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 الحمد لله الذي بنعمتو تتـ الصالحات. 

 ة في ىذا الصدد نتشرؼ بالتقدـ بجزيؿ الشكر والتقدير إلى الدكتورة المشرف

 "شعابنة إيماف" 

نشاء ىذا المولود العممي المتواضع.  التي كانت لنا الداعـ والمعيف والساىـ الكبير في إثراء وا 

والتي تفضمت بالقبوؿ و الإشراؼ عمى ىذه المذكرة و التي لـ تبخؿ عمينا بنصائحيا 
 وتوجيياتيا القيمة. 

 كما لا ننسى تقديـ الشكر والامتناف

 ي""للأستاذ بوشرؾ عم 

 الذي لـ يبخمنا مف تقديـ المساعدة.

 لكـ منا كؿ التقدير والإحتراـ

  



 
 

 

 "مف سمؾ طريقا يمتمس بو عمما، سيؿ الله بو طريقا إلى الجنة".

رغـ طوؿ الطريؽ وتواجد الكثير مف العثرات إلا أنني تمكنت مف تحقيؽ مراد جنتي رحميا 
 الله.

 رء في حياتو، بؿ بالعقبات التي يتغمب عمييا"."النجاح لا يقاس بالموقع الذي يتبوأه الم

ومف ىذا المنبر أىدي نجاحي ىذا لنفسي التي عانت معي لموصوؿ إلى مرحمة التتويج  
 بقبعة التخرج.

 منيجل ىديل.



  

 
 
 
 

 الحمد لله حبا و شكرا وامتنانا عمى البدء والختاـ.                      

 لميف"ااىـ أف الحمد لله رب الع"وآخر دعو                       

لـ تكف الرحمة قصيرة والطريؽ محفوفا بالتسييلات، لكنني فعمتيا فالحمد لله الذي يسر 
 البوابات وبمغنا النيايات بفضمو وكرمو.

ي ىذا النجاح لنفسي الطموحة أولا ابتدت بطموح وانتيت بنجاح ثـ إلى كؿ مف سعى                ذأى
 ي الجامعية دمتـ لي سندا لا عمر لو.معي لإتماـ مسيرت

 وبكؿ حب أىدي ثمرة نجاحي و تخرجي إلى:

ماسحة الدمع و الأحزاف ومميمة الصبر والسمواف إلى ينبوع العطؼ والحناف إلى التي ميما 
 قمت وعبرت لف أوفييا حقيا: أمي حفظيا الله ورعاىا.

رضائي إلى سبب قوي و  سندي إلى الذي عممني إلى مف أفنى حياتو مف أجؿ إسعادي وا 
 العطاء دوف انتظار إلى أبي الغالي حفظو الله ورعاه.

 إلى رفقاء دربي في ىذه الحياة إخوتي وأخواتي.

 

 العايب حنان.
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 مقدمة

قتصادي ية والمالية اليامة التي ليا دور حيوي في النظاـ الايعد الرىف الرسمي أحد أىـ الأدوات القانون
، فيو ضماف يمكف الأفراد مف الحصوؿ عمى تمويلات وقروض دوف الحاجة لمتخمي عف ممكيتيـإذ الحديث 

عيني لمديوف يتـ مف خلالو وضع عقار خاص كضماف لموفاء، وفي حالة عدـ استيفاء الديف يحؽ لمدائف 
مى العقار وفقا للإجراءات القانونية المنصوص عمييا في القانوف المدني، أي التنفيذ عمى المطالبة بالتنفيذ ع

العقار واستيفاء دينو مف عائدات البيع ، ولكي يكوف العقد صحيحا يجب أف يستوفي كافة الشروط الموضوعية 
لتي تختص بالماؿ سواء العامة التي تتشابو في كؿ العقود الأخرى مف محؿ، سبب، التراضي أو الخاصة ا

المرىوف والراىف،وكذلؾ يجب أف يستوفي الشروط الشكمية المتمثمة في إفراغ العقد في شكؿ رسمي حدد قانونا، 
 يحرر مف قبؿ موظؼ عمومي )الموثؽ(.

وما يحممو الرىف الرسمي مف أىمية مالية كبيرة تتمثؿ في توفير التمويؿ والسيولة، تشجيع الاستثمار 
 العلاقات المالية، حماية حقوؽ الدائنيف، كاف دافعا لتسميط الضوء عميو. والتنمية، تنظيـ

الرىف الرسمي مف الحقوؽ العينية التبعية الأكثر أىمية في الوقت الحاضر ، نظرا لما لو مف أىمية يعتبر 
الراىف لممثابرة لموفاء بالديف المضموف، مع تمتعو بحيازة  في ضماف حقوؽ شخصية ، حيث تدفع بالمديف

تيفاء دينو مف ثمف العقار ائف المرتيف الحؽ في إسالشيء المرىوف في الوقت ذاتو، ومف جانب آخر يعطي لمد
، حيث خصو المشرع الجزائري عمى غرار التصرفات القانونية الأخرى بمجموعة مف الشروط الموضوعية و 

 الشكمية .

 أىمية موضوع بحث موضوع الرىف الرسمي لمممؾ الشائع في مايمي : تتجمى 

  بحد ذاتو .الرسمي لمممؾ الشائع  أىمية الرىفمف  أىمية الدراسة-

كما تشكؿ ىذه الدراسة أداة جوىرية لفيـ القانوف التجاري و تطبيقو ، بالإضافة لعممية تسييؿ إنتقاؿ -
 ممكيتو.
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 .الدوافع الذاتية

إف اىتمامنا وكذا إلحاحنا الكبير عمى فيـ خصوصيات الرىف الرسمي لمعقار الشائع كاف دافعا لإشباع 
 رغبتنا في البحث و التدقيؽ فيو.

 الأسباب الموضوعية.

 ت العينية الخاصة.يعد الرىف الرسمي أىـ الضمانا 
  إثراء المكتبة بمرجع متخصص . 
  .يعد الرىف الرسمي أىـ وسيمة ائتماف في العصر الحديث مف الناحية العممية 
 .يكفؿ لأصحاب رؤوس الأمواؿ الاستثمار في أمواليـ بقروض مضمونة 

 أىم الصعوبات التي واجيناىا في إنجاز مذكرتنا:
 بحث وجيتنا بعض مف الصعوبات نذكر منيا بعضيا وىي:فكؿ 
  ع الوقت المخصص لمبحث العممي مقارنة بموضوع دراستنا فيو يتطمب وقت أوسديؽ 

ىذا مف المواضيع اليامة لأىميتو في مجاؿ الرىف الرسمي لمممؾ الشائع كما يعتبر موضوعينا 
 في القانوف التجاري.

 مذكرة.عدـ وجود مصادر متخصصة في عنواف ال 
 صعوبة التنقؿ إلى جامعات أخرى. 

 الدراسات السابقة:
  شريبط عبد الرؤوؼ، بوقرة خديجة، الرىف الرسمي في التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة

 .2014/2015الماستر، تخصص توثيؽ، جامعة قسنطينة الإخوة منتوري، سنة 
 لتأمينات العينية الرىف الرسمي وحؽ ، الواضح في شرح القانوف المدني امحمد صبرى السعدى

 .2008، دار اليدى، الجزائر، السنة10الاختصاص والرىف الحيازي وحقوؽ الامتياز، الطبعة 
  سامية سعيدة، أحكاـ الرىف الرسمي في التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر

 .2018أكاديمي، جامعة محمد بوضياؼ المسيمة، الجزائر، سنة 
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 لمنيج المتبع.ا
براز  إف المنيج الذي اتبعناه ىو المنيج الوصفي مف خلاؿ تحديد المفاىيـ ذات الصمة بالموضوع وا 

 لمممؾ الشائع  مف خلاؿ تحميؿ النصوص القانونية المتعمقة  بالرىف الرسمي والمنيج التحميميتفاصيميا النظرية 
 كركيزة ليذا الموضوع وأيضا المنيج المقارف لأننا أشرنا إلى القانوف الفرنسي والقانوف المصري.

 الإشكالية:
 ذلؾ؟ ىؿ تنطبؽ الأحكاـ القانونية لمرىف الرسمي عمى العقار الشائع؟ وكيؼ عالج المشرع الجزائري

 وللإجابة عمى ىذه الإشكالية اتبعت الخطة التالية:
للإلماـ بالموضوع مف جميع فصميف  عف خطة مف إعتمدنا في إنجاز ىذا البحث عمى متقدـا تأسيس 
حيث تناوؿ الفصؿ الأوؿ الأحكاـ القانونية لعقد الرىف الرسمي لمعقار الشائع، تطرقنا في المبحث الأوؿ جوانبو 

 ار الشائع.إلى ابراـ عقد الرىف الرسمي لمعقار الشائع والمبحث الثاني إلى آثار الرىف الرسمي لمعق
وفػػي الفصػػؿ الثػػاني  تناولنػػا زواؿ الػػرىف الرسػػمي لمعقػػار الشػػائع الػػذي يتضػػمف عمػػى مبحثػػيف الأوؿ قضػػاء 

   الديف مف قبؿ الحائز، والثاني يتناوؿ انقضاء الرىف الرسمي لمعقار الشائع
 
 



 

 
 

 

 وّلالأ  فصلال
 .الشائع قانونية لعقد الرىن الرسمي لمممكالأحكام ال
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 الفصل الأول : الأحكام القانونية لعقد الرىن الرسمي لمعقار الشائع .
لرسمي أحد أىـ المواضيع التي تطرؽ ليا المشرع الجزائري في كتابو الرابع تحت يعد الرىف ا

المتضمف القانوف  75/58عنواف الحقوؽ العينية التبعية أو التأمينات العينية مف الأمر 
المدني حيث عالج فيو كيفية إبراـ عقد الرىف والآثار المترتبة عمى قيده وكما تطرؽ إلى 

 ائع مف طرؼ الشركاء أو الشريؾ المشتاع  وىو موضوع دراستنا .أحكاـ رىف العقار الش

سوؼ نتطرؽ في ىذا الفصؿ إلى الأحكاـ القانونية لعقد الرىف الرسمي لمعقار الشائع في 
مبحثيف ، الأوؿ خصص لإبراـ عقد الرىف الرسمي لمعقار الشائع والثاني خصص لآثار عقد 

 .الرىف الرسمي لمعقار الشائع

 إبرام عقد الرىن الرسمي لمعقار الشائع: لالمبحث الأو

نتفاع وحؽ لاقر المشرع  الجزائري لمشريؾ المشتاع العديد مف الصلاحيات المتمثمة في حؽ اأ
التصرؼ في محؿ الشيوع ومف بيف ىذه  التصرفات الرىف الرسمي الذي  بدوره  يقع عمى 

ما مف قبؿ إا الرىف يكوف ذف ىإرا لتعدد الشركاء عمى الشيوع فظالعقارات دوف المنقولات ون
)المطمب الثاني(. ولانعقاد الرىف ولكي يكوف صحيحا يجب  جماع الشركاءإوبأالشريؾ لوحده 

التي تتعمؽ بمضموف العقد مف محؿ و سبب ومنيا  -أف تتوفر عدة شروط منيا الموضوعية
مي عند تتعمؽ بتحرير العقد بشكؿ رس-و شكمية  -ماىو متعمؽ بخصوصية الرىف الرسمي

 )المطمب الأوؿ(. -ضابط عمومي معيف و إلا كاف العقد باطلا 

 شروط إبرام عقد الرىن الرسمي لمعقار الشائع: ولالمطمب الأ 

إف عقد الرىف الرسمي كبقية العقود الرضائية التي تحتاج لصحة انعقادىا إلى توفر مجموعة 
ود وخاصة مرتبطة مف الشروط المتمثمة في شروط موضوعية عامة تتعمؽ بكؿ العق

بخصوصية العقد )الفرع الأوؿ(، ويحتاج إلى شروط شكمية تتمثؿ في شكمية معينة فرضيا 
 القانوف عمى ىذا النوع مف التعاقد )الفرع الثاني(.
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 الشروط الموضوعية: ولالفرع الأ 
باعتبار أف الرىف الرسمي مف العقود فيو بذلؾ يرتكز عمى أركاف موضوعية عامة، ونظرا 

وصيتو فيو يخضع لأركاف موضوعية خاصة أقرىا المشرع الجزائري عند تنظيمو لمرىف لخص
 الرسمي ، وعميو سنوضح ذلؾ في ىذا الفرع.

 الشروط الموضوعية العامة .أولا :
 الرضا . -1

يتـ التراضي عف طريؽ تبادؿ طرفي العقد التعبير عف إرادتييما المتطابقتيف،حيث أف أطراؼ 
لة ىما الراىف والمرتيف،ويكوف التراضي صحيحا عندما يكوف خاؿ مف العقد في ىذه الحا

ستغلاؿ،وقد نص عمييـ المشرع في المواد لاكراه وامثؿ:الغمط،التدليس،الإ-عيوب الرضا
 .1ىمية لمتعاقد أطراؼ ذي ف يكوف الأأو  - .ـ.جؽ 91الى81مف

 .أىمية الراىن - أ
ف يكوف أ)يجوز 2ؽ.ـ.ج 884/1ذلؾ حسب المادة  -يمكف أف يكوف الراىف ىو المديف 

فيعتبرالرىف  -خر يقدـ رىنا لمصمحة المديف ...( آو شخصا أالراىف ىو المديف نفسو 
ف يكوف بالغا سف أا يجب ذعماؿ التصرؼ الدائرة بيف النفع والضرر وليأبالنسبة لو مف 

 لـ يكف مميزا . إذاالتمييز ويقع الرىف باطلا بطلانا مطمقا 
ف يكوف كفيؿ عيني فتصرفو يعتبر ضارا ضررا محضا أغير مديف كعندما يكوف الراىف 

 .3ف يكوف الراىف بالغا سف الرشدأولصحتو يجب 
 
 

                                                 
، الواضح في شرح القانوف المدني التأمينات العينية الرىف الرسمي وحؽ الإختصاص والرىف محمد صبرى السعدى-1

 .161،ص2008، دار اليدى، الجزائر، السنة 10طبعة الحيازي وحقوؽ الإمتياز، ال
المتضمف  20/06/2005المؤرخ في  05/10المتمـ بالقانوف و  المعدؿ 16/09/1975المؤرخ في  58-75الأمر رقـ -2

 .30/09/1975المؤرخة في  78،العددالقانوف المدني، الجريدة الرسمية
بف إيادة الماستر، جامعة عبد الحميد لنيؿ شمقدمة زائري، مذكرة ركاف الرىف الرسمي في التشريع الجأبوظراؼ نسيمة، -3

 .9-8ص  ص،2021/2022باديس مستغانـ، الجزائر ،
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 ىمية المرتين .أ - ب
مدائف المرتيف يعتبر مف التصرفات النافعة نفعا محضا، ولذا لا لف الرىف الرسمي بالنسبة إ

رشد غير محجور عميو  كما ف يكوف بالغا سف الأذ يجوز إىمية التصرؼ أتمزـ في الدائف 
ىمية أذ يكفي فيو إف يكوف قاصرا ماداـ متوفرا عمى التمييز حتى يستطيع التعاقد أيجوز 

 .1التعاقد تطبيقا لمقواعد العامة
 المحل . -2

مر بالنسبة لعقد الرىف لؾ الأذيعتبر المحؿ الركف الثاني بعد التراضي في سائر العقود،وك
 مرىوف.الرسمي فيجب وجود الشيء ال

لتزاـ في ذمة بالانشاء حؽ عيني عمى عقار ممموؾ لمراىف لضماف الوفاء إويقصد بالمحؿ 
ف محؿ الرىف ىو العقار وىذا ما نصت أو في ذمة غيره ومف ىنا نستخمص أالراىف نفسو 
 .2ج .ـ.ؽ  886 و 882عميو المادة 

منزؿ ومتاع البيت رض والصؿ كالأأنو كؿ ممؾ ثابت لو أحيث تـ تعريؼ العقار لغة عمى 
ج ؽ .ـ. 683، كما عرفو المشرع الجزائري في المادة 3وخيار كؿ شيء وجمعو العقارات 

نو "كؿ شيء مستقر بحيزه وثابت فيو ولايمكف نقمو مف دوف تمؼ فيو عقار، وكؿ ما أعمى 
 عدا ذلؾ فيو منقوؿ.

و أالعقار ف المنقوؿ الذي يضعو صاحبو في عقار يممكو، رصدا عمى خدمة ىذا أغير 
 ستغلالو يعتبر عقارا بالتخصيص. " ا

فعرؼ -الذي ىو محؿ دراستنا  -ف يكوف العقار محؿ الرىف الرسمي شائعا أكما يمكف 
شترى داره عمى الشيوع، شاع الشيء انو" كؿ ما كاف مشتركا لـ يقسـ و يقاؿ أالشيوع لغة 

ي غير معيف ومحدد، و نو "كؿ ما تعمؽ بجزء نسبأصطلاحا فعرؼ اما أي ظير"، أشيوعا 
                                                 

الرىف الرسمي في القانوف المدني الجزائري، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص عقود يت مجبر حسيف، آ-1
 .15، ص 2015/2016سنة ، ئري ومسؤولية، جامعة أكمي محند أولحاج البويرة، الجزا

أحكاـ الرىف الرسمي في التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص قانوف عقاري،  بف عيسى نادية،-2
 .13ص ، 2015/2016جامعة غرداية، الجزائر، سنة 

، ر،جامعة زياف عاشو رتذكرة مقدمة لنيؿ شيادة ماسزريعة صورية، المسؤولية المثارة عمى البناء في ممؾ الغير، م-3
 .11، ص 2014/2015الجمفة، الجزائر، سنة 
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مف  138تكوف كؿ ذرة مف الماؿ الشائع مشتركا بيف جميع الشركاء"، وجاء في نص المادة 
نو "ما يحتوي عمى حصص شائعة كالنصؼ، و الربع أحكاـ الدولية تعريؼ المشاع بمجمة الأ

 ،1ـ غير منقوؿ"أجزاء الماؿ منقولا ألى جزء مف إوالسدس، وغير ذلؾ مف الحصص السارية 
نو تعدد المالكوف لشيء واحد دوف تحديد أالشيوع ب ارفو عما بالنسبة لفقياء القانوف فقد أ

 .2نصيب كؿ واحد منيـ نصيبا مفرزا 
ؽ. ـ. ج في تعريؼ الممكية الشائعة " إذا ممؾ إثناف أو أكثر شيئا و  713كما نصت المادة 

عتبر الحصص متساوية إذا كانت حصة كؿ منيـ فيو غير مقررة فيـ شركاء عمى الشيوع و ت
 لـ يقـ دليؿ عمى غير ذلؾ".

