نفقات العقد وما 
 2جاورىا من إجراءات أخرى.

 ثانيا: سمطات الراىن عمى العقار المرىون
ين الراىن إلى الدائن لقد سبق الإشارة إلى أن الرىن الرسمي لا ينقل ممكية العقار المرىون من المد

المرتين، بل تبقى في حيازة الراىن، فمادام الراىن يظل حائزا لمعقار محل الرىن ومالكا لو، فإن الرىن 
الرسمي لا يفقده حقو في استعمال سمطتو الواردة عمى تمتعو بحق الممكية والمتمثمة في كل من حق 

نما التصرف والاستعمال والاستغلال، غير أن ىذه الحقوق غي  لضمان سلامة الرىن. مفيدةر مطمقة وا 
 ونتعرض فيما يمي إلى سمطات الراىن عمى العقار المرىون كالآتي:

 حق الراىن في التصرف في العقار المرىون -1
إن أىم حق وسمطة تمنح لممالك عمى عقاره بموجب حق الممكية ىي سمطة التصرف سواء كان 
تصرف قانوني أو مادي، وباعتبار أن المدين الراىن في رىن عقاره رىنا رسميا يكون مالكا لمعقار 

اعاة لكن في حدود ما يسمح بو القانون أي مر المرىون، فيحق لو التصرف في ىذا العقار أو في ممحقاتو 
من القانون المدني الجزائري  894وىو ما كرسو نص المادة  3عدم الاضرار بمصمحة الدائن المرتين،

بقوليا: )يجوز لمراىن أن يتصرف في العقار المرىون، عمى أن أي تصرف يصدر منو لا يؤثر في حق 
 الدائن المرتين(.

من المدين الراىن تصرفات قانونية أم وبالتالي لابد من التمييز حول ما إذا كانت التصرفات الصادرة 
 مادية:

                                  
 .28عمر القاسمي، الزبدة في الحقوق العينية التبعية، مرجع سابق، ص  - 1
 .269لأصمية والتبعية، مرجع سابق، ص يوسف محمد عبيدات، الحقوق العينية ا - 2
 .78كمال فتحي دريسي، الوجيز في العقود الخاصة، مرجع سابق، ص  - 3
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    فالتصرفات القانونية الصادرة عن المدين الراىن قد تكون متمثمة في إبرامو لجممة من العقود كالبيع
أو اليبة، كما لو مباشرة كامل حقوقو الأخرى عمى العقار محل الرىن كحق الارتفاق أو الانتفاع، كما لو 
أن يرىن العقار لشخص آخر ثاني غير الدائن المرتين الأول، لكن كل ىذا يكون مقيدا بعدم الاضرار 

 1بحقوق الدائن المرتين.
نية ما إذا كانت قد تمت قبل قيد الرىن أو بعد كما يجب أيضا التمييز بخصوص ىذه التصرفات القانو 

 قيده.
فلا تنفذ في حق الدائن المرتين التصرفات القانونية التي يقوم بيا الراىن بعد قيد الرىن، فيي لا تمس 
اذن بمصالحو، ويجوز لمراىن أن يتصرف ببيع العقار أو وىبو، غير أن الممكية تنتقل مثقمة بالرىن طالما 

قيد حقو قبل تسجيل البيع أو اليبة، إذ بإمكان الدائن المرتين التنفيذ عمى العقار تخذ اجراء أن الدائن قد ا
وأخيرا يمكن لمراىن أن يرتب عمى العقار محل الرىن حقوق ضمان  2محل الرىن خاليا من ىذه الحقوق،

ى كل ىذه الحقوق أخرى، فيتصرف برىن العقار رىنا آخر رسميا أو حيازيا، إلا أنو يتقدم في المرتبة عم
 3حق الرىن الأول.

أما التصرفات القانونية التي تشير قبل قيد الرىن، فيي تكون نافذة قبل الدائن المرتين، ليذا كان لزاما 
عمى الراىن الامتناع عن مباشرتيا، لأنو كما سبق قولو بأن مباشرتيا من قبل الراىن يعتبر اخلالا 

 4بالالتزام بضمان سلامة الرىن.
فيما يخص التصرفات المادية، فإن المشرع ترك لمراىن مطمق الحرية في القيام بيذه الأعمال، أما 

شريطة أن لا يكون ىذا التصرف محل اضرار بالعقار المرىون، لأن المدين الراىن يقع عمى عاتقو التزام 
الأشجار... ضمان سلامة الرىن، فمتى كان التصرف المادي مضر بسلامة الرىن كيدم البناء أو قمع 

أما إذا كان التصرف لا يمس بسلامة العقار أو مركزه بل بالعكس  5فإن المدين الراىن يمنع من القيام بيا،
 يزيد من قيمتو كالبناء وغرس الأشجار... فإنو لا مانع من القيام بيا.

                                  
 .105محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص  - 1
 .99نبيل إبراىيم سعد، التأمينات العينة، مرجع سابق، ص  - 2
 .175ران، التأمينات العينية، مرجع سابق، ص ىمام محمد محمود زى - 3
 .155جلال محمد إبراىيم، أحمد محمود سعد، الحقوق العينية التبعية، مرجع سابق، ص  - 4
 .212شوقي بناسي، أحكام عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص  - 5
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المالية، وبالتالي من قيمتو  تنقصومن أبرز الأعمال القانونية التي تمس بمركز العقار محل الرىن، 
           بحسب المال تؤدي إلى انقاص الضمان قيام الراىن بالتصرف بالعقار المرىون باعتباره منقولاً 

 أو بالتصرف بالعقارات بالتخصيص نذكر:
 بحسب المال التصرف في العقار باعتباره منقولاً  -أ

حسب المال، كأن يتصرف ببيع الأشجار يقوم الراىن بالتصرف في العقار محل الرىن باعتباره منقولًا ب
المغروسة في العقار بقصد قطعيا، بحيث يرى القضاء الفرنسي في ىذا الشأن أن بيع العقار باعتباره 
منقولًا بحسب المال انما ىو بيع منقول فيما بين البائع )الراىن( والمشتري، وبيع عقار بالنسبة لمدائن 

أي الذي أخذ بو كل من الدكتور عبد الرزاق السنيوري )المصري( المرتين باعتباره من الغير، وىو الر 
 والدكتورة سي يوسف زاىية حورية )الفقو الجزائري(.

غير أن ىذا الرأي حصل عمى انتقاد كبير من طرف الفقياء، يخول لنفس الشيء صورتين مغايرتان، 
 1بة إلى الدائن المرتين.فيعتبر المنزل مثلا منقولًا فيما بين البائع والمشتري وعقارا بالنس

وفي رأي آخر، يرى بأن التصرف ببيع العقار باعتباره منقولًا بحسب المال يعد بيعا لأشياء مستقبمية، 
لا ينتج عميو لممشتري الا اتجاه شخصي قبل البائع، فإن جرى تزاحم بين الحق الشخصي )لممشتري( وبين 

ويصبح المشتري في ىذا الوضع في مركز الدائن الحق العيني )الدائن المرتين( فضل ىذا الأخير، 
 2العادي.

  وقد انتقد ىذا الرأي بحجة أنو يعتبر أن التصرف ببيع عناصر العقار يعد تصرفا في أشياء مستقبمية
وباعتبار أن محل البيع ىنا موجودًا وقت التصرف ومعينا تعيينا دقيقا أو قابلا لمتعيين، فيو ليس من 

 3فبالتالي يعتبر ىذا مخالفا لمواقع ولما تقتضيو أحكام البيع.الأشياء المستقبمية 
ويرى آخرون أن التصرف في العقار باعتباره منقولا بحسب المال ىو بيع منقول سواء بالنسبة 
لممتعاقدين أو بالنسبة لمغير، غير أن الممكية لا تنتقل في ىذا البيع فيما بين المتعاقدين أو في حق الغير 

 تم فصمو عن العقار.الا بحسب ما 

                                  
 .399نون المدني، مرجع سابق، ص عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القا - 1
 .296رمضان أبو السعود، التأمينات الشخصية والعينية، مرجع سابق، ص  - 2
 .63شوقي بناسي، دروس في عقد الرىن الرسمي، مرجع سابق، ص  - 3
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وقد انتقد ىذا الرأي أيضا، بحجو أن الممكية تنتقل بمجرد انعقاد العقد في المنقولات المعينة بالذات 
فيي اذن لا تنتقل بالحال الذي اقتضى بو الرأي السالف الذكر )بحسب ما تم فصمو عن العقار محل 

 1الرىن(.
 العقارات بالتخصيص -ب

منقولات بطبيعتيا، يضعيا مالكيا في خدمة أو استغلال العقار، وىو ما العقارات بالتخصيص ىي 
من القانون المدني في فقرتيا الثانية عمى أنو: "المنقول الذي يضعو صاحبو في  683تطرق لو المادة 

 عقار يممكو رصدا عمى خدمة ىذا العقار أو استغلالو يعتبر عقارا بالتخصيص".
ل بحسب الطبيعة، لكنو يصبح عقارا إذا استغمو المالك لخدمة إذن فالعقار بالتخصيص ىو منقو 

العقار، ويمتد الرىن ليشمل ممحقات العقار التي من بينيا العقارات بالتخصيص، فإن تصرف الراىن في 
العقارات بالتخصيص كأنو يبيع المواشي التي تخدم الأرض مثلا، في ىذه الحالة تقوم مسؤولية الراىن 

 2سلامة الرىن.بالالتزام بضمان 
 ويشمل الرىن العقارات بالتخصيص الممحقة بالعقار المرىون سواء وجدت وقت عقد الرىن أو بعد ذلك.
فإذا قام الراىن ببيع ىذا العقار، فإنو سيخسره وصفو كعقار بالتخصيص ويفصل عندئذ المنقول عن 

ر حق المطالبة بعد فصل المنقول العقار ومن ثم فيو يفضي بالمساس بحقوق الدائن المرتين، وليذا الأخي
 3ما لم يكن قد تم ذلك فعميا.

أما إذا تم فصل العقار بالتخصيص، وتم التصرف فيو إلى شخص قام بحيازتو بحسن نية فينقضي ىنا 
 الثمن والتنفيذ عميو بالأفضمية.حق الدائن المرتين في التتبع، إلا أنو يستطيع أن يحجز عمى 

بإرجاع العقار بالتخصيص ليظل متصلا بالعقار، في الحالة التي يكون  كما يحق لممرتين أن يطالب
 4فييا المشتري سيء النية.
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 حق الراىن في استعمال العقار المرىون -2
قانون مدني جزائري عمى ما يمي: "إن لمراىن الحق في إدارة العقار المرىون وفي  895تنص المادة 

 قبض ثماره إلى وقت التحاقيا بالرىن".
يتبين من النص، أن لممدين الراىن الحق في إدارة العقار محل الرىن، وفي قبض ثماره الناتجة عن 
استغلالو، لان الثمار المترتبة عمى العقار لا دخل ليا في الرىن، أي أن الرىن الرسمي لا يجرد الراىن 

ممكية، وتمتحق الثمار من التمتع بسمطاتو كمالك، فيظل محتفظا بيا الى حين يتم تسجيل تنبيو نزع ال
 1بالعقار.

لكن في حالة إيجار ىذا العقار محل الرىن، يثور الاشكال حول مدى نفاذ الايجار في حق الدائن 
المرتين، كذلك مدى نفاذ المخالصات التي أصدرىا الراىن عن أجرة العقار، وكذا حوالة حقو فييا الى 

 الغير، عمى الدائن المرتين؟
 في حق الدائن المرتين: مدى نفاذ الايجار -أ

عمى أن: "الايجار الصادر من الراىن لا ينفذ في حق الدائن المرتين إلا إذا كان  896تنص المادة 
ثابت التاريخ قبل تسجيل تنبيو نزع الممكية، أما إذا لم يكن الايجار ثابت التاريخ عمى ىذا الوجو، أو كان 

أمكن اعتباره داخلا في أعمال  إذاة، فلا يكون نافذا إلا قد عقد بعد تسجيل التنبيو ولم تعجل فيو الأجر 
 الإدارة الحسنة.

ذا كان الايجار السابق عمى تسجيل التنبيو تزيد مدتو عمى تسع سنوات، فلا يكون نافذا في حق  وا 
 الدائن المرتين إلا لمدة تسع سنوات، ما لم يكن قد سجل قبل قيد الرىن".

الايجار في حق الدائن المرتين يختمف بحسب ما إذا كان ثابت التاريخ يتبين من نص المادة، أن نفاذ 
 قبل تسجيل التنبيو، أو كان غير ثابت التاريخ.

فإذا كان الايجار ثابت التاريخ قبل تسجيل تنبيو نزع الممكية، فإنو يسري في مواجية الدائن المرتين 
ة الايجار تزيد عن تسع سنوات فلا يسري ويظل طوال مدة الايجار حق المستأجر محترما، فإذا كانت مد

                                  
  2019، 34الرسمي التأميني فيما بين الراىن والمرتين(، مجمة كمية المأمون، العدد  تامر جاسم محمد، )آثار الرىن - 1
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، إلا في الحالة التي يكون فييا الايجار قد تم تسجيمو الايجار في مواجية الدائن المرتين الا لتسع سنوات
 1قبل قيد الرىن.

أما إذا كان الايجار غير ثابت التاريخ قبل تسجيل تنبيو نزع الممكية، فلا يكون نافذا في مواجية الدائن 
 2ن إلا إذا اعتبر من أعمال الإدارة الحسنة.المرتي

ويعد الايجار من أعمال الإدارة الحسنة، إذا لم تزيد أجرتو عن أجرة المثل وكانت مدتو لا تتجاوز المدة 
المعتادة لإيجار عقار من نفس النوع، حيث يكون لمقاضي السمطة التقديرية لتقدير ما إذا كان الايجار من 

 أم لا. 3أعمال الإدارة الحسنة
 نفذ المخالصة بالأجرة المعجمة وحوالة الأجرة -ب

سبق وأن ذكرنا أن الراىن يظل متمتعا بسمطاتو كمالك من تصرف أو استعمال أو استغلال إلى حين 
تسجيل تنبيو نزع الممكية، فيكون لو بالتالي حق قبض الأجرة وتحويميا من ذمة شخص لآخر، لكن الأجرة 

من  ابتداءحقة، تمحق بالعقار ويمتد إلييا الرىن ويصبح لمدائن المرتين حق عمييا المستحقة عن المدة اللا
 4تاريخ تسجيل تنبيو نزع الممكية.

من القانون المدني الجزائري عمى أنو: "لا تكون المخالصة بالأجر مقدما لمدة  897وقد نصت المادة 
     لدائن المرتين إلا إذا كانت المخالصةلا تزيد عن ثلاث سنوات ولا الحوالة بيا كذلك نافذة في حق ا

أو الحوالة لمدة تزيد عن عمى ثلاث سنوات فإنيا لا تكون نافذة في حق الدائن المرتين إلا إذا سجمت قبل 
لا خفضت المدة إلى ثلاث سنوات مع مراعاة المقتضى الوارد في الفقرة السابقة".  قيد الرىن، وا 

الأجرة مقدما، أو حوالة الحق فييا عن فترة ما بعد تسجيل التنبيو من نص المادة يتبين أن المخالصة ب
 بنزع الممكية لا يحتج بيا عمى الدائن المرتين، إلا إذا كان تاريخيا ثابتا وسابقا لتسجيل تنبيو نزع الممكية

 شريطة ألا تكون عن أجرة مدة لا تزيد عن ثلاث سنوات.
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نت لمدة لا تزيد عن ثلاث سنوات إلا إذا تم تسجيميا قبل ولا تسري في مواجية الدائن المرتين، إذا كا
 1قيد الرىن.

 حق الراىن في استعمال العقار المرىون -3
يمنح حق الاستعمال أو سمطة الاستعمال لممالك بموجب حق الممكية، أي يمنح لممدين الراىن بصفتو 

 مالك العقار محل الرىن.
يجوز لممدين الراىن ممارسة حقو في استعمال العقار في جميع حاجياتو الشخصية والعائمية كأن  حيث

 يسكنو إذا كان من المباني أو يزرعو إذا كان أرضا زراعية....
ويكون حق الراىن في استعمال العقار المرىون حتى بعد الرىن، ولا يكون لمدائن المرتين الاعتراض 

 2ن ىذه السمطة لا تنقص من قيمة العقار ولا من قيمة ضمانو.عمى ىذا الحق، طالما أ
وفي الأخير ينبغي القول بأن المشرع الجزائري مثمما منح لممدين الراىن حقو في استعمال سمطاتو 
الثلاث من تصرف واستعمال واستغلال عمى العقار محل الرىن، فإنو أعطى أيضا حق الاعتراض لمدائن 

فيتبين عندئذ أن المشرع  3لسمطات تمس بقيمة العقار وسلامتو وتضر بحقوقو،المرتين متى كانت ىذه ا
 وازن بين مصمحة كل من الدائن المرتين والمدين الراىن.
 الفرع الثاني: أثار الرىن الرسمي بالنسبة لمدائن المرتين

من القانون المدني الجزائري آثار الرىن الرسمي  903و 902و 901المشرع بموجب المواد  نظم
 بالنسبة لمدائن المرتين، وىي تعالج القضايا التالية:

بحق الدائن في التنفيذ عمى العقار محل الرىن في مواجية الراىن، سواء أكان ىذا الأولى تتعمق 
المدين )الكفيل العيني(، أما الأخرى فيي مرتبطة بالقيود الأخير ىو المدين نفسو أو شخص آخر غير 

 الواردة عمى حقوق الدائن المرتين في التنفيذ.
 
 
 

                                  
 ، المتضمن القانون المدني.58-75من الأمر  897المادة  - 1
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 أولا: حقوق الدائن المرتين
 التنفيذ بحق الدائن المرتين في مواجية المدين -1

إن الرىن الرسمي بالنسبة لمدائن المرتين يعتبر ضمانا خاصا، بحيث أنو في حال حمول أحد 
الاستحقاق ولم يقم المدين الراىن بتنفيذ التزامو تجاه الدائن، فإنو يحق ليذا الأخير التنفيذ عمى العقار 

 1محل الرىن واستيفاء حقو منو.
غير أن الدائن المرتين لو صفتان، صفة الدائن التي تمنحو حق شخصي، وصفة المرتين التي تمنحو 

 حقو الأصمي.حق عيني عمى مال معين مخصص لضمان الوفاء ب
 حقوق الدائن المرتين باعتباره دائنا عاديا -أ

باعتباره دائنا عاديا، لو حق الضمان العام الذي يخولو سمطة التنفيذ عمى جميع أموال المدين الحاضرة 
والمستقبمية، فيو يشترك مع بقية الدائنين في استيفاء حقو، حيث يتقاسمون المال محل التنفيذ قسمة 

 2غرماء.
حتفظ الدائن بكل الدعاوى التي تحمي الضمان العام لمدائنين، وىي وسائل التنفيذ التي نص عمييا كما ي

والدعوى ية، لصالمتمثمة في )الدعوى الغير المباشرة، والدعوى البو  199إلى  189المشرع في المواد من 
 الصورية(.

لموفاء بالدين، يكون لمدائن المرتين وعمى ذلك، في جميع الأحوال المتعمقة بحجز ثمن العقار المرىون 
 3الحق في التنفيذ عمى أموال مدينو غير المرىونة.

