
 

 

 

     وزارة التعميم العالي والبحث العممي 
  –ة ــــتبس –جامعة العربي التبسي 

 كميـــــــة الحقــــــوق والعمـــــوم السياسيــــــة  
 ــــــوقـــم الحقــــــقســــــ

 :رـــــادة الماستـــــل شيــــات نيــــن متطم بــــة ضمــــــرة مقد مــــــمذك    
  عقـــــــــاريـــــــون انـص قتخص  

 بعنــــــــــــــــــــوان: 

 

 

                                 :الدكتـــــــورةإشــــــراف              ب:   ــــــداد الطالــــــــإع  
      ـنشمــس الديــ خالــدي.                 نيةو بن طيبة ص.                   

 

 أعضــــــــاء لجنـــــــــــــــة المناقشــــــة:
 

 بــــــــالمقو  مـــــــالإس ةــــــــــالعممي الرتبـــــــــــــة ثــي البحــة فـــالصف
  روكـــــــــــد ة مبـــــــــــــ. حد  -ب - محاضــــــــــر ـــاذأستــــــــــــــــــ ـــــاـــــــــــــــــــــــــــرئيسًـــــــ

 د. صونيــــة بـن طيبــــــة  -ب -أستـــــــــــــــــــــاذ محاضــــــــــر  ومقـــــــــــرراً مشرفًـــــــــــا

  د. عبـــــــــــــد ا﵀ جن ــــــــة  -ب -أستـــــــــــــــــــــاذ محاضــــــــــر  مُمتحنًــــــــــــــــــــــــــــــــــــا
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 الحكيم  زفـي كتابو العزي  لىاـو وتعانقــال الله سبح

  

 بعــد :
 

 الحميــم  ان الحمـــــبســـم الله
 

 ي  ل  ع    ت   ـ ع  أ ن  ي  الت    ك  ت   ـ ع  ن    ح  ك  ش  أ    أ ن   ين  ع  ز  أ و   ب  ر   ﴿
 ين  ل  خ  د  أ  و   ،اه  ض  ح  ا ت  ح  ال  ص    ل   ـ ع  أ    ن  أ  و    ي  د  ال  و    ى  ل  ع  و  

 ﴾ين  ح  ال  ص  ل  ا    ك  اد  ب ـ ي ع  ف    ك  ت   ـ م  ح  ب  

 

 '' العييـــمصـــدق الله''                                          
 - 91سـورة النــل الآيـة   -

 
 

 اء":ب ــ د  ـم الأ  ج  ع  "م  مـة  ـي فـي مقد  انقـال الأصفي         
 

 قـال    إلا    ،ا في يوموكتاب ـ   انسإنو لا يكتب  نأرأيت    يإن   "          
 انيد ىذا لكأمسن ولو ز    انه لو غيح ىذا لكفي غد               

 ىذا    ك  ح  ولو ت   ،أفضل  انىذا لك  م  د  ولو ق   ،ستحسني                     
 وىو دليل ،بحوىذا من أعيم الع   ،أجـل انلك                         

 ... ". النقص على جـلة البشح  ستيلاءإعلى                              
 



   

 انشــكـــــــــح و عـحفـــــــــ
 

 الحميـم  انبسـم الله الحمــ
 

ا  انالحـد لله الذي أعط  ،نور العلم ومي زنا بالعقـل الذي يس ح طحيقنا  إلىا  ان" الحـد لله الذي ىد

 نحـدك يا رب مـدا   ،من موجبات رمـتو الإرادة والعزيـة على إتـام عـلنا

 يليق بـقـامك وعييم جلالك ".

 ـشحف الدكتورة إلىأتقدم بجزيل الشكح    ـقح ر   ةال      "  نيةو بن طيبة ص " ةوال

ة ولم تبخل علي  بوقتيا ومعلوماتيا التي ساىـت        التي     أمد تني بتوجيياتيا القي ـ

 ..في إثحاء ىذا البحث

  لجنة مناقشة موضوع بحثي  ابتحؤسي" مبحوك مد ة: "للدكتورةكـا أتقدم بجزيل الشكح  

 .يذا البحث" بـناقشتو لعبد اللهجن ـــــة  " الدكتورو 
 

 ،امحف ـ  يـنوكل من عل   ،بعيد  أوالعون من قحيب   يد  يشكح كل من قدم لأكـا  

 شكل من الأشكال.  بأي    يوساعدن
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 دكف دار نشػر. د د ن: -

 دكف بمد نشر. د ب ن: -

 دكف تاريخ نشر. د ت ن: -

 ـ.ج: القانكف المدني الجزائرم.ق. -

 ت.ج: القانكف التجارم الجزائرم.ق. -
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﴾  ـــــة ــــــــــــــــــــــــمــــــــــمقد      ﴿  
 

 طاعف كلا لقضائو راد كلا لحكمو معقب لا ،فعدؿ كحكـ فأبرـ قضى الذم ﵀ الحمد
 ﴿ :يمونز ت محكـ القائؿ في ،أمره في                   

                               ﴾.1 
 كمف الكراـ كصحبو آلو كعمى ،كأزكى السلبـ الصلبة أفضؿ محمد دناسيّ  كعمى

 :بعد اأمّ  ،الديف يكـ إلى ديوفي ى كسار تبعو
يعتبر مكضكع الرىف العقارم مف المكاضيع اليامة التي أثارت جدؿ الفقو كدارسي 

مكضكع دراستنا المُدرج تحت عنكاف الرىف القانكف عامةن كالقانكف العقارم خاصةن، ف
" كآخر حيازم "المكاد 936-882العقارم بما يتضمّنو مف رىف عقارم رسمي "المكاد 

" بإعتبارىـ إحدل صكر التأمينات العينية التي يُنظّميا التقنيف المدني 948-981
ة في الكتاب الرابع الجزائرم طبقنا لترتيب النصكص القانكنية كالتي أكردتيا الإرادة التشريعي
 مف التقنيف المدني بعنكاف الحقكؽ العينية التبعية أك التأمينات العينية.

كقد نظـ القانكف المدني الجزائرم الرىف العقارم الكارد عمى العقارات كالمنقكلات 
حيث يخضع في أحكامو إلى ب، القضائية كأفرده بجممة مف النصكص التشريعية كالأحكاـ

الرىف الحيازم مف جية أخرل الذم يخضع ك لمرىف الرسمي مف جية،  الأحكاـ العامة
 بدكره في بعض أحكامو لأحكاـ خاصة بو.

 :وــــث وأىمي تـــــوع البحــــف بموضـــالتعري -1
 كبير ى قدرعم تعتبر مسائؿ في البحث إلى الرىف العقارم مكضكع تنصرؼ أىمية  

 .العممية الناحية مفأك  النظرية الناحية مف سكاء ،الأىمية مف
مكضكع  الرىف العقارم فأ مف خلبؿ ة المكضكعأىمي تبرز النظرية الناحية فمف  

بحؽ عيني تبعي يكسبو الدائف عمى عقار بمقتضى عقد رسمي لكفاء دينو، ككذا ؽ يتعمّ 
أم شكؿ خاص، كما ىك الشأف بالنسبة لمرىف الرسمي  عقد رضائي لا يشترط لإنعقاده

 خاصة كأنو يتـ بمجرّد أف يتبادؿ الطرفاف التعبير عف إرادتيما المتطابقتيف.
                                                 

  .283الآيػػػػػػػػػػػػػة:  البقػػػػػػػػػػػػرة،سػػػػػػػػػػػػػػػكرة  -1
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إلّا أفّ الرىف الرسمي لا يرد  في اأساسن  ؿتتمثّ  ،عممية أىمية المكضكع ليذا أفّ  كما  
 .الإقتصادية كالتنمية الكطنيةىذا الأخير الذم أصبح يشكّؿ أساس الثكرة عمى العقار، 

 :وعـــالموض ارـــــختيإ دوافـــــــع -2
 شخصية منيا ،الأسباب مف لنكعيف الرىف العقارم مكضكع ختيارإ أسباب تعكد

 .مكضكعية كأخرل
 لمبحث الرغبة كالميكؿ إلى عكدتف ،لإختيار المكضكع الشخصية الأسباب عف افأمّ 

ا لككف أنّو يندرج ضمف تخصّصنا العممي ألا كىك القانكف العقارم،  ،كدراستو فيو كأيضن
 بجزء كلك المساىمة كبالتالي ،لتواك تن التي كالدراسات الأكاديمية كنيةانالق الأبحاث ةلقمّ 

 .كنيةانالق المكتبة إثراء في بسيط
 مف يطرحو فيما ص أىمية ىذا المكضكعفتتمخّ  ،المكضكعية الناحية مف امّ أ
 ىذه خلبؿ مف لنااك ح قدالساحة القانكنية كالإقتصادية، ىذا ك  عمى كنيةانق إشكاليات
الرىف العقارم الإلتزاـ ب كحقيقة كاقع تعكس المكضكع ببعض الآراء التي إثراء ،الدراسة

 .بالإلتزامات لمكفاء اانن ضمسكاءن أكاف رسمينا أك حيازينا 
 ــوع:ــالموضـ ةـــــإشكالي -3

ثارتيا في ىذا  مف اطلبقن نا  ك  أىمية المكضكع فإفّ الإشكالية التي يُمكف طرحيا كا 
 الصدد ىي:
  إلى أي مدى إستطاع المُشر ع الجزائري ومن خلال نصوص وأحكام القانون

 المدني أن يجعل من الرىن آلية أساسية لضمان تنفيذ الإلتزامات ؟
 وع:ـــــع في الموضــــبالمت   جـــــمنيال -4

الكصفي  المنيج ىكمنيجيف أساسييف:  استخداـإقتضت  البحث مكضكع طبيعةإفّ 
لدراسة مكضكع البحث مف ناحية تحميمية استعراضية بالاعتماد عمى التشريعات  التحميمي

 الكطنية ذات الصمة بالمكضكع كتحميميا مف الناحية القانكنية.
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 وع:ـــــــــــالموض دافـــــــــــــأى -5
 فيما يمي: الرىف العقارم ؽ لدراسةالتطرّ  إلىييدؼ ىذا المكضكع   

 الإجابة عمى الإشكالية المطركحة. -
 كصكلان  شركطنا، نفاذنا ،امفيكمن  صؿ بوكما يتّ  لكاقع الرىف العقارم شاممة نظرية إعطاء -

 .إنقضاءه إلى
رم بما التطرّؽ إلى مكضكع ميـ مف مكضكعات القانكف العقارم ألَا كىك الرىف العقا -

 يتضمّنو مف رىف عقارم رسمي كرىف عقارم حيازم.
 :الدراســــــــــات السابقـــــــــــــة -6

حيث  ،الآفلـ تأخذ حقّيا حتّى  أنياذلؾ  ،الدراسات في ىذا المكضكع قمّةلبحظ يُ 
مختمؼ أنكاعيا كالتي تيدؼ ت قاصرة عمى انكالرىف العقارم لت اك الدراسات التي تن أف

الدراسات  فّ أك ، أك مكاضيع خاصة تشمؿ التأمينات العينية إلى ضماف الكفاء بالإلتزامات
أمكاؿ المديف جميعيا ضامنة  ي أفّ فلمرىف العقارم تتمثّؿ أساسنا ككقاعدة عامة الخاصة 

 ت شديدة العمكمية.انك كقدلمكفاء بديكنو 
 :وعـــــالموض اتـــــصعوب -7
 تجميع عناء في اأساسن كالمتمثمة  االصعكبات التي كاجيتن تمؾبالذكر  نخصّ ك   

ممّا تطمّب الأمر التنّقؿ  ،كعدـ تخصّصيا ياتلقمّ  انظرن  محمينا قة بالمكضكعالمتعمّ  المراجع
القُطر أقطاب  مختمؼفي  جامعاتكنية بعدّة انقال تبات المركزيةمكالعديد مف ال إلى

 للئلماـ بمكضكع البحث.  كىذا  الكطني
حيث  ،فصميف المتكاضع إلىقسّمنا ىذا البحث  ،مطركحةالكللئجابة عمى الإشكاليّة   

 .يفحثمبعمى كم كؿ فصؿ تيح
، كىذا بالتطرّؽ تفصيلبن الرىف العقارم الرسميخصّصنا الفصؿ الأكؿ لدراسة 

كصكلان إلى النظاـ القانكني ، في المبحث الأكؿ لئطار المفاىيمي لمرىف العقارم الرسميل
  .في المبحث الثاني رىف العقارم الرسميلم

إلى ، حيث قسّمناه الرىف العقارم الحيازمفقد خصّصناه لدراسة لفصؿ الثاني اأمّا 
النظاـ القانكني ثّـ في المبحث الأكؿ، الإطار المفاىيمي لمرىف العقارم الحيازم دراسة 

  في المبحث الثاني.  رىف العقارم الحيازملم



 

 

 

 ل:والفصـــل الأ            
 الرهــــــــــــن العقــــــــــاري

 الرسمـــــــــــــــي
 

 الإطار المفاىيمي لمرىن العقاري الرسمي.ل: والمبحث ال 
 .يــــرىن العقاري الرسمالمبحث الثاني: النظام القانوني لم
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 882قد عرّفتو المادة سمي ىك حؽ عيني، ك الر ممّا لا شؾ فيو أف الرىف العقارم 
مف التقنيف المدني الجزائرم عمى أنو عقد يكسب بو الدائف حقًّا عينينا عمى عقار لكفاء 
دينو، يككف لو بمقتضاه أف يتقدّـ عمى الدائنيف التالييف لو في المرتبة في إستيفاء حقو مف 

ؽ.ـ.ج أف الرىف العقارم  882مف نص المادة  إذ يتبيّفثمف ذلؾ العقار في أم يد كاف، 
الرسمي يُطمؽ عمى العقد الذم يترتب بو لمدائف حؽ عيني عمى عقار مخصّص لكفاء 

ا عمى ىذا الحؽ العيني الذم ترتب لمدائف ضماننا لكفاء دينو.  دينو كيُطمؽ أيضن
ي ضركرة كلذا يقتض ،فينشأ حؽ الرىف الرسمي بالإتفاؽ بيف الراىف كالدائف المرتيف

مف حيث الأىمية كسلبمة الإرادة كعدـ مخالفة التصرؼ  ،تكافر شركط صحة التصرفات
 ككذا تكافر شركط شكمية لإنشاء الرىف الرسمي.  ،لأحكاـ القانكف الآمرة كشركط مكضكعية

ا يكسب الدائف المرتيف حقا عمى العقار المرىكف كىك  الرسمي الرىف عقدفإفّ  أيضن
 الرىف بنفاذنسميو  حؽ الراىف كىذا الحؽ يقيـ علبقة فيما بينو كبيف الراىف كىذا ما

كبمكجب ىذا الحؽ يستطيع الدائف ككذا بالنسبة لمغير، فيما بيف المتعاقديف  الرسمي
، كالذم يترتّب عمى العقار المرىكف الرىف أجؿ دينو أف يستعمؿ دعكل المرتيف إذا حؿّ 

  الذم بدكره ينقضي إمّا بصفة أصمية أم إستقلبلان عف المديف إنقضاء الرىف الرسميعنو 
 أك تبعية أم تبعنا لإنقضاء الديف المضمكف.

في ىذا الفصؿ إلى مبحثيف، أشرنا في المبحث تطرّقنا  دكعمى ىذا الأساس فق
  بتعريؼ الرىف العقارم الرسمي لئطار المفاىيمي لمرىف العقارم الرسميالأكؿ ل

ي مف حيث نفاذه رىف العقارم الرسمالنظاـ القانكني لميمييا لخصائصو كشركط قيامو، 
 نقضاءه في المبحث الثاني.كا  
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 المفاىيمي لمرىن العقاري الرسميالإطار المبحث الول: 
كيتقرر  ،ني ينشأ بمكجب عقد رسمي ىك الرىفالرسمي ىك حؽ عيالعقارم الرىف   

كيككف بمكجبو لمدائف الحؽ  ضمانا لمكفاء بديف عمى عقار مممكؾ لممديف أك لكفيؿ عيني،
ا ذلمالؾ ىلؾ عمى الدائنيف العادييف ذما في ا العقار متقدّ ذفي إستيفاء دينو مف ثمف ى

ا العقار المتأخريف في المرتبة كمتتبعا ذالعقار كالدائنيف أصحاب الحقكؽ العينية عمى ى
، حيث تطرّقنا إلى مفيكـ الرىف العقارم العقار تحت يد مف إنتقمت إليو ممكيتو ىذا

 الرسمي في المطمب الأكؿ، يمييا شركط قيامو في المطمب الثاني.
 عقاري الرسميالمطمب الول: مفيوم الرىن ال

ؽ عيني عمى عقار ب بو لمدائف حالرىف الرسمي يطمؽ عمى العقد الدم يترتّ  
كيككف لمدائف بمكجبو حؽ تقدـ في استيفاء دينو مف ثمف العقار  ،مخصص لكفاء دينو

  ىكفر ف العادييف لمالؾ العقار المليس فحسب عمى الدائنيو المرىكف كيتقدـ الدائف بمكجب
فقد خصّصنا الفرع الأكؿ  ،ا العقارذليـ حؽ عيني آخر عمى ى الديفبؿ كعمى الدائنيف 

 إلى تعريؼ الرىف العقارم الرسمي كما يمميو مف خصائص في الفرع الثاني.
 وتمييزه عن ما يُشابيو الفرع الول: تعريف الرىن العقاري الرسمي

ر الرىن العقاري الرسمي نشأة ومراحلأولًا:   تطو 
يفضمكف التأمينات  الركماف كاف حيث ،إلى العيد الركمانييمتد الرىف في نشأتو 

كلذلؾ كانت الكفالة كالتضامف عند الركماف يعتبراف  ،الشخصية عمى التأمينات العينية
د المدنييف كلكف تعدّ ، 1شيئا كاحدا، فكاف الكفيؿ يعتبر مدنيا متضامنا مع المديف الأصمي

مف  في حالة إعسار جميع المدنييف فكاف لابدّ ا لحماية الدائف مف الخطر كما لـ يكف كافين 
كسيمة أقكل مف تعدد المدنييف لحماية الدائف مف ىذا الخطر فظيرت التأمينات  دإيجا

العينية التي تمنح لمدائف سمطة عمى شيء معيف لأف الأشياء تكفر الثقة أكثر مف 
 2.الأشخاص

                                                 
  السنيكرم: الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد ، العقكد الكاردة في الممكية، الجزء الخامسأحمد عبد الرزاؽ  -1

 .20ص  ،1952الطبعة الأكلى، دار إحياء التراث العربي، بيركت، 
 كف دار نشرسمير كامؿ: شركط الممكية في الرىف العقارم، القاىرة، دكف طبعة، المطبعة العربية الحديثة، د -2

 .24، ص 1979
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يتمثؿ في رفع دعكل  ،نةكقد أعطى القانكف الركماني لمدائف حقا عمى العيف المرىك 
أك  اا اتفاقين كأعطى لممديف إمكانية إنشاء رىف إمّ ، في حالة عدـ كفاء المديف بالتزامو

عطي لمدائف أفضمية عمى باقي الرىكف حتى كلك كانت سابقة لو في كاف يُ  كقد ا،قانكنين 
  1.العمكميةة كما ىك الحاؿ بالنسبة لمرىف الضامف للؤمكاؿ التابعة لمخزينة ينك المدي

ؽ بيف الرىف الرسمي العاـ الذم يرد عمى كؿ أمكاؿ فرّ ككاف القانكف الركماني يُ 
يشمؿ سكل الأمكاؿ القابمة  كافكالرىف الرسمي الخاص  ،كالمستقبمية ةالمديف الحاضر 

 2.لمحيازة
ا نظاـ البيع الكفائي الذم يعني فقد المديف لعقاره في حالة عدـ  كقد عرّفو أيضن

، فنشأ في ىذه الحِقبة نكعيف 3ينو عند حمكؿ الأجؿ كالذم تفكؽ قيمتو الديف بكثيركفائو بد
ظيكر نكعيف مف الرىف مف الرىف أُطمؽ عمييا بتسمية "الرىف الحي كالرىف الميت"، لِيمييا 

كلكف   ، الذم يبقى فيو الماؿ المرىكف في حكزة الراىف كالذم يبقى لو حؽ إدارتوالميت
محمو الرىف الحي  كحؿّ  ،فتكل بمنعو Alexandre IIIده فأصدر الكنيسة عارضت كجك 

كالذم يبقى الماؿ المرىكف في حيازة المديف لكف يستفيد الدائف مف ثماره مف يترتب عميو 
في  ا جعؿ ىذا الرىف يستمر طكيلب بالمقارنة مع الرىف الميتممّ  ،ستمرارإتناقص الديف ب

  4.نادرة مف طرؼ الدائفظؿ ىذا النظاـ كانت ممارسة حؽ البيع 
كقد أسس نظاـ الأمكاؿ في شكمو العاـ كالخاص حقي التقدـ كالأفضمية كتـ اشترط 

كىذا ما جعؿ بعض الفقياء يعتبركف ىذا  إنشاؤه بعقد مكثؽ حد أم كاف يتـ بعقد عرفي
 5.النظاـ ىك أىـ فكرة تكثيؽ عقد الرىف الرسمي في القانكف الفرنسي القديـ

                                                 
1 - A.E Giffard : droit romain et ancien droit français les obligations, 2ème ed, Paris, Dalloz 
P 396-397. 
2- A.E Giffard : Op cit, P 397. 

 .31، 30سمير كامؿ: المرجع السابؽ، ص  -3
، رسالة لنيؿ شيادة الماجستير في العقكد الجزائرم مقارناإنشاء الرىف الرسمي كانقضاؤه في القانكف لحميـ زكليخة:  -4

 .98، ص 1999-1998كالمسؤكلية، بف عكنكف، سنة 
5 - G. Marty, P raynaud : droit civil III-1e Vol, les sûretés, la publicité foncière, Paris, 
Siery, 1971, P 87. 
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كامؿ لنشر الرىف الرسمي كالتي مف بينيا اقتصار الرىف الحيازم كقد أدت عدة ع
عمى المنقكلات بعدما كاف يشمؿ العقارات فتبمكرت فكرة رىف العقارات مع الاحتفاظ 

حيث كانت طبقة النبلبء  ،1بحيازتيا كلكف الرىف الرسمي كاف مشكبا بعيبينيما الخفاء
ككذلؾ العمكمية حيث كاف الرىف  ،ياتفصؿ ما يشمؿ عقاراتيا مف رىكف خكفا عمى سمعت

  .يرد عمى كامؿ أمكاؿ المديف
 يـــــاري الرسمــــــن العقـــــف الرىــــــثانيًا: تعري

 2."تخصيص ماؿ معيف الكفاء بالديفو:  "بأنّ  لغكينايُعرّؼ الرىف 
مف القانكف المدني الجزائرم عمى أنو: "عقد  882المادة  وقد عرّفتقانكنينا فأمّا 

ا عمى عقار لكفاء دينو، يككف لو بمقتضاه أف يتقدـ عمى ا عينين يكسب بو الدائف حقن 
 3الدائنيف التاليف لو في المرتبة في استيفاء حقو مف ثمف ذلؾ العقار في أم يد كاف".

غمب فكرة العقد عمى فكرة الحؽ  نلبحظ أف المشرع الجزائرم في تعريفو لمرىف فإنوف
الذم ينشأ عمى العقد ككاف مف المستحسف أف يعرؼ الرىف باعتباره حقا إذ أف الحؽ ىك 

 4.الغاية كما العقد إلا كسيمة نشكئو
ينشأ بمكجب عقد  نييحؽ ع"السنيكرم بأنو: أحمد فو عبد الرزاؽ عرّ يُ أمّا فقيينا ف
يتقرر ضمانا لمكفاء بديف كىذا الحؽ العيني يتقرر عمى عقار مممكؾ  رسمي ىك الرىف

لممديف أك الكفيؿ العيني كبمكجبو يككف لمدائف الحؽ في استفاء دينو مف ثمف ىذا العقار 
كلمدائنيف أصحاب الحقكؽ  متقدما في ذلؾ عمى باقي الدائنيف العادييف لمالؾ ىذا العقار

لعينية عمى ىذا العقار المتأخريف في المرتبة كنتيجة ىذا العقار تحت يد مف انتقمت ا
 5."إليو

                                                 
1 -  A E Giffard : Opcit, P 411. 

القامكس القانكني الثلبثي: مكريس نخمة، ركحي البعميكي صلبح مطر، دكف طبعة، منشكرات الحمبي الحقكقية، دكف  -2
 .899بمد نشر، دكف سنة نشر، ص 

المعدّؿ كالمتمّـ كالمتضمف القانكف  2007مايك  13المؤرخ في:  05-07مف الأمر رقـ  882أنظر: نص المادة  -3
 المدني الجزائرم.

، ليسانس جامعة الجزائر، كمية الحقكؽ، السنة الجامعية محاضرات ألقيت عمى طمبة السنة الثالثةسميماف: محمدم  -4
2001/2000. 

 .22السنيكرم: المرجع السابؽ، ص أحمد عبد الرزاؽ  -5
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ني تبعي فيشأ بمقتضى عقد رسمي يحؽ ع"و: نّ أسمير عبد السيد تناغك ب كعرّفو
كبتقرير ضماف لديف عمى عقار مممكؾ لممديف أك غيره كيككف لمدائف بمقتضاه أف يتقدـ 

ا العقار مفضلب عف غيره مف الدائنيف العادييف ذابؿ النقدم ليحقو في المق ءفايستإفي 
 1أم يد يككف. ف يتبع  العقار فيأكالتالييف لو في المرتبة ك 

المالؾ عف الماؿ  يني لا يرتب تخميميف عأت" :نوأكيعرّفو الفقو الفرنسي عمى 
بالأفضمية كلكف يعطي لممستفيد حجزه كبيعو في أم يد كاف ليتحصؿ عمى دينو ، المرىكف

 2".مف ثمف البيع
 ثالثاً: تمييز الرىن العقاري الرسمي عن ما يُشابيو

 :كالآتيفّ الرىف العقارم الرسمي يتميّز عف بعض المصطمحات المُشابية إ
 الرىن الرسمي وحق التخصيص -1

جزائرم فإف حؽ التخصيص المدني مف القانكف ال 942ك 941حسب نص المادة 
م بيده حكـ كاجب ذالمحكمة لصالح الدائف ال عريضة مف رئيسىك حؽ يتقرر بأمر عمى 

 .التنفيد عمى عقار أك أكثر مف عقارات مدينو
كعمى ىدا يتفؽ حؽ التخصيص مع الرىف الرسمي في أف كؿ منيما يرد عمى 

ا ذكيختمفاف في المصدر المنشئ لي، كؿ منيما أداة لضماف إستفاء الديف كأفّ  ،عقار
بينما مصدر الضماف في حؽ  ،الرسمي مصدره العقد الإرادم )الإتفاؽ(فالرىف  ،الضماف

 .القضاءىك التخصيص 
 
 

                                                 
  يازمامينات الشخصية كالعينية ، الكفالة الرىف الرسمي، حؽ الاختصاص الرىف الحتسمير عبد السيد، تناغك: الػ -1

 .127، ص 1994حقكؽ الإمتياز، دكف طبعة، مطبعة الأطمس، 
2 -  une sureté réele qui m’entraine pas le  desésstement du  propitaire mais à son  
bénificaire le droit de faire et vendre le  bien hyrothéqué en quelque main qu’il trouve 
pour etre payé par préféence sur  le  prix  fournie » . 
- Moulay hypothèque: définition, caractères, effets, D.Rep.CIT Hyrothéque N0 1, et 
Mazaud chabas, et Ramoil : leçon de droit civil, sûretés, publicité foncier, J cl, civ art 
2114.2117, N° 1, Monthestien 1988, N° 225. 
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 لرىن الرسمي والرىن الحيازيا -2
الرىف الحيازم عقد يمتزـ : "عمى أفّ  جزائرمالمدني مف القانكف ال 948تنص المادة 
أجنبي يعينو أف يسمـ إلى الدائف أك إلى  ا لديف عميو أك عمى غيره،بو شخص ضمانن 

  شيئا يرتب عميو لمدائف حقا عينيا يخكلو حبس الشيء إلى أف يستكفي الديف المتعاقداف،
و مف ثمف كأف يتقدـ الدائنيف العادييف كالدائنيف التاليف لو في المرتبة في أف يتقاضى حق

 1كف".ا الشيء في أم يد يكذى
منيما حؽ عيني كحؽ فؽ الرىناف الرسمي كالحيازم مف حيث أف كؿ يتّ  ذاكعمى ى

مف القانكف  950كما أف المادة ، تبعي كغير قابؿ لمتجزئة كناشئ بمقتضى عقد رسمي
تسرم " :أنّو جزائرم الكاردة في الباب الثالث المتعمؽ بالرىف الحيازم تنص عمىالمدني ال

 2".المتعمقة بالرىف الرسمي 904ك 893ك 891عمى الرىف الحيازم أحكاـ المكاد 
فالحيازم يرد عمى العقارات كما يرد عمى  ،مف حيث مكضكع الرىفكيختمفاف 

 .ا الرسمي فيك في الأصؿ لا يرد إلا عمى العقاراتأمّ  ،المنقكلات
 لرىن الرسمي وحق الإمتيازا -3

الإمتياز أكلكية يقررىا "جزائرم عمى :المدني مف القانكف ال 982فنصت المادة 
 ."كلا يككف لمديف امتياز إلا يمقتضى نص قانكني، القانكف لديف معيف مراعاة منو لصفتو

كعميو يتفؽ حؽ الإمتياز مع الرىف الرسمي في أف كؿ منيما يضمف الكفاء بالديف 
تسرم عمى حقكؽ " :الفقرة الأكلىجزائرم المدني مف القانكف ال 986كما تنص المادة 
ه ذو مع طبيعة ىم لا تتعارض فيذر الأحكاـ الرىف الرسمي بالقد الإمتياز العقارية،

يسرم عمى الإمتياز ما يسرم عمى ": أنو عمى ؽ.ـ.ج 987كما تنص المادة "، الحقكؽ
 ".يلبؾ الشيء أك تمفوبالرىف الرسمي مف أحكاـ متعمقة 

تياز بنفس الطرؽ التي مينقضي حؽ الإأنو: "نصت  ؽ.ـ.ج 988ا المادة كأيضن 
  يف الحقيفذككفقا لأحكاـ إنقضاء ى ،مرىف الحياز الينقضي بيا حؽ الرىف الرسمي كحؽ 

 3".لؾذما لـ يكجد نص يقضي بغير 
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فالأخير مصدره  ،كيختمؼ الرىف الرسمي عف حؽ الإمتياز مف حيث المصدر
 اكم مصدره الإتفاؽ،فكأما الرىف الرسمي  ،ؽ.ـ.ج 982ص المادة نالقانكف حسب 

 الجزائرم.مف القانكف المدني  3ؼ  986لؾ حسب نص المادة ذيختمفاف ك
 ةالرىن الرسمي والكفال -4

أف كؿ منيما يعد مف عقكد الضماف كيختمفاف في أف الإلتزاـ في الكفالة في فقاف يتّ 
كأما الإلتزاـ في الرىف الرسمي فيككف عمى الماؿ  "متو المالية"ذيككف في أمكاؿ الكفيؿ 

 1.محؿ الرىف فقط
يقدـ مالا لضماف ديف غيره بينما فالكفيؿ  ،لؾ يتبايناف مف حيث محؿ الضمافذكك  

 .مي يقدـ مالا لضماف ديف عميوالراىف في الرىف الرس
 خصائص الرىن العقاري الرسمي :الفرع الثاني

إف الرىف الرسمي حؽ مف الحقكؽ العينية العقارية، غير أنو حؽ تبعي كليس مف 
لا ينقؿ  ،كينشأ بمقتضى عقد رسمي ،كىك غير قابؿ لمتجزئة ،الحقكؽ العينية الأصمية

 ، كسنبيّف ىذه الخصائص كالآتي:ةالحياز 
  عقاري عينيأولًا: الرىن الرسمي حق 

: "الرىف الرسمي عقد يكسب بو الدائف حقا عمى أنو ؽ.ـ.ج 882تنص المادة 
  2."....اعينين 

المرتينيف فبمكجبو يكسب الدائف أفضمية عمى غيره مف الدائنيف العادييف كالدائنيف 
ا لا يحتاج إلى كساطة شخص آخر كما في الحقكؽ ذكىك في ى التاليف لو في المرتبة،

 .ا الطريؽ متقدما عمى غيرهذبؿ لو سمطة مباشرة في الكصكؿ إلى حقو مف ى الشخصية،
اتو ذا كانت سمطة المرتيف تنصب عمى العقار ذكقد ظير خلبؼ فقيي حكؿ ما إ

لكف أغمب الفقياء يركف أف الراىف يرىف العقار ، المرىكف أك عمى حؽ الراىف عمى العقار
ا الرأم إعتنقناه كطمبة ذكليس الحؽ عمى العقار بدعكل أف الحؽ لا يرد عمى حؽ آخر كى

فحؽ الرىف الرسمي ليس جزءا مف حؽ الممكية كحؽ الإنتفاع ، باحثكف في ىدا المكضكع
 ."آخر أم حؽ عقارم"اتو ذكحؽ الإرتفاؽ بؿ ىك حؽ الممكية 
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لؾ لأنو لا ذك  كما أف الرىف الرسمي يرد عمى ماؿ عقارم كلا يرد عمى المنقكؿ،
 .يتيسر إيجاد نظاـ لشير الرىف عمى المنقكلات

، كالسفف اات القيمة بنظاـ لرىنيا رسمين ذأف المشرع قد يخص بعض المنقكلات  إلاّ 
يرىا فلب يرىف المنقكؿ رىنا ا في غإلخ، أمّ ....المحؿ التجارم كالقاطرات كغيرىاك كالطائرات 
نّ   1ا.ا حيازين ما يرىف رىنن رسميا كا 

  : الرىن الرسمي حق تبعي وغير قابل لمتجزئةاثانيً 
ا يككف الرىف ذإف نشكء الرىف الرسمي يككف ضامنا لحؽ شخصي لدائف معيف كل

نقضائو حسب ما جاء في  الرسمي تابعا لمحؽ، نص كيظؿ تابعا لو في كجكده كصحتو كا 
  2ؽ.ـ.ج. 893المادة 

للئبطاؿ كاف الرىف  ا كاف قابلبن ذيبطؿ الرىف كا   ا كاف الديف الأصمي باطلبن ذفإ
فينقضي الرىف بالتبعية لو  ا إنقضى الديف بالكفاء أك غيره مف طرؽ الإنقضاءذأما إ كدلؾ،
ف كاف الإلتزاـ الأصمي مكصكفن ك ،حتى  كاف الرىف مؤجلب أك أك  ،جؿا بالشرط أك الأا 
كيجكز أف ينتقؿ الرىف مع إنتقاؿ الحؽ إلى الخمؼ العاـ أك الخاص لمدائف ، ويا مثمشرط

 .المرتيف
كؿ جزء مف العقار أك العقارات المرىكنة " :أنو ؽ.ـ.ج عمى 892كما تنص المادة 

لـ  ضامف لكؿ ديف، ككؿ جزء مف الديف مضمكف بالعقار أك العقارات المرىكنة كميا ما
 3."لؾذينص القانكف أك يقضي الإتفاؽ بغير 

 :كر معنيافذدة السابقة الماستفاد مف الكيُ  مدني مصرم، 1041كتقابميا المادة 
 .أف كؿ جزء مف العقار ضامف لكؿ الديف -1
 .أف أم جزء مف الديف مضمكف بكؿ العقار المرىكف -2

كيظؿ التأميف  ،وبأكممكف كؿ جزء منو ضامنا لمديف فبالنسبة لمعقار المرىكف يك
 :فمثلبن  ا لو إلى أف يتـ الكفاء بآخر جزء مف الديف،لبزمن مُ 

                                                 
محمد صبرم السعدم: الكاضح في شرح القانكف المدني "التأمينات العينية"، الرىف الرسمي كحؽ الإختصاص  -1

، دار اليدل لمطباعة 2010كالرىف الحيازم كحقكؽ الإمتياز، طبقنا لأحدث التعديلبت كمزيّدة بأحكاـ القضاء، طبعة 
 .20، ص 2010كالنشر كالتكزيع، عيف مميمة، الجزائر، 

 مف القانكف المدني الجزائرم. 893ر: نص المادة أنظ -2
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إذا تكفي المديف ينقسـ الديف بيف كرثتو كما ينقسـ بينيـ العقار غير أف الرىف يظؿ 
فمك  ملبزما لكؿ حصة مف حصص الكرثة في العقار إلى أف يتـ الكفاء بكامؿ الديف،

فإف الرىف  "م آؿ إليوذعمى أساس الجزء ال"صيب الديف نفرض أف أحد الكرثة أكفى بن
 .يظؿ كاردا عمى حصتو في العقار المرىكف إلى أف يتـ بباقي الديف

أما مف حيث الديف المضمكف فيككف كؿ جزء منو مضمكنا بكؿ العقار المرىكف 
مف جزءا مف الديف بقي العقار بكاممو ضامنا لمجزء الباقي  "الراىف"ا أكفى المديف ذفإ

 .الديف
ا   نقسـ العقار عمى كرثتو،ذإ كأيضن ثـ قاـ أحدىـ بكفاء نصيبو مف  ا تكفي المديف كا 

فإف التأميف يظؿ عمى حصتو في العقار إلى أف يقكـ سائر الكرثة بكفاء نصيبيـ  الديف،
 1.مف الديف

إلى شخص آخر فيككف لممديف  "أم تنازؿ"ا تفرغ الدائف عف جزء مف دينو ذلؾ إذك  
 .دائناف فإف كؿ كاحد منيما يستفيد مف كامؿ الرىف لضماف الكفاء بحصتو مف الديف

  ثالثاً: حق ناشئ بمقتضى عقد رسمي لا ينقل الحيازة
مف خصائص الرىف الرسمي أيضا في الجزائر كبعض الدكؿ العربية أنو عقد 

 2".....رسميلا ينعقد الرىف إلا بعقد " بأنو: ؽ.ـ.ج 883لؾ المادة ذرسمي كبينت 
مدني سكرم كالمادة  1091فقرة أكلى مدني مصرم كالمادة  1031ككدلؾ المادة 

مف قانكف  142-141-127-126مدني عراقي ك 1286مدني ليبي كالمادة  1034
 .الممكية العقارية المبناني

لاّ  فالرىف الرسمي لا ينعقد إلاّ  حسب ما جاءت بو الفقرة  كاف باطلبن  بكرقة رسمية كا 
ا ما يميزه عف غيره مف التأمينات العينية كما لا ذكى، 3ؽ.ـ.ج 886المادة الثانية مف 

ا ذتنتقؿ الحيازة في الرىف الرسمي بؿ يبقى المديف الراىف حائزا لمشيء المرىكف كلا يؤثر ى
 . عمى قدرة المرتيف لإستفائو حقو

                                                 
 محي الديف إسماعيؿ: التأمينات العينية في التشريع المصرم المقارف، دكف طبعة، دار النيضة العربية، مصر -1
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 يـــــاري الرسمـــــن العقــــام الرىـــروط قيـــالمطمب الثاني: ش
العقارم الرسمي عقدا فيجب أف تتكافر فيو عدّة شركط كىي إمّا الرىف طالما أف 

عامة كخاصة في قيامو كالمتمثمة أساسنا في شرطي التراضي  أف تككف شركط مكضكعية
ذا تخصيص تخصيص الديف المضمكف ككممكية الراىف لمعقار المرىكف، كالأىمية، أك في 
التي سنتطرّؽ إلييا في الفرع الأكؿ، يمييا الفرع الثاني بالحديث عف  العقار المرىكف

 شرطي الرسمية كالشكمية بإعتبارىما مف الشركط الشكمية لقياـ الرىف العقارم الرسمي. 
 لقيام الرىن العقاري الرسمي الشروط الموضوعيةالفرع الول: 

تتمثؿ في التراضي  عقد الرىف فإنو يجب تكافر مجمكعة مف الشركط العامة نعقادلإ
 كما سيأتي تكضيحو: خاصةكأخرل ، كأىمية طرفيو

 ةـــــالعام ةـــــروط الموضوعيــــلشأولًا: ا
 يــــالتراض –1

ا يجب أف يتبادؿ طرؼ العقد كىما الراىف كالمرتيف ينعقد الرىف صحيحن  يلك
إرادتيما المتطابقتيف مع مراعاة الشكمية المطمكبة بشرط أف يككف ىذيف التعبير عف 
رادتي الطرفيف أىلبن   884 أعطت المادة، كفي ىذا الإطار غير مشكبة بعيب مالإبرامو كا 

إمكانية أف يككف الراىف غير المديف شريطة أف يككف مالكا لمعقار المرىكف  .جؽ.ـ مف
  1.مف عيكب الرضا ببعي إرادتو غير المشكبة تككففيو أف  كيشترط

 ةــــــــــــالىمي – 2
  أىمية التصرؼ في المديف الراىف الجزائرم مف القانكف المدني 884تشترط المادة 

راجع إلى ككف الرىف عمؿ مف أعماؿ  ،كسبب اشتراط المشرع كماؿ الأىمية في الراىف
كىذا النكع مف التصرفات يستمزـ كماؿ  ،التصرؼ الدائرة بيف النفع كالضرر بالنسبة لممديف

بالإضافة إلى  ،كيرجعو البعض إلى ككف الرىف ينقص مف قيمة العقار الائتمانية 2الأىمية
  3.لتزاموإب ا لنزع ممكية عقاره في حالة عدـ الكفاءعرضن الراىف يككف مُ  فّ أ

                                                 
 .292، 291، ص ةالسابق المذكرةليخة لحميـ: ك ز  -1
 .371، 370السنيكرم: المرجع السابؽ، ص أحمد عبد الرزاؽ  -2

3 - M.Plamiol, G.ripert : Traité Pratique de droit civil français, T.XIII par E.etique, sûretés 
réels, paris LGDJ, P 435,436. 
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مف القانكف  101المشرع الجزائرم مف خلبؿ المادتيف  مميز؟الكماذا عف الراىف 
كمف خلبؿ ، قابمة للئبطاؿ فات المميز الدائرة بيف النفع الضررتصرّ  أفّ  عتبرإ المدني،

 فو مكقكؼ عمى إقرار الكلي أك الكصي.مف قانكف الأسرة يعتبر تصرّ  83نص المادة 
المتعمؽ بالنقد كالقرض كمف  2003أكت  26المؤرخ في  03-11 رقـقانكف الفي ف

"يعتبر القصر لفتح دفاتر دكف تدخؿ كلييـ الشرعي كيمكنيـ بمكغ سف  :119خلبؿ المادة 
إذا اعترض كلييـ  الستة عشر سنة كاممة أف يسحبكا مبالغ مدخراتيـ دكف ىذا التدخؿ إلاّ 

 قضائية.بكثيقة تبمغ حسب أصكؿ التبميغ العقكد غير ال
 ا لضماف قرض عقارم ؟راىنن  القاصر المميّز فيؿ يفيـ مف ىذا إمكانية أف يككف

كاف الراىف ىك المديف في عقد القرض العقارم أك غير  افي كلب الحالتيف سكءن 
 المديف فإف أىمية التصرؼ مشركطة فيو.