ومف التعريفات السابقة نستنتج أف العقار الشائع ىو كؿ شيء ثابت لا يمكف نقمو تكوف  
ممكيتو مشتركة بيف العديد مف الشركاء دوف تحديد نصيب معيف لكؿ واحد منيـ وىو محؿ 

 الرىف الرسمي في موضوعنا.
 السبب . -3

في ىذا العقد ىو ضماف الديف، وليذا قد رضى صاحب العقار المرىوف،  ف السببأيبدو 
ا ذإ. فيجب الشائع عقارالقامة رىف رسمي عمى إو كاف كفيلا عينيا، بأسواء كاف ىو المديف 

ذا كاف إ. ف3نعقاد الرىفالى حيف إف يكوف ىناؾ ديف مضموف قد نشأ صحيحا، ثـ بقي قائما أ
 .4لسببافيا لركف السبب مشروعا يكوف العقد مستو 

 
 
 

                                                 
، الإنتفاع بالعقار الشائع في التشريع الجزائري، أطروحة مقدمة لنيؿ شيادة الدكتورة العموـ في الحقوؽ، عقوني محمد-1

 .11، ص 2016تخصص قانوف عقاري، جامعة محمد خيدر بسكرة، الجزائر،سنة 
يف، الممكية الشائعة في التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر في الحقوؽ حبيمة سندس، خامر نسر -2

 .8،ص 2020/2021، الجزائر، سنة 1تخصص قانوف التوثيؽ، جامعة الإخوة منتوري قسطينة 
 الشخصيةالأخير، في التأمينات و  الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، الجزء العاشرعبد الرزاؽ السنيوري،  -3

 .292، ص 2000سنةلبناف، –،منشورات الحمبي الحقوقية بيروت الطبعة الثالثة الجديدة،والعينية
 .14بف عيسى نادية، مرجع سابؽ، ص -4
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 الشروط الموضوعية الخاصة .ثانيا:
 الشروط الخاصة بالمال المرىون . - 1

 أن يكون عقارا. - أ
ؽ .ـ .ـ عمى أنو " لا يجوز أف يرد الرىف الرسمي إلا عمى عقار ما لـ  1035تنص المادة 

 يوجد نص يقضي بغير ذلؾ".
والحكمة مف ذلؾ ىو أف حيازة الشيء فالرىف الرسمي لا يرد إلا عمى العقار دوف المنقوؿ، 

المرىوف تبقى فيو لمراىف، فلا تنتقؿ إلى المرتيف، فإذا كاف الشيء المرىوف منقولا لأمكف 
لمراىف أف يتصرؼ فيو تصرفا يضر بحقوؽ المرتيف وذلؾ لأف المنقولات بحسب طبيعتيا 

 .1ف إلى مكافمتماثمة و يسيؿ التصرؼ فييا وانتقاليا بسرعة مف يد إلى يد ومف مكا
 أن يكون قابل لمتعامل فيو . - ب

الأصؿ أف جميع الأمواؿ قابمة لمتعامؿ ما لـ تقضي طبيعتيا أو ينص القانوف عمى غير 
ذلؾ، فمثلا لا يمكف لمماؿ أف يكوف مف الأمواؿ العامة و الأوقاؼ و الأمواؿ المشروط عدـ 

المتضمف القانوف  75/58مف الأمر  1/ 886التصرؼ فييا، وىذا ما جاء في نص المادة 
 .2المدني الجزائري

 أن يكون موجودا وقت الرىن. - ت
تقضي القواعد العامة أف يكوف محؿ العقد موجودا أو قابلا لموجود في المستقبؿ، لكف القانوف 
اشترط  عمى انعقاد الرىف أف يرد عمى عقار موجود فعلا وقت العقد ويترتب عمى ذلؾ 

 .3بطلاف رىف الماؿ المستقبؿ
 

                                                 
حقوؽ الإمتياز(، دار الجامعة –الرىف الحيازي –حؽ الإختصاص –نبيؿ ابراىيـ سعد، التأمينات العينية )الرىف الرسمي -1

 .52، ص 2005سنة  الجديدة لمنشر، مصر،
سامية سعيدة، أحكاـ الرىف الرسمي في التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر أكاديمي، جامعة محمد  -2

 .18، ص 2018بوضياؼ المسيمة، الجزائر، سنة 
الماستر، تخصص شريبط عبد الرؤوؼ، بوقرة خديجة، الرىف الرسمي في التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة  -3

 .16، ص  2014/2015سنة  قسنطينة، الإخوة منتوري،جامعة توثيؽ، 
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 ن يكون معينا تعيينا دقيقا.أ - ث
ؽ .ـ .ج التي تنص " ...أف يكوف معينا بالذات تعيينا دقيقا مف   2/ 886حسب المادة 

حيث طبيعتو وموقعو، وأف يرد ىذا التعييف إما في عقد الرىف ذاتو أو في عقد رسمي لاحؽ، 
لا كاف الرىف باطلا"، ومنو نستنتج أنو يجب أف يعيف العقار تعيينا دقيق ا نافيا لمجيالة، وا 

 وذلؾ بتبييف مختمؼ الأوصاؼ التي تمييزه عف غيره مف العقارات.
 ممحقات العقار المرىون. - ج

ؽ.ـ.ج عمى أنو "يشمؿ الرىف ممحقات العقار المرىوف التي تعتبر عقارا، 887تنص المادة 
ويشمؿ بوجو خاص حقوؽ الارتفاؽ والعقارات بالتخصيص وكافة التحسينات والإنشاءات 

 تي تعود بمنفعة عمى المالؾ مالـ يتفؽ عمى غير ذلؾ...". ال
إف تعييف العقار المرىوف يجعؿ الرىف يمتد إلى ممحقاتو والتي تعتبر عقارا بحكـ القانوف ما 

والمعموـ أف الأصؿ  -لـ يتفؽ عمى غير ذلؾ، والعمة مف إمتداده إلى الممحقات أنيا تابعة لو 
ف إلى ممحقات المرىوف أف تكوف ىذه مف العقارات يشترط لإمتداد الرى -يتبع الفرع
ج .ـ.ؽ2/683، مثؿ العقارات بالتخصيص التي  نصت عمييا المادة سابقة الذكر 1بطبيعتيا

وىي المنقولات المخصصة لخدمة العقار واستغلالو كما سبؽ وذكرنا، بالإضافة إلى 
اءات والزيادات التي تمحؽ الإنشاءات المقامة عمى العقار المرىوف "والتي يقصد بيا الإنش

العقار المرىوف سواء أكانت طبيعية أـ  صناعية وسواءا كانت موجودة وقت انعقاد العقد أو 
بعد انعقاده كطمي الأزىار الذي يزيد مف مساحة العقار بفعؿ حوادث الطبيعة أو إقامة 

، تزيد مف طوابؽ جديدة عمى المبنى أو ملاحؽ أو أشجار، أو القياـ بتحسينات كالطلاء 
 .2قيمة العقار "

 إلحاق الثمار بالرىن. - ح
يقصد بثمار العقار كؿ ما ينتجو في مواعيد دورية، دوف أف يمحقو أي تمؼ أو نقص في 

 .جوىره وقد قسـ الفقو، الثمار إلى ثمار طبيعية، مستحدثة أو مدنية

                                                 
 27.بف عيسى نادية، مرجع سابؽ ، ص -1
ملاؾ براىمية، ياسميف خوالدية، النظاـ القانوني لمرىف الرسمي في الجزائر، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص  -2

 47.، ص 2022/2023، الجزائر، سنة ، قالمة1945ماي  08قانوف اعماؿ، جامعة 
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 .ناتج في المروجالثمار الطبيعية: ىي ما ينتجو العقار مباشرة دوف تدخؿ الإنساف كالكلأ ال
 .الثمار المستحدثة: ىي ما ينتجو العقار بفعؿ الإنساف كالخضر والفواكو 

 .1الثمار المدنية: ىي الغمة النقدية التي يجنييا المالؾ مقابؿ تخميو عف الانتفاع بالعقار لغيره
إف الثمار في الأصؿ لا تعتبر مف ممحقات العقار المرىوف وليست مرتبطة بحؽ الدائف 

 بيف: لسب
 كوف أف الثمار ليست عقارا أو حؽ عيني. 
  وكوف أف الرىف الرسمي ليس كالرىف الحيازي فيو يبقي الممكية وحيازة العقار

دارتو وقبض ثماره  ج التي تنص .ـ. ؽ 895وذلؾ حسب المادة 2المرىوف لمراىف وا 
قيا عمى "أف لمراىف الحؽ في إدارة العقار المرىوف وفي قبض ثماره إلى وقت إلتحا

 .بالعقار "
وكاستثناء للأصؿ ألحؽ المشرع ىذه الثمار بالعقار المرىوف وذلؾ مف تاريخ البدء في التنفيذ 
عمى العقار المرىوف ببيعو في المزاد العمني، فالثمار تمحؽ بالعقار مف تاريخ تسجيؿ تنبيو 

 .3ـ.ـ.ؽ 1037 المقابمة لممادة  ج.ـ.ؽ 888نزع الممكية وذلؾ حسب ما نصت عميو المادة 
 الشروط الخاصة بالراىن . -2

 أىمية الراىن . -1
إف كؿ فرد منا لو أىمية وجوب وأىمية أداء حيث الأولى ىي صلاحية الشخص في كسب 

 الحقوؽ وتحمؿ إلتزامات.
والثانية ىي صلاحية الشخص بمباشرة التصرفات القانونية بنفسو التي يكوف مف شأنيا أف 

 .4عمى وجو يعتد بو قانوناتكسبو حقا أو تحممو التزاما 
وكما سبؽ أف ذكرنا يجب أف تخمو إرادة الراىف مف عيوب الرضا وأف تكوف أعمالو دائرة بيف 

 .النفع والضرر

                                                 
 18.شريبط عبد الرؤوؼ، بوقرة خديجة، مرجع سابؽ، ص -1
 67.، ص 2006سي يوسؼ زاىية، عقد الرىف الرسمي، دار الأمؿ لمطباعة والنشر، الجزائر، سنة  -2
 المرجع ، نفس ص. نفس -3

 14. آيت مجبر حسيف، مرجع سابؽ، ص-4
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 ممكية الراىن لمعقار المرىون. -2
ؽ.ـ.ـ التي تنص عمى" ...يجب أف  2/ 1032ؽ.ـ.ج المقابؿ ليا  884/2وفقا لممادة 

 ف ..."يكوف الراىف مالكا لمعقار المرىو 
ومف نص المادة نستخمص أنو يجب أف يتوفر شرط ممكية الراىف لمعقار المرىوف سواء 

 بممكية مفرزة أو شائعة.
 ومنو نتعرض إلى عدة نقاط متعمقة بمكمية الراىف لمعقار المرىوف المتمثمة في: 

 رىن العقار الشائع. - أ
الضرر ببعضيـ البعض  لقد أقر المشرع عدة مواد لحماية الشركاء عمى الشيوع مف إلحاؽ

أثناء الشيوع وبعد انتيائو بقسمة الماؿ الشائع، كما أقر نصوص تحمي حقوؽ الغير الذي 
تعامؿ مع الشريؾ عمى الشيوع وتمقى حقا منو و وضع ضوابط تحكـ تصرؼ الشريؾ عمى 
الشيوع، ومف بيف ىذه التصرفات التي تـ ضبطيا ىو الرىف الرسمي لمعقار الشائع مف طرؼ 

 شركاء مجتمعيف أو مف طرؼ الشريؾ منفردا وقد تناولنا ىذه الجزئية في مطمب سابؽ .ال
 رىن ممك الغير. - ب

يعني ورود الرىف الرسمي عمى شيء موجود ومعيف وغير ممموؾ لمراىف أي تصرؼ شخص 
ؽ.ـ.ـ التي تقضي بإذا  1033/1ما باسمو ولحسابو عمى عقار غير ممموؾ لو، طبقا لممادة

ير مالؾ لمعقار المرىوف فإف عقد الرىف يصبح صحيحا إذ أقره المالؾ الحقيقي كاف الراىف غ
ذا لـ يصدر ىذا القرار فإف حؽ الرىف لايترتب عمى عقار إلا مف الوقت  بورقة رسمية، وا 
الذي يصبح فيو ىذا العقار ممموكا لمراىف، ومنو نستنتج أف المشرع المصري لـ يعد رىف 

نما يكوف قابلا للإبطاؿممؾ الغير باطلا بطلانا مط  .1مقا وا 
أما بالنسبة لمتقنيف المدني الجزائري فقد جعؿ رىف ممؾ الغير باطلا بطلانا مطمقا استنادا إلى 

 .2ؽ.ـ ج 884/2المادة 
وعميو فإف رىف الممؾ الشائع يقع صحيحا عمى الحصة الشائعة المعنوية لمشريؾ عمى الشيوع 

 ف يعد تصرفا باطلا بطلانا مطمقا.إما رىنو لباقي حصص الشركاء الآخري
                                                 

 .37ص  محمد صبري السعدي، مرجع سابؽ،-1
 .43سي يوسؼ زاىية، مرجع سابؽ، ص-2
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 رىن المالك الظاىر. - ت
عرؼ المالؾ الظاىر عمى أنو الشخص الذي يظير بمظير المالؾ، وىو ليس بمالؾ حقيقي 
وبناء عمى ذلؾ إذا رىف المالؾ الظاىر عقارا سنكوف أماـ حالة رىف لممؾ الغير، ومف ثـ 

لكف خروجا عف ىذه -طلانا مطمقاباطلا ب –كما رأينا –كاف مف المفروض أف يكوف رىنو 
القاعدة فقد قرر في الفقو والقضاء عمى اعتبار أف رىف المالؾ الظاىر رىنا صحيحا وىذا 
حماية للأوضاع الظاىرة، والثقة والاستقرار في التعامؿ، وغمبوا مصمحة الدائف المرتيف حسف 

 .1ي مواجية الثانيالنية عمى مصمحة المالؾ الحقيقي، فسمحوا للأوؿ بالتمسؾ بالرىف ف
و قد يكوف المالؾ الظاىر وارثا ظاىرا، مالؾ ظاىر بسند صوري، مالؾ ظاىر باسـ 

 مستعار.
 رىن المال المستقبل. - ث

إف المقصود بالماؿ المستقبؿ وبالعقارات التي تؤوؿ إلى الراىف في المستقبؿ العقارات التي لا 
حتمؿ فييا مستقبلا كالعقارات التي تكوف وقت الرىف حاضرة في ذمة الراىف المالية ولكف ي

يزعـ الراىف أف يشترييا و ما يحتمؿ أف يؤوؿ إليو مف أي طريؽ آخر كيبة وعد بيا، أو 
 وصية...

عمى أنو لا يجوز رىف الأمواؿ المستقبمة، كما نص  2/ 2129نص ؽ.ـ.ؼ في المادة 
 عمى أف رىف الماؿ المستقبؿ يقع باطلا. 1033/2ؽ.ـ.ـ 

لاف رىف الماؿ المستقبؿ إلى عدـ تعييف العقار المرىوف تعيينا دقيقا وليس و مثمت عمة بط
 . 2لعدـ ممكية الراىف

 
 

                                                 
شوقي بناسي، أحكاـ عقد الرىف الرسمي في القانوف المدني الجزائري دراسة مقارنة بأحكاـ الفقو الإسلامي و القوانيف  -1

 .118، ص  2009، دار ىومة لمطباعة والنشر، الجزائر، سنة  -الفرنسي والمصري–الوضعية 
شرح القانوف المدني في الحقوؽ العينية  المجمد الثاني في الحقوؽ العينية التبعية  القسـ  سميماف مرقس، الوافي في -2

، ص 1995الأوؿ : حؽ الرىف الرسمي وحؽ الإختصاص، الطبعة الثالثة،دار الكتب القانونية، مصر، سنة
 .61،ص59،ص58،ص57
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 رىن المباني المقامة عمى أرض الغير. - ج
ؽ.ـ.ج عمى أنو "كؿ ما عمى الأرض أو تحتيا مف غراس أو بناء أو  782تنص المادة 

 كوف ممموكا لو.منشآت أخرى يعتبر مف عمؿ صاحب الأرض وأقامو عمى نفقتو وي
غير أنو يجوز أف تقاـ البينة عمى أف أجنبيا أقاـ المنشآت عمى نفقتو كما يجوز أف تقاـ  

البينة عمى أف صاحب الأرض قد خوؿ أجنبيا ممكية منشآت كانت قائمة مف قبؿ أو خولو 
 الحؽ في إقامة ىذه المنشآت وفي تممكيا".

ؾ الأرض يممؾ كؿ ماىو مقاـ عمييا، في نستنتج مف الفقرة الأولى أف الأصؿ ىو أف مال
حيف بينت الفقرة الثانية الاستثناء الوارد عمى الأصؿ عمى أنو يجوز أف تقاـ المباني مف 
طرؼ أجنبي عمى أرض غيره ويكوف مالكا ممكا تاما ليا، وكوف أف الأجنبي يعتبر مالكا 

يرىنيا  رىنا رسميا وأكدت لممباني المقامة فوؽ أرض الغير فمو كؿ الحرية أف يتصرؼ فييا و 
ؽ.ـ.ج  التي تنص عمى "يجوز لمالؾ المباني القائمة عمى أرض الغير أف  889ذلؾ المادة 

يرىنيا وفي ىذه الحالة يكوف لمدائف حؽ التقدـ في استيفاء الديف مف ثمف الأنقاض إذا 
للأحكاـ  ىدمت المباني، ومف التعويض الذي يدفعو مالؾ الأرض إذا استبقى المباني وفقا

 الخاصة بالاتصاؽ".
 رىن المشتري بعقد غير مسجل. - ح

طبقا لقانوف الإشيار العقاري والتقنيف المدني الجزائري فإف الممكية لا تنتقؿ إلا بالتسجيؿ، 
فإذا رىف المشتري بعقد غير مسجؿ في العقار الذي اشتراه فيعتبر رىنو واردا عمى ممؾ الغير 

ات الشخصية ولا يترتب عميو نشوء حؽ الرىف إلا إذا صار لأف عقده لا ينشأ إلا للالتزام
 .1الراىف مالكا

نستنتج أف رىف المشتري لمعقار قبؿ تسجيمو يطبؽ عميو أحكاـ رىف ممؾ الغير ومنو فإف 
 رىنو باطلا بطلانا مطمقا.

 
 

                                                 
 .64،ص مرجع سابؽ،محمد صبري السعدي -1
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 رىن الوارث قبل سداد ديون التركة. - خ
لوارث مف أمواؿ المورث إلا ما يفيض بعد تطبيقا لمبدأ"لا تركة إلا بعد سداد الديوف لا يممؾ ا

سداد ديونو، و تبقى أمواؿ المورث عمى حكـ ممكو طوؿ المدة التي يستغرقيا في سداد 
ذا تصرؼ الوارث في عقار مف أمواؿ المورث قبؿ سداد  الديوف، ويتعمؽ بيا حؽ دائنيو. وا 

أف تطبؽ عميو ديوف ىذا الأخير، كاف تصرفو واردا عمى ماؿ غير ممموؾ لو، و وجب 
 .1أحكاـ التصرؼ في ممؾ الغير

 الشروط الشكمية: الفرع الثاني

المادة حسب ما جاء في لا ينعقد الرىف إلا بعقد رسمي أو حكـ أو بمقتضى القانوف .... 
.ـ.ج لأنو لا ينعقد الرىف إلا بعقد رسمي أو حكـ أو بمقتضى القانوف ولذلؾ سمي ؽ 883

 الرىف بالرىف الرسمي.
تحريره مف قبؿ ضابط عمومي )الموثؽ(فيوالذي يضفي عمى العقد الصبغة الرسمية ـ حيث يت

بشكؿ كبير جدا حيث أف ىذا الأخير يقوـ بتدويف كؿ ما تـ لديو وما تمقاه وفقا للأشكاؿ 
 .2ج ؽ.ـ.324والشروط القانونية المقررة لو وذلؾ حسب ما نصت عميو المادة 

 أولا :الحكمة من اشتراط الرسمية
عتبر الفقياء رسمية الرىف كوسيمة لحماية أطراؼ الرىف فيي تحمي المديف الراىف ايث ح 

تنبيو إلى خطورة التصرؼ الذي سيقدـ عميو، حيث متع ىذا التصرؼ و مف تيورأفعالو 
بالعديد مف الإجراءات التي تتطمب الكثير مف الوقت الذي يمنحو فرصة لمتدبر وتقدير قدرتو 

ذي ضمف بالرىف حتى لا يجر إلى التنفيذ عمى العقار المرىوف ويتـ عمى الوفاء بالديف ال
 بيعو جبرا بالمزاد العمني.

