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ر و عرفانـــــــشك

وفقني فيالذيسلطانھعظیموبجلالھیلیقحمدالھالشكروالحمد

.المتواضعالعملھذاانجاز

و عملا بالقول " من لا یشكر الناس لا یشكر الله" كان  لزاما عـلیــــــــا و أدبا أن 
، و عمال الأسرة الجامعیة  و أخلص التقدیر و الاحترام إلى كل أتقدم بأسمى معاني الشكر

إلى كل من ساھم في تكویننا.

كما أتقدم بالشكر و العرفان إلى كل من كان دلیلي و مرشدي من قریب أو بعید أو 
وأخص ،زودني و لو بمعلومة أو فكرة أو نصیحة في سبیل إثراء ھذا العمل المتواضع

بالذكر الأستاذة المؤطرة : لبیض لیلى 

كما  أتقدم  بالشكر    إلى   كل  من  ساھم   في   تقییم   ھذا  العمل و تقویمھ.

رضوان علي 
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للمقترض.        



ج

الوسائل التي تأهم، من 
ا

هذا السلوك إن دل إنما یدل على حاجة البنوك .مرقي
.مانات هذه الضلوالمؤسسات

:
تأصیلإعداد

.

وخطة الدراسة :الإ
:أعلاهمن خلال ما

و ما 
لهذا 

؟القرض
، تم اعتماد الخطة الكلاسأعلاهالمطروحة أوعن 

:من فصلین ،تتألف
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.ماھیة القرض العقاري و الرھن الرسميالفصل الأول: 
ماھیة القرض العقاري.المبحث الأول:

مفهوم الالمطلب الأول: 

المطلب الثاني:

الفرع الأول: استغلال الق

ماھیة الرھن الرسمي.المبحث الثاني:

مفهوم الرهن الرسمي.المطلب الأول:

: أنواع الرهن الرسمي.الفرع الثاني

المطلب الثاني:

الفرع الثاني: طرق 



ه

الإشكالات التي تعترض الرھن الرسمي لیكون ضمانا الفصل الثاني:  

لعقاري.اكافیا للقرض

الإشكالات التي تثار أثناء مرحلتي التأسیس و السریانالمبحث الأول:

المطلب الأول:

المطلب الثاني:

الفرع الأ

حل الرهن.

الإشكالات التي تثار أثناء مرحلة التنفیذ.المبحث الثاني: 

المطلب الأول: 

ضائي.

طول إجراءات التنفیذ و الحجز.المطلب الثاني:



و

:الثالثالمطلب 

:المطلب 

الخامس:المطلب 

مة ـــــــــــــاتخ



 



 ماهية القرض العقاري و الرهن الرسمي                                                                                     الفصل الأول 

 8 

 : ماهية القرض العقاري . الأولالمبحث   
الذي يقوم عمى  و الوطنية ، الإستراتيجيةنمط تمويل ضمن  أو أداةاعتبار القرض العقاري  إن 

 ،  السكن والتصدي ليا من جية  أزمةلممساىمة في الحد من  . الأموالتشجيع ودعوة رؤوس 
 , كبيرة بأىمية  ىظجية ثانية فانو يحعقار الفلبحي ، من ة التنمية في مجال الموكذا دفع عج

  بيذا أصدرتياالتي  من خلبل الترسانة القانونية  يما محكماتنظ لتنظيمو دفع بالدولة ا ماوىذ
 الخصوص . 

 وأطرافوتعريف لو وبيان شروطو  إعطاءتبيان مفيوم القرض العقاري من لذا لابد من  
ثانية ىي ، مجالات  أساسيةكره في نقطة وكذا ذ إبراموبيان مراحل  إلى بالإضافةوخصائصو 

 .استغلبل القرض العقاري
لبيان مفيوم القرض  الأوللذا سيتم دراسة ىذا المبحث ضمن مطمبين نتطرق في المطمب  

 في المطمب الثاني لمجالات استغلبل القرض العقاري . لنعرج ،العقاري 
 

 مفهوم القرض العقاري .  :  الأولالمطمب *  

، والى ذكر  أولتعريف القرض العقاري وشروطو في فرع  إلىلبل ىذا المطمب نتطرق من خ
خصائص القرض العقاري ومراحل  إلىعقدا القرض العقاري قي فرع ثاني ن لنخمص  أطراف
 و فيما يمي تفصيل لكل فرع عمى حدى :  ,ةفي الفرع الثالث إبرامو
 

 : تعريف القرض العقاري وشروطه . الأولالفرع 
كر مجمل الشروط المتطمبة فيو في ذو  أولىتعريف لمقرض العقاري في نقطة  إعطاءسنحاول 
 نقطة ثانية.

 :  تعريف القرض العقاري :أولا -

،  عبارة القرض العقاري من مصطمحين مركبين كل واحد لو مدلولو ومضمونو تتألف
ستوجب تحديد الذي ي الأمرالمصطمح الثاني فيو العقار ،  أماىو القرض ،  الأولالمصطمح 

ع وكامل لعبارة " القرض تعريف جام إلىتعريف لكل مصطمح عمى حدى وىذا لموصول 
  .العقاري"
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 تعريف القرض :  -1

في  إليكيرده   أنعمى يعرف القرض عمى انو " ما تعطي غيرك من المال : * لغة1-1 -
 ".قرضو الله قرضا حسنا أو " : تعالى  الله وقال،  1. اجل معموم"

  عميو وجدير بالثقة أمنو  ئتمن فلبن فلبن وعدهفيقال اكممة قرض مفردة  " الائتمان . وتقابل
2". أمانتومن بعضكم بعضا فميؤدي الذي اؤتمن أن إ" ف تعالى  : الله قال

 

يعرف الفقيو شاكر القزويني ، القرض عمى انو مبادلة مال حاضر ،   * فقها :1-2 -
يتنازل احد الطرفين  أندفع مقبل " قاوم"  بمعنى  أوديد تس أوبضاعة  ،  بوعد وفاء  أونقودا 
 فيما بعد  . استعادتو أملعن المال عمى  للآخر

قرض ليسممو لمالقرض عمى انو  " اقتطاع جزء من المال ا الإسلبميةكما عرف فقياء الشريعة 
يكون متماثل وان يكون  أنشرط بأخر مشمول  أي شيء أوالمقترض ، وىو  دفع مال  إلى

 3لمنفعة المقترض فقط.
تسديد  أوبوعد وفاء    بضاعة أونقودا  حاضر، مال  مبادلة  كما يعرف القرض عمى انو   -
منو  استعادتو أملى المال عمعمى  للآخريتنازل احد الطرفين  أن، ومن ذلك  دفع  مقابل أو

  4فيما بعد.
  كما يمي :عقد القرض ويعرف الفقيو عبد الرزاق السنيوري  -
الى ذا في الغالب نقودا فينقل المقرض ى ، شيئا مثميا  يكون محمو دائما  عقد القرض" 

، مقابلوذالك دون  في نياية  القرض ،  يرد مثمو أنعمى  الشيء المقترض  ممكية  المقترض
 5بمقابل ىو الفائدة . " أو
 التعريف القانوني : 3 -1

 450قد عرف عقد القرض في المادة  القانون المدني الجزائري نجد أن المشرع إلىبالرجوع 
المقترض ممكية مبمغ من المقرض أن ينقل إلى  قرض الاستيلبك ىو عقد يمتزم بو"كالآتي منو 

                                                 
1
 .                  1991ٓ اٌحاض ٠حٟ  ، اٌماِٛص  اٌجس٠س ٌٍطٍثح  ، اٌّؤطظح اٌٛط١ٕح  ٌٍىراب ، اٌجشائز ػٍٟ تٓ ٘از٠ح ، تٓ ٌحظٓ  اٌث١ٍغ ،  ٚاٌج١لاٌٟ ت 

2
 .   90، ؽ 2000ػاوز اٌمش٠ٕٟٚ ، ِحاضزاخ فٟ الرـاز اٌثٕٛن ، ز٠ٛاْ اٌّطثٛػاخ اٌجاِؼ١ح ، اٌجشائز،    

3
 .  93، ؿفحح 1982ْٛ اٌٛضؼٟ  ، زراطح ِمارٔح ، ِؤطظح ٔٛفً ٌثٕاْ ، ػلاء اٌس٠ٓ ذزٚفح ، ػمس اٌمزف فٟ اٌؼز٠ؼح الإطلا١ِح ٚاٌمأ  

4
 .90ػاوز اٌمش٠ٕٟٚ، ٔفض اٌّزجغ اٌظاتك ، ؽ   

5
ز  ػثس اٌزساق  اٌظٕٙٛرٞ  : اٌٛط١ظ فٟ ػزح  اٌمأْٛ اٌّسٟٔ اٌجس٠س ، اٌؼمٛز  اٌٛارزج  فٟ اٌٍّى١ح  ، اٌجشء اٌراِض  ، زار إح١اء اٌرزا  

      .                                                                                                                             419، ؿفحح   1952، طثؼح  اٌؼزتٟ  ،  ت١زٚخ 
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المقترض عند نياية القرض نضيره في النوع  إليوالنقود أو أي شي  .مثمي آخر عمى أن يرد 
 1 "والقدر والصفة

ولو المتعمق بالنقد والقرض وذلك بق 90/10ون كما ذكر المشرع الجزائري عقد القرض في القان
القانون كل عمل لقاء عوض يصنع بموجب شخص ما أو  تشكل عممية قرض في تطبيق ىذه "

يعد بوضع أموال تحقق تصرف شخص آخر أو يأخذ بموجبو أو لمصمحة الشخص الآخر 
 2التزاما بالتوقيع كالضمان الاحتياطي أو كفالة الضمان"

 : تعريف العقار 2
 حيزهق المدني بقولو كل شيء مستقر في  683لقد عرف المشرع الجزائري العقار في المادة 

 وثابت فيو ولا يمكن نقمو منو دون تمف فيو عقار ، وكل ما عدا ذلك من شيء فيو منقول"
يتبين من ىذا النص أن المشرع عرف العقار دون المنقول وبالتالي فكل ما لا يدخل في إطار 

 3منقولالعقار فيو 
 ثلبث أصناف وىي: إلىأن الممكية العقارية تنقسم  إلى الإشارةوتجب 

 الممكية العقارية الوطنية  -
 العقارية الوقفيةالممكية  -
 عقارية الخاصةالممكية ال -

السمطات من حق الاستعمال والممكية العقارية الخاصة ىي الممكية التي تخول لصاحبيا كل 
المساكن الفردية والجماعية والمساكن المخصصة  الإطارحت ىذا ويندرج ت4والتصرف والتمتع

 إطارللبستعمال الميني والتجاري والصناعي والترقية العقارية والاستثمار الفلبحي في 
 المستثمرات الفلبحية.

 : تعريف القرض العقاري3
تعريف  كل من القرض والعقار وتحديد مدلوليما المغوي والفقيي والقانوني يمكنبعد تعريف 

فئة القروض الطويمة الأجل والتي تمنحيا مؤسسة  إلى:" قرض ينتمي القرض العقاري عمى أنو 
تيا في الحصول عمى السكن أو لممتعاممين في االقرض للؤسر والعائلبت لتمكينيا من تمبية حاج

                                                 
1
 30اٌّؤرذح فٟ  78، اٌجز٠سج اٌزط١ّح ،ػسز  1975طثرّثز طٕح  26اٌّؤرخ فٟ  58- 75اٌمأْٛ اٌّسٟٔ اٌـازر تّٛجة الأِز رلُ   

 اٌّؼسي ٚ اٌّرُّ . – 1975طثرّثز 
2
  18/04/1990اٌـازرج ترار٠د  ٠16رؼٍك تإٌمس ٚ اٌمزف ، اٌجز٠سج اٌزط١ّح ػسز  1990أفز٠ً  14اٌّؤرخ فٟ  90/10اٌمأْٛ رلُ   

3
 .260طثٛػاخ اٌجاِؼ١ح ، اٌـفحح اٌسورٛر اطحاق اتزا١ُ٘ ِٕـٛر ، ٔظز٠ح اٌمأْٛ ٚذطث١ماذٗ فٟ اٌمٛا١ٔٓ اٌجشائز٠ح ، ز٠ٛاْ اٌّ 

4
زار اٌطثؼح اٌصا١ٔح ػؼز ، ١ٌٍٝ سرٚلٟ ، إٌّاسػاخ اٌؼمار٠ح طثؼح جس٠سج فٟ ضٛء آذز اٌرؼس٠لاخ ٚأحسز الأحىاَ ، . ػّز ِحّسٞ تاػا 

 .12.13اٌِٙٛح ؿفحح 
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 الترقية العقارية لتمويل عمميات بناء وتحديد الأملبك العقارية من أجل إعادة بيعيا أو
 1تأجيرىا."

 إلىالتي تيدف  كما يمكن تعريفو أيضا عمى أنو "مختمف العمميات المالية الواردة عمى العقار
، وذلك عن  و تمويل الأشغال التي ترد عمى الأملبك العقارية و ذلك في إطار السياسة  تطوير

المترتبة عن بالمقابل لذلك قبض الفوائد  , طريق المؤسسات المالية التي تمتزم بمنح القروض
 2ذلك في آجال محددة قانونا "

 
 شروط القرض العقاري ثانيا:

المتعمقة بو  والأعمال الأشغالللبستفادة من القرض الموجو لترقية العقار عن طريق تمويل 
عمى اختلبف أنواعو فإن التنظيم المعمول بو من طرف المؤسسات المالية يحددىا البنك 

 يما يمي:يا فنالمركزي وىذه الشروط نبي
للبستفادة من القرض العقاري فإن التنظيم المعمول بو عمى المؤسسات المالية  :السن -1

المانحة لمقرض تشترط أن يكون الراغب في الاستفادة بالغا سن الرشد ولا يتجاوز سنو سن 
 التقاعد المحدد في الجزائر بستين سنة بالنسبة لمرجل وخمسة وخمسون سنة بالنسبة لممرأة.

دخلب شيريا ثابتا للبستفادة من القرض العقاري يجب أن يكون لممستفيد  :دخل الفرديال  -2
حتى يمكن لو التسديد قيمة القرض الممنوح لو وىذا باقتطاع نسبة من مدخولو الشيري ، 

مدة العقد ، ومن ثمة لا يجوز قانونا منح قرض لشخص  أساسووالذي غالبا ما تتحدد عمى 
ت وىذا الشرط مجحف في حق البعض عديمي الدخل مما يتعين ليس لو مدخول شيري ثاب

 النظر في ىذا الشرط وذلك لتمكينيم من تحقيق حاجياتيم . إعادة
عمى الراغب في الاستفادة من القرض العقاري تقديم ما يثبت  : يجبالأشغال إثبات - 3

بالنسبة لشراء عقار ، اما  تقديم وعد بالبيع أوالمراد القيام بيا عمى العقار ،  والأعمال الأشغال
 إلى بالإضافة الأرضيةقطعة ال بالنسبة لمترقية العقارية كالتوسع والتييئة يجب تقديم عقد ممكية

, و أيضا بالنسبة  للؤشغالبالنسبة  وأيضاالتييئة ،  أوالتوسع  أورخصة من اجل البناء 
لعقار كعقد الممكية و الأشغال للؤشغال القائمة عمى العقار الفلبحي يجب تقديم ما يثبت وجود ا

                                                                                                              المراد القيام بيا .
                                                 

1
 .2001/2002اٌّظؤ١ٌٚح ، تٓ ػىْٕٛ طٕح ط١فح طاٌٟ ، اٌمزف اٌؼمارٞ ، ِذوزج ١ًٌٕ ػٙازج اٌّاجظر١ز فٟ اٌمأْٛ، فزع اٌؼمٛز ٌٚ   

 
2
 .06ؽ2007،2010اٌؼزاتٟ اٌطا٘ز ، اٌمزف اٌؼمارٞ فٟ اٌرؼز٠غ اٌجشائزٞ ، ِذوزج ذرزض ١ًٌٕ إجاسج اٌّسرطح اٌؼ١ٍا ٌٍمضاء،  
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وذلك  إقامتويثبت  أنيجب عمى من يقدم طمب الاستفادة من القرض العقاري  : الإقامة_  4
 تثبت ذلك . ةإقامبتقديم شيادة 

يكون لو  أنيجب عمى الراغب في الاستفادة من القرض العقاري  _ الحساب البنكي : 5
 طمب الاستفادة من القرض العقاري . أمامياحساب مفتوح لدى المؤسسة المالية التي قدم 

تتعرض ليا المؤسسة المالية المانحة  أنلممخاطر التي يمكن  تجنبا تقديم الضمانات :_  6
 لأسباب أو لإرادتوترجع  لأسبابجراء عدم تسديد من طرف المستفيد من القرض  لمقرض

اقتصادية فان مؤسسات القرض تشترط وتمزم الراغب في الاستفادة من القرض تقديم الضمانات 
ت أنشأقيمة القرض والفوائد المترتبة عنو ومن بين الضمانات التي  إرجاعالكافية التي تضمن 

ت أنشأ 2000غاية  إلى 1996الوطنية لمسكن لمفترة الممتدة بين  يةالإستراتيج إطارفي 
مؤسسات مالية جديدة تمعب دورا ىام في مجال القروض العقارية منيا من تضطمع بتامين 

والتي تتكفل بتامين  (SGCI) وضمان ىذه القروض وىي شركة ضمان القروض العقارية
أفراد او متعاممين في الترقية العقارية ويسمى  المقترضين في مجال القروض العقارية سواء كانوا

   ىذا التامين بتأمين الاعتماد 
وبالتالي يقوم المستفيد من القرض العقاري باكتتاب تامين من المخاطر التي قد تنجم عن منح  

يكون دفع ىذا المبمغ في  أنشركة التامين العقاري ، باسم مؤسسة القرض شرط  إلى القروض 
 الإشارةالشخصية من طرف المستفيد ، وتجدر  المساىمة غالمبمذي يوافق دفع نفس الوقت ال

 العقارية . الأشغالشركة تامين القرض العقاري تفرض عمى مؤسسة القرض متابعة  أن إلى
فان المستفيد من   sgciزيادة عمى ضمان تامين القرض العقاري لدى شركة تامين القروض 

 ر لمصالح المؤسسة القرض .القرض العقاري يقوم برىن العقا
 تتمثل في : أخرىىناك ضمانات  أنكما 

الكفالة عقد يكفل بمقتضاه شخص تنفيذ " :  كمايمي الكفالة قانون المدنييعرف ال الكفالة :
 1."لم يف بو المدين نفسو إذاالتزام بان يتعيد لمدائن بان يفي بيذا الالتزام 

في عقد القرض العقاري كما ىو  إجباريضمان فالكفالة من الضمانات الشخصية وىي ليست 
العينية  التأميناتكانت  إذاالتامين ، ويمجا لمكفالة في عقد القرض العقاري  أوالرىن الرسمي 

                                                 
1
 ِٓ اٌمأْٛ اٌّسٟٔ  644اٌّازج أظز  -  
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رغب المقترض في حماية نفسو من مخاطر التوقف عن  إذا أوغير كافية ،  الأخرىوالشخصية 
 ادة قيمة القرض نفسو .لزيادة قيمة الضمان في القرض وبالتالي زي أوالدفع 

والكفالة في عقد القرض العقاري تقدم بالتضامن بين الزوجين ففي حالة وفاة احد الزوجين 
 يتكفل بتسديد القرض . الآخرالمستفيد من القرض فان الزوج 

لديو بتسديد قيمة القرض يكفل رب العمل المستخدم  أنكفالة المستخدم وىي  أيضا_ وىناك 
 عمى التسديد . الأخيرفي حالة عجز ىذا 

 
 عقاري :العقد القرض  أطرافالفرع الثاني : 

، وبين بنكا او مؤسسة مالية  إماينعقد القرض العقاري بين طرفين المقرض الذي يكون 
 مينيا . أوفردا عاديا  أماالمقترض الذي يكون 

 : المقرض  أولا
مؤسسة  في شكل مدنيمن القانون ال 456يكون المقرض في عقد القرض حسب نص المادة 

 1990/04/14المؤرخ في  10_ 90القانون  أما  , (( Establishment De Creditالقرض 
 :اوجد نوعين من المقرضين فقدالمتعمق بالنقد والقرض 

 و ةيمعنوية ميمتيا العاد أشخاص ىيمن نفس القانون 115حسب نص المادة :  البنك 
 . 113_ 110 من الموادكورة في المصرفية و المذالعمميات  إجراءالرئيسية 
ة تنصب عممياتيا الرئيسية عمى تجميع النقود والفائضة عن حاجة أمنش" بأنوويعرفو الفقو 
  1"معينة او استثمارىا أسسوفق  للآخرين إقراضياالدولة لغرض  آو الأعمالت آالجميور والمنش

 : لعادية والرئيسية معنوية ميمتيا ا أشخاص"  115حسب نص المادة  المؤسسة المالية
 " 111من الجميور بمعنى المادة الأموالالمصرفية ماعدا تمقي  بالأعمالالقيام 

ومن ثمة فان الفرق بين المؤسسة المالية والبنك يتمثل في مصادر الاستخدام والتوظيف 
المصدر الرئيسي لمبنك ىو الودائع التي تتمقاىا من الجميور التي يحق ليا  أنحيث  للؤموال

المحضور عمى المؤسسات المالية ممارستو والتي يحق ليا بالتالي  الأمريفيا واستعماليا توظ
 . 2 الإقراضفي عممية  أموالالاعتماد عمى الودائع كمصدر 

                                                 
1
  25ػاوز اٌمشٟٚٔ ، ِزجغ طا٠ك ؽ  

2
 . 108ٌط١فح طاٌٟ ، ِزجغ طاتك ؽ  
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في مجال القرض العقاري حيث تقوم  الإقراضوتحتكر البنوك والمؤسسات المالية عممية    
توظيفا  أمواليمفائض مالي ويريدون توظيف الذين ليم  الأشخاصبدور الوسيط المالي بين 

يقوم برده بعد مدة طويمة  أنمبمغ مالي كبير عمى  إلىالذين ىم في حاجة  الأفرادجيدا وبين 
 وبنسبة فائدة معقولة ويضمن البنك ىذه الوساطة بسرعة وكفاءة وفعالية .

