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 كلمة شكر
 قال الله تعالى     "وإن شكرتم لأزيدنكم " 

 ومننننننننننق نننننننننننلى   مدهننننننننننع ى نننننننننن        نننننننننن   و  نننننننننن    نننننننننن      نننننننننن    نننننننننن       نننننننننن  ي
بننننننننن بر  نج و برذنننننننننل ي ننننننننن و ننننننننننلى   بر  ننننننننن   برنننننننننلى  ى  ننننننننن   نج   ننننننننن نج   ننننننننن   ومننننننننن   ي

  نننننننننننق ت   نننننننننننق    و نج   هننننننننننن  ت  ئننننننننننن ل بر ننننننننننن  منننننننننننق    ننننننننننن     ننننننننننن   ننننننننننن نج   ننننننننننن 
   نننننننننننن   لى  نننننننننننن   بر نننننننننننن         نننننننننننن    وي  بر    ننننننننننننع     نننننننننننن  و     نننننننننننن    ىفسنننننننننننن 
  نننننننننن    ا ح  نننننننننن  وىذنننننننننن ئ    بر   نننننننننن    نننننننننن   سععععععععععع    سععععععععععع د  برنننننننننن       م نننننننننن  

و   جم نننننننننننن    نننننننننننن  لىل  سنننننننننننن     نننننننننننن      نننننننننننن      شنننننننننننن   ادنننننننننننن   مد   نننننننننننن   منننننننننننن   ل
مننننننننننننق    نننننننننننن   و    نننننننننننن   ب بر نننننننننننن     نننننننننننن       نننننننننننن  مننننننننننننق  نننننننننننن   ي  نج   فنننننننننننن  ي
 ب    .  
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 إهداء
 عبدك  الحمد لله الذي اعاهىا على اجمام هذا العمل واهجاسه وصل اللهم على

 .المصطفى وهبيك المجخبى وسلم حسليما لثيرا
الى التي اضاءث سماء روحي وأهارث درب حياحي وبقلبها الزحيم رعخني وبطيب 

ت وشجعخني ولا جشال على مىاصلت الدرب حىانها غ مزجني والتي جعلخني اوساهت قىٍ

 .فاسخحقت ان جنىن الجىت جحت اقدامها ادًن لها بعمزي امي الغاليت 

الى من علمني حقيقت الحياة ومعنى الاخلاص والىفاء الى من صىع من شقائه 

ن له بحياحي سعادحي ومىحني دون مقابل واعش واغلى ما املك في هذا الىجىد ادً

  . حفظه الله ابي الغالي

مت  إلى مل إخىحي  الأعشاء و العائلت النزٍ

ب أو بعيد .  وإلى مل من وسيهم قلمي وحفظهم قلبي ، إلى من ٌعزفني من قزٍ

 "الحمد لله  رب العالمين جبارلت خالقي وخالق مل ش يء "
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ىي في مختمف النظم و  الشخصية التأمينات بعد ظيرت التي التأمينات تمك ىي عينيةالتأمينات ال

القانونية تيدف إلى حماية الدائن من مخاطر عدم الوفاء بالدين وتكفل لو في جميع الأحوال استيفاء 

ومن شأن ىذه النظم تعزيز الثقة في التعامل وتشجيع الأشخاص عمى الإقراض، مما  ،حقوقو الشخصية

ينعكس إيجابياً عمى تطور مؤسسة الائتمان التي تعد الشريان الأساسي لكل المشاريع الاقتصادية كبيرة 

 كانت أم صغيرة.

وحق  الامتيازويمكن تقسيم التأمينات العينية إلى عدة أنواع متجسدة في الرىن  الحيازي وحق 

والرىن الرسمي ، وىذا النوع الأخير من التأمين ىو محور بحثنا )الرىن الرسمي في التشريع  الاختصاص

الجزائري(،لما لو من علاقة مباشرة بمجال دراستنا وقابمية الموضوع لمبحث والدراسة، وكون أن الرىن 

العقار المرىون  استغلالاىن في في العصر الحديث بتوفيقو بين مصمحة الر  ائتمانالرسمي وسيمة 

 والتصرف فيو وضمان حق الدائن.

 أن بمقتضاه لو يكون دينو لوفاء عقار عمى عينيا حقا الدائن بو يكسب عقد ىو الرسمي الرىنف

 أن غير كان، يد أي في العقار ذلك ثمن من حقو استيفاء في المرتبة في لو التاليين الدائنين عمى يتقدم

 الموضوعية الشروط باستيفاء إلا عاقديو بين فيما القانونية لآثاره ومرتبا صحيحا ينشأ لا الرسمي الرىن

كما أنو يوفق بين مصالح الراىن والمرتين، رغما أنيا   ، آخر إجراء لأي الأمر يحتاج ولا والشكمية،

 الرىن عمى يرتب، و متعارضة ، وأنو يمنح الغير حماية في حالة تعاممو مع الراىن في حمول اجل الدين

بالأسباب التبعية تبعا لانقضاء الدين المضمون  وينقضي إما المتعاقدين ولمغير لممتعاقدين قانونية آثاراً 

ما بالأسباب الأصمية أي استقلالا عن الدين  .بالرىن، وا 

رغبتنا والحاحنا الكبيرين في فيم واستيعاب جانب من الحقوق العينية في  أىمية الموضوعتتجمى 

من خلالو نتزود  و المعاصر الوقت في الائتمان وسائل مىأ أحد من يعد وكون و التشريع الجزائري،في 

 .اد معرفي كبير لكثرة تشعب أفكاره في مختمف فروع القانونز ب
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 سنوجزىا في ما يمي: الموضوع ذايل اختيارنا أسبابأما فيما يخص 

 اتجيت لذلك الرسمي، الرىن في صعوبة لمست المدني لمقانون دراستي خلال من أني الذاتية الأسباب

 يرد أنو خصوصا الساعة، مواضيع من يعد أنو كما بو، والإحاطة للإلمام وذلك التفصيل من بنوع لدراستو

 .الوطني الاقتصاد تنمية في فعال دور لو الذي العقار عمى

 .  الماستر في اتبعتو الذي التخصص الموضوعية الأسباب

 عيني، كتأمين الرسمي لمرىن البالغة الأىميةالأىداف المرجوة و  تبيان إلى نيدف دراستنا خلالمن 

 و لممتعاقدين بالنسبة الرسمي الرىن آثار معرفة وكذلك والشكمية، الموضوعية انعقاده شروط عمى والتعرف

 .انقضائو أسباب معرفة وكذلك أيضا لمغير بالنسبة

ولموقوف عمى موضوع إنشاء الرىن الرسمي في القانون المدني والقوانين  ذكره سبق ما عمى بناءو 

كيف نظم المشرع الجزائري أحكام الرهن  :التالية الإشكالية بطرح نقوم العقارية التي ورد عمييا ارتأينا أن

 الرسمي في التشريع الجزائري ؟

 ىذه عمى المنيج التحميميدراستنا  في اعتمدنا ،والاجابة عمى الاشكالية بالموضوع وللإلمام

يتلاءمان وىذا النوع من الدراسة، وذلك من خلال تحميل نصوص المواد ودراستيا،  لكونيما والوصفي

 وتقديم صورة شاممة وواضحة عن الموضوع.

ولكي تبمغ الدراسة الغاية المرجوة منيا حاولنا معالجة الموضوع من خلال الفصمين التاليين:    

الأول انشاء الرىن الرسمي، أما الفصل الثاني فتناولنا فيو أحكام الرىن الرسمي تناولنا في الفصل 

 وانقضاءه.

 



 

 

  الفصل الأول
الرهن الرسمي قيام  
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 الفصل الأول: قيام الرىن الرسمي
يعتبر الرىن الرسمي أىم وسائل الضمان إذ قد يؤدي الرىن الرسمي إلى أن يفقد المالك ممكية العين 

د الرىن ولا بد من ن ىما طرفا عقتين حقوقو، وعميو فإن الراىن والمر تييستوفي الدائن المر  المرىونة كي
 .صحيحاد ينعقد العق توافر شروط فييما لكي

وقد نظم المشرع الجزائري أحكام الرىن الرسمي في القانون المدني في الباب الأول في المواد من  
من الكتاب الرابع المخصص لمحقوق العينية التبعية أو التأمينات العينية، وذلك في  936إلى  882

آثاره وفي الفصل  الثانيفصول ثلاث، خصص الأول منيا لإنشاء الرىن الرسمي، وتناول في الفصل 
 .الانقضاءالثالث أسباب 

 شائوانوشروط  (المبحث الأول)الرسمي  الرىن مفيوم تبيان ىوسنقتصر في دراستنا ليذا الفصل عم
 (.ثانيال المبحث)
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 الرىن الرسميمفيوم المبحث الأول: 
ضمانا لموفاء بدين عمى الرىن الرسمي ىو حق عيني ينشا بموجب عقد رسمي ىو "الرىن" و يتقرر 

عقار ممموك لممدين أو لكفيل عيني ويكون بموجبو لمدائن الحق في استيفاء دينو من ثمن ىذا العقار 
متقدما في ذلك عمي  الدائنين العاديين لمالك ىذا العقار ، و الدائنين أصحاب الحقوق العينية عمى العقار 

 . حد يد من  انتقمت إليو ممكيتوالمتأخرين في المرتبة ، و متتبعا ىذا العقار ت
خصائصو  توضيح )المطمب الأول( ثم في ميالمبحث سنحاول التعريف بالرىن الرس وفي ىذا
 (.لث)المطمب الثا وإبرام طرقو  )المطمب الثاني(

 المطمب الأول: التعريف بالرىن الرسمي
الرىن الرسمي باىتمام كبير وذلك بتعريفو وبيان التشريع الوطني وكذلك التشريعات المقارنة  تخص

نقوم أحكامو، وكتب فيو الكثير من الفقياء رغم الاختلاف بينيم في بعض المسائل الجانبية وعميو سوف 
 الفرع الثاني(.)بتعريف الرىن الرسمي من الجانب القانوني )الفرع الأول( ثم تعريفو من الناحية الفقيية 

 الأول: التعريف القانوني لمرىن الرسمي الفرع
الرىن الرسمي "المدني الجزائري الرىن الرسمي عمى النحو الآتي:  قانونمن ال 882المادة عرفت 

عينيا عمى عقار لوفاء دينو، يكون لو بمقتضاه أن يتقدم عمى الدائنين التالين  عقد يكتسب بو الدائن حقا
 ."ن ذلك العقار في أي يد كانلو في المرتبة في استيفاء حقو من ثم

 خمص من ىذا النص ما يمي:نو 
أن المشرع الجزائري عرف الرىن الرسمي بأنو عقد، دون أن يعرفو بأنو حق عيني، حيث أنو غمب 
فكرة العقد عمى فكرة الحق، في حين أنو أي المشرع الجزائري أدرج الرىن الرسمي في الباب الأول من 

ى أن الرىن الرسمي يقصد بالحقوق العينية التبعية أو التأمينات العينية وىذا دليل عمالكتاب الرابع المعنون 
 1.بو الحق

كذلك يبدو من ىذا التعريف أن لمرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري مصدرا واحدا وىو 
 : لآتيكاوالتي جاء نصيا  الجزائريالقانون المدني من  883العقد، ولكن بالرجوع إلى نص المادة 

لمرىن الرسمي  من ذلك يظير أن «لا ينعقد الرىن إلا بعقد رسمي أو حكم أو بمقتضى القانون...»
 .: الحكم القضائي والقانونمصدرين آخرين وىما

                                                           

 .224، ص2007 الإسكندرية، الجديدة، الجامعة دار ،الشخصية و العينية التأمينات رمضان أبو السعود، 1
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يبدو كذلك أن المشرع الجزائري لم يذكر الدائنين العاديين واكتفى بذكر الدائن بصورة عامة، وليذا 
أكثر  882(، بذلك يكون نص المادة بعد عبارة ) أن يتقدم عمى "الدائنين العاديين"كان عميو إضافة عبارة 

 1وضوحا.
ما يجمب الانتباه كذلك ىو أن ىذا التعريف الذي أورده المشرع الجزائري يكاد يكون منقولا بصورة 

ن الرسمي الرى" التي عرفت الرىن الرسمي كما يمي: 1030حرفية من القانون المدني المصري في المادة 
عقد بو يكسب الدائن عمى عقار مخصص لوفاء دينو حقا عينيا، يكون لو بمقتضاه أن يتقدم عمى الدائنين 

 ."العاديين والدائنين التالين لو في المرتبة في استيفاء حقو من ثمن ذلك العقار في أي يد يكون
حتفاظ الراىن بحيازة نلاحظ كذلك أن المشرع الجزائري أغفل خاصية ميمة لمرىن الرسمي وىي ا

العقار المرىون، وعميو أن يوضح ذلك حتى يزيل كل لبس وغموض فيما يخص احتفاظ الراىن بحيازة 
 العقار المرىون.

 الفرع الثاني: التعريف الفقيي لمرىن الرسمي 
من خلال بحثنا في موضوع الرىن الرسمي وجدنا أنو لقي اىتمام الكثير من فقياء القانون المدني 

وكان من أىميا  عديدة كل بحسب وجية نظره  تعاريف كثيرةوأورد لو من خلال الخوض في البحث فيو، 
  ما يمي:

موجب عقد رسمي بأنو: الرىن الرسمي ىو حق عيني ينشأ ب 2عرفو الأستاذ عبد الرزاق السنيوري
 يينلكفيل ععقار ممموك لممدين أو  ىو الرىن، ويقرر ضمانا لوفاء بدين، وىذا الحق العيني يتقرر عمى

 في ذلك عمى الدائنين العاديين،  وبموجبو يكون لمدائن الحق في استيفاء دينو من ثمن ىذا العقار، مقدما
  لمالك ىذا العقار ولمدائنين أصحاب الحقوق العينية عمى ىذا العقار المتأخرين في المرتبة، ومتتبعا ىذا

 .العقار تحت يد من انتقمت لو ممكيتو
عقد رسمي ويتقرر  بمقتضىاغو بأنو: ىو حق عيني تبعي ينشأ نتكما عرفو أيضا الأستاذ سمير 

ضمانا لدين عمى عقار ممموك لممدين أو غيره ويكون لمدائن بمقتضاه أن يتقدم في استيفاء حقو من 

                                                           

 والرىن الاختصاص وحق الرسمي الرىن -العينية التأمينات -المدني القانون شرح في الواضح السعدي، صبري محمد 1
 .18ص ،2010طبعة ،الجزائر مميمة، عين اليدى، دار ،الامتياز وحقوق الحيازي

 منشورات والعينية، الشخصية التأمينات العاشر، الجزء الجديد، المدني القانون شرح في الوسيط ،السنيوري الرزاق عبد 2
 .270، ص 2000لبنان، -بيروتالحقوقية، الحمبي
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المقابل النقدي ليذا العقار مفضلا عمى غيره من الدائنين العاديين والتاليين لو في المرتبة، وأن يتبع العقار 
 .1في أي يد يكون

نو: حق عيني تبعي يترتب عمى عقار ممموك لممدين أو غيره وعرفو أيضا رمضان أبو السعود بأ
عقد رسمي ضمانا لموفاء بالالتزام، وطالما أنو حق عيني تبعي فيو يمنح صاحبة  بمقتضىالكفيل العيني" 

 .2حقا في التتبع وآخر في الأفضمية
رأينا أن أفضل تعريف لمرىن الرسمي ىو ذلك الذي وضعو لياذه التعاريف من خلال استقرائنا 

، وعميو نخمص أن الرىن لرسمي عمى أساس العقدناغو عندما عرف الرىن اتالأستاذ الدكتور سمير 
 الرسمي ىو حق عيني يختمف عن الحق الشخصي في مفيومو.

 الثاني: خصائص الرىن الرسمي مطمبال
 الرسمي الرىن خصائص الأول الفرع في سنتناول الخصائص من بجممة الرسمي الرىن يتميز

 .عقدا بإعتباره الرسمي الرىن خصائص الثاني الفرع وفي حقا بإعتباره
 الرىن الرسمي باعتباره حقا خصائص الفرع الأول:
 :يمي بما حقا باعتباره الرسمي الرىن يتميز

 : الرىن حق عيني -أولا
فيو يخول صاحبو سمطة مباشرة عمى الشيء موضوع فيو يتميز بكل ما تتميز بو الحقوق العينية، 

الحق، وىذه السمطة لا تتمثل في استعمال الشيء أو استغلالو لأن الرىن ليس جزءا من حق الممكية، بل 
 3يكون لمدائن بمقتضى ىذا الحق ميزنا التقدم والتتبع.

  تبعي: عيني الرىن الرسمي حق -ثانيا
ين، حيث يقوم الرىن دلذاتو بل لضمان حق آخر ىو ال أن الرىن حق عين تبعي، لأنو لا يوجد

بقيام ىذا الدين، ويتبعو في وجوده وعدمو ويبطل ببطلانو وينقضي بانقضائو وىذا ما جاء في نص المادة 
لا ينفصل الرىن عن الدين المضمون، بل "المدني الجزائري ، والتي تنص عمى ما يمي:  القانونمن  893

 .وفي انقضائو، ما لم ينص القانون عمى غير ذلك..."يكون تابعا لو في صحتو 
                                                           

 .127، ص 1996،الاسكندرية، المعارف منشأة ،والعينية الشخصية التأميناتتناغو،  السيد عبد سمير 1
  225رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص  2
، كمية الحقوق والعموم  خاص بوخاتم ، التأمينات العينية والشخصية ، محاضرات ألقيت عمى طمبة السنة الثالثة قانون 3

 .41، ص 2014/2015جامعة تممسان ،  -السياسية 
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أي أن الرىن حق تبعي لا يقوم إلا بالتبعية لمدين الذي يتضمنو، فيو لا ينشأ مستقلا لذاتو بل 
 1يفترض قيامو وجود التزام صحيح وتكون وظيفتو ضمان الوفاء بو.

 الرىن الرسمي حق عيني عقاري:  -ثالثا
الذكر يكسب الدائن أفضمية عمى غيره من الدائنين العاديين، سالفة  882حسب نص المادة 

والدائنين المرتينين التاليين لو في المرتبة، وىو في ىذا لا يحتاج إلى وساطة شخص أخر كما في الحقوق 
 الشخصية، بل لو سمطة مباشرة في الوصول إلى حقو من ىذا الطريق متقدما عمى غيره.

كانت سمطة المرتين تنصب عمى العقار ذاتو أو عمى حق  وقد ظير خلاف فقيي حول ما إذا
الراىن عمى العقار المرىون ، لكن أغمب الفقياء يرون أن الراىن يرىن العقار وليس الحق عمى العقار، 
بدعوى أن الحق لا يرد عمى حق آخر، وىذا رأي أخذنا بو كطمبة باحثين في ىذا الموضوع، فحق الرىن 

 كحق الانتفاع وحق الارتفاق، بل ىو حق الممكية ذاتو )أي حق عقاري أخر(. ليس جزءا من حق الممكية
كما أن الرىن الرسمي لا يرد عمى المنقولات نظرا لصعوبة خضوعيا لنظام الشير عن طريق 
تسجيل التصرفات الواردة عمييا في سجلات خاصة، بسبب كثرتيا وتماثميا وسرعة انتقاليا من يد إلى 

، "لا يجوز أن ينعقد الرىن إلا عمى المدني الجزائري القانونمن  886المادة عميو  أخرى، وىذا ما نصت
بعض المنقولات ذات القيمة بنظام قد يخص  عقار ما لم يوجد نص يقضي بغير ذلك ..."،إلا أن المشرع

 رىنيا رسميا کالسفن والطائرات والمحل التجاري وغيرىا ...ل
 2ا رسميا وانما برىن رىنا حيازيا.أما في غيرىا فلا يرىن المنقول رىن

 الرىن الرسمي حق غير قابل لمتجزئة: -رابعا
" كل جزء من العقار أو العقارات المرىونة  المدني الجزائري أن: القانونمن  892جاء في نص المادة  

أو  ضامن لكل دين، وكل جزء من الدين مضمون بالعقار أو العقارات المرىونة كميا، ما لم ينص القانون
يقضي الاتفاق بغير ذلك"، والمقصود بعدم التجزئة أن الرىن ينقل العقار بأكممو لضمان الوفاء بالدين 

ني عمى عدم بكمو. ومعنى ىذا أن ىناك نوع من الارتباط ما بين العقار المرىون والدين المضمون م
 التجزئة، ومن ثم فإن الرىن لا يتجزأ وليذه القاعدة معينان :

                                                           

سلامي والقوانين لإدراسة مقارنة بأحكام الفقو ا الجزائري، المدني القانون في الرسمي الرىن عقد أحكام بناسي، شوقي 1
 .79-78ص ص ،2009 الجزائر ىومة، دار -الفرنسي والمصري-الوضعية 

: دراسة مقارنة بأحكام القانون  الوافي في عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائريحورية،  زىية يوسف سي 2
 .17، ص2015، دار ىومة، الجزائر،فقييةالفرنسي و المصري مدعمة باجتيادات قضائية و 
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 ن العقار ضامن لكل الدين .أن كل جزء م
 أن أي جزء من الدين مضمون بكل العقار المرىون

ين بأكممو، ويظل التأمين ملازما لو إلى أن دضامنا لملمعقار المرىون يكون كل جزء منو  النسبةب  
 يتم الوفاء بأخر جزء من الدين.

