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 ٠ّىٓ ٌٍىٍّبد أْ رٛفٟ حمٙب

ثؼذ اٌزجّغ ٚفشج ٌجضٚؽ فجش جذ٠ذ ِٓ ح١برٟ ٘ٛ ٠َٛ رخشجٟ  حضْ ٠شٛثٗ اٌفشاق

 أرطٍغ ف١ٗ ٌّب ٘ٛ آد ِٓ ّ٘سبد ٘زٖ اٌذ١ٔب ا١ٌٍّئخ ثبٌزفبؤي ٚالاًِ اٌّششق .

ٕٚ٘ب سٛف أضغ وٍّبد ٌىً ِٓ رشن ثصّخ فٟ ح١برٟ ٚغ١ش ِجشا٘ب ٚػّك فٟ رٛس١غ 

 ِذاسوٟ اٌؼ١ٍّخ ٚاٌؼم١ٍخ ٌىً ِٓ ٌٍُّ أحضأٟ ث١ٓ فزشح ٚأخشٜ .

فإٌٝ ِٓ ٔضٌذ فٟ حمُٙ ا٠٢ز١ٓ اٌىش٠ّز١ٓ فٟ لٌٛٗ رؼبٌٝ ،أ٘ذٞ ٘زا اٌؼًّ اٌّزٛاضغ 

أ٠زٙب الاَ اٌزٟ وٕذ ػٛٔب ٌىً ِٓ أشؼشٟٔ ثإٟٔٔ ٌسذ ٚح١ذح فٟ اٌّجزّغ ا٘ذائٟ ٌىٟ  

ٚدفئ ث١ٓ أضٍؼٟ ،ا١ٌه أ٠ٙب الاة اٌزٞ ػٍّٕٟ ٚصسع فٟ سٚحٟ حت اٌزؼٍُ ٚثأٔٗ ػٕذِب 

رٕطفئ الأٛاس لاثذ ِٓ اضبءح اٌشّؼخ ٚلا ٔمَٛ ثٍؼٓ اٌظلاَ ،ٚاٌىٟ أ٠زٙب الأَ اٌثب١ٔخ 

 ثش٠ىخ .

 أثؼث اسق رح١خ سّؼزٙب ٚأسدد٘ب ٌىُ ثإٟٔٔ احججزىُ ِٓ وً لٍجٟ

 ارٟ :ِحجٛثخ، ح١ٍّخ ،سؼذ٠خ  ٚاٌٝ جذٞ ػجذ اٌمبدساٌٝ جذ

اٌٝ ِٓ سافمزٕٟ ط١ٍخ ح١برٟ فٟ أحضأٟ ٚأفشاحٟ ٚوبٔذ جضء ِٕٙب ط١ٍخ ٘زٖ اٌّذح 

حزٝ أٔٙب وبٔذ سبّ٘ذ ِؼٟ فٟ أجبص ٘زٖ اٌّزوشح خبٌزٟ ٚخ١ٍفخ أِٟ سؼبد أرّٕٝ ٌىٟ 

 اٌزٛف١ك ف١ّب رز١ّٕٓ .

 اجُٙ ٚا٘ذاء خبص ٌٟ ح١ّذ .اٌٝ أخٛارٟ : أِٙبٟٔ ،حٍَٛ ،سل١خ ٚأصٚ

 ٚاٌٝ ٔص١شح ،سثبة ،صبثش٠ٓ ،ح١ٍّخ .

اٌٝ اخٛرٟ :س١ٍّبْ ٚصٚجزٗ فز١حخ ،ٔبصش ٚصٚجزٗ حٕبْ ٚاٌٝ لبدح ،ِخزبس، ِحّذ، 

 ِصطفٝ 

 اٌٝ أخٛارٟ فٟ الالبِخ اٌجبِؼ١خ :اٌٝ وٕضح ػبجت ،د١ٔب حّب٠ذٞ ، ٚسؼذ٠خ .

،س١ٍّخ ،جّبي ،ٕ٘بدٞ ،ِحّذ اٌٝ أٚلاد اخٛرٟ ػجذ اٌٙبدٞ ،سحّخ ،فبطّخ ،خٍٛد 

 ،ثسّخ ،أ٠ٛة ،أسٜٚ ،سضٝ اسلاَ .

 اٌٝ خبلارٟ :حذح ،ثشوبُ٘ ،خبٌذ٠خ، رشو١خ ،فبطٕخ ٚاٌٝ صٚجخ خبٌٟ اٌض٘شح

 اٌٝ أخٛاٌٟ :أحّذ ،ػ١سٝ ،ػبثذ ،ِحّذ .

اٌٝ أٚلاد اخٛاٌٟ ٚخبلارٟ وً ثبسّٗ خبصخ ٔص١شح فز١حخ خذ٠جخ ٔسش٠ٓ ش١ّبء ٚوش٠ُ 

. 

ٓ وبٔزب ثجبٔجٟ دائّب ثىٍّخ اٌزفبؤي ج١ٍّخ ٚأخزٙب ػبئشخ ،فبطّخ اٌٝ صذ٠مبرٟ اٌٝ ِ

 ٚأخزٙب ػبئشخ  ،ِش٠ب لب٠ّخ، ٔؼ١ّخ ،حج١جخ ،ِش٠ُ ٘بجش ، ص٘شح ،إِٓخ

ٚاٌٝ 5102اٌٝ ج١ّغ أسبرزح لسُ اٌحمٛق اٌٝ ج١ّغ طٍجخ اٌسٕخ اٌثب١ٔخ ِبسزش دفؼخ 

 الاسزبر اٌّششف .

 ج١ٗ .اٌٝ وً ِٓ سبُ٘ ِؼٟ فٟ ٘زا اٌؼًّ ٌٚٛ ثزٛ

 

 

 

 



 
 

وهو الذي أيدنا بعونه  الحمد لله حمدا يوافي نعمه
وفضمه اللاحق بنا طوال مسيرة عممنا هذا كما 
نتقدم بالشكر الجزيل إلى الأستاذ زغودي عمار 
والدكتورة غريبي فاطمة الزهراء المذان خصما من 

 وقتهما لتتبعهم عممنا والإشراف عميه.
العون  والشكر الموصول إلى كل من كان له يد

 من بعيد. لإتمام موضوعنا من قريب أو



شكر 

 لئن شكرتم لأزيدنكم  :مصداقـب لقـوله تعـبلى
 

 ًشكش الله عض ّ جل الزي أعاًًٌ على إًجاص ُزا العول

 لٌا حق ُزٍ الٌقطت .ّ على حْفٍقَ 

الزي أششفج علٌٍا  ًخقذم بالشكش إلى الذكخْسة " غشٌبً فاطوت الضُشاء "

فً ُزٍ الوزكشة ّ هذث لٌا ٌذ العْى ّلن حبخل علٌٍا بٌصائحِا ّ حْجٍِاحِا 

ّالأسخار "صٌغْدي عوش" كوا لا ًٌسى اى ًخْجَ بكلوت شكش إلى كل 

الأساحزة الزٌي علوًْا حشفا ّ لقًٌْا دسسا هي الإبخذائً إلى الخخشج ، كزلك 

إًجاص ُزا العول هي بعٍذ أّ ًخقذم بجضٌل الشكش إلى كل هي ساُن فً 

 قشٌب.
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ظة عميو بوضع يعتبر المال من الضروريات التي لا غنى عنيا للإنسان، لذا يجب المحاف  
عميو والعقار من الأموال التي أولاىا المشرع أىمية كبيرة حيث أعطاه تعريفا  الاعتداءمنع يقانون 

وثابت  بحيزه" كل شيء مستقر  ني الجزائريمن القانون المد 1ف  386في ظل نص المادة 
منقول، وىذه الأخيرة  و عقار، وكل شيء ما عدا ذلك فيوفيو لا يمكن نقمو منو دون تمف في

 نبات والمنشآت.لتبين العقار بطبيعتو وىو يشمل الأرض وا
ولأىميتو حرص المشرع الجزائري عمى تشريع مجموعة من العقود تكون وظيفتيا تييئة مناخ   

الأمانة وغرس بذور الثقة في نفوس المتعاممين، ومن بينيا عقد الرىن الذي يعتبر من التأمينات 
ارة عن علاقة شخصية محضة مصدر السمطة، وقد بع الالتزامالعينية التبعية، حيث يكون فيو 

 و.قتمو في حالة عدم تنفيذ التزام اق المدين اوقدا قانونيا يتحول إلى استر كان قي
ففي المجتمعات الحديثة أصبح الالتزام علاقة بين ذمتين لأن الدائن لن ينفعو قتل المدين لدى 

بالدين دون المساس  الاستيفاءالقوانين الحديثة تقدم الوسائل الفنية والقانونية ما يضمن بفاعمية 
 المدني. بالشخص

عرفت التأمينات بوجو عام بأنيا وسائل تيدف إلى حماية الشخص من أخطار معينة، وقد  
 حصل بصورة إرادية عن طريق التعاقد عمييا مع الشركات والمؤسسات لمضمان.

اما التأمينات بوجو خاص المرتبطة بالدين الذي يقصد بيا مجموعة الوسائل القانونية التي تيدف 
و يعجز عن ىذا الوفاء كما تقوم فكرة أاء بضمان الدين او عند ما يمنع المدين إلى ضمان الوف

الضمان العام عمى جميع الدائنين متساوون في ىذا الضمان الا من اكتسب منيم حق ضمان 
الدائن الا ان يمجأ لمتنفيذ  أمامخاص فان لم يقم المدين بتنفيذ التزام عيني او بمقابل فميس 

الجبري الذي يتم عمى أموال المدين لا عمى شخصو واموال المدين ىي الضامنة لموفاء بالتزاماتو 
 وىذا ما يسمى بالضمان.

التأمينات الخاصة لحق الدائن إحدى الصورتين فقد تكون تأمينات شخصية وقد  تخذتاكما   
الذي ينتفع بيا عمى الدائن العادي بالإضافة لحق التقدم تكون عينية التي بموجبيا يتقدم الدائن 

وحق التتبع وقد كان منظور التأمينات العينية تقوم في أساسيا عمى العقار الذي كان ممكا للأسرة 
و وحده الذي يحوز العقار الذي كان جميعيا حيث يمثل الثروة الحقيقية، ويمثل الأسرة رئيسيا في

تأمينات الشخصية وساعدىم في ذلك قيام روابط الأسرة والتضامن  مممك للأسرة كانو يمجئون ل
لمقبيمة السبيل المييئ لييمنة التأمينات الشخصية لما الاجتماعي فيما بين الأفراد فكان النظام 

 يوفره من تضامن وتكافل.
دين ولقد كانت الحقوق العينية في القانون الروماني مقصورة عمى الممكية فمم يكن في وسع الم  

إذا أراد تقديم تأمين عيني لمدائن عمى مال لو إلا نقل ممكية المال ليذا الأخير عمى أن يتعيد 
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لا قام ببيعو واستيفاء حقو من ثمنو دون مقاسمة  الدائن بإعادة نقل الممكية عند الوفاء بالدين وا 
وسيمة أخرى  وبعد ما تفطن الرومان إلى عيوب التصرف التأميني ىذا فكروا فيباقي المدينين 

أقل خطورة عمى المدين وىي الرىن الحيازي حيث يكون بمقتضاه لمدائن حيازة المال موضوع 
 التأمين وتبقى الممكية لممدين.

كما شاع استعمالو عمى العقار وعمى المنقول ولم يكن في بداية ظيوره يخول لمدائن سوء حق  
إرادة المدين دون حق البيع عند حمول  مىع ضغطيشكل أداة  حبس المرىون لعين الوفاء مما

أجل الدين وعدم الوفاء. لمدائن عند عدم الوفاء حق بيع العين المرىونة واستيفاء حقو من ثمنيا 
 بالإضافة إلى حق الدائن المرتين حيازيا في استرداد الحيازة إذا سمبيا منو المدين أو الغير.

انت العقمية القانونية لا تتصور رىن الدائن ومن ذلك فإن الرىن الحيازي ظير قديما حيث ك  
خل العقار المرىون وكان المدين وقد كان المقرض من يمنح جزافا د لشيء دون انتقال حيازتو ،

يضمن دخل عقاره لدفع فوائد الدين وكان يخفي في معظم الأحوال فوائد ربوية أعمى من الفوائد 
 المعتادة في عقد القرض.

الدائن المرتين حيازيا يقبض انون الفرنسي القديم الرىن الميت إذا كان وكان يعرف في الق    
مخصص لموفاء بالفوائد فقط ميما  المرىونثمار الرىن ولا يخصميا من الدين وكان دخل العقار 

كان مقدار ىذا الدخل. أما في القانون الحالي الفرنسي فإذا الدائن يمتزم بخصم الفوائد ثم الأصل 
 ن الحيازي.كما يسمى الرى

أما المشرع الجزائري نظم الرىن الحيازي الوارد عمى العقار أحكاما خاصة حيث يخضع في    
 ,أحكامو إلى الأحكام العامة لمرىن الحيازي وفي بعض أحكامو لأحكام الرىن الرسمي

وفقا لنظم التأمينات العينية وأكثرىا  الائتمانفي أنو يعد من أىم أدوات وتكمن أىمية البحث  
 شيوعا ، ويعتبر من أىم عقود التوثيق والضمان في القانون المدني .

إضافة أن دراسة ىذا الموضوع في اعتماد المشرع بعض أحكام الرىن الرسمي في الرىن 
تبعية ومدى بينيما باعتبارىا من التأمينات العينية ال والاختلافمدى التشابو و  ،الحيازي العقاري

 العينية الأخرى. بالتأميناتعلاقتيما 
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واستيعاب  ىو سبب شخصي ذا تي يكمن في فيم   البحث ياذال اختيارناومن أسباب   
 والاختلافجانب ميم من الحقوق العينية التبعية في القانون المدني ومعرفة أوجو التشابو 

 والتأمينات العينية التبعية الأخرى.
الرىن الحيازي يرد عمى العقار والمنقول ،ففي الرىن الحيازي الوارد عمى العقار اعتمد  إن -

 لي الرىن الحيازي العقاري . المشرع الجزائري بعض أحكام الرىن الرسمي في تنظيمو
 وفي ىذا الصدد سنطرح الاشكالية التالية:

 بالمقارنة والتشريعات الاخرى ؟كيف نظم المشرع الجزائري احكام الرىن الحيازي العقاي  
عمى التشريع الجزائري ومقارنتو قدر الإمكان مع بعض  ولدراستنا ليذا الموضوع نركز

لما ليما من ارتباط تاريخي بالتشريع الجزائري   والمصري، الفرنسيالتشريعات الأخرى كالتشريع 
 وذلك بدراسة مضمونو وآثاره والتنفيذ عميو وانقضائو.

فالوصفي في تبيان طبيعة ، ع اتبعنا المنيج الوصفي والمقارنالموضو  ىذا توضيحول
بين الرىن الحيازي  والاختلافالموضوع بينما المنيج المقارن يظير لما نبين أوجو التشابو 

 الفرنسي العقاري والرىن الرسمي وكذلك مقارنة التشريع المدني الجزائري بالتشريعات الأخرى
 .المصريو 

في البداية ليس لنقص المراجع بل في كيفية استعمال المعمومة في واجينا صعوبات 
البحث خاصة في استعمال بعض الكتب التي عمى شكل محتوى نصوص المتعمقة بالحيازة 

 ومسح الأراضي التي أتينا بيا من مديرية أملاك الدولة بولاية تيارت .
عنا في إنجاز المذكرات و  وبالتوكل عمى الله تمت القراءة والجمع, وباستشارة السابقين

العودة إلى الأستاذ المشرف في كل مرحمة لطمب التوجيو والنصيحة ىي وسائل ذلمت لنا ما 
من صعوبات وبالتالي يعتبر الباب الذي استفدنا منو في اكتشاف عممية البحث العممي  اصادفن
 وكيفية الاستخلاص من المراجع المذكرات. يالأكاديم

,  حيث نتناول في اثنينأن نقسم بحثنا إلى فصمين  ارتئيناالإشكالية والإجابة عمى ىاذه 
في مفيوم الرىن  الأول يندرجوفق مبحثين  العقاري الرىن الحيازي إنشاء عنوان الفصل الأول

,ثم إن الفصل الثاني  الحيازي العقاري  أما في المبحث الثاني تكوين الرىن الحيازي العقاري
الرىن الحيازي  , فنوضح في المبحث الأول وانقضائوآثار الرىن الحيازي العقاري  سندرس
 .في المبحث الثاني  وانقضائوعمى العقار المرىون حيازيا والتنفيذ العقاري 



 

 

 الفصل الأول

إنشاء الرهن الحيازي 
 العقاري 
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حيث نص   كما سبؽ الذكر أف قد اخترنا موضوع بحثنا الرىف الحيازي العقاري
إلى  948المشرع الجزائري عمى أحكامو بصفة عامة عمى المنقوؿ والعقار في المواد مف 

مف القانوف المدني الجزائري كما أحاؿ في بعض مواده إلى أحكاـ الرىف الرسمي  965
مف نفس القانوف، كما لـ يضع  968إلى  966مواد بالنسبة لمرىف الحيازي العقاري في ال

سنتطرؽ في ىذا الفصؿ ي تعريفا خاصا بالرىف الحيازي العقاري وىذا ما المشرع الجزائر 
المبحث  )ناوؿ فيتقسيمو إلى مبحثيف نت مف خلبؿىذا و تحت عنواف إنشاء الرىف الحيازي 

لدراسة أركاف  ارتأيناالذي  (المبحث الثاني)أما في  فو وخصائصو وطبيعتو،يتعر  (الأوؿ
عمى  هنفادعقار المرىوف والديف المضموف  إلى كيفية الرىف الحيازي مف حيث الأطراؼ وال

 .أساس الرسمية والقيد
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 المبحث الاول : مفيوم الرىن الحيازي العقاري .  
عمى الرغـ مف وجود نصوص متعمقة بالرىف الحيازي العقاري في التشريع الجزائري إلا   

 ناوؿبعض التشريعات الأخرى بحيث سنتأنو لـ يبيف لو تعريؼ أو يحدد طبيعتو بخلبؼ 
) وخصائصو في  ( أوؿ مطمب) الفي ىذا المبحث مفيوـ الرىف الحيازي العقاري في 

 .ي(ثانالمطمب ال
 تعريف الرىن الحيازي العقاري وطبيعتو القانونية   المطمب الأول:

الحيازي نص المشرع الجزائري عمى الرىف الحيازي كمفيوـ عاما عمى كؿ أنواع الرىف   
 ا المطمبولـ يخصص لرىف الحيازي العقاري تعريؼ ولـ يحدد طبيعتو وىذا ما نبينو في ىذ

 الفرع الأول : تعريف الرىن الحيازي العقاري
 القانوني الشرعي و حي و طلبىذا المطمب التعريؼ المغوي والاص في سنبيف  

" كؿ نفس بما  اصطلبحا  ومنو،1رىف الشيء، إذا داـ وثبت مف قوليـ: الاحتباس لـــــغــــة:
 ليستوفي منو إف تعذر وفائو مف المديف. وفي الشرع جعؿ ماؿ وثيقة بديف، 2"كسبت رىينة

ن كنتم عمى سفر ولم تجدوا كاتبا فرىان مقبوضةمشروعيتو: قاؿ الله تعاؿ: "  وجاء  3"وا 
من ييودي أن النبي صمى الله عميو وسمم اشترى ي الله عنيا "ضر  ةفي الحديث عف عائش

 4" ما إلى أجل ورىنو درعو اطع
مف القانوف المدني الجزائري عمى أنو " الرىف  948أما مف الناحية القانونية نصت المادة   

إلى الدائف أو إلى  ـلديف عميو أو عمى غيره، أف يسم ضماناعقد يمتزـ بو شخص  يالحياز 
يخولو حسب الشيء إلى أف  نيايع حقايترتب عميو لمدائف  شيئاأجنبي يعينو المتعاقداف، 

ف والدائنيف التالييف لو في المرتبة في أف يتقاضى ييستوفي الديف، وأف يتقدـ الدائنيف العادي
 حقو مف ثمف ىذا الشيء في أي يد يكوف"

                                                        
عبد العظيـ بدوى الخمفي، الوجيز في فقو السنة والكتاب العزيز، كتاب البيوع، دار ابف رجب لمنشر والتوزيع، ص  .1

366. 
 .38سورة المدثر الآية  .2

.283سورة البقرة الآية .  3 

 .367.عبد العظيـ بدوي الخمفي ،مرجع سابؽ ،ص4
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لحؽ الرىف )الرىف الحيازي  مصدراعتباره ذا التعريؼ لعقد الرىف الحيازي باويلبحظ مف ى  
ما عمى الحؽ العيني ذاتو الذي ينش تبارهباع( تطمؽ إما عمى عقد  و ىذا ئمصدرا لمحؽ وا 

العقد وقد تضمف كذلؾ مضموف ىذا الحؽ بما يخولو لمدائف مف حؽ الكسب، والتقدـ والتتبع 
مع أف التقدـ لا يكوف فقط عمى ثمف الشيء   "ثمف الشيء "كما تشير أنو تستعمؿ كممة 

 .لعقارالمرىوف بؿ يكوف أيضا عمى مبمغ يحؿ محؿ ا
مف القانوف المدني الجزائري نرى أنو " عرؼ لنا  948لمتعريؼ الوارد بالمادة  واستنادا  

أف الرىف  باعتبارالرىف الحيازي دوف أف يبيف تعريؼ خاص بالرىف الحيازي العقاري 
 . 1الحيازي يرد عمى العقار والمنقوؿ عمى غرار الرىف الرسمي الذي يرد عمى العقار فقط"

، فإف المرتيفرىوف لدائنو مال الشيءالراىف  تسميـ الرىف الحيازي يقتضي يفوالضماف 
في الرىف الحيازي مف القانوف المدني قد ألزـ الراىف  966المشرع الجزائري بموجب المادة 

الوارد عمى العقار بأف يسمـ العقار المرىوف إلى الدائف المرتيف أو إلى شخص يرتضيو 
وليترتب الحؽ العيني الذي يعطي لمدائف المرتيف  ،في حؽ الغير لنفادهوذلؾ  ،المتعاقديف

دينو تماما، وحؽ التقدـ عمى الغير مف الدائنيف  استفاءرىوف إلى غاية محقد حبس العقار ال
 حقو مف الثمف المرىوف في أي يد يكوف. لاستفاءالعادييف والدائنيف التالييف لو في المرتبة 

ئف دامف القانوف المدني الجزائري يخوؿ لم 948إلى المادة  داواستنابناء عمى كؿ ما سبؽ   
نو، وفي حالة عدـ الدفع يحؽ لو يالمرتيف حؽ حبس العقار المرتيف إلى أف يدفع لو د

دينو مف ثمنو بالأفضمية عمى غيره مف الدائنيف  واستفاءالتنفيذ عمى العقار بطريقة قانونية، 
    .2لمرتبة في اي يد يكوفالعادييف والدائنيف التالييف لو في ا

وما يلبحظ عمى ىذا التعريؼ أف المشرع قد أخذ ىذا التعريؼ مف القانوف المدني   
مف القانوف المدني الفرنسي وتقابميا المادة  2027الفرنسي الذي نص عميو في المادة 

مف القانوف المدني المصري الذي لا يختمؼ عف التشريع المدني الجزائري في  1096
كما يتفؽ التشريع الجزائري المدني مع التشريع المصري ، رىف الحيازي العقاريتعريفو لم

                                                        
مينات العينية، الرىف الرسمي(، وحؽ الاختصاص، الرىف محمد صبري سعدي، الواضح في شرح القانوف المدني )التأ .1

 . 217،ص  2010الحيازي حقوؽ الامتياز الطبعة الأولى، دار اليدى، عيف ميمة، الجزائر 
كميؿ صفية، الرىف الحيازي الوارد عمى العقار في التشريع الجزائري، مذكرة تخرج مف مجمس قضاء سكيكدة  .2

 .04، ص  2005/2006
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يتولد مف العقد بعد تمامو في  التزاـالجديد في أف التسميـ في عقد الرىف الحيازي ىو مجرد 
، كوف أف العقد ينعقد بمجرد تبادؿ الإيجاب والقبوؿ دوف الحاجة إلى التسميـ ذمة المديف
ومنو التسميـ  عينيا عقداالقانوف المدني المصري قبؿ تعديؿ يعتبر الرىف الحيازي حيث كاف 

بتسميـ العقد، بخلبؼ المشرع  فقد التزامافي التشريع الجديد أصبح العقد أما  كنافيفيو 
 1 في العقد. ركناالفرنسي الذي يعتبر التسميـ 

 الفرع الثاني: الطبيعة القانونية لمرىن الحيازي العقاري
يعتبر الرىف الحيازي العقاري نوع مف الضماف الذي ييدؼ تأميف الدائف مف خطر عدـ   

المديف أو عجزه  امتناعالديف، فتخولو في حاؿ  استفاءالوفاء بالديف بحبس العقار إلى حيف 
دينو مف ثمنو بالأفضمية  واستفاءعف الوفاء بالمطالبة ببيع العقار المرىوف بالطرؽ القانونية 

مف  948ره مف الدائنيف العادييف والتاليف لو في المرتبة وىو ما تشير لو المادة عمى غي
اف عيني عمى العقار وىو عقد ضمالقانوف المدني الجزائري لذلؾ يعتبر مف عقود الضماف، 

لعقد الرىف أو  سابقاوجود ديف يضمنو سواء كاف ىذا الديف  المرىوف ويفترض دائما
قبلب، بؿ يتبع دائما نشوء الديف، المضموف بحيث يكوف ىناؾ وىو لا يوجد مست لو معاصرا

 .2تقابؿ بيف نشوء الديف ونشوء الرىف
 خصائص الرىن الحيازي العقاريالمطمب الثاني: 

باعتباره نبيف خصائصو التي تعتبر الرىف الحيازي عقد الوفاء بحؽ  948لممادة  استنادا  
 الفرع الثاني( اباعتباره حق)خصائصو الفرع الأولفي الفرعيف التالييف  اباعتباره عقدثـ  احق

 .(اباعتباره عقد)خصائصو 
 
 
 
 

                                                        
زاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد التأمينات الشخصية والعينية، الجزء العاشر عبد الر . 1

 . 738، ص 2000والأخير، الطبعة الثالثة الجديدة، منشورات الحقوقية، بيروت لبناف 
 .142، ص  96حسف عبد المطيؼ حمداف، التأمينات العينية، الطبعة الأولى، الدار الجامعية، بيروت البند  .2
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 اباعتباره حقالفرع الأول: خصائص الرىن الحيازي العقاري 
 بالخصائص التالية: اباعتباره حقيتميز الرىف الحيازي العقاري   

أولا: ينشأ الرىف الحيازي الوارد عمى العقار بواسطة عقد مثمو مثؿ باقي أنواع الرىف 
ولا بحكـ قضائي كحؽ  كالامتيازالحيازي مثؿ الرىف الرسمي، ولا ينشأ بنص القانوف 

 .1التخصيص
ثانيا: يعتبر حؽ عيني عقاري لأنو يخوؿ الدائف سمطة مباشرة عمى العقار المرىوف فيخولو 

  واستفاءحبسو إلى أف يدفع لو دينو، كما يستطيع في حالة عدـ الدفع التنفيذ عميو الحؽ في 
في  رتبةمدينو مف ثمنو بالأفضمية عمى غيره مف الدائنيف العادييف والدائنيف التاليف لو في ال

مف القانوف المدني  966أي يد يكوف، وىو كغيره مف الحقوؽ العينية العقارية طبقا لممادة 
يخضع لمقيد في السجؿ العقاري ولا يكوف نافذا إلا مف تاريخ ىذا القيد وعمى ىذا  الجزائري

فإف الحقوؽ العينية المكتسبة عمى العقار المرىوف والمسجمة قبؿ تسجيؿ الرىف تكوف ممزمة 
 .2لمدائف المرتيف

 ذلؾ أصمي يضمنو، شأنو في التزاـفيو يستمزـ وجود  بعيالرىف الحيازي حؽ عيني ت ثالثا:
 .الاختصاصحؽ و شأف الكفالة والرىف الرسمي 

الرىف الحيازي  نقضي يتبعواو للئبطاؿ  قابلبأو  باطلبذا كاف االأصمي  الالتزاـوىذا   
 ً.العقاري في ذلؾ فيكوف باطلب أو قابلب للئبطاؿ أو منقضيا

مف القانوف المدني  893المادة  ىعم 950المادة  ضىقتبم وقد أحاؿ المشرع الجزائري 
ل الرىن عن الدين لا ينفصالجزائري المتعمقة بالرىف الرسمي والتي تنص عمى أنو" 

ما لم ينص القانون عمى خلاف  انقضائولو في صحتو وفي  تابعاالمضمون، بل يكون 
فوع التي تؤثر في يتمسؾ في مواجية المرتيف بكؿ الد وبذلؾ يجوز لمراىف أف "في ذلك

ذا كاف الراىف غير المديف أي الكفيؿ العيني جاز لو فوؽ تمسكو و  جود الحؽ المضموف، وا 
فوع التي تؤثر في صحة الرىف كنقص الأىمية، أو عيوب الرضا أف دالمرتيف بال اتجاه

 يتمسؾ لممديف مف الدفوع المتعمقة بالديف ولو نزؿ عنو المديف.

