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 الإىداء
إلى من تعبت في تربيتي ووفرت لي الجو المناسب لإنياء ىاتو المذكرة 

 )أمي العزيزة( أطال الله في عمرىا،
إلى من غرس في نفسي حب العمم والتعمم والمثابرة )أبي الكريم( أطال  

 الله في عمره وأمده بالصحة،
مشواري في الحياة الدراسية والعممية )أختي  إلى من كانت سندي طيمة

 الوحيدة( حفظيا الله ورعاىا،
 إلى كل أفراد العائمة كبيرا وصغيرا أخوالي وأعمامي،

 أىدي ىذا العمل.
 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 شكر وتقدير
عمى  حميد محديدبالشكر الخالص لأستاذ المشرف الدكتور  أتقدم

 ، نصائحو وتوجيياتو القيمة لإنجاز ىاتو المذكرة
كما أتقدم بشكر لكل أساتذة تخصص ماستر قانون العقاري عما قدموه 

 لنا من عمم ومعرفة طيمة مشوارنا الدراسي،
كما أتقدم بالشكر والعرفان لكل من قدم يد العون والمساعدة، ولكل من 

 لو الفضل في إنجاز ىاتو المذكرة.
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 مقدمة 

تقدم الذي عرفتو المعاملات المالية في المجتمعات البشرية، لقد ظيرت التأمينات العينية نتيجة ال 
فأصبح بإمكان الافراد تممك العقارات والمنقولات، الامر الذي جعل من الأموال العينية عقارات 
كانت او منقولات ان تستخدم كأداة ائتمان عيني، إضافة الى التقدم الذي عرفتو التشريعات في 

 مجال الشير العقاري.

ستطاعت التأمينات العينية ان تتطور وتتفوق عمى التأمينات الشخصية حتى بمغت درجة لقد ا 
التمييز بين الشيء والحقوق الواردة عميو، كما توصمت في مرحمة متقدمة الى التمييز بين الحقوق 
ن العينية الاصمية والحقوق العينية التبعية، فأصبح بإمكان المدين ان يقدم مالا معينا كرىن دون ا

يفقد حقو في ممكيتو، كما ان لمدائن حق تتبع الشيء في أي يد كانت، ليتمخض عن ذلك نظام 
 الرىن الحيازي.

وعمى غرار العديد من التشريعات، فمقد تعرض المشرع الجزائري إلى الرىن الحيازي في القانون  
محقوق العينية من الكتاب الرابع المخصص ل 899الى  849المدني في الباب الثالث من المواد 

التبعية او التأمينات العينية وذلك في خمسة فصول، فبعد ان عالج المشرع اركان الرىن الحيازي 
الى  899واثاره وكذا طرق انقضائو، نص عمى أنواع الرىن الحيازي العقاري وذلك في المواد 

 1من القانون المدني الجزائري. 899

 ىمية بالغة لجممة من الاعتبارات:ويكتسي الرىن الحيازي في ىاتو الدراسة أ

ان موضوع الرىن الحيازي يعتبر من اىم واقوى وسائل الائتمان في الحياة الاقتصادية وبين -أ
طرفي العلاقة العقدية، حيث يوفر لممدين من يقرضو المال، كما يخول لمدائن حق التقدم والتتبع 

 وحبس العقار المرىون.

                                                             

.968الى  966من القانون المدني، وأيضا المواد  981و 948راجع المواد -1  



 
 

الاستقرار والطمأنينة، فيو يعتبر أداة لحفظ الأموال ونمائيا من  ان الرىن الحيازي كفيل بتوفير-ب
 خلال توفير رؤوس الأموال لتجسيد المشروعات الاقتصادية.

ان الرىن الحيازي في موضوعنا ىذا ينصب عمى العقار محل الرىن الحيازي، ومالو من قيمة -ج
 اقتصادية لدى الافراد والمجتمعات.

مستوى الواقع العممي نظرا لما تعرفو المعاملات العقارية من تطور كما لو أىمية بارزة عمى -د
وسرعة في الانتشار، ونظرا لأىمية الرىن كضمانة عينية فقد دعت اليو الشريعة الإسلامية وىذا 

 2لقولو تعالى: "وان كنتم عمى سفر ولم تجدوا كاتبا فرىان مقبوضة".

ن وتكثيف عقود الضمان مما يؤدي الى تفعيل يعتبر من أعظم وسائل بث الثقة بين المتعاممي-ه
 نشاط الحركة الاقتصادية.

 ولدراسة ىذا الموضوع تعرضنا للإشكالية التالية:

 الإشكالية: 

الى أي مدى يعتبر الرىن الحيازي ضمانة عينية حقيقية ووسيمة وفاء وائتمان في التشريع -
 الجزائري؟

 ثانوية وىي:وتتفرع عن ىاتو الإشكالية الرئيسية إشكالات 

 ما المقصود بالرىن الحيازي العقاري؟ وماىي خصائصو؟-أ

 كيف نظم المشرع الجزائري الرىن الحيازي؟-ب

 فيما تتمثل مختمف الاثار الناجمة عن عقد الرىن الحيازي؟ وماىي أسباب انقضائو؟-ج

 

 

                                                             
 من سورة البقرة. 392الآية رقم -9



 
 

 

 

 

 التالية: وللإجابة عمى ىاتو الإشكالية الرئيسية والإشكالات الثانوية اخترنا الخطة 

عالجنا في الفصل الأول ماىية الرىن الحيازي وتطرقنا في المبحث الأول الى مفيوم الرىن  
الحيازي وطبيعتو القانونية وخصائصو وتمييزه عن غيره من التأمينات، أما في المبحث الثاني فقد 

 تطرقنا الى اركان وشروط الرىن الحيازي.

وانقضاء الرىن الحيازي، حيث خصصنا المبحث الأول إلى أثار  عالجنااما في الفصل الثاني فقد 
دراسة اثار الرىن الحيازي، حيث تطرقنا الى أثار الرىن الحيازي بالنسبة لممتعاقدين والغير، أما في 

انقضاء الرىن الحيازي الوارد  المبحث الثاني فقد تطرقنا الى انقضاء الرىن الحيازي، حيث عالجنا
وبصورة تبعية. عمى العقار بصورة اصمية



1 
 

 

 

 

 

 

 الفصل الأول: ماىية الرىن الحيازي الوارد عمى العقار
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 تمييد:
 

يجد أن المشرع الجزائري لم ييتم  العقاري،إن الملاحظ في النصوص الخاصة بالرىن الحيازي 
ماىيتو  يخصو بأحكام تحدد لم، و وطبيعتو القانونيةبتحديد تعريف خاص لمرىن الحيازي العقاري 

 مة لمرىن الحيازي عموما من جية،ظ، ولا كيفية إنشائو، إنما أخضعو إلى الأحكام المنوخصائصو
 بعض مواده إلى أحكام الرىن الرسمي من جية أخرى. ومحيلا في

 
ينبغي أن  فانو ،الغيروحتى يرتب الرىن الحيازي العقاري أثاره فيما بين المتعاقدين وفي مواجية 

 وسريانو. بنفادهيتعمق بانعقاده، وأخرى تتعمق  بعضيا شروطتتوافر فيو 
 

الأخرى بغيره من التأمينات العينية  الحيازي ومقارنتووسنتعرض في ىذا الفصل إلى مفيوم الرىن 
 (.المبحث الثاني)إنشائو (، ثم شروط المبحث الأول)
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 غيره من وتمييزه عن  الأول: مفيوم الرىن الحيازي المبحث
 التأمينات العينية الأخرى            

 
عريف خاص لمرىن الحيازي الوارد عمى العقار، تب ، فان المشرع الجزائري لم يأتوأشرناكما سبق 

لى الأحكام ضي الرجوع إتالتي يمتاز بيا، الأمر الذي يق ولا الخصائصكما لم يحدد طبيعتو 
ي العقاري أكثر، وجب مقارنتو مع بعض الرىن الحياز  وللإحاطة بأحكام، العامة لمرىن الحيازي

 التأمينات العينية الأخرى.
 

المبحث سنتعرض لمفيوم الرىن الحيازي الوارد عمى العقار، وذلك من خلال تعريفو  وفي ىذا
 (، ثم مقارنتو مع بعض التأمينات الأخرىالمطمب الأول) وبيان خصائصوالقانونية  وتحديد طبيعتو

 (.الثانيالمطمب التي تتداخل معو )
 

 المطمب الأول: مفيوم الرىن الحيازي الوارد عمى العقار

كما لم يحدد طبيعتو  لم يفرد المشرع الجزائري الرىن الحيازي الوارد عمى العقار بتعريف خاص،
 التي تميزه، ليترك ذلك لمفقو. ولا الخصائصالقانونية 

 
 وارد عمى العقارالحيازي ال والاصطلاحي لمرىنالفرع الأول: التعريف المغوي 

 نتعرض في ىذا الفرع لمتعاريف المغوية والاصطلاحية لمرىن الحيازي كما يمي:
، يقال ماء راىن أي راكد، ونعمة والدوامالرىن لغة بمعنى الثبوت التعريف المغوي لمرىن: -1

وام ، فيو بمعنى الدودامرىونا، أي ثبت  ءالشي، رىن 3من الحبس وقيل ىودائمة،  ةثابتراىنة أي 
كل نفس بما  : "وجل وقال عز، 4" امرئ بما كسب رىين كل" تعالى:. قال والاستمرار والاحتباس

                                                             
 .191، ص2007رمضان أبو السعود، التأمينات الشخصية والعينية، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، طبعة-3
 من سورة الطور. 21الآية -4
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ويطمق  ،"نفس المؤمن مرىونة بدينو حتى يقضي عنو" :وسممالله عميو  وقال صمى، 5"رىينةكسبت 
ول عمى العين المرىونة، فالرىن مصدر سمي بو الشيء المرىون، تقول رىنت رىنا، كما تق الرىن
 .6ثوبارىنت 

 الحيازي: لمرىنوالشرعي التعريف الاصطلاحي -2
بأنو: "جعل عين متمولة وثيقة بدين منيا عند تعذر  الرىن الشافعية الإسلامية يعرففي الشريعة 

" المال الذي يجعل وثيقة بالدين يستوفي منو ثمنو إن تعذر استيفائو : بأنو ولدى الحنابمة ،وفائو"
في  ولو اشترطغرار  يباع أوبذل من لو البيع ما  بأنو: "يعرفو  المالكية لدى"، و عميوممن ىو 

مساكو فيفيعرفونو بأنو: "حبس مال  الأحنافما ا العقد وثيقة بحق"، مقابل حق يمكن استيفاؤه  وا 
 .7منو"
 

ب بالكتا وىو جائزأن الشريعة الإسلامية تعرف الرىن الحيازي دون الرىن الرسمي،  ونشير إلى
ن كنتم" :و تعالىقول ومن الكتاب. والإجماع والسنة ، 8كاتبا فرىان مقبوضة" ولم تجدواعمى سفر  وا 

من  وسمم اشترىعائشة رضي الله عنيا'' أن رسول الله صمى الله عميو سيدتنا ما روتو  ومن السنة
 اجمع المسممون عمى جواز الرىن في الجممة. ، كما9" ورىنو درعوييودي طعاما 

 
 التشريعي لمرىن الحيازي الوارد عمى العقار ف: التعريالثانيالفرع 

 لقد نصت معظم التشريعات عمى تعاريف مختمفة لمرىن الحيازي نوردىا كما يمي:
 تعريف الرىن الحيازي في بعض التشريعات الوضعية )الأجنبية(-9

ازي عقد بو الحي نالرى "انو:القانون المدني المصري الرىن الحيازي عمى  من 9989عرفت المادة 
يسمم إلى الدائن والى أجنبي يعينو المتعاقدان شيئا  غيره أنلدين عميو أو عمى  شخص ضمانايمتزم 

                                                             
  من سورة المدثر. 38الآية -5

 .191صالمرجع السابق، رمضان أبو السعود، -6
 .191، صالمرجع نفس السعود،أبو رمضان -7
 من سورة البقرة. 283الآية -8
 .متفق عميو-9
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الدين، وان يتقدم عمى الدائنين  ءاستيفايرتب عميو الرىن حقا عينيا يخولو حبس الشيء لحين 
 ء في أي يد يكون".لو في المرتبة في اقتصاد حقو من ثمن ىذا الشي والدائنين التالينالعاديين 

 
يضع بموجبو المدين  دعق»بأنو:  ةمن قانون الممكية العقاري 999المبناني في المادة  وعرفو المشرع
 تماماحق حبس العقار إلى أن يدفع لو دينو  ويخول الدائناو في يد عدل، دائن  عقارات في يد

 .10ية عمى سائر الغرماء"حق بيعو في حالة عدم الدفع واستفاء الدين من ثمنو مقدما بالأغمب
 

من القانون المدني عمى انو: "الرىن عقد يضع  9911السوري في نص المادة  عرفو المشرعكما 
حق  ويخول الدائن ،او في يد شخص آخر يتفق عميو الطرفانبموجبو المدين عقارا في يد دائن 

ذا لم يدفع الدين فمو الحق  ،يدفع لو دينو تماما حبس العقار إلى أن بملاحقة نزع ممكية مدنية وا 
 .11"بالطرق القانونية

 
وعبر عن رىن  عمى رىن المنقول رىنا حيازيا، Gageلفظ أما بالنسبة لممشرع الفرنسي فقد أطمق 

  ويطمق عمى الرىن الحيازي بصفة عامة  ،  Antichrèseالعقار رىنا حيازيا بمفظ
Nantissement   ويقال رىن حيازي منقولNantissement mobilier  ، ويقال رىن حيازي

 .  Nantissement immobilierعقاري
ونشير إلى أن المشرع الفرنسي قد قام بحذف عديد من المواد في تعديمو لمقانون المدني لسنة  

 مدني فرنسي التي كانت تعرف الرىن الحيازي عمى انو: 3909ومنو المادة  3999

 

 

 

« Le nantissement est un contrat par lequel un débiteur remet une chose à 

son créancier pour sureté de la dette »
12

. 

                                                             
 من قانون الممكية العقارية المبناني. 101راجع المادة -10
 من قانون المدني السوري. 1055راجع المادة -11

12
-(G)Ripert, (j)Boulanger, traité de droit civil d’après le traité de Planiol, T3, sureté réelle, publicité 

foncière, contrats civils, principaux contrats,L.G.D.J, Paris, 1958, p18.                                                           
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 تعريف الرىن الحيازي العقاري في القانون المدني الجزائري:-3

من القانون المدني بقولو: "الرىن  849عرف المشرع الجزائري الرىن الحيازي في نص المادة 
يسمم إلى الدائن أو إلى أجنبي  غيره أنيو أو عمى لدين عم شخص ضماناالحيازي عقد يمزم بو 

وان  ،يعينو المتعاقدان، شيئا يرتب عميو لمدائن حقا عينيا يخولو حبس الشيء إلى أن يستوفي الدين
لو في المرتبة في أن يتقاض حقو من ثمن ىذا الشيء  والدائنين التالينيتقدم عمى الدائنين العاديين 

 .13في أي يد يكون"
 

الرىن الحيازي ىو أن يمتزم الراىن سواء أكان المدين أم الكفيل  التعريف أنفيم من ىذا والذي ي
معينة يخول لمدائن  عميو عيناالعيني بان يدفع إلى الدائن أو إلى شخص آخر أجنبي يتفقان 

المرتين حبسو حتى يستوفي دينو، متقدما عمى بقية الدائنين العاديين الذين ليس ليم تأمينات 
المرتينين الذين يمونو في المرتبة، كما يخولو أيضا تتبع الشيء المرىون  وعمى الدائنين بلخاصة 

 في أي يد يكون.
 

 ىذا التعريف العديد من الملاحظات نمخصيا في النقاط التالية: ويرد عمى
 
عرف المشرع الجزائري الرىن بأنو عقد، فغمب بذلك معنى العقد عمى معنى الحق الذي ينشا -

"الرىن" في القانون ثلاث معان، فقد  فيكون قد عرفو بوسيمتو دون غايتو، ىذا ورغم أن لعبارةمنو، 
إلا أننا عندما  ،تطمق عمى عقد الرىن، كما تطمق عمى حق الرىن نفسو آو عمى الشيء المرىون

 ومما ،لوالعقد المنشئ  وليس إلىينصرف إلى حق الرىن  منو أنو قصدنا الرىن فاننتكمم عمى 
 كديؤ 

                                                             
 من قانون المدني الجزائري. 948راجع المادة - 13
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ذلك إن المشرع الجزائري عندما عالج أحكام الرىن الحيازي في الكتاب الرابع عنون ىذه الأحكام  
وكان الأجدر بالمشرع الجزائري أن يعرف الرىن الحيازي ،  14"الحقوق العينية التبعية" بعبارة

 15باعتباره حقا لا عقدا، لان الحق ىو المقصود.
 
أن: "الرىن الحيازي عقد يمتزم بو شخص... أن يسمم  عمى من القانون المدني 849تنص المادة -

 ،16وىذا يدل عمى أن القانون الجزائري جعل من رىن الحيازة عقدا رضائيا ،إلى الدائن...شيئا..."
أن  كون ،المدينلا يعتبر التسميم ركنا فيو بل ىو مجرد التزام يتولد عن العقد بعد تمامو في ذمة 

 17التسميم.الحاجة إلى  والمقبول دونالإيجاب العقد ينعقد بمجرد تبادل 
 
"عقار  أن يضع مكانيا عبارة تعميملما تكتسبو من  "شيء" كما أن المشرع تجنب استعمال كممة-

القانون المدني  848المادة  والمنقول حسبما دام أن محل الرىن الحيازي ىو العقار  أو منقول"
ان الحق العيني التبعي لا يرد إلا عمى شيء مادي أن بعض من الفقو يرى ب ونشير إلى، الجزائري

 18، وطبقا ليذا الرأي فان رىن الديون لا تقرر إلا حقوق شخصية لمدائن المرتين.ومعين بالذات
 
عمى غرار  أشار إلى أن التقدم يكون عمى" ثمن الشيء"، التعريف انوأيضا عمى ىذا  مما يؤخذ-

التي و  المصري من القانون المدني 9989المادة  المشرع المصري الذي جاء بنفس العبارة في
حيث اعتبروا ذلك قصورا من ىذه العبارة محل نقد في الفقو المدني،  الحيازي لتكونعرفت الرىن 

                                                             
حمد العروسي، نظام الرىن الحيازي العقاري في القانون المدني الجزائري، مذكرة ماجستير، تخصص عقود ومسؤولية، جامعة منصوري م-14

 .13، ص 2012/2013، كمية الحقوق بن عكنون، 1الجزائر
       ، والنشرالجامعية لمطباعة  الداردراسة تحميمية مقارنة الأحكام الرىن والتامين والامتياز، -حسين عبد المطيف حمدان، التأمينات العينية-15

 .920،بيروت لبنان،ص3991
القانون المدني المصري الجديد في اعتبار الرىن الحيازي عقدا رضائيا لا عينيا بعدما كان  في ذلك ولقد ساير القانون المدني الجزائري-16

 قانون المدني القديم.ال 9الفقرة  993و 9الفقرة  149د مواال القانون المدني المصري القديم يجعل من الرىن الحيازي عقدا عينيا حسب نص
، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، 2، التأمينات الشخصية والعينية، ط99عبد الرزاق السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني، ج-17

 .049، ص3999لبنان،
ي التشريع المدني والتجاري الجزائري، مذكرة ماجستير، جامعة الجزائر، كمية براىيم بن غانم، نظام الرىن الحيازي الوارد عمى المنقول فا-18

 .4، ص9891الحقوق بن عكنون،
 



8 
 

ويستطيع بالمزاد العمني،  وذلك ببيعو، يتم عمى الشيء المرىون فرغم أن التنفيذ أصلا، المشرع
انو قد يحدث أن ييمك الشيء المرىون أو يتمف  بيعو إلا حقيم من ثمنو بعد ءاستيفاالدائنون  بذلك

ىذه الحالة لابد من المجوء إلى ما  يففمستحيلا، التنفيذ عميو  وبالتالي يصبح ،لسبب من الأسباب
يحل محل الشيء اليالك كان يكون مبمغ التعويض إذا كان الشيء قد ىمك بخطأ من الغير، وقد 

مبمغ التامين إذا كان الشيء  وقد يكونقد نزع لممنفعة العامة، يكون مقابل الثمن إذا كان الشيء 
الخطر. فيذه حالات لا يمكن لمدائن فييا أن يستوفي حقو  وتحقق ىذامؤمنا عميو ضد خطر معين 

من مبمغ التعويض أو التامين أو مقابل  ولكنو يستوفيومن ثمن الشيء كما جاء في التعريف 
 19الثمن.

