
 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 مذكرة التخرج ضمن متطمبات 
.و مؤسسات ص دولةتخصالماستر نيل شيادة   

 
:)ة(من إعداد الطالب  

  عماد الدينقريو 
  شلالي عبد الحفيظ 

تحت إشراف 
:)ة(الأستاذ  

  تواتي سييمة 

 

 الرىن القانوني لفائدة المؤسسات المالية 
صندوق ضمان الصفقات العمومية و   

2021/2022السنة الجامعية   

الجــــمــيــوريــة الجــزائــريــة الديــمــقــراطيــة 
 الشــعــبــيــة

 وزارة التعميم العالي والبحث العممي
الدكتور يحيى فارس بالمدية جامعة  

.كمية الحقوق و العموم السياسية   

 قسم الحقوق

 
 

 

 

 

 أعضاء لجنة المناقشة
 ....................................رئيسالكحل أحمدالدكتور 
 ................................. مشرفا تواتي سييمة  الدكتورة

................................... مناقشابن عيشة نبيمة  ةالدكتور   



 
  

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 



 
  

 
 

 ىداءالإ
 إلى أبي  رحمو الله واسكنو فسيح جنانو

إلى أعز إنسانة في حياتي والتي انارت دربي ومنحتني القوة والعزيمة لمواصمة الدرب ولم تبخل عميا 

امي  بدعائيا إلى الغالية عمى قمبي  

 الى جميع أفراد عائمتي الكريمة

 إلى كل من عممني حرفا في ىذه الحياة الفانية

لى زميمي وأخي عبد الحفيظ شلالي الذي شاركني ىذا العمل المتواضع  وا 

 ونسأل الله أن يعممنا ما ينفعنا وأن ينفعنا بما عممنا

 

 

 عماد الدينقريو 

 



 
  

 

 
 

 ىداءالإ
 بسم الله الرحمن الرحيم، وصمى الله عمى سيدنا محمد

وصحبو أجمعين:، وعمى آلو  

 فبعــد شكـــر الله عـز وجـل الـذي وفـقـنا لإتمام ىــذا العمـل العممي، نقدم ثمرة

 جيــدنا لمن كانا سببا فـي وجـودنا، وقاما عمى تربيتنا وتعميمنا:

الكريمين، والى كل أفراد العائمة كبارا وصغارا، والى جميع الأصدقاء الوالدين  

 والأحبة الذين قضينا معيم أجمل أيام عمرنا، والى كل من قدم لنا يد العون من

أو من بعيد. قريب  

 نسأل الله عز وجل أن يجعل ىذا العمل خالصا لوجيو الكريم، وان يدخره لنا

 في ميزان الحسنات يوم الدين.

 



 
  

 

 

 

 شكر وعرفان
ــاء لله عــز ــى وجــل أوع عمــى نعمــة الصــ، الشــكر و الثن بر و القــدرة عم

 عمى ىذه النعم . انجاز العمل ، فنحمد الله

الـــذي  .تي ســـييمةاتـــو ي تو أتقـــدم بالشـــكر و التقـــدير إلـــى أســـتاذ   

و مـن دعـم و إرشـاد تـقدمو لكل ما  ،عمى ىذا البحث ابإشرافي تتفضم

أســـمى عبـــارات الثنـــاء و  اعميـــو فميـــ لإتمـــام ىـــذا العمـــل عمـــى مـــاىو

 .التقدير
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 مقدمة :

تراض إلا أن المجتمعات البدائٌة لم تعرف قنٌة دور مهم فً تنشٌط عملٌات الاتلعب التأمٌنات العٌ        

 نظام التأمٌنات الشخصٌة هً أساس الضمان ، و ذلك راجع لكون العقارات مملوكة ملكٌة جماعٌة .

مح للخواص بتملكك والاجتماعً للمجتمعات س ،و مع مرور فترة زمنٌة من تطور الفكر القانونً         

 والقٌام بعدٌد المعاملات التً تقع على العقار .،العقار ، مما أكسبهم حرٌة التصرف فٌه 

و تهدف التأمٌنات بمختلف أنواعها إلى ضمان الوفاء بالالتزامكات ، و تأكٌكد القاعكدة العامكة التكً          

و هذا ما ٌعبكر  ،ائنٌن متساوون فً هذا الضمانتنص على أن أموال المدٌن تعد ضامنة للوفاء بدٌونه ، و أن الد

عنه بفكرة الضمان العام المقرر للدائن على أمكوال مدٌنكه ، و ٌقصكد بكأموال المكدٌن هنكا اامكوال الموجكودة فكً 

 ذمته وقت التنفٌذ.

أو أمكوال معٌنكة لضكمان الوفكاء بكدٌن ،لذلك فالتأمٌنات العٌنٌة التكً تقكوم علكى تخصكٌص مكال معكٌن      

 شجعه على منح المدٌن ماهو فً حاجة إلٌه من دٌن أو أجل.وت ،فً نفس هذا ااخٌر ائن ، تبعث الثقةالد

و بما أن الغاٌة ااساسٌة من وجود القانون هو حماٌة و ضمان الحقوق اصحابها ، سواءا كان      

حلول عن طرٌق سن الدائن أو المدٌن أو الغٌر ، فقد كان المشرع الجزائري ٌحاول دائما البحث عن ال

النصوص القانونٌة الملزمة التً تمكن الدائن من مواجهة ااخطار ، و تضمن له حقه فً مواجهة الطرف 

 الثانً المتمثل فً المدٌن .

إذا لككم  و مكن أهكم ااخطكار التكً قككد تهكدد الكدائن تلكك التككً تتمثكل فكً عكدم تمكنككه مكن اسكتٌفاء حقكه ،     

 ٌستجب المدٌن لعنصر المدٌونٌة فً الالتزام الذي ٌقع علٌه ، و ٌقوم بالوفاء طوعا و اختٌارٌا.

وهً الرهن الرسمً و الحٌازي و ،لذلك نظم المشرع الجزائري التأمٌنات العٌنٌة فً القانون المدنً        

التأمٌنككات الككرهن  ل أهككم صككورة لهككذ حقككوق الامتٌككاز ، و أطلككق علٌهككا مصككطلح الحقككوق العٌنٌككة التبعٌككة ، ولعكك

 883دور  له ثلاث صور ، وقد أوردها عند ذكر  لمصادر الرهن الرسمً طبقا لنص المكادة بالرسمً و الذي 

 من القانون المدنً الجزائري ، و الذي قد ٌكون اتفاقٌا أو قضائٌا أو قانونٌا .

و التكً مكن ،المشكرع فكً نصكوص خاصكة  بالنسبة لهذ  الصورة ااخٌكرة أي الكرهن القكانونً  نظمهكا   

( ، وقد أصدر 2003)قانون المالٌة  24/12/2002المؤرخ فً  02/11القانون رقم  من 96بٌنها نص المادة 

المتعلكق بكالرهن القكانونً المؤسكس  06/132بعد ذلك النص المنظم لهذ  المكادة المتمثكل فكً المرسكوم التنفٌكذي 

 و صندوق ضمان الصفقات العمومٌة .، و المؤسسات المالٌة،لفائدة البنوك 
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و تظهر أهمٌة دراسة الكرهن القكانونً كأحكد صكور التأمٌنكات العٌنٌكة كونكه ٌكؤمن الكدائن ضكد خطكر      

اعسار المدٌن المحتمل ، و هو مفٌد للمدٌن أٌضا انه ٌشجع الدائنٌن على الثقة به ، و منحه مكا ٌحتكاإ إلٌكه مكن 

 قروض للاستثمار.

 وف على حقٌقة هذا الموضوع وجب البحث فً الإشكالٌة الآتٌة :إذن للوق     

 وٌل علٌها ؟عً ضمانة بنكٌة ٌمكن التهل ٌعد الرهن القانون

 دوافع اختٌار الموضوع :

 هنالك عدة أسباب دفعتنا لاختٌار هذا الموضوع أهمها :

خاصكة فكً ظكل ازدٌكاد فً ظل ازدٌاد المخاطر التً ٌتعكرض لهكا الكدائن و التكً قكد تكؤدي إلكى إفلاسكه  -

 عملٌات القروض.

 كون الرهن أحد الضمانات المقدمة من طرف المقترضٌن . -

صٌغة التخصٌص الذي تدرسه بحٌث أن الرهن القانونً له علاقة بالعقار الذي تسعى الدولة جاهدة إلى  -

 تطهٌر  ، و كذلك تحصٌل مصارٌف التسجٌل فً حالة كل اجراء رهنً لدى مصلحة الضرائب.

 ثة الموضوع و سهولة التعامل مع هذا النوع من الضمان .حدا  -

 أهداف الدراسة :

ان الهدف الرئٌسً من هكذا البحكث هكو إعطكاء مفهكوم واسكع حكول الكرهن القكانونً و عملٌكة سكٌر  و     

 مدى فعالٌته .

كما تهدف من هذا البحكث إلكى تسكلٌط الضكوء علكى ككل مكا ٌحكٌط  بهكذا الكرهن مكن مخكاطر دون ان      

 نتجاهل طرق و عملٌات إنشاء الرهن القانونً و إجراءات تنفٌذ .

الوصول إلكى تطكور منهجكً ٌضكمن التعامكل بهكذا النكوع مكن الضكمان فكً ظكل التطكور الحاصكل فكً     

 المنظومة البنكٌة و المنافسة بٌن البنوك .

 المنهج المتبع :

ى التشككرٌع الجزائككري ، وتحلٌككل مككواد اعتمككدنا فككً بحثنككا علككى المككنهل الوصككفً التحلٌلككً ، معتمككدٌن علكك 

 القانون المدنً و المواد المتعرضة لهذا الموضوع .
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 الصعوبات و العراقٌل :

و لعدم وجود مؤلفات تتضكمن هكذا الموضكوع ،صعوبة الحصول على المعلومات و جمعها نظرا لندرتها 

و نظرا لعدم وضوح نصوصكه و قكد بالتفصٌل إضافة إلى قلة التعامل بهذا الرهن خاصة على المستوى المحلً 

 . أجبرنا على الاستعانة برسائل الماجستٌر و الكتب غٌر المتخصصة أحٌانا

وحتى نحيط بقدر الإمكان بمقتضيات الموضوع ونضيف لو سلامة الشكل وضبط المنيج  ارتأينا تقسيم 
ذي تطرقنا فيو لدراسة مفيوم البحث إلى فصمين ،حيث تناولنا في الفصل  الأول )إنشاء الرىن القانوني ( وال

الرىن القانوني والشروط الشكمية والموضوعية لأنشائو ،كما تناولنا في الفصل الثاني )لثار الرىن القانوني 
جراءاتو( وتناولنا فيو اثار الرىن القانوني بالنسبة لممتعاقدين وبالنسبة لمغير، واجراءات ال نفيذ عمى العقار في توا 

 متمثمة في العديد من الإجراءات بدءا بالإعذار الى غاية صدور حكم رسو المزاد العمني . الرىن القانوني، وال

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 
 

 :الأول الفصل
إنشاء الرىن القانوني لفائدة 
المؤسسات المالية و صندوق 
 ضمان الصفقات العمومية 
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 تمهٌد

،وكككذا  96فكً المككادة  2003نظكم المشككرع الجزائكري الككرهن القكانونً بموجككب قككانون المالٌكة لسككنة      

وصندوق ضكمان ،المتعلق بالرهن القانونً المؤسس لفائدة المؤسسات المالٌة  132-06المرسوم التنفٌذي رقم :

القكانونً والكذي ٌعتبكر  الصفقات العمومٌة، والذي جاء ببعض الاحكام، والاجراءات الخاصة التكً تحككم الكرهن

 موضوع دراستنا هذ  .

فكً البكاب 936الكى 882اما الرهن الرسكمً فقكد نظمكه المشكرع  فكً القكانون المكدنً فكً المكواد مكن     

ااول من الكتاب الرابع المخصص للحقوق العٌنٌة التبعٌة أو التأمٌنات العٌنٌة ،بحٌث سوف نتطرق له أٌضا فً 

انونً ٌسككتمد قواعككد  العامككة مككن الككرهن الرسككمً ، محككاولٌٌن فككً ذلككك تبٌككان دراسككتنا هككذ  كككون الككرهن القكك

التكً تمٌكز الكرهن القكانونً المكنظم بموجكب المرسكوم المشكار الٌكه أعكلا  عكن الكرهن  والإجكراءاتالخصائص، 

 الرسمً فً القانون المدنً الجزائري .

والمؤسسكات المالٌكة، وصكندوق ضكمان نتناول فً هكذا الفصكل ماهٌكة الكرهن القكانونً لفائكدة البنكوك،     

الصفقات العمومٌة  فً المبحث ااول والذي قسمنا  الى مطلبٌن ااول تضمن مفهوم الرهن القكانونً والمطلكب 

،أمكا فكً المبحكث الثكانً تناولنكا هه مكن مصكطلحات وخصائصكه ٌشب الثانً تضمن تمٌٌز الرهن القانونً عن ما

قككانونً فككً المطلككب ااول، وفككً المطلككب الثككانً ٌتضككمن الشككروط الرسككمٌة كشككرط شكككلً لإنشككاء الككرهن ال

 الموضوعٌة لإنشاء الرهن .
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الأول:مفهثثوا الثثرهن القثثانونً لفائثثدة المؤسسثثات المالٌثثة وصثثندوق ضثثمان الصثثفقات  المبحثث 

 العمومٌة

وصكندوق ضكمان نتناول فً هذا المبحكث مفهكوم الكرهن القكانونً لفائكدة البنكوك و المؤسسكات المالٌكة     

القكانونً الكرهن  والذي بدور  ٌنقسم الى فرعٌن ، الاول ٌتضمن تعرٌكف المطلب ااول الصفقات العمومٌة ،فً

 تمٌككز  عككن مككا ٌشككبهه، القككانونً للككرهن القككانونً ، وفككً المطلككب الثككانً نتطككرق الككى ااسككاس،والفككرع الثككانً 

عكن مكا ٌشكبهه مكن مصكطلحات والخصكائص فكً وخصائصه بحٌث تضمن الفرع ااول تمٌٌز الرهن  القانونً 

 الفرع الثانً .

 هن القانونً المطلب الأول: مفهوا الر

وااسكاس القكانونً للكرهن القكانونً ،نتناول فً هذا المطلب تعرٌف الرهن القانونً فكً الفكرع ااول     

 فً الفرع الثانً .

 : تعرٌف الرهن القانونً .الأولالفرع 

وصكندوق ضكمان الصكفقات  ،الكرهن القكانونً المؤسكس للبنكوك والمؤسسكات المالٌكةقبل التطكرق الكى     

وجكب التطكرق الكى 132-06العمومٌة   الذي استحدثه المشرع الجزائري بموجب قانون المالٌة وكذا المرسكوم 

 تعرٌف الرهن الرسمً فً القانون المدنً . 

 ً:أولا:تعرٌف الرهن الرسمً فً القانون المدنً والفقه المدن

الكرهن  "ٌلكً : ق م إ الكرهن الرسكمً كمكا882عرف المشرع الجزائري الرهن الرسمً فكً المكادة     

الدائن حقا عٌنٌا ،على عقار لوفاء دٌنه ،ٌكون له بمقتضا  ان ٌتقدم على الدائنٌن التكالٌٌن  الرسمً عقد ٌكسب به

 (1)."له فً المرتبة فً استفاء حقه من ثمن ذلك العقار فً أي ٌد كان

 التعرٌف الذي جاء به المشرع الجزائري ٌكاد ٌكون مطابق حرفٌا على نص القانون المصري.    

بأنه: "الرهن الرسمً عقكد ٌكسكب بكه الكدائن علكى عقكار 1030بحٌث عرفه المشرع المصري فً المادة 

ن التكالٌٌن لكه فكً مخصص لوفكاء دٌنكه حقكا عٌنٌكا ٌككون لكه بمقتضكا  أن ٌتقكدم علكى الكدائنٌن العكادٌٌن ، والكدائنٌ

 المرتبة فً استٌفاء حقه من ثمن ذلك العقار فً أي ٌد ٌكون".

قكانون مكدنً فرنسكً والتكً أصكبحت بموجكب اامكر 2114أما المشكرع الفرنسكً عرفكه فكً المكادة :     

قانون مدنً فرنسً "الرهن الرسمً حكق عٌنكً علكى العقكارات المخصصكة للوفكاء 2393تحمل رقم 06-346

                                  
المعكدل 78عدد 1975سبتمبر 30المدنً جرٌدة رسمٌة صادرة بتارٌخ  سبتمبر المتضمن القانون26المؤرخ فً 75/58الامر -1

 والمتمم.
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وهو بطبٌعته غٌر قابل للتجزئة وٌبقى بأكمله على العقارات المرهونة وعلى كل عقار وعلى كل جزء بالالتزام، 

 (1)منها وٌتبعها فً أي ٌد انتقلت الٌها.

 قانون مدنً جزائري التً عرفت الرهن الرسمً ٌلاحظ ماٌلً: 882من خلال نص المادة    

الجزائري اغفل ذكر خاصٌة التخصٌص على العقار المرهكون، حٌكث الكرهن ٌكرد علكى عقكار  ــ المشرع

 مخصص ٌكون للدائن الحق فً التنفٌذ علٌه عند عدم وفاء المدٌن بدٌنه.

المشرع الجزائري ذكر الدائنٌن التالٌٌن للدائن المكرتهن فكً المرتبكة، ولكم ٌكذكر الكدائنٌن العكادٌٌن علكى  ــ

 رع المصري.فعل المش خلاف ما

 كما تطرق الفقه أٌضا الى تعرٌف الرهن الرسمً نذكر منها:     

ـ الرهن الرسمً هو حق عٌنً ٌنشأ بموجب عقكد رسكمً هكو الكرهن وٌتقكرر ضكمانا للوفكاء بكدٌن ،وهكذا 

 على عقار مملوك للمدٌن أو لكفٌل عٌنً وبموجبه ٌكون للدائن الحق فً استفاء دٌنه من ثمن الحق العٌنً ٌتقرر

هذا العقار متقدما فً ذلك على الكدائنٌن العكادٌٌن لمالكك هكذا العقكار المتكأخرٌن فكً المرتبكة ،ومتتبعكا هكذا العقكار 

 (2)تحت ٌد من انتقلت له ملكٌته.

مملكوك  ــ الرهن الرسمً هو حق عٌنً تبعً ٌنشأ بمقتضى عقد رسمً وٌتقرر ضكمانا لكدٌن علكى عقكار

نقكدي لهكذا العقكار مفضكلا عكن بمقتضا  أن ٌتقكدم فكً اسكتفاء حقكه مكن المقابكل الللمدٌن أو غٌر  ، وٌكون للدائن 

 .(3)أن ٌتتبع العقار فً أي ٌد ٌكونووالتالٌٌن له فً المرتبة ،من الدائنٌن العادٌٌن  غٌر 

 ثانٌا: تعرٌف الرهن القانونً.

جاء المشرع بما ٌسمى بالرهن القانونً المؤسس 2003من قانون المالٌة لسنة96بموجب نص المادة     

ٌؤسس رهن قكانونً علكى  والتً تنص على: "دون المساس بااحكام المخالفة،لفائدة البنوك والمؤسسات المالٌة 

ونها،والالتزامات التً تكم الاتفكاق ااملاك العقارٌة للمدٌنٌن لفائدة البنوك والمؤسسات المالٌة لضمان تحصٌل دٌ

 (4)علٌها".

                                  
 .62، دار هومه الجزائر، صاحكاا عقد الرهن الرسمً فً القانون المدنً الجزائريشوقً بناسً، 1
والعٌنٌكة، ،  الجكزء العاشكر فكً التأمٌنكات الشخصكٌة الوسثٌط فثً شثرل القثانون المثدنً الجزائثريعبد الرزاق أحمد  السنهوري،2

 .270، ص2000منشورات الحلبً الحقوقٌة، بٌروت لبنان، ط 
 .127، ص1991، نشأة المعارف، الاسكندرٌة مصر، طالتأمٌنات الشخصٌة والعٌنٌة، سمٌر تناغو3
الجرٌككككدة الرسككككمٌة الصككككادرة بتككككارٌخ  24/12/2002النككككؤرخ فككككً 2003المتضككككمن قككككانون المالٌككككة لسككككنة 11/ 02القككككانون 4

 .86دعد25/12/2022
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المتعلكككق بكككالرهن المؤسكككس لفائكككدة البنكككوك 132-06وبعكككدها جكككاء المشكككرع بالمرسكككوم الرئاسكككً رقكككم: 

 والمؤسسات المالٌة وصندوق ضمان الصفقات العمومٌة.

كانة الدائن ، الرهن القانونً هو ذلك الرهن الذي ٌنشأ بنص القانون ، وٌتم تقرٌر  عادة على حسب م    

امككا انككه ٌسككتحق حماٌككة خاصككة، او اذا كككان اامككر ٌتعلككق بهٌئككة عامككة، فمككن المنطقككً منحهككا بعككض السككلطات 

 (1)المتمٌزة.

كما ٌمكن تعرٌفه بأنه عقد ٌبرم مابٌن شخصٌن الشخص ااول البنك أو المؤسسة المالٌة ،أو صندوق     

ي ٌكسكب بمقتضكا  المكرتهن ، والمقترض باعتبار  راهنا ، والذضمان الصفقات العمومٌة باعتبار  دائنا مرتهنا 

بعً على عقار أو حق عٌنً عقاري لاستفاء دٌنه ، والذي بموجبكه ٌككون لكه حكق التقكدم فكً اسكتفاء تحق عٌنً 

 (2)دٌنه من ثمن العقار .

 الفرع الثانً: الأساس القانونً للرهن القانونً 

 ،وهنكاكن القانونً هو الكنص القكانونً الرهن الرسمً ومصدر الرهٌعتبر الرهن القانونً أحد أنواع     

عدة انواع للرهون القانونٌة ، والتً منها الرهن القانونً المؤسس لفائدة البنوك والمؤسسكات المالٌكة ،وصكندوق 

 ضمان الصفقات العمومٌة .

القانونً الا أنه لكم ٌكدم المتعلق بالنقد والقرض هو أول نص قانونً نظم الرهن 90/11ٌعتبر القانون     

والتكً نصكت علكى أنكه :"دوم المسكاس 96فكً مادتكه  2003طوٌلا وتم الغاؤ  وبعدها صدر قانون المالٌة لسنه 

بااحكام المحالفة ٌؤسس رهن قانونً علٌها علكى اامكلاك العقارٌكة للمكدٌنٌن لفائكدة البنكوك والمؤسسكات المالٌكة 

 تم الاتفاق معها".لضمان تحصٌل دٌونها والالتزامات التً 

ٌتم تسجٌل هذا الرهن القانونً طبقا للأحكام القانونٌة المتعلقة بالدفتر العقاري  بمبادرة من البنك على     

بلغ ااقصكى للقكرض المضكمون ، ووصكف موزبونها مبٌنة خاصة ال ،أساس اتفاقٌة القرض التً تمت بٌن البنك

أو المؤسسة المالٌة الذي ٌقدم بنفسه لتسجٌل  ،ممثل البنك المؤهلتطلب مباشرة من قبل  ااملاك موضوع الرهن

مكن المرسكوم 93هذا الرهن لكدى المحافظكة العقارٌكة المختصكة اقلٌمٌكا الجكدولٌن المنصكوص علٌهمكا فكً المكادة 

ً المتعلق بتأسٌس السجل العقاري،ٌمثل الرهن بهذ  الصفة سندا تنفٌذٌا ،وله نفس قٌمة الحكم النهائ 76/63رقم:

مكن قكانون الاجكراءات المدنٌكة والادارٌكة  320قا احككام المكادة بكمة المختصة  الصٌغة التنفٌذٌة طوتمنحه المح

  ،وتقدمه للمحضر القضائً فً أجل ٌسمح للبنك أو المؤسسة المالٌة بحجز ااملاك العقارٌة المرهونة .