                                                        
.05كميؿ صفية، المرجع السابؽ ،  ص  . 1 
 .05. كميؿ صفية، المرجع السابؽ ص 2
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ف   الأصمي الذي يضعو الرىف الحيازي يصح أف يكوف محمو كما ىو الغالب  الالتزاـىذا وا 
عف عمؿ أو نقؿ  الامتناعبعمؿ أو  التزاـيكوف محمو  أيضايصح مبمغ مف النقود، ولكف 

 حؽ عيني.
أصمي مقرونا بأجؿ أو معمؽ عمى شرط وعند ذلؾ يكوف الرىف  التزاـح أف يكوف صكما ي  

 جؿ أو معمؽ عمى نفس الشرط.بنفس الأ مقروناالحيازي ذاتو 
الناتج عف  الالتزاـ، احتماليمستقبمي أو  التزاـوىو  أصميا التزاماوقد يضمف الرىف الحيازي 

مف القانوف المدني الجزائري والتي تنطبؽ عمى الرىف  891وقد نصت المادة اعتمادفتح 
لدين معمق  ضمانايجوز أن يترتب الرىن مف نفس القانوف"  950بموجب المادة  يالحياز 
مفتوح  لاعتماديترتب ضمانا  ن، كما يجوز أاحتماليرط أو دين مستقبمي أو دين شعمى 

أو لفتح حساب جاري عمى أن يتحدد في عقد الرىن مبمغ الدين المضمون أو الحد 
 ".إليو ىذا الدين ينتييالأقصى الذي 

 تجاريارىف ال راريا اعتبتجصفة الديف المضموف، فإف كاف الديف المضموف ويتخذ الرىف   
القسـ التجاري  اختصاصأيضا وفي ىذه الحالة تكوف المنازعات الخاصة بو مف 

 حكمة.مبال
لـ ينص بشأف الرىف الحيازي  يحؽ لا يتجزأ مع أف المشرع الجزائر  ي: الرىف الحياز رابعا

عمى ذلؾ لا صراحة ولا بإحالة عمى أحكاـ الرىف الرسمي إلا أنو لا يوجد ما يمنع تطبيقيا 
عمى الرىف الحيازي عموما ما في ذلؾ الرىف الحيازي العقاري، لأف عدـ التجزئة مرتبط 

 .الائتمافبالضماف وىي خاصية تقررت لصالح الدائف المرتيف لتدعيـ 
ـ التجزئة يعني كؿ جزء مف العقار أو العقارات المرىونة ضامف لكؿ ديف، وكؿ جزء وعد  

مف الديف مضموف بعقار أو عقارات مرىونة كميا، فإذا كاف الديف المضموف بالرىف 
متساوي القيمة كاف كؿ جزء  منقولاأو  عقارارىوف ممتساويف وكاف الشيء ال جزئييفالحيازي 
 بكؿ الرىف وكاف كؿ جزء مف الرىف ضامنا لكؿ الديف. مضمونامف الديف 
عمى  الاتفاؽالرىف الحيازي مف طبيعة الرىف لا مف مستمزماتو فيجوز  عدـ تجزئةو 

 1.عكس ذلؾ
                                                        

 . 745عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، المرجع السابؽ، ص . 1
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 باعتباره عقدالعقاري خصائص الرىن الحيازي  :الفرع الثاني
لا الرىف الحيازي عقد لرضائي ممزـ لجانبيف  يتـ ذلؾ بمجرد اف يتبادؿ الطرفيف اولا :

مف القانوف المدني الجزائري حيث يمتزـ الدائف 59المتطابقتيف  لذلؾ حسب المادة  رادتييما
واستثماره ورده عند انقضاء الرىف  وتقديـ حساب  عمى العقار المرىوف  بالمحافظةالمرتيف 

 ديف الراىف  فيمزـ بتسميـ العقار  المرىوف  الى الدائف المرتيف عمى ذلؾ أما الم
ونصت عمى ذلؾ ، شكمي أو رسمي يمزـ توثيقوتبر الرىف الحيازي العقاري عقد يع: ثانيا

 1مف قانوف التوثيؽ التي سنتطرؽ ليا لاحقا . 12المادة 
قانوف  324ا تطرؽ المشرع الجزائري لتعريؼ العقد الرسمي بموجب نص المادة كم   

المدني الجزائري "العقد الرسمي عقد يثبت فيو موثؽ أو ضابط عمومي أو شخص مكمؼ 
وفي حدود  القانونية للؤشكاؿطبقا مف ذوي الشأف وذلؾ  ما تمقاهلديو أو  ـت ما بخدمة عامة

 2.سمطتو واختصاصو"
ففي الحالتيف يمزـ تبعية الحقوؽ العقارية الأصمية والنقؿ بيف حيث لـ يفرؽ قانوف التوثيؽ    

 لانعقادضائي لا يشترط عقد ر ري ىو صلمانما الرىف الحيازي في القانوف يب .3التوثيؽ
 .لانعقاده شرطاص، ويعتبر التسميـ أثر لمعقد لا خالشكؿ 

ف و لعقار المرىاسميـ تيتـ أف  لانعقادهي عقد عيني يشترط نأما في القانوف الفرنسي والمبنا   
 4العقد.ؿ فترة المدائف طو 

لضماف قد ضماف عيني فيو مف عقود الضماف لكونو يسعى عالرىف الحيازي  :ثانيا
 .5يف لحقو مف دخؿ العقار المرىوفتالدائف المر  استيفاء

أما  ىفاحد وىو الر اي يكوف ممزـ لجانب و لرىف الرسمي الذا فالرىف الحيازي عمى غير  
 .بشيءـ الدائف المرتيف فلب يمز 

                                                        
 . 8. كميؿ صفية المرجع السابؽ ، ص 1
-30المؤرخة في78المتضمف القانوف المدني الجريدة الرسمية العدد1975-09-26المؤرخ في 58-75رقـ  الامر. 2

 .31،الجريدة الرسمية رقـ 2007-05-07المعدؿ والمتمـ الى غاية آخر تعديؿ بالقانوف 09-1975
 .9سابؽ، ص كميؿ صفية مرجع . 3
 .742 ، المرجع السابؽ،  صزاؽ أحمد السنيوريعبد الر . 4
 . 220حمد صبري سعدي المرجع السابؽ ، ص . م5
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 يحصؿ مابالرىف بؿ يقدمو في مقابؿ  لا يتبرعقابؿ لأف الراىف الرىف الحيازي عقد بم رابعا:
المديف أو يمنحو أجؿ إلا مقابؿ الرىف  لا يقرضعميو مف ماؿ أو اجؿ ولأف الدائف المرتيف 

 . 1الذي يوفر لو ضماف 
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 تكوين الرىن الحيازي العقاري المبحث الثاني:
 نفادهفي ىذا المبحث لتكويف الرىف الحيازي العقاري مف حيث الأركاف وكيفية  طرؽسنت  
الرىف الحيازي نفاذ  (المطمب الثاني) و أركاف الرىف الحيازي العقاري (وؿالمطمب الأ) في ف

 .العقاري
 المطمب الأول: أركان الرىن الحيازي العقاري

 تتمثؿ أركاف الرىف الحيازي العقاري في:    
 المرتيف الدائفالراىف و المديف  :وىما  المتعاقدين -1
 العقار وىو المرىون: المال -2
   كديف المضموف في الرىف الرسمي وىو المضمون: الدين -3
ع لابد أف نشير إلى و ؿ في ىذا الفر يفصتع وقبؿ الو في ثلبث فر  الأخيرسنتناوؿ ىذا    

الحيازي العقاري وبصدد  ىفوتختمؼ مع الر بو امينات العينية الأخرى وفيما قد تتشأأحكاـ الت
شخصية  قابؿ توجد تأميناتمففي ال التأمينات العينية، ليذا الأخير الذي يعتبر مفدراستنا 

تحت الفصؿ الأوؿ 644تتمثؿ في الكفالة والتي نص عمييا المشرع الجزائري في المادة 
التزاـ بأف عقد يكفؿ بمقتضاه شخص تنفيذ  الكفالة»عشر أركاف الكفالة مف الباب الحادي 

 1«الإلزاـ إذ لـ يفي بو المديف نفسو  ا ذبي يتعيد لمدائف بأف يفي
يؤخذ عمى ىذا التعريؼ أف الكفالة عقد بيف الكفيؿ ودائف أما المديف الأصمي ليس طرفا   

والتأمينات العينية الأخرى ىنا ىو أف كفالة المديف تجوز بغير  الاختلبؼفي عقد الكفالة و 
الكفيؿ ويجب أف يكوف  التزاـعمـ المديف وتجوز رغـ معارضتو والذي ييـ في الكفالة 

 2.كفالةمىذا بنسبة ل، بدقة في عقد الكفالة ضحااو 
التخصيص لذي لا يختمؼ عف حؽ المتمثمة في الرىف الرسمي ا ةالتأمينات العينيأما   

والاختلبؼ ، الرىف الحيازي العقاري عف  ما لا يختمؼم ىما لا يرد إلا عمى عقارفكلب
يكمف في أف حؽ التخصيص ينشأ بأمر مف القاضي يعني بناء عمى حكـ واجب التنفيذ مف 

                                                        
-30المؤرخة في 78،المتضمف القانوف المدني ،الجريدة الرسمية العدد 26/09/1975المؤرخ في  75/58رقـ  الامر .1

 .2007-5-13المؤرخ 05-07المعدؿ والمتمـ إلى غاية آخر التعديؿ ،بالقانوف 09-1975
. 19المرجع السابؽ، ص ،زاؽ أحمد السنيوريعبد الر . 2 
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مف القانوف المدني  937المحكمة صادر بإلزاـ المديف بالديف وذلؾ وفقا لنص المادة 
 .1لرىف الحيازي العقاري ينشأ بعقد مثمو مثؿ الرىف الرسمي والكفالةالجزائري  أماحؽ ا

شرع ىذا في نص مأورد الالذي لا يرد إلا بنص في القانوف حيث  الامتيازغير أف حؽ   
يراعي لصفة الحؽ  لا الدائف  لامتيازمف القانوف المدني الجزائري كما أف حؽ  982المادة 

 2الدائف امتيازمثؿ التأمينات العينية الأخرى التي تراعى في ذلؾ 
 نبييف:ومما تقدـ 

 الفرع الأول : أطراف عقد الرىن الحيازي العقاري .
لدين عميو أو عمى  ضماناالرىن الحيازي عقد يمزم بو شخص »  948تنص المادة   

حقو  استفاءوبذلؾ فإف طرفا العقد ىما الراىف والمرتيف وىذا الأخير ىو الدائف يرد  3«غيره
والرىف الحيازي بالنسبة لمراىف  عينيا  كفيلبأو  مدينامف الرىف أما المديف الراىف فقد يكوف 

 عمؿ مف أعماؿ التصرؼ كالرىف الرسمي.
ي لأ تأمينا وأؿ عميو، صحيازي تأمينا لقرض ح رىف  لو ايرىف حق ىو مف:  ىفاالر  أولا:
ليس  لالتزاـعقارا لو ضمانا يرىف  عينيا  الراىف كفيلبوقد يكوف ، ثبت في ذمتوخر آ التزاـ
رىف الحيازي بيف الىذه الحالة ينعقد  يكوف ىو المديف، وفي أجنبي ذمة في ؿذمتو بفي 

عمى الرىف  أجنبي المديف شخصالمرتيف والراىف وىو الذي ىو كفيؿ عيني، و  الدائف
ولذلؾ سمى الرىف الحيازي  ف الأصمي الذي يضمنوذمتو الدي حيث يكوف في ،الحيازي
 والأىـ يكوف فيو مالكا لمعقار المرىوف. بصدد دارسة الرىف الحيازي العقاري ونحف ،بالمديف
يضمف المديف الراىف  بالعقار المرىوف حتى ىو الدائف المرتيف الذي يتمسؾ المرتيف ثانيا:
 4ويستوفي حقو منو التزامو

 
 

                                                        
.661السابؽ، ص ، المرجع زاؽ أحمد السنيوريعبد الر  . 1 
.921المرجع نفسو، ص  . 2  
 -30المؤرخة في 78المتضمف القانوف المدني ،الجريدة الرسمية ،العدد1975-09-26المؤرخ في 58-75الامر رقـ . 3

 .31،الجريدة الرسمية رقـ 2007-5-13المؤرخ 05-07غاية آخر تعديؿ بالقانوف والمتمـ الى المعدؿ 09-1975

.751سابؽ ص ، مرجع زاؽ أحمد السنيوريعبد الر  . 4 
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 دراسة الرىف الحيازي العقاري والأىـ فيو أف يكوف :بصدد  ونحف  
 : ىن مالكا لمعقار المرىوناالر  -1
ينص عمييما  متصرؼ فيو ىذاف الشرطاف لـل أىلب أف يكوف مالكا لمعقار المرىوف   

الرىف  أحكاـولا بإحالة إلى  لا صراحةالمشرع الجزائري عندما عالج أحكاـ الرىف الحيازي 
الراىن ىو  ان يكون  يجوز»قانوف المدني الجزائري  884الرسمي فقد نص في المادة 

 «.خر يقدم رىن لمصمحة المدين آ شخصا أوالمدين نفسو، 
متصرؼ فيو وعمى ل وأىلب ،كمتا الحالتيف يجب أف يكوف الراىف مالكا لمعقار المرىوف وفي  

مف القانوف المدني  844لإحكاـ المادة يتدارؾ ذلؾ بنص عمييما أو بإحالةالمشرع أف 
 .الجزائري

 سوؼ ندرس الأىمية تحت ىذا الفرع: وفي ىذا السياؽ  

 المتعاقدين: أىمية -1
أىمية الإدارة أىمية ، الأىمية مراتبنشير إلى أف  فالمتعاقديالتطرؽ لأىمية  قبؿ

وكؿ أىمية التبرع، فكؿ تصرؼ في أصؿ الشيء ىو مف أعماؿ التصرؼ ، تصرؼال
 .في ثمار الشيء ىو مف أعماؿ الإدارةتصرؼ 

النفع أو الضرر أو التصرفات  بيف بو التصرفات الدائرة  عنيإما ن والتصرف معنيان:
لو  لا يكوفغير أف مف توفرت فيو أىمية الإدارة قد .الضارة ضررا محضا أي مثؿ التبرع 
تطمب القانوف أىمية يكانت لو أىمية الإدارة وعمى ىذا  غيرىا ومف كانت لو أىمية التصرؼ

ف دوف أف يشترطيا في الراىف غير المدي طمبيايفي المرتيف والأىمية  طمبيايفي الراىف لا 
 1.في المديف الراىف

في غالب الأحياف يكوف الراىف ىو نفسو المديف الذي يرىف عقاره رىف  أىمية الراىن: -أ
ثبت في ذمتو وقد يكوف الراىف غير  أخر التزاـي لأ ،أوحيازي تأمينا لقرض حصؿ عميو 
يقوـ  خرآليس في ذمتو ىو بؿ في ذمة شخص  لبلتزاـلالمديف الذي يرىف عقاره ضمانا 

 ي.مقامو ويسمى في ىذه الحالة الكفيؿ العين

                                                        
.13كميؿ صفية، المرجع السابؽ ص .  1 



 العقاري الفصل الأول:                                           إنشاء الرهن الحيازي
 

16 
 

عملب مف أعماؿ التصرؼ لذلؾ يجب أف  ازييالح الراىف يعتبر: الراىنأىمية المدين  -ب
يستطيع برىف لراىف أىلب لمتصرؼ في الماؿ المرىوف وبالنسبة لممديف الراىف لا ايكوف 
 1اجؿ لمديف. أو دالحصوؿ عمى موع ونىر  اءور بؿ يريد مف ، عقاره 

 عميو  رمف الرشد غير محجو  بالغاوحتى يضمف المديف الراىف التزامو، يجب أف يكوف 
بموغ سف الرشد بتسعة عشر حيث حدد المشرع الجزائري  وىذا ما جاء في القانوف المدني،

 2العقمية وعدـ الحجز لتمتع بالقوىاكاممة مع 
والمعتوه يكوف  كالمجنوفحكمو في بي غير المميز ومف فإف العقد الذي يبرمو الص ولذلؾ  

فمة غو ذا أا ييفو مف كاف سأبي المميز صمطمقا، أما العقد الذي يبرمو البطلب بطلبنا 
 .يكوف قابلب للئبطاؿ

 أوذلؾ ولممثمة الشرعي قبؿ  أىميتو اكتماؿالراىف بعد  إلىويعد الحؽ في طمب الإبطاؿ    
فيصبح الرىف ، بالتقادـ يقار عالرىف الحيازي ال ابطاؿ الحؽ في  طويسق ،مف بعده لورثتو

مى العقار عا ينيويحتج بو عمى مف كسب حقا ع ،نشوئوي مف وقت عثر رجأصحيحا ب
 .الرىف نفاذ حقو بعد كسب ، خرآ يفمرت لمرىوف كدائفا
الإبطاؿ مقرر لمصمحة الراىف فلب أما حؽ ،الرىف الأوؿ ولو كاف ذلؾ قبؿ تماـ التقادـ   

النسبي عف لتمسؾ بالبطلبف االرىف  نو يمكف لدائف المديفأ الا ،ف التمسؾ بوييحؽ لممرت
ؼ دائف يرفعيا بدلا عف تصر  موضوعة تحتوىذه الأخيرة ،3غير مباشرة الدعوىطريؽ 

 .4المقصر ومدين
حؽ  حبصاف ،الرىف الحيازي كحؽ احقا عينييعتبر وبالمقارنة مع حؽ التخصيص الذي   

يتقرر إلا بحكـ في حيف الخصـ المحكوـ لو في ىذا الحكـ وىو الذي  لا يؤخذ الاختصاص
 ويالخصـ الذي حكـ عم ضدقرر توي، ضمانا لتنفيذ الحكـ الاختصاصفي صالحو حؽ 

، وىو الاختصاصلدائف حؽ اديف عقارا، ثـ أخذ مباع ال فمو ،ويشترط في الدائف حسف النية
                                                        

760، المرجع السابؽ صزاؽ أحمد السنيوريعبد الر  . 1 

تعا بقواه العقمية ولـ يحجز عميو، يكوف كامؿ كؿ شخص بمغ سف الرشد متم»مف القانوف المدني تنص 40المادة . 2
 «الأىمية لمباشرة حقوقو المدنية وسف الرشد تسعة عشر سف كاممة 

760، المرجع السابؽ ،صزاؽ أحمد السنيوريعبد الر  . 3 

.501، ص 2009عبد المجيد زعلبني، موسوعة القانوف الجزائري، طبعة مصغرة، دار بريتي لمنشر، الجزائر،  . 4 
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في حؽ  لا ينفذقبؿ تسجيؿ البيع، فإف ىذا الحؽ  الاختصاصعالـ ببيعو وقيد حؽ 
 المشتري.

عف رئيس المحكمة أف العقار،  فىالذي أخ فالنقض الدائكما جاء في حكـ محكمة    
قد عبمدينو بو قد باعو  الاختصاصالذي أخفى عف رئيس المحكمة أف العقار الذي أراد 

قانوف التسجيؿ وقبؿ نشوء حقو في الديف، كما ذكر في عريضة أف عرفي ثابت التاريخ قبؿ 
 ما كاف، بالاختصاصؿ عمى ممكو، فصدر لو أمر اولايز  ،ىذا العقار ىو ممؾ مدينو

في مواجية  سارياالدائف يعتبر سيئ النية فلب يعتبر تسجيمو  فيذالو صدؽ، ليصدر 
 المشتري مف المديف. 

تعييف الحقوؽ التي  الذي يوجد لطبيعة الحؽ والقانوف ىو الذي يتولى الامتيازأما حؽ   
 إذ لابإرادتيما  امتيازلطرفيف إنشاء  لا يجوزومف ثـ ، أف تكوف ممتازة تقتضي طبيعتيا

 .1إلا بقانوف امتياز
الطرفيف فميس لمقاصر المأذوف لو بالإدارة أف يرىف  برضى  الرىف الحيازي ينشأ وباعتبار  

أما القاصر المأذوف لو بالتجارة فإف الرىف الصادر عنو يعتبر  ،لأف لو مجرد أعماؿ الإدارة
 توتكوف ممارس ، ذوف لو بإدارة أموالومأذلؾ أف أعماؿ القاصر المميز ال ونافذا ،صحيحا

 2.مطمقا بطلبناباطمة  ماؿ لتبرعيوللؤع ستولئبطاؿ وممار قابمة ل لأعماؿ التصرؼ
والمديف ، المرتيفالدائف  في ىذه الحالة ينعقد الرىف الحيازي بيف :لعينيأىمية الكفيل ا -أ
لى جانبيما يوجد االر  في عقد  طرفاالأخير ليس  المديف ىذاىف الذي ىو كفيؿ عيني وا 

ىما الدائف المرتيف والراىف أي الكفيؿ العيني وما المديف إلا شخص أجنبي الرىف بؿ طرفاه 
 عف الرىف الحيازي العقاري وقد ثبت في ذمتو الديف الأصمي الذي يضمنو العقار المرىوف. 

فإف الرىف الحيازي العقاري بالنسبة لمكفؿ العيني تختمؼ الأىمية المطموبة فيو  وبذلؾ
 اختلبؼ نوع التصرؼ الذي قاـ بو.

، أما اذا كانت  أىميتو أىمية إلا التمتع بأىمية التصرؼ، فإذا كاف بمقابؿ فلب يطمب منو  
ف الكفيؿ ومف ثـ إذا كا ،محضا ضرراالضارة التبرع لاف التصرؼ ىنا مف التصرفات 

                                                        
.921و 668، المرجع السابؽ، صزاؽ أحمد السنيوريالر عبد  . 1 
العربي بف قاسميو، نظاـ الرىف الحيازي الوارد عمى الديوف العادية في التشريع الجزائري، رسالة ماجستير، كمية الحقوؽ   .2

 .26، ص2001جامعة الجزائر، 
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ورىف ماؿ الكفيؿ العيني كاف  غفمة  أوعميو  لسفو  محجوراأو كاف  مميزا قاصراالعيني 
 1للئبطاؿ. قابلبلا  باطلبالرىف 

دائرا  عقداالرىف الحيازي العقاري بالنسبة لمدائف المرتيف  يعتبر المرتين:أىمية الدائن  -ب
يكفي  الرسمي بالنسبة لممرتيف والذي لاكالرىف  محضا نفعانافعا  بيف النفع والضرر وليس

بؿ يجب أف يكوف ،  رسميا رىناكالمرتيف  مميزاأف يكوف  ،حيازيا رىنارتيف في الدائف الم
العقار المرىوف التزاما بصيانة ذلؾ لأف الرىف الحيازي يرتب عمى المرتيف  ،الأىمية كاملب

وىو ما يفترض فيو أف يكوف أىلب لمتصرؼ أي بالغا سف الرشد غير محجور عميو لأف 
أما إذا كاف الدائف المرتيف عديـ الأىمية كالمجنوف  الديف، استفاءالرىف الحيازي فيو معنى 

 .مطمقا  بطلبنا باطلبف الرىف يكوف فإ والمعتوه والصغير غير المميز،
ف المرتيف قد تعاقد مع المديف الراىف وتعاقد مع الراىف غير ائفي ذلؾ أف يكوف الد يويستو 

 المديف أي مع الكفيؿ العيني.
غير مميز ومف في حكمو  قاصراإذا كاف المديف الراىف النيابة  تكوف النيابة: -2

يجوز أف ينوب عنيما الولي أو الوصي أو القيـ في إبراـ ، كالمحجور عميو لسفو أو غفمة
 .لقانونيةا بةابيف النفع والضرر وىذه ما تسمي بالنيدائرا  تصرفا باعتبارهعقد الرىف 

أما إذا كاف الرىف الذي يعقده الولي أو الوصي أو القيـ بالنيابة عف لقاصر والمحجور عميو 
 .2ميولديف عمى غير القاصر أو المحجور ع ضمانا

ولو كاف بإذف  ،بطلبنا مطمقا باطلبفإف الرىف يقع  ،عينيا كفيلبىذا الأخير  باعتبار  
بو لأف الرىف في ىذه الحالة يعتبر مف أعماؿ التبرع  لو المحكمة فميس لممحكمة أف تأذف

 والنائب لا يستطيع التبرع بماؿ مف ىو تحت ولايتو. 
عمى  حريصامف قانوف الأسرة تنص عمى أف الولي يجب أف يكوف  88حيث أف المادة   

إنشاء الرىف لضماف ديف الغير أي عمى سبيؿ وليس مف الحرص  ،وىو تحت ولايت ماؿ مف
 ة بيفمف نفس المادة طمب الإذف مف القضاء في التصرفات الدائر 2وتشترط الفقره التبرع،

                                                        
.18كميؿ صفية،  المرجع السابؽ، ص .  1 

إذ تـ العقد بطريؽ النيابة، كاف الشخص » ؽ ـ ج  73نص المادة وأنظر  ،35المرجع السابؽ، ص  ،كميؿ صفية. 2
في العيوب الرضا أو في أثر العمـ ببعض الظروؼ الخاصة، أو .....النائب لا بشخص الأصيؿ ىو كؿ اعتبار عند

 «افتراض العمـ بيا حتما.....
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لإذف حالة الضرورة االنفع والضرر التي يعقدىا الوالي وأف يراعي القاضي في ىذا 
مف قانوف الأسرة  2فقرة  88قانوف الأسرة وحصرا في المادة  80والمصمحة حسب المادة 

فإنو مف باب أولى أف لا تسمح الكفالة العينية التي يعقدىا الوالي عمى ماؿ القاصر أو 
 .المحجور عميو

فاقي عمى  تحيازيا عمى العقار بواسطة نائب إيجوز أف يعقد الشخص رىنا الوكالة:  -3
مف  574كانت عف الراىف أو المرتيف وذلؾ طبقا لممادة  سواءأف تكوف الوكالة خاصة 

د مف وكالة خاصة في عمؿ ليس مف أعماؿ الإدارة بلا :» ىالقانوف المدني في فقرتيا الأول
وىنا أخرجت الرىف مف أعماؿ الإدارة وكيفيتو مف أعماؿ ......« لاسيما في البيع والرىف 

 1.التصرؼ وعميو تكوف فيو الوكالة الخاصة
فإذا كانت الوكالة صادرة عف كفيؿ عيني يجب أف تكوف الوكالة وكالة خاصة لعمؿ مف   

الخاص كيؿ و ويكوف ال أعماؿ التبرع يبينو فييا الماؿ المرىوف بيانا كافيا نافيا لمجيالة،
المراد رىنو والديف الذي يرىف العقار ضمانا  الصادر مف الكفيؿ العيني مذكورا فيو العقار

لا كاف التوكيؿ باطلب لأف الوكيؿ يقوـ بعمؿ مف أعماؿ التبرع . لموفاء بو،  وا 
ىف لا تستمزـ الشكؿ الرسمي لأف اعف الر الوكالة لعقد الرىف الحيازي نيابة كما يلبحظ أف   

 حيازي عمى خلبؼ الرىف الرسمي عقد غير شكمي .الرىف ال
 إجازة عقد الرىن الحيازي العقاري : -4
إف عقد الرىف الحيازي العقاري يعتبر مف العقود الدائرة بيف النفع والضرر بالنسبة لممديف   

 .شرنا سابقا وعمى ذلؾ يجب توافر أىمية التصرؼ أالراىف والدائف المرتيف كما 
يكوف قابلب للئبطاؿ مما  ، لكفكاف أحدىما أو كلبىما قاصرا فيكوف العقد صحيحا فإف

 2ا بإبطاؿ حتى ترد عميو الإجازة.ديعني أنو يبقي ميد
صريحة أو ضمنية  إجازةولما نتكمـ عف الإجازة فيي زواؿ حؽ إبطاؿ العقد كما قد تكوف   

 3ة إلى التاريخ الذي تـ فيو العقد.وتسند الإجاز 
                                                        

. 16كميؿ صفية، المرجع السابؽ، ص .  1 
. 755رجع السابؽ ، ص مالرزاؽ أحمد السنيوري، العبد .  2 