جزائرية تعزف عن تحف القرض العقاري فان الكثير من البنوك ال التيونظرا لحجم المخاطر 
 . تقديم ىذه الخدمة 

 ثانيا : المقترض :
التفرقة  أىميةشخصا معنويا وتبرز  أوقد يكون المقترض في البنك العقاري شخصا طبيعيا 

 أىميةالذين تضفي عمييم صفة المقترض في التشريعات التي تعطي  الأشخاصوتفصيل قائمة 
ة تكفل لو الحماية باعتباره طرفا ضعيفا في قانونية عمى ىذه الصف أثاراليذا الوصف وترتب 

_ 13والمؤرخ في  596_  79الفرنسي رقم  نالقانو حماية كما ىو الحال في  إلىالعقد ويحتاج 
وحماية المقترضين في المجال العقاري حيث يوفر ىذا القانون  بإعلبمالمتعمق  1979_  07

 للؤشخاصالممنوحة  ضالقرو الثانية الحماية لممقترضين غير المحترفين ، ويستبعد في مادتو 
 للؤشخاصالمعنوية من القانون العام ، والقروض العقارية الموجية لتمويل النشاطات المينية 

 غير محترفين . أوالمعنوية والطبيعية سواء كانوا محترفين 
المؤرخ في  02_ 89بعد صدور القانون رقم  إلافي القانون الجزائري لم تتكرس ىذه الحماية 

وصمت القناعة عمى اعتبار عقد  إذاالمتعمق بحماية المستيمك يتمتع بيذه الحماية  1989
يكون  أنىذا القانون عميو والمقترض يمكن  أحكامالقرض العقاري عقد استيلبك يتوجب تطبيق 

 شخصا معنويا . أوشخصا طبيعيا  أما
الكاممة ولو مدخول  ةبالأىميلكل فرد جزائري الجنسية ويتمتع  _ المقترض شخص طبيعي : 1

بناء عقاري داخل  آوالمتفق عمييا وذلك بيدف تمويل ممك  الأقساطدائم يضمن لو سداد 
يحصل عمى القرض العقاري وان كان ىذا الحق مبررا  أنسنة  70الجزائر ، ولم يتجاوز سنة 

 واجب قبول كل الطمبات المقدمة. الإدارةمن الناحية الاجتماعية فانو لا يقع عمى 
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يمتثل طالب القرض لمشروط  أنيجب  إذتتوج بالقبول  الأفرادميست كل الطمبات التي يقدميا ف
العجز عن التسديد خاصة  آولحماية مصالح مؤسسة القرض ومصالحو من مخاطر التوقف 

   1ىذه المؤسسة بناءا عمى معايير وعوامل ترتبط بحالتو العائمية والمالية  التي تحددىا
 بنك في عاممين : آولتي تعتمد عمييا كل مؤسسة مالية وتنحصر العوامل ا

 عوامل متعمقة بالمقترض وتتمثل في الدخل الدوري والصفة المدخر .*
 : إلىييدف القرض  أن* عوامل متعمقة بالعممية محل التمويل حيث يجب 

 *اقتناء سكن .        
 * القيام بعممية البناء .        
 لترميم .* القيام بعممية ا        
 التعمية . أو* القيام بعممية التوسيع         

المقترض كشخص معنوي شكمين : التعاونية العقارية  يأخذ _ المقترض شخص معنوي : 2
 المقاولة : أو

 23/10/76المؤرخ في  92_ 76 الأمرحيث يعطي  ا _ بالنسبة لمتعاونية العقارية :
الحق لكل رب عائمة الحق في  الأولىخلبل مادتو  ومن 2المتعمق بتنظيم التعاونيات العقارية

اكتساب مسكن شخصي بكامل الممكية ولتحقيق ذلك تقوم التعاونية العقارية بتوقيع قرض عقاري 
المذكور  الأمرمن  93لا تتجاوز مدتو العمر القانوني لمتعاونية وحسب المادة البناء ،  لأجل
صة بالنشاط الصناعي والتجاري وفي ىذا مساعدة فان التعاونية معفية من الضرائب الخا أعلبه

 ىامة ليذا النشاط .
يقترض قرضا عقاريا ليقوم بتمويل  أن يمكن لممرقي العقاري بالنسبة لممقاولة : أماب _ 

  3صورتين  يأخذمشروع بناء والذي 
: في ىذه الحالة يكون لممرقي  operation sans reservationعممية بدون تخصيص * 

من تكاليف المشروع بما  أدنىكحد  % 40: ان يقدم مشاركة شخصية تعطي بنسبة  العقاري
فييا ثمن العقار محل الانجاز ثم تتبع مشاركة بقرض مقدم من المؤسسة المصرفية او المالية 

 المتبقية من المشروع . % 60يعطي 
                                                 

1
 112ٌط١فح طاٌٟ ، ِزجغ طاتك،  ؽ  -  

اٌّرؼٍك ترٕظ١ُ اٌرؼا١ٔٚاخ اٌؼمار٠ح ، اٌجز٠سج اٌزط١ّح ػسز ... اٌـازرج ترار٠د .... 23/10/1976اٌّؤرخ فٟ  76/92الأِز رلُ   - 
2
 

3
مأْٛ ذرـؾ ازارج ِٚا١ٌح ، رحّأٟ فائشج " ذ٠ًّٛ اٌرزل١ح اٌؼمار٠ح اٌراؿح فٟ ِجاي اٌظىٓ ِذوزج ١ًٌٕ ػٙازج اٌّاجظر١ز فٟ اٌ -  

 . 95ؽ  2005/ 2003جاِؼح اٌجشائز ، و١ٍح اٌحمٛق تٓ ػىْٕٛ طٕح 
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ي : في ىذه الحالة يقدم المرقي العقار  :operation reservation* عممية مخصصة 
، كما  الأوليةوالدراسة  الأرضمن التكاليف بما فييا ثمن  % 20مشاركة شخصية تقدر ب

  1و تختمف نسب المساىمة باختلبف المؤسسات البنكية .بأسماءقائمة  إحضاريجب عميو 

 

 : إبرامهمراحل و الفرع الثالث : خصائص القرض العقاري 
 : خصائص القرض العقاري : أولا

اري بمجموعة من الخصائص منيا ما ينسب لمعقد وىي بيذا تخضع لمقواعد القرض العقيتميز 
الواردة  الأحكام إلى الرجوعالعامة في العقود ، ومنيا ما ينسب لمقرض نفسو وىنا لا بد من 
 :ضمن النصوص المنظمة لو ) القرض ( وفيما يمي توضيح لذلك 

 
 _ الخصائص العامة : 1
 _ القرض العقاري عقد رضائي :1_1

عقد القرض ىو عقد رضائي ينشا  أنمن القانون المدني نستنتج  450نص المادة  باستفراد
فيكفي  إذا ،والقبول الإيجابكل من المقرض والمقترض ، أي تطابق  إرادةبمجرد تطابق 
 العقد . لإنشاءالتراضي وحده 

ابي واخص القرض يتم تحريره في شكل كتىنا انو من الناحية العممية عقد  الإشارةب جوت
والتدوين ىوية المقرض والمقترض  للئثباتوالشكمية الكتابية ىنا ىي  الأفرادبالذكر القرض بين 

 الأفرادبخصوص عقود القرض التي تكون بين  أماوذكر جميع شروط عقد القرض ،  ,
جراءاتتكون في شكميات  فإنياالمالية  توالمؤسسا  وىذا نظرا لطبيعة المقرض. إدارية وا 

 قرض العقاري هو قرض ممزم لجانبين :_ ال2_1
يعتبر القرض العقاري تصرف قانوني يولد التزامات متقابمة بين طرفيو ) مانح القرض 

يوقع عمى اتفاقية  أنفعمى الراغب فيو ، والمستفيد ( ، فقبل الموافقة عمى منح القرض العقاري 
مات عمى الطرفين ويكون لكل التزا أ، ومن تمك المحظة تنش والأعباءدفتر الشروط  أوالقرض 

 واحد منيما حقوقو معنية .
 
 

                                                 
. 01أٔظز اٌٍّحك رلُ  
1
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 _ الخصائص الخاصة :2
 _ القرض العقاري هو قرض نقدي :1_2

يعتبر القرض العقاري من ضمن القروض النقدية حيث يكون محل القرض غالبا مبمغ من 
عمى  اوتأسيسالمشروع العقاري ،  أوالمال يسممو المقرض لممقترض من اجل تمويل العممية 

من القانون المدني عمى ما يمي " قرض الاستيلبك ىو عقد يمتزم بو  450ىذا فقد نصت المادة 
  1..." أخرأي شيء مثمي  أوممكية مبمغ من النقود المقترض  إلىينقل  أنالمقرض 

 تمويل العقار : إلى_ القرض العقاري يهدف 2_2
 ىي : أنواع 04تمويل  إلىالقرض العقاري يسعى  أن
 ((pocلبناء مسكن                : إماالبناء الذاتي : وذلك  ا_

 التوسيع والتعمية                                            
                                          

 الترميم                                           
                                             

 شراء مسكن جديد                    ب_ مسكن الترقوي :
                                         

 ( vspشراء سكن بصفة البيع عمى التصاميم )                                          
 ج_ شراء مساكن فيما بين الخواص :

 حي   :د_ التعاونيات العقارية الفلاحية .) القطاع الفلا
 القرض العقاري قرض طويل المدى: 3_2

القرض العقاري ىي طويمة المدى نوعا ما في  إطارىاالمشاريع التي يمنح في  أنباعتبار 
طويمة لتسديده فعمى سبيل المثال  آجال أعطى، فان المشرع مالية كبيرة انجازىا تتطمب مبالغ 

 30المدة فيو تتراوح ما بين . ) BNA (القروض التي يمنحيا البنك الوطني الجزائري أننجد 
  2سنة . 70سنة وفي حدود سن  40 إلى
 
 

                                                 
1
 ِٚا١ٍ٠ٙا ِٓ اٌمأْٛ اٌّسٟٔ . 450أظز اٌّازج .   

2
  01رلُ  أظز اٌٍّحك  
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 _ القرض العقاري قرض بفائدة :4_2 
من القانون المدني الجزائري نجدىا نصت عمى انو يجوز  456نص المادة  إلىبالرجوع 

 فائدة تأخذ أنالاقتصادي الوطني تشجيع النشاط  قصدلمؤسسات القرض التي تمنح قروض 
القروض  أنيحدد قدرىا بموجب قرار من وزير المالية وبالتالي سيتخمص من ىذه المادة 

والمؤسسات المالية التي تعتبر كطرف مقرض ىي قروض مصرفية يتوجب  الأفرادالمبرمة بين 
منيا اشتراط الفوائد ، وبالتالي فيذه القروض تعتبر قروض بفائدة بقوة القانون سواء كانت 

    1مقترض . أوية مقرض المالالمؤسسة 
 
 : مراحل إبرام عقد القرض العقاري ثانيا 
القرض العقاري إلى ثلبثة، تتوزع بين مرحمة تحضيرية يتم خلبليا  عقدتمتد مراحل إبرام   

التعارف بين طرفي العقد والتعرف عمى شروط العقد، ثم مرحمة توقيع العقد,لتمييا مرحمة تنفيذ 
 كل طرف بما يقع عميو من التزام. العقد والتي تتطمب قيام 

في الوقت التي تنعقد فيو بعض العقود بمجرد تطابق القبول  : المرحمة التحضيرية :1
للئيجاب فإنو توجد فيو من العقود لا يمكن أن يحصل فييا التوافق بين إرادة الطرفين من أول 

ر واضحة لأنو غير مدرك لقاء من أول مرة فغالبا ما تكون إرادة الذي يدعو إلى التعاقد غي
وغير ممم بكل عناصر وشروط تكوين وتنفيذ العقد الذي يريد إبرامو ولأن أىمية الأموال محل 

 . تعقيدىا المتزايد وطرق الحصول لا يستجيب للبتفاق المفاجئ و التعامل
وكما سبق توضيحو فإن عقد القرض العقاري عقد نموذجي معد مسبقا ومن ثمة فالحديث عن  
نما اليدف الرئيسي ىو المر  حمة التحضيرية لا يعني الحديث عن مفاوضة بين البنك والزبون وا 

تعرف بين طرفين، حيث يتعرف المقترض عمى الخدمة التي يقدميا البنك ومختمف التسييلبت 
التي يمنحيا لو في الدفع وفي المقابل يتعرف البنك عمى رغبات المقترض وحالتو المالية ومدى 

 رام عقد. وتتوزع الأدوار بين: إمكانية إب
لك بملؤ استمارة طمب القرض الممنوحة لو من تقديم طمبو وذب: يقوم في أول مرحمة  المقترض

 طرف مؤسسة القرض ويقدم نوعين من المعمومات. 

                                                 
1
 ق َ . 456ٌّازج أظز ا  
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معمومات تخص المقترض: سيما اليوية, الوظيفية والحالة العائمية، وحالتو المالية  -1
 .وموارده،ديونو ونفقاتو

معمومات حول العممية الممولة بالقرض: حيث تخصص الأموال المقترضة إما لبناء فردي  -2
  1أو ذاتي، أو ضمن تعاونيات عقارية أو يقوم بشراء أرض من أجل البناء، أو يقوم بالتوسيع.

المقرض:الذي يقع عميو إعلبم الزبون بكل ما يتعمق بعممية القرض, وىو الواجب الذي بموجبو 
عمى المتعاقد المحترف أو ببساطة المتعاقد الأكثر عمما ودراية أن يعمم المتعاقد معو يفرض 

بكل المعمومات المرتبطة والمتعمقة بموضوع التعاقد,فيو التزام عام يقضي الإدلاء و الإفصاح 
عن كل المعمومات التي من شأنيا السماح لممتعاقد بإبداء رضا سميم ونيير وعمى عمم ودراية ولا 

واجب الإعلبم في واجب الإخبار والنصح, فيعممو بشروط القرض والالتزامات التي  .حصرين
تكاليف التي  , ستترتب عمى العممية, خاصة تأسيس الضمانات ,معدلات الفائدة  المطبقة

. بل يتعداه إلى مراقبة مدى  احترام المقترض لتخصيص   يسببيا القرض وطرق السداد
                                                       القرض.                 

بإعداد الممف  الأخيربعد تبادل المعمومات  حول موضوع القرض و المقترض .يقوم ىذا 
 . المطموب والذي يختمف محتواه حسب كل فئة قرض

 طمب القرض لشراء مسكن : 
 : لدى الخواص 

 ة مطابقة مرفقة بصفة ممكية الأرض .* نسخة من عقد الممكية السابق أو شياد       
 *وعد بالبيع معد أمام الموثق يحدد المسكن محل البيع ومقابمو. 

  لدى المرقي العقاري : 
 * عقد حجز موثق شيادة استلبم مسكن         
  طمب قرض لشراء قطعة أرض لمبناء مسكن ذاتي: 

 * شيادة منح أو حجز لصالح المقترض  
 خة عقد ممكية باسم المالك الأصمي أو البائع*وعد بالبيع موثق ونس 

 طمب قرض لبناء أو التوسيع أو الترميم : 
 * عقد رسمي لممكية الأرض التي سيبنى عمييا السكن أو التعديل  

                                                 
.  01أٔظز اٌٍّحك رلُ  
1
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* رخصة بناء تحدد نوعية وطبيعة الأشغال أو أي ترخيص من نوع آخر يتناسب مع طبيعة 
 ىذه العمميات.

 .1أو ميندس معتمد لدى المكتب اتناء التي ينجزىا مكتب دراسبال * كشف تقديري بالعممية
بعد إيداع الممف لدى المؤسسة المقرضة ممثمة في وكالتيا فإنو يسمم لممعني وصل بإيداع 
الممف، وىذا يعني أن الممف سيعني بالدراسة وىنا يقوم البنك بدراسة الممف دراسة دقيقة يركز 

ية والعائمية لممقترض ويتدخل في ىذه الدراسة، قانونيون فييا عمى الجوانب والمالية والشخص
داريون وتختمف سمطة إصدار قرار  لإبداء رأييم في الضمانات التي يمكن منحيا وماليون وا 

 .الموافقة حسب قيمة المبمغ الممنوح  
بعد تبميغ قرار المنح لمزبون يتم دعوتو إلى توقيع عقد القرض التي يفرغ في شكل عقد   

 ثم يتم تسجيمو.رسمي 
ويثور التساؤل حول المقدم لمطمب القرض فيما إذا كان يقع لزاما عمى البنك تمبية طمب الزبون 

 . بمجرد توافر الشروط فيو
 و أنبتقدير الوضعية المالية لمزبون والصفات المتعمقة بو  أن يقوميتخذ البنك قرار المنح بعد  

 . عمى القرضتقديمو لمطمب ليس حقا بل إمكانية لمحصول 
. تمي مرحمة التحضير مرحمة توقيع العقد والتي تتم عمى مستوى البنك : مرحمة التوقيع : 2

رط عدم صرف البنك لممبمغ المالي إلا بعد قيام المقترض بتأسيس تولكن في ىذه المرحمة تش
 ضمانات الواجب تأسيسيا مبدئيا والمتمثمة في تأسيس عقد رىن عمى العقار الذي يقدموال

كضمان والذي يمكن أن يكون السكن محل التمويل نفسو بالإضافة إلى اكتتاب عقد تأمين 
 يضمن إعسار المقرض الكمي أو الجزئي وفي حالة عدم وفائو لقيمة القرض.

