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  الإىداء

لى من أ وصى بهلٌ الله س بحاهو وثؼالى: لى ثمرة نجاحي اإ لى أ غز ما يملك الإوسان في ىذه الدهيا اإ  أ ىدي ىذا امؼمل اإ

حسانا "   " وباموالدين اإ

لى من ذاقت  لى  امشمؼة امتي تحترق من أ جل أ ن ثضئ أ يامي اإ لى قرة غيني وسبب اإ مرارة الحياة وحلوىا، اإ

لى  نجاحي وثوفيقي في دراس تي اإ

 " أ مي رحميا الله " 

لى الذي أ حسن حربيتي وثؼليمي وكان مطدر غوني وهور قلبي وجلاء حزني ورمز غطائي ووجهتي نحو امطلاح  اإ

لى أ بي   وامفلاح باذن امؼليم الحكيم المس خؼان  اإ

 "رحمو الله "...

الحليم امرؤوف انلطيف غافر الذهب و قابل امخوب ارحم امراحمين و اكرم الاكرمين ذو امفضل امؼظيم  فرحميلٌ الله 

 امفتاح امؼليم امرزاق امكريم المنان بديع امسلٌوات و ال رض امتي وسؼت رحمخو كل شيء...

لى أ غلى جوىرة بؼد المرحومة أ مي :   اإ

خوتها " أ مين، ط لى مروان "ابنتي امؼزيزة " روبة أ هفال" و اإ  و ع.امطمد، وميد ع.امؼلًّ و اإ

لى أ س خاذتي امس يدة المحترمة   اإ

 " فتيحة بن ضابر "

و جميع ال ساثذة ال جلاء امكرماء بكل ما قدموه ضامنين بو ما يرفع من حس ناتهم و يزيل من زلتهم بمغفرة من  

 الله ...

نج  لى كل أ ضدقاء الدراسة و امؼمل  ومن كاهوا برفقتي أ جناء اإ لي كل ىؤلء وغيرهم ممن تجاوزهم واإ از ىذا امبحث اإ

 قلمي ومن يخجاوزهم قلبي أ ىدي ثمرة جهدي المخواضع 

 

 



 

 

 شكر وثقدير 

حساهو، والحمد لله ػلى فضائله و هؼمو  الحمد لله ػلى ثوفيقو واإ

 امتي ل تحصى ول ثؼد،  والحمد لله ػلى ثوفيقو ...  

لى أ ن تم انجاز ىذا امؼمل المخواضع   أ شكر الله غز وجل المس خؼان المؼين واىب امفضل اإ

لى كل من ساهم في حكويني ل أ ن أ ثقدم بشكري الجزيل اإ  ول يسؼني اإ

 وأ خص بالذكر أ س خاذتي امفاضلة امس يدة  

 " فتيحة بن ضابر " 

شرافيا ػلى ىذه المذكرة و وجدت في ثوجيهاتها امق   يمّة ما لم يخوقف غن تحفيزي  امتي حكرمت باإ

لى أ ن أ جد شخصي في ىذه انلحظة بين أ يدي ساداتي ال فاضل أ غضاء لجنة المناقشة   اإ

 المحترمين 

م فيقيّم ما ثقدمت بو  شكر  أ مففشكر و    مكل من جشرفت بمؼرفتو و ىو  يقوِّّ

 مقبول ان شاء الله ... أ تمناهبكل ثواضع من مجيودات ػبر ىذا امبحث الذي 

 امراحمين ... أ رحمرحمة المرحومين من خلال دػائي لهلٌ بكلٌ أ كرر شكري من جديد موالديا 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 مقدمة 
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 الجزائري، المدني القانون عمييا نص التي العينية الضمانات أىم من الرسمي الرىن يُعد 
 حاجة دون بيعو، تم متى المرىون العقار ثمن من بالأولوية حقو يستوفي أن لمدائن يُتيح حيث
 الرىن قيد تم إذا إلا يتحقق لا الامتياز ىذا أن غير ،1القضاء إلى الرجوع أو المدين موافقة إلى

 لمرىن القانوني النظام جوىر تشكل والتي المشرع، يفرضيا محددة لإجراءات وفقًا الرسمي
 ونفاذه الرسمي الرىن لإنشاء جوىري شرط ىو بل شكمي، إجراء مجرد يمثل لا فالقيد، الرسمي

 من المشرع وييدف. الرىن تكوين مسار في محوريًا مركزًا يحتل يجعمو ما الغير، مواجية في
 عمى المتعاممة الأطراف حقوق حماية وبالتالي القانونية، العلبنية تحقيق إلى القيد اشتراط خلبل

 الجزائري المدني القانون نظم وقد، 2لاحقين ودائنين مشتريين من الغير أو الدائنين سواء العقار،
 العقاري السجل في القيد قواعد إلى إحالة مع ،891 إلى 886 من المواد ضمن الإجراءات ىذه
 عام مسح إعداد المتضمن ،1975 نوفمبر 12 في المؤرخ 74-75 رقم الأمر تضمنيا التي

 .3والمتمم المعدل العقاري، السجل وتأسيس للؤراضي
 تحقيق في الوسيمة ىذه فاعمية مدى لفيم ضروريةعممية  تُعد الرسمي الرىن قيد فإن 

 عدة يثير ما الغير، ومصمحة المدين مصمحة بين والتوازن لمدائنين، القانونية الضمانات
 الرىن يُعتبر، و 4احتراميا عدم وآثار ومراحميا، الإجراءات، ىذه بطبيعة تتعمق قانونية إشكاليات
 مختمف في العقاري الائتمان أعمدة أحد ويشكّل العيني، الضمان وسائل أبرز من الرسمي

                                                           

 القانونب والمتمم المعدل ،1975 سبتمبر 26 في المؤرخ 58-75 رقم الأمر الجزائري، المدني القانون من 886 المادة -  1
 .2007 لسنة 31 عدد الرسمية الجريدة ،2007 سنة مايو 13 الموافق 1428 عام الثاني ربيع 25 في المؤرخ 05-07 رقم
 .241. ص ،2003 الجزائر، الجامعية، المطبوعات ديوان العقارية، العينية الحقوق في الوجيز محيو، أحمد -  2
 الجريدة العقاري، السجل وتأسيس للؤراضي عام مسح بإعداد المتعمق ،1975 نوفمبر 12 في المؤرخ 74-75 رقم الأمر -  3

 يتعمق 1976 سنة مارس 25 في مؤرخ 6-76 رقم مرسومالمعدل ومتمم  1975 سنة ،92 العدد الجزائرية، لمجميورية الرسمية
 رقم التنفيذي المرسوم و 1984 سنة ديسمبر 24 في المؤرخ400-84 رقم بالمرسوم ومتمم معدل العام، الأراضي مسح بإعداد
 يتعمق 1992سنة مارس 25 في مؤرخ 63-76  رقم مرسوم و1992 30 ر ،ج 1992 سنة ابريل 7 في المؤرخ 92-134

 رقم التنفيذي المرسوم و 1980 سنة سبتمبر 13 في المؤرخ210-80 رقم بالمرسوم متمم و معدل العقاري، السجل بتأسيس
 .1993 سنة مايو 19 في المؤرخ 93- 123

 الجزائر، ىومة، دار الأول، الجزء الأصمية، العينية الحقوق – الجزائري المدني لمقانون العممي الشرح بادي، الغني عبد -  4
 .310. ص ،2018
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 بين الاتفاقي نشوئو بمجرد منو المرجوة الغاية يحقق لا الحق ىذا أنّ  غير. القانونية الأنظمة
 أو القيد في يتمثل جوىريًا إجراءً  استوفى إذا إلا الغير تجاه آثاره يُرتب لا بل والراىن، الدائن

 في الرسمي الرىن قيد ويُعد، الصمة ذات القوانين تقرره لما وفقًا العقارية، السجلبت في الإشيار
 حيث الغير، مواجية في لنفاذه لازمًا شكميًا ركنًا العقارية المحافظة لدى أو العقاري السجل
 مبدأ يُحقق ما وىو التبعي، العيني الحق بوجود الكافة عمم عمى قانونية قرينة القيد يُعتبر

 الإجراء ىذا ويكتسي، الدائنين بين الأولويات ترتيب ويضمن ،"العقارية التصرفات علبنية"
 الامتياز فقدان صحيح غير نحو عمى بو القيام أو إغفالو عمى يترتب قد إذ بالغة، أىمية

 الشكمية والإجراءات القيد مواعيد احترام أنّ  كما بكاممو، التصرف بطلبن أو لمرىن، القانوني
 .الراىن الدائن مركز عمييا يُبنى التي الدقيقة المسائل من يُعد بو المرتبطة
 أرشد من أول فكان العدالة، وتحقيق الحقوق لحفظ كبرى أىمية الإسلبم أولى وقد  

ن كُنتُمْ عَمَىٰ سَفَرٍ : تعالى قولو في جاء كما الالتزامات، تنفيذ وضمان المعاملبت توثيق إلى ﴿ وَاِ 
قْبُوضَةٌ  فَإِنْ أَمِنَ بَعْضُكُم بَعْضًا فَمْيُؤَدِّ الَّذِي اؤْتُمِنَ أَمَانَتَوُ وَلْيَتَّقِ المَّوَ  ۖ  وَلَمْ تَجِدُوا كَاتِبًا فَرِىَانٌ مَّ

 تؤسس وىي 5وَالمَّوُ بِمَا تَعْمَمُونَ عَمِيمٌ﴾ ۖ  وَمَن يَكْتُمْيَا فَإِنَّوُ آثِمٌ قَمْبُوُ  ۖ  وَلَا تَكْتُمُوا الشَّيَادَةَ  ۖ  رَبَّوُ 
 التي المبادئ ذات وىي الأمانة، وأداء توثيقيا، الحقوق، حفظ مفادىا وأخلبقية قانونية لقاعدة
 تَحمِل أحكام إصدار خلبل من لمنزاعات، معالجتو في تحقيقيا إلى الإداري القضاء يسعى
 .العامة الإدارة رأسيم وعمى الحكم، بحقّو صدر من لكل مُمزمة قانونية حجية

 ىذا بيا يمر التي المراحل وبيان الرسمي، الرىن قيد لإجراءات القانونية الطبيعة فيم فإن 
 وضمان العقارية المعاملبت لتأمين جوىريًا مدخلًب  يمثل عميو، المترتبة القانونية والآثار القيد،
 .والقضائي العممي الواقع في التبعي العيني الحق فعالية
  موضوعال أىمية
 التي العينية الضمانات أىم إحدى عمى الضوء يُسمط كونو في موضوع أىمية تتمثل 
 لا الرسمي فالرىن. العقارية التعاملبت في القانوني الأمان مبدأ وتُرسخ الدائنين، حقوق تحمي
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. المشرع عمييا نص التي للئجراءات طبقًا قيده تم إذا إلا الغير مواجية في القانوني أثره يُنتج
 وتثبيت الحقوق، حماية في يسيم احتراميا وضمان الإجراءات ىذه ضبط فإن وبالتالي،
 .ككل العقاري النظام في الثقة ويعزز العقارية، الممكيات
  موضوعال اختيار أسباب
 :أبرزىا أسباب، لعدة الموضوع ىذا اختيار جاء 

 القروض مجال في خاصة العقارية، المعاملبت في الرسمي لمرىن الكبيرة العممية الأىمية -
 .العقارية والرىونات البنكية

 في الإىمال أو الجيل إلى غالبًا تعود والتي الرسمي، الرىون بقيد المرتبطة النزاعات كثرة -
 .القانونية الإجراءات

 آثار من إغفاليا عمى يترتب وما وآثارىا، القيد لإجراءات القانوني الفيم تعميق في الرغبة -
 .المتعاممين عمى
 الرىن ضمن ذاتيا حد في القيد إجراءات موضوع تعالج التي المتخصصة الدراسات قمة -

 .دقيقة قانونية زاوية من عمييا الضوء تسميط إلى الحاجة يبرز مما الرسمي،
 الدراسة أىداف
 :إلى الدراسة ىذه تيدف 

 .فيو جوىري كعنصر القيد اشتراط وأساس الرسمي لمرىن القانونية الطبيعة بيان -
جراءات مراحل مختمف توضيح -  .الجزائري لمتشريع وفقًا الرسمي الرىن قيد وا 
 ترتيب مستوى عمى أو الغير مواجية في سواء القيد، عمى المترتبة القانونية الآثار تحميل -

 .الحقوق
 .لتجاوزىا قانونية حمول واقتراح الإجراءات، ىذه بتطبيق المرتبطة العممية الإشكاليات إبراز -
 الرئيسية شكاليةالإ

 :في تتمثل الدراسة ىذه تطرحيا التي الرئيسية الإشكالية فإن  عميو وبناءً  
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 ىذا فعالية الرسمي الرىن قيد في المعتمدة القانونية الإجراءات تضمن مدى أي إلى 
 الإطار ظل في الدائنين حقوق وحماية العقارية، التصرفات علانية مبدأ وتحقيق الحق،

 السائد؟ والتنظيمي التشريعي
 :تتمثل في ما يمي تساؤلات عدة الإشكالية ىذه عن وتتفرع 

 الرسمي؟ الرىن لقيد والموضوعية الشكمية الشروط ىي ما -
 المطموبة؟ الوثائق وما القيد؟ باستقبال المختصة الجية ما -
 المقيد؟ غير الرىن عن وماذا القيد؟ عمى المترتبة القانونية النتائج ىي ما -
 الدائنين؟ بين الأولويات ترتيب في أثرىا مدى وما لمقيد؟ قانونية آجال ىناك ىل -

 الدراسة منيج
 المنيج عمى الرسمي الرىن قيد إجراءات موضوع تناول في الدراسة ىذه اعتمدت 
 تم جية، فمن النظري الطابع ذات القانونية المسائل لمعالجة الأنسب باعتباره والتحميمي الوصفي
 الرىن ينظم الذي القانوني للئطار وشامل منظم عرض لتقديم الوصفي المنيج استخدام
 استقراء خلبل من وذلك العقارية، السجلبت في بقيده المتعمقة الإجراءات خاص وبوجو الرسمي،
 العقاري، والشير التوثيق قوانين أو المدني، القانون في سواء الصمة، ذات القانونية النصوص
 .العلبقة ذات الإدارية والقرارات التنظيمات إلى بالإضافة

 تم تقسيم الدراسة إلى فصمين :
حيث قسمنا ىذا الفصل إلى  الإطار المفاىيمي لمرىن الرسميالفصل الأول بعنوان  

آثار الرىن ، وفي المبحث الثاني إلى ماىية  الرىن الرسمي.مبحثين المبحث الأول بعنوان 
 .الرسمي العقاري

في المبحث الأول  إجراءات القيد الرىن الرسمي وانقضاءهأما الفصل الثاني سنتطرق فيو  
إنقضاء الرىن ستنطرق إلى  ، وفي المبحث الثاني إجراءات القيد الرىن الرسميسنتطرق 
 العقاري
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وفي الأخير أنيينا ىذا البحث بخاتمة تتضمن مجموعة من النتائج والتوصيات التي 
 توصمنا ليا من خلبل ىذه الدراسة.
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 يوفره لما المدني، المشرع أقرّىا التي العيني الائتمان وسائل أىم من الرسمي الرىن يعتبر 
 عيني حق فيو. العقارات وخاصة المدين، أموال من حقو استيفاء في لمدائن قوية ضمانات من

 السجل في ويُقيد رسمي، عقد بمقتضى لمغير، أو لممدين ممموك عقار عمى يتقرر تبعي،
 الجزائري المدني القانون في الرسمي الرىن تنظيم جاء وقد، 1القانون عميو ينص ما وفق العقاري
 882 من المواد من الثاني، الباب الرابع، الكتاب أحكام ضمن الفرنسي، المدني بالقانون متأثرًا
 من غيره عن تمييزه عن فضلًب  انقضائو، وطرق وآثاره، إنشائو، شروط حدّد حيث ،2 940 إلى

 .3الامتياز وحق الحيازي الرىن مثل الأخرى، التبعية العينية الحقوق
 وتمييزه ،4الأساسية وخصائصو القانوني، تعريفو عمى الوقوف تقتضي الرسمي لمرىنو  

 نظامو فيم لاحقًا تسيّل معرفية قاعدة إرساء بيدف وذلك المشابية، الحقوق من غيره عن
 .5الغير مواجية في وآثاره قيده بإجراءات يتعمّق ما خاصة القانوني،
 التقدم حق مثل تبعية، عينية حقوقًا المرتين الدائن منح في الرسمي الرىن آثار تتجمىو  
 الدائنين، من غيره قبل المرىون العقار ثمن من دينو استيفاء من يُمكّنو مما التتبع، وحق

 الحفاظ منيا الراىن، عاتق عمى التزامات الرىن يُرتب كما. لو حائز أي يد في العقار وملبحقة
 .المرتين بحقوق يضر بما فيو التصرف وعدم المرىون العقار سلبمة عمى

 تعريفو، عمى التركيز مع  الرسمي بالرىن المتعمقة الجوانب مختمف إلى التطرق سيتم 
 .الصمة ذات والفقيية القانونية النصوص ضوء في وذلك القانونية، وآثاره شروطو، خصائصو،

 

 

                                                           

 دار الثاني، الجزء والتبعية، الأصمية العينية الحقوق – المدني لمقانون والعممي النظري الشرح السعدي، صبري محمد -  1
 .395. ص ،2011 الجزائر، ىومة،

 .الجزائري المدني القانون من 882 المادة -  2
 .237. ص ،، المرجع السابقمحيو أحمد -  3
 .305. ص ،السابق المرجع  بادي، الغني عبد -  4

5  - Georges Ripert et Jean Boulanger, Traité de droit civil: Les sûretés, LGDJ, Paris, 2000, p. 112. 
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 .الرسمي الرىن ماىية : الأول المبحث
 الجزائري المشرّع عمييا نص التي العينيةا التأمينات صور أبرز من الرسمي الرىن يُعد 
 ىذا ويتميّز. الأجل الطويلا بالائتمان تتعمق التي العقودا في خاصة الدائنين، حقوق لضمان
 بحيث لمغير، أو لممدين ممموك عقار عمى تبعيًا عينيًا حقًّا الدائن يمنح بأنو القانوني النظام
 قيده تم متى وذلك ،1المرىون العقار عمى الجبري التنفيذ عند حقو استيفاء في التقدم لو يحق
 يُنشأ بل لمعقار، الفعمية الحيازة يتطمب لا الرسمي والرىن، القانون يحددىا التي للئجراءات وفقًا

 الرىن عن يختمف يجعمو ما وىو العقاري، السجل في القيد لوجوب ويخضع رسمي عقد بموجب
 ومصمحة الضمان، في الدائن مصمحة بين التوازن يُحقق كونو من أىميتو ويستمد. الحيازي
 .حيازتو فقدان دون عقاره من الاستفادة في المدين
 ،940 إلى 882 من المواد ضمن الرسمي الرىن الجزائري المدني القانون عالج وقد 
 الحقوق باقي وبين بينو والتمييز القانونية، طبيعتو إنشائو، شروط ،2تعريفو إلى تطرّق حيث
 .الأخرى التبعية العينية
 مصادره وتبيان أول كمطمب الرسمي الرىن تعريف إلى المبحث ىذا في وسنتطرق  
 فستتناول خصائصو  الثاني  المطمب في أما ثان، كمطمب
 .الرسمي الرىن مفيوم : الأول المطمب
: أنو عمى المدني القانون من 882 المادة في الرسمي الرىن الجزائري المشرع يعرف 
 أن بمقتضاه لو يكون ، دينو لوفاء عقار عمى ، عينيا حقا الدائن بو يكسب عقد الرسمي الرىن
 ".كان يد أي في العقار ذلك ثمن من حقو استفاء في المرتبة في لو التالين الدائنيين عمى يتقدم

 ينشأ الذي الحق فكرة عمى العقد فكرة غمب قد يكون عقد بأنو لمرىن بتعريفو المشرع إن 
 إلا العقد الغاية،وما ىو الحق إذ حقا، باعتباره الرىن يعرف أن المستحسن من وكان العقد، عنو

                                                           

 .395. ص ،المرجع السابق السعدي، صبري محمد  -  1
 الجزائري. المدني القانون من 882 المادة -  2



 المفاىيمي لمرىن الرسميالإطار                                             الفصل الأول 
 

3 
 

 جاء الذي المدني القانون من الرابع الكتاب عنوان من تستوحى الملبحظة وىذه ، وئنشو  وسيمة
 .1التبعية العينية الحقوق عنوان تحت

 عقد بمقتضى ينشأ عيني حق: "بأنو الرىن تعريف يمكن الملبحظة ىذه ضوء وعمى 
 واستيفاء كان يد أي في العقار تتبع حق المرتين لمدائن ويخول ، بالتزام لموفاء ضمانا رسمي
 .المرتبة في لو التالين المرتينين والدائنين العاديين الدائنين عمى بالتقدم ثمنو من حقو

 الرسمي الرىن تعريفوعميو؛ فإنو يتعين تقسيم ىذا المطمب إلى فرعين، حيث نتطرق  
 في الفرع الثاني. التعريف الاصطلبحي لمرىن الرسمي في الفرع الأول، و

 .الرسمي الرىن تعريف :الأول الفرع
. معين بدين لموفاء ضمانًا تنشأ التي التبعية العينية الحقوق من الرسمي الرىنيعتبر  

 لم إذا المنقولة، غير المدين أموال من حقو استيفاء لمدائن تكفل التي القانونية الوسائل من وىو
 نظميا التي العينية الضمانات وأىم أقدم من الرسمي الرىن ويُعد. بالتزامو الأخير ىذا يفِ 

 في المدين ومصمحة حقو، استيفاء في الدائن مصمحة بين توازن من يحققو لما المدني، القانون
 .واستغلبلو المرىون لمعقار بممكيتو الاحتفاظ

 معين، عقار عمى تَرِدُ  التي العقارية العينية الحقوق طائفة ضمن الرسمي الرىن ويندرج
 ىذا ويتميز. الدائن إلى الحيازة نقل عميو يترتب أن دون لدين، ضمانًا العقاري السجل في ويُقيد
 بميزة يتمتع كما لو، ضمانًا وُضع الذي الدين بوجود إلا لو وجود فلب لمدين، تابعًا بكونو الحق
 انتقمت لو حتى المرىون العقار عمى الرىن تنفيذ من المرتين الدائن يُمكّن ما والأفضمية، التتبع
 .التوزيع عند الدائنين باقي عمى نفسو وتقديم الغير، إلى ممكيتو

 معناه تحديد أولًا  الرسمي الرىن موضوع تناول يتطمب العامة، الأحكام ىذه من وانطلبقًا
 وبيان الرسمي، الرىن تعريف خلبل من الفرع ىذا سيتناولو ما وىو القانونية، ومقوماتو

 .التبعية العينية الحقوق من غيره عن وتمييزه خصائصو
                                                           

 بيروت، الحقوقية، الحمبي منشورات الثاني، الجزء والتبعية، الأصمية العينية الحقوق – المدني القانون شرح حيدر، عمي -  1
 .410. ص ،2004
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 :لمرىن المغوي التعريف  أولا : 
 :والثبوت الحبس المغة في الرىن معاني من 

 الإنسان، عند وضع ما الرىن" العرب لسان في جاء معانيو أشير وىو والمزوم الحبس   - 1
 ".2لمدين وثيقة يوضع ما الرىن 1"العروس تاج في وجاء منو، أخذ ما مناب ينوب مما
 راىنة وحالة راكد، أي راىن وماء ودائمة، ثابتة أي راىنة نعمة ىذه فيقال والدوام الثبوت  - 2
 .3 .مرىون فيو بو حبستو رىنا بالدين المتاع ورىنتو ثابتة أي

 وقيل مثمو والرىان نة،يومرت فرىينة شئ بو احتبس ما فكل الاستقرار، بمعنى أيضا وىو 
 المخاطرة والمراىنة الرىان
 المرىونة، العين عمى يطمق الرىن أن ،المغة كتب من ممخصا ذكر مما ،تبين وىي 
 في والرىان أكثر، الرىن في والرىن الخيل، عمى المسابقة وىو والدوام والإحتباس الحبس وعمى
 .4أكثر الخيل

 تحت ودائم ن،يالمرت بدين محتبس أو محبوس المرىون إذن جميعيا، لممعاني مناسب 
 منو ليستوفي يديو

 . الرسمي لمرىن الاصطلاحي التعريف ثانيا : 
 .التشريعي والتعريف الفقيي التعريف إلى الفرع ىذا في وسنتطرق 

 لعقد اصطلبحية ومدلولات تعاريف عدة أعطيت لقد: الرسمي لمرىن الفقيي التعريف  - 1
 .الرسمي الرىن لعقد موحد ومدلول تعريف إعطاء في كعادتو الفقو اختمف حيث الرىن،

 

                                                           

 مذكرة الجزائري، والقانون الإسلبمية الشريعة بين مقارنة دراسة الرسمي، الرىن في الحيازة عدم قاعدة الجميل عبد ا﵀ عبد - 1
 .3 ص ،2006 أدرار، جامعة ماجستير،

 .221 ص ن، د.د.ن، د.س. روت،يب صادر، دار ،9ج العروس، تاج  الزبيدي - 2
 ص ، د.د.ن بيروت، القمم، دار ،1 ج الكبير، الشرح غريب في المنير المصباح المقري عمي بن محمد بن أحمد الفيومي - 3

330. 
 .221 ص ،نفسو  المرجع العروس ، تاج  الزبيدي - 4



 المفاىيمي لمرىن الرسميالإطار                                             الفصل الأول 
 

5 
 

 : عيني حق ىو الرسمي الرىن - 2
 يتقرر العيني الحق وىذا بدين لموفاء ضمانا ويتقرر الرىن، ىو رسمي عقد بموجب ينشأ 

 من دينو استفاء في الحق لمدائن يكون وبموجبو العيني، الكفيل أو لممدين ممموك عقار عمى
 أصحاب ولمدائنين العقار ىذا لمالك العاديين الدائنين عمى ذلك في مقدما العقار ىذا ثمن

 انتقمت من يد تحت العقار ىذا ومتتبعا المرتبة، في المتأخرين العقار ىذا عمى العينية الحقوق
 .1ممكيتو إليو

 لدين ضمانا ويتقرر رسمي، عقد بمقتضى ينشأ تبعي عيني حق ىو آخر تعريف وفي 
 المقابل من حقو استفاء في يتقدم أن بمقتضاه لمدائن ويكون غيره أو لممدين ممموك عقار عمى

 يتتبع وأن المرتبة، في لو والتالين العاديين الدائنين من غيره عن مفضلب العقار ليذا النقدي
 .2 يكون يد أي في العقار
 رىن فيو المرىون، العقار حيازة عن المالك فيو يتخمى لا عيني تأمين ىو الرسمي الرىن 
 في وىو وبيعو العقار ذلك عمى الحجز توقيع حق الاستحقاق أجل عند لمدائن يخول طميق
 .الثمن من بالأفضمية حقو يوفى وأنو كان، شخص أي حيازة

 : الرسمي لمرىن التشريعي التعريف ثالثا : 
 تنص التي المدني القانون 882 المادة بموجب الرسمي الرىن الجزائري المشرع عرف

 لو يكون دينو لوفاء عقار عمى عينيا، حقا الدائن بو يكسب عقد الرسمي الرىن: " أن عمى
 في العقار ذلك ثمن من حقو إستفاء في المرتبة في لو التالين الدائنين عمى يتقدم أن بمقتضاه

 ".يكون يد أي
 حيث المصري، المدني القانون من حرفية بصورة منقولا يكون يكاد التعريف ىذا إن

 عمى المصري المدني القانون من 1030 المادة في الرسمي الرىن المصري المشرع عرف

                                                           

 بيروت، الحقوقية، الحمبي منشورات ،3ط ،10 ج الجديد، المدني القانون شرح في الوسيط السنيوري، أحمد الرزاق عبد - 1
 270ص ،2011 لبنان،

 .127 ص ،1996 الإسكندرية المعارف، منشأة والعينية، الشخصية التأمينات تنالغو، السيد عباد - 2
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 عينيا حقا دينو لوفاء مخصص عقار عمى الدائن يكسب بو عقد الرسمي الرىن: " الآتي النحو
 حقو إستفاء في المرتبة في لو التالين والدائنين العاديين الدائنين عمى يتقدم أن بمقتضاه لو يكون
 قانون 2114 المادة في الفرنسي المشرع عرفو حين في ،"يكون يد أي في العقار ذلك ثمن من

 مدني قانون 2393 رقم تحمل ، 346 - 06 الأمر بموجب أصبحت والتي فرنسي مدني
 وىو بالإلتزام لموفاء المخصصة العقارات عمى عيني حق الرسمي الرىن: " بقوليا فرنسي
 كل وعمى عقار كل وعمى المرىونة العقارات عمى بأكممو ويبقى لمتجزئة، قابل غير بطبيعتو

 .1إلييا انتقمت يد أية في ويتبعيا منيا جزء
 ليصبح عمى يتقدم أن عبارة بعد العاديين الدائنين يذكر لم الجزائري النص أن ونلبحظ

 يتناسق وحتى ،..."المرتبة في لو التالين والدائنين العاديين الدائنين عمى يتقدم أن: "... يمي كما
 الرسمي الرىن أن ج.م.ق 882 المادة نص من ونخمص ج.م.ق من 907 المادة حكم مع

 ويطمق دينو، لوفاء مخصص عقار عمى عيني حق لمدائن بو يترتب الذي العقد عمى يطمق
 .2دينو لوفاء ضمانا لمدائن ترتب الذي العيني الحق ىذا عمى أيضا

