
 وزارة التعليم العالي والبحث العلمي
 جامعة يحي فارس بالمدية

 و العلوم السياسية   كلية الحقوق
 
 

 

 

 

 

  في الحقوق  ماسترمذكرة تخرج لنيل شهادة 

  قانون عقاري  :تخصص

 

  :شرافإتحت                 :                       الطالبتين إعدادمن 

 بلقاضي كريمة /أ    بن عيسى فاطمة

 دميش خيرة

 لجنة المناقشة:

 رئيسا كلية الحقوق و العلوم السياسية المدية  بوضياف مصطفى الدكتور

 عضوا مناقشا الحقوق و العلوم السياسية المديةكلية  جديلي نوال الدكتورة

 مشرفا ومقررا كلية الحقوق و العلوم السياسية المدية  كريمةبلقاضي   ةالأستاذ

 

2017-2016 الجامعيةالسنة   

 

 قيد الحقوق العينية التبعية في التشريع الجزائري



 شكر و عرفان

   الحمد لله الذي ىدانا و ما كنا لنيتدي لولا أن ىدانا الله، فالحمد و الشكر لله أولا
أخيرا عمى فضمو و كرمو و نعمتو عمينا بتوفيقو لإنجاز ىذا البحث، و الصلاة و  

   محمد و عمى آلو و صحبو أجمعين.والسلام عمى خير الأنام قدوتنا و حبيبنا 

  الترمذيقال النبي صمى الله عميو و سمم : من لا يشكر الناس لا يشكر الله. رواه 

إلى : الامتنانوعميو أتقدم بخالص الشكر و   

الأستاذة المشرفة التي لم تبخل عمينا بتوجيياتيا لنا و قبوليا الإشراف عمى ىذه 
 المذكرة .

. أعضاء لجنة المناقشة لحرصيم عمى إثراء ىذا العمل  

أساتذة و عمال كمية الحقوق بجامعة الدكتور يحيى فارس المدية. إلى  

إلى أفراد العائمة الكريمة،أساتذتي،صديقاتي و كل من قدم لي يد المساعدة من قريب 
.و بعيد  



 

و الأرض ت نور السموا ، الحنان ذوا الفضل العظيم  ،الرحمان الرحيم بسم الله

قت وحين محمد الصلاة و السلام على عبير الورد و الريحان، أراح المنبر في كل وو

 . مصلى الله عليه و سل

إلى الشمعة التي أحرقت نفسها لتضيء طريقي و التي تمثل البداية و النهاية لكل 

 ياة أمي ثم أمي الغالية أطال الله في عمرها.فرحة في الح

أجل أن يصنع مصير من  يقوم منإلى من كان يغرق و يطفو في بحر الحياة و 

ريد أبي الحنون حفظه الله و أطال في عمره إليكما يا منبع أأجل حياة يبنيها لي كما 

 الحنان أمي و أبي.

و إلى الأستاذة المشرفة التي أرشدتني و وجهتني في إنجاز هذا العمل الأستاذة 

 .لقاضي كريمةب

 .و خولة ، عبدو ،طهم بي أقوى صلة رحم أخوتي طاهرإلى الذين ترب

الدرب  يتديقو إلى صفاطمة  و إلى زميلتي التي ساعدتني في إنجاز هذا العمل

 . زميلات الدراسةوكرام و فايزة إ
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ىتماما كبيرا من إقتصادية لأي بمد ، إذ يمقى والإ جتماعيةالإمصدر الثروة في الحياة  يعد العقار
، وىذا ما يظير جميا في أجل المحافظة عميو وترقيتو سواء  كانت ممكية ىذا العقار عامة أو خاصة 

بتأمين واستقرار المعاملات العقارية الترسانة اليائمة ، من القوانين المنظمة لمممكية العقارية ، والتي تسمح 
 فيما يخص نقل ممكية العقار . اميسيتيا وضبط الوعاء العقاري لاوحما

فقد جاء المشرع بعدة ، ومن أجل ضمان عدم ضياع الحقوق وعدم عرقمة تداول الأموال العقارية 
 الممكية العقارية  ستمراريةإالعقاري بما يتماشى وفكرة ضمان  نصوص تيدف إلى تنظيم وتسيير الشير

مسح الأراضي العام  إعداد. المتضمن 12/11/1975المؤرخ في   75/74نجد من بينيا الأمر 
.المؤرخ في 76/62وما صاحبو من مراسيم تنفيذية كالمرسوم رقم  1وتأسيس السجل العقاري

.المؤرخ في 76/63، وكذا المرسوم التنفيذي رقم  2والمتضمن إعداد مسح الأراضي العام 25/03/1976
 . 3المتضمن تأسيس السجل العقاري 25/03/1976

حق الممكية والحقوق العينية العقارية في سجلات  فعممية الشير العقاري جاءت لتنظيم شير
مخصصة لإعلام الكافة ، والتي تكسب الحق المشير قوة ثبوتية مطمقة ، بحيث يستطيع الغير أن يتعامل 
مع صاحب العقار المشير بكل ثقة وطمأنينة ، أما بالنسبة لمتأمينات العينية ، فيي لا تخضع لمشير بل 

 تقيد .

الحقوق العينية التبعية ، فيجب الإشارة إلى أنيا لم تعرف إلا بعد ىو قيد  ناوبما أن موضوع بحث
يشكل عنصر الثروة كان حكرا عمى  باعتبارهفترة طويمة من نشأة التأمينات الشخصية كون أن العقار 

 طبقة الأغنياء ومع تطور الفكر القانوني ظيرت فكرة التأمينات العينية عمى شكل نقل ممكية الشيء محل
ادة ممكية الضمان لمدائن عمى أن يردىا لما يوفي بدينو مع ما تتضمنو من خطر عدم وفاء الدائن بإع

 التصرف فييا . وأالعين إلى المدين 

فسمح القانون لمدائن بالمطالبة بتأمين لضمان دينو إذ لا يكفي الضمان العام لوحده عمى مجموع 
موالو ،أو تيريبيا ، أو خوف الدائن من مزاحمة دائنين أموال المدين لإمكانية تصرف ىذا الأخير في أ
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آخرين لو فيتعرض لقسمة الغرماء ، ويكون ىذا التأمين إما تأمينا شخصيا بأن تظم ذمتو المالية إلى ذمة 
مالية أخرى لضمان الوفاء بالدين ، أو تأمينا عينيا والذي بموجبو يتم تخصيص مال معين لموفاء بالتزام 

 ضل  المال المخصص لموفاء مثقلا بالتأمين حتى ولو تصرف فيو المدين .معين ، بحيث ي

مدني بعنوان : الحقوق وقد أخذ المشرع الجزائري بيذه الحقوق مفردا ليا الكتاب الرابع من القانون ال
، والذي يشمل حق الرىن الرسمي   1003إلى المادة  882العينية التبعية أو التأمينات العينية من المواد 

 .1 الامتيازحق التخصيص ، الرىن الحيازي ، وحقوق 

لتوسع وتشعب موضوع التأمينات العينية الواردة عمى العقار فارتأينا أن نقتصر في موضوعنا ونظرا 
ي نفسيا قيده ى فإجراءاتأشير صورة لمحقوق العينية التبعية  باعتبارهكيفية قيد الرىن الرسمي عمى ذا ى

ثار قيده بالإشارة إليو ، وكذلك بالنسبة لآفقد قمنا  ختلافإخرى وعند وجود أي بالنسبة لباقي الحقوق الأ
ويو الموضوع من فيتم الإشارة إليو ، غير أنو وما يح ختلافإفيي تتشابو نوعا ما إلا أنو في حالة وجود 

نو واجيتنا بعض الصعوبات تتمثل في شح المراجع في مكتبة الكمية ، وكذا قمة المراجع أأىمية كبيرة إلا 
 الوطنية.

حقوق العينية التبعية من أىمية فإن ومن خلال ما سبق ذكره وبناءا عمى ما يكتسيو موضوع قيد ال
التبعية و كيف يتم العينية الحقوق : فيما تتمثل ىذه  تطرح نفسيا من خلال ىذا البحث ىيي شكالية التالإ

 ؟ثار المترتبة عن ذلكىي الآقيدىا و ما 

عمى المنيج التحميمي لمختمف النصوص  عتمادالإشكالية المطروحة تم ومحاولة للإجابة عمى الإ
قانون الشير العقاري وكذا في مواد القانون المدني  المتعمقة بقيد الحقوق العينية التبعية فيالقانونية 

 نيا .ع المطروحة وعدم الخروج  بالإشكاليةلتزام مكان الإكما حاولنا قدر الإ المتعمقة بالتأمينات العينية ،

 ساسيين ىما : أيم موضوع البحث الى فصمين سقتاءا عمى ذلك اقتضت منا الدراسة وبن

 خضاعيا لمقيد .إة التبعية وكيفية مفيوم الحقوق العينيلى إول : نتعرض فيو الفصل الأ

 ثار المترتبة عمى قيد الحقوق العينية التبعية .الفصل الثاني : نتعرض فيو للآ
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 من 02فقرة  904إن المشرع الجزائري قد أخذ بإلزامية قيد الحقوق العينية التبعية فنص في المادة 
عمى وجوب قيد ىذه الحقوق وأحال في ،المعدل والمتمم القانون المدني  المتضمن  75/58رقم  مرالأ

حيث جاء في نص  ،من نفس القانون إلى قانون الشير العقاري كل ما يتعمق بأحكام القيد 905المادة 
ثار المترتبة عمى  ذلك كمو لآلغاء الشطب و اإتجديده وشطبو و المادة أنو "تسري عمى إجراء القيد و 

 . 1حكام الواردة في قانون تنظيم الإشيار العقاريالأ

 وعميو ولدراسة ىذا الفصل قمنا بتقسيمو إلى المبحثين التاليين : 

 قوق العينية التبعية .ول : جاء فيو تبيان مفيوم الحلأالمبحث ا

 المبحث الثاني : جاء فيو كيفية إخضاع الحقوق العينية التبعية لمقيد .
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 المبحث الأول : مفيوم الحقوق العينية التبعية .

  حق شخصي يتبعو ىذا الحق وجودا  إن الحق العيني التبعي ىو الذي لا يتصور وجوده إلا بوجود
 .  لتزاماان تضاىا يخصص مال معين لضمعدما ، فيي التي بمق وأ

يا المشرع من المواد  والحقوق العينية التبعية واردة عمى سبيل الحصر في القانون المدني وقد تناول
       نوان ، الحقوق العينية التبعية ، والتي أوردىا الكتاب الرابع تحت ع 1مدنيال من القانون 1003إلى 882

 ميو فسيتناوليا ىذا المبحث في المطالب التالية :التأمينات العينية ، وع أو

 _ المطمب الأول : الرىن الرسمي .

 _ المطمب الثاني : الرىن الحيازي .

 _ المطمب الثالث : حق التخصيص .

 _ المطمب الرابع : حق الامتياز .

 المطمب الأول : الرىن الرسمي .

الفرع في رع الأول وذكر خصائصو الففي ريف الرىن الرسمي سوف نتناول في ىذا المطمب تع
 . الثاني

 الفرع الأول : تعريف الرىن الرسمي .

لمرتين ، مع المراىن ضمانا لموفاء بحق الدائن ىو حق عيني يترتب عمى عقار معين ، ممموك 
 بقاء ىذا العقار في حيازة الراىن يستعممو ويستغمو ويتصرف فيو .

عمى أنو " الرىن الرسمي عقد يكتسب بو الدائن جزائري المن القانون المدني  882وعرفتو المادة 
      التالين لو في المرتبة  بمقتضاه أن يتقدم عمى الدائنين حقا عينيا عمى عقار لوفاء دينو ، يكون لو

 من ثمن ذلك العقار في أي يد كان .ستفاء حقو في إ

 وما يمكن ملاحظتو من ىذا التعريف : 

ح الرىن الرسمي عمى العقد كمصدر لمحق ، وعمى الحق العيني أ / ىذا التعريف أطمق اصطلا
الناشئ عن العقد  ، فكان من المستحسن أن يعرف الرىن الرسمي باعتباره حقا إذ الحق ىو الغاية ، وما 

 (1)العقد إلا وسيمة لنشوئو .
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عند بيعو  ب / أن ىذا التعريف أشار إلى أن الدائن المرتين يستوفي حقو من ثمن العقار المرىون 
 ولو لم يكن ثمنا كالتعويض ،رىون مع أنو يستطيع أن يمارس ىذا الحق عمى كل ما يحل محل العقار الم

 تمبمغ التأمين الذي يدفع في حالة ىلاك العقار المرىون سواء كان ىلاكا ماديا أو قانونيا وىو ما نص وأ
لدائنون المرتينون حقوقيم تجاه الدائنين من القانون المدني صراحة بقوليا " يستوفي ا 907عميو المادة 

 ىذا العقار ...".مرىون أو من المال الذي حل محمو العاديين من ثمن العقار ال

ج / أن ىذا التعريف عندما اعتبر الرىن الرسمي عقد يكسب بو الدائن المرتين حقا عينيا عمى 
ن الرىن لا أمع  ،ن أجموي رىن العقار مين الذدن العقار المرىون لا يضمن إلا العقار لوفاء دينو منو أ

غير  تنفيذ عمى العقار المرىونليعون ايخرج العقار المرىون من الضمان العام لباقي الدائنين وىؤلاء يستط
  .أنيم لن يستوفوا حقوقيم إلا مما قد يتبقى من ثمن العقار بعد استيفاء الدائن المرتين حقو بالكامل

ضافتيا بعد إدائنين العاديين( ، لذلك يستحسن لإغفالو ذكر عبارة )ال د / كذلك انتقد ىذا التعريف
عبارة )أن يتقدم عمى( لتصبح كما يمي :"...أن يتقدم عمى الدائنين العاديين والدائنين التاليين لو في 

  (2).المرتبة(

ال حيازة نتقإسي المميز لمرىن الرسمي وىو عدم نتقد ىذا التعريف لإغفالو العنصر الأساأه / كما 
 (3)العقار المرىون من المدين الراىن إلى الدائن المرتين .

 الفرع الثاني : خصائص الرىن الرسمي.

لرسمي يتميز بعدة ذكر يتضح أن حق الرىن االمن الأمر السابق  882من خلال نص المادة 
 خصائص أىميا : 

 أ / الرىن الرسمي حق عيني :

ال معين ، أي أنو لا يحتاج إلى وساطة المدين بل والحق العيني سمطة مباشرة لشخص عمى م
ستفاء حقو ، وفي الحقيقة أن حق الرىن الرسمي يرد عمى مباشرة ويتبعيا في أي يد كانت لإ يثقل العين

ن يرد مباشرة عمى عقار فيو تجاوز لأإذ أن القول بأنو  ي عمى حق عيني واقع عمى  عقارمال عقاري أ
    اتو ، بل الحق الذي يممكو عمى ىذا العقار سواء كان حق ممكية أو انتفاعالراىن لا يرىن العقار في ذ

                                                                                                                                                                                
 . 3،ص2000/2001محاضرات فً الرهن الرسمً ، كلٌة الحقوق ، جامعة الجزائر ، سنة  سلٌمان محمدي ،  -(1)
)الرهن الرسمً وحق محمد صبري السعدي ، الواضح فً شرح القانون المدنً الجزائري ، التأمٌنات العٌنٌة  -(2)

للطباع والنشر والتوزٌع  ولى ، دار هرمةالأ التخصٌص والرهن الحٌازي وحقوق الامتٌاز( ، الجزء السابع ، الطبعة
 .20،19،18،ص2008سنة 

سلٌمان مرقس، الوافً فً شرح القانون المدنً ، فً الحقوق العٌنٌة التبعٌة "حق الرهن الرسمً وحق  -(3)
 . 12، ص1998دار الكتب القانونٌة ، مصر ، سنة  التخصٌص " ، المجلد الثانً ، الجزء الثانً، الطبعة الثالثة ،
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لا يخول  لأنوأو غيرىما من الحقوق العينية العقارية الأصمية . أو بالأحرى القيمة المالية ليذا الحق ، 
مكية ىذا نما يقتصر عمى تخويمو مزية عمى قيمة ما  مزايا ممكية الشيء أي العقار ، و المرتين أي مزية من 

 العقار المالية .

ويعطي ىذا الحق الدائن المرتين ميزة التقدم في استفاء حقو من المقابل النقدي لمعقار عمى الدائنين 
سواء  ذا كانوا متأخرين عنو في المرتبةإ العاديين وعمى الدائنين الذين ليم حقوق عينية عمى نفس العقار

نتقل العقار إنح لو ىذا الحق ميزة التتبع إذا إلى الحائز ، كما يمنتقل إي العقار المرىون عند الراىن أو بق
 .1المرىون إلى الحائز 

 تبعي: ب / الرىن الرسمي حق 

صمي لضمان الوفاء بو ، ويترتب عمى أذاتو بل يستند في  وجوده إلى حق فيو لا ينشأ مستقلا ب
 خاصية التبعية ما يمي : 

شيئا من مزايا ىذه الحقوق وىي مية فيو لا يخول صاحبو الحقوق العينية الأص عنأنو يختمف  -1
لأنو ليس حقا متفرعا عنيا ولا جزءا. منيا بل ىو حق يرد عمى ممكية ،ستغلال والتصرف ستعمال والإالإ

 عقار أو عقارات معينة ضمانا لموفاء بدين صاحبو قبل آخر .

ذا كان في الغا -2       لحق المضمون يكون سابقا لب أن اكما أنو لا ينشأ إلا لضمان حق ، وا 
يمكن  معاصرا لمرىن فإنو ليس ىناك ما يمنع أن يكون الحق المضمون لا حقا عمى الرىن ، حيث أو

الرسمي  حتمالي ، أو مؤجل أو شرطي ، وفي ىذه الحالات يكون الرىنإإنشاء رىن رسمي لضمان دين 
ن نشأ  ن فيكون مثمو ، رىنا و ق الدين المضموصاف التي تمحصحيحا قابلا لمقيد متصفا بذات الأوا 

 .2شرطيا  وأ حتماليا إ

كما يترتب عمى صفة التبعية كذلك أن حق الرىن الرسمي يتبع الدين المضمون وجودا وعدما  -3
ويتصف بالأوصاف التي تمحقو ، من شرط وأجل ، فيصبح الرىن الرسمي معمقا عمى الأجل المعمق عميو 

رط المقترن بو ذلك الحق فلا ينفصل الرىن عن الدين المضمون بل يكون الحق المضمون أو مقترنا بالش
ذا متى نقضائو ، ا  ابعا لو في صحتو و ت تقرر بطلان الحق المضمون بطل الرىن الرسمي تبعا لذلك ، وا 
نتقل معو ، الرىن الضامن لو وبذلك يجوز لمراىن أن يتمسك إالدين المضمون من دائن إلى آخر  نتقلإ

نتقال الحق المضمون إليو بكل الدفوع التي تؤثر في وجود الحق تبعا لإ نتقل إليو الرىنمن قبل من ا
 .المضمون 

                                                           
 .24السعدي ،المرجع السابق،صمحمد صبري - 1
 .14سلٌمان مرقس،المرجع السابق،ص -2
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 ج / الرىن الرسمي حق عقاري :

من القانون المدني  683الأصل ان حق الرىن الرسمي لا يرد إلا عمى عقار وىذا عرفتو المادة 
     و دون تمف وماعدا ذلك من شيء فيومنعمى أنو "كل شيء مستقر بحيزه وثابت فيو ولا يمكن نقمو 

 منقول "

والحكمة من استبعاد المنقولات وعدم توقيع رىن رسمي عمييا تكمن في صعوبة إخضاعيا 
خفائياالشير العقاري نظرا لسيولة تيريبيا  لإجراءات ص ومن شخاا سرعة تداوليا وانتقاليا بين الأوكذ وا 

بقا لقاعدة الحيازة في المنقول سند لمممكية ، وعمى خلاف ذلك حتجاج بيا طمكان الى آخر لذلك يمكن الإ
يسيل تنظيم شير حق الرىن الرسمي في العقارات نظرا لطبيعتيا الثابتة إذ يكفي شيرىا لإعلام الغير 

 .(1)بممكيتيا أو ورود رىن عمييا 

ي عمى بعض ومع ذلك فإن المشرع الجزائري وعمى غرار التشريعات المقارنة قرر توقيع رىن رسم
المنقولات التي تسمح طبيعتيا بإخضاعيا لعممية الشير العقاري وعمى تمك المنقولات التي لا تختمط بغيرىا 
ولا يسيل اخفائيا نظرا لضخامة حجميا ولأن قيمتيا تفوق بكثير قيمة العقارات ومثاليا السفن والطائرات 

ن كانت منقولات إلا أنيا منقولات ذات طبيعة خاصة  .(2) فيي وا 

 د / الرىن الرسمي حق غير قابل لمتجزئة :

من القانون  892كقاعدة عامة حق الرىن الرسمي حق غير قابل لمتجزئة ونصت عمى ذلك المادة 
المدني "بأن كل جزء من العقار أو العقارات المرىونة ضامنا لكل الدين ، وكل جزء من الدين مضمون 

 لم ينص القانون أو الاتفاق بغير ذلك ".بالعقار أو العقارات المرىونة كميا ما 

ويفيم من ىذه المادة أن قاعدة عدم قابمية الرىن الرسمي لمتجزئة ليا شقان الشق الأول عدم جواز 
تجزئة حق الرىن الرسمي من حيث العقار المرىون ، والشق الثاني عدم جواز تجزئة حق الرىن الرسمي 

 من حيث الدين المضمون .

ئة حق الرىن الرسمي من حيث العقار المرىون يقصد بيا أن كل جزء من عدم جواز تجز  -1
العقار يضمن الدين بأكممو ، فإذا كانت ىناك عدة عقارات مرىونة فكل عقار منيا يعتبر ضمانا لكل 
الدين ، ويحق لمدائن المرتين أن يباشر حقو عمى أي منيا ، ولو أن يتتبع ما يبيعو الراىن من ىذه 

                                                           
،ص 1997همام محمد محمود زهران ، التأمٌنات العٌنٌة والشخصٌة ، دار المطبوعات الجامعٌة ، مصر ، سنة  -(1)

40،39 . 
حق  ،هن الرسمً محمد صبري السعدي ، الواضح فً شرح القانون المدنً الجزائري ، التأمٌنات العٌنٌة )الر - (2)

مة ، الجزائر ،سنة وولى ،دار هالأ السابع، الطبعة التخصٌص ، الرهن الحٌازي ، حقوق الامتٌاز ( الجزء
 .21،15،ص2009
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خير إجبار الدائن المرتين يد حائزه ، ولا يمكن ليذا الأ فذ عمى العقار المبيع بكل الدين فيالعقارات لين
 . (1)عمى قبول جزء من حقو يعادل قيمة العقار بالنسبة لمجموع العقارات المرىونة

 ون ولو سدد المدين جزء من الدين عدم جواز تجزئة حق الرىن الرسمي من حيث الدين المضم -2
بالجزء ر لا يتحرر بنسبة تقابل ما انقضى من الدين بل يبقى العقار المرىون كاملا ضمانا لموفاء فإن العقا

ذا  حال الدائن جزءا من حقو لآخر فإن حق المحال لو يكون مضمونا بالعقار أالمتبقي من الدين ، وا 
 المضمون كمو .

ة لمصمحة الدائن المرتين  لكن قاعدة عدم تجزئة الرىن الرسمي ليست من النظام العام وىي مقرر 
 تفاقاو في أسواء في عقد الرىن الرسمي ذاتو  مع الراىن عمى استبعادىا تفاقالاجوز ليذا الأخير لذلك ي

 .(2)لاحق  عمى أن يحرر جزء من العقار كمما تم دفع جزء من الدين 

 ه / حق الرىن الرسمي يحفظ لممدين الراىن ممكية العقار المرىون وحيازتو .

كان حق الرىن الحيازي يسمب من الراىن حيازة الشيء المرىون سواء كان منقولا أو عقارا فإنو  ذاإ
المرىون حيازة ىذا الأخير العقار مزاياه أنو يبقى لمالك  منخلاف ذلك فإن حق الرىن الرسمي  وعمى

حقو من  ستفاءلادم لمدائن المرتين الحق في التق ستعمالو واستغلالو طالما انو وسمطتو ، التصرف فيو وا
  .الثمن الناجم عن بيع العقار المرىون أو من مبمغ التعويض في حالة ىلاك العقار المثقل بالرىن الرسمي

و يكون مصدره القانون أو القضاء وىذا ما ألرىن الرسمي قد ينشأ بواسطة عقد دون أن ننسى أن ا
 . (3)من القانون المدني 883نصت عميو المادة 

 ني : الرىن الحيازي.المطمب الثا

ي جاعلا منو مفيوما عاما عمى كل أورد المشرع الجزائري نصا واحدا عرف بموجبو الرىن الحياز 
وذكر خصائصو  لو الفرع الأفي ىذا المطمب تعريف الرىن الحيازي في نواع الرىن الحيازي  وقد تناولنا أ

 . الفرع الثانيفي 

 الفرع الأول : تعريف الرىن الحيازي.

ن " الرىن الحيازي عقد يمتزم بو شخص ضمانا لدين أى من القانون المدني عم 948المادة نصت 
دائن حقا عينيا عميو أو عمى غيره  ، أن يسمم إلى الدائن أو إلى أجنبي يعينو المتعاقدان شيئا يرتب عميو ال

                                                           

  .22محمد صبري السعدي ، المرجع نفسه ، ص (1)-
 . 22سلٌمان مرقس ، المرجع السابق ،ص -(2)
 القانون المدنً الجزائري.من  883المادة -(3)
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في المرتبة في أن  لى أن يستوفي الدين وأن يتقدم الدائنين العاديين والتالين لوإيخولو حبس الشيء 
 يتقاضى حقو من ثمن ىذا الشيء في أي يد يكون ".

