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: مقدمة 

 أن العقار ثروة لا ٌزول حب امتلاكها منذ أن خلق الإنسان و جبل على حب المال و التملك 

 ، والمشرع الجزائري على ؼرار سائر التشرٌعات ذه الثروةمما دفع الكثٌر من الدول إلى الاهتمام به

 من قانون رقم 27أهتم هو الأخر بموضوع الملكٌة العقارٌة ، إذ نجده ٌعرفها من خلال نص المادة 

الملكٌة العقارٌة الخاصة هً حق التمتع و التصرؾ فً  ) المتعلق بالتوجٌه العقاري على أنه 90-25

 و التً (1)(المال العقاري أو الحقوق العٌنٌة من أجل استعمال الأملاك وفق طبٌعتها و ؼرضها 

الملكٌة هً حق التمتع و  )التً جاء فٌها . ج.م. من ق674جاءت موافقة مع ما ورد فً نص المادة 

 . (2)(التصرؾ فً الأشٌاء بشرط أن لا ٌستعمل استعمالا تحرمه القوانٌن و الأنظمة 

 فمالك العقار له مطلق الحرٌة فً التصرؾ فٌه ، و الذي ٌترتب عنه انتقال ملكٌته إلى الؽٌر 

سواء انتقال هذه الأخٌرة بصفة عادٌة بٌن أطراؾ العقد و إما تنتقل ملكٌته مثقلة بتأمٌن عٌنً و هو 

موضوع بحثنا ، إذ ٌؤدي نشوء الالتزام إلى قٌام علاقة مدٌونٌة بٌن الدائن و المدٌن ، حٌث ٌكون هذا 

الأخٌر ملزما بتنفٌذ التزامه طوعا و اختٌارا ، أما إذا أخل بالتزامه كان للدائن الحق فً مباشرة التنفٌذ 

الجبري الذي ٌقوم على قاعدة الضمان العام أٌن تكون كل أموال المدٌن ضامنة للوفاء بدٌونه و 

التزاماته  ، و ٌكون جمٌع الدائنٌن متساوٌن فً هذا الضمان كمبدأ كرسه المشرع الجزائري ، إلا أنه 

و رؼم الدور الكبٌر الذي ٌلعبه فكرة الضمان العام فً تشجٌع الائتمان ، فهً لا تحقق للدائن تأمٌنا 

كاملا لاستٌفاء حقه عند حلول مٌعاد الاستحقاق ، ذلك لإمكانٌة تصرؾ المدٌن فً المال محل الضمان 

. (3)مما ٌؤدي إلى إعساره و إفلاسه بالإضافة إلى إمكانٌة تعرض الدائن لمزاحمة دائنٌن آخرٌن 

 من هنا و من أجل إعطاء حماٌة أكبر للدائن أوجد المشرع نظام قانونً أخر أكثر ضمانا 

للدائن ٌسمً بالضمان الخاص، الذي ٌقوم على تقدٌم تأمٌن خاص للدائن مما ٌضمن له تحصٌل 

. حقوقه رؼم إعسار المدٌن 

                                                           
 الصادر بتارٌخ 46ع .ر. ٌتضمن قانون التوجٌه العقاري، جٍ 1990-11 -18 مؤرخ فً 25-90قانون رقم - (1)

 فً المؤرخة 55-49 رعدد ج ،1995 سبتمبر 26 فً المؤرخ 26-95 الأمر بموجب المتمم و المعدل18-11-1990

1995. 

 30 الصادرة فً 78 متضمن القانون المدنً ، ج و عدد 1975 سبتمبر 26 مؤرخ فً 58– 75 أمر رقم -(2)

  .02-07 معدل و متمم بموجب القانون 1975سبتمبر 

شوقً بناسً ، أحكام عقد الرهن الرسمً فً القانون المدنً الجزائري ، دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌع ، -  (3)

. 18. ،ص2009الجزائر ، 
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 و قد كانت التأمٌنات الشخصٌة الصورة الأولى للضمان الخاص و التً تقوم على ضم ذمة 

مالٌة أو أكثر إلى ذمة المدٌن ، فٌصبح للدائن أكثر من مدٌن ، فإذا أعسر المدٌن أو أفلس كان للدائن 

. الحق فً مطالبة المسؤولٌن الآخرٌن المتحدة ذمتهم مع ذمة المدٌن 

 بالرؼم من كل هذه الامتٌازات الممنوحة للدائن ، فهً لا تخرج الدائن عن مبدأ المساواة المقررة 

 ، هذا ما دفع الفكر القانونً إلى ضرورة البحث عن نظام أخر ٌجنب (1)للدائنٌن فً الضمان العام

الدائن خطر إعسار المدٌن و المسؤولٌن معه عن الدٌن ، فأوجد نظام التأمٌنات العٌنٌة ، التً بموجبها 

ٌتم تخصٌص مال معٌن من أموال المدٌن لضمان الدٌن المترتب علٌه ، و التً تمنح الدائن مركز 

خاص ممٌز عن مركز الدائنٌن العادٌٌن و التالٌن له فً المرتبة ، كما تخوله حق تتبع المال المثقل لها 

   .(2)فً أي ٌد كان

 ترد التأمٌنات العٌنٌة على العقارات و المنقولات ، إلا أنه و نظرا للقٌمة الاقتصادٌة الكبٌرة 

التً ٌكتسبها العقار عموما و الملكٌة العقارٌة خصوصا ، جعل الدائن ٌستهدفها لتكون محلا لتأمٌناته 

. العٌنٌة و ذلك من أجل أن توفر له حماٌة أكبر من تلك المقررة للمنقول

لا تخول صاحبها حق تملك الملكٌة  (التأمٌنات العٌنٌة)  و بما أن الحقوق العٌنٌة التبعٌة 

العقارٌة المثقلة بها  مما قد ٌجعل هذه الملكٌة محلا لانتقال من الراهن إلى الؽٌر ، بمختلؾ الوسائل 

. (3)المحددة قانونا و المتمثلة أساسا فً  الواقعة القانونٌة سواء التصرؾ قانونً أو الواقعة المادٌة 

ا لخطورة التعامل فً العقار عموما ، والملكٌة العقارٌة المثقلـــــة بتأمٌن عٌنً رونظ

خصوصا وذلك على الذمة المالٌة للمدٌن و الدائن صاحب التأمٌن العٌنً استوجب المشرع الجزائري 

إجراءات قانونٌة خاصة لإنتقال الملكٌة العقارٌة إلا بإتباعها حٌث استوجب المشرع الشكل الرسمً 

على جمٌع المعاملات الواردة عل تلك الملكٌة، و تسجٌل تلك المعاملات لدي مفتشٌة التسجٌل و 

الطابع قصد تحصٌل رسوم ضرٌبة للخزٌنة العمومٌة، كما إستلزم كذلك ضرورة شهر تلك المعاملات 

على مستوى المحافظة العقارٌة الواقع فً دائرة اختصاصها تلك الملكٌة من أجل إعلام الؽٌر بتلك 

.  المعاملات  

                                                           
 ص 1988، المؤسسة الجامعٌة للدراسات والنشر والتوزٌع، لبنان 1أسعد دٌاب ، أبحاث فً التأمٌنات العٌنٌة ، ط- (1)

13.  

شاٌب باشا ملٌكة ، عقد الرهن الرسمً فً القانون الجزائري ، مذكرة لنٌل درجة الماجستٌر ، فرع قانون عقاري - (2)

  .10، ص 2001-0200أو زراعً ، كلٌة الحقوق ، جامعة البلٌدة ، الجزائر 

. 18 ،ص 2002 الجزائر ، هومة دار ، التعدٌلات أخر ضوء علً العقارٌة الملكٌة نقل عمر، باشا حمدي- (3)
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كما ٌترتب كذلك على انتقال الملكٌة العقارٌة المثقلة بتأمٌن عٌنً عدة أثار قانونٌة سواء ما 

تعلق بالراهن مدٌنا كان أو كفٌلا  عٌنٌا ، وما تعلق بالدائن المرتهن ، و ما تعلق بالؽٌر المنتقلة الٌه 

. ملكٌة العقار محل التأمٌن العٌنً

من هنا تظهر أهمٌة الدراسة فً كون موضوع التأمٌنات العٌنٌة ولا سٌما انتقال الملكٌة العقارٌة 

المثقلة بتأمٌن عٌنً من أهم المواضٌع القانونٌة، وذلك للدور الكبٌر الذي تلعبه فً مجال الضمان و 

تشجٌع  الائتمان بٌن الإفراد ، كما ٌستمد هذا الموضوع أهمٌته من قٌمة العقار نفسه، فالعقار عادة 

ٌكون ذو قٌمة مالٌة كبٌرة، و له أهمٌة حٌوٌة فً مجال التنمٌة سواء الاقتصادٌة و الاجتماعٌة، إذ ٌعد 

مصدر هام للدخل بالنسبة لخزٌنة الدولة ، بحٌث ٌعود معاملات الأفراد فً عقاراتهم بالربح المالً 

على  هذه الأخٌرة من خلال الضرٌبة المفروضة على هذه المعاملات، إضافة الى اعتباره العقار 

. المجال الحٌوي للاستثمارات الداخلٌة و الخارجٌة

 و تهدؾ دراسة هذا الموضوع إلى بٌان أهم الإشكالٌات المتعلقة بانتقال الملكٌة العقارٌة 

المثقلة  بتأمٌن عٌنً ومحاولة توضٌح المراكز القانونٌة سواء لأطراؾ الواقعة القانونٌة التى ٌترتب  

عنها الإنتقال  أو الؽٌر، كما تهدؾ الى إجلاء الؽموض السائد نظرا لتشعب الموضوع وحجم قٌمته و 

. حساسٌته على مستوى العملً 

 أما عن دوافع وأسباب اختٌارنا لهذا الموضوع فتكمن فً أسباب ذاتٌة  تتمثل فى المٌول 

لدراسة القانون العقاري وبصفة خاصة التأمٌنات العٌنٌة بهدؾ تحلٌل النصوص القانونٌة المتعلقة بها 

على كثرتها و تشعبها ، أما  أسباب موضوعٌة تتمثل فً  دراسة و معرفة الأطر القانونٌة التً تحكم 

انتقال هذه الملكٌة، و مدى تأثٌر التأمٌن العٌنً فً ذلك ، و لبحث فً هذا الموضوع و تحلٌله إرتأٌنا 

: طرح الإشكالٌة الأتٌة 

  فٌما تكمن خصوصٌة انتقال الملكٌة العقارٌة المثقلة بتامٌن عٌنً مقارنة  بأحكام انتقال الملكٌة

 العقارٌة الخالٌة من  ذلك التأمٌن؟

والفرضٌة المطروحة بالنسبة لهذه الإشكالٌة تتمثل فى أن خصوصٌة أحكام انتقال الملكٌة العقارٌة 

المثقلة بتأمٌن عٌنً تكمن فً الإجراءات المتبعة لنقل الملكٌة وكذا الآثار المترتبة عن انتقالها 

. محملة بتأمٌن عٌنً

من أجل الإلمام بهذا الموضوع اعتمدنا على العدٌد من المراجع و التى كان لها  الفضل فً 

توضٌح الؽموض السائد على الموضوع، لاسٌما مرجع  الأستاذ حمدي باشا عمر فٌما ٌخص 

انتقال الملكٌة العقارٌة و آلٌات تطهٌرها و كذا مرجع الأستاذ شوقً بناسً فٌما ٌتعلق بالرهون 

. كدراسات سابقة
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ومن أجل بلوغ الهدؾ المسطر ومعالجة الإشكال المطروح أعلاه اعتمدنا فً دراستنا على المنهج 

الوصفً التحلٌلً الذى نحاول من خلاله تحلٌل المواد المقننة لانتقال ملكٌة العقار المثقل بتأمٌن عٌنً  

فً القانون المدنً وفً نصوص قانونٌة أخرى عندما تقتضى لدراسة ذلك، و تم الاعتماد على هذا 

المنهج كونه أفضل المناهج للقراءة التحلٌلٌة و التفسٌرٌة كما ان مادة التحلٌل تكون جاهزة فً طٌات 

. النصوص نفسها

و بناءا على ما تقدم آثرنا اختٌار موضوع أحكام انتقال الملكٌة العقارٌة المثقلة بتأمٌن عٌنً 

بالرؼم من الصعوبات العدٌدة التى واجهتنا لاسٌما من حٌث تشعب الأفكار و دقتها  ،إضافة إلى 

. ضٌق الوقت و صعوبة الحصول على معلومة من طرؾ الهٌئات المختصة لهذا الؽرض

:  ولكً تبلػ الدراسة الؽاٌة المرجوة منها ارتأٌنا تقسٌم الموضوع إلى فصلٌن هما 

 الفصل الأول تحت عنوان ماهٌة التأمٌنات العٌنٌة و المتكون من مبحثٌن، المبحث الأول 

نتناول فٌه مفهوم التأمٌنات العٌنٌة، أما المبحث الثانً فسنعالج فٌه آلٌات انتقال الملكٌة العقارٌة المثقلة 

. بتامٌن عٌنً

الفصل الثانً نتطرق فٌه الى أثار إنتقال  الملكٌة العقارٌة المثقلة بتأمٌن عٌنً وذلك من خلال 

:  مبحثٌن

نتناول فً الأول المركز القانونً منتقلة له الملكٌة العقارٌة مثقلة بتأمٌن عٌنً، أما المبحث الثان 

، وصاحب التأمٌن العٌنً (المدٌن و الكفٌل العٌنً )فسنعرج فٌه علً المركز القانونً للمؤمن عٌنٌا 

.  (الدائن المرتهن و الدائن الممتاز)
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 ماهٌة التأمٌنات العٌنٌة: الفصل الأول 

 نتٌجة لقصور وسابل الضمان العام أولا ، والتؤمٌنات الشخصٌة لاحقا ، فً توفٌر الحماٌة 

للدابن من خطر إعسار المدٌن ، أوجد المشرع نظام التؤمٌنات العٌنٌة ، التً تقوم على تخصٌص مال 

معٌن بالذات من أموال المدٌن لضمان الوفاء بالدٌن، وذلك لتشجٌع الابتمان ومنح الدابن الثقة والأمان  

.  دفعه إلى منح المدٌن ما ٌحتاجه من دٌن 

تقوم التؤمٌنات العٌنٌة أساس على منح الدابن امتٌازات خاصة، تمكنه من استٌفاء حقوقه بالأفضلٌة 

عن سابر الدابنٌن العادٌٌن والتالٌن له فً المرتبة ، وتتبع المال المثقل بتلك التؤمٌنات والتنفٌذ علٌه فً 

. أي ٌد كان 

 58-75 وقد تناول المشرع الجزابري نظام التؤمٌنات العٌنٌة فً الكتاب الرابع من الأمر 

الحقوق العٌنٌة التبعٌة "  ، والمتضمن القانون المدنً ، والذي عنوانه 1975 سبتمبر 26المإرخ فً 

 ، أٌن حصر التؤمٌنات العٌنٌة فً 1001 إلى 882وذلك من خلبل المواد من " أو التؤمٌنات العٌنٌة 

وقد . أنواع ، وهً الرهن الرسمً والرهن الحٌازي ، حق الاختصاص ، وحق الامتٌاز (4)أربعة 

خصصنا هذا الفصل لدراسة نظام التؤمٌنات العٌنٌة ، وذلك عن طرٌق تحدٌد مفهومها من خلبل تبٌان 

 (مبحث الأول  )الأحكام المشتركة للتؤمٌنات العٌنٌة والأحكام الخاصة بكل نوع من التؤمٌنات العٌنٌة 

. (المبحث الثانً  )قال الملكٌة العقارٌة المثقلة بتؤمٌن عٌنًنتاات لنبٌن بعدها آلً
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مفهوم التأمٌنات العٌنٌة  : المبحث الأول

 تقتضً دراستنا لنظام التؤمٌنات العٌنٌة ، أن نبدأ بتعرٌف هذا النظام قصد توضٌحه ،وتبسٌط 

وكذا التطور التً مرت به التؤمٌنات الشخصٌة ،معانٌه والتوصل إلى تحدٌد خصابصه التً تمٌزه عن 

المطلب )ة تحت عنوان  الأحكام المشتركة للتؤمٌنات العٌنً واهم ما ٌمٌزها عن التؤمٌنات الشخصٌة

 )المطلب الثانً)، لنعرج بعدها على الأحكام الخاصة بكل نوع من التؤمٌنات العٌنٌة  (الأول 

. الأحكام المشتركة للتأمٌنات العٌنٌة: المطلب الأول

 تلعب التؤمٌنات العٌنٌة دورا هاما فً مجال الضمان والابتمان ، الأمر الذي جعلها تكون محل 

، وقد خصصنا هذا المطلب لذكر ف ، وتتجلى هذه الأهمٌة من خلبل التعريالباحثٌن القانونٌٌناهتمام 

أما الفرع الثانً  (الفرع الأول ) الخصابص الممٌزة لها استنتاج حتى نتوصل إلى ، التعرٌفاهذ

. فٌتضمن المراحل التً مرت بها وكذا تمٌزها عن نظام التؤمٌنات الشخصٌة 

. تعرٌف التأمٌنات العٌنٌة وخصائصها: الفرع الأول

 : تعرٌف التأمٌنات العٌنٌة: أولا

 تعرف التؤمٌنات العٌنٌة بؤنها تخصٌص مال معٌن من أموال المدٌن ، لضمان الوفاء بالتزامه 

 حق اقتضاء دٌنه بالأفضلٌة عن  ٌخولهحٌث ٌكون للدابن بموجبها حق عٌنً تبعً على هذا المال ،

سابر الدابنٌن العادٌٌن والدابنٌن الممتازٌن التالٌن له فً المرتبة ، وحق تتبع هذا المال والتنفٌذ علٌه 

. (1)فً أي ٌد كان

 كما عرفت أٌضا على أنها ضمانات ٌتم بموجبها تقرٌر حق عٌنً تبعً على أموال المدٌن 

ستٌفاء دٌنه بالأفضلٌة عن غٌره من الدابنٌن ، كما ٌلٌه حق تتبع هذا المال إلمصلحة الدابن  تمكنه من 

. (2)فً أي ٌد كان 

فالتؤمٌنات العٌنٌة على هذا النحو توفر للدابن الأمن والضمان ، حٌث تحمٌه من خطر إعسار المدٌن ، 

. تمان وتشجٌعه ئئلإوتضمن له استٌفاء حقه كاملب، وهً بذلك تإدي وظٌفة اقتصادٌة هامة فً تدعٌم ا

 :خصائص التأمٌنات العٌنٌة:  ثانٌا

التؤمٌنات العٌنٌة بمجموعة من الخصابص، تجعلها متمٌزة عن غٌرها من النظم   تتمٌز

: الأخرى، ومن هذه الخصابص

                                                                 
ط ، 10 ،ج والعٌنٌة ،فً التؤمٌنات الشخصٌة الجدٌد  القانون المدنًشرح عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسٌط - (1)

 .6ص ، 1998 ، دار أحٌاء التراث العربً ، لبنان3

(2) GABRIEL MARTY , pierre RAYNAUD, droit civil les sûretés , la publicité 

foncière , Sirey, paris, tom 3.1 vol, éd 1971.p5. 
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فهً تمنح صاحبها سلطة مباشرة على الأموال المثقلة بها، سواء كانت : أنها حقوق عٌنٌة - أ

، وٌستطٌع بمقتضاها استٌفاء دٌنه من  (الكفٌل العٌنً)هذه الأموال مملوكا للمدٌن أو للغٌر 

المقابل النقدي لهذا المال ، وذلك بالأفضلٌة عن غٌره من الدابنٌن العادٌٌن والدابنٌن الممتازٌن 

التالٌٌن له فً المرتبة ، كما تولٌه هذه السلطة حق تتبع هذه الأموال إذا تصرف فٌه المدٌن 

. (1)بؤٌة طرٌقة كانت

 غٌر أن هناك جانب من الفقه ، ٌذكر صفقة العٌنٌة عن التؤمٌنات العٌنٌة ، و ٌستند فً ذلك 

على أن ، الحق العٌنً ٌخول صاحبه سلطات التصرف و الاستعمال و الاستغلبل ، كما هو الحال 

بالنسبة لحق الملكٌة ، أما التؤمٌنات العٌنٌة فلب تخول أصحابها هذه السلطات ، و بذلك فهم ٌذكرون 

، أما عن مٌزتً التقدم و التتبع اللتان ٌتمتع بهما صاحب التؤمٌن العٌنً ، فلب (2)علٌها صفة العٌنٌة 

تعدان فً نظرهم من خصابص الحق العٌنً ،و أن توفرهما فً التؤمٌنات العٌنٌة لا ٌلزم أن هذه 

 ، Maxime chaveauالتؤمٌنات هً حقوق عٌنٌة ، و من أنصار هذا الاتجاه الفقٌه الفرنسً 

. (3)والفقٌه المصري شفٌق شحاتة 

: أنها حقوق تبعٌة:  ب

 فالتؤمٌنات العٌنٌة لا تنشؤ مستقلة ، بل تستند فً وجودها إلى حق شخصً ، تكون تابعة له فً 

وجوده و عدمه ، أي أنها لا تقوم بذاتها ، بل توجد لضمان وفاء بحق شخصً ، و إذا ما تقرر بطلبن 

هذا الحق ،أبطل التؤمٌن العٌنً تبعا لذلك ، كما أن انقضاء هذا الحق بالوفاء أو الإبراء أو التقادم ، 

. (4)ٌإدي إلى انقضاء هذا التؤمٌن 

 غٌر أن الحق الأصلً المضمون بالتؤمٌن العٌنً لا ٌكون إلا حقا شخصٌا، لأن الحق العٌنً 

. (5)لا ٌحتاج لحماٌته إلى ضمان

 و قد تقررت هذه التبعٌة فً نصوص عدٌدة من القانون المدنً الجزابري، منها نص 

لا ٌنفصل الرهن عن الدٌن المضمون بل ٌكون تابعا له فً صحته : " التً تنص1  /893المادةةّ 

                                                                 
، 1حسٌن عبد اللطٌف حمدان، التؤمٌنات العٌنٌة ، دراسة تحلٌلٌة شاملة لأحكام الرهن والتؤمٌن والامتٌاز، ط -(1)

. 49ص 2009منشورات الحلبً الحقوقٌة ، لبنان 

. 34-33،ص ، المرجع السابق شوقً بناسً - (2)

. 49حسٌن عبد اللطٌف حمدان ، المرجع السابق ، ص -(3)

 .50المرجع نفسه ، ص - (4)

 مكتبة دار الثقافة بدون طبعة ،محمد وحٌد الدٌن سوار، شرح القانون المدنً الأردنً ، الحقوق العٌنٌة التبعٌة،- (5)

. 16، ص1998للنشر والتوزٌع ، الأردن 



ماهٌة التأمٌنات العٌنٌة:                                                         الفصل الأول  

10 
 

ٌنقضً حق الرهن : "  التً نصها933، والمادة "وانقضاءه ما لم ٌنص القانون على غٌر ذلك 

....".  انقضى به الدٌنيالرسمً بانقضاء الدٌن المضمون وٌعود معه إذا زال السبب الذ

 غٌر أن هذه التبعٌة لا تكون مطلقة، حٌث ٌمكن أن ٌنشؤ تؤمٌن عٌنً قبل نشوء الحق 

الشخصً المضمون، كما فً الحالة التً ٌترتب فٌه تؤمٌنا عٌنٌا، لضمان دٌن معلق شرط، أو ضمان 

دٌن مستقبلً أو احتمالً، مثل تقرٌر رهن رسمً كضمان لفتح اعتماد فً المصرف، فهذا الدٌن لا 

ٌكون موجدا وقت تقرٌر الرهن، ولكنه ٌجود فً المستقبل عندما ٌقبض العمٌل الاعتماد المضمون 

. (1)بالرهن

م 1136 ) ومن التشرٌعات التً تبٌح تقرٌر تؤمٌنات عٌنٌة لدٌن لم ٌنشؤ بعد، التشرٌع الألمانً 

، وهو ما ٌعرف عندهم بنظام السند الرهنً، حٌث ٌسمح  (م843) و التشرٌع السوٌسري (م 119و 

للمالك بإنشاء رهنا رسمٌا لصالحه على عقار ٌملكه، وذلك فً شكل سند ٌقدمه لاحقا لمن ٌطلبه 

 (2)كضمان لدٌنه

ضً التؤمٌن العٌنً دون أن ٌنقضً الدٌن المضمون، كالحالة التً ٌتنازل نق كما ٌمكن أن ي

فٌها الدابن عن الرهن الرسمً، دون أن ٌتنازل عن الدٌن المضمون به، فٌنقضً الرهن هنا بصفة 

. (3)مستقلة، وٌبقى الدٌن قابما بذاته 

: أنها حقوق لا تقبل التجزئة: ج 

فالمال المثقل بالتؤمٌن العٌنً ٌضمن الدٌن كله وكل جزء فٌه، حٌث ٌبقى التؤمٌن العٌنً  

ملبزما للدٌن إلى أن ٌتم الوفاء بآخر جزء من الدٌن، ولا ٌإدي الوفاء الجزبً إلى إنقاص التؤمٌن 

. (4)بمقدار الجزء الموفى به، بل ٌبقى التؤمٌن العٌنً كاملب إلى أن ٌتم الوفاء بكامل الدٌن

كل جزء من العقار أوالعقارات المرهونة ضمان لكل " ج على .م. ق892فً هذا الصدد نصت المادة 

دٌن، وكل جزء من الدٌن مضمون بالعقار أو العقارات المرهونة كلها ، ما لم ٌنص القانون أو ٌقضً 

ن او ، فالرهن الرسمً طبقا لهذه المادة غٌر قابل للتجزبة، سواء من حٌث العقار المرهو"بغٌر ذلك

 (5).من حٌث الدٌن المضمون

                                                                 
 .283 ص،عبد الرزاق أحمد السنهوري ، المرجع السابق - (1)

 .14صالمرجع السابق ، أسعد دٌاب ،  -(2)

منشورات الحلبً الحقوقٌة،لبنان، ،1هدى عبد الله ، التؤمٌن العقاري، مقارنة مع حقوق الرهن والامتٌاز، ط- (3)

 .25 ص2001

.50حسٌن عبد اللطٌف حمدان ، المرجع السابق ، ص -  (4) 

الرهن الرسمً وحق الاختصاص و  )محمد صبري السعدي، الواضح فً شرح القانون المدنً، التؤمٌنات العٌنٌة- (5)

 .12 ،ص 2010 ، دار الهدى للطباعة والنشر والتوزٌع الجزابر 2، ط7، ج(الرهن الحٌازي و حقوق الامتٌاز
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 ٌبقى كل جزء من العقار ضامنا للدٌن كله، فإذا قام المدٌن بتقسٌم : فبالنسبة للعقار المرهون

العقار المرهون إلى أجزاء وتصرف فً هذه الأجزاء عن طرٌق البٌع إلى عدة أشخاص فإن كل جزء 

من العقار ٌضمن كل الدٌن، وٌجوز للدابن المرتهن أن ٌطالب مشتري كل جزء من العقار الحابز 

. (1)بكامل الدٌن

 فإذا رهنت عدة عقارات لضمان دٌن واحد، كان كل عقار من هذه العقارات ضامن للدٌن 

. ((2))كله، حتى ولو أدى مالك أحد العقارات نصٌبه من الدٌن الذي هو مسإول علٌه 

 كما أن عدم تجزبة العقار المرهون تسري فً مواجهة الغٌر، الذي انتقلت إلٌه ملكٌة هذا 

. ((3))العقار، حٌث ٌمكن للدابن أن ٌنفذ على هذا العقار تحت ٌد المشتري أو الحابز

فإن كل جزء من الدٌن هو مضمون بالعقار كله، وإذا دفع : بالنسبة للدٌن المضمونا  أم

المدٌن جزء من الدٌن، فإن العقار المرهون لا ٌتطهر بمقدار ما أوفى به المدٌن، بل ٌبقى الرهن كاملب 

. ((4))ضامنا للوفاء بالجزء الباقً من الدٌن 

. تطور التأمٌنات العٌنٌة وتمٌٌزها عن التأمٌنات الشخصٌة: الفرع الثانً

لم تعرف المجتمعات القدٌمة نظام التؤمٌنات العٌنٌة، حٌث كانت التؤمٌنات الشخصٌة هً أساس 

الضمان، غٌر أن التطور الذي لحق المجتمعات فٌما بعد أدى إلى ظهور التؤمٌنات العٌنٌة، والتً 

، مما دفع النفقة إلى تمٌٌزها  (أولا )بدورها مرت بمراحل تطور حتى وصلت إلى ما هً علٌه الٌوم 

 .  (ثانٌا )عن التؤمٌنات الشخصٌة 

 . تطور التأمٌنات العٌنٌة: أولا

:  مرت التؤمٌنات العٌنٌة فً تطورها التارٌخً بالمراحل التالٌة 

أخذت التؤمٌنات العٌنٌة فً بداٌتها صورة البٌع الوفابً، أٌن كان المدٌن ٌنقل ملكٌة : المرحلة الأولى-أ

المال محل التؤمٌن إلى الدابن ، والذي ٌتعهد بؤن ٌعٌد هذا المال إلى المدٌن بعد الوفاء بالدٌن، و قد 

 .(5)ظهرت هذه الصورة من التؤمٌنات فً مصر القدٌمة وفً القانون الرومانً

                                                                 
 دار الأمل للطباعة والنشر والتوزٌع، الجزابر  دون طبعة ،زاهٌة حورٌة سً ٌوسف، عقد الرهن الرسمً،- (1)

 .15ص 2006

  ..274ص ،عبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق  -(2)

 .16زاهٌة حورٌة سً ٌوسف، عقد الرهن الرسمً، المرجع نفسه ، ص- (3)

 مصر  دون طبعة،محمد كامل مرسً باشا، شرح القانون المدنً، التؤمٌنات الشخصٌة والعٌنٌة، منشؤة المعارف،-(4)

. 129 ص 2005

.50المرجع السابق، ص  حسٌن عبد اللطٌف حمدان ،- (5) 
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وٌعاب على هذا النوع من التؤمٌنات ، إمكانٌة رفض الدابن رد العٌن محل التؤمٌن بعد وفاء المدٌن 

بالدٌن، بالإضافة إلى إمكانٌة تصرف الدابن فً هذا العٌن، أو ترتٌبه حقوق عٌنٌة علٌها ، فلب ٌكون 

 . (1)للمدٌن حٌنها إلا استعادتها بالحالة التً تكون علٌها 

  لتفادي العٌوب الناتجة عن صورة البٌع الوفابً، ظهرت صورة أكثر تطورا،:المرحلة الثانٌة-ب 

هً صورة الرهن الحٌازي، أٌن أصبح المدٌن ٌحتفظ بملكٌة المال محل التؤمٌن العٌنً، وٌكتفً بنقل 

حٌازتها إلى الدابن والذي ٌلتزم بردها إلى المدٌن عند وفاته بكامل الدٌن، وبذلك ٌضمن المدٌن عدم 

 . (2)تصرف الدابن فً المال محل التؤمٌن وقد عرفت الشرٌعة الإسلبمٌة هذا النوع من التؤمٌنات 

فرغم أن هذه الصورة من التؤمٌنات توفر حماٌة أكبر للمدٌن من خطر تصرف الدابن فً ماله، إلا 

. (3)أنها تحرمه من إمكانٌة الانتفاع بهذا المال، وتحرمه من الحصول على قرض جدٌد 

من أجل إعطاء حماٌة أكبر للمدٌن، وتمكٌنه من الانتفاع بالعٌن محل التؤمٌن : المرحلة الثالثة-  ج

وحٌازتها، توصل الفكر القانونً إلى صبغة، تضمن للمدٌن حٌازة المال، وتمنح الدابن حق طلب بٌع 

هذا المال وتتبعه فً أي ٌد كان، لاستفاء حقه بالأفضلٌة عن سابر الدابنٌن الآخرٌن، وٌسمى هذا 

. (4)(الرهن الرسمً  )النوع من التؤمٌنات التؤمٌن العقاري 

هم الٌونان، ثم ناقله عنهم الرومان، الذٌن  (الرهن الرسمً )وأول من عرف هذا النوع من التؤمٌنات 

كانو ٌجرونه على العقارات والمنقولات معا، ولما انتقل إلى فرنسا إقتصر على العقارات دون 

المنقولات، وذلك لتعذر شهر التؤمٌنات التً تثقلها فً السجل العقاري لتشابهها وسرعة انتقالها بٌن 

الأشخاص، غٌر أن هذه التشرٌعات أصبحت مإخرا تسمح بترتٌب هذا النوع من التؤمٌنات على 

. (5)بعض المنقولات التً ٌمكن إخضاعها للشهر كالطابرات والسفن البحرٌة 

وفً تطور آخر للتؤمٌنات العٌنٌة، عرفت التشرٌعات المختلفة نوع آخر من : المرحلة الرابعة- د

وعبارة عن أولوٌة ٌمنحها القانون لدٌن معٌن مراعاة منه " حق الامتٌاز" التؤمٌن أطلق علٌه اسم 

لصفته، وٌتمٌز هذا النوع من التؤمٌنات عن غٌره من التؤمٌنات، فً كونه ٌتقرر بموجب نص قانونً، 

. (6)وأن الأولوٌة فٌه للدٌن ولٌس للدابن 

 

                                                                 
 .9هدى عبد الله، المرجع السابق،ص -(1)

 .17-16محمد وحٌد الدٌن سوار، المرجع السابق ،ص - (2)

 .51حسٌن عبد اللطٌف حمدان، المرجع السابق ،ص - (3)

 .9اسعد دٌاب، المرجع السابق، ص - (4)

 .52، صالسابقحسٌن عبد اللطٌف حمدان ، المرجع - (5)

  52 ،ص  السابقحسٌن عبد اللطٌف حمدان، المرجع- (6)
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. تمٌٌز التأمٌنات العٌنٌة عن التأمٌنات الشخصٌة: ثانٌا

:  تتمٌز التؤمٌنات العٌنٌة عن التؤمٌنات الشخصٌة فً الجوانب التالٌة

 : من حٌث آثارها - أ

فً استٌفاء حقه بالأفضلٌة عن سابر الدابنٌن تقدم  فالتؤمٌنات العٌنٌة تمنح صاحبها حق ال

الآخرٌن، وحق تتبع المال المثقل بها والتنفٌذ علٌه فً أي ٌد كان، أما التؤمٌنات الشخصٌة فلب تخول 

. (1)أصحابها هذه الامتٌازات

 :من حٌث مستوى الضمان  - ب

 تقوم التؤمٌنات الشخصٌة فً أغلب الأحٌان على تعدد المدٌنٌن،  مما ٌجعلها أقل 

 حقه كاملب، بٌنما تقوم التؤمٌنات العٌنٌة على تخصٌص مال استٌفاءضمانا،فٌتعذر على الدابن حٌنها 

معٌن بالذات ٌكون كافٌا للوفاء بكل الدٌن مما ٌجعل الدابن فً منؤى عن أي خطر ٌتعلق بحالة المدٌن 

. (2)(حق التقدم و حق التتبع  ) خاصة امتٌازاتالمالٌة، وذلك لما له من 

 كما أن الدابن صاحب التؤمٌن العٌنً ٌبقى محافظا على حقه فً الضمان العام ، وبالتالً 

إمكانٌة التنفٌذ على أي مال مملوك للمدٌن إذا لم ٌكفً المال المثقل بالتؤمٌن العٌنً للوفاء بكامل 

. (3)الدٌن

من حٌث محل الضمان  - ج

 ففً التؤمٌنات الشخصٌة ٌكون محل الضمان شخص طبٌعً أو معنوي، ٌضمن وفاء الدٌن، 

. (4)أما فً التؤمٌنات العٌنٌة ٌكون محل الضمان مال عٌنً معٌن بالذات، ٌقدمه المدٌن لضمان دٌنه

. الأحكام الخاصة بكل نوع من التأمٌنات العٌنٌة: المطلب الثانً

 وردت التؤمٌنات العٌنٌة فً القانون المدنً الجزابري على سبٌل الحصر، وتشمل كل من 

، (فرع الثالث )، حق التخصٌص (الفرع الثانً )، الرهن الحٌازي(الفرع الأول )يالرهن بنوعٌه رسم

. (الفرع الرابع )الامتٌاز 

. أحكام خاصة بحق الرهن الرسمً: الفرع الأول

.   ذكر المشرع الجزابري نوعٌن من الرهن  رهن رسمً وآخر حٌازي

 882 فً المادة (1)عرف المشرع الجزابري الرهن الرسمً: تعرٌف الرهن الرسمً:  أولا

الرهن الرسمً عقد ٌكسب به :"  من القانون المدنً المصري بقوله1030المطابقة للمادة  ج.م.من ق

                                                                 
 .14، ص 2001 مصر  بدون طبعة،تمان، دار الجامعة الجدٌدة للنشر،ئ للب العامةمحمد حسٌن منصور، النظرٌة- (1)

 .14ص المرجع السابق ،محمد صبري السعدي، - (2)

 .257 ،ص 2002 منشؤة المعارف مصر  بدون طبعة،هشام محمد محمود زهران، التؤمٌنات العٌنٌة والشخصٌة،- (3)

  16.محمد كامل مرسً باشا، المرجع السابق ،ص- (4)
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الدابن حقا عٌنٌا على عقار لوفاء دٌنه، ٌكون له بمقتضاه أن ٌتقدم على الدابنٌن التالٌٌن له فً المرتبة 

 (2)." فً استٌفاء حقه من ثمن ذلك العقار فً أي ٌد كان

:  وقد انتقد هذا التعرٌف عدة جوانب

اقتصر المشرع فً تعرٌفه للرهن الرسمً، على ثمن العقار المرهون باعتباره المحل الذي  (1

من 907بدلٌل المادة ا ٌقتضً منه الدابن حقه، إلا أن المقصود هو ثمن بٌع هذا العقار،وهذ

التً تخول الدابن حق اقتضاء حقه بالأفضلٌة من ثمن العقار المرهون، أو من أي ج .م .ق

 .(3)مقابل ٌحل محله 

أن هذا التعرٌف لم ٌبٌن الصفة التً ٌتمٌز بها الرهن الرسمً عن الرهن الحٌازي، وهً (1

 .(4)احتفاظ الراهن بحٌازة العقار المرهون

أن المشرع أقتصر فً تعرٌفه على أن، الدابن المرتهن ٌمارس حقه فً التقدم على الدابنٌن  (2

التالٌٌن له فً المرتبة، ولم ٌذكر الدابنٌن العادٌٌن، مما ٌإدي إلى الاعتقاد بؤن الدابن المرتهن 

 .(5)لا ٌتقدم علٌهم فً استٌفاء حقه، غٌر أن الحقٌقة خلبف ذلك 

أعطى المشرع الرهن الرسمً صفة العقد، ولم ٌعرفه على أنه حق عٌنً، وبالتالً فهو ٌغلب  (3

فكرة العقد على فكرة الحق الذي ٌنشؤ عن إبرام العقد، فٌكون بذلك قد عرفه بوسٌلته دون 

 .(6)غاٌته، وكان من الأحرى له أن ٌعرفه بغاٌته

الرهن الرسمً :"  من قانونه المدنً، والتً تنص 2393 وعرفه المشرع الفرنسً فً المادة 

مله  ـطبٌعته غٌر قابل للتجزبة، وٌبقى بؤكـفاء بالالتزام وهو بـارات المخصصة للوـحق عٌنً على العق

  .(7)"على العقارات المرهونة وعلى كل عقار وعلى كل جزء منه، وٌتبعها فً أٌة ٌد انتقلت إلٌها

                                                                                                                                                                                                  
 .ٌسمٌه المشرع الأردنً والعراقً بالرهن التؤمٌنً والمشرع اللبنانً بالتؤمٌن- (1)

 (2) .268عبد الرزاق احمد السنهوري ، المرجع السابق ، ص - 

 .10-9زاهٌة حورٌة سً ٌوسف، عقد الرهن الرسمً، المرجع السابق ،ص - (3)

  .64شوقً بناسً، المرجع السابق، ص - (4)

 .10، ص السابقزاهٌة حورٌة سً ٌوسف ،عقد الرهن الرسمً، المرجع - (5)

 .63-62شوقً بناسً، المرجع السابق، ص  -(6)

 l’hypothéque est un droit réel sur les  » : من القانون المدنً الفرنس2393ًتنص المادة - (7)

immeuleseffectés à l’acquittemement d’une obligation elle est de sa nature 

indivisible est subsiste en entier sur tous les immeubles affectés sur chaque 

portion de ces immeules. Elle les suit dans quelques mains qu’ils passent ». 
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الرهن التؤمٌنً : "  من قانونه المدنً بما ٌل1322ً أما المشرع الأردنً فٌعرفه فً المادة 

عقد ٌكسب به الدابن على عقار مخصص لوفاء دٌنه حقا عٌنٌا ٌكون له بمقتضاه أن ٌتقدم على 

. (1)الدابنٌن العادٌٌن، والدابنٌن التالٌٌن فً المرتبة فً استٌفاء حقه من ثمن العقار فً أي ٌد ٌكون

 من قانون 120 ولم ٌغفل المشرع اللبنانً عن تعرٌف الرهن الرسمً، أٌن عرفه فً المادة 

التؤمٌن هو حق عٌنً على العقارات المخصصة لضمان القٌام بموجب :" الملكٌة العقارٌة على أنه

وهو بطبٌعته غٌر قابل للتجزبة وٌبقى بكامله على العقارات ، فٌبٌعها فً أٌة ٌد تنتقل إلٌها 

. (2)"العقارات

 فالرهن الرسمً طبقا لهذه المواد، هو حق عٌنً تبعً، ٌتقرر للدابن على عقار مملوك للمدٌن 

أو لشخص آخر ، لضمان الوفاء بالدٌن، وذلك بموجب عقد رسمً ، ٌكون للدابن بمقتضاه حق التقدم 

 دٌنه بالأفضلٌة عن سابر الدابنٌن العادٌٌن والتالٌٌن له فً المرتبة ، وحق تتبع هذا العقار فً استٌفاء

. (3)فً أي ٌد كان 

خصائص حق الرهن الرسمً  : ثانٌا 

 من الأمر السابق الذكر ٌتضح أن حق الرهن الرسمً ٌتمٌز بعدة 882  من خلبل نص المادة 

: خصابص أهمها 

 :الرهن الرسمً حق عٌنً  - أ

و الحق العٌنً سلطة مباشرة لشخص على مال معٌن ، أي أنه لا ٌحتاج إلى وساطة المدٌن بل ٌثقل 

العٌن مباشرة و ٌتبعها فً أي ٌد كانت لاستٌفاء حقه ، و فً الحقٌقة أن حق الرهن الرسمً ٌرد على 

مال عقاري أي على حق عٌنً واقع على شًء ٌعتبر عقارا إذ أن القول بؤنه ٌرد مباشرة على عقار 

لى هذا العقار سواء كان حق عفٌه تجاوز لأن الراهن لا ٌرهن العقار فً ذاته ، بل الحق الذي ٌملكه 

نتفاع أو غٌرهما من الحقوق العٌنٌة العقارٌة الأصلٌة أو بالأحرى القٌمة المالٌة لهذا الحق ، إملكٌة أو 

لأنه لا ٌخول المرتهن أي مزٌة من مزاٌا ملكٌة الشًء أي العقار ، و إنما ٌقتصر على تخوٌله مزٌة 

 (4).على قٌمة ملكٌة هذا العقار المالٌة

 حقه من المقابل النقدي للعقار على الدابنٌن استٌفاءو ٌعطً هذا الحق الدابن المرتهن مٌزة التقدم فً 

المرتبة ، فً العادٌٌن و على الدابنٌن الذٌن لهم حقوق عٌنٌة على نفس العقار إذ كانوا متؤخرٌن عنه 

                                                                 
 .9زاهٌة حورٌة سً ٌوسف، المرجع السابق،ص - (1)

 .269عبد الرزاق احمد السنهوري ، المرجع السابق، ص -(2)

 .19 ،ص 2008 منشؤة المعارف، مصر بدون طبعة، ،ٌةسمٌر تناغو ، التؤمٌنات العٌنٌة والشخص- (3)

حق الرهن الرسمى و حق " سلٌمان مرقس ، الوافً فً شرح القانون المدنى ، فً الحقوق العٌنٌة التبعٌة - (4)

 .12، ص 1998، دار الكتب القانونٌة ، مصر 3 ،ط2ج.، المجلد الثانى" التخصٌص
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نتقل إلى الحابز ، كما ٌمنح له هذا الحق مٌزة التتبع إذا إسواء بقً العقار المرهون عند الراهن أو 

 (1).نتقل العقار الرهون إلى الحابزإ

 :الرهن الرسمً حق تبعً-ب 

فهو لا ٌنشؤ مستقلب بذاته بل ٌستند فً وجوده إلى حق أصلً لضمان الوفاء به ، و ٌترتب على 

:  خاصٌة التبعٌة ما ٌلً 

أنه ٌختلف على الحقوق العٌنٌة الأصلٌة فهو لا ٌخول صاحبه شٌبا من مزاٌا هذه الحقوق وهً  -1

 و التصرف لأنه لٌس حقا متفرعا عنها و لا جزءا منها بل هو حق ٌرد الاستغلبل و الاستعمال

 .على ملكٌة العقار أو العقارات معٌنة ضمانا للوفاء بدٌن صاحبه قبل أخر

 معاصراو إذا كان فً الغالب أن الحق المضمون ٌكون سابقا أوكما أنه لا ٌنشؤ إلا لضمان حق ، -2

رهن ء على الرهن،حٌث ٌمكن إنشا للرهن فإنه لٌس هناك ما ٌمنع أن ٌكون الحق المضمون لاحقا

 أو مإجل أو شرطً ، و فً هذه الحالات ٌكون الرهن الرسمً و إن نشؤ احتمالًرسمً لضمان دٌن 

 أو هنا احتمالٌا رٌن المضمون فٌكون مثله دصحٌحا قابلب للقٌد متصفا بذات الأوصاف التً تلحق ال

 (2).شرطٌا 

كما ٌترتب على صفة التبعٌة كذلك أن حق الرهن الرسمً ٌتبع الدٌن المضمون وجودا و عدما  -3