يزوؿ حؽ إبطاؿ العقد بالإجازة » مف القانوف المدني تتمف  100المادةوأنظر  .16كميؿ صفية، مرجع سابؽ، ص  .3
 «.الصريحة أو ضمنية وتمد الإجازة إلى التاريخ الذي تـ فيو العقد دوف إخلبؿ بحقوؽ الغير 
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الذي نصت  سقوط الحؽ في ذلؾ بالتقادـ المسقطيمكف أف يزوؿ التيديد بالإبطاؿ ب كما  
مف القانوف  140سنوات في المادة 5.وىي1الجزائريمف القانوف المدني  101عميو المادة 

 .المدني المصري
 : المنع من التصرف-5
القانوف مف 244المادةت عميو نصوذلؾ ما  ،إف المنع مف التصرؼ مصدره القانوف  

التي تمنع التاجر في حالة توقفو عف الدفع وشير إفلبسو إدارة أو التصرؼ في  التجاري
 الإضعاؼعماؿ التي تيدؼ إلى الااري أف مف القانوف التج 247كما حددت المادةو والمأ

العاـ لمجموعة الدائنيف وجعميا غير سارية في حقيـ ومف بينيا تقرير حقوؽ مف الضماف 
 .2وبعض أموالالرىف عمى 

عمى الشخص التاجر بؿ يشمؿ أيضا غير التاجر مثمما نصت عميو  مرالأولا يقتصر   
ريف يمف القانوف المدني التي جعمت تصرفات الأشخاص العس1فقرة في  196-191المواد 

 .3الإعسارفي فترة  أبرمتمجموعة الدائنيف متى كاف قد  اتجاهغير سارية في 
شرع الجزائري عمى مأو الإرادة المنفردة فإف ال الاتفاؽكوف المنع مف التصرؼ مصدره ي قد

أف يكوف لو باعث مشروع عكس التشريعات العربية التي أقرت المنع مف التصرؼ بشرط 
 .مدة معقولةومقصور عمى 

ؿ المتعاقديف إلى الحالة التي كاف عمييا قبكما لا يترتب عمى المنع مف التصرؼ إعادة   
لعقد بؿ ىو نوع مف عدـ نفاذ التصرؼ في حؽ جماعة الدائنيف مع بقائو صحيحا بيف ا

فتوقؼ التاجر عف الدفع أو شير إفلبسو لا يؤثر في أىمية إبراـ الرىف ، المفمس والتصرؼ 
 .4الدائنيفلا يجعؿ الرىف باطلب إنما يجعمو غير نافذ في حؽ جماعة و 

ي الإنفاؽ القانوف لا يؤثر في أىمية الممؾ لأف الذ نع مف التصرؼ سواء كاف مصدرهلماف  
فيعدمو أو ينقص مف يؤثر في التمييز  مف عوارض الأىمية، يؤثر في الأىمية ىو عارض

                                                        
في  75/58المعدؿ والمتمـ للؤمر  2005يونيو  20المؤرخ في  05/10لمقانوف المدني القانوفوفقا لمتعديؿ الأخير . 1

 .سنوات 10كانت  سنوات بعدما 5مف القانوف المدني لتصبح مدة التقادـ  101عدلت المادة  26/12/1975
. 25-24كميؿ صفية، المرجع السابؽ، ص  . 2 

.25المرجع نفسو، ص .  3 
.  87حسف عبد الطيؼ حمداف، نفس المرجع السابؽ، ص  . 4 
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أما المنع مف التصرؼ فميس بعارض  ،حددىا القانوف في القواعد العامة ميةوعوارض الأى
ية بؿ ىي يصيب الشخص في تمييزه فيؤثر في أىميتو لأف الشخص يكوف كامؿ الأىم

 .1بماؿ يممكو تفرض منعو مف التصرؼ  ظروؼ
 الفرع الثاني: العقار المرىون 

لا يكوف محلب لرىف الحيازي إلا ما » :مف القانوف المدني الجزائري 949نصت المادة   
ويتبيف مف النص السابؽ الذكر  ،«زاد العمني مف منقوؿ أو عقار مبال استغلبلايمكنو بيعو 
فيو عمى ذكر شرط واحد وىو أف يكوف الشيء المرىوف مما يمكف بيعو  اقتصرأف المشرع 

 .2بالمزاد العمني استغلبلا
الممكية كما في  تعييف الكافي لمعقار واشترطالشرطي  لـ يبيف محؿ الرىف عقار باعتبار  

يجوز كذلؾ رىنيا رىف ، فجميع العقارات التي يمكف رىنيا رىنا رسميا ،الرىف الرسمي
 .3 يجوز رىف العقارات رىنا حيازيالا حيازي وفي القانوف الفرنسي،

 إلى الشروط التالية : ولممزيد مف التفصيؿ سنتعرض بالدراسة  
 أولا: يجب أن يكون العقار قابلا لمبيع

يكوف خارجا مف دائرة التعامؿ بحكـ القانوف طبقا لممادة  لا والغاية مف ىذا الشرط أف  
كما لو « محلب لمحقوؽ الماليةفيي التي يجيز القانوف أف يكوف » مف القانوف المدني 686

فيذه الأخيرة لا يمكف التصرؼ فييا والحكمة  ،صنؼ ضمف الأملبؾ العامةميرىف العقار ال
عدـ  حاؿ الدائف المرتيف في تمكيف لمبيع بالمزاد العمني ىومف اشتراط كوف العقار قابلب 

 .4الوفاء بالديف في بيع العقار المرىوف واستفاء دينو مف ثمنو

يو وبيعو بالمزاد العمني فإذا كاف العقار غير جائز التعامؿ فيو فإنو يتعذر التنفيذ عم  
الرىف عمى العقارات التي لا تقبؿ البيع  يجوز إنشاءلا  ولذلؾالغاية مف الرىف  فتتعطؿ بذلؾ
المرىوف لمبيع الدولة والعقارات الموقوفة ولما كانت قابمة العقار  ؾملبالتابعة لأكالعقارات 

بيعو استغلبلا بالمزاد  في الماؿ المرىوف وبالجممة رىف مالا يمكفبالمزاد العمني شرط 
                                                        

.26العربي بف قاسميو، المرجع السابؽ، ص . 1 

. 26كميؿ صفية، المرجع السابؽ ،ص  . 2 

. 763عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، المرجع السابؽ،  ص . 3 

. 156حسف عبد المطيؼ حمداف، المرجع السابؽ ، ص . 4 
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ذا كاف العقار لا يجوز رىنيا مست فإنو ،بالتخصيص العمني كالعقارات قمة رىف حيازة وا 
ا ورىف العقار بالتخصيص رىنا حيازيا كالمرتيف العقار رىنا يرسم رىنا رىف الأصمي قد

قد تسمـ  يف حيازةتر مرسميا أف يتتبع العقار بالتخصيص ما لـ يستممو المرتيف أي لـ يكف ال
 . 1العقار بالتخصيص

  اتعيينا كافيأن يكون العقار معينا  ثانيا: يجب
ف العقار المرىوف كما في الرىف يلـ يرد ضمف أحكاـ الرىف الحيازي نص عمى وجوب تعي  

يجب أف يكوف العقار » حيث جاء فييا ، مدني الجزائري قانوف 886الرسمي وفقا لممادة 
مف  تخصيص الرىف مبدأوىذا الحكـ يقرر ...« ينا بالذات تعينا دقيقا عالمرىوف .....م

 .قانوف المدني المصري 1035وتقابميا المادة 2حيث العقار المرىوف. 
ويقوؿ الأستاذ منصور مصطفى منصور وىو ممف يقولوف بعدـ إعماؿ مبدأ تخصيص   

عمة بطلبف الرىف الماؿ سألة أنو إذ كانت موأشار في ىذه ال الرىف عمى رىف الحيازة،
القوؿ أف ىذا الحكـ قائـ  مف  إلا أف ىذا لا يمنع بذاتوتقبؿ ىي عدـ تعييف العقار مسال

مف قانوف المصري لا  1033رى أف إحالة المشرع عمى نص المادة نضوء ىذا  وعمى بذاتو
 .تقيد أكثر مف بطلبف رىف الماؿ المستقبؿ رىنا حيازيا

 لرىف محكوما بالقواعد العامة ....أما وجوب تعييف الشيءتعييف الشيء ويبقى شرط   
بالضرورة إلى القوؿ ببطلبف رىف الماؿ المستقبؿ إذ ليس ىناؾ  لا يؤديتعيينا دقيقا، فيذا 

لمباني التي كما لو رىف شخص ا، ينا دقيقايما يمنع مف أف يكوف الشيء المستقبؿ معينا تع
بدقة ويرى أف الشراح الذيف يقولوف بإعماؿ شتملبتيا مو  أوصافياسيقيميا مع ذكر 

موف بصحة الرىف إذا كاف الشيء معينا متخصيص الرىف مف بالنسبة لمرىف الحيازي ويس
 3بنوعو.

                                                        
.  764لمرجع السابؽ، ص عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، ا . 1 

.27كميؿ صفية، المرجع السابؽ، ص . 2 

. 765سابؽ، ص  عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، مرجع . 3 
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 صلمبدأ التخصييخضع  كما أشار الأستاذ شفيؽ شحاتة :أف الرىف الحيازي لا
ف المدني مف القانو  1033وذلؾ عمى أساس لا علبقة لقاعدة التخصيص بحكـ المادة 

 1المصري.
ؿ امع أف اليدؼ مف تغيير التخصيص ىو القضاء عمى الرىف العاـ الذي يرد عمى أمو    

فيذكر في عقد الرىف الحيازي كؿ ، ايمن يرىف كؿ عقارات لكف مع تخصيص كلب ،المديف
عقار يرىنو بالذات وتعييف العقار يجب أف يكوف دقيقا مف حيث طبيعة وموقعو وفي ذلؾ 

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري  63/76في فقرتيا الخامسة مف المرسوـ  93تنص المادة 
 كل عقد» مف نفس المرسوـ التي تمت عمى مالي 66طبقا لممادة  رتعييف العقا اشترطت

عقارية يجب أن يبين فيو بالنسبة لكل عقار  محافظةأو قرار قضائي موضوع إشيار في 
 ....«يعينو النوع والبمدية التي يقع فييا وتعيين القسم ورقم الخطط والمكان المذكور 

ذ أغفؿ أحد البيانات ولـ يمنع ىذا مف     العقار معينا تعينا دقيقا فلب أثر ليذا  اعتباروا 
ر والتعييف مف طبيعة الرىف الحيازي لأف الرىف لا ينفذ في اؿ إذ الفكرة بتعييف العقالإغفا

مف  966حؽ الغير إلا بتسميـ العقار المرىوف وبقيده في السجؿ العقاري طبقا لنص المادة 
 2قانوف المدني الجزائري. 

ويشمؿ رىف العقار رىنا حيازيا ممحقاتو وثماره كذلؾ باعتبار تسميـ الشيء المرىوف تسري   
 الجزائري.مف القانوف المدني  2فقرة  951عميو أحكاـ تسميـ الشيء المبيع طبقا لممادة 

ىذا  لاستعماؿوتسميـ الشيء المبيع يشتمؿ تسميـ ممحقاتو وىي كؿ ما أعد بصفة دائمة 
 الشيء .

الرىف الحيازي والإحالةعمى  أحكاـيؤخذ عمى المشرع الجزائري عدـ النص عمى ومما   
يشتمل الرىن الرسمي مف ؽ ـ ج المتعمقة بالرىف الرسمي والتي تنص "  887نفس المادة 

العقارات  عقارا ويشمل بوجو خاص حقوق الارتفاق التي تعتبرممحقات العقار المرىون 
بالتخصيص وكافة التحسينات والإنشاءات التي تعود بالمنفعة عمى المالك ما لم يتفق 

                                                        
.  765المرجع نفسو، ص . عبد الرزاؽ السنيوري ، 1 

.27ص ،المرجع السابؽ ،كميؿ صفية.  2 
 لنموذج عقد رىف حيازي لعقار ضمانا لسداد قرض.1أنظر الممحؽ رقـ .2
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" مع عدـ الإخلبؿ في امتياز المبالغ المستحقة لممقاوليف والميندسيف عمى غير ذلك 
 مف ؽ ـ ج  .997مارييف المنصوص عمييا في المادة المع
العقاري وتكوف مرىونة رىنا حيازيا  يلحياز وفيما يتعمؽ بالممحقات فأنو يشمميا الرىف ا 

بالعقار الأصمي ويجب تسميميا لمدائف المرتيف رىنا حيازيا ويعتمد بشموؿ الرىف لممحقات 
العقار المرىوف فإف الدائف عند اتخاذ إجراءات التنفيذ عمى العقار فإنو ينفذ كذلؾ عمى 

 .      1ممحقاتو ويستوفي معو ثمف العقار وثمف الممحقات
مف ؽ ـ  887كما يعتبر مف ممحقات العقار في نص المادة  أمثمةوقد بيف المشرع 

 ىذه الممحقات  والتحسينات والمنشآت غير أف الارتفاؽج ومنيا العقار بالتخصيص وحقوؽ 
ز لممتعاقديف و كما أف ىذا النص ليس مف النظاـ العاـ فيج ،غير واردة عمى سبيؿ الحصر

ف وجد أتفاؽ فيذا الأخير  ،مف ضماف الدائف ياالبعض منيا وكم استبعاد ف لـ  يطبؽوا  وا 
وذلؾ بالقياس عمى الرىف الرسمي  2مف القانوف المدني 887 طبؽ نص المادةيوجد 

 . 3مف القانوف المدني الجزائري 2فقرة  951وبالاستناد إلى المادة 
ويعتبر  الممحقاتعمى نفس تنص دني المصري و ملامف القانوف  1036كما نقابميا المادة   

 .مف ممحقات العقار
إيجابية وكؿ  ي حقوؽ الارتفاؽىصالح العقار المرىوف و ل ةر ر : وىي المقالارتفاقحقوق -أ

مع  ةمرىونة رىف حياز  ارتفاؽينفصؿ عنو فتكوف حقوؽ  ما يتبع العقار الذي يخدمو ولا
يمكف رىنيا  لعقار الأصمي سواء نشأت ىذه الحقوؽ قبؿ الرىف أو بعده مع الملبحظة أنو لا

 .4العقار المخدوـ عف  مستقمة
ولاكتساب ىذه المنقولات مة العقار : وىي منقولات رصدت لخدتخصيصالالعقار ب -ب

صفة العقار، يجب أف يكوف تخصيصيا تخصيص عيني لخدمة العقار وليس تخصيص 
 .5لصاحب العقار

                                                        
.225سعدي، المرجع السابؽ، ص صبري  . 1 
. 29ص ،المرجع السابؽ ،كميؿ صفية.  2 
.225صبري سعدي، المرجع السابؽ، ص  . 3 
.771-770عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، المرجع السابؽ، ص  . 4 
. 226،ص سابؽمرجع ، ديعصبري س.  5 
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عتبر العقارات تر المرىوف ىو نفسو مالؾ المنقوؿ يجب كذلؾ أف يكوف مالؾ لمعقا  
أدوات النقؿ كالآلات الزراعية والمواشي التي تستخدـ في الأرض و  بالتخصيص:

 .المفروشات المخصصة لمفنادؽ في المصانع ...الخو 
ذا  ي أف يكوف العقار بالتخصيص موجودا وقت رىف الحيازة أو وجد بعد ذلؾ،ويستو     وا 

المشتري فاف  إلىدخؿ العقار بالتخصيص في رىف الحيازة ثـ فصمو الراىف وباعو وسممو 
منقولا ولكف يجوز  بحأصكاف حسف النية يممؾ عقار بالتخصيص الذي  إذا الأخيرىذا 

ذالمدائف المرتيف رىف حيازي أف يحجز عمى شيء وىو في يد المشتري و   الأخيركاف ىذا  ا 
 .1لـ يستممو بعد 

مادية بفعؿ  ةما يمحؽ العقار المرىوف مف زياد ويقصد بيا كؿ :آتالمنشالتحسينات و  -ج
وما يقوـ بو مالؾ  الأرضبفعؿ الطبيعة كتراكـ الطمي الذي يزيد في ساحة  أو الإنساف

بناء طابؽ جديد فكؿ ذلؾ يعتبر  أوحديقة لو،  إعداد أوالعقار بنفسو كتوسيع غرؼ المنزؿ 
آت المنشتتبع الشيء المرىوف وتدخؿ في الرىف الحيازي والرىف يمتد ليشمؿ ىذه  إنشاءات

تت قيمة كانت فييما ولو فا أياوتصبح مرىونة  بعد قيد الرىف، نشأتأبقوة القانوف حتى ولو 
 .2ىو مالؾ العقار المرىوف  المنشآتيكوف مالؾ  أفشريطة  الأصؿالعقار المرىوف في 

فاف الدائف المرتيف رىف الحيازة يستولي عادة عمى العقار  يتعمؽ بالثمار، وفيما الثمار:-د
المستحدثة  أوالحيوانات  كإنتاجالمرىوف ومتى استولى عميو يستولي عمى ثماره الطبيعية 

مدنية وتدخؿ ىذه الثمار ضمف ما قبضو  أووغيرىا  ولات الزراعية،صكالمح الإنسافبفعؿ 
 .3المرتيف رىف الحيازة ويحاسب الراىف عمييا 

 المتعاقدافالغير الذي اختاره  أوالدائف  إلىوتمحؽ ىذه الثمار بمجرد تسميـ ىذا العقار   
ىذا يختمؼ الرىف الحيازي وفي  يا ويستوفي الدائف حقو منيا،بسيح أففيكوف لو قانوف 

 مف وقت تسجيؿ  إلاتمحؽ فيو ثمار العقار المرىوف بو  العقاري عمى الرىف الرسمي الذي لا
 .نزع الممكية تنبيو 
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عند  يستوفي الدائف المرتيف عمى الثمار، أفيحؿ الديف المضموف قبؿ ف أوقد يحدث و   
 جيؿ تنبيو نزع ممكية العقارري "يترتب عمى تسذلؾ يرى الأستاذ الدكتور احمد السنيو 

يراديمحؽ بالعقار المرىوف ما يغمو مف ثمار  أفالمرىوف  الأصمي  أعقبتعف المدة التي  وا 
كانت الثمار  فإذا، التسجيؿ ويجري في توزيع ىذه الغمة ما يجري في توزيع ثمار العقار

المزاد يمحؽ  وقت رسو إلىلتسجيؿ التنبيو  اللبحقةما يستحؽ منيا عمى المدة مدنية ف
 .بالعقار ويوزع كما يوزع ثمف العقار المرىوف نفسو

ممدة التي أعقبت لة فلب تمحؽ بالعقار إلا بالنسبة تحدثة وطبيعيسأما إذا كانت الثمار م  
لأرض ذلؾ أنو لا مبرر لمتفرقة بيف االتسجيؿ إلى كؿ المدة التي بقيت فييا الثمار في 

تحدثة أو ستحدثة، أو الطبيعة ومادامت ىذه الثمار المسالثمار الم الثمار المدنية وبيف
 .1ىفاابؿ ىذا المدة يكوف مف حؽ الر فإف ما يق، الطبيعية بقيت في الأرض قبيؿ التسجيؿ

 أن يكون العقار ممموكا لمراىن : ثالثا
قانوف المدني الجزائري عمى وجوب ممكية الراىف في الرىف الرسمي  884نصت المادة   

بالرىف الرسمي لتسري  ةالمواد المتعمق بعضالتي أحالت أحكاـ  950لمعقار المرىوف المادة 
ع ذلؾ فإنو قانوف المدني الجزائري ومالمف 884مى الرىف الحيازي لـ يكف مف بينيا المادة ع

 الرىف الحيازي العقاري وباعتبار ،المرىوف معقارلمالكا ىف حيازي راىف ر يجب أف يكوف ال
لذلؾ يشترط فيمف يتصرؼ فيو أف يكوف مالكو أو صاحب حؽ  العقاريشابو التصرؼ في 
 . الانتفاععيني عميو كحؽ 

مف قاعدة عدـ جواز التصرؼ في ممؾ  انطلبقاا أو كفيلب عينيا نىف مدياسواء كاف الر   
 . 2الغير كما أنو لا يمكف لو إعطاء حؽ عميو لأف فاقد الشيء لا يعطيو 

ف الرىف يتأثر بك   شرط تحت  ىف مالؾاكاف الر  ذاؿ التي ىي عمييا ممكية الراىف فإىذا وا 
لعدـ تحقؽ الشرط ورىنو  باتمالكا بشكؿ  يصبح  ىفافاسخ ولـ يتحقؽ الشرط فإف الر 

الراىف تزوؿ ممكيتو بأثر رجعي ويعتبر غير أما إذا تحقؽ الشرط فإف  ،أيضا يصبح باتا
 .ويزوؿ الرىف بأثر رجعي لشرط الفسخ الأمرمالؾ لمماؿ مف أوؿ 
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قؼ يزوؿ رىنو بأثر اولـ يتحقؽ الشرط الو  ؼقاو رط تحت ش أما إذا كاف الراىف مالؾ  
الأمر  أوؿقؼ فإف الراىف يعتبر مالؾ بأثر رجعي مف ارجعي  أما إذا تحقؽ الشرط الو 

أو عدـ الفاسخ ؽ الشرط قذلؾ فإف تح وعمى ويعتبر رىنو صحيحا كذلؾ مف أوؿ الأمر
تالي يزوؿ رىنو بأثر الؿ الممكية بأثر رجعي عف المالؾ وباتحقؽ الشرط يؤدياف إلى زو 

طيع أف يرىنو بنفسو إذا كاف الرىف ىو المالؾ لمعقار المرىوف، فإنو يست ومتى كذلؾرجعي 
 .1الأىمية كاف كامؿ

 :الشيوع ىرىن العقار الممموك عم
اؿ الشائع رىنا رسميا، ؽ ـ ج أحكاـ رىف الم 890ة التشريعية بينت في المادةدراالإ فإ   
تضمف نصوص الرىف الحيازي تف الرىف الحيازي العقاري كما لو ا مماثلب بشأصن ورديولـ 

 الإرادةيا تلتي وضعافإف الأحكاـ العامة  وعمى ذلؾ 890العقاري إحالة إلى نفس المادة 
 .2بشأف التصرؼ في الماؿ الشائع عمى وجو العموـ التشريعية

تيا الأولى مف القانوف ، تسري عمى الرىف الحيازي ففي فقر 714وبصفة خاصة المادة   
كل شريك في الشيوع يممك حصتو ممكا تاما ولو أن يتصرف » عمى أنو نصالمدني ت

رىف ال تطبيؽ ىذه الأحكاـ مع مراعاة خصوصيات يةوعمى ذلؾ فإننا نرى بإمكان «..فييا
حؽ التصرؼ فييا وبالتالي فإف  والحيازي العقاري ما دـ أف الشريؾ يعتبر مالكا لحصتو ول

 .3الآخريفشرط أف يمحؽ ضررا بباقي الشركاء بصحيحا  الرىف الصادر عنو يعتبر رىف
ري بخصوص رىف الماؿ مشروع التمييدي المصوقد جاء كذلؾ في المذكرة الإيضاحية لم  

إذ لـ  أما الرىف المشاع رىف حيازة فيخضع لمقواعد العامة،: » يأتيما رىف حيازة  الشائع 
 .4«فيو نص خاصيرد 
 موؾ عمى الشيوع ثلبث فرضيات وىي :أخذ الرىف العقار المميو  
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 الشركاء: ىن صادر من جميع اإذا كان الر -أ
فإذا  مة،مصيره يتوقؼ عمى نتيجة القس أف إلاصادر مف ملبؾ  لأنورىف صحيح  فيو  

وقع العقار المرىوف كمو في نصيب احد الشركاء أو بعضيـ نفذ الرىف بنسبة حصصيـ 
وىو رأي مف لا يقر  ريغالشركاء وارد عمى ممؾ الصص باقي الأصمية اعتبر بالنسبة لح

أف حكـ المادة » مرقصسميماف الأستاذ بفكرة الحموؿ العيني في ىذا المجاؿ حيث يرى :
يطبؽ  ىو خاص بالرىف الرسمي ولامف القانوف المدني المصري  الأولىيا في فقرت1039

مف القواعد العامة وورد في نصوص الرىف الرئيسي ولـ ترد الا  الا عميو لأنو ورد استثناء
 «ه عمى الرىف الرسمي ديقو عمى الرىف الحيازي فيتعيف قصحالة عميو لتطب

ونحف لا نرى في ىذا المجاؿ مبررا طالما الرىف منذ البداية صادر مف جميع الشركاء   
اكماؿ فكرة الحموؿ العيني وىو مذىب الكثير مف شراح القانوف عمى الشيوع وعميو ينبغي 

مع  مدني مصري في فقرتيا الثانية  1039المصري الذي تتفؽ فيو أحكاـ المادة 
سرياف الحموؿ العيني في رىف الحيازة  بدوف  مدني جزائري حيث 2ؼ/في 890المادة
رى نو »د كماؿ مرسي جاء فيو ستاذ محميوري نصا للؤيقا لمقواعد العامة وقد أورد السنتطب

 .1الأخذ بالأحكاـ المقررة في الرىف الرسمي

 :الحموؿ العيني في الرىف الحيازي وىي ؿ حؽالاستعم 1039في المادة   
عميو يقع بو القاضي القدر الذي  عمى عريضة يعيف  أمراالدائف المرتيف  درصيست أولا:
 .الرىف
يف يوما عالرىف خلبؿ تس نتقؿ إليوالقدر الذي االدائف بإجراء قيد جديد يبيف  يقوـ: أف ثانيا

 .ذي الشأف بتسجيؿ القسمة أيمف الوقت الذي يخبره فيو 
 ب/ إذا كان الرىن صادر من شريك عمى الشيوع لجزء مفرز:

مت لجزء المفرز وتز المرتيف اإذا حارىنا صحيحا ولا ينفذ في حؽ غيره الا ويعتبر كذلؾ   
فقرتيا مف القانوف  714نصيب الراىف وتتضمف المادةالقسمة ووقع الجزء المفرز في 

تصرف لا يممك العين صرف إذا كان يجيل أن المتلاابطال  ولممتصرف إليو  »المدني
 .« مفرزةالمتصرف فييا 
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 .الابطاؿ عمـ بحالة لشيوع حيازة لو طمب يفإذا لـ يكف المرتيف  
ذا وقع عند القسمة الجزء المرىوف في نصيب شريؾ أخر  نما حؽ  لا ينفذوا  في مواجيتو وا 

»  890الدائف المرتيف ينتقؿ إلى جزء الذي وقع في نصيب الراىف طبقا لما تتضمف المادة 
ذا رىف أحد  حصتو الشائعة في لعقار أو جزء مفرز مف ىذا العقار ثـ وقع في  الشركاءوا 

رىف مرتبة إلى أعياف المخصصة لو ال انتقؿأعياف غير التي رىنيا نصيبو عند القسمة 
ويقوـ عريضة، ر بأمر عمى قدمرىونا في الأصؿ ويبيف ىذا ال قدر يعادؿ العقار الذي كافب

يوما مف  انتقؿ إليو الرىف خلبؿ تسعيفجديد يبيف فيو القدر الذي قيد المرتيف بإجراء  الدائف
و ىف عمى ىذا الوجيضر انتقاؿ الر  ف بتسجيؿ القسمة ولاو اي ذي شأالوقت الذي يخطر في

 «.المتقاسميف بامتيازر مف جميع الشركاء ولا دىف صبر 
 إذا رىن أحد الشركاء عمى الشيوع حصة شائعة: ج/أما

لا أف كؿ شريؾ يممؾ حصتو ممكا ثابتا ولكنو  بر صحيحا باعتبارعتىف أيضا يالر فإف ىذا  
قع في ولكف إذا و  مكف الدائف المرتيف أف يحوز الحصة الشائعة،إذا أإلا في حؽ الغير  ينفذ

رد يفإف حؽ الدائف المرتيف  ةساوي لمحصة الشائعة المرىونمنصيبو بعد القسمة جزء مفرز 
القسمة في نصيب الراىف  عدأما إذا وقع ب العينيمف فكرة الحموؿ المقتضى عمى ىذا الجزء 

المشروع  إفمف عقار غير العقار الذي رىنو ف غير الذي رىنو أو جزء مفرز خرآعقار 
 .المرتيف إلى ما وقع في نصيب الراىف الدائفحؽ  انتقاؿر قر 
نما كاف نصيبو بعد القسمة مبمغ    اما إذا لـ يقع في نصيب الراىف اي جزء مف العقار وا 

فضمية مف تمؾ المرتيف يقتضياف أف يستوفي حقو بالأ الدائفمف النقود فالمنطؽ وحماية 
 1التتبعحؽ النقود رغـ انقضاء 

: ىو الشخص الذي يممؾ العقار حقيقة ولكف توفرت لو الظاىر الرىن الصادر من المالك
 ؟مظاىر الممكية فما مصير الرىف الذي يعقده مثؿ ىذا المالؾ

 :إلى قسمين وانقسم الفق
 قابؿ للئبطاؿ والحقيقي وىؽ المالؾ في ح لا ينفذالرىف  :الرأي الأول
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قبؿ الرىف وىو تلموضع الظاىر ف اطمئفالمرتيف الذي  وجوب حماية الدائف :يالرأي الثان
يعتقد صحتو، وىذا الرأي الأخير جدير بالتأييد لأنو يوفر الأمف في التعامؿ والثقة في 

المرتيف في رقابة ممكية المديف لمعقار إلى القيد في السجؿ  الدائف اعتمادالمعاملبت لاسيما 
الأوضاع الظاىرة وىذا وتوجد  مايةأخذ المشرع الجزائري بمبدأ ح اعتباراتالعقاري وبيذه 

 .ثلبثة فئات لممالؾ الظاىر
وىو مف يعتقد في نفسو ويعتقد الناس فيو أنو وارث حقيقي لممورث  :الظاىرارث  الو  -1

أبرمو الوارث الذي حجب حرماف، والرىف  بوخر بحجآرث اليست كذلؾ لوجود و ثـ تثبت أنو 
يكوف رىنا صحيحا ويجوز لممرتيف أف يتمسؾ بيذا الرىف إذ كاف حسف النية بأف  الظاىر
وقت التعاقد أف الوارث ىو وارث حقيقي لمعقار ولو في ىذه الحالة التمسؾ بالرىف  اعتقد

 .1مف الوارث الظاىر ومف الوارث الحقيقي
ع يوري كبيع أو ىبة كأف يبص: وسند ممكيتو ىو عقد وريصالمالك الظاىر بسند  -2

وري صفي العقد الحقيقي فالمشتري بعقد  صوري متخذ ورقة ضدهخر عقار بعقد لآشخص 
بعقد حقيقي وأف العقار المبيع أصبح ممكا لو ماداـ قد أشير   اشتريأنو  أماـ الجميع  يظير

ىف المرتيف حسف النية أي يعتقد أف الر افإذا رىف العقار كاف رىنو صحيحا إذا كاف الدائف 
 ىو المالؾ الحقيقي ولو يتمسؾ بيذا الرىف مف المالؾ الظاىر والمالؾ الحقيقي.