 ىرىون، فإذا أوفونا بكل العقار المأما من حيث الدين المضمون فيكون كل جزء منو مضم  
 العقار بكاممو وضمامنا الجزء الباقي من الدين. بقيا من الدين جزءالمدين الراىن 

صيبو من الدين فإن نعمى ورثتو، ثم قام أحدىم بوفاء  قسم العقارانمدين و وكذلك إذا توفي ال  
 الدين.التأمين يظل عمى حصتو في العقار إلى أن يقوم سائر الورثة بوفاء نصيبيم من 

و أي تنازل إلى شخص آخر فيكون لممدين دائنان فإن كل نيدجزء من  وكذلك إذا تفرغ الدائن عن
 1يستفيد من كامل الرىن لضمان الوفاء بحصتو من الدين. (الدائنان)واحد منيما 

  :الرىن الرسمي حق يتعمق بمالية المرىون لا بذاتو -خامسا
ذا فإن الدائن المرتين يستوفي حقو من ثمن المرىون، كما أنو عند أي يرد عمى القيمة النقدية لممرىون، ل

 ىلاك المرىون يتحول حق الرىن إلى أي مال أخر يحل محمو.

 الرىن الرسمي ينشا عن عقد رسمي: -سادسا

فمصدره الاتفاق لذا فيو ،رم بين الدائن المرتين ومالك العقار المرىون بالرىن عن عقد ي شأين 
تأمين اتفاقي، إلا أن ىذا الاتفاق لا يكفي فيو التراضي، بل يمزم لانعقاده الشكل الرسمي، أي لابد أن 

المدني  القانونمن  883يكون العقد رسميا، لذا فيو من العقود الشكمية. وىذا ما جاء في نص المادة 
 عقد رسمي أو بحكم أو بمقتضى القانون..."الجزائري والتي تنص عمى: "لا ينعقد اثرىن إلا ب

 
 
 
 

                                                           

 -194ص ص ،  2001الجديدة لمنشر ، الاسكندرية،  الجامعة دار، النظرية العامة للائتمان محمد حسني منصور ، 1
195. 
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 خصائص الرىن الرسمي باعتباره عقدا الفرع الثاني:
 :التالية النقاط في الخصائص ىذه تتمثل

 :الرىن الرسمي عقد مسمی -أولا
المشرع الجزائري كغيره من التشريعات المقارنة اسما وبين أحكامو بعد أن عرفو في المادة  جعل

و  893إلى  883المدني الجزائري ، بين في الفصل الأول كيفية إنشائو من المواد  القانونمن  882
 932إلى  894تناول في الفصل الثاني آثار الرىن سواء بين المتعاقدين أو بالنسبة لمغير في المواد من 

 .الجزائري من التقنين المدني 936إلى  933المواد  كما تناول في الفصل الثالث انقضاء الرىن من
  :الرىن الرسمي عقد شكمي -ثانيا

رغم أن المشرع عرف الرىن الرسمي بأنو عقد والعقد ىو إتفاق بين طرفين أو أكثر إلا أن ىذا 
الإتفاق يجب أن ينصب في شكل رسمي، والرسمية ركن فيو لا يقوم العقد بدونيا، فتخمفيا يؤدي إلى 

لا » المدني الجزائري صريحة بقوليا:  القانونمن  883دة بطلان عقد الرىن بطلانا مطمقا، وجاءت الما
، فالقاعدة القانونية كانت آمرة وبالتالي لا يجوز الإتفاق عمى مخالفتيا، «ينعقد الرىن إلا بعقد رسمي...

وبالتالي مبدأ الرضائية غير كاف في إنشاء الرىن الرسمي وحكميا كما سبق وأن ذكرنا ىو البطلان 
  .رسمي، بدون كتابتو كتابة رسميةالمطمق لمرىن ال

  الرىن الرسمي عقد ممزم لجانب واحد: -ثالثا
فمقرر الرىن ىو وحده الذي يمتزم بمقتضاه الراىن سواء كان المدين  عقد الرىن ممزم لطرف واحد ،

نفسو أو الكفيل العيني بالتزامين ىما: الالتزام بإنشاء حق عيني عمى العقار المرىون، والالتزام بضمان 
 1سلامة حق الرىن.

 الرىن الرسمي عقد معاوضة: -رابعا
بمقابل، وقد يكون ىذا المقابل قيام الراىن  لأن الراىن لا يتبرع لممرتين بالرىن بل يقدمو لو 

 )المدين( باقتراض مبمغ من المال من قبل الدائن المرتين.
وليس من الضروري في عقود المعاوضة أن يكون العوض قد أعطي لأحد المتعاقدين، بل يكفي 

ان الرىن الرسمي إعطاؤه لمغير، وىو المدين ىنا، لكن إذا تمقى الدائن الرىن تبرعا من الكفيل العيني ك
 عقد تبرع .

                                                           

 .82شوقي بناسي، المرجع السابق، ص  1
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 الرىن الرسمي عقد ضمان عيني: -خامسا
فيو عقد ضمان لأنو ينشأ بقصد إعطاء الدائن ضمان قد يكون كاف وىو الرىن الرسمي الذي يضمن  

الوفاء بمبمغ القرض، لأن الراىن سواء كان المدين أو الكفيل العيني يمتزم بتقديم عين معينة )عقار( لموفاء 
ففي حالة عجز أو إعسار أو إفلاس المدين )الراىن( أمكن لمدائن بيع العين ىذه محل الضمان  بالدين،

 .لاستيفاء حقو

 الرىن الرسمي  طرق إبرام: لثالمطمب الثا
وىي: العقد الرسمي، والحكم  وفق التشريع الجزائري طرق لإبراموإن الرىن الرسمي لو ثلاثة 

لا " المدني الجزائري حيث جاء فييا: القانونمن  883وىذا ما نصت عميو المادة  ،القضائي، والقانون
الرىن فإن وعمى ىذا الاساس ، "يعقد الرىن الرسمي إلا بعقد رسمي أو حكم أو بمقتضى القانون...

 التالي:وسنتناوليا في الفروع  طرقلو ثالثة  الرسمي
 تفاقيالرىن ال  الفرع الأول:

 ما بين التعاقد لإرادة تبعاً  الرىن ىذا يأتي ، والاتفاقي الرىن أو رسمي بعقد الناشئ ىو الرىن 
 يكون قد الذي الراىن والمدين مالية، مؤسسة أو بنك يكون ما وعادة مقرض كطرف المرتين الدائن
 1المتعاقدين. شريعة العقد شعار تحت اعتباري شخص أو طبيعي شخص

  الرىن القانوني الفرع الثاني:
-02من القانون  96لكيفية تطبيق المادة  المحدد 132-06 بموجب المرسوم التنفيذي رقم :أنشئ 

ومؤسسات أخرى عمى  أسست لمرىن القانوني المؤسس لفائدة البنوك والمؤسسات المالية التي ،112
ان الأملاك العقارية لممدينين لفائدة البنوك والمؤسسات المالية وصندوق ضمان الصفقات العمومية لضم

والإلتزامات التي تم الإتفاق عمييا، بعد التأكد من عجز مدينو عن الوفاء بالتزاماتو وديونو ديونيا تحصيل 
 .وفق إجراءات قانونية محددة قانونا التاريخ المحدد، في

 
 

                                                           

لنيل شيادة  مذكرة ،نموذجا الرسمي رىنال الجزائري التشريع في العقاري الائتمان ضماناتحرمة بوجمعة، براجل جمول ، 1
 .32-32، ص ص 2013/2014السياسية، جامعة أدرار، والعموم الحقوق كمية العقاري، القانون في الماستر

، يتعمق بالرىن 20، ص.  21عدد جريدة رسمية ، ،2006 أفريل 03رخ في ؤ مال 132.06رقم  التنفيذيالمرسوم  2
 .11-02من القانون 96المحدد لكيفية تطبيق المادة  المؤسسات المالية ومؤسسات أخرى،القانوني المؤسس لفائدة البنوك و 
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  الرىن القضائي الفرع الثالث:
لا عمى: "المدني الجزائري  القانونمن  883وىو الرىن الناشئ بحكم القاضي، فقد نصت المادة  

وتكون مصاريف العقد عمى الراىن إلا إذا أتفق  .ينعقد الرىن إلا بعقد رسمي أو حكم أو بمقتضى القانون
  عمى غير ذلك".

المادة ويمكن إنشاء الرىن العقاري لضمان عدة أنواع من القروض، و ىذه الأنواع نصت عمييا 
لدين معمق عمى شرط أو ا يجوز أن يترتب الرىن ضمان" :جاء فييا،إذ المدني الجزائري  القانونمن  891

عمى أن  ،لاعتماد مفتوح أو لفتح حساب جار كما يجوز أن يترتب ضمان ،احتماليدين مستقبل أودين 
فحسب ما ، "نالدييتحدد في عقد الرىن مبمغ الدين المضمون أو الحد الأقصى الذي ينتيي إليو ىذا 

 .فإنو يتعين ذكر مبمغ الدين في عقد الرىن أو الحد الأقصى الذي ينتيي إليو الرىنأشارت إليو المادة 

 الرىن الرسمي شاءانالمبحث الثاني: شروط 
والمدين الراىن، ويجب أن  مرتينالرىن الرسمي بمقتضى العقد الذي ينعقد بين الدائن ال عقدينشأ 

للازم توافرىا في العقود، كما يجب أن يفرغ تتوفر في ىذا العقد جميع شروط الانعقاد وشروط الصحة ا
 الخاصة الموضوعيةط لشرو ا يمي ماالتراضي في الشكل الرسمي الذي ينص عميو القانون وسنتناول في 

 .)المطمب الثاني( الشروط الشكمية لإنشائو ثم )المطمب الأول(لإنشائو 
 الرىن الرسمي شاءلنالخاصة المطمب الأول: الشروط الموضوعية 

توافر الشروط الموضوعية العامة المعروفة في النظرية العامة لمعقد، سلامة بيتم عقد الرىن الرسمي 
ي ىذا العقد، فيشترط في عقد فجية أخرى شروط موضوعية خاصة بطر  التراضي والمحل والسبب، ومن

 .1الرىن التراضي الذي يتم عن طريق تبادل الطرفين التعبير عن إرادتييما المتطابقتين
ن ، وغالبا ما يكون الراىن ىو المدين نفسو، تيالرسمي ىما الراىن والدائن المر  وأطراف عقد الرىن

ه، ويسمى وفي أحوال نادرة قد يكون شخصا آخر غير المدين يقوم برىن مالو ضمانا لوفاء بدين غير 
 .2اصطلاحا بالكفيل العيني
كراه  ة بعيوببإرادة المتعاقدين صحيحة غير مشو  ويجب أن تكون التراضي من غمط وتدليس وا 

 ن أىلا لمباشرة عقد الرىن الرسمي.تيواستغلال، ويشترط كذلك أن يكون كل من الراىن والدائن المر 

                                                           

 .82، ص 2012عمي فيلالي، الالتزامات ، النظرية العامة لمعقد ، موفم لمنشر ، الجزائر ،  1
 .108ص ، السابقلمرجع ا ،شوقي بناسي 2
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 95إلى  92نون المدني في المواد حل وقد تكمم عنو المشرع الجزائري في القاموكذلك يمزم وجود ال
وفيما يمي يتم عرض المدني الجزائري  القانونمن  98و97تناولو المشرع أيضا في المواد وقد السبب وكذا 

 :وفق الفروع التاليةباقي الشروط بالتفصيل 
 الأول: الشروط المتعمقة بالراىن الفرع

يجوز أن يكون الراىن ىو المدين نفسو أو شخصا " المدني الجزائري  القانونمن  884تنص المادة 
الحالتين يجب أن يكون مالكا لمعقار المرىون وأىلا لمتصرف آخر يقدم رىنا لمصمحة المدين وفي كمتا 

  "، من خلال المادة نستنتج انو يجب أن الراىن مالكا لمعقار المرىون وأىلا لمتصرف فيو.فيو
واضحة المدني الجزائري  القانونمن  884إن المادة : اشتراط ممكية الراىن لمعقار المرىون -أولا

رىون من قبل الراىن سواء أكان ىو المدين نفسو أو كان شخصا آخر وندرس الم في إشتراط ممكية العقار
 فيما يمي أىم الصور التي ليا علاقة بموضوع ممكية الراىن لمعقار المرىون وىي:

و مع الدائن يقصد برىن ممك الغير الرىن الذي يعقده الراىن باسمو ولحساب رىن ممك الغير: .1
في الراىن أن المدني الجزائري  القانونمن  884، وتشترط المادة 1م ممموك لمغيرقائالمرتين عمى عقار 

يكون مالكا لمعقار المرىون حتى يكون الرىن صحيحا، وأمام عدم وجود نص صريح حول رىن ممك الغير 
ر باطلا تبن غير المالك لمعقار المرىون يعفي القانون المدني الجزائري، فيل يعني أن الرىن الصادر م

المالك الحقيقي بورقة رسمية أو أصبح الراىن مالکا لمعقار المرىون مستقبلا؟ وىل ىذا يعني  حتى ولو أقره
 الجزائري؟ يأن حكم رىن ممك الغير يختمف عن حكم بيع ممك الغير في القانون المدن

بالرجوع إلى التشريعات العربية نجد أن معظميا أورد نصوصا صريحة تنص فييا عمى أن رىن 
لا باطل، ويصبح العقد صحيحا إذا اقره المالك  للإبطالبيع ممك الغير كلاىما عقد قابل  ممك الغير مثل

المادة  فيالفقرة الاولى  الحقيقي بورقة رسمية أو أصبح الراىن مالكا لمعقار المرىون وىذا ما تناولتو
 المرىون، لمعقار مالك غير الراىن كان إذا المادة عمى أنو" وتنص 2 مصريالمدني ال القانونمن  1033

ذا رسمية، بورقة الحقيقي المالك اقره إذا صحيحا يصبح الرىن عقد فان  حق فان الإقرار، ىذا يصدر لم وا 
 ."لمراىن ممموكا العقار ىذا فيو يصبح الذي الوقت من إلا العقار عمى يترتب لا الرىن

قابلا للإبطال لمصمحة المشتري أما بالنسبة لمقانون المدني الجزائري رغم أنو جعل بيع ممك الغير 
" إذا باع شخص شيئا معينا بالذات وىو  المدني الجزائري القانونمن  397قرار المالك، إذ تنص المادة وا  
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لا يممكو فمممشتري الحق في طمب إبطال البيع ويكون الأمر كذلك ولو وقع البيع عمى عقار أعمن أو لم 
 يعمن بيعو.

المبيع ولو أجازه المشتري"، وكذلك  الشيءوفي كل حالة لا يكون ىذا البيع ناجزا في حق مالك 
مفعولو عميو وصار  ى" إذا أقر المالك البيع سر المدني الجزائري  القانونمن  1الفقرة  398نصت المادة 

 2الفقرة  884ادة ناجزا في حق المشتري"، أما فيما يتعمق برىن ممك الغير فالمشروع من خلال نص الم
، لا يقيس رىن ممك الغير عمى بيع ممك الغير بل يستنتج منيا أن رىن ممك المدني الجزائري  القانونمن 

الغير باطل بطلانا مطمقا، وىي نتيجة حتمية لنص المادة السابقة والتي تستمزم في الراىن أن يكون مالکا 
ة، وفي المقابل ليس ىناك نص صريح في القانون لمعقار المرىون وىذا بخلاف أغمب التشريعات العربي

 .1المدني الفرنسي
الذي تبناه الفقو والقضاء الفرنسي، فيجمعان  الاتجاهولعل المشرع الجزائري يكون قد حذا حذوا  

 عمى بطلان رىن ممك الغير بطلانا مطمقا.
لإعتقاده أنو سيممکو ىو وىن لا يممكو الراىن، ولكن يرىنو مع ذلك المستقبل:  كرىن المال  .2

نما يرىن ما عسى أن ك بطريق ما طريق الميراث أو طريق الوصية، وىو لا يرىن عقار معينا بالذات، وا 
 .2يممكو في المستقبل من عقار، فيكون الرىن باطلا لأنو يتعارض مع مبدأ تخصيص الرىن

د نصا صريحا بشأن رىن المال المستقبل، بخلاف نجلى القانون المدني الجزائري لا وبالرجوع إ
 القانونمن  1033أغمب التشريعات العربية التي تقضي بعدم جواز رىن المال المستقبل، فتنص المادة 

فيل سكوت المشرع الجزائري عن إيراد نص  "،يقع باطلا رىن المال المستقبل" 2فقرة  مصريالمدني ال
وىذا ما  ببيع المال المستقبل الذي يوجزه حمل منو الشك عمى إلحاقوفيما يتعمق برىن المال المستقبل ي

 غير .ومحققا مستقبلا شيئا الالتزام محل يكون أن يجوز" ،المدني الجزائري القانونمن  92توضحو المادة 
 في عمييا المنصوص الأحوال إلافي يرضى، كان ولو باطلا الحياة قيد عمى إنسان تركة في التعامل أن

  ".القانون
ما دام رىن المال المستقبل يعتبر أقل خطرا من بيع المال المستقبل نظرا إلى أن الأول يبقى في 

ممك الغير؟ أم أنو يبطل نظرا لعدم تعيين ىذا المال بىل يمحق رىن الأموال المستقبمية حيازة صاحبو؟ أم 
 تعيينا دقيقا؟
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المال المستقبل ىو الأقرب إلى قصد المشرع الظاىر أن ىذا الرأي الأخير القاضي بإبطال رىن 
خصوصا بأن عمة إبطال رىن المال المستقبل في التشريعات العربية ىي عدم تعيين العقار المرىون 

 886خصيص أي تعيين العقار تعيينا كافيا حيث تشترط المادة تدقيقا وىو ما يتعارض مع مبدأ ال تعيينا
 .1ر المرىون أن يكون معينا تعيينا دقيقافي العقاالمدني الجزائري  القانونمن 

المالك الظاىر ىو ذلك الشخص الذي يظير بمظير المالك وىو ليس رىن المالك الظاىر:  .3
المالك الحقيقي، فإذا قام المالك الظاىر برىن عقار فنكون أمام حالة رىن ممك الغير وعميو يكون رىنو 

لقضاء صحة رىن المالك الظاىر وىذه حماية للأوضاع باطلا، لكن خروجا عمى ىذه القاعدة قرر الفقو وا
حسن النية عمى مصمحة المالك  تينالظاىرة والثقة والإستقرار في التعامل، وغمبوا مصمحة الدائن المر 

، وبالتالي يصبح عقد الرىن صحيحا متى كان 2بالتمسك بالرىن في مواجو الثاني الحقيقي، فسمحوا للأول
 ة.ن حسن النيتيالدائن المر 

