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 مقدمة:
البنوك مؤسسات تجارية ينصب نشاطيا الرئيسي والأساسي عمى تجميع الأموال     

لتوظيفيا في أنواع مختمفة من الائتمان وذلك عمى شكل قروض واستثمارات متنوعة الآجال 
 والمواصفات.

تعود بداياتو الأولى إلى الحضارة الفينيقية والإغريقية التي ليا الفضل في إن الفن المصرفي 
 .1ظيرت البنوك إنتشار ىذا الفن عبر أنحاء العالم وفي أواخر القرون الوسطى

وكانت وظيفتيا في بادئ الأمر تقتصر عمى تجارة النقود والقيام بعمميات الصرف ولإنعدام 
فع أمواليم لدى الصيارفة خشية الضياع والسرقة مقابل الأمن في ذلك الوقت لجأ التجار لد

إلى غاية أن ظيرت شيادات الإيداع ومع  ءمع حقيم في سحبيا وقت ما شا شيادات إسمية
إلى إمكانية منح جزء  امرور الوقت لاحظ الصيارفة بقاء قرائنيم مكدسة بودائع زبائنيم فاىتدو 

إلى خطر، فمممخاطر جزء من العمل  منيا في شكل قروض دون أن يتعرض وضعيم المالي
المصرفي والعمل التجاري كما ذىب البعض إلى القول بأن العمل المصرفي جممتو ىو تحمل 
لممخاطر. ولكي تتمكن البنوك من توفير الحماية اللازمة ضد المخاطر التي تعترض 

مصادرىا لأن  نشاطيا فإنيا ينبغي عمييا أن تكون عمى دراية تامة بطبيعتيا وأنواعيا، وكذا
ذلك من شأنو أن يجعل من عممية تصنيفيا وترتيبيا حسب درجة خطورتيا وكذا الحمول 
المقابمة ليا أمرا سيلا وذلك فإن البنوك عندما منحيا القروض لممتعاممين تكون قد تصرفت 
في أموال متعاممين آخرين، ولكي تضمن سداد ىذه القروض وضعت مجموعة من 

أنيا كل ما يقبضو البنك من العميل كضمان يستوفي منو حقو في  الضمانات والتي تعرف
حالة ما إذا لم يوفي ىذا الأخير بالتزاماتو المتمثمة في سداد القرض فالضمان إجراء قانوني 
وتعاقدي يتم بمقتضاه الحصول عمى وعد بالوفاء سواء من طرف المدين نفسو أو بواسطة 

س المدين أو اعساره وقد وجدت ىذه الوسيمة نظام الغير في الآجال المحددة في حالة إفلا

                                                             

والتي يقصد بيا المنضدة أو الطاولة كان يستعمميا الصيارفة لمعد وتبادل Bancaأصل كممة بنك ىو كممة إيطالية"1-
العملات ثم أصبحت تعني المكان الذي توجد فيو المنضدة وتجري فيو التجارة بالنقود") شاكر القزويني، محاضرات في 

 (24، ص 2008ات الجامعية، الجزائر، ، ديوان المطبوع 4اقتصاد البنوك ط 
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التأمينات وىذه الضمانات نوعان شخصية وعينيو والتي غالباً يمكن تصنيفيا ضمن ضمانات 
 تقميدية وتعتبرىا ىذه الضمانات المعروفة في المنظومة البنكية.

ن عند الدخول تظير أىمية الموضوع في التقميل من المشاكل التي تواجييا البنوك والمقترضي
في ىذه العمميات المصرفية وضمان إمكانية استرجاع الحقوق المالية واليدف الذي معو 
جعل المشرع يستحدث ضمانات جديدة مخصصة لأنواع معينة من القروض حيث أن ىذه 
الضمانات تغطي معظم الأخطار التي يواجييا البنك لأن الضمانات الكلاسيكية لم تعد 

الأخطار وعميو تطرح الإشكالية التالية: فيما تتمثل أىمية الضمانات  كافية لتغطية باقي
 الممنوحة لمقروض البنكية؟

 وما مدى نجاعتيا كوسيمة انتمائية؟
كفاية التنفيذ الجبري عمى الضمانات العينية لتحصيل القروض البنكية في  ما مدى -

 التشريع الجزائري؟
 أىداف الدراسة:

 ب لتحقيقيا ومن الأىداف نذكر ما يمي:لكل بحث أىداف يسعى الطال
 .دراسة ضمانات عينية من رىن رسمي وحيازي 
 .معرفة الاختلافات بين الرىون الرسمية والحيازية 
 التعرف عمى الضمانات التي تساعد البنك عمى تحسين سير المعاملات 
 .محاولة الكشف عن حقيقة التنفيذ الجبري عمى الرىون الرسمية 

 دوافع المذكرة:
 ن الأسباب المؤدية إلى اختيار الموضوع يمكن تمخيصيا فيما يمي:إ

 .يعتبر الاىتمام الشخصي بالموضوع من الدوافع من الدوافع الأساسية لاختياره 
 .ارتباطو بتخصص قانون الأعمال 
  بعد الاطلاع عمى تفاصيل الموضوع ثم استخلاص أن ىذا الموضوع من

 الكثيرة والمتلاحقةالمواضيع الحديثة خاصة بعد التطورات 
  أيضا من الأسباب محاولة الإسيام في ممارسات المالية وضماناتو ومدى تأثر

 المجتمع بيا



 ةــــدمــقـــم

 

4 
 

 المنيج المتبع:
اقتضت طبيعة الموضوع انتياج منيج التعددية المنيجية، وفي ىذا الصدد تم الجمع  

ظيم بين المنيج الوصفي والتحميمي لما فيو من تمييد حول الموضوع وضوابط تن
 الضمانات والرىانات، وبالتالي استخلاص النتائج التحميمية مع الاستعانة بآراء الفقياء.
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 الفصل الول: الضمانات العينية لمقروض البنكية

يتميز التأمين العيني أو الضمان العيني بتخصص مال معين، أو مجموعة من الأول لضمان الوفاء    
الدائن، ويكون ىذا الضمان في صورة حق عيني عمى ىذا المال، وبمقتضى ىذا الحق يكون لمدائن بحق 

 فضلا عن حقو في الضمان العام عمى جميع أموال مدينة سمطة تنصيب عمى شيء معين تمكنو من تتبع

الدائنين  ىذا الشيء في أي يد يكون ينفذ عميو بالحجز ثم بالبيع ويستوفي دينو من ثمنو بالأولوية عن
الأخرين، وبالرغم من أن التأمينات العينية تفضل التأمينات الشخصية في المجتمعات الحديثة، حيث أنو 
في التأمينات الشخصية لا ينتفي تماما خطر إعسار المدنيين الذين يضمنون دين الدائن، بينما في 

حقو يتعمق بمال معين ولو حق  الضمانات العينية يكاد أن يكون الدائن في منأى عن كل خطر، حيث أنو
 .1تتبع ىذا المال في أي يد يكون ويحصل عمى حقو من ثمن بيعو بالأفضمية عمى الدائنين الأخرين

حيث تتمثل التأمينات العينية أو الضمانات في تخصص مال لضمان، الوفاء بالدين بتقرير حق لمدائن    
كن التمييز بين الشيء والحق الوارد عميو، وكذلك عمى ىذا المال ، فقد ظيرت في وقت متأخر، عندما أم

بين الأنواع المختمفة لمحقوق ، حيث كانت الصورة الأولى لمتأمينات العينية تتمثل في نقل ممكية الشيء 
حيث صفة  2محل التأمين إلى الدائن الذي يمتزم بإعادة نقل الممكية مرة أخرى لممدين إذا قام بوفاء الدين

ق التأمينات العينية كانت من أىم تنظيم التأمينات في مجموعيا نظم تابعة وظيفتيا التبعية التي تمح
ضمان الوفاء بالالتزام معين، فيي لا تقوم بذاتيا ولكنيا تستند دائما إلى التزام تمحق بو و تتبعو وتعمل 

مي، و ثانييا الرىن ، حيث أنو ىناك أربع أنواع لمتأمينات العينية أوليا الرىن الرس 3عمى ضمان الوفاء بو
الحيازي، وحق الامتياز، و حق الاختصاص، و سنتناول في ىذا المبحث نوعين من الضمانات العينية 

 .الأكثر شيوعا كنماذج تطبيقية

 

                                                             
حقوق الامتياز  –الرىن الحيازي  –حق الاختصاص  -نبيل ابراىيم سعد، التأمينات العينية والشخصية، الرىن الرسمي -1
  . 29،30، ص 2007الكفالة، )د، ط(، دار الجامعة الجديدة، الازراطية، الإسكندرية،  -
 -الرىن الحيازي  -حق الاختصاص -الرىن الرسمي -الكفالة"الشخصية والعينية  سمير عبد السيد تناغو، التأمينات - 2

 .11، ص 1996حقوق الامتياز، )د، ط(، منشاة المعارف، 
 .15المرجع نفسو، ص  - 3
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 الول: الرىن الرسمي ومكانتو كضمان لمقروض البنكية. المبحث
ر مخصص لموفاء دينو، حيث أنو يرد الرىن الرسمي عمى العقد الذي يرتب لمدائن حق عيني عمى عقا   

، وباعتبار الرىن الرسمي ضمان من 1يطمق عمى ىذا الحق العيني الذي يرتب لمدائن ضمانا لموفاء بدينو
الضمانات العينية و الأكثر تقدما من الضمانات التي يمكن تصورىا ، وذلك لأنو يوفر لمبنك الحماية، 

ن المزايا التي لا نجدىا في باقي الضمانات ومن ىنا قسمنا وأيضا باعتبار الرىن الرسمي يتميز بالعديد م
ىذا المطمب إلى مفيوم الرىن الرسمي وخصائصو في الفرع الأول، و الفرع الثاني تنازلنا فيو إنشاء الرىن 

 الرسمي، و أثار الرىن الرسمي في الفرع الثالث، و انقضاء الرىن الرسمي في الفرع الرابع.

 الرىن الرسمي كضمان لمقروض.الول: مفيوم  المطمب
إلى  882نظم المشرع ج الرىن الرسمي بموجب ق.م.ج ضمن الباب الأول من الكتاب الرابع بالمواد    

منو، حيث يشكل الرىن الرسمي الضمان الأكثر تقدما من الضمانات التي يمكن تصورىا، نظرا لما  936
ى ذلك سنتناول تعريف الرىن الرسمي وبيان يقدمو من حماية لمبنك لا توفرىا باقي الضمانات، وعم

 خصائصو.

 تعريف الرىن الرسمي: الفرع الول:

 سنتناول تعريف الرىن الرسمي لغة واصطلاحا ثم نتطرق إلى تعريفو فقيا. 

" الرىن يعني لغة الثبوت والدوام، مثلا يقال ماء راىن أي راكد، ونعمة راىنة أي ثابتة دائما  لغة:-1 
ل الله عميو وسمم: " نفس المؤمن مرىونة بدينو " وقولو تعالى أيضا: " كل إمرئ بما وقال الرسول ص

 كسب رىين " صدق الله العظيم.

                                                             
، دار ىومة، الجزائر، 1محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني الجزائري التأمينات العينية، ط - 1

 .18ص ، 20082009
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ق.م.ج بأنو: " الرىن الرسمي عقد يكتسب بو الدائن  2 882عرفو المشرع ج في المادة  اصطلاحا: -2 
الدائنين التاليين لو في المرتبة في  حقا عينيا عمى عقار الوفاء دينو، يكون لو بمقتضاه أن يتقدم عمى

 .3استيفاء حقو من ثمن ذلك العقار في أي يد يكون"

حيث يلاحظ عمى ىذا التعريف أنو ىناك تصور في نص المادة، حيث أن المشرع اقتصر عمى ثمن    
قار العقار فقط باعتباره المحل الذي يمارس عميو الدائن حقو ، مع أن المقصود ىو البدل النقدي لمع

ق.م.ج التي تقضي بأن الدائن يستوفي حقو بالتقدم من ثمن ىذا  907، بدليل نص المادة 1المرىون
العقار المرىون، أو من المال الذي حل محل العقار في كالتعويض، أو مبمغ التأمين، ىذا من جية و من 

الحيازي، كما أن جية أخرى، أن تعريف الرىن الرسمي لم يذكر الخاصية التي يتميز بيا عن الرىن 
  2.المشرع لم يذكر في ىذا التعريف بأن الدائن كصاحب حق عيني تبعي ينعدم عمى الدائنين العاديين

 .تعريف الرىن الرسمي فقيا -ب
الرسمي ىو حق عيني ينشأ بموجب عقد رسمي ىو الرىن، ويتقرر ضمانا لموفاء بالدين وىذا  الرىن "   

وك لممدين أو الكفيل عيني، وبموجبو يكون لمدائن الحق في استيفاء الحق العيني يتقرر عمى عقار ممم
دينو من ثمن ىذا العقار، مقدما في ذلك عمى الدائنين العاديين، لمالك ىذا العقار ولمدائنين أصحاب 

 3.الحقوق العينية عمى ىذا العقار المتأخرين في المرتبة، ومتبعا ىذا العقار تحت يد من انتقمت لو ممكيتو
الرىن الرسمي حق عيني  " :وبناءا عمى التعريفات السابقة يمكن إعطاء تعريف لمرىن الرسمي بأنو   

تبعي يكسبو الدائن عمى عقار بمقتضى عقد رسمي بينو وبين مالك العقار، ويكون لو بمقتضاه أن يتقدم 
 ." 5يد يكون في المرتبة في استيفاء حقو من ثمن ذلك العقار في أي 4عمى الدائنين التاليين لو

 
                                                             

الرىن الرسمي عقد بو يكسب الدائن عمى عقار  " :من ق.م. مصري بقوليا 1030ق.م.ج المادة  882تقابل المادة   - 3
مخصص لموفاء بدينو حقا عينيا، يكون لو بمقتضاه أن يتقدم عمى الدائنين العاديين والدائنين التاليين لو في المرتبة في 

 ".د يكوناستيفاء حقو من ثمن ذلك العقار أي ي

الجزائر، )د.ت(،  -زاىية سي يوسف، عقد الرىن الرسمي، )د، ط(، دار الأول لمطباعة والنشر والتوزيع، تيزي وزو  - 1
 .9ص

 .10زاىية سي يوسف، المرجع السابق ص  - 2
 .65، ص 2009شوقي بناسي، أحكام عقود الرىن الرسمي في ق.م. ح، )د، ط(، دار ىمة ن الجزائر،  - 3
 .18د صبري السعدي، المرجع السابق، ص محم - 4
 .20المرجع نفسو، ص  - 5
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 .خصائص الرىن الرسمي كضمان لمقروض الفرع الثاني: 
باعتبار أن الرىن الرسمي حق عيني عمى عقار ممموك لممدين أو غيره بمقتضى عقد رسمي ضمانا    

لموفاء بالالتزام، وباعتباره حق عيني تبعي فيو يمنح صاحبو حقا في التتبع وأخر في الأفضمية، وبالتالي 
 :سمي يتميز بالخصائص التاليةفالرىن الر 

الرىن الرسمي حق عيني: باعتبار الرىن الرسمي حق من الحقوق العينية، فيو يتميز بكل ما تتميز بو  -أ
ىذه الحقوق، فيو يمد لصاحبو سمطة مباشرة عمى الشيء، حيث تمنح ىذه السمطة لصاحبيا حق 

 الحصول
تخول لو السمطة عمى غيره من الدائنين العاديين أو  أو ما يحل محمو، بالأحرى " العقار " عمى قيمة من

الدائنين المرتينين، التاليين لو في المرتبة كما لو الحق في تتبع العقار في أي يد كان، أو يكون لأنو حق 
 . 1عيني

أي أنو تابع لحق أصمي ينشأ تبعا لو كما يجب الوفاء، حيث أن الرىن  الرىن حق عيني تبعي:-ب
لتبعية عمى أحكامو، لأنو يتبع الحق والأصمي في وجوده وانقضائو وصحتو وبطلانو، الرسمي تسيطر ا

حيث أن الرىن لا يقوم إلا إذا كان الحق المضمون باطل أو قابل للإبطال وقام الحكم بإبطالو، كما أن 
  .زوال الرىن الرسمي يتبعو ينقضي بانقضاء الرىن الرسمي

 حق عيني عقاري: -ج
لا يجوز أن ينعقد الرىن إلا عمى عقار ما لم يوجد نص " :عمى أنو ج .ق.م2 886نصت المادة    

 3." يقضي بغير ذلك
ويستخمص من نص المادة أن الرىن يرد فقط عمى العقارات دون المنقولات عن طريق تسجيل    

قال التصرفات الواردة عمييا في سجلات خاصة وذلك لأسباب عدة ككثرتيا وتشابييا وسرعتيا في الانت
من يد إلى أخرى، حيث أن الرىن الرسمي يجرد الراىن من حيازة العقار المرىون، وىذا ما يمكنو من 

 4.التصرف فيو ومن السيل أن يضر بالدائن المرتين
 
 

                                                             
 ..11زاىية سي يوسف، عقد الرىن الرسمي، المرجع السابق، ص - 1
  ":بقوليا .م .ق.م 1035ج المادة  .ق.م 886تقابل المادة  - 2
 .2007، س 78، المتضمن ق.م، المعدل والمتمم ج.ر.ج، ع 1975/09/26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  - 3
 .14زاىية سي يوسف، المرجع السابق، ص  - 4
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 رىن حق غير قابل لمتجزئة: -د
شرع في المادة و تم تأكيد ذلك الم 1ويقصد بذلك أن الرىن يثقل العقار بأكممو لضمان الوفاء بالدين كمو " "
كل جزء من العقار أو العقارات المرىونة ضامن لكل دين، و كل جزء من الدين  " ق. م.ج بنصيا 2892

 3."مضمون بالعقار أو العقارات المرىونة كميا، ما لم ينص القانون أو يقضي الاتفاق بغير ذلك
لعقار المرىون يضمن الدين كمو وحسب نص المادة سالفة الذكر والتي تتكمم في شقيا الأول عمى أن ا    

وذلك بجزء منو يضمنو كمو، حيث أنو إذا كانت ىناك عدة عقارات، ويحق لمدائن أن يقوم بالتنفيذ عمى 
 .4أي عقار من ىذه العقارات إذا كانت ىذه الأخيرة ضامنة من الوفاء بالدين

 يمكن إجباره عمى التنازل عن ولا يمكن إجبار الدائن عمى التنفيذ عمى عقار معين بالذات، كما لا    
 .5حقو

 .الثاني: إنشاء الرىن الرسمي كضمان لمقرض المطمب
الرىن الرسمي بمقتضى عقد شكمي ىو عقد الرىن الرسمي ولابد لانعقاد ىذا العقد من توافر الشروط    

برام العقود الشكمية لإبرام عقد رسمي، وكذلك توافر الشروط الموضوعية المقررة في القواعد العامة لإ
وكذلك المقررة بصفة خاصة بشأن الرىن الرسمي، حيث سندرس في ىذا الفرع شروط إنشاء الرىن 

 الرسمي، وذلك من خلال شروط موضوعية وشروط شكمية. 

 .أولا: الشروط الموضوعية

السبب، بالإضافة إلى الشروط الموضوعية العامة المطموبة لانقياد العقود دوما وىي التراضي بالمحل و    
غير إن إلى جانب ىذه الشروط اشترط المشرع شروط موضوعية أخرى خاصة بالمال المرىون وبالدين 

 .6المضمون بالرىن وكذلك شروط خاصة بالراىنة

 

                                                             
 .40نبيل ابراىيم سعد، المرجع السابق، ص - 1
 ق.م.م 1041ق.م.ج المادة  892يقابل المادة   - 2
 .2007، س 78ج، المعدل والمتمم ج.ر.ج، ع  .، المتضمن ق. م1975/09/26المؤرخ في  58-75الأمر رقم   - 3
 .40، المرجع السابق، صنبيل ابراىيم سعد  - 4
 .40نبيل ابراىيم سعد، المرجع السابق، ص  - 5
 .48المرجع نفسو، ص  - 6
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 الشروط الخاصة بالمال المرىون: - أ

 حيث أن الرىن الرسمي لا يرد إلا عمى العقارات ويجب أن يكون العقار محل الرىن تتوافر فيو شروط 
لا يجوز أن ينعقد الرىن إلا عمى عقار مالم يوجد نص يقضي ":بقوليا 1ج .ق.م 886معينة حسب المادة 

بغير ذلك. ويجب أن يكون العقار المرىون مما يصح التعامل فيو وبيعو بالمزاد العمني، وأن يكون معينا 
عقد الرىن ذاتو أو في عقد بالذات تعيينا دقيقا من حيث طبيعتو وموقعو، وأن يرد ىذا التعيين إما في 

لا كان الرىن باطلا   2." رسمي لاحق، وا 

ق.م.ج عمى أن العقار المرىون يجب أن يكون ممموكا لمراىن  884كما أشارت الفقرة الثانية من المادة    
المرىون  4كما أن الرىن يمتد إلى ممحقات العقار3سواء كان مدينا نفسو أو شخص آخر أي كفيلا معين، 

من نفس القانون. كما أن الرىن الرسمي لا يرد عمى المنقولات وذلك لصعوبة شيرىا  887مادة لنص ال
 5.وتسجيميا في سجلات خاصة، وذلك بسبب كثرتيا وتشابييا وتماثميا وسرعة انتقاليا من يد الى أخرى

الذي يعين بو العقار كما لابد أن يعين العقار تعيينا دقيقا ويحدد موقعو لتفادي بطلان الرىن، والتعيين    
ىو ذلك القيد في ورقة رسمية أصمية أو ورقة رسمية تمحق بالعقد الأصمي، فإن ىذا التعيين يجعل الرىن 
يمتد إلى ممحقات العقار المرىون ذلك أن ىذه الممحقات تابعة لمرىن ويشترط فييا أن تكون من العقارات 

الاتفاق الايجابية المقررة لخدمة العقار المرىون،  بطبيعتيا ومثال ذلك حقوق الارتفاق ويقصد بيا حقوق
المبنى المقام عمى الأرض المرىونة أو بالتخصيص، وتجدر الإشارة إلى أن البنك يرفض رىن حق 
الانتفاع الوارد عمى العقار بدون حق التصرف في المال والعمة من إمتداده الى الممحقات، أنيا تابعة لو، 

 6.صلومعموم أن الفرع يتبع الأ

 

 
                                                             

 .ق.م.م 1035ق.م.ج المادة  886تقابل المادة  - 1
 .2007، س 78، المتضمن ق.م.ج، المعدل والمتمم ج.ر.ج، ع 1975/09/26 المؤرخ في 58-75الأمر رقم   - 2
 .34-33، ص 2009-2008، دار ىومو، الجزائر، 1مينات العينية، طمحمد الصبري السعدي، التأ - 3
ىو كل شيء مستقر بحيزه ثابت فيو لا يمكن نقمو منو دون تمف او تغيير ىيئة، ويشمل الأراضي والمباني  :العقار - 4

 .والغراس
 .329، ص 1999لتوزيع، ، دار الثقافة لمنشر وا1عمي اليادي العبيدي، شرح القانون المدني الحقوق العينية، ط - 5
 .64زاىية سي يوسف، عقد الرىن الرسمي، )د. ط(، الجزائر، )د.ت(، ص - 6
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 الشروط الخاصة بالراىن: - ب

وفي كمتا الحالتين يجب أن يكون  ... " :التي تنص عمى 2ق.م. ج. فقرة  884حسب نص المادة     
 1."الراىن مالكا لمعقار المرىون وأىلا لمتصرف فيو

لراىن ويقصد المشرع باىلا لمتصرف فيو أي العقار المرىون أن يكون الراىن بالغا سن الرشد، إذا كان ا   
غير المدين الأصمي أي كفيلا عينيا وكمف بتقديم المال رىنا لضمان الوفاء بدين شخص آخر فوجب 
ذا لم يكن بالغا سن الرشد وقع الرىن باطلا بطلانا مطمقا، كما اشترط  اشتراط أن يكون بالغا سن الرشد وا 

 .المشرع أن يكون العقار المرىون ممموكا لمراىن

  الشروط الشكمية :ثانيا
يتطمب القانون المدني الجزائري لانعقاد الرىن الرسمي من حيث الشكل أن يتوافر شرطان: الرسمية    

 .2ويكون ذلك بإخراج عقد الرىن في ورقة رسمية والشرط الثاني: القيدا
 :الرسمية - أ
 .4نلا ينعقد الرىن الا بعقد رسمي أو حكم أو بمقتضى القانو " :عمى أن 3ج .ق.م1/883تنص المادة    

                                                             
 .2007، س 78، المتضمن ق.م. ج، المعدل والمتمم ج.ر.ج، ع 1975/09/26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  - 1
 .76محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص  - 2
رأي خاص، يتبين من نص المادة  1/883، ملاحظات حول المادة 78مينات العينية، ص أنظر: محمد صبري السعدي، التأ - 3

المذكورة أن الرىن الرسمي يكون ايضا بحكم، مع أن المادة عرفت الرىن الرسمي بأنو عقد فالرىن مصادره العقد وحده أما الرىن الذي 
نسي ويتقرر بقوة القانون كأثر لبعض الأحكام القضائية دون أن يترتب بناء عمى حكم فيو المعروف بالرىن القضائي في القانون الفر 

 يطمبو الدائن. 