 :التالية الملبحظات توجيو يمكن ج. م. ق 882 المادة نص تعريف خلبل ومن 
 العقار عمى التخصيص خاصية ذكر عن أغفل المشرع أن التعريف ىذا خلبل من نلبحظ -

 عدم عند عميو التنفيذ في الحق لمدائن يكون مخصص عقار عمى يرد الرىن أن حيث المرىون،
 . 3بدينو المدين وفاء
 يستوفي خلبلو من الذي العقار ثمن ذكر الجزائري المشرع أن التعريف ىذا من يلبحظ  -

 أو تأمين مبمغ أو ىلبكو، حالة في لمعقار الثمن ىذا محل يحل ما يذكر لم أنو إلا حقو الدائن

                                                           

 الوضعية والقوانين الإسلبمي الفقو بأحكام مقارنة دراسةالجزائري شوقي بناسي، أحكام عقد الرىن الرسمي في القانون المدني  -1
 .124، ص 2019، دار ىومة، الجزائر،والمصري الفرنسي

 الثقافة دار مكتبة،  3جالامتياز، حقوق الحيازي، الرىن المجرد، الرىن – التبعية العينية الحقوق ،محمد وحيد الدين سوار  -2
 .28، ص  1998، عمان والتوزيع، لمنشر

، ص 2010السعدي، الواضح في شرح القانون المدني التأمينات العينية دار اليدى عين مميمة الجزائر، محمد صبري  -  3
17 ،18.  
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 بيا يتميز التي الخاصية لنا يبرز لم التعريف ىذا أن نجد. ذلك غير أو الممكية لنزع مقابل
 .1الرسمي الرىن أن في الحيازي الرىن عن الرسمي الرىن

 المال ينقل الذي الحيازي الرىن عكس عمى الدائن إلى المرىون المال حيازة ينقل لا
 . لمدائن المرىون

 الرسمي الرىن خصائصالفرع الثاني  : 
 العقد عمى ويطمق العقد، ىذا يرتبو الذي العيني الحق عمى يطمق الرسمي الرىن كان إذا

 العينية الحقوق في تنظيمو ورد حقا بإعتباره الرسمي الرىن خصائص إبراز إلى يؤدي ذلك فإن
براز التبعية، ن عقدا بإعتباره المشرع ينظمو لم لكن المسماة العقود من بإعتباره خصائصو وا   وا 

 .العبارة ىذه ذكر
 عمى يقع تبعي عيني حق الرسمي الرىن":الجزائري المدني القانون من 882 المادة تنص 
 تم إذا إلا الغير حق في ينفذ ولا لو، تبعًا ويكون معين، بدين الوفاء لضمان يخصص عقار
 .2قانونًا شيره

 يُرتب لا عيني حق ىو الرسمي الرىن أنفي نص المادة  المذكورة  أعلبه يتضح  
 أنو بمعنى تبعي، أنو كما. الدين استيفاء في والأولوية التتبع سمطة لصاحبو يخول بل الممكية
 في نافذًا ليكون العقاري كالشير شكمية إجراءات ويتطمب وعدماً، وجودًا الأصمي الدين يتبع

 .الغير مواجية
 
 
 
 

                                                           

 .114 ص ن، ،ب. د.  ن. د.د د.ط،والعينية، الشخصية العامينات الدين شرف أحمد  -1
، ص. 2018،  عبد الغني بادي، الحقوق العينية الأصمية والتبعية في القانون المدني الجزائري، دار ىومة، الجزائر  -2

247. 
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 :  التالية بالخصائص يتميز الرسمي الرىن أن نستنتج أنومنو يمكن    
 . حقا الرسمي الرىن باعتبارأولا: 

 الأخرى العينية التأمينات إلى إضافة التبعية العينية الحقوق من يعد الرسمي الرىن إن 
 الرسمي الرىن خصائص أن حيث الدائنية علبقة) الشخصي الحق مع وعدما وجودا تدور التي

 :  1يمي فيما تتمثل حقا باعتباره
 : عيني حق الرسمي الرىن  -1 

 تخوليا التي والمزايا السمطات جميع المرتين لمدائن يمنح عيني حق الرسمي الرىن إن
 ولا شيء مواجية في الشخص يممكيا مباشرة سمطة العيني فالحق لأصحابيا، العينية الحقوق
 في الحق المرتين الدائن) لصاحبو يخول فالرىن واسطة إلى حقو إستيفاء في الشخص يحتاج
 المرتبة، في لو التالين والدائنين العاديين الدائنين كل عمى الأولوية الأسبقية الأفضمية) التقدم
 .فييا يكون يد أي في عميو ينفذ أن يستطيع بحيث المرىون العقار تتبع في الحق وكذا
 :عقاري حق الرسمي الرىن  -2

 من 886 المادة حسب العقارات عمى إلا يتقرر لا الرسمي الرىن فإن عامة كقاعدة 
 ىذا حيازة وأن لمراىن ممموكا المرىون العقار يظل الرىن ىذا وفي الجزائري، المدني القانون
 في يقيد أن يجب الرسمي الرىن فإن أخرى جية ومن المرتين، الدائن إلى تنتقل لا العقار

 يتفرع وما الممكية كحق الأصمية العينية الحقوق أما تبعيا، عينيا حقا بإعتباره العقارية المحافظة
 .العقارية المحافظة في فتشير الإرتفاق، حق والسكن، الإستعمال حق الإنتفاع، حق من عنيا

 التجارية كالمحال المنقولات عمى الرسمي الرىن يتقرر أن من يمنع لا ىذا ولكن
 يقرر قانوني نص وجد إذا والطائرات والسفن معنوي، منقول مال عن عبارة ىي التي( المتجر)

 لنظام المنقولات ىذه وتخضع المعدل البحري والقانون المعدل التجاري القانون في ىو كما ذلك
 .جدا كبيرة المالية قيمتيا لأن الشير

                                                           

شارتيا العقارية الممكية عمى القيود ، النشواتي صباح محمد - 1  ،1992 الأولى، الطبعة الثاني، المجمد العقاري، السجل في وا 
 .804ص
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 :تبعي حق الرسمي الرىن  -3
 الرىن فإن وعميو ضمانو أجل من وجد الذي الأصمي الإلتزام يتبع الرسمي الرىن إن 
 من 893/1 المادة عميو نصت ما وىذا وزوالو وصحتو وجوده في الأصمي الإلتزام يتبع الرسمي
 :  المدني القانون

 مالم إنقضائو، وفي صحتو في لو تابعا يكون بل المضمون الدين عن الرىن ينفصل لا" 
ذا ذلك بغير الإتفاق يقضي أو القانون ينص  يجوز فإنو الأصمية القاعدة ىي ىذه كانت وا 

 رسمي رىن لإنشاء بالنسبة الحال ىو كما الأصمي الإلتزام قبل الرسمي الرىن ينشأ أن إستثناء
 رسمي برىن مضمونا ويكون عملبئو لأحد إعتماد مصرف فتح مثل المستقبل في التزام لضمان

 .1 ذلك بعد الدين يوجد ثم الدين وجود قبل الرىن يتحقق فينا المدين ليذا عقار عمى
 تجزئة عدم مبدأ عمى الجزائري المشرع نص لقد:  لمتجزئة قابل غير حق الرسمي الرىن  -4

 كل:" نصت والتي المصري المدني القانون من 1041 لممادة والمقابمة 892 المادة في الرىن
 بالعقار مضمون الدين من جزء وكل الدين، لكل ضامن المرىونة العقارات أو العقار من جزء
 المادة ىذه إن". ذلك بغير الإتفاق يقضي أو القانون ينص مالم كميا، المرىونة العقارات أو

 عقار عمى الوارد الرسمي الرىن أن ذلك ومؤدى الرىن تجزئة عدم مبدأ عمى صراحة نصت
 فإن ومنو لمدين أيضا القدر بنفس ضامنا يكون أجزائو وبكل المرىون العقار فإن الأصل بحسب
 فيبقى المضمون لمدين بالنسبة أو المرىون، لمعقار بالنسبة سواء التجزئة يقبل لا الرسمي الرىن
 .2  المضمون الحق كل المرتين الدائن يأخذ حتى بأكممو مثقل المرىون العقار

 يضمن منو جزء كل أن بإعتبار المرىون العقار عمى تنص الأول شقيا في المادة إن
 أن يمكنو الدائن فإن لمدائن بالدين لموفاء ضامنة عقارات عدة ىناك كانت لو فمثلب كمو الدين

                                                           

 الكتب دار المدني، والقانون الإسلبمي الفقو بين مقارنة دراسة المضمون لمدين الرىن تبعية سيد، محمد محمد صابر - 1
 44ص سنة، دون مصر، القانونية،

 الإختصاص، حق الرسمي، الرىن الإمتياز، حقوق) وشخصية عينية المدنية لمتأمينات القانونية النظم خطاب، وىبة طمبة - 2
 .61ص،  2000القاىرة، العربي، الكتب مكتبة. ط .د ،(الكفالة عقد الحيازي، الرىن
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 عمى وينفذ الحق ىذا عن التنازل عمى أحد يجبره أن يمكن لا إذ منيا، أي عمى كاملب بحقو ينفذ
 أو العقارات ممكية لو تنتقل الذي الغير مواجية في نافذا يكون التجزئة عدم مبدأ أن. فقط أحدىا
 يد تحت المبيع العقار عمى ينفذ بأن الدائن يستطيع حيث الدين، لضمان المرىونة أحدىا

 الدين من جزء قبول عمى إجباره أو ذلك في الدائن معارضة الأخير ىذا يستطيع ولا المشتري
 .العقار قيمة مقابل

 مضمونا يعتبر المضمون الدين من جزء كل أن عمى فينص المادة من الثاني الشق أما
 إلى يؤدي لا ذلك فإن الدين من بجزء المدين وفى لو فمثلب كميا المرىونة العقارات أو بالعقار
 من بقي لما ضامنة كميا تظل بل المدين وفاه ما بنسبة العقارات تمك أو العقار ذلك تحرر
 .الدين

 كما خلبفو عمى الإتفاق يمكن لذلك العام بالنظام يتعمق لا الرىن تجزئة عدم مبدأ إن
 من تعد لا الرىن تجزئة عدم بأن الفقياء بعض يرى لذا الرىن، تجزئة يقرر أن لممشرع يمكن

 .أبدا الأمر تلبزم الخاصية أن إعتبار عمى الرسمي الرىن خصائص
 .عقدا الرسمي الرىن بإعتبار: ثانيا  

 من بجممة يتميز الجزائري المدني القانون من 882 المادة بنص عقدا الرسمي الرىن يعد
 :يمي فيما تتمثل عقدا بوصفو الخصائص

 أحكامو مختمف ونظم تسمية المشرع أعطاه حيث : المسماة العقود من الرسمي الرىن  -1
 من المواد في الرىن إنشاء الأول الفصل في وتناول ،882 المادة بموجب فعرفو قانونية بقواعد
 الراىن،) المتعاقدين بين فيما سواء الرىن آثار الثاني الفصل في وتناول ،893 إلى 883

 الثالث الفصل في تناول و 932 إلى 894 من المواد في الغير إلى بالنسبة أو( المرتين
 936.1 إلى 933 من المواد في أصمية بصفة أو تبعية بصفة سواء الرىن إنقضاء

                                                           

 القانون المدني  الجزائري  932 إلى 894 من المواد - 1
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 تصرف كل وأن العقارات، عمى يرد الرسمي الرىن أن طالما : شكمي عقد الرسمي الرىن  -2
 الكتابة وتعد( الرسمية الكتابة) رسمي شكل في يكون أن يجب عينيا حقا أو عقارا محمو يكون

 ما عمى الجزائري المدني القانون من 883 المادة نصت حيث العقد أركان من ركن الرسمية
 يقصد الرسمي العقد عبارة أن إلى ىنا ونشير...  رسمي بعقد إلا الرسمي الرىن ينعقد لا: يمي
 عامة بخدمة مكمف شخص أو عمومي ضابط أو عام موظف يحررىا التي الرسمية الورقة بيا
( الرسمي العقد) عبارة في يتمثل خطأ عمى أيضا ىي إحتوت والتي 324 المادة بحسب وىذا

 العقد بطلبن إلى يؤدي الرسمي الرىن عقد في الرسمية فتخمف ،( الرسمية الورقة) والصحيح
 الإرادة سمطان مبدأ عمى قيد وىي العام النظام من الحالة ىذه في الشكمية لأن مطمقا، بطلبنا
 .1"المتعاقدين شريعة العقد بو يقصد والذي

 والتشريع السوري، القانون مثل رضائيا الرسمي الرىن عقد من تجعل الدول بعض وىناك
 الرسمي الرىن: ثالثا. المبناني والتشريع المحفظة العقارات تشريع من 17 الفصل في المغربي

 بمقابل لو يقدمو بل بالرىن المرتين لمدائن يتبرع لا الراىن الشخص إن: المعاوضة عقود من
 وقد بدين لموفاء أجلب إعطائو أو لممدين مالي مبمغ بإقراض الدائن قيام المقابل ىذا يكون وقد

 .لمدائن المدين بو تعيد إلتزام وفاء ىو المقابل ىذا يكون
 من الرىن تم ولو حتى( المقابل) المعاوضة بخاصة محتفظا الرسمي الرىن عقد ويظل 
 عقود في الضروري من ليس أنو إعتبار عمى( العيني الكفيل المدين غير آخر شخص طرف

 لممدين يمنح الرىن عقد وفي لمغير يمنح فقد المتعاقدين لأحد العوض يعطى أن المعاوضة
 الرسمي الرىن كان المرتين الدائن لصالح العيني الكفيل من تبرعيا رىنا تمقي تم لو أما

 .تبرعيا
 الدائن لمصمحة الرسمي الرىن إنشاء من القصد إن: عيني ضمان عقد الرسمي الرىن  -3

 عيني ضمان فيو أخرى جية ومن أجمو، حمول عند المدين بدين الوفاء ضمان ىو المرتين
                                                           

 وحق الرسمي الرىن حق ، التبعية العينية الحقوق في الأساسية المبادئ الرحمن، عبد أحمد الرحمن عبد شريف محمد - 1
 .78ص ،2004 القاىرة، العربية، النيضة دار ،1 ط الاختصاص،
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 آخر شخص أو نفسو المدين العين ىذه قدم سواء بالدين لموفاء ضمانا معينة عين تقديم محمو
   .المرتين لمصمحة الرسمي الرىن وتم

 

 الرسمي الرىنأىمية ومصادر  :الثاني المطمب
 من بو يتمتع لما لمدائنين، القانون أقرّىا التي الضمان وسائل أبرز من الرسمي الرىن يُعد

 مجال في سيما لا الديون، استيفاء لضمان فعالة وسيمة منو تجعل وامتيازات قانونية قوة
 من الدائن تمكين في العممية أىميتو وتبرز. بالعقارات الصمة ذات والتجارية المدنية المعاملبت

 المرىون العقار بممكية لممدين الاحتفاظ مع دينو، استيفاء في الأولوية يمنحو عيني حق ترتيب
 .القانوني التوازن من إطار في الطرفين مصمحة بين يجمع ما وىو بو، وانتفاعو

 تعزيز في دوره لتشمل تتعداىا بل الضمان، مجرد عمى الرسمي الرىن أىمية تقتصر ولا
 يضفي ما العقاري، السجل في قيده اشتراط مع خاصة العقاري، التمويل وتسييل الائتمانية الثقة
 .التعاملبت في والاستقرار العلبنية من طابعًا عميو

 نجد إذ طبيعتيا، حيث من وتختمف متعددة فيي الرسمي، الرىن مصادر حيث من أما
 أو ،(قانوني رىن) القانون بحكم ينشأ قد أو ،(اتفاقي رىن) الاتفاق عن ناشئًا يكون قد الرىن أن

 الخاصة وأحكامو القانونية طبيعتو المصادر ىذه من ولكل ،(قضائي رىن) القضاء من بقرار
 .1آثاره وتحدد تنظمو التي

في  الرسمي الرىن أىميةوعميو؛ فإنو يتعين تقسيم ىذا المطمب إلى فرعين، حيث نتطرق  
 في الفرع الثاني. الرسمي الرىنمصادر الفرع الأول، و 

 
 
 

                                                           

 العقاري القانون فرع الماجستير، درجة لنيل تخرج مذكرة الجزائري، القانون في الرسمي الرىن عقد ، كريمة باشا شايب - 1
 .21ص   2001البميدة، تحمب، سعد جامعة والزراعي،
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  الرسمي الرىن أىمية :الأول  الفرع 
 توفير عمى يعمل حيث التشريعية و العممية الناحية من كبيرة أىمية الرسمي لمرىن

 في الرسمي الرىن قيد خلبل من لمغير حماية ويوفر لممدين الإئتمان ويوفر لمدائن الضمان
 .العقارية المحافظة

 .العممية الناحية من أىميتو ولا: أ
 النمو الاقتصادية لمحياة يوفر حيث العينية التأمينات أقوى من الرسمي الرىن يعتبر

 يتمتع ما خلبل من مدينو من حقو اقتضاء تأمين خلبل من لمدائن الضمان يحقق حيث والتطور
 الدائن إستطاع التزامو تنفيذ عن المدين تقاعس فإذا والتتبع التقدم ميزتي من الدائن ىذا بو

 مشتري)   آخر شخص أي يد في أو الراىن يد في كان سواء المرىون العقار عمى التنفيذ
 ثممو من حقو ويستوفي( العقار

 تصرفات إيرام من يخاف ولا أجمو حمول عند حقو يستوفي حيث مأمن في يكون فالدائن
 المضمونة الديون خلبل من المدين لجانب عيني تأمين يشكل الرسمي فالرىن متعاممين عدة مع

 أن شأنو من وىذا المرتين الدائن إلى حيازتو أو العقار ممكية إنتقال ودون المرىون بالعقار
 .المدين دين لوفاء ضمانا عقاره تقديم عمى الغير يشجع

 مرحمة إلى العقد إبرام من بده قيده خلبل من لمغير حماية يحقق الرسمي الرىن عقد إن
 من لكل الكافية المعمومة تضفي الوضعية وىذه العمني، المزاد في جبريا المرىون العقار بيع
 المرىون العقاري المال في يتعامل أن يريد

 القروض عمميات خلبل من الإقتصادية العجمة في يساىم وانتشاره الرىن عقد إن
 التي بالرسوم العمومية الخزينة تمويل إلى حتما ذلك ويؤدي الإستثمار، في والمساىمة البنكية،
 . الرسمي الرىن ومنيا العقارية المعاملبت عمى  تفرض
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 .التشريعية الناحية من أىميتو: ثانيا 
 عمى القانون واضعوا قدمو فقد المعاصرة العممية الحياة في الرسمي الرىن لأىمية نظرا 

 .1(الأخرى العينية الحقوق باقي
 التأمينات تنظيم حالة في إلييا يحال التي عامة قواعد تنظمو التي الأحكام من وجعموا 
 قواعد توجد لا عندما إلييا الإستناد يتم التي الحمول بمثابة القواعد ىذه وتكون الأخرى، العينية
 الجزائري المشرع فإن وليذا. نزاع محل مسألة تكون عندما عيني، تأمين بكل تتعمق وأحكام
 الرىن عمى نص عندما العامة القواعد ىذه إلى أحال قد الأخرى العربية التشريعات من كغيره

 حقوق عمى نص عندما إلييا وأحال ،960 ،2/954 ،950:  المواد في ونظمو الحيازي
:  المواد في الإمتياز حقوق عمى نص عندما إلييا وأحال ،947، المادة في التخصيص

987،986، 988. 
 .الرسمي الرىن مصادر: الثاني   الفرع 
 المدني القانون من 883 المادة تحكميا الجزائري القانون في الرسمي الرىن مصادر إن 
 ذلك عمى وبناء القانون، القضائي، الحكم الرسمي، العقد: يمي كما المصادر ىذه تتنوع حيث
 .2 أنواع ثلبثة عمى الرسمي الرىن فإن

 إتفاقي رىن Hypothèque conventionnelle 
 قضائي رىن: Hypothèque judiciaire 
 قانوني رىن Hypothèque légale 
 .الإتفاقي الرىن اولا: 

 سواء المرىون العقار ومالك الدائن بين المبرم العقد مصدره رسمي رىن عن عبارة ىو 
 الجزائري المدني القانون من 884/1 المادة حسب العيني كالكفيل آخر شخص أو مدينا كان

                                                           

 دمشق، الفكر، دار ، 5ط الأردني، المدني والقانون الإمارتي المدنية المعاملبت قانون في المسماة ،العقود الزحيمي وىبة - 1
 344ص ،2005 سورية،

 18 ص السابق، المرجع كريمة باشا شايب - 2
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" المدين لمصمحة رىنا يقدم آخر شخصا أو نفسو المدين ىو الراىن يكون أن يجوز: تنص التي
 يتقدم حيث بدينو الوفاء أجل من عقار عمى عيني حق لمدائن العقد ىذا عمى بناء يترتب حيث
 دينو إستيفاء في المرتبة في لو التالين أو العاديين الدائنين بقية عمى الحق ىذا بموجب الدائن
 تعويض أو تأمين، مبمغ أو تعويض، من العقار ىذا محل يحل ما أو المرىون العقار ثمن من
 ىذا إنشاء أحكام في نفصل وسوف العامة، لممنفعة المرىون العقار ممكية نزع عممية عن ناتج
 .عقاريا رىنا بإعتباره الرسمي الرىن من النوع
 .القانوني الرىن: ثانيا 

 المدني القانون أحكام ضمن الرسمي الرىن من النوع ىذا عمى الجزائري المشرع ينص لم
 القانوني الرىن :المثال سبيل عمى منيا نذكر خاصة قانونية نصوص بموجب بالتنظيم تولاه لكن

 أوت 22 في المؤرخ 10/98 رقم القانون من 292 المادة نصت حيث الجمارك لإدارة المقرر
 قانون والمتضمن 1979 يوليو 21 في المؤرخ 07/79 رقم لمقانون والمتمم المعدل 1998
 الرىن حق كذلك الجمارك لإدارة...  الإمتياز بحق الجمارك إدارة تتمتع: " يمي ما عمى الجمارك

 ......والرسوم الحقوق بدفع المدينين المالكين عقارات عمى
 القروض لضمان(  CNEP) والإحتياط لمتوفير الوطني لمصندوق المقدم القانوني الرىن 
 لسنة المالية قانون من 175 المادة نصت حيث الييئة ىذه طرف من المقبولة لمبناءات الفردية
 وذلك والإحتياط لمتوفير الوطني الصندوق لصالح قانوني رىن يؤسس:"  يمي ما عمى 1983
 ".العمل بيا الجاري والأنظمة لمقوانين طبقا المؤسسة ىذه تمنحيا التي الفردية لمقروض ضمانا
 المادة نصت حيث الإفلبس حالة في مدينو عقارات عمى لمدائن المقرر القانوني الرىن 
 المعدل التجاري القانون المتضمن 1975 سبتمبر 26 في المؤرخ  75/59 الأمر من 254

 الصادرة 71 عدد رسمية جريدة 2015 سبتمبر 30 في المؤرخ  20-15 رقم بالقانون والمتمم
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 شير أو القضائية بالتسوية الناطق الحكم يقضي يمي ما عمى1 2015 ديسمبر 30 بتاريخ
 فورا تسجيمو التفميسة وكيل عمى يتعين الذي العقاري بالرىن الدائنين جماعة لصالح الإفلبس

 .بأول أول بعد من يكتسبيا التي الأموال وعمى المدين أموال جميع عمى
 ديونيا تحصيل لضمان - المالية والمؤسسات البنوك لفائدة المقرر القانوني الرىن 
 المادة بمقتضى وذلك لممدينين العقارية الأملبك عمى - معيا عمييا الإتفاق تم التي والإلتزام

 أضافت 2006 لسنة المالية قانون من 56 المادة أن حيث ،2003 لسنة المالية قانون من 96
 تنفيذ أجل ومن العمومية، الصفقات ضمان صندوق: أعلبه المذكورة 96 المادة المحتوى
 2006 أفريل 03 في المؤرخ  06/132 رقم التنفيذي المرسوم صدر 96 المادة مضمون
 حيث أخرى ومؤسسات المالية والمؤسسات البنوك لفائدة المؤسس القانوني بالرىن المتعمق
 .2مواد 08 المرسوم ىذا تضمن
 .القضائي الرىن: ثالثا  
 عمي المحكوم إلزام يتضمن قضائي حكم كل عمى القانون بقوة يترتب رىن عن عبارة ىو 
 والمستقبمية الحالية ضده المحكوم عقارات كل عمى يرد فيو لمصمحتو، الحكم صدر لمن بشيء
: التجاري القانون من  247/5 المادة ذلك عمى نصت كما حالاتو بعض عمى المشرع نص وقد
 التوقف تاريخ منذ المدين من الصادرة التصرفات من يمي بما الدائنين جماعة قبل التمسك لا

 ......قضائي أو إتفاقي أو عقاري رىن كل 5 الدفع عن
 تاريخ منذ المدين من الصادر القضائي الرىن أن إعتبرت 247 المادة من الفقرة ىذه إن 
 الرىن أن إلى أيضا نشير وىنا الدائنين جماعة مواجية في يسري لا أنو الدفع عن التوقف

                                                           

 سبتمبر 26 في المؤرخ 59-75 رقم الأمر وتتميم بتعديل المتعمق ،2022 ماي 5 في المؤرخ 09-22 رقم القانون - 1
 14 بتاريخ الصادرة ،32 العدد الشعبية، الديمقراطية الجزائرية لمجميورية الرسمية الجريدة التجاري، القانون والمتضمن 1975
 .2022 ماي
 الجزائري المدني القانون من 947 إلى 937 من المواد 2 -
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 المواد تحكمو الذي التخصيص حق بو يقصد لا الرسمي الرىن أنواع من نوعا باعتباره القضائي
 الجزائري المدني القانون من 947 إلى 937 من

 الفرنسي القانون صدور فعند متذبذبا وضعو ظل القضائي الرىن فإن فرنسا في أما
 أو إتفاقيا أو قانونيا يكون الرىن أن عمى منو 2116 المادة ونصت القضائي بالرىن إحتفظ

 بالمديونية حكم عمى القانون بموجب يترتب القضائي الرىن بأن 2123 المادة واعتبرت قضائيا،
jugement condamnation القضائي الرىن أصبح 1955 في المدني القانون وبتعديل 

 . مؤقتا أو نيائيا كان وسواء غيابيا، أو حضوريا كان سواء بالمديونية حكم كل عمى يترتب
 قانوني رىن ىو الرىن ىذا حقيقة إلى وأشار القضائي الرىن إنتقد الفرنسي الفقو لكن

 طمب ودون ذلك، كل عمى الإعتراض المدين يستطيع أن ودون الأحكام عمى القانون بقوة ينشأ
 القانون مصدرىا أحكام عمى الحصول إلى أنفسيم بالدائنين يدفع قد وىذا نفسو، الدائن من

 أحسن مركز في يكون قضائي رىن عمى يحصل من أن حيث الدائنين مراكز تباين إلى ويؤدي
 الدائنين من غيره من

 من 1030 المادة في فقط العقد الرسمي الرىن مصدر جعل فقد المصري المشرع أما
 وأما الإمتياز، حقوق باب تحت جاء القانون مصدره الذي الرسمي الرىن وأن المدني، القانون
 1الإختصاص حق فيو القضاء مصدره الذي الرىن

 
 
 
 
 
 

                                                           

 الجزائري المدني القانون 1030 من المواد - 1
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 العقاري الرسمي الرىن آثار : المبحث الثاني 
 الدائن و الراىن من لكل القانوني لممركز المنظمة الأحكام ىي الرسمي الرىن آثار إن       
 المرىون مالو عمى حقوقو من الراىن تحرم لا التي العقود من الرىن عقد أن وبإعتبار المرتين
 ىذه عمى القيود بعض ترد قد ولكن المرىون، مالو ويستغل ويستعمل يتصرف أن يستطيع حيث

 الراىن ذمة في إلتزامات إنشاء إلى يؤدي الذي الرىن عقد وبمقتضى الراىن لأن نظرا السمطات
 .ويضمنيا بيا يقوم بأن عميو يتوجب
 لممتعاقدين بالنسبة الرسمي الرىن عقد آثار :الأول المطمب
 بممكية محتفظا الراىن يظل حيث المتعاقدين، عمى قانونية آثارا الرسمي الرىن عقد يرتب 
 إلى بالإضافة تبعي عيني حق صاحب فيصبح المرتين الدائن أما المرىون، العقار وحيازة
 .عادي كدائن صفتو
 لمراىن بالنسبة الرسمي الرىن آثار:  الأول الفرع

 في الحق لو وبالتالي لمعقار وحائزا مالكا كونو في يتمخص لمراىن القانوني المركز إن 
 الراىن أن أخرى جية ومن المرىون، لممال والإستغلبل والاستعمال التصرف سمطة ممارسة

 نبدأ أن آثرنا الراىن حقوق:  أولا. :الرىن نفقات ودفع الرىن، سلبمة وضمان الرىن بإنشاء ممزم
 مالو عمى الحقوق بعض يمارس أن يريد وبذلك لمعقار وحائزا مالكا يزال لا الراىن لأن بالحقوق
 .1ممكو عمى لممالك الممنوحة السمطات ممارسة في الحقوق ىذه وتتمثل خوف بدون المرىون

 :  المرىون العقار في التصرف في الراىن حقأولا : 
 التصرف ذلك يؤدي ألا شريطة المرىون العقار في التصرف في بحقو يحتفظ الراىن إن 