وٌتصف بلب أوصاف التً تلحقه من شرط أو أجل ، فٌصبح الرهن الرسمً معلقا على الأجل 

المعلق علٌه الحق المضمون أو مقترنا بالشرط المقترن به ذلك الحق ، فلب ٌنفصل الرهن عن 

الدٌن المضمون أو مقترنا بالشرط المقترن ٌه ذلك الحق ، فلب ٌنفصل الرهن عم الدٌن المضمون 

بل ٌكون تابعا له فً صحته و انقضابه ، و إذا تقرر بطلبن الحق المضمون بطل الرهن الرسمً  

تبعا لذلك ، كذلك إذا انقضى الحق المضمون بالوفاء أو بغٌره انقضى الرهن الرسمً تبعا لذلك ، 

و إذا انتقل الدٌن المضمون من دابن إلى أخر انتقل معه الرهن الضامن من دابن إلى أخر انتقل 

معه الرهن الضامن له و بذلك ٌجوز للراهن أن ٌتمسك قبل من إنتقل إلٌه الرهن تبعا لانتقال الحق 

. المضمون إلٌه بكل الدفوع  التً تإثر فً وجود الحق المضمون 

و إذا كان الراهن كفٌلب عٌنٌا جاز له زٌادة على تمسكه قبل المرتهن بالدفوع التً تإثر فً صحة 

العقد المتضمن للرهن الرسمً فً ذاته كعٌب فً الرضا كالتدلٌس أو الإكراه أو الغلط ، أن ٌتمسك 

 (3).بما للمدٌن من أوجه الدفع الخاصة بالدفع و لو نزل عنه المدٌن نفسه

 الرهن الرسمً حق عقاري- ج

                                                                 

. 20سمٌر عبد السٌد تناغو ، المرجع السابق ، ص -  (1) 

. 21المرجع نفسه ، ص -  (2) 

  .15-14، المرجع السابق ، ص سلٌمان مرقس- (3)
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 من القانون 683الأصل أن حق الرهن الرسمً لا ٌرد إلا على عقار و هذا الأخٌر عرفته المادة 

كل شًء مستقر بحٌزه و ثابت فٌه و لا ٌمكن نقله منه من دون "المدنً الجزابري المال العقاري بؤنه 

 (1)"تلف و ماعدا ذلك من شًء فهو منقول 

 من القانون المدنً الجزابري المال العقاري بؤنه حق عٌنً ٌقع على عقار 684  كما عرفت المادة 

 و على ذلك فإن حق الرهن الرسمً ٌمكن أي ٌرد على حق الملكٌة (2)... " بما فً ذلك حق الملكٌة 

. على  ملكٌة الرقبة أو على حق الانتفاع طالما تعلقت هذه الحقوق بعقار تامة أو

 المنقولات و عدم وتوقٌع رهن رسمً علٌها تكمن فً صعوبة إخضاعها استبعاد     و الحكمة من 

لإجراءات الشهر العقاري نظرا لسهولة تهرٌبها و إخفابها ز كذا سرعة تداولها و انتقالها بٌن 

الأشخاص و من مكان إلى مكان لذلك ٌمكن الاحتجاج بها طبقا لقاعدة الحٌازة  فً المنقول سند 

الملكٌة ، و على خلبف ذلك ٌسهل تنظٌم شهر حق الرهن الرسمً فً العقارات نظرا لطبٌعتها الثابتة 

 (3). إذ ٌكفً شهرها لإعلبم الغٌر بملكٌتها أو ورد رهن علٌها 

     و مع ذلك فإن المشرع الجزابري و على غرار التشرٌعات المقارنة قرر توقٌع رهن رسمً على 

بعض المنقولات التً تسمح طبٌعتها بإخضاعها لعملٌة الشهر العقاري ، و هً تلك المنقولات التً لا 

تختلط بغٌرها و لا ٌسهل إخفابها نظرا لضخامة حجمها و لأن قٌمتها تفوق بكثٌر قٌمة العقارات 

 (4).ومثالها السفن و الطابرات فهً و إن كانت منقولات إلا أنها منقولات ذات طبٌعة خاصة

الرهن الرسمً حق غٌر قابل للتجزئة  (    د

 من القانون المدنً 892    كقاعدة عامة حق الرهن الرسمً حق غٌر قابل للتجزبة و نصت المادة 

بؤن كل جزء من العقار أو العقارات المرهونة ضامن لكل الدٌن ، و كل جزء من الدٌن " الجزابري 

 (5).لم ٌنص القانون أو الاتفاق بغٌر ذلك مضمون بالعقار أو العقارات المرهونة كلها، ما

    ٌفهم من المادة أن قاعدة عدم قابلٌة الرهن الرسمً للتجزبة لها شقان ، الشق الأول عدم جواز 

 نتجزبة حق الرهان الرسمً من حٌث العقار المرهون ، و الشق الثانً عدم جواز تجزبة حق الره

. الرسمً من حٌث الدٌن المضمون

 

                                                                 
 .المرجع السابق 58– 75مر رقم الأ- (1)

 . المرجع نفسه-(2)

 دار المطبوعات دون طبعة،، (التؤمٌنات العٌنٌة  )همام محمد محمود زهران ، التؤمٌنات العٌنٌة و الشخصٌة -(3)

 .40-39ص  ،1997الجامعٌة ، مصر 

 .21-15 المرجع السابق،ص محمد صبري السعدي ،- (4)

 . السابق المرجع ،58/ 75 ، من الأمر رقم 892أنظر المادة - (5)
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 عدم جواز تجزئة حق الرهن الرسمً من حٌث العقار المرهون  -1

ٌقصد بها أن كل جزء من العقار ٌضمن الدٌن بؤكمله ، فإذا كانت هناك عدة عقارات مرهونة فكل 

عقار منها ٌعتبر ضامنا لكل الدٌن ، و ٌحق للدابن المرتهن أن ٌباشر حقه على أي منها ، و له أن 

. ٌتتبع ما ٌبٌعه الراهن من هذه العقارات لٌنفذ على العقار المبٌع بكل الدٌن فً ٌد حابزه

    و لا ٌمكن لهذا الأخٌر إجبار الدابن المرتهن على قبول جزء من حقه ٌعادل قٌمة العقار بالنسبة 

 (1).لمجموع العقارات المرهونة

. عدم جواز تجزئة حق الرهن الرسمً من حٌث الدٌن المضمون -2

ٌقصد بها أن كل جزء من الدٌن ٌكون مضمونا بكل العقار المرهون و لو سدد المدٌن جزء من الدٌن 

فإن العقار لا ٌتحرر بنسبة تقابل ما انقضى من الدٌن بل ٌبقى العقار المرهون كاملب ضامنا للوفاء 

بالجزء المتبقً من الدٌن ، و إذا أحال الدابن جزءا من حقه لأخر فإن حق المحال له ٌكون مضمونا 

. بالعقار المرهون كله

    لكن قاعدة عدم تجزبة الرهن الرسمً لٌست من النظام العام و هً مقررة لمصلحة الدابن 

المرتهن، لذلك ٌجوز لهذا الأخٌر الاتفاق مع الرهان على استبعادها سواء فً عقد الرهن الرسمً 

. (2)ذاته أو فً اتفاق لاحق، على أن ٌتحرر جزء من العقار كلما تم دفع جزء من الدٌن

 كما ٌجوز أن تقرر تجزبة حق الرهن الرسمً و من باب أولى بمقتضى نص قانونً و هو ما 

 من القانون المدنً الجزابري حٌث 916خوله المشرع لحابز العقار المرهون بموجب نص المادة 

سمحت هذه الأخٌرة لحابز العقار المرهون إذا رغب فً تطهٌر العقار المرهون الذي بحوزته أن 

ٌعرض على الدابنٌن المرتهنٌن دفع مبلغ ٌساوي القٌمة الحقٌقة للعقار المرهون ، و لو لم تكن هذه 

القٌمة كافٌة لوفاء جمٌع الدٌون ، و بذلك ٌتلخص الحابز من أثر الرهن فً مواجهته و هو حق التتبع 

و ٌتحرر العقار من الرهون المقٌدة علٌه سواء كانت رسمٌة أو حٌازٌة أو حقوق تخصٌص أم 

 (3)امتٌاز

حق الرهن الرسمً ٌحفظ للمدٌن الراهن ملكٌة العقار المرهون و حٌازته  (ه

لراهن حٌازة الشًء المرهون سواء كان منقولا أو عقارا فإنه و لم ٌترك ل إذا كان حق الرهن الحٌازي 

على خلبف ذلك فإن حق الرهن الرسمً من مزاٌاه أنه ٌبقى لمالك العقار المرهون حٌازة هذا الأخٌر 

سلطة التصرف فٌه و استعماله و استغلبله ، طالما أن للدابن المرتهن الحق فً تتبع العقار المرهون 

                                                                 
 .22محمد صبري السعدي ، المرجع السابق ، ص- (1)

 .19- 18سلٌمان مرقس ، المرجع السابق ، ص، - (2)

 . السابق المرجع ،75/58 ، من الأمر رقم 916أنظر المادة - (3)
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فً أي ٌد كان و التنفٌذ علٌه ، و طالما كذلك للدابن المرتهن الحق لاستٌفاء حقه من الثمن الناجم عن 

. بٌع العقار المرهون أو من مبلغ التعوٌض فً حالة هلبك العقار المثقل بالرهن الرسمً

  و بالتالً فإن ملكٌة و حٌازة المدٌن الراهن للعقار المرهون متوقف على استمرار المدٌن فً 

الدابن ٌبدأ القٌام بالتزاماته تجاه الدابن المرتهن فإن أخل بهذه الالتزامات و هً دفع ما علٌه من دٌن 

 (1).المرتهن فً إجراءات التنفٌذ على العقار المرهون

 الرهن الحٌازي  أحكام خاصة بحق:الفرع الثانً 

  تعرٌف الرهن الحٌازي: أولا

الرهن : " ج بقوله.م.ق948 المادة  عرف المشرع الجزابري الرهن الحٌازي بموجب

الحٌازي عقد ٌلتزم به شخص، ضمانا لدٌن علٌه أو على غٌره ، أن ٌسلم إلى الدابن أو إلى أجنبً 

ٌعنٌه المتعاقدان، شٌبا ٌرتب علٌه للدابن حقا عٌنٌا ٌخوله الشًء إلى أن ٌستوفى الدٌن، وأن ٌتقدم 

الدابنٌن العادٌٌن والدابنٌن التالٌن له فً المرتبة فً أن ٌتقاضى حقه من ثمن هذا الشًء فً أي ٌد 

 (2)."ٌكون

الرهن الحٌازي عقد ٌسلم به مدٌن شٌبا :"  ق م ف بقوله2071وعرفه المشرع الفرنسً فً المادة 

. (3)" لدابن ضمانا لدٌن

احتباس مال "  أٌن عرفه بؤنه 1372وتناول المشرع الأردنً بالتعرٌف فً قانونه المدنً فً المادة 

 (4)."فً ٌد الدابن أو عدل، ضمانا لحق ٌمكن استٌفاإه منه كله أو بعضه بالتقدم عن سابر الدابنٌن

الرهن الحٌازي عقد ٌجعل به الراهن مالا محبوسا فً ٌد المرتهن ٌد : " أما المشرع العراقً فعرفه

عادل ، بدٌن ٌمكن للمرتهن استٌفاإه منه، كلب أو بعضا ، مقدما على الدابنٌن العادٌٌن والدابنٌن التالٌن 

. (5)"له فً المرتبة، فً أي ٌد كان هذا المال

هو عقد رضابً ٌلتزم به المدٌن بتسلٌم المال محل الرهن إلى الدابن أو إلى شخص أخر متفق 

 فٌكون للدابن بموجبه حق عٌنً تبعً على ذلك المال ، ٌخوله حق التقدم فً  ،علٌه لضمان دٌنه

                                                                 
 . 19 سلٌمان مرقس ، المرجع السابق ، ص -(1)

.، المرجع السابق58-75مرالأ-  (2) 

 le nantissement et un contrat par le  »:  من القانون المدنً الفرنسً على2071تنص المادة - (3)

quel un débiteur remet une chose à son créancier pour sureté de la dette » 

علبم هوام ، الرهن الحٌازي فً الفقه الإسلبمً والقانون المدنً الجزابري ، مذكرة لنٌل درجة الماجستٌر ، - (4)

 .09،ص2007/2008 ،الجزابرةتخصص شرٌعة وقانون، كلٌة العلوم الإسلبمٌة ، جامعة العقٌد الحاج لخضر، باتن

  .10 ، صالسابقعلبم هوام، المرجع -(5)
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استٌفاء دٌنه عن سابر الدابنٌن العادٌٌن و الدابنٌن التالٌن له فً المرتبة ، كما ٌولٌه حق تتبع هذا المال 

 (1).و التنفٌذ علٌه فً أي ٌد كان 

 مقارنة الرهن الرهن الرسمً بالرهن الحٌازي: ثانٌا

من خلبل التعارٌف السابقة نستنتج أن الرهن الحٌازي ٌتمٌز عن الرهن الرسمً فً مواضع 

:  من خلبلها  تظهر خصابصهمعٌنة  و ٌتفق معه فً مواضٌع أخرى

 :الاختلاف أوجه - أ

:  ٌتمٌز الرهن الرسمً عن الرهن الحٌازي فً عدة نقاط أهمها 

 :من حٌث الشكلٌة  -1

، بٌنما ٌعتبر الرهن (2)ج.م.قمن883نعقادهالمادةلإٌعتبر الرهن الرسمً عقد شكلً ، ٌستلزم الرسمٌة  

 اذا تعلق بمنقول، أما اذا تعلق بعقار الحٌازي عقد رضابً ، ٌكفً لانعقاده تطابق الإٌجاب و القبول

. ٌسري علٌه ما ٌسري على الرهن الرسمً من وجوب الشكلٌة

 : من حٌث محل الرهن  -2

لا ٌرد الرهن الرسمً إلا على العقارات ، و بذلك ٌعد القٌد ضرورٌا لترتٌب أثاره فً مواجهة الغٌر 

بٌنما ٌرد الرهن الحٌازي على العقارات و المنقولات ، و لا ٌعد القٌد  ( ق،م،ج 904/1المادة  )

. (ج .م. ق966المادة  ) (3)ضرورٌا إلا فً الرهن الحٌازي للعقارات 

: من حٌث المضمون  -3

ٌمنح الرهن الحٌازي الدابن حق حبس المال المرهون ، حتى ٌستوفً حقه كاملب ، أما الرهن الرسمً 

 (4). فلب ٌخول الدابن هذا الحق 

: من حٌث زٌادة المال المرهون  -4

   ففً الرهن الحٌازي ٌتولد إلتزام على عاتق المدٌن ، ٌتمثل فً نقل حٌازة المال المرهون  إلى 

الدابن أو إلى شخص أخر متفق علٌه ، إلا أنه فً الرهن الرسمً ٌبقى المال المرهون فً ٌد المدٌن ، 

 (5). و لا ٌنتقل إلى الدابن 

 

 

                                                                 
 239- 238سمٌر تناغو ، المرجع السابق ، ص - (1)

 " .لا ٌنعقد الرهن إلا برهن  رسمً أو حكم أو بمقتضى القانون: " ج .م. ق1/ 883تنص المادة  -(2)

 .67شوقً بناسً ، المرجع السابق ، ص - (3)

 .746عبد الرزاق أحمد السنهوري ، المرجع السابق ، ص - (4)

 .746 ص نفسه ،المرجع  -(5)
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: من حٌث المصدر  -5

للرهن الرسمً فً التشرٌع الجزابري ثلبثة مصادر هً العقد و الحكم القضابً و القانون و هذا طبقا 

 (1).ج ، أما الرهن الحٌازي فٌنشؤ بموجب العقد فقط .م.قمن  883 للمادة

 :أوجه التشابه - ب

:  ٌشترك الرهن الرسمً مع الرهن الحٌازي فً الخصابص التالٌة 

ٌعتبر كلبهما من الحقوق العٌنٌة ، ٌخولان الدابن سلطة مباشرة على الشًء محل الرهن  -1

، فتمحنه حق الأفضلٌة فً إستٌفاء دٌنه عن سابر الدابنٌن العادٌٌن و التالٌن له فً 

 (2).المرتبة ، و حق تتبع المال المرهون فً أٌة ٌد كان

ٌشترك الرهن الحٌازي مع الرهن الرسمً فً خاصٌة التبعٌة ، حٌث ٌتبعان الإلتزام  -2

 .الأصلً فً وجوده و عدمه

كما ٌتفق الرهن الحٌازي مع الرهن الرسمً ، فً عدم قابلٌتهما للتجزبة ، حٌث تبقى  -3

 (3)سلطة الدابن المرتهن قابمة على المال المرهون ، حٌث ٌستوفً كامل الدٌن 

و ٌشترك الرهن الحٌازي مع الرهن الرسمً كذلك ، فً أن ٌكون محل الرهن مما ٌمكن  -4

 (4). التعامل فٌه و بٌعه بالمزاد العلنً

 الاختصاصحق  الأحكام الخاصة ب: الفرع الثالث 

حق عٌنً تبعً ٌتقرر : لم ٌعرف المشرع الجزابري حق الاختصاص ، و عرفه الفقه بؤنه   

بؤمر من ربٌس المحكمة ، لفابدة الدابن على عقار أو أكثر من عقارات مدٌنه ، و ذلك بموجب حكم 

التنفٌذ صادر له بإلزام المدٌن بالدٌن ، فٌخوله مٌزتً التقدم و التتبع فً استٌفاء حقه من ثمن تلك 

 (5).العقارات

فحق التخصٌص طبقا لهذا التعرٌف ، هو إجراء تحفظً ٌمكن الدابن من ضمان تنفٌذ الحكم الصادر  

 (6).له ضد مدٌنه ، مما ٌجنبه خطر تصرف المدٌن فً عقاراته 

                                                                 
  .67شوقً بناسً ، المرجع السابق ، ص - (1)

 .12علبوه هوام ، المرجع السابق ، ص - (2)

 .747عبد الرزاق أحمد السنهوري ، المرجع السابق ، ص - (3)

 . 303حمدي كامل مرسً باشا ، المرجع السابق ، ص - (4)

 .549همام محمد محمود زهران ، المرجع السابق ، ص - (5)

 .201محمد صبري السعدي ، المرجع السابق ، ص- (6)
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و ٌتفق حق التخصٌص مع الرهن الرسمً ، فً كونه حق عٌنً تبعً محله عقارات المدٌن   

دون منقولات ، ٌخول صاحبه مٌزتً التقدم و التتبع فً اقتضاء دٌنه ، غٌر أنه ٌختلف عنـــــــه فً 

 (1).مصدره  فهو ٌنشؤ بمقتضى حكم قضابً ، بٌنما ٌنشؤ الرهن الرسمً بمقتضى عقد

كما ٌتفق حق التخصٌص مع الرهن الرسمً كونه غٌر قابل للتجزبة كقاعدة عامة سواء من 

لك الحق وقد سبق الحدٌث عن ذحٌث العقار المثقل بحق التخصٌص أو من حٌث الدٌن المضمون ب

قاعدة عدم التجزبة بمناسبة الحدٌث عن خصابص حق الرهن الرسمً ، وبالرجوع الى نص المادة 

 (2).لكذج التى أكدت صراحة على .م. من ق947

حق الامتٌاز الأحكام الخاصة ب: الفرع الرابع 

القانون لدٌن معٌن مراعاة منه  أولوٌة ٌقررها:  بؤنه الامتٌاز(3)ج.م. ق982عرفت المادة 

. لصفته

" . و لا ٌكون للدٌن امتٌاز إلا بمقتضى نص قانونً 

الامتٌاز حق ٌعطاه الدابن من صفة : "  من قانونه المدنً 2095و عرفه المشرع الفرنسً فً المادة 

. (4)" الدٌن ، بؤن ٌفضل على باقً الدابنٌن ، بمن فٌهم أصحاب التؤمٌنات 

حق أولوٌة ٌمنحه "  من القانون المدنً بكونه 1243أما المشرع المغربً فعرفه فً المادة 

 (5).القانون على أموال المدٌن نظرا لسبب الدٌن 

 فً المسابل الامتٌاز: "  بقوله 3339 من القرار 117و تناوله المشرع اللبنانً بالتعرٌف فً المادة 

العقارٌة ، هو حق عٌنً ٌعطاه الدابن من صفة الدٌن الخاصة بؤن ٌكون مفضلب على الدابنٌن ، حتى 

 (6)." أصحاب التؤمٌنات أنفسهم 

                                                                 
 .12سمٌر تناغو ، المرجع السابق ،  ص  -(1)

. المرجع السابق58-75 من الأمر 947انظر المادة -  (2) 

أي تمٌزوا و قٌل أي " و امتازوا الٌوم أٌها المجرمون : " انفصال الشًء عن غٌره ، قال تعالى : الامتٌاز لغة -(3)

ٌوسف : انفردوا عن المإمنٌن ، و ٌقال مزت الشًء من الشًء إذا فرقت بٌنهما فإنماز و امتاز و مٌزه فتمٌز ، أنظر 

 .30 ، ص 2012 ، دار الثقافة للنشر و التوزٌع ، الأردن 2بٌان رجٌب،  شرح القانون المدنً ، حقوق الامتٌاز ، ط

:  من القانون المدنً الفرنسً على2095تنص المادة - (4)

le privilège est un droit que la qualité de la créance donne a un 1 créancier 

d’êtrepréfère aux autres créanciers même hypothécaires. 

لنٌل رسالة ٌمنٌة شودار ، أحكام حق الامتٌاز فً الفقه الإسلبمً و القانون المدنً ، دراسة تطبٌقٌة مقارنة ، - (5)

 ، الجزابر 1شهادة الدكتوراه فً العلوم الإسلبمٌة ، تخصص أصول الفقه ، كلٌة العلوم الإسلبمٌة ، جامعة الجزابر 

 . 20 ، ص 2010/2011

 .255هدى عبد الله ، المرجع السابق ، ص -(6)
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طبقا لهذه المواد ، عبارة عن أولوٌة ٌمنحها القانون لدٌون معٌنة مراعاة منه الامتٌاز  فحق 

لصفتها ، و القانون وحده الذي ٌحدد نوع هذه الامتٌازات و مرتبتها ، و من ثم لا ٌجوز للؤطراف 

ٌن ممتازا إذا كان القانون لا دالاتفاق على إنشاء امتٌازات بإرادتهم ، كما لا ٌجوز للقاضً أن ٌجعل ال

 (1).ٌجعله كذلك 

الرهن الرسمً ، و الرهن الحٌازي ،  ) و ٌشترك حق الامتٌاز مع غٌره من التؤمٌنات العٌنٌة 

 (2).، فً كونه حق عٌنً تبعً غٌر قابل للتجزبة ، ٌهدف لضمان الوفاء بالدٌن  (و حق الاختصاص 

: ٌتمٌز عن غٌره من التؤمٌنات العٌنٌة من حٌث   غٌر أن حق الامتٌاز

  حق الامتٌازمصدر: أولا 

 على إنشاء حقوق الاتفاقفحق الامتٌاز لا ٌتقرر إلا بموجب نص قانونً ، و علٌه لا ٌمكن للؤطراف 

امتٌاز ، و لا ٌجوز للقاضً كذلك أن ٌقرر امتٌاز لدٌن لا ٌعتبره القانون كذلك ، أما الحقوق العٌنٌة 

 ٌتقرر ا ٌكون مصدره العقد كالرهن الرسمً و الرهن الحٌازي ، و منها ماالتبعٌة الأخرى ، فمنها م

 (3). بحكم القاضً كحق الاختصاص 

 :   حق الامتٌازمحل: ثانٌا 

ختصاص على لإ على عقارات و منقولات المدٌن ، بٌنما ٌرد الرهن الرسمً و حق االامتٌازٌرد حق 

 (4).عقارات المدٌن فقط ، دون المنقولات 

 :   فً الامتٌازالأفضلٌة: ثالثا 

الأفضلٌة فً حقوق الامتٌاز تكون للدٌن لا للدابن ، أما فً الحقوق العٌنٌة التبعٌة الأخرى ، فالأفضلٌة 

 (5).تكون للدابن لا للدٌن 

 

 

 

 

 

 

                                                                 
 .920 – 919عبد الرزاق أحمد السنهوري ، الرجع السابق ، ص - (1)

 .305محمد صبري السعدي ، المرجع السابق ، ص - (2)

 .921عبد الرزاق أحمد السنهوري ، المرجع السابق ، ص  -(3)

 .510حسٌن عبد اللطٌف حمدان ، المرجع السابق ، ص - (4)

 .922عبد الرزاق أحمد السنهوري ، المرجع السابق ، ص - (5)
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آلٌات انتقال الملكٌة العقارٌة المثقلة بتأمٌن عٌنً  :المبحث الثانً 

تنتقل الملكٌة العقارٌة المثقلة بتؤمٌن عٌنً بٌن الأشخاص الطبٌعٌة  بعدة طرق ، فقد تنتقل 

 المتاحة لنقل الملكٌة العقارٌة المثقلة لقانونٌةات ا التً تشتمل كل من التصرف ونتٌجة الواقعة القانونٌة 

بتؤمٌن عٌنً مع تبٌان بعض التصرفات التً لا ٌمكن من خلبلها أن تنتقل ملكٌة عقارٌة مثقلة بتؤمٌن  

لك ذ الممكنة لنقل ملكٌة عقارٌة مثقلة بتؤمٌن عٌنٌمع التطرق كالواقعة المادٌة قد تنتقل نتٌجة وعٌنً ، 

ن تنتقل وفق أ، كما لها (المطلب الأول)الى بعض الوقابع المستحٌلة لنقل ملكٌة مثقلة بتؤمٌن عٌنً 

 مع توضٌح  الشهر لدي المحافظة العقارٌةىضافة الإجراءات قانونٌة عن طرٌق الرسمٌة والتسجٌل إ

.  (المطلب الثانً)قٌد التؤمٌنات العٌنٌة كإجراء لاكتساب حجٌتها لدي الغٌر

طرق انتقال الملكٌة العقارٌة المثقلة بتأمٌن عٌنً : المطلب الأول 

  :الواقعة القانونٌة : الفرع الأول

 بالمعنً الواسع هً كل حدث أو أمر ٌقع بصفة طبٌعٌة أو faitjuridique الواقعة القانونٌة

اختٌارٌة ، ٌرتب علٌه القانون أثرا ، إما انشاء لحق جدٌد أو تعدٌل أو إنقضاء لحق قابم، والواقعة 

 .fait materiel(1)واقعة مادٌة  أو act juridique تصرف قانونً  القانونٌة قد تكون

 :التصرف القانونً : أولا

 تعرٌف التصرف القانونً - أ

 معٌنة بفعل هذه الحركة و حدها (2)التصرف القانونً هو كل إرادة تتجه إلى أحداث نتابج قانونٌة 

ا التصرف قد ذ، أو هو اتجاه الإرادة لإحداث أثر قانونً معٌن هبفعل ماديالاقتران دون حاجة إلى 

 (3) .ٌكون من جانبٌن ، كالعقود، أو من جانب واحد كالوصٌة

  التصرفات القانونٌة المتاحة لنقل ملكٌة عقارٌة مثقلة بتأمٌن عٌنً  - ب

، ومن جانب واحد تضم التصرفات التً تتم بإرادتٌن كل من عقد البٌع ، الهبة ، المبادلة 

. كالوصٌة

 التصرفات التى تتم بإرادتٌن -1

  عقد البٌع  : 

"   من قانون المدنً الجزابري بقوله 351  عرف المشرع الجزابري عقد البٌع بموجب المادة 

 (4)"البٌع عقد ٌلتزم بمقتضاه البابع أن ٌنقل للمشتري ملكٌة شًء أو حقا مالٌا أخر فً مقابل ثمن نقدي

                                                                 
 .   373-372، ص 2010 دار الجامعة الجدٌدة ،  مصر،  بدون طبعة ،الإثبات، نبٌل ابراهٌم سعد،أحكام الإلتزام- (1)

. 19 ، ص المرجع السابقحمدي باشا عمر،- (2)

.373نبٌل ابراهٌم سعد، المرجع السابق، ص-  (3) 

.  ،المرجع السابق 58-75الأمر -  (4) 
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عقد " ولم ٌغفل الفقه بدوره عن تعرٌف عقد البٌع ، حٌث عرفه الدكتور عبد الرزاق السنهوري بؤنه 

ملزم للجانبٌن ، إذ هو ٌلزم البابع بؤن ٌنقل للمشتري ملكٌة شًء أو حقا مالٌا أخر ، و ٌلزم المشتري 

. (1)" بؤن ٌدفع للبابع مقابلب لذلك ثمنا نقدٌا 

فعقد البٌع طبقا لهذه التعارٌف هو عقد ناقل للملكٌة ، و من الخاصٌة التً تمٌزه عن غٌره من 

العقود  ولا تنتقل الملكٌة فً عقد البٌع إلا إذا كان البابع مالكا للشًء المباع كما أن الملكٌة العقارٌة لا 

تنتقل للمشتري بمجرد التراضً ، حٌث ٌشترط المشرع لإنتقالها ضرورة القٌام بإجراءات محددة من 

 . (2)تسجٌل و شهر 

  عقد الهبة : 

 المتضمن قانون 1984 جوان 9 المإرخ فً 11- 84 من القانون 202عرفت المادة   

، أما المشرع المصري فعرفها فً المادة " الهبة تملٌك بلب عوض : "   عقد الهبة بقولها (3)الأسرة 

 (4)".الهبة عقد ٌتصرف بمقتضاه الواهب فً حال له دون عوض "  من القانون المدنً بقوله 486/1

أحدهما ٌسمى الواهب اء، طرفاه شخصان يفالهبة وفقا لهذٌن النصٌن عبارة عن عقد ٌتم بٌن الأح

والذي ٌلتزم بنقل ملكٌة مال مملوك له لشخص أخر ٌسمى الموهوب له بدون مقابل و على سبٌل 

 بتوقف كلبهما على إنجاز بالتزام غٌر أنه ٌكون للواهب أن ٌشترط على الموهوب له القٌام (5)تبرعال

.  الشرط

لا تعقد الهبة بالإرادة المنفردة للواهب ، بل ٌجب أن ٌقبلها الموهوب له ، أي ٌعقد بتطابق إٌجاب 

ى ة المنفردة للموصادعقد بالإرن ، و هذا ما ٌمٌزها عن الوصٌة التً ت(6)الواهب مع قبول الموهوب له 

 من قانون الأسرة الجزابري تنعقد الهبة بالإٌجاب و 206رط المشرع طبقا للمادة تهذا ٌش وى للموص

القبول وتتم بالحٌازة مع مراعاة أحكام قانون التوثٌق بالنسبة للعقارات و الإجراءات الإدارٌة الخاصة 

 حٌازة العقار المرهون للواهب له أو من ٌمثله قانونا أو إتفاقا ، و انتقالببعض المنقولات مع ضرورة 

                                                                 
، الأمل 2زاهٌة حورٌة سً ٌوسف ، الوجٌز فً عقد البٌع، دراسة مقارنة مدعمة  بإجتهدات  قضابٌة و فقهٌة ، ط- (1)

 13، ص 2008للطباعة والنشر والتوزٌع  الجزابر ، 

 .14المرجع نفسه، ص - (2)

 24 عدد ر.ج،معدل والمتمم  ، ٌتضمن قانون الأسرة ،1984 جوان 9 المإرخ فً 11 – 84أنظر قانون - (3)

 .1984 جوان 12الصادرة بتارٌخ 

  .154 ، ص 1998، منشؤة المعارف ، مصر ، بدون طبعةكمال حمدي ، الموارٌث و الهبة و الوصٌة  -(4)

 ، دار هومة 7عبد الحفٌظ بن عبٌدة ، إثبات الملكٌة العقارٌة و الحقوق العقارٌة فً التشرٌع الجزابري ، ط- (5)

  . 152 ، ص2011للطباعة و النشر و التوزٌع ، الجزابر 

تنعقد الهبة بالإجاب و القبول، وتتم الحٌازة، "  المرجع السابق على انه 11-84 من قانون 206تنص المادة - (6)

 ......" ومراعاة أحكام قانون التوثٌق فً العقارات و الإجراءات الخاصة فً المنقولات
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ولما كانت الهبة عقدا فً القانون الجزابري وكان العقد واجب التسجٌل من ذلك تحت طابلة البطلبن ، 

طرف الموثق الذي حرره حسب النصوص المتقدمة كانت الهبة واجبة التسجٌل فهً عقد ٌحرره 

القاعدة فً مكان تسجٌل ، أما موثق فٌنطبق علٌها كل ما ٌنطبق على العقود التً ٌحررها الموثق

العقود التوثٌقٌة هً مكتب التسجٌل الواقع فً دابرة اختصاصه مكتب الموثق الذي حرر العقد وهذا ما 

 من قانون التسجٌل وبتطبٌق هذه القاعدة تسجل الهبة فً مكتب التسجٌل التابع له 75دلت علٌه المادة 

،و باعتبار عقد الهبة العقارٌة من التصرفات الناقلة للملكٌة .مكتب الموثق الذي حرر عقد الهبة

العقارٌة وحتى ٌنشا الحق العٌنً وٌنقله لفابدة الموهوب له ٌنبغً نشره فً مجموع البطاقات العقارٌة 

 وٌترتب عن عدم إشهار عقد الهبة العقارٌة 75/74 من الأمر 16 و15حسب ما تقضً به المادة 

 (1)بقاء العقار الموهوب فً ملك الواهب وعدم انتقاله إلى ملكٌة الموهوب له

  (المقاٌضة  )عقد المبادلة :  

ج المقاٌضة بؤنها عقد ٌلتزم به كل من المتعاقدٌن أن ٌنقل للؤخر على سبٌل .م. ق413 عرفت المادة 

و هو التعرٌف المقابل لتعرٌف المشرع المصري الوارد فً نص  ." (2)التبادل ملكٌة مال غٌر النقود 

عقد ٌلتزم به البابع أن ٌنقل للمشتري ملكٌة شًء أو "  من القانون المدنً و التً تنص 418المادة 

 (3).حقا مالٌا أخر فً مقابل ثمن نقدي 

شٌؤ غٌر  المقاٌضة  هو عقد ناقل للملكٌة محله تبادل طرفً العقد ٌستفاد  من هاذٌن النصٌن أن عقد 

النقود ، حٌث ٌعتبر كل طرف فً المقاٌضة بابعا و مشترٌا فً نفس الوقت ، فهو ٌعتبر بابعا للشًء 

 (4). الذي قاٌض به و مشتري للشًء الذي قاٌض علٌه 

 على تعوٌض الفرق بمبلغ الاتفاق فإذا كانت  قٌمة الشًء محل التبادل متفاوتة ، فإنه ٌمكن للطرفٌن 

الغالب  فً العقد لتكٌٌف العقد  من النقود ٌسمى معدلا ، على أنه ٌجب أن لا ٌكون هذا المعدل العنصر

.   (5)مقاٌضة ، أما إذا كان هذا المعدل هو العنصر الغالب فً العقد إنقلب هذا العقد بٌعا

" ج .م. ق415 ألحق المشرع الجزابري أحكام المقاٌضة بؤحكام عقد البٌع ، و هذا بموجب المادة 

تسري كل المقاٌضة أحكام البٌع بالقدر الذي تسمح به طبٌعة المقاٌضة ، و ٌعتبر كل من المقاٌضٌن 

 الملكٌة العقارٌة المثقلة بتؤمٌن لانتقال ، و بذلك (6)"بابعا للشًء و مشترٌا للشًء الذي قاٌض علٌه 

                                                                 
  .22حمدي باشا عمر ، المرج السابق ، ص - (1)

 .،، المرجع السابق58-75مر رقم الأ- (2)

 .401السعود ،المرجع السابق، ص رمضان أبو- (3)

 .402،صنفسهالمرجع  -(4)

.403، ص  السابقالمرجع رمضان أبو السعود ، - (5) 

.السابق ، المرجع 58-75مر الأ-  (6) 
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عٌنً إلى الطرف المقاٌض ، أن ٌكون عقد المقاٌضة محررا من طرف الموثق و أن تستكمل 

 (1)" . إجراءات التسجٌل و الشهر ، و بالتالً وجوب إثباته بعقد رسمً مشهر بالمحافظة العقارٌة 

التصرفات التً تتم بإرادة واحدة  -2

إعتبار الوصٌة والوقف كتصرفات ممكنة لنقل ملكٌة عقارٌة مثقلة ذه النقطة مدى نناقش من خلبل ه 

 بتؤمٌن عٌنً

  الوصٌة : 

تملٌك : "  بؤنها 184لم ٌعرف القانون المدنً الجزابري الوصٌة ، و عرفها قانون الأسرة فً المادة 

" .  مضاف لما بعد الموت بطرٌق التبرع 

 أعلبه أن الوصٌة ترد على العقارات 184الوارد فً نص المادة " تملٌك "  المقصود بمصطلح 

مضاف لما " والمنقولات ، و على المنافع كالسكن فً منزل أو زراعة أرض ، أم المقصود بعبارة 

أن " تبرع " هو أن أثر الوصٌة لا ٌترتب إلا بعد موت الموصى ، وٌراد بمصطلح " بعد الموت 

 (2). الوصٌة تتم بدون مقابل 

 على تصرٌح الموصى بإرادته المنفردة ، وفً ارسمٌة صادرة عن الموثق ، بناءبورقة  تثبت الوصٌة 

حالة قٌام مانع قاهر حال دون ذلك ، فإنها تثبت بموجب حكم قضابً ٌإشر به على هامش أصل 

 (3).الملكٌة 

 القضاء الجزابري من خلبل عدة قرارات صادرة عن المحكمة العلٌا بهذه كرسه و هذا ما 

 الصادر عن غرفة الأحوال الشخصٌة بالمحكمة العلٌا 16035المناسبةومن بٌن قرارتها، القرار رقم 

من المقرر قانونا أنه تثبت الوصٌة بتصرٌح الموصً أمام الموثق : " حٌث جاء فً هذا القرار

وتحرٌر عقد بذلك وفً حالة وجود مانع قاهر تثبت الوصٌة بحكم وٌإشر به على هامش أصل 

الملكٌة، ومن ثم فإن قضاة المجلس بقضابهم باستبعاد الوصٌة الشفوٌة لسبب عدمالتصرٌح بها أمام 

، و من الإجراءات الشكلٌة الهامة الواجب إحترامها من قبل الموثق (4) " الموثق طبقوا صحٌح القانون

                                                                 
  .26حمدي باشا عمر ، المرجع السابق ، ص  -(1)

 ، المٌراث و الوصٌة ، دٌوان 2 جبدون طبعة،العربً بلحاج ، الوجٌز فً شرح قانون الأسرة الجزابري ،- (2)

  .231  ص 2004المطبوعات الجامعٌة ، الجزابر ، 

 :  ب تثبت الوصٌة":ج على .أ.ق191نصت المادة - (3)

 .تصرٌح الموصى أمام الموثق و تحرٌر عقد  -1

 ."ٌإشر به على هامش أصل الملكٌة و فً حالة وجود مانع قاهر ،تثبت الوصٌة بحكم أو  -2

 مجلة الاجتهاد القضابً، غرفة الأحوال الشخصٌة، عدد خاص ، 23/12/1997 مإرخ فً 160350قرار رقم - (4)

 .2001، سنة 295 ص الاجتهاد القضابً،: نقلب عن حمدي باشا عمر
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إذا لاحظنا من خلبل الممارسة التطبٌقٌة نوع من " مسؤلة الشهود " الموثق أثناء تحرٌر الوصٌة هً 

الإستحقاق لهذه المسؤلة من قبل بعض الأساتذة الموثقٌن على الرغم من الأهمٌة القصوى التً تكتسبها 

، فٌجب أن ٌكون الشهود كاملً الأهلٌة و لا صالح لهما فً الوصٌة ، و لا تربطهما بالموثق أو 

بالمتعاقدٌن صلة قرابة أو مصاهرة ، و أن وقت شهادة الشهود هو وقت وجود ركن العقد الأساسً 

 (1)وهو التراضً ، أي سماع طبٌعة العقد و كلبم المتعاقدٌن 

ج لٌست ركنا لإنعقاد الوصٌة ، و إنا بعد شرحنا لإثباتها ، .أ. ق111 فالكتابة الرسمٌة طبقا للمادة 

 (2). حتى و لو كان محلها عقار 

 غٌر أنه و على خلبف التصرفات  السابقة الناقلة للملكٌة العقارٌة ، لم ٌتعرض المشرع الجزابري من 

خلبل النصوص القانونٌة المنظمة للوصٌة لمدى إلزامٌة الشهر لإنتقال الملكٌة العقارٌة الموصى بها 

للشخص الموصً له ، إلا أن بالرجوع للقواعد العامة المنظمة للشهر العقاري ، نجد أن الملكٌة 

مما ٌستدعى تدخل المشرع بنص خاص ، العقارٌة و الحقوق العٌنٌة العقارٌة لا تنتقل للغٌر إلا بالشهر

ٌوجب فٌه شهر الوصٌة و ذلك على بنٌته من مدى صٌرورة الشًء الموصى به خالصا من عدمه ، 

بقسمة  (لعدم علمهم بالوصٌة  )و التقٌد بذلك و هذا من شؤنه أن ٌقضً على فرضٌة قٌام الورثة 

 ، التعاملاستقرارالشركة و توزٌعها لم ٌظهر بعد ذلك الموصى له و بحوزته الوصٌة ، فٌتحقق بذلك 

وعلٌه فمن الضروري أن ٌتدخل المشرع بنص خاص ، مادام أن المصلحة و أصول التعامل تتطلبان 

 (3).ذلك 

  الوقف : 

الوقف حبس المال عن : " بقوله (4)ج.أ. ق213  عرف المشع الجزابري الوقف فً نص الماد 

 – 91 من القانون 03كما عرفه بموجب المادة "  التملك لأي شخص على وجه التؤبٌد  و التصدق  

الوقف حبس المال عن التملك لأي شخص على وجه التؤبٌد  : "  بؤنه(5) المتعلق بالأوقاف 10

. "  والتصدق بالمنفعة على الفقراء  أو على وجه من وجوه البر و الخٌر 

                                                                 
 .27حمدي باشا عمر ، المرجع السابق ، ص - (1)

.232، صالسابق العربً بلحاج ، المرجع - (2) 

 .30دي باشا عمر ، المرجع السابق ، ص حم- (3)

 .المرجع السابق،11-84رقم  من قانون 213المادة  -(4)

 ، 1991 ماي 8 ، الصادرة فً 21 عدد 1 ، متعلق بالأوقاف ، ج 1991 أفرٌل 27 المإرخ فً 10-91قانون - (5)

 والقانون 28/02/2001 المإرخـة فً 15،عـدد ج ر، 2001 /22/05  مإرخ07-01 بموجب القانون .معدل و متمم

  .2002-12-16 ، المإرخة فً 83، ج ر عدد 2002-12-14مإرخ فً  ، ال02/10رقم 
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 بالشًء الانتفاع فبذلك ٌعتبر الوقف إلتزام تبرعً صادر عن إرادة منفردة للواقف ، ٌنتقل بموجبه حق 

 (1).الموقوف  من الواقف إلى الموقوف علٌه ، دون مقابل إبتغاء وجه الله تعالى 

  و ٌثبت الوقف كذلك بنفس الوسابل التً تثبت بها الوصٌة ، أي عن طرٌق عقد رسمً ، أو حكم

 217قضابً مإشر به على هامش أصل الملكٌة فً حالة قٌام مانع قاهر ، و هذا ما جاءت به المادة 

.  (2)" من هذا القانون191ٌثبت الوقف بما تثبت به الوصٌة طبقا للمادة : " ج .م.ق

  وعلى غرار التصرفات السابقة الناقلة للملكٌة العقارٌة ، ٌستوجب المشرع الجزابري لنفاذ 

الوقف بٌن المتعاقدٌن و فً مواجهة الغٌر ، أن ٌتم شهر الوقف فً المحافظة العقارٌة الواقع فً دابرة 

 المتضمن إعداد الأراضً 74 – 75 المادة  كرستهإختصاصها  الملكٌة العقارٌة الموقوفة ، و هذا ما

كل حق للملكٌة و كل حق عٌنً أخر ٌتعلق بعقار لا " التً تنص  - (3)العام و تؤسٌس السجل العقاري 

 و هو ما (4).... وجود له بالنسبة للغٌر ، إلا من تارٌخ ٌوم إشهارهما فً مجموع البطاقات العقارٌة 

د الوقف يٌجب على الواقف تقً: "  السالف الذكر بنصها على 10 – 91 من القانون 41أكدته المادة 

 (5)..." لدى الموثق ، و أن ٌسجله لدى المصالح المكلفة بالسجل العقاري 

  6 المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة09-08 من القانون 636و برجوع الى نص المادة 

نجدها تنص على عدم إمكانٌة الحجز على الأموال الموقوفة وقفا عاما أو خاصا باستثناء الثمار 

والمنتجات ، وبالتالً لا ٌمكن أن ٌرد تؤمٌن عٌنً على تلك الأموال من باب عدم إمكانٌة الحجز 

 . علٌها

: الواقعة المادٌة - ثانٌا

لٌست الإرادة وحدها القادرة على نقل الملكٌة العقارٌة بٌن الأفراد بل أن للواقعة المادٌة هذه المكانة 

أو أمر ٌرتب علٌه القانون أثرا " حدث"كذلك دون تدخل إرادة الفرد ، فالواقعة المادٌة ٌقصد بها كل 

إتجهت إلى أحداث هذا الأثر و هً تحدث إما بفعل الطبٌعة أو  ن الإرادة قدكو ت من أنبغض النظر

                                                                 
الشكلٌة فً إطار التصرفات القانونٌة بٌن التشرٌع و القضاء، رسالة لنٌل شهادة الدكتوراه فً القانون سناء شٌخ ، - (1)

 .357ص ،2012-2011،الخاص ، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة أبو بكر بلقاٌد، تلمسان الجزابر 

. ، المرجع السابق11-84قانون رقم -  (2) 

 ، ٌتضمن إعداد مسح الأراضً العام و تؤسٌس السجل العقاري ، 1995مبر ف نو12 مإرخ فً 74-75مر الأ- (3)