                                  
 75بناسً شوقً نفس المرجع السابق ص1
السكنة 2020،جوٌلٌكة 1203أمٌنة عبد اللً، المجلة العربٌة للأبحاث والدراسات فً العلوم الانسانٌة والاجتماعٌة، مجلكد رقكم ، د2

 .636الثانٌة عشر ص
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 (1)لمدة ثلاثٌن سنة . ٌعفى هذا الرهن الذي ٌأخذ مرتبته عند تارٌخ تسجٌله من التجدٌد

 2006كما تم اضافة هٌئة جدٌدة هً صندوق ضمان الصفقات العمومٌة بموجب قانون المالٌكة لسكنة     

 والمؤسسات المالٌة .،الى جانب البنوك 

من خلال النصكوص القانونٌكة المشكار الٌهكا أعكلا  ام اطكراف الكرهن فكً الكرهن القكانونً همكا الكدائن     

لمتمثل فً البنك أو المؤسسة المالٌة أو صندوق ضمان الصفقات العمومٌة ، والمدٌن الراهن المرتهن المقرض ا

 المقترض الذي قد ٌكون شخص طبٌعً أو معنوي .

كما أنه فً الرهن القانونً نجد أنه من ٌتولى تحرٌر عقد الرهن هكو ممثكل البنكك أو المؤسسكة المالٌكة     

 نفسه الذي ٌتقدم بتسجٌله لدى المحافظة العارٌة أو صندوق ضمان الصفقات العمومٌة، وهو

 المطلب الثانً: تمٌٌز الرهن القانونً عن ما ٌشبهه من المصطلحات وخصائصه.

وهككذا نتناولككه فككً الفككرع ،ٌتمٌككز الككرهن القككانونً بعككدة خصككائص تمٌككز  عككن غٌككر  مككن المصككطلحات     

 ونتناول فً الفرع الثانً خصائص الرهن القانونً. ،ااول

 ٌشبهه من مصطلحات . الفرع الأول :تمٌٌز الرهن القانونً عن ما

 أولا : تمٌٌز الرهن القانونً على الرهن الرسمً 

الكرهن القككانونً ٌضككمن حقكوق معٌنككة اشككخاص معٌنكٌن نككص علككٌهم المشكرع فككً نصككوص متفرقككة،     

 2ض النظر عن صاحبه .وعلى سبٌل الحصر بٌنما الرهن الرسمً الاتفاقً ٌمكن تقرٌر  لضمان أي حق بغ

الرهن القانونً انطلاقا من مصدر نشأته فانه لا ٌستلزم رضا صكاحب العقكار،وهو بكذلك ٌختلكف عكن     

                                                                  3الرهن الرسمً الذي ٌشترط فٌه رضا صاحب العقار.

 ثانٌا : تمٌٌز الرهن القانونً عن الرهن الحٌازي 

الككرهن "قككانون المككدنً الجزائككري كمككا ٌلككً :مككن ال948عككرف المشككرع الككرهن الحٌككازي فككً المككادة     

الحٌككازي عقككد ٌلتككزم بككه الشككخص ضككمانا لككدٌن علٌككه أو علككى غٌككر  ، أن ٌسككلم الككى الككدائن أو الككى أجنبككً ٌعٌنككه 

                                  
جرٌككككدة الرسككككمٌة الصككككادرة بتككككارٌخ 24/12/2002النككككؤرخ فككككً 2003المتضككككمن قككككانون المالٌككككة لسككككنة 02/11القككككانون 1

    86عدد 25/12/2022:
جككوان ،13لككوم القانونٌككة والسٌاسككٌة، عككدد، مجلككة العالثثرهن القثثانونً المؤسثثس للبنثثوس والمؤسسثثات المالٌثثة، د/ نجككاة بوسككاحة2

2016. 
،  الكتككاب الثالككث، دار الثقافككة للنشككر والتوزٌككع،ااردن  القثثانون المثثدنً الحقثثوق العٌنٌثثة التبعٌثثة شثثرلمحمككد وحٌككد الككدٌن سككوار،3

 .14، ص2006
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ائن حقكا عٌنٌكا ٌحولكه حكبس الشكًء الكى أن ٌسكتوفً الكدٌن ، وأن ٌتقكدم الكدائنٌن المتعاقدان شكٌئا ٌرتكب علٌكه الكد

 1العادٌٌن والتالٌٌن فً له المرتبة فً أن ٌتقاضى حقه من ثمن هذا الشًء فً أي ٌد ٌكون.

مككا لهمككا حككق نلاحككظ مككن خككلال التعرٌككف أن الككرهن الحٌككازي والككرهن القككانونً ٌشككتركان فككً كونه    

 أوجه الاختلاف تتمثل فٌما ٌلً :واافضلٌة والتتبع 

الرهن الحٌازي ٌرد على العقار وعلى المنقول على حد سواء وتنتقل فً حٌازة الشكًء المرهكون مكن     

قكانون  949،وهكذا مكا نصكت علٌكه المكادة 4الراهن الى المرتهن بٌنما الرهن القانونً ٌرد على العقارات  فقكط 

رهن الحٌازي الا ما ٌمكن بٌعه استقلالا بالمزاد العلنً من منقول وعقار ٌكون محلا لل لا"مدنً جزائري بقولها 

".2 

أمكا عقكد الكرهن الحٌكازي فهكو  ،جانب واحد ألا وهكو المكدٌن الكراهنلالرهن القانونً ٌعتبر عقد ملزم     

سكلٌم الشكًء ملزم لجانبٌن انه ٌولد التزامات متبادلة فً ذمه طرفٌه فهو ٌشكغل ذمكه الكراهن بالتزامكات أهمهكا ت

ً قككضككمان سككلامة الككرهن ،ونفككاذ  كمككا ٌلالمرهككون ونقككل حٌازتككه الككى المككرتهن أو الككى شككخص معككٌن اتفاقككا ، و

 3التزامات على عاتق الدائن المرتهن كالمحافظة على الشًء المرهون واستثمار  ،ورد  فً النهاٌة.

الحٌككازي فتنتقككل حٌككازة الشككًء  فككً الككرهن القككانونً حٌككازة العقككار تبقككى لككدى الككراهن أمككا فككً الككرهن    

قانون مدنً جزائري بنصها 956ادة المرهون للدائن المرتهن فله حق الانتفاع به واستعماله ، وهذا ما أكدته الم

 ،لٌس للدائن أن ٌنتفع بالشًء المرهون دون مقابل وعلٌه أن ٌستثمر استثمارا كاملا مالم ٌتفق علكى غٌكر ذلكك "

بكالرهن ولكو  فً الرٌع واستفادة من استعمال الشًء ٌخصم من المبلكغ المضكمونوما حصل علٌه الدائن من صا

ل أجله على أن ٌكون الخصم أولا من قٌمة ماأنفقه فً المحافظة والاصلاحات علكى الشكًء ثكم مكن حلم ٌكن قد 

 4."المصارٌف ثم من أجل الدٌن 

 ثالثا: تمٌٌز حق الرهن القانونً عن حق الامتٌاز

بقولكه : "الامتٌكاز أولوٌكة ٌقررهكا  982حق الامتٌاز فً القكانون المكدنً فكً مادتكه  نص المشرع على   

 ٌكون للدٌن امتٌاز الا بمقتضى القانون" . القانون لدٌن معٌن مراعاة منه لطبٌعته ولا

                                  
المعكدل 78عكدد 1975سكبتمبر 30سبتمبر المتضمن القانون المدنً جرٌدة رسمٌة صكادرة بتكارٌخ 26المؤرخ فً 75/58الامر 1

 والمتم
 .42د/نجاة بوساحة، المرجع السابق، ص2
، رسكالة ماجسكتٌر تخصكص شكرٌعة وقكانون، جامعكة الرهن الحٌازي فً الفقه الاسلامً والقانون المدنً الجزائثريهوام، علاوة3

 .15، ص2007/2008العقٌد لخضر، باتنة، 
المعكدل 78عكدد 1975سكبتمبر 30سبتمبر المتضمن القانون المدنً جرٌدة رسمٌة صكادرة بتكارٌخ 26المؤرخ فً 75/58الامر 4

 والمتمم .
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 اذن نستنل أن حق الامتٌاز والرهن القانونً كلاهما مصدرهما القانون .    

لكرهن القككانونً ٌعترٌككه عٌككب عنككد مواجهكة حككق مككن حقككوق الامتٌككاز ان امكا مككن حٌككث الفعالٌككة فككان ا    

عكدم كفاٌكة قٌمكة  أصحاب الحقوق ااخٌرة ٌسبقون الدائن المكرتهن فكً اافضكلٌة علكى العقكار ممكا ٌهكدد  بخطكر

العقار المرهون لسداد الدٌن ،أي فً حال تكزاحم الكدائن المكرتهن ودائكن صكاحب حكق الامتٌكاز فكان هكذا ااخٌكر 

نشأ حكق ٌلزم فٌه الشهر فهو ٌتقدم على جمٌع أصحاب الحقوق المقٌدة على العقار حتى ولو  الرغم أنه لا ىوعل

 (1)الامتٌاز بٌن هذ  الحقوق

وفككً هككذا الصككدد ٌجككب عككدم الخلككط بككٌن الككرهن الرسككمً القككانونً وحككق الامتٌككاز الممنككوح للبنككوك      

فٌهككا تسككتفٌد المتعلككق بالنقككد والقككرض حٌككث جككاء  03/11مككن قككانون 121والمؤسسككات المالٌككة بموجككب المككادة 

ن فهذا ٌمثكل حكق قصد البنوك والمؤسسات المالٌة من امتٌاز على جمٌع ااملاك والدٌوٌ –المؤسسات المذكورة 

 2امتٌاز انه أولوٌة قررها القانون لدٌن معٌن.

 الكفالة العٌنٌة: لىرابعا: تمٌٌز الرهن القانونً ع

بحٌكث نصكت المكادة 673الكى 644نظم المشرع الجزائري الكفالة فً القانون المكدنً فكً المكواد مكن     

زام اذا لكم ٌفكً ٌتعهد للدائن بأن ٌفً  بهذا الالتعلى أنه "الكفالة عقد ٌكفل بمقتضا  شخص تنفٌذ التزام بأن 644

 ٌلً : ما ٌمٌز الكفالة عن الرهن القانونً ما، وبه المدٌن نفسه"

وعجكز  عكن الحصكول علكى حقكه منكه ان ،ٌمكن للدائن التنفٌذ علكى الكفٌكل الا بعكد تجرٌكد المكدٌن  لا    

قكانون مكدنً بقولهكا : 901نصكت علٌكه المكادة  االكفٌل ٌكون لكون ملتزما بقضاء الدٌن بصفة احتٌاطٌة وهكذا مك

ولا ٌككون حكق ،"اذا كان الراهن شخصا اخر غٌر المدٌن فلا ٌجوز التنفٌذ على مالكه الا علكى مكارهن مكن مالكه 

 3الدفع بتجرٌد المدٌن الا اذا وجد اتفاق ٌقضً بغٌر ذلك" .

 

 

 

 

                                  
، جامعكة 06، نجكاة الواحكات للبحكوث والدراسكات، العكدد الثرهن الرسثمً كضثمان مثن ضثمانات القثرو ، بكد الحلكٌم بوشككٌوةع1

 .243، ص2009غرداٌة 
، رسككالة ماجسككتٌر تخصككص قككانون خككاص، جامعككة الجزائككر بككن عكنككون، الثثرهن الرسثثمً كضثثمانة بنكٌثثة، ٌسككمٌنة رٌحككان2ً

 .42، ص2005/2006
 .26السابق، ص  شوقً بناسً،المرجع3
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 ع الثانً: خصائص الرهن القانونً الفر

 لقانونً بعدة خصائص وهً كالتالً:ٌتمٌز الرهن ا

 : الرهن القانونً حق تبعً .أولا

الرهن القانونً المؤسس لفائدة البنوك والمؤسسكات المالٌكة وصكندوق ضكمان الصكفقات العمومٌكة  ٌشترك

"لا ٌنفصكل الكرهن  893/01مع الرهن الرسمً فً خاصٌة التبعٌة بحٌث نكص المشكرع الجزائكري فكً المكادة 

 عن الدٌن المضمون بل ٌكون تابعا له فً صحته وانقضائه".

ٌقوم إلا بقٌام الالتزام  الاصلً الذي وجد لضمانه فهو لا متزالتابع الامن  خلال النص نستشف أن الرهن 

 الاصلً فً حالة وجود  وعدمه .

بذلك ٌتبع الرهن القكانونً الالتكزام الكذي ٌضكمنه فكً وجكود  وصكحته وانقضكائه وتلحقكه ااوصكاف التكً 

زام اقف أو فاسخ ،واذا كان الالتكٌتصف بها الالتزام من شرط أو أجل وبذلك اذا كان الالتزام معلقا على شرط و

 (1)أضحى الرهن هو ااخر مضافا الى أجل واقف أو فاسح .مضافا الى أجل واقف أو فاسخ 

 : الرهن القانونً حق عٌنً:ثانٌا

 (2)هذ  الخاصٌة تمنح للدائن المرتهن جمٌع المزاٌا والسلطات التً تخولها الحقوق العٌنٌة اصحابها.    

والمتمثككل فككً البنككك أو مؤسسككة مالٌككة أو صككندوق ضككمان الصككفقات العمومٌككة لككه حككق فالككدائن المككرتهن 

 نلمرتبكة، وهكذا فكً حالكة مكا إذا ككااافضلٌة وااولوٌة  فً استفاء دٌنه على الدائنٌن العادٌٌن والتالٌٌن لكه فكً ا

 أصحاب حقوق مقٌدة مثله .

 :الرهن القانونً ٌرد على العقارات فقط:ثالثا

علككى أنككه " ٌؤسككس رهككن قككانونً علككى 2003مككن  قككانون المالٌككة لسكنة  96فككً المككادة  نكص المشككرع    

 ااملاك العقارٌة للمدٌن لفائدة البنوك والمؤسسات المالٌة لضمان تحصٌل دٌونها".

علكى 886وعلٌه فالرهن القانونً ٌشترك مع الرهن الرسمً فً هذ  الخاصٌة ، بحٌكث نصكت المكادة     

 الرهن الا على عقار مالم ٌوجد نص ٌقضً بغٌر ذلك". أنه "لا ٌجوز أن ٌنفذ

والحكمة من عدم  ورود الرهن الا على العقارات تكمن فً أمرٌن اولهما أن حٌازة الشكًء المرهكون     

تبقى فً ٌد الراهن ،ولا تنتقكل الحٌكازة للكدائن المكرتهن ذلكك لوككان الكرهن القكانونً ٌكرد أٌضكا علكى المنقكولات 

                                  
 .193، ص2001، دار جامعة النشر الجدٌدة، الاسكندرٌة، ط النظرٌة العامة للائتمانمنصور محمد حسٌن، 1
 .27محمد وحٌد الدٌن سوار، المرجع السابق، ص 2
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ر المرتهن بحٌث ٌجعل مصلحته فكً خطكر ذلكك أن الكراهن ٌمككن التصكرف فكً المنقكولات لتسبب هذا فً ضر

ا مثانٌهقاعدة الحٌازة فً المنقولات بحسن نٌة سند للملكٌة وبمكنه التمسك المرهونة بكل سهولة ، وهذا ااخٌر ٌ

ٌمككن  بٌنمكا المنقكولات لا أن العقارات المرهونة تخضع للقٌد فً المحافظة العقارٌة انها ثابتة مستقرة  بحٌزهكا

 (1)محلا للقٌد فً المحافظة العقارٌة انها كثٌرة جدا ، وسرٌعة التداول بٌن ااشخاص. نأن تكو

 : الرهن القانونً لا ٌنقل حٌازة العقار من الراهن الى الدائن المرتهن : رابعا

مكن الكراهن المكدٌن الكى الكدائن فالرهن القانونً ٌختلف عن الرهن الحٌازي الذي تنتقل حٌازة العقكار فٌكه 

 المرتهن، أما فً الرهن القانونً ٌبقى الراهن محتفظا بحٌازة العقار المرهون .

 صندوق ضمان الصفقات العمومٌة  نس أو مؤسسة مالٌة أوبهو الفٌه :الرهن القانونً الدائن المرتهن خامسا

أنكه :"ٌؤسكس رهكن قكانونً علكى منكه علكى 96فكً مادتكه 2003نص المشرع فً قكانون المالٌكة لسكنة    

 ااملاك العقارٌة للمدٌنٌن لفائدة البنوك والمؤسسات المالٌة لضمان تحصٌل دٌونها".

مؤسسة مالٌة، ثم عدل المشرع هذ  المكادة  أوأن الدائن المرتهن هو البنك ٌتضح من خلال هذ  المادة     

حٌككث أضككاف المشككرع هٌئككة جدٌككدة تسككمى ب2006المتضككمن قككانون المالٌككة لسككنه  (2)05/16بموجككب القككانون 

 صندوق ضمان الصفقات العمومٌة .

 وهذا خلافا للرهن الرسمً الدائن المرتهن فٌه قد ٌكون شخصا طبٌعٌا كما قد ٌكون شخص معنوي.    

 سنة : 07:الرهن القانونً مدة الاعفاء فٌه من تجدٌد القٌد 70

مكن  رةنة ، وهكذا مكا أكدتكه الفقكرة ااخٌكهً ثلاثكون سكحسب المشرع فان مدة الاعفاء من تجدٌد القٌد     

والتً نصت على أنه " ٌعفى هذا الرهن والذي ٌأخذ مرتبته عند تارٌخ  2003من قانون المالٌة لسنة 96المادة 

 سنة".30تسجٌله من التجدٌد لمدة 

مكن المرسكوم  96 أما الرهن الرسمً فمدة التجدٌد فٌه للقٌد هً عشر سنوات وهذا ما تضكمنته المكادة    

ٌلً: " تحتفظ التسجٌلات بالرهن والامتٌاز طٌلكة  المتضمن تأسٌس السجل العقاري والتً تنص على ما76/36

 3".التسجٌلات قبل انقضاء هذا ااجل عشر سنوات ابتداءا من ٌوم تارٌخها ، وٌوقف أثرها اذا لم ٌتم تجدٌد هذ 

 

                                  
 .79بناسً شوقً، المرجع السابق، ص 1
المؤرخككة فككً 21جرٌككدة رسككمٌة عككدد31/12/2005المككؤرخ فككً 2006المتضككمن قككانون المالٌككة لسككتة 05/16القككانون رقككم 2

05/04/2006 
 30المتضمن تأسٌس السجل التجاري الجرٌدة الرسمٌة عدد 63/  76المرسوم 3
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 المبح  الثانً: شروط إنشاء الرهن القانونً

 الككرهنمككن القككانون المككدنً فككان الككرهن بصككفه عامككة وبمككا فككً ذلككك  892الككى  882إنطلاقككا مككن المككواد 

الشكروط  ذلك العقد الذي ٌكتسب به الدائن حقا عٌنٌا على عقار، ٌشترط المشرع لإنشاء  جملة من وهالقانونً، 

 لمطلب الثانً(.شكلً )المطلب ااول( وشروط موضوعٌة )ا ٌمكن تقسٌمها لقسمٌن: الرسمٌة كشرط

 شكلً لإنشاء الرهن القانونً: المطلب الأول: الرسمٌة كشرط

مكن القكانون المكدنً التكً نصكت أنكه لا  883ٌشترط أن ٌكون عقد الرهن رسكمٌا وهكذا مكا اكدتكه المكادة  

ط طبقا ٌنعقد الرهن الا بعقد رسمً، الذي ٌعتبر تطبٌق للقواعد العامة ما دام العقد ٌنصب على عقار، التً تشتر

 لرسمً.ا رعقاالها تصرف قانونً ما على التً ٌكون محل اخضاع العقود 1مكرر 324للمادة 

وٌقصد بالرسمٌة تحرٌر عقد الرهن مكن قبكل موظكف أو ضكابط عمكومً او شكخص مكلكف بخدمكة عامكة 

ٌتكولى  فكان مكن 06/132من القانون المدنً وبالرجوع الى المرسوم التنفٌذي  324نصت علٌه المادة  ما وهذا

هذ  المهمكة فكً حالتنكا هكذ  ) الكرهن القكانونً ( الممثكل القكانونً للبنكك أو المؤسسكة المالٌكة أو صكندوق ضكمان 

التكً تتضكمن الكرهن القكانونً لعقكارات المكدٌن  الوثٌقكةتحرٌر اتفاقٌة العكرض وككذا  الصفقات العمومٌة، فٌتولى

 1العقاري. ضمانا للقرض الممنوح ٌصطلح علٌها بوثٌقة تصحٌح الرهن 

الا أنه تجدر الإشارة أنه ٌمكن تصنٌف هذا العقد فً خانة عقود الاذعان ، علكى أسكاس أن هكذ  ااخٌكرة  

تعرف بانهكا صكٌغة مكن صكٌغ إبكرام العقكود تعتمكد علكى اسكتخدام نمكوذإ نمطكً للعقكد ٌعكد  أحكد طرفكً العلاقكة 

او رفضكه دون  ،إلا الموافقكة علٌكه كمكا هكوالتعاقدٌه بصورة منفردة وٌعرضه على الطرف الاخر الذي لٌس له 

أن ٌكككون لككه أن ٌغٌككر فككً العبككارات الككواردة فٌككه والشككروط وااحكككام التككً ٌتضككمنها ولا أن ٌككدخل فككً مسككاومة 

تنطكوي علكى  انهكا بالإذعكانحقٌقٌة على شروطه مع الطرف المعد لهذا العقكد ، ومكن هكذا وصكفت هكذ  العقكود 

بناءا علٌها ً ٌة هً من تعد اتفاقٌة القرض والتدراستنا ان المؤسسة المال بعض التعسف ، وهو ما ٌنطبق على

ٌتم تخصٌص عقار من عقارات الزبون لٌكون محلا للرهن ضمانا للقرض الممنوح وما علكى الزبكون الا قبكول 

 2هذا الاتفاق كما هو ، وإلا فلن ٌمنح القرض وتبعا لذلك فلن ٌحرر عقد الرهن. 

 

                                  
 45 - 44.ص 2016، مرجع سابق نجاة بوساحة، 1
 .92. ص2008،  ، مرجع سابق شوقً بناس2ً
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 تطبٌق الرسمٌة. : نطاقولالفرع الا

 سائل المهمة ، وهً على التوالً :ٌرتبط بموضوع الرسمٌة فً عقد الرهن القانونً جملة من الم

 الوعد بالرهن :-أولا

إذا إشترط القانون لتمام العقد إستٌفاء شكل معٌن فهذا الشكل » نص القانون المدنً الجزائري على أنه :  

 1ٌطبق أٌضا على الاتفاق المتضمن الوعد بالتعاقد.