 محميا لمممكية ناقمة تصرفات يجري أن الدائن يستطيع حيث المرتين الدائن بحقوق المساس إلى
 حق كترتيب المرىون العقار عمى عيني لحق مرتبة تصرفات أو اليبة، البيع) المرىون العقار
 وىنا المرتين الدائن يتضرر أن دون آخر لدائن ثانية مرة العقار رىن أو إرتفاق، أو إنتفاع،

                                                           

 الفجالة لمطباعة الجيل دار ،( والتبعية الأصمية) العينية الحقوق المدني، القانون أصول الدين ،عمم إسماعيل الدين محي - 1
 .499ص سنة، دون
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 رىنو المرتين الدائن يقيد أن قبل شيرىا ويتم المالك يجرييا التي التصرفات كل أن إلى نشير
 ويترتب المرتين الدائن يتضرر ثم ومن الرىن بسلبمة تخل قد لأنيا الدائن مواجية في تسري
 بالدين الوفاء أجل حمول أو الأجل، سقوط عمييا

 في تسري لا فإنيا رىنو المرتين الدائن يقيد أن بعد الراىن يجرييا التي التصرفات أما 
 المادة نصت وقد مقيدة قانونية تعد التصرفات ىذه إن بمصالحو تضر لا لأنيا الدائن مواجية
 في التصرف جواز عمى مصري مدني 1043 لممادة المقابمة الجزائري المدني القانون من 894
 . المرتين الدائن حق في يؤثر لا الصادر التصرف يكون أن شريطة الراىن من المرىون العقار
 تمس أو كبيرا إنتقاصا الضمان قيمة من الإنتقاص إلى تؤدي التي المادية التصرفات أما 
 قيمة في تزيد المادية الأعمال ىذه كانت لو أما بيا، القيام الراىن عمى يمتنع الرىن بسلبمة
 .يجرييا أن فممراىن المرىون العقار
 بحيث العام النظام من تعد المرىون العقار في يتصرف أن في الراىن المالك حرية إن 

 العقار في الراىن يتصرف ألا عمى المرتين والدائن الراىن بين إتفاق يحصل أن يمكن لا
ذا المرىون  عمى المشرع لنص العام النظام من ذلك يكن لم لو بحيث باطلب يكون ذلك حصل وا 

 الغالب الفقيي الرأي وىذا المرىون، عقاره في الراىن تصرف عدم عمى يتفقا بأن لمطرفين ذلك
 .1 المسألة ىذه في

 :  المرىون العقار إستعمال في الراىن حق ثانيا : 
 فإذا لو أعد فيما إستعمالو يستطيع وحيازتو المرىون العقار بممكية يحتفظ الذي الراىن إن 

ن سكنو، مسكنا كان ن زرعيا زراعية أرضا كان وا   شريطة...  فوقيا بنى فضاء أرض كان وا 
 المرىون العقار يترك أن الراىن عمى فيمتنع الإستعمال، ىذا من المرتين الدائن يضار ألا

 .المرىون العقار عمى المقامة المباني ىدم أيضا عميو ويمتنع يتخرب،

                                                           

 214ص السابق، المرجع بناسي، شوقي - 1
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 حارس تعيين ويطمب الراىن من الصادرة الأعمال ىذه منع بإمكانو المرتين الدائن إن  
 القانون من 899 ، 898 المادتين لأحكام وفقا التخريب من المرىون العقار صيانة عمى يعمل

 .الجزائري
 الرىن ممحقات من لكونو بالتخصيص العقار في الراىن تصرف إذا الأحوال كل في و 

 يطمب أو آخر، تأمين بتقديم الراىن يطالب أن لو فيكون إسترداده المرتين الدائن يستطيع ولم
 بالتخصيص لمعقار مساويا آخر تأمينا الراىن قدم فإذا الدين أجل وحمول الممنوح الأجل سقوط
 .إلتزامو أدى قد يكون فيو تصرف الذي

 : المرىون العقار إستغلال في الراىن حق ثالثا : 
 ثمار من ينتجو ما عمى والحصول بنفسو المرىون العقار إستغلبل حق يممك الراىن إن  
 المدني القانون من 895 المادة نصت وقد مدنية، أو صناعية، أو ، طبيعية تكون وقد متجددة
 وقت إلى ثماره قبض وفي المرىون العقار إدارة في الحق لمراىن إن: " يمي ما عمى1 الجزائري
 لو الراىن بأن نجد المادة ىذه خلبل من. مصري مدني 1044 لممادة المقابمة" بالعقار إلتحاقيا
 يقيم أن لو فيجوز زراعية أرضا المرىون العقار كان لو فمثلب المرىون العقار إدارة في الحق
 .2 سكنية أرض إلى يحوليا أو صناعية، أرض إلى الأرض ويحول مصنعا فوقيا

 المرىون العقار ثمار قبض الراىن يستطيع كما الدائن بحقوق ضررا يمحق ألا بشرط 
 التنبيو بتسجيل وقام التنفيذ إجراءات في المرتين الدائن بدأ إذا المرىون بالعقار إلحاقيا حين إلى
 الدائن إلى وأيمولتيا لمثمار الراىن إستغلبل في الفاصل ىو التاريخ ىذا أن إذ الممكية بنزع

 الدائن ىذا واستيفاء العمني بالمزاد البيع من الإنتياء حتى المرىون بالعقار ممحقة وتظل المرتين
 . والثمار العقار ثمن من بالتقدم لحقو

 وبيع لمغير وتحويميا أجرتو وقبض المرىون العقار تأجير يستطيع الراىن مادام ولكن 
 تتعارض قانونية نصوصا ىناك وأن خاصة المرتين الدائن حق في تنفذ فيل جنييا قبل الثمار

                                                           

 الجزائري المدني القانون من 895 المادة - 1
 .403 ص السابق، المرجع ،السنيوري أحمد الرزاق عبد - 2
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 مما الغير حق في تنفذ لكي الشير الواجبة الطويمة الإيجارات مدة بخصوص العامة القواعد مع
. لاحقا ذلك ونبين العامة القواعد مع لتنسجم 75/74 الأمر في الواردة المادة تعديل يستدعي

 في ينفذ لا الراىن من الصادر الإيجار: يمي ما عمى المدني القانون من 896 المادة نصت لقد
 يكن لم إذا أما الممكية، نزع تنبيو تسجيل قبل التاريخ ثابت كان إذا إلا المرتين الدائن حق

 الأجرة، فيو تجعل ولم التنبيو تسجيل بعد عقد قد كان أو الوجو، ىذا عمى التاريخ ثابت الإيجار
ذا الحسنة، الإدارة أعمال في داخلب إعتباره أمكن إذا إلا نافذا يكون فلب  السابق الإيجار كان وا 

 لمدة إلا المرتين الدائن حق في نافذا يكون فلب سنوات تسع عمى مدتو تزيد التنبيو تسجيل عمى
 .1 .مصري مدني 1045 المادة وتقابل الرىن قيد قبل سجل قد يكن مالم سنوات تسع

 الدائن وحقوق الراىن حقوق بين يوازن أن أراد المشرع أن المادة ىذه من يستفاد ما 
 يكون لا سنوات تسع عن مدتو تزيد والذي الراىن من الصادر الإيجار أن قرر حيث  المرتين

 العينية الحقوق من ليس الإيجار من الرغم عمى أشير إذا إلا المرتين الدائن حق في نافذا
ستثناء الشير، الواجبة  15 لمدة العقار الراىن أجر فمو الشخصية، الحقوق شير المشرع أجاز وا 

 الدائن عمى يسري الإيجار فإن لحقو المرتين الدائن تقييد قبل الإيجار ىذا بشير وقام سنة
 فينا الإيجار بشير الراىن يقم لم إذا أما الإيجار، سريان وقت من تبدأ سنة 15 لمدة المرتين
 لمدة المرتين الدائن عمى فيسري الممكية نزع تنبيو تسجيل عمى ثابت تاريخ لو كان إذا ما ننظر
 تم أو الممكية نزع تنبيو تسجيل قبل ثابت تاريخ للئيجار يكون لا عندما أما فقط، سنوات تسع
 .المرتين الدائن حق في يسري لا فإنو التنبيو ىذا تسجيل بعد عقده

 تسع مدة عمى نصت والتي جزائري مدني 896 المادة نص بين التعارض إلى أشير وىنا 
 74/75 الأمر من 17 والمادة المرتين الدائن مواجية في لتنفذ شيرىا يجب للئيجار سنوات
 الأطراف بين أثر أي ليا يكون لا سنة 12 لمدة الإيجارات إن: يمي ما عمى تنص التي السابق

                                                           

 22 ص ،2019 الجزائر، ىومة، دار الجزائري، القانون في العقارية العينية الحقوق سميمان، محمدي - 1
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 المادة مع لتنسجم المادة ىذه تعديل ينبغي ولذا إشيارىا عدم حالة في الغير تجاه بيا يحتج ولا
896. 

 نصت فقد( الحق حوالة) الغير إلى وحوالتيا مسبقا المرىون العقار أجرة قبض عن أما  
 عن تزيد لمدة مقدما بالأجرة المخالصة تكون لا: 1يمي كما جزائري مدني 897 المادة عمييا
 وسابقا ثابتا تاريخيا كان إذا إلا المرتين الدائن حق في نافذة كذلك بيا الحوالة ولا سنوات ثلبث

ذا الممكية، نزع تنبيو لتسجيل  لا فإنيا سوات ثلبث عمى تزيد لمدة الحوالة أو المخالصة كانت وا 
لا الرىن قيد قبل سجمت إذا إلا المرتين الدائن حق نافذة تكون  ثلبث إلى المدة خفضت وا 

 ".السابقة الفقرة في الوارد المقتضى مراعاة مع سنوات
 ثلبث عمى تزيد مدة عن مقدما حوالتيا أو بالأجرة المخالصة بأن المادة من يستفاد 
 حالة في أما الرىن، قيد قبل إشيارىا تم إذا كاممة المرتين الدائن حق في نافذة تكون سنوات
 و شيرىا يجب فلب سنوات ثلبث عن تزيد لا مدة عن مقدما حوالتيا أو بالأجرة المخالصة كون
 في فتسري الممكية نزع تنبيو تسجيل قبل ثابت تاريخ ليا كان إذا الأولى: حالتين بين نميز لكن
 تسري فلب الممكية نزع تنبيو تسجيل قبل ثابت تاريخ ليا يكن لم إذا أما المدة كامل الدائن حق
 .2المرتين الدائن حق في

 جنييا أما الممكية نزع تنبيو تسجيل وقبل الراىن طرف من جنييا قبل الثمار بيع عن أما 
 خاصة المرتين؟ الدائن مواجية في نافذا البيع ىذا يكون فيل الممكية، نزع تنبيو تسجيل بعد يتم
. الممكية نزع تنبيو تسجيل تاريخ من بالعقار الثمار تمحق المدني القانون من 888 المادة وأن
 لو يكون أن شريطة  المرتين الدائن مواجية في نافذا يكون البيع ىذا بأن الفقو غالبية يرى
 تعجيل تجيز التي 897 المادة حكم عمى قياسا الممكية نزع تنبيو تسجيل قبل ثابت تاريخ
 عميو فيجب المرتين الدائن مواجية في إلتزامات بعدة الراىن يمتزم الراىن إلتزامات: ثانيا. الأجرة

                                                           
 .جزائريال مدنيمن القانون ال  897 المادة  -  1
 دراسة ،الجزائري المدني القانون في الرسمي الرىن عقد في الوافي يوسف، سي حورية زاىية حورية، زاىية يوسف سي - 2

 .107 ص ،2015 الثانية، الطبعة وزو، تيزي والنشر، لمطباعة ىومة دار مقارنة،
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 والتمف، اليلبك وضمان الرىن، سلبمة بضمان الراىن ويمتزم العقار، عمى الرسمي الرىن إنشاء
 .الرىن نفقات ودفع

  : المرتين الدائن لصالح الرىن بإنشاء الإلتزام – أ
 حق بإنشاء الراىن ذمة في إلتزاما ينشأ الرىن عقد بأن كبير فقيي جانب اعتبر لقد 
 فور الراىن طرف من الإلتزام تنفيذ ويتم المرتين الدائن لمصمحة المرىون العقار عمى الرىن
 1القيد واقعة عن بل الرىن عقد عن ينشأ لا الرىن حق بأن القول إلى يذىب من وىناك. العقد
 الغير مواجية في نفاذه قبل المتعاقدين بين الحق ليذا وجود لا بحيث

 الغير مواجية في نفاذه أما العقد بمجرد ينشأ الرىن بأن فيرى الفقو في السائد الإتجاه أما 
 لشير لازم إجراء فالقيد ، التتبع وحق التقدم حق المرتين الدائن يخول الذي بالقيد مشروطة

 الحق ىذا مصدر بان نقول وبذلك وجوده، يمنع لا الرىن قيد عدم أن كما لنشأتو، وليس الرىن
 .القيد وليس العقد ىو

. كافي غير المرىون العقار كان إذا المرتين لمدائن الرىن حق بإعطاء يمتزم الراىن إن 
 حيث سلبمتو بضمان الراىن يمتزم الرىن ينشأ ما بمجرد:  الرىن سلامة بضمان الإلتزام -ب

 ىو الإلتزام ىذا من اليدف إذ العقار، قيمة من ينقص قانوني أو مادي بعمل القيام عميو يمتنع
 التنفيذ المرتين الدائن فيباشر الرىن، وقت عمييا كان التي بقيمتو محتفظا المرىون العقار بقاء
 .حقو ويستوفي عميو

 ومباشرة لو، وحيازتو المرىون بالعقار الراىن إحتفاظ كون في سنده يجد الإلتزام ىذا إن 
 لمدائن الممنوح الخاص الضمان مع تعارضو بقدر نشاطو من يقيد لذا عميو السمطات بعض

 من 898 المادة نصت لذلك ووفقا بالممكية الراىن إحتفاظ مقابل بالضمان والتزامو المرتين
 يعترض أن المرتين ولمدائن الرىن سلبمة بضمان الراىن يمتزم:" 2يمي ما عمى المدني القانون
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 أن الإستعجال حالة في ولو ، كبيرا إنقاصا ضمانو إنقاص شأنو من تقصير أو عمل كل عمى
 وتقابل ذلك في ينفق بما الراىن عمى يرجع وأن اللبزمة التحفظية الوسائل من يمزم ما يتخذ
 .مصري مدني 1047 المادة

 كحال والإستحقاق التعرض ضمان في يتمثل الرىن سلبمة بضمان الراىن إلتزام إن 
 ماديا أو قانونيا تعرضا كان سواء لمدائن الشخصي تعرضو الراىن فيضمن البيع، عقد في البائع
 كما رىنو، الدائن يقيد أن قبل البيع عقد بشير يقوم مشتر إلى المرىون العقار بيع عميو فيمتنع
 ضمان من ينقص أن شأنو ومن سمبيا أو إيجابيا يكون قد الذي المادي تعرضو الراىن يضمن
 العقار ممحقات فصل أو منو، جزء أو كمو العقار ىدم لمراىن يجوز فلب كبيرا إنقاصا الدائن

 .العقار ىذا عناية ييمل أن يجوز ولا بالتخصيص العقارات فصل مثل المرىون
 يدعي كأن القانوني التعرض إلا الراىن منو يضمن فلب الغير من الصادر التعرض أما 
 ىذه ففي الرىن قيد قبل مشير عميو إرتفاق حق لو أو لو، ممموكا المرىون العقار بأن الغير

 .1قائما الرىن يجعل و الإدعاءات ىذه الراىن يدفع الحالات
 حصل لو فمثلب بنفسو المرتين الدائن فيدفعو الغير من الصادر المادي التعرض أما  
 طمب المرتين الدائن فيستطيع المرىون العقار لصالح مقرر بالمطل إرتفاق حق عمى الإعتداء

 أو الراىن طرف من سواء بو الإخلبل تم إذا الرىن سلبمة بضمان الإلتزام إن. قضائيا وقفو
 كافي غير يصبح أو المرىون العقار ىلبك إلى تؤدي قد مادية بأعمال القيام نتيجة الغير

 وىي الأضرار ومنع الأعمال ىذه لوقف القاضي إلى يمجأ أن في لمدائن الحق تعطي لمضمان
ذا الراىن من للئلتزام العيني التنفيذ طمب فيي العلبجية الوسائل أما وقائية، وسيمة  ذلك كان وا 

 نتيجة المرتين الدائن لحقت التي الأضرار يشمل الذي التعويض طريق عن التنفيذ يتم مستحيلب
 .بإلتزماتو الراىن إخلبل
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 :  تمفو أو المرىون العقار ىلاك بضمان الإلتزام - ج
 يكون قد العقار وىلبك يتمف أو المرىون العقار ييمك أن الحالات بعض في يحصل 
 بمدتو، وانقضى إنتفاع حق المرىون كان أو العامة، لممنفعة ممكيتو نزع عممية تتم كأن قانونيا

 أو العقار كتيدم ماديا اليلبك كان أو المرتين، الدائن دون يحول عميو حق لمغير ثبت أو
 إلى يرجع اليلبك كان فإذا فيو المتسبب إلى فيو ينظر المادي أو القانوني اليلبك إن. إحتراقو
 تمف أو ىلبك كان إذا أما،الرىن سلبمة بضمان بإلتزامو منو إخلبلا ذلك كان الراىن خطأ

 أما ذلك، في إشكال فلب تأمين بلب الدين بقاء الدائن وقبل أجنبي سبب إلى يرجع المرىون العقار
 فورا بالدين الوفاء أو كافيا، تأمين تقديم عمى المدين أجبر تأمين بدون الدين بقاء يقبل لم إذا

 .1شخصيا حقا لمراىن يرتب كميا تمفو أو العقار ىلبك أن إلى نشير وىنا الإلتزام وينقضي
 شركة فتقوم عميو مؤمنا يكن أو التعويض، بدفع فيمزم العقار بحرق شخص يقوم كأن  
 فتدفع العامة لممنفعة العقار ىذا ممكية الدولة تنزع أو مالكو، إلى التأمين مبمغ بدفع التأمين
 إلى تنتقل المرتين الدائن حقوق فإن العيني الحمول نظرية بحسب وأنو مالي، مبمغ ذلك مقابل
 ىذا من حقو الدائن ويستوفي تمفو أو العقار ىلبك عند الراىن إلى يؤول الذي النقدي المقابل
 882 المادة في المالي المقابل عمى ينص لم المشرع بأن سابقا ذكرنا وقد مرتبتو بحسب المقابل

 .الجزائري المدني القانون من
  : الرىن نفقات بدفع الإلتزام - د

 التي الجزائري المدني القانون من 883 المادة بحسب العقد بمصاريف يمتزم الراىن إن 
 ".ذلك غير عمى اتفق إذا إلا الراىن عمى العقد مصاريف وتكون: "  2يمي ما عمى تنص

ذا الراىن عمى تكون أنيا الرىن نفقات دفع في الأصل   ذلك غير عمى الطرفان إتفق وا 
 عمى الإتفاق يجوز التي المكممة القانونية القواعد من 883 المادة لأن المتعاقدين شريعة فالعقد
 .تقرره الذي الحكم مخالفة
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 نفس وفي بالرىن معو مضمونة وتعتبر الأصمي بالدين تمحق والقيد الرىن نفقات إن 
 قيد عمى يترتب:" يمي ما عمى تنص التي الجزائري المدني القانون من  909/1 المادة مرتبتو
 " نفسيا الرىن مرتبة وفي التوزيع في ضمنيا إدخالا والتجديد والقيد العقد مصاريف إدخال الرىن
 . المرتين لمدائن بالنسبة الرسمي الرىن آثار: الثاني الفرع

 دائن جية من فيو وحقين، صفتين بين يجمع يجعمو المرتين لمدائن القانوني المركز إن 
 فبوصفو تبعي عيني حق صاحب أي مرتين دائن أنو ثانية جية ومن شصي، حق صاحب أي

 ويستوفي عام ضمان من بمالو المدين أموال جميع عمى ينفذ أن يستطيع شخصي حق صاحب
 . التنفيذ لإجراءات المباشرين الدائنين باقي مع حقو

 باقي عمى ويتقدم المرىون العقار عمى ينفذ أن فيستطيع عيني حق صاحب بوصفو أما 
 يخولو القانون كان إذا المرتين الدائن إن، العقار ويتتبع العاديين والدائنين لو التالين الدائنين
 إضعاف يخشى عندما تحفظية بوسائل بالقيام وذلك الدين أجل حمول قبل حتى بإجراءات القيام
 .الدائن تضر بطريقة منو والإنتقاص الرىن
 :  الدين أجل حمول قبل  أولا :

 حتى تحفظية وسائل من يمزم بما يقوم أن دينو أجل حمول قبل المرتين الدائن يستطيع 
 بما الراىن عمى ويعود حارسا يضع كأن أجل إلى مضاف أو شرط عمى معمقا دينو كان ولو
 .1 أنفقو

 فالبيع ىدمو قصد كبيعو المرىون العقار عمى الراىن بو يقوم تصرف كل أن كما 
 ىذا أن و المرتين الدائن حقوق عمى يؤثر ألا يجب منقول بيع عقد ىو طرفيو بين الحاصل
 ولم طرفيو بين البيع حصل لو أما ذلك عمى واعترض البيع عقد في طرفا يكن لم الأخير
 البيع فيكون النية حسن وكان أنقاضا المشتري وتسممو العقار وىدم المرتين الدائن ىذا يعترض

 .المشتري يد في الأنقاض ىذه حجز يمكن ولا المرتين الدائن حق في نافذا
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 العقار لخدمة أعد جرار بيع مثل بالتخصيص عقارات لبيع بالنسبة الأمر وكذلك 
 المنقول في الحيازة لقاعدة وفقا يممكيا أن فيستطيع النية حسن مشتري حيازة في ووقع المرىون
 لو أما بالضمان الراىن عمى المرتين الدائن ويرجع بالرىن، مثقمة غير الممكية سند نية بحسن
 .بالرىن مثقمة فتكون وتسمميا النية سيء المشتري كان

 إلى يؤدي تقصير أو عمل كل عمى الإعتراض من المشرع مكنو المرتين الدائن إن 
 التحفظية الوسائل من يمزم ما إتخاذ الإستعجال حالة في وأعطاه الضمان، من الكبير الإنتقاص

 دينو أجل حمول قبل المرتين لمدائن حماية وىذه الراىن عمى أنفق بما ويرجع
 : الدين أجل حمول بعد ثانيا :
 المرىون العقار عمى التنفيذ في يشرع أن الدين أجل حمول بعد المرتين الدائن يستطيع 

، ثمنو من حقو واستيفاء العمني المزاد في العقار بيع أجل من بالوفاء مدينو بتنبيو يقوم أن بعد
نو   وفي الراىن ىو كان إذا المدين ضد المرتين الدائن يباشره قد المرىون العقار عمى التنفيذ ا 

 حق صاحب فيو وصفتين حقين بين يجمع المرتين الدائن بأن سابقا ذكرنا وكما الحالة ىذه
 من لو بما مدينو، أموال كل عمى التنفيذ يستطيع ذلك وبموجب عيني حق وصاحب شخصي،
 من لو بما والتتبع التقدم حق لو ويكون المرىون العقار عمى التنفيذ ويستطيع ، عام ضمان
 .1خاص ضمان
 الراىن كان إذا العيني الكفيل ضد المرىون العقار عمى التنفيذ المرتين الدائن يباشر وقد 

 ما حدود في إلا يكون لا العيني الكفيل مال عمى الحالة ىذه في التنفيذ إجراء فإن المدين، غير
 كان إذا: " يمي ما عمى الجزائري المدني القانون من 901 المادة نصت وقد عقار من رىنو

 ولا مالو، من رىن ما عمى إلا مالو عمى التنفيذ يجوز فلب المدين، غير آخر شخصا الراىن
 مدني 1050 لممادة المقابمة ذلك بغير يقضي إتفاق وجد إذا إلا المدين بتجريد الدفع حق يكون

 التنفيذ إجراءات فإن غيره دين بو وضمن عقارا العيني الكفيل قدم إذا أنو النص مؤدى. مصري
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 جية ومن العيني، لمكفيل الأخرى الأموال إلى تتعدى ولا المقدم العقار ىذا عمى إلا تكون لا
 يتعمق لا الدفع ىذا ولكن المدين، بتجريد بالدفع يدفع أن العيني الكفيل عمى يمتنع فإنو ثانية

 .بالتجريد بالدفع العيني الكفيل يتمسك أن عمى الإتفاق يمكن وبذلك العام بالنظام
 التنفيذ إجراءات من ويتخمص المرىون العقار عن يتخمى أن لو يمكن العيني الكفيل إن 

 .ضده المرتين الدائن يباشرىا التي
: مصري مدني 1051 لممادة المقابمة جزائري مدني 902 المادة عميو نصت ما وىذا  

ذا  عن تخمى ىو إن إليو موجو إجراء أي تفادي لو جاز المدين غير آخر شخصا الراىن كان وا 
 الأوضاع وىذه" العقار تخمية في الحائز يتبعيا التي والأحكام للؤوضاع وفقا المرىون العقار

 المدني القانون من 922 المادة عمييا نصت العقار عن الحائز لتخمية المنظمة والأحكام
 .الجزائري
 المحددة الإجراءات وفق يتم أن يجب المرىون العقار عمى المرتين الدائن تنفيذ إن 
 الكفيل أو نفسو المدين ىو كان سواء بالراىن تضر أن شأنيا من شروط وضع ودون قانونا،
( الدائن) تخدمو شروطا لو ويضع المال إلى المدين حاجة المرتين الدائن يستغل حيث العيني
 وفقا العقار عمى التنفيذ يحصل أن ضرورة وىي ذلك، عمى مدني 902 المادة نصت لذلك

 762 إلى 721 من المواد في والإدارية المدنية الإجراءات قانون في المقررة والأوضاع للآجال
 حيث المشيرة، العينية والحقوق العقارات عمى التنفيذي الحجز في: الخامس الفصل في منو

 .1العام النظام من الإجراءات ىذه تعتبر
 لممادة والمقابمة منو 903 المادة في المدني القانون في الجزائري المشرع نص وقد 
 إستيفاء عدم عند الحق لمدائن يجعل إتفاق كل باطلب يكون: يمي ما عمى مصري مدني 1052
 أن في أو كان أيا معموم ثمن نظير في المرىون العقار يتممك أن في أجمو حمول وقت الدين
 غير الرىن، بعد إبرم قد الإتفاق ىذا كان ولو القانون فرضيا التي للئجراءات مراعاة دون يبيعو
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 العقار عن لدائنو المدين يتنازل أن عمى الإتفاق منو قسط أو الدين حمول بعد يجوز أنو
 ".لدينو وفاء المرىون
 قد المرتين الدائن وأن خصوصا بالحماية الجديرة الراىن مصمحة راعى قد المشرع إن 
 من لمدائن المرتين الدائن يضعو شرط كل أن المشرع جعل وبذلك لممال المدين حاجة يستغل
 باطلب يعد الإجراءات إتباع دون المرىون العقار بيع وأن باطلب، المرىون العقار تممك أجل
 .كذلك

 : بالدين الوفاء عدم عند المرىون العقار تممك شرط بطلان ثالثا : 
 نظرا باطلب يكون بالدين الوفاء عدم عند الشرط ىذا الرسمي الرىن عقد تضمن إذا  

 عقد في ىذا الشرط ورد أو ذلك، من يتضرر ما غالبا الذي الضعيف الراىن موقف لاستغلبل
 الدافع ىو الشرط ىذا كان لو أما صحيحا، الرىن وبقاء البطلبن فمصيره الرسمي لمرىن لاحق
 .جزائري مدني 104 المادة العامة لمقواعد وفقا والعقد الشرط فيبطل التعاقد إلى

 الشرط ىذا فيكون الدين أجل حمول بعد الشرط عمى الإتفاق وتم الأجل حل إذا أما 
 .1الإستغلبل شبية لإنعدام صحيحا
 : الإجراءات مراعاة دون المرىون العقار بيع شرط بطلان رابعا : 
 أنو المرتين والدائن الراىن بين يحصل إتفاق وىو المميد، الطريق بشرط أيضا ويعرف 
 إتباع دون المرىون العقار يبيع أن بو المدين يوف ولم الدين أجل حل إذا المرتين لمدائن يحق

 .القانونية الإجراءات
 لذا القانون لو قررىا التي الحماية عنو ينزع لأنو الراىن عمى خطورة فيو الشرط ىذا إن 
 حمول وقبل لو لاحق عقد في أو الرسمي، الرىن عقد في ورد سواء الشرط ىذا القانون أبطل
 المادة حسب جائز شرط فيو الدين أجل حمول بعد الشرط ىذا تقرير تم إذا أما الدين، أجل
 .المدني القانون من 1/903
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 لمغير بالنسبة الرسمي الرىن آثار: الثاني المطمب
 المرتين الدائن إستعمال من يضار الذي الغير مواجية في آثارا الرسمي الرىن يرتب 

 الدائن يمي المرىون العقار عمى مقيد حق لو آخر دائنا الغير كان فإذا   والتتبع التقدم لحق
 العقار ممكية إليو انتقمت من كل أي المرىون لمعقار حائزا كان الغير أن أو المرتبة، في المرتين
 المرتين الدائن يتأثر الأولى الحالة ففي المضمون، الدين عن مسؤولا يكون أن ودون المرىون