ولما كانت الارادة التشريعية الجزائرية قد استعاضت عمى الرىن المقدر بحكم، بنظام الاختصاص، لذا فنرى لا معنى لورود لفظة أو 
 )حكم( في النص. 

ىن القانوني، وىذا النوع من الرىن معمول بو في فرنسا لصالح الزوجة المتزوجة أما من عبارة أو بمقتضى الفانون فالمقصود بذلك الر 
بنظام البائنة عمى أموال زوجيا. وكذلك لصالح عديمي الأىمية عمى الأموال او اوليائو أو الأوصياء عمييم أو لصالح الدولة عمى 

 محصمي أمواليا، وىذا الرىن غير معروف في الجزائر. 

( من ان امتياز البائع لعقار ينقمب إلى رىن رسمي إذا 3) 999المدني قصد بالرىن القانون ما نص عميو في المادة  وقد يكون التقنين
لم يتقيد ىذا الامتياز في ظرف شيرين من تاريخ عقد البيع بقوليا )فاذا انقضى ىذا الأجل أصبح الامتياز رىنا رسميا(، وبناء عمى ما 

 بحذف عبارة الأخيرة من نصيا وىي )بحكم أو بمقتضى القانون(. (1/883) ه المادةتقدم من ملاحظات نری تعديل ىذ
 .2007، س 78ج، ع  .، المتضمن ق.م، المعدل والمتمم جبر1975/09/26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  - 4
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حيث أن الرىن الرسمي لا ينعقد بتسجيمو في السجل العقاري، لأن الرىن الرسمي عقد رسمي لأنو يتقيد    
بمجرد تبادل طرفي العقد التراضي، فالتسجيل يعتبر ركن من أركان انقياده، أي أنو إذا تخمف ىذا الركن 

ام إجراءات تسجيل الرىن الرسمي فإن عقد الرىن الرسمي يقع باطلا ولا يترتب عميو أي أثر، وبعد إتم
 .1يقوم المكمف الرسمي بإعطاء نسخة منو لكل الطرفين المتعاقدين من عقد الرىن بعد توقيعيما عميو

حيث أن إبرام ىذا العقد يكون بالتعبير عن الرضاء من قبل طرفي العقد أي تبادل الارادين أمام الموثق    
و من يحرر ورقة رسمية يثبت فييا رضا طرفي العقد في لأن الموثق ى "رسمي" وذلك من خلال كممة

لا لا ينشأ الرىن  .2حالة التراضي وا 
 العقد عمى الراىن إلا إذا "وتكون مصاريف عمى:حيث نصت المادة سالفة الذكر في فقرتيا الثانية       
 .3عمى غير ذلك" إتفق
صرفات القائم بيا، أما الرسمية بالنسبة من خلال الت وذلكحيث أن الرسمية تيدف إلى حماية الراىن      

لمدائن المرتين فيي تسحبو من المخاطر التي قد تواجيو كإبطال الرىن رغم انعقاده أمام موثق مؤىل، 
أىمية كمييما، حيث  ومنحيث أن ىذا الأخير يقوم بالتأكد من صحة ممكية الراىن أي الشيء المرىون 

 .4ذ منذ إبرام العقدتزود الرسمية الدائن بسند قابل لمتنفي
كما أن الرسمية تحقق فائدة لمرىن ذاتو لأن الرسمية تضمن حصة شروط لإبرام العقد من أىمية     

ذلك إلا إذا كان العقد  ويكونالرىن، مع أن يكتب العقد كتابة صحيحة،  وتخصيصالراىن  وممكية
 .5رسميا
أول قانون نص عمى ىذا الرىن ىو  البنك قد خص الرىن الرسمي بحماية خاصة كان وباعتبار    

عمى: " ينشأ  منو التي تنص 179المادة  من خلال نص وذلك والقرضالمتعمق بالنقد  10/90القانون 
المالية ضمانا  والمؤسساتلصالح البنوك  ويجريالرىن القانوني عمى الأموال غير المنقولة العائدة لممدين 

                                                             
  .285، ص 2012، منشورات جامعة جييان الخاصة، 1قصي سميمان، الحقوق العينية، ط - 1
  .77ي السعدي، المرجع السابق، ص محمد صبر  - 2

لا ينعقد الرىن الرسمي إلا إذا كان بورقة رسمية ونفقات العقد عمى الراىن إلا إذا "م.م  1031المادة  883يقابل المادة  - 3
 ."اتفق عمى غير ذلك

 .24زاىية سي يوسف، عقد الرىن الرسمي، )د.ط(، دار الأمل لمنشر والتوزيع، الجزائر، )د.ت(، ص  - 4
 .25المرجع نفسو، ص  - 5
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المتخذة اتجاىو، يتم تسجيل ىذا الرىن وفقا للأحكام القانونية  والالتزاماتالتحصيل الديون المترتبة ليا 
  .1عاما" 30ىذا السجل من وجوب التجديد خلال ويخص التي تنطبق عمى السجل العقاري، 

حيث تعتبر الرسمية شرطا لانعقاد الرىن، إلا أن جراء تخمفيا يرتب بطلان العقد بطلانا مطمقا، كما     
 . 2ذا العقد الى وعد بتقديم رىن رسميأنو لا يمكن أن يتحول ى

والمقصود بالقيد ىو تسجيل العقارات المخصصة لمرىن في السجل العقاري، وىذا حسب  القيد:  -1
عمييا في قانون الشير العقاري حسب ما جاء في المادة ما جاء في أحكام القيد المنصوص 

إذا قيد العقد أو الحكم المثبت  من ق.م.ج بقوليا: "لا يكون الرىن نافذا في حق الغير إلا 904
 .3"لمرىن........

لغاء المحو  4جق.م.  905وحسب نص المادة     بقوليا: " تسري في اجراء القيد وتجديده ومحوه وا 
 .5والآثار المترتبة عمى ذلك كمو، الأحكام الواردة في قانون تنظيم الشير العقاري"

فق القانون التنظيم في الشير العقاري، كما أن القيد ويتضح من نص المادة أن إجراءات القيد تكون و  
ذا كان ىذا العقار  يكون في مكتب الشير العقاري أي الجية المختصة ويكون ذلك في دائرة العقار، وا 

  .6مرىون ويقع في عدة من الدوائر، وجب أن يكون الإجراء القيد في كل مكتب منيا ليذه الدوائر
 سمي كضمان لمقرض.اثار الرىن الر  الفرع الول:

يرتب الرىن الرسمي أثار بالنسبة لجميع الأطراف المتصمة بالعلاقة الائتمانية ابتدءا بالراىن أو لغير    
مالك العقار المرىون والبنك وقد تمتد أثاره بالنسبة لمغير وعميو سنتناول ىذه الآثار بالنسبة لممتعاقدين 

  .7وبالنسبة لمغير
 ي بالنسبة لممتعاقدين.أولا: أثار الرىن الرسم

قد سبق أن رأينا أن عقد الرىن من العقود الممزمة لجانب واحد ، و ىو المدين الراىن ، وعمى ذلك    
فيجب عمينا ان تبع الالتزامات التي تقع عمى عاتقو، و من ناحية أخرى فانو إذ كان الرىن لا يحرم 

                                                             
 1990/04/14المؤرخ في  10/90القانون رقم  - 1
 .89، ص 2007نبيل ابراىيم سعد، التأمينات العينية والشخصية، )د.ط(، دار الجامعة الجديدة، الاسكندرية  - 2
 .2007، س 78، المتضمن ق.م، المعدل والمتمم ج.ر.ج، ع 1975/09/26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  - 3
 من ق.م.م 1054ق.م.ج المادة  905تقابل المادة  - 4
 .2007، س 78، المتضمن ق.م، المعدل والمتمم ج.ر.ج، ع 1975/09/26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  - 5
 .107زاىية سي يوسف، المرجع السابق، ص - 6
 .95نبيل ابراىيم سعد، المرجع السابق، ص  - 7
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، إلا أنو قد يرد عمى ىذه السمطات بعض الراىن من سمطاتو ، التصرف و الاستغلال و الاستعمال 
القيود ، فيجب إذن أتين يصبح ، بمقتضى عقد الرىن الرسمي نتعرف عمى مدى سمطات الراىن، أما 
بالنسبة لمدائن المرتين صاحب حق عيني تبعي بالإضافة إلى صفتو كدائن عادي، فيجب أن نعرف 

  .1مينا أن نعرض مدى ىذه السمطاتما أثر ذلك، كما أن ليذا الدائن سمطات معينة فيجب ع
 سبة لمراىن:نأثار الرىن الرسمي بال-أ

تتمثل ىذه الآثار في مجموعة من الحقوق والإلتزامات، حيث أن الراىن والمرتين ىدفيا واحد وىو 
 إنشاء حق الرىن عمى العقار، ويكون ذلك بمجرد توافر الشروط الشكمية والموضوعية اللازمة لانعقاده

 .2ل ذلك ولا يكون نافذا في مواجية الغير إلا بالقيدولا يتكف
 تتمثل التزامات الراىن فيما يمي: إلتزامات الراىن: -1

 :التي تنص عمى:" يمتزم الراىن  3جق.م.  898حسب نص المادة  الإلتزام بضمان سلامة الرىن
ص بضمان سلامة الرىن، ولمدائن المرتينان يعترض عمى كل عمل أو تقصير من شأنو إنقا

ضمانو إنقاصا كبيرا، ولو في حالة الاستعجال أن يتخذ ما يمزم من الوسائل التحفظية اللازمة 
 .4وأن يرجع عمى الراىن بما ينفق في ذلك "

يستخمص من المادة السالفة الذكر أنو يجوز لمدائن أن يقوم بالتحفظ بواسطة الوسائل اللازمة لذلك    
رار بسبب خط منو عمى العقار المرىون أو وقف منو أعمال ويكون في حالة قام الراىن بإحداث أض

تعرضو لميلاك أو لمتمف أو تنقص من قيمتو أو ضمانو حيث أن الدائن يقوم باتخاذ الوسائل التحفظية 
 .5والذي ييدف من ورائيا توقيف ىذه الأعمال أو منعيا من وقوع الضرر

ى الراىن الإلتزام بضمان سلامة الرىن من كل ففي حالة كان عقد الرىن من عقود الضمان، فإنو عم   
المخاطر والاضرار وبحالتو وقيمتو التي كان عمييا وقت الرىن وارتضى بيا المرتين، بمعنى أخر إلزامو 

 .6بضمان التعرض والإستحقاق، وذلك بعدم تعرض أي منو )شخصي( وضمان تعرض الغير لو

                                                             
، 2005، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عمان، 1في شرح القانون المدني الحقوق العينية، طعمي ىادي العبيدي، الوجيز  - 1

 .341ص 
 .96-95نبيل ابراىيم سعد، المرجع السابق، ص  - 2
يمتزم الراىن بضمان سلامة الرىن ...... عمى الرىن بما يتفق في  ":ق م. م 1047ق.م.ج المادة  898تقابل المادة  - 3
 ."ذلك

 .2007، س 78، المتضمن ق.م، المعدل والمتمم ج.ر.ج، ع 1975/09/26المؤرخ في  58-75مر رقم الأ - 4
  .76زاىية سي يوسف، عقد الرىن الرسمي، )د.ط(، دار الأصل لمنشر والتوزيع، الجزائر، )د.ت( ص  - 5
 . 77المرجع نفسو، ص - 6
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  :الإلتزام بترتيب حق الرىن 
ى عاتق الراىن ويستمزم ىذا الأخير بإنشاء حق الرىن أي يقوم بترتيب ىذا الحق ينشئ عقد الرىن عم

لممرتين، كالتزام البائع بنقل حق المبيع الى المشتري، كما أن ىذا الالتزام ينفذ دون إجراءات خاصة أي 
 165لمادة يطبق عميو حكم ا 1دون القيام بأي إجراء بمجرد إتمامو بقوة القانون، غير أن العقار المرىون

من ق.م.ج بقوليا:" الإلتزام بنقل الممكية، أو أي حق عيني أخر من شأنو أن ينقل بحكم القانون الممكية 
 أو الحق

العيني، إذا كان محل الإلتزام شيئا معينا بالذات يممكو الممتزم، وذلك مع مراعاة الأحكام المتعمقة بالإشيار 
 .2العقاري"

ذا كان الراىن مالكا لمعقار المرىون، فإنو يمتزم بإعطاء وبناء عمى نص المادة فإنو بم  جرد انعقاد العقد وا 
 . 3حق الرىن ويتم ذلك بقوة القانون دون الحاجة إلى أي إجراء

 :إلتزام الراىن بنفقات العقد والقيد  
ي: ".... التي تنص عمى ما يم 2/883طبقا لممواد التالية  4حيث يمتزم الراىن بدفع نفقات العقد والقيد   

 .5وتكون مصاريف العقد عمى الراىن، إلا إذا اتفق عمى غير ذلك "
ق.م.ج بقوليا:" تكون مصاريف القيد وتجديده وشطبو عمى الراىن، ما لم يتفق عمى غير  906والمادة    

 .6ذلك "
ذه ويستخمص من ىاتين المادتين عمى أنو يجوز لممتعاقدين الإتفاق عمى خلاف ذلك، كما يتحمل ى   

 النفقات الراىن وحده أو يتقاسميا ىو والطرف الأخر أو أن يتحمميا المرتين كميا.
  حقوق الراىن:  -2
 :بقوليا: "يجوز  7جق.م.  894حسب نص المادة:  حق الراىن في التصرف بالمال المرىون

لمراىن أن يتصرف في العقار المرىون، عمى أن أي تصرف يصدر منو لا يؤثر في حق الدائن 
                                                             

-2008، دار ىومة، الجزائر، 1تأمينات العينية، طمحمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني ج، ال  - 1
 .92، ص 2009

 .2007، س 78، المتضمن ق.م، المعدل والمتمم ج.ر.ج، ع 1975/09/26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  - 2
 .93محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص  - 3
 .82زاىية سي يوسف، المرجع السابق، ص  - 4
  .2007، س 78، المتضمن ق.م، المعدل والمتمم ج.ر.ج، ع 1975/09/26رخ في المؤ  58-75الأمر رقم   - 5
 .2007، س 78، المتضمن ق.م المعدل والمتمم ج.ر.ج، ع 1975/09/26المؤرخ في  58-75الأمر رقم   - 6
دون أن يؤثر  لمراىن أن يتصرف في عقاره المرىون رىنا مبنيا ":ق.م.م بقوليا 1335ق.م.ج المادة  894يقابل المادة  - 7

  ."ذلك عمى حقوق المرتين



 الفصل الول..........................................الضمانات العينية لمقروض البنكية

17 
 

، وعميو يحق لمراىن القيام بتصرفات مادية وقانونية إذا كانت ىذه التصرفات لا تيدد 1ين"المرت
سلامة المرىون، ويكون ذلك كإحداث تغيير وذلك بإضافة منشآت أو إحداث تحسينات، مع 
مراعاة عدم ىدمو أو ىدم بعض أجزائو فيذا غير جائز، ولا يجوز بيعو، وفي حالة حمول أجل 

 ئن المرتين استعمال حقوالدين جاز لمدا
 في التنفيذ عمى المال المرىون إذا لم يفي المدين أو إمتنع عن الوفاء، ويجب أن يكون المال المرىون   

نتفاع وغيرىا  .2خاليا من حقوق إرتفاق وا 
 :حق الراىن في إدارة المرىون و الانتفاع 

قار المرىون وفي قبض ثماره إلى الوقت ق.م.ج بقوليا:" إن لمراىن الحق في إدارة الع  8953تنص المادة 
 . 4التحاقيا بالعقار"

حيث يتضح من نص المادة أنو يجوز لمراىن استعمال العقار أو المال المرىون واستغلالو، فضلا إذا كان 
ذا كان المال المرىون عبارة عن أشجار فيحق لو  المال المرىون عبارة عن سكن فيحق لو أن يسكنيا، وا 

ثمارىا وأن يتصرف بيا إلى الغير، ويبقى عمى ىذا الحال إلى غاية نزع ممكية المال  أن يستولي عمى
 .5المرىون جبرا عميو إذا لم يوفي بالدين

 أثار الرىن الرسمي بالنسبة لمدائن المرتين )البنك(: -2
 902ق.م.ج حيث تنص الفقرة الأولى من المادة  903الى  901وتنص عمى ىذه الآثار المواد من    

عمى أنو:" يمكن لمدائن بعد التنبيو عمى المدين بالوفاء، أن ينفذ بحقو عمى العقار المرىون،  ج.م. ق6
 .7ويطمب بيعو في الآجال ووفقا للأوضاع المقررة في قانون الإجراءات المدنية"

 

                                                             
 .2007، س 78، المتضمن ق. م، المعدل والمتمم ج.ر.ج، ع 1975/09/26المؤرخ في  58-75الأمر رقم   - 1
، مكتبة دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عمان، 1عمي ىادي العبيدي، الوجيز في شرح القانون المدني الحقوق العينية، ط - 2
 .342ص

 .ق.م.م1044من ق.م.ج المادة  895المادة  تقابل - 3
  .2007، س 78، المتضمن ق.م، المعدل والمتمم ج.ر.ج، ع 1975/09/26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  - 4
 .344عمي ىادي العبيدي، المرجع السابق، ص   - 5
المدين بالوفاء أن ينفذ بحقو عمى  ق.م.م بقوليا:" لمدائن بعد التنبيو عمى1051/ 1ق.م.ج المادة  1/902تقابل المادة  - 6

 العقار المرىون ويطمب بيعو في المواعيد ووفقا للأوضاع المقررة في قانون المرافعات". 
  . 2007، س 78، المتضمن ق.م، المعدل والمتمم ج.ر.ج، ع 1975/09/26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  - 7
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 .1نحيث أن ىذا العقد لا يفرض إلتزاما عمى المرتين، بل يكون حقا عينيا تبعيا عمى المال المرىو    
ويتضح من المواد سالفة الذكر أنيا تنظم علاقة الدائن المرتين في تنفيذه الأول بدينو عمى العقار 

 المرىون ذلك من خلال المسائل المعروفة التالية:
 تنفيذ الدائن المرتين بالحق الذي لو.  -1
 التنفيذ عمى الكفيل العيني )الراىن غير المدين(.  -2

 .2عند عدم الوفاء بطلان شرط تممك العقار المرىون -3
 clause   بطلان شرط بيع العقار دون مراعاة قانون الإجراءات المدنية أو شرط الطريق المميد -4

de voie 3passée.  
 .4ثانيا: أثار حق الرىن بالنسبة إلى الغير

ونتكمم ىنا عن ميزة التقدم والتتبع، حيث أن الدائن يمارس ميزة التقدم في مواجية دائن الراىن     
 .5الآخرين وميزة التتبع يمارسيا في مواجية من انتقمت اليو ممكية المرىون أو أي حق عيني عميو

 حق التقدم أو الفضمية: - أ

ويقصد بالأفضمية أن الدائنين المرتينين التاليين لو في المرتبة ويكون ذلك إما في حالة بقاء     
 .6العقار في يد الراىن أو تم انتقالو إلى الحائز

  
 

                                                             
 .350عمي ىادي العبيدي، المرجع السابق، ص  - 1

، ص 2009-2008، دار ىومة، الجزائر، 1حمد صبري السعدي، الواضح في شرح قانون م التأمينات العينية، طم- 2
113. 
 .113محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص  - 3
يقصد بالغير كل شخص لو حق يضار من وجود الرىن الرسمي، وعميو يشمل الغير الدائنين العاديين لمراىن، وكل   - 4

عيني تبعي عمى المرىون ولكن الرىن الرسمي يتقدم عميو، وكل شخص لو حق عيني أصمي عمى العقار  شخص لو حق
 اكتسبو بعد الرىن الرسمي.

 .353عمي ىادي العبيدي، المرجع السابق، ص  - 5
 .118زاىية سي يوسف، عقد الرىن الرسمي، )د.ط( ، دار الأمل، الجزائر، )د.ت( ، ص  - 6
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ق.م.ج عمى أن:" يستوفي الدائنون المرتينون حقوقيم قبل الدائنين  9071حيث نصت المادة    
العاديين من ثمن العقار المرىون أو من المال الذي حل محل العقار المرىون أو من المال الذي حل 

 .2محل العقار بحسب مرتبة كل منيم ولو كان قد أجروا القيد في يوم واحد"
من نفس القانون كما يقصد بميزة التقدم تحديد  910الى  907أيضا المواد من  ونصت عمى ذلك    

الحقوق التي يضميا الرىن والتي تفترض وجود أكثر من دائن، حيث يقوم النزاع بينيم بما أن ذلك 
 البنك

في استفاء باعتباره دائنا مترىنا عمى ىذا الحق، ويراد أيضا بميزة التقدم ىي أن الدائن المرتين لو أولوية 
 .3الدين من الشيء المرىون وذلك في حالة وجود دائنون آخرون لمدين ويرجعون عميو في نفس الوقت

 حق التتبع:  - ب
ويقصد بو حتى ولو انتقمت ممكية العقار المرىون إلى الغير وقد اكتسب الغير عمى العقار المرىون     

نفيذ عمى ىذا العقار، كما يطمق عميو أيضا جائزا حقا قابلا لمرىن فممدائن المرتين القدرة والحق عمى الت
 .4لمعقار المرىون

حيث أن لكل دائن مرتين تثبت لو حق التتبع حتى وكانت مرتبتو الأخيرة بالنسبة لمدائنين الآخرين     
 .5حيث تسمح لو بإستفاء حقو من ثمن العقار المرىون

ائن المرتين عند حمول أجل الدين أن ينزع من ق.م.ج بقوليا: " يجوز لمد 6911وحسب نص المادة     
ممكية العقار المرىون من يد الحائز المرىون ليذا العقار، إلا إذا إختار الحائز أن يقضي الدين أو يطير 

 العقار من الرىن أو يتخمى عنو.
 