وعلى هذا فالوعد بإنشاء الكرهن القكانونً لا ٌنعقكد إلا إذا أفكر  هكو ذاتكه فكً الشككل الرسكمً ، وتضكمن  

 افٌة واللازمة المتعلقة بالعقار المرهون ، والدٌن المضمون ، والمدة .الوعد البٌانات الك

اذا توافر الوعد بالرهن على شروطه الموضوعٌة والشكلٌه، وامتنكع عكن ابكرام العقكد الرسكمً ، وقاضكا  

 لقانون .من نفس ا 72الدائن المرتهن مطالبا تنفٌذ الوعد ، قام الحكم مقام العقد ، وهذا طبقا لما ورد فً المادة 

أما إذا لم ٌتوافر الوعد على الشكلٌة المطلوبة ، فإنه لا ٌترتب سوى التزامات شخصكٌة وٌمككن للمكرتهن  

 2الحصول على تعوٌض كجزاء الإخلال الراهن بالتزام شخصً.

 ثانٌا: التوكٌل بانشاء الرهن .

نص القانون المدنً الجزائري على أنه: ) ٌجب أن ٌتكوفر فكً الوكالكة الشككل الواجكب تكوفر  فكً العمكل  

 3القانونً الذي ٌكون محل الوكالة ما لم ٌوجد نص ٌقضً بخلاف ذلك(.

وعلى هذا ااساس لا ٌنشأ التوكٌل فً الرهن الا إذا افر  فً الشكل الرسمً ، وٌجوز الوكالة فً الرهن 

مثلما ٌجوز فً التصرفات العامة إلا أنه بالنسبة للرهن ، فانها تقضً تخصٌصا ، ان الوكالكة الكواردة الرسمً 

لا بكد مكن » من نفس القانون أنكه :  574/1بألفاظ عامة لا تعطً الحق فً إنشاء رهنرسمً و قد نصت المادة 

والتبرع والصلح والإقرار والتحكٌم وكالة خاصة فً كل عمل لٌس من أعمال الإدارة لا سٌما فً البٌع والرهن 

 وتوجٌه الٌمٌن والمرافعة أمام القضاء.

 

 

                                  
 الفقرة الثانٌة من القانون المدنً. 71أنظر المادة 1
 92شوفً بناسً ، المرجع السابق ، ص 2
 المرجع السابق ، من القانون المدنً الجزائري 574أنظر المادة 3
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وتكون الوكالات الخاصة صحٌحة ولو لم ٌعٌن العقار محل الرهن على وجه الخصوص وهذا ما قررته  

ٌن الوكالة الخاصة فً نوع معٌن من أنواع ااعمال القانونٌة تصح ولو لم ٌع» بنصها على أن :  574/2المادة 

 1«محل هذا العمل على وجه التخصٌص ، إلا إذا كان العمل من التبرعات. 

 ثالثا: الرسمٌة فً إبراا عقد الرهن الرسمً فً الخارج . 

إذا تم العقد داخكل الكوطن ، ٌككون ذلكك أمكام الموثكق ، أمكا إذا تكم فكً الخكارإ ، فإنكه ٌوثكق أمكام القنصكلٌة 

 18/3شكل العقد ٌخضع لقانون موقع العقار وهذا مكا نصكت علٌكه المكادة بمعنى أن  2الممثلة لدولة المتعاقدٌن ،

 .غٌر انه ٌسري على عقود المتعلقة بالعقار قانون موقعه من القانون المدنً الجزائري

 : الحكمة من إشتراط الرسمٌةثانًالفرع ال

إن الحكمة من اشتراط الرسمٌة أنهكا تحقكق أكثكر مكن فائكدة، سكواء بالنسكبة لمصكلحة الكراهن او مصكلحة  

 الدائن المرتهن ومصلحة الرهن ذاته، والجزاء المترتب عن تخلف الرسمٌة، وهذا ما سنوضحه فٌما ٌلً:

 أولا ـ مصلحة الراهن:

طورة ما سٌقدم علٌكه مكن تصكرف قكانونً، تكون الرسمٌة مقررة لمصلحة الراهن من أجل تنبٌهه إلى خ 

ذلك أن من خصائص الرهن القانونً أن الراهن لا ٌفقد ملكٌته، ولا حٌازة العقار المرهكون، اامكر الكذي ٌجعكل 

 3الراهن ٌظن أن اامر بسٌط كونه لم ٌفقد شٌئا.

ن لاننسكى أن لذلك كان من الواجب إشتراط الرسمٌة حتى ٌكون الراهن على بٌنكة مكن أمكر ، كمكا ٌجكب أ

الراهن قد ٌكون شخصكا غٌكر المكدٌن ، وهكو الكفٌكل العٌنكً ، وفكً هكذ  الحالكة تكزداد أهمٌكة الرسكمٌة، ان هكذا 

ااخٌر سٌرهن ماله ضمانا لدٌن غٌر  ، لكذا ٌجكب لفكت إنتباهكه إلكى خطكورة عملكه ، ذلكك أن المكدٌن قكد لا ٌفكً 

 ه.بالدٌن ، ومن ثم ٌجد الكفٌل العٌنً ماله و قد نزع من

  3770من قانون المالٌة  69ثانٌا : مصلحة الدائن المرتهن )البنس والمؤسسة مالٌة أو الصندوق( المادة 

المتمثكل فكً  مؤهكل موظكفإن الرسمٌة تجنب الدائن المرتهن مخكاطر ابطكال الكرهن نظكرا لانعقكاد  أمكام 

ٌقكوم بالتثبٌكت مكن صكحة ملكٌكة الكراهن وأهلٌتكه  ممثل البنك أو المؤسسة المالٌة أو صندوق ضمان الصكفقات و

                                  
-2000سلٌمان محمدی. الرهن الرسمً، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر ، معهد الحقوق والعلوم الإدارٌة. جامعة الجزائر،1
 . 7ص .2001

 40زاهٌه سً ٌوسف ، المرجع السابق ، ص2
 .45نجاة بوساحة المرجع السابق. ص3
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للتعاقد ، وحتى بالنسبة اهلٌة الكدائن ، هكذا بالاضكافة الكى أن الرسكمٌة تكزود الكدائن منكذ ابكرام العقكد بسكند قابكل 

 1للتنفٌذ ، ٌغنٌه عن إجراءات التقاضً إذا امتنع المدٌن الراهن عن الوفاء بدٌنه عند حلول ااجل.

 الرهن ذاتهثالثا: مصلحة 

كمكا تحقككق الرسكمٌة فائككدة للكرهن ذاتككه وللائتمكان العقككاري بصكفة عامككة، لانهكا تضككمن إلكى حككد كبٌككر ان  

تراعً فً ابرام العقد الشروط اللازمة لصحته فً ااهلٌة و ملكٌة الراهن وتخصٌص الرهن، و ضرورة كتابة 

 العقد كتابة صحٌحة، ولا ٌتوفر ذلك إلا إذا كان العقد رسمٌا.

أضف إلى ذلك ، أن قاعدة الرسمٌة تمكن الدولة من بسط رقابتها علكى السكوق العقارٌكة والتكدخل للتقلٌكل  

مككن المضككاربة عبٌككر المشككروعة فككً المعككاملات العقارٌككة وتمكٌنهككا أٌضككا مككن تحصككٌل مسككتحقات الخزٌنككة 

 2العمومٌة.

 رابعا : الجزاء المترتب على تخلف الرسمٌة

 ن الرهن باطلا بطلانا مطلقا لا ٌرتب ااثر المقصود منه.إذا تخلف الشكل الرسمً كا 

مككن القككانون المككدنً الجزائككري ، وٌمكككن للككراهن والمككرتهن التمسككك  883وهككذا بصككرٌح نككص المككادة 

بالبطلان بل ٌجوز لكل ذي مصلحة أن ٌتمسك به ، سواء گان دائنا ممتازا آخر أو داثنكا عادٌكا أو خلفكا عامكا أو 

 مة أن تقضً به من تلقاء نفسها ، ولاٌزول بالإجازة .خلفا خاصا ، وللمحك

وٌبطل عقد الرهن لعدم إستٌفاء الشكل المطلكوب سكواء لتحرٌكر  فكً ورقكة عرفٌكة أو لعكدم ذككر البٌانكات 

التً ٌتطلبها القانون لتخصٌص كل من العقار المرهون والدٌن المضمون ، والرهن الباطكل رهكن غٌكر موجكود 

اء علٌه ولا ٌنشأ بمقتضا  حق رهن للمرتهن أو التزام فً ذمة الراهن باعتبار  عقد رهن ولا ٌمكن إجراء قٌد بن

، وهو لا ٌتحول إلى وعكد بتقكدٌم رهكن رسكمً لان الوعكد بكالرهن أصكلا ٌنبغكً أن ٌتكوافر فكً الشككل الرسكمً 

قد باطلا فً شق منه أٌضا ، ومع ذلك ٌمكن تطبٌق نظرٌة انتفاض العقد الباطل والتً تقضً بأنه: ) إذا كان الع

، فان هذا الشق وحد  هو الذي ٌبطل الا اذا تبٌن أن العقد ما كان لٌتم بغٌر الشق الكذي وقكع بكاطلا ، فٌقكع العقكد 

 3باطلا كله(

                                  
زاهٌة سً ٌوسف. الوافً فً عقد الرهن الرسمً فً القانون المدنً الجزائري ، دراسة مقارنة بأحككام القكانون الفرنسكً 1

 .33. ص2015الجزائر.  والمصري مدعمة باجتهادات قضائٌة وفقهٌة دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌع ،
اٌت مجبر حسٌن ، الرهن الرسمً فً القانون المدنً الجزائكري ، ماسكتر فكً القكانون. تخصكص عقكود ومسكؤولٌة. كلٌكه 2

 .25، ص2016- 2015الحقوق والعلوم السٌاسٌة ، جامعة اكلى محند أولحاإ. البوٌرة، 
 من ق.م.إ 104المادة 3
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 للرهن القانونً: مطلب الثانً  : الشروط الموضوعٌةال

فككً ابرامككه الشككروط المقككررة فككً القواعككد العامككة كالرضككا،  ىالككرهن القككانونً بمقتضككى عقككد تراعكك ٌنشككا 

 المحل، السبب، وأطراف العقد الدائن المرتهن أو الراهن.

ٌر المكدٌن ٌكرهن وهذا الاخٌر اي الراهن قد ٌكون هو المدٌن وهو الامر الغالب وقد ٌكون شخصا آخر غ

عٌنً ، وقد نص المشكرع الجزائكري علكى هكذا بدٌن غٌر  ، وٌسمى فً هذ  الحالة بالكفٌل ال ءماله لضمان الوفا

ن أهكو نفكس المكدٌن ، كمكا ٌجكوز  مكن القكانون المكدنً ككااتً:ٌجوزان ٌككون الكراهن 884/1المعنى فً المادة 

 ٌکون شخصا اخر ٌقدم رهنا لمصلحة المدٌن.

ء الكرهن وتسري عل الكفٌل العٌنً احككام الكرهن والكفالكة معكا وبجانكب مراعكاة القواعكد العامكة فكً انشكا

 1الرسمً فقد خص المشرع الرهن الرسمً بقواعد موضوعٌة خاصة.

 إشترط من ناحٌة تخصٌص الرهن ومن ناحٌة أخرى ملكٌة الراهن للعقار المرهون.

 الفرع الأول : ملكٌة الراهن للعقار المرهون :

ٌجب أن ٌكون الراهن سواء أكان مدٌنا، أم كفٌلا عٌنٌا مالكا للعقار المرهكون فكإذا لكم ٌككن الكراهن مالككا  

 2للعقارالمرهون فلا ٌتصور أنه ٌستطٌع إعطاء المرتهن أي حق علٌه ان فاقد الشًء لا ٌعطٌه.

 أولا:رهن ملس الغٌر:

وي فً ذلكك أن ٌرهنكه باعتبكار  ملككا ، وٌنٌقصد به الرهن الصادر من شخص لا ٌملك العقار المرهون  

ب علٌنا أن نشٌر لغٌر  ، أو باعتبار  ملكا له ، ولم ٌبٌن المشرع  الجزائري حكم هذا الرهن ، ولتحدٌد حكمه ٌج

لبنكك أو المؤسسكة المالٌكة لً ٌقكوم بتحرٌكر  الممثكل القكانونً لرهن القانونً لا ٌنعقكد إلا بعقكد رسكماأولا إلى أن:

ن الصفقات العمومٌة بعكد التأككد مكن ملكٌكة الكراهن العقكار ، واذا تبكٌن لكه غٌكر ذلكك ، فكلا ٌقكوم أوصندوق ضما

 بتحرٌر العقد.

نستخلص مفهكوم المخالفكة ، بأنكه إذا لكم ٌككن الكراهن مالكك العقكار المرهكون ككان  884/2حسب المادة  -

 الرهن باطلا بطلانا مطلقا ، لكون ملكٌته الراهن شرط من شروط الرهن.

                                  
 .43الرهن الرسمً فً القانون المدنً الجزائري. المرجع السابق.صزاهٌة حورٌة سً ٌوسف. الوافً فً عقد 1
 .14سلٌمان محمدي. المرجع السابق. ص2
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ان هذا الرهن سٌتم شهر  ، ومن واجب المحافظ العقاري التأكد من صكحة العقكد ، و ملكٌتكه المتصكرف -

 1للعقار ، قبل القٌام باجراء الشهر.

 ثانٌا : الرهن الصادر من مالس المبانً القائمة على أر  الغٌر. 

لجزائككري فككً المككادة مبككان ، وهككذا مككا اعتبككر  المشككرع ا ااصككل أن مالككك اارض ٌملكهككا بمككا علٌهككا مككن

 من القانون المدنً التى تضمنت ماٌلً: 782/1

) كككل مككا علككى اارض اوتحتهككا مككن غككراس اوبنككاءا اومنشكك ت أخككرى ٌعتبككر مككن عمككل صككاحب اارض  

 وأقامه على نفقته وٌكون مملوكا له( .

اقام المشرع قرٌنة على أن مالك اارض مالك لما علٌها ، ومع ذلك فهذ  القرٌنة بسكٌطة ٌجكوز اثبكات  ذاا

عكسها، وهو ما عبر عنه المشرع فً الفقرة الثانٌة التً جاءت على النحو التالً: )غٌر أنه ٌجوز أن تقام البٌنة 

على أن صاحب اارض قكد خكول أجنبٌكا ملكٌكة  على أن أجنبٌا أقام المنش ت على نفقته كما ٌجوز أن تقوم البٌنة

 منش ت كانت قائمة من قبل أو خوله فً إقامة هذ  المنشات و فً تملكها( .

ومن هنا ٌمكن تصور أن ٌكون مالك اارض غٌر مالك المبانً المقامة علٌها ، وٌعتبر صاحب المبكانً  

مالكها ملكٌة تامة ، ولهذا فانه ٌستطٌع رهنها وانقضاء ملكٌته لها بعكد هكذا لا ٌكؤثر علكى الكرهن الصكادر منكه ، 

فكً ذمكة الكراهن ؛ اسكتطاع التنفٌكذ علٌهكا ولكن حق الدائن المرتهن مرتبط بمصٌر الملكٌة ؛ فاذا كانت لا زالكت 

 2كما أنه اذا إنتقلت ملكٌتها بالبٌع إلى حائز فالدائن المرتهن ٌتتبعها ، وٌنفذ علٌها كقاعدة عامة.

الا أن حق المرتهن قد ٌتأثر بمصٌر الملكٌة ان مصكدرها إمكا الإزالكة وامكا اكتسكاب مالكك اارض لهكا ) 

 3. المبانً ( بمقتضى أحكام الإلتصاق

ولٌس للمرتهن منع إزالة هذ  المبكانً انكه لكٌس للمكرتهن حقوقكا أكثكر ممكا للمالكك ، لكذلك قكرر المشكرع  

ٌجكوز :» من القانون المدنً الجزائكري التكً نصكت علكى أنكه  889الجزائري حماٌة الدائن المرتهن فً المادة 

ون للدائن حكق التقكدم فكً إسكتفاء الكدٌن مكن لمالك المبانً القائمة على أرض الغٌر أن ٌرهنها وفً هذ  الحالة ٌك

اذا هككدمت المبككانً، ومككن التعككوٌض الككذي ٌدفعككه مالككك اارض إذا إسككتبقى المبككانً وفقككا للأحكككام  ثمككن الانقككاض

 الخاصه بالالتصاق.

                                  
 17حسٌن أٌت مجبر المرجع السابق ص 1
 15سلٌمان محمدي، المرجع السابق ، ص 2
 وما بعدها من القانون المدنً الجزائري. 785،  784انظر المواد 3
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 فً هذ  الحالة أعطى له الحق فً استٌفاء حقه بااولوٌة فمن ثمن اانقاض. 

انً أوا كتسب مالك اارض ملكٌتهكا ، انتقكال حكق الكدائن المكرتهن ومقتضى هذا النص أنه إذا هدمت المب

فً تتبعها ومع ذلك ٌبقى حقه فً الافضلٌة مباشر  ، وٌتحدد وعاؤ  بمقتضى الاتفكاق بكٌن مالكك اارض ومالكك 

المبككانً اي حككق الككدائن المككرتهن ٌباشككر علككى مككا ٌحككل محككل العقككار المرهككون مككن ثمككن ، او ثمككن الانقككاص 

 أوالتعوٌض.

 لوس على الشٌوع .مثالثا: رهن العقار الم

من القانون الم .الل إلى حماٌة الشركاء على الشٌوع من أضرار بعضهم بعض، أثنكاء  890تهدف المادة 

حالة الشٌوع، وإلى حماٌتهم بعد إنتهاء حالة الشٌوع بقسمة المال الشائع ، والتضرر من المال المرهون الصادر 

ا النص إلكى حماٌكة حقكوق الغٌكر الكذي تلقكى حقكا مكن الشكركاءعلى الشكٌوع ، أو مكن قبل القسمة ، كما ٌهدف هذ

 بعضهم بالقدر الذي ٌتعارض مع حماٌة الشركاء أنفسهم.

الفقرة ااولكى مكن القكانون الكم  714وٌعتبر حق الشرٌك على الشٌوع حق ملكٌة ، وهذا ما قررته المادة  

 اما(. .الل :)كل شرٌك فً الشٌوع ٌملك حصته ملكا ت

له صور متعددة ، فقد ٌصدر الكرهن مكن ككل الشكركاء علكى الشكٌوع ، وقكد  الشٌوعوالرهن الصادر على 

 ٌصدر من بعضهم فقط، وقد ٌكون رهنا لكل العقار او لحصة شائعة أو مفرزة .

 الرهن الصادر من جمٌع الشركاء:-أ

م جمٌعا. والرهن على هذا النحو ٌكون هذا الرهن صحٌحا ونافذا فً حق جمٌع الشركاء لانه صادر منه 

 1لا ٌتأثر فً المستقبل بقسمة العقار المرهون، أٌا كانت نتٌجة القسمة وٌبقى نافذا فً مواجهة الجمٌع.

 الرهن الصادر من أحد الشركاء:-ب

 ٌصدر من أحد الشركاء رهن لحصة مفرزة، أوشائعة ، اوللعقار كله. 

 

 

                                  
من القانون المدنً الجزائري بماٌلً )ٌبقى نافذا الرهن الصادر فً جمٌع الملاكٌن لعقار  الفقرة ااولى 890نصت المادة 1

 شائع، أٌا كانت النتٌجة التً تترتب على قسمة العقار فٌها بعد او على بٌعه لعدم إمكان قسمته.(
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 رهن الشرٌس على الشٌوع لجزء مفرز.-1-ب

إذا رهن الشرٌك جزءا مفرزا من العقكار، فكلا ٌنفكذ هكذا الكرهن فكً مواجهكة الشكركاء الآخكرٌن ان حكق  

 1منهم ٌتعلق بهذا الجزء ، فإذا لم ٌكن المرتهن ٌعلم بحالة الشٌوع ، جاز له طلب الابطال على أساس الغلط.

ضكً: )وللمتصكرف إلٌكه الحكق فكً الفقكرة الثالثكة مكن القكانون المكدنً الجزائكري التكً تق 712وفقا للمادة 

 ابطال التصرف اذا كان ٌجهل أن المتصرف لا ٌملك العٌن المتصرف فٌها مفرزة(

وإذا وقع عند القسمة الجزء المرهون فً نصٌب شرٌك أخر فان الرهن لا ٌنفذ فً مواجهته، وإنمكا حكق  

الفقكرة الثانٌكة  890ت علٌكه المكادة الدائن المرتهن ٌنتقل إلى الجزء الذي وقع فً نصٌب الراهن ، وهذا مكا نصك

من نفس القانون كما ٌلً: ))واذا رهن احد الشركاء حصته الشائعة فً العقار أو جزءا مفرزا مكن هكذا العقكار ، 

ثم وقع فً نصٌبه عند القسمة أعٌكان غٌكر التكً رهنهكا انتقكل الكرهن بمرتبتكه إلكى ااعٌكان المخصصكة لكه بقكدر 

مرهونا فً ااصل ، وٌبٌن هكذا القكدر بكامر علكى عرٌضكة، وٌقكوم الكدائن المكرتهن ٌعادل قٌمة العقار الذي كان 

باجراء قٌدجدٌد ٌبٌن فٌه القدر الذي انتقل إلٌه الرهن خلال تسعٌن ٌوما من الوقت الذي ٌخطر  فٌه أي الشركاء 

لا بإمتٌكاز ذي شأن بتسجٌل القسمة ولا ٌضر انتقال الكرهن علكى هكذا الوجكه بكرهن صكدر مكن جمٌكع الشكركاء و

 المتقاسمٌن.((

 رهن الشرٌس على الشٌوع لحصة شائعة. -3 -ب 

المذكورة آنفا ، وعلٌه فرهن الشرٌك لحصته الشائعة صحٌح ،ولكن اذا وقع فً  714نصت علٌه المادة  

نصٌبه بعد القسمة جزء مفرز مساو للحصكة الشكائعة المرهونكة فكان حكق الكدائن المكرتهن ٌكرد علكى هكذا الجكزء 

 2ى فكرة الحلول العٌنً ، أي حق الدائن المرتهن ٌرد على الجزء المفرز الذي حل محل الحصة الشائعة.بمقتض

اذا وقع بعد القسمة كل العقار من نصٌب الشرٌك الكراهن ، فهنكا ككذلك لا ٌثكور اي اشككال ، فحكق الكدائن 

 المرتهن ببقى مضمونا.

لكن إذا وقع بعد القسمة فً نصٌب الراهن أعٌان أخرى غٌر التً رهنها ، أو جزء مفرز من عقار غٌر  

 العقار الذي رهنه ، فإن المشرع الجزائري قرر انتقال حق الدائن المرتهن إلى ما وقع فً نصٌب الراهن.

