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تصرفات  إبراـحاكؿ  إذادعكل الصكرية: ىي الدعكل التي يدفع بيا الدائف غش المديف -
 التصرفات.صكرية، فيطعف الدائف في ىذه 

يحبس بو الدائف مالا في يده لممديف حتى يستكفي حقا لو مرتبطا بيذا  إذالحؽ في الحبس:  -
 الماؿ. كذلؾ يكجد شير إعصار المديف كلك أف المشرع لـ ينص عميو.

أف خطر عدـ  إلالمحفاظ عمى الضماف العاـ لكف بالرغـ مف كؿ ىذه الكسائؿ التي أقرىا القانكف 
بسبب صعكبة تطبيؽ الدعاكل الثلاثة لعدـ قائما كذلؾ استفاء الدائنيف لحقكقيـ مف ىذا الضماف يبقى 

كخطر حرية تصرؼ المديف في أمكالو كالزيادة في التزاماتو مف جية سيكلة تحقيؽ شركطيا مف جية 
 أخرل.

كبيذا فاف الكسائؿ القانكنية التي كضعيا المشرع لممحافظة عمى الضماف العاـ تبدك غير كافية 
كأماـ ضعؼ الضماف العاـ كعدـ كفايتو ابتدع الفكر القانكني ما يسمى  ،لتحقيؽ حماية فعمية لمدائف

مف مدينو الأحسف أف يحصؿ عمى  استيفاء حقو إلىبالضماف الخاص أك التأمينات. فحتى يطمئف الدائف 
 تأمينات خاصة لحقو لأف ىذه التأمينات الخاصة تككف عادة كافية لمكفاء بحؽ الدائف كاملا.

مقتضاىا أف ة نكعاف تأمينات شخصية كأخرل عينية، كالتأمينات الشخصية إف التأمينات الخاص
عاـ إضافي ينفذ عميو ، فيصبح لمدائف أكثر مف ضماف بالالتزاـالمسؤكلكف عف الكفاء  الأشخاصيتعدد 
تمثؿ في تدخؿ شخص ثالث يضمف الكفاء بالالتزاـ كأف كالذم ييقكـ المديف بالكفاء بالتزاماتو.  لاحيف 

كأىـ صكر التأمينات الشخصية عقد يككف ىذا الشخص كفيلا أك مدينا متضامنا مع المديف الأخر. 
 .مف القانكف المدني 416إلى  466 ئرم في المكادزاالكفالة الذم نظمو المشرع الج

 ديف لضماف الكفاء بالحؽ الذم عميو.أما التأمينات العينية فتعني تخصيص بعض أمكاؿ الم
التقدـ أك  :ىماك كتتميز التأمينات العينية عف التأمينات الشخصية بأنيا تكفر لمدائف ميزتيف أك خاصيتيف 

يزاحـ أحد الدائف صاحب التأميف العيني عمى ثمف الماؿ المخصص لمكفاء بدينو حيف  لاحيث  الأفضمية
حيث تخكؿ  التتبع ككذلؾ خاصية التنفيذ عمى المديف، مع احتراـ رتبتو ضمف أصحاب التأمينات العينية

 .التأمينات العينية لمدائف أف يتتبع الماؿ المخصص لمكفاء بدينو كالتنفيذ عميو في أم يد كاف
، حؽ التخصيص كالتأمينات العينية متعددة الأنكاع تتمثؿ في الرىف الرسمي، الرىف الحيازم

كحقكؽ الامتياز، كقد نظميا المشرع الجزائرم في القانكف المدني تحت عنكاف الحقكؽ العينية التبعية أك 
نما. التأمينات العينية تنشأ كتستمر كتنتيي  فالحقكؽ العينية ىي الحقكؽ التي لا تكجد مستقمة بذاتيا كا 

كأىميا التأمينات العينية  كأبرز تضمف الكفاء بو، فيي تدكر معو كجكدا كعدما، لأنياتابعة لحؽ دائنية، 
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 الفصل الأول: مفيوم عقد الرىن الرسمي

ضماف الكفاء بالالتزامات  إلىيعد الرىف الرسمي مف أىـ التأمينات العينية التبعية التي تيدؼ 
كتكريس عنصر الثقة بيف المتعاقديف كىذا لما يكفره مف مزايا عديدة سكاء لمدائف المرتيف أك المديف الراىف 

 كحتى لمغير.

القكؿ أنو نظاـ قانكني قائـ  إلىالمزايا التي يخكليا عقد الرىف الرسمي لممتعاقديف يؤدم بنا  إف
الذم يتطمب تكافر عنصرم الثقة كالائتماف في المعاملات المالية، مما بذاتو يتماشى كمتطمبات العصر 

 1يقتضي تمييزه عف بقة الأنظمة الأخرل المشابية.

التعريفات المختمفة لمرىف الرسمي كخصائصو في المبحث  إلىللإلماـ بيذا المكضكع نتطرؽ 
 الأكؿ ثـ نميز الرىف الرسمي عف التأمينات العينية الأخرل كأىميتو العممية في المبحث الثاني.

 خصائصوبيان لرىن الرسمي و مبحث الأول: تعريف اال

لات العقارية كىك ب عمى المعاميعد الرىف الرسمي مف أىـ التأمينات العينية التبعية الذم ينص
ضماف الكفاء بالالتزامات. كمف أجؿ تكضيح مدلكلو يقتضي الأمر أف نتعرض الى مختمؼ  إلىيدؼ ي

 التعريفات التي كردت بشأنو ثـ نبيف الخصائص المتعمقة بو.

 المطمب الأول: تعريف الرىن الرسمي

كما حاكؿ رجاؿ القانكف كالفقياء ضبط تعريفا خاصا  الرسمي كضع المشرع الجزائرم تعريفا لمرىف
 الفقياء. ىؤلاءبالرىف الرسمي. كلقد تباينت تمؾ التعاريؼ باختلاؼ كجيات النظر بيف 

 لمرىن الرسمي شريعيالفرع الأول: التعريف الت

الرسمي عقد يكسب  مف القانكف المدني الجزائرم الرىف الرسمي بقكليا: "الرىف 882عرفت المادة 
عمى الدائنيف التالييف لو في المرتبة  بو الدائف حقا عينيا عمى عقار لكفاء دينو، يككف لو بمقتضاه أف يتقدـ

 في استفاء حقو مف ثمف ذلؾ العقار في أم يد كاف".
لمدائف و ؽ.ـ.ج أف الرىف الرسمي يطمؽ عمى العقد الذم يترتب ب 882مف نص المادة  ستنتجكي

أيضا عمى ىذا الحؽ العيني الذم ترتب لمدائف ضمانا  فاء دينو كيطمؽحؽ عيني عمى عقار مخصص لك 
 1لكفاء دينو.

                                                             
 .99، ص 9148عبد المنعـ البدراكم، التأمينات العينية، مكتبة عبد الله كىبة، القاىرة،  1
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 لتعريؼ المشرع الجزائرم لعقد الرىف الرسمي تتمثؿ في: ملاحظاتأىـ ما يمكف تكجييو مف 
حيث  مصدره كىك العقد دكف أف يعرفو بأنو حؽ عينيف المشرع الجزائرم عرؼ الرىف الرسمي بتعريؼ ا-

فالأكلى أف  2اعتبر الرىف الرسمي عقدا ينشئ حقا عينيا رغـ أف الرىف الرسمي ىك الحؽ العيني ذاتو،
المشرع الجزائرم عالج خاصة أف  كسيمة لنشكء حؽ الرىف إلاىك  لأف العقد ماكليس بكسيمتو يعرفو بغايتو 

 تحت عنكاف الحقكؽ العينية التبعيةالرىف الرسمي في القانكف المدني في الباب الأكؿ مف الكتاب الرابع 
 كالعقكد. للالتزاماتكليس في كتاب المخصص 

مع كىك العقد لمرىف ذكر مصدرا كاحدا مف ؽ ـ ب 882في المادة  الرسمي عرؼ المشرع الجزائرم الرىف-
مف ؽ ـ التي  883كىذا حسب المادة  4كالقانكف 3كىما الحكـ القضائي آخريفأف لمرىف الرسمي مصدريف 

 بعقد رسمي أك حكـ أك بمقتضى القانكف...". إلاتنص:" لا ينعقد الرىف 

لـ يذكر بأف الجزائرم خلافا لممشرع المصرم اقتصر عمى ذكر الدائنيف التاليف في المرتبة ك المشرع  إف -
فالأصػؿ أف تػػأتي عبػػارة  كذلؾ، الدائف باعتباره صاحب حؽ عيني تبعي يتقدـ عمى الدائنيف العادييف

الدائنيف التاليف ك أف يتقػدـ عمػى الػدائنيف العػػادييف  ػدائنيف العػػادييف بعػػد عبػػارة "أف يتقػدـ" فيصػػبح الػػنص"الػ
 ."لو في المرتبة

المشرع أغفؿ خاصية التخصيص عمى العقار المرىكف، حيث أف الرىف يرد عمى عقار مخصص،  -
عميو عند عدـ كفاء المديف لدينو، غير أف بالرجكع لمنص الفرنسي نجده أنو  لمدائف الحؽ في التنفيذيككف 

 ذكر ىذه الخاصية بالقكؿ: " 
                                                                                                                                                                                              

 .141ص ،1112المدني، دار إحياء التراث العربي، بيركت لبناف،  القانكف شرح في الكسيط السنيكرم، أحمد عبدالرزاؽ1
 .116، ص 9112رمضاف أبك السعكد، التأمينات الشخصية كالعينية، منشأة المعارؼ بالإسكندرية، مصر،  2
الرىف القضائي نجده يترتب عمى حكـ قضائي أصدره القضاء فيمكف لمدائف تقييد رىف قضائي عمى كؿ عقارات المديف  3

. كىذا ما نص عميو المشرع فبمجرد أف تحصؿ الدائف عمى سند تنفيذم فيمكف لو أف يقيد رىف قضائي عمى عقارات مدينو
 نكف المدني.مف القا 111ك 119عمى حؽ التخصيص في المكاد  عند نص

الرىف القانكني ينشأ بحكـ القانكف كىك يتقرر بالنظر إلى نكعية الدائف عندما يستحؽ حماية خاصة، كالمشرع الجزائرم لـ  4
ينص عمى حالات الرىف القانكني في القانكف المدني بؿ نجدىا ضمف قكانيف خاصة مثؿ قانكف التسجيؿ الصادر بأمر رقـ 

أفريؿ  6المؤرخ ب  961-14( ككذلؾ المرسكـ التنفيذم رقـ 89)ج.ر.العدد  9114ديسمبر  1المؤرخ ب  14-912
(. ينشأ الرىف 19يتعمؽ بالرىف القانكني المؤسس لفائدة البنكؾ كالمؤسسات المالية كمؤسسات أخرل. )ج. ر العدد  1114

ت مدينو في حالة الإفلاس، الرىف الرسمي بقكة القانكف في حالات معينة كتتمثؿ في: الرىف القانكني لمدائف عمى عقارا
القانكني عمى الأملاؾ العقارية لممديف لفائدة البنكؾ كالمؤسسات المالية لضماف تحصيؿ ديكنيا كالتزاماتيا التي تـ الاتفاؽ 

 عمييا. 
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« Le contrat d’hypothèque est le contrat par lequel le créancier acquiert sur un 

immeuble affecté au paiement de sa créance… » 

لمميزة الأساسية لمرىف الرسمي كىي احتفاظ الراىف بحيازة  إغفالوتعريؼ الرىف الرسمي ىك  يؤخذ عمى -
مف  2114فؿ بدكره ذكر ىذه الخاصية في المادة غا تأثيرا بالمشرع الفرنسي الذم أالعقار المرىكف كىذ

 1القانكف المدني.

غير أف ىذا التحديد  في ثمف العقارحدد المشرع المحؿ الذم يمارس عميو الدائف المرتيف حقو المتمثؿ  -
ناقص لأف الدائف المرتيف يستكفي حقو مف ثمف العقار أك مف الماؿ الذم يحؿ محؿ العقار في حالة 

يستكفي الدائنكف مف القانكف المدني التي تنص: "  907كىذا طبقا لنص المادة  2،ىلاكو أك تمفو
العقار المرىكف أك مف الماؿ الذم يحؿ محؿ ىذا المرتينكف حقكقيـ تجاه الدائنيف العادييف مف ثمف 

 العقار، بحسب مرتبة كؿ منيـ كلك كانكا أجركا القيد مف يكـ كاحد".

 الفرع الثاني: التعريف الفقيي لمرىن الرسمي

نحاكؿ أف نذكر بعضا لقد اختمؼ الفقو كعادتو في إعطاء تعريؼ مكحد لعقد الرىف الرسمي كس
 منيا:

عيني ينشأ بمكجب عقد رسمي ىك الرىف، كيتقرر ضمانا لمكفاء بديف، الرىف الرسمي ىك حؽ 
كىذا الحؽ العيني يتقرر عمى عقار مممكؾ لممديف أك لكفيؿ عيني، كبمكجبو يككف لمدائف الحؽ في 
استيفاء دينو مف ثمف ىذا العقار، مقدما في ذلؾ عمى الدائنيف العادييف لمالؾ ىذا العقار كلمدائنيف 

العينية عمى ىذا العقار المتأخريف في المرتبة، كمتتبعا ىذا العقار تحت يد مف انتقمت لو أصحاب الحقكؽ 
 3.ممكيتو

                                                             
 .8، ص 9181عبد الناصر تكفيؽ العطار، التأمينات العينية، القاىرة،  1
ا مف التعكيض الذم يدفعو المسؤكؿ عف اليلاؾ أك التمؼ أك يتقاضى مبمغا مف كمثاؿ عف ذلؾ قد يستحؽ الراىف مبمغ 2

 التأميف إذا كاف تأميف عمى عقار أما إذا انتزعت الممكية لممنفعة العامة فيستحؽ الراىف مقابؿ نزع الممكية.
 .111عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص  3
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الرىف الرسمي ىك تأميف عيني لا يتخمى فيو المالؾ عف حيازة العقار المرىكف، فيك رىف طميؽ 
حيازة أم  كدخكؿ الدائف عند حمكؿ أجؿ الاستحقاؽ حؽ تكقيع الحجز عمى ذلؾ العقار كبيعو كىك في

 1شخص كاف، كأف يكفي حقو بالأفضمية مف الثمف."

الرىف الرسمي ىك حؽ عيني تبعي يترتب عمى عقار مممكؾ لممديف أك غيره )كفيؿ عيني( 
بمقتضى عقد رسمي ضمانا لمكفاء بالالتزاـ، كطالما أنو حؽ عيني تبعي فيك يمنح صاحبو حقا في التتبع 

 2كأخر في الأفضمية.

ىك حؽ عيني تبعي ينشأ بمقتضى عقد رسمي ضمانا لمكفاء بالالتزاـ، كىك يمنح الرىف الرسمي 
صاحبو حؽ تتبع العقار في أم يد كاف كاستيفاء حقو مف ثمنو بالتقدـ عمى الدائنيف المرتينيف التاليف 

 3لو".

ذ ىك ما تقدـ بو الأستاككنو جامعا كشاملا لمكضكع العقد كالرأم المختار لتعريؼ الرىف الرسمي 
في تعريفو لمرىف الرسمي بالقكؿ: " الرىف الرسمي ىك حؽ عيني تبعي ينشأ بمقتضى عقد  سمير تناغك

رسمي كيتقرر ضمانا لديف عمى عقار مممكؾ لممديف أك غيره، كيككف لمدائف بمقتضاه أف يتقدـ في استيفاء 
التالييف لو في المرتبة، كأف حقو مف المقابؿ النقدم ليذا العقار مفضلا عف غيره مف الدائنيف العادييف ك 

 4يتتبع العقار في أم يد يككف".

 المطمب الثاني: خصائص الرىن الرسمي

مف خلاؿ التعريؼ السابؽ لمرىف الرسمي يمكف استخلاص جممة مف الخصائص باعتباره عقدا ككذلؾ 
 باعتباره حقا ينشئو ىذا العقد.

 الفرع الأول: خصائص الرىن الرسمي باعتباره حقا

 تتمثؿ خصائص الرىف الرسمي باعتباره حقا فيما يمي:

                                                             
، 9184ية كالعينية في القانكف المدني الجزائرم، المؤسسة الكطنية لمكتاب، محمد حسنيف، الكجيز في التأمينات الشخص 1

 .991ص 
 112رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ، ص  2
سميماف محمدم، محاضرات في التأمينات الشخصية كالعينية، مطبكعة لطمبة السنة الثالثة، كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر،  3

 .1، ص 1111-1119
سمير عبد السيد تناغك، التأمينات العينية كالشخصية، الرىف الرسمي، حؽ الاختصاص، الرىف الحيازم، حقكؽ الامتياز،  4

 .911، ص 9114منشأة المعارؼ، الإسكندرية، مصر، 
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فيك يتميز بمميزات الحقكؽ العينية فيخكؿ لصاحبو سمطة مباشرة عمى  أولا: الرىن الرسمي حق عيني:
مكضكع الحؽ يستعممو دكف كاسطة شخص أخر عمى أف ىذه السمطة عمى خلاؼ الحاؿ في  الشيء

نماأك استغلالو  الشيءستعماؿ الحقكؽ العينية الأصمية لا تخكؿ حقا في ا فقط باقتضاء الدائف المرتيف  كا 
كالدائنيف التاليف لو في  فضمية عمى الدائنيف العادييفة العقار أك ما يحؿ محمو كذلؾ بالأحقو مف قم

المرتبة كمف جية أخرل يخكلو أيضا حؽ التتبع بحيث يستطيع أف ينفذ عمى العقار المرىكف في أم يد 
 1كاف.

تبعا لمحؽ الأصمي كتككف كظيفتو ضماف الكفاء ليذا  إلاىك لا يقكـ  إذ الرىن الرسمي حق تبعي:ثانيا: 
الحؽ، كيترتب عمى ذلؾ أنو يتبع الحؽ المضمكف بالرىف في الكجكد كالصحة كالانقضاء كلقد نصت 

تابعا لو مف القانكف المدني عمى أنو: " لا ينفصؿ الرىف عمى الديف المضمكف بؿ يككف  893/1المادة 
بقياـ الديف كينقضي الرىف بانقضاء الديف ككؿ ما يطرأ  إلافلا يقكـ الرىف  في صحتو كفي انقضائو...".

 2كالانقضاء ككأنو طرأ عمى حؽ الرىف ذاتو. الإنشاءعمى الديف المضمكف خلاؿ فترة 

تقبمي أك غير أنو يكجد استثناءات ترد عمى ىذا الأصؿ كىي: حالة الرىف المقرر لضماف ديف مس
لرىف قبؿ نشكء حؽ فينشأ حؽ الرىف لضماف ديف غير مكجكد ففي ىذه الحالة ينشأ حؽ ا 3احتمالي

بخصكص بقاء الرىف المقدـ مف المديف كذلؾ 4 292/1المضمكف. كما يكجد استثناء أخر أكردتو المادة 
 إلىعند تجديد الديف فعندما ينقضي الالتزاـ الأصمي فلا يتبعو انقضاء الرىف حيث ينتقؿ ىذا الأخير 

 5الالتزاـ الجديد فيككف ضامنا لو.

                                                             
 .119عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص  1
أعمر أكلمي، عقد الرىف الرسمي ككسيمة ضماف حماية لحقكؽ الدائنيف، مذكرة ماجستير، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية،  2

 .16، ص 1191جامعة مكلكد معمرم، تيزم كزك، 
مف ؽ.ـ عمى أف:" يجكز أف يترتب الرىف ضمانا لديف معمؽ عمى شرط أك ديف مستقبؿ أك ديف  819تنص المادة  3

كما يجكز أف يترتب ضمانا لاعتماد مفتكح أك لفتح حساب جار، عمى أف يتحدد في عقد الرىف مبمغ الديف  احتمالي،
 المضمكف أك الحد الأقصى الذم ينتيي إليو ىذا الديف".

مف ؽ,ـ عمى:" إذا قدـ المديف تأمينات حقيقية لكفالة الالتزاـ القديـ، فاف الاتفاؽ عمى نقؿ ىذه  111/9تنص المادة  4
 لتأمينات إلى الالتزاـ الجديد تراعى فيو الأحكاـ الآتية:ا
إذا كاف التجديد بتغيير الديف، جاز لمدائف كلممديف الاتفاؽ عمى انتقاؿ التأمينات للالتزاـ الجديد، في حدكد التي لا تمحؽ -

 ضررا بالغير."
 .16أعمر أكلمي، المرجع السابؽ، ص  5
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" لا يجكز أف ينعقد  المدني:مف القانكف  886/1تنص المادة  الرىن الرسمي ىو حق عقاري: :ثالثا
عمى العقارات  إلاالأصؿ أف الرىف يرد عمى عقار، ما لـ يكجد نص يقضي بغير ذلؾ".  إلاىف الر 

لإجراءات الشير كىذا لسيكلة تداكليا مع  إخضاعياكالحكمة مف استبعاد المنقكلات ىي عدـ إمكانية 
ف عمى بعض إمكانية امتلاكيا بقاعدة " الحيازة في المنقكؿ سند الممكية". لكف استثناءا قد يرد الرى

 1.سبة ليا طريقة خاصة مف طرؽ الشيرالمنقكلات التي نظـ القانكف بالن

 2كالمحلات التجارية.  السفف كالطائراتكمف الرىكف الرسمية التي ترد عمى المنقكؿ لدينا رىف 
كذلؾ أنشأ المشرع الفرنسي رىكف أخرل ترد عمى المحاصيؿ الزراعية كعمى الأدكات الصناعية أك الحرفية 
أك الأدكات الفندقية كعمى المنتكجات البتركلية كعمى مخزكنات الحرب بكاسطة سندات تسمى 

(warrants.) 

مرىكف بأكممو كفاءا لمديف كاملا : أم أف الرىف ينقؿ العقار الرابعا: الرىن الرسمي حق غير قابل لمتجزئة
مف ؽ.ـ تنص عمى ما يمي: " كؿ جزء مف العقار أك العقارات المرىكنة ضامف لكؿ الديف،  892كالمادة 

ككؿ جزء مف الديف مضمكف بالعقار أك العقارات المرىكنة كميا، مالـ ينص القانكف أك يقضي الاتفاؽ 
التجزئة يظير مف حيث العقار المرىكف فاف كؿ جزء  كانطلاقا مف ىذا النص يتضح أف عدـ بغير ذلؾ".

منو يضمف الديف كمو أك بأكممو كما يظير بالنسبة لمديف المضمكف حيث يككف أم جزء منو مضمكف 
أكفى المديف بجزء مف الديف لـ تبرأ العقارات المرىكنة بالنسبة لما أكفى، بؿ  فإذابالعقار المرىكف كمو، 

يف. عمى أف قاعدة عدـ تجزئة الرىف ليست مف النظاـ العاـ فيجكز الخركج تظؿ جميعيا ضامنة لكؿ الد
 بالاتفاؽ أك بنص القانكف. عمييا

 الفرع الثاني: خصائص الرىن الرسمي باعتباره عقدا

 في النقاط التالية: يتميز الرىف الرسمي باعتباره عقدا بعدة خصائص تتمثؿ

بعقد  إلامف ؽ.ـ عمى أنو:" لا ينعقد الرىف  883/1: فمقد نصت المادة الرىن الرسمي عقد شكميأولا: 
بؿ اشترط القانكف فكؽ ذلؾ  لانعقادهلا يكفي  الإرادتيفرسمي..." كبيذا فاف الرىف عقد شكمي فتكافؽ 

ذاتحريره في كرقة رسمية كأف تذكر في الكرقة بيانات معينة  تخمفت الشكمية كاف العقد باطلا بطلانا  كا 
 قا.مطم

                                                             
 .96، ص 1114سمي، دار الأمؿ، الجزائر، زىية حكرية سي يكسؼ، عقد الرىف الر  1
-حقكؽ الامتياز -الرىف الحيازم-حؽ الاختصاص-نبيؿ إبراىيـ سعد، التأمينات العينية كالشخصية، الرىف الرسمي 2

 .68، ص. 1111الكفالة، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، مصر، 
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في ذمة الراىف دكف أف يمزـ  إلا: فيك لا ينشئ التزامات ثانيا: الرىن الرسمي عقد ممزم لجانب واحد
 الدائف المرتيف لأف العقد ىك لمنفعتو.

، كقد يككف ىذا : فالراىف لا يتبرع لممرتيف بالرىف، بؿ يقدمو لو بمقابؿثالثا: الرىن الرسمي عقد معاوضة
 1المديف أك منحو أجلا. بإقراضالمقابؿ ىك كفاء التزاـ تعيد بو المديف لمدائف، أك ىك قياـ الدائف 

: فقد نص عميو المشرع ككضع أحكامو في القانكف المدني، فبع أف عرفو رابعا: الرىن الرسمي عقد مسمى
 883الرىف في المكاد مف  إنشاءتناكؿ أحكامو في فصكؿ ثلاثة، تناكؿ في الفصؿ الأكؿ  882في المادة 

، كأثره بالنسبة المتعاقديفأثر الرىف بيف  إلى، كتناكؿ في الفصؿ الثاني أثار الرىف، فتطرؽ 893 إلى
، كتناكؿ في الفصؿ الثالث انقضاء الرىف بصفة تبعية كبصفة 932 إلى 894في المكاد مف لمغير 
 أصمية.

 المبحث الثاني: تمييز الرىن الرسمي عن التأمينات العينية الأخرى وأىميتو العممية

يعد الرىف الرسمي مف أقكل التأمينات العينية فيك يمتاز عف التأمينات العينية الأخرل بجممة مف 
تجعمو عقدا قائما بذاتو، كما يعد مف الناحية العممية مف أىـ كسائؿ الائتماف في العصر ائص خص

تمييز الرىف  إلىالحديث نظرا لممزايا التي يكفرىا لكؿ مف المديف كالدائف. سكؼ نتطرؽ في ىذا المبحث 
اني الأىمية العممية الرسمي عمى التأمينات العينية الأخرل في المطمب الأكؿ ثـ نعالج  في المطمب الث

 لمرىف الرسمي.

 المطمب الأول: تمييز الرىن الرسمي عن باقي التأمينات العينية الأخرى

أف ذلؾ لا يمنع مف كجكد  إلاضماف الكفاء بالديف  إلىتيدؼ التأمينات العينية باختلاؼ أنكاعيا 
حؽ التخصيص، الرىف الحيازم نات العينية الأخرل كالمتمثمة في: الرىف الرسمي كالتأمي اختلافات بيف

 كحقكؽ الامتياز.

 الفرع الأول: الرىن الرسمي وحق التخصيص

فذىب الفقو الى تعريفو بأنو: " حؽ عيني تبعي يتقرر لـ يعرؼ المشرع الجزائرم حؽ التخصيص 
المديف بالديف  بإلزاـلمدائف عمى عقار أك أكثر مف عقارات مدينو بمقتضى حكـ كاجب التنفيذ صادر 

                                                             
دراسة مقارنة بأحكاـ الفقو الإسلامي كالقكانيف  جزائرم،شكقي بناسي، أحكاـ عقد الرىف الرسمي في القانكف المدني ال 1

 .18، ص 1118الكضعية )الفرنسي كالمصرم(، دار اليكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزائر، 
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خكؿ لمدائف حؽ التقدـ عمى الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف في المرتبة في استفاء حقو مف المقابؿ كي
 1النقدم لذلؾ العقار المثقؿ بحؽ التخصيص في أم يد كاف".

يشترؾ الرىف الرسمي كحؽ التخصيص في اعتبار كؿ منيما حقا عينيا تبعيا عقاريا، يخكؿ 
فحؽ الرىف الرسمي ينشأ  883فحسب المادة  2كىما يختمفاف مف حيث النشكء،التقدـ كالتتبع لصاحبو حؽ 

بعقد رسمي أك حكـ قضائي أك بمقتضى القانكف بينما حؽ التخصيص ينشأ بناء عف حكـ قضائي كاجب 
مف ؽ.ـ عمى أف:" يجكز لكؿ دائف بيده حكـ كاجب التنفيذ صادر في  937/1التنفيذ حيث تنص المادة 

معيف، أف يحصؿ عمى حؽ تخصيص بعقارات مدينو ضمانا لأصؿ  بشيءـ المديف أصؿ الدعكل يمز 
 الديف كالمصاريؼ".

 الفرع الثاني: الرىن الرسمي والرىن الحيازي

الرىف الحيازم عقد  مف القانكف المدني بالقكؿ:" 948نص المشرع عمى الرىف الحيازم في المادة 
أجنبي يعينو المتعاقداف،  إلىالدائف أك  إلىأف يسمـ يمتزـ بو شخص، ضمانا لديف عميو أك عمى غيره، 

أف يستكفي الديف، كأف يتقدـ الدائنيف العادييف  إلى الشيءشيئا يرتب عميو لمدائف حقا عينيا يخكلو حبس 
 في أم يد يككف". الشيءكالدائنيف التاليف لو في المرتبة في أف يتقاضى حقو مف ثمف ىذا 

الحيازم في أف كؿ منيما يعتبر حقا عينيا تبعيا غير قابؿ  يشترؾ الرىف الرسمي مع الرىف
غير أنو  لمتجزئة يخكؿ الدائف المرتيف التنفيذ عمى العيف المرىكنة مستعملا في ذلؾ حقي التقدـ كالتتبع.

 يختمفاف في عدة نكاحي تتمثؿ في:

رضائي فلا يشترط فيو يشترط في الرىف الرسمي أف يككف عقدا رسميا، بينما الرىف الحيازم فيك رىف  -
 كالقبكؿ ينعقد الرىف الحيازم. الإيجابالرسمية فبمجرد تطاؽ 

محؿ الرىف الرسمي حسب الأصؿ ىك عقار بينما الرىف الحيازم فمحمو قد يككف عقارا أك منقكلا كىذا  -
لمزاد ما يمكف بيعو استقلالا با إلامف ؽ.ـ بقكليا: " لا يككف محلا لمرىف الحيازم  949حسب المادة 

العمني مف منقكؿ كعقار." فالقيد ضركريا في الرىف الرسمي لكي يككف نافذا في حؽ الغير بينما في الرىف 
كاف محؿ الرىف الحيازم  إذا إلاالحيازم فميس القيد ضركريا لسرياف الرىف الحيازم في مكاجية الغير 

 عقارا.
                                                             

 .989نبيؿ إبراىيـ سعد، المرجع السابؽ، ص  1
، ص 9121جامعات المصرية، القاىرة، سميماف مرقص، التأمينات العينية في التقنيف المدني الجديد، مطابع دار النشر لم 2

611. 
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الحيازم يمكف لصاحبو حؽ التقدـ كالتتبع  الرىف الرسمي يمكف صاحبو حؽ التقدـ كالتتبع بينما الرىف-
مف  962المرىكف منقكلا أك عقارا حتى يستكفي الدائف دينو. فحسب المادة  الشيءككذلؾ حؽ حبس 

المرىكف عمى الناس كافة، دكف  الشيءالقانكف المدني تنص:" يخكؿ الرىف الدائف المرتيف الحؽ في حبس 
 لمقانكف."بما لمغير مف حقكؽ تـ حفظيا كفقا  إخلاؿ

المرىكف  الشيءالدائف المرتيف بؿ يبقى الراىف محتفظا بحيازة  إلىفي الرىف الرسمي لا تنتقؿ الحيازة -
 الشيءفيمتزـ الراىف أف يسمـ الرىف الحيازم في كاستغلالو كاستعمالو ككذلؾ الحؽ في التصرؼ فيو بينما 

مف ؽ.ـ  951فمقد نصت المادة  المرىكف منقكلا أك عقارا لمدائف المرتيف يحافظ عميو كيديره كيستغمو.
الشخص الذم عينو المتعاقداف  إلىالدائف أك  إلىالمرىكف  الشيءبالقكؿ:" ينبغي عمى الراىف تسميـ 
 المبيع". الشيءالمرىكف أحكاـ الالتزاـ بتسميـ  الشيءلتسميمو. كيسرم عمى الالتزاـ بتسميـ 

ـ القضائي كالقانكف بينما الرىف الحيازم فمصدره كتتمثؿ مصادر الرىف الرسمي في كؿ مف العقد كالح-
 الكحيد كىك اتفاؽ الطرفيف، أم ينشأ بمكجب عقد بيف الدائف المرتيف كالمديف الراىف.

المرتيف، بينما عقد الرىف  يرتب التزامات عمى عاتؽ الراىف دكف إذالرىف الرسمي عقد ممزـ لجانب كاحد -
المرىكف لمدائف كيمتزـ بسلامة الرىف مع ضماف  الشيء المديف بتسميـ يمتزـالحيازم فيك عقد ممزـ لمطرفيف 

دارتوالمرىكف  الشيءالمرىكف كتمفو مقابؿ ذلؾ يمتزـ المرتيف بالمحافظة عمى  الشيءسلامة  كاستثماره  كا 
 1أك برده لممديف.

 الرسمي وحقوق الامتياز الفرع الثالث: الرىن

الامتياز أكلكية يقررىا مف ؽ.ـ بالقكؿ: "  982نص المشرع الجزائرم عمى حؽ الامتياز في المادة 
 بمقتضى نص قانكني." إلاالقانكف لديف معيف، مراعاة منو لصفتو. كلا يككف لمديف امتياز 

ا عينيا تبعيا يخكؿ صاحبو حؽ يتشابو الرىف الرسمي مع حؽ الامتياز في ككف أف كلاىما يعتبراف حق
 أف العقديف يختمفاف في الحالات التالية: إلاالتقدـ كالتتبع 

ينشأ الرىف الرسمي مف مصادر ثلاثة تتمثؿ في: العقد، الحكـ القضائي كالقانكف أما مصدر الحقكؽ -
 2الامتياز يكمف في القانكف فقط.

                                                             
 .61، ص 1114فاضمي ادريس، الكجيز في النظرية العامة للالتزاـ، العقد كالإرادة المنفردة، قصر الكتاب،  1
 .68شكقي بناسي، المرجع السابؽ، ص  2
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عقار فاف حقكؽ الامتياز العامة يمنحيا القانكف عمى جميع أمكاؿ المديف  عمى إلاالرىف الرسمي لا يرد  -
 مف منقكؿ كعقار كما أنو تكجد حقكؽ امتياز خاصة عمى منقكؿ أك عمى عقار بالذات مممكؾ لممديف.

تعدد الدائنكف المرتينكف عمى عقار فاف الدائف المرتيف يستكفي حقو قبؿ جميع الدائنيف التالييف في  إذا -
لمرتبة بالأفضمية كتحسب درجة الأفضمية مف تاريخ القيد، أما في حقكؽ الامتياز يعتبر القانكف ىك ا

المحدد لمرتبة صاحب حؽ الامتياز، كعند تزاحـ الدائف المرتيف رىنا رسميا مع دائف ذك حؽ امتياز فاف 
غير التي تنص: "  986/3 ىذا الأخير يتقدـ عمى الدائنيف المرتينيف رىنا رسميا كذلؾ كفقا لنص المادة

كلا حؽ التتبع. كلا حاجة  الإشيارأف حقكؽ الامتياز العامة كلك كانت مترتبة عمى عقار لا يجب فييا 
أيضا في حقكؽ الامتياز العقارية الضامنة بمبالغ مستحقة لمخزينة العامة، كىذه الحقكؽ الممتازة  للإشيار

ز عقارم أخر أك حؽ رىف رسمي، ميما كاف تاريخ جميعا تككف أسبؽ في المرتبة عمى أم حؽ امتيا
 قيده... ."

 الأىمية العممية لمرىن الرسمي :يالمطمب الثان

يعتبر الرىف الرسمي مف أىـ التأمينات العينية كأكثرىا شيكعا كىذا نظرا لما يحققو مف ضماف 
ىذا النكع مف الرىكف فقد خصو المشرع باىتماـ كبير،  كلأىمية .ء بالديف عند تخمؼ المديف عف ذلؾالكفا

جالامتيازكحقكؽ  حيازمحيث قدمو في الترتيب عمى الرىف ال ءات كثيرة كصارمة را، كما أنو ميزه بأحكاـ كا 
 .ؿ اشتراطو لمجمكعة مف الشركط الشكمية كالمكضكعيةلامف خ

يعد فيك  ،الأطراؼ مصالح يضمف ككنو في العممية، الناحية مف الرسمي الرىف أىمية لنا تظير
ىف كالدائف المرتيف، كما أنو يكفر الحماية رانو يكفؽ بيف مصالح المديف اللأ، ذلؾ الائتمافمف أىـ كسائؿ 

 .لمغير

فاف الرىف الرسمي يكفؽ بيف مصالح الراىف كالمرتيف رغـ أنيا متعارضة  فبالنسبة لممديف الراىف
كيتحقؽ ىذا التكفيؽ بيف المصالح في ككف أف العقار المرىكف محؿ التأميف العيني يبقى في يد المديف 

يمكنو مف التصرؼ فيو  يبقى لمراىف كافة سمطات المالؾ كىذا ما إذغاية حمكؿ أجؿ الديف،  إلىالراىف 
 أك بيعو لشخص أخر. آخريفيستطيع رىنو لدائنيف  إذتفادة منو بشكؿ كاسع كالاس

نيف دكرا ميما في تحصيف كطمأنينة الدائيمعب الرىف الرسمي  أما بالنسبة لمدائف المرتيف فاف
فمف قكاـ  كسيمة فعالة لكصكؿ الدائف المرتيف لحقو، ك بذلؾ يمثؿفيالمرتينيف لمحصكؿ عمى حقكقيـ، 

الرىف الرسمي ىك تقرير حؽ عيني تبعي لمدائف عمى ماؿ معيف مممكؾ لممديف أك لغيره كبذلؾ يمكنو في 
، التنفيذ عمى ىذا الماؿ بالأسبقية عمى غيره مف الدائنيف العادييف كالدائنيف لالتزاموحالة عدـ تنفيذ المديف 
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 رض لقسمة الغرماء كىك ما يعرؼ بميزة الأفضمية.التالييف لو في المرتبة مما يجنبو خطر التزاحـ كالتع

كما أف الرىف الرسمي يحمي الدائف مف تصرفات المديف التي يقرر بيا حقكقا لمغير عمى الماؿ محؿ 
ىمؾ العقار المرىكف أك تمؼ فاف حؽ الدائف المرتيف  إذاكذلؾ  كىذا ما يعرؼ بحؽ التتبع. التأميف العيني

سكاء كاف مبمغ التأميف أك مبمغ التعكيض أك كاف ثمف مقابؿ لنزع ممكية العقار  قيمة ىذا العقار إلىينتقؿ 
 1لممنفعة العامة.

الرىف الرسمي يكفر حماية لمغير فتتحقؽ ىذه الحماية اف فكمف أىمية الرىف الرسمي بالنسبة لمغير 
عقار أك حقكؽ تثبيت ممكية  إلىنتيجة قيد الرىف كذلؾ مف خلاؿ مجمكعة مف الإجراءات التي تيدؼ 

عينية تبعية لشخص معيف أك عدة أشخاص معينيف اتجاه الغير. فالقيد ىي كسيمة معرفة الديف المضمكف 
ذاككافة الحقكؽ التي تثقؿ العقار  بالعقار المرىكف عمى كجو التحديد قاـ الغير بمعاممة مع الراىف فانو  كا 

 2يجرييا كىك عمى بينة مف كضعية العقار.

 لدل كالاطمئناف الثقة مف جك خمؽ في يساىـ الرسمي الرىف فاف الاقتصادم ستكلالم عمى كأخيرا
قباؿ الائتماف استقرار إلى يؤدم ما ىذا المستثمريف  كبالتالي القركض منح عمى الأمكاؿ رؤكس أصحاب كا 

 الكطني. الاقتصاد فيزدىر الشغؿ فرص كتكفير المشركعات تمكيؿ يتـ
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
 21، ص 9144أحمد سلامة، التأمينات المدنية، دار التعاكف، القاىرة،  1
 2أعمر أكلمي، المرجع السابؽ، ص  2
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 وكيفية نفاذه الرىن الرسميعقد  إنشاء: الفصل الثاني

ينعقد الرىف الرسمي بيف الدائف المرتيف كالراىف سكاء كاف ىذا الأخير مدينا أك كفيلا عينيا، 
ككذلؾ يجب أف تتكافر فيو كيشترط لإنشاء عقد الرىف الرسمي تكافر شركط شكمية باعتباره عقدا شكميا 

جانب ىذا  إلىمة لإبراـ العقكد كىي التراضي، المحؿ كالسبب الشركط المكضكعية المقررة في القكاعد العا
نص عمييا المشرع عند  يجب أف تتكافر شركط مكضكعية المقررة بصفة خاصة بشأف الرىف الرسمي

كيككف الرىف الرسمي صحيحا عندما يستكفي شركط الانعقاد المكضكعية كالشكمية  .تنظيمو لمرىف الرسمي
كلكي يتـ الاحتجاج بو اتجاه الغير اشترط المشرع الجزائرم شير الرىف الرسمي أك ما يسمى بقيده حتى 

الشركط الشكمية لإنشاء الرىف الرسمي في المبحث  إلىيصبح نافذا في حؽ الغير. ليذا سكؼ نتطرؽ 
الرىف الرسمي في المبحث الثاني كبعدىا نعالج  للانعقادالخاصة كؿ ثـ نعرض الشركط المكضكعية الأ

 كيفية نفاذ عقد الرىف الرسمي في المبحث الثالث.

 الرسمي الرىنعقد : الشروط الشكمية لإنشاء المبحث الأول

ؿ يجب أف يفرغ لا يكفي لإبراـ عقد الرىف الرسمي تراضي المتعاقديف كتكافر المحؿ كالسبب ب
العقد في شكؿ رسمي، كبيذا فاف الشكمية المطمكبة في الرىف الرسمي ىي الرسمية كىذا ما نصت عميو 

بعقد رسمي مما يستمزـ لقيامو أف يتدخؿ المكثؽ  إلاالرسمي عمى أنو: "لا ينعقد الرىف  883/1المادة 
لالإفراغو في كثيقة رسمية  ليذا سنتناكؿ كاف العقد باطلا". كمف ىنا جاءت تسمية الرىف بأنو رسمي.  كا 

كؿ أما في المطمب الثاني الحكمة مف اشتراط الرسمية كالجزاء المترتب عمى تخمفيا في المطمب الأ
 نطاؽ تطبيؽ الشكمية في الرىف الرسمي.       فسنعالج

 مترتب عمى تخمفياوالجزاء ال الأول: الحكمة من اشتراط الرسميةلمطمب ا

الرىف الرسمي ىي الرسمية كيقصد بيذا تحرير الرىف مف طرؼ  لانعقادالشكمية المطمكبة  إف
فيؿ الرسمية  1ضابط عمكمي في حدكد اختصاصاتو كصلاحياتو ككفؽ إجراءات المنصكص عمييا قانكنا.

 ىك الجزاء المترتب عف تخمفيا؟ تحقؽ فائدة لأطراؼ العقد ككذلؾ لمغير؟ كما

 الأول: الحكمة من اشتراط الرسمية الفرع

                                                             
المتضمف تنظيـ مينة التكثيؽ  1114فبراير  11المؤرخ في  11-14مف القانكف رقـ  6كىذا ما نصت عميو المادة  1

( حيث نصت عمى أف: " المكثؽ ضابط عمكمي مفكض مف قبؿ السمطة العمكمية يتكلى تحرير 96)الجريدة الرسمية عدد 
 قكد التي يرغب الأشخاص إعطاءىا ىذه الصبغة".العقكد التي يشترط فييا القانكف الصبغة الرسمية، ككذا الع
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كليست أداة للإثبات كعمى ىذا لا ينعقد العقد  تعد الرسمية ركنا شكميا لإنشاء عقد الرىف الرسمي
ذا لمجرد التراضي أك بكرقة عرفية تخمفت أصبح العقد باطلا بطلانا مطمقا، فالرسمية تحقؽ فائدة  كا 

 لأطراؼ العقد كلمرىف ذاتو.

ىك مقدـ عميو مف تصرؼ قد ينتيي  مقررة لمصمحة الراىف فيي تذكره بخطكرة ما الرسمية إف
فالرىف الرسمي لو خاصية ميمة كىي أف العقار المرىكف يبقى في حيازة الراىف  بفقداف العقار المرىكف،

 بالديف في الأجؿ المحدد ليذا فالرسمية ىي كسيمة ضركرية يلـ يف إذالذلؾ قد لا يدرؾ عكاقب تصرفو 
الرىف يتطمب إجراءات عديدة ككقت طكيؿ كنفقات  إبراـأف  لتنبييو عمى التصرؼ الذم سكؼ ينجزه. كما

العقد لتفادم نزع ممكيتو. كما أف الرسمية تفيد الراىف  إبراـمتعددة ىذا ما يجعؿ الراىف يحتاط كيتركل قبؿ 
رىف ممكيتو مف أجؿ ضماف ديف كاف شخصا أخر غير المديف كىك الكفيؿ العيني الذم ي إذافي حالة ما 

يقدـ عميو كالذم  الذمخطكرة العمؿ  إلىالشكمية لإبراـ الرىف الرسمي سكؼ تجعمو ينتبو  فإجراءاتغيره 
 المديف لـ يكفي بدينو. إذاقد يترتب عنو نزع ممكيتو في حالة ما 

العقد بسند تنفيذم يغنيو عف إجراءات  إبراـالرسمية تحقؽ فائدة لمدائف المرتيف لأنيا تزكده منذ  إف
كما أف الرسمية تكفر لمدائف المرتيف 1امتنع الراىف عف الكفاء بدينو عند حمكؿ الأجؿ. إذاالتقاضي 

الطمأنينة كالأماف لأف تـ انعقاده أما مكثؽ الذم يقكـ بتثبيت مف صحة ممكية الراىف كمف أىميتو لمتعاقد 
 2الرىف. إبطاؿفيتجنب بذلؾ مخاطر 

 إلىجانب ىذا فالرسمية تحقؽ فائدة لمرىف ذاتو كللائتماف العقارم بصفة خاصة لأنيا تضمف  إلى
، تخصيص الرىف العقد الشركط اللازمة لصحتو مف أىمية، ممكية الراىف إبراـحد كبير أف يراعى في 

 كاف عقد الرىف رسميا. إذا إلا...الخ مع كتابة العقد كتابة صحيحة كىذا لا يتكفر 

 الجزاء المترتب عن تخمف الرسميةلفرع الثاني: ا

تعتبر الرسمية ركنا في الرىف كلا يقكـ العقد بدكنيا ليذا الجزاء المترتب عمى تخمؼ الرسمية في 
مف ؽ.ـ، كبيذا يجكز لمراىف  883/1عقد الرىف الرسمي ىك البطلاف المطمؽ كىذا بصريح نص المادة 

لكؿ مصمحة أف يتمسؾ بو سكاء كاف دائنا ممتازا أخر أك دائنا كالمرتيف التمسؾ بالبطلاف كما يجكز 
  عاديا أك خمفا عاما أك خمفا خاصا.