 
 العقارعمى  الحيازي الواردالرىن  لفقييا : تعريفالفرع الثالث
من التعريفات لمرىن الحيازي بوجو عام، إلا أن منيم من ذىب إلى  وشراحو العديدلفقياء القانون 

 تعريف كل نوع من أنواع الرىن الحيازي عمى حدى، بما فييا الرىن الحيازي العقاري:
"حق عيني تبعي ينشا عن عقد  الرىن الحيازي عمى انو: سميمان يعمي عميعرفو الأستاذ -

ازة العين المرىونة حي وتنتقل فيو ،منقول أو عمى عقار يقدمو المدين أو غيره ويقع عمىرضائي، 
الى أجنبي يعينو المتعاقدان، ويكون لمدائن بمقتضاه الحق في حبس العين المرىونة،  وإلى الدائن ا

الأولوية عمى غيره من الدائنين  يستوفي منيا حقو بطريق تكون حتىوفي تتبعيا في أي يد 
 20 ".العاديين أو التالين لو في المرتبة

لمدائن  تابع يتولد"الرىن الحيازي حق عيني  الرىن الحيازي بأنو: عبد الفتاح عبد الباقييعرف -
يخولو حبس و  ،بالالتزاملموفاء  لغيره ضمانامنقول أو عقار ممموك لممدين أو  عقد عمىبمقتضى 

أية  والأولوية فيدينو بتمامو، وان يستوفي حقو من ثمن ىذا الشيء بالتقدم  ءستيفااالشيء لحين 
 21".يد يكون

                                                             
 ،زليخة لحميم، إنشاء الرىن الرسمي وانقضاءه في القانون المدني الجزائري، رسالة ماجستير، جامعة الجزائر، كمية الحقوق بن عكنون-19

 .41،42ص، 1995-1996
 .119 ، صوالتبعية، منشورات جامعة بنغازي الحقوق العينية الأصمية-، شرح القانون المدني الميبيعمي عمي سميمان-20
 .394، ص9819عبد الفتاح عبد الباقي، الوسيط في التأمينات العينية، دار النشر لمجامعات المصرية، القاىرة، -21
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"حق عين تبعي يترتب بمقتضى  الرىن الحيازي بأنو: حمدان حسين عبد المطيفيعرف الأستاذ و -
لموفاء ضمانا بدين  عدل ضماناعقار يضعو المديون في يد دائنو أو في يد  لرىن عمىعقدا 

الأخير حق حبس العقار إلى أن يدفع لو دينو بالتمام، وحق استيفاء دينو من  ويخولو ىذا ،ائنالد
 22".لو في المرتبة والدائنين التالينثمن ىذا العقار بالأفضمية عمى غيره من الدائنين العاديين 

يتخمى "عبارة عن عقد  الرىن الحيازي الوارد عمى العقار بأنو: جمال بوشنافةيعرف الأستاذ و -
لمصمحة المرتين فيسممو إليو أو إلى شخص ثالث  والاستفادة بوالراىن بموجبو عن حيازة العقار 

متفق عميو بينيما، وذلك عمى سبيل الضمان ويتسمم الدائن ثمار العقار التي يخصميا من اجل 
 23 ".الدين فيما بعد )أصل(

 

ي باعتباره حقا ى تعريف الرىن الحياز قد أجمعت اغمبيا عم التعريفات أنياخلال ىذه  الملاحظ من
المدني استنادا عمى ما سبق عرضو من تعريف لمرىن الحيازي في القانون ، و لا باعتباره عقدا

 قحبأنو: "أن نعرف الرىن الحيازي الوارد عمى العقار  المدني يمكنما جاء بو فقياء القانون  ووفق
 ويخول لمدائن ا لممدين آو الكفيل العيني،بمقتضى عقد رسمي عمى عقار ممموك  تابع ينشاعيني 

دينو من ثمنو أو مما يحل  ءاستيفاىذا العقار وحبسو لحين  المتعاقدان حيازةالى أجنبي يعينو 
 24أي يد يكون العقار المرىون." والأولوية فيبالتقدم  محمو وىذا

 ةوطبيعتو القانونيالمطمب الثاني: خصائص الرىن الحيازي الوارد عمى العقار 
لى طبيعتوسنتطرق في ىذا المطمب إلى خصائص الرىن الحيازي   القانونية. وا 

 الرىن الحيازي الوارد عمى العقار صالأول: خصائالفرع 
الرىن عمى العقد باعتباره مصدر الحق  العقار تطمقلما كانت عبارة الرىن الحيازي الوارد عمى 

 عقدا ثمسنأتي إلى بيان خصائصو باعتباره  افإنن ،العقدالحق العيني ذاتو الذي ينشئو ىذا  وعمى
 باعتباره حقا:

                                                             
 .929حسين عبد المطيف حمدان، المرجع السابق، ص-22
 .84، ص3999ير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدونية، الجزائر،جمال بوشناقة، ش-23

 .91منصوري محمد العروسي، المرجع السابق، ص -24
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 أولا: خصائص الرىن الحيازي العقاري باعتباره عقدا:
 من خصائص الرىن الحيازي باعتباره عقدا ما يمي:

 عقد الرىن الحيازي الوارد عمى العقار عقد مسمى:-9
ىذا ما ينطبق عمى ، 25م أحكامورع تسميتو وتعريفو وتنظيالعقد المسمى ىو العقد الذي تولى المش

 حيث جاء النص عميو في القانون المدني الجزائري تحت مسمى ،الرىن الحيازي الوارد عمى العقار
المشرع  وخصو ،الحيازي"الرىن العقاري" في الفصل الرابع من الباب الثالث المتعمق بأحكام الرىن 

في باقي أحكامو لمقواعد  ليضع ،دنيالمالقانون  من 899،890،899 الجزائري بثلاثة مواد وىي
القواعد القانونية  وبعض ،جيةالقانونية التي تنظم الرىن الحيازي عموما باعتباره كأحد أنواعو من 

لى القواعد العامة و ، الأخرى الواردة في أحكام الرىن الرسمي وىذا بالإحالة إلييا من جية أخرى ا 
الملاحظ في ىذه التسمية أنيا  لولع تنظيمو،لمشرع لم يتولى ا العقود فيماباعتباره عقد كسائر 

 ر.اتذىب بالأذىان إلى الرىن الرسمي أكثر منو إلى الرىن الحيازي الوارد عمى العق
 
 عقد الرىن الحيازي الوارد عمى العقار عقد شكمي:-2

يا حق التي من بين العقاريةلقد اشترط المشرع الجزائري بالنسبة لتحرير العقود الخاصة بالحقوق 
 234ما نصت عميو المادة  وىذا ،رسميفي شكل  العقار إفراغياالرىن الحيازي الوارد عمى 

فييا: "زيادة عن العقود التي يأمر القانون  والتي جاءمن القانون المدني الجزائري 9مكرر
العقود التي تتضمن نقل ممكية  البطلان تحريرتحت طائمة  رسمي يجببإخضاعيا إلى شكل 

الثمن لدى الضابط العمومي الذي حرر  ويجب دفعحقوق عقارية...في شكل رسمي، عقار أو 
 .26العقد"

بذلك  للانعقاد وىيالرسمية في عقد الرىن الحيازي الوارد عمى العقار شرط  إن الشكميةوعميو نقول 
ارد الشكمية المطموبة ىنا للإثبات عقد الرىن الحيازي الو  بدونيا وليستركن من أركانو لا ينعقد 

 .27عمى العقار فقط
                                                             

 .01، ص3999النظرية العامة لمعقد، موفم لمنشر، الجزائر-فيلالي، الالتزامات يعم-25
 من القانون المدني الجزائري. 324انظر المادة -26
 .17العروسي، المرجع السابق، ص  منصوري محمد-27
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 عقد الرىن الحيازي الوارد عمى العقار عقد ضمان عيني:-2

ييدف  والرىن الرسمي لكونوعقد من عقود الضمان كالكفالة  العقار ىوالرىن الحيازي الوارد عمى 
تعذر استيفاء من  المرىون إذاإلى تحقيق ضمان لمدائن المرتين لاستيفاء حقو من دخل العقار 

 المدين.
 
 عقد الرىن الحيازي الوارد عمى العقار عقد ممزم لجانبين:-4

الخاصة بتعريف  من القانون المدني الجزائري 849يفيم من خلال نص المادة  إن ما يمكن أن
تقسيم المشرع الجزائري لمقسم الأول في الفصل الثاني الخاص بآثار  وكذا ،عموماالرىن الحيازي 

المشرع الجزائري قد جعل من  أن ،لممرتينالتزامات الدائن  دني إلىالمالرىن الحيازي من القانون 
فتقع بذلك الالتزامات عمى كل من الدائن ، ممزما لمجانبين راالوارد عمى العقالرىن الحيازي 

تمك التي يمتزم بيا  وأكثر منكانت التزامات الدائن المرتين أىم  نوا اىن،والمدين الر المرتين 
 ن، فإوغير ذلك والمحافظة عميومتزم الدائن المرتين بصيانة المال المرىون ي الراىن حيثالمدين 

لا  المدين الراىن يمتزم أيضا بتسميم المال المرىون عمى الحالة التي وجد عمييا عند إنشاء الرىن، وا 
لما قام حق الرىن أساسا، إضافة إلى بعض الالتزامات الأخرى، مما يعني أن عقد الرىن الحيازي 

 د ممزم لمجانبين.ىو عق
 
 عقد الرىن الحيازي الوارد عمى العقار عقد معاوضة:-5

 يقدمو في بالرىن بلالراىن لا يتبرع  عوض لانذا الحيازي الوارد عمى العقار عقدا يعتبر الرىن 
مقابل ما يحصل عميو من مال أو اجل، ولان المرتين لا يقرض لممدين أو يمنحو الأجل، إلا 

 28.والضمانيوفر لو الطمأنينة مقابل الرىن الذي 
 

                                                             
، منشورات الحمبي الحقوقية، 1ط-دراسة تحميمية شاممة لأحكام الرىن والتامين والامتياز-حسين عبد المطيف حمدان، التأمينات العينية-28

 .77، ص2005بيروت،
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 ثانيا: خصائص الرىن الحيازي الوارد عمى العقار باعتباره حقا:

 :ما يمي حقامن خصائص الرىن الحيازي باعتباره 
 الرىن الحيازي الورد عمى العقار حق اتفاقي:-9

ب نص لا يتقرر بموج سنده فيواتفاقي بالنسبة إلى  العقار حقحق الرىن الحيازي الوارد عمى 
نما بالاتفاقو  التخصيصبحكم قضائي كحق  الامتياز أوقانوني كحق   والمرتين وىذابين الراىن  ا 
الحيازي عقد  نالرى: »من القانون المدني عمى ما يمي 849نستشفو من نص المادة  ما يمكن أن

 يمزم بو شخص ضمان لدين عميو أو عمى غيره...".
 عيني:الرىن الحيازي الوارد عمى العقار حق -2

 والسمطات التيإن الرىن الحيازي الوارد عمى العقار حق عيني يعطي لمدائن المرتين جميع المزايا 
"أن  بقوليا: من القانون المدني 849وىذا ما نصت عميو المادة خوليا الحقوق العينية لأصحابيا، ت

ا عينيا يخولو حبس يسمم إلى الدائن أو إلى أجنبي يعينو المتعاقدان شيئا يرتب عميو الدائن حق
في المرتبة في أن يتقاض حقو  والتالين لوالعاديين  ئنينوان يتقدم الدا حقو، الشيء إلى أن يستوفي

 من ثمن ىذا الشيء في أي يد يكون".
 

 وحق التتبع ومباشرةفالرىن الحيازي الوارد عمى العقار يكفل عمى ىذا النحو لصاحبو حق التقدم 
ن المرتين لدينو من ثمن المال المرىون لأنو غير كاف لموفاء بديونيم حق التقدم باستيفاء الدائ

يتقدم الدائن المرتين عمى الدائنين  كذلك ،العاديينجميعا، فيتقدم الدائن المرتين عمى كل الدائنين 
 المرتبة. عمييم فيالآخرين الذين ليم حقوق عمى نفس الشيء المرىون متى كان سابقا 

 وقيد الرىنمرتبة الدائن المرتين تتحدد بانتقال الحيازة  العقار فانمحمو  موضوع بحثنا وما دام 
أما حق التتبع فمؤداه أن لمدائن المرتين الحق في اقتضاء دينو ، الحيازي الوارد عمى العقار معا

بالممكية أو  إلييا سواءما يحل محمو في أي يد يكون قد انتقل  العقار أوبالأولوية من ثمن 
 بالحيازة.

 
 الرىن الحيازي الوارد عمى العقار حق عقاري:-3
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فكلاىما يرد  ،29إن ىذه الخاصية يشترك فييا الرىن الحيازي الوارد عمى العقار مع الرىن الرسمي
من القانون  992المادةولقد عرفت ، بذلك من الحقوق العينية العقارية وممحقاتو ويعتبرعمى العقار 

ستقر بحيزه و ثابت فيو ولا يمكن نقمو منو دون تمف فيو "كل شيء م العقار عمى انو: المدني
غير أن المنقول الذي يضعو صاحبو في عقار ، ما عدا ذلك من شيء فيو منقول عقار، وكل

المادة  وكما عرفت، 30يممكو، رصدا عمى خدمة ىذا العقار أو استغلالو يعتبر عقارا بالتخصيص"
اري بأنو: "يعتبر مالا عقاريا كل حق عيني يقع عمى المال العق من القانون المدني الجزائري 994

، طالما تعمقت ىذه الحقوق 31حق الممكية، أو ممكية الرقبة أو عمى حق الانتفاع عقار بما في ذلك
 .32" بعقار

 
بذلك من الحقوق العينية العقارية، الأمر الذي  عقار فيوأن حق الرىن الحيازي واقعا عمى  ما دامف

من القانون المدني  899لممادة  العقارية طبقاغرار سائر الحقوق العينية  يستمزم أن يخضع عمى
ينتج آثاره القانونية إلا من تاريخ ىذا القيد وتتعين مرتبتو اعتبارا من  الرىون ولالمقيد في مصمحة 

 ىذا التاريخ.
 
 الرىن الحيازي الوارد عمى العقار حق تابع:-4

مزم وجوده لا ينشا مستقلا بل يست بعي،ت ى العقار حقد عمالحيازي الوار  الضمان الرىنككل حقوق 
إن مصير الرىن الحيازي  يترتب عمى ىذه التبعية لتنفيذهيكون ضامنا التزام أصمي يمحق بو و 

ن كان فإذا كان الالتزام صحيحا كان الرىن صحيحا، العقاري يرتبط بمصير الالتزام المضمون،  وا 
 لإبطال، كان الرىن الحيازي العقاري مثمو باطلا أو قابلا للإبطال،الالتزام الأصمي باطلا أو قابلا ل

                                                             

لرىن الرسمي عمى غير العقار وىذا ما يستشف إن الأصل في الرىن الرسمي انو يقع عمى العقار إلا انو استثناء من الأصل يجوز أن يقع ا-1
يقع الرىن الرسمي عمى و  ق م ج: لا يجوز أن ينعقد الرىن إلا عمى عقار ما لم يوجد نص يقضي بغير ذلك"، 1الفقرة  886من نص المادة 

 الطائرات.ض المنقولات كالسفن و بع
 من القانون المدني الجزائري. 683راجع المادة -30
مل الاستعمال والاستغلال ويرد عمى شيء ممموك لمغير وبذلك يتجزأ حق الممكية فيكون التصرف لشخص ويسمى ممكية حق الانتفاع يش-31

الأشخاص -محمد حسين، الوجيز في نظرية الحق بوجو عام راجع الرقبة ويكون الاستعمال والاستغلال لشخص آخر ويسمى حق الانتفاع.
 .28، ص1985جزائري، المؤسسة الوطنية لمكتاب، الجزائر، والأموال والإثبات في القانون المدني ال

 .21ص2010التأمينات العينية، دار اليدى، عين مميمة، الجزائر،-محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني-32
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ذا انقضى الرىن الحي بمعنى أن الرىن ، والعكس غير صحيح  ،ازي الوارد عمى العقار تبعا لذلكوا 
إذا أبطل أو انقضى لا يزول مع زوالو الالتزام المضمون بو بحيث يبقى ىذا الالتزام قائما ما لم 

 .33وينقض لسبب يتصل ب
 
الوارد عمى الرىن الحيازي  من القانون المدني الجزائري 819المادة  فقد أحالت المجال في ىذاو 

الرىن الرسمي، والتي تنص في فقرتيا  الوارد في من القانون المدني الجزائري 982 عمى المادة
ي وف"لا ينفصل الرىن عمى الدين المضمون بل يكون تابعا لو في صحتو  الأولى عمى انو:

 .34، ما لم ينص القانون عمى غير ذلك"انقضائو
 

وعميو يجوز لمراىن أن يتمسك في مواجية المرتين بجميع الد فوع الخاصة التي تؤثر في وجود 
 إذا كان»انو: عمى  من القانون المدني الجزائري 3الفقرة  982كما تنص المادة ، الالتزام الأصمي

إن يتمسك بما لممدين  سكو بأوجو الدفع الخاصة بو،كان لو إلى جانب تم الراىن غير المدين،
 .35عنو المدين" ولو تنازلىذا الحق  ويبقى لو التمسك بو من أوجو الدفع المتعمقة بالدين،

 
إمكانية تطبيق تبعية الرىن للالتزام الأصمي حتى في الحالات التي الى ىذه المادة  يذا تشيروب

فيجوز ليذا الأخير فوق تمسكو اتجاه المرتين  ل العيني(،يكون فييا الراىن غير المدين )أي الكفي
إن يتمسك بما لممدين  كنقص الأىمية أو عيوب الرضا، بالدفوع التي تؤثر في صحة عقد الرىن،

 .36من الدفوع المتعمقة بالدين ولو نزل عنو المدين
 

أو عدما، فان انقضى  ادور مع الالتزام الذي يضمنو وجودي فالرىن الحيازي الوارد عمى العقار إذا
 وان عاد الدين عاد الرىن، الدين المضمون انقضى الرىن الحيازي الوارد عمى العقار تبعا لذلك،

ينقضي حق الرىن الحيازي بانقضاء ": من القانون المدني الجزائري 894وىذا ما تقضي بو المادة 
                                                             

 .2000، مطبعة الشرق لحموح، حمب، 2ج-الحقوق العينية-القانون المدنيي والترميني، السرمين-33
 القانون المدني الجزائري. من 893و 950دتين راجع الما-34
 من القانون المدني الجزائري. 02الفقرة  893راجع المادة -35
 .140ص حمدان، المرجع السابق،حسين عبد المطيف -3
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لإخلال بالحقوق التي يكون دون ا إذا زال السبب الذي انقض بو الدين، ويعود معوالين المضمون 
 .37"وعودتوالغير حسن النية قد كسبيا قانونا في الفترة ما بين انقضاء الحق 

 
ونشير ىنا انو إذا كان الأصل أن الدين المضمون ينشا قبل الرىن الحيازي الوارد عمى العقار 

عقار قبل نشأة الدين فانو استثناءا يجوز أن ينشا الرىن الحيازي الوارد عمى ال تابع لو، وبذلك فيو
كفتح اعتماد  المضمون كما في حالة إنشاء الرىن الحيازي العقاري لضمان دين ينشا في المستقبل،

ويكون ىذا الاعتماد مضمونا برىن حيازي عمى عقار العميل  لأحد العملاء في بنك من البنوك،
من 9الفقرة  982 مادةوىذا ما يفيم من عبارة"...ما لم ينص القانون عمى غير ذلك" من نص ال

 .القانون المدني الجزائري
 

 والتي تنص الشأن في ىذاالقانون المدني الجزائري  989إلى نص المادة  819ولقد أحالت المادة 
"يجوز أن يترتب الرىن ضمانا لدين معمق عمى شرط أو دين مستقبمي أو دين احتمالي  عمى انو:

و لفتح حساب جار عمى أن يتحدد في عقد الرىن كما يجوز أن يترتب ضمانا لاعتماد مفتوح أ
 .38مبمغ الدين المضمون أو الحد الأقصى الذي ينتيي إليو ىذا الدين"

 
 الرىن الحيازي الوارد عمى العقار حق لا يقبل التجزئة:-5

ىي ميزة مشتركة ومبدأ أساسي في جميع التأمينات العينية بما فييا  بدا عدم تجزئة الرىن،مان 
ولقد نص المشرع الجزائري عمى ىذا المبدأ صراحة في أحكام ، يازي الوارد عمى العقارالرىن الح

"كل جزء من  بنصيا عمى انو:من القانون المدني الجزائري  983ن الرسمي من خلال المادة الرى
العقر أو العقارات المرىونة ضمانا لكل الدين، وكل جزء من الدين مضمون بالعقر أو العقارات 

"دون أن يفعل ذلك مع أحكام  ما لم ينص القانون أو يقضي الاتفاق بغير ذلك ة كميا،المرىون

                                                             
 .من القانون المدني الجزائري 964انظر المادة -37
 القانون المدني الجزائري. من 891و 950انظر المادتين -38
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عمى خلاف ما ذىب إليو المشرع  إلى أحكام الرىن الرسمي، ودون الإحالةالرىن الحيازي 
 .39المصري

 
يتضح أن مبدأ عدم التجزئة يظير  من القانون المدني الجزائري 983المادة انطلاقا من نص ف

 لمعقار المرىون، كما يظير بالنسبة لمدين، وعميو: بالنسبة
 ىو أن كل جزء العقارات يضمن الدين بأكممو، فان معنى عدم التجزئة بالنسبة لمعقار المرىون،-

 ويحق لمدائنر منيا يعتبر ضمانا لكل الدين، افكل عق فإذا كانت ىناك عدة عقارات مرىونة،
أن يتتبع ما يبيعو الراىن من ىذه العقارات لينفذ عمى ولو  المرتين أن يباشر حقو عمى أي منيا،

لمحائز إجبار الدائن  ولا يمكن ،العقار المبيع بكل الدين في يد حائزه )وىو مشتري العقار المرىون(
 40لنسبة لمجموع العقارات المرىونة.المرتين عمى قبول جزء من حقو يعادل قيمة العقار با

أن كل جزء من ىذا الدين يكون مضمونا بكل  المضمون، معنى عدم التجزئة بالنسبة لمدين-
العقار المرىون، فمو وفى المدين بالجزء الأكبر من الدين فان كل العقار أو العقارات المرىونة 

ذا توفي ، و 41 الدينتبقى مع ذلك ضامنة لمجزء الباقين ولا يتخمص من الرىن بنسبة ما وفى من  ا 
فلا يحق ليذا الوريث أن يسترد العقار بدفع  الورثة، أحديب وخرج العقار من نص المدين الراىن،

يتم الوفاء بجميع الدين  بل يبقى الرىن عمى العقار المرىون إلى أن ما يترتب عميو من الدين فقط،
ذا توفي الدائن المرتين، فلا يحق لأحد من ورثتو أن يسمم العقار المرىون إلى الراىن ، المضمون وا 

 42الدين.الدين ما دام أن باقي الورثة لم يستوفوا ما ىو مستحق من ىذا  إذا دفع لو حصتو من

 
وينبني عمى عدم قابمية الرىن لمتجزئة أن دعوى بطلان الرىن تكون أيضا غير قابمة لمتجزئة، فلا 

والجدير بالذكر أن عدم التجزئة لا يتعمق ، 43بعضيجوز أن يستقل برفعيا بعض المدينين دون 

                                                             
 المتعمقة بعدم تجزئة الرىن الرسمي. 1041من أحكام الرىن الحيازي إلى المادة 1098المدني المصري أحالت المادة في القانون -39
 .22السعدي، المرجع السابق، صمحمد صبري -40
       الفرنسي -ضعيةدراسة مقارنة بأحكام الفقو الإسلامي والقوانين الو -شوقي بناسي، أحكام عقد الرىن الرسمي في القانون المدني الجزائري-41

 .80، ص2009والمصري، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر،
 .141حمدان، المرجع السابق، صحسين عبد المطيف -42
 .745، صسنيوري، المرجع السابقالعبد الرزاق -43
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فيو من طبيعة الرىن لا من مستمزماتو فقد  عمى مخالفة ىذا المبدأ، مكن الاتفاقويبالنظام العام 
فمتى أدى الراىن بعض الدين  يتفق المتعاقدان عمى تجزئتو في عقد الرىن نفسو أو بعد العقد،
 44تخمص من الرىن بمقدار ذلك لان المرتين تنازل عن بعض حقو.

 
بقوليم ما دام يمكن الاتفاق عمى مخالفتيا فلا يمكن وعمى ىذا ينتقد بعض من الفقو ىذه الخاصية 

الشيء شيء ملازم لو لا ينفصل عنو في كل الأحوال لان خصيصة  اعتبارىا خاصية لحق الرىن،
 45الخصيصة.إمكانية الاستغناء عنيا يجعميا تفقد صفة  وبالتالي فان

 

 رالطبيعة القانونية لمرىن الحيازي الوارد عمى العقا الفرع الثاني:
فيو يقرر ضمانا عينيا لمصمحة  ييدف الرىن الحيازي العقاري إلى إنشاء تامين خاص لمدائن،

يقوم بنقل حيازة العقار المخصص لضمان الدين إلى الدائن و  الدائن لتأمينو ضد إعسار المدين،
، يستطيع بمقتضاه حبس المرىون حتى ر لو حق عيني عمى العقار المرىونالمرتين الذي يقر 

فان عقد الرىن الحيازي الوارد  وبناء عميو،، يد يكون اء الدين والأولوية عمى ثمنو في أياستيف
نما يتبع دائما نشوء الدين بالاست عمى العقار من عقود الضمان أو اق ولذا لا يوجد مستقلا لذاتو وا 

 المضمون بو.
 

