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 ﴾من لا يشكر الناس لا يشكر ا﵀﴿استجابة لقول النبي صمى ا﵀ عميو وسمم 

فالشكر أولا ﵀ عز وجل عمى عظم فضمو وكثير عطائو في توفيقنا لإتمام ىذا 
 العمل المتواضع

كما يشرفنا نحن الطالبين بوطبو السعيدوبن قدور عبد الرحيم أن نتقدم بخالص 
عمى كل ما قدمو لنا " عقوني محمد"الشكر والتقدير والاحترام إلى أستاذنا الفاضل 

من مساعدة وعون في إنجاز ىذا العمل عبر تشجيعو وتوجيياتو لنا، والذي لم 
 . يبخل عمينا بتقديم النصح والإرشاد

 ونشكره عمى تواضعو وسعة صدره، فمك ألف تحية وجزاك ا﵀ بكل خيرالجزاء

كما نتقدم بأسمى عبارات الشكر والعرفان إلى أساتذتنا الكرام اتجاه لجنة المناقشة 
.المحترمين لقبوليم مناقشة ىذا العمل المتواضع



 

 

 

 

 

 أىدي ىذا العمل المتواضع 

لا بطاعتو ولا تطيب المحظات إإلى الذي لا يطيب الميل إلا بشكره ولا يطيب النيار 
 .إلا بذكره ولا تطيب الأخرة إلا بعفوه ولا تطيب الجنة إلا برؤيتو ﵀ جل جلالو

إلى من بمغ الرسالة وادى الامانة، ونصح الامة إلى نبي الرحمة ونور العالمين 
 "سيدنا محمد صمى ا﵀ عميو وسمم"

 .إلى الوالدين الكريمين حفظيما ا﵀

 .إلى كل افراد اسرتي

 .إلى روح جدي وجدتي رحميما ا﵀

 .إلى كل الاصدقاء، ومن كانوا برفقتي ومصاحبتي أثناء دراستي

 .إلى كل من لم يدخر جيدا في مساعدتي

لى كل من ساىم في تمقيني ولو بحرف في حياتي الدراسية  .وا 

 

 

   بوطبة السعيد



 

 

 

 

 .أبي...إلى من عممني العطاء بدون انتظار... إلى من عممني النجاح والصبر

إلى من كان دعاؤىا سر ... إلى من عممتني وعانت الصعاب لأصل ما أنا فيو
 .أمي... نجاحي وحنانيا بمسم جراحي

 .إلى جميع أفراد أسرتي العزيزة والكبيرة كل باسمو أينما وجدو

 .إلى أصدقائي رفقاء دربي من داخل الجامعة وخارجيا

، إلى أساتذتي الكرام الذين أناروا دروبنا بالعمم "عقوني محمد"إلى الأستاذ المشرف 
 .والمعرفة

إلى كل من يقتنع بفكرة فيدعو إلييا ويعمل عمى تحقيقيا، لا يبغي بيا إلا وجو ا﵀ 
 .ومنفعة الناس

 .إليكم أىدي ثمرة ىذا العمل المتواضع

 

 

بن قدور عبد الرحي



 



 مقدمة
 

  أ
 

 مقدمة

يعتبر الائتماف، عصب الحياة الاقتصادية كقكاميا في كقتنا الراىف، حيث يعد أحد 
الركائز الأساسية في تشجيع الاستثمارات كازدىاره، ذلؾ عف طريؽ رفع كتيرة الاقتصاد، مف 
خلبؿ كجكد استثمارات تكفر رأس ماؿ ضخـ، غير أف ىذا الأمر يعجز عنو المستثمركف في 

 .كثير مف الأحياف عف تكفيره

لذلؾ يقصدكف مؤسسات الائتماف التي تمنحيـ السيكلة اللبزمة، في شكؿ قركض، سكاء 
بالنسبة لممستثمريف كأشخاص معنكية بتمكيؿ مشاريعيا المختمفة أك بالنسبة للؤشخاص 

 .الطبيعييف لمحدكدية دخميـ كقدرتيـ الذاتية عمى تمكيؿ ما يحتاجكف إلى اقتنائو

غير أف منع ىذه القركض مف طرؼ المؤسسات البنكية لا يتأتى إلى كؿ مف يطمبيا بؿ 
يبنى تقديميا عمى ثقة أكيدة لممؤسسة مانحة القرض في شخص طالب الائتماف حيث تضمف 

 .حسف تكظيؼ رأسماليا كاسترجاعيا لديكف دكف عناء

كقد عممت التشريعات المقارنة عمى تنظيـ ىذا النكع مف المعاملبت كمنيا المشرع 
الجزائرم حيث أف ىذا الأخير أقرل نكع مف الحماية لحماية المقترض المتمثؿ في الضماف 
العاـ، كىك أف أمكاؿ المديف جميعا ضامنة لكفاء ديكنو، كجميع الدائنيف متساككف اتجاه ىذا 

 .الضماف، كما كضع المشرع الجزائرم عدة كسائؿ قانكنية بغرض المحافظة عمى الضماف العاـ

غير أف فكرة الضماف العاـ قد أبانت عف محدكديتيا كقصكرىا، في تكفير الثقة كالأماف، 
إذ لا تقضي عمى المخاطر التي يتعرض ليا الدائف كالتي تؤدم إلى عدـ حصكلو عمى حقو أك 

عمى جزء منو ذلؾ أف الدائنيف العادييف سيترككف في الضماف العاـ عمى قدـ المساكاة، دكف 
أكلكية أحدىـ عمى الآخر كحتى يتجنب الدائف المخاطر التي قد يتعرض ليا في مزاحمة 

الدائنيف لو، حيث نجده يمجأ إلى التأمينات الخاصة لغرض الحصكؿ عمى حقو أك ما تسمى 
بالتأمينات العينية، حيث تنقسـ إلى تأمينات شخصية كتأمينات عينية، فالأكلى تقكـ عمى تعدد 

في حيف . المسؤكليف عف تنفيذ الالتزاـ، فيتحقؽ الدائف فييا مف ضـ ذمة أخرل إلى ذمة المديف
التأميف العيني يقكـ عمى تخصيص ماؿ معيف مف أمكاؿ المديف لضماف الكفاء بالالتزاـ، مما 

يخكؿ لمدائف حؽ التقدـ عمى باقي الدائنيف في استفاء حقو مف ثمف العيف التي يرد عمييا 
التأميف، حيث نظميا المشرع الجزائرم في التقنيف المدني المتمثمة في حؽ الاختصاص، الرىف 



 مقدمة
 

  ب
 

الحيازم، حقكؽ الامتياز كالرىف الرسمي كىذا الأخير مكضكع دراستنا حيث خصو 
المشرعالجزائرم بنصكص قانكنية كمف أحكامو في القانكف المدني نميزه عف باقي التأمينات 
العينية الأخرل، كضمانة يضمف بيا الدائف المرتيف حقو مف الضياع أك مزاحمة الدائنيف لو، 
حيث يخكلو الرىف حؽ الأفضمية عمييـ كما أنو يكازم بيف مصالح الطرفيف المرتيف كالراىف، 
عمى الرغـ مف مزاياه إلا أنو قد سمب المديف عقاره ببيعو في المزاد العمني باعتباره يقع عمى 

 .عقار مرىكف، عند عدـ كفاة الراىف للبلتزامو المتمثؿ في سداد ما عميو مف ديف لمدائف المرتيف

 :أىمية الموضوع

إف مكضكع النظاـ القانكني لمرىف الرسمي يكتسي أىمية بالغة في عدة جكانب قانكنية 
فالجانب القانكني يتمثؿ في الكقكؼ عمى الأحكاـ كالنصكص القانكنية كالتي . كاقتصادية كغيرىا

 .تنظـ عممية الرىف الرسمي كما تمنحو ىذه النصكص مف حماية كالتي سيتـ مناقشتيا كتحميميا

أما الجانب الاقتصادم يتمثؿ في القركض التي تمنح كحؿ لممشاكؿ الاقتصادية مف 
 .خلبؿ تسييؿ عممية الاستثمار كدعمو

كذلؾ تكتسي أىمية الرىف ككنو أحد أىـ الضمانات العينية التي يمنحيا المديف كضماف 
 .لمديف

 :دوافع اختيار الموضوع

إف اختيارنا ليذه الدراسة ترجع مف كرائيا لعدة أسباب ذاتية كأخرل مكضكعية، يمكف أف 
 :نكجزىا عمى النحك التالي

فأما السبب الذاتي يعكد إلى تكافؽ مكضكع دراستنا مع مجاؿ تخصصنا في مجاؿ 
 .القانكف الخاص

ككنو مكضكع شيؽ كسبؽ الاطلبع عميو في مجاؿ دراستنا، مما شغؿ اىتمامي في 
 .محاكلة التعمؽ في المكضكع
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أما الجانب المكضكعي يتمثؿ في محاكلة الإلماـ بجميع النصكص القانكنية التي تنظـ 
 .عممية الرىف كمعرفة الجكانب الجديدة التي تضمنيا مكضكع الرىف

 .التعرؼ عمى أحد أىـ التأمينات العينية بما يتميز بو مف إيجابيات كسمبيات

 :أىداف الدراسة

 .التعريؼ بالرىف الرسمي كتمييزه عف باقي التأمينات العينية الأخرل

الكقكؼ عمى الثغرات عمى التي تعترم النصكص القانكنية التي بيا المشرع الجزائرم في 
 .ىذا المجاؿ

 .النظر في النتائج المترتبة عمى ابراـ عقد الرىف بالنسبة لممتعاقديف ككذا لمغير

 :الإشكالية

 :انطلبقا مما سبؽ نطرح الإشكالية الآتية

كيف نظم المشرع الجزائري أحكام الرىن الرسمي باعتباره أحد التأمينات العينية لحماية  -
 حقوق الدائنين؟

 :كعمى ضكء ىذه الإشكالية تطرح التساؤلات الفرعية التالية

 ما المقصكد بالرىف الرسمي؟ -
 كيؼ نظـ المشرع الجزائرم أحكاـ الرىف الرسمي؟ -
 فيما تتمثؿ الشركط المكضكعية كالشكمية لإبراـ عقد الرىف؟ -
 ماىي النتائج المترتبة عمى إبراـ عقد الرىف؟ -
 ما مدل ضمانة الرىف في حماية حقكؽ الدائف المرتيف؟ -
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 :المنيج المتبع

اعتمدنا في دراستنا عمى المنيج الكصفي التحميمي، مف خلبؿ محاكلة تفسير كتحميؿ 
النصكص التي كضعيا المشرع الجزائرم قصد الكصكؿ إلى حؿ الإشكاؿ مقارنيف أحيانا 

 .بيف مختمؼ التشريعات في تنظيـ ىذا النكع مف  المعاملبت

 :خطة البحث

 :كللئجابة عمى الإشكالية المطركحة سابقا، اقترحنا الخطة الآتية

 :حيث اعتمدنا عمى التقسـ الثنائي ، أم تقسيـ مكضكع الدراسة إلى فصميف

حيثتناكلنا في الفصؿ الأكؿ، ماىية الرىف الرسمي كالذم بدكره تـ تقسيمو إلى 
، تطرقنا في المبحث الأكؿ إلى مفيكـ الرىف الرسمي، أما في المبحث الثاني، (02)مبحثيف 

 .تناكلنا الشركط المكضكعية كالشكمية لإبراـ الرىف الرسمي

أما فيما يخص الفصؿ الثاني، حيث خصصناه بعنكاف أثار الرىف الرسمي كطرؽ انقضائو، 
كالذم قسـ إلى مبحثيف، تطرقنا في المبحث الأكؿ النتائج المترتبة عمى الرىف الرسمي بالنسبة 

.لممتعاقديف ككذلؾ الغير، في حيف تناكلنا في المبحث الثاني طرؽ انقضاء الرىف الرسمي
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 .ماىيةالرىنالرسمي: الفصلالأول

يعد الرىف الرسمي أحد أنكاع التأمينات العينية التي خصيا المشرع الجزائرم بنصكص 
قانكنية كبيف أحكاميا في القانكف المدني تميزه عف باقي الحقكؽ العينية الأخرل، فيك يعد كسيمة 

ضماف يضمف بيا الدائف المرتيف حقو مف ثمف ذلؾ العقار المرىكف، كفي يد أم كاف، كذلؾ 
 .طبقا لإجراءات قانكنية

كما أنو يكازف بيف مصالح الدائف المرتيف كالمديف الراىف، ىذا الأخير لا يحرـ مف 
دارتو كلا تنتقؿ حيازتو إلى الدائف في حيف يضمف الدائف  الانتفاع بالعقار فمو حؽ استغلبلو كا 

حقو في استفاء دينو مف العقار المرىكف، دكف أف يتحمؿ عبئا في إدارتو كاستغلبلو ك مف غير 
أف يمحؽ العقار الذم في يد المديف ضرر لمدائف مف خلبؿ المحافظة عمى سلبمة العقار 

 ..المرىكف

كللئحاطة أكثر بمكضكع دراستنا المتمثؿ في الرىف الرسمي، سنتطرؽ في ىذا الفصؿ 
إلى تعريؼ الرىف الرسمي كنشأتو، ذكر خصائصو التي يتصؼ بيا، كبياف مصادره كذلؾ 

تمييزه عف باقي الحقكؽ العينية التبعية الأخرل، بالإضافة إلى الشركط المكضكعية كالشكمية 
 .الكاجب تكافرىا لإبراـ عقد الرىف الرسمي

لذا ارتأينا تقسيـ الفصؿ إلى مبحثيف، نتناكؿ في المبحث الأكؿ مفيكـ الرىف الرسمي، 
 .كفي المبحث الثاني الشركط المكضكعية كالشكمية لإبراـ الرىف الرسمي
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 .مفيوم الرىن الرسمي: المبحث الأول

 مف القانكف 936 إلى 882نظـ المشرع الجزائرم أحكاـ الرىف الرسمي في المكاد مف 
المدني، في الكتاب الرابع المخصص لمحقكؽ التبعية أك التأمينات العينية كمف ىذا المنطمؽ 

، كالتطرؽ إلى (كمطمب أكؿ)سيتـ معالجة المبحث الأكؿ مفيكـ الرىف الرسمي كنشأتو 
لى مصادر الرىف  (كمطمب ثاني)خصائص الرىف الرسمي كتمييزه عف باقي التأمينات العينية  كا 

 .(كمطمب ثالث)الرسمي 

 .تعريف ونشأة الرىن الرسمي: المطمب الأول

حيث سيتـ التطرؽ في ىذا المطمب إلى التعريؼ المغكم ثـ التعريؼ الفقيي كأخيرا 
 .نخكض في التعريؼ القانكني لمرىف الرسمي

 .تعريف الرىن الرسمي: الفرع الأول

كالتعريؼ  (أكلا)سنحاكؿ مف خلبؿ ىذا الفرع التعريؼ بالرىف الرسمي مف الناحية المغكية 
 :كذلؾ عمة النحك الآتي (ثانيا)القانكني 

 .التعريف المغوي لمرىن الرسمي: أولا

 :مف معاني الرىف في المغة الحبس كالثبكت كىما مف أشير معانيو

الرىف ما كضع عند الإنساف، "جاء في لساف العرب :  كىكمف أشير معانيو:الحبس والمزوم -1
الرىف " الرىف ما يكضع كثيقة لمديف"، كجاء في تاج العركس "مما ينكب مناب ما أخذ منو

 .في ىذه الحالة أخذ معنى الحبس مقابؿ ما يؤخذ مف الإنساف رىينة عنده
كؿ : "أم يحبس بعممو، كمنو قكلو تعالى" ككؿ إمرئ بما كسب رىيف" قكلو تعالى

 ".نفس بما كسبت رىينة
 فيقاؿ ىذه نعمة راىنة، أم ثابتو دائمة، كماء راىف أم راكد، كحالة راىنة :الثبوت والدوام -2

 1.أم ثابتة، كرىنتو المتاع بالديف كىنا حبستو بو فيك مرىكف

                                                           
 .2000أبك الفضؿ جماؿ الديف محمد بف كرـ بف منضكر، لساف العرب، دار المعارؼ، القاىرة، المجمد الخامس، - 1
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 .التعريف الفقيي لمرىن الرسمي: ثانيا

 :جاء في تعريؼ الرىف الرسمي عدة تعريفات فقيية نذكر منيا

 الرىف الرسمي حؽ عيني تبعي يكتسبو الدائف عمى العقار بمقتضى عقد :عرفو الأستاذ -
رسمي بينو كبيف مالؾ العقار كيككف لو بمقتضاه أف يتقدـ غيره مف الدائنيف العادييف 

كالدائنيف التالييف لو في المرتبة، في استفاء حقو مف المقابؿ النقدم ليذا العقار في أم يد 
 .1"يككف

 الرىف الرسمي ىك حؽ عيني تبعي ينشأ بمقتضى عقد :وىناك من الفقو من عرفو أن -
رسمي كيتقرر ضماف ديف عمى عقار مممكؾ لممديف أك غيره، يككف لمدائف بمقتضاه أف 

يتقدـ في استفاء حقو مف مقابؿ النقدم ليذا العقار مفضلب عمى غيره مف الدائنيف العادييف 
 2."ك الدائنيف التالييف لو في المرتبة كأف يتبع ىذا العقار في يد أم كاف

 يطمؽ الرىف عمى العقد الرسمي كعمى الحؽ العيني الذم ينشئو ىذا :وىناك أيضا من يرى -
 3.العقد، فالرىف يتـ بيف الراىف كالدائف المرتيف

 حؽ عيني عقارم عمى العقارات المخصصة للؤداء التزاـ كىك :ىناك من عرفو عمى أنو -
بطبيعتو غير قابؿ لمتجزئة كيبقى بكامؿ عمى المخصصة  لو كعمى كؿ عقار منيا كعمى 

 4.كؿ جزء مف ىذه العقارات، كتتبعيا في أم يد تنتقؿ إلى العقارات
 حؽ عيني نشأ بمكجب عقد رسمي بيف الدائف المرتيف كالراىف كينشأ أيضا :أيضا ىو -

 5.بمكجب حكـ قضائي أك بقكة القانكف

 :مف خلبؿ ما سبؽ مف التعريفات يتضح

 .الرىف الرسمي حؽ عيني تبعي يكتسبو الدائف عمى عقار بمكجب عقد رسمي -

                                                           
، 2008، دار اليدل لمطباعة كالنشر، عيف مميمة، الجزائر، سنة 2010محمد صبرم السعدم، التأمينات العينية، طبعة - 1

. 19ص
. 127، ص1996سمير عبد السيد تناغك، التأمينات الشخصية كالعينية، منشأة المعارؼ، الاسكندرية، - 2
. 18محمد صبر السعدم، مرجع نفسو، ص- 3
 .25، ص2011يكسؼ أفريؿ، الرىف الرسمي العقارم إضمانة بنكية لمدائف المرتيف، الطبعة الأكلى، دار البيضاء، - 4
 .137، ص 2010شكقي بناسي، نظرية الحؽ في القانكف الكضعي الجزائرم، دار الخمدكنية، الجزائر، - 5
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أف يككف العقار المرىكف مممككا لممديف أك شخص آخر يسمى كفيؿ عيني ضمف ىذا  -
 .الديف

 .أف الدائف يستكفي حقو مف المقابؿ النقدم لمعقار المرىكف -
أف الرىف الرسمي يخكؿ لمدائف المرتيف حؽ الأفضمية عمى أصحاب الحقكؽ العينية  -

الآخريف سكاء دائنيف عادييف أك الدائنيف التالييف لو في المرتبة كحؽ التتبع العقار في يد أم 
 .كاف

 .التعريف القانوني لمرىن الرسمي: ثالثا

، في الكتاب 1 مف القانكف المدني882أكرد المشرع الجزائرم تعريؼ الرىف الرسمي في المادة 
 .الرابع تحت عنكاف الحقكؽ العينية أك التأمينات العينية

عقد يكتسب الدائف حقا عينيا عمى عقار لكفاء : " حيث جاء في نص المادة ما يمي
دينو، يككف بمقتضاه أف يتقدـ عمى الدائف التالييف لو في المرتبة في استفاء حقو مف ثمف ذلؾ 

 مدني مصرم التي تنص 1030كبالنظر لمنص نجده يقابؿ نص المادة " العقار في يد أم كاف
الرىف الرسمي عقد يكتسب الدائف عمى عقار مخصص لكفاء دينو حقا عينيا، يككف لو " 

بمقتضاه أف يتقدـ عمى الدائنيف العاديينالتالييف لو في المرتبة في استفاء حقو مف ثمف ذلؾ 
 2"العقار في يد أم كاف

 :مايستخمص مف خلبؿ التعريؼ ما يمي

 أكرد المشر في تعريؼ الرىف بأنو عقد، حيث عرفو بكسيمة إبراـ الرىف، دكف الغاية مف 
الرىف، فالعقد أمره ظاىر كىك عقد يتـ بيف الدائف المرتيف كمالؾ العقار المرىكف، سكاء كاف 

 3.المالؾ ىك نفس المديف أك كاف كفيلب عينيا ضمف ىذا الديف

                                                           
 سبتمبر 30، صادرة بتاريخ 78عدد . ر. ، يتضمف القانكف المدني، ج1975 سبتمبر 26 مؤرخ في 58-75أمر رقـ - 1

. ، معدؿ كمتمـ1975
. 18محمد صبرم السعدم، المرجع السابؽ، ص- 2
 .62، ص2009شكقي بناسي، أحكاـ عقد الرسـ في القانكف المدني الجزائرم، دار ىكمو، الجزائر، - 3
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بينما الحؽ العيني كىك الغاية يرتب لمدائف ضمانا لاستفاء دينو، فيك حؽ عيني 
عقارم خاصة أنو جاء في تفصيلؤحكاـ الرىف تحت عنكاف الحقكؽ العينية كما أف ىذا 
الحؽ يخكؿ لمدائف المرتيف حؽ الأفضمية عمى الدائنيف التاليف لو في المرتبة كالدائنيف 

العادييف، كالذم مف الملبحظ أف ىذه الأخير قد أغفؿ المشرع الجزائرم ذكرىـ، كاقتصاره 
عمى ذكر الدائنيف التاليف لو في المرتبة فقط، كىذا خلبفا لممشرع المصرم، مما يكىـ أف 

 .الدائف المرتيف لا يتقدـ عمى الدائف العادييف كىذا خلبفا لمحقيقة
مف خلبؿ التعريؼ المشرع الجزائرم لمرىف الرسمي يتضح أف لو مصدرا كاحد ألا كىك  -1

 قانكف مدني جزائرم يتضح أف لمرىف الرسمي 883العقد، غير أنو باستقرائنا لنص المادة 
 1.إلى جانب العقد، لو مصدريف أخريف ىما الحكـ القضائي كالقانكف

لا ينعقد الرىف إلا بعقد رسمي أك حكـ أك بمقتضى "حيث تنص المادة عمى أنو 
 ."القانكف كتككف مصاريؼ العقد عمى الراىف إلا إذا اتفؽ عمى غير ذلؾ

أف المشرع قد أشار في التعريؼ أف الدائف المرتيف يستكفي حقو مف ثمف العقار  -2
المرىكف مما قد يفيـ أف الدائف المرتيف لا يمكنو استفاء حقو كحؽ التقدـ إلا عمى ثمف العقار 
المرىكف عند بيعو في المزاد العمني مع أنو يستطيع ممارسة ىذا الحؽ عمى كؿ ما يحؿ محؿ 

 .العقار، كمبمغ التأميف الذم يقدـ عند ىلبؾ العقار
يستكفي الدائنكف "  قانكف مدني جزائرم بالقكؿ 907كتأكيدا عمى ذلؾ نصت المادة 

المرتينكف حقكقيـ اتجاه الدائنيف العادييف مف ثمف العقار أك مف الماؿ الذم حؿ محؿ 
 "العقار

كبالتالي كاف مف المستحسف استبداؿ عبارة ثمف العقار بعبارة مقابؿ النقدم لمعقار 
 2. مف القانكف المدني المصرم في تعريفو لمرىف الرسمي1030مثمما جاء في نص المادة 

كذلؾ قد يفيـ مف نص المادة أف العقار المرىكف يضمف الديف الذم تـ رىف العقار لأجمو  -3
فقط، مع أف رىف لا يخرج العقار المرىكف مف ضماف العاـ، لدل باقي أصحاب الحقكؽ 
العينية سكاء كانكا دائنيف عادييف أك التاليف لو في المرتبة، الذم ليـ الحؽ المنفعة عمى 

                                                           
. 63شكقي بناسي، مرجع سابؽ، ص- 1
. 19محمد صبرم السعدم، مرجع سابؽ، ص- 2
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العقار المرىكف، مما يتبقى مف المقابؿ النقدم لمعقار، كذلؾ بعد استفاء الدائف المرتيف حقو 
 1.بالكامؿ

 :كبناء عمى ما تـ استخلبصو نعرؼ الرىف الرسمي كالتالي -

الرىف الرسمي حؽ عيني تبعي يكسبو الدائف عمى عقار مخصص كعمى كؿ جزء مف "
العقار، بمقتضى عقد رسمي بينو كبيف مالؾ العقار، يككف لو بمقتضاه أف يتقدـ غيره مف 

الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة في استفاء حقو مف المقابؿ النقدم ليذا العقار 
 ."في أم يد كاف

 .نشأة الرىن الرسمي: الفرع الثاني

ظير الرىف الرسمي أكؿ ما ظير عند الركماف عقب تطكر قانكني طرأ عمى الرىف 
الحيازم، ككاف يرد عمى العقار كالمنقكؿ، كمنذ ذلؾ الحيف إلى يكمنا ىذا كأحكامو في تطكر 

مستمر سكاء مف حيث محمو أك خصائصو أك مصادره أك أثاره كاف أخيرىا التعديؿ الذم أدخمو 
 . عمى نظاـ التأمينات بصفة عامة، كالرىف الرسمي بصفة خاصة2006المشرع الفرنسي سنة 

سنحاكؿ في ىذه النقطة التعرؼ عمى كؿ ىذه النقاط بدء مف القانكف الركماني إلى غاية 
آخر تعديؿ لمقانكف المدني الفرنسي مركرا بالقانكف المدني المصرم مع محاكلة تحديد مكقؼ 

 .المشرع الجزائرم مف كؿ ىذه التطكرات

 .في القانون الروماني: أولا

لقد كانت التأمينات الشخصية سباقة في الظيكر في القانكف الركماني، حيث عرؼ ىذا 
القانكف أكؿ ما عرؼ الكفالة كالتضامف كأكؿ ظيكر لمتأمينات العينية كاف في صكرة التصرؼ 

، حيث كاف المديف يقكـ ينقؿ ممكية الشيء محؿ التأميف L’ aliénation Fudicareالائتماني 
إلى الدائف كىذا الاخير بتعيد بإرجاعيا لو عند سداد الديف، كنتيجة لمعيكب الكثيرة ليذا 

التصرؼ ظير الرىف الحيازم، حيث أصبح يكفي أف ينقؿ المديف الحيازة المادية لمشيء محؿ 
 ككاف يشمؿ العقارات Pignusالتأميف إلى الدائف مع بقاء الممكية لو، ككاف يطمؽ عميو تسمية 

كالمنقكلات عمى السكاء، كفي تطكر لاحؽ ظير الرىف دكف نقؿ الحيازة أم الرىف الرسمي، 
                                                           

 .19محمد صبرم السعدم، مرجع سابؽ، ص- 1
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كاف ينشأ بمجرد الاتفاؽ الخالي مف الشكمية ككاف يرد عمى " كتمثمت أىـ خصائصو في أنو
 كيمكف أف يككف عاما أك خاصا، ككاف يمنح لمدائف حؽ 1العقارات كالمنقكلات عمى حد سكاء،
، كلـ يكف يعطي لمدائف ضمانا كافي لأنو يحتاج إلى نظاـ ...التتبع بالنسبة لمعقارات كالمنقكلات

دقيؽ لمشير كعدـ قبكؿ ىذا النظاـ كاف يؤدم إلى أف الدائف المرتيف يتحمؿ مخاطر بأف يجد 
 2.نفسو مسبكقا بدائنيف آخريف ممف حصمكا قبمو عمى رىف ذات الشيء

يضاؼ إلى ىذا أف الركماف عرفكا مصدريف لمرىف الرسمي ىما الاتفاؽ كالقانكف ككاف 
الرىف الاتفاقي يتـ بمقتضى الاتفاؽ دكف حاجة إلى إتباع الإجراءات الرسمية، في حيف كاف 
الرىف القانكني يتقرر بقكة القانكف دكف حاجة إلى اتفاؽ، كذلؾ كالرىف المقرر لمقاصر عمى 

 3.أمكاؿ الكصية كالزكجة عمى أمكاؿ زكجيا

 .في القانون الفرنسي القديم: ثانيا

لـ يظير الرىف الرسمي في عيد القانكف الفرنسي القديـ إلا بعد القرف الثالث عشر تحت 
كىي كسيمة تتميز بترؾ الحيازة لممديف،  (التزاـ الأمكاؿ) L’obligation bonorumتسمية 

كتسمح لمدائف بيع العقارات كالمنقكلات مع تفادم الإجراءات الطكيمة كالمعقدة لمحجز، كلـ يظير 
 إلا في القرف السادس عشر كعرؼ تطكرا نسبيا، حيث أصبح لا يرد إلا  Hypothèqueلفظ 

عمى العقارات دكف المنقكلات، كأصبح الرىف الاتفاقي عقدا مكثقا، يضاؼ إلى ىذا أنو كباستثناء 
، كانت الرىكف سرية لعدـ كجكد أم تنظيـ 16734بعض المقاطعات كرغـ محاكلة ككبير سنة 

لنظاـ الشير كلقد عرؼ الرىف الرسمي في ىذه الفترة بعض العيكب أىميا عيب العمكمية 
كعيب الخفاء، فمف جية كاف الرىف عاما يرد عمى جميع أمكاؿ المديف، كمف جية أخرل لـ 

تكف ىناؾ أية كسيمة لشيره، كىذا نتيجة معارضة طبقة النبلبء التي كانت تخشى الكشؼ عف 
 .مراكزىا المالية

 
                                                           

. 49، ص2009شكقي بناسي، أحكاـ عقد الرىف الرسمي في القانكف المدني الجزائرم، دار ىكمو، الجزائر، - 1
 27 ص.2008 عميفيلبلي،الإلتزامات،النظريةالعامةلمعقد،مكفمممنشر،الجزائر،- 2
. 226، ص1995رمضاف أبك سعكد، التأمينات الشخصية كالعينية، منشأة المعارؼ، الإسكندرية - 3
 .51شكقي بناسي، المرجع السابؽ، ص- 4
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 .في عيد الثورة الفرنسية: ثالثا

 9لقد حاكلت الثكرة الفرنسية تحديث نظاـ الرىف الرسمي فكانت المحاكلة الأكلى بصدكر قانكف 
نشاء مكاتب 1795 جكاف 27ميسدكر بتاريخ   الذم جاء بتنظيـ شير الرىكف الرسمية، كا 

نشاء حكالة الرىكف عف طريؽ سندات الرىف ككانت  لسجلبت حفظ الرىكف لكؿ مقاطعة كا 
 لتلبفي العيكب القانكف 1798 برميار بتاريخ أكؿ نكفمبر11المحاكلة الثانية بصدكر قانكف 

الأكؿ كمف أجؿ ىذا الغرض أكجد شير التصرفات كالحقكؽ العينية القابمة لمرىف عف طريؽ 
التسجيؿ، كفرض مبدأ التخصيص بالنسبة لمديكف المضمكنة كالعقارات المرىكنة  كنظـ إجراءات 

 1.كالتطيير لمنسبة لممتصرؼ إليو كألغى نظاـ سندات الرىف

 .في القانون المدني الفرنسي: رابعا

 تراجعيا بالمقارنة مع قكانيف الثكرة فمـ يحتفظ 1804عرؼ القانكف المدني الفرنسي لسنة 
 برميار، حيث ترؾ العمؿ بنظاـ تسجيؿ التصرفات الناقمة لمحقكؽ 11إلا بصكرة جزئية بقانكف 

العينية العقارية بعكض كأكجب ذلؾ بالنسبة لميبات فقطػ، كلـ يأخذ بمبدأم التخصيص كالقيد إلا 
بالنسبة لمرىكف الاتفاقية، كأعفى الرىكف القانكنية مف الرىكف القانكنية مف القيد كتركيا عامة 

 23 أصدر المشرع الفرنسي قانكف 1855تشمؿ كؿ الأمكاؿ الحاضرة كالمستقبمة، كبتاريخ 
 المتعمؽ بالتسجيؿ في مادة الرىكف الذم جاء مف أجؿ تسييؿ عمميات الائتماف 1855مارس 

نشاء الحقكؽ العينية العقارية، كيلبحظ أف 1852العقارم المؤسسة في  ، كأكجب تسجيؿ نقؿ كا 
ىذا القانكف أبقى عمى نظاـ إعفاء الرىكف القانكنية مف القيد ككذا عمى نظاـ عمكميتيا كاحتفظ 

أيضا بنظاـ الامتيازات العاممة التي تضمف بيع الديكف اليامة، كالتي كانت معفاة مف القيد 
كتسبؽ كؿ الرىكف، كيمكف القكؿ بأف نظاـ الرىكف في ظؿ المجمكعة المدنية الفرنسية كاف 

ناقصا بسبب كجكد الرىكف العامة، كالأىمية المتزايدة للبمتيازات العامة التي ترد عمى العقارات، 
كما أف نظاـ الشير كاف يتبع كسيمة الشير الشخصي بما يتضمنو مف عيكب حيث لـ يأخذ 

 2.بنظاـ الشير العيني

                                                           
. 52، 51شكقي بناسي، المرجع السابؽ، ص- 1
 .37سمير كامؿ ، ممكية الراىف لمماؿ المرىكف في الرىف العقارم، رسالة دكتكراه جامعة طنطة، كمية الحقكؽ، ص - 2
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 4كيبقى أىـ تعديؿ أدخمو المشرع الفرنسي عمى نظاـ الرىكف ىك ما جاء بو مرسكـ 
 الذم جاء بإلغاء الامتيازات العامة التي ترد عمى العقارات باستثناءامتيازات 1955جانفي 

المصركفات القضائية كالمرتبات كأخضع كؿ الرىكف لنظاـ القيد كعالج عيكب الرىكف العاممة 
عف طريؽ قاعدة التخصيص بحيث أكجب تعييف الأمكاؿ المرىكنة كالديكف المضمكنة عند 

 1.القيد

 أدخؿ المشرع الفرنسي جممة مف التعديلبت مست نظاـ الرىف نذكر 1955كمنذ سنة 
 كقانكف 1955 الذم عدؿ ببعض نصكص مرسكـ 1959 جانفي 7عمى سبيؿ المثاؿ مرسكـ 

 سبتمبر 28 الذم عكض رىف المرأة المتزكجة برىف الأزكاج، كالأمر 1965 جكيمية 13
 15 اليادفة إلى تشجيع تطكير الائتماف الرىف كقانكف 1967 ديسمبر 22 كمرسكـ 1967
 جكيمية 13 المنظـ لحكالة الديكف الرىنية، كيبقى أىـ تعديؿ ىك ما جاء بو قانكف 1976جكاف 
 الخاص بالإجراءات الجماعية، 1985 جانفي 25 الذم أصمح نظاـ الإفلبس، كقانكف 1967
 1991 جكاف 10المتعمؽ بتعديؿ الإجراءات المدنية لمتنفيذ، كقانكف . 1991 جكيمية 9كقانكف 

 2.المعدؿ لنظاـ الاجراءات الجماعية

كيرم الفقو الفرنسي أف المشرع الفرنسي شجع عمى ازدىار تأمينات أخرل أك 
ميكانيزمات ضماف مثؿ شرط الاحتفاظ بالممكية كالبيع الإيجارم، كالدعاكل المباشرة، كالمقاصة، 

، أعاد المشرع 2006كمع مطمع سنة . ككميا أصبحت تنافس الرىف منافسة غير مشركعة
 324-06الفرنسي تنظيـ التأمينات شكلب كمضمكنا في القانكف المدني بمكجب الأمر رقـ 

، كالذم يعنينا في ىذا المقاـ التعديلبت التي مست الرىف الرسمي 2006 مارس 23المؤرخ في 
الاتفاقي، كىي في الحقيقة تتضمف تجديدات كثيرة بعضيا يتعمؽ بأمكر تفصيمية كبعضيا الآخر 

 3.يتعمؽ بأمكر أساسية

 :فمف جممة التعديلبت المتعمقة بالتفاصيؿ نذكر كما يمي

 (.2397/2ـ)اتساع أك امتداد كعاء الرىف لمتحسينات التي يتـ إدخاليا عمى العقار  -1
                                                           

. 53، 52شكقي بناسي، المرجع نفسو، ص- 1
. 38سمير كامؿ ، المرجع السابؽ، ص- 2
 .28، 27عميفيلبلي،مرجع سابؽ، ص ص - 3
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 (.2414/2ـ)تكضيح أحكاـ الرىف إذا تعمؽ الأمر بحالة الشيكع  -2
إمكانية ضمانة ضماف الرىف لديف مستقبؿ محدد، عمى أف يذكر السبب في التصرؼ  -3

 (2421ـ)
 (.2423/3ـ)غير محدد المدة  (مف قبؿ الراىف)الإنياء مف جانب كاحد  -4
كمف جممة التعديلبت -(2424ـ)نقؿ الرىف بقكة القانكف كفي نفس الكقت الديف المضمكف  -5

 :المتعمقة بالأمكر الأساسية نذكر ما يمي
 قانكف مدني فرنسي 2458 كىي تقنية حديثة قد نص المشرع في المادة :الإسناد القضائي-1

اليدؼ منيا تبسيط التنفيذ عمى العقار، كىي تعكد مف الناحية القانكنية إلى نقؿ الممكية، 
فالماؿ مكضكع الرىف ينتقؿ مف ذمة المديف إلى ذمة الدائف المرتيف، كيتـ ذلؾ إذا لـ 

يستكفي ىذا الأخير حقو، ككاف حاملب لسند تنفيذم، ككاف دينو محدد المقدار كمستحؽ 
الأداء، كقدـ طمبا بذلؾ لمقاضي المختص، كالذم يتكجب عميو إجابة الدائف المرتيف لطمبو 
إذا تكافرت شركط الإسناد، فإذا كانت قيمة الماؿ تناسب مبمغ الديف، تككف الكضعية قد 
ذا كانت قيمة الماؿ أقؿ مف مبمغ الديف، احتفظ الدائف بحقو في الرجكع  سكيت نيائيا، كا 
ذا كانت قيمة الماؿ أكبر مف مبمغ الديف، لـ يكف  عمى المديف بمقتضى الضماف العاـ، كا 

 1.لمدائف أف يغتني عمى حساب المديف فيتكجب عميو رد الفارؽ لممديف
 قانكف مدني فرنسي 2459 أجاز المشرع الفرنسي بمقتضى المادة :صحة شرط التممك-2

تضميف عقد الرىف الرسمي شرطا يقضي بأف يصبح الدائف المرتيف مالكا لمعقار المرىكف 
كىذا يعني بكؿ بساطة أف المشرع الفرنسي قد أقر صحة شرط تممؾ الدائف المرتيف العقار 
المرىكف رىنا رسميا عند عدـ استيفاء حقو، كيبدك أف اباحة ىذا الشرط كاف استجابة لمبدأ 

الحرية التعاقدية التي أخذ نطاقيا يتسع مف يكـ إلى آخر حتى استطاعت دخكؿ قانكف 
الائتماف، كبيذا الصنيع يككف المشرع الفرنسي قد كضع حدا لمبحث عف ماىية بطلبف شرط 

 التممؾ ىؿ ىك بطلبف مطمؽ أـ نسبي؟ كىؿ ىك كمي أـ جزئي؟ 
 قانكف مدني فرنسي كضع حدا لشرط التممؾ لا يمكف 2459كيلبحظ أف نص المادة 

تخطيو، حيث قضى أف ىذا الشرط يككف بدكف أثرا كاف العقار المرىكف يشكؿ الإقامة 
الرئيسية لممديف، كمعا ىذا الحد لـ يشترط المشرع شرطا آخر حتى أنو لـ يشترط أف يككف 
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الشرط كاضحا الأمر الذم يضاعؼ مف ميمة المكثؽ، إذ يتكجب عميو تنكير الراىف مف 
 1.خلبؿ بياف نتائج شرط التممؾ

، تنشيط الائتماف 2006 لقد حاكؿ المشرع الفرنسي، مف خلبؿ تعديؿ :الرىن القابل لمتعبئة-3
الرىني عف طريؽ تخفيض مصاريؼ الاستفادة مف الرىف بحيث أجاز أف يضمف الرىف 

 2422كقد عرفو في المادة ". الرىف القابؿ لمتعبئة"ديكنا متتابعة، كذلؾ مف خلبؿ تقنية 
قانكف مدني فرنسي بأنو الرىف الذم يمكف تخصيصو لاحقا لضماف ديكف غير تمؾ المذككرة 
في التصرؼ المنشئ كمف خلبؿ ىذا التعريؼ يظير ىذا النكع مف الرىف يتميز عف الرىف 