                                                             
 961تناغك، المرجع السابؽ، ص  عبد السيد سمير 1
 189عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص  2
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لـ يستكفي الشكؿ المطمكب سكاء لتحريره في كرقة عرفية أك  إذايككف عقد الرىف الرسمي باطلا 
كالديف المضمكف، لعدـ ذكر البيانات التي يتطمبيا القانكف كالمتمثمة في تخصيص كؿ مف العقار المرىكف 

كعد بالرىف الرسمي لأف الكعد  إلىعمى الرىف الباطؿ أنو يصبح عقد غير مكجكد كلا يتحكؿ كيترتب 
اشترط  إذامف ؽ.ـ بالقكؿ:"  71/2كىذا ما نصت عميو المادة  بالرىف أيضا يشترط فيو تكفر الرسمية.

 مى الاتفاؽ المتضمف الكعد بالتعاقد."القانكف لتماـ العقد، استفاء شكؿ معيف، فيذا الشكؿ يطبؽ أيضا ع

 الثاني: نطاق تطبيق الشكمية المطمب

فيجب تكفرىا في كؿ  العقد،تعد الرسمية في انعقاد الرىف الرسمي ضركرية كممزمة لإبراـ 
براـالتصرفات المتعمقة بو سكاء في الككالة كالكعد   الرىف الرسمي خارج الجزائر. كا 

 الرىن الرسمي: الوكالة في الفرع الأول

الخصكصيات تتمثؿ الككالة بعض ىذه الككالة جائزة في الرىف الرسمي غير أنو يشترط في  إف
 في:

إذا أناب المديف ككيلا عنو في رىف العقار كجب أف تتـ ىذه  أف تككف الككالة محررة في عقد رسمي: -
ذاالككالة في شكؿ رسمي.   الإتباعالمشرع يشترط الرسمية في عقد الرىف ذاتو فاف الرسمية كاجبة  كاف كا 

مف ؽ.ـ التي تنص: "يجب أف يتكافر في الككالة الشكؿ  572حتى في سند الككالة كىذا كفقا لممادة 
كبيذا  الكاجب تكافره في العمؿ القانكني الذم يككف محؿ الككالة ما لـ يكجد نص يقضي بخلاؼ ذلؾ."

أفرغ في شكؿ رسمي. كالشكمية كاجبة كضركرية سكاء كاف المككؿ ىك  إلاإذاي الرىف لا ينشأ فالتككيؿ ف
 المديف الراىف أك الدائف المرتيف

يعد الرىف الرسمي مف أعماؿ التصرؼ كليس مف أعماؿ الإدارة فيجب أف أف تككف الككالة خاصة:  -
التي تنص بشكؿ صريح عمى أنو: " لا بد ؽ.ـ  574/1كىذا كفقا لنص المادة تككف الككالة فيو خاصة، 

كالرىف كالتبرع...". فالككالة في  مف ككالة خاصة في كؿ عمؿ ليس مف أعماؿ الإدارة لا سيما في البيع
ذاالرىف تقتضي تخصيصا   العقد. إبراـأكردت بألفاظ عامة فيذا لا يعطي لمككيؿ سمطة  كا 

ف حيث العقار المرىكف كالديف المضمكف ضمف كثيقة تدكيف البيانات المتعمقة بتخصيص الرىف: كىذا م -
لـ يتضمف تخصيص الرىف باعتباره مبدأ جكىرم  إذالا يكفي أف يككف التككيؿ رسميا  إذذاتيا، التككيؿ 

لأف العمؿ بغير ذلؾ يؤدم  1في نظاـ الرىف الرسمي ليذا يجب يثبت ىذا التخصيص في التككيؿ بالرىف.
                                                             

 619رمضاف أبك سعكد، المرجع السابؽ، ص  1
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الحماية التي قصدىا المشرع لمراىف عف طريؽ مبدأ تخصيص الرىف كاشتراط ذكر بيانات  إىدار إلى
 1.التخصيص في عقد الرىف

 كحسب الرأم الراجح فالرسمية في الككالة مشركطة في كؿ مف الراىف كالمرتيف عمى السكاء.

 الرىن الرسمي بإبرام: الوعد الفرع الثاني

فحسب  في الشكؿ الرسمي مثؿ عقد الرىف ذاتو إفراغويجب لصحة انعقاد الكعد بالرىف الرسمي 
ذامف ؽ.ـ التي تنص:"  71/2المادة  اشترط القانكف لتماـ العقد استيفاء شكؿ معيف فيذا الشكؿ يطبؽ  كا 

فيو جميع الشركط  تـ الكعد في الشكؿ الرسمي كتكافرت فإذاأيضا عمى الاتفاؽ المتضمف الكعد بالتعاقد." 
المتمثمة في تخصيص العقار المرىكف  إبراموالكاجب تكافرىا مثؿ تعييف المسائؿ الجكىرية لمعقد المراد 

عقد الرىف الرسمي فاف لـ  بإتماـفييا نشأ في ذمة الكاعد التزاـ  إبراموكالديف المضمكف كالمدة التي يجب 
المقضي فيو  الشيءكيقكـ ىذا الحكـ متى حاز قكة  يفعؿ أمكف المكعكد لو )الدائف( الحصكؿ عمى حكـ،

 2مقاـ العقد.

 فإذاأما الكعد بالرىف الذم يبرـ في عقد عرفي لا يرتب سكل التزامات شخصية في ذمة الكاعد، 
تقاعس المديف )بالكعد( عف التنفيذ العيني حؽ لممكعكد لو أف يطمب التعكيض كلضماف ىذا التعكيض 

 937حؽ التخصيص المقرر في المادة  ى حكـ جاز لو أف يطمب مف المحكمةالذم يحصؿ عميو بناء عم
 مف ؽ.ـ 211/2مف ؽ.ـ كما يجكز لو أف يسقط أجؿ الديف كيصبح حالا حسب المادة 

كيظير أىمية التفرقة بيف النكعيف مف الكعكد )الرسمي كالعرفي( ىك أف الكعد بالرىف الذم يحرر 
عقد رىف صحيح بمقتضى حكـ تصدره المحكمة كيقكـ  إلىمف ؽ.ـ ينقمب  71في عقد رسمي كفقا لممادة 

كز لممحكمة أف عقد كلا يج إلىىذا الحكـ مقاـ العقد. أما الكعد الذم يحرر في كثيقة عرفية لا ينقمب 
تحكـ عمى الكاعد بتعكيض المكعكد لو نتيجة لعدـ تنفيذ الالتزاـ الشخصي  إنماتصدر حكما بصحة العقد 

 الذم عميو تنفيذا عينيا.

 الجزائر خارجعقد الرىن الرسمي  إبرامفي  : الرسميةالفرع الثالث

                                                             
د الككالة كحجتيـ في مع أف ىناؾ مف الفقياء مف قاؿ بعدـ كجكب تعييف العقار محؿ الرىف عمى كجو التخصيص في عق 1

مف ؽ.ـ صريحة في عدـ اشتراط  216/1ذلؾ أف الرىف الرسمي مف أعماؿ التصرؼ لا مف أعماؿ التبرعات كالمادة 
 التعييف عمى كجو التخصيص.

 ، دار العدل لمطباعة كالنشر، الجزائر،9زىدم يكف، مصادر الالتزاـ: التصرؼ القانكني، العقد كالإرادة المنفردة، الجزء  2
 .911، ص 1116
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رىف العقارات  إلىأف يككف شخص خارج الجزائر كيكد اقتراض مبمغ مف الماؿ فيمجأ قد يحدث 
لقد اختمؼ  تـ فيو العقد أـ قانكف كجكد العقار؟ الذمالتي يممكيا في دكلتو الجزائر فيؿ نطبؽ قانكف البمد 

ة في قانكف المقرر  للإجراءاتعقد الرىف الرسمي كفقا لمشكؿ كطبقا  إبراـالفقياء حكؿ مسألة ىؿ يجكز 
لقانكف المحؿ الذم أبرـ فيو العقد كذلؾ طبقا لممادة  إخضاعو، فيرل البعض أنو يجكز التصرؼ إبراـمحؿ 
 1.التي تنص عمى أف:" تخضع التصرفات القانكنية في جانبيا الشكمي لقانكف المكاف التي تمت فيو"19/1

، كقانكف مكقع لقانكف مكقع العقارأما الرأم الأخر المؤيد مف الأغمبية يرل أف شكؿ العقد يخضع 
مف ؽ.ـ التي تنص:" ...غير أنو  18/3العقار في القانكف الجزائرم يتطمب الرسمية كىذا حسب المادة 

 2يسرم عمى العقكد المتعمقة بالعقار قانكف مكقعو".

كبيذا فاف عقد الرىف الرسمي المبرـ في الخارج كالذم يككف محمو عقارات مكقعيا في الجزائر 
 بإبراـيخضع لقاعدة الرسمية كمف ثـ يجب تحريره مف قبؿ مكظؼ عمكمي مختص كالشخص المكمؼ 

العقد في الخارج ىك القنصؿ الجزائرم كما يجكز أف يتكلى ذلؾ مكثؽ أجنبي لكف في ىذه الحالة لا ينفذ 
العقد في الجزائر مف تمقاء نفسو بؿ يجب عمى الدائف المرتيف أف يتحصؿ عمى الصيغة التنفيذية مف 

مف  325المادة نصت عميو  محكمة مقر المجمس الذم يكجد بدائرة اختصاصيا مكقع العقار كىك ما
بالقكؿ أف:" الأحكاـ الصادرة مف جيات قضائية أجنبية كالعقكد الرسمية المحررة المدنية  الإجراءاتقانكف 

يع الأراضي الجزائرية جانب لا تككف قابمة لمتنفيذ في جمبمعرفة مكظفيف عمكمييف أك مكظفيف قضائييف أ
بما قد تنص عميو الاتفاقات  إخلاؿائرية دكف جيات القضاء الجز  إحدلكفقا لما يقضي بتنفيذه مف  إلا

 3السياسية مف أحكاـ مخالفة."

المشرع الجزائرم اشترط الرسمية في عقد الرىف الرسمي كبذلؾ فانو لا ينعقد  أفيمكف القكؿ ك 
 4العقد بدكنيا خارج الجزائر كلك كاف قانكف البمد الأجنبي الذم أبرـ فييا العقد لا يشترطيا.

 الرىن الرسمي لانعقادالثاني: الشروط الموضوعية الخاصة  المبحث

                                                             
 166، ص 1119محمد حسيف منصكر، النظرية العامة للائتماف، دار الجامعية الجديدة لمنشر، القاىرة،  1
 .16أكلمي أعمر، المرجع السابؽ، ص  2
 .66، ص 1114، دار اليدل، الجزائر، 1سميماف بارش، شرح قانكف الإجراءات المدنية الجزائرم، الجزء  3
مف القانكف المدني الفرنسي عمى أف:" العقكد المبرمة في  1918ىذا ما أخذ بو المشرع الفرنسي حيث نصت المادة  4

الخارج لا تعطي حؽ رىف رسمي عمى الأمكاؿ المكجكدة بفرنسا، إذا لـ يكجد نص مخالؼ ليذا المبدأ في التشريعات 
مي المبرـ في الخارج لا يرتب أثاره داخؿ التراب الفرنسي كأصؿ السياسية أك في المعاىدات، كىك ما يعني أف الرىف الرس

 عاـ." 
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ينشأ الرىف الرسمي بمقتضى عقد مما يستكجب تكافر فيو الشركط المقررة في القكاعد العامة بشأف 
. فيجب أف يصدر الرضا مف المتعاقديف كىما الدائف المرتيف كالراىف الذم يككف الرضا المحؿ كالسبب

الراىف شخصا غير المديف كىك ما يسمى بالكفيؿ العيني كىذا الأخير يرىف  عادة المديف لكف قد يككف
انعقد الرىف الرسمي، كيرجع في ذلؾ  الراىف كالمرتيف إرادةمالو لضماف الكفاء بديف غيره. كمتى تطابقت 

ف دتيف خالية مف عيكب الرضا، كيشترط أف يكك ي نظرية العقد. كيجب أف تككف الإراالقكاعد العامة ف إلى
 إلى. كلـ يتعرض المشرع لأىمية الأىمية المرتيف لذا كجب الرجكع كؿ مف المتعاقديف أىلا لمباشرة الرىف

لأف الرىف  الرىف الرسمي إبراـالقكاعد العامة كعميو فانو يكفي أف يككف الدائف مميزا حتى تتكفر لديو أىمية 
 1نافعا لو نفعا محضا.

حؽ عيني تبعي عمى عقار مممكؾ لمراىف لضماف الكفاء  إنشاءكمحؿ عقد الرىف الرسمي ىك 
أما السبب في الرىف الرسمي فيتمثؿ في ضماف  2أك في ذمة غيره. يترتب في ذمة الراىف نفسو بالتزاـ

حيف انقضاء  إلىالديف فيجب أف يككف ىناؾ دينا مضمكنا ينشأ الرىف لضمانو، كأف يبقى ىذا الديف 
 3الرىف.

 الرىف فمقد خصو المشرع بقكاعد مكضكعية خاصة إنشاءجانب مراعاة القكاعد العامة في  إلى
كممكيتو  أىمية الراىف-الشركط الكاجب تكافرىا في الراىفك  تتمثؿ في تخصيص الرىف )المطمب الأكؿ(

 .المطمب الثاني()-المرىكفلمعقار 

 تخصيص الرىن الأول: المطمب

الرىف أف  لانعقاديتميز عقد الرىف الرسمي بقاعدة أساسية كىي قاعدة تخصيص الرىف، فلا يكفي 
يتـ التراضي في الكرقة الرسمية بؿ يجب أيضا أف تشمؿ ىذه الكرقة عمى بيانات دقيقة متعمقة بالعقار 

أيضا رسمية كاف  المرىكف كالديف المضمكف فاف لـ ترد ىذه البيانات في عقد رسمي أك في كرقة لاحقة
 كىذا ما يعبر عنو بتخصيص الرىف. بطلانا مطمقا عقد باطلا

كيقصد بمبدأ التخصيص أف يتقرر الرىف عمى عقار بالذات كليس عمى كؿ أمكاؿ المديف 
 الحاضرة كالمستقبمة، فيك رىف خاص كليس عاـ.

                                                             
 .8محمدم سميماف، المرجع السابؽ، ص  1
 111عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص  2
 66شكقي بناسي، المرجع السابؽ، ص  3
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عمى رىف  في الرىف فيقتصر يقتصدحماية الراىف بحيث يجعمو  إلىكييدؼ مبدأ التخصيص 
يمكنو مف معرفة ما  إذ، كما أف التخصيص يفيد الدائف المرتيف  إفراطالعقارات الكافية لضماف الديف دكف 

تفاديا لمزاحمة  يثقؿ عقارات المديف مف الرىكف كبذلؾ يستطيع أف يختار العقار غير المثقؿ بالرىكف
يمكنو مف معرفة ما يثقؿ العقار الذم  إذة الدائنيف. أما بالنسبة لمغير فاف التخصيص يحقؽ لو فائدة كبير 

 1يرغب في شرائو مف حقكؽ كأعباء حتى لا يتفاجأ بعد ذلؾ بدائنيف مرتينيف يتتبعكف العقار في يده.

ليذا يجب تحديد كؿ كاحد  عمى العقار المرىكف كعمى الديف المضمكفكتخصيص الرىف ينطبؽ 
 .منيما

 تخصيص الرىن من حيث العقار المرىون :الفرع الأول

يختمؼ شرط تخصيص العقار المرىكف عمى شرط كجكب تعييف المحؿ في العقد تعيينا نافيا 
. فقاعدة تخصيص الرىف مف مف ؽ.ـ 94اعد العامة حسب المادة لمجيالة كالمنصكص عميو في القك 

قابلا لمتعييف، أما  الشيءالمرىكف معينا كلا يكفي أف يككف  الشيءكجكب أف يككف  إلىشأنيا أف تؤدم 
 للاختلاطتعييف محؿ الالتزاـ في القكاعد العامة فيككف محققا متى كاف التعييف نافيا لمجيالة أم مانعا 

كأيا كانت طريقة التعييف، أما قاعدة التخصيص يستكجب أف يجرل التعييف بطريقة محددة بذكر  بغيره
 المرىكف كمكقعو. طبيعة العقار

المرىكف )أكلا( ثـ نتعرض الى  الشيءكفي ىذا الصدد نتعرؼ عمى الشركط الكاجب تكافرىا في 
 ممحقات العقار المرىكف )ثانيا(

 المرىون الشيءأولا: الشروط الواجب توافرىا في 

غمى عقار ما لـ يكجد نص يقضي  إلامف ؽ.ـ:" لا يجكز أف ينعقد الرىف  886تنص المادة 
ير ذلؾ. كيجب أف يككف العقار المرىكف مما يصح التعامؿ فيو كبيعو بالمزاد العمني كأف يككف معينا بغ

في عقد الرىف ذاتو أك في عقد  إمابالذات تعيينا دقيقا مف حيث طبيعتو كمكقعو، كأف يرد ىذا التعييف 
لارسمي لاحؽ   كاف الرىف باطلا". كا 

المرىكف الشركط  الشيءسمي يجب أف تتكفر في كيستفاد مف ىذا النص أف لصحة الرىف الر 
 التالية:

                                                             
ازم، حقكؽ الامتياز، دار الجامعة نبيؿ ابراىيـ سعد ، التأمينات العينية، الرىف الرسمي، حؽ التخصيص، الرىف الحي 1

 .11، ص 1112الجديدة، الإسكندرية،
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عمى عقار دكف  إلا: فالرىف الرسمي بخلاؼ الرىف الحيازم لا يرد المرىون عمى عقار الشيء: أن يرد 1
نظاـ الشير عف طريؽ القيد كىذا نظرا  إلىىذا الشرط أف المنقكلات لا تخضع  لاشتراطكالسبب  المنقكؿ

لا عمى أف الرىف الرسمي لا مكاف، ىذا فظ إلىيد كمف مكاف  إلىلكثرتيا كتماثميا كسرعة انتقاليا مف يد 
المرىكف. لكف قد يجيز القانكف استثناءا رىف بعض المنقكلات كمما كجد نص  الشيءلمديف حيازة يسمب 

 البحرية كالطائرات كالمحلات التجارية كىذا نظرا لغلاء قيمتيا. يقضي بذلؾ كمف أمثمة ذلؾ رىف السفف

...يجب أف يككف :"مف ؽ.ـ عمى أنو 884/2ص المادة تن : أن يكون العقار موجودا وقت الرىن:2
الراىف مالكا لمعقار المرىكف...." مما يفيد أنو يجب أف يككف الماؿ المرىكف حاضرا كمكجكدا كقت الرىف 

لاحظ أف المشرع الجزائرم لـ ينص عمى مصير رىف الماؿ المستقبؿ بنص خاص لذا كيكمممككا لمراىف 
يجب الرجكع لمقكاعد العامة التي تقرر أف الأصؿ ىك صحة التصرفات في الأمكاؿ المستقبمة كالاستثناء 

 ." شيئا مستقبلا كمحققا الالتزاـمف ؽ.ـ بأنو:" يجكز أف يككف محؿ 92/2فمقد نصت المادة  ىك البطلاف

، العقد كلكف مف المحتمؿ كجكده فيما بعد إبراـكالماؿ المستقبؿ ىك ماؿ غير مكجكد فعلا كقت 
 كاف: إذا إلايجكز رىف الماؿ المستقبؿ  كبيذا لا

مممككا لمراىف كمف ثـ لا يعتبر رىف المديف لمعقار الذم سيشتريو أك العقار الذم ينتظر أف يؤكؿ اليو -
نماعف طريؽ الكصية أك اليبة رىنا لماؿ مستقبمي   يعتبر تصرفا في ممؾ الغير. كا 

حا بشرط قاـ شخص بشراء مسكف مازاؿ لـ يبنى بعد كقاـ برىنو، كاف رىنو صحي فإذامعينا تعينا دقيقا: -
لـ يقـ بذلؾ كاف رىنو باطلا بطلانا مطمقا لتخمؼ شرط تخصيص الرىف  فإذا أف يعينو بالذات تعيينا دقيقا
 1مف حيث العقار المرىكف.

فقد نص عمى عدـ جكاز رىف الماؿ المستقبؿ غير أنو أكرد القانكف الفرنسي  أما المشرع الفرنسي
 في:ثلاث استثناءات غمى ىذه القاعدة كالمتمثمة 

كاف ما قدمو مف أمكالو الحاضرة غير كافي  إذاأجاز لممديف رىف الأمكاؿ المستقبمة ذلؾ في حالة ما -
 2006المعدؿ في  مف ؽ.ـ.ؼ 2420/1لضماف الديف كىذا حسب المادة 

حد كبير كأصبحت غير  إلىقيمتيا  كانخفضتالمرىكنة فعلا قد ىمكت  كانت الأمكاؿ إذافي حالة ما -
 ؽ.ـ.ؼ( 2420/2كافية لضماف الديف الذم عميو. )المادة 

                                                             
 .9. سميماف محمدم، المرجع السابؽ، ص 132محمد حسنيف، المرجع السابؽ، ص  1
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عمى أرض الغير كشأف رىف شقة التي  إقامتومثؿ رىف البناء المزمع  الإنشاءحالة رىف العقار تحت -
 .للائتمافيطمح الحصكؿ عمييا في عمارة لـ يشرع في بناءىا تسييلا 

كىذا حتى يتسنى لمدائف عند  التعامل فيو وبيعو بالمزاد العمني: : أن يكون العقار المرىون مما يصح3
عمى العقار كاقتضاء حقو مف ثمنو، لأف الأثر الأساسي لمرىف ىك  عدـ كفاء المديف لما عميو أف يحجز

 تمكيف الدائف المرتيف عند عدـ استفاء حقو مف التنفيذ عمى العقار المرىكف كبيعو في المزاد العمني.

ذا الشرط أنو لا يجكز رىف الأمكاؿ العامة لأنيا تخرج عف دائرة التعامؿ كلا يجكز ى كيترتب عف
بيعيا. كلا يجكز رىف حؽ الارتفاؽ استقلالا عمى العقار المرتيف، كذلؾ لا يجكز رىف حؽ الاستعماؿ 

بناءا عمى شرط صريح أك مبرر قكم كذلؾ حسب  إلاكحؽ السكنى لأنيما لا يجكز النزكؿ عنيما لمغير 
 مف ؽ.ـ  856المادة 

 مف ؽ.ـ الني جاء فييا ما 885نصت عمى ىذا الشرط المادة  أن يكون العقار معينا تعيينا دقيقا:: 4
، كأف يرد ىذا يمي: " يجب أف يككف العقار المرىكف معينا بالذات تعيينا دقيقا مف حيث طبيعتو كمكقعو

لافي عقد الرىف ذاتو، أك في عقد رسمي لاحؽ  إماالتعييف   كقع الرىف باطلا." كا 

فيجب تعييف طبيعة كعميو يتبيف مف المادة كجكب تعييف العقار تعيينا دقيقا ينفي عنو الجيالة 
العقار ىؿ ىك منزؿ أك أرض أك مصنع كذلؾ يجب تحديد الجية التي يقع فييا العقار كحدكده كما يحيط 

كانت أرضا زراعية يجب ذكر اسـ الجية كالبمد كرقـ القطعة كحدكدىا كاف كانت  فإذا، أخرلمف عقارات 
 مف أراضي البناء يجب ذكر فيذكر طبيعة العقار كمكقعو كرقـ القطعة أك العمارة.

كالغاية مف ىذا الشرط ىك لتحديد أف الرىف خاص كليس رىنا عاما يشمؿ كافة عقارات المديف 
، فتعييف العقار بالذات تعيينا دقيقا يعد أصلا مف أصكؿ تخصيص الرىف تودكف تخصيص كؿ منيا بذا
 .الرىف الرسمي لانعقادكىك يعد شرطا مكضكعيا 

ذا اتو كىذا ىك الأصؿ في عقد الرىف ذ إماتـ تعييف العقار تعيينا دقيقا يجب أف يرد ىذا التعييف  كا 
د الرىف الرسمي، كيترتب عمى تخمؼ تعييف أك في عقد رسمي لاحؽ كىنا يعتبر العقد اللاحؽ تكممة لعق
لا" ... :مف ؽ.ـ بالقكؿ 886/2عميو المادة العقار المرىكف بطلاف الرىف بطلانا مطمقا كىذا ما نصت   كا 

ذاكاف الرىف باطلا".   يمتد ليشمؿ ممحقات العقار. يد العقار المرىكف فاف ىذادـ تحت كا 

 ثانيا: ممحقات العقار المرىون
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ممحقاتو بحكـ  إلىتـ تعييف العقار المرىكف بالشكؿ الذم ذكرناه فاف الرىف الكارد عميو يمتد  إذا
التنفيذ عمى  إجراءات، كىذا يعني أف الدائف عند اتخاذ اتفاؽ صريح عف ذلؾ إلىالقانكف دكف حاجة 

 أيضا عمى ممحقاتو كيستكفي حقو مف ثمف العقار كمف ثمف الممحقات. العقار فانو ينفذ

مف ؽ.ـ بالقكؿ:"  887لقد نص المشرع الجزائرم عمى ممحقات العقار المرىكف في نص المادة 
يشمؿ الرىف ممحقات العقار المرىكف التي تعتبر عقارا، كيشمؿ بكجو خاص حقكؽ الارتفاؽ كالعقارات 

ر ذلؾ، مع التي تعكد بالمنفعة عمى المالؾ، ما لـ يتفؽ عمى غي كالإنشاءاتبالتخصيص ككافة التحسينات 
بامتياز المبالغ المستحقة لممقاكليف كالميندسيف المعمارييف المنصكص عميو في المادة  الإخلاؿعدـ 
." كحسب ىذا النص فالمشرع ذكر ممحقات العقار المرىكف عمى سبيؿ المثاؿ كليس عمى سبيؿ 997

اتفاؽ كاف لـ يكجد اتفاؽ كجد  إذاالحصر كىذا يعني أف ىذا النص ليس أمر فيجكز لممتعاقديف استبعاده 
 مف ؽ.ـ كتتمثؿ تتمثؿ ممحقات العقار المرىكف في:  887يطبؽ نص المادة 

حقكؽ الارتفاؽ: فالرىف يشمؿ حقكؽ الارتفاؽ المقررة لخدمة العقار المرىكف كلا أىمية لتاريخ نشأة حؽ  -
 1ذا التعييف.سكاء كاف مقررا كقت نشأة الرىف أك تقرر بعد ى إليوالارتفاؽ فالرىف يمتد 

منقكلات بطبيعتيا مممككة لصاحب العقار كجدت لخدمة العقارات بالتخصيص: كىي في الأصؿ  -
يككف التخصيص عينيا كأف تخصص لخدمة  أفىذه المنقكلات صفة العقار يشترط  كلاكتسابالعقار، 

الأرض كالأثاث الزراعية كالماشية المخصصة لخدمة  كالآلاتالعقار كليست لخدمة صاحب العقار كذلؾ 
المرصكدة لخدمة الفندؽ، كيشترط أف يككف مالؾ العقار ىك نفسو مالؾ المنقكؿ المخصص  المفركشة

 2لخدمة العقار، كما يشترط أف يككف التخصيص قد تـ كتقرر مف المالؾ نفسو أك مف يمثمو.

تعكد بالمنفعة عمى التي  كالإضافات كالإنشاءات: فالرىف يشمؿ التحسينات كالإنشاءاتالتحسينات  -
كالمقصكد بالتحسينات  3بقكة القانكف حتى كلك أنيا أنشأت بعد قيد الرىف. إلييايمتد  المالؾ، كىك
ىك ما يمحؽ العقار المرىكف مف زيادة مادية بفعؿ الطبيعة كطمي النير الذم يزيد في مساحة  كالإنشاءات

كالأعماؿ التي يجرييا المالؾ في العقار  لإنسافاالعقار، أك الزيادة في العقار المرىكف التي تتـ بفعؿ 
البناء المكجكد  إلى إضافةكتترتب عمييا ارتفاع قيمتو الاقتصادية كإقامة بناء عمى أرض مرىكنة أك 

                                                             
 .926سمير تناغك، المرجع السابؽ، ص  1
 .14نبيؿ ابراىيـ سعد، المرجع السابؽ، ص  2
 .191محمد حسيف منصكر، المرجع السابؽ، ص  3
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قيمة العقار المرىكف ذلؾ لا ييـ بشرط أف يككف مالؾ  الإضافاتطكابؽ جديدة حتى كلك فاقت ىذه 
 1ىك مالؾ العقار المرىكف. المنشآت

الثمار لا تعد مف ممحقات العقار المرىكف كأصؿ عاـ كىذا لسببيف  إفإلحاؽ الثمار بالعقار المرىكف:  -
 كىما:

 إف الثمار ليست عقارا كيظير ىذا بالنسبة لمثمار المدنية )الفكائد( ككذلؾ الثمار المادية فيي منقكلات. -

الثمار مف حؽ المالؾ الراىف كالرىف الرسمي يتميز أساسا بأنو لا ينقؿ حيازة العقار المرىكف مف  إف -
كفي استغلالو كاستعمالو  إدارتوالمرتيف بؿ يظؿ الراىف محتفظا بحيازة العقار كبالحؽ في  إلىالراىف 

 2كجني ثماره كالاحتفاظ بيذه الثمار لنفسو.

يرادهيمي: "تكقؼ كتكزع ثمار العقار المرىكف  ما مف ؽ.ـ عمى 888كلقد نصت المادة  مثمما  كا 
 يكقؼ كيكزع ثمف العقار ابتداء مف تسجيؿ نزع الممكية الذم ىك بمثابة الحجز العقارم".

حؽ الدائف المرتيف يتعمؽ بالثمار مف الكقت الذم شرع بالتنفيذ عمى  يفيـ مف نص المادة أف
د حمكؿ أجؿ الديف( كفي ىذا الكقت ىك تسجيؿ التنبيو بنزع الممكية العقار كبيعو في المزاد العمني )أم عن

تتخذ في  الإجراءاتكانت  إذا الإنذارمتخذة في مكاجية المديف الراىف أك كقت  الإجراءاتكانت  إذا
مف ؽ.ـ التي نصت عمى ما يمي:" ينبغي عمى الحائز أف  930مكاجية الحائز كىذا حسب نص المادة 

، فلا يرد الثمار مدة ثلاث سنكات الإجراءاتتركت  فإذابالدفع كالتخمية،  إنذارهف كقت يرد ثمار العقار م
 جديد." إنذار إليومف كقت أف يكجو  إلا

 تخصيص الرىن من حيث الدين المضمون :الفرع الثاني

لا يكفي تخصيص الرىف مف حيث العقار المرىكف بؿ يجب أيضا تخصيصو مف حيث الديف 
ديف  إلىضمانا لديف فيك نظاـ تابع لا يقكـ بذاتو كلكف يستند دائما  إلاف الرىف لا ينشئ المضمكف، لأ

كىذا ىك مبدأ تبعية الرىف لمديف المضمكف كيككف ذلؾ في الكجكد كالانقضاء يعمؿ عمى ضماف الكفاء بو 
يعرؼ كالصحة كالبطلاف كيككف ىذا حتى كلك كاف الذم قدـ الرىف شخص أخر غير المديف كىك ما 

                                                             
إلى جانب ىذه الممحقات التي كردت ىناؾ ممحقات أخرل كحؽ الانتفاع مثلا يمتد إلييا الرىف إجماعا كقياسا عمى حؽ  1

الارتفاؽ )لإتحاد العمة( نظرا لعدـ كجكد نص في قانكننا يقضي بذلؾ، لكف إذا صدر الرىف مف مالؾ الرقبة في كقت كاف 
الانتفاع لأف الراىف غير مالؾ ليذا الحؽ، فإذا انقضى حؽ الانتفاع كعاد  الانتفاع مقررا لشخص أخر، فاف الرىف لا يشمؿ

 الانتفاع إلى مالؾ الرقبة، فاف الرىف السابؽ صدكره منو يمتد إلى حؽ الانتفاع.
 .921سمير تناغك، المرجع السابؽ، ص  2
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يمي:" لا ينفصؿ الرىف عف الديف المضمكف  مف ؽ.ـ عمى ما 893/1كلقد نصت المادة  بالكفيؿ العيني.
ذا بؿ يككف تابعا لو في صحتو كفي انقضائو ما لـ ينص القانكف عمى غير ذلؾ. كاف الراىف غير  كا 

لتمسؾ بو مف أكجو لممديف ا جانب تمسكو بأكجو الدفع الخاصة بو، أف يتمسؾ بما إلىالمديف كاف لو 
 "، كيبقى لو ىذا الحؽ كلك تنازؿ عنو المديف.المتعمقة بالديفالدفع 

 أولا: أوصاف الدين المضمون 

جميع الديكف أيا كاف مصدرىا كأيا كاف محميا يمكف تقرير الرىف الرسمي ضمانا ليا كلقد  إف
مف ؽ.ـ عمى أنو:" يجكز أف يترتب الرىف ضمانا لديف معمؽ عمى شرط أك ديف  891المادة  تنص

مفتكح أك لفتح حساب جار، عمى أف يتحدد  لاعتمادمستقبؿ أك ديف احتمالي، كما يجكز أف يترتب ضمانا 
فانو ا النص ىذا الديف." فطبقا ليذ إليوفي عقد الرىف مبمغ الديف المضمكف أك الحد الأقصى الذم ينتيي 

 يجكز أف ينشأ الرىف لضماف ديف معمؽ عمى شرط أك ديف مستقبؿ أك ديف احتمالي.

كالديف  ،معمؽ عمى شرط كاقؼ أك فاسخ إمامعناه المعمؽ عمى شرط  المضمكف بالرىف كالديف
ذا تحقؽ الشرط كجد الديف كتأكد الرىف إذاالمعمؽ عمى شرط كاقؼ يدخؿ ضمف الديكف الاحتمالية   كا 

ديف مكجكد لكف  ينشأ الرىف لضماف ديف معمؽ عمى شرط فاسخ كىك إف. كما يجكز تخمؼ انقضى الرىف
 تخمؼ الشرط استقر الديف كاستمر الرىف قائما إذامصيره مرتبط بتحقؽ الشرط أك تخمفو كفي ىذه الحالة 
رجعي كزاؿ  بأثريف زاؿ الد الشرط تحقؽ إذاأما  كيحؽ لمدائف أف يشترؾ في التكزيع بحسب مرتبة رىنو

 1تبعا لذلؾ الرىف.

كفي ىذه الحالة لا مانع مف ترتيب رىف  مستقبمي أك احتماليديف  المضمكف ديفال كما قد يككف
. كلقد نقد بعض الفقياء غير مكجكد في الحاؿ أنو إلاقدار الديف معيف كقت العقد ضمانا لو طالما أف م

الاحتمالي عمى أساس أف ذلؾ يخؿ بمبدأ تبعية الرىف لمديف ىذا النكع مف الديف المستقبؿ كالديف 
أف المشرع الجزائرم أجاز صراحة ترتيب  إلا المضمكف، لأف كيؼ يككف الرىف مكجكد قبؿ كجكد الديف

تتمثؿ في الرىف لضماف  مف ؽ.ـ 891رىف لضماف ديف احتمالي أك مستقبؿ كذكر مثاليف في المادة 
ذا .ماف فتح حساب جار الاعتماد المفتكح كالرىف لضم كاف الديف يحتمؿ الزيادة كما في حالة فتح  كا 

حساب جارم فيجب تحديد الحد الأقصى الذم ينتيي اليو، كيعتبر ىذا تحديدا كافيا لمديف عمى أساس حده 

                                                             
 .48محمد صبرم سعدم، المرجع السابؽ، ص  1
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حده الأقصى لكي يككف معمكما  أساسعمى  . كيعتبر ىذا تحديدا كافيا لمديفإليوالأقصى الذم ينتيي 
 1مسبقا كقت الانعقاد.

 الدين المضمون ثانيا: تعيين

لقد أجمع الفقو عمى كجكب تعييف كتحديد الديف المضمكف تحديدا دقيقا مف حيث مقداره كمصدره 
بؿ ييميـ أيضا معرفة الديف كمقداره حتى يعرؼ مدل كمحمو، فلا يكفي أف يعمـ الغير أف العقار مرىكف 

 يمكف أف يعطيو العقار مف ائتماف. ما

مف ؽ.ـ عمى أف:" ...عمى أف يتحدد في عقد الرىف مبمغ الديف  891كلقد نصت المادة 
ىذا الديف". كىذه العبارة تفيد أنو يجب أف يتضمف عقد الرىف  إليوالمضمكف أك الحد الأقصى الذم ينتيي 

تعمؽ الأمر بممغ مف النقكد  فإذامقداره.  تخصيصا لمديف المضمكف مف حيث بياف مصدره كمف حيث بياف
الماؿ كمكعد استحقاقو كالفكائد كتاريخ بدء سريانيا كيستكم في ذلؾ الديف المنجز كالديف  رأسفيجب بياف 

مثلا عمى ككنو قرض أك بيع أك  أيضاجانب تحديد مقدار الديف تحديد مصدره  إلى. كيجب المؤجؿ
ذاتعكيض  النقكد فينعقد الرىف  ؿ أك امتناع عف عمؿ كجب تقديره بمبمغ مفكاف الالتزاـ التزاـ بعم كا 

ضمانا ليذا الالتزاـ في حدكد ىذا الديف، كلتحديد مصدر الديف أىمية في معرفة ما اذا كاف الديف نشأ 
 2صحيحا أـ لا.

 الفرع الثالث: الجزاء المترتب عن عدم التخصيص

لـ يتضمف العقد الرسمي تخصيصا لمرىف مف حيث العقار المرىكف كالديف المضمكف عمى  إذا
يتمسؾ بو كؿ ذم مصمحة، كمف ثـ  النحك الذم تـ بيانو يككف العقد باطلا بطلانا مطمقا. كيستطيع أف

كف يمكف أف يتمسؾ بو المديف كالدائف المرتيف ككرثة كؿ منيما أك الخمؼ الخاص، كالدائنكف المرتين
 3في المرتبة كحائز العقار المرىكف. المتأخركف

 الشروط الواجب توافرىا في الراىن الثاني: المطمب
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مف ؽ.ـ عمى:" ...كفي كمتا الحالتيف يجب أف يككف الراىف مالكا لمعقار  884/2تنص المادة 
أك شخصا أخر  المرىكف كأىلا لمتصرؼ فيو." فطبقا ليذا النص يجب أف يككف الراىف، سكاء المديف نفسو

 )الكفيؿ العيني(، أىلا لمتصرؼ في العقار، كمالكا لو.

 أىمية الراىن الفرع الأول:

الأصؿ يككف الراىف ىك نفس المديف، يرتب رىنا رسميا عمى عقار مممكؾ لو تأمينا لمكفاء بديف 
كيرتب  ففي ذمتو، لكف يمكف أف يككف المديف كالراىف شخصيف مختمفيف فيترتب الديف في ذمة المدي

 شخص أخر عمى عقار مممكؾ لو رىنا رسميا تأمينا لمديف كىنا الراىف يسمى كفيلا عينيا.

 ليذا سكؼ نعالج أىمية المديف الراىف بصفتو مدينا، ثـ بصفتو كفيلا عينيا. 

 أىمية المدين الراىن أولا:

كاف الراىف ىك المديف فيجب أف يككف لديو أىمية التعاقد التي تمكنو مف مباشرة التصرفات  إذا
الدائرة بيف النفع كالضرر لذا يجب أف يككف راشدا أم بمغ سف الرشد متمتعا بقكاه العقمية غير محجكر 

 عميو.

 إليويككف بالنسبة  فاف الرىف كاف مميز إذابيف ما  نفرؽ فإننا كاف المديف الراىف قاصرا إذاأما 
 1.كاف عديـ التمييز فاف عقده يككف باطلا بطلانا مطمقا إذاأما  للإبطاؿقابلا 

كلـ يشترط المشرع أىمية خاصة بالنسبة لمدائف المرتيف لذا اختمفت الفقياء في التصرؼ الذم 
لرىف صحيحا حتى في قبكلو لمرىف. البعض يرل أنو نافعا نفعا محضا كليذا يككف قبكؿ ا يقكـ بو الدائف

كلك كاف ناقص الأىمية كالبعض الأخر يرل أنو يجب أف يككف لمدائف المرتيف أىمية التصرؼ الدائرة بيف 
النفع كالضرر أم أىمية استيفاء الديف لأنو عندما يتقاعس المديف عف الكفاء أك يعجز عنو يككف كفاء 

 2ستيفاء تستكجب أىمية التعاقد.المرىكف ببيعو بالمزاد العمني، كأىمية الا الشيءالديف في 

 : أىمية الراىن )الكفيل العيني(ثانيا

مف ؽ.ـ عمى أف: " يجكز أف يككف الراىف ىك المديف نفسو أك شخصا أخر  884تنص المادة 
 يقدـ رىنا لمصمحة المديف.
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 كفي كمتا الحالتيف، يجب أف يككف الراىف مالكا لمعقار المرىكف كأىلا لمتصرؼ فيو".

أف يككف الشخص غير المديف يرىف عقاره ضمانا لمكفاء بديف عمى الغير كىذا ىك الكفيؿ قد يقع 
، كغالبا لا العيني، كيجب في الكفيؿ العيني أف يككف مالكا لمعقار المرىكف كأف يككف أىلا لمتصرؼ فيو
ديف في ذمة يككف تصرؼ الكفيؿ العيني بمقابؿ فيك لا ينتفع شخصيا بالرىف الذم يقدمو ضمانا لمكفاء ب

غيره، لذلؾ يعتبر الرىف الذم يقدمو الكفيؿ العيني في العادة مف أعماؿ التبرع ليذا يجب أف تتكفر فيو 
كاف الكفيؿ العيني قاصرا  إذاأما  التبرع كمف ثـ يجب أف يككف بالغا سف الرشد غير محجكر عميو. أىمية

 1.للإبطاؿلرىف باطلا كليس قابلا مميزا أك غير مميز، أك كاف محجكرا غميو كرىف عقاره كاف ا

 ممكية الراىن لمعقار المرىون :الفرع الثاني

ذايجب أف يككف العقار المرىكف مممككا لمراىف،  فلا  لـ يكف الراىف مالكا لما يقدمو كرىف كا 
 الشيءمف ؽ.ـ اشترط أف يككف  884/2يتصكر أنو يستطيع أف يقرر حقا عميو. كالمشرع في المادة 

المرىكف مممككا لمراىف حتى كلك كانت ىذه الممكية محفكفة ببعض العيكب. كعمى ذلؾ يككف الرىف 
كانت الممكية تحت شرط فاسخ أك ممكية بناء  إذاصحيحا حتى لك كانت ممكية الراىف ميددة بالزكاؿ كما 

يره بمصير ممكية مف ؽ.ـ كفي ىذه الحالة فاف الرىف يتحدد مص 984مقاـ عمى أرض الغير كفقا لممادة 
كانت معمقة عمى شرط كاقؼ،  إذاكيجكز أف تككف ممكية الراىف ممكية احتمالية كذلؾ في حالة ما  الراىف

كما أف ممكية الراىف يجكز أف تككف شائعة مع غيرىا. كبما أف الممكية شرط لصحة العقد فمف الطبيعي 
ممكية الراىف لمعقار المرىكف تثير مسائؿ  كمف ىنا نستنتج أفأف يثار تساؤؿ عف مصير رىف ممؾ الغير. 

 قانكنية مختمفة نردىا فيما يمي:

 رىن ممك الغير: أولا

باسمو كلحسابو برىف ماؿ عقارم مكجكد كمحدد كلكنو يقصد برىف ممؾ الغير ىك قياـ شخص 
 2ليس مممككا لو، كلا يعتقد الناس أنو مممكؾ لو.

اختمفت التشريعات الحديثة في حكـ رىف ممؾ الغير فنص القانكف المصرم عمى أف رىف ممؾ 
إذا كاف الراىف مف القانكف المدني المصرم عمى أف:"  1033/1حيث نصت المادة  للإبطاؿالغير قابؿ 

ذاأقره المالؾ الحقيقي بكرقة رسمية،  إذاغير مالؾ لمعقار المرىكف فاف عقد الرىف يصبح صحيحا  لـ  كا 
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يصدر ىذا القرار فاف حؽ الرىف لا يترتب عمى العقار الا مف الكقت الذم يصبح فيو ىذا العقار مممككا 
 1لمراىف". كبيذا نجد أف المشرع المصرم كحد في الحكـ بيف رىف ممؾ الغير كبيع ممؾ الغير.

نص في المادة  نماكا  أما المشرع الفرنسي فمـ ينص عمى حكـ رىف ممؾ الغير في القانكف المدني، 
عمى أف الأمكاؿ المستقبمة لا يجكز رىنيا رىنا رسميا. كقد ذىب الرأم السائد بيف الفقو كالقضاء  2129/2

رسميا ىك بطلاف مطمؽ كىذا بخلاؼ بيع ممؾ الغير الذم  أف بطلاف رىف ممؾ الغير رىنا إلىفي فرنسا 
 2يترتب عميو البطلاف النسبي فقط.