تسميم ركنا في العقد بل ىو مجرد ن المشرع الجزائري لا يعتبر الأومن خلال نص المادة نلاحظ 
ل دون يتولد من العقد بعد تمامو في ذمة المدين كون أن العقد ينعقد بمجرد تبادل الإيجاب والقبو  لتزامإ

 .(1) لتسميمحاجة الى ا

ن المشرع إالشيء المرىون لدائنو المرتين ف ن الضمان في الرىن الحيازي يقتضي تسميم الراىنولأ
ن أرىن الحيازي الوارد عمى العقار بلزم الراىن في الأمن القانون المدني قد  966لمادة الجزائري بموجب ا

لمتعاقدان وذلك لنفاذه في حق الغير لى شخص يرتضيو اإلى الدائن المرتين أو إيسمم العقار المرىون 
 ون الى غاية استيفاء دينو تماما ويترتب الحق العيني الذي يعطي لمدائن المرتين حق حبس العقار المرى

وحق التقدم عمى غيره من الدائنين العاديين  والتالين في المرتبة في استيفاء حقو من ثمن العقار المرىون 
 في أي يد كان .

 : خصائص الرىن الحيازي .الفرع الثاني 

عتباره حقا ثم بإا يطمق عمى العقد فنبين خصائصو انطلاقا من أن الرىن يطمق عمى حق الرىن كم
 عتباره عقدا .إب

 : عتباره حقا إري بخصائص الرىن الحيازي العقا -أولا

 يتميز الرىن الحيازي العقاري باعتباره حقا بالخصائص التالية : 

 و مثل الرىن الرسمي ولا ينشأ بنصالوارد عمى العقار بواسطة عقد مثمينشأ الرىن الحيازي  -1
 القانون كالامتياز ولا بحكم قضائي كحق التخصيص .

ار المرىون فيخولو الحق في يعتبر حق عيني عقاري لأنو يخول لمدائن سمطة مباشرة عمى العق -2
متنفيذ عميو واستيفاء دينو من ثمنو ل الدين ى أن يدفع لو دينو ، كما يستطيع في حالة عدم دفعإلحبسو 

 . (2)ي يد يكونأتينين التالين لو في المرتبة في بالأفضمية عمى غيره من الدائنين العاديين والدائنين المر 

ىو حق عيني تبعي ذلك أنو يوجد لضمان حق آخر ىو الدين المضمون بو فيقوم بقيام ىذا -3 
 .نو وينقضي بانقضائو الدين ويتبعو في وجوده وعدمو فيبطل ببطلا

                                                           
             حمود جلال الدٌن زكً ،التأمٌنات الشخصٌة والعٌنٌة ، دار الفكر الحدٌث ، الطبعة  الثالثة،سنة م -(1)

 . 359، ص  1979
ولى،بدون ذكر سنة النشر دار الجامعٌة بٌروت ، الطبعة  الأحسن عبد اللطٌف حمدان ، التأمٌنات العٌنٌة ، ال -(2)

 . 142ص
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ذاتقرر بطلان الدين المضمون بطل الرىن تبعا لذلك  فإذا       انقضى الدين المضمون بالوفاء  وا 
من القانون المدني  893حال المشرع الجزائري بمقتضى المادة أوقد  ،بغيره انقضى الرىن تبعا لو أو

رىن عن الدين المضمون بل يكون تابعا لو نو " لا ينفصل الأقة بالرىن الرسمي والتي تنص عمى المتعم
 في صحتو وفي انقضائو مالم ينص القانون عمى خلاف ذلك ".

ن ىذ ن يكون محمو كما ىو الغالب مبمغ من أالرىن الحيازي يصح  تبعوصمي الذي يالأ الالتزاما وا 
،كما يصح  أن ي عن عمل أو نقل حق عين متناعالإو أأن يكون محمو التزام بعمل  النقود ، ولكن يصح

رىن الحيازي ذاتو مقرونا بنفس أو معمق عمى شرط وعند ذلك يكون ال بأجلصمي مقرونا يكون الالتزام الأ
 جل  أو معمق عمى نفس الشرط .الأ

حتمالي كالالتزام الناتج عن فتح إما أصميا وىو التزام مستقبمي أو وقد يضمن الرىن الحيازي التزا
من القانون المدني  والتي تنطبق عمى الرىن الحيازي بموجب المادة  891عتماد ، وقد نصت المادة إ

عمى شرط أو دين مستقبمي أو دين  والتي تنص : "يجوز أن يترتب الرىن ضمانا لدين معمق 950
مفتوح أو لفتح حساب جاري عمى أن يتحدد في عقد  الرىن  عتمادلاتمالي كما يجوز أن يترتب ضمانا حإ

 أو الحد الأقصى الذي ينتيي إليو ىذا الدين ".مبمغ الدين المضمون 

لا  يعتبر كذلك حق لا يتجزأ مع أن المشرع الجزائري لم ينص بشأن الرىن الحيازي  عمى ذلك -4
أنو لا يوجد ما يمنع تطبيقيا عمى الرىن الحيازي   إلاصراحة ولا بالإحالة عمى أحكام الرىن الرسمي ، 

  .(1)ئتمانالا   ضمان وىي خاصة تقررت لصالح الدائن المرتين لتدعيمعموما لأن عدم التجزئة مرتبط بال

 عتباره عقدا .إخصائص الرىن الحيازي العقاري ب -ثانيا

من قانون التوثيق الصادر بموجب الأمر  12يمزم توثيقو ذلك أن المادة  بر عقد شكمي أنو يعت-1 
ن العقود التي تتضمن نقل الحقوق تنص بأ و التي 06/02 مرمعدل والمتمم بموجب الأال 91 -70

 .(2)فييا يمزم التوثيق ية الأصمية والتبعية العقار 

المرتين لحقو من  عقد ضمان عيني فيو من عقود الضمان لكونو يسعى لضمان استيفاء الدائن-2
 العقار المرىون . ثمن

                                                           

الجزء  ،ري ، الوسٌط فً شرح القانون المدنً فً التأمٌنات الشخصٌة والعٌنٌةعبد الرزاق أحمد السنهو (1)-
 .865،ص1998، لبنان ،سنة الثالثة،منشورات الحلبً الحقوقٌة ، الطبعة العاشر

الوجٌز فً التأمٌنات الشخصٌة والعٌنٌة فً القانون المدنً الجزائري ، المؤسسة الوطنٌة للكتاب  ،محمد حسنٌن -(2)
 .101،ص1986سنة   ،دون ذكر رقم الطبعة،الجزائري
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ستثماره ورده عند وا عقد ممزم لجانبين حيث يمتزم الدائن المرتين بالمحافظة عمى العقار المرىون-3
لى الدائن إن فيمتزم بتسميم العقار المرىون ما المدين الراىأء الرىن ، وتقديم حساب عن ذلك ، نقضاإ

 .(1)المرتين 

       في مقابل ما يحصل عميو من مال  أنو عقد بمقابل لأن الراىن لا يتبرع بالرىن بل يقدمو-4
   ن أو يمنحو أجل إلا بمقابل الرىن الذي يوفر لو الضمان .ولأن الدائن المرتين لا يقرض المدي لجأأو 

 المطمب الثالث : حق التخصيص .  

 ولالأالفرع  و فيتعريفحق التخصيص باعتباره حق عيني تبعي وذلك بىذا المطمب سنتناول في  
 .الثاني الفرع في  وذكر خصائصو

 الفرع الأول : تعريف حق التخصيص .

بو بالنسبة  ت بنص خاص يعرف فيو حق التخصيص عمى خلاف ما قاملم يأ ري المشرع الجزائ
ر لمدائن بعي يتقر ذلك يمكن استنتاج تعريف لحق التخصيص بأنو حق عيني ت لحق الرىن الرسمي مع

المدين بالدين ويخول الدائن التقدم  بإلزامبمقتضى حكم واجب التنفيذ صادر  وينعمى عقار أو عقارات مد
يين التالين لو في المرتبة في استفاء حقو من المقابل النقدي لذلك العقار المثقل بحق عمى الدائنين العاد

 .(2)التخصيص في أي يد كان 

 الفرع الثاني : خصائص حق التخصيص .

 أ / حق التخصيص حق عيني .

نظم المشرع الجزائري حق التخصيص تحت باب الحقوق العينية التبعية وبيذا يكون قد اعتبره حقا 
خرى ، والحق العيني كما سبق ذكره سمطة مباشرة يخوليا القانون ا مثل بقية التأمينات العينية الأيعين

لصاحبو عمى شيء معين بذاتو ، بموجبيا يستطيع اقتضاء حقو من المقابل النقدي ليذا المال بالأفضمية 
وا أصحاب حقوق عينية مقيدة مثمو  والتقدم عمى غيره من الدائنين العاديين أو التاليين لو في المرتبة إذا كان

ويستطيع صاحب ىذا الحق أي المحكوم لو بحق التخصيص أن يتبع العقار المثقل بيذا الحق في أي يد 
  .(3)العقار لأي سبب كان كان والحجز عميو تحت يد من انتقمت إليو ممكية

 ب/ حق التخصيص حق تبعي . 
                                                           

 .359محمد جمال الدٌن زكً ، المرجع السابق ، ص - (1)
سعٌد سعد عبد السلام ، الوجٌز فً الحقوق العٌنٌة التبعٌة ) الرهن الرسمً ، الرهن الحٌازي ، الاختصاص  - (2)

 .367، ص 2006سنة  ،بعة الكفالة ( ،مطابع الولاء الحدٌثة ، مصر ،دون ذكر رقم الط،الامتٌازات 
 . 20محمد صبري السعدي ، المرجع السابق ، ص -(3)
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شأ مستقلا بذاتو بل ينشأ تابعا لحق أصمي لضمان حق التخصيص مثل بقية التأمينات الأخرى لا ين
أن حق التخصيص يتبع الحق الأصمي المضمون ويرتبط بو وجودا  ةلوفاء بو ، ويترتب عن ىذه التبعيا

فإن ىذا الغش متى ثبت  وعدما ، فإذا كان الدين الذي أخذ حق التخصيص تأمينا لو قد نشأ نتيجة غش
 . (1)يبطل تبعا لو حق التخصيص 

 حق التخصيص حق عقاري .  ج/

قانون المدني عمى أنو "لا يجوز الحصول عمى حق التخصيص إلا عمى المن  940نصت المادة 
 .عقارات معينة ممموكة لممدين..."

يفيم من ىذه المادة أن حق التخصيص لا يرد إلا عمى عقار والسبب في استبعاد المنقولات يعود 
خفاءىا ، وسرعة تناوليا بين الأشخاص من مكان إلى آخرإلى طبيعة المنقولات التي يسيل تيري  بيا وا 

مى أن حق التخصيص بما أنو يقع عمى عقار سيمتزم إشياره من أجل إعلام الغير بوجوده فيكون حجة ع
 .لة ورود حق التخصيص عمى منقولاعمييم وىو ما لا يتحقق في ح

 د/ حق التخصيص حق غير قابل لمتجزئة .

القانون المدني عمى أنو " تكون لمدائن الذي حصل عمى حق التخصيص  من 947نصت المادة 
نفس الحقوق التي لمدائن الذي حصل عمى رىن رسمي ويسري عمى التخصيص ما يسرى عمى الرىن 

  ..."الرسمي من أحكام وخاصة ما يتعمق بالقيد وتجديده وشطبو وعدم تجزئة الحق

رىن الرسمي غير قابل لمتجزئة كقاعدة عامة سواء ويفيم من ىذه المادة أن حق التخصيص كحق ال
من حيث العقار المثقل بحق التخصيص أو من حيث الدين المضمون بذلك الحق وقد سبق الحديث عن 

 . (2)قاعدة عدم التجزئة في خصائص الرىن الرسمي

 ه/ حق التخصيص يحفظ لممدين ممكية العقار وحيازتو .

 الوارد التخصيص مع حق الرىن الرسمي إذ أن حيازة العقاريشترك فييا حق وىذه الخاصية كذلك 
عميو حق التخصيص تبقى لممدين الذي يكون لو الحق في استعمال واستغلال العقار وكذلك سمطة 

 التصرف فيو كبيعو أو التبرع لو بشرط عدم الإضرار بالدائن صاحب حق التخصيص .
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 جراءات التحفظية .حق التخصيص من الإ -و

لييا إراءات التحفظية التي يمجأ جيص عمى عقارات المدين نوعا من الإأخذ حق التخصيعتبر 
نفسو الخطر الذي يتعرض  نرأ عدلو ضد مدينو ، بحيث أن الدائن ي الدائن لضمان تنفيذ الحكم الصادر

ن ن مزية التتبع التي يخوليا إياه حق التخصيص تغنيو عأاء تصرف المدين في عقاراتو ، إذ لو من جر 
ون متعذرا أو صعبا في كثير سموك طريق الدعوى البوليصية ، كما تجنبو إثبات غش المدين وىو ما يك

 .(1)حيان من الأ

 حق التخصيص حق قابل للإنقاص. -ز

من القانون المدني عمى أنو :" يجوز لكل ذي مصمحة أن يطالب إنقاص  946نصت المادة 
ن التي رتب عمييا ىذا الحق تزيد قيمتيا عمى ما يكفي إذا كانت الأعيا المناسبالتخصيص إلى الحد 

 .لضمان الدين " 

عقارات التي رتب عمييا أو بنقمو نقاص التخصيص إما بقصره عمى جزء من العقار أو الإويكون 
تكون عمى من  نقاصلمصاريف اللازمة لإجراء الإلى عقار آخر تكون قيمتو كافية لضمان الدين ، وأما اإ

 .موافقة الدائن " طمبو ولو تم ب

ويتضح من نص المادة أن المشرع الجزائري وحرصا منو  عمى تحقيق التناسب بين الدين 
و الدائن صاحب أء كان المدين أجاز لكل ذي مصمحة سوا ن والعقار المثقل بحق التخصيص المضمو 

قل بالتخصيص طمب ائز لمعقار المثمين العيني المتأخر في المرتبة أو الدائن العادي أو حتى الحأالت
نقاص حق التخصيص سبب نقص قيمة الدين حكم خاص ينفرد بو إنقاص التخصيص  ، ولاريب أن إ

 .(2)حق التخصيص عمى خلاف القاعدة المقررة بالنسبة لحق الرىن الرسمي 

 . متيازالاالمطمب الرابع : حق 

عريف حق الامتياز ت الفرع الأولفي فرعين  وف نتطرق في ىذا المطمب إلى  حق الامتياز س
 والفرع الثاني خصائص حق الامتياز.
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 الفرع الأول : تعريف حق الامتياز.

لمدين ضمانا لموفاء بحق ا موالمن أ كثرأو أمال  ىيقرره القانون لمدائن عمىو حق عيني تبعي 
ما نصت  مصدر حق الامتياز ىو القانون حصرا  وىون فإاة من القانون  لصفة ىذا الدائن الدائن ومراع
 .(1)من القانون المدني  982عميو المادة 

 الامتياز . وقالفرع الثاني : أنواع حق

 تنقسم حقوق الامتياز إلى نوعين ، عامة وخاصة :

أ/ حقوق الامتياز  العامة تشمل كامل أموال المدين سواء كانت عقارات أو منقولات بينما الخاصة 
 فإنيا تنصب عمى عقار أو منقول معين  .

 / حقوق الامتياز الخاصة التي تقع عمى العقارات لا تخرج عن حالات ثلاث ىي :ب

من القانون المدني "ما يستحق لبائع العقار من  999امتياز بائع العقار : نصت عميو المادة  -1
 الثمن وممحقاتو يكون لو امتياز عمى العقار المبيع .

يد في قرتبتو من تاريخ البيع إذا وقع الكون مويجب أن يقيد الامتياز ولو كان البيع مسجلا ، وت
 نقضى ىذا الأجل أصبح الامتياز رىنا رسميا .إفإذا ظرف شيرين من تاريخ البيع 

من القانون المدني "  1000امتياز المقاولين والميندسين المعماريين : نصت عميو المادة  -2
خرى في أأبنية أو منشئات عيد إلييم بتشييد المبالغ المستحقة لممقاولين والميندسين المعماريين الذين 

يقدر ما  و في ترميميا ، أو في صيانتيا ، يكون ليا امتياز عمى ىذه المنشآت ، ولكنأعادة تشييدىا إ
 عمال في قيمة العقار وقت بيعو .يكون زائدا بسبب ىذه الأ

 ويجب أن يقيد الامتياز ، وتكون مرتبتو من وقت القيد ".

من القانون المدني " إن لمشركاء الذين اقتسموا  1001 ةاسم :نصت عميو المادامتياز المتق -3
عقارا ، حق امتياز عميو تأمينا لما تخولو القسمة من حق في رجوع كل منيم عمى الآخرين ، بما في ذلك 

المشار ائع حق المطالبة بمعدل القسمة ويجب أن يقيد ىذا الامتياز وتكون مرتبتو مماثمة لشروط امتياز الب
 ." 999إليو في المادة 
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  لمقيدالتبعية  خضاع الحقوق العينية إكيفية :  ثانيالمبحث ال

ثارىا القانونية بين آرتبت  نعقادىاإصحيحة من حيث شروط  نشأتذا إن الحقوق العينية التبعية إ
العقد لكن لابد من الغير لمجرد  يةفي مواج نافذاخر ، لكنو لا يكون آجراء إ لأيالمتعاقدين دون الحاجة 

و من خلال ذلك ،ختصاصيا العقار المرىون إفي دائرة  دوجيد في المحافظة العقارية التي جراء القيإ
 .جراءات القيد في المطمب الثانيإأحكام و  و ولالمطمب الأالقيد في مفيوم سنتناول في ىذا المبحث 

 القيد مفيوم ول : المطمب الأ 

عطاء إختصاص المشرع إن كان ليس من إراء القيد و جإف لى تعريإن المشرع لم يتطرق إ
الشير العقاري ، و عميو جراءات القيد فقط ضمن قانون إلممصطمحات القانونية ، لكنو نظم تعاريف ال

الفرع  جراء القيد فيإول و الحكمة من ضمن الفرع الأ لى تعريف القيد )لغة و اصطلاحا( إفسنتطرق 
 .الثاني

 ريف القيد ول : تعالفرع الأ  

لى إمعناه المغوي في معاجم المغة ثم لى إولا التطرق ألقيد يجب و لمعرفة المقصود بمصطمح ا
 : صطلاحيتعريفو الإ

 ولا: تعريف القيد لغة أ

ي أمسكيا و يقال جعل القيد في رجمو القيد ىو الحبل و نحوه يجعل رجل الدابة و غيرىا في 
وابد دت الدابة و فرس قيد الأياد و قيود و قيد قيده تقيدا يقيده و قيقأ، و القيد معروف و الجمع  (1)عاقوأ
  (2).وابديقيد الأ  نو لسرعتو كانأي أ

 صطلاحا إثانيا: تعريف القيد 

لى إفيما بينيا فذىب جانب من الفقو  ن كل ىذه التعاريف تتقاربألقد تعددت تعاريف القيد ، غير 
بيا تجاه  حتجاجالال جألشير الحقوق العينية التبعية من شرع مجراء الذي رسمو النو الإأتعريف القيد 

 .(3)الغير 

                                                           
 .623، ص  1986فؤاد البستانً ،معجم منجد الطلاب ، دار الشرق ، الطبعة تاسعة والعشرون ، بٌروت ، سنة -(1)
      2003ولى، لبنان ، سنة ، دار الكتب العلمٌة ، الطبعة الأبن منظور ، قاموس لسان العرب ، المجلة الثالثةإ-(2)

 .456ص 
 . 334، ص همام محمد محمود زهران ، المرجع السابق -(3)
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تضمن عقد ستخرجة من المحور الذي ينو نقل بعض البيانات المأفقو عمى كما عرفو جانب من ال
عن التسجيل خرى و تدوينيا عمى سجل خاص و ىو يختمف العينية التبعية الأالرىن الرسمي و الحقوق 

 .(1)بنقل صورة كاممة من المحرر في سجل معد لذلكن ىذا يكون أفي 

ير الشخصي و نظام الشير جراء القيد بين كل من نظام الشإو لقد اختمف الفقو  في تعريف 
نظمة التي بنظام الشير الشخصي و الأ تأخذنظمة التي بين معنى القيد في الأ ليذا يجب التمييزالعيني و 

 .بنظام الشير العيني  تأخذ

الوسيمة التي نظميا »نو:أام الشير الشخصي يعرف القيد عمى بنظ تأخذالتي  للأنظمةبالنسبة 
نظمة التي ما الأأ (2) «خرى الواردة عمى العقارلأالتبعية االمشرع لشير الرىن الرسمي و الحقوق العينية 

لقيد   ات و القواعد القانونيةجراءمجموع الإ:»نو أالشير العيني ، فيعرف القيد عمى تطبق نظام 
لحق ،ية و منيأناقمة ، معدلة ،  ت كاشفة منشأةالتصرفات القانونية المنصبة عمى العقارات سواء كان

داريا ،و إو قرارا أو حكما أغض النظر عن نوع التصرف عقد كان ي بعبتو أصمي كان أعيني عقاري 
 .(3)«و واقعة قانونية أاء كان مصدر الحق تصرفا قانونيا سو 

يد و الشير  الق ظل نظام الشير الشخصي فرق بينفي  لا يوجدأنو  يتبينلتعريف فمن خلال ىذا ا
 .و تبعية أة صميأحقوق سواء كانت حقوق عينية و الطريقة الوحيدة لشير الأجراء فالقيد يعتبر ىو الإ

نو قد جمع بين نظام الشير أنصوص القانونية التي سنيا نلاحظ بينما المشرع الجزائري من خلال ال
في المواجية عيني و نظام الشير الشخصي ، فيو يعتبر القيد في القانون المدني شرط في نفاذ العقد ال

ن نافذا ىلا يكون الر :» نو أالتي تنص عمى من القانون المدني  1فقرة  904الغير و ىذا ما جاء بالمادة 
  لغير حقا عينيا عمى العقار ىذا ان يكسب أو الحكم المثبت لمرىن قبل أذا قيد العقد إ إلافي حق الغير 

 «بالإفلاسالمقررة  بالأحكامخلال ذلك دون الإ  و

السجل العقاري السابق  تأسيسراضي العام و عداد مسح الأإالمتضمن  75/74مر يعتبر في الأو 
   لمغير الحقوق العينية بين المتعاقدين و بالنسبة نقضاءإنشاء و نقل تصريح و تعديل و مصدر الإذكر 
التي  اتتفاقالإدارية و ن العقود الإإ:»مر السابق الذكر التي جاء بيا الأمن  16ما جاء في المادة و ىذا
ثر حتى بين أي أنقضاء حق عيني لا يكون ليا إو أو تعديل أو تصحيح أو نقل أنشاء إلى إترمي 

 «في مجموعة البطاقة العقاريةإلا من تاريخ نشرىا طراف الأ

                                                           
 .213سلٌمان مرقس ، المرجع السابق،ص -(1)
 .274، ص2001سكندرٌة ،سنة ٌدة للنشر ، الإمحمد حسٌن منصور ، النظرٌة العامة للائتمان،دار الجامعة الجد -(2)
مترتبة عن القٌد ، مجلة موثق ،الغرفة الولائٌة ثار الات القانونٌة الواجبة للشهر ، الآلٌلى زروقً ، التصرف -(3)

 .13،ص1998،سنة 5للموثقٌن ،العدد
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لزامي يتم في المحافظة إنو اجراء شكمي قانوني أننا تعريف القيد عمى ما تقدم يمكو بناء عمى  
وجده المشرع لنفاذ الحقوق العينية التبعية أاختصاصيا، العقار المرىون، و قد العقارية الواقعة بدائرة 

تبعية الغير المتعامل في العقار بما يثقل العقار من حقوق عينية  لإعلامبالنسبة لمغير و كذا يعتبر وسيمة 
 .مثل عقد الرىن الرسمي

 الفرع الثاني : الحكمة من القيد 

علام الكافة بحالة العقار و بما يثقمو من قيود و تكاليف ، حتى يكون إن اليدف من القيد ىو إ
يعتبر القيد الوسيمة ن العقار المرىون و ليذا أش فيمن امره و ىو مقدم عمى التعامل الغير عمى بينة 

م الغير بحق الرىن ، وفي تسييل ميمة الباحث عن حقيقة مركز العقار من حيث القيود علاإالقاطعة في 
 . (1)الواردة عميو

نو يضار من أ إلاصاحب حق عيني عمى العقار  ليسنو ألغير ، كل دائن عادي  ولو و يشمل ا
ن أالدائن المرتين لا يستطيع  نوألمرتين عميو يوم التنفيذ كما وجود حق عيني تبعي و ذلك لتقدم الدائن ا

الدائنون يضا أحق الغير ذا كان رىنو مقيدا و يعتبر إ إلايباشر حقو في التقدم في مواجية الدائن العادي 
   حق تخصيص  وأ رىنا حيازيا عقاريا وأا رسميا العينية المقيدة سواء كان ليؤلاء رىن التأميناتصحاب أ

حقوقيم و يدخل ضمن  قبل قيدذا كان مقيد إ إلام  في مواجيتي و حق امتياز عقاري فلا ينفذ الرىنأ
عمى  حق عينيو كذلك من لو  العقار المرىون صميا عمى أيضا من يكتسب حقا عينيا أمفيوم الغير 

 (2)يأخذ حكم الغير.نتفاع العقار مثل حق الإ

ر الذي ول ،و حماية حق الغيالعقاري كما سبق الق ئتمانالان اليدف من القيد ىو حماية إو فيوعم
نشاء حق إلى اعتبار القيد شرطا من شروط إفقييا يذىب  رأيان ىناك أ إلان يضار من ىذا الرىن أيمكن 

 إلان يستفيد منيما الدائن المرتين أون حقي التقدم و التتبع لا يمكن كلى إىذا  رأييمالرىن و استندوا في 
الحقين و ىذا الحق العيني  يتمثل في ىذينن الحق العيني المترتب عميو أجراءات القيد حيث إتمام إبعد 

 إلاالتتبع و  ستفادة من حقي التقدم يمكنو الإ ن الدائن لاأثره خاصة بالنسبة لمغير ، حيث أىميتو و أتظير 
من  أنشييعتبرون الرىن الرسمي مثلا  الرأيذا كانت ىذه الحقوق مقيدة و ىذا ما جعل اصحاب ىذا إ

 (3).واقعة القيد

                                                           
 333المرجع السابق،ص،همام محمد محمود زهران -(1)
 نور العمروسً ، الموسوعة الوافٌة فً شرح القانون المدنً ،التأمٌنات العٌنٌة ،الرهن الرسمً ،حق الاختصاص أ -(2)