لمدائف كباعتباره مؤسسة مالية أك بنؾ فإف أىميتيا تخضع لأحكاـ أىمية  بالنسبة
مف القانكف المدني في الحدكد التي  50الشخص المعنكم، كالتي تتحدد حسب نص المادة 

 يعينيا عقد إنشائيا أك التي يقررىا القانكف.
أك شكؿ البنؾ  83المتعمؽ بالنقد كالقرض مف خلبؿ مادتو  03-11كينظـ القانكف 

"يجب أف تؤسس البنكؾ كالمؤسسات المالية الخاضعة  :المؤسسة المالية حيث كرد فييا
لمقانكف الجزائرم في شكؿ شركات مساىمة كيدرس المجمس جدكؿ اتخاذ البنؾ أك 

 1."المؤسسة المالية لكؿ تعاضديو
شركط تأسيس بنؾ أك  1993/01/03المؤرخ في  09-01د النظاـ رقـ كيحدّ 

 2000-02شركط إقامة بنؾ كمؤسسة مالية أجنبية كالمعدؿ بالنظاـ رقـ مؤسسة مالية ك 
كالذم يشترط التأسيس بنؾ أك مؤسسة مالية تقديـ رخصة  ،2000/04/022المؤرخ في 

تأسيس لدل بنؾ الجزائر كبعد المكافقة تقكـ بطمب الاعتماد لدل محافظ بنؾ الجزائر 
مف ىذا الأمر عمى أم بنؾ أك مؤسسة مالية القياـ بأية  08كيمنع حسب نص المادة 

                                                 
 .ؽ بالنقد كالقرضالمتعمّ  2003أكت  26 :المؤرخ في 03-11مف القانكف  83أنظر: نص المادة  -1
لمتضمف شركط تأسيس بنؾ أك مؤسسة مالية كشركط ا 03/01/1993 في: المؤرخ 01-09أنظر: النظاـ رقـ  -2

 .  02/04/2000المؤرخ في:  02-2000 بالنظاـ رقـإقامة مؤسسة مالية أجنبية كالمعدّؿ 
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قياـ البنؾ  في حالةا يعتبر منعدمن كذلؾ ، عممية مصرفية قبؿ الحصكؿ عمى الاعتماد
ّـ نتيجة كك  ،بعممية تقديـ القرض  1عمى الاعتماد. حصكؿالس رىف لضمانو قبؿ يتأسيت

 ةـــــة الخاصــــروط الموضوعيــــالشثانيًا: 
تخصيص الديف المضمكف ي ممكية الراىف لمعقار المرىكف، ىذه الشركط فتتمثؿ 

 ككذا تخصيص العقار المرىكف.
 ممكية الراىن لمعقار المرىون -1

أف يككف الراىف  صراحةن  .جؽ.ـ 884/2اشترط المشرع الجزائرم مف خلبؿ نص 
 .مالكا لمعقار المرىكف

"كأىمية  التصرؼ في العقار عكس المشرع الفرنسي الذم لـ يذكر شرط أىميةىذا ك 
في كتابو المطكؿ في  pothrer، كفي ىذا الصدد يقكؿ "التصرؼ لا تككف إلا لممالؾ

كتثير مسألة ممكية الراىف  ،2ف الرىف لا يمكف أف يصدر إلا مف مالؾ الشيءأالرىف ب
 لمعقار عدة نقاط: 

 ر ــــــمك الغيــــــن مــــرى -أ
الراىف باسمو كلحسابو مع الدائف المرتيف عمى عقار الرىف الذم يعقده بو كيقصد 

رىف ممؾ الغير صراحة كما فعؿ مع لض المشرع الجزائرم كلـ يتعرّ  ،3قائـ مممكؾ لمغير
امتلبؾ الراىف لمعقار  مف نفس القانكف 2/884 المادةكلكف اشتراط نص  ،بيع ممؾ الغير

رىف أفّ الذم ينص عمى  4عكس المشرع الفرنسي ،المرىكف يبعد فرضية رىف ممؾ الغير
  ا لمماؿ المرىكفا حقيقين لأف الراىف لا يعتبر مالكن  ،امطمقن  ابطلبنن  باطلبن  يالماؿ المستقبم

  5.اطمقن مُ  اطلبنن بُ  كلذلؾ اعتبر القضاء الفرنسي رىف ممؾ الغير باطلبن 
                                                 

 .372السنيكرم: المرجع السابؽ، ص أحمد عبد الرزاؽ  -1
2- M.Planiol,G Ripert,T.XIII,OP Cit, p 453. 

  نبيؿ إبراىيـ سعد: التأمينات العينية كالشخصية "الرىف الرسمي"، حؽ الاختصاص، الرىف الحيازم، حقكؽ الإمتياز -3
 .51، ص 1982دكف طبعة، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، 

 مف التشريع المدني الفرنسي. 04/01/1955الصادر في:  22-55مف المرسكـ رقـ  130/2أنظر: المادة  -4
5 - « la nécessité pour le constituant d’être tétulaire du droit hypothéqué à pour 
conséquence la nullité de l’hypothèque de la chose d’autrui, il s’agit d’une nullité 
absolue. - cass.civ 24/05/1982 DP 1892, IP, 327. - cass req 18/11/1896 D&P 1897 IP 
18- juris-claseure civils n°5 -1992-cassation. Civile 24-05-1892.dp.92.1.320-n°-62. 
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ئف المرتيف لأنو في التشريع المصرم فقد تقرر البطلبف النسبي لصالح الداأمّا 
كحده الذم يحؽ لو إجازة الرىف متى عمـ أف الماؿ المرىكف مممكؾ لمغير، كلكف ىذه 

نّ  ،الإجازة لا تنشأ  ىك الذم ينشئو. لإقرار الصادر مف المالؾ الحقيقيما اكا 
البنكؾ كفي إطار القرض العقارم تشترط التقديـ المسبؽ  تجدر الإشارة إلى أفّ ك 

 .لنسبة الممكية
 رىن المباني المقامة عمى أرض الغير  -ب

كالمقصكد بيا ىي المباني كليست التحسينات التي يكسبيا مالؾ الأرض 
 مف القانكف المدني  889أعطي المشرع مف خلبؿ المادةكفي ىذا الإطار ، 1بالالتصاؽ
إذا كانت ىذه المباني  ،إمكانية تكقيع الرىف عمى ىذه المباني المقامة ممؾ الغير الجزائرم

ا مف طرؼ مالؾ الأرض عف مؤقتن  أم أف ىناؾ تنازلان  ،قد أقيمت بمكافقة مالؾ الأرض
كيترتب لمدائف المرتيف الحؽ في التنفيذ عمى ىذه ، المزايا التي تخكلو لو قكاعد الالتصاؽ
ني قد كينتقؿ ىذا الحؽ إلى الأنقاض إذا كانت المبا ،المباني عند حمكؿ أجؿ الاستحقاؽ

 2.ىدمت، كمف التعكيض الذم يقدمو مالؾ الأرض إذ استبقى المباني
كأىـ صكرة حديثة في التشريع الفرنسي لرىف ممؾ المباني المقامة عمى أرض 

  4.لتزاـ العقارمككذا الإ ،3الغير في الإيجار مع التصريح بإقامة المباني
 رطــــــت شــــن المالك تحــــــرى -ج

ؿ المشرع ىذه الحالة كلكف يرل بعض الفقياء أف المشرع تناكليا مف خلبؿ ك لـ يتنا
الرىف  يا تخصّ الكاضح مف نص ىذه المادة ىك أنّ  كلكفّ ، .جؽ.ـ 891نص المادة 

 5أك الديف الإجمالي. ؽ عمى شرط  ع كضماف لمديف المعمّ المكقّ 
                                                 

   1979، المطبعة العربية الحديثة، القاىرة، 1 لعقارم، دكف طبعة، ىامشسمير كامؿ: شرط الممكية في الرىف ا -1
 .163ص 

 مف القانكف المدني الجزائرم. 889أنظر: نص المادة  -2
3- Loi N° 64-1247, du 16 dec 1996 instituant le bail à construction relative aux 
opérations d’urbanistion, jorf du 18 dec 1964, N° 295. 
4- Loi d’orientation foncière N° 67 – 1253 du 30 dec 1967 (6ème chapitre) J.O.F.R DU 
03 JANV 1968 N° 04. 

ة في القانكف المدني الجزائرم، دكف طبعة، المؤسسة الكطنية يمحمد حسنيف: الكجيز في التأمينات الشخصية كالعين -5
 .129، ص 1986لمكتاب، الجزائر، 
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الذم  ،شرط كاقؼبإمكانية قياـ الرىف المكقكؼ عمى  القانكف الفرنسيفي حيف أقرّ 
كفي الحالة العكسية أم حالة عدـ تحقؽ  ،يتأكد الرىففيتحقؽ الشرط  إلى أفيعتبره نادرا 

ا في حالة الرىف المكقكؼ عمى شرط فاسخ كالذم كأمّ  ،بأثر رجعيالرىف الشرط ينعدـ 
، فإمّا أف يتحقؽ فيزكؿ كؿ مف الممكية كحؽ الرىف بأثر يعتبر مصابا بنفس اليشاشة

مّا أف يختمؼ فيستقر الرىف نيائينا لزكاؿ ما كاف يُيدّدهرجعي، ك    1.ا 
 وعــــــوك عمى الشيـــــار المممـــــن العقـــــرى -د

ا ممكية فيناؾ مف اعتبره مالا مممككن  ،في تعريؼ الماؿ الشائعالفقو لقد اختمؼ 
كىناؾ مف يرل أف الشريؾ المشاع يمكنو أف يمارس سمطات  ،مشتركة لمجمكعة الشركاء

قد اعتبره المشرع الجزائرم ك  ،المالؾ، كلكف بطريقة لا يككف فييا مساس بحقكؽ الشركاء
 .جؽ.ـمف  714،  713تافالمادتؤكده  كىذا ما ،حؽ الشريؾ في الشيكع حؽ ممكية

 2.عمى الشيكع توحص رىفإمكانية  .جؽ.ـ 890مف خلبؿ نص المادة  لوكأعطى 
الرىف الصادر مف أحد الشركاء لحصة شائعة  فإفّ  ،ا بالنسبة لمقانكف الفرنسيأمّ 

كقد كرس القضاء الفرنسي ىذا المبدأ حيث اعتبر الرىف ، 3يتكقؼ عمى نتيجة القسمة
كلكف نتيجتو متكقفة عمى ما  ،4االكاقع عمى عقار عمى الشيكع مف أحد الشركاء صحيحن 

 6.إلا في حالة مكافقة جميع الشركاء عميو5 يمكنو الاحتجاج بو تسفره القسمة كلا
 

                                                 
1 - L’hypothèque d’un droit sous condition suspensive, est rare  si la condition se réalise, 
l’hypothèque esy rétroactivement consolidé, dans le cas contraire, l’hypothèque est 
rétroactivement consolidé, dans le cas contraire, l’hypothèque est rétroactivement 
anéantie, l’hypothèque d’un droit sous condition résolutoire est frappée de la même 
fragilité, mais en pratique, le notaire fait intervenue à l’acte celui auquel, le bien peut 
revenir à l’acte par suite d’une résolution ou ne prend d’hypothèque qu’après qu’il a 
rencontré ». - lamy droit de financement, Opcit N° 4196. P 1795. 

 .376سمير كامؿ: المرجع السابؽ، ص  -2
3 -  Lamy droit de financement, P 245. 
4 - Cass 1 civ 20 oct 1982 Bull Civ N297, Cas 3ème Civ et mai 1986, Jep ed G 1987, II 
N° 20737 Dos, Dagot. 
5 - Cass 3 CIV 7 Mai 1986, Jep ed, G 1987, II 20737, Dos, Dagot. 
6 - L. Civ art 2125 al 2 cass 1ère CIV 20 Nov 1999, Gaz, pal 1991, P 265. 
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 المضمون مبدأ تخصيص الرىن -2
كمف حيث  ،تخصيصو مف حيث العقار المرىكفأم  ،تخصيص الرىفيقصد بمبدأ 

  1.ة في مرحمة القيدكالرىف الرسمي يييمف عميو ىذا المبدأ كيظير بحدّ  ،الديف المضمكف
جعؿ بعض الفقياء يعتبركف ىذا المبدأ مف الشركط الشكمية، لأف عقد الرىف  اممّ 

إذا كانت كؿ البيانات الخاصة بالعقار المرىكف كبالديف  ا إلاّ عتبر صحيحن يُ  في رأييـ. لا
  2 المضمكف مذككرة في المحرر الرسمي المنشئ لمرىف.

كالشركط الشكمية، أم  ىناؾ مف يعتبر ىذا المبدأ مزيجا بيف الشركط المكضكعيةك   
حيث يسمح لو  ،حماية المديفتيدؼ قاعدة التخصيص ، فيجمع النكعيف في آف كاحد

فلب يككف مسؤكلا في  ،بالإحاطة بما ىك مقدـ عميو كبما يسمح لو بتحديد الضماف لمديف
مبدأ تخصيص الرىف مف حيث الديف المضمكف استعممو المشرع في كما أف ، 3كامؿ ذمتو

في حيف استعمؿ الفرنسي  « dette » مصطمح الديفب مف القانكف المدني 882المادة 
كىذه العبارة أكثر دقة لككنيا تشتمؿ  ،acquittement’une obligation d مصطمح

ا مّ أ ،الالتزاـ بعمؿ أك الامتناع عف عمؿ ،عدة تصرفات قانكنية كالكفاء بمبمغ نقدم
 بمبمغ نقدم.مصطمح "الكفاء بالديف" فيك يعني الكفاء 

لكف قبؿ الحديث عف شرط التخصيص الذم يعني تحديد الديف مف الكاجب 
  :كىما .جؽ.ـ 891أكردىا المشرع في نص المادة  المّذافيف الحديث عف الشرط

 الجزائرم مف القانكف المدني 891أعطت المادة  :أف يككف مكجكدا أك قابلب لمكجكد -
المعمؽ عمى شرط أك ديف احتمالي ككذا لضماف اعتماد إمكانية إيراد الرىف عمى الديف 

 مفتكح أك لفتح حساب جارم.
                                                 

1- « L’hypothèque conventionnelle est dominé par le principe de spécialité, si ce lui se 
manifeste au stade de l’inscription comme pour toute les hypothèques ». 
- Lamy I droit de financement Op Cit N° 4197, P 1796. 

 .73أحمد سلبمة: المرجع سابؽ، ص  -2
 .347، 346السنيكرم: المرجع السابؽ، ص أحمد الرزاؽ  عبد -3
ا -  :كلمزيد مف التفصيؿ أيضن

-« la spécialité est une condition du fond, car il est impossible de consentir une 
hypothèque générale, et de forme pus quelle reçoit une traduction directe dans 
l’instrumentum ». - Lamy droit de financement, Op Cit N° 42002, P 1796.   
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كذلؾ لككف الديف المضمكف ىك سبب كجكد الرىف، فمك  :يجب أف يككف الديف مشركعا -
 .اعتبر الرىف باطلبن  غير مشركع كاف سبب الديف

مى بالاعتماد ع هتحديدا كافيا.كيتـ تحديد هديحدتالديف بالتخصيص  يقصدك 
مف حيث المصدر كذلؾ بتحديد السبب المنشئ للبلتزاـ أم السبب الدافع : 1عنصريف

كالمشرع الفرنسي لـ يشترط ذكر السبب كلكف ، لممدني للبلتزاـ بيذا الديف ضمانو بعقاره
  2.فرض ذلؾه قضاء

 مف القانكف المدنينص المادة حسب كما يتـ تحديد الديف مف حيث المقدار، 
نو إ، فالديف مؤكداف كاف إف، الديف أك الحد الأقصى الذم ينتيي إليو الديفبتحديد قيمة 

كفي حالة ككف الديف غير محدد  ،بذكر قيمتو ككذا نسبة الفكائد كتاريخ سريانيايتحدد 
  3.د بمقدارهفإنو يحدّ  ،القيمة يكـ إنشاء العقد

تقابؿ بيف  يحدث أف ينشأ الرىف كالديف بعقد كاحد حيث يككف ىناؾ كبالتالي قد
فالدائف لـ يكف  ،نشكء الرىف كنشكء الديف، كبالتالي يككف كؿ منيما سبب لإنشاء الآخر

لكلا التزاـ الدائف ك  تكلى المديف إنشاء الرىف عمى عقاره، لكلاليمتزـ بتقديـ القرض لممديف 
في إطار عقد القرض العقارم فإف البنؾ يقكـ بتحقيؽ  كذالؾ كالحاؿ، بتقديـ قيمة الديف

صرؼ مبمغ القرض إلى قياـ المقترض بتأسيس رىف عمى المسكف محؿ التمكيؿ ككأنو 
ف كاف ذلؾ ليظير صراحة في العقد لكف صياغة  عقد قرض معمؽ عمى شرط كاقؼ، كا 

 مكاد العقد تكحي بذلؾ.
 تخصيص الرىن من حيث العقار المرىون -3

كلا يشمؿ الرىف القانكني  ،ا المبدأ تحديد العقار في الرىف الرسمييخص ىذ
تتماشى قاعدة حيث  كالقضائي أيف يمكف ترتيب الرىف عمى كؿ عقارات المديف.
 .تخصيص العقار المرىكف مع مبدأ حضر رىف كؿ الأمكاؿ المديف

لى تكفير الحماية لذكم الشأف كا   ،يفيد تخصيص الرىف مف حيث العقار المضمكفك 
  .كما يسيؿ عميو الشير العقارم فيما بعد ،الغير في آف كاحد

                                                 
 .349السنيكرم: المرجع السابؽ، ص أحمد عبد الرزاؽ  -1

2- Cass, Civ 6 Février 1939, DP 1939 1 P 53 note plassard, 1941, 1P 145 note rédiére. 
3- Larmy droit de financement : Op Cit N° 4205, P 1797 – 4202. 
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يقتضي مبدأ تخصيص الرىف معرفة صبغة العقار المرىكف، ىؿ ىك حؽ ممكية ك 
 العقار. ذاكما يقتضي تحديد مكقعو كالجية المكجكدة بيا ى ،أك حؽ انتفاع

يجب أف تتكافر في ىذا العقار الشركط  ،العقار كتحديده بدقة كلكف قبؿ تخصيص
أف يككف عقارا يصح "كىي:  الجزائرم مف القانكف المدني 886التي نصت عمييا المادة 

 . "كأف يككف قابلب لمبيع بالمزاد العمني ،التعامؿ فيو
 أن يكون عقارا يصح التعامل فيو -أ

 منو دكف تمؼ""كؿ شيء مستقر يميزه كثابت فيو كلا يمكف نقمو  كيقصد بالعقار
"يعتبر مالا عقاريا  :أنو .جؽ.ـ 684كتضيؼ المادة .ج، ؽ.ـ 683حسب نص المادة 

كؿ حؽ عيني يقع عمى عقار بما في ذلؾ حؽ الممكية، ككذلؾ كؿ دعكل تتعمؽ بحؽ 
 عني عمى عقار".

يشمؿ بالإضافة إلى  ،كمف ىذيف النصيف يمكف القكؿ أف مفيكـ العقار كاسع
قار بالطبيعة، الحقكؽ العينية سكاء كانت أصمية كحؽ الممكية أك تبعية العقار ذاتو أم الع

  1.كحؽ الرىف، كىك ما يطمؽ عميو الفقياء اسـ العقارات غير المادية
  كالمتمثمة ، 2كقد ذكر المشرع الفرنسي العقارات القابمة لمرىف عمى سبيؿ الحصر

ككذلؾ مف ، 3كأضاؼ القضاء صاحب الإيجار الطكيؿ ،في حؽ الرخصة، حؽ الانتفاع
 .كالإيجار مع الترخيص بالبناء لو حؽ المساحة

حصر في نفس الكقت المشرع الفرنسي الحقكؽ العينية التي لا يمكف فصميا قد ك 
عف العقار المرىكف مثاليا حؽ الاستعماؿ، حؽ السكف ككذا الارتفاؽ، ككذلؾ الحقكؽ 

مكاجية صاحب حؽ ليا مف لو الحؽ في إتاكة في امثك  ،عنياالغير قابمة لمتنازؿ 
 أك مف لو رخصة شغؿ الأملبؾ العمكمية. ،التخصيص عمى منجـ

مـ يعطي ىذا التفصيؿ لا مف حيث الحقكؽ الممكف رىنيا أك فالمشرع الجزائرم أمّا 
 المؤسسات المالية ترفض مثلبن ك جعؿ الكثير مف البنكؾ ما كىذا  ،التي يحضر رىنيا

                                                 
 حسيف عبد المطيؼ حمداف: التأمينات العينية، دراسة تحميمية مقارنة لأحكاـ الرىف التأميف الامتياز، دكف طبعة -1

 .330، ص 1980ركت، الدار الجامعية، بي
 مف القانكف المدني الفرنسي. 2118أنظر: نص المادة  -2

3 - Cass 3 CIV 15 Mai 1991 RD IMM 1991, obs simileret DELEBEQUE, P 386. 



 الرسمـــــــــــــــــيالرىـــــــــــــــــن العقـــــــــــــــــاري                      :  لوال  الفصل

77 

كذلؾ بحجة أف  ،مقابؿ الحصكؿ عمى قرض عقارم وصاحب حؽ الانتفاع أف يقكـ برىن
متعامؿ لأف يككف قابلب  .جؽ.ـ 886ىذا الحؽ ينتيي بكفاة المنتفع.كقد اشترطت المادة 

أملبؾ العامة لمدكلة  ،كيخرج مف إطار العقارات التي لا يقبؿ التعامؿ فييا ،فيو
 1قفية.كالجماعات المحمية كالأملبؾ الك 

كفي إطار البيع عمى عاـ، كأصؿ  ككذلؾ الحاؿ بالنسبة للؤملبؾ المستقبمية
تصميـ بمجرد تكقيع عقد البيع بالرغـ مف الفإنو يتـ رىف العقار المشترل عمى  ،تصاميـ

 2أف البناء لـ يشيد بعد.
ككؿ تعامؿ في ذلؾ  ،محضكر في القانكف الفرنسي فإف رىف الأملبؾ المستقبمية

كلكف يتـ خرؽ ىذا الحضر في الكاقع الفرنسي بصيغة الكعد  ،3اا مطمقن بطلبنن  يعتبر باطلبن 
  4.بالرىف

 أن يكون العقار قابل لمبيع بالمزاد العمني -ب
"أف  :شرطا آخر يتمثؿ فيؽ.ـ.ج  886كقد أضاؼ المشرع مف خلبؿ المادة 

كلقد انتقد الفقياء ىذا يككف العقار المرىكف مما يصح التعامؿ فيو كبيعو بالمزاد العمني"، 
لبيع بالمزاد االشرط بقكليـ أف صلبحية العقار لمتعامؿ فيو تغني عف شرط صلبحية 

 تولا تعني حتما صلبحي ،العمني كىذا النقد مردكد عميو بأف إمكانية التعامؿ في الشيء
 .اد العمنيلمبيع بالمز 

 ،فيناؾ حقكؽ يجكز التعامؿ فييا كلا يمكف بيعيا كحؽ الاستعماؿ كحؽ السكف
ىي التي تدفع المشرع إلى التأكيد عمى  ،مستقمةالككجكد ىذه الحقكؽ غير الصالحة لمبيع 

 5كذلؾ.أف يككف محؿ الرىف 
 
 
 

                                                 
 .331حسيف عبد المطيؼ حمداف: المرجع السابؽ، ص  -1

2  - Art 2130, loi civil française. 
3 - Cass, CIV, 24 Mai 1892, DP, 1892, IP 327. 
4 - Cass, 3 E Civ, 7 Janv 1987, 1420, OBS, Aynes. 
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 لقيام الرىن العقاري الرسميلقيام الرىن العقاري الرسمي  شكميةشكميةالالالشروط الشروط الفرع الثاني: الفرع الثاني: 
الشركط الشكمية المطمكبة إما للبنعقاد في بعض العقكد كقد تككف مطمكبة قد تككف 

فما ىي المكانة التي تأخذىا الشكمية في الرىف العقارم الرسمي الذم يشترط  ،للئثبات
كممة يكنانية الأصؿ  ،الأكثر شيكعا "الشكمية" الرسميةكضماف لمقرض العقارم، كتعتبر 

(Antentios) 1.ف طرؼ مكظؼ عاـكتعني تحرير العقد م   
كيفسركف الإجراءات  ،يرجع معظـ الفقياء رسمية عقد الرىف الرسمي إلى خطكرتو

كذكر بيانات دقيقة تتعمؽ بالديف المضمكف  ،الشكمية المعقدة التي يتطمبيا ىذا العقد
ممديف لما ىك مقدـ لكتنفيذ الرسمية فيو  تنبيو  ،كبالعقار المرىكف تطبيقا لمبدأ التخصيص

خطكرة ما ىك مقدـ  يقدركىذا ما يجعمو لا  ،عميو، كذلؾ لككف العقار لا يخرج مف حكزتو
ا  ،عميو كأما بالنسبة لمدائف  ،ا الحيازةلأنو لا يستبقي الممكية فحسب بؿ يستبقي أيضن أيضن

ف الرسمية تمكنو مف التأكد مف ممكية المديف لمعقار المرىكف فيما إذا كانت إالمرتيف ف
 .كريةحقيقة أـ ص
مشكؿ ا لكفقن إفراغ عقد الرىف الرسمي في كرقة رسمية "في عقد الرىف  الشكميةتأخذ 
جراء القيد بالمحافظة إلييا إيضاؼ  كىذا ما يعرؼ بالرسمية،، "القانكف والذم يتطمب

  2العقارية لمكاف تكاجد العقار.
مف القانكف  883ع الجزائرم الشكمية مف خلبؿ نص المادة المشرّ كقد إشترط 

 ."ينعقد الرىف إلا بعقد رسمي أك بحكـ قضائي أك بمقتضى القانكف"لا  :الجزائرم يالمدن
"... كأف يرد ىذا التعييف إما في عقد الرىف  :مف نفس الفانكف 866المادة نص ك 

لاّ   ."كاف الرىف باطلبن  ذاتو أك في عقد رسمي لاحؽ كا 
لابد يككف العقد المنشئ لمرىف الرسمي  وأنيمكف القكؿ با ليذيف المادتيف تطبيقن ف

كف ل عقدا مكثقا كنفس الشيء بالنسبة لمعقد اللبحؽ الذم يتـ فيو تعييف العقار المرىكف
صياغة تثير  التي أضافت إلى العقد الحكـ القضائي كالقانكف .جؽ.ـ 883صياغة المادة 

كذلؾ باعتبار أنو عرؼ الرىف باعتباره عقدا، ثـ ذكر الحكـ القضائي ثـ  ،الغمكض
كيقابؿ ىذا الكضع في ، يمكف الاستغناء عنو حشكناالقانكف كىناؾ مف يعتبر ىذا النص 

                                                 
1- P.Malaurie layes : droit civil, les obligations, Paris, cujas, cf. note N° 23,1995, P205.  
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 فقد أقرّ التشريعات المقارنة كجكد مصدر كحيد لمرىف كىك العقد، أما التشريع الفرنسي 
 1نكني كالقضائي الذم لو مبرره.الرسمي كالقا ،ثلبثة أنكاع لمرىف

مف القانكف  572تشترط الرسمية حتى في التككيؿ بالرىف طبقا لأحكاـ المادة ىذا ك 
أف يتكفر في الككالة نفس الشكؿ الكاجب تكافره في العمؿ القانكني عمى  الجزائرم المدني

كمف ثمة فإف الرسمية ، لـ يكجد نص يقضي بخلبؼ ذلؾ ما ،الذم يككف محؿ الككالة
كباعتبار عقد ، 2متككيؿ بإنشاء رىف رسميلالمطمكبة في عقد الرىف الرسمي تمتد حتى 

 تككف خاصة حسب أحكاـ المادة أف الككالة يمتزـ ب ،الرىف عمؿ مف أعماؿ التصرؼ
 . الجزائرم مف القانكف المدني 572

أكلية نحك العقد لذم يعتبر خطكة ا ،بالرىف الرسميعف الشكمية في الكعد ك 
يجب إفراغو في نفس الشكؿ الذم  ؽ.ـ.جمف  72فإنو كحسب مقتضيات المادة  ،النيائي

 ؟ كالسؤاؿ المطركح ماذا لك تخمفت الشكمية في ىذا الكعد ،يفرغ فيو عقد الرىف الرسمي
 حيث انقسـ الفقياء في ىذه المسألة إلى فريقيف:

كبعبارة  ،3ىشخصيا في صكرة عقد غير مسمّ  ؼ الشكمية يرتب التزاماتخمّ  الأكؿ:الأكؿ:  يؽيؽالفر الفر 
أخرل التزاما بعمؿ يتمثؿ في قيامو بإتماـ الإجراءات الشكمية التي لـ يتـ بيا أثناء الكعد 
بالتعاقد كقد يرفض الكاعد ذلؾ، كىنا يجكز لممحكمة المختصة بناء عمى طمب المكعكد لو 

رىنا قضائيا عمى أمكاؿ الكاعد  يأخذ أف أف تحكـ عمى الكاعد بالتعكيض كيحؽ لممكعكد لو
  4.العقارية

يرفض أف يككف لمكعد بالرىف غير المستكفي لمركف الشكمي أم أثر  الفريؽ الثاني:الفريؽ الثاني:
  اعديـ الأثر قانكنن التصرؼ العمى  قانكني، كعميو لا يمكف الحكـ بالتعكيض بناءن 

حؽ  حيف أفّ في  ،نتفاء الحؽإنتفاء الحؽ في التعكيض يترتب عميو إيضيفكف بأف ك 

                                                 
عمي سميماف: النظرية العامة للبلتزاـ، مصادر الإلتزاـ في القانكف المدني الجزائرم، الطبعة الثانية، الجزائر، ديكاف  -1

 .97، ص 1993المطبكعات الجامعية، 
 ، رسالة لنيؿ شيادة الماجستيرإنشاء الرىف الرسمي كانقضاؤه في القانكف المدني الجزائرم "مقارنا"خة لحميـ: كليز  -2

 .2، ص 95-96في العقكد كالمسؤكلية، جامعة الجزائر، سنة 
3 - Req 5 Nov,1860,s,1861,858,D,1861,1,300. 
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ىذا كحتى لك أخذ المكعكد لو فإنّو  ،تخصيص بالنسبة لمقانكف الجزائرمالختصاص أك الإ
 رىف الرسمي كليس لضماف الكعد بالتعاقد.لم الو ضمانن  فإنّو يككفحؽ ال

د قياـ الكاعد بتنفيذ كعده نفاء الكعد بالتعاقد الركف الشكمي، كعيكفي حالة است
لى المحكمة إلمدائف المجكء فإنّو  ،الجزائرم القانكف المدني مف 72 المادةنص ل استنادنا
 مقاـ العقد. ىذاإتماـ العقد كيقكـ الحكـ القضائي بلإلزامو 

كلكف في حالة القرض الرىني، فإف البنكؾ لا تفضؿ أصلب صيغة الكعد بالرىف 
الكعد بالرىف مما جعؿ البعض يعتبر  ،لأنيا ميددة بعدـ قياـ المقترض بإتماـ عقد الرىف

  1.شبحا لمرىف الرسمي
كيؤكد ذلؾ  ،في القضاء الفرنسي فقد استقر عمى الحكـ عمى الكاعد بالتعكيضك 

"الكعد بالرىف الرسمي لا : أفّ  الذم أكدت فيو محكمة النقض ،1993/04/07 :رقـ القرار
ؿ إلا كعميو فإنو في حالة عدـ تنفيذ الكعد فميس لمدائف أف يحص ،يعادؿ الرىف الرسمي

لأف الكعد بالرىف الرسمي لا يضع عمى عاتؽ المديف إلا التزاما بعمؿ  ،عمى التعكيض
 2 .حالة عدـ التنفيذ يككف الحؿ الكحيد ىك منح التعكيض"في ك 

لتقاء الرىف في إبعض التشريعات القيد كشرط  ، تعتبرمقيد كإجراء شكميأمّا بالنسبة ل
بالنسبة ك  ،لكف ىناؾ بعض الفقياء يعتبركنو شرط مف شركط إنشاء الرىف ،مكاجية الغير

أحاؿ تنظيـ التقييد إلى  .ج فقدؽ.ـ مف 905المادة نص لممشرع الجزائرم مف خلبؿ 
 أحكاـ الشير العقارم.