يتخذ مكقفا بصدد رىف ممؾ الغير، كفي رأينا أنو يمكف استخلاص عدـ جكاز المشرع الجزائرم لـ 
الممكية كذلؾ بمفيكـ المخالفة فنرل حكـ التي تشترط  884/2رىف ممؾ الغير في قانكننا مف نص المادة 

رىف ممؾ الغير في القانكف المدني الجزائرم ىك البطلاف المطمؽ لككف ممكية الراىف شرط مف شركط 
ما أف عند شير العقد مف كاجب المحافظ العقارم التأكد مف صحة العقد كممكية المتصرؼ لمعقار الرىف ك

كحسب نظرنا فكاف مف باب الأكلى قياس رىف ممؾ الغير عمى بيع ممؾ الشير.  بإجراءاتقبؿ القياـ 
افو لكنو الغير ليأخذ نفس الحكـ كىك البطلاف النسبي كعمى ذلؾ يككف رىف ممؾ الغير صحيحا بيف أطر 

لصالح الدائف المرتيف دكف الراىف لأف البطلاف كضع لصالح الدائف فقط كيزكؿ حؽ  للإبطاؿقابلا 
آلت  إذاالمالؾ الحقيقي لمعيف ككذلؾ  كبإقرارالصادرة مف المرتيف كما يزكؿ بالتقادـ  بالإجازة الإبطاؿ

 الراىف. إلىممكية العقار المرىكف 

سبة ي حقو إذ ىك يعتبر مف الغير بالنلمعيف فالعقد يعتبر غير نافذ فأما بالنسبة لممالؾ الحقيقي 
مف ؽ.ـ  100كالتي تحكميا المادة  الإجازةيعني  كالإقراررسمية أقر لو ذلؾ في كرقة  إذا إلالعقد الرىف 

 .الإقراربحقكؽ الغير المكتسبة عمى العيف قبؿ صدكر  الإضرارالتي تشترط في عدـ 

 من مالك زالت ممكيتو بأثر رجعيثانيا: الرىن الصادر 

 كالإبطاؿكفقا لمقكاعد العامة فاف مف زالت ممكيتو بأثر رجعي بأم سبب مف أسباب الزكاؿ 
كزكاؿ ممكية الراىف متعددة، فقد يككف السند  ،لـ يكف مالكا لمعقار الذم تصرؼ فيو وكالفسخ يعتبر كأن

، أك يمتنع المالؾ بالكفاء بإبطالوكيحكـ  الإرادةالذم اكتسب بو حقو قابلا للإبطاؿ لعيب مف عيكب 
، أك أف يحكـ بفسخ الكصية لتخطييا القدر الجائز الإصاء بالتزامات مترتبة عميو بيذا السند فيحكـ بفسخو

                                                             
، دار محمكد لمنشر كالتكزيع، 96محمد عزمي البكرم، مكسكعة الفقو كالقضاء كالتشريع في القانكف المدني الجديد، مجمد  1

 112، ص 1198القاىرة، 
 .66، ص 9111، مطابع دار الشعب، القاىرة، 6محمكد جماؿ الديف زكي، التأمينات الشخصية كالعينية، الطبعة  2
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فالرىف الرسمي الذم يرتبو الكارث الظاىر )أك المكصى لو الظاىر( عمى العقار الذم كرثو ظاىرا 
ؾ بيذا الرىف ماداـ أنو حسف النية أم يعتقد كقت يككف رىنو صحيحا، كيجكز لمدائف المرتيف أف يتمس

 1الرىف أف الكارث الظاىر ىك الكارث الحقيقي لمعقار. إبراـ

لأف ممكية ىذا الأخير ىك عقد صكرم بينما سند  كيختمؼ الكارث الظاىر عف المالؾ بسند صكرم
كاف سند ممكية الراىف سندا صكريا كرىف  فإذاممكية الكارث الظاىر ىك الميراث كلك أنو ليس حقيقيا، 

كاف حسف النية أف يتمسؾ بالعقد الظاىر حتى يحتج بالرىف قبؿ المالؾ  إذاالعقار فاف لمدائف المرتيف 
أبرـ عقد صكرم، فمدائني  إذامف ؽ.ـ عمى أنو: " 198كلقد نصت المادة الحقيقي كفقا لأحكاـ الصكرية 

 كا حسني النية، أف يتمسككا بالعقد الصكرم."المتعاقديف كلمخمؼ الخاص، متى كان

شخص لأخر  أعطى فإذاأما المالؾ باسـ مستعار فيك أيضا مالؾ ظاىر كليس بمالؾ حقيقي، 
، فاف الككيؿ يصبح متفقا معو عمى ذلؾ تككيلا لشراء منزؿ لو، فاشتراه الككيؿ باسمو ىك لا باسـ مككمو

رىف  إذاما المككؿ ىك المالؾ الحقيقي. كمف ىنا نرل أف أمالكا لممنزؿ أماـ الناس كىك اسـ مستعار 
الككيؿ المنزؿ لشخص ما، يككف مف حؽ الدائف المرتيف حسف النية أف يتمسؾ بيذا الرىف في مكاجية 
الككيؿ )المالؾ الظاىر( كالمككؿ )المالؾ الحقيقي(، كتككف الأكلكية لمدائف المرتيف حسف النية مف الككيؿ 

 2مف المككؿ في حالة كجكد تزاحـ بينيما.حسف النية يف عمى الدائف المرت

 رابعا: الرىن الصادر من مالك المباني القائمة عمى أرض الغير

أخرل كىذا ما نص عميو  منشآتالأصؿ أف مالؾ الأرض يممؾ ما عمييا مف بناء أك غراس أك 
أخرل  منشآتبقكلو:" كؿ ما عمى الأرض أك تحتيا مف غراس أك بناء أك  782/1المشرع في المادة 

أف يمكف أف يقيـ شخص مباني  إلايعتبر مف عمؿ صاحب الأرض كأقامو عمى نفقتو كيككف مممككا لو". 
ف ؽ.ـ بقكلو:" غير أنو يجكز أف تقاـ م 782/2في أرض غيره كيعتبر مالكا ليا طبقا لما كرد في المادة 

عمى نفقتو كما يجكز أف تقاـ البينة عمى أف صاحب الأرض قد خكؿ  المنشآتالبينة عمى أف أجنبيا أقاـ 
 كفي تممكيا". المنشآتىذه  إقامةكانت قائمة مف قبؿ أك خكلو الحؽ في  منشآتأجنبيا ممكية 

كباعتبار ىذا الأخير  لمباني المقامة عميياكىنا يمكف تصكر أف يككف مالؾ الأرض غير مالؾ ا
مالؾ لممباني فقد أجاز لو المشرع أف يرىنيا رىنا رسميا. كيبقى حؽ الدائف مرتبطا بمصير ممكية المباني، 

تنتقؿ  أك،  إشكاؿأف تبقى عمى ممؾ الراىف بتممكو الأرض المقامة عمييا  كىنا لا يثكر أم  إماحيث 
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أك تزاؿ بناء عمى طمب صاحب الأرض  1رض بناء عمى أحكاـ الالتصاؽصاحب الأ إلىممكية المباني 
 إلىكفي ىذيف الحالتيف الأخيرتيف فاف حؽ الدائف المرتيف ينتقؿ مف المباني المرىكنة  أك مالؾ المباني

ماحؿ محميا مف قيمة التعكيض التي يدفعو صاحب الأرض مقابؿ استبقاء المباني أك لو الحؽ في استفاء 
دائف  إلى، ىذه الأخيرة التي لا تككف كافية لمكفاء بحقكقو كيتحكؿ بذلؾ حقو بالأكلكية مف ثمف الأنقاض

:" عمى أنومف ؽ.ـ  889ة الماد عادم مما يعرضو لمزاحمة بقية الدائنيف كقسمة الغرماء.  كلقد نصت
يجكز لمالؾ المباني القائمة عمى أرض الغير أف يرىنيا كفي ىذه الحالة يككف لمدائف حؽ التقدـ في 

 ستبقىا إذاعكيض الذم يدفعو مالؾ الأرض ىدمت المباني، كمف الت إذااستيفاء الديف مف ثمف الأنقاض 
 المباني كفقا للأحكاـ الخاصة بالالتصاؽ". 

 رىن العقار الممموك عمى الشيوع: خامسا

الممكية الشائعة ىي تمؾ الممكية التي يتعدد فييا المالككف ليذا العقار دكف أف يختص كؿ منيـ 
ممؾ  إذابالقكؿ:" مف ؽ.ـ  713مادة ال بجزء مفرز فيو، كلقد أكرد المشرع الجزائرم تعريفا ليا مف خلاؿ

ر مفرزة فيـ شركاء عمى الشيكع كتعتبر الحصص اثناف أك أكثر شيئا ككانت حصة كؿ منيـ فيو غي
 لـ يقـ دليؿ عمى غير ذلؾ". إذامتساكية، 

مف ؽ.ـ بالقكؿ:" كؿ  714/1كيعتبر حؽ الشريؾ عمى الشيكع حؽ ممكية ىذا ما أقرتو المادة 
 شريؾ في الشيكع يممؾ حصتو ممكا تاما... ".

مف ؽ.ـ عمى أنو:" يبقى  890أما حكـ رىف العقار المممكؾ عمى الشيكع فقد نصت عميو المادة 
نافذا الرىف الصادر مف جميع الملاكيف لعقار شائع أيا كانت النتيجة التي تترتب عمى قسمة العقار فيما 

 قسمتو. إمكافبعد أك عمى بيعو لعدـ 

ذا ا مفرزا مف ىذا العقار ثـ كقع في نصيبو عند رىف أحد حصتو الشائعة في العقار أك جزء كا 
الأعياف المخصصة لو بقدر يعادؿ قيمة العقار  إلىالقسمة أعياف غير التي رىنيا انتقؿ الرىف بمرتبتو 

قيد جديد  بإجراءالذم كاف مرىكنا في الأصؿ، كيبيف ىذا القدر بأمر عمى عريضة، كيقكـ الدائف المرتيف 

                                                             
إذا أقاـ أجنبي منشآت بمكاد مف عنده بعد الترخيص لو  الخاصة بأحكاـ الالتصاؽ عمى أنو:"مف ؽ.ـ  184تنص المادة  1

مف مالؾ الأرض فلا يجكز لمالؾ الأرض أف يطمب إزالة المنشآت إذا لـ يكجد اتفاؽ في شأنيا، كيجب عميو أف يدفع لمغير 
كع لممادة ". كبالرج 182إذا لـ يطمب ىذا الأخير نزعيا إحدل القيمتيف المنصكص عمييا في الفقرة الأكلى مف المادة 

يعتقد بحسف نية أف لو  186مف ؽ.ـ فإنيا تنص عمى أنو: " إذا كاف مف أقاـ المنشآت المشار عمييا مف المادة  182/9
نما يخير بيف أف يدفع قيمة المكاد أك أجرة العمؿ أك مبمغا  الحؽ في إقامتيا فميس لصاحب الأرض أف يطمب الإزالة كا 

 ذه المنشآت ىذا ما لـ يطمب صاحب المنشآت نزعيا". يساكم ما زاد في قيمة الأرض بسبب ى
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اليو الرىف خلاؿ تسعيف يكما مف الكقت الذم يخطره فيو أم ذم شأف بتسجيؿ  يبيف فيو القدر الذم انتقؿ
 القسمة. كلا يضر انتقاؿ الرىف عمى ىذا الكجو برىف صدر مف جميع الشركاء كلا بامتياز المتقاسميف."

كيستفاد مف خلاؿ ىذا النص أف الرىف الصادر عمى الشيكع لو صكر متعددة، فقد يصدر الرىف 
 كقد يككف رىنا لكؿ العقار أك لحصة شائعة أك مفرزة.كاء، كقد يصدر مف أحد الشركاء مف جميع الشر 

صدر الرىف  مف جميع الشركاء سكاء كرد عمى كؿ العقار أك  إذا الرىن الصادر من جميع الشركاء:أ: 
عمى حصة شائعة أك مفرزة منو فيك صحيح لأنو صادر مف جميع الملاؾ  كلا يتأثر في المستقبؿ بقسمة 

. فقبؿ القسمة يككف الرىف العقار المرىكف أيا كانت نتيجة القسمة لأف كؿ حصة تككف مثقمة بحؽ الرىف
أخذ كؿ شريؾ حصة مفرزة مقابمة لحصتو  إذاميع الشركاء. أما بعد القسمة صحيح لأنو صادر مف ج

انتيت القسمة بكقكع العقار كمو في نصيب أحد  إذاالشائعة بقيت الحصص كميا محممة بالرىف، أما 
أخذ نصيبيـ في عقارات أخرل كانت شائعة بينيـ  فاف ىذا الشريؾ ينتقؿ  الآخريفأما الشركاء  الشركاء

رعي ذلؾ في القسمة أك في تقدير  إذا إلا الآخريفقار مثقلا بالرىف كاملا كلو الرجكع عمى الشركاء الع إليو
كقع البيع لأحد الشركاء انتقؿ  فإذا انتيى الشيكع ببيع العقار المرىكف لتعذر القسمة إذاثمف العقار، أما 

كقع البيع لأجنبي انتقؿ حؽ الدائف  إذاالعقار مثقلا بالرىف كيراعى في تقدير الثمف قيمة الرىف، أما  إليو
 المرتيف الى ثمف العقار المبيع.

قد يرىف أحد الشركاء حصة مف العقار قد تككف مفرزة أك شائعة،  :الرىن الصادر من أحد الشركاءب: 
 كما قد يرىف العقار الشائع كمو.

كؿ شريؾ يممؾ حصتو الشائعة ممكا تاما فمو الحؽ التصرؼ فييا  لحصتو الشائعة: رىن أحد الشركاء-
ذاكأف يرىنيا رىنا رسميا كيككف رىنو صحيح كنافذا في حؽ باقي الشركاء  حؿ أجؿ الديف كلـ يحصؿ  كا 

كاف لمدائف المرتيف التنفيذ عمى حصة الشريؾ المرىكنة كبيعيا في المزاد العمني كيحؿ مف رسا الكفاء 
حؿ الشريؾ الراىف كيصبح شريكا عمى الشيكع مع باقي الشركاء. أما بعد أف تتـ القسمة فانو عميو المزاد م

 تظير الاحتمالات التالية:

كقع في نصيب الراىف جزء مفرز يساكم حصتو الشائعة التي رىنيا فاف الرىف ينصب عمى ىذا  إذا -
 الجزء.

في نصيبو جزء أكبر مف الحصة الشائعة  صار العقار كمو بعد القسمة في نصيب الراىف أك كقع إذا -
 عمى قدر الحصة الشائعة المرىكنة.التي رىنيا بقي الرىف قائما 



35 
 

قار أك عقارات أخرل غير التي رىنيا أك جزء مفرز مف عقار ع نصيب الراىف بعد القسمة كقع في إذا -
ما كقع في نصيب الراىف أم في  إلىغير العقار الذم رىنو، فاف المشرع قرر انتقاؿ حؽ الدائف المرتيف 
كيتـ تعييف ىذا القدر بأمر عمى ذيؿ  حدكد قيمة الحصة المرىكنة أصلا كىذا بمقتضى أثر الحمكؿ العيني

قيد جديد يبيف فيو القدر  بإجراءعريضة مف القاضي بناء عمى طمب الدائف المرتيف فيقكـ ىذا الأخير 
لكقت الذم يخطره فيو أم ذم الشأف بتسجيؿ القسمة كتككف ( يكما مف ا90الرىف خلاؿ ) إليوالذم انتقؿ 

تـ القيد بعد ىذه المدة فاف مرتبة  إذا( يكما، أما 90تـ خلاؿ مدة ) إذاالأكؿ  ليذا القيد نفس مرتبة القيد
 مف تاريخ القيد الجديد. إلاالرىف لا تككف 

تقاؿ الرىف عمى ىذا يضر ان مف ؽ.ـ عمى أنو:" كلا 890/2كلقد نص المشرع في أخر المادة 
أف الدائف المرتيف مف أحد الكجو برىف صدر مف جميع الشركاء كلا بامتياز المتقاسميف". كيقصد بيذا 

عقار آخر يتأخر عف الدائف المرتيف مف جميع الشركاء ليذا  إلىالشركاء في الشيكع الذم انتقؿ رىنو 
كانت مرتبة الدائف الأكؿ متقدمة عمى مرتبة الدائف الأخير، كذلؾ يككف لمشركاء  العقار الأخر، حتى لك

فيذه  1حؽ الرىف ضمانا لحقكقيـ المترتبة عمى القسمة، إليوحؽ امتياز المتقاسـ عمى العقار الذم انتقؿ 
ا أني إلاع لشركاء أثناء فترة الشيك الحقكؽ رغـ أنيا متأخرة في المرتبة عف حؽ الدائف المرتيف مف أحد ا

 2.تتقدـ عميو

المنقكلات  إلىيرل أف الرىف الرسمي ينتقؿ  فاف بعض الفقياءالراىف منقكلات  كقع في نصيب إذا -
كىناؾ مف يرل كىك الرأم السائد أف الدائف المرتيف يفقد حقو في الرىف نتيجة 3،رىف حيازم إلىكيتحكؿ 

في نصيب الشريؾ الراىف لأف المنقكؿ لا يصح أف  المنقكؿ الذم كقع إلىالقسمة كلا ينتقؿ رىنو الرسمي 
 4يككف محلا لمرىف الرسمي.

حؿ أجؿ  فإذاىذا المبمغ،  إلىكانت حصة الراىف مبمغا مف النقكد فاف حؽ الدائف المرتيف ينتقؿ  إذا -
ذاو النقكد. فظ بحؽ التقدـ في استفاء حقو مف لالديف فاف الدائف المرتيف يحت لـ يكف الأجؿ قد حؿّ يرل  كا 

                                                             
امتياز المتقاسـ في العقار يككف إذا بيع العقار لتعذر القسمة كرسا البيع عمى احد الشركاء في الشيكع، يعتبر الثمف حقا  1

يو بعد خصـ قيمة ناشئا عمى القسمة، كيصبح مف رسا عميو المزاد مدينا لشركائو الآخريف بالثمف الذم رسا بو المزاد عم
نصيبو كيصبح كؿ مف الشركاء الآخريف دائنا لمف رسا عميو المزاد بقدر نصيبو في العقار المبيع كيككف لو امتياز المتقاسـ 
عمى ذلؾ العقار يضمف لو نصيبو مف الثمف. كيجب قيد امتياز المتقاسـ في ميعاد شيريف مف تاريخ القسمة لأف لقيد 

 اريخ القسمة.الامتياز أثر يرجع إلى ت
 .661. عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص 914سمير تناغك، المرجع السابؽ، ص  2
 .966أحمد سلامة، المرجع السابؽ، ص  3
 .669عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص 4
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كالحفاظ عميو كالتعاكف مع الراىف في  المبمغ في خزينة المحكمة إيداعبعض الفقياء أف لممرتيف أف يطمب 
 1استغلالو حتى يحؿ اجؿ الديف فيستكفي الدائف المرتيف حقو منو.

الرىف في مكاجية  اذىرىف شريؾ جزء مفرزا مف العقار فلا ينفذ  إذا: لحصتو المفرزة رىن أحد الشركاء-
ذابقية الشركاء عمى الشيكع  فحؽ كؿ منيـ يتعمؽ بيذا الجزء كلا يحؽ لمراىف التصرؼ فيو قبؿ القسمة   كا 

عمى أساس الغمط كىذا كفقا لممادة  الإبطاؿلـ يكف الدائف المرتيف يعمـ بحالة الشيكع جاز لو طمب 
كاف يجيؿ أف المتصرؼ لا  إذاالتصرؼ  إبطاؿالحؽ في  إليومف ؽ.ـ التي تنص:" كلممتصرؼ  714/3

كاف يعمـ بذلؾ فاف الرىف يككف صحيحا بينو كبيف الراىف لكف  إذاأما يممؾ العيف المتصرؼ فييا مفرزة". 
 2نفاذه يبقى مكقكفا عمى نتيجة القسمة.

منتجا كقع الجزء المفرز مف نصيب الشريؾ الراىف يككف الرىف باتا ك  فإذابعد قسمة الماؿ الشائع 
نماكقع الجزء المرىكف في نصيب شريؾ أخر فاف الرىف لا ينفذ في مكاجيتو،  إذا. أما لأثاره حؽ الدائف  كا 

كيككف الانتقاؿ بقدر يعادؿ قيمة العقار الذم كاف  الجزء الذم كقع في نصيب الراىف إلىالمرتيف ينتقؿ 
قيد جديد يبيف فيو المقدار الذم  جراءبإمرىكنا أكؿ الأمر، كيجب عمى الدائف في ىذه الحالة أف يقكـ 

 3بتسجيؿ القسمة. إخطارهيكما مف  90كذلؾ خلاؿ أجؿ الرىف  إليوانتقؿ 

رىنو يعد ىذا التصرؼ  فإذاطالما أف الراىف لا يممؾ العقار كمو  :لكل العقار الشائع رىن أحد الشركاء-
كلا يعد رىنا لممؾ الغير لأنو  فالرىف ىنا يقع صحيحا بالنسبة لحصتو تجاكز لحدكد سمطتو في التصرؼ

كمصير الرىف يتكقؼ عمى نتيجة  في حؽ باقي الشركاء الرىف لكف لا ينفذ مالؾ لحصة في ىذا العقار
مف ؽ.ـ ليذا  890/2المشرع لـ ينص عمى حالة رىف أحد الشركاء لكؿ العقار في المادة  إفالقسمة. 

 .يتطمب الأمر الرجكع لمقكاعد العامة

كأؿ العقار المرىكف الى الشريؾ الراىف كاف الرىف نافذا كمنتجا كقعت القسمة بيف الشركاء  فإذا
كىنا يسقط أجؿ  المرتيف يرتكز عمى ىذا الجزء جزء مفرز مف العقار الشائع فحؽ إليوآؿ  إذالأثاره، أما 

                                                             
 .166محمد حسيف منصكر، المرجع السابؽ، ص  1
 .112رمضاف أبك سعكد، المرجع السابؽ، ص  2
حمد شرؼ الديف، التأمينات الشخصية كالعينية: الكفالة كالرىف كالاختصاص كالامتياز، دار النيضة العربية، القاىرة، أ 3

 .921، ص 9112
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الراىف مبمغ  إلىآؿ  إذاالتأميف ما لـ يقدـ الراىف تأمينا أخر كافيا. أما  إضعاؼالديف المضمكف بسبب 
 1ء حقو بالأفضمية مف تمؾ المبالغ.مف النقكد فممدائف المرتيف استفا

 المبحث الثالث: كيفية نفاذ عقد الرىن الرسمي

بقيده. كبذلؾ  إلاعقد الرىف الرسمي، غير أنو لا يككف نافذا في حؽ الغير  إبراـينشأ الرىف بمجرد 
يتحقؽ شير الرىف بالقيد في السجؿ العقارم فقيد الرىف ىك بمثابة شير الرىف لأف الحقكؽ العينية التبعية 

فاذ في مكاجية الغير ، كالقيد ليس شرطا مف شركط صحة الرىف كلكنو شرط نتخضع لمقيد لا لمشير، 
كيترتب عمى ككنو لا أثر لو في صحة العقد أف الراىف لا يجكز لو أف يتمسؾ ببطلاف القيد. كبكاسطة 
نظاـ القيد يمكف كؿ مف لو مصمحة عمى عقار معيف أف يطمع بصكرة كاضحة عمى الحقكؽ العينية 

 .إجراءره كىك بصدد قياـ بأم الأصمية كالتبعية التي تثقؿ العقار، كحتى يككف عمى بينة مف أم

يتـ عمى مستكل  إجراءكىك  المعاملات العقارية ضركرم لضماف تأميف إجراءيعتبر القيد ك 
المحافظة العقارية التي يقع في دائرة اختصاصيا العقار المرىكف بسعي مف المكثؽ الذم ابرـ الرىف 

 الإجراءاتالرسمي، كيتـ بمكجبو التأشير عمى ىامش البطاقة العقارية لمعقار المرىكف، كذلؾ كفؽ 
كتأسيس السجؿ العقارم مسح الأراضي العاـ  إعدادالمتضمف  74-75المنصكص عمييا في الأمر 

 المتضمف تأسيس السجؿ العقارم. 63-76كالمرسكـ 

 مف خلاؿ تحديده في المطمب الأكؿ كثـ نتطرؽ في ليذا يتطمب التعرؼ عمى مضمكف ىذا القيد
 شطب القيد كتجديده. إلى المطمب الثاني

 تحديد القيد المطمب الأول:

ذاأىمية كبيرة في نفاذ العقكد،  قيدلم إف كانت الرسمية شرط في تككيف عقد الرىف الرسمي فاف  كا 
 الرىف مف ؽ.ـ عمى أف:" لا يككف 904كلقد نصت المادة  لنفاذه في مكاجية الغير.القيد شرط ضركرم 
قيد العقد أك الحكـ المثبت لمرىف قبؿ أف يكسب ىذا الغير حقا عينيا عمى  إذا إلا ،نافذا في حؽ الغير

كيترتب عمى عدـ القيد أف الدائف لا يستطيع أف  ".الإفلاسبالأحكاـ المقررة في  إخلاؿ، كذلؾ دكف العقار

                                                             
يجب الإشارة ىنا أف إذا الدائف المرتيف لـ يكف يعمـ كقت الرىف بأف الراىف لا يممؾ العقار كمو جاز لو طمب الإبطاؿ  1

ؽ.ـ التي تنص:" ...كلممتصرؼ إليو الحؽ في إبطاؿ التصرؼ إذا كاف يجيؿ أف المتصرؼ لا مف  196/1استنادا لممادة 
 يممؾ العيف المتصرؼ فييا مفرزة ". 
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يحتج بحقو في مكاجية الغير ممف لو حؽ يتصؿ بالعقار المرىكف كمشتريو أك دائف مرتينا آخر لو حؽ 
 1رىف عمى ذات العقار.

خاص  اءإجر لأف القيد ىك  (transcription) يختمؼ عف التسجيؿ inscription)) كالقيد
خاص بالحقكؽ العينية الأصمية، أك  إجراءبالحقكؽ العينية التبعية كنفاذىا عمى الغير، بينما التسجيؿ ىك 

كبالنسبة لمغير. كيتـ القيد بنقؿ بعض البيانات  المتعاقديفتعديميا أك نقميا أك زكاليا، كذلؾ فيما بيف 
يؿ فيتـ بحفظ المحرر نفسو مع مستخرجة مف المحرر المطمكب شيره في سجؿ خاص بخلاؼ التسج

 2صكرة مصكرة عنو. إعطاء

 تعريف القيد  الفرع الأول:

كقكاعد قانكنية كتقنية تشمؿ كؿ التصرفات القانكنية  إجراءاتيعرؼ القيد عمى أنو مجمكعة 
معدلة أك منيية لحؽ عيني عقارم أصمي أك  -ناقمة -منشئة–المنصبة عمى العقارات سكاء كانت كاشفة 

كسكاء كاف مصدر الحؽ تصرؼ  إدارياتبعي بغض النظر عف نكع التصرؼ عقدا كاف أك حكما أك قرارا 
 3قانكني أك كاقعة مادية".

الذم رسمو المشرع لشير الرىف  الإجراءتعريؼ القيد عمى أنو: "  إلىكذىب جانب مف الفقو 
الرسمي كالحقكؽ العينية التبعية الأخرل، مثؿ حؽ التخصيص، كالرىف الحيازم العقارم، كحقكؽ الامتياز 

 4ككذا الاحتجاج بيا تجاه الغير.

ىذا المحرر في سجؿ مخصص لذلؾ كىذا  إثباتكما عرؼ بأنو:" ىك شير محرر عف طريؽ 
 5لعقارم المختصة".ا الإشيارالسجؿ مكجكد في جية 

مسح الأراضي العاـ كتأسيس  إعدادالمتضمف  74-75مف الأمر رقـ  15كلقد اعتبرت المادة 
بعقار لا كجكد  بأف انتقاؿ ممكية عقار ماعدا عف طريؽ الكفاة ككؿ حؽ عيني آخر يتعمؽ 1السجؿ العقارم

                                                             
 .981أحمد شرؼ الديف، المرجع السابؽ، ص  1
 .664عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص 2
التعديلات كأحدث الأحكاـ، طبعة جديدة، دار اليكمة  ليمى زركقي كعمر حمدم باشا، المنازعات العقارية في ضكء آخر 3

 .41، ص 1196لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزائرػ 
 .666، ص 1116ىماـ محمد محمكد زىراف، التأمينات العينية كالشخصية، دار الجامعة الجديدة،  4
محمد صبرم سعدم، الكاضح في شرح القانكف المدني، التأمينات العينية، دار اليدل لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزائر،  5

 .991، ص 1191
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مف تاريخ الشير بقكليا:" كؿ حؽ ممكية ككؿ حؽ عيني آخر يتعمؽ بعقار لا كجكد لو  إلالو بالنسبة لمغير 
في مجمكعة البطاقات العقارية غير أف نقؿ الممكية عف طريؽ  إشيارىمامف تاريخ يكـ  إلابالنسبة لمغير 

 ."الكفاة يسرم مفعكلو مف يكـ كفاة أصحاب الحقكؽ العينية

كالاتفاقات التي ترمي  الإداريةالعقكد  إفلذكر التي جاء بيا:" مف الأمر السابؽ ا 16أما المادة 
 إلا، لا يككف ليا أم أثر حتى بيف الأطراؼ أك نقؿ أك تصريح أك تعديؿ أك انقضاء حؽ عيني إنشاء إلى

 مف تاريخ نشرىا في مجمكعة البطاقات العقارية".

ائرة اختصاصيا العقار المرىكف، كيتـ يتـ في المحافظة العقارية الكاقع في د إجراءكبيذا فالقيد ىك 
ذلؾ عمى البطاقة الخاصة بالعقار المرىكف.  كىك يعتبر كسيمة لإعلاـ الغير المتعامؿ في العقار بما يثقؿ 
العقار مف حقكؽ عينية تبعية مثؿ الرىف الرسمي، ىذا ما يدؿ أف القيد شرط لنفاذ الرىف لا لنشكئو 

قيد  إجراءرىف كلا عمى صحتو، أم أنو في حالة بطلاف القيد يمكف كبطلاف القيد لا يؤثر عمى كجكد ال
 2.الذم يظؿ صحيحا جديد بمكجب عقد الرىف الأكؿ

كيترتب عمى ضركرة القيد فيما بيف الراىف كالدائف المرتيف، أف الراىف لا يجكز لو أف يتمسؾ 
 3بيذا الحؽ. إعلافكسيمة  إلاببطلاف القيد، عمى اعتبار أف العقد فيو أصؿ الحؽ كمصدره كما القيد 

 القيد إجراءاتالفرع الثاني: 

 الإجراءىذا  إتماـفي  الإسراعيختص بو الدائف المرتيف كمف مصمحتو  إجراءىك  قيد الرىف إف
قبؿ أف يخطكا غيره ىذه الخطكة فيتقدـ عميو، ليذا كاف مف اللازـ أف يثبت ىذا الحؽ لممرتيف فكر انعقاد 

الشكمي تتكلاه ىيئات  الإجراء، خاصة أف ىذا دامت ممكية العقار المرىكف لمراىفرىنو صحيحا، ما 
 كتتدخؿ أشخاص أخرل غير المرتيف كالمتمثؿ في المكثؽ، المحافظ العقارم. 

 القيد  بإجراءاتأولا: الأشخاص المؤىمين لمقيام 

المصمحة في القيد في الأصؿ بناء عمى طمب الدائف صاحب حؽ الرىف، باعتباره صاحب  يتـ
، كلك كاف مككلا ككالة عامة لأف القيد يعد الاتفاقيأك عف طريؽ ممثمو القانكني أك ذلؾ سكاء بنفسو 
لا التصرؼ. كبذلؾ يجكز لمدائف طمب القيد حتى كلك كاف ناقص الأىمية لأنو يعد  الإدارةعملا مف أعماؿ 

                                                                                                                                                                                              
، المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، الجريدة 91/99/9112المؤرخ في  16-12الأمر  1

 .98/16/9116، المؤرخة في 11الرسمية العدد
 . 49عبد الناصر تكفيؽ العطار، المرجع السابؽ، ص  2
 .161محمد صباح النشكاتي، المرجع السابؽ، ص  3
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عملا نافعا نفعا محضا لو، ىف طريؽ كليو أك كصيو. كيجكز لكرثة الدائف المرتيف أف يطمبكا بكصفيـ 
ىـ خمفا القيد. كما يجكز لدائني الدائف المرتيف باعتبار  إجراءخمفا عاما لو سكاء باسميـ أك باسـ مكرثيـ 

كىـ في ىذه الحالة يطمبكف استعماؿ حؽ مدينيـ القيد باسمو  إجراء أىمؿىك  إذالقيد  إجراءخاصا طمب 
القيد  إجراءكما أنو لمفضكلي أيضا أف يطمب  1ليذا يجب أف تتكفر فييـ شركط الدعكل الغير مباشرة.

لا، تكافرت شركط الفضالة كأقره الدائف إذالحساب الدائف المرتيف،  كعمى كؿ  2جاز لمراىف طمب محكه. كا 
 حاؿ فطمب القيد يككف مف حؽ كؿ ذم مصمحة.

شكمي ممزـ بو شخص أخر ىك  إجراءيتكلاه طرفي العقد، بؿ ىك  إجراءكقيد الرىف لا يعتبر 
زمت المكثؽ لأ 3مف القانكف المتضمف مينة التكثيؽ 10كالمادة  الرىف الرسمي، عقد بإعدادالمكثؽ المكمؼ 

لممكية عقارية أك حؽ عيني عقارم، باعتبارىا مف  إنياءالعقكد المتضمنة نقؿ أك تعديؿ أك  إيداععمى 
عقد الرىف بالمحافظة العقارية  إيداعالعقكد الكاجبة الشير بالمحافظة العقارية.  ليذا يستكجب عمي المكثؽ 

مف  ىك تاريخ تحرير، كيجب قيد الرىف الرسمي خلاؿ شيريف مف ، مقابؿ كصؿ يسمـ لوإقميمياالمختصة 
 إذاقيد الرىف في الكقت المناسب كىذا كي لا يفقد ضمانو  إجراءمصمحة الدائف أف لا يتياكف المكثؽ في 

ف بشير سند ممكيتو فبؿ القيد فينتقؿ العقار خاليا مف الرى إليوما تـ التصرؼ في العقار كقاـ المتصرؼ 
 كيفقد بذلؾ امتيازه. ادمفيتحكؿ بذلؾ المرتيف الى دائف ع

 القيد إجراءثانيا: وقت 

القيد مف كقت نشكء الرىف الرسمي، كيستكم في ذلؾ أف يككف الديف  إجراءكقاعدة عامة يمكف 
 4المتضمف تأسيس السجؿ العقارم 63-76مف المرسكـ  99/4مستقبلا أك احتماليا كلقد نصت المادة 

                                                             
مف ؽ.ـ عمى شركط الدعكل الغير مباشرة بالقكؿ:" لكؿ دائف كلك لـ يحؿ أجؿ دينو أف يستعمؿ باسـ  981نصت المادة  1

مدينو جميع حقكؽ ىذا المديف، إلا ما كاف منيا خاصا بشخص أك غير قابؿ لمحجز، كلا يككف استعماؿ الدائف لحقكؽ 
عماؿ ىذه الحقكؽ، أك أف ىذا الإمساؾ مف شأنو أف يسبب عسره أك أف مدينو مقبكلا، إلا إذا أثبت أف المديف أمسؾ عف است

 يزيد فيو...".
مف ؽ.ـ الفضالة بقكليا: " الفضالة ىي أف يتكلى شخص عف قصد القياـ بالشأف لحساب شخص  921عرفت المادة  2

 أخر دكف أف يككف ممزما بذلؾ".
المؤرخة في  96ة التكثيؽ، الجريدة الرسمية ىدد ، المتضمف مين11/11/1114المؤرخ في  11-14القانكف رقـ  3

18/16/1114 . 
يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم،  1976مارس سنة  25المكافؽ  1396ربيع الأكؿ عاـ  24مؤرخ في  63-76مرسكـ رقـ 4

 ، معدؿ كمتمـ.1976أفريؿ  13ق المكافؽ ؿ  1396ربيع الثاني عاـ  23، الصادر في 30ج.ر.ع 
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القيد عند  إجراءأف ىذا لا يمنع مف  إلاالشير بالنسبة لمعقكد مف يكـ تاريخيا،  إجراءعمى أف أجؿ 
 الاقتضاء.

تماـكقت محدد يتعيف تقديـ فيو طمب القيد زائرم لـ يرد في القانكف المدني المشرع الج  إجراءاتو كا 
القيد جائزا في أم كقت طالما كاف العقار المرىكف ممؾ لمراىف كأف الرىف لـ ينقضي  إجراءلذلؾ يبقى 

 1بعد.

التأخير في ذلؾ قد  إذالقيد بعد انعقاد الرىف ،  إجراء إلىمف مصمحة الدائف المرتيف أف يبادر 
دانيا، فق إلىتى في بعض الأحياف إلى الإنقاص مف قيمتيا كحيعرض حقكقو الناتجة عف الرىف الرسمي 

قيد الرىف  إتماـكجدت تأمينات عينية أخرل عمى ذات العقار المرىكف كتـ تسجيميا قبؿ  إذاكذلؾ في حالة 
قاـ  إذاالرسمي العائد لمدائف المرتيف المتأخر ىذا ما يجعمو لا يستفيد مف ميزة التقدـ ككذلؾ ميزة التتبع 

كىنا  قيد الرىف الرسمي. إتماـالسجؿ العقارم قبؿ  انتقاؿ الممكية في عقار المرىكف كتـ شيرالراىف ببيع ال
بشير سند ممكيتو قبؿ  إليوقاـ المتصرؼ  إذاالدائف المرتيف يضيع ضمانو كمية كينقضي حقو في التتبع 

دائف عادم كيككف بذلؾ عرضة  إلىالعقار خاليا مف الرىف فيتحكؿ الدائف المرتيف  إليوالقيد، فينتقؿ 
 2العادييف.لمزاحمة بقية الدائنيف 

 القيد إجراءثالثا: كيفية 

ي قانكف الشير العقارم فيتقدـ كمراحؿ منصكص عمييا ف إجراءات بإتباعيتـ قيد الرىف الرسمي 
، حيث إقميمياالقيد لدل المحافظة العقارية المختصة  إجراءالدائف المرتيف بنفسو أك مف يقكـ مقامو لطمب 

يمي:" ينبغي عمى  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم عمى ما 76/63مف المرسكـ  90تنص المادة 
جميع العقكد أك القرارات القضائية  إشيارأف يعممكا عمى  الإداريةالمكثقيف ككتاب الضبط كالسمطات 

كبكيفية  99المحددة في المادة  الآجاؿالخاضعة للإشيار كالمحررة مف قبميـ أك بمساعدتيـ، كذلؾ ضمف 
 الأطراؼ". إرادةمستقمة عف 

ىـ الأشخاص الذيف تثبت ليـ صفة  الإيداعفيتضح مف خلاؿ ىذه المادة أف القائميف بعممية  
فالمكثؽ بعد تسجيؿ عقد ، الإداريةضبط كالمكثقيف كالسمطات تحرير الكثائؽ كالعقكد الرسمية مثؿ كتاب ال

المحافظة العقارية كالمتمثؿ  الرىف الرسمي في مصمحة التسجيؿ عميو احتراـ آجاؿ شير الرىف الرسمي في

                                                             
 1القضائي لمغرفة العقارية، الجزء  الاجتيادالشير العقارم في القانكف الجزائرم، مقاؿ منشكر بمجمة  بشير العتركس،1

 30،ص . 2004،دكرية تصدر عف المحكمة العميا، قسـ الكثائؽ، سنة 
 986أحمد شرؼ الديف، المرجع السابؽ، ص  2
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الذم يقع في دائرة اختصاصو  أماـ المحافظ العقارم الإيداعيتـ في شيريف مف تاريخ تحرير العقد، ك 
يقيد فيو يكميا العقكد ككؿ الكثائؽ المكدعة قصد  إيداعكىذا الأخير ممزـ بمسؾ سجؿ  العقار المرىكف

كمدل تكفر الشركط الشكمية  د عممية الفحص كالتدقيؽكيسمـ لممكدع سند الاستلاـ، كبع الإيداعتنفيذ 
القيد فانو يؤشر عمى  إجراءالتأكد مف عدـ كجكد أم مانع يحكؿ دكف كالمكضكعية العامة كالخاصة ك 

بعد تقديـ عقد الرىف المؤشر  بما يفيد قابميتو لمشير. البطاقة العقارية الخاصة بالعقار محؿ سند المكدع
منيا في دفتر الشير برقـ  التأكدالبيانات بعد  بإثباتيقكـ مكتب الشير  لمشيرمشركعية صلاحيتو عمى 

 القيد. أسبقيةمتتابع مع ذكر تاريخ اليكـ كالساعة كذلؾ لتحديد 

الرىف الرسمي في شكؿ جدكؿ قيد يحرر في نسختيف حيث يحتكم كؿ جدكؿ عمى قيد يتـ ك 
مف  93المادة  البيانات، كلقد نصت عمى ىذا ىذه أساسعمى  مجمكعة مف البيانات كيتحدد أثر القيد

ف أف يطمب بمجرد تقديـ الأصؿ أك بقكليا: " يمكالمتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم  63-76القانكف رقـ 
 يمي: كرة رسمية لحكـ أك لعقد ينشئ امتيازا أك رىنا ماص

 تسجيلات الرىكف العقارية -

تسجيؿ ىذه الامتيازات أك الرىكف تسجيلات الامتيازات أك الرىكف العقارية كمف أجؿ الحصكؿ عمى  -
بكؿ دقة، كيككف أحد  كمصححيفيكدع الدائف بنفسو أك بكاسطة الغير جدكليف مكقعيف كمصدقيف 

لدائف كالمديف . كيحتكم كؿ مف الجدكليف مايمي: تعييف االإدارةالجدكليف محررا لزكما عمى استمارة تقدميا 
، اختيار المكطف مف قبؿ الدائف في أم مكاف مف نطاؽ اختصاص المجمس 65 إلى 61طبقا لممكاد مف 

القضائي لمكقع الأملاؾ، ذكر التاريخ كنكع السند كسبب الديف المضمكف بكاسطة الامتياز أك الرىف، ذكر 
 ف العقارات التي طمب التسجيؿ مف أجميا".الديف كلكاحقو كالفترة العادية لكجكب أدائو، تعييف كؿ م رأسماؿ

 يمكف أف نستنتج أىـ البيانات الكاجب ذكرىا في قائمة القيد كما يمي: ك 

 إقامتواسمو، لقبو، كظيفتو، كمحؿ  بيانات عمى الدائف المرتيف: -

 : سكاء كاف المديف أك شخص آخر كيشمؿ اسمو كلقبو...الخ.بيانات عف الراىف -

، الجية التي تـ تكثيقو أماميا، أم بياف عقد الرىف حتى يتمكف إبراموتاريخ  رىف:بيانات عف عقد ال -
 1الغير مف التأكد مف صحتو.

                                                             
  341ىماـ محمد محمكد زىراف، المرجع السابؽ، ص 1
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بيانات تخصيص الديف المضمكف بالرىف: كفقا لما سبؽ بيانو بتحديد مصدر الديف المضمكف، مقداره  -
 كميعاد استحقاقو.

كفؽ لما سبؽ بيانو فيما يخص تحديد العقار، مساحتو  بيانات تخصيص العقار المرىكف: -
 .كمكقعو...الخ

كبعد تحديد البيانات تسمـ نسخة مؤشر عمييا مف طرؼ المحافظ العقارم لمدائف المرتيف أما 
 النسخة الأخرل فيحتفظ بيا عمى مستكل المحافظة العقارية. 

لا يترتب  إثباتوأك حدكث خطأ في  قائمة القيدفي تخمؼ بياف أك أكثر مف بياف  جزاء النقص أكك 
نتج عنو ضرر لمغير كبناء عمى طمب المتضرر، كالقيد اذا تـ ببيانات ناقصة أك  إذا إلاعميو بطلاف القيد 

 غير دقيقة لا ينتج أثاره في حؽ الغير في حدكد ذلؾ النقص أك عدـ الدقة.

 نفاذهو القيد  إجراء حالات منعالفرع الثالث: 

قيده حتى لا يتعرض لمخاطر تمنعو مف  إلىعقد الرىف يبادر  إبراـالدائف المرتيف بمجرد  إف
 إجراءالدائف في تأخر  إذاالقيد بمجرد انعقاد الرىف لأف  إجراءكليذا فممدائف المرتيف مصمحة في ذلؾ، 

القيد بعد ىذا فيتكقؼ أثر القيد كيجعمو غير نافذ في  إجراءالقيد في بعض الحالات فمف يستفيد مف 
بعضيا متفؽ عميو،  إجراءه. كىذه الحالات التي تجعؿ القيد غير منتج لأثره كقد يمنع مكاجية الغير

 كبعضيا الأخر مختمؼ فيو.

 في تعطيل مفعول القيد أولا: الحالات المتفق عمييا

 إفلاسما يمي: شير فيكتجعمو غير كامؿ الأثر  التي تعطؿ مف مفعكؿ القيدىذه الحالات تتمثؿ 
 .مرىكف لمغيرشير تصرؼ الناقؿ لممكية العقار التسجيؿ التنبيو بنزع الممكية، المديف، 

 المدين إفلاس: شير 1

الراىف لا يؤثر في حؽ الدائف المرتيف فيك لا يدخؿ في جامعة الدائنيف كلا  إفلاسالأصؿ أف 
لو  التالييفيخضع لقسمة الغرماء، بؿ يستكفي حقو مفضلا عمى الدائنيف العادييف كعمى الدائنيف المرتينيف 

جماعة المديف الراىف فلا يحتج بو في مكاجية  إفلاسقيد الرىف بعد الحكـ بشير  إذالكف  المرتبة.في 
. فمثؿ ىذا القيد يمكف الحكـ الإفلاسالدائنيف كلك كاف عقد الرىف قد انعقد في تاريخ سابؽ عمى شير 

 ببطلانو.
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المديف فينا يتعطؿ أثر  بإفلاستأخر في قيد رىنو كصدر الحكـ  إذاكىنا يتضرر الدائف المرتيف 
صبح الدائف المرتيف دائنا عاديا يخضع القيد كيككف الرىف نافذا في حؽ جماعة الدائنيف أنيـ مف الغير كي

 1لقسمة الغرماء في التفميسة.

مى عدـ مف ؽ ـ ع 904/1ا ما أكدتو المادة كبذلؾ لا جدكل مف قيد الرىف في ىذه الحالة كىذ
مر بنفاذ الرىف في مكاجية الغير، فنصت المادة المقررة في الإفلاس عندما يتعمؽ الأ بالأحكاـ الإخلاؿ

إذا قيد العقد أك الحكـ المثبت لمرىف قبؿ أف يكتسب ىذا الغير  إلاعمى أنو:" لا يككف نافذا في حؽ الغير 
 ".بالإفلاسالمقررة  بالأحكاـ إخلاؿحقا عينيا عمى العقار، كذلؾ دكف 

المديف ىي الرغبة في المساكاة بيف دائني المفمس،  إفلاسكالحكمة في تعطيؿ أثر القيد في حالة 
بتكقيعو حؽ الرىف  إلى تمييز أحد دائنيو عمى الآخريفقد يرمي بو المديف المفمس  الذمكفي دفع الغش 

 2لو.