 .175-174ص ،ر العدالة ،الطبعة الثانٌة ،القاهرة ، دون ذكر سنة النشر ،دا السادس جزءحق الامتٌاز ،
عبد الناصر توفٌق العطار،التأمٌنات العٌنٌة الرهن الرسمً ، حق التخصٌص ، الرهن الحٌازي ، حقوق الامتٌاز  -(3)

 .2مش رقم، ها61،ص1980دون ذكر دار النشر ولا رقم الطبعة، سنة ،، الرهن الشرعً للتركة ، القاهرة  
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ن وسيمة لمباشرة مزايا الرى إلان القيد ما ىو أساس أعمى  الرأيمن اعترض عمى ىذا  ن ىناكأ إلا 
صحيحا و ليس من وقت القيد  رىن من وقت انعقاد ال أالدائن ينش ن حقإكحقي التقدم و التتبع و عميو ف

لنصوص اكذلك و برام العقد إي التي تقيد سمطات المدين بمجرد ستدلوا في ذلك بنصوص القانون المدنإو 
اللازمة ضد تصرفات المدين التي قد تنقص من قيمة العقار  الإجراءات تخاذبإتي تسمح لمدائن المرتين ال

 .(الجزائري من القانون المدني 898)المادة المرىون 

ين يتخذ تن الدائن المر إتتقيد عمى العقار المرىون و ن سمطات الرىن أفنجد في ىذه الحالة 
    جراء القيدإ،و قبل  نقاص من العقار المرىون بمجرد انعقاد العقد صحيحاادي الإجراءات اللازمة لتفالإ

لموضوعية و الشكمية وليس ركانو اأنعقاده صحيحا مستوفيا إمن وقت  أن عقد الرىن ينشأو معنى ذلك 
 .جراء القيد إمن وقت 

انعقاد العقد  من وقت أنشن الحقوق العينية التبعية تأن جميور الفقياء يعتبر أو منو نخمص القول ب
نو في حالة بطلان القيد أي ألو في صحة العقد  تأثيرو بطلانو لا أن تخمف القيد إصحيحا و بالتالي ف

 (1).ولب العقد الأجراء قيد جديد بموجإيمكن 

 القيدجراءات إو   حكامأالثاني : المطمب 

  بإجراءاتوير العقاري خاصة ما يتعمق حكام القيد الى قانون الشأحال التقنين المدني الجزائري ألقد 
يسري »ما يميالتي تنص عمى  905لغاء ذلك الشطب و ىذا ما نصت عميو المادة إتجديده و شطب و و 

حكام الواردة في ثار المترتبة عمى ذلك كمو الألآشطب و االلغاء إيده  و شطب و جراءات القيد وتجدإعمى 
 ين مبلى مطإا المبحث حكام القيد و كل ما يتعمق بيا قسمنا ىذأولدراسة ،« شيار العقاريتنظيم الإقانون 
 .المطمب الثاني في  جراءات القيدإو  ولالمطمب الأ في القيدحكام أفييما  نتناول 

 حكام القيدأ  :ولالفرع الأ  

 ولا: طالب القيدأ

 ممب القيد ىالشأن في ط وو ذو م و من يقوم مقاميأبناءا عمى طمب ذوي الشأن  قيدجراءات الإيتم 
عمال أمة لإجراء القيد لأنو لا يعد من لموكالة العا ستنادالإمن ينوب عنو و يصح أو ولا الدائن المرتين أ

م من حق في ن يطمبوا قيد الرىن المقرر لمصمحتو بما ليأرتين  التصرف كما يجوز لدائني الدائن الم
 .(2)الشروط مباشرة الدعوى غير المباشرةذا ىو عقد عن استعماليا حيث تتوافر إاستعمال حقوق مدينيم 

                                                           
 .435حمد السنهوري ، المرجع السابق، ص أعبد الرزاق  -(1)
سكندرٌة ، دون ذكر رقم الطبعة ة المعارف ، الإأتأمٌنات العٌنٌة و الشخصٌة ، منشهمام محمد محمود زهران ، ال -(2)

 .435،ص2001سنة 
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يشترط فيو  ىمية و لاو ناقص الأأىمية ن يطمب القيد سواء كان كامل الأأفيجوز لمدائن  المرتين 
  .عمال النافعة لو نفعا محضايد من الأن القلأالتمييز  إلا

 وكيمو الخاص  عنو في طمب القيد ن ينوبأو محجوزا عميو جاز أمرتين قاصرا كان الدائن ال فإذا
 .العام وأ

الة ضالمرتين متى توافرت فيو شروط الفن يطمب القيد لحساب الدائن أولي ضجوز فوق ذلك لمفو ي
ذاجاز لو و لمراىن طمب المحو  إلاالدائن المرتين ىذا القيد نفذ و  قبل فإذا حول الدين المضمون  وا 

 .(1)بالرىن جاز لممحال لو طمب القيد باسمو

 يكون القيد ثانيا: ضد من

و كان أكان ىذا المالك ىو المدين نفسو  يكون القيد ضد مالك العقار المرىون وفق الرىن سواء
ن مالك العقار المرىون قد تغير في الفترة ما بين الرىن والقيد فالعبرة بوقت الرىن لا أكفيلا عينيا فمو 

 . (2)بوقت قيده

قيد فيكون لممرتين الخيار بين طمب القيد ضد الراىن في حالة وفاة المدين الراىن بعد الرىن وقبل ال
ن يكون القيد ضد ألى القول بإبية من الفقياء تذىب و ضد الراىن و ورثتو )خمفو العام( لكن الغالأ المتوفى

      المتوفىالمدين الراىن بالرغم من وفاتو و ىذا تيسيرا عمى المرتين الذي قد يجيل جميع ورثة الراىن 
 (3).جراء القيد ضد الراىن رغم وفاتوإ و منو يمكن

 سباب تعطيل القيد أثالثا : 

مرين ىما تأخره في مرتبة حد الأأقيد رىنو فانو قد يترتب عن ذلك  ذا تأخر الدائن المرتين عنإ
حداث تعطل مفعول أ تطرأالرىن في استفاء دينو من ثمن العقار المرىون ىذا من جية و من جية ثانية 

بو و لا يعتد حداث لا لدائن بعد وقوع ىذه الأن القيد الذي يجريو اأثر ، بمعنى لقيد عديم الأفتجعل االقيد 
 :فيما يميحداث تتمثل ىذه الأصلا ، و أراءه جإحداث ثر و قد تمنع ىذه الأأي أيرتب 

 فلاس الراىن إشيار إ  -1

 عسار الراىنإ -2

                                                           
 .438حمد السنهوري ، المرجع السابق ، صأعبد الرزاق  -(1)
 سكندرٌة الإ جراءات الشهر العقاري و المحررات الواجبة الشهر،المكتب العربً الحدٌثإلمنشاوي،عبد الحمٌد ا -(2)

 100، ص2004سنة  ،دون ذكر رقم الطبعة 
سكندرٌة ، دون معارف ،دار الجامعة الجدٌدة ، الإة الأت الشخصٌة و العٌنٌة ، منشبو السعود ،التأمٌناأرمضان  -(3)

 .387،ص 1995سنة ،ذكر رقم الطبعة  
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 وفاة الراىن  -2

 تسجيل التنبيو بنزع الممكية  -4

 فلاس الراىن إشيار إ -1

 (1)فلاسإضمان دين لو ، فمتى صدر حكم شير يممكو ب ارىن عقار  اقد يكون المدين الراىن تاجر 
 01فقرة  244موالو و التصرف فييا و ىذا ما جاء بنص المادة أدارة إ نىذا المدين الراىن تغل يده ع

ي تصرف قانوني أجراء إلا يجوز و من ثمة  ،(2)الجزائري التقنين التجاري المتضمن 75/59الأمر من
من القانون المدني  904شارت المادة أائنين تكون قد تعمقت بيا . ولقد حقوق جماعة الدلأن موالو أعمى 

خلال يد "....يترتب  دون الإن نفاذ الرىن بالقألى إولى لقيد في نفاذ الرىن في فقرتيا الأثر اأالتي تبين 
و الرىن سواء  الامتيازن حقوق أحكام المقررة بالإفلاس تقضي بالأو ىذه  بالإفلاسبالأحكام المقررة 

قانونا يجوز قيدىا  كتسبة من المفمس عمى الوجو المرعو حتى الرىن الحيازي المأالقضائي  أو  تفاقيالإ
دين بعد صدور مال يرتبون الرىن الرسمي الذي إفو عمى ذلك  (3)فلاسوإلى يوم صدور الحكم بشير إ

ثر في حقيم حتى ولو أي أماعة الدائنين ، فلا يكون لقيده فلاسو لا يكون نافذا في حق جإالحكم بشير 
  .الرىن صحيحا قبل ذلكأ نش

 عسار الراىنإ -2

دائنين جمو و من ثمة و حماية  لمأمدين عن الوفاء بديونو عند حمول عسار ىو توقف الن الإإ
المدين لا يسري في  منن الرىن الصادر إف عساردعوى الإصحاب الحقوق السابقة عمى تسجيل صحيفة أ

ىو و  فأي وفاء يقوم بو المدين (4)مو تزيد في التزاماتيأثل ىذه التصرفات تنقص من حقوقيم ن محقيم لأ
نو لا يحتج في إكم الوفاء فمعسر لا يكون نافذا في حقيم و كما كان تقرير ضمان لموفاء بالدين بأخذ ح

   (5).دين المعسر من تأمينات كالرىن بعد تسجيل صحيفة دعوى الإعسارمواجية الدائنين بما يقرره الم

ن كان ا  خرى و عسار كما فعمت باقي التشريعات الأحكام الإأنو ينظم إما بالنسبة لمتشريع الجزائري فأ
ي حالة عدم سداد ن القضاء يأخذ بحكم إعسار المدين فأن التطبيقات تبين أفلاس غير لإاحكام أقد نظم 

                                                           
عندها ٌحق لكل جلها ، و أند توقفه عن دفع دٌونه عند حلول فلاس هو حالة ٌتعرض لها المدٌن التاجر عالإ -(1)

 لا بحكم.إفلاس فلاس ،و لا ٌكون شهر الإى لشهر الإفلاسه بناء على رفع دعوإشهار إشخص له مصلحة طلب 
 .القانون التجاري الجزائري المتضمن  1975سبتمبر 26المؤرخ فً  75/59من الأمر  244المادة -(2)
لا ٌصح التمسك قبل جماعة الدائنٌن بما ٌلً »نه أن القانون التجاري الجزائري على م 5فقرة  247تنص المادة  -(3)

و قضائً و كل حق أتفاقً إكل رهن عقاري  – 5وقف عن الدفع :من التصرفات الصادرة من المدٌن منذ تارٌخ الت
 «موال المدٌن لدٌون سبق التعاقد علٌها.أزي ٌترتب على و رهن حٌاأحتكار إ
عسار فلا ٌسري فً حق متى سجلت صحٌفة دعوى الإ:» نه أمن القانون المدنً المصري على  257نص المادة  -(4)

 .«ي وفاء ٌقوم به المدٌن ألتزاماته ، كما لا ٌسري إو ٌزٌد فً أن ٌنقص من حقوقهم أنه أي تصرف من شأالدائنٌن 
 .355-354همام محمد محمود زهران ، المرجع السابق ،ص -(5)
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عمى غرار  ينعسار المدن المشرع ينظم الإأفضل لو نو يكون من الأأجميا غير أند حمول ديونو ع
، فضلا عن صيانة الضمان العام  ن ذلك يجعل الدائن مطمئنا عمى مصير حقوخرى لأالتشريعات الأ

  .لمدائنين يمنع المدين من العبث بأموالو وتبديدىا

 وفاة الراىن -3

ن الرىن الذي يقيده الدائن المرتين في حياة الراىن وفق ضوابط أ لقد اتفق الفقو والقانون عمى
جراء القيد إذا كان يجوز إختمف عميو الفقياء ىو ما إالذي  مرة يكون نافذا في حق الغير لكن الأقانوني

 .بعد وفاة الراىن

 نو بوفاة المورث تستقر بصفة نيائية مراكزأساس أه عمى لى عدم نفاذإفقد ذىب البعض منيم 
 (1).فضمية عمى غيره بسبب لاحق عمى الوفاة أن يكتسب أ لأحدىمجميع الدائنين ولا يجوز 

إلى القول بجواز قيد عقد الرىن الذي انعقد صحيحا في حياة الراىن  (2)في حين ذىب غالبية الفقو 
 حتى بعد وفاتو وحججيم في ذلك ما يمي :

المرتين حق عيني عمى عقار ولا ينقص ىذا صحيحا يقرر بمقتضاه لمدائن  أنشذا إن عقد الرىن إ
 .قيد ذاإلا إيسري في مواجية الغير  الحق حتى

  ن عقد الرىن ممزم لجانب واحد ىو المدين الراىن الذي يمتزم بإنشاء عقد رىن رسمي عمى عقارهإ
 .ن توفي المدين الراىن ا  ي قيده حتى و ن يجر أن ثمة كان من حق الدائن المرتين وم

ينتقل بأكممو إلى ورثة الراىن بعد موتو  الالتزامجراءات القيد وىذا إم بتسيير ز راىن يمتن الأصل الأ 
تم ذلك وجب القول  فإذاومن ثم يستمر حق الدائن المرتين قائما عمى العقار، ويحق لو المطالبة بقيده 

 .بسريانو في مواجية جميع دائني المورث 

ن يكون ىناك تأخر أي بدون أبرام عقد الرىن إاشرة بعد لمرتين بوفاة الراىن مبقد يفاجئ الدائن ا 
 .من جانب المرتين في قيد الرىن فميس من العدل حرمانو من حقو في الحصول عمى مزايا حقو في القيد

                                                           
خذ الاختصاص على عقار فً ألا ٌجوز للدائن بعد موت المدٌن »قانون المدنً المصري تنص  1085المادة  -(1)

 «التركة
نات ، سمٌر عبد السٌد تناغوا ، التأمٌ 463،  461حمد السنهوري ، المرجع السابق الذكر ، ص أعبد الرزاق  - (2)

  الشخصٌة و العٌنٌة ، الكفالة ، الرهن الرسمً ، حق التخصٌص ، الرهن الحٌازي ، حقوق الامتٌاز ، منشاة 
  233، ص 1996سكندرٌة ، دون ذكر رقم الطبعة ' سنة المعارف ، الإ
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خر بسبب لاحق لموفاة لا الآحدىم عمى أولا يمتاز  لممتوفىن القول بتساوي جميع الدائنين العادين أ
حقو عند  أا بل ىو دائن مرتين نشذ ىو ليس دائنا عاديإين الذي لم يقيد حقو لدائن المرتينطبق عمى ا

 .برام حق الرىن إ

دة لقيد الرىن قول غير صحيح كون نعدام كل فائإلى إن نظام تصفية الشركات يؤدي أن القول بإ
قسمة لى إن التصفية تؤدي أحد أق مرتبة كل دائن ولم يقل ن سداد ديون الشركة المصفاة يحصل وفأ
 .ركةشصول الأماء عند عدم كفاية غر ال

 تسجيل التنبيو بنزع الممكية -4

خر غير الدائن آنفسو أو كان كفيلا عينيا، دائنا قد يكون لممدين الراىن سواء كان ىو المدين 
و دائن مرتين ( لمتنفيذ بحقو أخير )دائن عادي ن يقيد الدائن المرتين حقو تقدم ىذا الأأالمرتين وقبل 

جراءات المدنية نونية المنصوص عمييا في قانون الإجراءات القامتبعا في ذلك الإ (1)العقار المرىون عمى
 .جراء ىو تسجيل التنبيو بنزع الممكية إخر آلى إإلى غاية وصولو  (2)والإدارية

بعد حصولو عمى سند  إلاجراء تسجيل التنبيو بنزع الممكية إن الدائن المرتين لا يستطيع أغير 
و حكم أك السند التنفيذي في ورقة رسمية جراءات الحجز عمى العقار و سواء تمثل ذلإ ةمباشر لفيذي تن
من قانون  721نصت عميو المادة ستئناف و المعارضة ( و ىو ما تنفذ جميع طرق الطعن العادية )الإاس
حقوق العينية العقارية و الأوز لمدائن الحجز عمى العقارات و/يج» دارية بقولياجراءات المدنية و الإالإ

 .....«ذا كان بيده سند تنفيذي إو مشاعة أكانت  مفروزةالمدنية 

عمى العقار  ذفنن يألى المدين الراىن قبل إنذار إجو و بعد الحصول عمى السند التنفيذي يو 
دارية جراءات المدنية و الإمن قانون الإ 725المرىون الذي يقوم بو المحضر القضائي حسب المادة 

      ذا لم يدفع مبمغ الدينإ بأنوذر المدين نيفلأمر الحجز إلى المدين  يقوم المحضر القضائي بتبميغ رسمي»
 ونأمع العمم « …و الحق العيني جبرا عميوأريخ التبميغ الرسمي يباع العقار جل شير واحد من تاأفي 

تم ذلك اعتبر الحجز  فإذامرىون ن الكائن بدائرة اختصاص العقار الجب تسجيل ىذا التنبيو بمكتب الرىي
 .(3)ن يصبح العقار موضوعا بين يدي القضاءأمن يوم التسجيل و يترتب عمى ذلك  بتداءإنيائيا 

                                                           
  103عبد الحمٌد المنشاوي، المرجع السابق ، ص-(1)
جراءات المدنٌة و الإدارٌة الجرٌدة الرسمٌة ٌتضمن قانون الإ ، 2008فبراٌر  23المؤرخ فً  08/09قانون رقم -(2)

 21، العدد 2008فبراٌر  23للجمهورٌة الجزائرٌة ، المؤرخة فً 
جراءات المدنٌة الجزائري ، دٌوان المطبوعات الجامعٌة ، الجزائر، سنة قانون الإمحمد حسٌن ، طرق التنفٌذ فً -(3)

 149، ص  1996
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ي قيد يقع في تاريخ لاحق عميو لا يكون نافذا في حق أن إالقضاء ف ىدلالعقار محجوزا  عتبارإبو 
كون أن  (1)تنبيو نزع الممكيةجيل تسين حقوقيم قبل ن أو دائنين مقيدالحاجزين سواء كانوا دائنين أو عاديي

ىؤلاء منذ تاريخ تسجيل التنبيو يتعمق حقيم بالعقار ومن ثم فان تحميل ىذا العقار بحقوق  جديدة بعد ىذا 
ضرار بمصمحة و كذلك الإ ،(2)لى بخس ثمنوإو يؤدي أنصراف الراغبين في شرائو إلى إالتاريخ يؤدي 

خر إلى آالى قيد رىنو حتى لا يسبقو دائن ن يبادر أالدائن المرتين  ا ينبغي عمىو لذ خرينالآالدائنين 
و يتقاسم تسجيل تنبيو بنزع ممكية العقار المرىون لأنو في ىذه الحالة يتساوى مع باقي الدائنين الآخرين 

لا يمكن نو أنافذا في حق الغير كما  ن لو رىن رسمي، إلا أن ىذا الرىن ليسأماء رغم غر معيم قسمة 
 ة الرىن. رتبالممكية و من ثم يفقد الدائن م ن يتم تسجيل التنبيو بنزعأجراء القيد بعد إ

 جراءات القيدإ: الفرع الثاني 

في المحافظة العقارية  إجراءهوجب أو ،  (3)جراءات القيدإ 75/74مر لقد نضم المشرع في الأ
كان العقار واقعا  في دوائر  فإذامنو  20مادة الواقعة بدائرة اختصاصيا العقار المرىون و ىذا حسب ال

 . يا عمى حدىلى كل منإو ليذا سنتطرق  (4)عدة مكاتب وجب قيده في كل مكتب منيا

 ميعاد القيد-ولاأ

نعقاده إنعقد الرىن صحيحا من حيث شروط إالقيد فمتى  لإجراءن القانون لم يحدد ميعادا معينا إ
جراء القيد بعد إلى إمن مصمحة الدائن المرتين السعي  نأغير ي وقت بعد ذلك أصحتو جاز قيده في و 
يمكن وقوع بعض الوقائع  لأنوفضل وقت ممكن حتى تكون لو المرتبة الأقرب أفي نعقاد الرىن صحيحا إ

بعد شير التصرف في العقار   عتبارالإبعين خذ قيد الرىن أوقف سير القيد حيث لا يمكن مثلا الكفيمة ب
في المرتبة  تأخرهلى خطر إيعرض الدائن المرتين  إجرائوفي  التأخير أنكما  (5)عقاريمر الحجز الأو أ

 . (6)جراء القيد فيتقدم عميوإذي قد سبقو في عمى غيره ال

ن أفي تاريخ لاحق بل يمكنو ذلك غير جراء القيد إن الدائن المرتين لا يمكنو أو ىذا لا يعني 
 مثال ذلك: مرتبتو في الرىن تحدد من  وقت القيد و

                                                           
، الواضح فً شرح القانون المدنً الجزائري ، التأمٌنات العٌنٌة الرهن الرسمً و حق محمد صبري السعدي -(1)

 ، الجزائر  2009التخصٌص و الرهن الحٌازي ، و حقوق الامتٌاز ، الجزء السابع ، دار هومة ، الطبعة الاولى، سنة 
 128 ص

 346محمد همام محمود زهران ، المرجع السابق ، ص  -(2)
 386بو السعود ، المرجع السابق،ص أمحمد رمضان  -(3)
   راضً العام و تأسٌس السجل عداد مسح الأإ، ٌتضمن  1975نوفمبر  12مؤرخ فً ال 75/74مر رقم الأ-(4)

 92، العدد  1975نوفمبر سنة  18العقاري ، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة ، المؤرخة فً 
      قضائً للغرفة جتهاد الالجزائري ، مقال منشور بمجلة الإ انونبشٌر العتروس ، الشهر العقاري فً الق -(5)

 30، ص 2004ول ، دورٌة تصدر عن المحكمة العلٌا، قسم الوثائق ، سنة الأ العقارٌة ، جزء
 101عبد الحمٌد المنشاوي ، المرجع السابق ، ص   -(6)
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ن مرتبتو في إف 2005و قام بقيده في سنة  2000 ذا رتين )ا( عقارا ممموكا ل)ب( في سنةإ
و قام بقيده في نفس  2002 ذا ارتين )ج( نفس العقار في سنةإنو أو في حين  2005لرىن تحسب في ا

و في تاريخ رىنن )ا( كان عقد أيده سابق رغم ن قفان )ج( يتقدم عمى )ا( لأ 2002نة ي في سأالسنة 
جراء قيد لرىنو بمجرد انعقاد رىنو صحيحا إلى إن يبادر أرىن)ج( لذلك عمى الدائن المرتين سابق لعقد 

ن أنلاحظ  76/63من المرسوم  99مادة و الشكمية حيث بالرجوع لنص ال (1)الموضوعية لأركانومستوفيا 
 .لقيد الرىن جلاألم يحدد المشرع 

 جراء القيدإكيفية  -ثانيا 

جراء إاري و تتمثل في العق جراءات و مراحل منصوص عمييا في قانون الشيرإ بإتباعيتم القيد 
 عمى الدفتر العقاري التأشيرخيرا أعمى البطاقة العقارية و  التأشيريداع و جراء مسك سجل الإإيداع و الإ

 : كالأتيو ىي   

 يداعجراء الإإ: 1

لدى المحافظة العقارية المختصة  جراء القيدإمن يقوم مقامو بطمب  وأيتقدم الدائن المرتين بنفسو 
 عمى ما يمي: 76/63من الرسوم  90قميميا حيث تنص المادة إ

  شيار جميع العقود إن يعمموا عمى أدارية وثقين و كتاب الضبط و السمطات الإينبغي عمى الم»
المحددة  الآجالو بمساعدتيم و ذلك ضمن أ قبميم و المحررة من لإشيارو القرارات القضائية الخاضعة أ
 .«طرافرادة الأإو بكيفية مستقمة عن  99ي المادة ف

      الذين تثبت ليم صفة تحرير الوثائق  الأشخاص ىم الإيداع ةن القائمين بعمميأمنو يتضح و 
 لك من طرف ن يتم ذأكما يمكن ،دارية ب الضبط و الموثقين و السمطات الإمثل كتا،و العقود الرسمية 

    الوثائق  إيداعجب عمييم استظيارىا عند عممية حد المساعدين الذين يكون تعينيم بموجب وثيقة رسمية يأ
لدى المحافظة العقارية  تم الإيداع أنمن  التأكدكما يجب  ،نتحال شخصية الغيرإسحبيا تجنبا لظاىرة  أو

 .(2)رىونقميميا التي تقع بدائرة اختصاصيا العقار المإالمختصة 

حد أو يحرر ، للأصلجدولين موقع و مصادق عمى مطابقتيا  إيداعتتطمب  الإيداعو عممية 
دارة و يحتوي كل من الجدولين عمى البيانات المحددة في المادة وجوبا عمى استمارة تقدميا الإ الجدولين

                                                           
 400بو السعود ، المرجع السابق ،ص أرمضان   -(1)
   نً للإشغال التربوٌة ، الطبعة نً ، نظام الشهر العقاري فً القانون الجزائري ، الدٌوان الوطمجٌد خلفو - (2)

 125، ص  2003ولى ، الجزائر ،سنة الأ
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     ىون من حيثمن المرسوم السابق الذكر خاصة ما يتعمق بطرفي العقد و بتعين العقار المر  93
 .(1)موقعو ،مساحتو ، حدوده ، والدين المضمون

 يداع  : مسك سجل الإ 2

كل يقيد فيو يوميا العقود و القرارات القضائية و  إيداعمحافظ العقاري ممزم بمسك  سجل ن الإ
       اع يدلى كل مراجع الإإ يشار فيو ستلامالإو يسمم المودع سند ،جراء الوثائق المودعة قصد تنفيذ الإ

ن يكون أنو يمكن أيداع و خاصة سبقية في عممية الإاليدف من ىذا القيد ىو التحقق من الأو  و تاريخو 
جرائية إات التي قد تثار فقد وضعت قواعد و لتفادي كل النزاع ،من تصرف قانوني عمى عقار واحدكثر أ