الرامية لإنشاء  3أثر العقكد كالاتفاقيات 58-75 مف الأمر 16حيث تربط المادة 
نشرىا في كجكب نقضاء حؽ عيني بيف الأطراؼ أك إأك نقؿ أك تصريح أك تعديؿ 

كالأخذ بيذا النص يقكد إلى القكؿ بأف العقد أك الحؽ لا ينشأ  ،مجمكعة البطاقات العقارية
 في حيف أف اليدؼ مف القيد ىك إعلبـ الغير. ،حتى بيف الأطراؼ إلا بعد قيده

 

                                                 
1- P.Similler, P.dellebeque: Droit de sûretés. J c p 93, ed GIV 3717. 
2- Cass : Civ 3e, Avril J c p 93, ed GIV 1507. 

 ضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارمراعداد منح الأإكالمتضمف  1975نكفمبر  12المؤرخ في  58-75أنظر: الأمر -3
 .92عدد  ،رسميةالجريدة ال
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 الثاني: النظام القانوني لمرىن العقاري الرسمي  المبحث
تجدر الإشارة إلى أفّ الراىف كالمرتيف ىما طرفا عقد الرىف، كلذا ينشأ بتمامو نفاذ 
يتمثؿ في الإلتزامات كالحقكؽ التي تقع عمى كؿ أك لكؿّ مف الطرفيف "المتعاقديف"، غير 

رتب عميو مف حقكؽ لمدائف المرتيف أفّ أىـ أثر مف آثار "نفاذ" عقد الرىف الرسمي ما يت
في مكاجية الغير، كالذم ينتج عنو في الأخير إنقضاء الرىف العقارم الرسمي بصفة إمّا 
أصمية أك بصفة تبعية، لذا قسّمنا ىذا المبحث إلى مطمبيف إثنيف، تطرّقنا في المطمب 

قديف" أك بالنسبة الأكؿ إلى نفاذ الرىف العقارم الرسمي سكاءن بالنسبة لمطرفيف "المتعا
بصفة  الرسمي لمغير، يمييا المطمب الثاني كالذم خصّصناه لإنقضاء الرىف العقارم

  أصمية أك بصفة تبعية.
  المطمب الول: نفاذ الرىن العقاري الرسمي

كىذا الحؽ يقيـ  ،يكسب الدائف المرتيف حقا عمى العقار المرىكف الرسمي الرىف عقد
فيما بيف المتعاقديف  الرسمي الرىف نسميو بأثار كىذا ما ،علبقة فيما بينو كبيف الراىف

أجؿ دينو أف يستعمؿ  كبمكجب ىذا الحؽ يستطيع الدائف المرتيف إذا حؿّ 
فيككف لو حؽ التقدـ عمى جميع الدائنيف العادييف  ،عمى العقار المرىكف الرىف دعكل

لمدينو ككذلؾ عمى الدائنيف المقيديف إذا كانكا متأخريف مف المرتبة كيككف لو كذلؾ حؽ 
ف فيما إذا إنتقمت ممكيتو مف الراىف في يد مف أنتقمت إليو التتبع فينتج العقار المرىك 

 1؟مف جية الراىف كالمرتيف الرىف فما ىي الأثار التي تترتب عمى ،الممكية
  "المتعاقدين""المتعاقدين"  لمطرفينلمطرفيننفاذ الرىن العقاري الرسمي بالنسبة نفاذ الرىن العقاري الرسمي بالنسبة : : الولالولالفرع الفرع 
 بالنسبة لمراىن الرسمي الرىن نفاذأولًا: 

 نــــــات الراىـــــإلتزام -1
 الإلتزام باعطاء المرتين حق الرىن  -أ

حؽ الدائف المرتيف ينشأ بمجرد العقد كلا يتكقؼ عمى أم إجراء لاحؽ كإجراء القيد 
، كىك ما نصّت وفي مكاجية الغير كليس لنشأة الحؽ ذات الرىف مثلب لأف القيد كاجب لنفاذ

و عمى المديف بالكفاء أف ينفذ بحقو ييمكف لمدائف بعد التنب" :2ؽ.ـ.ج 902ادة مال عميو
                                                 

 .87، 86م السعدم: المرجع السابؽ، ص ر محمد صب -1
 مف القانكف المدني الجزائرم. 902أنظر: نص المادة  -2
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ذا كاف ، "ـإ..عمى العقار المرىكف كيطمب بيعو في الأجاؿ ككفقا للؤكضاع المقررة في ؽ كا 
الراىف شخصا آخر غير المديف جاز لو تفادم أم إجراء مكجو إليو إف ىك تخمى عف 
العقار المرىكف ككفقا للؤكضاع كالأحكاـ التي يتبعيا الحائز في تخمية العقار فالدائف لا 
يمكنو مباشرة الأفضمية في حالة تعدد الدئنيف المرتينييف كلا يمكف لو تتبع العقار إذا دخؿ 

ذاتو كلا تتأخر  الرىف الرىف ينشأ عف عقد، مة شخص آخر إذا لـ يكف حقو قد أشيرفي ذ
 1.نشأتو إلى كقت القيد

 إلتزام الراىن بضمان سلامة الرىن -ب
كلمدائف  الرىف يمتزـ الراىف بضماف سلبمة أف مف ؽ.ـ.ج 898 ادةالمأجازت 

كلو  ،المرتيف أف يعترض عمى كؿ عمؿ أك تقصير مف شأنو إنقاص ضمانو إنقاصا كبيرا
كأف يرجع عمى  ،في حالة الإستعجاؿ أف يتخذ ما يمزـ مف الكسائؿ التحفظية اللبزمة

بمعنى أف  ،الضماف كاجب عمى الراىف كحؽ لمدائف المرتيفك  .الراىف بما يتفؽ في ذلؾ
ا ككنو حؽ لمدائف مّ إجب عمى الراىف أف يتحمؿ ذلؾ يك  ،الراىف ممزـ بعدـ المساس بالرىف

إذا مف ؽ.ـ.ج أنو: " 899ك 898ادتاف مالكىك ما نصّت عميو  ،فيسمح لو الإعتراض
ؿ الماسة بالرىف كالصادرة مف الراىف فلب يجكز لممرتيف الإعتراض عمييا إلا كقعت الأعما

إذا كانت تنقص مف ضمانو إنقاصا كبيرا أما إذا كانت الأعماؿ صادرة مف الغير فإف حؽ 
رفع دعكل كتعييف حارس "الدائف غير مقيد لمدائف الإعتراض عمييا ميما كانت درجتيا 

 2."قضائي
 3اليلاك أو التمفالإلتزام بضمان  -ج

المرتيف كاف لمدائف  ،إذا تسبب الراىف بخطئو في ىلبؾ العقار المرىكف أكتمفو
ذا نشأ اليلبؾ أك التمؼ عف ، أك أف يستكفي حقو فكرا ،اا كافين نن الخيار بيف أف يطمب تأمي كا 
فمممديف الخيار بيف أف  ،كلـ يقبؿ الدائف بقاء الديف بلب تأميف ،سبب لا ينسب إلى الدائف

كفي جميع الأحكاؿ إذا كاف  ،أك أف يكفي الديف فكرا قبؿ حمكؿ الأجؿ ،اا كافين يقدـ تأمينن 
مف شأف الأعماؿ الكاقعة أف تعرض العقار المرىكف لميلبؾ أك التمؼ أك جعمو غير كاؼ 

                                                 
 .87المرجع السابؽ، ص م السعدم: ر محمد صب -1
 مف القانكف المدني الجزائرم. 899ك 898أنظر: نص المادتاف  -2
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اذ خكالأمر بات ،لمضماف كاف لمدائف المرتيف أف يطمب مف القاضي كقؼ ىذه الأعماؿ
إذا ىمؾ العقار قد نصت عمى أنو: " 900ادة الم، كما أف الكسائؿ التي تمنع كقكع الضرر
بمرتبتو إلى الحؽ الذم يترتب عمى ذلؾ مف  الرىف نتقؿإ ،المرىكف أك تمؼ لأم سبب كاف

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

 إلتزام الراىن بنفقات الرىن -د
تككف مصاريؼ العقد عمى الراىف إلا إذا إتفؽ عمى أنو: " 883/2ادة المنصت 
 .فع مصاريؼ العقد كالقيددي كالراىف ىك الذم"، عمى غير ذلؾ

 نــــــــوق الراىــــــــــحق -2
 حق التصرف في العقار -أ

يجكز لمراىف أف يتصرؼ في العقار المرىكف سكاء كاف التصرؼ ماديا أك قانكنيا 
: ؽ.ـ.جمف  894ادة شرط أف لا يضر بحقكؽ الدائف المرتيف كىذا ما نصت عميو الم

يجكز لمراىف أف يتصرؼ في العقار المرىكف عمى أف أم تصرؼ يصدر منو لا يؤثر في "
فإذا كاف التصرؼ ماديا كجب ألا يككف مف شأنو الإنقاص مف  "،الدائف المرتيفحؽ 
أما بالنسبة لمتصرفات القانكنية فمو أف  ،لأف الراىف ممزـ بضماف سلبمة الرىف الرىف قيمة

باعتباره مالكا شرط عدـ الإضرار بحؽ ، أك اليبة أك المقايضة قار بالبيعيتصرؼ في الع
المرتيف ككؿ ىذه التصرفات القانكنية لا تمحؽ ضررا بحؽ الدائف المرتيف إذا كانت لاحقة 

لعقار المرىكف كافة الحقكؽ العينية الأخرل كحؽ كيجكز لمراىف أف يرتب عمى ا الرىف لقيد
الإنتفاع كالإرتفاؽ أك رىف العقار مرة ثانية كمعيار التفرقة بيف التصرؼ الحائز كالتصرؼ 

 2.غير الحائز ىك الإنقاص مف ضماف الدائف المرتيف
يككف تصرؼ الراىف  قد لا ،بيع العقار المرىكف باعتباره منقكلا بحسب المآؿكذلؾ 

كأف يتصرؼ في الثمار كىي متصمة بالعقار أك محصكؿ  ،خطرا عمى المرتيفيمثؿ 
كيجكز لمراىف ذلؾ طالما لـ تمحؽ  ،يعد مف قبيؿ أعماؿ الإدارة فيذا التصرّؼ ،الأراضي

                                                 
  ىماـ محمد محمكد زىراف: التأمينات العينية كالشخصية، الطبعة العاشرة، دار اليازكرم لمطباعة كالنشر، القاىرة -1
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أما إذا كاف التصرؼ يرد عمى أصؿ  ،الثمار بالعقار المرىكف تسجيؿ التنبيو بنزع الممكية
فيذا التصرؼ يمثؿ خطرا بالنسبة لممرتيف كأف ييدـ  ،مآؿمنقكؿ بحسب ال هالعقار باعتبار 

ترض عمى ىدـ العقار عفي ىذه الحالة يجكز لممرتيف أف يف ،الراىف العقار كيبيعو أنقاضا
 .إف لـ يكف قد تـ
ا  أف التصرؼ في العقارات بالتخصيص  ، حيثبيع العقارات بالتخصيصأيضن

كىذا التصرؼ لا ينفذ  ،مف قيمة الضماف يشكؿ ضررا بالنسبة لمدائف المرتيف لأنو ينقص
ذا قاـ الراىف بمثؿ ىذا التصرؼ فمممرتيف  الرىف في حؽ الدائف المرتيف إذا تـ بعد قيد كا 

أما إذا تـ فصمو  ،أف يعترض عمى فصؿ العقار بالتخصيص إف لـ يكف قد تـ ذلؾ فعلبن 
فإذا كاف سيء النية جاز لممرتيف  ،كانتقمت حيازتو إلى المشترم فينا نراعي نية المشترم
أما إذا كاف المشترم حسف النية ، إسترداده كلا يستطيع المشترم التمسؾ بقاعدة الحيازة

ؿ فإف حؽ الدائف المرتيف في التتبع ينقضي لأف المشترم يحتج عميو بحيازتو لممنقك 
لا تنفيذ عميو بالأفضمية  1.بحسف النية كما يبقى لمدائف إلا الحجز عمى الثمف كا 

  سمطة الإستعمال -ب
إلى حيف التنفيذ  لمراىف باعتباره المالؾ كالحائز لمعقار المرىكف الحؽ في إستعمالو

عميو دكف أف يتسبب في إنقاص أك إضعاؼ الضماف المقرر لممرتيف إضعافا كبيرا كيمنع 
كلممرتيف عندئذ  ،عميو أف يخرب العقار المرىكف أك أف يتركو يتخرب ممتنعا عف صيانتو

كما أف لو  ،كيرجع عمى الراىف بما أنفؽ ،الرىف كافة الكسائؿ لمحفاظ عمى حقو في
بحيث يككف لو الإختيار بيف إقتضاء تأميف  ،الرجكع عمى الراىف بمقتضى قكاعد الضماف

عمى إعتبار أف ما يصدر مف الراىف مضعفا بو ما قدمو مف  ،كافي أك إستيفاء حقو فكرا
 2تأمينات مف شأنو إسقاط أجؿ الديف.

 لالــــة الإستغــــــــسمط -ج
حيازتو لمعقار يحرـ الراىف مف سمطتو كمالؾ كلا ينزع عنو  لا الرىف المبدأ أف

ذ عمى العقار بسمطة إستغلبلو يالمرىكف كيترتب عمى ذلؾ أف يحتفظ الراىف إلى حيف التنف
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ستغلبؿ بالكيفية التي تحقؽ مصمحتو كتحصيؿ ثماره كلا يحد مف  ،بما نخكلو لو مف إدارة كا 
 .ج.ـ.ؽمف  898 ادةا لممكذلؾ طبقن  الرىف حقو في كؿ ذلؾ لإلتزامو بضماف سلبمة

ما يعتبره المرتيف متناقضا  ،فإذا صدر عف الراىف في مباشرتو سمطة الإستغلبؿ
عماؿ الضارة بحقو كلو كاف لو أف يعارض في ذلؾ مطالبا بكقؼ الأ ،مع الإلتزاـ بالضماف

الكفيمة بحماية ضمانو كطمب تعييف حارس عمى العقار أف يتخذ الكسائؿ التحفظية 
كلقد حدد المشرع التاريخ الذم تغؿ فيو يد الراىف عف الإستغلبؿ بالتاريخ الذم  ،المرىكف

كذلؾ بتسجيؿ تنبيو نزع  ،يشرع فيو الدائف بالتنفيذ عمى العقار المرىكف إستيفاءا لحقو
ذا كاف التنفيذ يتـ إك مف تاريخ الإنذار بالدفع أ ،الممكية إذا كاف التنفيذ يتـ تحت يد الراىف

كتمحؽ بالعقار  ،تحت يد الحائز عمى إعتبار أنو مف ىذا التاريخ يعتبر العقار محجكز
يراداتو عف المدة التالية لتسجيؿ التنبيو  1.ثماره كا 

كامؿ  ،أف لمراىف في مرحمة سابقة عمى تسجيؿ نزع الممكية فالأصؿكعمى ذلؾ 
ثمار العقار المرىكف كالتصرؼ فيو كقبض الأجرة المستحقة عف الفترة  الحرية في قبض

كقد إختمؼ الحكـ لما  ،أما بعده فإف يد الراىف تغؿ عف إستغلبلو ،السابقة عمى التسجيؿ
يصدر عف الراىف مف إيجار لمعقار المرىكف بحسب صدكره في تاريخ تسجيؿ التنبيو أك 

لحاؽ الثمار بو.بعده باعتباره تاريخ الشركع في التنف  2يذ عمى العقار كا 
 ادة لقد أقر المشرع في الم :الإيجار الثابت التاريخ قبل تسجيل تنبيو نزع الممكية

بنفاذ ما يصدر عمى الراىف مف إيجار ثابت التاريخ قبؿ تسجيؿ تنبيو  3.جـ.ؽ 896
العقار المرىكف في ىذه الفترة  لو مف سمطة في إستغلبؿ ما نزع الممكية عمى إعتبار

لكف المشرع قرر حماية لممرتيف عما قد يصدر مف إيجار  ،السابقة لمتنفيذ عمى العقار
دخؿ في أعماؿ الإدارة المعتادة التي لا ت كىتو الأخيرة التي ،سنكات 9طكيؿ المدة 

لكف البعض يرل بأف المرتيف يستطيع عدـ  ،يجكز تقييد سمطة الراىف بشأنيا
كذلؾ إذا أثبت التكاطؤ  ،سنكات 9حتجاج بالإيجار الذم يبرمو الراىف لمدة أقؿ مف الإ

بأف يتـ الإيجار بأجرة غير متكافئة  ،بيف الراىف كالمستأجر عمى الإضرار بحقكقو
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إلا أف المشرع  ،كذلؾ إستنادا إلى القكاعد العامة في مباشرة دعكل عدـ نفاذ التصرؼ
 ادةالمك  ،الرىف سنكات إذا كاف قد سجؿ قبؿ قيد 9يد عف قد أقر نفاذ الإيجار لمدة تز 

سنكات يصير أقرب  9أف الإيجار الذم تزيد مدتو عف بر ذلؾ تفسّ ؽ.ـ.ج  896/2
كجب أف يككف معركفا لمدائف المرتيف عف  ، إذ في ىذه الحالةإلى أعماؿ التصرؼ

 1.الرىف طريؽ التسجيؿ كذلؾ قبؿ أف يقيد
 بتسجيؿ الإيجار غير الثابت التاريخ أو المنعقد بعد تسجيل التنبيو بنزع الممكية :

كعمى ذلؾ لا ينفذ مف  ،تنبيو نزع الممكية تغؿ يد الراىف عف إستغلبؿ العقار المرىكف
حيث المبدأ في حؽ الدائف المرتيف الإيجار الصادر مف الراىف بعد تسجيؿ التنبيو 

كذلؾ  ،2ؽ.ـ.ج 896/1 ادةالمحسب نص كيأخذ حكمو في ذلؾ الإيجار غير الثابت 
مرتيف لمحماية  كعمى إعتبار أف عدـ نفاذ ما تقرر مف إيجار بعد تسجيؿ التنبيو ى

كقد إنتفت ىذه الشبية في الإيجار الذم لـ تعجؿ  ،مما قد يضر بالضماف المقرر لو
فلب مبرر مف إمتناع نفاذه في مكاجية  ،فيو الأجرة كالمعتبر مف أعماؿ الإدارة الحسنة

ما يعتبر مف أعماؿ الإدارة الحسنة إلى السمطة التقديرية  كيبقى تحديد، المرتيف
آخذا في الحسباف مدة الإيجار كالأجرة بالنظر  ،لمقاضي بالإستناد إلى العرؼ الجارم

أما في حالة قبض الأجرة مقدما أك الحكالة بيا في مكاجية الدائف  ،إلى طبيعة العقار
ستغلبؿ العقار المرىكف قبؿ تسجيؿ المرتيف فإستنادا إلى سمطة الراىف في إدارة كا  

 3.أف يقبض الأجرة المستحقة قبؿ ىذا التاريخ أك يحكليا إلى غيره ،تنبيو نزع الممكية
كلا يمتد حؽ الدائف المرتيف إلى الأجرة المستحقة عف المدة السابقة عمى التنبيو 

مايستحؽ منيا عف المدة فإف كؿ  ،حتى كلك تـ الكفاء بيا بعد التسجيؿ بالتنبيو في المقابؿ
كتغؿ عف يد الراىف كتعتبر محجكزة تحت يد  ،التالية لتسجيؿ التنبيو يمحؽ بالعقار
أك أم دائف بيده سند تنفيذم بعدـ دفعيا لممديف أم  ،المستأجر بمجرد تكميفو مف الحجز

ذا كفى المستأجر الأجرة قبؿ ىذا التكميؼ صح كفاؤه كسئؿ عنيا الراىف بكص ،الراىف فو كا 
ا بيف حؽ الراىف في القبض المعجؿ لأجرة عقاره أك تقرير حكالة بيا فتكفيقن  ،حارسا لذلؾ
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كصكرة مف صكر إستغلبؿ العقار المرىكف كقبض ثماره فيما سبؽ تاريخ تنفيذ الدائف عمى 
كىك ما لا يستطاع معرفة تاريخو مسبقا كبيف مصمحة المرتيف في عدـ  ،العقار المرىكف
ضماف المقرر لو نتيجة القبض المعجؿ للؤجرة عف ما يمي تسجيمو لتنبيو الإنتقاص مف ال

 1.فقد ميز المشرع بيف عدة فركض ،ةنزع الممكية مف مدّ 
سنكات: كىذه لاتككف نافذة في حؽ  3المخالفة بالأجرة أك الحكالة بيا لمدة تزيد عف  -

 .8972ادة إلا إذا كانت ثابتة التاريخ قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية الم ،الدائف المرتيف
  .المخالفات كالحكالات غير ثابتة التاريخ: التي لا تككف نافذة في حؽ الدائف المرتيف -
حالة بيع الثمار قبؿ جنييا كمدل نفاذىا في مكاجية الدائف المرتيف: حؽ جني الثمار  -

سمطة الراىف في الإستغلبؿ إلى حيف إلتحاقيا بالعقار أك التصرؼ فييا يدخؿ ضمف 
المرىكف مف تاريخ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية في حالة التنفيذ تحت يد الراىف أك مف تاريخ 

التنبيو إليو في حالة التنفيذ تحت يد  غكتبمي ،إنذار الحائز بدفع الديف أك تخميتو لمعقار
ار مف الإلتحاؽ بالعقار المرىكف المحجكز عميو الحائز لمعقار المرىكف بحيث تستبعد الثم

  3ر.قبؿ تسجيؿ التنبيو كتسجيؿ الإنذاإذا كانت قد جنيت فعلب 
 بالنسبة لمدائن المرتين الرسمي الرىن نفاذثانيًا: 

 حقوق الدائن المرتين بحسب ما إذا كان الراىن مدينا أم كفيلا عينيا -1
 قبل حمول أجل الدين -أ

ساس بحؽ أك لا يككف لمدائف المرتيف سكل الحؽ في مراقبة ما يترتب عميو الم
فإذا حدث ذلؾ فمو إتخاذ الإجراءات التحفظية اللبزمة لممحافظة عمى  ،الإنقاص منو

 4.العقار مف التمؼ
 بعد حمول أجل الدين -ب

إذا حؿ الأجؿ كلـ يؼ المديف بالديف جاز لمدائف المرتيف التنفيذ عمى العقار 
كما يجكز لو التنفيذ عمى سائر أمكاؿ  ،المرىكف متبعا في ذلؾ إجراءات فرضيا القانكف
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فالدائف المرتيف لا  ،في حالة عدـ كفاية ثمف العقار لمكفاء بالديف المديف )الضماف العاـ(
يستكفي حقو مف العقار المرىكف إلا طبقا لإجراءات معينة تنتيي إلى بيع العقار جبرا 
بالمزاد العمني ككؿ إتفاؽ يخالؼ ذلؾ يعد باطلب لمخالفتو لمنظاـ العاـ كىذا ما نتعرض 

 1:إليو فيما يمي
 :ؽ.ـ.ج 903ادة المحسب  بطلبف شرط تممؾ العقار المرىكف عند عدـ الكفاء :

كؿ إتفاؽ يجعؿ لمدائف الحؽ عند عدـ إستيفاء الديف كقت حمكؿ أجمو  يككف باطلبن "
أك في أف يبيعو دكف  ،في أف يتممؾ العقار المرىكف في نظير ثمف معمكـ أيا كاف

غير ، مراعاة للئجراءات التي فرضيا القانكف كلك كاف ىذا الإتفاؽ قد أبرـ بعد الرىف
الديف أك قسط منو الإتفاؽ عمى أف يتنازؿ المديف لدائنو عف أنو يجكز بعد حمكؿ 

حماية لمراىف مف ىك الغرض مف بطلبف شرط التممؾ ك "، العقار المرىكف كفاء لدينو
أما إذا دخؿ الديف  ،الرىف عمى الشرط دكف إستغلبؿ الدائف المرتيف كالبطلبف يرد

 .يجكز الإتفاؽ عمى تمميؾ العقار لانتفاء شبية الإستغلبؿ فيو
  بطلبف شرط البيع دكف اتباع الإجراءات التي فرضيا القانكف: الشرط يبطؿ كالرىف

 .يبقى قائما
  حقوق المرتين عمى الكفيل العيني -ج

فإف مسؤكليتو تتحدد بالماؿ باعتبار أف الكفيؿ العيني ىك راىف ضامف لديف الغير 
كمف ثـ لا يجكز لمدائف المرتيف أف ينفذ عمى غيره كما لا  ،الذم قدمو ضمانا لديف المديف

يجكز لو في حالة عدـ كفايتو لمكفاء بكامؿ حقو التنفيذ بالباقي عمى أمكاؿ الكفيؿ العيني 
ما لو قبمو مف ضماف الأخرل كليس أماـ الدائف المرتيف إلا الرجكع بالباقي عمى المديف ب

ذا كاف الراىف شخصا آخر غير المديف فلب يجكز التنفيذ عمى مالو : "إؽ.ـ.ج 902ادة الم
 2...".إلا ما رىف مف ىذا الماؿ

كرغـ أف إلتزاـ الكفيؿ العيني تابع كاحتياطي لالتزاـ المديف فإف المشرع حرمو مف 
العاـ أك عمى ما قرره المديف مف التمسؾ بتجريد المديف سكاء بالتنفيذ أكلا عمى ضمانو 

إذا قرر الدائف المرتيف التنفيذ عمى ، رىف ضمانا ليذا الديف ما لـ يتفؽ عمى غير ذلؾ
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كاف عميو بعد تكميؼ المديف بالكفاء أف يعمف  ،العقار المرىكف المقدـ مف الكفيؿ العيني
نزع الممكية إلى الكفيؿ التنبيو بنزع ممكية العقار عمى الراىف كالحكمة مف تكجيو التنبيو ب

 .العيني دكف المديف أف العقار الذم يتـ التنفيذ عميو مممكؾ لمكفيؿ كليس لممديف
 القواعد العامة في التنفيذ عمى رجوع المرتين -2

ينفذ الدائف بحقو عمى العقار المرىكف بعد التنبيو عمى المديف بالكفاء عمما بأف 
إستيفاء الدائف لحقو مف ثمف بيع العقار بالمزاد العمني مف ثمف بيع العقار بالمزاد العمني 

ـ مما يتعمؽ بالنظاـ العاـ بحيث يبطؿ كؿ إتفاؽ عمى .إ.كفقا للئجراءات المبينة في ؽ
ؿ أجؿ الديف لما في ىذا الإتفاؽ مف شبية إستغلبؿ المرتيف لحاجب غير ذلؾ قبؿ حمك 

 1.قي الدائنيفببالراىف تحت ضغط الحاجة بما يمثؿ إضرارا بالرىف ك 
كما يككف لمدائف الحؽ عند عدـ إستيفاء الديف كقت حمكؿ أجمو أف يتممؾ العقار 

كسكاء كاف الراىف  ،أقؿالمرىكف نظير ثمف معمكـ سكاء كاف مبمغ الديف أك أكبر منو أك 
أك كاف بمقتضى  الرىف كسكاء أدرج ىذا الشرط ضمف عقد ،ك كفيلب عينياأىك المديف 
عمى أنو إذا حؿ أجؿ الديف فقد إنعدمت  ،ماداـ قد تـ قبؿ حمكؿ أجؿ الديف ،إتفاؽ لاحؽ

كمف ثـ يصح في القانكف كؿ مف الصكرتيف  ،شبية إستغلبؿ الدائف المرتيف لحاجة الراىف
و تجنب مصركفات بيع العقار بالمزاد تالسابقتيف تقديرا مف أنو قد يجد الراىف في مصمح

كيعتبر الإتفاؽ عمى تممؾ الدائف المرتيف لمعقار مقابلب لمديف مف قبيؿ الكفاء  ،العمني
 2جيزه القكاعد العامة.بمقابؿ كىك ما ت

تجريد الراىف مف  الرسمي الرىف ي النياية نخمص إلى أنو لا يترتب عمى تقديرف
ض لإلتزامات مف الراىف فر  الرىف مف شأف تقرير كأنّو ،ممكيتو أك حيازتو لمعقار المرىكف

  .كضماف ىلبؾ أكتمؼ العقار المرىكف الرىف نو ضماف سلبمةأبما مف ش
عف أف تقريره لا يخمك مف تقييد لسمطات الراىف عمى ممكو بحيث يمنع عميو  فضلبن 

إضعاؼ التأميف المقرر  ،اقانكنين  اا أك تصرفن مادين  ا عملبن ا أك سمبن مف شأنو إيجابن ما كؿ 
 3.لمصمحة الدائف المرتيف
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  العقاري الرسمي بالنسبة لمغيرالعقاري الرسمي بالنسبة لمغيرنفاذ الرىن نفاذ الرىن : : الثانيالثاني  الفرعالفرع
جية افي مك  القيد لازـ لنفاذهك  ،الرىف الرسمي ينشأ بمجرد العقدبؽ القكؿ بأف س

حقو في الرسمي في حؽ الدائف في التقدـ )الأفضمية( ك ىك مظير نفاذ الرىف ك  ،الغير
ثـ التتبع عمى أف يحدد  ،ضي منيا الأفضميةتالرىف بالنسبة لمغير تق نفاذالتتبع كدراسة 

ىك كؿ صاحب حؽ يضر مف كجكد الرىف  مفيكـ الغيرف، مفيكـ الغير في نطاؽ الرىف
 الرسمي.

 ةــــق الفضميـــن وحـــد الرىــــقيأولًا: 
 يـــن الرسمــــد الرىــــقي -1

ىك إجراء يتـ في المحافظة العقارية الكاقع في دائرة اختصاصيا العقار  قيد الرىف
صة بالعقار كيتـ ذلؾ بالتأشير عمى البطاقة الخا ،المرىكف كىك بمثابة شير الرىف

يسرم قانكف الشير العقارم عمى كؿ " :عمى أنو ؽ.ـ.جمف  905 المرىكف كتقضي المادة
 1."الإجراءات الخاصة بالقيد مف تجديد كشطب

نما ما يترتب عمى إجراء القيد أك عدـ إجرائو  ،كما ييمنا ىك ليس إجراءات القيد كا 
فالعبرة إذف  ،فالقيد ىك الذم ينشأ حؽ التقدـ كتحسب مرتبة الرىف الرسمي مف كقت القيد

حتى كلك كاف الديف  ،كمرتبة الرىف تحسب مف كقتو ،بكقت القيد كليس بكقت نشأة الديف
 مف 908ا ما قررتو المادة كىذ ،كأف يككف احتماليا أك معمؽ عمى شرط ،لـ ينشأ بعد

تحسب مرتبة الرىف مف كقت تقييده حتى كلك كاف الديف المضمكف بالرىف معمقا ، ك ؽ.ـ.ج
 2.عمى شرط أك كاف دينا مستقبلب أك احتماليا

ا فإفّ  فمف يستفيد  ،إذا تأخر إجراء القيد في بعض الحالات تعطيؿ أثر الديفأيضن
غير كتجعمو ثر القيد كىي تكقؼ أثره أطؿ فييا كىذه الحالات يتع ،جراءأثر ىذا الإمف 

 3كىذه الكقائع ىي: ،جعؿ الرىف غير كامؿ الأثركما ت ،نافذا في مكاجية الغير
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بحيث بعد شير الإفلبس لا يمكف إجراء قيد الرىف الصادر مف  شير إفلاس المدين: -أ
ذا تـ القيد فيمكف الحكـ ببطلبنو ،المديف الراىف الذم ظير إفلبسو يصح التمسؾ  إذ لا ،كا 

 .بو قبؿ جماعة الدائنيف
فإذا قاـ احد الدائنيف بتسجيؿ التنبيو بنزع الممكية فلب  تسجيل التنبيو بنزع الممكية: -ب

ذا قيده فلب يحتج بو  يستطيع بعدىا الدائف المرتيف الذم يككف قد نشأ حقو إف يقيد رىنو كا 
 1عمى الغير كلا يككف نافذا في مكاجيتيـ.

 ة ـــــــــــــالفضميــــــق حـــ -2
  اــــود بيـــالمقص -أ

فاء حقو مف العقار المرىكف عمى الدائنيف يستإحؽ الدائف المرتيف في التقدـ في 
 882كىذا ما نصت عميو المادة  ،فيالمرتينيف التالييف لو في الرتبة كالدائنيف العادي

في استيفاء حقو مف ثمف ذلؾ يتقدـ عمى الدائنيف التاليف في المرتبة لو  ....إف": ؽ.ـ.ج
ف الدائنيف المرتينيف يستكفكف حقكقيـ قبؿ أب": 2ؽ.ـ.ج 907كما تقرر المادة "، ....رالعقا

محمو بحسب مرتبة كؿ منيـ كلك  الدائنيف العادييف مف ثمف العقار أك الماؿ الذم حؿّ 
 ."احدكانكا أجركا القيد في يكـ ك 

كطالما جعؿ المشرع الأفضمية تترتب أك تنشا عمى القيد فلببد عمينا دراسة ىذه 
 .الكاقعة المنشأة للؤفضمية ألا كىي القيد

 ةـــــوع الفضميـــــموض -ب
 ، كىي كالآتي:أصؿ الديف كالفكائد كالمصركفاتكتتضمف 

  مف كقت القيد المستحقةالفكائد ، ك المبمغ الثابت في القيد بإعتباره أصؿ الديف
 909 كىذا مانصت عميو المادة، تشمؿ الرىف كقيده كتجديده....الخالتي  المصركفاتك 

يترتب عمى قيد الرىف إدخاؿ مصاريؼ العقد كالقيد كالتجديد ": عمى أنّو التي تنص ؽ.ـ.ج
ذا سجؿ ، لا ضمنيا في التكزيع كفي مرتبة الرىف نفسياادخإ زع حد الدائنيف تنبيو نأكا 

  3."العقار انتفع سائر الدائنيف بيذا التسجيؿ
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 ةـــــــل الفضميــــــــمح -ج
كىك ما يباشر عميو الدائف المرتيف حقو في التقدـ كىك بصفة أصمية ثمف العقار 

نما يرد عمى ممحقاتو أإلا  ،بعد بيعو بالمزاد العمني ف الحؽ لا يرد عمى ثمف العقار فقط كا 
كتجدر الملبحظة إلى أف صاحب حؽ  ،بو مف تاريخ تسجيؿ التنبيو بنزع الممكية المرتبطة

ف حؽ لأ ،حتى كلك كجدت قبؿ حقو ،الامتياز العاـ يتقدـ عمى أصحاب الحقكؽ المقيدة
أما الحقكؽ ، ككذلؾ المبالغ المستحقة لمخزينة العامة ،الامتياز العاـ لا يخضع لمقيد
كىذا ما قررتو المادة  ،تتحدد عمى أساس الأسبقية في القيدالكاجبة الشير فمرتبة كؿ منيا 

 1.الجزائرممف القانكف المدني  907
: عمى أنّو ؽ.ـ.ج 910نصت المادة  فقد، التنازؿ عف مرتبة الرىف كفيما يخص 

يفترض كجكد أكثر مف حؽ مقيد عمى العقار يمي بعضيا البعض في المرتبة كيحؽ "
التنازؿ عف عف ك "، لصاحب حؽ متأخر عميو عف مرتبتولصاحب حؽ متقدـ أف يتنازؿ 

ىذا ك ، ف يككف لممتنازؿ لو رىف مقيد عمى نفس العقارأاشترط النص فقد  ،مرتبة الرىف
عميو لا يتـ ريف المقيدة حقكقيـ عمى العقار ك لا يضر بحقكؽ الدائنيف الآخأالتنازؿ يجب 

ف يأشر بو عمى أالاحتجاج بيذا التنازؿ يجب ك  لا في حدكد قدر الديف المتنازؿالتنازؿ إ
 2.ىامش قيد المتنازؿ عف مرتبتو

كيمكف التمسؾ في مكاجية المتنازؿ لو بكافة أكجو الدفع التي كاف يمكف الاحتجاج 
يف المضمكف بالرىف أك بطلبف الرىف أك بطلبف دكبطلبف ال ،بيا في مكاجية المتنازؿ

كما يمكف الاحتجاج عمى المتنازؿ لو بأكجو الدفع  ،القيد أك انقضاء الرىف قبؿ التنازؿ
 3.نقضى فلب فائدة مف التنازؿ لوإالخاصة بدينو، فإذا كاف دينو قد 

 ع ــــــق التتبــــــحثانيًا: 
  وــــــالمقصود ب -1

سباب فممدائف المرتيف إذا انتقمت ممكية العقار المرىكف إلى الغير بأم سبب مف الأ
أف يستعمؿ الميزة التي يخكليا لو الرىف، كىي تتبع العقار في أم يد يككف لينفذ عميو أك 
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كؿ مف انتقمت  بعبارة أخرل يقصد بالتتبع حؽ الدائف المرتيف لمتنفيذ عمى العقار تحت يد
 1.الجزائرم مف القانكف المدني 911/1المادة  نصل استنادناإليو الممكية 
عتبر حائزا لمعقار المرىكف كؿ مف انتقمت إليو الممكية بأم سبب مف الأسباب كي

ممكية ىذا العقار أك أم حؽ عيني آخر قابؿ لمرىف، دكف أف يككف مسؤكلا مسؤكلية 
  شخصية.