 : تسجيل التنبيو بنزع الممكية2

يككف قد الذم  قاـ أحد الدائنيف بتسجيؿ التنبيو بنزع الممكية فلا يستطيع بعدىا الدائف المرتيف إذا
ذا تـ ق كمف ثـ يتضرر  يده فلا يحتج بو عمى الغير كلا يككف نافذا في مكاجيتيـ.نشأ حقو أف يقيد رىنو كا 

العادييف كيتقاسـ معيـ قسمة  الآخريفالدائف المرتيف مف ىذا الكضع ككنو يتساكل ىنا مع باقي الدائنيف 
 3الغرماء رغـ تمتعو بحؽ الرىف.

المرتيف أف يسارع في قيد حقو حتى لا يسبقو دائف آخر الى تسجيؿ تنبيو بنزع كلذا ينبغي عمى 
 4ممكية العقار المرىكف فيفقد بذلؾ ميزة الرىف.

 : شير تصرف الناقل لممكية العقار المرىون لمغير3

الراىف في العقار المرىكف كسجؿ التصرؼ قبؿ قيد الرىف ترتب عمى ذلؾ خركج  تصرؼ إذا
بيع العقار جبرا  إذاخالصا مف الرىف، كذلؾ  إليوالمتصرؼ  إلىالعقار المرىكف مف ممؾ الراىف كانتقالو 

 كسجؿ حكـ مرسي المزاد قبؿ قيد الرىف فاف قيد الدائف رىنو بعد ذلؾ لـ يكف لمقيد أم أثر بالنسبة
                                                             

 77، ص1994خميؿ أحمد محمكد، الإفلاس التجارم كالإعسار المدني، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، سنة  1
 .161سميماف مرقص، المرجع السابؽ، ص  2
الكاجبة الشير، المكتب العربي الحديث، الإسكندرية سنة  المحرراتعبد الحميد المنشاكل، إجراءات الشير العقارم ك 3

 .103ص  ، 2004
 .911، المرجع السابؽ، ص سي يكسؼ زىية حكرية 4
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 إلاإذا:" لا يككف الرىف نافذا في حؽ الغير  مف ؽ ـ 904/1لممتصرؼ لو، كىذا ما نصت عميو المادة 
 قيد العقد أك الحكـ المثبت لمرىف قبؿ أف يكسب ىذا الغير حقا عينيا عمى العقار... ".

عقار لـ يقيد الدائف المرتيف حقو حتى قاـ المتصرؼ اليو بشير عقده، فقد حؽ تتبع ال إذاكبيذا 
 1، بؿ كيفقد كؿ حؽ عمى ثمف العقار لأنو يعتبر دائنا عاديا.إليوتحت يد المتصرؼ 

 في تعطيل مفعول القيد : الحالات المختمف فيياثانيا

 .إعسارهاختمؼ الفقو في مدل نفاذ القيد في حؽ الغير عند كقكع حالتيف: كفاة الراىف كشير 

 : وفاة الراىن1

الدائف المرتيف قد كسب حؽ الرىف في حياة الراىف كلـ يقيده كمات الراىف فيؿ  إذافي حالة ما 
القكؿ أف كفاة  إلىفذىب جانب مف الفقو . اختمؼ الفقياء حكؿ ىذه المسالة، إجراء القيد بعد ذلؾيجكز 

، الآخريفنيف القيد فالرىف الذم لـ يتـ قيده قبؿ كفاة الراىف لا يككف نافذا في حؽ الدائ إجراءالراىف تمنع 
 إلىأم أف الدائف الحاصؿ عمى ىذا الرىف يككف شأنو شأف الدائنيف العادييف. في حيف ذىب غالبية الفقو 

 تى بعد كفاتو.حياة الراىف، حالقكؿ بجكاز قيد عقد الرىف الرسمي الذم انعقد صحيحا في 

الذم ىك القيد، كليس مف العدؿ أف يترتب عمى  التحفظيمكت الراىف لا يؤثر في ىذا الإجراء  إف
الرىف مباشرة  إبراـالكفاة حرماف المرتيف مف حقو في الحصكؿ عمى مزايا حقو، بالقيد كقد تقع الكفاة بعد 

 2أم دكف أف يككف ىناؾ تأخر مف جانب المرتيف في قيد الرىف.

و يبقى الأصؿ ىك لراىف كعميالمشرع الجزائرم لـ يكرد نصا صريحا يمنع قيد الرىف بعد كفاة ا
 تى بعد كفاة الراىفجكاز قيد الرىف ح

 الراىن إعسارشير : 2

ىك تكقؼ المديف عف الكفاء بديكنو عند حمكؿ أجميا كمف ثـ كحماية لمدائنيف أصحاب  الإعسار
فاف الرىف الصادر مف المديف لا يسرم في حقيـ،  الإعسارالحقكؽ السابقة عمى تسجيؿ صحيفة دعكل 

 1لأف مثؿ ىذه التصرفات تنقص مف حقكقيـ أك تزيد في التزاماتو.

                                                             
 .614حساـ الديف كامؿ الأىكاني، المرجع السابؽ، ص  1
 .198جميؿ الشرقاكم، المرجع السابؽ، ص  2
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لا يسرم  الإعساراتفؽ الفقياء عمى أف الرىف الذم يعقده الراىف بعد تسجيؿ صحيفة دعكل كلقد 
كلـ يتـ قيده،  الإعساركل تـ الرىف قبؿ تسجيؿ صحيفة دع إذافي حؽ دائنو، لكف الخلاؼ ثار حكؿ ما 

فيؿ يجكز قيده بعد تسجيؿ الصحيفة كمف ثـ يككف نافذا في حؽ الدائنيف الذيف نشأت حقكقيـ قبؿ ىذا 
 التسجيؿ؟

المديف فانو يمنع قيد الرىف ضده كىذا  إعسارالقكؿ أنو متى شير  إلىفذىب جانب مف الفقو 
قياسا عمى عدـ نفاذ حؽ الاختصاص في حؽ الدائنيف، عمى أساس أف الرىف لا يختمؼ عف حؽ 

 الإعسارصحيفة دعكل أك تسجيؿ  الإعسارالقكؿ بأف شير  إلىالاختصاص. في حيف ذىب غالبية الفقو 
 2ذكر الأستاذ السنيكرم الرأميدا ليذا الرىف الرسمي الذم أبرـ قبؿ ذلؾ، كتأي لا يمنع مف قيد

ذا...بقكلو:" لأريد التشبيو بالاختصاص، فاف أخذ حؽ الاختصاص لا يعدؿ القيد. فأخذ حؽ  كا 
 3الاختصاص ىك بمثابة أخذ حؽ الرىف، كقيد الاختصاص ىك الذم يعدؿ قيد الرىف.

كأف القيد كحده  عسارالإكقد فرضنا فيما تقدـ أف الرىف ذاتو مأخكذ قبؿ تسجيؿ صحيفة دعكل 
كاف حؽ الاختصاص قد أخذ قبؿ  إذا إلاىك الذم تـ بعد ذلؾ، فلا معنى ليذا التشبيو كلا يككف صحيحا 

كالقيد كحده لحؽ الاختصاص ىك الذم تـ بعد تسجيؿ صحيفة دعكل  الإعسارتسجيؿ صحيفة دعكل 
، فالمفركض أف حؽ . كلما كاف حؽ الاختصاص في العادة يؤخذ كيقيد في كقت كاحدالإعسار

 ".الإعسارالاختصاص قد أخذ بعد تسجيؿ صحيفة دعكل 

أغفؿ النص  كبالنسبة لمتشريع الجزائرم يبدك أف ىذه المسألة لا تثار أصلا لأف المشرع الجزائرم
 الإعسار. كشير  الإعسارالمدني، كمف ثـ لا مجاؿ لمكلاـ عف صحيفة دعكل  الإعسارعمى نظاـ 

 تجديد القيد وشطبو )أو محوه(المطمب الثاني: 

حماية الدائف حتى يستطيع ممارسة امتيازه مف حيث مضمكف القيد كأيضا  إلىقيد الرىف ييدؼ 
، كمقدار الديكف التي تثقؿ العقار. كلقد تطرؽ المشرع حماية الغير حتى يتعرفكا بدقة عمى العقار المرىكف

لغاءالقيد كتجديده كشطبو  إنشاء إلى مف ؽ ـ عمى الأحكاـ الكارد في  905الشطب كلقد حالتو المادة  كا 
                                                                                                                                                                                              

مف القانكف المدني المصرم عمى أنو:" متى سجمت صحيفة دعكل الإعسار فلا يسرم في حؽ الدائنيف  121تنص المادة  1
أم تصرؼ لممديف يككف مف شأنو أف ينقص مف حقكقو أك يزيد في التزاماتو، كما لا يسرم في حقيـ أم كفاء يقكـ بو 

 المديف".
 .641عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص  2
/ ىماـ د، 407- 405،د/ رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ ص  234سمير عبد السيد تناغكا المرجع السابؽ، ص 3

 356 - 354محمد محمكد زىراف، المرجع السابؽ ص 
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مسح الأراضي  إعدادالمتضمف  74-75العقارم، كىذا يعني الرجكع الى الأمر  الإشيارقانكف تنظيـ 
مسح الراضي العاـ، كالى  بإعدادالمتعمؽ  62-76العاـ كتأسيس السجؿ العقارم كالى المرسكـ رقـ 

 بتأسيس السجؿ العقارم.المتعمؽ  63-76المرسكـ 

 الفرع الأول: تجديد القيد

 تـ تجديده. إذالمقيد أىمية لأف بو تحسب مرتبة الدائف المرتب في الرىف مف القيد الأكؿ 

 أولا: وجوب تجديد القيد كل عشر سنوات

صمي قارية التي يتـ فييا قيد الرىف الأشكمي قانكني يتـ في المحافظة الع إجراءتجديد القيد ىك 
أمد غير محدكد  إلىلأكؿ مرة  إجرائودائما بمعنى أنو يبقى بعد  ليس لو أثر القيدف بناء عمى طمب الدائف،

لا إجرائو( سنكات مف 10بؿ يجب تجديده كؿ عشر ) ، كقد زالت آثاره في تحقيؽ نفاذ الرىف عمى الغير كا 
ا:" تحتفظ التسجيلات قكليالمتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم ب 63-76مف المرسكـ  96نصت المادة 

الامتياز طيمة عشر سنكات ابتداء مف تاريخيا، كيكقؼ أثارىا إدا لـ يتـ تجديد ىذه التسجيلات بالرىف ك 
قانكني  إعفاءقبؿ انقضاء ىذا الأجؿ، غير أف المؤسسات كالجماعات العمكمية يمكنيا الاستفادة مف 

".  لمتجديد لمدة عشر سنكات طبقا لكيفيات ستحدد بمرسكـ

بقي أكثر مف عشر سنكات فانو يجب تجديده  إذاالقيد مرة كاحدة، بؿ أف الرىف  إجراءفلا يكفي 
التجديد كليس مف تاريخ الذم يسقط فيو أثر  إجراءالقيد، أك مف تاريخ  إجراءكؿ عشر سنكات مف تاريخ 

لتي تحدد بيا القيد كبذلؾ يظؿ نفاذ الرىف مستمرا منذ القيد الأصمي كتظؿ لحؽ المرتيف مرتبتو االقيد، 
فاف  2007كقاـ المرتيف بتجديده في جانفي  2000أجرم قيده الأكؿ في جانفي  رىف إذامثلا: الأصمي. 

 .2017 إلى 2000ىذا التجديد يحفظ لممرتيف مرتبتو الأكلى أم مف جانفي 

صاحب الشأف في شطب  كأىمؿ، كفائدة التجديد تتمثؿ في حالة انقضاء الديف المضمكف بالرىف
انقضى عمى القيد عشر سنكات كلـ يجدد فاف القيد يسقط. كبناء  إذاالقيد، فالمشرع الجزائرم قضى أنو 

 1عمى ذلؾ يستطيع الدائف المرتيف ألا يشطب القيد معتمدا عمى سقكطو بعد عشر سنكات.

فيك  أما تجديد القيد ىناؾ فرؽ بيف فيد الرىف كتجديده، فالقيد يعطي لمدائف المرتيف مرتبتو،
يتـ  أففات ميعاد التجديد دكف  فإذاأجرم في معاده  إذالمقيد السابؽ الذكر بحفظ مرتبتو، كذلؾ  استمرار

                                                             
، أنظر / د. عبد الحميد المنشاكل ، المرجع السابؽ ، ص 4704عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، المرجع السابؽ ، ص 1
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ذافاف القيد يسقط  نمابعد سقكطو لـ يكف تجديدا  أم أخرلأعيد القيد مرة  كا  فتحسب  يككف قيد جديدا كا 
 1.إجرائومرتبتو كقت 

 إذاالرىف، كذلؾ لا حاجة لمتجديد  لانقضاءما انقضى الديف المضمكف  إذاالتجديد لا يككف لازما 
 ما طير العقار، أم خمص مف القيكد التي تثقمو لأف التطيير يقضي الرىف.

 التجديد إجراءاتثانيا: 

بنفسو أك بكاسطة  إمامف أجؿ القياـ بالتجديد فاف الدائف يكدع بالمكتب الذم يكجد بو العقارات 
كؿ جدكؿ بأف مكضكعو ىك تجديد قيد سابؽ كيتضمف عمى الخصكص جدكليف مكقعيف كيذكر في  الغير

تأشيرة كتاريخ كمراجع القيد المراد تجديده. كما يذكر في الجدكليف التغييرات المدخمة فيما يخص الشخص 
 إلىأحد الجدكليف أك الحالة المدنية لمدائف أك المديف كمبمغ الديف أك لكاحقو كفترة كجكب الأداء كيرجع 

، أما الجدكؿ الثاني فيحتفظ بو الإجراءالمكدع بعد ما يؤشر عميو المحافظ العقارم كيشيد بتنفيذ 
 2بالمحافظة العقارية كيرتب ضمف كثائقيا.

يذكر فييا أف التجديد الحاصؿ تجديدا لمقيد أنو عندما تحرر قائمة التجديد يجب أف  الإشارةمع 
القيد السابؽ أف يعمـ درجة الرىف، لأف ىذه الدرجة في القيد  إلىعندما يرجع السابؽ، فيستطيع الغير 

ذافي ميعاده،  السابؽ تبقى لمرىف متى أجرم التجديد لا  البياف اعتبر القيد قيدا جديدا لـ يذكر ىذا كا 
ذاكتضيع مرتب القيد الأكؿ،  إجرائوتجديدا، فيأخذ مرتبتو مف كقت  كؿ مرة  الإشارةتكرر التجديد فيتـ  كا 

 3ذكر القيد السابؽ. إلىالقيد السابؽ دكف الحاجة  إلى

مف المرسكـ  95/1أف ترفؽ قائمة التجديد بصكرة عقد الرىف، ىذا ما جاء بنص المادة  إلىكلا حاجة 
السالؼ الذكر كالتي تنص عمى أنو:" يمكف أيضا طمب تسجيلات الرىكف أك الامتيازات المجددة  76/63

 يـ سند".مف دكف تقد

جراءات ففي حالة حمكؿ الحائز محؿ الدائف كجب  تجديد تكجب عمى الحائز لمعقار المرىكف،ال كا 
عميو أف يحتفظ بقيد الرىف الذم حؿ فيو محؿ الدائف كأف يجدد عند الاقتضاء، كذلؾ الى أف تشطب 

مف  913كىذا ما نصت عميو المادة  القيكد التي كانت مكجكدة عمى العقار كقت تسجيؿ سند ىذا الحائز
 .ؽ.ـ

                                                             
 .89عبد الناصر تكفيؽ العطار، المرجع السابؽ، ص  1
 1 .418أنظر / د. رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ، ص 2
 .989. سميماف مرقس، المرجع السابؽ، ص 616عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص  3
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مف ؽ  906ات الرىف كالقيد تككف عمى الراىف طبقا لنص المادة مصركفات التجديد كمصركفأما 
كاستثناءا  ـ التي تنص: "تككف مصاريؼ القيد كتجديده كشطبو عمى الراىف، مالـ يتفؽ عمى غير ذلؾ".

ىك مف يتحمؿ مصركفات التجديد ثـ يعكد بيا بعد ذلؾ  تيفيجكز لممتعاقديف الاتفاؽ عمى أف الدائف المر 
 عمى الراىف لأف عقد الرىف الرسمي نافع نفعا محضا لمدائف المرتيف.

 ثالثا: جزاء عدم التجديد

ترتب عمى ذلؾ سقكط القيد كانعداـ أثره،  إجرائولـ يجدد القيد خلاؿ العشر السنكات مف كقت  إذا
بقكليا:"  63-76مف المرسكـ  96، كلقد نصت المادة يد قد حفظيافتضيع مرتبة الديف الذم يككف الق

لـ يتـ  إذا كـ تاريخيا كيكقؼ أثرىامف ي ابتداءتحتفظ التسجيلات بالرىف كالامتياز طيمة عشر سنكات 
 تجديد ىذه التسجيلات قبؿ انقضاء الأجؿ".

كيمزـ تجديد القيد حتى كلك كاف الحؽ المضمكف بالرىف ثابتا بحكـ، كىذا لسبب أف حجية الأحكاـ 
 يي لا تنشئ حقكؽ عينية يحتج بيا عمى الكافة.أطرافيا، كما أنيا مف غير قيد فلا تتعدل 

لا يمس في صحة عقد الرىف، فيجكز لمدائف المرتيف أف يجرم بو قيدا جديدا، كعدـ تجديد الرىف 
القيد كإفلاس  إجراءكاف الأمر ممكنا كلـ يحؿ دكنو حادث يمنع  إذا، كىذا إجرائوكيأخذ مرتبتو مف كقت 

رىف شخص عقاره لدائف مرتيف أكؿ، ثـ بعد ذلؾ رىنو لدائف مرتيف ثاني في خلاؿ  فإذا الراىف مثلا.
تجديد قيده بعد عشر سنكات  تأخر الدائف المرتيف الأكؿ في فإذالى لقيد الرىف الأكؿ، اك معشر السنكات ال

الدائف المرتيف الثاني عف تجديد رىنو، فاف الدائف المرتيف الثاني يصبح دائنا مرتينا أكلا،  يتأخركلـ 
 1فيتقدـ عف الدائف المرتيف الأكؿ.

لغاء)المحو(  الفرع الثاني: شطب القيد  الشطب وا 

أنو أحيانا يككف غير لازـ لبقائو طالما الديف  إلا، كاف القيد لازما لنفاذ الرىف في مكاجية الغير إذا
 سريانو. إلى، لكف بعد شطب القيد قد تدعكا الحاجة المضمكف بالرىف قد انقضى لذا كجب شطب القيد

 شطب القيد )محوه(أولا: 

 إذا انقضى الرىف أك زاؿ لأم سبب كاف فانو يمزـ عندئذ شطب ىذا القيد أك محكه، فشطب القيد
القيد لكجكد سبب يستدعي ذلؾ كبطلاف الديف الأصمي أك انقضاء الديف المضمكف أك بطلاف  إزالةيفيد 

                                                             
 .473- 472، ص عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، المرجع السابؽ1
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، كفي كؿ الحالات تككف لمراىف الرىف الرسمي أك انقضائو، كقد يككف الشطب بسبب بطلاف القيد ذاتو
 .انيةالائتممصمحة في شطب القيد حتى يطير العقار مف الأعباء التي يتحمميا، كبيذا يسترجع قيمتو 

د اعتباره غير محكه أك شطبو ماديا، بؿ التأشير عمى ىامش القيد بما يفي كالمقصكد بالشطب ليس
كيقكـ بيذا التأشير مكتب  ما يترتب عمى قيامو مف أثار، مع بقائو ماديا. إلغاءىك  الشطب فإجراءمكجكد، 

 الشير العقارم الذم حصؿ فيو، بمقتضى تقرير رسمي يتضمف رضا الدائف.

 أنواع الشطب :1

مابرضاء الدائف المرتيف  إماىناؾ طريقتيف لشطب القيد   .بحكـ مف القضاء كا 

 أ: الشطب الاختياري

، كلا كىك الذم يتـ برضا الدائف المرتيف، فيك صاحب المصمحة في بقاء القيد كلو الحؽ رفع القيد
تـ  فإذا، كيشترط لصحة الشطب تكافر شرط أىمية التصرؼ في الدائف المرتيف .يشترط لتمامو قبكؿ الراىف

كاف تبرعا كتشترط فيو أىمية التبرع أم  أم تنازؿ الدائف المرتيف عف الرىف استيفاء الديف المحك دكف
ديف، بعد استيفاء الديف فتكفي فيو أىمية استيفاء ال الشطب تـ إذاأىمية الأعماؿ الضارة ضررا محضا، أما 

 1.أم أىمية مباشرة الأعماؿ الدائرة بيف النفع كالضرر

 ب: الشطب القضائي

المحك الاختيارم  إجراءأك لـ يكف في استطاعتو  تعذر الحصكؿ عمى رضاء الدائف لمحك القيد إذا
القضاء فيحكـ بالمحك القضائي حكما نيائيا. فيجكز أف يرفع دعكل المحك القضائي  إلىلابد رفع الأمر 

العقار، أك دائف مرتيف متأخر كيكسب مف المحك أف يزكؿ مف أمامو  إليوالراىف أك الغير الذم انتقؿ 
 2كاحد مف الدائنيف الذيف يتقدمكف عميو، أك مف الدائف العادم.
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كالدعكل ترفع أماـ المحكمة الكاقع يطمب المحك القضائي ضد الدائف المرتيف المراد محك قيده، 
قار المرىكف لا الى محكمة المدعى عميو، كعندما يصبح الحكـ الصادر بالشطب بدائرة اختصاصو الع

 1نيائيا غير قابؿ لمطعف فيو بالطرؽ العادية، جاز التأشير عمى ىامش القيد بشطبو.

 الشطب إجراءات: 2

عمى ىامش القيد بما يدؿ عمى اعتبار أف القيد غير مكجكد، كيككف  بالتأشيريككف الشطب 
السند الذم بمكجبو حصؿ  إلىحيث يشير التأشير في مكتب المحافظة العقارية الذم تـ فيو القيد، 

 الشطب، سكاء شطبا رضائيا أك قضائيا.

ذاعمى ىامش القيد ىك جعؿ دفاتر الشير مطابقة لمكاقع،  التأشيركالغرض مف  كقع اتفاؽ بيف  كا 
الراىف كالدائف المرتيف عمى تحرير بعض مف العقار مف الرىف عند دفع جزء مف الديف، كجب شطب 

ثار التي تترتب عمى كجكد القيد كاملا الأ إزالةالرىف جزئيا بالتأشير بذلؾ عمى ىامش القيد حتى يمكف 
 2بدفع جزء مف الديف. التأشيردكف 

كيترتب عمى شطب القيد زكالو كزكاؿ أثره، كبالتالي لا ينفذ في حؽ الغير، لكف الرىف يبقى قائما 
 .إجراءهكيككف لمدائف المرتيف أف يجرم قيدا جديدا لو تككف مرتبتو مف كقت 

مثمما نصت المادة  كتككف مصاريؼ الشطب في الأصؿ عمى الراىف ما لـ يتفؽ عمى غير ذلؾ
مصاريؼ العقد كالقيد  إلايؼ الشطب غير مضمكنة بالرىف، فالرىف لا يضمف كمصار ، مف ؽ.ـ 906

 كتجديده.

 الشطب إلغاءثانيا: 

نو افتبيف أف سبب الشطب غير صحيح  فإذاسريانو،  إعادة إلىبعد شطب القيد قد تدعكا الحاجة 
أك في نقص في الأىمية أك لعيب في الشكؿ أك  الإرادةالشطب بعد حصكلو لعيب في  إلغاءستكجب ي

ىذا الشطب كيككف ذلؾ عف طريؽ رفع دعكل أماـ محكمة مكقع  إلغاءالحكـ الصادر بو، فيتـ  إبطاؿ
المحك بالتأشير أيضا عمى ىامش المحك بأف  إبطاؿضد الراىف، كيتـ  الإلغاءالعقار، يرفعيا مف ييمو ىذا 
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، رجعي بأثربمعنى أخر يعكد القيد الى الكجكد  صميةإلى مرتبتو الأ المحك قد ألغي، كبذلؾ يعكد القيد
 المحك. إلغاءكيجب تجديده في خلاؿ عشر سنكات مف كقت 

غير أف ىذا الأثر لا يمتد لمغير الذيف كسبكا حقكقا عينية عمى العقار المرىكف كشيرىا بعد  
ي بالنسبة لمقيكد كالتسجيلات التي كىذا يعني لا يككف لإلغاء الشطب أثر رجع .إبطالوالشطب كقبؿ 

 إلاصمي شطب لا يعيد لمرىف مرتبة القيد الأال فإلغاءأجريت في الفترة ما بيف الشطب كالإلغاء، كعمى ىذا 
المحك. أما بالنسبة للأشخاص الذيف أشيركا حقكقيـ ما  إلغاءبالنسبة للأشخاص الذيف أشيركا حقكقيـ بعد 

كاف شخص "أ"  إذاكمثاؿ عف ذلؾ:  1يككف للإلغاء أثر رجعي بالنسبة ليـ.، فلا كالإلغاءبيف فترة الشطب 
فاف مرتبة  2014، كألغي ىذا الشطب في  2012ثـ شطب قيده في عاـ  2010دائنا كقيد رىنو في عاـ 
فاف  2013كاف ىناؾ دائف أخر كىك شخص "ب" قيد رىنو في  إذا. أما 2010رىنو تحسب مف عاـ 
 ، فيتقدـ الدائف "ب" عميو.2014مف تاريخ الإلغاء أم عاـ  إلاالمرتبة  الشخص "أ" لا تككف لو
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 الرىن الرسمي وانقضائوعقد الفصل الثالث: أثار 

ترتب عميو  أثاره فيما بيف تالرسمي المكضكعية كالشكمية، فرت شركط انعقاد الرىف اتك  إذا
ذاالمتعاقديف  اللازمة لشيره عف طريؽ القيد أصبح الرىف ساريا في مكاجية الغير.  الإجراءاتاتخذت  كا 

مف ؽ.ـ التي تنص:" لا تنتقؿ الممكية أك الحقكؽ العينية الأخرل في  793لنص المادة   إعمالاكىذا 
التي ينص عمييا القانكف  الإجراءاتركعيت  إذا إلاالعقار سكاء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أك في حؽ الغير 

 خص القكانيف التي تدير مصمحة شير العقار".كبالأ

كبيذا فالرىف الرسمي يرتب أثاره فيما بيف المتعاقديف بمجرد انعقاده صحيحا كلكنو لا ينفذ في 
ضي الرىف الرسمي شانو في ذلؾ ينقك  .ي القيد في المحافظة العقاريةبكاقعة قانكنية ى إلاكاجية الغير م

ماالديف المضمكف،  لانقضاءبطريقة تبعية  إماشأف جميع الحقكؽ العينية التبعية،  بطريقة أصمية، أم  كا 
 بصفة مستقمة عف انقضاء ىذا الالتزاـ الأصمي.

)المبحث  لممتعاقديفالمترتبة عمى الرىف الرسمي بالنسبة  الآثار إلىكعمى ىذا الأساس نتعرض 
طرؽ انقضاء  إلىؿ(، ثـ نعالج نفاذ الرىف الرسمي في مكاجية الغير )المبحث الثاني( كبعدىا نتطرؽ الأك 

 الرىف الرسمي )المبحث الثالث(. 

 أثار الرىن الرسمي بالنسبة لممتعاقدين :المبحث الأول

التزامات دكف  الرىف الرسمي باعتباره عقدا ممزما لجانب كاحد فيك يرتب في ذمة المديف الراىف إف
نماالتزامات  عمى الدائف المرتيففالرىف الرسمي لا يمقي  الدائف المرتيف، المشرع ك ينشئ لو حقكقا.  كا 

 بآثارهمف ؽ.ـ مبتدأ  903 إلى 894أثار الرىف الرسمي بالنسبة لممتعاقديف في المكاد مف عالج الجزائرم 
 الدائف المرتيف. إلىبالنسبة لمراىف ثـ بالنسبة 

 بالنسبة لمراىن أثار الرىن الرسمي الأول: المطمب

يترتب عمى عقد رىف الرسمي التزامات في ذمة المديف الراىف أك الكفيؿ العيني كالتي تمثؿ حقكؽ 
ذالمدائف المرتيف،  كاف الرىف الرسمي لا يجرد الراىف مف حيازة العقار المرىكف، كيترؾ لو مباشرة كافة  كا 

كاستغلاؿ كتصرؼ كلكف بالمقابؿ يفرض عميو ضماف سلامة الرىف، كما أف سمطات المالؾ مف استعماؿ 
حؽ الرىف لمصمحة الدائف المرتيف كذلؾ مع تحمؿ جميع مصاريؼ كنفقات عقد  بإنشاء الراىف مطالب

 الرىف بقكة القانكف مالـ يكجد اتفاؽ يقضي بغير ذلؾ.

 التزامات الراىن عمى العقار المرىون الفرع الأول:
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الكفيؿ العيني بمجمكعة مف  أكلراىف بمكجب عقد الرىف الرسمي، سكاء كاف ىك المديف يمتزـ ا
، ككذا الالتزاـ لمصمحة المرتيف حؽ الرىف عمى العقار المرىكف بإنشاءالالتزامات تتمثؿ في: التزاـ الراىف 

 التزاـ الراىف بنفقات الرىف. إلى بالإضافةبضماف سلامة الرىف 

 الراىن لحق الرىن لمصمحة المرتين إنشاءبالالتزام أولا: 

ره في احؽ الرىف لمدائف المرتيف عمى العقار المرىكف كىذا الالتزاـ ينتج أث بإنشاءيمتزـ الراىف 
مف ؽ.ـ التي تنص:" الالتزاـ بنقؿ الممكية أك أم حؽ عيني  165الحاؿ كبحكـ القانكف كىذا تطبيقا لممادة 

يئا معينا بالذات كاف محؿ الالتزاـ ش إذاأخر مف شأنو أف ينقؿ بحكـ القانكف الممكية أك الحؽ العيني 
 ،  العقارم". بالإشياركذلؾ مع مراعاة الأحكاـ المتعمقة يممكو الممتزـ

المرىكف، كىذا شرط لصحة عقد الرىف، فاف حؽ الدائف كاف الراىف مالكا لمعقار  إذاكعمى ىذا 
القيد مثلا، لأف القيد كاجب لنفاذ  كإجراءلاحؽ  إجراءالمرتيف ينشأ بمجرد العقد كلا تتكقؼ نشأتو عمى أم 

مف ؽ.ـ التي تنص:"  904الرىف في مكاجية الغير كليس لنشأة الحؽ ذاتو ىذا ما نستخمصو مف المادة 
لمرىف قبؿ أف يكسب ىذا الغير حقا  قيد العقد أك الحكـ المثبت إذا إلافي حؽ الغير  لا يككف الرىف نافذا

 ". الإفلاسبالأحكاـ المقررة في  إخلاؿعينيا عمى العقار، كذلؾ دكف 

دكف صحيحا العقد  إبراـ كبيذا فالدائف المرتيف ينشأ حقو في التنفيذ عمى العقار المرىكف بمجرد
مف ؽ.ـ عمى أف:" يمكف لمدائف بعد  902كلقد أكضحت المادة  ،المتعاقديفحاجة الى القيد فيما بيف 

التنبيو عمى المديف بالكفاء أف ينفذ بحقو عمى العقار المرىكف كيطمب بيعو في الآجاؿ ككفقا للأكضاع 
اف ىذا النص كرد في الفصؿ الخاص بآثار الرىف ما بيف  المدنية". الإجراءاتالمقررة في قانكف 

كىنا نلاحظ أف المادة لـ  القيد، إجراءاتف كلـ يشترط المشرع لمباشرتو أم أثر مف أثار اتخاذ المتعاقدي
 1.عمى العقار تشترط القيد حتى يباشر المرتيف حقو في التنفيذ

لـ تتـ كاقعة القيد فاف المرتيف لا يفقد حقو في التنفيذ عمى العقار المرىكنة بالذات كلكنو  إذاكعميو 
 يفقد التقدـ عمى باقي الدائنيف كلا يستطيع تتبع العقار المرىكف لك تصرؼ فيو المديف.

 ضمان الراىن لسلامة حق الرىنالالتزام بثانيا: 

المرىكف يقابمو التزامو بضماف سلامة الرىف في احتفاظ الراىف بسمطات المالؾ عمى العقار  إف
مف ؽ.ـ عمى أنو:" يمتزـ الراىف بضماف سلامة الرىف كلمدائف  898مكاجية المرتيف كلقد نصت المادة 
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كبيرا كلو في حالة  إنقاصاضمانو  إنقاصالمرتيف أف يعترض عمى كؿ عمؿ أك تقصير مف شأنو 
 اللازمة كأف يرجع عمى الراىف بما ينفؽ في ذلؾ". تحفظيةالالاستعجاؿ أف يتخذ ما يمزـ مف الكسائؿ 

ذا1الرىف، إنشاءكىذا يعني أف الراىف يمتزـ بأف يبقي محؿ الرىف بالحالة التي كاف عمييا عند   كا 
لمرىف الرسمي يقكـ عمى عدـ نزع الماؿ المرىكف مف بيف يدم الراىف فعمى ىذا  كاف النظاـ القانكني

 2الأخير أف يبقيو عمى حالتو التي كاف عمييا كقت العقد كأف لا ينقص مف قيمتو.

الراىف بضركرة مراعاة كضماف سلامة الرىف عف طريؽ  إلزاـلقد حرص المشرع الجزائرم عمى 
 ألزمومف الضماف كما  إنقاص إلىثر في حقكؽ الدائف المرتيف كيؤدم عدـ التصرؼ فيو تصرفا ماديا يؤ 

ار يكـ لنسبة لمدائف المرتيف أف يجد العقبالمحافظة عمى العقار مف عدـ ىدمو أك تمفو، كىذا لو أىمية با
 التنفيذ بنفس القيمة المالية التي اعتمد عمييا عندما منح المديف الائتماف.

الضماف في عقد الرىف الرسمي يشبو ضماف البائع لمتعرض كالاستحقاؽ في عقد البيع، فيجب  إف
لامة الرىف أك يضر بحقكؽ عمى الراىف أف يمتنع عف كؿ تصرؼ مادم أك قانكني مف شأنو أف يمس بس

ف أك المرتيف. كبناء عمى ذلؾ فلا يجكز لمراىف ترتيب أم حؽ عمى العقار المرىكف يشير قبؿ قيد الرى
قياـ بأم عمؿ ينقص مف قيمة العقار كتيديـ العقار اك التصرؼ في العقارات بالتخصيص الممحقة 

 بالعقار.

أم تعرض قانكني صادر مف  تعرضو الشخصي فانو كذلؾ يضمف إلىجانب ضماف الراىف  إلى
التعارض مع ، فيجب عمى الراىف أف يتدخؿ مف أجؿ دفع دعاكم الغير التي مف شانيا أف تثبت الغير

كأف يدعي الغير ممكية العقار المرىكف أك أنو صاحب حؽ ارتفاؽ عمى العقار المرىكف  حقكؽ المرتيف
ككاف المرتيف قد رتب حؽ رىنو عمى أف حؽ الارتفاؽ ىذا لا يكجد، أك ادعى الغير أنو صاحب حؽ رىف 

الغير كاف لـ يستطيع كاف لمدائف قيده قبؿ أف يقيد المرتيف حقو، كىنا عمى الدائف أف يدفع كؿ ادعاءات 
 3.أك بسقكط أجؿ الديف كدفعو فكراأف يطالب بتقديـ تأميف كاؼ 

لمدائف المرتيف حقكؽ تمكنو مف المحافظة عمى حقو  كأف يعترض عمى الأعماؿ  كلقد منح المشرع
الخاصة بحؽ المرتيف في  مف ؽ.ـ 899/3ك  898ممادتاف سلامة الرىف، كىذا كفقا ل التي تمس

ذاالاعتراض عمى أعماؿ الراىف نفسو كعمى أعماؿ الغير،  كقعت الأعماؿ الماسة بالرىف كالصادرة مف  كا 
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كانت  إذاكبيرا، أما  إنقاصاكانت تنقص مف ضمانو  إذا إلاالراىف فلا يجكز لممرتيف الاعتراض عمييا 
فمو الاعتراض عمييا ميما كانت درجتيا، كالمادة  ىذه الأعماؿ صادرة مف الغير فاف حؽ الدائف غير مقيد

 الشرطة أك رفع دعكل...الخ. كإبلاغمف ؽ.ـ لـ تحدد طريقة الاعتراض فيتـ بكؿ الطرؽ المشركعة  898
كطمب تعييف حارس عمى العقار  التحفظيةأف يتخذ مف الكسائؿ كلمدائف المرتيف في حالة الاستعجاؿ 

 1المرىكف.

قار المرىكف أك يتمؼ، قبؿ حمكؿ أجؿ الديف، كحماية لمدائف المرتيف، فاف كقد يحدث أف ييمؾ الع
مف  900ك 899كىذا بمكجب المكاد  المشرع تدخؿ كفرض عمى الراىف الالتزاـ بضماف اليلاؾ أك التمؼ

 يمي: ما تحقؽ ىلاؾ العقار المرىكف فاف المشرع قرر فإذاؽ.ـ. 

مف ؽ.ـ عمى أنو:"  900تنص المادة  ما يحل محل العقار المرىون: إلىانتقال حق الدائن المرتين -1
الحؽ الذم يترتب عمى ذلؾ مف  إلىىمؾ العقار المرىكف أك تمؼ لأم سبب كاف، انتقؿ الرىف بمرتبتو  إذا

 مبمغ التعكيض عف الضرر أك مبمغ التأميف أك الثمف المقرر مقابؿ نزع ممكيتو لممنفعة العامة." 

ىمؾ العقار المرىكف كترتب عمى ذلؾ اليلاؾ نشأة حؽ آخر عكضا  إذانو إفنص فبمكجب ىذا ال
 إلىما حؿ محؿ العقار المرىكف، كبذلؾ ينتقؿ حؽ الرىف  إلىعنو، انتقؿ حؽ الدائف المرتيف بمرتبتو 

مبمغ  إلىمبمغ التعكيض الذم يدفعو الغير الذم تسبب في ىلاؾ العقار المرىكف، كما ينتقؿ حؽ الرىف 
الثمف الذم يقرر في مقابؿ نزع  إلىأميف الذم يستحؽ في ذمة شركة التأميف، كذلؾ ينتقؿ حؽ الرىف الت

 2العقار المرىكف لممنفعة العامة.

فانو يحؿ مبمغ  3ففي ىذه الحالات المذككرة عمى سبيؿ المثاؿ كليس عمى سبيؿ الحصر،
التعكيض أك التأميف أك الثمف المقرر مقابؿ نزع الممكية محؿ كؿ العقار المرىكف أك جزء منو، كيترتب 

                                                             
إف الحقكؽ الممنكحة لمدائف المرتيف مف طرؼ القانكف عند إخلاؿ الراىف بالتزامو بضماف سلامة حؽ الرىف ىي عبارة ف  1

قائية تيدؼ إلى منع كقكع الإخلاؿ بالضماف لكف المشرع منح لمدائف المرتيف كسائؿ جزائية يتمسؾ بيا بعد إخلاؿ كسائؿ ك 
 الراىف بالتزامو بالضماف كىذا ما تقضي بو القكاعد العامة إلى كجكب التنفيذ العيني أك التنفيذ بمقابؿ أك سقكط أجؿ الديف.

 .19 ، صناصر تكفيؽ العطار، المرجع السابؽ 2
.ـ كردت عمى سبيؿ المثاؿ لأف ىناؾ حالات أخرل مثؿ مف ؽ 111المذككرة في نص المادة  تجدر الإشارة أف الحالات 3

انتقاؿ الرىف إلى ثمف الأنقاض الذم يككف في ذمة المشترم إذا ما باع الراىف العقار أنقاضا بعد ىدمو، كقد يككف الثمف 
 الذم رسا بو المزاد.
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ىذه المبالغ كيككف مف حؽ الدائف المرتيف أف يستكفي منو مبمغ الديف  إلىعمى ذلؾ أف الرىف ينتقؿ 
 1بحسب مرتبتو.

تسبب الراىف بخطئو في  إذا مف ؽ.ـ عمى أنو: " 899تنص المادة  المرتين عمى الراىن:رجوع -2
ىلاؾ العقار المرىكف أك تمفو، كاف لمدائف المرتيف الخيار بيف أف يطمب تأمينا كافيا أك أف يستكفي حقو 

ذافكرا.  الدائف كلـ يقبؿ الدائف بقاء الديف بلا تأميف،  إلىنشأ اليلاؾ أك التمؼ عف سبب لا ينسب  كا 
 فمممديف الخيار بيف أف يقدـ تأمينا كافيا أك أف يكفي الديف فكرا قبؿ حمكؿ الأجؿ...."

ىمؾ العقار أك تمؼ دكف أف يحؿ محمو أم حؽ أخر أك  إذاقد يتحقؽ رجكع المرتيف عمى الراىف 
ا لكف اليلاؾ كاف بفعؿ الراىف كاختار المرتيف أف الحؽ الذم حؿ محمو لا يكفي لمضماف أك كاف كافي

 كاف اليلاؾ أك التمؼ بخطأ الراىف أك بسبب أجنبي: إذا، كىنا ينبغي التفرقة بيف ما يرجع عميو

 إمافي ىلاؾ العقار المرىكف أك تمفو كاف الدائف المرتيف مخيرا بيف أمريف،  بخطئوما تسبب الراىف  إذا -
ماميف كافي، مطالبة المديف بتقديـ تأ الأجؿ كالمطالبة بالكفاء فكرا. كىنا الخيار ممنكح لممرتيف  إسقاط كا 

 كليس لمراىف لأف ىذا الأخير أخؿ بالتزامو بضماف سلامة الرىف كجزاء ذلؾ ىك حرمانو مف الخيار.

لمراىف لا دخؿ فيو أم  كتيديـ العقار لعامؿ مف عكامؿ الطبيعة أجنبيكاف اليلاؾ ناشئ عف سبب  إذا-
 أف يقدـ تأمينا كافيا أك أف ككف لمراىف، فيختار بيففينا الخيار ي كلـ يقبؿ الدائف بقاء الديف بلا تأميف،

كىنا المشرع لـ يعفي الراىف مف الضماف كميا بؿ خفؼ عميو فقط  يفي بالديف فكرا كقبؿ حمكؿ أجمو.
 بمنحو الخيار نظرا لأنو لـ يكف سببا في ىلاؾ العقار.

تعطي لمدائف المرتيف الحؽ في المجكء الى  فإنيامف ؽ.ـ  899قرة الأخيرة مف المادة أما الف
الكسائؿ الكقائية كالتحفظية لممحافظة عمى العقار المرىكف مف الأعماؿ التي تعرضو لميلاؾ أك التمؼ أك 

ف مف شأنو تغيير في العقار المرىك  بإحداثتجعمو غير كاؼ لمضماف، كأف يقكـ مستأجر العقار المرىكف 
 2قيمتو جاز لمدائف رفع دعكل بأف يطمب الى القاضي كقؼ مثؿ ىذه الأعماؿ. إنقاص

 ثالثا: التزام الراىن بنفقات عقد الرىن

 883الجزائرم المديف الراىف بتسديد مصاريؼ عقد الرىف الرسمي طبقا لمنص المادة ألزـ المشرع 
اتفؽ عمى غير ذلؾ". كيفيـ مف ىذا  إذا إلامف ؽ.ـ بقكليا:" ... كتككف مصاريؼ العقد عمى الراىف 

                                                             
 .124، المرجع السابؽ، ص محمد حسف منصكر 1
 .912نبيؿ ابراىيـ سعد، المرجع السابؽ، ص  2
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حصؿ عمى إبراـ الرىف كي يتالنص أف الراىف ىك الممزـ بنفقات الرىف ذلؾ أنو صاحب المصمحة في 
المكثؽ كالرسكـ كما يتحمؿ  مف أتعاب مف المرتيف، فالراىف ىك الذم يدفع مصاريؼ العقد تمافالائ

مف ؽ.ـ عمى أنو:" تككف مصاريؼ  906مصاريؼ قيد الرىف كتجديده كشطبو كىذا ما نصت عميو المادة 
يجكز  إذلعاـ القيد كتجديده كشطبو عمى الراىف ما لـ يتفؽ عمى غير ذلؾ." لكف ىذا غير متعمؽ بالنظاـ ا

 الاتفاؽ عمى تحمؿ المصاريؼ مناصفة أك يتحمميا المرتيف مثلا. 

 الفرع الثاني: سمطات الراىن عمى العقار المرىون

جانب الالتزامات التي تقع في ذمة الراىف فاف الرىف الرسمي يمنح لمراىف في المقابؿ حقكؽ  إلى
ىف مالكا لمعقار المرىكف، فيبقى الرا كسمطات عمى العقار المرىكف بمقتضى بقاء حيازتو لمعقار المرىكف

ف الراىف في الرىف كىذه ىي أىـ ميزة يتميز بيا الرىف الرسمي عف الرىف الحيازم لأ ى حائزا لوبؿ كيبق
لو حؽ التصرؼ في العقار المرىكف  كما يبقى لو  كية كلا مف الحيازة، فيبقىالمم الرسمي لا يتجرد لا مف

غير أف حقكؽ الراىف عمى العقار المرىكف غير مطمقة، فيي مقيدة بالقدر  حؽ استعمالو كحؽ استغلالو.
 1مف قيمتو.  نقاصالإاللازـ لعدـ تعرض سلامة العقار المرىكف لمخطر أك 

 الراىن في التصرف في العقار المرىون المدين أولا: حق

أف يتصرؼ في العقار المرىكف عمى أف أم  مف ؽ.ـ عمى أنو:" يجكز لمراىف 894تنص المادة 
المادة مبدأ ىاـ ىك أف لمراىف لقد قرر نص  تصرؼ يصدر منو لا يؤثر في حؽ الدائف المرتيف".

المرىكف كما أكد في الكقت ذاتو عمى أف ىذه التصرفات لا تمس بحؽ الدائف المرتيف تصرؼ في العقار ال
.ـ يحتفظ بحؽ تصرفو في العقار المرىكف كما كاف قبؿ مف ؽ 894فالراىف كفقا لممادة  كلا تؤثر فيو.

 .بحقكؽ الدائف المرتيف الإضرارالرىف، كلكف التصرؼ الذم يصدر منو بعد الرىف يجب أف يتقيد بعدـ 
كالتصرفات المذككرة في ىذه المادة تشمؿ في معناىا التصرفات القانكنية كالأعماؿ المادية عمى حد 

 السكاء.