 
 خرىالمطمب الثالث: تمييز الرىن الحيازي عن غيره من التأمينات العينية الأ

غيره من التأمينات العينية عمى العقار و نظرا لمتشابو المجود بين أحكام الرىن الحيازي الوارد 
أوجو العينية، لتحديد أوجو التشابو و  الأخرى نرى انو سيستحسن مقارنتو مع ىذه التأمينات

 ري.الامتياز العقاىذه المقارنة مع الرىن الرسمي وحق التخصيص و  وستشمل الاختلاف بينيم،

                                                             
.عفيف شمس 142ص نفس المرجع، ية،التأمينات العين حمدان،. حسين عبد المطيف 745ص، السنيوري، نفس المرجع عبد الرزاق انظر-44

 .163، ص1998الدين، الوسيط في القانون العقاري، بيروت،
 .45لحميم، المرجع السابق، صزليخة -45
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 مقارنة الرىن الحيازي الوارد عمى العقار بالرىن الرسميالفرع الأول: 

 عمى انو: من القانون المدني الجزائري 993عرف المشرع الجزائري الرىن الرسمي في نص المادة 
"عقد يكتسب بو الدائن حق عينيا، عمى عقار لوفاء دينو يكون لو بمقتضاه أن يتقدم عمى الدائنين 

 .46لك العقار في أي يد كان"ذفي المرتبة في استيفاء حقو من ثمن التمين لو 
النقاط التي يشترك فييا الرىن الحيازي الورد عمى العقار مع الرىن  أبرزوعميو يمكن أن تحدد 

 النقاط التي يختمف فييا معو من جية أخرى.و  الرسمي من جية،
 أولا: أوجو التشابو

، حقا عينيا تبعيا غير قابل والرىن الرسميعمى العقار يعتبر كل من الرىن الحيازي الوارد -
متقدما عمى الدائنين  لمتجزئة يضمن لمدائن المرتين التنفيذ عمى العقار أو العقارات المرىونة،

 ومتتبعا العقار في أي يد يكون. لو في المرتبة، والدائنين التالين والدائنين العاديينالعاديين 
 الرىن الرسمي العقاري.الوارد عمى العقار و رىن الحيازي محل كل من ال-
 يشترط لانعقادىما توافر شرط الرسمية، وتخمفيا يجعل من عقد الرىن باطلا بطلانا مطمق.-
أحكام  عمى الفقرة الأولى من القانون المدني 894وفق المادة  يتوقف نفاذ كل منيما عمى القيد،-

من أحكام الرىن الحيازي الوارد عمى  لجزائريمن القانون المدني ا 899الرىن الرسمي والمادة 
 .47العقار

 فالاختلا ثانيا: أوجو
إن مصدر الرىن الحيازي الوارد عمى العقار ىو العقد أما الرىن الرسمي فمو ثلاثة مصادر حسب -

والتي تقضي بأنو: "لا ينعقد الرىن الرسمي إلا بعقد  من القانون المدني الجزائري 992نص المادة 
 بحكم أو بمقتضى القانون...". رسمي أو

في الرىن الحيازي العقاري تنتقل حيازة العقار المرىون من المدين أو الكفيل العيني الراىن إلى -
 أما في الرىن الرسمي فيبقى العقار المرىون في حيازة الراىن. الدائن المرتين،

                                                             
 من القانون المدني الجزائري. 882راجع المادة -46
 من القانون المدني الجزائري. 966و 01الفقرة  904راجع المادتين -47
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المرتين في الرىن يخول الرىن الحيازي الدائن المرتين سمطات أوسع من سمطات الدائن -
 وخصميا من وقبض ثمارهولو بالتالي سمطة استغلالو  فالأول يحوز المال المرىون، الرسمي،

وىو فضلا عن ذلك يخول صاحبو  أصل الدين، ولو حق حبسو عن الراىن حتى يقضي الدين،
فلا  لرسمي،أما الرىن ا حق التنفيذ عمى العين لاستيفاء دينو ويكون لو في ذلك حق التقدم والتتبع،

 48والتتبع.يخول الدائن حق الحبس وكل مالو مكنة التنفيذ عمى العقار المرىون مع حق التقدم 
 وحق التخصيص مقارنة الرىن الحيازي الوارد عمى العقار :الفرع الثاني

من القانون المدني الجزائري، ولم  840الى  820نظم المشرع الجزائري حق التخصيص في المواد 
بتعريف خاص لحق التخصيص كما فعل مع الرىن الحيازي، الا ان الفقو المدني  يأت المشرع

عرفو بانو: " ىو حق عيني تبعي يتقرر ضمانا لموفاء بحق الدائن بأمر من القضاء لمدائن عمى 
عقار او أكثر من عقارات مدينو عمى أساس حكم يثبت الدين وواجب النفاذ، أي استنفذ طرق 

ول بالنفاذ المعجل، صادر لو بإلزام مدينو بشيء معين ويكون لمدائن حق الطعن العادية او مشم
 .49التقدم والتتبع كما في الرىن التاميني سواء بسواء لا يختمف عنو الا بالنسبة لمصدره"

 أولا: أوجو التشابو
 كل من الرىن الحيازي العقاري وحق التخصيص، حق عيني تبعي لا يقبل التجزئة.-
من  820يازي العقاري وحق التخصيص محمو العقار، حيث تنص المادة كل من الرىن الح-

 يحصل عمى حق تخصيص بعقارات مدينو....". نالقانون المدني الجزائري عمى انو:".... ا
يخضع كل من الرىن الحيازي العقاري وحق التخصيص الى احكام القيد وتجديده وشطبو، حيث -

زائري عمى انو:" .... تسري عمى ىذا القيد الحكام من القانون المدني الج 899تنص المادة 
 .50الخاصة بقيد الرىن الرسمي"

من القانون المدني من احكام التخصيص عمى انو: ".... ويسري عمى  840كما نصت المادة 
 التخصيص ما يسري عمى الرىن الرسمي من احكام خاصة ما يتعمق بالقيد وتجديده وشطبو....".

                                                             
 .380، ص2001امة الائتمان، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الإسكندرية، محمد حسين منصور، النظرية الع-48

 .34، 33محمد حسنين، المرجع السابق، ص - 49
 من القانون المدني الجزائري. 966و 937راجع المادة - 50
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لحيازي العقاري وحق التخصيص صاحبو ميزتي التقدم والتتبع، فممدائن يخول كل من الرىن ا-
المرتين حق التقدم في الاستيفاء من ثمن بيع العقار محل الرىن او التخصيص او ما يحل محمو، 

 ولو حق التتبع ىذا العقار في أي يد يكون.
 

 ثانيا: أوجو الاختلاف
شا بعقد بين طرفي الرىن، بخلاف حق كما سبق وأشرنا، فان الرىن الحيازي العقاري ين-

التخصيص والذي ينشا بموجب حكم قضائي واجب التنفيذ ضد المدين، وفي ىذا نصت المادة 
لكل دائن بيده حكم واجب  زقانون المدني الجزائري من احكام التخصيص عمى انو: "يجو  820

 التنفيذ صادر من أصل الدعوى يمزم المدين....".
اىم ما يميز الرىن الحيازي العقاري، بينما يبقى المالك حائزا لمعقار الذي وقع انتقال الحيازة ىي -

 عميو حق التخصيص، ولا تنتقل حيازتو لمدائن.
 

 
 

 الفرع الثالث: مقارنة الرىن الحيازي العقاري بحق الامتياز العقاري
عمى انو:"  القانون المدني الجزائري 893عرف المشرع الجزائري حق الامتياز في نص المادة 

للامتياز أولوية يقررىا القانون لدين معين مراعاة منو لصفتو، ولا يكون لممدين امتياز الا بمقتضى 
عمى انو: " ترد حقوق الامتياز القانون المدني الجزائري  894نص قانوني"، كما تنص المادة 

اصة فتكون مقصورة العامة عمى جميع أموال المدين من منقول او عقار، اما حقوق الامتياز الخ
عمى منقول او عقار معين"، ومنو يتبين ان حقوق الامتياز تنقسم الى حقوق امتياز عامة وحقوق 

 امتياز خاصة.
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وحقوق الامتياز العامة ىي تمك التي تقرر عمى جميع أموال المدين، بحيث تصبح كل ممتمكاتو 
من القانون المدني  882ددتيا المادة ، ولقد ح51من منقولات وعقارات ضامنة لموفاء بالدين الممتاز

الجزائري، اما حقوق الامتياز الخاصة فيي ترد عمى مال معين من أموال المدين سواء كان عقارا 
او منقولا، ومن امثمة حقوق الامتياز الخاصة الواقعة عمى المنقول ما نص عميو المشرع في المادة 

حقة لمخزينة العامة من ضرائب ورسوم وحقوق ق م ج عمى سبيل المثال، وىي المبالغ المست 889
أخرى، اما حقوق الامتياز الخاصة الواقعة عمى العقار، والتي نظميا المشرع الجزائري في المواد 

القانون المدني  888من القانون المدني، فمثاليا امتياز بائع العقار المادة  9992الى  888من 
القانون المدني  9999لمعماري عمى البناء المادة ، وامتياز المقاول او الميندس االجزائري 
 .52القانون المدني الجزائري 9999، وامتياز المتقاسم في العقار المادة الجزائري 

 أولا: أوجو التشابو
كل من الرىن الحيازي العقاري وحق الامتياز العقاري، يعتبر حق عيني تبعي، ييدفان الى الوفاء -

 لمضمون ويدوران معو في وجوده وصحتو وعدمو.بالدين وىما يتبعان الدين ا
كل من الرىن الحيازي العقاري وحق الامتياز العقاري، حق لا يقبل التجزئة فالعقار المحمل بيذا -

 الحق يضمن الدين كمو، وكل جزء من الدين مضمون بكل العقار الخاضع ليذا الضمان.
 ثانيا: أوجو الاختلاف

اتفاق المتعاقدين، إضافة الى الشكمية التي يشترطيا المشرع في ينشا الرىن الحيازي العقاري ب-
التصرفات الواردة عمى العقار، بينما نجد ان حق الامتياز لا يتقرر لا بنص قانوني ولا يمكن ان 

 ينشا حق امتياز عقاري او بحكم قضائي.
دائن لا لممدين، ان الرىن الحيازي العقاري يعتبر ميزة تعطى لمدائن، وىو بذلك يضع اعتبار لم-

بينما حق الامتياز ميزة يولييا القانون لمديون في حد ذاتيا بغض النظر عن دائنييا، فيجعميا 
 53متقدمة عمى سائر الديون وىذا لخاصية يتمتع بيا.

 
                                                             

 .130فيلالي عمي، المرجع السابق، ص -51
من القانون المدني الجزائري. 1001انظر المادة   -52 

 .69المرجع السابق، صشوقي بناسي، - 53
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اركان الرىن الحيازي الوارد عمى العقار :المبحث الثاني  

عقد اخر يمزم لانعقاده وصحتو ما يشترط في الرىن الحيازي الوارد عمى العقار شانو شان أي  
العقود من توافر الأركان العامة لمعقد من رضا ومحل سبب، بالإضافة الى ىذه الشروط يخضع 

المشرع الجزائري من  اشترطفمقد  ،عقد الرىن الحيازي العقاري الى شروط خاصة تتعمق بالشكل
 وسريانو في بنفادهيتعمق  البعض الاخرو عقد الرىن الحيازي عدة شروط بعضيا يتعمق بانعقاده 

 حق الغير.

الرىن الحيازي عقد يمتزم بو " :من القانون المدني الجزائري عمى ان 849المادة  ولقد نصت
المشرع الجزائري ان الرىن الحيازي ىو  عتبر"، ليذا اشخص ضمانا لدين عميو او عمى غيره ....

انعقاد الرىن  لأركانوفي ىذا المبحث سنتعرض  ،لعقدا لإنشاءعقد يتطمب توافر الأركان المعروفة 
ثم  (،المطمب الأول) والمرتين فيأي الراىن  ،ىاتو العلاقة أطرافمن خلال تناول  ،الحيازي

 .54الحيازيالرىن  وأخيرا نفاذ (،المطمب الثاني)نتعرض لمحل العقار المرىون في 

 

 الرىن الحيازي أطراف :المطمب الأول

                                                             
 .30منصوري محمد العروسي، المرجع السابق، ص-54
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الرىن الحيازي عقد يمتزم بو شخص " :عمى ما يمي الجزائري من القانون المدني 849تنص المادة 
ىو  والمرتين وىذا الأخيرطرفا العقد ىما الراىن  وبذلك فان"، ضمانا لمدين عميو او عمى غيره....
 .55عينيااما الراىن فقد يكون مدينا او قد يكون كفيلا  ،الدائن يريد بالرىن ضمان الوفاء بحقو

 حيث ،العيوب وخموىا منمن تطابق الارادتين  وما يستمزمولمخوض في ركن الرضا  عيولا دا
  العامة.يطبق في شانيا القواعد س

ىاذان الشرطان لم  ،اىلا لمتصرف فيو وان يكونوالميم ىو ان يكون الراىن ممكا لمعقار المرىون 
عمى  ولا بالإحالةصراحة ينص عمييما المشرع الجزائري عندما عالج احكام الرىن الحيازي لا 

   الرسمي.احكام الرىن 

 أىمية ابرام عقد الرىن الحيازي  :الفرع الأول

لم يتعرض المشرع الجزائري في القانون المدني الى الاىمية الواجب توافرىا في كل من الراىن  
حكام خلافا لما جاء ضمن ا وىذا ،ولا بالإحالةاحكام الزىن الحيازي لا صراحة  والمرتين ضمن

والتي من القانون المدني الجزائري  994الرىن الرسمي حيث تعرض الى أىمية الراىن في المادة 
 والأكيد ىنا 56"،فيو واىلا لمتصرفيجب ان يكون الراىن مالكا لمعقار المرىون " :عمى انو تنص

لمقواعد  ان المشرع لم يقصد بذلك عدم وجوب توافر الاىمية في عقد الرىن الحيازي تاركا المجال
  ذلك.العامة في 

ان الراىن يوصل مقابل الرىن عمى قرض او عمى اجل الدين او ضمان  بما الراىن:أىمية - 1
ان يكون المدين الراىن بالغا سن  وىذا يعني ،التصرف فيو ةبأىميوجب عميو ان يتمتع  .التزامو

 عميو.الرشد متمتعا بقواه العقمية غير محجور 

                                                             
 .الجزائريمن القانون المدني  948ادة راجع الم-55

 من القانون المدني الجزائري. 884راجع المادة -56
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باطلا بطلانا  والمجنون والمعتوه يكونو عديم الاىمية كالصغير الغير مميز فعقد الرىن الذي يبرم
من قانون الاسرة  93كما نصت المادة ، 57القانون المدني الجزائري 43مطمقا بنص المادة 

  .58مطمقاالجزائري عمى ان تصرفات عديم الاىمية باطمة بطلانا 

ذلك بمقابل  وقد يكونن في ذمة غيره ىو من يرىن عقاره لضمان دي :العينيالكفيل  أىمية-3
 والمدين الراىنوالمرتين في ىذه الحالة ينعقد الرىن الحيازي بين الدائن  ،او بدون مقابل متبرعا

يوجد المدين ىذا الأخير ليس طرفا في عقد الرىن بل طرفا  والى جانبيماالذي ىو كفيل عيني 
عن الرىن  أجنبيالا شخص  وما المدينعيني الكفيل ال والراىن أيالعلاقة ىما الدائن المرتين 

 المرىون.في ذمة الدين الأصمي الذي يضمنو العقار  وقد ثبتالوارد عمى العقار  ،الحيازي
 

الرىن الحيازي العقاري بالنسبة لمكفيل العيني تختمف الاىمية المطموبة فيو باختلاف نوع  وبذلك فان
كانت  إذااما ، 59التصرف بأىميةيطمب منو الا التمتع  فاذا كان بالمقابل فلا .التصرف الذي قام بو

فيجب ان تكون لممدين أىمية التبرع لان التصرف ىنا من التصرفات الضارة ضررا  بترعيةكفالتو 
 .60محضا

 

تختمف أىمية الدائن عن الاىمية المطموبة في الراىن ذلك ان  لا :المرتينأىمية الدائن -3
وادارتو واستثماره المرتين التزاما بصيانة العقار المرىون  الرىن الحيازي يرتب عمى الدائن

 61 .القانون المدني الجزائري 899و 811انقضاء الدين طبقا لممادة  ورده عند والمحافظة عميو

                                                             

ن او عتو او جنون ق م ج عمى ما يمي: " لا يكون أصلا لمباشرة حقوقو المدنية من كان فاقد التمييز لصر في الس 42تنص المادة -1
 "...الخ

 .الجزائري قانون الاسرة 82انظر المادة -58

 ،السابق عالمرج منصوري محمد العروسي،و  .88ص  ،1980،المرجع السابق عبد الناصر توفيق، التأمينات العينية راجع كل من العطار-59
 .36، 35ص

ناسي، المرجع ب شوقي -. 883السنيوري، المرجع السابق، ص . وعبد الرزاق احمد149، المرجع السابق، ص حمدان حسين عبد المطيف-2
 .111السابق، ص

 من القانون المدني الجزائري. 968والمادة  955راجع كل من المادة -61
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 إذااما ، والضررلياذا يجب ان يكون الدائن المرتين كامل الاىمية لان تصرفاتو تدور بين النفع 
المميز فان الرىن يكون باطلا  والمعتوه والصغير غيرلاىمية كالمجنون كان الدائن المرتين عديم ا

 62مطمقا.بطلاننا 

 الولايةالنيابة او  :الفرع الثاني

كان  إذايكون وكيلا  والنائب قد .بل بنائب عنيما الرىن لا يباشر الراىن او المرتين بنفسييما قد 
كانا قاصرين او  إذاصيا او قيما وليا او و  وقد يكون ،الاتفاقية وتسمى بالنيابةالعاقدان راشدين 
 القانونية. وتسمى بالنيابةمحجور عمييما 

حكمو كالمجنون  ومن فيمميز  رغيكان المدين الراىن قاصرا  إذا :القانونيةالنيابة -اولا
يجوز ان ينيب عنيما  ،63لسفو او غفمة عميو حكمو كالمحجور ومن في والمعتوه والقاصر المميز

كان  إذااما والضرر، لوصي او القيم في ابرام عقد الرىن باعتباره تصرفا دائرا بين النفع الولي او ا
الرىن الذي يعقده الولي او الوصي او القيم بالنيابة عن القاصر او المحجور عميو ضمانا لدين 
عمى غير القاصر او المحجور عميو أي باعتبار ىذا الأخير كفيلا عينيا فان الرىن يقع باطلا 

لو لان الرىن في ىذه الحالة يعتبر  تأذنفميس لممحكمة ان  ،المحكمة بإذنبطلانا مطمقا ولو كان 
 ولايتو.يستطيع التبرع بمال من ىو تحت  والنائب لامن اعمال التبرع 

 

عن  ويكون مسؤولا والتصرف فيياوبالرجوع لقانون الاسرة يكون لمولي عموما إدارة أموال القاصر  
وتشترط  64من قانون الاسرة 9الفقرة 99لرجل الحريص عمى أموالو وفق نص المادة ذلك مسؤولية ا

  :الاذن من القضاء في بعض التصرفات التالية 99من المادة  3 الفقرة

 وقسمتو ورىنو.بيع العقار  -

 الخاصة.بيع المنقولات ذات الأىمية  -

                                                             
 .154حسن عبد المطيف حمدان، نفس المرجع، ص و -. 367لدين زكي، نفس المرجع، ص انظر محمود جمال ا-62
 الجزائري.  من القانون المدني 44انظر المادة -63
 قانون الاسرة الجزائري. 88/01انظر المادة -64
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عمى ان  ،العقار بصفتو وكيلاباشر شخص عقد الرىن الحيازي الوارد عمى  إذا :الوكالة-ثانيا
فان الوكالة الصادرة عنيما  ،ستوفي في ىذا ان يكون وكيلا عن الراىن او المرتين او كفيلا عينياي

 .65خاصةلعمل الرىن تكون وكالة 

لذا لا يكفي في  ،لاعتبار الرىن الحيازي الوارد عمى العقار عمل من اعمال التصرف وىذا يرجع
 الإدارة.عمل ب خيرة لا تتيح لموكيل سوى القيامىذه الأ ذلك الوكالة العامة لكون

وكالة  والتي تقتضي 966الفقرة 104ذىب اليو المشرع الجزائري صراحة في نص المادة  وىو ما
والمرافعة امام  والرىن والتبرع والصمح والإقرار والتحكيم وتوجيو اليمينخاصة لا سيما في البيع 

من القانون المدني الجزائري بان الوكالة الخاصة تكون  3رة الفق 104 وتقتضي المادةالقضاء، 
 التخصيص.يتم تعيين العقار محل الرىن عمى وجو  ولو لمصحيحة حتى 

 

فان الوكالة الصادرة عن الكفيل العيني المتبرع  ،السابقة الذكر 3الفقرة 104المادة  واستنادا لنص
التوكيل باطلا باعتبار  والا كانتخصيص يجب ان تتضمن تعيين العقار محل الرىن عمى وجو ال

عقد الرىن الحيازي الوارد عمى  ولما كانالتبرع، الوكيل في ىذه الحالة يقوم بعمل من اعمال 
القانون المدني الجزائري  من 9مكرر 234العقار عقد شكمي تشترط فيو الرسمية حسب نص المادة 
القانون  103قررتو المادة  وىو ما ،رسمي فان عقد الوكالة ىو أيضا يشترط فيو ان يكون في شكل

 .67صراحةالمدني الجزائري 
 

 محل العقار المرىون  :المطمب الثاني

 الفرعفي ىذا المطمب لكل من العقار المرىون والشروط التي يجب ان تتوفر فيو في ) سنتطرق
 (. الفرع الثاني(، وسنتعرض الى الدين المضمون وشروطو في )الأول

 العقار المرىونالفرع الأول: 
                                                             

، ص 1976، دار الحرية لمطباعة، بغداد،4دراسة تحميمية مقارنة، ط-البشير محمد، الوجيز في الحقوق العينية التبعية طوراجع أيضا -2
 .554ق، ص سميمان، المرجع السابعمي عمي –. 224عبد الباقي، المرجع السابق، ص عبد الفتاح –. 192

 القانون المدني الجزائري. 1الفقرة  574انظر المادة -66
 القانون المدني الجزائري. 572المادة  -67
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ينعقد الرىن الحيازي الوارد عمى العقار صحيحا  ومحمو ولكيالعقار ىو موضوع الرىن الحيازي  
من  848فانو وجب توافر مجموعة من الشروط في العقار محل الرىن الحيازي حيث تنص المادة 

يعو استغلالا بالمزاد لا يكون محل لمرىن الحيازي الا ما يمكن ب" :القانون المدني الجزائري عمى انو
 68."العمني من منقول او عقار

يكون الشيء  وىو انىذا النص ان المشرع اقتصر فيو عمى ذكر شرط واحد  ويلاحظ عمى
خلافا لما اشترطو المشرع في العقار محل الرىن  ،المرىون مما يمكن بيعو استقلالا بالمزاد العمني

حيث  ودقيقا منمعينا تعيينا كافيا  وان يكونالعمني الذي اشترط إضافة الى بيعو بالمزاد  ،الرسمي
  69الجزائري.القانون المدني  3الفقرة  999لممادة  وموقعو طبقاطبيعتو 

 

 ،الرىن الحيازي الوارد عمى العقار عمل من اعمال التصرف كما سبقت الإشارة اليو ولما كان 
في العقار محل الرىن الحيازي  ترطوعميو يش ،وجب ان يكون الراىن حيازة مالكا لمعقار المرىون

  :العقاري ما يمي

لم يرد ضمن احكام الرىن الحيازي نص عمى وجوب تعيين  :معينايجب ان يكون العقار  أولا:
وىذا الرسمي، ئري المتعمقة بالرىن امن القانون المدني الجز  999العقار المرىون بنص المادة 

واليدف من تقرير التخصيص ىو  ،ر المرىونيقرر مبدا تخصيص الرىن من حيث العقا الحكم
الدائن  وتسميمو الىذلك ان تخمي الراىن عن حيازة الشيء المرىون  ،القضاء عمى الرىن العام

 70المرتين يقتضي بالضرورة تعيينو.
 

القانون المدني  999الى المادة  ولا بالإحالةأعلاه لم ينص صراحة  أشرناكما  والمشرع الجزائري
فانو بالرجوع  ،واردة في الرىن الرسمي التي تقضي بوجوب تخصيص العقار المرىونالالجزائري 

فان لم يكن  معيناالى القواعد العامة نجد ان المشرع يشترط في محل العقد بوجو عام ان يكون 
القانون  84تقرره المادة  وىذا ماكان باطلا  ومقداره والابنوعو معينا بذاتو وجب ان يكون معينا 

                                                             
 القانون المدني الجزائري. 949راجع المادة -2

 القانون المدني الجزائري. 886/2راجع المادة -69
 .765سنيوري، المرجع السابق، ص العبد الرزاق –. 390 منصور، المرجع السابق، صانظر كل من: محمد حسين -70
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وموقعو ورقمو ومساحتو يجب ان يكون دقيقا من حيث طبيعتو  وتعيين العقار، 71الجزائري المدني
 ومعالمو الحدودية.