 حقوق الدائن المرتين باعتباره دائنا مرتينا -ب
قانون مدني عمى أنو: "يمكن لمدائن بعد التنبيو عمى المدين بالوفاء، أن ينفذ  902/1تنص المادة 

 لآجال ووفقا للأوضاع المقرة في قانون الإجراءات المدنية".بحقو عمى العقار المرىون ويطمب بيعو في ا
باعتباره دائنا مرتينا، يكون لو حق رىن عمى عقار معين، ىذا الحق يخولو التنفيذ عميو وتتبعو في أي 

 4يد تكون، واستيفاء حقو من ثمنو بالأفضمية عمى الدائنين العاديين والدائنين التالين لو في المرتبة.
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ائن عند التنفيذ عمى العقار محل الرىن فيو مقيد باتباع الإجراءات المنصوص عمييا في إلا أن الد
قانون مدني، ذلك أن ىذه  902/1قانون الإجراءات المدنية والإدارية، وفق ما تقتضيو أحكام المادة 

 1الإجراءات أدرجت خصيصا لتحقيق التوازن بين مصالح كل من الراىن والمرتين المتعارضة.
 لتنفيذ بحق الدائن المرتين في مواجية الكفيل العينيا -2

قانون مدني جزائري عمى أنو: "إذا كان الراىن شخصا آخر غير المدين فلا يجوز  901تنص المادة 
المدين إلا إذا وجد اتفاق يقضي لمتنفيذ عمى مالو إلا عمى ما رىن من مالو، ولا يكون حق الدفع بتجريد 

 بغير ذلك".
من نفس القانون عمى أنو: "إذا كان الراىن شخصا آخر غير المدين جاز لو  902/2 وتضيف المادة

تفادي أي اجراء موجو إليو إن ىو تخمي عن العقار المرىون وفقا للأوضاع والأحكام التي يتبعيا الحائز 
 في تخمية العقار".

يا، ومن ثم ليس بإمكان يتضح من ىذا، أن مسؤولية الكفيل تكون في حدود العقار الذي رىنو رىنا رسم
ن كان باستطاعتو التنفيذ عمى أموال المدين  الدائن المرتين أن ينفذ عمى مال آخر غير مرىون، وا 
بمقتضى حقو في الضمان العام، غير أنو ليس بإمكان الكفيل العيني أن يدفع بتجريد المدين ما لم يتفق 

ءات التنفيذ عمى العقار الممموك لمكفيل العيني الاتفاق عمى غير ذلك، فممدائن أن يباشر في اتخاذ إجرا
 2حتى ولو كانت ىناك رىون أخرى لضمان الدين نفسو عمى مال ممموك لممدين.

وبخصوص ميعاد مباشرة اتخاذ إجراءات التنفيذ عمى العقار الممموك لمكفيل العيني، فيي تكون من 
تكميف المدين بالوفاء، ويكون لمكفيل لتجنب  وقت الإعلان بالتنبيو بنزع الممكية إلى الكفيل العيني بعد

 3إجراءات التنفيذ ضده أن يتخمى عن العقار محل الرىن.
إذ أن أي اتفاق يمنح لمدائن الحق في التصرف ببيع العقار، دون مراعاة الإجراءات التي رسميا 

رىن بأي ثمن كان في باطلا، كذلك أي اتفاق يعطي لمدائن الحق في تممك العقار محل الالقانون فإنو يقع 
 4حالة عدم استيفاء الدين عند حمول أجل الاستحقاق، يقع باطلا.
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 ثانيا: الحقوق الواردة عمى حقوق الدائن المرتين
وضع المشرع الجزائري لمدائن المرتين بعض القيود عند ممارستو لحقو في التنفيذ، حيث ألزمو باحترام 

 المدنية.الاحكام المقررة في قانون الإجراءات 
إذ يرد عمى حق الدائن المرتين في التنفيذ عمى العقار محل الرىن قيدان: يتمثل الأول في عدم اشتراط 

 تممك العقار المرىون عند عدم الوفاء، ويتمثل الثاني اتباع طرق التنفيذ عند عدم الوفاء.
 بطلان شرط تممك العقار المرىون إذا لم يسدد المدين دينو -1

عمى ما يمي: "يكون باطلا كل اتفاق يجعل لمدائن الحق عند عدم استيفاء الدين  903 تتضمن المادة
وقت حمول أجمو في أن يتممك العقار المرىون في نظير ثمن معموم أيا كان، أو في أن يبيعو دون مراعاة 

 للإجراءات التي فرضيا القانون ولو كان ىذا الاتفاق قد ابرم بعد الرىن.
حمول الدين أو قسط منو الاتفاق عمى أن يتنازل المدين لدائنو عن العقار المرىون غير أنو يجوز بعد 

 وفاء لدينو".
من النص يتضح، أن الاتفاق الذي يعقده الدائن المرتين مع الراىن سواء كان ىذا الأخير ىو المدين 

كان عند حمول أجل نفسو أو الكفيل العيني، عمى أن يتممك الدائن المرتين العقار محل الرىن بأي ثمن 
 1الاستحقاق وعدم الوفاء بالدين، فإن ىذا الاتفاق يقع باطلا.

، فقد يجد الراىن نفسو والحكمة من ذلك ىو حماية الراىن من استغلال الدائن المرتين لمركزه الضعيف
ا أنو في وضع لا جدال فيو، مما يدفع بو الأمر إلى قبول الشروط التي يضعيا لو الدائن المرتين، معتقد

 2في حالة قبولو ليذه الشروط يترتب عنو استيفاء الدين.
ويعد ىذا الشرط باطلا بطلانا مطمقا، ويجوز لمراىن ولكل ذي مصمحة التمسك بو، ولممحكمة أن 
تقضي بو من تمقاء نفسيا، غير أن ىذا البطلان لا يمس بعقد الرىن ذاتو، حيث يظل عقد الرىن قائما 

نما يقتصر فقط عمى ال  3شرط أو الاتفاق.وا 
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 بطلان شرط البيع بلا إجراءات  -2
من القانون المدني في فقرتيا الأولى، ويقصد بو الشرط الذي  903نصت عمى ىذا الشرط المادة 

بموجبو يجوز لدائن المرتين أن يتصرف ببيع العقار محل الرىن عند حمول أجل استحقاق الدين وعدم 
، ويطمق الجبريةتي رسميا المشرع في قانون الإجراءات المدنية في البيوع الوفاء دون التقيد بالإجراءات ال

 1عميو بشرط الطريق الميد.
ويأخذ ىذا الشرط نفس حكم الشرط السابق )شرط تممك العقار المرىون عند عدم الوفاء وىو البطلان 

لشرط ىو الدافع لإبرام المطمق، سواء ورد في عقد الرىن ذاتو، أو في اتفاق لاحق مستقل، فإذا كان ىذا ا
عقد الرىن، فإن عقد الرىن في حد ذاتو يبطل، أما إذا كان غير ذلك فيظل عقد الرىن صحيحا ويبطل 

 2الشرط.
 المطمب الثاني: آثار الرىن الرسمي بالنسبة لمغير

 ان الرىن الرسمي لا يرتب آثار بالنسبة لممتعاقدين فقط، بل تنصرف آثاره حتى بالنسبة لمغير؛ وان
نشوء العقد وحده دون قيد الرىن لا يرتب أي آثار في مواجية الغير؛ ومتى كان العقار المرىون محل قيد 
فإنو يمكن لمرىن أن تكون لو حجية في مواجية الغير، وبالتالي سنتطرق من خلال ىذا المطمب الى 

لال )الفرع الأول( وآثار اجراء القيد الوارد عمى الرىن الرسمي؛ من خلال تكريس قيد الرىن الرسمي من خ
 ىذا القيد من خلال )الفرع الثاني(.

 الفرع الأول: قيد الرىن الرسمي
ن انعقاد الرىن الرسمي من خلال التعاقد؛ يؤدي الى نشوء الحق في الرىن ولكنو لا ينفذ في مواجية إ

ن بالنسبة لمغير يبدأ من الغير، الا من تاريخ قيده في المحافظة العقارية. وبالتالي فالحديث عن آثار الرى
تاريخ القيد وليس من تاريخ نشوء حق الرىن، وبذلك لا يممك المرتين حق الاحتجاج بحقو في مواجية 
الغير؛ الا إذا كان ىذا الرىن قد تم تقييده. ولذلك قبل الحديث عن آثار القيد فلا بد من الإشارة أولا الى 

 تحديد مفيوم القيد.
 
 

                                  
 .676محمد حسين منصور، النظرية العامة للائتمان، مرجع سابق، ص  - 1
 .311رمضان أبو السعود، التأمينات الشخصية والعينية، مرجع سابق، ص  - 2
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 أولا: مفيوم القيد
 ل تعريف اجراء القيد لابد أولا، من تحديد المقصود بالغير.قب

 1فالغير في مفيوم الرىن الرسمي ىو: "كل صاحب حق يضار من وجود الرىن الرسمي".
وكما أشرنا سابقا؛ أنو يجوز لممدين المرتين رىن العقار محل الرىن لشخص آخر؛ أو ايراد حق 

ثاني رىنا رسميا أو رىنا حيازيا. فالغير ىو صاحب ىذا و تخصيص عميو، وسواء كان الرىن الأامتياز، 
 2الرىن الثاني أو صاحب الحق في الامتياز أو حق التخصيص.

اجراء ا حيث تم تعريف القيد عمى أنو: "لقد ظيرت عدة تعريفات لمقيد، لكن نجد انيا تتقارب في مجممي
الأخرى، مثل حق التخصيص والرىن الحيازي رسمو المشروع لشير الرىن الرسمي والحقوق العينية التبعة 

 3العقاري وحقوق الامتياز وكذا لاحتجاج بيا تجاه الغير".
كما نجد الفقياء، اختمفوا في تحديد تعريف القيد باختلاف الأنظمة التي تأخذ بنظام الشير الشخصي 

 ونظام الشير العيني.
سيمة التي نظميا المشروع لشير الرىن فيعرف القيد، حسب نظام الشير الشخصي عمى أنو: " تمك الو 

 4الرسمي والحقوق العينية التبعية الأخرى الواردة عمى العقار".
أما بالنسبة، لتعريف القيد في نظام الشير العيني فيعرف عمى أنو: " جممة من إجراءات وقواعد قانونية 

         ة، منشئة، ناقمة، معدلةوتقنية تشمل التصرفات القانونية المنصبة عمى العقارات سواء كانت كاشف
     أو منيية لحق عيني عقاري أصمي كان أو تبعي بغض النظر عن نوع التصرف عقدا كان أو حكما

 5أو قرارا إداريا، وسواء كان مصدر الحق تصرفا قانونيا أو واقعة قانونية".
اء واحد؛ وىذا ما يعاب ويتضح من خلال التعريفين؛ أن نظام الشير الشخصي يعتبر القيد والشير إجر 

 عميو عكس نظام الشير العيني.

                                  
 .428شرح القانون المدني، مرجع سابق، ص  عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في - 1
 .334ىمام محمد محمود زىران، التأمينات العينية والشخصية، مرجع سابق، ص  - 2
 .314رمضان أبو السعود، التأمينات الشخصية والعينية، مرجع سابق، ص  - 3
 .274محمد حسين منصور، النظرية العامة للائتمان، مرجع سابق، ص  - 4
قي، التصرفات القانونية الواجبة الشير والآثار المترتبة عن القيد، مجمة الموثق، الغرفة الوطنية لمموثقين، ليمى زرو  - 5

 .13، ص 1998، 5العدد 
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وبالرجوع الى موقف المشرع الجزائري، من النظامين نجد انو أخذ بيما حيث يعتبر القيد ىو أساس 
في فقرتيا الأولى من القانون  904الاحتجاج بالرىن في مواجية الغير، وىذا ما أكدت عميو نص المادة 

 المدني.       
ما تقدم يعرف اجراء القيد عمى انو: "اجراء شكمي قانوني الزامي يكون عمى مستوى وبناء عمى 

المحافظة العقارية، التي تقع بدائرة اختصاصيا العقار المرىون وأىميتو تظير في كونو، أداة نفاذ الرىن 
 1في مواجية الغير من جية ووسيمة اعلام من جية أخرى".

 طالب القيد -1
قيد، يكون من قبل الدائن المرتين باعتباره صاحب المصمحة الأول في اجراء ان الأصل في طالب ال

التي جاء فييا: "... من أجل الحصول، عمى  76/63من المرسوم  93القيد، وىذا حسب نص المادة 
تسجيل ىذه الامتيازات أو الرىون يوع الدائن اما بنفسو او بواسطة الغير جدولين موقعين ومصدفين 

  أما إذا تم تحويل الدين المضمون، بالرىن الى ذمة شخص آخر يعرف )بالمحال اليو( 2مصححين...".
 فإنو يممك حق طمب اجراء القيد باسمو عمى أساس اعتباره مستفيدا.

كما يحق، أيضا لمفضولي طمب اجراء القيد، وذلك لمصمحة الدائن المرتين متى كانت شروط الفضالة 
ذا لم يجز ذلك فيحق  متوفر. فإذا قام الدائن المرتين بإقرار عمل الفضولي، فإن القيد يصبح نافذا، وا 

         3لمراىن طمب محوه.
 ضد من يكون القيد -2

ان عممية القيد في نظام الشير الشخصي، تختمف عن القيد في نظام الشير العيني وذلك لغياب 
الشخصي التي عمى أساسيا نشأ الرقابة في نظام الأول وبروزىا في الثاني؛ وىنا تظير عيوب الشير 

 4الشير العيني.

                                  
 .260شوقي بناسي، أحكام عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص  - 1
عمق بتأسيس السجل العقاري، الجريدة الرسمية، المؤرخة في ، يت1976مارس  25المؤرخ في  76/63المرسوم رقم  - 2

 .30، العدد 1976أفريل  13
حسن محمود عبد الدايم، الائتمان العقاري، بيت الشريعة الإسلامية والقانون المدني، دراسة مقارنة، الطبعة الأولى،  - 3

 .258، ص 2007دار الفكر الجامعي، الاسكندرية، 
 .260ايم، مرجع نفسو، ص حسن محمود عبد الد - 4
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وعمى ىذا الأساس، فإن القيد في نظام الشير الشخصي لا ييم فيو العقار أي أنو يطمع عمى الشخص 
مالك العقار مباشرة بغض النظر وينسب اليو بصفة شخصية. عمى خلاف نظام الشير العيني، الذي 

لا ييم مالكو الأصمي وبذلك فإجراء القيد يكون ضد  ينسب القيد لصاحب القيد، وليس صاحبو أي أنو
 1صاحب العقار المرىون؛ بغض النظر عن كونو المدين نفسو أو شخص آخر.

في حالة وفاة المدين الراىن، قبل القيام بإجراء القيد فينا يكون لمدائن اما طمب القيد ضد الراىن 
الرأي الأول، وىي ان يكون القيد ضد المدين المتوفي، أو ضد خمفو العام الا أن الرأي الرابع يغمب 

      2الراىن.
 موانع القيد -3

قد يحدث وان تطرأ حوادث وظروف من شأنيا أن تقيد وتعطل سريان مفعول القيد، مما يؤدي الى 
تعطيل أثره القانوني وتتمثل ىذه الموانع في شير افلاس الراىن أو موتو، وتسجيل التنبيو بنزع ممكية 

 لمرىون.   العقار ا
 شير الافلاس الرىن -أ

من القانون التجاري الجزائري نجد أنيا تنص عمى ما يمي: "يترتب  244/1بالرجوع الى نص المادة 
بحكم القانون عمى الحكم بإشيار الإفلاس، ومن تاريخو تخمي المفمس عن إدارة أموالو أو التصرف فييا، 

ن، وما دام في حالة الإفلاس. ويمارس وكيل التفميسة جميع بما فييا الأموال التي قد يكسبيا بأي سبب كا
 3حقوق ودعاوي المفمس المتعمقة بذمتو طيمة مدة التفميسة".

يفيم من خلال نص المادة أعلاه، أنو إذا تم شير افلاس المدين فإن ىذا الأخير يصبح غير قادر 
أي تصرف قانوني ويصبح ليس بإمكانو عمى التصرف في أموالو أو ادارتيا، وبالتالي فإنو تكبل يديو ضد 

 ابرام عقود او أي تصرفات أخرى عمى أموالو.
وفي المرحمة الواقعة بين التوقف عن الدفع وصدور الحكم يشير إفلاسو، فلا يمكن لممدين التاجر 
وضع أموالو محلا لمرىن، ولا كان ىذا الرىن باطلا فإذا كان ىذا الرىن بيدف ضمان دين سابق في ذمتو 

                                  
 .262شوقي بناسي، أحكام عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص  - 1
 .387رمضان أبو السعود، التأمينات الشخصية والعينية، مرجع سابق، ص  - 2
 المتضمن القانون التجاري. 59-75من الأمر  244المادة  - 3
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البطلان وجوبي واما إذا كان الرىن جاء من أجل ضمان ملازما لنشوء الدين كان البطلان جوازي حسب ف
 ما تنص عميو المادتين عمى ما يمي:

من القانون التجاري عمى انو: "لا يصح التمسك قبل جماعة الدائنين بما يمي من  247/5تنص المادة 
 عن الدفع: التصرفات الصادرة عن المدين منذ تاريخ التوقف

كل رىن عقاري اتفاقي أو قضائي وكل احتكار أو رىن حيازي يرتب عمى أموال المدين لديون  -5
 سبق التعاقد عمييا".

 تسجيل التنبيو بنزع ممكية العقار المرىون  -ب
الفقرة الأولى من قانون الإجراءات المدنية والإدارية "لا يجوز لممدين  735فقد جاء في نص المادة 

المحجوز عميو ولا لحائز العقار ولا لمكفيل العيني بعد قيد امر الحجز بالمحافظة العقارية ان ينقل ممكية 
العقار و/ أو الحق العيني العقاري المحجوز ولا ان يرتب تأمينات عينية عميو والا كان تصرفو قابلا 

 للإبطال".
بعد الا بعد تسجيل تنبيو بنزع الممكية حيث يفيم من خلال نص المادة، ان الرىن الذي لم يتم شيره 

 فإنو لا يتم تنفيذه حتى لو كان ثابت التاريخ قبل ىذا التسجيل.
كما أنو يترتب عن ذلك، أنو في حال إذا تباطأ الدائن المرتين في طمب القيد، وتم تسجيل تنبيو بنزع 

 والغير أي أنو، لا ينفذ في حقيم.الممكية قبل إجراء عممية القيد، فإن القيد لا أثر لو في حق الدائنين 
 موت الراىن  -ج

انو متى كان الرىن مقيد قبل وفاة الراىن، فإنو يرتب القيد أثره منو وقت اجرائو، أي بمعنى ان الدائن 
 1المرتين يتقدم في استيفاء حقو.

خرين، وان الدائن اما الراىن الذي لم يتم قيده قبل وفاة الراىن، فإنو لا يكون نافذا في حق الدائنين الآ
الذي حصل عمى ىذا الرىن غير المقيد يكون في نفس المرتبة مع الدائنين العاديين ويتساوى معيم في 

 2ذلك.
 