فانو يجب عمى الراىف الحفاظ عمى العقار المرىكف كعدـ المساس بو بما ينقص  بالنسبة للأعماؿ المادية-
ف كؿ فعؿ فيذا يستكجب امتناعو علامة الرىف كبما أف الراىف يقع عمى عاتقو التزاـ بضماف س قيمتو

 مف قيمة العقار الإنقاص إلىمادم يؤدم 
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فممرىف القياـ بيا، فمو أف يتصرؼ في العقار بالبيع أك اليبة أك  التصرفات القانكنية إلىأما بالنسبة -
 أشير إذاالمقاصة بشرط أف يككف ذلؾ لاحؽ لقيد الرىف فينتقؿ العقار المرىكف محملا بالرىف، كبيذا 

في مكاجية أم شخص أخر يتمقى حقا بعد ذلؾ عمى نفس  استطاع أف يحتج برىنو الدائف المرتيف حقو
العقار، كذلؾ يستطيع الراىف أف يقرر عمى العقار حقا أصميا كحؽ الانتفاع أك حؽ الارتفاؽ، كما يمكف 

ىذه التصرفات تمت  إذالو أف يرتب عمى العقار المرىكف حؽ رىف أخر رسميا كاف أك حيازيا. أما 
 القانكنية قبؿ قيد الرىف فتعتبر مضرة بحؽ الدائف المرتيف.

مف ضماف الدائف  الإنقاصكمعيار التفرقة بيف التصرؼ الجائز كالتصرؼ غير الجائز ىك 
كـ بالتصرفات التي تنقص ب اف لا يقالمرتيف كلتقييد سمطة المالؾ في التصرؼ في العقار المرىكف يج

ثـ تضعؼ ضماف الدائف المرتيف كتتمثؿ في قياـ الراىف بالتصرؼ في العقار  مف قيمة العقار كمف
 1المرىكف أك جزء منو باعتباره منقكلا بحسب المآؿ، كالتصرؼ في العقارات بالتخصيص.

 ىون باعتباره منقولا بحسب المآلبيع الراىن لمعقار المر : 1

بالعقار أك محصكؿ الأرض لأف يجكز لمراىف أف يتصرؼ عمى العقار كبيعو لمثمار المتصمة 
كاف العقار المرىكف عبارة عف  إذالكف 2الثمار تمحؽ بالدائف المرتيف مف تاريخ التسجيؿ تنبيو بنزع الممكية.

مبنى أك عمارة فيؿ يجكز بيعيا بعد تيديميا أم أنقاضا ىذا ما يسمى ببيع العقار باعتباره منقكلا بحسب 
 المآؿ.

قاـ المديف الراىف ببيع العقار المرىكف أنقاضا بعد ىدمو، فيذا التصرؼ يضر بحؽ الدائف  إذا
فمف حؽ الدائف المرتيف أف يمنع  المرتيف كينقص مف القيمة المادية لمعقار كبالتالي يضعؼ الضماف،

ذكرت عمى مف ؽ.ـ التي  898المديف الراىف مف ىدـ العقار لأف حؽ الرىف متعمؽ بو طبقا لنص المادة 
 إنقاصعمى كؿ عمؿ مف شأنو  الاعتراضأف الراىف ممزـ بضماف سلامة الرىف كلمدائف المرتيف حؽ 

كبيرا. كبيذا يمكف لممرتيف أف يتدخؿ كيعترض عمى ىدـ العقار كيكقؼ اليدـ كفي حالة  إنقاصاالضماف 
كلا ففي ىذه الحالة لممرتيف بيع باعتباره منق إذاىدمو فيمكف لممرتيف أف يعترض عمى بيعو منقكلا، أما 

شترم ليباشر عميو حقو في الأفضمية. كىنا يجب أف نفرؽ بيف حالةعمـ الحجز عمى الثمف تحت يد الم
 المشترم بالرىف الذم يثقؿ العقار مف عدمو.

                                                             
 .146محمكد جماؿ الديف زكي، المرجع السابؽ، ص  1
كنقصد بالتنبيو نزع الممكية عندما نحدد أجؿ لمكفاء فالدائف يعمـ المديف بأف أجؿ الكفاء قد حؿّ إذا لـ يقـ بالكفاء بعد  2

إعذاره يقكـ المديف أماـ المحضر القضائي بتسجيؿ نزع الممكية كذلؾ إما بتنفيذ الالتزاـ أك بيع العقار المرىكف بالمزاد العمني 
 .تنزع مف الماؿ المرىكف بحيث أم تصرؼ بعد تسجيؿ تنبيو بنزع الممكية يككف باطلا كىنا يد المديف الراىف
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عمـ المشترم بالرىف الذم يثقؿ العقار المرىكف كأف يككف الرىف قد تـ قيده قبؿ البيع، فاف  إذا
تـ  إذارتيف مف حقو استرداد ىذه الأنقاض مف يد المشترم باعتبار ىذا الأخير سيئ النية، أما الدائف الم

بيع العقار المرىكف باعتباره منقكلا بحسب المآؿ ثـ تـ رىنو بعد ذلؾ رىنو بعد ذلؾ فاف المشترم يجيؿ 
الدائف  أماـكما يبقى تسمميا باعتباره حسف النية  إذاىذا الرىف كلو أف يتممؾ ىذه الأنقاض بالحيازة 

 الحجز عمى الثمف في يد ىذا الحائز كمستعملا حقو في التقدـ بما يتمتع بو مف حؽ الرىف. إلاالمرتيف 

لا يخمك مف مخاطر عمى حؽ الدائف المرتيف  كعمكما فاف بيع العقار باعتباره منقكلا بحسب المآؿ
ف فبعد أف كاف ينصب عمى عقار أصبح في ىذه الحالة يتعرض للإضعاؼ لتغير طبيعة الضما فتأمينو

 ينصب عمى منقكؿ، فلا يبقى أمامو الا المطالبة بالكفاء الفكرم لمديف أك المطالبة بتقديـ تأميف أخر.

 بيع الراىن لمعقارات بالتخصيص:2

، كىي تصبح بالطبيعةالعقار العقارات بالتخصيص ىي في الأصؿ منقكلات رصدت لخدمة  
مف ؽ.ـ عمى أف:" غير  683/2رصدىا مالكيا لخدمة عقار يممكو كلقد نصت المادة  إذاعقارات حكما 

أف المنقكؿ الذم يضعو صاحبو في عقار يممكو، رصدا عمى خدمة ىذا العقار أك استغلالو يعتبر عقارا 
 بالتخصيص".

ر قبؿ مرىكف يشمميا الرىف سكاء تـ رصدىا لخدمة العقاالعقار الكالعقارات بالتخصيص الممحقة ب
أنو يأخذ حكـ العقار  إلاالذم يخدـ العقار الفلاحي فيك في الأصؿ منقكلا الرىف أك بعدىا كمثاليا الجرار 

 1ككنو أعد لخدمة ىذا العقار.

فصؿ المديف الراىف ىذه المنقكلات التي أعدت لخدمة العقار كباعيا بصفة مستقمة عمى  فإذا
أساس أنيا منقكلات بطبيعتيا الأصمية فانو بيذا التصرؼ يككف قد انقص مف الضماف الذم يتمتع بو 

مرتيف أف كىنا يحؽ لمدائف ال الدائف المرتيف بمكجب عقد الرىف كيعد المديف الراىف قد مس بسلامة الرىف.
فصؿ العقار بالتخصيص كتـ  إذالـ يكف قد تـ ذلؾ فعلا، أما  إفيعترض عمى فصؿ العقار بالتخصيص 

ثبت أف المشترم سيئ النية يعمـ أنو اشترل عقار  إذاالتسميـ يحؽ لمدائف المرتيف أف يطمب استرداده 
في المنقكؿ  اعدة الحيازةبالتخصيص مرىكف ضمف العقار الأصمي، كىنا لا يستطيع المشترم التمسؾ بق

 2.سند الممكية
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كاف المشترم حسف النية، ففي ىذه الحالة تممؾ ىذا الأخير ىذا العقار بالتخصيص  إذاأما 
 إلاخالصا لو بالحيازة كلا يستطيع الدائف المرتيف أف يتمسؾ في مكاجيتو بحؽ الرىف، كما يبقى أمامو 

ذا، اؿ حؽ التقدـ باعتباره دائنا مرتيناالحجز عمى الثمف في يد ىذا المشترم مع استعم كاف العقار  كا 
المرىكف قد نقصت قيمتو يحؽ لمدائف المرتيف أف يطمب تأميف آخر أك الكفاء الفكرم. كفي جميع الحالات 

 1يمكف لمدائف أف يرجع عمى الراىف عمى أساس التزامو بضماف سلامة الرىف.

 المرىونثانيا: حق المدين الراىن في استغلال العقار 

كبالتالي  إدارتوطالما الرىف الرسمي لا ينزع مف الراىف حيازة العقار المرىكف فاف لو الحؽ في 
 إدارةمف ؽ.ـ عمى أنو:" اف لمراىف الحؽ في  895سمطة استغلالو كجني ثماره كىذا طبقا لنص المادة 

 كقت التحاقيا بالعقار". إلىالعقار المرىكف كفي قبض ثماره 

 يؤجر العقار المرىونلمراىن أن -1

بالطريقة التي يختارىا كأف يقيـ عمى العقار يستطيع المديف الراىف أف يستغؿ العقار المرىكف 
، كما يجكز لو أف يزرع في الأرض أشجار كيستغؿ ثمارىا أجرتياكقبض  إيجارىامنشآت سكنية بغرض 

ار إذا كانت قيمة العقأرض صناعية كليس لمدائف أف يعارض عمى ذلؾ  إلىأك يحكؿ الأرض الزراعية 
كانت العكس مف حؽ الدائف المرتيف الاعتراض عمى ىذا الاستغلاؿ كأف يطمب  إذاتغطي قيمة الديف أما 

 2الأمر باتخاذ الكسائؿ التي تمنع كقكع الضرر.مف القاضي كقؼ الأعماؿ الضارة، ك 

بالعقار  إلحاقياغاية  إلىتككف الثمار مف حؽ الراىف، كىذا مف ؽ.ـ  895طبقا لنص المادة 
شرع الدائف المرتيف في التنفيذ، كسجؿ التنبيو بنزع الممكية  إذاالمرىكف، كالثمار تمحؽ بالعقار المرىكف 

كليذا فاف تاريخ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية  3.فتاريخ التنبيو يضع حدا لسمطات الراىف في استغلاؿ العقار
 ىمية خاصة في كضع حد لسمطات الراىف في استغلاؿ العقار.لو أ

كمف أىـ أنكاع استغلاؿ العقار المرىكف ىك تأجيره كقبض أجرتو كتحكيميا، كىذه التصرفات تعتبر 
في حؽ  الإيجارمالؾ لمعقار كحائز لو. فيؿ يسرم التي يجكز لمراىف أف يقكـ بيا لأنو  الإدارةمف أعماؿ 

 الدائف المرتيف؟
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لا ينفذ في حؽ الدائف  الراىف الصادر مف الإيجاريمي:"  مف ؽ.ـ عمى ما 896المادة  تنص
ثابت التاريخ عمى  الإيجارلـ يكف  إذاكاف ثابت التاريخ قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية. أما  إذا إلا المرتيف

أمكف اعتباره  إذا إلاذا ىذا الكجو، أك كاف قد عقد بعد تسجيؿ التنبيو كلـ تعجؿ فيو الأجرة، فلا يككف ناف
 الحسنة. الإدارة أعماؿداخلا في 

ذا السابؽ عمى تسجيؿ التنبيو تزيد مدتو عمى تسع سنكات فلا يككف نافذا في حؽ  الإيجاركاف  كا 
 لمدة تسع سنكات ما لـ يكف قد سجؿ قبؿ قيد الرىف".  إلاالدائف المرتيف 

ي مكاجية الدائف المرتيف ينبغي التمييز بيف الصادر مف الراىف ف الإيجارلمعالجة أحكاـ سرياف 
 الفرضيات التالية:

لمماؿ المرىكف تـ قبؿ قيد الرىف ميما كانت مدتو فانو يسرم في حؽ  إيجارالأصؿ أف كؿ : الفرض الأول
ذاالدائف المرتيف )نافذا(  لا يسرم لا في حؽ  الإيجارسنة فاف  12تزيد عف  الإيجاركانت مدة  كا 

مسح  بإعدادالمتعمؽ  74-75مف الأمر  17تـ شيره اذ تقضي المادة  إذا إلاالمتعاقديف كلا بالنسبة لمغير 
سنة لا يككف ليا أثر بيف  12الإيجارات لمدة  إفالأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم عمى أنو:" 

ىك  الإيجاركنلاحظ ىنا أنو رغـ اعتبار حؽ  1".اإشيارىالأطراؼ كلا يحتج بيا اتجاه الغير في حالة عدـ 
لا يرتب سكل التزامات شخصية فاف المشرع الجزائرم لـ يعترؼ بو حتى فيما بيف حؽ شخصي ك 

 .إشيارهمف تاريخ  إلاما تجاكز مدة معينة  إذاالمتعاقديف 

غير ثابت التاريخ قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية في ىذه الحالة لا يسرم  الإيجاركاف  إذا الفرض الثاني:
)يعني بيا أف الراىف يدير أمكالو بحسف الحسنة  الإدارةاعتبر مف الأعماؿ  إذا إلافي حؽ الدائف المرتيف 

سنكات ىنا يعتبر مف  3كانت مدتو لا تزيد عف  إذاالدائف المرتيف(  إضرارنية دكف أف يككف قاصدا 
ثابت التاريخ بعد تسجيؿ التنبيو  الإيجارعقد كاف  إذاأما  الحسنة كيسرم في حؽ الدائف. الإدارةأعماؿ 

 ىنا لا يسرم في حؽ الدائف المرتيف. نزع الممكية

 الإيجاربعد قيد الرىف كقبؿ تسجيؿ التنبيو نزع الممكية فمكي يككف ىذا  الإيجارتـ  إذا الفرض الثالث:
يككف ثابت التاريخ قبؿ تسجيؿ التنبيو بنزع الممكية كفي ىذه الحالة  أفالمرتيف يجب  نافذا في حؽ الدائف

 الإيجار. فيجب أف يسبؽ الإيجارمف تاريخ سرياف عقد  ابتداءتحسب  سنكات 9لا ينفذ لمدة تزيد عف 
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تسجيؿ تنبيو نزع الممكية لأف الثمار تمحؽ بالعقار مف ذلؾ الكقت كالإيجار تصرؼ في الثمار فلا يسمح 
 1بو بعد تسجيؿ تنبيو نزع الممكية.

تاريخ سابؽ عمى تسجيؿ  الإيجارككاف ليذا  أربعة عشر سنةأجر الراىف العقار لمدة  إذامثلا 
تنبيو نزع الممكية بخمس سنكات، سرل ىذا الإيجار في حؽ الدائف المرتيف مدة تسع سنكات فقط تبدأ مف 

عمى الدائف المرتيف لمدة أربع سنكات مف كقت تسجيؿ تنبيو  الإيجاركقت بدأ الإيجار كمف ثـ يسرم ىذا 
 نزع الممكية.

العقار المرىكف عمى  إلىالصادر مف الراىف بالنسبة  رالإيجازادت مدة  إذاكمف ىنا نستخمص 
كاف مسجلا قبؿ قيد  إذا إلالا يسرم بكامؿ مدتو عمى الدائف المرتيف  الإيجارتسع سنكات، فاف ىذا 

أعماؿ التصرؼ فيجب تسجيمو ليعمـ  إلى زادت مدتو عف تسع سنكات صار أقرب إذا الإيجارالرىف، لأف 
 2بو مف يقدـ عمى التعامؿ في العقار.

 ة بالأجرة:المخالص2

تحكيميا لمغير كما لمراىف سمطة تأجير العقار المرىكف، فمو بالتالي الحؽ في قبض الأجرة معجمة ك 
عف  الأجرة ، كبما أف الأجرة تعتبر مف ثمار العقار المرىكف فمف حؽ الراىف قبضبكاسطة حكالة الحؽ

مساس  باعتباره مالكا لمعقار المرىكف. لكف قد يككف ىناؾ  المدة السابقة عمى تسجيؿ التنبيو نزع الممكية
لأف ىذا سكؼ  قبض الراىف الأجرة عف مدة لاحقة لتسجيؿ تنبيو بنزع الممكية إذابحؽ الدائف المرتيف 

 3لمزاد العمني.مف قيمة العقار المرىكف عند عرضو لمبيع با إنقاص إلىيؤدم 

جرة مقدما لمدة لا تزيد عمى ـ عمى أنو:" لا تككف المخالصة بالأمف ؽ. 897المادة  تنصكلقد  
ثابتا كسابقا لتسجيؿ  كاف تاريخيا إذا إلاثلاث سنكات كلا الحكالة بيا كذلؾ نافذة في حؽ الدائف المرتيف، 

 تنبيو نزع الممكية.
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ذا لا تككف نافذة في حؽ الدائف  فإنياكانت المخالصة أك الحكالة لمدة تزيد عمى ثلاث سنكات،  كا 
لاسجمت قبؿ قيد الرىف،  إذا إلاالمرتيف  ثلاث سنكات، مع مراعاة المقتضى الكارد  إلىخفضت المدة  كا 

 في الفقرة السابقة."

ؿ بيا مقدما كجب التمييز بيف قبض الراىف الأجرة مقدما أك حكّ  إذاأنو يستخمص مف ىذه المادة 
 ما يمي:

بؿ قيد الرىف نفذت في حؽ الدائف المرتيف إذا كانت المخالصة بالأجرة مقدما أك الحكالة بيا مسجمة ق -
تيا حتى كلك زادت عمى ثلاث سنكات، فمثلا لك قبض الراىف أجرة معجمة لمدة أربعة سنكات أيا كانت مد

خير لكامؿ المدة ؽ الرىف، سرت المخالصة لحؽ ىذا الأف المرتيف لحكتـ تسجيؿ المخالصة قبؿ قيد الدائ
 .عمـ بما عجؿ مف الأجرة فيككف راضيا بما تـ لأف يككف الدائف قد أم لمدة أربعة سنكات

 في حؽ الدائف المرتيف. إطلاقالا تنفذ  فإنياكانت صادرة بعد تسجيؿ التنبيو بنزع الممكية  إذاأما -

كانت ثابتة التاريخ  إذا إلالا تنفذ في حؽ الدائف المرتيف  فإنياتـ تسجيؿ المخالصة بعد قيد الرىف  إذا -
 1لمدة ثلاث سنكات. إلاقبؿ تسجيؿ التنبيو بنزع الممكية كلا تنفذ 

الحكالة بالأجرة مقدما لا تزيد عف ثلاث سنكات فلا يكجب تسجيميا كانت المخالصة أك  إذاكبيذا 
 فإنيابالعقار  إلحاؽأف تككف المخالصة ثابتة التاريخ قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية، أم قبؿ كلكف يشترط 

تسرم في الدائف المرتيف كيجب عمى ىذا الأخير أف يعتبر العقار المرىكف قد عجمت أجرتو لمدة ثلاث 
 2سنكات.

 ثالثا: حق الراىن في استعمال العقار المرىون

التي تسمح  الشيءعمى أنو ىك القياـ بأعماؿ مادية لمحصكؿ عمى منافع حؽ الاستعماؿ يعرؼ  
 الشيءكيفما يشاء حتى لك في غير المعتاد. كلممالؾ ألا يستعمؿ  الشيءبيا طبيعتو، كلممالؾ أف يستعمؿ 

بما يمحؽ  الشيء، عمى أنو يشترط ألا يتعسؼ المالؾ في استعماؿ كلا يترتب عمى ذلؾ سقكط حقو عميو
كلحؽ الاستعماؿ خصائص يمتاز بيا تتمثؿ في ككنو حؽ مؤقت كينتيي ىذا الحؽ  3الغير".الضرر ب
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بناءا عمى شرط صريح كلضركرة قصكل كما لك نقؿ  إلابمكت صاحبو كما لا يجكز التنازؿ عنو لمغير 
 عمؿ صاحب حؽ السكف لمدينة أخرل.

يمي:" نطاؽ حؽ الاستعماؿ كحؽ السكف يتحدد بقدر ما  مف ؽ.ـ عمى ما 855تنص المادة 
بالأحكاـ التي يقررىا السند المنشئ  الإخلاؿصاحب الحؽ كأسرتو لخاصة أنفسيـ كذلؾ دكف  إليويحتاج 
 لمحؽ".

أف يستعمؿ العقار بنفسو لحاجاتو الشخصية كحاجات عائمية دكف أف يستطيع الحؽ لمراىف إف 
مف الضماف الذم يقدمو  الإنقاص إلىطالما لا يؤدم ىذا الاستعماؿ  ذلؾ، الدائف المرتيف الاعتراض عمى

كاف العقار منزلا  فإذاكما كاف يستعممو قبؿ الرىف  فيبقى الراىف يستعمؿ العقار المرىكف العقار المرىكف.
بحقكؽ الدائف المرتيف مف خلاؿ  الإضرارككاف يسكنو استمر ساكنا لو بعد الرىف، لكف بشرط عدـ 

، كما يمتنع عمى الراىف اتخاذ إضعافومف قيمة العقار أك  الإنقاصمف ضمانو عف طريؽ  الإنقاص
 1.أك يتعرض لميلاؾ ينخربمكقؼ سمبي مف خلاؿ تركو لمعقار 

كاف اليدؼ مف ذلؾ  إذا إلايمتنع عمى الراىف ىدـ البنايات المقامة عمى الأرض المرىكنة، كما 
. كفي ىذه الأحكاؿ يككف لمدائف المرتيف المطالبة عند ف الدائف المرتيفالبناء بشكؿ يزيد مف ضما إعادة

لاؾ كالتخريب كىذا تطبيقا لأحكاـ يانة العقار المرىكف كحفظو مف اليالاقتضاء بتعييف حارس يتعيد بص
 مف القانكف المدني. 399/3ك 898المادتيف 

 إلابعض العقارات بالتخصيص  يحؽ لمدائف المرتيف الاعتراض عمى ىدـ العقار أك عمى نزعكما 
بناء أخر لا يقؿ عف الأكؿ أك أف يضع عقارات بالتخصيص لا تقؿ عمى التي  إقامةكاف الراىف يقصد  إذا

نزعت، كىنا لا يحؽ لمدائف المرتيف الاعتراض عمى ذلؾ لأف الضماف لـ ينقص كالراىف ىك الذم يكمؼ 
 2أف ىناؾ بناء آخر سيقاـ أك سكؼ تكجد عقارات بالتخصيص أخرل بديمة عف الأكلى. بإثبات

 بالنسبة لمدائن المرتينأثار عقد الرىن الرسمي المطمب الثاني: 

مف ؽ.ـ عمى أنو:" يمكف بعد التنبيو عمى المديف  902/1لقد نص المشرع الجزائرم في المادة 
كف كيطمب بيعو في المكعد ككفقا للأكضاع المقررة في قانكف بالكفاء أف ينفذ بحقو عمى العقار المرى

المدنية".  كيتضح مف خلاؿ نص المادة أف لمدائف المرتيف حؽ التنفيذ عمى العقار المرىكف  الإجراءات
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فاف المشرع قيد حؽ التنفيذ متعمقة بالنظاـ العاـ  إجراءات)الفرع الأكؿ( بعد حمكؿ أجؿ الديف، كبما أف 
 تيف في التنفيذ بجممة مف القيكد )الفرع الثاني(.الدائف المر 

 الفرع الأول: حق الدائن المرتين في التنفيذ عمى العقار المرىون

لبيعو كاستفاء حقو  التنفيذ عمى العقار المرىكف إجراءاتاتخاذ  إلالا يخكؿ الرىف لمدائف المرتيف 
لـ يكؼ لو بالديف عند حمكؿ أجمو، كذلؾ سكاء كاف الراىف  إذامف ثمنو، كلا يجيز مف ثـ حيازتو أك تممكو 

 مدينا أك كاف كفيلا عينيا.

 التنفيذ في مواجية المدينأولا: 

يككف لمدائف المرتيف عند التنفيذ عمى العقار المرىكف متمتعا بصفة الدائف العادم أم صاحب 
سميتو بالدائف المرتيف، فيك حؽ شخصي ككذلؾ دائنا مرتينا صاحب حؽ عيني. كيظير ذلؾ مف خلاؿ ت

 دائنا مف جية كمرتيف مف جية أخرل.

فقد يتقدـ الدائف المرتيف لممطالبة بدينو بصفتو كدائف عادم فيسقط حقو في التقدـ كيككف كسائر 
الدائنيف كلو أف ينفذ عمى جميع أمكاؿ المديف مف عقارات كمنقكلات كالتي تمثؿ الضماف العاـ كيتساكل في 

عند التنفيذ بمقتضى حقو في في استيفاء حقو، كلمدائف المرتيف  العادييف الآخريفذلؾ مع باقي الدائنيف 
 1ماؿ يراه مناسبا، فلا يككف ممزما بأف يبدأ التنفيذ بالعقار المرىكف. أمالضماف العاـ، أف يبدأ عمى 

تقدـ في المطالبة بدينو بصفتو كدائف مرتيف فيبقى لو الحؽ في التقدـ في التنفيذ عمى  إذاأما 
دائف المرتيف ىك صاحب حؽ عيني ىك حؽ الرىف ىذا ، فالالعقار المرىكف ببيعو كاستيفاء حقو مف ثمنو

عمى الدائنيف  يد يككف كاقتضاء حقو بالأفضمية أمما يخكلو التنفيذ عمى العقار المرىكف كتتبعو في 
حكـ بؿ يبدأ في التنفيذ بمكجب  إلىالعادييف كالتالييف لو في المرتبة. كلا يحتاج الدائف بغرض التنفيذ 

كيمتنع عمى الدائف  المدنية الإجراءاتالأكضاع التي رسميا قانكف ك  الآجاؿ عإتباالكرقة الرسمية مع 
مف ؽ.ـ عمى أف:" يمكف لمدائف  902/1كلقد نصت المادة  2بيا كلك رضي الراىف بذلؾ. الإخلاؿالمرتيف 

ككفقا للأكضاع  العقار المرىكف كيطمب بيعو في الآجاؿ بعد التنبيو عمى المديف بالكفاء أف ينفذ بحقو عمى
 المدنية." الإجراءاتالمقررة في قانكف 
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استصدار حكـ مف القضاء لأف عقد الرىف الرسمي ىك في نفس الكقت  إلىالدائف لا يحتاج  إف
سند تنفيذم يمكف بمقتضاه التنفيذ عمى العقار المرىكف مباشرة، كالتنفيذ عمى العقار يتـ طبقا للإجراءات 

 المدنية كالإدارية. الإجراءاتف كالقكاعد المحددة في قانك 

 ثانيا: التنفيذ في مواجية الكفيل العيني

كاف الراىف شخصا أخر غير المديف فلا يجكز التنفيذ  إذامف ؽ.ـ عمى أنو:"  901 نصت المادة
كجد اتفاؽ يقضي بغير  إذا إلاعمى ما رىف مف مالو، كلا يككف حؽ الدفع بتجريد المديف  إلا عمى مالو

 ذلؾ."

كاف الراىف شخصا آخر غير المديف، جاز لو  إذاعمى أف:"  902/2كما نصت أيضا المادة 
ىك تخمى عف العقار المرىكف كفقا للأكضاع كالأحكاـ التي يتبعيا الحائز  إف إليومكجو  إجراءتفادم أم 

 في تخمية العقار."

ر غير المديف كىذا مف خلاؿ النصيف نرل أف المشرع الجزائرم أجاز أف يككف الراىف شخصا أخ
، كالأصؿ أف تقتصر مسؤكليتو في حدكد الماؿ الذم قدمو ضمانا لديف المديف كلا ىك الكفيؿ العيني

يتجاكزه، أم لا يجكز لمدائف أف ينفذ عمى أمكاؿ الكفيؿ غير المرىكنة، كفي حالة عدـ كفاية التاميف الذم 
الكفيؿ لـ يستكفي حقو كاملا مف  إذايرجع بالباقي قدمو الكفيؿ العيني غير أنو يحؽ لمدائف مقابؿ ذلؾ أف 

في الحالة الأكلى يتـ التنفيذ ر ىك المسؤكؿ عمى الديف، فقط لأف ىذا الأخي العيني عمى المديف الأصمي
 1باعتباره دائنا مرتينا، كفي الحالة الثانية باعتباره دائنا عاديا.

ذا ىذا الأخير أف يدفع بتجريد  بإمكافالتنفيذ ضد الكفيؿ العيني فانو ليس  إجراءاتباشر الدائف  كا 
التنفيذ في مكاجية الكفيؿ العيني، عميو أف  إجراءالمديف أكلا ما لـ يكجد اتفاؽ يقضي بغير ذلؾ. كقبؿ 
 2الكفيؿ العيني. إلىيكمؼ المديف بالكفاء أكلا، ثـ يعمف التنبيو بنزع الممكية 

مف الكفيؿ العيني ف الخيار عند الشركع في التنفيذ بيف البدء بالعقار المرىكف كما لمدائف المرتي
المديف غير المرىكنة، كىذا الخيار يبقى لمدائف المرتيف حتى كلك كاف لممديف عقار  بأمكاؿ البدءكبيف 

 3مرىكف مع العقار المرىكف مف الكفيؿ العيني في نفس الديف.
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التنبيو بنزع الممكية بعد تكميؼ المديف  بإعلافالكفيؿ العيني التنفيذ في مكاجية  إجراءاتتبدأ 
ذاحؿّ أجؿ الديف،  إذا إلاالتنفيذ  إجراءاتبالكفاء، كالدائف المرتيف لا يستطيع أف يباشر  حؿ أجؿ الديف  كا 

جاز لمدائف المرتيف أف يطمب بيع العقار في المزاد العمني ليستكفي حقو مف ثمف  كلـ يقـ المديف بالكفاء
بو المزاد حسب مرتبة رىنو كذلؾ كفقا للإجراءات كالمكاعيد المنصكص عمييا في قانكف  رسامف 

المدنية، ككؿ اتفاؽ عمى غير ذلؾ يككف باطلا لمخالفتو لمنظاـ العاـ. كىذا ما نصت عميو  الإجراءات
مف ؽ.ـ التي نصت عمى:" يمكف لمدائف بعد التنبيو عمى المديف بالكفاء، أف ينفذ بحقو  902/1دة الما

 المدنية". الإجراءاتككفقا للأكضاع المقرر في قانكف  الآجاؿعمى العقار المرىكف كيطمب بيعو في 

ـ الكفاء كبناء عمى ذلؾ يقع باطلا كؿ اتفاؽ عمى تممؾ الدائف المرتيف العقار المرىكف عند عد
 1التي فرضيا القانكف. الإجراءاتككذلؾ كؿ اتفاؽ عمى بيع العقار دكف مراعاة 

 الفرع الثاني: القيود الواردة عمى حق الدائن المرتين في التنفيذ عمى العقار المرىون

، كذلؾ بأف نص عمى لـ يترؾ المجاؿ مفتكحا بالنسبة لحرية الدائف المرتيف في التنفيذ المشرع إف
 المدنية كالمتمثمة في: الإجراءاتاحتراـ القكاعد المحددة في قانكف  إلزامية

 أولا: بطلان شرط تممك العقار المرىون عند عدم الوفاء

اتفؽ الدائف المرتيف مع الراىف عمى أنو عند حمكؿ أجؿ الديف كعدـ الكفاء بو يككف لمدائف  إذا
ىك الديف المستحؽ كىذا ىك الغالب، أك بأم ثمف أخر المرتيف الحؽ في أف يتممؾ العقار المرىكف بثمف 

قيمة العقار، فيذا الاتفاؽ اف كجد يككف باطلا  إلىكقد يككف أكبر مف الديف المستحؽ لكف لا يصؿ 
يككف باطلا كؿ بقكليا:"  مف ؽ.ـ 903/1كلقد نصت عمى ذلؾ صراحة المادة  لمخالفتو لمنظاـ العاـ.

عدـ استيفاء الديف كقت حمكؿ أجمو في أف يتممؾ العقار المرىكف في نظير اتفاؽ يجعؿ لمدائف الحؽ عند 
ثمف معمكـ أيا كاف، أك في أف يبيعو دكف مراعاة للإجراءات التي فرضيا القانكف كلك كاف ىذا الاتفاؽ قد 

 أبرـ بعد الرىف".

حماية اتفؽ عميو قبؿ حمكؿ أجؿ الديف  إذاكلقد حرص المشرع عمى تقرير بطلاف ىذا الشرط 
لمراىف، لأنو قد يفرض المرتيف ىذا الشرط عمى الراىف مستغلا مكقفو الضعيؼ كيجعؿ ثمف العقار ىك 
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نفس الديف المستحؽ فيقبؿ الراىف لأف حسب ضنو الديف سيكفى عند حمكؿ أجمو، فمنعا ليذا الاستغلاؿ 
 1تدخؿ المشرع كمنع مثؿ ىذا التصرؼ.

بعد عقد الرىف الرسمي كأف يدرج في اتفاؽ لاحؽ، بينما  مثؿ ىذا الشرط إدراجكذلؾ يككف باطلا 
كالرىف عقد الرىف فيبطؿ الشرط  إبراـيبقى عقد الرىف صحيحا، أما اذا كاف ىذا الشرط ىك الدافع عمى 

كاف العقد في شؽ منو باطلا  إذامف ؽ.ـ عمى أنو:"  104أيضا كفقا لمقكاعد العامة حيث نصت المادة 
ذا الشؽ كحده ىك الذم يبطؿ، الا إذا تبيف أف العقد ما كاف ليتـ بغير الشؽ الذم أك قابلا للإبطاؿ، في

 كقع باطلا، أك قابلا للإبطاؿ فيبطؿ العقد كمو".

بالتكازف الذم أقامو المشرع بيف المصالح المتعارضة لمدائف المرتيف  إخلالاشرط التممؾ يعتبر  إف
مرىف الرسمي، ففرض الدائف المرتيف لشرط التممؾ يعتبر كالراىف، كيعد أيضا مساسا بالأحكاـ المنظمة ل

 2ضمانة جديدة لا كجكد لحكميا ضمف أحكاـ الرىف الرسمي.

حؿ أجؿ الديف جاز اتفاؽ الراىف مع المرتيف بأف ينزؿ عف العقار المرىكف مقابؿ  إذاغير أنو 
شبية الاستغلاؿ، كقد يككف الاتفاؽ في ىذه الحالة مف مصمحة الراىف بتجنبو المصركفات  لانعداـدينو 

 3التي تنجـ عف بيع العقار بالمزاد.

 التي فرضيا القانون الإجراءات إتباعثانيا: بطلان شرط بيع العقار المرىون دون 

ىك أف يتفؽ الدائف المرتيف مع الراىف مدينا كاف أك كفيلا عينيا، عمى أنو عند يقصد بيذا الشرط 
التي  الإجراءات إتباعحمكؿ أجؿ الديف كعدـ الكفاء بو، يجكز لمدائف المرتيف بيع العقار المرىكف دكف 

لفتو لمخا، فانو يككف باطلا بطلانا مطمقا أخررسميا القانكف كأف يباع بالطريؽ الكدم أك بأم طريؽ 
كيعرؼ ىذا الشرط في الفقو الفرنسي بتسمية " شرط الطريؽ المميد"، باعتباره شرط يميد 4لنص آمر.

 5طكيمة كمعقدة. إجراءاتلمدائف المرتيف الحصكؿ عمى حقو دكف أف يسمؾ 
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مف ؽ.ـ عمى أنو:" يككف باطلا كؿ اتفاؽ يجعؿ لمدائف الحؽ  903كىذا ما نصت عميو المادة 
الديف كقت حمكؿ أجمو في أف يتممؾ العقار المرىكف في نظير ثمف معمكـ أيا كاف أك في  عند عدـ استيفاء

 أف يبيعو دكف مراعاة للإجراءات التي فرضيا القانكف، كلك كاف ىذا الاتفاؽ قد أبرـ بعد الرىف". 

التي فرضيا القانكف ينطكم عمى  الإجراءات إتباعالاتفاؽ عمى بيع العقار المرىكف دكف  إف
ي حالة بيعو بالمزاد العمني، كبيذا يمكف تغلاؿ المرتيف لمراىف بحرمانو مف التمتع بأكبر قيمة لمعقار فاس

 إف الآخريفلمراىف أف يقكـ بالكفاء بدينو كاملا كيمكف أف يبقى مف ثمف العقار ما يكفؿ بو باقي الدائنيف 
بيع العقار دكف شرط كجد  إفكاف لديو دائنيف ليـ مصمحة لمحصكؿ عمى حقكقيـ مف باقي الثمف. ليذا 

يبطؿ سكاء تـ الاتفاؽ عميو في عقد الرىف ذاتو أك في عقد التي فرضيا القانكف فانو  الإجراءات إتباع
 1لاحؽ، ما داـ قبؿ حمكؿ أجؿ الديف.

شبية الاستغلاؿ مثمما كرد  لانتفاءالديف فيذا يجكز نظرا تقرر ىذا الشرط بعد حمكؿ أجؿ  إذاأما  
مف ؽ.ـ بقكليا:" غير أنو يجكز بعد حمكؿ الديف أك قسط منو الاتفاؽ عمى أف  903/2في نص المادة 

 يتنازؿ المديف لدائنو عف العقار المرىكف كفاء لدينو".

لا يمنع  التي فرضيا القانكف الإجراءات إتباعبيع العقار المرىكف دكف  كجكد شرط بطلاف إف
مكانيةالدائف المرتيف مف الدخكؿ في المزاد العمني عند بيع العقار المرىكف جبرا  رسا المزاد  إذاتممكو  كا 

 2عميو كلك بثمف يساكم الديف أك يقؿ عنو.

أثبت الدائف أف ىذا الشرط ىك الباعث  إذا إلابطلاف الرىف  إلىبطلاف الشرط لا يؤدم  كما أف
 التعاقد. إلىافع الد

 المبحث الثاني: أثار الرىن الرسمي بالنسبة لمغير 

بالقيد كالمقصكد بالغير ىك كؿ  إلاحؽ الرىف ينشأ بمجرد العقد، كلكنو لا ينفذ في مكاجية الغير 
ف مرتيف آخر أك صاحب أم حؽ صاحب حؽ يضار مف كجكد الرىف الرسمي، كيعتبر مف الغير كؿ دائ

مقيد عمى العقار سكاء كاف دائنا مرتينا رىنا رسميا أك حيازيا أك صاحب حؽ تخصيص أك  بعيعيني ت
حؽ امتياز، ككذلؾ يعتبر مف الغير الدائف العادم كلك أنو غير صاحب حؽ عمى العقار إلا أنو يضار 

 مف كجكد الدائف المرتيف لأنو سيتقدـ عميو كقت التنفيذ.
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فالدائف المرتيف  ؽ الدائف في الأفضمية كحقو في التتبع.كمظير نفاذ الرىف في حؽ الغير ىك ح
 يستطيع أف يتقدـ عمى سائر الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة، كىذا ىك حؽ الأفضمية

ممكية العقار  إليو. كما أف الدائف المرتيف يستطيع أف يحتج بحقو في مكاجية مف تنتقؿ )المطمب الأكؿ(
عمى الدائنيف العادييف  بالأكلكيةلكي يستكفي مف ثمنو حفو  ىؤلاءينفذ عمى ىذا العقار في يد  كأف المرىكف

 كالدائنيف التالييف لو في المرتبة، كىذا ما يسمى بحؽ التتبع )المطمب الثاني(.

 حق الأفضمية )التقدم(المطمب الأول: 

مف ثمف العقار  المرتيف حقوالأفضمية ىي الغاية مف الرىف كىي تعني أف يستكفي الدائف 
مفضلا عمى غيره مف الدائنيف الذيف لا يتمتعكف بنفس مركزه سكاء كانكا دائنيف عادييف أـ دائنيف  المرىكف

 الشخص الحائز، إلى، كسكاء بقي العقار المرىكف في يد الراىف أك انتقؿ مرتينيف متأخريف في المرتبة
....أف يتقدـ عمى الدائنيف التالييف لو في المرتبة في استفاء مف ؽ ـ : "  882كىذا ما نصت عميو المادة 

 حقو مف ثمف ذلؾ العقار...".

 والاستثناءات الواردة عميو الفرع الأول: الواقعة المنشئة للأفضمية

ينشئ حؽ الأفضمية عف طريؽ القيد، فحؽ الدائف المرتيف في التقدـ ينشأ بقيد الرىف كتحسب 
لكف بالرجكع الى بعض النصكص  عبرة بكقت القيد كليس بكقت نشأة الديف.مرتبتو مف كقت القيد فال

 .عمى قاعدة تحديد حؽ الأفضمية العينية نجد أف المشرع أكرد جممة مف الاستثناءات بالتأميناتالمتعمقة 

 أولا: القاعدة في تحديد حق الأفضمية

عمى غيره مف الدائنيف  الاستقاءمتى قيد الدائف المرتيف رىنو كتحددت مرتبتو فانو يتقدـ في 
التاليف لو في المرتبة كأيضا عمى الدائنيف العادييف أيا كاف تاريخ نشكء حقيـ كلك أجركا حقيـ في يكـ 

 1.كاحد

كبذلؾ فاف استيفاء الدائنكف المرتينكف لحقكقيـ تتحدد طبقا للأسبقية في القيد كىذا طبقا لنص 
ي الدائنكف المرتينكف حقكقيـ تجاه الدائنيف العادييف مف ثمف مف ؽ ـ التي تنص: " يستكف 907المادة 

العقار المرىكف أك مف الماؿ الذم حؿ محؿ ىذا العقار، بحسب مرتبة كؿ منيـ كلك كانكا أجركا القيد مف 
يكـ كاحد.". فالقيد ىك الفاصؿ في ترتيب الدائنيف كتحسب المرتبة مف كقت القيد، فلا يحتج بالرىف إلا مف 
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قيده كقد يترتب عمى ىذا أف يفضؿ ديف متأخر في نشأتو متقدـ في قيده عمى ديف أقدـ منو في  تاريخ
 1النشأة كأحدث في القيد.

كمرتبة الرىف تحسب مف تاريخ القيد حتى كلك كاف الديف لـ ينشأ بعد كقت القيد بأف كاف دينا 
مف ؽ.ـ التي تنص:" تحسب  908المادة مستقبلا أك دينا احتماليا أك معمقا عمى شرط كذلؾ طبقا لنص 

مرتبة الرىف مف كقت تقييد، كلك كاف الديف المضمكف بالرىف معمقا عمى شرط أك كاف دينا مستقبلا أك 
 احتماليا."

بيع العقار قبؿ تحقؽ  فإذاكاف الديف معمؽ عمى شرط مثلا كاقؼ فالديف لا يكجد قبؿ تحققو،  فإذا
تسمكف الثمف كؿ حسب مرتبتو، عمى أف يقدمكا لمدائف بديف معمؽ عمى يق الآخريفالشرط، فاف الدائنيف 

 تحقؽ الشرط. إذاشرط كاقؼ ضمانا بأف يردكا لو ما يستحقو مف ىذا الثمف حسب مرتبة دينو 

 حينئذكاف الديف احتماليا أك مستقبلا كفتح حساب جار مثلا فلا تتحدد المديكنية  إذا الشيءكنفس 
يجكز لممرتيف ىنا أف يشترؾ في تكزيع ثمف العقار المرىكف، كقد يؤجؿ التكزيع الحساب ك  إقفاؿبعد  إلا
رىف بتقديـ  إلزاميـمع  الآخريفما بعد تحقؽ الديف في المستقبؿ، كما قد يكزع الثمف عمى الدائنيف  إلى

 ككر في قائمة القيد عندما يتحدد الديف المضمكف.المذرسمي ليضمف الكفاء بالمبمغ 

يد الرىف الرسمي ضركرم لحماية الدائف المرتيف كالحفاظ عمى أمكالو، لأف ىذه ق إف كبيذا نرل
 إعلاـالعممية تنشئ حؽ الأفضمية لمدائف المرتيف كأكلكيتو في استيفاء حقو، مع ما لذلؾ مف أىمية في 

دائف مرتبة لم بإعطاءالغير بذلؾ التصرؼ، فيتصرفكف مع الراىف عمى بينة مف الأمر، كما أف ذلؾ يسمح 
 المرتيف كفقا لتاريخ القيد.

 ثانيا: الاستثناءات الواردة عمى قاعدة تحديد حق الأفضمية

تككف عمى أساس تاريخ القيد، كىك ما يعبر  المرتينيف في استيفاء الديف كانت أسبقية الدائنيف إذا
كجدىا المشرع  الاستثناءاتىذه القاعدة تعترييا بعض  عنو بقاعدة "الأسبؽ في القيد أسبؽ في الحؽ(، فاف

 جديرة بالحماية كىي:

كىنا قد يتضرر الدائف المرتيف في استيفاء  :العامة تزاحم الدائن المرتين مع أصحاب حقوق الامتياز: 1
حقو بالأسبقية عمى الرغـ مف قيامو بالقيد طبقا للإجراءات القانكنية كذلؾ في حالة تزاحـ مع دائف يتمتع 

                                                             
 .914ىيـ سعد، المرجع السابؽ، ص نبيؿ ابرا 1
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مف ؽ ـ التي تنص:" غير أف حقكؽ الامتياز كلك  986/3ا ما جاء في نص المادة بحؽ امتياز عاـ كىذ
في حقكؽ الامتياز  أيضا للإشياركلا حؽ التتبع، كلا حاجة  الإشياركانت مترتبة عمى عقار لا يجب فييا 

العقارية الضامنة بمبالغ مستحقة لمخزينة العامة، كىذه الحقكؽ الممتازة جميعا تككف أسبؽ مف المرتبة عمى 
الضامف  أم حؽ امتياز عقارم أخر أك حؽ رىف رسمي، ميما كاف تاريخ قيده. أما فيما بينيما، فالامتياز

 ياز العامة".لممبالغ المستحقة لمخزينة يتقدـ عمى حقكؽ الامت

حتى  الآخريففضمية عمى باقي الدائنيف ؽ الامتياز لو أف يستكفي دينو بالأفالدائف الذم يتمتع بح 
قرار كلك كانكا دائنيف برىف رسمي. س لسبب الديف كليس لشخص الدائف حؽ الامتياز يعكد بالأسا كا 

 قاعدة المساكاة بيف الدائنيف.كالقانكف ىك المصدر الكحيد لحقكؽ الامتياز، كالامتياز ىك استثناء ل

مف  990/2كنفس الحكـ طبقو المشرع بخصكص امتياز المصاريؼ القضائية حيث نصت المادة 
يمي: "كتستكفي ىذه المصاريؼ قبؿ أم حؽ آخر كلك كاف ممتازا أك مضمكنا برىف  ؽ.ـ عمى ما
ف ؽ.ـ عمى أنو: " م 991/2ككذلؾ بخصكص امتياز الخزينة العامة حيث نصت المادة رسمي... ". 