أيضا وسيمة لحماية الدائف المرتيف مف المديف الراىف  فيي تجعمو في مأمف مف عدـ  يعتبرو 
تممؾ المديف لممكية العقار المضموف بالرىف،وعدـ أىميتو لمتصرؼ فيو،وأيضا تزود بسند 

                                                 
 .55ص  ،سي يوسؼ زاىية، مرجع سابؽ- 1
 مينة،الشروط الشكمية لعقد الرىف الرسمي في القانوف الجزائري،مجمة دائرة البحوث والدراسات القانونيةأعبدلي  -2
،العدد الرابع، جانفي رالجزائ،جامعة خميس مميانة،والنظـ السياسية السياسية،مخبر المؤسسات الدستوريةو 

 .209،ص195،ص2018
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متنع مدينو عف الوفاء بالديف امتنفيذ يجعؿ المرتيف في غنى عف إجراءات التقاضي إذا قابؿ ل
 .1المضموف بو العقار

ئتماف في حد ذاتو، ويذىب بعض الفقياء إلى القوؿ أف الرسمية تقررت أيضا لمصمحة الا
العقد ويبدو لؾ مف ضرورة كتابة العقد كتابة صحيحة، وذلؾ يتوافر بدرجة كبيرة إلا إذا كاف 

 .2رسميا
 ثانيا : جزاء تخمف الرسمية

لأف عقد الرىف الرسمي لا يعتبر صحيحا إلا إذا تمت كتابتو في ورقة رسمية وذلؾ عمى و 
ثباتو فقػػػط  فإف تخمفيا يػػػػؤدي إلى نعقاده وليس لإة فػػػي العقد ىي شرط لايعتبار أف الرسما

يمكف لأطراؼ العقد ولكؿ ذي ، ىفحؽ الر  أإبطاؿ العقد بطلاف مطمؽ وبالتالي لا ينش
مصمحة التمسؾ بيذا البطلاف، ولممحكمة أف تقضي بو مف تمقاء نفسيا ولا يزوؿ ىذا الأخير 

 .3بالإجازة
 صور الرىن الرسمي لمعقار الشائع: المطمب الثاني

يعتبر الشريؾ المشتاع صاحب ممكية تامة عمى حصتو الشائعة ويترتب لو عف ىذه الأخيرة 
كؿ شريؾ في الشيوع ؽ.ـ.ج  714منيا حؽ التصرؼ  وىذا ما ورد في المادة   عدة حقوؽ

يممؾ حصتو ممكا تاما ولو أف يتصرؼ فييا..." ومف ىذه التصرفات الرىف الرسمي فقد يكوف 
تفاؽ عمى رىف كؿ الشركاء حؽ الافىذا الرىف  صادر مف جميع الشركاء أو بأغمبيتيـ 

قد يكوف ىذا الأخير صادر مف أحد الشركاء و  ع الأوؿ (،العقار الشائع أو جزءا منو )الفر 
المشتاعيف وىذا الشريؾ الراىف إما أف يرىف حصتو الشائعة في العقار،أو يرىف جزءا مفرزا 
مف ىذا العقار يقدر عادة أنو ىو الجزء المفرز الذي سيصيبو مف قسمة العقار، أو يرىف 

 ) الفرع الثاني(.4جميع العقار الشائع 

                                                 
 ،تخصص القانوف العقاريري،مذكرة لنيؿ شيادة الماجستيرسمي في القانوف الجزائشايب باشا كريمة،عقد الرىف الر -1

 .78، ص 2000/2001البميدة،الجزائر،السنة –،جامعة سعد دحمب والزراعي
 .75محمد صبري السعدي، مرجع سابؽ، ص -2
 .26-25 ص سي سوسؼ زاىية، مرجع سابؽ،ص -3
 .323-322 ص، ص مرجع سابؽعبد الرزاؽ أحمد السنيوري، -4
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 رىن الشركاء مجتمعين لمعقار الشائع: الأول الفرع

يتـ عادة التصرؼ في العقار الشائع بناء عمى موافقة جميع الشركاء المشتاعيف ) أولا(،وفي 
 حيف تعذر إجماعيـ يمكف لمشركاء المالكيف لأغمبية الماؿ الشائع التصرؼ فيو )ثانيا(.

 الشائعرىن الشركاء مجتمعين كل أو جزء مفرز من العقار أولا:

إف رىف العقار الشائع بموافقة جميع الشركاء يعد صحيحا ونافذا بالنسبة إلييـ جميعا عمى 
القانوف المدني الجزائري والتي نصت عمى أنو" يبقى نافذا  890حسب ما جاءت بو المادة 

ب عمى قسمة تالرىف الصادر مف جميع المالكيف لعقار شائع أيا كانت النتيجة التي تتر 
 .1يما بعد أو عمى بيعو لعدـ إمكاف قسمتوالعقار ف

مف ىذا النص أف الرىف الصادر مف جميع الشركاء سواء ورد عمى كؿ العقار  ذيستفاو 
الشائع أو عمى حصة شائعة أو مفرزة منو صحيح ونافذ في حقيـ جميعا سواء كاف ذلؾ قبؿ 

 .2القسمة أو بعدىا 

كاء يكوف صحيحا ونافذا في حقيـ سواء كما سبؽ وتطرقنا أف الرىف الصادر مف جميع الشر 
نتقؿ إلى المشتري اذلؾ قبؿ القسمة أو بعدىا. إذا بيع العقار المرىوف شائعا قبؿ القسمة، 

مثقلا بالرىف ليتتبع الدائف المرتيف العقارالشائع في يد المشتري الحائز لمعقار، أما لو بقي 
شركاء التنفيذ عميو فإف الدائف المرتيف العقار الشائع في ممكية الشركاء وأراد أحد دائني ال

نتقؿ العقار ايتقدـ عمى ىذا الدائف العادي، وفي حالة موت بعض الثلاثة الشركاء أو كميـ، 
 3مرىونا إلى الورثة فيسري الرىف في حقيـ جميعا وفي حؽ دائنييـ والخمؼ الخاص والعاـ.

ؿ منيـ حصة مفرزة مف ىذا ك ذإذا تـ رىف العقار مف طرؼ الشركاء ثـ تمت القسمة فأخ
العقار، فإف ىذه الحصة المفرزة التي تقع في نصيب كؿ مف الشركاء تكوف مثقمة بحؽ 

                                                 
 .20/06/2005المؤرخ في  05/10المتمـ بالقانوف و  المعدؿ قانوف مدني جزائري 1-890
 .136، ص مرجع سابؽشوقي بناسي ،-2
،التصرؼ في الممكية الشائعة في التشريع الج-3 زائري،مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص توثيؽ، بيطاط سارة، قيدوـ كمثوـ

 .98، ص 2015/2016لجزائر، سنة الإخوة منتوري قسنطينة، ا جامعة
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الرىف، لأف الشركاء كميـ قد رىنوا العقار عندما كاف شائعا، فيبقى مرىونا عند إفرازه، أما إذا 
نصيبيـ مفرزا في خريف كؿ مف الشركاء الآ ذوقع العقار الشائع  في نصيب أحد الشركاء وأخ

عقارات أخرى شائعة بينيـ، فإف العقار الشائع المرىوف ينتقؿ مرىونا إلى الشريؾ الذي وقع 
في نصيبو، يمكف أف يعترض كوف أنو لـ يرىف سوى نصيبو الشائع فبذلؾ يجب أف ينتقؿ 
 إليو العقار مثقلا بالرىف بمقدار حصتو في الشيوع وليس كؿ العقار، بحكـ الأثر الرجعي

 .1العقار أصلا  اشيئا كوف أنيـ لـ يممكو  المقسمة فإف باقي الشركاء لـ يرىنو 
حيث تبنى القضاء الفرنسي ىذا الحكـ فعورض مف قبؿ الموثقيف عمى أساس أف جميع  

الشركاء قد صدر منيـ رىف العقار الشائع، ومنو فيجب أف يبقى الرىف نافذا في حقيـ جميعا 
بو المشرع  ذيب أحدىـ كؿ العقار الشائع،وىو الحكـ الذي أخحتى بعد القسمة ولو كاف نص

وتـ تعديؿ القانوف  890ـ والمشرع الجزائري في المادة  .ـؽ. 1039المصري في المادة 
 .2المدني الفرنسي عمى أساس ىذه الإشكالية 

 رىن أغمبية الشركاء في العقار الشائع.ثانيا: 
يممكوف عمى الأقؿ ثلاثة أرباع الماؿ الشائع  ج أف "لمشركاء الذيف.ـ.ؽ 720تنص المادة 

بعقد غير قضائي  استندوا في ذلؾ إلى أسباب قوية، عمى أف يعمنو اقرروا التصرؼ فيو إذا 
ى المحكمة خلاؿ شيريف مف إلقراراتيـ إلى باقي الشركاء ولمف خالؼ ىؤلاء حؽ الرجوع 

ة بمصالح الشركاء أف تقدر وقت الإعلاف، ولممحكمة عندما تكوف قسمة الماؿ الشائع ضار 
 تبعا لمظروؼ ما إذا كاف التصرؼ واجبا". 

تفاؽ جميع الشركاء عمى ىذا التصرؼ إلا أنو قد يتعذر اإف لمتصرؼ فالعقار الشائع أوجب 
إجماع الشركاء المشتاعيف عمى التصرؼ في العقار الشائع فجاء المشرع بيذه المادة التي 

تفاؽ الشركاء مجتمعيف وأقر أنو بإمكاف الشركاء الذيف اىي ستثناء لمقاعدة العامة و اوضعت ك
يممكوف عمى الأقؿ ثلاثة أرباع الماؿ الشائع  أف يتصرفوا في العقار بغض النظر عف 

 التعداد العددي، عمى أف يستندوا عمى أسباب قوية تستدعي التصرؼ فيو.

                                                 
 .324عبد الرزاؽ السنيوري، مرجع سابؽ، ص -1
 .137شوقي بناسي، مرجع سابؽ، ص -2
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رؼ في العقار الشائع أف التص او يستفاد مف ىذا النص أيضا أنو عمى الأغمبية الذيف قررو 
قراراتيـ إلى باقي الشركاء بعقد غير قضائي منيا نستخمص أف المشرع أوجب الكتابة  ايعمنو 

 فلا يعتد بالإعلاف الشفوي.
إف للأقمية مف الشركاء حماية قانونية منحت ليـ مف طرؼ المشرع الذي أقر ليـ حؽ التظمـ 

علاف في قرارات الأغمبية مف الشركاء أماـ المحكمة المختصة خلاؿ شيريف مف وقت الإ
 وتبقى السمطة التقديرية لمقاضي في التأكد مف الأسباب التي وضعيا الشركاء الأغمبية.

تخذه الأغمبية فيو ظمـ أو غبف لباقي الشركاء تقوـ اإذا وجدت المحكمة أف القرار الذي 
، وىذا في حاؿ أف الأقمية 1بإلغائو ولا يعد التصرؼ ممكنا إلا بقرار جماعي مف كافة الشركاء

فقط بإلغاء القرار، أما في حاؿ أف الأقمية طمبت القسمة، فإف المحكمة تنظر فيما إذا  اطالبو 
ف القسمة لا تضر بمصمحة أكانت القسمة ضارة في ىذا الوقت أو غير ضارة، فإذا قدرت 

بالبقاء في الشيوع مـ الذي طمب القسمة ممزما ظالشركاء أمرت بالقسمة،ولو كاف الشريؾ المت
تفاؽ لـ ينتو أجمو، وذلؾ لأف السمطة المخولة للأغمبية في التصرؼ ىي  سمطة ابمقتضى 

ستثنائية، فيجب أف يمكف الشريؾ المعارض في التصرؼ مف الخروج مف الشيوع ما داـ أف ا
ذا تبينت المحكمة أف القسمة تضر بمصمحة الشركاء  القسمة لا تضر بمصمحة الشركاء، وا 

ف عمييا أف تنظر فيما إذا كانت ىناؾ أسباب قوية تدعو إلى التصرؼ، فإذا قدرت أف كا
ذا لـ تجده كذلؾ أمرت بإلغاء القرار  .2التصرؼ  واجب  وافقت عمى قرار الأغمبية، وا 

 
 
 
 
 

                                                 
 ، تخصص التعميررجزائري،مذكرة لنيؿ شيادة الماست،بومعراؼ يزيد، نظاـ الممكية الشائعة في التشريع العماري عصاـ-1
 .25-24 ص ،ص 2013/2014سنة ، الجزائر، 1التيييئة العمرانية، جامعة قسنطينة و 
،مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص ائعة في القانوف المدني الجزائري،الممكية الشقطيش لبنى، عيساوة حورية-2

 .46، ص 2015/2014 قسنطينة، الجزائر، سنة ،منتوري والتييئة العمرانية، جامعة قانوف التعمير
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 رىن الشريك منفردا العقار الشائع:الفرع الثاني
بحيث لا  ياف يتصرؼ فيألو ف الشريؾ يممؾ حصتو المشاعة ممكا تاما و أ رهكما سبؽ ذك

خطار باقي إلزامو بإف يتصرؼ في نصيبو دوف أولو " يمحؽ ضرر بحقوؽ سائر الشركاء،
ف يقوـ برىف كؿ أولا( أفيمكف لمشريؾ التصرؼ في العقار الشائع بثلاث حالات )، 1الشركاء"

ف يقوـ أمكنو ف يقوـ برىف حصتو الشائعة، )ثالثا ( يأيضا أالعقار الشائع، )ثانيا( يمكف لو 
 برىف حصتو المفرزة .

 : رىن الشريك منفردا في كل العقارولاأ
ىلا أف يكوف الراىف مالكا لمعقار المرىوف و أج )....ويجب .ـ.ؽ 884/2حسب المادة  

ذا تـ رىف العقار الشائع مف طرؼ إنو ألمتصرؼ فيو ....(  مف ىذه المادة نستخمص 
رباع ىذا العقار يكوف الرىف أقؿ ثلاثة ممؾ عمى الأالشريؾ المشتاع وكاف ىذا الشريؾ لا ي

فلا يصير  ،2واردا عمى ممؾ الغير في الحصص التي تفوؽ حصتو ويكوف ىذا الرىف باطلا 
ثاره مالـ يكف نافذا في مواجية باقي الشركاء و يعتبر الرىف فيما بيف طرفيو صحيحا منتجا لآ

ف المديف الراىف مالكا لكؿ المرىوف، ففي ألؾ باعتقاده ذالدائف المرتيف قد وقع في غمط و 
ف الرىف إما فيما عدا ذلؾ فأساس الغمط و عمى أبطاؿ الرىف إف يطمب أىذه الحالة يجوز 

ذا تمت القسمة ووقع العقار إيبقى صحيحا فيما بيف طرفيو غير نافذ في حؽ باقي الشركاء. ف
لا إي نصيب الشريؾ الراىف ذا لـ يقع فإما أكمو في نصيب الشريؾ الراىف استقر الرىف، 

ختص الشريؾ الراىف بعقار اذا إما أ ف الرىف يتركز في ىذا الجزء.إجزء مفرز مف العقار ف
 1039/2حكاـ المادة لى ىذا العقاروذلؾ طبقا لأإف الرىف ينتقؿ إخر غير العقار المرىوف فآ
 .3ـ .ـ.ؽ
 
 

                                                 
قسمتيا عمى ضوء –دارتيا إ–حمايتيا –ثباتيا إ -كتسابياإارية الخاصة الشائعة لممكية العقيوسؼ دلاندة، الوجيز في ا-1

 .80، ص 2015،السنة الجزائر،والتوزيع النشرو  ستقر عميو قضاء المحكمة العميا،دار ىومو لمطباعةإوما  القانوف الجزائري
 .56محمد صبري السعدي، مرجع سابؽ، ص -2
 .75،ص مرجع سابؽنبيؿ ابراىيـ سعد ،  -3
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 ثانيا: تصرف الشريك منفردا في حصتو الشائعة
و أحد الشركاء حصتو الشائعة في العقار أذا رىف ا  ج تنص عمى " و .ـ.ؽ 890/2ف المادة إ

نتقؿ اعياف غير التي رىنيا أجزءا مفرزا مف ىذا العقار، ثـ وقع في نصيبو عند القسمة 
قيمة العقار الذي كاف مرىونا في  يعادؿ  عياف المخصصة لو بقدرلى الأإالرىف بمرتبتو 

ف رىف الشريؾ أ." مف ىذه المادة نستخمص ..مى عريضةع مرأصؿ، ويبيف ىذا القدر بالأ
حتمالات بعد القسمة لمجزء المفرز الذي يقع في الحصتو الشائعة يكوف صحيحا، توجد ثلاث 

 .نصيب الشريؾ الذي رىف حصتو الشائعة
في حالة وقوع نصيب الشريؾ الراىف بعد القسمة في جزء مساو لمحصة  -1

فزر الذي وقع في نصيب الراىف يحؿ محؿ الحصة الشائعة ف الجزء المإالشائعة المرىونة، ف
ف القسمة تقررت عمى الممكية محؿ الرىف وليس عمى الرىف نفسو وبالتالي حؽ الدائف أكوف 

 .1المرتيف يرد عمى ىذا الجزء
في حالة وقوع نصيب الشريؾ الراىف بعد القسمة في جزء يزيد عمى الحصة  -2

ف حؽ الدائف المرتيف يظؿ واردا عمى أكممو، فأى العقار بو ورد نصيبو عمأالشائعة المرىونة 
ؿ لمراىف تساوي الحصة التي كانت محلا لمرىف، يرى البعض آحصة شائعة مف العقار الذي 

ف مازاد عف الحصة المرىونة يصبح أساس أؿ لمراىف، عمى آلى كؿ ما إف الرىف ينتقؿ أ
 متدادا ليا.ا

خرى غير التي أعياف أد القسمة في في حالة وقوع نصيب الشريؾ الراىف بع -3
ؿ لمراىف آلى ما إنتقاؿ الرىف اف المشرع قرر في ىذه الحالة إرىف منيا الحصة الشائعة، ف

 .2رخآمف عقار 
 
 
 

                                                 
مصر، ،قوؽ الامتيازح-الرىف الحيازي–حؽ الاختصاص –سمير عبد السيد تناغو، التامينات العينية الرىف الرسمي -1

 .90- 89ص ص ، 2000سنة
 نفس المرجع ،نفس ص. -2
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 ثالثا: تصرف الشريك منفردا في حصتو المفرزة
نيا تساوي في الحكـ بيف رىف الحصة إج وقد سبؽ ذكرىا، ف.ـ.ؽ 890/2حسب المادة 

لى الجزء الذي إنتقاؿ الرىف االجزء المفرز مف العقار الشائع فيذه المادة تقضي بالشائعة و 
 ختص بو الراىف بعد القسمة.ا
ية صعوبة أذا وقع الجزء المرىوف في نصيب الشريؾ الراىف بعد القسمة فلا تثور إ-1

 مر لمدائف المرتيف.ويستقر الأ
ف الرىف  إخرى،  فأعياف أو مف أخر مف نفس العقار آذا وقع نصيب الشريؾ في جزء إ-2

صؿ لى جزء منو يعادؿ الجزء الذي كاف مرىونا في الأإ وأليو إؿ آلى العقار الذي إينتقؿ 
 .1علاه أوذلؾ تطبيقا لحكـ المادة 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                 

 .56-55 ص ،مرجع سابؽ، صمحمد صبري السعدي-1
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 الرسمي لمعقار الشائعثار الرىن أ :ثانيالمبحث ال
و أسواء الموضوعية  ستكماؿ كافة الشروطاذا تـ إيصبح عقد الرىف الرسمي صحيحا 

 .،ليرتب بذلؾ آثاره القانونية1الشكمية
ثار الرىف فيما بيف المتعاقديف والمطمب آوؿ يتناوؿ لى مطمبيف الأإسنقوـ بتقسيـ المبحث 

 ثار الرىف في مواجية الغير.آالثاني يتناوؿ ب

 ثار الرىن فيما بين المتعاقدينآ: ولالمطمب الأ 

عتباره  عقد ممزـ لجانب االدائف المرتيف والمديف الراىف وب ف الرىف الرسمي ينعقد بيفأبما 
وؿ(، ومف جية لتزامات دوف المرتيف )الفرع الأنو يرتب في ذمة  الراىف العديد مف الاإواحد ف

ف المديف لا يسمب حقو بالتمتع بسمطتو كمالؾ لمعقارالشائع  لكف ترد عمى ىذه السمطة عدة إف
نيا حقوؽ بالنسبة لمدائف )الفرع أديف الراىف والتي تعتبركضرار بالمجؿ عدـ الإأقيود مف 
 الثاني(.

لى إضافة يصبح الدائف المرتيف بمقتضى ىذا الرىف الرسمي صاحب حؽ عيني تبعي بالإ
 .2كونو دائف عادي

 الرىن الرسمي عمى المدين الراىن ثارآ: ولالفرع الأ 

يضا أولا(، ويمنحو أ) نتحدث عنيا تجاه الدائف المرتيفإلتزامات االرىف الرسمي  يترتب عف
 سمطات يتمتع بيا جراء تممكو لمحؿ الرىف )ثانيا(. 

 . لتزامات الراىنإولا : أ

 لتزامات عديدة تقع عمى الراىف سنتناوؿ بعضا منيا.اىناؾ 

 

                                                 
 .189شوقي بناسي، مرجع سابؽ، ص-1
 .190-189ص  ص، نفس المرجع -2
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 نشاء حق عيني عمى العقار المرىون الشائعإلتزام بلا ا -1
ء حؽ الرىف لصالح الدائف المرتيف عمى نشاإفي ذمة الراىف ىو  ألتزامات التي تنشوؿ الاأ

 العقارالمرىوف الشائع .

خرمف آي حؽ عيني أ وأ لتزاـ بنقؿ الممكية،ج التي تنص عمى "الا.ـ.ؽ 165حسب المادة 
معينا بالذات  شيئا لتزاـذا كاف محؿ الاإو الحؽ العيني أف ينتقؿ بحكـ القانوف الممكية أنو أش

، وذلؾ مع مراعاة   .شيار العقاري "حكاـ المتعمقة بالإالأيممكو الممتزـ

ف أحؽ الرىف وفي ىذه الحالة كوف  أف يكوف  الراىف مالكا لمعقار لكي ينشأوجبت أنيا إف 
و الشريؾ المشتاع منفردا يعد أف الرىف سواء الصادر مف الشركاء المشتاعيف إالعقار شائع ف

 صحيحا ونافذا كما سبؽ التوضيح. 