 صاحب الحق في التتبع -أ
حتى كلك كاف متأخرا كلا يستفيد مف بيع  ،كالتتبع حؽ لكؿ دائف مرتيف ميما كاف

كحؽ الدائف ، التي جاءت مطمقة ؽ.ـ.جمف  911/1 كىذا مستخمص مف المادة ،العقار
لا تتبع في حالة بقاء العقار في  ، إذالمرتيف في التتبع مرتبط بحؽ الراىف في التصرؼ

 2.مكاجية الراىففي ىذه الحالة يككف التنفيذ في ذ إ ،ممكية الراىف
 ــــزـــــــــلحائــا -ب

كالحائز كما عرفتو المادة  ،مكاجية حائز العقار المرىكفكالتتبع يمارس في 
إليو بأم سبب مف الأسباب  إنتقمتكؿ مف " :ىك الجزائرم مف القانكف المدني 911/2

 ف يككف مسؤكلان أدكف  ،لمرىفقابؿ خر آي نحؽ عيأم العقار المرىكف أك ىذا ممكية 
 .3"مسؤكلية شخصية عف الديف المضمكف بالرىف

 نتقمت إليو الممكية حائزا في مفيكـ ىذا النص يجب:إكلإعتبار مف 
   عف الديف ممكية العقار أك أم حؽ عيني قابؿ لمرىف كالانتفاع قبؿ  ألا يككف مسؤكلان

  .كىذا ما نصت عميو المادة المذككرة ،أف يسجؿ الكفيؿ الشخصي
  كدراسة حؽ ، أف يككف قد اكتسب ممكية العقار المرىكف أك حؽ عيني قابؿ لمرىف

كبعدىا  ،شركط مباشرتو ثـ الإجراءات المتبعة في ذلؾفي  لتتبع تقتضي البحث أكلان ا
الدفكع الممنكحة لمحائز لكقؼ إجراءات التتبع كالخيارات الممنكحة لو لتفادم بيع 

  ف الآثار المترتبة عمى مباشرة حؽ التتبع.كفي الأخير نبيّ  ،د العمنياالعقار بالمز 
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 عـــق التتبــــرة حــــروط مباشـــش -2
 جل الدينأحمول  -أ

مف  911جمو أك للؤسباب الأخرل المسقطة بالأجؿ كىي كفقا لممادة أبحمكؿ  كيحؿّ 
ك عدـ ، أخاصة الممنكحة لمدائف بقدر كبيرإفلبس المديف أك إنقاصو لمتأمينات الؽ.ـ.ج 

ذا منح أجلب لممدي، تقديمو بما كعد بو مف تأمينات  أكاف تمديد ف استفاد مف ذلؾ سكاءكا 
 910المنصكص عميو في المادة  الميسرةجؿ أأك كاف  ،الأجؿ باتفاؽ بيف الدائف كالمديف

 1.كيككف بمقتضى حكـ قضائي ،ؽ.ـ.جمف 
 يجب أن يكون الرىن نافذا في مواجية الحائز -ب

إذا لـ يختر أف يقضي الديكف المقيدة أك  ،في مكاجية الحائزنافذنا لا يككف الرىف 
يطيّر العقار مف الرىف أك يتخمى عف ىذا العقار، فلب يجكز لمدائف المرتيف أف يتّخذ في 

  2ؽ.ـ.ج. 923مكاجيتو نزع الممكية كفقنا لأحكاـ ؽ.إ.ـ.إ، كحسب ما نصت عميو المادة 
 يجب أن يكون الحائز مالكا لمعقار المرىون -ج

ز بالمعنى المقصكد في المادة لا يمارس إلا في مكاجية الحائلأف حؽ التتبع 
ككذلؾ مف لو الحيازة  ،امالكن  فكاضع اليد قبؿ اكتسابو لمعقار لا يعدّ  ؽ.ـ.ج،مف  911/2

الشخص حائز بيذا المفيكـ يجب أف تككف  لإعتبار، ك العرضية كالمستأجر لا يعد حائزا
فالمشترم  ،كيجب أف يككف قد شير حقو ،الممكية قد انتقمت إليو كفقا لما يقرره القانكف

 3.لمعقار بدكف شير حقو لا يعتبر حائزا
ف الكفيؿ العيني يمتزـ أمقارنة بيف مركز الحائز كالكفيؿ العيني: سبؽ القكؿ بك 

ف مسؤكليتو عينية تق  .تصر عمى العقار المرىكفعينيا كا 
  مف حيث مصدر المسؤكلية: فالكفيؿ ىك الذم أنشأىا لرضائو أما الحائز فمسؤكليتو

 .نشأت بقكة القانكف نتيجة انتقاؿ ممكية العقار المرىكف إليو
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  مف حيث العلبقة بالديف: الكفيؿ العيني ليس أجنبيا عف الديف فيك ضامنا بإرادتو أما
 1.تنشأ نتيجة انتقاؿ ممكية العقار المرىكف إليو الحائز فعلبقتو بالديف

  مف حيث العلبقة بالدائف المرتيف: الكفيؿ لا يعتبر أجنبيا عف الدائف المرتيف اذ
أما الحائز ، يربطيما عقد الكفالة العينية فالكفيؿ العيني يعتبر راىنا كليس مف الغير

 .صيةفيك أجنبي عف الدائف المرتيف كلا تربطو بو أم علبقة شخ
 عـــــراءات التتبـــــإج -3

 كىي تتمثؿ في اتخاذ إجراءات التنفيذ عمى العقار كفقا لقانكف الإجراءات المدنية
 2:ػػػػػكالتنفيذ في مكاجية الحائز يسبؽ ب كالإدارية،

 التنبيو عمى المدين بنزع الممكية -أ
يتخذ في لا يجكز لمدائف المرتيف أف ...ؽ.ـ.ج عمى أنو: " 923المادة نصت 

مكاجية نزع الممكية كفقا لأحكاـ قانكف الإجراءات المدنية إلا بعد إنذاره بدفع الديف 
و عمى المديف بنزع الممكية أك مع يلإنذار بعد التنباكيككف ىذا ، المستحؽ أك تخمية العقار
بالديف بحجز  المديف بأنو إذا لـ يؼِ  إعذاركيقصد بالتنبيو  "،ىذا التنبيو في كقت كاحد

عف متابعة  تكقؼتنبيو بالكفاء بالديف الذا قاـ المديف بعد إني مكيباع بالمزاد الع ،العقار
 .الإجراءات

 زـــــــذار الحائـــــــإن -ب
كىذا الإنذار يككف بالدفع أك التخمية  ،يمي ىذا الإنذار التنبيو المكجو إلى المديف

حسب ما نصت عميو  آف كاحدكليس ىناؾ ما يمنع أف يقكـ الدائف بإنذار المديف في 
تخمية ؽ.ـ.ج عمى أنو: ".....إلا بعد إنذاره بدفع الديف المستحؽ أك مف  923المادة 
 3."العقار

 الدفوع الممنوحة لمحائز لوقف إجراءات التتبع  -4
 في:أساسنا كالمتمثمة 
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 نـــــــــة بالديـــــــوع المتعمقــــــالدف -أ
دفعا كاحدا كىك متعمؽ بالديف ي الجزائرم القانكف المدنمف  924المادة أجاز نص 

 1كيميز حكـ ىذه المادة بيف فرضيتيف: ،إذا كاف قد حكـ بو عمى المديف
   حالة شير سند الممكية قبؿ صدكر الحكـ بالديف: كفي ىذه الحالة إذا لـ يكف الدائف

بجميع  يتمسؾلأنو مف الغير كلو أف  ،قد اختصـ الحائز فلب يككف الحكـ حجة عميو
  2.تمسؾ بيا كبطلبف الديف مثلبن قد الدفكع التي كاف المديف 

   حالة عدـ شير سند الممكية قبؿ صدكر الحكـ بالديف: كفي ىذا الفرض يككف الحكـ
كلا يمكنو التمسؾ إلا بالدفكع التي يمكف لممديف التمسؾ بيا بعد  ،حجة عمى الحائز

  3.لسبب لاحؽ لمحكـ مثلبن  نقضائوإصدكر الحكـ بالديف ك
 الدفوع المستمدة من عقد الرىن -ب

كلكف  ،مف الرىف ذاتو مستمدحالة التي يككف فييا الدفع اللـ ينص المشرع عمى 
كبطلبنو أك  ،تمسؾ الحائز بدفع يستمده مف عقد الرىف ذاتويف أليس ىناؾ ما يمنع مف 

ف لـ يكف لمحائز ا  ك  ،الخمؿ في القيد أك غيرىا مف الدفكع التي يمكف أف يستمدىا مف الرىف
ثلبثة لكقؼ استمر الدائف المرتيف في خيارات  ،أك كاف لو كلـ يتمسؾ بو ،أم الدفع

 .توتطيير العقار المرىكف أك تخمي ،كىي قضاء الديكف، 4إجراءات التنفيذ
 الممنوحة لمحائز لوقف إجراءات التتبعالخيارات  -5

 5كالمتمثمة في:
 ونـــــاء الديـــــقض -أ

كقد يقضي الحائز  ،يقصد أف يكفي الحائز لمدائنيف المرتينيف حقكقيـ قبؿ المديف
 .قد يقضييا كميا كما قد يقضي جزء منيا فقطك  ،الديكف كما قد يككف مجبرا عمى قضائيا
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 رــــــــــالتطيي -ب
ك إف يعرض الحائز عمى الدائنيف المرتينيف بأف يدفع ليـ مبمغا ىالمقصكد بو 

 ت عميونصكالذم صاحب الحؽ في التطيير ، فمساكيا لمقيمة الحقيقة لمعقار المرىكف
يجكز لمحائز إذا سجؿ ممكيتو أف يطير العقار ": أنّو ىعم ؽ.ـ.جمف  915/01المادة 

يجكز لكؿ حائز أشير سند ممكيتو أف كما "، السندمف كؿ رىف ثـ قيده قبؿ تسجيؿ ىذا 
لا ك  ،كلا يعتبر حائزا المالؾ تحت شرط كاقؼ طالما أف الشرط لـ يتحقؽ ،يعرض التطيير

كتحقؽ الشرط الفاسخ  ،أما المالؾ تحت شرط فاسخ فيجكز لو ذلؾ ،يجكز لو التطيير
كلكف  ،ير المالؾكيصبح كأف التطيير صدر مف غ يؤدم إلى زكاؿ الممكية بأثر رجعي

كىذا ما  ،مف رجعية الشرط الفاسخ دّ ذ حإ ،المشرع الجزائرم رجح الأثر النيائي لمتطيير
ذ تمت إجراءات التطيير انقضى حؽ الراىف نيائيا كلك إ" ؽ.ـ.ج:مف  934رتو المادة قرّ 

 1."زالت لأم سبب مف الأسباب ممكية الحائز الذم طير العقار
 ةــــــــــالتخــمي -ج

ىي تجنب الحائز اتخاذ الإجراءات في مكاجيتو بترؾ العقار في يد حارس قضائي 
التخمية في ، فصاحػب الحؽ في التخمػػػػيةل كتمارس الإجراءات في مكاجية ىذا الأخير

ذا كاف إكذلؾ  ،كلكف ىناؾ حالات يسقط عنو ىذا الحؽ ،الأصؿ مقررة لمصمحة الحائز
كفي كمتا الحالتيف لا يجكز لمحائز ": ؽ.ـ.جمف  914/3مجبرا عمى قضاء الديكف المادة 

ككذلؾ التخمية حؽ لمكفيؿ ، "....لكفاء لمدائنيف بتخمية عف العقارأف يتخمص مف التزامو با
كاف الراىف شخصا آخر غير المديف جاز  ذاا  ك " ؽ.ـ.ج:مف  902/2العيني حسب المادة 

 2."المرىكف....لو تفادل أم إجراء مكجو إليو إف ىك تخمى عف العقار 
 "البيع بالمزاد العمني"الموقف الخير الذي يتعرض لو الحائز ثالثاً: 

مع ، عرض لمبيع بالمزاد العمنيفيُ  العقار أك تخمى عف ،الحائز الديكف يإذا لـ يقض
نو يباع العقار بالمزاد العمني إذا ما تقدـ الحائز بعرض لمتطيير كرفض ىذا أملبحظة 
كما قد يتـ البيع في غير مكاجية الحائز إف ىك تخمى عنو.كقد سبؽ إف درسنا ، العرض
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ار نذالإكىي  ،1ؽ.ـ.جمف  923مف قبؿ إجراءات تنفيذ عمى العقار المرىكف كفقا لممادة 
كلا نبحث في ، بالكفاء بعد التنبيو عمى المديف بنزع الممكية أك كلبىما في كقت كاحد لو

نما نبحث فيما يتعمؽ ك ، كالإدارية في الإجراءات المدنية إجراءات التنفيذ فيي مقررة ا 
 بالرىف مف الناحية المكضكعية.

 من يحـــق لو أن يدخل في المزاد -1
يحؽ لكؿ شخص أف يتقدـ في المزايدة  ،بعد أف يعرض العقار لمبيع بالمزاد العمني

د حقو في المشاركة يّ أف المشرع ق ف مف حقو أف يحتفظ بالممكية إلاّ لأ، بما في ذلؾ الحائز
كىذا  ،في المزايدة بتقدمو عمى الأقؿ بقدر ما يبقى في ذمتو بسبب تممؾ العقار المرىكف

 لاّ أيحؽ لمحائز أف يدخؿ في المزاد بشرط  إذ ،2ؽ.ـ.جمف  925ما تضمنتو المادة 
كلا يجكز لممديف ، قؿ مف الباقي في ذمتو مف ثمف العقار الجارم بيعوأيعرض فيو ثمنا 
ثبت عدـ قدرتو عمى أنو ألأنو مف غير المعقكؿ السماح لو بذلؾ مع  ،التقدـ في المزايدة

 3الكفاء بالديف فكيؼ لو أف يدعى عمى دفع الثمف الذم يرسك بو المزاد فيما بعد.
 مركـــز من يــرسو عميو المزاد -2

ف مركز نبيّ  يكفيما يم، ر الحائزيكما قد يرسك عمى غ قد يرسك المزاد عمى الحائز
 الراسي عميو المزاد:

 رسو المزاد عمى الحائز -أ
تأكدت ممكيتو لمعقار كيبقى مالكا بسنده  ،عميوا إذا تقدـ الحائز في المزاد كرس

 إذا نزعت ممكية العقار المرىكف....ؽ.ـ.ج: "مف  926كىذا ما أكدتو المادة ي، صمالأ
كعميو فلب ، "بمقتضى سند ممكيتو...كرسا المزاد عمى الحائز نفسو اعتبر مالكا لمعقار 

نما يكفي التأشير بذلؾ عمى ىامش سند ممكيتو ،يجب شير حكـ مرسى المزاد  4.كا 
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 رســو المزاد عمى غير الحائز -ب
ففي ىذه الحالة الراسي عميو المزاد يكتسب الممكية بمقتضى حكـ مرسى المزاد 

إذا رسا المزاد في " :ؽ.ـ.جمف  927كىذا ما تضمنتو المادة ، كتنتقؿ إليو مف الحائز
ف ىذا الشخص يتمقى حقو مف الحائز إخر غير الحائز فآالأحكاؿ المتقدمة عمى الشخص 

كعميو يجب شير حكـ مرسى المزاد لانتقاؿ الممكية في ىذه ، "بمقتضى حكـ مرسى المزاد
ذا كاف المبمغ الذم رسا بو المزاد أكثر ،الحالة   مف حقكؽ الدائنيف رجعت الزيادة لمحائز كا 

إذا زاد الثمف الذم رسا بو المزاد عمى ما ىك " :بقكليا ؽ.ـ.جمف  928نصت عميو المادة 
 .".حقكقيـ كانت الزيادة لمحائز.. مستحؽ لمدائنيف المقيدة

 زادــــو المـــمركـــز العقار بعد رس -ج
كلا يطير العقار إلا إذا قاـ مف رسا عميو المزاد  يثر فعمأإف رسك المزاد لا يرتب 

 :ؽ.ـ.جمف  926بدفع الثمف أك أكدعو كفؽ ما جاء في الشطر الأخير مف المادة 
  "أك أكدعو كيتطير العقار مف كؿ حؽ مقيد إذا دفع الحائز الثمف الذم رسا بو المزاد"

يختمؼ بحسب ما إذا كاف العقار  ف مركزأغير ، كىذا يطبؽ عمى الحائز كغير الحائز
 المزاد قد رسا عمى الحائز نفسو أك عمى غيره.

 فإذا رسا المزاد عمى الحائز يتطير العقار مف كؿ الرىكف  :رسػػك المزاد عمى الحائز
أما الرىكف التي رتبيا ىك بعد انتقاؿ الممكية إليو ، المقيدة قبؿ أف ينتقؿ العقار إليو

 1.يالا يطير العقار منفتبقى قائمة ك 
 :ف العقار يتطير مف إإذا رسا المزاد عمى غير الحائز ف رسك المزاد عمى غير الحائز

كؿ الرىكف المقيدة عميو سكاء تمؾ الصادرة مف المالؾ السابؽ أك الصادرة مف الحائز 
  إذ يستكفى الدائنكف حقكقيـ مف ثمف العقار فالأسبقية لدائف المالؾ السابؽ، نفسو

ؿ الحقكؽ التي كيتضح مف ىنا أف ك ؽ.ـ.ج،مف  928كىذا ما يفيـ مف نص المادة 
كلكف ما ىك الحكـ بالنسبة لمحقكؽ التي كانت لو ، العقار تنقضيرتبيا الحائز عمى 
 2.قبؿ أف يصبح حائز
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 :يعكد لمحائز ما كاف لو قبؿ : "ؽ.ـ.ج أنّو 929نصت المادة  رجػػػكع حقػػكؽ الحائػز
كمعنى ىذا النص  ،"ممكية العقار إليو مف حقكؽ ارتفاؽ كحقكؽ عينية أخرلانتقاؿ 

ف رسك المزاد لا يطير العقار مف إف، خر غير الحائزآالمزاد عمى شخص  نو إذا رساأ
 1الذم أدل إلى بيع العقار بالمزاد العمني. ،حقكؽ السابؽ كجكدىا كنفاذىا عمى الرىف

  عمى العقار  الضماف يقابمو التزاـ بالمحافظة فيمسؤكلػػػية الحائػػز: أف حؽ الحائز
 الحائز مسؤكلا" :بقكليا ؽ.ـ.جمف  932كىذا الالتزاـ تضمنتو المادة ، المرىكف

كاستنادا ليذا النص يمتنع "، شخصيا تجاه الدائنيف عما يصيب العقار مف تمؼ بخطئو
ككذلؾ فيك ممزـ بالمحافظة ، عمى الحائز القياـ بأم تصرؼ ينقص مف الضماف

 2.الجزائرم مف القانكف المدني 930يككف ممزـ برد الثمار مف كقت إنذاره طبقا لممادة 
  المطمب الثاني: إنقضاء الرىن العقاري الرسميالمطمب الثاني: إنقضاء الرىن العقاري الرسمي

ينقضي الرىف العقارم الرسمي بإنقضاء الديف المضمكف بصفة تبعية، كأف يككف 
بصفة أصمية دكف أف إنقضاءه بتمامو تطبيقنا لقاعدة عدـ تجزئة الرىف الرسمي، أك 

يصبح الدائف المرتيف دائننا عادينا ذك أف ينقضي الديف المضمكف بو فيترتب عمى ذلؾ 
حؽ شخصي، كلتبياف ذلؾ فقد تطرّقنا في الفرع الأكؿ لإنقضاء الرىف العقارم الرسمي 

 بصفة تبعية، يمييا إنقضاء ىذا الأخير بصفة أصمية في الفرع الثاني.
 الرىن العقاري الرسمي بصفة تبعيةالرىن العقاري الرسمي بصفة تبعية  الفرع الول: إنقضاءالفرع الول: إنقضاء
ينقضي حؽ الرىف " :عمى ما يمي الجزائرم مف القانكف المدني 933تنص المادة 

دكف ، الرسمي بانقضاء الديف المضمكف كيعكد معو إذا زاؿ السبب الذم انقضى بو الديف
إخلبؿ بالحقكؽ التي يككف الغير حسف النية كسبيا في الفترة ما بيف انقضاء الحؽ 

يذا النص تطبيؽ لفكرة التبعية، فالرىف يتبع الديف الأصمي في نشأتو كانقضائو ، ف"كعكدتو
أما  ،نو لكي ينقضي الرىف الرسمي يجب أف ينقضي الديف كميةأ أنو يجب الإشارة إلاّ  لاّ إ

  بمبدأ عدـ تجزئة الرىف الرسمي إذا انقضى الديف جزئيا بالرىف الرسمي يبقى قائما عملبن 
 3مف العقار ضامف لكؿ الديف.فكؿ جزء 
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كأسباب انقضاء الديف عديدة منصكص عمييا في القكاعد العامة كقد سبؽ الإشارة 
كعميو  ،حاد الذمة، الكفاء، التقادـتّ إإلييا كمنيا الكفاء بالديف الأصمي، المقاصة، التجديد، 

 1بالتبعية.كمما انقضى الالتزاـ الأصمي انقضاء كميا لأحد الأسباب انقضى الرىف معو 
 الفرع الثاني: إنقضاء الرىن العقاري الرسمي بصفة أصمية

يقصد بانقضاء الرىف الرسمي بصفة أصمية انقضاء الرىف الرسمي كبقاء الديف 
نقضاء إنقضاء يرجع إلى سبب يتعمؽ بالرىف ذاتو، كأسباب ف الإلأ ،قائما في ذمة المديف

  المرىكف، بيع العقار المرىكف بالمزاد العمنيالرىف بيذه الطريقة ىي تطيير الحائز لمعقار 
 نزكؿ المرتيف عف الرىف الرسمي ككذلؾ ىلبؾ العقار المرىكف.ك 

 .أولًا تطيير الحائز لمعقار المرىون
: "إذا تمت إجراءات التطيير انقضى حؽ أنّوعمى  ؽ.ـ.جمف  934تنص المادة 

بتطيير العقار المرىكف أم قاـ نو إذا قاـ الحائز إالرىف نيائيا...."، كعمى ىذا ف
 2الجزائرم مف القانكف المدني 917ك 916بالإجراءات المنصكص عمييا في المادتيف: 

 ف الرىف ينقضي كيصبح العقار محرر مف الرىكف التي كانت تنقمو.إف
 ثانيًا: البيع بالمزاد العمني 

المرىكف بيعا مف القانكف المدني عمى ما يمي: "إذا بيع العقار  936تنص المادة 
جبريا بالمزاد العمني سكاء كاف ذلؾ في مكاجية مالؾ العقار الحائز الحارس الذم سمـ إليو 
العقار عند التخمية فإف حقكؽ الرىف عمى ىذا العقار تنقضي بإيداع الثمف الذم رسا بو 

 لثمف".المزاد أك بدفعو إلى الدائنيف المقيديف الذم تسمح مرتبيـ باستيفاء حقكقيـ مف ىذا ا
المزاد ينقضي الرىف متى قاـ الراسي عميو  رسكك فإذا تـ بيع العقار بالمزاد العمني 

المزاد بإيداع الثمف لدل خزينة المحكمة أك تكزيعو عمى الدائنيف المرتينيف المقيدة حقكقيـ 
 3ستيفاء الديف.إالذيف تسمح مرتبتيـ ب
كذلؾ في حالة  ،كاجية المالؾف البيع بالمزاد العمني قد يككف في مأمع الملبحظة ب
كما قد يككف في مكاجية الحائز كقد يككف في مكاجية الحارس  ،عدـ تصرفو في العقار
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مالؾ "كذلؾ في حالة لجكء الثمف أك تكزيعو ميما كاف الشخص الذم تـ البيع في مكاجيتو 
 1."حائز أك حارس

 ثالثاً: نزول المرتين عن الرىن 
عف الرىف يعني أف الدائف المرتيف تنازؿ عف الرىف كحده دكف الديف فبعد  كالنزكؿ

 ىف.رَ نزكلو عف الرىف يبقى دينو دينا شخصيا غير مضمكف بِ 
ينص عمى النزكؿ عف الرىف كسبب مف  ـكيلبحظ في ىذا الصدد أف المشرع ل

 965 المادة"و نص عميو بصدد الرىف الحيازم نّ أمع  ،أسباب إنقضاء الرىف الرسمي
 ، إلّا أنو ليس ىناؾ ما يمنع مف لجكء الدائف المرتيف إلى النزكؿ عف حقو.2"ؽ.ـ.ج

 لاك العقار المرىونــــرابعًا: ى
ف أو نص عميو بشنّ أرغـ  ،نقضاء الرىف الرسميلـ ينص عميو المشرع كسبب لإ

ا ا كمين التذكير بأنو يجب أف ييمؾ العقار ىلبكن لابدّ مف في ىذا الصدد ك  ،الرىف الحيازم
ا ف المتبقي مف العقار يبقى ضامنن فإلأنو إذا كاف اليلبؾ جزئيا  ،لإنقضاء الرىف الرسمي

 بقاعدة عدـ تجزئة الرىف.  لمديف عملبن 
ا ينتج عنو ا مادين ككذلؾ يجب فيـ مدلكؿ اليلبؾ بالمعنى الكاسع، إذ قد يككف ىلبكن 

أم ىلبؾ حؽ الرىف مع بقاء  ،اا قانكنين كما قد يككف ىلبكن  "،العقار"ىلبؾ محؿ الرىف 
  898المكاد: "كقد يككف اليلبؾ بفعؿ الراىف  ،العقار مثؿ حالة نزع الممكية لممنفعة العامة

 3."الجزائرم قانكف المدنيالمف  900ك 899
ا.  فّ إنو إذا ىمؾ العقار فكخلبصة القكؿ أ  الرىف ينقضي كلكف الديف يبقى قائمن
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 ل الولــــــــة الفصـــــــخلاص
 

ّـ تقديمو أفّ  التأمينات بمختمؼ نخمُص في ختاـ ىذا الفصؿ كمف خلبؿ ما ت
كالقاعدة العامة ىي أف أمكاؿ المديف  ،يدؼ إلى ضماف الكفاء بالالتزاماتأنكاعيا ت

ر عنو ا ما يعبّ ذا الضماف كىذكأف الدائنيف متساككف في ى جميعيا ضامنة لمكفاء بديكنو،
كلمدائف كقت تنفيده إختيار ما يشاء  ،العاـ المقرر لمدائف عمى أمكاؿ مدينوبفكرة الضماف 

كالمقصكد مف أمكاؿ المديف ىنا الأمكاؿ  مف أمكاؿ المديف لمتنفيد عمييا ليستكفي حقو،
 ذ.متو كقت التنفيذالمكجكدة في 

كعمى الرغـ مف الحماية الإيجابية التي تحققيا فكرة الضماف العاـ لمدائنيف في 
ا الدائف ذفلب حؽ لي ،سمبيةظاىرة دائف بمفرده تنطكم عمى ميا بالنسبة لأنّ  إلاّ  مجمكعيـ،

ه الحماية السمبية ذنع بيتكالدائف الحريص في الكاقع أنو لا يق، في التتبع كلا في الأفضمية
قد يعمد المديف  جيةفمف ، لأنو قد يتعرض لخطر مزدكج، التي يحققيا لو الضماف العاـ

يعمد المديف أخرل قد  جيةكمف  رؼ في أمكالو بنقؿ ممكيتيا إلى شخص آخر،إلى التص
لا يجد الدائف لدل مدينو ما  ذكفي كمتا الحالتيف كعند حمكؿ أجؿ التنفي ،إلى زيادة إلتزاماتو
ف كاف  كما لا يستطيع الدائف إدعاء يستكفي منو حقو، أفضميتو عمى باقي الدائنيف حتى كا 

 .حقو قد نشأ قبؿ حقكقيـ
ا لمتماطلبت كالغش الذم قد يمارسو المديف أجاز القانكف حماية منو لمدائنيف كقطعن 

كسائؿ تنفيد ككسائؿ ضماف، فأجاز إستعماؿ حقكؽ مدينو إذا أىمؿ ىذا الأخير 
ا بخطر إعسار مدينو دكف دن لدائف ميدّ ية يظؿ اذه الكسائؿ التنفيذإستعماليا، كلكف رغـ ى

كالتي يترتّب عنيا إنقضاء ىذا الرىف العقارم الرسمي بصفة إمّا  إىماؿ منو أك غش
 أصمية أك تبعية.

كخاصة في  كحمايةن لمرىف العقارم الرسمي ة لتدعيـ الإئتمافا لمحاجة الممحّ كنظرن 
ا الخطر كتحقؽ ذالدائف مف ىمجاؿ التجارة أكجدت التشريعات كسائؿ كنظـ قانكنية تحمي 

 منيا خاصةن  ا ما تقكـ بو التأمينات بمختمؼ أنكاعياذلو إستيفاء حقو في جميع الأحكاؿ كى
 . الرسميالعقارم التأمينات العينية التي مف بينيا الرىف 
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الرىف الحيازم في المكاد لقد نصّ المشرع الجزائرم عمى الأحكاـ المشتركة لعقد 

مف  968إلى  966كأفرد بالنسبة لمرىف العقارم الحيازم المكاد مف ، 965إلى  948مف 
 محيلبن في بعض مكاده إلى أحكاـ الرىف الرسمي. الجزائرم، القانكف المدني

عتبار أفّ الرىف العقارم الحيازم مف العقكد الممزمة لمجانبيف فقد رتب المشرع إكب
 لتزامات التالية:كؿ مف المديف الراىف كالدائف المرتيف الإعمى عاتؽ 

فالراىف يمتزـ بتسميـ العقار المرىكف كيضمف سلبمة الرىف كنفاذه، كما يضمف 
 ىلبؾ العقار المرىكف عندما لا يككف لمدائف المرتيف يد في ىلبكو.

تو كبالنفقات أما الدائف المرتيف فيمتزـ بدكره بالمحافظة عمى العقار كأف يقكـ بصيان
 ، كذلؾاللبزمة لحفظو كبادارتو كاستثماره، كبرده إلى الراىف عندما تنتفي الحكمة مف الرىف

 .فإف إلتزامات أحد الأطراؼ تعتبر في حدّ ذاتيا حقكؽ بالنسبة لمطرؼ الآخر
بالدراسة في ىذا الفصؿ المُدرج تحت عنكاف الرىف العقارم الحيازم  لذلؾ سنتناكؿ

يمييا ك الأكؿ تحت عنكاف الإطار المفاىيمي لمرىف العقارم الحيازم، ، فأساسيي مبحثيف
 الذم سنتطرّؽ فيو إلى النظاـ القانكني لمرىف العقارم الحيازم. المبحث الثاني 
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 الإطار المفاىيمي لمرىن العقاري الحيازي: الولالمبحث 
ا خاصة بو في أحكامن  لوكأفرد  ،ـ القانكف المدني الجزائرم الرىف الحيازمنظّ لقد 

حيث يخضع في أحكامو إلى الأحكاـ العامة  ،ثلبث مكاد تحت عنكاف الرىف العقارم
 لمرىف الحيازم مف جية كفي بعض أحكامو لأحكاـ الرىف الرسمي.

كما نصّ المشرع الجزائرم عمى الأحكاـ المشتركة لعقد الرىف الحيازم في المكاد مف 
مف  968إلى  966مرىف العقارم الحيازم المكاد مف كأفرد بالنسبة ل 965إلى  948

 محيلبن في بعض  مكاده إلى أحكاـ الرىف الرسمي. ،القانكف المدني
في المطمب الحيازم العقارم مفيكـ الرىف ل المبحثلذلؾ سنتناكؿ بالدراسة في ىذا 

 يمييا شركط قيامو في المطمب الثاني.ك الأكؿ، 
 ري الحيازيالمطمب الول: مفيوم الرىن العقا

أكرد المشرع الجزائرم بعض النصكص المتعمقة بالرىف الحيازم العقارم دكف أف 
 كترؾ ذلؾ لاجتياد الفقياء. 1يعرؼ أك يحدد طبيعتو بخلبؼ بعض التشريعات الأخرل

الفرعيف التالييف: الفرع الأكؿ  كسنتناكؿ بالدراسة مفيكـ الرىف العقارم الحيازم في
 الفرع الثاني لخصائص الرىف العقارم الحيازم.يمييا ك ، الحيازمتعريؼ الرىف العقارم 

 الفرع الول: تعريف الرىن العقاري الحيازي 
ا منو مفيكمن  ا عرّؼ بمكجبو الرىف الحيازم جاعلبن ا كاحدن أكرد المشرع الجزائرم نصن 

 خاص  فمـ يخص الرىف العقارم الحيازم بتعريؼ ،2ا عمى كؿ أنكاع الرىف الحيازمعامن 
  تعريؼ الرىف العقارم الحيازم مف جيةلذلؾ سنخص بالدراسة أكلان  ،كلـ يحدد طبيعتو

 كمف جية ثانية لطبيعة الرىف العقارم الحيازم.
 

                                                 
عقد يضع بمكجبو »مف قانكف الممكية العقارية بأنو:  101عرؼ المشرع المبناني الرىف الحيازم العقارم في المادة  -1

ذا لـ يدفع الديف المديكف عقارا في يد دائنو أك في يد ع دؿ كيخكؿ الدائف حؽ حبس العقار إلى يدفع لو دينو تماما، كا 
 «.فمو الحؽ بملبحقتو نزع ممكية المديكف بالطرؽ القانكنية

فإذا كرد عمى عقار يسمى  Nantissementيلبحظ أف مقابؿ الرىف الحيازم في التشريع الفرنسي يسمى  -2
antichrèse  ذا كرد عمى منقكؿ يسمى  فرنسي: مدني 2027تنص المادة  Gageكا 

- «Le Nantissement d’une chose mobilière s’appelle gage, celui d’une chose immobilière 
s’appelle antichrèse». 



 الرىـــــــــــــــــن العقـــــــــــــــــاري الحيــــــــــــازي                         :يانالث الفصل

57 

 أولًا: تعريف الرىن الحيازي العقاري
الرىف الحيازم عقد " :مف القانكف المدني الجزائرم عمى أف 9481ت المادة نصّ 

أف يسمـ إلى الدائف أك إلى أجنبي يعينو  بو شخص ضمانا لديف عميو أك عمى غيره، يتمزـ
المتعاقداف شيئا يرتب عميو الدائف حقا عينيا يخكلو حبس الشيء إلى أف يستكفي الديف 
كأف يتقدـ الدائنيف العادييف كالتاليف لو في المرتبة في أف يتقاضى حقو مف ثمف ىذا 

فقد يككف المقصكد منو العقد الذم  ،لعبارة الرىف ثلبث معاف  ك ، "الشيء في أم يد يككف
كقد يقصد  ،كقد يقصد منو الحؽ نفسو المتكلد عف الرىف ،ينشأ عنو الحؽ العيني لممرتيف

 .منو الشيء المرىكف الضامف لمديف
كالملبحظ أف المشرع الجزائرم عند تعريفو لمرىف الحيازم بأنو عقدا يككف بذلؾ قد 

 لعقد عمى فكرة الحؽ الذم ينشأ عف العقد.غمّب فكرة ا
في القانكف تطمؽ عمى عقد « فػػػػػػالرى» ا عمى ىذه الملبحظة أف كممةكقد يقاؿ ردن 

  الرىف كما تطمؽ عمى حؽ الرىف كما تطمؽ عمى الرىف نفسو أك عمى الشيء المرىكف
  كلكننا عندما نتكمـ عف الرىف إنما ينصرؼ القصد إلى حؽ الرىف كليس لمعقد المنشئ لو

لذلؾ كاف مف  ،"الحقكؽ العينية التبعية" كتستكحى ىذه الملبحظة مف عنكاف الكتاب الرابع
حؽ عيني تبعي يقكـ عمى نقؿ "الأكلى تعريؼ الرىف الحيازم باعتباره حقا عمى أنو: 

يترتب عميو إلى الدائف المرتيف الذم يستطيع بمقتضاه حبس ىذا الماؿ حيازة الماؿ الذم 
حتى استيفاء حقو كتككف الأكلكية عمى ثمنو في أم يد يككف ،فتخمي الراىف عف حيازة 

 2."الماؿ المرىكف ىي جكىر ىذا الرىف كلذلؾ يطمؽ عميو اسـ الرىف الحيازم

يعتبر ركنا في العقد بؿ ىك مجرد كالملبحظ في التشريع الجزائرم أف التسميـ لا 
التزاـ يتكلد مف العقد بعد تمامو في ذمة المديف ككف أف العقد ينعقد بمجرد تبادؿ الإيجاب 

الرىف »مف القانكف المدني 948حيث تنص المادة  ،3كالقبكؿ دكف حاجة إلى التسميـ
 «.الحيازم عقد يمزـ بو الشخص ... أف يسمـ إلى الدائف... شيئا

                                                 
 مف القانكف المدني المصرم. 1096كتقابميا المادة  -1
      1979الثة، دار الفكر الحديث، مصر، الطبعة الث ،التأمينات الشخصية كالعينيةؿ الديف زكي: مامحمكد ج -2

 .359ص 
 ا في العقد.بخلبؼ المشرع الفرنسي الذم يعتبر التسميـ ركنن  -3
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يتفؽ التشريع الجزائرم مع التشريع المصرم الجديد حيث كاف القانكف  كفي ذلؾ
  1ا.عينين  االمدني المصرم قبؿ تعديمو يعتبر الرىف الحيازم عقدن 

الضماف في الرىف الحيازم يقتضي تسميـ الراىف الشيء المرىكف لدائنو  كلأفّ  
ني قد ألزـ الراىف في مف القانكف المد 966المرتيف فإف المشرع الجزائرم بمكجب المادة 

بأف يسمـ العقار المرىكف إلى الدائف المرتيف أك إلى  ،الرىف الحيازم الكارد عمى العقار
 .شخص يرتضيو المتعاقداف

حؽ  كذلؾ لنفاذه في حؽ الغير كليترتب الحؽ العيني الذم يعطي لمدائف المرتيف
ـ عمى غيره مف الدائنيف كحؽ التقد حبس العقار المرىكف إلى غاية استيفاء دينو تماما،

 فاء حقو مف ثمف المرىكف في أم يد يككف.يستإف في المرتبة في ييف التالينالعادييف كالدائ
مف القانكف المدني  948كؿ ما سبؽ كاستنادا لمتعريؼ الكارد بالمادة  ىعم كبناءن 

نعرؼ الرىف الحيازم الكارد عمى العقار بأنو حؽ عيني عمى عقار يضعو المديف في يد 
دائنو أك في يد شخص يتفؽ عميو المتعاقداف، ضمانا لمكفاء بديف الدائف كيخكؿ ىذا 

حؽ لو التنفيذ ي، كفي حاؿ عدـ الدفع نو كاملبن الأخير حؽ حبس العقار إلى أف يدفع لو دي
عمى العقار بالطرؽ القانكنية كاستيفاء دينو مف ثمنو بالأفضميػػة عمى غيره مف الدائنيف 

  2.العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة في أم يد يككف
 ثانيًا: الطبيــعة القانونيــة لمرىن الحيــازي العقاري

الحيازم العقارم نكع مف الضماف الذم ييدؼ إلى تأميف الدائف مف يعتبر الرىف 
متناع خطر عدـ الكفاء بالديف بحبس العقار إلى حيف استيفاء الديف، فتخكلو في حاؿ ا

ستيفاء دينو ا  المطالبة ببيع العقار المرىكف بالطرؽ القانكنية ك المديف أك عجزه عف الكفاء 
كىك ما تشير  ،ف لو في المرتبةيائنيف العادييف كالتاليمف ثمنو بالأفضمية عمى غيره مف الد

 .الجزائرم مف القانكف المدني 948لو المادة 
                                                 

الطبعة ، 10الجزء  ،التأمينات الشخصية كالعينية، الكسيط في شرح القانكف المدني :عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم -1
 .859ص  ،1994، القاىرة ،دار النيضة  العربية ،الثانية

2- « L’antichrèse est un nantissement immobilier. Le constituant se dessaisit, au profit du 
créancier de l’immeuble qu’il lui donne en garentie, et c’est le créancier qui perçoit les 
fruits avec obligation de les imputer d’abord sur les intérêts de la créance, puis sur le 
capital ». - H.Mazeaud – J. Mazeaud - F.Chabas – Op.cit-p174. 
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كىك عقد ضماف عيني عمى العقار  1مف عقكد الضمافالرىف الحيازم لذلؾ يعتبر 
سكاء كاف ىذا الديف سابقا لعقد الرىف أك  ،المرىكف كيفترض دائما كجكد ديف يضمنو

يكجد مستقلب، بؿ يتبع دائما نشكء الديف المضمكف بو، بحيث يككف  كىك لا معاصرا لو
 ىناؾ تقابؿ بيف نشكء الديف كنشكء الرىف فيجعؿ كلب منيما سببا للآخر.