 قانكف مدني 2427الذم يضمف ديكنا مستقبمة، كالذم أجازه المشرع الفرنسي في المادة 
فرنسي فيذا الأخير يضمف ديكنا محددة كمقدرة في التصرؼ المنشئ لمرىف، أك عمى الأقؿ 
قابمة لمتحديد، بحيث يذكر سببيا كمصدرىا، أما الرىف القابؿ لمتعبئة فمو نزعة لضماف ديكف 

لـ تذكر فيو التصرؼ المنشئ ديكف مازالت غير معركفة، غير قابمة لمتحديد، كىذا دكف 
تفرقة بيف ديكف مستقبمة كديكف حاضرة، فماداـ الرىف لـ ينقضي فإنو يجكز تخصيصو 

لضماف ديف نشأ مف قبؿ، أك سينشأ لاحقا، فالرىف القابؿ لمتعبئة لو خاصية إنشاء غلبؼ 
يسمح لمراىف باستعمالو بعد ذلؾ لصالحو، الأمر الذم يبيف أف الرىنيف المذككريف أعلبه لا 

يختمفاف فقط مف حيث المحؿ بؿ أيضا مف حيث الشخص المستفيد منيا، فنبينيا الرىف 
الضامف لديكف مستقبمة يقدـ مصمحة الدائف، فإف الرىف القابؿ لمتعبئة يقدـ مصمحة الراىف، 

 2.الذم يفكز بحرية إعادة استعماؿ الضماف

 .في القانون المدني المصري: خامسا

كمف القانكف الفرنسي عرؼ القانكف المدني المصرم القديـ نظاـ الرىف إلا أنو لـ يأخذ 
نما عمؿ عمى نقؿ بعض ىذه الأنكاع مع تقرير أحكاـ أكثر دقة  بكؿ أشكاؿ الرىكف الفرنسية كا 

مف أحكاـ الرىف الفرنسي، فمـ يأخذ القانكف المدني القديـ بالرىف القانكني المقرر عمى كؿ 
عقارات كمنقكلات المديف الحاضرة كالمستقبمة كذلؾ لصعكبة اخضاع مثؿ ىذا الرىف لنظاـ 

ف كاف قد أخؿ نظاـ الرىف الفضائي  الشير، ككذلؾ لـ يأخذ بنظاـ الرىف القضائي الشامؿ كا 
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المحدكد أم الذم يقتصر عمى عقار معيف مف عقارات المديف كىذا ىك حؽ الاختصاص، كلا 
نما يجب أف يستصدر حكما بو كعمى عقار أك  يقع ىذا الرىف القضائي تمقائيا بمقتضى الحكـ كا 

عقارات معينةلممديف المحككـ عميو ثـ أخذ المشرع المصرم بنظاـ الرىف الاتفاقي الذم يقع 
 1.الاتفاؽ عمى عقار أك عقارات معينة لممديف أك عمى عقار غيره

كلقد أدخؿ المشرع المصرم في القانكف المدني الحالي إصلبحات كثيرة عمى الرىف 
 :الرسمي مف حيث الشكؿ كالمضمكف ذكرتيا المذكرة الإيضاحية عمى النحك التالي

رتب المشركع أحكاـ الرىف الرسمي ترتيب لا نجده في التقنيف عالي، ك استحدث مف "
 ".النصكص كما حقؽ كثيرا مف الإصلبحات كعالج كثيرا مف العيكب

أما الترتيب الذم اتبعو المشركع فمنطقو كاضح، فقد بسط أحكاـ الرىف في فصكؿ في  -أ 
تناكؿ الفصؿ الأكؿ منيا إنشاء الرىف، فعرؼ العقد كقرر رسميتو كذكر مف : فصكؿ ثلبثة

كتناكؿ الفصؿ الثاني آثار الرىف، . 2عناصره، الراىف كالعقار المرىكف ك الديف المضمكف
فقرر آثر الرىنفيما بيف المتعاقديف ثـ أثره بالنسبة لمغير، كيستخمص مف مجمكع ىذه الأحكاـ 
أف عقد الرىف يرتب حقا عينيا عمى العقار المرىكف، كيرتب ىذا الحؽ دكف حاجة إلى القيد 
فيما بيف المتعاقديف، كلا ينفذ في حؽ الغير إلا بالقيد، كيمكف تعريؼ حؽ الرىف بأنو سمطة 
يرتبيا القانكف لمدائف المرتيف عمى العقار المرىكف يستطيع بيا أف يستكفي حقو مف ثمف ىذا 
العقار، فإذا استعمؿ ىذه السمطة في مكاجية الراىف لـ يكف ىذا استعمالا لحؽ الرىف ، إلا 
أف ىذا الاستعماؿ يتخذ صكرة خاصة يسمكنيا تقدما إذا كاف الغير دائنا آخر، كتتبعا إذا 
كاف الغير شخصا انتقمت إليو ممكية العقار كالمرىكف،كتناكؿ الفصؿ الثالث الأسباب التي 
ينقضي بيا الرسمي بصفة تبعية مع الديف المضمكف أك بصفة أصمية مستقلب عف انقضاء 

 .ىذا الديف
 :أما النصكص التي استحدثيا المشركع فيمكف إجماليا أىميا فيما يأتي -ب 
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I. من حيث إنشاء الرىن: 

ميز المشركع في الرىف الذم يصدر مف غير المالؾ، بيف رىف ممؾ الغير، كرىف 
الأمكاؿ المستقبمة، حتى يتسؽ التشريع في عقديف مف عقكد التصرؼ، البيع كالرفض لا مبرر 
لمتفرقة بينيما في ىذه المسألة، أما رىف الأمكاؿ المستقبمة كىي الأمكاؿ التي تؤكؿ إلى الراىف 

 .1في المستقبؿ دكف أف تتحدد في عقارات بالذات، فباطؿ بطلبف مطمقا

ذكر المشركع حكـ رىف الأمكاؿ الشائعة بتفصيؿ يتفؽ مع أىمية ىذا الحكـ مف الناحية 
 .العممية

 .بيف المشركع حكـ رىف المباني القائمة عمى أرض الغير

كضع المشركع مبدأ عدـ التجزئة الرىف في ألفاظ كاضحة، كبيف الشقيف المذيف 
يتضمنيما ىذا المبدأ فكؿ جزء مف العقار ضامف لكؿ الديف ككؿ جزء مف الديف مضمكف بكؿ 

 .العقار

II. من حيث آثار الرىن: 
 .بيف المشركع القيكد التي ترد عمى حقكؽ الراىف في الإيجار كفي قبض الأجرة -1
عرض المشركع لشرط التممؾ عند عدـ الكفاء كشرط البيع دكف إجراءات، كجعؿ حكميما  -2

البطلبف، كالتقنيف الحالي لا بد ذكر ىذا الحكـ إلا في رىف حيازة، كيقصره عمى شرط 
 .التممؾ عند عدـ الكفاء

خص المشركع الكفيؿ العيني ببعض الأحكاـ، مف ذلؾ تمسؾ ىذا الكفيؿ بأكجو الدفع  -3
الخاصة بو كبأكجو الدفع المتعمقة بالديف، كعدـ جكاز التنفيذ عمى مالو إلا ما رىف مف ىذا 
الماؿ دكف أف يككف لو حؽ الدفع بالتجريد، كجكاز تخميو عف العقار المرىكف لتفادم تكجيو 

 .ام إجراء ضده
كضع قكاعده تمنع الدائف المرتيف مف التلبعب بمرتبة رىنو كالاحتياؿ في ذلؾ سعيا كراء  -4

محاباة بعض الدائنيف عمى حساب الأخريف، كما أجاز لمدائف المرتيف أف يتنازؿ عف مرتبة 
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رىنو، في حدكد الديف المضمكف بيذا الرىف، لمصمحة دائف آخر لو رىف مقيد عمى نفس 
 .العقار

أدخؿ المشركع في إجراءات التطيير تعديلب جكىريا مف شأنو أف يسقط عف الدائف، إذا ىك  -5
 1.لـ يقبؿ القيمة التي عرضيا الحائز لمعقار، الالتزاـ بزيادة القيمة

 .أتى المشرع بنصكص كاضحة في تصفية مركز الحائز بعدنزع الممكية -6
III. من حيث انقضاء الرىن: 
ذكر المشرع أسباب انقضاء الرىف مرتبة، أكرد في ىذا الصدد بعض أحكاـ ىامة، كانقضاء  -1

الرىف مرتبة، كانقضاء الرىف بالتطيير حتى كلك فسخت ممكية حائز الذم، طير الرىف، 
 .ككإنقائو بالبيع الجبرم

 عمى أنو لا ينقضي 1187أكرد المشرع الحكـ في تقادـ الرىف الرسمي، فنصت المادة  -2
الرىف الرسمي بالتقادـ مستقلب عف الديف، كمع ذلؾ إذا انتقؿ العقار المرىكف إلى حائز فإف 
حؽ الرىف بالنسبة لو يسقط بالتقادـ إذا لـ يرفع الدائف المرتيف دعكل الرىف عميو في خمس 
عشرة سنة تبدأ مف كقت تمكيف الدائف مف رفع الدعكل، كينقطع التقادـ بإنذار الحائز بالدفع 

أك التخمية، كقد اضطرب القضاء المصرم في ىذه المسالة فحسـ المشرع الخلبؼ بيذا 
 2.الحكـ

 .في القانون المدني الجزائري: سادسا

لقد نقؿ المشرع الجزائرم أحكاـ الرىف الرسمي مف القانكف المدني المصرم بصكرة 
 :حرفية إلا أنو خالفو في بعض الأحكاـ، ربما تأثر بالقانكف المدني الفرنسي، نمخصيا فيما يمي

 قانكف مدني عمى أف لمرىف الرسمي ثلبثة مصادر 883نص المشرع الجزائرم في المادة  -1
، مقمدا بذلؾ المشرع الفرنسي الذم نص (العقد الرسمي، كالحكـ القضائي، كالقانكف): كىي

الرىف القانكني، ): قانكف مدني فرنسي عمى ثلبثة أنكاع لمرىف الرسمي كىي2116في المادة 
، في حيف لا يعرؼ المشرع المصرم إلا مصدر كاحد لمرىف الرسمي (كالقضائي، كالاتفاقي
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 قانكف مدني مصرم بأنو عقد 1030كىك العقد، حيث عرؼ الرىف الرسمي في المادة 
 1. قانكف مدني مصرم بأنو لا ينعقد بعقد رسمي1031كنص المادة 

 مثؿ المشرع الفرنسي رىف الماؿ –أغفؿ المشرع الجزائرم بياف حكـ رىف ممؾ الغير  -2
 قانكف مدني 1033/1المستقبؿ، بينما المشرع المصرم لـ يغفؿ ذلؾ، حيث نص في المادة 

مصرم عمى البطلبف النسبي لرىف ممؾ الغير، كنص في المادة نفسيا في الفقرة الثانية عمى 
 .البطلبف المطمؽ لرىف الماؿ المستقبؿ

حؽ  (مكضكع) قانكف مدني المتعمقة بنطاؽ 909لـ يجعؿ المشرع الجزائرم في نص المادة  -3
التقدـ، الفكائد مف ضمف لمبالغ التي يستكفييا الدائف المرتيف بالتقدـ عمى غيره مف الدائنيف 
العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة في حيف نص المشرع المصرم عمى ذلؾ صراحة 

 . قانكف مدني مصرم1058/2في المادة 
 مف القانكف المدني مرتبة امتياز بائع 1001 ك999جعؿ المشرع الجزائرم في المادتيف  -4

ذا انقضى ىذا الاجؿ أصبح الامتياز رىنا  العقار كالمتقادـ مف تاريخ البيع أك إجراء القسمة،كا 
رسميا، أما المشرع المصرم فقد جعؿ مرتبة امتياز بائع العقار كالمتقاسـ في المادتيف 

 قانكف مدني مصرم مف كقت القيد، كىك يعرؼ تحكؿ الامتياز إلى رىف 1149 أك 1147
 .رسمي

 مف القانكف المدني عمى أف ممكية العقار تستقر 921نص المشرع الجزائرم في المادة  -5
بصفة نيائية لمحائز، عندما لا يطمب الدائف المرتيف الذم رفض تطيير العقار بيعو في 
الآجاؿ الأكضاء المقررة إذا دفع الحائز المبمغ الذم قكـ بو العقار لزيادة العشر لمدائنيف 
الذيف تسمح باستيفاء حقكقيـ أك ىك أكدع ىذا المبمغ الخزينة العامة، كنفس الحكـ نص 

 قانكف مدني مصرم لكنو لـ يمزـ الحائز بزيادة 1070عميو المشرع المصرم في المادة 
 2.العشر إلى المبمغ الذم قكـ بو العقار

 قانكف مدني عمى حالة خاصة في حكالة الديف كىي 935نص المشرع الجزائرم في المادة  -6
حالة بيع العقار المرىكف رىنا رسميا، فعندا بيع ىذا العقار لا ينتقؿ الديف المضمكف إلى 
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ذمة المشترم إلا إذا كجد اتفاؽ خاص بيف البائع كالمشترم، عمى حكالة ىذا الديف فإذا تـ 
الاتفاؽ بيف البائع كالمشترم أم بيف المديف الأصمي ك المحاؿ عميو، ثـ تـ شير عقد البيع، 
كتـ إعلبف الحكالة مف البائع إلى المشترم إعلبنا رسميا، فعمى الدائف في ميعاد ستة أشير 

 1.مف كقت إعلبنو بالحكالة اف يقر ىذه الحكالة أك يرفضيا

 .خصائص الرىن الرسمي وتمييزه عن تأمينات العينية: المطمب الثاني

لمرىف الرسمي جممة مف الخصائص التي يتصؼ بيا كما كضع لو المشرع احكاـ 
خصائص  (الفرع الأػكؿ)خاصة بو تميزه عف باقي التأمينات العينية الاخرل حيث تناكلنا في 

 . تمييزه عف باقي التأمينات العينية الاخرل (الفرع الثاني)الرىف الرسمي كفي 

 .خصائص الرىن الرسمي: الفرع الأول

لمرىف الرسمي جممة مف الخصائص تـ تقسيمو إلى فرعيف حيث تناكلنا في الفرع الأكؿ 
 :الرىف الرسمي باعتباره حقا كتطرقنا في الفرع الثاني الرىف الرسمي باعتباره عقدا

 .الرىن الرسمي باعتباره حقا: أولا

 إذ أنو يخكؿ لصاحب الحؽ ألا كىك الدائف المرتيف في المزاد :الرىن الرسمي حق عيني-1
العمني، كلو حؽ الأفضمية عمى غير مف الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة، 
كحؽ تشبع العقار المرىكف في يد أم كاف انتقؿ إليو ىذا الاخير ، شريطة أف يككف مشيرا، 
أم مقيدا، فحؽ الرىف الرسمي ليس إذف جزء مف حؽ الممكية كحؽ الارتفاؽ كحؽ الانتفاع 

 2.بؿ ىك حؽ الممكية نفسو
ألا كىك الديف .  أف الرىف الرسمي ناشئ عف التزاـ أصمي:الرىن الرسمي حق عيني تبعي-2

الذم يضمنو ىذا الرىف، فلب يقكـ ىذا الحؽ إلا بقياـ الديف المضمكف بو، فكؿ رىف رسمي 
يفترض كجكد التزاـ صحيح يضمنو ىذا الرىف، فإذا شاب ىذا الالتزاـ عيب في صحتو 
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، حيث لا ينفصؿ الرىف عف الديف المضمكف، بؿ 1يؤدم إلى إبطالو اك بطلبنو أك نقصو
يككف تابعا لو في صحتو كفي انقضائو، ما لـ بنص القانكف عمى غير ذلؾ، كىذا ما نصت 

 . قانكف مدني جزائرم893عميو المادة 
ينقضي حؽ الرىف الرسمي بانقضاء "  التي تنص عمى 933بالإضافة لنص المادة 

الديف المضمكف كيعكد معو إذا زاؿ السبب الذم انقضى بو الديف، دكف إخلبؿ بالحقكؽ التي 
 2."يككف الغير حسف النية كسبيا في فترة ما انقضاء الحؽ كعكدتو

 قانكف مدني 683 كىذا ما جاء في نص المادة :الرىن الرسمي حق لا يرد إلا عمى عقار-3
 ..."يعتبر مالا عقاريا كؿ حؽ عيني يقع عمى عقار كما في ذلؾ حؽ الممكية"جزائرم 

فالرىف الرسمي لا يرد إلا عمى عقار دكف المنقكؿ، حيث أف نظاـ الشير العقارم 
يحمي حؽ الدائف المرتيف حتى يستطيع الغير أف يعمـ بأف العقار مرىكف، كبالتالي المنقكؿ 

لا يشير في محافظة العقارية، عمى عكس العقار، الذم يبقى ىذا الأخير مستقر بحيزه 
خفاؤىا، كبالتالي لا يجكز رىف  كثابت لا يمكف نقمو، عمى غير منقكلات التي يمكف نقميا كا 

 3.المنقكؿ إلا رىنا حيازيا تككف في حيازة الراىف
غير أنو يرد استثناء عمى بعض المنقكلات كالتي نظـ القانكف طريقة خاصة لشيرىا 

كىي السفينة البحرية كالسفينة النيرية كالطائرة كالمحؿ التجارم كبالتالي نظرا لحجميا 
 .كضخامتيا لا يمكف إخفاؤىا كتبقى في حيازة مالكيا لأنو أدرل بإدارتيا كالتصرؼ فييا

 كيقصد بو أف الرىف غير قابؿ لمقسمة، سكاء بالنسبة :الرىن الرسمي حق غير قابل لمتجزئة-4
لمعقار المرىكف أكبالسبب لمديف المضمكف، كىذا ما نص عميو المشرع الجزائرم في نص 

 قانكف مدني مصرم، كالتي 1041 قانكف مدني جزائرم كىي مقابمة لممادة 892المادة 
كؿ جزء مف العقار أك العقارات المرىكنة ضامف لكؿ الديف، ككؿ جزء مف الديف "تنص عمى 

 ".مالـ ينص القانكف، أك يبقى الاتفاؽ لغير ذلؾ. مضمكف بالعقار أك العقارات المرىكنة كميا

                                                           
، منشأة المعارؼ، 2004عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، الجزء العاشر كالأخير، طبعة - 1

. 222ص . الإسكندرية
. ، المتضمف القانكف المدني، مرجع سابؽ58-75أمر رقـ - 2
، الكتاب الثالث، مطبعة العالي، الامتيازمحمد كحيد السكار، الحقكؽ العينية التبعية، الرىف المجرد، الرىف الحيازم، حقكؽ - 3
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يفيـ مف نص المادة أف العقار غير قابؿ لمقسمة لضماف الديف، فكؿ جزء مف العقار أك  -
العقارات المرىكنة ضامنة لكؿ الديف، كجاز لمدائف الرجكع لأم مف ىذه العقارات لاستفاء 

 .دينو، كما لو أف يتبع العقار لممستفيد عميو في يد أم كاف
فيك نفس الشيء بالنسبة لمديف المضمكف فكؿ جزء مف الديف يككف مضمكف بكؿ العقار  -

المرىكف، فمك كفى المديف جزء مف الديف، فإف العقار لا يتحرر بسببو ما تـ الكفاء بو بؿ 
 .يبقى الرىف كاملب ضامنا لمكفاء

ىذا كقاعدة عامة غير أنو يجكز لمطرفاف الدائف كالمديف الاتفاؽ عمى غير ذلؾ بتجزئة  -
العقار المرىكف، عمى أنو كؿ ما تـ دفع جزء مف الديف بتحرر جزء مف العقار باعتبار أف 

يجكز الاتفاؽ عمى مخالفتيا في عقد الرىف نفسو . قاعدة عدـ التجزئة ليست مف نظاـ العاـ
 .أك في اتفاؽ لاحؽ

 (فيك مشترم العقار المرىكف)كما جاز الاتفاؽ عمى تظيير العقار المرىكف بالنسبة لمحائز  -
بأف يعرض ىذا الأخير دفع مبمغ يساكم القيمة الحقيقية لمعقار المرىكف، كلك لـ تكف ىذه 

القيمة كافية لكفاء جميع الديكف، كبذلؾ للؤشخاص الحائز مف أثر الرىف في مكاجيتو 
فتحرر العقار مف الرىكف المفيدة سكاء كانت رسمية أك حيازية، كحقكؽ الاختصاص ك 

 1.حقكؽ الامتياز كالتيستتـ التطرؽ ليذا العنصر فيما بعد

 :الرىن الرسمي باعتباره عقدا: ثانيا

، كعقد (أكلا)يتصؼ الرىف الرسمي باعتباره عقدا بعدة خصائص منيا أنو عقد رسمي 
 .(رابع)، كعقد ممزـ لجانب كاحد متمثؿ في الراىف (ثالثا)، كعقد معاكضة (ثانيا)شكمي 

 :الرىن الرسمي عقد مسمى-1
العقد المسمى ىك ذلؾ العقد الذم خصو المشرع بنصكص قانكنية كبياف أحكامو في 
القانكف المدني الجزائرم كذلؾ لشيكع التعامؿ بو بيف الأشخاص، كيعتبر مف العقكد المسماة 
لأف المشرع الجزائرم تناكلو بالتنظيـ في الباب الأكؿ مف الكتاب الرابع تحت عنكاف الحقكؽ 

 مف القانكف 936 إلى المادة 882العينية التبعية أك التأمينات العينية كذلؾ مف نص المادة 
 .المدني
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 :الرىن الرسمي عقد شكمي-2
يعتبر الرىف الرسمي مف العقكد التي يجب تحريرىا مف طرؼ المكثؽ حتى ترتب 

لا كانت باطمة، كتأكيدا عمى ذلؾ نص المادة   مف قانكف المدني 883/1أثارىا القانكنية كا 
كاستنادا ليذا النص فالرىف عقد شكمي فيك ..."  لا ينعقد الرىف إلا بعقد رسمي"عمى أنو 

 .ركف لإبراـ الرىف الرسمي كليس شرط، يؤدم تخمفو إلى إبطالو
الدعامة الأكلى كىي الرسمية التي يتطمبيا : كبالتالي الشكمية تقكـ عمى دعامتيف

 .القانكف كذلؾ حماية لمراىف مف تسرعو في إبراـ العقد دكف إدراكو لخطكرتو
 1.أما الدعامة الثانية فتمثؿ في قيد الرىف في المحافظة العقارم

 :الرىن الرسمي عقد معاوضة-3
عقد معاكضة ىك ذلؾ العقد الذم يحصؿ فيو كؿ مف المتعاقديف عمى مقابؿ ما يقدمو أك 

فائدة ذات قيمة مالية مقابؿ تنفيذ الزامو، كقد عرفو المشرع الجزائرم مف القانكف المدني عمى 
 "العقد بعكض ىك الذم يمزـ كؿ كاحد مف الطرفيف إعطاء أك فعؿ شيء ما" النحك التالي 

يعتبر الرىف الرسمي مف عقكد المعاكضة، حيث أف كلب مف المديف الراىف كالدائف 
المرتيف يأخذ مقابلب لما أعطى،فالدائف تحصؿ عمى ضمانا المتمثؿ في رىف العقار المدني 

 .بمكجب عقد رسمي، كالمديف تحصؿ عمى القرض مف قبؿ الدائف
 :الرىن الرسمي عقد ممزم لجانب واحد-4

يككف العقد ممزـ لشخص أك عدة أشخاص، : " قانكف مدني عمى أنو56نصت مادة 
 "إذا تعاقد فيو شخص نحك شخص أك عدة أشخاص آخريف دكف إلزاـ مف ىؤلاء آخريف
فيك ما ينطبؽ عمى الرىف الرسمي حيث يرتب الزاما عمى المديف دكف الدائف 

المرتيف، حيث يمتزـ الراىف سكاء كاف المديف نفسو أك كفيؿ عيني بالتزاميف يتمثلبف في 
لزاـ بضماف سلبمة حؽ الرىف  2.الزاـ بإنشاء حؽ عيني عمى عقار مرىكف كا 
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 .تمييز الرىن الرسمي عمى باقي التأمينات العينية الأخرى: الفرع الثاني

عمى رغـ مف اختلبؼ أنكاع التأمينات العينية المنصكص عمييا في القانكف المدني عمى 
إلا أنيا تتشابو في ككنيا تعتبر ضمانات لمدائف المرتيف في . اختلبؼ مصادرىا كتنكعيا

استيفاء حقو مف الديف، كعمى ىذا يتكجب عمينا إبراز اختلبؼ بيف الرىف الرسمي كباقي الحقكؽ 
 .العينية مف الرىف الحيازم كحؽ التخصص في حقكؽ الامتياز

 :تمييز الرىن الرسمي عن الرىن الحيازي: أولا

كلب مف الرىف الرسمي كالرىف الحيازم، يشتركاف في ككنيما مف الحقكؽ العينية التي 
تخكؿ لمدائف المرتيف التنفيذ عمى العيف المرىكنة، مستعملب في ذلؾ حؽ التقدـ كالتتبع غير 

 :أنيما يختمفاف في

:  قانكف مدني جزائرم نجد أف لمرىف الرسمي ثلبث مصادر ىي883بالنظر لنص المادة  -1
العقد، الحكـ القضائي، القانكف، عمى خلبؼ الرىف الحيازم مصدره العقد فقط، طبقا لنص 

 قانكف مدني جزائرم، أم ينشأبينالمديف كالدائف المرتيف بمكجب ىذا العقد نخكؿ 948المادة 
 .ليذا الأخير حسب الشيء إلى أف يستكفي دينو

الرسمية ركف في عقد الرىف الرسمي، يترتب عمى تخمفيا بطلبف العقد، بينما ليست شرط  -2
 .في الرىف الحيازم إلا إذا كانت محؿ الرىف عقار

 قانكف مدني جزائرم، بينما الرىف 1886/1الرىف الرسمي لا يرد إلا عمى عقار نص مادة  -3
 1. قانكف مدني جزائرم994الحيازم يرد عمى العقار كالمنقكؿ مادة 

في الرىف الرسمي تبقى حيازة العقار المرىكف لممديف لمراىف بينما في الرىف الحيازم ينتقؿ  -4
حيازة شيء المرىكف إلى الدائف المرتيف أك إلى شخص أجنبي يعينو المتعاقداف إلى أف 

 . قانكف مدني جزائرم948يستكفى الديف، طبقا لنص المادة 
الرىف الرسمي لا يككف نافذا في مكاجية الغير إلا إذا تـ تعيينو في المحافظة العقارية، مادة  -5

 قانكف مدني جزائرم، بينما في الرىف الحيازم القيد ليس ضركريا في مكاجية الغير 904/1
 . قانكف مدني966إلا إذا كاف محمو عقارا مادة 
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كما يتميز الرىف الحيازيبحبس شيء في يد الدائف المرتيف إلى حبس استفاء دينو، لك 
افترضنا أف الراىف تصرؼ في الشيء المرىكف فإف الدائف المرتيف يمكنو أف يمتنع عف 

 1.تسميـ الشيء المرىكف إلى المنصرؼ إليو حتى ينقضي الديف

 :تمييز الرىن الرسمي عن حق التخصيص: ثانيا

عمى الرغـ مف أف الرىف الرسمي كحؽ التخصيص يتفقاف في كثير مف الأمكر مف بينيا أف  -
 .كلبىما لا ينصب إلا عمى عقار

أف كلبىما يفكر ميزة لمدائف ألا كىي تتبع العقار في يد أم كاف كحؽ التقدـ في استفاء  -
 .حقو

 .أف كلبىما مف الحقكؽ العينية نشأ ضمانا لمكفاء -
 .أف كلبىما مصدرىما الحكـ القضائي -

 :غير أف الاختلبؼ بينيا في أمكر عدة نذكرىما

  قانكف مدني جزائرم، العقد، الحكـ 883أنممرىف الرسمي ثلبث مصادر طبقا لنص المادة 
 .القضائي، القانكف بينما حؽ التخصيص مصدره كاحد فقط كىك الحكـ القضائي

 الرىف الرسمي الحكـ القضائي يرد عمى جميع عقارات المحككـ ضده الحاضرة كالمستقبمية .
أما الثاني فينشأ بأمر مف رئيس المحكمة كىك ليس عاما بؿ خاصا بعقار أك عقارات 

 2.معينة

 .تمييز الرىن الرسمي عن حق الامتياز: ثالثا

عمى الرغـ أف الرىف الرسمي بمقتضى القانكف فيسمى الرىف القانكني، فحقكؽ الامتياز 
 قانكف مدني جزائرم، إلا أف ىناؾ فركؽ كبيرة 982/1لا يمنحيا إلا القانكف طبقا لنص لممادة 

 :نذكر منيا
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العقد، ): حؽ الامتياز مصدره كاحد ألا كىك القانكف، بينما الرىف الرسمي مصادره ثلبثة  -
 .(الحكـ القضائي، القانكف

يختمؼ الرىف الرسمي عف الحؽ الامتياز مف حيث المحؿ، حيث أف ىذا الأخير يرد عمى  -
 .عقار كمنقكؿ بينما الرىف الرسمي يرد عمى عقار كأصؿ عاـ

أف حقكؽ الامتياز العامة حتى كلك كاف محميا عقارا لا تقيد في المحافظة العقارية كسبؽ  -
في المرتبة أم امتياز عقارم آخر أك رىف رسمي كلك كاف مقيدا أما الرىف الرسمي يشترط 

 .فيو القيد كتحسب مرتبتو مف تاريخ القيد
... غير أف حقكؽ الامتياز العامة" قانكف مدني جزائرم 986/3كىذا ما نصت عميو المادة  -

 "تككف أسبؽ عمى أم حؽ امتياز عقارم آخر أك حؽ رىف رسمي ميما كاف تاريخ قيده
فإذا تزاحـ دائف مرتينا رىانا رسميا مع دائف آخر لو حؽ امتياز عاـ كارد عمى عقار مرىكف  -

 1.فإف ىذا الاخير يتقدـ عمى الدائف المرتيف أم كاف تاريخ قيده
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 .مصادر الرىن الرسمي: المطمب الثالث

لمرىف الرسمي في القانكف المدني الجزائرم ثلبثة أنكاع مف المصادر بمكجب المادة 
 مف القانكف المدني، المتمثمة في العقد، الحكـ القضائي كالقانكف كىك ما جاء في نص 883

لا ينعقد الرىف إلا بعقد رسمي أك بحكـ أك بمقتضى القانكف "المادة سالفة الذكر التي تنص 
 1:كالتي ستتـ تناكؿ ىذه المصادر كالتالي

 .العقد الرسمي كمصدر لمرىن: الفرعالأول

 . قانكف مدني جزائرم883طبقا لنص المادة 

العقد الرسمي كمصدر مف مصادر الرىف أك ما يعرؼ بالرىف الاتفاقي، كالذم اشترط 
المشرع الجزائرم أف يستكفي عقد الرىف الشكؿ الرسمي، حيث تعد الرسمية ركنا لانعقاد العقد 

 .كليس شرطا للئثبات

العقد الرسمي : " قانكف المدني عمى أنو324كيعرؼ العقد الرسمياستنادا لنص المادة 
عقد يثبت فيو مكظؼ أك ضابط عمكمي أك شخص مكمؼ لخدمة عامة ما تـ لديو أك ما تمقاه 

، كبالتالي فإف 2"مف ذكم الشأف كذلؾ طبقا للؤشكاؿ القانكنية كفي حدكد سمطاتو كاختصاصو
الشخص المكمؼ بتحرير عقد الرىف الرسمي ىك المكثؽ كالذم يشرط فيو أف يككف ذا كلاية عند 

ضفاء الصبغة الرسمية عميو  .تحريره العقد كا 

بعد تحرير المكثؽ لعقد الرىف الرسمي يتكجب إيداعو لممحافظة العقارية، حتى يقكـ بقيده 
 3.كحتى يترتب لمرىف أثره بالنسبة لممتقاعديف كبالنسبة لمغير

 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ 75/74 مف الأمر 16إسنادا لنص المادة 
العقكد الإدارية كالاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أك نقؿ "كتأسيس السجؿ العقارم تنص عمى أف 

أك تصريح أك تعديؿ أك انقضاء حؽ عيني لا يككف ليا أثر بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ نشرىا 

                                                           
 23محمد صبرم السعدم، المرجع السابؽ، ص-1
. ، مرجع سابؽ"المتضمف القانكف المدني "58-75الامر - 2
 .15جبار جميمة، مرجع سابؽ، ص - 3
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كمصطمح حؽ عيني يشمؿ الحؽ العيني الأصمي كحؽ 1".في مجمكعة البطاقات العقارية
 .الممكية كالحؽ العيني التبعي كالرىف الرسمي الذم ينشأ لضماف حؽ شخصي

 .الحكم القضائي كمصدر لمرىن: الفرع الثاني

أخذ المشرع الجزائرم الرىف القضائي مف القانكف الفرنسي، حيث أنو إذا ما تقاعس 
المديف في تسديد الديكف التي عميو اتجاه الدائف أك لاحظ ىذا الأخير محاكلة المديف لمتيرب 
مف سداد ديكنو بمحاكلة بيع عقاراتو، فيمكف لو اف يطمب مف القضاء إصدار حكـ يقضي 

 .بتقرير الرىف الرسمي عمى عقاراتو

غيرأف ىذا النكع مف الرىف الرسمي تعرض إلى انتقاد كبير مف طرؼ فقياء القانكف 
 :الفرنسي نذكر منيما

 .أنو يفرض عمى المديف دكف إرادتو أك اتفاؽ بينو كبيف الدائف في رىف عقاراتو -1
قد يككف ديف صغير القيمة مقارنة مع العقارات التي تككف كبيرة القيمة فيختؿ التكازف ما بيف  -2

 .الديف المضمكف كقيمة القار المرىكف، كىذا يعرض مركز المدني لمخطر
رغـ عيكب الرىف القضائي إلا أف المشرع الجزائرم أخذ بو ككرسو في العديد مف 

 .القكانيف كقانكف الإجراءات المدنية كالإدارية كالقانكف التجارم كالقانكف المدني

كبالتالي تطرأ لخطكرة الرىف القضائي الذم شمؿ كؿ العقارات المديف بالرىف عمييا كاف 
مف المفترض أف المشرع الجزائرم استغنى عف ىذا الاخير كيعمؿ بحؽ التخصيص العقار 

 2.باعتباره الأقرب لمرىف الرسمي كمصدره الحكـ القضائي

 .الرىن القانوني: الفرع الثالث

سار المشرعالجزائرم عمى نيج المشرع الفرنسي في اعتبار القانكف مصدرا مف مصادر 
 قانكف مدني جزائرم، كبالرجكع إلى بعض القكانيف 883الرىف الرسمي، ذلؾ طبقا لنص المادة 

                                                           
. 18جبار جميمة، عبد الرحماف بف جيلبلي، المرجع السابؽ، ص- 1
 .18جبار جميمة، عبد الرحماف جيلبلي، المرجع نفسو، ص- 2
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الخاصة غير القانكف المدني نجده نص صراحة عمى الحالات التي ينشأ فييا الرىف الرسمي 
 :بقكة القانكف مف بينيا

 مف 254الرىف القانكني لمدائف عمى عقارات مدنية في حالة الإفلبس، طبقا لنص المادة،  -1
يقضي الحكـ الناطؽ بالتسكية القضائية أك شير الإفلبس " القانكف التجارم عمى ما يمي

لصالح جماعة الدائنيف بالرىف العقارم الذم يتعيف عمى ككيؿ التفميسة تسجيمو فكرا عمى 
 .1"جميع أمكاؿ المديف كعمى الأمكاؿ التي يكتسبيا مف بعد أكلا بأكؿ

لإدارة الجمارؾ "  مف قانكف الجمارؾ292الرىف القانكني لإدارة الجمارؾ حيث تنص المادة  -2
 2"كذلؾ حؽ تكقيع الرىف عمى عقارات أصحاب الأملبؾ المدينيف بدفع الحقكؽ كالرسكـ

الرىف القانكني لفائدة الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط لضماف القركض الفردية لمبناءات  -3
 عمى 1983 مف قانكف المالية لسنة 175المقبكلة مف طرؼ ىذه الييئة، طبقا لنص المادة 

أنو يؤسس رىف قانكني لصالح الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط كذلؾ ضمانا لمقركض 
 "الفردية التي تمنحيا ىذه المؤسسة طبقا لمقكانيف كالأنظمة الجارم العمؿ بيا

الرىف القانكني عمى الأملبؾ العقارية لممديف لفائدة البنكؾ كالمؤسسات المالية لضماف  -4
 مف قانكف المالية، كتسجؿ 96ذلؾ بمكجب المادة . تحصيؿ ديكنيا كالتزاماتياكالاتفاؽ معيا

ىذا الرىف أماـ المحافظة العقارية كالتي نصت دكف المساس بالأحكاـ المخالفة يؤسس رىف 
قانكني عمى الأملبؾ العقارية لممدينيف لفائدة البنكؾ كالمؤسسات المالية لضماف تحصيؿ 

 3".ديكنيا كالالتزامات التي تـ الاتفاؽ عمييا معيا
، كالتي أضافت ىيئة 2006 مف قانكف المالية 56كعدلت ىذه المادة بمقتضى المادة 

أخرل مقرر لفائدتيا الرىف القانكني إلى جانب البنكؾ كالمؤسسات المالية، كىي صندكؽ 

                                                           
 يتضمف القانكف التجارم، المعدؿ 1975 سبتمبر سنة 26 المكافؽ 1395 رمضاف غاـ 20 مؤرخ في 56-75أمر رقـ - 1

 77العدد . الجريدة الرسمية. 1996 ديسمبر سنة 09 المكافؽ 1471 رجب عاـ 28 المؤرخ في 27-96كالمتمـ القانكف رقـ 
. 1996 رجبب عاـ 30الصادر في 

، بعدؿ كيتمـ القانكف رقـ 2017 فبراير سنة 16 المكافؽ لػ1438 جمادل الأكلى عاـ 19 المؤرخ في 04-17قانكف رقـ - 2
 جمادل الأكلى عاـ 23، الصادرة 11 المتضمف القانكف المالية، الجريدة الرسمية العدد 1979 يكليك 21 المؤرخ في 09-07

. 2017 فبراير 19 المكافؽ لػ 1438
محمدم سميماف، محاظرات في الرىف الرسمي، مكجية لطمبة سنة ثالثة حقكؽ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة -3

 .25، ص 2001الجزائر 
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 المتضمف الرىف القانكني 1132-06ضماف الصفقات العمكمية، كالمرسكـ التنفيذم رقـ 
 أفريؿ 03لفائدة البنكؾ كالمؤسسات المالية كصندكؽ ضماف الصفقات العمكمية المؤرخ في 

 . كالذم يغير النص التنظيمي لو2006
 قانكف مدني جزائرم، يتحكؿ فييا حؽ الامتياز الخاصة الكاردة 999كاستنادا لنص المادة  -5

ما يستحؽ لبائع العقار مف " عمى العقار إلى رىف رسمي بقكة القانكف كالتي تنص عمى 
الثمف كممحقاتو يككف لو امتياز عمى العقار المبيع، كيجب أف يقيد الامتياز كلك كاف البيع 
مستحيلب، كتككف مرتبطة مف تاريخ البيع إذا كقع القيد في ظرؼ شيريف مف تاريخ البيع، 

 .فإذا انقضى ىذا الأجؿ أصبح الامتياز رىنا رسميا

فمثلب نجد الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط باعتباره مؤسسة مالية يقترح تقديـ قركض 
لكؿ مف يريد شراء عقار، بحيث يدفع ىذا الأخير النسبة الأكبر كيدفع المشترم عادة خمس 

الثمف كبالتالي يحصؿ البائع عمى كؿ الثمف، كبالتالي يحؿ الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط 
محؿ بائع العقار في كؿ حقكقو كمف ىذه الحقكؽ امتياز البائع المنصكص عمييا في المادة 

 قانكف مدني جزائرم أعلبه، حتى يستكفي كامؿ الثمف مف المقترض، كينقمب ىذا الامتياز 999
 2.غمى رىف رسمي بقكة القانكف إذا لـ يتـ القيد خلبؿ شيريف مف تاريخ البيع

                                                           
، يتعمؽ بالرىف القانكني 2006 أفريؿ 03 المكافؽ ؿ1427 ربيع الأكؿ عاـ 04 مؤرخ في 132-06المرسكـ التنفيذم رقـ - 1

 ربيع الأكؿ عاـ 06 المؤرخة في 21المؤسسي لفائدة البنكؾ كالمؤسسات المالية كالمؤسسات الأخرل، الجريدة الرسمية العدد 
. 2006 أفريؿ لسنة 05 المكافؽ ؿ1427

 .26محمدم سميماف، مرجع سابؽ، ص - 2
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 .انعقاد الرىن الرسمي: المبحث الثاني

باعتبار أف عقد الرىف الرسمي عقد يكسب بو الدائف حقا عينيا عمى عقار لكفاء دينو، 
يككف لو بمقتضاه أف يتقدـ عمى الدائنيف التالييف لو في المرتبة في استيفاء حقو مف ثمف ذلؾ 

 مف التقنيف 882العقار في أم يد كاف، كىذا كفؽ لما جاء بو المشرع الجزائرم في المادة 
 .المدني الجزائرم

كانطلبقا مف ىذا التعريؼ يشترط لإنشاء عقد الرىف الرسمي تكافر شركط كالتي سكؼ 
 :نعالجيا في مطمبيف