المدني الجزائري  القانونمن  885تنص المادة  بأثر رجعي: وتممكيالرىن الصادر من مالك زالت  .4
ن، الرىن الصادر من المالك الذي تقر إبطال سند ممكيتو، تيعمى أنو "يبقى صحيحا لمصمحة الدائن المر 

 .وقت إبرام عقد الرىن"، أو زوالو لأي سبب آخر إذا ثبت أن الدائن كان حسن النية ؤهأو فسخو، أو إلغا
ري كما يمي" يبقى قائما لمصمحة جوت مصريالمدني ال القانونمن  1034ويقابل النص المادة  

ن لين الرىن الصادر من المالك الذي تقرر إبطال سند ممكيتو، أو فسخو، أو إلغائو أو زواتيالدائن المر 
، والنص مطابقا مع "أبرم فيو الرىنلأي سبب آخر، إذا كان ىذا الدائن حسن النية في الوقت الذي 

إختلاف طفيف في الصياغة، وحكم ىذه المادة يعتبر إستثناء من القاعدة العامة التي تقضي بأن زوال 
الممكية يترتب عمية أن المتصرف لم يكن مالکا وعمى ذلك فإن زوال ممكية الراىن بأثر رجعي، كان يجب 

 أن يترتب عميو زوال حق الدائن المرتين.
 يشترط لبقاء الرىن صحيحا شروط ىي: المدني الجزائري القانونمن  885من خلال نص المادة و 

أن يكون الرىن صادر عن مالك، أي أن يكون الراىن مالك العقار ممكية تامة فإن لم يكن  الشرط الأول:
الراىن مالكا فإن ىذا الشرط يكون متخمفا، كأن يكون سند ممكية الراىن لم يسجل بعد لأن الممكية لا تنتقل 

 .3إلا بالتسجيل أو كان السند مزورا
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زوال ممكية الراىن بأثر رجعي: وأسباب الممكية متعددة، فقد يكون السند الذي إكتسب بو  الشرط الثاني:
و قابلا للإبطال لعيب من عيوب الإرادة ويحكم بإبطالو، أو يمتنع المالك بالوفاء بالتزامات مترتبة عميو قح
بة يبالرجوع في ال عقد ىبة ويحكم بمقتضىذا السند فيحكم بفسخو وأن تكون الممكية قد آلت لممالك يب

 .1لسبب من أسباب الرجوع
ن غير عالم بأن سند ممكية تيين حسن النية، أي يكون الدائن المر تأن يكون الدائن المر الشرط الثالث: 

من الحرص ما  بذلالراىن ميددة بالزوال بأثر رجعي، ولم يكن في استطاعتو أن يعمم ذلك حتى ولو 
حسن النية الجدير بالحماية ىو  نتيالمر بعبارة جامعة إن الدائن تستوجبو الظروف من الرجل العادي، و 

الشخص الذي يبذل عناية الرجل العادي في البحث عن حقيقة سند ممكية الراىن ويفشل في التوصل إلى 
  .2أن ذلك السند كان ميددا بالزوال بأثر رجعي

معنى الشيوع" إذا ممك المدني الجزائري  القانونمن  713: لقد تناولت المادة رىن العقار الشائع .5
ة، فيم شركاء عمى الشيوع وتعتبر الحصص قرر ا وكانت حصة كل منيم فيو غير ماثنان أو أكثر شيئ

 ."متساوية إذا لم يقم دليل عمى غير ذلك
إن الشيوع في ىذه الصورة نوع من أنواع الممكية الخاصة يكون فييا الشيء ممموكا لعدة أشخاص، 

صبة، وتحدد حصة كل شريك ، بل حصصا أو أنالشيءيتعين نصيب كل منيم ماديا في ىذا دون أن 
 .3ميراثا عين القانون أنصبة الورثة تو فإن كانئحسب سبب نشو 

اقتصادية واعتبارات ترتبط بالعادات صورة شائعة في  وتشكل الممكية الشائعة نظرا لإعتبارات
 المجتمع الجزائري فما ىو مصير الرىن الوارد عمى عقار ممموك عمى الشيوع؟

التي تنص عمى أنو " يبقى نافذا الرىن الصادر المدني الجزائري  القانونمن  890وفقا لنص المادة 
ي تترتب عمى قسمة العقار فيما بعد أو عمى بيعو لعدم من جميع المالكين لعقار شائع أيا كانت النتيجة الت

ذا رىن أحد الشركاء حصتو الشائعة في العقار أو جزءا م .إمكان قسمتو رزا من ىذا العقار، ثم وقع في فوا 
مرتبتو إلى الأعيان المخصصة لو بقدر يعادل بالرىن  انتقلنصيبو عند القسمة أعيان غير التي رىنيا 

 نتيالمر قيمة العقار الذي كان مرىونا في الأصل ويبين ىذا القدر بأمر عمى عريضة. ويقوم الدائن 
بإجراء قيد جديد يبين في القدر الذي انتقل إليو الرىن خلال تسعين يوما من الوقت الذي يخطره فيو أي 
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الرىن عمى ىذا الوجو برىن صدر من جميع الشركاء ولا يإمتياز  نتقالاذي شأن بتسجيل القسمة ولا يضر 
 .المتقاسمين"

موك عمى الشيوع بحسب ما إذا كان ىذا الرىن صادر مف حكم الرىن الذي يرد عمى عقار مويختم 
من جميع الشركاء أو صادر عن أحد الشركاء، وعميو فرىن العقار الممموك عمى الشيوع متصور في 

 لتاليتين:الحالتين ا
  الرىن الصادر من جميع الشركاء: الحالة الأولى

يتضح أن الرىن الصادر من المدني الجزائري  القانونمن  1الفقرة  890من خلال نص المادة 
ذا بيع العقار فممدائن يجميع الشركاء  أن  نتيالمر قع نافذا وصحيحا في حقيم جميعا قبل القسمة وبعدىا، وا 

 .1يتبعو في يد المشتري لمتنفيذ عميو
 .2وينتقل العقار مرىونا إلى الورثة في حال وفاة بعض الشركاء أو كميم

كما يكون الرىن صحيحا أيضا بعد القسمة أو بعد البيع لعدم إمكان قسمتو، فإذا إقتسم الشركاء 
لشركاء وتكون مثقمة بحق الرىن العقار الشائع وأحد كل منيم حصنو المفرزة التي تقع في نصيب كل من ا

 .3لأن كل الشركاء رىنوا العقار عندما كان شائعا
 الحالة الثانية: الرىن الصادر من احد الشركاء عمى الشيوع.

عمى أن كل شريك في الشيوع يممك حصتو ممكا المدني الجزائري  القانونمن  714تنص المادة 
ثمارىا وأن يستعمميا بحيث لا يمحق الضرر بحقوق سائر تاما، ولو أن يتصرف فييا وأن يستولي عمى 

 الشركاء.
ذا كان التصرف منصبا عمى جزء مفرز من المال الشائع ولم يقع ىذا الجزء عند القسمة في تصيب  وا 
المتصرف انتقل حق المتصرف إليو من وقت التصرف إلى الجزء الذي آل إلى المتصرف بطريق القسمة، 

إبطال التصرف إذا كان يجيل أن المتصرف لا يممك العين المتصرف فييا  ولممتصرف إليو الحق في
 مفرزة.

 دىا تنص عمى حالتين وىما:نجالمدني الجزائري  القانونمن  2الفقرة  890ومن خلال المادة 
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عمى الشيوع يممك حصتو ممكا تاما فإذا رىنيا يكون الرىن  الشريكرىن الشريك لحصتو الشائعة:  -
ي حق باقي الشركاء، لأن لو حق التصرف فييا ولا يثير ىذا الرىن أية صعوبة في حال صحيحا و نافذا ف

ن التنفيذ بحقو عمى الحصة المرىونة عند حدوث أجل الدين قبل تيبقاء حالة الشيوع قائمة، فممدائن المر 
 .1في الشيوع، ما لم يكن من الشركاءالقسمة ويصبح الراسي شريكا 

ولكن إذا تمت قسمت المال الشائع قبل حمول أجل الدين المضمون بالرىن كان مصير الرىن 
متوقفا عمى نتيجة القسمة، فإذا آل إلى الراىن جزء مفرز من العقار يساوي حصتو الشائعة التي رىنيا، 

ار المرىون كمو أو أما إذا آل إلى الراىن العق ن عمى ىذا الجزء المفرزتيالمر ففي ىذه الحالة ينفذ الدائن 
ن عمى الحصة تيجزءا منو يزيد عمى الحصة الشائعة التي رىنيا في ىذه الحالة يقتصر حق الدائن المر 

 .2الشائعة المرىونة
: إذا وقع نصيب الشريك الراىن في رىن الشريك لحصة مفرزة من العقار الممموك عمى الشيوع -

دخل في القسمة ىو الآخر، فإنو يتضح لنا من خلال جزء مفرز من عقار آخر كان ممموكا عمى الشيوع و 
أن الرىن ينتقل من الحصة الشائعة المرىونة إلى العقار المدني الجزائري  القانونمن  890نص المادة 

في حدود الحصة المرىونة ويحدد القدر الذي  الانتقالالآخر الذي آل بالقسمة إلى الراىن ويكون ىذا 
ينتقل إليو الرىن من القاضي بناءا عمى طمب الدائن وىذا ىو الحمول العيني فإذا تم الانتقال عمى ىذا 

 .الانتقالن إجراء قيد جديد ليشير ىذا تيالنحو وجب عمى الدائن المر 
ن تيلمتوفيق بين مصمحة الدائن المر والأصل أن ىذا القيد الجديد تكون مرتبتو من يوم إجرائو، و  

يوما عمى  90ن إذا قام بإجراء ىذا القيد في ظرف تيومصمحة الغير فقد نص القانون عمى أن الدائن المر 
يل القسمة فإن ىذا القيد يحفظ الرىن مرتبتو من جتسبالأكثر من التاريخ الذي يخطره فيو أي ذي شأن 

 .3يد وانقضت ىذه المدة فإن مرتبة القيد تكون من تاريخ الراىن الجديدتاريخ القيد الأول أما إذا لم يقم بالق
قد يكون الراىن ىو المدين نفسو، وقد يكون  :الأىمية في إبرام عقد الرىن الرسمي اشتراط -ثانيا

شخص آخر وىو الكفيل العيني، لذا سندرس أىمية كل من المدين باعتباره راىنا، وأىمية الراىن باعتباره 
 .أيضاء نتيالمر كفيلا عينيا، وأىمية الدائن 
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عملا من  إن الرىن الرسمي يعتبر بالنسبة لمراىن في ىذه الحالة أىمية الراىن باعتباره مدينا: .1
أعمال التصرف الدائرة بين النفع والضرر، لذا يجب أن تتوافر فيو أىمية التصرف ومن ثم يجب أن يكون 

م التمييز كالصبي البالغ ديي حالة ما إذا كان عفبالغا سن الرشد متمتعا بقواه العقمية غير محجور عميو و 
ذا كان أكثر  13أقل من  سنة كان عقده قابلا للإبطال  13من سنة كان عقده باطلا بطلانا مطمقا وا 

من قانون الأسرة توجب عمى الولي إذا أراد رىن عقار قاصر أن يستأذن  88وجدير بالذكر أن المادة 
 .1القاضي في ذلك

إذا وكل المدين الراىن شخصا ليقوم يتصرف لمصمحتو فإنو يشترط في ىذا التوكيل أن يكون  أما
المدني  القانون من 574وىذا ما نصت عميو المادة  خاصا أي يذكر في الوكالة أنيا قامت بسبب الرىن

 .الجزائري
ى الغير، ويعتبر دين عمىو من يرىن عقاره ضمانا لموفاء ب: و أىمية الراىن باعتباره كفيلا عينيا .2

رع، ولذلك يجب أن يتوافر في الكفيل العيني بل العيني في العادة من أعمال التالرىن الذي يقدمو الكفي
ر بور عميو، فإن كان ناقص أىمية أعتأىمية التبرع ومن ثم يجب أن يكون بالغا سن الرشد غير محج

طلانا مطمقا، كما لا يجوز لوليو أو وصيو أو القيم عميو رىن عقاره ضمانا لإلتزام في ذمة بتصرفو باطلا 
 غيره إلا بإذن المحكمة.

أىمية بمباشرة الأعمال النافعة بالنسبة لمدائن المرقن فيجب أن تتوفر فيو  أىمية الدائن المرتين: .3
ا عميو لسفو ز دائن صبيا مميزا أو محجو عقد الرىن إذا كان العا محضا، فيكفي أن يكون مميزا فيصبح فن

 .2ن وتكفي أىمية التعاقدتيأو ذو غفمة صحيحا فأىمية التصرف غير لازمة في الدائن المر 
 لعقار المرىونرع الثاني: الشروط المتعمقة باالف

"لا يجوز أن ينعقد الرىن إلا عمى عقار ما لم يوجد المدني الجزائري  القانونمن  886تنص المادة 
يقضي بغير ذلك ويجب أن يكون العقار المرىون مما يصح التعامل فيو وبيعو بالمزاد العمني، وأن نص 

يكون معينا بالذات تعيينا دقيقا من حيث طبيعتو وموقعو، وأن يرد ىذا التعيين إما في عقد الرىن ذاتو أو 
لا كان الرىن باطلا أنو يجب أن يتوفر في  ومن خلال المادة السابقة يتضح ،" في عقد رسمي لاحق، وا 
 مايمي:عمى تخصيص الرىن من حيث العقار المرىون 
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  :أن ينعقد عقد الرىن الرسمي عمى عقار -أولا
كما نص القانون فإن الرىن الرسمي لا يرد إلا عمى عقار، أما المنقولات بصفة عامة فلا يجوز 

 .1ىنا رسميا، والعقار بالتخصيص لا يرد عميو الرىن الرسمي منفصلا عن العقار المخصص لور رىنيا 
ذا كان حق الإنتفاع مقررا عمى عقار فيجوز لمالك الرق ة أن يرىنو، فإذا إنقضی حق الانتفاع بوا 

ر إذ ينقضي ة فإن الرىن يمتد إليو، وحق الإنتفاع يجوز رىنو إذا كان مقررا عمى عقابوعاد إلى مالك الرق
ذا إنقضی حق الانتفاع بسبب إساءة الم ن لا تيع فإن حق المر نتفبانقضاء أجمو أو موت المنتفع، وا 

ينقضي، فيعود الإنتفاع إلى مالك الرقبة مثقلا بالرىن، وفي ىذه الحالة يجوز لمدائن أن يحجز عمى حق 
 .2الإنتفاع وبيعو بالمزاد العمني

مى حق الإرتفاق تبعا لمعقار المرتفق، كما يقع عمى ممكية الرقبة يجوز أن يقع الرىن الرسمي عكما 
المدني الجزائري  القانونمن  867 وىذا مانصت عميو المادةبخلاف حق الاستعمال وحق السكن، 

 مال عمى الإرتفاق يترتب أن ويجوز آخر لشخص آخر عقار لفائدة عقار لمنفعة حدا يجعل حق الإرتفاق"
 ".لالما ىذا لو خصص الذي الإستعمال مع لايتعارض كان إن

 :يجب أن يقع الرىن الرسمي عمى عقار يصح التعامل فيو وبيعو بالمزاد العمني -ثانيا
يجب أن يكون العقار المرىون رىنا رسميا يجوز التعامل فيو ومما يجوز بيعو بالمزاد العمني، فلا 

من القانون  23الوقف ولقد نصت المادة يجوز رىن العقار المشروط عدم التصرف فيو، ولا يجوز رىن 
"عمى أنو لا يجوز التصرف في أصل الممك الوقفي المنتفع بو بأية صفة من 3المتعمق بالأوقاف 10 -91

كذلك لا يجوز رىن ما لا يجوز التعامل فيو  ،صفات التصرف سواءا بالبيع أو اليبة أو التنازل أو غيرىا"
لمخالفتو النظام العام والآداب العامة، وبصفة عامة يجب أن يكون المال الذي يصح وىنو رىنا رسميا 

 يجوز التعامل فيو، وأن يكون جائزا بيعو في المزاد العمني.

 تعيين العقار تعيينا دقيقا: -ثالثا
تعيينا  "... وأن يكون معينا بالذاتالمدني الجزائري القانونمن الفقرة الثانية  886تنص المادة  

لا ذدقيقا من حيث طبيعتو وموقعو، وأن يرد ىذا التعيين إما في عقد الرىن  اتو أو في عقد رسمي لاحق وا 
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كان الرىن باطلا"، بمعنى أن يتقرر الرىن عمى عقار بالذات، وليس عمى كل أموال المدين الحاضرة 
وأيضا تعيين طبيعة المال العقاري، ىل ىو حق ممكية أو حق انتفاع، ومن جية أخرى تعيين والمستقبمية 

 .1طبيعة العقار، ىل ىو أرض أو منزل أو مصنع وكذلك تعيين الجية التي يقع فييا وحدوده
أن يكون التعيين في عقد الرىن، أو عقد رسمي لاحق، ويترتب بطلان العقد عند عدم تعيين  ويجب

 العقار تعيينا دقيقا.
يشمل الرىن ممحقات العقار  "التي تنص عمىالمدني الجزائري  القانونمن  887مقتضى المادة بو 

خصيص وكافة التحسينات المرىون التي تعتبر عقارا ويشمل بوجو خاص حقوق الإرتفاق والعقارات بالت
والإنشاءات التي تعود عمى المالك، ما لم يتفق عمى غير ذلك مع عدم الإخلال بامتياز المبالغ المستحقة 

 ."799عمييا في المادة  لممقاولين أو الميندسين المعماريين المنصوص
ن وعمى وجو طبقا لممادة المذكورة أعلاه فإن الرىن الرسمي يمتد ليشمل ممحقات العقار المرىو 

 .الخصوص حقوق الإرتفاق، والعقارات بالتخصيص
بالإضافة إلى ممحقات العقار المرىون التي تعتبر عقارات، حيث ألحق المشرع الثمار العقار بعد 

قوليا" توقف وتوزع بالمدني الجزائري  القانونمن  888تسجيل تنبيو نزع الممكية، وىذا ما تناولتو المادة 
يراده مثمما يوقف ويوزع ثمن العقار ابتداء من تسجيل نزع الممكية الذي ىو بمثابة ثمار العقار  المرىون وا 

 ."الحجز العقاري
 القانونمن  930وفي حال إنتقال العقار المرىون إلى ممك الحائز وىذه الحالة تحكميا المادة 

لمرىون وىو في يد الحائر، ففي وىي تتناول فرضية إتخاذ إجراءات التنفيذ عمى العقار االمدني الجزائري 
ذا تركت الإجراءات مدة خالعقار المرىون من تاريخ إنذاره بالدفع أو التبىذه الحالة تمحق الثمار  مية، وا 

 .2ثلاث سنوات فلا يرد الحائز الثمار إلا من وقت توجيو إنذار جديد لو
برة بتاريخ الجني، فإذا كان أما إذا كانت الثمار طبيعية أو مستحدثة فيناك رأي يذىب إلى أن الع

التاريخ بعد التسجيل أو الإنذار ألحقت كميا بالعقار، ويستند ىذا الرأي إلى أن الثمار الطبيعية لا تعتبر 
مقبوضة إلا من وقت فصميا بخلاف الثمار المدنية، فإنيا تعتبر مقبوضة يوما بعد يوم ولكن الرأي السائد 
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الثمار الطبيعية ىي كالثمار المدنية، فلا تمحق بالعقار إلا بنسبة  ىو الرأي الذي نأخذ بو يذىب إلى أن
 .1الإنذارالمدة التي أعقبت التسجيل أو 

المدني الجزائري  القانونمن  889في ىذا المعنى تنص المادة  رىن المباني المقامة عمى ارض الغير:
يجوز لمالك المباني القائمة عمى أرض الغير أن يرىنيا وفي ىذه الحالة يكون لمدائن حق التقدم في "

إستفاء الدين من ثمن الأنقاض إذا ىدمت المباني، ومن التعويض الذي يدفعو مالك الأرض إذا استبقى 
الراىن لممكية ىذه  مصير ممكيةب، لذلك فمصير الرىن مرتبط "المباني وفقا للأحكام الخاصة بالالتصاق

المباني، فإذا بقيت ىذه المباني قائمة إلى حين حمول أجل الدين كان لمدائن التنفيذ عمييا ما لو من حق 
التقدم، كما يبقى لو حق التبع إذا ما بيعت ىذه المباني لمغير، أما إذا أصبحت ىذه المباني ممك لصاحب 

ويض الذي يقدمو صاحب المبنى أو ثمن الأنقاض إذا الأرض بقي حق الدائن المرق في التقدم عمى التع
 ىدمت ىذه المباني.