 

                                  
 17سلٌمان محمدي ، المرجع السابق ،ص1
 21-20ر المرجع السابق. صحسٌن اٌت مجب2
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بلغكا مكن النقكود فكالمنطق واذا لم ٌقكع فكً نصكٌب الكراهن أي مكن العقكار فانمكا ككان نصكٌبه بعكد القسكمة م 

 1ٌقضٌان أن ٌستوفً حقه باافضلٌة من تلك النقود رغم إنقضاء حق التتبع. وحماٌة الدائن المرتهن

 رهن أحـد الشركاء لكل العقار. - 0 -ب

 د تجاوزا لحدود سلطته فً التصرف بالعقار كله ، وعلٌه فتصرفه فٌه ٌع فً هذ  الحالة ، لا ٌملك الراهن

ولا ٌعد مثل هذا الرهن رهن لملكك الغٌكر انكه مالكك لحصكته فكً هكذا العقكار ولككن مصكٌر الكرهن ٌتوقكف علكى 

نتٌجة القسمة، فاذا ال إلٌه العقار كان نافذا اما اذا آل الٌه جزء مفرز ، فحق الدائن ٌرتكز على هذا الجزء ، أمكا 

 بالافضلٌة من ذلك المبلغ. إذا آل إلٌه مبلغ من النقود فللدائن المرتهن استٌفاء حقه

وتجدر الاشارة الى انه إذا لم ٌكن الدائن المرتهن ٌعلم وقت الرهن أن الراهن ٌملك العقكار جكاز لكه طلكب 

 2الفقرة الثانٌة. 714الإبطال استنادا للمادة 

 الفرع الثانً : تخصٌص الرهن.

الائتمان العقاري ، فهو بقٌد  لدائن أوان لمبدأ تخصٌص الرهن مزاٌا كثٌرة سواءا تعلق اامر بالمدٌن او ا

المدٌن الراهن فً الاقتصار على رهن العقار أو العقارات التً تتناسب فً القٌمة مع الدٌن ، ومن ثم تبقى باقً 

رهنهكا كلمكا احتكاإ الكى ذلكك ، بكل وٌسكتطٌع التصكرف  ممتلكاته العقارٌة غٌر مثقلة بالرهن ، وبالتالً تسكتطٌع 

مثقلة بحقوق الغٌر ، وهو أٌضا ٌفٌد الدائن المرتهن اذا ٌمكنه معرفة ما ٌثقل عقارات المدٌن فٌها دون أن تكون 

دٌا لمزاحمة الكدائنٌن ومن ثم ٌختار العقار غٌر المثقل بالرهون تفا، بتقدٌر وضعٌته المالٌة من رهون مما ٌسمح

ك أن الكرهن العكام ٌجمكد الثكروات نتٌجكة قٌد الائتمان العقاري ككل إذ أنه ٌسمح بتداول ااموال، ذلكٌوأخٌرا هو 

 3شموله جمٌع العقارات .

مبدا مزدوإ، ٌنطبق على العقار المرهون من جهة، ومن جهةأخرى ٌنطبق على الدٌن  وتخصٌص الرهن

 المضمون.

 أولا: تخصٌص العقار المرهون.

ن الاعلكى عقكار مكالم لرهمن القانون المدنً الجزائري على انه:))لا ٌجوز ان ٌنعقد ا 886نصت المادة  

ً بغٌر ذلك وٌجب أن ٌككون العقكارالمرهون ممكا ٌصكح التعامكل فٌكه وبٌعكه بكالمزاد العلنكً وأن قضٌوجد نص ٌ
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عقد رسمً لاحق، أو  ٌكون معٌنا تعٌٌنا دقٌقا من حٌث طبٌعته وموقعه، وأن ٌرد هذا التعٌٌن اما فً عقد الرهن

معٌنة  شروطفٌه من هذا النص، أن المال المرهون رهنا رسمٌا ٌجب أن تتوفر  وإلا كان الرهن باطلا((.ٌتضح

 نوجزها فٌما ٌلً:

 . ٌكون المال المرهون عقارا بطبٌعته أن-1

 . أن ٌكون العقارمما ٌصح التعامل فٌه وبٌعه فً المزاد العلنً-2

 . ان ٌكون العقار المرهون معٌنا تعٌٌنا دقٌقا-3

 . ر المرهونتعٌٌن ملحقات العقا-أ  

 . العقارات بالتخصٌص-ب 

 التحسٌنات والإنشاءات-إ  

 الحاق الثمار بالعقار المرهون-د   

 أن ٌكون العقار المرهون موجودا وقت الرهن-4

 ثانٌا: تخصٌص الدٌن المضمون

لصحة الرهن وٌنطبق علٌه مبدا تخصٌص ة ٌعتبرتحدٌد الدٌن المضمون من الشروط الموضوعٌة الخاص

بتحدٌد  من حٌكث المقكدار ومكن حٌكث المصكدر ،  الرهن كما ٌنطبق على العقار المرهون، وٌتم تخصٌص الدٌن

 ولتحدٌد مصدر الدٌن اهمٌته فً معرفه ما اذا كان الدٌن صحٌحا ام لا.

مضكمون معلقكا علكى شكرط وٌجب ان ٌخصص الدٌن فً عقد الرهن وكذلك فكً قٌكد ، وقكد ٌككون الكدٌن ال

المستقبلً أو احتمالً، وفً هذ  الصورة لا مانع من ترتٌب الرهن ضمانا له طالما أن مقدار الكدٌن معكٌن وقكت 

 1العقد.

وإذا كان الدٌن ٌحتمل الزٌادة كما فً حالة فتح حساب جاري فٌجب تحدٌد الحد الاقصى الذي ٌنتمً الٌه، 

حد  ااقصى لكً ٌكون معلوما مسبقا وقت الانعقاد ان الدٌن لا ٌتعدى هذا وٌعتبرتحدٌثا كافٌا للدٌن على أساس 

 الحد مهماكان.

                                  
 13سلٌمان محمدي، المرجع السابق ، ص 1
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أو دٌن مستقبلً  طلدٌن معلق على شر ٌلً: ))ٌجوز أن ٌترتب الرهن ضمانا کما 891المادة  حسب نص

او دٌن احتمالً كما ٌجوز أن ٌترتب ضمانا لاعتماد مفتوح أولفتح حساب جكار علكى أن ٌتحكدد فكً عقكد الكرهن 

 مبلغ الدٌن المضمون أوالحد ااقصى الذي ٌنتمً إلٌه هذا الدٌن .((
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 خلاصة 

البنك او المؤسسة المالٌة او صكندوق ٌعتبر الرهن القانونً عقد ٌبرم ما بٌن شخصٌن الشخص ااول هو 

حق عٌنً  راهنا ، من ابرز خصائصه أنه ضمان الصفقات العمومٌة بإعتبار  دائن مرتهن والمقترض بإعتبار  

نتقل حٌازة العقار من الراهن الى الدائن المرتهن ،وتكون مكدة الاعفكاء ٌرد على العقارات فقط ، حٌث لا تتبعً 

 سنوات(.10على خلاف الرهن الرسمً ) سنة30فٌه من تجدٌد القٌد 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 ثانيالفصل ال

 القانونيالرىن  أثار
 اتإجراءو 

 التنفيذ عميو
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 تمهٌد:

ٌعتبر أحد مصادر الرهن الرسمً فإننا نعرإ على أثار الكرهن الرسكمً،  بحٌكث أن بعكض  ًالرهن القانونلأن 

الفقه رأوا أن دراسة آثار الرهن الرسمً تكمن من خلال التمٌز بٌن آثار عقد الكرهن وآثكار حكق الكرهن ، ف ثكار 

، لككن غالبٌكة  1لكى الغٌكرعقد الرهن تقتصر على أطرافه إعمالا لمبدأ نسبٌة العقد وأما آثار حق الرهن فتتعدى إ

الفقه لم تسلك هذا المسلك و اختارت مسـلك المشرع فكً التمٌٌكز بكٌن آثكار الكرهن الرسكمً فٌمكا بكٌن المتعاقكدٌن 

 . 2وأثار  بالنسبة للغٌر

كما إن الدائن المرتهن  ٌفقد حقه فً الرهن الرسمً بزوال الرهن رغم بقكـاء الكدٌن، أو تحوٌكل حقكه إلكى 

 . ة حالة حوالة الحق، نستغنً عنها لكونها متعلقة بدراسة أخرىدائن آخر، ودراس

 ًأثار الرهن القانون: المبح  الأول

إذا كان حق الرهن لا ٌنفذ فً مواجهكة الغٌكر إلا بقٌكد  فإنكه ٌنشكأ وٌرتكب أثكار  فٌمكا بكٌن المتعاقكدٌن فكور 

استكماله للشروط الموضوعٌة والشكلٌة و لذلك بعض فقهاء القانون أمثال الدكتور همكام محمكد  محمكود زهكرن 

 الرسمً مستوفٌا للشروط الموضوعٌة  ٌقولون إن حق الرهن ٌنشأ فٌما بٌن المتعاقدٌن فور إبرام عقد الرهن

والشكلٌة، مستندٌن فً ذلك إلى أن حق الدائن المرتهن فً التنفٌذ على العقكار المرهكون تحكت ٌكد الكراهن 

ٌتم بمقتضى حقه فً الرهن قبل قٌد  إلا أن هذا اامر ٌتعطل إذا لم ٌكن قد أشهر عند مزاحمته من دائن آخر أو 

 .3إذا تم التصرف فٌه لشخص أخر

 فٌما بٌن المتعاقدٌن ًآثار الرهن القانون: المطلب الأول 

و ذلكك للصكلة الوثٌقكة  و المكرتهن بٌن الراهن الرسمًنحاول من خلال هذا المطلب تبٌان أثار الرهن 

فبالنسكبة للكراهن ٌلاحكظ  أن الكرهن الرسكمً باعتبكار  عقكدا ملزمالجانكب  بٌن الرهن الرسمً والراهن القكانونً

فً ذمته التزامات على عكس المرتهن هذا من جهة ومن جهةأخرى فكإن الكرهن الرسكمً وإن ككان واحد ٌرتب 

هكذ  السكلطات جملكة مكن القٌكود تمنعكه مكن  الك للعقار المرهون إلا انكه تكرد علكىمك المدٌن من سلطاته لا ٌحرم

 .4ااضرار بالمرتهن 
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 آثار الرهن القانون بالنسبة للراهن: الفرع الأول

الرأي السائد فقها إلى القكول بكان الكرهن الرسكمً ٌلكزم الكراهن، سكواء ككان هكو المكدٌن أو الكفٌكل العٌنكً 

 بالتزامٌن وهما الالتزام بإنشاء حق رهن لمصلحة المرتهن ، و الالتزام بضمان سلامة الرهن.

ون المكدنً المعكدل المتضكمن القكان 75/58)مكن اامكر 898نكص المكادة  الالتزاا بضمان سلامة الثرهن : :أولا

أو تقصكٌر مكن  المكرتهن أن ٌعتكرض عكن كسكل عمكل  والمتمم( " ٌلتزم الراهن بضمان سلامة الرهن، و للدائن

شأنه إنقاص ضمانه إنقاصا كبٌرا وله فً حالة الاستعجال أن ٌتخذ ما ٌلزم مكن الوسكائل التحفظٌكة اللازمكة وأن 

 "ٌرجع عن الراهن بما ٌنفق فً ذلك

ا النص ، أنه إذا قام الراهن بإحداث أضرار بسلامة العقار المرهون بخطئه أو وقعكت و ٌستخلص من هذ

منه أعمال تعرضه للهلاك أو للتلف أو تنقص من ضمانه ففً هذ  الحالة ٌجوز للكدائن اتخكاذ الوسكائل التحفظٌكة 

 التً توقف هذ  ااعمال أو تمنع وقوع الضرر.

من مسكتلزماته، التكزام الكراهن بضكمان سكلامة الكرهن بحالتكه فإذا كان عقد الرهن من عقود الضمان فإن 

الككراهن بضككمان تعرضككه   ٌلتككزم والاسككتحقاق إذ وقٌمتككه التككً ارتضككاها المككرتهن، أي التزامككه بضككمان التعككرض

 الشخصً و ضمان تعرض الغٌر.

فضككمان التعككرض الشخصككً مقتضككا  التزامككه بالامتنككاع عككن أي عمككل مككادي كككان أم قككانونً مككن شككأنه 

 نتقاص من الضمان المقرر للدائن المرتهن الذي له أن ٌرجع بالضمان عن كل عمل ٌأتٌه الراهن.الا

التً تتعكارض  أما بالنسبة لتعرضه القانونً فعلٌه أن ٌمتنع عن إتٌان التصرفات كالبٌع و الهبة أو الرهن

منكه او مكن ملحقاتكه  أو بعكضالمرتهن .و التً من شانها أن تودي إلى خروإ العقار المرهون  مع وجود الدائن

 . 1بحقوق تثقله أو تحمله
 

 

 رهن لمصلحة المرتهن:ال الالتزاا بإنشاء حق -ثانٌا 

إن الالتزام الرئٌسً الذي ٌرتبه عقد الرهن القانونً كما فكً الكرهن الرسكمً فكً ذمكة الكراهن هكو إنشكاء 

الالتكزام ٌماثكل التكزام البكائع بنقكل الملكٌكة إلكى حق الرهن لصكالح الكدائن المكرتهن علكى العقكار المرهكون و هكذا 

 المشتري و التزام المؤجر بتمكٌن المستأجر من الانتفاع بالعٌن المؤجرة.

نشكا حكق الكرهن لمصكلحة الككدائن المكرتهن بمجكرد انعقكاد العقكد و بحكككم ٌفكإذا ككان العقكار مملوككا للككراهن 

شا حق الرهن لان رهن ملكك الغٌكر فكً ظكل هكذا القكانون القانون أماإذا كان المرهون غٌر مملوك للراهن فلا ٌن

 . 2باطل بطلانا مطلقا
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 سلطات الراهن على العقار المرهون :

المبدأ  أن الرهن لا ٌحرم الراهن من سلطته كمالك ولا ٌنزع عنه  حٌازته للعقار المرهون وٌترتب على 

له بما تخوله له من إدارة واستغلال بالكٌفٌة التً ذلك أن ٌحتفظ الراهن إلى حٌن التنفٌذعلى العقار بسلطة استغلا

نزع الملكٌكة و لقكد اقكر المشكرع فكً  تنبٌه و تحصٌل ثمار  كالإٌجار الثابت التارٌخ قبل تسجٌل، تحقق مصلحته

و المكتمم( بنفكاذ مكا ٌصكدر علكى الكراهن مكن  المتضمن القانون المدنً المعكدل 75/58)من اامر  896المادة  

فكً  تارٌخ قبل تسجٌل تنبٌه بنزع الملكٌة على اعتبار ماله من سلطة فً استغلال العقكار المرهكونإٌجار ثابت ال

 9هذ  الفترة السابقة للتنفٌذ على العقار لكن المشرع قرر حماٌة للمرتهن عمكا قكد ٌصكدر مكن إٌجارطوٌكل المكدة 

الإدارة المعتكادة، أمكا الإٌجكار غٌكر سنوات مما ٌكدخل فكً أعمكال  9ٌجار الذي لا تتجاوز مدته  سنوات وبأن الإ

الثابت التارٌخ أو المنعقد بعد تسجٌل التنبٌه نزع الملكٌة فٌکون بتسجٌل تنبٌه نزع الملكٌة حٌث تغكل ٌكد الكراهن 

عن استغلال العقار المرهون وعلى ذلك لا ٌنفذ مكن حٌكث المبكدأ فكً حكق الكدائن المكرتهن الإٌجكار الصكادر مكن 

 75/58) مككن اامككر  896/1بٌككه و ٌأخككذ حكمككه فككً ذلككك الإٌجككار غٌككر الثابككت المككادة الككراهن بعككد تسككجٌل التن

المتضكمن القككانون المككدنً المعككدل و المككتمم(  ٌلككً تسككجٌله لتنبٌككه الملكٌككة مككن مككدة ، فقككد مٌككز المشككرع بككٌن عككدة 

 1فروض.

نافذة فً حق الدائن المرتهن سنوات:و هذ  لا تكون  3بها لمدة تزٌد عن  المخالفة بااجرة أو الحوالة -

المتضككمن القككانونً 75/58)مككن اامككر  897إلا إذا كانككت ثابتككة التككارٌخ قبككل تسككجٌلتنبٌه نككزع الملكٌككة المككادة 

 المدنً المعدل و المتمم(.

 الدائن المرتهن. نافدة فً حق التً لا تكون المخالفات والحوالات غٌر ثابتة  التارٌخ: -

المرتهن:حكق جنكً الثمكار أو التصكرف فٌهكا  ٌها ومدى نفاذها فً مواجهة الدائنحالة بٌع الثمار قبل جن -

ٌككدخل ضككمن سككلطة الككراهن فككً الاسككتغلال إلككى حككٌن التحاقهككا بالعقككار المرهككون مككن تككارٌخ تسككجٌل تنبٌككه نككزع 

 الملكٌة.

 آثار الرهن القانونً بالنسبة للدائن المرتهن: الفرل الثانً

المكرتهن لكدعوى الكرهن، وبكذلك ٌمكننكا  ٌسمى باستعمال العقار المرهون أو ماحق التنفٌذ على  إن للدائن

 حق الدائن المرتهن. المرتهن قبل حلول أجل الدٌن والقٌود الواردة على تحدٌد حقوق الدائن

ة مكا ٌترتكب بكلدائن المرتهن سوى الحكـق فكً مراقلا ٌكون لأولا ـ حقوق الدائن المرتهن قبل حلول أجل الدٌن :

قكار علتحفظٌة اللازمة للمحافظة على الالمساس بحق أو الإنقاص منه فإذا حدث ذلك فله اتخاذ الإجراءات ا علٌه

 .من التلف

                                  
 .89زاهٌة سً ٌوسف، مرجع سابق ، ص  -1
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المدٌن بالدٌن، جكاز للكدائن المكرتهن التنفٌكذ علكى العقكار  فًل الدٌن : إذا حل ااجل ولم ٌجبعد حلول أ

المرهون متبعا فً ذلك إجكراءات فرضكها القكانون، كمكا ٌجكوز لكه التنفٌكذ علكـى سـكـائر أمكوال المكدٌن )الضكمان 

 1العام( فً حالة عدم كفاٌة ثمن العقار للوفاء بالدٌن فالدائن المرتهن.

لمكرتهن:  بطكلان شكرط تملكك العقكار المرهكون عنكـد عكـدم الوفكاء ثانٌا: القٌكود الكواردة علكى حكق الكدائن ا

 المتضمن القانون المكدنً المعكدل والمكتمم(" ٌككون بكاطلا ككل أتفكاق75/58)من اامر  903حسب نص المادة 

ٌمتلك  العقار المرهكون فكً نظٌكرثمن  معلكوم  أن لدائن الحق عند عدم إستٌفاء الدٌن وقت حلول أجله فًا ٌجعل

 2قد ابرم بعد الرهن. أو فً أن ٌبٌعه  دون مراعاة للإجراءات التً فرضها القانون ولو كان هذا الاتفاقأٌا كان 

 التً فرضها القانون:  فهذا الشرط ٌبطل والرهن ٌبقى قائم . بطلان شرط البٌع دون إتباع الإجراءات

 فكان مسكؤولٌته ن لدٌن الغٌكرضام حقوق المرتهن على الكفٌل العٌنً: باعتبار أن الكفٌل العٌنً هو راهن

تتحدد بالمال الذي قدمه ضمانا لدٌن المدٌن، ومن ثم لا ٌجوزللدائن المرتهنأن ٌنفكذ علكى غٌكر  كمكا لا ٌجكوز لكه 

فً حالة عدم كفاٌته للوفاء بكامل حقهالتنفٌذ بالباقً على أموال الكفٌل العٌنً ااخرى، ولٌس أمكام الكدائنلمرتهن 

 75/58)مكن اامكر  902المكدٌنبما لكه قبلكه مكن ضكمان وقكد نصكت علكى ذلكك المكادة  إلا الرجوع بالبكاقً علكى

 المتضمن القانون المدنً المعدل و المتمم(.

ٌنفذ الدائن بحقه على العقار المرهون بعد التنبٌه علكى المكدٌن بالوفكاء علمكا بكان اسكتٌفاء الكدائن لحقكه مكن 

ر بالمزاد العلنً وفقكا للإجكراءات المبٌنكة فكً قكانون الإجكراءات ثمن بٌع العقار بالمزاد العلنً من ثمن بٌع العقا

 3.ٌبطل كل اتفاق علـى غٌر ذلك قبل حلول أجل الدٌن المدنٌة والإدارٌة مما ٌتعلق بالنظام العام بحٌث

سواء كان هو المدٌن أو الكفٌل العٌنً  فقها إلى القول بان عقد الرهن الرسمً ٌلزم الراهن ، الرأي السائد

 بالتزامٌن وهما الالتزام بإنشاء حق رهن لمصلحة المرتهن ، و الالتزام بضمان سلامة الرهن.