 .الشركط المكضكعية لصحة عقد الرىف الرسمي: المطمب الأكؿ

 .الشركط الشكمية لصحة عقد الرىف الرسمي: المطمب الثاني
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 .الشروط الموضوعية لصحة عقد الرىن الرسمي: المطمب الأول

ينعقد عقد الرىف الرسمي بمقتضى عقد تراضي في إبرامو الشركط المقررة في القكاعد 
العامة كبجانب مراعاة ىذه الشركط العامة في تككينو اختص المشرع عقد الرىف الرسمي بقكاعد 

 :مكضكعية خاصة كسنقسـ ىذا المطمب إلى فرعيف

 .الشركط المكضكعية العامة لعقد الرىف الرسمي: الفرع الأكؿ

 .الشركط المكضكعية الخاصة لعقد الرىف الرسمي: الفرع الثاني

 

 .الشروط الموضوعية العامة لعقد الرىن الرسمي: الفرع الأول

إذا كاف مبدا حرية التعاقد يقضي عمى العقد قدر كبير مف المركنة عف طريؽ الحد مف 
مراقبتو مف قبؿ السمطة العامة، فإنو لابد مف تكافر حد أدنى مف الشركط حتى يأخذ تكافؽ 
، 1الإرادتيف مكانو كنظاـ قانكني معترؼ بو ىك العقد، بنية قانكنية التي تقتضي تحقؽ شركط

لصحة التصرفات مف حيث الأىمية، كسلبمة الإرادة كعدـ مخالفة التصرؼ لأحكاـ القانكف 
الآمرة كسيككف كلب منيا في الشركط المكضكعية العامة لنشكء حؽ الرىف الرسمي مقصكرا عمى 

الرضا بو لبياف أىمية إبراـ عقد الرىف الرسمي مقصكرا عمى الرضا بو لبياف أىمية إبراـ عقد 
 2.الرىف الرسمي ككذلؾ يجب تكافر محؿ كسبب عقد الرىف الرسمي

 :التراضي: أولا

التراضي باعتباره الركف الأساسي في عقد الرىف الرسمي، ىك تكافؽ إرادتي المديف 
الراىف كالدائف المرتيف عمى إحداث الأثر القانكني المتكخى منو، كيككف التراضي مكجكدا إذا 

تطابقت إرادتي العاقديف أك لابد مف التراضي حتى ينتج أثره القانكني مف أف يككف صحيحا أم 

                                                           
. 26يكسؼ أفريؿ، مرجع سابؽ، ص- 1
. 27محمد صبرم السعدم، المرجع السابؽ، ص- 2
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مف القانكف  (91 إلى 81) الكاردة في المكاد مف 1سميما لا يستكم عيب مف عيكب الرضا
 .المدني الجزائرم، كىي الغمط كالتدليس كالإكراه كالاستغلبؿ

كبالنسبة لأكثر ىذه العيكب احتماؿ ىك الغمط، كطبقا لمقكاعد العامة في الغمط يشترط 
لكي يستطيع المتقاعد الذم كقع في الغمط يطمب العقداف يككف ىذا المتعاقد قد كقع في غمط 

 2.جكىرم، كأف يككف المتعاقد الآخر كقع مثمو في ىذا الغمط

كيككف الغمط جكىرم إذا بمغ حدا مف الجسامة بحيث يمتنع معو المتقاعد عند إبراـ العقد 
لك لـ يقع في ىذا الغمط، كمف المتصكر أف يككف ىذا الغمط أك يجب اعتبارىا كذلؾ لما يلببس 

العقد مف ظركؼ كلما ينبغي في التعامؿ مف حسف النية، أك في ذات المتعاقد، أك صفة مف 
 .صفاتو يشترط أف تككف تمؾ الذات كىذه الصفة السبب الرئيسي في التعاقد

كتنطبؽ أيضا بالنسبة لمتدليس في صدد الرىف الأحكاـ العامة كىي تتمثؿ في الحيؿ 
التدليسية التي يمجا إلييا أحد المتعاقديف أك نائب عنو حيثأف تككف مف الجسامة بحيث لكلاىا 
ذا كانت ىذه  الحيؿ صادرة مف غير المتعاقديف فيجب عمى  لما أبرـ الطرؼ الثاني العقد، كا 
المتقاعد المدلس عميو إذا أراد إبطاؿ العقد، أف يثبت أف المتعاقد الآخر كاف مف المفركض 

 .حتما أف يعمـ بيذا التدليس

كعمى ذلؾ إذا كاف الرضا قد صدر ممف يممكو ككاف خاليا مف العيكب فإنو يجب أف 
يصدر ممف ىك أىلب لو، كلذلؾ يجب أف نعرؼ ماىي الأىمية اللبزمة حتى يككف الرىف 

 3.كالدائف المرتيف (المديف)صحيحا مف جانب كؿ مف الراىف 

 : أىمية الراىن-1
كفي كمتا الحالتيف يجب أف يككف الراىف : " بقكليا884/2فقد تعرضت لو المادة 

 4.، لكف لـ تحدد نكع ىذه الأىمية"مالكا لمعقار المرىكف كأىلب لمتصرؼ فيو
                                                           

. 26يكسؼ أفريؿ، المرجع السابؽ، ص - 1
. 48نبيؿ ابراىيـ سعد، التأمينات العينية كالشخصية، منشكرات الحمبي الحقكقية، طبعة أكلى، لبناف، ص- 2
 .48نبيؿ ابراىيـ سعد، المرجع السابؽ، ص - 3
بف يازك سييمة، كرجاني سييمة، الحقكؽ العينية التبعية الكاردة عمى العقار كالرىف الرسمي كحؽ التخصيص، مذكرة تخرج - 4

. 70، ص2007-2006لممدرسة العميا لمقضاة، الدفعة الخامسة عشر، جامعة الكادم، سنة 
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فالرىف الرسمي يعتبر بالنسبة لمراىف مف أعماؿ التصرؼ كليس مف أعماؿ الإدارة 
 .مع أنو لا يخرج ممكية العقار المرىكف مف ذمة الراىف

كلذا يستمزـ القانكف مف يرتب حؽ الرىف عمى أمكالو أف يككف أىلب لمتصرؼ في 
العقار المرىكف كيعتبر الرىف بالنسبة لممديف الراىف عملب مترددا بيف النفع كالضرر لأنو 

 .يقكـ بو ما يعزز الثقة فيو، كيشجع الغير ليمنحو الائتماف
كيلبحظ كفقا لمنص أنو لا تكتفي لرضا الراىف بالرىف، أف تككف لو أىمية الإدارة 

ف ذىب بعض الفقو إلى قدرة المؤذكف بو بالإدارة عمى 1كالقاصر المؤذف بأعماؿ الإدارة ، كا 
إبراـ الرىف إذا كاف مما تقتضيو أعماؿ الإدارة، كما لك كاف القصد منو ىك تأميف ديف ناشئ 
عف ىذه الأمكاؿ قياسا عمى ما يسمـ بو مف القدرة عمى التصرؼ بالبيع أك الشراء إذا كاف 

ذلؾ مما تقتضيو أعماؿ الإدارة، كلكف أغمب الفقو عمى استمزاـ أىمية التصرؼ، لصحة رضا 
، (بالبيع كالشراء كغيره)الراىف بالرىف، عمى أساس أف حؽ المؤذكف بالإدارة في التصرؼ 

يقتصر عمى ما يعتبر مف الأعماؿ الممحقة بالإدارة، كينحصر بصفة أساسية فيما ينتج منيا 
كشراء السماد كالبذكر لزراعة كبيع المحصكؿ الناتج أك رىف ىذا المحصكؿ، كلا يمتد ىذا 

الحؽ إلى رىف العقار الذم يعتبر تصرؼ في حؽ مف أصكؿ ذمتو، أما بالنسبة لمغير الذم 
يرىف عقاره لتأميف الديف كما في حالة الكفيؿ العيني، كدكف أف يشترط مقابلب فإنو يعتبر 

أعماؿ التبرع كلذا يجب تكافر ىذه الأىمية في الراىف لأف قيامو بتقديـ الرىف يككف بالنسبة 
 .إليو عملب ضارا محضا

 :أىمية المرتين-2
يلبحظ أف الرىف الرسمي ممزـ لجانب كاحد كىك الراىف، أما الدائف المرتيف فلب يمتزـ 

كلذلؾ يكفي لمباشرتو أف تتكافر فيو أىمية الاغتناء، كبمعنى آخر أىمية بمباشرة الأعماؿ 
النافعة نفعا محضا، فيكفي أف يككف مميزا فيصح عقد الرىف إذا كاف الدائف صبيا مميزا أك 

محجكرا عميو لسفو أك غفمة، كىذا ىك الرأم السائد في الفقو المصرم كنحف مف أنصاره 
 2.كنرل الأخذ بو في القانكف المدني الجزائرم كالقكانيف العربية الأخرل
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 :المحل: ثانيا

محؿ الالتزاـ ىك إنشاء حؽ عيني عمى عقار مممكؾ لمراىف لضماف الكفاء بالالتزاـ 
يترتب في ذمة المديف نفسو أك في ذمة غيره، في حيف أف محؿ العقد ىك الشيء المرىكف كلا 
نما ستكفي بالحديث عمى  داعي إلى التفرقة بينيما كفقا لمنظريات المعركفة في ىذا المجاؿ، كا 

 .محؿ العقد كىك الشيء المرىكف

 مف القانكف المدني 882طبقا لنص المادة :لا يقع الرىن التأمينيإلا عمى حقوق عقارية-1
 مدني فنصت المادة 684 ك 683الجزائرم عرؼ المشرع الجزائرم العقار في المادتيف 

كؿ شيء مستقر بحيزه كثابت فيو كلا يمكف نقمو منو دكف تمؼ فيك عقار، ككؿ ما  "683/1
 " عدل ذلؾ منشئ فيك منقكؿ

العقار بالطبيعة ككذا الحقكؽ العينية، الأصمية كمف : كعميو فيتمثؿ مصطمح العقار
أنو لا تنتقؿ : ثـ فلب يرد عمى المنقكلات ميما بمغت قيمتيا، كىذا راجع لسببيف ىاميف كىما

الحيازة في الرىف إلى الدائف المرتيف كمف ثـ يمكف بتصرؼ المديف في المنقكلات لسيكلة 
تيريبيا كسرعة تداكليا عكس العقار، بالإضافة إلى أف العقار يمكف إخضاعو لنظاـ الشير 

ذا كانت ترد استثناءات عمى بعض . عكس المنقكلات لكثرة ىذه الأخيرة كتشابييا كا 
المنقكلات التي تخضع لنظاـ شير خاص بيا، ىذه الاستثناءات مقررة بنصكص خاصة 

 1.(السفينة أك الطائرة كحتى المحؿ التجارم): عمى سبيؿ الحصر مثؿ
كينصب الرىف الرسمي سكاء عمى حؽ الممكية التامة أك حؽ الرقبة، كلـ يتطرؽ 
المشرع الجزائرم لجكاز رىف حؽ الانتفاع في القانكف المدني، لذا اختمؼ فيو، فيناؾ مف 
يرل أنو لا يصح كتأميف عيني لأنو ميدد بالانقضاء في أية لحظة سكاء بكفاة المنتفع أك 
ىلبؾ محؿ الانتفاع، في حيف أقره الآخريف أسكة بالقانكف الفرنسي الذم يحيز رىنو إف 

انفصؿ عف ممؾ الرقبة، لأف حؽ الممكية لا يقتؿ ظيكر حؽ الإنتفاؽ كلكف إف صدر الرىف 
مف مالؾ الرقبة في كقت كاف الانتفاع مقررا لشخص آخر ثـ انقضى حؽ الانتفاع كعاد إلى 

                                                           
عبد الحفيظ بف عبيدة، إثبات الممكية العقارية كالحقكؽ العينية العقارية في التشريع الجزائرم، دار ىكمو لمطباعة كالنشر -  1
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مالؾ الرقبة فإف الرىف السابؽ صدكره منو يمتد إلى حؽ الانتفاع الرسمي فكاف مف الجائز 
 .1قديما رىنو في القانكف الركماني

 يمتد الرىف إلى جميع الممحقات التابعة لمماؿ المرىكف :امتداد لممحقات العقار المرىون-2
فيشمؿ الثمار غير المنفصمة، حؽ الارتفاؽ كالعقارات بالتخصيص إف كانت مخصصة 

لخدمة العقار المرىكف كيمتد أيضا إلى جميع التحسينات فييا كيدخؿ فييا مباني مستحدثة 
ف كاف مف أقاميا ليس الدائف المرتيف كصاحب حؽ الانتفاع كؿ ىذا مع عدـ الاخلبؿ  كا 
بامتياز المبالغ المستحقة لممقاكليف كالميندسيف المعمارييف المنصكص عمييا في المادة 

يشمؿ الرىف ممحقات العقار المرىكف التي : " كالتي نصت887 طبقا لنص المادة 997
تعتبر عقارا، كيشمؿ بكجو خاص حقكؽ الارتفاؽ كالعقارات بالتخصيص ككافة التحسينات 
كالانشاءات التي تقكد بالمنفعة عمى المالؾ، مالـ يتفؽ عمى خلبؼ ذلؾ، مع عدـ الاخلبؿ 

 "997بامتياز المبالغ المستحقة مف المقاكليف كالميندسيف المعمارييف المنصكص في المادة 
فتمحؽ بالعقار في الرىف فتككف مرىكنة مثمو في نفس الديف دكف تعييف ىذه 

نما يكفي تعييف العقار المرىكف ذاتو تعيينا دقيقا ليشممو الرىف، كعميو فإف الدائف  الممحقات كا 
عند اتخاذ إجراءات العقار المرىكف ينفذ أيضا عمى ممحقاتو كيستكفي حقو مف ثمف العقار 

 2.كمف ثمف الممحقات
كلقد نص المشرع عمى البعض منيا عمى سبيؿ المثاؿ، كمنو ثمة يجكز لممتعاقديف 

 ليست مف النظاـ العاـ، 887استبعاد بعض الممحقات أك كميا مف ضماف الديف ككف المادة 
 .كيعتبر مف ممحقات العقار المرىكف

فيشمؿ الرىف حقكؽ الارتفاؽ المقررة لخدمة العقار المرىكف سكاء نشأت : حقوق الارتفاق -أ 
ىذه الحقكؽ قبؿ الرىف أك بعده، مع الملبحظة بأنو لا يمكف رىنيا استقلبلا عف العقار 

 .المعدكـ
ىي منقكلات بطبيعتيا رصدت لخدمة العقار فتأخذ حكمة كتعتبر : العقارات بالتخصيص -ب 

 :عقارا، كلاكتساب ىذه المنقكلات صفة العقار يجب أف يككف
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تخصيصيا تخصيصا عينيأم تخصص لخدمة العقار كليس تخصيص شخصي لصاحب  -
 .العقار

 .أف يككف مالؾ العقار المرىكف ىك نفسو مالؾ المنقكؿ -
 .يتـ التخصيص مف المالؾ نفسو -

 1.كيمتد الرىف إلييا سكاء كانت مرصكدة لخدمتو قبؿ الرىف أك بعده

 ىي الإضافات التي تتصؿ بالعقار بفعؿ الطبيعة أك عمؿ الإنساف :التحيينات والمنشآت-3
فكؿ زيادة في العيف بعد عقد الرىف تدخؿ في كعاء الرىف، كليس المقصكد بذلؾ جرد الزيادة 

 .المعنكية إنما الزيادة المادية، التي تحصؿ في العقار المرىكف
ىي التي تتحقؽ دكف تدخؿ الإنساف فيقكـ الرىف إلى : فالتحسينات اك الزيادات الطبيعية

 .الأرض التي تتككف مف طمي يجمبو البحر أك الكادم بطريقة تدريجية غير محسكبة
أما التحيينات الصناعية فيي التي تمحؽ بفعؿ الإنساف كالأبنية التي تقاـ كالأشجار 
التي تغرس عمى الأرض المرىكنة فيمتد ىنا الرىف ليشمؿ ىذه المنشآت بقكة القانكف حتى 
ف أنشأت بعد قيد الرىف كتصبح مرىكنة أم كانت قيمتيا حتى كلك كانت قيمة العقار  كا 
المرىكف في الأصؿ شريطة أف يككف ممؾ المنشآت ىك مالؾ العقار المرىكف لكف ىذا 

الامتداد ليس مف النظاـ العاـ فيجكز عمى مخالفتو، فإف خمت ممكية المباني بيد العقد لمف 
 .أقاميا كالمشاجر أك المنتفع فلب تكف بالأرض كلا يمتد إلييا الرىف

 كالثمار إما أف تككف مستحدثة بفعؿ الإنساف كالمحصكلات الزراعية كغيرىا مما :الثمار-4
ما طبيعية كنتاج الحيكاف  2.ينتج عف فعؿ النساف كا 

فيحسب أصؿ ىذه الثمار لا تعتبر مف ممحقات العقار المرىكف لأنيا ممكا لمراىف إذ 
أف الراىف يبقى محتفظا بحيازة العقار كلو الحؽ في إرادتو كجنيي ثماره إلا أنيا تمحؽ 

استثناءا بالعقار في كقت لاحؽ كما يشرع الدائف في التنفيذ عمى العقار بقصد بيعو بالمزاد 
، إذا كانت الإجراءات 882العمني كتحديدا عند تسجيؿ التنبيو بنزع الممكية كفقا لنص المادة 

                                                           
. 10، 9بف بارة سييمة، كرجاني رقية، المرجع السابؽ، ص- 1
، 2003أنكر العمركسي، الحقكؽ العينية التبعية، التأمينات العينية في القانكف المدني، منشأة المعارؼ، الاسكندرية، - 2
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في مكاجية الراىف أك كقت تسجيؿ الإنذار إذا كانت الإجراءات تتخذ في مكاجية الحائز 
 930.1طبقا لنص المادة 

 :السبب: ثالثا

كيبدك أف السبب في عقد الرىف الرسمي ىك ضماف الديف، كليذا قد رضي صاحب 
العقار المرىكف سكاء كاف ىك المديف أك كاف كفيلب عينيا بإقامة رىف رسمي عمى عقاره، فيجب 

، كلا يشترط في 2إذا أف يككف ديف مرىكنا قد نشأ صحيحا ثـ يأتي قائما إلى حيف انعقاد الرىف
الديف المضمكف أف يككف منجزا، فيجكز أف يككف معمقا عمى شرط أك مستقبلب أك احتماليا، 

كعمى ذلؾ يجكز تقرير الرىف ضمانا لقرض لـ يتـ تنفيذه، أكلا لامتداد مفتكح أك لحساب جارم، 
كيجب عمى كؿ حاؿ أف يككف الديف المضمكف بالرىف ضمانا لكؿ ما عسى أف ينشأ في ذمة 

الراىف مف ديكف لممرتيف، كيجب عمى الأقؿ أف يعيف الحد الأقصى لمديف في الاعتماد المفتكح 
ذا عيد ميعاد يقفؿ فيو الاعتماد المفتكح أك الحساب الجارم لـ يضمف  كفي الحساب الجارم، كا 

الرىف إلا المبالغ المستحقة في ىذا الميعاد كلك لـ تصؿ إلى الحد الأقصى المتفكؽ عميو، 
 3.كتككف مرتبة ىذا الرىف مف يكـ قيده لا مف يكـ تحقيؽ الديف

 .الشروط الموضوعية الخاصة لعقد الرىن الرسمي: الفرع الثاني

إلى جانب الشركط المكضكعية العامة السابقة ذكرىا، اشترط المشرع شركطا مكضكعية "
خاصة بالرىف الرسمي، اصطمح عمى تسميتيا بالشركط المكضكعية الخاصة كىي تتمثؿ في 

 ".أمريف تخصيصا الرىف مف حيث العقار المرىكف كمف حيث الديف المضمكف

 :ممكية الراىن بالعقار المرىون: أولا

كجب أف يككف المديف مالكا لمعقار الذم ىك بصدد رىينو، سكاء كاف الراىف ىك المديف 
نفسو أك شخصا آخر يسمى كفيؿ العيني قد ضمف الديف برىف عقار الذم ممؾ ليذا الاخير، 
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يجكز أف يككف الراىف ىك المديف "  قانكف مدني جزائرم بالنص 884كىذا طبقا لنص المادة 
 نفسو أك شخصا أخر بقدـ رىنا لمصمحة المديف

 1"كفي كمتا الحالتيف يجب أف يككف الراىف ماكنا لمعقار المرىكف كأىلب لمتصرؼ فيو

كمتى كاف الراىف ىك المالؾ لمعقار المرىكف فإنو يستطيع أف يرىنو بنفسو، إذا كاف 
كامؿ الأىمية، أما في حالة كاف ناقص الأىمية، جاز لكليو أك لكصيو أك لمقيـ أف يرىنو 

 .بالشركط التي رسميا القانكف لذلؾ

 :إلاأف ممكية الراىف لمعقار المرىكف تثير بعض مسائؿ قانكنية نذكر منيا

قد يككف الراىف عبر مالؾ لمعقار المرىكف المكجكد كقت ابراـ عقد الرىف، كىنا يككف 
الرىف قابلب للئبطاؿ، كقد يقع الرىف عمى ماؿ مستقبؿ، كرىنو ىنا باطلب كرىف المشترم لمعقار 
قبؿ التسجيؿ يككف قابلب للئبطاؿ، فإذا سجؿ كاف الرىف صحيحا، كما لمراىف أف يرىف العقار 

المرىكف كفؽ شركط معينة، فإذا تـ الرىف لحسف نية الراىف كقت ابراـ عقد الرىف كاف ىذا 
الاخير صحيحا، حتى كلك تقرر بعد الرىف إبطاؿ سند ممكية الراىف أك فسخو أك إلغاؤه أك زكالو 

 2.لأم سبب آخر كيبقى نافذا في جميع الملبؾ لعقار الشائع

ذا رىف أحد الشركاء حصتو الشائعة في العقار أك جزءا مفرزا مف ىذا العقار، ثـ كقع  كا 
في نصبو عند القسمة أعياف غير التي رىنيا، انتقؿ الرىف بمرتبتو إلى قدر ىذه الاعياف يعادؿ 

 .قيمة العقار الذم كاف مرىكنا في الأصؿ

 :كعمى ما ذكر سنتطرؽ إلى ىذه المسألة كالآتي

 قانكف مدني جزائرم سالفة الذكر، التي تنص 884بالنظر لنص المادة :رىن ممك الغير -أ 
عمى إلزامية أف يككف الراىف مالكا لمعقار المرىكف، فإذا كاف الراىف غير مالؾ لمعقار 

المرىكف، كاف الرىف باطلب بطلبنا مطمقا، عمى غرار التشريع المصرم الذم جعمو قابؿ 
للئبطاؿ كالذم سكل بيف بيع ممؾ الغير كرىف ممؾ الغير، إذ أف رىف ممؾ الغير يصبح 
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إذا كاف : " تقنيف مدني مصرم التي تنص1033صحيحا مف حالتيف طبقا لنص المادة 
الراىف غير مالؾ لمعقار المرىكف، فإف عقد الرىف يصبح صحيحا إذا أقره مالؾ الحقيقي 

ذا لـ يصدر ىذا الإقرار، فإف حؽ الرىف لا يترتب عمى العقار إلا مف كقت  بكرقة رسمية كا 
 1.الذم يصبح فيو ىذا العقار مممككا لمراىف

إذا أقر المالؾ الحقيقي الرىف، يصبح العقد الرىف صحيحا مف كقت كجكده كيترتب عمى -1
 .ذلؾ سقكط حؽ الدائف المرتيف في طمب إبطالو

إذاانتقمت ممكية العقار المرىكف إلى الراىف، كلكف ىذا لا يتحقؽ بأثر رجعي كفي غير -2
 .ىاتيف الحالتيف لا يككف لرىف ممؾ الغير أم أثر

كما ذىب الفقو كالقضاء في فرنسا إلى بطلبف رىف ممؾ الغير بطلبنا مطمقا شأنو في ذلؾ 
شاف رىف الماؿ المستقبمي كتبقى كذلؾ حتى كلك كسب الراىف غير المالؾ ممكية العقار فيما 

 .بعد، كيحيز التمسؾ بو مف أم شخص لو مصمحة في ذلؾ

إف رىف الماؿ المستقبمي يتفؽ مع رىف ممؾ الغير في أف كمييما لا :رىن الممك المستقبل -ب 
تتكافر فيو شرط ممكية الراىف لمعقار المرىكف، كىنا يقع العقد باطلب بطلبنا مطمقا استنادا 

ف كاف المشرع الجزائرم لـ ينص صراحة عمى 884إلى المادة   تقنيف مدني جزائرم، كا 
 تقنيف 1033/2بطلبف رىف العقار المستقبمي، عمى خلبؼ التشريع المصرم في المادة 

 "كيقع باطلب رىف الماؿ المستقبؿ" مدني مصرم التي تنص 
عمة مف بطلبف رىف الماؿ المستقبؿ بطلبنا مطمقا ليس في عدـ ممكية الراىف لمعقار 
المرىكف، كلكف العمة ىي عدـ تخصيص الرىف، فالمشرع أراد مف كراء ذلؾ حماية الراىف 
مف أف يقدـ عمى رىف ما يستجد لو مف ماؿ مستقبؿ، كعمى ذلؾ يجب قصر رىف الماؿ 

المستقبؿ عمى الاحكاؿ التي يككف فييا العقار المرىكف غير معيف تعيينا كافيا، أما إذا كاف 
 .العقار معينا تعيينا كافيا فإف الرىف يككف قابلب للئبطاؿ لأنو ممؾ الغير

كبالتالي رىف الراىف مالا يممكو يعد باطلب بطلبنا مطمقا لأف العقار المرىكف غير 
معيف لا لأنو غير مممكؾ لمراىف، كعمى ىذا لا يككف الرىف العقار باطلب بطلبنا مطمقا إذا 
ما كاف معيف بالذات كلك لـ يكف مممككا لمراىف، فإذا قاـ شخص برىف ما سيؤكؿ إليو مف 
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تركة ابيو حسب تقديره مف عقار، كاف ىذا رىف ماؿ مستقبؿ كيعد باطلب بطلبنا مطمقا، أما 
إذا رىف مالا معينا بالذات كقصد اف يككف الرىف حالا ككاف لا يممؾ العقار المرىكف، كاف 

 .ىذا رىنا لممؾ الغير، كيعد قابلب للئبطاؿ
المالؾ الظاىر ىك الشخص الذم يظير بمظير المالؾ الحقيقي : رىن المالك الظاىر -ج 

لمعقار المرىكف، كىك عمى عكس ذلؾ ليس بمالؾ الحقيقي، كمف منطمؽ ذلؾ إذ رىف ىذا 
الاخير عقارا عمى اساس انو ىك صاحب العقار الحقيقي فتككف في ىذه الحالة أماـ رىف 
لممؾ الغير، كمف ثـ فينا يفترض أف يككف رىنو باطلب مطمقا، غير أف الفقو كالقضاء كاقر 

كخركجا عف القاعدة بصحة رىف المالؾ الظاىر، حماية للؤكضاع الظاىرة، كالثقة 
كالاستقرار في التعامؿ، كبالتالي غمبكا مصمحة الدائف المرتيف حسف النية عمى مصمحة 

 1.المالؾ الحقيقي، فسمحكا للؤكؿ بالتمسؾ بالرىف في مكاجية الثاني
كمف أبرز صكر المالؾ الظاىر ىي الكارث الظاىر، المالؾ الطاىر سند صكرم، 

 :كالمالؾ الظاىر باسـ مستعار، سيتـ التطرؽ ليا كالآتي
 الكارث الظاىر أك المكصى لو ىك مف يظير في نظر الناس أنو الكارث :الوارث الظاىر-1

الحقيقي أك المكصى لو الحقيقي كىك عمى خلبؼ ذلؾ، ثـ يتبيف بعد ذلؾ عندما يتسمـ 
ىذا الشخص أعياف التركة بكصفو الكارث الحقيقي ثـ يظير أف استحقاقو غير صحيح 

كىنا يتكجب عميو . لكجكد كارث يحجبو حجب حرماف أك عمى الاقؿ يشاركو في التركة
 2.رد ما تسممو مف تركة يكـ كاف يظف أنو الكارث الحقيقي

 ىؿ يعتبر الرىف الذم قاـ بو الكارث الظاىر صحيحا كيجكز :فينا يطرح التساؤؿ
لمدائف المرتيف التمسؾ بو في مكاجية المالؾ الحقيقي؟ اـ انو يعتبر باطلب لأنو في 

 حقيقتو رىف ممؾ الغير؟
بالنسبة لمفقو كالقضاء الفرنسي استقر عندىـ رأم عمى صحة الرىف الصادر مف 

الكارث الظاىر عملب بقاعدة عرفية مفادىا اف الغمط الشائع يكلد الحؽ، كاشترطكا 
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لإعماليا اف يككف الدائف المرتيف حسف النية، أم يعتقد انو يتعامؿ مع المالؾ الحقيقي 
 ىذا مف جية كمف جية أخرل أف يككف ىذا الاعتقاد شائعا عند الناس

 :في حيف الفقو المصرم الرام عندىـ منقسـ إلى اتجاىيف
 اصحاب ىذا الاتجاه يرفض يككف اف الرىف الصادر مف الكارث الظاىر :الاتجاه الاكؿ

صحيحا لأنو في حقيقتو رىف ممؾ الغير، حيف أف القانكف اشترط صراحة اف يككف 
الراىف مالكا لمعقار المرىكف، ىذا مف جية، كمف جية اخرل لا يمكف إعماؿ بنظرية 

 .الظاىرة
 كىك الراجع، أيد ما ىك معمكؿ بو في فرنسا عمى صحة الرىف الصادر :الاتجاه الثاني

 .مف الكارث الظاىر عملب بقاعدة الغمط الشائع يكلد الحؽ
كبالتالي في اعتقادنا الرأم الجدير بالتأييد فلب خكؼ مف الاعتداد عمى مصطمح 
المالؾ الحقيقي، خاصة أنو مضبكط بجممة مف الشركط الصارمة، فلب شؾ اف مصمحة 

الدائف المرتيف حسف النية المضبكط بجممة مف القكاعد ارجح مف مصمحة المالؾ 
الحقيقي فمف القكاعد المعركفة اصكليا التضحية بالمصمحة المرجكحة مف أجؿ المصمحة 

 1.الراجحة
 يعرؼ الصكرية بانيا كضع ظاىرم يخفي حقيقة العلبمة القانكنية :المالك بسند صوري-2

بيف المتعاقديف المالؾ الظاىر بسند صكرم كالكارث الظاىر، معركؼ بيف الناس أنو ىك 
المالؾ الحقيقي لمعقار المرىكف، كبالتالي يصح تعامؿ ىذا الاخير مع الغير إذا كاف ىذا 
الغير كقت التعامؿ يعتقد بحسف نية أنو المالؾ الحقيقي لمعقار المرىكف، كبالتالي يصح 

تعامؿ ىذا الاخير مع الغير إذا كاف ىذا الغير كقت التعامؿ يعتقد بحسف النية أنو 
 فإذا اتبع شخص لأخر عقارا بعقد صكرم، كاحتفظ بكرقة ضد 2المالؾ الحقيقي لمعقار،

ىي العقد الحقيقي الذم يثبت أف عقد الشراء الذم عند المشترم ليس إلا عقد صكريا، 
كمع ذلؾ فإف المشترم يعتبر في نظر الناس انو قد إشترل العقار كبالتالي ىك المالؾ 

الحقيقي لمعقار، فمف يتقدـ إلى ىذا المشترم لتعامؿ بحسف نية معو في العقار، شأف يتـ 
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ف كاف قد إرتيف العقار مف غير المالؾ، كفي ىذه الحالة لا  رىنو، يجب أف يحمي كا 
 .يجكز تطبؽ قكاعد رىف ممؾ الغير، بؿ يعتبر الرىف صحيحا كانو صادر مف المالؾ

إذا أبرـ عقد صكرم : " مف القانكف المدني الجزائرم بأنو198حيث نصت المادة 
 "فمدائني المتعاقديف كلمخمؼ الخاص متى كانكا حسني النية اف يمسككا بالعقد الصكرم
كبالتالي يفيـ مف نص المادة أنو  يجكز لمدائف المرتيف باعتبار حمفا خاصا 

متى كاف حسف النية،  (البيع)، التمسؾ بالعقد الصكرم (المشترم)لممالؾ سند صكرم 
أم متى كاف يعتقد عند إبراـ الرىف أف سند الراىف ىك سند حقيقي، كمف منطمؽ ذلؾ 

 1.(البائع)يككف الرىف صحيحا كنافذا في حؽ المالؾ الحقيقي 
غير أنو تجدر الإشارة أف المشرع الجزائرم لـ ينص في حالة تعارض مصالح 

، في حيف يتمسؾ الأخركف (الصكرم)ذكم الشأف بحيث يتمسؾ بعضيـ بالعقد الظاىر 
قاـ برىف العقار كفي - كىك البائع- بالعقد الخفي، فمثلب لك فرضنا أف المالؾ الحقيقي

 برىف العقار  التساؤؿ الذم – كىك المشترم –نفس الكقت قاـ المالؾ بسند صكرم 
يطرح لمف تككف الاكلكية في ىذه الحالة ىؿ لمدائف المرتيف مف المالؾ الحقيقي اـ 

 لمدائف المرتيف مف المالؾ الصكرم؟
المشرع الجزائرم لـ يضع حلب ليذه الفرضية، عمى خلبؼ المشرع المصرم في 

 قانكف مدني مصرم، التي نصت صراحة عمى أف الأكلكية تككف 244/2نص مادة 
ذا تعارضت مصالح ذكم الشأف، : "لمدائف المرتيف مف المالؾ لسند صكرم التي تقضي كا 

" فتمسؾ بعضيـ بالعقد الظاىر كتمسؾ الاخركف بالعقد المشتر كانت الافضمية للؤكليف
 .(الصكرم)أم العقد الظاىر 

 قانكف 244/2كفي غياب نص في القانكف المدني الجزائرم يطابؽ نص المادة 
 .مدني مصرم فلب مانع في الأخر بما ىك معمكؿ بو في القانكف المدني المصرم

 قانكف مدني أخذ بنظرية الكضع 198خاصة كأف المشرع الجزائرم في نص المادة 
الظاىر حماية لمصالح الغير حسف النية، فلب بأس بتكفير نفس الحماية عند تعارض 

 .مصالح ذكم الشأف
                                                           

 ص .2011جعفكر محمد السعيد، مدخؿ إلى العمكـ القانكنية، الجزء الثاني، دار ىكمو لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزائر، -1
120 



 .ماهية الرهن الرسمي: الفصل الأول
 

51 
 

ىك مالؾ ظاىر كليس بمالؾ حقيقي، فقد يكتسب شخص ممكية :المالك باسم مستعار-3
شيء بسند صحيح دكف اف يككف ىك المالؾ الحقيقي ليذا الشيء أم العقار، حيث تبدك 

ىذه الصكرة قيمة مف صكر المالؾ بسند صكرم غير اف الفرؽ بظير في اف المالؾ 
الحقيقي في حالة الاسـ المستعار لا يككف غالبا شخصا قانكنيا معترؼ بو، كليذا لا 

 1يتصكر أف يكجد بينو كمف المالؾ الظاىر عقد يخفي عقدا حقيقيا
مثاؿ عمى ذلؾ اف يعطي شخص لأخر تككيلب لشراء أرض ما، فينا يقكـ الككيؿ 

بشرائيا باسمو الشخصي، كمف ثـ يظير أماـ الناس بمظير المالؾ، بينما الحقيقة 
 .المككؿ ىك المالؾ الحقيقي
العقار لشخص ما يككف مف حؽ الدائف  (المالؾ الظاىر)فإذا رىف الككيؿ 

 (المالؾ الحقيقي)المرتيف حسف النية أف يتمسؾ ليذا الرىف في مكاجية الككيؿ، كالمككؿ 
حسب ما تـ التطرؽ لو  (المالؾ الظاىر)كمف لحقو كتككف الاكلكية لممرتيف مف الككيؿ 

 .سابقا
 .رىن المالك الذي زالت ممكيتو بأثر رجعي -د 

 قانكف 1034 قانكف مدني جزائرم، كىي مقابمة لممادة 885حيث نصت المادة 
يبقى قائما لمصمحة الدائف المرتيف، الرىف الصادر مف المالؾ " مدني مصرم عمى ما يمي 

الذم تقرر إبطاؿ سند ممكيتو أك فسخو اك إلغاؤه أك زكالو لأم سبب آخر إذا كاف ىذا 
 2".الدائف حسف النية في الكقت الذم أبرـ فيو الرىف

كنستخمص مف نص المادة كطبقا لمقكاعد العامة، يعتبر الرىف في ىذه الحالة كأف لـ 
يكف كلكف حماية لحسف نية الدائف المرتيف، ارتأل المشرع أف يبقي عمى الرىف صحيحا 

 3:لصالح ىذا الاخير الدائف المرتيف بشرط تكافر ثلبثة شركط ىي
 .اف يككف الراىف مالكا لمعقار كقت إبراـ الرىف -
 .أف يككف الدائف المرتيف حسف النية -
 أف نزكؿ ممكية الراىف بعد الرىف بالفسخ أك الإلغاء أك الإبطاؿ -
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 .أما إذا كاف الدائف سيء النية، فيبطؿ الرىف بالتبعية لزكاؿ سند ممكية الراىف

 :رىن المباني المقامة عمى ممك الغير -ه 

يجكز لمالؾ "  قانكف مدني جزائرم في ىذه الحالة عمى ما يمي 889حيث تنص المادة 
المباني القائمة عمى أرض الغير أف يرىنيا كفي ىذه الحالة يككف لمدائف حؽ التقدـ في استفاء 
الديف مف ثمف الانقاض إذا ىدمت المباني، كمف التعكيض الذم يدفعو مالؾ الارض إذا ستبقى 

 1".المباني كفقا للؤحكاـ الخاصة بالالتحاؽ

كبالتالي يستخمص مف نص المادة انو يجكز لمالؾ المباني المقامة عمى أرض الغير 
ذا انتقمت الممكية إلى مالؾ الارض، أك تيدمت المباني، فلب يككف أماـ الدائف المرتيف  رىنيا، كا 

 .سكل اف يتقدـ بحقو عمى المقابؿ النقدم ليذه المباني المرىكنة

فإذا كانت المباني قائمة كمممككة لمراىف عند حمكؿ أجؿ الديف المضمكف بالرىف كلمدائف 
 المرتيف التنفيذ عمييا، فتباع المباني حيزا في يد تككف كيحصؿ الدائف عمى حقو مف ثمنيا

أما إذا زالت ممكية الراىف قبؿ تنفيذ الدائف عمى المباني المرىكنة، فإف مصيرىا كفقا لما 
تـ الاتفاؽ عميو مف مالؾ الارض، كمالؾ المباني، كما لك اتفؽ أف ممكية المباني تؤكؿ لصاحب 

 .الأرض بعد فترة معينة نظير مبمغ محدد أك دكف مقابؿ أك يتفؽ عمى إزالتيا بعد انتياء المدة

أما في حالة إذا لـ يكجد اتفاؽ فتطبؽ قكاعد الالتصاؽ في حالة حسف نية مف أقاـ 
 2.المباني

 مف القانكف المدني الجزائرم إذ تقضي ىذه المادة بانو لا يجكز 785طبقا لنص المادة 
لمالؾ الأرض اف يطمب إزالتيا، كغنما لو الخيار بيف أف يدفع لمالؾ المباني قيمة المكاد كأجرة 
العمؿ أك اف يدفع مبمغا يساكم ما زاد في قيمة الأرض بسبب ىذه المنشآت ىذا مالـ يطمب 

 .صاحب الأرض نزعيا
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كبقاء الرىف مشركط ببقاء المباني قائمة كمممككة لمراىف، لذا لا ييـ طريقة تحديد مصير 
 .المباني، لأف الرىف يزكؿ بزكاليا

فإذا آلت المباني عند انتياء المدة المحددة لمالؾ الأرض دكف مقابؿ، فإف الرىف 
ينقضي، كلا يحصؿ الدائف المرتيف عمى شيء، أما إذا لـ يحؿ اجؿ استحقاقو فيخصص 

المقابؿ لضماف الكفاء بالديف عمى أساس الحمكؿ العيني، فيحؿ المقابؿ محؿ العقار المرىكف 
 1.كيتقدـ الدائف في استفاء حقو مف ذلؾ المقابؿ عند حمكؿ اجؿ الديف

 :رىن العقار الشائع -و 

يبقى نافذا الرىف : " مف القانكف المدني الجزائرم التي تنص عمى890/1طبقا المادة 
العقار شائع، أيا كانت النتيجة التي تترتب عمى قسمة العقار فيما "الصادر مف جميع الملبؾ 

 ".بعد أك عمى بيعو لعدـ إمكاف قسمتو

ما  فرىف العقار الشائع حسب نص المادة يككف مف جميع الشركاء أك احد الشركاء كا 
ما يرىف حصة مفرزة في العقار الشائع، كغما رىف العقار  يرمي الشريؾ حصتو الشائعة فقط، كا 

 .الشائع كمو

 قانكف مدني جزائرم سالؼ 890/1بالرجكع لنص المادة :رىن جميع الشركاء لمعقار الشائع -1
الذكر فالرىف الصادر مف جميع الشركاء، يقع صحيحا كنافذا في حقيـ جميعا، فإذا كاف 