كتستكفي ىذه المبالغ مف ثمف الأمكاؿ المثقمة بيذا الامتياز في أم يد كانت كقبؿ أم حؽ آخر كلك كاف 
 ممتازا أك مضمكنا برىف رسمي ما عدا المصاريؼ القضائية".

.ـ عمى أنو:" يشترط لنفاذ الرىف العقارم في حؽ مف ؽ 966تنص المادة  :الحيازي : الرىن العقاري2
جانب تسميـ الماؿ لمدائف، أف يقيد عقد الرىف العقارم، كتسرم عمى ىذا القيد الحكاـ الخاصة  إلى، الغير

 بقيد الرىف الرسمي".

 إلىنقؿ حيازة العقار المرىكف  إلى بالإضافةفتحسب مرتبة الرىف العقارم الحيازم مف يكـ القيد 
عقارم حيازم كلكف قبؿ انتقاؿ الحيازة تقدـ حصؿ قيد رىف رسمي بعد قيد رىف  فإذاالدائف المرتيف، 

 1الدائف المرتيف رىنا رسميا.

: يتقدـ الامتياز الخاص العقارم ليؤلاء عمى الرىف الرسمي، 3والشريك المتقاسم 2: امتياز بائع العقار3
حصؿ قيده في ميعاد شيريف مف تاريخ البيع أك القسمة، فيككف لبائع العقار ككذا الشريؾ المتقاسـ   إذا

                                                             
 .621رمضاف أبك السعكد، المرجع السابؽ، ص  1
مف ؽ.ـ عمى ما يمي: " ما يستحؽ لبائع العقار مف الثمف كممحقاتو يككف لو امتياز عمى العقار  111تنص المادة  2

المبيع. كيجب أف يقيد الامتياز كلك كاف البيع مسجلا، كتككف مرتبتو مف تاريخ البيع إذا كقع التقييد في ظرؼ شيريف مف 
 تياز رىنا رسميا".تاريخ البيع فإذا انقضى ىذا الأجؿ أصبح الام

مف ؽ.ـ حكؿ امتياز المتقاسـ في العقار عمى ما يمي: " إذا رىف أحد الشركاء حصتو الشائعة في  811/1نصت المادة  3
العقار أك جزء مفرزا مف ىذا العقار ثـ كقع في نصيبو عند القسمة أعياف غير التي رىنيا انتقؿ الرىف بمرتبتو إلى الأعياف 
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العقار الدائف امتياز عمى الرىف الرسمي التي ترتب عمى العقار المبيع أك رتبيا الشريؾ المتقاسـ أثناء 
يخ البيع بالنسبة لبائع العقار أك الشيريف التالية لتاريخ البيع أك القسمة، كتحسب مراتب الامتياز مف تار 

الامتياز  أصبحلـ يتـ قيدىا خلاؿ مدة شيريف كانقضى الجؿ  فإذاتاريخ القسمة بالنسبة لمشريؾ المتقاسـ 
 مف يكـ قيده. إلارىنا رسميا كلا يأخذ ترتيبو 

فيؤلاء يتقدمكف  بناءات أو منشآت أخرى: بإقامة: المقاولين والميندسين المعماريين الذين عيد ليم 4
حقكؽ الرىف الرسمي كلك كانت سابقة لمقيد، كلكف تقدـ المقاكليف كالميندسيف ليس في ثمف  أصحابعمى 

نماالعقار كمو  جميع  لانتفاعفقط في الزيادة في قيمة العقار الذم حققتو الأشغاؿ اللاحقة لقيده نظرا  كا 
زادكا مف القيمة، كيجب قيد حؽ  ضمية بمقدار مافشغاؿ لذا كاف يجب أف يتمتعكا بالأالدائنيف بيذه الأ

: "  التي ذكرت مف ؽ.ـ 1000كمف تاريخ القيد تحسب مرتبتو كىذا كفقا لنص المادة  الامتياز ىذا،
 إعادةالمبالغ المستحقة لممقاكليف كالميندسيف المعمارييف الذم عيد الييـ بتشييد أبنية أك منشآت أخرل في 

ك في صيانتيا يككف ليا امتياز عمى ىذه المنشآت كلكف بقدر ما يككف زائدا تشييدىا أك في ترميميا أ
 بسبب ىذه الأعماؿ في قيمة العقار كقت بيعو.

 كتككف مرتبتو مف كقت القيد". كيجب أف يقيد الامتياز 

الرىف الصادر مف جميع الشركاء لمعقار المشاع   الرىن الوارد عمى العقار الممموك عمى الشيوع: :5
يتقدـ في المرتبة عمى رىف الشريؾ لحصة مفرزة أك شائعة مف العقار حتى كلك كاف ىذا الأخير أسبؽ في 

عة في العقار إذا رىف أحد الشركاء حصتو الشائيمي: "  مف ؽ.ـ عمى ما 890/2القيد، كلقد نصت المادة 
ار ثـ كقع مف نصيبو عند القسمة أعياف غير التي رىنيا انتقؿ الرىف بمرتبتو أك جزءا مفرزا مف ىذا العق

الى العياف المخصصة لو بقدر يعادؿ قيمة العقار الذم كاف مرىكنا في الأصؿ، كيبيف ىذا القدر بأمر 
يف الرىف خلاؿ تسع إليوقيد جديد يبيف فيو القدر الذم انتقؿ  بإجراءعمى عريضة، كيقكـ الدائف المرتيف 
شأف بتسجيؿ القسمة كلا يضر انتقاؿ الرىف عمى ىذا الكجو برىف  ذميكما مف الكقت الذم يخطره فيو أم 

 صدر مف جميع الشركاء... ".

 الأفضمية الفرع الثاني: مضمون حق

                                                                                                                                                                                              

ادؿ قيمة العقار الذم كاف مرىكنا في الأصؿ، كيبيف ىذا القدر بأمر عمى عريضة، كيقكـ الدائف المخصصة لو بقدر يع
المرتيف بإجراء قيد جديد يبيف فيو القدر الذم انتقؿ إليو الرىف خلاؿ تسعيف يكما مف الكقت الذم يخطره فيو ام ذم شأف 

 مف جميع الشركاء كلا بامتياز المتقاسميف".بتسجيؿ القسمة كلا يضر انتقاؿ الرىف عمى ىذا الكجو برىف صدر 
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تقدـ كىك ما كيقصد بمضمكف حؽ الأفضمية ىك الماؿ الذم يباشر عميو الدائف المرتيف حقو في ال
الحقكؽ التي يستكفييا الدائف المرتيف بطريؽ الأفضمية كىك ما يصطمح  الأفضمية، ككذلؾى بمحؿ يسم

 عميو بمكضكع الأفضمية.

 أولا: موضوع حق الأفضمية

يقصد بمكضكع أك نطاؽ حؽ التقدـ، المبالغ التي يستطيع الدائف المرتيف أف يشترؾ بيا في تكزيع 
 1ى غيره مف الدائنيف الآخريف التاليف لو في المرتبة.ثمف العقار المرىكف، فيستكفييا بالأكلكية عم

مف  909كتتمثؿ ىذه المبالغ في أمكر ثلاثة كىي: أصؿ الديف كالمصاريؼ كالفكائد، مع أف المادة 
ؽ.ـ اكتفت بذكر المصاريؼ دكف أصؿ الديف كفكائده حيث نصت عمى أنو: " يترتب عمى قيد الرىف 

 .ضمنيا في التكزيع كفي مرتبة الرىف نفسيا إدخالامصاريؼ العقد كالقيد كالتجديد  إدخاؿ

ذا  .سجؿ أحد الدائنيف تنبيو نزع العقار انتفع سائر الدائنيف بيذا التسجيؿ" كا 

 : أصل الدين المضمون1

تـ تخصيصو مف حيث العقار المرىكف كالديف المضمكف،  إذا إلا لا ينشأ عقد الرىف الرسمي
ب تحديد المبمغ المضمكف في عقد الرىف كما يجب أيضا تحديد أصؿ الديف في قائمة قيد الرىف. كيج

كاليدؼ الأساسي مف تخصيص عقد الرىف ىك حماية أطراؼ العقد بينما اليدؼ مف تخصيص قيد الرىف 
 2ىك حماية الغير الذم يحتج ضدىـ بحؽ الرىف.

الديف ىك المبمغ الثابت في القيد، كفي حالة كجكد اختلاؼ  بيف أصؿ الديف الثابت في  أصؿ إف
في قائمة القيد، تقدـ الدائف في أقؿ القيمتيف، لأنو إذا زاد الديف المقيد عف  إثباتوعقد الرىف كبيف ما تـ 

عمى سند الرىف في ، لأف القيد يعتمد الديف المضمكف بالرىف كانت ىذه الزيادة غير قائمة عمى أساس
ذاكجكده،  زاد الديف المضمكف بالرىف عف الديف الثابت في القيد، كانت ىذه الزيادة غير نافذة في حؽ  كا 

 3الغير، فيي لـ تقيد ليذا لا يتقدـ بيا الدائف عمى غيره مف الدائنيف.

                                                             
كلى، لأ، الطبعة االامتيازكالتأميف ك حكاـ الرىف لأالعينية، دراسة تحميمية شاممة التأمينات عبد المطيؼ حمداف،  حسيف1

 .283، ص 2006، لبناف منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت
 .180نكر العمركسي، المرجع السابؽ، ص أ2
 .235سمير عبد السيد تناغك، المرجع السابؽ، ص  3
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و الدائف كاف الديف المضمكف بسيط غير مكصكؼ فيستكفي إذا كطريقة ممارسة حؽ الأفضمية يختمؼ
كاف الديف احتماليا، شرطيا أك  إذاالمرتيف بالأفضمية عمى غيره مف الدائنيف السابؽ ليـ في المرتبة. أما 

في مرتبتو، كالتي نصت: " تحسب مرتبة الرىف مف  908ساكت المادة  إذمستقبميا فمـ ينظـ المشرع حكمو 
 أك كاف دينا مستقبلا أك احتماليا".كقت تقييده، كلك كاف الديف المضمكف بالرىف معمقا عمى شرط 

 : المصاريف2

الأصؿ أف المديف ىك الذم يتحمؿ ىذه ك  جديد،كىي تشمؿ مصاريؼ العقد، القيد كالت
دكف حاجة  أنفقيا الدائف فانو يستكفييا مف المديف بضماف الرىف ذاتو كفي نفس مرتبتو فإذا، المصركفات

مصركفات  إدخاؿمف ؽ.ـ عمى أنو: " يترتب عمى قيد الرىف  909كلقد نصت المادة  .نص خاص إلى
 ضمنيا في التكزيع كفي مرتبة الرىف نفسيا". إدخالاالعقد كالقيد كالتجديد 

العقد المستحقة لإتماـ  إبراـيتضح مف ىذه المادة أف المصاريؼ تتمثؿ في أمريف كىما: مصاريؼ 
في الشكؿ الرسمي، ككذلؾ مصاريؼ قيد الرىف كتجديده كىي المصاريؼ اللازمة لممحافظة عمى  إبرامو

حقكؽ الدائف المرتيف الناشئة عف الرىف. كىذه المصاريؼ قد كردت عمى سبيؿ الحصر في نص المادة 
ليا مرتبة الحؽ نفسو، كمصركفات مف ؽ.ـ كبالتالي لا يمكف أف تضاؼ مصركفات أخرل لتككف  909
 1كل الدائف لا تدخؿ لعدـ كركدىا في النص.دع

 : الفوائد المستحقة من وقت القيد3

مف ؽ.ـ، لكف لا يعني ىذا أنيا ليست مف  909لـ ينص المشرع الجزائرم عمى الفكائد في المادة 
قد الرىف كفي القيد كانت دينا كشممتيا عبارة الديف فإذا ذكرت الفكائد في عممحقات الديف المضمكف، 

 المضمكف بالرىف.

مف القانكف  454لقد نص المشرع صراحة عمى منع أخذ الفكائد بيف الأفراد حيث نصت المادة 
 .ف أجر كيقع باطلا كؿ نص يخالؼ ذلؾ"المدني عمى أنو: " القرض بيف الأفراد يككف دائما بدك 

ؿ البنكؾ بشرط ذكرىا أخذ الفكائد بالنسبة لممؤسسات المالية مث لكف استثناءا أباح المشرع الجزائرم
مف ؽ.ـ التي تنص: " يجكز لممؤسسات المالية التي تمنح قركضا  456في القيد كذلؾ ضمف المادة 

بقصد تشجيع النشاط الاقتصادم الكطني أف تأخذ فائدة يحدد قدرىا بمكجب قرار مف الكزير المكمؼ 
 بالمالية".

                                                             
 .962رجع السابؽ، ص محمد صبرم سعدم، الم 1
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 ثانيا: محل حق الأفضمية

فيك الماؿ الذم يكزع عمى  عميو الدائف المرتيف حقو في التقدـمحؿ الأفضمية ىك ما يباشر 
ماثمف العقار المرىكف،  إمافضمية ىك فمحؿ حؽ الأ 1الدائنيف كؿ حسب مرتبتو. محؿ الماؿ الذم يحؿ  كا 

نماىذا العقار. كحؽ الأفضمية لا يرد عمى العقار ذاتو  عمى المقابؿ النقدم لو كالذم يمارس عميو الدائف  كا 
 907مبمغ مف النقكد، كلقد عالجت المادة  إلىيف ىذا الحؽ، ليذا يجب أف يتحكؿ العقار المرىكف المرت

مف القانكف المدني ذلؾ بنصيا: " يستكفي الدائنكف المرتينكف حقكقيـ )قبؿ( الدائنيف العادييف مف ثمف 
 ".ركا القيد في يكـ كاحدالعقار أك مف الماؿ الذم حؿ محؿ ىذا العقار بحسب مرتبة كؿ منيـ كلك كانكا أج

 وممحقاتو : ثمن العقار المرىون1

يمي: "... يخكؿ لصاحبو حقا عينيا عمى عقار لكفاء دينو،  مف ؽ.ـ عمى ما 882نصت المادة 
 يككف لو بمقتضاه أف يتقدـ عمى الدائنيف التاليف لو في المرتبة في استيفاء حقو مف ثمف العقار المرىكف".

فعند  ،صفة أصمية في ثمف العقار المرىكف بعد بيعو في المزاد العمنييتمثؿ محؿ الأفضمية ب
كمف ثـ  حمكؿ أجؿ الديف كعدـ الكفاء المديف بدينو يستكفي الدائف المرتيف حقو مف ثمف العقار المرىكف،

كلكف حؽ الدائف في التقدـ لا يرد عمى  .يمارس الدائف المرتيف حقو في الأفضمية عمى ىذا المبمغ النقدم
، الارتفاؽثمف العقار المرىكف فقط، كلكف يرد عمى ممحقاتو أيضا أىميا العقارات بالتخصيص، حقكؽ 

ىذه الممحقات بقكة القانكف ما لـ يكجد اتفاؽ يقضي  إلىكحؽ الدائف المرتيف يمتد  كالتحسينات. الإنشاءات
 .ـ.مف ؽ 887الممحقات بالعقار المرىكف كىذا ما نصت عميو المادة  إلحاؽبعدـ 

نب ما تقدـ يمكف لمدائف اف يستكفي حقو مف ثمار العقار المرىكف، لأف الثمار تمحؽ جا إلى
 مف ؽ.ـ. 888العقار المرىكف كقت تسجيؿ التنبيو نزع الممكية كذلؾ حسب ما تقتضيو المادة 

ذا كاف الغالب أف حؽ الدائف في التقدـ يرد عمى ثمف العقار المرىكف بعد بيعو في المزاد العمني  كا 
أف العقار قد ييمؾ أك يتمؼ لأم  إلاالطبيعي الذم يتخذه الدائف عند عدـ الكفاء بحقو،   الإجراءفيذا ىك 

 سبب مف الأسباب كيحؿ محمو ماؿ آخر.

 : المال الذي يحل محل العقار المرىون2

يستكفيو مف الماؿ الذم حؿ  أيضاالدائف المرتيف لا يستكفي حقو مف ثمف العقار المرىكف فحسب، بؿ  إف
مف ؽ.ـ عمى أنو: " .....مف ثمف العقار المرىكف أك مف  907نصت المادة محؿ العقار المرىكف. كلقد 

                                                             
 .661أحمد سلامة، المرجع السابؽ، ص  1
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... انتقؿ الرىف  "مف ؽ.ـ عمى ما يمي:  900الماؿ الذم حؿّ محؿ ىذا العقار". كما ذكرت المادة 
الحؽ الذم يترتب عمى ذلؾ مف مبمغ التعكيض عف الضرر أك مبمغ التأميف أك الثمف المقرر  إلىبمرتبتو 

 لنزع الممكية لممنفعة العامة".

مف ؽ.ـ عمى أنو: " يجكز لمالؾ المباني القائمة عمى أرض الغير أف  889كما نصت المادة 
ىدمت المباني  إذاحؽ التقدـ في استيفاء الديف مف ثمف الأنقاض يرىنيا كفي ىذه الحالة يككف لمدائف 

 كمف التعكيض الذم يدفعو مالؾ الأرض اذا استبقى المباني كفقا للأحكاـ الخاصة بالالتصاؽ". 

عمى ما حؿّ محؿّ العقار  أف الدائف المرتيف يتقدـ بحقو ىذه المكاد نص المشرع مف خلاؿ
 كاستيفاء حقو مف ثمف الأنقاض، مبمغ التعكيض، مبمغ التاميف كمقابؿ نزع الممكية لممنفعة العامة. المرىكف

مف ؽ.ـ أنو في حالة الرىف الصادر مف مالؾ  889: مف خلاؿ مضمكف نص المادة ثمن الأنقاض-أ
ىك مبمغ القرض قو كالذم المباني القائمة عمى أرض الغير يككف لمدائف المرتيف حؽ التقدـ في استيفاء ح

ىدمت المباني المرىكنة، أك مف ثمف التعكيض المدفكع مف قبؿ مالؾ  إذافي حالة ما نقاض مف ثمف الأ
 1استبقى ىذا الأخير المباني كفقا لأحكاـ الالتصاؽ. إذاالأرض في حالة ما 

 إلىالرىف كىك المبمغ الذم يدفعو المسؤكؿ عف ىلاؾ العقار أك تمفو، حيث ينتقؿ  مبمغ التعويض: -ب
المسؤكؿ كالمتسبب في ىلاؾ العقار أك  بإخطارىذا المبمغ، كعميو فانو يتعيف عمى المرتيف، أف يبادر 

أف  أساستمفو مباشرة، عف الامتناع عف دفع مبمغ التعكيض لمالؾ العقار المرىكف كىك الراىف عمى 
ذاالعقار مرىكف لضماف حقو.  امتنع عمى المسؤكؿ دفع مبمغ التعكيض  الإخطارقاـ الدائف المرتيف بيذا  كا 

 2لمراىف.

كاف العقار المرىكف مؤمنا عميو ثـ ىمؾ فاستحؽ المؤمف لو كىك الراىف مبمغ  إذا :ج: مبمغ التأمين
 مباشرة حقو في التقدـ عمى مبمغ التأميف؟ إلىالتأميف فماىي الكسيمة التي تسمح لمدائف المرتيف التكصؿ 

يجب عمى الدائف المرتيف عند ىلاؾ العقار المرىكف  بأنوالقكؿ  إلىسا الراجح في فرن الرأمذىب 
ذاالراىف،  إلى، لكي تمتنع عمى دفع مبمغ التاميف شركة التأميف بكجكد رىنو بإخطارأك تمفو أف يقكـ   كا 

كقامت شركة التأميف بحسف نية بالكفاء تككف بذلؾ مبرئا لذمتيا  الإخطارأىمؿ الدائف المرتيف القياـ بيذا 
 في مكاجية الدائف المرتيف.
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حيث أنو يحفظ لمدائنيف  95/071في قانكف التأمينات رقـ  الرأمأخذ المشرع الجزائرم بيذا 
قامت شركة  إذاأما حقيـ في التقدـ عمى التعكيض المستحؽ تبعا لمرتبتيـ في القيد،  كالمرتينيفالممتازيف 

التأميف بالدفع عف حسف نية كقبؿ تبميغيا بالديف يككف ىذا مبرئا لذمتيا في مكاجية الدائنيف الممتازيف 
كقع حادث في مجاؿ تأمينات  إذامف قانكف التأميف بالقكؿ:"  36كالمرتينيف كىذا ما نصت عميو المادة 

ـ كطبقا لمتشريع السارم عمى التعكيضات الأمكاؿ يحصؿ الدائنكف الممتازكف أك المرتينكف تبعا لرتبي
 المستحقة.

 غير أف المدفكعات المقدمة ىف حسف نية قبؿ تبميغ المؤمف بالديف الامتيازم أك الرىني تككف مبرئة". 

: " ...انتقؿ الرىف بمرتبتو مف ؽ.ـ عمى مايمي 900نصت المادة : د: مقابل نزع الممكية لممنفعة العامة
مف مبمغ التعكيض عف الضرر أك مبمغ التأميف أك الثمف المقرر مقابؿ  الحؽ الذم يترتب عمى ذلؾ إلى

 نزع الممكية لممنفعة العامة".

 مقابؿتككف ممزمة بدفع  فإنياقامت الدكلة بنزع ممكية العقار المرىكف مف أجؿ المنفعة العامة  إذا
ىذا المقابؿ  إلىكبيذا ينتقؿ الرىف مف كسب  لحقو مف ضرر كما فاتو عادؿ كمنصؼ لمالكو نتيجة ما

 2النقدم كلمدائف المرتيف الحؽ في التقدـ في استيفاء حقو مف المقابؿ النقدم.

عف الكشؼ الذم  بالإعلافنزع الممكية، كذلؾ  بأمركلقد مكف المشرع الدائف المرتيف مف العمـ 
السمطة المختصة التي  إلىمرتيف أف يتقدـ يتضمف بياف العقار المرىكف كتقدير التعكيض كعمى الدائف ال

 تقكـ بنزع ممكية العقار لكي تمتنع مف أداء التعكيض لمراىف حتى يمنح للأصحاب الحقكؽ المقيدة.

 الفرع الثالث: التنازل عن مرتبة الرىن

أف لمدائف المرتيف أف ينزؿ عف مرتبة رىنو في حدكد الديف المضمكف بيذا  قرر المشرع الجزائرم
عمى ىذا  مف ؽ.ـ 910الرىف لمصمحة دائف أخر لو رىف مقيد عمى نفس العقار كلقد نصت المادة 

" يمكف لمدائف المرتيف أف ينزؿ عف مرتبة رىنو في حدكد الديف المضمكف بيذا الرىف لمصمحة بالقكؿ:
ىذا الدائف الآخر بجميع أكجو الدفع التي ىف مقيد عمى نفس العقار. كيجكز التمسؾ تجاه دائف أخر لو ر 

كاف ىذا  إذايجكز التمسؾ بيا تجاه الدائف الأكؿ عدا ما كاف منيا متعمقا بانقضاء حؽ ىذا الدائف الأكؿ 
 .الانقضاء لاحقا لمتنازؿ عف المرتبة"
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 عن مرتبة الرىن أولا: المقصود بالتنازل

قد يكجد أكثر مف رىف مقيد عمى العقار المرىكف فيحتؿ كؿ دائف مرتيف مرتبة، كما قد تكجد 
كؿ حؽ مف الحقكؽ المقيدة عمى العقار  إعطاءتأمينات أخرل عينية مقيدة عمى نفس العقار، ليذا كجب 

ؿ مراتب الرىف درجة أك مرتبة يتقدـ بيا عمى غيره مف الدائنيف، كالتنازؿ عف المرتبة في الرىف ىك تباد
د فيمكف لصاحب حؽ متقدـ أف يتنازؿ لصاحب حؽ متأخر عميو عف مرتبتو، كالتنازؿ عف مرتبة الرىف ير 

 عمى القيد كليس عمى الرىف ذاتو لذلؾ يشترط أف يككف لممتنازؿ لو رىف مقيد عمى نفس العقار.

ف دائف مرتيف أسبؽ في كلقد عرؼ الفقو التنازؿ عف المرتبة بالقكؿ بأنو تبادؿ مراتب الرىف بي
المرتبة، كدائف مرتيف متأخر في المرتبة، فيحتؿ الذم كاف متأخرا في المرتبة، المرتبة المتقدمة كيصبح 

 1المتأخرة.الذم كاف متقدما في المرتبة 

لأف النزكؿ عف مرتبة الرىف ىك سبب مف النزكؿ عف مرتبة الرىف ىك غير النزكؿ عف الرىف  إف
 إلىانقضاء الرىف فيزكؿ معو حؽ الأفضمية كالتتبع، بينما النزكؿ عف مرتبة الرىف فيك لا يؤدم  أسباب

شخص آخر كيبقى لممتنازؿ حقو  إلىانقضاء الالتزاـ بؿ ىك انتقاؿ مرتبة الرىف مف الدائف المتنازؿ 
 2الأصمي مضمكنا بالرىف.

رىف ينتقؿ عف طريؽ حكالة الحؽ كما أف نزكؿ عف مرتبة الرىف يختمؼ عف انتقاؿ الرىف، فال
 إلىؽ المضمكف ؿ الحالمضمكف بالرىف أك عف طريؽ الكفاء مع الحمكؿ، فيترتب عف الصكرة الأكلى انتقا

المحاؿ لو، كمف ىنا يستفيد المحاؿ لو مف الرىف بمرتبتو كيترتب عمى الصكرة الثانية حمكؿ المكفى محؿ 
زكؿ عف مرتب الرىف فاف الدائف المرتيف لا ينزؿ عف الرىف بؿ أما الن 3الدائف المرتيف فيما لو مف رىف، 

رىنو بؿ  ينزؿ عف مرتبتو فقط لمدائف المرتيف التالي في المرتبة فالدائف المرتيف الأكؿ لا يحرـ مف حؽ
 4يحدث تبادؿ في المراتب بينيما.

 : أسباب النزول عن مرتبة الرىنثانيا
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كاف ىناؾ سببا يدعكه لمنزكؿ  إذا إلاالدائف المرتيف رىنا رسميا لا ينزؿ عادة عف مرتبة رىنو  إف
 عف ىذه المرتبة كالاكتفاء بمرتبة أقؿ، كالدائف قد المرتيف قد يتنازؿ عف مرتبة الرىف تبرعا أك معاكضة:

 : النزول عن مرتبة الرىن تبرعا: 1

 :كيتحقؽ ذلؾ في حالتيف

تأميف آخر غير العقار المرىكف، يعتمد عميو كيفي بحقو، فيك في ىذه الحالة لا كاف لمدائف المرتيف  إذا -
تعنيو مرتبة حقو عمى العقار المرىكف، كمف ثـ لا يجد ىناؾ مانعا مف التنازؿ عنيا تبرعا لدائف مرتيف 

 آخر تاؿ لو في المرتبة.

، إليورىكف يفي بجميع الديكف المقيدة لغاية الرىف الذم نزؿ الدائف المرتيف كاثقا بأف العقار المكاف  إذا -
 1لكف الدائف المتأخر عنو في المرتبة لـ تكف لو ىذه الثقة.

 : النزول عن مرتبة الرىن معاوضة2

النزكؿ عف مرتبتو ىك حصكلو عمى مقابؿ ليذا  إلىقد يككف السبب التي تدفع الدائف المرتيف 
رىف عمى نفس العقار مف يرغب مف الدائنيف الآخريف التاليف لو في المرتبة كالمقرر ليـ  إلىالنزكؿ 

 ليعكضو عما قد يترتب عمى تأخر مرتبتو، فيتقاضى مف الدائف المتنازؿ لمصمحتو مقابلا ليذا التنازؿ.

 : شروط النزول عن مرتبة الرىنثالثا

الدائف المرتيف عف مرتبة الرىف بشركط تتمثؿ مف ؽ.ـ فاف المشرع قيد نزكؿ  910حسب المادة 
 فيما يمي:

كبذلؾ فانو مف غير  :آخر لو رىن مقيد عمى ذات العقار يجب أن يكون النزول لمصمحة دائن :1
، أك مصمحة دائف مرتيف لعقار آخر مف المديف أك عف مرتبة الرىف لمصمحة دائف عادمالجائز النزكؿ 

 بعد.لمصمحة دائف مرتيف لـ يقيد حقو 

مف ؽ.ـ عمى أنو:"  910: فقد نصت المادة نزول عن مرتبة الرىن يكون في حدود حق المتنازل: 2
يمكف لمدائف المرتيف أف يتنازؿ عف مرتبة رىنو في حدكد الديف المضمكف بيذا الرىف... ." فيفترض مف 

لأف كاف ديف المتنازؿ مساكيا لديف  خلاؿ ىذه المادة أف ىناؾ فرؽ بيف ديف المتنازؿ كديف المتنازؿ لو،
 مرتبة المتنازؿ. إلىالمتنازؿ لو لا تكجد صعكبة لأف المتنازؿ لو يرتفع بجميع دينو 
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كاف ديف المتنازؿ أكبر مف ديف المتنازؿ لو ارتفع الدائف المتنازؿ لو بكؿ دينو الى مرتبة  فإذا
كاف ديف المتنازؿ ىك أصغر مف ديف المتنازؿ  إذاالدائف المتنازؿ  لأف دينو أصغر مف ديف المتنازؿ، أما 

 في حدكد ديف المتنازؿ. إلالو فينا لا يرتفع المتنازؿ لو الى مرتبة المتنازؿ 

دج كقيمة الديف المضمكف بالرىف  100كانت قيمة الديف المضمكف بالرىف لشخص "أ" ىي  إذا مثاؿ:
في حدكد قيمة  إلايد مف ىذا التنازؿ دج، فاف صاحب الرىف شخص "ج" لا يستف 150لشخص "ج" ىي 

 لشخص "ج" ديناف أحدىمادج في مرتبتيا، فيككف  50دج كتبقى  100ديف صاحب الرىف "أ" فقط كىي 
 دج كالذم يبقى في مرتبتو الأصمية كلا يرتفع. 50دج في المرتبة الأكلى، كالآخر مقداره 100مقداره 

أم أف كؿ دفع  كان يمكن التمسك بيا ضد المتنازل:: جواز التمسك ضد المتنازل لو بالدفوع التي 3
يصمح التمسؾ بو ضد المتنازؿ يجب السماح بالتمسؾ بو ضد المتنازؿ لو، فيجكز لمدائف التالي في 

الرضا، أك  لانعداـالمرتبة أف يدفع بأف الديف المتنازؿ عف مرتبتو بأنو ديف باطؿ لعدـ مشركعية السبب أك 
 .أك بطلاف قيد الرىف أك عدـ تجديده عيب في الرضابأنو ديف قابؿ للإبطاؿ ل

كحسب المثاؿ السابؽ فاف صاحب الرىف "ب" يستطيع أف يتمسؾ في مكاجية المتنازؿ لو كىك 
صاحب الرىف "ج" بجميع أكجو الدفع التي يمكف التمسؾ بيا في مكاجية صاحب الرىف "أ" كبطلاف ديف 

 ."أ" أك بطلاف قيد الرىف، أك انقضاء حؽ "أ"

ىناؾ دفع كاحد لا يدفع بو ضد المتنازؿ لو، كىك أف يككف الديف قد انقضى بسبب لاحؽ غير أف 
انقضى الديف بالمقاصة قبؿ النزكؿ عف مرتبة الرىف، فيصح  إذالمنزكؿ عف مرتبة الرىف. كعمى ذلؾ 

كاف ىذا  إذالصاحب المرتبة الكسطى التمسؾ ضد المتنازؿ لو بالدفع بانقضاء ديف المتنازؿ. أما 
 1قد حدث بعد النزكؿ عف مرتبة الرىف فلا يجكز التمسؾ بو. الانقضاء

كىذا الشرط يستخمص  : ألا يضر النزول عن مرتبة الرىن ضررا غير مشروع بحق الدائن المتوسط:4
طمب دائف مرتيف "ج" مف دائف مرتيف "أ" أف  إذامف نظرية التعسؼ في استعماؿ الحؽ، كمثاؿ ذلؾ: 

كىنا يشترط أف  يتنازؿ لو عف المرتبة لظرؼ خاص كلكف يشترط في التنازؿ أف لا يتضرر الدائنكف الكسط
 80دج أما ديف "ج" ىك  60دج ك ديف "ب" ىك  40كاف قيمة ديف "أ" ىي  فإذالا يتضرر شخص "ب"، 

لك بقي كؿ كاحد في  دج في ىذه الحالة 120زاد العمني  بثمف دج كنفترض كذلؾ لك أف العقار بيع بالم
دج مف تكزيع الثمف كبالتالي 20دج كالدائف "ج" يبقى لو  60دج كالدائف "ب"  40مرتبتو فيأخذ الدائف "أ" 

 كدائف عادم. يأخذهباقي الديف 
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لك طمب الدائف المرتيف "ج" مف الدائف "أ" أف يتنازؿ لو عمى المرتبة فمك صعد "ج"  أما في حالة
 40الدائف "ب" يأخذ دج ك  80دج فاف "الدائف "ب" سكؼ يتضرر كىذا كالأتي: الدائف "ج" يأخذ  80ب 

ضع دج فقط أما البقية يأخذىا كدائف عادم مع شخص "ج". ليذا نجد أف المشرع حماية لمدائنيف الكسط ك 
لا يتضرر الدائنكف حدكد مبمغ ديف الدائف الأكؿ لكي  قاعدة تحكـ التنازؿ كالتي يجب أف يككف في

 الكسط.

لا، صمي لمرىننزول عن المرتبة في ىامش القيد الأبيذا ال : يجب أن يؤشر5 كاف ىذا النزكؿ غير  كا 
مف ؽ.ـ :" لا يصح التمسؾ اتجاه  904نافذ في حؽ الغير، كىذا ما تنص عميو الفقرة الثانية مف المادة 

الغير بتحكيؿ حؽ مضمكف بقيد، كلا التمسؾ بالحؽ الناشئ مف حمكؿ شخص محؿ الدائف في ىذا الحؽ 
حصؿ  إذا إلارتبة القيد لمصمحة دائف آخر، بحكـ القانكف أك بالاتفاؽ، كلا التمسؾ كذلؾ بالتنازؿ عف م

 بذلؾ في ىامش القيد الأصمي". التأشير

 حق التتبعالمطمب الثاني: 

مف خصائص الرىف الرسمي باعتباره حقا عينيا أنو يخكؿ لمدائف المرتيف حقا في تتبع العقار 
حقكقو الناتجة عف تممؾ تحت أم يد يككف كىذا نظرا لأف الراىف يظؿ حتى التنفيذ الجبرم محتفظ بكامؿ 

العقار المرىكف كخصكصا حقو في التصرؼ فيو بحرية، كحتى لا يتعرض الدائف المرتيف لخطر عدـ 
 1المرىكف بعد أف أصبح ممؾ لغير الراىف سخر المشرع حؽ التتبع. الشيءاستطاعتو التنفيذ عمى 

الدائف المرتيف مف التنفيذ كبذلؾ لـ يشترط المشرع أف يبقى العقار في ممكية الراىف حتى يتمكف 
شخص آخر دكف أف يؤثر ىذا في  إلىعميو، بؿ أف الراىف قد يتصرؼ في العقار المرىكف فينتقؿ ممكيتو 

كما أف ىناؾ علاقة بيف حؽ الأفضمية كحؽ التتبع، فيذا الأخير يكمؿ حؽ الأفضمية حؽ الدائف المرتيف. 
المالية  ذمةاليخكؿ لمدائف المرتيف ممارسة حؽ الأفضمية عمى العقار المرىكف حتى بعد خركجو مف  إذ

 2لمراىف كدخكلو في ذمة شخص آخر.

الغير لأم سبب مف الأسباب  إلىانتقمت ممكية العقار المرىكف  إذاالمقصكد بحؽ التتبع أنو ك 
 رىف كىي تتبع العقار في أم يد يككف لينفذ عميو، أمفممدائف المرتيف أف يستعمؿ الميزة التي يخكليا لو ال
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مف  882ر تحت يد مف انتقمت اليو الممكية كىذا ما أكدتو المادة خير في التنفيذ عمى العقاحؽ ىذا الأ
 ؽ.ـ التي عرفت لنا عقد الرىف الرسمي.

انتقاؿ الممكية ف في التصرؼ في العقار المرىكف ك كحؽ الدائف المرتيف في التتبع مرتبط بحؽ الراى
شخص آخر. فالراىف الذم مازالت حيازة الماؿ المرىكف لديو فاف الدائف لا ينفذ عمى ىذا العقار  إلى

مف ؽ.ـ عمى  911/1العقار لـ يخرج مف حيازة المديف، كقد نصت المادة  مستعمؿ حؽ التتبع لسبب أف
ممكية العقار المرىكف مف يد الحائز  يمي:" يجكز لمدائف المرتيف عند حمكؿ أجؿ الديف أف يقكـ بنزع ما

، في العقار المرىكف، إذا لـ يتصرؼ الراىفكبيذا لا يمكف الكلاـ عف الحؽ في التتبع  ليذا العقار... ".
 1.فالتصرؼ كالتتبع حقاف مرتبطاف لا يتصكر قياـ أحدىما دكف الآخر

تصرؼ في العقار كصاحب الحؽ في التتبع ىك الدائف المرتيف الذم قيد حقو قبؿ شير ال
المرىكف، كما أف حؽ التتبع يككف لكؿ دائف مرتيف ميما كانت مرتبتو حتى لك كاف متأخرا كىذا حسب 

 ... ."مف ؽ.ـ التي جاءت مطمقة بالقكؿ: " يجكز لمدائف المرتيف 911/1المادة 

 شروط مباشرة حق التتبعالفرع الأول: 

أكلا أف يككف العقار المرىكف قد خرج كمو أك بعضو مف ذمة الراىف  حؽ التتبع يقتضي لاستعماؿ
كلقد نظـ المشرع  الغير. إلىأم يجب أف يتصرؼ المديف الراىف في العقار  الى ذمة شخص آخر،

حؽ التتبع عدة  ةلممارس مف ؽ.ـ، حيث أنو يستمزـ 932 إلى 911الجزائرم حؽ التتبع في المكاد مف 
ائف المرتيف كالبعض الأخر بالشخص الذم يجكز تتبع العقار في يده كىك شركط بعضيا يتعمؽ بالد

مف ؽ.ـ عمى أنو: " يجكز لمدائف المرتيف  911كفي ىذا المعنى نصت المادة  .لمعقار المرىكف الحائز
اختار أف يقضي  إذا إلاعند حمكؿ أجؿ الديف أف ينزع ممكية العقار المرىكف مف يد الحائز ليذا العقار 

 الديف أك يطير العقار مف الرىف أك يتخمى عنو.

بأم سبب مف الأسباب ممكية ىذا العقار أك أم  إليوكيعتبر حائزا لمعقار المرىكف كؿ مف انتقمت 
 حؽ عيني آخر قابؿ لمرىف دكف أف يككف مسؤكلا مسؤكلية شخصية عف الديف المضمكف".

 تينأولا: الشروط المتعمقة بالدائن المر 

 مف ؽ.ـ. 911يمكف استخلاص ىذه الشركط مما تقضي بو الفقرة الأكلى مف المادة 

 : حمول أجل الدينالشرط الأول
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حؿ أجؿ الديف  إذالا يستطيع الدائف المرتيف أف ينفذ عمى العقار المرىكف في يد الحائز إلا 
قاـ الراىف ببيع العقار لشخص آخر فلا يحؽ لمدائف إذا  إذاالمضمكف بالرىف، لأف قبؿ حمكؿ أجؿ الديف 

عمـ بيذا التصرؼ أف يتبع العقار لأف لممديف الراىف بقكة القانكف الحؽ في التصرؼ عمى العقار بشرط 
 يككف ذلؾ بعد الرىف.

استيفاء الديف يستمزـ حمكؿ أجمو، أك سقكطو بأم سبب مف أسباب سقكط الأجؿ كإفلاس  إف
التأمينات أك يككف السقكط  بإضعاؼف، أك تخمؼ المديف عف تقديـ ما تعيد بو، أك قيامو المديف الراى

ذا بتنازؿ الراىف عنو. منح الدائف المرتيف أجلا لممديف الراىف استفاد منو الحائز كسكاء كاف ىذا التمديد  كا 
فيجب أف يتحقؽ  كاف الديف شرطيا أك مستقبلا، إذاأما  1للأجؿ بمكجب اتفاؽ أك بمكجب حكـ قضائي.

 2الشرط أك يكجد الالتزاـ حتى يطالب الدائف المرتيف بحقو.

 الشرط الثاني: أن يكون الرىن نافذا في مواجية الحائز

ممكية العقار ىي تتبع  إليومف سمطات الدائف عمى العقار المرىكف في مكاجية الغير الذم انتقمت 
يتمتع بيذه السمطة يجب أف يككف حقو في الرىف مقيدا لكي يستطيع الدائف المرتيف أف العقار المرىكف، ك 

ىذا العقار، فيككف الحائز اكتسب حقو مثقلا بحؽ الرىف ، أما اذا شير  قبؿ أف يكتسب الغير حقو عمى
الحائز حقو قبؿ قيد الدائف المرتيف لرىنو، فيككف الحائز قد اكتسب ممكية العقار خالية مف الرىف، كلا 

 3الحائز.يف في ىذه الحالة أف يتبع العقار في يد يستطيع الدائف المرت

أف يككف الدائف المرتيف قد قيد حقو قبؿ أف يشير الحائز السند الذم انتقمت ليذا السبب يجب 
القيد بعدـ  سقط فإذاحيف ممارسة حؽ التتبع،  إلىكأف يظؿ القيد قائما 4،إليوبمكجبو ممكية العقار المرىكف 

 5في التتبع. تجديده مثلا، سقط حؽ الدائف المرتيف

 ألا يكون حق التتبع زال لأي سبب من الأسبابالشرط الثالث: 
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4
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في بعض الأحياف قد يطرأ سبب يمنع استعماؿ حؽ التتبع كيرجع ذلؾ لطبيعة الأمكاؿ التي 
 أمريف: إلىانتقمت ممكيتيا لمغير كىذا راجع 

تصرؼ الراىف في الماؿ المحمؿ بالرىف كالمتمثؿ في العقارات بالتخصيص كالتصرؼ في المنقكؿ  إذا -
كاف حسف النية  إلييإذابحسب المآؿ بطريقة مستقمة عف العقار فيي تعتبر منقكلات كيستطيع المتصرؼ 

مف الرىف، كبالتالي لا ممكيتيا خالية  إليو، كمف ثـ تنتقؿ أف يتمسؾ بقاعدة الحيازة في المنقكؿ سند الممكية
 يممؾ الدائف المرتيف تتبعيا في يده.

قد تزكؿ سمطة الدائف المرتيف في تتبع العقار المرىكف عند نزع الدكلة ممكية العقار المرىكف لممنفعة -
، كينصب حؽ الدائف المرتيف عمى التعكيض مطيرة مف الرىف إليياالعامة ففي ىذه الحالة تنتقؿ ممكيتو 

انقضاء حؽ التتبع. كذلؾ في حالة بيع العقار بيعا جبريا في المزاد العمني  إلىمر الذم يؤدم المستحؽ الأ
التي تثقمو أم  التأميناتبناء عمى طمب أم دائف، فحكـ مرسي المزاد يترتب عميو تطيير العقار مف كؿ 

 1تتبع العقار تحت يده. الراسي عميو المزاد مطيرة مف الرىف، كمف ثـ لا يمكف إلىأف ممكية العقار تنتقؿ 

 ثانيا: الشروط المتعمقة بشخص الحائز

مصطمح الحائز في الرىف الرسمي لو معنى خاص يختمؼ عف المعنى القانكني لمحائز بصفة  إف
مف الأشياء لحساب نفسو أك لحساب غيره حيازة قانكنية  شيءعامة، فيقصد بيذا الأخير كضع اليد عمى 

 2ممكية عقار قد تـ رىنو. إليوتقمت أك عرضية، أما الحائز في مجاؿ الرىف فيك الشخص الذم ان

بر حائزا لمعقار المرىكف كؿ مف انتقمت مف ؽ.ـ الحائز بقكليا: " يعت 911/2لقد عرفت المادة 
العقار أك أم حؽ عيني آخر قابؿ لمرىف دكف أف يككف مسؤكلا  بأم سبب مف الأسباب ممكية ىذا إليو

 مسؤكلية شخصية عف الديف المضمكف بالرىف".

 كما يمي: كمف خلاؿ ىذا النص نستخمص الشركط الكاجب تكافرىا لاعتبار الشخص حائزا

 أن لا يكون الحائز مسؤولا مسؤولية شخصية عن الدين المضمون بالرىنالشرط الأول: 

ذلؾ أنو يشترط عدـ تكفر صفة المديكنية في الحائز، لأف لك كاف ىذا الأخير مسؤكلا كيعني 
تضى حقو في ضماف العاـ ف ينفذ عمى جميع أمكاؿ الحائز بمقشخصيا عف الديف، جاز لمدائف المرتيف أ
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رط لا ككفقا ليذا الشحؽ التتبع ضد الحائز.  لاستعماؿبما في ذلؾ العقار المرىكف، كبالتالي فلا حاجة 
 يعتبر حائزا لمعقار المرىكف كؿ مف:

لأف الدائف المرتيف كىك ينفذ عمى الراىف لا يعتبر حائزا  فالمديف :المدين والكفيل الشخصي أو العيني-
يستفيد مف حقو في الرىف كمف أثاره المباشر ما بيف المتعاقديف. كذلؾ لا يعتبر  إنماالعقار في مكاجيتو 

كفؿ الديف المضمكف بالرىف كلا الكفيؿ العيني ككف ىذا الأخير لـ تنتقؿ اليو  إذاحائزا الكفيؿ الشخصي 
نماممكية العقار المرىكف  ىك ممؾ لو أصلا، كقاـ بتقرير الرىف عميو لضماف ديف المديف فيك يعتبر  كا 

 راىف نفسو، كيسأؿ مسؤكلية شخصية عف الديف المضمكف أماـ الدائف في حدكد العقار المرىكف. 

بعد سداد الديكف التي عميو أم بعد أف ينتيي  إلاممكية العقار المرىكف  إليولأنو لا تنتقؿ  :رثالوا-
 1الرىف.