 

                                  
 .338أمينات الشخصية والعينية، مرجع سابق، صرمضان أبو السعود، الت - 1
 .122سي يوسف زاىية حورية، الوافي في عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص - 2
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 ثانيا: إجراءات القيد
 كيفية قيد الرىن -1

من القانون المدني الجزائري عمى أنو: "يسري عمى إجراء القيد وتجد يده وشطبو  905تنص المادة 
لغاء الشطب  والاثار المترتبة عمى ذلك كمو الأحكام الواردة في قانون تنظيم الإشيار العقاري". وا 

ولمحديث عن إجراءات قيد الرىن الرسمي، يتطمب معرفة الشأن الذي يقوم فيو ىذا الإجراء وىو 
 1المحافظة العقارية المختصة إقميميا عن طريق الموثق الذي قام بتحرير الرىن الرسمي عنده.

نجد أن، المشروع الجزائري الزم الموثق  02-06من قانون التوثيق  10بالرجوع الى نص المادة حيث 
بإيداع كل العقود التي تتضمن نقل او تعديل أو انياء ممكية عقارية أمام المحافظة العقارية وذلك في 

  تي يتولى تحريرىاالوقت والآجال المقررة قانونا حيث تنص عمى ما يمي: " يتولى الموثق حفظ العقود ال
أو تسميميا للإيداع ويسير عمى تنفيذ الإجراءات المنصوص عمييا قانونا لا سيما التسجيل والإعلان 
ونشر وشير العقود في الآجال المحددة قانونا." وبالتالي يفيم من خلال نص المادة أعلاه، أن المشروع 

ذلك احترام آجال الشير لمرىن الرسمي أمام عند إلزامو لمموثق بإجراء القيد أمام مصمحة التسجيل، وك
المحافظة العقارية قصد، المحافظة عمى حقوق الدائن المرتين من الضياع. وليكون لو مبررا في حال تم 
التصرف في الرىن لشخص ثاني ليممك حجية ومواجية الغير. والتي تعتبر بمثابة آثار ناتجة عن إجراء 

 2حق الأفضمية والتتبع.القيد في مواجية الغير وىي كل من 
نجد أنو  1999المتضمن قانون المالية لسنة  12-98من القانون رقم  31وبالرجوع الى نص المادة 

قد نص عمى آجال إيداع عقد الرىن الرسمي من طرف الموثق وىي شيرين تحسب من تاريخ تحرير 
م قضائي فيي خلال ثلاث العقد؛ أما فيما يخص آجال الإيداع المتعمق بالرىن الناشئ عن طريق حك

 3أشير تحسب من تاريخ صدور الحكم النيائي.
 أما بالنسبة لمرىن القانوني، نجد أن المشرع قد سكت بشأنو ولم يحدد لو آجال معينة لذلك.

 وان القيد يتم مرحمتين:

                                  
 .260شوقي بناسي، أحكام عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص  - 1
 المتضمن تنظيم مينة التوثيق. 02-06من قانون التوثيق  10المادة  - 2
 المتضمن قانون المالية. 12-98من القانون رقم  31المادة  - 3
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مرحمة تمييدية تكون بموجب مصمحة الشير العقاري، حيث يقوم بإعداد المحرر الذي يستوجب  -1
ه والتأكد منو، فيما إذا كان محلا لمشير ام لا من خلال تأكد المحافظ العقاري من الإجراءات شير 

والشروط بغض النظر عن كونيا شكمية أو موضوعية، عامة أو خاصة لعقد الرسمي الذي تم طمب قيده 
فإنو يؤول الى وعمى أثرىا يمكن قبول قيد الرىن خاصة إذا كان لا يتوفر عمى كافة الشروط اللازمة لذلك 

  1رفض قيمو.
 اما في حالة التأشير عميو بالقبول، متى توافرت كل الشروط القانونية التي فرضيا القانون.

حيث أنو النموذج، الذي يقدم لطمب الشير يكون وفقا لمنموذج المناسب لذلك. ويتم تقديمو موقعا من 
  2 قبل المتصرف والمتصرف اليو في العقود.

ة نيائية، مرحمة القبول عمى طمب إجراء الشير ليقوم الشخص المعني بتقديم مشروع وتمييا مرحم -2
المحرر المراد شيره لدى المحافظة العقارية المختصة بذلك مرفقة بالصورة المؤشر عمييا من ىذا 

 3الطمب.
من القانون المدني  906وبالنسبة لممصاريف، القيد عمى من يقع تحمميا وذلك جاءت بو المادة 

الجزائري حيث تنص في مضمونيا عمى انو: "تكون مصاريف القيد وتجديده وشطبو عمى الراىن مالم 
 يتفق عمى غير ذلك".

ولذلك فإن المشرع، أورد بيذا الشأن قاعدة مكممة مبنية عمى قاعدة عامة واستثناء. فالأصل منيا أن 
وحده، ولكن في الحالة التي يوجد فييا  مصاريف القيد يمزم بيا المدين الراىن، وبالتالي تقع عمى عاتقو

اتفاق بينو وبين الدائن المرتين، فإنو يعمل الاتفاق عمى القاعدة العامة فيي ليست من النظام العام 
 4وبالتالي يجوز الاتفاق ما يخالفيا.
المتضمن قانون المسح العام للأراضي وتأسيس  74-75من الأمر  16وبالرجوع الى نص المادة 

عقاري نجد أنيا تنص عمى ما يمي: "أن العقود الإدارية والاتفاقات التي ترمي الى إنشاء أو نقل السجل ال

                                  
 .264شوقي بناسي، أحكام عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص  - 1
 .32، ص 2011ئري، الطبعة الثالثة، دار ىومة، الجزائر، محمد خمفوني، نظام الشير العقاري في القانون الجزا - 2
 .33محمد خمفوني، مرجع نفسو، ص  - 3
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تصريح أو تعديل أو انقضاء حق عيني لا يكون ليا أثر حتى بين الأطراف إلا من تاريخ نشرىا في 
 1مجموعة البطاقات العقارية".

دأ من تاريخ شيره، وليس من تاريخ نشوء ولذلك فإنو يفيم، من نص المادة أعلاه أن آثار الرىن تب
الحق في الرىن، وبالتالي لا آثار لمدائن المرتين عمى الرىن في مواجية الغير الا إذا كان العقار محل 

 2شير.
 تجديد القيد -2

المتعمق بتأسيس السجل العقاري نجد أنيا  63-76من المرسوم رقم  96من خلال استقراء المادة 
  تنص عمى ما يمي: "تحتفظ التسجيلات بالرىن والامتياز طيمة عشر سنوات ابتداء من يوم تاريخيا

 ويوقف أثرىا إذا لم يتم تجديد ىذه التسجيلات قبل انقضاء ىذا الأجل.
لجماعات العمومية يمكنيا الاستفادة من إعفاء قانوني لمتجديد لمدة عشر سنوات غير أن المؤسسات وا

 3طبقا لكيفيات ستتحدد بموجب مرسوم".
الواضح من النص، أن لمتجديد القيد أثر وأىمية كبيرة عمى مركز ومرتبة الدائن التي تكون محفوظة 

ى المرتبة التي حصل عمييا في الآجال بموجب القيد لمدة عشر سنوات، فأثر التجديد يكمن في الحفاظ عم
 سنوات(، ويظل أثره متواصل طوال عشر سنوات أخرى من وقت تجديد الأثر، لا من  10المحددة قانونا )

 4التاريخ الذي يسقط فيو أثر القيد الأول.
مرتبة وبالتالي، في حال عدم تجديد القيد في الوقت والزمان المحدد قانونا، فإن القيد يؤول بالسقوط، و 

الدين التي كانت محصنة بموجب القيد فإنيا تضيع، ويحصل عمى مرتبة جديدة يتم احتسابيا من يوم 
 تجديد القيد. 

                                  
، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، جريدة 1975-11-12 المؤرخ في 75/74الأمر  - 1

 .92، العدد 1975رسمية، 
براىيمي سامية، إثبات بيع العقار الممموك ممكية خاصة في القانون الجزائري، مذكرة لنيل الماجستير في القانون  - 2

 .62، ص 2008-2007توري، قسنطينة، الخاص، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة الإخوة من
 المتعمق بتأسيس السجل العقاري، المعدل والمتمم. 1976مارس  25المؤرخ في  63-76المرسوم  - 3
 .282حسن محمد عبد الدايم، الائتمان العقاري، مرجع سابق، ص  - 4
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وينتج عن ضياع مرتبة الدين، تقدم الدائنون التالين وكذلك الغير الذي اكتسبوا حقوق العقار محل 
 1يد.الرىن عمى الدائن الذي آل دينو بالسقوط نتيجة لعدم تجديد الق

فالعبرة من التجديد ىي تحقيق مصالح عديدة من بينيا: تسييل عمل الغير من معرفة العقار بدراسة 
كل ما يخص دفاتر القيد وتجديده، لكي لا يفقد أثره خلال عشر سنوات، ويمزم أن يبين في قيد التجديد. 

 2أنو لديو تجديد لمقيد القديم، والا احتسب بقيد جديد لا تجديد.
ا يخص قيد الرىن الرسمي القانوني، لفائدة المؤسسات والجماعات المحمية، فيي معفاة من اما فيم

المتعمق بتأسيس السجل  63-76من المرسوم رقم  96/2التجديد العشري استنادا لما جاء في نص المادة 
د لمدة عشر العقاري: "غير ان المؤسسات والجماعات العمومية يمكنيا الاستفادة من اعفاء قانوني لمتجدي

 سنوات طبقا لكيفيات ستتحدد بموجب مرسوم".
وما يمكن استخلاصو من المرسوم الصادر، أن المؤسسات والجماعات المحمية تبقى محتفظة بأثرىا 

المتعمق بتحديد قيود الامتياز  47-77عاما عوض من عشر سنوات، وفقا لما يقره المرسوم رقم  35لمدة 
 .3والرىون العقارية

 القيد محو -3
ويقصد بمحو القيد شطبو وازالتو وذلك لعدة أسباب كبطلان الدين الأصمي أو انقضاء الدين المضمون 
أو قد يكون سبب بطلان الرىن الرسمي أو انقضائو ومحو القيد يحصل بالتأشير في ىامش القيد بما يفيد 

د يكون ىذا الشطب اما وبذلك فإن أساس المحو ىو البطلان في حد ذاتو. وق 4اعتباره غير موجود.
برضى الدائن المرتين، وىو ما يعرف بالشطب الاختياري واما موجب حكم قضائي صادر عن جية 

 قضائية مختصة وىو ما يعرف بالشطب القضائي.
فالشطب الاختياري مصدره الإرادة فيو ناتج عن رضا الدائن، وذلك من خلال موافقتو عمى ىذا 

 5كون أىل لمتصرف. أي بالغا سن الرشد لكي يعتبر محوه صحيحا،الشطب. ويمزم عمى الدائن ان ي
                                  

 المتعمق بتأسيس السجل العقاري. 63-76من المرسوم  43المادة  - 1
 .128زاىية حورية، الوافي في عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص سي يوسف  - 2
المتعمق بتحديد قيود الامتياز والرىون العقارية لفائدة بعض 1977فيفري  19المؤرخ في  47-77المرسوم رقم  -3

 .1977يفري ف 23الصادرة في  16المؤسسات والجماعات المحمية، الجريدة الرسمية، العدد 
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ذا انصب ىذا الرضا في قالب شكمي رسمي، أصبح كدليل يمكن  ومحل ىذا الرضا ىو رفع القيد وا 
الاستناد عميو لممطالبة بالحكم بالشطب في الحالة التي يكون فييا الدائن قد امتنع عن تنفيذ قبولو 

     1بالشطب.
الة العامة، في حالة صدور لمحو بمقابل من وكيل الدائن؛ أما إذا كان المحو بدون مقابل يشترط الوك

 فتشترط عندئذ وكالة خاصة.
اما بالنسبة لمصورة الثانية لمشطب وىو الشطب القضائي ىي الحالة التي يمنع فييا الدائن عن قيامو 

اء والمطالبة القضائية بناء عمى دعوى بالشطب اختياريا، مما يتوجب من كل ذي مصمحة التقدم الى القض
ترفع امام القضاء اليدف منيا ىو رفع القيد وشطبو ومحوه، الا أنو لا يمكن لمراىن أن يطمب المحو 

 2القضائي بسبب بطلان شكل القيد.
ومتى صدر حكم بزوال القيد، فان الرىن يفقد حجيتو في مواجية الغير، ولكنو لا يفقد ىذه الحجية فيما 

المتعاقدين؛ بل يبقى منشأ لآثاره، فدور القيد كما وأشرنا سابقا فيو يممك حجية مواجية الغير ليس في بين 
 مواجية أطراف العقد.

وبالنظر الى الاحكام العامة المتعمقة بالاختصاص الإقميمي، فان المطالبة القضائية، تكون عن طريق 
 40لعقار محل الرىن. وذلك من خلال نص المادة دعوى ترفع امام المحكمة التي يقع بدائرة اختصاصيا ا

دارية، كما لا بد من اشيار العريضة امام المحافظة العقارية، والا فإنيالا تقبل  3قانون إجراءات مدنية وا 
في فقرتيا الثالثة من القانون المتعمق بالإجراءات المدنية والإدارية.  17شكلا. وىذا ما نصت عميو المادة 

 فيو يخضع لإجراءات الشير العقاري. لان محميا عقار
اما في خصوص مصاريف القيد، وتجديده، ومحوه، فيي تقع عمى الراىن ما لم يتفق عمى غير ذلك 

 4من القانون المدني الجزائري. 906طبقا لممادة 
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 الغاء الشطب -4
حالات من شأنيا ان القيام بشطب القيد، لا يعني زوالو بصفة لا تسمح بعودتو؛ بل انو يوجد أسباب و 

  الغاء ىذا الشطب بعد ما تم حصولو خاصة إذا كان القيد قد تم شطبو ومحوه عمى أساس غير صحيح
كان يكون الشطب قد بذر عن ناقص الأىمية او تضمن عيب من عيوب الإرادة الامر الذي يستوجب رفع 

 1دعوى الشطب والحكم بإلغائو.
شطب القيد ضد المدين الراىن أمام المحكمة نفسيا التي تم وتكون لمطالبة القضائية بإلغاء الحكم، ب

 2الحكم فييا بالشطب والتي يقع بدائرة اختصاصيا مكان تواجد العقار محل الرىن.
ومن الاثار المترتبة، عمى الغاء الشطب ىو إعادة القيد من جديد ويكون لو أثر في مواجية الغير 

 3نفس المرتبة الاصمية.ويصبح الشطب كأنو لم يكن، ويصبح الدائن 
 الفرع الثاني: آثار القيد

 يترتب عمى قيد الرىن الرسمي اثران وىما: حق الأفضمية وحق التتبع.
 أولا: حق الأفضمية

حيث من حق الدائن المرتين أثناء استيفاء حقو  4ولوية،والمقصود بحق الأفضمية ىو حق التقدم والأ
قدم عمى الدائنين المرتينين الذين يميانو في المرتبة وكذلك عمى من ثمن العقار محل الرىن. الأولوية والت
قانون مدني جزائري حيث جاء فييا: "... ان يتقدم عمى  882الدائنين العاديين. وىذا ما أقرتو المادة 

 الدائنين التاليين لو في المرتبة في استيفاء حقو من ثمن ذلك العقار...".
ن مدني نجد انيا تنص عمى ما يمي: "تحسب مرتبة كل منيم ولو قانو  907وبالرجوع الى نص المادة 

 كانوا أجروا القيد في يوم واحد".
ويفيم من نص، المادة المبين أعلاه، ان بالنسبة لمحقوق التي يجب شيرىا فالمرتبة في استيفاء الدين 

 فيما يخصيا تكون محددة وفقا للأسبقية في القيد.
 

                                  
 .137محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني، مرجع سابق، ص  - 1
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 مرتبة الدائن المرتين عند التزاحم تحديد -1
باعتبار الرىن الرسمي يمنح الدائن تأمين عيني لحقو في ذمة المدين، وبذلك يصبح الدائن مالكا لحق 
الأفضمية والتقدم عمى سائر الدائنين العاديين، اما في الحالة التي يتزاحم فييا مع غيره من الدائنين 

فالعبرة ىنا بأسبقية القيد، وذلك من خلال النظر الى تاريخ القيد. وفي الممتازين والمتماثمين في المرتبة، 
 1حال كان في نفس اليوم من فالعبرة بالساعة.

من القانون المدني الجزائري عمى انو: "تحسب مرتبة الرىن  908وىذا ما نصت عميو احكام المادة 
 و كان دينا مستقيلا او احتماليا".من وقت تقييده، ولو كان الدين المضمون بالرىن معمقا عمى شرط أ

وبالتالي فالقاعدة التي تقضي بالأفضمية لصاحب الامتياز، الذي لو اسبقية في القيد، تسري حتى لو 
 كان حق الدائن المرتين معمقا عمى شرط أو عمى حق احتمالي، أو متوقع الحدوث مستقبلا.     

اء تعمق بشرط فاسخ، أو واقف أو كان الدين وبذلك سنتطرق الى الالتزام المضمون برىن رسمي. سو 
 احتمالي.

 بالنسبة لمحالة التي يكون فييا الالتزام محل الرىن معمق عمى شرط فاسخ -أ
إذا تعمق الرىن بضمان الالتزام، شرط فاسخ فإنو يتحقق ىذا الشرط يزول حق الدائن بأثر رجعي، 

وفي الحالة التي يمتنع عن فعل ذلك، يحق  ويكون ممزما في ىذه الحالة بتقديم ضمان يكفل ما قبضو
 2لمدائنين الاخرين معارضة تسميمة قيمة ما يستحقو في التوزيع الى غاية تحديد مصيره.

 إذا كان الالتزام المضمون بالرىن معمقا عمى شرط واقف -ب
المرتين  في الحالة التي يكون فييا الدين المضمون برىن معمقا عمى شرط واقف، فانو لا يمكن لمدائن

حق المطالبة بحصتو في العقار الى غاية تحقق ذلك الشرط. وفي مقابل ذلك فإن الدائنين الموالين لو في 
المرتبة ممزمون بتقديم ضمان كاف لموفاء بحصتو، واما إيداع مبمغ حصتو في خزانة المحكمة من كان قد 

                         3تحقق الشرط الواقف.
 التي يختمف فييا ىذا الشرط يتم استلاميا من قبل الدائنين الموالين لو في المرتبة.واما في الحالة 
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 أما إذا كان الدين احتمالي -ج
ىذه الحالة تشبو الحساب الجاري، وتحقق المديونية يكون الا بعد غمق الحساب، ولا يمكن لمدائن ىنا 

توزيع الى غاية تحقق الدين في المستقبل. المشاركة في توزيع ثمن العقار المرىون، كما يمكن تأجيل ال
واما في الحالة التي يتم فييا التوزيع فان الدائنين يتم الزاميم بتقديم رىن رسمي لضمان الوفاء بقيمة المبمغ 

  1الذي تم ذكره في قائمة القيد.
د بتاريخ قيده وبذلك قد أورد المشرع استثناءات عن القاعدة العامة، التي تقتضي بأن مرتبة الرىن تتحد 

 ويمكن حصر ىذه الاستثناءات فيما يمي:
 الاستثناء المقرر لصالح الدائن صاحب حق امتياز عام -2

في فقرتيا الثالثة والتي جاء فييا: "غير ان حقوق الامتياز العامة  986وقد نصت عميو احكام المادة 
ولا حاجة للإشيار أيضا في حقوق ولو كانت مترتبة عمى عقار لا يجب فييا الاشيار ولا يحق التتبع. 