خر آعقارا لحساب شخص  باسمومستعار: وىو مف يشتري  باسـىر المالؾ الظا -3
نظر موكمو عقار متفقا مع موكؿ عمى ذلؾ فيكوف في  اسـ بؿ باسموف يشتري الوكيؿ أك

إذا كاف حسف النية ولو الناس ىو المالؾ ليذا العقار فإذا رىف العقار كاف رىنو صحيحا 
 المالؾ الحقيقي.في مواجية  عارتالمس اسـالتمسؾ بو في مواجية 

 رىن ممك الغير: ثانيا: 
منا يوفي ىذا الصدد لـ يح ر المرىوف،ايقصد بو الرىف الصادر مف شخص لا يممؾ العق  

مف قانوف المدني الجزائري مف القانوف المدني كما  884المشرع الجزائري عمى نص المادة 
في بيع ممؾ الغير في ؿ عف ممؾ الغير رىنا حيازيا مثمما فيعاب عميو عدـ تنظيمو لرى
ي ففحكـ ىذا الرىف  ذلؾ يطرح التساؤؿ حوؿل ومنا إلى أحكاميالرىف الرسمي والذي لـ يح
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لحؽ الو الديف  استيفائولمدائف المرتيف عند حموؿ أجؿ الديف وعدـ  يتسنىحالة وقوعو كيؼ 
سي عميو افي بيع العقار المرىوف بمزاد العمني ومف ثمة نقؿ الممكية مف الدائف إلى الر 

 .1المزاد إذا كاف ىذا العقار غير ممموؾ لو

مف قانوف المدني المصري وتنطؽ ىذه المادة عمى الرىف  1033وفي ىذا تنص المادة   
ن عقد فإ، إذا كان الرىن غير مالك لمعقار المرىون» الحيازي حيث جاء في فقرتيا الأوؿ 

ذا لـ يصدر ىذا الإقرار.« الحقيقي .....المالك الرىن يصبح صحيحا إذا أقره  فإف حؽ ، وا 
 .2«الرىف لا يترتب عمى العقار إلا مف الوقت الذي يصبح فيو ىذا العقار ممموكا لمراىف

بؿ يكوف قابؿ  طلبايكوف بويفيـ مف ىذا النص أف رىف ممؾ الغير رىف حيازي لا   
لذي مف الوقت ا كذلؾإذا أقره المالؾ الحقيقي ويصبح صحيحا يصبح صحيحا للئبطاؿ إذ 

الرىف مف أعماؿ التصرؼ فيو يحد مع البيع  ىف وعميو إفايصبح فيو ىذا الماؿ ممموكا لر 
في الطبيعة لكننا لا يمكننا أف نقيس الأحكاـ الواردة في بيع ممؾ الغير عمى رىف ممؾ 

س أنو مف حؽ الدائف المرتيف المطالبة بإبطاؿ العقد عمى أسا 3الغير وعميو لا يمكف القوؿ
 عدـ ممكية الرىف لمعقار المرىوف .

وعميو أعمالا لقاعدة الإبطاؿ إلا بنص فإننا نرى أنو إذا رىف المديف أو الكفيؿ العيني   
ف كاف صحيحا بيف الطرفيف طالما  عقارا لا يممكو فإف العقد لا يكوف نافذا في حؽ المالؾ وا 

ىف ا أنو وفي حالة عدـ تنفيذ الر إلا، مكف المديف الدائف المرتيف مف حيازة العقار المرىوف
عدـ تنفيذ كإعماؿ الفسخ  بإمكانوالتزامو بتسميـ العقار المرىوف إلى الدائف المرتيف ىنا نرى 

 ف.المديف التزامو وبتالي يحؿ أجؿ الدي
الرىف في  صبحلكف إذا أوقعت الإجازة مف الممؾ الحقيقي فإنيا تجعؿ الرىف صحيحا وي  

 كفيؿ عيني. بمثابةىذه الحالة ىو المالؾ الحقيقي الذي يكوف حيف إذ 
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 زوال ممكية الراىن بأثر رجعي: ثالثا: 
قد يحدث بعد الرىف أف تزوؿ ممكية الراىف لمعقار المرىوف بأثر رجعي بسبب إبطاؿ عقد   

لزواؿ الممكية بأثر رجعي وفي ىذا ذلؾ مف الأسباب المؤدية  يعتبرو ، إلغائوشرائو أو 
يبقي صحيحا لمصمحة الدائن » مف قانوف المدني الجزائري تنص 855الصداد رأينا المادة 

أو  إلغائوأو ، أو فسخو توممكيتقرر إبطال سند  الذي كلالمرتين الرىن الصادر من الما
 .1« نالنية وقت إبرام عقد الرى نبب أخر إذا ثبت أن الدائن كان حسزوالو لأي س

 غير  ح رىنا صدر مفصبانو يخالؼ القواعد العامة إذا ي والملبحظ عمى ىذا النص  
يجب قصر ىذه المادة عمى  لذلؾمالؾ فالراىف قد أبطؿ سند ممكية أو فسخ بأثر رجعي 

 الرىف الرسمي وعدـ تعميميا عمى الرىف الحيازي العقاري . 
نص يجعؿ ىذا النص ينطبؽ أيضا في حالة الرىف الحيازي العقاري إلا أنو  يوجد ولا  

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري التي تنص عمى  76/63مف المرسوـ  86بالرجوع لممادة 
لغائيا أو نقضيا عند ما يستنتج » أنو  إذا فسخ الحقوق العينية العقارية أو إبطاليا وا 

 .......« ةالخاص لصاحب الحق الميدر  أثرا رجعيا لا يحتج بو عمى الخمف
 885غير أنو يري في ذلؾ الدكتور محمد صبري سعدي إذا لـ نتمكف مف تطبيؽ المادة   

في ذاتو يشمؿ كؿ مف يعتبر مف  عمى رىف الحيازة فإننا نجد في مبدأ حماية حسف النية
أو حيازيا أو ا يسما ر نسواء كاف ذلؾ الغير مرتي الغير ماداـ قد كسب حقو بحسف نية 

 مشتريا وغير ذلؾ .
ازة مف مالؾ سند ممكية ازي قد كسب بحسب نية حؽ رىف الحيفإذا كاف المرتيف رىف حي  

قبؿ تسجيؿ عريضة دعوى البطلبف فإف رىف حيازتو يبقي قائما ولا يؤثر زواؿ ممكية  باطؿ 
 رجعي في بقاء رىف الحيازة ماداـ حؽ ىذا الرىف قد كسب قبؿ تسجيؿ  المالؾ بأثر

عريضة دعوى البطلبف وما داـ الدائف المرتيف رىف حيازي حسب النية قبؿ إبراـ رىف 
 .2الحيازة وىذا معموؿ بو في القانوف المدني المصري
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 رىن ممك المستقبل رىن حيازي:  رابعا: 
يراث أو العقار الذي ينوي ممف عقار عف طريؽ ال ؿ إليوو كما إذا رىف شخص ما يؤ   

 شراءه وقت لا حؽ .
رىن ... عمى ال:» مف القانوف المدني المصري  1098وفي ىذا الصدد تنص المادة 

 «..المتعمقة بالرىن الرسمي. 1033الحيازي أحكام المادة 
يكوف  وبذلؾ« ...ويقع بطلا رىن مال المستقبل»  2في فقرتيا  1033وتنص المادة 

 المشرع المصري قد حسـ الموقؼ.
أما بالنسبة لمتشريعات التي يعتبر التسميـ فييا ركف في العقد كالتشريع المبناني والفرنسي   

فإف جزاء رىف ممؾ المستقبؿ ىو البطلبف المطمؽ لأف مف مقتضيات الرىف أف يسمـ الرىف 
الرىف باطلب بطلبنا مطمقا لتخمؼ العقار المرىوف لمدائف المرتيف وأف يتعذر التسميـ كاف 

 .1وركف مف أركان
... بتطبيؽ القواعد العامة  لذلؾأما المشرع الجزائري فمـ يحسـ الموقؼ بنص قانوني   

يجوز أن يكون محل » المدني مف القانوف  1فقرة 392وفي ىذا الصدد تنص المادة 
 الأمواؿالتصرؼ في  فطبقا ليذا النص الأصؿ ىو صحة «شيء مستقبلا محققا  الالتزام

ومف شروط محؿ الرىف الحيازي أغف يكوف قابلب لمبيع ، ىو البطلبف الاستثناءالمستقبمية و 
مف قانوف المدني  ومف شروط محؿ الرىف الحيازي أف  944بالمزاد العمني طبقا لممادة 

في فقرتيا  98دقيقا ىذا مف جية أخرى المادة، يكوف قابلب لمبيع بالمزاد أف يكوف معينا تعينا
تعيف العقار طبقا  اشترطتالمتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري  76/63الخامسة مف المرسوـ 

 . 2مف نفس المرسوـ  66نص المادة ل
 يبينكل عقد أو قرار قضائي موضوع إشيار بالمحافظة العقارية يجب أن » التي تنص 

ييا والتعين القسم ورقم المخطط التي يقع ف، نوع البمديةعينو ال فيو بالنسبة لكل عقاري
 .«المكان و 
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بعد لعدـ مكانية تعيينو عقار رىنا حيازيا لازاؿ لـ يبيف وعمى ذلؾ لا يمكف تصور رىف   
يقع  ذلؾتعيينا دقيقا كما حددتو المواد السابقة الذكر إعمالا لقاعدة التخصيص الرىف وعمى 

 .باطلب

 الدين المضمون الثالث: الفرع
لوجود  استناداالرىف الحيازي ككؿ تأميف عيني أو شخصي حؽ تابع لا يتصور قيامو إلا   

إلى وجود الحؽ يجب أف يكوف ىذا  وبالإضافةحؽ أخر يكوف الرىف الحيازي ضمانا لو 
الحؽ معينا وىي نفس الشروط التي تمزـ في الحؽ الذي يضمنو الرىف الرسمي وىو ما 

طباؽ حكـ المادتيف وف مدني الجزائري : التي تقضي بانمف قان 950المادة يؤخذ مف نص 
تنص عمى أنو  891في الرىف الرسمي ىي الرىف الحيازي و المادة  الواردتيف 893 -891
كما احتماليأو دين  مستقبليجوز أن يرتب الرىن ضمانا لدين معمق عمى شرط أو دين » 

تح حساب جاري بشرط تحديد مقدار الدين يجوز أن يرتب ضمانا .... مفتوح أو لف
 1.«المضمون أو بيان حده الأقصى 

منجزا أو  الالتزاـأيا كاف أو صافيا سواء كاف  الالتزاماتفيصبح اف يعقد الرىف لضماف   
عمى أنو عملب بمبدأ التخصيص ، احتماليمعمؽ عمى شرط أو مقترنا بأجؿ أو مستقبمي أو 

الرىف يجب أف يذكر في عقد الرىف أو في صفة لاحقة لاحقو مبمع الديف المضموف أو 
 .إليو الديف ينتميالحد الأقصى الذي 

 أولا :شرط الدين المضمون بالرىن
يشترط في الديف المضموف بالرىف أف يكوف موجودا وصحيحا وقابلب لمتنفيذ الجبري  

 ومحددا
 يجب أن يكون الدين المضمون بالرىن موجودا وصحيحا 

سبؽ التقدـ أف الديف ىو سبب الرىف لذلؾ فإف الديف لازـ لوجود الرىف فالرىف حؽ تابع  
ينشأ لضماف الوفاء فلب يتصور وجود الرىف دوف وجود الحؽ المضموف بو ولا يتوفر ىذا 

الرىف ويبقي قائما إلى حيف إلا إذا كاف الديف المضموف قد نشأ صحيحا قبؿ ، الشرط
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 لا يجوزفإذ كاف الديف غير موجود وقت الرىف وقع الرىف باطلب وعمى ىذا ، الرىف انعقاده
 .عقد الرىف ضماف ديف نشأ عف عقد باطلب

مف أسباب  سببقبؿ الرىف لأي  انقضلأنو في حكـ غير الموجود ولا مف أجؿ ديف   
بؿ يجوز ، كالوفاء عمى أنو لا يشترط في وجود الديف المضموف أف يكوف منجزا الانقضاء

كما في تقرير الرىف لفتح  احتماليأف يكوف دينا معمؽ عمى شرط أو ديف مستقبمي أو ديف 
 .تماد أو أجؿ حساب جارعإ

 :يجب أن يكون الدين المضمون قابلا لمتنفيذ الجبري 
، دينو مف الثمف لاستفاءلممرتيف عند عدـ الإيفاء المطالبة ببيع المرىوف  وىذا ليتسنى 

 .1نيا حتي يمكف إجبار المديف عمى الوفاء بودوعمى ذلؾ وجب أف يكوف الديف م
الذي يصمح أف يكوف مضمونا بالرىف والأصؿ  الالتزاـكما أنو يدفعنا لمبحث في مسألة نوع 

المضموف ىو  لالتزاـفييا إذا كاف  لا يفيـبالرىف إذا صالح أف يكوف مضمونا  التزاـأف كؿ 
 .قانونية أو واقعوبالقياـ بعمؿ  التزاـالتزاـ بدفع مبمغ مف النقود أـ 

أو معمؽ عمى شرط واقؼ أـ  عقد منجزا أو مستقرا بأجؿ أو باتأف يكوف ال لا ييـكما  
 كما يصح أف يكوف، اعتمادكفتح ، مستقبمي لالتزاـفاسخ ويصح أف يكوف الرىف ضمانا 

كفتح حساب جاري ففي جميع ىذه الأحواؿ يصح اف  احتماليالمضموف مجرد  الالتزاـ
مف القانوف المدني الجزائري  950أحالت المادة  سالأسايكوف محلب لمضماف وعمى ىذا 

 .قانوف المدني الجزائري المتعمؽ بالرىف الرسمي 891المادة 
الطبيعي فلب يصمح أف يكوف الرىف ضمانا لو لأنو يشترط في الديف المضموف  لالتزاـاأما   

أف يكوف مف الديوف التي يمكف إجبار المديف غمى تنفيذىا وعمى ذلؾ لا يمكف تقرير الرىف 
 .2لضماف طبيعي لأف ىذا الأخير لا يقبؿ التنفيذ الجبري

المادة  بإحالةمف القانوف المدني الجزائري  891إذ نص المادة كما يجب أن يكون محددا:  
مف القانوف المدني الجزائري إلييا تقضي بجواز ورود الرىف عمى ضماف التزاـ  950

غير خاضع لمبدأ المضموف  الالتزاـأف  الأوؿىما يوحي لموىمة  احتماليمستقبمي ومجرد 
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...عمى أن يتحدد في » دة جاء فييا النص نجد أنو في أخر الما بقراءةلكف ، التخصيص
 .«ن المضمون أو الحد الأقصى الذي ينتيي إليو ىذا الدين يعقد الرىن مبمغ الد

المضموف لمبدأ التخصيص في عقد الرىف وفي  الالتزاـلذلؾ يتـ القوؿ بوجوب إخضاع  
ولو في حده الأقصى لأنو  الالتزاـتخصيص  لا يقيد 891شرع في المادة القيد فحرص الم

تبيف أف العقار المرتيف الأقصى المضموف في حده  الالتزاـمف الناحية العممية إذا حدد 
ديف مضموف الأكثر بكثير مف الديف المضموف فلب يحؽ تخفيض ىذا الرىف بؿ يبقى 

ف تبيف ل العقار المرىوف أقؿ بكثير مف الديف المضموف فلب يضمف  أفعكس بالرىف كمو وا 
قيمة  ية كؿ ما في الأمر أنو قد يناسبامنذ البدذلؾ اف الديف ثابتا معروفا  معنى و و إلا ب

يناسبو كأف يكوف أقؿ منو أو اكثر منو قيمة إذا فتحيد الحد الأقصى الذي  المرىوف أو قد لا
حقيقة التحقيؽ وبذلؾ فلب يجوز اف يعقد الرىف الحيازي في ال لا يفيدينتيي إليو ىذا الذيف 

لضماف كؿ الديوف التي تثبت في ذمة المديف في أي مدة وعمى ذلؾ يجب أف يتحدد الديف 
وذلؾ بتحديد الحد الأقصى الذي يصؿ إليو إذا كاف الديف مستقلب أو  :المضموف بػ مقداره

 ينتيي  تحديد مبمغ تقريبيفيجب د القيعويض عف عمؿ غير مشروع أما في أو ت احتماليا
 .1ويحتج عميو بوعميو الغير إليو الديف وىذا المبمغ ىو الذي يطمع 

منفردة أو  إرادةراء بلب سبب أو اثع أو و كاف عقد أو عمؿ غير مشر  ما إذا تحيدب مصدره:
 .القانوف كأف يكوف قرضا مثلب

أو فاسخ أو منجز وقد  عمؽ عمى شرط واقؼمفقد يكوف الديف المضموف  :بأوصافوب/ 
لوجو اوجزاء عدـ تحديد الديف المرىوف بالرىف الحيازي عمى  ،يكوف مستقبلب أو محتملب

السالؼ الذكر ىو بطلبف عقد الرىف الحيازي والبطلبف ىنا بطلبف مطمؽ ويستطيع أف 
يتمسؾ بو كؿ ذي مصمحة فيتمسؾ بو المديف والدائف المرتيف وورثة كؿ منيما والخمؼ 

 .2لمرتبةا س والدائنوف المرتينوف لمتأخروف فيالخام
أصؿ الحؽ حسب  عمى  صرتلا يقإلى أنو لرىف  ونشير المضمون:لدين ا ثانيا: توابع

 يءاتفقت لممحافظة عمى الشالضرورية التي  المصروفاتتبعو تالمشرع الجزائري إنما 
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ومصاريؼ عقد ة عف عيوبو ومصاريؼ عقد إنشاء الديف مويضات الناجعلتاالمرىوف و 
ؽ ـ ج ىذه التوابع أشارت إلييا  963وتنفيذه كؿ ذلؾ تطبيقا لأحكاـ المادة  هالرىف وقيد

 ويتمقاىا المرتيف مع أصؿ الديف مف ثمف المرىوف. 963المادة 
نما  الديف الثابت في ذمة الراىف عند إبراـ لا يضمفرىف الإذا ف  عقد الرىف فحسب وا 

 .1العقار المرىوف أيضافقو المرتيف عمى يضمف ما ان
 ي العقاريز المطمب الثاني: نفاذ الرىن الحيا

 الى استند بو بؿ نص خاص عقاري الحيازي للـ يخص المشرع الجزائري لنفاذ الرىف  
يشترط »عمى أنو  المدنيمف القانوف  966الرسمي كما جاء في نص المادة  أحكاـ الرىف

لى جانب تسميم المالك لمدائن أي يقيد عقد الرىن النفاذ الرىن العقاري في حق الغير 
 « .قيد الرىن الرسميبالعقار وتسري عمى ىذا لقيد الأحكام الخاصة 

كلب مف تضره ميزة التقدـ أو ميزة التتبع كمف » يعرؼ بأنوفي حؽ الغير  هنفاذومف ىنا   
وكاف الدائف الذي  خر عميوآالمرىوف أو كسب حقا عينيا أصميا إليو ممكية الشيء  انتقمت

 .كالدائف العادي ي عمى الشيء المرىوف علو حؽ عيني تب
، ي السجؿ العقاريالحيازة وىذا يتطمب قيده ف انتقاؿتوجب سمدائف يلوعميو لتسميـ الممؾ  

لما سبؽ تطرقنا إلى الرسمية وقيد  واستناداقو في عقد رسمي قبؿ ذلؾ والذي يقتضي توثي
 الرىف والحيازة كالتالي :

 وقيد الرىن الحيازي  الأول: الرسميةالفرع 
فاقي بيف الدائف المرتيف تد الرىف الحيازي العقاري تأميف إبما أف عقأولا الرسمية :  

عقد رسمي يجب توثيقو لأف  عف عقد في القانوف الجزائري ينبثؽ والمديف الراىف مصدره 
العقود الناقمة » تقضي بأف  70/91مف القانوف التوثيؽ الصادر بالأمر  12المادة 

لمحقوق العقارية تحت طائمة البطلان أن تحرر في شكل رسمي دون التمييز بين الحقوق 
 .2« لتوثيقا يستمزم ا الحالتين الأصمية والتبعية ففي كمت
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ليست ركنا في الرىف الحيازي كالرىف الرسمي بؿ ىي مجرد حجية أف الرسمية نشير  كما 
 إجراء الشير. خطوة أولية لاتخاذ ك ىف الحيازي العقاري عمى الغير ولمر 
 76/63مف المرسوـ  61تنص المادة  د الرىف الحيازي ينبغي توثيقو إذلإشيار عق 

في المحافظة  السجؿ العقاري عمى أف كؿ عقد يكوف موضوع إشيار بتأسيسالمتعمؽ 
سندا تنفيذيا ، العقارية يجب أف يقدـ عمى الشكؿ الرسمي ومنو يكتب الدائف المرتيف

 .زة العقاريمكنو مف حيا استيفائويستطيع بو التنفيذ غمى العقار عند حموؿ أجؿ الديف وعدـ 
قار المرىوف الغير الذي قد يقدـ عمى شراء الع الدائف المرتيف مف لحماية و  القيد: ثانيا  

أو غير ذلؾ مف الحقوؽ العينية  انتفاعرر عميو حؽ قثمف يتمقاه عمى سبيؿ اليبة أو يتأو 
الأصمية أو التبعية يجب إعلبف الغير بوجد رىف يثقؿ العقار عف طريؽ القيد حتى يكوف 

 .فذا في حؽ الغيران
: فإذا تـ القيد قبؿ أف يشير صاحب الحؽ حقو كاف الرىف نافذا في حؽ  إجراءات القيد

مف  950المادة الدائف المرتيف حؽ التقدـ عميو أو التتبع كما نصت  بالغير واكتسىذا 
ىي التي تسير عمي إجراء الإشيار العقاري لأحكاـ الوردة عمى تنظيـ ا فقانوف الجزائري إ

لغاء جالقيد وت  .1و الآثار المترتبة عمى ذلؾ كمو طب الشديده وشطبو وا 
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري  12/11/1975المؤرخ في  75/74مر وبالرجوع للب 

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري عمى  25/03/1976المؤرخ في  76/63وكذلؾ المرسوـ 
ورة الرسمية لمعقد صالتي تشترط تقديـ الأصؿ أو ال ومنو 93وجو الخصوص المادة 

محررات  موقعيف مصححيف بدقة ويكونافجدوليف لمرىف ويجب عميو أف يودع  المنشئ
 العقارية ويتضمف الجدولاف البياف التالية : المحافظةتقدميا  استمارةلزوما عمى 

 .الازدياديتيما ولقب وموطف وتاريخ ومكاف ذكر ىو بتعيف الدائف والمديف  - 1
 المجمس القضائي لموقع الأملبؾ  اختصاصالموطف مف قبؿ الدائف في إطار  اختيار- 2
مف الموثؽ مع ذكر سبب الديف  أف يذكر تاريخ ونوع السند أي العقد الرسمي المحرر - 3
 .ضموف بعقد الرىف الم
 .استحقاقوذكر رأس ماؿ الديف الذي وجد الرىف لأجؿ ضمانو ولواحقو وتاريخ   -4
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 مف نفس المرسوـ 66الذي طمب التسجيؿ لأجمو وفقا لنص المادة  يف العقارتعي - 5
الجدوليف مؤشرا عميو مف المحافظ العقاري ويبقي الثاني في حد ويحتفظ الدائف المرتيف بأ

 العقارية. المحافظة
إيداعيا مف أجؿ القيد وبعد  طالمشتر جميع الوثائؽ  مف المحافظ العقارية  التأكيدإذا يعد   

 .1الفحص والتحقيؽ
يقوـ بالتأشير في النياية  76/63مف المرسوـ  105و100تنص عميو المادتيف  طبقا لما 

ي تبميغ صادر مف المدير فوفي ىذا الإطار جاء  .لبطاقة العقارية لمعقار المرىوفعمى ا
لكؿ    " 2لأملبؾ الدولة والحفظ العقاري  الجيوييف ملبؾ الدولة إلي السادة المفتشيفالعاـ لأ

ف الرسمية المينة عمى الحؽ العيني العقاري والبيانات و النواحي " تحت موضوع قيد الرى
نبثقة عف رخصة الشغؿ الخاص للؤملبؾ موالتجييزات ذات الطابع العقاري ال توالمنشآ

المؤرخ  90/30القانوف رقـ مف  3مكرر 69مكرر و69العامة لمدولة بتطبيؽ أحكاـ المادتيف
المعدؿ والمتمـ بتوضيح كيفية تعييف الجزء مف ممحؽ الممؾ العمومي  12/1999/ 01في 

حسب ، المعالـ أو وثيقة القياس موضوع الثقؿ الخاص وفؽ المخطط الطبوغرافي في لتحديد
يداع الممؼ ، الحالة المتضمف لإعداد العقد الإداري لدى مديرية أملبؾ الدولة  التنظيميوا 

شيار  الاتفاؽاريا بإج ىما بالمحافظة العقارية ويبيف تكوف الممؼ ومف بيف الوثائؽ التعييف وا 
 الدقيؽ لأطراؼ العقد والتعييف الدقيؽ لمجزاء مف الممؾ العمومي .