ذا قدم لممحافظ إو أيداع الوثيقة إ عميو فور التأشيرجراءات ضرورة تحدد عممية مسكو و من بين ىذه الإ
البطاقة و  يداع لى ىذه الحالة في سجل الإإ شارةنفس العقار في نفس اليوم فيجب الإالعقاري وثائق تخص 

سطر مع و كتابة بين الأأقة دون ترك بياض يداع الوثيإعميو فور  التأشيرو كذلك ضرورة ، (2)العقارية
ع من طرف قاضي المحكمة ن يرقم و يوقأكما يجب  ،العقاري من طرف المحافظضرورة توقيعو كل يوم 

يداع بعد نياية كل سنة  لدى قمم كتابة يداع سجلات الإإم المحافظة العقارية و يت ختصاصلإالتابعة 
   ن وجود نسخة ثانية في حالة ىلاك لضما حتياطيإ كإجراءقميميا و ىذا إالمختص القضائي  المجمس

 .(3)ة في المحافظة العقاريةو ضياع النسخة الموجودأ

   عمى البطاقة العقارية  التأشير -3

نو فإ،جراء القيد إي مانع يحول دون أمن عدم وجود  التأكدو بعد أبعد عممية الفحص و التدقيق 
الذي لا  الأسود بربالح التأشيريتم  ولخاصة بالعقار محل السند المودع عمى البطاقة العقارية ايؤشر 

خاص عمى بعض  تأشيرو يشمل كل ، (4)اضحة و مقروءة كما يمنع التحشير و الكشطيمحى بكيفية و 
  بإجراءخاص  تأشيركل » نو أالتي تنص عمى  76/63من المرسوم  34البيانات المحددة في المادة 

 خصوص بيان ما يمي :اليشمل عمى 

 و الوثائق أريخ العقود و القرارات القضائية تا -

 و التسجيلات التي تم استثمارىا أشروط و الأنوع الاتفاقات  -

                                                           
ن ٌشتمل على أكل عقد رهن ٌجب »الذكر التً تنص ، السابق  76/63من المرسوم  92طبقا لنص المادة  -(1)

 «ٌداع تحت طائلة رفض الإ 93من المادة  5لىإ 1 من 3المنصوص علٌها فً الفقرة البٌانات 
 المتعلق بتأسٌس السجل العقاري . 1976مارس  25المؤرخ فً  76/63من المرسوم  42-41المادتٌن -(2)
 السابق الذكر  76/63من المرسوم  43المادة -(3)
واضحة و مقروءة بالحبر  بكٌفٌةٌؤشر على البطاقة العقارٌة » نه أمن نفس المرسوم على  33ص المادة تن -(4)

 «سود الذي لا ٌمحىالأ
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 دارية و الإأو السمطة القضائية أالموثق  -

 و المعدل أو التقدير أثمن ساسي لمالمبمغ الأ -

  الإشيارتاريخ  تأشيرن يظير في كل أمجموع الممحقات المضمونة و يجب  مبمغ الدين و -
 .«مراجعوو 

 عمى الدفتر العقاري  التأشير- 4

العقاري سندا قانونيا ذو حجية قوية تقيد فيو جميع الحقوق العقارية و ما يرد عمييا من  يعتبر الدفتر
تصرفات ، و تستمد المعمومات المدونة في ىذا الدفتر من البطاقة العقارية وفقا لما نصت عميو المادة 

سجل ت» التي جاء بيا السجل العقار تأسيسراضي العام و المتعمق بمسح الأ 75/74مر من الأ 19
شيار في السجل العقاري و في الدفتر الذي يشكل سند قوق الموجودة عمى عقار ما وقت الإجميع الح

 .«ممكية

لقاب أسود الذي  لا يمحى و تكتب بكيفية واضحة و مقروءة بالحبر الأالعقاري الدفتر ويعد 
لى إلبطاقة العقارية موجود عمى ا تأشيرصغيرة ، و ينقل كل  بأحرفسماء كبيرة و الأ بأحرفطراف الأ

لزم أو من معمومات ىذا الدفتر و ما يتضمن لأىميةو نظرا  (1)و السجلات العقارية الجديدةأالسجل العقاري 
من المرسوم  50جراء عملا بنص المادة يداع تحت طائمة رفض الإإالمشرع تقديمو في كل عممية 

  .السالف الذكر  76/63

 لقيدالبيانات الواجب ذكرىا في ا-ثالثا

لى إه البيانات و ليذا سنتطرق ىذ أساسعمى  أثرهالقيد بذكر بيانات قائمة و يتحدد  إجراءيتم 
 .ال ذكرىاغفإ ىالبيانات الواجب ذكرىا في القيد ثم الجزاء المترتب عم

 بيانات القيد  -1

كر السابق الذ 76/63من المرسوم  93القيد يجب ذكر بيانات معينة نصت عمييا المادة  لإجراء
رىن  أوامتياز  ينشئعقد  أوصورة رسمية لحكم  أو الأصليطمب بمجرد تقديم  أنيمكن »  بأنوحيث جاء 
 ما يمي :

 تسجيل الرىون العقارية   -

                                                           
 ، السابق الذكر. 76/63من المرسوم  48-45المادتٌن -(1)
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     جل الحصول عمى تسجيل ىذه الامتيازات أالرىون العقارية و من  أو متيازاتالاتسجيلات  -
    و مصدقين و مصححين بكل دقة موقعين جدولينالغير  بواسطة وأبنفسو  ماإالرىون يودع الدائن  وأ

  :و يحتوي كل من الجدولين ما يمي الإدارةحد الجدولين محرر لزوما عمى استمارة تقدميا أو يكون 

مكان من  أيختيار الموطن من قبل الدائن في إ 65 إلى 61يعين الدائن و المدين طبقا لممواد 
الدين المضمون  ذكر التاريخ و نوع السند و سبب الأملاكع ختصاص المجمس القضائي لموقإنطاق 

ن تعيين كل م أدائوالدين و لواحقو و الفترة العادية لوجوب  رأسمالالرىن ذكر  أوبواسطة الامتياز 
 .«جمياأالعقارات التي طمب التسجيل من 

في ىذه  ارةالإشو تجدر ، الأطرافيجب عمى محرري السندات الرسمية المودعة لمشير تعيين  إذ
من   62(1)الطبيعيين حيث تم تعديل المادة  للأشخاصالبيانات الواجبة بالنسبة  وجوب ذكر إلىالحالة 

المعدل و المتمم لممرسوم  123(2)/93من المرسوم التنفيذي رقم  62بموجب المادة  76/63المرسوم 
كل » و التي جاء بيا  زوجاتيم أسماءو استغنى عن ذكر  الأطرافعنصر جنسية  أضافالذي  76/63

يشتمل عمى عناصر  أنبالمحافظة العقارية لابد  إشياريكون موضوع  أنقرار قضائي قبل  أوعقد 
 أنيجب و  الحق و جنسيتيم   أصحاب، موطن ، مكان الولادة ، مينة  وألقاب أسماءالتعيين التالية : 

 .«فلالأسفي  الإداريةالسمطة  أوكاتب ضبط  أويصادق عمى ذلك الموثق 

 بيانات قائمة القيد إغفالجزاء  - 2

جد القضاء الفرنسي الذي كان يفرق بين نبيانات القيد ف إغفالن جزاء أالقانونية بش الأنظمةختمفت إ
     تخمفيا أوفي البيانات الجوىرية  الخطأفيجعل بطلان القيد نتيجة البيانات الثانوية و البيانات الجوىرية 

في البيانات الثانوية لكن بعد كل ذلك عدل القضاء الفرنسي  الخطأ أوالتخمف  و لا يترتب البطلان عمى
الضرر لمغير   إلحاقفيو يترتب عميو بطلان القيد بشرط  أخط أوبيان  أي إغفالو جعل عن ىذا التقسيم 

 .ممن لحقو ضرر من ذلك  إلاحيث لا يطمب البطلان 

كان  إذاىرية و الثانوية و اعتبر البيانات الجوىرية بينما القضاء المصري فقد ميز بين البيانات الجو 
 لان القيد فيترتب عمييا بط المبدألى تخمف ىذا إيؤدي  إغفالياتخصيص الرىن و كان  مبدأيقتضييا 

 و تحديد العقار المرىون أالدين  و تعيين مقدارأسم الراىن إة القيد من ذكر متخمو قائ إنمثال ذلك و 
دارية تتعمق إ عتباراتنما استمزميا المشرع لاإذا لم يقتضييا تخصيص الرىن و إتكون البيانات ثانوية و 

                                                           
شهار إ ن ٌكون موضوعأو قرار قضائً قبل أكل عقد » كر المعدلة ، السابق الذ 76/63من المرسوم  62المادة  -(1)

الحق صحاب أقاب و موطن و مكان ولادة و مهنة لأاء و سمأن ٌشتمل على العناصر التالٌة : أبالمحافظة العقارٌة لابد 
 «  سفلسماء زوجاتهم .....فً الأأو 

 25المؤرخ فً  76/63ٌعدل و ٌتمم المرسوم  1993ماٌو  19المؤرخ فً  93/123المرسوم التنفٌذي رقم  -(2)
 43، العدد  1993ماٌو  23المتعلق بتأسٌس السجل العقاري ، الجرٌدة الرسمٌة المؤرخة فً  1976مارس 
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خذ أثم بعد ذلك  (1)جراءاتو و مثال ذلك ما يتصل بذكر رقم العقار المرىونإحكام الشير و تسيير أبتنظيم 
العقاري من قانون تنظيم الشير  (2)41المادة المشرع المصري بالتعديل الفرنسي المقدم و ذلك من خلال 

لا تقضي بو و  عميو بطلان القيد بقوة القانون  فيو لا يترتب الخطأو أي بيان أال إغفن إو عمى ذلك ف
ثبات ما يدعيو من الضرر إمسك بو من لحقو ضرر و الذي عميو ن يتأمن تمقاء نفسيا بل يجب حكمة مال

 . ن يطمب بطلان القيدأضرر فميس لمغير  لم يترتب عمى اغفال البيان فإذا

ن صحة القيد تخضع لمسمطة التقديرية لمقاضي أيقرر مدى ضرر المدعي كما و القاضي ىو الذي 
 .و بنقص من اثره تبعا لطبيعة الضرر و مداهأن يحكم ببطلانو أ فإما

صلاحيات واسعة في مراقبة  جده قد اعطى لممحافظ العقاري نف ما بالنسبة لموقف المشرع الجزائريأ
من  4فقرة  92شروطو القانونية ، فقد نصت المادة  حافظة العقارية المراد شيره بالم مدى استيفاء المحرر

المنصوص  البياناتعقد الرىن عمى  يشملذا لم إيداع رفض الإ السابق الذكر عمى  76/63المرسوم 
ولي لموثائق المودعة قصد من نفس المرسوم فبعد الفحص الأ 93رة الثالثة من المادة قعمييا في الف

ذا تبين لو خمل في البيانات إيداع فظ العقاري رفض الإشيار و الوثائق المرفقة ليا ، يقرر المحاالإ
تمنح لو ىذه الصلاحيات  76/63من المرسوم  100ن المادة أذ إو عند نقص الوثائق ألمعقار الوصفية 

   التي يجب ذكرىا في القيدن المشرع لم يميز بين البيانات الجوىرية    و الثانوية أمن الملاحظ  ونأغير 
 .3و لم يذكر الجزاء عن تخمفيا

 عمى ىامش القيد  التأشير-3

 لى إ ثارهألى تحويل إقد يصل  ،صمي من تغييرعمى القيد الأ يطرأعلان الغير بما قد إو يقصد بو 
متأخر  خرآازل عن مرتبة القيد لمصمحة دائن و بما يفيد التنأخر غير الذي قرر القيد لمصمحتو آدائن 

و ىذا ما نصت  (4)صمين يؤشر بو عمى ىامش القيد الأأنفاذ ىذا التغيير راد أذا إيتعين ،في المرتبة 
لا يصح التمسك تجاه الغير بتحويل حق » نو أمن القانون المدني عمى  2فقرة  904عميو المادة 

       كم القانون لدائن في ىذا الحق بحمن حمول شخص محل ا الناشئمضمون بقيد و التمسك بالحق 
بذلك  التأشيرذا حصل إ إلاخر آازل عن مرتبة القيد لمصمحة دائن و لا التمسك كذلك بالتن تفاقبالاو أ

 .«صمي يد الأفي ىامش الق

                                                           
 448حمد السنهوري ، المرجع السابق ، ص أعبد الرزاق  -(1)
كثر من أو أغفال بٌان إب على لا ٌترت» نه أتنظٌم الشهر العقاري المصري على من قانون  41تنص المادة  -(2)

لان إلا من وقع البط ن ٌطلبأنتج عن ذلك ضرر للغٌر و لا ٌجوز ذا إبطلان القٌد إلا  30ة فً المادة البٌانات الوارد
ثره تبعا لطبٌعة أو تنقص من أثر القٌد أن تبطل أو بسبب عدم ضبطها و للمحكمة أغفال البٌانات إعلٌه الضرر بسبب 

 «  الضرر
 ،السابق الذكر. 76/63المرسوم  من 93المادة - 3)
 463همام محمد محمود زهران ، المرجع السابق ، ص   -(4)
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مكانية إثار ىامة ىي عدم آغفالو يرتب إن صمي لأجراء القيد الأإىمية عن ألا يقل  التأشير فإجراء
ن ينقل الدائن أالمادة السالفة الذكر و من ذلك  ير و ىذا ما نصت عميوحتجاج بالرىن في مواجية الغالإ

تضمن الالتزام بما   فالحوالة (1)المضمون بالرىن عن طريق حوالة الحق الالتزامخر آلى دائن إالمرتين 
ومن ثم التمسك بالرىن  (2)من القانون المدني 243كالرىن الرسمي حسب المادة  تأميناتكان يكفمو من 

ذا كان الدائن المحيل قد إصمي بيذه الحوالة عمى ىامش القيد الأ بالتأشير إلامواجية الغير لا يجوز في 
 .ن يؤشر بذلك في ىامش القيدأال لو رىن الدين فيجب عمى الدائن المح

الحق المحال كما  تأميناتمتد ذلك الحمول الى اصمي نو متى حل محل الدائن المرتين الأأكما 
نو في ىذه الحالة لا يجوز التمسك بيذه الحمول قبل أغير من القانون المدني  264(3)ادة نصت  عميو الم

يقدم السند الثابت  التأشيرن طالب إصمي و عميو فيد الأبذلك عمى ىامش الق التأشيرذا حصل إ إلاالغير 
تقديم  وفى الدينحيث يتعين عميو تقديم الورقة المثبتة لحوالة الحق و عمى من  التأشيرىذا  لإجراءلو 

الرىن  خالصا بالتنازل عن مرتبة التأشيرذا كان إنو قد حل محل الدائن و أمخالصة الوفاء و ما يثبت 
 ىذا التنازل. دن يرفق سنأفعمى المتنازل 

 : مدة القيد الفرع الثالث 

يكون ومن ثم  ( سنوات10)عشر مدة الرىن  نو يحتفظ بمرتبة إذا قيد رىنو فإن الدائن المرتين إ
تجديده لمقيد في المدة ما في حالة عدم أل عشر سنوات من تاريخ إجرائو ، خلا (4)عميو تجديد القيد

جراء قيد جديد تحسب إلا يفقد حقو في الرىن و يستطيع  ن الدائن المرتين يفقد حقو في القيد وإالمحددة ف
 :نقاط التاليةلييا في الإديد ، و بالتالي سنتطرق لو المرتبة من تاريخ القيد الج

 حتفاظ القيد لمدة عشر سنواتإ:  ولاأ

عشر بديا بل يجب تجديده كل أثر ليس ذا تم صحيحا لكن ىذا الأإثر في مواجية الغير ألمقيد 
لاجرائو إ( سنوات من تاريخ 10) ثاره في تحقيق نفاذ الرىن عمى الغير و قد عبرت عن ذلك آزالت  وا 

تحتفظ السجلات  أنوالسجل العقاري بنصيا عمى  بتأسيسق المتعم 76/63من المرسوم  96المادة 
د ىذه السجلات ذا لم يتم تجديإثرىا أمن يوم تاريخيا و يوقف  بتداءإبالرىن و الامتياز طيمة عشر سنوات 

 . « جلنقضاء ىذا الأإقبل 
                                                           

حول به دائن حقوق للغٌر الذي ٌصبح بذلك صاحب حق فً الدٌن ٌسمى )محٌلا( و ٌسمى حوالة الحق هً عقد ٌ -(1)
 الدائن الجدٌد )محالا له( و ٌسمى المدٌن )محالا علٌه(

         تشمل حوالة الحق ضماناته كالكفالة و الامتٌاز»نه أمن القانون المدنً الجزائري على  243تنص المادة  -(2)
 «ة ، كما تشمل ما هو من اقساطو الرهون و رهن الحٌاز

تفاقا كان له حقه بما لهذا إو أمن حل محل الدائن قانونا » نهأمن القانون المدنً الجزائري على  264تنص المادة  -(3)
 .....«الحق من خصائص  و ما ٌكفله من تأمٌنات و ما ٌرد علٌه من دفوع 

 .477حمد السنهوري ، المرجع السابق ، ص أعبد الرزاق  -(4)



 للقيد  هاكيفية إخضاع مفهىم الحقىق العينية التبعية و الفصل الأول :
 

21 
 

 نقضائيا و قدانو يجب تجديده قبل أن مدة القيد في عشر سنوات فقط و أو يؤخذ من ىذا النص 
جال التي حتساب الآإعين الالتزام بذلك عند عتد النص بالسنوات في احتسابيا مدة التجديد و ليذا يتإ

جراء إو الساعات فيكفي أ بالأيامفي حالة عدم تجديده فتحسب المدة بالسنوات و ليس  (1)يسقط فييا القيد
ذلك نقدم  لإيضاحو  (2)قيد فيياعتداد بالساعة التي تم الإخر يوم من السنوات العشرة دون آفي التجديد 

 المثال التالي :

 2005يناير سنة  1يستطيع التجديد في لا  نو إف 2000يناير سنة  1ول في جري قيده الأأرىن 
خلال  يأ 2010يناير  1ديد في خلال المدة ول بل يستطيع التججراء القيد الأإسنوات من  5ي بعد أ

خرى تحسب أتمرا لمدة عشر سنوات ثره مسأتجديد القيد يكون ول فمتى تم عشر سنوات من وقت القيد الأ
ن دائنا مرتينا أو صمي ،فمو من تاريخ القيد الأأثر القيد أن اليوم الذي سقط فيو من يوم تجديده و ليس م

د قينو يمزم بتجديد الإف 2010مبر سبت 1و جدد القيد في  2005سبتمبر سنة  1ول في جرى القيد الأأ
يبقى فييا التجديد خر يوم في العشر سنوات التي آن ىذا اليوم ىو لأ 2020سنة  سبتمبر 1لغاية 

القيد  لإجراءمن اليوم التالي  بتداءإول و في تجديده و كذلك ، حيث يحسب الميعاد في القيد الأ صحيحا
 خير ولو كان يوم عطمة رسمية .و يحسب اليوم الأ

 : تجديد القيد  اثاني

صمي بناءا قارية التي تم فييا قيد الرىن الأء شكمي قانوني يتم بالمحافظة العجراإن تجديد القيد ىو إ
 صميول ىو بقاء القيد الأريخ القيد الأما الحكمة من تجديده خلال عشر سنوات من تاأعمى طمب الدائن 

فس نوني تكون لو نفي الميعاد القا صمي ن كل تجديد يمي القيد الأإعن طريق التجديد ، ف لأثرهحفاظا 
كما يترتب عمى تجديد  صميةن يحتفظ بمرتبتو الأأ، وبذلك يستطيع الدائن المرتين  صميمرتبة القيد الأ

 .(3)جرائو بغض النظر عن المدة السابقةإخرى من تاريخ أثر الرىن عشر سنوات أالقيد حفظ 

 تجديدجراءات الإ:  اثالث

واء كان ىذا الخمف عاما س (4)و خمفوأطمب من الدائن المرتين بيتم تجديد القيد في عقد الرىن 
تصير ن ألغير فيجوز لممحال لو ، ولو قبل لى اإذا حول الدائن المرتين الحق إو كالمحال أكالورثة 

المحيل وعمى كل شخص توجب مصمحتو و باسم أ باسموسواء ن يطمب القيد أالحوالة نافذة في حق الغير 
لى إل وقت التجديد نتقإن كان العقار المرىون إضد الراىن فويحصل التجديد  (5)جراء التجديد في ميعادهإ

                                                           
 .435، ص  2003انور طلبة ، الشهر العقاري و المفاضلة بٌن التصرفات ، دار الكتب القانونٌة ، مصر ، سنة  -(1)
 .470حمد السنهوري ، المرجع السابق ، ص أعبد الرزاق  -(2)
  نفس الصفحة.المرجع السابق ،نفس حمد السنهوري ، أعبد الرزاق  -(3)
 .418السابق ، ص  بو السعود ، المرجعأرمضان  -(4)
 .468همام محمد محمود زهران ، المرجع السابق ، ص  -(5)



 للقيد  هاكيفية إخضاع مفهىم الحقىق العينية التبعية و الفصل الأول :
 

22 
 

يضا ضد ىذا الخمف و من أد تجديد القيد ضد الراىن تجديده والى غيرىم من الخمف جاز عنأورثة الراىن 
 .ن يكون التجديد ضد الخمفأنو يجب أبعض الفقياء  رأي

ن التجديد الحاصل ىو أدول نو يتم ذكر في كل جأ 76/63من المرسوم  95لنص المادة و تبعا  
ن ىذه ن يعمم درجة الرىن لأألى القيد السابق إو بيذا يستطيع الغير عندما يرجع  (1)تجديد لمقيد السابق

لم يذكر ىذا البيان اعتبر  فإذاجرى التجديد في ميعاده القانوني أفي القيد السابق تبقى لمرىن متى الدرجة 
 .القيد قيدا جديدا لا تجديدا 

السالف  76/63من المرسوم  33حسب نص المادة عمى ىامش القيد  بالتأشيرالتجديد  و يتم
  مختصرة  التأشيراتحمر الذي لا يمحى ، وتكون ىذه بكيفية واضحة و مقروءة بالحبر الأالذكر 

ن أعمال المختصرات الجارية حيث يجب رقام و تاريخ مرخص بو ، كذلك استختام الأأو أختام أواستعمال 
 .جراءإو الكشط وسطر خط بالحبر بعد كل  الخطوط بالمسطرة كما يمنع التحشير تسطر

من  1فقرة  95التجديد بصورة عقد الرىن ىذا ما جاء في نص المادة  رفق ين ألى إو لا حاجة 
و الامتيازات المجددة أ الرىونيضا طمب تسجيلات أيمكن »نو أرسوم السابق الذكر التي تنص عمى الم

 .«م سندمن دون تقدي

نو يتحمميا الراىن طبقا أ فالأصل التجديد و مصروفات الرىن و القيدما فيما يخص مصروفات أ
خر غيره رجع بيا عمى آو شخص أدفعيا الدائن المرتين  فإذامن القانون المدني ،  906لنص المادة 

تناول في القيد تن مرتبة الرىن مونة بالرىن و في نفس مرتبتو ، لأالراىن فجميع ىذه التصرفات مض
 .(2)مصروفات العقد و القيد و التجديد

 ثر عدم التجديد أ:  ارابع

ثره ىذا أنعدام إعمى ذلك سقوط القيد و  جرائو ترتبإدد القيد خلال عشر سنوات من وقت ا لم يجإذ
و الامتياز طيمة عشر أتحتفظ التسجيلات بالرىن »بقوليا 76/63من المرسوم   96ما نصت عميو المادة 

 .«جلنقضاء الأإديد ىذه التسجيلات قبل ذا لم يتم تجإثرىا أو يوقف تاريخيا  من يوم  بتداءإسنوات 

                                                           
ات هون  و الامتٌازرٌضا تسجٌلات الأٌمكن » نه أالسابق الذكر على  76/63المرسوم من  95تنص المادة  -(1)

         ما بنفسهإارات بالمكتب الذي توجد به العق ن الدائن ٌودعإبالتجدٌد ف جل القٌامأالمجددة من دون تقدٌم سند من 
ررا لزوما على و بواسطة الغٌر ، جدولٌن موقعٌن و مصدقٌن و مصححٌن بكل دقة ، و ٌكون احد الجدولٌن محأ

 «  دارة استمارة تقدمها الإ
محمد كمال مرسً باشا ، شرح القانون المدنً التأمٌنات الشخصٌة و العٌنٌة ، منشاة المعارف، الإسكندرٌة سنة  -(2)

 .186ص،،  بدون ذكر رقم الطبعة 2005
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حق الرىن نافذا في مواجية و لا يكون ، (1)تضيع مرتبة الدين الذي يكون القيد قد حفظيا او بيذ
ركز من لم يسبق لو لو كان عالما بو ، و يكون مركز الدائن  المرتين الذي لم يجدد قيده في مو  الغير 

  .قيد رىنو

ن سقوط إلمين بو ، و و يجوز لكل ذي مصمحة التمسك بسقوط القيد غير المجدد و لو كانوا عا
قيدا جديدا تحدد ن يجري لو أقى صحيحا و يجوز لمدائن المرتين بع الحق في الرىن الذي يبالقيد لا يت

 لتي سبق ذكرىا التي توقف القيد ادث من الحوادث اجرائو حإريخ القيد الجديد ما لم يحل دون مرتبتو من تا
 .تمنع نفاذه وأ

جدد القيد  فإذاجراء القيد إلى ما كان عميو قبل إالقيد يعيد مركز الدائن المرتين ن سقوط إو عميو ف
ن تجديد القيد لا إمن الراىن عمى العقار المرىون ف بعد سقوطو و كان قد سبق ىذا التجديد تصرف صدر

   ولثناء نفاذ القيد الأأور قد تم في ليو و لو كان تسجيل التصرف المذكإثر بالنسبة لممتصرف أيكون لو 
  (2). و قبل سقوطو

 القيد لغاء شطب إو  : شطب رابعالالفرع 

نما إالقيد ماديا و  بإزالةالرىن ، و ىو لا يكون  قيدثار المترتبة عمى قيد زوال الآيترتب عمى محو ال
بمعرفة مكتب الشير  التأشيري ىامش القيد بما يدل عمى اعتباره غير موجود و يكون ف بالتأشيريكون 