 .1975 نوفمبر 18 الصادرة بتارٌخ 92،  عدد 2ج

لماجستٌر فً درجة اٌة فً التشرٌع الجزابري ، مذكرة لنٌل فصورٌة زردوم ، النظام القانونً للؤملبك الواق- (4)

  .108 ، ص 2010 – 2009القانون العقاري ، كلٌة الحقوق  جامعة الحاج لحضر ، باتنة ، الجزابر ، 

.، الرجع السابق 10-91قانون -  (5) 

 جرٌدة رسمٌة ، المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة 2008 فٌفري 25 مإرخ فً 09-08قانون رقم -  6

 .2008 أفرٌل 23 الصادرة فً 21عدد 
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 هذه، ومن المٌراث ، الشفعة ، الإستٌلبء ، الحٌازة و الإلتصاق: بفعل الإنسان  و من بٌنها نذكر 

  .(1)لكذالوقابع ما ٌمكن أن تنتقل معه الملكٌة العقارٌة مثقلة بتؤمٌن عٌنً و منها ما لا ٌمكن معه 

 الوقائع المادٌة الممكنة لنقل ملكٌة عقارٌة مثقلة بتأمٌن عٌنً- أ

 : الوقابع فً هذهتتمثل 

 المٌراث  -1

 نتٌجة لتحقق الواقعة الطبٌعٌة ، المتمثلة فً وفاة المورث ، حٌث ٌرتب علٌها ث  ٌستحق المٌرا

، و هذا ما نصت علٌه  (العقارٌة أوالمنقولة )القانون أثرا و هو إنتقال أموال المالك إلى ورثته سواء 

 (2)"ٌستحق الإرث بموت المورث : " ج .أ. ق127المادة 

 غٌر أن المشرع الجزابري لا ٌحدد فً قانون الأسرة كٌفٌة إنتقال الملكٌة العقارٌة عن طرٌق الإرث ، 

 75/74 من الأمر 15مما ٌدفع إلى العودة للقوانٌن المنظمة للشهر العقاري ، بحٌث تنص المادة 

غٌر أن نقل الملكٌة عن طرٌق الوفاة ٌسري مفعوله فً ٌوم وفاة أصحاب " ... السالف الذكر على 

فالمشرع طبقا لهذه المادة جعل إنتقال الملكٌة العقارٌة عن طرٌق الوفاة ٌتم مباشرة ." الحقوق العٌنٌة 

 غٌر أن (3)دون الحاجة لأي إجراء شكلً ، و بذلك لا ٌعد الشهر وسٌلة لإنتقال الملكٌة العقارٌة  

رط على الوارث الذي ٌرٌد التصرف فً حصته من المٌراث أن ٌستصدر شهادة موثقة من تأش

 المتعلق بتؤسٌس 63-76 من المرسوم 91بنص المادة  الحق الٌه إعمالا هذا تثبت إنتقاللموثق ا

لكل إنتقال أو إنشاء أو إنقضاء لحقوق عٌنٌة عقارٌة بمناسبة أو بفعل الوفاة : " السجل العقاري بقولها 

 39 ، عملب بنص المادة (4)" ٌجب أن ٌثبت بموجب شهادة موثقة 99ضمن الأجال المحددة فً المادة 

 المال  من نفس المرسوم السالف الذكر ، عندما ٌتم إشهاد شهادة موثقة بعد وفاة تثبت إنتقال39

المشاع بإسم مختلف الورثة أو الموصى لهم ، فإنه ٌإشر على بطاقة العقار بؤسماء جمٌع المالكٌن 

  (5)" بٌن فً الشهادة ملكل واحد منهم عندما ٌكون ذلك .على الشٌاع بالحصة التً تعود

طٌع  ـٌست لاث ، واة المورـمجرد وفـ بةقارٌة تنتقل إلى الورثـقا لما سبق جعل الملكٌة العـرع طبـفالمش

                                                                 

.32حمدي باشا عمر ، المرجع السابق ، ص-  (1)
 

 ، دار هومة للطباعة و النشر و 2لٌلى طلبة ، الملكٌة العقارٌة الخاصة ،وفقا لأحكام التشرٌع الجزابري ، ط- (2)

 .44 ، ص2011التوزٌع ،الجزابر ، 

 ،  الخلدونٌة للنشر والتوزٌع دار بدون طبعة،جمال بوشنافة ، أثر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزابري ،- (3)

 .228. 227 ، ص 2006الجزابر 

 ، الصادرة 30ر عدد   ، ٌتعلق بتؤسٌس السجل العقاري ، ج1976 مارس 25 المإرخ فً 63-76مرسوم رقم - (4)

 . 1976افرٌل 13فً 

 .30عمر ، المرجع السابق ، ص حمدي باشا- (5)
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 الملكٌة انتقالالتصرف فٌها بؤي نوع من التصرفات،إلا بعد شهرة الشهادة الموثقة التً تثبت الورثة 

مما ٌستشف "لا تركة إلا بعد سداد الدٌون" وعلٌه الإشكال ٌثار فٌما ٌخص القاعدة التً مفادها(1).إلٌه

استحالة انتقال الملكٌة العقارٌة مثقلة برهن بما انه تم سداد كافة الدٌون من ذوي الشؤن وعلٌه كٌف ٌتم 

التوفٌق بٌن هاتٌن القاعدتٌن؟فإذا طبقنا القاعدة الأولى ٌمكن لها أن  تنتقل بشكل عادي،أما إذا طبقنا 

القاعدة ثانٌة فٌستحٌل أن تنتقل الملكٌة العقارٌة مثقلة برهن وعلٌه تبقى سلطة التقدٌرٌة لأهل 

 .الاختصاص

 الشفعة  -2

 الشفعة رخصة تجٌز: "ج بؤنها .م .من ق794 عرف المشرع الجزابري الشفعة بموجب المادة 

 (2)... " الحلول محل  المشتري فً بٌع العقار ضمن الأحوال و الشروط المنصوص علٌها 

 فالشفعة طبقا بهذا النص عبارة عن وسبلة جبرٌة لكسب الملكٌة العقارٌة ، بالإرادة المنفردة للشخص 

 (3)الشفٌع ، حٌث تمكنه من الحلول محل المشتري فً بٌع العقار  حتى بدون موافقة هذا الأخٌر

 إلى كل (4)بهاحتى ٌتمكن الشفٌع من ممارسة حقه فً الشفعة ٌستوجب علٌه  إعلبن رغبته فً الأخذ 

 ٌوما من تارٌخ الإعداد  الموجه إلٌه من طرف البابع أو المشتري ، 20من المشتري أو البابع خلبل 

على من ٌرٌد الأخذ بالشفعة أن ٌعلن رغبته فٌها : " ج بقولها .م. ق 799و هو ما تضمنته المادة 

على من ٌرٌد الأخذ بالشفعة أن ٌعلن رغبته فٌها إلى كل من البابع و : " ج بقولها .م. ق 799لمادة ا

 (5)" إلا سقط حقهوالمشتري فً أجل ثلبثٌن ٌوما من تارٌخ الإنذار الذي ٌوجه إلٌه البابع أو المشتري 

(5) 

    فإذا لقً إعلبن الشفعة المقدم من طرف الشفٌع القبول من طرف المشتري ، و لم ٌكن عقد البٌع 

البابع  )المبرم بٌن البابع و المشتري قد تم شهره ، فإنه ٌتعٌن إبرام عقد الحلول بٌن الأطراف الثلبثة 

و شهره حتى تنتقل ملكٌة العقار الشفٌع ، أما إذا تم شهر عقد البٌع المبرم بٌن  (و المشتري والشفٌع 

                                                                 
 .229جمال بوشنافة ، المرجع السابق ، ص - (1)

 .33، صالسابق ، المرجع عمرحمدي باشا- (2)

الدكتوراه شهادة  لنٌل رسالةمنى مقلبتً ، القٌود الواردة على الملكٌة العقارٌة  الخاصة فً التشرٌعات المقارنة ،- (3)

  ، تخصص قانون عقاري ، كلٌة الحقوق ، قسم العلوم القانونٌة ، جامعة الحاج لخضر ،باتنة انونٌةفً العلوم ، علوم ق

 .  83 ، ص 2014/2015، الجزابر ، 

. 86المرجع نفسه ، ص - (4)

 .344حمدي باشا عمر ، المرجع السابق ، ص - (5)
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 و لا تنتقل ملكٌة العقار إلى  والشفٌع،المشتري البابع و المشتري فإنه ٌستوجب إبرام عقد جدٌد بٌن

 . (1)الشفٌع إلا بشهر هذا العقد الجدٌد

و فً حالة رفض المشتري أن ٌحل الشفٌع محله فً عقد البٌع مما ٌدفع الشفٌع اللجوء للقضاء من 

أجل إصدار حكم قضابً ٌمكنه من ممارسة رخصة الشفعة ، و الذي ٌتعٌن شهره فً المحافظة 

ج بنصها .م. ق803 و هذا ما كرسته المادة (2)العقارٌة من أجل أن ٌرتب أثره الناقل للملكٌة العقارٌة

ثبوت الشفعة سندا لملكٌة الشفٌع و ذلك دون إخلبل بالقواعد بٌعتبر الحكم الذي ٌصدر نهابٌا : " على 

 (3)" المتعلقة بالإشهار العقاري 

 :الوقائع المادٌة المستحٌلة لنقل ملكٌة عقارٌة مثقلة بتأمٌن عٌنً- ب

الاستٌلاء -1

سواء كان هذا المالك غٌر " وضع الٌد على كل شًء لا مالك له : " المقصود  بالاستٌلبء 

موجود من البداٌة أو غٌر معروف أو توفً دون أن ٌترك وارثا ، و هو لا ٌرد إلا كل الأشٌاء التً لا 

تعتبر ملكا من أملبك الدولة جمٌع : " ج .م. ق773مالك لها و ذلك حسب ما جاء فً نص المادة 

الأموال الشاغرة التً لٌس لها مالك، و كذلك أموال الأشخاص الذٌن ٌموتون عن غٌر وارث أو الذٌن 

. "  تهمل تركتهم 

تملك العقارات و  و علٌه الاستٌلبء ٌكون للدولة وحدها ، بحٌث لا ٌكون للؤفراد والأشخاص

-90، وذلك مراعاة للقاعدة القانونٌة المنصوص علٌها فً قانون (4)المنقولات عن طرٌق الاستٌلبء

 المتضمن قانون الأملبك الوطنٌة قاعدة الحماٌة الثلبثٌة عدم الحجز والتصرف اي ما ٌخص 30

 .جانب الرهن ولا اكتسابها بالتقادم

 الحٌازة  -2

لم ٌعرف المشرع الجزابري الحٌازة ، فتولى الفقه تعرٌفها ، حٌث عرفها جانب منه على أنها 

 (5)" وضع الٌد على عقار مع مرور مدة التقادم لكسب الملكٌة فٌإدي إلى امتلبك واضع الٌد له " 

فالتمسك بالملكٌة على أساس التقادم المكسب ٌتم فً التشرٌع الجزابري بإحدى الوسٌلتٌن التالٌتٌن متى 

كما ٌتم عن طرٌق ذٌتم عن طرٌق التقاضً وإقامت الحٌازة صحٌحة و مستوفٌة لكامل أركانها ، 

 المتضمن 27/02/2007 المإرخ فً 02-07قانون التحقٌق العقاري المنصوص علٌه  بموجب ال

                                                                 
 .226جمال بوشنافة ، المرجع السابق ، ص - (1)

. 227جمال بوشنافة ، المرجع السابق ، ص -  (2) 

. ، المرجع السابق58-75الأمر -  (3) 

 .38حمدي باشا عمر ، الرجع السابق ، ص - (4)

.  38الرجع نفسه ، ص - (5)
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، حٌث تؤسٌس اجراء لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌق التحقٌق العقاري

،التً كان ألٌة جدٌدة لتطهٌر الملكٌة العقارٌة تختلف عن ألٌة عقد الشهرة ٌعتبر التحقٌق العقاري 

 المتضمن اجراء اثبات التقادم 1983-05-21 المإرخ فً 352-83معمول بها بموجب المرسوم 

ا المرسوم بموجب ذالمكسب و إعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكٌة، حٌث الغً ه

 (1). كور أعلبهذ، الم02-07القانون

  ًعن طرٌق التقاض: 

و ذلك برفع دعوى قضابٌة من طرف الحابز للعقار موضوع المطالبة القضابٌة على أساس المادة 

 و هنا ٌجب على (2)ج و ٌكون ذلك فً حالة وجود شخص ٌنازع المدعً فً حٌازته.م. ق827

القاضً المطروح علٌه النزاع أن ٌعاٌن الملف التقنً الذي ٌلزم المدعً بإحضاره و المتمثل فً 

. مخطط الملكٌة معد من طرف خبٌر معتمد 

 .العقارٌة  شهادة من البلدٌة تبٌن أن العقار لا ٌدخل ضمن أملبك البلدٌة أو احتٌاطاتها- 

-.شهادة من إدارة أملبك الدولة تبٌن الطبٌعة القانونٌة للعقار إن كان ٌدخل ضمن أملبك الدولة أم لا -

شهادة من المحافظة العقارٌة تحدد الوضعٌة القانونٌة للعقار و هل سبق أن حرر بشؤنه عقد ملكٌة  -

. لفابدة الغٌر أم لا 

 (02-07تطبٌق أحكام القانون  ) التحقٌق العقاري عن طرٌق : 

 لتحرٌرٌمكن  اللجوء إلى الموثق كان 2007 فٌفري 27 المإرخ 02-07قبل صدور القانون رقم 

 من 01بالملكٌة العقار محل الحٌازة ، و هذا ما نصت علٌه المادة  عقد الشهرة ٌتضمن الاعتراف

 المتضمن إجراءات التقادم المكسب و إعداد عقد 21/05/1983 المإرخ فً 352/83المرسوم رقم 

كل شخص ٌحوز فً تراب البلدٌات التً لم " بقولها  ، (3)الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكٌة 

 المذكور أعلبه ، 1975 نوفمبر 12  المإرخ فً 74-75تخضع حتى الآن للئجراء المحدث رقم 

، طبقا  مشوبة بلبس عقارا من نوع الملك ، حٌازة مستمرة ، غٌر منقطعة و لا متنازع علٌها و لٌست

 المتضمن القانون المدنً ، ٌمكنه أن ٌطلب 1975 سبتمبر 26 المإرخ فً 58- 75لأحكام الأمر 

                                                                 
جراء لمعاٌنة  حق الملكٌة العقارٌة و تسلٌم إ المتضمن تؤسٌس 2007 فٌفري 27 المإرخ فً 02-07قانون - (1)

. 2007 فٌفري 28 الصادرة  بتارٌخ 15سندات الملكٌة عن طرٌق التحقٌق  العقاري ، ج ر عدد 

 .39 .38حمدي باشا عمر ، الرجع السابق ، ص - (2)

 ٌتضمن اجراءات التقادم المكسب واعداد عقد الشهرة المتضمن 1983ماي21 مإرخ فً 352-83مرسوم رقم - (3)

 المإرخ فً  02ـ 07القانون  بموجب  الملغ1983ًماي 04، الصادرة بتارٌخ 21عدد  الاعتراف بالملكٌة ، ج ر

 المتضمن تؤسٌس إجراء لمعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سنــدات ملكٌــــة عــــن طــــرٌق 2007 02/ 27

 .2007 02/ 28/ الصــــادرة بتارٌخ 15عـــــدد ج ر عقاري ،التحقٌـــــق 
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قد  ولمن الموثق المسإول عن مكتب التوثٌق المختص إقلٌمٌا عقد شهرة ٌتضمن الاعتراف بالملكٌة 

 المإرخ فً 147- 08 السالف الذكر بموجب المرسوم التنفٌذي 352- 83ألغى المرسوم 

ا المرسوم هذ،بموجب (1)  المتعلق بعملٌات التحقٌق العقاري و تسلٌم سندات  الملكٌة 19/05/2008

لك مراعاة الشروط التالٌة المنصوص علٌها ذ له، وٌسلمأصبح ٌمكن للحابز الاستفادة من سند ملكٌة 

ٌطبق إجراء معاٌنة حق الملكٌة العقارٌة "   بنصها 2كر لاسٌما المادة ذ السالف ال02-07فً قانون 

 74-75علً كل عقار لم ٌخضع لعملٌات مسح الأراضً العام المنصوص علٌها فً الأمر رقم 

كورأعلبه ، مهما كانت ذوالم1975 نوفمبر سنة 12 الموافق 1395ي القعدة عام ذ 8المإرخ فً 

 .طبٌعته القانونٌة

ا الإجراء العقارات التً لا ٌحوز أصحابها سندات  ملكٌة أو التً حررت بشؤنها سندات ذٌشمل ه

 ، إضافة إلى (2)" والتً لم تعد تعكس الوضعٌة العقارٌة الحالٌة1961ملكٌة قبل أول مارس سنة 

ٌمكن لكل شخص طبٌعً أو معنوي ٌمارس حٌازة علً عقار، سواء بنفسه "  منه بقولها4المادة  

 أعلبه ان ٌطلب فتح 2مباشرة ، أو بواسطة شخص أخر، أو ٌحوز سند ملكٌة كما هو  مبٌن فً المادة 

 .(3)تحقٌق عقاري لمعاٌنة حق ملكٌته و تسلٌمه سند ملكٌة

 سندات ملكٌة من قبل علً  عدم وجود ضرورة الشروط السالفة الذكر نستنتجإلًوعلٌه بالرجوع 

 لم ٌكن هناك عقود فلب إذاومن ثم  العقارٌة علٌه  بغرض اثبات حق من الحقوقالعقار محل التحقٌق

ا الأصل الأخٌر ٌقتضً وجود ذ، لأن الرهن ٌقتضً الرسمٌة والقٌد وهٌمكن تصور وجود رهون

 ٌمكن لصاحب شهادة الحٌازة ان ٌوقع رهن أصل الملكٌة تطبٌقا لقاعدة الشهر المسبق،كاستثناء

عقاري من الدرجة الأولً لفابدة هٌبات القرض التً ٌجب ان تكون مإسسات مالٌة عمومٌة دون 

الدابنٌن الخواص حسب المذكرة الصادرة عن المدٌرٌة العامة للؤملبك الوطنٌة بتارٌخ 

  المتعلقة بؤسباب تؤسٌس شهادة الحٌازة وكٌفٌة إعدادها وشهرها و4123تحت رقم 14/10/1991

ومن ثم استبعاد ، (4).الأثار القانونٌة المترتبة علٌها بغرض تموٌل موسم فلبحً او مشروع بناء

 . لنقل الملكٌة المثقلة بتؤمٌن عٌنًالحٌازة كطرٌق

 :الالتصاق-3

                                                                 
 ر. ، ٌتعلق بعملٌات التحقٌق العقاري و تسلٌم سندات الملكٌةج2008 مإرخ فً 147 – 08مرسوم تنفٌذي رقم - (1)

 .2008 ماي 25لصادرة بتارٌخ  ا26عدد 

. ، المرجع السابق 02-07قانون -  (2) 

. نفسهالمرجع-   (3) 

 .95، ص 2015 ، 3حمدي باشا عمر ، آلٌات تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة ، دار هومة الجزابر، ط - (4)
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 لشخص معٌن بشًء ملوكٌعتبر الالتصاق طرٌقا لاكتساب الملكٌة العقارٌة ،عندما ٌتحد شًء م

ظم  ـزابري نـمشرع الجـ وعلٌه فال(1)ع الفرع ـمملوك لشخص أخر بصفة تبعٌة طبقا لقاعدة الأصل ٌتب

. ج .م. ق791 إلى 788أحكام الالتصاق باعتباره واقعة مادٌة ناقلة للملكٌة فً المواد من 

فاق بٌنــــهما تٌعرف الالتصـــاق بؤنه اندماج شٌبٌن متمٌزٌـــــن مملوكٌن لمالكٌن مختلفــٌن دون إ

. علــى هذا الاندماج ، فٌصبح مالك أحد الشٌبٌن وفقا لقواعد معٌنة مالكا للشًء الأخر الذي اندمج فٌه 

التصاق طبٌعً قد ٌكون بفعل الطبٌعة ، و التصاق :  و قد ٌتضمن الالتصاق بالعقارات نوعان (2)

. صناعً ٌكون بفعل الإنسان 

  ًالتصاق طبٌع : 

ٌحدث الالتصاق الطبٌعً نتٌجة زٌادة مساحة الأرض بسبب ما تجرٌه المٌاه من  تعدٌلبت فً 

الأرض ، كتراكم الطمً بفعل حٌاة البحر مشكلب أرضا جدٌدة تكون ملكٌتها بموجب القانون للمالكٌن 

 انتقالها أو   وعلٌه بما ان الملكٌة العقارٌة تنتقل بفعل عامل الطبٌعً فلب ٌمكن تصور(3)المجاورٌن 

. علٌه تستبعد من موضوع بحثنا  و4المالك المجاور وهً مثقلة برهون الً اكتسابها

  ًالإلتصاق الصناع :

ٌقصد بالالتصاق الصناعً ارتباط غراس أو بناء أو منشآت أخرى بالأرض بفعل الإنسان فالمشرع 

وضع قرنٌة قانون فٌه ، تقضً بؤن كل ما ٌوجد على سطح الأرض من بناء أو غراسؤو منشآت 

، فطبقا لهذه القرٌنة ٌمكن لصاحب (5)أخرى هو من صنع مالك الأرض و بالتالً تصبح مملوكة له

ٌملك الجزء  (الملكٌة)الأرض تؤسٌس تؤمٌن عٌنً على العقار الملتصق بؤرضه ، فمن ٌملك الكل 

  . (حق الرهن)

ة القانونٌة قابلة للئثبات العكس ، حٌث ٌجوز أن تقوم البٌنة على أن هذه المنشآت نغٌر أن هذه القري

 782مملوكة لأجنبً أو أقامها هذا الأجنبً على نفقته ، و هو ما تطرقت إلٌه نص المادة 

ت على نفقته كما ٌجوز شآ أقام المنٌاجنبأغٌر أنه ٌجوز أن تقوم البٌنة على أن : " جالفقرة الثانٌة .م.ق

ول أجنبٌا ملكٌة منشآت كانت قابمة من قبل أو خوله خأن تقوم البٌنة على أن صاحب الأرض قد 

ذا قامت البٌنة علً عكس تلك القرٌنة ، اي قامت فإ ،(6)" االحق فً إقامة هذه المنشآت و فً تملكه

                                                                 
  .37حمدي باشا عمر ، المرجع السابق ، ص - (1)

 .232جمال بوشنافة ، المرجع السابق ، ص - (2)

 .37، ص السابقحمدي باشا عمر ، المرجع - (3)

 2017فروخ سمٌرة ، محاضرات ألقٌت للسنة الأولً ماستر ، قانون عقاري ، جامعة ٌحً فارس بالمدٌة ، -  4
  ، غٌر منشورة2018

.، المرجع السابق58-75 من الأمر 782/1أنظر المادة -  (5) 

 .السابق المرجع  ،58،- 75الأمر -(6)
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البٌنة علً أن المنشؤت مملوكة لأجنبً أو اقامها هذا الأجنبً علً نفقته فٌكون الرهن حٌنها باطلب 

ٌجب أن ٌكون الراهن مالكا للعقار "......ج التى تنص .م. من ق884/2 ، طبقا للمادة 1بطلبنا مطلقا

 .(2)" المرهون وأهلب للتصرف فٌه

إجراءات إنتقال الملكٌة العقارٌة المنقلة بتأمٌن عٌنً  : المطلب الثانً 

    تنتقل الملكٌة العقارٌة المنقلة بتؤمٌن عٌنً بنفس الإجراءات التً تنتقل بها ملكٌة العقارو الحقوق 

العٌنٌة العقارٌة الخالٌة من التؤمٌنات ، حٌث ٌستوجب المشرع الشكل الرسمً فً المعاملبت الواردة 

 فً المعاملبت العقارٌة  بعثا للثقة فً نفوس الاستقرارعلى الملكٌة العقارٌة ، و  ذلك من أجل تحقٌق 

، كما ٌشترط ذلك المشرع تسجٌل هذه المعاملبت لدى مفتشٌة  (الفرع الأول ) المتعاملٌن فٌها 

التسجٌل و الطابع على مستوى مصلحة الضرابب و ذلك من أجل تحصٌل مبالغ إضافة للخزٌنة 

، بالإضافة إلى ذلك ضرورة شهر هذه المعاملبت العقارٌة لدى المحافظة  ( لثانًالفرع ا)العمومٌة 

 العقار ، و ذلك لترسٌم نقل هذه الملكٌة إلى الطرف الأخر اختصاصهاالعقارٌة الواقع فً دابرة 

 . (الفرع الثالث)

. الرسمٌة:الفرع الأول 

 تدخل المشرع الجزابري بموجب نصوص قانونٌة ا المعاملبت العقارٌة و ثباتهلاستقرار    ضمانا 

 .  ٌةمستوجب الشكل الرسمً فً المعاملبت التً تتضمن نقل ملكٌة العقار ، و الحقوق الملكٌة العقار

و الشروط الواجب توفرها لإكتساب صفة  (أولا  ) لتعرٌف السند الرسمً فرعو سنخصص هذا ال

 . (رابعا )، إضافة الى القٌمة القانونٌة لسندات الرسمٌة (ثالثا  )مع ذكر أنواعها  (ثانٌا  )رسمٌة 

تعرٌف السند الرسمً  : أولا 

 1988 ماٌو3 المإرخ فى 14- 88بموجب قانون  (معدلة) ج.م. منق324    لقد عرفت المادة 

عقد ٌثبت فٌه موظف أو ضابط عمومً أو شخص مكلف بخدمة عامة ما تم : " العقد الرسمً بؤنه 

. "  لدٌه أو متلقاه من ذوي الشؤن و ذلك طبقا للؤشكال القانونٌة  فً حدود سلطته و إختصاصه 

-الشًء الملبحظ على هذا التعدٌل أن المشرع الجزابري ، إستبدل كلمة الورقة بكلمة العقد فً "  

الورقة الرسمٌة هً " السابق الذكر كما ٌلً 58-75، والتى حررت فً ظل الأمر النص العربً 

 (3). ........"التً ٌثبت فٌها موظف عام أوشخص مكلف بخدمة عامة

 (1). ٌد ورقة أو سند فو التً ت "  ACTE "بٌنما فً النص الفرنسً بقٌت كما هً ، أي كلمة 

                                                                 

. فروخ سمٌرة، المرجع السابق-  1 

. السابق المرجع  ،58،- 75الأمر -  (2) 

أحمد مٌدي ، الكتابة الرسمٌة كدلٌل إثبات فً القانون المدنً الجزابري ، دار هومة للطباعة و النشر و التوزٌع ،  -(3)

   15 ، ص 2005الجزابر 
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شروط صحة السند الرسمً  : ثانٌا 

 324حتى ٌكتسب السند الصفة الرسمٌة ٌجب أن تتوفر فٌه شروط محددة قانونا تتضمنها المادة 

:  ج وهً .م.ق

 :صدور السند من أشخاص محددٌن قانونا  - أ

: ج الأشخاص المإهلون قانونا لإصدار السندات الرسمٌة و هم .م. ق324حددت المادة 

 :الموظف العام  -1

ه الدولة للقٌام بعمل من أعمالها سواء  كان ذلك بؤجر أو بدون أجر ، عٌن هو الشخص الذي ت

 اللبمركزٌة و كذا المإسسات  وو بذلك فهو ٌشمل موظفً الدولة التابعٌن للئدارات المركزٌة 

 (2). العمومٌة ذات الصٌغة الإدارٌة 

 : الضابط العمومً -2

ع بمإهلبت قانونٌة إستنادا للشهادة الجامعٌة المتحصل علٌها ٌكلف بمهمة تهو شخص ٌتم

تسٌٌر مكتب عمومً لحسابه الخاص و تحت مسإولٌته ، مثاله المترجم و المحضر القضابً 

.  و الموثق  هذا الأخٌر له دور فً تحرٌر المحررات الناقلة للملكٌة العقارٌة 

 .الشخص المكلف بخدمة عامة  -3

إكتفى بإعطاء أمثلة عنه كالخبراء  لم ٌعرف الفقه الشخص المكلف بالخدمة العامة ، وإنما

 ولا ٌخضعون لقانون المقبولون الذٌن تعٌنهم المحكمة ، و رإساء المجالس الشعبٌة المنتخبة

 (3) .الوظٌف العمومً 

 : العقد الرسمً رٌرسلطة الموظف و الضابط العمومً و إختصاصاته فً تح - ب

  سلطة الموظف و الضابط العمومً  -1

المحررات التً تصدر من الموظف أو الضابط العمومً لا تحمل طابعا رسمٌا ، و لا تكون بٌانات 

ملزمة ، ما لم تكن لهم السلطة فً إصدارها و أصحاب إختصاص فً ذلك و هذا حسب ما حجٌة ذات 

( 1).فً حدود سلطته و إختصاصه " ...  من القانون المدنً 324جاء فً المادة 

                                                                                                                                                                                                  
  . 15 ، ص نفسهالمرجع  -(1)

 الماجٌستر فً القانون ، فرع قانون  درجةكرٌم صٌاد ، القٌود الشكلٌة فً المعاملبت العقارٌة ، مذكرة لنٌل- (2)

العقود، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، مدرسة الدكتور فً القانون الأساسً و العلوم السٌاسٌة ، جامعة أكلً محند 

 . 284 ، ص 2015أولحاج ، البوٌرة ، الجزابر ، 

. 16-15عمر ، المرجع السابق ، ص ا حمدي باش- (3) 
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ٌقصد بالسلطة هً ولاٌة الموظف أو الضابط العمومً فً تحرٌر العقد الرسمً ، و ٌشرط فً هذه 

الولاٌة أن تكون قابمة أثناء تحرٌر العقد الرسمً ، و ألا تتحقق فٌه حالة من حالات التنافً الممنوعة 

 (2). قانونا 

  الولاٌة : 

و التً بجب أن تكون قابمة وقت تحرٌر المحرر الرسمً ، فلو قام الموظف أو الضابط العمومً قبل 

 أو قبل أدابه الٌمٌن القانونٌة ، أو بعد توقٌفهما أو عزلهما عن العمل بتحرٌر أي محرر فإنه ٌقع تعٌٌنه

 (3).باطلب 

  الأهلٌة : 

إذا كان الأصل أن الشخص المكلف بإصدار السند الرسمً ٌكون أهلب لإصدار جمٌع السندات التً 

المحدد قانونا تمنع هذا الشخص من إصدار التنافً  ، فإن هناك حالات من اختصاصهتدخل ضمن 

و ٌخص أشخاصا  أ(4) شخصٌا ،موثق الذي ٌمتنع عن تحرٌر سند رسمً ٌخصهكالهذه السندات 

 (5). تربطهم به علبقة مصاهرة أو قرابة حتى الدرجة الرابعة 

 المإرخ 02-06 من القانون رقم 22ى إل19 المنصوص علٌها بموجب  المواد عحالات المن -

  . (6) التوثٌقتنظٌم مهنة المتضمن 08/02/2006فً 

 .06/02 من القانون رقم 25 إلى 23 منصوص علٌها فً المواد من تنافًحالات  -

 .  الشخص المكلف بإصدار السند الرسمً اختصاص -2

 مختصا صدار السند الرسمً بإأي ٌجب أن ٌكون الشخص المكلف : ي نوعالاختصاص 

ا فً إصداره ،فالموثق مثلب مختص نوعا فً تحرٌر عقود نقل الملكٌة العقارٌة بٌن يموضوع

  تحرٌر للمحضر القضابً  أو محافظ البٌع بالمزاد العلنًٌجوز الأفراد ، و بذلك لا 

 الإقلٌمً الاختصاص  : 

                                                                                                                                                                                                  
الماجستٌر درجة جمٌلة زاٌدي، إجراءات نقل الملكٌة فً عقد البٌع العقاري فً التشرٌع الجزابري ، مذكرة لنٌل - (1)

تخصص قانون العقود المالٌة  كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة العربً بن مهٌدي ، أم البواقً ، الجزابر ، 

 .39ص  ،2011

 (2) . 30صٌاد ، المرجع السابق ، ص  مي كر-

. 16مٌدي أحمد ، المرجع السابق، ص -  (3) 

 (4) . 39 ، صالسابقجمٌلة زاٌدي ، المرجع - 

.  40 المرجع نفسه ، ص- (5) 

 ، ٌتضمن تنظٌم مهنة 2006 فبراٌر سنة 20 ، الموافق 1427 محرم عام 21 مإرخ فً 02-06 قانون رقم -(6)

 . 2006 مارس 08 مإرخة 14دد الموثق ، ج ر ع
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 المتضمن مهنة التوثٌق 15/12/1970 المإرخ فً 25-70كان الموثق فً ظل الأمر رقم 

-06ها عمله ، إلا أن القانون رقم  ٌباشر فً المحكمة التًاختصاصإختصاص إقلٌمً ، ٌتحدد بدابرة 

 المتضمن تنظٌم مهنة التوثٌق نص صراحة على أن مكتب التوثٌق ٌمتد إلى كامل التراب 02

ختاره على أن ٌكون هذا المكان واقعا بدابرة ي إلى أي مكان  مقر المكتب ٌجوز له نقلكما الوطنً،

 (1). إختصاص المحكمة التابع لها مكتبه 

 :وجوب تحرٌر السند الرسمً وفقا للأشكال القانونٌة - ج

ٌستوجب المشرع لإكتساب صفة الرسمٌة أن ٌراعً فً تحرٌره الأشكال القانونٌة التً ٌقررها لكل 

نوع من أنواع السندات الرسمٌة ، لأن هذه الشكلٌات هً التً تضفً على المحررات طابعا رسمٌا 

   بالثقة و الإطمبنان إلٌها ٌوحًحول صحة مضمونها مماللشك فتكون بذلك صحٌحة ، و لا مجال 

 من 324 ، إذا تم وفق الأشكال القانونٌة طبقا لما نصت علٌه المادة  ٌعتبر السند رسمٌابالتالًو

:  ، و تبٌان هذه الأشكال ٌقتضً (2)نً الجزابري  دالقانون الم

 ، والبٌانات الخاصة بشكل العقد ، تحدٌد البٌانات الخاصة بالأشخاص المتدخلٌن فً تحرٌر العقد

 .  إضافة الى البٌانات الخاصة لموضوع العقد

 .تحدٌد البٌانات الخاصة بالأشخاص المتدخلٌن فً تحرٌر العقد  (1

الموثق ، البابع و المشتري ، الشهود : الأشخاص المتدخلون فً تحرٌر عقد البٌع العقاري هم 

.  و أحٌانا أخرى المترجم إذا كان أطراف العقد أو كلبهما لا ٌفهم اللغة العربٌة 

 البٌانات الخاصة بشكل العقد  (2

 التوثٌق ٌشترط شروطا شكلٌة لابد  المتضمن تنظٌم مهنة02-06 من القانون رقم 26نجد أن المادة 

من توافرها فً العقد التوثٌقً المتعلقة بإنتقال الملكٌة العقارٌة و فً كل الحالات تحرر العقود باللغة 

تكتب المبالغ  الشهر و  أو نقص ون إختصار أو بٌاضالعربٌة ، و فً شكل واحد تستعمل قراءاته و د

توقٌع علً العقد بالحروف وتكتب التوارٌخ الأخري بالأرقام، وٌصادق على الإحالات والسنة وٌوم 

فً الهامش ، أو فً أسفل الصفحات ، وعلى عدد الكلمات المشطوبة فى العقد بالتوقٌع بالأحرف 

 (3). الأولى من قبل الموثق ، والأطراف، وعند الإقتضاء، الشهود و المترجم

:  البٌانات الخاصة بموضوع العقد - (3

فً عقد البٌع العقاري ٌجب  فعلً سبٌل المثال و هً التً تتعلق بالتصرف القانونً الثابت فً العقد ، 

أن ٌذكر فً العقد تارٌخ إبرامه ، و ٌحدد هذا التارٌخ بالٌوم و الشهر و السنة  و مكان إبرامه ، كما 

                                                                 

 (1) . 41 جمٌلة زاٌدي ، المرجع السابق ، ص -

 (2) . 42 ، صنفسهالمرجع  -

 (3) . 45 ، ص  نفسهالمرجع -
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 حالة و مضمون و حدود العقار ، و ذكر أصل الملكٌة ، بالنسبة لبابع العقار أي وذكر طبٌعة ٌتعٌن 

 4 مكرر 324ذكر المالك السابق و ذكر إكتساب البابع لهذا العقار ،وهذا ما ٌتضح من نص المادة 

وثق من المشتري طبقا بما تقتضً به ممن القانون المدنً و ٌذكر بجانب ذلك الثمن الذي ٌتلقاه ال

 من القانون المدنً ، و على الموثق أن ٌقرأ علٌهم النص الكامل للعقد الذي 01 مكرر 324المادة 

 . حرره حتى ٌكونوا على دراٌة كاملة بمحتواه 

وفقا لما ٌقتضً به ، (1)فإذا تمت التلبوة وقع الموثق على العقد ، و وقع معه الأطراف و الشهود 

 (2). من القانون المدنً ، و وقع معهم المترجم إذا وجد 2 مكرر 324المادة 

 أنواع السندات الرسمٌة: ثالثا 

 :السندات التوثٌقٌة - أ

القاعدة العامة فً التعاقد طبقا للقانون الجزابري هً الرضابٌة، فالرضا كاف لإنشاء العقد مالم ٌقض 

ٌتم العقد بمجرد أن :" من القانون المدنً الجزابري التً تنص على أنه 59بغٌر ذلك عملب بالمادة 

 (3)."ٌتبادل الطرفان التعبٌر عن إرادتهما المتطابقتٌن، دون الإخلبل بالنصوص القانونٌة

غٌر أنه فً مقابل ذلك، أقر المشرع الجزابري مبدأ شكلٌة العقود فً بعض التصرفات، خاصة تلك 

 أوجب تدخل الموثق لكً ٌضفً علٌها الصبغة الرسمٌة تحت طابلة البطلبن ،الواردة على العقارات 

إضافة إلى ذلك  فإن القانون المدنً أورد تعدادا لكل العقود التً ٌتعٌن تحرٌرها لزوما فً الشكل 

زٌادة : "ج  تنص ، على ما ٌلً.م. من  ق1 مكرر 324الرسمً، وإلا كانت باطلة، وفعلب فإن المادة 

على العقود التً ٌؤمر القانون بإخضاعها إلى شكل رسمً ٌجب، تحت طابلة البطلبن، تحرٌر العقود 

التً تتضمن نقل ملكٌة عقار أو حقوق عقارٌة ، أو محلبت تجارٌة او صناعٌة، أو كل عنصر من 

عناصرها، أو التنازل عن أسهم من شركة، أو حصص فٌها، أو عقود إٌجار زراعٌة  أو تجارٌة، أو 

عقود تسٌٌر محلبت تجارٌة أو مإسسات صناعٌة، فً شكل رسمً، وٌجب دفع الثمن لدى الضابط 

كما ٌجب، تحت طابلة البطلبن، إثبات العقود المإسسة أو المعدلة للشركة. العمومً الذي حرر العقد  

."بعقد رسمً، وتودع الأموال الناتجة عن هذه العملٌات لدى الضابط العمومً المحرر للعقد  (4) 

تكون موقعة من أطرف العقد ، وأن ٌكون لها تارٌخ ثابت حتً ٌمكن الإحتجاج بها بالنسبة 

 .(1)للغٌر

                                                                 
 ، 2006 ، دار الخلدونٌة ، الجزابر ، بدون طبعة جمال بوشنافة ، شهر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزابري-(1)

 146ص 

 (2) . 147-146المرجع نفسه ، ص - 

. ، المرجع السابق58-75مر الأ-  (3) 

. نفسه المرجع-  (4) 
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 السندات الإدارٌة–ب 

 .عقود إدارٌة ، قرارات إدارٌة: تحتوي السندات الإدارٌة على نوعٌن 

 العقود الإدارٌة -1

بالعقود الإدارٌة تلك العقود التً ٌكون أحد طرفٌها شخصا معنوٌا عاما كالدولة و الولاٌة و  ٌقصد 

 ، والمكلف بتحرٌر العقود الإدارٌة الناقلة (2)البلدٌة و المإسسات الحكومٌة ذات الصبغة الإدارٌة 

:  للملكٌة العقارٌة من طرف إدارة أملبك الدولة باعتبارها موثق للدولة ، و من بٌن هذه العقود نجد 

  عقود البٌع

 مثالها العقد الإداري المتضمن بٌع عقار فً إطار تسوٌة البناءات الشرعٌة و التً شٌدت على 

 المإرخ 212-85الأراضً العمومٌة دون الحصول على ترخٌص بذلك ، و ذلك تنفٌذا للمرسوم رقم 

 الذي ٌحدد شروط تسوٌة الأوضاع الذٌن ٌستغلون فعلب أراضً عمومٌة أو 13/08/1985فً 

 (3). خاصة ، كانت محل عقود أو مبانً غٌر مطابقة للقواعد المعمول بها 

ٌعد فً إطار هذا المرسوم عقد الملكٌة حسب الشكل " و شروط إقرار حقوقهم فً التملك و السكن 

، وبما أن هذه (تسوٌة  الوضعٌة )الإداري و ٌسلم رخصة البناء أو رخصة تجزبة الأرض مع عبارة 

العقارات تابعة للؤملبك الوطنٌة العمومٌة فهً مشمولة بالقاعدة الثلبثٌة التً مفادها عدم جواز التقادم 

والتصرف والحجز، وبما أنها غٌر قابلة للحجز فهً غٌر قابلة للرهن ، وعلٌه فلب ٌتصور تسوٌة 

 (4).وضعٌة هذه العقارات أي تكرٌس ملكٌتها وهً مرهونة

 عقود الامتٌاز: 

ٌمنح الامتٌاز على الأراضً التابعة للدولة سواء العمومٌة منها أو الخاصة و ذلك بموجب القانون 

 المعدل و المتمم لقانون الأملبك الوطنٌة ، وهذا بالنسبة للؤملبك الوطنٌة العمومٌة ، كما (5)08-14

                                                                                                                                                                                                  
، دار هومة        7عبد الحفٌظ بن عبٌدة ، إثبات الملكٌة العقارٌة و الحقوق العٌنٌة العقارٌة فً تشرٌع الجزابري، ط- (1)

 .77 ، ص 2011للطباعة والنشر، الجزابر 

  .74 ، صالسابقجمال بوشنافة ، المرجع - (2)

 الذي ٌحدد شروط تسوٌة الأوضاع الذٌن ٌستغلون فعلب 13/08/1985 المإرخ فً 212-85لمرسوم رقم ا- (3)

أراضً عمومٌة أو خاصة ، كانت محل عقود أو مبانً غٌر مطابقة للقواعد المعمول بها و شروط إقرار حقوقهم فً 

 .1985 أوت 14 ، الصادرة بتارٌخ 34التملك و السكن ، ج ر عدد 

.51حمدي باشا عمر ، المرجع السابق ، ص -  (4) 

ج 2008ضمن قانون الاملبك الوطنٌة،المإرخ فً ٌولٌو ت الم30-90المعدل والمتمم لقانون ، 14-08قانون رقم - (5) 

 .2008-08 -03 المإرخة  فً 46عدد ر 
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المتعلق بامتٌاز استغلبل الأملبك الوطنٌة الخاصة الموجهة (1) 04-08ٌمنح فً إطار الأمر رقم 

المتعلق بامتٌاز استغلبل الأراضً الفلبحٌة (2) 03-10لإنجاز مشارٌع استثمارٌة ، والقانون رقم 

التابعة للؤملبك الوطنٌة الخاصة ، حٌث تشكل هذه النصوص أهم القوانٌن التً تنظم امتٌاز استغلبل 

الأملبك الوطنٌة و الإمتٌاز لا ٌسكن حق الملكٌة وإنما ٌرتب حق عٌنً عقاري لصاحب العقد ٌحق له 

رهنه و كذا رهن البناٌات و المنشؤت التى ٌنجزها وذلك فً إطار تموٌل هذا الإستثمار ، اذ ٌكون 

الرهن مقٌد بشروط أهمها ألا ٌكون إلا لفابدة هٌبات القرض فً إطار بعض العملٌات المتعلقة بذلك 

الإستثمار دون غٌرها ، وبالنتٌجة لما سبق ذكره فلب ٌمكن ان تمنح الدولة امتٌاز على أراضً تابعة 

لها وهً مرهونة لاسٌما  وان الأملبك الوطنٌة سواء العمومٌة أو الخاصة غٌر قابلة للحجز ومن ثم 

غٌر قابلة للرهن إلا فً اطار استثنابً و ضٌق وهو امكانٌة رهن الحق العٌنً العقاري والبناٌات و 

المنشات المنجزة من طرف المستثمر وذلك فقط لفابدة هٌبات القرض كما سبق ذكره ، وفً حالة فسخ 

العقد سبب اخلبل صاحب الإمتٌاز أو صاحب الشغل الخاص للؤملبك الوطنٌة العمومٌة ، وكان 

المستفٌد قد رهن الحق العٌنً العقاري أو رهن البناٌات و المنشؤت فإن الدولة تسترجع ممتلكاتها 

خالٌة من تلك الرهون التى تنقلها و ٌنتقل الرهن الى مبلغ التعوٌض الذي تمنحه الدولة للمستفٌد نظٌر 

المنشات و البناٌات التً تشٌدها ، أو مبلغ التعوٌض الذي ٌمنح للمستفٌد عند استرجاع الدولة لحقوقها 

دون انتهاء مدة الرخصة المشار لها أعلبه وبعد إنتقال الرهن هنا الً مبلغ التعوٌض تطبٌق من 

 . (3)(ج.م . ق 900م  )تطبٌقات مبدأ الحلول العٌنً 

 عقود التنازل: 

 01-81تشمل عقود التنازل عن الملكٌة العقارٌة ، العقود الإدارٌة المبرمة بموجب القانون رقم 

 المتضمن التنازل عن الأملبك العقارٌة ذات الاستعمال السكنً و 1982فٌفري 07المإرخ فً 

المهنً أو التجاري أو الحرفً التابعة للدولة و الجماعات المحلٌة و مكاتب الترفٌه و التسٌٌر العقاري 

، وبما أن هذه الأملبك العقارٌة تابعة للدولة فلب ٌمكن ان و المإسسات و الهٌبات و الأجهزة العمومٌة