 يمارس عندما الحائز يتأثر الثانية الحالة وفي المتقدم، المرتين الدائن يمارسيا التي التقدم بميزة
 ، التقدم حق عمى المدني القانون من 882 المادة نصت وقد ، التتبع ميزة المرتين الدائن
 الدائنون يستوفي: "  يمي كما ذلك عمى الجزائري المدني القانون من 907 المادة وأكدت

 محل حل الذي المال من أو المرىون العقار ثمن من العاديين الدائنين تجاه حقوقيم المرتينون
 ".واحد يوم في القيد أجروا كانوا ولو منيم كل مرتبة بحسب العقار
 الفقو بعض ذىب وقد التبعية العينية لمحقوق خاصية أىم ىي والتتبع التقدم ميزتي إن 

 الدائن تمكن وسيمة فيو التتبع حق أما الرسمي، الرىن جوىر ىو التقدم حق بأن القول إلى
 الراىن يباشر لم إذا أما الحائز إلى المرىون العقار ينتقل عندما التقدم حق ممارسة من المرتين
 في التتبع وحق التقدم حق عمى المشرع نص لقد التتبع لحق وجود فلب العقار في التصرف

 . 1إليو نتطرق ما وىذا المدني القانون من 932 إلى 907 من المواد
 .التقدم حق: الأول الفرع

 إذ المدني القانون من 910 المادة إلى 907 من المواد في الجزائري المشرع عميو نص 
 .لممدين آخرين ودائنين المرتين الدائن بين تنازع وجود يفترض التقدم حق

  : التقدم حق محلأولا : 
 الذي والمال العقار ثمن يشمل حيث مرتبتو بحسب كل الدائنين عمى الموزع المال ىو 

 الممكية نزع ومبمغ التعويض، مبمغ ويكون العقار ذات عمى بتاتا يكون ولا العقار محل يحل
                                                           

 الطبعة والامتياز، العقارية الرىون: العينية التأمينات الدين، عمم إسماعيل الدين محي ، الدين عمم إسماعيل الدين محي - 1
 .514 ص ،(ت. د) مصر والتوزيع، لمنشر العربية النيضة دار الرابعة،
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 حالة في التعويض مبمغ وكذلك التقدم، لحق وعاء يشكل الأنقاض ثمن أن كما العامة لممنفعة
 دفع الضرر محدث عمى فيتوجب الغير من بخطأ سبب لأي تمفو أو المرىون العقار ىلبك

 المدني القانون من 900 المادة حسب التعويض مبمغ إلى الرىن ينتقل وعندئذ لمراىن تعويض
 .العيني الحمول لنظرية وفقا الجزائري
 في الحق عمى التقدم حق يباشر أن من المرتين الدائن تمكن العيني الحمول نظرية إن 

 أو ، المؤمن الراىن يتمقاه الذي التأمين مبمغ من أو الراىن، يتمقاه الذي الضرر عن التعويض
 نزع مقابل بأن يرى الفقو بعض أن إلى الإشارة مع العامة لممنفعة الممكية نوع مقابل مبمغ من

  .1العقار محل يحل مال وليس لمعقار ثمن ىو العامة لممنفعة الممكية
 :  المرتين الدائن مرتبة تحديد كيفيةثانيا : 
 عند أولا رىنو قيد لمذي تعطى فالأسبقية تقييده تاريخ من تحسب المرتين الدائن مرتبة إن 
 عندما الحال وكذلك أولا، رىنو قيد لمن الأولوية فتكون المرتينين الدائنين بين تزاحم حصول
 في الأسبقة بحسب تكون فالأولوية الرىن غير تبعي عيني حق وصاحب مرتين دائن يتزاحم
 .2 القيد

ذا   العام، الأصل ىو وىذا القيد في بالأسبقية تكون الأولوية بأن قرر قد المشرع كان وا 
 لو دائن مع رسميا رىنا مرتين دائن تزاحم حالة وىي الأصل ىذا عمى استثناءات أورد أنو إلا
 وينعدم لمقيد تخضع لا عقار عمى وردت ولو الإمتياز حقوق أن من الرغم عمى عام إمتياز حق
 .جزائري مدني  956/3 المادة عميو نصت ما وىذا التتبع حق فييا

 الرىن وليكن عقاري بتأمين مزود آخر ودائن رسميا رىنا مرتين دائن تزاحم أن كما 
 الدائن إلى الحيازة وانتقال تقييده، تم إذا إلا الغير حق في نافذا يكون لا الذي العقاري الحيازي
 وبعده عقاري حيازي لرىن تقييد حصل لو ذلك عمى وبناء معين أجنبي شخص إلى أو المرتين

                                                           

 .281ص السابق، المرجع بناسي، شوقي - 1
  الامتياز حقوق ، الحيازي الرىن ، الاختصاص حق – الرسمي الرىن ،والشخصية العينية التأمينات سعد، ابراىيم نبيل - 2
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 صاحب الدائن يتقدم الحالة ىذه ففي الحيازة تنتقل لم الأول الرىن في لكن رسمي، رىن تقييد
 إمتياز لأن مآخذ عمييا لنا والتي 999 المادة حسب العقار بائع إمتياز أن كما. الرسمي الرىن
 كل يقبض البائع فينا العقد حرر الذي الضابط أمام الثمن كل دفع ظل في لو لا العقار بائع

 الذي العقار بائع إمتياز يبقى فينا الموثق أمام المبمغ 5/1 خمس دفع يتم عندما أما مبمغو،
 التقييد حصل إذا البيع تاريخ من مرتبتو وتكون مشيرا البيع كان ولو إمتيازه يقيد أن عميو يجب
 ىنا ، رسميا رىنا الإمتياز يصبح الأجل ىذا إنقضاء حالة وفي التاريخ ىذا من شيرين خلبل
 .العام المبدأ عن خروجا وىذا البيع تاريخ من تتحدد مرتبتو الإمتياز بأن نلبحظ
 مشتملات  ثالثا :
 العاديين، الدائنين من غيره عمى المرتين الدائن يباشره الذي التقدم حق إن التقدم حق  
 بالإضافة الرىن، عقد في يحدد أن يجب الذي الدين أصل يشمل المرتبة في لو التالين والدائنين

 من تعد والتجديد، والعقد، العقد، مصاريف وكذا الرىن، قيد قائمة في الدين أصل تحديد إلى
 . نفسيا الرىن مرتبة وفي التوزيع ضمن تدخل التقدم حق مشتملبت
 عن ينزل أن المرتين لمدائن يمكن:  التقدم حق عمى وأثرىا الرىن مرتبة عن النزول رابعا :
 عن المتنازل الدائن أن طالما المرتبة في عنو متأخر آخر مرتين دائن إلى الرىن في مرتبتو
         والدائنين المرتبة في لو التالين المرتينين الدائنين بقية عمي متقدما مركزا لو مرتبتو

 .1 العاديين
 1059 لممادة والمقابمة الجزائري المدني القانون من 910 المادة نصت المعنى ىذا وفي 
 الدين حدود في رىنو مرتبة عن ينزل أن المرتين لمدائن يمكن: "  يمي ما عمى مصري مدني

 ىذا تجاه التمسك ويجوز العقار، نفس عمى مقيد رىن لو آخر دائن لمصمحة بيذا المضمون
 كان ما عدا الأول، الدائن تجاه بيا التمسك يجوز التي الدفع أوجو بجميع الآخر الرىن الدائن
 ".المرتبة عن لمتنازل لاحقا الإنقضاء ىذا كان إذا الأول الدائن ىذا حق بإنقضاء متعمقا منيا

                                                           

 الرىن الاختصاص، حق الرسمي، الرىن الامتياز، حقوق: والعينية المدنية لمتأمينات القانونية النظم خطاب، وىبة طمبة - 1
 .207 ص ، 2008 بيروت، الحقوقية، الحمبي منشورات الكفالة، عقد الحيازي،
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 رىنو مرتبة عن ينزل أن واحد لعقار المرتينين الدائنين لأحد يجوز أنو المادة من يستفاد 
 المرتين الدائن كان فمو ، الآخر مرتبة في منيما كل ويصبح العقار، لذات آخر مرتين إلى

 فإن الرابعة، المرتبة يحتل مرتين دائن إلى عنيا وتنازل الرىن في الأولى المرتبة يحتل المتنازل
 الأول الدائن كان أن بعد الرابع الدائن يصبح ولكنو ، رىنو حق من يحرم لم الأول الدائن

 .الأول الدائن ىو الرابع الدائن ويصبح
 وىذا ذلك حصول إلى تؤدي معينة أسباب بموجب يكون الرىن مرتبة عن النزول إن 
 مطية يكون قد الذي النزول ىذا من المرتينين الدائنين بقية يضار لا حتى بشروط مقيد النزول

 .إليو نشير ما وىذا الوسطى المرتبة أصحاب بالدائنين للئضرار
 : رىنو مرتبة عن الدائن نزول إلى المؤدية الأسباب خامسا : 
 سبب ىناك كان إذا إلا ،رىنو، مرتبة عن عادة ينزل لا رسميا رىنا المرتين الدائن إن  
 .1 أقل بمرتبة والإكتفاء المرتبة ىذه عن لمنزول يدعوه

 ذلك يحصل لا ولكن المرتين الدائن من تبرعا يكون أن إما الرىن مرتبة عن النزول إن 
 عن المتنازل الدائن أن أو المقيدة، الديون كل تغطي العقار قيمة بأن متيقنا المتنازل كان إذا إلا

 .كاملب بحقو يفي المرىون العقار غير آخر تأمين لو رىنو مرتبة
 ويكون لو، المتنازل المرتين الدائن من يتمقاه بعوض الرىن مرتبة عن النزول يكون وقد 
 .المقيدة الديون بكل لموفاء يكفي المرىون العقار بأن متأكدا المتنازل الدائن

 عممية تحكم فقيية وأخرى 2 قانونية شروط ىناك:  الرىن مرتبة عن النزول شروط سادسا : 
 وأما مدني، قانون 910 المادة من فتستخمص القانونية الشروط فأما الرىن مرتبو عن النزول
 مرتبة عن النزول لأحكام المنظمة المادة حكم من ليس أيضا إستخلبصيا فتم الفقيية الشروط
 الإضرار عدم وشرط ، الرىن مرتبة عن بالنزول، التأشير إجراء تنظم مواد من بل الرىن،
 مختصر وبشكل إجمالا الشروط ىذه عرض ويمكن الوسطى المرتبة صاحب المرتين بالدائن
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 المرتينين بالدائنين الإضرار وعدم الرىن مرتبة عن التنازل بخصوص ذلك عن أمثمة ضرب مع
 :التالية الشروط في وتتمثل الوسطى المراتب أصحاب

 الرىن كان ولو حتى مرتبتو عن المتنازل دين قيمة حدود في المرتبة عن النزول يتم أن -
 المتنازل ودين دج 100.000 ىو مرتبتو عن المتنازل دين كان فمو أكبر، دينا يضمن المتأخر

 .فقط دج 100000 حدود في يكون فالتنازل دج 400000 ىو المرتبة عن لو
 الدائن قبل بيا التمسك يجوز التي الدفع أوجو بكل لو المتنازل الدائن قبل التمسك يجوز -

 إنعدام أو السبب، مشروعية لعدم الدين ببطلبن كالدفع التنازل حصول وقت حتى المتنازل
 ذلك من ويستثنى الأىمية، في نقص أو الرضا، في لعيب للئبطال قابل الدين بأن أو التراضي

 .المرتبة عن لمتنازل اللبحق الدين بإنقضاء الدفع
 ىامش عمى بو التأشير يجب الغير مواجية في بو معتدا المرتبة عن النزول ىذا يكون لكي -

 .الجزائري المدني القانون من 904 المادة حسب القيد
 أجل ومن الوسطى المرتبة صاحب المرتين بالدائن الرىن مرتبة عن النزول إضرار عدم -

( ب) و( أ) العقارين عمى أول رىن لو الأول الدائن كان إذا( 1) التالي المثال نورد ذلك توضيح
( أ) العقارين عمى الثانية المرتبة في رىنان لو الثاني الدائن وأن ، دج 1000 منيما كلب وقيمة

 الرىن ىو واحد رىن لو دج 1000 بـ دائن الثالث الدائن وأن دج، 1000 بـ دائن وىو( ب)و
 .1( أ) العقار عمى الثالث
 الثالث الدائن فيصبح الثالث الدائن إلى رىنو مرتبة عن الأول المرتين الدائن تنازل فمو 

 الدائن يتحصل حيث دج 2000 وىو العقارين ثمن في التوزيع ويتم( أ) العقار في أولا دائنا
 فيستوفي( أ) العقار في أولا دائنا أصبح لأنو دج 1000 وىي العقار ىذا قيمة كل عمى الثالث
 الأول والدائن القيمة، وتسنتفذ( ب) العقار قيمة من كاملب حقو الأول الدائن ويأخذ حقو كامل
. شيئا يأخذ لا وبالتالي شيء لو يبقى فلب الثاني الدائن أما ،( ب) لمعقار بالنسبة أول دائن ىو
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 عمى رىنو مرتبة عن بتنازلو حقو استعمال في تعسف قد الأول الدائن بأن نجد المثال ىذا وفي
 من أو( أ) العقار من كاملب حقو الثالث الدائن لأخذ ذلك يفعل لم ولو الثالث لمدائن( أ) العقار
 الدائن أخذ ولما( ب) أو( أ) العقارين من لو يبقى كاملب حقو الثاني الدائن ولأخذ ،( ب) العقار
 .شيئا الثالث
 رىنو مرتبة عن الأول الدائن تنازل في يطعن أن الثاني لمدائن يجوز الحالة ىذه وفي 

 إستعمال في تعسفا الأول الدائن من حصل قد التنازل ىذا لأن الثالث لمدائن( أ) العقار عمى
 لمدائن( أ) العقار عمى رىنو مرتبة عن الأول الدائن تنازل ويمغي الثاني بالدائن إضرار حقو

 يأخذ الأول الدائن: يمي كما الرىن مرتبة عن التنازل إلغاء بعد الثلبثة الدائنون ويتقاسم الثالث
 الذي العقار من كاملب حقو الثاني الدائن ويأخذ ،(ب) العقار من أو( أ) العقار من حقو كل
 .شيئا الثالث الدائن يأخذ ولا( ب) أو( أ) لو يبقى

 :لو المشابية الأنظمة بعض عن الرىن مرتبة عن النزول تمييز  سابعا :
 التخمي إلى ييدف قانونيا عملب بإعتباره الرىن مرتبة عن النزول بين الفقياء ميز لقد  

 الأنظمة وبعض.  المراتب في التبادل ويتم متأخرة مرتبة صاحب إلى المتقدمة المرتبة عن
 الدين بقاء مع أصمية بطريقة الرىن إنقضاء إلى يؤدي الذي الرىن عن كالنزول لو المشابية
 مرتبة عن النزول أما عادي دائن إلى مرتين دائن من الحالة ىذه في ويتحول بالرىن المضمون

 في يتأخر لكنو كذلك يظل بل مرتين دائن انو صفة الدائن فقدان إلى يؤدي لا فإنو الرىن
 .المرتبة
 طريق عن ينتقل الأخير ىذا لأن الرىن، إنتقال عن الرىن مرتبة عن النزول ويختمف 
 المحال فيستفيد وتوابعو تأميناتو بكل لو المحال إلى بالرىن المضمون الحق فينتقل الحق حوالة

 وحتى المرتبة بنفس المرتين الدائن محل الموفي حمول ذلك عمى ويترتب بمرتبتو الرىن من لو
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 ىامش عمى الحمول أو بالحوالة، يؤشر أن يجب الرىن مرتبة من الموفي أو لو المحال يستفيد
 .1مدني قانون 2/904 المادة حسب لمرىن الأصمي القيد

 
 .التتبع حق: الثاني الفرع

 الدائن والمتمم المعدل المدني القانون المتضمن 58/75 الأمر من 948 المادة حولت 
 و المرىون الشيء ثمن من حقو اقتضاء حق المرتمن لمدائن أن عمى بنصيا الحق ىذا المرقمن

 حق رسميا المرتمن لمدائن الرسمي الرىن يخول حيث. آخر شخص إلى الشيء ىذا انتقل ول
 من غيره عمى بالأفضمية دينو يستوفي و, بحقو عميو لينفذ إلييا ينتقل يد أي في العقار تتبع

 انتقمت إذا المرتمن الدائن يستعممو الحق ىذا فان بذلك و, المرتبة في عنو المتخمفين الدائنين
 التتبع حق رسميا المرتمن الدائن يستعمل, التنفيذ قصد آخر شخص إلى المرىونة العين ممكية
 التتبع ىو ىنا المقصود التتبع أن إلا ممكيتيا إليو انتقمت من يد في ىي و المرىونة لمعين

 .رسميا مرىونا المرىون العقار أن ذلك, لمعقار المادي التتبع ليس و لمممكية المعنوي
 المرتمن الدائن حق يكون أن, العقار لتتبع يشترط أنو الصدد ىذا في الإشارة تفوتنا ولا 
 و مستمراً  و قائما المرىون العقار كان إذا إلا كذلك يكون لا و الغير مواجية في نافذا رسميا
 بعد التمسك يستطيع فلب التجديد حالة في قيده المرتمن الدائن فقد إذا وعميو, مقيدا حقو كـــان
و    حقو كان لو حتى عادي دائن مجرد مواجيتيم في يصبح و الغير مواجية في بصفتو ذلك
 الجزائري المدني القانون من 932 إلى 911 من المواد في التقدم حق عمى المشرع نص لقد

 حمول عند المرتين لمدائن يجوز:"  يمي ما عمى 1060 لممادة المقابمة منو 911 المادة فنصت
 الحائز إختار إذا إلا ، العقار ليذا الحائز يد من المرىون العقار ممكية بنزع يقوم أن الدين أجل
 كل المرىون لمعقار حائزا ويعتبر عنو، يتخمى أو الرىن من العقار يطير أو الدين يقضي أن
 لمرىن، قابل آخر عيني حق أي أو العقار ىذا ممكية الأسباب من سبب بأي إليو انتقمت من
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 الواجب الشروط:  أولا". بالرىن المضمون الدين عن شخصية مسؤولية مسؤولا يكون أن دون
 جممة تتوافر أن يجب التتبع حق مباشرة المرتين لمدائن يمكن حتى التتبع حق لمباشرة توافرىا

 : 1يمي فيما تتمثل القانونية الشروط من
 قد الدين أجل يكون أن يجب التتبع حق مباشرة المرتين الدائن يستطيع لكي الدين أجل حمول -

 وميما التنفيذ لإجراء عام شرط الأجل حمول ويعد قضائيا، أو إتفاقيا الأجل كان وسواء حل
 حق مباشرة يمكن لا لذلك وتبعا الحائز أو الراىن مواجية في ممتازا أو عاديا الدائن صفة كانت
 وجود أو الشرط، تحقق بعد إلا مستقبلب أو مؤجلب أو شرط عمى معمقا الدين كان إذا التتبع
 عمى تنص التي المدني القانون من 211 المادة في وردت بأسباب الدين أجل يحل وقد الإلتزام

 أنقص إذا القانون، لنصوص وفقا إفلبسو أشير إذا:  الأجل في المدين حق يسقط: " يمي ما
 العقد في وعد ما لمدائن يقدم لم إذا خاص، تأمين من الدائن أعطى ما كبير حد إلى بفعمو

 ". تأمينات من بتقديمو
 :الغير مواجية في نافذا المرتين الدائن حق يكون أن  -أ 

 وفي العقار، نفس عمى حق الغير يكتسب أن قبل مقيدا المرتين الدائن حق يكون أي  
 أصمي عيني حق وصاحب المرتين، الدائن ألا تبعي عيني حق صاحب يتزاحم الحالة ىذه
 .2شيره يجب البيع عقد ينفذ وحتى الراىن من إليو المتصرف)

 التتبع، لحق وجود فلب رىنو المرتين الدائن يقيد أن قبل بيعو عقد العقار مشتري قيد فمو 
 يوجد الحالة ىذه ففي عقده المرىون العقار مشتري يشير أن قبل رىنو المرتين الدائن قيد لو أما
 شروطا تتوافر وأن فلببد( الحائز) إليو المرىون العقار ممكية إنتقمت لمن بالنسبة أما. التتبع حق

 :وىي( 7) التتبع حق مباشرة دفع من تمكنو قانونية
 

                                                           

 .156 ص السابق، المرجع ا﵀، عبد ىدى - 1
 وحق الرسمي الرىن حق: التبعية العينية الحقوق في الأساسية المبادئ،  الرحمن عبد أحمد الرحمن عبد شريف محمد - 2

 .315 ص ،2008 القاىرة، والتوزيع، لمنشر العربية النيضة دار الثانية، الطبعة الاختصاص،
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  : لمرىن قابلا عميو أصميا حقا أو المرىون العقار ممكية الغير إكتساب  -ب 
ما الممكية حق ىو المكتسب الحق أن إذ الرقبة، ممكية أو الإنتفاع، كحق   عيني حق وا 

 التبعية العينية الحقوق من حقا المرىون العقار عمى لو تقرر من كل حائزا يعد فلب لمرىن قابل
 أصميا عينيا حقا لو تقرر أو إمتياز، حق أو التخصيص، حق أو حيازي، رىن أو رسمي، كرىن
 بالسبب عبرة ولا والسكن الإستعمال وحق الإرتفاق، كحق العمني بالمزاد البيع يقبل لا ولكنو

 مع القانونية، الوقائع عمى بناء أو القانونية، التصرفات طريق عن كان سواء لمممكية المكسب
 حائزا يعتبر لا الشخص فإن يشير لم إذا أما لمممكية المكسب القانوني التصرف شير ضرورة

 وقبل الرىن قيد بعد حقو يكسب أن و بد لا الحائز وىذا أصلب، إليو تنتقل لم الممكية لأن
  .الممكية نزع تنبيو تسجيل

  :بالرىن المضمون الدين عن شخصية مسؤولية مسؤولا الغير ىذا يكون ألا -ج 
 العقار إلييم يؤول عندما العيني أو الشخصي والكفيل المدين من كلب حائزا يعتبر لا ولذا 
 .أمواليم في الدين عن مسؤولون لأنيم المرىون

 أو العامة لممنفعة العقار ممكية كنزع التصرفات بعض في كما زالت قد التتبع ميزة تكون ألا
 .المقدم الثمن إلى الرىن ينتقل حيث جبريا بيعو
 الرىن قيد تم إذا التتبع حق مباشرة المرتين الدائن يستطيع:  التتبع حق مباشرة إجراءات : أولا 
 يد أي تحت العقار تتبع حق لو يكون وبذلك العقار، عمى  1 الراىن يجرييا التي التصرفات قبل

 وقانون المدني القانون تضمنيا قانونية بإجراءات القيام يقتضي التتبع حق ولكن كان،
 الآثار ومختمف الإجراءات ىذه إلى نشير أن ينبغي وىنا الجزائري والإدارية المدنية الإجراءات
 :مختصر بشكل عمييا المترتبة
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 أن من الرغم عمى المرتين، الدائن بو يقوم إجراء أول ىذا : الدين وفاء عمى المدين تنبيو -1
 الأصمي المسؤول ىو لأنو  1 المدين تنبيو يشترط القانون لكن ، الحائز ضد يكون التتبع حق
 عمى التنفيذ توقف المرتين الدائن ضد دفوعا يقدم أن أو بو، لموفاء استعداد يبدي فقد الدين عن

 .العقار
 725 المادة حسب البيانات من مجموعة ويتضمن رسمي شكل في يكون التنبيو ىذا إن  

 .الإدارية و المدنية الإجراءات قانون من
 : والبيع الحجز إجراءات قبول أو التخمية أو بالدفع الحائز إنذار - 2

 الحائز إلى إنذار بتوجيو يقوم بالدين، لموفاء المدين تنبيو عن زيادة المرتين الدائن إن  
 وبيع الحجز إجراءات قبول أو المرىون، العقار تخمية أو الدين، دفع قبول إما بمقتضاه لو يكون
 المدنية الإجراءات قانون من 726 المادة عميو نصت ما وىذا العمني المزاد في العقار

 بل المدين عمى التنبيو بعد يكون أن فيو يشترط لا لمحائز الموجو الإنذار ىذا إن. والإدارية
 .الوقت نفس في بيما القيام يجوز

 ضرورة مع القضائي، المحضر إياه يبمغيا رسمية ورقة بموجب يكون الحائز إنذار إن 
 .الرىون بمكتب والإنذار التنبيو من كل تسجيل

 من موقفو يظير أن عميو يجب الحائز إنذار بمجرد:  الحائز ضد البيع إجراءات إتخاذ -3
ذا والبيع، الحجز إجراءت قبول أو العقار، تخمية أو الدين، بدفع إما لو الممنوحة الخيارات  لم وا 

 إجراءات مباشرة في يستمر أن لمدائن جاز الخيارات، ىذه إحدى لمباشرة رغبة .2أية يظير
 .ضده التنفيذ

 
 
 

                                                           

 .34ص السابق، المرجع سميمان، محمدي - 1
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 :العقار تتبع إجراءات لوقف الحائز دفوع: نيا ثا
 أمام الطريق قطع أجل من بيا التمسك الحائز يستطيع التي الدفوع جممة إلى ىنا نشير  
 حق بإنكار تتعمق المتنوعة الدفوع بيذه التمسك أن إذ التتبع، حق يباشر الذي المرتين الدائن
 . الدائن

 المضمون الدين يكون فقد بالرىن، المضمون الأصمي بالالتزام تتعمق قد الدفوع ىذه إن 
 يحق كان التي الدفوع بكل يتمسك الحائز فإن قضائي حكم لإستصدار حاجة دون ينفذ في ثابتا

 السند بطلبن أو كان، سبب لأي الدين كإنقضاء بيا التمسك لممدين
 صدر قضائي حكم بموجب الثابت بالرىن المضمون بالالتزام تتعمق وقد رسمي سند 
 يجوز:  يمي ما عمى الجزائري المدني القانون من 924 المادة نصت حيث المدين عمى بالدين
 أن بالدين المدين عمى فييا حكم التي الدعوى في طرفا يكن ولم ممكيتو سند سجل الذي لمحائز
 سند لتسجيل لاحقا بالدين الحكم كان إذا بيا يتمسك أن لممدين كان التي الدفع بأوجو يتمسك
 بالدين الحكم بعد لممدين يزال لا التي بالدفع يتمسك أن الأحوال جميع في لو ويجوز ، الحائز
 ".بيا التمسك حق

 قبل المدين عمى صدر بحكم الدين ثبوت حالة الأول: فرضين أمام تجعمنا المادة إن 
 المدين عمى الحكم صدور بعد المرىون العقار ممكية إكتسب الحائز أن أي الحائز سند شير
 صدور بعد بو يتمسك أن المدين مقدور في ليس بدفع يتمسك أن لمحائز يمكن لا فينا بالدين
 .الحكم

 أن أي الحائز سند شير بعد المدين عمى صدر بحكم الدين ثبوت حالة فيو الثاني أما 
 الفرض ىذا وفي بالدين المدين عمى الحكم صدور قبل المرىون العقار ممكية إكتسب الحائز
 يمكنو ولا عميو حجة الحكم فيكون الدعوى في طرفا كان الحائز أن نتصور أن لنا يمكن

 في طرفا ليس الحائز يكون وقد الدين، إنقضاء أو الدين، دسن بطلبن عدا ما دفع بأي التمسك
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 بكل يتمسك أن في الحق لمحائز ويكون عميو حجة يعد لا المدين ضد الصادر فالحكم الدعوى
 .1بيا يتمسك أن المدين يستطيع كان التي الدفوع
 : التتبع إجراءات لوقف الحائز خيارات: ثالثا

 يواصل أن المرتين لمدائن كان منيا، استفاد التي الدفوع بموجب الحائز يفمح لا عندما 
 لوقف خيارات القانون منحو الحائز ىذا لكن العمني، المزاد في العقار لبيع الإجراءات إتخاذ

 لممنفعة الممكية نزع إجراءات تحمل أو العقار، تطيير أو الدين، قضاء إما وىي التتبع إجراءات
 .السابقة الجزائري المدني القانون من 1/911 المادة عميو نصت ما وىذا العامة،

 الممنوح الخيار بأن نجد السابقة 1/911 المادة إلى بالرجوع (paiement) الدين قضاء -1
 من 914 غمى 912 من المواد نظمت وقد العقار واستبقاء الدين قضاء في يتمثل لمحائز
 .الإجباري والقضاء الإختياري، القضاء نوعين عمى وىو الدين قضاء أحكام المدني القانون
 يحقق الخيار ذلك كان إذا الدائن قضاء الحائز يفضل قد لمدين الإختياري القضاء 
 العقار قيمة عن تقل الدين قيمة أن أو مؤجل، بثمن المحاز العقار إشترى أنو لو كما مصمحتو
 يقوم ما بأن يعمم لأنو التسديد أراد أو مقابل بدون المرىون العقار ممكية تمقي قد كان أو بكثير،

 منو تمقى من عمى يرجع أو المدين عمى لو الموفى الدائن محل ويحل الرجوع من يمكنو بو
 .الضمان بدعوى العقار
 من الاجراءات مصاريف إلى بالإضافة وممحقاتو الدين كل يشمل إختياريا الدين دفع إن 

 إلى قائما الحائز حق ويظل العقد في تدخل التي والتجديد والقيد العقد ومصاريف إنذاره، وقت
 عميو تكون وقت أي في قائما الدين قضاء يبقى ذلك وعمى الدين قضاء في المزاد رسو يوم