وبمناسبة تنفيذ إجراء الإشيار تنشأ بطاقة العقارية تحت عنوف " أملبؾ عمومية لمدولة  
 بيذا النوع مف الملبؾ العقارية .تحفظ في ترتيب خاص 

 كما أكد عمى إجراء قيد الرىف الرسمي المؤسس عمى ىذا النوع.   
 ا في مجاؿ قيد الرىوف الرسمية إذمف الحقوؽ العينية لنفس الأحكاـ التنظيمية المعموؿ بي

ذكر في جدوؿ ال احتراـ زامية عمى ال ايتمباشر  بمناسبةيجب عمى المحافظ العقاري الحرس 
مف  93قيد الرىف الرسمي العناصر الجوىرية المنصوص عمييا بموجب أحكاـ المادة 

 .هالمشار إليو أعلب 25/03/1976المؤرخ في  76/63المرسوـ رقـ 
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في الرىف الحيازي أو الرسمي بالنسبة لمعقار نفس  قيدوبناء عمى ما تقدـ يتبيف أف ال  
 ؾ الدولة كما يبف التبميغ سابقا لبمر بأمويختمؼ الأمر حيث يتعمؽ الا المتبعة ات الإجراء

عتبر الرىف نافذا في حؽ الغير أما يجراءات وعميو فإذا أتبع الدائف المرتيف حيازيا ىذه الإ
نما صحيحا منتجا لآثاره فيما بيف  إذا لـ يتـ القيد فارىف الحيازي لا يكوف باطلب وا 

مع الإشارة أف المشرع  دـايخوؿ الدائف المرتيف لا حؽ التتبع ولا التق  لا المتعاقديف ولكف
محة الدائف المرتيف أف يبادر في صلمقيد وذلؾ مراعاة مف أف م يحدد ميعاد الجزائري لـ 

و ويتقدـ تلأف في كؿ تأخير تتأخر فيو مرتب توو في أقرب وقت لممحافظة عمى مرتبالقياـ ب
 1 التنفيذ.في غيره عميو 

ىف بالتصرؼ في العقار المرىوف وأشير المتصرؼ اع عميو حؽ الرىف إذا قاـ الر يوقد يض  
ىف لأنو لا يجوز لو القياـ اإفلبس الر رمو لحضر شير ححقو قبؿ قيد الدائف لو كما قد ي لو

 2. التجاريقانوف  247بيذا القيد بعد شير الإفلبس وىو ما تنص عميو المادة 
من تاريخ التوقف عن الدفع بكل  ابتداءلا يصح التمسك قبل جماعة الدائنين » بأنو  

 «مدين لديون سبق التعاقد عمييايترتب عمى أموال ال او قضائي  اتفاقيرىن عقاري 
ير في تاريخ سابؽ ش حتى  ؤدي ذلؾ أنو يجوز لمقاضي أف يحكـ ببطلبف القيد الذي يتـوم
خير ىي الفترة الفاصمة بيف التوقؼ مف الدفع الا هوىذ«الريبة فلبس ولكف واقع في فترة الإ

 وتاريخ شير الإفلبس .
 تجديد القيد وشطبو /2

سنوات وجب تحديده عند  10مدة لإذا قيد الرىف ا 76/63مف المرسوـ  96حسب المادة 
نما انتياء في حؽ الغير وحقو  ونفادهيفقد المرتبة  المدة فإف لـ يجدد لا يفقد الراىف الرىف وا 

نما يجب  في التقدـ والتتبع ومنو نستنتج أنو لا يكفي لنفاذ الرىف في حؽ الغير قيدا واحدا وا 
ىذا المدة بالضرورة تجديد لكي يبقي نافذا في حؽ الغير وحقو في التقدـ  انقضاءبعد 

نما  يجب بعد والتتبع ومنو نستنتج أنو لا يكفي لنفاذ الرىف في حؽ الغير قيدا واحدا وا 
 .يبقي نافذا في حؽ الغير ديده لكي جىذه المدة بالضرورة ت انقضاء
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 المدة  ىذه انتياءدده قبؿ جسنوات لتجديد القيد بؿ يمكف أف يال ةالعشر  انتياءولا يشترط 
حينئذ تحسب ىذه العشر سنوات الجديدة مف تاريخ إجراء التجديد وليس مف تاريخ  إنياء 

 القيد الأوؿ.
بؿ يبقي محتفظا بيا ماداـ التجديد فإف القيد يسقط  ىالأول تورتبلا يفقد الرىف م ديدجوالت  

ولكف الرىف يبقي صحيحا بيف الطرفيف ولكف لا يكوف نافذا في الغير ويبقى مف حؽ الدائف 
مف تاريخ الذي  ابتداءأف يعيد القيد متى شاء لكف في ىذه الحالة يكسب القيد مرتبة جديدة 

 .لرتبة التي أكتسبيا بموجب القيد الأوؿتـ فيو ويفقد ا
ذا أنقضي الرىف بصفة أصمية أو تبعية   انقضاءفائدة مف بقائو  ويجب شطب القيد لأنو لاوا 

 .الرىف ويتمر الشطب عف طريؽ التػأشير عمى ىامش القيد بعبارة تدؿ عمى ذلؾ
سواء كاف مف القانوف المدني تحمؿ مصاريؼ عمى رىف  906إف المادة  مصاريف القيد:

أصميا أو كفيلب عينيا فالمديف ىو الذي تقع عمى عاتقو المصاريؼ لأنو المسؤوؿ  ، مدينا
ف في ذلؾ حتى  ويستويعف الديف و الرىف  مف  906يعتبر حكـ المادة  عينيا ولا كفيلبوا 

مصاريؼ القيد ويمكف أف  اقتساـقانوف المدني الجزائري مف النظاـ العاـ لذلؾ يمكف للؤفراد 
 .1يتحمميا الدائف نفسو 
 الفرع الثاني: الحيازة

أو حؽ  يءشمادية تنشأ عف سيطرة الشخص عف  تعرؼ الحيازة أنيا واقعة :أولا
أو صاحب حؽ عميو وي ىذا جاء ي المذكرة موضوعيا إعداد  الشيءبصفتو مالؾ ليذا 
الوطنية أسباب عف مديرية العامة للؤملبؾ  14/10/1991تاريخ بصادر لشيادات الحيازة ا

لؾ ي المرسوـ التنفيذي ونية التي تنتج عنيا ومرجعو في ذتأسيس شيادة الحيازة وأثار القان
فيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا يالمحدد لك 27/07/1991المؤرخ في  91/245رقـ 

المتضمف قانوف  1990/ 18/11المؤرخ في 90/25مف قانوف  31المحدثة بموجب المادة 
المذكور أعلبه تتضمف  39والمادة  36/07/1991العقاري بالجريدة الرسمية عدد التوجيو 

المؤرخ في  75/58مف الأمر رقـ  823عمى أنو يمكف لكؿ شخص حسب مفيوـ المادة 
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ف تحرر عقود  26/09/1975 وغير ستستمر  ةالحياز يمارس في أراضي الممكية الخاصة وا 
 .شبيةوبيا شت منقطعة وىادئة وعلبنية لا

عمى سند جازي يسمى شيادة الحيازة وىي تخضع  وىذا يمثؿ الركف المادي وأف يحمؿ  
يا إعداد سجؿ مسح بوالإشيار العقاري وذلؾ في المناطؽ التي لـ يتـ ؿ لشكميات التسجي
وىي نية المالؾ في الشيور بمظير مالؾ الشيء أو  ينو عيعتبر ركف م الأراضي وىذا ما

 :ف الركف المعنوي تتناولو نظريتافأ والملبحظ.1صحب حؽ عيني عميو
المادية الأولى تعبر الحيازة الصحيحة ىي تمؾ الحيازة  والنظرية الشخصية النظرية -1

محؿ الحيازة بأف  لمشيءف السيطرة المادية ونية الحائزة في التممؾ يالقائمة عمى ركن
لحساب  باستعماؿلحيازة في ذمتو المالية  ؿمح الشيءضافة ىذا لإالحائز نية تتصرؼ 

 عريضة. باعتبارىالا تحمي حيازة المرتيف رىف حيازة النظرية نفسو ومنو ىذه 
أما الثانية فتعتبر الركف المادي يتضمف بالضرورة الركف المعنوي وأف ىذا الأخير  -2

 لتجسيد قوـ بيا الحائزيالنية في الأعماؿ المادية التي  تحقؽتو  غير مستقؿ عف الأوؿ
بعينيا وبالنتيجة فإف حيازة المرتيف رىف  ةالحياز ىي  النظريةالمادية في النظر ىذه سيطرتو 

 حساب قانونية.حيازة محؿ 
 بما اصبح عميو الغيرولذلؾ الفرض الأساسي مف أف تكوف الحيازة الظاىرية ىو أعلبـ 

الذيف المضموف  استيفاءوذلؾ إلى غاية  مستمرة كوف تالعقار المرىوف مف حؽ لذلؾ واف 
زتو االمرتيف عف حي تيحالمرىوف أف ي لشيءالدائف المرتيف  راستثمامف مقتضيات  لأف

ؽ ـ ج إذا رجع  952لشخص أخر كما لو جره قد المديف الراىف حيث تنص المادة 
 لمرىوف إلى حيازة الراىف انقض الرىف .

الرىف كؿ ىذا  ءضانقامنو صد يق إذا أثبت الدائف المرتيف أف الرجوع كاف بسبب لا إلا  
 .ستنادا لنص المادة أعلبهاو 2دوف إخلبؿ بحقوؽ القيد.
 ازة الراىن:يرجوع العقار المرىون لح

                                                        
 .64كليل صفية ،المرجع السابق ،ص.  1

.47السابؽ، ص المرجع ،كميؿ صفية. 2 



 العقاري الفصل الأول:                                           إنشاء الرهن الحيازي
 

43 
 

الأصؿ أف تبقى حيازة العقار المرىوف لمدائف المرتيف دوف الراىف طوؿ مدة الرىف برىنا   
الدائف المرتيف صراحة وضمنا بعممو بذلؾ إلا أنيا قرينة بسيطة يدحضيا الدائف المرتيف 

الرىف بؿ أنو مسممة لمراىف عمى سبيؿ الإيجار أو  انقضاء، بإثبات أنو لـ يقصد بإرجاعو
يكوف ساربا في مواجية  قائما في الحالتيف التاليتيف ومواجية الراىف ولكنو لاالوديعة يبقى 

يكوف لممرتيف  أخرييف لا دائنيفالقيد بحيث إذا تـ التنفيذ عمى العقار المرىوف مف قبؿ 
مميزة التقدـ عييـ وأف لو أف يشترؾ ميد في لتوزيع ثمف لعقار المرىوف عند بيعو حيازيا 

ذا كاف وتسمـ   الدائف المرتيف العقا المرىوف مف جديد عاد الرىف ساربا في موجية القيد.وا 
ذا كسب الغير حقوؽ عمى العقار المرىوف ي الفترة   ازة الدائف يخروجو مف ح ما بيفوا 

المرتيف وعودتو إلى حازتو كأف يصرؼ الراىف العقار بأف يرىنو مرة ثانية لدائف مرتيف 
ازيا بعد يبحقيـ ى الدائف المرتيف الأوؿ ح الاحتجاجف لو فإ متاجرملحيث النية أو يؤجره 

 .1عودة العقار المرىوف إلى حيازتو
 تخمي الدائن المرتين عن الحيازة لغير الراىن -2
 ؿي حؽ الغير لأف الحيازة لـ تنتقفرىف ويبؽ صحيحا ونافذ لبطؿ ايوىو أمر جائز ولا   

نما   .لغير الراىف انتقمتلمراىف وا 
ه ر الراىف كما يجوز لو أف يعي غير لمستأجر يجوز لممرتيف أف يؤجر العقار المرىوف ماك 
العقار المرىوف نيابة عمى   يده المستعيرأجر أو لمستاضع و الراىف حيث غير  شخصمل

ذا س ائف المرتيف فمو أف بت الحيازة مف الدمعف الدائف المرتيف ويبقى الرىف قائما صحيحا وا 
 .الحيازة استرداد التعرض أو دعوى  ع يرفع دعوى من

في حؽ  لنفادهإف لمحيازة أمر جوىري في الرىف الحيازي العقاري  ثانيا: أىمية الحيازة:  
 الغير وأىميتو تكمف بالنسبة:

المرتيف تكمف ىذه الأخيرة مف حيث لعقار  لمدائفالحيازة  انتقمت: مف مرتينللمدائن ا-1
 .حقو وتكمف مف مباشرة دوره كدائف مرتيف استفاءالمرىوف بحيث 
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ة لمغير الذي يعمـ مادامت الحيازة قد سبي إعلبف الرىف بالنف: بالنسبة لممدين الراىن
مف الراىف أف العقار المرىوف لـ يعد مف أملبؾ الراىف الحرة الخالية مف حقوؽ  انتقمت
 العيف مع الراىفبيذه عمييما فلب يطمئف غمى التعامؿ الغير 

 انتقاؿالأصؿ أف تنتقؿ الحيازة لمدائف المرتيف الذي جيؿ تقل الحيازة: تنالثا/ لمن ث
يمنع مف أف يتفؽ الراىف والدائف  ىناؾ ما سوضماف مصالحو لكف لي تولحمايالحيازة 

الشيء المرىوف ويحتفظا بو  ـبتسميالمرتيف عمى أجنبي يسمي عدلا في الفقو الإسلبمي 
مف القانوف المدني الجزائري تنص عمى أنو  948نيابة عف الدائف المرتيف حيث أف المادة 

ينبغي عمى الرىن تسميم الشيء المرىون إلى الدائن أو إلى الشخص الذي عينو » 
 .«المتعاقدان لتسميمو 

يجب لنفاذ الرىن في حق الغير أن يكون الشيء »  2في الفقرة  961وكذا المادة 
 .«المتعاقدان  ارتضاهالمرىون في يد الدائن أو الأجنبي الذي 

مف القانوف المدني الجزائري : تشترط لنفاذ الرىف العقاري في حؽ  966إلا أف المادة  
لبؼ عمى خشارة إلى الأجنبي الذي قد يعينو المتعاقداف الغير تسميـ الممؾ لمدائف دوف الإ

لنفاذ  اشترطمدني الجزائري  966المقابمة لممادة 1114المادة المشرع المصري في نص 
الحيازة مما يعني سرياف الأحكاـ العامة لمرىف الحيازي  انتقاؿالرىف العقاري في حؽ الغير 

عمى العقار ولذلؾ فإننا نري أف المشرع يكوف قدميا عف ذكر الأجنبي الذي يعينو 
 .1المتعاقداف لا انتقاؿ حيازة العقار لو

الحيازة ليذا العدؿ طالما أف المتعاقداف ىما مف  ؿبانتقايمنع نفاذ الرىف عمى الغير ولا 
في  961/ 951/  948المواد  في العامة  لمرىف الحيازي الواردة ا للؤحكاـ قو طبيعينان
نص  2في الفقرة  966مف القانوف المدني خاصة وأف المشرع نفسو في المادة  1الفقرة 

 .«يجوز أن يكون الشيء المرىون ضامنا لعدة ديون  »عمى أنو 
برضى الاثنيف   المرتيف مف حيازتو إلاائف الد ؿولمحيازة بواسطة العدؿ فوائد كثيرة تجع  

لا كاف للآ إلا أف المشرع الجزائري بالنسبة لمرىف الحيازي العقاري  استردادهخر طمب معا وا 
أجاز أف يكوف نقؿ حيازة العقار حتميا فقط وذلؾ بإيجاز العقار المرىوف حيازة لمراىف بأف 
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مستأجرا مع ذكر ذلؾ في القيد أو يبقى العقار المرىوف في حيازة الدائف الراىف بصفتو 
» مف القانوف المدني 967التأشير لو عمى اليامش وىو ما نص عميو المشرع في المادة 

يجوز لمدائن المرتين لعقار أن يؤجر العقار إلى الراىن دون أن يمنع ذلك من نفاذ الرىن 
يكون ىذا  فإذا تفق عميو بعد الرىن وجب أن يؤشر بو في ىامش القيد ولا، حق الغير
 .«روريا إذا جدد إيجار تجديدا ضمنياضالتأشير 

ي تعرؼ أنو الحيازة والإشارة أف حيازة المطموبة في الدائف المرتيف ىي حيازة عرضية والت  
تكوف نية التممؾ تممؾ  مادية توفر فييا الركف المادي ويختمؼ فييا الركف المعنوي بمعنى لا

ذلؾ فإف الحيازة  التقادـ وعمى االحيازة وأف لا يسري عمييالعقار المرىوف ميما طالت مدة 
 .المطموبة بالنفاذ الرىف في حؽ الغير ىي الحيازة القانونية كحؽ الرىف

 :زة بخاصتيف يويكوف لمدائف المرتيف الحيازة العرضية المتم
ىذا و  إلى سند قانوني استنادا: فالدائف المرتيف تكوف حيازتو  وجود سند قانوني-أ     

منو عمى أنو اقرار جعؿ حيازتو عرضية لأنو يتضمف مما يي الأخير ىو عقد الرىف الحياز 
 وز لحساب غيره .حي

سند الإلى  استناداتعد مجرد حيازة ىاتو  :لأف حيازتو لا رد العقاربإلتزام الحائز  -ب       
بحيازتو لتممؾ العقار الذي يخولو حيازتو كما اف السند يمزمو برد العقار ولا يخولو التمسؾ 

 المرىوف بالتقادـ.
في حؽ أما الحيازة المطموبة في العدؿ بأف يحوز العقار لحساب الدائف المرتيف  -ج      

 ة لمممكية.سبالراىف ولحساب الراىف بالن
 حؽ الراىف أو حؽ المرتيف وليس لوة لسبيا سواء بالنضر عائزا حىذا ويعتبر العدؿ  -  

في العقار محؿ الحيازة فيو يباشر السيطرة المادية عمى العقار  أي حرية في التصرؼ
 1.المرىوف والمرتيف فحيازتو تعد مجرد إحراز
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والقبول فتنشأ عنو  الإيجابأن عقد الرىن الحيازي عقد رضائي يتفقد بتطابق  الإشارةسبقت   
يمتزم بتسميم العقار المرىون ويضمن  الأخيرعمى عاتق كل من المدين الراىن فيذا  التزامات

المرتين في سلامة الرىن ونفاذه ،كما يضمن ىلاك العقار المرىون عندما لا يكون لمدائن 
 . ىلاكو

أما الدائن المرتين فيمتزم بدوره بالمحافظة عمى العقار وأن يقوم بصيانتو والنفقات ألازمة   
ولدراسة ىذا  الراىن عندما تنفي الحكمة من الرىن. إلىلحفظو و بإدارتو و استثماره و برده 

الرىن الحيازي العقاري  أثار الأولمبحث الفي  حيث ستناول مبحثين، إلى سنقسمو الفصل 
تعتبر حقوق بالنسبة  فكل طر كل من المتعاقدين بحيث التزامات  التزامات ىذا ووفي مضمون

العقار  عمىفيو التنفيذ  سنتطرقالمبحث الثاني  أما ،بالنسبة لمغير وأثاره ،الآخر لمطرف
حيث تضمن التنفيذ عمى العقار المرىون حيازيا وانقضاء الرىن  ،المرىون حيازيا وانقضائو

 الحيازي العقاري .
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 الرىن الحيازي العقاري : آثارالمبحث الأول : 
 وآثارهالرىن الحيازي العقاري فيما بين المتعاقدين  آثارىذا المبحث لدراسة  فيتطرقنا   

 التالي : مطمبين عمى النحو  وفق بالنسبة لمغير وذلك
 الرىن الحيازي العقاري فيما بين المتعاقدين  أثار:  الأولالمطمب 

 التالية: الالتزاماتعاتق كل من المدين الراىن و الدائن المرتين  عمىرتب المشروع  
 المدين الراىن . التزامات: الأولالفرع 

 ىي : التزاماتبثلاثة  المرتينيمتزم الراىن حيازة نحو الدائن - 
 الدائن المرتين  إليالمرىون ونقل حيازتو  الشيءتسميم  -1
 ضمان الراىن لسلامة الرىن ونفاذه-2
 1تمفو أوالمرىون  الشيءضمان الراىن ىلاك -3

 : الالتزام بالتسميم :أولا
وىو في  2الالتزام بالتسميم ينشأ عن عقد الرىن لتمكين المرتين من حيازة العقار المرىون إن   

لاحتجاج بحق الرىن في مواجية لشرط   أينفس الوقت شرط لنفاذ الرىن في مواجية الغير 
ق م 966نين الآخرين وغيرىم ممن يكسب حقوقا عمى الشيء المرىون طبقا لنص المادة دائال

"ينبغي عمى الراىن تسميم الشيء المرىون إلى "من ق م 951قرة الأولى من المادة وتنص الف
منيا فأحالتنا إلى أما الفقرة الثانية الذي عينو المتعاقدان لتسميمو "". أو إلى الشخصالدائن 

المحكمة الخاصة بتسميم الشيء المبيع بنصيا ""ويسري عمى الالتزام بتسميم الشيء المرىون 
أحكام زمان التسميم ومكانو فيكون الراىن قد  ويقصد بيا 3أحكام الالتزام بتسميم الشيء المبيع

                                                           
الوسيط في شرح القانون المدني الجديد ،التأمينات الشخصية والعينية ،الجزء العاشر والاخير نيوري، سعبد الرزاق أحمد . 1

 .783، ص 2000لبنان ،الطبعة الثالثة الجديدة ،منشورات الحمبي الحقوقية ،بيروت 
مذكرة تخرج من مجمس قضاء سكيكدة ،الرىن الحيازي الوارد عمى العقار في التشريع الجزائري كميل صفية ،  . 2

 .50ص  ،2005/2006
الواضح في شرح القانون المدني ،التأمينات العينية ،الطبعة الاولى ،دار اليدى ،عين مميمة ،الجزائر محمد صبري سعيد ، .3

 .237 ، ص2010
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العقد لأن التسميم  إبرامإلى العدل بعد  أو.1بالتزامو إذا وضع الشيء تحت تصرف المرتين وفى
ذلك العقد ويمكن أن يتم التسميم بعد عقد الرىن بزمن و يحتج بو عمى الغير ألا  ينشأ منالتزام 

مع المرتين عمى العقار المرىون ،أما   متعارضة إذا حصل الغير قبل التسميم عمى حقوق
كيفية التسميم تكون بوضع العقار المرىون تحت تصرف الدائن المرتين أو العدل بحيث يتمكن 

الدائن المرتين العقار  رجأبأن يكون حكما كما إذا  أومن حيازتو والانتفاع بو دون عائق 
 .2ق م ج967 تجيزه المادةالذي  لامرالراىن وىو ا المرىون إلى المدين

مصري في خصوص ىذا النص ما جاء في  مذكرة المشروع التمييدي اللويقابميا في ذلك   
أول التزام في ذمة الراىن ىو أن يسمم العين المرىونة إلى الدائن المرتين ،أو إلى ما يأتي 

التسميم يتم عدل يعينو المتعاقدان وقد أصبح التسميم التزاما لأركان في العقد كما تقدم وقبل 
الرىن ويترتب الحق العيني ،ويبقى ىذا الحق نافذا فيما بين المتقاعدين ويستطيع الدائن عند 

عمى العين المرىونة بحقو باعتباره دائنا مرتينا لا باعتباره دائنا عاديا  ينفذ حمول الدين أن
 .3تسميم ولكن لا يكون لو أن يتقدم أو يتبع لأن الرىن لا ينفذ في حق الغير قبل ال

كما ينجر عن عدم التسميم أنو يمكن لمدائن عند حمول اجل الدين أن ينفذ عمى العقار   
المرىون قبل تسممو باعتباره دائنا مرتينا .ولكن لا يكون لو أن يتقدم أو يتتبع ،لأن الرىن 

والقيد وىكذا يكون القانون المدني الجزائري امتدادا  الحيازي لا ينفذ في حق الغير قبل التسميم
في  بيذا الالتزام مع اختلاف الإخلاللمفقو المالكي بخصوص الالتزام بالتسميم وما يترتب عمى 

 .4التفاصيل الجزئية
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ن تعذر ذلك كان لممرتين  ي،أما إذا تعنت المدين في التسميم جاز إجباره عمى التنفيذ العين وا 
طمب فسخ العقد مع التعويض أن كان لو محل ويفسخ العقد يسقط أجل الدين المضمون لعدم 

 .1تقدم المدين ما وعد بو من تامين
 ثانيا :الالتزام بضمان سلامة الرىن ونفاذه .

عملا ينقص من  يتأتى""يضمن الراىن سلامة ونفاذ الرىن وليس لو أن 953تنص المادة   
المستمدة من العقد والدائن  قيمة الشيء المرىون أو يحول دون استعمال الدائن لحقوقو

المرتين في حالة الاستعجال أن يتخذ عمى نفقة الراىن كل الوسائل التي تمزم لممحافظة 
 عمى الشيء المرىون "".

لرىن ونفاذه شبيو ويلاحظ أن ضمان الراىن سلامة ا ،م،م  ،ق1101وتقابميا المادة :  
رضو الشخصي ثم ضمانو بضمان البائع لمتعرض لذلك سنتناول تباعا ضمان الراىن لتع

  ر.لتعرض الغي
خر ترتيب آيجوز لمراىن أن يقوم لمصمحة شخص لا  :ضمان الراىن لتعرضو الشخصي-1

 تخريب ويعمعمل يترتب بأي حق عمى العقار المرىون يشير قبل قيد الرىن أو أن يقوم 
و أن يضمن قيمة الرىن وليس لو أن يأتي عملا يعمحيث  ،العقار المرىون أو الأنقاض منو

نزع شيء منو أو من ممحقاتو كأن يبيع  كما لو قطع ما فيو من  2ينقص من قيمة الرىن
الأنقاض بعد ىدم جزء من المباني فتقع في يد المشتري حسن النية فيمتمكيا خالصة من 

حيث يسقط حق المدين الراىن في  بالضمان،رتين الرجوع عمى الراىن مالرىن كان لمدائن ال
 .3الأجل وحق لمدائن المرتين المطالبة بدينو فورا 
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وىو سيئ النية فإنيا تبقى مثقمة بحق الرىن ميا أو تسم الأنقاضأما إذا لم يستمم المشتري    
الوسائل التي تمزم المحافظة ولمدائن المرتين حال الاستعجال أن يتخذ عمى نفقة الراىن كل 

 1عمى العقار المرىون
: وفيما يتعمق بتعرض الغير يكون الراىن ممتزما بدفع كل  ضمان الراىن لتعرض الغير -2

ادعاء لمغير بحق عمى العين المرىونة من شانو أن يمس بحق الدائن المرتين ،كان يدعي 
ارتفاق عمى العقار المرىون  و حقأولا أو يدعي أن ل رىنوالغير أنو دائن مرتين قيد حق 

فان لم  يوجد. لاحق رىنو عمى أن حق الارتفاق ىذا وكان الدائن المرتين قد رتب  ،حيازيا
حيازة أن يطالب بتأسيس كاف أو بتكممة التأمين المقدم أو سقوط  مدائن المرتينيستطع كان ل

 من ق م ج.119المادة  وعميوىذا ما نصت  2اجل الدين ودفعو فورا بعد طمب الفسخ
 ثــــــالثــــا : ضمان ىلاك العقار المرىون أو تمفو.

""يضمن الراىن ىلاك الشيء المرىون أو تمفو إذا كان اليلاك أو التمف 954تنص المادة   
 راجعا لخطئو أو ناشئا عن قوة قاىرة ""

الشيء المرىون رىنا المتعمقة بيلاك 900-899أحكام المادتين ويسري عمى الرىن الحيازي  
 3نتقال حق الدائن من الشيء المرىون إلى ما حل محمو من الحقوقرسميا أو تمفو وبا

ىون أو تمفو فإما أن يكون لذلك عمينا التمييز بين ثلاث حالات لأسباب ىلاك العقار المر 
ما أ بخطأ الراىن نفسوأو  بخطأ المرتين ن ىذه ن يكون بسبب أجنبي وتظير أىمية التفرقة بيوا 

 من ق.م.ج. 899المقرر بنص المادة  الاختيارالحالات في حق 
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 ىلاك العقار المرىون أو تمفو بخطأ الراىن: -1
إذا تسبب الراىن بخطئو في ىلاك المرىون او تمفو كان لمدائن المرتين الخيار بين أن   

خلال المدين الراىن إيطمب تامينا كافيا أو أن يستوفي حقو فورا لسقوط الجل وىذا ىو جزاء 
 بالتزامو بضمان سلامة الرىن.

 ىلاك العقار المرىون لسبب أجنبي: -2
إذا كان اليلاك راجعا لسبب أجنبي ولم يقبل الدائن بقاء الدين بدون تأمين كان المدين مخيرا   

سمم بين أن يقدم تأمينا كافية أو انو يوفي الدين فورا قبل حمول الأجل ، ىذا ويلاحظ أنو متى ت
 الدائن المرتين الشيء كان مسؤولا عن ىلاكو أو تمفو ما لم يثبت أن ذلك راجع لسبب أجنبي.

 ىلاك العقار المرىون أو تمفو بخطأ الدائن المرتين: -3
فلا يجوز لو ان يطمب في ىذه الحالة من الراىن شيئا لأن اليلاك بخطئو ىو ، بل يجب   

لقواعد المسؤولية التقصيرية ويحل ىذا التعويض محل عميو دفع تعويضا عما أتمفو بخطأ طبقا 
ما ىمك من العقار أو تمف وىذا مثل من امثال الحمول العيني ذلك لأن المرتين مسؤول عن 
العقار المرىون إذا لم يبذل قدرا معينا من العناية في حفظ العقار وصيانتو والتزامو ىذا ىو 

 التزام ببذل عناية الرجل العادي.
 الثاني : التزامات الدائن المرتين.لفرع ا
 يمتزم الدائن المرتين حيازة بالتزامات أربعــــــــة:-
الشيء المرىون ويمتزم أيضا  بإدارةيمتزم المرتين بحفظ الشيء المرىون وصيانتو كما يمتزم -

ن برد الشيء المرىون تينفعو وأخيرا يمتزم المر  عميوباستغلال الشيء المرىون حتى لا يفوت 
 ا كالآتي :عمييفي الرىن ونتكمم 1لمراىن عند انقضاء حقو
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 أولا :الالتزام بحفظ الشيء المرىون وصيانتو: -
إن يبذل في  عميو""إذا استمم الدائن المرتين الشيء المرىون فعمى أنو  955تنص المادة 

حفظو وصيانتو من العناية ما يبذلو الشخص المعتاد وىو مسئول عن ىلاك الشيء أو 
 تمفو ما لم يثبت أن ذلك يرجع إلى سبب لا يد لو فييا "".