تنتقل ملكٌتها وهً مثقلة بتؤمٌن عٌنً تطبٌقا دابما للقاعدة التً مفادها عدم جواز الحجز علً أملبك 

الدولة و من ثم عدم جواز الرهن تطبٌقا للقاعدة الثلبثٌة المنصوص علٌها فً قانون الاملبك الوطنٌة 

 .السالف الذكر

                                                                 
 ، ٌحدد شروط و كٌفٌات منح الإمتٌاز على الأراضً التابعة للؤملبك الخاصة للدولة و الموجهة 04-08أمر رقم - (1)

 . 2008 سبتمبر 03 الصادرة بتارٌخ 49 ، ج ر عدد 2008 سبتمبر 01لإنجاز مشارٌع استثمارٌة ، المإرخ فً 

 ، ٌحدد  شروط  استغلبل  الأراضً الفلبحٌة التابعة  للؤملبك الخاصة  للدولة ، المإرخ  فً 03-10قانون رقم - (2)

 .2010 غشت 18 الصادرة بتارٌخ 46 ، ج ر عدد 2010غشت 15

 .المرجع السابقفروخ سمٌرة ، - (3)
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  عقود الإستصلاح: 

 المإرخ فً 18- 83 ، العقود الإدارٌة فً ظل القانون رقم (1)من أهم عقود الاستصلبح 

  724- 83 المتعلق بحٌازة الملكٌة العقارٌة الفلبحٌة و المرسوم التنفٌذي له رقم 13/08/1983

 حٌث تمدح ملكٌة الأراضً المراد استصلبحها بالدٌنار (2) 1983 دٌسمبر 10المإرخ فً 

الجزابري، مع اشتراط إنجاز برنامج الاستصلبح فً أجل خمس سنوات ، و ذلك ٌعد الاستصلبح فقا 

 و الجدٌر (3)لأحكام هذا القانون و المرسوم طرٌقا لاكتساب الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزابري ، 

بالذكر أن بعض المحاكم تعتبر بعض العقود الإدارٌة كسندات ملكٌة ، و لكنها فً الحقٌقة لٌست كذلك 

معاٌنة قطعة أرض لإنجاز مشروع ، فهذه العقود الإدارٌة لٌست  ، و مثاله عقد التخصٌص ، محضر

سندات ملكٌة و لكن ٌمكن اعتبارها سندات ملكٌة صحٌحة ٌجب أن تفرع فً شكل عقد رسمً ٌحرره 

. مدٌر أملبك الدولة بصفته موثق الدولة و مدٌر الجماعات المحلٌة 

وعلٌه و لكً ٌحتج بهذه العقود الإدارٌة الناقلة للملكٌة العقارٌة فٌما بٌن المتعاقدٌن أو اتجاه   

 من الأمر 16 و 15الغٌر ٌجب أن ٌكون قد تم إشهارها فً البطاقات العقارٌة إعمالا بنص المادتٌن 

 من قانون 29 من القانون المدنً و المادة 793- 792 – 165 السالف الذكر و كذا المواد 75-74

 وبما أن الأراضً الموجهة للبستصلبح  تابعة للدولة فلب ٌمكن ان تنتقل ملكٌتها (4). التوجٌه العقاري 

وهً مثقلة بتؤمٌن عٌنً تطبٌقا دابما للقاعدة التً مفادها عدم جواز الحجز علً أملبك الدولة و من ثم 

 .كرذ السالف ال30-90عدم جواز الرهن تطبٌقا للقاعدة الثلبثٌة المنصوص علٌها فً قانون 

 :القرارات الإدارٌة -2

                                                                 
ٌقصد : "  المتعلق بحٌازة الملكٌة العقارٌة الفلبحٌة الاستصلبح بقولها 18- 83 من القانون 8عرفت المادة - (1)

 .بالاستصلبح بمفهوم هذا القانون كل عمل من شؤنه أن ٌجعل أراضً قابلة للفلبحة صالحة للبستغلبل 

 ، 34 ٌتعلق بحٌازة الملكٌة العقارٌة الفلبحٌة ، ج ر ، عدد 1983 أوت 13 المإرخ فً 18- 83قانون رقم - (2)

 .1983الصادرة بتارٌخ 

 .76- 75جمال بوشنافة ، المرجع السابق ، ص- (3)

 .53-52حمدي باشا عمر ، المرجع السابق ، ص - (4)



ماهٌة التأمٌنات العٌنٌة:                                                         الفصل الأول  

44 
 

 بؤنه عمل قانونً صادر عن الإدارة بإرادتها بصفة انفرادٌة بغرض القرار الإداريٌعرف 

 (1).إحداث أثر قانونً بإنشاء مركز قانونً جدٌد أو تعدٌل أو إلغاء مركز قانونً قابم 

و الإدارة تهدف من خلبل نشاطها الإداري إلى تحقٌق المصلحة العامة ، فتصدر فً سبٌل ذلك 

قرارات إدارٌة بنقل بموجبها الملكٌة العقارٌة إلٌها أو غٌرها من الإدارات و المإسسات ومن بٌن هده 

 :القرارات 

   قرارات نزع الملكٌة للمنفعة العامة

 الذي ٌحدد القواعد  1991 أفرٌل 27 المإرخ فً 11-91كالقرارات التً تتخذ فً إطار القانون رقم 

ٌعد نزع الملكٌة : "  منه 2  إذ جاء فً نص المادة (2)المتعلقة بنزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة 

ٌبلغ   " 30 و المادة "....من أجل المنفعة العمومٌة طرٌقة استثنابٌة لاكتساب أملبك أو حقوق عقارٌة 

 (3)... " القرار الإداري الخاص بنزع الملكٌة للمنزوع منه و إلى المستفٌد 

   قرار التأمٌم

 المتضمن الثورة 1971 المإرخ فً نوفمبر 73-71مثل القرارات التً تم اتخاذها بناء على الأمر 

 ، كان ٌخول للدولة حق اتخاذ قرارات إدارٌة تتضمن تؤمٌم الأراضً لفابدة الصندوق (4)الزراعٌة 

 ، و علٌه الملكٌة عندما تنتقل الى الدولة تنتقل خالصة من كل الرهون (5)الوطنً الثورة الزراعٌة 

ي تقدمه الدولة محل المال المرهون طبقا لقاعدة الحلول العٌنً ، تطبق ذالتً تثقلها وٌحل التعوٌض ال

 (6).ج .م. من ق900أحكام المادة 

السندات القضائٌة  - ج 

 تشمل السندات القضابٌة كل من الأحكام و القرارات القضابٌة الحابزة لقوة الشًء المقضً 

قلة بتؤمٌن عٌنً،وذلك بعد إتمام إجراءات ثملك الملكٌة العقارٌة المت أصحابها حق لكفٌه ، حٌث ٌم

                                                                 
 دٌوان المطبوعات الجامعٌة ، الساحة المركزٌة ، الجزابر  بدون طبعة،فرٌجة حسٌن ، شرح القانون الإداري ،- (1)

 .217 ، ص 2013،

 الذي ٌحدد القواعد المتعلقة بنزع الملكٌة من أجل المنفعة 1991 أفرٌل 27 المإرخ فً 11-91القانون رقم - (2)

 .   المعدل و المتمم 1991 ماي 8 ، الصادرة بتارٌخ 21 ، ج ر  العمومٌة

  .50حمدي باشا عمر ، المرجع السابق ،ص - (3)

 8 الصادرة بتارٌخ 97 ، ٌتضمن الثورة الزراعٌة ، ج ر العدد 1971 مإرخ فً نوفمبر 73-71أمر رقم - (4)

 . تضمن التوجٌه العقاري الم1990 نوفمبر18 مإرخ فً 25 -90 ، ملغى بموجب قانون 1970نوفمبر 

 .   50حمدي باشا عمر ، المرجع السابق ،ص - (5)

. ، المرجع السابق 58-75 من الأمر 900أنظر المادة -  (6) 
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،  (أولا  )الحكم القاضً برسو المزاد فً بٌع العقار :  و من بٌن هذه الأحكام نذكر (1)الشهر العقاري 

. (ثالثا  )، و الحكم الصادر بقسمة المال الشابع  (ثانٌا  )الحكم الصادر بتثبٌت الشفعة 

:  حكم  رسو المزاد - 1

ٌعتبر الحكم الصادر ببٌع الملكٌة العقارٌة المنقلة بتؤمٌن عٌنً بمثابة سند ملكٌة شؤنه فً ذلك شؤن 

السند القانونً المثبت للملكٌة ، حٌث ٌنتقل إلى الراسً علٌه كل الحقوق التً كانت للمدٌن على تلك 

الملكٌة العقارٌة بما فٌها حق الملكٌة ، و لا ٌنتج هذا الحكم أثره الناقل للملكٌة إلى بعد شهره فً 

 فبراٌر 25 المإرخ فً 09.08 من الأمر 762 و هذا ما نصت علٌه المادة (2)المحافظة العقارٌة 

تنقل إلى الراسً علٌه المزاد : "  المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة و التً تنص 2008

كل حقوق المدٌن المحجوز علٌه التً كانت له العقارات أو الحقوق العٌنٌة العقارٌة المباعة بالمزاد 

.   العالقة بها ، و ٌعتبر حكم رسو المزاد سند للملكٌة الارتفاقاتالعلنً ، و كذلك كل 

و ٌعتبر حكم رسو المزاد سند : " ...  من قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة 394كما نصت المادة 

من سلطة ....  و ٌعتبر حكم رسو المزاد من الأحكام القضابٌة التً تصدر من القاضً "للملكٌة 

 (3). ولابٌة لأنه لا ٌعد خاصا فاصلب فً خصومة قضابٌة 

 خلبل  بالمحافظة العقارٌة  إشهاره السعً الًٌتعٌن على المحضر القضابً عند حكم رسو المزاد

.  من تارٌخ صدوره  (2)أجل شهرٌن 

الحكم الصادر بتثبٌت الشفعة  -2

متى أراد الشفٌع الحلول محل المشتري فً عقد بٌع العقار فً حالات محددة قانونا ، فإنه ملزم 

 799 ، و هذا ما نصت  علٌة المادة (4)بإعلبن رغبته بالأخذ بالشفعة إلى كل من البابع والمشتري 

كل من ٌرد الأخذ بالشفعة أن ٌعلن رغبته فٌها إلى كل من البابع أو المشتري و إلا :" ج بقولها .م.ق

. "  سقط حقه و ٌزداد على ذلك الأجل مدة المسافة إن اقتضى الأمر ذلك 

فإذا استجاب المشتري لإعلبن الرغبة الموجه إلٌه من الشفٌع و لم ٌكن العقد المبرم بٌن البابع و 

المشتري قد شهر فً المحافظة العقارٌة ، فإنه ٌتم إبرام عقد حلول بٌن كل من البابع و المشتري و 

                                                                 
 ، دار هومة للطباعة و النشر و 2لٌلى طلبة، الملكٌة العقارٌة الخاصة وفقا لأحكام التشرٌع الجزابري ، ط- (1)

 . 81-80 ، ص2011التوزٌع، الجزابر ، 

الدكتوراه فً القانون ، شهادة لنٌل رسالة محمد لعشاش ، الحماٌة القانونٌة للملكٌة العقارٌة الخاصة فً الجزابر ، - (2)

 ، ص 2016تخصص قانون ، كلٌة الحقوق و العلوم سٌاسٌة ، جامعة مولود معمري ، تٌزي وزو ، الجزابر ، 

315 –315 . 

 .48،ص السابقحمدي باشا عمر ، المرجع - (3)

 .86جمال بوشنافة ، المرجع السابق ، ص - (4)
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الشفٌع ، و ٌشهر فً السجل العقاري فتنتقل الملكٌة العقارٌة إلى الشفٌع بموجب هذا العقد المشهر ، 

 الشفٌع وملكٌة  (1)أما إذا تم شهر العقد المبرم بٌن البابع و المشتري ، فإنه ٌستلزم إبرام عقد جدٌد بٌن 

المشتري و الذي ٌستوجب شهره حتى ٌصبح مصدرا لانتقال أما إذا أستوجب المشتري لإعلبن 

الرغبة بالشفعة المقدم من الشفٌع ، جاز لها الأخٌر اللجوء إلى القضاء المختص إقلٌمٌا لاستصدار 

حكم قضابً بتثبٌت الشفعة، و الذي ٌعتبر بمثابة سند ملكٌة للشفٌع من تارٌخ شهره فالمحافظة 

ٌعتبر الحكم الذي ٌصدر نهابٌا بثبوت : "  من القانون المدنً 803العقارٌة و هذا ما أكدته المادة 

 (2)" . دون إخلبل بالقواعد المتعلقة بالإشهار العقاري لك ذ والشفعة سندا لملكٌة الشفٌع

الحكم الصادر بقسمة مال مشاع -3

إذا تعدت القسمة الودٌة للمال الشابع جاز للشرٌك الذي ٌرٌد الخروج من شٌوع اللجوء للقضاء 

لرفع دعوي قضابٌة بقسمة هذا المال أمام المحكمة الواقع فً اختصاصها العقار محل القسمة ، على 

أن ترفع الد رفضت عوى هنا على جمٌع الشركاء دون استثناء و إلا رفضت الدعوى شكلب و هذا ما 

إذا اختلف الشركاء فً اقتسام المال الشابع فعلى من : " ج بقولها .م. ق1 /724نصت علٌه المادة 

 (3)" . ٌرٌد الخروج من الشٌوع برفع دعوى كل باقً الشركاء أمام المحكمة 

فتقوم المحكمة بتعٌٌن حٌز لتقٌٌم العقار و قسمته حصصا إذا كان العقار ٌقبل القسمة عٌنا دون أن 

 (4).ٌلحقه نقصان فً قٌمته 

وتجري القسمة فً حالة علنٌة عن طرٌق الاقتراع ، فٌحرر بذلك محضر ٌتم من خلبله 

 من القانون المدنً 727إصدار حكم بمنتج كل شرٌك نصٌبه من العقار ، و هذا ما أكدته المادة 

تجري القسمة بطرٌق الاقتراع ، وتثبت المحكمة ذلك فً محضرها و تصدر :" الجزابري بنصها 

 و فً هذا الصدد ٌجب لفت انتباه السادة المحافظٌن (5)". حكما بإعطاء كل شرٌك نصٌبه المقرر 

العقارٌٌن أنه فً حالة إشهار عقد ٌتضمن إٌداع حكم قضابً نهابً قضً بقسمة عقار بٌن ملبك كانوا 

شركاء مشاعٌن ، كما ٌلً أحد المتقاسمٌن فقط حق طلب إشهار حقه دون باقً الشركاء الآخرٌن ، 

فإنه فً هذه الحالة لا ٌجوز للمحافظ العقاري رفض عملٌة الشهر بحجة عدم إمكانٌة الإشهار الجزبً 

                                                                 
  .87، ص ع نفسه المرج-  (1)

 50حمدي باشا عمر ، المرجع السابق ،ص - (2)

نورة أورحمون ، إثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع و القضاء الجزابري ، مذكرة لنٌل درجة الماجٌستر - (3)

، فً القانون ، فرع قانون المسإولٌة المهنٌة ، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة مولود معمري تٌزي وزو

  .45 ، ص 2012 ، الجزابر

 . ، المرجع السابق58-75 من الأمر 324 من المادة 2راجع الفقرة - (4)

 .46نورة أورحمون ، المرجع السابق ، ص - (5)
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و له شهر كافة الحقوق المنصوص علٌها فً الحكم القضابً ، و علٌه ٌمكن شهر حق الشرٌك 

الطالب فقط فٌما ٌخص الحصة التً ألت إلٌه بموجب عملٌة القسمة و علٌه لابد من شهر كل هذه 

 (1). التصرفات من أجل أن ٌترتب علٌه أثار الناقلة للملكٌة 

."  وعلى المحافظ العقاري القٌام بؤحد الإجراءٌن حسب الحالة 

أما إنشاء بطاقة عقارٌة جدٌدة ٌتعلق بالوحدة العقارٌة الناتجة عن القسمة ، ٌإشر اسم صاحب الحق - 

 من 27 و 21علٌها ، إذ تعلق الأمر بالإشهار العٌنً للعقار المسموح ، أو تطبٌقا لأحكام المادتٌن 

.  المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري 25/03/1976 المإرخ فً 76/63المرسوم 

أو التؤشٌر على البطاقة العقارٌة المتعلقة بالطالب فقط إن وجدت أو إنشاء بطاقة عقارٌة باسمه عند - 

 (2). غٌابها فً حالة تطبٌق نظام الشهر الشخصً 

 : القٌمة القانونٌة للسندات الرسمٌة -رابعا

 متً استوفً الشروط المطلوبة ٌكتسب السند الرسمً حجٌة بٌن الأطراف ، و حجٌة بالنسبة للغٌر

  .(3)قانونا 

 حجٌة السند الرسمً بٌن الأطراف  - أ

ٌعتبر العقد الرسمً حجة لمحتوى : "  من القانون المدنً بما ٌلً 6/1 من مكرر 324تنص المادة 

.  (4)"الإتفاق المبرم بٌن الأطراف المتعاقدة و ورثتهم و ذوي الشؤن

 ٌوقف تنفٌذ العقد محل الإحتجاج بتوجٌه الإتهام ، ،غٌر أنه فً حالة شكوى بسبب تزوٌر فً الأصل

 ."  (5) فرعٌة بالتزوٌر ، ٌمكن للمحاكم حسب الظروف إٌقاف تنفٌذ العقد مإقتا دعوىو عند رفع

 فٌه لمواجهة الأطراف المتعاقدة ما لم ٌطعن فٌه بما دونفالسند الرسمً طبقا لهذا النص ٌكون حجة 

 (6).بالتزوٌر

:  و تنقسم البٌانات المدونة فً السند الرسمً إلى نوعٌن 

 بٌانات قام بتحرٌرها الموظف أو الضابط العمومً فً حدود سلطته و مهامه -1

                                                                 
 .  45حمدي باشا عمر ، المرجع السابق ،ص - (1)

 .45،ص  حمدي باشا عمر، المرجع السابق-(2)

 الماجٌستٌر فً القانون ، فرع قانون  درجةكرٌم صٌاد ، القٌود الشكلٌة فً المعاملبت العقارٌة ، مذكرة لنٌل- (3)

العقود ، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، مدرسة الدكتورة فً القانون الأساسً و العلوم السٌاسٌة ، جامعة أكلً محمد 

 .398 ، ص 2015أولحاج البوٌرة ، الجزابر ، سنة 

.  ، المرجع السابق 58-75الأمر -  (4) 

.المرجع نفسه-  (5) 

 (6) . 54 أحمد مٌدي ، المرجع السابق ، ص -
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.  لا ٌمكن دحضها الا عن طرٌق الطعن فٌها بالتزوٌر

ة الموظف أو الضابط العمومً، ٌجوز عن حدود مهم بٌانات تتم من ذوي الشؤن و خارجة -2

 كؤن ٌصرح أحد المتعاقدٌن أنه ٌتمتع بكامل قواه  عكسها بطرق الإثبات العادٌةإثبات

 .(1)العقلٌة

 : حجٌة السند الرسمً بالنسبة للغٌر  - ب

 ٌعتبر العقد الرسمً حجة بمحتوى: "  من القانون المدنً على 6/1 مكرر324نصت المادة 

" .  الإتفاق المبرم بٌن الأطراف المتعاقدة و ورثتهم و ذوي الشؤن 

قد ٌفهم من هذه الفقرة أن حجٌة العقد الرسمً تقتصر و تنحصر فقط على الأطراف المتعاقدة و 

ورثتهم و خلفهم ، و لا ٌنفذ إلى كافة الناس غٌر أن حجٌة السند الرسمً تسري على الكافة و هو ما 

أكده الفقه و طبقه القضاء فً قراراته ، حٌث ٌسري فً حقهم التصرف القانونً الذي أثبته الموظف 

العمومً أو الضابط العمومً أو الشخص المكلف بخدمة عامة فً الورقة الرسمٌة و ٌحتج فً 

مواجهتهم ، و لا ٌجوز له إلا عن طرٌق الطعن بالتزوٌر ، و هذا بالنسبة للبٌانات التً تدخل فً 

 (2). إختصاصه و عاٌنها بنفسه 

 كإجراء لازم لنقل الملكٌة العقارٌة المثقلة بتأمٌن عٌنًالتسجٌل : الفرع الثانً 

القٌام به بعد تحرٌر المعاملبت المتضمنة نقل ٌتعٌن ٌعتبر التسجٌل الإجراء الثانً الذي   

الملكٌة العقارٌة المثقلة بتؤمٌن عٌنً فً الشكل الرسمً ، و ٌتم التسجٌل لدى هٌبة مختصة بذلك 

 . الطابع ، و ذلك بهدف تحصٌل الجانب الضرٌبً للخزٌنة العمومٌة وتسمى مصلحة التسجٌل 

و فً  (ثانٌا  )و كذا وظٌفة التسجٌل  (أولا  )سنتطرق ن خلبل هذا الفرع إلى تعرٌف التسجٌل  

  . (ثالثا  )الأخٌر التطرق لإجراءات التسجٌل 

 :تعرٌف التسجٌل: أولا 

إجراء ٌتم من طرف موظف : " لم ٌعرف المشرع الجزابري التسجٌل و عرفة الفقه بؤنه 

 (3)" . عمومً مكلف بالتسجٌل حسب كٌفٌات محددة بموجب القانون 

عملٌة أو إجراء إداري ٌقوم به الموظف العام فً هٌبة عمومٌة بواسطة  : و عرفه جانب أخر بؤنه  

الحفظ ، أولا ٌحفظ أثر العملٌة القانونٌة التً ٌقوم بها الأشخاص الطبٌعٌة أو المعنوٌة ، و التً ٌنجم 

.  عنها دفع ضرٌبة إلى الموظف ، هذه الضرٌبة تسمى بحق التسجٌل 

                                                                 

 (1) . 56، ص نفسهالمرجع  -

  . 120، ص مرجع السابقسناء الشٌخ ، ال- (2)

 ، دار 2أسٌا دوة ، خالد رمول ، الإطار القانونً و التنظٌمً لتسجٌل العقارات فً التشرٌع الجزابري ، الطبعة - (3)

 .  18 ، ص 2009هومة للطباعة و النشر و التوزٌع ، الجزابر ، 



ماهٌة التأمٌنات العٌنٌة:                                                         الفصل الأول  

49 
 

ام  طبقا لهذٌن التعرٌفٌن عبارة عن إجراء إداري ٌقوم به موظف عمومً مإهل قانونا للقً

تسجٌل جمٌع المعاملبت القانونٌة التً ٌستوجب المشرع تسجٌلها ، و ذلك مقابل دفع ضرٌبة تسمى ب

حقوق التسجٌل و ٌمكن تعرٌف تسجٌل العقارات على أنه ذلك الإجراء الذي ٌقوم به مفتش التسجٌل 

التصرفات القانونٌة الواردة على العقار ، حٌث ٌقتضً من جراء هذه العملٌة  عند تلقٌه المحررات أو

 (1). حقوق التسجٌل و هو إجراء ملزم 

:   الخصابص التالٌة استنتاجمن خلبل هذا التعرٌف ٌمكن 

. هو إجراء إداري  - أ

فهو ٌتم لد هٌبة عمومٌة مإهلة قانونا للقٌام بذلك تسمى مفتشٌة التسجٌل و الطابع و التً تتمتع 

 (2).  إقلٌمً ، و تكون تابعة سلمٌا لوزارة المالٌة باختصاص

 . ٌقوم به موظف عمومً  - ب

 التسجٌل شخص معٌن من طرف الدولة ٌسمى مفتش التسجٌل ، و لا ٌجوز لأي ةٌتولى عملً

 (3). موظف عمومً أخر القٌام به 

 : أنه إجراء بمقابل - ج

حٌث ٌقتضً مفتش التسجٌل جراء القٌام بالتسجٌل ، ضرٌبة تسمى بحقوق أو رسوم 

.  التسجٌل

 :هو إجراء ذو طابع إجباري و نهابً  - د

بؤداء حقوق التسجٌل بطرق إدارٌة ، و فً حالة التخلف  (مجبر  )فالمكلف بالتسجٌل ملزم 

.  عن دفعها ٌتعرض لعقوبات جبابٌة ، من أجل إلزامه على دفعها 

: وظٌفة التسجٌل - ثانٌا

 . (ثانٌالاً  )، وأخرى قانونٌة (أولالاً )للتسجٌل وظٌفتٌن، وظٌفة اقتصادٌة 

 الوظٌفة الاقتصادٌة للتسجٌل  -أ

للتسجٌل دور هام فً تحصٌل الدولة للجانب الضرٌبً لصالح الخزٌنة العمومٌة، وهذا ما أكدته نص 

 بتحصٌل كل  الموثققومي»:  المتضمن مهنة التوثٌق بقولها02-06 من القانون رقم 40المادة 

 لصالح الخزٌنة العمومٌة من طرف الملزمٌن بتسدٌدها بمناسبة تحرٌر العقود وٌدفع الحقوق والرسوم

مباشرة لقبضات الضرابب المبالغ الواجبة علً الأطراف بفعل الضرٌبة ، وٌخضع فً دلك لمراقبة 

                                                                 

 (1) . 55جمٌلة زاٌدي ، المرجع السابق ، ص - 

 (2) . 49 كرٌم صٌاد ، المرجع السابق ، ص -

 (3) . 20 أسٌا دوة ، المرجع السابق ، ص -
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 وفضلبلاً عن ذلك ٌتعٌن علٌه فتح حساب لدى .المصالح المختصة للدولة وفقا للتشرٌع المعمول به

 .(1)«الخزٌنة لٌودع فٌه المبالغ التً ٌحوزها

ٌقوم الموثق بهذه المهمة المسندة إلٌه عن طرٌق تسجٌله لمختلف العقود التً ٌحوزها والعقود التوثٌقٌة 

أنواع، منها ما ٌخضع لرسم تسجٌل ثابت ومنها ما ٌخضع لرسم تسجٌل نسبً أو تصاعدي وهذا ما 

تكون رسوم التسجٌل ثابتة أو نسبٌة أو تصاعدٌة تبعالاً ": من قانون التسجٌل بقولها02أوضحته المادة 

. (2) "لنوع العقد ونقل الملكٌة الخاضعة لهذه الرسوم

 ٌطبق الرسم الثابت على العقود التً لا تثبت بنقل الملكٌة أو ": من نفس القانون 03وجاء فً المادة 

حق الإنتفاع أو التمتع لمدى الحٌاة أو لمدة غٌر محدودة لأموال منقولة أو عقارٌة ولا لحصة فً 

 أو عقارٌة، وبصفة عامة ٌطبق هذا الرسم على جمٌع العقود ((3))شركة ولا قسمة أموال منقولة

. (4)"الأخرى التً تقدم طواعٌة لإجراء التسجٌل حتى ولو كانت معفاة منه

 من 212 إلى 208 والمواد من 206وتحصل هذا الرسم حسب المعدلات المحددة بموجب المادة 

 . ((5))هذا القانون

 الوظٌفة القانونٌة للتسجٌل-ب

ٌمنح التسجٌل السندات والعقود العرفٌة التً ٌحررها الأطراف فٌما بٌنهم تارٌخالاً ثابتالاً، حتى تكون لها 

 ٌكون لا: من القانون المدنً الجزابري328حجة فً مواجهة الغٌر وهذا ما تطبقت إلٌه نص المادة 

العقد العرفً حجة على الغٌر فً تارٌخه إلا منذ أن ٌكون له تارٌخ ثابت وٌكون تارٌخ العقد ثابتالاً 

: من ابتداءالاً 

 . ٌوم تسجٌله  -

 .من ٌوم ثبوت مضمونة فً عقد آخر حرره موظف عام -

 .من ٌوم التؤشٌر علٌه على ٌد ضابط عام مختص -

 ((6))من ٌوم وفاة أحد الذٌن لهم على العقد خط أو إمضاء -

إجراءات التسجٌل : ثالثااً 

                                                                 

.  ، المرجع السابق 02-06قانون -  (1) 

 الصادرة بتارٌخ 81 ، ٌتضمن قانون التسجٌل ، ج ر عدد 1976 دٌسمبر 09  المإرخ فً 105-76مر رقم الأ- (2)

18/12/1977 

 .116حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص (-3)

. السابق، المرجع105-76مر رقم الأ-  (4) 

 .116، ص السابقحمدي باشا عمر، المرجع (- 5)

 .117 المرجع نفسه، ص (- 6)
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ٌتعٌن على المكلف بإٌداع الوثابق المتضمنة نقل الملكٌة العقارٌة المثقلة بتؤمٌن عٌنً لدى  

، وبعدها ٌتم فحص الوثابق (ب)، وذلك فً الآجال المحددة قانون الإٌداع (أ)مفتشٌة التسجٌل والطابع 

(. ج)المودع وإجراء التسجٌل 

 إٌداع الوثائق بمفتشٌة التسجٌل والطابع -أ

ألزم المشرع الشخص المكلف بتحرٌر السندات الرسمٌة الناقلة للملكٌة العقارٌة المثقلة بتؤمٌن، إٌداع 

هذه السندات لدى مفتشٌة التسجٌل والطابع المختصة إقلٌمٌالاً وذلك فً الأجال المحددة قانونالاً، مع 

. ((1))ضرورة إرفاق هذه السندات بالوثابق التابعة لها من نسخ أصلٌة وكشوفات إجمالٌة وملخصات

 مراعاة الآجال القانونٌة للإٌداع  -ب

: تختلف أجال التسجٌل باختلبف المحررات الرسمٌة و التصرٌحات النقل وفق ماٌلً

 بالنسبة للمحررات الرسمٌة -1

 2))ة و الإدارٌة تشمل هذه المحررات كل من العقود التوثٌقٌة والمحررات القضابً

 الآجال الخاصة بعقود التوثٌقٌة: 

، ودخلت طبقالاً (3) تتعٌن على الموثقٌن تسجٌل عقودهم فً أجل شهر ابتداء من تارٌخ تحرٌرها

 ٌجب أن تسجل عقود الموثقٌن فً أجل شهر ابتداءلاً من ": من قانون التسجٌل التً تنص58 للمادة

اما العقود الموثقة التى تفتح الحق فً الرسوم الثابتة كعقود وكالة وعقود الفرٌضة ، (4) "تارٌخها

ي ٌلى شهر ذوعقود القروض إضافة الى عقود العمل  تقدم من أجل تؤشٌرة التسجٌل خلبل شهر ال

. (5) من قانون التسجٌل59ا بموجب المادة ذه العقود و هذاعداد ه

 الآجال الخاصة بالمحررات القضائٌة: 

تسجٌل السندات القضابٌة خلبل شهر الذي ٌلً شهر تحرٌرها، وٌثبت دفع الرسوم بوضع ختم  

. (6) من قانون التسجٌل60 وهدا بموجب المادة ٌحمل عبارة رسم الطابع لصالح الخزٌنة

 أجال خاصة بالسندات الإدارٌة: 

                                                                 
 .75كرٌم صٌاد، المرجع السابق، ص (-1)

  .79جمٌلة زاٌدي، المرجع السابق، ص - (2)

 21، ص  ، المرجع السابقأورحمون ورةن-(3)

. ، المرجع السابق105-76الأمر -  (4) 

 (5) 22نورة أورحمون ، المرجع السابق ، ص - 

23المرجع نفسه ، ص -  (6) 
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 اذه ولم ٌضع المشرع الجزابري أجال اٌداع السندات أو العقود الإدارٌة وتركها مفتوحة

لٌس هناك أجل مهلة فٌما ٌخص تسجٌل جمٌع "  من قانون التسجٌل و التى تنص 62بموجب المادة 

 العقود 

 .(1)ا القانونذ من ه64و61 و60و 59 و58كورة فً المواد ذغٌر العقود الم

: بالنسبة لتصرٌحات النقل -2

ٌتم التصرٌح بالنقل عن طرٌق ملا المستفٌد وثٌقة تقدمها الإدارة مجانالاً والتً ٌصرح فٌها بالقٌمة 

والذي ٌحتج به '' الأمر بالدفع''الحقٌقٌة للملكٌة العقارٌة المتنقلة إلٌه، وتسجل فً كشف خاص ٌسمى 

فً مواجهة الغٌر وٌودع هذا التصرٌح لدى مصلحة المراقبة للتحقٌق من صحة البٌانات الواردة 

. ((2))فٌه

. وقد تكون تصرٌحات النقل بٌن الأحٌاء، أو عن طرٌق الوفاة أو الغٌاب 

 النقل بٌن الأحٌاء : 

 حدد المشرع مٌعاد تسجٌل تصرٌحات النقل بٌن الأحٌاء بشهر، وٌبدأ حساب هذا المٌعاد من 

. تارٌخ الدخول فً الحٌازة

 النقل عن طرٌق الوفاة أو الغٌاب :

 كذلك أوجب المشرع على الأشخاص المستفٌدٌن من النقل بسبب الوفاة تسجٌل التصرٌح 

 ((3))بالتركة فً أجل سنة واحدة تحسب ابتداءلاً من ٌوم الوفاة

أما بالنسبة للنقل عن طرٌق الغٌاب أو الفقد، فقد حدد المشرع أجال تسجٌل التصرٌح بالتركة خلبل 

. ((4)).سنة ٌبدأ حسابها من ٌوم الدخول فً الحٌازة المإقتة 

فحص الوثائق المودعة وإجراء التسجٌل : رابعا 

ٌتولى مفتش التسجٌل فحص الوثابق المودعة، وذلك بالإطلبع على السندات الرسمٌة المتضمنة نقل 

الملكٌة العقارٌة المثقلة بتؤمٌن عٌنً والسندات المرفقة معها، لٌقوم بعدها بتحلٌل العقد لتحدٌد رسوم 

التسجٌل لإعطاء مخالصة بذلك من أجل تسدٌدها، والتً ٌتعٌن على الشخص المكلف تسدٌدها قبل 

. ((5))إجراء التسجٌل

الشهر : الفرع الثالث

                                                                 

.، المرجع السابق105 -76الأمر -  (1) 

  .80كرٌم صٌاد، المرجع السابق، ص (-2)

  .86جمٌلة زاٌدي، المرجع السابق، ص - (3)

  .87، ص نفسهالمرجع (-4)

  .94 كرٌم قان، المرجع السابق، ص (-5)
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من أجل تثبٌت وترسٌم انتقال الملكٌة العقارٌة المتنقلة بتؤمٌن عٌنً إلى الغٌر، استلزم 

 ضرورة شهر المعاملبت المتضمنة نقل الملكٌة العقارٌة لدى المحافظة العقارٌة المختصة ((1))المشرع

إقلٌمٌالاً ، وبذلك لا تكون تلك المعاملبت نافذة فٌما بٌن الأطراف أو فً مواجهة العٌن إلا من تارٌخ 

. شهرها

، إضافة (أولا)ونظرالاً للؤهمٌة البالغة لهذا الإجراء خصصنا هذا  الفرع لتحدٌد مفهوم الشهر

(. ثانٌا)أهم الإجراءات المتبعة فً عملٌة الشهر التطرق إلى 

 الشهر مفهوم: أولااً 

 ا أهم خصابصه وأنواعهذسنتناول تعرٌف للشهر وك

 :تعرٌف الشهر - أ

ملكٌة   تهدف إلى تثبٌتالإجراءات التًمجموعة القواعد و'' : ٌعرف الشهر العقاري بؤنه

 ((2))''غٌر الاتجاهعقار أو حقوق عٌنة عقارٌة لشخص معٌن أو أشخاص معٌنٌن 

تلك التقنٌة أو العمل الفنً الذي ٌهدف إلى تسجٌل مختلف '' : كما عرفه البعض بؤنه

التصرفات الواردة على العقارات بإدارة الشهر العقاري لإعلبم الكافة بها إظهارالاً بوجودها لٌكون 

. ((3))''الجمٌع على بٌنة من أمرها

ذلك النظام الذي ٌرمً إلى شهر التصرفات القانونٌة التً ترجى '' : كما ٌعرف أٌضالاً على أنه

إلى إنشاء الحقوق العٌنة العقارٌة، أو نقلها أو تعدٌلها أو إسقاطها، وٌتم هذا الشهر بإثبات التصرفات 

. القانونٌة المذكورة فً سجلبت ٌمكن الإطلبع علٌها وأخذ إفادات بما جاء فٌها من بٌانات وقٌود

ٌتبٌن من خلبل هذا التعرٌف بؤن الشهر ٌشكل نظام إشهار عقاري ٌتم من خلبله إشهار 

التصرفات القانونٌة الرامٌة لإنشاء حقوق عٌنة عقارٌة أو نقلها، أو تعدٌلها أو إسقاطها، وهو ما ٌجعل 

ٌإدي معنى الشهر فٌما ٌتعلق بالحقوق المراد شهرها وهذا على  من هذا التعرٌف بهذه الطرٌقة لا

. ((4))عكس التعرٌف السابق

 خصائص الشهر العقاري -ب

 ٌتمٌز الشهر العقاري بمجموعة من الخصابص والتً تجعله ممٌزا عن غٌره من الأنظمة 

: المشابهة، وتتمثل هذه الخصابص فً 

 :للشهر العقاريالطابع الإداري  -1

                                                                 
 .، المرجع السابق74-75 من الأمر 16و15راجع المادتٌن (-1)

  .5ة، المرجع السابق، ص فانجمال بوش- (2)

  .92جمٌلة زاٌدي، المرجع السابق، ص (-3)

  .93، ص نفسهالمرجع (-4)
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المحافظ '' والتً ٌسٌرها موظف ٌعرف باسم  (المحافظة العقارٌة )لأنه ٌتم فً مصلحة إدارٌة 

 63-76والذي ٌخضع لقانون الوظٌفة العامة وهذا طبقالاً للمادة الأولى من المرسوم رقم '' العقاري

لشإون أملبك  ٌحدث لدى المدٌرٌة الفرعٌة للولاٌة: المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري والتً تنص على

  .    (1)الدولة والشإون العقارٌة، محافظة عقارٌة، ٌسٌرها محافظ عقاري

 :الطابع العٌنً والشخصً للشهر العقاري -2

نقل، بٌع، )ٌشترط المشرع شهر جمٌع المعاملبت الواردة على الحقوق العٌنٌة العقارٌة من 

.  سنة12كما ٌرد الشهر على بعض الحقوق الشخصٌة كعقود الإٌجار التً تزٌد مدتها عن ..(تصرٌح

 :الطابع الإلزامً للشهر العقاري -3

 جعل المشرع شهر المعاملبت العقارٌة إلزامً، حتى تكون هذه المعاملبت نافذة فً حق 

. ((2))الأطراف وفً مواجهة الغٌر

نظاما الشهر العقاري -ج

عرفت التشرٌعات المختلفة نظامان أساسٌان للشهر، الأول ٌسمى نظام الشهر الشخصً، والثانً نظام 

. الشهر العٌنً

: نظام الشهر الشخصً -1

 هو ذلك النظام الذي ٌعتمد فً إشهار المعاملبت العقارٌة على أسماء أشخاص القابمٌن بها، 

ولٌس طبقالاً للعقاد ومن هنا جاءت تسمٌة هذا النظام بنظام الشهر الشخصً والتً تفٌد بؤن الشخص 

محمل اعتبار فً التصرفات العقارٌة، إذا هذا النظام ٌتخذ من اسم الشخص أساسالاً لشهر التصرفات 

العقارٌة التً تصدر عنه، وتتم عملٌة الشهر فً نوعٌن من السجلبت سجل ٌمسك حسب الترتٌب 

الزمنً لتقدٌم العقود المتضمنة معاملبت عقارٌة لإجراء الشهر، وسجل ٌمسك حسب 

. ((4))الأبجدي لأسماء كل الأشخاص القابمٌن بمختلف التصرفات العقارٌة((3))الترتٌب

: العٌنً نظام الشهر -2

إنةّ عملٌة الشهر وفقالاً لهذا النظام، لا تتم على أساس أسماء الأشخاص الصادرة عنهم التصرفات، بل 

 ومن هنا ((5))على أساس العقارات المتصرف فٌها، وبالتالً فهو تؤمٌن قانونً لكل المعاملبت العقارٌة

                                                                 
 الصادرة فً 30، ج ر عدد 1976 مارس 25، ٌتعلق بتؤسٌس السجل العقاري ، مإرخ فً 63-76مرسوم رقم -(1)

 .1976 أفرٌل 13

  .93، ص السابقكرٌم صٌاد، المرجع (-2)

  .15 جمال بوشنافة، المرجع السابق، ص (-3)

 .16المرجع نفسه، ص (-4)

  .21، ص 2001 البلٌدةبدون طبعة،خالد رمول، المحافظة العقارٌة كآلٌة للحفظ العقاري فً التشرٌع الجزابري،(-5)
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جاءت تسمٌة بنظام الشهر العٌنً، فلكل عقاد فً هذا النظام بطاقة خاصة ضمن السجل العقاري 

ٌسجل فٌها كل ما ٌقع على هذا العقاد من تصرفات، كما تحتوي كذلك الوصف المادي لهذا العقاد 

فتحدد مساحته وموقعه وٌتمٌز نظام الشهر العٌنً بؤن الملكٌة وسابل الحقوق العٌنٌة الواردة كل 

العقارات لا تكسب فٌه إلا بالشهر، سواء كانت حقوق عٌنٌة أصلٌة أو تبعٌة وأٌا كان سبب إكتسابه، 

 .ولكل من له مصلحة فً التعرٌف على الحالة القانونٌة لعقار معٌن، أن ٌرجع إلى السجل العقاري 

: من النظامٌن موقف المشرع الجزائري -3

 المتضمن 74-75 إلى غاٌة صدور الأمر رقم ((1))المشرع الجزابري نظام الشهر الشخصًتبنً 

إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري أٌن تبنى المشرع الجزابري وبصفة رسمٌة نظام 

الشهر العٌنً، إلى جانب تطبٌق نظام الشهر الشخصً الموروث عن الاستعمار الفرنسً، فً انتظر 

الانتهاء من عملٌة مسح لكل أراضً الجمهورٌة، وعلٌه فإن الواقع العملً فً الجزابر ٌتم على أن 

نظام الشهر العقاري عبارة عن مزٌج بٌن نظام الشهر الشخصً ونظام الشهر العٌنً وهذا نظرالاً لما 

 وما تتطلبه هذه العملٌة من جهد ووقف  ((2))ٌتطلبه هذا الأخٌر من إعداد مسح كامل لتراب الجمهورٌة 

فقد تم تقرٌر العمل بنظام الشهر الشخصً المناطق التً لم تمسها عملٌة المسح، وهو ما تشٌر إلٌه 

 19 بنصها خلبفالاً لأحكام المادتٌن 25/03/1976 المإرخ فً 76/63 من المرسوم رقم 113المادة 

 من هذا المرسوم وإلى أن ٌتم إعداد مسح الأراضً فً إقلٌم كل بلدٌة، فإنه ٌمسك من قبل 26و 

المحافظٌن العقارٌٌن بالنسبة للعقارات الرٌفٌة مجموعة بطاقات عقارٌة مإقتة، وكلما ٌحصل إٌداعات 

. نفهرس مستخرجات الوثابق التً تم إشهارها حسب ترتٌبها فً المحفوظات تحت اسم كل  مالك

. ((3))ٌتضح مما سبق أن المشرع الجزابري قد اعتمد كلب من النظامٌن فً عملٌة الإشهار العقاري

إجراءات الشهر العقاري : ثانٌا

 الشروط القانونٌة المتعلقة بتعٌٌن الأطراف والعقارات المنصوص علٌها فً المواد ر توافند ع

 ٌتم الانتقال إلى مرحلة الشهر العقاري التً تتم باتباع 63-76 من المرسوم 66 إلى 62من 

 لٌقوم المحافظ العقاري ،الإجراءات المتمثلة فً الإٌداع الوثابق المراد شهرها فً المحافظة العقارٌة 

. ر بعدها على البطاقة العقارٌة والدفتر العقاريشلٌإ،بإجراء الشهر

إٌداع الوثائق لدى المحافظة العقارٌة -أ

 الأشخاص المكلفٌن قانونالاً بتحرٌر السندات الرسمٌة المتضمن نقل الملكٌة العقارٌة انتهاءعند 

المثقلة بتؤمٌن عٌن ، ٌتعٌن علٌهم بعدها إٌداع هذه السندات لدى المحافظة العقارٌة المختصة إقلٌمٌا 

                                                                 
 .31-30، المرجع السابق، ص رمول خالد(-1)

  .104 جمٌلة زاٌدي، المرجع السابق، ص (-2)

 .105، ص  نفسهالمرجع(-3)
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 المحددة قانونا الآجالمن أجل شهرها ، و ذلك على مستوى الإٌداع و عملٌات المحاسبة ، مع مراعاة 

، و بالتالً فالإٌداع هو تسلٌم الوثابق التً ٌجب أن تسلم إلى العون حتى ٌدقق فٌها و ٌسجل الحقوق 

، وفً حالة رفض الإداع أو الأجراء فإنه ٌتم إعادة الوثابق إلً من صدرت عنه من المرتبطة بالشهر

 (1) .أجل إعادة النظر فٌها

. إجراء الشهر -ب

بعد تؤكد المحافظ العقاري من إستٌفاء الوثابق المودعة للشروط المحددة  قانونا ، ٌقوم بإجراء 

 ٌوما التالٌة لتارٌخ الإٌداع ، و ٌكون للشهر أثر فوري ، لا ٌنصرف أثره 15عملٌة الإشهار خلبل 

إلى تارٌخ إبرام المعاملة العقارٌة ، حٌث لا تنتقل هذه الملكٌة إلا من تارٌخ إشهارها بالمحافظة 

 (2)العقارٌة 

.   التأشٌر على البطاقة العقارٌة و الدفتر العقاري -ج

 :التأشٌر على البطاقة العقارٌة-1

 ٌتولى المحافظ العقاري مسك مجموعة من البطاقات العقارٌة حسب الترتٌب الأبجدي 

 و ذلك طبقا لنص (3)لأصحاب الحقوق التً تم شهرها ، و تحتوي كل بطاقة أبجدٌة على قسمٌن ، 

 44 المادة  و المتضمن إعداد الأراضً العام و تؤسٌس السجل العقاري74-75 من الأمر 27المادة 

.  المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري 63-76من المرسوم رقم 

 (4)اصة بهوٌة أصحاب سواء أشخاص طبٌعٌن أو معنوٌٌن ختقٌد فٌه كل البٌانات ال: قسم علوي 

 (1الملحق رقم)  تعٌٌنا دقٌقارعبارة عن جدول مخصص لتحدٌد عناصر تعٌٌن العقا هوو :قسم سفلً

نشاء فهرس أبجدي متشكل من مجموعة البطاقات من خلبله  واعتمادا علٌه من طرف الأعوان،  ٌتم إ

، فتكون لون البطاقة حمراء فً حالة عقار فردي اي تابع لشخص واحد ٌدون (5)العقارٌة الشخصٌة 

، وتكون باللون الأخضر (2ملحق رقم  )علٌه كل المعلومات السابقة، وتسمً بطاقة حضرٌة خاصة 

 (.3ملحق رقم  )الخ ، و تسمً بطاقة عقارٌة عامة ....فً حالة تواجد سكن جماعً مثل العمارات 

                                                                 
 .134ص ع السابق، المرج جمٌلة زاٌدي ،-(1)

 (2) . 135، ص  المرجع نفسه

 (3) . 189 جمال بوشنافة ، المرجع السابق ، ص -

 (4) 189 ، ص المرجع نفسه-

 (5) . 116 خالد رمول ، المرجع السابق ، ص -
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ٌر على البطاقة العقارٌة ، بالحبر الأسود الذي لا ٌمحى شولا ٌفوتنا الإشارة  إلى إلزامٌة التؤ

الكشط ، و ٌشتمل  كل تؤشٌر خاص بإجراء على بعض  و بكٌفٌة واضحة و مقروءة ، وٌمنع التكشٌر

 (1).  المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري 63-76 من المرسوم 34البٌانات المحدودة فً المادة 

 

:  العقاري   على الدفترشٌرالتأ-2

ٌسلم للمالك المعترف له بحق الملكٌة على عقار دفتر عقاري بمناسبة إحداث مجموعة بطاقة 

مجموعة الملكٌة أو العقاد الحضري المناسب ، و ٌبٌن الدفتر العقاري تؤشٌرات البطاقة المعٌنة و 

ٌوصً بالنسبة للؤشخاص و ٌبرز الأعباء التً ٌحملها العقد المعنً بالأمر ، و هكذا الدفتر العقاري 

 (2). ٌعد بمثابة حالة مادٌة فعلٌة للملكٌة العقارٌة ، ذلك أنه ٌرسم الحٌاة القانونٌة للعقار 

وتقٌد فً الدفتر العقاري جمٌع الحقوق العقارٌة و ما ٌرد علٌها من تصرفات ، و الجدٌر بالذكر أن 

كل إستثناء أو تعدٌل أو إلغاء بحق الملكٌة ٌنتج عنه صنف جدٌد للدفتر العقاري ، و الذي ٌودعه 

مه المالك الجدٌد من المحافظة العقارٌة المختصة إقلٌمٌا ، أي أن كل تؤشٌر لالمالك السابق ، و ٌست

 (3).ٌوجد على البطاقة ٌنقل إلى الدفتر المقدم أو إلى الدفاتر الجدٌدة 

 و ٌتم التؤشٌر على الدفتر العقاري بكٌفٌة واضحة مقروءة بالحبر الأسود الذي لا ٌمحى ، و تكتب 

  (4).ألقاب الأطراف بؤحرف كبٌرة و الأسماء بؤحرف صغٌرة 

  قٌد التأمٌنات العٌنٌة كإجراء لاكتساب حجٌتها لدي الغٌر: الرابعالفرع

 قٌمة الدٌن عند استفادة الواردة على العقار ، تؤمٌنات عٌنٌة تهدف إلى الامتٌازاتتعتبر الرهون و 

 الحجٌة اللبزمة فً مواجهة الغٌر ، لابد من الامتٌازاتحلول أجله و حتى تكون لهذه الرهون و 

 و الرهون بمثابة حالة خاصة حٌث الامتٌازاتعتبر شهر ي المختصة ، (5)قٌدها بالمحافظة العقارٌة  

 فً تشجٌع المعاملبت و ضمان الذي له أهمٌة  كبٌرة حٌث أن الشهر فٌها ٌكون عن طرٌق القٌد ،

المحافظة العقارٌة ، بمحافظة تسمٌة  و لعل هذه الأسباب التً دفعت بالمشرع الفرنسً إلى الإببتمان

 عملٌة إلزامٌة لا تستثنً منها إلا حالات الامتٌازاتالرهون ، و الجعل من عملٌة قٌد الرهون و 

:  بنصها كما ٌلًج.م.ق من 986أخذ به المشرع الجزابري فً نص المادة ما خاصة و هو نفس 

غٌر أن حقوق الامتٌاز العامة و لو كانت مترتبة على عقار لا ٌجب فٌها الإشهار و لا حق "... 