                                                             
يستوفي الدائنون المرتينون حقوقيم قبل الدائنين العاديين " : ق.م.م بقوليا 1056ق.م.ج المادة  907يقابل المادة   - 1

 " .من ثمن العقار المرىون، أو من المال الذي حل محل ىذا العقار
 .2007، س 78، المتضمن ق.م، المعدل و المتمم ج.ر.ج ع  1975/09/26المؤرخ في  58-75لأمر رقم ا- 2
، 2005الاردن،  -(، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عمان 1دي العبيدي، الوجيز في شرح القانون المدني، )طعمي اليا - 3
 .353ص

  .129زاىية سي يوسف، المرجع السابق، ص  - 4
 .129المرجع نفسو، ص  - 5
ذي ينزع ممكية العقار ق.م.م "يجوز لمدائن المرتين عند حمول أجل الدين ال 1060ق.م.ج المادة  911يقابل المادة  - 6

  المرىون في يد الحائز ليذا العقار الا إذا اختار الحائز أن يقضي الدين او يطير العقار من الرىن او يتخمى عنو".
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أي حق  ويعتبر حائزا لمعقار المرىون كل من إنتقمت إليو بأي سبب من الأسباب ممكية ىذا العقار أو    
 .1عيني أخر قابل لمرىن، دون أن يكون مسؤولا مسؤولية شخصية عن الدين المضمون بالرىن "

حيث أن التتبع يعتبر ميزة ثانية لمبنك حيث يقوم بتتبع العقار المرىون والتنفيذ عميو وفي أي يد يكون،     
يقرره الحق العيني عموما  والحق في التتبع كما ظير لنفاذ الرىن في مواجية الغير بيد ونتيجة لما

لصاحبو من جية ومن جية أخرى بيد وكمقابل طبيعي ذلك أن من حق الراىن الاحتفاظ بممكية عقاره 
 .2المرىون والحق في التتبع ىو ما يحفظ فاعمية الضمان الذي يوفره الحق في الرىن لمبنك

 : انقضاء الرىن الرسميالفرع الثاني
يع الحقوق العينية التبعية، حيث أنو ينقضي بصفة تبعية أي بانقضاء الرىن الرسمي مثمو مثل جم    

 .3الدين المضمون بالرىن، وبطريقة أصمية أي استقلالا عن ىذا الالتزام الأصمي
 أولا: إنقضاء الرىن الرسمي بصفة تبعية. 

و إذا أزال ق.م.ج بقوليا: " ينقضي حق الرىن الرسمي بانقضاء الدين، ويعود مع 4933تنص المادة     
السبب الذي انقضى بو الدين، دون إخلال بالحقوق التي يكون الغير حسن النية كسبيا في الفترة ما بين 

 .5إنقضاء الحق وعودتو
حيث تعتبر ىذه المادة تصنيفا لمبدأ يتبعو الرىن لمدين المضمون بالرىن، لأن ىذا الأخير ينقضي    

 1/893، ونصت عمى ذلك المادة 6إنقضاء الدين نصفو بانقضاء الدين نصفو تبعو أيا كانت طريقة
من نفس القانون بقوليا: "لا ينفصل الرىن عن الدين المضمون بل يكون تابعا لو في صحتو وفي 

 .7إنقضائو، ما لم ينص القانون عمى غير ذلك"

                                                             
 .2007، س 78، المتضمن ق. م، المعدل والمتمم ج.ر.ج، ع 1975/09/26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  - 1
 .129، ص 2007ينية والشخصية، )د. ط(، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، نبيل ابراىيم سعد، التأمينات الع - 2

  .175نبيل ابراىيم سعد، المرجع السابق، ص  - 3
من موجبات وعقود المبناني بقوليا: " ينقضي حق الراىن الرسمي بانقضاء  291ق.م.ج المادة  933تقابل المادة  - 4

ق.م.م بما يمي:" ينقضي  1082الذي انقضى بو الدين ....." وايضا المادة  الدين المضمون، ويعود معو إذا زال السبب
 حق الرىن الرسمي بانقضاء الدين المضمون....."

 .2007، س 78، المتضمن ق.م، المعدل والمتمم ج.ر.ج، ع 26/09/1975المؤرخ في  58-75الأمر رقم  - 5
، 2009-2008، دار ىومة، الجزائر ،1ينات العينية، طمحمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون م.ج التأم - 6
 .209ص

 .2007، س 78، المتضمن ق.م، المعدل والمتمم ج.ر.ج، ع 1975/09/26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  - 7
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الرسمي لا  ويفيم من نص المادة أنو بانقضاء الدين كمو فبالتالي ينقضي الرىن الرسمي، لأن الرىن   
 .1ينقضي إذا انقضى جزء من الدين فقط تطبيقا لخاصية عدم التجزئة

كما أن الرىن الرسمي ينقضي بانقضاء الإلتزام المضمون بأي سبب من أسباب الانقضاء كالوفاء أو    
 ، وىناك أسباب2المقاصة، أو إنحاء الذمة أو الإبراء أو التجديد وتسمى ىذه الأسباب بالأسباب العامة

 ق.م.ج وىي: 322الى  258خاصة ينقضي بيا الدين والتي نصت عمييا المواد من 
 إنقضاء الدين لنشوئو عن عقد باطل. -

 .3إنقضاء الدين إذا نشأ عن عقد معمق كل شرط ممغي ثم تحقق ىذا الشرط" -

 ثانيا: إنقضاء الرىن الرسمي بصفة أصمية.

ين المضمون، أي مع بقاء الإلتزام المضمون بو، ينقضي الرىن الرسمي بصفة أصمية مستقلا عن الد
 .4وذلك بأي سبب يمسو ويترتب عميو زوالو

و يكون ىذا الانقضاء إما بتطيير العقار أي بتحرير المرىون من الرىن حيث يصبح حق البنك عبارة عن 
ك بيلاك مبمغ و ىذا المبمغ ىو الثمن الذي قوم بو العقار حسب مرتبتو، و ينقضي الرىن الرسمي لذل
ق.م.  9365العقار المرىون أو إنقضاء الحق المرىون و ينقضي كذلك بالبيع الجبري حسب نص المادة 

ج بقوليا: " إذا بيع العقار المرىون بيعا جبريا بالمزاد العمني سواء كان ذلك في مواجية مالك العقار أو 
الرىن عمى ىذا العقار تنقضي بإيداع الحائز أو الحارس الذي سمم إليو العقار عند التخمية، فإن حقوق 

الثمن الذي رسا بو المزاد، أو بدفعو إلى الدائنين المقيدين الذين تسمح مرتبتيم باستيفاء حقوقيم من ىذا 
 6الثمن"

 كما ينقضي أيضا بإتحاد الذمة أو النزول عن الرىن.
                                                             

 .174زاىية سي يوسف، المرجع السابق، ص   - 1
 .175نبيل ابراىيم سعد، المرجع السابق، ص   - 2
 .176جع السابق، ص زاىية سي يوسف، المر   - 3
، 1999، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عمان، 1عمي ىادي العبيدي، الوجيز في شرح القانون المدني الحقوق العينية، ط - 4

 .377ص 
إذا بيع العقار المرىون بيعا جبريا بالمزاد سواء كان ذلك في  ":ق.م.م بقوليا 1084ق.م.ج المادة  936تقابل المادة   - 5

مالك العقار او الحائز أو الحارس الذي سمم اليو العقار عند التخمية، فان حقوق الرىن عمى ىذا العقار تنقضي مواجية 
 .بإيداع الثمن الذي رسا بو المزاد، او بدفعو الى الدائنين المقيدين الذين تسمح مرتبتيم باستيفاء حقوقيم من ىذا الثمن

 .2007، س 78المتضمن ق.م، المعدل والمتمم ج.ر.ج، ع  ،1975/09/26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  - 6
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 .البنكية : الرىن الحيازي كضمان عيني لمقروضالمبحث الثاني
رىن الحيازي من أىم الضمانات العينية التقميدية وأىم الضمانات الممنوحة من قبل البنك يعتبر ال   

الضمان القرض، حيث تم تنظيم الرىن الحيازي من طرف المشرع ج بموجب أحكام ق.ت في مجموعة 
القوانين الخاصة، كما نظمو أيضا في القانون المدني  صمن المواضيع، ضمن أحكام التقنيين. ت. ونصو 

 منو. 981إلى  948ضمن الباب الثالث من الكتاب الرابع بموجب المواد 
حيث يعتبر الرىن الحيازي نظام شديد التأثير عمى حياة الراىن الاقتصادية لأنو يحرمو في الحال من    

، حيث سنتاول الرىن الحيازي وذلك بتقسيم المطمب 1حيازة الشيء الممموك لو ومن حقو في الانتفاع بو
مفيوم الرىن الحيازي في الفرع الأول، شروط إنشاء الرىن الحيازي في الفرع الثاني وأثار الرىن إلى: 

  الحيازي في الفرع الثالث وانقضاء الرىن الحيازي في الفرع الرابع.

 الرىن الحيازي. مفيومالول:  المطمب
ق.م. ج،  981إلى  948د من تأتي التأمينات العينية ىو الرىن الحيازي حيث نظمو المشرع في الموا    

ىو انتقال الحيازة من الراىن الى المرتين أو إلى أجنبي يعينو،  2حيث أىم ما يتميز بو الرىن الحيازي
 المتعاقدان، حيث سنتناول في ىذا التعريف الرىن الحيازي وخصائصو.

 أولا: تعريف الرىن الحيازي. 
ازي عقد يمتزم بو شخص ضمانا لدينا عميو أو عمى ق.م.ج عمى أنو:" الرىن الحي 9483عرفت المادة    

غيره. أن يسمم إلى الدائن أو إلى أجنبي يعنيو المتعاقدان شيئا يرتب عميو لمدائن حقا عينيا يخولو حسب 
الشيء إلى أن يستوفي الدين. وأن يتقدم الدائنين العاديين والدائنين التاليين لو في المرتبة في أن يتقاضی 

 ا الشيء في أي يد يكون".حقو من ثمن ىذ

                                                             
ق.م. ج. عمى أن: " الرىن الحيازي عقد بو يمتزم شخص )ضمانا لدين  1096ق.م. ج. المادة  948يقابل المادة  - 1

لو حسب عميو( أوعمى غيره، أن يسمم إلى الدائن أو الى أجنبي يعنيو المتعاقدان، شيئا يرتب عميو لمدائن حقا عينيا يخو 
الشيء الحين استيفاء الدين، وان يتقدم الدائنين الماديين والدائنين التاليين في المرتبة في اقتضاء حقو من ثمن ىذا الشيء 

 في أي يد يكون"
الرىن الحيازي عقد بو يمتزم شخص )ضمانا لدين عميو(  " :ق.م.ج. عمى أن 1096ق.م.ج. المادة  948يقابل المادة  - 2

أن يسمم الى الدائن أو الى أجنبي يعنيو المتعاقدان، شيئا يرتب عميو لمدائن حقا عينيا يخولو حسب الشيء  أو عمى غيره،
الحين استيفاء الدين، وان يتقدم الدائنين الماديين والدائنين التاليين في المرتبة في اقتضاء حقو من ثمن ىذا الشيء في اي 

 "يد يكون
 .2007، س 78، المتضمن ق. م، المعدل والمتمم ج. ر.ج، ع 1975/09/26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  - 3
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 .1ويلاحظ من ىذا التعريف أنو نفس ما ورد في تعريف الرىن الرسمي جاء في تعريف الرىن الحيازي   
ذلك أن الإرادة التشريعية الجزائرية عرفت الرىن الحيازي باعتباره مصدر الحق الرىن، حيث أن الرىن    

عن طريق العقد، أو تطمق عمى العقد باعتباره مصدر  الذي ينشأ –الحيازي يطمق عمى الحق العيني ذاتو 
 .2الحق
كما يتضمن ىذا التعريف مضمون الحق كما يخول لمدائن حق الكسب والتقدم والتتبع. حيث أن ىذا    

التعريف استحمل كممة ثمن الشيء" بالرغم من أن حق الدائن يتعمق بمحل يحل محل العقار فإن المشرع 
 .3ء " لفظ "المقابل النقدي"استعمل محل " ثمن الشي

حيث أن الرىن الحيازي والرىن الرسمي كلاىما من التأمينات الاتفاقية التي يثبتيا العقد، حيث أن    
الرىن الرسمي يختمف عن الرىن الحيازي حيث أن ىذا الأخير لا يشترط فيو الرسمية عمى عكس الرىن 

قا في أنيا من حقوق العينية والتبعية غير قابل الرسمي، حيث أن الرىن الرسمي والرىن الحيازي يتف
لمتجزئة. حيث الرىن الحيازي يستمزم نقل الخسارة إلى الدائن المرتين عمى عكس الرىن الرسمي، كما أن 
الرىن الحيازي يرد عمى العقارات كما يرد عمى المنقولات عمى خلاف الرىن الرسمي يرد فقط عمى العقار 

 .4من حيث الأصل
 خصائص الرىن الحيازي.ثانيا:  

يشترك الرىن الحيازي مع الرىن الرسمي في أغمب الخصائص. حيث أنو لمرىن الحيازي بعض    
الخصائص تميزه عن الرىن الرسمي. وعميو تفاديا لمتكرار نستعرض الخصائص التي يتميز بيا الرىن 

 .5الحيازي عن الرىن الرسمي
 إلى التقدم والتتبع سمطة حسب المال.أنو حق عيني تبعي يخول لمدائن بالإضافة   -1
يرد ىذا الحق عمى العقارات والمنقولات سواء كانت خاضعة لإجراءات التسجيل أو غير خاضعة   -2

 ليا.
 .6ينشأ ىذا الحق عن عقد عيني  -3

                                                             
، دار ىومة، الجزائر، 1محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني الجزائري، التأمينات العينية، ط - 1

  .235، ص 2009-2008
 .235المرجع نفسو، ص  - 2
 .199، ص 2007)د. ط(، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية،  نبيل ابراىيم سعد، التأمينات العينية والشخصية، - 3
 .235المرجع نفسو، ص  - 4
، 1991، دار الثقافة لمنشر والتوزيع عمان، 1عمي ىادي العبيدي، الوجيز في شرح القانون المدني الحقوق العينية، ط - 5

 .384ص 
، أي تسمم المعقود عميو، ولكن لم يعتبر من القبض ركنا العقد العيني ىو العقد الذي يمزم لانعقاده توفر ركن القبض  - 6

  للانعقاد وأمنا شرطا لمزوم، وبذلك تنقضي فكرة العقد العيني.
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 ينشأ ىذا الحق عن عقد ممزم لمجانبين. إذا يمتزم الراىن بضمان حق الرىن ويمتزم المرتين بالمحافظة  -4
 . 1ون ورده عند استفاء حقو "عمى المرى

 : شروط انشاء الرىن الحيازي.الفرع الول
كما ىو الشأن بالنسبة لمرىن الرسمي، فعقد  خاص،الرىن الحيازي عقد رضائي لانعقاده أي شكل    

الرىن الحيازي ينم بمجرد أن يتبادل الطرفان التعبير عن إرادتيما المتطابقتين، حيث أن لمرىن الحيازي 
 شكمية وأخرى موضوعية سيتم دراستيا عمى النحو الآتي: شروط 

 أولا: الشروط الموضوعية.
ينشأ عقد الرىن بالتعاقد بين الراىن والمرتين. حق الرىن، ويكون ذلك من خلال أن يكون العقد     

 .2مستوفيا لجميع أركانو وشروطو، عمى خلاف الرىن الرسمي الذي يشترط فيو الرسمية لإنعقاده
الإضافة إلى الشروط الموضوعية العامة المطموبة لانعقاد العقود دوما وىي التراضي والمحل فب   

والسبب، ىناك شروط خاصة، والتي تعتبر من أركان العقد والمتمثمة في الشروط الخاصة بالمتعاقد والمال 
 المرىون والدين المضمون فسنتناوليا كما يمي:

 قدين.الشروط الموضوعية الخاصة بالمتعا-أ 
( ىو المدين، وقد يكون شخص آخر ينوب عنو وىو الكفيل العيني. في النسبة )المفترضقد يكون الراىن  

إلى  وييدفلمراىن يعتبر الرىن الحيازي عمل من أعمال التصرف. حيث أن الرىن الحيازي لا يعمل 
لا لمتصرف في الشيء إخراج الشيء المرىون من خدمة الراىن، فبالتالي يشترط في الراىن أن يكون أى

المرىون. أي أن يكون أىلا لمقيام بعممية الرىن وذالك لمشيء المرىون، حيث أنو لا إشكال يطرح من 
 ناحية البنك باعتباره من المؤسسات التي يمنحيا القانون الحق في التسميف والاقتراض.

 الشروط الموضوعية الخاصة بالمال المرىون: - ب

.ج بقوليا:" لا يكون محلا الرىن الحيازي إلا ما يمكن بيعو استقلالا ق.م 3949حسب نص المادة     
 بالمزاد العمني من منقول وعقار".

                                                             
 .384عمي ىادي العبيدي، المرجع السابق، ص  - 1
-م 2008، دار ىومة، الجزائر، 1محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني لمتأمينات العينية، ط - 2

 .240م، ص 2009
لا يكون محلا لمرىن الحيازي إلا ما يمكن بيعو استقلالا " :ق.م. ج. بقوليا 1097ق.م.ج. المادة  949تقابل المادة  - 3

 ."بالمزاد العمني من منقول وعقار
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ونستنتج من نص المادة أن جميع الاشياء يجوز رىنيا من عقارات أو منقولات بمعنى أخر يرد الرىن    
ات فقط، عكس الرىن الحيازي الحيازي عمى العقارات والمنقولات عمى عكس الرىن الرسمي يرد عمى العقار 

فالمنقولات يجوز رىنيا رىن حيازي، لأنيا قابمة لمحجز وقابمة لمبيع بالمزاد العمني، سواء كانت منقولا 
 مادية أو معنية.

 ويشترط في المال المرىون أنو يمكن رىنو رىنا حيازيا، سواء كان عقارا أو منقولا أن يكون:  

 أن يكون الشيء معنيا.  -

 كون ما يصح التعامل فيو وبيعو بالمزاد العمني. أن ي -

 ان يكون موجودا وقت الرىن.  -

 .1أن يكون ممموكا لمراىن" -

 .2الشروط الموضوعية الخاصة بالدين المضمونة -ج 

ويشترط في الدين المضمون أن يكون موجودا أو قابلا لموجود، وكذلك أن يكون صحيحا ومعنيا.    
إنجازه أو منجزا فقد يكون بيتا مستقبلا أو معمقا عمى شرط، قد يكون الدين  ويجب أن لا يكون قد تم

 .3المضمون

 .4التزاما لمقيام بعمل أو الامتناع عن عمل 

 ثانيا: الشروط الشكمية. 
 من ق.م.ج بقوليا: " يتم العقد بتبادل الطرفان التعبير عن إرادتييما المتطابقتين 59حسب نص المادة 

 .5لنصوص القانونية"دون الإخلال با 

                                                             
 .2007، س 78، المتضمن ق.م، المعدل والمتمم ج.ر.ج، ع 1975/09/26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  - 1
 .246بري السعدي المرجع السابق، ص محمد ص - 2
  .205نبيل ابراىيم سعد، المرجع السابق، ص  - 3
، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عمان، 1عمي ىادي العبيدي، الوجيز في شرح القانون المدني، الحقوق العينية، ط - 4

 .390، ص 1999
  .2007، س 78عدل والمتمم ج.ر.ج، ع ، المتضمن ق. م، الم1975/09/26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  - 5
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ويتضح من نص المادة أنو الرىن الحيادي لا يشترط لانعقاده اي شكل خاص کالرىن الرسمي لأن الرىن 
الحيازي عقد رضائي، قصد الرىن الحيازي يتم بمجرد تبادل الطرفين التعبير عن إرادتيما المتطابقتين، 

 .1بمعنى آخر تبادل الإيجاب والقبول بين الطرفين

 : أثار الرىن الحيازي عمى أطرافو وعمى الغير.نيالثا الفرع  

ينشأ حق الرىن لمصمحة الدائن المرتين بمجرد إبرام عقد الرىن الحيازي دون حاجة إلى تأكيد ذلك إلى    
وقت تسميم الشيء الرىون إلى الدائن أو عمى أجنبي الذي يعينو المتعاقدان، أو إلى وقت اتخاذ الاجراءات 

مة لنفاذ الرىن في مواجية الغير، حيث سنتكمم عن أثار الرىن الحيازي فيما بين المتعاقدين الاخرى اللاز 
 وأثار الرىن الحيازي بالنسبة إلى الغير. 

 أولا: أثر الرىن الحيازي في ما بين المتعاقدين.

الرىن  يعتبر عقد الرىن الحيازي من العقود الممزمة لجانبين، حيث ينشأ عمى انعقاد أو نشوء عقد   
الحيازي التزامات تقع عمى عاتق طرفي ىذا العقد وىو الراىن والمرتين، حيث أن ىذه الالتزامات ناشئة 
من انتقال الحيازة، حيث يقع عمى عاتق الراىن تسميم الشيء المرىون مع ضمان سلامتيا وتسميم ونفاذه، 

دارتو واستثم اره، مع إلتزامو برده عند إنقضاء أجل أما المرتين فيمتزم بالمحافظة عمى الشيء المرىون وا 
 الرىن. 
 تتمثل أثار الرىن الحيازي بالنسبة لمراىن فيما يمي: أثار الرىن الحيازي بالنسبة بالنسبة لمراىن: - أ

 تتمثل التزامات المرتين فيما يمي:  التزامات المرتين: -1 
الراىن سلامة الرىن ق.م.ج عمى أنو:" يضمن  2953فحسب نص المادة  ضمان سلامة المرىون: -

 ونفاذ. وليس لو أن يأتي عملا ينقص من قيمة الشيء المرىون أو يحول دون استعمال الدائن لحقوقو
المستمدة من العقد، والدائن المرتين في حالة الاستعجال أن يتخذ عمى نفقة الراىن كل الوسائل التي تمزم 

 .3المحافظة عمى الشيء المرىون"
ة أنو عمى الراىن أن يمتزم بالمحافظة عمى الشيء المرىون وذلك لعدم قيامو ويتضح من نص الماد   

، إلى غاية تسميم الشيء 4بأعمال تؤثر عميو وتنقص من قيمتو سواء كان ىذا التأثير قانونيا أو ماديا
                                                             

 .223نبيل ابراىيم سعد، المرجع السابق، ص  - 1
ق.م.ج عمى أنو:" يضمن الراىن سلامة الرىن ونفاذ، وليس لو أن يأتي عملا ينقص من قيمة  953تقابل المادة  - 2

لمرتين في حالة الإستعجال أن يتخذ الشيء المرىون أو يحول دون استعمال الدائن لحقوقو المستمدة من العقد، والدائن ا
 عمى نفقة الراىن كل الوسائل التي تمزم المحافظة عمى الشيء المرىون."

 .2007، س 78، المتضمن ق. م، المعدل والمتمم ج.ر.ج، ع 1975/09/26المؤرخ في  58-75الأمر رقم   - 3
 .263محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص   - 4
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لا المرىون إلى المرتين ويجب أن يكون الشيء المرىون عمى الحالة التي كان عميو وقت التعاقد، كما أنو 
 .1يستطيع الراىن أن يسمب المرتين حيازة الشيء المرىون

لا يتصرف في الشيء وذلك من خلال الغير كأن يتصرف في الشيء كالقول  كما أنو عمى الراىن أن   
مثلا إلى الغير بحسن النية ويسممو إياه، لأن الغير يمكن أن يحتج عمى المرتين بقاعدة " الحيازة في 

 .2المنقول سند الحائز"
 الإلتزام بضمان نفاذ الرىن: - 

ق.م.ج سالفة الذكر فإن الراىن يمتزم " بأن يقوم بما يمزم لنفاذ الرىن في حق  953فحسب نص المادة    
الغير كأن يقدم المستمزمات اللازمة لإجراء قيد الرىن والتصديق عمى توقيعو عمى العقد إذا كان المرىون 

 .3ند لا يسمى في دفاتر الشركة التي أصدرتو"عقارا أو كالقيام بإثبات رىن الس
 الإلتزام بتسميم الرىن. 