حؽ الرىف لمصمحة الدائف المرتيف وبحكـ القانوف، ذلؾ حسب  أنعقاد العقد ينشابمجرد 
وردت أف المادة السالفة أجراء القيد، بالرغـ مف إالمادة سابقة الذكر فلا يتوقؼ نشوؤه عمى 

شيار العقاري شيار العقاري وىنا ليس المقصود بالإحكاـ المتعمقة بالإنو يجب مراعاة الأأ
شترطت القيد لنفاذ اج التي .ـ.ؽ 904قيد، حسب المادة القيد بؿ التسجيؿ والرىف يخضع لم

 .1الرىف في مواجية الغير ولا في نشوء حؽ الرىف في ذمة الراىف لصالح المرتيف

 لتزام بضمانة سلامة الرىنالا  -2
) يمتزـ الراىف بضماف سلامة الرىف، ولمدائف المرتيف  :نوأج عمى .ـ.ؽ 898تنص المادة 

نقاصا كبيرا، ولو في حالة إو ننقاص ضماإنو أصير مف شو تقأف يعترض عمى كؿ عمؿ أ
ف يرجع عمى الراىف بما ينفؽ أما يمزـ مف الوسائؿ التحفيظية اللازمة و  ذف يتخأستعجاؿ الا

 في ذلؾ (.

                                                 
 .30، ص مرجع سابؽر حسيف، يت مجبآ-1



 لمرىن الرسمي لمممك الشائع  الأحكام القانونية                  وّل           الأ فصل ال
 

14 

 

نعقاد اف الراىف يضمف بقاء العقار المرىوف بالوضع الذي كاف عميو وقت أالمادة  قد نصتو 
لتزامو الى إضافة و قانوني، بالإأخصي عف كؿ تعرض مادي، متناع الشالعقد، فيو يمتزـ بالا

 .1اف التعرض القانوني الصادر مف الغيرمبض
 ولا : ضمان التعرض الشخصيأ
ف يترتب أنو أو قانونيا مف شأمتناع عف كؿ عمؿ ماديا كاف بالا يمتزـ المديف مقتضاهب
ع بالضماف عف كؿ عمؿ ف يرجألمضماف المقرر لمدائف المرتيف، الذي لو  اا كبير صاقنتا
عماؿ المادية التي يضمنو الراىف، ما نتقاصا لضمانو ومف قبيؿ الأاتيو الراىف ويمثؿ أي

و نزع بعض أو تركو يتمؼ لعدـ صيانتو، أو ىدـ العقار أفعاؿ التخريب أيصدر منو مف 
 .2جزاءه أ

 ثانيا: ضمان تعرض الغير
ر تعرضا قانونيا غير ماديا ويكوف ىذا لتزاـ الراىف بضماف تعرض الغياما فيما يتعمؽ بأ

لى إف يقضي أنو أدعاء الغير بحؽ عمى العقار محؿ الرىف، مف شإالتعرض في حالة 
نو أرتفاؽ عمى العقار المرىوف، و اف لو حؽ أالمساس بحؽ الدائف المرتيف كاف يزعـ الغير 

رد ىذا حواؿ وجب عمى الراىف سبؽ القيد....ففي جميع ىذه الأأصاحب رىف عميو و 
جؿ أو بسقوط أميف كاؼ أف يطالب بتقديـ تألـ يستطع كاف لمدائف المرتيف  فإدعاء، فالإ

  .3الديف ودفع الديف فورا 

 لتزام بنفقات العقدالا -3

ف نفقات عقد الرىف الرسمي يمتزـ بيا الراىف وليس المرتيف أج ب.ـ.ؽ 883تقضي المادة 
 عمى غير ذلؾ. اصؿ ما لـ يتفقو وىذا الأ

ج "تكوف مصاريؼ القيد وتجديده وشطبو عمى .ـ.ؽ 906يضا عمى ذلؾ المادة أنصت  وقد
 الراىف مالـ يتفؽ عمى غير ذلؾ "  

                                                 
 .63، ص مرجع سابؽملاؾ  براىمية، ياسميف خوالدية،  -1
 .36-35صص ، مرجع سابؽبف عيسى نادية، -2
 .64ملاؾ براىمية، ياسميف خوالدية، مرجع سابؽ، ص -3
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ف أتفاؽ عمى مرة،فيجوز لممتعاقديف الاآنيا مقررة وليست أوالظاىر مف ىذه النصوص 
وجد ف يتحمميا المرتيف وحده.فإذا لـ يأعمى  أويتحملا ىذه المصروفات مناصفة بينيما 

 .1ف الراىف يتحمميا كميا إتفاؽ عمى شيء مف ذلؾ،فا
 ثانيا: سمطات الراىن.

 سمطة الراىن في التصرف في العقار المرىون. -1
"يجوز لمراىف أف يتصرؼ في العقار المرىوف، عمى أف أي تصرؼ يصدر منو لا يؤثر في 

ؽ.ـ.ـ  1043 ؽ.ـ.ج المقابؿ لممادة 894حؽ الدائف المرتيف" ىذا ما نصت عميو المادة 
أجاز المشرع كما سبؽ أف ذكرنا أف الراىف يستطيع أف يتصرؼ في العقار المرىوف كأف 
يبيعو أو يقايض عميو ...لكنو اشترط عميو أف لا يكوف التصرؼ الصادر منو مؤثرا عمى 
حؽ الدائف المرتيف، ولايجوز لمدائف المرتيف أف يشترط عمى الراىف عدـ جواز التصرؼ 

رىوف ويكوف باطلا تعيد الراىف لمدائف بأف لا يتصرؼ في العقار المرىوف حسب فالعقار الم
القانوف المدني الألماني. إلا أنو لا يجوز لمراىف أف يقوـ بالتصرفات المادية  1136المادة 

التي تتضمف خطورة كبيرة عمى الرىف، لكونيا تنقص القيمة المالية لمعقار المرىوف، وتضعؼ 
 .2لذي يوفره لمدائفبالتالي الضماف ا

 سمطة الراىن في استغلال و استعمال العقار المرىون.  -2
ؽ.ـ.ج عمى حؽ الراىف في الاستعماؿ والاستغلاؿ فتقضي بأنو" لمراىف  895تنص المادة 

 الحؽ في إدارة العقار المرىوف ، وفي قبض ثماره إلى وقت التحاقيا بالعقار ". 
مار الناتجة عف استغلاؿ العقار المرىوف حتى يتـ ويتضح مف النص أف لمراىف الحؽ في الث

تسجيؿ تنبيو نزع الممكية ليذا العقار، استيفاء لحقوؽ الدائنيف، عندئذ تمحؽ الثمار بالعقار، 
 .3وتكوف محجوزة لحساب الدائنيف وتضـ قيمتيا إلى قيمة العقار المرىوف

 

                                                 
 .97،ص محمد صبري السعدي،مرجع سابؽ-1
 .84-83 ص سي يوسؼ زاىية، مرجع سابؽ، ص-2
 .102، مرجع سابؽ، ص محمد صبري السعدي -3
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أجرتو وتحويميا، وىذه كما أف أىـ أنواع استغلاؿ العقار المرىوف ىو تأجيره وقبض 
 .1التصرفات تعتبر مف أعماؿ الإدارة التي يجوز لمراىف أف يقوـ بيا 

 الفرع الثاني :آثار  الرىن الرسمي عمى الدائن المرتين

 901إف المشرع الجزائري تطرؽ إلى آثار الرىف الرسمي بالنسبة لمدائف المرتيف في المواد 
حؽ التنفيذ عمى العقار المرىوف في مواجية ، حيث أقر لو  58/75مف الأمر  903إلى 

 المديف )أولا(، والتنفيذ في مواجية الكفيؿ العيني )ثانيا(.

 الدائن المرتين في مواجية المدينأولا: التنفيذ بحق 

يحؽ لمدائف التنفيذ عمى العقار المرىوف بالإضافة إلى حقو في التنفيذ عمى كؿ أمواؿ المديف 
ولات، إذ أف الدائف المرتيف لو صفتاف، صفة الدائف، وصفة الأخرى مف عقارات أو منق

المرتيف فبصفتو كدائف تتمثؿ أف لو حؽ شخصي، ىو حقو الأصمي، وصفتو كمرتيف أف لو 
 .2حؽ عيني عمى ماؿ معيف مخصص لضماف الوفاء بحقو الأصمي

 
 لمرتين في مواجية الكفيل العينيثانيا : التنفيذ بحق الدائن ا

ؽ .ـ.ج عمى أنو "إذا كاف الراىف شخصا آخر غير المديف فلا يجوز 901تنص المادة 
لمتنفيذ عمى مالو إلا عمى ما رىف مف مالو، ولا يكوف حؽ الدفع بتجريد المديف إلا إذا وجد  

 اتفاؽ يقضي بغير ذلؾ".
ؽ.ـ.ج عمى "إذا كاف الراىف شخصا آخر غير المديف جاز لو  902/2وتنص أيضا المادة 

راء موجو إليو إف ىو تخمي عف العقار المرىوف وفقا للأوضاع والأحكاـ التي تفادي أي إج
 يتبعيا الحائز في تخمية العقار".

إف مسؤولية الكفيؿ تكوف في حدود العقار الذي رىنو رىنا رسميا، ومف ثـ ليس بإمكاف الدائف 
ف كاف باستطاعتو التنفيذ عمى  أمواؿ المديف المرتيف أف ينفذ عمى ماؿ آخر غير مرىوف، وا 

بمقتضى حقو في الضماف العاـ، غير أنو ليس بإمكاف الكفيؿ العيني أف يدفع بتجريد المديف 
                                                 

 .109،ص52سمير عبد السيد تناغو، مرجع سابؽ، ص -1
 .36شريبط عبد الرؤوؼ، بوقرة خديجة، مرجع سابؽ، ص  -2
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ما لـ يتفؽ الاتفاؽ عمى غير ذلؾ، فمدائف أف يباشر في اتخاذ إجراءات التنفيذ عمى العقار 
الممموؾ لمكفيؿ العيني حتى ولو كانت ىناؾ رىوف أخرى لضماف الديف نفسو عمى ماؿ 

 . 1مموؾ لممديفم
 المطمب الثاني : الآثار بالنسبة لمغير

إف الرىف الرسمي يخوؿ لمدائف المرتيف العديد مف الصلاحيات عمى العقار المرىوف ومف 
كتسابو حؽ التقدـ والتتبع، ولا يمكف أف يممؾ ىذا ىذه الصلاحيات حؽ التنفيذ عميو وذلؾ لا

وشيره في المحافظة مف تاريخ قيد الرىف   الدائف ىذه الصلاحيات  بمجرد نشوء الديف بؿ
 العقارية.

سنتناوؿ في ىذا المطمب فرعيف، الأوؿ يختص بالقيد و الشير العقاري و الثاني يختص 
 بآثار القيد  أي حؽ التتبع و التقدـ .

 و الشير القــيـد: الفـرع الأول
 ( و شيره في المحافظة لا يمكف أف يحتج بالرىف في مواجية الغير إلا إذا تـ تقييده  )أولا

العقارية)ثانيا( وبعد استكماؿ الإجراءات الكاممة يمكف لمدائف المرتيف أف يحتج بحقو في 
 مواجية الدائنيف الآخريف. 

 أولا : القيد
نو الإجراء الذي يقاـ بو  لشير الرىف الرسمي عمى عقار معيف وكذلؾ  بألقد عرؼ القيد 

 ة.عمى  الحقوؽ العينية التبعية كاف
الواردة في المحرر الذي يتضمف عقد -و يقصد بالقيد أنو عممية تدويف البيانات الجوىرية 

ختصاصيا افي سجؿ خاص موجود في جية الإشيار العقاري التي يقع في دائرة  –الرىف 
، فإذا أجرى قيد بشأف عقار معيف في مكتب غير مختص بو فلا يكوف 2العقار المراد قيده

                                                 
 .75ملاؾ براىمية، ياسميف خوالدية، مرجع سابؽ، ص  -1
ماستر، تخصص آثار الرىف الرسمي في القانوف الجزائري، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة النصيب شروؽ، ناصر سييمة، -2

 .9،ص2016/2017توثيؽ ، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، الجزائر، سنة 
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بيذا العقار نافذا قبؿ الغير، وفي حاؿ وجود العديد مف العقارات وكؿ يقع الرىف فيما يتعمؽ 
 .1ختصاص مكتبواختصاص معينة فإف كؿ عقار يقيد في دائرة افي دائرة 

ج جاءت صريحة .ـؽ.  904تجاه الغير إلا إذا تـ قيده فالمادة الا يمكف أف يحتج بالرىف  
ر إلا إذا قيد العقد أو الحكـ المثبت لمرىف في مضمونيا "لا يكوف الرىف نافذا في حؽ الغي

 تجاه الدائنيف العادييف  مف تاريخ إجراء القيد.افيمكف لمدائف المرتيف أف يحتج بحقو  2...."
إف القيد ىو الذي ينشئ  لصاحبو حؽ التقدـ عمى باقي الدائنيف المرتينيف وىذا ما جاءت  

فما يمكف   3رىف مف وقت تقييده...""تحسب مرتبة ال مف نفس القانوف  908بو المادة 
 إستخلاصو مف ىذه المادة أف العبرة مف تاريخ تقييد الرىف وليس مف تاريخ نشوء الديف .

لا -و الشير عموما–ولكي ينتج القيد أثره لا بد أف يستند إلى عقد رىف صحيح .فالقيد  
ا لـ يترتب عمى القيد يطير العقد مما إعتوره مف عيوب.فإذا كاف العقد باطلا بطلانا مطمق

ذا كاف قابلا للإبطاؿ وحكـ ببطلانو سقط الرىف وكذا القيد تبعا لو   .4أي أثر. وا 
 . الفرق بين القيد والتسجيل-1

طريقة ليسيؿ عمى  ديجاإف الحؽ العيني بطبيعتو نافذا في حؽ الناس كافة.ولذلؾ لابد مف إ
خر معرفة جميع آينية تبعية، بمعنى عياف ومالكيا وما يثقميا مف حقوؽ عفراد معرفة الأالأ

،الشير عف طريؽ التسجيؿ 5التصرفات التي وردت عمى عيف معينة.وىناؾ طريقتاف لمشير
 والشير عف طريؽ القيد.

مينات العينية أي التأيختمؼ القيد عف التسجيؿ كوف القيد يكوف لشيرالحقوؽ العينية التبعية 
ما التسجيؿ  يكوف لشير أ متياز،الاختصاص وحقوؽ لا غيرىا مثؿ الرىف  وحؽ الا

 لخ.إو نقميا ...أنشائيا إصمية مثؿ التصرفات التي تقع عمى  الحقوؽ العينية الأ

                                                 
 .215سميماف مرقس، مرجع سابؽ، ص-1
 قانوف مدني جزائري. 904المادة -2
 .مف نفس القانوف  908المادة  -3
–الرىف الحيازي –صاص حؽ الإخت-الرىف الرسمي–التأمينات العينية و الشخصية الكفالة ىماـ محمد محمود زىراف،  -4

 .434، ص2001ة ناشر المعارؼ، مصر، سنة أحقوؽ الإمتياز، منش
 .114محمد صبري السعدي، مرجع سابؽ، ص-5
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ستخراج البيانات التي تيـ الغير فقط اف القيد يتـ عف طريؽ أا في ضيأختلاؼ و يكمف الا
كوف عف ما التسجيؿ فيأويجب عميو معرفتيا عف العقار ويتـ تدوينيا في سجؿ خاص، 

ف التسجيؿ ينتج ألى إضافة  طريؽ نقؿ صورة كاممة مف المحررفي السجؿ المعد لذلؾ.بالإ
ذا لـ يتـ إثره  فأف يجدد لينتج ألى تجديد عكس القيد الذي يجب إثره فور تسجيؿ ولا يحتاج أ

 نو لـ يكف.أنو يصبح كإتجديده ف

يتـ قيده لدى المحافظة العقارية،  ذا لـإخيرالا يكوف الحؽ العيني التبعي حجة عمى الغير أو  
حسب نوع التصرؼ الذي يمزـ تسجيمو فإف كاف صمية يختمؼ عدـ تسجيؿ الحقوؽ العينية الأ

صمية أو نقمو أو تغييره أو زوالو فإف ىذا نشاء حؽ مف الحقوؽ العينية العقارية الأإمف شأنو 
ف كاف ا  ف ولا بالنسبة لغيرىـ. و الحؽ لا ينشأ ولا ينتقؿ ولا يتغير ولا يزوؿ لا بيف ذوي الشأ

 .1ف تقريره لا يكوف حجة عمى الغيرإمف شأف التصرؼ أف يقرر حقا مف ىذه الحقوؽ ف

 جراءات القيد .إ -2
ختصاصو إف في دائرة و جراء القيد في مكتب الشير العقاري الذي يقع العقار المرىإيتـ 

ى تتقرر مرتبتو عمى نعقاد الرىف صحيحا حتاف يقيد رىنو لمجرد أفيجب عمى الدائف 
 .2العقار

"يتولى الموثؽ حفظ العقود  أنو  التي تنص عمى 10المادة  06/02حسب قانوف التوثيؽ رقـ 
جراءات المنصوص عمييا قانونا الإ ذيداع ويسير عمى تنفيو يتسمميا للإأالتي يحررىا 

حددت  والتي -جاؿ المحددة قانونا علاف ونشر وشير العقود في الآا  لاسيما تسجيؿ و 
ما أشير لمرىف الذي نشئ بموجب حكـ قضائي، أثة لابشيريف مف تاريخ تحديد القيد وث

ف أومف ىذه المادة يتبيف  –جاؿ معينة لقيده آبالنسبة لمرىف القانوني فمـ يحدد المشرع 

                                                 
 .12-11ص صمرجع سابؽ،  نصيب شروؽ، ناصر سييمة،-1
ة ،حؽ الرىف الرسمي ،مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص قانوف توثيؽ، جامعسامةأبخوش ايمف، عربوز  -2

 .38،ص 2018/2019الإخوة منتوري، قسنطينة، الجزئر، سنة
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ف يودع طمب الشير لدى المحافظة العقارية التي يقع في دائرتيا العقار أالموثؽ يمكنو 
 .1جاؿ شير الرىف الرسميآف يحترـ أو المرىوف وعمي

كد أخير بالتلى محافظ الشير العقاري يقوـ ىذا الأإبعد تقديـ طمب الشير مف طرؼ الموثؽ 
ساسية التي د مف وجود كافة البيانات الأأكمف صلاحيات الشير مف الناحية القانونية والت

وساعة تقديميا في دفتر يضا بتدويف الطمب حسب تاريخ أوجب تدرجيا في الطمب،  ويقوـ أ
يو في أسبقية طمبات الشير ويعيد المحافظ نسخة مف الطمب مؤشر عمييا بر أيسمى دفتر 

 .2جراء الشير بعد التثبت مف تطابؽ البيانات الواردة لديو مع بيانات الطمب الخاص إقبوؿ 

ره ف مشروع المحرر المراد شيأجراء الشير قدـ صاحب الشإشر عمى الطمب بقبوؿ أمتى 
ا الطمب ويدوف المشروع في دفتر ذمورية المختصة ومعو الصورة المؤشر عمييا مف ىألمم
مورية عمى حسب تاريخ وساعة تقديمو. ثـ تقدـ لمكتب الشير المختص المحررات التي أالم

صمية أشير عمى مشروعاتيا بصلاحياتيا بعد توثيقيا، مرفقا بيا قائمة القيد مف نسخة أتـ الت
رؽ خاص مدموغ بطمب مكاتب الشير، والتي تشمؿ عمى البيانات المتطمبة محررة عمى و 

بعد التحقؽ مف مطابقاتيا لما ورد في عقد الرىف الرسمي. ويتـ قيد الرىف في دفتر الشير 
رقاـ متتابعة وفقا لتواريخ وساعات أحواؿ بالذي تثبت فيو المحررات والقوائـ عمى حسب الأ

 .3قيد الشير عمى قوائـ القيدشير بما يأتقديميا ويحصؿ الت

 سقوط القيد -3
يسقط القيد إذا لـ يجدد خلاؿ عشر سنوات مف وقت إجراءه والذي جاء مضمونو في نص  

مف قانوف تنظيـ الشير العقاري بأف" يسقط القيد إذا لـ يجدد خلاؿ عشر سنوات  43المادة 
لقيد قد حفظيا فإذا حدث .ويترتب عميو ضياع مرتبة الديف التي يكوف ا 4مف تاريخ إجرائو"

وسقط القيد وتصرؼ المديف في العقار بعدىا فإف المشتري منو لا ينفذ في حقو الرىف الذي 
                                                 

لعقود الخاصة السداسي بلاؿ سميمة،دروس عبر الخط موجية لطمبة السنة الثالثة حقوؽ تخصص قانوف خاص مقياس ا -1
 .20،ص 2021/2022، 2لقيت بجامعة لونيسي البميدة أ ،مينات العينة التبعيةأالسادس الت

 .28ديجة، مرجع سابؽ،ص،بوقرة خشريبط رؤوؼ -2
 .16،ص15ص ،ناصر سييمة، مرجع سابؽ،يب شروؽنص -3
 .244سميماف مرقس، مرجع سابؽ، ص-4
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أجراه البائع  لو حتى ولو كاف عالما بو، غير أف الرىف يبقى صحيحا وقائما ولمدائف إجراء 
 . 1قيد جديد يأخذ مرتبتو مف وقت إجرائو

 الشيرثانيا :

 اري تعريف الشير العق .1
عرؼ الشير العقاري بأنو "نظاـ قانوني لو مجموعة مف القواعد والإجراءات يضمف بيا حؽ 
الممكية العقارية، وكذا الحقوؽ العينية العقارية الأخرى، و جميع العمميات القانونية الواردة 
عمى العقار"، وبالتالي فنظاـ الشير يعتبر عمؿ فني ييذؼ إلى تسجيؿ مختمؼ التصرفات 

تقع عمى العقار، وكذا إعلاـ الكافة بيا، وذلؾ مف أجؿ تنظيـ الممكية العقارية وتحقيؽ  التي
 . 2الثقة وتأميف استقرار المعاملات العقارية و منع المضاربة

لقد اعتمد المشرع الجزائري نظاـ الشير العيني وكمرحمة انتقالية ومؤقتة وفي انتظار عممية 
مادي لمسجؿ العيني أخد بنظاـ الشير الشخصي في مسح الأراضي التي تشكؿ الأساس ال

 .3البمديات التي تتـ فييا عممية المسح
 نظاما الشير العقاري .2

إف لتحقيؽ الثقة في التعاملات العقارية أخد بنظاـ الشير العقاري في الكثير مف الدوؿ، 
ينية و حيث تـ الاعتماد عمى نظاميف لمشير العقاري أوليا يعتمد عمى أصحاب الحقوؽ الع

أسمائيـ كأساس لمشير)الشير الشخصي( و الثاني يعتمد عمى العقار في ذاتو كموضوع 
 لمتصرؼ أساسا  لمشير)الشير العيني (. 