                                                                 

 (1) . 117المرجع نفسه ، ص - 

 (2) .136 جمٌلة زاٌدي، المرجع السابق، ص -

 (3) .137، ص نفسه المرجع -

118 ، ص السابق خالد رمول ، المرجع - (4) 

. 122، ص  نفسهالمرجع- (5) 
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التتبع و لا حاجة للئشهار أٌضا فً حقوق الامتٌاز العقارٌة الضامنة لمبلغ مستحق للخزٌنة 

 .(1)..."العامة

أما فٌما ٌخص قٌد الرهون الرسمٌة المنصبة على الحق العٌنً العقاري و البناٌات والمنشآت 

والتجهٌزات الطابع العقاري المنبثقة عن رخصة الشغل الخاص للؤملبك العامة للدولة ، فلها طابع 

خاص فٌما ٌخص قٌدها وذلك بموجب التعلٌمة الصادرة من طرف وزارة المالٌة الى السٌد المدٌر 

-09-07العام للوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً وكدا مدٌري أملبك الدولة والحفظ العقاري بتارٌخ 

، اذا تم تقدٌم توضٌحات حول كٌفٌة قٌد الرهن الرسمً المإسس على حق (4ملحق رقم) 2014

عٌنً عقاري ،وذلك لضمان تسدٌد القروض الممنوحة من طرف بنوك و مإسسات مالٌة ، لتموٌل 

إنجاز مشارٌع استثمارٌة ،استنادا لرخصة الشغل الخاص للؤملبك العامة الممنوحة بموجب عقد أو 

+ عقد تصرٌحً )اتفاقٌة من اي نوع ، ٌتم إداعه بالمحافظة العقارٌة قصد الإشهار فً نفس الوقت 

ٌتم تبعا لطلب السلطة المإهلة ، المانحة لتلك الرخصة وعلٌه بمناسبة تنفٌذ  (تؤسٌس حق عٌنً عقاري

 "أملبك عمومٌة للدولة " إجراء الإشهار ، تنشؤ بطاقة عقارٌة ، تحت عنوان 

تحفظ فً ترتٌب خاص بهذا النوع من الأملبك العقارٌة ، على غرار ماهو معمول به فً مجال 

، تعد و تملؤ هده البطاقة حسب التنظٌم الساري به العمل فً هذا "بالأملبك الخاصة للدولة" التكفل 

 2.الشؤن

 .ٌإشر على البطاقة العقارٌة مراجع قٌد الرهن الرسمً ، إن وجدت -

وفى ما ٌخص كٌفٌة قٌد الرهن الرسمً المنصب على حق شغل الأملبك العمومٌة أو التجهٌزات 

ذات طبٌعة عقارٌة التً ٌزمع تحقٌقها ، فإنه ٌنفذ بناء على جدول قٌد الرهن التنظٌمً و ٌذكر فٌه 

مراجع إشهار العقد الإداري، مراجع رخصة الشغل الخاص للؤملبك العامة، وكذا مراجع عقد 

 .الرهن الرسمً الإتفاقً عند الاقتضاء

ٌخضع إجراء قٌد الرهن الرسمً المإسس على هذا النوع من الحقوق العٌنٌة لنفس الأحكام 

التنظٌمٌة المعمول بها فى مجال قٌد الرهون الرسمٌة، إذ ٌجب على المحافظ العقاري الحرص 

بمناسبة مباشرتها، على إلزامٌة احترام فً جدول قٌد الرهن الرسمً العناصر الجوهرٌة 

 السالفة الذكر،كما ٌتعٌن 3 63-76 من المرسوم 93المنصوص علٌها بموجب أحكام المادة 

التؤكد من ذكر أن سبب الدٌن ٌتعلق مباشرة بتحقٌق المشروع، وأن مدة الرهن لا تتجاوز مدة 

 .صلبحٌة الرخصة الشغل الخاص للؤملبك العامة، المحددة فى السند الممنوح

                                                                 

. ، المرجع السابق 58-75الأمر -  (1) 

 .202جمال بوشنافة ، المرجع السابق ، ص -  2 
  ، المرجع السابق63 .76 المرسوم 93أنظر المادة -  3
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كما تجدر الإشارة علً أن اٌداع جداول الامتٌاز و الرهون بالمحافظة العقارٌة من أجل شهرها 

 .(ثانٌا )، ثم ان عدم تجدٌد القٌد ٌوقف اثر تلك التؤمٌنات  (أولا )مربوط بآجال 

 .  و الرهون الامتٌازات أجال إٌداع جداول :أولا 

 العامة فً الإٌداع السابق ذكرها و التً للآجال و الرهون الامتٌازاتٌطبق على الإٌداع جداول 

 (5ملحق رقم )اتفاقً  فإذا كان الرهن ناشبا بموجب عقد 63 – 76 من المرسوم 99حددتها المادة 

 ،وكذلك نفس الشا بالنسبة للعقد القانونً الذي وجب قٌده خلبل شهرٌن من تارٌخ تحرٌر العقد

، أما إذا كان الرهن (6ملحق رقم  )ٌكون احد طرفٌه الصندوق الوطنً للتوفٌر و الإحتٌاط كنموذج 

 1.  أشهر فً الٌوم الذي صار فٌه الحكم نهابً 3ناشبا بموجب حكم قضابً وجب قٌده خلبل مدة 

 من القانون المدنً  التً 1001 و 999 تسري علٌها أحكام المادة  الامتٌازأما فٌما ٌتعلق بحقوق

 (2) ٌعتبر من  الآجالهذهاحترام تإكد على ضرورة قٌدها فً مدة شهرٌن من تارٌخ البٌع ، علما أن 

.   على مخالفتهاالاتفاقالنظام العام لا ٌجوز 

 ٌعرض الامتٌازات أجال الإٌداع الخاصة بالرهون و احترامالجدٌر بالذكر أنه فً حالة عدم 

 (3). افظ العقاري بتحصٌلها إلى جانب رسوم الإشهار حمودعٌها إلى غرامة تؤخٌر ٌبادر الم

.  و الرهون  الامتٌازاتتجدٌد قٌد: ثانٌا 

تحتفظ التسجٌلبت بالرهن و : "  على ما ٌلً 63-76 من المرسوم رقم 96 تنص المادة 

رها إذا لم ٌتم تحدٌد هذه التسجٌلبت قبل ث طٌلة عشرة سنوات إبتداءا من تارٌخها ،  ٌوقف أالامتٌاز

" .  الأجل انقضاء

 و الرهون تحتفظ أثارها خلبل مدة عشر بالامتٌازاتخلبل هذه المادة ٌتضح أن القٌود المتعلقة 

 ، حٌث أنه استثناء هذه المدة تفقد حجٌتها غٌر أن هذه قاعدة انقضاءسنوات إبتداءا من تارٌخٌها بعد 

ٌمكن لبعض المإسسات و الهٌبات و الجماعات المحلٌة أن تستفٌد من إعفاء قانونً لتجدٌد 

 ، و هذا الإعفاء لٌس دابم بل هو مرحلً ، حٌث الامتٌازاتالتسجٌلبت و القٌود الخاصة بالرهون و 

 رقم (4) وهذا وفقا لنص المادة الأولً من المرسومتمدد مدة أجال التجدٌد إلى خمس و ثلبثٌن سنة

:  المإسسات التالٌة  المعدل والمتمم،وهً تشمل 1977 فٌفري 19 المإرخ فً 77-47
                                                                 

 .202جمال بوشنافة ، المرجع السابق ، ص -  1
 (2) . 203 ، ص نفسهالمرجع - 

 (3) . 125 خالد رمول ، المرجع السابق ، ص -

 و الامتٌاز ٌتعلق بتجدٌد قٌود 1977فٌفري - 19 مإرخ فً 47-77 من المرسوم رقم الأولًأنظر المادة - (4)

، المعدل 1977 مارس 05 الصادرة فً 16 والجماعات المحلٌة ، ج ر عدد المإسساتالرهون العقارٌة لفابدة بعض 

 ، ج ر عدد2003 المتضمن قانون المالٌة  لسنة 2002-12 -25 المإرخ فً 11-02 من قانون 96بموجب المادة 

86.  
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 .الوطنٌة ة المإسسات المصرفً -

  .الاحتٌاطالصندوق الوطنً لتوفٌر و  -

 (1).الدولة و البلدٌات بالنسبة للقروض الممنوحة للهٌبات السكنٌة  -

 ،ج ر 2002 دٌسمبر سنة 25 الصادرة بتارٌخ 2003غٌر أنه وبموجب قانون المالٌة لسنة 

سنة بدلا من خمسة  (30) تم تعدٌل فٌما ٌخص إعفاء الرهن من التجدٌد لمدة ثلبثٌن 86العدد 

ٌعفً هذا "  بنصها 96/6سنة المنصوص علٌها  أعلبه ،وذلك بموجب المادة  (35)و ثلبثٌن 

 (2).سنة (30)الرهن الذي ٌؤخذ مرتبته عند تارٌخ تسجٌله ، من التجدٌد لمدة ثلبثٌن 

 المعدل لقانون مالٌة 2005 المتضمن قانون مالٌة لسنة 16-05و الجدٌر بالذكر أن قانون 

 تم إضافة مإسسة مالٌة تتمثل فً صندوق ضمان الصفقات 56 لاسٌما المادة 2003سنة 

 .(3)العمومٌة والباقً من دون تغٌٌر 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                 

 (1) . 204 ، ص السابقجمال بوشنافة ، المرجع - 

 86 ،  ج ر عدد 2003، المتضمن قانون المالٌة  لسنة  2002 دٌسمبر 25 ، الصادر بتارٌخ 11-02قانون  - (2)

خة  المإر85  المتضمن قانون المالٌة ،ج ر عدد ،16-05 من قانون 56 المعدل بالمادة 2002-12-25المإرخة فً 

 .2006-04-03 المإرخ فً 132-06 بمطابقة المرسوم 2005-12-31فً 

 (3) ، المرجع السابق 16-05 من قانون 56أنظر المادة - 
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 أثار انتقال الملكٌة العقارٌة المثقلة بتأمٌن عٌنً: الفصل الثانً

قد ٌترتب على انتقال الملكٌة العقارٌة المثقلة بتؤمٌن عٌنً أثار قانونٌة عالجها المشرع 

 الؽٌر ء بٌن أطراؾ العقد أو االجزابري فً ظل القانون المدنً الجزابري وذلك لأهمٌتها البالؽة سو

 . اثنٌنوعلٌه سنحاول مناقشة هذا الفصل من خلال مبحثٌن 

سنتناول فً المبحث الأول المركز القانونً المنتقلة له الملكٌة المثقلة بتامٌن عٌنً، أما 

. (صاحب التؤمٌن العٌنً)المبحث الثانً فسنعالج من خلاله المركز القانونً للمإمن عٌنٌا 
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.  المركز القانونً للمنتقلة له الملكٌة المثقلة بتأمٌن عٌنً: الأولالمبحث

سنتناول فً هذا المبحث المركز القانونً بالنسبة للحابز فً الرهن الرسمً من خلال تعرٌؾ 

الجدٌد للمالك على المركز القانونً  ، ثم نعرج( الأولالمطلب )ات الممنوحة له رٌاخالحابز وأهم ال

، والجدٌر بالذكر ان (المطلب الثانً)التعرٌؾ والخٌارات الممنوحة له  فً الرهن الحٌازي مع إبراز

 أنهما  كماتءا لهما نفس أحكام الرهن الرسمً مع بعض الإستثناالامتٌازوحق  حق التخصٌص

. ٌشتركان فً الآثار بالنسبة للحابز

. الحماٌة القانونٌة للحائز فً الرهن الرسمً: المطلب الأول

تتجسد الحماٌة القانونٌة للحابز فً الرهن الرسمً فى مجموعة من الخٌارات الممنوحة له 

كشخص انتقلت الٌه ملكٌة مثقلة بتؤمٌن عٌنً ، وقبل التطرق الى هده الخٌارات نقوم بتعرٌؾ الحابز 

 فً الرهن الرسمً نظرا لأن المشرع وصؾ مصطلح الحابز فً عدٌد من القوانٌن 

  فً الرهن الرسمًتعرٌف الحائز: الفرع الأول

ٌعتبر حابز للعقار المرهون، كل من انتقلت : "ٌلً على ما(1)م ج. من ق911/2تنص المادة 

إلٌه بؤي سبب من الأسباب ملكٌة هذا العقار أو أي حق عٌنً آخر قابل للرهن دون أن ٌكون مسإولا 

، ومعنً دون ان ٌكون مسإولا مسإولٌة شخصٌة " مسإولٌة شخصٌة عن الدٌن المضمون بالرهن 

عن الدٌن المضمون بالرهن لما لها علاقة بالتطهٌر حٌث نص الفقهاء علً أن التطهٌر ممتنع فً حق 

ا آلت إلٌهما  ملكٌة العقار المرهون ، ذكل  من الراهن نفسه أو المدٌن المتضامن أو الكفٌل الشخصً إ

على الكفٌل لك  ذلأن كل منهم مسإول عن الوفاء بالدٌن مسإولٌة  شخصٌة ، وٌمتنع علٌه التطهٌر، ك

العٌنً لأنه مسإول عن الدٌن و إن كانت مسإولٌته محدودة بقٌمة العقار المرهون ونفس الحكم 

ي ذلك الحال بالنسبة للحابز الذي ٌتعهد شخصٌا بسداد حقوق الدابنٌن ، وكذبالنسبة لمشتري العقار ال

ٌجبره القانون على قضاء دٌن الدابنٌن جبرا ، لأن كلا منهما ٌعتبر ملتزما شخصٌا بالدٌن ، ولا ٌحق 

 (2). له بالتالً طلب التطهٌر

سلطات هً نفسها سلطات الراهن على العقار  وعلٌه ٌملك الحابز العقار المرهون عدة

فً العقار بشرط عدم إنقاص الضمان العام التصرؾ المرهون ٌكون له حق الاستعمال والاستؽلال و

. (3)للدابنٌن المرتهنٌن

 

 

                                                           
 .، المرجع السابق 58-75مر ،الأ- (1)
. شوقً بناسً ، المرجع السابق - (2)
 .150محمد صبري السعدي ، المرجع السابق ، ص - (3)
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 الخٌارات الممنوحة لحائز ملكٌة عقارٌة مثقلة بتأمٌن عٌنً: الفرع الثانً 

حاول المشرع أن ٌنظم خٌارات الحابز للعقار المرهون ، و ذلك من خلال إصدار نصوص 

 و 726 ، و قد أورد المشرع نصٌن قانونٌن وهما المادة 932 إلى  ج.م. ق911قانونٌة من المواد 

ول للحابز خٌارات لوقؾ خ على العقار المرهون ، بحٌث ذنفًم إ المتعلقٌن بالت.إ. من ق732

إجراءات تتبع الدابن المرتهن للعقار المرهون ، و بذلك لم ٌترك المشرع الحابز وحٌدا و مستسلما 

لإرادة و رؼبة الدابن المرتهن فً التنفٌذ على العقار المرهون ، فقد منحه جملة من الخٌارات 

 و ج.م. ق911 الشخصٌة ، و ذلك وفق ما تنص علٌه المادة هالقانونٌة لٌختار واحدة تتفق مع مصالح

:  هذه الخٌارات فً تتمثل 

قضاء الدٌون أو تطهٌر العقارات و كذا تخلٌة العقار و إلا تحمل إجراءات البٌع بالمزاد 

ه الخٌارات هً نفسها متاحة لمن إنتقلت له ملكٌة عقار مخصص أو ذكر أن هذ والجدٌر بالالعلنً 

ي حصل علً ذتكون للدابن ال" ج بنصها.م. ق947لك طبقا للمادة ذملكٌة عقار رتب علٌه إمتٌاز ، و

ي حصل علً رهن رسمً و ٌسري علً التخصٌص ما ذحق التخصٌص نفس الحقوق التً للدابن ال

ٌسري علً الرهن الرسمً من أحكام وخاصة ما ٌتعلق بالقٌد و تجدٌده و شطبه وعدم تجزبة الحق 

 (1)".لك كله مع عدم الاخلال بما ورد من أحكام خاصة ذوأثره وإنقضابه ، و

ٌنقضً حق الإمتٌاز بنفس الطرق التً ٌنقضً بها حق الرهن " بقولها . ج.م.ق  من988 والمادة 

ٌن الحقٌن، ما لم ٌوجد نص ٌقضً بؽٌر ذالرسمً و حق رهن الحٌازة ووفقا لأحكام انقضاء ه

 (2)"لكذ

 .  قضاء الدٌون: أولا 

أول خٌار قد ٌلجؤ إلٌه حابز العقار المرهون لتفادي التنفٌذ على العقار هو قضاء الدٌون وٌقصد به 

قٌام الحابز بوفاء الدابنٌن المرتهنٌن حقوقهم قبل المدٌن ، و بالرجوع إلى نصوص القانون المدنً 

ج و التً .م. ق914إلى 913 و912اد الجزابري نجد أن المشرع الجزابري نظم هذا الخٌار فً المو

ٌتضح  من خلالها أن قضاء الدٌون ٌكون على نوعٌن  أولهما هو الأصل و ٌتمثل فً القضاء 

.   للدٌن و ثانٌهما ٌكون فً أحوال معٌنة و هو القضاء الإجباري للدابن الاختٌاري

ٌتم التطرق إلى مصلحة الحابز  ج.م. ق913 و 912 من خلال المادتٌن :للدٌن الاختٌاري القضاء -أ

و أخٌرا حقوق (3). فً قضاء الدٌن إضافة إلى مٌعاد قضاء الدٌن و الأمر المترتب على قضاء الدٌن 

 (4).  قضابه للدٌن ندالحابز ع

                                                           

 (1) .، المرجع السابق58-75مر الأ- 
.المرجع نفسه-  (2) 
.المرجع نفسه -  (3) 
.325شوقً بناسً ، المرجع السابق ، ص-  (4) 
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 مصلحة الحائز فً قضاء الدٌن  -1

قد ٌلجؤ إلى خٌار قضاء الدٌن إذا كان ٌحقق له مصلحة بحٌث تظهر هذه المصلحة فً عدة حالات 

:  هً

  أي قٌم العقار تفوق بكثٌر مقدار الدٌن فٌقضً : إذا كانت قٌمة الدٌن أقل بكثٌر من قٌمة العقار

 بملكٌة العقار ، خاصة إذا كان ٌستطٌع الرجوع فٌما بعد على الاحتفاظالحابز لدٌن إذا كان ٌرٌد 

 . المدٌن أو المالك السابق لما وفاه الدابن 

  قد تكون ملكٌة العقار ألت إلى الحابز دون مقابل مثلا عن طرٌق الهبة أو الوصٌة و تكون قٌمة

العقار  الدٌن المضمون بالرهن أقل من قٌمة العقار، فٌقوم الحابز بالوفاء لهذه الدٌون و ٌطهر

 (1).الرهنوٌخلصه من 

 العقار بثمن مإجل و كان ثمنه ٌكفً للوفاء ، فٌقوم الحابز بالوفاء اشترى قد ٌكون الحابز و 

الدٌن للبابع قبل الدابنٌن المرتهنٌن ، فٌخلص بذلك العقار من فٌوفً بالدٌن بخصمه من الثمن  

فً بالدٌن قبل البابع  هً  إجراءات التطهٌر و فً الوقت ذاتلاتخاذالرهن دون الحاجة 

 الراهن

 العقار بثمن ٌعادل قٌمة الدٌن و لم ٌدفع اشترىمته فً مواجهته كما ٌمكن أن ٌكون الحابز  ذفتبرأ

 .(2)بالثمن للبابع بعد بالثمن إلى البابع ، فٌقوم بالوفاء للدابن بدلا من الوفاء

  بملكٌة العقار المرهون ، فٌقضً الدٌن لتخلٌص العقار من الرهن الاحتفاظقد ٌرؼب الحابز 

 حتى و لو كانت قٌمة العقار أقل من الدٌن ، فٌفً للدابنٌن المرتهنٌن و (3). و ٌحتفظ به لنفسه 

 (4).ٌحل محا الدابنٌن فً الرجوع على المدٌن 

 . لدٌن  الاختٌاري لقضاءالالأثر المترتب على  -2

ضً نق و بالتالً يالرهن،ٌص العقار المرهون من لٌنجر على قضاء الدٌن من طرؾ الحابز تخ

 ، فإذا قام الحابز بالوفاء (5)ج.م. ق914/3 المضمون و ذلك بنص المادة لانقضاء الدٌن الرهن تبعا 

للدابنٌن فإن العقار ٌعتبر خالص من كل رهن و ٌكون للحابز الحق فً طلب شطب ما على العقار من 

 (6). قٌود

                                                           

 (1) . 158 محمد صبري السعدي ، المرجع السابق ، ص -
 (2) . 414عبد الرزاق السنهوري ، المرجع السابق ، ص - 

جداوي عبد العزٌز، النظام القانونً التنفٌذي على العقار المرهون فً ظل قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة ، - (3)
  .127 ، ص 2015 /2014دكتوراه فً القانون ، جامعة الجزابر ، أطروحة لنٌل شهادة ال

 (4) . 329 شوقً بناسً ، المرجع السابق ، ص -
 (5) .331، ص نفسهالمرجع - 
 (6) . 331 المرجع نفسه ، ص -
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جاءت صرٌحة و واضحة إذ هً متعلقة بالقضاء الإجباري للدٌن ج .م. من ق914/3رؼم أن المادة 

على أساس أنه ٌترتب على القضاء الإجباري الاختٌاري للدٌن  على القضاء هاقيتطب ٌري بإلا أن الفقه

 .هٌر العقار من القٌود طت

 (1).  حقوق الحائز عند وفائه للدٌن -3

: حقوق الحابز الذي وفى بالدٌن و التً تنص (2)ج.م. ق912/2ت المادة دلقد حد

أن ٌرجع بكل ما ٌوفٌه على المدٌن و على المالك السابق للعقار المرهون ، كما ٌجوز له أن ٌحل "... 

 الدٌن فٌما له من حقوق إلا ما كان منهما متعلقا بتؤمٌنات قدمها شخص أخر استوفىمحل الدابن الذي 

ثلاثة دعاوى  ب، نستنتج من خلال هذه المادة ، أن حقوق الحابز عند وفابه للدٌن تتصل  "ؼٌر المدٌن

دعوى شخصٌة لمواجهة المدٌن الراهن ودعوى الضمان من أجل مواجهة المالك السابق و فً الأخٌر 

. تكون فً حالة الحابز محل الدابن الذي إستوفى حقه و تسمى بدعوى الحلول 

 مٌعاد قضاء الدٌن الاختٌاري- 4

لا ٌستطٌع الحابز القٌام بقضاء الدٌن المضمون بالرهن إلا عند حلول أجل الدٌن و هذا ما ٌظهر من 

 (3). ج المذكور سلفا .م. من  ق912خلال نص المادة 

و لكن بإمكان الحابز المبادرة بقضاء الدٌن حتى لو لم ٌتم إنذاره من طرؾ الدابن المرتهن بالدفع أو 

و بحلول أجل الدٌن ٌكون للحابز . التخلٌة و ٌبقى حق الحابز قابما بالوفاء إلى ؼاٌة ٌوم رسو المزاد 

الحق فً المبادرة بقضاء الدٌن فتكون هذه المبادرة من مصلحة الحابز لتفادي وقته دفع المصروفات 

 .(4) إلى ؼاٌة إنذاره بالدفع الانتظارو ذلك بدون 

 :القضاء الإجباري للدٌن  - ب

 الآثار إلى الحالات الخاصة بالقضاء الإجباري و كذا  للدٌنلابد من التطرق فً القضاء الإجباري

.  المترتبة على القضاء الإجباري 

  . للدٌنحالات القضاء الإجباري -1

:  ج و هً .م. من ق914ٌكون قضاء الدٌن إجباري فً حالتٌن حسب المادة 

 إذ تنص المادة العقار المرهون مبلػ مستحق الأداء حالا امتلاكإذ كان فً ذمة الحابز سبب ، 

                                                           

 (1) . 331 ، ص  السابق المرجع شوقً بناسً،-
. المرجع السابق ،58-75 من الأمر 912/2 أنظر المادة - (2) 
 (3) . 140 ، ص السابق المرجع  سً ٌوسؾ زهٌة ،-
العقود -  الماجٌستر ، فرع  درجةؼوٌسم  لخضر ، أثار الرهن الرسمً فً القانون المدنً الجزابري ، مذكرة لنٌل-(4)

 .85 ،ص2013-2012والمسإولٌة، كلٌة الحقوق ،الجزابر
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العقار المرهون مبلػ مستحق امتلاك إذا كانت فً ذمة الحابز بسبب : " ج على أنه .م. ق914/1

 حالا ٌكفً الوفاء بجمٌع الدابنٌن المقٌدة حقوقهم على العقار فلكل من هإلاء الدابنٌن أن ٌجبره ءالأدا

 (1). على الوفاء بحقه ، بشرط أن ٌكون سند ملكٌته قد سجل 

  914/2إذا كان الدٌن الذي فً ذمة الحابز ؼٌر مستحق الأداء حالا بالرجوع إلى نص المادة 

  جمٌع الدابنٌن على إلزام الحابز بالوفاء و هذا بخلاؾ الحالة الأولى إذاتفاقأنها ٌشترط  ج.م.ق

  ٌكفً فٌما تقدم أي دابن و لو متؤخر فً المرتبة لمطالبة الحابز بالوفاء فٌكون الحابز مجبرا على

 (2).قضاء الدٌن 

: و علٌه ٌتضح من خلال هذه المادة على أنه حتى تكون أمام هذه الحالة ٌجب توفر شرطٌن 

 .حالا الأداء وفىالأول منهما كون الدٌن ؼٌر مست

 (3).و الثانً هو أن ٌكون الدٌن الموجود فً ذمة الحابز أقل من الدٌون المستحقة للدابنٌن

.   المترتبة على القضاء الإجباري للدٌن الآثار -2

: هناك أثار تترتب على قضاء الدٌن الإجباري و تتمثل فٌما ٌلً 

  فقدان الحابز لصفته كحابز العقار المرهون ، و ذلك لأنه أصبح مسبولا بصفة شخصٌة عن

 (4).الدٌن ، أمام الدابنٌن المرتهنٌن 

  الحابز سلوك طرٌق و تخلٌه العقار المرهون ، ذلك لأنه أصبح مسبولا بصفة استطاعةعدم 

 .شخصٌة عن الدٌن أم الدابنٌن المرتهنٌن 

  عدم إمكانٌة رجوع الحابز لا على المدٌن الراهن و لا على المالك السابق لأنه ملزما بالوفاء

 (5).المرهونوالسبب فً ذلك تملك الحابز للعقار 

 ما ٌدفعه الحائز لقضاء الدٌن -3

ٌجوز للحابز عند حلول أجال الدٌن المضمون بالرهن أو " على أنه  ج.م. منق912تنص المادة 

ٌقضٌه هو و ملحقاته لما فً ذلك مصارٌؾ الإجراءات من وقت إنذاره ، و ٌبقً حقه هذا قابما إلى 

 (6)...." رسو المزاد 

ٌتبٌن من خلال هذا النص المذكور أعلاه أنه ٌتوجب على الحابز الوفاء بالدٌن و ما ٌنتج عنه تبعا 

الرهن و القٌود ، و كذا مصارٌؾ إنذار  مصروفات لعقد الرهن و كذلك الملحقات الخاصة به من

الحابز بالوفاء ، و إذا لم ٌقم الحابز بالوفاء بجزء من الدٌن للدابن المرتهن أن ٌطلب نزع ملكٌة العقار 

                                                           

.، المرجع السابق 58 – 75مر الأ-  (1) 
 (2) . 90 سً ٌوسؾ زاهٌة ، المرجع السابق ، ص -

 (3) . 343 ، ص السابقشوقً بناسً ، المرجع - 
 (4) .343 المرجع نفسه ، ص -

  .  90 ص  المرجع السابق ،شاٌب باشا ملٌكة ،- (5)
. ، المرجع السابق 58-75الأمر رقم - (6) 
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مبدأ عدم تجزبة الرهن ا بالمرهون من ٌد الحابز حتى ٌستوفً الجزء المتبقً من الدٌن ، و هذا أخذ

 رهنفً حالات تعدد الدٌون المضمونة بالرهن فلا ٌلزم بما الحابز جمٌعا ، و إنما ٌجوز له الوفاء بالو

 (1). و عند قٌامه بقضاء الدٌن  العقار المتقدم فً المرتبة و الذي ٌكون ٌعادل قٌمة

 له بالتالً ٌعجز الدابنٌن المتؤخرٌن فً ي الحلول محل الدابن المرتهن الذي و ؾباستطاعتهكما للحابز 

 إجراءات التنفٌذ ضد الدابن فالحابز ٌستطٌع أن ٌقضً الدٌن للدابنٌن المرتهنٌن اتخاذالمرتبة على 

ومن تلقاء نفسه حتى ٌطهر العقار من الرهن ، و ٌكون ذلك بحلول الأجل و ٌدوم هذا الحق إلى ؼاٌة 

ٌلتزم بؤصل الدٌن ل أجل الدٌن ؾانتظار منه للنفقات عدم ا  توفٌر ورسو المزاد ، و من مصلحته كذلك

ملحقات هذا الدٌن من مصروفات و كذا الإنذار ثم ٌحل محل الدابن الذي بإذا حل أجله و ٌلزم كذلك 

هذه الحقوق ٌكون عندما ٌقوم الحابز لقٌد الرهن الذي كان فٌه محل ب الحابز احتفاظ حقوقه ، و استوفى

 (2). دابن لل

.  تطهٌر العقار المرهون : ثانٌا 

سنتناول فً تطهٌر العقار المقصود بالتطهٌر و صاحب الق فً التطهٌر إضافة إلى مٌعاد 

.  التطهٌر ثم نبٌن إجراءات التطهٌر و كذا أثار التطهٌر 

 . تعرٌف التطهٌر - أ

  بتعرٌؾ جامع مفاده أن (3) الخروج استطاعلم ٌضع المشرع تعرٌفا لنظام التطهٌر إلا أن الفقه 

التطهٌر وسٌلة قانونٌة ٌستطٌع الحابز من خلالها أن ٌعرض على الدابنٌن ذوي الحقوق المقٌدة دٌونهم 

قبل تسجٌل سند ملكٌته ، و ٌكون مساوٌا للقٌمة الحقٌقة للعقار المرهون ، و طالما أن الدابنٌن لن 

ٌحصلوا من العقار على أكثر من قٌمته الحقٌقٌة عند بٌعه بالمزاد العلنً ، فمن مصلحتهم قبول 

 و ٌدفع للدابنٌن بحسب مراتبهم فً الدٌن و فً حالة (4)عرض الحابز و توفٌر الإجراءات و النفقات ،

حالة عدم قبول الدابنٌن جمٌعا أو البعض منهم لعرض الحابز ٌتوجب علٌهم المطالبة ببٌع العقار فً 

.  الوقت ذاته و لو أن أجل دٌونهم لم تحل بعد ، و من ثمة قد ٌرسو المزاد على الحابز أو على ؼٌره 

طهٌر من ناحٌتٌن،  النظر الى التحقوق المتعلقة به، وعلٌه ٌمكن وفً كلتا الحالتٌن ٌتخلص العقار من 

 .(5)الشكلٌة والموضوعٌة

 

 

                                                           
 .85 ،صالمرجع السابقؼوٌسم  لخضر ، -(1)

 (2) . 140سً ٌوسؾ زاهٌة ، المرجع السابق ، ص - 
 (3) . 164 محمد صبري السعدي ، المرجع السابق ـ ص -
 (4) . 168 سمٌر عبد السٌد تناؼو ، المرجع السابق ، ص -
 (5) . 501 رمضان أبو السعود ، المرجع السابق ، ، ص -
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 التطهٌر من الناحٌة الشكلٌة -1

من الرهون التً  أنه عبارة عن إجراء ٌتبعه الحابز بقصد تخلٌص العقار الشكلٌةالتطهٌر من ناحٌة 

ا قبل ذ لقٌمة العقار المرهون، فإتثقله و ٌكون ذلك عن طرٌق عرض الحابز على الدابنٌن المرتهنٌن

  .الدابنٌن عرض  الحابز تطهر العقار من الرهن

 :التطهٌر من الناحٌة الموضوعٌة -2

نجد أنه عبارة عن رخصة ممنوحة قانونا لحابز العقار المرهون  بقصد تفادي هذا الأخٌر التنفٌذ  

على العقار الذي ألت إلٌه ملكٌته ، و كذا توقٌؾ التتبع على صاحب الرهن ، و هذا ٌتم بعرض 

 (1). الحابز لمبلػ ٌمثل قٌمة العقار المرهون على الدابنٌن 

 .صاحب الحق فً التطهٌر  - ب

 ملكٌته أن ٌطهر العقار من  سندٌجوز للحابز إذا سجل: " ج على أنه .م.ق915/1تنص المادة 

ل هذا الحق حتى قبل أن ٌوجه الدابنون م للحابز أن ٌستع، و تسجٌل هذا السند قبلكل رهن تم قٌده

 قابمة المرتهنون التنبٌه على الدابن أو الإنذار إلى هذا الحابز ، و ٌبقى هذا الحق قابما إلى ٌوم إٌداع 

 (2). "شروط البٌع

انتظار هم من خلال هذه المادة أنه بإمكان الحابز المطالبة بالتطهٌر بمجرد تسجٌل سنده ، دون ؾي

 الدابن بالدفع أو بإنذاره و ٌبقى حق الحابز قابما إلى ؼاٌة ٌوم إٌداع قابمة شروط البٌع ، وعلٌه هلتوجً

 عن الا شخصًإو مسنٌتوجب أن ٌكون الشخص الذي ٌطالب بتطهٌر العقار هو مالكه و أن لا ٌكو

.  الدٌن المضمون بالرهن 

ج أن هناك قٌد على الحابز حتى ٌكون له حق المطالبة .م. ق915و ٌظهر من خلال نص المادة 

  الثانً  ملكٌة العقار أو حق عٌنً أخر أما القٌدباكتساببتطهٌر العقار المرهون ، ٌتعلق القٌد الأول 

 (3). لٌة طالب التطهٌر شخصً عن الدٌن المضمون بالرهن مسإوٌتمثل فً عدم 

 : مٌعاد التطهٌر- ج

ج على أنه للحابز أن ٌستعمل هذا الحق قبل أن ٌوجه الدابنون .م. ق915/2تنص المادة 

المرتهنون التنبٌه إلى الدابن أو الإنذار إلى هذا الحابز و ٌبقى هذا الحق قابما إلى ٌوم إٌداع قابمة 

 . شروط البٌع 

لصفة الحابز دون أن اكتسابه نستنتج من هذا النص أن الحابز ٌستطٌع طلب التطهٌر بمجرد 

 و ٌبقى حق أعذاره حلول أجل الدٌن ، أو توجٌه الدابنٌن بالتنبٌه على المدٌن ، و كذا بانتظارٌلتزم 

الحابز فً عرض التطهٌر قابما إلى ٌوم إٌداع قابمة شروط البٌع حتى ٌصبح العقار معدا للبٌع بالمزاد 
                                                           

 (1) 92ؼوسٌم لخضر ، المرجع السابق، ص - 
. السابق، المرجع58-75الأمر - (2) 

. 350شوقً بناسً ، المرجع السابق  ، ص-  (3) 
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 الحابز حقه فً التطهٌر بعد إٌداع قابمة الشروط ، أنه إذا رؼب فً استعمالالعلنً  والحكمة من عدم 

أما إذا (1)عرض قٌمة العقار على الدابنٌن فً هذا الوقت فما علٌه إلا أن ٌتقدم بها فً المزاد مزٌدا 

.  تؤخر الحابز على طلب تطهٌر العقار لا ٌبقى له إلا الدخول فً المزاد العلنً 

 .  إجراءات التطهٌر -د

تتمٌز إجراءات التطهٌر بمراحل تتمثل فً عرض الحابز لقٌمة العقار على الدابنٌن و نتابج 

 (2). هذا العرض الذي قدمه الحابز للدابنٌن و الذي ٌنتهً بقبول أو رفض العرض 

 .  على الدائنٌن  المرهونعرض الحائز لقٌمة العقار-1

تبٌن أن إجراءات التطهٌر بإعلان رسمً ٌوجه للحابز إل الدابنٌن المقٌدة حقوقهم على العقار 

المرهون فً مواطنهم المختارة المذكورة فً القٌد و ٌشمل هذا الإعلان على البٌانات الواجب توفرها 

ا أراد الحابز تطهٌر العقار ذ ا"ج و التً تنص .م. من ق916فً العرض و المذكورة فً المادة 

كورة فً القٌد إعلانات ذوجب علٌه أن ٌوجه الى الدابنٌن المقٌدة حقوقهم فً مواطنهم المختارة الم

 :تشتمل علً بٌانات التالٌة 

 المالك السابق اسم سند ملكٌة الحابز ٌقتصر على بٌان نوع التصرؾ و تارٌخه و من خلاصة-

للعقار مع تعٌٌن هذا المالك تعٌنا دقٌقا ومحل العقار مع تعٌٌنه بالدقة و إذا كان التصرؾ بٌعا ٌذكر 

 (3). أن ٌوجب من تكالٌؾ تعتبر جزءا من هذا الثمنى عس أٌضا الثمن و  ما

 . تارٌخ تسجٌل ملكٌة الحابز و رقم التسجٌل  -

 المبلػ الذي ٌقدره الحابز قٌمة للعقار و لو كان التصرؾ بٌعا و ٌجب ألا ٌقل هذا المبلػ عن -

السعر الذي ٌتخذ أساسا لتقدٌر الثمن فً حالة نزع الملكٌة ، و لا أن ٌقل فً أي حال عن الباقً فً 

ذمة الحابز من ثمن العقار إذا كان التصرؾ بٌعا ، و إذا كانت أجزاء العقار مثقلة برهون مختلفة 

 . مة كل جزء على حدى يوجب تقدٌر ق

قابمة بالحقوق التً تم قٌدها على العقار قبل تسجٌل سند الحابز تشمل على تارٌخ هذه القٌد  -

 من القانون المدنً أنه على 917 كما أضافت المادة (4)  "ومقدار هده الحقوق  و أسماء الدابنٌن

 .  للوفاء بالدٌون المقٌدة إلى القدر الذي ٌقوم به العقار استعدادهالحابز أن ٌذكر فً الإعلان 

  شكل العرض : 

ج فً شكل رسمً لأنه ٌتم .م. ق916ٌتوجب أن ٌكون إعلان العرض المذكورة فً المادة 

.  ٌد محضر قضابً  على

                                                           

. 148 نبٌل إبراهٌم سعد ، المرجع السابق، ص - (1) 
 (2) .93ؼوسٌم لخضر ، المرجع السابق ، ص -

.  ، المرجع السابق 58-75مر رقم الأ-  (3) 
 (4) . 362 شوقً بناسً ، المرجع السابق ، ص -



 آثار انتقال الملكٌة العقارٌة المثقلة بتأمٌن عٌنً :                             الثانًالفصل

72 
 

  الأشخاص المعنٌون بعرض الحائز : 

ج ٌتضح لنا أن الحابز من أراد تطهٌر عقار من الرهن .م.ق916بالرجوع إلى نص المادة 

توجب علٌه توجٌه إعلان عرض التطهٌر على الدابنٌن أصحاب الحقوق المقٌدة علة العقار المرهون 

 عقارٌة امتٌازقبل شهر الحابز لسنده سواء كان الدابنون مرتهنون برهن رسمً أو حٌازي أو بحقوق 

 (1).خاصة 

  تحدٌد مكان العرض : 
إذا أراد الحابز تطهٌر العقار وجب علٌه أن ٌوجه : " ج على أنه .م.ق916/1تنص المادة 

 و علٌه ٌتوجب على الحابز (2)... " فً مواطنهم المختارة المذكورة فً القٌد الدابنٌن المقٌدة حقوقهم

.  فً الجدولٌن المتعلقٌن بالقٌد  أوتوجٌه إعلان العرض إلى الدابنٌن فً مواطنهم المختارة

: مضمون العرض 

ٌجب على الحابز أن ٌذكر فً نفس الإعلان أنه مستعد : " ج على أنه .م. ق917تنص المادة 

أن ٌوفً الدٌون المقٌدة إلى القدر الذي قوم به العقار و لٌس علٌه أن ٌصحب العرض بالمبلػ نقدا ، بل 

 الدٌون استحقاق للوفاء بمبلػ واجب الدفع فً الحال أي كان أجل استعدادهٌنحصر العرض فً 

 (3). " المقٌدة

 : أثار التطهٌر -2
 إلى انتقالهاٌإدي تطهٌر العقار المرهون إلى إبقاء الحابز على ملكٌة العقار المرهون أو 

الؽٌر فً كلتا الحالتٌن ٌتحرر العقار المرهون من كافة الحقوق المتعلقة به سواء كانت رسمٌة أو 

وسواء كانت (4)حٌازٌة أو حقوق التخصٌص سواء كان الوفاء للدابنٌن لم ٌكامل الدٌن أو بجزء منه 

هذه الحقوق ضامنة لدٌون حالة مإجلة مع بقاء حق الرجوع بالدٌون على المدٌن بالدعوى 

 (5).الشخصٌة

و فً حالة قبول عرض الحابز أو رسو المزاد علٌه فإن التطهٌر ٌخلص العقار المرهون من كافة 