الامتياز العقارية الضامنة، بمبمغ مستحق لمخزينة العامة، وىذه الحقوق الممتازة جميعا تكون اسبق في 
المرتبة عمى أي حق امتياز عقاري اخر او حق رىن رسمي ميما كان تاريخ قيده. اما فيما بينيما 

 دم عمى حقوق الامتياز العامة".فالامتياز الضامن لممبالغ المستحقة لمخزينة يق
يفيم من نص المادة اعلاه، انو الحالة التي يتزاحم فييا دائنين أحدىما يممك حق عيني يتمثل في رىن 
رسمي عمى العقار، والآخر صاحب حق امتياز عام، فإن ىذا الأخير لو أولوية التقدم عمى صاحب حق 

معفى قانونا من اجراء القيد وتقديره مرتبتو محددة الرىن الرسمي باستيفاء حقو، فصاحب حق الامتياز 
 قانونا.

 الاستثناء المقرر لصالح الدائن المرتين رىنا رسميا لعقار شائع من جميع الشركاء -3
في فقرتييا الثانية والثالثة من القانون المدني ىذا الاستيفاء حيث جاء فيو:  890لقد تضمنت المادة 

ذا رىن أحد الشركاء حصتو  الشائعة في العقار او جزءا مفرزا من ىذا العقار، ثم وقع في نصيبو عند "وا 
القسمة اعيان غير التي رىنيا، انتقل الرىن بمرتبتو الى الاعيان المفيمة لو بقدر يعادل قيمة العقار الذي 

يبين كان مرىونا في الأصل، ويبين ىذا القدر بأمر عمى عريضة ويقوم الدائن المرتين بإجراء قيد جديد 
فيو القدر الذي انتقل اليو الرىن خلال تسعين يوما من الوقت الذي يفطره فيو أي ذي شأن بتسجيل 

 القيمة. ولا يضر انتقال الرىن عمى ىذا الوجو برىن صدر من جميع الشركاء ولا بامتياز المتقاسمين." 
                                  

 .134عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، صسي يوسف زاىية حورية، الوافي في  - 1
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نصب عمى عقار يتضح من نص ىذه المادة تقدم الرىن الصادر من جميع الشركاء، الذي يكون م
شائع، عمى الرىن الصادر من الشريك منفردا حتى لو كان ىذا الأخير تاريخ قيده يسبق قيد جميع 

 الشركاء.
 الاستثناء المقرر لصالح الميندسين والمقاولين والمعماريين -4

 قانون مدني جزائري عمى انو: "يشمل الرىن ممحقات العقار المرىون التي تعتبر 887تضمنت المادة 
عقارا، ويشمل بوجو خاص حقوق الارتفاق والعقارات بالتخصيص وكافة التحسينات والانشاءات التي تعود 
بالمنفعة عمى المالك، ما لم يتفق عمى غير ذلك، ومع عدم الاخلال بامتياز المبالغ المستحقة لممقاولين 

من القانون المدني  1000"، وكذلك المادة 997والميندسين والمعماريين المنصوص عمييا في المادة 
الجزائري نص عمى ما يمي: "المبالغ المستحقة لممقاولين والميندسين المعماريين الذين عيد الييم بتشييد 
أبنية أو منشآت أخرى في إعادة تشييدىا أو في ترميميا أو في صيانتيا، يكون ليا امتياز عمى ىذه 

 ال في قيمة العقار وقت بيعو.المنشآت، ولكن بقدر ما يكون زائدا بسبب ىذه الأعم
 ويجب أن يقيد الامتياز، وتكون مرتبتو من وقت القيد".

يتضح من خلال المادتين أن في حال وجود رىن رسمي، كضمان دين الدائن المرتين إلى جانب 
حقوق الامتياز لميندس معماري أو مقاول فإنو يتقدم ىؤلاء في استيفاء حقيم قبل الدائن المرتين حتى لو 

 .1كان حق ىذا الأخير مقيد قبل حقوقيم
لكن لابد للإشارة بأن ىذا التقدم، لا يتم اعمالو إلا في حالة وجود القدر الزائد من قيمة العقار نتيجة 
لتمك الأعمال وذلك عمى اعتبار أن حق الامتياز الميندس المعماري أو المقاول مبني عمى تمك الزيادة 

 .2المرىون الناتجة عن أشغاليم محل العقار
 الاستثناء المقرر لصالح بائع العقار -5

من القانون المدني الجزائري عمى أنو: "ما يستحق لبائع العقار من الثمن وممحقاتو  999تنص المادة 
 يكون لو امتياز عمى العقار المبيع.

تقييد في ظرف ويجب أن يقيد الامتياز ولو كان البيع مسجلا، وتكون مرتبتو من تاريخ البيع إذا وقع ال
 شيرين من تاريخ البيع.

                                  
 .290شوقي بناسي، أحكام عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص -1
 .119نبيل ابراىيم سعد، التأمينات العينية، مرجع سابق، ص -2



 أثار الرىن الرسمي وطرق انقضائو                           الفصل الثاني: 
 

 
91 

 فإذا انقضى ىذا الأجل أصبح الامتياز رىنا رسميا".
بناء عمى ما سبق ذكره في المادة يتضح بأنو يتقدم حق الامتياز الخاص لبائع العقار عمى حق الدائن 

تى لو كان المرتين رىنا رسميا متى كان الامتياز الخاص، قد تم قيده خلال شيرين من تاريخ البيع ح
لمرىن الرسمي أسبقية في القيد وفي حال ثبت أن حق الامتياز الخاص ببائع العقار لم يتم قيده خلال 

 .1الشيرين بعد البيع، فإنو بانقضاء ىذا الأجل تسقط مرتبة ىذا الحق، ويتحول الى رىنا رسميا
 الاستثناء المقرر لصالح الشركاء المتقاسمين لمعقار-6

من القانون المدني الجزائري عمى ما يمي: "ان لمشركاء الذين اقتسموا عقارا، حق  1001تنص المادة 
امتياز عميو تأمينا لما تخولو القسمة من حق في رجوع كل منيم عمى الآخرين، بما في ذلك حق المطالبة 

إليو في بمعدل القسمة، ويجب أن يقيد ىذا الامتياز وتكون مرتبتو مماثمة لشروط امتياز البائع المشار 
 ".999المادة 

من خلال نص ىذه المادة، يفيم أن حق امتياز المتقاسم، يتقدم عمى حق الدائن المرتين رىنا رسميا 
حتى لو كانت لو أسبقية في القيد بشرط أن يقوم صاحب حق الامتياز المقرر لممتقاسم بتقييد ىذا الحق 

لا فإن ىذا الامتيا  999ز يتحول إلى رىن رسمي حسب المادة خلال شيرين تحسب من تاريخ القسمة وا 
 .2قانون مدني جزائري

قانون مدني جزائري نجد أنيا تنص عمى ما يمي: "يمكن لمدائن  910وبالرجوع إلى نص المادة 
المرتين أن ينزل عن مرتبة رىنو في حدود الدين المضمون بيذا الرىن لمصمحة دائن آخر لو رىن مقيد 

ك تجاه ىذا الدائن الآخر بجميع أوجو الدفع التي يجوز التمسك بيا تجاه عمى نفس العقار ويجوز التمس
الدائن الأول عدا ما كان منيا متعمقا بانقضاء حق ىذا الدائن الأول إذا كان ىذا الانقضاء لاحقا لمتنازل 

 عن المرتبة".
حق لصاحب من خلال ىذه المادة، نجد أن المشرع الجزائري أجاز التنازل عن مرتبة الرىن، حيث ي

 .3الحق المتقدم أن يتنازل لصاحب حق آخر متأخر عنو، شريطة أن يكون العقار مثقلا بعدة قيود

                                  
 .287ي الجزائري، مرجع سابق، صشوقي بناسي، أحكام عقد الرىن الرسمي في القانون المدن -1
 .682ىمام محمد محمود زىران، التأمينات العينية، مرجع سابق، ص -2
 .80شايب باشا كريمة، عقد الرىن الرسمي في القانون الجزائري، مرجع سابق، ص -3
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وأساس اشتراط المشرع الجزائري، أن يتم التنازل يجب أن يكون لممتنازل لو رىن مقيد عمى نفس العقار 
مرتبط بالقيد وليس بالرىن  المرىون لمدائن المرتين صاحب حق التنازل، وذلك لكون التنازل عن المرتبة

 .1وبالتالي فيو يرد عمى القيد وليس الرىن
ن الحقوق التي تكون محل الاستيفاء من قبل الدائن المرتين عمى العقار نتيجة تمتعو بحق الأفضمية  وا 

 تتمثل فيما يمي:
 أصل الدين وىو يمثل المبمغ الثابت في القيد. -
 قانون مدني جزائري. 456وقت القيد حسب المادة  الفوائد المستحقة من -
 المصروفات والتي تتضمن نفقات الرىن وقيده وتجديده. -

 أصل الدين* 
استنادا لممبدأ المتضمن لتخصيص الرىن فإنو يجب تحديد أصل الدين في عقد الرىن ويكون ذلك في 

 عاتقو قيد الرىن.
مق بحكم اختلاف المبمغ بين عقد الرىن وقائمة القيد لكن ىذه المسألة يثور حوليا اشكالين الأول يتع

 والثاني مرتبط بطريقة ممارسة حق التقدم في حالة الديون الشرطية والاحتمالية والمستقبمية.
 حكم اختلاف أصل الدين بين عقد الرىن وقائمة القيد -أ

لمرجو من قيد إن اليدف الأساسي الأول من تخصيص الرىن ىو حماية أطراف العقد لكن اليدف ا
 .2في مواجية الراىن االرىن ىو حماية الغير الذين يكونو 

وبذلك فإن أصل الدين ىو المبمغ الثابت في القيد وبذلك فإنو إذا كان ىناك فرق بين أصل الدين 
في أقل القيمتين، أما إذا زاد الدين  تقدم الثابت في عقد الرىن وبين ما قد تم إثباتو بموجب القيد فإن الدائن

الرىن عن قيمة الدين الثابت بالقيد فإن ىذه الزيادة لا يمكن أن يتقدم الدائن بيا عمى غيره من  بسند
 .3الدائنين وذلك لكونيا غير نافذة في مواجية الغير

 
 

                                  
 .207عبدلي أمينة، الشروط الشكمية لعقد الرىن الرسمي في القانون الجزائري، مرجع سابق، ص -1
 .292وقي بناسي، أحكام عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص ش -2
 .180أنور العمروسي، الحقوق العينية التبعية، مرجع سابق، ص -3
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 كيفية ممارسة حق التقدم في حالة الديون الشرطية والاحتمالية والمستقبمية -ب
قانون مدني نجد أنيا تنص عمى ما يمي: "يجوز أن يرتب الرىن ضمانا  891الرجوع إلى نص المادة ب

لدين معمق عمى شرط أو دين مستقبل أو دين احتمالي كما يجوز أن يرتب ضمانا لاعتماد مفتوح أو لفتح 
 يو ىذا الدين".حساب جار عمى أن يتحدد في عقد الرىن مبمغ الدين المضمون أو الحد الأقصى ينتيي إل

ويفيم من نص المادة أعلاه أن المشرع نص صراحة جواز ترتيب رىن ضمانا لدين حتى لو كان معمق 
 .1عمى شرط أو دين مستقبمي أو احتمالي

نجد أنيا تنص عمى ما يمي: "تحسب مرتبة الرىن من وقت تقييده، ولو  908وبالرجوع إلى نص المادة 
 عمى شرط أو كان دينا مستقبلا أو احتماليا". كان الدين المضمون بالرىن معمقا

حيث يلاحظ من خلال نص المادة أعلاه أن المشرع الجزائري كرس مدة محددة لمرتبة الرىن وذلك من 
 .2خلال تقييدىا بمدة وقت محدد

 الفوائد 
 من القانون المدني الجزائري نجد أنيا تنص عمى ما يمي: "يترتب عمى 909بالرجوع إلى نص المادة 

 قيد الرىن إدخال مصاريف العقد والقيد والتجديد إدخالا ضمنيا في التوزيع وفي مرتبة الرىن نفسيا.
ذا سجل أحد الدائنين تنبيو نزع العقار انتفع سائر الدائنين بيذا التسجيل".  وا 

فالمشرع الجزائري عمى عكس المشرع المصري فيو لم يتطرق إلى الفوائد عمى الرغم من أنو أشار 
يا من خلال الفقرة الثانية من نص المادة أعلاه فيو قام بحذف فقرة بكامميا عند نقمو لممادة والأخذ إلي

 بالفقرة الأخيرة منيا فقط.
إلى جانب الدائن المرتين وتولى أحدىما التنبيو  عاديينويفيم من ذلك أنو في الحالة التي يوجد دائنين 

ئن بيذا التنبيو والفوائد المنتفع بيا تكون لسنتين سابقتين عمى بنزع الممكية وعمد عمى تسجيمو فينتفع الدا
 التسجيل لتنبيو نزع الممكية.

والفوائد المستحقة بعد ذلك إلى غاية وقت رسو المزاد عمى الرغم من أن الدائن المرتين ليس ىو من 
 .3قام بتنبيو نزع الممكية ولا تسجيمو

                                  
 .182شوقي بناسي، أحكام عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص  -1
 .134عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص  سي يوسف زاىية حورية، الوافي في -2
 . 342رمضان أبو السعود، التأمينات الشخصية والعينية، مرجع سابق، ص -3
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 المصروفات: 
المذكورة سابقا، والتي يفيم منيا أن  909الفقرة الأولى من المادة  إن الحديث عن المصروفات جاء في

المصاريف تأخذ مرتبة في التقدم رغم عدم ذكرىا في القيد فيي تكتسب ذلك بقوة القانون وىذه المصاريف 
 .1تأخذ شكمين قد تكون في شكل مصاريف العقد أو مصاريف قيد الرىن وتجديده

م إنفاقيا لإبرام العقد وافراغو في الشكل الرئيسي وأما تمك المتعمق بقيد فمصاريف القيد وىي تمك التي يت
 .2الرىن فاليدف منيا المحافظة عمى حقوق الدائن المرتين التي مصدرىا الرىن

وأخيرا يظير محل حق الأفضمية في ثمن العقار، بعد القيام ببيعو بالمزاد العمني، لكن لابد من الاشارة 
يرد عمى ثمن العقار فقط بل يصل إلى ثمن ممحقاتو أيضا، والمقصود ىنا العقارات  إلى أن حق الدائن لا

 .3بالتخصيص وحقوق الارتفاق والتحسينات والمنشآت
ممكية كما أنو يصل الى ثمار العقار المرىون الممحقة بو ذلك ابتداءً من تاريخ تسجيل التنبيو بنزع 

 .4العقار
 حق التتبع ثانيا :

ن خصائص الرسمي حق يعرف حق التتبع بانو قدره الدائن المرتين في ملاحقو شرنا مأسبق وان 
المال المرىون انتقال ممكيتو او اي حق عيني اخر قابل لمرىن الغير من اجل استفاء دينو من ثمنو بعد 

 .يطمق عمى ىذا الحق بحق التتبع ليذاو  5التنفيذ.
مة من الشروط في كل من الدائن المرتين من ن مباشرة حق في التتبع لا يكون الا اذا توافرت جمإ

 جية ومن الحائز في جية اخرى.
فبالنسبة لمشروط الواجب توافرىا دائن المرتين فيي ثلاث شروط تتمثل في كل من حمول اجل الدين 

 ونفاذ الرىن في مواجية الحائز وان لا يكون ىناك مانع بجول دون التتبع.
 
 

                                  
 .343رمضان أبو السعود، التأمينات الشخصية والعينية، مرجع سابق، ص  -1
 .63لخضر، آثار الرىن الرسمي بالنسبة لمغير، مرجع سابق، ص  غويسم -2
 .65براىيمي سامية، اثبات بيع العقار الممموك، ممكية خاصة في القانون الجزائري، مرجع سابق، ص  -3
 .305حسان محمود عبد الدايم، الإئتمان العقاري، مرجع سابق، ص -4

5- https://www.mohamch.net/haw/   15:00عمى   2023ماي  20تم الاطلاع يوم  
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 حمول اجل الدين -1
نو " يجوز داء المرتين عند حمول اجل أواحد من القانون المدني عمى  11 ةتنص الماد حيث

الدين ان يقوم بنزع ممكيو العقار المرىون من يد الحائز ليذا العقار الا اذا اختار الحائز ان يقضي الدين 
المرتين مباشرة  او يطير العقار من الرىن او يتخمى عنو من خلال نص المادة يتضح انو لا يمكن الدائن

حق عمى العقار محل الرىن بيدف التنفيذ عميو في يد الحائز اذا كان اجل استحقاق الدين قد حل وبغض 
 ةالنظر عنو سواء كان اتفاقي او قضائيا عمى اعتبار ان شرط حمول اجل الدين يعتبر من الشروط العام

 1و الممتاز.أالخاصة بالدائن العادي 
سباب اخرى غير الحالة العادية وىي تمك المنصوص عمييا ألدين لعدة جل اأكما يمكن ان يحل 

   قانون مدني وتتمثل في كل من شير افلاس المدين او اضعافو لمتأمينات لدرجو كبيرة 211في المادة 
 2أو عدم التزامو بوعده بتقديم تأمينات المتفق عمييا.