وبعد تأسيس الضمانات تأتي مرحمة تنفيذ عقد القرض, حيث يقع عمى  : مرحمة التنفيذ : 3
دم إما دفعة واحدة أو عمى مراحل.ويقع عمى المقترض تمقي المقرض تقديم قيمة القرض التي تق

 مبمغ القرض ودفع الأقساط وفقا لما اتفق عميو وبمعدل الفائدة المتفق عميو.
كما يقع عمى المقترض تخصيص مبمغ القرض لمعممية محل التمويل, ذالك باعتبار القرض 

المال المقرض فيما خصص , ويترتب عن عدم استعمال prêt affecteالعقاري قرضا موجيا 
لو من قبل المقترض سقوط الأجل وبالتالي وجوب التسديد الفوري لمقرض فلب يمكن استعمال 

                                                 
.01أٔظز اٌٍّحك رلُ  
1
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حاجيات منزلية أو لاستثماره في  القرض الممنوح من أجل شراء المسكن لاقتناء أغراض أو
  . مشروع تجاري

و الترميم أو التوسيع  إلى ولتحقيق ىذا التقيد تمجأ البنوك في القرض الموجو  لمبناءات أ
إلزامية تقديم تقييم متجدد لتقدم الأشغال, وذالك تحت طائمة عدم صرف المبمغ المتبقي من 

                                            . القرض
 
 
 

 المطمب الثاني: مجالات استغلال القرض العقاري
لمتعمقة بالترقية العقارية ، والتنمية إن القرض العقاري ىو نظام ووسيمة لتمويل النشاطات ا

الفلبحية ، وذلك بتوفير التمويل المالي من طرف الدولة عن طريق مؤسساتيا المالية المتمثمة 
في البنوك ، لذا فالقروض العقارية يتم توجييا لتمويل نوعين أساسيين من العقار وىما ، العقار 

 ا يمي شرح وتحميل لكل واحد منيما.المبني أو الموجو لمبناء والعقار الفلبحي وفيم
 الفرع الأول : استغلال القرض العقاري في الترقية العقارية

بداية يجب إعطاء تعريف لمترقية العقارية فمن الناحية الفقيية نجد أن ىذا الأخير لم يعطي 
ة العقارية ، تعريفا دقيقا لمترقية العقارية وىذا راجع إلى المراحل التدريجية التي ظيرت بيا الترقي

أما المشرع الجزائري فقد عرف الترقية العقارية عمى غرار التشريعات الأخرى في حين نجد 
 1المشرع الفرنسي لم يعطي تعريفا دقيقا لمترقية العقارية

المتعمق  93/03لقد حدد المشرع الجزائري معنى الترقية العقارية في المرسوم التشريعي رقم 
بأنيا مجموع الأعمال التي تساىم في إنشاء أو تجديد الأملبك العقارية  بالنشاط العقاري بقولو "

المخصصة لمبيع أو الإيجار أو تمبية الحاجات الخاصة ويمكن أن تكون الأملبك العقارية 
 .2المعنية مجال ذات استعمال سكني أو مخصصة لمعمل الحرفي أو الصناعي أو التجاري "

ة العقارية ىي "العمميات التي يقوم بيا الأشخاص الطبيعية وبالتالي يمكن أن نقول أن الترقي
والمعنوية ، بإنجاز أو تجديد مباني بغرض بيعيا أو تأجيرىا ، أو استعماليا لتمبية الحاجيات 

 الخاصة والتي تمتزم فييا بمباشرتيا بنفسيا أو بواسطة الغير لكل أو بعض الأعمال التي 
                                                 

1
 . 29اٌؼزاتٟ اٌطا٘ز ، اٌّزجغ اٌظاتك ، ؽ   

2
 . اٌّرؼٍك تإٌؼاط اٌؼمارٞ 93/03ِٓ اٌّزطَٛ اٌرؼز٠ؼٟ رلُ  02أٔظز اٌّازج   
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 1تتطمبيا ىذه العمميات.
لمباني الفردية ا إنجازرض العقاري في الترقية العقارية في مختمف عمميات تغل القسي

والجماعية والتعاونيات العقارية وتجديدىا ، وذلك إما بإضافة أو توسيع ، وذلك باستعمال تقنية 
الترقية العقارية التي تشتمل عمى جميع أعمال التشييد والبناء والتوسعة والتعمية ، و الصباغة 

بنك التنمية المحمية يقوم بتمويل الترقية العقارية  فعمى سبيل المثالوالديكور والدىن والترميم 
 فارضا في ذلك شروط تتمثل في :

حسب بنك التنمية المحمية فإن المؤىل لمحصول عمى قرض  بالنسبة لمعايير التأهيل: اولا: 
 مخصص لمترقية العقارية فيو كل شخص أو شركة تمبي الشروط التالية:

 امتلبك سجل تجاري يرخص ليم القيام بنشاط عقاري *
 من التكمفة التقديرية لممشروع %40مساىمة شخصية لا تقل عن  وجود* البرىنة عمى 

من  %60حسب بنك التنمية المحمية فإن مبمغ القرض ىو بالنسبة لمبمغ القرض:  -ثانيا
 التكمفة الإجمالية لممشروع.

تم تثبيت نسبة الفائدة عمى أساس الشروط العامة السارية ي بالنسبة لنسبة الفائدة: -ثالثا
 المفعول حاليا والخاصة بالبنك.

 والتي تتمثل في:لا بد من تقديم الضمانات:   -رابعا
 عمى القطعة الأرضية ومشروع البناء. توقيع رىن عقاري -
 ودائع الشركاء لمشركات -
القبول النيائي لمصفقة وىذا بعد تقديم  التأمين عمى المسؤولية العشرية الحالي ابتداء من -

 2طمب مكتوب مرفوق لممف كامل يحدده البنك"
لذا يمكن القول أن توجيو وتفعيل القرض العقاري كوسيمة لتمويل الترقية العقارية ، إنما المراد 
منو ىو تحقيق الأىداف في ىذا المجال . لذا تختمف الشروط المتعمقة بمنح القروض العقارية 

يل الترقية العقارية بين بنك أو مؤسسة مالية وأخرى بحسب السياسة العامة لمدولة كما سبق لتمو 
 ذكره أعلبه ، وىذا كمو في إطار تحقيق الأىداف المرجوة من مخطط إنعاش الإسكان.

 

                                                 
1
ف١ٙا ، رطاٌح زورٛراٖ ،  اٌسورٛر ػثس اٌزساق حظ١ٓ،  اٌّظؤ١ٌٚح اٌراؿح تإٌّٙسص اٌّؼّارٞ ِٚماٚي اٌثٕاء ٚاٌضّأاخ اٌّظرحسشح  

 . 538، ِٕؼٛر ، ؽ 1987 جاِؼح ػ١ٓ ػّض ، ِـز

 
2

  www.BDL.dzاٌّٛلغ الاٌىرزٟٚٔ ٌثٕه اٌر١ّٕح اٌّح١ٍح ػٍٝ ػثىح الأٔرزٔد  

http://www.bdl.dz/
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 الفرع الثاني: استغلال القرض العقاري في تنمية الأراضي الفلاحية
لفلبحي يجدر بنا تعريف ىذا الأخير و الذي يقصد قبل التطرق إلى تحديد موضوع القرض ا

بو مجموع العمميات المالية التي تيدف إلى تمويل الفلبحين بصفة فردية أو منظمين في 
تعاونيات أو تجمعات مينية من أجل توفير الوسائل المادية اللبزمة لاستغلبل الأراضي 

بطيا المشرع لمنيوض بالقطاع الفلبحية أحسن استغلبل في إطار القواعد التي يحددىا ويض
 الفلبحي وتنميتو تحقيقا للبكتفاء الذاتي.

إن موضوع القرض الفلبحي يتحدد حسب الوجية المحددة لتمويميا في استغلبل الأراضي 
الفلبحية فقد يكون موجيا لاستصلبح الأراضي وأعمال التربة أو شراء الوسائل والمعدات 

لرفع المنتوج الفلبحي ، وقد يكون مخصص لتوفير مياه السقي الفلبحية ذات التكنولوجيا العالية 
بحفر الآبار وشراء التجييزات اللبزمة أو اقتناء الشتلبت والبذور والأسمدة والأدوية ، وقد يكون 
موجيا لتربية الحيوانات بشرط ألا يخرج عن الغرض الفلبحي المخصص لو تطبيقا لمسياسة 

لو من تأثير ايجابي عمى اقتصاد الدولة وسياستيا الاقتصادية  التنموية المنتيجة في القطاع لما
الأمر الذي يؤدي إلى الحد من عمميات استيراد ، المنتوجات الفلبحية من الخارج والتي تكمف 
خزينة الدولة مبالغ مالية ضخمة ىذه الأخيرة التي يمكن استعماليا وفق سياسة مدروسة في 

والذين يكونون في حاجة ماسة إلى الدعم المالي اللبزم  تدعيم الفلبحين عن طريق القروض ،
لاستغلبل الأراضي الفلبحية واستصلبح الأراضي في الجنوب من أجل الرفع بمستوى الإنتاج 
الذي يسمح بتحقيق الاكتفاء الذاتي بالإضافة إلى توفير مناصب شغل في ىذا القطاع ومن 

  1القضاء عمى مشكمة البطالة
قرض التحدي" الذي "وض الممنوحة في إطار دعم المستثمرات الفلبحية نجد ومن بين أىم القر 

 يمنح من طرف بنك الفلبحة والتنمية الريفية.
يمكن تعريف قرض التحدي أنو القرض الموجو للبستثمارات المدعمة جزئيا ، يمنح من أجل 

ر المستغمة والتابعة خمق مستثمرات فلبحية وحيوانية والمزارع القائمة عمى الأراضي الفلبحية غي
 2لمممكية الخاصة.أو الأملبك الخاصة بالدولة ، وقد يكون طويل أو متوسط المدى

 
                                                 

1
 .36.35ؽ اٌؼزاتٟ اٌطا٘ز ، اٌّزجغ اٌظاتك ،    

2
زراطح حاٌح ذ٠ًّٛ ِؼزٚع اطرصّارٞ  ِٓ طزف  ِؼٛع إ٠ّاْ ، تٛرحٍح ٔظ١ّح ، ٚالغ اٌر٠ًّٛ اٌّـزفٟ ٌٍمطاع اٌفلاحٟ فٟ اٌجشائز ،   

تٕه اٌفلاحح ٚاٌر١ّٕح اٌز٠ف١ح تؼ١ٓ تظاَ ، ِذوزج ذسذً ضّٓ ِرطٍثاخ ١ًٔ ػٙازج اٌّاطرز فٟ اٌؼٍَٛ الالرـاز٠ح ذرـؾ الرـاز اٌّا١ٌح 

 .112،ؽ2015-2014ٚاٌثٕٛن ، جاِؼح اٌث٠ٛزج ، طٕح 
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 المبحث الثاني : ماهية الرهن الرسمي  
الرىن الرسمي يمكن دراستو في مطمبين الأول يتم التطرق فيو إلى مفيومو الذي يشمل تعريفو 

تضمن أثاره في القرض العقاري والذي يولد حق وأنواعو وشروطو في القرض العقاري والثاني ي
وفيما يمي  التتبع والأفضمية وىو ضمان تأسيسي ولذلك يعتبر سند يمكن لمبنك طرحو لمتداول

 .تفصيل لكل ىذا
 المطمب الأول : مفهوم الرهن الرسمي :

 الفرع الأول : تعريف الرهن الرسمي :
ويعرفو الفقو الفرنسي عمى انو :"  1دينلموفاء بالمعين يعرف الرىن لغة بأنو تخصيص مال 

لا يرتب تخمي المالك عن المال المرىون ولكن يعطي لممستفيد حجزه وبيعو في أي  عيني تأمين
 يد كان ليتحصل عمى دينو بالأفضمية من ثمن البيع .

يعرفو الفقو العربي منو تعريف "سمير عبد السيد تناغو" بأنو حق عيني تبعي فينشأ بمقتضى 
رسمي وبتقرير ضمان لدين عمى عقار ممموك لممدين أو غيره ويكون لمدائن بمقتضان أن عقد 

حقو في المقابل النقدي ليذا العقار مفضلب عن غيره من الدائنين العاديين  استفاءيتقدم في 
بأنو ، ويعرفو عبد الرازق السنيوري  2ن يتبع العقار في أي يد يكونأوالتاليين لو في المرتبة و 

ني ينشأ بموجب عقد رسمي ىو الرىن يتقرر ضمانا لموفاء بدين وىذا الحق العيني حق عي
يتقرر عمى عقار ممموك لممدين أو الكفيل العيني وبموجبو يكون لمدائن الحق في إستفاء دينو 

ولمدائنين  3من ثمن ىذا العقار متقدما في ذلك عمى باقي الدائنين العاديين لمالك ىذا العقار 
ىذا العقار تحت يد من و تتبع وق العينية عمى ىذا العقار المتأخرين في المرتبة أصحاب الحق
 انتقمت إليو .

الدائن حقا عينيا عمى عقار لموفاء  يكسب بونو عقد أ 882ويعرفو القانون من خلبل المادة 
تبة في إستفاء حقو من ثمن بدينو يكون لو بمقتضاه أن يتقدم عمى الدائنين التابعين لو في المر 

 العقار في أي يد كان.

                                                 
1
 . 899ٌثؼ١ٍىٟ ؿلاح ِطز ، ِٕؼٛراخ اٌحٍثٟ اٌحمٛل١ح ، ؽ ٌماِٛص اٌمأٟٛٔ اٌصلاشٟ ِٛر٠ض ٔرٍح رٚحٟ اا - 

ط١ّز ػثس اٌظ١س ، ذٕاغٛ ، اٌرأ١ِٕاخ اٌؼرـ١ح ٚ اٌؼ١ٕ١ح ، اٌىفاٌح اٌز٘ٓ اٌزطّٟ ، حك اٌررـ١ؾ اٌز٘ٓ اٌح١اسٞ ، ٚلٛف الإِر١اس  -2 

. 127، ؽ 1994ِطثؼح الاطٍض ،   طٕح 
 

  
3

 ػثس اٌزساق اٌظٕٙٛرٞ ، ِزجغ طاتك -
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ويلبحظ عمى المشرع الجزائري في تعريفو لمرىن أنو غمب فكرة العقد عمى فكرة الحق الذي 
ينشأ عمى العقد وكان من المستحسن أن يعرف الرىن باعتباره حقا إذ أن الحق ىو الغاية وما 

 1العقد إلا وسيمة نشوئو .
باره من الضمانات العينية عرف تطور مع نشوء الحضارات إذ ظيرت إن الرىن الرسمي باعت

و الذي يقوم عمى تحويل ممكية المال المخصص لضمان  في البدء عمى صورة البيع الوفائي
دين ما إلى الدائن تحت شرط إعادتيا إلى المدين فور إعادة الثمن مع ما يستتبع ذلك من 

البيع الوفائي و ترتيب حقوق عينية عميو فيستعيده إمكانية أن يتصرف الدائن بالمال موضوع 
الدائن بالحالة التي يكون عمييا عند رد المال و يتحمل عند الإقتضاء مزاحمة دائني دائنو 

 2.المعسر و ىذا ما عرفت بو الشريعة الإسلبمية
نية كان الرومان يفضمون التأمينات الشخصية عمى التأمينات العيفقد الروماني  أما في العيد

متضامنا مع مدينا وكانت الكفالة والتضامن عندىم يعتبران شيئا واحدا ، وكان الكفيل يعتبر 
لم يكن كافيا لحماية الدائن من الخطر كما في حالة  المدينينولكن تعدد  3الأصمي  المدين

 لحماية الدائن من المدينينفكان لا بد من إيجاد وسيمة أقوى من تعدد  المدينينإعسار جميع 
ىذا الخطر فظيرت التأمينات العينية التي تمنح لمدائن سمطة عمى شيء معين لان الأشياء 

 .4توفر الثقة أكثر من الأشخاص 
وقد أعطى القانون الروماني لمدائن حقا عمى العين المرىونة ، يتمثل في رفع دعوى في حالة 

أو قانوني ىذا الأخير  تفاقيإين إمكانية إنشاء رىن إما بالتزامو وأعطى لممد المدينعدم وفاء 
كان يعطي لمدائن أفضمية عمى باقي الرىون حتى ولو كانت سابقة لو في المدنية كما ىو الحال 

 بالنسبة لمرىن الضامن للؤموال التابعة لمخزينة العمومية .
 ةوكان القانون الروماني يفرق بين الرىن الرسمي العام الذي يرد عمى كل أموال المدين الحاضر 

  5والمستقبمية والرىن الرسمي الخاص الذي يشمل سوى الأموال القابمة لمحيازة

فقد المدين لعقاره في  يعنيأما في القانون الفرنسي فقد كان في البداية نظام البيع الوفائي الذي 
ما أدى إلى ظيور  حالة عدم وفائو بدينو عند حمول الأجل والذي تفوق قيمتو الدين بكثير

                                                 
1
 . 2001_ 2000ط١ٍّاْ ، ِحاضزاخ أٌم١د ػٍٝ طٍثح اٌظٕح اٌصاٌصح ١ٌظأض جاِؼح اٌجشائز و١ٍح اٌحمٛق،  اٌظٕح اٌسراط١ح  ِحّسٞ  

    9ؽ 2011٘سٜ ػثس الله ، اٌرأ١ِٓ اٌؼمارٞ ، ِمارٔح ِغ حمٛق اٌز٘ٓ ٚ الاِر١اس ِٕؼٛراخ اٌحٍثٟ اٌحمٛل١ح ، اٌطثؼح الاٌٚٝ ، طٕح  -2
3
 .22ؽ 10ٞ ، اٌّزجغ اٌظاتك ، اٌٛط١ظ ضػثس اٌزساق اٌظٕٙٛر  

4
 24ؽ  1979ط١ّز واًِ ػزٚط اٌٍّى١ح فٟ اٌز٘ٓ اٌؼمارٞ ، اٌما٘زج ، اٌّطثؼح اٌؼزت١ح اٌحس٠صح   

5 .31-30ظاتك ، ؽ اٌّزجغ ٔفض اٌ 
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رىن الميت الذي يبقى فيو المال المرىون في حوزة الراىن والذي يبقى لو حق نوعين من ال
وحل محمو الرىن  1فتوى بمنعو   AlexandreIIIإدارتو ولكن الكنيسة عارضت وجوده فاصدر 

يترتب عميو  ممايستفيد الدائن من ثماره  المال المرىون في حيازة المدين والحي والذي يبقى 
في ظل  2مما جعل ىذا الرىن يستمر طويلب بالمقارنة مع الرىن الميت  تناقص الدين باستمرار

ىذا النظام كانت ممارسة حق البيع نادرة من طرف الدائن وقد أسس نظام الأموال في شكمو 
 موثقالعام والخاص حقي التقدم والأفضمية  وتم اشتراط إنشاؤه بعقد 

 : أنواع الرهن الرسمي : الثانيالفرع 
لمقرض العقاري الضمان العيني من المستفيد وذلك  المانحةقار لفائدة المؤسسة يمثل رىن الع

عند تقاعسو وتعذره عن التسديد ، وتسري أحكام الرىن الرسمي عمى رىن العقار كضمان في 
عقد القرض العقاري ويعتبر الرىن العقاري أفضل الطرق التي تضمن حق المقرض في استرداد 

ؤسسة القرض يمكن أن تبيع من محفظة القروض العقارية التي ن ملأالمال المقرض وذلك 
تصدرىا لمؤسسات خاصة والحصول عمى رؤوس أموال بما يسمى إعادة تمويل ، وىذه العممية 

ومن ثمة يمكن القول أن   يشترط فييا أن يكون القرض مضمونا برىن رسمي سميم صحيح
أو القانون وىو الرىن  الإتفاقيالرسمي  الرىن الرسمي إما أن يكون مصدره الاتفاق وىو الرىن

 الرسمي القانوني .
 أولا : الرهن الرسمي القانوني :

يكون الرىن الرسمي قانوني إذا كان المال المرىون من ممتمكات المقترض سواء تمك موضوع 
القرض أو كل مال عقاري آخر ممك لممقترض ويدخل ضمن ذمتو المالية فيو الرىن الرسمي 

عمى أموال غير منقولة العائدة لممدين وتجري لصالح  ينشأالنقد والقرض الذي  طبق لقانون
 . 3اتجاىيا  المتخذةالبنوك والمؤسسات المالية ضمانا لتحصيل الديون المترتبة ليا والالتزامات 

 
 تفاقي :ثانيا : الرهن الرسمي الإ 

راف أي بين المؤسسة إن الرىن الرسمي الإتفاقي ىو ذلك الرىن الذي يحصل بإتفاق الأط  
  المتاحة لمقرض و المستفيد

                                                 
1
 .31-30ط١ّز واًِ ، ِزجغ طاتك ، ؽ  - 

2
ائزٞ ِمارٔا رطاٌح ١ًٌٕ ػٙازج اٌّاجظر١ز فٟ اٌؼمٛز ٚاٌّظؤ١ٌٚح ، تٓ ٌح١ُّ س١ٌرح ، إٔؼاء اٌز٘ٓ اٌزطّٟ ٚأمضائٗ فٟ اٌمأْٛ اٌجش - 

 98_ؽ1999_1998ػىْٕٛ طٕح 
3
 اٌّرؼٍك تإٌمس ٚاٌمزف  10_90ِٓ لأْٛ  1/ 179أظز اٌّازج  - 
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الرىن الرسمي اتفاقي إذا اقترح المقترض ضمانا لمقرض العقاري الممنوح لو أيضا يكون و  
رىن عقارات ليست ممكا لو بل ممك لمغير يسمى بالكفيل العيني وىو رىن ينشأ بعقد رسمي 