فالتزام المرتين بالمحافظة عمى المرىون ينشأ من وقت انتقال حيازة الشيء إليو ،فإذا كان   
لتزام يقع عمى ىذا الأخير ،والتزام المرتين ىو بذل عناية الشيء قد سمم لأجنبي فإن ىذا الا

في الالتزام "  ج م ق176/1الشيء .وطبقا لنص المادة حل المعتاد في المحافظة عمى ر ال
بعمل إذا كان المطموب من المدين أن يحافظ عمى الشيء أو يقوم بإدارتو......فإن المدين 

العناية كل ما يبذلو الشخص العادي ولو لم يتحقق يكون قد وفى التزامو إذا  بذل في تنفيذه 
 .1الغرض المقصود.....""

كما أن القانون المدني الأردني والنصوص المقابمة ليا العربية والقانون الفرنسي ترى أن  -  
التزام المرتين أو العدل بالمحافظة عمى المرىون يترتب بعد تسمم الشيء محل الرىن الحيازي 

 . 2وعميلحيازة المادية الذي أصبحت لو ا
رده بالحالة  وعميالوفاء بدينو وأن  نيمالمرتين من حيازة المرىون ىو تأ بما أن غرضو  -  

من القانون 968ى رتب المشرع عمى عاتق الدائن المرتين في المادة ذ، ل3ياعميالتي تسممو 
المدني الجزائري التزامات عمى عاتقو وينشأ ىذا الالتزام من وقت انتقال حيازة العقار إلى 

ن كان العقار قد سمم   وىو العدل فإن الالتزام يقع عمى ىذا الأخير . جنبيالأالمرتين وا 
ائب ر ضبالنفقات اللازمة لحفظو ودفع الفي مفيوم المحافظة عمى العقار القيام  ويدخل -  

لإضافة لأسباب ىذا الالتزام با عامى العقار وىو ما سنتطرق لو تبوالتكاليف المستحقة سنويا ع
 في النقاط التالية: ويعتوطب
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 القيام بالنفقات اللازمة لحفظو: -1
 تقتاضيياودفع المصروفات التي  ، صيانتووعميتقضي حيازة العقار المرىون المحافظة    

وصيانة من التمف كالإصلاحات أو مصاريف الترميم وىي مصاريف  عميوأعمال المحافظة 
ينفقيا المرتين ويكون لو حق الرجوع عمى الراىن بأن يخصميا من الثمار أو من ثمن العقار 

  يخوليا لو القانون.في المرتبة التي 
ويجري التساؤل عن الأعمال التي يقوم بيا الدائن المرتين وتكون غير ضرورية لحفظ    

 العقار وصيانتو ىل تقع  نفقاتيا عمى عائق الراىن أم عمى عائق الدائن المرتين؟
ل غير والواقع أن الدائن المرتين يمتزم بالأعمال الضرورية لحفظ العقار وصيانتو فإذا قام يعم

وألا يعود عمى الراىن بشيء إلا أن الأسر يختمف. إذا ضرورة لذلك وجب أن يتحصل نفقتو 
ر أدت الأعمال غير الضرورية التي يقوم بيا المراىن إلى إدخال تحسينات عمى العقا

مرتين محاسبة الراىن عمى النفقات التي استمزمت ىا أعمال المرىون، ففي ىذه الحالة يحق لم
 .1العقار قيمة  حدود ما زاد في التحسين في

ذا نتج عن ىذه التحسينات  المرىون بسبب ىذه النفقات بالاستناد   لقاعدة الإثراء بلا سبب ، وا 
 لأنو أخذ ما يقابل ىذه التحسينات عمييازيادة في غمة لعقار المرىون وجب محاسبة المرتين 

حق الامتياز و إىمالو أن يستردىا بمقتضى  عميياوىي مصاريف نافقة فميس لمدائن المرتين 
مالية فلا كأما النفقات ال المدني الجزائري ،من القانون  200حقو في الجبس المقرر في المادة 

، يرجع تقدير ما يعتبر مصاريف وما يعتبر ضرورية وما يعتبر نافقة وكمالية 2يسترد منيا شيئا
 لمقاضي وذلك وفقا لتكمفة العقار.
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 الضرائب والتكاليف المستحقة سنويا عمى العقار:دفع  -2
وم يدخل في إطار المحافظة عميو، لان من الضرائب ورسإن دفع ما يتوجب عمى العقار   

اء الضرائب والرسوم فلاستي عمنيقد يؤدي لبيع العقار بالمزاد ال عدم دفع ىذه الضرائب،
 المستحقة عنو لخزينة الدولة . من ثمنو .

ن كانت تنشأ بعد نشأة حق الرىن إلا أنيا وبالتالي خر    وجو من ذمة الراىن فيذه الحقوق وا 
فيي من حقوق الامتياز الخاصة العقارية ولمدائن المرتين استرداد ما دفعو من غمة  عميوتتقدم 

 من ق م ج. 968المادة  عميوالعقار أو من ثمنو عمى النحو الذي نصت 
 ذا ىو تخمي عن حق الرىن وىذا ماالتزامات المتقدمة إ غير أنو لمدائن المرتين أن يتحمل من 

"" يجوز لمدائن أن يتخمص من ىذه من القانون المدني بنصيا:  968المادة :  عميو نصت
 .1الالتزامات إذا ىو تخمي عن حق الرىن""

 ثانيا: التزام المرتين بالاستثمار العقار المرىون:
لمدائن أن ينتفع بالشيء المرىون دون مقابل "" ليس  ق ن م 956حيث تنص المادة:   
 .أن يستثمره استثمار كامل ما لم ينفق عمى غير ذلك"" عميوو 
 2م من المبمغمن استعمال الشيء يخص استفاد وما الدائن من صافي الريع وعميوما يحصل   
المضمون بالدىن ولو لم يكن قد حل أجمو، عمى أن يكون الخصم أولا من قيمة ما أنفقو  -

ويتضح من ىذه في المحافظة والإصلاحات عمى الشيء ثم من المسارين ثم من أصل الدين 
 ادة:الم
بذل في ستثمار الذي يصمح لو ، ولو وأن يأن يمتزم المرتين باستثمار العقار المرىون الا -أ 

دارتو عناية الرجل المعتاد ولا يغير من الطريقة المألوفة لا استغلالو إلا برضاء  استثماره وا 
فإن أخل الدائن المرتين بيا  ، أن يتدخلالراىن، ويبادر في أخطاء الراىن بكل ما يقتضيو

 .تحت الحراسة  الواجب من العناية كان لمراىن أن يطمب ومنع العقار
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حل أجمو عمى أن يحتسب الخصم  الغمة يخصم من الدين ولو لم يكن قدنتج من وما ي-ب  
ء وما عسى أن يستحقو من الدائن المرتين في المحافظة عمى الشي مة ما انفقويمن ق

. الحق في أخذ الغمة وخصميا عمى النحو من المصروفات ثم من أصل الدائنتعويض، ثم 
مرتين يستولي عمى الغمة أصالة عن المتقدم ىو عنصر من عناصر حق الرىن فالدائن ال

 نفسو لا نائبا عن الراىن.
 ل الآتية:ئالمسا في نبينو و -
 المرىون بمقابل : وجوب استثمار الشئ -1

 :ق م ج  956أوجبت المادة: 
ن ينتفع بو وىذا الانتفاع و ر العقار المرىون استثمار كاملاأن عمى الدائن إن يستثم   جب ، وا 

 عميوأن يكون لو مقابل يخصم من الدين، فالاستثمار ليس مجرد حق لممرتين بل ىو واجب 
 .1مسؤولا عن تقصيرهاستثمار كاملا كان  رهفإن ترك الشيء دون أن يستثم

 / كيفية الاستثمار:2
يصمح لو بالطريقة المألوفة ر العقار المرىون استثمار كاملا في الوجو الذي والمرتين يستثم 

 ولات.راعتو إذا كان أرضا زراعية بالمحصر العقار بز إلا إذا رضي الراىن بذلك كأن يستثم
العادية كالقمح مثلا ويمكن تأجيره لمن يقوم بزراعتيا واستغلال العقار إذا كان سنويا ومنازل   

 .مصانع  أوفنادق  إلى يايحول إنبسكنيا أو تأجيرىا لمسكن ولا يجوز لمدائن 
ما يستدعي تدخمو كإصلاح  ار المرىون بكليبادر في اخط إنويجب عمى الدائن المرتين 

قيمتو  وفي ىلاك العقار وتمفو أو نقص للاستثمار وعدم صلاحية  العقار ،ترميموالعقار و 
 .... كذلوغير 
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 :العناية التي يجب أن يبذليا الدائن في الاستثمار -/3

الدائن المرتين أن يكون معنيا باستثمار العقار المرىون, وان يبذل في ذلك  عمى -
 .لك ية الرجل المعتاد لا أكثر من ذىي عنا وعناية الرجل المعتاد فالعناية المطموبة من

 يستنتج من الاستثمار:  ما توزيع -4
ع أو ترتيب لما يجري خصمو من صافي الريال عمى 3ف م جق  956: دةنصت الما

 نفقات الإدارة والاستثمار فيبدأ بخصم:مقابل الانتفاع أي بعد خصم 
صلاحو.فارو صالم -  ت حفظا الشيء وا 
الرىن وما اقتضاه تنفيذ  الأخرى التي يضمنيا الرىن وىي مصاريف العقد وقيد المصروفات -

 نقل الحيازة.الرىن ك
المرتين من الغمة ما أنفقو في سداد أصل الدين كمو أو بعضو بعد أن يستوفي الدائن  -

 الأخرى. مصروفاتالمحافظة عمى العقار وفي الإصلاحات وال
 المحاسبة عمى ثمار العقار المرىون:  -5
الشيء المرىون لحساب المدين الراىن ولكنو يحتفظ بالثمار  يستثمرأن الدائن المرتين   

ا عن الراىن لأن من الأخير ىو المرىون يكون نائب قاروىو في استثماره لمع 1خصما من الدين
ليو تعود ثماره.  مالك العقار وا 

 :المضمونيعاد حمول الدين عدم تعيين م -6
فلا يجوز  ضمونأجل لحول الدين الم ناف: عمى أنو "": إذا لم يعين الطر 957تنص المادة   

من قيمة الثمار دون إخلال بحق   تزالةطريق اسلمدائن أن يطالب باستيفاء حقو إلا عن 
 المدين في الوفاء بالدين في أي وقت أراد.
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من ىذا النص أنو في حالة عدم الاتفاق عمى تحديد أجل لحمول الدين المضمون  تضحوي  
بالرىن، فإن الدائن لا يجوز لو أن يستوفي حقو إلا من ثمار العقار المرىون وبمعنى آخر ما 

فات الصيانة والاستغلال والإدارة فيخصم من أجل الدين ما  يتولى بعد مصرو  يعتبقى من الر 
 .1الدائن من فائض ويستمر عمى ىذا النحو حتى يستوفي حقو عميو

 ثالثا: إدارة العقار المرىون:
من القانون المدني التي  958ىو التزام يقع عمى عاتق الدائن المرتين بموجب المادة: و  

أن يبذل في ذلك من  وعميوالمرىون  الشيء الدائن المرتين إدارة" يجب عمى تنص عمى أنو
لو أن يغير من طريقة استغلال الشيء المرىون إلا  ليسلو الرجل المعتاد و  لعناية ما يبذ

ء فإذا أسا تدخمو بمقتضى رالراىن عن كل أم خطاربإأن يبادر  عميوبرضاء الراىن ويجب 
أو ارتكب في ذاك إىمالا  سيئةالدائن استعمال ىذا الحق أو أدار الشيء المرىون إدارة 

الشيء تحت الحراسة أو أن يسترده مقابل دفع  ضعكان لمراىن الحق في أن يطمب و  اميجس
 .2"عميوما 

 رابعا: رد العقار المرىون: 
المرىون ىي حيازة عرضية مؤقتة في مواجية المالك ولذلك فيو  حيازة الدائن المرتين العقار  

 يمتزم برد العقار المرىون عند انقضاء حقو في الرىن.
 شرط عمى  م معمقاوالتزام المرتين بالرد ىو التزام تعاقدي ينشأ عن عقد الرىن ذاتو إلا أنو التز 

 .3يناستيفاء الدائن حقو قبل المد
ىن ا"" يجب عمى الدائن أن يرد الشيء المرىون إلى الر م ج ق  959وفي ىذا تنص المادة  

 ". التعويضاتو ومصاريف  ممحقاتبعد استيفاء كامل حقو وما يتحصل بالحق من 
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وبالتالي إذا دفع الراىن الدائن المرتين حيازيا الدين المضمون والمصروفات والتعويضات 
متو من كل ذلك بسبب من أسباب انقضاء الديون، فإنو يجب عمى  ذ ئتوالممحقات أو بر 

 المرىون وممحقاتو إلى الراىن. الشيءالدائن المرتين أن يرد 
أما إذا بقى شيء من ذلك، ميما قل فإن الرىن لا يتجزأ بقى الرىن قائما حتى يوفي ما بقى   

يده  و فمو إبقاء العقار في ىاذه  الحالة التنفيذ بما بقي من حق ويكون لمدائن المرتين في
 محبوسا في مواجية الراىن حتى يستوفي كل حقو.

غير أن المرتين قد يجبر عمى الرد قبل حمول أجل الدين وذلك إذا أدار العقار : إدارة سيئة   
جسميا، ويترتب عمى الرد إما وضع العقار تحت الحراسة كما سبقت  ىمالاأو ارتكب في ذلك إ

 .1الإشارة وفي ىذه الحالة لا يقتضي الرىن
ما أن يسترد الراىن العقار مقابل دفع ما  وفي ىذه الحالة يقتضي الرىن والدين معا،  عميووا 

 في من القانون المدني الجزائري. 958طبقا لممادة 
دفع  عميوالمرىون أو تمفو بخطأ من الدائن المرتين عند ذلك يجب أما في حالة ىلاك العقار 

  .أو التمف يلاكتعويض لمراىن عن ال
العقار المرىون حقا شخصيا ينشأ عن عقد الرىن ويتقادم  ي إستردادويعد حق الراىن ف -
ن م سنة وىي مدة التقادم العادي بالنسبة للالتزامات، وتبدأ ىذه المدة في السريان 15 ضيبم

 وىو الوقت  الذي يستطيع فيو الراىن المطالبة بالاسترداد. الرىن وقت انقضاء
 طتسقالمقرر لكل مالك وىي لا  للاستردادكما أن الراىن دعوى أخرى عينيو ىي دعوى 

استعماليا ما لممرتين من حيازة لأن حيازتو عرضية في مواجية الراىن،  دبالتقادم ولذا يعو 
ولذا تؤدي بذاتيا لاكتساب المرتين الممكية بالتقادم بل لا بد أن يقوم بتغيير سند حيازتو بعمل 
إيجابي فيو من المنازعة في حق المالك باتخاذ إجراءات قضائية أو القيام بأعمال مادية في 

 .2ىذا المعنى
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 طمب الثاني: آثار الرىن الحيازي العقاري بالنسبة لمغير.الم
 : فيشملار من وجود الرىن الحيازي ضىو كل شخص لو حق ي المقصود بالغير:  

 ناىافي الحقوق العينية التي ذكر  عمى المال المرىون المتمثل تبعيكل شخص لو حق عيني 
لو حق  شخصوكل  1بعيتبالمقارنة مع الرىن الحيازي الذي يعتبر كذلك حق عيني  آنفا

عيني أصمي عمى المال المرىون كما إذا انتقمت ممكية المال المرىون إلى مالك آخر فإذا ىذا 
 .2المالك الأخر يعتبر غيرا 

حقا عينيا وىذا الأخير الذي لا  ينشئن آثار الرىن الحيازي العقاري بالنسبة لمغير أنو مو   
ينفذ في مواجية الغير إلا بانتقال حيازة العقار المرىون الراىن إلى المرتين وبقيده ، ولمزيد 

 :3من التوضيح نتناول كل حق من ىذه الحقوق في الفروع التالية
 الفرع الأول: الحق في الحبس:

استيفاء ىذا  انا لو فاء حقو إلى حينار المرىون ضملمدائن المرتين الحق في أن يحبس العق  
الرىن الدائن المرتين الحق يخول "" بقوليا:  962الحق كاملا وقد نصت عمى ذلك المادة 

في حبس الشيء المرىون عن الناس كافة" فإن الدائن المرتين يستطيع حبس العقار 
الحبس  والذي يقوم بي عينو المتعاقدان  او إلى أجنبي  الذ المرىون بانتقال الحيازة إليو

 .4""ل بذلكولا إذا ما أخسؤ مالمرتين ، ويكون لمصمحة  الدائن 
ظ فوان  يحتومنو حق الحبس بمنحو القانون الدائن في أن يمنح عن رد الشيء المدينة 

 ومن خصائص ىذا الحق:  5بحيازتو طالما أنو لم يوف لو بحقو
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حق عيني ومن ثمة يكون ىو ىو حق متفرع عن  حق الحبس الشيء عن عقد الرىن:-1
نفسو حقا عينيا ويستنتج عنو حق الأفضمية والتتبع وبالتالي ىو يختمف عن الحق في الحبس 
المقرر في القواعد العامة الذي ىو عبارة عن حق شخصي يثبت لمدائن متى توافرت الشروط 

حق الأفضمية من القانون المدني وكسب ليذه الأخير  200التي ستمزميا القانون في المادة 
 ولا حق التتبع.

حيث يكون لمدائن حق الحبس مادام لم يؤد بتمامو سواء كان ىذا حق غير قابل لمتجزئة:  -2
الرىن يبقى حتى يوف الدين كمو لأن الرىن نفسو غير قابل  إنالدين قابلا لمتجزئة أم لان ذلك 

الدين مضمون بكل لكل الدين وكل جزء من  ضامنلمتجزئة فأي جزء من العقار المرىون 
، فلا معاوالدائن  ينورثة المدجاه تبحق الحبس  لك يجوز لممرتين الاحتجاجقار وعمى ذالع

من  حصتوبحق سحب  الادعاءمن الدين  بحصتو ىالذي وف ينيجوز لأحد من ورثة المد
المرىون ولو كان العقار قابلا للانقسام كمالا يجوز لأحد ورثة الدائن المرتين الذي حصل 

و إلى الراىن الوفاء لو بحقو من الدين عمى سبيل الميراث أن يرى العقار المرىون أو جزء من
 .1نيين الآخرينئاأو الوفي إضرار بالد

وليا الاتفاق  قائما حتى يؤدي كل الدينىو بقاء الرىن لمقصود من قاعدة عدم تجزئة الرىن وا
ن الدين حرر من العقار المرىون عمى خلاف ذلك كأن يتفقا عمى أن كمما سدد جزء معين م

 2ن مستمزماتوتجزئة الرىن من طبيعة الرىن لا م ن الدين فعدمابل ما سدد مما يق
العدل الذي يحوز يتقرر لمدائن المرتين منذ انتقال الحيازة إليو أو إلى  حق الحبس -3

، بخلاف حق  التنفيذ عمى العقار و ويبقى لو حتى الوفاء بالدين كاملا ببقاء الحيازة بيدهلصالح
 المرىون لا يتقرر لو إلا بحمول أجل الدين المضمون بالرىن.

وسيمة منحيا القانون لممرتين الحائز ليواجو بيا الراىن نفسو سواء  يعتبر :حق الحبس  -4
والدائن العادي والدائن المرتين لمعقار رىنا رسميا المتأخر في كفيلا عينيا   اوكان مدينا 
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المرتبة عن الدائن المرتين كما يستعممو ضد الغير كالمشتري لمعقار المرىون الذي أشير البيع 
 بعد قيد الرىن حيازيا  فالمرتين حيازيا حق حبس العقار عنيم جميعا.

بالحيازة  ما وعمى ذلك يجب عمى المرتين الاحتفاظعدو  يناط بالحيازة وجود :حق الحبس -5
حت يد المرتين نفسو أو تحت يد لكي يحافظ عمى حق الحبس ولا ييم فيما إذا كانت الحيازة ت

ر المرىون من أصل وممحقات كعقار بالتخصيص حتى يؤدي وز لحسابو كل العقاوسيط يح
 .1الدين المطموب

الدين المضمون بالرىن ولا بضمان  إلا ين لا يكون مدائن المرتالثابت ل :حق الحبس -6
يكون بالنسبة الديون الأخرى التي قد يكون المدين الراىن ممزما بيا لمدائن المرتين قبل الرىن 
أو بعده لذلك يجب عمى الدائن رد العقار المرىون لمراىن إذا استوفى كل حقو المضمون 

 . رىن كاملا، ىذا بالنسبة لتشريعنابال
دني الفرنسي نص عمى الرىن من القانون الم 2072المشروع الفرنسي في نص المادة أما 

و بعد الرىن عميالدائن دين أخر، اتفقا  وذلك بأنو إذا وجد عمى نفس المدين ونفس الظمني
وصار مستحقا قبل الدين المضمون بالرىن فلا يتخمى الدائن عن الرىن قبل أن يدفع لو 

بتخصيص الرىن لأداء الدين الثاني  أكمميا حتى لو لم يحصل اتفاق اني بالدينان الأول والث
 ويشترط فييا:

 بين نفس المدين ونفس الدائن. عميوأن يكون الدين الثاني متفقا -1
 أن يكون ىذا الاتفاق قد عقد بعد الرىن. -2
 .حمول الدين الأول  الثاني قبلأن يحل الدين  -3

 لممتعاقدين. الضمنية .ى الإرادة مبني عم بالرىن وربط الدين الثاني 
"" يخول الرىن الدائن المرتين الحق في حبس من القانون المدني  962كما تنص المادة  

فما  ا لمغير من حقوق تم حفضيا""رىون عمى الناس كافة دون إخلال بمالشيء الم
 المقصود بيذا النص؟
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نون كحقوق الارتفاق سجميا لمقا فضيا وفقالمغير حقوقا عمى العقار المرىون تم حقد يكون   
يد الدائن المرتين رىنو أو غيره من الحقوق العينية الأخرى وىذه الحقوق المرتفق قبل أن يق

 .1تبقى خارجة من حق الحبس
 بحق الحبس  الاحتجاجثانيا: 

ة أي عمى يمكن حق الحبس المترتب عمى الرىن الدائن المرتين من الاحتجاج بو عمى كاف  
صرف لو في العقار المرىون وعمى الدائنين الآخرين والحبس لا الراىن وعمى المتالمدين 

نما يعمل الحبس  يعطي الأفضمية لمدائن المرتين بل أن حق الأفضمية مقرر سمفا لممرتين وا 
 عمى تدعيميو وتأكيده.

بس في حبحقو في ال الاحتجاجالتذكير انو لا يجوز لمدائن المرتين رىنا حيازيا  يفوتناولا   
يد عمى العقار سابقا في المرتبة عمى الرىن الحيازي كما سبق مواجية دائن آخر لو رىن مق

  .نيبيانو، فإذا قام أحد الدائنين العادي
اد حتى المز  عميوسي ين أن يحبس العقار في مواجية الرابالتنفيذ عمى العقار المرىون فمممرت

 2المرتين الاعتراض عمى إجراءات التنفيذ.يستوفي كل حقوقو بمعنى أنو ليس لمدائن 
ن كان لمدائن المرتين أن يمارس حق الحبس عمى الع   قار  المرىون فإنو لا يستطيع ىذا وا 

ويتعمق الأمر بالدائنين الذين ليم، رىن مقيد عمى العقار  عميوسائر الدائنين من التنفيذ منع 
باشر أحد ىؤلاء الدائنين التنفيذ عمى سابق في المرتبة عمى الرىن الحيازي وعمى ىذا إذا 

 عميواد عمى شخص معين فميس لممرتين حيازيا التمسك في مواجية الراسي العقار ورسا المز 
ولو لم يستوفي عمى كل حقوقو  المزاد  عميولمراسي  نع عن تسميمومتي المزاد بحق الحبس بأن

رتبة وفي ىذه الحالة يتنقل حق في الم عميوطالما أن ثمن العقار قد دفع الدائنين متقدمين 
 المزاد تطبيقيا لنظرية الحمول العيني. ا بوالدائن المرتين حيازيا إلى الثمن الذي راس
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بحق  الاحتجاجي بعدم جواز يق بين النصين الذي يقتضالتساؤل عن كيفية التوف ويثار  
القانون ق عمى العقار المرىون تم حفظيا بنص الأشخاص الذين اكتسبوا حقو  تجاه سبالح

ضد المشتري الذي كان تاريخ  من القانون المدني كالاحتجاج 962و  948طبقا لممادتين 
من القانون  3ف 293حق المرتين عمى المرىون ونص المادة  شيره سابق عمى تاريخ قيد

الثمن تجاه كافة الأشخاص ى مكنة مطمقة لممرتين بأن يحتج بالأفضمية عم التي تمنحالتجاري 
 كانوا أم لا.  ممتازين

 -962ادتين يس ىناك تعارض بينيما إنما نص المق في الثمن نجد أنو لوبنوع من التدقي  
 993من القانون المدني يتضمن حالة الراىن في الأوضاع العادية بينما نص المادة  958

د ما يكون في حالة كفيلا عينيا عنمكن القانون التجاري تنظم حالة الراىن مدنيا كان أو 
 قضائية. إفلاس أو تسوية

ار إما بالبيع بالمزاد رتين الحيازي في التنفيذ عمى العقففي الأوضاع العادية لمراىن يكون لمم  
عن حقو في الحبس من طرف أي دائن أخر  أو تمسكو بالحبس ولن يرغم أن يتنازل عمىال

يحتفظ بو العقار المرىون بعد رىنو، ولو أن  عمىأو مكتسب حق  متأخر عنو في المرتبة 
 حتى يستوفي حقو.

وبناء عمى ذلك فإن أي تصرف يجريو الراىن عمى العقار المرىون وأي حجز تنفيذي   
يمارسو أي دائن آخر غير الدائن الحابس فلا يسري عمى الدائن المرتين إلا إذا كان ىذا 

 .1من قبل قيد المرتين حقو جرياالتصرف أو الحجز قد أ
الأحكام التي  فإن وعميويحبس العقار تجاه ىؤلاء، حتى يستوفي في حقو كاملا  نولو أ 

 عميياالتي تنص  في الأحوال العادية لممدين ىي تمكيخضع ليا رىن العقار الحيازي 
مرتين الدائن ال ني المتعمقين بتحديد نطاق امتياز من القانون المد 962و 948المادتيين

من القانون المدني التي تستمزم تسمم العقار المرىون والاحتفاظ  952و 961ومرتبتو والمادتين 
 بو للاحتجاج بو اتجاه الغير.

                                                           

.51رحمانً ولٌد ، المرجع السابق ، ص.  1 



أثار الرهن الحيازي العقاري وانقضائه.        الفصل الثاني:                                     
 

65 
 

زن بين مصمحة الدائن اأما الأوضاع غير العادية لممدين الراىن : قدر المشرع الموقف و و - 
وية القضائية، فاتخذ موقفا أو التسن المرتين ومصمحة جماعة الدائنين في حالة إفلاس المدي

خاصا بحيث لوكيل التفميسة مكنة استرجاع الشيء المرىون بعد تخميصو من الدائن المرتين 
الدائن المرتين بأن يبيع الشيء المرىون أو يقوم ىو بمكانو بالبيع   إرغامكما أعطى لو مكنة 

 ق ت . 293المادة  عميوطبقا لما تنص 
المشروع عمى  كنة المعطاة لوكيل التفميسة حافظئن المرتين من ىذه الموحتى لا يتضرر الدا  

بالرغم من التخمي عن حيازة المرىون ففضمو في استيفاء حقو من ثمن المبيع  وحقوق
 .1ق ت  3ف  293تياز أم لا. طبقا لنص المادة مبالأفضمية قبل أي دائن أخر صاحب ا

لا يطبق إلا عندما يرغم  صا استثنائيانصا خا يعتبرق ت  293فإن نص المادة  وعميو
المرتين عمى التنازل عن الحيازة لصالح جماعة الدائنين من طرف وكيل التفميسة، فالمادة 

ق ت استعاضت عن الحق في الحبس بالأفضمية وذلك لكي لا يكون الحبس عائقا 293
 .لإجراء التفميسة أو التسوية القضائية 

 والتتبع :الفرع الثاني: حق الأفضمية 
 أولا: حق الأفضمية:

أصبح ىذا الرىن  يا متىعنيا تببنسيء بطريقة لمدائن المرتين حقا عين عقد الرىن الحيازي ا 
 نافذا في مواجية الغير بانتقال حيازة  المال المرىون من الرىن إلى المرتين.