 نفاذ حق الدائن المرتين في مواجيو الحائز: -2
ن ىذا الشرط المتعمق بنفاذ المرتين في مواجيو الحائز حتى يكون حق الدائن نافذ اي مواجيو الحائز إ

يجب ان يكون مقيدا قبل اكتساب حقو عمى العقار وبذلك يصبح اغاني ىي ممارسو حقو في التتبع اي 
جراءات في مام او تبعي في مواجيو الغير لا يكون الا بعد اتأان نفاذ الحق العيني سواء كان اصمي 

 3العقارية. ةالمحافظ
ولذا يمكن القول انو يجب عمى الدائن المرتين بمجرد اكتسابو لحق الرىن عمى العقار المرتين الا  

خر شأنو ان يفقده لحقو عمى ذلك أي تأن أوالشير وذلك عمى اعتبار  سارع في مباشرة اجراءات القيد
ممكية العقار الى شخص اخر يمنعو من إتمام عممية القيد وبذلك ينفذ حقو  العقار عمى سبيل المثال إنتقال

 4والتقدم. ةولويدي وبذلك يفقد حقو في التتبع والأفي مواجية حول من داء ممتاز الى داء عا
 
 

                                  
 .923نبيل ابراىيم سعد ، التأمينات العينية ، مرجع سابق ، ص  -1
 المتضمن القانون المدني . 75/58من الامر  211المادة  - 2
 . 309، ص ، مرجع سابقرسمي في القانون المدني الجزائرين ال، أحكام عقد الرىشوقي بناسي -3
 .307محمد حسين منصور ، الاتمان العقاري ، مرجع سابق ، ص -4
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 مانع يحول دون التتبع: أن لا يكون ىناك -3
د يرد مانع يحول ن ممارسة الحق في التتبع لا يكون دائما بصفة تمقائية بل في بعض الأحيان قإ  

خص بذلك العقارات بالتخصيص والمنقولات بحسب المال دون ذلك وىذا متى كان المال محملا بالين، وي
 1ة القانون.د الحائز وىي حالة البيوع التي يكون تطيير العقار فييا بقو وكذلك الأثر التطييري لسن

 في التتبع: ومن الشروط الواجب توافرىا في الحائز حتى يتمكن من ممارسة حقو 
بذلك  فإن مستأجر و  ان يكون الحائز قد اكتسب ممكية العقار المرىون او حقا عينيا عميو قابلا لمرىن 

العقار أو شخص الذي وضع يده عمى العقار دون إكتسابو لممكيتو عن طريق التقادم المكسب فلا يعد 
       العيني عن طريق المعارضةحائزا  فيكفي  أن يكون الشخص حائزا بمجرد تممكو لمعقار او لمحق 

 2او التبرع  ، فيعد  حائزا المشتري و الموىوب لو و الموفى اليو ، و المقايض .....الخ.
  كما قد يكون اكتساب الممكيو اما عن طريق تصرف قانوني او عن طريق واقعة او عن طريق

 3شفعة.
 ة الاصميو لا يمكن ان تنشأكما يشترط ان يكون سند الحائز مسجلا وذلك لان الحقوق المبني    

او ان تنتقل طريق التسجيل وبذلك فان كانت ممكيو العقار محل الرىن قد انتقمت الى الشخص 
بموجب عقد بيع ان يكون ىذا العقد مسجلا كي يعتبر حائزا وتصبح اجراءات التنفيذ في مواجية 

 4ممكنة.
  5. ةوقبل تسجيل نزع الممكي بعد الرىنيجب اعتبار الشخص حائزا ان يكون قد كسب حقو 
  قانون مدني والتي يقاد منيا ، أنو حتى يكون لمرىن اثر في  904وىذا ما جاء بو نص المادة

مواجية الغير فانو يستوجب عمى الحائز القيام قيد الرىن وان يتم ذلك قبل تسجيل نزع الممكية 
 لانو اذا تم بعده يصبح التصرف غير نافذ بالتنبيو لمحائز.

  لا يكون مسؤول مسؤولية  شخصية عن الدين بحيث انو متى كان الحائز مسؤول مسؤولية ان
شخصية عن الدين فيو بذلك يكون ممزما بالوفاء بالدين خلال ضمانو بما فيو حقوقو عمى العقار 

                                  
 .143، الوافي في عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص زاىية حورية سي يوسف -1
 .145، ص  نفسومرجع سي يوسف زاىية حورية  -2
  .145سي يوسف زاىية حورية ، مرجع نفسو ، ص  -3
 .291حسين عبد المطيف حمدان، التأمينات العينية ، مرجع سابق، ص -4
 المتضمن قانون مدني. 75/58من الامر  904المادة  -5
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كاملا بالدين حتى لا يتمنى لمدائن في مواجيتو  أوالمرىون فلا يجوز ان يكون الحائز مدينا 
 1مباشره مع اعتبار انو مسؤول.

   خاصو تتمثل في: لإجراءاتوباعتبار ان حق التتبع عمل قانوني فيو يخضع 
  :التنبيو عمى المدين  

اول اجراء يفترض عمى الدائن المرتين القيام بو ىو التنبيو عمى المدين بالوفاء قبل التنفيذ عمى 
 2العقار المرىون في مواجيو الحائز.

وذلك من خلال مطالبو الدائن لممدين بالتنفيذ ما عميو من التزام عمى اساس انو الممتزم الاصمي  
مسؤول الاول عن الدين انو متى قام المديم بالوفاء فلا حاجو لمتنفيذ عمى العقار بعد ذلك كما قد يكون 

لو التي لم يقم بالوفاء فينا يمكن لمدائن التنفيذ عمى العقار محل لممدين دفوع يريد اشارتيا اما في الحا
 3الرىن.

و تنبيو المدين يكون بموجب ورقة من أوراق المرافعات تطبع لو بواسطة محضر قضائي في الموطن 
 المتفق عميو .

 انذار الحائز بالدفع او التخمية: 
لدائن بانذار الحائز بالوفاء بالدين رفع من بين الاجراءات التي تحول لمدائن حق التتبع ىو قيام ا

يده عن العقار وتخميتو حال ىي يحق لمدائن التنفيذ عمى العقار الا اذا قرر الحائز عرض تطيير 
 4.العقار

معرفة الخيار الذي اراده الحائز . الانذار مع الاشارة الى ان الانذار يكون بعد  بالإنذارفالمقصود 
ان يكون قبمو واذا كان كذلك فيو باطلا كما يشترط فيو ىي ان يكون  التنبيو او معو لكن لا يجوز

مصحوبا تبميغ التنبيو الحائز والا اصبح باطلا ومتى كان العقار قد انتقمت حيازتو الى حائز اخر فلا 
 5 .يشترط توجيو التنبيو والبلاغ الى جميع الحائزين بل يكفي امرىم دون حائزين السابقين

                                  
 .158، ص، مرجع سابقفي شرح القانون المدني الجزائري ، الواضحالسعديمحمد صبري  -1
 .77، صبق، مرجع سالرسمي في القانون المدني الجزائرلخضر ، آثار الرىن ا غويسم -2
 .136، مرجع سابق ، صوسيمة ضمان لحماية حقوق الدائنين، عقد الرىن الرسمي كي عمرلمأو  -3
 .128، التأمينات العينية ، مرجع سابق ، صنبيل ابراىيم سعد -4
 .301جع سابق ، ، الحقوق العينية التبعية ، مر سممان مرقس -5
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  لانذار:تسجيل تنبيو وا* 
التنبيو والانذار بتسجيل كميما كلاىما تبدا الشير الذي يقع  راءإجبفيجب عمى الحائز بعد القيام 

عن ىذا العقار بحيث يصبح  الصادرةلدائرتو العقار المرىون من تسجيل التنبيو ىي عدم نفاذ التصرفات 
ترد عمى العقار المحجوز فيمكن محمو محل الحجز واليدف ىنا ىو حماية الغير من التصرفات التي قد 

 1لو بمجرد الاطلاع عمى الدفتر العقاري معرفة كل التصرفات الواردة عمى ىذا العقار.
يوما من تاريخ تسجيل التنبيو والا سقط تسجيل التنبيو  15وبالنسبة تسجيل الانذار يكون خلال 

 2 .نذار قد سقط ايضاوبذلك يعتبر الحجز كانو لم يكن وبالتنبيو لذلك يكون التسجيل الا
وبذلك يمكن قول ان سمطات الحائز عمى العقار محل الرىن تتحدد مثل ما تحددت سمطاتو عمى   

من استعمال واستغلال والتصرف وتبقى باستغلال  ةمن حق الممكي ةمك السمطات الناتجالعقار نفسو وىي ت
 3العقار بثماره واسعو الا اذا كان الحائز محل انذار الوفاء بالدين او تخميو العقار.

يكون ممزما برد ثمار العقار من الوقت الذي تم انذاره بالوفاء او التخميو وىذا ما حددتو  الحالةففي ىذه  
 4قانون مدني جزائري. 930 المادة

فمتى قام الدائن المرتين بانذار الحائز بعد التنبيو ممكيو كان لمدائن ممارسو حق التتبع عمى  
ا والتي تتمثل في لذلك التي سبق وان تطرقنا اليي ةالحائز شرطو تقوم الشروط اللازم العقار في مواجيو
 5المحددة لذلك.ة حق الاداء و ان الرىن تم تنفيذ في المدتكون الدين المس

جاز لو التمسك في مواجيتو بجميع الدفوع التي ة انذار الحائز بالوفاء او التخميالدائن مرتين بان 
 .من شانيا منعو بممارسو حق التتبع وتنفيذ عمى العقار محل الرىن

 بالراىن. ةبالحائز والدفوع المتعمقة لابد التمييز بين الدفوع الخاص ولذلك*
 
 

                                  
 .394، مرجع سابق ،صرمضان أبو السعود، التأمينات الشخصية و العينية -1
 .149، الوافي في عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري ، مرجع سابق ، صسي يوسف زاىية حورية -2
 .146، مرجع نفسو ،صسي يوسف زاىية حورية -3
 المتضمنة القانون المدني . 75/58من الامر  930المادة  -4
 .147، الوافي في عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري ، مرجع سابق ، صسي يوسف زاىية حورية -5
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 :لمدفوع الخاصة بالدين المضمون  بالنسبة* 
بدفع بعدم قيد الرىن  وىي تمك الدفوع المرتبطة بنفاذ الرىن في مواجيو الحائز كأن يتمسك  الحائز

اي بطلانو  او بعدم تجديده او تشطيبو  أو الدفع تاريخ القيد لاحق بتسجيل ذلك رىن غير نافذ في 
 1ارسو حق التتبع عمى العقار محل الرىن.مواجيو الحائز وتبقى لذلك قل يد الدائن في مم

  بالنسبو لمدفوع الخاصو بالراىن:*
وبالنسبة لمدفوع المتعمقة بالراىن منيا ما ىو مرتبط بالرىن ومنيا ما ىو مرتبط بالدين بحيث انو 

سباب موضوعية أو شكمية كما يمكن لمحائز اثارة اي دفع متعمق بصحة الرىن سواء كان مرتبط راجع لأ
 2نو إثارة اي دفع متعمق بوجود الحق المضمون بالرىن اي بالدين من صحة وبطلان وانقضاء.يمك

 :الوسائل الممنوحة لمحائز لمنع التتبع -
لقد اعطى المشرع لمحائز بديل في حال عدم وجود اي دفع يثير الصدق التتبع الصادر عن 

الديون تطيير العقار ىنا لمحائز تتمثل في كل من قضاء من  ةن المرتين وىذه الخيارات المنسوبالدائ
ىذه الخيارات ما  التي لا يختار فييا الحائز احد ةفي الحال ةوكذلك تحمل اجراءات نزع الممكي ةوالتغمي

في فقرتيا الاولى من القانون المدني "يجوز لمدائن عند حمول اجل الدين ان يقوم  911 ةاكدتو نص الماد
العقار المرىون من يد الحائز ليذا العقار اختار الحائز ان يقضي الدين او يطير العقار من  بنزع ممكيو

 الرىن او يتخمى عنو وبذلك ستتطرق الى ىذه الخيارات".
  قضاء الديون: - أ

إن الحائز يستطيع قضاء الديون لازالة الرىن المثقل لمعقار وقضاء الديون نادرا  اما يكون 
 3ائز في ذلك مصمحة لو.اختياري متى  رأى الح

قانون مدني جزائري ولكن بصورة استثنائية فإن  913و  912 ةوىذا ما جاء في كل من الماد
الحائز قد يتم إجباره عمى القضاء الدين بصفة استثنائية فإن الحائز قد يتم اجباره عمى قضاء الدين بصفة 

 4من القانون المدني. 914 ةدالاجباري وىذا ما تضمنو نص المااجبارية وىو يعرف بالقضاء 

                                  
 .323، صري، مرجع سابق، أحكام عقد الرىن الرسمي في القانون الجزائشوقي بناسي -1
 .166محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني الجزائري، مرجع سابق ، -2
 .185عبد المنعم البدراوي، التأمينات العينية، مرجع سابق، ص - 3
 .المدني المتضمن القانون 75/58من الامر  914المادة  -4
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 : قضاء الدين إختياريا - ب
يمي " يجوز لمحائز مدخول الدين  من القانون المدني الجزائري عمى ما 912تنص المادة 

المضمون بالرىن ان يقضيو ىو و ممحقاتو بما في ذلك مصاريف الاجراءات من وقت انذار و يبقى حقو 
يوفيو عمى المدين و عمى المالك السابق  الحالة أن يرجع بكل ماىذا قائما الى رسو المزاد ، و لو في ىذه 

 لمعقار المرىون ".
كما يجوز لو أن يحل محل الدائن الذي استوفى الدين فيمالو من حقوق الا ما كان متعمقا بتأمينات 

 قدميا شخص آخر غير لمدين .
 لم يقم المدين بتنفيذ ماو  الدين المضمون بالرىن الرسمي، يستخمص من نص المادة أنو اذا حل أجل

ار المرتين و استفاء  حقو عميو من التزامات اتجاه الدائن المرتين ، فإن من حق الدائن التنفيذ عمى العق
في حال وجود حائز لمعقار محل الرىن فإنو يجوز ىذا الاخير الاستفاء ، و قضاء الديون اختياريا و منو، 

 1لتخمية أو لم يوجو لو أي إنذار .بغض النظر عن اذا ماتم انذار بذلك او ا
في الحالة التي يقرر فييا الحائز الوفاء بالديون ، فيو يكون ممزما بالوفاء بكامل الدين الذي تم و 

ىي كل قات الدين التي محل ضمان الرىن و ضمان الوفاء بو عن طريق الرىن الرسمي و كذلك دفع ممح
 .من المصاريف و الفوائد التي تم التطرق الييا 

ذلك بداية من و  بإنفاقياي قام الدائن المرتين يدفع المصاريف الت 912/1كما أنو ممزم من نص المادة 
 2وقت انذار الحائز بالدفع أو التخمية .

،لذلك يمزم الحائز متى قرر الوفاء الاختياري  بقيمة الدين  تجزئتونظرا لكون الرىن الرسمي يمكن و 
 3بقضاء كامل الدين أي الوفاء الكمي.المضمون بموجب الرىن أي يمتزم 

في الحالة التي يكون فييا الحائز قد قام بالوفاء الجزئي فإن الدائن المرتين ، ىنا لا يفقد حقو في و 
 التنفيذ عمى العقار المرتين و استكمال اجراءات نزع الممكية و التخمية .

ي ديون متفرقة فإن الحائز ىنا ليس ممزما كما أنو في الحالة التي يكون فييا العقار مثقلا بعدة رىون ف
بعد الذي يكون متقدما في الدرجة و و  ،لذي قيمتو مساوية لمعقار المرىوننما يختار الدين اا  الديون و  بتسديد

                                  
 .169ق ، ص محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني الجزائري ، مرجع ساب -1
 .157سي يوسف زاىية حورية ، الوافي في عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري ، مرجع سابق،ص -2
 .330شوقي بناسي ، أحكام عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري ، مرجع سابق ، ص  -3



 أثار الرىن الرسمي وطرق انقضائو                           الفصل الثاني: 
 

 
101 

قضائو يحل محل الدائن ، بحث يصبح ىو الدائن الاصمي بالنسبة لممدين و يصبح في مرتبة الكفيل  
ذلك فإنو يتم تقيد باقي الدائنين من حقيم في التنفيذ عمى العقار لانعدام الذي قام بالوفاء محل الدين و ب

 1المصمحة لدييم .
ن الوفاء الاختياري يكون في حال وجود مصمحة موجيو من العقار يكون الحائز بحاجة ليا وذلك ا  و 

 :مياأىمن خلال عدة حالات نذكر 
قار فان من مصمحو الحائز ر من قيمو العالتي يكون فييا قيمو الدين المضمون بالرىن بكثي ةالحال
 2.عمى العقار خاصو متى كان متيقنا من قدرتو عمى استفادة حقو من المديون مرة اخرى ةالمحافظ

اذا كان الحائز قد اكتسب ممكيو العقار عن طريق عقد تبرعي كالوصية أو اليبة  و كان العقار اكبر 
ي وبذلك فمن مصمحتو الاحتفاظ بالعقار وسداد الدين قيمة من الدين المثقل لو بموجب الرىن الرسم

 3.المضمون بو
خيرا متى قام الحائز بالوفاء بالدين الذي كان العقار المرتين ضامنا لو  من خلال رىن ىذا العقار أو 

رىن رسميا فان الرىن ينفك ويسقط من عمى العقار ويتم شطبو وفي ىذه الحالة تنتقل حقوق الدائن الى 
صبح ىذا الاخير بمثابة صاحب الحق في الدين المضمون وبذلك في العودة المدين او المالك الحائز وي

 4.الاصمي العقار متى كان العقار مقدما من طرف غير المدين كالكفيل العيني
في الحالة التي يقوم فييا الحائز بالوفاء الاختياري عامة فإن القضاء الاجباري : جبارياإقضاء الدين -ج

 .الاستثناء ويكون ذلك في ثلاث حالاتىو 
جاء فييا " اذا كان في ذمة الحائزين امتلاكو العقار  914 ةوىي التي تتضمنيا نص الماد الاولى: ةالحال

المرىون مبمغ مستحق الاداء حالا يكفي الوفاء جميع دائنين المقيدة حقوقيم عمى العقار فالكل من ىؤلاء 
فاء بحقو بشرط ان يكون سند ممكيتو قد سجل ولذلك من خلال استقراء الدائنين يجب ان يجبره عمى الو 

نص المادة أعلاه يتضح لنا انو حتى يمزم الحائز بالوفاء بالدين ...... لابد من وجود جممة من الشروط 
 في ذمو الحائز عقودا راجع لامتلاكو العقار المرىون  ن يكون محل الدين الذيإ :التالية

                                  
 .404، ص رمضان أبو السعود ، التأمينات التنحية و العينة ، مرجع سابق  -1
 .320، مرجع سابق ، ص للائتمانمحمد حسين منصور ، النظرية العامة  -2
 .259سمير عبد السي تناغو ، التأمينات الشخصية و العينية ، مرجع سابق ، ص -3
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 بالعقار المرىون ةعمى الوفاء بكامل الديون المضمونغ قادر ان يكون ىذا المبم. 
  ان يكون الدين مستحق الاداء. 
 1.قيد الرىن ةعممية ان يكون تسجيل جائز لسند الممكي 

نجد انيا تضمنت ىذه الحالة حيث جاء فييا "اذا كان  914الثانية من  بالرجوع الى الفقرة: الثانية ةالحال
مغايرا ليا الديون المستحقة لمدائنين او  من لقغير مستحق الاداء حالا او كان ا الدين في ذمة الحائز

زم تلإم ويكون الدفع طبقا لمشروط التي حق ان يطالبوا الحائز بدفع ما في ذمتو بقدر ما ىو متبقي لي
 .جل المتفق عميو عمى الدفعوفي الأبمقتضاىا  ن يدفع أب هتعيد في أصل الحائز
مادة فإنو لا يمكن اختيار الحائز عمى الوفاء وفقا لمجموعو من الشروط الواجب ستقراء نص الوبا

توافرىا ان يكون الدين الذي في ذمة الحائز غير مستحق الاداء حالا ان يكون الدين موجود في الحائز 
متو اقل من الديون المستحقة لمدائنين الاخرين حقق جميع الدائنين عمى اجبار الحائز حسب ما يفي في ذ

 2. جميع الحالات فإن تخمية العقار من الحائز لا اثر ليا عمى تحرره من التزامات بالوفاء
الة التي يكون فييا المالك السابق قد اشترط عمى حالقواعد العامة في ال أقرتيا وىذه الحالة :الحالة الثالثة

يصبح ممزما اتجاه باقي الدائنين  وىنا ينشأ التزام مقيد لو بحيث ،الدائنين باقيالحائز الوفاء بالديون 
المضمون ديونيم بموجب الرىن ويكون ليم الزاما بالوفاء ولا يمكنو ان يتحرر من التزامو ىذا بتخميتو من 

 3العقار المرىون.
 : التطيير-ب

فقرة واحد من القانون المدني الجزائري نجد انيا تنص عمى ما يمي " يجوز  915 ةمن خلال نص الماد
تسجيل ىذا وبذلك يفيم من النص  ذا سجل سند ممكيتو ان يطير العقار من كل رىن تم قيده قبللمحائز ا

  حمول اجل الاستحقاق الذي يقوم بالرقابة بو بذلك يفيم من نص المادة اعلاه ان يجوز لمحائز انتظارو 
 .كما من ىو عرض تطيير العقار محل الرىن 
تقل بيا الحائز في نوعممية قانونية يقوم من جميع الرىون الموبذلك فيقصد بالتطيير عبارة عن اجراء 

حال عدم اختياره الوفاء بالديون وذلك عندما تكون فيو الديون اكثر من قيمو العقار، حيث لو كان العكس 

                                  
 . المتضمن القانون المدني 75/58من الامر  914/1المادة  -1
 .المتضمن القانون المدني 75/58مر من الا 914/2المادة  -2
 .288، صسمير عبد السيد تناغو، التأمينات الشخصية والعينية، مرجع سابق -3
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قيام الحائز بالتخميص من العقار محل الرىن من  لاللوفاء عمميو تطيير العقار من خفان الحائز يختار ا
 1قل بيا. نىون التجميع الر 

التي تمثل في جممة من الحقوق العينية وذلك من خلال عرض يتقدم بو الحائز لمدائنين المرىنين و 
 .تسجيل سند ممكية وىذا العرض يمثل القيمة الحقيقية لمعقار محل الرىن

وز الفقرة الاولى التي جاء فييا يج 915 ةحسب نص الماد :الاشخاص الذين ليم الحق في التطيير-
 الحائز اذا سجل سند ممكيتو ان يطير العقار من كل رىن تم قيده قبل تسجيل ىذا السند.