 (6).  الملك السابق ، أما التً رتبها الحابز تبقى مثقلة بالرهن  من  ترتبتً الدٌون المثقلة له سواء م

.  تخلٌة العقار المرهون : ثالثا 

تعد التخلٌة الحماٌة القانونٌة الثالثة بعد قضاء الدٌون و التطهٌر التً خولها المشرع الجزابري   

وز للدابن المرتهن عند حلول أجل الدٌن أن جي:" ج  .م. ق911/1 هذا ما تنص علٌه المادة (7).للحابز

                                                           

 (1) .363، ص  السابقالمرجع شوقً بناسً، -
 (2) .  ، المرجع السابق 58-75من لأمر رقم  916 ة راجع الماد-
 (3) .366، ص السابق  شوقً بناسً ، المرجع -
 (4) .383، ص  نفسه  المرجع-

 (5) . 536 ، ص السابقرمضان أبو السعود ، المرجع - 
 (6) . 384، ص  السابق شوقً بناسً ، المرجع-
 (7) . 385  المرجع نفسه ، ص -
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 الحابز أن ٌقضً الدابن أو اختارع ملكٌة العقار المرهون من ٌد الحابز لهذا العقار إلا إذا نزأن ٌقوم ب

 (1). ٌطهر العقار من الرهن أو ٌتخلى عنه 

 من 923 و 922لقد أكد المشرع الجزابري حق الحابز فً تخلٌة العقار المرهون فً المادتٌن 

الاختٌاري حابز اللجوء إلى التخلٌة فً حالة القضاء ج منعت ال.م. ق914/3، بٌنما المادة ج.م.ق

للتوضٌح أكثر نتطرق إلى ، و(2) أجازت التخلٌة للكفٌل العٌنً م ج، فقد . ق902/2لمادة ان أما يللد

.  هاو أثارها   إجراءات نتطرق إلى خلٌة ثمتتعرٌؾ ال

 : تعرٌف التخلٌة  - أ

ٌقصد بتخلٌة العقار المرهون رفع الحابز ٌده عن العقار و تركه لحارس أو لأمٌن تعٌنه المحكمة 

و تتخذ فً مواجهته إجراءات نزع الملكٌة ، فالتخلٌة عبارة عن وسٌلة قانونٌة ٌتخلص بمقتضاها 

الحابز من مباشرة الإجراءات فً مواجهته و على ذلك فهً لا تمنع التتبع و لا تعطله و إنما تهدؾ 

إلى مباشرة الإجراءات فً مواجهة الحارس أو الأمٌن حتى لا ٌظهر إسم الحابز فً هذه 

 و ذلك للحفاظ على السمعة الحالٌة للحابز كون هذا الأمر سٌضر بسمعته و ٌشهر (3).الإجراءات

 صاحب رؾ لفهم أكثر هذه الحماٌة وجب علٌنا أن نع ،(4)إعساره ، و هذا ما ٌجب على الحابز تجنبه 

.  صاحب الحق فً التخلٌة و كٌؾ ٌتم الرجوع عن التخلٌة و فً الأخٌر مٌعاد التخلٌة 

 :صاحب الحق فً التخلٌة  -1

 مالكا للعقار المرهون دون أن ٌكون مسبولا باعتباره(5)صاحب الحق فً التخلٌة هو الحابز

 932 و 922/2 و 911مسإولٌة شخصٌة عن الدٌن المضمون بالرهن هذا ما تنص علٌه المواد 

ج ؼٌر أنه ٌمكن للحابز أن ٌكون مسإولا عن الدٌن إذا كان فً ذمته مبلػ مستحق الأداء حالا .م.ق

جمٌع الدابنٌن المقٌدة حقوقهم على العقار المرهون ، أو إذا كان الدٌن الذي فً ذمته ؼٌر  ٌكفً لوفاء

 (6). مستحق الأداء حالا أو كان أقل من الدٌون المستحقة للدابنٌن المرتهنٌن 

كذلك ٌمتنع على الحابز التخلٌة إذا قام بعرض قٌمة العقار على الدابنٌن بقصد تطهٌره و قبل هذا 

العرض صراحة أو ضمنا لأنه ٌكون ملتزما شخصٌا فً مواجهة الدابنٌن بالوفاء لهذه القٌمة التً 

 (7). عرضها 

                                                           

.المرجع السابق ، 58-75مر رقم الأ- (1) 
 (2) . 385 ، ص السابق شوقً بناسً ، المرجع -
 (3) . 158-157نبٌل إبراهٌم سعد ، المرجع السابق ، ص - 
 (4) . 699همام محمد محمود زهران ، المرجع السابق ، ص - 

 699المرجع نفسه ،ص - (5)
.386شوقً بناسً ، المرجع السابق،ص -  (6) 
 (7) . 149بٌل إبراهٌم سعد ، المرجع نفسه ، ص  ن-
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و علٌه من حق التخلٌة عن العقار المرهون ، هو الحابز و الكفٌل العٌنً فٌقوم أحدهما بالتخلٌة 

 (1). عن العقار المرهون 

 : مٌعاد التخلٌة  -2

 التخلٌة لهذا وجب علٌنا الرجوع إلى رأي الفقه هتم فًتلم ٌحدد المشرع الجزابري المٌعاد الذي 

.  لبٌان مٌعاد التخلٌة 

ذهب جمهور الفقهاء إلى القول أن التخلٌة تبدأ من وقت إنذار الحابز بالدفع أو التخلٌة إلى ؼاٌة 

 .  (2)رسو المزاد

 . الرجوع عن التخلٌة بعد تقرٌرها  -3

ٌجوز للحابز الذي قبل تخلٌته عن العقار المرهون أن ٌتراجع عن هذا القبول بتخلٌته للعقار المرهون  

 رسو المزاد العلنً ، ذلك بدفع الدٌون المقٌدة كلها للدابنٌن المرتهنٌن إذا (3)شرٌطة ألا ٌتجاوز ٌوم 

 (4).  فٌكون هذا الحابز قد تخلص عقاره من الرهن الالتزامقام بهذا 

 : إجراءات التخلٌة  - ب

أوجب المشرع الجزابري توفر مجموعة من الشروط لإجراء إجراءات التخلٌة ، ٌتضح ذلك من 

تكون تخلٌة العقار المرهون بتقرٌر ٌقدمه : " ج التً تنص على أنه .م. ق922خلال نص المادة 

الحابز إلى قلم كتاب المحكمة المختصة ، و ٌجب علٌه أن ٌطلب التؤشٌر بذلك فً هامش تسجٌل 

التنبٌه بنزع الملكٌة ، و أن ٌعلن الدابن المباشر للإجراءات بهذه التخلٌة فً خلال خمسة أٌام من وقت 

.  التقرٌر بها 

: ٌتبٌن من خلال هذه المادة أن هناك ثلاثة إجراءات قانونٌة 

 تكون بتقرٌر ٌقدمه الحابز إلى أمٌن ضبط محكمة تواجد العقار :الأولالإجراء  -1

 . المرهون

 ٌتعلق بالتؤشٌر بالتخلٌة عن طرٌق مكتب الشهر العقاري على  :الإجراء الثانً -2

 .هامش تسجٌل تنبٌه  نزع الملكٌة 

 هو أن ٌعلن الدابن المباشر إجراءات التقٌد بالتخلٌة فً خلال أجل :الثالث الإجراء -3

 (5)خمسة أٌام من ٌوم التقرٌر بها

 

                                                           

.540 ص  السابق،المرجعالسعود،رمضان أبو -  (1) 
.392شوقً بناسً ، المرجع السابق ، ص-  (2) 
 (3) . 447 عبد الرزاق السنهوري ، المرجع السابق ، ص -
 (4) . -447 المرجع نفسه ، ص -

 300همام محمد محمود زهران ، المرجع السابق ،ص - (5)
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 : أثار التخلٌة -  ج

رهون فً مواجهة الحابز  مإذا تمت إجراءات التخلٌة صحٌحة فهً توقؾ التنفٌذ على العقار ال

 الإشكال أو  اختصاصهاو إنما تبدأ بمواجهة الحارس القضابً الذي تعٌنه المحكمة الواقع فً دابرة 

 .(1)ج.م. ق299/1التدبٌر المطلوب  هذا ما تضمنته المادة 

 تنازل الحابز عن ملكٌة العقار المرهون أو عن حٌازته التخلٌة التقرٌر بلا ٌترتب على

القانونٌة بل ٌظل مالكا وحابزا قانونٌا له، و إنما ٌتنازل الحابز عن حٌازته المادٌة للعقار المرهون ، 

 :ا التكٌٌؾ القانونً نتابج هامة  نلخصها  فٌما ٌلًذا لم ٌكن هو نفسه حارسا قضابٌا و تترتب علً هذإ

لا ٌترتب عن التخلٌة نقل الملكٌة و بالتالً لا ٌستوجب الشهر ، كما هو الحال بالنسبة للتصرفات 

 .الناقلة للحقوق على العقارات 

ٌمكن للحابز التصرؾ فً العقار المرهون إلى وقت تسجٌل تنبٌه نزع الملكٌة و لكن  -1

 .هذه التصرفات لا تنفذ فً مواجهة الدابنٌن المقٌدة حقوقهم قبل ذلك 

إذا هلك المرهون بسبب قوة قاهرة ، فٌقع عٌب تحمل هلاك العقار المرهون على  -2

الحابز قبل رسو المزاد فٌقع مسإولٌة و إلتزام الحابز ٌدفع الثمن للبابع ، إذا لم ٌكن 

 . قد سبق الدفع 

 (2).ٌكون للحابز دابن إذا رسا المزاد بثمن أعلى من الدٌن المضمون  -3

 و بالرهن المرهون بقضاء الدٌن المضمون أن ٌسترجع العقار للحابز ٌمكن -4

 . مصروفات الإجراءات حتى ٌوم رسو المزاد 

للحابز بإعتباره الحابز القانونً للعقار المرهون حق التمتع بكافة الأحكام القانونٌة  -5

 و فً الأخٌر نستنج أن التخلٌة لم تعد (3). المقررة لحماٌة الحابز فً مجال الملكٌة 

 . لها أي مبرر عملً لبقابها فً التشرٌع الجزابري 

  . نزع الملكٌة تحمل الحائز إجراءات- رابعا 

عند استحالة قضاء الدٌون و تطهٌر العقار المرهون و التخلٌة ٌتم اللجوء إلً البٌع بالمزاد ،حٌث  

 البٌع بالمزاد العلنً تالمتمثلة فً إجراءا المشرع الجزابري إتباع عدة إجراءات قانونٌة واستوجب

.  مع تبٌان أهم النتابج المترتبة على بٌع العقار المرهون التطرق إلٌها فٌما ٌلً 

 : إجراءات البٌع بالمزاد العلنً -أ

لحابز العقار المرهون ، أو الكفٌل العٌنً  : " ج التً تنص .م. ق726/02بموجب أحكام المادة 

                                                           

.  ، المرجع السابق 58-75 من الأمر 299/1راجع المادة -  (1) 
 (2) . 397شوقً بناسً ، المرجع السابق ، ص - 
 (3) . 397المرجع نفسه ، ص -
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 و علٌه لكً ٌبدأ إجراءات (1). الخٌار بٌن الوفاء بالدٌن أو التخلٌة أو قبول إجراءات الحجز و البٌع 

التنفٌذ فً مواجهته ، علٌه أن ٌوجه أولا التنبٌه إلى المدٌن بنزع الملكٌة و لو لم ٌعد مالكا لهذا العقار 

 . و ٌعقب ذلك التنبٌه بنزع الملكٌة إنذار الحابز بالدفع أو التخلٌة 

: تنبٌه المدٌن الراهن  -1

الحابز إذا لم ٌخٌر قضاء الدٌن أو التطهٌر أو التخلٌه ، وجب التنفٌذ ضده ، و ذلك ببٌع العقار 

 الدابنٌن المرتهنٌن المدٌن الراهن بالتنبٌه بنزع ملكٌة مالمرهون جبرا بالمزاد العلنً شرٌطة أن ٌعل

العقار الرهون ، قبل إنذار الحابز ، مع أن إجراءات البٌع ستتخذ ضد الحابز ، لأن المدٌن هو 

 إجراء ٌقوم به الدابن المرتهن ول الحقٌقً عن الدٌن و علٌه فإن التنبٌه على المدٌن الراهن هإوالمس

لمباشرة إجراءات نزع الملكٌة ، أو كان ٌطلق علٌه أٌضا التنبٌه العقاري و سبب توجٌه هذا التنبٌه 

إلى المدٌن الراهن هو التنبٌه بوفاء الدٌن فٌعد هذا الأخٌر هو تمهٌد لبٌع العقار فً المزاد العلنً فً 

 .  (2)حالة عدم الوفاء

ه هذا ما تنص علً(3)المحضر القضابً هو الشخص الوحٌد المإهل قانونا لمباشرة إجراءات التنفٌذ 

 (4) ... " نالقضابًٌٌتم التنفٌذ من طرؾ المحضرٌن : " إ .م.إ. ق611المادة 

المحضر القضابً بمجرد أن ٌستلم السند التنفٌذي النهابً الممهور بالصٌؽة التنفٌذٌة بمفهوم المادة 

 الإلزام بالوفاء ، و ٌبلؽه بتكلٌؾ المنفذ علٌه بالوفاء فً أجل  بتحرٌر محضرإ ٌقوم .م.إ. ق600

 الجبري ذٌجب أن ٌسبق التنفً" إ .م.إ. ق612/1ا ما تنص علٌه المادة ذ، هٌوما (15)خمسة عشر 

( 15)ي فً أجل ذ علٌه بالوفاء بما تضمنه السند التنفًذي وتكلٌؾ المنؾذالتبلٌػ الرسمً للسند التنفً

  "(5)ٌوما

لسند التنفٌذي و التبلٌػ ل التبلٌػ الرسمً ،ٌجب أن ٌسبق التنفٌذ الجبريى  أنه ٌفهم من هذه المادة عل

هو التبلٌػ الذي ٌتم عن طرٌق محضر ٌعده ."إ.م.إ.ق 604الرسمً وفقا للتعرٌؾ الوارد فً المادة 

المحضر القضابً ، و بفضل هذا المحضر ٌتم تكلٌؾ المنفذ علٌه بالوفاء ، بما تضمنه السند التنفٌذي 

.  (6)"  من تارٌخ التبلٌػ الرسمً للتكلٌؾ بالوفاء ابتداءٌوما  (15)فً أجل خمسة عشر 

                                                           
 . ، المرجع السابق09-08قانون رقم - (1)

. 450عبد الرزاق أحمد السنهوري ، المرجع السابق ، ص -  (2) 
 ، ص2013، منشورات بؽدادي  2ط  ، الجزابٌة المدنٌة و نالناحٌتًبربارة عبد الرحمان ، طرق التنفٌذ من - (3)

28.. 
. ، المرجع السابق 09-08  رقم قانون-  (4) 

 .المرجع نفسه - (5)

المرجع نفسه-  (6) 
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لدفع ا ا لهىلٌتسنبالالتزام ضروري و العبرة منه هو إعلام المدٌن ء الجدٌر بالذكر أن هذا الإجرا

  هذا من جهة اما من جهة أخرىالاجتماعٌة الأخرىبطرٌقة ودٌة تفادٌا للمصارٌؾ والمستحقات 

 (1). كؤن ٌكون قد سدد دٌنه قبل ذلك الوقت  متعلقة بالإلتزام دفوعفحتً ٌتسنً له تقدٌم 

 :إنذار الحائز  -2

 أمر حجز العقار استصدارلإجراءات بعد لألزم المشرع الجزابري الدابن المرتهن المباشر 

، اختصاصهما العقار فً دابرة د الإقلٌمً إلى المحكمة التً ٌوجالاختصاصالمرهون ، و الذي ٌإول 

أن ٌقوم بتبلٌػ هذا الأمر إلى المدٌن الراهن لأنه هو المكلؾ بالوفاء بؤصل الدٌن قبل شروط الشروع 

.  فً التنفٌذ على العقار المرهون 

 ٌترتب عن هذا الإجراء الصحٌح  بالدٌن هو عمل إجرابً ،ووفاءلل(2)إن الإنذار الموجه للحابز 

 (3). عدة أثار قانونٌة 

تنص  ما بالمحافظة العقارٌة هذا  الحجز العقاري المرهونرالأثار على قٌد أمنفس تترتب 

 أعلاه ، 733 و 731تطبق الأحكام المنصوص علٌها فً المواد "إ.م .إ. ق734/3علٌه المادة 

 :  الآثار فً ل هذه تمث  ت "عند إنذار الحابز و تكلٌفه بالوفاء

  تقٌد سلطة الحابز فً إستعمال و إستؽلال العقار المرهون و تؤجٌره. 

  (4)إ.م.إ. ق735تقٌد سلطة الحابز فً التصرؾ على العقار المرهون عملا بؤحكام المادة. 

: نتائج بٌع العقار المرهون -ب

 أن ٌتفادى تنفٌذ الدابن المرتهن علٌه ، سواء بقضاء الدٌن أو التطهٌر أو  منإذا لم ٌتمكن الحابز

التخلٌة ٌعرض العقار المرهون بقوة القانون للبٌع فً المزاد العلنً ذلك بعد تنبٌه المدٌن الراهن أنه 

من تارٌخ التبلٌػ الرسمً و هذا ما ٌقتضٌه  ( 01 )حالة عدم دفع مبلػ الدٌن فً أجل شهر واحد  فً

إ و علٌه البٌع فً المزاد العلنً قد ٌنتج عنه رسو المزاد على الحابز ، كما .م.إ. ق725/2نص المادة 

.  ٌنتج عنه رسو المزاد على ؼٌر الحابز 

 :رسو المزاد على الحائز  -1

 :هما احتمالٌن قد ٌجد الحابز نفسه أمام بٌع العقار المرهون فً المزاد العلنً و فً هذه الحالة أمام 

 الثانً الاحتمال أما ،رسو المزاد على الحابز بما لا ٌزٌد على الثمن الذي دفعه فً العقار المرهون

 الاحتمالفهو رسو المزاد على الحابز نفسه بما ٌزٌد على الثمن الذي دفعه فً العقار المرهون أما 

                                                           

 (1) . 16بلقاسمً نور الدٌن ، المرجع السابق ، ص - 
 (2) . 190سمٌر عبد السٌد تناؼو ، المرجع السابق ، ص - 

بداوي عبد العزٌز ، النظام القانونً للتنفٌذ على العقار المرهون فً ظل قانون الإجراءات المدٌنة و الإدارٌة ، - (3)
  .125 ص 2015-2014دكتوراه ، جامعة الجزابرأطروحة  لنٌل شهادة ال

. ، المرجع السابق09-08قانون رقم -  (4) 
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الثالث إذ قل  الثمن الذي رسا به المزاد على الثمن الذي إشترى به الحابز العقار المرهون ، لم ٌنص 

 ذلك على يالمشرع الجزابري على هذه الحالة ، القول الراجع فعلا ٌلزم المشتري بدفع الفرق الثمن

أساس العقد شرٌعة المتعاقدٌن فإن الحابز ملزم بتنفٌذ إلتزماته طبقا لما تنص علٌه بنود العقد الذي 

 (1). ٌربطه بالبابع 

 :  رسو المزاد على غٌر الحائز -2

ٌمكن أن ٌرسو المزاد على شخص أخر ؼٌر الحابز ، و قد ٌكون هذا الحابز أحد الدابنٌن المقٌدة 

حقوقهم أو من الدابنٌن العادٌٌن ، أو ٌمكن أن ٌرسو المزاد على شخص أخر ؼٌر الحابز أو من 

 (2). الدابنٌن العادٌٌن أو ٌكون هذا الحابز أجنبً عن الدٌن المضمون و العقار المرهون 

إذا رسا المزاد على ؼٌر الحابز ، إنتقل حق الملكٌة من الحابز إلى الراسً علٌه المزاد بموجب حكم 

مرسً المزاد ، ٌعتبر سندا منشؤ لحق الملكٌة العقارٌة أو الحق العٌنً العقاري وفقا للإجراءات 

القانونٌة التً تتم بقاعدة جلسة المحكمة دابرة إختصاص دابرة موقع العقار و ٌنتقل إلى ؼٌر الحابز 

الراسً علٌه المزاد بمقتضً هذا الحكم كل حقوق المحجوز علٌه التً كانت له عل الأملاك العقارٌة 

أو الحقوق العٌنٌة العقارٌة المبٌعة الراسً علٌها المزاد و ٌكون له كذلك كل الإرتقاقات العالقة بها ، 

 (3). وٌعتبر حكم رسو المزاد سندا للملكٌة 

 رسً به المزاد على حقوق الدابنٌن المقٌدة ، فتعود هذه الزٌادة إلى حابز يإذا زاد الثمن الذ

إذ زاد الثمن : " ج.م. ق928كونه أن هو مالك العقار المباع فً المزاد و هذا ما تنص علٌه المواد 

 وإذا قام (4)" . الذي رسً به المزاد كل ما هو مستحق للدابنٌن المقٌدة حقوقهم كانت الزٌادة للحابز 

 (5)ج.م. ق928الحابز برهن عقاره للدابنٌن المقٌدة حقوقهم من هذه الزٌادة هذا ما تقتضً به المادة 

الثمن الذي رسا  به المزاد على حقوق الدابن المرتهنٌن المقٌدة على العقار ، فٌمكن اقتضى أما إذا 

مار العقار و هً تلحق به من ٌوم إنذار الحابز بالدفع أو ثلهإلاء الدابنٌن أن ٌستوفوا حقوقهم من 

 930التخلٌة شرٌطة ألا تترك إجراءات نزع الملكٌة مدة ثلاث سنوات و هذا ما ألت إلٌه المادة 

العقار من وقت إنذاره بالدفع أو ٌنبؽً على الحابز أن ٌرد الثمار: "  والتً تنص على ما ٌلً ج.م.ق

 وقت أن ٌوجه  إلا نترك إجراءات نزع الملكٌة مدة ثالث سنوات، فال ٌرد الثمارلاالتخلٌة شرٌطة أ

  .(6)" جدٌدإنذارإلٌه 

                                                           

.401السابق،ص المرجع بناسً،شوقً -  (1) 
 (2) . 460 عبد الرزاق السنهوري ، المرجع السابق ، ص -

المجلة القضابٌة، العدد ،  2003 جانفً 29 مإرخ فً 2327 29 قم المحكمة العلٌا ، الؽرفة العقارٌة ، قرار ر- (3)
  .  207، ص 2003الأول 
. ، المرجع السابق58-75 من الأمر 928أنظر المادة -  (4) 
. المرجع نفسه - (5) 

 . نفسهالمرجع- (6)
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 لمكتسب العقار المرهون حٌازٌا المركز القانونً : المطلب الثانً 

 ،(الفرع الأول) لمكتسب العقار المرهون حٌازٌا من خلال هذا المطلب نحاول وضع تعرٌؾ

. (الفرع الثانً )لمكتسب العقار المرهون حٌازٌا إضافة إلى تبٌان  الخٌارات الممنوحة 

.  مكتسب العقار المرهون حٌازٌاتعرٌف: الفرع الأول

ي ٌنشا نتٌجة التصرفات التً ٌقوم بها المدٌن ذلك الشخص الذٌعرؾ المالك الجدٌد علً انه 

 .(1)ا الأخٌر إلى جانب الدابن المرتهن حٌازٌا ذالراهن من بٌع بٌنه وبٌن ه

  لمكتسب العقار المرهون حٌازٌا الخٌارات الممنوحة: الفرع الثانً

ٌة ل الرسمً بصفة أصهن أسباب انقضاء الرنكسببا مهٌر  التطلىنص المشرع الجزابري ع

عما إذا  التساإل  الذي ٌستدعًالأمر الحٌازي، هن مع الرك ذلعل ٌؾنأن ، دوج.م.ق934فً المادة 

؟ م لا أهن الرنٌر لتحرٌر العقار مهبإجراءات التطم  ٌقونحٌازة أهون رهن لمكتسب العقار المرن كا

لهم  ٌدفع تهنٌن أن  المرن الدابنًلً  ٌعرض الحابز عن أ هوٌر،ه المقصود بالتطنو نشٌر بداٌة إلى أ

 هون الرل كنص العقار وتحرره ملتخلكذالهدؾ من ، وهونعقار المرلقٌمة الحقٌقٌة للؼا مساوٌا للمب

 .لهالتً تثق

وعلٌه فإن سكوت المشرع عن بٌان أن الرهن الحٌازي ٌنقضً بالتطهٌر و اختصاص الرهن 

ا الحكم وحده ، ٌستفاد منه أن الرهن الحٌازي لا ٌنقضً بالتطهٌر أساسا، فمكتسب ملكٌة  ذهالرسمً ب

العقار المرهون رهنا حٌازٌا لا ٌعتبر حابزا كما هو الحال فً الرهن الرسمً، ولٌس له أن ٌلجؤ إلى 

التطهٌر العقار المرهون ، وكل ما له أن ٌوفً بالدٌن المضمون ، فٌتحرر العقار من الرهن ، علً أن 

ي انتقلت ملكٌته إلى المتصرؾ إلٌه مثقلا إلا بالرهن الحٌازي ذا ما كان العقار الذا الحكم ٌقع إذه

 .(2)فقط

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

.144منصوري محمد العروسً ، المرجع السابق ، ص-  (1) 
.145،146المرجع نفسه، ص -  (2) 
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المركز القانونً للمؤمن عٌنٌا وصاحب التأمٌن العٌنً  : المبحث الثانً

المدٌن أو الكفٌل العٌنً  فً هذا المبحث إلى المركز القانونً للمإمن عٌنٌا سواءسنتطرق 

( الأولالمطلب ) والحقوق التزاماتإضافة إلى المرتهن من خلال تبٌان الأهلٌة الواجبة فً حقهم وكذا 

المطلب )فً  مرتهنا كان أو دابنا ممتازا ثم نعرج على المركز القانونً لصاحب التؤمٌن العٌنً 

. (الثانً

. المركز القانونً للمأمن عٌنٌا: المطلب الأول

  الحقوقإلىسنتطرق فً هذا المطلب إلى تبٌان أهلٌة المدٌن الواجبة فً حقه إضافة 

 أهلٌة الكفٌل العٌنً وكذا الحقوق و إلًإضافة  (الفرع الأول ) الواقعة على عاتقه الإتزاماتو

. (الفرع الثانً ) التً خولها المشرع له التزامات

  الراهنالمدٌن: الفرع الأول

لابد أن نعرج على الأهلٌة الواجبة من أجل   المدٌن الراهنالتزامات ذكر حقوق وإلًقبل التطرق 

. إبرام هذه التصرفات

  الراهنأهلٌة المدٌن:أولا

 فٌلزم لصحة العقد أن ٌصدر من شخص أهلا (1)بالأداء وتحصٌل الواجب هً القدرة على القٌامو

 (2).هً الأهلٌة اللازمة حتى ٌكون صحٌحا من جانب المدٌن لمباشرته، ولذلك ٌجب أن نعرؾ ما

لم ٌتكلم المشرع عن الأهلٌة اللازمة لمباشرة الرهن الحٌازي على خلاؾ الرهن الرسمً حٌث نص 

على وجوب أن ٌكون الراهن أهلا للتصرؾ فً الشًء المرهون سواء كان هو المدٌن أو ؼٌره، 

هذا النوع من التصرفات ٌستلزم كمال  فالمدٌن بالنسبة له من الأعمال الدابرة بٌن النفع والضرر، وفً

الأهلٌة وعلى ذلك فإذا صدر الرهن من الصبً الممٌز أو من فً حكمه كان التصرؾ قابلا للإبطال 

إذ أن المدٌن الراهن لا ٌنزع رهن عقاره بل هدفه من وراء رهنه الحصول على موعد أو من أجل 

علٌه تكتمل  محجوز ؼٌر  وعلى ذلك ٌجب أن ٌكون بالؽا سن الرشدالتزامهالدٌن أو بوجه عام ضمان 

تسعة عشر سنة كاملة مع 19 من القانون المدنً ببلوغ سن الرشد المحدد ب 40الأهلٌة طبقا للمادة 

 مع الصبً ؼٌر الممٌز ومن فً ه ٌبرمي ذ الوعلٌه فإن العقد(3)التمتع بالقوة العقلٌة وعدم الحجز

. (4)أو المعتوه ٌكون باطلا بطلانا مطلقا، حكمه كالمجنون

                                                           
  .217نبٌل إبراهٌم سعد ، المرجع السابق ، ص - (1)
  درجةلنٌلمذكرة، نظام الرهن الحٌازي الوارد على الدٌون العادٌة فً التشرٌع الجزابري ،   العربً بن قسمٌة ،-(2)

. 26 ، ص 2001/2000الماجستٌر فً القانون ،جامعة الجزابر ، كلٌة الحقوق 
.السابق المرجع ،58-75الأمر  من 40أنظر المادة -  (3) 

. 882عبد الرزاق أحمد السنهوري ، المرجع السابق ، ص - (4)
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وحق الإبطال مقرر لمصلحة الراهن فلا ٌحق للمرتهن التمسك به إلا أنه ٌمكن لدابن المدٌن الراهن 

التمسك بالبطلان السنً عن طرٌق الدعوى ؼٌر المباشرة، ولٌس للقاصر المؤذون له بالإدارة أن 

وعلٌه فالأهلٌة فً الرهن الرسمً والرهن الحٌازي فٌما ٌخص ، ٌرهن لأن له مجرد أعمال الإدارة

 (1).ٌختلفان  المدٌن الراهن لا

حقوق المدٌن الراهن  - ثانٌا

 :حق الراهن فً التصرف فً العقار المرهون - أ

ٌجوز للراهن أن " ماٌلً ج على .م.  المتضمن ق58-75 من الأمر 894تنص المادة 

. (2)"ٌإثر فً حقل الدابن المرتهن ٌتصرؾ فً العقار المرهون ، على أن أي تصرؾ ٌصدر منه لا

وطبقا لما نصت علٌه المادة، فالمدٌن الراهن ٌستطٌع أن ٌمارس سلطاته على العقار 

المرهون، كؤن ٌبٌعه أو ٌقاٌض علٌه أو ٌهبه لكن على أن لا ٌمس ذلك بحق الدابن المرتهن ، فالراهن 

فً مواجهة  له دابما ان ٌتصرؾ فً عقاره بعوض أو ٌعتبر عوض، و لكن هذه التصرفات لا تنفذ

أو قٌد هذه التصرفات، أما إذا كانت هذه التصرفات قد ٌل  الدابن المرتهن إذا كان قٌد حقه قبل تسج

 مواجهة وتعتبر سلطة تصرؾ الراهن فً العقار المرهون من (3)سجلت أو قٌدت قبله فإنها تسري فً

 الراهن والمرتهن أي لا ٌجوز للدابن المرتهن أن لاتفاقٌنالنظام العام،ولا ٌجوز أن تكون موضعا 

 للمشروع ةالإٌضاحًٌشترط على الراهن عدم جواز التصرؾ فً العقار المرهون،حٌث أن المذكرة 

حرٌة الراهن فً أن ٌتصرؾ فً العقار المرهون "التمهٌدي المصري بهذا الخصوص نصت على أن 

ٌتصرؾ فً  تعهد الراهن للدابن المرتهن بؤن لا ٌجب أن ٌقٌدها الدابن المرتهن، وٌكون باطلا لا

 (4)العقار المرهون

:  العقار المرهوناستغلالحق الراهن فً  - ب

ٌسلب للراهن ملكٌة العقار، فعلٌه ٌبقً للراهن إلى جانب حقه فً  بما أن الرهن الرسمً لا

 استخدام العقار المرهون،وٌقصد بالاستؽلال عموما بؤنه سلطة المالك فً استؽلالالتصرؾ  حقه فً 

على ما ٌنتجه من ثمرات، والأصل هو حرٌة المالك فً  العقار بالطرٌقة التً ٌتخٌرها بقصد الحصول

بؽلته،ولتنظٌم سلطة الراهن فً  الانتفاع الاستؽلال،وهً تتمثل أولا فً تخٌٌر طرٌقته وتبدو ثانٌا فً

على   العقار ٌقوم على عدة أفكار ٌمكن عرضها على أساس أن الراهن ٌحتفظ بالسٌطرةاستؽلال

هن ر العقار الماستؽلالالعقار المرهون وحٌازته بالتالً سلطة استؽلاله و جنً ثماره ومن أهم أنواع 

                                                           

.27 العربً بن قسمٌة ،المرجع السابق،ص - (1) 
.  ، المرجع السابق 85-75أمر -  (2) 
.130،المرجع السابق،صقسسلٌمان مر-  (3) 
.97 سً ٌوسؾ زاهٌة حورٌة ، المرجع السابق ،ص- (4) 
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وتحوٌلها، وهذه التصرفات تعتبر من أعمال الإدارة التً ٌجوز للراهن أن (1)تؤجٌره وقبض أجرته هو

 (2).ٌقوم بها

 895وعلى ضوء هذه التصرفات فإن الراهن له الحق فً إدارة العقار المرهون حٌث نصت المادة 

 التحاقهاإن للراهن الحق فً إدارة العقار المرهون وفً قبض ثماره إلى وقت " ج على أن .م.ق

 ٌؽله من ثمار من خلال هذا النص ٌتضح أن الراهن له حق إدارة العقار للحصول على ما(3)"بالعقار

. (4)سواء كانت طبٌعته أو مستحدثة أو مدنٌه

 الوجهة التً ٌراها ، فإن كان العقار استؽلالهوٌستطٌع الراهن فً إدارته للعقار المرهون أن ٌوجه 

المرهون أرضا زراعٌة وكانت المحصولات التً تنتجها الأرض محصولات عادٌة ،أجاز للراهن أن 

وكذا له الحق فً تحوٌل الأرض الزراعٌة إلى  ٌزرع فً الأرض أشجار للفاكهة أو للورود والأزهار

 (5).أرض للصناعة 

الأضرار بحقوق الدابن المرتهن   لٌست مطلقة بلهً مقٌدة بعدمالاستؽلالهذه السلطات الكاملة فً 

 تكون الثمار من حق الراهن  حٌث المتضمن ق،م،ج58-75 من الأمر 895وهذا طبقا لنص المادة 

إذا شرع الدابن المرتهن فً التنفٌذ وسجل التنبٌه بنزع  ؾوهذا إلى ؼاٌة إلحاقها بالعقار المرهون

 (6) العقاراستؽلالالملكٌة من تارٌخ التنبٌه ٌضع حدا لسلطات الراهن فً 

قبل تسجٌل نزع الملكٌة تكون الثمار من حق الراهن وتدخل فً :نزع الملكٌة التنبٌه بقبل تسجٌل -1

للدابنٌن العادٌٌن التنفٌذ علٌها وٌخضع توزٌعها لقاعدة المساواة بٌن  ذمته المالٌة،ومن ثم ٌجوز

 (7).الدابنٌن مع ما ٌتبع ذلك من قسمة ؼرماء

 فتلحق الثمار استؽلالهأما بعد التسجٌل فإن ٌد الراهن نقل عن : نزع الملكٌة التنبٌه ببعد تسجٌل -2

 بالعقار وٌتعلق بها حق الدابن المرتهن، وهذا حماٌة لحقوقه أو ٌستؽنً هذا الإلحاق إلى ؼاٌة تمام

 .البٌع بالمزاد العلنً

.  المدٌن الراهن التزامات:ثالثا

الالتزام بضمان سلامة الرهن   - أ

الحٌازي ٌخول للمدٌن احتفاظه بسلطاته على المال المرهون ،فإنه  بما أن الرهن الرسمً و

بالمقابل ٌتعٌن علٌه المحافظة على هذا المال حتى لا ٌنقص من قٌمته وبالتالً ٌصنؾ من ضمان 

                                                           
  .224شوقً بناسً ، المرجع السابق ، ص - (1)
 .10سمٌر تناؼو ، المرجع السابق ، ص - (2)

. السابق، المرجع58-75مر الأ-  (3) 
.98، ص السابقسً ٌوسؾ زهٌة ، المرجع -   (4) 

منشآت المعارؾ ، دون طبعة ، ي ، نأنور العمروسً ، الحقوق العٌنٌة التبعٌة، التؤمٌنات العٌنٌة فً القانون المد- (5)
 302 ، ص 2003سنة 

 . 115 المرجع نفسه، ص -(6)
  .213، ص السابقسمٌر تناؼو، المرجع - (7)
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ٌلتزم الراهن "ج والتً نصت .م. من ق58-75 من الأمر 898جاء فً نص المادة  وهذا ما.الدابن

بضمان سلامة الرهن، وللدابن المرهن أن ٌعترض على كل عمل أو تقصد من شؤنه إنقاص ضمانه 

ٌلزم من الوسابل التحفظٌة اللازمة وأن ٌرجع محل  إنقاصا كبٌرا،وله فً حالة الاستعجال، أن ٌتخذ ما

 ٌقع على عاتقه التزام المدٌن بالمحافظة على المال المرهون أهم التزامالراهن بما ٌنفق فً ذلك،وٌعد 

وٌمنعه من إحداث أي تصرؾ مادي أو قانونً ٌمكن من شؤنه أن ٌنقص من الضمانات الدابن خاصة 

وأن الرهن الرسمً ٌعتبر من عقود الضمان التً ٌلتزم فٌها المدٌن اتجاه الدابن المرهن بعدم 

 (1)أو من أي شخص آخر ٌعمل على المس بحق الرهن  منهوالاستحقاق سواءالتعرض 

: أو تلفه  مدٌن الراهن بضمان هلاك العقارالتزام- ب 

الخٌار  ه فً هلاك العقار المرهون أو تلفه،كان للدابن المرتهنئإذا تسبب مدٌن الراهن بخط

بٌن أن ٌطلب تؤمٌنا كافٌا،أو أن ٌستوفً حقه فورا،وإذا نشؤ الهلاك أو التلؾ بٌن أن ٌقدم تؤمٌنا  كافٌا 

وفً جمٌع الأحوال إذا كان من شؤن الأعمال الواقعة  أن .أو أن ٌوفً الدٌن فورا قبل حلول الأجل

 ٌطلب من أنتعرض العقار المرهون  للهلاك أو التلؾ أو جعله كافً للضمان ، كان للدابن المرهن 

جاء فً نص  الوسابل التً تمنع وقوع الضرر، وهذا ما(2)باتخاذالقاضً وقؾ هذه الأعمال والأمر 

إذا هلك العقار المرهون "ٌلً ج والتً نصت على ما.م.لمتضمن ق ا58 –75 من الأمر 900المادة 

 الرهن إلى الحق الذي ٌترتب على ذلك من مبلػ التعوٌض عن الضرر أنتقلأو تلؾ لأي سبب كان ، 

 (3)."أو مبلػ التؤمٌن أو الثمن المقرر مقابل نزع ملكٌة المنفعة العامة

:  الراهن بنفقات العقد والقٌدالتزام- ج 

من الأمر  (5)906و883/2 طبقا لنص المواد (4)كذلك ٌلتزم مدٌن الراهن بدفع نفقات العقد والقٌد

وتكون مصارٌؾ العقد على الراهن  إلا " على883/2إذ تنص المادة ج ، .م.ق  المتضمن 58-75

". إذا أتفق على ؼٌر ذلك

شطبه  هو أن تكون مصارٌؾ العقد على الراهن وتجدٌد" على 906تنص أٌضا المادة  و

 (6)"لم ٌتفق على ؼٌر ذلك على الراهن ما

ذلك ، لاؾ ٌجوز للمتعاقدٌن أن ٌتفقا على خ وٌستنتج من هذه النصوص أنها لٌست آمره، إذ

. كؤن ٌتحمل هذه النفقات مناصفة بٌنهما،أو أن ٌتحملها المرتهن كلها

 

                                                           

.393زهران،المرجع السابق،ص الد ومحممحمد همام -  (1) 
.394المرجع نفسه ص - (2) 
.السابق المرجع 58-75 من الأمر900أنظر المادة - (3) 
.274ص  لمرجع السابق، ا زهران،الد و محم محمد همام- (4) 
.السابق ،المرجع 58- 75 من الأمر 906أنظر المادة - (5) 

.المرجع نفسه-  (6) 
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الكفٌل العٌنً :الثانً الفرع

ثم نعرج على حقوق الذي خولها  (أولا)سنتطرق فً هذا الفرع إلى أهلٌة الكفٌل العٌنً 

. (ثالثا) الواقعة على عاتقه التزامات، إضافة إلى (ثانٌا)المشرع الجزابري له 

 أهلٌه الكفٌل العٌنً :أولا

 644العٌنً وذلك من خلال المادة  قبل التطرق إلى أهلٌه الكفٌل العٌنً لابد أن نعرؾ الكفٌل

 بؤن ٌتعهد الدابن بؤن ٌفً التزامبمقتضاه شخص تتقٌد  بنصها على أنه الكفالة عقد ٌكفل ج.م.ق من

 (1) إذا لم ٌفً به المدٌن نفسه الالتزامبهذا 

أن المدٌن الأصلً لٌس طرفا فٌه بل ٌظل أجنبٌا  فالكفالة إذا هً عقد بٌن الدابن والكفٌل،ؼٌر

ج التً .م.ق647عنه، كما ٌمكن أن ٌتم بؽٌر علمه بل حتى رؼم معارضته، كما نصت علٌه المادة 

، ذلك أن المعتاد أو (2)"تجوز كفالة المدٌن بدون علمه، وتجوز أٌضا رؼم معارضته "تنص على أنه 

الؽالب هو الذي ٌدعو الكفٌل للتعاقد مع الدابن لوجود علاقة مدٌونٌة بٌنٌة وبٌن هذا الأخٌر حٌث ٌلتزم 

 (3)الكفٌل بمقتضى هذا العقد بؤن ٌنفذ الإلتزام الأصلً عند حلول أجله إذا لم ٌقع المدٌن بتنفٌذه 

تختلؾ أهلٌة الكفٌل العٌنً باختلاؾ التصرؾ الذي ٌقوم به فإن  وعلٌه أهلٌة  الكفٌل العٌنً

فتكون الأهلٌة المطلوبة  تبعٌة كان بالمقابل فٌجب أن ٌكون متمتعا بؤهلٌة التصرؾ، أما إذا كانت كفالة

ار ضررا محضا،وحتى ٌصح الرهن الصادر عن الكفٌل ض، لأن تصرؾ الكفٌل التبرع هً أهلٌة 

 سنة، وإذا كان 19وفقا للقواعد العامة أي ، (4)متمتعا بكامل الأهلٌة العٌنً ٌجب أن ٌكون هذا الأخٌر

  كان صبٌا ممٌزا أومن فً حكمه كان الرهن باطلا بطلانا مطلقا إذاكذا،و ناقص أو عدٌم الأهلٌة 

رهنه ٌكون من  ؼٌر أنه إذا تبٌن من الظروؾ أن الكفٌل العٌنً قد حصل على مقابل نظٌر كفالته  فإن

 (5)الأعمال الدابرة بٌن النفع والضرر، وٌكفً لصحته توافر أهلٌة المعارضة 

حقوق الكفٌل العٌنً : ثانٌا 

: ٌتمثل حق الكفٌل العٌنً فً السلطات الثلاث التً منحها المشرع للمدٌن الراهن وهً

 :سلطة الكفٌل العٌنً فً التصرف - أ

 صاحب استنفاد فً معنى التصرؾ هو الأصلكان   ٌعطً حق الملكٌة للمالك سلطة التصرؾ وإذا

،وذلك حسب المادة (6)أو جزبٌا   كلٌاالاستنفاذٌعطٌه له حقه من سلطات معٌنة سواء كان هذا  الحق ما

                                                           

. ،مرجع السابق58-75  من الأمر رقم644 أنظر المادة - (1) 
.نفسه ، المرجع 85-75 من الأمر رقم 647 انظر المادة - (2) 
.14-13عدي،المرجع السابق،ص سمحمد صبري ال-  (3) 
.27-26مرجع سابق ص  محمد علً عبده،- (4) 

 ماجستٌر، تخصص شرٌعة مذكرة لنٌل درجة علاوة هوام،الرهن الحٌازي فً الفقه الإسلامً والقانون المدنً، -(5)
 .67ص،.2008-2007والعلوم الإسلامٌة ، جامعة العقٌد الحاج لخصر ،باتنة،الاجتماعٌة وقانون،كلٌة العلوم 

.190س، المرجع السابق،صقسلٌمان مر-  (6) 
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ٌجوز للراهن أن ٌتصرؾ فً العقار المرهون على أي تصرؾ ٌصدر "ج  بقولها .م. ق894المادة 

 .(1)"ٌإثر فً حق الدابن المرتهن  منه لا

 باعتبارهفمتى قٌد الكفٌل العٌنً حقه أصبح له الحق فً البٌع أو الهبة أو المقاٌضة أو الرهن 

مالكا بشرط عدم الإضرار بحق المرتهن إذ ٌنتقل العقار محملا بالرهن مادام الرهن قد قٌد قبل تسجٌل 

 (2) ارتفاقأوانتفاع البٌع أو المقاٌضة أو الهبة،كما له كذلك أن ٌقرر على العقار حقا عٌنٌا أصلٌا كحق 

 . والاستغلالحق الكفٌل العٌنً فً مباشر سلطة الاستعمال– ب 

 إلى حٌن التنفٌذ علٌه فٌما استعمالهالمرهون فله الحق فً  باعتبار الكفٌل العٌنً مالك وحابز للعقار

لٌس من شؤنه إنقاص أو إضعاؾ الضمان المقرر المرتهن إضعافا كبٌرا وذلك بالإقلال من قٌمة 

 استؽلالأو ٌتركه ٌتخرب بؤعماله وله كذلك سلطة  فلٌس له أن ٌخرب العقار العقار أو إضعافها

تلحق الثمار  العقار المرهون وجنً ثماره ولٌس للدابن أي حق علٌها قبل تسجٌل بنزع الملكٌة إذ لا

 وهو تؤجٌل العقار المرهون وقبض أجرته الاستؽلالبالعقار المرهون إلا منذ هذا التارٌخ وأهم أنواع 

 إن للراهن الحق فً إدارة العقار المرهون وفً" ج بنصها.م. من  ق895جاءت به المادة  ، وهذا ما

 (3)" قبض ثماره إلى وقت إلحاقها بالعقار

 الكفٌل العٌنً  التزامات: ثالثا

إن الأحكام الخاصة بالكفٌل العٌنً هً نفسها الأحكام الخاصة بالمدٌن الراهن فٌما ٌخص الالتزامات 