المتضككمن القككانون المككدنً 75/58)مككن اامككر 898نككص المككادة  الالتثثزاا بضثثمان سثثلامة الثثرهن: :أولا

المكرتهن أن ٌعتكرض عكن ككل عمكل أو  رهن، و للكدائنالمعدل والمكتمم ( بكأن "ٌلتكزم الكراهن بضكمان سكلامة الك

ضمانه إنقاصا كبٌرا، وله فً حالة الاستعجال أن ٌتخذ مكا ٌلكزم مكن الوسكائل التحفظٌكة  تقصٌر من شأنه إنقاص

 "اللازمة، وأن ٌرجع عن الراهن بما ٌتفق فً ذلك

المرهكون أو وقعكت منكه و ٌستخلص  من هذا النص، أنه إذا حدث الراهن بخطئه إضرار بسلامة العقـار 

أعمال تعرضه للهلاك أو للتلف أو تنقص من ضمانه ففً هذ  الحالة ٌجوز لدائن اتخكاذ الوسكائل التحفظٌكة التكً 

 .توقف هذ  ااعمال أو تمنع وقوع الضرر

                                  
 .240شوقً بناسً ، مرجع سابق، ص  -1
 المتضمن القانون المدنً المعدل و المتمم. 58 – 75من اامر  903المادة  -2
 .99زاهٌة سً ٌوسف مرجع سابق ، ص  3
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وإذا كان عقد الرهن من عقود الضمان فإن من مستلزماته، التكزام الكراهن بضكمان سكلامة الكرهن بحالتكه 

تككً ارتضككاها المككرتهن، أي التزامككه بضككمان التعككرض والاسككتحقاق إذ ٌلتككزم الككراهن بضككمان تعرضككه وقٌمتككه ال

 .الشخصً و ضمان تعرض الغٌر

فضمان التعرض الشخصكً مقتضكا  التزامكه بالامتنكاع عكن أي عمكل مكادي ككان أم قكانونً مكن شكأنه أن 

 .ٌأتٌه الراهن ان عن كل عمـلالانتقاص من الضمان المقرر للدائن المرتهن الذي له أن ٌرجع بالضم

 أمككا بالنسككبة لتعرضككه القككانونً فعلٌككه أن ٌمتنككع عككن إتٌككان التصككرفات )كككالبٌع و الهبككة أو الككرهن( التككً

منكه أو مكن  تتعارض مع وجود الدائن المرتهن، والتً من شأنها أن تؤدي إلى خروإ العقار المرهون أو بعض

 1. ملحقاته أو تحمله بحقوق تثقله

 بالنسبة للغٌرالقانونً المطلب الثانً  : اثار الرهن 

بككٌن  ضككوعٌة نشككأ صككحٌحا مرتبككا اثككار  فٌمككاإذا إسككتوفى الككرهن القككانونً شككروط إنعقككاد  الشكككلٌة والمو

المتعاقدٌن ،وٌتمثكل مظهكر نفكاذ الكرهن القكانونً فكً مواجهكة الغٌكر فكً حكق الكدائن المكرتهن فكً التقكدم والتتبكع 

 ن حق اافضلٌة والتتبع إلا بعد قٌد الرهن القانونً رسمٌا،ولاٌمكن الحدٌث ع

 القٌدالأول : الفرع

قٌد الرهن الرسمً هو إجراء ٌتم فً المحافظة العقارٌة الواقع فكً دائكرة اختصاصكها العقكار المرهكون و 

اامككر  )مكن 905هكو بمثابكة  شكهر الككرهن و ٌكتم ذلكك بالتأشكٌر علككى البطاقكة الخاصكة بالعقكار المرهككون المكادة 

 المتضمن القانون المدنً المعدل و المتمم(.75/58

المتضككمن  75/58)مككن اامككر  904المككادة  نصحكككام الككرهن و علككى وجككه الخصككوص لككوبككالرجوع ا

 لا ٌككون الكرهن نافكذا إلا إذا قٌكد العقكد أو الحككم المثبكت»القانون المدنً المعدل و المتمم( التً تكنص علكى أنكه 

 «الغٌر حقا عٌنٌا على العقار...... للرهن قبل أن ٌكسب هذا

 أ:إجراءات القٌد

رض غكجراءات خاصكة تسكمى القٌكد وٌككون الإبكحتى ٌكون الرهن القانون نافذا فً حق الغٌر ٌجب القٌام 

ٌثقل العقار ، كمن ٌقدم على شرائه أو من ٌتلقا  على سبل الهبة أو من ٌتقكرر لكه  منها إعلان الغٌر بوجود رهن

 2أو غٌر ذلك من الحقوق العٌنٌة ااصلٌة أو التبعٌة. علٌه حق انتفاع

فإذا تم القٌد قبل أن ٌشهر صاحب الحق حقه كان الرهن نافذا فً حق هذا الغٌر و اكسب الكدائن المكرتهن 

 .حق التقدم علٌه أو حق التتبع

                                  
 .196شوقً بناسً، مرجع سابق، ص  -1
محمككد صككبري السككعدي، الواضككح فككً شككرع القككانون المككدنً التأمٌنككات العٌنٌككة ، الككرهن الرسككمً و حككق الاختصككاص و  -2

 .119، ص   2010الرهن الحٌازي و حقوق الامتٌاز ، دون رقم طبعة، دار الهدى ، الجزائر ، 
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علكى  تسكري»المتضكمن القكانون المكدنً المعكدل والمكتمم بأنكه  75/58)من اامكر  905و تقضً المادة 

إجراء القٌد و تجدٌد  و شطبه وإلقاء الشطب والآثكار المترتبكة علكى ذلكك كلكه،ااحكام الكواردة فكً قكانون تنظكٌم 

 «.الإشهار العقاري

المتعلق بإعداد مسح ااراضً العام وتأسٌس  12/11/1975المؤرخ فً  75/74و بالرجوع إلى اامر 

بتأسٌس السجل العقكاري و علكى  لمتعلقا 1976/03/25المؤرخ فً 76/63السجل العقاري و كذلك المرسوم 

منه التً تشترط تقدٌم ااصل أو الصورة الرسمٌة للعقد المنشئ للرهن و ٌحب علٌه  93وجه الخصوص المادة 

و مصححٌن بدقة وٌكونان محرران لزومكا علكى اسكتمارة تقكدمها المحافظكة العقارٌكة   موقعٌن  أن ٌودع جدولٌن

 ٌتضمن الجدولان البٌانات التالٌة:

 تعٌٌن الدائن و المدٌن بذكر هوٌتهما و لقب و موطن و تارٌخ و مكان الازدٌاد. -1

 .كاختٌار الموطن من قبل الدائن فً إطار اختصاص المجلس القضائً لموقع ااملا -2

أن ٌذكر تارٌخ و نوع السند أي العقد الرسمً المحرر من الموثق مع ذكر سكبب الدٌنالمضكمون بعقكد  -3

 الرهن.

 ذكر رأسمال الدٌن الذي وجد الرهن اجل ضمانه ولواحقه و تارٌخ استحقاقه. -4

 من نفس المرسوم. 66تعٌٌن العقار الذي طلب التسجٌل اجله وفقا لنص المادة  -5

الكككدائن المكككرتهن بأحكككد الجكككدولٌن مؤشكككرا علٌكككه مكككن المحكككافظ العقكككاري و ٌبقكككى الثكككانً فكككً  و ٌحكككتفظ 

 .المحافظةالعقارٌة

إذا فبعد تأككد المحكافظ العقكاري مكن جمٌكع الوثكائق المشكترط إٌكداعها مكن أجكل القٌكد و بعكد الفحكص و 

رفً النهاٌكة علكى البطاقكة ٌقوم بالتأشكٌ 76/63من المرسوم  100و 105التحقٌق طبقا لما تنص علٌه المادتٌن 

 العقارٌة للعقار المرهون.

فإذا أتبع الدائن المرتهن رسكمٌا هكذ  الإجكراءات اعتبكر الكرهن نافكذا فكً حكق الغٌكر ،أمكا إذا لكم ٌكتم القٌكد  

لاحكق  فالرهن لا ٌكون باطلا و إنما صحٌحا منتجكا لآثكار  فٌمكا بكٌن المتعاقكدٌن ولككن لا ٌخكول الكدائن المكرتهن

 التتبع وإنما ٌعتبر دائنا عادٌا.   حقالتقدم ولا

مع الإشكارة أن المشكرع الجزائكري لكم ٌحكدد مٌعكادا للقٌكد و ذلكك مراعكاة منكه مكن أن مكن مصكلحة الكدائن 

المرتهن أن ٌبادر فً القٌام به فً أقرب وقت للمحافظة على مرتبته ان فً كل تأخٌر تتأخر فٌه مرتبته وٌتقدم 

ٌضككٌع علٌككه حككق الككرهن إذا قككام الككراهن بالتصككرف فككً العقككار المرهككون وأشككهر  غٌككر  علٌككه فككً التنفٌككذ ،و قككد

المتصرف له حقه قبل قٌد الدائن له كمكا قكد ٌعرضكه هكذا التكأخٌر لخطكر شكهر إفكلاس الكراهن انكه لا ٌجكوز لكه 

التمسكك لا ٌصكح »من القانون التجكاري بأنكه  247القٌام بهذا القٌد بعد شهر الإفلاس و هر ماتنص علٌه المادة 

من تارٌخ التوقف عن الدفع بكل رهن عقاري اتفاقً أو قضكائً ٌترتكب علكى أمكوال  قبل جماعة الدائنٌن ابتداءا
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و مؤدى ذلك أنه ٌجوز للقاضً أن ٌحكم بطلان القٌد الذي ٌتم حتى فً تارٌخ « المدٌن لدٌون سبق التعاقد علٌها

ترة التكً تفصكل بكٌن التوقكف عنكد الكدفع و تكارٌخ شكهر سابق شهر الإفلاس و لكن واقع فً فترة الرٌبة وهً الف

 .الإفلاس

 : ب تجدٌد القٌد و شطبه

سككنة 30علككى أن مكدة تجدٌكد القٌكد  2003مكن قكانون المالٌكة لسكنة  96نصكت الفقكرة السادسكة مكن المككادة 

 .سنوات10الذي تكون فٌه مدة التجدٌد  ،وهذا خلافا على المبدأ العام

سنوات وجب تجدٌكد  عنكد انتهكاء المكدة،  10إذا قٌد الرهن لمدة  76/63من المرسوم  96المادة  حسبو

 1.فإذا لم ٌجدد لا ٌفقد الراهن الرهن و إنما ٌفقد المرتبة و تفاد  فً حق الغٌر وحقه فً التقدم و التتبع

د انقضككاء هككذ  المككدة و منككه نسككتنتل أنككه لا ٌكفككً لنفككاذ الككرهن فككً حككق الغٌككر قٌككدا واحككدا إنمككا ٌجككب بعكك

 بالضرورة تجدٌد  لكً ٌبقى نافذا فً حق الغٌر.

ولا ٌشترط انتهاء العشر سنوات لتجدٌد القٌد بل ٌمكن أن ٌجدد  قبكل انتهكاء هكذ  المكدة حٌنئكذ تحسكب مكدة 

 2.العشر سنوات الجدٌدة من تارٌخ إجراء التجدٌد و لٌست من تارٌخ إنهاءالقٌد ااول

أمكا إذا  سنة 30و التجدٌد لا ٌفقد الرهن مرتبته ااولى بل بقى محتفظا بها ما دام التجدٌد قد تم فً مٌعاد 

لم ٌتم التجدٌد فً هذا المٌعاد فإن القٌد ٌسقط و لكن الرهن ٌبقى صحٌحا فٌما بٌن الطرفٌن و لكن لا ٌككون نافكذا 

لكن فً هذ  الحالة ٌكتسب القٌد مرتبكة جدٌكدة ابتكداء مكن  فً الغٌر و ٌبقى من حق الدائن أن ٌعٌد القٌد متى شاء

 3التارٌخ الذي تم فٌه و ٌفقدالمرتبة التٌاكتسبها بموجب القٌد ااول. 

و إذا انقضى الرهن بصفة أصلٌة أو تبعٌته وجب شطب القٌد انه لا  فائدة من بقاء  بعكد انقضكاء الكرهن 

 بعبارة تدل على ذلك. و ٌتم الشطب عن طرٌق التأشٌر على هامش القٌد
 

 

 ج:مصارٌف القٌد

المتضمن القكانون المكدنً المعكدل و المكتمم( تحمكل المصكارٌف علكى  75/58)من اامر  906إن المادة 

هو الذي تقكع علكى عاتقكه المصكارٌف انكه المسكئول عكن  الراهن سواء كان مدٌنا أصلٌا أو كفٌلا عٌنٌا. فالمدٌن

 الدٌن و عن الرهن و ٌستوي فً ذلك حتى و إن كان كفٌلا عٌنٌا. 

المتضمن القانون المكدنً المعكدل و المكتمم ( مكن النظكام  75/58) من اامر  906ولا ٌعتبر حكم المادة 

 حملها الدائن نفسه.العام لذلك ٌمكن للأفراد اقتسام مصارٌف القٌد و ٌمكن أن ٌت

                                  
 ٌس السجل العقاري.ٌتعلق بتأس 1976مارس  26مؤرخ فً  63-76من المرسوم التنفٌذي  86أنضر المادة  -1
 .417و  416، ص1995رمضان أبو السعود، التأمٌنات الشخصٌة و العٌنٌة، دون رقم طبعة، دار منشاة المعارف، مصر،  -2
 .123و  122محمد صبري السعدي، مرجع سابق ، ص  -3
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فإذا تم القٌد قبل أن ٌشهر صاحب الحق حقه كان الرهن نافذا فً حق هذا الغٌر و اكتسب الدائن المرتهن 

 1حق التقدم علٌه أو حق التتبع.

 تعطٌل أثر القٌدد:

فٌهكا ٌد بعد هذا، وهكذ  الحكالات ٌتعطكل قالحالات، فلن ٌستفٌد من إجراء الإذا تأخر إجراء القٌد فً بعض 

 :ااثر، وهذ  الوقائع هً أثر القٌد وتوقف أثر  وتجعل الرهن غٌر نافذ فً مواجهة الغٌر، و ناقص

 شهر إفلاس المدٌن -1

بعد شهر إفلاس المدٌن، لا ٌمكن إجراء قٌد الرس الصادر من المدٌن الراهن الذي أشهر إفلاسه، وإذا تكم 

وما بعدها من القانون  247، حسب المادة 2ل جماعة الدائنٌن القٌد فٌمكن الحكم ببطلانه، فلا ٌصح التمسك به ك

 3التجاري الجزائري .

 موت الراهن -3

إذا كان الرهن مقٌد قبل وفاة الراهن ترتب القٌد أثر  مكن وقكت إجرائكه، أي أن الكدائن المكرتهن ٌتقكدم فكً 

نافكذا  فكً حكق الكدائنٌن الآخكرٌن،و أن استٌفاء حقه، أما الرهن الذي لم ٌتم قٌد  قبل وفاة الكراهن، فإنكه لا ٌككون 

 . 4الدائن الحاصل على هذا الرهن غٌر المقٌد ٌكون شأنه شأن الدائنٌن العادٌٌن، وٌتساوى معهم بدون أي امتٌاز

 تسجٌل التنبٌه بنزع الملكٌة -0

ت التكارٌخ معنى ذلك، أن الرهن الذي لم ٌشهر إلا بعد تسجٌل تنبٌه نزع الملكٌة، فهو لا ٌنفذ ولو كان ثابك

قبل هذا التسجٌل، و ٌترتب على ذلك أنه إذا تباطأ الدائن المرتهن فً طلب القٌد، وسجل تنبٌه بنزع الملكٌة قبكل 

 5أن ٌتم القٌد، فإن القٌد لا ٌنفذ فً حق الدائنٌن والغٌر .

 آثار القٌدالفرع الثانً :

ثكم الاسكتثناءات الكواردة علكى  (،اولا)وعلٌه سنتطرق إلى كٌفٌة تحدٌد مرتبة الدائن المرتهن عند التزاحم 

 ثانٌا ()هذا المبدأ

 : تحدٌد مرتبة الدائن المرتهن عند التزاحااولا

دم ٌجعلكه ٌتقك العبرة بااسبقٌة فً القٌد هكو المبكدأ العكام ان الكرهن الرسكمً ٌكزود الكدائن بتكأمٌن عٌنكً -أ

بخصوص العقار المرهون على الدائنٌن العادٌٌن بغض النظر عن تارٌخ نشوء حقوقهم حتى ولو نشأت قبل قٌد 

                                  
 دل و المتمم.المتضمن القانون المدنً المع 1975سبتمبر  26الصادر فً  75/58من اامر  906انظر المادة  -1
من القانون المدنً الجزائري على ما ٌلكً: "لا ٌككون الكرهن نافكذا فكً حكق الغٌكر إلا إذا قٌكد العقكد أو الحككم  904نصت المادة  -2

 المثبت للرهن قبل أن ٌكسب هذا الغٌر حقا عٌنٌا على العقار، و ذلك دون إخلال بااحكام المقررة فً الإفلاس."
ٌتضكمن القكانون التجكاري، الجرٌكدة  1975سكبتمبر سكنة  26الموافكق  1395رمضكان عكام  20فً مؤرخ  59/ 75أمر رقم  -3

 م ، المعدل و المتمم. 1975  الموافق سبتمبر سنة  1395الرسمٌة، العدد الصادر فً رمضان عام 
 .108زاهٌة سً ٌوسف ،المرجع السابق، ص  -4
 .108زاهٌة سً ٌوسف ، المرجع السابق، ص  -5
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المرتهنٌن، فكإن ااولوٌكة فٌمكا بٌكنهم تتحكدد علكى أسكاس تكارٌخ رهكنهم ولكو  الرهن، إذا حدث تزاحم بٌن الدائنٌن

 1هذا القٌد. كانوا قد أجروا القٌد فً نفس الٌوم، فإن اافضلٌة تحدد بساعة

تتطبككق نفككس القاعككدة فككً حالككة تككزاحم الككدائن المككرتهن مككع أصككحاب التأمٌنككات العٌنٌككة ااخككرى و   -ب

الخاضعة للشهر ، كأصحاب رهن حٌازي أو اختصاص أو امتٌاز خاص على عقار، فإن ااولوٌة تكون بحسب 

 .أسبقٌة القٌد

القاعدة السابقة التً تقضً بثبكوت ااولوٌكة للأسكبق فكً تكارٌخ القٌكد، تطبكق ولكو ككان حكق الكدائن  إن -إ

 .المرتهن على شرط أو هنا مستقبلٌا أو احتمالٌا
 

 

 : الاستثناءات الواردة على هذا المبدأثانٌا

كككان المبككدأ العككام هككو ااسككبقٌة فككً القٌككد، فككان المشككرع قككد خككرإ علٌككه فككً بعككض الحككالات مراعككاة  إذا

 2لاعتبارات معٌنة منها:

رهن العقار الشائع المملوك للشركاء الصادر منهم جمٌعا، ٌتقدم على الرهن الصادر مكن الشكرٌك و لكو  -

 كان مقٌدا فً تارٌخ لاحق على قٌد .

هذ  القاعدة، المصروفات القضائٌة التً أنفقت على حفظ أموال المدٌن وبٌعهكا ٌخرإ عن نطاق تطبٌق  -

لمصلحة جمٌع الدائنٌن، و المبالغ المستحقة للخزانة العامة و حقكوق الامتٌكاز العامكة، فهكذ  المبكالغ تسكتوفً قبكل 

 أي حق آخر ولو كان مضمونا بامتٌاز أو رهن رسمً مهما كان تارٌخ قٌد 

 لمتقاسم و لو كان قٌد  لاحقا على قٌد هذا الرهن.ٌتقدم امتٌاز ا -

، 3ق م إ 1000امتٌاز المبالغ المستحقة للمقاولٌن و المهندس المعمارٌٌن المنصوص علٌها فً المكادة  -

فهكؤلاء ٌسكتوفون حقكوقهم قبكل الكدائن المكرتٌن مكن ثمككن هكذ  التحسكٌنات و الإنشكاءات ولكو ككان حقكه مقٌكدا قبككل 

 .هذ  الملحقات امتٌازهم الواقع على

التزاحم بٌن الدائن المرتهن رهنا رسمٌا و الدائن المرتهن رهنا حٌازٌا حٌث أن الرهن الحٌازي لا ٌنفذ  -

 .هنحٌازة العقار إلى الدائن المرت فً حق الغٌر إلا بالقٌد و انتقال

 

 

 

                                  
 .120 – 119زاهٌة سً ٌوسف، المرجع نفسه، ص ص  -1
 .121زاهٌة سً ٌوسف، المرجع السابق، ص  -2
تنص على :" المبالغ المستحقة للمقاولٌن و الهندسٌٌن المعمارٌٌن الذي عهد إلٌهم بتشٌٌد أبنٌةأومنشات أخرى فكً  1000المادة  -3

امتٌاز على هذ  المنشات ، ولكن بقدر ما ٌككون زائكدا بسكبب هكذ  ااعمكال إعادة تشٌٌدها أو فً ترمٌمها أو فً صٌانتها، ٌكون لها 
 فً قٌمة العقار وقت بعٌه، و ٌجب أن ٌقٌد الامتٌاز ، و تكون مرتبته من وقت القٌد."
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 القانونً الرهنالمبح  الثانً : إجراءات التنفٌذ على العقار فً 

على أنه "ٌمثل الرهن القانونً بهكذ  الصكفة سكندا تنفٌكذٌا  2003من قانون المالٌة لسنة  96نصت المادة 

مكن قكانون 320وله نفس قٌمة الحكم النهكائً وتمنحكه المحكمكة المختصكة الصكٌغة التنفٌذٌكة طبقكا احككام المكادة 

 الاجراءات المدنٌة والادارٌة ''  .

ات المتعلقككة بككالحجز التنفٌككذي مككن طككرف الككدائن الاجككراء132-06كمككا تضككمن المرسككوم التنفٌككذي رقككم :

المرتهن والذي هو البنك أو مؤسسة مالٌكة أو صكندوق ضكمان الصكفقات العمومٌكة ضكد المكدٌن الكراهن لاسكتفاء 

 دٌنه .

على أنه " ٌعاٌن محضكر قضكائً عكدم وفكاء المكدٌن بالتزاماتكه 132-06تنص المادة الثانٌة من المرسوم 

د بطلكب مكن الممثكل المؤهكل للبنكك أو للمؤسسكة المالٌكة أو صكندوق ضكمان الصكفقات ودٌونه فكً التكارٌخ المحكد

 العمومٌة.

 1ٌبلغ المحضر القضائً اعذارا بالدفع للدائن لتسدٌد المبالغ المستحقة فً أجل شهر واحد " 

وبطلب  عند حلول أجل الدٌن المتفق علٌه بٌن الدائن المرتهن والمدٌن الراهن  فً اتفاقٌة القرض المبرمة

من ممثل البنك، أو المؤسسة المالٌة أو صندوق ضمان الصفقات العمومٌة، وحسب نص المادة أعكلا ،أن ٌعكاٌن 

المحضر القضكائً عكدم وفكاء المكدٌن بالتزاماتكه ، وهكذا بعكد الاطكلاع علكى اتفاقٌكة القكرض المبرمكة بكٌن الكدائن 

 بالدفع مبلغ الدٌن المستحق فً أجل شهر . والمدٌن ،وبعدها ٌقوم المحضر القضائً بتوجٌه اعذار للمدٌن

بعد انتهاء أجل شهر ولم ٌفً المدٌن الراهن بالتزاماته ٌتم له توجٌه اعذار ثانً محكدد بخمسكة عشكر ٌكوم 

للوفاء بدٌنه وٌتم اخطار  بأن فً حالة امتناعكه عكن الوفكاء سكوف ٌلجكأ الكدائن المكرتهن الكى المحكمكة المختصكة 

               132-06ه المادة الثالثة من المرسوم التنفٌذي رقم :اقلٌمٌا ،وهذا ما تضمنت

ه والتزاماتكه ، والا نكٌكوم للوفكاء بد45ٌمكدة له من خلال المادتٌن الثانٌة والثالثة نستنتل أن للمدٌن الراهن 

لكب سوف ٌتم لجوء الدائن المكرتهن للمحكمكة المختصكة للحجكز علكى العقكار ،وهكذا سكوف نكأتً لتبٌانكه فكً المط

 ااول ،و بعد الحجز على العقار ٌتم بٌعه فً المزاد العلنً وهذا الذي سنتناوله فً المطلب الثانً.

 الحجز العقاري المطلب الأول :

اشكرة إجكراءات الحجكز إنمكا لا ٌكف أن ٌكون هنالك حق ثابت فكً محكرر ٌعتبكر سكند تنفٌكذي لإمكانٌكة مب

م ت، وٌك 06/132مكن المرسكوم التنفٌكذي  04مهر هذا السند بالصٌغة التنفٌذٌة ، و هذا ماأكدتكه المكادة ٌٌجب أن 

الحصول على هذ  الصٌغة وفقا لما هو مقرر فً قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة ، أي ٌجب أن ٌقدم الطلب 

                                  
 1 231-60المادة الثانية من المرسوم التنفيذي  
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ر المكراد الحجكز علٌكه ، ضكف إلكى ذلكك إلى المحكمة المختصكة إقلٌمٌكا أي المحكمكة التكً ٌقكع فكً دائرتهكا العقكا

 من نفس المرسوم على ضرورة أن تتضمن العرٌضة البٌانات التالٌة : 05اشترط المشرع طبقا لنص المادة 

التسمٌة و المقر الاجتماعً للبنك أو المؤسسة المالٌة او صندوق ضمان الصفقات العمومٌة و كذا تعٌٌن -

 ممثلٌها المؤهل قانونا.

  هوٌة المدٌن-

 تعٌٌن العقار المثقل بالرهن القانونً . -

 مبلغ الدٌن و اجل استحقاقه. -

 ٌلً : و ٌلحق بالطلب ما

 اتفاقٌة القرض المبرمة بٌن البنك أو المؤسسة المالٌة او صندوق ضمان الصفقات العمومٌة و زبونها .-

 نسخة من جدول قٌد الرهن القانونً بالمحافظة العقارٌة  -

مككن نفككس  03و  02رٌن بالككدفع ٌحككرران و ٌبلغككان كمككا هككو منصككوص فككً المككادتٌن نسككخة مككن اعككذا -

 1المرسوم.