 الفرع الثــــاني: خصائــص الرىن الحيـــازي العقــاري:
ف نبيّ  ،ا مف أف الرىف يطمؽ عمى حؽ الرىف كمػا يطمؽ عمى العقدإنطلبقن 
ا خصائصو باعتباره حقن ل أكلان لذا فقد تطرّقنا ، اا ثـ باعتباره عقدن عتباره حقن خصائصو با

 ا.خصائصو باعتباره عقدن ل كثانينا
 اأولًا: خصائص الرىن العقاري الحيـازي باعتباره حقً 

 يتميػز الرىف الحيازم العقارم باعتباره حقا بالخصائص التالية:
ينشأ الرىف الحيازم الكارد عمى العقار بكاسطة عقد مثمو مثؿ باقي أنكاع الرىف  -1

متياز كلا بحكـ قضائي كحؽ كلا ينشأ بنص القانكف كالإ ،الحيازم مثؿ الرىف الرسمي
 التخصيص.

حؽ عيني عقارم لأنو يخكؿ الدائف سمطة مباشرة عمى العقار الرىف الحيازم يعتبر  -2
كما يستطيع في حاؿ عدـ الدفع  ،في حبسو إلى أف يدفع لو دينو المرىكف فيخكلو الحؽ

ستيفاء دينو مف ثمنو بالأفضمية عمى غيره مف الدائنيف العادييف كالدائنيف ا  التنفيذ عميو ك 
  2د يككف.يف لو في المرتبو في أم يالمرتينيف التالي

يخضع لمقيد  ؽ.ـ.جمف  966كىك كغيره مف الحقكؽ العينية العقارية طبقا لممادة 
مف تاريخ ىذا القيد، كعمى ىذا فإف الحقكؽ العينية  في السجؿ العقارم، كلا يككف نافذا إلاّ 

 المكتسبة عمى العقار المرىكف كالمسجمة قبؿ تسجيؿ الرىف تككف ممزمة لمدائف المرتيف.
ذلؾ أنو يكجد لضماف حؽ آخر ىك الديف  ،ىك حؽ عيني تبعيالرىف الحيازم  -3

يبطؿ ببطلبنو كينقضي ك  ،فيقكـ بقياـ ىذا الديف كيتبعو في كجكده كعدمو ،المضمكف بو

                                                 
 دكف سنة نشر    بيركت، ،الدار الجامعية ،96حسف عبد المطيؼ حمداف: التأمينات العينية، الطبقة الأكلى، بند  -1

  .142ص 
 .135المرجع السابؽ، ص طيؼ حمداف: حسف عبد الم -2
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ذا انقضى الديف فإذا تقرر بطلبف الديف المضمكف بطؿ الرىف تبعن  ،بانقضائو ا لذلؾ، كا 
 المضمكف بالكفاء أك بغيره انقضى الرىف تبعا لو.

ؽ.ـ.ج مف  893عمى المادة  950 ةالمادكقد أحاؿ المشرع الجزائرم بمقتضى  
لا ينفصؿ الرىف عف الديف المضمكف بؿ ": المتعمقة بالرىف الرسمي كالتي تنص عمى أنو

كبذلؾ ، "يككف تابعا لو في صحتو كفي انقضاضو ما لـ ينص القانكف عمى خلبؼ ذلؾ
يجكز لمراىف أف يتمسؾ في مكاجية المرتيف بكؿ الدفكع التى تؤثر في كجكد الحؽ 

ذا كاف الراىف غ ير المديف أم الكفيؿ العيني جاز لو فكؽ تمسكو تجاه المضمكف، كا 
المرتيف بالدفكع التى تؤثر في صحة الرىف كنقص الأىمية، أك عيكب الرضا أف يتمسؾ 

   1.بيا لممديف مف الدفكع المتعمقة بالديف كلك نزؿ عنو المديف
ف الإلتزاـ الأصمي الذم يضعو الرىف الحيازم يصح أف يككف محمو كما ىك  ىذا كا 

لتزاـ بعمؿ أك الإمتناع عف إا أف يككف محمو الغالب مبمغ مف النقكد، كلكف يصح أيضن 
كما يصح أف يككف الإلتزاـ الأصمي مقركنا بأجؿ أك معمؽ عمى ، عمؿ أك نقؿ حؽ عيني

شرط كعند ذلؾ يككف الرىف الحيازم ذاتو مقركنا بنفس الأجؿ أك معمؽ عمى نفس 
  2.الشرط

الحيازم التزاما أصميا كىك التزاـ مستقبمي أك احتمالي كالالتزاـ كقد يضمف الرىف 
كالتي تنطبؽ عمى الرىف  ؽ.ـ.جمف  891كقد نصت المادة  ،الناتج عف فتح اعتماد

يجكز أف يترتب الرىف ضمانا  لديف " :مف نفس القانكف 950الحيازم بمكجب المادة 
جكز أف يترتب ضمانا لاعتماد معمؽ عمى شرط أك ديف مستقبمي أك ديف احتمالي كما ي

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

كيتخذ الرىف صفة الديف المضمكف فإذا كاف الديف تجاريا اعتبر الرىف تجاريا 
ف اختصاص القسـ التجارم ا كفي ىذه الحالة تككف المنازعات الخاصة بو مأيضن 

   3.بالمحكمة

                                                 
 .864المرجع السابؽ، ص عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم:  -1
 .864، ص المرجعنفس عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم:  -2
 .136حسف عبد المطيؼ حمداف: المرجع السابؽ، ص  -3
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مع أف المشرع الجزائرم لـ ينص بشأف الرىف  ،حؽ لا يتجزأالرىف الحيازم العقارم  -4
أنو لا يكجد ما  إلاّ  ،1الحيازم عمى ذلؾ لا صراحة كلا بالإحالة عمى أحكاـ الرىف الرسمي

لأف عدـ ، الحيازم العقارمما في ذلؾ الرىف ب ،يمنع تطبيقيا عمى الرىف الحيازم عمكما
 ة تقررت لصالح الدائف المرتيف لتدعيـ الإئتماف.يالتجزئة مرتبط بالضماف كىي خاص

كعدـ التجزئة يعني أف كؿ جزء مف العقار المرىكف ضامف لكؿ الديف، كأف كؿ 
جزء مف الديف مضمكف بالعقار كمو، غير أف عدـ قابمية الرىف لمتجزئة قد تستبعد باتفاؽ 

اد عمى تجزئة الرىف، كفي حاؿ عدـ كجكد الإتفاؽ يفترض أف الأطراؼ أرادكا عدـ الأفر 
بعد ليذا الأخير فإنو يجكز  ،لدائف المرتيفاكبما أف القاعدة تقررت لمصمحة ، التجزئة

 انعقاد الرىف أف يتنازؿ عف حقو في عدـ تجزئة الرىف. 
ذا مات المديف الراىف فميس لأحد الكرثة أف يدعي أف  الجزء مف العقار الذم كا 

ذا مات الدائف المرتيف فميس لأحد كرثتو أف يسمـ العقار  كرثو قد تخمص مف الديف، كا 
المرىكف إلى المديف الراىف بدعكل أنو قد استكفى حصتو ما داـ أف باقي الكرثة لـ 

 2يستكفكا حصصيـ.

 اثانيًا: خصائص الرىن العقاري الحيازي باعتباره عقــدً 
 الحيازم العقارم بكصفو عقدا بالخصائص التػػالية:يتميز الرىف 

مف  12ذلؾ أف المادة  ،عقد شكمي أك رسمي يمزـ تكثيقو الرىف الحيازم العقارم -1
أف العقكد التي تتضمف نقؿ عمى تنص  91-70ؽ الصادر بمكجب الأمر قانكف التكثي

ؽ قانكف كلـ يفر  ،حقكؽ عقارية يجب تحت طائمة البطلبف أف تحرر في شكؿ رسمي
    3.التكثيؽ بيف نقؿ الحقكؽ العقارية الأصمية كالتبعية ففي الحالتيف يمزـ التكثيؽ

بينما الرىف الحيازم العقارم في القانكف المصرم ىك عقد رضا ئي لا يشترط 
كىك في القانكف ، كيعتبر التسميـ أثر لمعقد لا شرط لانعقاده، 4لانعقاده شكؿ خاص

                                                 
المتعمقة بعدـ تجزئة الرىف الرسمي، كفي القانكف  1041عمى أحكاـ المادة 1098القانكف المصرم أحالت المادة  في -1

 عمى عدـ التجزئة صراحة. 2083المدني الفرنسي نصت المادة 
 .137حسف عبد المطيؼ حمداف: المرجع السابؽ، ص  -2
القانكف المدني الجزائرم، دكف طبعة، المؤسسة الكطنية  محمد حسنيف: الكجيز في التأمينات الشخصية كالعينية في -3

 101، ص 1986الجزائر،  لمكتاب الجزائرم،
 .359محمد جماؿ الديف زكي: المرجع السابؽ، ص  -4
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عيني يشترط لانعقاده أف يتـ تسميـ العقار المرىكف لمدائف طكاؿ كالمبناني عقد  1الفرنسي
 فترة العقد.

ستيفاء الدائف إأنو عقد ضماف عيني فيك مف عقكد الضماف لككنو يسعى لضماف  -2
 المرتيف لحقو مف دخؿ العقار المرىكف.

 حيث يمتزـ الدائف المرتيف بالمحافظة عمى العقار المرىكف، 2جانبيفمعقد ممزـ ل -3
ا المديف الراىف فيمتزـ نقضاء الرىف، كتقديـ حساب عف ذلؾ، أمّ إه عند كاستثماره كردّ 

 بتسميـ العقار المرىكف إلى الدائف المرتيف.
أنو عقد بمقابؿ لأف الراىف لا يتبرع بالرىف بؿ يقدمو في مقابؿ ما يحصؿ عميو مف  -4

و أجؿ إلا مقابؿ الرىف الذم كلأف الدائف المرتيف لا يقرض المديف أك يمنح ،ماؿ أك أجؿ
 يكفر لو الضماف.

 المطمب الثاني: شروط قيام الرىن العقاري الحيازي
إذا كاف الرىف العقارم الحيازم عقد رضائي كما سبؽ القكؿ، فالشركط اللبزمة 
لإنعقاده ىي الشركط العامة في سائر العقكد، فميزـ لإبرامو أف تككف إرادة كؿّ مف طرفيو 

كأف يككف كؿّ مف الراىف كالمرتيف أىلبن  ،عيكب المبطمة ليا كتصرّؼ قانكنيمبرّأة مف ال
يجب أف تتكافر فيو عدّة شركط كىي إمّا أف تككف شركط مكضكعية ك للئلتزاـ بيذا العقد، 

في قيامو كالمتمثمة أساسنا في أىمية إبراـ عقد الرىف الحيازم، الشيء المرىكف محؿ الرىف 
يمييا ك التي سنتطرّؽ إلييا في الفرع الأكؿ، ك الحيازم كالديف المضمكف بالرىف الحيازم 

مية كالشكمية بإعتبارىما مف الشركط الشكمية لقياـ الفرع الثاني بالحديث عف شرطي الرس
 كالتي ىي نفسيا الشركط الشكمية لأحكاـ الرىف العقارم الرسمي.  ،الرىف العقارم الحيازم

 الحيازيلقيام الرىن العقاري  الشروط الموضوعيةالفرع الول: 
براـ أىمية إفي تتمثؿ  ،نعقاد عقد الرىف فإنو يجب تكافر مجمكعة مف الشركطلإ

كالديف المضمكف بالرىف  ،الشيء المرىكف محؿ الرىف الحيازمك عقد الرىف الحيازم، 
 كالتي سنتطرّؽ إلى ذكرىا كالآتي:الحيازم 
 

                                                 
1- H.Mezeaud. J.Mazeaud .F Chabas: op cit.P 176. 

 انب كاحد.أما القكانيف التي تعتبر التسميـ ركف في العقد فإف العقد يعتبر ممزـ لج -2
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 ازيــــن الحيـــــد الرىــــرام عقـــــإبأىميـــــــة أولًا: 
 نــــن والمرتيــــة الراىــــــأىمي -1

ا آخر غير المديف الراىف قد يككف ىك المديف، كقد يككف قد يككف كفيلبن ، ك شخصن
عينينا، كالرىف الحيازم بالنسبة لمراىف عمؿ مف أعماؿ التصرّؼ كالرىف الرسمي، كرغـ 

تمزـ في الراىف أىمية  إلّا أنّوأنّو لا ينطكم عمى إخراج الشيء المرىكف مف ذمّة الراىف، 
 التصرّؼ في الشيء المرىكف.

  يازينا، فيك بمكجب العقد يتمقّى حؽ الرىف مف الراىفأمّا الدائف المرتيف رىننا ح
ستغلبلو كردّه ك  ،كحيازتو الشيء المرىكف ترتّب عميو إلتزامات بصيانة الشيء المرىكف، كا 

  ا يدكر بيف النفع كالضررعند إنقضاء الرىف، ممّا يجعؿ عقد الرىف بالنسبة إليو تصرّفن 
ا كالرىف الرسمي، كلكليس نافعنا  ذا لا يكفي في الدائف المرتيف رىف حيازة أف نفعنا محضن

 1يككف مميّزنا كالمرتيف رىننا رسمينا بؿ يجب أف يككف كامؿ الأىمية.
 ازيـــن الحيــــد الرىــــرة عقــــة لمباشــــالولاي -2

إذا باشر شخص عقد الرىف الحيازم نيابةن عف الغير يجب أف تتكافر فيو كلاية 
 مباشرةن عنو، كالمتمثمّة في: 

فيكفي أف يككف لدل النائب "الككيؿ" ككالة  ،إذا كاف الشخص نائبنا عف الدائف المرتيف -أ
  ماؿ الإدارةعامة، لأفّ الإلتزامات التي يُنشئيا الرىف الحيازم في ذمّزة الدائف ىي مف أع
 كما أف الكلي كالكصي كالقيّـ يجكز ليـ قبكؿ الإرتياف دكف إذف مف المحكمة.

أمّا بالنسبة لمراىف فيجب أف تتكافر في النائب عنو كلاية التصرّؼ طبقنا لما حدّده  -ب
ذا كاف نائبن  ا قانكف الكلاية عمى الماؿ إذا كاف النائب قانكنينا "الكلي أك الكصي أك القيّـ"، كا 

 إتّفاقينا "ككيلبن" فيجب أف تككف ككالتو خاصة.
  كيُلبحظ أفّ الككالة لعقد الرىف الحيازم نيابةن عف الراىف لا تستمزـ الشكؿ الرسمي

 2لأفّ الرىف الحيازم عمى خلبؼ الرىف الرسمي عقد غير شكمي.
 
 

                                                 
 .221محمد صبرم السعدم: الكاضح في شرح القانكف المدني "التأمينات العينية"، المرجع السابؽ، ص  -1
 .222، 221محمد صبرم السعدم: نفس المرجع، ص  -2
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 ازيــــــن الحيــــــــات الرىـــــإثب -3
اتو لمقكاعد العامة، كالمعمكؿ في تطبيؽ ىذه يخضع عقد الرىف الحيازم في إثب

القكاعد قيمة الماؿ المرىكف لا قيمة الديف المضمكف، فلب يجكز إثبات الرىف بشيادة 
الشيكد متى كانت قيمة الماؿ المرىكف تتجاكز مئة ألؼ دينار جزائرم، كلك كانت قيمة 

 1الديف المضمكف لا تتجاكز ذلؾ.
بالكتابة عقد بيع عركض، فإف ثبكت التفاكت بيف كقد حكـ بأنو إذا كاف الثابت 

لا يكفي كحده لإثبات أف  ،قيمة ىذه العركض الحقيقية كبيف الثمف المسمى في العقد
حقيقة التعاقد رىننا كليس بيعنا، عمى أنو مف المسمّـ أف الرىف إذا كاف تجارينا جاز إثباتو 

مة الماؿ المرىكف حسب ما جاءت أينا كانت قي ،بكافة الطرؽ بما في ذلؾ شيادة الشيكد
 2ة الذكر.مف ؽ.ـ.ج السالف 333 بو المادة

 ازيــــــن الحيــــل الرىـــون محــــيء المرىــــالشثانيًا: 
 تنوع الموال القابمة لمرىن الحيازي -1

نصت عمى أف محؿ الرىف الحيازم يككف  ؽ.ـ.ج 949سبؽ القكؿ أف المادة 
 عقارنا أك منقكلان يُمكف بيعو إستقلبلان بالمزاد العمني.

كذلؾ عمى خلبؼ  ،افجميع الأشياء كمّيا مف عقار كمنقكؿ يُمكف رىنيا حيازين 
الرىف الرسمي الذم لا يرد إلّا عمى عقار، كسبؽ القكؿ أف جميع المنقكلات يجكز رىنيا 

                                                 
أنو: "في غير المكاد التجارية، إذا كاف التصرّؼ القانكني تزيد قيمتو عف  مف ؽ.ـ.ج عمى 333أنظر: تنص المادة  -1

دج أك كاف غير محدد القيمة، فلب يجكز الإثبمت بالشيكد في كجكده أك إنقضاءه، ما لـ يكجد نص يقضي  100.000
 بغير ذلؾ".

يكد إذا كانت زيادة الإلتزاـ عمى "كيُقيد الإلتزاـ بإعتبار قيمتو كقت صدكر التصرؼ القانكني، كيجكز الإثبات بالش
 دج لـ تأت إلا مف ضماف الممحقات إلى الأصؿ...." 100.000

 .2005يكنيك  20ق المكافؽ لػ 1426جمادل الأكؿ عاـ  13المؤرخ في  15-05مف القانكف رقـ  48معدّلة بالمادة  -
 لمزيد مف التفصيؿ أنظر:

 .222محمد صبرم السعدم: المرجع السابؽ، ص  -
 .223، ص المرجعنفس محمد صبرم السعدم:  -2

ا:   أيضن
، دار اليدل 2009عبيدم الشافعي: القانكف المدني "مذيؿ بإجتياد القضاء المدني"، المكسكعة المدنية، طبعة  -

 .235، ص 2009لمطباعة كالنشر كالتكزيع، عيف مميمة، الجزائر، 
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سكاءن أكانت منقكلات مادية  ،ت قابمة لمحيازة كقابمة لمبيع بالمزاد العمنيرىف حيازة ما دام
 1أك معنكية.

جميعنا يجكز رىنيا، كالسيارات كالمكاشي كالأثاث كالبضائع  فالمنقكلات المادية
كالمجكىرات كيستكم أف تككف ىذه المنقكلات قيمة معينة بذاتيا أك مثمية، عمى أف رىف 

نشأ الحؽ العيني "الرىف" إلّا بإفرازىا كمثاؿ ذلؾ رىف المحاصيؿ الأشياء المثمية لا ي
 2الزراعية كالغلبؿ كالقطف.

كقد ألحقت السندات لحامميا بالمنقكلات المادية، فالحؽ في ىذه السندات يندمج في 
الصؾ كما يقكلكف، كلذلؾ كاف تداكؿ ىذه السندات كرىنيا خاضعنا للؤحكاـ التي تخضع 

 3مف ؽ.ـ.ج. 970ليا المنقكلات المادية في تداكليا حسب ما جاء بو نص المادة 
دةن بالكفالة النقدية، كلك أنو في حقيقتو نكع مف كيجكز رىف النقكد كىك ما يسمى عا

جر تأمينا لكفائو بإلتزاماتو الناشئة ؤ الرىف الحيازم لا كفالة، كمثالو ما يقدمّو المستأجر لمم
مف عقد الإيجار، كما يدفعو المشترؾ في المياه أك الكيرباء أك الياتؼ عمى سبيؿ التأميف 

أميف لجية الإدارة ضماننا لقياميـ بتنفيذ عقد كما يُقدمو مقاكؿ الأشغاؿ العامة مف ت
المقاكلة، كتطبيقنا لذلؾ فقد نصت الإرادة التشريعية الجزائرية عمى رىف الديف كالسندات 

 4مف القانكف المدني الجزائرم. 981-975الإسمية كالسندات لأمر المكاد 
 ممحقات المال المرىون -2

ؽ.ـ.ج الذم يمدّ  887لـ يرد في باب الرىف الحيازم نص يُقابؿ نص المادة 
، كمع ذلؾ فمف المسمّـ بو أف الرىف الحيازم الرىف الرسمي إلى ممحقات الماؿ المرىكف

لرسمي الحيازم يمتد ىك الآخر إلى ممحقات الماؿ المرىكف، كذلؾ بالقياس عمى الرىف ا
تي تنص عمى أنو: "يسرم عمى الإلتزاـ بتسميـ المرىكف ال 951/02كبالإستناد إلى المادة 

أحكاـ الإلتزاـ بتسميـ الشيء المبيع"، كمف المعركؼ أف القكاعد العامة في البيع أف التسميـ 

                                                 
 .235عبيد الشافعي: المرجع السابؽ، ص  -1
 .223صبرم السعدم: المرجع السابؽ، ص  محمد -2
 مف القانكف المدني الجزائرم. 970أنظر: نص المادة  -3
 .225، 224، ص المرجعنفس محمد صبرم السعدم:  -4
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يشمؿ ممحقات الشيء المبيع ككؿ ما أعدّ لو بصفة دائمة لإستعماؿ ىذا الشيء كطبقا لما 
 1المتعاقديف.تقتضي بو طبيعة الأشياء كعرؼ الجية كقصد 

كبناءن عمى ذلؾ فإف الماؿ المرىكف عقارنا شمؿ الرىف ممحقاتو التي تعتبر عقارنا 
ككذلؾ التحسينات  ،بالتخصيص كالآلات الزراعية كالمكاشي التي تستخدـ في الأرض

ا إلى حقكؽ الإرتفاؽ  كالإنشاءات التي تعكد منفعتيا عمى المالؾ، كيمتد الرىف أيضن
 2ة لصالح العقار المرىكف.الإيجابية المقرّر 

 رىن الشيء الواحد لكثر من دين -3
 961/02مف ديف كنصت عمى ذلؾ المادة  يجكز رىف الشيء الكاحد لأكثر

 : "كيجكز أف يككف الشيء المرىكف ضماننا لعدّة ديكف".ابقكلي
نفس الشيء جرل ترتيبيا كفقنا لتاريخ نفاذىا في حؽ  فإذا تعدّدت الرىكف عمى

يجب أكلان أف تتكافر لممرتيف الحيازة بنفسو أك بكاسطة مرتيف آخر ثـ تجرم الغير، ف
المُفاضمة بحسب أسبقية القيد إذا كاف المرىكف عقارنا، كأسبقية التاريخ ثبكتنا رسمينا إذا كاف 

أف المرىكف منقكلان، كذلؾ فإف الشيء "الماؿ" المرىكف سكاءن كاف عقارنا أك منقكلان يجب 
كالمتمثمة في أف يككف الشيء  ،كط معينة حتى يُمكف رىنو رىننا حيازيناشر فيو تكافر ي

ا أف يككف مكجكدنا كقت  معيّننا، كأف يككف ممّا يصح التعامؿ فيو كبيعو بالمزاد العمني، أيضن
الرىف كأخيرنا أف يككف مممككنا لمراىف.

3 
 ازيــــن الحيـــــون بالرىـــــن المضمـــــثالثاً: الدي

الحيازم ككؿ تأميف عيني أك شخصي حؽ تابع، لا يتصكّر قيامو إلّا الرىف 
إستنادنا لكجكد حؽ آخر يككف الرىف الحيازم ضماننا لو كبالإضافة إلى كجكد الحؽ يجب 
أف يككف ىذا الأخير معيّننا، كىي نفس الشركط التي تمتزـ في الحؽ الذم يضمنو الرىف 

ؽ.ـ.ج التي تقتضي بإنطباؽ حكـ المادتيف  950ما يُؤخذ مف نص المادة  الرسمي، كىك
 4الكاردتيف في الرىف الرسمي عمى الرىف الحيازم. 893ك 891
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تنص عمى أنو: "يجكز أف يترتّب الرىف ضماننا لديف معمؽ عمى شرط  891كالمادة 
أك ديف مستقبؿ أك ديف إحتمالي، كما يجكز أف يُرتب ضماننا لإعتماد مفتكح أك لفتح 

 893قصى"، أمّا المادة ط تحديد مقدار الديف المضمكف أك بياف حدّه الأحساب جار  بشر 
ا، كلذا نُحيؿ في أحكاـ الحؽ ؽ.ـ.ج فتق ضي بإرتباط الرىف بالديف المضمكف كجكدنا كعدمن

الذم يضمنو الرىف الحيازم إلى ما سبؽ بيانو في خصكص الإلتزاـ المضمكف بالرىف 
 1الرسمي.

 الحيازيلقيام الرىن العقاري  شكميةالالشروط الفرع الثاني: 
مف ؽ.ـ.ج بضركرة القيد حتى ينفذ في حؽ الغير كأحكاـ  904نصت المادة 

الرىف الحيازم ىي نفسيا أحكاـ الرىف الرسمي فيما يخص الإجراءات الشكمية لقياـ الرىف 
كقد  ض العقكدقد تككف الشركط الشكمية المطمكبة إما للبنعقاد في بعالعقارم الحيازم، ف
 الحيازمفما ىي المكانة التي تأخذىا الشكمية في الرىف العقارم  ،تتككف مطمكبة للئثبا

الأكثر شيكعا تحرير  "الشكمية" الرسميةالذم يشترط كضماف لمقرض العقارم، كتعتبر 
 .العقد مف طرؼ مكظؼ عاـ

ا  مشكؿ ا لكفقن إفراغ عقد الرىف في كرقة رسمية "في عقد الرىف  الشكميةتأخذ أيضن
جراء القيد بالمحافظة إلييا إيضاؼ  كىذا ما يعرؼ بالرسمية، ،"القانكف والذم يتطمب

 2العقارية لمكاف تكاجد العقار.
 ؽ.ـ.ج:مف  883ع الجزائرم الشكمية مف خلبؿ نص المادة المشرّ شترط ىذا كقد إ

 ."ينعقد الرىف إلا بعقد رسمي أك بحكـ قضائي أك بمقتضى القانكف"لا 
ا في عقد الرىف "... كأف يرد ىذا التعييف إمّ  :مف نفس الفانكف 866المادة نص ك 

لاّ   .كاف الرىف باطلب" ذاتو أك في عقد رسمي لاحؽ كا 
مف  572تشترط الرسمية حتى في التككيؿ بالرىف طبقا لأحكاـ المادة كذلؾ 

لقانكني التي تشرط أف يتكفر في الككالة نفس الشكؿ الكاجب تكافره في العمؿ ا ؽ.ـ.ج
كمف ثمة فإف الرسمية ، لـ يكجد نص يقضي بخلبؼ ذلؾ الذم يككف محؿ الككالة ما

عتبار عقد إكب، متككيؿ بإنشاء رىف رسميلالمطمكبة في عقد الرىف الرسمي تمتد حتى 
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مف  572الككالة تككف خاصة حسب أحكاـ المادة ف ،ؼالرىف عمؿ مف أعماؿ التصرّ 
  1.الجزائرم القانكف المدني

ا ،كذلؾ كمف صكر الرىف العقارم الحيازم أنّو يتكفّر عمى ثلبث صكر  نجد أيضن
الذم يشترط لنفاذه رىننا حيازينا في حؽ الغير عمى أف تنتقؿ حيازة  2الرىف العقارم منيا:

العقار مف الراىف إلى الدائف المرتيف، كأف يقكـ الدائف المرتيف بقيد حقو كفقنا لأحكاـ القيد 
 .ى الرىف الرسميتسرم عمالتي 

ا نجد رىف المنقكؿ كالذم يشترط لنفاذ الرىف الحيازم عمى المنقكؿ في حؽ  3أيضن
ثبات الرىف الحيازم في  ،الغير إنتقاؿ حيازة الشيء المرىكف مف الراىف إلى المرتيف كا 

المرىكف بيانا كافينا، كيستكم أف  كرقة ثابتة التاريخ يُبيّف فييا المبمغ المضمكف كالشيئ
عتبار تاريخ الكرقة الثابت فييا الرىف الحيازم، ىك  تككف ىذه الكرقة رسمية أـ عرفية، كا 

 .التاريخ الذم يحدد مرتبة الدائف المرتيف عف الدائنيف الآخريف
كأخيرنا رىف الديف

بإعتباره أحد صكر الرىف الحيازم كىك عبارة عف حكالة الديف  4
كرىف الديف لا يعد نافذنا في حؽ المديف "المُحاؿ عميو" إلّا إذا تّـ إعلبنو إليو رىنو، بيدؼ 

أك بقبكلو لو دكف إعلبف، كما لا يُنفّذ رىف الديف في حؽ الغير إلّا بحيازة الدائف المرتيف 
لسند ديف المرىكف، كتُحسب مرتبة الدائف المرتيف مف تاريخ إعلبف المديف "المُحاؿ عميو" 

قبكلو، الأمر الذم يقضي بتدكيف الرىف في كرقة ثابتة التاريخ يُبيّف فييا الحؽ  أك
المضمكف بالرىف كالماؿ المرىكف بياننا كافينا، عمى أف يشترط في الديف لرىنو أف يككف 
قابلبن لمحكالة كالحجز، كمف ثـ لا يجكز الرىف في ديف النفقة كلا المعاش كلا الديكف 

 الحجز عمييا. الأخرل التي لا يجكز
 

                                                 
 .56، ص المذكرة السابقةخة لحميـ: كليز  -1
 مف القانكف المدني الجزائرم. 968، 967، 966أنظر: نصكص المكاد  -2

ا:   .282-278محمد صبرم السعدم: المرجع السابؽ، ص  -أيضن
 مف القانكف المدني الجزائرم. 974 -970، 969أنظر: نصكص المكاد  -3

ا:   .291-283محمد صبرم السعدم: المرجع السابؽ، ص  -أيضن
 مف القانكف المدني الجزائرم. 981-976، 975أنظر: نصكص المكاد  -4

ا:   .300-291، ص رجعالمنفس محمد صبرم السعدم:  -أيضن



 الرىـــــــــــــــــن العقـــــــــــــــــاري الحيــــــــــــازي                         :يانالث الفصل

61 

 النظام القانوني لمرىن العقاري الحيازيي: انالمبحث الث
تعتبر في  الحيازمالعقارم الرىف في  لتزامات أحد الأطراؼإ فّ إلى أتجدر الإشارة 

كبالتنفيذ  كالتي ينتج عنيا آثار عف ىذا الرىف، ،بالنسبة لمطرؼ الآخر اذاتيا حقكقن  حدّ 
نقضاء إا بتبعين  اعمى أنو ينقضي أيضا بكصفو عقدن  ،الرىفعمى العقار المرىكف سينقضي 

كمع ذلؾ ينقضي الرىف كيككف  ،كقد لا ينقضي الالتزاـ المضمكف ،الالتزاـ المضمكف بو
 .عف الالتزاـ المضمكف أصميةذلؾ بصفة 

ثار الرىف لآ بالتطرّؽ الأكؿ كسنعالج كؿ مف المكضكعيف في المطمبيف التالييف:
 .الحيازمالعقارم الرىف  كالذم خصّصناه لإنقضاء المطمب الثاني يميياك ، الحيازمالعقارم 
 الرىن العقاري الحيازي  نفاذالول:  المطمب

ب المشرع عمى فقد رتّ  ،مف العقكد الممزمة لمجانبيفالحيازم العقارم الرىف بإعتبار 
  اانعقد صحيحن إذا خاصّةن  ،تزاماتعدّة إلالدائف المرتيف عاتؽ كؿ مف المديف الراىف ك 

كفرع  اكبالنسبة لمغير أيضن كفرع أكؿ، آثار معينة فيما بيف المتعاقديف "الطرفيف"  عنو ينتجف
.  ثاف 

 "الطرفين" متعاقدينلم بالنسبةازي العقاري الرىن الحي نفاذالول:  الفرع
  الحيازم ينشئ حقا عينيا كالتزامات عمى عاتؽ كؿ مف الطرفيفالعقارم إف الرىف 

حيث أف الحؽ العيني الذم لمدائف المرتيف ىك حؽ عيني عقارم يمكف كضع اليد عميو 
كما أنو يخكؿ لممرتيف حؽ التمتع  ،في مكاجية المالؾ كحمايتو بدعكل استرداد الحيازة

كاستغلبؿ العقار كتقديـ حساب سنكم عمى الثمار  1الذم يسمح لو بالاستيلبء عمى الثمار
كفي المقابؿ تقع ، 2ثـ مف أصؿ رأس الماؿ أك الديف ،فكائدلأف الثمار تخصـ مف ال

لتزامات الدائف كا   لتزامات المديف الراىفكالمتمثّمة في: إ ،لتزامات عمى عاتؽ المديف الراىفإ
 المرتيف.

 
 

                                                 
كلمثمار صفة الدكرية أما الحاصلبت  Produits دكف الحاصلبت Fruitsلممرتيف الحؽ في الاستيلبء عمى الثمار  -1

 فيي جزء مف رأس الماؿ.
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 تزامات المدين الراىنأولًا: إل
 كبالرجكع ،مع افتقار الرىف الحيازم العقارم إلى أحكاـ خاصة بالتزامات الراىف

نجد أنو يقع عمى عاتؽ الراىف ثلبث التزامات أساسية  ،للؤحكاـ العامة في الرىف الحيازم
 ا.مف القانكف المدني نتعرض ليا تباعن  954 ،953 ،951أكردتيا المكاد 

 الالتزام بالتسميم: -1
ينشأ عف عقد الرىف لتمكيف المرتيف مف حيازة العقار المرىكف  1إف الالتزاـ بالتسميـ

 966ا لما نصت عميو المادة نفس الكقت شرط لنفاذ الرىف في مكاجية الغير طبقن كىك في 
"ينبغي عمى الراىف تسميـ : ؽ.ـ.جمف  951كتنص الفقرة الأكلى مف المادة  ؽ.ـ.ج،

أما الفقرة  ،الشيء المرىكف إلى الدائف أك إلى الشخص الذم عينو المتعاقداف لتسميمو"
"كيسرم عمى  كاـ الخاصة بتسميـ الشيء المبيع بنصيا:الثانية منيا فأحالتنا إلى الأح
 حكاـ الالتزاـ بتسميـ الشيء المبيع".لأالالتزاـ بتسميـ الشيء المرىكف 

ؽ مف حيث زماف التسميـ بفبمكجب ىذه الإحالة فاف أحكاـ البيع في التسميـ تنط
 مع مراعاة الأحكاـ الخاصة لمرىف الحيازم العقارم. ،كمكانو ككيفيتو

فبالنسبة لزماف التسميـ يجب أف يسمـ الراىف العقار المرىكف حيازيا لمدائف المرتيف 
كيمكف أف يتـ التسميـ  ،لتزاـ ينشأ مف ذلؾ العقدإلأف التسميـ  ،أك إلى العدؿ بعد إبراـ العقد

إلا إذا حصؿ الغير قبؿ التسميـ عمى حقكؽ  ،بعد عقد الرىف بزمف كيحتج بو عمى الغير
   2.المرتيف عمى العقار المرىكف متعارضة مع

أما كيفية التسميـ فتككف بكضع العقار المرىكف تحت تصرؼ الدائف المرتيف أك 
العدؿ بحيث يتمكف مف حيازتو كالانتفاع بو دكف عائؽ أك بأف يككف حكميا كما إذا أجر 

مف  967ة مر الذم تجيزه المادالدائف المرتيف العقار المرىكف إلى المديف الراىف كىك الأ
 .الجزائرم مدنيالقانكف ال

                                                 
شيء معينا بالذات ك عميو إذا حدث أف طبقا لمقكاعد العامة للبلتزاـ بالتسميـ يككف بمجرد انعقاد العقد إذا كاف ىذا ال -1

تقاعس الراىف في تنفيذ الالتزاـ الذم عمى عاتقو طكعا أجبر عمى التنفيذ العيني أك عف طريؽ التعكيض أك كلبىما في 
 حالة التأخر طبقا لمقكاعد العامة في تنفيذ الالتزاـ.
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كينجر عف عدـ التسميـ أنو يمكف لمدائف عند حمكؿ أجؿ الديف أف ينفذ عمى العقار 
كلكف لا يككف لو الحؽ في أف يتقدـ أك يتتبع  ،المرىكف قبؿ تسممو باعتباره دائنا مرتينا

أما إذا تعنت المديف في التسميـ  ،لأف الرىف لا ينفذ في حؽ الغير قبؿ التسميـ كالقيد معا
ف تعذر ذلؾ كاف لممرتيف طمب فسخ العقد مع  ،جاز إجباره عمى التنفيذ العيني كا 

لعدـ تقدـ المديف ما  المضمكف  كبفسخ العقد يسقط أجؿ الديف ،التعكيض إف كاف لو محؿ
 كعد بو مف تأميف.