 .2 البيع بوقوع حكم صدور حين إلى التنفيذ إجراءات
 المبادرة لمحائز ويجوز أجمو حمول عند إلا المضمون الدين بوفاء يقوم أن يمكنو لا الحائز
 .بالدفع المرتين الدائن ينذره أن دون الدين بقضاء

                                                           

 .538 ص السابق، المرجع ،الدين عمم إسماعيل الدين محي - 1
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 الشخصية بالدعوى السابق المدين عمى الرجوع حق لو المرتين لمدائن الموفي الحائز إن 
 نتيجة المدين بو اغتنى ما بمقدار المدين عمى ويرجع سبب بلب الإثراء دعوى برفع يقوم حيث
 ما عمى نصت التي الجزائري المدني القانون من 141 المادة لأحكام وفقا عنو الدين قضاء
 يمزم يبررىا، ما ليا ليس منفعة لو شيء من أو الغير عمل من نية حسن عن نال من كل:" يمي

 ".الشيء أو العمل من استفاد ما بقدر حسابو عمى الإثراء وقع من بتعويض
 استوفى الذي الدائن محل الحمول بدعوى المدين عمى يرجع أن الموفي لمحائز يمكن كما 
 آخر شخص قدميا التي التأمينات بخلبف وىذا المدين قدميا وتأمينات حقوق من لو فيما الدين
 حمول عند لمحائز يجوز: "يمي ما عمى نصت التي مدني قانون 912 لممادة وفقا المدين غير
 وقت من الاجراءات مصاريف ذلك في بما وممحقاتو ىو يقضيو أن بالرىن المضمون الدين
 عمى يوفيو ما بكل يرجع أن الحالة في ولو ، المزاد رسو إلى قائما ىذا حقو ويبقى إنذاره،
 استوفى الذي الدائن محل يحل أن لو يجوز كما المرىون، لمعقار السابق المالك وعمى المدين
 ".المدين غير آخر شخص قدميا بتأمينات متعمقا منيا كان ما إلا حقوق من لو فيما الدين

 الممكية تمقى قد كان إذا السابق المالك عمى أيضا يرجع أن الموفي لمحائز يمكن كما 
 عنو تمقى الذي السابق المالك كان لو أما( المقايض ، البائع الضمان دعوى طريق عن بعوض

 المالك عمى الحالة ىذه في لمحائز رجوع فلب( ىبة) مقابل بدون كان العقار برىن قام من
 المشرع ولكن إختياريا الدين الحائز يوفى أن الأصل لمدين( الإلزامي) الاجباري القضاء السابق
 التي الجزائري المدني القانون من 1/914 المادة في عمييما نص حالتين في الأصل ىذا خرج
 :" يمي ما عمى تنص

 يكفي حالا الأداء مستحق مبمغ المرىون العقار إمتلبك بسبب الحائز ذمة في كان إذا 
 الوفاء عمى يجبره أن الدائنين ىؤلاء من فمكل العقار، عمى حقوقيم المقيدة الدائنين جميع لوفاء
 ".سجل قد ممكتية سند يكون أن بشرط بحقو،
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 لمراىن مدينا كان إذا  1 الدين قضاء عمى يجبر الحائز بأن المذكورة المادة من يستفاد 
 أصحاب الدائنين كل ديون لقضاء كافيا وكان أجمو حل المرىون لمعقار تممكو بسبب مالي بمبمغ

 الثمن وكان ثمنو، كل يدفع ولا المرىون العقار الحائز يشتري كأن العقار، عمى المقيدة الحقوق
 شير وقت حتى المقيدين الدائنين ديون بكل لموفاء وكافيا الأداء حال(  يدفع لم الذي) المتبقي

 .المتبقي الثمن من بدينو لو الوفاء عمى الحائز يجبر أن ىؤلاء من دائن لكل كان الممكية، نقل
 ذمة في الذي الدين كون الدين قضاء عمى الحائز فييا يجبر التي الثانية الحالة أما 
 مغايرا أو لمدائنين المستحقة الديون بكل لموفاء يكفي لا أنو أو حالا الأداء مستحق غير الحائز
 ىو ما بقدر ذمتو في ما بدفع الحائز يطالبوا أن إتفقوا إذا جميعا الدائنين ليؤلاء فيمكن ليا،

 .2 ليم مستحق
 الحالة ىذه في الحائز ويطمب الرىن من العقار تخميص الوفاء عمى يترتب أثر أىم إن 
 مسؤولية مسؤولا الحائز ويصبح جزائري مدني 3/914 لممادة وفقا قيود من العقار عمى ما محو

 .العقار عن التخمي لو يجوز ولا الدائنين مواجية في الدين عن شخصية
 :  purge des hypothecaire العقار تطيير : أولا 

 بمجرد ليقضيو، بالرىن المضمون الدين أجل يحل أن قبل الخيار ىذا إلى الحائز يمجأ 
 الدائنين، عمى العقار قيمة بعرض قيود من يثقمو مما العقار تطيير ويعرض حائزا يصبح أن

عذارىم  .العمني المزاد في العقار بيع طمب أو العرض بقبول وا 
 الشير مصمحة في المقيدة الإمتياز وحقوق الرىون من تحريره العقار بتطيير يراد حيث 

 ميما المرىونة العقارات تداول إلى يؤدي التطيير أن حيث العقار، ممكية إنتقال شير تاريخ قبل
 أما بو، والاحتفاظ العقار في ببقائو لمحائز التطيير يسمح كما تضمنيا التي الديون قيمة كانت
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 عميو بالرجوع العقار حائز قيام دون يحول أنو التطيير خيار خلبل من العقار بائع مصمحة
 .1 والإستحقاق التعرض ضمان بدعوى

 :  التطيير في الحق صاحب -1
 أو المرىون العقار ممكية لو تقررت الذي  2 وحده الحائز إلى التطيير في الحق يتقرر 

 لممادة المقابمة الجزائري المدني القانون من 1/915 المادة نصت وقد عميو، عيني حق أي
 كل من العقار يطير أن ممكيتو سند( شير) سجل إذا لمحائز يجوز: " مصري مدني 1/1064

 "السند ىذا( شير) تسجيل قبل قيده تم رىن
 شير قبل قيده تم رىن كل من العقار تطيير لو يجوز ممكيتو لسند المشير الحائز إن 

 الممكية كسب أساب لأن ممكيتو سند شير الحائز يستطيع الأحوال كل في ليس ولكن السند ىذا
 يختمفون الفقياء جعل ما ىذا الشير يتطمب لا الذي كالتقادم مادية وقائع تكون قد العقارية

 تم سواء لازم شرط(  الشير) التسجيل بأن يعتبر من فيناك السند شير إلزاميو بخصوص
 بالمحررات يتعمق الشير لأن عميو مردود رأي وىذا عرفية أو رسمية بورقة الممكية إكتساب
 الممكية كسب سواء مراعاتو الحائز عمى يتوجب الشرط ىذا بأن يرى من وىناك فقط، الرسمية
 . الشير من التقادم يستثني من ىناك نفسو الاتجاه ىذا وفي مادية واقعة أو قانوني بتصرف
 إذا آخر عيني حق لأي أو لمممكية الناقل السند( شير) تسجيل عميو يجب الحائز أن والراجح

 .3ذلك في حاجة فلب الشير يقبل لا الممكية سند كان إذا أما ذلك، يقبل كان
 :  التطيير إجراءات -2

 الدائنين عمى يعرض أن الحائز عمى يتوجب حيث إجراءات لمتطيير القانون رسم لقد 
 إلى العرض ويوجو رفضو، أو العرض قبول إما الدائنين ىؤلاء رأي وينتظر العقار، قيمة

                                                           

 مكتبة الأولى، الطبعة ،(الامتياز حقوق - الحيازي الرىن رد،لمجا الرىن) التبعية العينية الحقوق سوار، الدين وحيد حمدم - 1
 .120 ص ،  1995عمان الثـقافة، دار
 .39 ص السابق، المرجع ، سميمان محمدي - 2
 545 ص السابق، المرجع السنيوري، أحمد الرزاق عبد - 3
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 في مؤجمة أو حالة ديونيم كانت وسواء ممكيتو، حق الحائز شير قبل حقوقيم المقيدة الدائنين
 .جزائري مدني 916 المادة حسب القيد في المذكورة المختارة مواطنيم
 المقيدة الديون يوفي أن مستعد أنو الإعلبن نفس في يذكر أن الحائز عمى يجب كما 

 يظير بل نقدي بمبمغ العرض يصطحب أن الضروري من وليس العقار بو قوم الذي القدر إلى
 المادة حسب الديون أجل كان ميما الحال في الدفع واجب بمبمغ لموفاء مستعد كونو في العرض
 . جزائري مدني 917

 يوما ثلبثين خلبل تطييره المطموب العقار بيع طمب لو يجوز مقيد لحق الكفيل أن كما 
 موطنو لمدائن الأصمي الموطن بين ما المسافة أجال ليا تضاف رسمي إعلبن آخر من

 (.جزائري مدني 918 المادة أخرى يوما ثلبثين عمى المسافة آجال تزيد ألا عمى المختار
 : التطيير آثار - 3

 ولو حتى لو المثقمة والإمتيازات الرىون من تخميصو تم فقد المرىون العقار تطيير تم إذا 
 تؤدي التطيير إجراءات فإتمام الشرط وتحقق فاسخ شرط عمى معمقا( المالك) الحائز حق كان
 وينتقل سبب لأي العقار طير الذي الحائز ممكية زالت ولو نيائيا الرسمي الرىن إنقضاء إلى
 .قيودىم بيترت حسب عمييم يوزع الذي الثمن إلى الدائنين حق

 لمعرض رفضيم وحالة الدائنين، من العرض قبول حالة بين تختمف التطيير آثار إن 
 .الحائز من إلييم المقدم

  : العرض قبول حالة- 4
 وأدى بدفعو الحائز إلتزم المرتينين الدائنين إلى الحائز من المقدم العرض قبول بمجرد 

 درجة بحسب الدائنين عمى ويقسم القيود كل من مطيرا المرىون لمعقار ممكيتو إستقرار إلى ذلك
 عشر يعادل ما العرض عمى الحائز يزيد أن عمى المحكمة خزانة في تودع وقد لمرىن، قيودىم

 عمي عمي الدكتور عمق وقد جزائري، مدني 921 المادة بحسب العقار ثمن من( 10/1)
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 يفرض جزاء يشكل ىذا فيل 10/1 مبمغ زيادة يفرض الذي الغريب الحكم ىذا عمى سميمان
 .1 النية حسن الحائز عمى
 :  المزاد في العقار وبيع العرض رفض حالة  -5

 وذلك، 2 الحائز من ليم المقدم العرض رفض العيني والكفيل المرتين الدائن يستطيع 
 الرفض حالة وفي جزائري، مدني 918 المادة حسب رسمي إعلبن آخر من يوما 60 خلبل
 بالمزاد البيع مصاريف لتغطية يكفي مبمغا إيداع الرافض الكفيل أو المرتين الدائن عمى يتوجب
 حسب الحائز عرضو الذي الثمن من أعمى بثمن المزاد رسا متى إستردادىا لو يجوز ولا العمني
 موقعا لمحائز يوجو العقار لبيع طمب بواسطة ذلك رفض ويكون جزائري، مدني 919/1 المادة
ذا خاصة، بوكالة وكيمو من أو الطالب من عميو  للئجراءات وفقا بيعو تم العقار بيع طمب وا 

 . 3العقار الحائز بو قوم الذي المبمغ ذكر مع الجبرية البيوع في المتبعة
 العقار بقي المزاد عميو رسا أو الحائز عرضو الذي من أكبر مبمغ عرض عدم حالة وفي 
 مصروف البيع طالب ويتحمل بالثمار ويحتفظ جديد شير إجراء دون ممكيتو وثبتت لمحائز
 بدعوى المرىون العقار عنو تمقى من عمى البائع ويعود القيود، من العقار ويتطير البيع،

 .4الحمول دعوى يمارس أن لمحائز ويجوز .بو إشترى الذي الثمن عمى زيادة دفعو وبما الضمان
 تكون أن بشرط تأمينات من لو بما الحائز من حقو استوفى الذي الدائن محل ويحل  

 .جزائري مدني 931 لممادة وفقا نفسو المدين قدميا قد التأمينات ىذه
 دفع مع المرىون العقار ممكية إليو فتنتقل الحائز غير عمى المزاد رسو حالة في أما 
 من بو قام وفيما ، السند ىذا شير وفي ممكيتو سند في الحائز أنفقيا التي والمصاريف المبمغ

 المزاد عميو الراسي يعود حيث( جزائري مدني920 المادة) التطيير ومصاريف إعلبنات

                                                           

 .184 ص السابق، المرجع  سميمان، عمي عمي - 1
 .175 ص السابق، المرجع السعدي، صبري محمد - 2
 جزائري مدني 920 المادة -  3

 .83 ص السابق، المرجع ، شياط صديق - 4
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 تركت فإذا التخمية أو بالدفع، إنذاره تاريخ من إلا الثمار يرد ولا الحائز عمى بالضمان
 لممادة وفقا إليو جديد إنذار توجيو وقت من إلا الثمار يرد فلب سنوات ثلبث مدة الإجراءات

 .جزائري مدني 930
 العقار ويصبح قيودىم ترتيب إجراء حسب بينيم ويوزع الثمن إلى ينتقل الدائنون حق إن 
 .إيداعو أو الثمن دفع وقت من بيا المحمل والإمتياز الرىون كل من مطيرا
 : delaissement hypothécaire: العقار تخمية ثانيا : 
 أو الممكية دون المرىون لمعقار المادية الحيازة ترك في الحق لمحائز القانون منح لقد  
 الحائز ضد وليس ضده الممكية نزع إجراءات كل تتم قضاء، تعيينو يتم لحارس القانونية الحيازة
 .الإجراءات ىذه كل خلبل إسمو يظير أن يريد لا الذي

 الحرية من وأكبر الحق من أقل فيي - لمحائز القانون أعطاىا رخصة تعد التخمية إن 
 إلى تؤدي التخمية ومباشرة يستعمميا أولا يستعمميا أن لو لمحائز -( رخصة) الشفعة مثل مثميا
 المعين الحارس مواجية في تباشر الممكية نزع إجراءات لأن ، الحائز مواجية في التتبع منع
 .1المحكمة من
 :  التخمية في الحق صاحب -1 

 المضمون الدين عن مسؤولا يكون ألا بشرط غيره دون لمحائز مقررة التخمية إن 
 المرتينين الدائنين بحقوق إعتراف ىي التخمية لأن لمتصرف أىلب يكون أن يجب كما شخصيا،
 عمى العقار قيمة بعرض قام إذا التخمية الحائز يباشر ولا مواجيتيم، في دفع كل عن والتنازل
 لمكفيل التخمية القانون أجاز كما ضمنا، أو صراحة العرض ىذا قبول وتم تطييره بقصد الدائنين
 .2يالقانون بالمعنى حائزا يعتبر لا انو رغم العيني

 
 

                                                           

 .144 ص السابق، المرجع، سعد إبراىيم نبيل - 1
 .41 ص السابق، المرجع ،سميمان محمدي - 2
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  : التخمية إجراءات -2
 بو ويؤشر العقار محكمة كتاب قمم أمام الحائز يقدمو بتقرير تتم التخمية إجراءات إن 

 مدة في بالتخمية للئجراءات المباشر الدائن يعمن حيث الممكية، نزع تنبيو شير ىامش عمى
 مواجيتو في تتخذ حتى حارس تعيين طمب مصمحة ذي ولكل ، بيا التقرير وقت من أيام خمسة

 عن مسؤولا الحائز ويبقى ذلك طمب إذا حارسا الحائز تعيين يمكن كما الممكية، نزع إجراءات
 وفاء مع العقار ويسترد بالتخمية قراره في يرجع أن لمحائز ويجوز المزاد، رسو وقت إلى العقار
 عميو نصت ما وىذا الديون ىذه من أكبر بثمن المزاد رسا إذا المقيدة الحقوق لأصحاب الديون
 .1الجزائري المدني القانون من 922 المادة

 : الممكية نزع إجراءات تحمل –3
 دفع عمى يقبل فلب لو الممنوحة السابقة الخيارات من خيار أي يباشر لا قد الحائز إن 
 يرفض، عرضو لأن العقار تطيير يقبل أو المرىون العقار تخمية ولا العقار، تطيير ولا الدين،

 ضد تتخذ الحالات ىذه كل ففي تحترم، لم الإجراءات لكن العقار تخمية إجراءات يباشر أو
 تنشأ حيث غيره عمى أو الحائز عمى المزاد رسو بحكم تنتيي التي الممكية نزع إجراءات الحائز
 .المزاد رسو بعد وغيره الحائز ىذا بين العلبقات من جممة

   :المزاد رسو يقع من عمى  -4
 الأصمي المدين ىو لأنو المرىون لمعقار العمني المزاد في المشاركة من يحرم المدين إن 
 يوفي لا فكيف الجبري، التنفيذ إجراءات إلى المجوء دون إختيارية بطريقة الوفاء عميو ويتوجب

  العمني المزاد في ويشارك الملبءة يدعي ثم عميو ما المدين ىذا
 لو فيحق بالرىن المضمون الدين عن شخصية مسؤولية مسؤول غير فيو الحائز أما 

 ذمتو في الباقي عن يقل مبمغا يعرض ألا بشرط لمعقار بممكيتو للئحتفاظ المزاد في المشاركة
 المقابمة الجزائري المدني القانون من 925 المادة عميو نصت ما وىذا العقار ىذا بسبب تممكو

                                                           

 .399 ص السابق، المرجع بناسي، شوقي - 1
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 يعرض ألا شرط عمى المزاد في يدخل أن لمحائز يحق:" يمي كما مصري مدني 1074 لممادة
 أو عميو المزاد يرسو فقد وبذلك بيعو الجاري العقار ثمن من ذمتو في الباقي من أقل ثمنا فيو
 .1غيره عمى
 :  الحائز عمى المزاد رسا فإذا  -5

 حكم بموجب وليس الأصمية ممكيتو سند بموجب لمعقار مالكا الحائز بقاء يعني فيذا 
 عمى المزاد رسو عند الثمن زاد إذا وكذلك المزاد، رسو حكم شير اللبزم من فميس المزاد رسو
 كل تبقى وكذا العقار مالك الحائز نصيب من تكون فالزيادة حقوقيم المقيدة الدائنين دين

 المزاد رسو بعد البيع وقوع وبين العقار ممكية إكتسابو خلبل الحائز أجراىا التي التصرفات
 قررىا التي الأصمية العينية الحقوق تظل وكذلك تبعية عينية حقوقا بموجبيا رتب والتي صحيحة
 جية ومن صحيحة، المزاد رسو بعد البيع وقوع وبين سند بموجب العقار تمقيو فترة خلبل الحائز
 أما -. لمحائز ممكيتو إنتقال قبل عميو المقيدة القيود كل من العقار يطير المزاد رسو فإن أخرى

 الحائز من الممكية يتمقى المزاد عميو رسا من أن يعني فيذا:  الحائز غير عمى المزاد رسا إذا
ذا المزاد، رسو حكم شير يجب وىنا   الدائنين حقوق عمى المزاد بو رسا الذي الثمن زاد وا 
 الجزائري المدني القانون من 928 المادة حسب لمعقار مالكا لكونو نظرا لمحائز الزيادة تقررت
 المزاد بو رسا الذي الثمن زاد إذا: يمي ما عمى نصت التي مصري مدني 1077 لممادة المقابمة
 ".لمحائز الزيادة كانت حقوقيم المقيدة لمدائنين مستحق ىو ما عمى

 تنتقل الحالة ىذه وفي لو المثقمة الحقوق من العقار يطير المزاد رسو حكم شير إن 
 مدني 936 المادة عميو نصت ما وىذا حق أي من خالية المزاد عميو رسا من إلى العقار ممكية

 كان سواء العمني بالمزاد جبريا بيعا المرىون العقار بيع إذا:"  يمي ما عمى تنص التي جزائري
 بدفعو أو التخمية، عند العقار إليو سمم الذي الحارس أو الحائز أو العقار مالك مواجية في ذلك
 ".الثمن ىذا من حقوقيم بإستيفاء مرتبتيم تسمح الذين المقيدين الدائنين حقوق إلى

                                                           

 .190 ص السابق، المرجع ،السعدي صبري محمد - 1
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 بالعقار تمحق الثمار أن إلى نشير وىنا المرتين والدائن الحائز بين علبقات تنشأو  
 عميو رسا بمن الحائز علبقة أما. جزائري مدني 930 المادة بحسب وىذا لمحائز حقا وتكون
 أنفقيا التي المصاريف ممكيتو نزعت الذي الحائز إلى يرد المزاد عميو الراسي بأن فتوجب المزاد
 دفع إلى بالإضافة إعلبنات من بو قام وفيما السند، ىذا شير وفي ممكيتو، سند في الحائز
 .والنافعة الضرورية المصاريف أيضا ويرد ، المزاد عميو رسا الذي الثمن
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 يمنح إذ الجزائري، القانوني النظام في العينية التأمينات أىم أحد الرسمي الرىن يُعدّ  
 في القانونية فعاليتو وتكمن. حيازتو عن التخمي دون المدين عقار عمى تبعيًا عينيًا حقًا الدائن
 شرطًا يُعتبر والذي العقاري، السجل في القيد أبرزىا دقيقة، شكمية لإجراءات خضوعو وجوب
شياره، الرىن مرتبة لتحديد جوىريًا إجراءً  القيد ويُعَد   ،الغير مواجية في لإنفاذه  محورًا يجعمو ما وا 
 يخضع الرسمي الرىن انقضاء فإن أخرى، جية ومن ،الحق ليذا القانوني التنظيم في رئيسيًا
 أو التنازل أو الدين بسداد أساسًا ترتبط إرادية، أو طبيعية كانت سواء قانونية أسباب لعدة

 العقاري النظام طبيعة لفيم بالغة أىمية تكتسي والانقضاء القيد حيث ومن. القيد عمى التشطيب
 .الجزائري القانون في الدائنين وضمانات
 فيمًا يضمن بما القانونية، وآثاره الرسمي الرىن انقضاء أسباب بيان إلى ينتقل ثم 
 من الرسمي الرىن يُعدّ  التبعية العينية الحقوق ميدان في الحيوية القانونية المؤسسة ليذه متكاملًب 

 من لحقو الدائن استيفاء لضمان كوسيمة الجزائري المشرّع أقرّىا التي التبعية العينية الحقوق أبرز
 التخمي إلى الحاجة دون لممدين ممموك عقار عمى عيني حق إنشاء خلبل من وذلك المدين،

 السجل في قيده خلبل من إلا الغير تجاه القانوني أثره يرتّب لا الحق ىذا أن غير ،حيازتو عن
 مواجية في بو والاحتجاج الإشيار قوة ويمنحو رسميًا طابعًا عميو يُضفي ما وىو العقاري،

 باقي بين مرتبتو وتحديد الرسمي الرىن لتمام أساسية مرحمة القيد إجراءات وتُشكّل. الغير
 ينقضي بل نياية، لا ما إلى يستمر لا الرسمي الرىن فإن،1ذاتو العقار عمى المقيدة الحقوق

 من شطبو أو عنو، التنازل أو المضمون، بالدين الوفاء بينيا من القانون، حددىا طرق بعدّة
 والذي الرسمي، لمرىن المتكامل القانوني التنظيم من جزءًا الآليات ىذه وتمثل العقاري السجل
 إجراءات فإن،العقارية الممكية في التعامل لحرية القانونية والضمانات الدائن مصالح بين يوازن
 العيني الحق ليذا القانونية الطبيعة لفيم ىامًا محورًا يشكل انقضائو وآليات الرسمي الرىن قيد

 .العقارية المعاملبت في الاستقرار تحقيق في فعاليتو ومدى
 إجراءات .وعميو، يتعين دراسة ىذا الفصل في مبحثين، حيث نتطرق في المبحث الأول،

 العقاري الرىن إنقضاء في المبحث الثاني القيد الرىن الرسمي

                                                           
 الثاني، الجزء والتبعية، الأصمية العينية الحقوق الجزائري، المدني لمقانون والعممي النظري الشرح السعدي، صبري محمد -  1
 .334. ص ،2005 الجزائر، ىومة، دار
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 المبحث الأول   : إجراءات القيد الرىن الرسمي 
 بصفة التبعية العينية ولمحقوق الرسمي الرىن لشير المشرع قرره الذي الإجراء ىو القيد  

 ومثل المرىون، العقار عمى تبعيا عينيا حقا المرتين لمدائن يخول رىن الرسمي والرىن 1عامة
 أفضمية المرتين يخول الرىن حق أن كما المرىون، لمعقار المالك سمطات في يؤثر الحق ىذا
 الدائنين من غيره عمى مفضلب المرىون لمعقار الاقتصادية القيمة من حقو عمى الحصول في

 الرىن يخول كما المرتبة، في لو التاليين التبعية العينية الحقوق أصحاب والدائنين العاديين
 الأفضمية في حقو مباشرة من ليتمكن يكون يد أي تحت المرىون العقار تتبع في حقا لممرتين
 ومتصرف عاديين، دائنين من الراىن، مع المتعاممين حقوق في يؤثر الرىن أن ذالك معنى
 العقار بحالة الكافة لإعلبم الرسمي الرىن شير المشرع أوجب لذالك ممتازين ودائنين ،2إلييم
 في التعامل عمى مقدم وىو أمره من بينة عمى الغير يكون حتى وتكاليف، قيود من يثقمو بما
 3المرىون العقار شأن

 بصورة المصري المدني القانون من 1053/1 المادة نص الجزائري المشرع نقل وقد  
 فيما العقاري الشير قانون إلى م ق 905 المادة في وأحال ، ج م ق 904/1 رقم تحت حرفية،
 وشطبو وتجديده القيد بنفقات يمتزم الذي الطرف قم 906 المادة في وحدد القيد بأحكام يتعمق

وعميو، يتعين دراسة ىذا المبحث في مطمبين ،   مفيومو بيان عمى لمقيد دراستنا في وسنقتصر
جراءاتو القيد مفيومحيث نتطرق  في المطمب الأول، و   أثر تعطل حوادث في المطمب الثاني وا 

 القيد
 
 

                                                           

عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في القانون المدني الجزء العاشر في التأمينات الشخصية والعينية، منشورات الحمبي  - 1
 .430، ص 1992، 3لبنان، طبعة  الحقوقية، بيروت

مقارنة بأحكام الفقو الإسلبمي والقوانين دراسة ،بناسي شوقي، أحكام عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري  - 2
 .12، ص2009 ،ىومة، الجزائر دار ،الوضعية

 .377م  1995التأمينات الشخصية والعينية، منشاة المعارف الإسكندرية،  ،رمضان أبو السعود - 3
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جراءاتو القيد مفيوم: الأول المطمب   وا 
 يتحمل من 906 المادة وحددت بالقيد المختصة الجية م ق 905 المادة أوردت 

وعميو؛ فإنو يتعين تقسيم ىذا المطمب إلى فرعين، حيث نتطرق في الفرع الأول،  مصاريفو
 القيد شطبالرىن الرسمي وأما في الفرع الثالث  القيد إجراءات في الفرع الثاني و  القيد مفيوم

 وتجديده
 القيد مفيوم:  الأولالفرع  
 فرع في وذالك أولا بو المقصود ما معرفة عمينا وجب كاممة معرفة القيد مفيوم المعرفة 

 الثالث الفرع أما ثاني، فرع في لو الخاضعة والتصرفات الأحكام بدراسة سنقوم ثم أول
  القيد؟ يكون من مواجية في لمعرفة سنخصصو

 القيد تعريف أولا: 
 وىذا لذالك مخصص سجل في المحرر ىذا إثبات طريق عن محرر شير ىو القيد 
 .1المختصة موجود السجل
 دائرة في الواقع العقارية المحافظة في يتم إجراء ىو فالقيد العقاري الإشيار جية في 

 .المرىون بالعقار الخاصة البطاقة عمى ذالك ويتم المرىون، العقار اختصاصيا
 التي الوسيمة" أنو عمى القيد تعريف يجري الشخصي الشير نظام تعتنق التي البلبد وفي 
 فيو عقار، عمى الواردة التبعية العينية الحقوق وباقي الرسمي الرىن لشير المشرع نظميا
 .2الغير مواجية في أثرىا الحقوق ىذه تتيح لكي اللبزم الإجراء
( inscription) القيد بين ىناك الفقياء ميز التعريف ىذا من وانطلبقا 

 : 3أىميا نواح عدة من( transcription)والتسجيل
                                                           

دار اليدى لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر  ،محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني التأمينات العينية - 1
 .117ء ص  2010طيعة 

 .274، ص2001النظرية العامة للبلتمان، دار الجامعة الجديدة لمنشر،  ،محمد حسين منصور - 2
 ،(ت .د) الإسكندرية، المعارف، منشأة والعينية، الشخصية التأمينات محمد، رمضان السعود، أبو، رمضان أبو السعود  - 3

 .379ص 
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 الإجراء التسجيل يعد بينما العقارية، التبعية العينية الحقوق لشير اللبزم الإجراء القيد يعد -1
 .الأصمية العقارية العينية الحقوق لشير اللبزم

لا تجديده بعدىا يتوجب معينة لمدة التبعي العيني الحق حفظ إلى القيد يؤدي -2   كان أعتبر وا 
 .معينة مدة تحديد دون الحق حفظ إلى يؤدي التسجيل بينما يكن، لم
 قائمة في إدراجيا ويتم معرفتيا، الغير ييتم التي الجوىرية البيانات استخراج القيد في يكفي -3