 الفرع الأول : حجز عقار المدٌن الأصلً 

إن حجز العقار ٌتم وفق عمل قانونً مركب و هو إعكلان محضكر الحجكز للمكدٌن )أولا( ثكم تسكجٌل أمكر 

 الحجز )ثانٌا(

 أولا: إعلان محضر الحجز للمدٌن

قتضاءا إٌنه بوفاء الدٌن الحاصل التنفٌذ ورقة من أوراق المحضرٌن و بها ٌكلف الدائن مد محضر الحجز

 2له و ٌعذر  بالاستمرار فً التنفٌذ على العقار حتى البٌع إذا لم ٌقم بوفاء الدٌن .

 بٌانكات فامر الحجز باعتبار  ورقة من أوراق المحضرٌن ٌجب أن ٌتضمن بالإضافة إلى البٌانكات العامكة

المحضكر من قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة حٌث نصت على انه " ٌقكوم  725خاصة نصت علٌها المادة 

                                  
، جكوان  13ة و السٌاسكٌة ، عكدد ٌك، مجلكة العلكوم القانون الرهن القانونً المؤسس للبنوس و المؤسسثات المالٌثةنجاة بوساحة ،  1

 .48، ص 2016
 1997،الفنٌكة للتجلٌكد الفنكً،  8، الجكزء الثكانً، ط قانون التعلٌق علثى المرافعثاتالدٌناصوري ،  الدٌن .عز حامد عكاز و د. د2

 .876،ص
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قلا بتكامٌن ثأو الحكق العٌنكً العقكاري مك /مكر الحجكز إلكى المكدٌن و إذا ككان العقكار واالقضائً بالتبلٌغ الرسمً 

 ااخٌر مع إخطار إدارة الضرائب بالحجز .عٌنً للغٌر ، وجب القٌام بالتبلٌغ الرسمً امر الحجز إلى هذا 

( من تارٌخ التبلٌغ الرسمً ٌباع 1ٌنذر المدٌن بأنه إذا لم ٌدفع مبلغ الدٌن فً اجل شهر واحد شهر واحد )

 او الحق العٌنً العقاري جبرا علٌه . /العقار و

مصككلحة الشككهر الٌككوم المككوالً للتبلٌككغ الرسككمً كأقصككى اجككل فككً  او فككً ر،ٌككودع أمككر الحجككز علككى الفككو

 او الحق العٌنً العقاري محجوزا من تارٌخ القٌد ."/و ٌعد العقار و ،العقاري التابع لها العقار القٌد أمر الحجز 

بعد أن ظهر للحاجز و المحضر القضائً أن المدٌن لٌست له ممتلكات منقولكة بإمكانكه سكداد الكدٌن بهكا و 

ٌق طلب إعطاء معلومات موجزة ٌقدمه الى مصلحة السكجل تبٌن اٌضا انه ٌملك ممتلكات عقارٌة وذلك عن طر

لكك عقكارات حٌكث تكنص العقاري ٌطلب فٌه من المحافظ العقاري التصرٌح مكا إذا ككان هكذا الشكخص المكدٌن ٌم

قولها "بإعطاء المعلومات الموجودة فً وثائقهم و المتعلقة بالعقارات المذكورة إلى جمهكور " و بالمادة صراحة 

كان هذا الطلب اٌجابً أي أن المدٌن ٌملك عقارات مسجلة و مشهرة فانه بإمكان الدائن المقكدم علكى بالتالً فإذا 

رئٌس المحكمة ٌطلب فٌها اامر  الحجز أن ٌحرر طلب على آمر على عرٌضة مرفقة بوثائق إلزامٌة إلى السٌد

 1ٌقاع الحجز على العقار .إب

 ثانٌا : تسجٌل أمر الحجز 

عقار بعمل قانونً مستمر هو الإجراء الثانً حٌث ٌتضح أن المشرع ٌربط حجز ال إن تسجٌل أمر الحجز

العلانٌة حماٌة للغٌر الذي قد ٌتعامل فً العقار أن تسجٌل أمر الحجز ٌمكن ككل مكن ٌرٌكد التعامكل فكً  هتتحقق ب

 اس .العقار أن ٌعرف بمجرد الاطلاع على السجل العقاري انه محجوز فٌتعامل بشأنه على هذا ااس

فً حالة تعدد الحجوز فااسبقٌة فً التسجٌل لا تعطً للدائن أي أولوٌة موضوعٌة فً استفاء حقه بالتقدم 

 2على غٌر  من الدائنٌن الحاجزٌن و لكن تعطً له ااولوٌة إجرائٌة تتمثل فً مباشرة الإجراءات .

البعض بل ٌكون كل حجكز مسكتقل و إذا كان المشرع أجاز التعدد فهذا لا ٌعنً أن الحجوز تابعة لبعضها 

 3عن الحجوز ااخرى ، فإذا أبطل أي حجز و اي سبب فهذا لا ٌؤثر على الحجوز ااخرى .

                                  
، مذكرة لٌسانس ، تخصص القانون العقاري  جزائريإجراءات التنفٌذ على العقار فً التشرٌع الأمٌنة علواش و حبٌبة ضٌفً ،  1

 3، ص 2011-2010، كلٌة الحقوق جامعة ٌحٌى فارس بالمدٌة ، 
 .631، ص 1966، منشأة المعارف ، الإسكندرٌة ،  طرق التنفٌذ القضائً.طلعت محمد دوٌدار ،  د2
 .631، ص 1996، منشأة المعارف ، الإسكندرٌة ،  5، ط إجراءات التنفٌذ فً المواد المدنٌة و التجارٌة.أحمد أبو الوفا ،  د3
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الذي ٌباشر الإجراءات هو الدائن ااسبق فً التسجٌل مهما كانت قٌمة دٌنه و نوعه ككأن ٌككون مضكمون 

ند مباشرته للإجراءات فهو ٌباشكرها لمصكلحة برهن أن المباشر للإجراءات له امتٌاز أو كان دائن عادي ، و ع

 ضافر فردي و لٌس جماعً كالإفلاس جمٌع الحاجزٌن و من فً حكمهم رغم أن التنفٌذ عن طرٌق الحجز هو ت

و إذا كان الدائن ااسبق فً التسجٌل تمنح له أولوٌة إجرائٌة إلا أنه ٌجوز للحاجزٌن اللاحقٌن اذا كانت   

ة ، الحلول محل الحكاجز ااول رغكم قٌكام حجكز  و مباشكرة الإجكراءات بكدلا عنكه و لدٌهم مصلحة قوٌة و مبرر

نشأ من إهمال أو تراخً أو عدم مواصلة الإجراءات من الحاجز ااول ، و قد ٌكون تلتفادي ااضرار التً ذلك 

 ٌلً :  الحلول كذلك بقوة القانون و سنتطرق للحالتٌن فٌما

كككأن ٌكككون الككدائن المتككأخرٌن التسككجٌل ، دائككن ممتككاز أو دائنككا متقككدما فككً :  الحلثثول ر ثثا قٌثثاا الحجثثز الأول -1

أولا ٌكون محل الحجز لا ٌكفكً حتكى لوفكاء ،المرتبة على الحاجز ااول و ٌكون هذا ااخٌر دائنا عادٌا فقط 

ل الكدائن الدٌن لدائن ممتاز واحد ، فهنا تكون مصلحة قوٌة للدائن الممتاز أو المتقدم فكً المرتبكة الحلكول محك

و هنالك حالات فٌه ٌلاحظ الدائن خاصة إذا كان عادٌا أو متأخرا فً المرتبة ، أنه لا 1ااسبق فً التسجٌل ، 

ٌستفٌد من بٌع العقار فٌتراخى و ٌمهل الإجراءات ، ففً جمٌع هذ  الحالات ٌجوز للدائن صكاحب المصكلحة 

ل الدائن ااسبق ، فإذا حصل علكى هكذا اامكر ااقوى استصدار أمر رئٌس المحكمة مقر المجلس للحلول مح

 فٌباشر الإجراءات من أخر إجراء قام به الدائن ااسبق فً التسجٌل .

وقد ٌبرر الحلول محل الدائن ااسبق فً التسجٌل إذا كان هذا ااخٌر وقع حجز على جزء من العقكار 

 2حٌة .احد الشركاء على الشٌوع كأن ٌحجز على حصة أحد أعضاء مستثمرة فلا

: حٌث ٌكون الحلول دون طلب من رئٌس محكمة مقر المجلكس فكً حالكة مكرور شكهر  الحلول بقوة القانون -2

مككن إعككلان أمككر الحجككز ااول انككه بمككرور شككهر ٌسككقط أمككر الحجككز و بالتككالً ٌجككوز للحككاجزٌن مباشككرة 

 3الإجراءات و لكن بالاستناد إلى حجوزهم .

  الفرع الثانً : حجز عقار  ٌر المدٌن

إن حجز العقار ٌتمتع بخاصٌة تمٌز  عن غٌر  من الحجوز ااخرى كونه ٌمكن توقٌعكه علكى عقكار غٌكر 

مملوك للمدٌن ، فالغٌر الذي ٌمكن حجز عقار  فً هذ  الحالة إمكا أن ٌككون قكد اكتسكب ملكٌكة هكذا العقكار و هكو 

ٌكون قد رهن عقار  لضكمان دٌكن غٌكر  مثقل بحق عٌنً تبعً ومن ثم ٌطلق علٌه اسم الحائز )أولا( ، وإما أن 

 و ٌطلق علٌه اسم الكفٌل العٌنً )ثانٌا(.

                                  
 .633د.أحمد أبو وفا ، المرجع ذاته ، ص1
،  2001، الككدٌوان الككوطنً للأشككغال النحوٌككة ، الجزائككر ،  1، ط شثثرل قثثانون المسثثتثمرات الفلاحٌثثةد.بككن رقٌككة بككن ٌوسككف ، 2

 .165ص
 .5أمٌنة علواش ، المرجع السابق ، ص 3
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 أولا : حجز عقار الحائز

لم ٌتناول قانون الإجراءات المدنٌة الإجراءات الواجكب إتباعهكا لحجكز عقكار الحكائز لككن القكانون المكدنً 

 .932إلى  911تطرق لبعض الإجراءات فً المواد 

من القانون المدنً هو " كل شخص انتقلكت إلٌكه بكأي سكبب مكن  02فقرة  911 فالحائز طبقا لنص المادة

ة شخصٌة عن الدٌن ااسباب ملكٌة هذا العقار أو أي حق عٌنً أخر قابل للرهن دون أن ٌكون مسؤولا مسؤولٌ

 المضمون برهن".

ا تكوافرت فٌكه و من نفس التعرٌف السكابق الكوارد فكً المكادة السكابقة الكذكر فكان الشكخص ٌعتبكر حكائزا اذ

 1الشروط التالٌة :

ن المكرتهن حٌازٌكا فكلا ٌعكد أن ٌكون هنالك عقار مملوك للمدٌن مرتب علٌه حق عٌنً تبعً ماعدا الدائ -

 و مشهر بحٌث ٌكون نافذا فً مواجهة الغٌر .،أن ٌكون هذا الحق العٌنً التبعً مقٌد حائزا  و

أو أن ٌنتقكل حكق  ،تبعً المقٌد و المشكهر إلكى شكخص أخكرقل بالحق العٌنً الثأن تنتقل ملكٌة العقار الم -

عٌنً أخر خلاف حق الملكٌة بشرط أن ٌكون هذا الحق العٌنً مما لا ٌجوز رهنكه و بٌعكه علكى اسكتقلال كحكق 

الانتفاع إلى شخص أخر ، وأما إذا كان الحق العٌنً مما لا ٌجوز رهنه و بٌعه على استقلال فلا ٌعتبر من تلقا  

 ٌكتسب حق ارتفاق أو حق عٌنً تبعً .حائزا كمن 

ٌجب أن ٌكون التصرف الناقل لحق الملكٌة أو أي حق عٌنً آخر مما ٌجوز رهنه وبٌعه على اسكتقلال  -

قد تم تسجٌله قبل تسجٌله أمر الحجز ، ان التصرف إذا تم تسجٌله بعد تسجٌل أمر الحجكز أو لكم ٌسكجل إطلاقكا 

 .سمٌة السند تالتسجٌل شٌئا آخر كثبوت التارٌخ أو  لا ٌكون تصرفا نافذا ، ولا ٌغنً عن

هذا الحق مسؤولا شخصٌا عن الدٌن كما لو كان مدٌنا متضامنا المكدٌن مالكك العقكار  ىألا ٌكون من تلق -

 الذي ترتب علٌه الحق العٌنً.

فإذا توافرت هذ  الشروط ااربعة فنكون بصدد شخص ٌنطبق علٌكه وصكف الحكائز ، ٌجكب اتحكاد بعكض 

من القانون المدنً " إذا لم  923لإجراءات الإضافٌة للحجز على العقار الذي ٌوجد فً حٌازته ، فنصت المادة ا

ٌختر الحائز أن ٌقضً الدٌون أو ٌطهر العقار من الرهن أو ٌتخلى عن هذا العقار فلا ٌجوز للدائن المكرتهن أن 

ات المدنٌكة إلا بعكد إنكذار  بكدفع الكدٌن المسكتحق أو ٌتخذ فً مواجهته إجراءات نزع الملكٌة وفقا لقانون الإجراء

  .تخلٌة العقار ، وٌكون الإنذار بعد التنبٌه على المدٌن بنزع الملكٌة أو مع هذا التنبٌه فً وقت واحد"

                                  
، المؤسسكة الوطنٌكة للكتكاب ،  2، ط وجٌز فً التأمٌنات الشخصثٌة و العٌنٌثة فثً القثانون المثدنً الجزائثريالد.محمد حسنٌن ، 1

 .187، ص 1986الجزائر ، 



 التنفٌذ علٌه إجراءاتو  قانونًأثار الرهن ال                                  الفصل الثانً         

41 
 

وبناء على نص المادة السالفة الذكر ، ٌجب على الدائن المنفذ أن ٌوجه إنذار لمن ٌكون مالك وقت التنفٌذ 

الحائز إنما ٌكون واجبا فً صورة ما إذا كان لهذا الحائز وجود فً ذلك الظرف الزمنً الكذي ٌنبكه أي أن إنذار 

ائز العقكار إلكى آخكر وشكهر العقكد حك، فكإذا بكاع ال 1فٌه الدائن المرتهن على مدٌنكه بالوفكاء وٌنكذر  بنكزع الملكٌكة 

، والدائن المقصود فً هذا الصكدد هكو  وجه إلى الحائز ااخٌر دون من ٌسبقه من الحائزٌنٌفإن الإنذار وسجل 

الدائن الذي ٌتمتع بحق عٌنً تبعً أما الدائن العادي فلا ٌجوز له إنذار الحائز ان التصرف فً العقار مكن قبكل 

هذا الحق قبكل تسكجٌل أمكر الحجكز أي قبكل الحجكز ،  ىقه على إعتبار أن هذا الحائز تلقالمدٌن ٌكون نافذا فً ح

ئن العادي لا ٌتمتع بحق التتبع الكذي ٌمكنكه مكن مباشكرة الإجكراءات فكً مواجهكة المتصكرف وفً هذ  الحالة الدا

 2إلٌه.

العامكة  وإنذار الحائز ٌكون بموجب ورقة من أوراق المحضرٌن ٌجب أن تتضمن بالإضافة إلكى البٌانكات

 لهذ  ااوراق بٌانات أخرى وهذ  البٌانات هً:

البٌانكات الكواردة  للمدٌن والغرض من هذا التبلٌغ أن ٌعلم الحكائز مكنتبلٌغ الحائز بأمر الحجز الذي أعلن  -1

 . فً أمر الحجز نوع السند الذي ٌجري التنفٌذ بمقتضا 

 . العقار محل التنفٌذ على سبٌل التحدٌد -2

 .الدٌن المطلوب الوفاء به   -3

ولهذا لا ٌكفً مجرد الإشارة إلى سبق إعلان أمر الحجز للمدٌن بكل ٌجكب أن ٌشكمل الإنكذار علكى تلكك 

، وهكذا الكبطلان  3أو أن ٌرفق بالإنكذار نسكخة مكن أمكر الحجكز المبلكغ للمكدٌن تحكت طائلكة الكبطلان ،البٌانات 

ز حتكى ٌككون علكى بٌنكة مكن ، وفً هكذا حماٌكة للحكائ 4مقرر لمصلحة الحائز وحد  فله التمسك به دون غٌر  

أمرٌن إما دفكع  أمر  وٌختار أحد اامور التً خٌر بٌنها وذلك ان الإنذار الموجه للحائز ٌستهدف تخٌٌر  بٌن

مكن القكانون المكدنً للحكائز خٌكارٌن آخكرٌن إلا  915و  911الدٌن وإما تخلٌة العقار إلا أنكه وطبقكا للمكادتٌن 

من القانون المكدنً التكً تجٌكز لكه تطهٌكر العقكار حتكى  915الة المادة أنهما غٌر مرتبطٌن بإنذار  وخاصة ح

قبل أن توجه الدائنون المرتهنون أمر الحجز إلى المدٌن أو الإنذار إلٌه ، وحكـق التطهٌكر هكذا ٌبقكى قائمكا إلكى 

 ٌوم إٌداع قائمة شروط البٌع 

 

 

                                  
 .415ن دار النهضة العربٌة ، ص 7، ط قواعد تنفٌذ الأحكاا و العقود الرسمٌةد.رمزي سٌف ، 1
 .236-235، ص 1971، دار النهضة العربٌة ، القاهرة ،  دٌدةالتنفٌذ الجبري وفقا لقانون المرافعات الجفتحً والً ، 2
 .664.أحمد أبو الوفا ، مرجع سابق ، ص د3
 .08أمٌنة علواش ، المرجع السابق ، ص 4
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 ثانٌا : حجز عقار الكفٌل العٌنً

و   المدنٌة لإجراءات حجز عقكار الكفٌكل العٌنكً ونفكس الحككم ٌسكري بالنسكبةلم ٌتطرق قانون الإجراءات 

من القانون  902و  901للقانون المدنً الذي لم ٌذكر شٌئا كما فعل بالنسبة للحائز ما عدا ما ورد فً المادتٌن 

إلا علكى مكا المدنً ، حٌث تنص ااولى " إذا كان الراهن شخص آخر غٌر المدٌن فلا ٌجكوز التنفٌكذ علكى مالكه 

فكً  902رهن من ماله و لا ٌكون حق الدفع بتجرٌد المدٌن إلا إذا وجد اتفكاق ٌقضكً بغٌكر ذلكك وتكنص المكادة 

فقرتها الثانٌة " وإذا كان الراهن شخص آخر غٌر المدٌن جاز له تفادي أي إجراء موجه إلٌه إن هكو تخلكى عكن 

 لحائز فً تخلٌة العقار"العقار المرهون وفقا للأوضاع و ااحكام التً ٌتبعها ا

 و انقسم الفقه و التشرٌعات فـً شـان مـا ٌتخذ من إجراءات فً مواجهة الكفٌل العٌنً فرٌقٌن:

: ذهكب هكذا الكرأي إلكى إعتبكار أن الكفٌكل العٌنكً كالحكائز وبالتكالً فٌلتكزم الكدائن الحكاجز 1اتجاه الفرٌق الأول  

لعٌنً ، وحجة هذا الرأي أن الكفٌل العٌنً لا ٌختلف مركز  عن بإعلان المدٌن بمحضر الحجز ثم إنذار الكفٌل ا

والتنفٌذ فً كلا الحالتٌن ٌجري ، الحائز ان كل منهما ٌملك عقارا مثقلا بحق عٌنً تبعً ٌضمن دٌنا على غٌر 

 على العقار وهو فً ٌد شخص آخر غٌر المدٌن

ٌختلف عن الحائز من ناحٌة أن الرهن ٌنعقد باتفكاق  : إتجه هذا الرأي إلى أن الكفٌل العٌنً اتجاه الفرٌق الثانً

بٌن الدائن و بٌن الكفٌل العٌنً ، وأن العقار لم تنتقل ملكٌته من المدٌن بعد الرهن كما هو الحال بالنسكبة للحكائز 

كمكا ، فالتنفٌذ على عقار الكفٌل العٌنً إنما ٌجري بموجب عقد الرهن فهو لا ٌتتبع العقار فكً ٌكد الكفٌكل العٌنكً 

ٌتتبعه فً ٌد الحائز ولا ٌغٌر من طبٌعة التنفٌذ ألا ٌكون الكفٌل العٌنً مسكؤولا عكن الكدٌن إلا بقكدر قٌمكة العقكار 

 2المرهون فإن ذلك لا ٌعدو إلا أن ٌكون تحدٌدا المسؤولٌة الكفٌل العٌنً من الدٌن المضمون بالرهن 

 المطلب الثانً :اجراءات بٌع العقار بالمزاد العلنً .

فكً المككزاد العلنككً ،والتكً تمككر بعككدة  هلمحافظكة العقارٌككة تككأتً مرحلكة بٌعككبعكد قٌككد العقكار المحجككوز فككً ا

مراحل تبدأ بإعداد العقار للبٌع ثم تحدٌد السعر، وإعداد قائمة شروط البٌكع إلكى غاٌكة صكدور حككم رسكو المكزاد 

والفرع الثانً تضمن سٌر إجراءات البٌع حٌث قسمنا هذا المطلب إلى فرعٌن  ااول  تضمن إعداد العقار للبٌع 

 فً المزاد العلنً .

 الفرع الأول : إعداد العقار للبٌع فً المزاد العلنً 

مكن  ٌقصد بإعداد العقار للبٌكع التمهٌكد والاجكراءات ااولٌكة التكً ٌقكوم بهكا المحضكر القضكائً والتكً تبكدأ

 لمرحلة فً ما ٌلً :تسجٌل أمر الحجز إلى غاٌة تحدٌد جلسة البٌع وتتمثل هذ  ا

                                  
 .187د.محمد حسنٌن ، مرجع سابق ، ص1
 8أمٌنة علواش ، مرجع سابق ، ص 2
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 أولا :تحدٌد الثمن الأساسً من طرف الخبٌر : 

وٌقوم بهذ  المهمكة المحضكر القضكائً أو الكدائن الحكاجز المكرتهن والمتمثكل فكً البنكك أو المؤسسكة       

مكن قكانون الإجكراءات المدٌككة 739المالٌكة أو صكندوق ضكمان الصكفقات العمومٌككة وهكذا مكا نصكت علٌكه المككادة 

بحٌكث ٌكتم تقككدٌم طلكب إلكى رئككٌس المحكمكة مكن أجكل تعٌككٌن خبٌكر عقكاري ٌتككولى مهمكة تقكدٌر الككثمن  والادارٌكة

 1التقدٌري للعقار أو الحق العٌنً العقاري .