 الحائز إلىالشرط الثاني: انتقال ممكية العقار المرىون أو أي حق عيني قابل لمرىن 

ىذا الشخص كميا  إلىكانت ممكية العقار المرىكف قد انتقمت  إذا إلالا يعد حائزا لمعقار المرىكف 
أم حؽ عيني قابؿ لمرىف كحؽ الانتفاع أك ممكية الرقبة كحدىا لأنيما حقاف  إليوأك بعضيا أك انتقؿ 
حؽ عيني آخر قابؿ  .مف ؽ.ـ التي نصت:" .. 911/2كىذا حسب نص المادة  يمكف بيعيما استقلالا

يا أصميا لأف الحقكؽ العينية الحؽ حقا عين ىذالمرىف... " كيستفاد مف ىذا النص أنو يجب أف يككف 
 ، كما يجب أف يككف الحؽ مما يجكز بيعو بالمزاد العمني.التبعية لا تقبؿ الرىف

كلا ييـ السبب الذم اكتسب بمقتضاه الحائز حقو، فقد يككف تصرفا قانكنيا كبيع أك ىبة أك  
 ريؽ الشفعة.، كقد يككف كسبو لمعقار عف طكصية كقد يككف كاقعة قانكنية كالتقادـ المكسب

الممكية أك لـ يكسب عمى العقار أم حؽ  إليولا يعتبر مستأجر لمعقار حائزا لأنو لـ تنتقؿ كبيذا 
عيني أصمي، كذلؾ متى لـ يقـ بشير عقد البيع عمى العقار حتى كلك كانت حيازة العقار بيف يديو لأف 

، كىنا الدائف لا يتبع العقار، الشير إجراءاتحيازتو لمعقار ىي حيازة عرضية كليست قانكنية لأنو لـ يتـ 
نما  ينفذ عمى العقار في يد مالكو كىك الراىف. كا 

 انتقال ممكية العقار المرىون بعد قيد الرىن وقبل تسجيل تنبيو بنزع الممكية الشرط الثالث:

بعد قيد الرىف كقبؿ العيني الأصمي عمى العقار المرىكف  يجب أف يككف الحائز اكتسب الحؽ
اكتسب العقار قبؿ قيد الرىف في ىذه الحالة لا يحتج بالرىف في  إذاعمى الراىف، لأف  نزع الممكيةتسجيؿ 
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 904كىذا حسب المادة  الحائز خالية مف الرىف. إلىمكاجيتو كلا يمكف تتبع العقار تحت يده لأنيا انتقمت 
 1مف ؽ.ـ التي جعمت قيد الرىف شرطا ليككف نافذا عمى الغير.

كسب الغير حقو بعد تسجيؿ تنبيو نزع الممكية فلا يمكف الاحتجاج بو عمى الدائف المرتيف  إذاأما 
 كلو عندئذ أف ينفذ عمى العقار المرىكف كىك لا يزاؿ في ممكية الراىف.

 مباشرة حق التتبع إجراءات الفرع الثاني:

، فاف لمدائف الحؽ في أف يتبع العقار في يد الحائز تكفرت في الحائز الشركط السابقة الذكر إذا
مف ؽ.ـ عمى أنو: " إذا  923ىذا التنفيذ يخضع لإجراءات معينة حيث نصت المادة أف  إلالمتنفيذ عميو، 

لـ يختر الحائز أف يقضي الديكف المقيدة أك يطير العقار مف الرىف أك يتخمى عف ىذا العقار، فلا يجكز 
بدفع  إنذارهبعد  إلاالمدنية،  الإجراءاتيتخذ في مكاجيتو نزع الممكية كفقا لأحكاـ قانكف لمدائف المرتيف أف 

بعد التنبيو عمى المديف بنزع الممكية أك مع ىذا التنبيو في  الإنذارالديف المستحؽ أك تخمية العقار، كيككف 
 كقت كاحد".

ف لإجراءات التنفيذ في مكاجيتو فطبقا ليذا النص فاف الحائز يستطيع تجنب اتخاذ الدائف المرتي
لـ يقـ بذلؾ جاز لمدائف المرتيف أف يباشر  إذاىك اختار قضاء الديف أك تطيير العقار أك تخميتو، أما  إف
ذامكاجيتو حؽ التتبع كفقا لإجراءات، في  يحؽ لمحائز أف يطعف في بطلاف البيع  الإجراءاتلـ تتـ ىذه  كا 

 بحؽ التتبع كالمتمثمة في:الخاصة  الإجراءات إتباعبسبب عدـ 

 أولا: التنبيو عمى المدين بالوفاء

يباشره الدائف المرتيف كرغـ  إجراءأكؿ بالتنبيو العقارم أك التنبيو نزع الممكية، كىك  أيضاكيسمى 
ديف لأف ىذا الأخير ىك المسؤكؿ أف حؽ التتبع يباشر ضد الحائز إلا أنو يجب أكلا التنبيو عمى الم

قبؿ الشركع في بيع العقار بالمزاد العمني، فقد يقكـ المديف بالكفاء فيغنى  إخطارهصمي عف الديف فيجب الأ
 التنفيذ. إجراءاتىذا عف الاستمرار في 

كالتنبيو عمى المديف ىك كرقة مف أكراؽ المحضريف يتضمف فضلا عف بيانات خاصة بالديف 
لاالمديف بدفع الديف  إنذار، المطمكب الكفاء بو كالعقار المطمكب تزع ممكيتو سيسجؿ نزع الممكية كيباع  كا 
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المدنية عمى أنو: " يتكلى القائـ  الإجراءاتمف قانكف  379/2تقضي المادة  إذ1العقار جبرا عف الحائز،
الحجز تكقيع الحجز العقارم بمكجب أمر حجز مبمغ بصفة قانكنية يذكر  بإجراءبالتنفيذ المصرح قانكنا 

 فيو:

 لحكـ أك أم سند تنفيذم آخر،تبميغ ا-

 الحجز، إجراءاتحضكر أك غياب المديف في -

لـ يدفع الديف في الحاؿ يسجؿ الأمر بمكتب الرىكف التابع لو محؿ الأمكاؿ،  إذااعذار المديف بأنو -
 كيعتبر الحجز نيائيا ابتداء مف يكـ التسجيؿ،

المكقع المعركؼ(،  -رقـ الخريطة -كتحديده المساحي )قسـ كمشتملاتوبياف مكقع العقار كنكعو -
لمقسمة دكف تغيير في كبالنسبة لمعقارات المبنية يستبدؿ بالمكقؼ بياف الشارع كالرقـ، كأجزاء العقارات ا

رض بيف أصحاب حقكؽ عينية متعدديف، غير حقكؽ الارتفاؽ، يككف تعيينيا بذكر أرقاـ حدكد ممكية الأ
 ي البياف الكصفي أك مستند مماثؿ".القطع الكاردة ف

كىكذا نلاحظ أف القانكف أكجب تكجيو التنبيو الى المديف لأنو ىك المسؤكؿ الأكؿ عف الديف إذ قد 
كيجب تسجيؿ تنبيو نزع الممكية بمكتب الرىكف الكائف بدائرتو  2.تككف لو دفكع تكقؼ السير في التنفيذ

مف  379التنبيو لممديف، اذ تنص الفقرة الأخيرة مف المادة مكقع العقار كذلؾ خلاؿ شير مف يكـ تبميغ 
المدنية عمى أنو: " كيكدع أمر الحجز خلاؿ شير مف التبميغ مكتب الرىكف الكائف  الإجراءاتقانكف 

ىذا الإجراء يعتبر  إتماـبدائرتو مكقع الأمكاؿ لكي يسجؿ في السجؿ المنصكص عميو في القانكف. كعند 
 تنفيذ لمثابة حجز نيائي، كيترتب عميو كضع الأمكاؿ بيف يدم القضاء".ما جرل مف أعماؿ ال

 بالدفع أو التخمية الحائز إنذارثانيا: 

الحائز أف يقضي الديكف المقيدة أك يطير العقار مف الرىف أك يتخمى عمى ىذا  لـ يختر إذا
 الإجراءاتالعقار، فلا يجكز لمدائف المرتيف أف يتخذ في مكاجيتو إجراءات نزع الممكية كفقا لأحكاـ قانكف 

مف  923لمادة بدفع الديف المستحؽ أك تخمية العقار، كيلاحظ أف المشرع مف خلاؿ ا إنذارهبعد  إلاالمدنية 
القياـ بيما في نفس الكقت، لكنو  أجازالحائز، بؿ  إنذارؽ.ـ لـ يشترط أف يسبؽ التنبيو عمى المديف 
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الحائز أف يتصرؼ في العقار  بإمكافأكجب أف يككف بعد التنبيو، لأنو لك أجاز القياـ بو قبؿ التنبيو لكاف 
 1الحائز الجديد. إلىجديد  إنذارتكجيو  إلىالمرىكف تصرفا نافذا، كمف ثـ يضطر الدائف المرتيف 

فقد نصت  مف كقت الإنذار الحائز بالدفع أك التخمية أف تمحؽ ثمار العقار بو إنذاركيترتب عمى 
، بالدفع أك التخمية إنذارمف كقت  مف ؽ.ـ عمى أنو:" ينبغي عمى الحائز أف يرد ثمار العقار 930المادة 

جديد". فالحائز لا  إنذار إليومف كقت أف يكجو  إلامدة ثلاث سنكات، فلا يرد الثمار  الإجراءاتتركت  فإذا
نمايمزـ برد الثمار مف كقت تسجيؿ تنبيو نزع الممكية  كما يشترط ألا تترؾ  إنذارهبردىا مف كقت  كا 

بعد  إلا لحاؽ الثمار بالعقارت، كاف تركت ىذه المدة فلا يجرم إنزع الممكية مدة ثلاث سنكا إجراءات
 2جديد لمحائز. إنذارتكجيو 

 الفرع الثالث: موقف الحائز من مباشرة حق التتبع

التتبع كحاف الحجز عمى العقار بعد تسجيؿ تنبيو نزع الممكية كذلؾ دكف المجكء  إجراءاتتمت  إذا
الحالة ىؿ نبيو في ىذه الى القضاء لأف الدائف المرتيف يممؾ سند تنفيذم ىك عقد الرىف مع تسجيؿ الت

 يستسمـ الحائز بالتنفيذ عمى عقاره؟

لقد أعطى المشرع لمحائز كسائؿ قانكنية يمكنو مف التصدم لمدائف المرتيف الذم يككف قد شرع 
 إجراءاتالتتبع، فمف ىذه الكسائؿ ما ينصب أكلا عمى التمسؾ بالدفكع التي تسمح لو بمنع  إجراءاتفي 

أماـ الحائز سكل  مشرع الحائز عرضة لمتنفيذ حيث لـ يبقىـ يترؾ الالتنفيذ في مكاجيتو، كاف لـ تنجح فم
 التنفيذ.  إجراءاتتحديد مكقفو مف الخيارات التي حددىا المشرع لكقؼ 

 التتبع إجراءاتأولا: الدفوع الممنوحة لمحائز لوقف 

كاف ىناؾ سبب  فإذاىك بيع العقار المرىكف كفاء لديف الدائف المضمكف بالرىف  اليدؼ مف التتبع
تعطيؿ مباشرة  إلىعمى الديف أك عمى الرىف كاف لمحائز أف يتمسؾ بو، لأف ىذا سكؼ يؤدم  للاعتراض
نزع الممكية حتى  إجراءات. كالتمسؾ بيذه الدفكع يككف في أم كقت أثناء حؽ التتبع في مكاجيتو إجراءات

 ىذه الدفكع فيما يمي: صدكر الحكـ بنزع الممكية كانقضاء مكاعيد الطعف فيو. كتتمثؿ 

 المضمون : الدفوع المتعمقة بالدين1
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مف ؽ.ـ عمى ما يمي: " يجكز لمحائز الذم سجؿ سند ممكيتو كلـ يكف طرفا  924تنص المادة 
في الدعكل التي حكـ فييا عمى المديف بالديف، أف يتمسؾ بأكجو الدفع التي كاف لممديف أف يتمسؾ بيا، 

 كاف الحكـ بالديف لاحقا لتسجيؿ سند الحائز. إذا

كيجكز لو كذلؾ في جميع الأحكاؿ أف يتمسؾ بالدفكع التي لا يزاؿ لممديف بعد الحكـ بالديف 
 التمسؾ بيا".

يستفاد مف ىذا النص أنيا تعرضت لدفع كاحد كىك يتعمؽ بالديف إذا كاف قد حكـ بو عمى المديف، 
 كنميز ىنا بيف حالتيف ىما:

: في ىذه الحالة يعتبر الحائز مف الغير صدور الحكم بثبوت الدين بعد شير سند الحائز الة الأولى:الح
لـ يكف قد اختصـ في الدعكل أك تدخؿ فييا فلا يككف الحكـ حجة عميو كيككف لو أف  فإذابالنسبة لمدائف، 

، كتبرير ذلؾ أف الحائز مف الغير لأنو لـ يكف يتمسؾ بكؿ الدفكع التي كاف في كسع المديف أف يحتج بيا
طرفا في الدعكل، كبالتالي فالحكـ الصادر في حؽ المديف لا يككف حجة عميو بالرغـ مف ككنو حجة عمى 

صدر حكـ في ىذه الدعكل كاف حجة عمى الحائز  فإذاكاف الحائز طرفا في الدعكل  إذاالمديف. أما 
 1دفع كاف يجكز لو التمسؾ بو قبؿ صدكر الحكـ. كبالتالي يمتنع عميو الاحتجاج بأم

قاـ الحائز بشير  فإذا: الحالة الثانية: صدور الحكم بثبوت الدين عمى المدين قبل شير سند الحائز
سنده بعد صدكر الحكـ عمى المديف بالديف ففي ىذه الحالة يككف الحكـ حجة عمى الحائز كلا يمكنو 

لسبب لاحؽ لمحكـ  كانقضائوديف التمسؾ بيا بعد صدكر الحكـ بالديف بالدفكع التي يمكف لمم إلاالتمسؾ 
 2مف ؽ.ـ. 924/2كىذا كفقا لنص المادة 

 الدفوع المستمدة من عقد الرىن: 2

جانب تمسؾ الحائز بالدفكع المتعمقة بالديف يمكف لو كذلؾ أف يتمسؾ بالدفكع المستمدة مف  إلى
أكجو الدفع الخاصة بصحة الرىف فمو أف يدفع ببطلاف عقد الرىف ، فممحائز التمسؾ بكافة عقد الرىف ذاتو

لعدـ استيفاء الشركط المكضكعية كالشكمية، كما لو أف يتمسؾ بعدـ نفاذ الرىف في حقو لعدـ قيده أك لقيده 
بعد تسجيؿ سند الممكية أك لبطلاف القيد لتخمؼ بعض البيانات كسقكطو لعدـ تجديده أك زكاؿ أثر القيد 

 مثلا. بالشطب
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حتى يتـ  الإجراءاتامتنع عمى الحائز أم دفع مف ىذه الدفكع كاف لمدائف أف يستمر في اتخاذ  إذا
 بيع العقار بالمزاد العمني.

 التتبع إجراءاتثانيا: الخيارات الممنوحة لمحائز لوقف 

ع بكاسطة الدفكع الممنكحة لو مكاجية لحائز كلـ يستطيالتي استعمميا ا كؿ المحاكلات أخفقت إذا
حتى يتـ بيع العقار في المزاد العمني، لكف  الإجراءاتالدائف المرتيف كاف ليذا الأخير الاستمرار في اتخاذ 

جراءاتالتنفيذ  إجراءاتلكقؼ  منحو خيارات إذرضة لمتنفيذ المشرع لـ يترؾ الحائز ع : التتبع كىي كا 
كاحدة منيا فمعنى ذلؾ أنو اتخذ مكقفا سمبيا  إلىلـ يمجأ  فإذاتخمي عنو، قضاء الديكف أك التطيير أك ال

مف ؽ.ـ  911نزع الممكية كبيع العقار بالمزاد العمني. كىذا ما نصت عميو المادة  إجراءاتكىك تحمؿ 
 عمى أنو:" يجكز لمدائف المرتيف عند حمكؿ أجؿ الديف أف يقكـ بنزع ممكية العقار المرىكف مف يد الحائز

 اختار الحائز أف يقضي الديف أك يطير العقار مف الرىف أك يتخمى عنو". إذا إلاليذا العقار 

الخيارات الممنكحة لمحائز غايتيا ضماف حؽ الدائف المرتيف فيي امتيازات ممنكحة لمدائف  إف
لاىك مخير فيك مجبر عمى ىذه الخيارات  المرتيف قبؿ أف تككف لمحائز، ذلؾ أف الحائز بقدر ما  كا 

 التنفيذ عمى العقار كبيعو جبرا عميو. إجراءاتاتخذت ضده 

 : قضاء الديون1

مف ؽ.ـ عمى أنو: " يجكز لمحائز عند حمكؿ أجؿ الديف المضمكف بالرىف أف  912تنص المادة 
، كيبقى ىذا الحؽ قائما الى رسكا إنذارهمف كقت  الإجراءاتيقضيو ىك كممحقاتو بما في ذلؾ مصاريؼ 

لو في ىذه الحالة أف يرجع بكؿ ما يكفيو عمى المديف كعمى المالؾ السابؽ لمعقار المرىكف، كما المزاد، ك 
ما كاف منيا متعمقا بتأمينات  إلايجكز لو أف يحؿ محؿ الدائف الذم استكفى الديف فيما لو مف حقكؽ 

 قدميا شخص آخر غير المديف".

عمى عقاره كنزع ممكيتو منو، أف يقكـ بالكفاء بالديف  أجاز القانكف لمحائز بدلا مف التنفيذ
كسيمة منحيا المشرع لمحائز حتى  ىيالمضمكف، فيمتنع أصحابيا مف التنفيذ عمى العقار. فقضاء الديف 

جراءاتالتتبع  إجراءاتيدفع عنو  التنفيذ، كيقصد بقضاء الديكف ىك قياـ الحائز بالكفاء لمدائنيف  كا 
اه المديف. كقد يقضي الحائز الديكف اختيارا كىذا ىك الأصؿ حيث نظـ المشرع المرتينيف حقكقيـ اتج
كىذا  إجباريةمف ؽ.ـ، كلكف قد يجبر الحائز عمى قضاء الديكف بصفة  913ك 912أحكامو ضمف المكاد 
 مف ؽ.ـ 914ما نصت عميو المادة 
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 أ: قضاء الديون اختيارا

المرتيف عف مباشرة حؽ التتبع كالتنفيذ عمى  قد يختار الحائز قضاء الديف مف أجؿ رد الدائف
 مف ؽ.ـ. 913ك 912، كقد نظـ المشرع أحكامو في المادتيف العقار المرىكف

 الديون الواجب الوفاء بيا لقضاء الدين : 1 .أ

قد يختار الحائز عادة قضاء الديف كيدفع لممرتيف دينو إذا كاف الديف أقؿ بكثير مف ثمف العقار 
أك مف الجزء الباقي مف الثمف في ذمة الحائز كيدفعو حتى يخمص عقاره مف الرىف كيبرء ذمتو مف الثمف. 

د دفع الثمف فيتعيف عميو الحائز قد اشترل العقار المرىكف بثمف مساكيا لقيمة الديف كلـ يكف قفقد يككف 
 1بدلا مف أف يدفع الثمف لمبائع يدفعو لمدائنيف فيكفي بذلؾ في كقت كاحد بالثمف كبالديف.

ذا ما فضؿ الحائز قضاء الديف المضمكف بالرىف فانو في ىذه الحالة يمتزـ بقضاء كؿ الديف  كا 
خؿ ضمنيا في العقد دكف النص المضمكف بالرىف كممحقاتو كمصركفات العقد كالقيد كالتجديد كالتي تد

مصاريؼ العقد  إدخاؿمف ؽ.ـ التي تنص:" يترتب عمى قيد الرىف  909كىذا حسب المادة  عمييا صراحة
ذا. ضمنيا في التكزيع كفي مرتبة الرىف نفسيا" إدخالاكالقيد كالتجديد  بكفاء جزء مف  إلالـ يقـ الحائز  كا 

 الجزء المتبقي كذلؾ عملا بالمبدأ عدـ تجزئة الرىف.  لاستيفاءالديف جاز لممرتيف أف ينزع ممكيتو لمعقار 

أما في حالة تعدد الديكف التي يضمنيا العقار المرىكف فلا يككف الحائز ممزما بكفائيا جميعا، 
فيجكز لو اختيار الديف المضمكف برىف متقدـ في المرتبة يعادؿ قيمة العقار كيقكـ بقضائو ليحؿ محؿ ىذا 

 2التنفيذ. إجراءاتذلؾ تنعدـ مصمحة باقي الدائنيف في اتخاذ الدائف بو، كب

 : ميعاد قضاء الدين2أ.

حؽ الحائز في قضاء الديف المضمكف بالرىف يبدأ مف كقت حمكؿ أجمو، كعمى ذلؾ فلا يمكف  إف
حؿ أجؿ الديف المضمكف بالرىف جاز  فإذاا عمى استيفاء حقو قبؿ حمكؿ اجمو، لمحائز أف يجبر دائن

غاية  إلىبالدفع أـ لـ يتـ ذلؾ كيبقى ىذا الميعاد قائما  إنذارهقضاء الديكف سكاء تـ  إلىلمحائز أف يبادر 
لأنو يمتزـ بدفع المصركفات التي  إنذارهكلمحائز مصمحة في التعجيؿ بقضاء الديكف بمجرد  رسكا المزاد.
مف ؽ.ـ عمى أنو: " يجكز لمحائز عند  912/1كلقد نصت المادة  .نذارهإمف كقت  الإجراءاتأنفقت في 
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مف كقت  الإجراءاتالديف المضمكف بالرىف أف يقضيو ىك كممحقاتو بما في ذلؾ مصاريؼ حمكؿ أجؿ 
 ".  رسكا المزاد... إلى، كيبقى ىذا الحؽ قائما إنذاره

 ه من دين: رجوع الحائز بما وفا3أ.

يترتب عمى الكفاء الاختيارم مف الحائز أف يككف لو حؽ الرجكع عمى المديف لأنو كفى عنو دينو، 
إذا كاف الحائز مدينا بديف الثمف كقاـ بكفاء الدائنيف المرتينيف في حدكد ما يمتزـ ىك لكف يجب أف نفرؽ 

راىف. أما إذا كاف الحائز بو بسبب اكتسابو العقار المرىكف، فيك لا يرجع بعد ذلؾ بشيء عمى المديف ال
عمى المالؾ  غير مديف بسبب امتلاؾ العقار المرىكف أك كاف ما كفاه يزيد عما في ذمتو يرجع الحائز

 1بدعكل شخصية، أك دعكل الضماف، أك دعكل الحمكؿ. إماالسابؽ لمعقار 
لات التي يفي : يقتصر ىذا الرجكع عمى الحاضد المديف الراىفرجكع الحائز عمى المديف الشخصية . 

مف الثمف، أك يككف مستحؽ في ذمتو  شيءفييا الحائز بالديف المضمكف دكف أف يككف مستحؽ في ذمتو 
بلا سبب حسب المادة  الإثراءكأساس ىذا الرجكع ىك  2مف الثمف لكنو أقؿ مما أكفى بو الدائف. شيء
مف ؽ.ـ ذلؾ أف ذمة الحائز افتقرت لأنو كفى ديف غيره بمالو، بينما أثريت ذمة المديف الراىف لأف  141

 3دينو انقضى بغير مالو.
: قد تنتقؿ ممكية العقار المرىكف لمحائز عف طريؽ البيع، كباعتبار الحائز مشتريا كطبقا دعوى الضمان . 

يجكز لو الرجكع عمى المالؾ السابؽ بدعكل الضماف طبقا لأحكاـ المادة  البيعلأحكاـ الضماف في عقد 
 مف ؽ.ـ. 375

كاف كاىبا أك مكصيا، فانو لا رجكع لمحائز  إذاكاف مف تمقى الممكية منو لا يضمف، كما  إذاأما 
 في ىذه الحالة.

يمكف لمحائز أف يرجع بدعكل الحمكؿ فيحؿ الحائز الذم دفع الديف محؿ الدائف الذم  دعوى الحمول: .
، كلكي يحتفظ بحقو في المرتبة يجب عميو أف يجدد قيده استكفى الديف فيصبح مرتينا لمعقار المممكؾ لو

" مف ؽ.ـ التي تنص:  912غير أف المشرع أكرد قيد في نص المادة  .مف ؽ.ـ 913طبقا لنص المادة 
... يككف لو أف يحؿ محؿ الدائف الذم استكفى الديف فيما لو مف حقكؽ إلا ما كاف منيا متعمقا بتأمينات 

 قدميا شخص آخر غير المديف". 
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الكفالة ؿ محؿ الدائف بالكفالة الشخصية ك كعمى ذلؾ فاف الحائز لا يستفيد في رجكعو بدعكل الحمك 
. كلقد برر الفقو ىذا الاستثناء بأنو لا جكع عمى الكفيؿ العينيفي الر العينية، فلا يحؿ الحائز محؿ الدائف 

شخص آخر، فلا يمكف  إلىأف يضار الكفيؿ لمجرد أف الراىف قاـ بالتصرؼ في العقار المرىكف  ينبغي
غير أنو يلاحظ أف امتناع رجكع الحائز عمى الكفيؿ  1أف يسكء مركز الكفيؿ مف تصرفات يقكـ بيا الراىف.

قاـ الكفيؿ بكفاء الديف لمدائف المرتيف كحؿّ  إذايقابمو حؽ الكفيؿ في الرجكع عمى الحائز كىذا يتحقؽ 
 محمو فيو كاستفاد مف الرىف الضامف لو فيككف لو أف ينفذ عمى العقار المرىكف في مكاجية الحائز لو.

 ب:قضاء الديون جبرا

كاف قضاء الديكف مكقؼ اختيارم يتخذه الحائز، فانو تكجد مكاقؼ أخرل يجبر فييا الحائز  إذا
 914ؾ في نص المادة كلقد نص المشرع عمى ذل ،الآثاركرتب عمى ذلؾ جممة مف  عمى قضاء الديكف

 مف ؽ.ـ .

 : حالات قضاء الديون جبرا1.ب

الى الحالات يككف فييا الحائز مجبرا عمى في فقرتيا الأكلى كالثانية  914لقد تطرقت المادة 
 قضاء الديكف كىي:

كاف في ذمة الحائز بسبب امتلاؾ  إذامف ؽ.ـ عمى ما يمي: "  914/1تنص المادة  الحالة الأولى:
العقار المرىكف مبمغ مستحؽ الأداء حالا يكفي لكفاء جميع الدائنيف المقيدة حقكقيـ عمى العقار فمكؿ مف 

 ف يجبره عمى الكفاء بحقو بشرط أف يككف سند ممكيتو قد سجؿ".الدائنيف أ ىؤلاء

 :لحائز بالكفاء بالديف جبرا يجبكطبقا ليذا النص لكي يمزـ ا

 الحائز ديف بسبب امتلاؾ العقار المرىكف كالمتمثؿ في مبمغ مف النقكد يككف في ذمةأف -

 المقيدة حقكقيـ.أف يككف ىذا المبمغ كافي لمكفاء بحقكؽ الدائنيف المرتينيف  -
 أف يككف ىذا الديف مستحؽ الأداء حالا. -

اشترل الحائز العقار المرىكف كلـ يدفع ثمنو كمو فاف كاف ما تبقى مف ىذا الثمف الحاؿ  إذاكمثاؿ ذلؾ 
حتى كقت تسجيؿ نقؿ الممكية كاف لكؿ دائف مف ىؤلاء أف  الأداء يكفي لمكفاء بديكف الدائنيف المقيديف

 كفاء لو بدينو مف ىذا الثمف المتبقي.يجبره عمى ال
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كاف الديف الذم في ذمة الحائز غير  فإذامف ؽ.ـ عمى ما يمي: "  914/2تنص المادة  الحالة الثانية:
 اتفقكا إذامستحؽ الأداء حالا، أك كاف أقؿ مف الديكف المستحقة لمدائنيف، أك مغايرا ليا، جاز لمدائنيف 

ا في ذمتو بقدر ما ىك مستحؽ ليـ، كيككف الدفع طبقا لمشركط التي التزـ جميعا أف يطالبكا الحائز بدفع م
 الحائز في أصؿ تعيده أف يدفع بمقتضاىا كفي الأجؿ المتفؽ عمى الدفع فيو".

ديف غير مستحؽ كاف في ذمة الحائز بسبب تممكو العقار المرىكف  إذايستفاد مف ىذا النص أنو 
الأداء حالا، ككاف الديف الذم بذمة الحائز أقؿ مف الديف المستحؽ كلكف اتفؽ جميع الدائنيف المقيديف 
عمى مطالبة الحائز بالدفع فلا يستطيع الحائز رفض ىذا الطمب كيجب أف يدفع لمدائنيف ما في ذمتو كىـ 

 بينيـ عمى كجو الذم يختاركنو. يقتسمكنيا

 مترتبة عمى قضاء الديون جبراال الآثار: 2.ب

كيحؽ  ،تطيير العقار مف كؿ رىف إلىيؤدم  السابؽ ذكرىا في الحالتيف قضاء الديكف جبراإن
عمى الراىف لأف ما كفاه كاف  بشيءلمحائز أف يطمب محك القيكد عمى العقار كلا يككف لمحائز أف يرجع 

عمى أنو:" كفي كمتا  914/3ممزما بكفائو بسبب اكتسابو ممكية العقار المرىكف، كلقد نصت المادة 
الحالتيف، لا يجكز لمحائز أف يتخمص مف التزامو بالكفاء لمدائنيف بتخميو عف العقار، كلكف اف كفى ليـ 

 ئز الحؽ في طمب شطب ما عمى العقار مف القيكد".فاف العقار يعتبر خالصا مف كؿ رىف كيككف لمحا

 الحائز عمى قضاء الديكف آثار تككف كالتالي: إجباركعمكما يترتب عمى 

 يفقد الحائز صفتو كحائز، كيصبح مدينا شخصيا -

 خميتو لأنو مسؤكؿ عف الديف شخصيا.يستطيع الحائز أف يسمؾ سبيؿ تطيير العقار أك ت لا -

يذ عمى جميع أمكاؿ الحائز بما ليـ مف حؽ الضماف العاـ عمى أمكالو، لأنو أصبح يحؽ لمدائنيف التنف -
 1مسؤكلا عف الديف مسؤكلية شخصية.

لا يستطيع الحائز أف يرجع غمى المديف الراىف أك المالؾ السابؽ لأف كؿ ما كفاه كاف كلزما بو بسبب -
 2تممكو العقار المرىكف.

 تطيير العقار مف كؿ رىف حتى كلك لـ يستكفي الدائنكف كؿ حقكقيـ. إلىقضاء الديكف جبرا يؤدم -
 914/3قررتو المادة  كيصبح مف حؽ الحائز أف يطالب بمحك ما عمى العقار مف قيكد. كىك ما
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كفى ليـ فاف العقار يعتبر خالصا مف كؿ رىف كيككف لمحائز الحؽ في طمب شطب  إفبقكليا:"...كلكف 
 ".ما عمى العقار مف القيكد

 تطيير العقار المرىون :2

لـ يقـ الحائز بقضاء الديكف اختيارا كلـ يجبره الدائنكف عمى قضائيا عند تحقؽ شركط القضاء  إذا
كلقد نظـ المشرع خيار التطيير  الجبرم كاف لمحائز أف يقكـ بتطيير العقار المرىكف بما يثقمو مف قيكد.

 مف ؽ.ـ. 921الى  915في المكاد مف 

سجؿ سند ممكيتو أف يطير العقار مف  إذامف ؽ.ـ عمى أنو: " يجكز لمحائز  915 تنص المادة
 كؿ رىف تـ قيده قبؿ تسجيؿ ىذا السند. 

ىذا  إلى الإنذارالدائف أك  إلىكلمحائز أف يستعمؿ ىذا الحؽ حتى قبؿ أف يكجو الدائنكف المرتينكف التنبيو 
 قائمة شركط البيع". إيداعيكـ  إلىالحائز، كيبقى ىذا الحؽ قائما 

كىك يعني أف يعرض الحائز فالتطيير ىك تحرير كتخميص العقار مف الرىكف التي تحمؿ بيا، 
عمى الدائنيف المرتينيف أف يدفع ليـ مبمغا مساكيا لمقيمة الحقيقية لمعقار المرىكف، كطالما أف الدائنيف لف 

بالمزاد العمني فمف مصمحتيـ قبكؿ عرض يحصمكا مف العقار عمى أكثر مف قيمتو الحقيقية عند بيعو 
الحائز حتى لا يتعرض لمنفقات كالإجراءات المعقدة. كالحائز الذم يكتسب ممكية عقار مرىكف لا يكفي 

 ثمف الشراء الى البائع بؿ يحتفظ بو ليعرضو كفاء لديكف الدائنيف، مقابؿ تطيير العقار مف كؿ رىف.
 لمديف الراىف ككذا الدائف المرتيف.كالتطيير يقدـ مزايا لكؿ مف الحائز كا

فبالنسبة لمحائز فمف مصمحتو تطيير العقار خاصة لك كانت الديكف المقيدة أكبر مف قيمة 
 1العقار، فيخمص عقاره دكف حاجة الى دفع كؿ الديف المضمكف.

ف مشترم لعقاره المثقؿ بالرىف لأ إيجادير يسيؿ عمى الراىف كبالنسبة لممديف الراىف فاف التطي
 إتباعىذا الأخير يعمـ مسبقا أنو باستطاعتو تخميص العقار مما يثقمو في حدكد قيمتو كتطييره دكف 

 2نزع الممكية. إجراءات
أما بالنسبة لمدائف المرتيف فاف التطيير يفيده لأنو يستطيع أف يتحصؿ عمى قيمة العقار دكف أف 

 إذابما يقتضيو ىذا مف جيد ككقت كنفقات كبيرة. خاصة  نزع الممكية المعقدة كالطكيمة إجراءاتيمر عمى 
 مف القيمة التي يعرضيا الحائز. أعمىكانكا لا يأممكف أف يحقؽ البيع بالمزاد العمني ثمنا لمعقار 
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كما أف التطيير يفيد الاقتصاد الكطني بحيث أنو يسيؿ التصرؼ في العقار المثقؿ بديكف كما 
تسييؿ تداكؿ الثركة  إلىشراء العقارات المثقمة بالرىكف مما يؤدم  المتعامميف عمى إقباؿيشجع عمى 

 العقارية. 
كرغـ ىذه المزايا فمتطيير عيكب يتحمميا في غالب الأحياف الدائف المرتيف كيظير ذلؾ عندما 
يطير الحائز العقار قبؿ حمكؿ أجؿ الديف فانو يفرض عمى الدائنيف المرتينيف استفاء معجلا لحقكقيـ 

مف مصمحتيـ ىذا لأف حيف يقرض ماؿ مقابؿ فائدة فمف المصمحة أف يظؿ الديف قائما كمنتجا كليس 
 لفكائده. 

 أ: صاحب الحق في التطيير

.ـ عمى أنو: " يجكز لمحائز اذا سجؿ سند ممكيتو أف يطير العقار مف مف ؽ 915/1تنص المادة 
 كؿ رىف تـ قيده قبؿ تسجيؿ ىذا السند..." .

صاحب الحؽ في التطيير ىك كؿ حائز سجؿ سند ممكيتو كيككف غير مسؤكؿ مسؤكلية شخصية ف
كجد أف  إذاىذه الطريقة خاصة  إلىكاف مف المنتسب أف يمجأ  إذاعف الديف، فالحائز ىك الذم يقدر ما 

يعد قيد يجب أف يكتسب الحائز حقو كما الديكف المقيدة فبؿ تسجيؿ سنده قيمتيا أكبر مف قيمة العقار. 
الرىف كقبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية لأف الحائز لك تمقى حقو بعد تسجيؿ التنبيو فانو لا ينفذ في حؽ 

 1الدائنيف.

كعمى ىذا الأساس لا يحؽ لمحائز العرضي كلا لممديف تطيير العقار كذلؾ لا يحؽ لمكفيؿ العيني 
كلا يعتبر كؿ عنو في حدكد العقار.  تطيير العقار رغـ أنو غير مسؤكؿ شخصيا عف الديف بؿ ىك مسؤ 

حائزا المالؾ تحت شرط كاقؼ طالما الشرط لـ يتحقؽ، فلا يجكز لو التطيير. أما المالؾ تحت شرط فاسخ 
زكاؿ الممكية بأثر رجعي كيصبح التطيير صدر مف غير  إلىفيجكز لو ذلؾ كتحقؽ الشرط الفاسخ يؤدم 

مف ؽ.ـ التي  934المالؾ، لكف نلاحظ أف المشرع الجزائرم حدّ مف رجعية الشرط الفاسخ في المادة 
التطيير انقضى حؽ الرىف نيائيا كلك زالت لأم سبب مف الأسباب ممكية  إجراءاتتمت  إذاتنص: " 

 الحائز الذم طير العقار".

 التطيير اءاتإجر ب: 
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مف ؽ.ـ، فتبدأ  916حددتيا المادة  إجراءاتأراد الحائز تطيير العقار المرىكف عميو أف يتبع  إذا
الدائنيف المرتينيف المقيدة حقكقيـ كيتـ بطريؽ الإعلاف  إلىبعرض يتقدـ بو الحائز  الإجراءاتىذه 

 مف ؽ.ـ كىي: 916كيتناكؿ ىذا الإعلاف عدة بيانات بينتيا المادة 
خلاصة مف سند ممكية الحائز تتضمف بياف نكع التصرؼ كتاريخو كاسـ المالؾ السابؽ مع تعييف محؿ -

 العقار كالثمف في حالة ككف التصرؼ بيع.
 تاريخ شير ممكية الحائز كرقـ التسجيؿ.-
لذم كلك كاف التصرؼ بيعا يجب ألا يقؿ ىذا المبمغ عف السعر االمبمغ الذم يقدره الحائز قيمة لمعقار -

يتخذه أساسا لتقدير الثمف في حالة نزع الممكية، كلا أف يقؿ في أم حاؿ عف الباقي في ذمة الحائز مف 
ذاكاف التصرؼ بيعا،  إذاثمف العقار  كانت أجزاء العقار مثقمة برىكف مختمقة كجب تقدير قيمة كؿ جزء  كا 
 .عمى حدة.

ممكيتو، كتشمؿ عمى بياف تاريخ ىذه القيكد ا قبؿ أف يشير الحائز سند ذكر كؿ الحقكؽ التي تـ قيدى-
 كمقدار ىذه الحقكؽ كأسماء الدائنيف.

 القدر الذم قكـ بو العقار. إلىأنو مستعد أف يكفي الديكف المقيدة  الإعلافيجب أف يذكر الحائز في -
عقار رؼ بعضيـ بالبعض الأخر، كحدد الف الحائز قد عرؼ نفسو لمدائنيف كعباستكماؿ ىذه البيانات يكك 

 المرىكف كالثمف الذم يقدره لو، كبيذا يستطيع كؿ دائف مرتيف أف يتخذ مكقفا.
 ج: أثار التطيير

قبؿ الدائنكف  إذايبدم الحائز استعداده بالدفع  إعلافالعرض الذم يقكـ بو الحائز ىك مجرد  إف
أنو  الإعلافالتي تنص: " يجب عمى الحائز أف يذكر في نفس  مف ؽ.ـ 917العرض كىذا حسب المادة 

. كليس عميو أف يصحب العرض بالمبمغ القدر الذم يقكـ بو العقار إلىمستعد أك يكفي الديكف المقيدة 
استعداده لمكفاء بمبمغ كاجب الدفع في الحاؿ، أيا كاف أجؿ استحقاؽ  إظيارنقدا، بؿ ينحصر العرض في 

 الديكف المقيدة".
ىذا  رفضكاقبؿ الدائنكف العرض المقدـ مف طرؼ الحائز أك  إذاتختمؼ أثار التطيير باختلاؼ ما 
فيدفع ليـ المبمغ في الحاؿ أك  ضو حتى يقبؿ الدائنكف العرضالعرض، أما الحائز فيمتزـ بالبقاء عمى عر 

 1يرفضكا العرض.
فالمشرع لـ يشترط مكافقة صريحة  : كىك مكافقة الدائنيف عميو سكاء صراحة أك ضمنا،بول العرضق - 
عمى أنو:  مف ؽ ـ 918المادة  كلقد نصت 1.اعتبر سككتيـ عف الرفض مدة معينة بمثابة قبكؿ منيـ بؿ
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" يجكز لكؿ دائف قيد حقو كلكؿ كفيؿ لحؽ مقيد أف يطمب بيع العقار المطمكب تطييره، كيككف ذلؾ في 
آجاؿ المسافة ما بيف المكطف الأصمي لمدائف  إلييارسمي يضاؼ  إعلافمدل ثلاثيف يكما مف آخر 

 كمكطنو المختار، عمى ألا تزيد آجاؿ المسافة عمى ثلاثيف يكما أخرل".

يككف انقضاء الميعاد المعطى لمدائنيف ىك ثلاثكف يكما غير مكاعيد فمف خلاؿ ىذه المادة 
كيضاؼ  إعلافكىك تاريخ آخر جميع الدائنيف في تاريخ كاحد  إلىفثلاثكف يكما تبدأ بالنسبة  ،المسافة

، كيتضح أف المدة لا تتجاكز ستكف يكما ادا مكاعيد المسافة كىي ثلاثكف يكمبالنسبة لمدائف الذم يسكف بعي
انتيت المدة كلـ يرفض أم دائف اعتبر سككتيـ قبكلا كيحؽ بعدىا لمحائز القياـ  فإذا عمى أكثر تقدير،

 بالتطيير.

يترتب عمى قبكؿ العرض أف يصبح حؽ الدائنيف المرتينيف مقصكرا عمى المبمغ الذم قبمكه، 
التنفيذ عمى العقار  إجراءاتاتخذ دائنك الحائز  إذافتحدد قيمة العقار بالنسبة ليـ بيذا المبمغ، كعمى ذلؾ 

العرض أف يطالبكا بيذه  المرىكف، كرسا المزاد بثمف أكبر مف ىذا المبمغ فلا يجكز لمدائنيف الذيف قبمكا
 2الزيادة.

كلمحائز طمب محك كافة القيكد الكاردة عميو، كلمف لـ يستكؼ حقو مف الدائنيف الرجكع بما لو عمى 
 3المديف الراىف كدائف عادم.

استعمؿ المشرع لفظ "طمب البيع" كمعناه عدـ مكافقة الدائنيف المرتينيف أك أحدىـ عمى  فض العرض:ر  - 
عممي  إجراءعرض الحائز. كالرفض لا يقتصر فقط عدـ المكافقة النظرية عمى العرض بؿ ىك في ذاتو 

اد بيع العقار بالمز  إلىمقتضاه طمب بيع العقار بالمزاد العمني فمجرد رفض العرض يؤدم بالضركرة 
 العمني. 

قررت أنو يتـ بإعلاف يكجو الى  إذمف ؽ ـ  919كيتـ طمب البيع كفقا لما نصت عميو المادة 
الحائز كالى المالؾ السابؽ، كيجب عمى طالب البيع أف يكدع لمخزينة العامة مبمغا كافيا لتغطية مصاريؼ 

كما أنو لا يمكف لطالب البيع التراجع عف  بيذه الطريقة كاف باطلا. الإعلافلـ يتـ  فإذاالبيع بالمزاد. 
مف  919كافؽ عمى ذلؾ كؿ الدائنيف المقيديف كجميع الكفلاء حسب ما نصت عميو المادة  إذا إلاطمبو 

 بمكافقة جميع الدائنيف المقيديف كجميع الكفلاء". إلاؽ.ـ عمى أنو: " لا يجكز لمطالب أف يتنحى عف طمبو 
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تباعلمطمكب تطييره طرحو في المزاد كيترتب عمى طمب بيع العقار ا البيع الجبرم  إجراءات كا 
المقررة في البيكع  الإجراءات إتباعمف ؽ.ـ التي ذكرت:" إذا طمب بيع العقار، كجب  1/ 920كفقا لممادة 

الجبرية، كيتـ البيع بناء عمى طمب صاحب المصمحة في التعجيؿ مف طالب أك حائز، كعمى مف يباشر 
 البيع المبمغ الذم قكـ بو العقار". إعلاناتأف يذكر في  الإجراءات

حسب نص المادة فإف بيع العقار بالمزاد العمني يتـ بناء عمى طمب صاحب المصمحة في 
التعجيؿ بيذا، سكاء كاف الدائف المرتيف أك الكفيؿ ىك طالب البيع، أك كاف حائز العقار نفسو حتى يحتفظ 

 1بممكيتو لمعقار.

الحائز الذم نزعت  إلىأف يرد مف ؽ.ـ عمى  920/2حسب المادة سي عميو المزاد كيمتزـ الرا
 إلى، الإعلاناتو مف ممكيتو المصاريؼ التي أنفقيا في سند ممكيتو، كفي تسجيؿ ىذا السند كفيما قاـ ب

 التطيير. إجراءاتبالثمف الذم رسا بو المزاد كبالمصاريؼ التي اقتضتيا  جانب التزاماتو

الغير، ىك  إلىبقاء العقار في ذمة الحائز أك انتقالو منو  إماالمترتبة عمى التطيير  رالآثاكمف 
ىنا يتحرر العقار مف كافة الحقكؽ التي تثقمو سكاء كانت ىذه الحقكؽ رىكنا أك حقكؽ التخصيص أك 

 2حقكؽ امتياز عقارية خاصة.

 المرىون : تخمية العقار3

أف يتجنب الحائز اتخاذ الإجراءات في مكاجيتو، حتى لا يظير اسمو في  المقصكد بالتخمية إف
إجراءات البيع عمى أنو شخص تنزع ممكيتو لسداد ديف مف الديكف فيترؾ العقار في يد حارس كتمارس 

 3الإجراءات في مكاجية ىذا الأخير.
محكمة كيككف مركزه كالحائز يتنازؿ عمى الحيازة العرضية لمعقار كيتركيا لشخص أخر تعينو ال  

القانكني حارسا، كلكف يبقى الحائز حائزا حيازة قانكنية كيبقى مالؾ لمعقار كيتخمى فقط عف الحيازة 
 القانكنية.
التخمية تعتبر رخصة منحيا القانكف لمحائز، فيك غير مجبر باستعماليا، كعدـ استعماليا لا ك 

عرض عمى الدائنيف قيمة  إذاكما أف الحائز لا يحؽ لو طمب التخمية  1يعتبر خطأ منو يكجب مسؤكليتو.
 2العقار لتطييره لأنو يككف ممتزما شخصيا في مكاجية الدائنيف بالكفاء بيذه القيمة التي عرضيا.
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مف  923ك  911/1،922نظـ المشرع حؽ الحائز في تخمية العقار المرىكف في المكاد مف  كلقد
 التخمية كأثارىا. إجراءاتنتطرؽ بالبحث في صاحب الحؽ في التخمية، كلدراسة التخمية ؽ.ـ. 