 900 المادةعميو  تنص وىذا ما أما إذا ىمك العقار المرىون انتقل الرىن إلى مبمغ التامين المقدم
 إلى بمرتبو الرىن انتقل كان، سبب لأي تمف أو المرىون العقار ىمك إذا"المدني الجزائري القانونمن 
 نزع مقابل المقرر الثمن أو التامين مبمغ أو الضرر عن التعويض مبمغ من ذلك عمى يترتب الذي الحق
 ."العامة لممنفعة ممكيتو

 الدين المضمونالشروط المتعمقة ب الفرع الثالث:
لا يكفي تخصيص الرىن من ناحية العقار المرىون، بل يجب أيضا تخصيصو من ناحية الدين 

المضمون ىو الأصل والرىن لا يتجزأ، حيث أن كل جزء من الدين المضمون المضمون ذلك أن الدين 
، وعمى ذلك سنتطرق إلى تحديد 2يكون مكفولا بكل الرىن وأن كل جزء لمعقار المرىون يكفل كل الدين
 الدين المضمون وعدم قابمية الرىن لمتجزئة، وتبعية الرىن لمدين المرىون:

 :تحديد الدين المضمون -أولا
يجوز أن يترتب الرىن ضمانا لدين " عمى أنو المدني الجزائري  القانونمن  891تنص المادة  

معمق عمى شرط أو دين مستقبل أو دين احتمالي كما يجوز أن يترتب ضمانا لإعتماد مفتوح أو لفتح 
ىذا  حساب جاري عمى أن يتحدد في عقد الرىن مبمغ الدين المضمون أو الحد الأقصى الذي ينتيي إليو

 الدين ". 
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وعمى ىذا قد يكون الدين معمق عمى شرط واقف أو فاسخ، فإذا كان الدين معمقا عمى شرط فاسخ، 
الرىن قائما  استمرتحقق الشرط أو تخمقو، فإذا خمف الشرط بفيو دين موجود لكن وجوده مرتبط 

ذا تحقق الشرط الفاسخ، زال الدين وزال معو الرىن وأعت  يكن. ر كأنو لمبوصحيحا، وا 
ن لضمان دينو المعمق عمى شرط واقف، تيليذا الدائن المر  احتماليةوليذا يرى الفقياء تقدير حصة 

ذا كان الرىن لضمان  المفتوح ، يكيف بأنو عقد وعد بالقرض يمتزم بمقتضاه البنك فورا بتقديم  الاعتمادوا 
المبمغ المتفق عميو ويكتسب العميل حقا عمى ىذا المبمغ، ويكون الرىن ضمانا لما سيقبضو العميل 

 .1أو مستقبل احتماليوىو بيذا المعنى يكون ضمانا لدين  الاعتمادمستقبلا من مبالغ 
ذا كان الدين يحتمل  الزيادة كما في حالة الحساب الجاري أو الإعتماد المفتوح، فيجب تحديد وا 

القدر الذي ينتيي إليو الحساب أو الإعتماد، ويعتبر ىذا تحديدا كافيا لمدين عمى أساس حده الأقصى، إذا 
ن  سيكون مقطوعا بو عن ىذا القدر إذا عمى أن الدين لن يتخطى قدرا معينا سمفا وقت إنشاء الرىن، وا 

 .2ن كل الحساب أو الاعتماد المفتوحان من المحتمل أن ينقص لم يسحب المديك
لى جانب تحديد مقدار الدين يجب تحديد مصدره، ىل ىو عقد أم ىو عمل غير مشروع أو إثراء  وا 

 .3بلا سبب أو إرادة منفرة أو ىو القانون
 :تبعية الرىن لمدين المضمون -ثانيا

الرىن الرسمي حق تبعي معنى أنو يتبع الدين المضمون، فلا ينفصل عنو، بل يسير معو وجودا  
وعدما ويترتب عمى ىذا أن الرىن الرسمي لا يوجد إلا إذا كان الدين المضمون موجودا أو قابلا لموجود، 

ذا وجد الدين ولكن إنقضي استحالفإذا  يسبب من أسباب  وجود الدين في المستقبل كان الرىن باطلا، وا 
 الإنقضاء انقضى الرىن بالتبعية ، والرىن لا يكون صحيحا إلا إذا كان الدين صحيحا.

 : عدم قابمية الرىن الرسمي لمتجزئة -ثالثا
 القانونمن  892من خصائص الرىن الرسمي أنو غير قابل لمتجزئة وىذا ما نصت عميو المادة 

قابل لمتجزئة، فمن حيث العقار المرىون يكون كل جزء منو ، فالأصل أن الرىن غير المدني الجزائري 
ضامنا لمدين بأكممو ويظل الرىن ملازما لو إلى أن يتم الوفاء بآخر جزء من الدين، أما من حيث الدين 

 المضمون فإذا أوفي المدين جزءا منو، بقي العقار ضامنا الجزء الآخر.
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في عقد  زئتوجتالعام، فقد يتفق المتعاقدان عمى غير أن قاعدة عدم تجزئة الرىن ليست من النظام 
و نص في القانون كما ىو الأمر في تطيير العقار من تالرىن نفسو أو بعد العقد، وقد يقضي بتجزئ

ن تيالرىن، ففي تطيير العقار من الرىن، يجوز لمحائز أن يطير العقار من الرىن فيوجو إلى الدائن المر 
 .المبمغ الذي يقدره الحائز قيمة لمعقار عمى بيانات معينة منيا إعلانا پشتمل

ويذكر في الإعلان أنو مستعد أن يوفي الدين المضمون إلى القدر الذي قوم بو العقار، ويجوز 
ذا لم يطمب بيع العقار إستقرت ممكية العقار نيائيا يلمدائن المرت ن أن يطمب بيع العقار فيتم البيع، وا 

من الرىن إذا ىو دفع المبمغ الذي قوم بو العقار، ومع ذلك يطير العقار من الرىن لمحائز خالصة 
 .1ويصبح الرىن قابلا لمتجزئة

 عقد الرىن الرسمي لانعقادالمطمب الثاني: الشروط الشكمية 
 شكل في العقد ىذا يفرغ أن يجب بل الموضوعية، شروطو توافر الرسمي الرىن عقد إنشاء يكفي لا
 شكل في الرسمي الرىن إفراغ واشتراط، المدني الجزائري  القانونمن  883 المادة في ورد مثمما رسمي
يتطمب القانون المدني الجزائري  ذلك وعمى الرىن، فعالية وكذاتين والمر  الراىن لحماية نتيجة جاء معين

، أن يفرغ حق الرىن في ورقة رسمية الأول: شرطانلانعقاد الرىن الرسمي من حيث الشكل أن يتوافر 
، وىذا أن تذكر في ىذه الورقة بيانات التخصيص من حيث العقار المرىون والدين المضمون الثاني:و 

 سنوضحو في الفروع الأتية.

 الرسمية في إبرام عقد الرىن الفرع الأول:
لا ينعقد الرىن إلا "عمى ىذه الرسمية بقوليا المدني الجزائري  القانونمن  1فقرة883تنص المادة 

 بعقد رسمي أو حكم أو بمقتضى القانون".
كممة "رسمي" تكشف عن أن إبرام ىذا العقد يستمزم التعبير عن الرضاء بو أمام الموثق، فيو يحرر 

لا لا ينشأ الرىن.  ورقة رسمية يثبت فييا ىذا الرضاء وا 
"وتكون مصاريف العقد عمى الراىن إلا إذا اتفق عمى  ورة عمى أنوذكتنص الفقرة الثانية من المادة الم 

 غير ذلك".
طبقا لنص المادة أعلاه فإن الإرادة التشريعية الجزائرية جعمت الرسمية ركنا في الرىن لا ينعقد 
نما ىي شرط انعقاد، فإذا  بدونيا فيي ليست مطموبة لمجرد الإثبات بحيث يغني عنيا الإقرار مثلا، وا 

                                                           

 374عبدالرزاق السنيوري، المرجع السابق، ص  1



 الرىن الرسمي قيام                                   الفصل الاول                       
 

 
26 

وقع العقد باطلا ولا يترتب عميو أي أثر فلا ترد عميو الإجازة، ويستطيع كل ذي مصمح أن يتمسك  تخمف
 ببطلانو ولممحكمة أن تقضي بيذا البطلان من تمقاء نفسيا.

إن الحكمة من اشترط الرسمية ىو تنبيو الراىن إلى خطورة التصرف الذي يقدم عميو، وحمايتو من 
لرىن الرسمي لا يخرج ممكية العقار من ذمة الراىن، و لا يقتضي النزول عن ع في إبرامو، فمع أن او الشر 

حيازتو، إلا أن كثيرا ما يخيب ظن الراىن في تقدير قدرتو عمى الوفاء بالدين المضمون بالرىن، مما 
 .1ينتيي غالبا إلى التنفيذ عمى العقار المرىون وبيعو جبرا بالمزاد العمني

راط الرسمية قد تقررت أيضا لمصمحة الدائن المرتين إذ تحقق لو ىناك رأي يذىب إلى أن اشت
التثبت من ممكية الراىن لمعقار المرىون ومن أىميتو لمتعاقد يجعل إلى جانبو موظف رسمي يجمع لو 

دائن المرتين سندا قابلا ال تضع في يدأمره، ىذا إلى أن الرسمية  شتات الأمور ويساعده عمى تدبر
 .2ج إلى حكم إذا حل أجل الدينلمتنفيذ، فلا يحتا

فيما يخص ما إذا كان يجب أن يصاغ رضا المرتين في الشكل الرسمي فإذا كان الراىن والمرتين 
 حاصرين في مجمس العقد أثبت رضاىما في العقد الرسمي وانتيى الأمر بذلك.

إذا كان كل منيما في جية فمما لاشك فيو أن رضا الراىن يجب أن يدون في ورقة رسمية لأن  أما
الرسمية اشترطت لحمايتو، ويثور التساؤل عما إذا كانت الرسمية واجبة أيضا في التعبير عن رضا 

 المرتين؟
نعقد الرىن إلا تنص عمى أنو "لا يالمدني الجزائري  القانونمن  1فقرة 883فإذا كان ظاىر المادة  

بعقد رسمي..." فيمكن القول أن المادة المذكورة راعت الحالة الغالبة في العمل وىي حضور الراىن 
 .3والمرتين في مجمس العقد فيحصل رضاىما في وقت واحد وفي وثيقة واحدة

يلاحظ أن الرسمية تشترط في انعقاد الرىن الرسمي أيا كان مصدر الدين المضمون، سواء أكان 
عقدا أو فعلا نافعا أو فعلا ضارا، والغالب أن يكون الدين قرضا وأن يقرن عقد الرىن بعقد القرض وأن 
ذا سبق القرض الرىن فإن الرسمية تكون ضرورية في الرىن دون عقد  تدون بيما ورقة رسمية واحدة وا 

 مية.القرض، وعمى ذلك يجوز إثبات الدين في ورقة عرفية عمى أن يكون الرىن بورقة رس
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بقوليا عمى نفقات عقد الرىن الرسمي المدني الجزائري  القانونمن  2فقرة 883تنص المادة  
 "وتكون مصاريف العقد عمى الراىن إلا إذا أنفق عمى غير ذلك".

فبمقتضى ىذا النص تكون نفقات العقد سواء ما تقتضيو الرسمية من مصروفات أو نفقات أخرى 
 لاتفاق مع الدائن المرتين عمى غير ذلك.عمى عاتق الراىن إلا إذا تم ا

 بيانات التخصيص في الرىن الفرع الثاني :
أنو "يجب أن يكون العقار المرىون مما عمى المدني الجزائري  القانونمن  2فقرة 886تنص المادة 

وموقعو وأن يصح التعامل فيو وبيعو بالمزاد العمني، وأن يكون معينا بالذات تعيينا دقيقا من حيث طبيعتو 
لا كان الرىن باطلا".  يرد ىذا التعيين إما في عقد الرىن ذاتو أو في عقد رسمي لاحق ، وا 

أنو "يجوز أن يترتب الرىن ضمانا لحين عمى المدني الجزائري  القانونمن  891كما تنص المادة 
وح أو لفتح معمق عمى شرط أو دين مستقبل أو دين احتالي كما يجوز أن يترتب ضمانا لاعتماد مفت

حساب جار عمى أن يتحدد في عقد الرىن مبمغ الدين المضمون أو الحد الأقصى الذي ينتيي إليو ىذا 
 الدين".

يذكر في العقد الرسمي البيانات المتعمقة بالتخصيص أي البيانات التي تعين العقار أو العقارات 
عقار أو جنسو وموقعو ومساحتو وحدوده المرىونة، وتحدد الدين المضمون أو الديون المضمونة، كطبيعة ال

 .1ومصدر الدين وتاريخو ومحمو ومقداره
يجب أن تكون ىذه البيانات كافية لتمييز العقار المرىون عن غيره وتخصيص الدين المضمون ومداه، 

لا فإن الرىن لا ينعقد.  وا 
في البيانات  إذا وقع غمط في بيانات التخصيص، فلا يترتب عمى الغمط فييا، أن يتعذر واقعا

الجوىرية، وىي التي يترتب عمى الغمط فييا، أن يتعذر عمى الغير معرفة حقيقة العقار المرىون والدين 
المضمون، أما في حالة الغمط المادي في أحد البيانات الجوىرية وكانت باقي البيانات الأخرى في 

ىذا الغمط مع حفظ حق الغير في مجموعيا تدل بوضوح عمى وقوع الغمط في ذلك البيان، فيجوز تصحيح 
 التعويض إذا كان ىذا الغمط سبب ليم ضررا.

كما يلاحظ أن كفاية البيانات المذكورة في العقد أو عدم كفايتيا من مسائل الواقع فلا يخضع فييا 
 .2القاضي لرقابة المحكمة العميا
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لا وقع الرىن باطلا )بطلان  يجب تدوين ىذه البيانات في الورقة الرسمية التي يتم بيا إبرام العقد وا 
 مطمق(.

إذا وردت ىذه البيانات في قائمة القيد، دون ذكرىا في الورقة الرسمية فلا يمنع ذلك من بطلان 
ذا العقد، لأن ذكر ىذه البيانات في الورقة الرسمية إجراء شكمي لازم لانعقاد  العقد في مواجية الغير، وا 

كان العقد باطلا لعدم ذكر البيانات فيو فلا يترتب عمى إجراء القيد أي أثر ولو توافرت في ىذا العقد 
 جميع شروط صحتو.

غير أنو إذا وقع الرىن باطلا بسبب نقص بيانات التخصص فيمكن أن يتحول إلى وعد بالرىن الي 
ن والذي ينشئ التزاما شخصيا بتقرير الرىن الذي يترتب عمى الإخلال يتوافر فيو الشكل المطموب في الرى

 بو سقوط اجل الدين والحكم بالتعويض.
فيما يخص ذكر البيانات التخصيص في عقد رسمي لاحق إذا خمت الورقة الرسمية من بيانات 

رقة رسمية التخصيص فإن الرىن لا ينعقد ولا تكون ىذه الورقة باطمة في ذاتيا من بل ىي تعتبر و 
صحيحة ولكن غير كافية للانعقاد الرىن بيا نظرا لنقص البيانات، ويجوز تكممة ىا النقص بورقة رسمية 

 لاحقة وبذلك يتم إبرام العقد بيذه الورقة الرسمية اللاحقة.
 ىذا ويلاحظ أن ىذه الورقة لا تعتبر إجازة لعقد الرىن بل ىي إجراء ثاني يتم الإجراء الأول.

 وجوب الرسمية في التوكيل والوعد بالرىن الث:الفرع الث
يجب أن يتوافر في  "عمى أنوالمدني الجزائري  القانونمن  572نصت المادة  :التوكيل بالرىن -أولا

الوكالة الشكل الواجب توفره في العمل القانوني الذي يكون محل الوكالة ما لم يوجد نص يقضي بخلاف 
 نظرا لأن الشكل الواجب توافره في عقد الرىن يتكون من عنصرين ىما: "،ذلك
 تحرير العقد في ورقة رسمية.-1
تدوين البيانات المتعمقة بتخصيص الرىن من حيث العقار المرىون والدين المضمون في الورقة  -2

رسمية وأن يحدد  الرسمية ذاتيا أو في ورقة رسمية لاحقة فيجب أن يكون التوكيل بالرىن حاصلا بورقة
فيو العقار الي يفوض الوكيل في رىنو والدين الذي يراد ضمانو بالرىن فلا يكفي أن يكون التوكيل رسميا، 

 ولو حتى بالكر تفويض الوكيل في الرىن ما دام لم يعين المرىون أو الدين المضمون تعيينا كافيا.
رادة التشريعية لمراىن، عن طريق مبدأ فالقول بغير ذلك يؤدي إلى إىدار الحماية التي قصدتيا الإ

تخصيص الرىن واشترك ذكر بيانات التخصيص في عقد الرىن إذ يسيل عمى المرتين أن يحمل الراىن 
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عمى توكيل غيره بالرىن بصفة عامة فيقع الرىن من الوكيل دون أن يتبين الموكل أىميتو ىذا إذا كان 
 التوكيل بالرىن عن الراىن.

وكيل من المرتين، فالأمر يختمف فلا يشترط فيو الرسمية ولا التخصيص، ذلك أن أما إذا كان الت
الرىن ىو عمل نافع لممرتين نفعا محضا ولأن رسمية اشترط عمى ما رجحناه إلا في رضاء المدين الراىن 

بل دون الدائن المرتين، وعمى ذلك يصح أن يكون توكيل الدائن المرتين غيره بورقة عرفية بل يصح أن يق
 الرىن فضولي عمى أن يقر الدائن قبول الفضولي.

ن تيمن جانب الراىن أو من جانب المر غير أن بعض الشرائح يرى أن الرسمية ضرورية سواء 
 .1وعميو يجب ان يكون التوكيل بالرىن الرسمي رسميا حتى لو كان الموكل ىو الدائن المرتين

أعمال الإدارة فلا تكفي الوكالة العامة  ولما كان القرض الرسمي من أعمال التصرف وليس من
في المدني الجزائري  القانونمن  574فيو، ويجب أن تكون الوكالة خاصة وقد نصت عمى ذلك المادة 

فقرتيا الأولى والثانية فقالت "لابد من وكالة خاصة في كل عمل ليس من أعمال الإدارة لاسيما في البيع 
والوكالة الخاصة في نوع  ،والتحكيم وتوجيو اليمين والمرافقة أمام القضاءوالرىن والتبرع والصمح والإقرار 

معين الأعمال القانونية تصح ولو لم يعين كل عقد العمل عمى وجو التخصيص إلا إذا كان العمل من 
 ."التبرعات

ولما كان الرىن الرسمي ليس من أعمال التبرعات بل ىو من أعمال التصرف، لذلك ليس من 
في التوكيل بو أن يعين العقار الذي يكون محلا لمرىن، بل يكفي التوكيل في الرىن، وعندئذ الضروري 

يكون لموكيل أن يرىن أي عقار ممموك لمموكل رىنا رسميا، ويدخل في إدارة توكيمو، وىذا كمو عمى فرض 
ب أن يكون متبرعا أن الموكل ىو نفس المدين، أما إذا كان الموكل ليس المدين بل ىو الكفيل عيني فالغال

ومن ثم إذا ثبت عنده نية التبرع فإنو يجب عميو أن يحدد توكيمو بالرىن العقار بالذات الذي يخول الوكيل 
 أن يرىنو.