دفاتر الشير مطابقة لمواقع حتى  لى العمل الذي بمقتضاه حصل المحو و الغرض من جعلإالذي يشير 
كون نو لا يإحصل تخمص من كل الدين ف فإذالى ىذه الدفاتر عمم بحقيقة مركز المدين إذا رجع الغير إ

  (3).ن الرىن تابع لمدينالقيد لأ  لإبقاءىناك محل 

ق رفع لغاءه قضائيا عن طريإن يتم أو قضائيا و من ثم يجوز أختياريا اما إوشطب القيد قد يكون 
جراء قمنا بتقسيم ىذا العقار المرىون و لدراسة ىذا الإ مام المحكمة التي توجد بدائرة اختصاصياأدعوى 

  : ةلى النقاط التاليإ عفر ال

 سباب الشطب أولا : أ

يكون غير لازم لبقائو حيث تتعدد حيانا أنو أ إلاذا كان القيد لازما لنفاذ الرىن في مواجية الغير، إ
 سباب شطبو  و التي سنوردىا فيما يمي :أ

                                                           
 .471حمد السنهوري ، المرجع السابق ، ص أعبد الرزاق  -(1)
 .273-472حمد السنهوري ، نفس المرجع السابق ، ص أعبد الرزاق  -(2)
 .193محمد كامل مرسً باشا ، المرجع السابق ، ص  -(3)
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سباب أسبب من بنقضى اخير قد فقد يكون ىذا الأ ،المضمون بالرىن سباب تتعمق بالدينأ.1
سقوط الدين بالتقادم وفي جميع و أبراء و الإأو المقاصة أو التجديد ألوفاء بالدين لتزام كاانقضاء الا

 فيكون  ذا الرىنو زوالو يسقط الرىن المضمون بو الدين و يسقط تبعا لذلك قيد ىأحوال انقضاء الدين الأ
دين و يكون الأذ تطمب الشكل الرسمي ، إو باطلا شكلا ألسبب و اأا كتخمف المحل يباطلا موضوع

 .(1)ىميةو نقص في الأألعيب في الرضا  للإبطالالمضمون بالرىن قابلا 

ما لبطلان عقد إو ذلك ،حالة انقضاء الرىن رغم بقاء الدين المضمون بالرىن قائما و صحيحا .2
  عميو  يقوم و تحقق الشرط الفاسخ ، الذيأو فسخ العقد أ،  بإبطالوو قد قضى  للإبطالو قابميتو أالرىن 
 .(2)ن القيد في ىذه الحالة يجب شطبوإالقيد يقوم عمى رىن صحيح قائم ف ا كانو كم

ن يكون القيد أحد ذاتو ، ك نما تتعمق بالقيد فيإعمق لا بالدين المضمون بالرىن و سباب لا تتأ.3
 صيص الرىن من حيث الدين المضمون باطلا و ذلك لعدم ذكر البيانات الجوىرية خاصة عنصر تخ

شطب ييضا أالتنازل عن الرىن في ىذه الحالة و يتم التنازل عن المرتبة في القيد دون أ،رىون العقار المو 
 .(3)القيد

 نواع الشطب )المحو(أثانيا : 

 :ختياريالإالشطب .1

، وىذا و بتقرير رسمي يصدر منو بذلكأين ختياري ىو الذي يتم برضاء الدائن المرتالشطب الإ
  و المحو أيتم بوجو رسمي كذلك يكون الشطب  ن القيدأو( و طالما ب عمى رفع القيد )شطبالرضا ينص

ن أسمي جاز لمراىن عن التقرير الر  متنعإاه برفع القيد في ورقة رسمية ثم ذا دون الدائن المرتين رضإو 
 . (4)يطمب الحكم بالشطب بناءا عمى ىذه الورقة

عنو ضرر جسيم لمدائن  أو ينشن المحن يكون رسميا لأأالمحو يجب  لإجراءو الوكيل المعطي 
ن يثبتوا ألورثة بشرط اذا توفي الدائن يكون المحو برضاء إثار التي ترتب عمى قيد الرىن و وىو زوال الآ
ذاصفتيم ،    .(5)من وقع الدين المضمون بالرىن في حصتوحصمت القسمة بينيم كان المحو برضاء  وا 

قاصر فيو بذلك يممك قبض الدين الذي لممن وصي الدائن المرتين الذي  ذا صدر الشطب إو 
ذا صدر الشطب إذن المحكمة و إفلا بد من  إلان كان في مقابل قبض الدين ، و أيستطيع شطب القيد 

                                                           
 .110عبد الحمٌد المنشاوي ، المرجع السابق ، ص  -(1)
 .481حمد السنهوري ، المرجع السابق ، ص أالرزاق  عبد -(2)
 .426بو السعود ، المرجع السابق ، ص أرمضان   -(3)
 .135محمد صبري السعدي ، المرجع السابق ، ص  -(4)
 .194محمد كامل مرسً باشا ، المرجع السابق ، ص   -(5)
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ذن من المحكمة ، ىذا ما إون عن نائب الدائن المرتين جاز لو محو القيد و لو دون قبض الدين و بد
ن أذن المحكمة لشطب القيد طالما إلى اشتراط إخر لآليو جانب من الفقو في حين ذىب البعض اإذىب 

 .(1)الرىن يتعمق بعقار

 الشطب القضائي :-2

ذا رفض الدائن محو القيد  إحالة  ن الشطب القضائي يكون بمقتضى حكم نيائي ، و ىذا يكون فيإ
ز لكل ذي جو و ي،جراء المحو الاختياري إو لم يكن في استطاعتو أحوال التي يمتزم فييا بذلك في الأ

و الغير أرىنو بعد القيد المطموب محوه ،  المرتين المقيد كالدائنن يطمب محوه أمصمحة في زوال القيد 
المحو بسبب بطلان شكل و المدين الراىن و لكن المدين لا يجوز لو طمب أليو العقار ، إنتقل إالذي 
 .(2)القيد

 ختمفة ، رفعت دعوى الشطب بالنسبة لكلذا تعددت العقارات المرىونة ووقعت في دوائر محاكم ما  و 
الدائن المرتين المراد شطب دائرة اختصاصيا و ترفع ىذه الدعوى ضد مام المحكمة التي يقع في أعقار 
القيد شطب  و ضد من حل محمو في الحق المضمون بالقيد و لا يطمب أذا توفي ، إو ورثتو ضد أقيده 

ر بالشطب نيائيا غير قابل لمطعن فيو بالطرق العادية ضد المدين وحده و عندما يصبح الحكم الصاد
  .(3)عاديةالغير فيو بالطرق ن يقبل الطعن ن كاإعمى ىامش القيد بشطبو و  التأشيرجاز 

 جراءات الشطب إثالثا : 

غير موجود و يكون  ن القيد ةأش قيد الرىن بما يدل عمى اعتبار عمى ىام بالتأشيريكون الشطب 
الغرض و    ئياو قضاأكان  ئياالسند الذي بموجبو حصل المحو رضالى إالشير و يشير مكتب  في التأشير
    بين الدائن المرتين  تفاقالإذا وقع إعل دفاتر الشير مطابقة لمواقع و عمى ىامش القيد ج التأشيرمن 

      لو المدين الراىن عمى تخميص بعض العقارات عند دفع جزء من الدين و دفع جزء من الدين بالفع
ثار التي تترتب عمى وجود الآ لإزالةبذلك عمى ىامش القيد ، و ذلك  بالتأشيرو جب محو الرىن جزئيا 

 . (4)بدفع جزء من الدين التأشيرالقيد كاملا دون 

تكون مصاريف » من القانون المدني  906ما بخصوص مصاريف شطب القيد فقد نصت المادة أ
 .«ما لم يتفق عمى غير ذلك القيد و تجديده و شطبو عمى الراىن

                                                           
 .111عبد الحمٌد المنشاوي ، المرجع السابق ، ص   -(1)
 .195امل مرسً باشا ، المرجع السابق ،ص محمد ك  -(2)
مام الجهات القضائٌة أ....ترفع الدعاوى » نه أدارٌة على جراءات المدنٌة و الإمن قانون الإ 40تنص المادة  -(3)

تعلقة ٌجار بما فٌها التجارٌة المو دعاوى الإأعقار ، شغال المتعلقة بالو الأأدون سواها : فً المواد العقارٌة دناه أالمبٌنة 
 «مام المحكمة التً ٌقٌم  فً دائرة اختصاصها العقار....أى المتعلقة بالإشغال العمومٌة ، بالعقارات و الدعاو

 .112عبد الحمٌد المنشاوي ، المرجع السابق ، ص   -(4)
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  يكون ممزما بدفع المصاريف  رتينمحد كالدائن الأ بخطأجري أد قد ذا كان شطب القيإنو أو يلاحظ 
صحاب الديون المقيدة ، ففي ىذه الحالة تكون ألى إري الثمن ذا بيع العقار المرىون و دفع المشتإما أ

ن مصاريف الشطب غير أغير ذلك و يلاحظ تفاق عمى إذا وجد إ إلامصاريف الشطب عمى البائع 
 .مضمونة بالرىن ، فالرىن لا يضمن مصاريف العقد و القيد و التجديد

 لغاء الشطبإ/  رابعا

 لغاء الشطبإسباب أ -1

    لى الدين المضمون إما لسبب يرجع إلمحو الغاء المحو بعد حصولو ، فإستوجب قد يوجد ما ي
يا كان سبب المحو فقد ألى القيد ذاتو و إما لسبب يرجع إالدين ، و يرجع لمرىن وحده دون  ما لسببإو 
ن أو قد يكون سبب الشطب ىو  (1)لغاء المحوإمر رفع دعوى ن ىذا السبب غير صحيحا فيقتضي الأيكو 

ة ، فيكون لمدائن المرتين برادتو معيإو كانت أىمية ناقص الأشطب القيد قد تم من الدائن المرتين و ىو 
  .(2)لغاء الشطب السابق لصدوره منوإكم ن يصدر حأ

 لغاء الشطب إجراءات إ - 2

 ماديا  بإزالتوفي المحافظة العقارية التي تم فييا شطب القيد و لا يكون ذلك  ب طلغاء الشإيجرى 
نما  فإذالغاءه ، إن ىذا الشطب قد تم أيذا الحكم عمى ىامش الشطب ذاتو بب التأشيريجب القيام بو ىو  وا 
لغاء إب تجديده خلال عشر سنوات من وقت صمية و يجاء الشطب عادت لمقيد مرتبتو الألغإتم 

 .(3)الشطب

 لغاء الشطبإثر المترتب عمى الأ /3

ن لم يكن ، و لذلك تعود لمرىن أعتباره كإىو  لغاء الشطبإساسي الذي يترتب عمى ثر الأن الأإ
من قانون الشير  46ادة نصت عميو الم لغى شطبو ىذا ماأو التي حققيا القيد الذي شطب ثم مرتبت

  لى القيود إثر رجعي بالنسبة أ لإلغائولغي المحو عادت لمقيد مرتبتو و مع ذلك لا يكون أذا إ» المصري 
نو ألم يشطب ، غير  وكأنوحيث يعتبر القيد  الإلغاءجريت في الفترة ما بين المحو و أو التسجيلات التي 

ن يجدد و ىذا بخلاف المشرع أنقضاء عشر سنوات المحددة لو دون إبيكون القيد قد سقط  لاأيشترط 
 .لغاء شطبإثر المترتب عن حكما ليذه الحالة ، فمم يبين الأ الجزائري الذي لم يورد

 لغى الشطب :أقيده ثم  مرتبة الدائن الذي شطبالقيد  
                                                           

 .113المرجع السابق ، ص  ، عبد الحمٌد المنشاوي  -(1)
 .431بو السعود ، المرجع السابق ، ص أرمضان  -(2)
 .138المرجع السابق ، ص نفس بو السعود ، أرمضان  -(3)
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ثم  1991يناير  1في  و الدائن الثاني قيد رىنو 1990يناير  1ول رىنو في ن الدائن الأأفنفترض 
ول ممحو ثم القيد الأ 1993يناير  1ث رىنو في و قيد الدائن الثال، 1992يناير  1ول في محا القيد الأ

 عيد؟أول الذي محا قيده ثم ائن المرتين الأفماذا يكون ترتيب الد 1994يناير  1لغي المحو في أ

لى إنو قبل المحو و الترتيب بالنسبة قيد رى لى الدائن الثاني الذيإكون لو ترتيبان : ترتيب بالنسبة ي
ول و بالنسبة لمدائن الثاني يبقى ىو الدائن الأ فبالنسبةلغاء المحو إدائن الثالث  الذي تخمل المحو و ال

  .(1)ن يمغي المحوأول ممحو دون ن الثالث قد قيد و قيد الدائن الأن الدائلأ عنو يتأخرلمدائن الثالث 

ل القيد السابقة لكن مالا ن حقو عند المدين و ذلك بعد استيفاء جميع مراحن القيد يضمن لمدائإ
خضاعو لمقيد و ىي حقوق إلا يتم مقيده فالمشرع لم يشترط  ن ىناك حق عيني تبعيأالو ىو يجب اغف

نة يير امتياز المبالغ المستحقة لمخز الامتياز العامة ، حتى و لو كان محميا عقارا و لذلك لا يخضع لمش
يضا حقوق الامتياز الخاصة الواردة عمى المنقولات لا تشير لعدم وجود أامة عمى عقارات معينة و الع

لا تنفذ في حق  فإنياما حقوق الامتياز الخاصة عمى العقارات أ (2)نظام لشير الحقوق العينية المنقولة
 .اذا تم شيرىا عن طريق القيد إلاالغير 

  و القسمة مشيرة أار المتقاسم حتى و لو كان البيع ة لبائع العقلى قيد الامتياز بالنسبإشارة مع الإ
          م في ظرف شيرين من تاريخ البيع ن يتأو يجب ،و القسمة ألكن تكون مرتبتو من تاريخ البيع و 
لا عمى ىذا إحتجاج بو و بالتالي لا يجوز الإ صبح الامتياز رىنا رسمياأيتم ذلك لم  فإذاالقسمة  وأ

  .(3)الأساس

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .116عبد الحمٌد المنشاوي ، المرجع السابق ، ص   -(1)
براهٌم سعد التأمٌنات العٌنٌة و الشخصٌة الرهن الرسمً، حق الاختصاص ، الرهن الحٌازي ، حقوق إنبٌل  -(2)

 .256ص ،  2007الكفالة ، دار الجامعة الجدٌدة ، سنة  -الامتٌاز
جمال بوشنافة ، شهر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزائري ، دار الخلدونٌة ، الجزائر ،  دون ذكر رقم  -(3)

 .96، ص  2006،الطبعة
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 ممخص الفصل الأول :

ن الحقوق العينية التبعية )الرىن الرسمي ، حق التخصيص أليو في ىذا الفصل ىو إو ما توصمنا 
الرىن الحيازي ، الامتياز العقاري( تعد من بين التأمينات التي يضمن بيا الدائن المرتين حقو عند المدين 

لشروطيا  ةبراميا صحيحة مستوفيإدين بمجرد عاقحيث تكون ىذه العقود مرتبة لأثارىا بين المت
الامتياز العام  حق ستثناءبإذا تم قيدىا إتكون نافذة في مواجية الغير إلا الموضوعية و الشكمية ، و لا 

 .و يتم القيد في المحافظة العقارية الواقعة بدائرة اختصاصيا العقار المرىون  يخضع لمقيدلا الذي 

حتجاج برىنو في دائن المرتين ليستطيع بعد ذلك الاني من مصمحة الجراء شكمي قانو إفالقيد 
المرىون ، ىذا من  مواجية الدائنين المرتينين التالين لو في المرتبة و كل من كسب حقا عينيا عمى العقار

 ىي تسجيل التنبيو بنزع الممكية  ثره و ىذه الحوادثأخرى قد تطرأ حوادث تعطل أجية و من جية 
فلاس ورود نص   جراء القيد لعدمإعساره فيما حادثتين لا تمنع إما عن حادثة وفاة الراىن و أاىن الر  وا 

 .جراءه عند حدوثيماإصريح في القانون يمنع 

سنوات و من ثم يكون عميو  نو يحتفظ بمرتبتو في القيد لمدة عشرإفإذا قيد الدائن المرتين حقو ف
نو يفقد إيقم بتجديده في المدة المحددة ف ذا لمإما أجرائو إد كل عشر سنوات من تاريخ جراء القيإتجديد 

 و قضائياأختياريا اما إن يشطب القيد أمين عميو لكن قد يحدث و أو في القيد و لا يفقد حقو في التحق
ولو بموجب حكم قضائي يضا بعد حصأشطب قد يمغى ن ىذا الأبناءا عمى طمب كل ذي مصمحة إلا 

ذا ما إار حكم قضائي يقضي بإلغاء الشطب ستصدإنما يجب إاء الشطب و لغإتفاق عمى حيث يمنع الإ
 .الشطبلغاء لإسباب أفر م تتو لذا إو يقضي بإبقائو  مشطوبا أسبابو أتوافرت 
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في مجال الحقوق العينية المشرع الجزائري لم يكتفي بمجرد تحرير العقد في شكمو الرسمي حتى 
وىو  لاضع شرطا جوىريا من دونو لا يمكن أن يترتب الأثر العيني أتنتقل ىذه الحقوق العينية بل و 

 الشير العقاري.

خرى لحقوق العينية الأتقل الممكية و ا)لا تننو من القانون المدني عمى أ 394مادة حيث نصت ال
جراءات التي ينص عمييا ذا روعيت الإار سواء كان ذلك بين المتعاقدين أم في حق الغير إلا إفي العق

 .( القانون و بالأخص القوانين التي تدير مصمحة الشير العقاري

 المتعمق بإعداد المسح العام للأراضي و تأسيس السجل 37/33مر الأكده وىو نفس الحكم الذي أ
ن كل حق ممكية و كل حق عيني أخر يتعمق بعقار لا مى أع 61حيث نص من خلال المادة العقاري 
   شيار في مجموع البطاقات العقاريةفي مواجية الغير إلا من تاريخ الإثر بالنسبة للأطراف ولا يكون لو أ

 العقارية.  انقضاءيل أو و تصريح أو تعدالتي ترمي إنشاء أو نقل أ الاتفاقاتالإرادية و و كذلك العقود 

ول ىو ضمان يدف الرىن الأننا في صدد الحقوق العينية التبعية و لا سيما الرىن الرسمي فوبما أ 
،ويتحقق ذلك بمنح الدائن المرتين الحق في أن يستوفي دينو بالتقدم عمى غيره من الدائنين الوفاء بالدين 

 العاديين  أو التالين لو في المرتبة .

المرىون في يد مالكو تتبع العقار  لى الغير تعين ىناالراىن إانتقل العقار المرىون من ذا ما وا  
ن لى ميزة التتبع .وعمى ذلك فإن المرتين لا يحتاج إالراىن فإ العقار المرىون في يد بقيو إن الجديد 

 ذا لم يكن ثمة غير.تي التقدم والتتبع لا معنى ليما إميز 

ع من القانون المدني والمتعمق بالتأمينات العينية نجد أن المشرع خصص لى الكتاب الرابوبالرجوع إ
،لكنو فصل بينيما بشكل يوحي باستقلاليما عند سرد  (1)القسم نفسولكل من حق التقدم وحق التتبع 

من القانون المدني عمى التقدم ،ولم تتضمن أي اشارة الى التتبع الذي ورد  903أحكاميما فنصت المادة 
لى التقدم والتتبع ييدفان إبشكل مستقل أيضا. وبالنظر لأحكاميما ،نجد أن  966يو في المادة النص عم

بيد أن التتبع واعمال التتبع يتبعو حتما اعمال التقدم .  (2)ء حق الدائن المرتين وىما قوام الرىناستيفا
 لى الغير .لعقار من ذمة الراىن أو انتقالو إتظير فعاليتو عند خروج ا

خر ويدعمو ومنو سنشرع يما مرتبطان بحيث يكمل أحدىما الآالتقدم يختمف عن التتبع لكن وعميو
ر من خلال تبيان ماىية حق التقدم لى المرتين في مواجية الغيالميزتان المتان يمنحيما القيد إ في تبيان

 .حق التتبع في المبحث الثاني وفي المبحث الأول 
                                                           

 .و التتبع" القسم الثالث من الفصل الثانً المعنون ب "حق التقدم -(1)
 .244سمٌر عبد السٌد تناغوا ، المرجع السابق ،ص   -(2)
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 ة()الأفضمي  :حق التقدمالمبحث الأول 

حقو عند عدم الوفاء بيا عن  استيفاءي وسيمة تمكن الدائن المرتين من ن التأمينات العينية ىإ
نا لعدة أشخاص رىون ،غير أن الراىن قد يكون مديطريق الثمن المتحصل عميو من التنفيذ عمى العقار الم

زاحم جية أخرى ، فيتلا تكفي لموفاء بجميع الديون التي عميو من ىذا من جية ،وتكون ذمتو المالية 
 م فممن يكون التقدم ؟ حقوقينين عمى الدائ

ول و بيان مضمون  المطمب الأمفيوم حق التقدم في مر تحديد عمى ىذا التساؤل يتطمب الأ للإجابة
 حق التقدم في المطمب الثاني.

 ول : مفهوم حق التقدم المطمب الأ 

لمزاحمة ، و الدائن المرتين إما تو اتمزم بطبيعساسية لحق الرىن الذي يسحق التقدم ىو الميزة الأ نإ
و مع غيره من الدائنين ذوي الحقوق عمى العقار، و لتوضيح ذلك قمنا العاديين أن يتزاحم مع الدائنين أ

ول محل حق التقدم في ييا المقصود بالتقدم في الفرع الأ، نتناول ف بتقسيم ىذا المطمب الى ثلاثة فروع
  ع حق التقدم في الفرع الثالث.الفرع الثاني ، و موضو 

 التقدم حق ول : المقصود بالفرع الأ 

من الدائنين  هفضمية ، وجود الدائن المرتين في مركز تفضيمي عمى غير و الأيقصد بحق التقدم أ
وبمقتضاه  (1)في المرتبة متأخرينو مرتينين كزه ، سواء كانوا دائنين عاديين أالذين لا يتمتعون بنفس مر 

 .ائن المرتين عمييم في استفاء حقو من المقابل النقدي لمعقار المرىون يتقدم الد

ري في يوم جو لو أ و، وتحسب مرتبة التقدم من تاريخ (2)فضمية يقع عمى قيمة العقار نفسوفحق الأ
، حتى ولو تقدم  المتأخرسبق في القيد تقدم عمى سبق في التقدم ، فمن كان أواحد فالأسبقية تعني الأ

من  903مادة خر ، حيث تنص البدقائق عن الأ متأخراحدىما ي ساعة واحدة ، و لو كان أاثنان ف
العاديين من ثمن العقار الدائنين  حقوقيم تجاه يستوفي الدائنون المرتينون  »نو القانون المدني عمى أ

قيد في يوم و من المال الذي حل محل ىذا العقار ، يحسب مرتبة كل منيم و لو كانوا أجرو الالمرىون أ
 .«واحد 

 

                                                           
 .288سمٌر عبد السٌد تناغو ، المرجع السابق ، ص  -(1)
ن ٌتقدم على الدائنٌن التالٌن له فً أٌكون له بمقتضاه »....ً الجزائريمن القانون المدن 882جاء بالمادة  -(2)

 .«ي ٌد كان أقار فً تٌفاء حقه من ثمن ذلك العالمرتبة فً اس
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 الفرع الثاني : محل حق التقدم 

، ما يباشر عميو الدائن المرتين حقو في التقدم فيو المال الذي يوزع عمى يقصد بمحل التقدم
السابقة الذكر و لما كان المقابل النقدي الذي  903و ىذا ما جاء في المادة  (1)الدائنين كل حسب مرتبتو

قار المرىون و بصورة تبعية يمكن صمية في ثمن العن حق التقدم يتحدد بصورة أالمرتي يمارس عميو الدائن
  .سنخصص فقرة لكل حالة عمى حدى فإننامن مال ن يحل محل ىذا العقار أ

 ولا : ثمن العقار المرهون أ

صمية بثمن العقار المرىون و لعل ىذا السبب الذي جعل حق الدائن المرتين يتعمق بصورة أ نإ
ذ نصت المدني في تباينيا لمرىن الرسمي إمن القانون  888تصر عمى ذكره في المادة المشرع يق

ن يتقدم عمى الدائنين التاليين لوفاء دينو ، ويكون لو بمقتضاه أ عمى العقار ...يخول لصاحبو حقا عينيا »
وق العينية ى باقي الحقو ىذا ما ينطبق عم .«لو في المرتبة في استفاء حقو من ثمن العقار المرىون 

حالة تفرض تحويل العقار العقاري( فيذه ال الامتياز)الرىن الحيازي، حق التخصيص ، خرى التبعية الأ
لى مبمغ نقدي عن طريق بيعو بيعا جبريا بالمزاد العمني ، ومن ثم يمارس الدائن المرتين حقو المرىون إ

  .في التقدم عمى ىذا المبمغ النقدي

ىميا رىون فقط و لكن يرد عمى ممحقاتو أيضا ، و أثمن العقار الم  لكن حق التقدم لا يرد عمى
 (3)نشاءات التي تعود بالمنفعة عمى المالك، وحقوق الإرتفاق ، والتحسينات و الإ(2)العقارات بالتخصيص

تفاق و ىذا ما لى إممحقات بقوة القانون دون الحاجة إىذه الإلى ن حق الدائن المرتين يمتد مع العمم أ
ف عمى عدم وجود اتفاق يقضي بعدم متوق متدادمن القانون المدني ، ولكن ىذا الإ 883بو المادة قضت 

 .خراجيا من محل التقدم حقات بالعقار المرىون  ، ومن ثم إلحاق الممإ

ن الثمار تمحق ىون لأدم عمى غيره في ثمار العقار المر ن يتقلى جانب ما تقدم يمكن لمدائن أإ
جراءات في مواجية المدين الراىن حسب الإ تخذتتسجيل التنبيو بنزع الممكية إذا ا وقتالعقار المرىون 

جراء ضد و التخمية إذ اتخذ الإبالدفع أنذار لمحائز تاريخ توجيو إمن القانون المدني و من  888المادة 
 .من القانون المدني  940الحائز حسب المادة 