 الشير الشخصي - أ

                                                 
السيد عبد الوىاب عرفة، الشامؿ في حؽ الممكية و الحقوؽ العينية الأصمية والتبعية، دار الفكر والقانوف، مصر، سنة -1

 .148، ص2008
الشير العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماستر في القانوف، دليمة بوشممة، حبيبة مرابطي، نظاـ  -2

 . 9، ص2014/2015، قالمة، الجزائر، سنة 1945ماي  8فرع قانوف عاـ، تخصص منازعات إدارية، جامعة 
 .746،ص 01،العدد 10نواري فتيحة، زىدور كوثر، مجمة القانوف العقاري والبيئة، المجمد  -3
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يمكف أف نعرؼ ىذا النظاـ مف العبارة ذاتيا "شخصي "بحيث يكوف الشير فيو طبقا لأسماء 
معقار موضوع التصرؼ، فالعقارات أشخاص مف ملاؾ وأصحاب حقوؽ عينية، وليس طبقا ل

نما بأسماء مالكييا وأصحاب الحقوؽ العينية.  في ىذا النظاـ لا تعرؼ بمواقعيا وأرقاميا وا 
وتتـ عممية الشير وفؽ ىذا النظاـ بوضع سجؿ يمسؾ  حسب الترتيب الأبجدي لأسماء 
الأشخاص الذيف ليـ تصرفات عقارية و يخصص لكؿ حرؼ صفحة أو عدة صفحات و 

 .1لؾ باختلاؼ أىمية الاسـ مف حيث الشيرة و النذرةذ
حيث إذا أراد أحد ما أف يكشؼ عمى التصرفات والحقوؽ العينية الواردة عمى عقار ما كاف 
عميو أف يعرؼ أسماء المالكيف السابقيف لو، و إذا تعددوا وجب عميو أف يبحث عمييـ 

ضا لمحصوؿ عمى بيانات غير جميعيـ، فإذا أغفؿ أو أخطأ في اسـ واحد منيـ كاف معر 
 .2دقيقة 

لقد اعتمد المشرع الجزائري عمى نظاـ الشير الشخصي مباشرة بعد الاستقلاؿ، وىذا لعدة -
اعتبارات أىميا صدور القانوف القاضي بتمديد العمؿ بالقوانيف الفرنسية إلا ما كاف منيا 

لتي كانت تعرفيا الجزائر مخالفا لمسيادة الوطنية، وىذا بالإضافة إلى الأوضاع الصعبة ا
 .3والتي لا تسمح بتبني نظاـ الشير العيني

 الشير العيني - ب
يعد ىذا النظاـ مف أحدث الأنظمة ظيورا و انتشارا تبنتو معظـ الدوؿ. يرتكز ىذا النظاـ 
عمى شير التصرفات العقارية عمى العقار ذاتو أيف يتـ إنشاء بطاقة عقارية لكؿ عقار 

ىذه البطاقة تتحدد وضعية العقار، ويتحدد لكؿ عقار تقريبا صفحة فبمجرد الإطلاع عمى 
 .4كاممة تدوف فيو كؿ التصرفات الواجبة الشير الواردة عميو مع كؿ البيانات المتعمقة بو

                                                 
ي كريمة، الشير العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة تخرج مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير، فرع قانوف عقاري، جامعة فرد-1

 .30، ص 2007/2008الاخوة منتوري، قسنطينة، الجزائر، سنة 
 .30فردي كريمة، المرجع نفسو، ص  -2
لنيؿ شيادة الماستر، تخصص قانوف عقاري، جامعة  غالـ كيينة، تنظيـ عممية الشير العقاري في الجزائر، مذكرة تخرج-3

 .28، ص 2015/2016عبد الرحمف ميرة، بجاية ، الجزائر، سنة 
فاتح بسيبس، خميؿ بزاز، الشير العقاري في القانوف الجزائري، مذكرة مكممة لنيؿ شيادة الماستر، قانوف عاـ داخمي، -4

 .36، ص 2014/2015جامعة محمد الصديؽ بف يحي، جيجؿ، الجزائر، سنة 



 لمرىن الرسمي لمممك الشائع  الأحكام القانونية                  وّل           الأ فصل ال
 

23 

 

المتعمؽ بإعداد مسح 75/74لقد تبنى المشرع الجزائري نظاـ الشير العيني بمقتضى الأمر 
ي، وبمقتضى المراسيـ التنفيدية الصادرة لتفعيؿ ىذا الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقار 

 النظاـ.
حيث أدرؾ المشرع الجزائري صعوبة تجسيد ىذا النظاـ وذلؾ بسبب المدة الزمنية التي 
تتطمبيا عممية مسح الأراضي والمبالغ الكبيرة، أقر بأف يعمؿ بنظاـ الشير الشخصي في 

 .75/741لأمر مف ا27الأراضي الغير ممسوحة وذلؾ حسب المادة 
 الرىنالفرع الثاني :آثار قيد 

إف قيد الرىف يحقؽ لمدائف حقا في التقدـ عف باقي الدائنيف العادييف أو التالييف لو في المرتبة 
في استيفاء دينو )أولا(، ويعطي الحؽ لو في أف يتتبع العقار في يد مالكو الجديد إذا انتقؿ 

يكوف لحقي التتبع والتقدـ معنى إذا لـ يكف يتدخؿ  العقار المرىوف إلى الغير )ثانيا(، ولا
 الغير كطرؼ في العلاقة. 

 أولا: حق التقدم
ؽ.ـ.ج أف"الرىف الرسمي عقد يكسب بو الدائف حقا عينيا، عمى عقار 882نصت المادة 

لوفاء دينو، ويكوف لو بمقتضاه أف يتقدـ عمى الدائنيف التالييف لو في المرتبة في استيفاء حقو 
ؽ.ـ.ج عمى أنو " يستوفي الدائنوف 907مف ذلؾ العقار في أي يد كاف"، ونصت المادة مف ث

 المرتينوف حقوقيـ ......بحسب مرتبة كؿ منيـ ولو كانوا أجروا القيد في يوـ واحد".

مف المواد سابؽ ذكرىا نستنتج أنو "يقصد بحؽ التقدـ أو الأفضمية أنو الغاية مف الرىف،  
ائف المرتيف حقو مفضلا عمى غيره مف الدائنيف الذيف لا يتمتعوف بنفس وتعني أف يستوفي الد

 .2مركزه سواء كانوا دائنيف عادييف أـ دائنيف مرتينيف متأخريف في المرتبة

                                                 
طمحة محمد غميسي، الشير العقاري كآلية لحماية الممكية في التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر،  -1

 .34، ص 2013/2014تخصص قانوف إداري، جامعة محمد خيضر، بسكرة، الجزائر، سنة 
 .127سمير عبد السيد تناغو، مرجع سابؽ ،ص  -2



 لمرىن الرسمي لمممك الشائع  الأحكام القانونية                  وّل           الأ فصل ال
 

24 

 

ؽ.ـ.ج فإف ىذا الحؽ يقع استيفاؤه عمى ثمف العقار لا  882حسب ما جاء في المادة   
أجري في يوـ واحد، فالأسبقية تعني الأسبؽ غيره، وتحسب مرتبة التقدـ مف تاريخ القيد ولو 

في التقدـ فمف كاف الأسبؽ في القيد تقدـ عمى المتأخر، حتى ولو تقدـ إثناف في ساعة 
 .1واحدة ولو كاف أحدىما متأخرا بدقائؽ عف الآخر

 يتقدـ الدائف المرتيف الأسبؽ في الترتيب في ثلاث مسائؿ :

 الدين المضمون . - أ
 يشمؿ الديف المضموف 

 أصؿ الديف وىو المبمغ الثابت في القيد. -
الفوائد المستحقة مف وقت القيد، غير أف المشرع الجزائري لـ ينص عمييا إلا  -

 ؽ.ـ. ـ. 1850/1أف نظيره المصري أورد نصا في المادة 
 .2المصروفات و تشمؿ نفقات الرىف وقيده وتجديده -
 المال المرىون. - ب

الدائف المرتيف حقو في التقدـ. وىو بصفة أصمية أي ىو محؿ الأفضمية، وىوما يباشر عميو 
 .3ثمف العقار المرىوف بعد بيعو بالمزاد العمني

 نزول الدائن المرتين عن مرتبتو لدائن آخر. - ت
ؽ.ـ.ج عمى " يمكف لمدائف المرتيف أف ينزؿ عف مرتبة رىنو في حدود 910تنص المادة 

 قيد عمى نفس العقار...." .الديف المضموف بيذا الرىف لمصمحة دائف آخر لو رىف م
مف ىذه المادة نستخمص أنو يجوز لمدائف المرتيف النزوؿ لأي شخص عف دينو المضموف 

 .4بالرىف، فيحؿ ىذا الشخص محمو في الديف والرىف 
 شروط النزول عن مرتبة الدائن.-

                                                 
 .43ع سابؽ، ص سامية سعيدة، مرج-1
 .39آيت مجبر حسيف، مرجع سابؽ، ص -2
 .123سي يوسؼ زاىية، مرجع سابؽ، ص  -3
 .139محمد صبري السعدي، مرجع سابؽ،ص  -4
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 يجب أف يكوف النزوؿ لصالح دائف آخر لو رىف مقيد عمى نفس العقار. .1
لتنازؿ بمصمحة الدائنيف الآخريف أصحاب الحقوؽ الأخرى المقيدة يجب أف لا يضر ا .2

 عمى العقار.
يجب أف يؤشر بالنزوؿ عف مرتبة الرىف في ىامش القيد الأصمي لمرىف حتى يكوف نافذا  .3

 في مواجية الغير.
يجب عمى المتنازؿ لو أف يقبؿ ضده مف الدفوع ، فيما إرتفع بو ، ما كاف يقبؿ ضد  .4

 .1المتنازؿ
 : حق التتبع. ثانيا

يقصد بحؽ التتبع، قدرة الدائف المرتيف عمى التنفيذ عمى العقار المرىوف بمقتضى حؽ 
الرىف، ولو انتقمت ممكيتو إلى الغير أو اكتسب عميو ىذا الغير حقا قابلا لمرىف، والذي 

)لمحائز معنى خاص  في الرىف الرسمي حسب  2يسمى اصطلاحا حائزا لمعقار المرىوف
ؽ.ـ.ج ىو مف انتقمت إليو ممكية العقار المرىوف، أو حؽ عيني قابؿ لمرىف  901/2المادة 

 .3عمى ىذا العقار، ولا يكف مسؤولا مسؤولية شخصية عف الديف المضموف بالرىف"(

و حؽ التتبع يثبت لكؿ دائف مرتيف حتى ولو كانت مرتبة رىنو لا تسمح لو باستيفاء حقو 
ؽ التتبع مف حؽ الدائف المرتيف الذي قيد حقو قبؿ شير ، ويكوف ح4مف ثمف العقار المرىوف

التصرؼ في العقار المرىوف، والعبرة بالأسبقية في الشير لا بالأسبقية في تاريخ السند 
 .5المنشئ لمحؽ 

 

                                                 
الموفؽ زوخ، الرىف الرسمي في القانوف المدني الجزائري، مذكرة نياية الدراسة لإستكماؿ متطمبات شيادة الماستر في  -1

 .70، ص2014/2015عة زياف عاشور، الجمفة، الجزائر، سنة الحقوؽ، قانوف عقاري، جام
 129سي يوسؼ زاىية، مرجع سابؽ، ص  -2
 .146-145صص محمد صبري السعدي، مرجع سابؽ،  -3
 .129سي يوسؼ زاىية، مرجع سابؽ، ص -4
 .144عبد السيد تناغو، مرجع سابؽ، ص-5
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 شروط ممارسة الحق في التتبع . .1
ؽ.ـ.ج التي نصت عمى "يجوز لمدائف المرتيف عند حموؿ أجؿ  911حسب نص المادة 

ف يقوـ بنزع ممكية العقار المرىوف مف يد الحائز ليذا العقار، إلا إذا اختار الحائز أف الديف أ
 يقضي الديف أو يطير مف الرىف أو يتخمى عنو ".

نستنتج مف ىذا النص أف المشرع وضع عدة شروط يجب أف تتوفر لاستعماؿ الدائف حقو 
 في التتبع و التي تتمثؿ في:

 حموؿ أجؿ الديف المضموف. - أ
 أف يكوف الرىف نافذا في مواجية الحائز. يجب - ب
 يجب أف يكوف الحائز مالكا لمعقار المرىوف. - ت
 .1يجب أف لا يكوف حؽ التتبع زاؿ بأي سبب مف الأسباب - ث

 إجراءات مباشرة حق التتبع . .2
ؽ.ـ.ج عمى أنو " إذا لـ يختر الحائز أف يقضي الديوف المقيدة أو يطير  923تنص المادة 

يتخمى عف العقار، فلا يجوز لمدائف المرتيف أف يتخذ في مواجيتو نزع  العقار مف الرىف أو
الممكية وفقا لأحكاـ قانوف الإجراءات المدنية إلا بعد إنذاره بدفع الديف المستحؽ أو تخمية 
العقار، ويكوف الإنذار بعد التنبيو عمى المديف بنزع الممكية أو مع ىذا التنبيو في وقت 

 واحد".
 دة نستخمص الإجراءات التالية :مف نص ىذه الما

 التنبيو عمى المدين : - أ
يبدأ الدائف المرتيف إجراءات التنفيذ بالتنبيو عمى المديف بالوفاء وىذا التنبيو يسمى بالتنبيو 
العقاري أو تنبيو نزع الممكية وىو لا يتـ إلا بناء عمى سند تنفيذي. وقد أوجب القانوف التنبيو 

ت التنفيذ ستتخذ في ىذه الحالة ضد الحائز، لأف المديف ىو عمى المديف، مع أف إجراءا

                                                 
 .48-47ص سامية سعيدة، مرجع سابؽ، ص -1
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المسؤوؿ الأوؿ و الأخير عف الديف، إذ أف الحائز إذا نزعت ممكيتو فيحؽ لو الرجوع عمى 
 .1المديف، فيجب توجيو المطالبة أولا إلى المديف حتى تتحقؽ مسؤوليتو عف عدـ الوفاء

 إنذار الحائز: - ب
إلى الحائز إنذارا بالدفع أو التخمية ولا يغني عف إنذار الحائز  ويجب أف يوجو الدائف المرتيف

 عممو باتخاذ إجراءات نزع الممكية وقد اشترط القانوف في إنذار الحائز شرطيف ىما:

 أف يمي الإنذار التنبيو عمى المديف أو يتـ معو في وقت واحد عمى الأقؿ . -
، فإذا تخمؼ أحد الشرطيف وقع أف يكوف الإنذار مصحوبا بتبميغ التنبيو إلى الحائز -

 .2الإنذار باطلا 
 تسجيل التنبيو و الإنذار.  - ج

يجب عمى الدائف المرتيف أيضا أف يقوـ بتسجيؿ كلا مف التنبيو والإنذار مع التأشير بالإنذار 
 .3عمى ىامش التنبيو

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
 .154-153 ص ، مرجع سابؽ، صمحمد صبري السعدي -1
 .61بف عيسى نادية، مرجع سابؽ، ص  -2
 .154محمد صبري السعدي، مرجع سابؽ، ص   -3
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  الفصل الأولخلاصة 

توفر عدة  نخمص مف ىذا الفصؿ إلى أف لإبراـ عقد الرىف الرسمي لمعقار الشائع يجب
شروط موضوعية وأخرى شكمية، ولكي يكوف العقد صحيحا وينتج أثره بالنسبة لمغير وفيما 
بيف المتعاقديف يجب أف يتـ قيد وشير عقد الرىف الرسمي لمعقار الشائع في المحافظة 
العقارية فقيده يمنح حؽ التقدـ والتتبع لمدائف المرتيف عمى بقية الدائنيف العادييف، وقد يتـ 
عقد الرىف الرسمي لمعقار الشائع مف طرؼ الشركاء عمى الشيوع سواء مجتمعيف أو 

 بالأغمبية أو قد يكوف الرىف مف طرؼ شريؾ واحد منفردا .



 

 

 

 

 الثاني فصلال
 زوال الرىن الرسمي لمممك الشائع.
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 الفصل الثاني : زوال الرىن الرسمي لمعقار الشائع

ية إف الرىف الرسمي في القانوف المدني الجزائري كغيره مف العقود والحقوؽ العينية التبع
الأخرى، يمكف أف ينقضي بعدة طرؽ حددت في مجموعة مف المواد مف القانوف السابؽ 

 ذكره.

حيث يزوؿ الرىف بقضاء الديف مف قبؿ الحائز الذي سنوضحو في المبحث الأوؿ 
ويمكف أف يزوؿ ىذا الأخير )الرىف الرسمي( بانقضائو بصفة أصمية وتبعية )المبحث 

 الثاني(. 

 من قبل الحائز الدين ول : قضاءلأ المبحث ا

قضاء الديف يعني قياـ الحائز بوفاء الدائنيف المرتينيف حقوقيـ قبؿ المديف. وقد يترتب 
 عمى قضاء الديوف تطيير العقار مف كؿ رىف )المطمب الأوؿ(، أو تخميتو )المطمب الثاني(.