ن الحائز ىو الوحيد الذي يممك الحق في التطيير باعتباره امتمك العقار المرىون إويظير من خلاليا 
 2القابل لمبيع في المزاد العمني.

يمكنو عرض التطيير  .لممالك اذا كان معمق عمى شرط وقد فانو طالما لم يتحقق الشرط ةما بالنسبأ 
بينما اذا كان ممقى عمى شرط فاسخ فيجوز لو عرض التطيير لكنو قد يزول بأثر رجعي لكن في ىذه 

 3المسألة المشرع غمبو التطيير عمى الفسخ.
 .ولىالأ ةصاحب المصمحنو مالك العقار و أولعل اىميو منح التطيير لمحائز ىو  

حيث تسري اجراءات التطيير من لحظة التي يصبح فييا الحائز مالكا اي بمجرد  : ميعاد التطيير-
 4. قيامو بشير ممكية العقار او بعد انتياء مدة المزمة لاكتسابو ممكية العقار بالتقادم

تضمنت اجراءات الواجب اتباعيا قانون المدني نجد انيا  916: من خلال نص المادة اجراءات التطيير-
عند عممية التطيير بحيث يجب الحائز عند عرض التطيير عمى الدائنين اصحاب الحقوق المضمونة من 

  يمي خلال إعلانيم في الوطن المختار ويكون ىذا الاعلان متضمن لما
السابق مع تحديد خلاصة من السند ممكية الحائز تتضمن بيان نوع التصرف وكذلك تاريخ واسم المالك  -

 محل العقار وبيان ثمنو.
رقم التسجيل الحائز مرفقا بتاريخ شير سند ممكية الحائز لمعقار مع الحقوق التي تم بالشير قيدىا قبل  -

 قيام الحائز.

                                  
 .343، ص لاتمان العقاري، مرجع سابق، احسني محمود عبد الدايم -1
 167المدني الجزائري ، مرجع سابق ، ص سي يوسف زاىية حورية ، الوافي في عقد الرىن الرسمي في القانون  -2
 .172سمير عبد السيد تناغو ، التأمينات الشخصية و العينية ، مرجع سابق ، ص -3
 .296ىمام محمد محمود زىران ، التأمينات اشخصية و العينية ، مرجع سابق ، ص  -4
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 1.المبمغ الذي يقدره الحائز لمعقار المرىون -
 
 :اثار العرض-

لمحائز ومنيا ما ىي  ةه منيا ما ىي منصرفإنو ينتج اثار ان عرض العقار لمتطيير متى تم صحيحا ف
 منصرفة لمدائنين

فمصدر التزام الحائز يكون عمى اساس الارادة المنفردة يبقى  ممتزم الى غاية ابتداء الدائنين رغبتيم  
 2خلال المدة المحددة .

 كمحل ام رفض العرض وتقديم العقارلمدائنين يكون ليم الحق في الخيار اما قبول العرض  ةوبالنسب
التي يعرض فييا العقار لمبيع مزاد العمني فإنو يكون أمام حالتين إما  ةالعمني ففي الحاللمبيع في المزاد 

رسوه بالمبمغ الذي عرضو الحائز اي رسم المزاد عمى الحائز او بمبمغ اكثر من الذي عرضو الحائز الى 
 3خروج الحائز من المزاد.

 :حالة رسو المزاد عمى الحائز-
الحائز بدفع  فيترتب عمى رسو المزاد عمى الحائز تطيير العقار من كل الحقوق المعيدة لو متى قام

 المبمغ الذي رسى بو المزاد او تم ايداعو ىو من قبمو عمى مستوى خزانة المحكمة.
ذي كما يمتزم الحائز بذم المبمغ الذي رسى عميو المزاد العمني الى مصاريف البيع متى كان الثمن ال -

 4رسى بو المزاد اكثر من قيمة الثمن الذي قوم بو العقار عند بيعو في المزاد العمني.
 5ن الحائز يحقق محتفظا بسند ممكية العقار الاصمي لكن يجب حكم في ىامش شير سنو الممكية.أ كما
 :رسو المزاد عمى غير حائز-

عمى غير الحائز فإن ىذا التحقق الذي رسى عميو المزاد  ما في حالو التي يكون فييا المزاد قد رسىأ
يكون ممزما في مواجية الحائز بجميع المصاريف التي انفقيا الحائز عمى العقار وكذلك مصاريف 

                                  
 المتضمن القانون المدني .  75/58من الامر  916المادة  -1
 .153سعد ، التأمينات العينية ، مرجع سابق ، ص بيل ابراىيم  -2
 .335جلال محمد ابراىيم ، احمد محمود سعد ، الحقوق العينية التبعية ، ص  -3
 .339محمد حسين منضور ، النظرية العامة للاتمان ، مرجع سابق ، ص -4
 .339محمد حسين منصور، مرجع نفسو ، ص  -5
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التسجيل والاعلانات يمتزم بدفع الثمن الذي رسى عميو المزاد وبذلك بمجرد دفع الثمن بالتطيير العقار من 
 1.عميو والمتقل بياجميع الحقوق المقيدة 

 :تخمية العقار -ج
ان التخمية ليا اىميو بالنسبة لمحائز بحيث انيا تحفظ لو سمعتو المالية وتخمصو من قيام المسؤول 
 العقار لانعدام مصمحتو من ىذه الادارة . والتخمية يقصد بيا ان يقوم الحائز بترك العقار في يد حارسو 

ولكن ىذا لا يعد تخمية عن التزامات  حال لتحمل اجراءات نزع الممكيةاو امن يتم تعيينو المحكمة ليكن م
 2المادية ليس القانونية. ةتخمي عن الحياز  ةالقانوني
من  40سنو حسب المادة19ولكن يشترط في الحائز ان يكون أىلا لمتصرف اي يبمغ من العمر سن  

 3القانون المدني وخالي من اي عارض من عوارض الاىمية.
 بالنسبة لميعاد التخمية  فالمشرع الجزائري لم يجدد ميعاد لمتخمية.أما 

 : اجراءات التخمية-
، فيي تخضع لجممة من الاجراءات المتضمنة فيو خلال نص ا لاعتبار التخمية عممية قانونيةنظر 
دمو يمي " تكون تخمية العقار المرىون بتقرير يق قانون مدني جزائري و التي تنص عمى ما 922المادة 
ىامش تسجيل التنبيو يجب عميو أن يطمب التأثير بذلك في ئز الى قمم كتاب المحكمة المختصة، و الحا

 بيذه التخمية في خلال خمسة أيام و تقريرىا ". للإجراءاتأن يعمن الدائن المباشر بنزع الممكية، و 
ين حارس تتخذ في يجوز لمن لو مصمحة في التعجيل أن يطالب الى القاضي الامور المستعجمة تعيو 

 مواجيتو اجراءات تنزع الممكية و يعين الطالب حارسا اذا طمب ذلك .
أن تكون التخمية بموجب تقرير يقدمو الحائز الى قمم كتاب المحكمة التي يقع بدائرة اختصاصيا 

 محل العقار المرىون.
، الى نزع الممكية مى ىامش تسجيل تنبيوأن يتقدم الحائز بطمبو المتمثل في التأشير بالتخمية ع

 .ى مكتب الشير العقاري المختصالمحافظة العقارية و بالضبط لد
 

                                  
 .182ة و العينية ، مرجع سابق ، ص سمير عبد تناغو ، التأمينات الشخصي -1
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 1.ايام من وقت قرار التخمية 5مدة  التخمية في لإجراءاتيستوجب عمى الحائز اعلان الدائن المتولي 
خمف اجراء تقع التخمية طائمة البطلان ، فمتى ت تحتلقد استوجب المشرع اجراءات التخمية و 

، أما في الحالة التي اءاتيا من قبل كل ذي مصمحةالدفع بعد صحة اجر وبذلك يمكن معارضتيا و   باطمة
تتبع فييا اجراءات التخمية بالشكل الذي نص عميو القانون بأنيا تكون صحيحة و تصبح نافذة في 

 2مواجيتو .
 :اثار التخمية-

العقار ولا عن الحيازة القانونية بل تقتصر لا تؤدي الى تخمي الحائز عن ممكية  باعتبار ان التخمية
 فقط عمى الحيازة المادية فيترتب عنيا ما يمي:

يبقى الحائز متمتعا بحقو في التصرف في العقار الى غاية تسجيل التنبيو ينزع الممكية لكن ىذه 
 3التصرفات لا اثر ليا الا بعد شيرىا بعد تسجيل التنبيو بنزع الممكية.

  .لا يخضع لمشير وذلك باعتبار انو لا يرتب اي حق عمى العقار ةان اجراء التخمي
 4اي زيادة في المبمغ الذي رسى عميو المزاد تزيد عند ديون المدينين تكون في حق الحائز. -
التي من شانيا حمايو الحائز في مجال وىذا عمى اساس  ةيممك الحائز التمتع بجميع الحكام القانوني -

 نوني لمعقار.اعتباره الحائز القا
 تحمل اجراءات نزع الممكية :-ه

تر الحائز ان يقضي الديون من القانون المدني الجزائري عمى ما يمي:" اذا لم يخ 923 ةمادتنص ال
و يطير العقار من الرىن او يتخمى عن العقار، فلا يجوز لمدائن المرتين ان يتخذ في مواجيتو أ ةالمقيد

  و تخميو العقارأالا بعد انذاره بدفع الدين المستحق  ةلاجراءات المدنيوفقا احكام قانون ا ةنزع الممكي
من خلال نص  ".و مع ىذا التنبيو في وقت واحدأ ةويكون الانذار بعد التنبيو عمى المدين لنزع الممكي

ومتى باشر . يتضح انو، حيث يتم مباشرة اجراءات نزع الممكية في الحالة التي يغيب فييا الخيار ةالماد
الدائن المرتين في اجراءات نزع الممكية ولم يتقدم الحائز عمى ايقافو فإن العقار يتم بيعو في المزاد 

                                  
 .المتضمن القانون المدني 75/58مر من الأ 922المادة  -1
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ولكن ىذه الاجراءات المتعمقة بالتنفيذ ضد الحائز تحتاج الى خطوات لابد من اتباعيا حتى تكون  ،العمني
  1.صحيحة

 :اجراءات نزع الممكية-
 : الادارية الاجراءات الواجب اتباعيا لنزع الممكية وتتمثل فيو د حدد قانون الاجراءات المدنية لق

يجب عميك اول اجراء توجيو تنبيو لممدين بذلك من اجل تنفيذه  ةان الدائن قبل مباشره نزع الممكي
عمى ذلك وقف اجراءات  التزامو بالوفاء بما عميو من دين عمى العقار محل الرىن فمتى قام بالوفاء ترتب

توجيو  ةوبيع العقار في المزاد العمني كما لابد من توجيو انذار الى جانب التنبيو الى المدين ةنزع الممكي
و في الحالة التي ، 2يعتبر باطلا نوجوز ان يسبق الانذار التنبيو لأكل منيما في نفس الوقت لكن لا ي

و و انذاره من طرف ىذا يمتنع فييا المدين عن الوفاء بقيمة الدين الذي في ذمتو تجاه الدائن ىو تنبيي
فان  ةيمنع الحائز اجراءات نزع الممكي ذا لمفإن الدائن يعرض العقار لمبيع في المزاد العمني ، فإ الأخير

 ةدين فقط لمتقدم في عمميو المزايدشخص ما عدا الم لأيالدائن يقوم بيع العقار في المزاد العمني يمكن 
ممكيو العقار الا ان نتقيد ىذا الحق بان يكون عمى الاقل ما تم من حقو الاحتفاظ ب لأنوبينما يحق لمحائز 

التي يدخل فييا  ةوفي الحال ،3التقدم بو. بقدر ما بقي في ذمو الحائز بسبب تممكو لمعقار محل الرىن
فان اذا رسى المزاد عمى الحائز فان ممكيتو  ،4هالاخير قد يرسو عميو او عمى غير  الحائز المزاد فان ىذا

فرسوا لمزاد لا ينقل الممكية وانما يعمل عمى تأكيدىا وممكيو لمعقار اساسيا السند الاصمي  تتأكد لمعقار
من القانون المدني والتي تنص عمى ما يمي:" اذا نزعت العقار  926 المادةوىذا ما جاء في نص 

و، ممكا لمعقار المرىون ولو كان ذلك بعد اتخاذ اجراءات التطيير تخميو ورسا المزاد عمى الحائز نفس
بمقتضى سند ممكيتو الاصمي. ويتطير العقار من كل حق اذا دفع الحائز الثمن الذي رسا بو المزاد 

وىو  ةفيذا الحكم ىو الذي ينقل الممكي التي قد يرسوا فييا المزاد عمى شخص اخر غير الحائز ".اودعو
، في الاحوال رسا المزادي:" اذا من القانون المدن 927حكم رسو المزاد وىذا ما تضمنتو نص الماده

، عمى شخص اخر غير الحائز، فان ىذا الشخص الاخر يتمقى حقو من الحائز بمقتضى حكم ةالمتقدم

                                  
 .397لرسمي، مرجع سابق، ص ناسي، أحكام عقد الرىن اب شوقي -1
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عميو المزاد ايداع الثمن  ولذلك حتى تترتب اثار رسو المزاد ان يقوم الشخص الذي رسى ".مارسي المزاد
ولذلك سنميز بين  لو ةاىم الاثار التي قد تترتب عمى ذلك تطيير العقار المرىون من كل الحقوق المقيد

التي يكون  ةلمحال ةبالنسب حالتين حالو ما اذا رسا المزاد عمى الحائز او عمى شخص اخر غير الحائز
 ةلمالك لو وبذلك فان العقار يتطير من كل الحقوق المثقمفييا المزاد قد رسا عمى الحائز فينا يعتبر ىو ا

  .1ورىن قام بو يبقى ساريا في مواجيتبالحائز باعتباره ممكا لو فان اي  ةلو ما عدا تمك التي مرتبط
التي يرسو فييا المزاد عمى شخص اخر غير الحائز فان تطيير العقار ىنا يمس كل  ةاما في الحال

بالغير او الحائز وذلك عمى اساس ان ىذا الاخير فقد ممكيو العقار وبذلك فإن  ةالحقوق سواء كانت متعمق
كل الدائنين يستوفون ديونيم من العقار كل حسب درجتو واولويتو محل الراىن سواء باعتباره دائن عادي 

الدائن او ممتاز اي كل حسب مرتبتو في الدين كما ان الدائن المرتين لممالك يستوفي حقو من الدين قبل 
نيا تكون من حق دائني الحائز إواي زياده عن ذلك ف ةنو يتقدم عميو في المرتبتين لمحائز وذلك لأر الم

تنقضي جميعا عمى اساس  فإنياأما فيما تعمق بالحقوق التي لمحائز عمى العقار التي رتبيا عميو  .المرتين
 2.انا ممكيو العقار انتقمت الى غيره

انو متى رسى المزاد عمى الشخص المزاد عمى الشخص الحائز فان  و المزاد: ثار المترتبة عمى رسالآ-
يتم تطييره من اي حق مثقل لو وىذا شريطة ان يدفع الحائز المقابل الذي رسا عميو المزاد او يقوم 

 3.ةالمحكم بإيداعو
بالمزاد  جبريا قانون المدني فييا:" اذا بيع العقار المرىون بيع 936 ةعميو احكام عميو احكام الماد

 سمم اليو العقار عند التخمية الذي ارسحال الحائز أو  العمني سواء كان ذلك في مواجية مالك العقار او
المقيدين ، او بدفعو الى الدائنين ادالثمن الذي رسا بو المز  بإيداعفإن حقوق الرىن عمى ىذا العقار تنقضي 

 ".منالذين تسمح مرتبتيم باستيفاء حقوقيم من ىذا الث
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 المبحث الثاني: انقضاء الرىن الرسمي 
بالنظر إلى أن الرىن الرسمي حق عيني تتبعي، فيو يتبع الدين المضمون في نشؤه وانقضائو، لذا فيو 
ينقضي تبعيا لانقضاء الدين المضمون، كما يمكن أن ينقضي بصفة أصمية بغض النظر عن الدين الذي 

 كان يضمنو.
لذا سنقسم ىذا المبحث عمى مطمبين نتناول في المطمب الأول انقضاء الرىن بصفة تبعية، وفي 

 المطمب الثاني انقضاء الرىن بصفة أصمية.
 المطمب الاول: انقضاء الرىن بصفة تبعية 

قد سبق وأن ذكرنا أنو من خصائص الرىن الرسمي أنو حق عيني تبعي، يتبع الدين الذي يضمنو في 
دمو، فيقوم بقيامو وينقضي بانقضائو، وىو ما يعرف بصد أتبعية الرىن لمدين المضمون وجوده وع

قانون مدني عمى أنو:  933قانون مدني جزائري( وتنص المادة  893/1المنصوص عميو في المادة )
"ينقضي حق الرىن الرسمي بانقضاء الدين المضمون، ويعود معو إذا زال السبب الذي انقضى بو الدين، 

 ن إخلال بالحقوق التي يكون الغير حسن النية كسبيا في الفترة ما بين انقضاء الحق وعودتو." دو 
غير ان انقضاء الرىن الرسمي يكون بانقضاء الدين بصفة كمية، فمو انقضى الدين بصفة جزئية، فإن 

 الرىن لا ينقضي وىذا تطبيقا لقاعدة عدم تجزئة الرىن.
 سباب العامةالفرع الأول: انقضاء الرىن بالأ

أسباب انقضاء الالتزام طبقا لمقواعد العامة ىي الوفاء، الوفاء بمقابل، التجديد، المقاصة، الابراء، 
 استحالة التنفيذ، والتقادم.