 ثانٌا:إعداد قائمة شروط البٌع

تضمن هذ  القائمكة عكدة بٌانكات ٌتولى قائمة إعداد الشروط المحضر القضائً بطلب من الدائن الحاجز وت

 قانون إجراءات مدنٌة وإدارٌة والمتمثلة فٌما ٌلً :737المادة ها تذكر

 . وموطن كل منهم، :اسم ولقب كل من الدائنٌن المقٌدٌن والحاجز والمدٌن المحجوز علٌه01

 : السند التنفٌذي الذي تم الحجز بمقتضا ، ومبلغ الدٌن .02

 الحائز أو الكفٌل العٌنً  إن وجد . :أمر الحجز وتارٌخ تبلٌغه الرسمً وقٌد  ، وتارٌخ إنذار 03

عٌٌنككا دقٌقككا لاسككٌما موقعككه وحككدود  ونوعككه تأو الحككق العٌنككً العقككاري المحجككوز : تعٌككٌن العقككار و/04

ومشتملاته ومساحته ورقم القطعة اارضٌة واسمها عند الإقتضاء ،مفرزا ،أو مشاعا ،وغٌرها من البٌانات التً 

 اٌة ٌبٌن الشارع ،ورقمه وأجزاء  العقارات .تفٌد فً تعٌٌنه ،وإن كان العقار بن

 :تحدٌد شاغل العقار وصفته وسبب الشغل ،أو أنه شاغر .05

 : شروط البٌع والثمن ااساسً والمصارٌف .06

:تجزئة العقار إلى أجزاء إن كان فً ذلك فائدة أفضل عند البٌع مكع تحدٌكد الكثمن ااساسكً لككل جكزء 07

ٌه البٌع عنكد الإقتضكاء ،وإذا ككان محكل الحجكز وحكدة إقتصكادٌة ،أو مجموعكة وتوضٌح الترتٌب الذي سٌجرى ف

 فلاحٌة لا ٌجوز تجزئنها  

 .: بٌان المحكمة التً سٌتم أمامها البٌع 08

ٌؤشكككر رئكككٌس المحكمكككة المخكككتص إقلٌمٌكككا علكككى محضكككر اٌكككداع قائمكككة شكككروط البٌكككع وٌحكككدد فٌكككه جلسكككة 

 إنعقادهما . للاعتراضات ،وجلسه لاحقة للبٌع وتارٌخ وساعة

 على قائمة الوثائق المرفقة بقائمة شروط البٌع والمتمثلة فً ما ٌلً :738كما نصت المادة 

 : نسخة من السند التنفٌذي الذي تم الحجز بمقتضا  .01

 : نسخة من أمر الحجز .02

 . : نسخة من محضر تبلٌغ أمر الحجز للمحجوز علٌه والحائز والكفٌل العٌنً إن وجد03

 ادة عقارٌة تتضمن القٌود التً حصلت إلى غاٌة تارٌخ الحجز.: شه04

                                  
المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة. 09-08من القانون رقم 739المادة   1 
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 مستحرإ جدول الضرٌبة العقارٌة .05

مكن قكانون الإجكراءات المدنٌكة 737القائمكة مكن إحكدى البٌانكات ااساسكٌة المكذكورة فكً المكادة  تذا خلإو

طكال ٌجكب أن ترفكع فكً أجكل والإدارٌة فتكون قابلة للإبطال أي أن البطلان هنا نسبٌا ولٌس مطلقكا ،دعكوى الإب

 1أقصا  جلسة الإعتراضات، وإلا سقط الحق فً الإبطال.

كما نشٌر إلى أن المشرع الجزائكري قكد أوجكب التبلٌكغ الرسكمً للقائمكة ونشكر قائمكة شكروط البٌكع بحٌكث 

ط البٌع بأمانة ضكبط المحكمكة مكن طكرف المحضكر القضكائً خكلال رولٌغ المعنً رسمٌا بإٌداع قائمة شٌجب تب

ون الإجككراءات مككن قككان 740خمسككة عشككر ٌومككا الموالٌككة لإٌككداع قائمككة شككروط البٌككع، وهككذا مككا أكدتككه المككادة 15

 المدنٌة والإدارٌة 

وٌجب على المحضر القضائً نشر قائمة من مستخرإ قائمة البٌع فً جرٌدة وطنٌكة وتعلٌكق نسكخة  ،هذا

 2منها فً لوحة الإعلانات بالمحكمة.

غ الرسمً لقائمة شروط البٌكع ونشكر مسكتخرإ منهكا بجرٌكدة ٌومٌكة وطنٌكة ،والتعلٌكق بعد أن ٌتم التبلٌ    

ضه على القائمة اٌحق لصاحب المصلحة أن ٌقدم إعتر بلوحة إعلانات المحكمة ٌترتب على ذلك اثار، وهً أنه

التكً ٌبكدي ،وٌقصد بالإعتراض على قائمة شروط البٌع أنها منازعة موضوعٌة متعلقكة بالتنفٌكذ علكى العقكارات 

 3بها ذوي الشأن ملاحظاتهم .

تقدم الإعتراضات بعرٌضة من طرف ااشخاص الذٌن تتوفر فٌهم الصفة ، والمصلحة لتقدٌم الإعتراض 

على قائمة شروط البٌع إلكى السكٌد رئكٌس المحكمكة ،وتسكجل العرٌضكة فكً سكجل خكاص ٌمسكك خصٌصكا علكى 

أن الإعتكراض ٌسكجل فكً سكجل خكاص ٌمسكك خصٌصكا  مستوى كتابة ضبط المحكمة بعد دفع الرسوم ،وطالما

على مستوى كتابة ضكبط المحكمكة فهكو إذا لا ٌكتم بكدعوى عادٌكة ،ولا ٌكتم تكلٌكف الخصكوم بالحضكور إلكى ٌكوم 

 4الجلسة ،كما أن الجلسة تعقد بحضور المقترض والمحضر القضائً .

من قكانون الإجكراءات المدنٌكة والإدارٌكة علكى مٌعكاد الإعتكراض ،بحٌكث ٌجكب أن 742كما نصت المادة 

وإلا  ،تقدم العرٌضة إلى كتابه ضبط المحكمة وتسكجٌلها قبكل إنعقكاد جلسكة الإعتراضكات بثلاثكة أٌكام علكى ااقكل

 سقط حقهم فً الإعتراض على شروط البٌع .

 تراض التً تطلب وقف بٌع العقار وهً :تناول المشرع الجزائري حالات الإع

                                  
عبو عفٌف ،إجراءات الحجز التنفٌذي على العقار، دراسة فً التشرٌع الكوٌتً ،رسالة ماجستٌر فً القانون الخاص  بن 

183،ص 2012/2013،جامعة الشرق ااوسط ،الكوٌت ، 1 
السابق ذكر  .09-08من القانون  748أنظر المادة   2 

146ص ،2015 ،سنة ،دارهومة للطباعة  النشر والتوزٌع ،البٌوع العقارٌة الجبرٌة والقضائٌة،بوقندورةسلٌمان  3
 

4
مكذكرة تكدخل ضكمن متطلبككات الحصكول علكى شكهادة الماسكتر فككً  ،إجكراءات البٌكع بككالمزاد العلنكً العقكاري واثكار  فكً التشككرٌع الجزائكري ،طالكب أعمكارة 

 29ص ، 2018-2017السنة الجامعٌة ،تخصص قانون عقاري  ،الحقوق
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التً أجازت للمدٌن المحجوز علٌه ،أو الحكاجز أو الكفٌكل العٌنكً أن ٌطلكب بطرٌكق 743:حالة المادة 01

وقككف إجككراءات البٌككع مؤقتككا علككى العقككار أو علككى الحككق العٌنككً العقككاري أو أكثككر مككن العقككارات ، الإسككتعجال 

رات أو الحكق العٌنكً العقكاري ككاف للوفكاء بكدٌون جمٌكع الكدائنٌن وٌجكدد المحجوزة إذا أثبت أن قٌمكة هكذ  العقكا

 اامر الإستعجالً العقارات محل التوقٌف المؤقت .

أو الكفٌكل العٌنكً المطالبكة بطرٌكق  ،أو للحكاجز،التً تجٌز للمكدٌن المحجكوز علٌكه 144: حالة المادة 02

السكنوٌة لهكذا العقكار لسكنة واحكدة كافٌكة للوفكاء بكدٌون  الإستعجال بتأجٌل إجكراءات البٌكع إذا أثبكت أن الإٌكرادات

 جمٌع الدائنٌن .

التً تجٌز طلب وقف إجراءات البٌع لغاٌة الفصل فً دعوى الفسخ المرفوعة وفق 745حالة المادة : 03

 قانون إجراءات مدنٌة وإدارٌة .746أحكام المادة 

 الفرع الثانً : سٌر إجراءات البٌع بالمزاد العلنً 

والإعتكراض ،الإنتهاء من الإجراءات التً تطرقنا إلٌها فً الفرع ااول من إٌداع قائمة شروط البٌكع بعد 

 ٌة صدور حكم رسو المزاد العلنً .علٌها تأتً مرحلة بٌع العقار والتً تبدأ بتحدٌد جلسة البٌع بالمزاٌدة إلى غا

 أولا : تحدٌد تارٌخ جلسة البٌع بالمزاد العلنً 

مكن قكانون  الإجكراءات المدنٌكة والإدارٌكة علكى أنكه ٌكتم تحدٌكد تكارٌخ وسكاعة ومككان 737نصت المادة  

 1ٌداع قائمة شروط البٌع من طرف رئٌس المحكمة .إحضر جلسة البٌع فً م

ٌتم تحدٌد تارٌخ وساعة ومكان جلسة البٌع بعد الفصل فً جمٌكع الإعتراضكات التكً ٌمككن أن تثكار علكى 

 طلب المحضر القضائً  ىلمحكمة بموجب أمر على عرٌضة بناء علطرف رئٌس ابنود قائمة شروط البٌع من 

التكً سكجلت ، كمكا ٌتوجكب  ٌصدر رئٌس المحكمة اامر بعد التحقق من الفصكل فكً جمٌكع الإعتراضكات

على المحضر القضائً أن ٌخطر جمٌع الدائنٌن المقٌدٌن والمدٌن المحجوز علٌكه ، والحكائز والكفٌكل العٌنكً إن 

بتارٌخ ومكان وساعة جلسة البٌع بالمزاد العلنً ثمانٌة أٌام قبل الجلسة على ااقل ، وهذا ما تضمنته المادة وجد 

 من نفس القانون .747

 2من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة لم ترتب البطلان على عدم الإخطار.747وٌلاحظ أن المادة 

 ــ الأشخاص الممنوع علٌها الدخول للمزاٌدة :

قكانون إجكراءات مدنٌكة وإدارٌكة علكى أنكه"لاٌجوز أن ٌتقكدم إلكى المكزاد العلنكً المكدٌن 645نصت المكادة 

،والقضاة الذٌن نظروا القضٌة ،والمحضرون القضائٌون ،ومحافظو البٌع المعنٌون بالتنفٌذ ،وأمناء الضبط الذٌن 

                                  
 السالف الذكر 09-08من القانون 737المادة  1
الجزائكر ، دار هومة ، طبعة جدٌدة ، المنازعة العقارٌة فً ضوء اخر التعدٌلات وزاخر ااحكام  ،حمدي باشا عمر لٌلى زروق2ً
 306ص، 2015،
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باشككروا الإجككراءات باسككم المككدٌن أو شككاركوا فككً الإجككراءات ،والمحككامون الممثلككون للأطككراف والككوكلاء الككذٌن 

 بواسطة غٌرهم ،وإلا كان البٌع بالمزاد العلنً قابل للأبطال .

 ٌجوز للدائن المشاركة فً المزاد العلنً "

 ــ النشر والإعلان عن جلسة البٌع بالمزاد العلنً :

تقكل عكن  علكى أن لاقانون إجراءات مدنٌة وإدارٌة المكدة بكٌن الإعكلان والبٌكع بكالمزاد 949حددت المادة 

وٌتكولى المحضكر القضكائً تحرٌكر مسكتخرإ ٌتضكمن ،ٌومكا علكى ااكثكر 30ٌوما على ااقل ولاتزٌد علكى 20

وٌتحمل طالب الحجكز نفقكة محتوى السند التنفٌذي ومحتوى قائمة شروط البٌع وٌوقع علٌه وٌقوم بنشر الإعلان 

  .الإعلان

 التً ٌتضمنها الإعلان وهً كالتالً : هذا وتضمنت المادة المذكورة أعلا  البٌانات 

والمدٌن المحجوز علٌه ، والحكائز والكفٌكل العٌنكً إن وجكد ،ومكوطن ككل  ،اسم ولقب كل من الحاجز الدائن -

 منهم .

 تعٌٌن العقار كما ورد فً قائمة شروط البٌع . -

 الثمن ااساسً لكل جزء من العقار و/أوالحق العٌنً العقاري . -

 تارٌخ وساعة البٌع بالمزاد العلنً . -

 تعٌٌن المحكمة التً ٌجري فٌها البٌع أو أي مكان احر للبٌع . -

من قانون الاجكراءات المدنٌكة والإدارٌكة اامكاكن التكً ٌكتم النشكر بهكا وتتمثكل فٌمكا  750كما بٌنت المادة 

 ٌلً:

 فً باب أو مدخل كل عقار من العقارات المحجوزة أرضا أو مبانً . -

 فً جرٌدة ٌومٌة وطنٌة أو أكثر حسب أهمٌة العقار المحجوز . -

 فً لوحة الإعلانات بالمحكمة التً ٌتم فٌها البٌع . -

 والبلدٌة التً ٌوجد فٌها العقار.،فً لوحة الإعلانات بقباضة البلدٌة  -

 فً الساحات وااماكن العمومٌة . -

 المزاٌدٌن .وفً أي مكان اخر ٌحتمل أن ٌضمن جلب عدد معٌن من 

وتعلٌق الإعلان صورة من الجرٌدة أو تأشٌرة الموظف المؤهل على هامش الإعلان المنشور  ،ٌثبت نشر

 وٌرفق مع ملف التنفٌذ .
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هذا ونشٌر إلى أنه ٌمكن للدائن الحاجز والمدٌن المحجوز علٌه ،وحائز العقار، والكفٌل العٌنكً أن ٌطلكب 

ثلاثكة أٌكام علكى 03تقكدٌم عرٌضكة إلكى رئكٌس المحكمكة فكً أجكل  طرٌكق الغاء النشر والتعلٌق ،وهذا ٌكون عكن

 1ااقل.

 ثانٌا :مجرٌات البٌع بالمزاد العلنً 

مككن 754و753: جلسككة البٌككع بككالمزاد العلنككً :تخضككع مجرٌككات البٌككع بككالمزاد العلنككً لككنص المككادتٌن 01

رئاسة رئٌس المحكمة أو القاضً الذي قانون الإجراءات المدنٌة ،والإدارٌة ، وتجرى المزاٌدة فً جلسة علنٌة ب

ٌفوضه بحضور المحضر القضائً ،وأمٌن الضبط والدائنٌن المقٌدٌن ، والمدٌن المحجوز علٌه والدائن والكفٌكل 

ٌقكل عكن  العٌنً إن وجد بعد إخبارهم بثمانٌة أٌام على ااقل قبل تارٌخ الجلسة وٌجب حضور ثلاثة مزاٌكدٌن لا

 2ثلاثة أشخاص 

ة جلسة البٌع بالمزاد العلنً رئٌس المحكمة أو قاضً مفوض من طرفه ، وٌختص بعدة مهام ٌتولى رئاس

من بٌنها افتتاح الجلسة بصفته رئٌسا لها ،ثم ٌقوم بمنادات ااطراف ، والتحقكق مكن هكوٌتهم التحقكق مكن سكلامة 

عادة النشر والتعلٌكق ، وطلكب إلغاء وإإلى مٌة اجمٌع إجراءات التبلٌغ والنشر والتعلٌق ، الفصل فً الطلبات الر

        3تأجٌل المزاد 

من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة على أن المبلغ المقدم من المزاٌد لا ٌقل عن 754كما تنص المادة 

 عشرة الاف دٌنار جزائري بٌن كل عرض وعرض اخر.

 : تأجٌل البٌع فً الجلسة ااولى تتمثل أسباب التأجٌل فٌما ٌلً :02

بناءا على طلب أطكراف الحجكز اسكباب جدٌكة ، كقلكة المزاٌكدٌن وضكعف العكروض ، وٌعكاد النشكر والتعلٌكق  -

 على نفقة طالب التأجٌل .

إذا لم ٌتوفر النصاب من المزاٌدٌن أو كان العرض أقل من ااساسً للمزاٌكدة ، أو لكم ٌتقكدم أحكد بكأي عكرض  -

الجلسكة وٌقكرر البٌكع فكً جلسكة لاحقكة بكنفس الكثمن  خمسة عشر دقٌقة ،ٌثبكت الكرئٌس ذلكك فكً سكجل 15خلال 

خمسكة وأربعكون ٌكوم  45ااساسً وٌكون التأجٌل بأمر مكتوب خلال فترة لا تقل عن ثلاثٌن ٌوم ولاتزٌكد عكن 

                                  
السالف الذكر.09-08من القانون رقم 751أنظر المادة  1 

المؤسسة الوطنٌة للفنون المطبعٌة ،ترجمة المحاكمة العادلة،قانون الاجراءات المدنٌة والإدارٌة الجدٌد ،عبد السلام ذٌب
ةوحد 2 

380ص  ،2009 ،الرغاٌة الجزائر  
دراسككة  ،بٌثع العقثثارات والحقثوق العٌنٌثة العقارٌثثة فثً النظثاا القثثانونً الجزائثريمحضثر قضثائً حجثثز و،بلقاسكمً نكور الككدٌن  3

 74ص ،بدون دار نشر وبدون سنة ،نظرٌة وتطبٌقٌة 
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قكانون إجكراءات مدنٌكة وإدارٌكة وفكً هكذ  الحالكة ٌعكاد النشكر 755من تارٌخ الـتأجٌل ،وهذا مكا تضكمنته المكادة 

 من نفس القانون . 750و749طبقا للمادتٌن والتعلٌق عن البٌع 

الثمن والمصارٌف المستحقة على أن ٌكدفع 1/5 خمسوٌجب على الراسً علٌه المزاد أن ٌدفع فً الحال 

 1ثمانٌة أٌام بأمانة ضبط المحكمة .08الباقً فً أجل أقصا  

قككانون 754كمككا نككص المشككرع الجزائككري علككى جلسككات المزاٌككدة ااولككى والجدٌككدة والموالٌككة فككً المككادة 

 لإجراءات مدنٌة وإدارٌة :ا

أ/الجلسة الجدٌدة : تعقد هذ  الجلسة فً الساعة والتارٌخ المحكددٌن فكً الجلسكة ااولكى وبغكض النظكرعن 

ساسً ،وغٌر كاف لتغطٌة قٌمكة الكدٌن والمصكارٌف ، عدد المزاٌدٌن ، وفً حالة كان العرض أقل من الثمن اا

العشككرمن الككثمن ااساسككً ، مككع اامككر بإعككادة النشككر 1/10ٌؤجككل الككرئٌس البٌككع إلككى جلسككة موالٌككة مككع إنقككاص 

 2قانون إجراءات مدنٌة وإدارٌة.750والتعلٌق بالكٌفٌة التً أشرنا إلٌها سابقا وذلك طبقا لنص المادة 

هذ  الجلسة ٌباع العقار مهما كان عدد المزاٌدٌن ،وحتى ولو كان العرض المقدم  ب/ الجلسة الموالٌة :فً

 أقل من الثمن ااساسً .

 ثالثا : حكا رسو المزاد واثاره :

قكانون إجكراءات مدنٌكة 600ٌعتبر حكم رسكو المكزاد مكن السكندات التنفٌذٌكة التكً تكم ذكرهكا بكنص المكادة 

ٌسكمى حككم رسكو المكزاد ٌصكدر  رئكٌس المحكمكة ،فباعتبكار  سكندا  وإدارٌة وتتوإ إجراءات البٌع بصدور حكم

للملكٌكة ٌنقكل حكككم رسكو المكزاد الملكٌككة وجمٌكع حقكوق المككدٌن المحجكوز علٌكه علككى العقكارات والحقكوق العٌنٌككة 

 3وكذا الإرتفاقات العالقة بها  ،العقارٌة إلى الراسً علٌه المزاد

حٌكث الموضكوع حكمكا قضكائٌا، ذلكك أن الحككم القضكائً ٌعكد مكن  وجدٌر بالذكر أن حكم رسكو المكزاد لا

ٌفض النكزاع ،ولا ٌفصكل فكً القضكاٌا ، ولككن  ٌفصل فً النزاع والقضاٌا ،على عكس حكم رسو المزاد فهو لا

 من حٌث الشكل ٌعتبر حكما قضائٌا انه ٌصدر وفقا للشكل المقرر قانونا لصدور ااحكام .

قكانون إجكراءات المدنٌكة والإدارٌكة والتكً نصكت  763جاء فً نص المادة  وفقا لماــ بٌانات حكا رسو المزاد :

 ٌلً : "ٌتضمن حكم رسو المزاد فضلا بٌانات ااحكام المألوفة أسماء ألقاب ااطراف ما ٌأتً : على ما

                                  
منشكورات  ،01الطبعكة ،طثرق التنفٌثذ مثن النثاحٌتٌن المدنٌثة والجزائٌثة وفقثا للتشثرٌع الجزائثري،بربارة عبد الرحمان  1
 255ص،2009الجزائر ،بغدادي 

 310ص،مرجع سابق ،حمدي باشا عمر 2
 382ص،مرجع سابق  ،عبد السلام ذٌب  3
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:السسند التنفٌذي الذي بموجبه تم الحجز والإجراءات التً تلته ،لاسكٌما ككل مكن تكارٌخ التبلٌكغ الرسكمً 1

 تكلٌف بالوفاء واعلان البٌع .وال

:نعٌٌن العقار و/أو تعٌٌن الحق العقاري العٌنً المباع ومشتملاته والإرتفاقات العالقة به إن وجدت كمكا 2

 هو معٌن فً قائمة شروط .