ثبات تسجيمو المراد المحرر من كاممة صورة بنقل يتم التسجيل بينما الشير، دفتر في لتدون  وا 
 .الشير دفتر في محتوياتو كافة
 فإن لممتعاقدين بالنسبة أما الغير، مواجية في نفاذه عدم سوى القيد تخمف عمى يترتب لا -4

 إلى يؤدي التسجيل تخمف بينما صحيحا، العقد تمام بمجرد نشأ قد يكون التبعي العيني الحق
 .لمغير بالنسبة ولا المتعاقدين بين لا ينشأ لا الأصمي العيني الحق أن

"  انو عمى القيد تعريف فيجري الجزائر مثل العيني الشير نظام تعتنق التي البلبد في أما 
 سواء العقارات عمى المنصبة القانونية التصرفات تشمل وتقنية، قانونية وقواعد إجراءات مجموع
 النظر بغض تبعي أو أصمي عقاري عيني لحق منيية أو معدلة ناقمة أو منشئة أو كاشفة كانت
 أو قانونيا تصرفا الحق مصدر كان وسواء إداريا، قرارا أو حكما أو كان عقدا التصرف نوع عن

 .مادية واقعة
 بين فرق العيني الشير نظام ظل في يوجد لا أنو جميا يظير التعريف ىذا من وانطلبقا 

 فيما والتبعي الأصمي العيني الحق وزوال ونقل لإنشاء اللبزم الإجراء ىو فالقيد والتسجيل، القيد
 سواء الحقوق لشير الوحيدة الطريقة ىو القيد فإن أخرى وبعبارة لمغير، وبالنسبة المتعاقدين بين
 .1التبعية العينية الحقوق أو الأصمية العينية بالحقوق الأمر تعمق

                                                           

 .260ص  ،شوقي يناسي ،المرجع  السابق  - 1
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 في الرىن لنفاذ شرطا الشخصي الشير نظام ظل في القيد يكون تقدم ما عمى وبناء  
 ظل في لمغير وبالنسبة المتعاقدين بين فيما الرىن وزوال ونقل لنشوء ومصدر الغير، مواجية
 .العيني الشير نظام
 لمقيد الخاضعة والأحكام التصرفات: ثانيا 

 التصرفات قيد بوجوب تقضي قوانينيا نجد الشخصي الشير نظام تتبنى التي البلبد في 
 المثبتة النيائية الأحكام وكذالك ليا، المقررة أو التبعية العقارية العينية الحقوق من لحق المنشئة
 مثل المرتين غير إلى الرىن نقل بمقتضاىا يتم التي والأحكام التصرفات بينما ذالك من لشيء
 فإنيا القيد، شطب مثل الرىن مرتبة زوال عمييا يترتب التي أو بالرىن، المضمون الدين حوالة

نما لمقيد تخضع لا  في المختص الموظف يثبت أن معنى الأصمي القيد ىامش في التأشير وا 
 .1 تغيير من الأصمي القيد مصير عمى يطرأ ما توضح بيانات القيد ىامش عمى العقاري الشير
 يصح لا"  أنو عمى المصري العقاري الشير قانون من 19 المادة تنص المعنى ىذا وفي 
 حمول من الناشئ بالحق التمسك ولا برىنو، أو بقيد مضمون حق بتحويل الغير قبل التصرف
 أو القيد بمحو كذالك التمسك ولا الاتفاق، أو القانون بحكم الحق ىذا في الدائن محل شخص
 .2الأصمي القيد ىامش في بذالك التأشير حصل إذا إلا القيد مرتبة عن بالتنازل
 التصرفات جميع قيد توجب قوانينيا فنجد العيني الشير نظام تتبنى التي البلبد في أما 
 العينية الحقوق من حق أي زوال إلى تؤدي أن شأنيا من التي أو الناقمة أو المقررة أو المنشئة
 تقدم ما عمى وبناء من لشيء المثبتة النيائية الأحكام عن يقال الأمر ونفس العقارية، الأصمية
 أو المنشئة النيائية والأحكام التصرفات قيد يوجب الأول فبينما النظامين بين الفارق يظير
 الدين لحوالة وبالنسبة اليامشي بالتأشير ويكفي العقارية، التبعية العينية الحقوق من لحق المقررة

لغاء القيد، وشطب الرىن مرتبة عن والنزول الحمول، مع والوفاء بالرىن، المضمون  الشطب، وا 

                                                           

 430ص  ،عبد الرزاق السنيوري، المرجع السابق  - 1
 ، مصر، دار1الرىون والامتيازات والاختصاص( طالتأمينات العينية في القانون المصري والمقارن ) ،الدين إسماعيل عمم  - 2

 .117، ص1994النيضة العربية 
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 التي أو الناقمة أو المقررة أو المنشئة النيائية والأحكام التصرفات كل قيد يوجب الثاني نجد
 .العقارية والتبعية الأصمية العينية الحقوق من حق أي زوال إلى تؤدي
 الرىن الرسمي  القيد إجراءات: الثاني الفرع 
 تجاه القانونية لآثاره الرسمي الرىن اكتساب عميو يترتب إلزاميًا شكميًا إجراءً  القيد يُعد 
 رسمي شكل في إفراغو يجب بل الموضوعية، أركانو بتوافر الرىن إنشاء يكفي لا إذ الغير،
 إلى الإجراء ىذا وييدف. والمدنية العقارية القوانين تقتضيو لما وفقًا العقارية السجلبت في وقيده
 .النية حسن لمغير حماية وتوفير الدائنين، بين الأولوية وترتيب العلبنية، تحقيق
 :إتمامو وكيفية القيد بإجراء المختصة الجيةأولا: 

 إجراءات أن 1 .ج.م.ق 905 المادة نص إلى بالرجوع :  القيد بإجراء المختصة الجية  -1
 أما أيضا، القيد آثار القواعد ىذه تحدد كما العقاري، الإشيار قواعد تنظميا ومحوه وتجديده القيد
 ىو والقيد، المرتين الدائن يتحمميا أن عمى الاتفاق تم إذا إلا الراىن فيتحمميا القيد نفقات عن

 الطريقة فيو التسجيل أما العقارات، عمى التبعية العينية الحقوق شير في تتبع التي الطريقة
 .الأصمية العينية لمحقوق الناقمة أو المنشئة التصرفات شير في تتبع التي

 العقار اختصاصو دائرة في يقع الذي العقاري الإشيار مكتب في الرسمي الرىن قيد ويتم 
 آخر، مكتب اختصاص دائرة في يقع بعضيا عقارات عدة عمى الرىن ورود حالة وفي المرىون

 لا القيد فأثر اختصاصو، دائرة في يقع الذي العقار عن منيا مكتب كل في القيد إجراء يجب
 .فيو القيد يتم الذي المكتب اختصاص دائرة في تدخل التي لمعقارات بالنسبة إلا ينتج

 رىنو نفاذ يحقق حتى المرتين الدائن أو الراىن الشأن صاحب طمب عمى بناء القيد ويتم 
 القيم أو وصيو أو كوليو القانوني نائبو أو وكيل بواسطة أو بنفسو يطمبو وىو. الغير مواجية في

 التي م.ق 189 لممادة وفقا باسمو القيد طمب لممرتين العاديين الدائنين من دائن ولكل عميو

                                                           
 انون المدني الجزائري .ق 905 المادة -  1
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 باسم يستعمل أن دينو أجل يحل لم ولو دائن لكل)  بقوليا المدين حقوق استعمال عمى تنص
 .1 (.المدين ىذا حقوق جميع مدينو

 : القيد إتمام كيفية  -2
 المختص العقاري الإشيار مكتب إلى الراىن من أو الدائن من بطمب الإجراءات تبدأ  
 المقصود وىي العقاري، الإشيار قانون في عمييا المنصوص البيانات الطمب يتضمن أن ويجب
 وكذا بالرىن المضمون والدين المرىون العقار وتعيين الرىن عمى الاتفاق أطراف تعيين منيا

 طمب ويسجل لمغير أخرى حقوق من المرىون العقار عمى يكون قد وما الراىن، ممكية سندات
 طمبات أسبقية دفتر الشير مصطمح في يسمى خاص، دفتر في تقديمو وساعة تاريخ في القيد

 .2الشير إجراءات المكتب يتخذ ثم الشير،
 : اتخمفو وجزاء Bordereau القيد قائمة بيانات: ثانيا 
 :  يمي ما في وتمخصيا البيانات ىذه أساس عمى أثره ويتحدد القيد قائمة ببيانات القيد يتم    
 دائرة في المختار ومحمو إقامتو ومحل وصناعتو ولقبو اسمو:  المرتين الدائن عن بيانات -1

 .دقيقا تعيينا الرىن حق صاحب تعيين منيا والغرض المحكمة،
 وصناعتو ولقبو اسمو وتشمل آخر شخصا أو المدين أكان سواء:  الراىن عن بيانات -2

 .إقامتو ومحل
 يتمكن حتى وذالك أماميا توثيقو تم التي والجية إبرامو تاريخ:  الرىن عقد عن بيانات -3 

 .أرادوا إذا بشأنو الصادر الحكم أو الرىن عقد عمى الإطلبع من الغير
 الدين مصدر بتحديد بيانو سبق لما وفقا بالرىن المضمون الدين تخصيص بيانات  -4

 .استحقاقو وميعاد کاملب ومقداره المضمون
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 .سبق لما وفقا المرىون العقار تخصيص بيانات -5
 بطلبن عميو يترتب لا إثباتو في خطأ حدوث أو القيد قائمة بيانات من أكثر أو بيانا وتخمف
 ببيانات تم إذا فالقيد. المتضرر طمب عمى وبناء لمغير ضرر عنو نتج قد ذالك كان إذا إلا القيد

 أو النقص حدود في الغير حق في الرىن سريان حيث من أثره ينتج لا دقيقة غير أو ناقصة
 .1الدقة عدم

 المرىون، العقار ىذا بيانات في القيد في النقص وكان مرىونا، عقارا الغير اشترى فإذا 
 النقص بيذا المشوب القيد أثر سريان بعدم يتمسك أن فمو الرىون، من خال أنو أساس عمى

ذا. الرىون من خاليا اشتراه الذي العقار ويعتبر  في ذكر قد بالرىن المضمون الدين مقدار كان وا 
 ظير كما الدين لمقدار بالنسبة إلا الغير حق في الرىن يسري لا الحقيقة، من أقل القيد قائمة
 .القيد في

 وتجديده القيد شطب:  الثالث الفرع 
 الرسمي التسجيل يخصان ميمان إجراءان ىما الرسمي الرىن في وتجديده القيد شطب 

 عند ذلك يتم ما وعادة العقاري، السجل من القيد إزالة يعني القيد شطب. العقاري الرىن لعقد
 أخرى، لفترة العقاري السجل في القيد إبقاء فيعني القيد، تجديد أما. بالرىن المضمون الدين سداد
 .المضمون الدين استمرار أو الرىن عقد تجديد عند ذلك يتم ما وعادة
لغاء القيد شطب: أولا   الشطب وا 
 أو الدين، كانقضاء ذالك، إلى يؤدي سبب لأي زال أو الرىن انقضى إذا:   القيد شطب  -1

 يمزم فإنو الرىن، عقد أو الدين مصدر ببطلبن القضاء حكم صدور أو الرىن عن الدائن نزول
 محوه أي القيد ىذا شطب عندئذ
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 اعتباره يفيد بما القيد ىامش عمى التأشير بل ماديا شطبو أو محوه بو المقصود وليس 
 بقائو مع آثار، من قيامو عمى يترتب ما إلغاء ىو القيد شطب من فالمقصود موجود، غير
 . ماديا

 من ابتداء الغير حق في ينفذ فلب لممستقبل، بالنسبة القيد أثر زوال الشطب عمى ويترتب 
 نزولا الإلغاء تضمن إذا إلا ذاتو الرىن حق القيد بإلغاء يفقد لا الدائن ولكن الشطب تاريخ

 .1الحق ىذا عن صريحا
 :  الاختياري الشطب ا الشطب أنواع -2

 عمى ينصب الرضا وىذا بذالك، منو يصدر رسمي وبتقرير الدائن، برضاء يتم الذي وىو 
ذا، main levée القيد رفع  التقرير عن امتنع ثم رسمية، ورقة في اليد برفع الدائن دون وا 

 .الورقة ىذه عمى بناء بالشطب بالحكم يطالب أن فممراىن الرسمي،
. الراىن قبول فيو يشترط فلب منفردة بإرادة يتم قانونيا تصرفا اليد برفع الرضا ويعتبر 
 .العيوب من خالية سميمة بإرادة الدائن رضاء يكون أن يجب ولكن
 : القضائي الشطب -3

 القيام مصمحة فمكل القيد بقاء يبرر ما ىناك يكن ولم القيد إلغاء عن الدائن قعد إذا  
 رفع طريق عن وذالك العقار، ومشتري المرتبة في المتأخر المرتين والدائن كالراىن بذالك،
 العقار محكمة إلى ترفع العقارية والدعوى، (شطبو) القيد بإلغاء لمحكم القضاء إلى طمب

ذا. عميو المدعي محكمة إلى لا المرىون  مختمفة محاكم دوائر في ووقعت العقارات تعددت وا 
 .دائرتيا في يقع التي المحكمة أمام عقار كل إلى بالنسبة الشطب دعوى ترفع أن وجب

ذا   لشطب العقاري الإشيار مكتب إلى فيقدم نيائيا، وأصبح القيد بشطب الحكم صدر وا 
 .2عميو بناء القيد
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 :الشطب كيفية  -4
 موجود، غير القيد أن اعتبار عمى يدل بما القيد ىامش عمى بالتأشير الشطب يكون  
 بموجبو الذي السند إلى ويشير القيد، فيو تم الذي العقاري الإشيار مكتب في التأشير ويكون
 .1قضاء أو كان رضاء الشطب حصل
ذا. لمواقع مطابقة الشير دفاتر جعل القيد ىامش عمى التأشير من والغرض   الاتفاق تم وا 

 فعلب، الدين من جزء دفع عند الرىن من العقار بعض تحرير عمى المرتين والدائن الراىن بين
 تترتب التي الآثار إزالة يمكن حتى القيد ىامش عمى بذالك بالتأشير جزئيا الرىن شطب وجب
 .2الدين من جزء بدفع التأشير دون كاملب القيد وجود عمى
 : الشطب مصاريف  -5

 لم ما الراىن عمى الأصل في الشطب مصروفات تكون م.ق 906 المادة لنص طبقا  
 ىو كان المرتين كالدائن أحد، بخطأ أجرى قد القيد كان إذا أنو ويلبحظ ذالك، غير عمى يتفق

 .الشطب مصاريف بدفع ممزما ويكون المسؤول
ذا   ىذه ففي المقيدة، الديون أصحاب إلى الثمن بدفع المشتري وقام المرىون العقار بيع وا 
 .ذالك غير عمى اتفاق وجد إذا إلا البائع عمى الشطب مصاريف تكون الحالة

 مصاريف إلا يضمن لا فالرىن بالرىن، مضمونة غير الشطب مصاريف أن ويلبحظ  
 .3والتجديدا والقيد العقد

 
 
 

                                                           

 .128المرجع السابق، ص  ،محمد صبري السعدي - 1
باشاء شرح القانون المدني الجديد، الحقوق العينية التبعية أو التأمينات العينية، المطبعة العالمية،  ،محمد كامل مرسي - 2

 .173ص  ،1951، 2القاىرة، ط
 149، ص 1966منشأة المعارف، الإسكندرية الموجز في نظرية التأمينات، ، شمس الدين الوكيل  - 3



 إجراءات القيد الرىن الرسمي وانقضاءه                               الفصل الثاني 

 

62 
 

 :  الشطب إلغاء   -6
 الدائن رضاء بطلبن تبين لو كما سريانو، إعادة إلى الحاجة تدعوا قد القيد شطب بعد 
 عميو بناء الشطب تم الذي النيائي الحكم نقص أو أىمية، ناقص من صدر أنو أو القيد، بالغاء

 .المضمون لمدين يرجع لسبب أو
 برفع الأمر فيقتضي صحيح غير السبب ىذا يكون فقد القيد، شطب سبب كان وأيا 
 .الشطب بإلغاء دعوى

  :   الشطب بالغاء القضائية الدعوى - 7
 الدائن يكون فقد الشطب إبطال ييمو من ويرفعيا العقار محكمة أمام الدعوى ترفع 
 أو العميا المحكمة من حكم صدر وقد المدين يكون وقد قيده، شطب عمى أرغم الذي المرتين

 .للئبطال قابل غير أنو أو ينقض لم الدين بأن النظر إعادة التماس محكمة من
 فإذا. الرىن قيد إبقاء بيا يراد دعوى في الطبيعي الخصم لأنو الراىن عمى الدعوى وترفع 
 عميو كان ما إلى القيد فيعود بإلغائو، حكم أساس غير عمى كان الشطب أن من القاضي تحقق
 .1لآثاره منتجا

 الأول لمقيد ويعيد يكن لم كأن الشطب إلغاء عمى يترتب الشطب إبطال عمى يترتب ما  - 8
 .2رجعي بأثر الوجود إلى القيد يعود آخر وبمعنى الأصمية مرتبتو لمدين ويحفظ أثره

 عمى عينية حقوقا كسبوا الذين الغير يضر قد الرجعي الأثر ىذا أن لوحظ أنو غير 
 القيد ىامش عمى مؤشر ىو ما أساس عمى إبطالو وقبل الشطب بعد وشيروىا المرىون العقار

 الوجود إلى يعود القيد ىذا فإن قيده، بشطب المؤشر بالرىن العقار ىذا إثقال وعدم شطبو من
 الأثر من الأشخاص ىؤلاء استثناء رؤي لذالك مرتبتيم عمى سابقة مرتبة لصاحبو ويحفظ
 .إلييم بالنسبة السابقة بمرتبتو عاد الذي القيد صاحب يحتفظ فلب الرجعي
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 القيد تجديد: ثانيا 
 : القيد تجديد وجوب 1-

 أمد إلى مرة أول إجراءه بعد يبقى أنو بمعنى دائما، أثرا القيد أثر ليس سنوات عشر كل 
لا إجراءه من سنوات عشر كل تجديده يجب بل محدود غير  الرىن نفاذ تحقيق في آثاره زالت وا 
 السجل بتأسيس  76/63 رقم المرسوم من 96 المادة ذالك عمى نصت وقد، الغير عمى

 يوم من ابتداء سنوات عشر طيمة والامتياز بالرىن التسجيلبت تحتفظ:ط بقوليا 1العقاري
 ."الأجل ىذا انقضاء قبل التسجيلبت ىذه تجديد يتم لم إذا أثرىا ويوقف تاريخيا،
 لمدة لتجديد قانوني إعفاء من الاستفادة يمكنيا العمومية والجماعات المؤسسات أن غير 
 .المرسوم بموجب ستحدد لكيفيات طبقا سنوات عشر

 الامتياز قيود بتجديد،  2 1977 فبراير 19 في المؤرخ 47-77 المرسوم صدر وقد 
 وثلبثين خمسة القيد مدة وجعمت المحمية والجماعات المؤسسات بعض لفائدة العقارية والرىون

 الصندوق - الوطنية المصرفية المؤسسات:  ىي المؤسسات وىذه سنوات عشر من بدلا عاما
 لمقروض بالنسبة المادة ىذه من تستفيد والبمديات الدولة وكذالك والاحتياط لمتوفير الوطني

 .السكنية لمييئات الممنوحة
 من سنوات عشر انقضاء قبل وذالك خمفو أو المرتين الدائن من بطمب يتم القيد وتجديد 
 تحدد التي مرتبتو المرتين لحق وتظل الأصمي القيد منذ مستمرا الرىن نفاذ يظل وبذالك إجراءه

 . الأصمي القيد بيا
ذا عاما 35 المدة فتكون ذكرىا، سبق التي المحمية والجماعات لممؤسسات وبالنسبة   لم وا 

 في الرىن نفاذ يسقط( لممؤسسات عاما وثلبثين الخمسة أو)  سنوات 10 خلبل القيد تجديد يتم
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 سقوط القيد سقوط معنى وليس آثاره وتزول القيد يسقط أي أصلب يقيد كان لو كما الغير حق
 في أثره مبتدأ، قيد أنو يعتبر الحالة ىذه وفي لمرىن جديد قيد إجراء يجوز لذا زوالو، أو الرىن
 .إجراءه تاريخ من الغير عمى الرىن نفاذ
 محل الحائز حل إذا فإنو م.ق 913 المادة لنص طبقا القيد تجديد عميو يجب الحائز  -2

 ليبقى المياد في القيد ويجدد بالحفظ، الرىن قيد يتعيد أن عميو فيجب رىنو، في المرتين الدائن
 الرىن، حق انقضى إذا إلا ينقضي لا القيد بتجديد الحائز والالتزام الأولى بمرتبتو محتفظا الرىن

  منو  العقار بتطيير قام إذا أو
ذا   العقار تطيير فيو يتم الذي الوقت من القيد تجديد يجب فلب جبرا العقار ممكية نزعت وا 
 إلى دفعو أو المحكمة خزانة الثمن وبإيداع المزاد، مرسي حكم بتسجيل إلا يتم لا والتطيير
 ولإمكان التطيير لحصول المزاد المرسي حكم تسجيل من ولابد. يستحقونو الذين الدائنين

 .1القيدا تجديد عن الاستغناء
 تكون الأول القيد ومصروفات الرىن كمصروفات التجديد مصروفات التجديد مصروفات -3

 ىذه. الراىن عمى بيا ورجع غيره، آخر شخص أو المرتين الدائن دفعيا فإذا الراىن، عمى
 بخلبف وذالك عمييا القانون ينص أن دون مرتبتو نفس في بالرىن مضمونة المصروفات
 بالرجوع:  القيد ىامش عمى التأشير -4. ذكرىا سيأتي التي المحو والإلغاء المحو مصروفات

 يطرأ بما العمم من الباحث يكمن القيد ىامش في التأشير أن نجد م.ق 904 المادة نص إلى
 إلى أثاره يمنح أو بقائو في يعيبو أن حد إلى تصل قد تغيير من الأصمي القيد مصير عمى
 .لمصمحتو أصلب القيد تقرر الذي الأول الدائن غير آخر دائن

 عن بالرىن المضمون الالتزام آخر دائن إلى المرتين الدائن ينقل أن الآثار ىذه ومن 
 المادة) الرسمي كالرىن تأمينات من يكمفو كان بما الالتزام تضمن فالحوالة الحق، حوالة طريق
 الأصمي القيد ىامش عمى بالتأشير إلا يجوز لا الغير مواجية في بالرىن فالتمسك( م.ق 243
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 بذالك يأشر أن لو المحال الدائن عمى فيجب الدين، رىن قد المحيل الدائن كان إذا الحوالة بيذه
 بحكم الأصمي الدائن محل الشخص حل إذا بذالك المتقدم الحكم ويسري القيد ىامش عمى

 حل من عمى فيتعين الرسمي الرىن ومنيا التأمينات إلى يمتد الحمول فإن بالاتفاق، أو القانون
 النص أورد وقد المرتين محل حمولو يفيد بما الأصمي القيد ىامش عمى التأشير الدائن محل
 في - رىنو رنبة عن المرتين الدائن تنازل حالة في أيضا التأشير وجوب م.ق21904 المادة
 يمكن حتى العقار نفس عمى مقيد رىن لو أخر دائن لمصمحة - بالرىن المضمون الدين حدود

 الغير مواجية في التنازل بيذا الاحتجاج
 التأشير ىذا لإجراء القانوني السبب توافر بو ثابت سند يقدم أن الناشر طالب وعمى 
 أوفى من وعمى الحق لحوالة المثبتة الورقة تقديم بالرىن مضمون بحق إليو المحال الدائن فعمى
ذا الدين، محل حل قد أنو يثبت وما الوفاء مخالصة قديم الدين  بالتنازل خاصا التأشير كان وا 
 .1 التنازل سند بطمبو يرفق أن لو المتنازل فعمى الرىن مرتبة عن

 القيد أثر تعطل حوادث: الثاني المطمب 
 قد جية فمن مزدوج، لخطر نفسو يعرض فإنو رىنو، قيد في المرتين الدائن تأخر إذا 
 القيد تجعل حوادث تطرأ قد أخرى جية ومن القيد، إلى آخر مرتين سبقو إذا رىنو مرتبة تتأخر
 مختمف الآخر وبعضيا ، عميو متفق بعضيا الحوادث ىذه إجراءه تمنع وقد لأثره، منتج غير
 .فيو

 : عمييا المتفق الحوادث: الأولالفرع 
 الناقل التصرف شير الممكية نزع تسجيل الراىن، إفلبس شير في الحوادث ىذه وتتمثل 
 بالشفعة بالأخذ الرغبة شير وأخيرا لمغير، المرىون لعقارا الممكية
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 الراىن إفلاس شير: أولا
 أو العقد قيد إذا إلا الغير حق في نافذا يكون لا"  أنو عمى م.ق  904/1 المادة تنص 
 بأحكام إخلبل دون وذالك العقار عمى عينيا حقا الغير ىذا يكسب أن قبل لمرىن المثبت الحكم
 ".الإفلبس في المقررة
 بإشيار الحكم عمى القانون بحكم يترتب"  أنو عمى ت.ق  244/1 المادة وتنص 

 التي الأموال فييا بما فييا، التصرف أو أموالو إدارة عن المفمس تخمي تاريخو، ومن الإفلبس،
 حقوق جميع التفميسة وكيل ويمارس. الإفلبس حالة في ومادام ن كان سبب بأي يكتسبيا قد

 ".التفميسة مدة طيمة بذمتو المتعمقة المفمس ودعاوى
 من يمي بما الدائنين جماعة قبل التمسك يصح لا"  أنو عمى ت.ق 247 المادة وتنص 

 أو اتفاقي قاري رىن كل -:  الدفع عن التوقف تاريخ منذ المدين من الصادرة التصرفات
 ".عمييا التعاقد سبق لديون المدين أموال عمى يترتب حيازي رىن أو احتكار حق وكل قضائي
 الدائنين جماعة قبل التمسك بعدم القضاء يجوز"  أنو عمى ت.ق 249 المادة وتنص 

 وكذالك 247 لممادة تطبيقا المحدد التاريخ بعد حالة لديون وفاء المدين يؤدييا التي لممدفوعات
 معو تعاقدوا أو الوفاء من تمقوا الذين كان إن التاريخ ذالك بعد يعقدىا التي بعوض التصرفات

 .1الدفع عن بتوقفو العمم مع بذالك قاموا
 : يمي ما المواد ىذه مجموع من ويستفاد

 الأخير، ىذا يد غل ت.ق 244 المادة حسب المدين إفلبس بشير الحكم عمى يترتب - 1
 قانوني تصرف أي إجراء لو يجوز لا ثم ومن فييا والتصرف أموالو إدارة عن يتخمى أنو بمعنى
 الرسمي الرىن فإن ذالك وعمى. بيا تعمقت قد تكون الدائنين جماعة حقوق لأن أموالو، عمى
 لا أولى باب ومن الدائنين، جماعة حق في نافذا يكون لا بإفلبسو الحكم صدور بعد يرتبو الذي
 حقيم في أثر أي لقيده يكون
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 وصدور الدفع عن توقفو بين الفترة في أموالو عمى رسميا رىنا التاجر المدين رتب إذا - 2
 كان الشك، أو الريبة بفترة التجاري القانون فقو في تعرف التي الفترة وىي إفلبسو، بشير الحكم
 خاضعا ىذا تصرفو
 دين لضمان ناشنا كان إذا ت.ق  247/5 المادة نص حسب الوجوبي لمبطلبن إما 
ما ، ذمتو في سابق  ملبئما ضمانا كان إذا ت،.ق 249 المادة نص حسب الجوازي، لمبطلبن وا 
 . الدين لنشوء

 بو التمسك ىؤلاء وعمى الدائنين، حق في التصرف نفاذ عدم ىو ىنا بالبطلبن والمقصود 
 المحكمة عمى وجب الوجوبي بالبطلبن الأمر تعمق فإذا المختصة، المحكمة أمام بو والمطالبة

ذا ذالك، في تقديرية سمطة ليا تكون أن دون التصرف بإبطال الحكم  بالبطلبن الأمر تعمق وا 
 .1بصحتو الحكم أو التصرف إبطال في التقديرية السمطة لممحكمة تبقى فإنو ، الجوازي
 موضوعنا، في الرسمي الرىن وىو التصرف، ببطلبن المحكمة حكمت إذا ذالك وعمى 

 .الدائنين حق في أثر أي لقيده يكون لا بداىة فإنو
 وقبل إفلبسو، بشير الحكم صدور قبل أموالو عمى رسميا رىنا التاجر المدين رتب إذا - 3

 صدور غاية إلى قيده في المصمحة، صاحب وىو المرتين، الدائن تأخر لكن الريبة، فترة أيضا
 حق في نافذا الرىن يكون ولا القيد، ىذا أثر يتعطل الحالة ىذه ففي الإفلبس، بشير الحكم
 عاديا دائنا إلييم بالنسبة المرتين الدائن يعتبر ثمة ومن الغير، من لأنيم الدائنين جماعة
 .الغرماء لقسمة يخضع
 الممكية نزع تنبيو تسجيل ثانيا : 
 ممكية بنزع الراىن إلى يعمن تنبيو بتوجيو تبدأ العقار عمى التنفيذ إجراءات أن المعموم من 
 الرىون بمكتب تسجيمو يجب .ج م..ق 379/5 المادة نص حسب التنبيو وىذا المرىون، العقار
 عمى ويترتب ، التسجيل يوم من ابتداء نيائيا الحجز أعتبر ذالك تم فإذا العقار، بدائرتو الكائن
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 القضاء، يدي بين محجوزا العقار وباعتبارالقضاء  يدي بين موضوعا العقار يصبح أن ذالك
 حق في ولا الحاجزين، الدائنين حق في نافذا يكون لا عميو لاحق تاريخ في يقع قد قيد أي فإن