 الالتزام بضمان سلامة الرىن ونفاذه -2
كليس  ،"يضمف الراىف سلبمة الرىف كنفاذه القانكف المدني:مف  953تنص المادة 

لو أف يأتي عملب ينقص مف قيمة الشيء المرىكف أك يحكؿ دكف استعماؿ الدائف لحقكقو 
مدائف المرتيف في حالة الاستعجاؿ أف يتخذ عمى نفقة الراىف كؿ لك  ،المستمدة مف العقد

مف القانكف  953كيقابؿ نص المادة  ،الكسائؿ التي تمزـ لممحافظة عمى الشيء المرىكف"
حيث جاء في مذكرة المشركع  ،مدني مصرم 1101المدني الجزائرم نص المادة 

فميس لو أف يأتي  ،ا بضماف الرىفيمزـ الراىف أيضن " :التمييدم لمقانكف المدني المصرم
 أك يحكؿ دكف استعماؿ الدائف لحقكقو المستمدة ،عملب ينقص مف قيمة الشيء المرىكف

أك يعطي عمييا لمغير حقا عينيا يككف  ،كأف يخرب العيف قبؿ تسميميا مف عقد الرىف
كلمدائف أف يتخذ عمى نفقة الراىف كؿ الكسائؿ التي تمزـ  ،نافذا في حؽ الدائف المرتيف

فيقيده الدائف  ،كما لك كاف المرىكف مضمكنا برىف ،لممحافظة عمى الشيء المرىكف
كىذا يرجع بيا عمى مف رىف  ،جع بالمصاريؼ عمى الراىفكير  المرتيف أك يجدد قيده

  1.المرىكف لو"
  شبيو بضماف البائع لمتعرض ،سلبمة الرىف كنفاذهبكيلبحظ أف ضماف الراىف 

 لذلؾ سنتناكؿ تباعا ضماف الراىف لتعرضو الشخصي ثـ ضمانو لتعرض الغير.
 ضو الشخصيضمان الراىن لتعر   -أ

لمصمحة شخص آخر ترتيب حؽ عمى العقار المرىكف لا يجكز أف يقكـ الراىف 
أك أف يقكـ بأم عمؿ يترتب عميو تخريب العقار المرىكف أك  ،يشير قبؿ قيد الرىف

كليس لو أف يأتي عملب ينقص مف قيمة  ،حيث عميو أف يضمف قيمة الرىف ،الإنقاص منو
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أف يبيع أك  ،أك مف ممحقاتو ،أك نزع شيء منو ،كما لك قطع ما فيو مف غراسو ،الرىف
حسف النية فيممكيا خالصة مف  فتقع في يد مشتر   ،الأنقاض بعد ىدـ جزء مف المباني

حيث يسقط حؽ  ،الرجكع عمى الراىف بالضماف في ىذه الحالة كاف لمدائف المرتيف ،الرىف
   1.المطالبة بدينو فكراىنا حؽ لمدائف المرتيف يالمديف الراىف في الأجؿ ك 

فإنيا تبقى مثقمة  ،ةنيّ أك تسمميا كىك سيء ال ،ا إذا لـ يستمـ المشترم الأنقاضأمّ 
كلمدائف المرتيف حاؿ الاستعجاؿ أف يتخذ عمى نفقة الراىف كؿ الكسائؿ التي  ،بحؽ الرىف

 تمزـ لممحافظة عمى العقار المرىكف.
 رـــــضمان الراىن لتعرض الغي -ب

مف إذا كاف غير بحؽ عمى العيف المرىكنة ممزما بدفع كؿ ادعاء لمالراىف يككف 
  كأف يدعي الغير أنو دائف مرتيف قيد حؽ رىنو أكلان  ،شأنو المساس بحؽ الدائف المرتيف

أك يدعي أف لو حؽ ارتفاؽ عمى العقار المرىكف حيازيا ككاف الدائف المرتيف قد رتب رىنو 
أف يطالب  الحيازمف لـ يستطع كاف لمدائف المرتيف إف ،عمى أف حؽ الارتفاؽ ىذا لا يكجد

أك سقكط أجؿ الديف كدفعو فكرا بعد طمب الفسخ  ،تأميف كاؼ أك بتكممة التأميف المقدـب
 .الجزائرم مف القانكف المدني 119طبقا لممادة 

 مان ىلاك العقار المرىون أو تمفوض -3
يضمف الراىف ىلبؾ الشيء مف القانكف المدني عمى ما يمي:"  954تنص المادة 

 المرىكف أك تمفو إذا كاف اليلبؾ أك التمؼ راجعا لخطئو أك ناشئا عف قكة قاىرة.
المتعمقة بيلبؾ ؽ.ـ.ج  900ك 899كيسرم عمى الرىف الحيازم أحكاـ المادتيف 

كبانتقاؿ حؽ الدائف مف الشيء المرىكف إلى ما حؿ  ،الشيء المرىكف رىنا رسميا أك تمفو
 .قكؽمحمو مف ح

لذلؾ عمينا التمييز بيف ثلبث حالات لأسباب ىلبؾ العقار المرىكف أك تمفو فإما أف 
مّ  ،يككف بخطأ الراىف نفسو أك بخطأ المرتيف كتظير أىمية  ،ا أف يككف بسبب أجنبيكا 

 .ؽ.ـ.جمف  899التفرقة بيف ىذه الحالات في حؽ الاختيار المقرر بنص المادة 
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 تمفو بخطأ الراىنىلاك العقار المرىون أو  -أ
فيككف لمدائف المرتيف الخيار بيف  ،بيدـ العقار المرىكف مثلبن  الراىف كقياـكىذا 

أك أف يسقط أجؿ الديف فيصبح الديف  ،تقديـ تأميف كافيا بدلا مف التأميف اليالؾ أك التالؼ
 ا.فيتقاضاه فكرن  حالان 

 ىلاك العقار المرىون أو تمفو بخطأ الدائن المرتين -ب
 لأفّ  ،اأف يطمب في ىذه الحالة مف الراىف شيئن  مدائف المرتيفلا يجكز لكىنا 

بؿ يجب عميو دفع تعكيضا عما أتمفو بخطئو طبقا لقكاعد  ،بخطئو ىككاف اليلبؾ 
كىذا مثؿ  ،تمؼالكيحؿ ىذا التعكيض محؿ ما ىمؾ مف العقار أك  ،المسؤكلية التقصيرية

لمرتيف مسؤكؿ عف العقار المرىكف إذا لـ يبذؿ قدرا ا ذلؾ لأفّ  ،مف أمثاؿ الحمكؿ العيني
كالتزامو ىذا ىك التزاـ ببذؿ عناية الرجؿ  ،معينا مف العناية في حفظ العقار كصيانتو

  1.العادم

 ىلاك العقار المرىون بسبب أجنبي -ج
كمف أمثمتو ىلبؾ العقار  ىذا اليلبؾ، ا فيبأف لا يككف لمراىف كلا لممرتيف يدن كذلؾ 

الخيار بيف إسقاط أجؿ الديف كدفع الديف ىنا كاف لمراىف  ،بسبب الطبيعة أك بفعؿ الغير
 أك تقديـ تأميف كاؼ بدلا مف التأميف اليالؾ أك التالؼ. ،فكرا لمدائف المرتيف

سكاء حدث ذلؾ قبؿ  ،الراىف يضمف ىلبؾ العقار المرىكف أك تمفو فّ إكبذلؾ ف
كىك يضمف اليلبؾ أك التمؼ إذا نشأ عف خطئو ىك  ،تسميمو إلى المرتيف أك بعد التسميـ

أما  ،فإذا حدث اليلبؾ قبؿ التسميـ فلب يطالب المرتيف بإثبات شيء ،أك عف سبب أجنبي
إذا حدث بعد التسميـ فتقكـ قرينة بسيطة عمى أف الدائف المرتيف ىك المخطئ بحيث يكفي 

كأنو بذؿ عناية الرجؿ العادم حتى  ،أف ينفي المرتيف تقصيره في المحافظة عمى العقار
ذاتيا في الرىف ىي فكرة الضماف في الرىف الحيازم  كىنا تبقى ،تنشأ مسؤكلية الراىف

 2.الرسمي كىي أنو حؽ لمدائف كالتزاـ عمى الراىف

ذا كقعت أعماؿ مف شأنيا أف تعرض العقار المرىكف لميلب أك  ،ؾ أك التمؼكا 
كما إذا شرع في القياـ  ،ا في ىذه الأعماؿكلـ يكف لمراىف يدن  ،تجعمو غير كاؼ لمتأميف
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ببناء مف شأنو لك تـ أف يشكؿ اعتداء عمى العقار المرىكف أك عمى حقكؽ ارتفاؽ ىذا 
فيجكز لو دكف كساطة  ،لمدائف المرتيف أف يتخذ مف الكسائؿ ما يمنع ذلؾ فّ إف ،العقار

فيمنع مثلب ىذا الجار مف  ،الراىف أف يطمب مف القاضي أف يحكـ بكقؼ ىذه الأعماؿ
كفقا لما نصت عميو المادة  1إقامة البناء في كضع يشكؿ اعتداء عمى العقار المرىكف

" كفي جميع الأحكاؿ إذا كاف مف شأف  بنصيا: ؽ.ـ.جفي فقرتيا الثالثة مف  899
  قعة أف تعرض العقار المرىكف لميلبؾ أك لمتمؼ أك جعمو غير كاؼ لمضمافالأعماؿ الكا

كاف لمدائف المرتيف أف يطمب مف القاضي كقؼ ىذه الأعماؿ كالأمر باتخاذ الكسائؿ التي 
 تمنع كقكع الضرر".

ذا ترتب عمى اليلبؾ أك التمؼ حمكؿ قيمة أخرل محؿ العقار كمبمغ تعكيض أك  ،كا 
حؽ الدائف المرتيف ينتقؿ بمرتبتو إلى  فّ إف ،كية العقار لممنفعة العامةتأميف أك تمت نزع مم

 ؽ.ـ.جمف  900كىك ما نصت عميو المادة  ،ىذه القيمة تطبيقا لنظرية الحمكؿ العيني
كعميو فقد يككف ىلبؾ العقار نتيجة لزلزاؿ  ؽ.ـ.ج،مف  954المحاؿ عمييا بمكجب المادة 

كقد ييدـ الراىف المبنى  ،ؿ العقارححؿ التعكيض مفتقدـ الدكلة تعكيضا لممنككبيف في
 فيحؿ الثمف محؿ العقار.  ،المرىكف كيبيعو أنقاضا لممشترم

 ت الدائن المرتينلتزاماثانيًا: إ
مف القانكف المدني  968رتب المشرع عمى عاتؽ الدائف المرتيف في المادة 

كىي القياـ بصيانة العقار كبالنفقات اللبزمة لحفظو  ،التزامات عمى عاتؽ الدائف المرتيف
يستنزؿ مف الثمار التي كأف  ،كدفع ما يستحؽ سنكيا عمى العقار مف ضرائب كتكاليؼ

يحصميا قيمة ما أنفؽ أك يستكفي ىذه القيمة مف ثمف العقار كلـ تحممو صراحة الالتزامات 
مع العمـ أف الرىف العقارم  ،لحيازمالأخرل الكاردة في الأحكاـ العامة المشتركة لمرىف ا

لذلؾ نرل أف سككت المشرع  ،كلا يخرج عف أحكامو ،يعد نكع مف أنكاع الرىف الحيازم
عمى أساس أف الأحكاـ العامة لمرىف الحيازم ىي الشريعة  ،عف تقريرىا كاف درءا لمتكرار

 العامة لجميع أنكاعو.
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 المرىونىن بالمحافظة عمى العقار لتزام الراإ -1
"يجب عمى الدائف المرتيف أف يقكـ بصيانة  :ؽ.ـ.جمف  968حيث تنص المادة 

كأف يدفع ما يستحقو سنكيا عمى العقار مف ضرائب  ،العقار كبالنفقات اللبزمة لحفظو
استمـ الدائف المرتيف الشيء المرىكف  إذا" :ؽ.ـ.جمف  955كتنص المادة  ،كتكاليؼ.."

 فعميو أف يبذؿ في حفظو كصيانتو مف العناية ما يبذلو الشخص المعتاد...".
ذا ك ،كينشأ ىذا الالتزاـ مف كقت انتقاؿ حيازة العقار إلى المرتيف اف العقار قد كا 

   1.لتزاـ يقع عمى ىذا الأخيرالإ فّ إف ادم،سمـ لأجنبي كىك الع
في مفيكـ المحافظة عمى العقار القياـ بالنفقات اللبزمة لحفظو كدفع  كيدخؿ

كىك ما سنتطرؽ لو تباعا بالإضافة  ،الضرائب كالتكاليؼ المستحقة سنكيا عمى العقار
 لأساس ىذا الالتزاـ كطبيعتو في النقاط التالية:

 القيام بالنفقات اللازمة لحفظو -أ
صيانتو كدفع المصركفات التي  ،عميوتقضي حيازة العقار المرىكف المحافظة 

كالإصلبحات أك مصاريؼ الترميـ  ،تقتضييا أعماؿ المحافظة عميو كصيانتو مف التمؼ
كىي مصاريؼ ينفقيا المرتيف كيككف لو حؽ الرجكع عمى الراىف بأف يخصميا مف الثمار 

 أك مف ثمف العقار في المرتبة التي يخكليا لو القانكف.
التي يقكـ بيا الدائف المرتيف كتككف غير ضركرية  عماؿكيجرم التساؤؿ عف الأ

صيانتو ىؿ تقع نفقاتيا عمى عاتؽ الراىف أـ تبقى عمى عاتؽ الدائف لحفظ العقار ك 
 ؟ المرتيف

فإذا قاـ  ،الكاقع أف الدائف المرتيف يمتزـ بالأعماؿ الضركرية لحفظ العقار كصيانتو
 إلا أفّ  ،بعمؿ غير ضركرم لذلؾ كجب أف يتحمؿ نفقتو كألا يعكد عمى الراىف بشيء

إذا أدت الأعماؿ غير الضركرية التي يقكـ بيا المرتيف إلى إدخاؿ  ،الأمر يختمؼ
ففي ىذه الحالة يحؽ لممرتيف محاسبة الراىف عمى  ،تحسينات عمى العقار المرىكف

ماؿ التحسيف في حدكد ما زاد في قيمة العقار المرىكف بسبب النفقات التي استمزمتيا أع
ذا نتج عف ىذه التحسينات زيادة في  ،2ثراء بلب سببالاستناد لقاعدة الإبىذه النفقات  كا 
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لأنو أخذ ما يقابؿ ىذه التحسينات كىي  ،غمة العقار المرىكف كجب محاسبة المرتيف عمييا
ا حؽ الامتياز إنما لو أف يستردىا بمقتضى فميس لمدائف المرتيف عميي ،مصاريؼ نافعة

أما النفقات الكمالية فلب يسترد منيا  ،ؽ.ـ.جمف  200حقو في الحبس المقرر في المادة 
كما يعتبر كمالية  ،كما يعتبر نافعة ،كيرجع تقدير ما يعتبر مصاريؼ ضركرية، 1شيئا

 ا لطبيعة العقار.كذلؾ كفقن  ،لمقاضي
 ا عمى العقاركاليف المستحقة سنويً دفع الضرائب والت -ب

  يدخؿ في إطار المحافظة عميو ،إف دفع ما يتكجب عمى العقار مف ضرائب كرسكـ
ستيفاء الضرائب كالرسكـ لأف عدـ دفع ىذه الضرائب قد يؤدم لبيع العقار بالمزاد العمني لإ

ف كبالتالي خركجو مف ذمة الراىف فيذ ،المستحقة عنو لخزينة الدكلة مف ثمنو ه الحقكؽ كا 
أنيا تتقدـ عميو فيي مف حقكؽ الامتياز الخاصة  إلاّ  ،كانت تنشأ بعد نشأة حؽ الرىف

العقارية التي لا يجب بشأنيا الشير كمع ذلؾ فيي تتقدـ عمى سائر الحقكؽ المقيدة عمى 
كلمدائف المرتيف استرداد ما دفعو مف غمة العقار أك مف ثمنو عمى النحك الذم ، العقار

 .الجزائرم مف القانكف المدني 968ميو المادة نصت ع
غير أنو لمدائف المرتيف أف يتحمؿ مف التزاماتو المتقدمة إذا ىك تخمى عف حؽ 

"يجكز  بنصيا: ؽ.ـ.جمف  968الرىف كىذا ما نصت عميو الفقرة الأخيرة مف المادة 
 لمدائف أف يتحمؿ مف ىذه الالتزامات إذا ىك تخمى عف حؽ الرىف".

 لتزام بالمحافظةالإ  أساس -ج
كبصفة مؤقتة  ،الراىف لا ينقؿ لممرتيف ممكية العقار بؿ ينقؿ لو الحيازة فقط

كاحتفاظ الراىف بالممكية مع نقؿ الحيازة لممرتيف يؤدم بذاتو إلى ضركرة قياـ المرتيف 
  2.لحؽ المرتيف في الممكية حمايةن  ،بالمحافظة عمى العقار المكجكد في حيازتو

لتزاـ الدائف المرتيف برد إأنو ناشئ عف  ،مف يرل أف أساس الالتزاـ بينما ىناؾ
ا يقتضي ممّ  ،بالحالة التي كاف عمييا ،نقضاء الديفإالعقار المرىكف إلى الراىف عند 

  3.العناية كالمحافظة عميو
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 زامـــــلتالإ  اة ىذـــــطبيع -د
أف يبذؿ عناية الرجؿ  فعميو ،لتزاـ بعمؿ المطمكب منوإلتزاـ الدائف المرتيف ىك إإف 

"إذا تسمـ : ؽ.ـ.جمف  955العادم في المحافظة عمى العقار المرىكف حسب نص المادة 
ة ما يبذلو الدائف المرتيف الشيء المرىكف فعميو أف يبذؿ في حفظو كصيانتو مف العناي

التي تنص عمى أنو:" في  ؽ.ـ.جمف  172حسب نص المادة ك  ،الشخص المعتاد..."
الالتزاـ بعمؿ إذا كاف المطمكب مف المديف أف يحافظ عمى الشيء أك يقكـ بإدارتو أك أف 
يتكخى الحيطة في تنفيذ التزامو فاف المديف يككف قد كفى بالالتزاـ إذا بذؿ في تنفيذه مف 

 العناية كؿ ما يبذلو الشخص العادم كلك لـ يتحقؽ الغرض المقصكد...".
ف المشرع قد نص صراحة عمى أف العناية المطمكبة مف الدائف المرتيف إلؾ فكبذ

 ؽ.ـ.ج"مف  955 ادةم"الفي المحافظة عمى العقار المرىكف ىي عناية الرجؿ العادم 
فإذا لـ  ،لتزاـ يبذؿ عناية لا بتحقيؽ نتيجةإىك  ،لتزـ الدائف المرتيف عمى ىذا النحكا  ك 

ؿ العادم في المحافظة عمى الشيء كلكنو ىمؾ مع يقصر المرتيف في بذؿ عناية الرج
  1.فلب مسؤكلية عميو ،أك تمؼ ،ذلؾ

كلكف المشرع ألقى عمى عاتقو في ىذه الحالة أف يثبت أف اليلبؾ أك التمؼ راجع 
فيك  ،كالكاقع أف اليلبؾ أك التمؼ إذا لـ يرجع إلى تقصير الدائف المرتيف ،لسبب أجنبي

 يرجع حتما لسبب أجنبي كقكة قاىرة أك خطأ الراىف.
كقد  ،إلا أف ىناؾ جانب مف الفقو اعتبر أف التزاـ المرتيف التزاما بتحقيؽ نتيجة

  ا للؤستاذ الدكتكر شمس الديف الككيؿأكرد الأستاذ الدكتكر سمير عبد السيد تتاغك رأين 
للبستدلاؿ منيا عمى تحديد  ،صكص"كجكب مراعاة الحيطة في الرجكع إلى الن: فيك يرل

 .نطاؽ تقسيـ الالتزامات إلى بذؿ عناية أك تحصيؿ نتيجة
لمقكؿ  ،فلب يكفي أف يرد نص في القانكف يقرر أف المديف ممتزـ ببذؿ عناية معينة

نما يجب الاستناد  ،بأنو غير ضامف لتحقيؽ النتيجة التي تؤدم إلييا ىذه العناية عادة كا 
قكامو أف العبرة بمدل  ،كىك الراجح بيف الفقياء المركجيف ليذا التقسيـ ،إلى معيار آخر

ف كانت العناية إف ،كمدل سيطرة المديف عمييا كقدرتو عمى تحقيقيا ،2احتماؿ كقكع النتيجة
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المثاؿ الحي الذم ك  ،المطمكبة منو تؤدم إلى الغاية منيا كنا بصدد التزاـ بتحصيؿ نتيجة
  "1103دـ ىك التزاـ الدائف المرتيف المقرر في نص المادة يصدؽ عميو المعيار المتق

 مف القانكف المدني الجزائرم. 955المادة  1103كتقابؿ المادة 
إذا كاف تحمؿ فيو الدائف  إلاّ  ،أننا نرل أف التزاـ المرتيف لا يككف التزاما بنتيجة إلاّ 

تبعية الحادث المفاجئ أك القكة القاىرة بأف يكجد اتفاؽ يجعؿ المرتيف مسؤكؿ عف اليلبؾ 
لتزاما إفي ىذه الحالة يصبح التزاـ المرتيف ف ،كىك اتفاؽ جائز قانكنا ،في جميع الأحكاؿ

 1بتحقيؽ نتيجة.
لممديف أف يطمب التعكيض أك  كاف ،ا إذا أخؿ الدائف المرتيف بالتزامو كلـ ينفذهأمّ 

كلو أف يطمب التعكيض كالحراسة معا  ،يطمب مف القاضي أف يضع العقار تحت الحراسة
 .الجزائرم مف القانكف المدني 958عميو المادة نص حسب جسامة الخطأ كما 

كيدخؿ في العناية المطمكبة مف الدائف المرتيف أف يخطر الراىف بما ييدد العقار 
حتى يستطيع الراىف أف يككف ممما بحالة  ،لبؾ أك تمؼ أك نقص في القيمةالمرىكف مف ى

كيجكز لمراىف في ىذه الحالة أف يسترد العقار المعرض لمتمؼ عمى أف يقدـ  ،العقار
 لمدائف تأمينا آخر كافيا.

 استثمار العقار المرىون -2
لمدائف أف ينتفع بالشيء المرىكف دكف  ليس": ؽ.ـ.جمف  956تنص المادة 

 كعميو أف يستثمره استثمارا كاملب ما لـ يتفؽ عمى غير ذلؾ. ،"مقابؿ
كما يحصؿ عميو الدائف مف صافي الريع كما استفاده مف استعماؿ الشيء يخصـ 

عمى أف يككف الخصـ أكلا مف قيمة  ،مف المبمغ المضمكف بالرىف كلك لـ يكف قد حؿ أجمو
 ما أنفقو في المحافظة كالإصلبحات عمى الشيء ثـ مف المصاريؼ ثـ مف أجؿ الديف".

: التي تنص ؽ.ـ.جمف  968كالمادة  956كمف ذلؾ نجد الترابط بيف المادتيف 
عمى أف يستنزؿ مف الثمار التي يحصميا قيمة ما أنفؽ أك يستكفي ىذه القيمة مف ثمف ."..

كفي معنى التحصيؿ الاستثمار كالاستغلبؿ ، العقار في المرتبة التي يخكليا لو القانكف..."
 2لمعقار لجني الثمار.
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فالرىف الحيازم يعتبر بمثابة كسيمة مف كسائؿ الكفاء التدريجي للبلتزاـ بحيث يغني 
ضع عبئ كنتيجة ليذا الاعتبار ك  ،الدائف المرتيف مف الالتجاء إلى إجراء البيع الجبرم

لككف ىذا الأخير تحت  ،الالتزاـ باستثمار الشيء المرىكف عمى عاتؽ الدائف المرتيف
 حيازة الدائف المرتيف.

 كيفية الاستثمار -أ
كيككف استثمار العقار المرىكف استثمارا كاملب عمى الكجو الذم يصمح لو بالطريقة 

كيبذؿ في ذلؾ عناية الرجؿ  ،فلب يجكز تغييرىا إلا برضى الراىف بذلؾ ،المألكفة لاستثماره
 العادم.

فاستغلبؿ الأراضي الزراعية استغلبلا معتادا يككف بزرعيا بالمحصكلات العادية 
كاستغلبؿ حدائؽ ا، أك بتأجيرىا إلى مف يقكـ بزراعتي ،كما إلى ذلؾ .كالقطف كالقمح..

بتأجيرىا ليذا الغرض كاستغلبؿ المنازؿ كالبيكت يككف الفاكية يككف بزراعتيا فاكية أك 
  1.كلا يجكز تحكيميا إلى فندؽ أك مصنع إلا برضى الراىف ،بسكناىا أك بتأجيرىا لمسكف

كبما أف لمدائف المرتيف مصمحة في استغلبؿ العقار المرىكف باعتبار أنو يستكفي 
إلا إذا اتفؽ مع الراىف عمى  ،فلب يستحؽ لو أجرا عند ىذا الاستغلبؿ ،حقو مف غمة العقار

الأخير يستحؽ أجرة مقابؿ  ف ىذاإف ،أما إذا كاف العقار المرىكف في يد العدؿ ،غير ذلؾ
كإصلبح  ،كعمى الدائف المرتيف أف يبادر بإخطار الراىف بكؿ ما يقتضيو تدخمو عممو

 2.للبستثمار أك ىلبكو أك نقص قيمتو كغير ذلؾ كعدـ صلبحية العقار ،العقار كترميمو
لب يجكز لمدائف المرتيف أف ينتفع بالعقار المرىكف دكف مقابؿ بؿ أف انتفاعو بو ف

حيث يحرـ عمى المرتيف  ،يجب أف يككف لو مقابؿ يخصـ عمى الكجو الذم سنبنيو لاحقا
ف كاف ىذا الانتفاع صادرا عف رضا الراىف كلا  الانتفاع بالعقار المرىكف بدكف مقابؿ كا 
يجكز الاتفاؽ عمى غير ذلؾ كيقع باطلب لأف انتفاع الدائف بالشيء المرىكف دكف مقابؿ 

ينسجـ  مستترة لدينو ىي مقابؿ ىذا الانتفاع كىك ما الدائف عمى فائدة ربكيةيعني حصكؿ 
 مع تشريعنا الذم يحرـ الفكائد بيف الأفراد.
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 القيام باستثمار العقار المرىون صفة المرتين عند -ب
اختمؼ الفقو كالقضاء في صفة الدائف المرتيف عند قيامو باستثمار العقار 

إلى القكؿ بأف الدائف المرتيف  2كبعض الفقياء 1إذ ذىب القضاء المصرم ،المرىكف
إلا  ،كمف الفقياء مف ذىب لاعتباره نائبا قانكنيا ،المرىكف باعتباره ككيلبيستثمر العقار 

أنو يعاب عمى ىذيف الرأييف كجكب ظيكر نية التككيؿ أك الإنابة عند إبراـ عقد الرىف 
   كىذه النية لـ تدر في ذىف الدائف عند التعاقد إطلبقا.  

ر عبد الرزاؽ أحمد فريؽ ثالث مف الفقياء كمنيـ الأستاذ الدكتك  ظيرلذلؾ 
لمقكؿ بأف الدائف المرتيف يباشر سمطانو في استثمار العيف  حيث يذىب ،السنيكرم

عدـ قبكؿ  لأفّ  ،كىك الرأم الأرجح ،المرىكنة باعتباره أصيلب عف نفسو لا نائبا عف الراىف
ؽ فكرة الككالة أك النيابة كانت نتيجة إمكانية رجكع العقار المرىكف إلى الراىف عف طري

إذف فالدائف المرتيف يستثمر ، ؽ.ـ.جمف  967الإيجار طبقا لما نصت عميو المادة 
حيث يحتفظ بالثمار يخصميا  ،عف نفسو العقار المرىكف لحساب الراىف باعتباره أصيلبن 

 مف الديف الذم عمى المديف.
 مارخصم المصاريف والدين من إنتاج الاستث -ج

أك كاف  ،لا تجكز إلا في مجاؿ النقكد إف القاعدة العامة تقضي بأف المقاصة
ف تخمؼ شرط مف إكمستحقيف ف ،ككاف الديناف محققيف ،الشيء مثميا متحد النكع كالجكدة

ما ىك ك  ،ىذه الشركط فلب يككف لممديف إجراء المقاصة بيف ما ىك مستحؽ عميو لدائنو
 .ؽ.ـ.جمف  297مستحؽ لو تجاىو طبقا لممادة 

عف ىذه القاعدة العامة فاف الدائف المرتيف الذم ىك في نفس الكقت مديف  اكخركجن 
بثماره الناتجة عف الشيء المرىكف قبؿ الراىف اقتطاع المصاريؼ كأصؿ الديف مف الغمة 

 .ؽ.ـ.جمف  256التي حصميا مف الثمار بكاسطة إجراء مقاصة طبقا لممادة 
حقو في غمة ىذا العقار  رىكف كلافباعتبار أف الراىف لا يفقد ممكية العقار الم

إلا أف ذلؾ لا يمنع الراىف مف الاحتفاظ بالغمة بخصميا مف  ،باعتبارىا مف ثمار الممكية
 حتى قبؿ استحقاقو. ،الديف المضمكف
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الغمة الصافية بعد  ،كيقصد بالغمة التي تككف محلب لاستنزاؿ المصاريؼ كالديف
   1"صافي الريع" مح عميو المشرع الجزائرمكىك ما اصط ،اقتطاع منيا تكاليؼ تحصيميا

 أم ما حصؿ عميو الدائف مف صافي الريع بعد خصـ مصركفات الاستثمار كما استفاده
خصـ مف المبمغ المضمكف بالرىف كلك يُ  ،ثماره كغمتو يمف استعماؿ العقار كسكناه أك جن

 الدائف المرتيف قد استكفاه أك استفاد بو. لأفّ  ،قبؿ حمكؿ أجمو
 956تجرل عممية الخصـ بحسب الترتيب الذم نص عميو القانكف في المادتيف ك 

 كالآتي: الجزائرم مف القانكف المدني 968ك
 ؽَ حِ لَ  لأف لكلا ىذه المصاريؼ لانفقات الصيانة لممحافظة عمى العقار المرىون:  -1-ج

بالعقار المرىكف اليلبؾ أك التمؼ ك يدخؿ في مضمكف ىذه المصاريؼ تمؾ التي أنفقت 
في إصلبحو ككذلؾ ما دفع مف الضرائب كالرسكـ المستحقة سنكيا عمى العقار المرىكف 

كجدير بالملبحظة أف القضاء الفرنسي  ،ؽ.ـ.جمف  968طبقا لما نصت عميو المادة 
كيعرفيا عمى أنيا تمؾ التي أنفقت مف أجؿ حفظ  يستند في تحديد مصاريؼ المحافظة
  بأف يصبح غير صالح للبستعماؿ فيما أعدلو ،شيء مف اليلبؾ الكمي أك الجزئي

حيث  28/03/1979 بتاريخRENNES  محكمةالصادر عف  2ككمثاؿ عمى ذلؾ الحكـ
اشترط في المصاريؼ تكفر أحد العنصريف: أف يككف اليلبؾ كشيؾ الكقكع أك أف يككف 

 ظرؼ استعجالي.
فما صرفو الدائف  ،كيبدأ بالمصركفات سداد ممحقات الدين من مصروفات: -2-ج

يستكفيو الدائف مف الغمة  ،المرتيف في الديف مف أتعاب محاماة كقيد كتجديده كغير ذلؾ
 ف لو الرجكع بما عمى المديف كىك مضمكف بالرىف.لأ
نو يذىب لسداد إإف بقي شيء مف الغمة بعد كؿ ما تقدـ ف سداد أصل الدين: -3-ج

ف كاف ىذا الديف لـ يحؿ أجمو  .الديف كمو أك بعضو كا 
 كيلبحظ أف الديف الذم لـ يحدد أجمو لا يمكف استيفاؤه إلا بطريقتيف:

استنزالو مف قيمة الثمار دكف إخلبؿ بحؽ المديف في  أف يستكفي عف طريؽالولى: 
 .الجزائرم مف القانكف المدني 957ا لممادة طبقن  ،متى شاء ،الكفاء بالديف
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إما أف يطمب الدائف المرتيف مف القاضي بأف يحدد لو ميعاد حمكؿ أجؿ الديف الثانية: 
 الأجؿ.مكف بعد ذلؾ مف التنفيذ عمى الشيء المرىكف عند حمكؿ ىذا تكي ي

ف أخؿ الدائف المرتيف بكاجب العناية في الاستثمار كاف لممديف الراىف أف  ،كا 
كما يجكز لو أف يرد الديف فيسترد الرىف كينقضي  ،يطمب كضع العقار تحت الحراسة

 1.الرىف عمى ىذا النحك
 ونـــــــار المرىــــــإدارة العق -3

التي  ؽ.ـ.جمف  958يقع عمى عاتؽ الدائف المرتيف بمكجب المادة  ىك التزاـك 
عميو أف يبذؿ في ذلؾ ف المرتيف إدارة الشيء المرىكف ك "يجب عمى الدائ: تنص عمى أنو

ليس لو أف يغير مف طريقة استغلبؿ الشيء المرىكف ك  ،مف العناية ما يبذلو الرجؿ المعتاد
  2"بإخطار الراىف عف كؿ أمر بمقتضى تدخمو يجب عميو أف يبادرك  ،إلا برضاء الراىف

فإذا أساء الدائف استعماؿ ىذا الحؽ أك أدار الشيء المرىكف إدارة سيئة أك ارتكب في ذلؾ 
أك أف يسترده  ،كاف لمراىف الحؽ في أف يطمب كضع الشيء تحت الحراسة ،إىمالا جسيما

 مقابؿ دفع ما عميو".
حيث يقع  ،إدارة العقار المرىكف إدارة حسنةلتزاـ بالاستثمار يقتضي القياـ بفالإ

بالاستثمار لكف تحت إشرافو  ،القياـ بنفسو أك بكاسطة الغير عمى الدائف المرتيف التزاـ
 كيصير في حيازتو. ،العقار المرىكف بمجرد أف يتسمـ الدائف المرتيف ،كالتأجير مثلب

ككما كاف يديره الراىف قبؿ أف يسممو لمدائف  ،حيث يقكـ بإدارتو إدارة معتادة مألكفة
   3.كجب أف يتفؽ عمى ذلؾ مع الراىف ،ف أحدث تغيير في ىذه الإدارةإف ،المرتيف

 كيتقيد الدائف المرتيف في إدارة العقار المرىكف بقيديف:
 ليس لو أف يغير مف طريقة استغلبؿ العقار المرىكف إلا برضا الراىف. -أ-
 ة بإخطار الراىف عف كؿ أمر يقتضي تدخمو.عميو بالمبادر  -ب-

                                                 
 .950، المرجع السابؽ، ص 567عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم: بند  -1
 Qui exige son interventionمطبعي: الأصح " يقتضي تدخمو" خطأ  -2
صادر عف محكمة النقض المقرار ل 958صفحة  1قد أشار الدكتكر عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم في اليامش رقـ  -3

لمدائف المرتيف متى انتقمت إليو حيازة الأرض المرىكنة أف يستغميا لحساب الراىف الاستغلبؿ المعتاد "المصرية بأف: 
 ."صمح لو، أما بزراعتيا أك تأجيرىا إلى مف يقكـ بذلؾعمى الكجو الذم ت
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ذا استغؿ الدائف المرتيف العقار المرىكف بتأجيره لمغير فلب يجكز لو أف يعقد  كا 
لا كاف الإيجار غير  ،لأنو لا يممؾ إلا حؽ الإدارة ،سنكات 3الإيجار لمدة تزيد عمى  كا 

ذا نفذ الإ ،سنكات ما لـ يجز الراىف ذلؾ 3نافذا فيما يزيد عمى  نو ينفذ عمى إيجار فكا 
حتى لك انقضى الرىف قبؿ انقضاء مدة الإيجار  ،الراىف كعمى الدائنيف التالييف في المرتبة

  1.النافذ
كتتحدد  ،ىذا كيبذؿ الدائف المرتيف في إدارتو لمعقار المرىكف عناية الرجؿ المعتاد

مسؤكلية الدائف المرتيف عف سكء إدارة العقار بما تقرر في القكاعد العامة لقياـ المسؤكلية 
 كعمى الراىف إثبات عناصرىا فاف ثبتت يككف الخيار بيف أمريف:

إما أف يطمب مف القاضي بأف يضع العقار تحت عيدة حارس يعنى بو العناية  -أ-
 ي الرىف.اللبئقة كقد يستمر ذلؾ إلى أف ينقض

فمو  ،إذا كاف الجزاء الأكؿ غير كاؼ ككاف الراىف مستعد لدفع ما عميو مف الديف -ب-
  2.كمف ثمة يسترد الراىف العقار المرىكف ،أف يدفع الديف فينقضي الرىف

 رد العقار المرىون -4
ىي حيازة عرضية مؤقتة في مكاجية المالؾ  ،حيازة الدائف المرتيف العقار المرىكف

 كلذلؾ فيك يمتزـ برد العقار المرىكف عند انقضاء حقو في الرىف.
ـ التز إإلا أنو  ،لتزاـ المرتيف بالرد ىك التزاـ تعاقدم ينشأ عف عقد الرىف ذاتوا  ك 

  3.معمؽ عمى شرط استيفاء الدائف حقو قبؿ المديف
"يجب عمى الدائف أف يرد الشيء المرىكف  :ؽ.ـ.جمف  959كفي ىذا تنص المادة 

  إلى الراىف بعد استيفاء كامؿ حقو كما يتصؿ بالحؽ مف ممحقات كمصاريؼ كتعكيضات". 
كبالتالي إذا دفع الراىف لمدائف المرتيف حيازيا الديف المضمكف كالمصركفات 

  الديكفنقضاء إأك برئت ذمتو مف كؿ ذلؾ بسبب مف أسباب  ،كالتعكيضات كالممحقات
 فانو يجب عمى الدائف المرتيف أف يرد الشيء المرىكف كممحقاتو إلى الراىف.