 المرىون رىنا رسمياتطيير العقار الشائع ول : المطمب الأ 

الرىف الرسمي ىو التطيير حيث نص عميو المشرع في المادة  إف أحد أسباب قضاء
نقضى حؽ الرىف الرسمي اإذا تمت إجراءات التطيير والتي تنص عمى:" ؽ.ـ.ج مف  934

وبمقتضى ىذا  .1نيائيا، ولو زالت لأي سبب مف الأسباب ممكّية الحائز الذي طير العقار"
الدائف المرتيف إلا لبعض حقو، بؿ  ستيفاءاالنص ينتيى الرىف حتى"ولو لـ يترتب عميو 

وحتى ولو لـ يستوفي منو شيئا،وحتى لو فسخت ممكية الحائز بعد التطيير أو حتى ولو 
 .2ستبقى الحائز الممكية بعد التطيير أو بيع العقار أو رسا المزاد عمى غير الحائزا

                                                 
 .20/06/2005المؤرخ في  05/10مف القانوف المدني الجزائري المعدؿ و المتمـ بالقانوف  934المادة -1
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           .                            182، ص مرجع سابؽسي يوسؼ زاىية،  -2
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ني يختص في ىذا المطمب سنتناوؿ فرعيف، الأوؿ يختص بتعريؼ التطيير والفرع الثا 
 .بآثار عرض تطيير العقار

 تعريف التطيير الفرع الأول:

ويقصد بو أيضا " أف عرؼ التطيير عمى أنو تخميص الرىف مف الديوف التي تثقمو، 
يعرض الحائز الدائنيف المرتينيف دفع مبمغ يساوي القيمة الحقيقية لمعقار المرىوف وبذلؾ 

 . 1ع ويتحرر العقار مف المرىوف عميوفي مواجيتو وىو حؽ التطبي يتخمص مف أثر الرىف

فوفقا لمنظرة الموضوعية "تـ تعريؼ التطيير مف ناحيتيف ناحية موضوعية وشكمية، 
يكوف التطيير عبارة عف الرخصة التي يمنحيا القانوف لحائز العقار المثقؿ برىف نافذ في 

ؽ عرض مبمغ مواجيتو في أف يتحاشى أو يوقؼ التتبع مف قبؿ صاحب ىذا الرىف، عف طري
فقا لمنظرة الشكمية يكوف التطيير عبارة عف الإجراء الذي يتبعو الحائز .وو يمثؿ قيمة العقار

عذارىـ  ليصؿ إلى تخميص العقار مف القيود، عف طريؽ عرض قيمة العقار عمى الدائنيف وا 
 2إما بقبوؿ العرض أو بطمب بيع العقار في المزاد .

يختار آلية التطيير إذا كانت قيمة العقار أقؿ مف ومانستخمص أف الحائز يمكف لو أف  
قيمة الديف الذي ضمف بالرىف ولكي تتـ عممية التطيير يتـ تحديد العقارات المرىونة التي 

ائز،" فإنو متى سجؿ ستطير ويكوف ذلؾ عف طريؽ تسجيؿ سند الممكية  مف طرؼ الح
الحائز سند ممكيتو فلا يمكف بعد ىذا التسجيؿ أف يستجد دائف مرتيف يكوف رىنو نافذا في 
حؽ الحائز. أما إذا كاف سند الممكية غير قابؿ لمتسجيؿ بأف كاف عملا ماديا أو قانونيا، فلا 

لـ يسقط الرىف سبيؿ لمتسجيؿ في ىذه الحالة .فالحائز الذي ممؾ بالتقادـ عقارا مرىونا و 

                                                 
 .53،ص، مرجع سابؽشريبط عبد الرؤوؼ، بوقرة خديجة-1
 .275،ص 1977،دار التعاوف لمطبع و النشر،سنة -الرسمي الرىف–،التأمينات المدنية أحمد سلامة-2
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...يستطيع تطيير العقار دوف أف يسجؿ شيئا، لأف التقادـ واقعة مادية تستعصى  عمى 
 .1التسجيؿ 

إف المجوء الى التطيير مف طرؼ الحائز يجعمو مثقلا بالعديد مف الإجراءات مف فور 
 .تبنيو ليذه  الآلية وصولا الى بيعو في المزاد العمني جبرا وذلؾ بطمب مف كؿ ذي شأف

 أولا : الأشخاص المخول ليم بالتطيير

ىو و إف الحائز الذي بحوزتو سند الممكية لمعقار المرىوف لو الحؽ فيالمجوء إلى التطيير  
"يجوز لمحائز إذا سجؿ سند  2ؽ.ـ.ـ 1064/1وؽ.ـ.ج  915/1ة الأمر الذي قررتو الماد

.إف كؿ مف كسب ممكية "3ممكيتو أف يطير العقار مف كؿ رىف تـ قيده قبؿ تسجيؿ ىذا السند
عتبر حائزا ويشترط أف لا يكوف مف أحد الشركاء في الديف، فالممتزـ االعقار المرىوف 

شخصيا بالديف لا يجوز لو التطيير" لأنو ليس بحائز. فلا يجوز التطيير مف الكفيؿ 
شخصيا كاف أو عينيا، ولا مف الشريؾ في الديف، متضامنا كاف أو غير متضامف، ولا مف 

رث المديف،لأف كؿ ىؤلاء ممتزموف شخصيا بالديف،فيجب عمييـ وفاؤه كاملا، ولايسمح ليـ وا
"كما لايعتبر حائزا مف أكتسب حقو تحت شرط واقؼ  ."4بالتخمص منيـ لقاء دفع قيمة العقار

 ."5طالما لـ يتحقؽ الشرط بعد

 

 

                                                 
 .538، صعبد الرزاؽ السنيوري، مرجع سابؽ -1
 .القانوف المدني المصري 1064/1أنظر  -2
 .20/06/2005المؤرخ في  05/10مف القانوف المدني الجزائري المعدؿ و المتمـ بالقانوف  915المادة -3
 .544عبد الرزاؽ السنيوري، مرجع سابؽ، ص-4
 .85،ص، مرجع سابؽرابحي عذراء-5
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 المالك. -1

ى العقار المرىوف، فقد كتسب الممكية عمالقد منح المشرع صلاحية التطيير لكؿ مف 
تكتسب الممكية عف طريؽ شرط فاسخ أو شرط واقؼ ففي الحالة الأولى إذا" تممؾ العقار 
تحت شرط فاسخ،فيو مالؾ لمعقار حالا قبؿ تبيف مصير الشرط، فمو أف يطيره.فإف لـ 

. ولكف في حاؿ ما تحقؽ الشرط 1يتحقؽ الشرط، صار مالكا بوجو بات،وبقى تطييره سميما
بأف  ذتجاه يأخاتجاىيف، ااسخ بعد إكماؿ كافة إجراءات التطييروفي ىذه الحالة ظير الف

تحقؽ الشرط الفاسخ يؤدي إلى زواؿ ممكية الحائز بأثر رجعي وبيذا يصبح التطيير لغير 
بو القضاء الفرنسي ىو أف تحقؽ  ذتجاه الآخر الذي أخالمالؾ وبالتالي الواجب زوالو أما الا

واؿ التطيير بؿ يبقى نافذا لأنو لا يتأثر بالفسخ كونو عمؿ مادي وقد أخد الشرط لا يعني ز 
والقضاء المصري حسب  ؽ.ـ.ج 934تجاه كلا مف القضاء الجزائري حسب المادةبيذا الا
. وفي الحالة الثانية حالة تمقي الممكية بشرط واقؼ يمكف لمحائز أف 2ؽ.ـ.ـ 1083المادة 

إذا تحقؽ ىذا الشرط، ففي حاؿ لـ يتحقؽ فإنو لا يصبح يطير العقار في ىذه الحالة إلا 
 .3مالكا بالأساس وبيذا لايمكنو أف يطير العقار المرىوف

يبطؿ التطيير إذا اثبت وجود تواطؤ بيف الراىف والحائز فتزوؿ ممكية الحائز عف العقار 
ر المرىوف تحت المرىوف وبالتالي يزوؿ التطيير تبعا لزواليا، فمثلا يقوـ الراىف ببيع العقا

شرط فاسخ لممشتري فيتواطأ معو عمى أف يطيره بعد شرائو لمعقار ثـ يقوـ الحائز بإعادة 
فإذا أثبت ىذا الغش زاؿ  ،دة شرائو عميو بعد أف قاـ بتطييرهاطرحو لمبيع فيقوـ الراىف بإع

 .4التطيير 

                                                 
 .543عبد الرزاؽ السنيوري، مرجع سابؽ، ص -1
 . 170-169ص  ،صمرجع سابؽ ،محمد صبري السعدي -2
 .347،صمرجع سابؽ سميماف مرقس،-3
 .543عبد الرزاؽ السنيوري، مرجع سابؽ،ص-4
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أف يطير العقار كما سبؽ أف ذكرنا أف الحائز الذي ممؾ العقار بطريؽ التقادـ يمكف لو  
كتممت بعد قيد حقوؽ الرىف فيمكنو اتجاه أنو يكفي أف تكوف مدة التقادـ قد االمرىوف فذىب 
ب مراعاة شروط تسجيؿ سند الحائز لمقياـ متجاه آخر إلى أنو يجاوذىب  رأف يقوـ بالتطيي

زاـ التي تقضي بإل ؽ.ـ.ج 915بالتطيير وىذا ما ذىب إليو القضاء الجزائري حسب المادة 
 .1تسجيؿ سند الحائز "يجوز لمحائز إذا سجؿ سند ممكيتو..."

 صاحب حق الرقبة وحق الإنتفاع. - 2

نتفاع المرىوف،قيمة حقو، فإف التطيير يترتب إذا عرض حائز حؽ الرقبة ،أو حؽ الا
ؿ إلى الحائز قنتانتفاع ىو الذي عميو تخميص الحؽ المرىوف. وعمى ذلؾ، إذا كاف حؽ الا

نتفاع نتياء حؽ الااره فإف حؽ أرباب الديوف المقيدة يبقي عمى الرقبة وعند وحصؿ تطيي
عتباره انتفاع بيعتبر ممحقا بالرقبة فيعود حقيـ عمييـ مف جديد إذ أف الرىف يمتد إلى حؽ الا

 نتفاعا.امف ممحقات العقار المرىوف ويحؽ لمدائف المرتيف أف ينفد عمى الممكية كاممة رقبة و 

نتفاع نتقمت إلى الحائز وقاـ بتطييرىا،فإف حؽ الاامكية الرقبة ىي التي و إذا كانت م
 .2وحده يظؿ محملا بالرىف ويزوؿ بزوالو

 ثانيا:خصائص التطيير.

عتبرت التطيير وسيمة القد تميز التطيير بخاصيتيف لفائدة الحائز حيث أف الأولى 
سيمة وقائية وحمائية لو مف عتبرت التطييرو اخاصة بالحائز فلا يمكف لغيره أف يقوـ بو و 

 الدائنيف المرتينيف )ثانيا(.

 

                                                 
 .168ص مرجع سابؽ، ،السعديمحمد صبري  -1
 .171نفس المرجع ،ص -2
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 عتباره وسيمة خاصة بالحائزاالتطيير عمى -1

أقر المشرع التطيير فقط لحائز العقار المرىوف فمو أف يطير عقاره مف الرىف الرسمي 
نذارلو مف طرؼ الدائنيف المرتينيف ويبقى حقو في حتى قبؿ أف يتـ توجيو التنبيو أو الإ

 .1لتطيير قائما إلى يوـ إيداع قائمة شروط البيعا

 عتباره وسيمة وقائيةاالتطيير عمى -2

التي بينت بأنو  ؽ.ـ.جمف 915تظير ىذه الخاصية كذلؾ مف خلاؿ نص المادة 
بإمكاف الحائز عرض تطيير العقار بمجرد تسجيؿ سند الممكية، حيث يتجنب الحائز رجوع 

ر مف ممكيتو بأف يعرض عمييـ قيمة تقديرية لمعقار المرىوف الدائنيف عميو ويتوقى نزع العقا
رىنا رسميا فيحوؿ بينيـ وبيف التعرض لو في ممكيتو ويتفادى نزع العقار مف ممكيتو 

 .2ويتحاشى متاعب رجوعو عمى البائع )المديف الراىف غالبا ( بعد ذلؾ

 آثار عرض تطيير العقار المرىون:  الفرع الثاني

ز آلية التطيير يجعمو أماـ العديد مف الإجراءات التي يجب عميو ختيار الحائاإف 
كتسابو لصفة الحائز عميو أف يوجو إعلانا رسميا صادر مف المحضر اإتباعيا، فقبؿ 

القضائي إلى كؿ الدائنيف المقيدة حقوقيـ عمى العقار، يبيف في ىذا الإعلاف الرسمي نيتو 
كتسبو مقابؿ تطييره ونصت المادة اة العقار الذي ستعداده لموفاء بديونيـ في الحاؿ بقيماو 

 . 3نات الواجب توفرىا في ىذا الإعلافاعمى البيؽ.ـ.ج  916

                                                 
 .167، صمرجع سابؽمحمد صبري السعدي، -1
قديري محمد توفيؽ، تطيير العقار المرىوف رىنا رسميا طبقا لأحكاـ القانوف المدني الجزائري دراسة مقارنة ببعض -2

، 2020،السنة2020-01، العدد 34القوانيف العربية،حوليات جامعة الجزائر،جامعة إبف خمدوف تيارت، الجزائر، المجمد 
 .322،ص306ص

 .520،ص مرجع سابؽ ،ىماـ محمد محمود زىراف-3
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يمكف لمدائنيف المقيدة حقوقيـ قبوؿ عرض التطيير لمعقار المرىوف )أولا(، ويمكف ليـ 
 رفض عرض التطيير  لمعقار المرىوف)ثانيا(.

 ونقبول عرض التطيير لمعقار المرى:  أولا

قد يوافؽ الدائنوف عمى العرض بقبوؿ صريح أو ضمني، يكوف القبوؿ  صريحا إذا كاف 
المبمغ المعروض يكفي لموفاء بجميع ديونيـ. وقد يكوف ضمنيا، إذا سكتوا عف طمب بيع 

 .1يوما مضاؼ إلييا مواعيد المسافة 30العقار خلاؿ مدة 

بمجرد قبوؿ العرض بؿ يجب عمى  لكف العقار لا يتطير مف الحقوؽ المقيدة التي تثقمو
ستيفاء حقيـ مقدما عمى االحائز دفع المبمغ الذي عرضو عمى الدائنيف الذي تسمح مراتبيـ ب

 .2غيرىـ أو بإيداع تمؾ القيمة لمخزانة العامة

كما يترتب عمى قبوؿ العرض،أف يصبح حؽ الدائنيف مقصورا عمى المبمغ الذي قبموه، 
 ذتخد دائنوا الحائز إجراءات التنفياليـ بيذا المبمغ، وعمى ذلؾ إذا د قيمة العقار بالنسبة ختت

عمى العقار المرىوف، ورسا المزاد بثمف أكبر مف ىذا المبمغ، فلا يجوز لمدائنيف الذيف قبموا 
العرض أف يطالبوا بيذه الزيادة، ورغـ ذلؾ يبقى لمحائز الحؽ في منازعة وجود الديوف 

 .3تج بسقوطيا عف طريؽ التقادـالمقيدة وفي صحتيا، وأف يح

 رفض عرض التطيير لمعقار المرىون:  ثانيا

أقر المشرع لمدائنيف المرتينيف أو الكفيؿ الحؽ في قبوؿ العرض، منحيـ أيضا الحؽ  كما
قتناع الدائف في رفض العرض  والذي يعنى بو عدـ الموافقة عمى عرض الحائز وذلؾ لا

                                                 
 .155سي يوسؼ زاىية، مرجع سابؽ، ص -1
 .97،صمرجع سابؽ ، ناصرسييمة،نصيب شروؽ-2
 .155سي يوسؼ زاىية،مرجع سابؽ، ص-3
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عروضة عميو ىي دوف الثمف الذي يباع بو العقار في المرتيف أو الكفيؿ بأف القيمة الم
المزاد. أف رفض عرض الحائز يؤدي بالضرورة إلى طمب بيع العقار المرىوف في المزاد 
العمني  وىذا الطمب يكوف بإعلاف يوجيو الدائف إلى الحائز ويكوف ذلؾ في مدة لا تزيد عف 

يف ويضاؼ إلييا مواعيد المسافة ما يوما مف أخر إعلاف رسمي وجيو  الحائز إلى الدائن 30
يوما 30بيف الموطف الأصمي لمدائف والوطف المختار عمى ألا تزيد ىذه المسافة أيضا عمى 

 . 1أخرى

لتزاما ىو أف يودع خزانة االقانوف فرض عمى الدائف المقيد الكفيؿ الذي يرفض العرض 
ستغرؽ اولا يجوز أف يسترد ما المحكمة مبمغا كافيا لتغطية مصروفات البيع بالمزاد العمني 

و ذلؾ حسب 2في المصروفات إذا لـ يرسى المزاد بثمف أعمى مف الثمف الذي عرضو الحائز
 ..ـ.جؽ919المادة 

ستيفاء أحد الشروط التي تـ ذكرىا في المادة سالفة الذكر يؤدي إلى بطلاف اإف عدـ 
الشروط إلى بطلاف  ستيفاء شرط مف ىذهاالطمب ويعتبر كاف لـ يكف )...ويؤدي عدـ 

، وجاءت المادة صريحة أيضا بخصوص أف مف طالب ببيع قبولا  إذا يعد الطمب...( 
، 3العقار بالمزاد العمني لا يمكنو الرجوع في طمبو إلا بموافقة جميع الدائنيف أو الكفلاء

 .4ويشترط في طالب البيع أف يكوف أىلا لمتصرفات الدائرة بيف النفع والضرر

ز لكؿ شخص فيما عدا الراىف والمديف أف يدخؿ المزاد، ما لـ يكف ممنوعا كما أنو يجو 
 بنص القانوف مف الدخوؿ فيو.

                                                 
 .372-371 ص سميماف مرقس، مرجع سابؽ،ص-1
 .562،مرجع سابؽ،صعبد الرزاؽ السنيوري-2
 .95صر سييمة، مرجع سابؽ،صنصيب شروؽ، نا-3
 .372سميماف مرقس، مرجع سابؽ، ص-4
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فيجوز أف يتقدـ لممزايدة الدائف طالب البيع وسائر الدائنيف المقيديف والعادييف وأي 
شخص أجنبي.كما يجوز أف يتقدـ لممزايدة الحائز عمى شرط ألا يعرض لمعقار المبيع ثمنا 

 .1مف الباقي في ذمتو مف ثمف العقار الجاري بيعو أقؿ

عمى أف بيع العقار المرىوف بالمزاد العمني  يخضع إلى .ـ.ج ؽ 920نصت المادة 
، وأجيزت لمحائز 2إجراءات البيع الجبري التي ينص عمييا قانوف الإجراءات المدنية والإدارية

ف يمنع عتباره افي أي وقت قبؿ رسو المزاد أف يقؼ الإجراءات ب مالكا لمعقار المرىوف، وا 
ستيفاء االبيع في المزاد بدفع ديوف الدائنيف والمصروفات ذلؾ أف البيع في المزاد الغرض منو 

ستوفوىا لـ يعد ىناؾ محؿ لمبيع الجبري ،وقد لا يستعمؿ االدائنيف لحقوقيـ فما داموا قد 
بيع العقار في المزاد. فيرسو ستمرار في الإجراءات و الحائز حقو في ذلؾ وعند ىذا يجب الا

 . 3المزاد عمى الحائز وعمى غير الحائز

 رسو المزاد عمى الحائز  -1

يرسو المزاد عمى الحائز إذا كاف ىذا لـ يسحب عرضو بعد رفض الدائف إياه ولـ يتقدـ 
مزايد بعطاء أكبر مف المبمغ الذي سبؽ عرضو الحائز، أو إذا تقدـ مزايد ولكف الحائز زاد 

زـ الحائز إلا بالمبمغ الذي سبؽ أف عرضو وتقع مصاريؼ تمو.ففي الحالة الأولى لا يسعطائ
البيع عمى عاتؽ طالب البيع ،لأنو ظير أنو كاف متسرعا عندما طمب بيع العقار في المزاد 

، وفي الحالة 4ولـ يتقدـ مزايد حتى ىو بثمف أعمى مف الثمف الذي قوـ بو الحائز قيمة العقار
اعرض أحد المزايديف مبمغا أكبر مف المبمغ الذي قوـ بو الحائز العقار المرىوف فزاد الثانية إذ

الحائز عميو، رسا عميو المزاد عميو، وتدفع ىذه الزيادة والمبمغ الذي قوـ بو العقار، ويمتزـ في 

                                                 
 .525ىماـ محمد محمود زىراف، مرجع سابؽ، ص-1
 .59،صبط رؤوؼ، بوقرة خديجة، مرجع سابؽشري-2
 .96،صسابؽ، مرجع نصيب شروؽ، ناصر سييمة-3
 .374،صسميماف مرقس، مرجع سابؽ-4



 زوال الرىن الرسمي لمممك الشائعفصل ثاني                                            ال
 

41 

 

ىذه الحالة بمصروفات البيع ويرد إلى طالب البيع كؿ ما أودعو خزانة المحكمة عمى ذمة 
 .1ؽ.ـ.ج920مصروفات المادة ىذه ال

 رسو المزاد عمى غير الحائز -2

 إذا رسا المزاد عمى غير الحائز، ترتبت النتائج التالية:

بأف  ؽ.ـ.ـ1069المقابؿ لممادة ؽ.ـ.ج  920/2فإف ىذا الأخير يمتزـ حسب المادة -
سجيؿ ىذا يرد إلى الحائز الذي نزعت ممكيتو المصاريؼ التي أنفقيا في سند ممكيتو، وفي ت

لتزامو بالثمف الذي رسا بو المزاد االسند، وفي ماقاـ بو مف الإعلانات، وذلؾ إلى جانب 
 قتضتيا إجراءات التطيير.إوبالمصاريؼ التي 

ؽ.ـ.ـ  1076المقابمة لممادة ؽ.ـ.ج  927يتمقى  الراسي عميو المزاد، حسب المادة  -
 .إ.جـ .إؽ. 394يو حسب المادة حقو عف الحائز بمقتضى حكـ مرسي المزاد، لذا يجب عم

 شير ىذا الحكـ حتى  تنتقؿ إليو الممكية.