 .1التنبيو تسجيل قبل حقوقيم المقيدة الدائنين
 التنبيو، تسجيل تاريخ منذ أعلبه، المذكورة الفئات أن ذالك وعادل معقول الحكم وىذا 
 إلى يؤدي التاريخ ىذا بعد جديدة بحقوق العقار ىذا تحميل فإن ثم ومن بالعقار، حقيا يتعمق

 يحول لا التنبيو تسجيل أن يلبحظ لكن ثمنو بخس إلى يؤدي أو شرائو، في الراغبين انصراف
 لسبب الممكية نزع تنبيو بسقوط الحجز أثر سقوط حالة في ذالك أىمية وتظير الرىن، قيد دون
 قبل - م.ق 2|385 المادة نص.  شأن ذي أي قيام حالة في أو قانونا، المقرر الأسباب من

 المستحقة والمصاريف والفوائد الدين بأصل لموفاء يكفي مبمغ بإيداع لممزايدة المحدد اليوم
 .2والحاجزين المقيدين لمدائنين
 لمغير المرىون العقار لممكية الناقل التصرف شير: ثالثا  
 المشتري وبادر مثلب، كالبيع لمممكية ناقلب تصرفا المرىون العقار في الراىن تصرف إذا 

 تنتقل الحالة ىذه في فإنو الرىن، حق المرتين الدائن يقيد أن قبل عقده بشير إليو المتصرف
 قيد ذالك، رغم المرتين، الدائن أراد فإذا الرىن، من خالصة المشتري إلى المرىون العقار ممكية
 منذ إلا الغير مواجية في ينفذ لا الرىن أن ذالك المشتري تجاه أثر دون القيد ىذا كان حقو،
 حتى حقو المرتين الدائن يقيد لم إذا ذالك وعمى. م.ق11904 المادة عميو نصت ما وىذا قيده،
 في حقو فقد عقده، بشير إليو المتصرف قام

 باعتباره لأنو العقار، ثمن عمى حق كل ويفقد بل إليو، المتصرف يد تحت العقار تتبع 
 .3مدينو أموال عمى إلا التنفيذ لو يحق لا إليو، لممتصرف ممكا العقار أصبح وقد عاديا، داننا

                                                           

 .447، ص 2001التامينات الشخصية والعينية، منشأة المعارف، الإسكندرية  ،ىمام محمد محمود زىران - 1
 .404رمضان أبو السعود المرجع السابق، ص - 2
، الرىن الرسمي، مؤسسة دار الكتاب، الكويت، 1التأمينات العينية في القانون الكويتي، ج ،حسام الدين كامل الأىواني - 3
 .396 ص
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 الدائن قيد يجعل المرىون العقار لممكية الناقل عقده إليو المتصرف شير أن تقدم مما 
 بوجوب القول إلى الفقو بعض يتجو ليذا إجراءه، يجوز لا ثم ومن ممكن، غير لحقو المرتين

 .1الأثر معدومة بقيود والفيارس السجلبت تشحن لا حتى القيد ىذا منع
 : بالشفعة الأخذ في الرغبة شيررابعا : 
 : أمران منيا يستفاد فإنو .جم.ق 806 المادة نص إلى بالرجوع  
 يترتب فإنو ، الإعلبن ىذا بشير وقام بالشفعة، الأخذ في رغبتو الشفيع أعمن إذا : الأول الأمر
 - المشتري يكون الشير ىذا بعد قيده يتم رىن بأي ضده الاحتجاج عدم إمكانية عدم ذالك عمى
 عقد أبرم ولو حتى ، فقيا الراجح القول حسب وىذا المشفوع، العقار عمى رتبو قد - مشير بعقد
 .ذالك قبل الرىن

 الأخذ في الشفيع رغبة إعلبن شير بعد حقو يقيد الذي المرتين الدائن إن:  الثاني الأمر 
 يتقدم أن فبإمكانو ، التقدم حق يفقد لا ولكن ، الشفيع مواجية في التتبع حق يفقد بالشفعة
  .2العقار ثمن من المشتري إلى آل لما بالنسبة بمرتبتو

 
 عمى المشتري رتبو الذي الرىن قيد يمنع لا بالشفعة الأخذ في الرغبة إعلبن شير نإ 
 .3الشفيع مواجية في يتعطل القيد ىذا أثر أن الأمر في ما كل المشفوع، العقار

 
 
 
 
 

                                                           

 .163السابق  ،صلمرجع  سميمان مرقس  ، ا - 1
 .452رجع السابق، ص الم  ،محمود زاىران ىمام محمد  - 2
 .242 ص، 1979، 3محمد زكي، التأمينات الشخصية والعينية، دار الشعب، القاىرة، ط  - 3
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 : فييا المختمف الحوادث: الثانيالفرع 
: ىما حادثتين وقوع عند الغير، حق في نفاذه ثم ومن القيد، جواز مدى في الفقو اختمف  

 .إعساره وشير الراىن وفاة
 الراىن وفاة: أولا

 ضوابط وفق ، الرا حياة في المرتين الدائن يقيده الذي الرىن أن فقيا عميو المتفق من 
 يجوز كان إذا ما ىو الفقياء حولو اختمف الذي الأمر لكن الغير، حق في نافذا يكون ، قانونية
 .الراىن وفاة بعد القيد إجراء

 ما ذالك في وحجتيم الرىن، قيد من تمنع الراىن وفاة بأن القول إلى الفقو بعض ذىب 
 : 1يمي
 عن أحدىم يمتاز ولا جميعا يتساوون العاديين المتوفى دانتي أن المقررة المبادئ من إن - أ 

 .لموفاة لاحق بسبب الآخر
 ديون سداد إلى يؤدي التركات لتصفية اختياريا نظاما وضع المصري المدني القانون إن - ب

 ليذا نتيجة تنعدم ثم ومن ،العاديين، المورث دانتي بين التامة المساواة بذالك ويحقق المتوفي
 .الراىن وفاة بعد الرىن قيد من فائدة كل النظام،

 حين في. م.ق 1085/2 المادة الاختصاص، حق باب في القول ىذا المشرع طبق لقد - ج
 بعد حتى الراىن حياة في صحيحا انعقد الذي الرىن قيد بجواز القول إلى الفقو غالبية ذىب
 :  يمي ما ذالك في وحجتيم وفاتو،

 الوفاة إن يقال فكيف ، لشيره إجراء إلا القيد وليس صحيحا، نشأ الرسمي الرىن عقد إن -
 تمنعو؟

                                                           

 461 صعبد الرزاق أحمد السنيوري، المرجع السابق،  - 1
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 بعد الراىن ورثة إلى بأكممو ينتقل الالتزام وىذا القيد، إجراءات بتيسير يمتزم الراىن أن الأصل -
 تم فإذا بقيده، المطالبة لو ويحق العقار، عمى قائما المرتين الدائن حق يستمر ثم ومن وفاتو،
 .المورث دائني جميع مواجية في بسريانو القول وجب ذالك

 بالقيد، حقو، مزايا عمى الحصول في المرتين حرمان الوفاة، عمى يترتب أن العدل من ليس - 
 قيد  المرتين جانب من تأخر ىناك يكون أن دون أي مباشرة، الرىن إبرام بعد الوفاة تقع وقد

 1 .الرىن
 للؤسباب الجزائري المدني القانون في الاتباع الواجب ىو الثاني القول أن اعتقادنا وفي 
 : الآتية

 يبقى ثم ومن الراىن، وفاة بعد الرىن قيد يمنع صريحا نصا يورد لم الجزائري المشرع لأن -
 . الراىن وفاة بعد حتى الرىن قيد جواز ىو الأصل

 كل يعدم النظام ىذا أن يقال حتى التركات تصفية بنظام يأخذ لم أصلب الجزائري المشرع لأن -
 . الراىن وفاة بعد لمقيد فائدة
 قياس ىو م.ق 2|937 لممادة المقابمة م.م.ق  1085/2 المادة في ورد ما عمى القياس لأن -
 لمحصول الدائن من ومحاولة المدين، عن رغما يتقرر الاختصاص حق أن ذالك الفارق، من
 .الدانتين سائر عمى بيا يتفوق ميزة عمى

 أن تعتبر التي المدني القانون أحكام مع يتناسب عندنا ترجح الذي ىذا أن يلبحظ لكن"  
 أن حين في الغير، مواجية في لنفاذه شرط القيد وأن الرىن، عقد إبرام عند ينشأ الرىن حق

 ىو الرىن حق مصدر أن تعتبر التي العيني العقاري الشير أحكام مع يتناسب قد الأول القول
 .2"العقد وليس القيد

 
 

                                                           

 .129أحمد سلبمة ،المرجع السابق ، ص - 1
 166المرجع السابق من سميمان مرقس  - 2
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 الراىن إعسار شير: ثانيا 
 بديونو لموفاء تكفي لا التاجر غير المدين أموال كانت إذا المصري التشريع في 

 الرىن أن عمى ىناك الفقو واتفق(. م.م.ق 249 المادة) إعصاره شير جاز الأداء المستحقة
 الخلبف لكن دائنيو، حق في يسري لا الإعسار دعوى صحيفة تسجيل بعد الراىن يعقده الذي
 بعد قيده يجوز فيل قيده، يتم ولم الإعسار دعوى صحيفة تسجيل قبل الرىن تم إذا ما حول ثار

 التسجيل؟ ىذا قبل حقوقيم نشأت الذين الدائنين حق في نافذا يكون ثم ومن الصحيفة، تسجيل
 دعوى صحيفة تسجيل بعد يقيد الذي الرىن نفاذ بعدم القول إلى الفقو بعض ذىب 
 حق نفاذ عدم عمى قياسا وذالك التسجيل، ىذا عمى السابقين الدائنين حق في الإعسار

 عن يختمف لا الرىن أن أساس عمى م.م.ق 256/2المادة لأحكام طبقا حقيم في الاختصاص
 .الاختصاص حق

 فالواقع نظر، محل" الأول الفريق إليو ذىب ما بأن القول إلى الفقو غالية ذىب حين في       
 مأمون، كامل نحو عمى الدائنين بين المساواة قاعدة تطبيق إلى يرمي المدني الإعسار نظام أن
 لتنظيم المالية حالتو تعثرت الذي المدين إخضاع وجوب الغاية، لتمك تحقيقا المشرع، قدر وقد

 لمجرد أموال من تبقى بما الدائنين أحد استنثار يتفادى وبذالك أموالو، نحو السعي يحكم قانوني
 حينئذ المالية، المدين حالة عن الإعلبن المدني الإعسار نظام يكفل إذ لمدينو، وتربصو يقظتو
 الدائنين سائر مع المساواة قدم عمى باستيفائو فيبادر أخطار، من حقو ييدد ما دائن كل يدرك
 المشرع حرص فقد المدني الإعصار ىدف ىو ىذا كان ولما. أموال من المدين لدى تبقى مما
 تسجيل بعد المدين عقارات عمى الدائنين أحد لصالح يتقرر اختصاص كل سريان إيقاف عمى

 عمى يتقدم أن التنفيذ واجب بحكم المزود لمدائن يييئ أثره إطلبق لأن الإعسار دعوى صحيفة
 ىي تمك بأن سممنا فإذا. المساواة بقاعدة إخلبل كل فييا يمنع أن القانون أراد فترة في زملبئو
 الذي الرىن عمى يصدق لا الحكم ىذا بأن القول وجب ، الاختصاص سريان عدم من الغاية
 مواجية في الرىن لسريان إجراء مجرد القيد أن ذالك الإعسار دعوى صحيفة تسجيل قبل تقرر

 نشاطو في حرا المدين فييا كان فترة في تقرر قد ذاتو في الرىن دام وما الغير، بعقد رسمي
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 بعد ذالك تم ولو حتى الدائنين، مواجية في قيده آثار وبإطلبق ببقائو، القول وجب القانوني
 .1الإعسار دعوى صحيفة تسجيل
 الجزائري المشرع لأن أصلب تثار لا المسألة ىذه أن يبدو الجزائري لمتشريع وبالنسبة 
 الإعسار دعوى صحيفة عن لمكلبم مجال لا ثمة ومن المدني، الإعسار نظام عمى النص أغفل

 .المصري التشريع يعرفيا التي الأمور من ذالك وغير الإعسار وشير ،
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

 .160المرجع السابق، من  ،شمس الدين الوكيل - 1
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 .العقاري الرىن إنقضاء :المبحث  الثاني 
 من دينو استيفاء حق لمدائن تضمن التي العينية التأمينات أبرز من الرسمي الرىن يُعد 
، التنفيذ عند العقار مالك موافقة إلى حاجة دون الوفاء، عن المدين تخمف متى المرىون العقار
 من بمجموعة ينقضي بل أبديًا، يكون لا التبعية، العينية الحقوق من كغيره الحق، ىذا أن غير

 أو ذاتو الدين بانقضاء الأسباب ىذه تعمقت سواء الوجود، من أثره تزيل التي القانونية الأسباب
 القانون بو جاء لما وفقًا الرسمي الرىن انقضاء حالات وتتعدد، مستقل عيني كحق الرىن بسقوط
 الشيء انقضاء أو الرىن، عن التنازل أو الذمة، اتحاد أو الدين، كوفاء ،1الجزائري المدني

 ،القانونية الآجال ضمن تجديده يتم لم إذا الزمن بمرور ذاتو القيد انقضاء إلى إضافة المرىون،
 وحماية الغير وحقوق المرتين الدائن حقوق بين التوازن تحقيق في الأحكام ىذه أىمية وتكمن
 .2العقارية المعاملبت استقرار
 العينية الحقوق من ىو( عقار عمى الوارد الحيازي الرسمي،) العقاري الرىن أن طالما 
 القانون أحكام نصت وقد والإنقضاء الإنشاء في يتبعو فيو معين دين لضمان تنشأ التي التبعية
نقضاء الرسمي الرىن إنقضاء عمى المدني  .العقاري الحيازي الرىن وا 

 الرسمي الرىن إنقضاء :الأول المطمب 
 وقد الشروط ىذه تخمف حالة في وينقضي قانونية شروط بموجب ينشأ الرسمي الرىن إن 
 الحق مع وعدما وجودا يدور ولكونو الرسمي، الرىن إنقضاء إلى تؤدي شروطا الفقو أضاف

 .دين من يضمنو ما بإنقضاء الرسمي الرىن ينقضي أن أولى باب فمن الشخصي
 
 

                                                           
 الدائن بتنازل أو المضمون الدين بانقضاء ينقضي الرسمي الرىن أن عمى تنص الجزائري المدني القانون من 948 لمادةا -  1
 .الرىن عن
 النيضة دار التاسع، الجزء والتبعية، الأصمية العينية الحقوق ، المدني القانون شرح في الوسيط السنيوري، الرزاق عبد -  2

 .بعدىا وما 112. ص سنة، بدون القاىرة، العربية،
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 .تبعية بصفة ارسمي الرىن إنقضاء  :الأول الفرع 
 في لو تابع فيو معين دين لضمان ينشأ إذ تابع عقد الرسمي الرىن بأن قمنا وأن سبق 
 لا:" يمي بما الجزائري المدني القانون من 899/1 المادة عميو نصت ما وىذا والإنقضاء النشأة
 ينص مالم إنقضائو، وفي صحتو في لو تابعا يكون بل المضمون، الدين عن الرىن ينفصل
 .ذلك غير عمى القانون
 سبب لأي المضمون الدين إنقضاء بعد قائما الرىن بقاء تصور يمكن لا ذلك عمى وبناء 

 ذكرنا لأننا الرىن إنقضاء إلى يؤدي لا جزئيا الدين إنقضاء أن إلى نشير وىنا الأسباب، من
 المرىون العقار من جزء فكل الرىن، تجزئة يقبل لا الرسمي الرىن عقد خصائص بأن سابقا

 .1 كمو العقار يضمنو الدين من جزء وكل الدين، لكل ضامن
 بإنقضاء الرسمي الرىن حق ينقضي: يمي ما عمى جزائري مدني 933 المادة نصت وقد 
 التي بالحقوق إخلبل دون الدين بو إنقضى الذي السبب زال إذا معو ويعود المضمون الدين
 ". عودتو و الحق إنقضاء بين ما الفترة في كسبيا النية حسن الغير يكون
 فإذا   انقض الالتزام إنقضاء طرق من طريق بأي المضمون الدين إنقضى متى فإنو وعميو

 إلى نائبو من أو الموفي من الالتزام لانقضاء الطبيعي الطريق ىو وىذا بالوفاء الالتزام انقضى
 .2 تبعي بطريق الرسمي الرىن إنقضاء إلى يؤدي ذلك فإن نائبو أو لو الموفى
ذا   الممتزم من التعويض طريق عن الوفاء يعادل بما الالتزام) المضمون الدين انقضى وا 
ذا الرسمي، الرىن معو وانقضى الأصمي الالتزام انقضى  بالتجديد أو بالمقاصة الالتزام انقضى وا 
 .الرىن إنقضاء إلى يؤدي ذلك فإن الذمة باتحاد
ذا   فإن التقادم أو التنفيذ إستحالة أو الإبراء كحالة وفاء بدون الأصمي الالتزام انقضى وا 
 .لذلك تبعا ينقضي الرسمي الرىن

                                                           

 ص ، 2011ة،يالحقوق الحمبي منشورات ،01ط ز،ياوالإمت الرىن حقوق مع مقارنة العقاري، ينالتأم اا﵀، عبد ىدى - 1
182. 

 .184 ص ،نفسو المرجع ا﵀، عبد ىدى - 2
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 ىذا كان لو كما بو المضمون الدين يزول عندما تبعية بصفة الرسمي الرىن ينقضي كما 
. معا والرىن الدين يبطل حيث الإبطال حق لو كان من أبطمو ثم للئبطال قابلب أو باطلب الدين
 معمق الإلتزام ىذا يكون أو المضمون، الالتزام فسخ يتم عندما تبعية بصفة الرىن ينقصي كما
 .1  الشرط ىذا وتحقق فاسخ شرط عمى

نما بذاتو، يقوم لا تبعيًا عينيًا حقًا الرسمي الرىن يُعتبر   أصمي التزام بوجود يرتبط وا 
 الرىن انقضاء إلى حتمًا يُفضي الالتزام ىذا انقضاء فإن ثم، ومن. بو الوفاء ضمان إلى ييدف
 مظيرًا الانقضاء من النوع ىذا ويُعد. تبعية بصفة بالانقضاء يُعرف ما وىو لضمانو، المقرر

 الدين زوال بمجرد القانوني وجوده يُفقد حيث الرسمي، لمرىن التبعية الطبيعة مظاىر من
 أسباب من سبب بأي أو الذمة، اتحاد أو الإبراء، أو بالوفاء، سواء جزئيًا، أو كميًا المضمون،

 .2الالتزامات انقضاء
 السجل في القيد سيما لا الرىن، آثار جميع سقوط التبعي الانقضاء ىذا عن ويترتب 
 العقار في التصرف لإعادة المجال يفتح مما المرتين، الدائن امتياز زوال وبالتالي العقاري،
 التأمينات نظام في أساسيًا مبدأ باعتباره والفقو القضاء أكده ما وىو. عينية التزامات دون بحرية

 .العقاري التداول في الاستقرار وضمان الدائن مصمحة بين يوازن العينية،
 بالتقادم الرسمي الرىن انقضاء: أولًا 

 من القيد زوال بو ويقصد الرسمي، الرىن لانقضاء المباشرة غير الأسباب من التقادم يُعد 
 نصت وقد. المرتين الدائن قبل من تجديده دون قانونية مدة مرور نتيجة العقاري السجل

                                                           

 في دراستيا وتمت قانونا محددة الإلتزام لإنقضاء المنظمة الأحكام أن كون تبعية بصفة الرىن إنقضاء فكرة في أتوسع لم - 1
لا لإيرادىا داعي ولا الثانية، السنة طمبة عمى المبرمجة الإلتزام بأحكام المتعمقة الإلتزام نظرية  كبير و متفرع الموضوع أصبح وا 
 .جدا
 351. ص ،المرجع السابق  السعدي، صبري حمدم -  2
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 داخل تجديده يجب بل ،1نياية لا ما إلى نافذًا يبقى لا القيد أن عمى الجزائرية العقارية القوانين
 .قيد أول تاريخ من تبدأ سنوات، عشر أجل

 في يكن لم كأن الرىن ويُعتبر يسقط القيد فإن الميمة، ىذه ضمن القيد يُجدّد لم فإذا 
 آثاره في الرسمي الرىن انقضاء إلى يؤدي مما قائمًا، الأصمي الدين بقي ولو الغير، مواجية
 .بالدين المطالبة في الشخصي الدائن بحق المساس دون العينية،

 القيد عن بالتنازل الرسمي الرىن انقضاء: ثانيًا
 الدائن من بمبادرة يتم الرسمي، الرىن لانقضاء إراديًا سببًا القيد عن التنازل يُعتبر 
 انقضاء ذلك عن ويترتب قيده، لشطب العقارية المحافظة إلى صريحًا طمبًا يُقدّم حيث المرتين،

 .والأولوية التتبع امتياز سيما لا ،2القانونية آثاره جميع وزوال الرىن
 يُسجل رسمي بعقد يُرفق وأن الدائن، من وموقعًا مكتوبًا يكون أن التنازل لصحة ويشترط 

 العقار في التصرف حرية إطلبق لإعادة حاسمًا الإجراء ىذا ويُعتبر العقارية، المحافظة لدى
 .المرىون
 .أصمية بصفة الرسمي الرىن إنقضاء :الثاني الفرع 
 غير فالعكس لو التابع الرسمي الرىن انقضاء إلى يؤدي الأصمي الدين إنقضاء كان إذا 
 الدين ويظل بو، المضمون الدين عن مستقمة أصمية بصفة الرسمي الرىن ينقضي فقد صحيح،

 .والتتبع التقدم حق مباشرة خلبل من الدائن موقف يعزز وما يضمنو ما إنقضاء رغم قائما
 لأسباب نتيجة أو المرتين الدائن برضا يتم أصمية بصفة الرسمي الرىن انقضاء إن 
 يراىا أسباب وىناك الرسمي، الرىن إنقضاء إلى تؤدي قانونية أسباب ىناك أن بمعنى أخرى،
 .الرسمي لمرىن بالنسبة النتيجة نفس إلى تؤدي الفقياء

                                                           
 الرسمية، الجريدة العقاري، السجل بتأسيس المتعمق ،1976 مارس 25 في المؤرخ 63-76 رقم المرسوم من 98 المادة -  1

المؤرخة ،  38، ج.ر.العدد  1980 سبتمبر 13 بتاريخ 210‑80 رقم التنفيذي المرسوم بموجب معدل 1976 سنة ،30 عدد
المؤرخة في  33ج.ر ، العدد  1993 مايو 19 بتاريخ 123‑93 رقم التنفيذي المرسوم وبموجب ،16/09/1980في
19/05/1993 
 ".ضمنًا أو صراحةً  الرسمي، الرىن في حقو عن يتنازل أن لمدائن يجوز: "الجزائري المدني القانون من 949 المادة -  2
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 .الرسمي الرىن لإنقضاء المؤدية القانونية الأسباب: أولا
 بصفة الرسمي الرىن لإنقضاء سببين ينظم نجده الجزائري المدني القانون إلى بالرجوع 
 :العمني المزاد في العقار وبيع العقاري تطيير وىما أصمية

 المرىون العقار تخميص بو يقصد التطيير بأن سابقا أوردنا لقد:  المرىون العقار تطيير -أ 
 حق أو عقاريا، حيازيا رىنا أو رسميا رىنا كانت سواء لمعقار المثقمة المقيدة الحقوق كل من

 الجزائري المدني القانون من 934 المادة نصت وقد خاصة، عقارية إمتياز حقوق أو تخصيص
 الرىن حق إنقضى التطيير إجراءات تمت إذا: يمي ما عمى مصري مدني 1083 لممادة المقابمة
 . العقار طير الذي الحائز ممكية الأسباب من سبب لأي زالت ولو نيائيا، الرسمي
 عندما الحائز ممكية في المرىون العقار بقاء مع أصمية بصفة ينقضي الرسمي الرىن إن 

 الدائن مرتبة تأخرت و كافيا يكن لم الحائز عرضو ما لأن حقو عمى المرتين الدائن يتحصل لا
 .1  الأصمي الدين دون الرىن ينقضي فينا المرتين

 في جبريا لمبيع المرىون العقار عرض حالة في:  العمني المزاد في جبريا العقار بيع -ب 
 المزاد رسو وتم الممكية نزع إجراءات ومباشرة المرتينين الدائنين أحد قبل من العمني المزاد
 .2  لو المثقمة الرىون من العقار يتطير الحالة ىذه ففي المزاد رسو حكم وأشير
 جبريا بيعا المرىون العقار بيع إذا: يمي ما عمى جزائري مدني 936 المادة نصت وقد  
 إليو  سمم الذي الحارس أو الحائز أو العقار مالك مواجية في ذلك كان سواء العمني بالمزاد
 المزاد بو رسا الذي الثمن بإيداع تنقضي العقار ىذا عمى الرىن حقوق فإن التخمية، عند العقار

 من يستفاد". الثمن ىذا من حقوقيم بإستيفاء مرتبتيم تسمح الذين المقيدين الدائنين إلى بدفعو أو
 يصبح فإنو المزاد عمييا رسا التي القيمة بدفع وقام المزاد عميو رسا الذي الشخص بأن المادة

                                                           

 ة،ينيوالع ةيالشخص ناتيالتأم في ريوالأخ العاشر الجزء المدني، القانون شرح في طيالوس السنيوري، أحمد الرزاق عبد - 1
 .638 ص ، 1970 لبنان، روت،يب العربي، التراث اءيإح دار
 الإختصاص، حق الرسمي، الرىن الكفالة،)ةينيوالع ةيالشخص ناتيالتأم المدني، القانون شرح باشا، مرسي كامل محمد - 2

 259 ص ،2005 ة،يالإسكندر  المعارف، منشأة( زياالإمت حقوق زي،ياالح الرىن
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 المدين، مواجية في الممكية نزع إجراءات مباشرة تمت سواء الحقوق كل من خاليا لمعقار مالكا
 . الرىن سقوط إلى يؤدي وىذا التخمية، حالة في القضائي الحارس أو العقار، حائز أو

 .الرسمي الرىن لإنقضاء المؤدية الفقيية الأسبابثانيا : 
 معينة حالات في أصمية بصفة ينقضي الرسمي الرىن فإن الفقياء نظر وجية حسب 

 مع التقادم حالة المرىون العقار ىلبك وحالة ، الإدغام حالة الرىن عن النزول حالة: وىي
 .الرسمي الرىن لإنقضاء كسبب التقادم بخصوص إختلبف

 أن حيث المرتين الدائن من عنو بالنزول:   الرسمي الرىن ينقضي الرىن عن النزول -أ 
 اتفاق عمى بناء أو المنفردة إرادتو بموجب الرىن ىذا عن ضمنا أو صراحة يتنازل الدائن
 عرفية ورقة في وقوعو يصح بل رسمي شكل في يتم لا النزول وىذا الطرفين، بين يحصل
ذا بالرىن، الموثق الحق في التصرف أىمية الرىن عن المتنازل في ويشترط  بلب النزول كان وا 
 .1 الدائن عند الدين من الإبراء أىمية توافر يجب مقابل

 عن النزول أما الرسمين الرىن لإنقضاء سبب الرىن عن النزول بأن فقط تذكر وىنا 
 . رتبتو يفقد لكنو موجودا الرىن الحالة ىذه في فيظل الرىن مرتبة
 نتيجة بو الوفاء دون الإلتزام إنقضاء أسباب من سببا الذمة إتحاد كان إذا: الإدغام - -ب 

 الحقوق إنقضاء أسباب من يعد الإدغام فإن واحد شخص في والمدين الدائن صفتي إجتماع
 لو كما واحد، شخص في الممكية عناصر إجتماع نتيجة تبعية أو كانت أصمية بنوعييا العينية
 لمدائن ويكون قانونا إستعمالو إمتنع ذلك حصل فإذا المرىون، العقار المرتين الدائن اشترى
 العقار صاحب المرتين الدائن يكون حيث الشخصية، بالدعوى المدين عمى الرجوع المرتين

 .الذمة بإتحاذ الرسمي الرىن يزول وعندئذ الرسمي الرىن صاحب أيضا وىو
 أو إحتراقو، أو كتيدمو ماديا ىلبكا العقار ىذا ىلبك تم إذا:  المرىون العقار ىلاك حالة -ج 

 .العامة لممنفعة ممكيتو نزع كحالة قانونيا
                                                           

( ازيالإمت حقوق ازي،يالح الرىن المجرد، الرىن) ةيالتبع ةينيالع الحقوق المدني، القانون شرح سوار، نيالد ديوح محمد - 1
 .159 ص 2006. عمان، الثقافة، دار ،01ط ، الثالث الكتاب
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 اليلبك لأن( شاملب) كميا اليلبك يكون أن يجب ولكن محمو لزوال الرىن إنقضى  
 تجزئة عدم لمبدأ وفقا الدين لكل ضامنا ويكون الباقي الجزء عمى قائما الرىن بقاء يجعل الجزئي
 وىذا أجنبي بسبب أو الراىن من بخطأ اليلبك بين نفرق وأن لابد اليلبك وبخصوص ، 1 الرىن