ف المعني الذي يممك القدرة والحق في ويأتي تبعا لإرادة التعاقد ما بين ىيئة القرض والطر 
 .1التصرف في ىذه العقارات 

 الفرع الثالث :شروط الرهن الرسمي في القرض العقاري :
مجموعة من الشروط الشكمية  القرض العقاري لا بد من توافرلإنشاء الرىن الرسمي في 

 توضيحيا كالآتي: سيتموالموضوعية والتي 
 أولا : الشروط الشكمية :

ون الشكمية المطموبة إما للبنعقاد في بعض العقود أو للئثبات فما ىي المكانة التي قد تك
 وتعتبر الشكمية؟ تأخذىا الشكمية في عقد الرىن الرسمي الذي يشترط كضمان لمقرض العقاري 

من القانون المدني تمك السندات 324تعني حسب نص المادة  الأكثر شيوعا وىيالرسمية 
يرجع  .2رير العقود و التصرفات بصفة خاصةط عمومي مختص بتحالمحررة من قبل ضاب

خطورتو ويفسرون الإجراءات الشكمية نظرا لعقد الرىن في رسمية ال إشتراط معظم الفقياء
المعقدة التي يتطمبيا ىذا العقد لذكر بيانات دقيقة تتعمق بالدين المضمون وبالعقار المرىون 

العقار لا  و بما أنة فيو تنبيو المدين لما ىو مقدم عميو تطبيقا لمبدأ التخصيص وتنفيذ الرسمي
يخرج من حوزتو وىذا ما يجعمو لا يقدر خطورة ما ىو مقدم عميو لأنو لا يستبقي الممكية 
نما يستبقي الحيازة وأما بالنسبة لمدائن المرتين فالرسمية تمكنو من التأكد من ممكية  وحسب وا 

 انت حقيقة أم صورية .المدين لمعقار المرىون فيما إذا ك
تأخذ الشكمية في عقد الرىن ." إفراغ عقد الرىن الرسمي في ورقة رسمية وفقا لمشكل الذي 

من القانون  883والمشرع الجزائري اشترط الشكمية من خلبل نص المادة  3يتطمبو القانون " 
من  866المادة المدني ولا ينعقد الرىن إلا بعقد رسمي أو بحكم قضائي أو بمقتضى القانون و 

نفس القانون تنص " ... أن يرد ىذا التعيين إما في عقد الرىن ذاتو أو في عقد رسمي لاحق 
لا كان الرىن باطلب ".  وا 

                                                 
1
 172ؽ2001 زاٌجشائاٌطا٘ز ٌؼزاع ، ذم١ٕاخ اٌثٕٛن ، ز٠ٛاْ اٌّطثٛػاخ اٌجاِؼ١ح ، - 

 
2

 .62ـحح فٟ اٌرـزفاخ اٌّس١ٔح فٟ اٌمأْٛ اٌجشائزٞ ، رطاٌح ِاجظر١ز ، تٓ ػىْٕٛ ، ؽ سٚاٚٞ ِحّٛز ، اٌؼى١ٍح ٌٍ -
3
الشخصية والعينية ,  تالأخير التأميناالوسيط  في شرح القانون المدني, الجزء العاشر و  ػثس اٌزساق اٌظٕٙٛرٞ،  - 

 281، ؽ  دار إحياء التراث العربي , بيروت, لبنان
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المادتين يمكن القول بأنو لا بد أن يكون العقد المنشئ لمرىن الرسمي عقدا  لياتينوتطبيقا  
ي أضافت إلى العقد الحكم القضائي من القانون المدني الت 885موثقا ولكن صياغة المادة 

الغموض ذلك أنيا عرفت الرىن باعتباره عقدا ثم ذكرت الحكم القضائي  تثيروالقانون صياغة 
وكما تجب الإشارة إلى أن 1ثم القانون وىناك من يعتبر ىذا النص تزيدا يمكن الاستغناء عميو 

قد النيائي وحسب مقتضيات المادة الشكمية في الوعد بالرىن الرسمي تعتبر خطوة أولية نحو الع
 .عقد الرىن الرسمي  من القانون المدني يجب إفراغو في نفس الشكل الذي يفرغ فيو 72

ولكن في حالة القرض الرىني فان البنوك لا تفضل أصلب صيغة الوعد بالرىن لأنيا ميددة 
 2بعدم قيام المقترض بإتمام عقد الرىن.

بالمحافظة العقارية الواقع في دائرة اختصاصيا العقار  إجراء القيد الرسمية يضاف إلىو 
المرىون وىو بمثابة شير الرىن ويتم ذلك بالتأشير عمى البطاقة الخاصة بالعقار المرىون 

نو يسري قانون الشير العقاري عمى كل أمن القانون المدني عمى  905وتنص المادة 
ن أمن القانون المدني تنص ب 906الإجراءات الخاصة بالقيد من تجديد وشطب والمادة 

 مصاريف القيد عمى عاتق الراىن ما لم يتفق عمى خلبف ذلك .
 مرتبة الرىن الرسمي من وقت القيد . و تحسبحق التقدم  أوالقيد ىو الذي ينش

 ثانيا :الشروط الموضوعية :
لانعقاد عقد الرىن الرسمي في القرض العقاري يجب توافر مجموعة من الشروط العامة 

 والخاصة.
 
 .وتتمثل في التراضي والأىمية:  الشروط الموضوعية العامة -1 

لكي ينعقد الرىن صحيحا يجب أن يتبادل طرفي العقد وىما الراىن التراضي :  -1-1 
والمرتين التعبير عن إرادتيما المتطابقتين مع مراعاة الشكمية المطموبة بشرط أن يكون ىذين 

رادت من القانون  884بالإضافة إلى أن المادة  بعيبيما غير مشوبة الطرفين أىلب لإبرامو وا 
المدني أعطت إمكانية أن يكون الراىن غير المدين شريطة أن يكون مالكا لمعقار المرىون 

 .3ويشترط فيو أن يعبر عن إرادتو وىي غير مشوبة بعيب من العيوب 
                                                 

1
 ح اٌؼاِح ٌلاٌرشاَ ، ِـازر الاٌرشاَ فٟ اٌمأْٛ اٌّسٟٔ اٌجشائزٞ ، اٌطثؼح اٌصا١ٔح ، اٌجشائز ، ز٠ٛاْ اٌّطثٛػاخط١ٍّاْ ، إٌظز٠ ػٍٟ  

 . 1993اٌجاِؼ١ح ،     
2
         288ؽ  اٌّزجغ اٌظاتك ، 10ػثس اٌزساق اٌظٕٙٛرٞ ، اٌٛط١ظ ، ض   

 
3
 .292_291س١ٌٚرح ٌح١ُّ ، ِزجغ طاتك ، ؽ   
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الراىن  المدينفي  لتصرفا من القانون المدني أىمية 884تشترط المادة الأهمية : -1-2 
شتراط ذلك راجع إلى أن الرىن عمل من أعمال التصرف الدائرة بين النفع والضرر إوسبب 

ويرجعو البعض إلى كون الرىن 1بالنسبة لممدين وىذا النوع من التصرفات يستمزم كمال الأىمية 
ره في حالة عدم ينقص من قيمة العقار بالإضافة إلى أن الراىن يكون معرضا لنزع ممكية عقا

 . الوفاء بالتزامو

من القانون المدني اعتبر  101وبالنسبة لمراىن المميز فالمشرع الجزائري من خلبل المادة 
قابمة للئبطال وبالنسبة لمدائن باعتباره مؤسسة مالية أو بنك  رتصرفاتو الدائرة بين النفع والضر 

من القانون  50دد حسب نص المادة فأىميتيا تخضع لأحكام أىمية الشخص المعنوي والتي تح
من  83المدني في الحدود التي يعينيا عقد إنشائيا أو التي يقررىا القانون وبالرجوع لممادة 

المتعمق بالنقد والقرض بينت شكل البنك أو المؤسسة المالية بحيث نصت  11_03القانون رقم 
انون الجزائري في شكل عمى انو يجب أن تؤسس البنوك والمؤسسات المالية الخاضعة لمق

 المؤسسة المالية لكل تعاضدية . أوشركات مساىمة ويدرس المجمس جدول إتخاذ البنك 
 الشروط الموضوعية الخاصة : -2

ن يكون المال المرىون عقار أ تتمثل ىذه الشروط في أن يكون الرىن من الدرجة الأولى و
 وقابل لمتعامل فيو وممك لمراىن .

 ن من الدرجة الأولى :أن يكون الره- 2-1 
إن مؤسسة القرض لا تقبل أن يؤسس الرىن الرسمي الضامن لمدين عمى العقار مرىونا سابقا 
كون ذلك يقمل من فرصتيا في استيفاء الدين عند عدم التسديد وتستمزم مؤسسة القرض لمتأكد 

 Certificat من ىذا الشرط شيادة تثبت بأن العقار المرىون غير مثقل بأي تأمينات أو رىون

Negatif D’hypotheque  . 
 
 أن يكون المال المرهون عقار : - 2-2

نو لا يجوز أن ينعقد الرىن إلا عمى أالمدني الجزائري عمى  القانون من 886تنص المادة 
 لم يوجد نص يقضي بغير ذلك. العقار ما

                                                 
1
 .292_291ظٕٙٛرٞ ، اٌّزجغ اٌظاتك ، ؽػثس اٌزساق اٌ  
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عممية الممولة قد ينصب الرىن الرسمي الذي يقدمو المقترض عمى المال العقاري موضوع ال 
بالقرض أو عمى أي مال عقاري آخر ممك لممقترض شريطة أن يكون لممال العقاري قيمة رابحة 
لكن في الواقع فأغمبية الرىون الرسمية المقدمة تنصب عمى السكن أو الأرض الممولة بالقرض 

ر المقترض في القرض العقاري ىو عادة فرد ذا دخل متوسط لا يممك شيء ذا قيمة غي لأن
 المال العقاري موضوع القرض.

 أن يكون العقار قابلا لمتعامل فيه :- 2-3
لا يتم الرىن إلا عمى العقار الذي يستوفي بعض الشروط التي تعطي لمرىن مضمونيا  

ويجب أن يكون العقار المرىون ... من القانون المدني عمى أنو ) 886الحقيقي فتنص المادة 
ن يكون معينا بالذات تعينا دقيقا من حيث أالمزاد العمني و  مما يصح التعامل فيو وبيعو في

 1طبيعتو وموقعو ...( 
 أن يكون العقار ممك لمراهن : - 2-4

يكون الراىن مالك  أنمن القانون المدني  2/ 884اشترط المشرع الجزائري في نص المادة 
 لة ممكية الراىن لمعقار عدة نقاط وىي :أمستثير و لمعقار المرىون 

وىو الرىن الذي يعقده الراىن باسمو ولحسابو مع الدائن المرتين عمى  هن ممك الغير :_ ر 
ولم ينص المشرع الجزائري عمى رىن ممك الغير صراحة كما فعل مع  2عقار قائم ممموك لمغير 

من القانون المدني امتلبك الراىن لمعقار المرىون   884/2بيع ممك الغير واشترط في المادة 
 يو يبعد فرضية رىن ممك الغير ومن ثمة ف

 رض الغير :أ_ رهن المباني المقامة عمى 

 .3والمقصود بيا ىي المباني وليست التحسينات التي يكسبيا مالك الأرض بالالتصاق 
من القانون المدني إمكانية توقيع الرىن عمى ىذه  889أعطى المشرع من خلبل المادة 

ت ىذه المباني أقيمت بموافقة مالك الأرض ، ويترتب المباني المقامة في ممك الغير إذا كان
 جل الاستحقاق ألمدائن المرتين الحق في التنفيذ عمى ىذه المباني عند حمول 

 
 

                                                 
1
 ِٓ اٌمأْٛ اٌّسٟٔ . 886اٌّازج  احىاَأظز  

2
، اٌز٘ٓ اٌح١اسٞ ، حمٛق الاِر١اس ، الاطىٕسر٠ح  ٌررـ١ؾٔظً إتزا١ُ٘ طؼس ، اٌرأ١ِٕاخ اٌؼ١ٕ١ح ٚاٌؼرـ١ح ، اٌز٘ٓ اٌزطّٟ ، حك ا  

 . 51ؽ1982ِٕؼأج اٌّؼارف 
3
 . 163، ؽِزجغ طاتك ط١ّز واًِ ،   
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 رهن المالك تحت شرط : *
ن المشرع الجزائري ألم يتطرق المشرع الجزائري إلى ىذه الحالة ولكن بعض الفقياء يرون ب 

ولكن الواضح من نص المادة ىو أنيا تخص  1انون المدنيمن الق 891نص عمييا في المادة 
 الرىن الموقع كضمان لمدين المعمق عمى شرط .

 رهن العقار الممموك عمى الشيوع :*  
لقد اختمف الفقياء في تعريف المال الشائع فيناك من اعتبره مالا ممموكا ممكية مشتركة  

يوع يمكنو أن يمارس سمطات المالك ن الشريك عمى الشألمجموعة الشركاء وىناك من يرى ب
ولكن بطريقة لا يكون فييا مساس بحقوق الشركاء والمشرع الجزائري اعتبر حق الشريك في 

 من القانون المدني. 714و  713الشيوع حق ممكية حسب ما تؤكده نص المادتين 
 

 انقضائه المطمب الثاني : آثار الرهن الرسمي في القرض العقاري وطرق 
 ول : آثار الرهن الرسمي في القرض العقاري.الفرع الأ 

ما يميز الرىن باعتباره ضمانا لمقرض العقاري كونو يعطي لمدائن المرتين حقا يرد عمى عين 
تتمثل في عقار والذي يعتبر مقارنة بالمنقول ثروة حقيقية تزيد قيمتيا باستمرار ويخضع البنك 

ممية تقييم شاممة وباعتباره بعيدا عن العمميات ضمان لعكالمانح لمقرض العقاري العقار المقدم 
معقار فإنو يشترط تقييما موقعا من طرف أحد لالتقنية التي تساعد عمى التقييم الموضوعي 

الخبراء المعتمدين لديو والذي يتكفل بإعطاء القيمة السوقية لمعقار ، وىذه القيمة وحدىا ىي 
يمة المقدرة مرتبطة بعدة عوامل فالمقيم لمعقار التي تحدد العقار كضمان أم لا ، وبما أن الق

عميو أن يحدد ويقدر القيمة السوقية والظروف الاقتصادية السائدة لموصول إلى تقدير نيائي 
 .2لو

وكما يشترط البنك في القروض الموجية لمترميم تقديم قيم لمعقار محل الرىن بالإضافة إلى 
الذي يساعد البنك عمى تقييم  الأمرلاحقا وىو  تقديم كشف نقدي ووضعي للؤشغال التي ستقام

قيمة القرض التي تتناسب وقيمة الأشغال وكذا القيمة التي ستضاف لاحقا لمعقار المقدم 
 كضمان.

                                                 
1
  376اٌّزجغ اٌظاتك ؽ ،ط١ّز واًِ -  

2
 .141ؽ ،الالرـاز اٌّاٌٟ ٚ اٌّـزفٟ ، ز٠ٛاْ اٌّطثٛػاخ اٌجاِؼ١ح ػثس اٌمازر تٍطاص،   
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ويساعد تحديد قيمة العقار البنك عمى تقدير نسبة تمويمو وتحديد ثمن البيع الذي يمكن لمبنك 
العمني وذلك في حالة عدم تسديد قيمة القرض من  بالمزادأن يستوفيو في حالة توقيع البيع 

 طرف المقترض.
وبالتالي فإن ىذه القيمة التي تمثل محل الحق العيني التبعي الذي يمنحو الرىن عمى العقار 
المقدم كضمان يمكن لمدائن المرتين تتبع العقار وتوقيع الحجز عميو في أي يد كانت والحصول 

بعممية بيع العقار كما أن الرىن الرسمي في القرض العقاري  عمى دينو بالأفضمية عند القيام
لا يصرف القرض إلا بعد تأسيسو ويعتبر سند يمكن لمبنك طرحو  ييعتبر ضمان تأسيس

 لمتداول. 
 أولا : حق الأفضمية والتتبع

كون لمدائن ىذين الحقين في مواجية الغير وذلك بتحصيل دينو بالأفضمية عمى باقي وي
 اليين لو في المرتبة أو العاديين وحق تتبع العقار محل الحجز في أي يد كانت.الدائنين الت

ويقصد بو حق الدائن المرتين في التقدم في استيفاء حقو من العقار :  حق الأفضمية -1 
 1المرىون عمى الدائنين المرتينين التالين والدائنين العاديين

أول درجة أي لا يسبقو أي دائن آخر كما يعطي الرىن الذي يشترطو البنك الممول أن يكون 
يعطي لو في حالة توقيع الحجز الأفضمية عمى باقي الدائنين سواء الذين ليم إمتياز أو 

 العاديين.
ويرد ىذا الحق عمى القيمة الاقتصادية التي يحمميا الشيء المرىون ، حيث بمجرد تحول ىذه 

مزاد العمني فالدائن يتحصل عمى دينو القيمة إلى مبمغ من النقود بعد بيعيا عن طريق ال
 بالأفضمية عمى باقي الدائنين.

لا يمكن الاحتجاج بيذا الحق إلا إذا كان الرىن مسجلب ويعطي التسجيل مرتبة لمرىن ويفضل  
البنك أن يكون لو رىن امتياز درجة أولى لذلك يشترط إرفاق بممف القرض لمشيادة السمبية 

البنك نفسو  دتحت طائمة الرفض غير أنو في بعض الأحيان يجمن أي رىن  هوالتي تؤكد خمو 
 .يمي امتياز الخزينة العمومية  رتبة في 
ىو الحق الذي لمدائن صاحب التأمين في أن يتتبع العقار في أية يد ينتقل :  حق التتبع -2 

من بحسب إلييا بالبيع أو بأي طريق آخر لنقل الممكية بقصد التنفيذ عميو و اقتضاء حقو من الث

                                                 
1
 ِٓ اٌمأْٛ اٌّسٟٔ. 907ٚ  882أٔظز اٌّازذ١ٓ  
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ولا  , من القانون المدني 882المادة  و نص المشرع الجزائري عمى التتبع في1مرتبة دينو 
 نافذايمارس بيذا الوصف إلا إذا قام المدين بالتنازل عن العقار لمغير شريطة أن يكون التنازل 

ا يشترط في لقيد الرىن كم لاحقافي مواجية الدائن المرتين ويكون كذلك إذا كان تاريخ التنازل 
 الحائز ألا يكون مسؤولا مسؤولية شخصية عن الدين 

ن كان يعطي لمبنك إمكانية توقيع الحجز في أي يد كانت فإنو يمثل لو إجراءا  إن حق التتبع وا 
وفي  الرىنمكمفا ومطولا لذا يفضل في بعض الأحيان عدم تصرف المقترض في العقار محل 

 داء ويطالبو بعممية الدفع الكامل لمقرض.حالة قيامو بذلك فدينو يصبح حال الأ
 ثانيا : الرهن الرسمي ضمان تأسيسي لا يصرف القرض إلا بعد تأسيسه.