ـ مف الحقوؽ .ـؽ.1084ج المقابمة لممادة .ـؽ. 936يتطير العقار، حسب المادة -
ستيفاء االمقيدة عميو بإيداع الثمف الذي رسا بو المزاد أو بدفعو لمدائنيف الذيف تسمح مرتبتيـ ب

 .2حقوقيـ مف ىذا الثمف

 

 

 

                                                 
 .158سي يوسؼ زاىية، مرجع سابؽ،ص-1
 .383-382ص ، صمرجع سابؽ ي،شوقي بناس-2
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 المطمب الثاني :التخمية

تعد التخمية الوسيمة القانونية الثالثة التي خوليا المشرع لمحائز، بعدما كانت في القانوف 
الروماني مف حؽ الدائف المرتيف، حيث كانت الغرض الأساسي لدعوى الرىف، بحيث كانت 

 .1تخوؿ لمدائف المرتيف الاستيلاء عمى حيازة الماؿ المرىوف تمييدا لبيعو

 بيف تعريؼ التخمية و الثاني إجراءاتيا.نسنقوـ بدراسة التخمية في فرعيف الأوؿ 

 الفرع الأول: تعريف التخمية.

التخمية ىي أف يرفع الحائز يده عف العقار ويتركو لمدائنيف لاتخاد إجراءات نزع الممكية في 
توقؼ الإجراءات مواجية حارس أو أميف لمعقار تعيينو المحكمة، لا في مواجيتو ىو.فيي لا 

و إنما تحوؿ مجراىا، فبدلا مف اتخاذىا في مواجية الحائز تتخذ في مواجية الحارس أو 
 .2أميف العقار

إف اليدؼ مف التخمية ىو تحقيؽ مصمحة معنوية لمحائز، إذ تتمثؿ في تمكينو مف تجنب 
مف تأثير سيء  ظيور اسمو في إجراءات نزع الممكية باعتباره مالكا لمعقار لما قد يؤدي إليو

عمى سمعتو المالية.وتتيح التخمية أيضا لمحائز تخميصو مف إدارة العقار المرىوف ووقاية 
نفسو مف أي تقصير يمكف أف يحدث، خاصة وأف الثمار قد تمحؽ بالعقار مف يوـ الإنذار 
بالدفع أو التخمية لكونيا متعمقة بحقوؽ الدائنيف، ولذا ليس مف مصمحتو أف يكمؼ نفسو 

ارتيا. أضؼ إلى ذلؾ أف التخمية تتيح لمحائز أف يوفر الماؿ و الوقت والجيد لتحمؿ إد
 .3إجراءات نزع الممكية

                                                 
 .385شوقي بناسي، مرجع سابؽ، ص -1
 .382سميماف مرقس، مرجع سابؽ، ص  -2
 .144-143 ص سي يوسؼ زاىية، مرجع سابؽ، ص -3
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 أولا: صاحب الحق في التخمية

في الأصؿ الحائز ىو صاحب الحؽ في التخمية و ذلؾ لأنو غير مسؤوؿ عف الديف 
 ؽ.ـ.ج. 911،922/1،923مسؤولية شخصية، و ىذا ما أكدتو المواد 

عمى أنو" تكوف تخمية العقار مف نفس القانوف المذكور أعلاه  922/1ث نصت المادة حي
 .".إلى قمـ كتاب المحكمة المختصة ..المرىوف بتقرير يقدمو الحائز 

إذ لا تقبؿ التخمية مف طائفتيف مف الأشخاص ، الأولى الحائز الذي يصبح مسؤولا عف 
لا يعد و الثانية مف  مف القانوف نفسو 914الديف شخصيا وذلؾ حسب ما نصت عميو المادة 

 . 1نفس القانوف  مف 911/2حائزا و ذلؾ حسب المادة 

و استثناءا عف الأصؿ فإف الكفيؿ العيني يستطيع أف يتخمى عف العقار، و قد سوى المشرع 
بينو و بيف الحائز  فيما يتعمؽ بالتخمية، و إذا كاف الراىف شخصا آخر غير المديف جاز لو 

عقار المرىوف وفقا للأوضاع وطبقا أف يتفادى أي إجراء موجو إليو إذا ىو تخمى عف ال
للأحكاـ التي يتبعيا الحائز في تخمية العقار. و الكفيؿ العيني يقترب مف الحائز في أف 

 .2كمييما مسؤوؿ مسؤولية عينية في حدود الديف المضموف بالرىف

 ثانيا: وقت التخمية

ة اختلافات في لـ ينص القانوف صراحة عمى الحيز الزمني لمتخمية مما أدى إلى وجود عد
تحديده، إلا أنو تـ الأخذ برأي راجح وىو أف وقت التخمية يكوف مف تاريخ إنذار الحائز 

 .3بالدفع أو التخمية، و يضؿ ىذا الحؽ قائما حتى يوـ رسو المزاد

                                                 
 .390-389ص ،ص388شوقي بناسي، مرجع سابؽ، ص  -1
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 الفرع الثاني: إجراءات التخمية

الحائز إلى ؽ.ـ.ج عمى أنو " تكوف تخمية العقار المرىوف بتقرير يقدمو  922تنص المادة 
قمـ كتاب المحكمة المختصة، و يجب عميو أف يطمب التأشير بذلؾ في ىامش تسجيؿ التنبيو 
بنزع الممكية ، وأف يعمف الدائف المباشر للإجراءات بيذه التخمية في خلاؿ خمسة أياـ مف 
وقت التقرير بيا. ويجوز لمف لو مصمحة في التعجيؿ أف يطمب إلى قاضي الأمور 

عييف حارس تتخذ في مواجيتو إجراءات نزع الممكية. ويعيف الطالب حارسا إذا المستعجمة ت
 طمب ذلؾ".

 نستنتج مف نص المادة الإجراءات التالية :

يقوـ الحائز بإعلاف التخمية بتقرير يقدـ إلى قمـ كتاب المحكمة المختصة التي يقع  -1
 العقار المرىوف في دائرة اختصاصيا.

ار العقاري المختص التأشير بالتخمية عمى ىامش يطمب الحائز مف مكتب الإشي -2
 تسجيؿ تنبيو نزع الممكية.

يعمف الحائز الدائف المباشر للإجراءات بيذه التخمية خلاؿ خمسة أياـ مف تاريخ  -3
 .1التقرير بيا،و يعمف التقرير أيضا إلى المديف

تستمر  إذا تـ الإخلاؿ بأي إجراء مف ىذه الإجراءات فإف التخمية تصبح باطمة و  
إجراءات التنفيذ، و إذا تمت صحيحة تمنع توجيو الإجراءات إلى الحائز ولمف لو 
مصمحة التعجيؿ سواء كاف حائزا أو دائما أف يطمب مف قاضي الأمور المستعجمة 
تعييف حارس توجو إليو الإجراءات و تكفي أىمية الإدارة في التقرير بالتخمية لأف 

 . 2ة دوف الممكيةالحائز ينزؿ عف الحيازة العارض

                                                 
 .187محمد صبري السعدي، مرجع سابؽ، ص -1
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 قضاء الرىن الرسمي لمعقار الشائعالمبحث الثاني :ان

قد ينقضي الرىف الرسمي لمعقار الشائع استقلالا عف انقضاء الديف أو تبعا لو فالأولى 
يكوف الانقضاء بصفة أصمية)المطمب الأوؿ ( والثانية يكوف الانقضاء بصفة تبعية)المطمب 

 الثاني(.

 صميةأاء بصفة ول :الانقضالمطمب الأ 

إف أسباب انقضاء الرىف الرسمي بصفة أصمية متعددة وسنتناوؿ منيا النزوؿ و اتحاد 
 الذمة )الفرع الأوؿ(،وىلاؾ العقار المرىوف )الفرع الثاني(. 

 اتحاد الذمة ول :النزول والفرع الأ 

 زول عن الرىنأولا: الن

بصفة أصمية عف طريؽ لـ ينص المشرع الجزائري عمى حالة انقضاء الرىف الرسمي 
 نزوؿ الدائف عف الرىف، لكوف ىذا وارد في القواعد العامة.

فالأصؿ إذا كاف لمدائف المرتيف الحؽ في التنازؿ عف الديف، فمف باب أولى لو حؽ 
 .1التنازؿ عما يضمف ىذا الديف

عمى أنو  1507ولقد جاء في المذكرة الإيضاحية لممشروع التمييدي المصري في المادة 
يصح تنازؿ الدائف المرتيف عف حؽ الرىف الرسمي صراحة أو ضمنا، وفي كؿ حالة لا "

 يجوز لمدائف أف يتنازؿ عف الرىف إذا لـ تتوفر فيو الأىمية في إجراء تنازؿ المديف عف الديف.

                                                 
 .52-51ص سامية سعيدة، مرجع سابؽ، ص -1
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وىذا الحكـ يمكف الأخذ بو دوف حاجة إلى نص بالرجوع إلى القواعد العامة في حؽ 
 .1حقوقوالشخص في التنازؿ عف 

و النزوؿ عف الحؽ قد يكوف صريحا أو ضمنيا و يعتبر نزولا ضمنيا عف الرىف أف 
يتفاوض الدائف المرتيف مع جماعة الدائنيف في التفميسة عمى شروط الصمح مع المديف، لأف 
 المفروض أف الدائف المرتيف يحتج بحقو عمى جماعة الدائنيف ولا يدخؿ معيـ في التصفية.

قانوف الفرنسي أف يؤدى ىذا التفاوض إلى إتماـ الصمح فعلا مع المديف و يشترط في ال
 .2مف ؽ.ـ.ت فلا يشترط ىذا الشرط 318والتصديؽ عميو. أما حسب المادة 

، حيث أف النزوؿ الصريح لا يشترط فيو شكؿ خاص، وأف كاف عملا مف أعماؿ التبرع
بة، فإف حصؿ مف غير ويصح أف يكوف بكتابة عرفية، كما يصح أف يكوف مف غير كتا

 كتابة فلا يمكف إثباتو بالبينة والقرائف إلا في الأحواؿ التي تقبؿ فييا الشيادة.

إلا أف رأيا فقييا في فرنسا، يرى أف التنازؿ عف الرىف لا يمكف أف يتـ إلا أماـ المحافظ 
 .3العقاري

قبوؿ الراىف أو والنزوؿ عف الرىف يتـ بإرادة الدائف المرتيف منفردة، ولا يحتاج إلى 
الحائز. ويمزـ لصحة التنازؿ، توافر الأىمية اللازمة لمتبرع، لأف التنازؿ عف الرىف ىو نوع 

 مف الإبراء.
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وما يلاحظ أف حالة التنازؿ عف الرىف تمثؿ ميزة إجابية لمدائنيف الآخريف،لكونيـ 
 .1سيتمكنوف مف استيفاء حقوقيـ ولو جزئيا

 ثانيا: اتحاد الذمة.

الديف باتحاد الذمة إذا اجتمعت في الشخص ذاتو صفتا الدائف والمديف، ينقضي ينقضي 
الرىف بصفة أصمية إذا اجتمعت في شخص واحد صفتا المرتيف والراىف أو الحائز، أي إذا 
أصبح الدائف المرتيف مالكا لمعقار المرىوف أو آؿ حؽ الدائف المرتيف إلى مالؾ ذلؾ العقار، 

مالكا لمعقار المرىوف بانتقاؿ ممكية ىذا العقار إليو نتيجة بيعو بيعا يصبح الدائف المرتيف 
 .2جبريا أو اختياريا كما قد تنتقؿ إليو ممكية العقار بالميراث أو بالوصية

وقد يكوف لممالؾ مصمحة في الاحتفاظ بالرىف عمى العقار الذي آلت إليو ممكيتو، وذلؾ 
لعقار، وذلؾ ليستطيع الاحتجاج برىنو عمييـ إذا في حالة وجود دائنيف مرتينيف آخريف عمى ا

 استعمموا حقيـ أو نفذوا عمى العقار.

ويلاحظ أف الرىف يعود إذا زاؿ اتحاد الذمة بأثر رجعي، كما في حالة فسخ العقد الذي 
بمقتضاه انتقمت بو ممكية العقار المرىوف إلى الدائف المرتيف، أو فسخ عقد الحوالة الذي 

 .3المضموف إلى مالؾ العقارانتقؿ بو الحؽ 
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 عقار المرىونالفرع الثاني: ىلاك ال

إذا ىمؾ العقار المرىوف، انقضى الرىف لزواؿ محمو، ولكي ينقضي الرىف في ىذه 
 .1الحالة،يجب أف يكوف اليلاؾ تاما، أي شاملا لكؿ العقار المرىوف

كالتعويض -ممكيتو أو استحقاقو أو نزع -فإذا نشأ حؽ آخر لممالؾ بسبب ىلاؾ الشيء 
أو مبمغ التأميف أو ثمف نزع الممكية انتقؿ الرىف بمرتبتو إلى ذلؾ الحؽ بحكـ الحموؿ العيني، 
أي أنو رغـ انقضاء حؽ التتبع بيلاؾ العقار المرىوف يحتفظ الدائف المرتيف بحقو في التقدـ 

 .2عمى الماؿ الذي حؿ محؿ العقار المرىوف

فإف الرىف ينقضي بالنسبة لمجزء اليالؾ فقط، ويبقى عمى  و إذا ىمؾ العقار ىلاؾ جزئيا
 الجزء الغير ىالؾ، و تطبيقا لمبدأ عدـ تجزئة الرىف يبقى ضامنا لموفاء بكؿ الديف.

و يلاحظ أف الرىف إذا كاف مقتصرا عمى منشآت مشيدة عمى الأرض، وىمكت ىذه 
مف الرىف الذي كاف يثقؿ  المباني، زاؿ الرىف لزواؿ محمو، ويترتب عمى ذلؾ تحرر الأرض
 .3المنشآت التي أقيمت عمييا، حتى لو شيدت محميا منشأت أخرى

أما إذا كاف الرىف واردا عمى الأرض، ثـ اقيمت عمييا منشأت، فإف الرىف يمتد إلييا 
 .4بحكـ القانوف، فإذا ىمكت ىّذه المنشأت بقي الرىف قائما عمى الأرض

 

                                                 
 .175نيبؿ ابراىيـ سعد، مرجع سابؽ، ص -1
 .403سميماف مرقس، مرجع سابؽ، ص-2
 .427شوقي بناسي، مرجع سابؽ، ص -3
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 ،ؾ المادي فقط وبؿ يتضمف أيضا اليلاؾ القانونيو المقصود باليلاؾ ىنا ليس اليلا
وىو الذي يترتب عمى إخراج الماؿ عف دائرة التعامؿ ويصبح غير قابؿ لمحجز، كما لـ 

 .1نزعت ممكية العقار المرىوف لممنفعة العامة

، 900، 899المادتيف  58/75تطرؽ المشرع الجزائري لموضوع ىلاؾ العقار في الأمر 
عمى أنو "إذا تسبب الراىف بخطئو في ىلاؾ العقار المرىوف أو  899حيث نصت المادة 

ذا نشأ  ،تمفو كاف لمدائف المرتيف الخيار بيف أف يطمب تأمينا كافيا أو أف يستوفي حقو فورا. وا 
اليلاؾ أو التمؼ عف سبب لا ينسب إلى الدائف ولـ يقبؿ الدائف بقاء الديف بلا تأميف فمممديف 

 ...".يوفي الديف فورا قبؿ حموؿ الأجؿ ينا كافيا أو أفالخيار بيف أف يقدـ تأم

مف ىذه المادة أف ىلاؾ العقار المرىوف قد يكوف بخطأ مف الراىف أو بسبب  نستنتجحيث 
أجنبي، في ىذه الحالة يمكف لمدائف أف يستوفي حقو أو أف يطمب تأمينا أما بالنسبة لممديف 

 ف أو أف يستوفي الديف فورا.يمكف لو أف يقدـ التأميف المطموب مف الدائ

ؽ.ـ.ج عمى أنو" إذا ىمؾ العقار المرىوف أو تمؼ لأي سبب كاف،  900و نصت المادة 
انتقؿ الرىف بمرتبو إلى الحؽ الذي يترتب عمى ذلؾ مف مبمغ التعويض عف الضرر أو مبمغ 

الرىف بمرتبتو  التأميف أو ثمف المقرر مقابؿ نزع ممكيتو لممنفعة العامة"،وقررت المادة انتقاؿ
 إلى ما حؿ محؿ العقار المرىوف.

والجدير بالذكر أنو يمحؽ بيلاؾ العقار المرىوف انقضاء الحؽ المرىوف، فإذا تـ رىف 
حؽ الانتفاع مثلا، وأنقى بموت المنتفع، فإف الرىف ينقضي نتيجة انقضاء محمو وىو الحؽ 

 .2ف الديف يبقى قائماالمرىوف، ويكوف انقضاؤه في ىذه الحالة بصفة أصمية إذ أ

                                                 
 .199، ص محمد صبري السعدي، مرجع سابؽ -1
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 نقضاء بصفة تبعيةلا المطمب الثاني: ا

ؽ.ـ.ج عمى أنو" لا ينفصؿ الرىف عف الديف المضموف، بؿ يكوف  893/1و نصت المادة 
 تابعا لو في صحتو و في انقضائو، مالـ ينص القانوف عمى غير ذلؾ ".

نشأتو أو انقضاءه.  وبمقتضى ىذه المادة فإف الرىف يتبع الديف المضموف بو سواء كاف في
 وأسباب انقضاء الديف الذي ضمف بالرىف كثيرة.

في ىذا المطمب سنتناوؿ انقضاء الديف عف طريؽ الوفاء و ما يعادؿ الوفاء )الفرع الأوؿ(، 
 المقاصة والتجديد )الفرع الثاني(.

 الوفاء وما يعادل الوفاء. ول :الفرع الأ 

 أولا: الانقضاء بالوفاء.

ضاء الديف ىو الوفاء بو و يجب أف يكوف الوافي مالكا لمشيء الذي إف أحد شروط انق
يوفى بو، وأف يكوف أىلا لمتصرؼ فيو، فإذا أبطؿ الوفاء عاد الرىف تباعا لو، حيث يعود 
بمرتبتو القديمة بالنسبة لمحقوؽ التي كانت موجودة وقت محو القيد، أما الحقوؽ التي وجدت 

 .1بيا عودة الرىف مرة أخرى بعد المحو و قبؿ إلغائو فلا تضر

 ثانيا: الوفاء بمقابل.

الوفاء بمقابؿ أو بعوض ىو قبوؿ الدائف مف المديف استيفاء حقو بشيء آخر خلاؼ 
 . 2الشيء المستحؽ لو أصلا

                                                 
 .44بخوش أيمف، عربوز أسامة، مرجع سابؽ، ص -1
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ؽ.ـ.ج المتعمقة بأحكاـ عقد البيع بأنو"تسري أحكاـ البيع وخصوصا 286نصت المادة 
ف الاستحقاؽ، وبضماف العيوب الخفية عمى الوفاء منيا ما يتعمؽ بأىمية لطرفيف، وبضما

بمقابؿ فيما إذا كاف ينقؿ ممكية شيء أعطي في مقابمة الديف، ويسري عميو مف حيث أنو 
يقضي الديف أحكاـ الوفاء وبالأخص ما تعمؽ منيا بتعييف جية الدفع وانقضاء التأمينات". 