ق.م. ج:" ينبغي عمى الراىن تسميم الشيء المرىون إلى الدائن أو إلى الشخص  951حسب نص المادة 
الذي عينو المتعاقدان لتسميمو، ويسري عمى الإلتزام بتسميم الشيء المرىون أحكام الإلتزام بتسميم الشيء 

 يع".المب
أصبح التسميم إلتزام عمى الراىن بعد ما كان ركن في عقد الرىن الحيازي، كما أن التسميم يمعب دورا    

ىاما في عقد الرىن الحيازي. لأن بتسميم الشيء المرىون لمدائن المرتين تتحقق حيازتو ليذا الشيء وىذا 
مكن المرتين من استغلال الشيء يعتبر شرطا لازما لإنقضاء العقد في حق الغير، لأن ىذا الشرط ي

 المرىون واستعمالو، ويكون التسميم وفق ما اتفق عميو في العقدة.
 إلتزام الراىن بضمان المرىون أو تمفو. - 

ق.م.ج عمى أنو: يضمن الراىن ىلاك الشيء المرىون أو تمفو إذا كان اليلاك أو  954تنص المادة 
 التمف لخطئو أو ناشئا عن قوة قاىرة.

المتعمقة بيلاك الشيء المرىون رىنا رسميا أو  900و 899يسري عمى الرىن الحيازي أحكام المادتين و    
 . 4تمفو. وبإنتقال حق الدائن من الشيء المرىون إلى ماحل محمو من حقوق"
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 نفقات الرىن: -
عمى الرىن  يتحمل الراىن نفقات الرىن الحيازي التي وردت عمى نفقات عقد الرىن الرسمي وتم إسقاطيا 

 963الحيازي لوجود انطباق نفس الحكم عمى نفقات ىذا الاخير استدلالا بطريقة الاشارة من نص المادة 
ق.م.ج في فقرتيا الثالثة عمى أن "مصاريف العقد الذي أنشئ الدين ومصاريف عقد الرىن وقيده عند  1

 .2ات وتقع عمى عاتقوالإقتضاء "، ومن ىذا النص يفيم ان الراىن ممزم بتنفيذ ىذه النفق
 حقوق الراىن.-2

 ممكية الراىن لمدال المرىون.

في الرىن الحيازي تبقى لمراىن ممكية المرىون، بل تسمب منو الحيازة فقط، فيبقي الراىن يتمتع بسمطات    
، كما أن لمراىن الحق في 3المالك، ولكن ىناك بعض القيود وىذه القيود تعتبر ضمان لحق المرتين 

في المال المرىون تصرفا قانونيا، كما يجوز لو أن ينقل ممكية الشيء المرىون، ويجوز لو أيضا  التصرف
ترتيب حق عيني عميو مادام ىذا التصرف لا يضرب بحق الدائن المرتين، ويكون ىذا التصرف بعد نفاذ 

 .4الرىن في مواجية الغير
الرىن في التصرف بخصوص رىن  التي تنص عمى تطبيقات حق جق.م. 5 971وحسب نص المادة     

 المنقول بقوليا: " يجوز لمراىن إذا عرضت فرصة لبيع الشيء المرىون وكان البيع صفقة رابحة. أن

يطمب من القاضي الترخيص في بيع ىذا الشيء ولو كان ذلك قبل حمول أجل الدين، ويحدد القاضي عند 
 .6الترخيص شروط البيع ويفضل في أمر إيداع الثمن

ذا كانت العكس فيحق القيام وا      ذا كانت التصرفات المادية تضر بحق الرىن فلا يجوز القيام بيا. وا 
 .7بيا
 

                                                             
 ق.م، العراقي. 1312ق.م.ج، المادة  963تقابل المادة   - 1
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 حيازة المال المرىون:
بالرغم من وجود الشيء المرىون في يد المرتين فتبقى حيازة ىذا الشيء حق الممكية المراىن لأن    

ق الممكية حيازة عارضة. وىذا يؤدي إلى عدم المرتين أو الغير يحوز حق الرىن فقط. لأن حيازتو لح
. 1إنتسابو ممكية الشيء المرىون ميما طالت مدة حيازتو بالتقادم، إلا إذا كان سبب ىذه الحيازة معرضة

 اثار الرىن الحيازي بالنسبة لممرتين البنك.-ب
 التزامات المرتين )البنك(.  -1 
 الإلتزام بحفظ الشيء المرىون وصيانتو. -
ق.م.ج عمى أنو: " إذا تسمم الدائن المرتين الشيء المرىون فعميو أن يبذل في  9552المادة  تنص   

حفظو وصيانتو من العناية ما يبذلو الشخص المعتاد وىو مسؤول عن ىلاك الشيء، أو تمفو مالم يثبت 
 أن ذلك يرجع السبب لا يد لو فيو".

ن يجب عميو أن يحافظ عميو، وذلك من وقت انتقال عند تسميم الدائن المرتين )البنك( الشيء المرىو    
 حيازة الشيء إليو. 

 الإلتزام بإدارة الشيء المرىون. -
ق.م.ج عمى أنو:" يتولى الدائن المرتين إدارة الشيء المرىون وعميو أن يبذل في  958 3تنص المادة   

غلال الشيء المرىون إلا برضى ذلك من العناية ما يبذلو الرجل المعتاد وليس لو أن يغير من طريقة است
 .4الراىن ويجب عميو أن يبادر بإخطار الراىن ....... أو أن يسترده مقابل دفع ما عميو"

بعد إنتقال حيازة الشيء المرىون إلى يد المرتين، يتوجب عمى ىذا اخير القيام بإدارة الشيء المرىون،    
شيء المرىون منزلا فعميو أن يسكنو أو يؤجره لمغير ويكون إدارتو ما يتفق مع طبيعتو، فمثلا إذا كان ال

 .لمدة

لا تزيد عمى ثلاث سنوات، ولا يجب عميو القيام بأعمال عمى الشيء المرىون تخرج عمى إدارتو    
 5المعتادة

                                                             
 .229م، ص  2007نبيل ابراىيم سعد، التأمينات العينية والشخصية، )د. ط.(، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية،  - 1
 ق.م. ج. 1103ق.م.ج المادة  955تقابل المادة  - 2
 ق.م.ج. 1106ق.م.ج المادة  958تقابل المادة  - 3
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 التزام المرتين لاستثمار الشيء المرىون.

لمرىون دون مقابل، وعميو أن ق.م.ج عمى أنو: " ليس لمدائن أن ينتفع بالشيء ا 1 956تنص المادة    
 يستثمره إستثمارا کاملا مالم يتفق عمى غير ذلك.

وما حصل عميو الدائن من صافي الربح وما إستفاده من استعمال الأشياء يخصم من المبمغ المضمون    
 بالرىن ولو لم يكن قد حل أجمو، عمى أن يكون الخصم أولا من قيمة ما أنفقو في المحافظة والإصلاحات

 .2عمى الشيء ثم من المصاريف ثم من أصل الدين"

ويتضح من نص المادة أنو عمى الدائن المرتين )البنك( أن يقوم باستثمار الشيء المرىون استثمارا    
كاملا، فإذا كان مثلا الشيء المرىون عبارة عن أشجار فإن عمى الدائن المرتين أن يقوم باستثمارىا 

دارتيا بشكل جيد وما تنتج  .3ىذه الأشجار من ثمار أو بمعنى أخر الغمة يخصم ذلك من الدين وا 

 حقوق المرتين )البنك(:-2 

 التنفيذ عمى أموال الراىن والشيء المرىون: -

باعتبار الدائن المرتين )البنك( صاحب حق شخص فيو باعتباره حاصل ليذا الحق فيستطيع أن ينفذ    
 تامين عيني فيو يستطيع بمقتضى ىذا الحق أن ينفذعمى جميع أموال المدين، وباعتباره صاحب 

عمى المال المرىون ويستوفي حقو باعتباره صاحب أولوية عن الدائنين العاديين أو الدائنين التاليين لو في 
 .4المرتبة

  حصول الدائن المرتين عمى حقو من الدين المرىون:

ن المال المرىون دينا، لأنو أصبح مستحقا عمى الدائن المرتين )البنك( أن يقبض حقو، حيث أنو إذا كا
 . 5لمدائن المرتين
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 ثانيا: أثار الرىن الحيازي بالنسبة إلى الغير. 

ىناك سمطات يخوليا حق الرىن الحيازي لممرتين، ولا تمارس ىذه السمطات في مواجية الراىن، وتعتبر 
في مباشرة المرتين لسمطاتو عمى  وتتمثل 1ىذه السمطات بمثابة أثار لمرىن الحيازي في مواجية الغير

 . 2لمرىون وىي سمطة الحبس المرىون والتقدم والتتبع

 حبس المرىون.  - أ

من ق.م.ج بقوليا: " يخول الرىن الدائن المرتين الحق في حبس الشيء المرىون  3962وقد نصت المادة 
 . 4عمى الناس كافة، دون إخلال بالغير من حقوق ثم حفظيا وفقا لمقانون"

يع الدائن المرتين )البنك( أن يحبس الشيء المرىون حتى إنتقال الحيازة إليو، أو إلى الأجنبي الذي يستط
 . 5عينو المتعاقدان، حيث أن ىذا الأخير يقوم بالحبس لمصمحة الدائن المرتين

 .6"حيث أن الحبس يعتبر أحد السمطات التي يخوليا الحق العيني النقدي لمدائن المرتين"

 : قدمحق الت  - ب
يحق لممرتين أن يستفي حقو بالتقدم عمى سائر الدائنين لأن الرىن الحيازي ىو حبس مال في يد الدائن، 
حيث أنو إذا كان المرىون عقارا، فينا يجب أن يقوم المرتين بإصلاح المرىون وصيانتو وما يقع عميو من 

 .7ضرائب وتكاليف
 

                                                             
 الغير: كل شخص لو حق يضار من وجود الرىن الحيازي فيشمل: - 1
 ي تبعي عمى المرىون كدائن لو.كل شخص لو حق عين -1

 الدائن العادي. -2 
 كل شخص لو حق عيني أصمي عمى المال المرىون. -3
 .269، ص 2012، منشورات جامعة جييان الخاصة، أربيل، 1قصي سميمان، الحقوق العينية، ط - 2
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  حق التتبع: -ج
ي أي يد يكون، حيث أنو ىناك نوعان لمتتبع، تتبع مادي ونعني بو من حق المرتين أن يتتبع المرىون ف

إذا خارج المرىون من يد المرتين دون إرادتو فيحق لو استرجاءه أي استرجاعو، والتتبع القانوني نعني بو 
 .1من حق المرتين أن يلاحق المرىون في أي يد يكون لكي ينفذ عميو ولإستفاء دينو

 ىن الحيازي.: انقضاء الر الثانيمطمب ال
ينقضي الرىن الحيازي بصفة تبعية بإنقضاء الحق المضمون، كما أنو يمكن إنقضاءه بصفة أصمية    

  بالرغم من عدم إنقضاء الحق المضمون، ونسرد ذلك الإنقضاء في ما يمي:
 إنقضاء الرىن الحيازي بصفة تبعية.  الول:لفرع ا

ىن الحيازي بإنقضاء الدين المضمون ق.م.ج عمى أنو:" ينقضي حق الر  2964حسب نص المادة    
ويعود معو إذا زال السبب الذي إنقضی بو الدين، دون الإخلال التي يكون الغير حسن النية قد کسبيا 

 . 3قانونا في الفترة ما بين إنقضاء الحق وعودتو
قولو الواردة في باب الرىن الرسمي ويكفي أن نصل إلى ما سبق  933وىذا النص يطابق نص المادة    

 .4في شأن إنقضاء الرىن الرسمي بصفة تبعية
"غير أنو ىناك اختلاف حول تقادم الدين المضمون، لأن حيازة المرتين لمشيء المرىون تمنع من    

سقوط الدين المضمون بالتقادم، في حالة تم تقرير ىذا الرىن من قبل المدين، وفي حالة عدم تقديره من 
 المدين أي

 .5العيني( فينا لا مانع من سقوط الدين"من الغير )الكفيل  
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 إنقضاء الرىن الحيازي بصفة أصمية. الثانيلفرع ا

  ق.م.ج بقوليا: " ينقضي أيضا حق الرىن الحيازي بأحد... 1965حسب نص المادة 

  إذا تنازل الدائن المرتين عن ىذا الحق عمى أنو يجوز أن يحصل التنازل ضد تدخل الدائن
 باختياره

 أو من موافقتو عمى التصرف فيو دون تحفظ، غير أن إذا كان الشيء مثقلا عن الشيء المرىون

 بحق تقرر لمصمحة الغير، فإن التنازل الدائن لا ينفذ في حق ىذا الغير إلا برضائو 

  .إذا اجتمع حق الرىن الحيازي مع حق الممكية في يد شخص واحد 

 2إذا ىمك الشيء او نقص الحق المرىون . 

ق.م.ج يمكن استنتاج أن الرىن الحيازي ينقض بصورة أصمية لأسباب لا تمس  965 ووفقا لنص المادة
 ىذا الدين ألا وىي:

 بإتفاق البنك والراىن. -1

 بتنازل البنك عن الرىن. -2

 ىلاك الشيء المرىون ىلاك كميا.  -3

 بالتنفيذ عمى الشيء المرىون وبيعو في المزاد العمني. -4
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 الفصل الول: لاصةخ

ما سبق يمكن القول أن التأمينات بمختمف أشكاليا و أنواعيا تمعب دورا وقائيا كبيرا ضد  من خلال    
المخاطر الملازمة لمعمميات البنوك، فعمى الرغم من أن الإئتمان يقوم بالدرجة الأولى عمى الثقة، فالبنك لا 

السمعة و بالرغم مما توفره يمنح ائتمانو إلا لمعميل المتمتع بمركز و سمعة مالية في الوسط البنكي، ىذه 
 .من ثقة قد لا تشفع لصاحبيا إذا لم تستند إلى مجموعة من التأمينات التي يقدميا العميل لمبنك
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 المبحث الول: الإجراءات المميدة لمتنفيذ الجبري عمى الرىن الرسمي
ون بإجراءات وأجال خاصة، تتداخل فييا لقد خص المشرع الجزائري إجراءات التنفيذ عمى العقار المرى

المعمق بالرىن القانوني المؤسس لفائدة البنوك والمؤسسات المالية  132-06أحكام لممرسوم رقم 
المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية، سيم خلال  09_08ومؤسسات أخرى مع أحكام القانون 

 العناصر التالية: المرحمة المميدة لمتنفيذ الجبري والتي تتضح من 

المتعمق بالرىن  132-00المطمب الول: مقدمات التنفيذ طبقا لممرسوم رقم 
 القانوني

 1المؤسس لفائدة البنوك والمؤسسات المالية ومؤسسات أخرى

تستوجب عممية التنفيذ الجبري عمى الرىون الرسمية، استفاء مجموعة من إجراءات الإعذار لممدين بطريقة 
 بيت البنك لحقو بتأسيس الرىن عمى العقار )الفرع الأول( فيكون القرض مستحق الوفاء قانوناودية، فبعد تث

الفرع الثاني( يقوم حقو في مطالبة المدين بالتسديد )الفرع الثالث( لتتوج الإجراءات باستحالة الرىن إلى 
 سند تنفيذي )الفرع الرابع(.

 كضمان لمقروض: الفرع الول: انعقاد الرىن الرسمي لفائدة البنك 

: يتشكل الرىن الرسمي أو القانوني أىم الضمانات الحقيقية التي أولا: تأسيس الرىن الرسمي لفائدة البنك
تستمزميا البنوك لمقيام بالعمميات الائتمانية، ويعرف بأنو عقد يترتب بو لمدائن حق عيني عمى عقار 

نين التالين لو في المرتبة في استفاء حقو من مخصص لوفاء دينو، يكون لو بمقتضاه أن يتقدم عمى الدائ
، لذلك تشترط البنوك في العادة أن يتم تأسيس الرىون الرسمية لضمان 3في أي يد كان 2ثمن ذلك العقار

                                                             
يتعمق بالرىن القانوني المؤسس لفائدة البنوك  2006أفريل سنة  3المؤرخ في  132-06المرسوم التنفيذي رقم   - 1

 .2006أبريل  5المؤرخة في  21الية ومؤسسات أخرى، ج ر، عدد والمؤسسات الم
في  قد ييمك العقار المرىون قبل بيعو بالمزاد العمني، فينتقل حق الدائن المرتين إلى قيمة ىذا العقار كمبمغ تعويض - 2

شركات التأمين، أو مبمغ حالة تعدي الغير عمى العقار المرىون، أو مبمغ التأمين في حالة التأمين عمى العقار عند إحدى 
نزع ممكية العقار المرىون لممنفعة العامة عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني، الجزء العاشر 

 .270والأخير، في التأمينات الشخصية، دون طبعة، دار إحياء التراث العربي، لبنان، دون سنة، ص
 .متضمن القانون المدني، المرجع السابقال 58 -75من الأمر رقم  882المادة - 3
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، وىذا ىو الرىن القانوني المؤسس طبقا لمقانون، 1الديون، لدرجة أن يطمق عميو أمير التأمينات ىذه
شأ بإرادة الطرفين ويصب في شكل عقد رسمي موثق، كما يختمف عن بخلاف الرىن الاتفاقي الذي ين

الرىن القضائي الذي يتأسس بموجب قرار قضائي نتيجة لمتابعة أمام القضاء، ويتم تسجيل ىذا الرىن 
ن كانت طبيعة عمل البنوك تتطمب العمل بالرىن القانوني. 2بموجب حكم قضائي  ، وا 

عمى أن يؤسس الرىن القانوني  32003من قانون المالية لسنة  96ولقد نصت عمى ىذا المبدأ المادة 
عمى الأملاك العقارية لممدنيين لفائدة البنوك والمؤسسات المالية لضمان تحصيل ديونيا والالتزامات التي 

 تم الاتفاق عمييا معيا.

سس رىن "دون المساس بالأحكام المخالفة، يؤ  2006من قانون المالية لسنة  56وقد عدلت بالمادة 
قانوني عمى الأملاك العقارية لممدينين، لفائدة البنوك والمؤسسات المالية وصندوق ضمان الصفقات 

 .4العمومية الضمان تحصيل ديونيا والالتزامات التي يتم الاتفاق عمييا

، المتضمن الرىن 19835من قانون المالية لسنة  175وبذكر كذلك في ىذا الصدد ما نصتو المادة 
ي المقدم لفائدة الصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط، عمى أن يؤسس رىن قانوني لصالح الصندوق القانون

الوطني لمتوفير والاحتياط، وذلك ضمانا لمقروض الفردية التي تمنحيا ىذه المؤسسة طبقا لمقوانين 
 والأنظمة الجارية بيا العمل. "

 
                                                             

زوبير براحمية، القرض العقاري والرىن الرسمي في التشريع، الجزائري، أطروحة مقدمة لنيل شيادة دكتوراه العموم في - 1
-2016كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم الحقوق، سنة  1العموم القانونية، تخصص قانون، العقاري جامعة باتنة 

 .162ص ، 2017
آسيا قاسيمي، تحميل الضمانات في تقييم جدوى تقديم القروض في البنك حالة القرض الشعبي الجزائري، مذكرة مقدمة  - 2

لنيل درجة الماجستير عموم التسيير، جامعة أمحمد بوقرة بومرداس، كمية العموم الاقتصادية وعموم التسيير والعموم التجارية، 
 .131، ص 2009/2008السنة الجامعية: 

 83. ج ر عدد 2003، المتضمن قانون المالية لسنة  12/24/ 2002المؤرخ في 11-02القانون  - 3
 2002/12/25بتاريخ

، 02، ج ر عدد2006، المتضمن قانون المالية لسنة  2005/12/31المؤرخ في 16-05القانون - 4
 2006/01/15بتاريخ

المتضمن قانون المالية  1982/12/30، بتاريخ3658عدد،  ، ج ر، 1980/12/30المؤرخ في 14- 82القانون  - 5
 .1983لسنة 
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الرىن القانوني بمبادرة من البنك عمى أساس اتفاقية يتم تسجيل ىذا  ثانيا: تسجيل وقيد الرىن القانوني:
القرض التي تمت بين البنك وزبونو، يتضمن تحديد المبمغ الأقصى لمقرض المضمون ووصف للأملاك 

 . 1موضوع الرىن

وعميو فإن الضمان الائتماني لا يقوم بمجرد تقديم بل يستمزم رىن العقار لفائدة البنك، ليتمكن من إعمال 
 لاستفاء القروض من بيع العقار عند إخلال المقترض ببنود الاتفاق الواردة باتفاقية 2لتتبع والتقدم، امتياز ا

القرض، وكذا عقد الرىن المبرم بينيما، ولكي يتحقق ما سبق فبعد انتياء إجراء التسجيل ضمن مصالح 
الخزينة العامة، يتم إشيار التسجيل والطابع لإعطاء الرىن تاريخا ثابتا، ولضمان تحصيل الحقوق لفائدة 

المنصوص عمييا في المادة 3( 8وسمسمة إع 7الرىن وقيده ضمن جداول قيد الرىن وتجديده )سمسمة إع
، ذلك أن الرىن الرسمي حق عيني موضوعو 4المتعمق بتأسيس السجل العقاري 63-76من المرسوم  93

لمحافظة العقارية المختصة إقميميا والتي يوجد ، ويتم قيد الرىن لدى ا5العقار أو الحقوق العينية العقارية
في دائرتيا العقار المرىون، مع ضرورة بيان قيمة القرض المضمون، ووصف الأملاك موضوع الرىن، 
أي تخصيص الرىن فيما يتعمق بوعاء الرىن القانوني، كما تجب مراعاة الدقة في تحديد العقار موضوع 

قعو ورقمو، ومتى تم القيد صحيحا فإنو يمنح البنك مرتبتو في الرىن تحديدا دقيقا، خاصة من حيث مو 

                                                             
بوقندورة، البيوع العقارية الجبرية والقضائية )إجراءاتيا وأثرىا الناقل لمممكية(، د ط، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع،  سميمان - 1

 .39الجزائر، ص 
ء دينو من قيمة العقار المرىون حق ولو إنتقمت ممكيتو إلى شخص آخر، فمو يقصد بامتياز التتبع والتقدم حق البنك في استيفاـ- 2

التنفيذ عميو وبيعو في أي يد كان، كما أن لو الحق في إستيفاء حقو قبل جميع الدائنين العاديين وكذا الدائنين أصحاب الحقوق العينية 
ر النظرية العامة للائتمان، صور الائتمان وضماناتو، التبعية عمى ذات العقار المتأخرين عنو في المرتبة )محمد حسين منصو 

والوسائل التقميدية الحديثة لحمايتو، الكفالة، الرىن الرسمي، حق الاختصاص، الرىن الحيازي، حقوق الامتياز، د ط، دار الجامعة 
من القانون المدني )الأمر  907(. وقد نصت عمى ىذا المبدأ المادة 192، ص 2001الجديدة لمنشر و التوزيع، الإسكندرية سنة 

 المؤرخ في 78، ج ر عدد 1975سبتمبر  26الموافق ل  1395رمضان عمم  20المؤرخ في  75-58

 المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم(. 1975/09/30
 .03نموذج مرفق بالممحق رقم ـ - 3
، 30للأراضي وتأسيس السجل العقاري، ج ر، عددالمتضمن إعداد المسح العام  1976/03/25المؤرخ في  76/ 63المرسوم  - 4

 1976/04/13مؤرخة في 
-بمقاسم بواشري، إجراءات الشير العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل شيادة ماجستير في القانون الخاص، جامعة الجزائر  - 5
 .62، ص 2015/2014، كمية الحقوق، السنة الجامعية -1
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، مع ضرورة تجديد 2ويرتب آثاره في الاحتجاج بو في مواجية الغير 1لفائدة البنك الرىن، ويتأسس الرىن
لا فقد القيد أثره، وىذا ما جاءت بو المادة  10قيد الرىن كل  المتعمق  63-76من المرسوم  96سنوات، وا 
 جل العقاري.بتأسيس الس

 الفرع الثاني: استحقاق القرض المضمون بالرىن الرسمي

يعد الإعذار أو الإنذار بالدفع من أىم مقدمات التنفيذ عمى أولا: الإعذار بالدفع لمديون المستحقة:  
 .3الضمانات المرىونة، إذ يتعين إنذار المدين وتذكيره بالتزاماتو التعاقدية قبل مفاجئتو بالحجز والتنفيذ

في الغالب إن توقف المدين المقترض عن تسديد إحدى أقساط القرض، يمزم البنك إلى المجوء إلى إنذار 
المدين وتذكيره ببنود الاتفاق وضرورة تسديد الأقساط المستحقة تحت طائمة المطالبة بكامل الدين، ويكون 

 ( يوما.15سة عشر )الإنذار بواسطة رسالة تنبيو بالدفع مع منحو آجالا لذلك غالبا يكون خم

ويكون التنبيو بواسطة إرسالية بسيطة تبمغ المدين عن طريق البريد المضمون الوصول، أو عن طريق 
المجوء إلى المحضر القضائي باعتباره الضابط العمومي المكمف بإجراءات التبميغ الرسمي للإرسالية في 

 . 4صورة عقد غير قضائي

بق، تجعل البنك مضطرا إلى أعمال أحكام الالتزام بالدفع طبقا لممرسوم إن عدم استجابة البنك للإنذار السا
  المتعمق بالرىون القانونية. 132-06

 

 

 
                                                             

، ص 2016جوان  13لقانوني المؤسس لمبنوك والمؤسسات المالية، مجمة العموم القانونية والسياسية، العدد نجاة بوساحة، الرىن ا - 1
46. 
كريمة فردي، الشير العقاري في التشريع الجزائري، بحث مقدم لنيل شيادة الماجستير في القانون الخاص، فرع القانون العقاري،  - 2

 .78ص  ،2008/2007لحقوق، السنة الجامعية جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، كمية ا
عمر بمول، إشكالات التنفيذ عمى الضمانات البنكية، دراسة مقارنة في القانون الجزائري والفرنسي أطروحة لنيل الدكتوراه، في  - 3

 .145، ص 2018/03/04تيزي وزو، كمية الحقوق والعموم السياسية، سنة  -العموم القانونية جامعة مولود 
يقصد بالعقد غير القضائي تمك الإجراءات التي يتخذىا الأطراف قبل المجوء إلى الجيات القانونية ولا تكون جزءا من الخصومة ـ- 4

القضائية، بخلاف العقود القضائية، أنظر: محي الدين بن عبد العزيز، التبميغ الرسمي في التشريع الجزائري )دراسة تحميمية وتطبيقية 
 .18، ص2015لثانية، دار ىومة لمنشر والتوزيع، الجزائر مقارنة(، الطبعة ا



 التنفيذ الجبري عمى الرىون الرسمية ..........................الفصل الثاني.............