: الواقعة على عاتقهم وتتمثل هذه الالتزامات فً

 التزاماتٌتحمل الراهن مدٌنا أو كفٌلا عٌنٌا بمقتضى عقد الرهن الرسمً أو عقد الرهن الحٌازي 

 تقع على عاتق الراهن بصورة التزاماتعلى ثلاث (4)متعددة فقد جاء النص فً القانون المدنً 

 و أن ،و أن ٌضمن سلامة الرهن و نفاذه، تسلٌم المرهون التزامهفً   الالتزاماتهمباشرة وتتمثل هذ

 الراهن تقتصر على هذه الالتزامات التزاماتإلا أن ذلك لا ٌعنً أن ،(5)ٌضمن هلاك المرهون أو تلفه

ؼٌر   أخرى ، تعرض لها المشرع بطرٌقة التزاماتالالتزامات السابقة وحسب و إنما تتعداها إلى

مباشرة، كالتزامه بدفع المصروفات الضرورٌة التً أنفقت فً سبٌل المحافظة على محل الرهن ،أو 

 (6)حٌازته المرتهن عند الضرر الذي ألحقه بخطبه نتٌجة وجود محل الرهن فً  بتعوٌضالتزامه

 

                                                           

. ، المرجع نفسه58-75الأمر -  (1) 

19رمضان أبو السعود،مرجع سابق،-  (2) 
. ، المرجع السابق 58-75مر الأ-  (3) 

درجة منصوري محمد العروسً ، نظام الرهن الحٌازي العقاري فً القانون المدنً الجزابري ،مذكرة لنٌل  -(4)
 90،ص2013-2012الماجستٌر فً القانون،تخصص عقود ومسإولٌة،جامعة الجزابر ،

. ، المرجع السابق58-75 من الأمر 954،و953، 951أنظر المواد -  (5) 
.90 ص  ،السابقلعروسً، المرجع ا محمد ي منصور- (6) 
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تسلٌم العقار المرهون إلى الدائن المرتهن  - أ

 لتمكٌن المرتهن من حٌازة الشًء  هو فً نفس الوقت  الحٌازي  بالتسلٌم بشؤن عقد الرهنالالتزام

فالتسلٌم حسب نص ج ،.م.ق 966 و 961، وفق نص المادة (1)شرط لنفاذ الرهن فً مواجهة الؽٌر

ٌقع على عاتق الراهن، و ذلك بتسلٌمه للعقار المرهون إلى التزام ج ٌعتبر أول .م . ق 948المادة 

إلتزام الراهن بتسلٌم العٌن المرهونة د كما ٌجن، الدابن المرتهن أو أي شخص أجنبً ٌعٌنه المتعاقدا

ن ٌنبؽً على الراهن تسلٌم الشًء المرهو"  و التً تقضً بؤنه (2)ج.م.ق1 /951أساسه فً المادة 

فً الرهن الحٌازي دور هام، فهو أساس  التسلٌم (3) "الدابن أو إلى الشخص الذي عٌنه المتعاقدانإلى 

 و كذا حقه فً حصر الرٌع من الاستؽلال و حقوق للمرتهن كالتزامه بالصٌانة ، و التزاماتلنشوء 

ج .م. ق951 لقد نصت المادة ،ودٌنه لدى المدٌن، إضافة إلى أنه شرط لنفاذ الرهن فً مواجهة الؽٌر

الالتزام على  ٌسري "على سرٌان أحكام بتسلٌم الشًء المبٌع على تسلٌم الشًء المرهون ٌقولها 

 و المقصود من هذه الإحالة هً أحكام (4)"م الشًء المبٌع ي بتسلالالتزامتسلٌم الشًء المرهون أحكام ب

 .أحكام زمانه و مكانه و كٌفٌته

ج إلى الأحكام الواردة فً كٌفٌة تسلٌم .م. ق951/2أما عن كٌفٌة التسلٌم، فإنه و ٌعد إحالة المادة 

ج  و المتعلقة بؤحكام تسلٌم الشًء .م.  ق367الشًء المبٌع ، فإن الأمر ٌقضً الرجوع لنص المادة 

ٌا  حٌازاج فإن تسلٌم العقار المرهون، رهن.م.  ق367و بناء على ما جاء فً نص المادة  ،(5)المبٌع

ٌكون بوضع العقار تحت تصرؾ المرتهن  بحٌث ٌتمكن من حٌازته و التصرؾ فٌه دون عابق و قد 

 حاصلا دون حاجة لأي إجراء آخر حسب المادة اعتباره على الاتفاقٌكون التسلٌم حكمٌا بمجرد 

 .(6)ج.م. ق2 /367

 على ؼٌر ذلك بؤن ٌحصل الاتفاقأما زمان التسلٌم فٌتم عادة فور إبرام العقد، و لكن ٌمكن للمتعاقدٌن 

، حق للمرتهن إذا كان ذلك ممكنا أن الالتزامالتسلٌم بعد الرهن و فً حالة عدم الوفاء الراهن بهذا 

 ، ولكن لا ٌكون له أن ٌتقدم أو ٌتتبع ، (ج.م. ق 164) المرهون جبرا عنه  العقارٌحصل على تسلم

 .(7)ذ فً حق الؽٌر قبل التسلٌم نؾلأن الرهن لا ي

 

 

                                                           
 340سمٌر تناؼو، المرجع السابق ، ص- (1)
 . المرجع السابق ،58ـ75مر الأ- (2)

 (3) نفسهالمرجع-  
.المرجع نفسه -  (4) 

 92 ، ص السابق منصور محمد العروسً ، المرجع - (5)
.السابق مرجع 58-75 من الأمر 367/2أنظر المادة -  (6) 

. 92منصور محمد العروسً ، المرجع السابق ، ص -  (7) 
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 بضمان سلامة الرهن و نفاذه الالتزام - ب

 على الراهن بالحالة أو (1)لمّا كان من خصابص عقد الرهن أنه من عقود الضمان لكان لزاما 

وكذا نفاذه لصالح المرتهن، وهذا  القٌمة التً كان علٌها وقت العقد، والتً ارتضاها الدابن المرتهن،

. (2)ج. م.  ق953عملا بنص المادة 

 بضمان ضمان سلامة الرهن الالتزام : 

 للؽرض الذي  تحقٌقاعلى الكفٌل العٌنً أن ٌلتزم بضمان سلامة العقار محل الرهن و ذلك

وجد من أجله،فالكفٌل العٌنً علٌه أن ٌمتنع شخصٌا عن كل عمل من شؤنه أن ٌنقص من قٌمة 

الدابن لحقوقه المستمدة من العقد سواء كان هذا العمل استعمال الشًء المرهون، أو ٌحول دون 

ٌّا أو قانونٌا  ماد
فإنه لٌس للكفٌل أن ٌخرب العقار المرهون أو ٌخل بسلامته أو : وبناءا على ذلك(3)

 .ٌتركه ٌتلؾ 

 الرهنذنفا بضمان الالتزام  

 بتحقٌق نتٌجة قبل التسلٌم أو بعد التسلٌم التزام الراهن بضمان سلامة محل الرهن هو التزام

ما لم ٌثبت تقصٌر الدابن المرتهن بؤن ٌنفً المسإولٌة عن نفسه فً حالة ضٌاع محل الرهن بإثبات 

السبب الأجنبً وأنه قام بعناٌة الرجل العادي ولا ٌكون أمام الكفٌل العٌنً هنا إلا 

الخٌار بٌن تقدٌم تؤمٌن كاؾ أو وفاء بالدٌن فورا، كما ٌضمن الكفٌل أٌضا نفاذ الرهن بحٌث ٌضمن 

كل ما ٌتعارض مع اِلتزامه بجعل الرهن نافذا فً حق الؽٌر، كما إذا امتنع عن نقل الحٌازة للدابن 

 (4)المرتهن 

كما ٌمنع على الكفٌل عند نقل الحٌازة للدابن المرتهن أن ٌقوم بعد نشوء الحق العٌنً و قبل 

 (5)نفاذه فً مواجهة الؽٌر بتقرٌر حق عٌنً آخر ٌنفذ فً مواجهة الدابن المرتهن كما لو قام الكفٌل 

ببٌع العقار المرهون فً مواجهة الدابن المرتهن ، قبل قٌد الرهن الحٌازي ٌضمن الراهن سلامة 

الرهن ،بحالته التً كان علٌها عند التعاقد و نفاذه فً مواجهة الؽٌر على هذه الحالة ، حٌث ٌضمن 

الكفٌل كل ما ٌقرره الؽٌر من حق على العقار فٌما ٌبٌن انعقاده و نفاذه ، لأن حق الانتفاع أو حق 

 (6)الإرتفاق أو حق رهن آخر 

 

 

                                                           
  .93 ، صالسابقالمرجع منصور محمد العروسً ،- (1)

.السابق ، المرجع 58-75مر الأ-  (2) 
. 800أحمد عبد الرزاق السنهوري ، المرجع السابق ، ص - (3)

. 595همام محمد محمود الزهران ، المرجع السابق ، ص -  (4) 
  .800صالسابق  أحمد عبد الرزاق السنهوري ـ المرجع  -(5)

.595 همام محمد محمود الزهران،المرجع السابق ،ص- (6) 
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 :تلفه أو المرهون ضمان هلاك العقار- ج 

ٌهدؾ الرهن لضمان الدٌن ، وهو ما ٌتطلب الحفاظ على العقار المرهون طوال مدة الرهن 

 عقد الرهن العقاري وترتٌب الضمان على الراهن نتٌجة انقضاءوهلاك العقار أن تلفه قد ٌإدي إلى 

 ٌضمن الراهن هلاك  "من القانون المدنً الجزابري بقولها954 بذلك وفقا لما تقرره المادة التزامه

  "الشًء المرهون أو تلفه إذا كان الهلاك أو التلؾ راجعا أو ناشبا عن قوة قاهرة

 الواسع كل ما ٌإدي إلى خروج العقار أو جزء منه من ضمان الدابن ، همفهومبٌشمل الهلاك 

ولٌس الهلاك المادي للعقار فقط  وبتعبٌر آخر هو كل ما ٌمس سلامة الرهن ، سواء كان هلاكا مادٌا 

ض أو تصرفا قانونٌا ٌإدي إلى خروج كل العقار أو جزء منه من الضمان وبالتالً ضمان التعر

 ، أما التلؾ(1)الشخص وتعرض الؽٌر فالمقصود هو هلاك الضمان ولٌس فقط الهلاك المادي للعقار

. فهو الهلاك الجزبً أو التعٌن

وفً جمٌع الأحوال إذا كان من شؤن الأعمال الواقعة أن تعرض العقار المرهون للهلاك أو 

التلؾ ، أو جعله كافة للضمان ،كان للدابن المرتهن أن ٌطلب من القاضً وقؾ هذه الأعمال ، والأمر 

 58-75 من الأمر 900 (3)جاء فً نص المادة ،فهذا ما(2) الوسابل التً تمنع وقوع الضررباتخاذ

ج، والتً نصت على هذا هلك العقار المرهون أو التلؾ لأي سبب كان إنتقل الرهن .م.المتضمن ق

بمرتبته إلى الحق الذي ٌترتب على ذلك من مبلػ التعوٌض عن الضرر أو مبلػ التؤمٌن أو الثمن 

. المقرر مقابل نزع ملكٌة المنفعة العامة

 المركز القانونً لصاحب التأمٌن العٌنً : المطلب الثانً

قلة بتؤمٌن عٌنً بالنسبة للدابن المرتهن أو الدابن ث الملكٌة العقارٌة المانتقالٌترتب عن 

المركز نتناول فٌه وع فرأربعة الممتاز حقوق والتزامات وعلٌه سنتطرق من خلال هذا المطلب إلى 

 المركز نتطرق فٌه عن (الفرع الثانً)، أما (الفرع الأول) رهنا رسمٌا لدابن المرتهنالقانونً ل

نتناول فٌه المركز القانونً للمرتهن حٌازٌا  (الفرع الثالث )القانونً لصاحب حق التخصٌص، أما 

. (الفرع الرابع )وفً الأخٌر نتطرق إلً المركز القانونً للدابن الممتاز 

 

 

 

 

 
                                                           

.386,394سمٌر عبد سٌد تناؼو، المرجع السابق،ص -  (1) 
.394-386همام محمد  محمود زهران، المرجع السابق ص -  (2) 
.السابق ، المرجع 58 –75 الأمر - (3) 
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 المركز القانونً للدائن المرتهن رهنا رسمٌا: الفرع الأول

 حقوق الدائن المرتهن رهنا رسمٌا: أولا 

 على العقار المرهون التنفٌذ فً حق الدائن المرتهن  - أ

بدٌنه أن ٌقوم بمباشرة التنفٌذ على العقار الذي  المدٌن للدابن عند حلول أجل الدٌن إذا لم ٌفً ٌحق 

 (1).عٌنٌا كفٌلا ٌكون قدمه الراهن كضمان، وهذا قد ٌكون هو المدٌن، وقد

  الراهنالتنفٌذ فً مواجهة المدٌن -1

ا ذي قدم الضمان للدابن ، وهذا كان الراهن هو المدٌن نفسه ، بمعنً أن المدٌن هو الذلك اذٌكون 

  له صفتان ، فله صفة الدابن العادي صاحب الحق فً الضمان العامذالأخٌر وهو ٌواجه المدٌن بالتنفً

 ا صاحب حق عٌنً ذوصفة الدابن المرتهن وك

 حقوق الدائن المرتهن بوصفه  دائن عادي 

ٌكون للدابن المرتهن بصفته  دابنا عادٌا كامل الحقوق التً تثبت للدابن العادي ، فله حق شخصً 

علً الضمان العام، أي علً جمٌع أموال مدٌنه الحاضرة منها والمستقبلٌة لٌكون فً مركز الخلؾ 

 : لك الأمور التالٌة ذالعام للمدٌن ، وٌترتب علً 

ٌحتفظ الدابن المرتهن بكل الدعاوي التى تحمً الضمان العام للدابنٌن ، وهً الدعوي  -

 .لك الدعوي الصورٌةذالؽٌر المباشرة ، الدعوي البولصٌة، وك

ٌكون الدابن المرتهن و باقً الدابنٌٌن العادٌٌن متساوون تجاه الضمان العام ، فلا ٌكون  -

الدابن المرتهن بوصفه دابنا عادٌا حق التقدم على الدابنٌن العادٌٌن الآخرٌن فً أستفاء 

 حقه

 بمقتضً حقه فً الضمان العام ، ان ٌبدأ علً اي مال ٌراه ذللدابن المرتهن عند التنفً -

 .(2) بالعقار المرهون ذمناسبا ، فلا ٌكون ملزما بؤن ٌبدأ التنفً

  حقوق الدائن المرتهن بوصفه دائن مرتهنا: 

ٌمكن للدابن بعد التنبٌه على المدٌن بالوفاء،أن ٌنفذ حقه على العقار  " 902/1 تنص المادة 

 .(3)"وٌطلب بٌعه فً الآجال وفقا للأوضاع المقررة فً قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة المرهون

حقوق  الدابن المرتهن باعتباره مرتهنا تنحصر علً العقار المرهون ، فلا ٌكون للمرتهن حق علً 

أي مال أخر ؼٌر العقار المرهون ، او بتعبٌر أخر فإن صفة الدابن المرتهن تإدي الى حصر حقوقه 

 .علً ما قدمه المدٌن الراهن من مال كضمان وفقط

                                                           

.240شوقً بناسً ، المرجع السابق ، ص  -  (1) 

.241 ، ص نفسهالمرجع -  (2) 
. ، المرجع السابق 58-75مر الأ-  (3) 
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ٌجب علً الدابن المرتهن عند التنفٌذ علً العقار المرهون اتباع إجراءات المنصوص علٌها فً 

 .(1)كرذالسالفة ال1 / 902قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، وهو ما قضت به المادة 

  فً مواجهة الكفٌل العٌنًذالتنفً -2

 من 901الكفٌل العٌنً هو الشخص الذي ٌقدم ضمانا لكفالة التزام ؼٌره ، وقد نصت المادة 

إذا كان الراهن شخصا آخر ؼٌر المدٌن فلا ٌجوز التنفٌذ على ماله إلا على ما " ج علً أن .م.ق

. بؽٌر ذلك المدٌن إلا إذا وجد اتفاق  ٌقضً رهن من ماله، ولا ٌكون حق الدفع  بتجرٌد

العٌنً تنحصر فٌما رهنه من مال فقط ومن ثم فلا  الكفٌل ٌتضح من نص المادة أن مسإولٌة

التؤمٌن الذي قدمه  ٌجوز للدابن المرتهن أن ٌنفذ على مال آخر ؼٌر مرهون، وفً حالة عدم كفاٌة

العٌنً، فلا ٌحق للدابن فً هذه الحالة التنفٌذ بالباقً على أموال الكفٌل الأخرى  الكفٌل

العٌنً على  كن ٌحق للدابن مقابل ذلك أن ٌرجع بالباقً إذا لم ٌستوفً حقه كاملا من الكفٌل

 .(2)ٌنالمدٌن الأصلً، إذ أن هذا الأخٌر هو المسإول على الد

القٌود الواردة على حق المرتهن فً التنفٌذ على العقار المرهون : ثانٌا

لقد قٌد المشرع الجزابري حرٌة الدابن المرتهن فً التنفٌذ على العقار المرهون،فزٌادة على 

وجوب إتباع الدابن المرتهن عند تنفٌذ الأحكام المنصوص علٌها فً قانون الإجراءات المدنٌة 

،ونص بذلك على جل والإدارٌة، قد قرر المشرع بطلان كل شرط ٌخالؾ ذلك إذا كان قبل حلول الأ

 على بٌع العقار المرهون دون مراعاة الاتفاقعدم جواز تملك العقار المرهون عند عدم الوفاء ، أو 

 ق،م،ج الواردة بشؤن الرهن الرسمً 903تقرره المادة  الإجراءات المنصوص علٌها قانونا وهذا ما

الرهن الحٌازي،وفٌما ٌلً ٌتعرض  (3). ق،م،ج الواردة ضمن أحكام 960والمحال علٌها بنص المادة 

. لأحكام بطلان هاذٌن الشرطٌن 

 :بطلان شرط التملك عند عدم الوفاء - أ

نص المشرع الجزابري على حضر شرط تملك المرتهن للعقار المرهون عند عدم الوفاء فً 

ٌكون باطلا كل إٌقاؾ ٌجعل للدابن الحق عند عدم "،ق،م،ج والتً جاء فٌها 903/1نص المادة 

ٌستنتج (4)" الدٌن وقت حلول أجله، فً أن ٌتملك العقار المرهون فً نظٌر ثمن معلوم أٌا كاناستٌفاء

عند  أنه عٌنٌا،على كفٌلاأو مع الراهن مدٌنا كان .اتفق الدابن المرتهن حٌازة من هذا النص، أنه إذا ما

المرهون بثمن هو .(5)حلول أجل الدٌن وعدم الوفاء به ٌكون للدابن المرتهن الحق فٌما أن ٌتملك المال

                                                           

242ص . السابق شوقً بناسً ، المرجع -  (1) 
. 244 ، ص نفسهالمرجع -  (2) 
.256 ،صنفسهالمرجع -  (3) 
.، المرجع السابق 58-75الأمر -  (4) 
.127ص.منصور محمد العروسً،المرجع السابق-  (5) 
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ٌكون الاتفاق الدٌن المستحق وهو الؽالب أو بؤي ثمن أخر أكبر أو أقل من الدٌن المستحق ،فإن هذا 

والحكمة من تشرٌع هذا الحضر هو حماٌة الراهن من استؽلال الدابن .باطلا لمخالفته للنظام العام

لنقود ، فقد ٌقبل الراهن هذا الشرط أملا فً  قدرته على الوفاء بالدٌن احتٌاجه للضعؾ مركزه بسبب 

. عند حلول أجله 

 (شرط الطرٌق الممهد)بطلان شرط البٌع دون إجراءات  - ب

 ٌجعل للدابن الحق عندّ اتفاق ق، م، ج على أنه لا ٌكون باطلا كل 903/1نصت المادة 

، أو فً أن ٌبٌعه دون مراعاة الإجراءات التً فرضها القانون و ... الدٌن وقت حلول أجلاستبقاء

 مدٌنا ، فٌفرض باعتباره الدابن المرتهن لضعؾ مركز الراهن استؽلالالحكمة من بطلانه أٌضا هو 

 (1)علٌه هذا الشرط و ٌحرمه بذلك من الحماٌة التً كفلها له القانون 

ولقد ساٌر القضاء فً أحكامه لما جاء به المشرع ، من عدم جواز شرط تملك العقار المرهون عن 

 (2) التً فرضها القانون الإجراءاتعدم الوفاء ، و بٌعه دون مراعاة 

 المركز القانونً لصاحب حق التخصٌص : الفرع الثانً 

 حقوق صاحب التخصٌص: أولا 

 ٌرتب حق التخصٌص نفس الحقوق التً ٌرتبها حق الرهن الرسمً ، فً مراعات أحكام 

الرهن الرسمً فٌما ٌخص حقوق صاحب حق التخصٌص نجد أن قبل حلول أجل الوفاء بالدٌن ، 

لٌس للدابن اي حق علً العقار المرهون ، أما بعد حلول أجل الوفاء بالدٌن المضمون فٌصبح للدابن 

 علً العقار الرهون ، فقد ٌتقدم صاحب حق التخصٌص للمطالبة  بدٌنه عند ذالمرتهن الحق فً تنفً

لك مع باقً الدابنٌن ذحلول أجل الوفاء بوصفه كدابن عادي فٌسقط  حقه فً التقدم و ٌتساوي فً 

 حٌنها علً جمٌع أموال المدٌن من عقارات ومنقولات  بما فٌها العقار ذالعادٌٌن، و ٌكون له التنفً

ا تقدم فً المطالبة بدٌنه بوصفه صاحب حق التخصٌص فٌبقً له ذالمثقل بحق التخصٌص، أما إ

لك نفس شا فٌما ذ محل حق التخصٌص ببٌعه و استفاء حقه من ثمنه ، وكذالحق فً التقدم فً تنفً

 .(3) حكم حق الدابن المرتهن فً الرهن الرسمً ذ علً الكفٌل العٌنً فٌؤخذٌخص التنفً

 القٌود الواردة علً صاحب حق التخصٌص : ثانٌا 

ه القٌود ذلك بالنسبة للدابن المرتهن ، فالمشرع الجزابري لم ٌمٌز بٌن هذه القٌود هً متاحة كذه

بالنسبة لصاحب حق التخصٌص فً حق التخصٌص ولا للدابن المرتهن فً حق الرهن الرسمً ، 

 :ه الحالة  تحال إلى أحكام الرهن الرسمً لاسٌما  قٌدٌن ذففً ه

                                                           
 112محمد صبري السعدي، المرجع السابق ، ص - (1)
 129منصور محمد العروسً ، المرجع السابق ، ص - (2)

 (3) .113،114 المرجع السابق ، ص السعدي،محمد صبري - 
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بطلان شرط تملك العقار عند عدم الوفاء و بطلان شرط بٌع العقار المرهون دون إتباع الإجراءات 

 .(1)المقررة قانونا 

 المركز القانونً للمرتهن حٌازٌا : الفرع الثالث 

ا التزامات الواقعة علً عاتقه ذ، وك (اولا )ا الفرع حقوق الدابن المرتهن حٌازٌا ذنتناول من خلال ه

 .(ثانٌا )

 حقوق الدائن المرتهن حٌازٌا : أولا 

 ٌا حٌازنا حق الدائن فً التنفٌذ على العقار المرهون ره - أ

ٌفً به الدٌن كان للمرتهن أن ٌنفذ على  ولم إذا ما حل الدٌن المضمون بالرهن الحٌازي،

وٌتم التنفٌذ على العقار المرهون وفقا لإجراءات أمر ٌتعلق  بٌعه و استٌفاء دٌنه من ثمنه ،بالمرهون 

لم ٌنص المشرع ضمن أحكام الرهن الحٌازي العقاري   على مخالفتها،الاتفاقبالنظام العام لا ٌجوز 

إذا لم ٌستوفً حقه وهذا بخلاؾ مما فعل  ، (2)على حق الدابن المرتهن فً تنفٌذ على العقار المرهون 

 ق،م،ج والوارد 902مع رهن المنقول سواءا كان منقولا مادٌا أو معنوٌا ،إلا أنما جاءت به المادة 

 أساسا قانونٌا للدابن المرتهن اعتبارهبالشؤن الرهن الرسمً وإن لم ٌحل علٌها المشرع ، إلا أن ٌمكن 

ٌمكن للدابن بعد التنبٌه على "فً ممارسة حقه فً التنفٌذ على العقار المرهون والتً تنص على أنه 

المدٌن بالوفاء ، أن ٌنفذ حقه على العقار المرهون وٌطلب بٌعه فً الآجال وفقا للأوضاع المقررة فً 

أجل الدٌن المضمون بالرهن ولم ٌفً بٌه   ، أي متى حل(3) " قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة

علٌه وبٌعه حتى  المدٌن  عند ذلك ٌكون من حق الدابن المرتهن ان ٌنفذ على العقار المرهون بالحجز

 (4).ٌستوي فً حقه من ثمن البٌع بالأولوٌة عند الدابنتٌن العادٌتٌن والدابنتٌن التالٌتٌن له فً المرتبة 

كان الراهن كفٌلا عٌنٌا، فإن حق الدابن المرتهن ٌقدم فً التنفٌذ على محل الرهن وحده دون  أما إذا ما

. سواه من أموال الكفٌل العٌنً بمعنى محددة فً العقار الذي قدمه للرهن فحسب

قام الدابن المرتهن أن ٌختار عند الشروع فً   إذا ما ،ٌجوز للكفٌل العٌنً حسب هذه المادة كما لا

  بٌن الكفٌل العٌنً وبٌن البدء  بؤموال المدٌن  ؼٌر المرهونة بالعقار المرهون البدءالتنفٌذ بٌن 

 (5).بٌن الكفٌل العٌنً وبٌن البدء بؤموال المدٌن ؼٌر المرهونة

 

 

                                                           

.227، 226عبد السٌد تناؼو ، المرجع السابق ، ص -  (1) 
.270 شوقً بناسً، المرجع السابق، ص- (2) 

. ، المرجع السابق58-75الأمر -  (3) 

.122صمنصور محمد لعروسً ، المرجع السابق، -  (4) 
.305 رمضان أبو السعود،المرجع السابق ص- (5) 
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:  حقوق الدائن المرتهن بالنسبة للغٌر  - ب

المقصود بالؽٌر هو كل شخص له حق ٌضار من وجود الراهن الرسمً أو رهنا حٌازٌا و كل 

صاحب حق تخصٌص أو حق امتٌاز عقاري و كذلك كل دابن عادي و لو أن هذا الأخٌر لٌس 

 (1)صاحب حق على عقار إلا أنه ٌضار من وجود حق الدابن المر تهن

وعلٌه تشمل هذه الحقوق حق الدابن المرتهن لحبس العقار المرهون حتى سٌوفً كل ما ٌضمنه 

الرهن ، و حقه فً تتبع العقار المرهون إذا ما انتقلت ملكٌته للؽٌر ، و له الحق فً أن ٌستوفً كل ما 

المرهون و سوؾ نتعرؾ فٌما ٌلً لهذه  ٌضمنه الرهن بالتقدم من المقابل التنفٌذي الذي ٌضمنه العقار

 .الآثار

 :ـ حق الحبس1

 ق، م، ج و 948القانون المدنً الجزابري لنص المادة فً لقد تقرر حق الحبس للدابن المرتهن 

أن ٌسلم إلى الدابن او الً أجنبً ٌعٌنه المتعاقدان، شٌبا ٌرتب علٌه الدابن حقا  ..... "التً جاء فٌها

ق ،م،ج التً جاء فٌها 962فً نص المادة  و..."عٌنٌا ٌخوله حبس الشًء إلى أن ٌستوفً الدٌن 

ٌخول الرهن الدابن المرتهن الحق فً حبس الشًء المرهون على الناس كافة ، دون الإخلال بما "

 (2)للؽٌر من حقوق ثم حفظها وفقا للقانون 

 مضمون الحق فً الحبس: 

ٌتمٌز به الرهن الحٌازي عن باقً التؤمٌنات  حق الحبس حق عٌنً ، وهو من أهم ما

بالمرهون و ٌؤخذ ؼلتّه مقابل دٌنه  ٌسمح للدابن المرتهن إذا لم سٌتوفى دٌنه ، أن ٌحتفظ الأخرى،إذ

 .(3)المضمون و ما أنفقه من مصارٌؾ فً حفظ المرهون و استثماره و إدارته 

و ملحقاته على كافة .و بناء على ذلك ٌكون للدابن المرتهن ، الحق فً حبس العقار المرهون   

حقه كاملا و ٌثبت الحق فً الحبس للمرتهن حتى ولو كان المرهون فً حٌازة  الناس بحٌث إستٌفاء

  انقضاءٌجوز له أن ٌسلم المرهون إلا بعد ولا: عدل لأن هذا الأخٌر ٌحوزه نٌابته عن المرتهن 

و لا ٌكون للمرتهن حق . الرهن أو إ المرتهن لحقه و إلا كان مسإولا عن ما ٌلحق الدابن من ضرر 

الحبس إلا بالنسبة للدٌّن المضمون بالرهن فإن إستوفاه كاملا تعٌن علٌه رد العقار المرهون ، فلٌس له 

. (4)أن ٌحبسه بعد ذلك حتى لو كان له دٌن آخر فً ذمة المدٌّن نشؤ قبل الرهن أو بعده

 

 

                                                           

427السنهوري ، المرجع السابق ، ص  عبد الرزاق ، أحمد-  (1) 
.130العروسً،المرجع السابق،ص منصور محمد-  (2) 
.862،السابق وري،المرجع نهعبد الرزاق الس-  (3) 
.131، ص السابقمنصور محمد العروسً ، المرجع -  (4) 
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  الأشخاص الذٌن ٌحتج المرتهن بحق الحبس فً مواجهتهم: 

فً  المرهون(1)كمل سبق و أن أشرنا فإن للدابن المرتهن أن ٌمارس حقه لحبس العقار

 :مواجهة كل من ٌسري علٌه رهنه من الناس كافة و ٌدخل فً مفهوم الكافة

 الراهن و سواء كان هو المدٌن أم الكفٌل العٌنً  -

 مشتري العقار شرٌطة أن ٌكون عقد الرهن الحٌازي أسبق فً القٌد من عقد البٌع  -

 مادام حقه على العقار له،كل من آلٌة العقار كله أو بعضه من وارث أو موهوب له أو موصى - 

قد سجل بعد عقد الرهن  

  .التبعٌةدابنً الراهن من أصحاب الحقوق العٌنٌة - 

.  دابنً الراهن العادٌتٌن ، و هم من لم تضمن دٌونهم بؤي حق عٌنً أو امتٌاز -

أما فً ما ٌخص الراسً علٌه المزاد فلٌس للدابن المرتهن أن ٌتمسك فً مواجهة الراسً علٌه المزاد 

بحقه فً حبس العقار حتى تمام الوفاء للدٌن وملحقاته،ٌستوي فً ذلك هو من قام بتنفٌذ أو دابن آخر 

عادي أو ممتاز له حق مقٌد على العقار فً تارٌخ السابق أو لاحق للرهن الحٌازي،لأن رسو المزاد 

 (2)علٌه ومن بٌنها الرهن الحٌازي  ٌطهر العقار من جمٌع الحقوق المقٌد

 :حق التقدم - 2

لقد حول المشرع للدابن المرتهن حق التقدم على الدابنتٌن العادٌتٌن والدابنتٌن التالٌتٌن له فً  

و ....." بقوله ،ج ،م ق948 المرهون ، وذلك فً نص المادة  حقه من ثمن الشًءانقضاءفً  المرتبة

التالٌن له فً المرتبة فً أن ٌتقاضى حقه من ثمن هذا الشًء فً و الدابنٌن أن ٌتقدم الدابنٌن العادٌٌن 

حٌث ٌصادؾ المرتهن فً  وتظهر أهمٌة حق التقدم كمٌزة ٌخولها الرهن الحٌازي،(3) " أي ٌد ٌكون

. التنفٌذ على العقار المرهون مزاحمة دابنٌن آخرٌن عادٌٌن كانوا أو ممتازٌن

أن تزاحم الدابن المرتهن مع الدابنٌن العادٌٌن للراهن فإن له أن ٌتقدم علٌهم فً  فإذا حصل أو 

. استبقاء حقه شرٌطة أن ٌكون رهنه سارٌا فً مواجهتهم،حتى وإن كانوا أسبق فً تارٌخ دٌونهم

للمرتهنٌن والذٌن لهم رهن (4)أما إذا تزاحم الدابن المرتهن مع دابنٌن مرتهنٌن،فإنه وبالنسبة  

الحٌازي على نفس العقار المرهون فإن الأسبقٌة للمرتهن الذي سبق ؼٌره فً حٌازة العقار و قٌده 

لرهنه وٌتقدم بذلك على المرتهن رهن حٌازة ولو كان أسبق منه فً قٌد رهنه و لم تنتقل إلٌه حٌازة 

 .العقار

                                                           

.233 . 232 ،ص  محمد وحٌد الدٌن سوار ،المرجع السابق- (1) 
.232مرجع نفسه  - (2) 

. ، المرجع السابق58-75الأمر -  (3) 

.133،ص المرجع السابق منصور محمد العروسً، -  (4) 
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وإذا تزاحم مرتهن العقار رهنا حٌازٌا و أصحاب حقوق عٌنٌه تبعٌة أخرى كرهن رسمً أو  

 أو امتٌاز عقاري خاص فإن الأفضلٌة تكون لأسبقهم قٌدا ، و إذا كان هو المرتهن اختصاصحق 

 (1).حٌازة تعٌن أن تكون حٌازة العقار قد انتقلت إلٌه 

وٌرد على حق الدابن المرتهن فً التقدم على الدابنٌن العادٌٌن و الدابنٌن الممتازٌن ، بعض  

:  الاستثناءات جاء لها المشرع مراعاة منه لبعض الاعتبارات و منها 

العقار الشابع المملوك الشركاء الصادر منهم جمٌعا ٌتقدم على الرهن الصادر من الشرٌك ولو رهن - 

 .(ج:ق، م/890)كان مقٌدا فً تارٌخ لاحق على قٌده 

  متؤخرا فٌاالامتٌازٌتقدم امتٌاز المتقاسم على الرهن الذي انتقل إلى العقار حتى و لو كان هذا - 

 .( ق،م،ج2 /890)لمرتبة 

وكذا الدابنٌن،المصروفات القضابٌة التً بذلها للحفاظ على أموال المدٌن و بٌعها لمصلحة جمٌع - 

 .(ق، م،ج2 / 991و 2 / 990)المبالػ المستحقة للخزٌنة العامة

ٌّا كان  العامة ، وهً حقوق لاالامتٌاز حقوق - تقٌد ، وتتقدم على الدابن المرتهن رهن حٌازة أ

 .(ق،م،ج986/3)قٌدها (2)تارٌخ

امتٌاز المبالػ المستحقة للمقاولٌن و المهندسٌن و المعمارٌٌن،والمنصوص علٌها فً المادة - 

. فلهم أن ٌستوفوا حقوقهم  (ق ،م،1000) 

 قبل الدابن المرتهن من ثمن هذه التحسبات و الإنشاءات و لو كان حقه مقٌد قبل امتٌازهم الواقع على 

هذه الملحقات و الأصل أن حق التقدم ٌباشر على ثمن مرهون بعد بٌعه ، إلا أنه ٌكون أٌضا على 

تلؾ العقار أو هلك و دفع عن ذلك مبلػ على سبٌل  الحق الذي ٌحل محل العقار المرهون كما إذا

 .  (3)التعوٌض

 :حق التتبع- 3

  المقصود بحق التتبع 

ٌقصد بحق التتبع قدرة الدابن صاحب التؤمٌن العٌنً من ٌتبع المال محل هذا التؤمٌن و التنفٌذ علٌه ، 

فً أي ٌد ٌنتقل إلٌها هذا المال فحق البٌع إذا لا ٌثار إلا إذا إنتقل المال محل التؤمٌن العٌنً من ذمة 

المدٌن إلى شخص آخر ٌسمى الحابز ، فإذا بقً هذا المال فً ذمة المدٌن فإن الدابن ٌنفذ علٌه مباشرة 

 (4).و لا مجال حٌنها لاستعمال حق التتبع

 

                                                           

. 500همام محمد الزهران، المرجع السابق ،ص  ـ (1) 
135محمد صبري السعدي ، المرجع السابق، ص-  (2) 

.135المرجع نفسه ، ص  -  (3) 

.136 ، ص   المرجع نفسه- (4) 
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 مباشرة حق التتبع   شروط

ٌجوز للدابن المرتهن عند حلول أجل الدٌن أن ٌقوم "  ق،م،ج على 911/1تنص المادة  

 الحابز أن ٌقضً الدٌن أو ٌطهر اختاربنزع ملكٌة  العقار المرهون من ٌد الحابز لهذا العقار إلا إذا 

 (1)"العقار من الرهن و ٌتخلى عنه

: نستنتج من خلال هذا النص أن شروط ممارسة حق التتبع 

 :الدٌن أجل حلول -

صاحب التؤمٌن العٌنً لا ٌستطٌع تتبع المال المثقل به و التنفٌذ علٌه إلا اذا حلى أجل  فالدابن 

أجله، ؼٌر أنه ٌمكن أن ٌستحق كؤسباب أخرى كشهر  الدٌن ، و الأصل أن الدٌن ٌستحق بحلول

إفلاس المدٌن أو ضعؾ التؤمٌنات لدرجة كبٌرة ، أو عدم تقدٌم ما وعد بتقدٌمه من تؤمٌنات و بهذا لا 

على شرط ، ما لم ٌتحقق ذلك الشرط  للدابن مباشرة حق التتبع ، إذا كان الدٌن مإجلا أو معلقا ٌمكن

 (2)أو ٌحل ذلك الأجل

 :نفاذ التأمٌن العٌنً فً مواجهة الغٌر -

 متى ٌتمكن الدابن صاحب التؤمٌن العٌنً من ممارسة حقه فً التتبع ، ٌشترط أن ٌكون حقه  

هذا ناقضا فً مواجهة الؽٌر ، وهو ما ٌتحقق بالقٌد قبل اكتساب الؽٌر حقه على العقار محل التؤمٌن  

وحقوق الإمتٌاز الخاصة على الواقعة على  ،(4) وحق الاختصاص(3)العٌنً فً حالة الرهن الرسمً

إلى الدابن المرتهن أو إلى عدل ٌعٌنه  (عقار أو منقول)و بانتقال حٌازة الشًء المرهون  (5)العقار

 (6).المتعاقدان فً حالة الرهن الحٌازي

ٌترتب على مال  لا لأنه(ج.م. ق986/3) العام فلا ٌثبت له حق البٌع الامتٌازأما صاحب حق   

معٌن بالذات من أموال المدٌن ، بل إنه لا ٌترتب عن مال معٌن بالذات من أموال المدٌن ،بل ٌتحدد 

 ،وهو ما(7)وعاء الأفضلٌة فٌه بجمٌع أموال المدٌن من عقارات ومنقولات الموجودة لدٌه عنده التنفٌذ

 العامة على جمٌع أموال المدٌن من منقول الامتٌاز،ق،م،ج ترد حقوق 984نصت علٌه 

......". وعقار

 

 

                                                           

. ، المرجع السابق 58-75مر الأ-  (1) 
 (2) . 308شوقً بناسً ، المرجع السابق ،ص- 
.145 محمد صبري السعدي ،المرجع السابق ،ص- (3) 
. ، المرجع السابق58-75 من الأمر ،947راجع المادة - (4) 
.635السابق،ص  همام محمد محمود زهران ،المرجع- (5) 

6
  السابق المرجع58-75من الأمر 961/1راجع المادة   - 

.77ٌمٌنة شودار،المرجع السابق،ص-  (7
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 : قد خرج من ٌد المدٌن والمال المثقل بالتأمٌن العٌنًخروج - 

فحق التقدم لا ٌثار ، إلا إذا خرج المال المثقل بالتؤمٌن العٌنً من ٌد المدٌن إلى الؽٌر، أما إذا   

. بقً هذا المال فً ٌد المدٌن، فإن الدابن ٌنفذ علٌه مباشرة ولا حاجة له لإثارة حق التتبع

لحق فً مباشرة إجراءات التتبع، والتً تحدد وفقا  افمتى توفرت هذه الشروط كان للدابن 

فإذا كان محل بٌع عقار فإن الإجراءات المقررة فً ذلك هً تلك المنصوص علٌها فً  لمحل التنفٌذ

قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة،بالإضافة إلى القواعد المقررة فً الرهن الرسمً وهً إجراءات 

مرتهن هنا رسمٌا أو حٌازٌا أو ؼٌر ذلك من التؤمٌنات ،أما  باشرها دابن عادي أو دابن واحدة سواءا

 (1).عامة إجراءات الحجز على المنقول بالنسبة للمنقول، فإن إجراءات التنفٌذ هً كقاعدة

  حٌازٌاالتزامات الدائن المرتهن :ثانٌا

: تكمن الالتزامات التً ٌفرضها القانون على المرتهن هً

:   بالمحافظة على المرهون و صٌانتهالالتزام-أ

تؤمٌن الوفاء بدٌنه ، و على ذلك لا ٌكون له الحق فً  إن ؼرض المرتهن من حٌازة المرهون هو

حبسه ، بعد أن ٌستوفً هذا الدٌن ، بل ٌتعٌن علٌه رده وٌلزم المرتهن برد المرهون بالحالة التً 

 ق،م،ج الواردة 968 ،من خلال نص المادة الالتزام و ٌتحدد الأساس القانونً لهذا (2)تسلمها علٌها 

ٌجب على الدابن المرتهن أن ٌقوم " ضمن أحكام الرهن الحٌازي العقاري و التً تنص على أنه 

بصٌانة العقار و بالنفقات اللازمة لحفظه ، وأن ٌدفع ما ٌستحق سنوٌا على العقار من ضرابب و 

تكالٌؾ ،على أن ٌستنزل من الثمار التً ٌحصلها قٌمة ما أنفق أو ٌستوفً هذه القٌمة من ثمن العقار 

" فً المرتبة التً ٌخولها له القانون

إذا "ق،م،ج الواردة ضمن أحكام الرهن الحٌازي العامة والتً تنص على أنه 955 المادة كما تنص

ٌبذله الشخص  تسلم الدابن المرتهن الشًء المرهون فعلٌه أن ٌبذل فً حفظه وصٌانته من العناٌة ما

وعلٌه إذا   فٌه ٌدأن ذلك ٌرجع لسبب لا(3)لم ٌثبت  المعتاد وهو المسبول عن هلاك الشًء أو تلفه ما

. تسلم الدابن المرتهن الشًء المرهون كان مسبولا عن حفظه وصٌانته من التلؾ والهلاك ما

.  المرتهن باستثمار العقار المرهون وإدارتهالتزام- ب

  المرتهن باستثمار العقار المرهونالتزام -1

للالتزام بحٌث  الرهن الحٌازي ٌعتبر بمثابة وسٌلة من وسابل الوفاء التدرٌجً ٌقول الفقه أن 

ٌعنً الدابن المرتهن من التجاء إلى إجراء البٌع الجبري ونتٌجة لذلك فلقد ألقى على عاتق الدابن 

                                                           

.267-266السابق،ص  سمٌر تناؼو،المرجع-  (1) 
 (2) 210 محمد وحٌد الدٌن سوار، المرجع السابق ، ص-

.104-103محمد منصور العروسً،المرجع السابق،ص -  (3) 
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هذا الموقؾ فهو  المرتهن عبا الالتزام باستثمار الشًء المرهون لكونه حابز له والمشرع إذ ٌتخذ

. ٌحقق مصلحة الراهن ومصلحة المجتمع والدابن المرتهن معا 

ج والتً تنص .م. ق956والتزام الدابن المرتهن باستثمار المرهون ٌجد سنده فً نص المادة  

لم  وعلٌه أن ٌستثمره استثمارا كاملا ما لٌس للدابن أن ٌنتفع بالشًء المرهون دون مقابل" على أنه  

 وما حصل علٌه الدابن من صافً الرٌع وإما استنفاذه من استعمال الأشٌاء "ٌنفق على ؼٌر ذلك 

. من المبلػ المصحوب بالرهن ولو لم ٌكن قد حل أجله  تخصم

وٌستخلص من هذا النص ، أن استثمار الشًء المرهون ٌعد إلزاما ٌتحمله المرتهن ، لا مجرد حقا 

( 1).ٌتمتع به 

 . المرتهن بإدارة العقار المرهون التزام-2

لما كان انتقال الحٌازة من الراهن إلى المرتهن ٌحول بٌن الراهن وإدارة محل الرهن الأمر  

الذي ٌحرمه منه اقتضاء ؼلته وثماره وحتى لا ٌضار الراهن من انتقال الحٌازة إلى المرتهن وأن لا 

تضٌع فوابد ومنافع الرهن علٌه ، فلقد ألزم المشرع الدابن المرتهن بؤن ٌدٌر محل الرهن خلفا له ، 

ٌتولى الدابن المرتهن إدارة الشًء  " ج والتً تنص على أنه.م. ق958وأن هذا ما تقضً به المادة 

المرهون وعلٌه أن ٌبذل فً ذلك من العناٌة ، ما ٌبذله الرجل المعتاد ولٌس له أن ٌؽٌر من طرٌقه 

الراهن عن كل أمر  استؽلال الشًء المرهون إلا برضى الراهن و ٌجب علٌه أن ٌبادر بإخطار

 "بمقتضى تدخله

وعلٌه بمقتضى هذا النص ٌكون الدابن المرتهن ملزم بإدارة العقار المرهون رهنا حٌازٌا  

وهذا كنتٌجة طبٌعته لكونه ٌحوزه وهو ٌلتزم بإدارته الإدارة الحسنة التً تتفق وطبٌعته وفقا لما 