 وعمى ذلك، إذا انقضى الدين المضمون لأي سبب من الأسباب الآتية، انقضى الرىن الرسمي تبعا لو 
 أولا: الوفاء

الدائن والمدين عمى انياء الالتزام عن طريق التنفيذ العيني، إذ يعد من التصرفات الوفاء ىو عقد بين 
حيث يشترط لانقضاء الدين بالوفاء أن  1القانونية، التي يجب أن تتوافر فييا جميع الشروط لتمام صحتيا.

ين بالوفاء يتم ىذا الأخير من المدين ويكون مالكا لمشيء الذي يوفى بو، فإذا قام شخصا آخر غير المد
فغنو يحل الموفي محل الدائن في الرىن الذي كان لو، وىو ما يعرف بالحمول الشخصي. وفي ىذا الشأن 

                                  
عبد الرزاق، الوجيز في أحكام الالتزام في القانون المدني الجزائري، دار العموم لمنشر والتوزيع، الجزائر،  دربال - 1
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لا يترتب عميو انقضاء الدين بالنسبة لممدين، بل يظل الرىن قائما وفقا لما سبق ذكره لمبدأ عمل تجزئة 
 1الرىن.

تكون ارادتو غير مشوبة بعيب من عيوب ما يشترط أيضي، أن يكون الموفى لو أىلا لمتصرف، وأن 
الإرادة المنصوص عمييا قانونا، فإذا حدث وأن أبطل الوفاء لسبب من الأسباب كنقص الأىمية مثلا، فإنو 

 2يعود الدين وبعود معو الرىن بكافة الحقوق التي استحوذىا في المدة بين انقضاء الرىن ورجوعو.
 ثانيا: الوفاء بالمقابل 

بمقابل أحد أسباب انقضاء الالتزام بما يعادل الوفاء، فقد عرفو سمير ابن السيد تناغو يعتبر الوفاء 
بأنو:" اتفاق بين الدائن والمدين وعمى ان يوفي المدين لمدائن بشيء آخر غير محل الالتزام ويقوم المدين 

 3بوفاء ىذا الشيء فعلا".
ض بالفعل، فينا ينقضي الدين عن طريق فإذا أقر الدائن باستيفاء دينو مقابل شيء آخر، وتم العو 

من القانون المدني الجزائري بأنو:"  285الوفاء بمقابل، وتبرأ ذمة المدين، طبقا لما جاء في نص المادة 
 إذا قبل الدائن في استيفاء حقو مقابل استعاض بو عن الشيء المستحق قام ىذا مقام الوفاء".

و عممية مركبة متمثمة في تجديد الالتزام قديم بإبدال محل ويرى أغمبية الفقياء بأن الوفاء بمقابل ى
الدين، ووفاء بالالتزام الجديد. فغذا استحق الشيء الذي تم الوفاء بو في يد الدائن في ىذه الحالة لا يعود 

وقد  4بالدين الأصمي لأنو انقضى بالتجديد، بل يرجع بضمان الاستحقاق مثمما يرجع المشتري عمى البائع،
قانون مدني جزائري المتعمق بأحكام عقد البيع بأنو:" تسري أحكام البيع  286مى ذلك الحالة نصت ع

وخصوصا ما يتعمق منيا بأىمية الطرفين، وبضمان الاستحقاق، وبضمان العيوب الخفية عمى الوفاء 
الدين بمقابل فيما إذا كان ينقل ممكية شيء أعطى في مقابمة الدين، ويسري عميو من حيث أنو يقضي 

 أحكام الوفاء وبالأخص ما تعمق منيا بتعيين جية الدفع وانقضاء التأمينات".
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وبناء عمى ذلك، فالوفاء بمقابل ينقضي الالتزام وتنقضي معو والتأمينات، ولو استحق المقابل في يد 
 1الدائن.

 ثالثا: التجديد 
التزام قديم، أي انقضاء الدين القديم وحمول دين جديد  تجديد الالتزام يعني قيام التزام جديد محل

 2محمو.
ومعايير التجديد تتمثل في: وجود التزامين أحدىما قديم والأخر جديد يحل محمو، وان يكون ىناك 
تفاوت في أحد العناصر الأساسية للالتزامين )المدين والدائن أو محل الدين(، لان إضافة أجل الى الالتزام 

تغيير الأجل لا يعد عنصرا جوىريا، وبالتالي لا يعد تجديدا، كما يشترط أن تتوافر لدى الأصمي أو 
لان ىذا الأخير لا يفترض بل يتوجب الاتفاق عميو صراحة او ضمنا )المادة  3المتعاقدين نية التجديد،

 4قانون مدني جزائري(. 289/1
ديد من دون اتفاق، كما ىو الحال بالنسبة غير انو بعض الحالات يقرر انتقال الرىون إلى الالتزام الج

قانون مدني جزائري عمى  290/2لتجديد الالتزام لمقيد في حساب جار، وفي ىذا الصدد تنص المادة 
انو:" يتجدد الالتزام إذا قطع رصيد الحساب، وتم اقراره عمى أنو إذا كان الدين مكفولا بتامين خاص فإن 

 ير ذلك".ىذا التأمين يبقى مالم يتفق عمى غ
ذا كان الأثر المترتب عن التجديد ىو انقضاء الدين، فإن التأمينات التي تكفل تنفيذ الالتزام القديم لا  وا 
تنتقل إلى الالتزام الجديد إلى بنص في القانون، أو بالاتفاق أو انصراف نية المتعاقدين إلى ذلك )المادة 

 5قانون مدني جزائري(. 291
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 رابعا: المقاصة 
ة طريق من طرق انقضاء الالتزام، الغرض منيا تسييل عممية الوفاء بو بمنع الوفاء المزدوج. المقاص

وتتحقق المقاصة عندما يتلاقى دينان في ذمة شخصين، اجتمعت كل منيما صفة الدائن والمدين، 
فصل في ولا يكون لمقاضي أي سمطة تقديرية بالنسبة لوقوعيا حيث ي 1فينقضي الدينان بقدر الأقل منيما.

وىي إن كانت أداة وفاء، فيي أداة ضمان في آن واحد، وتعتبر أداة وفاء  2النزاع أساس وجود المقاصة،
لأنيا تبسط في الوفاء بين الطرفان فيي تقضي الدينين سويا، الذي كان كل من محميما نقودا ومثميات 

من لمدائن بان يستوفي حقو من دون أن يدفع أي مدين من الدين إلى دائنو شيئا، وأداة ضمان كونيا تض
 3الدين الذي ذمتو )المدين(، ويستأثر بيذا الدين لوحده، متقدما بذلك عن المدائنين الآخرين.

من القانون المدني الجزائري والتي تتمثل في:  297ولممقاصة شروط قانونية، حددت من خلال المادة 
ع والجودة، ويجب ان تكون ىذه الديون مستحقة أن يكون موضوع كل الدينين نقودا أو مثميات متحدة النو 

، كما يجب ان تكون كل من الدينين لا نزاع فييما لأن المقاصة لا الاداء وصالحة المطالبة بيا قضاء
فإذا توفرت ىذه الشروط، وتمسك بيا من لو مصمحة فييا،  4تتحقق في حالة وجود خلاف بين الأطراف،

منيما. أما إذا المدين وفى دينو لمدائن، يقاص بو دينو فمم يفعل،  انقضى كل من الدينين في حدود الأقل
 ففي ىذا الشأن نميز بين وضعين:

إذا كان الموفى وىو يفي بدينو يعمم بوجود حق لو يمكن ان يقاص بو الدين، ورغم ذلك قام بدفع الدين 
 ولم يتمسك بالمقاصة، فإن وفاءه يبرئو من الدين الذي كان في ذمتو.

كان المدين، يجيل بوجود حق لو وقت الوفاء يمكن أن يقاص بو الدين، وغذا كان ىذا الحق  أما إذا
 مضمونا برىن يبقى ىذا الرىن قائما.
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 خامسا: الابراء
من القانون المدني الجزائري عمى ما يمي:" ينقضي الالتزام إذا برأ الدائن مدينو  305تنص المادة 

 ى عمم المدين ولكن يصبح باطلا إذا رفضو المدين".اختياريا ويتم الابراء متى وصل إل
فالإبراء ىو تصرف قانوني يقع بإرادة الدائن المنفردة دون الحاجة عمى رضا المدين، ويعد من الأعمال 

 1التبرعية المحضة، كون ان الدائن يتنازل عن حقو من غير مقابل.
أن المشروع الجزائري لم يشترط شكل معين في ىذا الإبراء، فيقوم صحيحا ولو لم يفرغ في شكل  غير

من القانون المدني الجزائري التي تقضي بأنو:" تسري عمى الإبراء  306رسمي وىو ما نصت عميو المادة 
 الأحكام الموضوعية التي تسري عمى كل تبرع.

     تزام يشترط لقيامو توافر شكل فرضو القانون الجزائريولا يشترط فيو شكل خاص ولو وقع عمى ال
 او اتفق عميو المتعاقدان."

ويترتب عمى ىذا التصرف، انقضاء الالتزام، وزوال الرىن، ويرتد الابراء بالرد من المدين، فيرتد 
 2ويتلاشى أثره، ويظل الدين في ذمة المدين بسائر تأميناتو بما فييا الرىن الرسمي.

 ستحالة التنفيذسادسا: ا
من القانون المدني الجزائري عمى أنو:" ينقضي الالتزام إذا  307نص المشروع الجزائري في المادة 

 اثبت المدين أن الوفاء بو أصبح مستحيلا عميو ليس أجنبي عن إرادتو."
لا  يلاحظ من نص المادة، أن الاستحالة التي تتسبب في انقضاء الالتزام يجب أن تكون لسبب أجنبي:

يد لممدين فيو. أما إذا كانت استحالة التنفيذ راجعة لخطأ المدين، فينا لا ينقضي الدين بالرغم من أن 
 3تنفيذه العيني أصبح مستحيلا، ومن ثم يحق لمدائن الرجوع عمى المدين بالتنفيذ بطريق التعويض.

ة القاىرة، أو الحادث الفجائي، والسبب الأجنبي، الذي يؤدي الى استحالة التنفيذ يمكن أن يتمثل في القو 
 4من القانون المدني. 127أو خطأ الغير، أو خطأ المضرور طبقا لما جاء في المادة 
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  فإذا توفرت إحدى الأسباب السالفة الذكر، يزول الالتزام ويزول تبعا لو الرىن الرسمي الضامن لو
ئن شطب القيد الذي كان يشير ىذه كذلك جميع التأمينات التي تكفل ىذا الالتزام. وينبغي عمى الدا

 1التأمينات.
واستحالة التنفيذ لا تؤدي إلى انقضاء الالتزام فقط، بل ينقضي الالتزام بجميع توابعو، ويترتب عنو 

 2التزام المدين بأن ينزل لمدائن عما قد يكون لو من حق أو دعوى في التعويض عن الشيء الذي ىمك.
ائن حقو في مبمغ التأمين أو حقو في التعويض، في حالة ما إذا كان كما يجب عمى المدين أن ينقل لمد

الشيء مؤمنا عميو فاستحق المدين مبمغ التأمين، أو كان ىلاك الشيء راجع لسبب أجنبي فاستحق المدين 
 3التعويض.

 سابعا: التقادم المسقط
يقصد بالتقادم المسقط انقضاء الالتزام أو الموجب بسبب مرور الوقت مع عدم قيام الدائن بالمطالبة  

 4بحقو أو قيام الدائن بالوفاء بدينو، فكلاىما يتخذ موقف سمبي وليس إيجابي.
ويمكن الاختلاف بين كل من التقادم المسقط والمكسب في أن ىذا الأخير يستدعي واقعة إيجابية ىي 

        ازة الشيء، أما التقادم المسقط فيو يقوم عمى واقعة سمبية تتمثل في عدم مطالبة الدائن بالحقحي
 5أو استعمالو لو.

 من القانون المدني عمى ما يمي: 320حيث نص المشروع الجزائري في المادة 
إذا سقط الحق "يترتب عمى التقادم انقضاء الالتزام، ولكن يتخمف في ذمة المدين التزام طبيعي و 

 بالتقادم تسقط معو ممحقاتو ولو لم تكتمل مدة التقادم الخاصة بيذه الممحقات".

                                  
عصمت عبد المجيد بكر، النظرية العامة للالتزامات، الجزء الثاني، أحكام الالتزام، الطبعة الأولى، منشورات جامعة  - 1

 .537، ص 2012العراق، جييان الخاصة، 
 .634عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني، مرجع سابق، ص  - 2
 .634عبد الرزاق أحمد السنيوري، مرجع نفسو، ص  - 3
 .409، ص مرجع سابقأنور سمطان، النظرية العامة للالتزام، أحكام الالتزام،  - 4
 .260م الالتزام، مرجع سابق، ص مصطفى أحمد أبو عمرو، موجز أحكا - 5
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ولا يقع انقضاء الدين بالتقادم المسقط من تمقاء ذاتو، بل توجب أن يتمسك بو المدين وخمفو وكل ذي 
ط معو توابعو بما مصمحة. وفي حال تمسك المدين بالتقادم في دين تم تقادمو، فان الالتزام يسقط، ويسق

  1في ذلك الرىن الرسمي. فيزول عندئذ الرىن بزوال الدين بالتقادم المسقط.
حيث يتقادم الالتزام بانقضاء خمسة عشر سنة فيما عدا الحالات التي ورد فييا نص خاص في القانون 

الجزائري. من القانون المدني  312الى  309وفيما عدا الاستثناءات المنصوص عمييا في المواد من 
 2قانون مدني جزائري(. 308)المادة 

والتقادم ا يتوقف عمى اسقاط الدعوى، بل يسقط الحق وتسقط معو الدعوى، ومتى سقط الحق سقطت 
 3معو توابعو، ومنيا التأمينات التي تضمن الحق بما في ذلك الرىن الرسمي.

 الفرع الثاني: انقضاء الرىن بالأسباب الخاصة
 ىي: لى زوال الرىن بصورة تبعية لمدينى المؤدية امن الأسباب الأخر 

* حالة نشوء الالتزام عن عقد معمق عمى شرط فاسخ، فإذا تحقق ىذا الشرط، فإن الراىن تزول ممكيتو 
 4بأثر رجعي، وبالتالي يزول الدين، ويزول رىنو كذلك بأثر رجعي لمشرط الفاسخ.

ة نشوء الدين عن عقد باطل، لا تتوفر فيو * ينقضي الرىن كذلك تبعا لانقضاء الدين، في حال
مقومات وشروط الصحة، كانعدام الرضا، او المحل، أو السبب أو لعدم مشروعيتيا، أو صدوره من 

 5شخص غير ذي أىمية ....
 انقضاء الرىن بصفة أصمية :الثانيالمطمب 

انقضاء الرىن بيذه الصورة  ينقضي الرىن بصفة أصمية حتى ولو لم ينقضي الدين المضمون. وأسباب
منيا ما ىو منصوص عمييا قانونا وىي: التطيير والبيع الجبري )الفرع الأول(؛ ومنيا ما ىو منصوص 

 عمييا فقيا وىي: النزول عن الرىن، ىلاك العقار المرىون، اتحاد الذمة والتقادم )الفرع الثاني(.

                                  
سرير عيسى، أثر مضي المدة في الإلتزام، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في الحقوق، فرع العقود والمسؤولية، كمية  - 1

 .31، ص 2013/2014، 01الحقوق، جامعة الجزائر 
 ، المتضمن القانون المدني.58-75من الأمر  308المادة  - 2
 .407محمد إبراىيم، أحمد محمود سعد، الحقوق العينية التبعية، مرجع سابق، ص  جلال - 3
 .195سي يوسف زاىية حورية، الوافي في عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص  - 4
 .615عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني، مرجع سابق، ص  - 5
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 ميالفرع الأول: الأسباب القانونية لانقضاء الرىن الرس
 نصّ القانون المدني عمى سببين لانقضاء الرىن الرسمي بصفة أصمية وىما: التطيير والبيع الجبري

 أولا: التطيير
لم يتعرض المشروع لتعريف اجراء تطيير العقار في القانون المدني الجزائري، وترك ذلك لاجتياد 

ر مما يثقمو من حقوق عينية بعض فقياء القانون، حيث عرفتو سي يوسف زاىية بأنو: " تخميص العقا
مترتبة عميو من خلال مبمغ من النقود يمثل القيمة الحقيقية لمعقار المرىون عمى جميع الدائنين المسجمة 

 1حقوقيم عمى العقار المرىون قبل تسجيل حق الحائز".
رىن من القانون الجزائري عمى انو: "إذا تمت إجراءات التطيير انقضى حق ال 934حيث تنص المادة 

 الرسمي نيائيا ولو زالت لأي سبب من الأسباب ممكية الحائز الذي طير العقار".
قانون مدني  917و 916وعمى ىذا، فإنو باستكمال إجراءات التطيير المنصوص عمييا في المواد 

  فإن العقار يتطير من الديون المقيدة، حتى لو لم يستوفى الدائن المرتين الا لبعض حقو، بل حتى ولو لم
 2يستوفى حقو إطلاقا.

فمو زالت فيما بعد ممكية الحائز الذي قام بتطيير العقار لأي سبب من الأسباب كالفسخ، أو بطلان 
   3سند تممكو، أو لتحقق الشرط الفاسخ الذي كان معمقا عميو ممكيتو، فرغم ذلك يظل أثر التطيير قائما.

 ثانيا: البيع الجبري
من القانون المدني الجزائري لسبب ثاني من أسباب انقضاء  936 تعرض المشروع بموجب نص المادة

الرىن بصورة اصمية وىو البيع الجبري؛ والتي تقضي بأنو: "إذا بيع العقار المرىون بيعا جبريا بالمزاد 
العمني سواء كان ذلك في مواجية مالك العقار أو الحائز أو الحارس الذي سمم اليو العقار عند التخمية، 

وق الرىن عمى ىذا العقار تنقضي بإيداع الثمن الذي رسا بو المزاد، أو بدفعو الى الدائنين المقيدين فإن حق
 الذين تسمح مرتبتيم باستيفاء حقوقيم من ىذا الثمن". 

                                  
 .165يوسف زاىية حورية، الوافي في عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مرجع سابق، ص سي  - 1
قديري محمد توفيق، )تطيير العقار المرىون رىنا رسميا طبقا لأحكام القانون المدني الجزائري، دراسة مقارنة ببعض  - 2

، 2020، مارس 1، العدد 34ون، تيارت )الجزائر(، المجمد ، جامعة بن خمد1القوانين العربية(، حوليات جامعة الجزائر 
 .316ص 

 .413جلال محمد إبراىيم، أحمد محمود سعد، الحقوق العينية التبعية، مرجع سابق، ص  - 3
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يستفاد من ىذا النص، أن الرىن ينقضي بصفة أصمية بالبيع بالمزاد العمني سواء كان البيع في 
 الحائز، أو الحارس لمعقار المعين من قبل المحكمة بعد التخمية.مواجية مالك العقار، أو 

ومجرد رسو المزاد لا يؤدي لانقضاء الرىن، بل يشترط أن يقوم الراسي عميو المزاد. بإيداع الثمن الذي 
رسا بو لدى صندوق المحكمة ليتدبر القضاء أمر اقتسامو عمى مستحقيو، أو تسديده لمدائنين المقيدين 

ح مرتبتيم باستيفاء حقوقيم من ىذا الثمن، كما يشترط زيادة عن ذلك بتطيير العقار من الرىون الذين تسم
 1تسجيل حكم مرسى المزاد أو التأشير بو.