باعتبار أن كل من الكفالة والضمان الاحتياطي تأمينا شخصيا فإنيما يعتمدان عمى التزام 
ن الأصمي الذي الكفيل الضامن والذي يأتي بعد قياميما بعد التحري والتقييم في مواجية المدي

يبقى ىو الضامن الأصمي بقيمة الدين ومن ثمة فإن البنك يعتمد عمييا كثيرا في القروض 
قصيرة الأجل بينما في القروض الطويمة الأجل والتي يكون التزام البنك فييا ميما سواء من 

لأن 2ة حيث قيمة مبمغ القرض كبيرة أو من حيث مدتو الطويمة فإنو يعتمد عمى الضمانات العين
خطري عدم تسديد القرض أو  لتجنبأجل التسديد بعيد وتطورات المستقبل غير متحكم فييا 

عجز المقترض عن الوفاء بو أو عزوفو عن ذلك أو في حالة وفاتو فإنو يشترط تقديم رىن 
درجة أولى عمى العقار محل القرض أو أي عقار آخر يقترحو المقترض والسؤال المطروح متى 

 الرىن؟يتم تأسيس 
إن عممية إبرام عقد القرض يمر بمرحمة تحضيرية ثم مرحمة التوقيع وبعدىا التنفيذ واتفاقية 
القرض عقد معمق عمى شرط واقف يتمثل في تأسيس الرىن ذلك أنو لا يتم صرف المبمغ في 
حالات شراء مسكن مثلب إلا بعد وضع عقد الرىن من طرف الموثق لدى البنك أو بعد إرسال 

رسالة يؤكد فييا أن عقود الممكية محفوظة لديو وأن عقد الرىن لصالح البنك في طور  الموثق
التأسيس أو التسجيل عمى مستوى المحافظة العقارية أما في حالة البناء أو التوسيع أو الترميم 

واقع عمى الأرض أو البناء الفإن مبمغ الرىن لا يصرف إلا بعد إيداع المقترض لعقد الرىن 
 وسيع.محل الت

 وتكون صياغة اتفاقية القرض عمى الشكل التالي:
                                                 

.154٘سٜ ػثس الله ، اٌّزجغ اٌظاتك ، ؽ  
1
  

ِٓ اٌمأْٛ اٌّسٟٔ . 911أظز اٌّازج  
2
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 وضع القرض تحت التصرف -
 يرخص باستعمال القرض بعد انتفاء الشروط التالية: -

الحصول عمى الرىن العقاري الاتفاقي مرتبة أولى وعمى السكن أو القطعة الأرضية التي 
 سيشيد عمييا السكن.

ن الموثق والبنك ذلك أنو في حالة ما إذا قرر البنك وتتميز إجراءات التأسيس بكونيا تتابعية بي
منح القرض فإنو يبعث بإرسالية لمموثق يطالبو فييا بتأسيس رىن يوافق اتفاقية القرض المرفقة 

 و القرض من قانون النقد 179سنة وذلك عمى أساس نص المادة  35قابل لمتجسيد خلبل 
اتفاقية القرض ويرفق الطمب باتفاقية القرض  المبمغ لا يصرف إلا بعد تسجيل أنوالتأكيد عمى 

أو أودع الشيك المقابل  ىوالشيك ويقوم عمى إثر ذلك الموثق بإعداد تقديم أولي يؤكد كونو تمق
نو في حالة عدم تمقي رد  ذيلمقرض في الخزينة وال تستعممو لدفع دين ليا عمى بائع العقار وا 

غ وتسميمو لمدائن وأنو قام بتسجيل رىن من الدرجة يوم الموالية يقوم بتحرير المبم 30ليا خلبل 
 .1الأولى لصالح البنك

  تداولم: الرهن الرسمي سند يمكن لمبنك طرحه لثالثا 
ىو عدم التوافق  Giles golin عممية القرض العقاري معرضة لمخطر والذي مصدره حسب 

 ييا.والتلبؤم بين قيمة الربح والفائدة المنتظرة والضمانات المتحصل عم
لذا فإن البنك يحرص كل الحرص عن طريق تطبيق دراسة قانونية ومالية لأجل تقميص نسبة 

 منحو.يالخطر في القرض الذي 
فإنو يتم تجميد مبمغ ضخم مصدره الودائع والمصادر  مدتو طويمة و بما أن القرض العقاري

يا ليذا الخطر فالبنك نقص السيولة ، وتفاد فخالخاصة لمبنك وىو الأمر الذي يوقع البنك في 
 يمجأ إلى عمميتين إما لإعادة الخصم لدى البنك المركزي أو إلى السوق النقدية.

تجارية وشكل  صبغةوأمام القيود التي يفرضيا البنك المركزي والمتمثمة في كون السند ذو 
أشير بالإضافة إلى وضع لسقف العممية لا يمكن  06ضمان لقرض قصير الأجل لا يتجاوز 

بالنقد والقرض ، وفي المقابل يجد البنك إغراءات تمنحيا   قانون( من 70و  69ازوه )المواد تج
سندات مقابل القروض وىذا ما اللو السوق النقدية والمتمثمة في إمكانية إعادة التمويل دون تقديم 

 يعرف بالتمويل عمى بياض ولكن إعادة التمويل مقابل تنوع سندات عمى سبيل الضمان تعتبر
                                                 

1
اٌؼٍجح ، اٌز٘ٓ اٌزطّٟ ٚ اٌمزف اٌؼمارٞ ِذوزج ِمسِح ضّٓ ِرطٍثاخ اٌحـٛي ػٍٝ اجاسج اٌّسرطح اٌؼ١ٍا ٌٍمضاء ، .رٍِح     

 34،ؽ 2006/2007



 ماهية القرض العقاري و الرهن الرسمي                                                                                     الفصل الأول 

 35 

ممثمة في  1997الطريقة المفضمة لدى الييئة القائمة بإعادة التمويل والتي أصبحت بعد سنة 
ىذه المؤسسة المكونة من مجموعة بنوك عامة عمى  تقومشركة إعادة التمويل الرىني حيث 

إعادة تمويل القروض المرىونة لممؤسسات المقرضة بيدف تشجيعيا عمى تدعيم عرضيا 
ثم تقوم   1ن وذلك بمقابل الرىن الذي يمنحو المقترض لممؤسسة المقترضةلمقروض لتمويل السك

 . 2بإعادة طرحو عمى شكل سند في السوق المالية 
 

 الفرع الثاني : طرق انقضاء الرهن الرسمي في القرض العقاري
 ينقضي الرىن الرسمي إما بصفة تبعية أو بصفة أصمية.

 أولا : إنقضاء الرهن بصفة تبعية:
من القانون المدني عمى أنو ينقضي حق الرىن الرسمي بانقضاء الدين  933مادة تنص ال 

المضمون دون إخلبل بالحقوق التي يكون الغير حسن النية كسبيا في الفترة ما بين انقضاء 
الحق وعودتو ىذا النص تطبيق لفكرة التبعية فالرىن يتبع الدين الرسمي في نشأتو و انقضائو 

ينقضي الرىن الرسمي يجب أن ينقضي الدين كمية أما إن انقضى الدين لكي  وإلا أنو يجب 
الرىن الرسمي فكل جزء من العقار  تجزئةجزئيا فالرىن الرسمي يبقى قائما عملب لمبدأ عدم 

 ضامن لكل الدين.
وأسباب انقضاء الدين عديدة منصوص عمييا في القواعد العامة ومنيا الوفاء بالدين الأصمي، 

 تجديد، اتحاد الذمة، الوفاء.المقاصة، ال
 وعميو كمما انقضى الالتزام الرسمي انقضاء كمي لأحد الأسباب انقضى الرىن معو بالتبعية.

 
 ثانيا : انقضاء الرهن بصفة أصمية:

يقصد بانقضاء الرىن بصفة أصمية انقضاء الرىن الرسمي وبقاء الدين قائما في ذمة المدين 
مق بالرىن ذاتو وأسباب انقضاء الرىن بيذه الطريقة ىي لأن الانقضاء يرجع إلى سبب يتع

الحائز لمعقار المرىون بيع العقار المرىون بالمزاد العمني ، نزول المرتين عن الرىن  رتطيي
 3الرسمي وكذلك ىلبك العقار المرىون

                                                 
1
 19رحّأٟ فائشج، ِزجغ طاتك، ؽ .
2
 .60ظاتك، ؽاٌّزجغ اٌ ٔفض   
3
 .ٔد أٚٔلا٠ٓ ػٍٝ ػثىح الأرز سٜ اٌؼزٚقّسٟٔ ِٕؼٛر ػٍٝ ِٛلغ ِٕرتحس حٛي آشار اٌز٘ٓ اٌزطّٟ ٌٍظٕح اٌصاٌصح فٟ اٌمأْٛ اٌ 
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 تطهير الحائز لمعقار المرهون: -1

بأن يدفع مبمغا مساويا لمقيمة ويقصد بالتطيير ىو أن يعرض الحائز عمى الدائنين المرتينين 
من القانون المدني أنو إذا تمت إجراءات التطيير  943الحقيقية لمعقار المرىون وتنص المادة 

يو فإنو إذا قام الحائز بتطيير العقار المرىون أي قام بالإجراءات مانقضى حق الرىن نيائيا ، وع
فإن الرىن ينقضي ويصبح العقار  من القانون المدني 917و  916المنصوص عمييا بالمادتين 

 1تثقمومحرر من الرىون التي كانت 
الدائن المرتين إلا بعض حقو بل حتى لو لم  استيفاءلو ترتب عميو  وفالتطيير ينيي الرىن 

يستوفي منو شيء ويبقى أثر التطيير قائما حتى لو زالت فيما بعد ممكية الحائز الذي طير 
 العقار لأي سبب من الأسباب .

 لبيع في المزاد العمني:ا -2
مرىون انتقال الدين إلى المن القانون المدني أنو " يترتب عمى بيع العقار  935تنص المادة 

 المشتري إلا إذا وجد اتفاق صريح عمى ذلك ".
بيع العقار بالمزاد العمني نتيجة لمتنفيذ عميو وسواء بيستفاد من ىذا النص أن الرىن ينقضي 

في  سواء حصلا عمى طمب الدائن المرتين أو عمى الطمب من الدائن و حصل ىذا التنفيذ بناء
 2عميو القاضي بعد التخمية  الحارس مواجية الراىن أو في مواجية الحائز أو 

أنو إذا بيع العقار المرىون بيعا جبريا بالمزاد العمني سواء كان ذلك في مواجية مالك العقار أو 
لعقار عند التخمية فإن حقوق الرىن عمى ىذا العقار تنقضي الحائز أو الحارس الذي سمم إليو ا

بإيداع الثمن الذي رسى بو المزاد أو بدفعو إلى الدائنين المقيدين الذين تسمح مرتبتيم باستيفاء 
 حقوقيم من ىذا الثمن.

اع يو المزاد بإيدمقام الراسي ع متىفإذا تم بيع العقار بالمزاد العمني فيرسو المزاد ينقضي الرىن 
الثمن لدى خزينة المحكمة أو توزيعو عمى الدائنين المرتينين المقيدة حقوقيم الذين تسمح 

 مرتبتيم باستيفاء الدين.
 
 

                                                 
1

 ظاتك.اٌّزجغ اٌ ،  ّسٟٔ تحس حٛي آشار اٌز٘ٓ اٌزطّٟ ٌٍظٕح اٌصاٌصح فٟ اٌمأْٛ اٌ -
2
ػٍٝ  2007-11-08ِٕرس٠اخ طرار ذا٠ّش، أرػ١ف ػؤْٚ لا١ٔٛٔح أمضاء اٌز٘ٓ تـفح أؿ١ٍح ، ِٕؼٛر ػٍٝ ِظرٜٛ الأٔرزٔد ترار٠د   

 سٚالا .  اٌظاػح اٌصا١ٔح
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 نزول المرتهن عن الرهن: - 3

عن التنازل دون الدين فبعد  عن الرىن النزول عن الرىن يعني أن يتنازل الدائن المرتين وحده
 رىن.الرىن يبقى دينو شخص غير مضمون ب

ويلبحظ أن المشرع الجزائري لم ينص عمى النزول عن الرىن كسبب من أسباب انقضاء الرىن 
 .1الرسمي

 هلاك العقار المرهون: -4

 لم ينص عميو المشرع كسبب لانقضاء الرىن الرسمي.
وفي ىذا الصدد فلببد أن ييمك العقار ىلبكا كميا حتى ينقضي الرىن الرسمي لأنو إذا كان 

يا فإن المتبقي من العقار يبقى ضامنا لمدين عمل بقاعدة عدم تجزئة الرىن ، وكما اليلبك جزئ
قد يكون اليلبك ماديا كيلبك محل الرىن فإنو يمكن أن يكون قانونيا أي ىلبك حق الرىن مع 

 2حالة نزع الممكية لممنفعة العامة مثلبقاء العقار 
 

                                                 
1
 حس حٛي آشار اٌز٘ٓ اٌزطّٟ ٌٍظٕح اٌصاٌصح فٟ اٌمأْٛ اٌّسٟٔ ، ِزجغ طاتك.ت  

2
 ..ق 898،899،900َأٔظز اٌّٛاز، -   
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التصرؼ في العقار  إمكانيةيحمؿ الرىف الرسمي خصائص الضماف الجيد الذي يبيح لممديف   

، ويرد  أخرىعمى نفس العقار لضماف ديوف  أخرىترتيب رىوف  إمكانيةمحؿ الرىف ، وكذا 
العناية الكافية  الزمف ، ويقع عمى عاتؽ المديف بذؿحؽ الدائف عمى عقار تزيد قيمتو مع مرور 

ميف ، بؿ أمبمغ الت إلىعمى العقار المرىوف ، وفي حالة ىلاكو ينتقؿ حؽ الدائنيف  لممحافظة
عمى  الأفضميةولمدائف حؽ تتبع ىذا العقار لتحصيؿ دينو مف ثمنو في أي يد كاف ، ولو 

قدر ما يوفره مف حماية بالقيد الذي  إجراءالدائنيف العادييف والتالييف لو في المرتبة بموجب 
 تصرؼ عمى العقار المرىوف. إبراـيوفر حماية لمغير الذي يقدـ عمى لمدائف فانو 

لمقرض العقاري يتمثؿ في طرح الرىف في شكؿ سند قابؿ لمتداوؿ في السوؽ متياز إ أىـ إف
التمويؿ الرىني ، وذلؾ بيدؼ تمويؿ  إعادةلدى شركة  أولدى البنؾ المركزي ،  أوالمالية ، 

 تيا المالية .ظمحف
رغـ مف ىذه المزايا فاف الرىف الرسمي يعاني مف نقاط ضعؼ كثيرة ترتبط بكونو ولكف وعمى ال

تتميز بالطوؿ وارتفاع التكمفة ،  إجراءات إتباع تأسيسوضماف عيني وارد عمى عقار ، ويتطمب 
ىناؾ العديد  أفبقوة القانوف ، كما  الأولويةالدائف يجد نفسو مسبوقا بحقوؽ امتياز ليا  أفكما 

 التأسيسمف مرحمة  ابتداءالتقسيـ المرحمي لمرىف ،  بإتباعت سيتـ التطرؽ ليا مف المشكلا
 : الآتييفبمرحمة التنفيذ وذلؾ ضمف المبحثيف  وانتياءوالسرياف ، 
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 والسريان : التأسيسمرحمتي  أثناءالتي تثار  الإشكالات:  الأولالمبحث 
التي تثار  الإشكالاتلذكر  الأوؿ سيتـ دراسة ىذا المبحث ضمف مطمبيف خصص المطمب

مرحمة  أثناءتي تثار لا الإشكالات، فيما نتناوؿ في المطمب الثاني  التأسيسمرحمة  أثناء
 السرياف .

 : التأسيسمرحمة  أثناءالتي تثار  الإشكالات : الأولطمب مال
ف يكوف لأ الأخيرة تمنعو وتعيقوىذه  الإشكالات،الرىف العديد مف  تأسيسمرحمة  أثناءتثار 

 فيما يمي : الإشكالاتضمانا كافيا لمقرض العقاري ، ويمكف حصر ىذه 
 
 الرىن : لتأسيس: اشتراط سند الممكية  الأولالفرع   

 1الممكية ىي حؽ التمتع والتصرؼ في الشيء واستعمالو استعمالا لا يتعارض مع القانوف
يكوف راىف  أفدىا نصت انو يجب ي نجنمف القانوف المد 884نص المادة  أحكاـ إلىوبالرجوع 

شتراط منطقي وقانوني ، وىذا باعتباره حؽ عيني تبعي إ العقار مالؾ لمعقار المرىوف ، وىو
 وىو حؽ الممكية والذي يتبعو وجودا او عدما . ألا أصميلحؽ 

وتمؾ غير الممسوحة فبالنسبة للأراض غير  الممسوحة الأراضيوتختمؼ سندات الممكية مابيف 
سندات الممكية  أفالممكية متعددة ونظميا القانوف المدني ، غير  إثباتفاف سندات  حةالممسو 
ىو الدفتر العقاري  الممكية العقارية لإثباتالممسوحة غير متعددة ، فالسند الوحيد  الأراضيفي 

نظاـ الشير العيني وىذا نظرا  إلىكاف نتاج التحوؿ مف نظاـ الشير الشخصي  الأخير، ىذا 
مسح  إعدادالمتضمف  74/  75 الأمرذا فاف ل ،تكتنؼ نظاـ الشير الشخصيالتي  لمعيوب

ضبط الممكية العقارية  غرضو الي تطبيقيةلالسجؿ العقاري والمراسيـ ا وتأسيسالعاـ  الأراضي
قراروالمالكيف  حقوؽ الممكية بصفة نيائية بمجموعة البطاقات العقارية والسجؿ العقاري وكذلؾ  وا 
  2لعقاري .في الدفتر ا

 الآخريصعب عمى البعض  الراىف لسند الممكية واف كاف سيلا لمبعض فانو إظياراشتراط  إف
،صاحب عقد التخصيص، البيع عمى  الإداريةلـ نقؿ مستحيلا سيما بالنسبة لمعقود  إف

مف بيف المشاكؿ الرئيسية التي تشوب  أنياالتصاميـ ، شيادة الحيازة ، وىناؾ مف صنفيا عمى 
                                                 

1
 يٍ انماَىٌ انًضًَ . 674يٍ انضسرىع انجؼائغي  وانًاصج  64اَظغ انًاصج  

2
 .25ص  2003ي ، صاع هىيه ، انطثؼح ػثض انذفٍظ تٍ ػثٍضج ، إثثاخ انًهكٍح انؼماعٌح ، وانذمىق انؼٍٍُح انؼماعٌح فً انرشغٌغ انجؼائغ 
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، وعميو فاف سند الممكية يختمؼ  الإجراءاتباقي  بإتماـية القرض وانو المفتاح الذي يسمح عمم
 بحسب اليدؼ مف القرض حسب كؿ حالة :

 : في حالة القرض المخصص لشراء مسكن من الخواص : أولا -
يتمثؿ في عقد ممكية البائع ، والذي يتحصؿ عميو المقترض بعد القياـ سند الممكية ىنا  إف
ىي المنصوص  الأولىعقد بيع المسكف، وىذه العممية تشترط وتتطمب نوعيف مف الشكمية  براـبإ

 793 مف القانوف المدني والثانية منصوص عمييا ضمف المادة 324المادة  أحكاـعمييا ضمف 
السجؿ العقاري  بتأسيسالمتعمقة  63/ 76مف المرسوـ 16،  15، 14مف قانوف المدني والمواد 

عمومي ، العقد في الشكؿ الرسمي الذي يحدده القانوف مف طرؼ موظؼ  إفراغ، حيث بعد 
يقوـ بشيره لدى المحافظة العقارية المختصة ) مكاف تواجد العقار ( وىذه الشكمية تتميز بطوؿ 

بعد حصولو عمى  إلاعقد البيع  إبراـالبائع يرفض المدة والتكاليؼ الباىظة ، وىذا ما يجعؿ 
سموؾ خيار الوعد بالبيع ، وىذا الحؿ واف كاف مرضيا  إلىفع بالمقترض ثمنو ، ومف ثمة يد

واف كانت  الأخيرةتقنية الوعد بالرىف ، ىذه  إلى ألمبائع فانو يشكؿ مغامرة لمبنؾ الذي يجعمو يمج
 إتماـتساعد في تحريؾ دواليب القرض العقاري ، فاف ىذه الحركة ستشؿ لمجرد رفض البائع 

 عقد البيع .
فاف البنؾ يشترط في البداية تحرير وعد بالبيع ولو بشكؿ عرفي ) في  الإشكاؿي ىذا ولتفاد

شكؿ نموذج يسمـ عمى مستوى البنؾ ( وتبقى عممية تحرير مبمغ القرض معمقة عمى شرط واقؼ 
   1عمى العقار. أولىرىف عقاري درجة  تأسيسوىو تحرير عقد بيع العقار محؿ التمويؿ ، ولاحقا 

مف وسائؿ  أخرىأي وسيمة  أودفتر عقاري  أو،  إدارياعقدا  إمايقدـ  أفمستفيد وىنا عمى ال
 القانوف المدني مثؿ شيادة الحيازة ، ...الخ . أحكاـكسب الممكية الواردة ضمف 

مممكية طبقا دا لليمى زروقي انو سن الأستاذةوبالنسبة لمقوة الثبوتية لمدفتر العقاري ، فترى 
يني والذي في ظمو تكوف التصرفات المقيدة دليلا قاطعا عمى ممكية نظاـ الشير الع لأحكاـ
ويصبح التصرؼ سميما وخاليا مف العيوب ميما كاف الحؽ العيني محؿ الشير  أوالعقار 