 

40 
 

 :1المتعمق بالرىون الرسمية 132-00ثانيا: الإعذار بالدفع عمى ضوء أحكام المرسوم 

حق في ذمتو، وذلك ويعد ىذا الإنذار أكثر جدية، إذ يتعمق بمطالبة المقرض بتسديد كامل القرض المست
 نتيجة للإخلال بالتزامو في تسديد الأقساط البنكية، وفي الحقيقة فإن القرض يصبح مستحقا عند إخلال

المقترض بالتزاماتو الأخرى غير التسديد، كعدم التزامو بتأمين الضمانات أو عدم المحافظة عمييا إضرارا 
 بالدائن المرتين. 

بنصيا عمى أن: "يعاين محضر قضائي  132-06من المرسوم  2ة إن المبدأ السابق يستشف من الماد
عدم وفاء المدين بالتزاماتو وديونو في التاريخ المحدد بطمب من الممثل المؤىل لمبنك الدائن، وتكون 

 معاينة المحضر القضائي لعدم التسديد عبر:
حد، وعمميا يحرر المحضر ـ تبميغ إعذار أول بالدفع لممدين لتسديد البالغ المستحقة في أجل شير وا

 القضائي محضرا بعدم الدفع.
ـ تبميغ إعذار ثاني لمدفع لممدين، عند عدم جدوى الإعذار، الأول ويحدد لممدين أجل جديد مدتو خمسة 

 .2( يوما15عشر )
يقوم المحضر القضائي بعد انقضاء الأجل الجديد بتحرير محضر يثبت بو امتناع المدين عن التسديد، 

مى إثره ممثل البنك بالمجوء إلى الجية القضائية لمحصول عمى الصيغة التنفيذية التي تمكنو من ليتمكن ع
 .3مباشرة إجراءات التنفيذ الجبري

والبنوك عادة تقوم بالإعذار بالدفع لمدين كاملا بعد استحقاقو لعدم الوفاء بالالتزامات كما تضمنو اتفاقية  
 لبيع لمجرد عدة أقساط.القرض، فلا يتصور مباشرتيا لمحجز وا

 الفرع الثالث: الرىن الرسمي سند تنفيذي:
إن مباشرة البنك إجراءات الحجز والتنفيذ عمى الضمانات العقارية المرىونة، تتطمب قانونا حيازتو لسند 

 تنفيذي، إذ لا يجوز قانونا التنفيذ الجبري إلا بموجب سند تنفيذي مميور بالصيغة التنفيذية.

                                                             
 .04الممحق رقم ـ- 1
 .، المرجع السابق132-06من المرسوم  3المادة  - 2
 .، المرجع نفسو132-06من المرسوم  4المادة  - 3
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يعتبر الرىن عموما والرىن القانوني سندا تنفيذيا، بحكم  الرىن القانوني بالصيغة التنفيذية:أولا: إميار 
القانون يحوز نفس قيمة الحكم النيائي وتمنحو المحكمة المختصة الصيغة التنفيذية، مما يتيح لمبنك حجز 

 .1الأملاك العقارية المرىونة وبالتبعية بيعيا بالمزاد العمني
بنك مستفيدا من السند التنفيذي، فمو الحق في الحصول عمى نسخة مصورة بالصيغة وطالما كان ال 

 602التنفيذية تحمل عبارة "نسخة تنفيذية مطابقة للأصل وبالختم الرسمي لممحكمة التي أصدرتو" )المادة 
 ق إم إ(

ى ما تقدم فإن مشفوعا بالصيغة التنفيذية والتي يمير بيا الرىن وتكون عمى النحو التالي: "وبناء عم
الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية تدعو وتأمر كل المحضرين والأعوان الذي طمب إلييم ذلك، تنفيذ 
ىذا الرىن وعمى النواب العامين ووكلاء الجميورية لدى المحاكم مد يد المساعدة اللازمة لتنفيذه وعمى 

 "2زمة لتنفيذه بالقوة عند الاقتضاء إذا طمب إلييم ذلكجميع قادة وضباط القوة العمومية تقديم المساعدة اللا

عند الامتناع عن الدفع بعد انقضاء الآجال المحددة بالمادتين  ثانيا: استصدار الصيغة التنفيذية لمرىن:
بواسطة ممثمو القانوني  132-06من المرسوم  4، يقوم البنك طبقا لممادة 132-06من المرسوم  3و 2

لمحكمة المختصة إقميميا، في شكل عريضة لمحصول عمى الصيغة التنفيذية، وقد بتقديم طمب أمام ا
من ذات المرسوم عمى مجموعة من الشروط الشكمية والموضوعية لمعريضة حيث أنو  5نصت المادة 

 يجب أن تتضمن كالعريضة إلزاما:

 ـ التسمية والمقر الاجتماعي لممقر وكذا تعيين ممتمكيا المؤىل قانونا.

 المدين ىوية-

 ـ تعيين العقار المتمثل بالرىن القانوني.

 ـ مبمغ الدين أجال استحقاقو.

 كما اشترط القانون ضرورة إرفاق الطمب بكافة الوثائق التالية:

 ـ اتفاقية القرض المبرمة بين البنك وزبونو.

 نسخة عن جدول قيد الرىن يستخرج من المحافظة العقارية. -

                                                             
 .2016المتضمن قانون المالية لسنة  16-05من القانون  56ق إم إ، والمادة  600أنظر المادة  - 1
 .، المرجع السابق09-08من القانون  601المادة  - 2
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من المرسوم  3و 2يحرران ويبمغان كما ىو منصوص عميو في المادتين  نسخة عن إعذارين بالدفع - 
السابق. بعد استفاء الشروط السابقة، يقوم رئيس أمناء الضبط بالتأشير عمى النسخة الأصمية بتسميم 
نسخة تنفيذية وتاريخ تسميم واسم البنك وممثمو الذي استمميا كما يؤثر بيذا التسميم في سجل خاص 

، وطالما أن البنك شخص معنوي فالتسميم يكون 1يذية المسممة مع توقيع وصفة البنك المستمم بالنسخ التنف
مشفوعا بوضع ختمو، وتكون الحقوق البنكية المتضمنة بموجب الرىن المميور بالصيغة التنفيذية محكوما 

 ( سنة ابتداء من تاريخ قابميتيا لمتنفيذ.15بأجل لمتقادم مقداره خمسة عشر )

 لرابع: التكميف بالوفاء بمضمون الرىن الرسميالفرع ا

تسبق عممية التنفيذ الجبري لمرىن الرسمي باعتباره سندا تنفيذيا، وجوب تبميغ المدين الراىن بنسخة من  
السند وتكميفو بالاستجابة لمضمونو، بتسديد مبمغ القرض وممحقاتو إلى غاية تاريخ مباشرة التنفيذ، وذلك 

جراءات التنفيذ الأولية تعد إجراءات عامة تطبق في مجال تنفيذ  612 طبقا الأحكام المادة من ق إم إ، وا 
من ق إم إ، لذلك فإن نفس الأحكام  600كل السندات ميما كانت طبيعتيا بحسب التحديد الوارد بالمادة 

رىون الحيازية، والآجال المشار إلييا سابقا بالنسبة لمتكميف بالوفاء وتبيمغ السند الخاصة بالتنفيذ عمى ال
تنطبق في ىذا المجال، فضلا عن أحكام المتعمقة بدعاوى الإشكال ووقف التنفيذ، وكذا طمبات بطلان 
إجراءات التنفيذ الأولية وآثارىا، فضلا عن الأحكام المتعمقة بعوارض التنفيذ. ويشترط تقديم ما يثبت القيام 

ىن عن التسديد، من أجل استصدار أمر بالحجز بالتكميف بالوفاء، وكذا ما يثبت امتناع المدين الرا
 التنفيذي عمى العقارات المرىونة تمييدا لبيعيا بالمزاد العمني.

 المطمب الثاني: حجز العقار المرىون ووضعو تحت يد القضاء
باستصدار البنك الصيغة التنفيذية لمرىن الرسمي المؤسس لصالحيا، يخوليا تبميغ المدين وتكميفو بالوفاء 

راء أولي لمتنفيذ الجبري ليتم عقبو استصدار أمر بالحجز العقاري )الفرع الأول( ويتواصل التنفيذ بتبميغ كإج
الأمر الأطراف الحجز )الفرع الثاني( وتستمر عممية التمييد لمبيع مالم يتم إبطال أمر الحجز )الفرع 

 الثالث(. 
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  ر المرىون:الفرع الول: استصدار المر بالحجز التنفيذي عمى العقا

إن ضرب الحجز التنفيذي عمى العقار المرىون ىو وضع العقار تحت سمطة القضاء تمييدا لبيعو عند 
عدم التسديد، وعمى الرغم أن الدائن المرتين لو حق في التتبع والتقدم عمى العقار بموجب عقد الرىن إلا 

صل أن لكل دائن الحجز عمى عقارات ، والأ1أن المشرع قد زاده ضمانا إجرائيا بتمكينو من الحجز عميو
مدينو، متى كان بيده سند تنفيذي وكانت عدم كفاية الأموال المنقولة لمدينة أو عدم وجودىا، إلا أن 
المشرع أعفى البنك من الشرط الثاني فمو بصفتو دائنا مرتينا أن ينفذ مباشرة عمى العقارات أو الحقوق 

 .2ممكيتيا لمغيرالعينية العقارية لمدينو ولو انتقمت 

كما نذكر ىنا أن العقارات القابمة لمحجز لفائدة البنك بصفتيا مقدمة كرىن، تكون قابمة لمحجز سواء كانت 
إعمالا بخاصية التتبع التي يتيحيا الرىن 3ممموكة لممدين نفسو أو لشخص آخر وىو الكفيل العيني، 

 . 4الرسمي واستفاء الدين من متحصلات البيع
يقوم البنك ممثلا بممثمو القانوني أو محاميو أو بواسطة المحضر  الحجز العقاري ومشتملاتو:أولا: طمب  

القضائي بصفتو القائم بالتنفيذ، يقدم طمب في شكل عريضة إلى رئيس المحكمة التي يوجد في دائرة 
 ق م إ الآتي: 722اختصاصيا العقار، ويتضمن الطمب عمى الخصوص حسب المادة 

لدائن وموطنو الحقيقي وموطنو المختار في دائرة اختصاص المحكمة التي يوجد فييا إسم ولقب ا - 
 العقار أو الحق العيني العقاري.
 ـ إسم ولقب المدين وموطنو. 

ـ وصف العقار أو الحق العيني العقاري المطموب حجزه، مع بيان موقعو وأية بيانات أخرى تفيد في 
 الثابتة في مستخرج سند الممكية. تعيينو، والمرجع في ىذا ىو البيانات

                                                             
مجمة المحضر القضائي، الصادرة عن الغرفة الوطنية والغرفة الجيوية لممحضرين القضائيين، لناحية الشرق، إجراءات  - 1

 5المشيرة في ظل قانون الإجراءات المدنية والإدارية، لسنة  الحجز التنفيذي عمى العقارات والحقوق العينية المشيرة وغير
 .10، مقال الأستاذ عياد وىاب، ص 2009ديسمبر 

 .، المرجع السابق09-08من القانون  721المادة  - 2

 .291محمد حسين منصور، المرجع السابق، ص ـ 3
ي، يرتب حقا لمبنك في استفاء الدين من ثمن بيع وقد ذىبت المحكمة العميا إلى التأكيد القضائي عمى أن الرىن الرسم ـ 4

، قضية البنك الوطني الوطني الجزائري ضد 425088، ممف رقم  2006/12/20العقار، قرار المحكمة العميا، مؤرخ في 
 .2006المستودع العصري لصناعة المواد والمواحق الحديدية كومودور، مجمة المحكمة العميا، العدد الثاني، سنة 
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ـ ويجوز لمدائن أن يستصدر أمرا عمى عريضة يسمح لممحضر القضائي بدخول العقار لمحصول عمى 
 البيانات اللازمة لوصف العقار ومشتملاتيا وىذا الأمر غير قابل لأي طعن.

أن يرفق طمبو يتعين عمى طالب استصدار الحجز العقاري  ثانيا: مرفقات طمب الحجز العقاري: 
ق إ م إ والتي نصت عمى أنو يرفق طمب  723والوثائق التي تتضمنيا المادة  1بمجموعة من المستندات

 بالوثائق التالية: 722الحج المشار إليو في المادة 
 ـ نسخة من السند التنفيذي المتضمن مبمغ الدين، ونسخة من محضر التبميغ الرسمي والتكميف بالوفاء . 

 كفاية الأموال المنقولة أو عدم وجودىا )بالنسبة لمدائن العادي(. ـ محضر عدم
ـ مستخرج عقد الرىن أو أمر التخصيص عمى عقار أو مستخرج من قيد الامتياز، بالنسبة لأصحاب 

 التأمينات العينية.
 ـ مستخرج من سند ممكية العقار )تسمم من طرف المحافظة العقارية(.

 المحافظة العقارية، المقيد بيا العقار محل الحجز(.  ـ شيادة عقارية )تسمم من طرف

وقد رتب المشرع الجزائري بموجب المادة السابقة، أن عدم إرفاق الطمب بإحدى ىذه الوثائق يتم رفض 
طمب الحجز ويمكن تجديده عند استكمال الوثائق المطموبة وعمميا يضاف إلى الطمب إرفاق وصل بقيد 

 نة ضبط المحكمة المختصة تسديد رسوم الأمر أمام أما

عند استيفاء الطمب المقدم أمام السيد رئيس  ثالثا: صدور أمر الحجز التنفيذي عمى العقار وبياناتو:
المحكمة لكافة شكمياتو ومرفقاتو، يصدر الأخير أمرا عمى عريضة بالحجز العقاري عمى العقار أو الحق 

( أيام من تاريخ إيداع 08في ذلك أجل أقصاه ثمانية )العيني العقاري المتواجد في دائرة اختصاصو، ولو 
ذا كان لممدين عدة عقارات أو حقوق عينية عقاري تقع في دوائر اختصاص مختمفة فممبنك  الطمب. وا 
استصدار أمر واحد بالحجز عمييا من طرف رئيس المحكمة التي تقع في دائرة اختصاصيا إحدى ىذه 

 .2يةالعقارات أو الحقوق العينية العقار 

 وفضلا عن البيانات المعتادة يجب أن يتضمن أمر الحجز ما يأتي: 

                                                             
 .74يمان بوقندورة، المرجع السابق، ص سمـ  1
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ـ نوع السند التنفيذي الذي بموجبو تم الحجز وتاريخو والجية التي أصدرتو ومبمغ الدين المطموب وفائو. 
 ـتاريخ التبميغ الرسمي لمسند التنفيذي وتاريخ التكميف بالوفاء بقيمة الدين.

العيني العقاري المحجوز تعيينا دقيقا لا سيما موقعو وحدوده ونوعو ومشتملاتو  ـ تعيين العقار أو الحق
سميا عند الاقتضاء، مفرزا أو مشاعا، وغيرىا من البيانات التي تفيد في  ومساحتو ورقم القطعة الأرضية وا 

ذا خلا الأمر من أح ذا كان العقار بناية يبين الشارع ورقمو وأجزاء العقارات، وا  د البيانات الثلاث تعيينو، وا 
 .1السابقة، كان قابلا للإبطال

 الفرع الثاني: شكميات تبميغ أمر الحجز التنفيذي عمى العقارات المرىونة 

بعد صدور أمر الحجز العقاري يقوم المحضر القضائي بإجراءات تبميغ أمر الحجز وذلك عمى النحو 
 التالي:

م المحضر القضائي بالتبميغ الرسمي لأمر الحجز إلى حيث يقو  أولا: تبميغ أمر الحجز لممدين المقترض:
نذاره بأن لو أجل شير  المدين، وذلك بتسميمو نسخة من محضر التبميغ مرفقا بنسخة من أمر الحجز، وا 

 .2( واحد لتسديد مبمغ الدين تحت طائمة بيع العقار أو الحق العيني العقاري جبرا عنو1)

يانات المعتادة الخاصة بيوية المحضر القضائي وختمو بحيث يتضمن محضر التبميغ فضلا عن الب
وتوقيعو وبيان ىوية الأطراف والسند التنفيذي، ضرورة إلزام المدين بالتسديد طبقا لأمر الحجز مع بيان 
مبمغ الدين والمصاريف المستحقة، والتنويو بأنو في حالة عدم الوفاء يتم البيع جبرا مع وجوب الإشارة إلى 

 .3ن أمر الحجز لممبمغ لو والذي يعد تنبييا بنزع الممكيةتسميم نسخة م

كما يجب عمى المحضر القضائي إخطار إدارة الضرائب بالحجز،  ثانيا: إخطار إدارة الضرائب بالحجز:
خطارىا بالحجز المضروب مع بيان المعمومات  ويكون الإخطار كذلك بتبميغيا بموجب محضر رسمي وا 

                                                             
 ، المرجع نفسو.09-08من القانون  2/724المادة  -1
 .، المرجع السابق09-08من القانون  725المادة  -2
دار النيضة العربية لمنشر والتوزيع، أحمد محمد أحمد حشيش، مبادئ التنفيذ الجبري، في قانون المرافعات، دون طبعة،  -3

 .260، ص 2002القاىرة 
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العقارات المحجوزة وخصوصا ىوية المدين، وىذا حتى تمارس إدارة  الخاصة بالأطراف والعقار أو
 .1الضرائب حقيا في التدخل إذا ما كانت ليا ديون في ذمة المحجوز عميو

خطاره  ثالثا: تبميغ أمر الحجز إلى الغير:  كما يقوم المحضر القضائي بتبميغ أمر الحجز إلى الغير وا 
بالرىن المضروب عمى العقار، فيتم تبميغ أمر الحجز إلى حائز  بالحجز، طالما كان البنك دائنا ممتازا

العقار المرىون أو إلى الكفيل العيني، أما حائز العقار المرىون فيو كل من انتقمت إليو بأي سبب من 
الأسباب ممكية ىذا العقار أو أي حق عيني أخر قابل لمرىن، دون أن يكون مسؤولا مسؤولية شخصية 

، وىو يختمف عن الحائز لمعقار غير المرىون فيو كل شخص يضع يده 2بالرىن عن الدين المضمون
عمى العقار باعتبار أنو مالك دون أن يستوفي بشروط الحيازة كالمستأجر والمستعير والمودع عنده والراىن 

 . 3حيازيا شريطة أن تكون الحيازة بحسن نية

قارا كان أو منقولا رىنا لوفاء دائن غيره، ولا يكون أما الكفيل العيني فيو كل من يقدم شيئا ممموكا لو، ع
الكفيل العيني ممتزما التزاما شخصيا بضمان الدين بل الذي يضمن الدين ىو الرىن الذي قدمو، كما 

 تنتيي
، وكحائز العقار المرىون أو الكفيل العيني الخيار 4كفالتو العينية لمدين بانتقال ممكية العقار منو إلى الغير

 . 5وفاء بالدين أو التخمي أو قبول إجراءات الحجز والبيعبين ال
 الفرع الثالث: دعوى إبطال إجراءات الحجز العقاري

إن إجراءات الحجز والتنفيذ عمى الضمانات المرىونة، تعد عملا إجرائيا غير  أولا: القابمية للإبطال: 
وعة من الشروط الشكمية محصن من طمب الإبطال، ذلك أن طمب وأمر الحجز يشترط لصحتيما مجم

من ق إم إ، والتي يترتب عمى إغفاليا إبطال  724و 723والموضوعية اللازمة قانونا، طبقا لممادة 
 إجراءات الحجز والتنفيذ.