وينتج عن بيع العقار بيعا جبريا بالمزاد العمني تحريره من جميع الحقوق التبعية المقيدة عميو سواء 
 2أو رىون حيازية. أكانت حقوق الامتياز، أو حقوق الاختصاص

 الفرع الثاني: الأسباب الفقيية لانقضاء الرىن الرسمي
توجد أسباب أخرى لم ينص عمييا القانون، تؤدي الى انقضاء الرىن، ىذه الأسباب اختص الفقو 

 بذكرىا وىي: النزول عن الرىن، اتحاد الذمة، ىلاك العقار المرىون، التقادم.
 أولا: النزول عن الرىن

  انقضاء الرىن الرسمي بصفة اصمية ىو تنازل الدائن المرتين عن حقو في الرىن ذاتومن أسباب 
 دون أن يتنازل عن الدين المضمون.

والنزول عن الرىن تصرف انفرادي، يصدر من الدائن المرتين دون الحاجة إلى قبول الراىن، كما يثير 
ن التنازل عن الرىن يعتبر بمثابة التنازل عن ىذا التصرف اىمية التبرع لدى المتنازل )الدائن المرتين(، لأ

الدين نفسو، حيث يتم من دون مقابل، لذا يتعين أن يكون الدائن أىلا لمتبرع، أي بالغا سن الرشد غير 
 3محجور عميو.

                                  
 .321ىمام محمد محمود زىران، التأمينات العينية، مرجع سابق، ص  - 1
تحميمية مقارنة لأحكام الرىن والتأمين والإمتياز، الدار الجامعية، حسين عبد المطيف حمدان، التأمينات العينية، دراسة  - 2

 .130بيروت، ص 
 .151شوقي بناسي، عقد الرىن الرسمي، مرجع سابق، ص  - 3
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وقد يكون النزول عن الرىن صريحا، كما يمكن أن يتم ضمنيا أي يستنتج من ظروف الحال، ومن 
شتراك الدائن المرتين في التوقيع عمى عقد بيع العقار المرىون كضامن لخمو أمثمة النزول الضمني: ا

 1العقار من التكاليف، ولكن توقيعو كشاىد عمى العقد لا يكفي لمدلالة عمى النزول.
أما فيما يتعمق بشأن الشكمية المفروضة في التنازل، نجد أنو لا يشترط في أي شكل معين، فيجوز 

 2ن محو القيد بناءًا عميو يجب أن يتم في ورقة رسمية أو بمقتضى حكم نيائي.حصولو بورقة عرفية، لك
وفي الأخير، ينبغي الاشارة إلى أن النزول عن الرىن يختمف عن النزول عن مرتبة الرىن، حيث أن 
 ىذا الأخير ىو تنازل عن المرتبة فقط، مع بقاء الرىن قائما، ويحتاج لتمام اجراءاتو توافق إرادتي كل من
الدائن المرتين )المتنازل( والمدين الراىن )المتنازل لو(، أما النزول عن الرىن فينقضي فيو الرىن بمجرد 
التنازل عنو، وعمى عكس النزول عن مرتبة الرىن الذي يحتاج لتوافق إرادة الأطراف )المتنازل والمتنازل 

دون الحاجة الى قبول الراىن أو الحائز  لو(، فإن النزول عن الرىن لا يتطمب إلا إرادة صاحبو )المتنازل(
 3أو حتى عمميما.

 ثانيا: اتحاد الذمة
عمى عكس بعض التشريعات الأخرى، فإن المشرع الجزائري لم ينص عمى إتحاد الذمة كأداة لانقضاء 

 الدين بصفة أصمية.
مرتين، أو انتقل فالرىن الرسمي ينقضي باتحاد الذمة إذا انتقمت ممكية العقار المرىون إلى الدائن ال

حق الرىن الرسمي إلى مالك العقار المرىون، أي عند اجتماع صفتا الدائن المرتين والمدين الراىن في 
 4الشخص ذاتو.

 
 

                                  
 .203سمير عبد السيد تناغو، التأمينات الشخصية والعينية، مرجع سابق، ص  - 1
 .212زائري، مرجع سابق، ص محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني الج - 2
دعاء ناجح داود سالم، الرىن التأميني في قانون الممكية العقارية الأردني، مذكرة لنيل شيادة الماجيستير في القانون  - 3

 .64، ص 2020الخاص، كمية الحقوق، جامعة الشرق الأوسط، الأردن، 
 .116أحمد، الحقوق العينية التبعية، مرجع سابق، ص  حمدي عبد الرحمان - 4
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ضرب الدكتور عبد الرزاق مثالا لذلك: وىو أن يرث مالك العقار المرىون الدائن المرتين رىنا  وقد
رسميا، فيصبح مالكا لمرىن الرسمي بطريق الميراث، وىو في الوقت ذاتو مالك لمعقار المرىون، فينقضي 

 1الرىن الرسمي بصفة أصمية دون انقضاء الدين.
لأنو لا فائدة لأن يكون الشخص رىن عمى ما يممكو، ومع  وينقضي الرىن عن طريق إتحاد الذمة،

ذلك يتبين أنو قد يكون عمى العقار رىون أخرى، فإن ىذا لا يؤدي إلى انقضاء الرىن، إذ تكون لممرتين 
في ىذه الحالة مصمحة في إبقاء حق الرىن وتجديد قيده، لتمكينو من الاحتجاج بو عمى بقية الدائنين 

 2ا حقيم عمى العقار وقاموا باتخاذ الاجراءات اللازمة لمتنفيذ عميو.الآخرين إذا استغمو 
 ثالثا: ىلاك العقار

قد ييمك العقار المرىون بصورة كمية كأن ينيار مثلا، أو في حالة نزع ممكيتو لممنفعة العامة، في ىذه 
 الحالة ينقضي الرىن بصفة أصمية لا بصفة تبعية وذلك لتعذر محمو.

العقار بصورة جزئية، فطبقا لقاعدة عدم قابمية الرىن لمتجزئة، فإن الرىن ينقضي  أما إذا كان ىلاك
 3بالنسبة لمجزء اليالك فقط من العقار دون الجزء الأخر، ويكون ضامنا لموفاء بكل الحق المضمون.

وقد يتسبب خطأ من الراىن في ىلاك الشيء المرىون، كما قد يكون اليلاك لسبب أجنبي لا علاقة 
 ىن بو.لمرا

حيث يمكن لمدائن المرتين، إذا كان اليلاك حاصلا بخطأ من الراىن، حق الاختيار بين استيفاء حقو 
 فورا، أو اقتضاء تأمينا جديدا كافيا.

أما إذا كان اليلاك بسبب أجنبي لا دخل لمراىن فيو، ولم يقبل الدائن المرتين بقاء الدين من دون 
 4نح تأمينا كافيا، أو الوفاء فورا بالدين.تأمين، كان لممدين أن يختار بين م

 

                                  
 .648عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني، مرجع سابق، ص  - 1
 .354محمد حسين منصور، النظرية العامة للائتمان، مرجع سابق، ص  - 2
 .52عمر القاسمي، الزبدة في الحقوق العينية التبعية، مرجع سابق، ص  - 3
 .456رمضان أبو السعود، التأمينات الشخصية والعينية، مرجع سابق، ص  - 4



 أثار الرىن الرسمي وطرق انقضائو                           الفصل الثاني: 
 

 
120 

وأخيرا، ينبغي الإشارة أنو إذا حدث وىُمك العقار المرىون، فتطبيقا لقاعدة الحمول العيني فإن الرىن 
ينتقل برتبتو الى الحق الذي يرتب عمى ذلك من مبمغ التعويض او مبمغ التأمين أو الثمن المقرر مقابل 

 1قانون مدني جزائري(. 900نزع الممكية لممنفعة العامة. )المادة 
 التقادم رابعا:

لقد ذىب اغمبية الفقياء الى اعتبار أنو طالما أن العقار المرىون في يد الراىن )سواء كان ىو المدين 
 أو الكفيل العيني(، فإن حق الرىن لا ينقضي بالتقادم.

غير أن الإشكال يثور في حالة انتقال العقار الى حائز، فيل يمكن سقوط الرىن بالتقادم المبرئ إذا لم 
 بو الدائن المرتين في مواجية الحائز خلال اجل محدد؟يتقيد 

لم ينص المشروع عن تقادم الرىن بصفة أصمية في القانون المدني الجزائري، أي أنو لم يؤيد فكرة 
 انقضاء الرىن بصورة مستقمة عن الالتزام المضمون.

الرىن ينقضي وذلك بمضي  إلا أن القانون المدني الفرنسي اعتبر أنو إذا انتقل العقار الى حائز، فإن
المدة اللازمة لاكتساب العقار بالتقادم المكسب، وأنو لا ينقطع بالقيود التي يجرييا الدائن المرتين. )المادة 

 2ت م ف(. 2180/2
وقد كان ىذا النص عُرضة لمنقد، باعتبار أن التقادم في ىذه الوضعية مُجحف لمدائن المرتين، فعمى 

عميو التحري عن الحقوق المثقمة لمعقار، فإن الدائن المرتين ليس عمى دراية عكس الحائز الذي يُفرض 
 3بانتقال العقار المرىون الى الغير.

ويجتمع الفقو حاليا، الى القول بأن الرىن لا يتقادم دفن الالتزام المضمون، سواء كان العقار في يد 
 4الراىن نفسو أو انتقل الى الحائز.

 
 

 

                                  
 ، المتضمن القانون المدني.58-75من الأمر  900المادة  - 1
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 الثاني:ممخص الفصل 
إن مجرد انعقاد رىن رسمي صحيحا فإن ذلك يرتب آثارا، منيا ما يسري في مواجية المتعاقدين، ومنيا 

 ما يسري في مواجية الغير.
وباعتبار ان الرىن الرسمي عقد ممزم لجانب واحد، فيو لا ينشأ التزامات إلا في ذمة الراىن، وطالما 

فيمتزم ابتداءً بإنشاء حق الرىن وضمان سلامة ان ىذا الأخير يظل محتفظا بحيازة الشيء المرىون، 
 العقار المرىون، كما يمتزم كذلك بنفقات العقد.

نما يمنحو حقا عينيا  اما بالنسبة لمدائن المرتين، فلا يرتب عقد الرىن الرسمي أي التزام عمى عاتقو، وا 
ين والدائنين التالين لو في عمى العقار المرىون لضمان الوفاء بالدين، متقدما بذلك عمى الدائنين العادي

 المرتبة، غير ان المشرع لم يترك المجال مفتوح لحرية الدائن المرتين، بل قيدىا ببعض الإجراءات
 غير أنو لا يمكن نفاذ الرىن الرسمي في حق الغير إلا من تاريخ قيده.

مضمون بو       حيث ينقضي الرىن الرسمي بطريقتين، إما بطريقة تبعية أي تبعا لانقضاء الدين ال
أو بطريقة أصمية، أي مستقلا عن الدين المضمون بو، وفي جميع الحالات يترتب عمى ىذا الانقضاء 

 فقدان الدائن، لمرتين لميزتي التقدم والتتبع.
 
 



 

 

 

 الخاتمة
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وفي الختام، يتضح أن الرىن الرسمي من أىم الضمانات بالنسبة لمدائن المرتين، فيو يخولو 
 باعتباره حقا عينيا ميزتي التقدم والتتبع، إذ لو ان يتقدم في استيفاء حقو عمى الدائنين العاديين والدائنين

 التالين لو في المرتبة، كما لو أن يتتبع العقار المرىون في أي يد تكون.

وتتعاظم فعالية الرىن الرسمي كضمان لحماية حقوق الدائن المرتين إذا كانت قيمة المال المرىون 
قابمة لمزيادة، كأن يكون المال المرىون ثمارا أو ايرادا، فثمار العقار المرىون تمحق بو في أجل معين، 

 الشيء الذي يعزز من متانة وعاء الرىن.

غير ان اعتبار الرىن الرسمي من أىم الضمانات بالنسبة لمدائن المرتين أمر مبالغ فيو، 
فالترخيص لمراىن بحيازة العقار المرىن والتمتع بكل سمطات الممكية من تصرف واستعمال واستغلال 

ن يكون المدين أتكون عمة لإنقاص الضمان، ك تجعل الدائن المرتين غير مطمئن، فممكية الراىن عادة
الراىن قد اشترى العقار المرىون من بائع كان في فترة التوقف عن الدفع، وما غيرىا من أوضاع تمس 

 بحق الرىن الذي يستفيد منو الدائن المرتين.

 المتوصل إلييا في النقاط التالية: النتائجحيث يمكن تمخيص 

فيو يمنح صاحبو سمطة مباشرة عمى شيء معين بالذات، يخول ىذا  أن الرىن الرسمي حق عيني، -
 الشخص صاحب الحق العيني ميزتي التقدم والتتبع.

 أن الرىن الرسمي حق تبعي، فيو يتبع الدين المضمون وجودا وعدما في صحتو وانقضاءه. -

نو ىناك استثناءات إن الرىن الرسمي حق عقاري، فيو لا يتقرر في الأصل سوى عمى العقارات، إلا أ -
 يمكن ان تكون فييا المنقولات محلا لمرىن الرسمي.

 كل جزء من العقار المرىون ضامن لكل الدين، وكل جزء من الدين يعتبر مضمونا بكل العقارات. -

 اضعاف التأمين. ىلإن والتمتع بكل سمطات الممكية قد يؤدي و ىن لحيازة العقار المرىااستحواذ الر  -

 عقد شكمي يستوجب لانعقاده افراغو في شكل رسمي. الرىن الرسمي -

 إجازة القانون بالتنازل عن الرىن، وربط موضوع نفاذه في مواجية الغير بالقيد لدى المحافظة العقارية.  -

عقد الرىن الرسمي عقد ممزم لجانب واحد، فيو لا يرتب التزامات إلا عمى عاتق المدين الراىن، أما  -
 ولو حقوقا تتمثل بالتنفيذ عمى العقار المرىون في يد حائزه دون ان يمتزم باي شيء.خالدائن المرتين في
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 :التوصيات

لأحكام الرىن في باب الحقوق العينية، لذا من الأولى إعادة صياغة المادة  تطرقالمشرع الجزائري  -
 التي تعرف الرىن الرسمي عمى أنو عقد، ولم تعرفو عمى أنو حق عيني. 888

 لحكم رىن ممك الغير في التشريع الجزائري. الإشارة -

ضرورة تقييد سمطات المدين الراىن المسببة لإنقاص الضمان خاصة ما تعمق منيا بالتصرفات التي  -
 ..أنقاض مثلا. وتغير فييا من طبيعة العقار المرىن كبيع
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 قائمة المصادر والمراجع:
 قائمة المصادر:* 
 القرآن-

 المعاجم:
 .13/188ابن منظور، لسان العرب، مادة الرىن، -
 قائمة المراجع: * 
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، المتضمن تنظيم مينة التوثيق، جريدة رسمية، 2006فبراير  20، المؤرخ في 02-06القانون رقم  -4

 .2006مارس  8، المؤرخة في 14العدد 
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، المتضمن 1975سبتمبر  26، الموافق ل 1395رمضان  20المؤرخ في  59-75الأمر رقم  -2
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 الصفحة فهرس المحتويات

 /////////////////// الشكر والتقدير

 /////////////////// الإهداء

 02 مقدمة

 00 : ماهية الرهن الرسميالفصل الأول

 00 مفهوم الرهن الرسمي  3المبحث الأول

 00 تعريف الرهن الرسمي 3المطمب الأول

 00 3 المقصود بالرهن الرسمي.الفرع الأول

 13 الفرع الثاني3 تمييز الرهن الرسمي عن التأمينات العينية الأخرى

 10 خصائص الرهن الرسمي 3المطمب الثاني

 11 الفرع الأول3 خصائص الرهن الرسمي باعتباره حقا 

 23 الفرع الثاني3 خصائص الرهن الرسمي باعتباره عقدا 

 20 انعقاد الرهن الرسمي المبحث الثاني3

 20 ط الموضوعية لإنشاء الرهن الرسميالشرو  المطمب الأول3

 20 شروط الموضوعية العامةال 3الفرع الأول

 22 ط الموضوعية الخاصةالفرع الثاني3 الشرو 

 00 هن الرسميالشروط الشكمية لإنشاء الر  المطمب الثاني3

 01 الرسمية في ابرام عقد الرهن الفرع الأول3 

 03 طبيق الرسمية في عقد الرهن نطاق ت الفرع الثاني3

 01 خلاصة الفصل

 00 آثار الرهن الرسمي وطرق انقضائه :الفصل الثاني
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 01 الرسميالمبحث الأول3 آثار الرهن 

 01 لمتعاقدينا فيما بين3 آثار الرهن الرسمي المطمب الأول

 01 مراهنلثار الرهن الرسمي بالنسبة الفرع الأول3 آ

 03 ن الرسمي بالنسبة لمدائن المرتهنالفرع الثاني3 آثار الره

 00 آثار الرهن الرسمي بالنسبة لمغيرالمطمب الثاني3 

 00 قيد الرهن الرسمي 3الفرع الأول

 10 القيدالفرع الثاني3 آثار 

 102  بحث الثاني3 انقضاء الرهن الرسميالم

 102 بصفة تبعيةالمطمب الأول3 انقضاء الرهن 

 102 ل3 انقضاء الرهن بالأسباب العامةالفرع الأو 

 110 الأسباب الخاصةالفرع الثاني3 انقضاء الرهن ب

 110 الثاني3 انقضاء الرهن بصفة أصميةالمطمب 

 110 الفرع الأول3 الأسباب القانونية لانقضاء الرهن الرسمي 

 110 الفرع الثاني3 الأسباب الفقهية لانقضاء الرهن الرسمي

 121 خلاصة الفصل

 123 خاتمة

 120 قائمة المصادر والمراجع

 130 فهرس المحتويات

 



 ممخص المذكرة:

يعتبر الرهن الرسمي من الحقوق العينية التبعية الأكثر أهمية في الوقت الحاضر، نظرا لما له من 
أهمية في ضمان حقوق شخصية، حيث تدفع بالمدين الراهن لممثابرة لموفاء بالدين المضمون، مع تمتعه 

المرتهن الحق في استيفاء دينه من  بحيازة الشيء المرهون في الوقت ذاته؛ ومن جانب آخر يعطي لمدائن
 ثمن العقار.

حيث خصه المشرع الجزائري عمى غرار التصرفات القانونية الأخرى بمجموعة من الشروط 
 الموضوعية والشكمية.

 

 

Summary: 

Une hypothèque officielle est considérée comme l'un des droits réels 

accessoires les plus importants à l'heure actuelle, en raison de son importance 

pour garantir les droits personnels, car elle pousse le débiteur actuel à persévérer 

dans l'exécution de la dette garantie, tout en jouissant de la possession de l'objet 

gagé en même temps; d'autre part, il donne au créancier hypothéqué le droit de 

faire face à sa dette à partir du prix de la propriété. Le législateur algérien, 

comme d'autres actes juridiques, l'a distingué par un ensemble de conditions 

objectives et formelles. 

 