الرىن الحيازي العقاري واجب القيد فان عقد الرىن يجب ان يتضمن تخصيصا لمعقار  وبما ان
  طبيعتوث فحسب قواعد الشير العقاري يجب ان يكون تعيين العقار تعيينا دقيقا من حي ،المرىون

السجل العقاري  بتأسيسالمتعمق  09/92من المرسوم  99نصت عميو المادة  وىو ما ،وموقعو
يبين فيو بالنسبة لكل عقار بعينو  ويجب انكل عقد او قرار قضائي موضوع الاشيار  :"بانو72

و من عمي وما يحتوي والمكان المذكورورقم المخطط  وتعيين القسميقع فييا  والبمدية التيالنوع 
  ".مسح أراضي

 

ما سبق نؤيد ما يراه الأستاذ عمي عمي سميمان عمى ان نفس الشروط التي يجب ان  ناءا عمىوب
وقع عمى عقار فيجب  إذاتتوافر في العقار محل الرىن الرسمي ان تتوافر في محل الرىن الحيازي 

لذات تعينا دقيقا من حيث معينا با وان يكونالعمني  وبيعو بالمزادان يكون مما يصح التعامل فيو 
 وموقعو.طبيعتو 

 

من القانون المدني  819/3ثماره استنادا الى نص المادة رىن العقار ىنا حيازيا ممحقاتو و ويشمل  
يسري عمى الالتزام بتسميم الشيء المرىون " :والتي تنصالرىن الحيازي  بشأنالجزائري الواردة 

المعموم ان التسميم في عقد البيع يشمل ممحقات الشيء  ومن "احكام الالتزام بتسميم الشيء المبيع
 .73"المبيع

 

القانون المدني من  990المشرع امثمة لما يعتبر من ممحقات العقار في نص المادة  وقد اعطى
بطبيعتيا رصدت لخدمة العقار المرىون  وىي منقولاتبالتخصيص  ومنيا العقارات، الجزائري

                                                             
 القانون المدني الجزائري. 94انظر المادة -71

 المتعمق بتأسيس السجل العقاري. 76/63من المرسوم  66انظر المادة -72
 القانون المدني الجزائري. 02الفقرة  951انظر المادة  -73
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والمرور والتحسينات الشرب  كأنابيب وحقوق الارتفاق ،سماد والبذوروالماشية والالزراعية  كالآلات
 الخ.أحدثت في العقار كتوسيع غرف المنزل ....  والمنشآت التي

 

الممحقات المشار الييا في ىذا النص ليست واردة عمى سبيل الحصر كما ان ىذا  ويلاحظ ان
 ،الممحقات او كميا او ضمان الدائن فيجوز لممتعاقدين استبعاد بعض ،النص ليس من النظام العام

ذا ذا لم ،وجد اتفاق من ىذا القبيل فالاتفاق ىو الذي يطبق وا   990يوجد طبق نص المادة  وا 
 .القانون المدني الجزائري

 

 ومتى استولى ،اما فيما يتعمق بالثمار فان الدائن المرتين رىن حيازة لمعقار يستمم العقار المرىون
ان تكون مستحدثة بفعل الانسان كالمحصولات  والثمار اما ،ثمارها عمى عميو فانو يستولي أيض

كذلك الثمار ضمن ما قبضو المرتين رىن  ،تكون طبيعية كنتاج الحيوانات وغيرىا واما انالزراعية 
 عمييا. ويحاسب الراىن ،حيازة

 

فيكون قانونا  ،عاقدينبمجرد تسميم ىذا العقار الى الدائن او الغير الذي اختاره المت ،وتمحق الثمار
يختمف الرىن الحيازي العقاري عن الرىن الرسمي  وفي ىذا منيا.حقو  ويستوفي الدائنان يحسبيا 

 74الممكية.الذي لا تمحق فيو ثمار العقار المرىون بو الا من وقت تسجيل نزع 

 ان يكون العقار قابلا لمبيع  :ثانيا

 993دائرة التعامل بحكم القانون طبقا لممادة الشرط ان لا يكون العقار خارج من  ومفاد ىذا
لا  لأنولا يمكن رىن العقار المصنف ضمن الأملاك العامة  وعمى ذلك ،القانون المدني الجزائري

اشتراط المشرع كون العقار قابلا لمبيع بالمزاد العمني ىو تمكين  والحكمة منفيو،  يمكن التصرف
 ثمنو.يع العقار المرىون واستيفاء دينو من المرتين في حال عدم الوفاء بالدين في ب

 

                                                             
 .195عبد الناصر توفيق العطار، المرجع السابق، ص -74
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ي فتتعطل بذلك العمن وبيعو بالمزادفاذا كان العقار غير جائز التعامل فيو فانو يتعذر التنفيذ عميو 
يجوز انشاء الرىن عمى عقارات التي لا تقبل البيع كالعقارات التابعة  ولذلك لا، الغاية من الرىن

 وقوفة.المالدولة او العقارات  لأملاك

 ان يكون العقار ممموكا لمراىن  :ثالثا

عمى وجوب ممكية الراىن في الرىن الحيازي  بالإحالةلم ينص المشرع الجزائري صراحة ولا 
القانون  994حيث نصت المادة  ،الرىن الرسمي لأحكام وىذا خلافا ،العقاري لمعقار المرىون

الا ان ذلك لا يعني عدم  ،الرىن الرسمي عمى وجوب ممكية الراىن لمعقار في، المدني الجزائري
 رىنو.تقيد الراىن بشرط الممكية لمعقار المراد 

 

الامر الذي يقضي ان يكون  ،ىو عمل من اعمال التصرف وان أشرنافرىن العقار كما سبق 
لان من لا يممك الشيء لا يستطيع تمميكو لسواه ففاقد الشيء لا  ،الراىن مالكا لمعقار المرىون

لذا لا يمكن ان يقوم  ،ىذا اكان الراىن ىو المدين نفسو او الكفيل العيني ويستوفي في يعطيو،
عدم جواز  لمبدأاستنادا  وىذا ،العينيكان العقار المرىون ممموكا لممدين او الكفيل  إذاالرىن الا 

لاىم الصور التي لا علاقة ليا بموضوع ممكية الراىن  وسوف نتعرضالغير، التصرف في ممك 
  :معقار المرىون كالتاليل

  :رىن ممك الغير-أ

ذلك ان يرىنو باعتباره  ويستوي في ،الرىن الصادر من شخص لا يممك العقار المرىون ويقصد بو
الصدد فان المشرع الجزائري لم يبين حكم رىن ممك  وفي ىذا، 75لوممكا لغيره او باعتباره ممكا 

ما ىو حكم رىن الغير في  :يطرح التساؤل التاليلذلك  ،الغير سواء كان رىنا حيازيا او رسميا
  ؟القانون المدني الجزائري

 

                                                             
. وانظر منصوري محمد العروسي، المرجع 93، ص 3998-3999مان، الرهن الرسمي، كلية الحقوق، الجزائر، أنظر محمدي سلي- 75

 .41السابق، ص
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وشرط  ،99مكرر 234بحسب نص المادة  ،بالرجوع الى مختمف النصوص التي تشترط الرسمية
الامر الذي يقتضي التحقق  ،لنفاذ الرىن الحيازيالقانون المدني الجزائري  899بنص المادة  القيد
ا كان عقد الرىن الحيازي عملا من اعمال التصرف يستوجب ان يكون الممكية ولم أصلمن 

 76.القانون المدني الجزائريمن  3 الفقرة 994الراىن مالكا لمعقار المرىون طبقا لممادة 
 

لم يكن الراىن مالكا لممال المرىون كان الرىن  إذامن ىذا النص في مفيوم المخالفة  والذي يستفاد
 ،وقع في مفارقة وىنا المشرع ،77ن ممكية الرىن شرط من شروط الرىنباطلا بطلانا مطمقا لكو 

حيث يتضح مما سبق ان رىن ممك الغير باطلا بطلانا مطمقا بنصو عمى وجوب ان يكون الراىن 
القانون  288الى  280المشرع في المواد  والذي نظموبيع ممك الغير  وبينما في ،مالكا لممرىون

يمكن القول انو من حق الدائن المرتين المطالبة  وعميو لاللإبطال،  حكمو قابلا المدني الجزائري
 المرىون.العقد عمى أساس عدم ممكية الراىن العقار  بإبطال

  :الصادر عن المالك الظاىر رىن-ب

نفسو امام الناس عمى انو  وانما اظيران الراىن في ىذه الحالة لم يتممك العقار المرىون أصلا 
 كذلك. سوحسبو الناالمالك 

 :وىييكون عمى ثلاث صور  والمالك الظاىر

  صوري.لسند  والمالك الظاىر-الوارث الظاىر -

 مستعار.المالك الظاىر كاسم -

يعتقد الناس فيو انو وارث حقيقي لممورث ثم تبين انو ليس كذلك  وىو من :الوارث الظاىر-1
 78حرمان.لوجود وارث اخر بحجة حجب 

 ما كان سند ممكية المالك الظاىر لمعقار ىو إذايحدث ىذا  :يالمالك الظاىر بسند صور -2

                                                             
 الواردة في شان الرهن الرسمي الا انه يمكن تطبيقها في الرهن الحيازي لوحدة العلة بينهما. 994هاته المادة - 76

 .99محمدي، المرجع السابق، ص راجع - 77

 .881السنيوري، نفس المرجع، ص  الرزاقوعبد – .156لمطيف حمدان، نفس المرجع، ص ا حسن عبد- 78



32 
 

أي ان ىذا الأخير  ،ثم حدث ان رىن المشتري الصوري لمعقار لدائن حسن النية ،عقد صوري
المشرع الجزائري عمى عقد صوري  ولقد نصلمعقار، يجيل انو يتعامل مع غير المالك الحقيقي 

ابرم عقد صوري فمدائني المتعاقدين  إذا :"فييا والتي جاءي القانون المدني الجزائر  989في المادة 
 .79"الصوريمتى كانوا حسني النية ان يتمسكوا بالعقد  ولمخمف الخاص

يشتري باسمو مالا لحساب شخص اخر كان  وىو من مستعار:المالك الظاىر باسم -3
 ذلك.يشتري الوكيل باسمو ىو لا باسم موكمو عقارا متفقا مع موكمو عمى 

يحدث بعد الرىن ان تزول ممكية  قد :رجعي بأثرالرىن الصادر عن المالك زالت ممكيتو -ج
رجعي بسبب ابطال عقد شرائو او الغائو او بغير ذلك من الأسباب  بأثرالراىن لمعقار المرىون 
من القانون المدني  991الصدد تنص المادة  وفي ىذا ،رجعي بأثرالمؤدية لزوال الممكية 

يبقى صحيحا لمصمحة الدائن المرتين الرىن الصادر من المالك الذي تقرر ابطال سند " :الجزائري
ثبت ان الدائن كان حسن النية وقت ابرام  إذاسبب اخر  لأيممكيتو او فسخو او الغائو او زوالو 

 .80"الرىنعقد 
 

الراىن ف مالك.ىذا النص انو يخالف القواعد العامة اذ يصحح رىنا صدر من غير  والملاحظ عمى
وعدم لذلك يجب قصد ىذه المادة عمى الرىن الرسمي  .رجعي بأثرسند ممكيتو او فسخ  أبطلقد 

 81 الحيازي.عمى الرىن  تعميميا

لم يرد ضمن احكام الرىن الحيازي الوارد عمى العقار  :رىن العقار الممموك عمى الشيوع-د
من القانون  989ى نص المادة كما لم يحيل المشرع ال ،نص ينظم المال الشائع رىنا حيازيا

نا رسميا بينما لم يحل عمى تمك الاحكام فيما ىالمدني التي تعرضت لمسالة رىن المال المشاع ر 
نرى إمكانية تطبيق ىذه الاحكام مع  فإنناو عمى ذلك  ،يتعمق بالرىن الحيازي الوارد عمى العقار

لو حق مالكا لحصتو و يعتبر مراعات خصوصيات الرىن الحيازي العقاري مادام ان الشريك 

                                                             
 القانون المدني الجزائري. 198انظر المادة - 79
 من القانون المدني الجزائري. 885راجع المادة - 80
 .893عبد الرزاق السنيوري، نفس المرجع، ص - 81
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التصرف فييا و بالتالي فان الرىن الصادر عنو رىنا صحيحا لكن يشترط عدم الحاق الضرر 
  :و يأخذ رىن العقار الممموك عمى الشيوع ثلاث فرضيات ،بباقي الشركاء

 الشركاء.كان الرىن صادر من جميع  إذا-9

 رز.مفكان الرىن صادر من شريك عمى الشيوع لجزء  إذا-3

 شائعة.الشركاء عمى الشيوع حصة  أحدرىن كان  إذا-2

  :رىن الممك المستقبل-ه

لم يرد في القانون المدني الجزائري أي نص يبين حكم رىن المال المستقبل الامر الذي يقضي 
لا يجوز ان يكون محل الالتزام شيئا " :9الفقرة  83الرجوع الى القواعد العامة حيث تنص المادة 

الأصل ىو صحة التصرف في الأموال المستقبمية  ،فطبقا لياذا النص، 82"ومحققامستقبلا 
 البطلان. والاستثناء ىو

 

 الدين المضمون  :الفرع الثاني

فيو لا يقوم  ،من خصائص الرىن الحيازي الوارد عمى العقار انو حق تبعي وأشرنا انوكما سبق 
 وانعدامو منفوجود الرىن من وجود الدين  ،والى دين يعمل عمى ضمان الوفاء ب ولكنو يستندبذاتو 

الرىن الحيازي الوارد عمى العقار كان لا بد ان  وحتى ينعقدما سبق فانو  عمى، وبناءا انعدام الدين
 .83عميوالجبري  وقابلا لمتنفيذيستند ىذا الأخير الى التزام يكون موجودا معينا 

ضمون ان يكون موجودا قبل الرىن او يشترط في الدين الم: وجود الدين المضمون بالرىن-أ
قائما الى  بقيكان الدين المضمون قد نشا صحيحا ثم  إذاىذا الشرط الا  ولا يتوافر ،قابلا لموجود
 84الرىن.حين انعقاد 

                                                             
 زائري.القانون المدني الج 01الفقرة  92انظر المادة - 82
 .60منصوري محمد العروسي، نفس المرجع، صراجع - 83

 . 284، المرجع السابق، ص حمدانعبد المطيف حسين - 84
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في البداية الى ان الرىن الحيازي الوارد عمى  نشير :معيناان يكون الدين المضمون -ب
لقيد الامر الذي يقتضي وجوب تخصيص الدين المضمون في العقار من العقود الرسمية الواجبة ا

نجد انيا اكتفت بوجوب تحديد الدين  القانون المدني الجزائري 989 وبالرجوع لممادة، 85الرىنعقد 
 وعميو فان ،المضمون من حيث مقداره الا ان الفقو اجمع عمى ضرورة تحديده من حيث مصدره

 ومصدره.عمى العقار يتحقق بتحديد مقداره الدين المضمون بالرىن الحيازي الوارد 
 

بتحديد الدين المضمون او بتحديد الحد الأقصى  وذلك بمقداره:تحديد الدين المضمون -1
او  ،كان الدين مستقلا كاعتماد مفتوح في مصرف فمم يسحب منو الدين شيئا إذاالذي يصل اليو 

ذا كاندائنا او مدينا  كان دينا احتماليا كفتح حساب جاري يحتمل ان يكون رصيده الدين  وا 
المضمون بالرىن الحيازي ىو تعويض عن عمل غير مشروع لم يتحدد مقداره بعناصره اما في 

الغير ويحتج ىو الذي يطمع عميو  وىذا المبمغالقيد فيجب تحديد مبمغ تقريبي ينتيي اليو الدين 
 بو. عميو

 

دين المضمون معناه تحديد المصدر تعيين مصدر ال إذا :تحديد الدين المضمون بمصدره-2
عن عقد او إرادة منفردة او فعل ضار او فعل نافع  ناشئالذي يستمد منو الدين وجوده كان يكون 

ذا ،او نص قانون لم يتم تعيين الدين المضمون بالرىن من حيث المقدار او من حيث المصدر  وا 
مصمحة ان يتمسك بيذا  ولكل ذيق كان مصير الرىن الحيازي الوارد عمى العقار البطلان المطم

 البطلان.

ان كل التزام صالح ان يكون مضمونا  الأصل :الجبريقابمية الدين المضمون لمتنفيذ -ج
م بالقيام كان الالتزام المضمون ىو التزام بدفع مبمغ من النقود او التزا إذابالرىن اذ لا ييم فيما 
ء بدينو ان يطمب بيع المرىون لاستيفاء دينو من فالمرتين عند عدم الوفا، بعمل او الامتناع عنو

وعميو ان يكون الدين المضمون من الديون التي يمكن اجبار المدين الوفاء بيا  ولذلك يجبثمنو 
ذلك ان الرىن قد شرع في الأصل لضمان  طبيعي،يصح ان ينعقد الرىن ضمانا لموفاء بالتزام  لا

                                                             
 .337، ص 1996التأمينات الشخصية والعينية، منشاة المعارف، الإسكندرية، سمير عبد السيد تناغو، - 85
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وعمى  بالتزامو،ىذا ان يكون المدين مجبرا عمى الوفاء ويستمزم  ،تنفيذ الدين عمى المال المرىون
 .86مدنيىذا لا يمكن ان يضمن الرىن وفاء بالتزام طبيعي ما لم يتجدد ىذا الالتزام الى التزام 

 

 الرىن الحيازي  نفاذ :الثالثالمطمب 

ن الراىن الى يشترط المشرع لنفاذ الرىن الحيازي الوارد عمى العقار انتقال حيازة العقار المرىون م 
ذا ،الدائن المرتين او الى شخص يرتضيانو كانت الحيازة شرط لنفاذ الرىن الحيازي عموما سواء  وا 

وجوب قيد عقد الرىن  ونص عمىالا ان المشرع لم يكتف بيذا الشرط  ،كان عقارا او منقولا
وعميو سنتعرض  الحيازة،الى جانب  87القانون المدني الجزائري 899الحيازي العقاري في المادة 

لنفاذ الرىن الحيازي الوارد عمى العقار  والقيد والرسمية كشروطفي ىذا المطمب الى كل من الحيازة 
 الغير.في حق 

 

 الرسمية في عقد الرىن الحيازي الوارد عمى العقار  :الفرع الأول

ىن عمى الرغم من عدم نص المشرع الجزائري صراحة عمى الرسمية كشرط انعقاد في عقد الر 
الحيازي الوارد عمى العقار الا انو كاستثناء من الأصل نقول ان المشرع الجزائري قد اشترط في 

 والتي منبعض العقود اخضاعيا الى ركن الشكمية الرسمية مثل التصرفات الواردة عمى العقار 
مدني القانون ال 9مكرر 234ذلك نص المادة  وسنده فيبينيا الرىن الحيازي الوارد عمى العقار 

 :انوالسجل العقاري عمى  بتأسيسالمتعمق  09/92من المرسوم  99كما تنص المادة ، 88الجزائري
 ومن ثم"، الرسميعقد يكون موضوع اشيار في محافظة عقارية يجب ان يقدم عمى الشكل  كل"

 القانوني الا بإضافة الييا عنصر أثرىافان الإرادة في ىذه العقود لا تستطيع لوحدىا ان ترتب 
 الرسمية.خارجي ىو الكتابة 

 

                                                             
 .62منصوري محمد العروسي، نفس المرجع، ص - 86
 القانون المدني الجزائري. 966انظر المادة  - 87
 .القانون المدني الجزائري 1مكرر  324المادة - 88
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 عدادلإينعقد الرىن الحيازي صحيحا يجب ان يتم من قبل الأشخاص المؤىمين قانونا  حتى ،وعميو 
 والراىن والمرتين وكل منالبيانات اللازمة المتعمقة بمحرر العقد  وان يتضمن ،المحررات الرسمية

عمقة بالعقار محل الرىن من حيث كما يجب ان يتضمن البيانات المت، رير العقدتدخل في تح
كما يجب ان يحدد الدين المضمون بالرىن  ،من الحقوق التي تثقمو والموقع وغير ذلكالطبيعة 

حددتيا  والشكميات التيان يحترم فيو أيضا الصيغة  عمى ،ومصدرهتحديدا دقيقا من حيث مقداره 
 89المتضمن تنظيم مينة التوثيق. 99/93قانون  من 30و 39المواد 

 

ذي  ويجوز لكل ،تخمف شرط الرسمية بطلان عقد الرىن الحيازي بطلانا مطمقا ويترتب عمى
تقضي بو من تمقاء نفسيا كما لا يمكن ان يزول  ولممحكمة ان ،البطلان بيذامصمحة ان يتمسك 

 91يكن.فيو يعتبر كان لم  أثرولا يترتب عميو أي  90بالإجازةىذا البطلان 
 

 في عقد الرىن الحيازي الحيازة  :الفرع الثاني

وخاصة العينية الأخرى  التأميناتان مسالة الحيازة ىي اىم ما يميز الرىن الحيازي عن غيره من  
يجب  وىي شرط ،الرسمي وخاصة الرىنالعينية الأخرى  التأميناتالحيازي عن غيره من  الرىن

 توافره لنفاذ الرىن الحيازي العقاري في مواجية الغير.

 ذيجب لنفا" :والتي تقدر انومن القانون المدني الجزائري  899ك في نص المادة ذل ونجد سند
الرىن في حق الغير ان يكون الشيء المرىون في يد الدائن او الأجنبي الذي ارتضاه المتعاقدان 

من  899كما يستشف ىذا من نص المادة "، يكون الشيء المرىون ضامنا لعدة ديون ويجوز ان
جانب تسميم  ىال ".... :الوارد ضمن احكام الرىن الحيازي العقاري بقوليا لجزائريالقانون المدني ا

 ".الممك الى الدائن ان يقيد عقد الرىن العقاري....
 

                                                             
 المنظم لمينة التوثيق. 06/02انظر القانون  - 89
 .القانون المدني الجزائري 102المادة  - 90
 .القانون المدني الجزائري 103المادة - 91
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فيتضح من النصوص السابقة ان المشرع الجزائري قد جعل من شرط الحيازة شرطا نفاذ في 
الأستاذ عمي عمي  وقد عرف عينيا، لاا لانعقاده باعتباره عقدا رضائي وليس شرطا ،مواجية الغير

 بأفعال ويقوم عميو ،بو يستأثرسمطة فعمية يمارسيا شخص عمى شيء " :سميمان الحيازة بانيا
 92."الشيءحق عيني اخر عمى ىذا  الممكية اومادية تظير صاحب حق 

 

من شخص  والتي تمكنالقول بان الحيازة ىي تمك السمطة المادية عمى العقار  وعميو يمكن
خلال أفعال تظيره بمظير صاحب  وىذا من ،العيني التبعي عميو وممارسة الحقالسيطرة الفعمية 

 العقار.
 

 وعنصر معنوي.مادي  ولمحيازة عنصران عنصر :الحيازةعناصر -1

وىي الحيازة ىي مجموعة من الاعمال المادية التي يقوم بيا الحائز  في :الماديفالعنصر -أ
ويطمق ة ممن يممك الشيء او يستعمل عميو حق من الحقوق العينية. مادية تصدر عاد اعمال
عمى العنصر المادي في القانون المدني  وجاءت الدلالة "اليد وضع"ىذا الركن المادي عادة  عمى

 ."الفعمية السيطرة"الجزائري من خلال استخدام المشرع عبارة 

عميو الاعمال  والذي تدليني ىو قصد الحائز في استعمالو الحق الع :العنصر المعنوي-ب
 وىو إرادةالحائز في ان يظير بمظير المالك لمشيء او صاحب حق عيني عميو  وىو نية ،المادية

 93الحيازة لحساب نفسو.
 