 

 

                                                           
 .118براهٌم سعد ، المرجع السابق ، ص إنبٌل  -(1)
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 .182نور العمروسً ، المرجع السابق ، ص أ -(3)



 الثاوً : الآثار المترتبت عه قيد الحقوق العيىيت التبعيت الفصل 

 

31 
 

 ن ثانيا : المال الذي يحل محل العقار المرهو

لى بعض و لكن بالرجوع إ (1)المال الذي يحل محل العقار المرىون 903لم يحدد المشرع في المادة 
ن لمدائن المرتين الحق في ممارسة يمكن القول أ  900و  889المادتين نصوص القانون المدني لاسيما 

ابل نزع الممكية مين و مقبمغ التأنقاض و مبمغ التعويض و مالتقدم في استيفاء حقو من ثمن الأحق 
البيع لى مبمغ نقدي بغير طريق لممنفعة العامة فيذه الحالات ىي أىم صور تحول العقار المرىون إ

 .الجبري بالمزاد العمني 

 نقاض :ثمن الأ  -1

ن رض الغير أيجوز لمالك المباني المقامة عمى أ»نو من القانون المدني عمى أ 889مادة تنص ال
 ذا ىدمت المباني لتقدم في استفاء الدين من ثمن الأنقاض إكون لمدائن حق ايرىنيا و في ىذه الحالة ي

 .« لتصاقالخاصة بالا لأحكاملذا استبقى المباني وفقا من التعويض الذي يدفعو مالك الأرض إو 

  :مبمغ التعويض -2 

فقد  لأخرو ما يحل محل العقار المرىون لسبب أحقو في التقدم عمى كل يباشر الدائن المرتين 
ىذا ما و  المسؤول عن ىلاك العقار المرىون يباشر حقو في التقدم عمى التعويض المستحق في ذمة الغير 

سبب كان  لأيو تمف د ىلاك العقار المرىون أعن »نو من القانون المدني عمى أ 900مادة جاءت بو ال
كان فعل وكما  «ضرر...لى الحق الذي يترتب عمى ذلك من مبمغ التعويض عن الانتقل الرىن بمرتبتو إ

 تأميناالخيار لو و  جل الدين ما لم يقدم المدين وط أنو يترتب عميو سقجنبي فإالغير يعتبر بمثابة سبب أ
 .(2)خرا كافياآ

مر الذي من الغير الأ بخطأتمفو أو السابق الذكر يفترض ىلاك العقار المرىون  900فنص المادة 
بدفع تعويض لمالك العقار المرىون عما سببو لو التقصيرية ممتزما  المسؤوليةيجعل ىذا الغير طبقا لقواعد 

لى مبمغ التعويض بحيث يكون لمدائن المرتين الحق في ار و في ىذه الحالة ينتقل الرىن إمن اضر 
 .استيفاء حقو منو متقدما عمى الدائنين العاديين و الدائنين التالين لو في المرتبة 

ن الذي رغب في المحافظة عمى حقو أن يبادر عمى الدائن المرتي نو يجبويرى جمع من الفقياء أ
تعويض عن دفع مبمغ ال الامتناعتمفو بضرورة أو خطار المسؤول )الغير( فور ىلاك العقار المرىون إلى إ

ذا قام الدائن فإ (3)و التالف مرىون لضمان حقولمالك العقار المرىون كون أن العقار المرىون اليالك أ

                                                           
 .119-118عبد الناصر توفٌق العطار ، المرجع السابق ، ص  -(1)
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كان ذلك غير ذا دفعو رغم ذلك لمسؤول دفع مبمغ التعويض لمراىن إمتنع عمى اخطار إيذا الإالمرتين ب
ل في الوقت خطار المسؤو الدائن المرتين عن إذا تقاعس جية الدائن المرتين أما إلذمتو في موا مبرئ

إذا المرتين ، خير مبمغ التعويض لمراىن كان ذلك مبرئا لذمتو في مواجية الدائن المناسب و دفع ىذا الأ
غ مبملى نتقال حق الدائن المرتين إوجود عقد رىن مقيد عمى العقار و إلا يفترض عمم المسؤول ب

لى مكتب الشير قبل دفع مبمغ التعويض بالتوجو إ مسئوللتزام كل التعويض ، حيث من غير المعقول إ
ن قيد الرىن جية أخرى أمن جية ، ومن العقاري لمعرفة جميع من ليم حقوق مقيدة عمى العقار ىذا 

العقار  ىن فيانما شرع لصالح مع من يتعاممون مع الر الناس كافة بوجود الرىن ، و إ لإعلاميشرع 
 .(1)عتبار المسؤول عن الضرر من طائفة المتعاممينالمرىون و من الصعب جدا إ

 مين :مبمغ التأ -3

ما  فإنماالخطر المؤمن منو(  ي تحققتمف )أ وعقار المرىون مؤمنا عميو ، وىمك أذا كان الإ
 .المرتين ان يتقدم عميو بحسب مرتبتو مين ، يكون الدائن عوض التأيستحق من 

سبب  لأيو تمف ذا ىمك العقار المرىون أإ »نو من القانون المدني عمى أ 900مادة و قد نصت ال
 .«ن ...ميالتألى الحق الذي يترتب عمى ذلك من .....مبمغ نتقل الرىن بمرتبتو إكأن إ

عن  عانمتالاشركة التأمين بضرورة  بإخطارو لقد ثار التساؤل فقيا عن مدى الزام الدائن المرتين 
ساس ار عمى أخطنو غير ممزم بيذا الإم أحقو أن العقار كان مرىونا لضمان مين لمراىن لأدفع مبمغ التأ

 مين العمم بو ؟من ثم يفترض في شركة التأن الرىن كان مقيدا و أ

مين نو يجب عمى شركة التأمين أن تحتفظ بعوض التأالقول ألى إانب من الفقو الفرنسي ذىب ج
و ليذا ن الرىن يشتير بطريق القيد ، ومن المفروض عمم الكافة بو ، عمى أ تأسيسالصالح الدائن المرتين 

اجية تيا في مو لذم مبرئمين لمراىن كان ىذا الوفاء غير مين رغم ذلك بدفع مبمغ التأإذا قامت شركة التأ
 الناس كافة بوجود الرىن بل شرع لإخطارن قيد الرىن لم يشرع انتقد حيث أي الدائن المرتين لكن ىذا الرأ

نيا يحكم التزاحم ن العقار المرىون فيكتسبون عميو حقوقا عينية ، و حيلصالح من يتعاممون مع الراىن بشأ
ي تقديم ىذا مين فالكافة فشركة التأ لإعلام يعتبر وسيمة و ليذا فالقيد لا (2)سبقية في القيدبينيم قاعدة الأ

النسبة لمن يريد شرائو       و الحال بلتزام بالكشف عن الحالة القانونية لمعقار كما ىالفقو لا يقع عمييا إ
رقم  التأميناتمن قانون  41و قد نص المشرع في نص المادة  (3)خر عميوآي حق عيني كتساب أإ أو

                                                           
            ول ، مؤسسة دارة فً القانون الكوٌتً ، الجزء الأهوانً، التأمٌنات العٌنٌحسام كامل الدٌن الأ -(1)

 . 376، ص  1986الكتب ، الكوٌت ، سنة 
 .504، ص  حمد السنهوري ، المرجع السابقأعبد الرزاق - (2)
 .443بو السعود ، المرجع السابق ، ص أرمضان  - (3)
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و المرتينون الأموال يحصل الدائنون الممتازون أ تأميناتذا وقع حادث في مجال إ»نو أ عمى (1)97/03
ن المدفوعات المقدمة عمى حسن اري عمى التعويضات المستحقة غير أتبعا لرتبتيم و طبقا لمتشريع الس

 «و الرىني تكون مبرئةأ لامتيازيأنية قبل تبميغ المؤمن بالدين 

ادة حفظت لمدائنين الممتازين و المرتينين حقيم في التعويض المستحق ولى من ىذه المفالفقرة الأ
ة و قبل عن حسن ني التأميناتن ما تدفعو شركة أتبعا لمرتبتيم في القيد ، في حين قررت الفقرة الثانية 

 و الرىني يكون مبرئا لذمتيا في مواجية الدائنين الممتازين و المرتينين.تبميغيا بالدين الممتاز أ

 مقابل نزع الممكية لممنفعة العامة : -4

تكون ممزمة  فإنياجل المنفعة العامة ة بنزع ممكية العقار المرىون من أن قامت الدولإذا حدث و أ
كسب ففي ىذه الحالة ينتقل بدفع مقابل عادل و منصف لمالكو نتيجة ما لحقو من ضرر و ما فاتو من 

كدتو استيفاء حقو من المقابل وىذا ما أتين الحق في التقدم في لى ىذا المقابل النقدي و لمدائن المر الرىن إ
سبب كان انتقل الرىن  لأيو تمف إذا ىمك العقار المرىون أ »نو من القانون المدني عمى أ 900مادة ال

 .«مقابل نزع الممكية لممنفعة العامة المقررلى الحق الذي يترتب عمى ذلك من.....الثمن بمرتبتو إ

ن نزع ممكية العقار المرىون يعتبر في الحقيقة و التعويض ن الفقياء من يرى أناك من ىغير أ
   قضاءما ابة الثمن ، فالبيع الجبري يكون إالذي تدفعو الدولة عند نزع الممكية لممنفعة العامة يعتبر بمث

، و يتم طبقا  داريةالإ جراءات المدنية وقانون الإ لأحكامو قانونا ، فيتم البيع عن طريق القضاء طبقا أ
 .(2)نزع الممكية لممنفعة العامةقانون  لأحكام

قواعد المتعمقة بنزع ديد الالمتعمق بتح 66(3)/96من القانون رقم  41حكام المادة و بالرجوع إلى أ
ن القانون كفل لمدائن المرتين وسيمة لمنع الراىن نلاحظ أ المعدل و المتمم منفعة العامةجل الالممكية من أ

عن  بالإعلانن مكن الدائن المرتين من العمم بنزع الممكية ، وذلك فاء التعويض المستحق لو ، بأاستي من
ائن المرتين و لممحافظة عمى حقو الكشف الذي يتضمن بيان العقار المرىون و تقديم التعويض و عمى الد

داء ي تمتنع عن ألك ن يتقدم بما يثبت وجود ىذا الحق لمسمطة المختصة التي تقوم بنزع ممكية العقارأ
 .صحاب الحقوق المقيدةفظ بو لحساب أت، وتحالتعويض لمراىن 

                                                           
    ، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة 1995ٌناٌر  25ٌتعلق بالتأمٌنات ، المؤرخ فً  95/07قانون رقم  -(1)

المؤرخ  06/04( ، المعدل و المتمم بإحكام قانون رقم 13العدد) 1995مارس سنة  8الجزائرٌة ، المؤرخة فً 
، العدد  2006مارس سنة  12،الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة ، المؤرخة فً  2006ٌبراٌر سنة ف20فً 

(15.) 
 .467هوانً ، المرجع السابق ،ص حسام الدٌن كامل الأ -(2)
ً ٌة للمنفعة العامة المؤرخ ف، المتعلق بتحدٌد القواعد المتعلقة بنزع الملك 91/11من القانون رقم  36المادة -(3)

، العدد 1991ماٌو 08،الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة ، المؤرخة فً المعدل و المتمم  1991برٌل أ 27
(21.) 
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 الفرع الثالث : موضوع حق التقدم 

ن يشترك بيا في لغ  التي يستطيع الدائن المرتين أو نطاق حق التقدم ، المبايقصد بموضوع أ
المرتبة و تتمثل ىذه التالين لو في عمى غيره من الدائنين ولوية لأابثمن العقار المرىون فيستوفييا توزيع 

ن المادة أ الشأنالدين و الفوائد و المصروفات ، لكن ما يلاحظ في ىذا أصل مور ثلاثة ىي المبالغ في أ
يترتب »نو صت عمى أصل الدين و الفوائد حيث نيف دون أكتفت بذكر المصار من القانون المدني إ 909

دخالا ضمنيا في التوزيع و في مرتبة الرىن إيد و التجديد دخال مصاريف العقد و القعمى قيد الرىن إ
 تي :و ىذا ما سيتم تبيانو كالآ «نفسيا 

 صل الدين :ولا : أأ

 ذا تم تخصيصو من حيث العقارإلا إ بالإجمالعقد الرىن بالنسبة لمحقوق العينية التبعية  لا ينشأ
نو و طبقا لممادة رىن كما أمون في عقد النو يجب تحديد المبمغ المضالمرىون و الدين المضمون ، حيث أ

اليدف و  دين في قائمة قيد الرىن صل الالسابق الذكر يجب أيضا تحديد أ 31/14المرسوم من  94
        قيد الرىنبينما اليدف من تخصيص طراف العقد سي من تخصيص عقد الرىن ىو حماية أساالأ

 . (1)ىو حماية الغير الذي يحتج ضدىم بحق الرىن

ذا كان يستوفيو الدائن المرتين بطرق الأفضمية ىو الثابت في القيد و إ صل الدين الذيليذا فأ و
مة القيد يتقدم الدائن المرتين ثباتو في قائالثابت في عقد ارىن و بين ما تم إصل الدين ىناك فرق بين أ

ذه الزيادة غير قائمة عمى كانت ىذا زاد  الدين المقيد عن الدين المضمون بالرىن إ لأنوقل القيمتين بأ
ذا زاد الدين المضمون بالرىن عن الدين الثابت في القيد كانت ن القيد يعتمد عمى سند الرىن ، وا  ساس أأ

 (2).ىذه الزيادة غير نافذة في حق الغير فيي لم تقيد ليذا لا يتقدم بيا الدائن عمى غيره من الدائنين

 ثانيا : المصاريف 

دخال يترتب عمى قيد الرىن إ »من القانون المدني عمى ما يمي  6رة فق 909لقد نصت المادة 
 « مرتبة الرىن نفسيا . دخالا ضمنيا في التوزيع و فيمصاريف العقد و القيد و التجديد إ

الدائن المرتين متقدما عمى سائر ن الحقوق التي  يستوفييا  ل ىذه المادة يتضح لنا أفمن خلا
لم يجود  راىن ىو الذي يتحمميا ماالأن صل ن الألتي تثبت لو بالقيد ، لأرتبة ىي االدائنين بنفس الم

 من القانون المدني . 901و  884تفاق عمى خلاف ذلك. وىذا حسب نص المادتين إ

                                                           
 ، السابق الذكر . 76/63من المرسوم  93المادة -(1)
 .180نور العمروسً ، المرجع السابق ، ص أ -(2)
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 من القانون المدني  8فقرة  906ة و قد وردت ىذه المصاريف عمى سبيل الحصر ضمن الماد
برامو في الشكل الرسمي و الثانية ىي المصاريف إ لإتمامبرام العقد المستحقة تتمثل في مصاريف إو 

  (1).اللازمة لممحافظة عمى حقوق المرتين الناشئة عن الرىن

 ثالثا : الفوائد

ورد يره المصري أن نظمن القانون المدني إلا أ 909ي المادة ن المشرع الجزائري لم ينص الفوائد فإ
ذ ذكر سعر الفائدة و إ »تي لمدني و نصيا كالآن القانون الى مو الفقرة الأ 6870عمييا ضمن المادة نصا 

صل الدين و في نفس مرتبة الرىن، فوائد في العقد فإنو يترتب عمى قيد  الرىن أن يدخل في التوزيع مع أ
لى يوم رسو وائد التي تستحق من ىذا التاريخ إبنزع الممكية و الفتنبيو السنتين السابقتين عمى تسجيل 

خرى قد استحقت والتي تحسب مرتبتيا من لتي تؤخذ ضمانا لفوائد ألمساس بالقيود الخاصة االمزاد دون ا
ن الفوائد التي تقصدىا المادة المذكورة ىي الفوائد التي استحقت وقت القيد أو معنى ذلك  «وقت اجرائيا .

تنبيو بنزع الممكية عمى تسجيل اللييا فوائد السنتين السابقتين صمي و تضاف إن الأو يتم قيدىا مع الدي
 .(2)المزاد لى تاريخ رسوإ

نيا من القانون المدني لا يعني أ 909 عدم نص المشرع الجزائري عمى الفوائد في المادةولكن 
ارة ذا ذكرت الفوائد في عقد الرىن و في القيد كانت دينا و شممتيا عبليست من ممحقات الدائن المرىون فإ

 بتأسيسالمتعمق  31/14من المرسوم  3فقرة  94في المادة  د المشرعور الدين المضمون بالرىن ، حيث أ
تحديدا ضمن المادة و  كام القانون المدني حو بالرجوع إلى أ ،الدين ولواحقو" رأسمالسجل عقاري عبارة "

باح ذلك ، و ىذا عكس المشرع المصري الذي أ (3)خذ الفوائدنلاحظ أن المشرع الجزائري منع أ 373
خذ الفوائد بالنسبة لممؤسسات المالية مثل البنوك بشرط ئري أباح أن المشرع الجزالكن نجد أ. و  للأفراد

 .(4) 371ذكرىا في القيد ذلك ضمن المادة 

 فيما بينهم التبعيةصحاب الحقوق العينية المطمب الثاني : تزاحم أ

التقدم  المرىون مبدأعمى  العقار  يحكم تزاحم الدائن المرتين مع غيره من الدائنين عند التنفيذ
لتقاء عند إ المبدأستثناءات قررىا المشرع ترد عمى ىذا ،لكن ىناك إعام  كمبدأقدمية في القيد بحسب الأ

                                                           
 .466هوانً ، المرجع السابق ، ص حسام الدٌن كامل الأ -(1)
 .189نور العمروسً ، المرجع السابق ، ص أ -(2)
جر و ٌقع أرض بٌن الافراد ٌكون دائما بدون الق»ن أمن القانون المدنً الجزائري على  454تنص المادة  -(3)

 .«باطلا كل نص ٌخالف ذلك
ضا بقصد ٌجوز للمؤسسات المالٌة التً تمنح قرو»نه أمن القانون المدنً الجزائري على  456تنص المادة  -(4)

 .«ن تأخذ فائدة ٌحدد قدرها بموجب قرار من الوزٌر المكلف بالمالٌةأدي الوطنً تشجٌع النشاط الاقتصا
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العام بتحديد مرتبة  المبدأكثر من حق عيني عمى عقار مرىون واحد و ىذا ما سنبينو من خلال ذكر أ
 ي الفرع الثاني.الواردة عميو ف ستثناءاتالإو  ولفي الفرع الأ التقدم

 التقدم حق  العام في تحديد مرتبة  المبدأول : الفرع الأ 

من القانون المدني يتقدم عمى جميع الدائنين العادين ميما  903فالدائن المرتين حسب نص المادة 
ي حتى و لو كانت حقوقيم ناشئة قبل الرىن تابعة لاستفاء أ (1)كان تاريخ نشوء حقوقيم في ذمة المدين

   ما بقي من ثمن العقار المرىون ئن المرتين حقو كاملا من العقار المرىون يقسم الدائنون العاديون الدا
ستيفاء ئنين المرتينين يكون ترتيبيم في إما في حال تعدد الداأو ما يحل محمو من أموال قسمة غرماء أ

برام عقد الرىن فتحسب يخ إقيد كل منيم و ليس وفقا لتار  حقوقيم من ثمن العقار المرىون طبقا لتاريخ
و في حالة قيد رىن الدائنين في  (2)من القانون المدني 908مرتبة الرىن من وقت قيده طبقا لنص المادة 

ي ترتيب الشير ي طبقا لترتيب طمبات القيد  فىذه الرىون وفقا لساعة قيدىا ، أ تاريخ واحد يحسب ترتيب
سبق في الساعة كان أ في القيد تحدد بساعة التقديم ، فمن فالأسبقيةجراءات القيد كما سبق بيانو في إ

ع المصري الذي يساوي  بين سبق عميو في دقائق ، وىذا بخلاف المشر و لو كان أ المتأخرتقدم عمى 
 . (3)بدقائقخر عن الأ خرامتأحدىما ريا في ساعة واحدة حتى و لو كان أجقيدان أ

 التقدم حق العام في تحديد  مبدأالالواردة عمى  ستثناءاتالإلفرع الثاني : ا

جراء القيد في عدة حالات تمثل في تاريخ إالمبدأ العام في تحديد التقدم الملقد خرج المشرع عن 
تكون   نالتي يتم فييا قيد الرىن عمى عقارات المدين و يكون ىذا العقار قد قيدت  عميو حقوق فمم

 ولوية ؟ الأ

المتعمقة  (4)من القانون المدني 8فقرة  890بمقتضى المادة عام ال المبدألقد خرج المشرع عن  -أ
رىن الشريك و لو كان قيد ىذا  برىن العقار الشائع حيث يتقدم الرىن الصادر من جميع الشركاء عمى

 خير متقدما عمى قيد رىن جميع الشركاء .الأ

    العقاري الحيازين الرىن الدائن الذي لو رىن حيازي فإ رتين معفي حالة تزاحم الدائن الم -ب
لى الدائن ن تنتقل حيازة العقار المرىون إأ يضاتم قيده بل يجب مع قيده أن اذه في حق الغير ألا يكفي لنف

                                                           
 .185نور العمروسً ، المرجع السابق ، ص أ -(1)
 .....«تحسب مرتبة الرهن من ٌوم تقٌٌده »نه أمن القانون المدنً الجزائري على  908تنص المادة  -(2)
 .493حمد السنهوري ، المرجع السابق ، ص أعبد الرزاق  -(3)
ولا ٌضر انتقال الرهن على هذا الوجه »....نه أمن القانون المدنً الجزائري على  2فقرة  890تنص المادة  -(4)

 «.برهن صدرمن جمٌع الشركاء و لا بامتٌاز المتقاسمٌن 
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ن تم قيد رىن  نتقال الحيازة معو و عمى ىذا إتحسب إلا من يوم توافر القيد و إ المرتين ، فمرتبتو إذا لا
  (1).نتقال الحيازة تقدم الدائن المرتين رىنا رسمياإرسمي بعد قيد رىن حيازي عقاري و لكن قبل 

انت القاعدة ذا كمع الدائن الذي لو حق الاختصاص فإن يتزاحم الدائن المرتين قد يوجد أ  -ج
من القانون المدني تشترط في الدائن الذي يحصل  943ن المادة سبقية القيد إلا أالعامة بما قرره من أ

ن الدائن قت طمبو التخصيص ، فإن يكون حسن النية و ارات مدنية أالتخصيص بعقار من عق عمى حق
عن  يتأخرالذي يسعى لمحصول عمى حق التخصيص بعقار من عقارات مدينة مع ثبوت سوء نيتو 

ن المرتين رىنا رسميا ن الدائسبقيتو في القيد عمييا و عميو فإأن ق المقيدة عمى ىذا العقار ، رغم أالحقو 
مى صاحب حق التخصيص مقيدا في تاريخ سابق عمى قيد الرىنو مادام صاحب حق ولوية عيكون لو الأ

 المتأخريجوز لممرتين لكن ىذا النص لم يتوسع في تفسيره بحيث لا  ،التخصيص كان يعمم بتقرير الرىن
وء نيتو المستفادة من حتجاجا بسخر يسبقو في القيد إيحتج بيذا النص ليتقدم عمى دائن آن في المرتبة أ

المرتبة  صل ىو تحديدعتبار أن الألعقار الذي قيد رىنو عمى إنشاء رىن لم يقيد عمى اممو بسبق إع
 .(2)ستثناء تشريعيبحسب القيد ما لم يوجد إ

حق التقدم عمى متياز التي منحيا القانون صحاب حقوق الإي حالة تزاحم الدائن المرتين مع أف -د
من عقارات  موال المدينقوق امتياز عامة ترد عمى جميع أح خرى و ىي عمى نوعانغيره من الحقوق الأ

 .و منقول ممموك لممدين لات ، و حقوق خاصة ترد عمى عقار أو منقو 

 ن تزاحمقيد ، حتى و لو كان محميا عقار فإذا فرض و أن حقوق الامتياز العامة لا تخضع لمإ -6
خير الأ ن ىذاوارد عمى العقار المرىون فإالعام متياز خر مزود بحق إدائن مرتين رىنا رسميا مع دائن آ

فقرة  981يسبقو في المرتبة حتى و لو كان الدائن المرتين يسبقو في القيد ، وىذا ما جاء في نص المادة 
جد نفس الحكم طبقو المشرع بخصوص إمتياز المصاريف القضائية و التي من القانون المدني ، ون 4
قبل أي حق آخر و لو كان  موال المدين و بيعيا حيث تستوفيأفي حفظ نفقت لمصمحة جميع الدائنين أ

 .و مضمونا بحق رىن رسمي ممتازا أ

العامة من  ن المبالغ المستحقة لمخزينةمن القانون المدني أ 996ن المادة كما جاء بالفقرة الثانية م
لغ من ثمن و تستوفي ىذه المبا متياز ،ليا إ ي نوع كان يكونخرى من أضرائب و رسوم و حقوق أ

مضمونا برىن رسمي أو خر و لو كان ممتازا متياز في أي يد كانت قبل أي حق آالإموال المثقمة بيذا الأ
 .ما عدا المصاريف القضائية 

                                                           
 .634همام محمد محمود زهران ، المرجع السابق ص  -(1)
 .376المرجع السابق ، ص  نفسمحمود زهران ، همام محمد -(2)
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خر و لو كان ي حق آنو تتقدم قبل أستحقة لمعمال حيث أمر ينطبق عمى المبالغ المكما أن ىذا الأ
 من القانون المدني. 994و ىذا ما جاء بنص المادة مضمونا برىن رسمي ميما كان تاريخ قيده 

متياز تتقدم عمى الدائن المرتين الذي لو رىن رسمي قد جعل المشرع لبعض الحقوق حقوق ال -8
الشريك المتقاسم ، و المبالغ المستحقة  و ن ىذه الحقوق امتياز بائع العقارلكنو اشترط فييا القيد و من بي

 . 1لممقاولين و الميندسين

لعقار حق نو في ىذه الحالة لبائع اميا و بائع العقار فإفيما يخص تزاحم الدائن المرتين رىنا رس -أ
متياز عمى ما يستحق لو من ثمن لعقار بثمن مؤجل ، فيكون لمبائع إذا تم بيع امتياز خاص عمى العقار إإ