من ق إم إ، عمى جواز طمب إبطال إجراءات الحجز  643نصت المادة  ثانيا: شكميات طمب الإبطال:
المحجوز عميو وكل ذي مصمحة، ويتم ذلك بدعوى استعجالية  وزوال ما ترتب عمييا من آثار، من طرف

                                                             
 ، المرجع السابق. 09-08من القانون  2/725المادة - 1
 .، المرجع السابق58-75من القانون  2/ 911المادة - 2
 .78سميمان بوقندورة، المرجع السابق، ص  - 3

 . 78سميمان بوقندورة، المرجع السابق، ص  - 4
 ، المرجع السابق. 09-08من القانون  2/726المادة - 5
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لا سقط الحق في 1ضد الحاجز والمحضر القضائي، وذلك خلال أجل شير واحد ) ( من تاريخ الإجراء وا 
طمب الإبطال واعتبر صحيحا، وقد ذىبت المحكمة العميا إلى أن العبرة في احتساب الأجل ىو تاريخ 

 . 1صدور أمر الحجز وليس تبميغو
متى كان طمب الإبطال جديا، فصل القاضي الاستعجالي ببطلان  ثالثا: الفصل في طمب الإبطال:

الإجراء محل الطعن وكل الآثار المترتبة عميو، أما إذا تبين لمقاضي أن طمب الإبطال تعسفي جاز الحكم 
 .2( ألف دينار جزائري20بغرامة مدنية لا تقل عن عشرين )

 مر الحجز التنفيذي عمى العقارات المرىونةالمطمب الثالث: قيد ا
بقيام البنك بواسطة المحضر القضائي باستصدار أمر بالحجز العقاري وبعد انقضاء آجال التبميغ، يتم قيد 
أمر الحجز )الفرع الأول( ليرتب الحجز حينئذ آثاره بالنسبة لأطراف الحجز وكذا لمغير بالنسبة لمتصرفات 

 الفرع الثاني( وتمك التصرفات الصادرة بعد قيد الحجز )الفرع الثالث(.الواردة قبل قيد الحجز )
 الفرع الول: شكميات قيد أمر الحجز التنفيذي عمى العقارات المرىونة

 إن أمر الحجز العقاري يعد إيذانا بوضع العقار تحت يد القضاء، وطالما كان موضوعو تصرفا واردا عمى

طاره بالمحافظة العقارية ليحوز مرتبتو وترتب آثاره تجاه عقار أو حق عيني عقاري فلا بد من  قيده وا 
المدين وكذا اتجاه الغير. أولا: إيداع أمر الحجز: يودع أمر الحجز من طرف المحضر القضائي عمى 
الفور أو في اليوم الموالي لمتبميغ الرسمي كأقصى أجل في مصمحة الشير العقاري التابع ليا العقار لقيد 

 ق إ م 725/3)المادة  أمر الحجز

والعبرة في آجال الإيداع الفوري يكون من تاريخ تبميغ أمر الحجز لممدين، فيتم الإيداع في نفس اليوم أو 
كأقصى تقدير في اليوم الموالي لمتبميغ، ولعل ىدف التبرع من ذلك ىو الحيمولة دون تصرف المدين في 

وم المحضر القضائي بتسجيل أمر الحجز بإدارة التسجيل العقار قبل قيد الحجز إضرار بالدائن. وعمميا يق
لإعطائو تاريخا ثابتا ولضمان تحصيل الحقوق لفائدة الخزينة، ويعد التسجيل ودفع الرسم شرطا أساسيا 
لقبول إيداع ويتم إيراده في نموذج للإيداع بعدىا يقوم المحضر القضائي عمى مكتبو بتحرير العقد 

                                                             
، قضية )البنك( ضد )ع أ(، مجمة المحكمة 1040251، ممف رقم 2015/09/17أنظر: قرار المحكمة العميا، مؤرخ - 1

 . 56، ص 2015العميا، العدد الثانی، سنة 
 .، المرجع السابق09-08من القانون 644المادة  - 2
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أو  6في أصل ونسختين وصبيا في نموذج تسممو الإدارة تطمق عميو إع  المتضمن إيداع أمر الحجز
PR61 

حيث يقوم بإعادة تحرير أمر الحجز وصبو في النموذج حرفيا ولو تضمن أخطاء مطبعية أو إملائية مع 
إرفاقو بأصل أمر الحجز ونسخة منو، ويتضمن النموذج إضافة إلى أمر الحجز وجوب ذكر ىوية 

لعقار محل الحجز وأصل ممكيتو وتختم بإشياد من طرف المحضر القضائي بصحة الأطراف وتعيين ا
المعمومات والبيانات وعدد صفحات القيد مع الإشارة إلى عدم احتوائيا عمى أي شطب أو حشو عقب ذلك 
يتيح المحضر القضائي إلى المحافظة العقارية المختصة ليقوم بإيداع أمر الحجز بعد تسديد الرسم اللازم 

 انونا، ليبدأ بعدىا عمل المحافظ العقاري في إجراء القيد.ق

عقب قيام المحضر القضائي بإيداع أمر الحجز العقاري، ثانيا: قيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية: 
 يجب

عمى المحافظ العقاري قيد أمر الحجز من تاريخ الإيداع وتسميم شيادة عقارية لممحضر القضائي أو إلى 
( أيام تحت طائمة تعرض لمعقوبات 08وىو البنك، وذلك خلال أجل أقصاه ثمانية ) الدائن الحاجز

وتتضمن الشيادة العقارية الواجب تسميميا مجموعة من البيانات المتمثمة في إيراد جميع القيود . 2التأديبية
ولعل الغاية من ، 3والحقوق المتعمقة لمعقار أو الحق العيني العقاري وكذا أسماء الدائنين وموطن كل منيم

  تسميم الشيادة حتى يتحقق من قيد أمر الحجز وحتى يعرف البنك وضعيتو ومرتبتو حين قيد أمر الحجز.
لذلك فإن المحافظ العقاري، ممزم عند قيد أمر الحجز أن يذكر تاريخ وساعة الإيداع، وينوه بيامشو 

الدائنين والجية التي أصدرت أمر بترتيب ورود كل أمر حجز سبق قيده، مع ذكر اسم ولقب وموطن كل 
الحجز، ومن تاريخ قيد أمر الحجز تبدأ آثاره بالسريان في مواجية التصرفات الواردة عمى العقار 
المحجوز، ويتم التمييز ىنا بين التصرفات الواردة عمى العقار أو الحق العيني العقار قبل قيد أمر الحجز 

 . 4وتمك الواردة عميو بعد قيد أمر الحجز
 

                                                             
ن الغرفة الوطنية والغرفة الجيوية لممحضرين القضائيين، لناحية الشرق، إجراءات مجمة المحضر القضائي، الصادرة ع -ـ 1

 5الحجز التنفيذي عمى العقارات والحقوق العينية المشيرة وغير المشيرة في ظل قانون الإجراءات المدنية والإدارية، لسنة 
 .64، مقال جمال بمعياضي، ص2009ديسمبر 

 .54، ص 2006رىن الرسمي، الأمل لمنشر والتوزيع، الجزائر زاىية حورية سي يوسف، عقد ال  -2

 .، المرجع السابق09 -08من القانون  728المادة - 3
 .84سميمان بوقندورة، المرجع السابق، ص   - 4
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 الفرع الثاني: آثار قيد أمر الحجز العقاري عمى التصرفات الواردة قبمو 
 وتميز فييا بين الحلات التالية:

فإنو إذا لم يكن العقار مؤجرا وقت قيد أمر الحجز استمر المدين المحجوز أولا: بالنسبة لشغل العقار:  
 .1ا في العقار بدون أجرة إلى أن يتم البيععميو حائزا لو بصفتو حابسا إلى أن يتم البيع ولو أن يبقى ساكن

ثانيا: بالنسبة للإيجار المبرم عمى العقار: فإن عقود الإيجار التي يبرميا المدين المحجوز عميو، وليا  
تاريخ ثابت قبل قيد أمر الحجز تبقى نافذة في حق البنك الحاجز وكل الحاجزين والدائنين الذين ليم 

وقوع غش من المدين المحجوز عميو أو التاجر، ففي ىذه الحالة يفسخ عقد حقوق مقيدة، إلا إذا أثبت 
 . 2الإيجار

ثالثا: بالنسبة لنقل ممكية العقار: فيما يتعمق بنقل ممكية العقار المثقل بالرىن لفائدة البنك فمتى تم ذلك 
لا بيع بعقد رسمي مشير إلى الغير قبل القيد وجب إنذار الغير الحائز وتكميفو بدفع مبمغ ا لدين أو تخميو وا 

 العقار
جبرا عميو، وىي البيانات الواجب ذكرىا بمحضر الإنذار فضلا عن بيان السند التنفيذي وبيان أمر الحجز 

 . 3وتاريخ القيد
 ونميز فييا بين الحالات التالية:الفرع الثالث: آثار قيد أمر الحجز العقاري عمى التصرفات الواردة بعده: 

فإذا كان مؤجرا وقت قيد أمر الحجز، اعتبرت الأجرة المستحقة  تأجير العقار المرىون:أولا: بالنسبة ل
 محجوزة تحت يد المستأجر بمجرد تبميغو الرسمي بأمر الحجز، وتمنع عميو الوفاء بيا لمالك العقار.

الحجز فلا وكذلك الأمر بالنسبة لعقود الإيجار التي ليس ليا تاريخ ثابت أو تمك المبرمة بعد قيد أمر  
، إلا إذا استصدر المدين أمرا يرخص لو إيجار العقار متى أدى ذلك 4تكون نافذة في حق الدائن الحاجز

 ق إ م إ(. 731/3إلى زيادة إيرادات العقار وعدم الإضرار بمصالح أطراف الحجز المادة 
يراداتو: يراداتو من تاريخ الق ثانيا: ثمار العقار وا  يد، فتمحق بالعقار ولممدين بيعيا بالنسبة لثمار العقار وا 

يداع ثمنيا بأمانة ضبط المحكمة وكذلك الأمر بالنسبة لممحاصيل الزراعية  عمى سبيل أعمال الإدارة وا 
والثمار والفواكو، التي يجب أن يرخص بحصادىا قضائيا، عمى أن تباع بالمزاد العمني ليودع ثمنيا لاحقا 

                                                             
 ، المرجع السابق.09-08من القانون  1/730المادة  - 1
 .، المرجع نفسو09-08من القانون  731المادة  - 2
 .، المرجع السابق09-08ن القانون م 734المادة  -3

 ، المرجع نفسو. 09-08من القانون  3/730المادة  -4
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ليذا الإلحاق ىو دفع الضرر اللاحق بالدائن الحاجز وكذا  ، والأساس الفقيي1بأمانة ضبط المحكمة
الدائن المرتين في حالة تعمد المدين المحجوز عميو إلى إطالة مدة الإجراءات من خلال الدعوي الكيدية، 

يراداتو  . 2واعتبار الثاني قانوني مرده أن الحجز يشمل العقار وتوابعو، والتي منيا ثماره وا 
بالنسبة لمتصرفات الناقمة لمممكية الواردة عمى العقار المرىون بعد قيد  عقار المرىون:ثالثا: نقل ممكية ال

 أمر الحجز العقاري وكذا التأمينات العينية فتكون قابمة للإبطال من طرف البنك الحاجز ولا يكون ناقدة.
العقار أو الكفيل العيني ويستثنى من القاعدة السابقة الحالة التي يقوم فييا المدين المحجوز عميو أو حائز 

بإيداع مبمغ كاف لموفاء بأصل الدين والمصاريف المترتبة عميو، فتكون التصرفات السابقة نافدة، شرط أن 
 يكون الإيداع قبل جمسة البيع.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
 .، المرجع نفسو09 -08من القانون  732المادة - 1
، دفاتر السياسة والقانون، "أثار التنفيذ عمى العقار وفقا لقانون الاجراءات المدنية والادارية الجزائري"ىشام مخموف،  -2

 .42، ص 2018جانفي  18العدد 
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 المبحث الثاني: إجراءات البيع القضائي لمعقارات المرىونة
ية، بخلاف الرىن الحيازي، سيم وأن البنك من أىم مميزات العقار المرىون، عدم انتقاص قيمتو الماد

يراعي دائما وجود فارق مالي بين قيمة العقار وقيمة القرض الممنوح، وىذا اليامش المالي ىو الذي يكفل 
لمبنك استحقاق قروضة فضلا عن ممحقاتيا، إلا أنو عند بيعو بالمزاد العمني  قد تظير مجموعة من 

 عند دراستنا لإجراءات بيع العقار المرىون بطمب من البنك:  الصعوبات والعوائق التي تبرز أكثر

 المطمب الول: الإجراءات المميدة لمبيع بالمزاد العمني لمعقار المرىون:
عقب قيد أمر الحجز يتم الشروع في إعداد قائمة شروط البيع )الفرع الأول وتضمينيا الثمن الأساسي 

( يشرع في تبميغ قائمة شروط البيع الأطراف التنفيذ )الفرع الذي سيشرع بو في المزايدة )الفرع الثاني
 الثالث( وىذا لتمكينيم من تقديم اعتراضاتيم عمييا الفرع الرابع( 

 الفرع الول: إعداد قائمة شروط البيع:
حجز ( يوما من تاريخ التبميغ الرسمي لأمر ال30إذا لم يقم المدين المحجوز عميو بالوفاء خلال ثلاثين ) 

وبيعو بالمزاد العمني، ويكون 1يشرع المحضر القضائي في مباشرة الإجراءات المميدة لنزع ممكية العقار 
 : 2ذلك بإعداد قائمة تتضمن شروط عممية البيع

يداعيا:    أولا: تحرير قائمة شروط البيع وا 
 ـ تحرير قائمة شروط البيع:1

جراءات الضرورية المميدة لعممية بيع العقار، باعتبارىا تعد قائمة شروط البيع أو دفتر شروط البيع من الإ
تتضمن النص عمى كافة الشروط الأساسية لعممية البيع، سواء ما تعمق منيا بالإجراءات أو بالعقار أو 

 بالأعباء حتى لا يدفع بعد رسو المزاد بجيالتيا.
( 30يع، وذلك بعد انقضاء أجل )ويتولى المحضر القضائي بصفتو القائم بالتنفيذ تحرير قائمة شروط الب

ثلاثين يوما من تاريخ تبميغ أمر الحجز، والذي يقتضي بعدم دفع المدين الراىن مبمغ الدين وممحقاتو 
 . 3ومصاريفو

 
                                                             

لا يعد الرىن الرسمي طريقا من طرق التممك، ويقع كل اتفاق يخالف ذلك، وغاية ما ىنالك أن يقدمو كضمان الاستفاء  -1
دينو في حال امتناع المدين عن ذلك، وىذا ببيع المرىون بالمزاد العمني، أنظر في ىذا: قرار المحكمة العميا، مؤرخ في 

 .2008) شركة الوفاء( مجمة المحكمة العميا، العدد الأول، سنة ب( ضد-، قضية )م 2007/03/21
 .05نموذج مرفق الممحق رقم   - 2
 ، المرجع السابق.09-08من القانون  1/737المادة  -3
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 . البيانات الساسية لقائمة شروط البيع:2
جعل العمل  لقد تولى المشرع عمى تحديد البيانات الجوىرية لقائمة شروط البيع ولعل اليدف من ذلك ىو

موحدا بين جميع المحضرين، إضافة إلى السماح لقاضي البيوع وكذا رئيس المحكمة مراقبة مدى توافرىا 
 . 1واحتراميا عند الطعن والإعتراض عمى قائمة شروط البيع

ق إم إ أنو وفضلا عمى البيانات المعتادة، يجب أن تتضمن قائمة شروط البيع  737/3فقد نصت المادة 
 ما يأتي:

 إسم ولقب كل من الدائنين المقيدين والحاجز والمدين المحجوز عميو، وموطن كل منيم.
 السند الذي تم بمقتضاه الحجز ومبمغ الدين. - 
 أمز الحجز وتاريخ تبليغو الزسمي وقيده، وتاريخ إنذار الحائز أو الكفيل العيني إن وجد.- 

عيينا دقيقا لاسم موقعو وحدوده ونوعو ومشتملاتو ـ تعيين العقار أو الحق العيني العقاري المحجوز، ت
ومساحتو ورقم القطعة الأرضية واسميا عند الاقتضاء مفرزا أو مشاعا، وغيرىا من البيانات التي تفيد في 

ن كان العقار بناية يبين الشارع ورقمو وأجزاء العقارات.   تعيينو، وا 

 ـ تحديد شاغل العقار وصفتو وسبب شغمو أو أنو شاغر. 

 ـ شروط البيع والثمن الأساسي والمصاريف.

تجزئة العقار إلى أجزاء إن كان ذلك أفضل عن البيع مع تحديد الثمن الأساسي لكل جزء، وتوضيح  - 
 الترتيب الذي سيجري فيو البيع عند الاقتضاء ...

 ـ بيان المحكمة التي سيتم أماميا البيع.

ط البيع من أحد ىذه البيانات كانت قابمة للإبطال وأضاف نص المادة أنو في حالة خمو قائمة شرو 
لا ترتب  فالبطلان ىنا بطلان نسبي، ولكل مصمحة التمسك بيا خلال أجل أقصاه جمسة الاعتراضات وا 

 سقوط حقو في ذلك.

                                                             
، موفم لمطباعة والنشر، 3عبد السلام ذيب، قانون الإجراءات المدنية والإدارية الجديد )ترجمة المحاكمة العادلة(، ط - 1

 .461، ص 2012ائر، والجز 
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وفي الحالة التي يتم التمسك بالبطلان وينجم عنو إلغاء قائمة شروط البيع، فإنو يتم إعادة تجديدىا عمى 
محضر القضائي ذلك أن ىذه الإجراءات شكمية وىو من يتولى تحريرىا تحت مسؤوليتو لذلك تقوم نفقة ال

 مسؤوليتو في إعادة الإجراءات عمى نفقتو. |

 . المستندات الواجب إرفاقيا بقائمة شروط البيع: 3

 ق م إ إرفاق قائمة شروط البيع بمجموعة من المستندات وىي: 738اشترطت المادة 

نسخة من أمر الحجز عمى العقار و/أو الحق -سند التنفيذي الذي تم الحجز بمقتضاه. نسخة من ال
العيني العقاري. نسخة من التبميغ الرسمي لأمر الحجز لممحجوز عميو الحائز أو الكفيل العيني إن وجد. 

دول شيادة عقارية تتضمن جميع القيود التي حصمت عمى العقار إلى غاية تاريخ الحجز. مستخرج من ج
 الضريبة العقارية.

 ثانيا: إيداع قائمة شروط البيع:

رفاقيا بالمستندات الضرورية يقوم بإيداعيا بموجب محضر  بعد قيام المحضر بحرير قائمة شروط البيع وا 
، وىو المحضر الذي يؤشر عميو رئيس المحكمة ويحدد 1رسمي يسمى محضر إيداع قائمة شروط البيع 

 . 2اضات، كما لو أن يحدد كذلك إلى جانبيا جمسة لمبيععميو تاريخ جمسة الاعتر 

والمحكمة المختصة إقميميا بالتأشير عمى محضر الإيداع، ىي المحكمة التي توجد في دائرة اختصاصيا 
 .3العقار المحجوز، وفي حالة تعدد العقارات و/أو الحقوق العينية التي توجد فييا أحد ىذه العقارات 

حضر إيداع قائمة شروط البيع، وضع إمضاء وختم رئيس المحكمة المختص ويتضمن التأشير عمى م
وكذا إمضاء وتأشير رئيس أمناء الضبط الذي يقيد المحضر في سجل الجمسات ويعين لو تاريخا ثابتا 

 ورقما حسب جدول إيداع العقود لديو، حتى تتم عممية متابعة تاريخ الجمسة وجدولتيا.

                                                             
 .06نسخة مرفقة الممحق رقم  -1
ىناك محاکم تحدد عمى محضر الإيداع، كل من جمستي الاعتراضات والبيع، فإذا لم يكن ىناك اعتراضات يصدر أمر  -2

بذلك، ويواصل المحضر القضائي إجراءاتو، بينما ىناك محاکم تحدد جمسة الاعتراضات فقط، لتحدد بعدىا جمسة البيع 
 .المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية 09-08من القانون  747أمر، وىذا ما تضمنتو المادة ب

 .، المرجع السابق09 -08من القانون  737المادة  - 3
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عمى قائمة شروط البيع يحدد فييا جمسة الاعتراضات وكذا جمسة البيع أو وبعد أن يؤشر رئيس المحكمة 
يحدد جمسة الاعتراضات فقط وفي حالة عدم وجودىا أو عدم جديتيا يصدر أمرا مستقلا بتحديد جمسة 
البيع بالمزاد العمني، يقوم المحضر القضائي بتبميغ قائمة شروط البيع ونشر مستخرج منيا لتمكين 

 .1لاعتراض عمييا في الآجال المحددةالأطراف من ا

  الفرع الثاني: تحديد الثمن الساسي لمبيع بالمزاد العمني: 

إن الدخول في عممية المزايدة العمنية لبيع العقار المرىون، تتطمب أيكون الثمن الأساسي لمبيع معموما 
قبل جمسة البيع، ولما كان تحديد الثمن مقترنا بقيمة العقار وقت البيع، فيو بعد أمر تقنيا يتطمب  لمجميور

 . 2تدخل أىل الخبرة في الميدان، لذلك كانت ىذه الميمة منوطة بالخبير العقارية

يتم تعيينو يقوم الخبير العقاري بمباشرة ميامو في تقييم العقار المرىون، بعد أن  تقييم العقار المرىون:
 بأمر

عمى عريضة من طرف رئيس المحكمة المختصة، بناء عمى طمب المحضر القضائي أو الدائن الحاجز 
 . 3بعد إثبات إيداع أتعاب الخبير بأمانة الضبط والمحددة مسبقا من طرف رئيس المحكمة

مى إثره أمر فنكون أمام طمب أول يتضمن استصدار أمر بتحديد أتعاب خبير لتقييم العقار، يصدر ع
بتحديدىا يسمم لممحضر القضائي ليقوم الدائن الحاجز بموجبو تسديد أتعاب الخبير بحساب المحكمة لدى 

 الخزينة العمومية بعد الحصول عمى أمر بالدفع.
ثم يتقدم المحضر القضائي بطمب تعيين الخبير، مرفقا مع طمبة الوصل المثبت لتسديد أتعاب الخبير 

ة أمر بتعيين الخبير العقاري لمقيام بميام تقييم العقار وتحديد الثمن الذي تبدأ بو ليصدر رئيس المحكم
 المزايدة.

يعد صدور الأمر بتعيين الخبير، يقوم المحضر القضائي عمميا بإخطار الخبير الذي عميو إيداع تقرير  
( عشرة 10ا الأجل )التقييم بأمانة الضبط خلال الأجل الذي يحدده رئيس المحكمة عمى ألا يتجاوز ىذ

                                                             
 .، المرجع نفسو09 -08من القانون  747المادة  - 1
جمادى الأولى عام  15المؤرخ في  310-95عرفت الجزائر نظام الخبير العقاري بموجب المرسوم التنفيذي رقم  - 2

، يحدد شروط التسجيل في قوائم الخبراء القضائيين وكيفياتو، كما يحدد حقوقيم 2015أكتوبر  10الموافق ل  1416
 2015/10/15المؤرخة في  60وواجباتيم، الجريدة الرسمية العدد 

 .، المرجع السابق09-08من القانون  793المادة ـ  3
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لا أستبدل بغيره ، وىو في الحقيقة أجل غير كاف سيما إذا كان العقار بعيدا أو 1أيام من تاريخ تعيينو وا 
ذو مساحة كبيرة أو مقسما لعدة أجزاء، كما أنو من غير المعقول أن يباشر الخبير عممو من تاريخ تعيينو، 

ره في الوقت المناسب، لذلك يتعين مراجعة المدة فقد يتصادف وأن يكون في ميام أخرى ويتعذر إخطا
خطاره بالمينة المسندة إليو لا من تاريخ تعينو.   وجعميا سارية من تاريخ تبميغو وا 

بعد انتياء الخبير من ميمتو، وقيامو بإيداع الخبرة بأمانة ضبط المحكمة، يستحق استلام الأتعاب 
يستمم نسخة من تقرير الخبرة المتضمنة الثمن الأساسي المودعة، كما يمكن عقبيا لممحضر القضائي، أن 

 ليشرع بعدىا في عممية البيع، بالسعر الافتتاحي المحدد سابقا، والذي يضمنو دفتر الشروط المذكور. 
  الفرع الثالث: التبميغ الرسمي لقائمة شروط البيع ونشر مستخرج منيا:

 التبميغ الرسمي لقائمة شروط البيع 
روط البيع الأساس الذي يبنى عميو البيع بالمزاد العمني، وطالما كانت متضمنة لمجموعة تعتبر قائمة ش

من البيانات الواجبة قانونا، فقد تتضمن أخطاء وجب تداركيا، لذلك أوجب المشرع بتبميغيا رسميا لتمكين 
 . 2الأطراف المعنية من الاعتراض عمييا قانونا

قيام المحضر القضائي بإيداع قائمة شروط البيع بأمانة  بعد الشخاص الواجب تبميغيم رسميا:-1
( يوما الموالية لتاريخ الإيداع، أنو يبمغ رسميا الأشخاص 15الضبط يجب عميو قانونا خلال خمسة عشر )

 ق إم 740التالية حسب نص المادة 
 المدين المحجوز عميو )وىو ىنا المقترض او المدين العاجز عن التسديد(.  -

 العيني أو الحائز لمعقار و/ أو الحق العيني لمعقار عن وجد.ـ الكفيل 
 ـ المالكين عمى الشيوع إن كان العقار أو الحق العيني لمعقار مشاعا.