 أ: صاحب الحق في التخمية

الأصؿ أنيا مقررة لمحائز كىك حسب تعريفو شخص غير مسؤكؿ عف الديف كبالتالي يحؽ لو أف 
لممديف المتضامف   تجكز التخمية لممديف الراىف، كلاكبيذا فانو لا يتفادل اتخاذ إجراءات البيع في مكاجيتو.

 الذم اشترل العقار المرىكف ضمانا لمكفاء بالديف كلا الكفيؿ الشخصي.
كاف  إذا"  مف ؽ ـ التي تنص: 902/2حؽ لمكفيؿ العيني كىذا حسب المادة ىي التخمية غير أف   

الراىف شخصا أخر غير المديف جاز لو تفادم أم إجراء مكجو اليو إف ىك تخمى عف العقار المرىكف 
ككفقا للأكضاع كالأحكاـ التي يتبعيا الحائز في تخمية العقار". فالكفيؿ العيني يعتبر حائزا لمعقار كىك 

أما  ،ديف في حدكد العقارغير مسؤكؿ عف الديف مسؤكلية شخصية كالمديف الراىف بؿ ىك مسؤكؿ عف ال
 دائف عادم. إلىبقية الديف لا يككف مسؤكؿ عمييا كىنا ينقضي الرىف كالدائف المرتيف يتحكؿ 

كيجب أف تككف لمحائز أىمية التصرؼ لأف في التخمية معنى الاعتراؼ بحقكؽ الدائنيف المرتينيف 
 كتنازؿ عف كؿ دفع يستطيع أف يدفع بو في مكاجيتيـ.

 متعمؽ يحددىا المشرع كلكف المفركض أف الكقت الذم يجكز فيو التخمية تخمية فمـأما ميعاد ال
 يكـ رسك البيع بالمزاد. إلىبالرىف كيبقى ىذا الحؽ قائـ  إنذارهفيمجأ الحائز لمتخمية بمجرد  ،بالإجراءات

 التخميةب: إجراءات 
 إلىعمى أنو: " تككف تخمية العقار المرىكف بتقرير يقدمو الحائز  مف ؽ ـ 922/1المادة  تنص

قمـ كتاب المحكمة المختصة، كيجب عميو أف يطمب التأشير بذلؾ في ىامش تسجيؿ التنبيو بنزع الممكية، 
 كأف يعمف الدائف المباشر للإجراءات بيذه التخمية في خلاؿ خمسة أياـ مف كقت التقرير بيا".

 تتمثؿ في:حتى تقع التخمية  إتباعياالكاجب الإجراءات  المادة أف كيستفاد مف ىذه 
قمـ كتاب المحكمة المختصة أم التي يقع في دائرة اختصاصيا العقار  إلىتقديـ الحائز لتقرير  -

 المرىكف.
 عمى ىامش تسجيؿ التنبيو بنزع الممكية يؤشر بالتخمية -
أياـ مف يكـ التصريح بيا )أم مف تاريخ  5خلاؿ يجب عمى الحائز أف يعمـ الدائف بيذه التخمية  -

 التقرير(.
                                                                                                                                                                                              

 .111أحمد سلامة، المرجع السابؽ، ص   1
 .961نبيؿ ابراىيـ سعد، المرجع السابؽ، ص   2



103 
 

ذا  لـ يتخذ الحائز ىذه الخطكات جميعيا بالترتيب المذككر كقعت التخمية باطمة شكلا، ككاف كا 
التنفيذ ضد الحائز. كيعيف قاضي الأمكر المستعجمة بناء عمى  إجراءاتلمدائف تجاىميا كالاستمرار في 
 إجراءاتيؿ، كالدائف أك الراىف أك الحائز نفسو حارسا تتخذ في مكاجيتو طمب ذم المصمحة في التعج

يمي:" كيجكز لمف لو مصمحة في التعجيؿ أف  مف ؽ.ـ عمى ما 922/2كلقد نصت المادة  1نزع الممكية.
نزع الممكية، كيعيف الطالب  إجراءاتقاضي الأمكر المستعجمة تعييف حارس تتخذ في مكاجيتو  إلىيطمب 

 ا طمب ذلؾ".حارسا إذ
 ج: أثار التخمية

 922/2بمجرد التخمية تتكقؼ الإجراءات في مكاجية الحائز كتأخذ في مكاجية الحارس )المادة 
ف عف حيازتو العرضية المادية الحائز لا يتخمى عف ممكية العقار كلا عف حيازتو القانكنية كلكف. مف ؽ ـ(

 الديكف فالزيادة تعكد لمحائز باعتباره ىك مالؾ العقار.إذا بيع العقار المرىكف بثمف يزيد عف قيمة فقط، 
 يمي: كيترتب عمى بقاء الحائز مالكا لمعقار ما

نزع الممكية بأف يدفع  إجراءاتكقت رسك المزاد كيكقؼ  إلىيحؽ لمحائز أف يرجع في تخمية العقار  -
 2.إنذارهمف كقت  الإجراءاتجميع الديكف المقيدة كالمصركفات التي أنفقت في 

كاف الثمف الراسي عميو المزاد يزيد  فإذالـ يرجع الحائز عف التخمية كبيع العقار في المزاد العمني  إذا -
 الحائز. إلىعمى ديكف الدائنيف، آلت الزيادة 

ىمؾ بقكة قاىرة قبؿ حكـ رسك المزاد. كيبقى الحائز ممتزـ بدفع  إذايتحمؿ الحائز تبعة ىلاؾ العقار،  -
 3ثمنو لمف تمقى الممكية منو.

كقت تسجيؿ تنبيو نزع الممكية، كلكف ىذه التصرفات لا تنفذ في  إلىلمحائز التصرؼ في العقار  -
 4تـ شيرىا بعد تسجيؿ التنبيو. إذامكاجية الدائنيف المقيدة حقكقيـ 

 إجراءاتعمى الحائز استقرت ممكيتو كسرت أحكاـ رسك المزاد عمى الحائز عند اتخاذ  رسا المزاد إذا -
ذانزع الممكية،   5رسا المزاد عمى غير الحائز تمقى الراسي عميو المزاد الممكية مف الحائز. كا 

 نزع الممكية وبيع العقار في المزاد العمني إجراءات: تحمل 4
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مف ؽ.ـ بقكليا: " لذا لـ يختر الحائز أف يقضي الديكف المقيدة أك يطير  923المادة  تنص
العقار مف الرىكف أك يتخمى عف ىذا العقار فلا يجكز لمدائف المرتيف أف يتخذ في مكاجيتو نزع الممكية 

عقار، كيككف الإنذار المدنية إلا بعد إنذاره بدفع الديف المستحؽ أك تخمية ال الإجراءاتكفقا للأحكاـ قانكف 
 بعد التنبيو عمى المديف بنزع الممكية أك مع ىذا التنبيو في كقت كاحد".

إف البيع بالمزاد العمني ىك المكقؼ الأخير الذم يتعرض لو الحائز إذا لـ يقضي الديكف أك يطير 
العقار إذا رفض  يركما قد يتـ بيع العقار بالمزاد العمني رغـ محاكلة الحائز تطييتخمى عنو.  العقار أك

أحد الدائنيف العرض كطمب بيع العقار بالمزاد العمني، أك أف يختار الحائز تخمية العقار كلـ يحترـ 
 التخمية فكقعت التخمية باطمة كاستمر الدائنكف في التنفيذ عمى العقار في مكاجيتو.  إجراءات

 وبيع العقار بالمزاد العمني نزع الممكية إجراءاتأ: 

الحائز  إنذارالمتمثؿ في مف ؽ.ـ ك  923إجراءات التنفيذ عمى العقار المرىكف كفقا لممادة تبدأ 
بالكفاء، كىذا الإنذار يسبقو أك يعاصره التنبيو عمى المديف بنزع الممكية، فرغـ أف المديف لـ يعد مالكا 

 قضاء الرىف كزكالو.ان إلىلمعقار المرىكف إلا أنو ىك المسؤكؿ الأصمي عف الديف كأف كفاءه بو يؤدم 
فبعد تنبيو المديف ككذلؾ الحائز لا يختار قضاء الديف كلا التطيير كلا التخمية في ىذه الحالة الدائف 

 البيع بالمزاد العمني.  إجراءاتالمرتيف مضطر قانكنا في مباشرة 
ىك تسجيؿ تنبيو بنزع الممكية أم تنزع يد الحائز مف العقار كثمار العقار  إجراءيقكـ الدائف بأكؿ 

ذا ،كتصبح مف حؽ الدائف تمحؽ بو تعدد الدائنكف كحؿّ أجؿ الديف فقاـ دائف كاحد منيـ بتسجيؿ تنبيو  كا 
يقكـ المحضر القضائي بعممية . كبعد ذلؾ الآجاؿنزع الممكية فباقي الديكف تسقط أجميا كتصبح حالة 

 .البيع بالمزاد العمني
 بعد أف يعرض العقار لمبيع بالمزاد العمني يحؽ لكؿ شخص أف يتقدـ في المزايدة ما عدا المديف

كذلؾ لعدـ كفاء دينو لمدائف بالطريؽ العادم فكيؼ  ؤكلية شخصية عف الديفأك كؿ شخص مسؤكؿ مس
 .و المزاد فيما بعدعي عمى دفع الثمف الذم يرسك ببد

ىك غير المديف يحؽ لو أف يدخؿ المزاد العمني لأف مف حقو أف يحتفظ بممكيتو أما الحائز ك 
. كمع ذلؾ ىناؾ قيد عمى التطيير فإذا لـ يقبؿ عرضو كاف لو دخكؿ المزاد إلى، فمو أف يمجأ العقار

 ، فاذااشتراؾ الحائز في المزاد كىك ألا يعرض ثمنا لمشراء أقؿ مف باقي في ذمتو بسبب امتلاكو لمعقار
 كاف قد اشترل العقار كبقي في ذمتو جزء مف الثمف فلا يجكز لو أف يعرض ثمنا لمعقار أقؿ مف ىذا الجزء

مف ؽ ـ التي تنص: " يحؽ لمحائز أف يدخؿ في المزاد، عمى  925ميو المشرع في المادة كىذا ما نص ع
 .شرط ألا يعرض فيو ثمنا أقؿ مف الباقي في ذمتو مف ثمف العقار الجارم بيعو"
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قاـ الراسي عميو المزاد بدفع الثمف أك  إذاكلا يترتب عمى رسك المزاد تطيير العقار مف الرىف الرسمي إلا 
ذاأدعو لخزينة المحكمة،  كاف الثمف الراسي بو المزاد يزيد عف قيمة الديكف فانو يعكد لمحائز أك الراىف  كا 

 في حالة بقاء العقار في ممكيتو.
 البيع بالمزاد العمني: الأثار المترتبة عمى ب

 قد يرسك المزاد عمى الحائز كما قد يرسك عمى غير الحائز
المزاد عمى الحائز تأكدت ممكيتو لمعقار كيبقى مالكا لمعقار بسنده  إذا رسى رسو المزاد عمى الحائز: -

كاف التي نصت: " إذا نزعت ممكية العقار المرىكف كلك  مف ؽ ـ 926المادة كىذا ما تضمنتو  الأصمي
التطيير أك التخمية كرسا المزاد عمى الحائز نفسو، اعتبر ىذا مالكا لمعقار  إجراءاتذلؾ بعد اتخاذ 

 بمقتضى سند ممكيتو الأصمي...". 
 كحسب نص المادة فاف النتائج التي تترتب عمى رسك المزاد عمى الحائز تككف كالتالي:

 يمي: ما يعتبر الحائز مالكا لمعقار بمقتضى سند ممكيتو الأصمي، كيترتب عمى ذلؾ :1 
أف يؤشر في سند الممكية بأف ىذا  لكف يجب عمى الحائز، أف الحائز لا يمتزـ بشير حكـ مرسي المزاد - 

 العقار قد تـ بيعو بالمزاد العمني كأنو رسا عميو المزاد بثمف معيف كبالتاريخ المعيف.
ؽ لمدائنيف المقيدة حقكقيـ، كانت الزيادة لمحائز لأنو لذم رسا بو المزاد عمى ما ىك مستحزاد الثمف ا اإذ -

 1ىك المالؾ.
 إلىبرسك المزاد عمى الحائز فاف العقار يتطير مف كؿ حقكؽ الرىف المقيدة عميو قبؿ أف تنتقؿ ممكيتو  -

تبقى صحيحة كليا مرتبتيا مف تاريخ قيدىا، عمى العقار كما أف الرىكف التي قررىا الحائز  الحائز.
كلمدائف المرتيف أف يستكفي دينو مما يبقى مف ثمف العقار بعد استيفاء الديكف المقيدة قبؿ انتقاؿ العقار 

 2الحائز. إلى
دفع الحائز الثمف  إذا، كذلؾ الحائز إليالمقيدة قبؿ أف ينتقؿ العقار يتطير العقار مف كؿ الرىكف  :2

كيشمؿ التطيير جميع  .مف ؽ.ـ 926الذم رسا بو المزاد أك أدعو لخزينة المحكمة حسب نص المادة 
الحقكؽ المقيدة عمى العقار سكاء رتبيا المالؾ الأصمي أك الحائز كسكاء كانت ىذه الحقكؽ ضامنة لديكف 

 حمت أجميا أـ لـ تحؿ.
ث في عممية البيع بالمزاد أف يرسكا عمى غير الحائز، كأف يككف قد يحد رسو المزاد عمى غير الحائز: -

في أحد الدائنيف المرتينيف أك أحد الدائنيف العادييف أك شخص آخر أجنبي عف الديف المضمكف بالرىف. ف

                                                             
 .921عبد الناصر تكفيؽ العطار، المرجع السابؽ، ص   1
 .914 ، ص9111دكف دار النشر، مصر،  ،تأمينات العينيةمحمكد خياؿ، ال  2



106 
 

مف الحائز كىذا ما  إليوىذه الحالة الراسي عميو المزاد يكتسب الممكية بمقتضى حكـ مرسي المزاد كتنتقؿ 
بالقكؿ:" إذا رسا المزاد في الأحكاؿ المتقدمة عمى شخص آخر غير الحائز،  ؽ ـ 927نصت عميو المادة 

كيستكفي الدائنكف المرتينكف حقكقيـ  فاف ىذا الشخص يتمقى حقو مف الحائز بمقتضى حكـ مرسي المزاد".
يف مف المالؾ السابؽ حقو قبؿ الدائف المرتيف مف ثمف العقار كؿ حسب مرتبتو، لكف يستكفي الدائف المرت

 مف الحائز لأنو أسبؽ في المرتبة.
 كيترتب عمى رسك المزاد عمى غير الحائز النتائج التالية:

الراسي عميو المزاد يكتسب ممكية العقار بمقتضى حكـ مرسي المزاد، كما يجب شير حكـ مرسي المزاد  -
 خلاؿ أجؿ شيريف مف تاريخ صدكره.العقارية  بالمحافظةلانتقاؿ الممكية 

ذا كاف المبمغ الذم رسي بو المزاد أكثر مف حقكؽ الدائنيف رجعت الزيادة لمحائز -  ككنو مالؾ العقار  كا 
كاف الحائز قد أثقؿ العقار الذم اكتسبو  إذاأما  مف ؽ ـ. 928كىذا حسب المادة  عند رسك المزاد

أف يطمبكا مف الحائز استيفاء حقكقيـ مف ىذه  ىذه الحقكؽ ، كاف لمدائنيف أصحاببتأمينات عينية أخرل
  الزيادة.

الراسي  إلىانقضاء جميع الحقكؽ التي رتبيا الحائز عمى العقار بمجرد انتقاؿ ممكية العقار مف الحائز  -
 عميو المزاد.

مثلا كالتي تـ عكدة الحقكؽ التي تقررت لمحائز قبؿ انتقاؿ الممكية إليو كحؽ الانتفاع كحؽ الارتفاؽ  -
لأف عند تسجيؿ الحائز لسند ممكيتو تنقضي الحقكؽ التي اكتسبيا عمى  اكتسابيا قبؿ قيد الدائف لحقو.

باتحاد الذمة، لكف عند رسك المزاد عمى غير الحائز تعكد ىذه الحقكؽ مف  إليوالعقار قبؿ انتقاؿ ممكيتو 
مف ؽ.ـ بالقكؿ: " يعكد لمحائز ما  929و المادة كىذا ما نصت عمي جديد لأف الحائز لـ يعد مالكا لمعقار،

 مف حقكؽ ارتفاؽ كحقكؽ عينية أخرل". إليوكاف لو قبؿ انتقاؿ ممكية العقار 
 3لمدة  الإجراءاتتركت  إذا إلابالدفع أك التخمية،  إنذارهكقت  مى الحائز أف يرد ثمار العقار عفع -

بغي نالتي تنص: " ي 930جديد، كىذا حسب نص المادة  إنذاربعد تكجيو  إلاسنكات، فانو لا يمتزـ بردىا 
مدة ثلاث  الإجراءاتتركت  فإذابالدفع أك التخمية،  إنذارهعمى الحائز أف يرد ثمار العقار مف كقت 
 جديد". إنذار إليوسنكات، فلا يرد الثمار إلا مف كقت أف يكجو 

الحائز ممزـ بالمحافظة عمى العقار فيك مسؤكؿ عف تمؼ العقار بخطئو، كىك ما نصت عميو المادة  إف -
 مف ؽ.ـ بالقكؿ: " الحائز مسؤكؿ شخصيا تجاه الدائنيف عما يصيب العقار مف تمؼ بخطئو". 932

لرجكع الحائز غير مسؤكؿ عف الديف فمف حقو اأف طالما  علاقة الحائز بعد رسو المزاد مع غيره: -
 فيما يمي: ذلؾ كيتمثؿ عمى الغير
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ثمف العقار المرىكف عمى المرتينيف المسجمة حقكقيـ قبؿ  يكزعالدائنين المرتينين: عمى الحائز  رجوع. 
ذاتسجيؿ سند الحائز، كيستكفكف حقكقيـ حسب مراتبيـ  مف الثمف كاف لمدائنيف المرتينيف  شيءتبقى  كا 

 1الحائز. إلى، كبعد ذلؾ يؤكؿ الباقي منو مف الحائز بعد تسجيؿ سند ممكيتو

ئنكف أكالتخمية، أم عندما يشرع الدافع دبال إنذارهكما أف عمى الحائز أف يرد ثمار العقار مف كقت 
أم مف ىذا الكقت تمحؽ الثمار بالعقار كيككف مف حؽ الدائنيف  المقيدكف في بيع العقار المرىكف بالمزاد

 المقيدة حقكقيـ عميو.

العقار، كىك ممكو، مف تمؼ صؿ أف الحائز لا يساؿ عما يصيب ىمؾ العقار المرىكف فالأ إذاأما 
بيـ، فالحائز يككف مسؤكلا شخصيا،  الإضرارأك ىلاؾ، لكف مادامت حقكؽ الدائنيف تعمقت بو يجب عدـ 

ىمؾ  اإذكيحؽ لكؿ دائف مقيد لـ يستكفي حقو كاملا مف الثمف الرجكع عمى الحائز في كؿ أمكالو. أما 
 2يسأؿ عنيا الحائز. العقار المرىكف بسبب أجنبي كقكة قاىرة فيتحمميا الدائنكف المقيدكف ك لا

عمى أنو: " يرجع الحائز بدعكل الضماف عمى  931/1تنص المادة . رجوع الحائز عمى المالك السابق: 
في الحدكد التي يرجع بيا الخمؼ عمى مف تمقى منو الممكية معاكضة أك تبرعا". كعميو فإذا  المالؾ السابؽ

كاف الحائز قد تمقى ممكية العقار معاكضة بالبيع مثلا جاز لو الرجكع عمى المالؾ السابؽ الذم باع لو 
ذاالعقار المرىكف بضماف الاستحقاؽ كفقا لأحكاـ عقد البيع،  ممكية العقار تبرعا  كاف الحائز قد تمقى كا 

 3امتنع عميو الرجكع كقاعدة عامة.

لمحائز أف يرجع عمى المديف مف ؽ.ـ فانو يجكز  931/2فحسب المادة  :. رجوع الحائز عمى المدين
ىك مستحؽ في  بالدعكل الشخصية عمى أساس الإثراء بلا سبب، كىذا في حدكد ما دفعو زائدا عمى ما

ف سبب ىذه الزيادة. كما يمكف لمحائز أف يرجع عمى المديف بدعكل كا أياذمتو بمقتضى سند ممكيتو 
الحمكؿ محؿ الدائنيف الذيف كفاىـ حقكقيـ كبكجو خاص فيما قدمو المديف مف تأمينات أخرل غير العقار 

 4المبيع.

كفى غير الحائز  إذايمي: "  مف ؽ.ـ عمى ما 266: لقد نصت المادة حائز آخر . رجوع الحائز عمى
مكؿ الرجكع عمى حائز عقار ىذا الحلمعقار المرىكف كؿ الديف كحؿ محؿ الدائنيف فلا يككف لو بمقتضى 
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تعدد الحائزكف  فإذابقدر حصة ىذا الحائز بحسب قيمة العقار المحكز".  إلاكف في ذات الديف آخر مرى
عدة أشخاص،  إلىكاحد كانتقمت ممكيتيا لعقارات ضامنة لنفس الديف كأف ترىف عدة عقارات مف أجؿ ديف 

كاف لمحائز أف يرجع عمى حائزم العقارات الأخرل بالحمكؿ محؿ  إحداىااختار الدائف التنفيذ عمى  فإذا
 1العقارات الضامنة لنفس الديف. إلىالدائف بنسبة قيمة العقار الذم يحكزه كؿ منيـ 

مف ؽ.ـ أنو  912كالمادة  931/2م مف خلاؿ المادة : لقد أكد المشرع الجزائر ى الكفيل. رجوع الحائز عم
لأف الحائز كاف يمكف أف يدفع ديكف الدائنيف مما بشيء لا يرجع الحائز عمى الكفيؿ الشخصي أك العيني 

ىك مستحؽ في ذمتو مف ثمف العقار فيخمص نفسو كالكفيؿ مف ىذه الديكف بمقدار ما ىك مستحؽ في 
 2.بشيءى الكفيؿ ذمتو، كلما لـ يفعؿ فلا يرجع عم

 المبحث الثالث: طرق انقضاء الرىن الرسمي

المبدأ العاـ ىك تبعية الرىف لمديف المضمكف  لكف ليس مف الضركرم أف تككف التبعية مطمقة  إف
ؾ عمى الديف المضمكف فيبقى ىذا قد ينقضي الرىف الرسمي لأسباب تتعمؽ بو ىك دكف أف يؤثر ذلف

استثناء عمى مبدأ تبعية الرىف لمديف المضمكف في عممية انقضاء الرىف خير قائما كىذا ما يشكؿ الأ
 أم استقلالا عف الديف.  الرسمي كالذم يعرؼ بانقضاء الرىف الرسمي بطريقة أصمية

الرىف الرسمي بصفة تبعية في المطمب الأكؿ  انقضاءسكؼ نكضح مف خلاؿ ىذا المبحث   
 المطمب الثاني. ككذلؾ انقضاء الرىف الرسمي بصفة أصمية في

 انقضاء الرىن بصفة تبعية )أو بانقضاء الدين( المطمب الأول:
: " لا ينفصؿ الرىف عف الديف المضمكف بؿ يككف تابعا لو مف ؽ.ـ عمى أنو 893المادة نصت 

في صحتو كفي انقضائو ما لـ ينص القانكف عمى غير ذلؾ". فالرىف الرسمي ىك حؽ عيني تابع لمديف 
المضمكف ككفقا ليذه المادة أرسى المشرع مبدأ عاـ كىك تبعية الرىف لمديف المضمكف، فينقضي الرىف 

مف  933ء الديف المضمكف، ككفقا ليذا الأصؿ كتفريعا عميو نص في المادة الرسمي بصفة تبعية لانقضا
ؽ.ـ عمى أنو: " ينقضي حؽ الرىف الرسمي بانقضاء الديف المضمكف، كيعكد معو إذا زاؿ السبب الذم 

 انقضاءبالحقكؽ التي يككف الغير حسف النية قد كسبيا في الفترة ما بيف  إخلاؿانقضى بو الديف دكف 
 كدتو".الديف كع
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الديف المضمكف )الفرع الأكؿ(، كأف  لانقضاءككفقا ليذه المادة فاف الرىف الرسمي ينقضي تبعا  
 الرىف الرسمي يرجع عند زكاؿ سبب انقضاء الديف المضمكف )الفرع الثاني(. 

 الدين المضمون لانقضاءانقضاء الرىن الرسمي تبعا الفرع الأول: 
الرىف يتبع الديف المضمكف في نشأتو كفي  أفنجد مف ؽ ـ،  933المادة  بمقتضى نص

انقضائو، فلا يتصكر أف يبقى الرىف قائما بعد انقضاء الديف المضمكف لأم سبب مف الأسباب إلا أنو 
ينبغي حتى ينقضي الرىف يجب انقضاء الديف المضمكف كمية. أما إذا انقضى الديف جزئيا فالرىف 

كعميو  تجزئة الرىف الرسمي، فكؿ جزء مف العقار ضامف لكؿ الديف، الأصمي يبقى قائما عملا بالمبدأ عدـ
 كمما انقضى الالتزاـ الأصمي انقضاءا كميا لأحد الأسباب انقضى الرىف معو بالتبعية.

 القكاعد العامة في أسباب انقضاء الالتزاـ إلىكأسباب انقضاء الديف متعددة يرجع في شأنيا 
 1، كاستحالة التنفيذ كالتقادـ.كالإبراءمقابؿ، التجديد، المقاصة، كاتحاد الذمةػ ، كالكفاء بكالمتمثمة في: الكفاء

 .أيضابيا الرىف  كىي ذاتيا الأسباب التي ينقضي
 الفرع الثاني: رجوع الرىن الرسمي عند زوال أسباب انقضاء الدين المضمون

مف  933الديف لأم سبب مف الأسباب انقضى الرىف تبعا لو، غير أنو كحسب المادة  إذا انقضى
ىذا الديف بالكفاء أك  انقضىديف المضمكف كأف اؿ السبب الذم أدل إلى انقضاء الؽ.ـ فانو متى ز 

لنقص في الأىمية عاد الديف مف جديد كيعكد  الإجراء بإبطاؿأك الكفاء  بإبطاؿمثلا ثـ قضى  بالإثراء
بما يكسبو الغير مف حقكؽ عمى العقار المرىكف في الفترة ما بيف  إخلاؿلرىف معو أيضا لكف دكف ا

انقضاء الرىف كعكدتو متى تـ شيره خلاؿ ىذه الفترة بشرط أف يككف الغير الذم اكتسب ىذا الحؽ يعتقد 
 2بحسف نية أف الديف المضمكف بالرىف قد زاؿ.

 )أو استقلالا عن الدين( أصميةالمطمب الثاني: انقضاء الرىن بصفة 

قد ينقضي الرىف الرسمي دكف أف ينقضي الديف المضمكف بو، كىنا يصبح الدائف المرتيف دائنا 
الرىف  انقضاءكأسباب  كيستمر ىذا الديف قائما رغـ انقضاء الرىف الرسمي.عاديا بعدما كاف دائنا مرتينا، 

الرسمي بصفة أصمية ىي: تطيير العقار المرىكف، بيع العقار المرىكف بالمزاد العمني، نزكؿ الدائف 
 .ىكف كاتحاد الذمةالمرتيف عف الرىف، ىلاؾ العقار المر 

 الفرع الأول: تطيير العقار المرىون
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كلقد نصت المادة  التطيير ىك تخميص العقار المرىكف كتحريره مف الحقكؽ المقيدة التي تثقمو، إف
التطيير انقضى حؽ الرىف الرسمي نيائيا كلك زالت لأم  إجراءاتمف ؽ.ـ عمى أف: " إذا تمت  934

 سبب مف الأسباب ممكية الحائز الذم طير العقار".

كسيمة يدفع بو الحائز  بإتباعكتطيير العقار كما سبؽ كأف رأينا ىك تخميصو مف جميع الرىكف 
المبمغ الذم قكّـ بو  إلىلمدائنيف المرتينيف ما يقدره مف قيمة العقار المرىكف فينتقؿ حؽ الدائنكف المقيدكف 

 كؿ بحسب مرتبة رىنو. العقار حتى ينفذكا عميو 

ك  916إذا قاـ الحائز بتطيير العقار المرىكف كفؽ الإجراءات المنصكص عمييا في المادتيف 
  1ثقمو.لعقار محرر مف الرىكف التي كانت تمف ؽ.ـ فاف الرىف ينقضي كيصبح ا 917

لـ يستكؼ  إذابصفة أصمية مع بقاء العقار المرىكف في ممكية الحائز كينقضي الرىف الرسمي 
الدائف المرتيف حقو لعدـ كفاية ما عرضو الحائز كتأخر مرتبة الدائف المرتيف، فينتيي الرىف بصفة أصمية 

نمابصفة أصمية  لمضمكف فانو لا ينقضي الرىفأما الدائف الذم استكفى دينو ا 2ينقضي الديف. دكف أف  كا 
 3ينقضي بصفة تبعية فمتى لنقضى الديف المضمكف انقضى تبعا لذلؾ الرىف الذم يضمنو.

 الفرع الثاني: بيع العقار المرىون بالمزاد العمني

مف ؽ.ـ عمى أنو : " إذا بيع العقار المرىكف بيعا جبريا بالمزاد العمني سكاء  936تنص المادة 
العقار عند التخمية فاف حقكؽ  إليوكاف ذلؾ في مكاجية مالؾ العقار أك الحائز أك الحارس الذم سمـ 

ئنيف المقيديف الذيف الدا إلىبو المزاد أك بدفعو  الثمف الذم رسا بإيداعالرىف عمى ىذا العقار تنقضي 
 تسمح مرتبتيـ لاستيفاء حقكقيـ مف ىذا الثمف".

نزع الممكية، كرسا المزاد  إجراءاتإذا بيع العقار المرىكف بالمزاد العمني نتيجة مباشرة أحد الدائنيف 
كىذا حتى لك بقيت  كتـ شير حكـ مرسي المزاد، فاف العقار يتطير، مف الرىكف التي تثقمو بحكـ القانكف.

لمكفاء كاف ثمف العقار المرىكف غير كافي  فإذا 4الرىكف لـ تدفع لعدـ كفاية الثمف الذم رسا بو المزاد، 
 دكف أف تنقضي الديكف. أصميةبكؿ الديف المضمكف فاف الرىف ينقضي رغـ ذلؾ بصكرة 
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كيترتب عمى بيع العقار بالمزاد العمني انقضاء كؿ حؽ عيني تبعي مقيد عمى العقار، سكاء تـ 
البيع في مكاجية المالؾ السابؽ أك الحائز أك الحارس عند التخمية أك الكفيؿ العيني. كبرسك المزاد ينقضي 

و عمى الدائنيف المرتينيف ل خزينة المحكمة أك تكزيعبإيداع الثمف لدالرىف متى قاـ الراسي عميو المزاد 
 1المقيدة حقكقيـ الذيف تسمح مرتبتيـ باستيفاء حقكقيـ.

 نزول الدائن المرتين عن الرىنالفرع الثالث: 

يمكف لمدائف المرتيف أف ينزؿ عف حقو في الرىف الرسمي لمصمحة المديف الراىف، كىنا الدائف 
ف كيبقى دينو دينا شخصيا غير مضمكف برىف. المرتيف يتنازؿ عف الرىف كحده دكف الديف، فينقضي الرى

 .أصميةكىنا يككف الرىف انقضى بصفة 

نماكالنزكؿ عف الرىف يختمؼ عف النزكؿ عف مرتبة الرىف حيث أف ىذا الأخير لا يفقد رىنو   كا 
كما يختمؼ النزكؿ عف الرىف عف النزكؿ عف قيد  2خر في مرتبة الرىف لمصمحة دائف أخر يحؿ مكانو.أيت

قيد جديد، لكف ىذا القيد الجديد لا يأخذ  إجراءالرىف، لأف في ىذه الحالة الديف كالرىف يبقياف، كيجكز 
 3.إجرائومف كقت  إلامرتبتو 

أك  قبكؿ الراىف أك الحائز إلىالدائف المرتيف المنفردة، كلا يحتاج  بإرادةكالنزكؿ عف الرىف يتـ 
الرىف لا يشترط فيو أم شكؿ خاص فيصح أف يككف بكتابة  غيرىما كلا حتى عمميما، كما أف النزكؿ عف

بالبينة كالقرائف الا في الأحكاؿ التي تقبميا  إثباتوعرفية أك بغير كتابة، لكف في حالة عدـ الكتابة لا يمكف 
  4الشيادة.

كالمشرع الجزائرم لـ ينص عمى النزكؿ عف الرىف كسبب مف أسباب انقضاء الرىف الرسمي 
كاف  إذاالنزكؿ عف حقو، لأف  إلىأنو ليس ىناؾ ما يمنع مف لجكء الدائف المرتيف  إلابصفة أصمية، 

 لمدائف المرتيف الحؽ في التنازؿ عف الديف فمف الأكلى لو حؽ التنازؿ عما يضمف ىذا الديف.

 فرع الرابع: ىلاك العقار المرىونال

إذا ىمؾ العقار المرىكف انقضى الرىف لاستحالة محمو كيجب أف ييمؾ العقار ىلاكا كميا لانقضاء 
الرىف الرسمي لأنو إذا كاف اليلاؾ جزئي فاف المتبقي مف العقار يبقى ضامنا لمديف عملا بقاعدة عدـ 
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ىلاؾ محؿ رىف العقار كما قد يككف ىلاكا قانكنيا أم تجزئة الرىف. كاليلاؾ قد يككف مادم ينتج عنو 
ىمؾ العقار المرىكف ينقضي  فإذاىلاؾ حؽ الرىف مع بقاء العقار مثؿ حالة نزع الممكية لممنفعة العامة، 

التعكيض أك مبمغ التأميف أك مقابؿ نزع  إلىالرىف كلكف الديف يبقى قائما. كينتقؿ حؽ الدائف المرتيف 
 ما حؿ محؿ العقار حمكلا عينيا.  إلىالعامة، كفي جميع الأحكاؿ ينتقؿ الرىف بمرتبتو الممكية لممنفعة 

 الفرع الخامس: اتحاد الذمة في العقار المرىون

يقصد باتحاد الذمة ىك اجتماع صفة المرتيف كصفة مالؾ العقار المرىكف في شخص كاحد، 
الدائف المرتيف بأم سبب مف  إلىانتقمت ممكية العقار المرىكف  إذاكيككف ذلؾ في حالتيف: الأكلى: 
، فيصبح الدائف المرتيف مالكا لمعقار المرىكف كيصبح أك الكصية الإرثالأسباب كالبيع، أك عف طريؽ 

دكف أف ينقضي  أصميالرىف كاقعا عمى ممكو كعندئذ يزكؿ الرىف باتحاد الذمة فينقضي الرىف بطريؽ 
 1الديف.

كأف يمتمؾ مالؾ العقار المرىكف:  إلىانتقؿ حؽ الرىف الرسمي  إذالة الثانية: فيككف ذلؾ ما الحاأ
مالؾ العقار المرىكف حؽ الرىف الرسمي عف طريؽ الميراث أك قد يكصي الدائف المرتيف برىنو لمالؾ 

 2العقار المرىكف فينقضي الرىف بطريؽ أصمي مع بقاء الديف قائما.

زاؿ سبب اتحاد الذمة بأثر رجعي كأف يفسخ البيع الذم انتقمت بو ممكية العقار المرىكف  إذاأما 
كارثا أك أف الكصية كانت باطمة عاد الرىف مف  الدائف المرتيف، أك تبيف أف الدائف المرتيف لـ يكف إلى

 3جديد ليبقى ضامنا لمديف كيعكد الرىف بأثر رجعي كما كاف.
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 خاتمةال

يعد الرىف الرسمي مف أىـ التأمينات العينية، ككنو كسيمة فعالة لضماف استيفاء الدائف لأمكالو. 
 باعتباره عقدا شكميا لا ينعقد بدكنيا، شركطو الشكمية صحيحا لا بد مف تكفرالرسمي كلكي ينعقد الرىف 

لسبب ىناؾ شركط جانب الشركط المكضكعية العامة الكاجب تكفرىا مف الرضا، المحؿ كا إلىككذلؾ 
مكضكعية خاصة المتمثمة في تخصيص الرىف كأىمية الراىف كممكيتو لمعقار المرىكف. كلكي يككف الرىف 
منتجا لأثاره لا بد مف تقييده في جدكؿ قيد الرىف في المحافظة العقارية الكاقع في دائرة اختصاصيا العقار 

 بة الرىف.المرىكف، حيث أف الأسبقية في القيد ىي التي تحدد مرت

عقد الرىف الرسمي أثار قانكنية تمس مصمحة كؿ المتعاقديف سكاء الدائف  إبراـكيترتب عمى 
، كفي بياف أثر الرىف الرسمي بالنسبة لممديف الراىف يظير أف ىناؾ التزامات المرتيف أك المديف الراىف

ؽ الرىف كالتزاـ الراىف حؽ الرىف كضماف سلامة ح إنشاءتقع عمى عاتؽ المديف الراىف المتمثمة في 
بنفقات الرىف، ك في المقابؿ ىناؾ سمطات مخكؿ لمراىف عمى العقار كسمطتو في التصرؼ في العقار 

 المرىكف كسمطتو في استغلاؿ كاستعماؿ العقار المرىكف.

كما يرتب عقد الرىف أثارا بالنسبة لمغير، كىذا في حالة تصرؼ الراىف في العقار المرىكف، 
الرىف الرسمي في مكاجية الغير في حؽ الأفضمية كحؽ التتبع، حيث يتقدـ الدائف المرتيف  كيتمثؿ أثر

عمى الدائنيف التاليف لو في المرتبة، كما لو الحؽ في تتبع العقار في أم يد كاف، كالتنفيذ عميو أم بيعو 
 المزاد. بالمزاد العمني، كفي الأخير يستكفي الدائنكف حقكقيـ مف ثمف العقار الذم رسا بو

الديف  لانقضاءكعقد الرىف الرسمي يرتبط مصيره بمصير الديف، لذلؾ فيك ينقضي بصفة تبعية 
 المضمكف، كقد ينتيي بصفة أصمية أم بصفة مستقمة عف انقضاء الالتزاـ الأصمي.
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Foncière.2eme édition ,.par Laurent Aynés et Pierre Croqo .Defrénois .paris , 
2006,p158. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



u{xill

1

4..

4-êl§.ô

,"^^lrJl ,..lùll $o n-x-" :cJ-eYl iL-ill

4.-5L-i ûh; o-"^gJl i.Èjl , àJl3 :ùYl ,''-,,J1

s+rJl g42Jl , iu;:"!rYl ,.,lLJl

4 ,+--,lrll ;a9lt ,e-pll , irdll :;rït 3-»ll

12.... . jl"ü.Yl é:t; .+-Ul iojl :-,l1ïl psll

13.... .......f^{.Jl ,i4rJl e+IJl i+^o!l :,-iliJl ,:,\'l Jl

15.... ......orlsr;..,i.,S.. J J+jl ,..lùll $c. cL1,:l :;liJl dl;ll
15.... .ç-,{J1 ,Jùll rie ,t l;Y iJlSill -tr"î^ll :çlrïl ,''-,,J1

15.... ..1(;\:.',,r.Ic, ,,uJl ,]iJb il .utl L]r.,*t dr i^s-ll :lrtrl ,-,lr Il

15... ......4+-:,ll t ÿ'11 ô. i-S-ll :;rVt 
3-»il1

16.... ....iJ^-.,J1 , ;ll-,;c,,,!rJl oÇl :;l!l 3;rfl

17.... .......iJls,l,ll ô#L: .eU; :;tiJl ,,,lLJ1

17.... .....,o-.,-l11 d.,oil os âlts-;Il :lrll 3-Cl

1 8. .. . . . . . . rr-^uJl ô{rJl r],11l+ 
rc;Jl :;[Jl 3;r.]l

18.... ...-É]iJl 6tl; .o--,,j1 ioil ri' r]11J ,r' ii^-,,_ll :e,l$l 3-nll

119

.x

+



20 ç-.{rl i,{rjl :li,üY i,.-lJl â-. _*:Jl t ,_;ll :dliJl ,',-,,J1

i:UJl ;\ill ,'u- ù. ,jùJl ,Jâr\^:i3 :,.lrlt 3-»ll

21

27 .....L=l^âsill eE üc, ','i-,tJl e]f+ll :é,1131 
3-»i1l

27

("*Cl ùisl) uÀUl i.JÀÎ :§û

29 .. . .. .. .. i_*Fl Jli,ll uÂlrt d:§t :.i131 
3_Êl

....ùrùJl ,q'.ijl ,.+ §Ê!, .+bll L*'lll :Y_ei

....ir-.4rJl ;tiJl ol^ÂJ :§13

28... .i.rÀUl +Si ';rVt 3,Cl

28... .iÊUl &ùll a+LÎ :y31

28

29... .....Jb'rll eIL g42:Y31

il, n,
30 ,5.'à J3f.,4§t d,l! é11L g. ltJl O+dl :1=':1:

120

20...

21..

2t.
s

23



41........

4t.....

......ôil§r +Sll 'b-.1 6:. oYt- :e,l$l 3;ill

.... rJitl ù,.t ,J+.: j k+1, ,ji:^ll c.,ylJl :y_eÏ

.iJslll té ++stt ,J+.; :2

.;ail,'L.{rJl Jtüll 4SLl LElll , U. ', ,é :3

. \rill ,&ü^ dÈd i k# , ih:. Jl *YlJl :§ti

43

44

44

45

45

45

46

47

49

49

47... ......ôlrL _r.'i,. JS +rll +.+: ,,Ui,_r :Y3i

49... ...rrr:jll olcl.l=. I :§13

49... ..rt§.111 lrc c§ :1jl1:

50... .,.,'t .itl tÇl :1

50... .....çJFYI ,,,L&11 .i

50... ....é1 .ïrl ,,,Litl ;g1

51... .....,,,L.ïtl elr1-J :2

51... ,.,t.1t1 cl;Jj :$1i

53... ......411 . . âib ,r^{,Jl üùll $c, -1tii : e,Jtill JL.ill

53... ..c.1;r§tiiJ4+*rJ!,É+rJl ü4rJl JEi :,lrYl ,o,-,,J1

53... .....i.rÀLüJ 4+dl! ,*-.uJl üùJl JEI : jryl ,.,tLJt

53... ......,jrù,"11 Jtill .,Jc.loltt ,:L$Jl :;_r!t 
3_nll

54... ......dÉyll ,,=J'-.J d.ùll .!-l d.Êlrl "LÀ! SgJyl :y3T

54... .ùùJl é- AJ-J c.raUl OL,.l6l/yt :§ti

.....drÀlrl ;ti_e:1

....drÀlrl Jt-J )eÀ 2

L27

g)'{r&ùe

tl



57

58..

.üUll rËo c.Gq go$l p]!ll :131:

...,:,qrJl JtiJI ,,Jc uÂlrl oLtL :dlïl 3-»ll

..,.lj4rJl JliJl i , U, rtl d Onlrt ùJr^ll .e- :Y3i

59 ...JIll .;."1 Y;ii. u§'L O:OJI :\iJl i»l,,ll 6- :1

63 .....t-VU i.:JlJl :2

....a'.UJl Jli,ll dl-,i-l 
"+ 

.ro]!l ;9= :1311364

68 i_*.lJl Jtill è \;ssft 
"s 

,.ld!l Jlil é,= ,rJc;r;!-eJl ré1 :;\iJl pilt

L22

<tft
..



77........

77....

 -.{rJl Jtüll Ji-- J-+ ç:.ll JlJl :277.....
H

4

19....... . .d,'Àjl ily g,ç JjLÉll : èJl3Jl r_,!ll

â \i .. ôùJl +$y c.rr , \ iJl L 
"; 

: l:lti

86... .,ul ,..J'-r.! i-iL3^ll uU.ïJl :1"':1:

88... ......eiüll ,i- â$U crlel»] :rilSll g:dl

88... .rlr!! ùr.ll ;lc +;la.!l :Y_ei

89... ....irl3l ri d.l! jtJl ;lsl :l",:ti

90... .....ê.,:ill .J= ËJJ!- dr jlJl , ài_r" :érjtIl 3!l
90... ....ê..,x.Il ..:l"l»l , ;q_r\ ;tJJ a-ri..ll gSJl :Y3i

90... ....,-l:É.à.ll .ll.l! a-Ui.ll f+:11 : 1

91 ... ... .. ôùJl ric ;^ ! r r'. , ^U piJl :2

92... .eiilll .:lob+J , àir\ j5lJl 4-ri^.ll crll$l :l"r:t:

92 &:rll oL5â :1
À

723

,'l



101

t02
"1"ô§rô I

ârl:.r\l d .;;ll ,.,-1..o :i

â+l3l ôlc.!.=l :,,,

.iiliill 
-1ü1 :6

I
102...

I
1 03....

103

104........

105........

108........

ÊJ"I"l ,iIJl rlzJt-, ,tiJl 6-.._r 
â+SLll g_» clel»l ù.-: :4

dtll rlË! _rlLll 6--.: i§LJl p c.,1,§1 :l

....ritll JLËl+ ê#ll ,+ i-,in ll 
=18*Yl 

t-.,

....ç^.,tjl ü{rll el,àiÉl ôrt:érllïl ,',-iJl
\*

108

109

(ct;rll ,l--ai:q ri) 1;,4 r.i,-+ ùÊjl eL-àiil :,j_r!l ,.,lLJl

,'ro.o*Jl ;rll ot;ôY L'ri ,+-..Ull û{rJl el-àilt :,lr1l gyll

.,'LùJl Jlill Ji(5 :;rVt pilt

ç:Lll rl,Ë! ,.r_erJl _,rliJl ë :;lill g_nll

111.. ..û4rll d,,. ,.ld!l g3l-rll cli; :-,lEll 
3-2sll

111 ,',4,lJ1 Jlüll éDÂ :6+l!l poll

109

110

112.. ürÀl.ll JILJI d LJI r1-:l :.x.lJl Aoll

1 13.. ..i-ttJl

I14.. ...F!^ll iit!

119.. ..u" xJJl

724

qr,