 لإعلامشرطا لنفاذ الرىن الحيازي العقاري تعتبر وسيمة  والحيازة باعتبارىا :الحيازةشروط -2
اليدف يجب ان تكون حيازة المرتين  ولتحقيق ىذا ،ميناتتأالغير بما يثقل العقار المرىون من 

 .ومستمرةظاىرة 

                                                             
 .563عمي عمي سميمان، المرجع السابق، ص - 92
مذكرة ماجستير في العقود والمسؤولية، كمية ، الوارد عمى الديون العادية في التشريع الجزائري نظام الرىن الحيازي العربي بن قسيمة،- 93

 .48ص ، 1996الحقوق، جامعة الجزائر، 
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 ولا غموضان تكون الحيازة ىذه الحيازة ظاىرة واضحة لا لبس فييا  يشترط :الحيازةظيور -أ
 94حتى يكون الغير عمى عمم تام بان الشيء في حيازة المرتين او العدل عمى أساس انو مرىون

 ،ان يكون الحائز لمعقار مارس ىذه الحيازة علانية وعميو ىي ،ىرةتكون الحيازة ظا وعميو ان
من الراىن الى  وبشكل ظاىربحيث يمكن ان يراه عامة الناس. ومسالة انتقال الحيازة فعلا 

 .95المرتين مسالة موضوعية تخضع لتقدير القاضي عند النزاع

يكفي لسريان الرىن الحيازي  شرط انتقال الحيازة الظاىرة لممرتين لا ان :الحيازةاستمرار -ب
نص عميو  ودائمة وىو مابل يشترط ان تكون ىذه الحيازة الظاىرة مستمرة  ،العقاري في حق الغير

رجع المرىون الى حيازة  إذا" :بقوليا قانون المدني الجزائري 813المشرع الجزائري في المادة 
وع كان بسبب لا يقصد بو انقضاء اثبت الدائن المرتين ان الرج إذاالا  ،الراىن انقضى الرىن

 96."الرىن ىذا دون الاخلال بحقوق الغير
 
 
 

الحيازة الصفة المميزة التي  باعتبار :العقاردور الحيازة في الرىن الحيازي الوارد عمى -3
فان المشرع الجزائري قد نص عمييا  ،ينعقد بيا الرىن الحيازي عن باقي الحقوق العينية التبعية

قانون المدني  899تقضي بو المادة  وىذا مااذ الرىن الحيازي الوارد عمى العقار كشرط لازم لنف
الى جانب تسميم الممك لمدائن ان يقيد  ،يشترط لنفاذ الرىن الحيازي في حق الغير" :بقولياالجزائري 

عمى أىمية الحيازة في الرىن  أكدالمشرع الجزائري قد  ويكون بذلك، 97"عقد رىن العقار....
 زي الوارد عمى العقار.الحيا

 

وىم  ،الحيازة من خلال النظر في الأثر الذي ترتبو عمى الأطراف التي ترتبط بيا وتظير أىمية
 ، وىو ما سنتعرض اليو:والغير والدائن المرتينالراىن  المدين

                                                             
 .563عمي عمي سميمان، المرجع السابق، ص - 94
 .355، المرجع السابق، ص عبد السيد تناغو سمير-95
 ائري.قانون مدني جز  952المادة -96

 قانون مدني جزائري. 966المادة -97
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أىمية الحيازة في رىن العقار من خلال ما يوفره انتقال  تظير المرتين:بالنسبة لمدائن -أ
 98.وضمان قويمن حماية فعالة لممرتين  ،ة من الراىنالحياز 

العقار المرىون  ولو استغلال ،فالدائن المرتين لو ان يمارس حق حبس العقار لحين استيفاء حقو
 عمى كل ذلك لحين انتياء الرىن فيرده الراىن. وادارتو واستثماره ومحاسبة الراىن

بالنسبة لممدين الراىن من خلال الجانب الحيازة  وتظير أىمية الراىن:بالنسبة لممدين -ب
حيازة الدائن  وانتقالو الىفخروج العقار من يد المدين الراىن  .السمبي الذي تمعبو الحيازة في حقو

يكون بذلك بمثابة الحافز الدافع في عدم وجود المدين الراىن او مماطمتو في الوفاء بما  ،المرتين
 .والاستفادة منورىون اليو عميو من دين في سبيل رجوع العقار الم

حيث تمكنو ان يعمم بان الشيء  ،الحيازة بالنسبة لمغير وتظير أىمية ر:بالنسبة لمغي-ج
 المرىون لم يعد من أملاك الراىن الحرة الخالية من حقوق الغير عمييا.

 

كان الأصل ان تنتقل حيازة الشيء المرىون الى الدائن المرتين  إذا :الحيازةلمن تنتقل -4
تنتقل حيازة الشيء  وأجاز انالا ان المشرع خرج عمى ىذا الأصل  ،وضمان مصالحولحمايتو 

 99.ويسمى عدلايتفق عميو المتعاقدان  أجنبيالمرىون الى 
 

يحصل  ويشترط ان القانون المدني الجزائري، 899و 819و 849اشارت اليو المواد من  وىو ما
الاتفاق عمى  وقد يكون، لان يدخل ىو في الاتفاق ولا ضرورة ،الاتفاق عمى العدل بين الطرفين

 ويكون اثباتو ،في الاتفاق شرط خاص ولا يشترطالعدل اما في عقد الرىن او في عقد لاحق 
 100خاضعا لمقواعد العامة.

 

  :الحيازة المطموبة بالنسبة لمحائز في الرىن الحيازي-5
                                                             

 .422منصور، المرجع السابق، ص محمد حسين -98
 .206وىي تسمية فقو إسلامي، العطار، المرجع السابق، ص -99

 ق م ج 124حمدان، المرجع السابق، ص حسين عبد المطيف – ق م ج 790ري، المرجع السابق، ص السنيو عبد الرزاق  - 100
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ل العلاقة القانونية بين حيازة الدائن من خلا والعدل يتحددان الحيازة الازمة لمدائن المرتين 
فالدائن المرتين رىن حيازة بمالو  ،وحق الرىنالراىن بالتمييز بين حق الممكية  والعدل كذاالمرتين 

وان حائزا قانونيا بالنسبة لحق الرىن  فيعتبر ،وادارتوعمى الشيء من حق عيني يخولو حيازتو 
 993499نصت اليو المحكمة العميا لممف رقم  ىو ماو  ،حائزا عرضيا بالنسبة لحق الممكية اعتبر

لحق الرىن  القانونية الحيازةتقترن في حيازة الدائن المرتين  وعمى ذلك 31/99/9889المؤرخ في 
اما حيازة العدل فيي دائما ما تكون عرضية فيو يحوز الرىن  .101الممكيةلحق  والحيازة العرضية

 .102ة لحساب الراىنالممكي ويحوز حقلحساب الدائن المرتين 
 

نص المشرع                                 العقارقيد الرىن الحيازي الوارد عمى  :الفرع الثالث
في  لنفادهالعقاري الجزائري عمى انو زيادة عمى انتقال الحيازة الى المرتين ان يقيد الرىن الحيازي 

 ، وىذا مواجية الغير
العقاري في حق الغير الى  الرىنلنفاذ  يشترط" :فيياق م ج التي جاء  899نص المادة  حسب

ىذا القيد الاحكام الخاصة بقيد  وتسري عمىجانب تسميم الممك لمدائن ان يقيد عقد الرىن العقاري 
ضروريين  والقيد شرطينالمشرع الجزائري قد جعل من شرطي الحيازة  وبيذا يكون"، الرسميالرىن 

المشرع الجزائري في احكام القيد  ولقد أحال، عقاري في حق الغيررىن الحيازي المتلازمين لنفاذ ال
قانون تنظيم الاشيار العقاري. اما عن نفقات القيد فيتحمميا  وتجديده ومحوه الىمن حيث اجرائو 

 103تم الاتفاق عمى ان يتحمميا الدائن المرتين. إذاالراىن الا 
 

عمى إجراءات  تسري" :انوعمى  والتي تنص القانون المدني الجزائري 891تقدره المادة  وىذا ما
عمى ذلك كمو الاحكام الواردة في قانون تنظيم  والاثار المترتبة وتجديده وشطبو والغاء الشطبالقيد 

تكون مصاريف القيد " :عمى انوالقانون المدني الجزائري  899 وتنص المادة"، الاشيار العقاري
 ."غير ذلك الراىن ما لم يتفق عمى وتجديده وشطبو عمى

                                                             
 . 85، ص 1999سنة  العدد الأول، المجمة القضائية،- 101
 .119بن غانم عمي، المرجع السابق، ص - 102
 .117سعدي، مرجع سابق، ص محمد صبري ال- 103
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  :في الرىن الحيازي الوارد عمى العقار من خلال العناصر التالية 104ونتعرض لمقيد

ذا كانالقيد في مكتب الشير العقاري الكائن في دائرتو العقار  يجري :القيدإجراءات -1  وا 
ويتم القيد بناء ، 105كاتب وجب القيد في كل مكتب منياالمرىون واقعا في دوائر عدة م ،العقار

ولقد  ،مى طمب صاحب الشأن الراىن او الدائن المرتين حتى يتحقق نفاذ رىنو في مواجية الغيرع
السجل العقاري عمى كيفية قيد الرىون  بتأسيسالمتعمق  92/ 09من المرسوم  82المادة  نصت

 والامتيازات.

تنص  ي ىذاوفلذا وجب تجديده ليبقى نافذا في حق الغير  ،دائم أثرلمقيد  ليس :القيدتجديد -2
  99 والامتياز طيمةتحتفظ التسجيلات بالرىن " :عمى انو 09/92من المرسوم  89/9المادة 

 ."تم تجديد ىذه التسجيلات قبل انقضاء ىذا الاجل إذا ويوقف أثرىامن يوم تاريخيا  ابتداءسنوات 

 .سقطوالا سنوات من يوم اجرائو  99تجديد قيد الرىن الحيازي العقاري خلال  وعميو وجب

سبب من أسباب الانقضاء مما يجعل  لأيقد يحدث ان ينقضي او يزول الرىن  :شطب القيد-3
 ،لذا وجب اتخاذ اجراء يحرر العقار من عبء الرىن الذي يثقمو ،من بقاء قيده مخالفا لحقيقة الامر

  :وىما بطريقتينمحو القيد  وتتم عممية، وشطبوىو محو القيد  وىذا الاجراء

صاحب المصمحة في  ورضاه لكونوباختيار الدائن المرتين  والذي يتم ختياري:الاالشطب -أ
 وان تتوافريكون رضا الدائن المرتين خاليا من أي عيب  ويجب ان ،يتنازل عنو ولو انبقاء القيد 

 كما يجب ان يكون شطب القيد ثابتا في محرر رسمي. ،لديو الاىمية اللازمة لمباشرتو

يجوز لكل ذي مصمحة ان يمجا لمقضاء لمحصول عمى حكم بمحو حيث  :الشطب القضائي-ب
مبررات القيد لسبب من الأسباب كما في حالة بطلان الرىن او انقضاء  وان تزولفقد يحدث  ،القيد

                                                             
 .63ص ، 2006الجزائر، ، ، دار ىومة1المنازعات العقارية، ط ،عمر ليمى زروقي، حمدي باشا- 104
 .107، ص 2006، دار الامل، تيزي وزو، الجزائر عقد الرىن الرسمي، ،زاىية سي يوسف- 105
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ذا صدر، الدائن المرتين عن تقرير المحو يمتنع ومع ذلك ،الدين وأصبح حكم بشطب القيد  وا 
 106ري لشطب القيد بناءا عميو.فيتقدم الى مكتب شير العقا ،نيائيا

تكون مصاريف " :عمى انومن القانون المدني الجزائري  899المادة  تنص :القيدمصاريف -4
مقد حممت ىذه المادة صراحة "، فالراىن ما لم يتفق عمى غير ذلك وتجديده وشطبو عمىالقيد 

 ويجوز لممتعاقدين ،وشطبووتجديده الراىن سواء كان المدين نفسو ام الكفيل العيني مصاريف القيد 
المادة في عقد الرىن الحيازي الوارد عمى العقار ان يتفقا عمى خلاف ذلك لكون ما جاء في نص 

 .107العامليس من النظام من القانون المدني الجزائري  899

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                             

 .128سعدي، المرجع السابق، ص محمد صبري ال-106
 من القانون المدني الجزائري. 906انظر من القانون - 107
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 وانقضائوالرىن الحيازي الوارد عمى العقار  الثاني: اثارالفصل 
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ان الرىن الحيازي الوارد عمى العقار كغيره من الرىون يترتب عميو مجموعة من الاثار سواء فيما 
ىذا الأخير الذي  ،يخص المتعاقدين او الغير او حتى فيما يخص التنفيذ عمى العقار المرىون

 من الشروط. وتوافر مجموعةيستوجب اتباع مجموعة من الإجراءات 

اما بصفة اصمية او  ويكون انقضائوالأخرى  التأميناتينقضي شانو شان العقاري  والرىن الحيازي
مصيره بمصير الدين الذي  وذلك لارتباطتبعية  واما بصفة ،مرتبطة بالرىن ذاتو لأسبابمستقمة 

 بنشأتو. نشأتويضمنو كما ارتبطت 

سواء بين  ىذا الفصل الى الاثار التي يرتبيا الرىن الحيازي الوارد عمى العقار وسنتعرض في
  (.المبحث الثاني) وزوالو فيثم انقضائو  (المبحث الأول)بالنسبة لمغير في  والمرتين اوالراىن 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 اثار الرىن الحيازي الوارد عمى العقار  :المبحث الأول
لذا فان الامر  ،خاصة بو بآثارلم يختص المشرع الجزائري الرىن الحيازي الوارد عمى العقار  

الحيازي فقد تناول المشرع الجزائري اثار الرىن  ،العامة في الرىن الحيازي للأحكامجوع يقتضي الر 



45 
 

قسمين عالج في أوليما اثار  وذلك في ،108القانون المدني الجزائري 892الى  819المواد من  في
 اوىو مثانييما اثار الرىن الحيازي بالنسبة لمغير  وعالج فيالرىن الحيازي فيما بين المتعاقدين 

 سنتناولو تبعا.
 

 اثار الرىن الحيازي بالنسبة لممتعاقدين  :المطمب الأول

وبوصفو  ،عقد الرىن الحيازي العقاري عمى خلاف عقد الرىن الرسمي من العقود الممزمة لمجانبين 
فالمشرع فرض عمى الراىن ، والمرتينكل من الراىن  وحقوق عمىفيو يرتب التزامات  كذلك

الا ان ذلك لا يعني  ،حق الرىن الحيازي عمى العقار المرىون لصالح المرتين التزامات يتقرر بيا
 وحق المرتينفقدان الراىن لحقوقو باعتباره مالكا لمعقار المرىون بل تبقى لو عمى ان لا تتعارض 

 في الضمان.
 
 

ية حما وفي ىذاكما فرض المشرع عمى المرتين التزامات عند انتقال حيازة العقار المرىون لو 
قوقا لتمكينو ح ومنح لممرتين ،لمراىن لما قد يقع من ضرر لمعقار المرىون نتيجة نزع الحيازة منو

 :التوالي والمرتين عمىمن الراىن  وحقوق كللالتزامات  وعميو سنتعرض، من الحصول عمى حقو
 
 
 

 الرىن الحيازي العقاري بالنسبة لمراىن  أثر :الأولالفرع 

كما  –مدينا او كفيلا عينيا  –ي العقاري قيام التزامات يتقيد بيا الراىن يترتب عمى الرىن الحياز 
 التزامات الراىن أولا ثم حقوقو ثانيا. وسنتكمم في الحقوق.سب بعض كي
 

 الراىنالتزامات  :أولا

                                                             
 الجزائري. القانون المدني من 963و 951 المادتين انظر- 108
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العامة في الرىن  للأحكامافتقار الرىن الحيازي الى احكام خاصة بالتزامات الراىن نرجع  مع 
أساسية أوردتيا المواد  تثلاثة التزامانجد انو يقع عمى عاتق الراىن  حيث، الحيازي
 تبعا:من القانون المدني الجزائري نتعرض ليا  814 ،812 ،819

 

ينشا عن عقد الرىن لتمكين المرتين من حيازة  109ان الالتزام بالتسميم :الالتزام بالتسميم-1
في مواجية الغير طبقا لما نصت عميو  نفس الوقت شرط لنفاذ الرىن وىو فيالعقار المرىون 

القانون المدني  849فالتسميم حسب نص المادة القانون المدني الجزائري،  899و 899المادة 
العقار المرىون الى الدائن  وذلك بتسميمو ،يعتبر اول التزام يقع عمى عاتق الراىنالجزائري 
التزام الراىن بتسميم العين المرىونة كما يجب . يعينو المتعاقدان أجنبياو الى شخص  ،المرتين

 أساسو في المادة

لا ينبغي عمى الراىن تسميم الشيء " :بانو والتي تقضي 110القانون المدني الجزائري 9 الفقرة 819 
 ."المرىون الى الدائن او الى الشخص الذي يعينو المتعاقدان لتسميمو

 

عمى سريان احكام تسميم الشيء ائري القانون المدني الجز من  3الفقرة  819كما نصت المادة 
يسري عمى الالتزام بتسميم الشيء المرىون احكام " :بقوليا 111المبيع عمى تسميم الشيء المرىون

 الشيء المبيع".الالتزام بتسميم 

 ومكانو وكيفيتو معفبموجب ىذه الإحالة فان احكام البيع في التسميم تنطبق من حيث زمان التسميم 
اما عن كيفية التسميم فتكون بوضع العقار ، لخاصة بالرىن الحيازي العقاريا مراعاة الاحكام

دون  والانتفاع بوالمرىون تحت تصرف الدائن المرتين العقار او العدل بحيث يتمكن من حيازتو 
اجراء اخر حسب  لأيعائق او ان يكون حكيما بمجرد الاتفاق عمى اعتباره حاصلا دون حاجة 

 .112القانون المدني الجزائري 3الفقرة  290المادة 
 

                                                             
 .340، المرجع السابق، ص سمير عبد السيد ناغوراجع ت- 109
 ري.القانون المدني الجزائ 951/1انظر المادة - 110
 القانون المدني الجزائري. 95/2انظر المادة - 111

 القانون المدني الجزائري. 367/2انظر المادة - 112
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ذلك لممتعاقدين الاتفاق عمى غير  ولكن يمكناما بالنسبة لزمان التسميم فيتم عادة فور ابرام العقد 
ذا لم، بان يحصل التسميم بعد الرىن كان ذلك ممكن ان  إذايف الراىن بيذا الالتزام حق المرتين  وا 

لو طمب  والا حقلقانون المدني الجزائري ا 994يحصل عمى تسمم الرىن جبرا عنو وفق المادة 
 .113التعويض عن الضرر الذي نشا لو عن عدم التسميم

 

لما كان من خصائص عقد الرىن انو من عقود : ونفادهالالتزام بضمان سلامة الرىن -2
 .كان عمييا وقت العقد والقيمة التيالضمان كان لزاما عمى الراىن ان يضمن سلامة الرىن بالحالة 

المشرع الجزائري عمى ىذا  ولقد نصلصالح المرتين.  نافذهالدائن المرتين وكذا  ارتضاىا والتي
ونفاذه وليس يضمن سلامة الرىن بالحالة " :بانو والتي تقضيمن ق م ج  812الالتزام في المادة 

ان يأتي عملا ينقص من قيمة الشيء المرىون او يحول دون استعمال الدائن لحقوقو المستمدة  لو
في حالة الاستعجال ان يتخذ عمى نفقة الراىن كل الوسائل لممحافظة  والدائن المرتين ،ن العقدم

 . "عمى الشيء المرىون
 :الرىن وضمان نفاذلذلك سنتناول تبعا ضمان سلامة الرىن 

 وذلك ببقائوالراىن ان يمتزم بضمان سلامة العقار محل الرىن  عمى :الرىنضمان سلامة -أ
فالراىن عميو ان يتمتع شخصيا عن كل عمل من شانو ان  ،ذي وجد من اجمومحققا لمغرض ال

ينقص من قيمة الشيء المرىون او يحول دون استعمال الدائن لحقوقو المستمدة من العقد سواء 
 . 114كان ىذا العمل ماديا او قانونيا

 

او  او العدل ذلك ان يقع تعرضو ىذا من قبل تسميم محل الرىن الى الدائن المرتين ويستوي في
كما يمتزم الراىن بالامتناع عن التعرض القانوني الذي يؤثر في ، بعد تسميمو لمن يحوزه منيما

فميس لو ان يباشر أي تصرف يتعارض مع حق الدائن المرتين او من شانو ان  ،حقوق المرتين

                                                             
 .القانون المدني الجزائري164انظر المادة - 113

 .464، ص 2004التأمينات العينية والشخصية، دار الجامعة الجديدة، ،ىمام محمد محمود زىران- 114



48 
 

لشيء فلا يجوز ان يقوم الراىن لمصمحة شخص اخر بترتيب أي حق عمى ا ،يؤثر في ىذا الحق
 115المرىون يشير قبل ان ينفذ الدائن المرتين حقو في الرىن.

 

وذلك يمتزم الراىن أيضا بضمان كل ما يتعارض مع التزامو بنفاذ الرىن  :ضمان نفاذ الرىن-ب
فلا يجوز لو ان يقوم باي تصرف يحول بين الدائن المرتين  .الرىن نافذا في حق الغير بجعل

فالراىن بموجب ىذا الالتزام يمتزم بان يقدم الى ، واجية الغيرالرىن الحيازي في م وبين نفاذ
ممتزما كذلك بدفع كل تعرض  ويكون الراىنالمرتين المعونة اللازمة لقيد الرىن في السجل العقاري 

 قانوني صادر من قبل الغير عمى العقار المرىون رىن حيازة.
 

ما صدر من الراىن أي عمل يمس سلامة الرىن ان يتخذ بصفة استعجالية  إذافالدائن المرتين  
ما وىذا عمى نفقة الراىن  ويكون ذلكبعض الإجراءات التحفظية لممحافظة عمى الشيء المرىون 

 .القانون المدني الجزائري 812تقضي بو المادة 

 المدني الجزائري:قانون  814تنص المادة  :التزام الراىن بضمان ىلاك العقار او تمفو-3
عن  ناشئكان اليلاك او التمف راجعا لخطئو او  إذايضمن الراىن ىلاك الشيء المرىون او تمفو "

 .116"قوة قاىرة

 المتعمقة قانون المدني الجزائريمن ال 899117و 988ن يسري عمى الرىن الحيازي احكام المادتيو 
مرىون الى ما حل ائن من الشيء الالد وبانتقال حقبيلاك الشيء المرىون رىنا رسميا او تمفو 

  :وىيىلاك المرىون او تمفو  لأسبابلذلك عمينا التمييز بين ثلاث حالات ، محمو من الحقوق
 

فاذا ما وقع الفعل الذي افضى الى ىلاك او  :الراىن بخطأىلاك العقار المرىون او تمفو -أ
نكون  فإنناة خطا الرىن او اىمالو او تعيبو تعيبا فاحشا نتيج –كميا او جزئيا  –تمف محل الرىن 

 التزامو بضمان سلامة محل الرىن.
                                                             

 .800السابق، ص السنيوري، المرجع عبد الرزاق - 115

 من الفانون المدني الجزائري. 814راجع المادة - 116

 .قانون المدني الجزائري 900و 899تنص المادة - 117
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فاذا انتقل العقار المرىون من  :ىلاك العقار المرىون او تمفو بخطأ الدائن المرتين-ب
ففي  ،الراىن الى الدائن المرتين فانو من المتصور ان ييمك العقار او يتمف بخطأ الدائن المرتين

يكون مسؤولا عن الشيء  لأنواليلاك او التمف عمى الدائن المرتين ىذه الحالة تكون تبعية 
 118.وصيانتولم يبذل قدرا معينا من العناية في حفظ الشيء  إذاالمرىون 

لا يد  أجنبيالعقار او يتمف لسبب  وان ييمكيحدث  قد أجنبي:ىلاك العقار او تمفو بسبب -ج
فان الراىن ىو الذي  .عا لفعل الغير او قوة قاىرةكان يكون ذلك راج ،المرتين فيو ولا الدائنلمراىن 

 119لمقواعد العامة في تحمل التبعية. وذلك تطبيقايتحمل نتيجة ما وقع 
 

  الراىنحقوق  :ثانيا

الرىن  وبما ان .لم يتعرض القانون المدني الجزائري لبيان حقوق الراىن كما فعل بالنسبة لالتزاماتو
ىن ممكية العقار المرىون فمن الطبيعي ان تبقى لمراىن عمى ىذا الحيازي العقاري لا ينزع من الرا

  :ومن بينياالعقار الحقوق الناجمة عن حق الممكية 

عمى الرغم من انتقال حيازة العقار المرىون من الراىن الى  :ممكية الراىن لمعقار المرىون-1
العقار المرىون شريطة ان ذلك الراىن من التصرف في  ولا يمنع ،يظل الراىن مالكا لو ،المرتين

المرىون،  وتمف العقار ونفاده وضمان ىلاكلا يتعارض ذلك مع التزاماتو بضمان سلامة الرىن 
ان الامر  والاستغلال والتصرف غيرعناصر الممكية تتمثل في الحق في الاستعمال  ما كانتلو 

  :وىييقتضي ان نعرج عمى كيفية ممارسة الراىن ليذه العناصر 

ذلك انتقال حيازة العقار من الراىن الى  والسبب في :ي الاستعمال لا يكون لمراىنالحق ف-أ
القانون المدني الجزائري  890المرتين غير ان المشرع الجزائري قد جاء باستثناء في نص المادة 

 لعقاره من الدائن المرتين. مستأجرابان مكن الراىن من ممارسة حق الاستعمال باعتباره 

                                                             
 .66بن غانم، المرجع السابق، ص راجع إبراىيم - 118
دار الثقافة لمنشر  ،1ط دراسة موازنة بين التشريعات الوضعية والشريعة الإسلامية،-دور الحيازة في الرىن الحيازي ،بيان يوسف رجيب- 119

 .493ص ، 2010والتوزيع، عمان، 
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ان الراىن لا  وغاية الامر :لاستغلال يقوم بو عنو الدائن المرتين او العدلالحق في ا-ب
 يستطيع ان يستعمل الشيء او يستغمو الا عن طريق المرتين. 