بحق قوام  الرىن الناشئ عن الرىن ىو ما يسمى بحق التقدم والذي ىو  بعيتلا والحق العيني
 . 2الحيازي كما ىو الشأن بالنسبة لمتأمينات العينية الأخرى

من ق م ج حيث تقضي أن 748المادة  في الأفضمية والتقدم لممرتين بنصلقد تحدد الحق   
لمرىون تحت يديو أو المرتين حق عيني ناشئ عن عقد الرىن يمكنو من حبس الشيء ا لمدائن

 .3تى يستوفي دينو كاملا وز لحسابو حالعدل الذي يح
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لأفضمية عمى ثمن الشيء المرىون بالمزاد العمني يكون لو الحق التقدم أو ا بيعوفي حالة   
حق الرىن يخول لممرتين الحق في التقدم عمى الدائنين العاديين خلافا  البيع .وبذلك فان

لقاعدة المساواة أمام الضمان العام والتقدم عمى الدائنين المرتينين التاليين لو في المرتبة 
والذين اكتسبوا حقوقيم عمى العقار المرىون بعد استيفاء المرتين لإجراءات نفاذ رىنو ويكون 

 ما حل محمو.م أواء المرتين لحقو كاملا من ثمن العقار المرىون ىذا التقدم استيف
عن التعويض ويحل التعويض حمولا  إذا ىمك العقار المرىون فإن الغير يكون سؤالا وعميو- 

مثلا ضد  عميوعينيا محل العقار المرىون ويكون مرىونا مثمو وكذلك إذا كان العقار مؤمنا 
 المرىون. وفيغ التامين فإنو يحل حمولا عينيا محل العقار الحريق واحترق العقار واستحق مبم

حالة تزاحم عدة دائنين مرتينين كسب كل منيم رىنا حيازيا عمى ىذا العقار كانت الأسبقية 
لمدائن المرتين الذي سبق الدائنين المرتينين الآخرين في قيد حقيم حيازة العقار .فيفضل عمى 

 لقيد ولكن لم تنتقل الحيازة إليو .في ا عميوالدائن الذي كان سابقا 
وتتحدد مرتبة الدائن المرتين حيازة بالقيد مع انتقال الحيازة فمو التقدم عن الدائنين العاديين  

و فحسب بل إن الرىن يضمن في نفس دين والدائنين التاليين لو في المرتبة ليس بالنسبة لأصل
الضرورية التي اقتضتيا صيانة وحفظ  مصاريفالالدائن المرتين من  أنفقوالمرتبة ما 
 .1العقار...الخ

 ثانيا حق التتبع :
قدم يت أن"ىن الحيازي بأن لمدائن المرتين من ف ج التي عرفت الر  948المادة  تأشار   

ضى حقو من ثمن ىذا الشيء في قان التاليين لو في المرتبة في أن يتالدائنين العاديين ع
وىذا ىو الحق في التتبع، وكأن حق التتبع ىو تمييد لمباشرة المرتين حقو في كون"" أي يد ي
 .ممكية. العقار المرىون إلى الغيردينو بالتقدم في حالة انتقال  استيفاء
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زتو ذلك أن المقصود لاحظ أن الدائن المرتين يباشر الحق في التتبع مع أن العقار في حياوي-
المرتين  التتبع المعنوي لمممكية يستطيع ، أيالتتبع القانوني تتبع المادي لكنمن التتبع ليس ال

 .1مك الغيرتنفيذ عمى الشيء المرىون وىو في مبمقتضاه ال
قد انتقمت إلى المشتري وأصبح العقار ممكا لغير المدني، وبذلك ما كان تو فيو ينزع ممكي  

تبع العقار وىو في يد لمدائن المرتين أن يبيعو في مواجية المشتري، ما لم يكن لو حق ت
 المشتري بعد انتقال مميحة لو.

..... " ير ون المدني المصفي المذكرة الإيضاحية لممشروع التمييدي لمقان وفي ذلك جاء  
ويلاحظ أن المرتين حيازة يتتبع العين في يد الغير مع أن حيازتيا في يده، ذلك لأن التتبع 

 ".ليس تتبعا ماديا لمحيازة
ولا تفوتنا الإشارة في ىذه الصدد أنو يشترط لتتبع العقار أن يكون حق الدائن المرتين حيازيا    
فذا في مواجية الغير ولا يكون كذلك إلا إذا كانت حيازة العقار المرىون قائمة ومستمرة وكان نا

في التمسك بعد ذاك بصفتو  دائن المرتين حيازتو فلا يستطيعإذا فقد ال عميويدا و مقحقو 
ا ولكن إذ دائن عادي حتى لو كان حقو قد قيدمواجية الغير ويصبح في مواجيتيم مجرد 

الرىن أو تم  قيدرا من الدائن المرتين ذكر ذلك في انتقمت الحيازة لمراىن بوصفو مستأج
 تطبيقاش القيد فإن حق الدائن المرتين يكون نافذا في مواجية الغير مالتأشير بو عمى ىا

 . 2ق ج 967لنص المادة 
 
 
 
 

                                                           
وٌخرج عن حق الأفضلٌة المصارٌف النافعة التً انفقها المرتهن حٌازٌا ومكن له استردادها بإعماله حق الحبس المقرر له 1

ق.م.ج والحق فً الحبس الناشئ عن عقد الرهن أما المصارٌف الكمالٌة فلٌس لدائن المرتهن  200وقفا للقواعد العامة المادة 

 لعقار بشرط ألا ٌؤثر على قٌمته التً كانت له فً حالته الأولى.حق استردادها إلا إذا انتزعها من ا
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 المبحث الثاني: التنفيذ عمى العقار المرىون حيازيا.
بحمول أجل الدائن المضمون بالرىن يقع الالتزام عمى عائق المذنب الراىن بالوفاء بدينو  

ذا لم يقم بالوفاء كان لمدائن المرتين أن ينفذ  باعتباره دائنا مرتينا،  عميولمدائن المرتين، وا 
وذلك يبيع العقر المرىون جبرا لاستفاء حقو وىو ما تعرض لو في المطمب الأول وبالتنفيذ 

 عمى العقار المرىون سيقتضي الرىن وىذا ما تناولو في المطمب الثاني من ىذا المبحث.
 المطمب الأول: التنفيذ عمى العقار المرىون حيازيا:

في عدة  عمىءات المدنية والإدارية طريقة وشروط بيع العقار بالمزاد اللقد حدد قانون الإجرا  
والقسم  عمىأقسام من العمل الخامس منيا القسم الخامس بعنوان قائمة شروط البيع بالمزاد ال

 .عمىالتاسع بعنوان إجراءات البيع بالمزاد ال
الطريقة العادية لاستيفاء  عمىىذا وتعتبر التنفيذ عمى العقار المرىون ببيعو جبريا بالمزاد ال -

الدائن المرتين حقو من الثمن في حالة عدم الوفاء بالدين عند حمول أجل وسوف نقل في ىذا 
 المطمب وفق الفروع التالية:
 ك عند عدم الوفاء .التممالفرع الأول: بطلان شرط 

من  960 ا بموجب المادةعمييق م ج المتعمقة بالرىن الرسمي المحال  903تنص المادة  
ل لمدائن الحق عند عدم جعلا كل اتفاق ييكون باط"" القانون المدني الجزائر والتي تنص

، أيا عقار المرىون في تنظيم ثمن معموم استيفاء الدين وقت حمول أجمو في أن يمتمك ال
القانون ولو كان ىذا الاتفاق قد  فرضيافي أن يبيعو دون مراعاة الإجراءات التي  كان أو

 .1ابرم بعد الرىن""
عن العقار  ئنوعمى أن يتنازل المدين لدا الاتفاقالدين أو قسط من  مولغير أنو يجوز بعد ح
إذا حصل وأن اتفق الدائن المرتين حيازة مع المدين الراىن أو  وعميو المرىون وفاء لدينو.

كفيل العيني عمى انو عند حمول أجل الدين وعدم الوفاء بو يكون لمدائن المرتين الحق في ال
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خر أكبر أو اقل منو  فإن ىذا آبثمن  أوتممك العقار المرىون بثمن يساوي الدين المستحق 
يعتبر باطلا، ويفسر ذلك بضعف موقف المدين الراىن الذي كثيرا ما يعتقد أن دينو  الاتفاق

وفى، فإذا تم الإنفاق في عقد الرىن عمى ىذا الشرط فإن الشرط وحده ىو الباطل سيكون قد 
 أما عقد الرىن فيبقى صحيحا.

فاق إذا برم بعد حمول الدين أو بعد حمول قسط منو بأن يتنازل لو عن العقار تويصح الإ  
 المرىون نظير الدين ويكون ىذا بمثابة وفاء بمقابل.

 : بطلان شرط البيع دون إجراءات . الثاني فرعال
وذلك بأن يتفق الدائن المرتين مع المدين أو الكفيل العيني عمى أنو عند حمول أجل الدين   

ا قانون الإجراءات ضيوعدم الوفاء بو يباع العقار المرىون دون إتباع الإجراءات التي فر 
فرصة  عميولمدين وتفويت استغلال المرتين لضعف مركز ا ىحيث يخش، 1المدنية والإدارية

 دون عقد الرىن .ى الشرط عم بطلانبيعو بأكبر قيمة ممكنة بالمزاد ويقتصر أثر ال
 ؟ بعضو أوعقد بعد حمول اجل الدين كمو  إذاالاتفاق ما مصير  لكن

 ,ق 903بعد حمول اجل الدين في المادة  وعمي جواز الإتفاق المشرع الجزائري عمى نصي لم  
نفس موقف المشرع  الوفاء وىوتممك المال المرىون عند عدم  عمىالاتفاق  أجازتالتي  ,م ج
 .م ,م ,ق 1052ري في المادة المص

استغلال  مظنة الانتفاعالاتفاق يصح  أنوفي ىذا يرى الدكتور عبد الرزاق احمد السنيوري   
 إجراءاتالرىن بقياس حالة جواز تممك العقار المرىون عند عدم الوفاء عمى حالة البيع دون 

 رأي جدير بالتأكيد لمقول بصحة الاتفاق  .،وىو  الأجلبعد حمول  وعميفي حالة الاتفاق 
 الفرع الثالث :إجراءات التنفيذ عمى العقار المرىون حيازيا

 تكون إجراءات التنفيذ عمى العقار المرىون بثلاث مراحل وىي كالتالي : 
 :  قضاءال تحت يدع العقار ضأولا : و 
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ذي يوىي مرحمة تسبقيا عدة مراحل وىو أن يكون لمدائن المرتين سند تنف عميووذلك بالحجز   
 بالشيادة  العقارية التي يطمبيا الدائن من المحافظة  مرفقا,الممكية ومستخرج من عقد 

 1العقارية .
وفق نموذج معـــــين  وباعتبار الدائن المرتين حيازيا صاحب تأمين عيني , فيو مستثنى من  

 ..2قاعدة عدم جواز نزع ممكية عقارات المدين ،لا في حالة عدم كفاية المنقولات 
 .وعميممحجوز الحجز وتبميغو ل أمر استصدار-1
ة يصدرىا رئيس ..بموجب أمر عمى عريض.""يتم الحجز عمى العقار 724بحكم المادة   

المحكمة التي يوجد في دائرة اختصاصيا ىذا العقار أو الحق العيني العقاري في أجل أقصاه 
 .(أيام من تاريخ إيداع الطمب ""8ثمانية )

ذا كان لممدين عدة عقارات أو حقوق عينية عقارية تقع في دوائر اختصاص مختمفة     وا 
من طرف رئيس المحكمة الذي يقع في دائرة  عميياواحد بالحجز  أمريجوز لمدائن استصدار 

 الحقوق العينة العقارية . أواختصاصيا إحدى ىذه العقارات 
 دة ما يمي :الحجز فضلا عن البيانات المعتا أمريجب أن يتضمن 

نوع السند التنفيذي الذي بموجبو تم الحجز وتاريخو والجية التي أصدرتو ومبمغ الدين -1-
 المطموب الوفاء بو.

 تاريخ التبميغ الرسمي لمسند التنفيذي وتاريخ تكميف المدين بالوفاء بقيمة الدين .-2-
موقعو وحدوده ونوعو  سمياتعيينا دقيقا لا العيني العقاري المحجوز  العقار أو الحقتعيين -3-

وغيرىا من  ،مفرزا أو مشاعاومساحتو ورقم القطعة الأرضية واسميا عند الاقتضاء  ومشتممة
ذا كان العقار بناية يبين الشارع ورقمو وأجزاء العقارات .  البيانات التي تفيد في تعيينو وا 

ذا خلا الأمر من أحد البيانات الثلاثة أعلاه كا  .3ن قابلا للإبطالوا 
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 وىنا نفرق بين حالتين :
 ممموك لممدين :أ_ إذا كان العقار المرىون 

يقوم المحضر القضائي بإعلان الحجز وىو عبارة عن ورقة يحررىا ويكمف بيا  -
الدائن مدينو بالوفاء بالدين بحاصل التنفيذ اقتضاء لو ويعذره بالاستمرار في التنفيذ حتى البيع 

ج التي تنص عمى ما ,م  ,من ق 734المادة  عميوإذا لم يقم بوفاء الدين وذلك وفقا لما نصت 
كان العقار أو الحق العيني العقاري مستقلا بتامين عيني وانتقمت ممكيتو بعقد ذا إ:""يمي 

وتكميفو بدفع مبمغ  ئزالغير الحا إنذاررسمي مشير إلى الغير قبل قيد أمر الحجز وجب 
البيانات الإنذار يشتمل  أنيجب " عميوبيع العقار جبرا  و إلا عقار تخميتو لمالدين أو 

 :ما يمي عمى المعتادة
 التالية لو. والإجراءاتبيان السند التنفيذي -1
 بيان أمر الحجز وتاريخ القيد.-2
إنذار الحائز وتكميفو بالوفاء بمبمغ الدين خلال اجل شير واحد من تاريخ التبميغ الرسمي -3
 . عميولا بيع العقار جبرا ا  و 
،أعلاه عند 733 ,732،731ا في المواد التالية : عمييتطبق جميع الأحكام المنصوص   

 .1إنذار الحائز وتكميفو بالوفاء
 أما إذا كان العقار ممموك لمكفيل العيني :-ب
السابق عمى إجراء حجز عقار الكفيل العيني , م, إ ,في ق لم يتطرق المشرع الجزائري   

ونفس الحكم بالنسبة لمقانون المدني ومع ذلك كان المحضر القضائي يكمف المدين بالوفاء 
ذا لم يفي بو يقوم بتكميف الكفيل   العييينلأنو ىو الممتزم بالدين، وعند تكميفو قد يفي بالدين وا 

مر الحجز ثم يسجمو عمى اسمو خلال شير من لو أ يوجو يوم فإذا لم يوفي  20بالوفاء خلال 
لمغير الذي قد يتعامل مع الكفيل لممعرفة أن العقار محجوز، وسبب  يتسنىث حيالتبميغ 

                                                           
شرح قانون الاجراءات المدنٌة والادارٌة ،الجزء الثانً، طبعة جدٌدة ،مزٌدة ومنقحة ؛دار الهدى ،عٌن سائح سنقوقة ، . 1

 .938،ص  2011ملٌلة ،الجزائر 



أثار الرهن الحيازي العقاري وانقضائه.        الفصل الثاني:                                     
 

72 
 

يوما أنو لا يجوز بداية أي تنفيذ عمى العقار إلا بالقيام  20تكميف الكفيل العيني بالوفاء خلال 
 .1الوفاءبمقدمات التنفيذ وىي إعلان السند لمشخص وتكميفو ب

الجديد فقد نص عمى إجراءات الحجز عمى العقار  ,و,إ,م ,بقانون إ ,م,إ  ,أما بعد تعديل ق  
يوما الموالية  15وذلك بإلزام المحضر القضائي خلال " 740الكفيل العيني من خلال المادة 

المحجوز  ,الآتية، المدين الأشخاصلإيداع قائمة شروط البيع بأمانة الضبط أن يبمغ رسميا 
 ,الكفيل العيني والحائز لمعقار ...."" ,عميو
كما حدد مرفقات قائمة شروط وما البيع سندات من بينيا نسخة من محضر التبميغ الرسمي   

، بالإضافة إلى نص المادة  ,و,إم ,إ ,ق 738لمكفيل العيني إن وجد من خلال نص المادة 
"....أمر التي تتضمن قائمة شروط البيع وفق بيانات ومن بين ىذا البيانات  ,أ ,م ,إ ق, 737

 .العيني ....." الكفيلالحجز بتاريخ تبميغو الرسمي وقيده وتاريخ إنذار 
 / قيد الحجز بالمحافظة العقارية: 2
المتعمق بتأسيس السجل العقاري الإجراءات الواجب إتباعيا  76/63لقد بين المرسوم   

العقاري صلاحيات واسعة تسمح لو لممحافظ  التي يمزم المحضر بإيداعيا، وأعطىئق والوثا
ذا ما تبين لو أن الشروط إكن رفض القيد مداع ييداع أو رفضو وحتى بعد قبول الإيالإ بقبول

عمى المحافظة  يتعينعمى أنو  99متوفرة ونصت المادة  ا ليستقانون عمييا المنصوص
 العقاري إتمام إجراءات القيد بالنسبة لأوامر نزع الممكية في خلال ثمانية أيام.

-76من المرسوم  105إلى  100تبريره طبقا لممواد  عميياوفي حالة رفض المحافظة القيد  -
من المرسوم  107كما يجوز لممحافظ رفض القيد مؤقتا في حالات معينة طبقا لممادة:  63

التي  ,أ ,م ,إ ,ق 727في السجل يعتبر حسب المادة 2لة قبول الإيداع وقيد أمر الحجزوفي حا
تقدر بأن عمى المحافظ العقاري قيد أي تسجيل أمر الحجز من تاريخ الإيداع وتسميم شيادة 
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ن لم يفعل  8 أقصاهعقارية إلى المحضر القضائي أو إلى الدائن الحاجز خلال أجل  أيام، وا 
 المعمول في ىذا الخصوص . التشريعفي  عميياالمنصوص  التأديبيةلمعقوبات تعرض 

الشيادة كل القيود والحقوق المثقمة  يضمنكذلك أن أعمى المحافظ العقاري أن  قررتكما   
 1لمعقار أو الحق العيني العقاري محل القيد وكذا أسماء الدائنين وموطن كل منيم.

ىذه المادة فإنو يوجد غموض بخصوص الحالة التي يتم فييا تسميم الشيادة  عمى وبناء-
 ؟الدائن الحاجز  إليوتمك التي تسمم  المحضر القضائي، إليالعقارية 

الذي  و727 المادة بنصعلاقة  عمىىذا النص سائح سنقوقة أن  للأستاذغير انو يتبين   
من ثم  أوالعقارية  بالمحافظةالحجز  أمرعريضة بقيد  عمىأمر  استصدارضرورة  إلييشير 

من  لأنوىو الدائن الحاجز تعين تمكينو من تمك الشيادة  الأمر باستصدارفان كان المعني 
 .2إذا كان المعني ىو المحضر القضائي تعين تسميمو الشيادة نفسيا أما  قام بإجراءات القيد،

من توقيع حجز  3يمنع الدائنينالحجز فلا  ىموكقاعدة في حال تعدد الدائنون ووقع أحد-  
بما يفيد وجود  الأولىامش القيد  عمى التأشير ةالمحافظة العقاري عمىنفس العقار و  عمى

في التسجيلات لا تعطي لمدائن أية أولوية  الحجوز فالأسبقية دحجز ثاني وفي حال تعد
أمر عمى  استصدارإ ,م,إ,ق 727حقو بالتقدم كما أشارت المادة  استفاءموضوعية في 

جانب باقي الدائنين ويصبح الدائن المعني سند  إليالعقارية  فظةابالمح هقيد بغرضعريضة 
 .4في إجراءات التنفيذ طرفا ذلك التاريخ

إ تشير احتمال كون العقار المحجوز لم يكن مؤجرا وقت قيد أمر ,م,إ,ق730المادة  إن كما  
أن  ىحائزا لو بصفتو حارساً إل عميوكان ذلك استمر المدين المحجوز  متانو  فقررتالحجز 
 الخصوص.إذا صدر أمر مخالف من القضاء في ىذا  إلا إلييميتم بيعو 
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ما يعني كون العقار  جممةيفي من  الحجز  أنالدائن الحاجز معتبر  عمىتكمم  إذاالمشرع -
 .لم تتم بعد الإجراءاتوالواقع ليس كذلك لان  الحاجز إليانتقل حكماً 

الدائنين كما جاء في  عمىعن الثمار والإرادات لأنيا توزع ضمن سعر البيع  ألكما انو يس  
أو الحق ات الصمة يتعين إلحاقيا بالعقار بأن الثمار والإرادات ذ"إ ,م,إ, ق 732مفيوم المادة 

 . "المحافظة العقارية ىالعيني العقاري ابتداءً من تاريخ قيد أمر الحجز لد
 ببيع الثمار ذات الصمة بالعقار، عميومن حق المدين المحجوز  نمنيا أ 2ف  في رقر تكما   
أن يقوم بإيداع  عمىكان ذلك ضرورياً ومن أعمال الإدارة الحسنة لمتطمبات العقار ، تىم

 لدى أمانة فييا المحكمة المختصة . عميوالمبمغ المتحصل 
العيني التصرف في العقار بعد قيد  الكفيلأو الحائز أو  عميولمحجوز ايعني  عميوويمنع -

أمر الحجز بالمحافظة العقارية بأي تصرف كان ذلك التصرف سواء ينقل الممكية أو ترتيب 
 ,1للأبطال،وأن تم ذلك كان التصرف قابلا  عميوتأمين عيني 

العقار ...أن  عكاستثناء لكل من باازت جأ 735غير أنو في الفقرة الثانية من نص المادة  
 العقار محل الحجز في الآجال و الأوضاع . عمىيقيد حق امتياز 

 : إعداد العقار لمبيعثانيا :
 وتتمثل ىذه المرحمة في مرحمتين التاليتين :

 : إعداد قائمة شروط البيع-/1
المحضر القضائي فخلال الشير التالي لتسجيل الحجز إذا لم يقم المدين بوفاء الدين يحرر 

قائمة شروط البيع ويودعيا بأمانة ضبط المحكمة المختصة وىي التي يتواجد في دائرة 
كان  تىاختصاصيا العقار محل الحجز واحتمال تعدد العقارات أو الحقوق العينية المحجوزة م

ذلك تعين عمى المحضر القضائي أن يودع قائمة الشروط بأمانة المحكمة حيث يوجد أحد 
 ,2العقاراتىذه 
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المحضر القضائي أن يضمن قائمة شروط  عمىمنيا  3ف,إ,م,إ,ق 737كما ألزمت المادة   
البيع البيانات الواردة في ىذا النص وذلك فضلا عن البيانات المعتادة في تحرير مختمف 
المحاضر، والملاحظ أن ىذه البيانات جاءت عمى قدر من الدقة بكل ما يتعمق سوء بالعقار 

وشروط  عميوق العيني العقاري فمثلا عن البيانات الخاصة بالدائنين و المدين المحجوز أو الح
 .بالبيع و المحكمة التي يتم فييا البيع ...الخ

 : إيداع قائمة شروط البيع-/2
قائمة  عاإيدمحضر  ىالمحكمة المختص أن يؤشر عم رئيس ىعمأن  فتفيد منيا 4 الفقرةأما  

ة بالبيع اصو والخية التي تمسمجالالخاصة بالاعترافات و  ةجمسالشروط البيع وىو الذي يحدد 
الإجراءات المدنية  ىا في القانون دميعا يحددبما في ذلك ساعة انعقادىما وىذا الأخير لم 

 .1السابق
نية وقد بينت أن يبمغ رسميا الأشخاص المي عميوبعد إيداع قائمة شروط البيع بأمانة الضبط -

 .إلى الأشخاص المعنية  إ,م,إ,ق 740المادة 
 الإعلان عن البيع :-/3
بالإعلان عن البيع بإتباع الإجراءات  عميوثم عند انتياء المحضر من الإجراءات السابقة    

المحضر القضائي أن يعمق  عمىإ عموماً يتعين ,م,إ,ف750 نص المادةفي  عميياالمنصوص 
فقدر الخاص بالبيع بالمزاد العمني ، الإعلان 750المحددة وفق المادة  الأماكنأو ينشر في 

التي  الأماكنان ذلك يجب أن يتم في أبواب و مداخل العقارات المعنية بالبيع ،وكذا في 
يرتادىا الناس خصوصاً و التي يحتمل أن تجمب أكبر قدر ممكن من المزايدين ، دون نسيان 

 الضرائب و البمدية ......الخ .قباضة المحكمة التي سيتم البيع فييا و 
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يجب أن يتم بتقديم صورة من الجريدة التي تم النشر  ،والتعميقكما قدرت أن إثبات النشر   
أن  عمى المنشور، الإعلانىامش  ىالمؤىل ليذا الغرض عم لموظفابواسطتيا أو تأشير 

 .1يرفق ذلك بممف التنفيذ
وذلك  وتكون جمسة البيوع تحت رئاسة رئيس المحكمة أو أي قاضى يعين ليذا الغرض،-

أن  عمى بالمحكمة التي أودعت فييا قائمة شروط البيع في تاريخ والساعة المحددين لذلك،
 عميوالمدين المحجوز ئي وأمين الضبط والدائنين المقيدين و يحضرىا كل من المحضر القضا

قبل تاريخ الجمسة  الأقل ىإخبارىم بثمانية أيام عم بعدوجد أو  إن الحائز والكفيل العينيو 
 .2ثلاثة أشخاص ىوبطبيعة الحال بحضور المزايدين بحيث لا يقل عددىم عم

إ يعتبر حكم رسو المزاد سند ممكية بحيث تنتقل كافة الحقوق ,م,إ,ق 762لنص المادة  اوفق  
المزاد كما يتخذ ىذا لحكم الشكل العادي  عميوالراسي  ىإل عميوالمتعمقة بالمدين المحجوز 

منيا  لأياستثناء كر كل البيانات المحددة في النص دون ذالقضائية ويتعين أن ي للإحكام
 عميياوالموضوعية التي بني الشكمية  الإجراءاتتتعمق بكافة  إنياذه البيانات الملاحظ عن ىو 

التنفيذي مروراً بمختمف الإجراءات ذات الصمة  السندو المزاد بدءا من سالحكم الصادر بر 
 .3التنفيذ والذي ىو بطبيعة الحال )البيع( ىوصولا إل

المحضر القضائي قبل إصدار حكم رسو المزاد  ىعم,إ ,م,إ,ق 747المادة  عمى وبالاعتماد-
 : أن يقوم المحضر القضائي

 .كانيامبتقديم طمب بتحديد تاريخ جمسة البيع بالمزاد العمني و -1
أيام  8دون استثناء وذلك بمثابة  كل من لو علاقة بموضوع البيع بالمزاد العمني ، طارخإ-2

 .الأقل قبل جمسة البيوع عمى
الأخير من حقو تقديم طمب بتحديد جمسة البيوع بالمزاد متى لم يتم تحديد الدائن الحاجز ىذا -

 .ذلك 
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الفصل في طمب تحديد تاريخ الجمسة ومكانيا بعد التأكيد ىذا الأخير  ىعم رئيس المحكمة،-
 قد تم الفصل فييا . ضاتمن أن كافة الاعترا

كان أم كفيلا من حق ىؤلاء معرفة تاريخ حائز  ومن حل محمو، عميوالمدين المحجوز -
الأقل  عمىأيام  8من قبل المحضر القضائي ب إخطارىموذلك عن طريق  الجمسة ومكانيا،

 من انعقاد الجمسة .
 .انقضاء الرىن الحيازي العقاريالمطمب الثاني :-
إلي حيازة الراىن قرينة  المرىون الشيءأن رجوع  ,إ,م,إ,ف 952المادة  نص إلي رجوعالب  

بانقضاء الالتزام المضمون بالرىن  تبعياعقداً  الرىن بوصفوغير أن عقد 1 عمى انقضاء الرىن،
لرىن يتبع الالتزام المضمون وجودا أو عدما كما ينقضي الرىن أيضاً بأسباب مستمدة من ا

 :بصفة أصمية وىذا ما تتناولو في ىذا المطمب وفق فرعين وىي طريقة ينقضي بيا الرىن
 تبعيا.انقضاء الرىن الحيازي العقاري بصفة الفرع الأول :