: إذا اشترط القانون إبرام عقد من العقود مراعاة شكل خاص، فإن ىذا الشكل الوعد بالرىن -ثانيا 
د، والحكمة من ذلك أنو لم يتم الوعد في نفس الشكل الذي يجب مراعاتو أيضا في الوعد بإبرام ىذا العق

يشترطو المشرع لتمام التصرف ذاتو، سيؤدي ىذا إلى إمكان التيرب من شرط الشكل، إذ يكفي إبرام وعد 
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لا يراعي فيو الشكل المطموب، تم تصطنع بعد ذلك الخصومة تعرض أمام القضاء، فإذا حكم القاضي 
 .1مقام العقد دون أن تكون إجراءات الشكل قد روعيت في ىذا العقد بصحة عقد الوعد قام الحكم

 2فقرة 71يستمزم الوعد بعقد الرىن الرسمي الشكل الذي يمزم لمعقد الموعود بو، إذ تنص ىذه المادة 
ذا اشترط القانون لتمام العقد استقاء شكل معين، فيذا الشكل "عمى أنو المدني الجزائري  القانونمن  وا 

وعمى ذلك فالوعد بالرىن الرسمي لا يقوم من جانب  ،أيضا عمى الاتفاق المتضمن الوعد بالتعاقد"يطبق 
الراىن إلا إذا كان وعدا رسميا، ويجب أن يحدد في السند الرسمي بيذا الوعد، العقار الذي سيرد عميو 

من  1فقرة 71دة الرىن تحديدا دقيقا وكذلك الدين الذي سيضمن بيا الرىن، وىذا ما نصت عميو الما
"الاتفاق الذي يعد لو كلا المتعاقدين أو أحدىما بإبرام عقد معين في بقوليا المدني الجزائري  القانون

المستقبل، لا يكون لو أثر إلا إذا عينت جميع المسائل الجوىرية لمعقد المراد إبرامو والمدة التي يجب 
 .2إبرامو فييا"

فإذا ما تم الوعد بالرىن في الصورة الرسمية، فإن المرتين يستطيع الحصول عمى حكم من القضاء 
بقيام العقد ونشوء الرىن، في الأصل المحدد لموعد، دون أن يحصل المرتين عمى رضاء جديد من الراىن 

عد شخص بإبرام "إذا و التي تقضي بأنو المدني الجزائري  القانونمن  72وذلك طبقا لمحكم نص المادة 
ا تنفيذ الوعد، وكانت الشروط اللازمة لتمام العقد، وخاصة ما بعقد ثم نكل وقاضاه المتعاقد الآخر طال

 .يتعمق منيا بالشكل متوافرة قام الحكم مقام العقد"
أما إذا صدر الوعد بالرىن بغير الشكل الرسمي وقع باطلا، ويلاحظ أنو في ىذه الحالة لا يمكن 

د تنفيذ وعده تنفيذا عينيا، إذ أن ذلك يقتضي أن يتدخل الواعد تدخلا شخصيا لإتمام رسمية إجبار الواع
الرىن، وذا الإجبار ممتنع ولا يجوز أن يحصل الموعود لو عمى حكم يقوم مقام عقد الرىن الرسمي 

ىذا الموعود بو، لأن تخمف الشكمية في ىذا الوعد بالرىن يجعمو باطلا ولو جاز الحصول عمى مثل 
الحكم رغم عدم توافر الشكمية في الوعد أمكن أن يصل الطرفان بطريق ممتو إلى إبرام رىن رسمي دون 
الرسمية التي تطمبيا القانون، فيقتصران عمى وعد بالتعمق غير رسمي يستصدر بو حكم يقوم مقام عقد 

 الرىن الرسمي.
رتب أثرا قانونيا إذ يعتبر في ىذه الحالة بالرغم من عدم توافر الشكمية في الوعد بالتعاقد، إلا أنو ي

عقدا رسمي يرتب في ذمة الواعد التزاما شخصيا بإنشاء حق الرىن، ولما كان تنفيذ ىذا الالتزام يقتضي 
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كم سبق القول تنخلا شخصيا من الوعد لإتمام الرسمية فإنو لا يجوز جبر الواعد عمى تنفيذه وعمى ذلك لا 
 .1يض ويجوز أن يؤخذ بو حق تخصيص عمى عقار المدين الواعديبقى إلا الحكم عميو بالتعو 

إذا لم يعقد الرىن في شكل الرسمي وقع باطلا بطلانا باعتباره،  :الجزاء عمى تخمف الرسمية -ثالثا 
رىنا وىو لا يتحول إلى وعد بتقديم رىن رسمي لأن الوعد بالرىن ينبغي أن يتوافر فيو الشكل الرسمي 

العقد التي أخذ بيا المشرع أن العقد إذا كان باطلا في  انتقاصأيضا. مع ذلك فقد لا يمكن تطبيق نظرية 
فبيذا الشق وحده ىو الذي يبطل إلا إذا تبين أن العقد ما كان ليتم بغير الشق الذي وقع باطلا شق منو، 

فيبطل العقد كمو، وعمى ىذا إذا كان العقد يتضمن الاتفاق عمى إعطاء قرض، وعمى إنشاء رىن لضمان 
في إبرامو أي  ىذا القرض، فإن العقد يبطل باعتباره رىنا ويبقى صحيحا بالنسبة لمقرض حيث لا يشترط

شكل خاص، إلا إذا تبين أن القرض ما كان ينشأ بغير الرىن الضامن لو، ففي ىذه الحالة يبطل العقد 
 كمو.

كذلك فإن الرىن الباطل لتخمف الرسمية يمكن أن يتحول طبقا لنظرية تحول العقد الباطل لا إلى 
ن كان لا يعتبر  وعد بإنشاء رىن رسمي، ولكن إلى اتفاق منشئ لالتزام بتقديم رىن رسمي، وىذا الاتفاق وا 

رىنا أو وعدا بالرىن، ومن ثم لا يمكن أن يقوم حكم القاضي بشأنو مقام الرىن، إلا أنو يصمح سندا 
لممطالبة بالتعويض وبسقوط أجل الدين وىا ىو نفس الحل الذي أخذنا بو بصدد الوعد بالرىن الذي لا 

 .2ينشأ في شكل الرسمية 
الاتفاق عمى إنشاء رىن دون مراعاة الشكل ليست نادرة، فقد ينفق في عقد إنشاء  يلاحظ أن صورة 

ر رىنا بالدين، وىذا لا يشترط فيو أي شرط شكمي، عمى تعيد المدين بتقديم رىن رسمي، مثل الاتفاق يعت
ن وعد في بطبيعة الحال ولا وعدا بالرىن توافرت فيو شروط الشكل، إلا أنو يعتبر وعذا إذا لم يقدم لمدائ

 .3العقد بتقديمو من التأمينات
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نقضائه  الفصل الثاني: أحكام الرهن الرسمي وا 
وراء ابرامو وقد  من الغاية ىي والتي ،أثارا وشروطو أركانو استوفى إذا الرسمي الرىن عقد ينتج

 إذافالقانون المدني الجزائري في  932الى  894في المواد  عالج المشرع الجزائري أثار الرىن الرسمي
ذا المتعاقدين، بين فيما آثار عميو ترتب والشكمية، الموضوعية الرسمي العقد انعقاد شروط توفرت  وا 
 الرىن وينقضير، الغي مواجية في ساريا الرىن أصبح القيد طريق عن لشيره اللازمة الإجراءات اتخذت

 المضمون، الدين لإنقضاء تبعية بطريقة إما التبعية، العينية الحقوق جميع شأن ذلك في شأنو الرسمي،
ما  ىذا ناقسم الجانب ىذا وعمى الأصمي، الإلتزام ىذا إنقضاء عن مستقمة بصفة أي أصمية بطريقة وا 

 المبحث)الرسمي الرىن انقضاءو  (ولالأ مبحث)ال الرسمي الرىن اثارمبحثين حيث نعالج  إلى الفصل
 .(نيالثا
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 المبحث الأول: آثار الرهن الرسمي
 الجزائرفي القانون المدني  932إلى 894 من المواد في الرسمي نىالر آثار  الجزائري المشرع عالج

 القسم أما،)الأول مطمبال(تعاقدينمال بين فيما الرسمي نىالر  آثار وفي تناول الأول القسم :قسمين في وذلك
 .)الثاني طمبالم)غيرمل بالنسبة الرسمي نىالر  آثار إلى وفي تطرق الثاني

 الأول: آثار الرهن الرسمي فيما بين المتعاقدين. المطمب
يعد عقد الرىن الرسمي من العقود الممزمة لجانب واحد ىو الراىن، حيث يترتب عمى انعقاد ىذا 
العقد صحيحا، أن يمتزم الراىن بإنشاء حق الرىن لمصمحة الدائن المرتين، كما يمتزم بضمان سلامة 

مان الراىن من مباشرة سمطات ممكو عمى العقار المرىون، ولكن الرىن، ولكن لا يترتب عمى الرىن حر 
 تتقيد سمطاتو لصالح الدائن المرتين الذي يتمتع ىو الآخر بسمطات في مواجية الراىن.

 وعمى ىذا الأساس قسمنا ىذا المطمب إلى فرعين الذي من خلاليما سيتم التعرف عمى تمك الآثار. 

 النسبة لممدين الراهن.الفرع الأول: آثار الرهن الرسمي ب
الرىن الرسمي يفرض التزامات معينة عمى عاتق الراىن، ولكن لا يسمب حقو عمى العقار المرىون، 

 فتعرض أولا عمى التزامات المدين الراىن، وثانيا لحقوقو.

 يمتزم المدين الراىن بـــــــ: :أولا: التزامات المدين الراهن
 الالتزام بضمان سلامة الرهن: .1

أن الرىن الرسمي يخول لممدين احتفاظو بسمطاتو عمى المال المرىون، فإنو بالمقابل يتعين عميو بما 
، وىذا ما جاء في 1و، وبالتالي يضعف من ضمان الدائنالمحافظة عمى ىذا المال حتى لا ينقص من قيمت

مة الرىن، ولمدائن يمتزم الراىن بضمان سلا"التي نصت عمى: ، و من القانون المدني الجزائري  898 المادة
المرتين أن يعترض عمى كل عمل أو تقصير من شأنو إنقاص ضمانو إنقاصا كبيرا، ولو في حالة 

 .الاستعجال أن يتخذ ما يمزم من الوسائل التحفظية اللازمة وأن يرجع عمى الراىن بما ينفق في ذلك"
عمى عاتقو ويمنعو من إحداث أي ويعد التزام المدين بالمحافظة عمى المال المرىون أىم التزام يقع 

تصرف مادي أو قانوني يكون من شأنو أن ينقص من ضمانات الدائن خاصة وأن الرىن الرسمي يعتبر 
من عقود الضمان التي يمتزم فييا المدين اتجاه الدائن المرتين بعدم التعرض والاستحقاق سواء منو، أو 

                                                           

الوجيز في شرح القانون المدني، الحقوق العينية، الطبعة الاولى، الاصدار الخامس، دار الثقافة  عمي ىادي العبيدي، 1
 .273-272، ص ص 2008لمنشر والتوزيع، عمان، 
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زم كذلك برد أي اعتداء من طرف الغير، كأن من أي شخص آخر يعمل عمى المس بحق الرىن، كما يمت
 يدعي ممكية العقار.

إذا تسبب الراىن بخطئو في ىلاك العقار المرىون أو  التزام الراهن بضمان هلاك العقار أو تمفه: .2
ذا نشأ اليلاك أو  تمفو، كان لمدائن المرتين الخيار بين أن يطمب تأمينا كافيا، أو أن يستوفي حقو فورا، وا 

، فمممدين الخيار بين أن يقدم تأمينالتمف عن سبب لا ينسب إلى الدائن، ولم يقبل الدائن بقاء الدين بلا 
يا، أو أن يوفي الدين فورا قبل حمول الأجل. وفي جميع الأحوال إذا كان من شأن الأعمال تأمينا كاف

الواقعة أن تعرض العقار المرىون لميلاك أو التمف، أو جعمو كاف لمضمان، كان لمدائن المرتين أن 
 .1يطمب من القاضي وقف ىذه الأعمال، والأمر باتخاذ الوسائل التي تمنع وقوع الضرر

 إذا ىمك العقار"، والتي نصت عمى: من القانون المدني الجزائري  900جاء في المادة  وىذا ما
المرىون أو تمف لأي سبب كان، انتقل الرىن بمرتبتو إلى الحق الذي يترتب عمى ذلك من مبمغ التعويض 

 ."عن الضرر أو مبمغ التأمين أو الثمن المقرر مقابل نزع ممكيتو لممنفعة العامة
 833/2يمتزم الراىن بدفع نفقات العقد والقيد طبقا لنص المواد  اهن بنفقات العقد والقيد:التزام الر  .3

 .من القانون المدني الجزائري 906و 
 .الراىن إلا إذا اتفق عمى غير ذلك":"...وتكون مصاريف العقد عمى ( عمى883/2إذ تنص المادة ) 

وتجديده وشطبو عمى الراىن ما لم يتفق عمى ( عمى: "تكون مصاريف القيد 906وتنص أيضا المادة )
ويستخمص من ىذه النصوص أنيا ليست آمرة، إذ يجوز لممتعاقدين أن يتفقا عمى خلاف ذلك، ، "غير ذلك

 كأن يتحمل ىذه النفقات مناصفة بينيما، أو أن يتحمميا المرتين كميا.
  تتكون حقوق المدين الرىن من :: ثانيا: حقوق المدين الراهن

من القانون المدني الجزائري  894تنص المادة  الراهن في التصرف في العقار المرهون:حق  .1
: "يجوز لمراىن أن يتصرف في العقار المرىون، عمى أن أي تصرف يصدر منو لا يؤثر في ما يميعمى 

 حق الدائن المرتين".
لعقار المرىون، كأن وطبقا لما نصت عميو المادة، فالمدين الراىن يستطيع أن يمارس سمطاتو عمى ا

 .2ن لا يمس ذلك بحق الدائن المرتينيبيعو أو يقايض عميو أو ييبو، لكن عمى أ

                                                           

-386، ص ص 2004، سكندريةىمام محمد محمود زىران ، التأمينات العينية والشخصية، دار الجامعة الجديدة، الا 1
394. 

 .190، ص 1995، بيروت لبنان ،  4ق العينية التبعية ، طبعة سميمان مرقس، الحقو  2
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فالراىن لو دائما أن يتصرف في عقاره بعوض أو بغير عوض، ولكن ىذه التصرفات لا تنفذ في 
ت ىذه مواجية الدائن المرتين إذا كان قد قيد حقو قبل تسجيل أو قيد ىذه التصرفات، أما إذا كان

وتعتبر سمطة تصرف الراىن في العقار  التصرفات قد سجمت أو قيدت قبمو فإنيا تسري في مواجيتو
 .المرىون من النظام العام

ولا يجوز أن تكون موضعا لاتفاق بين الراىن والمرتين، أي لا يجوز لمدائن المرتين أن يشترط 
المذكرة الإيضاحية لممشروع التمييدي  عمى الراىن عدم جواز التصرف في العقار المرىون ، حيث أن

حرية الراىن في أن يتصرف في العقار المرىون لا يجب أن ": المصري بيذا الخصوص نصت عمى أن
 .1"أن لا يتصرف في العقار المرىونيقيدىا الدائن المرتين، ويكون باطلا تعيد الراىن لمدائن المرتين ب

الرىن الرسمي لا يسمب لمراىن ممكية العقار، فعميو أن  :حق الراهن في استغلال العقار المرهون .2
يبقي لمراىن إلى جانب حقو في التصرف حقو في استغلال العقار المرىون، ويقصد بالاستغلال عموما 
بأنو سمطة المالك في استخدام العقار بالطريقة التي يتخيرىا، بقصد الحصول عمى ما ينتجو من ثمرات، 

لاستغلال ، وىي تتمثل أولا في تخيير طريقتو وتبدو ثانيا في الاستئثار والأصل ىو حرية المالك في ا
 .2بغمتو

ولتنظيم سمطة الراىن في استغلال العقار يقوم عمى عدة أفكار يمكن عرضيا عمى أساس أن 
الراىن يحتفظ بالسيطرة عمى العقار المرىون وحيازتو ، وبالتالي بسمطة استغلالو وجني ثماره، وحق الدائن 
ذا شرع الدائن  المرتين لا يتعمق بيذه الثمار طوال الفترة السابقة عمى شروعو في تنفيذ عمى العقار، وا 
المرتين في التنفيذ وسجل تنبيو نزع الممكية فإن ليذا التاريخ أىمية خاصة في وضع حد لسمطات الراىن 

وقبض أجرتو وتحويميا، وىذه في استغلال العقار، ومن أىم أنواع استغلال العقار المرىون ىو تأجيره 
 .3التصرفات تعتبر من أعمال الإدارة التي يجوز لمراىن أن يقوم بيا

 895وعمى ضوء ىذه التصرفات فإن الراىن لو الحق في إدارة العقار المرىون، حيث نصت المادة 
اره إلى وقت "إن لمراىن الحق في إدارة العقار المرىون وفي قبض ثم :عمىمن القانون المدني الجزائري 

 التحاقيا بالعقار". 

                                                           

سي يوسف زاىية حورية ،الوافي في عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري، دون طبعة، دار ىومة لمطباعة،  1
 .97، ص 2009الجزائر،

 224، ص 2009المرجع السابق، شوقي بناسي ، 2
 .10 السابق،المرجع سمير عبد السيد  تناغو،  3
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من ثمار سواء  ما يغمولراىن لو حق إدارة العقار لمحصول عمى ا ومن خلال النص يتضح أن
 مستحدثة أو مدنية.كانت طبيعية أو 

ويستطيع الراىن في إدارتو لمعقار المرىون أن يوجو استغلالو الوجية التي يراىا ، فإن كان العقار 
وكانت المحصولات التي تنتجيا الأرض محصولات عادية، أجاز لمراىن أن يزرع  المرىون أرضا زراعية

في الأرض أشجار الفاكية أو لمورود والأزىار، فيحول الأرض بذلك إلى حدائق مثمرة سواء لمفاكية أو 
للأزىار، بل يجوز لو أيضا أن يحول الأرض الزراعية إلى أرض لمصناعة، فيقيم عمييا مصنعا بما 

المصنع من أجيزة وأدوات وغيرىا، أو أن يحول الأرض الزراعية إلى مباني لمسكن، فيقيم فوق يحتاجو 
 .1الأرض منازل ومنشآت سكنية وما إلى ذلك ويجوز العكس

ىذه السمطة الكاممة في الاستغلال ليست مطمقة، بل ىي مقيدة بعدم الإضرار بحقوق الدائن 
زراعة الحدائق إلى المحاصيل العادية قد تؤثر تأثيرا كبيرا عمى المرتين، فمثلا تحويل أرض زراعية من 

 قيمة العقار خصوصا إذا كانت زراعة الفاكية تجود بيا الأرض.
، تكون الثمار من حق الراىن وىذا إلى غاية من القانون المدني الجزائري 895وطبقا لنص المادة 

التنفيذ وسجل التنبيو بنزع الممكية من تاريخ التنبيو إلحاقيا بالعقار المرىون، إذا شرع الدائن المرتين في 
 .2لسمطات الراىن في استغلال العقاريضع حدا 

قبل تسجيل نزع الممكية تكون الثمار من حق الراىن وتدخل في ذمتو  قبل تسجيل نزع الممكية: - أ
اواة بين الدائنين مع ما المالية، ومن ثم يجوز لمدائنين العاديين التنفيذ عمييا، ويخضع توزيعيا لقاعدة المس

 .3يتبع ذلك من قسمة الغرماء
أما بعد التسجيل فإن يد الراىن تغل عن استغلالو فتمحق الثمار بالعقار  ببعد تسجيل نزع الممكية: - ب

حقوقو، ويستمر ىذا الإلحاق إلى غاية تمام البيع بالمزاد لويتعمق بيا حق الدائن المرتين، وىذا حماية 
 في الدائن المرتين حقو بالأولوية من ثمن العقار وما لحق بو من ثمار.العمني، وىناك يستو 

 
 

                                                           

ص  ،2003 الاسكندرية، انور العمروسي، الحقوق العينية التبعية، التأمينات العينية في القانون المدني، منشأة المعارف، 1
115. 