 (2).ٌجرى علٌه العرؾ ، وكما كان ٌدٌره الراهن قبل أن ٌسلمه للدابن المرتهن 

  . المرتهن برد عقار المرهونالتزام -3

كما سبق وأن أشرنا أن الهدؾ من وجود العقار فً حٌازة المرتهن أو العدل هو ضمان  

 الواردة ضمن (3).ج .م. ق959 أساسه القانونً فً نص المادة الالتزامالوفاء بدٌن الدابن وٌجد هذا 

 ٌجب على الدابن أن ٌرد الشًء المرهون إلى الراهن بعد "أحكام الرهن الحٌازي العامة والتً تنص 

 فمتى ٌنقضً الرهن " كامل حقه وما ٌتصل بالحق من ملحقات ومصارٌؾ وتعوٌضات استٌفاء 

سواء كان انقضاءه بصفة تبعٌة أو بصفة أصلٌة وجب على الدابن المرتهن برد الشًء المرهون بعد 

 كامل حقه، استوفىاستبقاء حقه ، كما ٌستفاد أٌضا من النص أن الدابن المرتهن لا  ٌلتزم بالرد إلا إذا 

                                                           
. 108 محمد العروسً ، المرجع السابق ، ص رمنصو- (1)
 117 ، ص نفسهمنصور محمد العروسً ، المرجع - (2)
.   ، المرجع السابق 58-75أنظر الأمر - (3)
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وذلك لأن مقتضً مبدأ عدم التجزبة ٌقضً بؤن ٌبقى الرهن قابما ما بقى جزء من الدٌن المضمون لو 

. كان ٌسٌرا

 الدابن المرتهن برد الشًء المرهون ، هو أن ٌرد هذا الشًء بالحالة التً التزامومقتضً  

كان علٌها وقت التسلٌم ، فإذا كان قد هلك أو تلؾ كان الدابن مسإولا عن ذلك إلا إذا أثبت أن الهلاك 

 أٌا كان لحقاته الدٌن ومانقضاءأو التلؾ ٌرجع إلى سبب لا ٌدله فٌه ، وإذا تؤخر الدابن عن الرد بعد 

سبب التؤخٌر ، أي ولو كان ذلك بسبب عدم مطالبة الراهن بالاسترداد ، فٌجب على الدابن أن ٌرد مع 

وإذا كان المرتهن قد تصرؾ (1).لحقاتهالشًء صافً الؽلة التً حصل علٌها بعد استهلاك الدٌن وم

، وإذا امتنع (2)بالشًء المرهون وعجز عن رده فإنه ٌعتبر خابن أمانته وٌعاقب بعقوبة هذه الجرٌمة 

الدابن المرتهن عن رد العقار المرهون بعد استبقابه الدٌن المضمون أو انقضاء الرهن بؤي صورة من 

صور الانقضاء ، كان للراهن وفً سبٌل حصوله على العقار الحق فً رفع دعوتٌن ، دعوى 

شخصٌة مستمدة من عقد الرهن نفسه ٌرفعها الراهن ولو لم ٌكن هو المالك ، ولا ٌلزم للراهن ؼٌر 

.  سنة 15 الرهن وهً تسقط بتقادم لمدة إثبات

كما للراهن دعوى أخرى ٌرفعها إذا كان مالكا للعقار المرهون وهً دعوى الاستحقاق وهً دعوى 

ٌلتزم الراهن بإثبات ملكٌته بخلاؾ الدعوى الشخصٌة ولا تسقط بتقادم 

 (3). صاحب المصلحة فً رد محل الرهن إلٌه باعتبارهأما نفقات رد المرهون فإنها تقع على الراهن 

لدائن الممتاز   المركز القانونً ل:  الرابعالفرع

ٌعرؾ الامتٌاز بؤنه أولٌة ، وعلى ذلك فجوهر الامتٌاز هو الأفضلٌة التً ٌهٌبها للدابن ،  

 الامتٌازوثانٌا قد أوضح التعرٌؾ بؤنها أولوٌة ٌقررها القانون ، وبذلك فقد حدد أن القانون هو مصدر 

وهذا ما ٌمٌزه عن ؼٌره من التؤمٌنات العٌنٌة ، وثالثا قد قرر المشرع أن هذه الأولٌة التً ٌقررها 

المضمون ومصدره وعلٌه سوؾ نتطرق إلى ذكر حقوق  القانون تكون مراعاة بصفة معٌنة فً الدٌن

 (4).وامتٌازات الدابن الممتاز

حقوق الدائن الممتاز  :أولا

 ا الأفضلٌةحق - أ

فصاحب حق الإمتٌاز له أفضلٌة مطلقة علً جمٌع الدابنٌن ، سواء كانت حقوق إمتٌاز عامة أو 

للدابن من أجل استفاء التى تخول ٌقصد بحق التقدم أو الأولٌة السلطة خاصة واردة علً عقار و علٌه 

                                                           
 238سعد ، المرج السابق ، ص إبراهٌم  نبٌل -(1)
 .581س ، المرجع السابق ، ص ق سلٌمان مر-(2)
 .119 منصور محمد العروسً ، المرجع السابق ، ص -(3)
. 251، ص السابق سعد ، المرجع إبراهٌم نبٌل - (4)
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ٌزاحمه من الدابنٌن الذٌن لٌست لهم  بالأولٌة والتقدم على من، كاملا من ثمن العٌن محل حقه حقه 

. (1)ضمانات خاصة 

 للدابن الذي له حق التقدم على ؼٌره من الدابنتٌن العادٌٌن والدابنٌن الممتازٌن الامتٌازٌمنح  

التالٌٌن له فً المرتبة،وذلك فً حدود المال المثقل بالامتٌاز،مثلا لو كان هناك أربعة دابنٌن لشخص 

 دابن   بابع العقار والآخرامتٌاز منهم من أصحاب حق واثنانأحدهم دابن عادي، ، (2)مدٌن واحد

مرتهن ، فالأولوٌة فً الاستبقاء تكون لصاحب حق الامتٌاز المتقدم فً المرتبة على صاحب الامتٌاز 

توفى الدابنون سي"  بنصها  من ق،م،ج907المادة تناولته الآخر والدابن المرتهن والدابن العادي وهذا 

المرتهنون حقوقهم تجاه الدابنٌن العادٌٌن من ثمن العقار المرهون أو من المال الذي حل محل هذا 

  .(3) " مرتبة كل واحد منهم ولو كانوا آجروا القٌد فً ٌوم واحدب بحس العقار ،

 حق التتبع  - ب

ٌمهد حق التتبع طرٌق أمام حق التقدم و من خلال التنفٌذ على العقار المرهون ، فً حالة خروجه من 

ن أحقٌة الدائتتبع وعلٌه ٌقصد بحق اله،ذمة المدٌن الراهن لكً ٌستوفً الدابن المرتهن حقه قبل ؼٌر

من ،دٌنهاستٌفاء  ملكٌته إلى الؽٌر،وذلك من أجل انتقالالمرتهن فً ملاحقة المال المرهون فً حالة 

 (4)، فله أن ٌتبع الشًء الضامن لوفاء الدٌن فً أٌة ٌد ٌنتقل إلٌهاثمن العقار بعد التنفٌذ علٌه 

ؼٌر أن المشرع الجزابري جعل استثناء فً ما ٌخص حقوق الامتٌاز العامة حتى  ولو كانت مترتبة 

علً عقار لا ٌجب فٌها الإشهار و لا حق التتبع ، ولا حاجة للإشهار أٌضا فً حقوق الامتٌاز 

العقارٌة الضامنة  بمبلػ مستحقة للخزٌنة العامة ، وهذه الحقوق الممتازة جمٌعا تكون أسبق فً 

المرتبة علً أي حق امتٌاز عقاري أخر أو حق رهن رسمً مهما كان تارٌخ قٌده، أما فٌما بٌنهما 

   . 5فالامتٌاز الضامن للمبالػ المستحقة للخزٌنة ٌتقدم علً حقوق الامتٌاز العامة 

 الالتزامات:ثانٌا

ٌسري على الرهن الرسمً من أحكام متعلقة بهلاك الشًء أو تلفه و علٌه   ماالامتٌازٌسري على 

 كان القانون ٌحٌل إلى أحكام الرهن الرسمً وهو رهن وارد  ، وإذاالامتٌازٌنطبق على جمٌع أنواع 

أحكام هلاك الشًء  المنقول ، لاسٌما  الخاص الوارد علىالامتٌازعن عقار إلا أنه ٌمكن تطبٌقه على 

 (6)أو تلفه

                                                           

. 255، ص السابقالمرجع ،سعد إبراهٌم نبٌل -  (1) 
.255،ص نفسهالمرجع-  (2) 
. ، المرجع السابق58 -75مر رقم الأ-  (3) 
.344 محمد صبري السعدي ، المرجع السابق ، ص - (4) 
.، المرجع السابق58-75 من الأمر 986أنظر المادة  - 5  

. 298سمٌر عبد السٌد تناؼو ،المرجع السابق ،ص-  (6) 
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ٌسري على الرهن   ماالامتٌازٌسري على :" بنصهاج .م.ن ق م987وهذا بالرجوع إلى نص المادة 

 .(1)"الرسمً من أحكام متعلقة لهلاك الشًء أو تلفه

                                                           

. ،المرجع السابق58- 75مرالأ- (1) 
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: الخاتمة

 دورا تلعب عٌنً بتأمٌن المثقلة العقارٌة الملكٌة إنتقال أن هو الدراسة نهاٌة فً الٌه نخلص  ما

 للمدٌن، مملوك المال على تبعً عٌنً حق الدائن تخول حٌث الإئئتمان، تشجٌع و الضمان مجال فً هاما

 التلاعب من التقلٌل فً تساهم وكذلك إفلاسه و المدٌن إعسار خطر من الكافٌة الحماٌة له وتوفر

. إستغلالها و إستثمارها تعطٌل و بالعقارات

 المشرع نظمها  أٌن الحصر، سبٌل على الجزائري المدنً القانون فً العٌنٌة التأمٌنات وردت

 حق حٌازي و رسمً بنوعٌه  الرهن حق من كل وتضم ،1001 إلى 889 من المواد بموجب

. الإمتٌاز و الاختصاص

 أي التبعٌة العٌنٌة الحقوق فإن مستقلة بصفة تنشأ التً الأصلٌة، العٌنٌة للحقوق وخلافا أنه غٌر

. وإنقضائه وجوده فً له تابعة تكون أصلً لإتزام تابعة تنشأ بل أصلٌة بصفة تنشأ لا العٌنٌة التأمٌنات

 الدائن جعل خصوصا، العقارٌة والملكٌة عموما العقار ٌكتسبها التً الكبٌرة الإقتصادٌة للأهمٌة ونظرا

 الحماٌة إلى بالنظر وذلك الإطمئنان و الثقة نفسه فً تبعث حٌث العٌنٌة، لتأمٌناته محلا لتكون ٌستهدفها

 . العقارٌة للملكٌة المشرع إهتماما أولاها التً

 حٌث القانونٌة الأحكام من مجموعة إلى عٌنً بتأمٌن المثقلة العقارٌة الملكٌة إنتقال وتخضع هذا

 التصرف هذا تم سواء القانونً التصرف فً المتمثلة و قانونا محددة ووسائل بطرق الملكٌة هذه تنتقل

 طرٌق عن واحدة بإرادة تم أو المقاٌضة، عقد أو الهبة عقد البٌع، عقد بموجب وذلك إرادتٌن بتوافق

 الملكٌة هذه إنتقال القانون علٌها ٌرتب مادٌة واقعة حدوث بنتٌجة الملكٌة هذه تنتقل كما الوقف أو الوصٌة

. والشفعة كالوفاة

 تعاقدها طرٌق عن وذلك الإدارة تدخل نتٌجة أٌضا عٌنً بتأمٌن المثقلة العقارٌة الملكٌة وتنتقل

 تدخل طرٌق عن وكذلك التنازل عقود الامتٌاز، عقود البٌع، كعقود الإداري العقد بموجب الغٌر مع

  الملكٌة نزع كقرارات الإداري القرار بموجب وذلك الملكٌة هذه نقل قصد المنفردة بإرادتها الإدارة

 . العامة للمنفعة

 بإصداره وذلك علٌه المعروضة المنازعات فً للفصل القضاء تدخل بفعل الملكٌة هذه تنتقل كما

 المال بقسمة الصادر الحكم الشفعة، تثبٌت حكم المزاد، رسو كحكم فٌه المقضً التً لقوة حائزة قرارات

 المتضمنة المعاملات إفراغ ضرورة المشرع أوجب ، العقارٌة بالملكٌة التعامل لخطورة نظرا و المشاع

 أشخاص طرف من تحرٌره تم إذا رسمٌة صفة السند ٌكتسب إد الرسمً، الشكل فً الملكٌة هذه نقل

 فً وذلك عامة، بخدمة مكلف شخص العمومً، الموظف العمومً، الضابط فى المتمثلٌن قانونا، محددٌن

. السندات من نوع لكل المحددة القانونٌة للأشكال ووفقا والإقلٌمً النوعً إختصاصهم إطار
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 على إستجوب حٌث العقارٌة، المعاملات فً الرسمً الشكل بفرضه المشرع ٌكتفً ولم هذا

 و التسجٌل مفتشٌة لدى المعاملات هذه تسجٌل ضرورة الرسمٌة، السندات بتحرٌر المكلفٌن الأشخاص

 .العمومٌة للخزٌنة إضافٌة مداخٌل تحصٌل بهدف وذلك الطابع

 المشرع ٌشترط الغٌر، إلى عٌنً بتأمٌن المثقلة العقارٌة الملكٌة إنتقال وتثبٌت ترسٌم أجل ومن

 تكون حتى إقلٌمٌا المختصة العقارٌة المحافظة لدى الملكٌة هذه نقل المتضمنة المعاملات شهر ضرورة

. الغٌر حق وفً الأطراف بٌن نافذا المعاملات هذه

 الإستعمار عن الموروث الشخصً الشهر نظام الإنتقالٌة المرحلة خلال الجزائري المشرع تبنً

 التً للنقائص ونظرا أنه غٌر الأشخاص، أسماء على العقارٌة الملكٌة شهر فً ٌعتمد والذي الفرنسً

 إعداد المتضمن 74-75 رقم الأمر بموجب العٌنً الشهر نظام إلى المشرع إنتقل النظام، هذا ٌكتسٌها

 على أساسا وٌقوم والذي إعتبار، محل العقارات فٌه تكون الذي العقاري السجل وتأسٌس الأراضً مسح

. للأراضى العام المسح عملٌة

 صاحب  الدائن حماٌة بٌنها من قانونٌة أثار عدة عٌنً بتأمٌن مثقلة العقارٌة الملكٌة لإنتقال كما

 تخوله الإمتٌازات من مجموعة المشرع منحه  ،حٌث له المقرر الضمان فقدان خطر من العٌنً التأمٌن

 تتبع حق تخوله كما المرتبة، فً له التالٌٌن الدائنٌن و العادٌٌن الدائنٌن سائر عن بالأفضلٌة حقه  إستفاء

 مجموعة المشرع خول لذلك إضافة الغٌر، إلى إنتقاله حالة فً علٌه التنفٌذ و العٌنً بالتأمٌن المثقل المال

 الضمان، أشخاص من كذلك كونه العٌنً الكفٌل وكذا ، الراهن للمدٌن بالنسبة الإلتزامات و الحقوق من

 إكتسابه خلال من تضررا الأشخاص أكبر من ٌعد كونه المرهون العقار له المنتقل الحائز الً إضافة

. المرهونة العقارٌة للملكٌة

 الملكٌة إنتقال عملٌة فً مباشرة بصورة تؤثر لا العٌنٌة التأمٌنات أن نستنتج سبق ما خلال ومن

 من الخالٌة العقارٌة الملكٌة بها تنتقل التً الإطار بنفس الملكٌة هذه تنتقل حٌث بها، المثقلة العقارٌة

 وهً الأخر الطرف إلى تنتقل الأخٌرة هذه كون فً عنها وتختلف منها، البعض باستثناء العٌنٌة التأمٌنات

. العٌنً التأمٌن بذلك ومحملة مثقلة

: التالٌة الإقتراحات بتقدٌم قمنا الأخٌر، بهدا المثقلة الملكٌة إنتقال وكذا  العٌنٌة التأمٌنات لصعوبة ونظرا

 وبمختلف واسع نطاق وعلى نوعها كان مهما الأخطار كل ضد العقار على التأمٌن ثقافة نشر -

 كل على تعود فائدة من ذلك فً لما ملزمة قانونٌة بنصوص بتدعٌمها والإقناع الإتصال وسائل

 ٌحصل الذي التعوٌض طرٌق عن مدٌنه قبل حقه إستفاء ٌضمن الذي الدائن على سواء الأطراف

 الدائن ثقة ٌكسب الذي المدٌن على أو الرهن محل العقار هلاك حالة فً التأمٌن شركة من علٌه

 .فٌه
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 الجزائري التشرٌع فً العقاري للرهن المنظمة القانونٌة النصوص فً النظر إعادة ضرورة -

 بالنظر إذ المجال، هذا فً الحاصل  التطور مع وموازاة ، تناسقا و إنسجاما أكثر تصبح حتى

 عن البعد كل بعٌدة مازالت القانونٌة النصوص هذه أن نجد المقارنة التشرٌعات بعض الى

 الناتجة تلك ولاسٌما الأخٌرة السنوات فً الجزائر عرفتها التً السٌاسٌة و الاقتصادٌة التغٌرات

 و القروض ونظام الإستثمارات وتشجٌع السوق اقتصاد لنظام مصراعٌه على الباب فتح عن

 .الرسمً الرهن أهمها عٌنٌة بضمانات مرتبطة تكون ما كثٌرا التً التجهٌزات

 النظام العٌنً الشهر نظام ٌبقى حتى الجمهورٌة، تراب لكامل العقاري المسح فً الإسراع -

 .تناقضها وعدم العقارٌة المعاملات إستقرار إلى ٌؤدي مما به، المعمول الوحٌد

 لاسٌما الجزائري المدنً القانون نصوص تحٌٌن و بتعدٌل الجزائري المشرع قٌام ضرورة -

 على فقط فلٌس ، الكافة على حجة  الرسمً المحرر ٌصبح حتى 6مكرر 324 المادة نص تعدٌل

 .المادة هذه فً المحددٌن الأشخاص

 إصدار وهو وظائفها أحد العامة السلطة خولته  حٌث ، بالموثق ٌناط الذي المهام لضخامة نظرا -

 تحصٌل عملٌة فً بإقحامه الموثق حق فً أجحف قد الجبائً المشرع ان نعتقد الرسمً، العقد

 ومهمته الأولً بالدرجة القانون رجل فهو الأساسٌة وظٌفته عن ٌخرج ذلك لأن التسجٌل حقوق

  . العقود علً الرسمٌة الصبغة بإضفاء القانونٌة الناحٌة من حقه العقد إعطاء

 معٌن مجال فً متخصص موثق كل ٌصبح بحٌث للموثق القانونً التخصص فكرة نطرح كذلك -

 .علٌه العبء تخفٌف أجل من العٌنٌة والحقوق العقارٌة العقود فً متخصص موثق مثلا

 الدلالة فً واضحة تكون بحٌث 74-75 الأمر من 15 المادة صٌاغة إعادة ضرورة نقترح كما -

 مدلولها هو وهذا الوفاة ٌوم إلى ٌعود رجعً بأثر لكن بالشهر، تنتقل التركة عقارات أن على

 .غامض لكن الحالً

 التعوٌض منح عند تراعً أن العامة المنفعة أجل من العقار ملكٌة نزع عند الدولة على كذلك -

 .للمدٌن الإئتمان منح تشجٌع شأنه من ذلك لأن العقارٌة السوق فً العقار قٌمة

 بحٌث ، العقاري السجل بتأسٌس المتعلق 76/63 المرسوم من 39 المادة على تعدٌل إدخال -

 . الخلاف وٌقل اللبس ٌزول حتى المادة نص فً ظاهرة الوصٌة شهر عملٌة تكون
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قائمة المراجع 

باللغة العربية : أولا

الكتب -أ

الكتب العامة - 1

. 1998 ، منشؤة المعارف ، مصر بدون طبعة ،كمال حمدي ، الموارٌث و الهبة و الوصٌة ، .1

 بدون طبعة خالد رمول، المحافظة العقارٌة كآلٌة للحفظ العقاري فً التشرٌع الجزائري، .2

. 2001الجزائر،

 ، المٌراث ، بدون طبعة2العربً بلحاج ، الوجٌز فً شرح قانون الأسرة الجزائري ، ج .3

 . 2004 ، ، الجزائر  الجامعٌةالمطبوعات والوصٌة ، دٌوان

 ، دار الخلدونٌة 2006 ، ط جمال بوشنافة ، شهر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزائري .4

 . 2006 شارع مسعودي محمد ، القبة الجزائر، سنة 3للنشر و التوزٌع ،

 قضائٌة  باجتهاداتزاهٌة حورٌة سً ٌوسف ، الوجٌز فً عقد البٌع ، دراسة مقارنة مدعمة  .5

. 2008 التوزٌع الجزائر ، و الأصل للطباعة و النشر  بدون طبعة،فقهٌة ،

أسٌا دوة ، خالد رمول ، الإطار القانونً و التنظٌمً لتسجٌل العقارات فً التشرٌع الجزائري ،  .6

  ،2009 ، دار هومة للطباعة و النشر و التوزٌع ، الجزائر ، 2ط

نبٌل ابراهٌم سعد ، أحكام الإلتزام و الإثبات ، دار الجامعة الجدٌدة، بدون طبعة ، مصر،  .7

2010. 

 ، 7عبد الحفٌظ بن عبٌدة ، إثبات الملكٌة العقارٌة و الحقوق العقارٌة فً التشرٌع الجزائري ، ط .8

 . 2011،دار هومة للطباعة و النشر و التوزٌع ، الجزائر 

 ، دار هومة 2لٌلى طلبة ، الملكٌة العقارٌة الخاصة ،وفقا لأحكام التشرٌع الجزائري ، ط .9

  .2011للطباعة و النشر و التوزٌع ،الجزائر ، 

 ، دار الثقافة للنشر 2 القانون المدنً ، حقوق الامتٌاز ، ط، شرحٌوسف بٌان رجٌب-10

 .2012الأردن ، والتوزٌع،

، منشورات بغدادي، 2طبربارة عبد الرحمان ، طرق التنفٌذ من الناحٌتٌن المدنٌة و الجزائٌة ،  -11

 .2013الجزائر، ،  

  للطباعة والنشر،دار هومة ، 3حمدي باشا عمر ، آلٌات تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة ،ط  -12

 .2015الجزائر، 
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 :الكتب المتخصصة- 2

، المإسسة الجامعٌة للدراسات والنشر 1أسعد دٌاب ، أبحاث فً التؤمٌنات العٌنٌة ، ط .1

 .1988،والتوزٌع، لبنان 

 بدون ، (التؤمٌنات العٌنٌة  )همام  محمد محمود زهران ، التؤمٌنات العٌنٌة و الشخصٌة  .2

 .1997، دار المطبوعات الجامعٌة ، مصر طبعة 

حق الرهن " سلٌمان مرقس ، الوافً فً شرح القانون المدنً ، فً الحقوق العٌنٌة التبعٌة  .3

 ، دار الكتب القانونٌة ، مصر ، 3 ، ط2المجلد الثانً ، ج" الرسمً و حق التخصٌص 

1998. 

  بدون طبعة،محمد وحٌد الدٌن سوار، شرح القانون المدنً الأردنً ، الحقوق العٌنٌة التبعٌة، .4

. 1998،مكتبة دار الثقافة للنشر والتوزٌع ، الأردن 

 منشورات الحلبً ،1هدى عبد الله ، التؤمٌن العقاري مقارنة مع حقوق الرهن والامتٌاز، ط .5

 2001الحقوقٌة،لبنان،

 دار الجامعة الجدٌدة للنشر،  بدون طبعة،، العامة للائتمانمحمد حسٌن منصور، النظرٌة .6

 .2001مصر 

 ، دار هومة ، ، بدون طبعةحمدي باشا عمر، نقل الملكٌة العقارٌة علً ضوء أخر التعدٌلات .7

  2002الجزائر ، 

 منشؤة المعارف  بدون طبعة،هشام محمد محمود زهران، التؤمٌنات العٌنٌة والشخصٌة، .8

 ، 2002،مصر ،

  بدون طبعة،أنور العمروسً ، الحقوق العٌنٌة التبعٌة، التؤمٌنات العٌنٌة فً القانون المدنً ، .9

  .2003 المعارف ، سنة ةأمنش

دون طبعة  الشخصٌة و العٌنٌة ،التؤمٌناتمحمد كامل مرسً باشا، شرح القانون المدنً،  .10

 .2005منشؤة المعارف،مصر ،

 2005دار الجامعة الجدٌدة، مصر،  بدون طبعة،التؤمٌنات العٌنٌة،  سعد،إبراهٌمنبٌل  .11

 دار الأمل للطباعة  بدون طبعة ،زاهٌة حورٌة سً ٌوسف ، عقد الرهن الرسمً، .12

. 2006التوزٌع الجزائر ، و والنشر

 منشؤة المعارف، مصر  بدون طبعة، ،ٌةسمٌر تناغو ، التؤمٌنات العٌنٌة والشخص .13

2008.  

، فً التؤمٌنات 10ج عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسٌط فً القانون المدنً،  .14

 .2009لبنان دار أحٌاء التراث العربً ، بدون طبعة ،الشخصٌة والعٌنٌة ، 
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حسٌن عبد اللطٌف حمدان، التؤمٌنات العٌنٌة ، دراسة تحلٌلٌة شاملة لأحكام الرهن  .15

. 2009 ،، منشورات الحلبً الحقوقٌة ، لبنان1والتؤمٌن والامتٌاز، ط

 بدون طبعة، شوقً بناسً ، أحكام عقد الرهن الرسمً فً القانون المدنً الجزائري ، .16

  .2009دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌع ، الجزائر ، 

 بدون محمد صبري السعدي، الواضح فً شرح القانون المدنً، التؤمٌنات العٌنٌة ، .17

  .2010 ،دار الهدى للطباعة والنشر والتوزٌع الجزائرطبعة، 

 :الرسائل و المذكرات-ب 

 :رسائل الدكتوراه -1

شودار ، أحكام حق الامتٌاز فً الفقه الإسلامً و القانون المدنً ، دراسة تطبٌقٌة مقارنة ،  ٌمنٌة .1

لنٌل شهادة الدكتوراه فً العلوم الإسلامٌة ، تخصص أصول الفقه ، كلٌة العلوم الإسلامٌة رسالة 

 . 2010/2011 ، الجزائر 1، جامعة الجزائر 

لنٌل شهادة رسالة ٌن التشرٌع و القضاء ، ب التصرفات القانونٌة إطارسناء الشٌخ ، الشكلٌة فً  .2

الدكتوراه فً القانون الخاص ، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة أبو بكر بلقاٌد ، تلمسان، 

 . 2011/2012الجزائر ، 

بداوي عبد العزٌز ، النظام القانونً للتنفٌذ على العقار المرهون فً ظل قانون الإجراءات  .3

كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة ،الدكتوراه لنٌل شهادةرسالة المدٌنة و الإدارٌة ، 

 . 2015-2014الجزائر

لنٌل رسالة منى مقلاتً ، القٌود الواردة على الملكٌة العقارٌة  الخاصة فً التشرٌعات المقارنة ،  .4

الدكتوراه فً العلوم ، علوم القانونٌة  ، تخصص قانون عقاري ، كلٌة الحقوق ، قسم شهادة 

 . 2014/2015العلوم القانونٌة ، جامعة الحاج لخضر ،باتنة ، الجزائر ، 

 لنٌل شهادةرسالة محمد لعشاش ، الحماٌة القانونٌة للملكٌة العقارٌة الخاصة فً الجزائر ،  .5

الدكتوراه فً القانون ، تخصص قانون ، كلٌة الحقوق و العلوم سٌاسٌة ، جامعة مولود معمري ، 

 .2016/2017تٌزي وزو ، الجزائر ، 

 :الماجستير مذكرات- 2

شاٌب باشا ملٌكة ، عقد الرهن الرسمً فً القانون الجزائري ، مذكرة لنٌل درجة الماجستٌر ،  .1

 .2001-0200فرع قانون عقاري أو زراعً ، كلٌة الحقوق ، جامعة البلٌدة ، الجزائر 

العربً بن قسمٌة ،نظام الرهن الحٌازي الوارد على الدٌون العادٌة فً التشرٌع الجزائري ،  .2

 . 2001/2000فً القانون ،جامعة الجزائر ، كلٌة الحقوق مذكرة لنٌل درجة الماجستٌر 
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علاوة هوام،الرهن الحٌازي فً الفقه الإسلامً والقانون المدنً، مذكرة لنٌل درجة الماجستٌر  .3

، تخصص شرٌعة وقانون،كلٌة العلوم الإجتماعٌة والعلوم الإسلامٌة ، جامعة العقٌد الحاج 

 .2008-2007لخصر،باتنة،

درجة صورٌة زردوم ، النظام القانونً للأملاك الواقعٌة فً التشرٌع الجزائري ، مذكرة  لنٌل  .4

 2009ماجستٌر فً القانون العقاري ، كلٌة الحقوق  جامعة الحاج لحضر ، باتنة ، الجزائر ، ال

  .108 ، ص 2010– 

جمٌلة زاٌدي ، إجراءات نقل الملكٌة فً عقد البٌع العقاري فً التشرٌع الجزائري ، مذكرة  .5

الماجستٌر تخصص قانون العقود المالٌة  كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة درجة لنٌل 

  ، 2011العربً بن مهٌدي ، أم البواقً ، الجزائر ، 

الماجستٌر درجة نٌل لكرٌم قان، نقل الملكٌة فً عقد بٌع العقار فً القانون الجزائري، مذكرة  .6

فً الحقوق، تخصص قانون الأعمال المقارن، كلٌة الحقوق، جامعة وهران القطب الجامعً 

 .2012-2011بالقاٌد، الجزائر، 

الماجستٌر فً الحقوق، فرع العقود درجة نٌل  لمصطفى هاشمً، عقد الرهن العقاري، مذكرة .7

 .2011والمسإولٌة كلٌة الحقوق بن عكنون، جامعة الجزائر، 

درجة نٌل لغوٌسم  لخضر ، أثار الرهن الرسمً فً القانون المدنً الجزائري ، مذكرة  .8

 .2012-2013الماجستٌر ، فرع العقود والمسإولٌة، كلٌة الحقوق ،الجزائر

منصوري محمد العروسً ، نظام الرهن الحٌازي العقاري فً القانون المدنً  .9

الماجستٌر فً القانون،تخصص عقود ومسإولٌة،جامعة الجزائر درجة نٌل  لالجزائري،مذكرة

،1،2012-2013. 

نورة أورحمون ، إثبات الملكٌة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع و القضاء الجزائري ،  .10

مذكرة لنٌل درجة الماجٌستر فً القانون ، فرع قانون المسإولٌة المهنٌة ، كلٌة الحقوق والعلوم 

  .2012السٌاسٌة ، جامعة مولود معمري تٌزي وزو ، 

الماجٌستر فً درجة كرٌم صٌاد ، القٌود الشكلٌة فً المعاملات العقارٌة ، مذكرة لنٌل  .11

القانون ، فرع قانون العقود ، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة أكلً محند أولحاج ، 

   .2015البوٌرة ، الجزائر ، 
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 :النصوص القانونية-ج

 : و النصوص التشريعيةالأوامر-1

 الأوامر: 

 78 ج رعدد  ،المتضمن القانون المدنً،26/09/1975 المإرخ فً 75/58رقم  مرالأ -1

 .30/09/1975المإرخة فً 

، ٌتضمن إعداد مسح الأراضً العام و تؤسٌس 1975 نوفمبر 12 مإرخ فً 74-75 رقم مرالأ -2

 .1975 نوفمبر 18 الصادرة بتارٌخ 92السجل العقار، الجرٌدة الرسمٌة عدد 

 97 ، ٌتضمن الثورة الزراعٌة ، ج ر العدد 1971 مإرخ فً نوفمبر 73-71رقم  مرالأ -3

 18 مإرخ فً 25 -90 ، ملغى بموجب قانون 1970 نوفمبر 8الصادرة بتارٌخ 

 .18/11/1990 الصادرة بتارٌخ 46، ج ر عدد  المتضمن التوجٌه العقاري1990نوفمبر

 78 ، ٌتضمن تنظٌم التوثٌق ، ج ر عدد 1970 دٌسمبر 15 المإرخ فً 91-70مر رقم الأ -4

 محرم عام 21 مإرخ فً 02-06قانون رقم ، ملغً بموجب 15/12/1970الصادرة بتارٌخ 

 مإرخة 14دد  ، ٌتضمن تنظٌم مهنة الموثق ، ج ر ع2006 فبراٌر سنة 20 ، الموافق 1427

 .2006 مارس 08

 81 ، ٌتضمن قانون التسجٌل ، ج ر عدد 1976 دٌسمبر 09  المإرخ فً 105-76مر رقم الأ -5

  .18/12/1976الصادرة بتارٌخ 

 ، ٌحدد شروط و كٌفٌات منح الإمتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك 04-08رقم  مرالأ -6
 ، ج ر 2008 سبتمبر 01الخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة ، المإرخ فً 

 .2008 سبتمبر 03 الصادرة بتارٌخ 49عدد 
 

 النصوص التشريعية 
 

 المتضمن التنازل عن الأملاك العقارٌة 1982-فٌفري-07 المإرخ فً 01-81قانون رقم  .1

ذات الاستعمال السكنً و المهنً أو التجاري أو الحرفً التابعة للدولة و الجماعات المحلٌة و 

 6مكاتب الترفٌه و التسٌٌر العقاري و المإسسات و الهٌئات و الأجهزة العمومٌة ، ج ر عدد 

 23 مإرخ فً 06 – 2000، ملغى بموجب القانون رقم 1982 فٌفري10الصادرة بتارٌخ 

 .2001 ٌتضمن قانون مالٌة سنة 2000دٌسمبر 

 24 ، ٌتضمن قانون الأسرة ، ج ر عدد 1984 جوان 9 المإرخ فً 11 – 84  رقمقانون .2

  .1984 جوان 12الصادرة بتارٌخ 
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 46ع .ر. ٌتضمن قانون التوجٌه العقاري، جٍ 1990-11 -18 مإرخ فً 25-90قانون رقم  .3

 سبتمبر 26 فً المإرخ 26-95 بالأمر بموج والمتمم المعدل1990-11-18الصادر بتارٌخ 

 .1995 فً المإرخة 55-49 عدد ر ،ج1995

 ، 21 ، متعلق بالأوقاف ، ج رعدد 1991 أفرٌل 27 المإرخ فً 10-91  رقمقانون .4

 22/05/2001 المإرخ فً 01/07 المعدل والمتمم بالقانون رقم 1991 ماي 8الصادرة فً 

لمإرخ فً ا02/10 وبالقانون 23/05/2001 المإرخة فً 29، الجرٌدة الرسمٌة  عدد 

 .15/12/2002 ،المإرخة فً 83، الجرٌدة الرسمٌة العدد 14/12/2002

 ج  ٌتعلق بحٌازة الملكٌة العقارٌة الفلاحٌة ،1983 أوت 13 المإرخ فً 18- 83قانون رقم  .5

 .1983 الصادرة بتارٌخ  ،34عدد ر

 ،  2003، المتضمن قانون المالٌة  لسنة  2002 دٌسمبر 25 ، الصادر بتارٌخ 11-02قانون  .6

  المتضمن ،16-05 من قانون 56 المعدل بالمادة 2002-12-25 المإرخة فً 86ج ر عدد 

 132-06 بمطابقة المرسوم 2005-12-31فً خة  المإر85قانون المالٌة ،ج ر عدد 

 .2006-04-03المإرخ فً 

 ، 2006 فبراٌر سنة 20 ، الموافق 1427 محرم عام 21 مإرخ فً 02-06قانون رقم  .7

 .2006 مارس 08 مإرخة 14دد ٌتضمن تنظٌم مهنة الموثق ، ج ر ع

 الذي ٌحدد القواعد المتعلقة بنزع الملكٌة من 1991 أفرٌل 27 المإرخ فً 11-91قانون رقم  .8

 .  المعدل و المتمم 1991 ماي 8 ، الصادرة بتارٌخ 21 ، ج ر  أجل المنفعة العمومٌة

 المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة و 2008 فٌفري 25 مإرخ فً 09-08قانون رقم  .9

  .2008 أفرٌل 23 الصادرة فً 21 جرٌدة رسمٌة عدد ،الإدارٌة

ضمن قانون الاملاك الوطنٌة،المإرخ ت الم30-90المعدل والمتمم لقانون ، 14-08قانون رقم  .10

 .2008-08 -03 المإرخة  فً 46عدد  ج ر 2008 ٌولٌو 20 فً

 ، ٌحدد  شروط  استغلال  الأراضً الفلاحٌة التابعة  للأملاك الخاصة  03-10قانون رقم  .11

 .2010 غشت 18 الصادرة بتارٌخ 46 ، ج ر عدد 2010غشت 15للدولة ، المإرخ  فً 

 المراسيم: 

، ٌتعلق بتؤسٌس السجل العقاري، ج ر عدد 1976 مارس 25 المإرخ فً 63-76مرسوم رقم  -1

 .1976 افرٌل 13 ، الصادرة فً 30

 ٌتعلق بتجدٌد قٌود الإمتٌاز و الرهون 1977فٌفري - 19 مإرخ فً 47-77مرسوم رقم  -2

 مارس 05 الصادرة فً 16العقارٌة لفائدة بعض المإساسات والجماعات المحلٌة ، ج ر عدد 
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 المتضمن 2002-12 -25 المإرخ فً 11-02 من قانون 96، المعدل بموجب المادة 1977

 .86، ج ر عدد  2003قانون المالٌة  لسنة 

 ٌتضمن إجراءات التقادم المكسب وإعداد عقد 1983ماي21 مإرخ فً 352-83مرسوم رقم  -3

 الملغً 1983ماي 04، الصادرة بتارٌخ 21الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكٌة ، ج رعدد 

 المتضمن تؤسٌس إجراء لمعاٌنة حق 2007 02/ 27/ المإرخ فً 02ـ 07بموجب قانون رقم

الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سنــدات ملكٌــــة عــــن طــــرٌق تحقٌـــــق عقاري ، الجرٌدة الرسمٌـــة 

 .2007 02/ 28/ الصــــادرة بتارٌخ 15عـــــدد 

 الذي ٌحدد شروط تسوٌة الأوضاع الذٌن 13/08/1985 المإرخ فً 212-85مرسوم رقم  -4

ٌستغلون فعلا أراضً عمومٌة أو خاصة ، كانت محل عقود أو مبانً غٌر مطابقة للقواعد 

 14 ، الصادرة بتارٌخ 34المعمول بها و شروط إقرار حقوقهم فً التملك و السكن ، ج ر عدد 

. 1985أوت 

 ، ٌتعلق بعملٌات التحقٌق العقاري و تسلٌم 2008 مإرخ فً 147 – 08مرسوم تنفٌذي رقم  -5

 .2008 ماي 25 الصادرة بتارٌخ 26 عدد ر.سندات الملكٌة ج

 و المحاضراتائية المجموعات القض: 

 .2003 قسم المستندات والنشر ، المحكمة العلٌا، الأولالمجلة القضائٌة ،عدد  -1

 للسنة الأولً ماستر ، قانون عقاري ، جامعة ٌحً فارس ألقٌتفروخ سمٌرة ، محاضرات  -2

 . ، غٌر منشورة2018 2017، بالمدٌة 

  المواقع الإلكترونية

 dz,joradp.www://httpموقع الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة  -1

 :باللغة الفرنسية: ثانيا 

- OUVRAGES 

1 -Amar ALOUI ,propriété et régime foncier en Algérie ,(foncier),éditions 

distribution Houma ,Alger,2004 

2 –Gabriel MARTY, ,droit civil ,lessuretés ,lapublicité foncière , Sirey, 

paris, France, tome 3.1 vol 1971. 
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  المحتوياتفهرس

 

 الصفحة العنوان

  البسملة

  شكر

  إهداء

  قائمة المختصرات

 2 مقدمة 

 ماهية التأمينات العينية: الفصل الأول 

 8مفهوم التأمٌنات العٌنٌة  : المبحث الأول

 8. الأحكام المشتركة للتأمٌنات العٌنٌة: المطلب الأول

 8. تعرٌف التأمٌنات العٌنٌة وخصائصها: الفرع الأول

 8تعرٌف التأمٌنات العٌنٌة  : أولا

 8خصائص التأمٌنات العٌنٌة : ثانٌا

 11. تطور التأمٌنات العٌنٌة وتمٌٌزها عن التأمٌنات الشخصٌة: الفرع الثانً

 11. تطور التأمٌنات العٌنٌة : أولا

 13. تمٌٌز التأمٌنات العٌنٌة عن التأمٌنات الشخصٌة: ثانٌا

 13. الأحكام الخاصة بكل نوع من التأمٌنات العٌنٌة: المطلب الثانً

 13. أحكام خاصة بحق الرهن الرسمً: الفرع الأول

 14: تعرٌف الرهن الرسمً: أولا

 15خصائص حق الرهن الرسمً  : ثانٌا 

 19 الرهن الحٌازي  أحكام خاصة بحق:الفرع الثانً 

 19 تعرٌف الرهن الحٌازي: أولا

 20 مقارنة الرهن الرهن الرسمً بالرهن الحٌازي: ثانٌا
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 21ختصاص لإحق ا الأحكام الخاصة ب:  الفرع الثالث 

 22حق الامتٌاز الأحكام الخاصة : الفرع الرابع 

 23  حق الإمتٌازمصدر: أولا 

 23   حق الامتٌاز محل: ثانٌا 

 23   فى الامتٌازالأفضلٌة: ثالثا 

 24آلٌات انتقال الملكٌة العقارٌة المثقلة بتأمٌن عٌنً  :المبحث الثانً 

 24طرق انتقال الملكٌة العقارٌة المثقلة بتأمٌن عٌنً : المطلب الأول 

 24 الواقعة القانونٌة : الفرع الأول

 24 التصرف القانونً: أولا

 29 الواقعة المادٌة: ثانٌا

 36إجراءات إنتقال الملكٌة العقارٌة المنقلة بتأمٌن عٌنً  : المطلب الثانً 

 36. الرسمٌة:الفرع الأول 

 36 تعرٌف السند الرسمً: أولا

 37شروط صحة السند الرسمً  : ثانٌا 

 40 أنواع السندات الرسمٌة: ثالثا

 48 القٌمة القانونٌة للسندات الرسمٌة  :رابعا

 49 كإجراء لازم لنقل الملكٌة العقارٌة المثقلة بتأمٌن عٌنًالتسجٌل : الفرع الثانً 

 49تعرٌف التسجٌل : أولا 

 50وظٌفة التسجٌل  - ثانٌا

 51إجراءات التسجٌل : ثالثااً 

 53فحص الوثائق المودعة وإجراء التسجٌل : رابعا

 53الشهر : الفرع الثالث

 54 الشهر مفهوم: أولااً 

 56إجراءات الشهر العقاري : ثانٌا
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 58  قٌد التأمٌنات العٌنٌة كإجراء لاكتساب حجٌتها لدي الغٌر: الرابعالفرع

 59.   و الرهون الامتٌازات أجال إٌداع جداول :أولا 

 60.  و الرهون  الامتٌازاتتجدٌد قٌد: ثانٌا 

 أثار انتقال الملكية العقارية المثقلة بتأمين عيني: الفصل الثاني

 64 . المركز القانونً للمنتقلة له الملكٌة المثقلة بتأمٌن عٌنً:الأولالمبحث 

 64 .الحماٌة القانونٌة للحائز فً الرهن الرسمً: المطلب الأول

 64  فً الرهن الرسمًتعرٌف الحائز: الفرع الأول

 65الخٌارات الممنوحة لحائز ملكٌة عقارٌة مثقلة بتأمٌن عٌنً : الفرع الثانً 

 65.  قضاء الدٌون : أولا 

 69 . تطهٌر العقار المرهون : ثانٌا 

 72 . تخلٌة العقار المرهون : ثالثا 

 75 . اتنزع الملكٌة  تحمل الحائز إجراء- رابعا 

 79 لمكتسب العقار المرهون حٌازٌاالمركز القانونً : المطلب الثانً 

 79  مكتسب العقار المرهون حٌازٌاتعرٌف: الفرع الأول

 79  لمكتسب العقار المرهون حٌازٌا الخٌارات الممنوحة: الفرع الثانً

 80 المركز القانونً للمؤمن عٌنٌا وصاحب التأمٌن العٌنً : المبحث الثانً

 80. المركز القانونً للمأمن عٌنٌا: المطلب الأول

 80  الراهنالمدٌن: الفرع الأول

 80  الراهنأهلٌة المدٌن:أولا

 82 حقوق المدٌن الراهن - ثانٌا

 82 . المدٌن الراهنالتزامات:ثالثا

 83 الكفٌل العٌنً:الفرع الثانً

 84  أهلٌه الكفٌل العٌنً:أولا

 84 حقوق الكفٌل العٌنً: ثانٌا 
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 85  الكفٌل العٌنً التزامات: ثالثا

 88 المركز القانونً لصاحب التأمٌن العٌنً : المطلب الثانً

 89 المركز القانونً للدائن المرتهن رهنا رسمٌا: الفرع الأول

 89 حقوق الدائن المرتهن رهنا رسمٌا: أولا 

 90 القٌود الواردة على حق المرتهن فً التنفٌذ على العقار المرهون: ثانٌا

 91 المركز القانونً لصاحب حق التخصٌص : الفرع الثانً 

 91 حقوق صاحب التخصٌص: أولا 

 90 القٌود الواردة علً صاحب حق التخصٌص : ثانٌا 

 92 المركز القانونً للمرتهن حٌازٌا : الفرع الثالث 

 92 حقوق الدائن المرتهن حٌازٌا : أولا 

 97 حٌازٌاالتزامات الدائن المرتهن :ثانٌا

 99 لدائن الممتاز  المركز القانونً ل:  الرابعالفرع

 99 حقوق الدائن الممتاز :أولا

 100 الالتزامات :ثانٌا

 103 خاتمة

 107 قائمة المصادر و المراجع 
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