 : تحدٌد الثمن ااساسً للعقار و/أو الحق العٌنً العقاري المباع .3

 :إجراءات البٌع بالمزاد العلنً .4

 الكاملة للراسً علٌه المزاد شخصا طبٌعٌا أو معنوٌا . :الهوٌة5

 :الثمن الراسً به المزاد وتارٌخ الدفع .6

: إلككزام المحجككوز علٌككه أو الحككائز أو الكفٌككل العٌنككً أو الحككارس حسككب ااحككوال بتسككلٌم العقككار/أوالحق 7

 العٌنً العقاري لمن رسا علٌه المزاد "

ٌبلغ حكم رسو المزاد اطراف الحجز وٌنفذ جبرا ضكد المحجكوز علٌكه أوالحكائز  أو الكفٌكل العٌنكً أو  لا

 1الحارس حسب الحالة 

بقولها " ٌتعٌن 2ف762وهذا ما نصت علٌه المادة  ،العقارٌة كما ٌجب نشر حكم رسو المزاد بالمحافظة 

ٌكة مكن أجكل إشكهار  خكلال شكهرٌن مكن تكارٌخ على المحضر القضكائً قٌكد حككم رسكو المكزاد بالمحافظكة العقار

 صدور  "

ر : باعتبكار أن حككم رسكو المكزاد لكٌس بحككم قضكائً فاصكل فكً هتنفٌذ حكم رسو المزاد بالنسبة للعقكار المشك -

ٌخضع لوجوب تبلٌغه إلى أطكراف الحجكز، كمكا صكنفه  النزاع إنما ٌنهً إ جراءات التنفٌذ الجبري فهو حٌنئذ لا

مككن قككانون الإجككراءات المدنٌككة والإدارٌككة وبالتككالً ٌجككب 600المشككرع ضككمن السككندات التنفٌذٌككة بمفهككوم المككادة 

علٌكه أو الحكائز أوالكفٌكل العٌنكً أو  المحجكوز إمهار  بالصٌغة التنفٌذٌة التً تكذٌل بهكا ااحككام القضكائٌة وإلكزام

 2ااحوال بتسلٌم العقار أو الحق العٌنً العقاري لمن رسا علٌه المزاد .الحارس حسب 

 رسو المزاد : تتمثل هذه الاثار فٌما ٌلً : االقانونٌة المترتبة على حكالاثار  -

 3و2ف 757:التزام الراسً علٌه المزاد بكدفع الكثمن والمصكارٌف والرسكوم وهكذا مكا تضكمنته المكواد 1

مدنٌة والإدارٌة بحٌث ٌلتزم الكذي رسكا علٌكه المكزاد بكدفع الكثمن الكذي رسكا علٌكه من قانون الإجراءات ال758و

                                  
 السابق الذكر 09-08قانون 764أنظر المادة 1
 259ص  ،المرجع السابق،حمن ربربارة عبد ال2
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ثمانٌة أٌام كمدة قصكوى بأمانكة الضكبط ، كمكا  08مس مبلغ رسو المزاد وٌدفع المبلغ الباقً خلال خ1/5مزاد ال

بعكة لمدٌرٌكة التسكجٌل التاٌتوجب تسدٌد حقوق رسم التسجٌل ،والطابع أثناء تسجٌل حككم رسكو المكزاد بمصكلحة 

 1.الضرائب

إلى المشتري  الملكٌةبعد قٌد حكم رسو المزاد من طرف المحضر القضائً ،وٌتم نقل : : انتقال الملكٌة 2

الككذي رسككا علٌككه المككزاد ،وللمحضككر القضككائً مككدة شككهرٌن مككن تككارٌخ صككدور الحكككم لقٌككد  ،وهككذا مككا أكدتككه 

 ء ات المدنٌة والإدارٌة.اقانون الإجر762

 936العقار : تنص المادة : تطهٌر 3

مدنً ، من القانون ال936ت المدنٌة والإدارٌة والمادة امن قانون الإجراء 2فقرة 764وفقا احكام المادة 

القانون فٌما ٌتعلق بالرهون لكن ٌجكب أن ٌككون أصكحاب الحقكوق التكً ٌكرد علٌهكا  ةوهذا ماٌسمى بالتطهٌر بقو

ي لكم ٌبلكغ بإٌكداع قائمكة ذٌخ جلسكة البٌكع ،ذلكك أن الكدائن الكوبتكار،بٌكع بإٌداع قائمة شكروط الا التطهٌر قد أخبرو

ٌحتل علٌه بإجراءات البٌع والتنفٌذ ،وبالتكالً ٌجكوز لكه التمسكك بعكدم نفكاذ  ٌخ جلسة البٌع لاشروط البٌع أو بتار

 رسو المزاد . ملحق فً رفع دعوى أصلٌة ببطلان حكالبٌع فً حقه وله كذلك ا

المزاد انقضاء الحجز وانتقال كافة حقوق الدائنٌن الحاجزٌن إلى ثمن البٌع وبذلك  وٌترتب على حكم رسو

 2تبدأ مرحلة جدٌدة بالنسبة لهم وهً مرحلة التوزٌع .

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                  

السالف الذكر09-08من القانون 758والمادة 2و1ف757أنظر المادة  1 
ة نهاٌكة الدراسكة للحصكول رمكذك  ،العقارات فً التشرٌع الجزائريالحجز التنفٌذي على ، كمال قلالٌب،علً حمٌدي  سٌد2

 88ص،  2019-2018 ،الجامعٌةالسنة  ،تخصص قانون عقاري ، على شهادة الماستر 
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 خلاصة

 بٌن لإنشائها فٌما والموضوعٌة الشكلٌة الشروط استكمال بعد وهذاأثار  عدة القانونً لرهن ا على ٌترتب

 .الرهن سلامة ضمان ذمته فً ٌرتب للراهنفالنسبة  المتعاقدٌن

بحقااو او اتنتقاااص  منااو امااا بالنساابة لمغياار  ئن الماارتين يكااون لااو سااوي الحااة فااي مراقبااة المساااسامااا الاادا

 م التأشير عمى البطاقة الخاصة بالعقار.،و يتفظة العقارية في القيد و ىو اجراء ينم في المحايتمثل 

التنفٌذ علكى  إجراءاتالمدٌن الراهن لم ٌوفً بالتزامه وهو مبلغ القرض ٌمكن للدائن المرتهن ان ٌتبع  إذا

وٌقد م له اجكال  ،العقار المرهون وذلك عن طرٌق اعذار المدٌن واستخراإ الصٌغة التنفٌذٌة عن طرٌق القضاء

للجكوء الكى الحجكز علكى العقكار المرهكون والثكانً ففكً حالكة عكدم الاسكتجابة ٌكتم ا ، ٌوما مدة الاعكذار الاول45

والتكً تبكدأ  ،وبعكدها تكأتً مرحلكة البٌكع بكالمزاد العلنكً، ووضعه تحت ٌد القضاء للحد من تصرفات الراهن فٌه

 واستٌفاء حقه . هدفهغاٌة صدور حكم رسو المزاد وبهذا ٌصل المرتهن الى  إلىالعقار للبٌع  بإعداد
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وتنمٌكككة الاقتصكككاد الكككوطنً مكككن خكككلال تشكككجٌع البنكككوك ،ٌعتبكككر الكككرهن القكككانونً أداة فعالكككة فكككً انعكككاش 

أو المؤسسكات ،والمؤسسات المالٌكة  وصكندوق ضكمان الصكفقات العمومٌكة علكى مكنح القكروض سكواء للأفكراد ،

الاقتصادٌة، وذلك من خلال توفٌر ضمان للدائن المرتهن لاسترجاع الدٌن عند حلول أجلكه فكً حالكة إعسكار أو 

علكى المشكرع  نصً حالة تهرب هذا ااخٌر بسوء نٌة من تسدٌد قٌمة القرض، وقد إفلاس المدٌن الراهن ،أو ف

مكن 96وصندوق ضمان الصفقات العمومٌة بموجب المادة ،الرهن القانونً لصالح البنوك ،والمؤسسات المالٌة 

 ،وحكدد ااحككام الخاصكة2003قانون المالٌة لسنة المتضمن 24/12/2002المؤرخ فً :02/11القانون رقم :

 .03/04/2006المؤرخ فً  132-06لهذا الرهن بموجب المرسوم التنفٌذي

 ومن خلال دراستنا لهذا الموضوع توصلنا للنتائل التالٌة :         

الككرهن القككانونً لا ٌككرد إلا علككى العقككار فهككو مككن أفضككل الضككمانات كككون العقككار غٌككر معككرض للهككلاك  -

والتلف كما أن قٌمة العقار فً غالب ااحٌان فً ارتفاع فكً السكوق ،وهكو مكا ٌزٌكد فكً الضكمان بشككل 

 أكبر . 

دٌنه وقت حلكول ااجكل الرهن القانونً ٌتمٌز بصفة اافضلٌة فاللدائن المرتهن حق ااولوٌة فً استفاء  -

المتفق علٌه بمقتضى الرهن  بناء على ما جاء فً اتفاقٌة القرض المبرمة بٌن الكدائن المكرتهن والمكدٌن 

 ٌن التالٌٌن له فً المرتبة .ٌن ، والدائنالراهن وٌتقدم على الدائنٌن العادٌ

ثمكن الشكًء المرهكون الرهن القانونً حق تبعً بحٌث أنه ٌمنح للكدائن المكرتهن حكق اقتضكاء حقكه مكن  -

وحتى ولو إنتقل هذا العقار لملكٌكة شكخص اخكر، فهكذا الحكق ٌسكتعمله الكدائن المكرتهن إذا إنتقلكت ملكٌكة 

 العقار المرهون إلى شخص اخر .

الرهن القانونً غٌر قابل للتجزئة ذاك أن العقار أو العقارات المرهونة كلها ضامنة لكامل الكدٌن، وككل  -

ً حالكة مكا إذا رهنكت عكدة عقكارات ضكمانا لكدٌن فكإن ككل عقكار منهكا ٌككون جزء ضامن لكل الدٌن، وف

  . ضامن لكل الدٌن

الرهن القانونً ٌتم تحرٌر  من طكرف الممثكل القكانونً للبنكك، أو المؤسسكة المالٌكة أو صكندوق ضكمان  -

 ءات الإجرا  لتسهٌلوهذا على خلاف الرهن الرسمً وهذا ،الصفقات العمومٌة دون اللجوء إلى الموثق 

سنوات فقط وهذا بإعطاء 10ة كاملة بٌنما فً الرهن الرسمً سن30ٌد القٌد فً الرهن القانونً مدة تجد -

 . واافضلٌة وقت كافً للدائن المرتهن لتجدٌد القٌد حماٌة لحقه فً ااولوٌة

ت وصكندوق ضكمان الصكفقا،ة المؤسسكات المالٌكة درغم هذ  الضمانات التً ٌوفرها الكرهن القكانونً لفائك

لككه وسككٌلة غٌككر فعالككة عفتج  عككض المخككاطر علككى الككدائن المككرتهنالعمومٌككة إلا أن أحكككام هككذا الككرهن تحمككل ب

 لإسترجاع مبلغ القرض وهذا بسبب :
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وذلككك لتككأخر الككرهن القككانونً حلككى حقككوق الإمتٌككاز ،عككدم كفاٌككة قٌمككة العقككار المرهككون  لسككداد الككدٌن  -

وإمتٌكاز المصكارٌف المسكتحقة للخزٌنكة العامكة ،وككذا إمتٌكاز والمتمثلة فً إمتٌاز المصارٌف القضائٌة ،

 الحقوق العامة  .

العقار فكً الكرهن القكانونً ٌبقكى تحكت ٌكد المكدٌن الكراهن الكذي ٌحكتفظ بسكلطة التصكرف فٌكه وهكذا فٌكه  -

 إنقاص من قٌمة الضمان مما قد ٌضر الدائن المرتهن .

ؤدي بالدائن المرتهن إلكى عكدم قدرتكه علكى اسكتفاء انخفاض القٌمة المالٌة للعقار فً بعض الحالات قد ٌ -

 حقه .   

لدائن المرتهن على العقار طول الإجراءات والتعقٌدات التً ٌتضمنها الرهن القانونً خاصة أثناء تنفٌذ ا -

عذار المدٌن إلى غاٌة صدور حكم رسكو المكزاد العلنكً لبٌكع العقكار نراهكا شكاقة وطوٌلكة تتطلكب إبدءا ب

 والجهد والمال .    الكثٌر من الوقت

 وانطلاقا من النتائل التً ذكرناها ٌمكن تقدٌم بعض الاقتراحات والتً نلخصها فٌما ٌلً :

المتضككمن الككرهن البنككوك والمؤسسككات المالٌككة وصككندوق 132-06إعككادة النظككر فككً المرسككوم التنفٌككذي  -

الغموض بكا ٌتصكف ضمان المؤسسكات المالٌكة والكذي ٌبكٌن طرٌقكة الحصكول علكى الصكٌغة التنفٌذٌكة لمك

 والتعقٌد .

لإعطاء فعالٌة أكثكر للكرهن القكانونً علكى المشكرع أن ٌبسكط فكً الإجكراءات الطوٌلكة والمعقكدة لإنشكاء  -

 وتنفٌذ  وهذا ربحا للوقت والمال وتشجٌعا أكثر لعملٌة القرض . ،الرهن القانونً

 التقلٌل من الوثائق المطلوبة أثناء عملٌة القٌد والتً لا ٌمكن استخراجها دون إرادة المدٌن . -
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 أوع: المراجع بالمغة العربية
 الكتب  -
، منشأة المعارف ، الإسكندرٌة ،  5، ط إجراءات التنفٌذ فً المواد المدنٌة و التجارٌة.أحمد أبو الوفا ،  د -1

1996 . 

، الكدٌوان الكوطنً للأشكغال النحوٌكة ،  1، ط شثرل قثانون المسثتثمرات الفلاحٌثةد.بن رقٌكة بكن ٌوسكف ،  -2

 . 2001الجزائر ، 

، الككرهن الرسككمً و حككق  المثثدنً التأمٌنثثات العٌنٌثثةالواضثثف فثثً شثثرع القثثانون محمككد صككبري السككعدي،  -3

 2010الاختصاص و الرهن الحٌازي و حقوق الامتٌاز ، دون رقم طبعة، دار الهدى ، الجزائر ، 

، المؤسسكة  2، ط الوجٌز فً التأمٌنات الشخصٌة و العٌنٌة فً القثانون المثدنً الجزائثريمحمد حسنٌن ، -4

  1986الوطنٌة للكتاب ، الجزائر ، 

 ، 2001، دار جامعة النشر الجدٌدة، الاسكندرٌة، ط النظرٌة العامة للائتمانصور محمد حسٌن، من -5

افكة للنشكر ،  الكتكاب الثالكث، دار الثقشرل القانون المدنً الحقوق العٌنٌثة التبعٌثةمحمد وحٌد الدٌن سوار، -6

  .2006،ااردن   والتوزٌع

،  الجكزء العاشكر فكً التأمٌنكات المثدنً الجزائثري الوسٌط فً شرل القانونعبد الرزاق أحمد  السنهوري، -7

  .2000 الشخصٌة والعٌنٌة، منشورات الحلبً الحقوقٌة، بٌروت لبنان، ط

، دار منشككاة المعككارف، مصككر، ، دون رقككم طبعككةالتأمٌنثثات الشخصثثٌة و العٌنٌثثةرمضككان أبككو السككعود،  -8

1995. 

، نجكاة الواحكات للبحكوث والدراسكات، الرهن الرسمً كضمان من ضمانات القرو ، عبد الحلٌم بوشكٌوة -9

 .2009، جامعة غرداٌة 06العدد 

 . 1966أة المعارف ، الإسكندرٌة ، ، منش طرق التنفٌذ القضائًد.طلعت محمد دوٌدار ،  -10

 .1991المعارف، الاسكندرٌة مصر، ط ، نشأةالتأمٌنات الشخصٌة والعٌنٌة سمٌر تناغو، -11

لفنٌكة ،ا 8، الجكزء الثكانً، ط قانون التعلٌق على المرافعاتالدٌناصوري ،  .حامد عكاز و د.عزالدٌن د -12

 . 1997للتجلٌد الفنً، 

الطبعكة ، طرق التنفٌذ مثن النثاحٌتٌن المدنٌثة والجزائٌثة وفقثا للتشثرٌع الجزائثريبربارة عبد الرحمان  -13

 . 2009منشورات بغدادي الجزائر  01

 2015دارهومة للطباعة  النشر والتوزٌع سنة  ،البٌوع العقارٌة الجبرٌة والقضائٌة، سلٌمان ةربوقندو -14
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طبعكة ، التعثدٌلات وزاخثر الأحكثاا أخثرالمنازعة العقارٌة فً ضثوء ، لٌلى زروقً ، حمدي باشا عمر  -15

 . 2015،دار هومة الجزائر ،جدٌدة 

 .دار النهضة العربٌة  ، 7، ط قواعد تنفٌذ الأحكاا و العقود الرسمٌةد.رمزي سٌف ،  -16

 . 1971، دار النهضة العربٌة ، القاهرة ،  ذ الجبري وفقا لقانون المرافعات الجدٌدةالتنفٌفتحً والً ، -17

حجز وبٌع العقارات والحقوق العٌنٌة العقارٌة فً النظاا القانونً ،بلقاسمً نور الدٌن محضر قضائً  -18

 .دراسة نظرٌة وتطبٌقٌة بدون دار نشر وبدون سنة ، الجزائري

 المذكرات  -
، مكذكرة لٌسكانس ،  إجراءات التنفٌذ على العقار فً التشرٌع الجزائريأمٌنة علواش و حبٌبة ضٌفً ،  -19

 . 2011-2010تخصص القانون العقاري ، كلٌة الحقوق جامعة ٌحٌى فارس بالمدٌة ، 

، ماستر فً القانون. تخصكص عقكود  الرهن الرسمً فً القانون المدنً الجزائرياٌت مجبر حسٌن ،  -20

 .2016- 2015حند أولحاإ. البوٌرة، ٌة. كلٌه الحقوق والعلوم السٌاسٌة ، جامعة اكلى مومسؤول

، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر ، معهد الحقوق والعلوم الإدارٌة. جامعة الرهن الرسمًسلٌمان محمدی.  -21

 .2001-2000الجزائر،

طالكب ار هومكه الجزائكر، ، داحكاا عقثد الثرهن الرسثمً فثً القثانون المثدنً الجزائثريشوقً بناسً،  -22

أعمارة إجراءات البٌع بالمزاد العلنً العقاري واثار  فً التشرٌع الجزائري مذكرة تكدخل ضكمن متطلبكات 

 . 2018-2017الحصول على شهادة الماستر فً الحقوق تخصص قانون عقاري السنة الجامعٌة 

، رسككالة ماجسككتٌر الجزائثثريالثثرهن الحٌثثازي فثثً الفقثثه الاسثثلامً والقثثانون المثثدنً ، عككلاوة هككوام -23

 .2007/2008ة العقٌد لخضر، باتنة، تخصص شرٌعة وقانون، جامع

عككة ، رسككالة ماجسككتٌر تخصككص قككانون خككاص، جامالثثرهن الرسثثمً كضثثمانة بنكٌثثة، ٌسككمٌنة رٌحككانً -24

 .2005/2006الجزائر بن عكنون، 

 :و مجلات  منشورات -

، مجلكد رقكم والدراسثات فثً العلثوا الانسثانٌة والاجتماعٌثةالمجلثة العربٌثة لحبحثا  أمٌنة عبد اللكً، .د -25

  .السنة الثانٌة عشر2020،جوٌلٌة 1203

، مجلة العلوم القانونٌة والسٌاسكٌة، الرهن القانونً المؤسس للبنوس والمؤسسات المالٌة، نجاة بوساحة -26

 .2016، جوان 13عدد
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المصكرٌة  ، مطكابع دار النشكر للجامعكات التأمٌنات العٌنٌة فً التقنثٌن المثدنً الجدٌثدسلٌمان مرقس ،  -27

 . 1959الطبعة الثانٌة ، 

 القوانٌن و الاوامر-

ٌتضككمن  1975سككبتمبر 26الموافككق ل 1395رمضككان عكام ،20المككؤرخ فكً فككً  58-75اامكر رقككم  -28

المعكدل والمكتمم بكالامر  30/09/1975المؤرخكة فك78ًلقانون المكدنً )صكادر فكً الجرٌكدة الرسكمٌة رقكم

07/05. 

بالنقكد  ٌتعلكق 1990افرٌكل  -14الموافكق ل  1410رمضان عام  19المؤرخ فً 10-90القانون رقم  -29

(الملغككى والمعككدل بككاامر 1804/1990مككؤرخ فككً 16الصككادر فككً الجرٌككدة الرسككمٌة رقككم والقككرض )

ٌتعلكككق بكككالقرض النقكككد  2003غشكككت 26الموافكككق ل 1424جمكككادى الثانٌكككة عكككام 27نكككؤرخ فكككً 03/11

 52الرسمٌة  الصادرفً الجرٌدة

ٌتضمن قانون 2002دٌسمبر سنة 24الموافق ل ،1423شوال عام 20المؤرخ فً 02/11القانون رقم  -30

 .(25/12/2002المؤرخ فً 86)صادر فً الجرٌدة الرسمٌة رقم 2003المالٌة لسنة 

ٌتضكمن 2005دٌسكمبر سكنة 31الموافكق ل 1426ذي القعدة  عكام 29المؤرخ فً 05/61القانون رقم  -31

 .(31/12/2005المؤرخ فً 85)صادر فً الجرٌدة الرسمٌة رقم 2006لٌة لسنة قانون الما

،ٌتضكمن قكانون 2008فٌبراٌر سنة 25الموافق ل1429صفر عام 18المؤرخ فً 08/09القانون رقم  -32

 .الإجراءات المدنٌة والإدارٌة 

 المراسٌا -

ابرٌككل سككنة 03ل الموافككق 1427ربٌككع ااول عككام 04المككؤرخ فككً /132-06المرسككوم التنفٌككذي رقككم  -33

  ،ٌتعلق بالرهن القانونً المؤسس لفائدة البنوك والمؤسسات المالٌة ومؤسسات أخرى .2006

 



 

59 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الملاحق
 
 
 
 



 

60 
 

 10الممحق 



 

61 
 

 

 
 



 

62 
 

 
 
 

 فـــيـــرسال
 



   فيرس المحتويات

63 
 

 

 فيرس المحتويات 
 الإىداء

 شكر وعرفان
 ج-أ   مـــقـــدمـــة

الرىن القانوني لفائدة المؤسسات المالية و  إنشاءالفصل الأول: 
 صندوق ضمان الصفقات العمومية

 5 تمييد

 6 .: مفيوم الرىن القانوني المبحث الأول

 6 .الرىن القانونيتعريف و أساس المطمب الأول:
 6 .المقصود بالرىن القانوني الفرع الأول:
 8 .الأساس القانوني لمرىن القانوني الفرع الثاني:

ـــاني: ـــب الث ـــرىن القـــانوني عـــن مـــاالمطم يشـــبيو مـــن المصـــطمحات و  تمييز ال
 .خصائصو 

9 

 9 . يشبيو من المصطمحات تمييز الرىن القانوني عن ماالفرع الأول:
 12 .خصائص الرىن القانوني الثاني:الفرع 

 15 .الرىن القانوني  إنشاء: شروط  المبحث الثاني

 15 . الرىن القانوني لإنشاءشكمي  الرسمية كشرطالمطمب الأول:
 16 .لمقصود بالرسمية االفرع الأول:
 17 .الحكمة من اشتراط الرسمية الفرع الثاني:

 19 .الشروط الموضوعية المطمب الثاني:
 19 . ممكية الراىن لمعقار المرىون الفرع الأول:

 23 .تخصيص الرىن الثاني: الفرع
 26 خلاصة
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 التنفيذ عميو إجراءاتو  القانونيالرىن  أثارالفصل الثاني: 

 27 تمييد

 27 . القانونيالرىن  أثار الأول: المبحث

 27 . بالنسبة لممتعاقدين القانونيالرىن  أثار الأول: المطمب
 28 . بالنسبة لمراىن القانونياثار الرىن  الفرع الأول:
 29 . بالنسبة لمدائن المرتين القانونياثار الرىن  الفرع الثاني:

 31 .بالنسبة لمغير القانونيالرىن  أثار الثاني: المطمب
 31 .القانونيقيد الرىن  الأول: الفرع

 34 . اثار القيد الفرع الثاني:
 36 .التنفيذ عمى العقار في الرىن القانوني  إجراءات: المبحث الثاني

 36 . الحجز العقاري الأول: المطمب
 37 . الأصميحجز عقار المدين  الأول: الفرع
 39 .حجز عقار غير المدين الثاني: الفرع

 42 . إجراءات بيع العقار بالمزاد العمني المطمب الثاني:
 42 . عداد العقار لمبيع في المزاد العمنيإ الأول: الفرع

 45  . سير إجراءات البيع في المزاد العمنيالفرع الثاني:
 51 . خلاصة

 53  خـــاتـــمـــة

 المـــراجـــع
 الملاحق
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