 .213سمير تناغو، المرجع السابق، ص  2
 .226شوقي بناسي، المرجع السابق ، ص 3
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 : الآثار بالنسبة لمدائن المرتهنالفرع الثاني
إن عقد الرىن الرسمي من العقود الممزمة لجانب واحد ىو الراىن، لذا فإن عقد الرىن لا يفرض 

 المرىون ىو حق الرىن.ا عمى المال التزاما عمى المرتين وانما يمنحو حقا عينيا تبعي
 .والقيود الواردة عميياوبالتالي سوف نتناول حقوق الدائن المرتين 

 أولا: حقوق الدائن المرتهن 
يمكن لمدائن بعد التنبيو عمى المدين ": عمى أنومن القانون المدني الجزائري  902نصت المادة  

بالوفاء أن ينفذ بحقو عمى العقار المرىون ويطمب بيعو في الآجال ووفقا للأوضاع المقررة في قانون 
 ".الإجراءات المدنية 

ونستنتج من نص المادة أن لمدائن المرتين حق التنفيذ عمى العقار المرىون لبيعو واستيفاء حقو من 
حيازتو أو تممكو إذا لم يوف لو بالدين عند حمول أجمو، وذلك سواء كان الراىن مدينا أو  ثمنو، ولا يجيز لو

 وتنفيذ الدائن عمى العقار المرىون عند حمول الأجل، ىذا الحق يتم بصورتين:، كفيلا عينيا
فإن الدائن المرتين لا يكون لو حق التقدم عمى الدائنين بل  إذا كان الراهن هو المدين الأصمي: .1

يكون مثميم، ولو أن ينفذ عمى جميع أموال المدين من عقارات ومنقولات، والتي تمثل الضمان العام، ويبدأ 
ىذا التنفيذ ابتداء بإعلان التنبيو بنزع ممكية العقار التي ينفذ عميو، وىذا الحق غير مطمق بل يتقيد 

  بشرطين:
 ألا ينفذ عمى عقار أو عقارات تكون قيمتيا أكبر بكثير من حقو.  -
 يف بالدين.ة إلا إذا كان العقار المرىون لاألا ينقذ الدائن عمى أموال المدين غير المرىون -

إن حق رىن الدائن المرتين يكون في العقار المرىون فقط، فعميو بعد التنبيو عمى المدين بالوفاء أن 
والتنفيذ بذلك يبدأ بالتنبيو عمى  لعقار المرىون، وحقو ىذا يكون ثابت في الورقة الرسميةينفذ بحقو عمى ا

المدين ينزع ممكية العقار المرىون، فالدائن المرتين يستوفي حقو طبقا للإجراءات القانونية فيطمب بيعو في 
باعتباره دائنا مرتينا فيطمب  المواعيد ووفقا للأوضاع المقررة في قانون الإجراءات المدنية والإدارية، وىو

استيفاء حقو من العقار المرىون بحسب مرتبتو، ولو حق تتبع العقار، كما ليس لو أن ينفذ عمى العقار إلا 
بالقدر الذي يفي بالحق، وتنتيي الإجراءات بيع العقار المرىون جبرا بالمزاد، ويستوفي الدائن حقو من 

 .1اطلا لمخالفة النظام العامثمنو وأن كل اتفاق عمى غير ذلك يقع ب

                                                           

 .110سي يوسف زاىية حورية، المرجع السابق، ص  1
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باعتبار أن الكفيل العيني ىو راىن ضامن الدين الغير فإن  إذا كان الراهن كفيلا عينيا:  .2
مسؤوليتو تتحدد بالمال الذي قدمو ضمانا لدين المدين، ومن ثم لا يجوز لمدائن المرتين أن ينفذ عمى 
غيره، كما لا يجوز لو في حالة عدم كفايتو لموفاء بكامل حقو التنفيذ بالباقي عمى أموال الكفيل العيني 

أمام الدائن المرتين إلا الرجوع بالباقي عمى المدين بمالو قبمو من ضمان، وىذا ما جاء  الأخرى، وليس
ذا كان الراىن شخصا آخر غير والتي نصت عمى: من القانون المدني الجزائري  901في المادة  "وا 

، إلا إذا المدين فلا يجوز التنفيذ عمى مالو إلا عمى مارىن من مالو، ولا يكون حق الدفع بتجريد المدين
 ."وجد اتفاق يقضي بغير ذلك

ع واحتياطي لالتزام المدين فإن المشرع حرمو من التمسك بتجريد بورغم أن التزام الكفيل العيني تا 
المدين سواء بالتنفيذ أولا عمى ضمانو العام، أو عمى ما قرره المدين من رىن ضمانا ليذا الدين ما لم يتفق 

 سالفة الذكر.من القانون المدني الجزائري  901نص المادة عمى غير ذلك. وىذا ما جاء في 

إذا قرر الدائن المرتين التنفيذ عمى العقار المرىون المقدم من قبل الكفيل العيني، كان عميو بعد 
تكميف المدين بالوفاء أن يعمن التنبيو بنزع الممكية إلى الكفيل العيني دون المدين، وأن العقار الذي يتم 

 .1التنفيذ عميو ممموك لمكفيل وليس لممدين

ئن المرتين بحسب ما إذا كان الراىن مدينا أو كفيلا عينيا فإنو قبل ىنا نخمص إلى أن حق الداو 
المساس بحق أو الإنقاص  حمول الأجل لا يكون لمدائن المرتين سوى الحق في مراقبة ما يترتب عميو

منو، فإذا حدث ذلك فمو اتخاذ الإجراءات التحفظية اللازمة لممحافظة عمى العقار من التمف، وأما بعد 
الدين فإنو لما يحل الأجل ولم يف المدين بالدين جاز لمدائن المرتين التنفيذ عمى العقار حمول أجل 

 .المرىون، متبعا في ذلك إجراءات فرضيا القانون

في حالة عدم كفاية ثمن العقار  (كما يجوز لو التنفيذ عمى سائر أموال المدين )الضمان العام 
حقو من العقار المرىون إلا طبقا لإجراءات معينة تنتيي إلى بيع لموفاء بالدين، فالدائن المرتين لا يستوف 

 العقار أخيرا بالمزاد العمني، وكل اتفاق يخالف ذلك يعد باطلا لمخالفتو لمنظام العام .
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 :ثانيا: القيود الواردة عمى حقوق الدائن المرتهن
عند حمول أجمو في تممك كما قمنا سابقا أن كل اتفاق يعطي لمدائن الحق إذا لم يستوف الدين 

العقار المرىون بأي ثمن كان يقع باطلا، وكذلك يعتبر باطلا كل اتفاق يعطي الدائن الحق في أن يبيع 
 .1العقار دون أن يراعي الإجراءات التي فرضيا القانون

  وىذا ما سنتناولو فيما يمي: 
المرتين مع الراىن مدينا كان  إذا اتفق الدائن :بطلان شرط تممك العقار المرهون عند عدم الوفاء .1

أو كفيلا عينيا، عمى أنو عند حمول أجل الدين وعدم الوفاء بو يكون لمدائن المرتين الحق في تممك العقار 
المرىون بثمنو، وىذا الأخير سواء كان ىو الدين المستحق أو أي ثمن آخر، وقد يكون أيضا أكبر من 

من القانون  903وىذا ما جاء في المادة  ،لمخالفتو لمنظام العام الدين المستحق، فيعتبر ىذا الاتفاق باطلا
يكون باطلا كل اتفاق يجعل لمدائن الحق عند عدم استيفاء الدين وقت "والتي نصت عمى المدني الجزائري 

حمول أجمو في أن يتممك العقار المرىون في نظير ثمن معموم أيا كان، أو في أن يبيعو دون مراعاة 
 ."ن ىذا الاتفاق قد أبرم بعد الرىنالتي فرضيا القانون ولو كاللإجراءات 

غير أنو يجوز بعد حمول الدين أو قسط منو الاتفاق عمى أن يتنازل المدين لدائنو عن العقار 
 المرىون وفاء لدينو.

والغرض من بطلان شرط التممك ىو حماية المدين الراىن من استغلال الدائن المرتين وأنو كذلك 
 .2تو لفوائد ربوية في أغمب الأحيانفيا في طيايعد مخ

أما البطلان فيرد عمى الشرط دون الرىن، ولكن إذا أثبت الدائن المرتين أن ىذا الشرط كان ىو 
من  104الرىن وىذا ما جاء في المادة الدافع لإبرام ىذا العقد، فإن بطلان ىذا الشرط يؤدي إلى بطلان 

إذا كان العقد في شق منو باطلا أو قابل للإبطال، فيذا : "والتي نصت عمى القانون المدني الجزائري
الشق وحده ىو الذي يبطل، إلا إذا تبين أن العقد ما كان ليتم بغير الشق الذي وقع باطلا أو قابلا 

  . "للإبطال، فيبطل العقد كمو
نتفاء شبية الاستغلال عقار لاأما إذا دخل الدين أو قسط منو، فإنو يجوز الاتفاق عمى تمميك ال

 .3فيو
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"غير أنو والتي نصت عمى: من القانون المدني الجزائري  1فقرة 903وىذا ما جاء في المادة  
 .يجوز بعد حمول الدين أو قسط منو الاتفاق عمى أن يتنازل المدين لدائنو عن العقار المرىون وفاء لدينو "

يسمى كذلك ىذا الشرط بشرط  الوفاء: بطلان شرط البيع دون إتباع طرق التنفيذ عند عدم .2
الطريق المميد أو الطريق الأسيل وبعد كذلك باطلا وىو أن يتم اتفاق بين الدائن المرتين والراىن سواء 
كان كفيلا عينيا أو مدينا، عمى أنو عند حمول أجل الدين وعدم الوفاء بو يجوز بيع العقار المرىون 

تباع الإجراءات القانونية التي نص عمييا قانون المرافعات في شأن بالمساومة، أو بأي طريقة أخرى دون إ
 .البيوع الجبرية

فإذا تم الاتفاق عمى  ،سالفة الذكرمن القانون المدني الجزائري  903وىذا ما جاء في نص المادة 
ىذا الشرط عند حمول أجل الدين فإن ىذا الاتفاق يكون صحيحا لانتفاء شبية الاستغلال، أما إذا تم قبل 
حمول أجل الدين فإنو يبطل سواء تم الاتفاق عميو في عقد الرىن ذاتو أو في عقد لاحق. إذا اثبت الدائن 

 يكون باطلا. أن شرط البيع ىو الدافع إلى التعاقد فإن الرىن

 المطمب الثاني: آثار الرهن الرسمي بالنسبة لمغير.
إن عقد الرىن الرسمي صحيح ينتج أثره فيما بين المتعاقدين، فيترتب لمدائن المرتين عمى العقار 
حق الرىن في مواجية الراىن، غير أن عقد الصحيح لا ينتج أثره في مواجية الغير، إلا بتوافر شرط 

من القانون  904 لرىن وىذا الشير يتم بما يعرف بالقيد، وىذا ما جاء في نص المادةيتعمق بشير ىذا ا
الغير ىو كل ، ف، وقبل التطرق إلى قيد الرىن الرسمي يجب تحديد المقصود بالغيرالمدني الجزائري 

 شخص لو حق يضار من وجود الرىن التأميني، وعميو يشمل الغير الدائنين العاديين لمراىن، وكل شخص
لو حق عيني تبعي عمى المرىون ولكن الرىن الرسمي يتقدم عميو، وكل شخص لو حق عيني أصمي عمى 

 .1العقار اكتسبو بعد الرىن الرسمي
وعميو فإنو بموجب القيد يستطيع الدائن المرتين أن يتقدم عمى بعض الدائنين الآخرين كما أن لو  

و ممكيتو، وكان سند ىذه الممكية متأخرا في تسجيمو عند تتبع العقار المرتين في مواجية كل من انتقمت إلي
 ثاني(.الفرع الول(، وحقا التقدم والتتبع )الأفرع ال) وليذا سوف نتناول أحكام قيد الرىن الرسمي، تاريخ القيد
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 الفرع الأول: أحكام قيد الرهن الرسمي
القيد ىو الإجراء الذي قرره المشرع الشير الرىن الرسمي والحقوق العينية التبعية بصفة عامة، وقد 

من القانون المدني الجزائري  905أحال المشرع أحكامو إلى إحكام الشير العقاري، وىذا ما جاء في المادة
ثار المترتبة عمى ذلك كمو :" تسري عمى إجراء القيد وتجديده وشطبو والغاء الشطب والآوالتي نصت عمى

 الأحكام الواردة في قانون تنظيم الإشيار العقاري ".
حيث لا يكون الرىن نافذا في حق الغير، إلا إذا قيد العقد أو الحكم المثبت لمرىن قبل أن يكتسب 

ىذا ىذا الغير حقا عينيا عمى العقار، كما أنو لا تنفذ حوالة الرىن الرسمي أو الحمول محل الدائن في 
الحق أو النزول عن مرتيتو في حق غير المتعاقدين إلا إذا حصل التأشير بذلك في ىامش القيد الأصمي، 

:" لا يصح التمسك تجاه فييا جاءوالتي من القانون المدني الجزائري  904/1وىذا ما نصت عميو المادة 
محل الدائن في ىذا الحق الغير بتحويل حق مضمون بقيد، ولا التمسك بالحق الناشئ من حمول شخص 

 ."لتمسك بذلك في ىامش القيد الأصميبحكم القانون أو بالاتفاق، ولا ا
 :أولا: إجراء القيد

القيد تعرض إلى إجراء القيد و كيفية القيد ونجد أن القانون المدني الجزائري قد أحال  الدراسة
 بخصوص تمك المسائل إلى قانون تنظيم الشير العقاري والتفصيل كالآتي:

يتم إجراء القيد في مكتب الشير العقاري الذي يقع العقار المرىون في دائرة  :مكان إجراء القيد .1
ذا كان العقار أو العقارات واقعة في دائرة اختصاص مكاتب متعددة وجب إجراء الشير في  اختصاصو، وا 

 .1كل مكتب منيا
القيد  المتعمق بتأسيس السجل العقاري آجال 76/ 63من المرسوم  99لقد حدد المشرع في المادة 

من يوم تاريخ إبرام العقود، وذلك من اجل مصمحة الدائن المرتين حتى تتقرر مرتبتو عمى ىذا العقار، 
 وعميو يجب عمى الدائن أن يبادر إلى قيد رىنو بمجرد انعقاد الرىن صحيحا.

 يتم إجراء القيد عمى مرحمتين ىما كالتالي: :كيفية إجراء القيد .2
يتم من خلال ىذه المرحمة تقديم طمب الشير، حيث يقوم محافظ الشير  :المرحمة الأولية )التمهيدية(

العقاري بفحص طمب القيد من طالبو والتأكد من صلاحيتو لمشير من الوجية القانونية، ومن حيث 
 .ى البيانات الأساسية التي تضمنيااستكمالو عم
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حيث يجب تقديم عقد الرىن المؤشر تتم ىذه المرحمة في مكتب الشير،  المرحمة الختامية ) النهائية(:
عمى صلاحيتو لمشير بعد توثيقو ومع بيانات الرىن، وبعد تأكد المكتب من البيانات في دفتر الشير 

 خلاليا يقوم بإثباتيا برقم متتابع مع ذكر التاريخ والساعة لتحديد أسبقية القيد.
 :وقف إجراء القيد أو موانع القيد .3

ر الحكم يشير إقلاع الراىن فلا يجوز إجراء قيد الرىن الرسمي بعد : وبناء عميو إذا صدالإفلاس -
 صدور الحكم.

: من حق أي دائن لممدين أن يباشر إجراءات التنفيذ عمى عقارات مدينو تسجيل تنبيه نزع الممكية -
القيد دون إذا تم  ،بنزع ممكية العقار، فإذا تم ذلك التنبيو إلى المدين قبل إجراءات القيد فإن القيد يوقف

 موانع فإنو يؤدي إلى نفاذ الرىن في حق الغير من ابتداء لحظة القيد.
 :ثانيا: مصروفات القيد 

إن مصروفات القيد وتجديده ومحوه عمى الراىن، ما لم يوجد اتفاق يقضي بغير ذلك وىذا ما جاء 
و يد وتجديده وشطب:" تكون مصاريف القوالتي نصت عمى من القانون المدني الجزائري 906في المادة 

 ".عمى الراىن ما لم يتفق عمى ذلك

 : آثار قيد الرهن الرسمي الفرع الثاني 
إن ىدف الرىن ىو ضمان الوفاء بالدين، ويتحقق ذلك بمنح الدائن المرتين الحق في أن يستوفي 
دينو بالتقدم عمى غيره من الدائنين العاديين أو التالين لو في المرتبة، وذا ما انتقل العقار المرىون من 

ر المرىون لو بقي في يد الراىن إلى الغير تعين ىنا تتبع العقار في يد مالكو الجديد وواضح أن العقا
لا معنى ليما إذا لم يكن التقدم والتتبع  ميزتيالراىن فإن المرتين لا يحتاج إلى مزية التتبع وعمى ذلك فإن 

  التقدم )أولا(، ثم مزية التتبع )ثانيا(.وبالتالي سوف نتطرق إلى مزية ، ثمة غير

  :حق التقدم الأفضمية-أولا
وجود الدائن المرتين في مركز تفضيمي عمى غيره من الدائنين يقصد بحق التقدم أو الأفضمية 

وبمقتضاه ، 1المرتبة الذين لا يتمتعون بنفس مركزه، سواء كانوا دائنين عاديين أو مرتينين متأخرين في
فحق الأفضمية يقع عمى  ن المقابل النقدي لمعقار المرىون،يتقدم الدائن المرتين عمييم في استيفاء حقو م

قيمة العقار نفسو، وتحسب مرتبة التقدم من تاريخ القيد ولو أجري في يوم واحد، فالأسبقية تعني الأسبق 
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في التقدم فمن كان الأسبق في القيد تقدم عمى المتأخر، حتى ولو تقدم اثنان في ساعة واحدة ولو كان 
: عمى أنو من القانون المدني الجزائري 907 أحدىما متأخرا بدقائق عن الآخر، حيث نصت المادة

يستوفي الدائنون المرتينون حقوقيم تجاه الدائنين العاديين من ثمن العقار المرىون أو من المال الذي حل "
 ."و كانوا أجروا القيد من يوم واحدمحل ىذا العقار، بحسب مرتبة كل منيم ول

ي تترتب عمى التأمين العقاري، ففي حالة ما إذا تعدد وبيذا فإن الأفضمية تعد من الآثار الرئيسية الت
الدائنون أصحاب التأمينات، فإن الأفضمية فيما بينيم تتحدد بحسب مرئية قيد كل منيم، وىكذا يبدوا أن 

ىو وسيمة التأمين لتحقيق غايتو، فبواسطتيا يتحصن الدائن المرتين من خطر إعسار مدينو،  التقدم
ة المساواة بين الدائنين، تمك القاعدة التي تقضي في إعسار المدين إلى ويتجنب الخضوع إلى قاعد

 دين.أموال المدين بنسبة ما لو من حصول كل دائن عمى نصيب من 
وتزداد أىمية حق التقدم إذا عممنا أن الدائن المرتين يتمتع بيذا الحق سواء باشرت إجراءات التنفيذ 

أو في مواجية الحائز أو الحارس عند التخمي عن العقار عمى العقار المرىون في مواجية الراىن، 
 المرىون.
يحكم تزاحم الدائن المرتين مع غيره من الدائنين عند التنفيذ عمى  تزاحم الدائنين فيما بينهم : .1

في القيد كمبدأ عام، لكن ىناك استثناءات قررىا المشرع ترد  الأسبقيةالعقار المرىون مبدا التقدم بحسب 
 عمى ىذا المبدأ وىي:

من القانون المدني  907فالدائن المرتين وحسب نص المادة  :بدأ العام في تحديد مرتبة التقدمالم
 ، أي حتى لو كانت1نشوء حقوقيم في ذمة المدين تاريخيتقدم عمى جميع الدائنين ميما كان الجزائري 