عقارا شائعا لعدة شركاء ثلبثة مثلب، كىؤلاء الثلبثة رىنكا العقار الشائع، فإف الرىف الصادر 
عنيـ، يككف نافذا في حقيـ جميعا، سكاء كاف ذلؾ مقابؿ القسمة، أك بعده القسمة، أك بعد 

 2.البيع لعدـ إمكاف القسمة
فإذا اتباع ىؤلاء العقار الشائع بعد رىنو كقبؿ القسمة، فإنو سينقؿ إلى المشترم مثقلب 

بالرىف، كىنا لمدائف المرتيف حؽ تتبع العقار في يد حائز العقار، كغذا ما تبقى العقار 
الشائع في ممكية الشركاء كاراد احد دائني الشريؾ التنفيذ عمى العقار الشائع، فإف الدائف 
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المرتيف يتقدـ عمى الدائف العادم، كغذا ما مات احد الشركاء أك كميـ انتقؿ العقار المرىكف 
 1.إلى الكرثة كيسرم في حؽ دائنييـ كفي حؽ الخمؼ الخاص كالخمؼ العاـ

كالرىف بعد القسمة يككف صحيحا كنافذا في حقيـ ميما كانت النتيجة التي يترتب 
 . قانكف مدني جزائرم890/12عمى قسمة العقار فيما بعد كىذا ما اقتضت بو المادة 

كفي حالة اقتسـ الشركاء العقار الشائع، كاخذ كؿ منيـ حصة مفرزة مف ىذا العقار 
فإف الحصة المفرزة التي تقع في نصيب كؿ مف الشركاء تككف منتقمة بحؽ الرىف، لأنيـ قد 

 رىنكا العقار عندما كاف شائعا، كبالتالي يبقى مرىكنا عند إفرازه
أما في حالة إذا كقع العقار الشائع في نصيب أحد الشركاء، كأخذ الشركاء آخر في 
نصيبو مفرزا في عقار أك عقارات أخرل شائعة، فإف العقار الشائع المرىكف ينتقؿ مرىكنا 
إلى الشريؾ الذم كقع في نصيبو، أم الرىف يظؿ صحيحا فقط في قدر حثتو كفقا لحكـ 

يعتبر المتقاسـ مالكا لمحصة التي آلت إليو : " قانكف مادني جزائرم التي تقضي7303المادة 
 .(منذ أف أصبح مالكا في الشيكع، كأنو لـ يكف مالكا عمى الإطلبؽ لباقي الحصص الأخرل
فالأثر الرجعي لمقسمة يقتضي الا يسرم الرىف عمى الشريؾ الذم انتقؿ العقار 

المرىكف إليو إلا في حدكد حصتو لأنو لـ يرىف اكثر مف حصتو، كبالتالي فإف رىف غيره 
 .مف الشركاء لا يككف نافذا في حقو

 مف القانكف المدني الجزائرم، حيث أف المشرع قرر 890/1غير أف نص المادة 
سرياف الرىف الرسمي الصادر مف جميع الشركاء إذا ما اختص بكؿ العقار المرىكف عمى 

أثر القسمة العينية أك لأف العقار بيع بالمزاد كرسا المزاد عميو فإف العقار يبقى محملب 
 .بالرىف

كيتحمؿ ىذا الشريؾ الرىف كمو، عمى اف يرجع عمى الشركاء كفقا لأحكاـ الضماف 
في القسمة، اما إذا باع الشركاء العقار لأجنبي ضمف باب أكلى، ينتقؿ العقار إلى المشترم 

 .محملب بالرىف الذم قرره الشركاء
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 .الرىن الصادر من أغمبية الشركاء-2
لمشركاء الذيف يممككف عمى ) قانكف مدني جزائرم عمى 720حيث نصت المادة 

الأقؿ ثلبثة أرباح الماؿ الشائع أف يقرركا التصرؼ فيو إذ استندكا في ذلؾ لا سباب قكية 
كلباقي الشركاء التظمـ غمى  (عمى أف يعمنكا بعقد غير قضائي قراراتيـ إلى باقي الشركاء

 .القضاء الذم يقدر لزكـ التصرؼ أك عدـ لزكمو، فيقره أك ينقصو
مف خلبؿ النص يتضح اف الرىف الذم يتـ برضاء غالبية الشركاء، كالذم يقره 
القضاء، يصبح نافذا عمى جميع الشركاء كيبقى عمى العقار المرىكف، بعد قسمتو ميما 

 1.كانت نتيجة القسمة كالرىف الصادر باتفاؽ جميع الشركاء
 .رىن أحد الشركاء لحصتو الشائعة في العقار الشائع-3

لكؿ شريؾ لو حصة في العقار الشائع، كلو أف يرىنو، فيككف رىنو صحيحا، كبالتالي 
لو حؽ التصرؼ فيو، فإذا ما باع ىذه حصة الشائعة انتقمت مرىكنة إلى المشترم، كفي 
حالة إذا ما اقتصر عمى الرىف كاقتسـ الشركاء العقار بعد ذلؾ فكقع كمو أك جزء منو في 

 .نصب ىذا الشريؾ فإنو ينتقؿ مرىكنا
كؿ شريؾ في الشيكع يممؾ ) قانكف مدني جزائرم عمى 714/12حيث نصت المادة 

 .(حصتو ممكا تاما كلو أف متصرؼ فييا
 قانكف مدني جزائرم قد أكردت تحفظا 890/23كيلبحظ مف خلبؿ نص المادة 

لا يضر انتقاؿ الرىف عمى ىذا الكجو برىف صدر مف جميع الشركاء كلا بامتياز : "بقكليا
 "المتقاسميف

كبالتالي إذا انتقؿ حؽ الدائف المرتيف غمى عقار أخر طبقا لفكرة الحمكؿ العيني، 
حيث يتأخر ىذا الحؽ عف مرتبة الدائف المرتيف آخر مف جميع الشركاء ليذا العقار اخر، 
حتى كلك كانت مرتبة الدائف الاكلى متقدمة عمى مرتبة دائف الشركاء، كذلؾ احتراما لحؽ 

 .الرىف صادر مف جميع الشركاء
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إذا كقع عمى الراىف منقكؿ دكف عقار، فإف الدائف سيفقد حقو في الرىف عمى العقار 
كلا ينتقؿ إلى المنقكؿ لأف الرىف الرسمي لا يرد عمى المنقكلات، كىذا أجؿ الديف سيسقط 

 .كيككف مستحؽ الكفاء بسبب إضعاؼ التأميف، إلا في حالة قدـ المديف تأمينا كافيا
إذا كقع في نصيب الراىف كىك الشريؾ الشائع مبمغ نقكد فإف الدائف المرتيف يستكفي 

حقو في التقدـ مف مبمغ المالي إذا حؿ اجؿ الديف، أما إذا لـ يحؿ أجؿ الديف كلمدائف أف 
 1.يطمب إيداع المبمغ في محكمة لممحافظة عميو إلى ىك غاية حمكؿ أجؿ الكفاء

كبناء عمى ذلؾ، فإف الرىف الذم يقرره الشريؾ يككف صحيحا شرط أف لا يمحؽ 
الضرر بباقي الشركاء، كغذا ما حؿ أجؿ الديف كلـ يحصؿ الدائف المرتيف عمى حقو قاـ 

 .ىذا الاخير بالتنفيذ عمى حصة الراىف كبيعيا في المزاد العمني
كفي حالة ما إذا كقعت القسمة فبؿ حمكؿ أجؿ الديف المضمكف فمنا ىذه 

 :الافتراضات
أف يقع لمراىف جزء مف العقار، أك أف يقع العقار كمو في نصيبو أك أف يختص لجزء مف  -

 عقارات اخرل أك منقكلات أخرل أك مبمغ مف النقكد
فإذا ما كقع لمراىف جزء مفرز مف العار متساك لمجزء الشائع المرىكف، فإف الرىف ينصب  -

عمى ىذا الجزء، أما إذا ما كقع العقار كمو في نصيبو أك الجزء الأكبر مف العقار الشائع 
 2.المرىكف، بقي الرىف قائما عمى قدر متساك لمحصة الشائعة

اما في حالة كقعت عقارات أخرل في نصيب الراىف، فإف الرىف يستقؿ إلييا بما يعادؿ  -
الحصة التي كانت مرىكنة، كيعيف ىذا القدر مف حصة في القانكف الجزائرم كالقانكف 

المصرم بمكجب أمر عمى عريضة مف القاضي، حيث يبيف الدائف القدر انتقؿ إليو الرىف 
 يكـ مف الكقت الذم يخطره فيو أم ذم شأف لتسجيؿ 90لمعقارات أخرل كذلؾ خلبؿ 

القسمة، كيككف لمقيد ىنا جديد لو نفس مرتبة القيد الأكؿ، أما إذا ما تجاكز الدائف المدة 
المذككرة اعلبه، فلب يحتفظ ىذا الاخير بمرتبتو إلا مف تاريخ القيد الجديد ىذا بمكجب نص 

 . قانكف مدني جزائرم890/2المادة 
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 .رىن المشتري لمعقار قبل تسجيمو عقد شرائو -ز 

مالؾ )أكجب القانكف الجزائرم ككذلؾ المصرم، حتى تنتقؿ ممكية العقار مف البائع 
إلى المشترم، كجكب تسجيؿ العقار لدل محافظة العقارية، ليتـ شيره كيعمـ الغير  (العقار

بمكجب عقد ممكيتو، كبالتالي البيع  (حائز العقار)بانتقاؿ ممكية العقار إلى شخص مشترم كىك 
كحده لا ينقؿ الممكية بيف المتعاقديف كلا الغير إلا بالتسجيؿ، كمف ىذا المنطمؽ إذا رىف 

المشترم العقار قبؿ التسجيؿ، فإف الرىف ىنا يعتبر قابلب للئبطاؿ باعتباره رىف ممؾ الغير، لأف 
 1.الرىف صدر مف غير مالؾ حيث أف الممكية لـ تنتقؿ إليو لعدـ التسجيؿ

كبالتالي يجكز ىنا لمدائف المرتيف طمب إبطاؿ العقد فيعتبر كأنو لـ يكف، كما يجكز لو 
طمب فسخ العقد الديف إذا كاف الرىف شرطا جكىريا، كما يجكز أيضا أف ينقمب عقد الرىف 

الرىف كما يصبح الرىف، إذا سجؿ  (كىك البائع قبؿ تسجيؿ البيع)صحيحا إذا اقره مالؾ العقار 
المشترم عقد شرائو فأصبح مالؾ لمعقار، فينشأ الرىف لصالح الدائف المرتيف مف كقت تسجيؿ 

 .عقد الشراء

 .رىن الوارث قبل سداد ديون الشركة -أ 

، مف منطمؽ ىذا المبدأ لا يممؾ الكارث مف (لا تركة غلب بعد سداد الديكف)تطبيقا لمبدأ 
 .امكاؿ المكركث إلا ما بقي منيا بعد سداد كؿ ما عميو مف ديكف

فإذا تصرؼ الكارث في عقار مف أمكاؿ المكركث قبؿ سداد ديكف ىذا الاخير كاف 
-397)تصرفو في ماؿ الغير تطبؽ عميو أحكاـ بيع ماؿ ممؾ لمغير المتمثؿ في العقار المكاد 

، فإذا ما رىف الكارث العقار قبؿ سداد ديكف المكركث فغف الرىف ىنا ( قانكف مدني جزائرم399
 مف القانكف المدني الجزائرم التي تنص عمى أف يككف الراىف 884/22يطبؽ لنص المادة 

 .مالكا لمعقار المرىكف، يقع باطلب لعدـ تممؾ الكارث لمعقار، كرىنو لماؿ الغير
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 :تخصيص الرىن: ثانيا

اشترط المشرع شركط معينة في الماؿ الذم يككف محلب لمرىف الرسمي، كىي تتمثؿ في "
أف يككف عقارا قابلب لمتعامؿ فيو كبيعو بالمزاد العمني حتى الغرض مف الرىف كمعينا تعيينا 

 .دقيقا

 تخصيص الرىن من حيث العقار المرىون - أ
لا يجكز أف ينعقد الرىف إلا " قانكف مدني 886/1نصت المادة :أن يكون عقارا بطبيعتو-1

كيستفاد مف ىذا النص أف العقار بطبيعتو ىك " عمى عقارا ما لـ يكجد نص يقضي بغير ذلؾ
المحؿ الكحيد الذم يصح أف يرد عميو الرىف الرسمي، حيث لا يصح أف يرد عمى منقكؿ 
مادم أك غير مادم كلك ارتضى الأطراؼ ذلؾ، كالحكمة مف قصر كركد الرىف الرسمي 

، ترجع إلى أف الرىف الرسمي يسمح لمراىف بالاحتفاظ 1عمى العقار بطبيعتو دكف المنقكؿ
بحيازة الماؿ اكتفاء يشيره ككسيمة لإعلبـ الغير بما كرد عمى ىذا الماؿ مف حؽ عيني 

 كسيكلة 2تبعي، اما المنقكؿ بما يتميز بو مف سرعة انتقالو مف يد لأخرل كمف مكاف لآخر،
إخفائو تحكؿ دكف إخضاعو لنظاـ الشير، أضؼ إلى ذلؾ إمكانية احتجاج الغير حسف النية 

بقاعدة الحيازة في منقكؿ سند الممكية كىذا ما يمثؿ تيديدا خطرا لفكرة الضماف كبناء إلى 
ذلؾ لا يجكز رىف الأمكاؿ المنقكلة، فإذا رىنت كقع رىانيا باطلب لكركده عمى محؿ غير 
صالح لو قانكنا إلا أف المشرع كبنص صريح أجاز في حالات عمى سبيؿ الحصر كركد 
الرىف عمى بعض المنقكلات التي تسمح طبيعتيا بالخضكع إلى عممية الشير كالتي لا 

رىف السفينة البحرية، كرىف المحؿ التجارم، كما : تخضع لقاعدة الحيازة في المنقكؿ، مثلب
 3. في شأف الرىف الرسمي عمى الطائرات1948نصت عميو أيضا اتفاقية جكناؼ 

 886/2 نصت المادة :أن يكون العقار مما يصح التعامل فيو وبيعو في المزاد العمني-2
كيجب أف يككف العقار المرىكف مما يصح التعامؿ فيو كبيعو بالمزاد : "قانكف مدني جزائرم

العمني، كأف يككف معينا بالذات تعيينا دقيقا مف حيث طبيعتو كمكقفو كأف يرد ىذا التعييف 
لا كاف الرىف باطلب  .إما في عقد الرىف ذاتو أك في عقد رسمي لاحؽ كا 
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 كالحكمة مف ىذا الشرط كاضحة ىك أف الدائف المرتيف عندما يتعذر عميو الحصكؿ 
عمى حقو يمجأ إلى التنفيذ عمى القار بمقتضى حقو العيني التبعي كىذا التنفيذ ينتيي ببيع 

العقار حتى يستكفي حقو مف ثمنو، فإذا كاف ىذا العقار لا يجكز التعامؿ فيو أك بيعو بالمزاد 
العمني لفقد الرىف سبب كجكده كانتقمت الغاية منو كيترتب عمى كجكب ككف العقار المرىكف 
ما يصح التعامؿ فيو كبيعو بالمزاد العمني، أنو لا يجكز رىف الامكاؿ العامة كلا العقارات 
المكقكفة كما لا يصح رىف العقارات التي يشترط عدـ التصرؼ فييا، كما لا يجكز رىف 

، لأنو لا يمكف بيعيا بالمزاد العمني مستقمة عف  حقكؽ الارتفاؽ مستقمة عمى العقار المعدكـ
ىذا العقار، كما لا يجكز رىف حؽ الاستعماؿ كحؽ السكف إذا ما كرد عمى عقار، إذ أنو لا 

 1.يصح التصرؼ فييما كقاعدة عامة
 تقضي في القكاعد العامة أف يككف محؿ العقد حالا :أن يكون العقار موجودا وقت الرىن-3

أك قابلب لمكجكد في المستقبؿ غير أف القانكف اشترط انعقاد الرىف أف يرد عمى عقار مكجكد 
، كىذا ما قضت بو المادة 2فعلب كقت العقد كيترتب عمى ذلؾ بطلبف رىف الماؿ المستقبؿ

 . مف قانكف مدني جزائرم886
 السالفة الذكر كمف ىنا 886 نصت عمى ذلؾ المادة :أن يكون العقار معينا تعيينا دقيقا-4

نستخمص أنو يجب أف يعيف العقار تعيينا بما ينفي عنو الجيالة كلا يكفي أف يرد التحديد 
كالتعييف في القيد لأف القيد كظيفتو تحقيؽ نفاذ أك احتجاج بالرىف في مكاجية الغير كلذا 
لابد مف تعيينو في عقد الرىف الرسمي ذاتو أك في عقد رسمي لاحؽ، كيترتب عمى تخمؼ 
تعييف العقار المرىكف بطلبف الرىف، كأف ىذا البطلبف ىك البطلبف المطمؽ إلا أف بعض 

مف الفقو يرل أف لما سمح المشرع بإمكانية كركد التعييف في كرقة لاحقة سبؽ تعيينو، يفيد 
أف جزاء عدـ التعييف ىك القابمية لإبطاؿ كليس لمبطلبف المطمؽ، بحيث يجكز تصحيحو 
عف طريؽ التعييف اللبحؽ لمعقار المرىكف، إلا أف ىذا الرأم مردكد عميو لأف ما سمح بو 
نما ىك  المشرع مف تخصيص العقار كرقة رسمية لاحقة، لا يعد مف قبيؿ الإجازة لمعقد كا 
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استكمالا لمعقد، لأف العقد لا يعتبر منعقدا إلا مف تاريخ إجراء ىذا التخصيص لا مف تاريخ 
 1.إبراـ العقد

 .تخصيص الرىن من حيث الدين المضمون - ب

يعتبر تخصيص الديف المضمكف الشؽ الثاني لمبدأ تخصيص الرىف، فلب يكفي 
تخصيص الرىف مف حيث العقار المرىكف بؿ يجب ايضا تخصيصو مف حيث الديف المضمكف 

ذلؾ أف الرىف لا ينشأ إلا ضمانا لديف كمف ثـ كاف الديف المضمكف ىك الأصؿ كالعقار 
، كانطلبقا مف ىذه 2المرىكف ىك الفرع التابع لذا يجب تحديد الأصؿ كما تـ تحديد الفرع التابع

النقطة فسكؼ نتناكؿ مبدأ تبعية الرىف لمديف المضمكف ككذلؾ طبيعة الديف المضمكف 
 .كأكضاعو كأخيرا كيفية تحديده

لا ينفصؿ "  قانكف مدني جزائرم 893تنص المادة : مبدأ تبعية الرىن لمدين المضمون-1
الرىف عف الديف المضمكف بؿ يككف تابعا لو في صحتو ك في انقضائو ما لـ ينص القانكف 
ذا كاف الراىف غير المديف كاف لو إلى جانب تمسكو بأكجو الدفع الخاصة  عمى غير ذلؾ كا 
بو أف يتمسؾ بما لممديف التمسؾ مف أكجو الدفع المتعمقة بالديف كيبقى لو ىذا الحؽ كلك 

 ".تنازؿ عنو المديف
 : يستفاد مف ىذا النص أمراف ميماف 

 . تقرير مبدأ تبعية الرىف لمديف المضمكف:الأمر الأكؿ
 حؽ الكفيؿ العيني في التمسؾ بأكجو الدفع المتعمقة بالديف إلى جانب :كالامر الثاني

 .الدفكع الخاصة بو
 قانكف مدني، يظير 891 ك 882 بالرجكع إلى المادتيف :طبيعة الدين المضمون وأوصافو-2

أف الرىف يصح أف ينشأ ضماف لجميع الالتزامات المدنية أم كاف مصدرىا كمحميا 
 :كأكصافيا

إف الرىف ينشأ ضماف لجميع الالتزامات المدنية أيا كاف مصدرىا، : طبيعة الدين المضمون -أ 
، بمعنى يستكم أف يككف مصدر الالتزاـ 3سكاء كاف تصرفا قانكنيا أك كاقعة قانكنية
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 (الإثراء بلب سبب)أك فعلب نافعا  (المسؤكلية)المضمكف عقدا أك إرادة منفردة، أك فعلب ضارا 
أك نص في القانكف، كما يصح أف ينشأ الرىف ضمانا لجميع الالتزامات أيا كاف محميا، 
سكاء كاف مبمغا مف النقكد أك التزامات بعمؿ أك التزاماتبالامتناع عف عمؿ، كفي ىاتيف 

الحالتيف الأخيرتيف يتحدد بالرىف بأف يصبح ضامنا لمكفاء بالتعكيض الذم يستحقو الدائف 
أك ضمانا لما قد يقتضي بو عمى المديف إذا تـ التنفيذ . 1إذا حدث إخلبؿ بيذا الالتزاـ

 .العيني بكاسطة الدائف جبرا عف المديف كعمى نفقتو
يجكز أف يترتب الرىف ضمانا : " عمى أنو891 تنص المادة :أوصاف الدين المضمون -ب 

لديف معمؽ عمى شرط أك ديف مستقبؿ اك ديف احتمالي، كما يجكز ترتيب رىف ضمانا لديف 
 .معمؽ عمى شرط أك ديف مستقبؿ أك ديف احتمالي

الديف معمؽ عمى : كفي ىذا المقاـ نميز بيف أمريف: الرىف كضماف لديف معمؽ عمى شرط -
 .شرط كاقؼ كالديف المعمؽ عمى شرط فاسخ

أف الديف المعمؽ عمى - يحؽ- يرل الفقياء :الدين المعمق عمى شرط واقف: الأمر الأول
، لأنو قبؿ تحقؽ الشرط يككف ديف محتمؿ 2شرط كاقؼ يدخؿ في عداد الديكف الاحتمالية

الكجكد، كىذا ما جعؿ المشرع يعالج الديف المعمؽ عمى شرط مع الديف الاحتمالي كالديف 
ذا تخمؼ انقضى الرىف، فمثلب إذا بيع  المستقبؿ فإذا تحقؽ الشرط الكاقؼ نشأة الرىف، كا 

 .العقار المرىكف قبؿ تحقؽ الشرط لـ يكف لمدائف المطالبة بحصة معجمة في التكزيع
 ىذه الصكرة لا تطرح صعكبة في القكؿ :الدين المعمق عمى شرط فاسخ: الأمر الثاني

بجكار ترتيب رىف كضماف لمديف، لأنو ديف مكجكد، غاية ماضي الأمر أف معيره مرتبط 
ذا تحقؽ زاؿ  بتحقؽ الشرط أك تخمفو فإذا تخمؼ الشرط استمر الرىف قائما صحيحا، كا 

كاعتبر كأف لـ يكف، فإذا بيع العقار المرىكف في مرحمة تعميؽ الشرط كاف لمدائف المعمؽ 
حقو عمى ىذا الشرط أف يشترؾ في التكزيع حسب مرتبتو في الرىف، فإذا تحقؽ الشرط التزـ 

 .3برد ما إخذه كأعيد تكزيع ذلؾ عمى سائر الدائنيف
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 الديف الاحتمالي ىك الديف الغير مكجكد :الرىن كضمان لدين احتمالي أو دين مستقبل -ج 
في الحاؿ، ككجكده في المستقبؿ أمر غير مؤكد، فقد يكجد كقد لا يكجد، كالديف المستقبؿ 

ىك الديف غير المكجكد في الحاؿ، ككجكده في المستقبؿ أمر مؤكد، كمف خلبؿ ىذيف 
التعريفيف يظير أف الديف الاحتمالي كالديف المستقبؿ يتفقاف في أف كلبىما غير مكجكد في 
الحاؿ كىذا التشابو بينيما جعؿ المشرع يتناكليا في مادة كاحدة لأنيا يطرحاف نفس المشكمة 
القانكنية كىي مدل جكاز ترتيب رىف لضماف ديف غير مكجكد في الحاؿ، كيظير جميا مف 

 .، قانكف مدني أف المشرع أجاز ذلؾ891خلبؿ نص المادة 
إذا كاف المشرع قد نص صراحة عمى كجكب تخصيص الرىف مف :تحديد الدين المضمون-3

 قانكف مدني 886/2حيث العقار المرىكف عف طريؽ تعيينو بالذات تعيينا دقيقا في المادة 
فإنو لـ يفعؿ نفس الشيء مع الديف المضمكف، كاكتفى فقط بضركرة تعييف الديف إذا تعمؽ 

 قانكف مدني عمى 891الأمر بالديكف الشرطية كالمستقبمية كالاحتمالية، حيث نصت المادة 
أف يتحدد في عقد الرىف مبمغ الديف المضمكف أك الحد الأقصى الذم ينتمي : "...كجكب

، كرغـ ىذا فإنو الفقو مجمع عمى كجكب تحديد الديف المضمكف في عقد "إليو ىذا الديف
الرىف سكاء تعمؽ الأمر بالديكف المحققة أك الديكف الشرطية أك الديكف المستقبمية أك الديكف 

 قانكف مدني تحديد الديكف 891الاحتمالية، ذلؾ أنو إذا كاف مف الكاجب حسب المادة 
الشرطية كالمستقبمية كالاحتمالية فإنو مف باب أكلى يجب تحديد الديكف التي تحقؽ 

 .1كجكدىا
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 .الشروط الشكمية لصحة عقد الرىن الرسمي: المطمب الثاني

يشترط لإنشاء عقد الرىف الرسمي تكافر شركط شكمية كاتضح أكثر عندما أكردنا في 
خصائص عقد الرىف الرسمي باعتباره عقدا أنو عقد شكمي، كالشكمية فيو ىي الرسمية كىذا ما 

لا ينعقد الرىف إلا " قانكف مدني جزائرم عمى ىذه الرسمية بقكليا 883/1جاء في نص المادة 
تكشؼ عمى أف إبراـ ىذا العقد يستمزـ  (رسمي)ككممة " بعقد رسمي أك حكـ أك بمقتضى القانكف

لا لا ينشأ عقد  التعبير عف الرضاء بو أماـ المكثؽ، فيك يحرر كرقة رسمية يثبت فييا الرضا كا 
 .الرىف الرسمي

 :كعمى ىذا الاصطلبح سكؼ نقسـ المطمب الثاني إلى فرعيف

 .الحكمة مف اشتراط الرسمية: الفرع الأكؿ

 .الجزاء المترتب عمى تخمؼ الرسمية: الفرع الثاني

 

 .الحكمة من اشتراط الرسمية: الفرع الأول

ىك تنبيو الراىف إلى خطكرة التصرؼ الذم يقدـ عميو، كحمايتو مف الشركع في إبرامو، 
مع أف الرىف الرسمي لا يخرج ممكية العقار مف ذمة الراىف، كلا يقتضي النزكؿ عف حيازتو، إلا 
أف كثيرا ما يخيب ظف الراىف في تقدير عمى الكفاء بالديف المضمكف بالرىف، مما ينتيي غالبا 

 1.إلى التنفيذ عمى العقار المرىكف كبيعو جبرا بالمزاد العمني

كىناؾ رأم يذىب إلى أف اشتراط الرسمية قد تقررت أيضا لمصمحة الدائف المرتيف إذا 
تحقؽ لو التثبت مف ممكية الراىف لمعقار المرىكف كمف أىمية المتعاقد إذ يجعؿ إلى جانبو 

مكظؼ رسمي يجمع لو شتات الأمكر كيساعده عمى تدبر أمره ىذا إلى أف الرسمية تقدـ لمدائف 
 2.المرتيف سندا قابلب لمتنفيذ، فلب يحتاج إلى حكـ إذا حؿ أجؿ الديف
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كيذىب بعض الفقو أف الرسمية تقررت أيضا لمصمحة الائتماف في ذاتو، كيبدك ذلؾ مف 
 .1ضركرة كتابة العقد كتابة صحيحة، كذلؾ لا يتكافر بدرجة كبيرة إلا إذا كاف العقد رسميا

 .الجزاء المترتب عمى تخمف الرسمية: الفرع الثاني

لقد اتفقت كممة الفقياء عمى أف الجزاء المترتب عمى تخمؼ الرسمية في عقد الرىف 
ذا كاف الأمر كذلؾ جاز  الرسمي ىك البطلبف، ذلؾ أف الرسمية ركف فيو لا يقكـ العقد بدكنيا، كا 

ثارتو مف تمقاء نفسيا، لكف الأمر الذم  لكؿ ذم مصمحة التمسؾ بو، كما جاز لممحكمة كا 
 ىؿ يككف ىذا العقد باطلب خاليا مف أم أثر قانكني؟: اختمؼ بشأنو الفقياء ىك

ذىب الفريؽ : لقد انقسـ الفقو إزاء ىذه المسألة إلى فرقتيف بارزتيف عمى النحك التالي
الأكؿ إلى القكؿ الأكؿ بأف عقد الرىف الرسمي الباطؿ لتخمؼ الرسمية لا ينتج أم أثر قانكني، 
كىك الأمر الذم يتفؽ مع منطؽ البطلبف، ذلؾ أف التصرؼ الباطؿ في نظر القانكف تصرؼ 
غير قائـ، كمف ثـ فيك لا ينتج أم أثر قانكني، كعمى ذلؾ فإف عقد الرىف الرسمي الباطؿ لا 

يتحكؿ إلى كعد بالرىف، لأف ىذا الأخير ىك أيضا يجب أف يككف في شكؿ رسمي، كما أنو لا 
 2.يتحكؿ إلى عقد مف نكع آخر

كرغـ ىذا يرل أنصار ىذا الرأم أنو مف الممكف اف تترتب بعض الأثار في ىذا الصدد، 
ما لاعتبارات أخرل، مف ذلؾ إمكانية حصكؿ  لا عمى أساس عقد الرىف الرسمي الباطؿ، كا 

الدائف عمى حؽ اختصاص عمى أساس العقد الذم أنشأ الديف المطمكب ضمانو بالرىف كمف 
ذلؾ أيضا إمكانية سقكط أجؿ الديف عمى اعتبار أنو نتيجة لتخمؼ الشرط الذم عمؽ عميو 

 .الدائف الديف

بينما ذىب الفريؽ الثاني إلى القكؿ إلى عقد الرىف الرسمي الباطؿ لتخمؼ الرسمية 
يتحكؿ إلى عقد غير مسمى، لكنيـ اختمفكا في تحديد مضمكف ىذا العقد عمى عدة اتجاىات 

 :عمى النحك الآتي
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ف كقع باطلب باعتباره عقد :الاتجاه الأكؿرأم   أف عقد الرىف الذم تتخمؼ فيو الرسمية كا 
الرىف أم باعتباره عقدا مرتبا لحؽ الرىف الرسمي إلا أنو لا يككف عديـ الأثر، فبناء عمى نظرية 

تحكؿ العقد، يمكف أف يقاؿ أف عقد الرىف الباطؿ لتخمؼ الرسمية فيو تحكؿ إلى عقد صحيح 
 .يرتب التزاما شخصيا في ذمة الراىف بتقديـ تأميف عيني أيا كاف

أف عقد الرىف الرسمي الذم يبطؿ لعدـ تكافر ركف الشكؿ فيذا العقد :الاتجاه الثانيكرام 
يتحكؿ إلى عقد مسمى، كليس إلى كعد بالرىف، لأف الكعد يجب أف تتكافر فيو كؿ أكجو 

، فيستطيع الدائف أف يسقط الأجؿ، بمقتضى 1الشكمية التي يتطمبيا القانكف بالنسبة لمرىف ذاتو
العقد غير المسمى الذم تحكؿ إليو عقد الرىف الباطؿ كالذم تنازؿ فيو الراىف عف الأجؿ، 
كيطالب القضاء بالتزاـ بدفع الديف، كيستطيع بمقتضى ىذا الحكـ أف يرتب اختصاص عمى 

 .عقار مف عقاراتو

أف الرىف الباطؿ لتخمؼ الرسمية يمكف أف يتحكؿ - كالذم نؤيده - :الاتجاه الثالثكرأم 
طبقا لنظرية تحكؿ العقد الباطؿ إلا إلى كعد إنشاء رىف رسمي، فيذا الكعد يجب أف ينشأ ىك 
ف كاف لا  في الشكؿ الرسمي، كلكف إلى اتفاؽ منشئ لالتزاـ بتقديـ رىف رسمي كىذا الاتفاؽ كا 
يعتبر رىف أك كعدا بالرىف، كمف ثـ لا يمكف أف يقكـ حكـ القاضي بشأنو مقاـ الرىف، إلا أف 

 .2يصمح سند لممطالبة بالتعكيض كبسقكط أجؿ الديف
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 :خلاصة الفصل الأول

كخلبصة لما تـ التعرض لو في الفصؿ الأكؿ الذم تناكلنا فيو بعض النصكص القانكنية 
 قانكف مدني جزائرم، حيث تطرقنا 936 إلى 882المنظمة لأحكاـ الرىف الرسمي في المكاد 
 قانكف مدني جزائرم، ثـ حاكلنا إعطاء نبذة 882إلى تعريؼ الرىف الرسمي في نص المادة 

تاريخية لنشأة الرىف الرسمي كبينا مصادره كخصائصو التي يتصؼ بيا كما بينا تمييزه عف 
باقي التأمينات العينية الأخرل، ثـ تناكلنا الشركط المكضكعية كالشكمية الكاجب تكافرىا لإبراـ 

لا كاف باطلب بطلبنا مطمقا كملبحظ باستقرائنا لنصكص قانكني خاصة بأحكاـ . عقد الرىف كا 
الرىف الرسمي نجد اف المشرع الجزائرم متأثر بالتشريع المدني المصرم لنقمو نصكص قانكنية 
بصفة حرفية، كمخالفة أحيانا في إغفالو لبعض الاحكاـ، كتارة متأثر بالتشريع المدني الفرنسي، 

غير أف مف الملبحظ الرىف الرسمي . كما حاكلنا المجكء للآراء فقيية في بعض المسائؿ المبيمة
بعد احد أىـ التأمينات العينية التي خصيا المشرع الجزائرم بنصكص قانكنية كمف أحكامو في 

 .كتأميف عيني يضمف بيا الدائف المرتيف استفاء حقو كعدـ تعرضو لمضياع. القانكف المدني



 

 



 .انقضائوأثار الرىن الرسمي وطرق : الفصل الثاني
 

54 
 

يرتب الرىف الرسمي أثره كينشئ صحيحا بتكافر الأركاف المكضكعية كالشكمية كالتي سبؽ 
كمف . التطرؽ ليا كحقكؽ تقع عمى عاتؽ طرفي العقد ألا كىك الدائف المرتيف، كالمديف الراىف

 .ىذا المنطمؽ نتناكلأثار الرىف الرسمي بالنسبة لممتعاقديف في مطمبنا الأكؿ

كما أنو يككف ساريا في مكاجية الغير، حيث يخكؿ لمدائف المرتيف حؽ التقدـ عمى 
الدائنيف العادييف مف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة، كحؽ التتبع، فيتتبع العقار المرىكف في يد 

 .أم كاف فيك حائز العقار بحيث سيتـ التطرؽ ليذا الشؽ في مطمبنا الثاني

في حيف خصصنا مبحثنا الثاني لانقضاء الرىف الرسمي إما بصفة تبعية أك بصفة 
 أك لأسباب عامة أك خاصة. أصمية

 :كبالتالي مف خلبؿ ما سبؽ سنتطرؽ لمبحث في فصمنا ىذا الذم قسـ إلى مبحثيف

 النتائج المترتبة عمى الرىن الرسمي: المبحث الأول. 
 انقضاء الرىن الرسمي: المبحث الثاني. 

 

. أثارالرىنالرسميوطرقانقضائو: الفصلالثاني
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 .النتائج المترتبة عمى الرىن الرسمي: المبحث الأول

يعد إبراـ الرىف الرسمي بيف المتعاقديف مستكفيا شركطو، فإنو ينتج عنو أثار، بالنسبة 
لطرفي العقد الدائف المرتيف كالمديف الراىف مف التزامات كحقكؽ تقع عمى عاتؽ الطرفيف، كذلؾ 

 .يتبع أثاره بالنسبة لمغير ألا كىك الحائز عمى العقار المرىكف

أثار الرىف الرسمي بالنسبة لممتعاقديف . كمف خلبؿ ما سبؽ سنتناكؿ في مبحثنا ىذا
 :كبالنسبة لمغير، كالذم قسـ إلى مطمبيف كالتالي

 المطمب الأول، النتائج المترتبة لمرىن الرسمي بالنسبة لممتعاقدين. 
 النتائج المترتبة لمرىن الرسمي بالنسبة لمغير: المطمب الثاني. 
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 .النتائج المترتبة لمرىن الرسمي بالنسبة لممتعاقدين: المطمب الأول

ينتج الرىف الرسمي أثره بالنسبة لممتعاقديف حيث يخكؿ لمدائف المرتيف باعتباره صاحب 
الحؽ العيني، استفاء حقو مف ثمف العقار المرىكف، كالتنفيذ عميو في يد أم كاف كما يخكلو حؽ 

ككما تـ إشارة عميو سابقا أف الرىف الرسمي مف العقكد الممزمة لجانب . التقدـ كالتتبع العقار
كما يمتزـ بإنشاء حؽ الرىف . كاحد فيك يرتب التزاما عمى عاتؽ المديف في ضماف سلبمة العقار

لمدائف عمى العقار المرىكف، سكاء كاف مديف بعينو أك كفيلب عينيا، كبالتالي سيتـ التطرؽ لأثر 
 :الرىف لكؿ طرؼ في العقد كالتالي

 بالنسبة لمراىن: الفرع الأول. 
 بالنسبة إلى الدائن المرتين: الفرع الثاني. 