ان الراىن الحق في ان القانون المدني الجزائري  984 وطبقا لممادة :الحق في التصرف-ج
 .120ائن المرتينيتصرف بالعقار المرىون عمى ان لا يؤثر ذلك في حق الد

 
 

فان ما يميز الرىن الحيازي عن غيره من  ،وان ذكرناسبق  كما :المرىونحيازة العقار -2
ىو انتقال حيازة الشيء المرىون من الراىن الى الدائن المرتين او الى شخص  ،العينية التأمينات
قار المرىون في يد فانو لمراىن حيازة حق الممكية بالرغم من وجود الع ومع ذلك ،يرتضيانو أجنبي

بالنسبة الى حق الممكية  وليست يده ،المرتين لان ما يحوزه المرتين ىو حق الين لا حق المكية
 121الى يد عارضة.

 ولو الحق ،وغرمو عميو أجنبيكما يترتب عمى ذلك ان يتحمل الراىن تبعة ىلاك المرىون لسبب 
حتى  ويحبس الغمةعنو  ستغلال نيابةوالاالمرتين يقوم بالإدارة  وثماره ولكن الدائنفي غمتو 

 122يستوفي حقو.
 

 اثار الرىن الحيازي العقاري بالنسبة لممرتين  :الفرع الثاني

بانتقال حيازة العقار المرىون الى المرتين ينشا عمى عاتقو التزامات تحول دون الحاق الضرر 
 نيا:محقوق  وترتب لو ،بالراىن نتيجة تخميو عن حيازة العقار الى المرتين

 
 
 
 
 
 

 التزامات الدائن المرتين  :أولا
                                                             

 .100منصوري محمد العروسي، المرجع السابق، ص - 120
 . 222، المرجع السابق، ص البشير محمد راجع طو- 121

 .406منصور، المرجع السابق، صراجع محمد حسين - 122
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متى تسمم المرتين العقار المرىون وقع عمى عاتقو التزامات مقابل ما خولو إياه المشرع من سمطة 
حق قد يم ومنيا مماعائدات ىذا الاستغلال  وممحقاتو من واستيلاك الديناستغلال العقار المرىون 

  :يفرضيا القانون عمى المرتين ىي زامات التيوالالت، من ضرر نتيجة سمب الحيازة منو

الأساس القانوني ليذا الالتزام من  ويتحدد :المرىونالالتزام بالمحافظة وصيانة العقار -1
الواردة ضمن احكام الرىن الحيازي العقاري  القانون المدني الجزائري 899خلال نص المادة 

ما تسمم المرتين  إذاانو  ،نص ىاتين المادتين منوالمستفاد القانون المدني الجزائري  811والمادة 
المحافظة عميو عناية الرجل  يبذل في وصيانتو والتزم انالشيء المرىون كان مسؤولا عن حفظو 

ثبت ان اليلاك يرجع الى  إذافيو مسؤول عن ىلاك الشيء الا  ،تعاقدية وىذه المسؤوليةالمعتاد 
 123لا يد لو فيو. أجنبيسبب 

 

الالفان الامر يقتضي التعرض لو من عدة جوانب سواء من حيث أساسو او درجة  اوللإحاطة بيذ
 عن الاخلال بو. والجزاء المترتب وكذا مضمونو وطبيعتو القانونيةالعناية المطموبة فيو 

وان  ،غرض المرتين من حيازة العقار المرىون ىو تامين الوفاء بدينو ولما كانعمى أساسو فانو 
التي تسممو عمييا ليذا الامر القى القانون عمى عاتقو واجب المحافظة عمى  رده بالحالة عميو

 .واليلاكالعقار المرىون من التمف 

القانون  411فالملاحظ في نص المادة  وطبيعتو القانونيةاما عن درجة العناية المطموبة فيو 
من  المرىون لشيءوصيانة اان المشرع الجزائري قد حدد درجة البذل في حفظ المدني الجزائري 

فالوجو الأول  ،اما عن مضمون ىذا الالتزام فتظير في ثلاث أوجو، المرتين بعناية الرجل العادي
نفاق ماىو ان يتعيد المرتين العقار المرىون بصيانتو  عميو من  وما يستحقيمزم لحفظو  وا 

اما  ،د العقار المرىونالراىن بكل ما يتيد بإخطارفيو ان يبادر المرتين  الثانيالوجو  اما ،ضرائب
 الوجو الثالث فيو عدم التصرف فيو.

 

                                                             
 .103راجع منصوري محمد العروسي، المرجع السابق، ص - 123
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الواردة القانون المدني الجزائري  899والمادة  891المشرع عمى الوجو الأول في المادة  ولقد نص
ذا أخل ،ضمن احكام الرىن الحيازي  وصيانتو ولما ترتبالمرتين بواجب حفظ العقار المرىون  وا 

 إذا ويمكن لممدين، لممالك والتزم بالتعويضمسؤولا عن ىذا الضرر عميو ضرر بالعقار كان بذلك 
في بقاء العقار المرىون في يد الدائن المرتين ان يطمب زيادة عن  ولا يامنكان الضرر جسيما 

 124التعويض وضع العقار المرىون تحت الحراسة.
 

ي عمى التزام نص المشرع الجزائر  :وادارتوالتزام المرتين باستثمار العقار المرىون -2
 819الاحكام العامة لمرىن الحيازي في المدتين  وادارتو ضمنالمرتين باستثمار الشيء المرىون 

 وسنتعرض ليذا فيما يمي: ،القانون المدني الجزائري 819و

المرىون يجد  رباستثماالدائن المرتين  التزام :المرىونالتزام المرتين باستثمار العقار -أ
ليس لمدائن ان ينتفع " :عمى انو والتي تنص القانون المدني الجزائري 819سنده في نص المادة 

"، يستثمره استثمارا كاملا ما لم يتفق عمى غير ذلك.... وعميو انبالشيء المرىون دون مقابل 
من ىذا النص ان استثمار الشيء المرىون يعد التزاما يتحممو المرتين لا مجرد  والذي يستخمص

  .حق يتمتع بو

نص المشرع الجزائري عمى ذلك في نص المادة  بمقابل لقد :وب استثمار العقار المرىونوج-
"، ليس لمدائن ان ينتفع بالشيء المرىون دون مقابل...." القانون المدني الجزائري: 9الفقرة  819

يس وللحساب الراىن  هباستثمار فميس لمدائن ان ينتفع بالعقار المرىون دون مقابل ما دام انو يقوم 
كان ذلك بطل الشرط مع  إذا ،ط ان يكون ريع العقار المرىون لوان يشتر  ولا يصح ،نفسو لحساب

كل ذلك ان لا يؤدي استثمار العقار المرىون من قبل المرتين  والحكمة من، بقاء الرىن صحيحا
 بخلاف وكل اتفاق، الى حصولو عمى فوائد ربوية في صورة انتفاع بالعقار المرىون دون مقابل

 125ذلك يقع باطلا.

                                                             
 .813السنيوري، المرجع السابق، ص عبد الرزاق - 124
 .408محمد حسين منصور، المرجع السابق، ص - 125



53 
 

وذلك الدائن باستثمار العقار المرىون استثمارا كاملا  يمتزم المرىون:كيفية استثمار العقار -
المرتين ان يغير من طريقة  وليس لمدائن ،لاستثماره المألوفةالوجو الذي يصمح لو أي بالطريقة  في

 استثماره الا برضا الراىن.

 819الى نص المادة  وبالرجوع المرىون:لعقار العناية الواجب بذليا في استثمار ا-
عمى تحديد درجة العناية الواجب عمى الدائن  يأتنجد ان المشرع لم ، القانون المدني الجزائري

المرتين ببذل عناية الرجل  ومقتضى التزام، ي اثناء استثماره لمشيء المرىونالمرتين ان يبذليا ف
يتركو  وان لابالنسبة لمحل الرىن  المألوفةحقق العناية العادي في استثمار محل الرىن يعني ان ي

 دون استثمار.

اوجب المشرع المرتين ان يستثمر المرىون  :صفة المرتين في استثمار العقار المرىون-
وقد طرح تساؤل  ،قتضاىا المرتين باستثمار المرىونعمى تبيان الصفة التي يقوم بم يأتالا انو لم 
  المرىون؟ن اثناء قيامو باستثمار الشيء ىي صفة المرتي مفاده ما

اغمبية الفقو الى انو لا يمكن اعتبار المرتين نائبا عن الراىن في استثمار الشيء  وقد ذىب
 ويتولد من ،باستثمار المرىون اصيلا عن نفسو بمقتضى حق ثابت لو شخصيا وانما يقومالمرىون 

من الحقوق التي يمنحيا الرىن الحيازي الحق باستثمار المرىون  وىكذا يكونحق الرىن ذاتو 
 126لصاحبو.

 

سمطتو في استثمار العقار  وىو يباشرما سبق يمكن القول بالراي الذي يعتبر المرتين  وبناءا عمى 
في نص  وما جاءبغير ذلك يتصادم  ولان القولالمرىون اصيلا عن نفسو لا نائبا عن الراىن 

ومستأجرا يكون فيو الراىن مؤجرا  وضع شاذالى  ؤدي بناوي، القانون المدني الجزائري 809المادة 
 وقت واحد. في

 

يستثمر المرتين المرىون لحساب  والدين المضمون:المقاصة بين ريع العقار المرىون -
ولكن فالريع الناتجة من المرىون ىي في الأصل ممك لمراىن  ،الخاص وليس لحسابوالراىن 
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في المرتين صفة  وىكذا تتوافر ،مدينا لو بقيمتيا انما يصبحو لمراىن  بإعطائيالا يمتزم  المرتين
وتحصل من المرىون  استفادبقيمة ما  وىو مدين ،بالدين المضمون والمدين وىو دائنالدائن 
 127بين الدائنين فتخصم قيمة الغمة من المدين المضمون. المقاصة

 

فيجوز الاتفاق عمى عدم  ،عامالمرىون من قبل المرتين ليس من النظام ال واستثمار العقارىذا 
ما لم يتفق عمى " :بقوليا القانون المدني الجزائريمن  3الفقرة  819استثماره حسب ما تقرره المادة 

الاتفاق عند الرىن او بعده كما قد يأتي صريحا او ضمنيا مستدلا عميو  ويحصل ىذا "غير ذلك
 من ظروف الحال.

لقد الزم المشرع الدائن المرتين بان يدير محل  :المرتين بإدارة العقار المرىون إلزام-ب
 .القانون المدني الجزائري 819قضت بو المادة  وىذا ماالرىن خمفا لو 

 وىذا كنتيجة ،النص يكون الدائن المرتين ممزم بإدارة العقار المرىون رىنا حيازيا وبمقتضى ىذا
فقا لما يجري عميو وطبيعتو و  تي تتفقوال ،الإدارة الحسنة بإدارتوطبيعية لكونو يحوزه فيو يمتزم 

 يديره الراىن قبل ان يسممو لمدائن المرتين. وكما كانالعرف 
 

الواردة ضمن احكام الرىن  القانون المدني الجزائري 899الإدارة ما نصت عميو المادة  ومن قبيل
نفاق الدائن المرتين بان يتعيد العقار المرىون بالصيانة  والتي تمزمالحيازي  النفقات اللازمة  عميووا 
 128.وتكاليفما يستحق عميو سنويا من ضرائب  وان يدفعلحفظو 

 

المرتين في إدارة العقار المرىون ان يبذل ما بذلو الشخص العادي فيمتنع المرتين  والواجب عمى
فميس لو ان يغير من طريقة استعمال محل الرىن لان ذلك يعد خروج  ،من اعمال الإدارة المعتادة

المرتين بإدارة العقار المرىون  ويقوم الدائن، اعمال التصرف ويدخل فيمال الإدارة عن اع
جدار اسمنتي  كإقامةبمصروفات ضرورية تشمل في كل ما يتعمق بترميم العقار ترميما ضروريا 

 .... الخ.يوشك ان ينقض او اصلاح سقف
                                                             

 .233، الرجع السابق، ص البشير محمد طو- 127
 .579عمي عمي سميمان، المرجع السابق، ص - 128



55 
 

 

تين بدفع ما عمى العقار المرىون كما يعتبر من قبيل التصرفات الضرورية أيضا التزام الدائن المر 
الدائن المرتين بدفع المصروفات الضرورية في المادة  ويجب إلزام، وتكاليفسنويا من ضرائب 

.... والنفقات اللازمة لحفظو وان يدفع ما يستحق سنويا عمى العقار من " :التي تقضي بانو 899
ورية التي صرفيا الدائن المرتين كما يجب عمى الراىن أداء المصروفات الضر "، وتكاليفضرائب 

القانون المدني  892قرره المشرع في المادة  وىو ما ،129ولو ىمكعمى العقار المرىون حتى 
 .القانون المدني الجزائري 899 وكذا المادة، الجزائري

ان يتحمل من انفاقيا عمى ان  وغير عاديةىذه المصروفات باىظة  رأى إذاالمرتين  ويجوز لمدائن
ما يستمزمو ىذا  بإجراءلراىن في الوقت المناسب بما رصت اليو حالة العقار ليقوم يخطر ا

 الإصلاح.

تمك المصروفات التي يبذليا المرتين عمى العقار المرىون ليس  وىي النافعة:المصروفات -
من ورائيا ان يزيد في قيمة  وانما ييدف ،أي ىلاك او تمف قد يصيبو وحمايتو منلممحافظة عمييا 

والغاز مثلا ربط العقار بشبكة الكيرباء  ،عقار المرىون او تحسن الانتفاع بو او تزيد في مردودهال
أي قيمة ما  ،المرتين المصروفات النافعة من الراىن اقل القيمتين ويسترد الدائن، خوالياتف .... ال

 عمى العقار المرىون. وىذا استنادا لقاعدة الاثراء بلا سبب. أنفقو

لا يرجى  ،ىي مصروفات ينفقيا الدائن المرتين عمى العقار المرىون :الكمالية المصروفات-
 ،الذي يريده ىو عميو وجمالو بالشكلان تزيد من حسن مظيره  وانما ليا ،منيا منفعة عمى العقار

الراىن بدفع أي مقابل ليذه  مز ولا يم، .... الخوتزينيا وطلائيادىن الجدران بالزيت  ومثال ذلك
والمرىون نزع ما استحدثو من اعمال عمى ان يعيد العقار  ولمدائن المرتين ،الكماليةات المصروف

أراد الراىن ذلك مقابل دفع  إذااو يبقى عمييا  ،الخاصة وعمى نفقتووضعو الذي تسممو عميو  عمى
 .130القانون المدني الجزائري 2الفقرة  928قيمتيا مستحقة الازالة المادة 
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المرتين بواجبو في العناية باستثمار  أخل إذا :المرىونين باستثمار اخلال المرت جزاء-ج
في ذلك عناية الرجل العادي كان مسؤولا عن الاضرار التي لحقت الراىن  ولم يبذلالعقار المرىون 
تحت الحراسة او يسترده مقابل ان يدفع  وضع المرىونفي ان يطمب  ولمراىن الحقنتيجة تقصيره 

 .131القانون المدني الجزائري 3الفقرة  819 نصت عميو المادة و ماوىالدين الذي عميو 
 

ان اليدف من وجود العقار في  أشرناسبق ان  كما :المرىونالمرتين برد العقار  التزام-3
خصائص حق الرىن الحيازي انو  وان من ،حيازة المرتين او العدل ىو ضمان الوفاء بدين الدائن

كان عمى  وىو الدينالحق الأصمي  ومتى انقضى ،لمضمون بوحق تبعي ينقضي بانقضاء الدين ا
الالتزام أساسو القانوني  ويجد ىذا .الرىن وينقضي بذلكالمرتين ان يرد العقار المرىون الى الراىن 

 .القانون المدني الجزائري 818في نص المادة 
 

اىن حال وفاء ىذا ىذا النص انو يقع عمى عاتق الدائن المرتين رد المرىون لمر  والمستفاد من
 818 واشارت المادة، ومصروفات وتعويضاتبو من ممحقات  وما يتصلالأخير بالدين المضمون 
، استوفى حقو كاملا إذاان التزام الدائن المرتين برد المرىون لا يكون الا القانون المدني الجزائري 

لمرتين يستطيع حبس الشيء فلا يكفي الوفاء الجزئي بالدين لممطالبة بالشيء المرىون فالدائن ا
بل ان الدائن يمكن ان يتمسك ، تجزئة الرىنعدم  لمبدأالمرىون الى حين استيفاء كل حقو تطبيقا 

بحقو في الحبس رغم انقضاء الرىن لعمل الراىن عمى الوفاء بالتزام يتعمق بالشيء المرىون اعمالا 
 وىذا ما ،132يء مصروفات نافعةعمى الش أنفقكما لو كان قد  ،لمقواعد العامة في حق الحبس

الراىن بوصفو تحت  وممحقاتو الىالمرىون  ويتم رد، القانون المدني الجزائري 399تقرره المادة 
 بحيث يتمكن من حيازتو دون عائق عمى ان يكون بالحالة التي كان عمييا وقت التسميم. ،تصرفو

 

 المرتينحقوق الدائن  :ثانيا
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فيو دائن عادي لو حق الضمان العام عمى  ودائن مرتينائن عادي المرتين حيازة صفتان د لمدائن
ولو ، دون ان يتمتع باي امتياز عمييم في ذلك مع الدائنين العاديين مدينو، يستويجميع أموال 

جميع أموال  وليس فيىنا يتركز في العقار المرىون  وحق رىنو ،باعتباره دائن مرتين صفتو
الا من تقدم منيم في التاريخ  أحد يزاحملا  ،امتياز وىو صاحبالمدين عمى ان يباشر حقو عميو 

او بما نص عميو القانون من حقوق امتياز حتى  ،بترتيب حق عيني تبعي عمي نفس محل الرىن
عمى بيان حق المرتين في التنفيذ عمى محل  وسنقتصر ىنا، عنو في التاريخ متأخرة ولو كانت

ن ان ىذا الحق يمارسو المرتين في مواجية الكافة سواء الرىن دون التعرض لحقو في الحبس لكو 
 كان الراىن ذاتو او الغير.

 

ما حل اجل  إذا :حيازةحق الدائن المرتين في التنفيذ عمى العقار المرىون رىن -1
بو المدين كان لممرتين ان ينفذ عمى المرىون ببيعو  ولم يف ،الدين المضمون بالرىن الحيازي

ويتم التنفيذ عمى العقار المرىون وفقا لإجراءات التنفيذ الجبري المنصوص ، منومن ث واستيفاء دينو
نتعرض الى بيان حق الدائن المرتين في  وفيما يمي، والإداريةعمييا في قانون الإجراءات المدنية 

 :عمى ذلك والقيود الواردةالتنفيذ عمى العقار المرىون 
 

ينص المشرع ضمن احكام الرىن الحيازي  لم :ونالمرىالدائن المرتين عمى العقار  تنفيذ-أ
 وىذا بخلافلم يستوفي حقو  إذاالعقاري عمى حق الدائن المرتين في التنفيذ عمى العقار المرىون 

 802ما فعل مع رىن المنقول سواء كان منقولا ماديا او معنويا بنصو عمى ىذا الحق في المواد 
 .133القانون المدني الجزائري 899و
 

بحق الدائن المرتين في التنفيذ عمى العقار المرىون انو متى حل اجل الدين  قصدوبذلك ي
بو المدين عند ذلك يكون من حق الدائن المرتين ان ينفذ عمى العقار  ولم يفالمضمون بالرىن 

عن الدائنين العاديين  بالأولويةيستوفي حقو من ثمن البيع  وبيعو حتىبالجبر عميو  ،المرىون
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فان حق الدائن المرتين يقتصر  ،ما كان الراىن كفيلا عينيا إذااما ، لو في المرتبة لتالينوالدائنين ا
 في التنفيذ عمى محل الرىن وحده دون سواه من أموال الكفيل العيني.

بيع العقار المرىون رىنا لإجراءات التنفيذ  يتم حيازة:اجراءات التنفيذ عمى العقار المرىون رىن -
الفصل الخامس من الباب  والإدارية فيمييا في قانون الإجراءات المدنية الجبري المنصوص ع

 ."العقارية المستمرة والحقوق العينيةالحجز التنفيذي عمى العقار "الرابع تحت عنوان 
 

عام لا يجوز الحجز عمى عقارات المدين الا في حالة عدم كفاية الأموال  كمبدأالى انو  ونشير ىنا
عمى  الحائزينالحقوق العينية  لأصحابىاتو القاعدة يجوز  واستثناء من ،ىاوعدم وجودالمنقولة 

قررتو  وىذا ما، الحيازي ومنيا الرىن التأميناتبالتنفيذ عمى العقار المثقل بيذه  يبدأسند تنفيذي ان 
 .134قانون الإجراءات المدنية والإدارية 3الفقرة  039المادة 

مجموعة من عمى  ون الإجراءات المدنية والإداريةنقا 032كما حدد المشرع في نص المادة 
 يجب توافرىا من اجل المجوء لمتنفيذ عمى العقار. وأخرى موضوعيةالشروط الشكمية 

الامر بالحجر عن طريق الأوامر عمى العرائض يصدىا  يتم العقاري:استصدار امر بالحجز -1
نون قا 9الفقرة  033طبقا لممادة  رئيس المحكمة القضائية المتواجد العقار في دائرة اختصاصيا

 .الإجراءات المدنية والإدارية
 

نون الإجراءات المدنية قا 031يوقع بموجب تبميغ رسمي وفقا لنص المادة  والحجز العقاري
نون الإجراءات قا 039فيقوم المحضر القضائي بتبميغ المدين او الكفيل العيني المادة  ،والإدارية

 .135ورة قيد امر الحجز بالمحافظة العقاريةضر مع  المدنية والإدارية

لم يقم المدين بالوفاء بالدين خلال شير واحد من يوم تسجيل  إذا :بيع العقار المحجور عميو-2
  :وىماعبر مرحمتين  ويكون ذلكالعقار  ومباشرة بيعالحجز يبدا التمييد 
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محضر القضائي لدى كتابة عند إيداع الممف ببيع العقار من قبل ال :اعداد قائمة شروط البيع-أ
ليقوم  ،يقوم رئيس كتابة الضبط بتسجيمو في سجل خاص ينشا لمبيوع العقارية ،ضبط المحكمة

في  ويسمم المحضرعمى النسخة المطموبة لقائمة شروط البيع المودعة مع الممف  بالتأشيربعدىا 
قانون  020ة قضت بو الماد وىذا ما ،نسختين مؤشرتين تحملان رقم الورود في التسجيل

 .الإجراءات المدنية والإدارية
 

بعد الانتياء من جميع الإجراءات السابق ذكرىا يخطر  :إجراءات البيع بالمزاد العمني-ب
ان  والحاجز والكفيل العينيعميو  والمدين المحجوزالمحضر القضائي جميع الدائنين المقيدين 

 وىذا وفقي ثمانية أيام قبل الجمسة عمى الأقل البيع بالمزاد العمن وساعة ومكان جمسةبتاريخ  ،وجد
ليقوم بعدىا المحضر القضائي بالإعلان عن البيع ، قانون الإجراءات المدنية والإدارية 040المادة 

كل من لو رغبة في الشراء بذلك عمى ان يتم ذلك لما نص عميو المشرع في المواد  ونشره ليعمم
ىذه الإجراءات  وبعد تجاوز، 136دنية والإداريةقانون الإجراءات الم من 019و 048و 049

رئيس  ةبرئاسفي جمسة عمنية  وتجري المزايدةمرحمة المزايدة  تأتي ،جميع النزاعات والفصل في
 المحكمة او القاضي.