                                                 
 .235المرجع السابؽ، ص  ،122عبد الناصر تكفيؽ العطار: بند  -1
 .961المرجع السابؽ، ص  ،574عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم: بند  -2
 .111، فقرة 12كبيكيو، ج  . نقلب عف بلبنيكؿ كريبر381المرجع السابؽ، ص  ،140سمير عبد السيد تناغك: بند  -3
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بقي الرىف قائما بؿ يُ  ،ميما قؿ فاف الرىف لا يتجزأ ،أما إذا بقي شيء مف ذلؾ
فمو  ،كيككف لمدائف المرتيف في ىذه الحالة التنفيذ بما بقي مف حقو ،حتى يكفي ما بقي

 ده محبكسا في مكاجية الراىف حتى يستكفي كؿ حقو.إبقاء العقار المرىكف في ي
لكف مف المعمكـ أف المرتيف قد يجبر عمى الرد قبؿ حمكؿ أجؿ الديف كذلؾ إذا 

كيترتب عمى الرد إما كضع  ،أدار العقار إدارة سيئة أك ارتكب في ذلؾ إىمالا جسيما
ما أف يسترد  ،لرىفكفي ىذه الحالة لا ينقضي ا ،العقار تحت الحراسة كما سبقت الاشارة كا 

ا لممادة طبقن  ،كفي ىذه الحالة ينقضي الرىف كالديف معا ،الراىف العقار مقابؿ دفع ما عميو
  1.في فقرتيا الثانية مف القانكف المدني الجزائرم 958

في حالة ىلبؾ العقار المرىكف أك تمفو بخطأ مف الدائف المرتيف عند ذلؾ  أما
  .يجب عميو دفع تعكيض لمراىف عف اليلبؾ أك التمؼ

كيعد حؽ الراىف في استرداد العقار المرىكف حقا شخصيا ينشأ مف عقد الرىف 
المدة في  كتبدأ ىذه ،سنة كىي مدة التقادـ العادم بالنسبة للبلتزامات 15كيتقادـ بمضي 

كىك الكقت الذم يستطيع فيو الراىف المطالبة  ،نقضاء الرىفإالسرياف مف كقت 
  2.بالاسترداد

للبسترداد المقررة لكؿ مالؾ كىي لا كما أف لمراىف دعكل أخرل عينية ىي دعكل 
ة في مكاجية يلأف حيازتو عرض ،تسقط بالتقادـ كلذا يعكؽ استعماليا ما لممرتيف مف حيازة

أف يقكـ بتغيير سند بؿ لابد  ،كلف تؤدم بذاتيا لاكتساب المرتيف الممكية بالتقادـ ،الراىف
أك  ،فيو معنى المنازعة في حؽ المالؾ باتخاذ إجراءات قضائية ،يجابيإحيازتو بعمؿ 

  3.أعماؿ مادية في ىذا المعنىبالقياـ 
 
 
 
 

                                                 
 .967عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم: المرجع السابؽ، ص  -1
 .111، فقرة 12عف بلبنيكؿ كريبر كبيكيو، ج  . نقلبن 381المرجع السابؽ، ص  ،140سمير عبد السيد تناغك: بند  -2
 .381، ص المرجعنفس سمير عبد السيد تناغك:  -3
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 الحيازي بالنسبة لمغيرالعقاري الرىن  نفاذالثاني:  الفرع
 المقصكد بالغير ىك" كؿ شخص لو حؽ يضار مف كجكد الرىف الحيازم فيشمؿ:

أك ، 1دائف لو حؽ رىف رسمي ،كؿ شخص لو حؽ عيني تبعي عمى الماؿ المرىكف -1
 3ز.أك حؽ امتيا ،أك حؽ رىف حيازة 2حؽ اختصاص

 الدائف العادم. -2
كما إذا انتقمت ممكية الماؿ  ،كؿ شخص لو حؽ عيني أصمي عمى الماؿ المرىكف -3

 4.ىذا المالؾ الآخر يعتبر غيرا" فّ إف ،المرىكف إلى مالؾ آخر
كمف آثار الرىف الحيازم العقارم بالنسبة لمغير أنو ينشىء حقا عينيا ىذا الأخير 
الذم لا ينفذ في مكاجية الغير إلا بانتقاؿ حيازة العقار المرىكف مف الراىف إلى المرتيف 

كىي حبس العقار في مكاجية الغير  ،حيث يخكلو امتيازات يحتج بيا عمى الغير ،كبقيده
الذم يكسب حقا عميو أك الدائف المرتيف رىنا تأمينيا إذا كاف قد أشير حقو قبميما 

  5كما يثبت حقو في مكاجية إجراءات التطيير ،كبالأكلى في مكاجية الدائنيف العادييف
ف كاف لمف يكتسب ممك ية العقار المرىكف رىنا تأمينيا أف يتخمص مف الدائنيف ذلؾ أنو كا 

  كذلؾ بكاسطة التطيير بأف يعرض عمييـ الثمف الذم اشترل بو ،المرتينيف رىنا تأمينيا
إلا أنو ليس لمشترم العقار المرىكف ىذا الحؽ في مكاجية الدائف المرتيف رىف حيازم 

كلو أيضا حؽ  ،عقارم لأف لمدائف المرتيف رىف حيازة حؽ الحبس عمى العقار المرىكف
كما لو حؽ التتبع فيك يستفيد  ،الأفضمية عمى الثمف المتحصؿ مف بيع العقار المرىكف

                                                 
الرىف الرسمي عقد يكسب بو الدائف حقا عينيا، عمى عقار »مف القانكف المدني 882يعرؼ الرىف الرسمي بالمادة  -1

لكفاء دينو ،يككف لو بمقتضاه أف يتقدـ عمى الدائنيف التالييف لو في المرتبة في استيفاء حقو مف ثمف ذلؾ العقار في أم 
 «.يد كاف

ئف بيده حكـ كاجب التنفيد صادر يجكز لكؿ دا": ؽ.ـ.جمف  937/1نص المشرع عمى حؽ بالتخصيص بالمادة  -2
دينو ضمانا لأصؿ الديف في أصؿ الدعكل يمزـ المديف بشيء معيف ،أف يحصؿ عمى حؽ التخصيص بعقارات م

 ."كالمصاريؼ
الامتياز أكلكية يقررىا القانكف لديف معيف مراعاة منو لقضيتو كلا ؽ.ـ.ج: "مف  982يعرؼ حؽ الامتياز بالمادة  -3

 ."إلا بمقتضى نص قانكني ديف امتيازيمكف لم
 .975المرجع السابؽ، ص  ،586عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم: بند  -4

5- M.Planiol et G.Ripert : Traité pratique de droit civil Français, Sûreté réelles, 2eme 
partie, Tome XIII, Paris, 1953, P 206. 
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كلمزيد ، 1فظة عمى حقو في الحبس كما يتفرع عنو مف مزايالممحا كضع اليدمف دعاكل 
  حؽ في الحبسال أكلان  التالية: العناصرمف التكضيح نتناكؿ كؿ حؽ مف ىذه الحقكؽ في 

 .ثالثنا حؽ التتبعككصكلان إلى  ،ثانينا حؽ الأفضميةيمييا ك 
   2الحق في الحبسأولًا: 

"يخكؿ الرىف الدائف  :الجزائرم عمى أنّو مف القانكف المدني 962تنص المادة 
المرتيف الحؽ في حبس الشيء المرىكف عمى الناس كافة دكف إخلبؿ بما لمغير مف 

ذا خرج الشيء مف يد الدائف دكف إرادتو أك دكف عممو كاف لو الحؽ  ،حقكؽ تـ حفظيا كا 
 في استرداد حيازتو مف الغير كفقا لأحكاـ الحيازة".

يجب انتقاؿ الحيازة  ،المرتيف حيازيا مف حبس العقار المرىكفكحتى يتمكف الدائف 
كيسأؿ  ،إليو أك إلى الأجنبي الذم عينو المتعاقداف كالذم يباشر الحبس لمصمحة الدائف

  3.أمامو عف أم إخلبؿ بذلؾ
 مضمون حق الحبس -1

كأف يحتفظ  ،ىك حؽ يمنحو القانكف لمدائف في أف يمتنع عف رد الشيء لمدينو
 و طالما أنو لـ يكؼ لو بحقو. بحيازت

كلمدائف المرتيف حيازيا حؽ حبس العيف المرىكنة عف الناس كافة مف راىف كغيره 
  حتى يستكفي كؿ حقو مف مصركفات كتعكيضات كفكائد كممحقات أخرل كأصؿ الديف

 كمف خصائص ىذا الحؽ: ،كيصبح خالصا بكؿ ما يستحقو مف ذلؾ
ىك حؽ متفرع عف حؽ عيني: كمف ثمة يككف  الرىف:ؽ الحبس الناشئ عف عقد ح -أ

ىك نفسو حقا عينيا كينتج عنو حؽ الأفضمية كالتتبع كبالتالي ىك يختمؼ عف الحؽ في 
الحبس المقرر في القكاعد العامة الذم ىك عبارة عف حؽ شخصي يثبت لمدائف متى 

                                                 
 كما بعدىا. 106حسنيف: المرجع السابؽ، ص  محمد -1
يجب عدـ الخمط في حؽ الحبس بيف أمريف الأكؿ ما يككف لمدائف المرتيف حيازيا مف حؽ عيني كالذم يثبت لمدائف  -2

المرتيف ما بقي لو حؽ الرىف الحيازم إلى أف يستكفي المبالغ التي يضمنيا الرىف بأكمميا. كالثاني ىك حؽ الحبس 
مف القانكف المدني كىك حؽ شخصي لا حؽ عيني يثبت لمدائف إذا تكفرت فيو  200ت لمدائف بمكجب المادة الذم يثب

 الشركط المستمزمة قانكنا.
 .381سمير عبد السيد تناغك: المرجع السابؽ ص  -3
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س ليذا الأخير كلي ؽ.ـ.ج،مف  200تكافرت الشركط التي يستمزميا القانكف في المادة 
 حؽ الأفضمية كلا حؽ التتبع.

حيث يككف لمدائف حؽ الحبس ما داـ لـ يؤد بتمامو سكاء  حؽ غير قابؿ لمتجزئة: -ب
ذلؾ أف الرىف يبقى حتى يكؼ الديف كمو لأف الرىف  ،كاف ىذا الديف قابلب لمتجزئة أـ لا

لديف ككؿ جزء مف فأم جزء مف العقار المرىكف ضامف لكؿ ا ،نفسو غير قابؿ لمتجزئة
كعمى ذلؾ يجكز لممرتيف الاحتجاج بحؽ الحبس تجاه كرثة  ،الديف مضمكف بكؿ العقار

فلب يجكز لأحد مف كرثة المديف الذم كفى بحصتو مف الديف الادعاء  ،المديف كالدائف معا
كما لا يجكز لأحد كرثة  ،كلك كاف العقار قابلب للبنقساـ ،بحؽ سحب حصتو مف المرىكف

أف يرد العقار  ،الدائف المرتيف الذم حصؿ الكفاء لو بحقو مف الديف عمى سبيؿ الميراث
  1.إضرار بالدائنيف الآخريف ،المرىكف أك جزء منو إلى الراىف أك المكفي

إلا أف قاعدة عدـ تجزئة الرىف قائمة عمى ما قصده المتعاقداف فميا الاتفاؽ 
كأف يتفقا عمى أف كؿ ما سدد جزء معيف مف الديف حرر مف  ،ذلؾ صراحة عمى خلبؼ

فعدـ تجزئة الرىف مف طبيعة الرىف لا مف  ،العقار المرىكف ما يقابؿ ما سدد مف الديف
 مستمزمات.

الذم يحكز  الغيرحؽ الحبس يتقرر لمدائف المرتيف منذ انتقاؿ الحيازة إليو أك إلى  -ج
بخلبؼ حؽ التنفيذ عمى  ،ببقاء الحيازة بيده الديف كاملبن لصالحو ك يبقى لو حتى الكفاء ب

 العقار المرىكف لا يتقرر لو إلا بحمكؿ أجؿ الديف المضمكف بالرىف.
سكاء  ،حؽ الحبس يعتبر كسيمة منحيا القانكف لممرتيف الحائز ليكاجو بيا الراىف نفسو -د

لمعقار رىنا رسميا المتأخر في كالدائف العادم كالدائف المرتيف  ،كاف مدينا أك كفيلب عينيا
كما يستعممو ضد الغير كالمشترم لمعقار المرىكف الذم أشير  ،المرتبة عف الدائف المرتيف
 فمممرتيف حيازيا حؽ حبس العقار عنيـ جميعا. ،البيع بعد قيد الرىف حيازيا

كعمى ذلؾ يجب عمى المرتيف الاحتفاظ  ،حؽ الحبس يناط بالحيازة كجكدا كعدما -ه
بالحيازة لكي يحافظ عمى حؽ الحبس كلا ييـ فيما إذا كانت الحيازة تحت يد المرتيف نفسو 

                                                 
ماجستير، كمية  ، رسالةنظاـ الرىف الحيازم الكارد عمى الديكف العادية في التشريع الجزائرمالعربي بف قسمية:   -1

 .86ص  ،2001جامعة الجزائر،  ،الحقكؽ
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أك تحت يد كسيط يحكز لحسابو كؿ العقار المرىكف مف أصؿ كممحقات كعقار 
 بالتخصيص كحقكؽ ارتفاؽ حتى يؤدل الديف المطمكب.

لمرتيف لا يككف إلا بضماف الديف المضمكف بالرىف كلا حؽ الحبس الثابت لمدائف ا -و
يككف بالنسبة لمديكف الأخرل التي قد يككف المديف الراىف ممزما بيا لمدائف المرتيف قبؿ 

لذلؾ يجب عمى الدائف رد العقار المرىكف لمراىف إذا استكفى كؿ حقو  ،الرىف أك بعده
 ىذا بالنسبة لتشريعنا. ،المضمكف بالرىف كاملب

مف القانكف المدني نص عمى الرىف  2072ما المشرع الفرنسي في نص المادة أ
اتفؽ عميو بعد  ،كذلؾ بأنو إذا كجد عمى نفس المديف لنفس الدائف ديف آخر ،الضمني

فلب يتخمى الدائف عف الرىف قبؿ أف  ،الرىف كصار مستحقا قبؿ الديف المضمكف بالرىف
حتى لك لـ يحصؿ اتفاؽ بتخصيص الرىف لأداء  ،مايدفع لو الديناف الأكؿ كالثاني بأكممي

 1الديف الثاني كيشترط فييا:
 أف يككف الديف الثاني متفقا عميو بيف نفس المديف كنفس الدائف. -1
 أف يككف ىذا الاتفاؽ قد عقد بعد الرىف. -2
 أف يحؿ الديف الثاني قبؿ حمكؿ الديف الأكؿ. -3

"يخكؿ الرىف الدائف المرتيف  :ؽ.ـ.جفي فقرتيا الأكلى مف  962كتنص المادة 
الحؽ في حبس الشيء المرىكف عمى الناس كافة دكف إخلبؿ بما لمغير مف حقكؽ تـ 

 ؟    حفظيا" فما المقصكد بيذا النص
 قد يككف لمغير عمى العقار المرىكف حقكقا تـ حفظيا كفقا لمقانكف كحقكؽ إرتفاؽ

أك تخصيص قيده صاحب  ،أك حؽ رىف ،سجميا المرتفؽ قبؿ أف يقيد الدائف المرتيف رىنو
فيذه الحقكؽ التي تـ حفظيا كفقا لمقانكف تبقى  ،الحؽ قبؿ أف يقيد الدائف المرتيف رىنو

  2.خارجة عف حؽ الحبس
                                                 

كبيكيو  كيرل بعض الفقياء أمثاؿ بلبنيكؿ كريبر ،كربط الديف الثاني بالرىف مبني عمى الإرادة الضمنية لممتعاقديف -1
أنو كاف عمى المشرع الفرنسي عدـ النص عمى ىذا الرىف الضمني كيكجد اختلبؼ حتى بيف الشراح بالنسبة إلى حقكؽ 
الدائف في ىذا الرىف الضمني فيقكؿ البعض أف الدائف لو مف الحقكؽ بالنسبة لمديف الثاني ما لو في الديف الأكؿ كيرل 

لو حؽ الحبس فقط كليس لو حؽ الأفضمية كلا يمكف إعمالو عمى رىف قدمو آخركف أف ليس لمدائف كؿ ىذه الحقكؽ بؿ 
 .89المرجع السابؽ، ص  :العربي بف قسمية -. كفيؿ عيني
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 الاحتجاج بحق الحبس -2
حتجاج بو عمى يمكف حؽ الحبس المترتب عمى الرىف الدائف المرتيف مف الا 

كعمى الدائنيف  ،الكافة أم عمى المديف الراىف كعمى المتصرؼ لو في العقار المرىكف
بؿ أف حؽ الأفضمية مقرر سمفا  ،كالحبس لا يعطي الأفضمية لمدائف المرتيف ،الآخريف
نما يعمؿ الحبس عمى تدعيمو كتأكيده. ،لممرتيف  كا 

المرتيف رىنا حيازيا الاحتجاج بحقو في كلا يفكتنا التذكير أنو لا يجكز لمدائف 
الحبس في مكاجية دائف آخر لو رىف مقيد عمى العقار سابؽ في المرتبة عمى الرىف 

فإذا قاـ أحد الدائنيف العادييف بالتنفيذ عمى العقار المرىكف  ،1كما سبؽ بيانو ،الحيازم
في كؿ حقكقو بمعنى فمممرتيف أف يحبس العقار في مكاجية الراسي عميو المزاد حتى يستك 

  2.أنو ليس لمدائف المرتيف الاعتراض عمى إجراءات التنفيذ
نو لا إىذا كاف كاف لمدائف المرتيف أف يمارس حؽ الحبس عمى العقار المرىكف ف

كيتعمؽ الأمر بالدائنيف الذيف ليـ رىف مقيد  ،يستطيع منع سائر الدائنيف مف التنفيذ عميو
كعمى ىذا إذا باشر أحد ىؤلاء الدائنيف  ،عمى الرىف الحيازمعمى العقار سابؽ في المرتبة 

فميس لممرتيف حيازيا التمسؾ في  ،التنفيذ عمى العقار كرسا المزاد عمى شخص معيف
كلك لـ  ،مكاجية الراسي عميو المزاد بحؽ الحبس بأف يمتنع عف تسميمو لمراسي عميو المزاد

  دفع لدائنيف متقدميف عميو في المرتبةتد طالما أف ثمف العقار ق ،يستكفي عمى كؿ حقكقو
تطبيقا  ،كفي ىذه الحالة ينتقؿ حؽ الدائف المرتيف حيازيا إلى الثمف الذم رسا بو المزاد

 3لنظرية الحمكؿ العيني.
يف الذم يقضي بعدـ جكاز الاحتجاج صّ نكيثار التساؤؿ عف كيفية التكفيؽ بيف ال

بحؽ الحبس تجاه الأشخاص الذيف اكتسبكا حقكؽ عمى العقار المرىكف تـ حفظيا بنص 
كالاحتجاج ضد المشترم الذم كاف  ؽ.ـ.ج،مف  962ك 948القانكف طبقا لممادتيف 

                                                 
 .388سمير عبد السيد تناغك: المرجع السابؽ، ص  -1
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في  293كنص المادة  ،تاريخ شيره سابؽ عمى تاريخ قيد حؽ المرتيف عمى المرىكف
بأف يحتج بالأفضمية  ،نة مطمقة لممرتيفاالثالثة مف القانكف التجارم التي تمنح مكفقرتيا 

 1عمى الثمف تجاه كافة الأشخاص ممتازيف كانكا أـ لا.
إنما نص  ،بنكع مف التدقيؽ في النصيف نجد أنو ليس ىناؾ تعارض بينيما

في الأكضاع يتضمف حالة الراىف الجزائرم، مف القانكف المدني  958ك 962المادتيف 
مف القانكف التجارم تنظـ حالة الراىف مدينا كاف أك كفيلب  993بينما نص المادة  ،العادية
 عندما يككف في حالة إفلبس أك تسكية قضائية. ،عينيا

ا يككف لممرتيف الخيار في التنفيذ عمى العقار إمّ  ،ففي الأكضاع العادية لمراىف
كلف يرغـ أف يتنازؿ عف حقو في الحبس مف  ،بالبيع بالمزاد العمني أك تمسكو بالحبس

المرىكف بعد  أك مكتسب حؽ عمى العقار ،طرؼ أم دائف آخر متأخر عنو في المرتبة
 كلو أف يحتفظ بو حتى يستكفي حقو. ،رىنو

كأم حجز  ،كبناءا عمى ذلؾ فاف أم تصرؼ يجريو الراىف عمى العقار المرىكف
فلب يسرم عمى الدائف المرتيف إلا إذا  ،الحابستنفيذم يمارسو أم دائف آخر غير الدائف 

كلو أف يحبس العقار  ،كاف ىذا التصرؼ أك الحجز قد أجريا مف قبؿ قيد المرتيف حقو
 كعميو فإف الأحكاـ التي يخضع ليا رىف العقار ،تجاه ىؤلاء حتى يستكفي حقو كاملبن 

مف  962ك 948ادتيف الحيازم في الأحكاؿ العادية لممديف ىي تمؾ التي تنص عمييا الم
مف  952ك 961متياز الدائف المرتيف كمرتبتو كالمادتيف إالمتعمقتيف بتحديد نطاؽ ؽ.ـ.ج 
 2التي تستمزـ تسمـ العقار المرىكف كالاحتفاظ بو للبحتجاج بو تجاه الغير. ؽ.ـ.ج،
ا الأكضاع غير العادية لممديف الراىف قدر المشرع المكقؼ ككازف بيف مصمحة أمّ 
  المرتيف كمصمحة جماعة الدائنيف في حالة إفلبس المديف أك التسكية القضائيةالدائف 

استرجاع الشيء المرىكف بعد تخميصو مف  حؽتخذ مكقفا خاصا بحيث لككيؿ التفميسة إف
أك  ،كما أعطى لو مكنة ارغاـ الدائف المرتيف بأف يبيع الشيء المرىكف ،الدائف المرتيف

 .الجزائرم مف القانكف التجارم 293لما تنص عميو المادة ا يقكـ ىك مكانو بالبيع طبقن 
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حافظ   ،كحتى لا يتضرر الدائف المرتيف مف ىذه المكنة المعطاة لككيؿ التفميسة
ستيفاء حقو مف إففضمو في  ،المشرع عمى حقكقو بالرغـ مف التخمي عف حيازة المرىكف

طبقا لما تنص عميو المادة  ،ثمف المبيع بالأفضمية قبؿ أم دائف آخر صاحب امتياز أـ لا
 .الجزائرم في فقرتيا الثالثة مف القانكف التجارم 293

لا  ا،مف القانكف التجارم يعتبر نصا خاصا استثنائين  293كعميو فاف نص المادة 
عندما يرغـ المرتيف عمى التنازؿ عف الحيازة لصالح جماعة الدائنيف مف طرؼ  ؽ إلاّ يطبّ 

استعاضت عف الحؽ في الحبس بالأفضمية كذلؾ  ؽ.ت.ج 293فالمادة  ،ككيؿ التفميسة
  1.لكي لا يككف الحبس عائقا لإجراء التفميسة أك التسكية القضائية

 ةــــــق الفضميــــــحثانيًا: 
مف القانكف المدني  948لقد تقرر الحؽ في الأفضمية كالتقدـ لممرتيف بنص المادة 

يمكنو مف  ،حيث تقضي أف لمدائف المرتيف حؽ عيني ناشئ عف عقد الرىف ،الجزائرم
حبس الشيء المرىكف حتى يستكفي دينو كاملب كفي حالة بيع الشيء المرىكف بالمزاد 

 يككف لو حؽ التقدـ كالأفضمية عمى ثمف المبيع. ،العمني
العادييف كذلؾ كبذلؾ فاف حؽ الرىف يخكؿ المرتيف الحؽ في التقدـ عمى الدائنيف 

كالتقدـ عمى الدائنيف المرتينيف التالييف لو في  ،خلبفا لقاعدة المساكاة أماـ الضماف العاـ
المرتبة كالذيف اكتسبكا حقكقيـ عمى العقار المرىكف بعد استيفاء المرتيف لإجراءات نفاذ 

أك مما حؿ  ،كيككف ىذا التقدـ استيفاء المرتيف لحقو كاملب مف ثمف العقار المرىكف ،رىنو
  2.محمو

ذلؾ أنو إذا ىمؾ العقار المرىكف فاف الغير يككف مسؤكلا عف التعكيض كيحؿ 
ككذلؾ إذا كاف العقار  ،التعكيض حمكلا عينيا محؿ العقار المرىكف كيككف مرىكنا مثمو

نو يحؿ حمكلا عينيا إمؤمنا عميو مثلب ضد الحريؽ كاحترؽ العقار كاستحؽ مبمغ التأميف ف
 ار المرىكف.محؿ العق
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كفي حالة تزاحـ عدة دائنيف مرتينيف كسب كؿ منيـ رىنا حيازيا عمى ىذا العقار  
كانت الأسبقية لمدائف المرتيف الذم سبؽ الدائنيف المرتينيف الآخريف في قيد حقو كحيازة 

ذا ،فيفضؿ عمى الدائف الذم كاف سابقا عميو في القيد كلكف لـ تنتقؿ الحيازة إليو ،العقار  كا 
كآخر لو حؽ عيني عمى العقار غير رىف الحيازة بأف  ،كاف التزاحـ بيف دائف مرتيف حيازة

كاف رىنا رسميا أك حؽ تخصيص أك حؽ امتياز عقارم خاص فالأسبقية تككف لمدائف 
ا أف تككف حيازة العقار كجب أيضن  الحيازم،فإذا كاف ىك الدائف المرتيف  ،الأسبؽ في القيد
 1.قد انتقمت إليو
مع انتقاؿ الحيازة فمو التقدـ عمى  ،د مرتبة الدائف المرتيف حيازة بالقيدكتتحدّ 

بؿ إف  ،ليس بالنسبة لأصؿ دينو فحسب ،الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة
الرىف يضمف في نفس المرتبة ما أنفقو الدائف المرتيف مف المصاريؼ الضركرية التي 

كتمحؽ بيذه  ،العقار التي لكلاىا لأدل بالعقار إلى اليلبؾ أك التمؼ اقتضتيا صيانة كحفظ
كما يضمف  ،المصاريؼ التي استمزمتيا إدارتو كما دفع مف ضرائب كتكاليؼ ،المصاريؼ

ككذا التعكيضات الناشئة عف عيكب العقار  ،2مصركفات عقد الديف كعقد الرىف كالقيد
  3.المرىكف

 عـــــــق التتبـــــحثالثاً: 
الدائف المرتيف ىذا الحؽ بنصيا عمى أف لمدائف  ؽ.ـ.جمف  948لت المادة خكّ 

المرتيف حؽ اقتضاء حقو مف ثمف الشيء المرىكف كلك انتقؿ ىذا الشيء إلى شخص 
آخر. حيث يخكؿ الرىف الحيازم لمدائف المرتيف حيازيا حؽ تتبع العقار في أم يد ينتقؿ 

نو بالأفضمية عمى غيره مف الدائنيف المتخمفيف عنو في كيستكفي دي ،إلييا لينفذ عميو بحقو
كبذلؾ فاف ىذا الحؽ يستعممو الدائف المرتيف إذا انتقمت ممكية العيف المرىكنة إلى  ،المرتبة
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 حالتو الأكلى.    
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يستعمؿ الدائف المرتيف حيازيا حؽ التتبع لمعيف المرىكنة كىي  ،شخص آخر قصد التنفيذ
  1.في يد مف انتقمت إليو ممكيتيا

  التتبع المقصكد ىنا ىك التتبع المعنكم لمممكية كليس التتبع المادم لمحيازة أفّ  إلاّ 
ذلؾ أف حيازة العقار المرىكف ىي في يد الدائف المرتيف كلا يحتاج الدائف المرتيف لتتبع 

 العقار كىك في يده.
ثـ يبيعو مالكو  ،كمثاليا أف يككف العقار المرىكف حيازيا في حيازة الدائف المرتيف

ىنا كبغير حؽ التتبع لا  ،لى مشتر مع بقاء العقار المرىكف بحيازة الدائف المرتيفإ
ذلؾ أف ممكيتو قد  ،يستطيع الدائف المرتيف التنفيذ عمى العقار المرىكف مع أنو في حيازتو

كالتنفيذ في الأصؿ لا يجرم  ،انتقمت إلى المشترم كأصبح العقار ممكا لغير المديف الراىف
ما  ،كبذلؾ ما كاف لمدائف المرتيف أف يبيعو في مكاجية المشترم ،ؿ المديفإلا عمى أمكا

  2.لـ يكف لو حؽ تتبع العقار كىك في يد المشترم بعد انتقاؿ ممكيتو لو
أف يككف حؽ الدائف  ،كلا تفكتنا الإشارة في ىذا الصدد أنو يشترط لتتبع العقار

كذلؾ إلا إذا كانت حيازة العقار المرىكف  كلا يككف ،المرتيف حيازيا نافذا في مكاجية الغير
فلب يستطيع التمسؾ  ،كعميو إذا فقد الدائف المرتيف حيازتو ،قائمة كمستمرة ككاف حقو مقيدا

كيصبح في مكاجيتيـ مجرد دائف عادم حتى لك كاف  ،بعد ذلؾ بصفتو في مكاجية الغير
ذكر ذلؾ  ،كلكف إذا انتقمت الحيازة لمراىف بكصفو مستأجرا مف الدائف المرتيف ،حقو قد قيد

ف حؽ الدائف المرتيف يككف نافذا في إف ،في قيد الرىف أك تـ التأشير بو عمى ىامش القيد
 3.الجزائرم مف القانكف المدني 967مكاجية الغير طبقا لما تنص عميو المادة 

 
 
 

                                                 
 .390المرجع السابؽ، ص  ،143عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم: بند  -1
 .987المرجع السابؽ، ص  ،595حسيف عبد المطيؼ حمداف: بند  -2
  كفي ذلؾ جاء في المذكرة الإيضاحية لممشركع التمييدم لمقانكف المدني المصرم: -3

كيلبحظ أف المرتيف حيازة يتتبع العيف في يد الغير مع أف حيازتيا في يده، ذلؾ لأف التتبع ليس تتبعا ماديا ، "...
 .لمحيازة

 .831، ص المرجعنفس  عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم: -
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 الحيازي العقاري  نقضاء الرىنإ المطمب الثاني:
يتبع الالتزاـ المضمكف  تبعيا اعقد الرىف الحيازم الكارد عمى العقار بكصفو عقدن 

كما ينقضي الرىف أيضا بأسباب مستمدة مف الرىف كىي طريقة ينقضي  ،كجكدا أك عدما
كسنتطرّؽ  الفرع الأكؿ لذلؾ سنقسـ المطمب إلى الفرعيف التالييف:، بيا الرىف بصفة أصمية

نقضاء إ كفيو نتناكؿ الفرع الثانيك ، الحيازم بصفة تبعيةالعقارم نقضاء الرىف لإمف خلبلو 
 .أصميةالحيازم بصفة العقارم الرىف 

 الحيازي بصفة تبعيةالعقاري نقضاء الرىن إ الفرع الول:
إذ لـ  ،كفي انقضائو نشأتويعتبر الرىف الحيازم الكارد عمى العقار عقدا تبعيا في 

مف  964كفي ذلؾ نصت المادة  ،ينشأ إلا لضماف الالتزاـ الأصمي فينقضي بانقضائو
"ينقضي حؽ الرىف الحيازم بانقضاء الديف المضمكف كيعكد معو إذا : عمى أنو ؽ.ـ.ج

زاؿ السبب الذم انقضى بو الديف دكف الإخلبؿ بالحقكؽ التي يككف الغير حسف النية قد 
  1.ة ما بيف انقضاء الحؽ كعكدتو"كسبيا قانكنا في الفتر 

 حالات كىي: 3كيلبحظ عمى ىذا النص أنو يتناكؿ 
 زكاؿ الرىف الحيازم بزكاؿ الالتزاـ المضمكف. -: 1الحالة 
 عكدة الرىف الحيازم بزكاؿ سبب انقضاء الالتزاـ. -: 2الحالة 

مف  893الحالتيف ما ىما إلا تكريس لمبدأ التبعية المقرر بنص المادة  كىاتيف
كالذم يقضي بأنو لا ينفصؿ الرىف عف الديف المضمكف بؿ يككف تابعا لو في  ؽ.ـ.ج

كفي كمتا الحالتيف يفترض كجكد  ،ما لـ ينص القانكف عمى غير ذلؾ ،نقضائوا  صحتو ك 
كأف يزكؿ الديف لأنو كجد في عقد لكف قد يحدث  ،ديف صحيح انقضى لأحد الأسباب

أك أف يكجد في عقد قابؿ  ،فيبطؿ العقد كيبطؿ معو الرىف الحيازم بصفة تبعية ،باطؿ
كيبطؿ معيما  ،فيختار مف لو مصمحة إبطاؿ العقد فيبطؿ العقد كمعو الديف ،للئبطاؿ

خ أك أف يككف سبب زكاؿ الديف أف ينشأ في عقد معمؽ عمى شرط فاس ،الرىف الحيازم
  2.كيزكؿ بزكاؿ الديف الرىف بأثر رجعي كذلؾ ،فيتحقؽ الشرط كيزكؿ العقد بأثر رجعي

                                                 
مف نفس القانكف  933مف القانكف المدني مطابؽ تماما لما نص عميو المشرع في المادة  964نص المادة أنظر:  -1

 المتعمقة بالرىف الرسمي.
 .1002المرجع السابؽ، ص  ،614عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم: بند  -2
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ىي حماية الغير حسف النية الذم يككف قد اكتسب حؽ عمى المرىكف ك  -: 3الحالة 
فما ىي إلا تكريس للبتجاه العاـ في  ،خلبؿ الفترة الممتدة بيف انقضاء الحؽ كعكدتو

التشريع الذم يحمي الأشخاص الذيف اعتقدكا عمى مظاىر معينة كتعاممكا عمى أساسيا 
نقضى الرىف الحيازم فرتب إكبالتالي  ،نقضاء الديف بالكفاءإكمثاليا  ،كىـ حسني النية

تقد أف الرىف اع ،المديف عمى العقار محؿ الرىف الحيازم رىنا رسميا لشخص حسف النية
الرىف ف ،ثـ تبيف أف الكفاء باطؿ فعاد الديف كما كاف ،قد انقضى بانقضاء الديف بالكفاء

  1الرسمي الذم كسبو الغير حسف النية يبقى ساريا.
لا يعني  ،2ؽ.ـ.ج 964نقضاء الديف المنصكص عميو في المادة إىذا كيلبحظ أف 

فإذا بقي جزء مف  ،إلا الانقضاء الكمي لمديف المضمكف تطبيقا لمبدأ عدـ تجزئة الرىف
الديف المضمكف بقي الرىف ضمانا لو إذ الرىف لا يتجزأ فكؿ جزء مف الالتزاـ مضمكف 

ف كفى الراىف بجزء ك  ،بكامؿ الديف المرىكف يبقى الرىف ضمانا للبلتزاـ الأصمي حتى كا 
إلا أف ىذا المبدأ ىك مف طبيعة الرىف لا مف  ،اف العقار قابلب للبنقساـمنو حتى إف ك

 3مستمزماتو لذلؾ يجكز الاتفاؽ عمى تجزئة الرىف.
كما يلبحظ أف انقضاء الرىف بالتبعية ىي تبعية مطمقة لـ يرد عمييا استثناء في 