 .الجزائري المدني القانون من 900 899 المادتين عميو نصت ما
 التقادم وسيمة طريق عن المضمون الأصمي الدين سقوط فإن العامة لمقواعد وفقا :التقادم -د 

 عن الرسمي الرىن سقوط تصور يمكن ىل لكن تبعية، بصفة الرسمي الرىن سقوط إلى يؤدي
 عن مستقلب بالتقادم ينقضي لا الرسمي الرىن أن الراجح الرأي أصمية؟ بصفة التقادم طريق
 . بو المضمون الدين

 لم المرتين الدائن وأن الحائز إلى ممكيتو إنتقمت المرىون العقار أن لو الحكم ما لكن 
 فإنيا 2488 لممادة وفقا الفرنسي المدني القانون في ؟ الحائز ىذا مواجية في بذلك يتمسك
 لممدين التقادم ويثبت بالتقادم الرسمية والرىون الامتياز حقوق تنتقضي" يمي ما عمى تنص

 أو الرسمي الرىن عنيا الناشئ الدعاوى لسقوط الوقت بمضي يده تحت التي للؤموال بالنسبة
 الزمن بمضي التقادم لو فيثبت الحائز يد تحت تكون التي للؤموال بالنسبة أما الإمتياز، حق

 لا سند وجود فييا التقادم يفرض التي الحالة وفي لمصمحتو بالتقادم الممكية لإكتساب المقرر
 موقع في الرسمية الرىون بمكتب السند ىذا شير فيو الذي اليوم من إلا السريان في يبدأ

 المدين لمصمحة القانون في المقرر التقادم سريان الدائن أجراىا التي القيود تقطع ولا العقارات
 ".الحائز أو

 بو، المضمون الدين عن مستقلب الرىن تقادم حول نص يرد قمم ومصر الجزائر في أما 
 محل جعمو الذي الأمر والمسقط المكسب التقادم بين مزج الذي الفرنسي القانون بخلبف وىذا
 .2  نقد

                                                           

 504 ص السابق، ،المرجع العال عبد حسين محمد - 1
 نيوالقوان الإسلبمي الفقو بأحكام مقارنة دراسة الجزائري، المدني القانون في الرسمي الرىن عقد أحكام ،بناسي شوقي - 2

 433 ص 2009 ىومة، دار ،(والمصري الفرنسي) ةيالوضع
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 العقاري الحيازي الرىن انقضاء :الثاني المطمب  
 عامة بأسباب العينية، التأمينات من غيره شأن شأنو العقاري، الحيازي الرىن ينقضي 
 الرىن، عن الدائن تنازل أو الذمة، اتحاد أو بالدين، الوفاء أىميا المشرّع، عمييا نصّ  وخاصة
 .التقادم أو المرىون الشيء ىلبك إلى إضافة
 الغير أو المدين قام فإذا الحيازي، الرىن لانقضاء الرئيسي السبب بالدين الوفاء ويعتبر 
 من القيد وشُطب مالكو، أو المدين إلى المرىون العقار برد الدائن التزم المضمون، الدين بسداد

 ىو الدائن يصبح كأن الذمة، اتحاد حال في أيضًا الانقضاء يترتب كما. العقارية السجلبت
 .1العكس أو المرىون، العقار مالك نفسو

 حق لمدائن يكن لم ما ينقضي، الرىن فإن قاىرة، قوة بفعل المرىون العقار ىمك إذا أما 
 أيضًا ويمكن. العقار محل تحل التي التأمينات أو التعويضات في المدين محل الحمول في

 ىذا تسجيل شريطة انقضائو، إلى يؤدي مما الرىن، عن صراحة يتنازل أن المرتين لمدائن
 أصمي بالتزام لموفاء الضامنة الحقوق من نوعا العقاري الحيازي الرىن يشكل،و رسميًا التنازل
 ينقضي الرسمي كالرىن العقار عمى الوارد الحيازي الرىن فإن ىذا عمى وبناء المدين عمى

 .وزوالو وصحتو وجوده في المتبوع يتبع التابع لقاعدة وفقا الأصمي الالتزام بانقضاء
 الدين عن الرىن ينفصل لا:" يمي ما عمى المدني القانون من 893 المادة نصت فقد  

نقضائو صحتو في لو تابعا يكون بل المضمون،   وأن ذلك غير عمى القانون ينص لم ما وا 
لى إلييا أحالت المدني القانون من 893 المادة  نصت حيث مدني قانون 950 المادة غيرىا وا 
( 892) والصواب) 904 893 ،891 المواد أحكام الحيازي الرىن عمى تسري يمي ما عمى

 ".الرسمي بالرىن المتعمقة

                                                           
. ص ،2012 الإسكندرية، الجامعي، الفكر دار والتبعية، الأصمية العينية الحقوق في الوجيز العال، عبد حسين محمد -  1

244. 
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 بصفة العقاري الحيازي الرىن إنقضاء إلى تؤدي حالات ىنالك فإن ذلك عمى وزيادة 
 .1الأصمي الدين بقاء رغم أصمية
إنقضاء الرىن الحيازي وعميو؛ فإنو يتعين تقسيم ىذا المطمب إلى فرعين، حيث نتطرق  

في الفرع  إنقضاء الرىن الحيازي العقاري بصفة أصمية في الفرع الأول، و العقاري بصفة تبعية
 الثاني.
 .تبعية بصفة العقاري الحيازي الرىن إنقضاء :الأول الفرع 
 الدين أي الأصمي، الالتـزام بانقضاء أصمية بصفة العقاري الحيازي الرىن ينقضي 

. قانوني سبب لأي الالتزام بسقوط أو المدين طرف من التام بالوفاء ذلك تم سواء المضمون،
 .الدين بوجود وجوده لارتباط الرىن، لانقضاء الأساسية الصورة ىي الطريقة ىذه وتُعد

 كفيمو أو المدين سدد فإذا الرىنية، العلبقة لانتياء الرئيسي السبب يُعد بالدين فالوفاء 
 كما مالكو، إلى الحيازة وتسميم المرىون العقار برد المرتين الدائن التزم بالرىن، المضمون الدين
. الرسمية السجلبت في أثر لو وُجد إن الرىن، لشطب القانونية بالإجراءات القيام عميو يتعين

 .الدين من معينًا جزءًا يضمن الرىن كان إذا جزئيًا، أو كميًا الوفاء يكون أن ذلك في ويستوي
 فمثلبً . الحيازي لمرىن الأصمي الانقضاء أسباب من كسبب للبلتزام القانونية الوفاة وتُعد 

 ينقضي الرىن فإن المدين، ذمة إبراء تم إذا أو قضائي، بحكم الأصمي الالتزام بطلبن تقرر إذا
 .القانوني محمو لانعدام تمقائيًا
 شخص في والمدين الدائن صفة اجتمعت إذا أي الذمة، اتحاد تحقق إذا الرىن ينقضي كما

 .2القانوني ووجوده معناه الرىن فيفقد التنازل، أو كالوراثة واحد،
 كأن الإنقضاء إلى يؤدي سبب وجود نتيجة ينقضي قد بالرىن المضمون الإلتزام إن  

 بطلبن إلى يؤدي العقد بطل إذا الإلتزام إنقضاء أن حيث للئبطال، قابلب أو باطلب العقد يكون
                                                           

 دحمب، سعد جامعة الحقوق، ةيكم ، ةيومسؤول عقود تخصص ر،يماجست مذكرة العقاري، الرىن المالك، عبد اوييح - 1
 .93 ص،  2012 سبتمبر دة،يالبم
 .98. ص ،2002/2003 الجزائر، جامعة الحقوق، كمية والشخصية، العينية التأمينات في محاضرات شياط، صديق -  2
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 ما طريق عن أو الوفاء، نتيجة يكون قد( الدين الإلتزام إنقضاء إن. العقاري الحيازي الرىن
 من بو وفاء دون الدين ينقضي وقد الأمة إتحاد المقاصة، التجديد بمقابل الوفاء الوفاء يعادل
 (.التقادم التنفيذ، إستحالة. الإبراء) المدين
ذا الدائن إلى نظرنا إذا الحق لإنقضاء المؤدية الأسباب ىذه كل   المدين إلى نظرنا وا 
 يؤدي سبب بأي الدين إنقضاء أن إلى ىنا نشير و الإلتزام أحكام دراستيا مجال الإلتزام نقول
 فيؤدي رجعي بأثر الدين إنقضاء سبب زال وأن حصل فمو العقاري الحيازي الرىن إنقضاء إلى
 حق ينقضي:"  جزائري مدني 964 المادة عميو نصت ما وىذا جديد من الرىن عودة إلى ذلك

 دون الدين، بو إنقضى الذي السبب زال إذا معو ويعود المضمون الدين بانقضاء الحيازي الرىن
 الحق إنقضاء بين ما الفترة في كسبيا قد النية حسن الغير يكون التي بالحقوق الإخلبل
 يؤدي الحق إنقضاء أسباب من سبب بأي انقضى ما إذا بالرىن المضمون الدين إن. وعودتو

ذا العقاري، الحيازي الرىن إنقضاء إلى  الغير بحقوق المساس دون الدين إنقضاء سبب زال وا 
 إنقضى لو فمثلب الرىن عاد حيازيا المرىون العقار عمى حقا كسب قد يكون الذي النية حسن
 العقار عمى المدين رتب ولكن العقاري، الحيازي الرىن إنقضاء إلى ذلك لأدى بالوفاء الدين

 انقضى قد الحيازي العقاري الرىن أن معتقدا النية حسن الشخص رسميا رىنا حيازيا المرىون
 ىذه وفي كان، كما الدين فيعود باطل الوفاء أن تبين ثم بو، الوفاء طريق عن الدين بإنقضاء
 العقاري الحيازي الرىن عمى سابقا يبقى النية حسن الغير كسبو الذي الرسمي الرىن فإن الحالة
 (.العقاري الحيازي الرىن) الأخير ىو الرىن ىذا يعود إنما

 بصفة أيضًا ينقضي قد الدين، بانقضاء أصمية بصفة الحيازي الرىن انقضاء إلى إضافة 
 ينقضي أن دون بالرىن، المرتبطة الآثار أو الأركان أحد فقدان أو لزوال نتيجة وذلك تبعية،
 .بالدين لا ذاتو، بالرىن خاصة لأسباب تابعًا ىنا الانقضاء ويكون ،نفسو الأصمي الدين

 :1تبعية بصفة الانقضاء صور أبرز ومن 

                                                           
 .143. ص ،2012 الجزائر، ىومة، دار القيد، عن المترتبة والآثار الشير الواجبة القانونية التصرفات زروني، ليمى -  1
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 المرىون العقار ىلاك. 1
 قيمتو، استرجاع أو منو الاستفادة يمكن لا بحيث كميًا ىلبكًا المرىون الشيء ىمك إذا 
 اليلبك عمى ترتب إذا لكن، و القانونية أو العممية الناحية من لبقائو محل لا لأنو الرىن، ينقضي
 إلا الرىن ينقضي ولا التعويض، ىذا إلى ينتقل الدائن حق فإن بديمة، قيمة أو تأميني تعويض

 .لمحمول محل ىناك يكن لم إذا
 الرىن عن الدائن تنازل  -2

 أو عقد بموجب سواء الحيازي، الرىن عن صراحة التنازل عمى المرتين الدائن يُقدم قد 
 في شطب إلى حاجة دون المدين إلى العقار ويُعاد بذلك، الرىن فينقضي رسمي، بتصرف
 .أيضًا القيد شطب يجب تسجيمو، تم إذا أما. مقيد غير الرىن دام ما السجل،

 الذمة اتحاد  - 3
 يرث كأن العكس، أو المضمون، الدين في المدين نفسو ىو الدائن يصبح أن بو ويقصد 
 المصمحة لانعدام تمقائيًا، الرىن ينقضي وىنا. معًا والدين الرىن منو يشتري أو الدائن المدين

 .استمراره من القانونية
 .أصمية بصفة العقاري الحيازي الرىن إنقضاء :الثانيالفرع 
 أو الرىن، عقد يبطل كأن أصمية بصفة الرىن ىذا سقوط إلى تؤدي معينة حالات ىناتك 
 حل أو الشرط، وتحقق فاسخ شرط عمى معمقا الرىن كان أو كميا ىلبكا المرىون العقار ييمك
 .لو الفاسخ الأجل
 نصت ما وفق المضمون الدين إنقضاء ودون أصمية بصفة الحيازي الرىن ينقضي كما 
 بأحد الحيازي الرىن حق أيضا ينقضي: " الجزائري المدني القانون من 965 المادة عميو

 : 1التالية الأسباب

                                                           
 ص ،2009 الإسكندرية، الجديدة، الجامعة دار والمقارن، الجزائري المدني القانون في العقاري الرىن سعد، إبراىيم نبيل -  1
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 بتخمي ضمنا التنازل يحصل أن يجوز أنو عمى الحق، ىذا عن المرتين الدائن تنازل إذا -
 إذا أنو غير تحفظ، دون فيو التصرف عمى موافقتو من أو المرىون الشيء عن باختياره الدائن
 إلا الغير ىذا حق في ينفذ لا الدائن تنازل فإن الغير، المصمحة تقرر بحق مثقلب الشيء كان

 .برضائو
 .واحد شخص يد في الممكية حق مع الحيازي الرىن اجتمع إذا -
 .المرىون الحق إنقضى أو الشيء ىمك إذا -

 العقاري الحيازي الرىن إنقضاء إلى تؤدي أسباب ثلبثة تتضمن نجدىا المادة ىذه من 
 : وىي أصمية بصفة

 أن فيجب المنفردة بإرادتو واحد جانب من تصرف ىو النزول ىذا إن الرىن عن النزول -أ 
 المشرع لكن( التصرف( أىمية) أىمية ذي من صادرا صحيحا الرىن ىذا عن النزول يكون

 قد والنزول العامة، القواعد من يستفاد بل التصرف أىمية توافر شرط عمى ينص لم الجزائري
 .ضمنيا أو صريحا يكون
 التي الحالة في ذلك ويكون الذمة( بإتحاد العامة القواعد في تعرف ما وىي: )الإدغام -ب 

 عمييا الوارد والعين العقاري الحيازي الرىن لحق مالكا فيصبح المرىونة العين ممكية فييا تجتمع
 بصفة الرىن ىذا ينقضي أن ويمكن أصمية، بصفة الحالة ىذه في الرىن فينقضي نفسيا الرىن
 رىن لحق لمعين ممكيتة مع فيصبح الحيازة رىن بحق المضمون الدين المالك اشترى إذا أصمية
 العقار ممكية بشراء أجنبي شخص قام لو كما أصمية بصفة الرىن ىذا وينقضي الحيازة،
 .الحيازي بالرىن المضمون الدين واشترى حيازي رىن المرىون

 إلى يؤدي المرىون الشيء ىلبك إن المرىون الحق إنقضاء أو المرىون الشيء ىلبك -ج 
 .1  أصمية بصفة الحيازي الرىن إنقضاء

                                                           

 الوضعي، والقانون الإسلبمي الفقو في أحكام من يايعم ترتبي وما المرىون في العدل تصرفات قاسم، عمي محمد عمي - 1
 .269 ص 2002 ة،يالإسكندر  د،يالجد الجامعة دار
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 الحاصل اليلبك بين نميز فيجعمنا اليلبك عن يسأل من أما كميا اليلبك يكون أن ويجب 
 أما المرىون، الشيء محل يحل تعويضا ويدفع مسؤولا الحالة ىذه في يكون حيث الراىن بخطأ
 كان فإذا( القاىرة القوة) المضرور، خطأ الغير،( خطأ) أجنبي بسبب الحاصل اليلبك كان إذا

 إذا أما الرىن، إليو وينتقل المرىون الشيء محل يحل تعويض فيدفع الغير ىو الخطأ مسبب
 يزول الحالة ىذه وفي التعويض عن أحد أي يسأل لا قاىرة قوة نتيجة المرىون الشيء ىمك

ذا الرىن، يزول لذلك وتبعا المرىون الشيء  الرىن حق فينتقل عميو مؤمن اليالك الشيء كان وا 
 .التأمين مبمغ إلى الحالة ىذه في

 إشارة دون يمي ما أصمية بصفة العقاري الحيازي الرىن إنقضاء أسباب من أيضا ونذكر 
 :وىما السببين ىذين إلى( 965) السابقة المادة من
 الرىن في عرفنا كما حائزا يعتبر لا حيازيا رىنا المرىون العقار مشتري إن :التطيير -أ 

 كان لو لكن العقاري الحيازي الرىن وجود لمجرد التطيير بإجراءات يقوم لا وبالتالي الرسمي
 لمحائز فيكون مقيد إمتياز حقوق أو إختصاص حق أو رسمي رىن بحق محملب المرىون العقار

  الدائن ومنيم العقار عمى حقوقيم المقيدة الدائنون قبل فإذا التطيير، يطمب أن
 الحقوق كل من العقار تطيير إلى ذلك فيؤدي ضمنا أو صراحة العرض حيازيا رىنا المرتين
 .الدائنين ديون بدفع الحائز قام إذا العقاري الحيازي الرىن ومنيا المقيدة

 المقيدة الحقوق كل تطيير عمى يعمل حيازيا المرىون العقار بيع عممية إن: الجبري البيع -ب 
 الحقوق كل من المبيع العقار تطيير إلى بو التأشير أو المزاد رسو حكم شير ويرتب عميو

 إلا ليم يبقى ولا جمستو، بتاريخ وأخبروا البيع شروط قائمة بإيداع أصحابيا أعمن التي لو المثقمة
ن حتى حيازيا المرىون لمعقار الجبري بالبيع العقاري الحيازي الرىن وينقضي الثمن، في حقيم  وا 

 عمى عينية حقوق أصحاب آخرين دائنين من مزاحمتو نتيجة حقو كل المرتين الدائن يقبض لم
 .مواجيتيم في نافذة العقار نفس
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 يترتب:" 1يمي ما عمى والإدارية المدنية الإجراءات قانون من 764/2 المادة نصت وقد 
 كل من العقاري العيني الحق أو/ و العقار تطيير العقارية بالمحافظة المزاد رسو حكم قيد عمى

 ".العينية التأمينات

                                                           
 09-08 رقم القانون يتمم و يعدل ، 2022 يوليو 12 الموافق 1443 الحجة ذي 13 في مؤرخ 13-22 رقم قانون  -  1

 ، 48 ع ،  ر.ج ، الادارية و المدنية الاجراءات قانون المتضمن و 2008 فبراير 25 الموافق 1429 صفر 18 في المؤرخ
 . 2022  يوليو 17 بتاريخ صادر



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 خاتمة
 

89 
 

 خاتمة
 حقوق لضمان المشرّع أقرّىا التي القانونية الوسائل أبرز إحدى الرسمي الرىن يُعد 
 الإجراءات باحترام مرىونة تظل فعاليتو أن غير. العقارية المعاملبت إطار في خاصة الدائنين،
 كل مرتبة وتحدد العقارية، العلبنية تضمن جوىرية مرحمة تشكل والتي بقيده، المتعمقة القانونية

 .المستقبمية المنازعات ويمنع التعاقدي الأمن يحقق بما مرتين، دائن
 تحتل الإجراءات ىذه أن يتبين الرسمي، الرىن قيد إجراءات حول البحث ىذا ختام في 
 والعلبنية الحجية إضفاء في حاسم دور من ليا لما لمعقارات، القانوني النظام في محوريًا موقعًا

 .سواء حد عمى والغير الدائنين حقوق حماية وفي الرسمي، الرىن حق عمى القانونية
 شرط ىو بل شكمي، إجراء مجرد يُعد لا الرسمي الرىن قيد أن الدراسة أظيرت وقد 
 بعد إلا الكامل القانوني أثره الحق ىذا ينتج لا حيث الغير، مواجية في الرىن لإنفاذ جوىري
 العقارية المحافظة في شيره ثم موثق، طرف من العقد بتحرير تبدأ محددة، بإجراءات المرور

 .المختصة
 بينيا من الإجراءات، ىذه تعترض عراقيل عدة عن كشفت العممية الممارسة أن غير 

 ضعف جانب إلى المختصة، الجيات بين التفسيرات وتضارب القيد، وتأخر الإدارية، التعقيدات
 .الصمة ذات والتنظيمية القانونية النصوص بين التنسيق
 وشفاف، وسريع محكم بقيد إلا تتحقق لا ضمان كأداة الرسمي الرىن فعالية فإن وعميو، 
 .العقارية المعاملبت يعرقل إجرائي عبء إلى يتحول أن دون الشكمية يحترم
 النتائج: أولًا 

 إلى التوصل تم العممية، الممارسة عمى والاطلبع القانونية النصوص تحميل خلبل من 
 :أبرزىا من النتائج، من مجموعة
 الغير، مواجية في لإنشائو جوىري شرط ىو العقاري السجل في الرسمي الرىن قيد .1

 .والأولوية التتبع حيث من ميمة قانونية آثارًا ويُرتب
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 وضيق الوثائق، تعدد حيث من خاصة النسبي، بالتعقيد تتسم حاليًا المعتمدة الإجراءات .2
 الشير العقارية، المحافظة الموثق،) الإدارية الجيات بين التنسيق واختلبف الآجال،
 (.العقاري

 في نافذ غير يجعمو لكنو الطرفين، بين العلبقة في الرىن بطلبن إلى يؤدي لا القيد عدم .3
 .الغير مواجية

 لممحافظة إلزامية آجال وجود بعدم يتعمق فيما سيما لا التشريعية، الثغرات بعض توجد .4
 .بالدائنين تضر تأخيرات إلى يؤدي ما القيد، لإتمام العقارية

 جزئيًا، يزال لا التطبيق أن إلا العقارية، السجلبت رقمنة مجال في الحاصل التطور رغم .5
 .الإجراءات فعالية من يحد مما

 التوصيات: ثانيًا
 :الآتية التوصيات الدراسة تقترح سبق، ما عمى بناءً  
 التراب عبر المطموبة والوثائق النماذج وتوحيد الرسمي الرىن قيد إجراءات تبسيط إعادة .1

 .الإداري التباين لتفادي الوطني
 وتبميغيا القيد عممية لإتمام العقاريين المحافظين أمام ممزمة قانونية آجال تحديد .2

 .لممعنيين
تاحة العقارية السجلبت رقمنة وتعميم تسريع .3  عميو، والاطلبع لمرىن الإلكتروني الإيداع وا 

 .الإجراءات ويسرّع ةالشفافي يعزز بما
 العقاري التشريع مستجدات في والموثقين العقارية المحافظة أعوان تكوين ضرورة .4

 .السميم التطبيق لضمان
 الواقع مع منسجمة غير أصبحت التي التنظيمية النصوص بعض في النظر إعادة .5

.المختمفة الجيات بين الصلبحيات بتداخل يتعمق ما خصوصًا العممي،
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 أولا:المصادر 
 القران الكريم   
 القوانين  -1
 يعدل ، 2022 يوليو 12 الموافق 1443 الحجة ذي 13 في مؤرخ 13-22 رقم قانون  -   
 و 2008 فبراير 25 الموافق 1429 صفر 18 في المؤرخ 09-08 رقم القانون يتمم و

  يوليو 17 بتاريخ صادر ، 48 ع ،  ر.ج ، الادارية و المدنية الاجراءات قانون المتضمن
2022 . 
-75 رقم الأمر وتتميم بتعديل المتعمق ،2022 ماي 5 في المؤرخ 09-22 رقم القانون -  
 لمجميورية الرسمية الجريدة التجاري، القانون والمتضمن 1975 سبتمبر 26 في المؤرخ 59

 .2022 ماي 14 بتاريخ الصادرة ،32 العدد الشعبية، الديمقراطية الجزائرية
 الأوامر   - 2

 05-07 رقم بالقانون والمتمم المعدل ،1975 سبتمبر 26 في المؤرخ 58-75 رقم الأمر -   
 عدد الرسمية الجريدة ،2007 سنة مايو 13 الموافق 1428 عام الثاني ربيع 25 في المؤرخ

 .2007 لسنة 31
 للؤراضي عام مسح بإعداد المتعمق ،1975 نوفمبر 12 في المؤرخ 74-75 رقم الأمر -   

 المعدل 1975 سنة ،92 العدد الجزائرية، لمجميورية الرسمية الجريدة العقاري، السجل وتأسيس
 العام، الأراضي مسح بإعداد يتعمق 1976 سنة مارس 25 في مؤرخ 6-76 رقم مرسوم ومتمم
 التنفيذي المرسوم و 1984 سنة ديسمبر 24 في المؤرخ 400-84 رقم بالمرسوم ومتمم معدل
 63-76  رقم مرسوم و1992 30 ر ،ج 1992 سنة ابريل 7 في المؤرخ 134-92 رقم

 رقم بالمرسوم متمم و معدل العقاري، السجل بتأسيس يتعمق 1992سنة مارس 25 في مؤرخ
 في المؤرخ 93- 123 رقم التنفيذي المرسوم و 1980 سنة سبتمبر 13 في المؤرخ80-210
 .1993 سنة مايو 19
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 المراسم   - 3
 السجل بتأسيس المتعمق ،1976 مارس 25 في المؤرخ 63-76 رقم التنفيذي المرسوم -   

 التنفيذي المرسوم بموجب معدل 1976 سنة ،30 عدد الرسمية، الجريدة العقاري،
 ،16/09/1980في المؤرخة ، 38 العدد.ر.ج ، 1980 سبتمبر 13 بتاريخ 210‑80 رقم

 المؤرخة 33 العدد ، ر.ج 1993 مايو 19 بتاريخ 123‑93 رقم التنفيذي المرسوم وبموجب
 .19/05/1993 في

 السجل بتأسيس المتعمق ،1976 مارس 25 في المؤرخ 63‑76 رقم التنفيذي المرسوم -   
 ،1980 سبتمبر 13 في المؤرخ 210‑80 رقم التنفيذي بالمرسوم ومتمم معدل العقاري،

 .1993 مايو 19 في المؤرخ 123‑93 رقم التنفيذي وبالمرسوم
 الامتيازات قيود تجديد يخص ،1977 فبراير 19 في المؤرخ 47‑77 رقم التنفيذي المرسوم-   

 بتاريخ ،16 عدد الجزائرية، لمجميورية الرسمية لجريدة.المستفيدة الجيات لفائدة العقارية والرىون
 .1977 فبراير 23

 قائمة المراجع ثانيا :  
  الكتب - 1
 معاجم   -أ 
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 الماستر  مــلخص مذكرة 

بالدراسة والتحميل إجراءات قيد الرىن الرسمي في القانون الجزائري، باعتبار القيد  الوضوع يتناول ىذا  
خطوة أساسية لاكتساب الرىن الرسمي أثره القانوني، خاصة في مواجية الغير. ويُعد الرىن الرسمي من أبرز 

 حق التتبع والأولوية. التأمينات العينية الواردة عمى العقار، التي تُمنح لمدائن ضمانًا لاستيفاء دينو عبر
القانونية، وأركانو، وأطرافو، والشروط اللبزمة لإنشائو، مع الإشارة إلى أن  أىمية من خلبل تعريفو وبيان و  

 القيد في السجلبت العقارية ىو الذي يُضفي عمى الرىن الرسمي حجية وفعالية قانونية.
القيد، مرورًا بدور المحافظ العقاري، إلى غاية  ان الإجراءات العممية لقيد الرىن الرسمي، بدءًا من طمب 

شير الرىن في السجل العقاري. كما تناولت المذكرة الآثار المترتبة عمى القيد، سواء في مواجية الغير، أو فيما 
 يتعمق بأولوية الدائنين. وتطرقت كذلك إلى حالات بطلبن القيد، وآجال التجديد والإلغاء.

لرسمي في التشريع الجزائري ما تزال تتسم بطابعيا الشكمي الصارم، وأن فعالية أن إجراءات قيد الرىن ا 
الرىن كضمانة ترتبط ارتباطًا مباشرًا بدقة القيد وسلبمة إجراءاتو، مع الدعوة إلى تحديث الإطار القانوني وتنظيم 

 .آليات رقمنة المحافظات العقارية

 الكممات المفتاحية:
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Abstract of The master thesis 

This topic examines and analyzes the procedures for registering an official mortgage in 

Algerian law, considering registration as an essential step for the official mortgage to 

acquire its legal effect, particularly vis-à-vis third parties. The official mortgage is one 

of the most prominent real securities on real estate, granted to the creditor as a 

guarantee for the payment of their debt through the right of pursuit and priority. 

The paper defines it, explains its legal significance, its pillars, its parties, and the 

conditions necessary for its establishment, noting that registration in the real estate 

registry is what gives the official mortgage legal authority and effectiveness. 

The practical procedures for registering an official mortgage, starting with the 

registration request, through the role of the real estate registrar, and ending with the 

mortgage being registered in the real estate registry, are discussed. The paper also 

addresses the implications of registration, both vis-à-vis third parties and with regard 

to creditors' priority. It also addresses cases of invalid registration and the deadlines 

for renewal and cancellation. Official mortgage registration procedures in Algerian 

law are still characterized by a strict formality, and the effectiveness of the mortgage 

as a guarantee is directly linked to the accuracy of the registration and the integrity of 

its procedures. This calls for updating the legal framework and regulating the 

mechanisms for digitizing land registry offices. 

Keywords: 

1 ../ Official mortgage 2/. Registration procedures 3/. For the mortgagee 4/. Effects of 

the mortgage 5/.. Expiration 6/. Interruptions 