 

مزايد  وكان اخرعرض  بأعمىعمى من تقدم من المزايدين  ،تنتيي في الأخير الجمسة برسو المزاد
لعرض الذي لا يزاد عميو بعد البناء ثلاث مرات متتالية تفصل بين كل في ذلك ا والرئيس يعتمد

في المادة  والمنصوص عمييااحترام الاحكام المتعمقة بدفع الثمن  وعمى الراسي ،نداء دقيقة واحدة
 .137والإداريةقانون الإجراءات المدنية  من 019و 010

 

لقد قيد المشرع   :المرىون القيود الواردة عمى حق المرتين في التنفيذ عمى العقار-ب
فزيادة عمى وجوب اتباع الدائن  ،الجزائري حرية الدائن المرتين في التنفيذ عمى العقار المرىون

 ،المرتين عند التنفيذ عمى العقار المرىون الاحكام المنصوص عمييا في قانون الإجراءات المدنية

                                                             
 .من قانون الإجراءات المدنية والإدارية 750و 749و 748المواد - 136
 والإدارية.من قانون الإجراءات المدنية  758و 757المادة - 137
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ول الاجل و نص بذلك عمى عدم فقد قرر المشرع بطلان كل شرط يخالف ذلك اذا كان قبل حم
جواز تممك العقار المرىون عند عدم الوفاء او الاتفاق عمى بيع العقار المرىون دون مراعاة 

الواردة  قانون المدني الجزائري 892و ىذا ما تقرره المادة  ،الإجراءات المنصوص عمييا قانونا
الواردة ضمن مدني الجزائري قانون ال 899بشان الرىن الرسمي و المحال عمييا بنص المادة 

 :بطلان ىذين الشرطين  لأحكامو فيما يمي نتعرض  ،احكام الرىن الحيازي
نص المشرع الجزائري عمى حظر شرط تممك المرتين  :بطلان شرط التممك عند عدم الوفاء-

اد والمستف، قانون المدني الجزائري 9الفقرة  892لمعقار المرىون عند عدم الوفاء في نص المادة 
عمى  ،ما اتفق الدائن المرتين حيازة مع الراىن مدين كان او كفيلا عينيا إذاانو  ،ىذا النص من

بو يكون لمدائن المرتين الحق في ان يمتمك المال المرىون  وعدم الوفاءانو عند حمول اجل الدين 
فان  ،لمستحقاو اقل من الدين ا أكبراو باي ثمن اخر  ،الغالب وىذا ىوبثمن ىو الدين المستحق 

 .138ىذا الاتفاق يكون باطلا لمخالفتو لمنظام العام

قانون  9الفقرة  892المادة  نصت المميد(:شرط الطريق )بطلان شرط البيع دون إجراءات -
باطلا كل اتفاق يجعل لمدائن الحق عند عدم استيفاء الدين وقت  انو يكونعمى "المدني الجزائري 

 ولو كاندون مراعاة للإجراءات التي فرضيا القانون  العقار( )أيحمول اجمو.... او في ان يبيعو 
الشرط ىو ان يتفق الدائن المرتين مع الراىن عمى انو  وصورة ىذا"، ىذا الاتفاق قد ابرم بعد الرىن

بو ان يبيع الدائن المرتين العقار المرىون دون اتباع الإجراءات  وعدم الوفاءعند حمول اجل الدين 
بطلانو أيضا ىو  والحكمة من، ت المدنية في شان البيوع الجبريةانون الإجراءاالتي رسميا ق

 ويحرمو بذلكاستغلال الدائن المرتين لضعف مركز الراىن باعتباره مدينا فيفرض عميو ىذا الشرط 
 .139من الحماية التي كفميا لو القانون

 

 اثار الرىن الحيازي بالنسبة لمغير  :المطمب الثاني

                                                             
 .قانون المدني الجزائري 9الفقرة  892المادة - 138
 .939محمد العروسي، نفس المرجع، ص  راجع منصوري- 139
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ينشا المرتين حقوقا في مواجية  وشرط القيدالحيازة  وتوفر شرط ،لرىن الحيازي صحيحاانعقد ا إذا
  :كل شخص لو حق يضار من وجود الرىن الحيازي فيشمل والمقصود بالغيرالغير 

دائن لو حق رىن رسمي او حق  ،كل شخص لو حق عيني تبعي عمى المال المرىون-9
 اختصاص او حق رىن حيازة او حق امتياز.

 الدائن العادي.-3

انتقمت ممكية المال المرىون الى  إذاكما  ،عمى المال المرىون أصميكل شخص لو حق عيني -2
 140فان ىذا المالك الاخر يعتبر غيرا. ،مالك اخر

 

الحقوق حق الدائن المرتين في حبس العقار المرىون حتى يستوفي كل ما يضمنو  وتشمل ىذه
في ان يستوفى كل ما  ولو الحقما انتقمت ممكيتو لمغير  إذان تتبع العقار المرىو  وحقو فيالرىن 

  :يمي ليذه الاثار ونتعرض فيمايضمنو الرىن بالتقدم من المقابل الذي يضمنو العقار المرىون 
 

 حق الحبس  :الفرع الأول

 يالقانون المدني الجزائر  849لقد تقرر حق الحبس لمدائن المرتين في القانون المدني بنص المادة 
يسمم الى الدائن شيئا يترتب عميو لمدائن حقا عينيا بقولو حبس الشيء  ن.... ا" :فييا والتي جاء

القانون المدني الجزائري  9الفقرة  893نص المادة  وأيضا في، 141"الى ان يستوفي حبس الدين....
دون  يكون لمدائن المرتين الحق في حبس الشيء المرىون عمى الناس كافة" :فييا والتي جاء

 . "الاخلال بمال لمغير من الحقوق ثم حفضيا طبقا لمقانون....
 

 ،الأخرى التأميناتاىم ما يتميز بو الرىن الحيازي عن باقي  وىو من ،وحق الحبس ىو حق عيني
غمتو مقابل دينو  وان يأخذلم يستوفي دينو ان يحتفظ بالمال المرىون  إذااذ يسمح لمدائن المرتين 

                                                             
 .841سنيوري، المرجع السابق، ص عبد الرزاق - 140
 .من القانون المدني الجزائري 948راجع المادة - 141
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يختمف عن حق  وىو بذلك ،واستثماره وادارتومن مصاريف في حفظ المرىون  قووما أنف ،المضمون
 من القانون المدني الجزائري. 399الحبس المقرر في المادة 

 

كافة الناس  وممحقاتو عمىذلك يكون لمدائن المرتين الحق في حبس العقار المرىون  وبناءا عمى
، المرىون في حيازة العدل ولو كانتين حتى في حبس المر  ويثبت الحق ،لحين استيفاء حقو كاملا

الشيء من حيازة الدائن المرتين دون  ولو خرجفي حبس محل الرىن تبقى قائمة  وسمطة الدائن
 الحيازة. لأحكامفقا و تو او عممو ما دام يستطيع ان يسترده من الغير دارا
 

ل من يسري رىنو عمى كما لمدائن المرتين ان يمارس حقو بحبس العقار المرىون في مواجية ك
  :مفيوم الكافة ويدخل فيالناس كافة 

 الراىن سواء كان ىو المدين ام الكفيل العيني. -9

فممدائن المرتين ان يحبس العقار المرىون عن المشتري شريطة ان يكون عقد  ،مشتري العقار-3
 الرىن الحيازي اسبق في القيد عن عقد البيع.

كان ام تبعيا من وارث  أصميابعضو او اكتسب عميو حقا عينيا  كل من ال اليو العقار كمو او-2
 او موىوب لو او موصى لو.

وحق الحيازي  وحق الرىندائني الراىن من أصحاب الحقوق العينية التبعية لحق الرىن الرسمي -4
 .142وحقوق الامتياز الاختصاص

 تياز.لم تضمن ديونيم باي حق عيني او ام وىم مندائني الراىن العاديين -1

 حق التقدم  :الفرع الثاني

في المرتبة في  والتاليين لولقد خول المشرع لمدائن المرتين حق التقدم عمى الدائنين العاديين 
 من القانون المدني الجزائري 849نص المادة  وذلك فيانقضاء حقو من ثمن الشيء المرىون 

                                                             
 .131ص ، المرجع السابق، منصوري محمد العروسي- 142
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لو في المرتبة في ان يتقاضى حقو من  لينوالدائنين التا.... وان يتقدم الدائنين العاديين " :بقولو
 ."ثمن ىذا الشيء في أي يد يكون

حق التقدم كميزة يخوليا الرىن الحيازي حيث يصادف المرتين في التنفيذ عمى  وتظير أىمية
الدائن المرتين مع  وان تزاحمفاذا حصل  .العقار المرىون مزاحمة دائنين عاديين كانوا او ممتازين

ين لمراىن فان لو ان يتقدم عمييم في استيفاء حقو شريطة ان يكون رىنو ساريا في الدائنين العادي
 استوفوا تاريخ ديونيم. وان كانوامواجيتيم حتى 

الدائن المرتين في التقدم عمى الدائنين العاديين والدائنين الممتازين بعض الاستثناءات  ويرد حق
  :ومنيات التي جاء بيا المشرع مراعاة منو لبعض الاعتبارا

رىن العقار الشائع الممموك لمشركاء الصادر منيم جميعا يتقدم عمى الرىن الصادر من الشريك -
 3.143الفقرة  989مقيدا في تاريخ لاحق عمى قيده المادة  ولو كان

في  متأخراىذا الامتياز  ولو كانيتقدم امتياز المتقاسم عمى الرىن الذي انتقل اليو العقار حتى -
 .من القانون المدني الجزائري 3الفقرة  989 مادةالمرتبة ال

 ،جميع الدائنين وبيعيا لمصمحةالمصروفات القضائية التي تم بذليا لمحفاظ عمى أموال المدين -
القانون المدني  3الفقرة  889و 3الفقرة  889المستحقة لمخزينة العامة المادة  وكذا المبالغ

 .144الجزائري

المرتين رىن حيازة أيا كان تاريخ قيدىا  ويتقدم الدائن ،لا تقيد حقوقوىي حقوق الامتياز العامة -
 . القانون المدني الجزائري 2الفقرة  899المادة 

 

 

                                                             
 .121، المرجع السابق، ص زاىية سي يوسف-143
 .القانون المدني الجزائريمن  2الفقرة  991و 2الفقرة  990راجع المادتين -144
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في المادة  والمنصوص عمييا والميندسين المعماريينامتياز المبالغ المستحقة لممقاولين -
9999145

دائن المرتين من ثمن ىذه فميم ان يستوفوا حقوقيم قبل ال ،القانون المدني الجزائري 
 .146تامتيازىم الواقع عمى ىذه الممحقاحقو مقيدا قبل  والانشاءات ولو كانالتحسينات 

 

 وانما يضمنالدين فقط  أصلاما عن نطاق ىذا التقدم فان الرىن الحيازي لا يقتصر عمى ضمان 
 ومصروفات عقدار النفقات الضرورية التي صرفيا الدائن في المحافظة عمى العق وبنفس المرتبة

الاضرار الناشئة  والتعويضات عنتنفيذ الرىن الحيازي  ىااقتاضا وقيده ومصروفات التيالرىن 
 .القانون المدني الجزائري 892عن عيب في المرىون المادة 

 

 حق التتبع  :الفرع الثالث

 الجزائريالقانون المدني  849يجد حق تتبع الدائن المرتين لمحل الرىن سنده في نص المادة 
لو في المرتبة في ان يتقاضى  والدائنين التالينالدائنين العاديين  وان يتقدم.... " :فييا والتي جاء

ان لمدائن المرتين حق في التنفيذ عمى  والمقصود بو"، حقو من ثمن ىذا الشيء في أي يد يكون
ي الرىن الحيازي نافذ فممكيتو الى غير الراىن مادام ان  ولو انتقمتالعقار المرىون رىن حيازة 

 .مواجية من انتقمت اليو الممكية

يستطيع الدائن المرتين ان يتتبع العقار المرىون ان يكون حقو نافذا في مواجية  ويشترط حتى
فاذا حقق الدائن ، المرىون حيازة مستمرة وبحيازتو لمعقارلا يكون الا بقيد رىنو  وىذا النفاذالغير 

مرىون فلا يستطيع التمسك بعد ذلك بحقو في الرىن في مواجية الغير المرتين حيازتو لمعقار ال
 147د قيد.يو ققح ولو كانمواجيتيم مجرد دائن عادي حتى  ويصبح في

 
                                                             

 القانون المدني الجزائري. 1000راجع المادة -145
نشير الى ان المشرع الجزائري عمى غرار التشريعات العربية، اقتصر عمى ان يضمن الرىن المصاريف الضرورية فقط دون المصاريف -146

من  200قواعد العامة في الحبس المنصوص عنيا في المادة النافعة، ومع ذلك فممدائن المرتين ان يستوفييا بحبسو لممرىون بناء عمى ال
 القانون المدني الجزائري.

 .362و 361راجع تناغو سمير عبد السيد، المرجع السابق، ص - 147
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 انقضاء الرىن الحيازي :المبحث الثاني
خاصة تتعمق  وذلك لأسبابينقضي الرىن الحيازي العقاري بصفة مستقمة عن الالتزام المضمون 

الحيازي العقاري  وباعتبار الرىن، قائما لينقضي الرىن بصفة اصمية المضمون زامويبقى الالت ،بو
يضمن  أصميان يرتكز الى التزام  وانما يجبحق عيني تبعي فانو لا يمكن لا يوجد مستقلا بذاتو 

فان الرىن الحيازي العقاري يتبع  ومن ثم، وعدموالرىن معمقا بالدين في وجوده  ويكون بذلك ،وفاءه
القانون المدني  9الفقرة  982المادة  تفتضيو وىذا ما وانقضائو. نشأتوتزام المضمون في الال

الواردة القانون المدني الجزائري  819بالمادة  والمحال اليياالرىن الرسمي  بشأنالواردة الجزائري 
 الرىن الحيازي. بشأن

 

، الرىن الحيازي بالتبعيةانقضاء  انقضى الالتزام المضمون تماما ترتب عمى ذلك وعميو فمتى
ثم  (المطمب الأول)ىذا المبحث لانقضاء الرىن الحيازي العقاري بصورة اصمية في  وسنتعرض في
 .(المطمب الثاني)انقضائو في 

 

 انقضاء الرىن الحيازي العقاري بصورة اصمية :المطمب الأول

مستقمة في الدين يقصد بانقضاء الرىن الحيازي العقاري بصفة اصمية ىو انقضائو بصورة 
ولقد  ،تتعمق بالرىن ذاتو لأسبابذلك  ويرجع في ،قائما في ذمة المدين والذي يبقىالمضمون بو 

 891بيا الرىن الحيازي بصفة اصمية في المادة  ينقضيالمشرع الجزائري عمى أسباب ثلاث  نص
ينقضي الرىن  ان وقد يحدثىذه الأسباب الثلاث فانو  وفضلا عن، 148القانون المدني الجزائري

 حكم بفسخو او ببيع العقار المرىون رىن حيازة بيعا حيازيا. إذاالحيازي العقاري بصفة مستقمة 
 

 تنازل الدائن المرتين عن الرىن الحيازي العقاري  :الفرع الأول

عمى خلاف الرىن الرسمي فقد نص المشرع الجزائري صراحة عمى النزول عن الرىن الحيازي 
 الرىن الحيازي. بشأنلانقضاء في الاحكام الواردة كسبب من أسباب ا

                                                             
 من القانون المدني الجزائري. 965راجع المادة - 148
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تنازل الدائن المرتين عن ىذا  إذا" عمى انو: القانون المدني الجزائري 891تنص المادة  وفي ىذا
الحق عمى انو يجوز ان يحصل التنازل ضمنا لتخمي الدائن بامتيازه عن الشيء المرىون او 

كان الشيء مثقلا بحق تقرير لمصمحة الغير فان  اإذموافقتو عمى التصرف دون تحفظ غير انو 
 ."تنازل الدائن لا ينفذ في حق ىذا الغير الا برضاه

 

رىن دون المنفردة لممرتين قد يترتب عميو انقضاء ال بالإرادةعن الرىن ىو تصرف  ويقصد بالنزول
المضمون فممدائن المرتين النزول عن الرىن ذاتو دون الدين ، 149توقف عمى قبول الراىن لو

عمى كل حال ان  ولكن يجب ،تنازلو عمى قبول المدين الراىن ولا يتوقف ،صراحة او ضمنا
 تنصرف نيتو الى التنازل انصراف لا شك فيو.

 

المرتين عن ارادتو في التخمي عن حق  وذلك بإفصاحالرىن الحيازي قد يأتي صريحا  والتنازل عن
عمى ان تكون ىذه  ،و من سموك المرتين نفسوعميو ضمنا من ظروف الحال ا وقد يستدلالرىن 

 ولقد نص، 150ولا غموضاالظروف واضحة تظير فييا نية المرتين في النزول لا تستيل لبسا 
عمى صورتين يستدل منيما عمى من القانون المدني الجزائري  891المشرع الجزائري في المادة 

  :وىماالنزول الضمني عن رىن الحيازة 

اتجاه إرادة  القرينة ىيىذه  واعتبر المشرع ،تين باعتباره عن الشيء المرىونتخمي الدائن المر -
الدائن المرتين الى التنازل عن حق الرىن في العلاقة بين المتعاقدين بالإضافة الى عدم إمكانية 

الحكم الذي تقضي بو المشرع في  وىو نفس نافذهالاحتجاج بو في مواجية الغير لفقدانو شرط 
رجع المرىون حيازة الراىن انقضى  إذا" :عمىالتي تنص من القانون المدني الجزائري  813المادة 
 ."الرىن

فاذا كان الراىن الذي  ،موافقة الدائن المرتين حيازة عمى التصرف في الشيء المرىون دون تحفظ-
ن من حيازة الدائ وقام بانتزاعويممك العقار المرىون قد باعو لشخص اخر عمى انو غير مرىون 
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فان الدائن  ،المرتين بذلك دون ان يتحفظ بان يسمم العقار مع حفظ حقو فيو باعتباره دائنا مرتينا
 151فيزول الرىن بيذا النزول. ،يكون بذلك تنازل ضمنا عن حقو في الرىن الحيازي باختياره

 

رتين اثبات لمدائن الم والتي يمكنالحالتين السابقتين من القرائن القانونية البسيطة  والملاحظ ان
ان السموك الصادر منو لم يقصد من ورائو النزول عن حق الرىن الحيازي  وىذا بإثباتوعكسيا 
 .القانون المدني الجزائري 813تقضي بو المادة  وىذا ماالعقاري 

 

 
 

 انقضاء الرىن الحيازي العقاري باتحاد الذمة :الفرع الثاني

سبب من أسباب انقضاء الرىن الحيازي بصفة نص المشرع الجزائري صراحة عمى اتحاد الذمة ك
أيضا حق  ينقضي" :وجاء فييا 3الفقرة  891المادة  وذلك فياصمية مع بقاء الدين المضمون بو 

اجتمع حق الرىن الحيازي ىو حق الممكية في يد شخص  إذا :التاليةالرىن الحيازي لاحد الأسباب 
 ".واحد....

 

المرىونة في يد  وممكية العيناجتمع حق الرىن الحيازي  إذا فالرىن الحيازي ينقضي باتحاد الذمة
ر المرىون رىن حيازة في شخص العقا وصفة مالكاجتماع صفة المرتين  وعميو فيوشخص واحد 

في حالة لو اكتسب الدائن المرتين ممكية العين  وحق الممكيةحق الرىن  ويكون اجتماع، واحد
وحق اجتمع حق الرىن  إذا الذمة ويتحقق اتحاد، ةة باي سبب من أسباب كسب الممكيالمرىون
. 152أجنبيكما قد يجتمع الحقان في يد  ،في يد مالك العين المرىونة حق المضمون بالرىن الممكية
اتحاد الذمة بحق الأجنبي عمى الرىن. فاذا كان العقار مثقلا برىن لمصمحة الدائنين  ولا تؤثرىذا 

 153يبقى استثناء عمى العقار حتى ينقضي غيره. بالمالك فان رىنو أحدىمااتحدت ذمة 
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 انقضاء الرىن الحيازي بيلاك العقار المرىون  :الفرع الثالث

ما ىمك العقار المرىون رىن  إذاقائما  ويبقى الدينينقضي الرىن الحيازي العقاري بصفة اصمية 
ينقضي أيضا " :بنصيامن القانون المدني الجزائري  2الفقرة  891تقضي بو المادة  وىذا ماحيازة 

 ".ىمك الشيء او انقضى الحق المرىون إذاالرىن الحيازي بأحد الأسباب التالية .... 
 

النص ان الرىن الحيازي يزول بيلاك العقار المرىون كنتيجة طبيعية لزوال محمو  والمستفاد من
، رىن الحيازيلعقار فينقضي بذلك الكان يكون الرىن الوارد عمى العقار مبني ثم يتيدم ىذا ا

كان اليلاك  إذاانقضاء الرىن ان يكون ىلاك العقار المرىون ىلاكا تاما اما  ويشترط لحدوث
 بخطأالراىن او  بخطأقد ييمك  والعقار المرىونجزئيا فان الرىن يبقى عمى الجزء الغير ىالك. 

الراىن مدينا  خطأبكان ىلاك العقار المرىون قد وقع  وعميو فاذا أجنبيالدائن المرتين او بسبب 
و يحل محل العقار عن ودفع تعويضكان او كفيلا عينيا فان ىذا الخير كان مسؤولا عن اليلاك 

الدائن المرتين غير ممزم بيذا التعويض ما دام ان المشرع قد منحو  والملاحظ ان ،المرىون اليالك
ار اليالك او ان يستوفي الخيار بين امرين فمو الخيار بين ان يقتضي تامينا كافيا عوض عن العق

 حقو فورا.
 