حقوقيم ناشئة قبل الرىن، فبعد استيفاء الدائن المرتين حقو كاملا من العقار المرىون، يقتسم الدائنون 
 .العاديون ما بقي من ثمن العقار المرىون، أو ما يحل محمو من أموال قسمة غرماء

المرىون طبقا أما في حالة تعدد الدائنين المرتينين، يكون ترتيبيم في استيفاء حقوقيم من العقار 
، فتحسب مرتبة الرىن من وقت قيده طبقا 2لتاريخ فيد رىن كل منيم وليس وفقا لتاريخ إبرام عقد الرىن

 وقت تحسب مرتبة الرىن من" ، التي تنص عمى أنو : من القانون المدني الجزائري 908لنص المادة 
فالقيد ىو ، "مستقبلا او احتماليا ، ولو كان الدين المضمون بالرىن معمقا عمى شرط او كان دينايدهيقت

 الذي يجعل الرىن نافذا في حق الغير .
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وفي حالة قيد رىون الدائنين في تاريخ واحد، يحسب ترتيب ىذه الرىون وفقا لساعة قيدىا، أي طبقا 
لترتيب طمبات القيد في دفتر الشير، فالأسبقية في القيد تتحدد بساعة التقديم، فمن كان أسبق في الساعة 
تقدم عمى المتأخر ولو كان أسبق عميو بدقائق. وىذا بخلاف المشرع المصري الذي يساوي بين قيدان 

 .1ن أحدىما متأخرا عن الآخر بدقائقأجري في ساعة واحدة حتى ولو كا
لقد خرج المشرع عن المبدأ العام في تحديد التقدم  :الاستثناءات الواردة عمى المبدأ العام في تحديد التقدم

 المتمثل في تاريخ إجراء القيد في عدة حالات سنعددىا فيما يمي :
نصت  من القانون المدني الجزائري 890/2لقد خرج المشرع عن المبدأ العام بمقتضى المادة  - أ

، "...ولا يضر انتقال الرىن عمى ىذا الوجو برىن صدر من جميع الشركاء ولا بامتياز المتقاسمين"عمى 
الشركاء عمى الرىن الصادر من الشريك  الشائع حيث يتقدم الرىن الصادر من جميع المتعمقة برىن العقار

 ولو كان قيد ىذا الأخير متقدما عمى قيد رىن جميع الشركاء .
في حالة تزاحم الدائن المرتين مع الدائن الذي لو رىن حيازي فإن الرىن العقاري الحيازي لا يكفي  - ب

يجب مع قيده أيضا أن تنتقل حيازة العقار المرىون إلى الدائن  انقاذه في حق الغير أن يتم قيده، بل
عمى أنو "يشترط النقد الرىن العقاري من القانون المدني الجزائري  966المادة في و ىذا ما جاء  المرتين

الممك لمدائن، ان يقيد عن الرىن العقاري، وتسري عمى ىذا العيد الأحكام  تسميمفي حق القير إلى جانب 
وعمى ىذا  ،تو إذن لا تحسب إلا من يوم توافر القيد وانتقال الحيازة معاتب، فمر ة يقيد الرىن الرسمي"الخاص

 .2تقدم الدائن المرتين رىنا رسميا إذا تم قيد رىن عقاري حيازي ولكن قبل انتقال الحيازة
لقاعدة قد يوجد أن يتزاحم الدائن المرتين مع الدائن الذي لو حق اختصاص، فإذا كانت ىذه ا - ت

الذي  تشترط في الدائنمن القانون المدني الجزائري  937العامة بما تقرره من أسبقية القيد إلا أن المادة 
عقارات مدينو أن يكون حسن النية وقت طمبو التخصيص، فإن  منيحصل عمى حق التخصيص بعقار 

سوء نيتو، يتأخر  الدائن الذي يسعى لمحصول عمى حق التخصيص بعقار من عقارات مدينو مع ثبوت
 .عن الحقوق المقيدة عمى ىذا العقار، رغم أسبقيتو في القيد عمييا

فإن الدائن المرتين رىنا رسميا تكون لو الأولوية عمى صاحب حق التخصيص، حتى ولو  وعميو
كان حق التخصيص مقيدا في تاريخ سابق عمى قيد الرىن مادام صاحب حق التخصيص كان يعمم 
بتقرير الرىن. لكن ىذا النص لم يتوسع في تفسيره بحيث لا يجوز لممرتين المتأخر في المرتبة أن يحتج 
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بسوء نيتو المستفادة من عممو بسبق إنشاء رىن  احتجاجاالنص ليتقدم عمى دائن آخر يسبقو في القيد بيذا 
لم يقيد عمى العقار الذي قيد عميو رىنو، عمى اعتبار أن الأصل ىو تحديد المرتبة بحسب القيد ما لم 

 يوجد استثناء تشريعي .
 ثانيا: حق التتبع

نما يرتبط بالمال المرىون،  بما أن الرىن الرسمي ىو تأمين عيني فإنو بطبيعتو لا يرتبط بالمدين وا 
وبالتالي فيو يتبع المال إذا تم التصرف فيو، وليذا يقصد بمزية التتبع قدرة الدائن المرتين عمى اتخاذ 

من القانون المدني  882، وىذا ما أكدتو المادة1إجراءات التنفيذ عمى العقار المرىون في أي يد ينتقل إلييا
 .سالفة الذكرالجزائري 

كما يعتبر التتبع مكنة قانونية مقررة لكل دائن مرتين مقيد رىنو، بغض النظر عن مرتبتو، حتى 
ولو كانت مرتبتو لا تسمح لو باستيفاء حقو من ثمن العقار المرىون، وبيذا يتميز القانون المعاصر عن 

  الدائن المرتين الأسبق في المرتبة.القانون الروماني القديم حيث لم يكن يمارس حق التتبع إلا
ولذا لا نكون بصدد ميزة التتبع إذا ظل العقار المرىون في ممكية الراىن، بل يكون لمدائن المرتين 
أن يتخذ إجراءات التنفيذ في مواجية الراىن، كما يتخذىا الدائن العادي ليتقدم وفقا لمرتبتو في استيفاء حقو 

لتالي فإن لجوء الدائن المرتين إلى تتبع العقار المرىون يفترض أن المدين قد من ثمن العقار المرىون، وبا
تصرف في العقار المرىون إلى الغير، وىذا ما يجعل مكنة تتبع العقار ضمانة قانونية لمدائن المرتين في 

الراىن مقابل احتفاظ المدين بحقو في التصرف في العقار المرىون، وىو ما يحقق التوازن بين حماية حق 
 في التصرف، وحماية حق المرتين في الضمان.

ولما كان المتصرف إليو ليس مدينا شخصيا لمدائن المرتين فميس ليذا الأخير الحق في الضمان 
العام عمى أموال المتصرف إليو )الحائز(، يخولو التنفيذ عمى ىذه الأموال بما في ذلك العقار المرىون 

 الذي انتقمت إليو ممكيتو. 
ن المتصرف إليو لا تربطو بالدائن المرتين أي صمة سوى أنو قد تممك عقارا مرىونا لذلك الدائن، ولأ

فإن ىذا الأخير لا يستطيع أن ينفذ عمى العقار المرىون في يد المتصرف إليو إلا باستعمال المزية التي 
من القانون  911دة يخوليا إياه حق الرىن في تتبع العقار في أي يد كان، وىذا ما نصت عميو الما

حمول أجل الدين أن يقوم بنزع ممكية  :" يجوز لمدائن المرتين عند، والتي نصت عمى المدني الجزائري 
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العقار المرىون من يد الحائز ليذا العقار، إلا إذا اختار الحائز أن يقضي الدين أو يطير العقار من 
 ."الرىن أو يتخمى عنو

فاستعمال حق التتبع يقتضي أولا أن يكون العقار المرىون قد خرج كمو أو بعضو من ذمة الراىن  
إلى ثمة شخص آخر، ويشترط لممارستو عدة شروط بعضيا يتعمق بالدائن المرتين، والبعض الآخر 

 .1زيتعمق بالشخص الذي يجوز تتبع العقار في يده أو ما يسمى بالحائ
إن حق التقدم لا يتقرر لمدائن المرتين إلا بالقيد وىذا الأخير  التتبع:شروط ممارسة الحق في  .1

ىو النفاذ الرىن في مواجية الغير، غير أن الدائن لا يستطيع مباشرة الحق في التتبع إلا إذا تصرف 
 المدين في العقار إلى الغير، ولاستعمال حق التبع يجب توافر جممة من الشروط وىي:

 ":عمى أنو من القانون المدني الجزائري  1/ 911نصت المادة المضمون بالرهن:حمول أجل الدين  -أ 
يجوز لمدائن المرتين عند حمول أجل الدين أن يقوم بنزع ممكية العقار المرىون من يد الحائز ليذا العقار، 

 ."إلا إذا أختار الحائز أن يقضي الدين أو يطير العقار من الرىن أو يتخمى عنو
نص ىذه المادة أنو لا يستطيع الدائن المرتين أن ينفذ عمى العقار المرىون في يد يتضح لنا من 

الحائز إلا إذا حل أجل الدين المضمون بالرىن، وذلك لأن الغاية من ميزة التتبع ىي التنفيذ عمى العقار 
ول أجمو أو المرىون عن طريق بيعو بالمزاد العمني واستيفاء الدين من ثمنو واستيفاء الدين يستمزم حم

كإفلاس المدين الراىن، أو تخمف المدين عن تقديم ما تعيد  ،2سقوطو بأي سبب من أسباب سقوط الأجل
 .بو، أو قيامو بإضعاف التأمينات أو يكون السقوط بتنازل الراىن عنو 

اق غير أنو إذا منح الدائن أجلا لممدين استفاد منو الحائز وسواء كان ىذا التمديد للأجل بموجب اتف
أو بموجب حكم قضائي، أما إذا كان الدين شرطيا أو مستقبلا، فيجب أن يتحقق الشرط أو يوجد الالتزام 

 . 3حتى يطالب الدائن المرتين بحقو
حيث أن ميزة التتبع ىي من سمطات الدائن المرتين  أن يكون الرهن نافذا في حق الغير الحائز: -ب

ي انتقمت إليو ممكية ىذا العقار أو أي حق عيني أخر عميو، عمى العقار المرىون في مواجية الغير الذ
ولكي يتمتع المرتين بيذه السمطة ينبغي أن يكون حقو في الرىن مقيدا قبل أن يكتسب الغير حقو عمى 
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، ذلك أن حق التتبع ما ىو في حقيقة الأمر إلا تزاحم بين صاحب حق عيني تبعي ىو ) 1ذات العقار
حق عيني أصمي ىو )المتصرف إليو(. وكلاىما لا يكون حقو نافذا في مواجية الدائن المرتين( وصاحب 

س تاريخ إنشاء السند الغير إلا بعد شيره ومن ثم يكون تاريخ الشير الأمر الحاسم لمتزاحم بينيما، ولي
فإذا قيد المرتين رىنو عمى العقار المرىون قبل شير المنصرف إليو حقو، اكتسب ىذا  ،المنشئ لمحق

الحائز(، أما إذا )الأخير حقو مثقلا بحق الرىن، وجاز لمدائن المرتين بيع العقار في يد المتصرف إليو
ة العقار شير المنصرف إليو حقو قبل قيد الدائن المرتين لرىنو، فيكون المتصرف إليو قد اكتسب ممكي

 .2خالية من الرىن، حيث يمتنع عمى الدائن المرتين في ىذه الحالة أن يتتبع العقار في يده
يشترط لمباشرة إجراءات حق التتبع أن يكون الحائز قد  :كون الحائز مالكا لمعقار المرهونأن ي -ت 

و في الحالة الأخيرة لا يكون تممك العقار المرىون أو الحق العيني بعد قيد الرىن وليس قبل قيد الرىن، لأن
الرىن نافذا في حق الغير ولا يستطيع الدائن المرتين مباشرة الحق في التتبع ضد الحائز كونو قد انتقمت 

 إليو ممكية العقار خالية من الرىن .
قد تتوافر الشروط السابقة لمباشرة الحق في  يجب ألا يكون حق التتبع زال لأي سبب من الأسباب: -ث 

موال التي انتقمت ممكيتيا بع، إلا أنو قد يطرأ سبب يمنع استعمال حق التتبع ويرجع ذلك لطبيعة الأالتت
 .لمغير

قد يتصرف الراىن في العقارات بالتخصيص باعتبارىا  :التصرف في العقارات بالتخصيص .2
منقولات بحسب المال، فإنو إذا حصل التصرف فييا مستقمة عن العقار وفصمت عنو وسممت إلى 

)الحيازة في المنقول سند المتصرف إليو تعتبر منقولات ويستطيع المتصرف إليو أن يتمسك بقاعدة 
 .(الممكية

المرتين حقو في تتبع ىذه الأموال متى كان المتصرف إليو حسن  فيخول بذلك دون استعمال الدائن
النية، غير أنو إذا كان المتصرف إليو سيء النية جاز لمدائن المرتين أن يسترد تمك الأموال المنقولة التي 

 كانت في الأصل عقارات بالتخصيص.
لدائن المرتين حجزه تحت إلا أنو إذا كان المتصرف إليو لم يدفع الثمن إلى المدين، كان بإمكان ا

 .3يده ويستوفي حقو من ىذا الثمن بالتقدم عمى غيره من الدانتين التاليين لو في المرتبة
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قد تنتقل ممكية العقار المرىون لسبب من  : ممكية العقار لممنفعة العامة أو بيعه بالمزاد انتقال .3
بع فيصبح من تمقى ممكية ىذا العقار في الأسباب الذي تنتقل فيو الممكية حيث عمى إثرىا نزول سمطة التت

 مأمن من استعمال حق التتبع ضده وىذه الحالات ىي:
في حالة نزع ممكية العقار المرىون لممنفعة العامة، فلا يجوز لمدائن المرتين أن يتبع العقار تحت يد  -

نما ينصب حقو عمى التعويض المستحق فيذا يشكل مائ عا لمباشرة حق السمطة العامة نازعة الممكية، وا 
 التتبع .

حالة بيع العقار بيعا جبريا في المزاد العمني، بناءا عمى طمب أي دائن آخر ورسوا مزاده عمى شخص  -
معين فحكم مرسي المزاد يترتب عميو تطيير العقار من كل التأمينات التي تثقمو وبيذا ينصب حق 

 .1الدائن المرتين عمى الثمن الذي رسا عميو المزاد

 الرهن الرسمي  انقضاء اني:الث المبحث
الدين المضمون بأي سبب من  انقضاءمى ع من القانون المدني الجزائري 933المادة  تنص
الرىن تبعا  انقضاءحق الرىن، فالمبدأ العام إذن ىو  انقضاءيؤدي بالتبعية إلى  الالتزام انقضاءأسباب 
الدين ولكن ليس من الضروري أن ىذه التبعية مطمقة فقد ينقضي الرىن الرسمي لأسباب تتعمق  لانقضاء

عمى  استثناءبو ىو دون أن يؤثر ذلك عمى الدين المضمون فقد يبقى ىذا الأخير قائما وىذا ما يشكل 
رىن الرسمي الرىن الرسمي والذي يعرف بإنقضاء ال انقضاءمبدأ تبعية الرىن لمدين المضمون في عممية 

 بطريق أصمية.
الرىن الرسمي بصفة تبعية ينقضي أيضا بصفة أصمية وعميو  انقضاءخمص من ىذا أنو إلى جانب ن

 الرىنالرىن الرسمي بصفة تبعية )المطمب الأول( وانقضاء  انقضاءمطميين سوف نوضح ذلك من خلال 
 الرسمي بصفة أصمية )المطمب الثاني(.

 الرهن الرسمي بصفة أصمية إنقضاء :ولالمطمب الأ 
إنقضاء الرىن الرسمي بصورة أصمية يعني إنقضاءه بصورة مستقمة عن الدين المضمون الذي يبقى 
قائما، وبالتالي يترتب عن ذلك أن الدائن المرتين يصبح دائنا عاديا، وحقو في الدين حق شخصي، 

رع الأول( أو بإتحاد الأمة )الفرع الثاني( وينقضي الرىن الرسمي بصورة أصمية إما بالتنازل عن الرىن )الف
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الفرع )كما ينقضي بصفة بيلاك العقار محل الرىن )الفرع الثالث( وينقضي أيضا بإجراء تطيير العقار 
 بالإضافة إلى إنقضائو نتيجة بيع العقار بالمزاد العمني )الفرع الخامس(. (الرابع

 التنازل عن الرهن :الفرع الأول
ل المرتين عنو ويكفي لذلك توافر رضاء المرتين لأنو لا يمزم النزول عن الحق الرىن بنزو  ينقضي

العيني إلا بإرادة صاحبو، فالتنازل عن الرىن ىو عمل قانوني يصدر من الدائن المرتين يزول بمقتضاه 
قط عمى الحق العيني التبعي المقرر عمى العقار، وىو لا يمس الإلتزام المضمون، حيث أثره ينصب ف

 .1ضمان الخاص الذي يكفموال
المرتبة لا يؤثر في الحق  والتنازل عن الرىن يختمف عن النزول عن مرتبة الرىن، فالنزول عن 

يجب أن يتوافر أىمية  المضمون ولا في حق الرىن ذاتو، وينقضي الرىن بنزول المرتين عنو، لكن
التصرف في الحق المضمون بو، فإذا كان النزول عن الرىن بغير مقابل، وجب أن تتوافر في المرتين 

 في 965أىمية الإبراء من الدين، وقد نص المشرع عمى إنقضاء الرىن العقاري من خلال نص المادة 
يكون بصورة صريحة وىذا يعني شطب  والتي يفيم منيا أن التنازل عن الرىنالقانون المدني الجزائري 

القيد، أن يكون ضمنيا ومن أمثمة النزول الضمني إشتراك الدائن المرتين في بيع العقار المرىون أو ىبتو 
 بمعرفة المدين أو حضوره ئوقيع العقد عميو ضامنا خمو المبيع من التكاليف، ويتوجب عمى المحكمة أن

 ولا المرتين في النزول عن الرىن، ذلك أن النزول لا يفترض ذلك من ظروف الحال نية الدائن تستخمص
 .2يبقى عمى الظن

كما أن النزول عن الرىن تصرف قانوني مميي لحق عيني تبعي يتم بإرادة منفردة، ومن ثم فيو لا 
يحتاج إلى قبول الراىن أو الحائز أو غيرىما، ولا حتى عمميما، ولا يحق لصاحبو الرجوع فيو لحجة عدم 

ل من وجو إليو أو من ذوي المصمحة فيو، كذلك أن النزول عن الرىن لا يشترط فيو أي شكل خاص قبو 
فيصح أن يكون بكتابة عرفية أو بغير كتابية، لكن في حالة عدم كتابتو لا يمكن إثباتو بالبيئة والقرائن إلا 

في محرر رسمي أو يحكم ، إلا أنو يجب لمحو القيد أن يتم النزول 3في الأحوال التي تقبميا الشيادة
 قضائي.