 الدائنين المقيدين كل بمفرده.-
 ـ بائع العقار أو مقترض ثمنو أو الشريك المقاسم أو المقايض بو، إن وجد.

لى ورثة ىؤلاء بصفة جماعية، دون تحديد الأسماء والصفات في في حالة الوفاة يكون البميغ الرسمي إ
ن لم يكن ليم موطن معروف.  موطنيم، وا 

                                                             
 ، المرجع السابق. 09-08من القانون  2/739المادة  ـ 1
 .140سميمان بوقندورة، المرجع السابق، ص  ـ 2
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زيادة عمى البيانات البيانات الواجب توافرىا في محضر التبميغ الرسمي لقائمة شروط البيع:  -2 
تضمن التبميغ الواجب توافرىا في محاضر التبميغ الرسمي التي يقوم بيا المحضر القضائي يجب أن ي

 ق إم إ  741الرسمي لقائمة شروط البيع البيانات التالية حسب نص المادة 
 ـ تاريخ إيداع قائمة شروط البيع. 

 ـ تعيين العقارات و/ أو الحقوق العبية العقارية المحجوزة بالإجمال. 
 الثمن الأساسي المحدد جممة أو لكل جزء. -

الاعتراضات المحتممة، وتاريخ وساعة جمسة البيع بالمزاد العمني. تاريخ وساعة الجمسة المحددة لمنظر في 
لا  - إنذار المبمغ ليم بالاطلاع عمى قائمة شروط البيع الإيداع الملاحظات والاعتراضات المحتممة وا 

 سقط
 حقيم في التمسك بيا.

( أيام قبل 3ثة )وعمميا يقوم المحضر بالإشارة في محضر التبميغ أجل تقديم الاعتراضات والمحددة بثلا 
 ق إم إ. 742جمسة الاعتراضات وىي المحددة بنص المادة 

ضافة إلى تبميغ قائمة شروط البيع إلى الأشخاص المذكورة  نشر وتعميق مستخرج عن قائمة البيع: -3 
يوما من إيداعيا، اشترط المشرع كذلك أن يقوم المحضر القضائي  15ق إم إخلال أجل  740بالمادة 

قائمة شروط البيع نشر مستخرج من ىذه القائمة في جريدة يومية وطنية والتعميق في لوحة  بعد إيداع
أيام التالية لآخر تبميغ رسمي بإيداع القائمة وترفق صورة من الإعلان في  8إعلانات المحكمة خلال 

 الجريدة ونسخة من محضر التعميق مع ممف التنفيذ.
والتي أضافت في فقرتيا الثانية أنو يجوز لكل خص الإطلاع  ق إم إ 748/1وىذا ما نصت عميو المادة 

 .1عمى قائمة شروط البيع في مكتب المحضر القضائي أو في أمانة ضبط المحكمة

 
                                                             

ق إم إ إشكالات قانونية مفادىا أنيا صريحة في تعمق مضمونا بإحدى طرق تبميغ قائمة شروط البيع  748تشير المادة  -1
فصل الخامس ضمن إجراءات البيع بالمزاد وىو النشر والتعميق، إلا أن المشرع أوردىا ضمن أحكام القسم التاسع من ال

العمني، والإشكال يثور عندما لا يتضمن الإيداع تحديد عميو البيع فلا يكون الإجراء بالنشر والتعميق ضمن إجراءات البيع. 
ائدة أما الإشكال الثاني فقد نص أنيا مكان كل شخص الاطلاع عند عممو بعد النشر والتعميق أن يطمع عمى القائمة في الف

من ىذا الإطلاع؟ فإذا كان الاطلاع من أجل معرفة شروط البيع لدخول المزايدة فالإيداع كما قمنا قد لا يتضمن تحديد 
نما الإعتراض فقط ما يفيم منو قصد ثان وىو الاعتراض عمى القائمة إلا أن المشرع حدد حضرا قائمة  تاريخ الجمسة وا 

دراج  09-08من القانون  742و 714مادة الأشخاص الجائز ليم الإعتراض قانونا ال لذلك عمى المشرع تارك الأمر وا 
تاحة إمكانية اطلاع الغير عمى القائمة للإعتراض سيما وأن طريق تبميغيم  المادة ضمن إجراءات التبميغ الرسمي وا 

دراجيا ضمن القسم السابع من الفصل الثاني من إجراءات الت  .بميغ الرسميومعرفتيم بيا ىو التعميق أو نشر وا 
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  الفرع الرابع: الاعتراض عمى قائمة شروط البيع: 

و الاعتراض عمى قائمة شروط البيع ىو المنازعة في مضمون قائمة شروط البيع، والغرض منو ى   

 . 1تطيير الإجراءات من كل العيوب التي شابتيا حتى يتم عممية البيع بعد الإشيار بصحتيا

كما عرف الاعتراض بأنو طريق لمتمسك بتعديل شروط البيع أو ببطلان إجراءات التنفيذ عمى العقار 
ب مؤثرا لعيب يتعمق بالشكل أو بالموضوع أو الاعتراض عمييا لأي سبب آخر، بشرط أن يكون ىذا السب

 . 2في طريق التنفيذ أو في سيره أو في صحتو أو بطلانو أو جوازه أو عدم جوازه
ق م إ عمى أن تقدم  742أشارت المادة  أولا: ممن يجوز الاعتراض عمى قائمة شروط البيع: 

ق إم إ وىؤلاء الأشخاص ىم  740الاعتراضات بعريضة من طرف الأشخاص المشار إلييم بالمادة 
ن تبمغ ليم قائمة شروط البيع والذين تم إنذارىم بالاطلاع عمييا لإبداء ملاحظاتيم نفسيم الذي

 ق إم إ 740والاعتراضات المحتممة، وقد نصت عمى ذكرىم المادة 
 وىم: ـ المدين المحجوز عميو )وىو ىنا المقترض أو المدين العاجز عن التسديد(.

 عيني لمعقار عن وجد.ـ الكفيل العيني أو الحائز لمعقار و/ أو الحق ال
 ـ المالكين عمى الشيوع إن كان العقار أو الحق العيني لمعقار مشاعا. 

 الدائنين المقيدين كل بمفرده.-
 ـ بائع العقار أو مقترض ثمنو أو الشريك المقاسم أو المقايض بو، إن وجد.

يد الأسماء والصفات في ـ في حالة الوفاة يكون البميغ الرسمي إلى ورثة ىؤلاء بصفة جماعية، دون تحد
ن لم يكن ليم موطن معروف.  موطنيم، وا 

 ثانيا: إجراءات الاعتراض عمى قائمة شروط البيع:  
ق إم إ عمى أن الاعتراضات تقدم في شكل عريضة وذلك قبل جمسة الاعتراضات  742لقد نصت المادة 

عدم تقديميا مطمقا، سقوط حقيم في ( أيام عمى الأقل، ولا ترتب عمى عدم احترام ذلك الأجل أو 3بثلاثة )
 التمسك بيا.

 

                                                             
 .146سميمان بوقندورة، المرجع السابق، ص  -ـ1

 .800أحمد أبو الوفاء، المرجع السابق، ص  - 2
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حسب تاريخ ورودىا، وتعقد جمسة الاعتراضات في  1تسجل الاعتراضات في سجل خاص بعد دفع الرسوم
 .2غرفة المشورة بحضور المعترض والحاجز وىو البنك وكذا المحضر القضائي بصفتو القائم بالتنفيذ

ا رئيس المحكمة بأمر غير قابل لأي طعن في أجل أقصاه ثمانية بعد تقديم الاعتراضات يفصل فيي 2 
أيام. إذا لم يقدم أي اعتراض بالجمسة يؤشر لأمين الضبط بذلك في السجل الخاص بو ويشرع  08

 المحضر القضائي في إجراءات البيع بالمزاد العمني والإعلان عنيا عما ىو محدد قانونا.

مشرع الجزائري أوجو الاعتراض الممكن أن يتقدم بيا الأطراف لم يحدد ال ثالثا: مضمون الاعتراض:
الجائز اليم تقديميا، مما يجعميا مطمقة، ولمقاضي سمطة تقديرية في قبوليا أو رفضيا، وبالرجوع إلى 

لى الفقو القانوني فإن الاعتراض لا يخرج عن أحد الأقسام التالية  :3القواعد العامة وا 

 والذي ينطوي عمى إبطال إجراء من إجراءات التنفيذ عمى العقار  الاعتراض بسبب عيب في الشكل
إلى غاية جمسة الاعتراضات كعدم استيفاء إجراءات التبميغ الرسمي أو إغفال بيان أساسي من 

 بيانات قائمة شروط البيع أو أحد مرفقاتيا.

 بالتقادم أو  الاعتراض عمى سبب متعمق بالموضوع والذي ينطوي عمى منازعة في الدين كانقضائو
 أن التنفيذ يتم بموجب عقد رسمي محل طعن بالتزوير أو أن العقار مما لا يجوز الحجز عميو.

 .الاعتراض عمى شروط البيع ذاتيا يقصد تعديميا أو تغييرىا بالإضافة أو النقصان 

 

                                                             
الصادر بالقانون رقم  2015من قانون المالية لسنة  19دج حسب ما حددتو المادة  1500يقدر الرسم الثابت ب  - 1
، 2015المتضمن قانون المالية لسنة  2014ر ديسمب 30الموافق ل  1436ربيع الأول عام  08مؤرخ في  14-10

المؤرخ  105-76من قانون التسجيل الصادر بالأمر رقم  208وىي المعدلة لممادة  2014لسنة  78الجريدة الرسمية عدد 
 .1976ديسمبر  09الموافق ل  1396ذي الحجة عام  17في 
المحضر القضائي وكذا الحاجز بالاعتراضات الأشكال المشار إلييا ىنا أن المشرع لم ينص عمى طريقة توصل  - 2

المقدمة ومدى حقيم في الرد عمييا أثناء الجمسة وىو ما يجب عمى المشرع تدارکو، إلا أنو عمميا فإن الاعتراضات تبمغ إلى 
 الأطراف السابقة.

لناحية الشرق، إجراءات مجمة المحضر القضائي، الصادرة عن الغرفة الوطنية والغرفة الجيوية لممحضرين القضائيين،  - 3
 5الحجز التنفيذي عمى العقارات والحقوق العينية المشيرة وغير المشيرة في ظل قانون الإجراءات المدنية والإدارية، لسنة 

 .34، مقال الأستاذ راشدي مراد، ص2009ديسمبر 
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ي أجل يتولى رئيس المحكمة الفصل في الاعتراضات المقدمة أمامو ف رابعا: الفصل في الاعتراضات: 
 ، وذلك بموجب أمر غير قابل لأي طعن، والأمر لا يخرج عن حالتين:1( أيام08أقصاه ثمانية )

  الحالة الأولى: وىي عدم جدية الاعتراضات المقدمة ورفضيا شكلا أو مضمونا فيصدر أمرا برفضيا
 مع مواصمة إجراءات الإعلان عن البيع.

 ات جممة أو إحداىا فيأمر بإلغاء قائمة شروط البيع الحالة الثانية: وىي التي تقبل فييا الاعتراض
 ق إم إ(. 737وتجديدىا عمى نفقة المحضر القضائي بصفتو يتحمل المسؤولية عن تحريرىا )المادة 

 المطمب الثاني: الإشراف القضائي عمى البيع الجبري لمعقارات المرىونة
وعة من الإجراءات السابقة عمى جمسة بيع تستوجب عممية بيع العقارات المرىونة رسميا، استفاء مجم   

العقار )الفرع الأول( مالم يتم الطعن في ىذه الإجراءات بالبطلان )الفرع الثاني( لتتوج لاحقا بالشروع في 
 .جمسة البيع بالشروط المحددة قانونا )الفرع الثالث(

 الفرع الول: الإجراءات السابقة عمى جمسة بيع العقار:  

مة مجموعة من الإجراءات الواجب القيام بيا، قبل الشروع الفعمي في عممية البيع في وتضم ىذه المرح
 جمسة البيوع العقارية وتضم ىذه الإجراءات ما يمي:

إن الشروع في عممية البيع وتحقيق العممية يستمزم أن تكون لجمسة البيع تاريخ  أولا: تحديد جمسة البيع: 
 ان وساعة إنعقاد عممية المزايدة.محدد ومعموم وكذا أن يتم تحديد مك

وتحديد زمان ومكان إجراء البيع بالمزاد العمني يتم من طرف رئيس المحكمة والذي يكون بإحدى  
 الطريقتين:

  أوليما: أن يتم تحديد جمسة البيع بالمزاد العمني زمانا ومكانا عن التأشير عمى محضر إيداع
 ق إم إ(.  737الاعتراضات )المادة  قائمة شروط البيع بالإضافة إلى تحديد جمسة

                                                             
 ، المرجع السابق.09-08من القانون  742المادة   - 1
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  ،ثانييما: وتتمثل في الحالة التي لم يتم فييا تحديد تاريخ ومكان جمسة البيع بالمزاد العمني مسبقا
والمقصود بيا ىي الحالة الأولى المشار إلييا سابقا فيتم تحديدىا حينئذ بموجب أمر عمى عريضة 

 رف في الحجز.بناء عمى طمب المحضر القضائي أو أي دائن ط

ويتم تحديد الجمسة بعد التحقق من الفصل في جميع الاعتراضات التي سجمت وىذا ما جاءت بو المادة 
 ق إم إ. 747

بمجرد صدور أمر القاضي بتحديد جمسة البيع، يقوم المحضر القضائي  ثانيا: الإعلان عن جمسة البيع:
زمان ومكان انعقادىا ويكون التبميغ عن طريق:  باستفاء إجراءات الإعلان عن جمسة البيع، بالإعلان عن

يقوم المحضر القضائي بإخطار أطراف منازعة التنفيذ والحجز وىم جميع  إخطار الطراف بالبيع: -
الدائنين المقدمين والمدين المحجوز عميو، والحائز والكفيل العيني إن وجد، بتاريخ وساعة ومكان جمسة 

 ق إ م إ. 747أيام قبل الجمسة عمى الأقل وىذا ما جاءت بو المادة  (08البيع وذلك في أجل ثمانية )

والإخطار يكون عن طريق التبميغ بموجب محضر رسمي، يتضمن إضافة إلى البيانات المعتادة، بتحديد 
ق  406زمان ومكان جمسة البيع، ويكون التبميغ طبقا لإجراءات التبميغ الرسمي المنصوص عمييا بالمواد 

 عيا.إم وما يتب
إن مشاركة أكبر عدد من المزايدين في عممية البيع، من شأنو  نشر الإعلان عن البيع بالمزاد العمني:  -

الرفع من قيمة ثمن بيع العقار، وتتوقف المشاركة عمى مدى تحقيق عنصر الإعلام والإعلان لمغير 
ريق تحير مستخرج عنيا، بتاريخ ومكان إجراء البيع، واطلاعيم عمى أىم مضامين وطبيعة البيع عن ط

 وىذا ما حدده المشرع الذي شرط نشر وتعميق الإعلان عن البيع.
ق إم إ عمى أن يقوم  749فقد نصت المادة أما بالنسبة لتحرير مستخرج البيع بالمزاد العمني:  -

ما ( يو 20( يوما عمى الأكثر وعشرين )30المحضر القضائي قبل جمسة البيع بالمزاد العمني بثلاثين )
 عمى الأقل مستخرجا من مضمون السند التنفيذي وقائمة شروط البيع موقعا منو. 

 ويتضمن المستخرج فضلا عن البيانات المعتادة ما يأتي:
إسم ولقب كل من الدائن الحاجز والمدين المحجوز عميو والحائز والكفيل العيني إن وجد وموطن كل  

 منيم. 
  ط البيع.تعيين العقار كما ورد في قائمة شرو 
 .الثمن الأساسي لكل جزء من العقار و/أو الحق العيني العقاري 
  .تاريخ وساعة البيع بالمزاد العمني 



 التنفيذ الجبري عمى الرىون الرسمية ..........................الفصل الثاني.............

 

61 
 

 .تعيين المحكمة التي يجري فييا البيع أو أي مكان آخر لمبيع 
 فبعد قيام المحضر القضائي بتحرير محضر أما بالنسبة لنشر الإعلان عن البيع بالمزاد العمني ،

رجا عن مضمون السند التنفيذي وقائمة شروط البيع، يقوم بنشر الإعلان البيع بالمزاد يتضمن مستخ
العمني وذلك عمى نفقة طالب التنفيذ، فتقع عمى عاتق البنك الحاجز تسديد المصاريف الناتجة عن 

 .1الإجراءات السابقة
تحقق عنصر الإعلام وقد حرص المشرع عمى تحديد الأماكن والأوضاع التي يتم فييا النشر والتي  

ق م إ التي نصت عمى أنو يتم نشر وتعميق الإعلان عن البيع  750والإعلان، وقد حددتيا المادة 
 بالمزاد العمني وفق ما يأتي:

 .في باب أو مدخل كل عقار من العقارات المحجوزة أرضا أو مباع 
 .في جريدة يومية وطنية أو أكثر حسب أىمية العقار المحجوز 

 علانات بالمحكمة التي يتم فييا البيع.في لوحة الإ 

 في لوحة الإعلانات بقباضة الضرائب والبمدية التي وجد بيا العقار.  

 .في الساحات والأماكن العمومية 

 .في أي مكان آخر محتمل أن يتضمن جمب أكبر عدد من المزايدين 

سبيل المثال وليس الحصر  ومن ىذه الفقرة الأخيرة يستشف أن الأماكن المذكورة أعلاه قد وردت عمى 
وأنو لممحضر القضائي أن تجتيد في التعميق وأكثر في الأماكن التي يرتادىا المواطنون بصفة أكبر لجمب 

 من المزايدين. دأكبر عد

ويثبت نشر وتعميق الإعلان بتقديم صورة من الجريدة أو تأشيرة الموظف المؤىل عمى ىامش الإعلان  
 ويرفق مع ممف التنفيذ.

 لفرع الثاني: طمب إلغاء إجراءات النشر والتعميق: ا 

جراءات محددة،  لما كانت أعمال المحضر القضائي، تحرر في صورة محاضر رسمية تتم وفق أشكال وا 
فإنيا عرضة لاحتمال الخطأ أو السيو في استفاء بعض البيانات أو احترام بعض الشكميات والتي يترتب 

، لذلك كانت إجراءات النشر والتعميق قابمة لمطعن فييا وطمب عن إغفاليا عدم تحقق الغرض منيا
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ق إ م إ بأنو تمكن لأطراف الحجز وىم الدائنون  751لقد نصت المادة  أولا: ممن يجوز الطعن:إلغائيا. 
الحاجزون والدائنون المتدخمون في الحجز، والمدين المحجوز عميو والحائز والكفيل العيني، أن يطمبوا 

 .ات النشر والتعميقإلغاء إجراء

يتم الطعن بتقديم عريضة إلى رئيس المحكمة، وىو ىنا طبعا ستجرى في دائرة  ثانيا: شكميات الطعن: 
( ثلاثة أيام عمى الأقل قبل جمسة البيع، وأنو 03اختصاصيا عممية البيع، ويقدم العريضة في أجل )

طمب الإلغاء في الآجال المحددة، يفصل عمى مخالفة ذلك سقوط حقيم في طمب الإلغاء عند تقديم  يترتب
رئيس المحكمة فييا يوم البيع وقبل افتتاح البيع بالمزاد العمني وذلك بأمر غير قابل لمطعن، فإذا تم قبول 
الطمب وقرر رئيس المحكمة إلغاء إجراءات النشر والتعميق، أجل البيع لجمسة لاحقة وأمر بإعادة 

ي، أما إذا فصل في طمب الإلغاء بالرفض فإنو يأمر بافتتاح البيع الإجراءات عمى نفقة المحضر القضائ
 بالمزاد العمني فورا.

 الفرع الثالث: الإجراءات البيع لمعقار المرىون أثناء جمسة البيع:
بعد استفاء الإجراءات السابقة لعممية البيع، تجري عممية المزايدة لمبيع العمني لمعقار المرىون في التاريخ  

 المحددين سابقا، حيث يشرع قاضي البيوع العقارية في عممو وفق ما ىو محدد قانونا.والمكان 
يجري البيع بالمزاد العمني في جمسة عمنية برئاسة رئيس المحكمة أو القاضي  اولا: إفتتاح عممية البيع:

خ والساعة الذي يعينو ليذا الغرض، وذلك بمقر المحكمة التي أودعت فييا قائمة شروط البيع في التاري
المحدد لذلك، ويكون بحضور المحضر القضائي وأمين الضبط وحضور الدائنين المقيدين والمدين 

( أيام عمى الأقل قبل تاريخ 08المحجوز عميو والحائز والكفيل العيني إن وجد، أو بعد إخبارىم بثمانية )
التحقق من حضور أو غياب الجمسة وحضور عدد من المزايدين حيث يقوم الرئيس بعد إفتتاح الجمسة ب

نياء إجراءات التبميغ الرسمي والنشر والتعميق 1أطراف الحجز  .2وا 
إذا كانت الإجراءات صحيحة، يؤمر بإفتتاح المزاد العمني، ويذكر بشروط البيع ونوع العقار أو الحق  

تدرج في المزايدة ، ثم يحدد مبمغ ال3العيني العقاري المعروض لمبيع والثمن الأساسي والرسوم والمصاريف
                                                             

إن حضور أو غياب أطراف الحجز لا يؤدي إلى تأجيل البيع كما لا يؤثر في طبيعة الحكم برسو المزاد الذي يصدر  - 1
نيائيا، لذلك فطالما أثبت المحضر القضائي تبميغيم فإن القاضي يتحقق فقط من حضورىم أو غيابيم لينوه عن ذلك في 

   .حيثيات الحكم
 .، المرجع السابق09-08من القانون  754و 753دتين الما - 2
يقدر رئيس المحكمة مصاريف إجراءات التنفيذ لما فييا أتعاب المحضر القضائي بموجب أمر عمى عريضة تقدم من  - 3

اد فيما طرف ىذا الأخير أو من أحد الدائنين ويعمن عن ىذا التقدير قبل افتتاح المزاد العمني وينوه عنيا في حكم رسو المز 
 .(09-08من القانون  752بعد )المادة 
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حسب أىمية العقار أو الحق العيني العقاري والذي لا يقل في جميع الأحوال عن عشرة آلاف دينار 
 .1دج( في كل عرض10.000جزائري )

إن استفاء الإجراءات السابقة لا يعني دائما أن البيع القضائي لمعقار يتم في أول جمسة، فقد تطرأ بعض  
 جيميا.العوارض التي تؤدي إلى تأ

 ثانيا: وضعيات البيع حسب درجة الجمسة: 
  في الجمسة الأولى: يتم البيع والمزايدة حسب الثمن الأساسي المحدد بالخبرة وأن يتوفر النصاب

 ( آلاف دينار جزائري.10من المزايدين وألا يقل مبمغ التدرج عن عشرة )
 إلا أنو إذا كانت العروض في الجمسة الثانية: فيجري البيع بغض النظر عن عدد المزايدين ،

المقدمة أقل من قيمة الثمن الأساسي وغير كافية لقيمة الدين والمصاريف، فيتم تأجيل البيع 
نقاص عشر الثمن الأساسي مع إعادة النشر والتعميق، فيجري البيع ىنا بذات الثمن الأساسي.  وا 

 لنصاب إلا أن السعر الافتتاحي في الجمسة الثالثة: يفتتح البيع بحضور المزايدين دون اشتراط ا
ذا لم يتقدم أحد بأي عرض يتم التأجيل مع إعادة النشر  ىو الثمن الأساسي بعد إنقاص العشر وا 

 والتعميق عمى أن يكون البيع بالسعر الحر.

  في الجمسات الموالية عن الجمسة الثالثة: يتم البيع بغض النظر عن عدد المزايدين، ودون التزام
سي، فيتم البيع لمن تقدم بأعمى عرض ولو كان أقل من الثمن الأساسي، إلا إذا قبل بالثمن الأسا

الدائن الحائز أو أحد المتدخمين في الحجز استفاء الدين عينا بالعقار أو الحق العيني العقاري 
 بالثمن الأساسي المحدد لو.