من القانون  999المادة و ممحقاتو ، و ىو امتياز يخضع لمقيد ولو كان البيع مشيرا .وىذا حسب نص 
 .2الجزائريالمدني 

ي الذي ذا تم قيد الامتياز خلال شيرين من تاريخ البيع ، عمى الرىن الرسميتقدم بائع العقار إ و
د الرىن الرسمي أسبق لأن لبيع و لو كان قيثناء فترة الشيرين التالية لتاريخ ايترتب عمى العقار المباع أ

 تاريخ البيع ، ولتوضيح ذلك نورد المثال التالي : لىمتياز أثرا يرجع إلقيد الإ

م تحرير دج ، و ت700ي دج ، و قبض مثالا نصف الثمن فقط أ 6000ذا باع )ا( عقار ثمنو إ
نتقمت الممكية لممشتري )ب( ىنا يكون لمبائع امتياز عمى بقية الثمن ، و يجب العقد و شيره و بالتالي ا
ر ن المشتري )ب( قام برىن العقايرين من تاريخ البيع ، فإذا فرضنا أميعاد ش عميو قيد ىذا الامتياز في

في القيد  سبقيةل البائع)ا( لامتيازه فطبقا لمبدأ الألى قيد رىنو قبرىنا رسميا ل)ج( و سارع ىذا الأخير إ
 تياز مإذا قيد ثمن العقار ، لكن المشرع قد قرر أن بائع العقار إستيفاء حقو من يتقدم )ج( عمى )ا( في إ

ا رجعيا يستند ثر متياز أتاريخ البيع ، فإنو يكون لقيد الإشيرين من و لو بعد قيد الرىن الرسمي في ميعاد  
إمتيازه في  ذا لم يقيد البائعائن المشتري المرتين رىنا رسميا أما إلى تاريخ البيع ، و من ثمة يتقدم عمى دإ

  .قانونلى رىن رسمي بقوة المتيازه إميعاد الشيرين تحول إ

نو يتقدم عمى الدائن المرتين و ىذا ما نصت عميو العقار فإما بالنسبة لامتياز المتقاسم في أ -ب
الراىن عمى الشيوع ذا وقع في نصيب انون المدني ، و بناءا عمى ذلك فإنو إمن الق 8فقرة  890المادة 

ن ىذه العقارات يعادل قيمة ما رىن لى قدر منتقل الرىن بمرتبتو إتي رىنيا ، إعيان غير النتيجة القسمة أ
 90قيد جديد خلال  بإجراءن يقوم الدائن المرتين صمية أالرىن بمرتبتو الأ حتفاظيشترط لا سابقا ، لكن

                                                           
1

 مه القاوون المدوً الجزائري. 6006الى  999المواد مه  -
2

 مه القاوون المدوً الجزائري. 999المادة  -



 الثاوً : الآثار المترتبت عه قيد الحقوق العيىيت التبعيت الفصل 

 

73 
 

الرىن لا  نتقالن إل القسمة ، و مع ذلك قرر المشرع أن بتسجيمن الوقت الذي يخطره فيو أي ذي شأيوما 
 .(1)الامتياز عمى الرىن و لو كان قيده لاحقا عمى قيد ىذا الرىنذ يتقدم ىذا يضر بامتياز المتقاسم إ

متياز بائع العقار حكام إلنفس أمتياز المتقاسم في العقار من حيث المرتبة ن المشرع أخضع إإلا أ
لا ميعاد شيرين من تاريخ القسمة ، وا  ذ تم في ا رجعيا إثر لقيد امتياز المتقاسم في العقار أثم يكون  ومن

 من القانون المدني. 6006لى رىن رسمي و ىذا ما جاءت بو المادة تياز إمتحول الإ

ممقاولين و الميندسين الذي عيدت ما فيما يخص تزاحم الدائن المرتين مع المبالغ المستحقة لأ -ج
صحاب حقوق الرىن الرسمي ولو كانت ن ىؤلاء يتقدمون عمى أحسينات ، فإت و التلييم القيام بالمنشآإ

نما فقط في الزيادة في قيمة ثمن العقار كمو إ قدم المقاولين و الميندسين ليس فيقيد ، لكن تسابقة ال
متياز و من تاريخ القيد  تحسب مرتبتو و ىذا وفقا لنص المادة يقيدوا حق الإ نبشرط أالعقار ، لكن 

 من القانون المدني. 6000

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 
                                                           

حكام عقد الرهن الرسمً فً القانون المدنً الجزائري ، دار هومة للطباعة و النشر و التوزٌع أشوقً بناسً ، -(1)
 .291، ص 2009سنة ،كر رقم الطبعة الجزائر ،بدون ذ
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 المبحث الثاني : حق التتبع

عينية لا يمنعو من التصرف فيو ، و ىذا ما قضت بو  بتأميناتلمعقار الممموك لو  ثقال الراىنإ نإ
ة خراجو من ذمتو سواء عن طريق نقل الممكية كامممن القانون المدني فيحوز لو إ 893صراحة المادة 

حد الحقوق المتجزئة عن حق الممكية التي يجوز التصرف فييا لمغير ، أو عن طريق التصرف في أ
 .نتفاعلإالا مثل حق ستقلاإ

ن المشرع منحو تصرف الراىن في العقار المرىون إلى فقدان الدائن المرتين لحقو أم أ فيل يؤدي
 ليو ممكية العقار المرىون ؟نتقمت إا مواجية ىذا الغير الذي إميزة يستطيع من خلالي

ما مفيوم حق ل فيين نتناو لى مطمبينو في ىذا المبحث و ذلك بتقسيمو إجابة عىذا ما سنحاول الإ
 ول و كيفية مباشرة الحق في التتبع في المطمب الثاني.التتبع في المطمب الأ

 ول : مفهوم حق التتبعالمطمب الأ 

  ذ لم يتصرف الراىن في العقار المرىون نو لا يمكن الكلام عن حق التتبع إمن الواضح أ نوإ
تصرف يصدر من الراىن  فأي (1)خردون الآ حدىماو التتبع مرتبطان لا يتصور قيام أ، فالتصرف غيرمل

خير تتبع القانونية ، حيث يستطيع ىذا الأ شكالللألا يؤثر في حق الدائن المرتين الذي قيد رىنو وفقا 
ميزة يتمتع بيا الدائن المرتين  ن التتبعو بما أ (2)العقار المرىون حتى بعد خروجو من ذمة المدين الراىن

ول و كذا التتبع في الفرع الأعمينا تحديد المقصود بحق و جوىره ، يتعين لرىن أأو ما يطمق عمييا بقوام ا
 كتساب صفة الحائز في الفرع الثالث.التتبع في الفرع الثاني و شروط إ شروط ممارسة حق

 ول : المقصود بحق التتبع الفرع الأ 

ذمة الراىن ، مدينا يخرج من ن العقار المرىون ن نتصور فيو حق التتبع ىو أالفرض الذي يمكن أ
الحائز ، والحائز ىو شخص غير مسؤول مسؤولية شخصية صطلاحا لى ما يسمى إكان أو كفيلا عينيا إ

ن ينفذ عمى العقار المرىون في ون لمدائن المرتين بمقتضى الرىن أعن الدين المضمون بالرىن لكن يك
 .(3)تتبعاذ عمى العقار في يد الحائز يسمى يده ، و حق الدائن في التنفي

                                                           
 .305سمٌر عبد السٌد تناغوا ، المرجع السابق ، ص  -(1)
 .243المرجع السابق ، ص  نفس، اسمٌر عبد السٌد تناغو -(2)
 .125براهٌم سعد ، المرجع السابق ، ص إنبٌل  -(3)
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زا لمعقار .....و يعتبر حائ»من القانون المدني بقوليا  8فقرة  966ليو المادة إ ما أشارت وىذا
ي حق عيني آخر قابل لمرىن سباب ممكية ىذا العقار أو أبب من الأي سالمرىون كل من انتقمت إليو بأ

 «مسؤولية شخصية عن الدين المضمون بالرىن. مسئولان يكون دون أ

  جراءات نزع الممكية ن يباشر عمى العقار المرىون إجل الدين أعند حمول ألمدائن المرتين و يجوز 
أو يطير العقار من ن يقضي الدين ختار الحائز أسند ممكية ثابت إلا إذا إ الحائز يممكن كان حتى و إ

 ولى منيا.في الفقرة الأ 966شارت إليو المادة الرىن أو يتخمى عنو و ىذا ما قد أ

 رع الثاني : شروط مباشرة حق التتبع الف

     خير ىو لنفاذ الرىن في مواجية التقدم لا يتقرر لمدائن المرتين إلا بالقيد فيذا الأن حق إ
لى ا تصرف المدين الراىن في العقار إذ يستطيع مباشرة الحق في التتبع إلا إن الدائن لاالغير، غير أ

 ر جممة من الشروط نمخصيا فيما يمي :الغير ، و لاستعمال حق التتبع يجب تواف

 جل الدين المضمون بالرهنولا : حمول أأ

ن ينفذ عمى العقار ، يتضح أنو لا يستطيع الدائن المرتين أ 6فقرة  966سب نص المادة ح
ن الغاية من ميزة التتبع ىي ذا حل أجل الدين المضمون بالرىن ، ذلك لألمرىون في يد الحائز إلا إا

يستمزم   ستفاءهلإ لدين من ثمنو  وعن طريق بيعو بالمزاد العمني و استيفاء ا العقار المرىونالتنفيذ عمى 
من القانون  866جل المنصوص عمييا في المادة سباب سقوط الأسقوطو بأي سبب من أ وجمو ، أحمول أ
 . (1)المدني

تفاق وجب إجل بملأ امديدستفاد منو الحائز و سواء كان ىذا تجلا لممدين إمنح الدائن أ اذغير أنو إ
لتزام و يوجد الإو مستقبلا فيجب أن يتحقق الشرط أذا كان الدين شرطيا أضائي ، أما إو بموجب حكم قأ

 . (2)حتى يطالب الدائن المرتين بحقو

 الحائز() :ن يكون الرهن نافذا في حق الغيرثانيا : أ

مواجية الغير الذي في ر المرىون الدائن المرتين عمى العقاسمطات ن ميزة التتبع ىي من حيث أ
تمتع المرتين بيذه السمطة ينبغي أن خر عميو و لكي يي حق عيني آممكية ىذا العقار أو أليو انتقمت إ

 ن حق التتبع في حقيقة العقار ، ذلك أن يكتسب الغير حقو عمى ذات يكون حقو في الرىن مقيدا قبل أ
                                                           

فلاسه وفقا إشهر أذا إجل : فً الأ ٌسقط حق المدٌن»نه أمن القانون المدنً الجزائري على  211نصت المادة  -(1)
ذا إ..، مٌن ....أمٌن خاص ، ولو كان هذا التأعطى الدائن من تألى حد كبٌر ما إذا نقص بفعله إلنصوص القانون ، 

 .«لم ٌقدم للدائن ما وعد فً القٌد بتقدٌمه من تأمٌنات
 .124عبد الناصر توفٌق عطار ، المرجع السابق ، ص -(2)
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صمي ين( و صاحب حق عيني أعي ىو )الدائن المرتتب صاحب حق عيني تزاحم بين ىو إلا ما مرالأ
لا بعد شيره ، ومن ثمة يكون تاريخ كون  حقو نافذا في مواجية الغير إليو( و كلاىما لا ي)المتصرف إ

 . (1)لمحق المنشئنشاء السند اسم لمتزاحم بينيما و ليس تاريخ إمر الحشير الألا

ر حقو يخكتسب ىذا الأإليو حقو ، تصرف إمير الن قيد المرتين رىنو عمى العقار المرىون قبل شفإ
رتين تتبع العقار في يد المتصرف إليو)الحائز( أما إذا شير مثقلا بحق الرىن ، وجاز لمدائن الم

كتسب ممكية العقار خالية ليو قد إالمرتين لرىنو ، فيكون المتصرف إ ليو حقو قبل قيد الدائنالمتصرف إ
 .(2)ن يتبع العقار في يدهىذه الحالة أئن المرتين في من الرىن ، حيث يمتنع عمى الدا

 ن يكون الحائز مالكا لمعقار المرهونثالثا : أ

و الحق العيني بعد ممك العقار المرىون أن يكون الحائز قد جراءات حق التتبع أشترط لمباشرة إي
ق الغير و لا يستطيع خيرة لا يكون الرىن نافذا في حفي الحالة الأ لأنوقيد الرىن و ليس قبل الرىن 

  .ليو ممكية العقار خالية من الرىننتقمت إلتتبع ضد الحائز كونو قد إالدائن المرتين مباشرة الحق في ا

 سبابسبب من الأ لأين لا يكون حق التتبع زال رابعا : يجب أ

حق التتبع ستعمال سبب يمنع إ لسابقة لمباشرة الحق في التتبع  إلا أنو قد يطرأقد تتوافر الشروط ا 
  .نتقمت ممكيتيا لمغيرموال التي إجع ذلك لطبيعة الأو ير 

 التصرف في العقارات بالتخصيص : -6

ذا حصل نو إخصيص باعتبارىا منقولات بحسب المآل فإقد يتصرف الراىن في العقارات بالت
ع ستطيليو تعتبر منقولات و يقمة عن العقار و فصمت عنو وسممت إلى المتصرف إالتصرف فييا مست
ستعمال الدائن حول بذلك دون إن يتمسك بقاعدة الحيازة في المنقول لسند الممكية فيالمتصرف إليو أ

ليو كان المتصرف إليو حسن النية ، غير أنو إذا كان المتصرف إ موال متىمرتين حقو في تتبع ىذه الأال
 صل عقارات بالتخصيص انت في الأسيء النية جاز لمدائن المرتين أن يسترد تمك الأموال المنقولة التي ك

  ت يده الدائن المرتين حجزه تح بإمكانلى المدين ، كان إلا أنو إذا كان المتصرف إليو لم يدفع الثمن إ
 . (3)و يستوفي حقو من ىذا الثمن بالتقدم عمى غيره من الدائنين لو في المرتبة

 : لعمنيا و بيعو بالمزادال ممكية العقار لممنفعة العامة أنتقإ -8

                                                           
 .309، المرجع السابق ، صشوقً بناسً  -(1)
 .380همام محمد محمود زهران ، المرجع السابق ، ص  -(2)
 .295سلٌمان مرقش ، المرجع السابق ، ص -(3)
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ثرىا تزول سمطة الممكية حيث عمى إ سباب التي تنقلالمرىون لسبب من الأقد تنتقل ممكية العقار 
 ستعمال حق التتبع ضده و ىذه الحالات ىي : من إ مأمنالتتبع فيصبح من تمقى ممكية ىذا العقار في 

ن يتتبع العقار المرتين أعامة ، فلا يجوز لمدائن في حالة نزع ممكية العقار المرىون لممنفعة ال -6
نما ينصب حقو عمى التعويض المستحق فيذا يشكل مانعا لسمطة العامة نازعة الممكية ، و إتحت يد ا

 .لمباشرة حق التتبع

عمى  المزادفرسو ،خر ي دائن آفي المزاد العمني بناءا عمى طمب أحالة بيع العقار بيعا جبريا  -8
التي تنقمو و بيذا ينصب حق  التأميناتير العقار من كل شخص معين فحكم مرسي المزاد عميو تطي

 .(1)الدائن المرتين عمى الثمن الذي رسا عميو المزاد

 الفرع الثالث : شروط حائز العقار المرهون 

حتى يوصف شخص معين بالحائز  نومن القانون المدني نستخمص أ 966ة لى نص المادبالرجوع إ
 :ن تتوفر فيو الشروط التالية يجب أ

ليو ينيا عميو قابلا لمرىن و قد سبق لإشارة إو حقا عتسب ممكية العقار المرىون أكن يكون قد إأ -6
 .من القانون المدني 966المادة في 

و الحق العيني يعد قيد الرىن و قبل تسجيل التنبيو كتسب ىذا الشخص الممكية أكون قد إن يأ -8
 .بنزع الممكية 

المدين  أو  الكفيمسؤولية شخصية عن الدين المضمون مثل  ولامسئن لا يكون ىذا الشخص أ -4
 .(2)المتضامن

ريكا في الدين سواء ذا كان ششترى العقار المرىون من الراىن إإوبناءا عمى ذلك لا يعتبر حائزا من 
كان متضامنا أو غير متضامن ، أو إذا كان كفيلا شخصيا أو عينيا كون ىذا الأخير لم تنتقل إليو ممكية 

ين فيو يعتبر الراىن صلا ، وقام بتقرير الرىن عميو لضمان دين المدو ممك لو أنما ىالعقار المرىون و إ
 .(3)مام الدائن في حدود العقار المرىونمسؤولية شخصية عن الدين المضمون أل نفسو ، و يسأ

 

 
                                                           

 .524حمد السنهوري، المرجع السابق ، صأاق عبد الرز -(1)
 .375بو السعود ، المرجع السابق، ص أرمضان  -(2)
 .125صبراهٌم سعد ، المرجع السابق ، إنبٌل  -(3)
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 المطمب الثاني : كيفية مباشرة حق التتبع 

ن يتتبع العقار في يد حائزه ق في أن لمدائن الحة الذكر ، فإالحائز الشروط السابقتوافرت في إذا 
معينة ، الغرض منيا مراعاة وجود الحائز الذي  لإجراءاتن ىذا التنفيذ يخضع لمتنفيذ عميو ، عمى أ

لى فرعين و عميو يمكننا تقسيم ىذا المطمب إيمنحو القانون بعض الحقوق في مواجية الدائن المرتين 
ئل الممنوحة لمحائز بمنع التتبع في الفرع لى الوساو إ وللأجراءات التتبع في الفرع الى إنتطرق فييما إ

  الثاني.

 جراءات التتبعول : إالفرع الأ 

دائن المرتين من التنفيذ عميو ، إلا أن كل لى الحائز لا يمنع النتقال ممكية العقار المرىون إإن إ  
جراءات المدنية       ن الإمنصوص عمييا في قانو  جراءات خاصةتباع إما في الأمر أنو يجب عميو إ

إذ لم يختر الحائز أن يقضي »أنو عمى  الجزائري من القانون المدني 984ية ، حيث نصت المادة ر ادالإو 
ن يتخذ ، فلا يجوز لمدائن المرتين أو يتخمى عن ىذا العقارو يطير العقار من الرىن ، أالديون المقيدة أ

       ذاره بدفع الدين المستحق نبعد إ لانون الإجراءات المدنية إقا لأحكامية وفقا في مواجيتو نزع الممك
 .«مع التنبيو في وقت واحد والتنبيو عمى الدين بنزع الممكية أنذار بعد تخمية العقار ، ويكون الإ وأ

اء في ز لمحائز من تمقاء نفسو ، و قبل أن يتخذ الدائن أي إجر نو لا يجو يستفاد من ىذا النص أ
جراءات التتبع ن يباشر إن أو تطيير العقار المرىون أو تخميتو و لمدائن أن يقوم بقضاء الديمواجيتو أ

 عمى النحو التالي:

   بنزع الممكية المدين ولا : تنبيهأ

ىذه الحالة  جراءات التنفيذ تكون فين إالدين ، رغم أ مسئول عن لأنو،  المدين تنبيوالمشرع شترط إ
عذار المدين فاء الدين فوجب إو قام بو و ىذا الأخير يرجع عمى المدين إذا نزعت ممكيتو أ ضد الحائز،

لا يكون قد و يقوم بو و بالتالي يقتصد في الإجراءات و النفقات ، و إنذار لعمولا بالوفاء عن طريق الإأ
 .(1)تحققت بيذا التنبيو مسؤوليتو عند عدم الوفاء و يثبت بذلك تقصيره

 و التخمية دفع أذار الحائز بالنثانيا : إ

لا و رفع يده عن العقار أي التخمية و إما دفع الدين أإنذارا رسميا يطمب فيو يوجو الدائن لمحائز إ
ن يختار تطيير العقار تخمية العقار ، أأو لى دفع الدين إ بالإضافةجرى التنفيذ في مواجيتو ، و لمحائز 

                                                           
 .128نبٌل ابراهٌم سعد ، المرجع السابق ، ص -(1)
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و معو حيث أن يتم بعد التنبيو أنذار يمكن ن تمك الخيارات و الإيحرر موقعو من ىو أ بالإنذارفالمقصود 
تنبيو وقع باطلا ، و يشترط في الإنذار أن نذار قبل الما إذا حدث الإمكن القيام بيما في نفس الوقت ، أي

 . (1)لا كان باطلايكون مصحوبا بتبميغ التنبيو إلى الحائز و إ

ذا إ ز نذار الحائين و إنو يكفي التنبيو عمى المدخر ، فإنتقل العقار المرىون من حائز إلى آوا 
 .خير دون الحائزين السابقين الأ

 نذار ثالثا : تسجيل التنبيه و الإ 

نذار، و يتم ذلك في مكتب الشير الذي يقع تسجيل التنبيو بتسجيل الإحيث يؤشر عمى ىامش 
  .(2)بدائرتو العقار المرىون

 حائز لمنع التتبع الفرع الثاني : الوسائل الممنوحة لم

مزاد في موقف المستسمم لبيع العقار بال لقد راعى المشرع جانب الحائز بعض الشيء ، و لم يتركو
       السابقة الذكر 6فقرة  966ختيار بين ثلاث مواقف تضمنتيا المادة عطاه الحق في الإالعمني ، بل أ

 تي : و عميو سنتطرق  إلى ىذه الخيارات كالآ

 لديون:قضاء ا -ولاأ

ن يدفع الدين ، ويحل انون المدني ، بحيث يجوز لمحائز أمن الق 968و ىو ما نصت عميو المادة 
لى إ وأ لى ثمن العقارلدين قميل الأىمية بالنسبة إذا كان احقوقو ، و ىذا ما يختاره غالبا إ محل الدائن في

قد دفعو وقت  لقيمة الدين ، و لم يكنشترى العقار بثمن مساوي ذا إزء الباقي في ذمتو من الثمن ، و إالج
بل البائع ، و حتى لو كان الثمن أقل من الدين يضا قيخمص ذمتو أنو يدفعو لمدائن رفع دعوى الرىن ، فإ

 المتأخرينذا دفعو لمدائن المرتين المقدم في المرتبة يحل محمو و منو يضمن عدم رجوع الدائنين فإنو إ
  .عنو في المرتبة

 لىجال ىذه الديون إمن وقت حمول آ بتدءاإقضاء الدين نو يحق لمحائز دين ىو أوميعاد قضاء ال
ستيفاء حقو من لمدائن إ لا كانيوم رسو المزاد ، و عمى الحائز أن يدفع كل الدين و المصروفات ، وا  

 (3)خرى بصفة عامة غير قابمة لمتجزئةالعقار لأن الرىن و الحقوق التبعية الأ

                                                           
 .213محمد حسٌن منصور ، المرجع السابق ، ص  -(1)
 .214المرجع نفسه ، ص -(2)
 .214-213محمد كامل مرسً باشا ، المرجع السابق ، ص   -(3)
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ذا وفى بالدين ، حيث يصبح لمحائز رىن ن في جميع حقوقو قبل المدين إلدائيحل الحائز محل ا
 .و باقي الحقوق و تجديدىا ليحتفظ بمرتبة الدائن الذي وفى لو عمى نفسو ، ويجب عميو حفظ الرىن أ

ن كان لو حق الرجوع عمى من تمقى الحق عنو ، إ كثر من ثمن العقار حقويكون لمحائز إذا دفع أ
 ما لو كان بائعا مثلا .الضمان عميو ، ك

من  963ا المادة لمحائز دفع الدين مختارا لكن ىناك حالتين نصت عمييمن صل ىو أإن الأ
 ن يكون لو طمب تخمية العقار و ىما :يما الحائز الوفاء بالدين ، دون أجبرت فيالقانون المدني أ

   داء حالا مغ مستحق الأبموجب عقد معاوضة مب متلاكو لمعقارن كان في ذمة الحائز بسبب إإ -6
 وىو يكفي لموفاء بالديون المقيدة عمى العقار.