                                                           

، 1994 بدون مكان نشر، بدون دار نشر، جلال محمد إبراىيم وأحمد محمود سعد، الحقوق العينية التبعية، الجزء الأول، 1
 408ص 

 .423شوقي بناسي، المرجع السابق، ص  2
 .644عبد الرزاق السنيوري، المرجع السابق، ص  3
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 هلاك العقار المرهونو  اتحاد الذمة :الفرع الثاني
 :اتحاد الذمة -أولا

 شخص في المرىون العقار ومالكالمرتين  الدائن صفتا بإجتماع الحالة ىذه في الرىن ينقضي
 العقار يرسو كأن كان، سبب بأيالى الدائن المرتين  المرىون العقار ممكية بإنتقال ذلك  يتم فقد 1واحد،

لمرتين العقار المرىون، وقد يتم أيضا بأن يرث الدائن ا الدائن يشتري أن أوتين المر  الدائن عمى المرىون
 . 2المرتين العقار أو بأن يوصى لو بو

 أو أبطل لو كما الرىن حق عاد مستند بأثر الصفتين إتحاد إلى أدى الذي السبب زوال حالة وفي
 الدائن يمنع ما يوجد لا وبالتالي لحقو،المرتين  الدائن إلى المرىون العقار ممكية نقل الذي العقد فسخ
 .3تين من مباشرة حقوالمر 

 حالة في وىذا ممكيتو، إليو آلت الذي العقار عمى بالرىن الإحتفاظ في مصمحة لممالك يكون وقد
 حقيم استعمموا إذا عمييم برىنو الاحتجاج يستطيع لكي وذلك العقار، عمى آخريندائنين مرتينين  وجود
 .4العقار  عمى ونفذوا
 :هلاك العقار المرهون -ثانيا

 لما كان الرىن يتحدد بالعقار المرىون دون غيره من أموال المدين، فإذا ىمك ىذا العقار زال المحل
المعقود عميو، ومن ثم ينقضي الرىن، ومن قبيل ذلك أن يكون الرىن شاملا لبناء مقام عمى أرض دون 
ىذه الأرض، فإذا ىمك ىذا البناء، فإن الرىن ينقضي بيلاك المعقود عميو، فإذا كان اليلاك جزئيا ، فإن 

تجزئة الرىن، ومن قبيل ذلك  الرىن يبقى بالنسبة لمجزء الباقي، ويكون ضامنا لكل الدين طبقا لقاعدة عدم
أن تكون الأرض وما عميو من بناء مرىونة، ثم ييمك البناء فيظل الرىن عمى الأرض، أو يكون الرىن 
عمى عمارتين دون الأرض ثم تيمك عمارة دون الأخرى، فيظل الرىن عمى العمارة الباقية، ويراعي بشأن 

 .القانون المدني الجزائري من 900و  899ىلاك العقار المرىون أحكام المادتين 

                                                           

 .198محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص 1
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فالمادة الأولى تميز بين ما إذا كان اليلاك بخطا من الراىن أو بسبب أجنبي، ففي الحالة الأولى يكون  -
الدائن المرتين مخيرا بين أن يستوفي حقو فورا وبين أن يقتضي تأمينا كافيا يحل محل العقار المرىون، 

 .مخيرا بين أن يقدم تأمينا كافيا وبين أن يوفي الدين فوراوفي الحالة الثانية يكون المدين الراىن 
، وتضمن المادة 1أما المادة الثانية فقد قررت إنتقال الرىن بمرتبتو إلى ما حل محل العقار المرىون -

أمثمة لذلك: مبمغ التعويض أو مبمغ التأمين أو الثمن المقرر من القانون المدني الجزائري  900نفسيا "
الممكية لممنفعة العامة، وبالتالي فإن أثر ىلاك الرىن ىو تطبيق لفكرة الحمول العيني، بحيث مقابل نزع 

 .2يحل المقابل النقدي محل العقار المرىون
ويمحق بحالة ىلاك العقار إنقضاء الحق المرىون كما إذا رىن المنتفع حقو، ثم إنقضی ىذا الحق 

 .قائما في ىذه الحالة بصفة أصمية إذ أن الدين يبقى بموت المنتفع أو بحمول الأجل، ويكون إنقضاؤه
: تعرضنا فيما سبق إلى إنقضاء الرىن بصفة تبعية عمى أثر مدى صحة القول بإنقضاء الرهن بالتقادم -

الأصمي دون الوفاء بو عن طريق التقادم المسقط والآن نعرض الصورة أخرى تحير  إنقضاء الإلتزام
بشأنيا الفقو، وىي مدى القول بسقوط الرىن بالتقادم بصفة أصمية، أي بطريق مستقل عن إنقضاء الإلتزام 

 .3المضمون بيا
خاصة وأن  رغم أن المشرع الجزائري رفض الأخذ بفكرة إنقضاء الرىن الرسمي مستقلا عن الدين

ىذا التقادم لا تسمح بو القواعد العامة، وقد اختمف الفقو في طبيعة ىذا التقادم وأساسو، وقد اتجو الرأي 
توافره، وىو  الراجح إلى أنو مزيج من أحكام التقادم المكتب والتقادم المسقط، فيو ينتزع من الأول شروط

 .وأيا كان صحة ىذا القول يتفق مع الثاني من حيث آثاره

 بالمزاد العمني هبيعو  : تطهير العقارثالثالفرع ال
 :تطهير العقار -أولا

المشرع الجزائري أعتبر أن التطيير سبب من أسباب إنقضاء الرىن الرسمي بصفة أصمية بموجب 
وسبق وأن تطرقنا إلى عممية التطيير الذي ىو تخميص العقار من القانون المدني الجزائري  934المادة 

المرىون وتحريره من الحقوق المقيدة التي تثقمو، سواء تعمق الأمر بالرىن ينويو أو بحقوق التخصيص أو 
بحقوق الإمتياز العقارية الخاصة، وبما أن التطيير يتم بطريق إختياري، وتطيير يتم بحكم القانون والذي 
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المقام ىو التطيير الإختياري عندما يعرض الحائز عمى الدائنين المقيدين مبمغا تقديريا يعبر  ىذاييمنا في 
 934عن قيمة العقار، ويتم قبولو من الدائنين إما صراحة أو ضمنا، حيث أشارت إلى أحكامو المادة 

ولو زالت لأي  إذا تمت إجراءات التطيير إنقضی حق الرىن الرسمي نيائيا،"نصت عمى أنو:  و .جق.م
، وعمى ذلك يعتبر إجراء التطيير سبب من أسباب "سبب من الأسباب ممكية الحائز الذي طير العقار

إنقضاء الرىن الرسمي بصفة أصمية، والرىن الذي يقضي ىو الذي لا يستوفي صاحبو حقو المضمون كمو 
 صفة تبعية. جزءا منو أما الرىن الذي يستوفي صاحبو دينو المضمون فإنو ينقضي ب أو

 :بيع العقار بالمزاد العمني  -ثانيا
إعتبر المشرع الجزائري سبب ثان لإنقضاء الرىن الرسمي بصفة أصمية وىو بيع العقار المرىون 

، ذلك أنو إذا طرح العقار المرىون لمبيع من القانون المدني الجزائري  936بالمزاد العمني بموجب المادة 
بالمزاد العمني نتيجة مباشرة أحد الدائنين إجراءات نزع الممكية، ورسا المزاد وتم شير حكم مرسي المزاد، 
فإن العقار يتطير من الرىون التي تنقمو، بحكم القانون، وعميو يترتب عمى بيع العقار بالمزاد العمني 

مقيد عمى العقار، سواء تم البيع في مواجية المالك السابق أو الحائز أو اء كل حق عيني تبعي قضإن
الحارس عند التخمية أو الكفيل العيني، والنتيجة أن الرىن الرسمي ينقضي بصفة أصمية متى وقع البيع 

 ، وتمبالمزاد العمني ودفع الراسي عميو المزاد الثمن لمدائنين حسب مرتبتيم أو إيداع الثمن الخزينة العامة
 .1شير حكم رسو المزاد إيقاع البيع

 الرهن الرسمي بصفة تبعية انقضاء: ثانيالمطمب ال
 فيو معين، دين لضمان إلا ينشأ لا أنو بمعنى، تابع حق أنو الرسمي الرىن خصائص من أنو رأينا

 من الأولىتيا فقر  في 893 المادة ذلك عمى تنص كما إنقضائو في أيضا يتبعو كما نشوئو في يتبعو
 صحتو في لو تابعا يكون بل المضمون، الدين عن الرىن ينفصل لا :"أنو عمىالقانون المدني الجزائري 

 ."ذلك غير عمى القانون ينص لم ما ،انقضائو وفي
لى "ينقضي حق الرىن الرسمي  :بأنومن القانون المدني الجزائري  933 المادة تنص ذلك جانب وا 
الدين المضمون، ويعود معو اذا زال السبب الذي انقضى بو الدين، دون اخلال بالحقوق التي  بإنقضاء

 .2يكون الغير حسن النية كسبيا في الفترة ما بين انقضاء الحق وعودتو" 
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حسن النية في ىذا المقام ينطوي عمى تضييق في حماية الغير  ويرى بعض الفقو أن إشتراط
ضعاف الإعتماد عمييا، فمم يكتف المشرع بإعتماد الغير  بإنقاص الثقة في سجلات التسجيل العقاري وا 
عمى السجلات من حيث عدم وجود رىن مقيد وقت إكتساب الحق، بل إستمزم حسن نية الغير، ويعتبر 

في مجال الشير العقاري بصفة عامة، وىو الاعتداد بيانات السجلات بصرف  ىذا خروجا عمى مبدأ مقرر
بو ىو الذي يتم عن  النظر عن حسن نية أو سوء نية من سجل أو قيد الحق، فالأصل أن العمم الذي يعتد

 .1طريق التسجيل والقيد
الأول( )الفرع وسوف يتم التطرق لأسباب انقضاء الرىن بصفة تبعية من خلال ثلاثة فروع ، 

تخصصو للإنقضاء وبما يعادل الوفاء أما )الفرع الثاني( فنتطرق من خلالو إلى الإنقضاء بالتجديد 
 .المسقط إلى الإنقضاء عن طريق الإبراء والتقادم (والمقاصة وتخصص )الفرع الثالث

 نقضاء بالوفاء وبما يعادل الوفاءالفرع الأول: الإ 
  :الوفاء -أولا 

الدين بالوفاء أن يكون صادرا من المدين، أما إذا قام شخص آخر غير المدين  يشترط لإنقضاء
ن كان  فإنو يحل محل الدائن فيما كان يضمن حقو من تأمينات، فينا الدين لا ينقضي بالنسبة لممدين وا 
الدائن قد استوفى حقو، كما يشترط في الوفاء الذي يصدر منو المدين أن يكون صحيحا فإذا بطل بسبب 

قص الاىمية، أو لأن الوفاء قد تم بشيء غير ممموك لو فإن الرىن يعود دون الاضرار بالحقوق التي ن
 .2كسبيا الغير حسن النية في الفترة بين انقضاء الرىن وعودتو

وعميو فالأصل في الوفاء أنو يترتب عميو إنقضاء الإلتزام ومن ثم ينبغي القول إذن بزوال التأمينات 
بينيا الرىن، غير أن الوفاء مع الحمول الذي يجعل الموفي يحل محل الدائن في الرىن التي تكفمو ومن 

، بحيث لا نكون بصدد إنقضاء لمرىن، فقد خرج المشرع الجزائري عن مبدأ التبعية لأن الرىن 3الذي لو
وفاء بالدين يبقى والإلتزام ينقضي بالوفاء، فالوفاء الذي ينقضي بو الدين، وأيضا الرىن التابع لو ىو ال

 .من القانون المدني الجزائري 264وىذا ماتوضحو المادة  كاملا
 
 

                                                           

  ۔437 ، صشوقي بناسي، المرجع السابق 1
 .193-192سي يوسف زاىية حورية، المرجع السابق، ص ص  2
 .187نبيل إبراىيم سعد، المرجع السابق، ص  3



 أحكام الرهن الرسمي وانقضائه                                              ثانيالفصل ال
 

 
55 

 :الوفاء بمقابل-ثانيا
من القانون المدني الجزائري  285كما ينقضي الدين بالوفاء بمقابل حيث يشترط نص المادة 

 الدين المستحق لو بشيء آخر يقوم مقام الوفاء، والمشرع الصحة الوفاء بمقابل، قبول الدائن أن يستعوض
الجزائري ذكر شيء ونحن نرى أن يكون المشرع الجزائري واضحا في تحديد ماىية ىذا الشيء لأن الشيء 
يحمل معاني عديدة، فقد يكون شيء عيني مادي كالمنقول أو العقار أو قد يكون غير ذلك كان يكون 

ذا عمل ...، ويقتضي وجود إتف اق بين الدائن والمدين بناء عمى عرض مقدم من أحدىما عمى ذلك، وا 
كان ىذا العوض يتمثل في نقل ممكية شيء أعطي في مقابل الدين المستحق، فإنو يجب إنتقال ممكيتو 

من القانون المدني الجزائري  286فعلا إلى الدائن حتى تبرأ ذمة المدين المقترض، عمى إعتبار أن المادة 
 عمى تطبيق أحكام عقد البيع في ىذه الحالة. قد نصت

 الإنقضاء بالتجديد و المقاصة :الفرع الثاني

  :بالتجديد -أولا
نشاء إلتزام جديد مكانو والتجديد قد ، لمتجديد أثر مزدوج، فيو يقضي إلى إنقضاء الإلتزام القديم وا 

ينصرف إلى أطراف الرابطة القانونية فيغير شخص الدائن أو المدين، وقد ينصب عمى محل الإلتزام، 
فيمزم المدين بأداء آخر غير الذي تعيد بو أصلا، وأيا ما كانت صورة التجديد فالأثر المترتب عميو ىو 

 .القانون المدني الجزائريمن  291المادة وىذا ما توضحو  إنقضاء الرىن وذلك ىو الأصل

 المقاصة: -ثانيا 
تقضي المقاصة أن يكون ىناك طرفان دائن ومدين وكل منيما دائن ومديون للأخر في نفس 
الوقت، وبالتالي يحق لكل واحد منيما أن يقاص الآخر بمالو قبمو عمى قدر المبمغ الأدنى من الدينين، 

ن كل منيما مستحق الأداء، أمكن إنقضاء الدينين في حدود فإن تعمق الأمر بديئين متحدين في النوع، وكا
من القانون المدني  297في الإنقضاء وحددت المادة  الأقل منيما إذا طالب بذلك صاحب المصمحة

  :شروطيا كما يميالجزائري 
 تماثل محل الدينين -وجود دينين متقابلان  -
  نينإستحقاق الدي -ان ثابتان وخاليان من النزاع نالدي -
 صلاحية الدينين لممطالبة بيما أمام القضاء. -
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ين شيئا نزع دون وجو حق من يد مالكو وكان نويشترط لصحة المقاصة أيضا أن لا يكون أحد الدي -
وىذا  مطموبا رده، أو يكون مودعا أو معارا للإستعمال وكان مطموبا رده، أو يكون حقا غير قابل لمحجز

 .القانون المدني الجزائريمن  299المادة ما توضحو 
وعميو إذا توافرت شروط المقاصة قانونا، وتمسك بيا صاحب المصمحة فإن الالتزام ينقضي بقوة 

 .1القانون وينعكس ىذا الأثر عمى الرىن الذي كان يضمنو فيزيمو أيضا
 الفرع الثالث: الإنقضاء بالإبراء والتقادم المسقط

  الإبراء: -أولا
ىذه الحالة مستبعدة في إطار التعامل مع البنوك لأن الإبراء تصرف تبرعي صادر من جانب واحد 
ىو الدائن، وىو سبب كاف لإنقضاء الدين وزوال الرىن، إلا إذا رفضو المدين، ونعمم أن المؤسسات 

إذ لا مجال بنكية،  البنكية تيدف إلى تحقيق الربح في منحيا القروض مقابل الرىون الرسمية كضمانات
 .يوقد نصت عممن القانون المدني الجزائري  306و 305وىذا عمى اعتبار ان المادتين  لمتبرعات ىنا

 التقادم المسقط: -ثانيا 
ىذا التقادم بحسب  مدة بشأنوالإلتزام دون الوفاء بو عن طريق التقادم المسقط، وتوافر  ىقضانإذا 

 311مدني أو تقادم رباعي المادة  309مدني أو تقادم خمسي المادة  308ما إذا كان تقادم طويل المادة 
 مدني. 312ادة مالمدني أو تقادم بسنة واحدة  310مدني أو تقادم بسنتين المادة 

فإن الدين يسقط فإذا كان ىذا الدين مضمون برىن، وتمسك المدين بالتقادم في دين تم تقادمو، 
من القانون المدني الجزائري  320ويسقط مع الذين توابعو، فالتابع يزول بزوال الأصل، وقد نصت المادة 

ذا  يتخمف في ذمة المدين التزام طبيعي، ولكن رتب عمى التقادم إنقضاء الإلتزاميت "بقوليا:  عمى ذلك وا 
، ىذه ىي بعض "دة التقادم الخاصة بيذه الممحقاتم سقط الحق بالتقادم تسقط معو ممحقاتو ولو لم تكتمل

أسباب إنقضاء الرىن الرسمي بصورة تبعية لإنقضاء الدين المضمون، ونعرض فيما يمي لكيفية إنقضاء 
 .2الرىن الرسمي إستقلالا عن الدين المضمون

                                                           

 .404ص المرجع السابق، جلال محمد إبراىيم وأحمد محمود سعد،  1
 .406جلال محمد إبراىيم وأحمد محمود سعد، المرجع السابق، ص  2
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 خاتمــــــــــــــــــة

يد الدائن المرتين و أداة ناجعة أنو وسيمة فعالة في  نخمص دراستنا لمرىن الرسمي خلال  من
فالرىن الرسمي يعطي صاحبة حق الأفضمية  ،لحماية حقوقو و ذلك من خلال الإمتيازات التي يمنحيا لو

في المرتبة ، وتظير أىمية ىذا الحق عندما يكون أو التقدم عمى الدائنين العاديين والدائنين التاليين لو 
قدم الدائن المرتين رىنا رسميا ان لا يفي حقوق كل الدائنين ، فيالتأمين العيني الذي قدمو المدين كضم

 حقو و إذا تبقى شيء من الضمان فيقسم عمى باقي الدائنين . استيفاءفي 

تمثل في تتبع العقار المرىون في بد حائزه أما الحق الثاني الذي يخولو الرىن الرسمي لصاحبو في
وتزداد قوة الرىن الرسمي كضمان ، لمتنفيذ عميو وبيعو في المزاد إذا تغير الشخص الراىن عند التنفيذ

، ن لممال المرىون ثمارا أو إيرادالحماية حقوق الدائن إذا كانت قيمة المال المرىون قابمة لمزيادة ، كأن يكو 
وقت معين الأمر الذي يزيد من صلابة وعاء  ثمار العقار المرىون تمحق بو فيفكما ىو معموم فإن 

 .الرىن

، فإن ورود الرىن الرسمي عمى التي يمنحيا الرىن الرسمي لصاحبوإضافة ليذه الإمتيازات  
العقارات حصرا وعمى بعض المنقولات الخاضعة لإجراء التسجيل كإستثناء، يشكل ضمانة حقيقية لحماية 

لدائن بسبب القيمة الإقتصادية الكبيرة لمحمو فغالبا ما يفي المقابل النقدي لممال المرىون حقوق حقوق ا
 .ن بسبب قيمتو الكبيرة كما أسبقناجميع الدائني

 :ومن خلال ما سبق توصمنا الى النتائج التالية
 .لا يحرم الرىن الرسمي الدائن المرتين من حقو في الضمان العام -
 ن.خاص يشجع عمى إئتمان المدي تأمينيوفر الثقة لمدائن وذلك من خلال تقادم   -
  .ونىالمر  لمعقار المالية القيمة عمى ينصب تبعي، عيني حق الرسمي الرىن  -
 .أن كل جزء من العقار أو العقارات المرونة ضامنة لكل الدين حيث لمتجزئة، قابل غير حق  -
ص، أي تخصيص الرىن من حيث العقار المرىون، وتخصيص الرىن الرسمي يتميز بمبدأ التخصي  -

 .من حيث الدين المضمون الرىن كذلك
 دا قابلا لمتنفيذ، متى حل أجل الدين دون الحاجة إلىنن ستيالشكمية يضع في يد الدائن المر  اشتراط -

 حكم.
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 .ن من حيازة العقار المرىونىيد الراجر د الرىن إلى تقلا يؤدي ع -
الرسمي، يمكنان فعلا من تحقيق الإئتمان  ىنع المتان تعتبران من أىم آثار الر تبخاصيتي التقدم والت -

 .وزيادة الثقة بين الأشخاص في التعامل

 وفي نياية ىذا البحث نتقدم بالاقتراحات التالية:
عمى المشرع الجزائري تعزيز الرىن الرسمي، وذلك بمنع المدين الراىن من التصرف في العقار  -

 .المرىون
 مواكبة التطور القانوني الحاصل في مجال التأمينات العينية. -
 .يالرسم الرىن عكس ون،ىالمر  الشيء حجر ميزة لو حيازي رىن لمرتينا -
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