محل  ويحل التعويضالمرتين كان ىذا الأخير مسؤولا عن اليلاك كذلك  بخطأىمك العقار  إذااما 
ىمك  إذااما ، من العقار الى التعويض وينتقل الرىن ،لقواعد المسؤولية وذلك طبقاالعقار المرىون 

 ،ويمزم بالتعويضلسبب ىو خطا الغير كان مسؤولا ما كان ا إذالا يد لمراىن فيو فانو  أجنبيلسبب 
ذا كان  السبب القوة القاىرة فان تبعة اليلاك يتحمميا الراىن. وا 

 ،154يعرف باليلاك القانوني وىو ماالأخير الى انو قد ينقضي الحق دون ىلاك محمو  ونشير في
الحالة  وفي ىذهن ماديا فحالة ىلاك نزع ممكية العقار المرىون لممنفعة العامة شبو بيلاك المرىو 

 .155المرتين الى مبمغ التعويض وينتقل حقيحرر العقار من كل أنواع الرىون 
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 انقضاء الرىن الحيازي بالفسخ  :الفرع الرابع

نصت  وىو ماالتعاقدية  واخلال بالتزاماتوالمتعاقدين  أحدقد ينقضي عقد الرىن الحيازي بفسخ 
 إذافي العقود الممزمة لمجانبين " :التي تنصانون المدني الجزائري من الق 9الفقرة  998عميو المادة 

المتعاقدين بالتزاماتو جاز لممتعاقد الاخر بعد انذاره المدين ان يطالب بتنفيذ العقد او  أحدلم يف 
 ".اقتضى الحال ذلك الحالتين إذافسخو مع التعويض في 

 

و يأتي باي عمل ينقص من قيمة العقار ل ونفاذه فميسفالراىن ضامن لسلامة الرىن الحيازي  
 812تقضي بو المادة  وىذا ماالمرىون او يحول دون استعمال الدائن لحقوقو المستمرة من العقد 

الراىن بالتزاماتو فان لمدائن المرتين ان يطمب فسخ عقد  أخلفاذا ما ، القانون المدني الجزائري
 من القانون المدني الجزائري 399المادة  وتسري حينئذ ،الدين واسقاط اجلالرىن الحيازي 
 الدين فورا. والمطالبة بأداء

 

كما يجوز من جية أخرى لمراىن ان يطمب وضع العقار المرىون تحت الحراسة او يطمب فسخ 
ما ارتكب الدائن المرتين خطا جسيما في  إذاعمى ان يدفع ما عميو  واسترداد المرىونعقد الرىن 

 3الفقرة  819. وىو ما قضت بو المادة واستثماره سلامتو وفي ادارتوو المحافظة عمى المرىون 
اساء الدائن استعمال ىذا الحق او ادار الشيء إدارة سيئة او  إذا" :بقولياالقانون المدني الجزائري 

ارتكب في ذلك اىمالا جسيما كان لمراىن الحق في ان يطمب وضع الشيء تحت الحراسة او ان 
 ."ا عميويسترده مقابل دفع م

 

 

 انقضاء الرىن الحيازي العقاري بالتطيير  :الفرع الخامس
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نص المشرع الجزائري عمى التطيير كسبب من أسباب انقضاء الرىن الرسمي بصفة اصمية في 
دون ان يفعل ذلك مع الرىن الحيازي الامر الذي يستدعي القانون المدني الجزائري  824المادة 

التطيير لتحرير العقار  بإجراءاتالعقار المرىون رىن حيازة ان يقوم كان لمكتتب  إذاالتساؤل عما 
 لا؟من الرىن ام 

 

البداية الى ان المقصود بالتطيير ىو ان يعرض الحائز عمى الدائنين المرتينين ان  ونشير في
 وتحرره منذلك تخمص العقار  واليدف من ،يدفع ليم سمفا مساويا لمقيمة الحقيقية لمعقار المرىون

 .والتي تثقمول الرىون ك
 

كان  إذااما  ،ما كان العقار المرىون مثقلا الا بو إذافالرىن الحيازي العقاري لا ينقضي بالتطيير 
يستوي في ذلك ان يكون سابقا او  ،العقار مثقلا الى جانب رىن الحيازة بحق عيني تبعي اخر

 . التأمينات فان الرىن الحيازي ينقضي بتطيير العقار من ىذه ،لاحقا عمييم
 

 انقضاء الرىن الحيازي بالبيع الجبري :الفرع السادس

الرىن الحيازي عمى ما يقيد  وضمن احكاملم ينص المشرع الجزائري في القانون المدني الجزائري  
ضمن  والذي نصالرىن الرسمي  وىذا بخلافانقضاء الرىن الحيازي ببيع المرىون بيعا جبريا 

بيع العقار المرىون بيعا  إذا :"عمى انوالقانون المدني الجزائري  829احكامو صراحة في المادة 
جبريا بالمزاد العمني سواء كان ذلك في مواجية مالك العقار او الحائز او الحارس الذي سمم اليو 

بو المزاد  ىرسالثمن الذي  بإيداعفان حقوق الراىن عمى ىذا العقار تنقضي  التخمية،العقار عند 
 156".ى الدائنين الذين تسمح مرتبتيم باستثناء حقوقيم من ىذا الشيءاو بدفعو ال

القانون المدني الجزائري  829جاء في المادة  وىو ماالحال في الرىن الحيازي العقاري  وعميو فان
الإجراءات المدنية قانون  3الفقرة  094بنص المادة  ويتأكد ذلك ،الرىن الرسمي والواردة بشأن

يترتب عمى قيد حكم رسو المزاد بالمحافظة العقارية تطيير العقار او الحق " :عمى انو والادارية
 ."العينية التأميناتالعيني العقاري من كل 

                                                             
 .القانون المدني الجزائري 829المادة - 156
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عميو  ذلك فان البيع الجبري لمعقار يؤدي الى تطيير العقار من جميع الحقوق المقيدة وبناءا عمى
مزاد يتمقى الممكية محررة من الرىن ان الراسي عميو ال ومفاد ذلك، بما في ذلك الرىن الحيازي

الثمن خزانة المحكمة او دفعو الى الدائنين المسجمة حقوقيم حسب ترتيبيم  بإيداعبمجرد قيامو 
 يستوف الدائن المرتين حقو. ولو لمحتى 

 

المرتين ان يحبس العقار المرىون في مواجية الراسي عميو المزاد حتى يستوفي  وليس لمدائنىذا 
 يتضمن" :بقولياقانون الإجراءات المدنية والادارية  3الفقرة  092يستفاد من المادة  اوىذا محقو 

 :ما يمي وأسماء والقاب الأطراف المألوفةحكم رسو المزاد فضلا عن بيانات الاحكام 

المحجوز عميو او الحاجز او الكفيل العيني او الحرس حسب الأحوال بتسميم العقار او الحق  إلزام 
لممرتين ان ينتقل حقو الى ثمن العقار المبيع بالمزاد  وكل مالعقاري لمن رسى عميو المزاد العيني ا

  157."بالأفضمية

 

 انقضاء الرىن الحيازي العقاري بصورة تبعية :المطمب الثاني

ينقضي الرىن الحيازي العقاري بانقضاء الدين المضمون بو بصفة تبعية أيا كان سبب انقضائو 
ينقضي حق الرىن " :فييا والتي جاءالقانون المدني الجزائري  894المادة  تقرر بنص وىذا ما

زال السبب الذي ينقضي بو الدين دون الاخلال  إذا ويعود معوالحيازي بانقضاء الدين المضمون 
 ."وعودتوبالحقوق التي يكون الغير حسن النية قد كسبيا قانونا في الفترة ما بين انقضاء الحق 

دم نحاول عرض مضمون ىذه المادة من خلال التطرق لمعناصر المستفادة من بناء عمى ما تق
 :النص كالاتي

 

 المضمون بو  مللالتزاتبعية الرىن الحيازي العقاري الفرع الأول: 
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بعد ان وجد  لأنو وقد ينقضيلم يوجد صحيحا  لأنوالدين المضمون بالرىن الحيازي قد يزول 
يرجع سبب انقضاء الالتزام لمحكم  وعميو فقد، 158ء الدينانقضى بسبب من أسباب انقضا ،صحيحا

الذي انشا الالتزام لعدم مشروعية السبب او لخمل في خمل في الشكل او لانعدام  ،ببطلان العقد
 لو الرىن الحيازي. وينقضي تبعاالمحل فيبطل الالتزام 

 

لو مصمحة في ابطال فيختار من  ،للإبطالزوال الدين أيضا انو يوجد في عقد قابل  ومن أسباب
زوال الدين كذلك ان  ومن أسباب، الرىن الحيازي ويبطل معيماالدين  ويبطل معو لإبطالوالعقد 

 بأثررجعي فيزول الدين  بأثر ويزول العقدينشا عمى عقد معمق عمى شرط فاسخ فيتحقق الشرط 
 .159رجعي كذلك بأثرالدين الرىن  ويزول بزوال ،رجعي

 

حيث يكون الالتزام قد نشا  ،زي العقاري بصفة تبعية لانقضاء الالتزامالرىن الحيا وقد ينقضي
سبب من أسباب الانقضاء الواردة في القانون المدني في المواد  وذلك لأيصحيحا ثم انقضى 

والابراء واستحالة  والمقاصة واتحاد الذمة وىي الوفاء ،من القانون المدني الجزائري 233الى  319
 .والتقادم الوفاء

كان الرىن الحيازي العقاري مقدما من كفيل عيني فلا يسري ىذا الحكم عميو لان ترك  إذاما ا
الكفيل العيني العقار المرىون في حيازة الدائن لا يعتبر إقرار من الدين بحق فلا يقطع التقادم التي 

 .160تبعا لو وينقضي الرىناكتممت مدتو ينقضي الدين بو  إذا

 :انقضاء الالتزام في القانون المدني الجزائري كما يمي لأسباب ما سبق نتعرض وبناءا عمى

 انقضاء الرىن الحيازي تبعا لانقضاء الالتزام بالوفاء :أولا

يعتبر الوفاء بالالتزام ىو السبيل الطبيعي لانقضاء ىذا الالتزام و بو تبرا ذمة المدين اذا ما وفى بو 
ري عمى الوفاء بسبب من أسباب الانقضاء في و لقد نص المشرع الجزائ ،بحمول اجل استحقاقو

و ينقضي تبعا لو الرىن الحيازي حسب نص المادة القانون المدني الجزائري  394الى  319المادة 
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و بذلك فان الرىن ينقضي بصفة تبعية لمدين المضمون اذا ما تم القانون المدني الجزائري  894
عمى ان يراعي في ذلك الوفاء  161مستحقة لمدائنالوفاء بو و توابعو و ممحقاتو و المصروفات ال

كميا تطبيقا لمبدا عدم تجزئة الرىن ما لم ينص القانون او يتم الاتفاق عمى غير ذلك فكل جزء من 
ويشترط ، الدين مضمون بالعقار المرىون كموالعقار المرىون ضامن لكل الدين و كل جزء من 

من ان يكون القانون المدني الجزائري  399الوفاء ما جاء في النص عميو في المادة  لصحة
 اىلا لمتصرف فيو. وان يكونالموفي مالكا لمشيء الذي تم الوفاء بو 

 تبعا لانقضاء الالتزام بالوفاء بمقابل يالعقار انقضاء الرىن الحيازي  :ثانيا

بمقابل ان يعرض المدين عمى دائنو مقابمو عوضا عن الدين المستحق وقت  ويقصد بالوفاء
الدائن عمى المال الاخر يساوي  وبذلك يحصل ،تحقاقو عمى ان يكون ىذا المقابل مختمفا عنواس

المدني الجزائري نص المشرع الجزائري عمى الوفاء  وفي القانونقيمتو  ويعدلو فيالدين المضمون 
ائري القانون المدني الجز  3الفقرة  399والمادة القانون المدني الجزائري  399بمقابل في المادة 

من أسباب  ويكون سبباالوفاء بمقابل  وحتى يوجدما جاء في النصين السابقين فانو  وبناءا عمى
  :تبعا لو فان الامر يقتضي توافر شرطين ىما ومنو الرىنانقضاء الدين المضمون 

ممكية الشيء الذي يقوم  وذلك بنقل ،عقد الرىن الحيازي أطرافان يتم الوفاء بمقابل باتفاق بين -
 قام الدين المستحق الى الدائن عوضا عنو.م

ممكية الشيء الذي قام مقام الدين المستحق الى الدائن  وذلك بنقل ،ان يتم تنفيذ ىذا الاتفاق فورا-
 المرتين.

 انقضاء الرىن الحيازي العقاري تبعا لانقضاء الالتزام بالتجديد  :ثالثا

سبب  وىو بذلكدين جديد بدين قديم  ن باستبدالوالمديان يتم الاتفاق بين الدائن  ويقصد بالتجديد
 ولقد نص، جديد يحل محمو ويحوز دين ،انقضاء الدين القديم ويترتب عميو ،لانقضاء الالتزام

ىذا ، القانون المدني الجزائري 389الى  390في المواد من المشرع الجزائري عمى احكام التجديد 
  :وىيشروط يتم التجديد توافر مجموعة من ال ويشترط لكي

                                                             
 .230، ص 1994، دار النيظة،4التأمينات العينية في القانون المصري والمقارن، ط، محي الدين اسماعيل الدين معم- 161
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انشاء التزام جديد محمو كما يستوجب اختلاف الالتزام  وان يتم ،ان يكون الالتزام القديم موجودا-
 الأول عن الالتزام الجديد في محمو او مصدره مع توافر النية الواضحة في التجديد.

 
 

 انقضاء الرىن الحيازي العقاري تبعا لانقضاء الالتزام بالمقاصة :رابعا

 ولقد تناوليا ،مقاصة سببا من أسباب انقضاء الالتزامات في القانون المدني الجزائريتعتبر ال
فيي بذلك سبب لانقضاء دينين القانون المدني الجزائري  292الى  380المشرع في المواد من 

 .162متقابمين بين نفس الشخصين بقدر الأقل منيما

من جية أخرى فتبرر فعالية  وأداة ضمانبدور مزدوج فيي أداة وفاء من جية  وتقوم المقاصةىذا 
المقاصة باعتبارىا أداة وفاء في دورىا بالقضاء عمى الدينين في دفعة واحدة يقدر اقل منيما حسب 

 وتقضي جزئيافيي تقضي كميا عمى الدين الأقل  ،القانون المدني الجزائري 3الفقرة  299المادة 
 عمى الدين الأكبر.

 

أداة ضمان فيمكن فيما يختص بو الدائن من استيفاء حقو من الدين  اما دور المقاصة باعتباره
فيي بيذه المثابة ليست أداة ضمان فحسب بل  ،163الذي في ذمتو لمدينو دون غيره من الدائنين

المشرع مجموعة من الشروط لوقوع المقاصة جاء بعضيا  ولقد استوجب ،وافضميةىي أداة امتياز 
 .الجزائري القانون المدني 380في المادة 

 في الوقت نفسو. ومدين لآخريكون طرفي المقاصة دائن  وذلك بانان يوجد دينين متقابمين -

 ان يتماثل الدينان في المحل فيكون المال نقودا كان او شيء اخر غير نقود.-

 ان يكون الدينان خاليين من النزاع.-

                                                             
 من القانون المدني الجزائري. 303الى  297راجع المواد من - 162
 .626السنيوري، المرجع السابق، ص عبد الرزاق - 163
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مى الوفاء الا بحمول اجل ع جبر المدينان يكون كل من الدينين مستحق الأداء فلا يجوز -
 الاستحقاق.

 .ودين مدنيتقع المقاصة بين دين طبيعي  وعميو لاصلاحية كل من الدينين لممطالبة القضائية -

 كما ىناك شروط أخرى يجب توافرىا في المقاصة ىي

 .القانون المدني الجزائري 4الفقرة  388قابمية كل من الدينين لمحجر عميو المادة -

 .القانون المدني الجزائري 299تمسك بيا من لو مصمحة بيا المادة  إذااصة الا لا تقع المق-

 .القانون المدني الجزائري 9الفقرة  283يجب ان لا تمحق المقاصة ضرر لمغير المادة -
 

 إذاالمقاصة في القانون المدني الجزائري سبب من أسباب انقضاء الدين المضمون  وبذلك تكون
ومنو تمسك من لو مصمحة فييا ليترتب عمييا انقضاء الدين  إذاتقع الا  تيلا وىيتوافرت شروطيا 

 .164الرىن الحيازي الضامن لو بالتبعية انقضاء
 

 عودة الرىن الحيازي العقاري بزوال السبب الذي انقضى بو الدين  :الفرع الثاني

بو  والتي تقضين ىذه الحالة أيضا تكرس مبدا تبعية الرىن الحيازي لمدين المضمو  والملاحظ ان
بالرىن  ،الدين المضمون وان ينقضيفقد يحدث  ،القانون المدني الجزائري 9الفقرة  982المادة 

ففي ىذه الحالة يعود الدين من جديد  ،رجعي بأثرالحيازي ثم يزول السبب الذي أدى الى انقضائو 
بنصيا ن المدني الجزائري القانو  894تقرره المادة  وىذا ماحق الرىن الحيازي تبعا لو  ويعود معو
زال السبب الذي  إذا ويعود معوبانقضاء الدين المضمون  ينقضي الرىن الحيازي" :عمى انو

 ".انقضى بو الدين....
 

باطل لنقص  ،كان السبب الذي انقضى بو الدين ىو الوفاء ثم تبين ان الوفاء إذا ،ذلك ومن امثمة
 399المادة  لمموفيالوفاء تم بشيء غير ممموك او ان  ،من أىمية الموفي او لعيب في ارادتو

                                                             
 .155ابق، ص منصوري محمد العروسي، المرجع الس- 164
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الرىن  ويعود معو ،فان الدين المضمون بالرىن الحيازي العقاري يعود ،القانون المدني الجزائري
 الحيازي العقاري.

 

الاجراء صادر من ناقص الاىمية او فاقدىا الامر الذي  وكان ىذا ،بالإجراءالدين  وقد ينقضي
والشأن الرىن الحيازي العقاري الذي يضمنو  ويعود معو، دك الدين من جدييقتضي ابطالو ليعود بذل

أدى السبب الذي  وذلك بزوالثم زال بعدىا اتحاد الذمة  ،ما اقتضى الدين باتحاد الذمة إذا نفسو
الرىن بمرتبتو القديمة بالنسبة لمحقوق التي كانت موجودة  وغيرىا يعودىذه الحالات  وفي كل، اليو

المحو فلا تضر بيا عودة الرىن مرة  وقبل القاءبعد المحو  نشأتلقيد اما الحقوق التي وقت محو ا
 165أخرى.

 

 حماية الحقوق العينية التي اكتسبيا الغير حسن النية :الفرع الثالث

لا يترتب عمى عودة الرىن الحيازي اخلال بالحقوق التي يكون الغير حسن النية قد اكتسبيا قانونا 
من القانون المدني  894اشارت اليو المادة  وىو ما، 166وعودتوانقضاء الحق في الفترة بين 

.... دون اخلال بالحقوق التي يكون الغير حسن النية قد اكتسبيا في الفترة ما " :بقوليا الجزائري
الرىن الحيازي  وزال بانقضائوانقضى الدين بالوفاء  إذا وعمى ذلك"، وعودتوبين انقضاء الدين 

ي قد ان الرىن الحياز  المنقذحل الرىن الحيازي رىنا رسميا لشخص حسن النية م ورتب عمى
فان الرىن الرسمي  ،م تبين ان الوفاء باطل فعاد الدين كما كانث ء،انقضى بانقضاء الدين بالوفا

 ن.ىن الحيازي عندما يعود ىذا الرىالذي كسبو الغير حسن النية يبقى سابقا لمر 

 

 

 

 

 

 

                                                             
 .298، المرجع السابق، ص سمير عبد السيد تناغو- 165
 .439منصور، المرجع السابق، ص محمد حسين - 166
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 خاتمة ال
 وما يوفرهنختم دراستنا لموضوع الرىن الحيازي العقاري بالتأكيد عمى أىميتو في مجال الائتمان 

وعميو من ضمانات لمدائن المرتين حيازيا الذي لا يجوز الاحتجاج في مواجيتو في اجراء التطيير 
 :نتوصل الى النتائج التالية فإننا

 عرضية لا تكسب الممكية ميما طالت مدتيا. الحيازة في الرىن الحيازي حيازة-
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 عقد الرىن الحيازي العقاري شانو شان العقود الأخرى يستوجب لانعقاده توافر اركانو وشروطو.-

 ان التزام المرتين بالمحافظة عمى العقار المرىون ىو التزام بعناية.-

 .ديونوأداء الالرىن الحيازي العقاري يعتبر الية فعالة في ضمان الحقوق -

وصيانتو وبذل يقوم الدائن المرتين مقام شخص الحارس لمعقار المرىون فيو مسؤول عن حفظو -
 الرجل العادي في ذلك. عناية

 من ناحية أخرى. وممزم لمجانبينيتميز عقد الرىن الحيازي العقاري بانو عقد رضائي من ناحية -

التسميم فيو التزاما لا ركنا  وذلك باعتبارىن الحيازي عقد من العقود الرضائية لا العينية ر عقد ال-
 .من القانون المدني الجزائري 948المادة 

 عقد الرىن الحيازي عقد شكمي يستوجب لانعقاده افراغو في شكل رسمي.-

لم ينص المشرع الجزائري ضمن احكام الرىن الحيازي عمى مبدا عدم قابمية الرىن الحيازي -
 لمتجزئة.

 ري في القانون المدني الجزائري عمى رىن ممك الغير.لم ينص المشرع الجزائ-

ان الحيازة في الرىن العقاري تختمف عن الحيازة بمعناىا العام فيي وسيمة من وسائل كسب -
الممكية، فالحيازة بشكميا العام ليا ركنان مادي ومعنوي، اما في الرىن فان رىن لمعقار يتنازل فقط 

 وي.عمى ان يبقى محتفظا بالركن المعن

لمدائن المرتين حق حبس العقار المرىون عمى كافة الناس الا انو ليس لو ان يحتفظ بيذا الحق -
 في مواجية من رسا عميو المزاد.

_ان كان لمنظام الرىن الحيازي العقاري من محاسن فان لو مساوئ لا يمكن تجاىميا، فخروج 
ما يتضمنو من تقييد لمصلاحيات التي الحيازة المادية من يد الراىن فيو اضرار بمصالحو وذلك ل

 يمنحيا لو حق الممكية ليذا العقار. 

 اقتراحات
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عمى المشرع الجزائري ان ينص عمى مبدا التخصيص في عقد الرىن الحيازي العقاري سواء من -
 وباعتباره اىمجية العقار المرىون او من جية الدين المضمون لما في ذلك من مزايا لطرفي العقد 

 ظام شير القيد الذي تبناه المشرع الجزائري.خصائص ن

والتي الرىن الرسمي  بشأنمن القانون المدني الواردة  848احالة المشرع الجزائري الى المادة -
 لمعقار المرىون. وممكية الراىنعمى شرطي أىمية  تنص

 العقاري. ان ينص المشرع الجزائري صراحة عمى الرسمية كشرط لازم لانعقاد عقد الرىن الحيازي-
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 .2006، دار ىومة، الجزائر، 1زروقي ليمى، حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية، ط -

 .2004دار الجمعة الجديدة، زىران ىمام محمد محمود، التأمينات العينية والشخصية،  -

سوار، محمد وحيد الدين، شرح القانون المدني، الحقوق العينية التبعية، الكتاب الثالث، دار  -
 . 2006الثقافة لمنشر والتوزيع، عمان، الأردن، 

 .2005، دار الكتب القانونية، مصر، 6طمبة، أنور، الوسيط في القانون المدني، ج -

لوسيط في التأمينات العينية، دار النشر لمجامعات المصرية، عبد الباقي، عبد الفتاح، ا -
 .1956القاىرة ،

، دار 4عمم الدين محي الدين إسماعيل، التأمينات العينية في القانون المصري والمقارن، ط -
 .1994النيضة العربية، 

رات الحقوق العينية الاصمية والتبعية، منشو -عمي عمي سميمان، شرح القانون المدني الميبي  -
 .1995بنغازي، 

 .2008النظرية العامة لمعقد، موفم لمنشر، الجزائر، -فيلالي عمى، الالتزامات -

محمدي زواوي فريدة، الحيازة والتقادم المكسب، ديوان المطبوعات الجامعية، بن عكنون،  -
 .2000الجزائر، 

سكندرية، منصور محمد حسين، النظرية العامة للائتمان، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الإ -
2001. 

 الرسائل الجامعية -2

بن غانم، إبراىيم، نظام الرىن الحيازي الوارد عمى المنقول في التشريع المدني والتجاري  -
 .1985الجزائري، مذكرة ماجستير، في العقود والمسؤولية، كمية الحقوق، جامعة الجزائر، 



88 
 

لقانون المدني الجزائري، مذكرة منصوري محمد العروسي، نظام الرىن الحيازي العقاري في ا -
 .2012/2013، 1ماجستير، في العقود والمسؤولية، كمية الحقوق، جامعة الجزائر

 _المطبوعات الجامعية 3

 .2009-2008محمدي، سميمان، الرىن الرسمي، كمية الحقوق، الجزائر،  -

 المجلات القضائية -4

 ، العدد الأول.1990المجلات القضائية، لسنة  -

 القانونية النصوص -5

 1975سبتمبر  26الموافق ل  1395رمضان  20المؤرخ في  75/58الامر رقم  -
 .30/09/1975المؤرخة في  78المتضمن القانون المدني، الجريدة الرسمية العدد 

المتضمن  1984يونيو  09الموافق ل  1404رمضان  09المؤرخ في  84/11قانون رقم  -
، الجريدة الرسمية 2005فبراير  27المؤرخ في  05/02مر قانون الاسرة، المعدل والمتمم بالأ

 .27/02/2005المؤرخة في  15العدد 

يتضمن تنظيم  2006فبراير  20الموافق  1427محرم  21المؤرخ في  06/02قانون رقم  -
 .08/03/2006المؤرخة في  14مينة التوثيق، الجريدة الرسمية العدد 

يتضمن  2008فبراير  25الموافق ل  1409 صفر 18المؤرخ في  08/09قانون رقم  -
 .21قانون الإجراءات المدنية والإدارية، الجريدة الرسمية، العدد 

المتعمق بتأسيس السجل العقاري، الجريدة  25/03/1976المؤرخ في  76/63المرسوم  -
 .13/04/1976المؤرخة في  30الرسمية العدد 

 بالمغة الفرنسية :ثانيا
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-(g) Ripert , (J) Boulanger , traité de droit civil d’après le traité de Planiol, tome 
3, Suretés réelles, publicité foncière, contrats civils, L G D J Paris, 1958.          
            .                                                                                            