مصدره ، ويعتبر الحؽ المقيد موجود بالنسبة لمكافة وعميو لا يمكف الطعف فيو لا بدعوى 

                                                 
1
 . 38عيهح انؼهجح،انًغجغ انساتك ص    
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مف المنازعات مما  بمأمفداد ، ويكوف المتصرؼ الاستر  أوالبطلاف ولا بدعوى الاستحقاؽ 
 1ييف ويشجع القروض المرتبطة بالرىوف .المتعامميف الاقتصاد يطمئف

حقوؽ لمالقوة الثبوتية المطمقة  إعطاءىو  الأراضيالغرض العاـ مف مسح  أفوباعتبار 
ذا المفيوـ يعتبر وتسييلا لتداوؿ العقارات وبعث الائتماف العقاري وضبط الممكية العقارية ، وبي

 2مف وثائؽ المسح  أساساالدفتر العقاري بمثابة جسـ الممكية العقارية يستمد روحو 
الحيازة وفقا  لأحكاـيقدـ المقترض عقد شيرة  ففي الوقت الذي كاف الممارس  أفكما يمكف 

لو يمكف نو إالتقادـ المكسب ، ف لمبدألمقانوف المدني وبغرض الحصوؿ عمى حكـ قضائي مقرر 
الموثؽ شريطة استفاء العنصريف المادي  إلىوذلؾ بالمجوء 3عقد الشيرة  إجراءات إتباع

لو  ىو معد والمعنوي في الحيازة والمتمثميف في السيطرة المادية عمى العقار واستعمالو حسب ما
ة المحدد الإجراءاتستفاء إ إلى بالإضافةتوافر العمنية ، والاستمرارية واليدوء بطبيعتو وكذا 

 قانونا ، والتي تنتيي بتحرير الموثؽ عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية.
سند رسمي ومشير وىذا ما قد  أصحابيايممؾ  أراضار مشكؿ وجود عقد شيرة في ثكما قد  

يجعؿ البنؾ متخوفا مف ىذا النوع مف العقود لاحتماؿ وجود نزاع مستقبمي مف طرؼ المالؾ 
 .عف قبولو كسند مثبت لمممكيةيعزؼ ، ومف ثمة  الأصمي

 90/25مف قانوف التوجيو العقاري رقـ  39وبالنسبة لشيادة الحيازة المستحدثة بموجب المادة 
فانو يمكف لمف تتوافر فيو الشروط التي حددىا المرسوـ رقـ  18/11/1990المؤرخ في 

مستمرة . وغير بصورة ىادئة و  الأقؿفي ممارسة الحيازة لمدة سنة عمى والمتمثمة  91/154
يحصؿ عمى شيادة حيازة يمنحيا لو رئيس البمدية ، وتخولو ىذه الشيادة  أفمنقطعة وعمنية 
توقيع رىف عقاري صحيح مف  مكانيةإ 4مف قانوف التوجيو العقاري 44ادة حسب نص الم

ا يذوحة لو او الاستثمار في العقار وبلفائدة ىيئات الرىف لضماف القروض الممن الأولىالدرجة 
  . 5قد عامؿ الحائز المتحصؿ عمى شيادة الحيازة معاممة المالؾالمشرع  أفيمكف القوؿ 

                                                 
1
 . 46ػعولً نٍهى دًضي تاشا ػًغ،انًغجغ انساتك  ص   

2
 16، 15ص  2002نسُح  08يجٍض سهىفً " انضفرغ انؼماعي " يجهح انًىثك ، انؼضص    

3
 اخ انرماصو انًكسة وإػضاص ػمض انشهغج انًرضًٍ الاػرغاف تانًهكٍح انًرضًٍ إجغاء 1983/ 21/05انًؤعر فً  352/  83اَظغ انًغسىو   

4
 .90/25لاَىٌ انرىجٍه انؼماعي   

5
 .149ص  2002دًضي تاشا ػًغ، يذغعاخ شهغ انذٍاػج ، صاع هىيح ، طثؼح   
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المؤسسة البنكية  أف إلا 1 254/ 91مف المرسوـ  45في نص المادة وبالرغـ مما جاءت 
تحجـ عف  فإنيااو الحقيقي مستقبلا  الأصميظيور المالؾ  إمكانيةتراودىا فكرة  أفبمجرد 

 .ثمة منح القرض العقاري بصفة عامة توقيع الرىف ومف
الحكـ القضائي والذي يعتبر حجة لما ىذه القائمة مف السندات المثبتة لمممكية  إلىكما تضاؼ 

الكثير مف البنوؾ  أف إلامف القانوف المدني  338جاء فيو مف حقوؽ حسب نص المادة 
 .2يؽ لمعقار تعترض عمى قبولو لسند الممكية لسبب بسيط وىو غياب التحديد الدق

وذلؾ كذا "عقد التمتع بالانتفاع" " و  الأرض_ وتضيؼ البنوؾ لقائمة تحفظاتيا " عقد تحويؿ 
توقيع الحجز عمى  إمكانيةلعدـ وضوح السمطات المتحولة لممحموؿ لو في عقد التحويؿ وعدـ 

  3حؽ الانتفاع في الثاني
 
 ثانيا : في حالة القرض المخصص لشراء سكن ترقوي : -

 نميز بيف حالتيف : فإنناىذه الحالة في 
بنؾ المقترض ىو الذي يموؿ المرقي العقاري ، فينا عمى المستفيد اف كاف  إذاحالة ما  -أ-

يظير قرار المنح ، المسمـ لو مف طرؼ المقاوؿ والذي يحدد المسكف بدقة ، مشتملاتو ، 
 وسعره.

ستظير المستفيد قرار يقاري ، فينا كاف بنؾ المقترض لا يموؿ المرقي الع إذاحالة ما   -ب -
شيادة  إلى بالإضافةفي شكؿ رسمي ،  إفراغوويشترط  ئوشرا المنح المتعمؽ بالمسكف المراد

 تسميـ مفاتيح المسكف والتي بذكر فييا بالضرورة تاريخ التسميـ والسعر النيائي.
 ثالثا : في حالة القرض الممنوح لممرقي العقاري :

" عقد  أو"  إدارياالسندات التي سبؽ شرحيا " عقد  إلى بالإضافةالمرقي في ىذه الحالة يقدـ 
 الأراضيتسير البمدية لمحفظتيا العقارية قامت الدولة بمنح الكثير مف  إطارففي تخصيص " 

 إداريالممموكة ليا ممكية خاصة ) الدوميف الخاص ( لممرقيف العقارييف ، وذلؾ في شكؿ عقد 
 ـ .  ؽ 324سب ما نصت عميو المادة يحرره موظفوف عموميوف ح

                                                 
1
 المحدد لكٌفٌات إعداد شهادة الحٌازة وتسلٌمها 27/06/1991المؤرخ فً  254 -91المرسوم التنفٌدي    

2
 .70ػثض انذفٍظ تٍ ػثٍضج ، انًغجغ انساتك ص   

3
 .41انؼغاتً انطاهغ ، انًغجغ انساتك ص   
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المبرمة خلاليا  الإداريةليس لمعقود  1993 إلى 1974انو في الفترة ما بيف  الإشارةوىنا تجب 
أي قيمة قانونية وىو الشيء الواضح والجمي مف خلاؿ رفض المحافظيف العقارييف لشير الرىف 

 الآخريف، واجيتـ ىـ  لأرضيةاالمؤسس عمى ىذا السند ، وبالنسبة لممستفيديف مف القطع 
بسبب غياب العقود الرسمية صعوبات لمحصوؿ عمى رخص البناء وكذا القروض مف البنوؾ 

عمى عقود عرفية مسممة ليـ مف طرؼ  إمايحوزوف  أنيـ، حيث  الأرضلممكيتيـ عمى  المثبتة
 وصولات دفع الثمف . أوالبمديات ، 

البمديات تقنية قانونية جديدة لمنح  تبنت هأعلاالسابؽ ذكرىا  الإشكالياتولمقضاء عمى 
 .الإداريالاحتياطات العقارية ليا وذلؾ بتحرير عقد رسمي خلاؿ العقد  إطارفي  الأراضي

 20فقد تـ تحرير عقود تخصيص لمدة تتراوح ما بيف  الأرضيةوبالنسبة لممستفيديف مف القطع 
 ستثمارية .نجاز عمميات إلإيدؼ يذا سنة ، وى 40 إلى
المتضمف قانوف المالية لسنة  18/  93مف المرسوـ التشريعي رقـ  117قد منحت المادة ل

 1996المتضمف قانوف المالية لسنة  27/  95 الأمرمف  148نص المادة بوالمعدلة  1994
لصاحب حؽ التخصيص ترتيب  1998المتضمف قانوف المالية لسنة  الأمرمف  51وكذا المادة 

مف حؽ التخصيص ، وعمى الرغـ مف كؿ ىذا  المتأتيالحؽ العيني  رىف عمى البناءات وعمى
 شير الرىف الاتفاقي . يرفضوففاف المحافظيف العقارييف 

حصوؿ صيغة مناسبة لممرقي الذي يجد صعوبة ليس في ال إيجاد إلىالحاجة  أوبالتالي تنش
ؾ ليذا النوع عميو في شكؿ عقد تخصيص بؿ وفي رفض البنو  عمى الوعاء العقاري الذي يشيد

 1مف الضماف .
 : بالإيجاررابعا : في حالة القرض الموجو لشراء مسكن في صيغة البيع  -

الوكالة الوطنية  أوكمت 23/04/2001المؤرخ في  105/  01بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 
،  بالإيجارلمتكفؿ ببرنامج اكتساب السكف عف طريؽ البيع  ADLلتطوير وتحسيف السكف 

وبعد دفعو وقبوؿ  % 10مف ثمف المسكف بقسط يقدر ب  % 25ـ المستفيد بدفع حيث يقو 
يمكنو مف تحرير عقد لدى   % 15اكتتاب ، ثـ يقوـ بدفع قسط ثاني يقدر ب طمبو يسمـ سند 

المقدرة ب  الأقساطبعد دفع  إلاممكية المسكف  إليو، ولا تنتقؿ  بالإيجارالموثؽ بصيغة البيع 

                                                 
1
 .42انؼغاتً انطاهغ، انًغجغ انساتك ص  
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تصرؼ ناقؿ لمممكية او ترتيب أي رىف  بأي، ولا يمكنو القياـ  الإجمالي مف قيمة المبمغ % 75
 قبؿ ذلؾ.

 الأقساطحيث يقوـ بتمويؿ  بالأقساطويتمثؿ دور البنؾ في ىذه العممية في حالة الدفع المسبؽ 
المتبقية والتي يدفعيا والمستفيد مسبقا ويتحصؿ عمى عقد ممكية ، ليقوـ بعدىا برىف المسكف 

قرض ، ولكف تعزؼ الكثير مف البنوؾ عف تمويؿ ىذا النوع مف القروض لكوف سند لمبنؾ الم
  1. للأقساطبعد التسديد الكامؿ  إلاالممكية ، لا يسمـ 
 الرىن في صيغة البيع عمى التصاميم : تأسيس إشكالاتالفرع الثاني : 

المؤرخ في  03/ 93لصيغة البيع عمى التصاميـ بموجب المرسوـ التشريعي  التأسيسلقد تـ 
مارس  07المؤرخ في  58_  94ثـ تلاه المرسوـ  14و 09وىذا في مواده  1993مارس  01

  2والمتعمؽ بنموذج عقد البيع عمى التصاميـ  1993
" ذلؾ البيع الذي بموجبو يمتزـ البائع  بأنونجاز أو قبؿ الإيعرؼ عقد البيع بناءا عمى التصاميـ 

 عقد "بتشيد عقار خلاؿ اجؿ معيف في ال
 

دونيما عنصريف رئيسييف لا يوجد عقد بيع العقار بناءا عمى التصاميـ بوقد ابرز ىذا التعريؼ 
البائع بالبناء مف ناحية والمدة التي يجب اف يتـ خلاليا البناء مف او بدوف احدىما : التزاـ 

  3. أخرىناحية 
في طور الانجاز ، يمتزـ  " عقد بيع عقاري ، محمو عقار لـ ينجز بعد ، او بأنو أيضاويعرؼ 

 الأجؿتشييده البائع المتعامؿ في الترقية العقارية ، وفقا لمنماذج والتصاميـ المطموبة وخلاؿ 
المتفؽ عميو في العقد وتسميمو لممشتري ، وذلؾ مقابؿ تسبيقات ودفعات مجزاة يدفعيا ىذا 

   4العقار " العقد وتسميـ إبراـ، وفي المدة مابيف  الأشغاؿبحسب تقدـ  الأخير
عقد  أفيتضح لنا  93/03مف المرسوـ التشريعي  14_13_09نصوص المواد  إلىبالرجوع 

تشترطاف تحرير محضر  14/ 13البيع عمى التصاميـ ، ىو عقد ناقؿ لمممكية لكف المادتيف 
 يثبت حيازة المشتري لمسكف والذي لا يسمـ الا بعد تسميـ شيادة المطابقة ىذا مف جية .

                                                 
1
 .43انؼغاتً انطاهغ انًغجغ انساتك ص   

2
 .43َفس انًغجغ انساتك ص   

انىكانح انىطٍُح نرذسٍٍ و ذطىٌغ انسكٍ (opgi) انرغلٍح و انرسٍغ انؼماعي َلادظ يٍ انُادٍح انؼًهٍح اَح ٌهرى تاَجاػ يثم هظا انُىع كم يٍ صٌىاٌ -

(Adl) وكظا(EPLF). 
3
انضفؼح طواصي وفاء ، ضٍف الله َجاح ػمض انثٍغ تُاء ػهى انرظايٍى ) فً انرشغٌغ انجؼائغي ( يظكغج ذشغج نٍُم إجاػج انًضعسح انؼهٍا نهمضاء ،   

 . 04ص  2007،  2004انشايسح ػشغ 
4
 . 19ص  1989ص/ يذًض انًغسً ػهغج ، تٍغ انًثاًَ ذذد الإَشاء ، صعاسح يماعَح فً انماَىٌ انًظغي وانكىٌرً وانفغَسً ، انطثؼح الأونى   
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المتعمؽ بالتييئة والتعمير ، تمنع  90/29مف القانوف  56ثانية نجد اف نص المادة  ومف جية
شيادة المطابقة ،  إظياربعد  إلاالمحافظ العقاري مف شير عقد ممكية مسكف حديث البناء ، 

يمكف لممشتري لمبناء في صيغة البيع عمى  لسؤاؿ المطروح في ىذا الصدد ىو متىومف ثمة فا
 ـ براىنو ؟التصاميـ القيا

واف المشتري يصبح مالكا لو  أساس_ في الواقع العممي فاف البنؾ يقوـ بتقديـ القرض عمى 
 بمجرد تسجيؿ عقد البيع ولكنيا بذلؾ تتعرض لثلاث مخاطر .

في حالة عدـ تسميـ شيادة المطابقة لوجود عيوب في البناء ومف ثمة لا مجاؿ  ( :1الخطر*
الرىف ، ويعتبر ىذا تيديدا حقيقيا  لتأسيسفانو لا مجاؿ لمبنؾ  لتسجيؿ عقد البيع ، وبالنتيجة

 الرىف . لأعماؿ
دفع الضماف  إلىتوقؼ المقاوؿ عف العمؿ فينا يشترط البنكي نقؿ الرىف  إذا:  (2الخطر * 

 لـ يشترط ذلؾ. إذا،  ره، فماذا سيكوف مصي 1الذي يدفعو صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة 
التي بني عمييا البناء  الأرضكاف المرقي قد وقع رىنا عمى  إذاحالة ما  في ( :3الخطر* 

فانو في ىذه الحالة فاف البنؾ المقرض لمشتري السكف يجد نفسو في وضعية لا يحسد عمييا ، 
ذلؾ  إلىؼ ض ) بنؾ المرقي ( ، الأوؿوبالنسبة لمرىف  02وذلؾ لاف رىنو سيكوف في الدرجة 

 الرىف فانو يرد عمى القطعة وما شيدعدـ تجزئة  لمبدأوطبقا  أرضيةة الرىف الوارد عمى قطع أف
 اشتراط رفع اليد المسبؽ. إلاعمييا مف بناء ولا يجد بنؾ المشتري حلا 

التي سيقاـ  الأرضلممرقي العقاري والذي يشترط عميو تقديـ  يكوف البنؾ ممولا أفكما يمكف 
 عدة مخاطر . تعترضوذه الحالة عمييا البناء كضماف لمقرض ، ولكف البنؾ في ى

مف  16في حالة عدـ اكتماؿ أشغاؿ البناء أو إعسار المرقي العقاري فانو حسب نص المادة  
فاف مشتري المسكف لو امتياز أوؿ درجة ، وبيذا فاف البنؾ يجد نفسو أماـ  03/  93المرسوـ 

برفع اليد عف الرىف  تقديـ تصريح لتفادي ذلؾ فاف البنؾ يشترطرىف مف الدرجة الثانية و 
 المؤسس لصالح بنؾ المشتري.

عف تقديـ ىذا النوع مف القروض  العزوؼوأماـ ىذه الأخطار التي يتعرض ليا البنؾ فاف 
 أصبح الموقؼ الغالب لكثير مف البنوؾ .

                                                 
1
كهٍح  نٍحَىي ػمٍهح ، انُظاو انماَىًَ نؼمض تٍغ انؼماع تُاءا ػهى انرظايٍى فً انماَىٌ انجؼائغي يظكغج نٍُم صعجح انًاجسرٍغ ، فغع ػمىص ويسؤو  

 17ص  2004/ 2003انذمىق تٍ ػكُىٌ سُح 
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 الفرع الثالث : عدم التحديد الدقيق لمشتملات الدين المضمون بالرىن :
وف المدني مشتملات الديف والتي تتمثؿ في الديف وممحقاتو ، مف القان 912لقد حددت المادة 

 بما في ذلؾ مصاريؼ الإجراءات مف وقت الإنذار .
مف القانوف المدني عمى أصؿ الحؽ  937أما حؽ التخصيص فإنو يشتمؿ حسب نص المادة 

 والمصاريؼ المستحقة لمدائف .
 ف المدني عمى :مف القانو  936فيما يشتمؿ الرىف الحيازي حسب نص المادة 

 .الديف _ ضماف أصؿ
 _ المصاريؼ الضرورية التي أنفقت لممحافظة عمى الشيء .

 _ التعويضات عف الأضرار الناشئة عف عيوب الشيء .
 الديف ومصاريؼ عقد الرىف الحيازي وقيده عف الانقضاء . أ_ مصاريؼ العقد الذي أنش

 _المصاريؼ التي اقتضاىا تنفيذ الرىف الحيازي .
طبقا لمبدأ تخصيص الرىف الرسمي مف حيث الديف المضموف ، وذلؾ بتحديد مقداره وفوائده و  

مف القانوف المدني ذكر  891وتاريخ سريانو ، لـ يشترط صراحة المشرع في نص المادة 
 مصدره ، ولكف يفيـ ذلؾ ضمنيا فلا يمكف أف يخصص الديف دوف ذكر مصدره .