ريع السكرم في في فقرتيا الثانية كالتش 2082تشريعنا بخلبؼ التشريع الفرنسي في المادة 
في فقرتيا الثانية التي تقضي بأنو يزكؿ الرىف بزكاؿ الديف المضمكف  1042المادة 

لتزاـ نقضاء الإإلكف خركجا عمى ىذا المبدأ تقضي ببقاء الرىف بالرغـ مف  ،كقاعدة عامة
متى نشأ عمى نفس المديف ديف ثاني لنفس الدائف بعد إنشاء الديف الأكؿ  ،المضمكف

لتزاـ نتياء الإإفيحتفظ الدائف بحيازة العقار المرىكف بالرغـ مف  ،لرىفالمضمكف با
كيتراخى الالتزاـ بالرد حتى يستكفي حقو مف الديف الثاني عمى  ،بالرىف المضمكف أصلبن 

  4.أساس فكرة الرىف الضمني
 

                                                 
 .1002عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم: المرجع السابؽ، ص  -1
 مف القانكف المدني الجزائرم. 964المادة  أنظر: نص -2
 .1003، ص المرجعنفس عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم:  -3
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ا عف أسباب الانقضاء التي تنيي الالتزاـ المضمكف بالرىف ما ىي إلا أسباب أمّ 
 كىي: 1لانقضاء الالتزاـ بصفة عامة ما عدا التقادـ

  Paiementاء ــــــــ: الوفأولاً 
كأف يككف  ،كيشترط لصحة الكفاء أف يصدر مف مالؾ الشيء الذم يتـ الكفاء بو

ذا أبطؿ الكفاء لعدـ تكافر ىذه  ،ؽ.ـ.جمف  260أىلب لمتصرؼ فيو طبقا لممادة  كا 
الشركط عاد الديف كعاد معو الرىف الذم يكمفو بمرتبتو عمى ألا يتضرر الغير بيذا 

 الزكاؿ.
  Novationدــــــــالتجدي :اثانيً 

كيتحقؽ ، 2كىك عمؿ مركب فيك قضاء ديف قديـ ك إنشاء ديف جديد يحؿ محمو  
 باستكماؿ الشركط التالية:

الجديد منيما يحؿ محؿ القديـ كفقا لما تنص عميو المادة  ،التزاميف متعاقبيف كجكد -1
نشاء  ،لتزاـ الأصمي بتكابعونقضاء الإإحيث يترتب عمى التجديد  ؽ.ـ.ج،مف  291 كا 

 لتزاـ جديد. إ
  لا يككف باطلب بطلبنا مطمقاك  ،كىنا يجب أف يككف الالتزاـ الأصمي القديـ صحيحا

لؾ لا يمنع مف أف يككف سببا لإنشاء ذفإف  ،اـ القديـ قابلب للئبطاؿأما إذا كاف الالتز 
  3لأف عممية التجديد ذاتيا تعتبر في حد ذاتيا إجازة للبلتزاـ القابؿ لمبطلبف ،الالتزاـ الجديد

الضركرة إلى إحياء بلأف بطلبنو يؤدم  ،لتزاـ الجديد صحيحاكما يجب أف يككف الإ
لتزاـ القديـ يعكد معو بعكدة الإك  وفإن ؽ.ـ.ج،مف  964المادة كطبقا لنص ، الالتزاـ القديـ

 الرىف بالتبعية.
أف يككف ىناؾ اختلبؼ فعمي بيف الالتزاـ الجديد كالقديـ في أحد عناصره لأنو إذا  -2

كاف الالتزاـ الجديد لا يغاير الالتزاـ القديـ في عنصر ىاـ في الديف أك في المديف أك في 
                                                 

ىكف يعتبر التقادـ سببا مف أسباب انقضاء الالتزاـ إلا أنو في حالة الرىف لا يسقط الالتزاـ بو ماداـ أف الشيء المر  -1
في حيازة المرتيف كذلؾ لأف ترؾ المديف الراىف حيازة الشيء المرىكف تحت يد المرتيف يعتبر بمثابة إقرار ضمني 

ينقطع التقادـ إذا أقر المديف بحؽ ": ؽ.ـ.جمف  318بكجكد الديف كمف ثمة ىذا الإقرار يقطع التقادـ لنص المادة 
 .   "دائف مالا لو مرىكف حيازيا تأمينا لكفاء الديفالدائف إقرارا صريحا بأف يترؾ المديف تحت يد ال

 .كما بعدىا 1003عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم: المرجع السابؽ، ص  -2
 كما بعدىا.   90، ص ةالسابق المذكرةالعربي بف قسمية:  -3
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الأمر أف يككف ىذا إقرار بالالتزاـ القديـ كما ىك دكف تغيير أك إجازة لو الدائف فلب يعدك 
  1.حتى يزكؿ البطلبف أك نحك ذلؾ، كلكنو لا يككف عمى كؿ حاؿ تجديدا

 287كيعتبر تجديدا متى تغير محؿ الديف أك مصدره طبقا لمفقرة الأكلى مف المادة 
مف نفس  في فقرتيا الثانية 287تغير المديف كفقا لما تنص عميو المادة  أك ؽ.ـ.ج،مف 

 .مف ؽ.ـ.ج في فقرتيا الثالثة 287أك تغير الدائف طبقا لممادة  القانكف،
كفقا لما تنص عميو المادة  ،أف تتكفر لدل الأطراؼ نية التجديد صراحة أك ضمنا -3

 .الجزائرم مف القانكف المدني 289
 Compensationة ــــــــصا: المقاثالثً 

ؽ.ـ.ج  مف  303إلى  297كيسرم في شأنيا القكاعد المقررة في المكاد  
دكف تجسيد الكفاء في صكرة مادية بدفع  ،فبالمقاصة يقضى عمى الدينيف مرة كاحدة

مف كاف محؿ التزامو أكبر  إلاّ  كسيتكفي بدكره منو شيء آخر، ،المديف لدائنو أم شيء
مف القانكف  300فيدفع لدائنو ما فاؽ بو ىذا الديف عمى الديف الآخر طبقا لأحكاـ المادة 

 .الجزائرم المدني
مف القانكف  297كيشترط في المقاصة تكافر شركط معينة نص عمييا المادة 

 المدني
ة مدينا للآخر كفي بأف يككف طرفي المقاص ،أف يككف ىناؾ تقابؿ ما بيف الدينيف -1

 نفس الكقت ذاتو دائنا لو. 
أف يككف محؿ كؿ مف الدينيف ماؿ مثمي نقكدا كاف أك شيئا آخر غير النقكد متحد  -2

 النكع كالجكدة.
كيككف كذلؾ متى كاف محققا كثابتا في  ،أف يككف كؿ مف الدينيف خاليا مف النزاع -3

  .إجراء المقاصة بالديكف الإحتمالية كعمى ذلؾ فلب يجكز ذمة المديف كمعمكـ المقدار،
  .أف يككف كؿ مف الدينيف مستحؽ الأداء -4
أف يككف كؿ مف الدينيف صالحا لممطالبة بو قضاءا كبذلؾ تخرج الالتزامات الطبيعية  -5

 .كما أف ىناؾ شركط أخرل نستخمصيا مف مكاد أخرل متفرقة
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في فقرتيا الرابعة مف  299لممادة  كفقناأف يككف كلب مف الدينيف قابلب لمحجز عميو  -6
  .الجزائرم القانكف المدني

ا ا أك معارن كألا يككف مكدعن  ،ألا يككف الشيء قد نزع مف مالكو دكف مسكغ مشركع -7
 .الجزائرم في فقرتيا الثانية مف القانكف المدني 299طبقا لما تنص عميو المادة 

  .مف القانكف المدني 300يتمسؾ بالمقاصة مف لو مصمحة فييا طبقا لممادة  أف -8
فمف زاد دينو عف الديف المقابؿ يبقى  ،أف تقضي المقاصة الدينيف بقدر الأقؿ منيا -9

 مف نفس القانكف. 300مدينا بيذه الزيادة تجاه دائنو كفقا لنص المادة 
مف القانكف  300تقع المقاصة إضرارا بحقكؽ الغير التي اكتسبيا طبقا لممادة  ألا -10

 . الجزائرم المدني
 Dation en paiementل ـــــــاء بالمقابـــــــا: الوفرابعً 

مف القانكف  285نقضاء الالتزاـ طبقا لممادة إكيعتبر الكفاء بمقابؿ سببا مف أسباب 
 التالية:بالشركط  الجزائرمالمدني 

بيف الدائف كالمديف أك يقضي بنقؿ ممكية الشيء الآخر إلى الدائف  1تفاؽإأف يحصؿ  -1
 .ليقكـ مقاـ الكفاء الأصمي كيستعيض عنو

أف يتـ فعلب نقؿ ممكية الشيء الذم حؿ محؿ الالتزاـ الأكؿ إلى الدائف حيث لا تبرأ  -2
 ذمة المديف إلا بتماـ نقؿ ممكية ذلؾ الشيء.

  La remise de l’obligationراء ــــــالإب ا:خامسً 
الإبراء مف الديف ىك تصرؼ تبرعي مف جانب كاحد كىك الدائف المبرئ كينقضي 

كقد ، فبالإبراء ينقضي الديف كينقضي ما كاف يكفمو مف تأمينات، بو الديف فيزكؿ بو الرىف
كفي ىذه الحالة يزكؿ الرىف كحده بالنزكؿ عنو مف  ،يكتفي الدائف بالنزكؿ عف الرىف

أما الديف فلب  ،بالرىف يزكؿ مع الديف يكجد سبب لزكالولـ  كلكف يبقى الديف إذا ،المرتيف
 2ؿ.يزكؿ مع الرىف لأف الرىف تابع كالديف أصي

                                                 
مف القانكف المدني التي تنص عمى أنو الدائف لا يجبر عمى قبكؿ شيء غير  277المادة يستكحى الاتفاؽ مف نص  -1

الشيء المستحؽ لو أصلب كلك كاف ىذا الشيء مساكيا لو في القيمة أك كانت لو قيمة أعمى مما يفيد أف نص المادة 
 مدني. 276لمادة مف القانكف المدني التي تستمزـ قبكؿ الدائف ليس تطبيؽ لمقاعدة العامة في ا 285
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 لرىن الحيازي العقاري بصفة أصميةنقضاء اإ الفرع الثاني:
ينقضي بيا الرىف الكارد عمى العقار بصفة مستقمة لقد عدد المشرع الأسباب التي 

 مف القانكف المدني 965أم دكف انقضاء الديف المضمكف بالرىف الحيازم بنص المادة 
 كحصرىا في أسباب ثلبثة. الجزائرم

 التنازل عن حق الرىن :أولاً 
إذا تنازؿ الدائف  ...عمى أف حؽ الرىف ينقضي:" ؽ.ـ.جمف  965تنص المادة 

فمممرتيف التنازؿ عف رىنو فيكتفي بمالو مف حؽ شخصي  ،".المرتيف عف ىذا الحؽ..
كيشترط في أىميتو  ،كيزكؿ الحؽ العيني كيبقى الالتزاـ الأصمي دكف ضماف ،تجاه مدينو

  1.النزكؿ عف الرىف الحيازم أىمية الإبراء كىذه الأىمية ىي أىمية التبرع

الرىف يعد بمثابة التنازؿ عف الديف نفسو لأنو قد يترتب عمى لأف التنازؿ عف 
التنازؿ عف الرىف عدـ استيفاء المرتيف حقو بما أف الضامف للبلتزاـ الأصمي ىك الرىف 

  الرىف فمعنى ذلؾ أنو مف الممكف ألا يستكفي الدائف دينو إذا زاؿ ىذا ،الحيازم العقارم
كعمى ذلؾ  ،الإبراء جاز لو التصرؼ في الديفكباستكماؿ الدائف المرتيف شركط أىمية 

يجكز لو التنازؿ صراحة أك ضمنا عف حقو في الرىف بإرادتو المنفردة دكف اشتراط 
 حصكؿ قبكؿ الراىف.  

ف كاف التنازؿ الصريح لا يثير أم إشكاؿ أما بالنسبة لمتنازؿ الضمني فانو  ىذا كا 
كقد أعطى  ،في النزكؿ عف الرىفتظير فييا نية المرتيف ك  ،يستفاد مف ظركؼ الحاؿ

يما قرينتيف قانكنيتيف أنّ  إلاّ  ،المشرع مثاليف قدر فييما بياف الظرؼ الذم تـ فيو التنازؿ
 بسيطتيف يمكف إثبات عكسيما:

كالتي رتبت انقضاء الرىف عمى كاقعة  ؽ.ـ.جمف  952ىك ما نصت عميو المادة الولى: 
 رجكع المرىكف لحيازة الراىف.

التي تقضي بجكاز التنازؿ ضمنيا بتخمي  مف ؽ.ـ.ج 965ما نصت عميو المادة الثانية: 
 الدائف باختياره عف الشيء المرىكف أك مف مكافقتو عمى التصرؼ فيو دكف تحفظ.

كالمشرع أقاـ مف ىاتيف الكاقعتيف قرينة بسيطة عمى أف المرتيف ينكم النزكؿ عف 
 عكسيا.حقو في الرىف كعميو دحض ىذه القرينة بإثبات 

                                                 
 .  1011المرجع السابؽ، ص  ،621عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم: بند  -1



 الرىـــــــــــــــــن العقـــــــــــــــــاري الحيــــــــــــازي                         :يانالث الفصل

95 

 ةــــــــــاد الذمـــــتحإا: ثانيً 
كذلؾ بذكباف الماؿ  ،نقضاء الرىف بصفة أصميةإكيعتبر أيضا سببا مف أسباب 

التي تنص  ؽ.ـ.جفي فقرتيا الثانية مف  965المرىكف في ذمة المرتيف كفقا لنص المادة 
شخص عمى أف الرىف ينقضي إذا اجتمع حؽ الرىف الحيازم مع حؽ الممكية في يد 

شتراه فينصير العقار المرىكف في إكما لك كرث الدائف المرتيف العقار المرىكف أك  ،كاحد
كبانتقاؿ العقار المرىكف إلى ممكية الدائف المرتيف ينقضي الرىف كيبقى  ،ماؿ المرتيف

 المديف الراىف ممتزما بتنفيذ التزامو الأصمي في مكاجية الدائف.
كزكاؿ ممكية المشترم لسبب مف  ،بأثر رجعي كفي حالة زكاؿ سبب اتحاد الذمة

يعكد الرىف إلى صاحبو بمرتبتو الأصمية دائنا مرتينا لا  ،الأسباب كالفسخ أك البطلبف
دكف إخلبؿ بحقكؽ الغير حسف النية التي ترتبت في الفترة التي حدث فييا اتحاد  ،مالكا

 1الذمة طبقا لمقكاعد العامة.
 ونــــالمرىار ــــلاك العقـــا: ىثالثً 

ينقضي الرىف بإنقضاء الحؽ المرىكف عمى  ؽ.ـ.ج،مف  965حسب نص المادة 
ا فإف كاف جزئيا بقي الرىف عمى الجزء المتبقي تطبيقن  ،اا لا جزئين أف يككف الإنقضاء كمين 

كيقصد باليلبؾ بمعناه المادم ككذا المعنكم كنزع الممكية  ،لقاعدة عدـ التجزئة في الرىف
 لممنفعة العامة.

ككما سبؽ تبيانو قد يقع اليلبؾ بخطأ مف الراىف فإذا دفع تأميف بسبب ىذا اليلبؾ 
ا التعكيض أمّ ، انتقؿ الرىف مف العقار المرىكف إلى مبمغ التأميف كفقا لقاعدة الحمكؿ العيني

فيي تمنح  ،2مف ؽ.ـ.ج 899نو بالرجكع إلى نص المادة إف ،طئالذم يقدمو الراىف المخ
 لمدائف المرتيف حؽ الاختيار بيف تقديـ المديف تأمينا كافيا أك يستكفي منو حقو فكرا.

أما إذا كقع اليلبؾ بخطأ الدائف أك الغير فبطبيعة الحاؿ أف مف كاف سببا في 
ف إف ،لمقكاعد العامة في المسؤكلية كيمزـ بالتالي بالتعكيض طبقا ،اليلبؾ يككف مسؤكلان 

 3تحقؽ التعكيض انتقؿ الحؽ في الرىف إلى التعكيض.
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فينا ينبغي التمييز بيف حالة كقكع  ،ا إذا كقع اليلبؾ بقكة قاىرة أك حادث فجائيأمّ 
كأف لـ يسمـ الراىف العقار بعد أك تسممو المرتيف ثـ رد لمراىف  ،اليلبؾ تحت حيازة الراىف

ا في حالة ىلبؾ العقار أمّ ، لو في ىذه الحالة تقع تبعة اليلبؾ عمى الراىفبعد تأجيره 
المرىكف تحت حيازة المرتيف ففي ىذه الحالة كطبقا لتكييؼ طبيعة التزاـ المرتيف 

بأنو التزاـ بغاية فبمجرد ىلبؾ العقار المرىكف بيف يديو تقاـ قرينة عمى أنو  ،بالمحافظة
كلا يتخمص مف ىذه المسؤكلية إلا بقطع علبقة السببية كأف يثبت أف اليلبؾ كقع  ،مخطئ

 بفعؿ القكة القاىرة مثلب. 
بينما يرل الأستاذ  ،كمتى تمكف مف دفع المسؤكلية تنقؿ تبعة اليلبؾ عمى مالكو

السنيكرم أنو إذا كاف السبب ىك القكة القاىرة أك القضاء كالقدر لـ يكف أحد مسؤكلا عف 
ذلؾ أنو بالرجكع لأحكاـ المادة  ،لكف ىذا الرأم مردكد عميو ،لتعكيض فلب يدفع التعكيضا

كالتي تقضي بما  ؽ.ـ.ج،في فقرتيا الثانية مف  954التي أحالت إلييا المادة  899/21
يمي:" إذا نشأ اليلبؾ أك التمؼ عف سبب لا ينسب إلى الدائف كلـ يقبؿ الدائف بقاء الديف 

ديف الخيار بيف أف يقدـ تأمينا كافيا أك أف يكفي الديف فكرا قبؿ حمكؿ بلب تأميف فممم
كقد عالج الأمر عمى ضكء القاعدة العامة التي تحكـ تبعة اليلبؾ حيث يككف  ،الأجؿ"

عمى  ،لمدائف الخيار بيف بقاء الديف بلب تأميف أك يستكفي الديف فكرا قبؿ حمكؿ الأجؿ
ذم لا يمزـ في ىذه الحالة بتقديـ تعكيض بؿ تقديـ أساس أف اليلبؾ يقع عمى المالؾ ال

  2.تأميف آخر أك الكفاء بالديف فكرا كىك ما يقكـ مقاـ التعكيض

 ريــــذ الجبــــا: التنفيرابعً 
لـ ينص المشرع في الرىف الحيازم عما إذا كاف البيع الجبرم ينيي الرىف كما 

فبمباشرة التنفيذ عمى  ،القانكف المدنيمف  936نص عميو بشأف الرىف الرسمي في المادة 
العقار المرىكف مف طرؼ دائف آخر سابؽ في المرتبة يفقد الدائف المرتيف حؽ الرىف 

 كيتقدـ عمى كؿ دائف آخر صاحب امتياز أـ لا. ،كينتقؿ حقو بالأفضمية إلى الثمف
كيدخؿ  ،كبذلؾ يككف البيع الجبرم مطيرا لمعقار مف جميع الحقكؽ العينية التبعية

 في ذلؾ الرىف الرسمي كالرىف الحيازم.
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 ـــــيانالثل ــــــــة الفصـــــــخلاص
 

ّـ تقديمو أفّ الرىف العقارم الحيازم نخمُص في ختاـ ىذا ال فصؿ كمف خلبؿ ما ت
أم شكؿ خاص، كما ىك الشأف بالنسبة لمرىف العقارم  ىك عقد رضائي لا يشترط لإنعقاده

الرسمي، فعقد الرىف الحيازم يتـ بمجرّد أف يتبادؿ الطرفاف التعبير عف إرادتيما 
 مف القانكف المدني الجزائرم. 59المتطابقتيف حسب ما جاء في فحكل المادة 

ج  ؽ.ـ. 904بإنشاء الرىف الحيازم كحسب ما نصّمت عميو المادة أمّا عف 
فّ أحكاـ الرىف الحيازم ىي نفسيا فإ ،ى ينفذ في حؽ الغيرتّ حكالمتعمقة بضركرة القيد 

اللبزمة خاصة الشركط العامة  ،يرجع إلييا طبقنا لما سبؽ دراستوك  ،أحكاـ الرىف الرسمي
ككجكب تكفّر الرسمية  ،شركط شكمية فيأساسنا لإنعقاده في سائر العقكد كالمتمثمة 

بدايةن مف أىمية إبراـ عقد الرىف الحيازم كالشيء  ،مكضكعية"الشكمية"، ككذا شركط 
 .كصكلان إلى الديف المضمكف بالرىف العقارم الحيازم ،المرىكف محؿ الرىف الحيازم

كذلؾ فإفّ عقد الرىف الحيازم مف العقكد المُمزمة لمطرفيف، كيترتّب عمى نشكءه 
مؤسّسة عمى إنتقاؿ الحيازة عمى عاتؽ كؿّ مف الراىف كالمرتيف، كىذه الإلتزامات  إلتزامات

لسلبمة  مع ضمانو مف الراىف إلى المرتيف، لأفّ إلتزاـ الراىف ىك تسميـ الشيء المرىكف
دارتو  الرىف كنفاذه، أمّا المرتيف يقع عمى عاتقو الإلتزاـ بالمحافظة عمى الشيء كا 

ستثماره ثـ يمتزـ بر  ا فنفاذ الرىف الحيازم بالنسبة لمغير لا كا  دّه عند إنقضاء الرىف، أيضن
لا بإنتقاؿ حيازة الشيء المرىكف مف الراىف إلى  ،ينفذ الحؽ العيني فيو في مكاجية الغير

نّما شرط لنفاذ  ،الدائف المرتيف، لأفّ إنتقاؿ الحيازة ليس شرطنا لإبراـ عقد الرىف الحيازم كا 
 حبس الشيء المرىكف، الأفضمية كحؽ التتبّع.أك ير سكاءن بالحيازة، الرىف في مكاجية الغ

أخيرنا نخمص إلى أفّ الرىف الحيازم حؽ عيني تبعي، يستند إلى الإلتزاـ الأصمي 
كككؿّ  الذم كُجد لضمانو، كيترتّب عمى ىذا أفّ الرىف الحيازم شأنو كشأف الرىف الرسمي

 950كعملبن بنص المادة  893/1المادة حقكؽ الضمانات الأخرل حسب ما نصّت عميو 
المتعمقة  904ك 893، 891ؽ.ـ.ج بقكليا: "تسرم عمى الرىف الحيازم أحكاـ المكاد 

بالرىف الرسمي"، فالرىف الحيازم ىنا ينقضي بصفة تبعية، كما يجكز أف ينقضي بصفة 
 أصمية بالرغـ مف عدـ إنقضاء ىذا الحؽ.
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ّـ التطرّؽ إليو في دراستنا لمكضكع   ، كللئجابة عف الرىف العقارممف خلبؿ ما ت

 الجزائرم في تنفيذ الرىف العقارم؟ مدل تكفيؽ المشرّعالإشكالية الرئيسيّة المطركحة حكؿ: 
ّـ التكصّؿ إلى أفّ  ، كمقيّد في مصمحة ذا كاف مكثقاإ الرسمي الرىف العقارمفإنّو ت

ؿ لمدائف المرتيف يخكّ  العقارم الرسميف الرىف أحيث كجدنا  ،تمتد لتشمؿ الغيرالعقد، ك 
لخاصية حؽ التتبع  استيفاء حقو كفقن إجؿ أمتابعة العقار المرىكف في أم يد ىك فييا مف 

 فضمية عمى الدائنيف العادييف.ألو  فّ أأم  ،ايضن أو ستيفاء حقّ إفضمية في نو يعطيو الأأك 
نو لكي أ ىأنو يجب الإشارة إل لاّ إ ،نقضائوا  ىف يتبع الديف الأصمي في نشأتو ك فالر 

بالرىف ا نقضى الديف جزئين إا إذا أمّ  ،ينقضي الرىف الرسمي يجب أف ينقضي الديف كميةن 
فكؿ جزء مف العقار ضامف ، بمبدأ عدـ تجزئة الرىف الرسمي ا عملبن الرسمي يبقى قائمن 

نقضاء الديف عديدة منصكص عمييا في القكاعد العامة كقد سبؽ إكأسباب ، لكؿ الديف
  الكفاء، تحاد الذمةإ، التجديد، المقاصة ،الإشارة إلييا كمنيا الكفاء بالديف الأصمي

نقضى الرىف إا لأحد الأسباب كمين  نقضاءن إلتزاـ الأصمي نقضى الإإميو كمما ، كعالتقادـ....
 معو بالتبعية.

عمى أىميتو في مجاؿ  كتأكيدنا ،مكضكع الرىف العقارم الحيازمأمّا بالنسبة ل
ا الذم لا يجكز الإحتجاج في ره مف ضمانات لمدائف المرتيف حيازين الإئتماف كما يكفّ 

بالإضافة إلى أف الحؽ المضمكف بالرىف الحيازم لا يمكف أف  ،مكاجيتو بإجراء التطيير
عتراؼ دائـ إىك  ،ينقضي بالتقادـ كذلؾ لترؾ المديف لمعقار المرتيف بيف يدم الدائف

 لسدّ كذا ك ، ستيفاء الديفإبالديف كقاطع لمتقادـ، بالإضافة لحؽ الحبس إلى غاية تماـ 
لبحظ عميو حيث يُ  ،ع بتنظيـ أحكامومشرّ الثغرات في تشريعنا الذم لـ يعنى فيو ال ضبع

 .ص كعدـ الكضكح في بعض النقاط التي قد تػثير نزاعات تطرح أماـ القضاءائبعض النق
ّـ التعرّض إليوىذا ك    ، تكصّمنا إلى بعض النتائجفي ىذه الدراسة مف خلبؿ ما ت

 نكجزىا فيما يمي: كالتّكصيات
 تجريد الراىف مف ممكيتو أك حيازتو  الرسميالعقارم   الرىف لا يترتّب عمى تقدير

ممكية العقار كلو حؽ التصرّؼ فيو  بؿ يظؿّ ىذا الأخير محتفظنا بلمعقار المرىكف، 
 كضماف ىلبؾ أك تمؼ العقار  الرىف سلبمةكمقابؿ ذلؾ يقع عميو إلتزاـ كضماف 

http://www.droit-dz.com/forum/showthread.php?t=1583
http://www.droit-dz.com/forum/showthread.php?t=1583
http://www.droit-dz.com/forum/showthread.php?t=1583
http://www.droit-dz.com/forum/showthread.php?t=1583
http://www.droit-dz.com/forum/showthread.php?t=1583
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ؿ لا يخمك مف تقييد لسمطات الراىف عمى ممكو، بحيث يمنع عميو ك و، كأنّ المرىكف

 .مف شأنو إضعاؼ التأميف المقرر لمصمحة الدائف المرتيفما 
  حيازة عرضية لا تكسب الممكية ميما ىي  ،الحيازمالعقارم الحيازة في الرىف

ا تياطالت مدّ  رغـ أف المشرع لـ ينص عمى ىذا  ،حؽ غير قابؿ لمتجزئة، كأيضن
 .أحكاـ الرىف الرسمي فيكلا بالإحالة  المبدأ لا صراحةن 

  المشرع عند  أفّ  عقد يقتضي تكافر أركانو كشركطو، إلاّ  الحيازم العقارمالرىف
 884حمنا لنص المادة كلـ يُ ، تناكلو ليذه الأركاف لـ يذكر شرطي الأىمية كالممكية

إتخاذ إجراء المتعمقة بالرىف الرسمي، لذلؾ اقترحنا كجزاء عمى رىف ممؾ الغير 
 .البطلبف

  المنع مف التصرؼ الذم يككف مصدره الإتفاؽ أف المشرع الجزائرم لـ ينص عمى
إلا أننا نرل أنو ليس ىناؾ ما يمنع مف الأخذ بو في حاؿ كجكد ىذا الإتفاؽ  

ع لـ ينص عمى رىف الماؿ المستقبؿ كلـ أف المشرّ ، ك طالما أنو لا يكجد نص يمنعو
لمبدأ  عمالان إكقد رأينا أنو  ،المتعمقة بالرىف الرسمي 886حمنا لأحكاـ المادة يُ 

 .تخصيص الرىف الحيازم فإف ىذا العقد يقع باطلبن 
  اا عينين مف القانكف المدني جعمت مف عقد الرىف الحيازم عقدن  952أف المادة  

نقضاء الرىف إعتبار رجكع المرىكف إلى الراىف قػرينة عمى إيا عمى كذلؾ بػنصّ 
التي تعتبر  الجزائرم مف القانكف المدني 948المادة نص بذلؾ  الحيازم مخالفةن 

ا نرل اقتصار الإنقضاء في مكاجية لذلؾ فإننّ  ،اا رضائين عقد الرىف الحيازم عقدن 
 الغير فقط.

  ا لمتأكيؿ إف إلتزاـ المرتيف بالمحافظة عمى العقار المرىكف ىك إلتزاـ بعناية حسمن
مف ؽ.ـ.ج"  955كالاختلبؼ الذم قد يثكر حكؿ عدـ كضكح نص "المادة 

لتزاـ بغاية حسب بعض الشُػػػػػػرّاح. ،تزاـلكعيف مف الإالمتضمّف ن    إلتزاـ بعناية كا 
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ادر ـــــــة المصــقائمـــــ   
 ـعـــــوالمراجـــــ
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﴾   ــعــــــــادر والمراجــــــــــــة المصــــــــــقائم   ﴿  
 

 المصـــــــــــــــــــــــــــــــــادر: لاً و أ
 

  ع.ػػػػػػف نافػػػػػػة كرش عػػػػػػػػػػـ، ركايػػػػػػػػػػرآف الكريػػػػػػػػػػالق .1
 

 ةـــــــــــــالتنظيميالموائـــــــــــــح ـــن و ــــالقوانيـــــثانيًا: 
 

 القوانيـــــن والوامــــر الوطنيــــــة: -أ
 

ضي راعداد منح الأإكالمتضمف  1975نكفمبر  12المؤرخ في  74-75الأمر -
 .92عدد  ،رسميةالجريدة ال العاـ كتأسيس السجؿ العقارم

 20ق المكافؽ لػ 1426جمادل الأكؿ عاـ  13المؤرخ في  10-05القانكف رقـ  -
 المتضمف القانكف المدني المعدؿ كالمتمـ. 2005يكنيك 

المعدّؿ كالمتمّـ كالمتضمف  2007مايك  13المؤرخ في:  05-07الأمر رقـ  -
 القانكف المدني الجزائرم.

 المتعمؽ بالنقد كالقرض. 03-11 رقـ القانكف -
لمتضمف شركط تأسيس بنؾ أك ا 03/01/1993المؤرخ  01-09رقـ  الأمر -

-2000مؤسسة مالية كشركط إقامة مؤسسة مالية أجنبية كالمعدّؿ بالنظاـ رقـ: 
 .  02/04/2000المؤرخ في:  02

 

 يــــــة:والمراســــيم الجنبالقوانيـــــن  -ب
 

 دني الفرنسي.مف التشريع الم 04/01/1955الصادر في:  22-55المرسكـ رقـ  -
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 المراجــــــــــــــــــــــــــــــــــع: ثالثاً

 

 بالم غــــــــــــة العربيــــــــــةالمراجـــــــــع  - أ
 

 ـــــــــاتـــــــــــالمؤل فــــــــ -1
 

الدار  ،96ة الأكلى، بند عحسف عبد المطيؼ حمداف: التأمينات العينية، الطب -
  دكف سنة نشر. بيركت، ،الجامعية

  حسيف عبد المطيؼ حمداف: التأمينات العينية، دراسة تحميمية مقارنة لأحكاـ الرىف -
 .1980الدار الجامعية، بيركت،  ،الامتياز، دكف طبعة ،التأميف

حؽ   امينات الشخصية كالعينية، الكفالة الرىف الرسميتسمير عبد السيد، تناغك: الػ -
  الإمتياز، دكف طبعة، مطبعة الأطمسحقكؽ  ،الاختصاص الرىف الحيازم

1994. 
، المطبعة 1ط الممكية في الرىف العقارم، دكف طبعة، ىامشك سمير كامؿ: شر  -

 .1979العربية الحديثة، القاىرة، 
السنيكرم: الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، العقكد الكاردة أحمد عبد الرزاؽ  -

  بيركت ،، دار إحياء التراث العربيفي الممكية، الجزء الخامس، الطبعة الأكلى
1952. 

التأمينات الشخصية ، الكسيط في شرح القانكف المدني :عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم -
 .1994  القاىرة ،دار النيضة العربية ،الطبعة الثانية، العاشرالجزء  ،كالعينية

القضاء المدني"، المكسكعة  عبيدم الشافعي: القانكف المدني "مذيؿ بإجتياد -
  ، دار اليدل لمطباعة كالنشر كالتكزيع، عيف مميمة، الجزائر2009المدنية، طبعة 

2009. 
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عمي سميماف: النظرية العامة للبلتزاـ، مصادر الإلتزاـ في القانكف المدني  -
 .1993الجزائرم، الطبعة الثانية، الجزائر، ديكاف المطبكعات الجامعية، 

حسنيف: الكجيز في التأمينات الشخصية كالعينية في القانكف المدني  محمد -
 .1986الجزائر،  الجزائرم، دكف طبعة، المؤسسة الكطنية لمكتاب الجزائرم،

الرىف  ،محمد صبرم السعدم: الكاضح في شرح القانكف المدني "التأمينات العينية" -
طبقنا لأحدث الرسمي كحؽ الإختصاص كالرىف الحيازم كحقكؽ الإمتياز، 

، دار اليدل لمطباعة كالنشر 2010التعديلبت كمزيّدة بأحكاـ القضاء، طبعة 
 .2010كالتكزيع، عيف مميمة، الجزائر، 

الطبعة الثالثة، دار الفكر  ،التأمينات الشخصية كالعينيةؿ الديف زكي: مامحمكد ج -
 .1979الحديث، مصر، 

  ريع المصرم المقارف، دكف طبعةمحي الديف إسماعيؿ: التأمينات العينية في التش -
 .1997دار النيضة العربية، مصر، 

  نبيؿ إبراىيـ سعد: التأمينات العينية كالشخصية "الرىف الرسمي"، حؽ الاختصاص -
 .1982الإسكندرية،   دكف طبعة، منشأة المعارؼ ،الرىف الحيازم، حقكؽ الإمتياز

كالشخصية، الطبعة العاشرة، دار ىماـ محمد محمكد زىراف: التأمينات العينية  -
 .2001مصر،   اليازكرم لمطباعة كالنشر، القاىرة

 

 ـــر اتــــــــات والمذكــــــــطروحال -2
 

نظاـ الرىف الحيازم الكارد عمى المنقكؿ في التشريع المدني غانـ: بف إبراىيـ  -
 .1985رسالة ماجستير كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر،  ،كالتجارم الجزائرم

نظاـ الرىف الحيازم الكارد عمى الديكف العادية في التشريع العربي بف قسمية:  -
 .2001جامعة الجزائر،  ،رسالة ماجستير، كمية الحقكؽ، الجزائرم
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رسالة  ،إنشاء الرىف الرسمي، كانقضاؤه في القانكف الجزائرم مقارنالحميـ زكليخة:  -
سنة  ،جامعة الجزائر لنيؿ شيادة الماجستير في العقكد كالمسؤكلية، بف عكنكف،

1998-1999. 
 

 المحاضـــــــــــــــــرات -3
 

  كمية الحقكؽ ،محمدم سميماف: محاضرات ألقيت عمى طمبة السنة الثالثة ليسانس -
 .2001/2000جامعة الجزائر، السنة الجامعية 

 
 المعاجــــــــــــم والقواميـــــــــــــس -4

 
القامكس القانكني الثلبثي: مكريس نخمة، ركحي البعميكي صلبح مطر، دكف  -

 .طبعة، منشكرات الحمبي الحقكقية، دكف بمد نشر، دكف سنة نشر
 

 بالم غــــــــــــة الجنبيــــــــــة المراجـــــــــع - ب
 

- A.E Giffard : droit romain et ancien droit français les 
obligations, 2ème ed, paris Dalloz. 

- G. Marty, P raynaud : droit civil III-1e Vol, les sûretés, la 
publicité foncière, paris, Siery, 1971. 

- M.Plamiol, G.ripert : traité pratique de droit civil français, TXIII 
par E.etique, sûretés réels, Paris. 

- M.Planiol et G.Ripert : Traité pratique de droit civil Français, 
Sûreté réelles, 2eme partie, Tome XIII, Paris, 1953. 
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- H. Moulay: définition, caractères, effets, D.Rep.CIT Hyrothéque 

N0 1, et Mazaud chabas, et Ramoil, leçon de droit civil, sûretés, 
publicité foncier, J cl, civ art 2114.2117, N° 1, Monthestien 
1988, N° 225. 

- P.Malaurie layes : droit civil, les obligations, Paris, cujas, 
cf.note N°23,1995.  

- P.Similler, P.dellebeque: Droit de sûretés, éd GIV, P 93. 
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 فهـــرس المحتىيـــات
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  فيـــــــــــــــــــــــــــرس المحتويـــــــــــــــــــــــــــات 

 
 

﴾    المحتويـــــــــــــــــــــــــــاتفيـــــــــــــــــــــــــــرس     ﴿  
 

 وىـــــــــــــــــــــــــالمحت
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