 .بالنسبة لمراىن: الفرع الأول

تعرضنا سابقا أف الرىف الرسمي عقد ممزـ لجانب كاحد يقع عمى عاتقو المديف الراىف، 
فإنو يرتب التزامات المتمثمة في إنشاء حؽ الرىف لمدائف عمى العقار المرىكف كضماف سلبمة 
العقار مف أم تمؼ أك ىلبؾ أك تقصير منو يؤدم إلى إنقاص مف قيمتو، سكاء كاف المديف 

 لحقكؽ، باعتبار الرىف نفسو أك كفيؿ عيني ضمف الديف، غير أف ىذا لا يمنع مف اكتسابو
الرسمي لا ينقؿ حيازة العقار المرىكف لمدائف بؿ يبقى تحت تصرؼ المديف في استغلبلو 

 .كاستعمالو، دكف أف يمحؽ ضررا لمدائف المرتيف

كعمى ىذا النحك سيتـ التطرؽ ليذه الالتزامات كالسمطات الراىف عمى العقار المرىكف 
 :عمى النحك التالي
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 :التزامات الراىن: أولا

 :الالتزام بإنشاء حق الرىن لمصمحة المرتين-1

يرتب عقد الرىف الرسمي التزاما رسميا في ذمة الراىف ىك إعطاء المرتيف حؽ الرىف، 
 قانكف مدني 165 حيث تنص المادة 1كما يمتزـ البائع بنقؿ ممكية العيف المبيعة إلى المشترم،

الالتزاـ بنقؿ الممكية أك أم حؽ عيني آخر مف شأنو أف ينقؿ بحكـ القانكف : "جزائرم عمى أف
، كذلؾ  الممكية أك الحؽ أك الحؽ العيني إذا كاف محؿ الالتزاـ شيئا معينا بالذات يممكو الممتزـ

، حيث أنو نشكء حؽ الرىف في ىذه الحالة يتـ 2"مراعاة الأحكاـ المتعمقة بالإشيار العقارم
ذا كانت المادة 3بمجرد إتماـ عقد الرىف، كلا يتكقؼ ذلؾ عمى أم إجراء كالقيد مثلب  165 كا 

قانكف مدني جزائرم قد أكردت في نياية متنيا تحفظا يتعمؽ بكجكب مراعاة قكاعد الإشيار 
 قانكف مدني جزائرم التي تشترط القيد في نفاذ 904العقارم فميس مقصكدىا القيد، بدليؿ المادة 

 حؽ الرىف في مكاجية الغير لا في نشكء حؽ الرىف في ذمة الراىف لصالح المرتيف

كما تجدر الإشارة أنو لا مجاؿ لمتكمـ عف حؽ الرىف، إذا كاف العقار المرىكف غير 
 4.مممكؾ لمراىف، لأف رىف ممؾ الغير في القانكف المدني باطؿ بطلبنا مطمقا

كيلبحظ أنو قد بزر جدلا فقييا بالقكؿ بأف الالتزاـ بإعطاء المرتيف حؽ الرىف كمجرد 
 انعقاد العقد إذا كاف الراىف مالكا لمعقار المرىكف ىؿ ىك مصدر الالتزاـ القيد أك العقد؟

للئجابة عمى ىذا التساؤؿ سنتعرض إلى أراء الفقو حكؿ ىذه المسألة ثـ نتطرؽ إلى 
 .مكقؼ المشرع مف ذلؾ

 :حجج الأنصار الرأي القائل بأن القيد مصدر لحق الرىن وحججيم كالآتي - أ

                                                           
، بف خدة 1لخضر غكسيـ، أثار الرىف الرسمي في القانكف المدني الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير، جامعة الجزائر - 1

 .137، ص2013-2012كمية الحقكقف 
.  المتضمف القانكف المدني، المصدر السابؽ58-75 مف الأمر رقـ 165المادة - 2
 .88، ص2007 خمقكنيمجيد،نظامالشيرالعقاريفيالقانكنالجزائرم،الطبعةالثالثة،دارىكمةلمطباعةكالنشركالتكزيع،الجزائر،- 3
، 1980 العطارعبدالناصرتكفيؽ،التأميناتالعينية،الرىنالرسمي،حقالتخصيص،الرىنالحيازم،حقكقالامتياز،بدكندارالنشر،القاىرة- 4

. 191ص 
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إف حؽ الرىف لا كجكد لو فيما بيف المتعاقديف كلا ينشأ عف عقد الرىف، كىك إذ نشأ كاف 
لا لما كانت فائدة مف كجكده، لذلؾ فإف الرىف مصدره القيد لا العقد  حتما نافذا في حؽ الغير، كا 

 قانكف مدني جزائرم قد أخمط ما 882أف المشرع في تعريفو لعقد الرىف في نص المادة 
بيف الرىف كحؽ كالرىف كعقد، فالرىف الرسمي كحؽ عينيي تبعي لا ينشأ إلا عف العقد، فالبيع 

 .1ىك الآخر عقدا يقرر لمشترم حقا في تممؾ المبيع، كىذا التممؾ مصدره العقد

إذ يجب التمييز مف المصدر كمف الحؽ الذم ينشأ عنو، كالرىف كحؽ عيني تبعي لو 
 .أثار نتمخص في تمتع صاحبو بالتقدـ كالتتبع كلا يككف ىذا إلا مف كقت القيد لا مف كقت العقد

 :حجج الأنصار الرأي القائل بأن العقد مصدر لحق الرىن - ب
 ىك الرأم الراجح فقيا كىك رأم الفقو في الجزائر

ىؿ إذا بيع العقار المرىكف قبؿ القيد بمكجب حؽ الرىف أك بمكجب الحؽ في الضماف؟ 
كسترسمكف قائميف، حيث أف المرتيف يستطيع التنفيذ عمى العقار المرىكف قبؿ القيد باعتباره دائنا 
لا باعتباره دائنا عاديا، كيظير ىذا بصفة خاصة في الحالات التي لا يككف فييا لممرتيف أم 
حؽ في الضماف العاـ في مكاجية الراىف، كما لك كاف الراىف شخصا آخر غير المديف فيك 
الكفيؿ العيني، حيث لا يجكز التنفيذ عمى مالو إلا مف رىف مف ىذا الماؿ، فحقو قاصر عمى 

 قانكف 902/1الرىف الكارد عمى عقار مممكؾ لمراىف غير المديف، كىك ما يكافؽ نص المادة 
يمكف لمدائف بعد التنبيو عمى المديف بالكفاء أف ينفذ بحقو عمى العقار المرىكف : "مدني جزائرم

، كيظير جميا أف 2"كيطمب بيعو في الآجاؿ ككفقا للؤكضاع المقررة في قانكف الإجراءات المدنية
المادة لـ تشترط عمى الدائف المرتيف كي يستطيع التنفيذ عمى العقار المرىكف إجراء القيد مما 

 3.يدؿ عمى أف حؽ الرىف نشأ بمجرد إبراـ العقد

حيث أف القيد يجعؿ حؽ الرىف نافذا في مكاجية الغير كلا ينشئو، حيث تنص المادة 
لا يككف نافذا في حؽ الغير إلا إذا قيد العقد أك : " مف القانكف المدني الجزائرم عمى أنو301

                                                           
. 26لخضر غكيسـ، مرجع سابؽ، ص - 1
. 27لخضر غكيسـ، مرجع نفسو، ص - 2
 .91، ص1996-1995، مرجع سابؽلحميـ زليخة، إنشاء - 3
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كظاىر مف نص المادة الكظيفة المنكطة بالقيد ىي جعؿ حؽ الرىف نافذا " الحكـ المثبت لمرىف
 .في مكاجية الغير

 .الالتزام بضمان سلامة الرىن-2

 900 – 898نظـ التقنيف المدني الجزائرم التزاـ الراىف بضماف سلبمة الرىف في المكاد 
 .كالمقصكد بيذا الالتزاـ ىك بقاء العقار محؿ الرىف بالحالة إلى كاف عمييا عند إنشاء الرىف

يمتزـ الراىف : " قانكف مدني جزائرم عمى أنو898كمف نفس السياؽ حيث نصت المادة 
بضماف سلبمة الرىف كلمدائف المرتيف أف يعترض عمى كؿ تقصير مف شأنو إنقاص ضمانو 

إنقاصا كبيرا كلو في حالة الاستعجاؿ أف يتخذ ما يمزـ مف الكسائؿ التحفظية اللبزمة كأف يرجع 
 ".عمى الراىف بما يتفقا

كمعنى ذلؾ أف الراىف يمتزـ البائع بضماف التعرؼ كالاستحقاؽ فيك يمتزـ بضماف فعمو 
الشخصي بالامتناع عف كؿ تعرض مادم أك قانكني كما يمتزـ بضماف تعرض الغير لمدائف 

 .المرتيف تعرضا قانكنيا بسبب يرجع إليو

كبناء عمى ما سبؽ فإنو سيتـ التطرؽ إلى الضماف التعرض الشخصي تـ التطرؽ إلى 
 1.ضماف التعرض الصادر مف الغير

 :ضمان التعرض الشخصي - أ

يمتزـ الراىف بالامتناع عف كؿ عمؿ مف شأنو يؤدم إلى إنقاض الضماف المقرر 
 2.لمصمحة الدائف المرتيف إنقاصا لسرا، سكاء كاف ىذا العمؿ ماديا أك قانكنيا

 يمتنع عمى الراىف بعد إبراـ عقد الرىف إثبات أم فعؿ إيجابي أك :ضمان التعرض المادي-1
سمبي، يترتب عميو نقص قيمة ما لمدائف المرتيف إنقاصا كبيرا، كتخريب العقار المرىكف أك 

أف ينزع منو بعض الأجزاء كالأبكاب كالشبابيؾ، كأف بفصؿ عمى الأرض الآلات 

                                                           
. 89محمد صبرم السعدم، مرجع سابؽ، ص - 1
 .92لحميـ زليخة، مرجع سابؽ، ص- 2
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 قانكف مدني جزائرم تعطي لمدائف 898المخصصة لخدمتيا، حيث يلبحظ مف خلبؿ المادة
 .المرتيف حؽ الاعتراض عمى كؿ عمؿ لمراىف أك تقصير مف شأنو إنقاص الضماف كبيرا

فإذا كاف عمؿ الراىف لا يترتب عميو إلا نقص طفيفا في قيمة العقار المرىكف، فلب 
يحؽ لممرتيف الاعتراض، كما في حالة إزالة النقكش أك الزخارؼ التي لا تقمؿ مف قيمة 

 .العقار
حيث يلبحظ أف المشرع مف خلبؿ نص المادة سالفة ذكر تكفر شركيف حتى يمكف 

إنقاص الضماف، أف : الدائف المرتيف أف يعترض عمى الأعماؿ التي يقكـ بيا الراىف كىما
 .يككف الإنقاص كبيرا

ف إنقاص قيمة العقار، لأف نقصاف قيمة :الشرط الأول  ميز الفقو بيف إنقاص الضماف، كا 
 .العقار لا يؤدم بالضركرة إلى الإنقاص مف الضماف إذا بقيت قيمتو تكفي لسداد الديف

 يجب أف تؤدم الأعماؿ التي يقكـ بيا الراىف إنقاص الضماف :أما بالنسبة لمشرط الثاني
إنقاصا كبيرا، لكف يلبحظ أف المشرع لـ يضع معيارا يتـ مف خلبلو تحديد متى يككف 

 بالتأييد ىك معيار 1نقصاف الضماف كبيرا، كفي ىذا الإطار اقترح بعض الفقو معيارا جديدا
عدـ كفاية الضماف لسداد الديف، كبذلؾ فإنو ينظر إلى قيمة العقار بعد النقصاف كقيمة 

الديف، فإذا كانت قيمة العقار يعد النقصاف أكبر قيمة العقار بعد النقصاف كقيمة الديف، فإذا 
كانت قيمة العقار بعد النقصاف أكبر مف الديف أك متساكية لـ يعتبر ذلؾ إنقاصا كبيرا 

:  مف القانكف المدني عمى أنو3 فقرة 211لمضماف، كفي نفس سياؽ حيث تنص المادة 
إذا انقص بفعمو إلى حد كبير ما أعطى الدائف مف تاميف خاص، كلك كاف ىذا التاميف "...

". ىذا ما لـ يفصؿ الدائف أف يطالب بتكممة التأميف. قد بعقد لاحؽ أك بمقتضى القانكف
حيث فسرت المادة بأف المقصكد منيا ىك أف يككف التأميف قد ضعؼ إلى أف حد أف أصبح 

 2.اقؿ مف قيمة الديف
بالنسبة لضماف القانكني، فعمى الراىف الامتناع عف التصرفات : ضمان التعرض القانوني-2

القانكنية التي تعارض مف حؽ الدائف المرتيف، كبناء عمى ذلؾ يمتنع عمى الراىف القياـ بيع 
العقار المرىكف أك رىنو مرة أخرل، قبؿ قياـ الدائف المرتيف بقيد حقو في الرىف، ففي ىذه 

                                                           
. 198خمقكني مجيد، مرجع سابؽ، ص - 1
. 90محمد صبرم السعدم، مرجع سابؽ، ص - 2
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الحالة لا يمكف التنفيذ عمى العقار، كذلؾ لعدـ نفاذ الرىف غير مقيد في حؽ مف انتقمت إليو 
، كبذلؾ بفقد الدائف المرتيف ميزة التتبع، أما في الحالة الثانية في حالة رىنو (الحائز)الممكية 

مرة ثانية كقاـ المرتيف الثاني بقيد العقار قبؿ الأكؿ فإنو يفقد الدائف المرتيف الأكؿ ميزة 
التقدـ لعدـ نفاذ حقو في رىف مكاجية الدائف المرتيف الثاني، كما أنو لا يجكز بيع العقارات 

بالتخصيص، لأف بيعيا يمحؽ ضررا بالدائف المرتيف، كذلؾ لأف مف انتقمت إليو ممكية 
العقار يستطيع التمسؾ بقاعدة الحيازة في المنقكؿ سند الحائز بسبب رجكعيا إلى طبيعتيا 

 1.المنقكلة
 :ضمان التعرض القانوني الصادر من الغير - ب

بمكجب ىذا الالتزاـ فإف عمى الراىف بالإضافة للبلتزاـ كذلؾ بضماف تعرض الغير 
 .لممرتيف تعرضا قانكنيا، كادعاء حقكؽ عمى العقار المرىكف تتعارض مع حقكؽ المرتيف

مثاؿ ذلؾ ادعاء شخص ما ممكيتو لمعقار المرىكف سند سابؽ عمى قيد الرىف أك ادعائو 
بحؽ ارتفاؽ أك حؽ الانتقاع بالرغـ مف أف الدائف المرتيف قد أبرـ الرىف عمى أساس عدـ كجكد 

 2.كيضاؼ ذلؾ ادعاء الغير ممكيتو لمعقارات بالتخصيص. ىذه الحقكؽ عمى العقار

إف حدث ىذا كادعى شخص ممكيتو العقار المرىكف أك حؽ الانتقاع أك حؽ للبرتفاؽ 
عميو فإف ىذه الدعكل حتما تيدد حؽ الدائف المرتيف، كىنا يقكـ ضماف تعرض الغير في حؽ 
الراىف ففي ىذه الحالات عمى الراىف أف يتدخؿ لدفع الادعاء حتى يبقى العقار المرىكف خاليا 

لا أعتبر مسؤكلا ككجب عميو الضماف  .مف حقكؽ الغير، كا 

كما تجدر الإشارة ىنا أف الراىف لا يضمف التعرض المادم الصادر مف الغير، ذلؾ 
 3.بإجماع الفقياء، ففي ىذه الأحكاؿ عمى الدائف المرتيف دفعو بنفس كدكف كساطة الراىف

 :السبب يرجع إلى أمريف

                                                           
. 199العطار عبد الناصر تكفيؽ، مرجع سابؽ، ص - 1
. 116مرقس سميماف، مرجع السابؽ، -- 2
 . 93محمد صبرم السعدم، مرجع سابؽ، ص - 3
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 لأف الدائف المرتيف صاحب حؽ عيني، كبالتالي لو أف يدافع عف حقو في مكاجية :الأمر الأكؿ
 .الغير

 قانكف مدني جزائرم منح الدائف المرتيف 3 فقرة 899 القانكف في نص المادة :الأمر الثاني
ذا عجز الدائف المرتيف عف دفع التعرض المادم لمغير  سمطة مباشرة في الدفاع عف حقو، كا 

 1.كاف ذلؾ بمنزلة ىلبؾ تنشأ عف سبب أجنبي يؤدم تطبؽ حكـ ىلبؾ العقار بسبب أجنبي

 .سمطات الراىن عمى العقار المرىون: ثانيا

إف الرىف الرسمي لا يجرد الراىف مف ممكية كحيازة العقار المرىكف، فيك بذلؾ يبقى 
 .الراىف مالكا لمعقار كبالتالي لو حؽ التصرؼ فيو إطاقة إلى حؽ استعمالو ككذا حؽ استغلبلو

 :سيتـ التطرؽ إلى كؿ حؽ المذككرة سالفا كالتالي

 .حق الراىن في التصرف في العقار المرىون - أ

يحكز لمراىف أف تتصرؼ في العقار : " قانكف مدني جزائرم عمى أنو894تنص المادة 
 "المرىكف عمى أف أم تصرؼ يصدر منو لا يؤثر في حؽ الدائف المرتيف

كفقا لمنص يقرر مبدأ ميما كىك احتفاظ الراىف بحقو في التصرؼ في العقار المرىكف 
 2.لكف عمى أف لا تمس ذلؾ بحؽ الدائف المرتيف كلا تؤثر فيو

فيحؽ لمراىف باعتباره مالكا أف يتصرؼ في العقار، كتتحقؽ ذلؾ إذا كاف الرىف قد 
 .أصبح نافذا في حؽ الغير بإتماـ إجراءات قيده

فيحؽ لمراىف بيع العقار المرىكف بعد الرىف أك المقايضة عميو أك نيبو، كمالو أف يقرر 
عمى العقار المرىكف حؽ انتفاع أك إرفاؽ كلا يحؽ لمدائف المرتيف الاعتراض عمى أم تصرؼ 
مف ىذه التصرفات إذ أنيا لا تنقد في حقو طالما أنيا ثانية لقيد الرىف إذ يستطيع أف يقتضي 

 حقو مف العقار المرىكف كما لك كانت ىذه التصرفات غير قائمة
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 1.كليس لمدائف المرتيف الحؽ في الاعتراض لأف حقو مقدما في الترتيب

كيحؽ لمراىف أف يتبع العقار المرىكف مجزأ، كيستطيع الدائف المرتيف في ىذه الحالة أف 
 2.يشبع كؿ جزء مف العقار في يد مف اشتراه كما يتبع العقار كمو مف يد المشترم

كلعؿ التساؤؿ الذم يثكر ىنا، ىك مدل جكاز اشترط الدائف المرتيف عمى الراىف عدـ 
 التصرؼ في العقار المرىكف ؟

 894عمى الرغـ أف المشرع لـ ينص صراحة عمى مثؿ ىذه الحالة في نص المادة 
قانكف مدني جزائرم إلا أف مف الملبحظ أف سمطة تصرؼ الراىف في العقار تعتبر مف النظاـ 
العاـ، فلب يمكف أف تككف مكضعا للبتفاؽ مف الراىف كالمرتيف، أم لا يجكز لمدائف المرتيف أف 
تشترط عمى الراىف عدـ التصرؼ في العقار المرىكف، ذلؾ أف إدراج الشرط تتعارض مع نظاـ 

 3.الرىف الرسمي كبالتالي يعتبر الشرط باطلب

كبالتالي كاف مف الأفضؿ المشرع الجزائرم أف ينص صراحة عمى عدـ جكاز اشراط 
 . قانكف مدني جزائرم894عدـ التصرؼ في العقار المرىكف في نص المادة 

حيث إذا التزـ الراىف في مكاجية الدائف المرتيف بعدـ التصرؼ في العقار المرىكف 
، ثـ أخؿ الراىف ليذا الالتزاـ التعاقدم كتصرؼ في العقار، ككف تصرفو صحيحا (بيعو أك رىنو)

بالرغـ مف كجكد ىذا الشرط، كما يمكف لممحافظ العقارم أك يرفض قيد الرىف في حاؿ كجكد 
 .ىذا الشرط

لى قد تؤدم إلى  كلعؿ أىـ التصرفات القانكنية التي قد ترد عمى العقار المرىكف كا 
الإنقاص مف قيمتو المالية، كبالتالي تؤدم إلى إضعاؼ التأميف قياـ الراىف بالتصرؼ بالعقار 

 4.أك بالتصرؼ بالعقارات بالتخصيص: المنقكؿ باعتباره منقكلا بحسب المثاؿ
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 :التصرف في العقار باعتباره منقولا بحسب المآل - ب

في حالة تصرؼ المديف الراىف في العقار باعتباره منقكلا بحسب المآؿ، ذلؾ لما سيؤكؿ 
لو ىذا الأخير في المستقبؿ القريب كأف ييدـ الراىف العقار المرىكف كبيع أنقاضو، فيذا 

التصرؼ يمثؿ خطرا بالنسبة لممرتيف، ففي مثؿ ىذه الحالة يجكز لممرتيف أف يعتبر عمى بيعو 
منقكلا، أما إذا تـ بيعو منقكلا ليس لممرتيف في ىذه الحالة إلا الحجز عمى الثمف تحت يد 

 .المشترم ليباشر عميو حقو في الأفضمية إذا لـ يكف الراىف قد قبضو بعد

 :التصرف في العقارات بالتخصيص-01

العقارات بالتخصيص ىي في الأصؿ منقكلات بحسب الطبيعة رصدىا صاحبيا لخدمة 
عقار يممكو فأخذت حكمتو، كما تعد مف ممحقات العقارات المرىكف، سكاء تـ رصدىا لخدمة 
العقار قبؿ الرىف أك بعده، ما لـ تتفؽ الأطراؼ عمى خلبؼ ذلؾ صراحة، طبقا لنص المادة 

 1. قانكف مدني جزائرم877

فإذا تصرؼ الراىف في العقارات بالتخصيص يؤدم إلى الإضرار بالدائف المرتيف لأنو 
ينقص مف قيمة التاميف، فمثؿ ىذا التصرؼ يعد نافذا في حؽ الدائف المرتيف إذا تـ بعد قيد 

 2.الرىف

لذلؾ يمكف القكؿ أف القاعدة العامة أنو لا يجكز بيع العقارات بالتخصيص التابعة لمعقار 
المرىكف، فإذا قاـ الراىف يمثؿ ىذا التصرؼ فممدائف المرتيف الاعتراض عمى فصؿ العقار 

 3.بالتخصيص إف لـ يكف تـ ذلؾ فعميا

أما إذا كاف فصؿ العقار بالتخصيص قد تـ كانتقمت حيازتو إلى المشترم، فيجب النظر 
إلى مدل حسف نية المشترم، في مدل عممو بأف ىذا المنقكؿ ىك عبارة عف عقار بالتخصيص 
كقد رتب عميو حؽ الرىف، فإذا كاف المشترم، في مدل عممو بأف ىذا المنقكؿ ىك عبارة عف 

                                                           
. 96لحميـ زليخة، مرجع سابؽ، ص- 1
. 96لحميـ زليخة، مرجع نفسو، ص - 2
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عقار بالتخصيص كقد رتب عميو حؽ الرىف، فإف كاف المشترم لا يعمـ كقت إبراـ العقد فيك 
ف كاف عالمنا كفي إبراـ العقد فيك سيء النية، كمف المعمكـ أيضا أف قاعدة  حسف النية كا 

 1.الحيازة في المنقكؿ سند ممكية يتمسؾ بيا الحائز حسف النية كليس لمحائز سيء النية

 .حق الراىن في استعمال العقار المرىون-02

الرىف الرسمي لا يحرـ الراىف مف التمتع بسمطات الممكية عقمو اف نستعمؿ العقار 
 قانكف مدني جزائرم عمى حؽ 895المرىكف بأم كجو مف كجكه الاستعماؿ، حيث تنص مادة 

إف لمراىف حؽ في إدارة العقار المرىكف، كفي )الراىف في الاستعماؿ كالاستغلبؿ فتقضي بأنو 
 2.(قبض ثماره إلى كقت إلحافيا بالعقار

يتضح مف ىذا النص أف لمراىف الحؽ في الثمار الناتجة عف استغلبؿ العقار المرىكف 
حتى يتـ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية ليذا العقار، استيفاء لحقكؽ الدائنيف، عندئذ نمحؽ الثمار 

 .بالعقار، كنككف محجكزة لحساب الدائنيف كتضـ قيمتيا إلى قيمة العقار المرىكف

فإذا كاف مثلب الشيء المرىكف أرض فضاء، فمو الإقامة فييا أك بناء عمى ىذه الأرض 
ذا كانت أرض زراعية لو الاستفادة مف ىذه الأرض بالاستمرار في زراعتيا،  للئقامة فييا، كا 

 3.طالما ذلؾ لـ ينقص مف قيمة العقار المرىكف

فبناء عمى ذلؾ فإف سمطة الراىف في استعماؿ العقار المرىكف لا يقيدىا سكل مراعاة 
حؽ الدائف المرتيف فميس لو أف ينتقص مف قيمة العقار المرىكف كاف يقكـ بيدمو، إلا أراد مف 

كراء ذلؾ إقامة بناء آخر عمى الأرض، حيث لا تقؿ قيمة البناء عف قيمت البناء الذم تـ 
 .ىدمو

كما ليس لو اف يترؾ البناء يتخرب ففي ىذه الحالة يككف حؽ الدائف المرتيف الاعتراض 
عمى ىذا التصرؼ، كالمطالبة عند الاقتضاء يتعيف حارس يتعيد العقار المرىكف ذلؾ كفقا 

 1. قانكف مدني جزائرم3 الفقرة 899 ك 898لممادتيف 
                                                           

 .154سمير السيد تناغك، مرجع سابؽ، ص - 1
. ، المتضمف القانكف المدني، المصدر السابؽ58-75 مف الامر رقـ 895المادة - 2
. 107سي يكسؼ زاىية حكرية، المرجع السابؽ، ص - 3



 .انقضائوأثار الرىن الرسمي وطرق : الفصل الثاني
 

66 
 

 .حق الراىن في استغلال العقار المرىون-03

كما تـ الإشارة سابقا حؽ الراىف في استعماؿ كاستغلبؿ العقار المرىكف ذلؾ طبقا لنص 
 ". قانكف مدني جزائرم إلى كقت التحاقيا بالعقار895المادة 

غير أنو ثار جدلا فقيي حكؿ مدل حرية الراىف في استغلبؿ العقار المرىكف فذىب 
بعض منيـ إلى جكاز ذلؾ شريطة عدـ الإضرار بالمرتيف، بينما يميؿ جانب إلى أنو ليس 
لمراىف الحؽ في تغيير طريقة استغلبؿ العقار المرىكف تغييرا أساسيا، مع استثناء أعماؿ 

التغيير، التي لا تنقص مف قيمة العقار المرىكف، كلممرتيف الاعتراض عمى ىذا التغيير إذ شكؿ 
مساسا بضمانو، كتدير  ىذا الأمر متركؾ لتقدير القاضي المكضكع في بياف طبيعة التغيير 

 2.كأثره في حقكؽ المرتيف

كبما أف سمطة استغلبؿ العقار المرىكف نفي إدارتو، كالتي ترتكز أساسا في قبض الثمار 
لى إما أف تككف ثمار طبيعتو أك مستحدثة اك مدنية  .التي يدرىا ىذا العقار، كا 

كبالتالي يقصد بالثمار الطبيعة كؿ ما ينتجو العقار مباشرة دكف تدخؿ الإنساف أما 
الثمار المستحدثة نقصد بيا ما ينتجو العقار بفعؿ الإنساف كالحضكر كالفكاكو ك الحبكب، كما 
 .يقصد بالثمار المدنية الغمط النقدية التي يجنبيا المالؾ مقابؿ تخميو عف الانتفاع بالعقار لغيره

كعمى ىذا سيتـ التطرؽ إلى تأجير العقار المرىكف ثـ نفاذ المخالصة بالأجرة لاف 
المشرع خصيا بمكاد قانكنية باعتبارىا مف الثمار المدنية، كاخبر ستعرض إلى مسألة نفاذ بيع 

لى لـ يتعرض ليا المشرع  .الثمار الطبيعية كالمستحدثة كا 

 

 

                                                                                                                                                                                           
 يمتزـ الراىف بضماف سلبمة الرىف، كلمدائف المرتيف أف يعترض : " تنص عمى ما يميقانكف مدني جزائرممف  898المادة - 1

عمى كؿ عمؿ أك بتقصير مف شأنو إنقاص ضمانو إنقاصا كسرا، كلو في حالة الاستعجاؿ أف يتخذ ما يمتزـ مف الكسائؿ 
" التحفظية للبزمة كاف يرجع عمى الراىف بما تتفؽ في ذلؾ

 .225شكقي بناسي، المرجع السابؽ، ص - 2
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 .تأجير العقار المرىون - أ

"  قانكف مدني جزائرم عمى أنو 896نص المشرع الجزائرم صريحا في نص المادة 
الإيجار الصادر مف الراىف لا ينفذ في حؽ الدائف المرتيف إلا إذا كاف ثابت التاريخ قبؿ تسجيؿ 

نسبة نزع الممكية، أما إذا لـ يكف الإيجار ثابت التاريخ عمى ىذا الكجو، أك كاف قد عقد بعد 
تسجيؿ تنبيو كلـ تعجؿ فيو الأجرة، فلبؿ نافذا إلا إذا أمكف اعتباره داخلب في أعماؿ الإدارة 

 .الحسنة

ذا كاف الإيجار السابؽ عمى تسجيؿ التنبيو تزيد مدتو عمى تسع سنكات، فلب يككف  كا 
 1نافذا في حؽ الدائف المرتيف إلا لمدة تسع سنكات، مالـ يكف قد سجؿ قبؿ قيد الرىف

 2: نستخمص مف المادة ما يمي

إف الإيجار الذم يبرمو الراىف يككف نافذا في مكاجية الدائف المرتيف ميما كانت مدتو إذا  -
 .تـ شيره قبؿ قيد الرىف الرسمي

إف الإيجار الذم يبرمو الراىف بعد قيد الرىف كقبؿ تسجيؿ تنبيو نزاع الممكية لا يككف نافذا  -
 . سنكات09في مكاجية الدائف إلا لمدة 

 قانكف مدني جزائرم نصت عمى أنو يجب 896حيث نلبحظ في ىذا الشأف أف المادة 
 سنكات ليككف نافذا في حؽ الدائف المرتيف بينما يشترط 09شير الإيجار الذم تزيد مدتو عف 

 سنة للبحتجاج بعقد الإيجار 12المشرع مف جية اخرل شير عقد الإيجار الذم تزيد مدتو عف 
 المتضمف إعداد المسح العاـ كتأسيس السجؿ 75-74 مف الأمر رقـ 17كقد نصت مادة 
 سنة لا يككف ليا لأثر بيف الاطراؼ كلا يحتج بيا 12أف الايجارات لمدة : " العقارم عمى أنو

 ".اتجاه الغير في حالة عدـ إشيارىا

                                                           
. ، المتضمف القانكف المدني، المصدر السابؽ58-75 مف الامر رقـ 896المادة - 1
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 كالمادة 75-74 مف الامر رقـ 17كتبعا لذلؾ يجب إزالة التعارض بيف نص المادة 
ما لمدة 09 مف قانكف مدني جزائرم كذلؾ بتكحيد الحكـ كالاخذ إمابمدة 896  سنة 12 سنكات كا 

عمالا بقاعدة الخاص يقيد العاـ فالمادة   . ىي الكاجبة التطبيؽ17كا 

كيرجع ىذا التعارض الذم كقع منو المشرع الجزائرم لتأثره بالقانكف المدني المصرم عند 
 مف 17 مف قانكف مدني، كتأثره بالمشرع الفرنسي عند كضع المادة 896كضع نص المادة 

 . سنة12 الذم اشترط مدة 75-75الامر رقـ 

إف الإيجار الذم رىنو الراىف بعد التسجيؿ تنبيو نزع الممكية ، لا يككف نافذا في مكاجية 
 الدائف المرتيف إلا إذا أمكف اعتباره داخلب في الاعماؿ الحسنة

 .نفاذ المخالصة أو الوفاء المسبق بالأجرة في مواجية الدائن المرتين - ب

تككنالأجرة المستحقة عف الفترة السابقة عمى تسجيؿ تنبيو نزع الممكية مف حؽ الراىف، 
 .كلا تحؽ لمدائف المرتيف أف يحاسبو عمييا

أما إذا قبض الراىف الاجرة في الفترة التي تمي تسجيؿ تنبيو نزع الممكية أك قاـ بحكالو 
فإف ذلؾ ينقص مف حقكؽ الدائنيف في ىذه الاجرة التي تمحؽ بالعقار المرىكف مف . حقو مقدما

 1.تسجيؿ تنبيو بنزع الممكية

 قانكف مدني جزائرم التي تضمنت الأحكاـ التي تنظـ نفاذ 897كقد نصت المادة 
لا تككف المخالصة بالأجرة مقدما لمدة لا تزيد عمى ثلبث : "المخالصة كالحكالة بأجرة بقكليا

سنكات كلا حكالة ليا كذلؾ نافذة في حؽ الدائف المرتيف، غلب إذا كاف تاريخيا ثابت كسابقا 
ذا كانت المخالصة أك الحكالة لمدة تزيد عمى ثلبث سنكات فإنيا ". لتسجيؿ تنبيو نزع الممكية كا 

لا حفظت المدة إلا ثلبث  لا تككف نافذة في حؽ الدائف المرتيف إلا إذا سجمت قبؿ قيد الرىف كا 
 2.سنكات مع مراعاة المفتي الكارد في الفقرة السابقة
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 مف القانكف المدني الجزائرم 897حيث نجد أف المشرع أراد مف خلبؿ نص المادة 
رعاية مصمحة الدائف المرتيف، كذلؾ بتنظيـ المسألة المتعمقة بقبض الأجرة سمفا ككذا حكالتيا 

 1.كمدل نفاذ ذلؾ في مكاجية الدائف المرتيف

لا تككف المخالصة :  سنكات3المخالصة بالأجرة أك حكالتيا التي تزيد مدتيا عمى :الحالة الاكلى
بالأجرة أك حكالتيا التي تزيد مدتيا عمى ثلبث سنكات نافذة في حؽ الدائف المرتيف لكامؿ المدة 

المؤجمة إلا إذا كانت مشيرة قبؿ القياـ بقيد الرىف، أما فيما يتعمؽ بالمخالصة كبالأجرة أك 
حكالتيا غير المشيرة، فإنو إذا كاف ليا تاريخ ثابت قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية، فإنو لا يمكف 

 سنكات لا غير كفقا لنص المادة، كفيما يتعمؽ 3اف تسرم في حؽ الدائف المرتيف إلا مدة 
بالمخالصة أك حكالتيا التي ليس ليا تاريخ ثابت قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية فإنيا لا تككف 

 .نافذة في حؽ الدائف المرتيف

لا يحب شير :  سنكات3 المخالصة بالأجرة أك حكالتيا التي لا تزيد بمدتيا عمى :الحالة الثانية
ىذه المخالصة حتى تصبح نافذة في حؽ الدائف المرتيف، حيث اف المخالصة أك حكالتيا إذا 
كاف ليا تاريخ ثابت قبؿ القياـ بتسجيؿ تنبيو نزه الممكية، فإنيا تككف سارية في حؽ الدائف 

المرتيف، أما في حالة لـ تكف المخالصة أك حكالتيا ثابتة التاريخ قبؿ تسجيؿ التنبيو، فيي لا 
 2.تككف سارية في حؽ الدائف المرتيف

كما تجدر الإشارة أف المخالصة أك حكالتيا التي تككف ثابتة التاريخ قبؿ تسجيؿ تنبيو 
نزع الممكية، تستطيع الدائف المرتيف الطعف في نفاذه باعتبارىا غير نافذة في حقو إذا تمت 

 3.بتكاطؤ الراىف كالمستأجر كاستطاع الدائف المرتيف إثبات ذلؾ
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 .مسألةنفاذ بيع الثمار الطبيعية أو المستحدثة: ثالثا

بالرغـ مف اف المشرع لـ يتطرؽ إلى مسألة نفاذ بيع الثمار الطبيعية أك المستحدثة ىذه 
المسالة تفرض قياـ الراىف، قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية، بيع ثمار أرضو الزراعية قبؿ جنييا، 

ما مدل : ام كىي لا تزاؿ في الأرض، كيتـ جنييا بعد تسجيؿ النسبة مف ىنا ثار التساؤؿ الفقو
 قانكف مدني جزائرم تقضي 888نفاذ ىذا البيع في حؽ الدائف المرتيف، خاصة أف المادة 

 بإلحاؽ الثمار بالعقار مف تاريخ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية ؟

 :انقسـ الفقو إزاء ىذه المسألة إلى فريقيف عمى النحك الآتي

ذىب بعض الفقو إلى القكؿ بعدـ سرياف ىذا البيع في مكاجية الدائف المرتيف : الاتجاه الأكؿ
عمى انو تـ قبؿ تسجيؿ التنبيو، أم تـ كقت أف كانت الثمار متصمة بالأرض لـ تنزع منو، فإذا 

كالمشترم قد خمعا عمييا صفة المنقكؿ، فإف ىذه الصفة قاصرة الأثر عمى  (الراىف)كاف البائع 
العلبقة بينيما، كلا تنفذ في مكاجية الغير كمف ثـ لا يمكف الاحتجاج بيا ضد الدائف المرتيف، 
كليذا الأخير التمسؾ باعتبار الثمار جزء لا يتجزأ مف العقار المرىكف حتى لا يتـ فصميا عف 

 1.العقار

ذىب جميكر الفقياء إلى القكؿ بنفاذ ىذا البيع في حؽ الدائف المرتيف بشرط أف : الاتجاه الثاني
 قانكف مدني 897كىذا قياسا عمى المادة . يككف ثابت التاريخ قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية

 2.المتعمقة بتعجيؿ الاجرة

فماداـ اف الراىف قد اجرل البيع في فترة كانت حرتو متكافرة في استغلبؿ العقار المرىكف 
كفي قبض ثماره، فيك في ىذه الحالة يككف بمثابة مف يؤجر أرضا زراعية كيبقى الأجرة 

 3.المعجمة
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كيطبؽ أصحاب ىذا القكؿ بأنو عمى الرغـ نفاذ ىذا البيع في حؽ الدائف المرتيف إلا أنو 
 (الراىف)يجكز ليذا الاخير الطعف بالغش إذا أثبت أف البيع كاف عف تكاطئ مف البائع 

 .كالمشترم للئضرار بحقو

كخلبصة ىذا القكؿ اف بيع الثمار المستحدثة قبؿ جنييا ينفذ في حؽ الدائف المرتيف ما 
داـ ثابت التاريخ قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية، كغير مشكب بالغنى تطبيقا لحؽ الراىف في 

 .استغلبؿ العقار المرىكف كالاستئثار بثمراتو

 .أثار عقد الرىن الرسمي بالنسبة لمدائن المرتين: الفرع الثاني

إف النصكص القانكنية التي تتحدث عف آثار الرىف الرسمي بالنسبة لمدائف المرتيف ىي 
 مف القانكف المدني الجزائرم، حيث تنص الفقرة الأكلى مف المادة 903 إلى 901مف المادة 

يمكف لمدائف بعد التنبيو عمى المديف بالكفاء اف ينفذ بحقو عمى العقار المرىكف : " عمى أنو902
 ".كيطمب بيعو في المكعد كفؽ الأكضاع المقررة في قانكف الإجراءات المدنية

كيستخمص مف ىذا النص أف لمدائف حؽ التنفيذ عمى العقار المرىكف أك ما يسمى 
 1.باستعماؿ الدائف المرتيف لدعكل الرىف

 : حقوق الدائن المرتين: أولا

إذا كانت دعكل الرىف في القانكف الركماني دعكل عينية لا يخكؿ لممرتيف سكل حيازة 
الماؿ المرىكف، إلا أنيا أجازت بعد تطكر طكيؿ استيفاء حقو مف ثمف بيع الماؿ المرىكف عمى 
الكجو الذم يريده، كلـ يكف عمى كجو الخصكص ممزما باتخاذ إجراءات الحجز عميو، أما في 
القكانيف الحديثة فلب يخكؿ الرىف لدائف المرتيف إلا اتخاذ إجراءات التنفيذ عمى العقار المرىكف 

بيعو كاستيفاء حقو مف ثمنو، كلا يجيز مف ثمف حيازتو أك تممكو إذا لـ يكؼ لو بالديف عند 
حمكؿ أجمو، كذلؾ سكاء كاف، الراىف مديف أك كاف كفيلب عيني، كيعتبر تقييد المرتيف عمى ىذه 
الصكرة متعمؽ بالنظاـ العاـ، لأف الإجراءات التي فرضيا القانكف قد كضعت لضماف حؽ كؿ 

 .مف الدائف المرتيف كالراىف بما يحقؽ التكازف بيف المصالح المتعارضة
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 :إلا أف تنفيذ الدائف عمى العقار المرىكف عند حمكؿ اجؿ ىذا الحؽ يتـ بصكرتيف

 أف الدائف المرتيف يككف كسائر الدائنيف كلو أف ينفذ : إذا كان الراىن ىو المدين الأصمي-1
عمى جميع أمكاؿ المديف مف عقارات ك منقكلات كالتي تمثؿ الضماف العاـ، دكف أف يككف 
لو حؽ التقدـ كيجب أف يبدأ التنفيذ بإعلبف التنبيو بنزع ممكية العقار أك العقارات التي ينقذ 

 :عمييا كالغالب أف يككف حؽ الدائف في التنفيذ عمى أمكاؿ المديف يتقيد شرطيف
 .ألا ينفذ عمى عقار أك عقارات تككف قيمتيا أكثر بكثير مف حقو - أ

إلا ينفذ الدائف عمى أمكاؿ المديف غير المرىكنة إلا إذا كاف العقار المرىكف لا  - ب
 1.يفي بالديف

 مف القانكف المدني الجزائرم عمى ما 901/1لقد نصت المادة : إذا كان الراىن كفيلا عينيا-2
إذا كاف الراىف شخصا آخر غير المديف فلب يجكز التنفيذ عمى مالو إلا ما رىف مف : "يمي

 ".ىذا الماؿ، كلا يككف لو حؽ الدفع بتجريد المديف إلا إذا كجد اتفاؽ يقضي بغير ذلؾ
إذا كاف " مف القانكف المدني الجزائرم 902/2كقد نصت عمى ذلؾ أيضا المادة 

الراىف شخصا آخر غير المديف، جاز لو تفادم أم إجراء صكبو إليو إف ىك تخمى عمى 
 ".العقار المرىكف للؤكضاع كالاحكاـ التي يتبعيا الحائز في تخمية العقار

إذ يمكف اف يككف الراىف شخص آخر غير المديف كىذا ىك الكفيؿ العيني، كالأصؿ 
أف تقتصر مسؤكليتو في حدكد الماؿ الذم قدمو ضماف الديف المديف كلا تتجاكزه رأم لا 
ف كاف لو اف ينفذ عمى أمكاؿ  يجكز لمدائف أف ينفذ عمى امكاؿ الكفيؿ غير المرىكنة، كا 

المديف بمقتضى حقو في الضماف العاـ، كما لا يجكز لمكفيؿ العيني أف يدفع بتجريد المديف 
مف لـ يكجد اتفاؽ يقضي بغير ذلؾ، عكس الكفيؿ الشخصي غير المتضامف مع المديف، 
كقبؿ إجراء التنفيذ في مكاجية الكفيؿ العيني، عميو اف يكمؼ المديف بالكفاء أكلا ثـ يعمف 

 2.التنبيو بنزع الممكية إلى الكفيؿ العيني
فممدائف أف يبدأ بالتنفيذ عمى العقار المممكؾ لمكفيؿ العيني حيث كلك كاف ىناؾ رىف 
آخر لضماف نفس الديف عمى ماؿ مممكؾ لممديف، كلمدائف أيضا أف يبدأ بالتنفيذ عمى أم 
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العينييف المرىكنيف، ككاف التزاـ الكفيؿ العيني التزاما تابعا، فمو أف يتمسؾ بيا المديف كالتي 
 1.مف شأنيا أف تؤدم إلى إنقاص الديف كمو أك بعضو

أما بالنسبة لمباشرة إجراءات التنفيذ في مكاجية الكفيؿ فإنيا تبدأ بإعلبف بالتنبيو بنزع 
بعد تكميؼ المديف بالكفاء، كأف ينفذ بحقو عمى العقار  (الكفيؿ العيني)الممكية إلى الراىف 

المرىكف، كيطمب بيعو في المكاعيد ككفقا للؤكضاع المقررة في قانكف المرافعات، كليس  
لمدائف اتخاذ إجراءات التنفيذ إلا إذا حؿ اجؿ الديف، فإذا حؿ ىذا الأجؿ كلـ يقـ المديف 