مف القانوف المدني مصاريؼ الإجراءات مف  912دة ويقصد بالمحقات الديف حسب نص الما
ذا كانت  وقت إنذاره ، وىنا ىؿ تعتبر قيمة الفوائد المتفؽ عمييا في عقد القرض ممحقات ؟ وا 

نعـ ، ىؿ تحسب ىذه الفوائد حتى تقسيـ ثمف بيع العقار المرىوف ؟ وماذا عف فوائد  ػالإجابة ب
 دـ دفع الأقساط ؟.التأخير التي تسمط عمى المقترض في حالة ع

في الحقيقة لا يوجد نص قانوني وأماـ غياب الاجتياد القضائي يمكف القوؿ أف الفوائد تحديدىا 
 في عقد القرض شرط موضوعي ، وغياب ىذا التحديد لا يرتب البطلاف 

وبالنسبة لمدد سريانيا فيناؾ مف يرى أنيا تسري إلى تاريخ التنبيو لنزع الممكية ، وىناؾ مف 
ويثور الإشكاؿ  1أنيا تسرى إلى تاريخ استفاء الثمف وذلؾ بعد توقيع الحجز عمى العقار . يرى

  2أيضا بالنسبة لممساعدات التي يقدميا الصندوؽ الوطني لمسكف 

                                                 
1
 .45انؼغاتً انطاهغ ، انًغجغ انساتك ص   

2
 14/10/1994تراعٌز  308_  94اَشئ انظُضوق انىطًُ نهسكٍ تًىجة انًغسىو   



 لرسميالاشكالات التي تعترض الرهه ا                                                                                      الثاوي الفصل 

 ليكون ضماوا كافيا للقرض العقاري                                                                                                        

 

 48 

إذ أف تدخمو يكوف إما في شكؿ مساعدات مالية أو تخفيض في نسبة الفوائد ، او تمديد مدة 
دة في قيمة مبمغ القرض الأساسية ، وىؿ تسمط عمييا تسديد القرض ، فيؿ دخؿ ىتو المساع

 الفوائد أولا ؟ .
استبعاد صيغة الكفيل العيني في حالة ممكية العقار المرىون من طرف غير   :  الفرع الرابع
 المقترض

ؽ ـ إمكانية أف يكوف الراىف غير المديف, و لكنيا اشترطت أف يكوف  884تعطي المادة     
واؿ مالكا لمعقار المرىوف.وينشئ عقد الكفالة التزاما في ذمة الكفيؿ يوجب الراىف في كؿ الأح

 وتأخذ الكفالة صورتيف: كفالة شخصية و كفالة عينية. 1بو عميو تنفيذ التزاـ المديف اذا ما أخؿ 
: تكوف بتعيد شخص آخر غير المقترض بأف يفي بالالتزاـ الواقع عميو الكفالة الشخصية

ؽ ـ(, و لا تجوز في  644ؾ في حالة عدـ وفاء المديف الأصمي بو )لصالح المقرض, و ذل
ؽ  652مبمغ أكبر مما ىو مستحؽ عمى المديف, و لا بشرط أشد مف شروط الديف المكفوؿ )

 ـ(, وتشمؿ كفالة الديف و ممحقاتو و مصروفات المطالبة الأولى.
خصي إلا بعد الرجوع عمى ولكف لا يجوز في حالة التنفيذ أف يرجع البنؾ عمى الكفيؿ الش  

 ؽ ـ(. 665ؽ ـ( , إلا في حالة اشتراط التضامف ) 660المقترض )
تكوف بأف يمتزـ الكفيؿ بتقديـ ضماف عيني يتمثؿ في عقار كضماف لالتزاـ : 2 الكفالة العـينية

المقترض في مواجية البنؾ المقرض. عمى أنو في ىذه الحالة, ليس لمكفيػػؿ الدفع بالتجريد 
 . ؽ ـ( 901ف, إلا بوجػػود اتفاؽ عمى خلاؼ ذلؾ)المدي

ويمجأ البنؾ إلى الكفالة الشخصية لمزيادة في مبمغ الضماف كإدخاؿ الزوج, أو أحد الأصوؿ أو 
الفروع. وذلؾ لمزيادة في الدخؿ الذي يتناسب معو طردا مبمغ القرض. ولكنو يفضؿ المجوء إلى 

مكانية التنفيذ المباشر عميو, وىذا الكفالة العينية التي تكرس لو حقا عينيا ع مى العقار المرىوف وا 
 ما لا توفره الكفالة الشخصية. 

 لكف الإشكاؿ يثور في الواقع عمى مستوييف: 
 

                                                 
.  317، ص  2004أَىع طهثح ، انؼمىص انظغٍغج انىكانح و انكفانح انًكرة انجايؼً انذضٌث ، طثؼح  
1
  

2
 ق م. 293ح الكفالة العٌنٌة فً نص المادة ورد مصطل  
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حيث ترفض البنوؾ قبوؿ الكفيؿ العيني أف يكوف شخصا معنويا, عمى مستوى التأسيس:  -1
 بحجة تعقيد إجراءات التنفيذ عميو, وطوليا, وتكمفتيا.

 عمى مستوى شير عقد الرىن المؤسس من طرف الكفيل: -2  
لاحظت المديرية العامة للأملاؾ الوطنية رفض المحافظيف العقارييف تنفيذ الإجراءات المتعمقة 
بقيد الرىف الرسمي.عندما يتبيف أف صاحب حؽ الممكية عمى العقار المراد رىنو ليس ىو 

 يقوـ ؽ ـ(, حيث  884بتوظيؼ أحكاـ المادة )  المديف. مع أنو في ىذه الحالة يتعمؽ الأمر
صراحة في  -المحافظ العقاري بتعميؽ تنفيذ إجراءات الشير العقاري عمى شرط إدراج ذلؾ

و ىـ بيذا فإنيـ يكيفوف خطأ العمميات التي تربط ثلاث   .(1)قيد عبارة )كفالة( -صمب الجدوؿ
نجاعة مف الكفالة, وأف اختيار أحد  أف الرىف الرسمي أكثر ذلؾأطراؼ متعاقدة بالكفالة. 

الضمانيف يرجع لإرادة الأطراؼ المتعاقدة فقط, ولمحرر جدوؿ القيد الخاضع للإشيار العقاري 
 يبقى مكمفا بتدويف ىذه الإرادة ". 

 
 ادارية خارجة عن ارادة  بييئاتالفرع الخامس  : تعقيد الشكمية في عقد الرىن و ربطيا 

 طرفي العقد                     
ؽ ـ( التي تربط تأسيس الرىف بوجود عقد رسمي , نص  884المادة )-المواد:  خلاؿمف   

 قانوني أو حكـ قضائي .
: تشترط تحت طائمة البطلاف تحرير العمميات الواردة عمى العقار بما 1مكرر 324المادة * 

 فييا الرىف في شكؿ رسمي.
 123-93, المعدؿ بموجب الأمر 03/76/ 25المؤرخ في 63-76مف المرسوـ  61المادة * 

ا لمتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري,و التي تشترط في العقود محؿ الشير أف تكوف محررة في 
 عقد رسمي.

-93, المعدؿ بموجب الأمر 03/76/ 25المؤرخ في 63-76المرسوـ  90المادة * 
واجب إشيار جميع  الإدارية.التي تمقي عمى عاتؽ الموثقيف وكتاب الضبط والسمطات 123

والمحررة مف قبميـ او بمساعدتيـ,وبكيفية مستقمة  للإشيارالعقود والقرارات القضائية الخاضعة 
 عف الأطراؼ.

                                                 
 ٌعمد المحافظ العقاري إلى التنوٌه على ظهر جدول الرهن بصفة الكفٌل.وقٌمة القرض الذي ٌضمنه" انظر الملحق رقم 1
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ؽ ـ تشترط لنفاذ الرىف في مواجية الغير.  والقيد عمى اليامش في حاؿ انتقاؿ  904المادة * 
 الحؽ المتضمف في القيد أو التنازؿ عف مرتبتو.

أوجبت استفاء القيد بالنسبة  البعض.حيث  نسجاـ الموجودلاذه المواد نلاحظ عدـ امف قراءة ى 
أتت بمبدأ والبعض الآخر  لمرىف الرسمي حتى ينتج آثاره القانونية ويكوف حجة عمى الغير .

عاـ وىو الحؽ العيني سواء كاف أصمي أو تبعي غير موجودة سواء بيف المتعاقديف أو اتجاه 
قانوف  إلىيخ شيره في المحافظة العقارية .ولكف وبما أف القانوف المدني أحاؿ مف تار  إلاالغير 

 الشير العقاري الذي يعتبر قانوف خاص وبالتالي فيو الواجب التطبيؽ .
القيد يعتبر الحؽ غير  إجراء يستفيوبالنتيجة فمتى ابرـ المتعاقداف عقد رىف رسمي ولـ  

مرتيف أف يحتج في مواجية المديف الراىف,بمعنى أنو لا موجود بينيما ,وبالتالي ليس لمدائف ال
 يمكنو استفاء حقو بالتنفيذ عمى العقار متى امتنع المديف عف وفاء الديف.

 كما نستنتج  مف قراءة ىذه المواد أف المشرع الجزائري جعؿ الشكمية تتوزع بيف:
 الػػػرسمية. -

 .1التسجيؿ لدى المحافظة العقارية -

لقرض العقاري فإف عقد الرىف يحرر في شكمو الرسمي مف طرؼ الموثؽ, و في إطار ا   
مراعيا في ذلؾ مطابقتو لمقتضيات اتفاقية القرض التي تمقاىا. ثـ يقوـ بإيداع مبمغ الشيؾ 

يوما مف التأشير  30المقابؿ لقيمة القرض في حساب الخزينة. و في حالة عدـ تمقي رد خلاؿ 
 غ لمبائع, ثـ يقوـ   بعدىا بتسجيؿ الرىف لدى المحافظة العقارية.عمى الشيؾ يقوـ بتسميـ المبم

المؤرخ في  63-76( مف المرسوـ 99, 90و يتـ التسجيؿ حسب نص المادة )    
, والمتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري مف طرؼ الموثؽ خلاؿ مدة شير مف  25/03/1976

ىنا يتحقؽ المحافظ العقاري مف تحرير عقد الرىف . وذالؾ بإيداع جوؿ الرىف في نسختيف. و 
ما  البيانات المحددة قانونا ويرجع إلى المودع بعد أف يؤشر عميو ويشيد بتنفيذ إجراء شيره.وا 
الجدوؿ الأخر فبعد التاشير عميو بالتصديؽ مف قبؿ المحافظ العقاري فانو يحتفظ بو عمى 

محافظ الاستئناس بيا عند مستوى المحافظة ضمف مجموعة الجداوؿ المصنفة,والتي لابد عمى ال
 .1كؿ عممية إشيار متعمقة بنفس العقارات المثقمة بالرىف

                                                 
1
 . 127، ص  2001عيىل سانض ، انًذافظح انؼماعٌح انذانٍح نهذفظ انؼماعي فً انرشغٌغ انؼماعي ، لظغ انكراب ، انثهٍضج ،   
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والمعدلة  10-90مف قانوف النقد والقرض  179أما الرىف القانوني المؤسس طبقا لنص المادة 

و المتضمنة قانوف المالية  24/12/2002المؤرخ في  11-02مف القانوف  96بموجب المادة 
, فإف تأسيسو يتـ مف طرؼ مديري المؤسسات المالية, وكذلؾ رؤساء وكالاتيا  2003لسنة 

وفروعيا . و ذلؾ بتحديد جدولي القيد, والتوقيع عمى شيادة اليوية اللازـ إدراجيا ضمف أحد 
 الجدوليف الذي سيخصص لمحفظ لدى المحافظة العقارية.

ف المؤسس كضماف لمقرض العقاري قانونيا أو اتفاقيا, فإف المحافظ العقاري و سواء كاف الرى
لكي يقبؿ الإيداع لابد لو أف يتأكد أف الوثيقة المودعة سواء كانت عقد أو حكـ قضائي تتضمف 

كما لو أف يرفض شيره ما لـ يرفؽ بوثيقة " المستخمص مف جدوؿ  1أصؿ الممكية السابقة
 101-76مف الأمر  388. وذلؾ حسب نص المادة  (Le rôle apuré) الضرائب المصفى

 المتعمؽ بالضرائب المباشرة. 09/12/1976المؤرخ في 

الإشكاؿ الذي يثور عمميا ىو عدـ تحديد مدة قانونية تقيد ىيئة الضرائب لإصدار ىذه 
 الشيادة.

يقع عمى كما يضاؼ عائؽ آخر لإتماـ عممية تسجيؿ الرىف الضامف لقرض لأجؿ البناء الذي 
 أرض عارية, حيث يشترط إرفاؽ عقد الرىف برخصة البناء.

 
 المطمب الثاني : الإشكالات التي تثار أثناء مرحمة السريان 

تثار أثناء مرحمة السرياف الرىف العديد مف الإشكالات ، وىذه الأخيرة تمنعو وتعيقو لأف يكوف 
 فيما يمي :  ضمانا كافيا لمقرض العقاري ، ويمكف حصر ىذه الإشكالات

 
 الفرع الأول : عدم إستعمال المصطمحات الدقيقة الدالة عمى العمميات المختمفة 

إف الغرض مف تسجيؿ الرىف الضامف لمعقار العقاري ىو تمكيف البنؾ بالدرجة الأولى مف 
مواجية باقي الدائنيف ، إذ يكوف الرىف نافذا في مواجية الغير إذا قيد قبؿ اكتساب ىذا الغير 

                                                 
1
 . 128عيىل سانض ، انًغجغ انساتك ، ص   
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ومف ثمة فإنو يكفي ترتيب حؽ عيني لمغير قبؿ قيد الرىف  1قا عينيا عمى العقار المرىوف ح
 لتجميد آثار الرىف .

ليذا لابد عند القياـ بإجراء تجديد الرىف أف تستعمؿ المصطمحات بدقة بأف يذكر أف الأمر 
ؽ المراد تجديده يتعمؽ بتجديد رىف سابؽ ) تجديد قيد سابؽ (  وأف يتـ وضع مراجع القيد الساب

لا أعتبر التجديد قيدا جديدا ، وتأخذ المؤسسة المالية أو    .بنؾ ترتيبيا حسب الأسبقيةالوا 
أو القيد نفسو كأف يكوف  كما قد يتعرض القيد لمشطب لتوافر أسباب تتعمؽ بالديف أو الرىف

ح ويكوف المحو أو قد انقضى أو يكوف لقيد غير صحي ،باطلا أو قابلا للإبطاؿ الديف أو الرىف
بطريقتيف إما اختيارية وذلؾ بموجب عقد عرفي أو إجبارية في حالة رفض الدائف القياـ بعممية 

     2الشطب ويكرس ذلؾ بموجب حكـ قضائي
                   

 الفرع الثاني : حمول الدين بمجرد قيام المقترض بالتصرف في العقار المرىون 
أي عقد مبرـ بعد تسجيؿ الرىف في مواجية الدائف المرتيف ، إلا  إف المبدأ العاـ ىو عدـ نفاذ 

أف ىذا لا يجعؿ مف العقار المرىوف غير قابؿ لمتنازؿ ، وذلؾ بإعتبار الدائف المرتيف محمي 
في الرىوف اللاحقة لو في المرتبة ، ونتيجة لذلؾ فإنو  دينوبمبدأ التتبع الذي يمكنو مف تحصيؿ 

    3التصرؼ في العقار المرىوف كميا أو جزئيا ما لـ يوجد إتفاؽ يخالؼ ذلؾلممديف الراىف إمكانية 
مف القانوف المدني الجزائري عمى إمكانية تصرؼ المديف الراىف في العقار  894نصت المادة 

 المرىوف وربطت ذلؾ بشرط عدـ تأثير ذلؾ عمى حؽ الدائف المرتيف .
عف العقار المرىوف سواء بمقابؿ أو بدوف مقابؿ ولا وعميو فإف المقترض بإمكانو القياـ بالتنازؿ 

يقع عمى المقترض مف دفع أقساط القرض إلا بموافقتو  ايرتب ذلؾ إلتزاـ المشتري لمعقار لم
 الصريحة ومف ثمة يجد المقترض نفسو أماـ احتماليف :

 الأول : إما بيع العقار ويبقى المقترض ممتزم بإتفاقية القرض إتجاه البنك 
تفاق المقترض مع المشتري عمى انتقال الدين إليوالثان     4ي : إما بيع العقار وا 

                                                 
يٍ انماَىٌ انًضًَ  904وهظا يا َظد ػهٍه انًاصج 

1
  

. 484 -483ػثض انغػاق انسُهىعي ، يغجغ ساتك ، ص  
2
  

. 392انًغجغ انساتك ، ص  
3
  

4
رمال انضٌٍ انى انًشرغي إلا إطا وجض اذفاق طغٌخ ػهى يٍ انماَىٌ انًضًَ تُظها " لا ٌرغذة ػهى تٍغ ػماع يغهىٌ اَ 935وهظا يا َظد ػهٍه انًاصج   

 طنك "
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تتيح إمكانية تسيير وضعية نقؿ الديف المترتب في  التي ورغـ ثراء القانوف المدني بالصيغ 
إتفاقية القرض كصيغة التنازؿ عف الديف و الاشتراط لمصمحة الغير و الإنابة في الدفع ، إلا 

الواقع العممي أف البنؾ يعتبر التصرؼ في العقار المرىوف بمثابة إضعاؼ  أف الذي يحدث في
لمضماف ويجعؿ الديف في حاؿ الأداء ، ويفرض عمى المقترض السداد الفوري لمديف ، وذلؾ 
لكوف البنوؾ لا ترغب عادة في استعماؿ حقيا في التتبع ولا تقبؿ بحوالة  الديف لأف ذلؾ يتطمب 

، وىذا جعؿ الكثير مف المدنييف  1ية لا ترغب المؤسسة في تحمميا إجراءات ومصاريؼ إضاف
حضر كؿ تعامؿ لبتجميد العقار المرىوف بمجرد تسجيمو في المحافظة العقارية وذلؾ  يطالبوف
 فيو .

وىذا ما أدى بالتشريعات المقارنة )فرنسا.مصر(  إلى حصر كؿ إشتراط مف شأنو تقييد حؽ 
العقار حيث نجد التشريع الفرنسي يضمف لممقترض حقو في  المديف الراىف في التصرؼ في

الإجراءات و شروط النقؿ الديف أو القرض العقاري لمغير ويحافظ المديف عمى حقو في تحديد 
ىذا النقؿ ، ويقضي بأف يتضمف العقد شروط وكيفيات ىذا النقؿ ومصاريؼ مف تعويضات 

   2يمكف أف يطالب بيا المقترض لاحقا
 ث : الصعوبات المتعمقة بحوالات الحق :الفرع الثال

أف مدة القرض العقاري المتميزة بالطوؿ تجعؿ المقرض بحاجة إلى السيولة التي تساعده عمى 
الاستمرار في القياـ بباقي العمميات البنكية التي مف بينيا منح قروض عقارية أخرى ، وأماـ ىذا 

ؿ لدى البنؾ المركزي وذلؾ مقابؿ سعر فائدة مقاببالإشكاؿ يمجأ البنؾ إلى عممية إعادة الخصـ 
ومف  14/04/1990المؤرخ في  90/10محدد مسبقا، ولكف بصدور قانوف النقد و القرض 

 06فقد حدد أقصى مدة لمقرض الذي يستفيد مف إعادة الخصـ بػ  71 -70 -69خلاؿ المواد 
 3د كؿ البعد عف مدة القرض العقاري التي تكوف طويمة يأشير وىذا بع

ؿ لحف عممية تمويؿ القروض العقارية ، و عوىذه الوضعية أدت إلى عدوؿ الكثير مف البنوؾ 
ىذه المشكمة عمدت الحكومة الجزائرية إلى البحث عف تقنية حديثة وعممية تحؿ ىذا الانسداد 

                                                 
. 49نطٍفح طانثً ، يغجغ ساتك ، ص  
1
  

.52عيهح انؼهجح ، يغجغ ساتك ، ص  
2
  

. 54انًغجغ انساتك  ، ص  
3
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وتحفز البنوؾ و المؤسسات المالية عمى تمويؿ الترقية العقارية و السكف بصورة عامة ، وقد 
 1 (SRH)ميمة توفير السيولة لممؤسسات المقرضة إلى شركة إعادة تمويؿ الرىف أوكمت 

ويثور التساؤؿ حوؿ صيغة نقؿ الرىوف المؤسسة مف طرؼ المقترضيف كضماف لمقروض 
العقارية ، وذلؾ مف البنؾ إلى مؤسسة إعادة التمويؿ الرىني و التي تأخذ غالبا صيغة الحموؿ ، 

نقؿ بمية يقوـ مف خلاليا المديف المقترض ، وبيدؼ تسديد دينو ىذه الأخيرة تعرؼ بأنيا عم
وتفرغ عممية الحموؿ في عقد  (SRH)) البنؾ ( لصالح دائف آخر والرىف المؤسس لصالح دائن

 رسمي يعتمد أساسا عمى) اتفاقية القرض وعقد الرىف ( 
ادة التمويؿ ويقوـ البنؾ المقترض بتوقيعيا بعد الحصوؿ عمى الشيؾ المقابؿ لعممية إع

 ويحرص عمى تقيد ذلؾ عمى ىامش القيد بالمحافظة العقارية .
مف القانوف المدني لنفاذ حوالة  241ولكف الإشكاؿ الذي تثيره عممية الحموؿ ىو اشتراط المادة 