العقار عقداً تبعيا في نشأتو وفي انقضائو إذا لم ينشأ إلا  عمىيعتبر الرىن الحيازي الوارد -  
من القانون المدني  964وفي ذلك نصت المادة  بانقضائوفينقضي  الأصميلضمان الالتزام 

الدين المضمون ويعود معو إذا زال السبب  بانقضاء الحيازي أنو ينقضي حق الرىن  عمى
بالحقوق التي يكون الغير حسن النية قد كسبيا قانونيا في  الإخلالدون  بو الدين انقضى الذي

 وعودتو .الفترة ما بين انقضاء الحق 
أسباب الالتزام التي تنيي الالتزام المضمون بالرىن ما ىي إلا أسباب لانقضاء الالتزام بصفة -

 عامة ما عدا التقادم وىي :
  :الوفاء-أولا 
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وان يكون أىلا  ، الوفاء بوويشترط صحة الوفاء أن يصدر من مالك الشيء الذي يتم   
ذا أبطل الوفاء ,م,ق 260لمتصرف فيو طبقا لممادة  ن يىذه الشروط عاد الد افرلعدم تو ج وا 

 .1لا يتضرر الغير بيذا الزوالأن  وعاد معو الرىن الذي يكمفو بمرتبتو عمى 
 : التجديد-ثانياً 

نشاء دين جديد يحل محمو ويتحقق باستكمال    وىو عمل مركب فيو قضاء دين قديم وا 
 الشروط التالية:

ج  ,م ,ق291القديم وفقا لما تنص المادة وجود التزامين متعاقدين الجدد منيما يحل محل -1
نشاء التزام جديد وىنا يجب أن تحيث يترتب عمى ال, جديد انقضاء الالتزام الأصمي بتوابعو وا 

د يكون الالتزام القديم قابلا للإبطال فإن ذلك لا يمنع من أن يكون سببا لإنشاء الالتزام الجدي
 جازة للالتزام القابل لمبطلان.عممية التجديد ذاتيا تعتبر في حد ذاتيا إ لأن
ن بطلانو يؤدي بالضرورة إلى إحياء الالتزام كما يجب أن يكون الالتزام الجديد صحيحا لا  

 فإن بعودة الالتزام القديم يعود معو الرىن بالتبعية. ,ج ,م ,ق964القديم وطبقا لنص المادة 
 بين الالتزام الجديد والقديم في احد عناصره. يعمأن يكون ىناك اختلاف ف-2

لمدين ا اير الالتزام القديم في عنصر ىام في الدين أوغلأنو إذا كان الالتزام الجديد لا ي
 إجازةالقديم كما ىو دون تغيير أو  بالالتزام الإقرارأن يكون ىذا  الأمرأو في الدائن فلا يعدو 

 ولكنو لا يكون عمى كل حال تجديدا ., ذلك  حولو حتى يزول البطلان أو ن
,ج, م  ,ق 287مصدره طبقا لمفقرة الأولى من المادة  أوويعتبر تجديدا متى تغير محل الدين 

في فقرتيا الثانية أو تغير الدائن  ,ج ,م ,ق287المادة  عميوو تغير المدين وفقا لما تنص أ
 في فقرتيا الثالثة .287 طبقا لممادة 

من  289المادةعمييطراف نية التجديد صراحة أو ضمنا وفقا لما تنص أن تتوفر لدى الأ-3
 .2القانون المدني
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 ة :المقاص ثـــــالثا:
ة دون تجسيد الوفاء في صورة مادية يدفع المدين ديقضي عمى الدينين مرة واح صةفبالمقا  

ما  لدائنومن كان محل التزامو أكبر فيدفع  لاإشيء ويستوفي بدوره منو شيء آخر  أيلدائنو 
 ج.,م  ,ق 300لأحكام المادة طبقا  خرالآفاق بو ىذا الدين عمى الدين 

 :من القانون المدني 297 المادة عميياة :توافر شروط معينة نصت صويشترط في المقا
نفس ة مدينا لآخر وفي صأن يكون ىناك تقابل ما يبن الدينين بان يكون طرفي المقا-1

 الوقت ذاتو دائنا لو.
النوع  لتحد يد أن يكون محل كل من الدينيين مال مثمي نقودا كان أو شيئا آخر غير النقود-2

 والجودة .
وثابتا في ذمة  محققاكان  تىأن يكون كل من الدينيين خاليا من النزاع ويكون كذلك م -3

 .الإحتماليةالديون ة بصالمدين ومعموم المقدار وعمى ذلك فلا يجوز إجراء المقا
 . داءلأاأن يكون كل من الدينيين مستحق -4
لممطالبة بو قضاء وبذلك تخرج الالتزامات الطبيعية كما لدينيين صالحا ا أن يكون كل من -5

 أن ىناك شروط أخرى نستخمصيا من مواد أخرى متفرقة .
في فقرتيا الرابعة من  299وفقا لممادة  عميوأن يكون كل من الدينيين قابلا لمحجز  -6

 القانون المدني .
طبقا لما تنص معارا وألا يكون مودعا أو  شروعألا يكون الشيء قد نزع من ممكو دون م -7

 . 1في الفقرة الثانية منيا299المادة  عميو
 .ج  ,م ,ق300مصمحة فييا طبقا لممادة  ة من لوصك بالمقاسمتي أن-8
ة الدينيين بقدر الأقل منيا فمن زاد دينو عن الدين المقابل يبقى مدينا صأن تقضي المقا -9

 من نفس القانون .300وفقا لنص المادة  دائنوبيذه الزيادة اتجاه 
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 ج . ,م ,ق 300ضرارا بحقوق الغير التي اكتسبيا طبقا لممادة إة صألا تقع المقا -10
 رابــعا :الوفــــــاء بمقابــــل :

من القانون المدني 285ويعتبر الوفاء بمقابل سببا من أسباب انقضاء الالتزام طبقا لممادة   
 بالشروط التالية :

أو يقضي بنقل ممكية الشيء الآخر إلى الدائن  المدين أن يحصل الاتفاق بين الدائن و-1
 ليقوم مقام الوفاء الأصمي ويستعيض منو .

ذمة  رأحل محل الالتزام الأول إلى الدائن حيث لا تب أن يتم فعلا نقل ممكية الشيء الذي -2
 المدين إلا بتمام نقل ممكية ذلك الشيء. 

 خـــامســا :الإبــــراء  :
الإبراء من الدين ىو تصرف تبرعي من جانب واحد وىو الدائن المبرئ وينقضي بو الدين   

 فيزول بو الرىن .
من تأمينات وقد يكتفي الدائن بالنزول عن  فبالإبراء ينقضي الدين وينقضي ما كان يكفمو  

الرىن وفي ىذه الحالة يزول الرىن وحده يزول عنو من المرتين ولكن يبقى الدين إذا لم يوجد 
بالرىن يزول مع الدين أما الدين فلا يزول مع الرىن لأن ىذا الأخير تابع والدين  سببا لزوالو ،

 1.أصيل
 :الحيازي العقاري بصفة أصمية الفـــرع الثانــــي :انقضاء الرىن 

التي ينقضي بيا الرىن الوارد عمى العقار بصفة مستقمة أي دون  الأسبابلقد عدد المشرع   
وحصرىا في أسباب ,ج ,م  ,ق965بالرىن الحيازي بنص المادة  المضمون انقضاء الدين

 ثلاثة:
 : التنازل عن حق الرىن-1

                                                           

.102، ص نفسو لمرجع ا، .  1 
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""إذا تنازل الدائن المرتين أن حق الرىن ينقضيمن القانون المدني عمى 965تنص المادة   
 عن ىذا الحق ."

فالمرتين المتنازل عن رىنو فيكتفي بمالو من حق شخصي اتجاه مدينو ويزول الحق العيني   
 ويبقى الالتزام الأصمي دون ضمان .

برع ويشترط في أىميتو النزول عن الرىن الحيازي أىمية الإبراء وىذه الأىمية ىي أىمية الت  
لأن التنازل عن الرىن يعد بمثابة التنازل عن الدين نفسو لأنو قد يترتب عمى التنازل عن ,

الرىن عدم استيفاء المرتين حقو بما أن الضامن الالتزام الأصمي ىو الحيازي العقاري فمعنى 
 ذلك أنو من الممكن ألا يستوفي الدائن دينو إذا زال ىذا الرىن وباستكمال الدائن المرتين
شروط أىمية الإبراء جاز لو التصرف في الدين وعمى ذلك يجوز لو التنازل صراحة أو ضمنيا 

 عن حقو في الرىن بإرادتو المنفردة دون اشتراط حصول قبول الراىن.
 :اتحاد الذمة-2
ويعتبر أيضا سببا من أسباب انقضاء الرىن بصفة أصمية وذلك بذوبان المال المرىون في    

التي تنص عمى الرىن ينقضي إذا اجتمع  ,ج ,م ,ق2 ف965ونقل لنص المادة ذمة المرتين 
 .1الحيازي مع حق الممكية في يد شخص واحد  حق الرىن

كما لو ورث الدائن المرتين العقار المرىون أو اشتراه العقار المرىون في مال المرتين   
ىن ويبقى المدين الراىن ممتزما وبانتقال العقار المرىون إلى ممكية الدائن المرتين ينقضي الر 

بتنفيذ التزامو الأصمي في مواجية الدائن وفي حالة زوال سبب اتحاد الذمة بأثر رجعي كزوال 
ممكية المشتري لسبب من الأسباب كالفسخ أو البطلان يعود الرىن إلى صاحبو بمرتبتو 

تي ترتبت في الفترة التي النية ال نالأصمية دائنا مرتينا لا مالكا دون إخلال بحقوق الغير حس
 حدث فييا اتحاد الذمة طبقا لمقواعد العامة .

 
 

                                                           

.103، المرجع السابق ، ص ولٌد رحمانً  .  1 
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 :ىلاك العقار المرىون -3
من القانون المدني ينقضي الرىن بانقضاء الحق المرىون عمى أن 965حسب نص المادة   

سيبقى الرىن عمى الجزء المتبقي تطبيقا لقاعدة  ئياا فان كان جز يالانقضاء كميا لا جزئيكون 
 منفعةويقصد باليلاك بمعناه المادي وكذا المعنوي كنزع الممكية لم ،عدم التجزئة في الرىن

 .1العامة

                                                           

.66، ص سابق ،مرجع رحماني وليد. 1 



 

 

 

 الخاتمة
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ومما سبق نستخمص من دراستنا لموضوع الرىن الحيازي العقاري وذلك من خلال      
توضيحنا لنضامو القانوني وكذا آثاره واتضح لنا انو يتمتع بطبيعة خاصة مزدوجة مما نشاء 

باعتباره حقا أو عقدا وبالتأكيد عمى أىميتو في  إماعنو مجموعة من الخصائص المميزة لو 
مجال الائتمان وما يوفره من ضمانات لمدائن المرتين حيازيا الذي لا يجوز الاحتجاج في 

المضمون بالرىن الحيازي لا يمكن ان مواجيتو بإجراء التطيير بالإضافة  الى ان الحق 
 يدي الدائن ىو اعتراف دائم بالدين .ينقضي بالتقادم وذلك لترك المدين لمعقار المرتين بين 

بالإضافة لحق الحبس الى غاية تمام استيفاء الدين ومن اىم النتائج التي تم التوصل    
الييا كذلك أن الرىن الحيازي العقاري ىو نقل محل الرىن من يد المدين الى الراىن او 

ىذا ىو جوىر الرىن الكفيل العيني أو العدل كوسيمة توثق لضمان الوفاء عند التعذر و 
الحيازي العقاري كما يعتبر وسيمة الضمان الاولى ومنو التأمينات العينية خصوصا في 
المجتمع الجزائري الذي يعيش فراغا رىيبا في ضل قصور المنظومة القانونية المنضمة 

رفية الرسمية لمممكية واستمرار العمل بالسندات العلمعقار ميما كانت طبيعتو بانعدام السندات 
الثغرات في تشريعنا الذي لو يعنى فيو  حتى في ضل صدور قانون يبطميا ولسد بعض

المشرع بتنظيم احكامو ،حيث يلاحظ عميو  بعض النقص وعدم الوضوح في بعض النقاد 
 التي قد تثير نزاعات تطرح أمام القضاء والمتمثمة في :

 ية ميما طالت مدتيا .الحيازة في الرىن الحيازي : حيازة عرضية لا تكسب الممك
حق غير قابل لمتجزئة رغم ان المشرع لم ينص عمى ىذا المبدأ لا صراحة ولا بالإحالة الى 

 ق م ج  298احكام الرىن الرسمي المادة 
الاركان لم يذكر  كما انو يقتضي توافر أركانو وشروطو الا ان المشرع عند تناولو ليذه 

 شرطي الاىمية والممكية .
المتعمقة بالرىن الرسمي لذلك اقترح الجزاء عمى رىن ممك  228يحمنا الى تص المادة كما لم 

 الغير الفسخ .
الى ان المشرع الجزائري لم ينص المنع من التصرف الذي يكون مصدره الاتفاق  بالإضافة

ذ بو في حال وجود مثل ىذا الاتفاق طالما انو من الاخالا اننا نرى أنو ليس ىناك ما يمنع  
  يوجد نص يمنعو لا
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المتعمقة 228المادة  لا حكامان المشرع لم ينص عمى رىن المال المستقبل ولم يحمنا     
 بالرىن الحيازي فان ىذا العقد يقع باطلا .

من القانون المدني من عقد الرىن الحيازي عقدا عينيا وذلك بنصيا عمى 958المادة  كذألك
لممادة  بذألكالرىن الحيازي مخالفة عمى انقضاء  اعتبار رجوع المرىون الى الراىن قرينة

نرى اقتصار  فإننامن القانون المدني التي تعتبر عقد الرىن الحيازي عقدا رضائيا .لذلك 982
 الانقضاء في مواجية الغير فقط .

من ق أ 28كما عدد قانون الاسرة الاشخاص الذين يكون ليم الحق في الاجازة بنص المادة 
من بين الذين يكون ليم الحق في الاجازة الا اننا نرى ان يكون لمجد مثل ىذا ولم يذكر الجد 

 الحق قياسا عمى الوصي .
حسما لمتأويل أن الالتزام المرتين بالمحافظة عمى العقار المرىون ىو التزام بعناية  كما

من القانون المدني المتضمن 955والاختلاف الذي قد يثور حول عدم وضوح نص المادة 
 ين من الالتزام بعناية والالتزام بغاية حسب بعض الشراح نوع

وختاما نناشد المشرع الجزائري بالاستغناء عمى نصوص القانون الفرنسي الساري العمل بو 
لحد الآن والعمل عمى ايجاد منظومة قانونية محكمة تحمي المال العام والخاص من كل 

 الاصناف التي تشكل خطر عميو 



 

 

 

 صادر والمراجعائمة المق
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 المصادر :
 القرآن الكريم .-

 :الكتب 
 : أ/الكتب العامة 
، دار قحةنمزيدة وم ،طبعة جديدة،2ج، شرح قانون الإجراءات المدنية و الإدارية،سائح سنقوقة -1

 .2011اليدى ، عين مميمة، الجزائر ،
 والتوزيع، ، دار ابن رجب لمنشرالوجيز في فقه السنة والكتاب العزيزيم بدوي الخمفي ،عبد العظ -2

 .3،2001المنصور مصر،ط
 .2013طبعة مصغرة ،دار بريتي لمنشر، الجزائر ، ،موسوعة القانون الجزائريعبد المجيد زعلاني، -3

 ب/الكتب المتخصصة:
،الدار الجامعية ،منشورات الحمبي الحقوقية  1طالتامينات العينية، حسن عب المطيف حمدان ،-1

 .2009،بيروت،
و العينية ،ج  الشخصية التأمينات، الوسيط في شرح القنون المدني الجديد السنيوري،عبد الرزاق -2

 .2000منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت ،  الجديدة، 3والاخير ،ط 10
، المؤسسة الوجيز في التامينات الشخصية و العينية في القانون المدني و الجزائري  محمد حسنين،-3

 .الوطنية  لمكتاب  بالجزائر
العينية ،دار اليدى ،عين مميمة  التأمينات، الواضح في شرح القانون المدنيمحمد صبري سعدي، -4

 .2010،الجزائر ،ط
 .2010،منشورات الحمبي القانونية،بيروت،1العينية والشخصية،ط التأمينات نبيل إبراىيم سعد،-5

 الرسائل والمذكرات:
 أ/ الرسائل:

مذكرة  ،الحيازي الوارد عمى الديون العادية في التشريع الجزائرينظام الرهن  ،قاسميوالعربي بن -1
 .2001الجزائر، بن عكنون،ا الماجيستير،

،بحث مقدم لنيل  الرهن الحيازي  العقاري في الفقه الإسلامي والقنون، المدني الجزائري علاوه ىوام،-2
 .2007،2008باتنة، جامعة العقيد الحاج لخضر قانون،الشريعة و التخصص  درجة الماجيستير،
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مجمس  ،المدرسة العميا لمقضاء، الرهن الحيازي الوارد عمى العقار في التشريع الجزائري كميل صفية،-3
 .2005،2006قضاء سكيكدة،

،مذكرة نيائيا لنيل شيادة  الرهن الحيازي الوارد عمى العقار في التشريع الجزائري، وليد رحماني-4
 .2013،2014الجمفة ، الماستر، في تخصص قانون عقاري، جامعة بن زيان عاشور،

 ب /المذكرات:
 .المرتهن حيازيا وصيانته التزامممخص حول  عبد العزيز سممان المصاصيمة،-1
 

 القوانين : الاوامر و
 :لأوامرا-
 78 الجريدة الرسمية العدد ، القانون المدنيالمتضمن  1975-9-26المؤرخ  58-75رقم  الامر -1

 13المؤرخ في  05-07القانون رقم  إلى غاية آخر تعديل " المعدل والمتمم ،1975-09-30المؤرخ في 
 . 2007-ماي 

المعدل والمتمم بالقانون لمتضمن القانون التجاري ا1975-9-26المؤرخ في  59 -75الامر رقم  -2
 .2005سنة  11،الجريدة الرسمية العدد2005-2-06المؤرخ 05-02
-05المعدل بالقانون رقم لمتضمن قانون الاسرة ا1984-02-09المؤرخ11-84القانون رقم -3

 .2005-2-27المؤرخ 02
المتضمن إعداد مسح الاراضي العام و تأسيس السجل 1975-11-12المؤرخ في 74-75الامررقم-4

 .1975-75-11-18المؤرخ  92،الجريدة الرسمية العددالعقاري 
، المنشور  المتضمن الإجراءات المدنية والإدارية 2008-02-23المؤرخ في 09-08القنون -5

 .2008،سنة 52بالجريدة الرسمية عدد
 المراسيم:

،الجريدة الرسمية  المتعمق بتأسيس السجل العقاري 1976-03-25المؤرخ في 63-76المرسوم رقم -1
، 1993ماي 19المؤرخ في  210-80المعدل بالمرسوم رقم 1976-04-13،المؤرخ في 30العدد

 ,1993سنة  34الجريدة الرسمية
 مجموعة النصوص والتعميمات:
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مجموعة المذكرات و التعميمات، والمنشورات الخاصة بأملاك الدولة مملاك الوطنية، المديرية العامة ل-1
 .1990-1995،العقاريو الحفض 

مجموعة النصوص ،تعميمات ومنشورات مذكرات خاصة بأملاك المديرية العامة لمملاك الوطنية ،-2
 .2014،سنةالعقاري الدولة و الحفض

، التكوين في المهام الرئيسية لممديرية العامة  لمملاك الوطنية المديرية العامة لمملاك الوطنية،-3
 تيب في التخصص. تقنيات حفظ ومسح الاراضي ،ك

 
 



 

 

 

 الملاحق

 

 
 



 نموذج عقد رىن حيازى لعقار ضمانا لسداد قرض
 

 نموذج عقد رىن حيازى لعقار ضمانا لسداد قرض
 -: الموافق _/ _/ ___ م تم الاتفاق بين كل من…… انو في يوم 

  …… والمقيم سكنا…… الجنسية …… المينة …… أولا : السيد / 
 ( طرف أول )

  …… والمقيم سكنا…… الجنسية …… المينة …… ثانيا : السيد / 
 ( طرف ثان )

 -: بعد أن أقر الطرفان بأىميتيما لمتعاقد وعمى إبرام مثل ىذا التصرف انفقا عمى ما يمى
 
 ) تمييد (

بإعتبارة مقترضاً والطرف الثاني بإعتبارة  -بتاريخ _/ _/ ___ م تحرر بين الطرف الأول 
ف الثاني بمبمغ وقدره عقد قرض بموجبو يعد الطرف الأول مدين لمطر  -مقرضاً  -

  . جنيو مصر ي………… 
وضماناً لقرض الطرف الأول اتفق المتعاقدان عمى أن يقوم المقترض برىن العقار الممموك 

لو رىنا حيازياً لصالح الطرف الأول ، و يكون مبمغ القرض والمضمون بالرىن االحيازى 
ون يكون ضامنا لسداد الدين موضوع ىذا العقد غير قابل لمتجزئة فكل جزء من العقار المرى

 . جميعو
 ) البند الأول (

يعتبر التمييد السابق جزء لا يتجزأ من العقد وتسري عميو جميع أحكامو ، كما يعد عقد 
 .القرض المشار اليو جزء من ىذا العقد

 ) البند الثاني (
 

العقار رقم  - رىناً حيازياً  -بموجب ىذا العقد يرىن الطرف الأول لصالح الطرف الثاني 
 .…… قسم شرطة…… محافظة ….. قسم ….. ….. الكائن بشارع ………. 

 



متر مربع وىو مكون من عدد ………… والبالغ مساحتو الإجمالية …………والمبني بـ 
  بكل طابق عدد -طابق ……… 

 . شقة …
 -: وحدوده الأربعة ىي

 ..… : الحد الغربى….. الحد الشرقى : 
 ..… : لقبمىالحد ا….. الحد البحرى : 

 ) البند الثالث (
  مستندات الممكية وأيمولتيا لمراىن

 : آلت ممكية العقار موضوع عقد الرىن الي الراىن بطريق
 . السبب الأول لكسب الممكية : العقد ويقصد بالعقد في ىذا المقام سبق الشراء

 . السبب الثاني لكسب الممكية : الاستيلاء
 . الميراث وتصفية التركةالسبب الثالث لكسب الممكية : 

 . السبب الرابع لكسب الممكية : الوصية
  . السبب الخامس لكسب الممكية : الالتصاق

 . السبب السادس لكسب الممكية : الشفعة
 . السبب السابع لكسب الممكية : الحيازة

 
 ) البند الرابع (

 الإقرار بخمو العقار موضوع الرىن من الحقوق العينية والشخصية
يقر الطرف الأول بأن العقار محل العقد خال من كافة الحقوق العينية أيا كان نوعيا كالرىن 
والاختصاص والامتياز وحقوق الانتفاع والارتفاق ظاىرة أو خفية وليس موقوفا أو محكراً . 
كما يقر بأنو حائز ليذا العقار دون منازعة وبصفة ظاىرة ومستمرة ولم يسبق لو التصرف 

 . نوع من أنواع التصرفاتفيو بأي 
 
 



 
 ) البند الخامس (

  التأمين عمي العقار المرىون لصالح المرىون لو
  لدى……..… بموجب ىذا العقد يمتزم الطرف الراىن بالتأمين عمى العقار المرىون ضد 

جنيو طوال مدة سريان ىذا ……… إحدى شركات التأمين لصالح المرىون لو بمبمغ وقدره 
  العقد

 
 ) د السادسالبن (

  انقضاء عقد الرىن ومحو تأشيرات الرىن
عمالًا لقواعد القانون المدني ينقضي الرىن بسداد القرض ويكون الطرف  بموجب ىذا العقد وا 

ممزماً باتخاذ الإجراءات اللازمة لمحو قيد الرىن بمصروفات تقع  -المرىون لو  -الثاني 
 . عمى عاتقو

 
 ) البند السابع (

دارة العقار المرىون واستغلالوانتقال حيازة   العقار لممرىون لو وا 
عمالًا لقواعد القانون المدني يكون من حق الطرف الأول   -الراىن  -بموجب ىذا العقد وا 

طبقاً  -ممزماً بنقل حيازة العقار موضوع عقد الرىن الحيازى الي المرىون لو الذي يتولي 
 . ة المتعمقة بالعقار المرىون من قبض ريعولقواعد القانون المدني القيام بأعمال الإدار 

 
 ) البند الثامن (

  حظر التصرف في العقار المرىون
عمالًا لقواعد القانون المدني لا يجوز لمراىن التصرف فى العقار  بموجب ىذا العقد وا 

المرىون بالبيع أو الرىن أو أى تصرف أخر يكون من شأنو الإضرار بما لممرىون لو من 
 . حقوق

 



 
 ) البند التاسع (

  تعيين المرىون لو حارساً عمي العقار المرىون
عمالًا لقواعد القانون المدني يحق لممرىون لو إقامة نفسو حارسا عمى  بموجب ىذا العقد وا 

  . العقار بدون أجر دون اعتراض من الراىن إذا استحق دين القرض ولم يوفي الراىن
 
 ) البند العاشر (

 مصرفات عقد الرىن
  موجب ىذا العقد تكــون جميع مصروفات ىذا العقد وأتعابو ورسوم شيره وقيد الرىنب

 . وخلافو يمتزم بيا الراىن
 
 ) البند الحادي عشر (

 الشرط الفاسخ الصريح و الشرط الجزائي الاتفاقي
اتفق الطرفان أنو في حالة إخلال أي طرف من أطراف ىذا العقد بالتزام من الالتزامات 

  ………عميو قانوناً أو اتفاقاً يمزم بأن يدفع لمطرف الأخر تعويض اتفاقي وقدره المفروضة
 .ولا يخضع ىذا التعويض لتقدير القضاء فضلًا عن صحة ىذا العقد ونفاذه

ذا أخل الطرف  يعد العقد مفسوخاً من تمقاء نفسو بمجرد ….. بالتزامو الخاص بـ …… وا 
  ذار بذلك ولا يحـول ذلك دون المطالبةحصول المخالفة دون حاجة الي إنذار أو إع

 . بالتعويض
 
 ) البند الثاني عشر (

  التفويض باستلام الصورة التنفيذية لعقد اليبة
المحامي موكلًا في استلام الصورة التنفيذية ليذا العقد …… بموجب ىذا العقد يكون الأستاذ 

بمصروفات يدفعيا الطرف  وفي اتخاذ سائر الإجراءات اللازمة لتسجيل عقد اليبة ، وذلك
 . الثاني الموىوب لو

 



 ) البند الثالث عشر (
بكل ما ينشأ عن ىذا العقد من أنزعو تتعمق بنفاذة أو ببطلانو أو …….. تختص محكمة 

بالتعويض عنو وفي الجموع جميع ما ينشأ عنو من دعاوى وقد حرر ىذا العقد من نسختين 
 . المزومبيد كل طرف نسخة لمعمل بموجبيا عند 

 
 ) بند خاص (

  التحكيم فيما ينشأ عن العقد من منازعات كبديل لمجوء لممحاكم
بموجب ىذا العقد اتفق الأطراف عمي أن أي نزاع ينشأ بخصوص ىذا العقد سواء ما يتعمق 
بتنفيذه أو عدم تنفيذه أو صحتو أو بطلانو أو فسخو أو إنيائو أو التعويض عن أية التزامات 

ا العقد أو مرتبطة بو أو بموضع العقد يتم حميا بطريق التحكيم وفقاً لأحكام ناشئة عن ىذ
بشأن التحكيم في المواد المدنية والتجارية ويكون لممحكم سمطة 4991لسنة  72القانون رقم 

إصدار القرارات أو الأوامر الوقتية أو التحفظية عما يعرض عميو من نزاع عمي أن تشكل 
 المحامي الكائن……… واحد تم الاتفاق عميو وىو السيد الأستاذ ىيئة التحكيم من محكم 

…………… 
 …………………… …الطرف الأول ) الراىن ( الطرف الثاني ) المرىون لو أو لصالح

 محضر تصديق
 وزارة العدل

 مصمحة الشير العقاري والتوثيق
 ……………/ مكتب

 …………… لسنة………… محضر تصديق رقم 
  / / الموافق………… أنو فى يوم 

الثابت الشخصية بموجب بطاقة )جواز ………… تم التوثيق عمى ىذا العقد من السيد / 
 ……… سفر( رقم
 ………… الثابت الشخصية بموجب بطاقة ) جواز سفر ( رقم……… والسيد / 

 . موثق العقود الرسمية بالمكتب المذكور…………… أمامنا نحن 



 

 

 

  يات هرس المحتو ف
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