بالكفاء بعد التنبيو عميو بذلؾ فيقكـ المرتيف بالإجراءات التي رسميا قانكف المرافعات، كالتي 
تنيي بالبيع الجبرم لمعقار، فيستكفي حقو مف الثمف الذم رمي بو المزاد حسب مرتبة رىنو، 

 .ككؿ اتفاؽ عمى غير ذلؾ يككف باطلب لمخالفة لنظاـ العاـ
كبناء عمى ذلؾ يقع باطلب كؿ اتفاؽ يعطي لمدائف الحؽ إذا لـ يستكفي الديف عند 

حمكؿ أجمو، في أف يتممؾ العقار المرىكف بأف أم ثمف كاف، كىذا ىك شرط التممؾ عند عدـ 
الكفاء ككذلؾ يعتبر باطلب كؿ اتفاؽ يعطي الدائف الحؽ في أف يبيع العقار دكف أف يرمي 

الإجراءات التي فرضيا القانكف كىذا ما يعرؼ بشرط الطريؽ المميد، كىذه تعتبر قيكد عمى 
 2.حؽ الدائف المرتيف في التنفيذ

 .القيود الواردة عمى حق الدائن المرتين: ثانيا

يرد عمى حقكؽ الدائف المرتيف عند مكاجيتو لمراىف قيد أف اثناف، أحدىما ىك عدـ 
الاشتراط في عقد الرىف أك في عقد رسمي لاحؽ شرطا يقضي بأف يمتمؾ العقار المرىكف إذا لـ 

أما القيد الثاني فبخصكص إجراءات التنفيذ أيف لا يجكز لمراىف أف  (أكلا)يفي الراىف بالتزامو 
 3.(ثانيا)يشترط عدـ إتباع الإجراءات القانكنية عند التنفيذ عمى العقار المرىكف 
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 : بطلان شرط تممك العقار المرىون إذا لم يسدد المدين دينو-1

يككف باطلب كؿ اتفاؽ يجعؿ : "  القانكف المدني الجزائرم كما يمي903تنص المادة 
لمدائف الحؽ عقد عدـ استيفاء الديف كقت حمكؿ أجمو في اف يتممؾ العقار المرىكف في نظير 
ثمف معمكـ أم كاف أك في أف يبيعو دكف مراعاة للئجراءات التي فرضيا القانكف كلك كاف ىذا 

 .الاتفاؽ قد أبرـ بعد الرىف

غير أنو يجكز بعد حمكؿ الديف أك قسط منو الاتفاؽ عمى أف يتنازؿ المديف لدائنو عف 
 ".العقار المرىكف كفاء لدينو

الظاىر مف النص أنو لا يجكز الاتفاؽ بيف الراىف كالمرتيف قبؿ حمكؿ اجؿ الديف عمى 
أف يمتمؾ الدائف المرتيف العقار المرىكف إذا يفي المديف بدينو عف حمكؿ أجمو، سكاء كاف ذلؾ 

ذا تـ ىذا  مقابؿ الديف أك نظير ثمنو محدد يخصـ منو الديف كيحصؿ المديف عمى الباقي كا 
 1.الاتفاؽ فسيككف باطلب

كتكمف الحكمة في استبعاد ىذا الشرط في أف المشرع أراد حماية الراىف الذم يكجد في 
مركز ضعيؼ مف استغلبؿ المرتيف لحاجتو، فقد يقكـ ىذا الاخير بفرض ىذا الشرط عمى 

 .المديف كليس اقتراحو عميو فحسب

كما تجدر الإشارة إليو أف بطلبف الاتفاؽ لا يحس بعقد الرىف الرسمي، فعقد الرىف يبطؿ 
نما الشرط كحده ىك الذم يبطؿ  2.صحيحا كا 

أما إذا حؿ أجؿ الديف أك قسط منو فإف القانكف فقد أجاز الاتفاؽ عمى أف يتنازؿ الديف 
لدائنو عف ممكية لمعقار المرىكف كفاه لدينو، لأنو إذا حؿ أجؿ الديف فإف المديف يستطيع أف 

يقدر ما إذا كاف بيع العقار بالمزاد أفضؿ لو كأف الاتفاؽ عمى الدائف عمى أف يتنازؿ عف العقار 
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المرىكف مقابؿ الديف ىك الأفضؿ، كما أف فرضية كجكد المديف في مركز ضعيؼ يجعمو 
 1.يخضع لشركط الدائف قد زالت مع حمكؿ أجؿ الديف

شرط الطريق )بطلان شرط بيع العقار دون مراعاة قانون الإجراءات المدنية والإدارية -2
 :(المميد

مفاد ىذا الشرط ىك أنو إذا كقع اتفاؽ بيف الراىف كالمرتيف عمى بيع العقار المرىكف 
دكف مراعاة الإجراءات التي رسميا القانكف في البيكع الجبرية، فإف ىذا الشرط سيككف باطلب 

 قانكف مدني جزائرم السالفة الذكر، كصكرة الطريؽ المميد أف يتفؽ 903طبقا لنص المادة 
الدائف المرتيف مع الراىف عمى بيع العقار المرىكف بغير مزاد أك أف يتـ بمزاد يجرم دكف تدخؿ 

 .المحكمة

كشرط الطريؽ المميد يقع باطلب كشرط تممؾ العقار، سكاء تـ الاتفاؽ عميو في عقد 
الرىف أك في عقد لاحؽ مستقؿ، غير أنو إذا حؿ أجؿ الديف كمو أك بعضو، فإف الاتفاؽ عمى 
تممؾ العقار دكف إتباع الإجراءات القانكنية أك بعضو، فإف لاتفاؽ عمى تممؾ العقار دكف إتباع 
الإجراءات القانكنية يقع صحيحا، كذلؾ قياسا عمى جكاز تممؾ العقار المرىكف عند حمكؿ أجؿ 

 2.الديف
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. 105أكلـ أعصـ، المرجع السابؽ، ص - 2



 .انقضائوأثار الرىن الرسمي وطرق : الفصل الثاني
 

76 
 

 .النتائج المترتبة لمرىن الرسمي بالنسبة لمغير: المطمب الثاني

إذا استكفى الرىف الرسمي شركط انعقاده الشكمية كالمكضكعية نشأ صحيحا مرتبا أثاره 
فيما بيف المتعاقديف غير أنو لا يككف نافذا في مكاجية الغير غلب بعد قيده في المحافظة 

 قانكف مدني 1053 قانكف مدني جزائرم المقابمة لممادة 904/1العقارية طبقا لنص المادة 
 .مصرم

فإذا ما قاـ الرىف صحيحا كتـ قيده، فإف الدائف المرتيف يستطيع أف يتقدـ عمى سائر 
الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة، كىذا الحؽ ىك حؽ التقدـ أك الأفضمية، كما 
يستطيع اف يحتج بحقو في مكاجية مف تنتقؿ غميو الممكية العقار المرىكف فيذا ما يسمى بحؽ 

 .التتبع

كانطلبقا مما سبؽ سنتطرؽ إلى قيد الرىف الرسمي في الفرع الأكؿ، ثـ إلى حؽ التقدـ 
 :كحؽ التتبع العقار المرىكف في الفرع الثاني كالآتي

 .قيد الرىن الرسمي: الفرع الأول

القيد ىك إجراء الذم رسمو المشرع لشير الرىف الرسمي كالحقكؽ العينية السعية الأخرل 
كالاحتجاج بيا تجاه الغير، فيك يعني نقؿ بعض بيانات مستخرجة مف المحرر الذم يتضمف 

عقد الرىف، كتدكينيا في سجؿ خاص فيك يختمؼ عف التسجيؿ الذم جعمو المشرع إجراء لشير 
 1.الحقكؽ العينية كالاصمية، كالذم يتمثؿ في نقؿ صكرة كاممة مف المحرر في سجؿ معد لذلؾ

تكمف أىمية الرىف في شير الرىف، فإذا كاف ىذا الأخير ينشئ لصاحبو ميزتي التقدـ 
 2.كالتتبع، فإنو لابد اف يككف الغير عمى عمـ بذلؾ

 قانكف 906أما فيما يتعمؽ مصركفات القيد كتجديده، حيث يتحمميا الراىف طبقا لممادة 
 .مدني جزائرم ،تطبيقا لقاعدة أنالمديف ىك مف يتحمميا، إلا إذا كاف الاتفاؽ عمى خلبؼ ذلؾ

 .إجراءات القيد: أولا
                                                           

. 236ىاشمي مصطفى، المرجع السابؽ، ص- 1
 .119سي يكسؼ زاىية حكرية، مرجع سابؽ، ص - 2



 .انقضائوأثار الرىن الرسمي وطرق : الفصل الثاني
 

77 
 

 905أحاؿ المشرع إجراءات القيد إلى قانكف تنظيـ الشير العقارم، إذ تنص المادة 
لغاء المحك كالاثار المترتبة عمى : "قانكف مدني جزائرم أف يتبع في إجراء القيد كتحديده كمحكه كا 

 1.ذلؾ كمو، الاحكاـ الكاردة بقانكف تنظيـ الشير العقارم

 :كفي إطار الحديث عف إجراءات القيد نتطرؽ إلى النقاط الآتية

 :الجية المختصة بإجراء القيد-1

ذا كاف العقار المرىكف  يجرم القيد في مكتب الشير العقارم الكائف في دائرتو العقار، كا 
 2.كاقعا في دكائر بيا عدة مكاتب، كجب إجراء القيد في كؿ مكتب منيا

 .وقت القيد-2

لـ يحدد المشرع المدة إجراء القيد غير انو مف مصمحة الدائف المرتيف الإسراع في قياـ 
بالإجراء القيد، قبؿ أف يقكـ ليذه الخطكة غيره فيتقدـ عميو، كليس معنى ذلؾ أف قيد المرتيف 
لمرىف لا يصمح بأف في تاريخ لاحؽ مف إبرامو، غير أف مرتبة عمى العقار تتحدد مف كقت 

 .الرىف

 كقاـ بقيده في 2017فمثاؿ عمى ذلؾ، إذا إرتيف عمر عقارا مممككا لمصطفى في عاـ 
 .2020، فإف مرتبتو عمى العقار لف تحسب إلا مف عاـ 2020عاـ 

 كقاـ بتقييده في نفس العاـ، فإف ىذا 2019كبالتالي إذا إرتيف سعيد ىذا العقار في عاـ 
الاخير ستقدـ عمى عمر لأف قيده سابؽ، عمى رغـ أف عمر تـ إبراـ عقد الرىف في تاريخ سابؽ 

 3.لمرىف الحاصؿ لسعيد

 :موانع القيد-3

عمى الدائف المرتيف بمجرد انعقاد رىنو صحيحا، أف يباشر في قيد العقد كجب غير أنو 
قد يرد استثناءات عمى ىذا الحؽ، تحكؿ دكف استعماليـ تؤدم لكقؼ إجراء القيد أك تمنع نفاذه، 
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كشير افلبس الراىف أك مكتو، انقضاء الديف المضمكف بالرىف، تطييره، تسجيؿ التنبيو بنزع 
 :ممكية العقار المرىكف كغيرىا سيتـ التطرؽ كما التالي

 .شير إفلاس الراىن -أ 

لما يصدر الحكـ بشير إفلبس الراىف، يمتنع قيد حقكؽ الامتياز كالرىكف العقارية، 
كالحكمة، ىي الرغبة في تحقيؽ المساكاة بيف دائني المفمس كفي دفع الثمف الغش الذم قد يرمي 

 .بو ىذا إلى تمييز أحد دائنيو عمى الأخريف

 .موت الراىن -ب 

إذا كاف الرىف مقيد قبؿ كفاة الراىف ترتب عمى القيد أثره مف كقت إجرائو، أم أف الدائف 
المرتيف بتقدـ عمى الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة القيد، في استفاء حقو، اما 
الرىف الذم لـ يتـ تقييده قبؿ كفاة الراىف، فإنو لا يككف نافذا في حؽ الدائف الآخريف، كيككف 
الدائف المرتيف شأنو شأف الدائنيف العاديف كيتساكل معيـ في أمكاؿ المديف الراىف بدكف أم 

 1.تمييز

 .تسجيل التنبيو بنزع ممكية العقار المرىون -ج 

الرىف الذم لـ يشير إلا بعد تسجيؿ تنبيو نزع الممكية، فيك لا ينفذ كلك كاف في طمب 
القيد، كسجؿ تنبيو نزع الممكية قبؿ أف يتـ القيد فإف القيد لا ينفذ في حؽ الدائنيف كالغير، لذا 

ينبغي عمى الدائف المرتيف أف يباشر إلى قيد العقد الرىف حتى لا يسبقو دائف أخر إلى تسجيؿ 
 2.تنبيو نزع الممكية العقار المرىكف، فيفقد بذلؾ ميزة الرىف

 :طمب القيد -د 

لدائني الدائف المرتيف ككرثتو يجكز ليـ طمب قيد الرىف المقرر لمصمحتو، حيث جاء 
 المتعمؽ بتأسيس 1976 مارس 25 مؤرخ في 63-76 مف المرسكـ رقـ 95مف نص المادة 
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السجؿ العقارم عمى أف طمب إجراء القيد أك تجديده يككف مف قبؿ الدائف نفسو أك بكاسطة 
 .الغير كالذم قد يككف نائبو أك دائنو

تتـ " مف قانكف تنظيـ الشير العقارم المصرم عمى أف 20كما نجد نص المادة 
 "إجراءات الشير في جميع الأحكاؿ بناء عمى طمب ذكم الشأف أك مف يقكـ مقاميـ

ذا افترضنا أف مالؾ العقار قد تغير في الفترة ما بيف الرىف كالقيد، فالعبرة ىي بكقت  كا 
 الرىف لا بكقت القيد

كما قد يمكت الراىف بعد الرىف كقبؿ القيد، فيككف لمدائف المرتيف الخيار مف طمب القيد 
ضد كرثتو أك ضد الراىف الميت، كالغالبية الفقياء ذىب لجكاز القيد ضد الراىف الميت تيسرا 
لمدائف المرتيف الذم يحمؿ كرثتو الراىف الميت، لكف أنتقد ىذا الرأم لأف القيد لا يكسبو أية 

مرتبة كلا يككف لو أم أثر، بؿ لمدائف أف يتزاحـ مع غيره مف الدائنيف عمى قدـ المساكاة لاستفاء 
 .حقكقيـ مف تركة المتكفي

 صريحا يمنع 1كمف جانبنا حسب القانكف المدني الجزائرم المشرع الجزائرم لك يزكد نصا
 .قيد الرىف بعد كفاة الراىف كمف ثـ يبقى الأصؿ ىك جكاز قيد الرىف حتى بعد كفاة الراىف

كما أف المشرع الجزائرم لـ يأخذ بنظاـ تصفية التركات مف يقاؿ ىذا النظاـ يعدـ كؿ 
 .فائدة لمقيد بعد كفاة الراىف

 :مراحل القيد-04
 كجب أف يقكـ الدائف المرتيف بطمب قيد الرىف لدل المحافظة العقارية : المرحمة التمييدية

التي يقكـ بيا محافظ الشير العقارم، حيث يقكـ ىذا الأخير تدكيف البيانات الأساسية في 
 .دفتر معد لذلؾ يسمى دفتر أسبقية طمبات الشير

ثـ يعيد المحافظ لطالب القيد نسخة مف الطمب مؤشرا برأيو في قبكؿ إجراء الشير بعد 
 .التأكد مف مطابقة البيانات الكاردة فيو لبيانات الطمب خاص
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 جزاء الشير، قدـ صاحب الشأف المحرر المراد شيره : المرحمة النيائية متى تـ قبكؿ طمب كا 
لمجية المختصة كمعو صكرة المؤشر عمييا مف ىذا الطمب، كبدكف المحرر في دفتر معيف، 

 ثـ تقدـ لمكتب الشير المختص المحررات التي تـ قبكؿ 1حسب تاريخ كساعة تقدمو
بصلبحيتيا لمشير بعد تكقيعيا مرفقا بيا قائمة القيد مف نسخة أصمية محررة عمى كرؽ 

 .خاص مدمكغ بطمب مف مكاتب الشير مشتملب عمى البيانات المتطمبة
 .أىم البيانات الواجب ذكرىا في قائمة القيد وجزاء إغفاليا أو الخطأ فييا - د

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم عمى انو 63-76 مف المرسكـ 93حيث نصت المادة 
يمكف أف يطمب بمجرد تقديـ الأصؿ أك صكرة رسمية لحكـ أك لعقد ينشئ امتيازا أك رىنا ما 

 :يمي

 .تسجيلبت الرىكف العقارية -
تسجيؿ الامتيازات أك الرىكف العقارية كمف أجؿ الحصكؿ الدائف عمى تسجيؿ ىذه  -

الامتيازات أك الرىكف أف يكدع بنفسو أك بكاسطة الغير جدكليف مكقعيف كمصدقيف 
 2.كمصححيف بكؿ دقة، كيككف احد الجدكليف محررا لزكما عمى استمارة تقدميا الإدارة

-76 مف المرسكـ 65 إلى 61يحتكم كؿ مف الجدكليف عمى ما يمي طبقا لممكاد مف 
تعييف الدائف كالمديف اختبار المكطف مف قبؿ الدائف، ذكر .  المتعمؽ بتسجيؿ السجؿ العقارم63

رأسماؿ الديف كلكاحقو كالفترة العادية لكجكب أدائو، تعييف كؿ مف العقارات التي طمب التسجيؿ 
 3.مف أجميا

 مف 41أما فيما يتعمؽ بجزاء إغفاؿ ذكر بيانات القيد أك الخطأ فييا كرد في نص المادة 
لا يترتب عمى إغفاؿ بياف أك أكثر مف البيانات : "قانكف الشير العقارم المصرم كالآتي

 . بطلبف القيد إلا إذ نتج عف ذلؾ ضرر لمغير30المنصكص عمييا في المادة 
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كلا يجكز أف يطمب البطلبف إلا مف كقع عميو الضرر بسبب إغفاؿ البيانات أك سبب 
 ".عدـ ضبطيا كلممحكمة أف تبطؿ أثر لمقيد أك أف تبقى مف أثره تبعا لطبيعة الضرر كمداه

مف منطمؽ نص المادة فإف إغفاؿ البياف أك الخطأ في ذكره، لا يترتب عمى ذلؾ بطلبف 
القيد بقكة القانكف، يتمسؾ بو مف لحقو ضرر، كفي حالة ما إذا لـ يقع أم خطأ في البياف أم 

 .ضرر فميس لمغير أف بطمب بطلبف القيد

كفي حالة كقع خطأ في البيانات كتمسؾ بو مف لو مصمحة فإف الكسيمة الكحيدة 
لتصحيح أك تدارؾ ما أغفؿ مف بيانات، ىي إجراء قيد جديد، إلا أف مرتبة الرىف في خصكص 

 .ىذا البياف المصحح أك المستدرؾ تحدد مف تاريخ قيد الجديد، إذ ليس لمقيد أثر رجعي

 تجديد القيد: ثانيا

 المتعمقة بتأسيس السجؿ 1976 مارس 25 المؤرخ في 63-76 مف المرسكـ 96نصت المادة 
تحتفظ التسجيلبت بالرىف كالامتياز طيمة عشر سنكات ابتداء مف يكـ " العقارم الجزائرم عمى

 1.تاريخيا، كيكقؼ أثرىا إذا لـ يتـ تجديد ىذه التسجيلبت قبؿ انفصاؿ ىذا الاجؿ

لا زاؿ أثره في تحقيؽ نفاذ الرىف عمى 10بمعنى كجب تجديد القيد كؿ   سنكات مف إجرائو كا 
 .الغير

غير أف المؤسسات كالجماعات العمكمية يمكنيا الاستفادة مف إعفاء قانكني لتجديد مذككر 
أعلبه طبقا لكيفيات تحدد بمكجب مرسكـ كذلؾ بتحديد قيكد الامتياز كالرىكف العقارية لفائدة ىذه 

 سنكات فيي المؤسسات 10 سنة بدلا مف 35المؤسسات كالجماعات المحمية مدة القيد 
المصرفية الكطنية، البمديات، الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط تنفيذ مف ىذه المدة بالنسبة 

 2.لمقركض الممنكحة
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 . أثر تجديد الرىن-1

يتمثؿ أثر تجديد الرىف في محافظة الدائف المرتيف عمى المرتبة التي اكتسبيا في قيد الأكؿ، 
 سنكات غير أنو يستغنى عف التجديد في 10ذلؾ إذا أجرل تجديد القيد في الميعاد المذككر 

 .حالات معينة كانقضاء، حؽ الرىف، أك تظيير العقار

 .أثر عدم تجديد الرىن-2

إذا لـ يقـ الدائف المرتيف بتجديد القيد خلبؿ المدة القانكنية المشار إلييا سالفا يؤدم ذلؾ تعرض 
حؽ الدائف لمضياع في مكاجية الغير فينا يفقد المرتبة التي اكتسبيا في القيد الأكؿ كتحسب 

 .مرتبة مف تاريخ تجديد القيد

لا اعتبر بمثابة  كما يجدر الإشارة أنو عند تجديد القيد كجب ذكر أنو حاصؿ تجديد لقيد سابؽ كا 
 1.قيد جديد لا تجديد

 :(شطبو)محو القيد : ثالثا

إذا كاف القيد الدائف المرتيف لمرىف إلزاميا في مكاجية الغير، إلا أنو في بعض الأحياف 
لا يككف لازما لبقائو طالما الديف المضمكف بالرىف قد انقضى أيا كاف سبب انقضائو، كصدكر 
حكـ القضاء ببطلبف مصدر الديف أك عقد الرىف كبالتالي فإنو يمزـ عندئذ شطب ىذا القيد أم 

 2.محكه

كالمقصكد بشطب القيد ىك التأثير عمى ىامش القيد بما يفيد اعتبار غير مكجكد كبالتالي 
 .إلغاء عمى قيامو مف آثار مع بقاء القيد ماديا

كتجدر الاشارة أف الدائف لا يفقد حؽ الرىف بشطب القيد إلا إذا تضمف الإلغاء نزكلا 
 .صريحا عف ىذا الحؽ

                                                           
. 127سي يكسؼ زاىية حكرية، مرجع سابؽ، ص - 1
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كترتب عمى شطب القيد زكاؿ أثر القيد، فلب ينفذ في حؽ الغير كاليدؼ مف إجراء 
 .الشطب القيد حتى لا تكتظ السجلبت بيكد معدكمة الأثر دكف فائدة

كأجازت الإدارة التشريعية لكؿ ذم مصمحة في استصدار شطب القيد فأكحدت نكعيف 
 :مف الشطب

 .المحو أو الشطب الاختياري-1

كيككف في ىذه الحالة برضا الدائف المرتيف، حسب أنو ىك صاحب المصمحة في بقاء القيد كلو 
 1:الحؽ التنازؿ عف القيد، بشرط تكفر مجمكعة شركط نذكر منيا

تكافر الأىمية، أىمية مباشرة الأعماؿ الدائرة مف النفع كالضرر ىنا إذا كاف سبب محك القيد  -
 .ىك تنازؿ الدائف المرتيف عف الرىف دكف استيفاء دينو، كاف عملب ضارا

إذا صدر الشطب عف ككيؿ الدائف، تشترط فيو ككالة عامة غذا كاف محك مقابؿ، كككالة  -
 .خاصة إذا كاف محك دكف مقابؿ

 .خمك إرادة الدائف المرتيف مف العيكب -
كجكب صدكر رضا الدائف المرتيف بمحك القيد في محرر رسمي، كالحكمة ىي حتى تككف  -

 .ىناؾ فرصة لمثاني كدراسة عكاقب ىذا الإجراء
 :المحو القضائي-2

إذا لـ يكف ىناؾ ما يبرر بقاء القيد، فمكؿ ذم مصمحة القياـ بذلؾ، ككالراىف كالدائف 
المرتيف المتأخر في المرتبة كمشترم العقار، كذلؾ عف طريؽ رفع طمب إلى القضاء بالحكـ 

 .بإلغاء القيد

ذا  كالدعكل العقارية ترفع إلى محكمة العقار المرىكف لا إلى محكمة المدعي عميو كا 
صدر الحكـ بشطب القيد كأصبح نيائيا، فيقدـ إلى مكتب الإشيار العقارم لشطب القيد بناء 

 2.عميو

                                                           
. 418جلبؿ محمد إبراىيـ، أحمد محمكد سعد، مرجع سابؽ، ص - 1
. 419جلبؿ محمد إبراىيـ، أحمد محمكد سعد، مرجع نفسو -2
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 .إلغاء المحو: رابعا

إذا كاف المحك القيد أك شطبو لسبب غير صحيح، لنقص الأىمية أك لكجكد عيب مف 
عيكب الإرادة مثلب، فإنو يجب تصحيح ىذا الإجراء أم إلغاء المحك بعد حصكلو، غير أنو يثار 

التساؤؿ فيما غذا كاف القيد يعكد نفس المرتبة التي كاف عمييا قبؿ المحك، صمف الطبيعي 
لتصحيح ىذا الكضع اف تعكد لمدائف المرتيف مرتبة التي فقدىا، إلا أف ىذا القكؿ يؤدم إلى 
لغاؤه، لذلؾ جاء مشرعنا لحسـ  الإضرار بالدائنيف الذيف يكتسبكف حقكقا في فترة سف المحك كا 
المسألة بالقكؿ غذا ألغي المحك عادت لمقيد مرتبتو الأصمية، غير أنو لا يككف لإلغائو كعمى 

ىذا فإلغاء المحك لا يعيد لمرىف مرتبة القيد الأصمي إلا بالنسبة للؤشخاص الذيف أشيركا 
لغاء  حقكقيـ بعد إلغاء المحك أما بالنسبة للؤشخاص الذيف اشيركا حقكقيـ ما بيف فترة المحك كا 

 1.فلب يككف للئلغاء أثر رجعي بالنسبة ليـ

 :كمثاؿ عمى ذلؾ لمتكضيح عمى ما تـ ذكره سالفا كالتالي

، كألغي 2018 ثـ محي قيده في عاـ 2016إذا كاف مصطفى دائنا قيد رىنو في عاـ 
، أما إذا كاف آخر سعيد قيد 2018، فإف مرتبة رىنو تحسب مف عاـ 2020ىذا المحك في 

 فإف الدائف مصطفى لا يككف لو مرتبة إلا مف تاريخ المحك القيد، بحيث يتقدـ 2017رىنو 
 2.سعيد عميو

 .مضمون نفاذ الرىن الرسمي بالنسبة لمغير: الفرع الثاني

ينتج عقد الرىف الرسمي أثره في مكاجية الغير بعد قيده أما قبؿ ىذا التاريخ فإف عقد 
الرىف لا ينتج سكاء التزامات شخصية عمى عاتؽ المتعاقديف، فيعد قيد الرىف لدل المحافظة 

في استيفاء حقكقو مقدما عمى سائر الدائنيف العادييف  (أكلا)العقارية يثبت لصاحبو حؽ التقدـ 
العقار المرىكف كالتنفيذ عميو في  (ثانيا)كالدائنيف التالييف لو في المرتبة، كما يثبت لح حؽ تتبع 

 .حالة انتقاؿ ممكية لشخص آخر

                                                           
. 240ىاشمي مصطفى، المرجع السابؽ، ص - 1
 .130سي يكسؼ زاىية حكرية، مرجع سابؽ، ص - 2
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 .حق التقدم: أولا

يثبت حؽ التقدـ لمدائف المرتيف بمجرد قيد الرىف كيقصد بو أف يتقدـ الدائف المرتيف في 
استيفاء حقو عمى الدائنيف العادييف كالتالييف لو في المرتبة، سكاء يقي العقار المرىكف في يد 
الراىف أك انتقاؿ إلى الشخص الحائز، كيككف ذلؾ حسب مرتبة في القيد كالتي تتحدد كقاعدة 
عامة مف كقت القيد لا مف كقت نشكء الحؽ كمتى تحددت مرتبة الدائف المرتيف صار بإمكانو 
أف يستكفي حقو كالذم ىك أصؿ الديف كتكابعو كفقا لدرجة مرتبتو، كما يجكز لمدائف المرتيف 
الذم قيد حقو أف يتنازؿ عف مرتبة رىنو لصالح دائف مرتيف آخر حؽ عيني تبعي عمى ذات 

 .العقار

 .تحديد مرتبة الدائن المرتين عند التزاحم-1

تتحدد مرتبة الدائف المرتيف عند تزاحمو مع غيره مف الدائنيف أصحاب التأمينات العينية 
 كقاعدة حسب الأسبقية في القيد، فيتقدـ الأسبؽ قيدا عمى مف يميو في ترتيب القيد، 1الأخرل،

 قانكف مدني 908حتى كلك كاف عقده متأخر عف عقكد الآخريف، كىذا ما نصت عميو المادة 
تحسب مرتبة الرىف مف كقت تقييده، كلك كاف الديف المضمكف بالرىف معمقا عمى : "جزائرم

 ". شرط أك كاف ديف مستقبلب أك احتماليا

فالدائف المرتيف الذم يقيد حقو أكلا يتحصؿ عمى مرتبة متقدمة كيظؿ الماؿ كذلؾ كلك 
كاف حؽ الدائف المرتيف معمقا عمى شرط أك حؽ مستقبلب أك احتماليا، كىك الأمر الذم يثير 
الصعكبات عمى شرط أك حؽ مستقبلب أك احتماليا، كىك الأمر الذم يثير الصعكبات التي لـ 

يتطرؽ ليا المشرع عندما يراد تكزيع ثمف العقار قبؿ أف يتحقؽ الشرط أك قبؿ كجكد الديف 
 . كما سترل لاحقا2المستقبؿ أك الاحتمالي

                                                           
، الطبعة الأكلى، كالامتيازالتأمينات العينية، دراسة تحميمية شاممة لأحكاـ الرىف كالتأميف : حمداف حسيف عبد المطيؼ- 1

 .425، ص2009منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت، لبناف، 
. 249جلبؿ محمد إبراىيـ، سعد أحمد محمكد، مرجع سابؽ، ص - 2
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ذا كانت القاعدة العامة تقضي بأف درجة أك مرتبة الرىف تتحدد بتاريخ قيده، إلا أف  كا 
المشرع قد خرج عمى ىذه القاعدة ككضع ليا استثناءات رآىا جديدة بالحماية، كتتمثؿ ىذه 

 :الاستثناءات في

غير أف حقكؽ الامتياز العامة كلك كانت : " قانكف مدني جزائرم986/3تنص المادة 
مترتبة عمى عقار لا يجب فييا الإشيار كلا حؽ التتبع، كلا حاجة للئشيار أيضا في حقكؽ 
الامتياز العقارية الضامنة بمبالغ مستحقة لمخزينة العامة، كىذه الحقكؽ الممتازة جميعا تككف 

أسبؽ في المرتبة عمى أم حؽ امتياز عقارم آخر أك حؽ رىف رسمي، ميما كاف تاريخ قيده، 
 ".أما فيما بينيما فالامتياز الضامف لممبالغ المستحقة لمخزينة يتقدـ عمى حقكؽ الامتياز العامة

 1الظاىر مف النص أنو تزاحـ دائف مرتيف رىنا رسميا مع دائف صاحب حؽ امتياز عاـ،
فإف ىذا الذم يتقدـ في استفاء حقو، كما أف القانكف قد أعفى ىؤلاء أصحاب حقكؽ الامتياز 

 .العامة مف القيد، كقدر مراقبتيـ سمفا

 .الاستثناء المقرر لصالح الدائن المرتين رسميا لعقار شائع من جميع الشركاء-2

ذا رىف أحد الشركاء حصتو " قانكف مدني جزائرم عمى أنو 3 ك890/2تنص المادة  كا 
الشائعة في العقار أك جزءا مفرزا مف ىذا العقار، ثـ كقع في نصيبو عند القسمة أعياف غير 

التي رىنيا، انتقؿ الرىف بمرتبتو إلى الأعياف المخصصة لو بقدر يعادؿ قيمة العقار الذم كاف 
مرىكنا في الأصؿ، كيبيف ىذا القدر بأمر عمى عريضة كيقكـ الدائف المرتيف بإجراء قيد جديد 

يبيف فيو القدر الذم انتقؿ إليو الرىف خلبؿ تعييف يكما مف الكقت الذم يخطره فيو أم ذم شأف 
 2.بتسجيؿ القسمة

كلا يعني انتقاؿ الرىف عمى ىذا الكجو برىف صدر مف جميع الشركاء كلا بامتياز 
 ".المتقاسميف

                                                           
المادة )، المبالغ المستحقة لمخزينة ( قانكف مدني990المادة )إمتياز المصاريؼ القضائية : تتمثؿ حقكؽ الامتياز العامة في- 1

 ،( قانكف مدني993)، الأجكر ( قانكف مدني992)، مصاريؼ حفظ الماؿ المرىكف ( قانكف مدني991
. 99لحميـ زليخة، مرجع سابؽ، ص- 2
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 قانكف مدني جزائرم المذككرة أعلبه، بأف 890الظاىر في الفقرة الثانية لنص المادة 
كالكارد عمى العيف التي كقفت في نصيب الشريؾ عمى )الرىف الصادر مف جميع الشركاء 

يتقدـ عمى الرىف  (الشيكع كالتي انتقؿ إلييا الرىف الذم كاف قد سبؽ أف قرره عمى عيف أخرل
 1.الصادر مف الشريؾ منفردا كلك كاف قيد ىذا الأخير متقدما عمى قيد جميع الشركاء

 .الاستثناء المقرر لصالح الميندسين والمقاولين المعماريين-3

يشمؿ الرىف ممحقات العقار المرىكف "  قانكف مدني جزائرم عمى أنو 887تنص المادة 
التي تعتبر عقارا كيشمؿ بكجو خاص حقكؽ الارتفاؽ كالعقارات بالتخصيص ككافة التحسينات 

كالإنشاءات التي تقكد بالمنفعة عمى المالؾ، مالـ يتفؽ عمى غير ذلؾ، مع عدـ الإخلبؿ بامتياز 
كتضيؼ ". 1000المبالغ المستحقة لممقاكليف كالميندسيف المعمارييف المنصكص عميو المادة 

المبالغ المستحقة لممقاكليف كالميندسيف المعمارييف الذيف "  قانكف مدني جزائرم 1000المادة 
عيد إلييـ بتثبيت أبنية أك منشآت أخرل في إعادة تشييدىا أك في ترميميا أك في صيانتيا، 
يككف ليا امتياز عمى ىذه المنشآت، كلكف بقدر ما يككف زائد بسبب ىذه الأعماؿ في قيمة 

 ".العقار كقت بيعو

يستفاد مف النصيف السابقيف أف الميندسيف المعمارم كالمقاكؿ يستكفكف حقكقيـ قبؿ 
الدائف المرتيف كلك كاف حؽ ىذا الاخير مقيدا قبؿ قيد المقاكؿ أك الميندس المعمارم للبمتياز 
الكاقع عمى المنشآت، غير أف ىذا التقدـ لا يرد سكل عمى القدر الزائد مف قيمة العقار بسبب 
تمؾ الأعماؿ، ذلؾ لأف حؽ امتياز الميندسيف المعمارم أك المقاكؿ مؤسس عمى تمؾ الزيادة 

 2.التي طرأت عمى العقار المرىكف نتيجة أشغاليـ فقط

 .الاستثناء المقرر لصالح بائع العقار-4

ما يستحؽ لبائع العقار مف الثمف : " قانكف مدني جزائرم عمى ما يمي999تنص المادة 
 .ك ممحقاتو يككف لو امتياز عمى العقار المبيع

                                                           
 .250جلبؿ محمد ابراىيـ، سعد أحمد محمكد، المرجع السابؽ، ص - 1
 الشخصية كالعينية في القانكف المدني الجزائرم المؤسسة الكطنية لمكتاب، الجزائر، التأميناتحسنيف محمد، الكجيز في - 2
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كيجب اف يقيد الامتياز كلك كاف البيع مسجلب، كتككف مرتبتو مف تاريخ البيع إذا كقع 
 ".ىذا الاجؿ أصبح الامتياز رسميا

يجعؿ ىذا النص الامتياز الخاص لبائع إذا تـ قيده خلبؿ شيريف مف تاريخ البيع يتقدـ 
عمى الرىف الرسمي التي يترتب عمى العقار المبيع أثناء فترة الشيريف التالية لتاريخ البيع كلك 

كاف قيد الرىف الرسمي أسبؽ، حيث أنو لقيد الامتياز أثر يرجع إلى تاريخ البيع إذا تـ فيو اجؿ 
 .شيريف مف تاريخ البيع

ذا انقضى ميعاد الشيريف بعد البيع كلـ يقيد البائع حؽ الامتياز، انقمب الامتياز حينيا  كا 
حسب النص إلى رىف رسمي، كما يلبحظ أف النص السابؽ لـ يستمزـ قيد الامتياز عندما ينقمب 
رىنا رسميا بعد فكات ميعاد الشيريف، فيؿ يفيـ مف ذلؾ عدـ كجكب قيده كرىف رسمي، مع اف 

 1.قيد الرىف الرسمي شرط لنفاذ حؽ الرىف في مكاجية الغير

 .الاستثناء المقرر لصالح الشركاء المتقاسمين لمعقار-5

سبؽ كأف رأينا أف الرىف الذم يقرره احد الشركاء لحصتو الشائعة أك لجزء مفرز مف 
ذا كقع في نصيب الشريؾ الراىف بعد القسمة أعياف غير تمؾ التي  العقار الشائع صحيحا، كا 

رىنيا انتقؿ الرىف بمرتبة إلى الأعياف المخصصة لو بقدر يعادؿ قيمة العقار الذم كاف مرىكنا 
شريطة احترامو للئجراءات التي رسميا القانكف كالتي سبؽ كأف رأيناىا فلب حاجة لتكرارىا، غير 

 قانكف 890/3المادة )أف المشرع كضع شرط ليذا الانتقاؿ، كىك عدـ الإضرار بامتياز المتقاسـ 
 2.(مدني جزائرم

إف لمشركاء الذيف اقتسمكا عقارا : " قانكف مدني جزائرم بيذا الشأف1001كتضيؼ المادة 
حؽ امتياز عميو تأميف لما تخكلو القسمة مف حؽ في رجكع كؿ منيـ عمى الآخريف، لما في 
ذلؾ حؽ المطالبة بمعدؿ القسمة، كيجب أف يقيد ىذا الامتياز كتككف مرتبة مماثمة لشركط 

 ".999امتياز المشار إليو في المادة 

                                                           
 .287لعطار عبد الناصر تكفيؽ ، مرجع سابؽ ص - 1
ىماـ محمد محمكد زىراف، التأمينات العينية كالشخصية، الكفالة، الرىف الرسمي، حؽ الاختصاص، الرىف الحيازم، حقكؽ - 2

. 681 ص 2001 منشأة المعارؼ الإسكندرية، الامتياز
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كعميو فإف انتقاؿ الرىف الصادر عف أحد الشركاء منفردا إلى عيف اخرل غير التي كرد 
عمييا الرىف اصلب، يجب أف لا يضـ بالامتياز المقدر لممتقادـ، كذلؾ ضماف لحقكقو المترتبة 

 بشرط أف يقيد الامتياز في ظرؼ شيريف 1عمى القسمة، إذ يتقدـ ىذا الامتياز عمى ذلؾ الرىف
لا تحكؿ الامتياز إلى رىف رسمي، كذلؾ إعمالا بنص المادة   999ابتداء مف تاريخ القسمة كا 

 .قانكف مدني جزائرم

 .نطاق التقدم: ثانيا

، المبالغ التي يستطيع الدائف صاحب حؽ الرىف أف (الأفضمية)يقصد بنطاؽ التقدـ 
يشترؾ بيا في التكزيع، فيستكفييا بالأفضمية عمى غيره مف الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو 

 2.في المرتبة

كيقصد بو كذلؾ كتحديد المبالغ التي يستكفييا الدائف المرتيف بالتقدـ عمى غيره مف 
الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة فيتقدـ الدائف المرتيف صاحب حؽ الرىف 

 رغـ أف المشرع لـ 3بالحقكؽ التي يضمنيا الرىف الرسمي في أصؿ الديف كالمصركفات كالفكائد
 .ينص عمى ىذه الأخيرة بسبب عدـ جكاز المعاملبت بالفكائد بيف الأفراد

يجب أف يذكر المبمغ المضمكف بالرىف أك أصؿ الديف في عقد الرىف، كما : أصل الدين-1
يجب ذكره كذلؾ في قائمة القيد أخذ بيا اما إذا اختمفت كذلؾ بأف ذكر في عقد الرىف قيمة 
أقؿ أك أكبر مف القيمة المذككرة بالقيد فالعبرة تككف بأقؿ القيمتيف المذككرة في عقد الرىف أك 

 4.القيد
يترتب عمى قيد الرىف إدخاؿ : " قانكف مدني جزائرم عمى أنو909 تنص المادة :المصاريف-2

ذا  مصاريؼ العقد كالقيد كالتجديد إدخالا ضمنيا في التكزيع، كفي مرتبة الرىف نفسيا، كا 
 ".سجؿ أحد الدائنيف تنبيو نزع العقار، انتفع سائر الدائنيف بيذا التسجيؿ