معو التأمينات، ولو استحؽ المقابؿ  وبناءا عمى ذلؾ فالوفاء بمقابؿ يقضي الالتزاـ وتنقضي
 . 1في يد الدائف

 التجديد و المقاصةالفرع الثاني :

 أولا:التجديد

إذا استحؽ الشيء الذي تـ الوفاء بو، فإف الديف الأصمي لا يعوذ لانقضائو بالتجديد، 
نما يرجع الدائف عمى المديف بضماف الاستحقاؽ، لأنو يطعف بالتصرؼ الخاص بنقؿ  وا 

 ، وليس التصرؼ الخاص بالتجديد.الممكية

ينقضي الالتزاـ الأصمي بالتجديد، وينشأ التزاـ جديد يحؿ محمو، ويترتب عميو انقضاء 
الديف بتوابعو، أما التأمينات التي كانت تكفؿ الالتزـ الأصمي، فلا تنتقؿ إلى الالتزاـ الجديد 

عمى أف نية المتعاقديف قد إلا بنص القانوف، أو بالاتفاؽ، وبناءا عمى الظروؼ التي تدؿ 
 .2انصرفت إلى ذلؾ

 

 

                                                 
 .111-110ص ،ياسميف خوالدية،مرجع سابؽ،صملاؾ براىمية1
 .54آيت مجبر حسيف،مرجع سابؽ،ص2
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 ثانيا: المقاصة

المقاصة طريؽ مف طرؽ الالتزاـ ، الغرض منيا تسييؿ عممية الوفاء بو بمنع الوفاء 
المزدوج تتحقؽ المقاصة عندما يتلاقى ديناف في ذمة شخصيف اجتمعت في كؿ منيما صفة 

 .1ما،والمقاصة نوعاف اتفاقية و جبرية الدائف و المديف، فينقضي الديناف بقدر أقؿ مني

 المقاصة الجبرية) الحتمية(  .1
المقاصة الإجبارية تقع مف تمقاء نفسيا و بحكـ القانوف ولو مف دوف عمـ أحد مف 
الطرفيف إذا كاف أحدىما قد تمسؾ بالمقاصة فيذا التمسؾ بالمقاصة لا يجعميا 

نما ىو يتمسؾ بواقعة  ترتب عمييا أثرىا كما لو تتـ إذ ىي قد تمت قبؿ ذلؾ وا 
 .2كاف يتمسؾ بالوفاء أو بأي سبب آخر مف أسباب انقضاء الالتزاـ

و قد اختار التقنيف المدني الجزائري في المقاصة النظاـ اللاتيني، جريا عمى 
ذا  تقميده فأخذ بالمقاصة الجبرية كما ىي معروفة في التقنيف المدني الفرنسي وا 

ـ.ج عمى ألا تقع المقاصة إلا إذا تمسؾ بيا مف ؽ. 300كاف قد نص في المادة 
لو مصمحة فييا و المقصود ىنا مف ىذا النص أف ينتفي عف المقاصة مف 
النظاـ العاـ فلا يصح لمقاضي أف يقضي بيا مف تمقاء نفسو بؿ لابد أف يتمسؾ 

 .3بيا ذو المصمحة فيو

 المقاصة الاتفاقية .2
عمى انقضاء كمي لمدينيف ،كما أنيا  يقصد بيا تمؾ التي تقع برضا واتفاؽ طرفيف

تعتبر طريقة مف طرؽ انقضاء الحقوؽ والالتزامات سواء كانت اتفاقية أو حتمية متى 
                                                 

 .57سامية سعيدة، مرجع سابؽ، ص 1
 .880ص ،سابؽع مرجالرزاؽ السنيوري، عبد 2
،جامعة مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص قانوف شركات ،لديف، الطبيعة القانونية لممقاصةزيدي محمد عماد ا3

 .15،ص2015/2014قاصدي مرباح،ورقمة، الجزائر،سنة 
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ؽ.ـ.ج "لممديف حؽ المقاصة بيو ما 279توفرت الشروط التي نصت عمييا المادة 
ىو مستحؽ عميو لدائنو وماىو مستحؽ لو اتجاىو ولو اختمؼ سبب الدينيف ...وكاف 

منيما خاليا مف النزاع ثابتا ومستحؽ الآداء و صالحا لممطالبة بو قضاءا"، فإذا كؿ 
 .1انقضى الديف المضموف بو كميا، انقضى الرىف تبعا لو

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                 

 .46بخوش أيمف ، عربوزأسامة، مرجع سابؽ، ص1
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 الفصل الثاني خلاصة 

نمخص مف ىذا الفصؿ أف الرىف الرسمي لمعقار الشائع شأنو شأف  باقي الحقوؽ 
نقضاء الديف،أو بصفة أصمية العينية التبعية فيو ينقضي بصفة تبعية أي تبعا لا

 فينقضي استقلالا عف الديف المضموف بو.

و منح المشرع الجزائري الدائف المرتيف عند حموؿ وقت سداد الديف بنزع الممكية 
لمحائز و في ذات الوقت أعطى لمحائز الإجراءات اللازـ عميو تتبعيا إذا ما وقع في 

 قوـ بتطيير العقار الشائع.ف يحاؿ فيمكنو أف يقوـ بالتخمية أو أىذا ال
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 خــــــــــــــــــاتمة

بعد ما تعرضنا لأحكاـ الرىف الرسمي لمعقار الشائع والذي يعتبر مف التصرفات القانونية التي 
أقرىا المشرع عمى ىذا النوع مف العقارات، والتي لا تختمؼ عف أحكاـ الرىف الرسمي لمعقار بصفة 

نح البعض مف الخصوصية ليذا الأخير حيث أنو يقع عمى حصة الشريؾ عامة، إلا أف المشرع م
ولا يقع عمى باقي حصص الشركاء، إذا تـ الرىف مف طرؼ الشريؾ لأنو يخرج مف دائرة رىف 
الممؾ الشائع إلى دائرة رىف ممؾ الغير،ولا يمكف لمشركاء رىف العقار الشائع إلا بموافقة كؿ أو 

وف  عمى الأقؿ ثلاثة أرباع العقار الشائع مع توفر مجموعة مف أغمبية الشركاء الذيف يمتمك
 .75/58الشروط لاكتماؿ عممية الرىف تـ إقرارىا في الأمر 

 وقد توصمنا مف خلاؿ ىذا البحث العممي المتواضع إلى:

 النتائج المتوصل إلييا:

 اف الرىف الرسمي ىو عقد قانوني بموجبو يترتب لمدائف حؽ عيني عمى عقار وضع كضم
 لمديف.

 نو لا يمكف أف ينشئ لوحد دوف الديف .الرىف الرسمي ىو حؽ تبعي لأ 
 شروط الشكمية و لكي يكوف الرىف الرسمي صحيحا يجب أف يكوف قد استوفى كافة ال

نسبة لمشروط الشكمية فيجب أف يفرغ عقد الرىف في عقد رسمي يحرر مف الموضوعية ،  فبال
 القانوف.طرؼ موظؼ عمومي و حسب ما نص عميو 

 .إف تخمؼ الرسمية في عقد الرىف الرسمي يؤدي إلى بطلاف العقد بطلانا مطمقا 
 .ينشئ عقد الرىف الرسمي و يكوف حجة عمى الغير إذا قيد و تـ شيره في المحافظة العقارية 
  يترتب عمى عقد الرىف الرسمي لمعقار الشائع عدة آثار سواء فيما بيف المتعاقديف أو بالنسبة

 لمغير.
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  . يترتب عمى قيد و شير الرىف حؽ التقدـ و التتبع 
  يمكف لمشركاء عمى الشيوع أف يرىنو العقار الشائع بموافقة المشتاعيف الذيف يممكوف ثلاثة

 أرباع الماؿ الشائع
   لا يمكف لمشريؾ أف يرىف حصة غير حصتو لأنو تقع عميو أحكاـ رىف ممؾ الغير فيقع

 الرىف باطلا .
  يرىف حصتو المفرزة و الغير مفرزة بأحكاـ نص عمييا المشرع في الأمر يمكف لمشريؾ أف

75/58. 
  ينقضي الرىف الرسمي بقضاء الديف  عف طريؽ التخمية أو التطيير أو بإنقضاء الديف

لات ىذه الطرؽ تؤدي إلى زواؿ الرىف الرسمي لمعقار ابطريقة تبعية و أصمية و جميع الح
 الشائع.

 :قترحات الإ
  شى مع التغيرات و اص التي تتعمؽ برىف العقار الشائع ووضع أخرى تتممراجعة النصو

 تكوف مفصمة بدقة أكثر.
 .تحييف نظاـ التسجيؿ العقاري لمحصوؿ عمى معمومات الرىوف بكؿ شفافية و سرعة 
 .في إطار توسيع المعاملات الإلكترونية اقرار الموافقة الإلكترونية لمشركاء عمى الشيوع 
 جديدة لحؿ النزعات المتعمقة بعقد الرىف الرسمي. وضع وسائؿ و آليات 

تسييؿ إجراءات التنفيذ عمى العقار الموىوف أو الحصة المرىونة في حاؿ لـ يتـ تسديد 
 الديف.
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، قود العينية التبعية التي تنشأ تبعا لمديفمف العلمعقار الشائع إف عقد الرىف الرسمي 
الذي ينقص مف قيمتو، ىذا ما جعؿ  بالديف ويقع ىذا الأخير عمى العقار الشائع فيثقمو

وجود و العديد مف الإجراءات والشروط منيا أىمية المديف الراىف  المشرع الجزائري يفرض
غيرىا مف الشروط  موجود وقت الرىف ووف العقار الشائع كالتراضي بيف الأطراؼ وأف ي

ىا مف قبؿ واشترط أيضا إفراغ العقد في شكؿ رسمي وورقة رسمية يتـ تحرير الموضوعية 
 الموظؼ العمومي فعند توفر ىذه الشروط ينشأ الرىف صحيحا.

وضع المشرع الجزائري لمشركاء عمى الشيوع أو الشريؾ الشائع العديد مف الأحكاـ والشروط 
 .التي يجب اتباعيا والتحقؽ مف توفرىا لكي يكوف الرىف نافذا وصحيحا

بعد عممية قيده الأوؿ ىو حؽ التقدـ  إف الرىف الرسمي لمعقار الشائع يخوؿ لصاحبو حقيف
 عمى باقي الدائنيف لاستيفاء حقو، وحؽ تتبع العقار المرىوف في أي يد كاف.

التجديد..( أو مستقلا  أي انقضاء بطريقة تبعية)الوفاء، ؿ ىذا الأخير تبعا لانقضاء الديفيزو 
خير بقياـ الحائز النزوؿ(، وقد ينقضي ىذا الأ،اتحاد الذمةعف الديف أي بطريقة أصمية )

بعمميتي التطيير أو التخمية حيث يختار إحدى الطريقتيف لقضاء الديف وبيذا يزوؿ الرىف 
 .الرسمي لمعقار الشائع
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 قائمة المصادر والمراجع
 

 :أولا الكتب

 1977، دار التعاوف الطبع والنشر، سنة -الرىف الرسمي -أحمد سلامة، التأمينات المدنية. 
  ،السيد عبد الوىاب عرفة، الشامؿ في حؽ الممكية والحقوؽ العينية الأصمية والتبعية ، دار الفكر والقانوف، مصر

 .2008سنة 
 2006سي يوسؼ زاىية ، عقد الرىف الرسمي، دار الأمؿ لمطباعة والنشر،الجزائر،سنة. 
 مجمد الثاني في الحقوؽ العينية التبعية القسـ سميماف مرقس، الوافي في شرح القانوف المدني في الحقوؽ العينية ال

 .1995الأوؿ:حؽ الرىف الرسمي وحؽ الإختصاص، الطبعة الثالثة، دار الكتب القانونية، مصر سنة 
  حقوؽ الإمتياز   -الرىف الحيازي -حؽ الإختصاص -سمير عبد السيد تناغو، التأمينات العينية الرىف الرسمي

 .2000، مصر، سنة -
 ي، أحكاـ عقد الرىف الرسمي في القانوف المدني الجزائري دراسة مقارنة بأحكاـ الفقو الإسلامي و شوقي بناس

 .2009، دار ىومة لمطباعة و النشر ، الجزائر، سنة -الفرنسي والمصري–القوانيف الوضعية 
  التأمينات  الشخصية عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، الجزء العاشر و الأخير، في

 .2000لبناف، سنة –و العينية، الطبعة الثالثة الجديدة، منشورات الحمبي الحقوقية، ببيروت 
 المدني التأمينات العينية الرىف الرسمي وحؽ الإختصاص والرىف  محمد صبري السعدي،الواضح في شرح القانوف

 .2008نة ، دار اليدى، الجزائر، س10الحيازي وحقوؽ الإمتياز، الطبعة 
 حقوؽ الإمتياز(، دار -الرىف الحيازي–حؽ الإختصاص -نبيؿ إبراىيـ سعد، التأمينات العينية )الرىف الرسمي

 .2005الجامعة الجديدة لمنشر، مصر، سنة 
 الرىف -حؽ الإختصاص-الرىف الرسمي-ىماـ محمد محمود زىراف، التأمينات العينية و الشخصية الكفالة

 .2001منشاة ناشر المعارؼ، مصر، سنة  حقوؽ الإمتياز،-الحيازي
 قسمتيا عمى ضوء -إدارتيا -حمايتيا-إثباتيا-يوسؼ دلاندة، الوجيز في الممكية العقارية الخاصة الشائعة اكتسابيا

القانوف الجزائري و ما استقر عميو قضاء المحكمة العميا، دار ىومة لمطباعة و النشر و التوزيع، الجزائر، سنة 
2015. 
 .الرسائل الجامعيةثانيا: 

 الدكتوراهأطروحة -أ
  ، الإنتفاع بالعقار الشائع في التشريع الجزائري ، أطروحة مقدمة لنيؿ شيادة الدكتورة العموـ في عقوني محمد

 .2016الحقوؽ ،تخصص قانوف عقاري،جامعة محمد خيدر بسكرة ،الجزائر، 
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 ريجيستارسائل الم -ب
  باشا كريمة، عقد الرىف الرسمي في القانوف الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير،تخصص القانوف شايب

 .2000/2001البميدة، الجزائر، السنة –العقاري والزراعي، جامعة سعد دحمب 
 ري، مذكرة تخرج مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير، فرع قانوف عقاري، فردي كريمة، الشير العقاري في التشريع الجزائ

 .2007/2008جامعة الاخوة منتوري، قسنطينة، الجزائر، سنة 
 رسائل الماستر -ج

  الموفؽ زوخ، الرىف الرسمي في القانوف المدني الجزائري، مذكرة نياية الدراسة لإستكماؿ متطمبات شيادة الماستر
 .2014/2015في الحقوؽ، قانوف عقاري، جامعة زياف عاشور، الجمفة، الجزائر، سنة 

 مقدمة لنيؿ شيادة الماستر ،تخصص عقود  آيت مجبر حسيف، الرىف الرسمي في القانوف المدني الجزائري،مذكرة
 .2015/2016و مسؤولية ،جامعة أكمي محند أولحاج البويرة، الجزائر،سنة 

  بوظراؼ نسيمة، أركاف الرىف الرسمي في التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر، جامعة عبد الحميد
 .2021/2022إبف باديس مستغانـ، الجزائر ،

 ية،أحكاـ الرىف الرسمي في التشريع الجزائري ،مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر ،تخصص قانوف بف عيسى ناد
 .2015/2016عقاري ، جامعة غرداية ، الجزائر، سنة 

  ،التصرؼ في الممكية الشائعة في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر ، بيطاط سارة، قيدوـ كمثوـ
 .2015/2016منتوري قسنطينة، الجزائر، سنة تخصص توثيؽ، جامعة الإخوة 

   ،بخوش ايمف، عربوز أسامة،حؽ الرىف الرسمي ،مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص قانوف توثيؽ
 . 2018/2019جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، الجزئر، سنة

 مة لنيؿ شيادة الماستر في حبيمة سندس ، خامر نسريف ، الممكية الشائعة في التشريع الجزائري ،مذكرة مقد
 .2020/2021،الجزائر، سنة 1الحقوؽ تخصص قانوف التوثيؽ ، جامعة الإخوة منتوري قسطينة 

  دليمة بوشممة، حبيبة مرابطي، نظاـ الشير العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماستر في
 .2014/2015، قالمة، الجزائر، سنة 1945ماي  8ة القانوف، فرع قانوف عاـ، تخصص منازعات إدارية، جامع

  رابحي عذراء،أثار الرىف الرسمي في القانوف الجزائري،مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر، قانوف توثيؽ، جامعة
 .2013/2014، الجزائر، سنة1قسنطينة

 تر، تخصص قانوف شركات، زيدي محمد عماد الديف، الطبيعة القانونية لممقاصة، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماس
 .2015/2014جامعة قاصدي مرباح، ورقمة، الجزائر، سنة 

  ،زريعة صورية، المسؤولية المثارة عمى البناء في ممؾ الغير، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة ماستر،جامعة زياف عاشور
 .2014/2015الجمفة، الجزائر، سنة 

 ئري ، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر أكاديمي ، جامعة سامية سعيدة ، أحكاـ الرىف الرسمي في التشريع الجزا
 .2018محمد بوضياؼ المسيمة ، الجزائر، سنة 
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  ، شريبط عبد الرؤوؼ ،بوقرة خديجة ، الرىف الرسمي في التشريع الجزائري ،مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر
 . 2014/2015تخصص توثيؽ، جامعة قسنطينة الإخوة منتوري ، سنة 

  طمحة محمد غميسي، الشير العقاري كآلية لحماية الممكية في التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة
 .2013/2014لماستر، تخصص قانوف إداري، جامعة محمد خيضر، بسكرة، الجزائر، سنة ا

  عماري عصاـ، بومعراؼ يزيد، نظاـ الممكية الشائعة في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر، تخصص
 .2013/2014، الجزائر، سنة 1التعمير والتيييئة العمرانية، جامعة قسنطينة 

  ،غالـ كيينة، تنظيـ عممية الشير العقاري في الجزائر، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماستر، تخصص قانوف عقاري
 .2015/2016عبد الرحمف ميرة، بجاية ، الجزائر، سنة  جامعة

  فاتح بسيبس، خميؿ بزاز، الشير العقاري في القانوف الجزائري، مذكرة مكممة لنيؿ شيادة الماستر، قانوف عاـ
 .2014/2015داخمي، جامعة محمد الصديؽ بف يحي، جيجؿ، الجزائر، سنة 

  ،قطيش لبنى، عيساوة حورية، الممكية الشائعة في القانوف المدني الجزائري، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر
 .2015/2014 معة منتوري قسنطينة، الجزائر، سنةتخصص قانوف التعمير والتييئة العمرانية، جا

  ،ملاؾ براىمية، ياسميف خوالدية، النظاـ القانوني لمرىف الرسمي في الجزائر، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر
 .2022/2023، قالمة، الجزائر، سنة 1945ماي  08تخصص قانوف اعماؿ، جامعة 

  في القانوف الجزائري، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر، نصيب شروؽ، ناصر سييمة، آثار الرىف الرسمي
 .2016/2017تخصص توثيؽ ، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، الجزائر، سنة 

 :ضرات االمح-د
  بلاؿ سميمة، دروس عبر الخط موجية لطمبة السنة الثالثة حقوؽ تخصص قانوف خاص مقياس العقود الخاصة

 .2021/2022، 2ي السادس التأمينات العينة التبعية، ألقيت بجامعة لونيسي البميدة السداس
 ثالثا: المقالات 

  عبدلي أمينة، الشروط الشكمية لعقد الرىف الرسمي في القانوف الجزائري، مجمة دائرة البحوث والدراسات القانونية
سياسية، مخبر المؤسسات الدستورية والنظـ السياسية، جامعة خميس مميانة، الجزائر، العدد الرابع، جانفي وال

2018. 
  قديري محمد توفيؽ، تطيير العقار المرىوف رىنا رسميا طبقا لأحكاـ القانوف المدني الجزائري دراسة مقارنة ببعض

-01، العدد 34خمدوف تيارت، الجزائر، المجمد  القوانيف العربية، حوليات جامعة الجزائر، جامعة إبف
 .2020،السنة2020

  01،العدد 10نواري فتيحة، زىدور كوثر، مجمة القانوف العقاري والبيئة، المجمد . 
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 .القوانين 

  المؤرخة في  78، يتضمف القانوف المدني)ج.ر.رقـ 1975سبتمبر 30، المؤرخ في 58-75الأمر رقـ
مايو  13المؤرخ في 05-07(، معدؿ و متمـ، حسب آخر تعديؿ لو:القانوف رقـ 1975.09.30

 (2007.05.13مؤرخة في 31.ر.رقـ )ج2007
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