 .(1)ذ حقيم قبموينفلتد الدائنون ز قد سجل سند ممكيتو، حتى لا يستعن يكون الحائويشترط أ

ذا كان ما في ذمة الحائز غير عمى الدفع ليم إجبار الحائز تفاق الدائنين عمى إفي حالة إ -8
فع طبقا لمشروط و المواعيد التي و مغايرا لو ، فيدو كان أقل من الدين المضمون أأداء حالا واجب الأ

ما دفعو الحائز لا يفي  كان نا  تفق عمييا ، وبالتالي يتخمص من كل ما عمى العقار من قيود ، حتى و أ
 .جميع الديون المقيدة

قار وذلك لكون العقار قد وفي كمتا الحالتين ، بوفاء الحائز يكون لو الحق في شطب القيود عمى الع
 .(2)خرىالأ التأميناتتخمص من الرىون و باقي 

 التطهير : -ثانيا

 المقصود بالتطهير : -1

يم ن يعرض عمى الدائنين المقيدة ديونأن التطيير ىو وسيمة قانونية يستطيع الحائز بمقتضاىا إ
 .م الحائز ىذه القيمةذا قبل ىؤلاء الدائنين العرض دفع ليقبل تسجيل سند ممكية العقار فإ

مزاد العمني وينتيي الحال عندئذ إما برسو ذ لم يقبموا ذلك ، وجب عمييم طمب بيع العقار بالما إأ
 .و عمى غيره ، وفي الحالتين يطير العقار ما عميو من حقوقالمزاد عمى الحائز أ

 

 
                                                           

 .215محمد كامل مرسً باشا، المرجع نفسه ، ص  -(1)
 .167، ص محمد حسٌن ، المرجع السابق  -(2)
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 جراءات التطهير إ -2

عمى و   انون المدني  من الق 986الى  961جراءات التطيير في المواد من وقد فصل المشرع في إ
جب يلى كل من الدائنين المقيدة حقوقيم في مواطنيم المختارة المذكورة في القيد و علان إالحائز توجيو إ

 وىي : 963و  961علان البيانات الواردة في المادتين الإن يذكر في أ

تاريخ واسم المالك السابق خلاصة من سند ممكية الحائز ، تقتصر عمى بيان نوع التصرف ، و  -
 ذا كان التصرفر مع تعيينو و تحديده بالدقة ، وا  لمعقار مع تعيين ىذا المالك تعيينا دقيقا و محل العقا

 .ن يوجد من تكاليف تعتبر جزءا من ىذا الثمن بيعا يذكر أيضا الثمن و ما عسى أ

 .تاريخ تسجيل ممكية الحائز و رقم ىذا التسجيل -

ىذا المبمغ عن  لا يقلو كان التصرف بيعا ، ويجب أيقدره الحائز قيمة لمعقار ولالمبمغ الذي  -
في ذمة الحائز  ي حال عن الباقيفي حالة نزع الممكية ولا يقل في أساسا لتقدير الثمن الذي يتخذ أ السعر

قدير قيمة جزاء العقار مثقمة برىون مختمفة ، وجب تذا كانت أن ثمن العقار إذا كان التصرف بيعا ، وا  م
 .كل جزء عمى حدى

خ ىذه ىا عمى العقار قبل تسجيل سند الحائز ، وتشمل عمى بيان تاريتم قيد قائمة بالحقوق التي -
 (1).سماء الدائنينالقيود ، ومقدار الحقوق و أ

بيع العقار  و المالك السابقئن قيد حقو ولكل كفيل لحق القيد أن يطمب من الحائز أدا لكل
لا بموافقة جميع الدائنين المقيدين  وجميع يكون لو من بعد الرجوع عن طمبو ،إن دون أ المطموب تطييره

جل ثلاثين يوما من في خلال أ. (2)من القانون المدني 963 الكفلاء ، و ىذا ماجاء في نص المادة
جال آ لا  تزيدو موطنو المختار عمى أ صمي لمدائنعلان مضاف إلييم أجل المسافة مابين الموطن الأالإ

ن يودع الطالب لمخزينة العامة مبمغا كافيا لتغطية مصاريف البيع المسافة عمى ثلاثين يوما أخرى بشرط أ
عمى من المبمغ ذ لم يرسو المزاد بثمن ألمصاريف إستغرق في ان إاد لا يكون لو الحق في استرداده أبالمز 

 . (3)968مادة في نص الالذي عرضو الحائز ، تحت طائمة البطلان و ىذا ما جاء 

 لى الحائز الذي نزعت ممكيتون يرد إني ، ويمتزم الراسي عميو المزاد أليباع بعدىا بالمزاد العم
لى يل ىذا السند وفيما قام بو من الإعانات وذلك إنفقيا في سند ممكيتو ، و في تسجالمصاريف التي أ

                                                           
 .149براهٌم سعد ، المرجع السابق ، صإنبٌل  -(1)
 من القانون المدنً الجزائري. 917المادة -(2)
 من القانون المدنً الجزائري . 918المادة -(3)
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جراءات التطيير ، وفقا لنص تضاىا إقلمزاد و بالمصاريف التي إلتزاماتو بالثمن الذي رسى بو اجانب إ
 . (1)من القانون المدني 8الفقرة  980المادة 

ستقرت ممكية العقار نيائيا لمحائز وضاع المقدرة إبيع العقار في الآجال و الأذا لم يطمب أما إ
و العقار بزيادة العشر لمدائنين ، الذين تسمح ذا ىو دفع المبمغ الذي قوم بقيد إخالصة من كل حق 

 986في نص المادة ودع ىذا المبمغ لمخزينة العامة و ىذا ما جاء و ىو أيم باستيفاء حقوقيم منو ، أمرتبت
 .(2)من القانون المدني

 ثر التطهيرآ -3

الحقوق المقيدة عميو و التي سبق أن رتبيا ن العقار يتحرر من إذا رسى المزاد عمى الحائز فإ -6
لة عتباره مالكا فتظل نافذة في مواجية. ونفس الحكم في حاا الحائز باالمالك السابق ، أما تمك التي رتبي

ن العقار يتطير من الحقوق التي رتبيا المالك السابق دون تمك التي قبول عرض الحائز من الدائنين أي أ
 . (3)رتبيا الحائز

معنى عمالو بيتم إثر المطمق لمتطيير رسى المزاد عمى شخص غير الحائز فإن الأذا أما إ -8
و الحائز نفسو طبقا لنص المادة المالك السابق أ الحقوق المقيدة سواء التي رتبياتحرير العقار من كافة 

983. 

لى الدائنين قار و الثمن الذي رسا بو المزاد إلا بعد دفع المبمغ الذي يقوم بو العلا يتم التطيير إ -4
مانة المحكمة ، و بذلك يتم طمب محو القيود دى أيداعو لفاء حقوقيم منو ، أو إالذين تسمح مرتبتيم باستي

 . (4)عمى العقار ليصبح خاليا من كل حق مقيد

 التخمية  -ثالثا

 المقصود بالتخمية  -1

  ن يرفع الحائز يده عمى العقار أمن القانون المدني ، ويقصد بيا  988والتخمية نصت عمييا المادة 
الذي تعينو  خر ىو الحارس القضائيفي مواجية شخص آية جراءات نزع الممكويتركو لمدائنين لإتخاذ إ

                                                           
 من القانون المدنً الجزائري. 02فقرة 920المادة -(1)
 من القانون المدنً الجزائري. 921المادة -(2)
 .340، المرجع السابق ، ص محمد حسٌن منصور  -(3)
 .173محمد حسٌن منصور ، المرجع نفسه ، ص  -(4)
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تخاذىا في لا من إدنما تحول مجراىا فبفي مواجيتو ىو ، فيي لا توقف الإجراءات و إ المحكمة لا
 . (1)رس القضائيامواجية الحائز تتخذ في مواجية الح

 شروط التخمية  -2

  .نو لا يجور لو التخميةإيكون مسؤولا شخصيا عن الدين ، و إذا كان كذلك فلا أ -6

 الثمن و كان الثمن ذا كان الحائز لم يدفع لديون ، فلا يجوز التخمية إلا يكفي الثمن لسداد اأ -8
كتفاء بالباقي من صحاب ىذه الديون قد قبموا الإان ألوفاء جميع الديون المقيدة ، وك الباقي منو يكفي وأ

 .ن يمحو كل القيود مقابل ذلك الثمن عمى أ

 و التخمية.نذاره بالدفع أأن تكون عند إ -4

 .(2)التصرف بأىميةعا ن يكون متمتأ -3

 جراءات التخمية إ -3

من القانون المدني صراحة وىي تتمثل في الخطوات  988جراءات نص عمييا المادة وىذه الإ
 الثلاثة التالية :

صة و ىي المحكمة الكائن لى قمم كتاب المحكمة المختون التخمية بتقرير يقدمو الحائز إتك -6
 .بدائرتيا العقار المرىون 

بالتخمية عمى ىامش تسجيل تنبيو بنزع الممكية و ذلك بالمكتب العقاري  التأشيريطمب الحائز  -8
 .المختص 

       يام التنفيذ بالتخمية خلال خمسة أ بإجراءاتو يعمن الدائن الذي يقوم يطمب الحائز أ -4
 .(3)التالية لو

 ثار التخمية آ رابعا :

 جراءات التنفيذ عمى العقار قائماتبع ، ويظل حق الدائن في مباشرة إلا تعطل التخمية حق الت -6
 . (4)لى الحارس بدلا من الحائزإلا أن ىذه الإجراءات يتم توجيييا إ

                                                           
 .382سلٌمان مرقس ، المرجع السابق ، ص  -(1)
 .386-385سلٌمان مرقس ، المرجع نفسه ، ص  -(2)
 .167-166محمد حسٌن منصور ، المرجع السابق ، ص   -(3)
 .167المرجع نفسه ، ص  -(4)
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لى وقت تسجيل تنبيو نزع الممكية ،ىذا بحقو كمالك في التصرف في العقار إيحتفظ الحائز  -8
 .ن الزيادة تكون لمحائز نو إذا بيع العقار بثمن أكبر من الديون المقيدة ، فإلى أإ ضافةبالإ

ن يعدل عن التخمية و يوقف يجوز لمحائز في أي وقت إلى حين الحكم يرسو المزاد ، أ -4
  .إنذارهمنذ  الإجراءاتنفقت في لديون المقيدة و المصروفات التي أجراءات التنفيذ و ذلك بشرط وفاء اإ

متزما بدفع الثمن ىلاك العقار المرىون قبل الحكم برسو المزاد و يظل م يتحمل الحائز تبعة -3
 .(1)ذ لم يكن قد دفعولمبائع الراىن أو صاحب الحقوق العينية الأخرى إ

 جراءات نزع الممكية تحمل إ -رابعا

        طيير العقار ت وأذا لم يختر قضاء الديون وىي الموقف الأخير الذي يتعرض لو الحائز إ
دارية باعتباره قررة في قانون الإجراءات المدنية و الإجراءات التنفيذ المنو تتخذ ضده إالتخمي عنو ، فإ أو

 .حائزا

نو من ا المدين ، لأجراءات البيع بالمزاد العمني يحق لكل شخص التقدم في المزايدة ما عدوبافتتاح إ
 . (2)في حين يتدخل في المزاد بغرض شراء العقار سارهلإعلا يدفع قيمة الدين غير المنطقي أ

التي  987يجوز لمحائز التقدم في المزايدة لكن المشرع الجزائري قيد ىذا الحق في نص المادة 
قل من الباقي في ذمتو من يجوز لمحائز أن يدخل في المزاد ، عمى شرط ألا يعرض فيو ثمنا أ»تنص 

قل من ن ىذا القيد ىو ألا يعرض فيو ثمنا أل نص المادة نجد أ. ومن خلا«ثمن العقار الجاري بيعو 
 . (3)الأصميممكيتو لمعقار بسنده  تأكدتذا رسى عميو المزاد و من ثمن العقار ، فإالباقي من ذمت

 981ص المادة طبقا لن (4)حيث يؤشر في ىامشو عمى الحكم برسو المزاد دون القيام بشير الحكم
 التأميناتيتطير العقار من الرىون و  أن عمى الحائزنو من تاريخ رسوا المزاد ا أذمن القانون المدني إ

إذا رسا المزاد عمى غير  (5)ةما التي رتبيا ىو فتبقى قائمخرى المقيدة قبل أن يؤول العقار إليو ، أالأ
لنص وفقا  ي الغير ، فينا تنتقل لو ممكية العقار من الحائز بموجب الحكم المشير برسو المزاد الحائز أ
ي الثمن الذي رسا بو المزاد بعد سداد كل ما ىو مستحق لمدائنين فإذا كان ثمن العقار أ 983المادة 

لا بقيام والعقار لا يتطير في ىذه الحالة إالمقيدة حقوقيم كانت الزيادة لمحائز بوصفو مالك العقار ، 
من القانون  981اء في نص المادة يداعو ، وىذا ما جي رسى عميو المزاد بدفع الثمن و إالشخص الذ

                                                           
 .167، ص السابقالمرجع ،محمد حسٌن  - (1)
 .303همام محمد محمود زهران ، المرجع السابق ، ص -(2)
 .346محمد حسٌن منصور ، المرجع السابق ، ص -(3)
 .138محمد حسٌن ، المرجع السابق ، ص -(4)
 .347محمد حسٌن منصور ، المرجع السابق ، ص  -(5)
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مع الإشارة إلى أن الحائز في الرىن  .(1)المثقل بيا التأميناتذا قام بذلك تطير العقار من المدني فإ
  جراءات التنفيذ بدفع الثمن )الدين( و يحل محل الدائن في رىن الحيازة ذا لم يقم بالتخمص من إالحيازي إ

  ن يتخمى عن العقار المرىون جراءات التنفيذ ، ولم يكن لو أل إو تحمذا لم يقم بدفع الدين  وجب عميفإ
 . (2)ن يطيره من الرىن الحيازيأ وأ

الى حق التقدم و التتبع يكون لو  بالإضافةنو يكون لصاحب حق الرىن الحيازي أ ننسىن دون أ -
ن لدائن المرتين الحق يخول الرى»من القانون المدني :  918الحق في الحبس و الذي نصت عميو المادة 

الشيء  ذا خرجمن حقوق تم حفظيا ، وا  خلال بما لمغير شيء المرىون عمى الناس كافة دون إفي حبس ال
 .«الحيازة  لأحكامحيازتو من الغير وفقا سترداد و دون عممو كان لو الحق في إمن يد الدائن دون إرادتو أ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .598حمد السنهوري، المرجع السابق ، ص أعبد الرزاق  -(1)
 .637مام محمد محمود زهران ، المرجع السابق، ص ه -(2)
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 ممخص الفصل الثاني :

العينية التبعية فإنو يترتب عمى  التأميناتذا ما تم قيد ىذا الفصل إلى القول بأنو إص في نياية نخم
  جرى القيد صحيحا ذا أالدائن المرتين حقين يتمتع بيما إثار في مواجية الغير و ذلك بمنح المشرع ذلك آ
ول الحق الأفبمقتضى العينية ،  التأميناتن الحقان ىما حق التقدم و حق التتبع المذان يعتبران جوىر وىذا

فضمية عمى غيره من الدائنين العاديين و المرتينين التالين لو و الأ بالأولويةيستوفي الدائن المرتين حقو 
مشرع ورد الليس عاما فقد أ المبدأن ىذا عتمادا عمى مبدأ الأسبقية في القيد إلا أالمرتبة ، وىذا ا في
صحاب حقوق الإمتياز مثل بائع سبقية أعقار واحد مثل أمن حق عمى كثر لتقاء أستثناءات عميو عند إإ

 .متياز الشريك المتقاسم العقار و إ

التتبع الذي لا يمكن الحديث عنو إلا إذا تم التصرف في العقار ما بالنسبة لمحق الثاني  ىو حق أ
نونية لمدائن لى الغير من قبل المدين الراىن ، وىذا ما يجعل تتبع العقار المرىون ضمانة قاالمرىون إ

حتفاظ المدين الراىن في حقو في التصرف في العقار المرىون و ىو ما يحقق التوازن مقابل إالمرتين في 
ضمان . فالتتبع إذن يمارس ضد من ئن المرتين في البين حماية حق الراىن في التصرف و حماية الدا

ن يكون مسؤولا قابل لمرىن دون أسبب كان ممكية العقار المرىون ، أو أي حق آخر ي نتقمت إليو بأإ
 .مسؤولية شخصية عن الدين المضمون بالرىن

قانونية منصوص عمييا في قانون جراءات ين لممارستو حق التتبع يجب عميو إتباع إن المرتإلا أ
لقانون جراءات ىو مراعاة وجود الحائز الذي منحو االإجراءات المدنية و الإدارية ، و الغرض من ىذه الإ

ركو في يد حارس أو أمين تعينو و تخميتو بتت و ىي قضاء الديون أو تطيير العقار المرىون أخيارا
       جراءات نزع الممكيةنو يتحمل إخيارا من بين الخيارات الثلاثة فإذا لم يختر الحائز المحكمة ، أما إ

 في مواجيتو. 

 

   

 



                                                                                                               خاتمة: 

 

:7 
 

لتشريع الجزائري قيد الحقوق العينية التبعية في االبحث المتعمق ب خر إليو في آ ما يمكن التوصل
فيو  ،ختصاصيا العقار المرىون افظة العقارية الواقعة في دائرة إجراء يتم لدى المحىو أن القيد ىو إ

الحيازي ، حق بمثابة شير تمك التصرفات ،لأن الحقوق العينية التبعية )الرىن الرسمي،الرىن 
 التخصيص ،حق الامتياز العقاري( ىي التأمينات التي يضمن بيا الدائن حقو عند المدين. 

يداع الموجود عمى مستوى في سجل الإ ويتم القيد بالتأشير عمى البطاقة العقارية بعد تسجيمو
طبقا لنص المادة شيار العقاري حكام الواردة في قانون تنظيم الإوتطبق عميو الأ،المحافظة العقارية 

  عداد مسح الأراضي المتضمن إ 7:/8:من الأمر  58مادة من القانون المدني والتي أحالتيا لم 578
 ختصاصيا العقار المرىون محافظة العقارية الواقعة بدائرة إويتم القيد بال ،وتأسيس السجل العقاريالعام 
ذا فييا ء القيد في كل دائرة توجد جراوجب إوجد حق عيني عمى عقار موجود في دوائر عدة  وا 

   ن القيد يرد عمى العقارات فقط سواء كان العقار عميو رىنا رسميا محافظة عقارية .وكأصل عام فإ
ترد عمى المنقولات كذلك. ويتم القيد  فإنياأن حقوق الامتياز  إلاأو حق تخصيص ،  زياحياأو رىنا 
رفض  وأ يداع ات الواسعة في عممية الإلسمطيد موظف عمومي يسمى المحافظ العقاري ولو اعمى 

ذاالمتعمقة بتأسيس السجل العقاري ،  9/96:من المرسوم  77فقرة  59يداع طبقا لممادة الإ لم  وا 
ن نفس المرسوم. م 56من المادة  76يشتمل عقد التأمين  عمى البيانات المنصوص عمييا في الفقرة 

ب ختياريا أو قضائيا لوجود سبب ممن الأسباحوه إقانوني يمكن مجراء شكمي كما أن القيد ىو إ
لغاء ىذا المحو بموجب حكم قضائي وعندئذ يرجع الدائن المرتين نقضاء الرىن ، غير أنو يمكن إكا
جراءات القيد، تثبت لمدائن في مواجية الغير حق تتبع تمام كل إمرتبتو الأصمية بأثر رجعي .وبعد إل

تقدم يكون في استيفاء حقو من ثمن العقار المرىون قبل الدائنين العقار وحق الدائن المرتين في ال
في حالة حقوق الامتياز  فينا يكون ليم  إلاالمرتينين التالين لو في المرتبة وكذا الدائنين العاديين 

يد كان ن يتتبع العقار في أي في المرتبة ، ولو أمتأخرين  كانوان الأولوية في استفاء حقوقيم حتى و إ
 مرىون لمغير ،وىذا الغير يسمىحقو من ثمنو متى تصرف الراىن في العقار ال ستفاءعميو لا وينفذ

عن الدين مسؤولية شخصية وأن يمتمك العقار المرىون أو  مسئولاحائزا ويشترط فيو أن يكون غير 
 ر ىذا الحق. الحق العيني بعد قيد الرىن وقبل تسجيل التنبيو بنزع الممكية وقيام الحائز بشي

و في مواجية الغير ية التبعية سواء بين المتعاقدين أنو حتى يحتج بالحقوق العينو خلاصة القول أ
راضي العام وتأسيس المتضمن إعداد مسح الأ 7:/8:مر من الأ 59قيدىا وذلك طبقا لممادة لابد من 
مرتبتو اص تتقرر لو لى جانب الضمان العام بضمان خالعقاري حتى يصبح الدائن يتمتع إ السجل
 لو في المرتبة. ستيفاء حقو من ثمن العقار قبل الدائنين العاديين التالينساس لإعمى أ
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  العامة و المتخصصة : / المؤلفاتأ

سكندرية ، سنة ة المعارف، الإصية والعينية، منشأد/  سمير عبد السلام نتاغوا، التأمينات الشخ -1
7691 . 

 الفكر الحديث  ، الطبعة الثالثة  دار  ،التأمينات الشخصية و العينية ، د/محمود جلال الدين زكي - 2

 .  7616سنة ،

الحيازي    اصر توفيق العطار ، التأمينات العينية الرهن الرسمي، حق التخصيص، الرهن د/ عبد الن -3
 .7691حقوق الامتياز ، الرهن الشرعي لمتركة، القاهرة، سنة 

 . 7691، بيروت،26البستاني ، المعجم منجد الطلاب ، دار الشرق ، الطبعة  فؤاد -4

، مؤسسة دار 7لعينية في القانوني الكويتي ، الجزء هواني ، التأمينات اد/ حسام كمال الدين الأ -5
 . 7699الكتب ، سنة 

دار الكتب   ، المدني في الحقوق العينية   انون الق  شرح    في  د/ سميمان مرقس، الوافي  -6
 . 7661، لبنان، سنة الثالثة  القانونية، الطبعة

 . 7661اة المعارف، الإسكندرية سنةد/ رمضان ابو السعود، التأمينات الشخصية والعينية، منش -7

    المطبوعات   جراءات المدنية الجزائري ، ديوان حسين ، طرق التنفيذ في قانون الإ د/ محمد -8
 .7669الجامعية ، الجزائر ، سنة 

    في التأمينات الشخصية   د/ عبد الرزاق احمد السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني -9 
 . 7669، لبنان ، سنة  1، منشورات الحمبي الحقوقية ، الطبعة  71زء والعينية ، الج

  . 2111/2117سنة   ، جامعة الجزائر، كمية الحقوق  ، الرهن الرسمي ، د/سميمان محمدي  -10

سكندرية ، دار الجامعة الجديدة لمنشر ، الإ ، ئتمانحسين منصور ، النظرية العامة للا د/ محمد -11
 .2117سنة 

 قائمة المراجع
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 . 2111سنة  ، لبنانولى الطبعة الأ ر الكتب العممية،، دا بن منضور، لسان العربا -72

            الكتب    التصرفات، دار   بين   المفاضمة  العقاري و نور الطمبة، الشهر د/ ا -71
 .2111القانونية، مصر، سنة

التربوية   يوان الوطني للأشغال الجزائري ، الد   وند/ مجيد خمفوني ، نظام الشهر العقاري في القان -71
 . 2111ولى ، الجزائر ، سنة ، الطبعة الأ

جراءات الشهر العقاري والمحررات الواجبة الشهر  ، المكتب العربي د/ عبد الحميد المنشاوي، إ -71
 . 2111سنة ،الإسكندرية ،الحديث 

الجامعة الجديدة ، سنة  د/ همام محمد محمود زهران ، التأمينات العينية و الشخصية ، دار -79
2111. 

    نشأة مد/ محمد كامل مرسي باشا ، شرح القانون المدني ، التأمينات الشخصية و العينية ،  -71
 .2111سكندرية ، سنة المعارف ، الإ

    التخصيص ، الرهن  العينية ، الرهن الرسمي ، حق  سعد ، التأمينات   براهيمإ  د/ نبيل -79
  .2111لامتياز ، دار الجامعة الجديدة ، الاسكندرية ، سنة الحيازي ، حقوق ا

   ، دار     الجزائري    التشريع   في    العقارية التصرفات    د/ جمال بوشنافة ، شهر -76
 .2119الخمدونية ، الجزائر ، سنة 

    الرهن  ، مي التبعية  )الرهن الرس  الوجيز في الحقوق العينية ، د/ سعيد سعد عبد السلام  -21
 . 2119سنة  ، مصر ، مطابع الوفاء الحديثة ، الكفالة ( ، لامتيازاتا، الاختصاص  ، الحيازي 

حكام عقد الرهن الرسمي في القانون المدني الجزائري، دار هومة لمطباعة والنشر د/ شوقي بناسي، أ -27
 . 2116والتوزيع، الجزائر ، سنة 

د/ محمد صبري السعدي ، الواضح في شرح القانون المدني الجزائري ، التأمينات العينية ، الرهن  -22
ق الامتياز ، الجزء السابع، دار هومة ، الطبعة الرسمي و حق التخصيص و الرهن الحيازي و حقو 

 .2116ولى ، سنة الأ

    الرهن  العينية  التأمينات نور العمروسي، الموسوعة الوافية في شرح القانون المدني،أد/  -21
      الطبعة، ، دار العدالةسادس الجزء، حق الامتياز،  التخصيص ، حق  ، الرهن الرسمي الحيازي

 ، القاهرة.ثانية 
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الطبعة  ، بيروت   ،  الدار الجامعية، مينات العينية ،التأ ا/ حسين عبد المطيف حمدان  -21
 ولى.الأ

 ب / المقالات 

القيد ، مجمة  عن  المترتبة   ثارات القانونية الواجبة الشهر ، الآرزوقي ، التصرفا/ ليمى  -21
 .7669، سنة  1الموثق ، العدد 

القضائي لمغرفة  جتهادزائري ، مجمة الاا/ بشير العتروس ، الشهر العقاري في القانون الج -29
 .2111العقارية ، المحكمة العميا ، قسم الوثائق ، سنة 

 : القانونيةالنصوص  -ج

 وامر ال -

 ، المتضمن القانون المدني ، المعدل و المتمم  7611سبتمبر  29المؤرخ في  11/19مر رقم الأ -

 .، يتضمن القانون التجاري  7611سبتمبر  29المؤرخ في  11/16مر رقم الأ -

العام   الاراضي    ، يتضمن اعداد مسح  7611نوفمبر سنة  72المؤرخ في  11/11مر رقم الأ -
       نوفمبر   79السجل العقاري ، الجريدة الرسمية لمجمهورية الجزائرية ، المؤرخة في  تأسيسو 

 .62، العدد  7611

 القوانين-

، المتعمق بتجديد القواعد المتعمقة بنزع  7667سنة  فبراير 21المؤرخ في  67/77قانون رقم  -
، العدد  7661مايو سنة 9ورية الجزائرية ، المؤرخة في الممكية لممنفعة العامة ، الجريدة الرسمية لمجمه

27. 

، الجريدة الرسمية  بالتأمينات، يتعمق  7661يناير سنة  21المؤرخ في  61/11قانون رقم  -
 .71، العدد 7661مارس سنة  9لمجمهورية الجزائرية ، المؤرخة في 

        ون الاجراءات المدنية ، يتضمن قان 2119فبراير سنة  21المؤرخ في  19/16قانون رقم  -
 .27، العدد  2119ابريل سنة  21دارية ، الجريدة الرسمية لمجمهورية الجزائرية ، المؤرخة في و الإ
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 المراسيم : -

،الجريدة ريا،يتعمق بتأسيس السجل العق 7619أبريل  21المؤرخ في  19/91المرسوم التنفيذي  -
 . 11،العدد  7619أبريل سنة  71خة في الرسمية لمجمهورية  الجزائرية ،المؤر 

، يعدل و يتمم المرسوم رقم  7661مايو سنة  76، المؤرخ في  61/721المرسوم التنفيذي رقم -
السجل العقاري ، الجريدة الرسمية  بتأسيسالمتعمق  7619مارس سنة  21المؤرخ في  19/91

 . 11، العدد 7661لمجمهورية الجزائرية ، المؤرخة في مايو سنة 
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