                                                           
. 682 السابؽ، ص مرجعىماـ محمد محمكد زىراف، - 1
. 417حمداف حسيف عبد المطيؼ، مرجع سابؽ ص- 2
 .205شرؼ الديف أحمد، التأمينات الشخصية كالعينية، الكفالة، بدكف دار نشر كلا سنة نشر ص - 3
. 494أحمد عبد الرزاؽ السنيكرم، مرجع سابؽ، ص- 4
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الظاىر مف النص أف المصاريؼ التي يستكفييا الدائف بطريؽ الأفضمية حسب مرتبة 
رىنو، ىي نفقات العقد كالقيد كتجديد القيد، كالعمة مف ذلؾ ىي أف المديف ىك الذم يتحمؿ 

فإذا انفقيا الدائف دكف إتفاؽ  ( قانكف مدني جزائرم906المادة )في الأصؿ ىذه المصركفات 
خاص عمى أنو ىك الذم يتحمميا، كاف لو أف يستكفييا مف المديف بضماف الرىف ذاتو كفي 

 1.نفس مرتبتو دكف حاجة إلى نص خاص
كيلبحظ اف المصركفات الكاردة في النص كالتي يستكفييا الدائف بالتقدـ قد كردت 
عمى سبيؿ الحصر، لذا لا يجكز القياس عمييا أية مصركفات أخرل، كمصاريؼ الدعكل 

 2.التي يرفعيا الدائف لممطالبة بالديف مثلب أك مصاريؼ محك القيد أك إلغاء المحك
 :(استثناءا)الفوائد -3

كما ىك معمكـ فإف المشرع الجزائرم منع التعامؿ بالفكائد بيف الأفراد كىذا كقاعدة عامة، 
غبر أنو أجاز ذاؾ بالنسبة لممؤسسات المالية، حيث أنو يجكز ليذه الاخيرة أف تمنح الأفراد 
قركضا بفائدة، كفي ىذه الحالة يجب أف يتضمف عقد القرض ككذا عقد الرىف الذم يضمف 

 3.الكفاء بالقرض، شرطا يقضي بأخذ القكاعد لصالح ىذه المؤسسات المالية

كتجدر الإشارة إليو أف عقد الرىف يضمف أصؿ الديف كالمصركفات حسب نص المادة 
 . قانكف مدني جزائرم كلك كاف حؽ الدائف المرتيف مغمقا عمى شرط اك كاف حقو احتماليا909

فإذا كاف حؽ الدائف معمؽ عمى شرط فاسخ، فممدائف حؽ الاشتراؾ في التكزيع، ذلؾ لأف 
حقو مكجكد، غير أف مصيره ميدد إذا تحقؽ الشرط الفاسخ، كنظرا لاف حقو ميدد بالزكاؿ، 
استقر الفقو كالقضاء في فرنسا عمى أف يقدـ الدائف صاحب الحؽ المعمؽ عمى شرط فاسخ 

 4.ضماف يكفؿ رد ما استكفاه مف حؽ إذا ما تحقؽ الشرط الفاسخ

                                                           
. 237تناغك سمير عبد السيد، مرجع سابؽ، ص - 1
. 252جلبؿ محمد ابراىيـ، سعد أحمد محمكد، مرجع سابؽ، ص - 2
ريحاني يسمينة، الرىف الرسمي كضماف بنكي، مذكرة مف أجؿ الحصكؿ عمى شيادة الماجستير في القانكف الخاص، كمية - 3

 .14، ص 2006-2005الحقكؽ بف عكنكف، جامعة الجزائر، 
. 362رمضاف أبك السعكد، مرجع سابؽ، ص - 4
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أما إذا كاف الديف معمؽ عمى شرط كاقؼ حصة احتمالية، كيتـ تكزيع ثمف العقار عمى 
الدائنيف الأخريف، مع إلزاـ المرتينيف التالييف في المرتبة لمدائف صاحب الحؽ المعمؽ عمى شرط 

 1.كاقؼ بتقديـ تأميف يضمف ردىـ لحصة المرتيف إذا ما تحقؽ الشرط

ذا كاف الديف احتمالي كما ىك الحاؿ في الحساب الجارم حيث لا يتحقؽ كجكد الديف  كا 
ذا تـ تكزيع الثمف كمو عمى باقي الدائنيف مع إلزاميـ  قراره، كا  كلا يتعيف مقداره إلا بقطع الرصيد كا 
بتقديـ ضماف عيني يكفؿ الكفاء بالمبمغ الأقصى المحدد في قائمة القيد، كمنيـ مف يرل كذلؾ 

أف يتـ تكزيع حصص الدائنيف السابقيف لمدائف المرتيف صاحب الحؽ الاحتمالي، كتبقى 
 2.حصص الدائنيف المتأخريف معمقة حتى يتحدد مصير الديف الناشئ عف الحساب الجارم

 .النزول عن مرتبة الرىن: ثالثا

يمكف لمدائف المرتيف أف ينزؿ عف " قانكف مدني جزائرم عمى انو 910تنص المادة 
المرتبة رىنو في حدكد الديف المضمكف بيذا الرىف لمصمحة دائف آخر لو رىف مقيد عمى نفس 
العقار كيجكز التمسؾ تجاه الدائف الأكؿ إذا ما كاف منيا متعمقا بانقضاء حؽ الدائف الأكؿ غذا 

 ".كاف ىذا الانقضاء لاحؽ لمتنازؿ عف المرتبة

التنازؿ عف المرتبة في الرىف ىك تبادؿ مراتب الرىف بيف دائف مرتيف أسبؽ في المرتبة 
كدائف مرتيف متأخر في المرتبة، فيحتؿ الذم كاف متأخرا في المرتبة، المرتبة المتقدمة كيصبح 
الذم كاف متقدما، في المرتبة المتأخرة، كقد كضع المشرع الجزائرم مجمكعة مف الشركط حتى 

 .يصبح التنازؿ

 :كتتمثؿ شركط التنازؿ عف مرتبة الرىف في

أف يتـ النزكؿ لصالح دائف آخر لو رىف مقيد عمى العقار نفسو، كعمى ذلؾ لا يجكز النزكؿ  -1
عف مرتبة القيد لمصمحة دائف لو تأميف عيني عمى عقار آخر، أك لمدائف مرتيف لـ يقيد 

 3.حقو، كما لا يجكز كذلؾ لمدائف المرتيف أف يتنازؿ مرتبة رىنو لصالح دائف عادم
                                                           

. 119نبيؿ ابراىيـ سعد، مرجع سابؽ، ص - 1
 .120نبيؿ ابراىيـ سعد، مرجع سابؽ، ص -2
. 67غكيسـ لخضر، مرجع سابؽ، ص- 3
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اف يككف النزكؿ في حدكد ديف المتنازؿ كليس في حدكد ديف المتنازؿ لو، كذلؾ لفرض عدـ  -2
 1.جمب مفرة لمدائنيف المرتينيف الذيف كانكا تالييف لممتنازؿ كسابقيف لممتنازؿ لو

أف يتـ التأثير بالتنازؿ عف المرتبة في ىامش القيد الأصمي كذلؾ تطبيؽ لنص المادة  -3
بالتنازؿ عف ... لا يصح التمسؾ اتجاه الغير"  قانكف مدني جزائرم التي تنص 904/2

 ".مرتبة القيد لمصمحة دائف آخر، إلا إذا حصؿ التأثير بذلؾ في ىامش القيد الأصمي

كلما كاف التنازؿ عف القيد لا يجب أف يضر بحقكؽ الدائنيف المرتينيف أصحاب المراكز 
الكسطى، أعطى القانكف ىؤلاء الدائنيف إمكانية استعماؿ الدفكع التي كاف مف الجائز التمسؾ 

بيا ضد المتنازؿ كمف ىذه الدفكع نجد الدفع ببطلبف ديف المتنازؿ، الدفع بانقضاء الديف، الدفع 
، كبصفة عامة كؿ دفع مف شأنو اف يؤدم إلى عدـ قياـ حؽ ىذا الدائف 2بعدـ تجديد القيد

الأخير بالنسبة ليـ أك عدـ نفاده عمييـ، شريطة أف يككف سبب الدفع سابقا عمى نزكؿ المرتيف 
 .عف مرتبتو، أما إذا نشأ الدفع بعد النزكؿ عف المرتبة فلب يجكز التمسؾ بو

 .حق التتبع: ثانيا

يقصد بحؽ التتبع ىك الذم يتحقؽ إذا تغير مالؾ العقار المرىكف عند التنفيذ، إمكانية 
تتبع الدائف المرتيف لمعقار المرىكف في يد مف انتقمت إليو ممكيتو لفرض التنفيذ عميو كممارسة 

حؽ التقدـ عمى ثمنو لتحصيؿ حقكقو، كقد أقر القانكف لمدائف المرتيف ىذا الحؽ عند حمكؿ أجؿ 
تباع ( قانكف مدني جزائرم911المادة )الديف  ، كممارسة حؽ التتبع مقركف بتكافر شركط كا 

إجراءات رسميا القانكف، حتى يككف التتبع صحيحا، كلما كاف الحاؿ إف الشخص الذم يتخذ 
ضده التتبع شخص أجنبي عند الديف كليس مسؤكلا، عنو أعطى لو القانكف بعض الاىتماـ 

عطائو كذلؾ مجمكعة مف الخيارات في  كذلؾ بأف زكده بمجمكعة مف الدفكع بغية كقؼ التتبع كا 
 .حالة فشؿ دفاعو

 :شروط مباشرة حق التتبع-1

                                                           
. 242تناغك سمير عبد السيد، مرجع سابؽ، ص - 1
 .173العمركسي أنكر، مرجع سابؽ، ص - 2
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يقصد بشركط مباشرة حؽ التتبع، الشركط الكاجب تكافرىا حتى يككف لمدائف المرتيف 
، كقد اشترط القانكف 1الحؽ في تتبع العقار المرىكف كالتنفيذ عميو تحت يد مف انتقمت إليو ممكيتو

لإمكانية التتبع شركط، إحداىا يجب تكافرىا في الشخص الذم يمارس حؽ التتبع كىك المرتيف، 
 .كأخرل يجب تكافرىا في الشخص الذم يمارس ضده حؽ التتبع كىك الشخص الحائز

I. الشروط الخاصة بالدائن المرتين: 

نافذا في مكاجية أجؿ دينو مف  (حؽ الرىف)يشترط في الدائف المرتيف حتى يباشر حقو 
نافذا في مكاجية مف انتقمت إليو ممكية العقار المرىكف مف  (حؽ الرىف)جية كأف يككف حقو 

 2.جية اخرل

 :حمول أجل الدين -أ 

يجكز لمدائف المرتيف عند حمكؿ أجؿ : " قانكف مدني جزائرم عمى أنو911تنص المادة 
 ...".الديف أف يقكـ بنزع ممكية العقار المرىكف مف يد الحائز ليذا العقار

لا يثبت لمدائف المرتيف الحؽ في التتبع إلا عند حمكؿ اجؿ الديف، كما ىذا الشرط في 
حقيقتو إلا تطبيؽ لمقكاعد العامة التي تقضي بعدـ جكاز التنفيذ بمقتضى حؽ مؤجؿ، فإذا استفاد 
الحائز مف أجؿ قضائي أك اتفاقي، امتنع عمى الدائف المرتيف التنفيذ كتتبع العقار إلا حيف نفاذ 
الأجؿ الممنكح لممديف، كمقابؿ ذلؾ إذا حؿ أجؿ الديف قبؿ مكعده كأف سقط أجمو لسبب مف 

 3.أسباب سقكط الديف، جاز في ىذه الحالة لمدائف المرتيف ممارسة حقو في التتبع

 :(الحائز)نفاذ الرىن في مواجية الغير  -ب 

بمعنى أف يككف الدائف المرتيف قد قيد حقو قبؿ أف يسجؿ الشخص الحائز السند الذم 
انتقمت بمكجبو ممكية العقار المرىكف إليو، كأف يظؿ القيد قائما إلى حيف ممارسة حؽ التتبع، 

                                                           
عبيدات يكسؼ محمد، الحقكؽ العينية الأصمية كالتبعية، الطبعة الأكلى، دار المسيرة لمنشر كالتكزيع كالطباعة، عماف، - 1

. 274، ص 2011
 .230ىاشمي مصطفى، المرجع السابؽ، ص- 2
، دراسة تحميمية مقارنة، الامتيازطو البشير محمد، الكجيز في الحقكؽ العينية التبعية، الرىف التاميف، الرىف الحيازم، حقكؽ - 3

. 132، ص 1976الطبعة الرابعة، دار الحرية لمطباعة بغداد، 
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فإذا سقط القيد بعدـ تجديده مثلب، سقط حؽ الدائف المرتيف في التتبع، كما يلبحظ أف العبرة ىنا 
ىي الأسبقية في الشير أك القيد بغض النظر عف تاريخ السند المنشأ لمحؽ فإذا تـ قيد الرىف 
بعد تسجيؿ التصرؼ إليو كلا يستطيع المرتيف تتبع العقار في يد حائزه كلك كاف عقد الرىف قد 

 1.أبرـ قبؿ عقد بيع العقار المرىكف

ذا تكار الشرطاف في جانب الدائف المرتيف، ثبت ليذا الأخير الحؽ في تتبع العقار  كا 
المرىكف بغض النظر عف مرتبة رىنو، بؿ حتى كلك كاف مف المحتمؿ أف لا يصمو شيء مف 

 2.ثمف العقار المرىكف عند التكزيع

II. الشروط الخاصة بالحائز. 

يعتبر حائز لمعقار المرىكف، كؿ : " قانكف مدني جزائرم عمى انو911/2تنص المادة 
مف انتقمت إليو بأم سبب مف الأسباب ممكية ىذا العقار أك أم حؽ عيني آخر قابؿ لمرىف دكف 

 ".أف يككف مسؤكلا مسؤكلية شخصية عف الديف المضمكف بالرىف

يتضح مف ىذا النص أف الشركط الكاجب تكافرىا لدل الشخص حتى يكتسب صفة 
 :الحائز كبالتالي إمكانية الدائف تتبع العقار كالتنفيذ عميو تحت يديو ىي

 :أن يكون الحائز قد اكتسب ممكية العقار المرىون أو أي حق عيني آخر قابل لمرىن -أ 

لا يعتبر الشخص حائز إلا إذا انتقمت إليو ممكية العقار المرىكف إلييا كيعصيا أك انتقؿ 
 بغض النظر عف السبب الذم 3إليو حؽ عيني آخر قابؿ لمرىف كحؽ الانتفاع أك ممكية الرقبة،

بمقتضاه تمقى الحائز ىذا الحؽ سكاء كاف تصرؼ قانكني كالبيع أك اليبة أك الكصية، أك بناء 
عمى كاقعة قانكنية كالتقادـ المكسب أما مف انتقؿ إليو حؽ عيني تبعي كالرىف الرسمي أك 

                                                           
، كضماناتو، كالكسائؿ التقميدية كالحديثة لحماية، الائتماف العيني، صكر للبئتمافمنصكر محمد حسيف، النظرية العامة - 1

، 2001، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الإسكندرية، الامتياز، الرىف الحيازم، حقكؽ الاختصاصالكفالة، الرىف الرسمي، حؽ 
. 306ص 

 العقارم بيف الشريعة الإسلبمية كالقانكف المدني، دراسة مقارنة، الطبعة الأكلى، دار الفكر الائتمافحسني محمد عبد الدايـ، - 2
 .316، ص 2007الجامعي، الاسكندرية، 

. 309صبرم محمد السعدم، الكاضح في شرح القانكف المدني، مرجع سابؽ، ص - 3
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، أك تمقى حؽ أصمي لا يجكز بيعو استقلبلا بالمزاد 1الحيازم أك حؽ الاختصاص أك الامتياز
كحؽ الارتفاؽ أك مف تمقى حقا شخصيا كالمستأجر، فإنو لا يعتبر حائز كبالتالي لا يثمؿ ضده 

نما يباع المرىكف كما لك كاف خاليا مف ىذه الحقكؽ  2.حؽ التتبع، كا 

 :أن يكون سند الحائز مسجلا إذا كان سنده مما يجب تسجيمو -ب 

ذلؾ لأنو، ككما ىك معمكـ فإف الحقكؽ العينية الأصمية لا تنشأ كلا تنتقؿ كلا تتغير لا 
 .فيما بيف ذكم الشأف كلا بالنسبة إلى الغير إلا بعد شيرىا لدل مكتب الشير

كعمى ىذا الأساس إذا كاف الشخص قد تمقى الحؽ بمقتضى سند كاجب التسجيؿ، فإنو 
لا بقيت الممكية في ذمة الراىف كتـ التنفيذ في مكاجيتو  .ينبغي تسجيمو حتى يعتبر حائز، كا 

أما إذا كاف الحائز قد كسب الممكية بسند قانكني غير قابؿ لمتسجيؿ فلب حاجة لمتسجيؿ 
في ىذه الحالة، فإذا اكتسب الحائز عمى سبيؿ المثاؿ ممكية العقار المرىكف عف طريؽ التقادـ 
المكسب بعد اكتماؿ مدة التقادـ، فإنو يعد حائزا كيجكز بالتالي تتبع العقار تحت يده، كلا يجب 

 3.عميو التسجيؿ

 :أن يكون الحائز قد أشير حقو بعد قيد الرىن وقبل تسجيل التنبيو بنزع الممكية -ج 

فإذا أشير الغير حقو قبؿ الرىف ففي ىذه الحالة لا يحتج بالرىف في مكاجية ىذا الغير، 
كلا يمكف تتبع العقار تحت يده، فحتى يعد الغير حائزا ينبغي أف يككف قد أشير حقو بعد قيد 

الرىف، كلا يعد الشخص حائزا كذلؾ إذ قيد حقو بعد تسجيؿ التنبيو بنزع الممكية فكما ىك مقرر 
قانكني فإف التصرفات التي يجرييا الراىف بعد تسجيؿ التنبيو تككف غير نافذة في حؽ الدائف 
 4.المرتيف، كمقتضى ىذا أنو لمدائف المرتيف أف يتخذ إجراءات التنفيذ في مكاجية الراىف مباشرة
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 :أن لا يكون الحائز مسؤولا مسؤولية شخصية عن الدين المضمون بالرىن -د 

لأنو لككاف مسؤكلا شخصي عف الديف، جاز لمدائف المرتيف أف ينفذ عمى جميع أمكاؿ 
الحائز بمقتضى حقو في الضماف العاـ بما في ذلؾ العقار المرىكف كبالتالي فلب حاجة كلا محؿ 

 1.لاستعماؿ حؽ التتبع عند الحائز

 :كبناء عمى ىذا الشرط لا يعد حائزا لمعقار المرىكف الأشخاص ألا تككف

الكفيؿ الشخصي لممديف الذم اشترل العقار المرىكف مف المديف الراىف لأف الكفيؿ  -
 .الشخصي يككف مسؤكلا شخصيا عف الديف كالمديف الراىف لأنو عف الديف كالمديف نفسو

 لأف المديف 2المديف المتضامف الذم يشترم العقار المرىكف مف المديف المتضامف معو، -
 .المتضامف مسؤكؿ شخصي عف الديف

الكارث، ذلؾ لاف مبدأ لا تركة إلا بعد سداد الديكف يمنع انتقاؿ الممكية إلى الكارث إلا بعد  -
سداد جميع ديكف التركة، فلب يتحقؽ فرض انتقاؿ ممكية العقار المرىكف إلى كارث الراىف إلا 

إذا انقضى الديف كالرىف، بالتالي لا يككف ثمة محؿ لاعتبار الكارث حائزا يستعمؿ ضده 
 3.حؽ التتبع

 :يجب أن لا يكون اكتساب الحائز لمحق من شأنو إسقاط حق التتبع -ه 

فإذا انتقمت ممكية العقار المرىكف لشخص ما كىي مطيرة مف الرىف، امتنع عمى الدائف 
تتبع العقار في يد مف انتقمت إليو ممكيتو لأف ىذا الأخير ليس بحائز، كمثالو إذا نزعت ممكية 

العقار المرىكف لممنفعة العامة، أيف تنتقؿ ممكية العقار المرىكف إلى جية نازعة الممكية مطيرة، 
ككذلؾ حالة بيع العقار المرىكف إلى جية نازعة الممكية مطيرة، ككذلؾ حالة بيع العقار 

، 4المرىكف بالمزاد، حيث أف تسجيؿ حكـ مرس المزاد يترتب عميو تطيير العقار مف كؿ رىف
ككذلؾ تصرؼ الراىف في العقار المرىكف باعتباره منقكلا بحسب الماؿ، أك تصرفو في العقارات 
بالتخصيص، حيث أف التصرؼ في ىاتيف الحالتيف يسقط حؽ التتبع، كذلؾ مف خلبؿ إمكانية 
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تمسؾ المتصرؼ إليو بقاعدة، الحيازة في المنقكؿ سند الممكية، مما يحكؿ بيف الدائف كبيف تتبع 
 .الحؽ مكضكع التصرؼ

 :إجراءات ممارسة حق التتبع-2

إذا أراد الدائف المرتيف أف يتتبع العقار في يد حائزه لمتنفيذ عميو، كجب عميو احتراـ 
تباع الإجراءات التي سطرىا القانكف لو  .كا 

إذا لـ يختر : " قانكف مدني جزائرم بيذا الخصكص عمى أنو923كقد نصت المادة 
الحائز أف يقضي الديكف المقيدة أك يطير العقار مف الرىف أك يتخمى عف ىذا العقار، فلب 

يجكز لمدائف المرتيف أف يتخذ في مكاجيتو نزع الممكية كفؽ لأحكاـ قانكف الإجراءات المدنيةإلا 
بعد إنذاره بدفع الديف المستحؽ أك تخيمة العقار، كيككف الإنذار بعد التنبيو عمى المديف بنزع 

 ".الممكية أك مع ىذا التنبيو في كقت كاحد

 :كعميو إذا أراد الدائف تتبع العقار، كجب عميو أف يتخذ الإجراءات التالية

 :التنبيو عمى المدين بالوفاء و إلا نزعت ممكية العقار المرىون -أ 

يعد التنبيو عمى المديف أكؿ إجراء يجب عمى الدائف المرتيف أف يقكـ بو، كالعمة مف 
 1.تكجييو ىك تذكير المديف بأنو لـ يفي بالديف، فإف العقار المرىكف سيباع بالمزاد العمني

كرغـ أف التنفيذ في ىذه الحالة، يتـ في مكاجية الحائز إلا أف القانكف اشترط التنبيو عمى 
المديف بالكفاء كذلؾ باعتباره المديف الأصمي بالديف، فكفاءه المحتمؿ بالديف سكؼ يضع حدا 
لمتتبع، كما اف الحائز إذا اكفى الديف أك نزعت منو ممكية العقار، فإنو سيرجع عمى المديف، 

 2.لذلؾ يجب مطالبة المديف أكلا حتى تتحقؽ مسؤكليتو كاممة
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 :إنذار الحائز بالدفع أو التخمية -ج 

يجب إنذار الحائز بدفع الديف أك تخمية العقار المرىكف، كالحائز المعني بيذا الإنذار ىك 
الحائز الأخير لمعقار المرىكف، كقد اشترط المشرع في إنذار الحائز الأخير لمعقار المرىكف، كقد 

 :اشترط المشرع في إنذار الحائز شرطاف تحت طائمة البطلبف ىما

 1.اف يككف، لإنذار مصحكبا بتبميغ التنبيو إلى المديف -
 .أف يتـ إنذار الحائز بعد التنبيو عمى المديف أك عمى الأقؿ في ذات الكقت -

 :تسجيل التنبيو والانذار -د 

يجب عمى الدائف بعد تكجييو إلى المديف تنبيو نزع الممكية، كبعد تكجييو لمحائز الإنذار 
بدفع الديف أك تخمية العقار، أف يقكـ بتسجيؿ تنبيو نزع الممكية ككذا تسجيؿ الإنذار بدفع الديف 
أك التخمية في مكتب الشير الذم يقع في دائرتو العقار المبيف في التنبيو، كأف يقكـ أيضا بتاثير 

 يكـ بدءا مف 15ىذا التسجيؿ الأخير عمى ىامش تسجيؿ تنبيو نزع الممكية، كذلؾ خلبؿ أجؿ 
لا سقط تسجيؿ التنبيو  2.يكـ تسجيؿ التنبيو كا 

 :دفوع الحائز لوقف التتبع-3

إذا كاف لمدائف المرتيف أف يباشر إجراءات تتبع العقار المرىكف بغية التنفيذ عميو، كاف 
لمحائز الذم تتخذ إجراءات التنفيذ ضده أف يثير جميع الدفكع التي قد تجيض حؽ الدائف 

، كىذه الدفكع 3المرتيف في التتبع، كىذه الدفكع التي قد تجيض حتى الدائف المرتيف في التتبع
 4.إحداىا متعمقة بالديف المضمكف بالرىف، كأخرل متعمقة بالرىف في حد ذاتو

 :الدفوع المتعمقة بالدين المضمون -05

 :ينبغي التمييز بيف حالتيف
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 .إذا كاف الديف المضمكف ثابت بمقتضى حكـ قضائي صدر بالديف عمى المديف: الحالة الأكلى

يجكز لمحائز الذم سجؿ سند ممكية : " قانكف مدني جزائرم عمى انو924تنص المادة 
كلـ يكف طرفا في الدعكل التي حكـ فييا عمى المديف بالديف أف يتمسؾ بأكجو الدفع التي كاف 

 .لممديف أف يتمسؾ بيا، إذا كاف الحكـ بالديف لاحقا لتسجيؿ سند الحائز

كيجكز لو كذلؾ في جميع الاحكاؿ، أف يتمسؾ بالدفكع التي لا يزاؿ لممديف بعد الحكـ 
 ".بالديف حؽ التمسؾ بيا

في ىذه الحالة يجب التفرقة بيف ما إذا كاف الحكـ الصادر بثبكت الديف قد صدر قبؿ 
 .شير الحائز لسنده أك بعد شيره لو

 : ثبكت الديف بحكـ صدر عمى المديف قبؿ شير الحائز لسنده:الفرض الأكؿ

إذا ثبت الديف بحكـ صدر عمى المديف قبؿ شير الحائز لسنده كاف ليذا الحكـ حجية 
الأمر المقضي فيو في مكاجية كؿ مف المديف كالحائز، كفي ىذه الحالة لا يحؽ لمحائز التمسؾ 

 1.سكل بالدفكع التي يحؽ لممديف، التمسؾ بيا

 : ثبكت الديف بحكـ صدر عمى المديف بعد شير الحائز لسنده:الفرض الثاني

تقترض ىذه الحالة إذا كاف الحائز قد اكتسب ممكية العقارة قبؿ صدكر الحكـ عمى 
 .المديف بالديف كفي ىذا الفرض يجب التمييز أيضا بيف أمريف

إذا كاف الحائز قد اختصـ مف قبؿ الدائف المرتيف في الدعكل المقامة عمى المديف 
بالديف كفي ىذا القرض مف قبؿ الدائف المرتيف في الدعكل المقدمة عمى المديف فيعتبر الحكـ 
الصادر عف الدعكل حجة عميو كلا يككف لو في ىذه الحالة إلا التمسؾ بما لممديف مف دفكع لا 

 .تتعارض مع حجية الحكـ بثبكت الديف
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إذا لـ يختصـ الحائز في الدعكل فيعتبر في ىذه الحالة، مف الغير كلا يككف الحكـ بثبكت  -
الديف حجة عميو، كبالتالي كاف لو أف يتمسؾ بالدفكع التي كاف لممديف التمسؾ بيا قبؿ 

 .صدكر الحكـ كلك امتنع المديف عف التمسؾ بيا

 بمقتضاه دكف حاجة 1إذا كاف الديف المضمكف ثابت في سند رسمي يمكف التنفيذ: الحالة الثانية
 .إلى استصدار حكـ قضائي

يجكز لمحائز في ىذه الحالة اف يتمسؾ بالدفكع التي يمكف لممديف نفسو التمسؾ بيا 
كبطلبف العقد لسبب في الشكؿ أك المكضكع أك انقضاء الديف لأم سبب، ك ما يلبحظ أف 

 2.المشرع الجزائرم لـ ينص عمى ىذه الحالة

 :الدفوع المتعمقة بالرىن-06

تتمثؿ ىذه الدفكع في الطعف في صحة الرىف أك نفاذه، حيث يجكز لمحائز أف يتمسؾ 
ببطلبف الرىف أك عدـ نفاذه في حقو بسبب عدـ قيده مثلب، أك لعدـ تسجيؿ القيد في الميعاد 

 3.المحدد أك ليس محك قيد الرىف

 :انقضاء حق التتبع-4

مف خلبؿ ما سبؽ قد ظير لنا اف التتبع ميزة منحيا المشرع لمدائف المرتيف ليكفؿ لو 
 .مباشرة التقدـ عمى أكسع نطاؽ، لذلؾ اجاز لو، التنفيذ عف العقار المرىكف تحت يد الحائز

كالأصؿ أف حؽ التتبع ينقضي الرىف الرسمي، حيث بانقضاء الرىف تنقضي جميع أثاره، 
أم حؽ التقدـ كالتتبع معا، لكف في حالات استثنائية قد ينقضي حؽ التتبع كرغـ ذلؾ يبقى حؽ 

 :التقدـ قائما، كتتمثؿ ىذه الحالات فيما يمي
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إذا ممؾ العقار المرىكف، كاستحؽ عنو مقابؿ نقدم كعكض التأميف اك مبمغ التعكيض، ففي  -أ 
ىذه الحالة ينقضي حؽ التتبع لاستحالة مباشرتو لكف في مقابؿ ذلؾ يتعمؽ حؽ الدائف 

 .المرتيف بالمقابؿ النقدم، كمف ثـ يستكفي دينو منو حسب المرتبة التي خكليا لو قيد الرىف
إذا نزعت ممكية العقار المرىكف لممنفعة العامة، انقضى حؽ التتبع ذلؾ انو في ىذه  -ب 

الحالة يمتنع عمى الدائف المرتيف تتبع العقار المرىكف تحت يد الدكلة التي باشرت إجراءات 
 1.نزع الممكية، لكف في مقابؿ ذلؾ يتعمؽ حقو بالتعكيض الذم تدفعو الدكلة في ىذا الشأف

 إذا قاـ الحائز بمقتضاه جميع الديكف التي يضمنيا العقار المرىكف أصبحت ممكية ىذا  -ج 
العقار خالصة لو محررة مف كؿ القيكد التي كانت تثقمو، كيترتب عمى ىذا بداىة انقضاء 
حؽ التتبع، لكف في ىذه الحالة يبقى حؽ التقدـ قائما إذا قاـ الحائز بإيداع ىذه الديكف في 

 2.الخزينة العامة بيف الدائنيف
نفس الشيء يقاؿ في حالة تطيير العقار المرىكف فإذا عرض الحائز مبمغا تقديريا كلـ  -د 

يعارض في ذلؾ احد، ثـ قاـ بإيداعو الخزينة العامة فعندئذ يجكز لكؿ دائف صاحب حؽ 
 .متقيد أف يباشر حقو في التقدـ عمى ىذا المبمغ، لكف يمتنع عميو تتبع العقار

ينطبؽ الحكـ السابؽ عمى كؿ الحالات التي يقكـ فييا الحائز بإيداع كمف بيع العقار  -ق 
بالمزاد العمني في الخزينة العامة، كيتحقؽ ذلؾ إذا مارس عميو المزاد سكاء كاف نتيجة رفض 

الدائنيف المبمغ التقديرم المعركض عمييـ، أك بعد تخميو العقار، أك تحمؿ إجراءات نزع 
3.الممكية
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 .انقضاء الرىن الرسمي: المبحث الثاني

الرىف الرسمي ينقضي شأنو شأف باقي الحقكؽ العينية التبعية الأخرل، إما بطريقة تبعية 
 قانكف مدني جزائرم التي تنص 933أم تبعا لانقضاء الديف المضمكف، طبقا لنص المادة 

ينقضي الرىف الرسمي بانقضاء الديف كيعكد إذا زاؿ سبب الذم انقضى لو الديف كدكف " عمى 
الإخلبؿ بالحقكؽ التي يككف الغير حسف النية كسبيا في فترة ما بيف انقضاء الحؽ كعكدتو، كقد 

يككف الانقضاء لأسباب عامة أك لأسباب خاصة، ىذا مف جية، كمف جية اخرل ينقضي 
الرىف بصفة أصمية إما المنصكص عمييا قانكنا، أم بنقص الرىف بقكة القانكف، أك المنصكص 

 .عمييا فقيا

كانطلبقا مما سبؽ سنتناكؿ في مبحثنا ىذا طرؽ انقضاء الرىف الرسمي بصفة تبعية 
 :كمطمب أكؿ، كبصفة أصمية كمطمب ثاني كالآتي

 انقضاء الرىن الرسمي بصفة تبعية: المطمب الأول. 
 انقضاء الرىن الرسمي بصفة أصمية: المطمب الثاني. 
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 .انقضاء الرىن الرسمي بصفة تبعية: المطمب الاول

كما سبؽ الإشارة أف الرىف الرسمي ينقضي بصفة تبعية لانقضاء الالتزاـ أك الديف إما 
بالكفاء بمقابؿ أك التجديد أك المقاصة، كقد ينقضي الرىف بزكاؿ الديف لعدـ نشكئو صحيحا، أم 

 .نشأ عف عقد باطؿ أك عقد معمؽ عمى شرط ممغى

 :كبالتالي سنتطرؽ إلى طرؽ انقضاء الرىف الرسمي بصفة تبعية في مطمبنا ىذا كالآتي

 انقضاء الرىن الرسمي لأسباب عامة: الفرع الأول. 
 انقضاء الرىن الرسمي لأسباب خاصة: الفرع الثاني. 

 

 .انقضاء الرىن الرسمي لأسباب عامة: الفرع الأول

ينقضي الرىف الرسمي لأسباب العامة تبعا لانقضاء الديف المضمكف تطبيقا لنص المادة 
لا ينفصؿ الرىف عف الديف المضمكف، بؿ يككف تابعا لو في صحتو : " بقكليا893/1

 ".كانقضائو، ما لـ ينص القانكف عمى غير ذلؾ

 .الوفاء: أولا

ينقضي الرىف الرسمي بكفاء المديف ما عميو مف التزاـ في مكاجية الدائف المرتيف، عند 
 .حمكؿ أجؿ الديف الذم كفى بو المديف الراىف

كما تجدر الإشارة أنو لا ينقضي الرىف الرسمي إلا إذا انقضى الديف المضمكف كمو، فإذا 
انقضى بصكرة جزئية، بقي الرىف عمى حالو عمى كامؿ العقار المرىكف ما لـ ينص القانكف أك 

 قانكف 892 طبقا لنص المادة 1يقضي الاتفاؽ عمى غير ذلؾ، تطبيقا لمبدأ عدـ تجزئة الرىف،
كؿ جزء مف العقار أك العقارات المرىكنة كميا، ما لـ ينص القانكف أك يقضي : "مدني جزائرم

 2.".الاتفاؽ بغير ذلؾ

                                                           
. 436العطار عبد الناصر تكفيؽ، مرجع سابؽ، ص - 1
 . المتضمف القانكف المدني، المصدر السابؽ58-75، مف الامر 892المدادة - 2



 .انقضائوأثار الرىن الرسمي وطرق : الفصل الثاني
 

104 
 

كما اشترط في الكفاء الذم يصدر مف الراىف أف يككف صحيحا، فإذا أبطؿ سبب نقص 
الاىمية، أك لأف الكفاء بشيء غير مممكؾ لو، فإف الرىف يعكد دكف الإضرار بالحقكؽ التي 

 1كسبيا الغير حسف النية في فترة بيف انقضاء الرىف كعكدتو

إذا انقضى الديف بالإبراء، ككاف ىذا الإبراء قد صدر مف ناقص الأىمية، : مف أمثمة ذلؾ
كتـ إبطالو، أك إذا انقضى باتحاد الذمة، ثـ زاؿ اتحاد الذمة ففي ىذه الأحكاؿ يعكد الديف 

 2.لمكجكد، كيعكد الرىف تابعا لو

غير أف عكدة الرىف ليست مطمقة بؿ مقيدة بعدـ الإضرار بالغير حسف النية الذم كسب 
حقا عينيا عمى العقار المرىكف في فترة ما بيف انقضاءه كعكدتو فإذا اكتسب الغير حسف النية 
حؽ ممكية العقار في فترة ما بيف انقضاء الرىف كعكدتو كقاـ بشيره، كجب عمى الدائف المرتيف 
احتراـ ىذا الحؽ، بمعنى يجكز لصاحب الحؽ الاحتجاج بو في مكاجية الدائف المرتيف الذم 

 3.عاد رىنو لمكجكد

 .الوفاء بمقابل: ثانيا

تسرم عميو القكاعد العامة لمكفاء، فالكفاء بمقابؿ ىك تجديد بتغيير محؿ الديف، كمتى 
 .تغير محؿ الديف الأصمي، كىذا الأخير ينقضي بالتجديد

فمف ىنا سنخمص إذا انقضى الديف الأصمي انقضى الرىف تبعا لو فإذا انقضى الرىف 
 :بالكفاء بمقابؿ ترتب النتائج الآتية

يزكؿ الرىف الذم كاف يتضمف الديف الأصمي كتقتضي معو سائر التأمينات عف طريؽ  -
 4.التجديد

إذا تبيف اف المديف قد كفك لديف لا كجكد لو، اتبعت أحكاـ الكفاء كمف ثـ لا يرجع المديف  -
 .عمى الدائف إلا بمقابؿ الذم دفعو بدعكل استرداد غير مستحؽ

                                                           
. 193سي يكسؼ زاىية حكرية، مرجع سابؽ، ص- 1
. 110لحميـ زليخة، مرجع سابؽ، ص- 2
. 437خمقكني مجيد ، مرجع سابؽ، ص - 3
 .487، 486عبد الرزاؽ السنيكرم أحمد، مرجع سابؽ، ص ص، - 4
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لدائني المديف الطعف في الكفاء بمقابؿ باعتبار أنو كفاء بالدعكل البكليصة فإذا تـ الكفاء  -
بمقابؿ، أحد دائني المديف قبؿ انقضاء اجؿ الديف عيف أصلب لمكفاء لـ يسير ىذا الكفاء 

 .بمقابؿ مف حؽ باقي الدائنيف
كذلؾ لا يسرم في حقيـ الكفاء بمقابؿ بعد انقضاء الأجؿ، إذا تـ تكاطئ مف المديف كالدائف  -

 .الذم استكفى المقابؿ

 .ثالثا التجديد

يتـ التجديد بكجكد النية في التحديد بيف الطرفيف، إما بتغيير محؿ الديف أك الدائف أك 
المديف، فيترتب عميو انقضاء الالتزاـ الأصمي كنشأة التزاـ جديد يحؿ محمو، كبانقضاء الالتزاـ 

 .الأصمي تنقضي معو التأمينات الضامنة لو كالرىف

فلب تنتقؿ التأمينات إلى الالتزاـ الجديد، كمع ذلؾ فلب يعتبر ىذا الحكـ مف النظاـ العاـ، 
 1.كبالتالي يجكز الاتفاؽ عند التجديد عمى انتقاؿ التأمينات إلى الالتزاـ الجديد

كيككف التجديد عف تغيير الجكىرم في الالتزاـ المديف الراىف، كالالتزاـ معمؽ عمى شرط 
كاقؼ، أك شرط فاسخ أك إلغاء شرط الكاقؼ أك الفاسخ، أما إذا كاف تعديلب غير جكىريا مف 

التزاـ كتقديـ تأميف شخصي اك عيني أك إلغاء ىذا التأميف، أك تعديؿ مكاف الكفاء فيذا لا يعد 
 2.التزاما جديدا، ما لـ يصرح الطرفاف عمى نيتيما في التجديد

 .المقاصة: رابعا

المقاصة يتمسؾ بيا كؿ ذم مصمحة فييا، إذا تكافرت شركطيا، يترتب عمييا إنقضاء 
الديف إذا كاف أحد الدينيف متقابميف مضمكنا برىف كانقضى الديف بالمقاصة، بنقص الرىف 

 3.الضامف لمديف تبعا لو

                                                           
. 299سمير عبد السيد تناغك، مرجع سابؽ، ص - 1
. 488عبد الرزاؽ السنيكرم أحمد، المرجع السابؽ، ص -2
 .111لحميـ زليخة، مرجع سابؽ، ص- 3
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أما إذا كفي المديف بدينو لمدائف بالرغـ مف كجكد حؽ مضمكف برىف في ذمتو الدائف 
 :كاف مف الممكف اف يقاض بو دينو كلـ يفعؿ نميز ىنا بيف حالتيف

 في حالة كفى المديف بما عميو مف ديف لمدائف ككاف جيؿ كجكد حؽ لو يقاص :الحالة الأكلى
بو الديف في ذمة الدائف، ففي ىذه الحالة يبقى حقو مع الرىف الذم يضمنو، كبالتالي ديف مزاؿ 

 .قائما فالرىف مكجكد تبعا لو ذلؾ في ذمة الدائف

 إذا كاف المديف يعمـ بكجكد حؽ لو يمكف أف يقاص بو الديف، فإف كفاؤه يبرئ :الحالة الثانية
 1.الدائف مف الديف الذم في ذمتو كبالتالي ينقضي الرىف الذم يضمف الديف تبعا لو