ر رضاه أو عممو بيا وذلؾ بموجب عقد يالحؽ في مواجية المديف الأصمي ) المقترض( أو  لغ
رة الأخيرة يمكف تفسيرىا بأنو ويمكف القياـ بالحوالة بمجرد إعلاـ المديف غير قضائي وىذه العبا

مف القانوف المدني شرطا ثانيا يتمثؿ في قيد  904دوف الحاجة لإبداء رأيو ، وتضيؼ المادة 
الحوالة عمى ىامش القيد الأصمي لكي تكوف نافذة في مواجية الغير ، كما أف ىناؾ عبء آخر 

و  %05مف قانوف التسجيؿ دفع حقوؽ التسجيؿ و التي ىي   225ادة يتمثؿ في إشتراط الم
 2 2002بموجب قانوف المالية لسنة  % 1التي خفضت إلى 

 
 الفرع الرابع : المنشآت و التحسينات المقامة عمى العقار محل الرىن :

والديف محؿ الضماف ، العقار المرىوف، طبقا لمبدأ التخصيص يجب التحديد في عقد الرىف 
وىذا إما في العقد التأسيسي لمرىف أوفي عقد لاحؽ ، ويتحدد العقار بموقعو وطبيعتو ومساحتو 

لا وقع الرىف باطلا   3وا 

                                                 
1
ج انًاجسرٍغ فً انماَىٌ ، ذشظض إصعاج عدًاًَ فائؼج ، ذًىٌم انرغلٍح انؼماعٌح انشاطح فً يجال انسكٍ ، صعاسح ذذهٍهٍح وَمضٌح ، يظكغج نٍُم شهاص  

 . 2004/ 2003ويانٍح ، 

 55عيهح انؼهجح ،انًغجغ انساتك، ص 
2
  

. 393أَىع طهثح ، يغجغ ساتك ، ص  
3
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ف كاف الإشكاؿ لا يطرح  في تعييف العقار في شكؿ أرض عارية لكنو يثور حوؿ ما ينشأ  وا 
ف ، فيؿ يشمميا الرىف مف مباني عمى العقار العاري باعتبارىا لـ تكف موجودة أثناء تأسيس الرى

 لاحقا ؟
مف قانوف المدني فإف التحسينات و المنشآت تعتبر مف  887بالرجوع إلى أحكاـ نص المادة 

ف كاف الإشكاؿ لا يطرح بالنسبة لمتحسينات ، فإنو يطرح بالنسبة  ضمف مشتملات الرىف ، وا 
يشمميا الرىف أما التي  الراىف فيي بقوة القانوف يفلممنشآت ، فتمؾ التي أقاميا المالؾ المد

 يقيميا غير المالؾ المدني الراىف أي مف طرؼ الغير فينظميا الاتفاؽ .
إف واقع الحاؿ أوجد إشكالا في توقيع الرىف عمى ما شيد مف بناء عمى الأرض العارية لاحقا  

ضؼ أف مبدأ التخصيص يجعؿ مف البناء المشيد غير مخصص وىذا ما يوجد صعوبة في 
ز عميو ، ىذه الإشكاليات جعمت البنوؾ و المؤسسات المالية تدرج شرطا في عقد توقيع الحج
 الأرض وما يشيد عمييا مف بناء . والرىف بشمول

 
 المبحث الثاني : الإشكالات التي تثار أثناء مرحمة التنفيذ 

يمنح الرىف لمدائف المرتيف الحؽ في بيع العقار ، بعد حجزه و الحصوؿ عمى قيمة دينو 
فضمية عمى باقي الدائنيف العادييف بالإضافة إلى إمكانية لجوئو مباشرة إلى الحجز عمى بالأ

العقار دوف المرور بمرحمة الحجز عمى الأمواؿ المنقولة لممديف الراىف وذلؾ في حالة حيازتو 
 .لعقد رىف مشموؿ بالصيغة التنفيذية 

متناع المقترض عف دفع أحد مرحمة الحجز ، مرحمة التسوية و التي تبدأ بمجرد ا وتسبؽ
الأقساط حيث يوجو لو المقرض رسالة يدعوه لدفع القسط ويراسمو ثانية في حالة عدـ قيامو 
بتسديد القسط الثاني ثـ يوجو لو إعذار بالدفع يعذره فيو بدفع الأقساط الثلاثة إف لـ يستجب 

 إلى توقيع الحجز .لذلؾ يوجو لو البنؾ إنذار بالدفع بعد ذلؾ إف لـ يوفي يمجأ البنؾ 
 وتثير مرحمة تنفيذ الرىف عدة إشكالات يتـ تبيانيا في المطالب التالية :
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 المطمب الأول : إشتراط الصيغة التنفيذية كمقدمة لمتنفيذ 
لكي يتحصؿ المديف عمى دينو بالأفضمية عمى باقي الدائنيف وذلؾ بعد بيع العقار محؿ 

اد العمني يجب أف يكوف حائزا عمى سند تنفيذي و الذي الضماف وفقا لإجراءات البيع بالمز 
 تحصؿ عميو بأحد الطرؽ التالية :ي

 الفرع الأول : الصيغة التنفيذية التي يتضمنيا العقد الرسمي : -
يشترط غالبا البنؾ تضميف إتفاقية القرض الصيغة التنفيذية لتسييؿ عممية الحجز ويمنحيا 

 .لاستصدار الصيغة التنفيذية ا يتـ المجوء إلى القضاءالموثؽ مرة واحدة وفي حالة ضياعي
و البنؾ يوجو رسائؿ ودية لممديف يعذره بالدفع ثـ يمجأ إلى المحضر القضائي الذي يوجو 
لممديف إنذار بالدفع لغرض الوفاء الاختياري في أجؿ معيف وفي حالة عدـ التنفيذ يحرر 

لمحكمة بتوقيع الحجز العقاري عمى محضر إمتناع عف الدفع ثـ يستصدر أمر مف رئيس ا
العقار المرىوف ثـ يقوـ بتبميغ المديف رسميا وينذره بأنو في حالة عدـ وفائو في أجؿ شير يباع 

 1العقار
المتضمف تنظيـ  20/02/2006المؤرخ في   03 -06حيث أنو قبؿ صدور القانوف رقـ 

 فيذ مينة المحضر القضائي فالبنؾ ىو الذي كاف يتولى عممية التن
 الفرع الثاني : الصيغة التنفيذية المكرسة بواسطة الحكم القضائي : -

قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية منيا أنو يمكف إف تعدد طرؽ تحصيؿ البنؾ لمديف كرسيا 
مف قانوف  306استصدار أمر أداء وقؼ شروط حددتيا المادة لمبنؾ المجوء لمقضاء مف أجؿ 

دارية " وىي أف يكوف الديف ذو طبيعة تعاقدية ناتجة عف الكتابة محدد الإجراءات المدنية والإ
 2المقدار مستحؽ وحاؿ الأداء 

بداء  و الإشكاؿ الذي يثور  ىو أف أمر الأداء قابؿ لمطعف بالاعتراض و الموقؼ لمتنفيذ وا 
 يارأف عدـ إم ىذا ما يؤدي إلى إطالة أمد النزاع بالإضافة إلى 3الدفوع مف طرؼ المقترض 

 عكس الحكـ القضائي . 4بالصيغة التنفيذية خلاؿ سنة يسقط ولا يرتب أي أثر أمر الأداء 

                                                 
يٍ لاَىٌ الإجغاءاخ انًضٍَح و الإصاعٌح  725أَظغ انًاصج  
1
  

. 211، ص  2009ُشغ ، انجؼائغ ػثض انسلاو طٌة ، لاَىٌ الإجغاءاخ انًضٍَح و الإصاعٌح انجضٌض ، يىفى نه 
2
  

يٍ لاَىٌ الإجغاءاخ انًضٍَح و الإصاعٌح .   308 -306أَظغ انًاصذٍٍ  
3
  

يٍ لاَىٌ الإجغاءاخ انًضٍَح و الإصاعٌح .  309أَظغ انًاصج  
4
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المؤرخ في  11-90مف القانوف رقـ  178ولمبنؾ إمكانية أخرى لتحصيؿ الديف كرستيا المادة 
المتعمؽ بالنقد و القرض وىي أف يتقدـ البنؾ بعريضة لرئيس المحكمة  14/04/1990

ببيع كؿ ماؿ مرىوف لصالحيا وتخصيصو مباشرة ودوف أية مماطمة بناتج لمحصوؿ عمى أمر 
 البيع تسديد لما يترتب ليا مف مبالغ كامؿ الديف .

أف  620والإشكاؿ الذي يثور ىو أف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية ينص في المادة   
الديف يتـ الانتقاؿ لمتنفيذ عمى  التنفيذ يكوف عمى الأمواؿ المنقولة أولا فإف كاف مقدارىا لا يغطي

العقارات وىو الأمر الذي يتنافى والصيغة التنفيذية التي تمنح لعقد الرىف و الذي يستوجب 
الأمر التنفيذ مباشرة عمى العقار المرىوف وما داـ أف إجراءات التنفيذ تخضع لأحكاـ قانوف 

قضائييف ( لا ينفذوف مباشرة عمى الإجراءات المدنية و الإدارية فإف المنفذيف ) المحضريف ال
نما ينفذوف عمى المنقوؿ أولا وفي حالة عدـ وجوده أو عدـ كفايتو ينتقموف إلى  العقار المرىوف وا 
التنفيذ عمى ماؿ المديف لدى الغير وفي حالة عدـ كفايتو يتـ الانتقاؿ لمتنفيذ عمى العقار لبيعو 

 في المزاد العمني.
تنص أف الرىف القانوني يعتبر سند  2003مف قانوف المالية لسنة  96بالإضافة إلى أف المادة 

تنفيذي ولو نفس قيمة الحكـ النيائي ينفذ مباشرة مف طرؼ المحضر القضائي بعد إمياره 
وىو الأمر الذي يثير نفس الإشكاؿ المثار أعلاه بالإضافة إلى إشكاؿ  1بالصيغة التنفيذية 

الحكـ النيائي وكيؼ لممديف الطعف في صحة الديف أماـ كيفية الطعف فيو ماداـ لو نفس قيمة 
 القضاء في وجود حكـ قضائي 

إف الإشكالات المذكورة أعلاه جعمت البنوؾ أو المؤسسات المالية تعزؼ عف منح القروض 
وىذا لطوؿ إجراءات التنفيذ مما يجعمنا نقوؿ أف الرىف الرسمي لا يوفر الحماية الكافية لمقرض 

 العقاري .
 طمب الثاني : طول إجراءات التنفيذ و الحجز :الم

لف نتكمـ عف الوفاء الاختياري لأنو الصورة العادية لموفاء بالالتزاـ ولا يثير أي إشكاؿ و 
الإشكاؿ يطرح في حالة الوفاء الجبري وىذا الأخير يستدعي مباشرة إجراءات التنفيذ مف تبميغ 

عمى المنقوؿ وبعدىا إجراءات جراءات الحجز لمسند التنفيذي وتحرير محضر إمتناع يمييا إ

                                                 
 2003لاَىٌ انًانٍح نسُح ٌرضًٍ  25/12/2002انًؤعر فً  11-02انًرضًُح لاَىٌ على  25/12/2002انًؤعسح فً  86انجغٌضج انغسًٍح ػضص 

. 25/12/2002انًؤعسح فً  86، انجغٌضج انغسًٍح ػضص  2003انًرضًٍ لاَىٌ انًانٍح نسُح  25/12/2002انًؤعر فً  02/11.انماَىٌ على 
1
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جراءات الحجز و التنفيذ الجبري يتضح لنا أف الحجز  عمى العقار وىذا كمو يتـ وفؽ لأحكاـ وا 
مدة التنفيذ ليست باليسيرة وخاصة إذا اقتربت برفع دعوى مفادىا وقؼ التنفيذ ىذه الأخيرة تكوف 

عممية البيع تعاني مف بطئ إجرائي في كؿ  (  أشير وىذا ما يجعؿ06لمدة قد تصؿ إلى ستة)
مراحمو ضؼ إلى ذلؾ الجمسات المتعمقة بالبيوع العقارية و التي تتميز بالتأجيلات المتكررة 

 ( يوـ .45)خمسة وأربعوف والتي قد يصؿ مدة التأجيؿ الواحد فييا إلى 
ي المجاؿ إف طوؿ إجراءات التنفيذ يعتبر ىاجس أماـ البنؾ يمنعو مف منح القروض ف 

العقاري ىذا مف جية ومف جية ثانية فالرىف الرسمي الذي تـ توقيعو عمى العقار بيذا المفيوـ 
يعتبر بمثابة إجراء بلا نتيجة ماداـ أف الدائف المرتيف لا يمكنو بيع العقار المرىوف واستيفائو 

قانوف الإجراءات مبمغ القرض منو إلا بعد إتباع الإجراءات السابؽ ذكرىا أعلاه والواردة في 
 المدنية و الإدارية و التي تتسـ بأنيا قواعد إجرائية آمرة لا يمكف مخالفتيا.

 
 
 

 المطمب الثالث : عدم إستحقاق المقرض لقيمة القرض كاممة عند إستعمال 
 إجراء التطيير ومزاحمة المقرض من طرف الدائنين الممتازين                  

مف فرعيف يخصص الأوؿ لذكر عنصر عدـ إستحقاؽ المقرض سيتـ تناوؿ ىذا المطمب ض 
لقيمة القرض كاممة عند إستعماؿ إجراء التطيير فيما نعرج في الفرع الثاني لموضوع مزاحمة 

 :نيف وذلؾ كمايميالمقرض مف طرؼ الدائ
 
 التطيير إجراء ستحقاق المقرض لقيمة القرض كاممة عند إستعمال إالفرع الأول: عدم  -

لتطيير إجراء أسسو القانوف يسمح لممشتري بتطيير العقار مف الرىوف وذلؾ بتقديـ ثمف يعتبر ا
مف القانوف المدني بالإضافة إلى القياـ  915العقار المرىوف لمدائنيف وىو ما نصت عميو المادة 

 بإجراء التسجيؿ و القيد. 
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لمقررة إستقرت ممكية فإذا وافؽ الدائنوف المقيدوف عمى العرض مف خلاؿ الأجؿ وبالأوضاع ا
وأما في حالة إعتراض الدائنيف عمى الثمف المعروض فإف العقار يباع  1العقار نيائيا لمحائز

وفقا للإجراء البيع بالمزاد العمني ، وقياـ الحائز بعممية التطيير التي تعتبر بمثابة دفع مسبؽ 
أف الحائز يقوـ بتقويـ يجعؿ البنؾ يتحصؿ عمى دينو ولكف ليس بالقدر الذي يستحقو ، حيث 

وىنا يجعؿ التطيير  2ة وقت التنبيو لنزع الممكية تقيمة العقار ، و التي يجب أف لا تقؿ عف قيم
 القرض العقاري في وضعية غير مرضية تجاه البنؾ أو المؤسسة المالية .

 
 الفرع الثاني : مزاحمة المقرض من طرف الدائنين الممتازين  -

في استفاء حقو عمى جميع الدائنيف العادييف ولو كانت حقوقيـ سابقة يتقدـ الدائف المرتيف 
ذا تزاحـ الدائف المرتيف مع أصحاب التأمينات العينية ،وأخرى خاضعة  عمى قيد رىنو ، وا 
 لمشير كأصحاب الرىف الحيازي أو حؽ الإمتياز الخاص عمى العقار فالعبرة بالأسبقية في القيد 

انوف المدني في فقرتيا الأخيرة عمى مايمي :" غير أف حقوؽ مف الق 986لقد نصت المادة 
الامتياز العامة ولو كانت مترتبة عمى عقار لا يجب فييا الإشيار ولا حؽ التتبع ، ولا حاجة 
للإشيار أيضا حقوؽ الامتياز العقارية الضامنة بمبمغ مستحقو لمخزينة العامة ، وىذه الحقوؽ 

لمرتبة عمى أي حؽ إمتياز عقاري آخر أو حؽ رىف رسمي الممتازة جميعا تكوف أسبؽ في ا
قة لمخزينة يتقدـ عمى ستحميما كاف تاريخ قيده ، أما فيما بينيما فالامتياز الضامف لممبالغ الم

 حقوؽ الامتياز العامة" 
مف خلاؿ ما سبؽ ذكره أعلاه يمكف القوؿ أف الإشكاؿ لا يطرح إذا كاف الثمف المتحصؿ   

نما يطرح في حالة ما إذا عميو مف البيع  كافي لتغطية جميع الديوف و المصاريؼ ...الخ ، وا 
كاف ثمف البيع لا يغطي جميع الديوف وفي أحياف أخرى لا يغطي حؽ إمتياز الخزينة 
ومصاريؼ الحجز و البيع ويكوف بيذا البنؾ لـ يحصؿ عمى مبمغ قرضو ومف ثمة يكوف الرىف 

ى ضماف القرض العقاري ، ليذا نجد البنوؾ في بعض الرسمي غير كاؼ في ىذه الحالة عم
الأحياف تعزؼ عف منح القروض ، وفي أحياف أخرى تشترط أف يكوف الرىف الموقع عمى 

 العقار إمتياز درجة أولى" 

                                                 
يٍ انماَىٌ انًضًَ  921أَظغ انًاصج  
1
  

. 723ػثض انغػاق انسُهىعي ، يغجغ ساتك ، ص  
2
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 المطمب الرابع : دفع الكفيل العيني بالرجوع و التجريد لتوقي التنفيذ 
ىنا ر يقوـ شخص آخر غير المديف برىف العقار . إذ  ففي ىذه الحالة يكوف الراىف غير المدي

رسميا لضماف ديف المقترض ، فيكوف لمدائف المرتيف القياـ بالتنفيذ عمى العقار المرىوف ، بؿ و 
الأكثر مف ذلؾ فإنو غير مسؤوؿ إلا في حدود العقار محؿ الرىف ، ولا يتعدى الضماف تمؾ 

ويقوـ الكفيؿ بالوفاء في  1بعد التنفيذ عمييا العيف ، حتى ولو لـ يتمكف مف انقضاء حقو كاملا 
حالة عدـ قياـ المديف بالوفاء وىذا لا يعني أف إلتزاـ الكفيؿ معمؽ عمى شرط واقؼ وىو عدـ 
نما ىو التزاـ منجز ىو الوفاء بالالتزاـ الأصمي ، فإذا رجع إليو الدائف  قياـ المديف بإلتزامو ، وا 

وىو مقترف  يدعمى المديف وىو ما يسمى بالدفع بالتجر  قاـ الكفيؿ ودفع بوجوب الرجوع أولا
ف كاف كذلؾ ىنا يمكف لمكفيؿ أف يطمب أجؿ  بشرط ألا يكوف الكفيؿ متضامف مع المديف ، وا 

،وبالرغـ مف ىذه الإمكانية الممنوحة لمدائف فإف معظـ  2لإدخاؿ المديف لمقضاء عميو ككفيؿ 
رمانو مف الدفع فيؿ متضامف مع المديف وذلؾ لحالك أفالبنوؾ تشترط إدراج في عقد الكفالة 

   دبالرجوع و التجرب
 
 

العقار محل الحجزمن  الصعوبة المتعمقة بالطرد المطمب الخامس :  
تنتقؿ إلى الراسي عميو المزاد ممكية العقار   الإداريةالمدنية و  جراءاتالإقانوف   لأحكاـطبقا 

وجود العقار في يد الحائز الذي يرفض التخمي  لمممكية.لكف اويصبح الحكـ برسو المزاد سند
وجد صعوبة في إخلاء لذا ت المشتري ليذا العقار.بعد رسو المزاد عمى  و،وكذا الخروج من وعن

  ىذا العقار.
)البنؾ  ، مالـ يكف المموؿخاليا مف شاغميوف حكـ رسو المزاد تسمـ العقار يمف المفروض تضم

أو كاف شاغلا بموجب عقد إيجار  .شغؿ الحائز لمعقار عمى قد سبؽ موافقتو المؤسسة المالية(
  ثابت التاريخ قبؿ إبراـ اتفاؽ التمويؿ. 

                                                 
. 318، ص  2004انًكرة انجايؼً انذضٌث ، طثؼح  –انكفانح  –ج ، انىكانح أَىع طهثح ، انؼمىص انظغٍغ 
1
  

  . 320َفس انًغجغ انساتك ، ص  أَىع طهثح،-  -
2
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