 .انقضاء الرىن لأسباب الخاصة: الفرع الثاني

إلى جانب الاسباب العامة التي سبؽ التطرؽ ليا، يبقى الرىف لأسباب خاصة بالديف 
 :المضمكف لنشكئو عف عقد باطؿ أك عف عقد معمؽ عمى شرط ممغى سيتـ التعرض ليا كالآتي

 .انقضاء الدين لنشوئو عن عقد باطل: أولا

كينقضي الرىف في ىذه الحالة إما لسبب انعداـ الأىمية أك الأىمية، أك لعدـ شرعية 
 .المكضكع أك السبب، فيبطؿ الديف كتبعا لذلؾ يبطؿ الرىف

 .انقضاء الدين إذا نشأ عن عقد معمق عمى شرط ممغى: ثانيا

إذا انقضى الديف عف عقد معمؽ عمى شرط ممغى ثـ تحقؽ ىذا الشرط، فبزكؿ عقد 
 قانكف 893الرىف بأثر رجعي كيزكؿ معو الرىف بسبب انقضاء ىذا الديف تطبيقا لنص المادة 

لا ينفصؿ الرىف عف الديف المضمكف بؿ يككف تابعا لو في : مدني جزائرم التي تنص عمى
 2.صحتو كفي انقضائو، ما لـ ينص القانكف عمى خلبؼ ذلؾ

                                                           
. 195سي يكسؼ زاىية حكرية، مرجع سابؽ، ص - 1
 .195سي يكسؼ بف زاىية حكرية، مرجع سابؽ، ص - 2
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 .انقضاء الرىن بصفة أصمية: المطمب الثاني

 :يذكر الفقياء ستة أسباب لانقضاء الرىف الرسمي بصفة أصمية كىي

تطيير العقار المرىكف، يبيع العقار المرىكف بالمزاد العمنيف النزكؿ عف الرىف، اتخاذ الذمة 
تطيير : ىلبؾ العقار المرىكف، كالتقادـ كيلبحظ اف المشرع الجزائرم لـ ينظـ سكل سببيف كىما

العقار المرىكف، كبيعو بالمزاد العمني كلـ يشر غمى الأسباب الأخرل ربما اكتفاء بالقكاعد العامة 
 .بالنسبة لباقي الأسباب، عدا السبب الأخير فالظاىر انو لا يعتد بو

 .أسباب الانقضاء المنصوص عمييا قانونا: الفرع الاول

بما اف المشرع الجزائرم لـ ينظـ سكل سببيف مف أسباب انقضاء الرىف الرسمي بصفة 
 قانكف مدني كبيع العقار المرىكف 934أصمية، كىما تطيير العقار المرىكف بمقتضى المادة 

 1: قانكف مدني، فسكؼ نتعرض ليذه الأسباب936بالمزاد العمني بمكجب المادة 

 :تطيير العقار المرىون:أولا

يتمثؿ في عرض الحائز عمى الدائنيف المقيدة حقكقيـ عمى العقار كالنافذة في مكاجيتو، 
استعداد لدفع مبمغا يساكم القيمة الحقيقية لمعقار مقابؿ تطييره مف كؿ ما يثقمو مف حقكؽ كذلؾ 

 2.تفادم لبيع العقار بالمزاد العمني

كقد حصر المشرع الحؽ في التطيير، في الحائز الذم كسب ممكية العقار المرىكف أك 
الحؽ العيني القابؿ لمبيع بالمزاد العمني بعد قيد الرىف كقبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية، بغير 

 قانكف مدني عمى ما 934مسؤكلية شخصية منو عف الديف المضمكف بالرىف حسب المادة 
إذا تمت إجراءات التطيير انقضى حؽ الرىف الرسمي نيائيا كلك زالت لأم سبب مف : "يمي

 ".الأسباب ممكية الحائز الذم طير العقار

كعمى ذلؾ لا يعتبر حائز الراىف أك المديف المتضامف أك الكفيؿ الشخصي إذا ما 
 .اكتسب أييما ممكية العقار المرىكف نظرا لمسؤكليتيف الشخصية عف الديف المضمكف بالرىف

                                                           
. 245ىاشمي مصطفى، المرجع السابؽ، ص - 1
 .518ىماـ محمد محمكد أىراف، مرجع سابؽ، ص . د- 2
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كلا يعتبر حائز الكفيؿ العيني لمسؤكلية عف الديف كأف كانت مسؤكلية عينية محددة عمى 
 .ما قدمنا

كما لا يعتبر حائزا مف اكتسب حقو تحت شرط كاقؼ طالما لـ يتحقؽ بعد، كلكف مف 
ذا  يكتسب ممكية العقار مف الكفيؿ العيني يككف حائزا كيصح لو اف يمجأ غمى التطيير، كا 
اكتسب أحد الدائنيف المرتينيف ممكية العقار فإنو يصبح حائزا أك جاز لو مباشرة إجراءات 

 .التطيير

كيجكز لمحائز الذم انتقمت إليو جزء مف ممكية العقار المرىكف مف رىنو بالمخالفة لقاعدة 
عدـ قابمية الرىف لمتجزئة، لأف الحائز بعرضو القيمة الحقيقية لمعقار الذم آؿ إليو، يعرض لكؿ 

 .ما ىك ممزـ بو

كيجكز التطيير لمحائز الذم آلت إليو ممكية الرقابة الذم آؿ إليو حؽ الانتفاع بحيث 
 كغذا كاف سند الحائز معمؽ عمى 1يترتب عمى التطيير تخميص الحؽ الذم آؿ إليو مف الرىكف

شرط فاسخ جاز لو مباشرة إجراءات التطيير فإف أثاره تظؿ باقية لا يؤثر فييا زكاؿ ممكية 
 2.الحائز بأثر رجعي

كعمى ىذا فإنو إذا قاـ الحائز بتطيير العقار المرىكف أم قاـ بالإجراءات المنصكص 
 مف القانكف المدني فإف الرىف ينقضي كيصبح العقار محرر 917 ك 916عمييا في المادتيف 

 .مف الرىكف التي كانت تثقمو

 .بيع العقار جبريا بالمزاد العمني: ثانيا

إذا تـ طرح العقار المرىكف لمبيع بالمزاد العمني نتيجة مباشرة احد الدائنيف إجراءات نزع 
الممكية، كرسا المزاد كتـ شير حكـ مرسى المزاد، فإف العقار يتطير مف الرىكف التي تثقمو 
بحكـ القانكف كىذا حتى لك بقي رىكف لـ تدفع لعدـ كفاية الثمف الذم رسى بو المزاد، كىذه 

 .الرىكف ىي التي يصدؽ عمييا القكؿ أنيا انقضت دكف أف تنقضي الديكف

                                                           
. 519ىماـ محمكد زىراف، التأمينات العينية، مرجع سابؽ ص . د- 1
 .247 246ىاشمي مصطفى، المرجع السابؽ، ص ص، - 2
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إذا بيع العقار " قانكف مدني، حيث نصت عمى أنو 936كىذا مف التطيير نظمتو المادة 
المرىكف بيعا جبريا بالمزاد العمني سكاء كاف ذلؾ في مكاجية مالؾ العقار أك الحائز أك الحارس 
الذم سمـ إليو العقار عف التخمية فإف حقكؽ الرىف عمى ىذا العقار تنقضي بإيداع الثمف الذم 

رسا بو المزاد أك يدفعو إلى الدائنيف المقيديف الذيف تسمح مرتبتيـ باستيفاء حقكقيـ مف ىذا 
 ".الثمف

 :كيلبحظ في ىذا الصدد ما يمي

، ..."فإف حقكؽ الرىف عمى ىذا العقار: "... رغـ اقتصار المادة عمى عبارة:الملبحظة الأكلى
إلا أف الفقو مستقر عمى شمكؿ التطيير لكؿ الحقكؽ العينية التبعية، فيك يشمؿ أيضا الرىف 

 1.الحيازم كحقكؽ التخصيص كحقكؽ الامتياز العقارية الخاصة

 يترتب عمى بيع العقار بالمزاد العمني انقضاء كؿ حؽ عيني تبعي مقيد عمى :الملبحظة الثانية
العقار، سكاء تـ البيع في مكاجية المالؾ السابؽ أك الحائز عند التخمية، فالبيع الجبرم قد يتـ 
في مكاجية المالؾ، كالمقصكد بو المديف، الراىف أك الكفيؿ العيني، كقد يتـ في مكاجية الحائز 
عندما يختار تحمؿ إجراءات نزع الممكية، كعندما يعمد إلى التطيير لكف عرضو يرفض كيطمب 

الرافض بيع العقار بالمزاد العمني، كقد يتـ في مكاجية الحارس عندما لا يريد الحائز ظيكر 
 .راسمو في إجراءات التنفيذ فيختار تخمية العقار

 يشترط لتماـ تطيير العقار، فمثلب عف دفع الراسي عميو المزاد الثمف لمدائنيف :الملبحظة الثالثة
الذيف تسمح مرتبتيـ بيذا أك إيداع الثمف الخزينة العامة، شير حكـ مرسى المزاد، أم شير 

 2.حكـ إيقاع البياف

                                                           
. 421العطار عبد الناصر تكفيؽ، المرجع السابؽ، ص - 1
 .422العطار عبد الناصر تكفيؽ ، المرجع نفسو، ص - 2
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 .أسباب الانتماء المنصوص عمييا فقيا: الفرع الثاني

يذكر الفقياء في انقضاء الرىف الرسمي بصفة أصمية أربعة أسباب كىي النزكؿ عف 
 .الرىف، اتحاد الذمة، ىلبؾ العقار، التقادـ

 .(نزول المرتين عن الرىن)النزول عن الرىن : أولا

ينقضي الرىف بصفة أصمية إذا نزؿ الدائف المرتيف عف حقو في الرىف كحده دكف الديف، 
فبعد نزكلو عف الرىف يبقى دينو دينا شخصيا غير مضمكف برىف كيلبحظ في ىذا الصدد اف 

 1.المشرع لـ ينص عمى النزكؿ عف الرىف كسبب مف أسباب انقضاء الرىف الرسمي

ككما يتـ النزكؿ عف الرىف صراحة أف يتـ ضمنيا، كيتـ أيضا النزكؿ عف الرىف بإرادة 
منفردة لمدائف المرتيف، كيككف ممزما لو بمجرد اتصالو بعمـ مالؾ العقار المرىكف، كلا يحتاج 
 2.النزكؿ عف الرىف لشكؿ خاص، كيخضع في إثباتو لمقكاعد العامة في إثبات الأعماؿ القانكنية

 .الإدغام: ثانيا

إذا كاف اتحاد الذمة سبب مف أسباب انقضاء الحقكؽ الشخصية نتيجة اجتماع صفتي 
الدائف كالمديف في شخص كاحدف فإف الإدغاـ سبب مف أسباب انقضاء الحقكؽ العينية، سكاء 

تعمؽ الأمر بالحقكؽ العينية الأصمية أك التبعية، نتيجة اجتماع عناصر الممكية في شخص 
 .كاحد بعد أف كانت مكزعة

كعمى كؿ حاؿ فإف الإدغاـ يعد مف أسباب انقضاء الرىف الرسمي أك مانعا مف مباشرتو 
عمى الأقؿ عند بعض الفقياء، كيككف ذلؾ عند اجتماع صفتي المرتيف كالمالؾ في شخص 

 .كاحد

الاكلى إذا انتقمت ممكية العقار المرىكف كالثانية غذا انتقؿ حؽ : كيتـ ذلؾ في حالتيف
 .الرىف الرسمي إلى مالؾ العقار المرىكف

                                                           
. 544ىماـ محمد محمكد زىراف، المرجع السابؽ، ص -1
 .544ىماـ محمد محمكد زىراف، المرجع نفسو، ص - 2
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كالرىف الرسمي ينقضي بالإدغاـ، أك يمنع استعمالو لأنو لا فائدة مف أف يككف لشخص 
رىف عمى ممكو، إلا في حالة ما إذا كاف مقررا عمى العقار، كالذم آلت ممكية رىكف أخرل، ففي 
ىذه الحالة ما غذا كاف مقررا عمى العقار، كالذم دلت ممكية رىكف أخرل، ففي ىذه الحالة مف 
مصمحتو الاحتفاظ بالرىف حتى يتمكف مف الاحتجاج بو في مكاجية الدائنيف الآخريف، خاصة 

 1.إذا كاف متقدما عمييـ في المرتبة

كجدير بالذكر انو إذا انقضى الرىف بالإدغاـ، ثـ زاؿ سبب الإدغاـ بأثر رجعي، كما إذا 
فسخ عقد البيع الذم انتقمت بو ممكيتو العقار المرىكف إلى الدائف المرتيف اك تبيف أف الدائف 
المرتيف لـ يكف كارث أك كانت الكصية باطمة ففي كؿ ىذه الحالات يعكد الرىف غمى ظيكر 

 .مف جديد

 .اليلاك الكمي لمعقار المرىون: ثالثا

 إف الرىف الرسمي ينقضي بصفة أصمية مع بقاء الديف قائما، إذا ىمؾ العقار المرىكف، 
كىذا نتيجة لزكاؿ محمو كما في حالة ىلبؾ المباني، شرط اف يككف اليلبؾ كمي إذا لك كاف 
جزئيا فإف الرىف ينقضي بالنسبة لمجزء اليالؾ فقط، كيبقى عمى الجزء غير اليالؾ، كتطبيؽ 
لمبدأ عدـ تجزئة الرىف يبقى ضمانا لمكفاء بكؿ ديف كيلبحظ أف الرىف إذا كاف مقتصرا عمى 
منشآت مشيدة عمى الأرض كىمكت المباني زاؿ الرىف لزكاؿ محمو، كيترتب عمى ذلؾ تحرر 
الأرض مف الرىف الذم كاف يثقؿ المنشأة التي أقيمت عمييا حتى لك شيدت محميا منشآت 

اخرل، أما إذا كاف الرىف كاردا عمى أرض ثـ أقيمت عمييا منشآت فإف الرىف يمتد إلييا بحكـ 
 2.القانكف، فإذا ىمكت ىذه المنشآت بقي الرىف قائما عمى الأرض

 : قانكف مدني900 ك 899كيراعي بشأف ىلبؾ العقار المرىكف أحكاـ المادتيف 

 تمييز بيف ما إذا كاف اليلبؾ بخطأ مف الراىف أك بسبب أجنبي ففي الحالة :المادة الاكلى
الأكلى يككف الدائف المرتيف مخيرا بيف أف يستكفي حقو فكرا كبيف أف يقتضي تأمينا كافيا يحؿ 

                                                           
. 354محمد حسيف منصكر، المرجع السابؽ، ص - 1
 .247ىاشمي مصطفى، المرجع السابؽ، ص 2
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محؿ العقار المرىكف، كفي الحالة الثانية يككف المديف الراىف مخيرا بيف اف يقدـ تامينا كافيا 
 .كبيف أف يستكفي حقو فكرا

 .1 فقد قررت انتقاؿ الرىف بمرتبة إلى ما حؿ محؿ العقار المرىكف:المادة الثانية

إذا انقضى العقار المرىكف انقضى الرىف بصفة أصمية لزكاؿ محميف مع بقاء حؽ 
الدائف في المطالبة بحقو كدائف عادم، ما لـ يحؿ محؿ العقار المالؾ لبديؿ عنو، كقد عالج 

 قانكف مدني جزائرم مسألة اليلبؾ ك تمؼ 900 ك899 ك898المشرع الجزائرم في المكاد 
 .العقار سكاء بفعؿ الراىف أك لسبب أجنبي

كقد ييمؾ العقار ىلبكا كميا فينقضي الرىف الرسمي لأنو إذا كاف اليلبؾ جزئيفإف 
المتبقي مف العقار يبقى ضامنا لمديف عملب بقاعدة عدـ تجزئة الرىف، كقد يككف اليلبؾ ماديا 
ينتج عنو ىلبؾ محؿ الرىف، كما قد يككف ىلبكا قانكنيا أم ىلبؾ حؽ الرىف مع بقاء العقار 

 2.مثؿ حالة نزع الممكية لممنفعة العامة

 .التقادم: رابعا

مف المعركؼ انو نظرا لصفة تبعية الرىف لمحؽ المضمكف، أنو إذا انتقمت ىذا الحؽ 
بالتقادـ انقضى الرىف تبعا لو، كلكف يثكر التساؤؿ عما إذا كاف ينقضي حؽ الرىف ذاتو مستقلب 

 عف الديف بالتقادـ المسقط كلك بقي الديف قائما؟

لا شؾ اف الرىف لا ينقضي بالتقادـ إذا أشير العقار في يد الراىف سكاء كاف ىك المديف 
 3.أك الكفيؿ العيني، كلكف إذا انتقؿ العقار إلى حائز

ىؿ يجكز في ىذه الحالة أف يسقط الرىف بالتقادـ المبرئ إذا لـ يتمسؾ بو الدائف المرتيف 
 في مكاجية الحائز خلبؿ مدة معينة ؟

                                                           
. 428 إلى 426خمقكني مجيد ، المرجع السابؽ، ص - 1
. 354محمد حسيف منصكر، مرجع سابؽ، ص- 2
 .199محمد صبرم السعدم، مرجع سابؽ، ص - 3
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لقد قرر القانكف المدني الفرنس ذلؾ، فالرىف الرسمي ينقضي إذا انتقؿ العقار إلى حائز 
كذلؾ يعفي المدة اللبزمة لاكتساب العقار بالتقادـ المكسب، كانو لا ينقطع بالقيكد دالتي يجرييا 

الدائف المرتيف، عمى أف ىذا كاف محؿ نقد شديد مف الفقو الفرنسي كلـ يرد نص مقابؿ في 
القانكف المدني الجزائرم كأف التقادـ في ىذه الحالة ظالـ لمدائف المرتيف إذ لا يطمب منو أف 

يتحرل دائما انتقاؿ ممكية العقار المرىكف إلى شخص آخر بعكس الحائز الذم يجب عميو اف 
يتحرل عف الحقكؽ المقمة لمعقار، كلذا يتحجج في مكاجية الحائز بالرىف طالما أف الدائف 

المرتيف يقكـ بتجديد قيده، كفي ىذه الكفاية يبقى حؽ الدائف، فلب فرؽ بيف استمرار ممكية الراىف 
 1.لمعقار المرىكف أك انقضائيا إلى شخص آخر

 

                                                           
. 199 ص ،محمد صبرم السعدم، مرجع سابؽ- 1
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 :خلاصة الفصل الثاني

كخلبصة لما تقدـ في الفصؿ الثاني الذم تطرقنا فيو إلى النتائج المترتبة لإبراـ عقد 
الرىف الرسمي، سكاء بالنسبة لممتعاقديف المديف الراىف كالدائف المرتيف أك بالنسبة لمغير، 

كباعتبار الرىف الرسمي يكازف بيف مصالح المتعاقديف حيث تعرضنا إلى التزامات كالحقكؽ 
الكاقعة عمى عاتؽ المديف الراىف منذ كقت ابراـ الرىف الرسمي، مف التزاـ بإنشاء حؽ الرىف 

لصالح الدائف المرتيف، كالتزـ بسلبمة الرىف، غير أف ىذا لا يمنع احتفاظ الراىف ببعض 
 .الحقكؽ كحؽ كاستغلبؿ كاستعماؿ كالتصرؼ في العقار المرىكف لحيف حمكؿ أجؿ الكفاء

كحؽ الدائف المرتيف في التنفيذ عمى العقار المرىكف عند حمكؿ أجؿ الديف، غير أف حؽ 
التنفيذ مرتبط بقيكد حيث أف المشرع الجزائرم لـ يترؾ المجاؿ مفتكحا بالنسبة لمدائف المرتيف في 

 902التنفيذ بؿ كجب احتراـ القكاعد المحددة في قانكف الإجراءات المدنية طبقا لنص المادة 
 قانكف مدني جزائرم، كحتى يككف الرىف الرسمي نافذا في مكاجية الغير كجب قيد الرىف 1فقرة

في سجؿ في المحافظة العقارية، مما يمنح لو حؽ التقدـ عمى الدائنيف التالييف لو في المرتبة 
كالدائنيف العادييف، كحؽ تتبع العقار في يد أم كاف، كفي أخير فصمنا تطرقنا إلى طرؽ انقضاء 
الرىف الرسمي شأنو شأف التأمينات العينية الأخرل كالتي تككف إما بصفة تبعية تبعا لانقضاء 

الديف أك بصفة أصمية بقكة القانكف المنصكص عمييا قانكنا أك المنصكص عمييا فقيا كما سبؽ 
 . التطرؽ ليا
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نستخمص مف خلبؿ ما تقدـ مف الدراسة أف الرىف الرسمي أداة ائتماف فعالة كناجعة 
يضمف بيا الدائف المرتيف استفاء حقو، نظرا لما يميزه بيا مف خصائص، لا سيما خاصيتي 

ك حؽ تتبع . حؽ التقدـ في استفاء الديف عمى الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة
العقار في أم يد كاف حيث يعتبر الأكثر شيكعا بيف الأشخاص الذيف يريدكف أف يقرضكا 

أمكاليـ كاستثمار فييا، غير أف ىذا لا يمنع بكؿ مف يطمبيا بؿ يجب أف يككف لكؿ مف يطمب 
الأمكاؿ تقديـ الضماف الكافي، حتى يككف شخص مانح القرض يضمف حسف تكظيؼ أمكالو 
كاسترجاعيا لديكنيا عند حمكؿ أجؿ الديف دكف عناء، لا سيما في ظؿ عدـ فاعمية الضماف 
العاـ مف أجؿ أمكاؿ المديف جميعيا ضامنة لمديف كالدائنيف متساككف فيما بينيـ حيث تقسـ 

أمكاؿ المديف بينيـ قسمة غرماء، كبالتالي يككف الدائف في ىذه الحالة ميددا في عدـ استفاء 
 الخاتمة.كامؿ حقو مف الديف

كبالتالي نجد أف الدائف يمجأ إلى ىذا النكع مف التأمينات ألا كىك الرىف الرسمي أك ما 
يسمى بالتأميف العيني حيث لا يرد إلا عمى عقار بيع ىذا الأخير في مزاد العمني في حالة عدـ 

كفاء المديف الراىف لمديف، غير أنو قد يرد عمى ىذا الأصؿ إسناد في رىف بعض المنقكلات 
 .كالسفف كالطائرة كمحؿ الجارم الخاضعة لإجراء التسجيؿ

كما أف ىذا التأميف العقارم يكازف بيف مصالح المتعاقديف حيث أف الدائف المرتيف 
يضمف استفاء حقو مف مقابؿ النقديممعقار عند حمكؿ أجؿ الديف كالمديف الراىف لو الحؽ 

الاستعماؿ كاستغلبؿ كالتصرؼ في العقار لحيف حمكؿ أجؿ الديف، فإذا لـ يكفي ما عميو مف 
 .التزاـ اتجاه الدائف المرتيف، قاـ ىذا الأخير بالتنفيذ عميو كبيعو في مزاد العمني

كما تجدر الإشارة أف الرىف الرسمي لا يعد صحيحا كلا يترتب أثاره سكاء بالنسبة 
لممتعاقديف أك الغير إلا إذا استكفى أركانو المكضكعية كالشكمية في إبراـ الرىف الرسمي، كمتى 
كاف ذلؾ صحيحا رتب أثاره مف التزامات كحقكؽ بالنسبة لممتعاقديف كأصبح نافذا في حؽ الغير 

 .باتباع الإجراءات المنصكص عمييا قانكنا

 .كينقضي الرىف الرسمي بصفة معينة أك بصفة أصمية

 :كانطلبقا مما سبؽ سنمخص النتائج التالية
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الرىف الرسمي ىك حؽ عيني تبعي ينشأ بمكجب عقد بيف المديف الراىف كالدائف  -01
 .المرتيف، بمكجبو يستكفي ىذا الأخير حقو مف المقابؿ النقدم العقار المرىكف

الرىف الرسمي يخكؿ لمدائف المرتيف حؽ التقدـ باقي الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف  -02
لو في المرتبة، كما يخكؿ لو حؽ التتبع العقار في يد أم كاف لمف نقمت إليو ممكية 

 .العقار المرىكف كىك حائز العقار
الرىف الرسمي لا يرد إلا عمى عقار، كما يجب أف يككف مممككا لمراىف كقت إبراـ عقد  -03

 .الرىف أك الكفيؿ العيني الذم ضمف ىذا الديف
فيك غير قابؿ لمتجزئة، فكؿ جزء مف العقار أك العقارات المرىكنة ضامنة لكؿ الديف،  -04

 .ككؿ جزء مف الديف ضامف كؿ العقار أك العقارات المرىكنة
حتى يككف الرىف الرسمي أك التأميف العيني قائما كينشأ صحيحا يجب أف يستكفي كامؿ  -05

لا كاف العقد . الشركط المكضكعية بالإضافة إلى الشركط الشكمية لإبراـ الرىف الرسمي كا 
 .باطلب أك قابؿ للئبطاؿ

 .أف الرىف الرسمي بالإضافة لمعقد لو مصدريف آخريف ىما الحكـ القضائي كالقانكف -06
كجب تقييد الرىف لدل المحافظة العقارية حتى يككف نافذا في مكاجية الغير مف قبؿ  -07

 .الدائف المرتيف
أف المشرع الجزائرم قد خصو بنصكص قانكنية كمف أحكامو في القانكف المدني، في  -08

الكتاب الرابع تحت عنكاف الحقكؽ العينية السعية أك التأمينات العينية، تميزه عف باقي 
 .التأمينات العينية الأخرل

الرىف الرسمي ينقضي بصفة تبعية تبعا لانقضاء الديف أك بصفة أصمية بقكة القانكف أك  -09
 .المنصكص عمييا فقيا

الرىف الرسمي يكازم بيف مصالح المتعاقديف، حيث يخكؿ لمدائف المرتيف ضماف حقو  -10
في استفاء مف المقابؿ النقدم العقار المرىكف، كيخكؿ لممديف الراىف التصرؼ فيو 

كاستعماؿ كاستغلبؿ العقار لحيف حمكؿ أجؿ الديف دكف إضرار بحؽ الدائف، فإذا لـ يكفي 
 .المديف ما عميو مف التزاـ، قاـ الدائف المرتيف بالتنفيذ عميو

تكافر الشكمية في الرىف الرسمي تمنح لمدائف المرتيف سندا قابلب لمتنفيذ عند حمكؿ  -11
 الأجؿ، يغنيو المجكء إلى القضاء
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 :التوصيات

حيث نجد أف المشرع الجزائرم في تعريفو لمرىف الرسمي عرفو بأنو عقد مع أنو حؽ  -01
عيني تبعي يتقرر لمصمحة الدائف المرتيف في استفاء حقو مف المقابؿ النقدم لمعقار 

كالعقد ما ىك إلا كسيمة لنشكئو، حيث عرفو مف حيث . المرىكف عند حمكؿ أجؿ الديف
 .كسيمة إبرامو كليس غاية مف ابراـ عقد الرىف كىك اكتساب حؽ عيني

 قانكف مدني جزائرم في تعريؼ لمرىف الرسمي يكحى لذىف 882بالنظر لنص المادة  -02
شخص بأف العقد ىك المصدر الكحيد لمرىف الرسمي، غير أنو إلى جانب العقد لو 

مصدريف آخريف الحكـ القضائي كالقانكف خاصة أنو عرفو في الكتاب الرابع بالحقكؽ 
 العينية عمى أنو حؽ كىذا الكفيؿ

المشرع الجزائرم أيضا في تعريفو لمرىف نجد أنو خكؿ لمدائف المرتيف حؽ التقدـ عمى  -03
الدائنيف التالييف لو في مرتبة كأغفؿ عف ذكر الدائنيف العادييف عند التنفيذ عمى العقار، 
 907كىذا ما يجب أف يتدارؾ المشرع، كىذا اختلبؼ مع الكاقع حتى ينسجـ مع حكـ مادة 

قانكف مدني جزائرم التي تنص عمى أف يتقدـ الدائف المرتيف في استفاء حقو عمى الدائف 
 العادييف جميعا

أغفؿ المشرع الجزائرم عمى احتفاظ المديف الراىف بالعقار المرىكف، حتى يزيؿ الغمكض  -04
 .في ىذه المسألة

أيضا تجدر الإشارة أف العقار قد يتمؼ أك ييمؾ كبالتالي إذا كاف العقار مؤمنا يستكفي  -05
الدائف المرتيف مف ثمف مبمغ التاميف أك في حالة نزع الممكية يستكفي كذلؾ حقو مف ثمف 
التعكيض كبالتالي كاف مف مستحسف استبداؿ المشرع ثمف العقار بالمقابؿ النقدم لمعقار 

 .المرىكف
كما أغفؿ المشرع الجزائرم عمى إجراء القيد حتى يسرم في مكاجية الغير في تعريفو  -06

 .لمرىف الرسمي
كتركو لمقكانيف الخاصة بالشير العقارم كبالتالي يجب عدـ الخمط بيف أحكاـ الشير  -07

 .العقارم كأحكاـ القانكف المدني



 الخاتمة
 

119 
 

كجب كذلؾ رفع التناقض عند تأجير العقار المرىكف لمدة طكيمة حيث اشترط المشرع  -08
لا حفظت مدة الإيجار 09في القانكف المدني تسجيؿ الإيجار الذم يتجاكز مدتو   سنكات كا 

 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ 74-75إلى تسعة سنكات، بينما نجد في الأمر رقـ 
كتأسيس السجؿ العقارم، اشترط تسجيؿ عقد إيجار العقار المرىكف كمما تجاكزت مدتو 

لا حفظت المدة إلى 12  سنكات، حيث نلبحظ اختلبؼ 09 سنة، كليس 12 سنة، كا 
 09القكانيف في مسألة كاحدة، فمك حبذا المشرع قد عدؿ ىذا الفرؽ الحاصؿ بيف القانكنيف 

 . سنة12سنكات أك 
كعمى الرغـ مف الضمانة التي تمنحيا الرىف الرسمي لمدائف المرتيف في استفاء حقو مف  -09

ثمف العقار، إلا أنو قد نتعرض لممزاحمة بالرغـ مف منح حؽ التقدـ الممنكح لو عند تقييد 
حؽ الرىف، عند مكاجية أصحاب حقكؽ الامتياز العاـ، الذم سيبقكف الدائف المرتيف في 
الأفضمية عمى العقار بما يجعمو ميدد بخطر عدـ كفاية قيمة العقار لسداد الديف، فإف 

تزاحـ صاحب الدائف صاحب الحؽ العاـ، كالدائف المرتيف فإنو يتقدـ كؿ كامؿ أصحاب 
الحقكؽ المقيدة عمى العقار، حتى لك نشأ بعد ىذه الحقكؽ، كفي ىذا الصدد ينبغي عدـ 

الخمط بيف الرىف الرسمي القانكني كحؽ الامتياز الممنكح لمبنكؾ كالمؤسسات المالية 
 . المتضمف قانكف النقد كالقرض11-03 مف الامر 121بمكجب مادة 

كما لا بد مف الإشارة إلى طرؼ انقضاء، الذم ينقضي بصفة تبعية تبعا للبنقضاء  -10
ما ينقضي بصفة أصمية كما ىك الحاؿ تطيير العقار  الالتزاـ الذم يضمنو المديف، كا 

 .المرىكف أك بيعو بالمزاد العمني لمف نقمت إليو ممكية العقار خالية مف الرىف

كفي آخر دراستنا نرجك أف نككف قد قدمنا فكرة كلك بسيطة مف خلبؿ دراستنا المتكاضعة 
 .حكؿ الرىف الرسمي في التشريع الجزائرم
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. قائمةالمراجعوالمصادر

 :المصادر: أولا

 القرآن الكريم -أ 
 النصوص التشريعية -ب 

 1975 سبتمبرسنة 26 المكافؽ 1395 رمضانغاـ 20 مؤرخفي 56-75 أمررقـ -01
 المكافؽ 1471 رجبعاـ 28 المؤرخفي 27-96 يتضمنالقانكنالتجارم،المعدلكالمتممالقانكنرقـ

 .1996 رجببعاـ 30 الصادرفي 77 العدد. الجريدةالرسمية. 1996 ديسمبرسنة 09
 عدد. ر. ،يتضمنالقانكنالمدني،ج1975 سبتمبر 26 مؤرخفي 58-75 أمررقـ -02

 .،معدلكمتمـ1975 سبتمبر 30 ،صادرةبتاريخ78
 فبرايرسنة 16المكافقمػ 1438 جمادىالأكلىعاـ 19 المؤرخفي 04-17 قانكنرقـ -03

 1979 يكليك 21 المؤرخفي 07-09 ،بعدلكيتممالقانكنرقـ2017
 المكافقمػ 1438 جمادىالأكلىعاـ 23 ،الصادرة11 المتضمنالقانكنالمالية،الجريدةالرسميةالعدد

. 2017 فبراير 19
 أفريؿ 03المكافقؿ 1427 ربيعالأكلعاـ 04 مؤرخفي 132-06 المرسكمالتنفيذيرقـ -04

،يتعمقبالرىنالقانكنيالمؤسسيمفائدةالبنكككالمؤسساتالماليةكالمؤسساتالأخرل،الجريدةالرسمي2006
 .2006 أفريممسنة 05المكافقؿ 1427 ربيعالأكلعاـ 06 المؤرخةفي 21 ةالعدد

 .المعاجم والقواميس -ج 
 أبكالفضمجمالالدينمحمدبنكرمبنمنضكر،لسانالعرب،دارالمعارؼ،القاىرة،المجمدالخامس، -01

2000 .

 :المراجع: ثانيا

 .الكتب -أ 
أنكرالعمركسي،الحقكقالعينيةالتبعية،التأميناتالعينيةفيالقانكنالمدني،منشأةالمعارؼ،الاسكندرية -01

، 2003. 
 جبارجميمة،عبدالرحمانبنجيلبلي، -02

". الرىكنالمتعمقةبالعقاراتالمبنيةكدكرىافيتحقيقالتنميةالاقتصادية"
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جكلفجماعي،جامعةجيلبليبكنعامة،فحسبمميانة،الجزائرمخبرالنظامالقانكنيممعقكدكالتصرفاتفيالقاف
 .2020 كنالخاص،سنة

 الجزء". الرىنالرسمي. " جلبلمحمدابراىيـ،أحمدمحمكدسعد،الحقكقالعينيةالتبعية -03
 .1994 ،دارالنيضةالعربيةبالقاىرة1

حسنيمحمدعبدالدايـ،الائتمانالعقاريبينالشريعةالإسلبميةكالقانكنالمدني،دراسةمقارنة،الطبعةا -04
 .2007 لأكلى،دارالفكرالجامعي،الاسكندرية،

حسنينمحمد،الكجيزفيالتأميناتالشخصيةكالعينيةفيالقانكنالمدنيالجزائريالمؤسسةالكطنيةلمكتاب، -05
 .1986 الجزائر،

جعفكرمحمدالسعيد،مدخلئلىالعمكمالقانكنية،الجزءالثاني،دارىكميممطباعةكالنشركالتكزيع،الجزا -06
 .2011 ئر،

محمدكحيدالسكار،الحقكقالعينيةالتبعية،الرىنالمجرد،الرىنالحيازم،حقكقالامتياز،الكتابالثالث، -07
 .95 ،ص1993 مطبعةالعالي،بغداد،

. 2008 عميفيلبلي،الإلتزامات،النظريةالعامةلمعقد،مكفمممنشر،الجزائر، -08
حمدانحسينعبدالمطيفالتأميناتالعينية،دراسةتحميميةشاممةلأحكامالرىنكالتأمينكالامتياز،الطبعةا -09

 .2009 لأكلى،منشكراتالحمبيالحقكقية،بيركت،لبناف،
خمقكنيمجيد،نظامالشيرالعقاريفيالقانكنالجزائرم،الطبعةالثالثة،دارىكمةلمطباعةكالنشركالتكزيع -10

 .2007 ،الجزائر،
 .1995 رمضانأبكسعكد،التأميناتالشخصيةكالعينية،منشأةالمعارؼ،الإسكندرية -11
 .1996 سميرعبدالسيدتناغك،التأميناتالشخصيةكالعينية،منشأةالمعارؼ،الاسكندرية، -12
 .2009 شكقيبناسي،أحكامعقدالرسميفيالقانكنالمدنيالجزائرم،دارىكمو،الجزائر، -13
 .2010 شكقيبناسي،نظريةالحقفيالقانكنالكضعيالجزائرم،دارالخمدكنية،الجزائر، -14
طيالبشيرمحمد،الكجيزفيالحقكقالعينيةالتبعية،الرىنالتاميف،الرىنالحيازم،حقكقالامتياز،دراسةت -15

 .1976 حميميةمقارنة،الطبعةالرابعة،دارالحريةلمطباعةبغداد،
،منشأةالمعارؼ4عبدالرزاقالسنيكرم،الكسيطفيشرحالقانكنالمدني،الجزءالعاشركالأخير،طبعة -16

 .2004،الإسكندرية، 
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 .2011 عة،عماف،

العطارعبدالناصرتكفيؽ،التأميناتالعينية،الرىنالرسمي،حقالتخصيص،الرىنالحيازم،حقكقالامت -18
 .1980 ياز،بدكندارالنشر،القاىرة

 محمدصبريالسعدم،التأميناتالعينية،طبعة -19
 .2008 ،داراليدىممطباعةكالنشر،عينمميمة،الجزائر،سنة2010

مرقسسميماف،الكافيفيشرحالقانكنالمدني،فيالحقكقالعينيةالتبعية،القسمالأكؿ،حقالرىنالرسمي،ح -20
 .1995 قالاختصاص،الطبعةالثالثة،بدكندارنشر،

منصكرمحمدحسيف،النظريةالعامةللبئتمانالعيني،صكرالائتماف،كضماناتو،كالكسائلبلتقميديةك -21
الحديثةلحماية،الكفالة،الرىنالرسمي،حقالاختصاص،الرىنالحيازم،حقكقالامتياز،دارالجامعةالج

 .2001 ديدةلمنشر،الإسكندرية،
ناديةفضيؿ،النظامالقانكنيمممحلبلتجاريكالعممياتالكاردةعميو،دارىكميممطباعةكالنشركالتكزيع،اؿ -22

 .2013 جزائر،
 .نبيلببراىيمسعد،التأميناتالعينيةكالشخصية،منشكراتالحمبيالحقكقية،طبعةأكلى،لبناف -23
ىماممحمدمحمكدزىراف،التأميناتالعينيةكالشخصية،الكفالة،الرىنالرسمي،حقالاختصاص،الره -24

 .2001 نالحيازم،حقكقالامتيازمنشأةالمعارفالإسكندرية،
 يكسفأفريؿ،الرىنالرسميالعقاريالضمانةالبنكيةلمدائنالمرتيف،الطبعةالأكلى،دارالبيضاء، -25

2011. 
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 :Résumé :الممخص

يمعب الرىف الرسمي دكرا فعالا في مجاؿ 
القرض، إذ غالبا ما يصاحب عممية القرض إبراـ 

الدائف )عقد رىف رسمي بيف المؤسسة المقرضة 
( المديف الراىف)كالشخص المقرض  (المرتيف

 .لضماف الكفاء بالقرض
الرىف الرسمي حؽ عيني تبعي يتقرر عمى 

عقار مممكؾ لمراىف لضماف الكفاء بالالتزاـ كيككف 
لمدائف المرتيف بمقتضى حؽ الرىف أف ينفذ عمى 
الماؿ المرىكف عند حمكؿ أجؿ الديف إذا لـ يفي 
المديف بالتزامو كاف يستكفي حقو متقدما عمى 
الدائنيف العادييف لممديف الراىف كعمى الدائنيف 
أصحاب الحقكؽ العينية التبعية المتأخريف في 

المرتبة، كما يثبت لمدائف المرتيف كذلؾ الحؽ في 
تتبع الماؿ المرىكف في يد حائزه إذا تصرؼ الراىف 
في ممكيتو لشخص أخر كىك ما يعرؼ في القانكف 

 .بحؽ التتبع
غير أنو كنظرا لارتباط حؽ التقدـ كالتتبع 

بمصالح الغير اشترط القانكف قيد الرىف الرسمي 
لدل المحافظة العقارية، حتى يككف بمقدكر الدائف 

 . الحقيففالمرتيف أف يحتج عمى الغير بياذم
كينقضي إما بالأسباب التبعية تبعا لانقضاء 
ما بالأسباب الأصمية  الديف المضمكف بالرىف، كا 

 .أم استقلبلا عف الديف

L’hypothèque joue un rôle actif 

dans le domaine de l’emprunt ou le prêt 

est souvent suivi par la conclusion 

d’hypothèque est un acte 

d’administration ou un acte de 

disposition par ce qu’il confère d’abord 

au créancier un droit réel immédiat sur 

son propre immeuble et en suite par ce 

que le dit immeuble risque la saisie et la 

vente forcée si le débiteur ne s’acquitte 

pas de sa dette. 

La sureté réel immobilière est 

l’accessoire de la créance ce caractère 

accessoire met la sureté au service de la 

créance et offre au créancier l’exercice 

du droit de préférence et le droit de 

poursuite. Mais l’exercice de ce dernier 

est subordonné a l’inscription de sureté 

avec la publication de l’acte 

d’acquisition du tiers et l’existence d’un 

tiers détenteur. 

Et se termine soit par les causes 

conséquentes de l’expiration de la dette 

garantie par l’hypothèque, soit par les 

raisons originelles, c’est-à-dire 

l’indépendance vis-à-vis de la religion. 

 