الحالات التي تم فييا تأجيل البيع ق إم إ، والخطير فييا ىو  754إن الوضعيات السابقة حددتيا المادة    
ن كان  من إنقاص العشر أو في الحالات التي تم فييا البيع بالسعر الحر بأقل من الثمن الأساسي، وا 
القضاة يحرصون عمى عدم تحقق الغبن في عممية البيع، إلا أن ىذا من شأنو المساس بخاصية الضمان، 

قو أو استفاء جزء منو فقط، فيكون الأحسن لو ىنا ىو أن فلا يتمكن البنك من استفاء مبمغ القرض ولواح
يطمب وقف عممية البيع أو أن يستوفي دينو عينا بالعقار، فيتممكو ليتصرف فيو لاحقا بالاستعمال أو البيع 

 بما يناسب حاجياتو.
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 الفرع الرابع: تأجيل جمسة البيع بالمزاد العمني لمعقارات المرىونة  
 أن يطمب الأطراف أو من طرف الرئيس بصفة تمقائيةويكون تأجيل الجمسة 

يجوز لأطراف الحجز طمب تأجيل البيع إذا كان لمتأجيل أسباب جدية  أولا: تأجيل البيع بطمب الطراف: 
 . 1لاسيما قمة المزايدين وضعف القروض، وىنا يتم إعادة إجراءات النشر والتعميق عمى نقطة طالبو

عدد من المزايدين وتقديم أكبر عدد من العروض ليستوفي كامل القرض فمن مصمحة البنك حضور أكبر 
وممحقاتو سيم في الحالة التي يكون فييا سعر الافتتاح أقل من قيمة القرض بسبب نقص قيمة العقار أثناء 

 التقييم.
الذي يأمر  2أما بالنسبة لمتأجيل التمقائي أو القانوني ثانيا: تأجيل البيع من طرف قاضي البيوع العقارية:
 بو قاضي البيوع العقارية فيكون في الحالات التالية:

ق م إ وىي الحالة التي قررىا رئيس المحكمة إلغاء إجراءات  751فقد نصت عميو المادة  الحالة الولى:
النشر والتعميق بعد طمب إلغائيا فينا يؤجل البيع إلى جمسة لاحقة ويأمر بإعادة ىذه الإجراءات عمى نفقة 

 حضر القضائي.الم
ق م إ والتي نصت عمى أنو إذا كانت  754تستخمص مفيوم المخالفة لنص المادة  الحالة الثانية: 

الإجراءات صحيحة يأمر بافتتاح المزاد العمني فيستخمص بالمخالفة أنو إذا كانت الإجراءات غير صحيحة 
عادة الإجراءات عمى  نفقة المحضر القضائي وىو الحال، إذا ولم يتم الطعن بإلغائيا فيقرر تأجيل البيع وا 

 لم يقر المحضر القضائي بإستفاء أحد الإجراءات كقيامو بالتبميغ والتعميق وعدم قيامة بالنشر.
( مزايدين 3لمتأجيل فتكون عند عد توافر النصاب القانوني من المزايدين وىو ثلاثة ) الحالة الثالثة:

( دقيقة، حيث يثبت 15أحد بأي عرض خلال خمسة عشر )فأكثر، أو توافر النصاب إلا أنو لم يقدم 
 .3الرئيس ذلك في سجل الجمسة، ويقرر تأجيل البيع إلى جمسة لاحقة بذات الثمن الأساسي

ق م إ عمى وجوب أن يحدد في  755وقد ضبط المشرع آجال تأجيل جمسات البيع حيث نصت المادة  
( يوما ولا يزيد 30مبيع خلال فترة لا تقل عن ثلاثين )الأمر الصادر بتأجيل البيع، تاريخ جمسة لاحقة ل

 ( يوما من تاريخ التأجيل. 45عن خمس وأربعين )
 وتجدر الإشارة إلى أن أوضاع البيع ليست واحدة، بل تختمف حسب درجة التأجيل وىو ما نبينو لاحقا. 

                                                             
 ، المرجع السابق.09-08من القانون  753المادة   - 1
ىو تأجيل قانوني لأن القانون نص عمى وجوده وأنو في حالة توفره ليس لمقاضي أن يتجاوزه، بخلاف التأجيل الذي  - 2

 .ب من أحد أطراف الحجز فمقاضي رفضو إذا ما رأى عدم جديتويكون بطم
 .164سميمان بوقندورة، المرجع السابق، ص  -2
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 المطمب الثالث: رسو المزاد في البيع العقاري وأثاره
ار المرىون بصدور حكم قضائي برسو المزاد )الفرع الأول والذي يرتب مجموعة من تتوج عممية بيع العق

الأثار الفرع الثاني منيا إمكانية إعادة البيع في بعض الحالات الفرع الثالث( وطالما كان الحكم برسو 
شياره ليرتب آثاره )الفرع  الرابع(. المزاد متعمقا بالعقار فيشترط القانون قيده بالمحافظة العقارية وا 

 الفرع الول: صدور حكم رسو المزاد وبياناتو:
يرسو المزاد عمى من تقدم من المزايدين بأعمى عرض وكان آخر مزايد، يعتمد  :1أولا: حكم رسو المزاد 

( مرات متتالية تفصل بين كل نداء دقيقة 3الرئيس العرض الأخير الذي لا يزاد عميو بعد النداء بو ثلاث )
ق إم إ بأنو يتعين وجوبا عمى الراسي عميو المزاد أن يدفع كل انعقاد  3/757فت المادة واحدة وقد أضا

( أيام 08، خمس الثمن والمصاريف والرسوم المستحقة، ويدفع الباقي في أجل أقصاه ثمانية )2الجمسة
ذا لم يودع الراسي عميو المزاد باقي الثمن كاملا في المدة المحددة  في الفقرة بأمانة ضبط المحكمة وا 

لا أعيد البيع بالمزاد العمني عمى ذمتو05أعلاه، يتم إعذاره بالدفع خلال خمسة )  .( أيام، وا 
ق إم إ مجموعة من  3/762لقد اشترط المشرع الجزائري في المادة  ثانيا: بيانات حكم رسو المزاد:

الواجب توافرىا في الأحكام  3لوفةالبيانات الواجب توافرىا في حكم رسو المزاد، فبالإضافة إلى البيانات المأ
 :عموما، يجب أن يتضمن حكم رسو المزاد

  السند التنفيذي الذي بموجبو تم الحجز والإجراءات التالية لو، لا سيما تاريخ كل من التبميغ
علان البيع  .الرسمي والتكميف بالوفاء وا 

                                                             
نما ىو قرار يصدر بما لمقاضي من سمطة ولائية،  - 1 يرى البعض أن حكم رسو المزاد لا يعد حكما بكل معاني الكممة، وا 
نما ىو إقرار بإيقاع البيع لمراسي عميو المزاد، أنظر، أحمد ف قاضي البيوع لا يفصل في خصومة بالمعنى الحقيقي لمكممة وا 

 أنظر كذلك، عزيزة لرقط، محاضرات في مقياس 872أبو الوفاء، المرجع السابق، ص 
، أنظر كذلك: فتحي 13بدون سنة، صكمية الحقوق والعموم السياسية،  -أم البواقي  -طرق، جامعة العربي بن مييدي 

دارية، جامعة زيان عاشور  كمية الحقوق والعموم  -الجمفة  -مجيدي، طرق التنفيذ ألقيت عمى السنة الرابعة عموم قانونية وا 
 .750، ص 2012/2011السياسية، السنة الجامعية

م بكيف تم الدفع فإذا كانت نقدا فمن غير تشير ىذه الفقرة إشكالات عممية حول طريقة دفع الثمن والمصاريف والرسو  - 2
ذا كان الدفع شيكا فماذا لو  ن يتم وضع ىذه المبالغ النقدية، وا  المتصور أن يدخل المزايدين يحممون أموالا قد تكون كبيرة وا 

فع الخمس كان الشيك مزورا أو في حمة عدم وجود الرصيد، والإشكال الثاني أن المشرع لم يبين الآثار المترتبة عن عدم د
  .والمصاريف والرسوم

 .، المرجع السابق09-08من القانون  276و 275البيانات المألوفة للأحكام نصت عمييا المادة  - 3
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 ات العالقة بو إن وجدت، كما تعيين العقار و/أو الحق العيني العقاري المباع ومشتملاتو والاتفاق
 .ىو مبين في قائمة شروط البيع

 تحديد البيع بالمزاد العمني أو الحق العيني العقاري المباع. 
 إجراءات البيع بالمزاد العمني 
 اليوية الكاممة لمراسي عميو المزاد شخصا طبيعيا أو معنوية. 
 الثمن الراسي بو المزاد وتاريخ الدفع. 

  أو الحائز أو الكفيل العيني أو الحارس بحسب الأحوال بتسميم العقار و/أو إلزام المحجوز عميو
 الحق العيني العقاري لمن رسا عميو المزاد.

 وىناك بيانات أخرى تتعين أن سيتضمنيا حكم رسو المزاد والتي نستشفيا من مواد القانون، نذكر منيا: 
 ة إعادة البيع عمى ذمة الراسي عميو إلزام المزايد المتخمف بفرق الثمن إن وجد، وذلك في حال

 .تضمينو منطوق الحكم ق إم إ 758المزاد، ىذا البيان اشترطتو المادة 
  تضمين حكم رسو المزاد التقرير باعتبار الدين ثمنا لمعقار، وىذا في حالة ما إذا كان الراسي عميو

ه من دفع الثمن، فسيتوفي دينو المزاد دائنا وكان مبمغ دينو ومرتبتو مع بقية الدائنين تبرران إعفاء
 .ق إم إ 759عينا بالعقار وىذا ما جاءت بو المادة 

  :الفرع الثاني: الآثار المترتبة عمى صدور الحكم برسو المزاد
 إن صدور الحكم برسو المزاد يرتب عدة آثار أىميا: 

المدين المحجوز عميو يترتب عمى حكم رسو المزاد انتقال كل حقوق  أولا: حكم رسو المزاد سند ممكية:
التي كانت لو عمى العقارات و/أو الحقوق العينية العقارية وكل الاتفاقات العالقة بيا، لفائدة الراسي عميو 

، وتنتقل الحجة إلى الغير من تاريخ قيده بالمحافظة 1المزاد وذلك لاعتبار حكم رسو المزاد سند ممكية
 2.ل شيرين لإشياره بدأ احتسابيا من تاريخ صدورهالعقارية من طرف المحضر القضائي الذي لو أج

إن انتقال ممكية العقار لمراسي عميو المزاد، تستتبع بالضرورة  ثانيا: إنتقال الحيازة لمراسي عميو المزاد:
كل من المحجوز عميو أو الحائز أو الكفيل  ق إم إ 7/763 إنتقال الحيازة المادية لو، حيث ألزمت المادة

لا فإن العيني أو الح ارس، حسب الأحوال تسميم العقار أو الحق العيني العقاري لمن رسا عميو المزاد، وا 
 ىذا الحكم ينفذ عميو جبرا دون استمزام تبميغو بو.

                                                             
 .، المرجع السابق09-08من القانون  762المادة  - 1
 .، المرجع نفسو09-08من القانون  763المادة  - 2
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سندا تنفيذيا، 13/600يعد حكم رسو المزاد بموجب أحكام المادة ثالثا: حكم رسو المزاد يعد سندا تنفيذيا: 
زات التي تتمتع بيا السندات التنفيذية سيما في إجبارية تنفيذىا مع إمكانية وبذلك فيو يحوز كافة الامتيا

الاستعانة بالقوة العمومية لذلك يتم إلزام المحجوز عميو أو الحائز أو الكفيل العيني أو الحارس بإخلائو 
 .جبرا عنيم

لمقتضي فيو، ويمير فيغدو بمجرد صدوره حائزا لقوة الشيء ا رابعا: حكم رسو المزاد غير قابل لمطعن:
، 1ق إم إ لذلك فيو لا يبمغ الأطراف الحجز 765بالصيغة التنفيذية فيو، غير قابل لمطعن بصريح المادة 

ويستشف مما سبق أن حكم رسو المزاد غير قابلا لمراجعتو أو تعديمو بأي طريق من طرق الطعن العادية 
 .أو غير العادية

اد لمطعن تعني عدم قابمية مراجعتو من سمطة أعمى إلا أن البعض إن قاعدة عدم قابمية حكم رسو المز    
يرى إمكانية الطعن فيو بالبطلان ابتداء بدعوی مستقمة سيما إذا ما شابت إجراءات المزايدة عيوب وكذا 

 . 2في الحالات التي يكون الحكم معيبا بنقص إحدى البيانات الجوىرية الواجبة في كل الأحكام
ال بالنسبة لتصحيح الأخطاء المادية أو تفسير مضمون حكم رسو المزاد إذا شابو ونفس الشيء يق   

 الغموض فيعود إلى القاضي العقاري لتداركو دون المساس بجوىر الحكم. 
  3.ولعل القابمية لمتظمم وكذا لمطعن بالبطلان ابتداء لاعتبار الحكم برسو المزاد قرارا ولائيا وليس قضائيا

 :ادة البيع بعد صدور الحكم برسو المزادالفرع الثالث: إع
إن تمام إجراءات البيع ورسو المزاد عمى مزايد معين، قد تعترضو عوارض تستدعي إعادة بيع العقار، 
بعض العوارض متعمق بالراسي عميو المزاد، وبعضيا متعمق بمصمحة الدائن الحاجز وكذا العقار محل 

 البيع.
ويتم إعادة البيع في ىذه الحالة بسبب تخمف الراسي  :سي عميو المزادأولا: إعادة البيع عمى ذمة الرا 

ق إم إ، فبعد  757عمييا بالمادة  ( أيام المنصوص08عميو المزاد عن دفع باقي الثمن في مدة ثمانية )
 :( أيام، وفي حالة امتناعو تباشر عممية البيع مع الملاحظة أنو05إنذاره بالدفع خلال خمسة )

 المحكمة، ولا يتم إعادة البيع بالنسبة ن إجراءات النشر والتعميق لجمسة لاحقة يحددىا رئيسيعاد البيع م
 .للإجراءات السابقة 

                                                             
 .سابق، المرجع ال09-08من القانون  1/764المادة  - 1
 .898أحمد أبو الوفاء، المرجع السابق، ص - 2
 .188سميمان بوقندورة، المرجع السابق، ص  - 3
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 عن البيع ىو من يتحمل مصاريف إعادة البيع التي تتم عمى  إن الراسي عميو المزاد المتخمف
 1.ذمتو

د بيع العقار بثمن أقل من الثمن الراسي يمزم الراسي عميو المزاد المتخمف عن الدفع، بفرق الثمن إذا أعي
بو المزاد، ولا يكون لو الحق في الزيادة إذا بيع بثمن أعمى وفي ىذه الحالة يتضمن منطوق الحكم الصادر 

لزام المزايد المتخمف بفرق الثمن إن وجد  .2بسرو المزاد لمبيع الثاني، وا 

 760وىي الحالة التي تضمنتيا المادة  لعقار:ثانيا: إعادة البيع بعد رسو المزايد لمصمحة الدائن وا 
( أيام التالية لتاريخ حكم رسو المزاد، إذا بيع 08في أجل ثمانية ) بنصيا عمى أنو: يجوز لكل شخص

العقار أو الحق العيني العقاري بثمن أقل من الثمن الأساسي المحدد في قائمة شروط البيع، أن يطمب 
من الضمن الراسي بو 6/1 ع المزاد العمني، مع تعيده بزيادة السدسبموجب عريضة موقعة منو إعادة لبي

 .المزاد عمى الأقل

ولإثبات جديتو وضمان المبمغ الراسي بو المزاد اشترط المشرع قيامو بإيداع الثمن كاملا مع المصاريف 
 .القضائية والرسوم بأمانة الضبط مقابل وصل بذلك

مع  م إ ق إ 757إلى  749عمييا في المواد من  ات المنصوصويعاد البيع في ىذه الحالة بنفس الكيفي
تحممو جميع النفقات. كما يحق لطالب إعادة البيع، أن يوقف عممية البيع المقررة عمى ذمتو وذلك 

 . 3بعريضة تقدم قبل صدور حکم رسو المزاد الجديد، مع عممية المصاريف الإضافية المترتبة عمى تراجعو

  :الحكم القاضي برسو المزادالفرع الرابع: إشيار 

طالما كان محل الحكم القاضي برسو المزاد، متعمقا بعقار أو بحق عيني عقاري، وطالما كان الحكم يحل 
، فإن انتقال الممكية والاحتجاج بيا تجاه الغير يستدعي إشيار الحكم برسو المزاد بالمحافظة 4محل العقد

إ م إ أنو يتعين عمى المحضر القضائي قيد حجم رسو المزاد ق  763العقارية، ليذا فقط اشترطت المادة 
 ( من تاريخ صدوره، وتتمثل خطوات القيد في:02من أجل إشياره خلال شيرين )

                                                             
 .، المرجع السابق09-08من القانون  4/757المادة - 1
 .، المرجع السابق09-08من القانون  758المادة  - 2
 .، المرجع نفسو09-08من القانون 761المادة   - 3
 .عمى أنو يكون لمحكم حجية العقد الرسمي 09-08القانون من  284نصت المادة  - 4
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بعد استصدار المحضر القضائي أو المستفيد  تسجيل حكم رسو المزاد بمفتشية التسجيل والطابع: -أولا 
يدا لإيداعو وقيده بالمحافظة العقارية من أجل إشياره، من الحكم برسو المزاد يقوم كخطوة أولى وتمي

بتسجيل الحكم لدى مفتشية التسجيل والطابع وذلك لإعطائو تاريخا ثابتا ولضمان تحصيل الحقوق 
 .المستحقة لفائدة الخزينة العمومية

حيث يقوم المحضر القضائي بتحرير العقد المتضمن تسجيل الحكم ضمن الكشف المسمم في شكل 
مارة يتم ممؤىا بالمعمومات الخاصة بالأطراف والعقد مع تسديد الرسوم المستحقة حسب ما ىو محدد إست

 . 1قانونا
شياره: -ثانيا يقوم المحضر القضائي بإيداع الحكم المتضمن  إيداع حكم رسو المزاد من أجل قيده وا 

حرفيا، عمى نموذج تسممو رسو المزاد في أصل نسختين، وذلك بإعادة تحرير الحكم كما أصدره القاضي 
وبيان أصل الممكية وتعيين  ( والمتضمن كذلك تحديد ىوية الأطراف6ع  إ) (PR6) المحافظة العقارية

العقار، مع إشيار المحضر القضائي عمى صحة البيانات الواردة بو، وكل ذلك ضمن ما ىو شرط 
 .  2قانونا

ة، وىي تمك التي يقع في دائرة اختصاصيا العقار ويكون قد حكم رسو المزاد بالمحافظة العقارية المختص
، 3أو الحق العيني العقاري، ويسمم لممحضر القضائي نسخة مؤشر عمييا بالإشيار، بعد تسديد الرسوم

وتعتبر ىذه النسخة بمثابة سند الممكي أو العقد والذي يسممو المحضر القضائي لمراسي عميو المزاد، 
من الرىن الرسمي المؤسس لفائدة البنك الذي يستوفي حقوقو 4تطيير العقار وبإيداع الحكم برسو المزاد ثم 

 . 5البيع من حصيمة
 
 

                                                             
المتضمن قانون التسجيل المعدل والمتحكم، ج  1396ذي الحجة  17المؤرخ في  105-76ن أحكام التسجيل تضمنيا القانون إ - 1

 1976/12/18الصادرة في  81ر، عدد 
 1976/12/18الصادر في   81العقاري، ج ر، عدد المتضمن تأسيس السجل  63-76وما يمييا من المرسوم  62المادة  - 2
 .، المتعمق بالتسجيل، المرجع السابق105-76من القانون  1-253المادة  - 3
، ممف رقم 2009/10/22والقاعدة ىنا أن الرىن الرسمي لاينقضي إلا بانقضاء الدين المضمون، قرار المحكمة العميا، مؤرخ  - 4

ب ومن معو(، مجمة المحكمة العميا، العدد الثاني، -متنمية الممثل في شخص مديره( ضد )ورثة م، قضية )البنك الجزائري ل500718
 سنة.

  .09-08من القانون  704وكذلك المادة  58 -75من الأمر  936المادة  - 5
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 المطمب الرابع: مرتبة البنك في توزيع متحصلات بيع العقار المرىون
طريقة  ميز فيوتتتوج عممية البيع بالمزاد العمني وصدور حکم برسو المزاد بعممية توزيع المتحصلات  

والحالة التي يوجد فييا دائنون إلى جانب البنك  (الفرع الأول)أن يكون البنك دائنا لوحده التوزيع بين 
 الفرع الثالث(. )

بعد قيام المحضر القضائي بإنياء إجراءات التسجيل والشير تأتي مرحمة توزيع ثمن رسو المزاد، وتوزيع 
مان حق الراسي عميو في استرداد الثمن لا يكون قبل استقاء إجراءات الشير ونقل الممكية، وذلك لض

 1الثمن الذي دفعو في حال بطلان البيع أو رفض المحافظ العقاري القيام بإجراء الشير

 :الفرع الول: أحكام توزيع ثمن رسو المزاد في البيع العقاري
مبالغ إن المتمعن في أحكام قانون الإجراءات المدنية والإدارية، سيم في الباب المتعمق بتوزيع ال    

المتحصمة من التنفيذ يتبين أن المشرع لم يوضح طريقة توزيع المبالغ المالية عن التنفيذ الجبري عمى 
 . 2العقار أو الحقوق العينية العقارية

إذا تم الحجز عمى " ق إ م إ التي نصت عمى أنو 790إن الحكم السابق يستشف من مراجعة نص المادة 
يع الأموال المحجوزة استمم الدائن الحاجز المبالغ المتحصمة من التنفيذ من مبالغ مالية لدى المدين أو تم ب

 "...الحضر القضائي أو محافظ البيع
بحيث يتضح من نص المادة أن المشرع نص صراحة عمى حالة تعمق الحجز بمبالغ مالية  -

تم بيع " ووالمقصود ىنا ىي إجراءات حجز ما لممدين لدى الغير، كما أن المشرع استعمل عبارة أ
وكممة الأموال يقصدىا غالبا المنقولات، ولم يستعمل إطلاقا مصطمح أموال  "الأموال المحجوزة

 .بالنسبة لمعقارات أو الحقوق العينية العقارية
ن ىذا الجمع بينيما  إن المشرع قرن ىنا المحضر القضائي بمحافظ البيع وىما يقومان ببيع المنقولات وا 

 صوص اللاحقة تنف منو أن المقصود ىو بيع المنقولات. وتكراره خلال باقي الن
 الفرع الثاني: إجراءات توزيع المبالغ المحصمة عن رسو المزاد في البيع العقاري: 

إن غياب النص القانوني الخاص بتوزيع متحصلات البيع بالمزاد العمني لمعقار المحجوز ترك الأمر لكل 
يم من يخول الأمر لممحضر القضائي لمقيام بتوزيع المتحصلات محكمة لتطبيق ما تم التعارف عميو، فمن
 .وفي كل الحالات، باعتباره القائم بالتنفيذ

                                                             
 .227سميمان بوقندورة، المرجع السابق، ص  - 1

تعمق بتوزيع متحصلات البيع الناتجة عن بيع العقار عمى المشرع تدارك ىذا النقص بوضع أحكام خاصة وواضحة ت - 2
 .بالمزاد العمني سيما في الحالات التي يوجد فييا دائنون أصحاب امتياز
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 ومنيم من يخول الأمر لرئيس المحكمة ليتولى الميمة قياسا عمى التوزيع في المنقول.
يداع الثمن من طرف الراسي عميو المزاد، يقوم ر   ئيس أمناء الضبط، عمميا فإنو وعمى إثر انتياء البيع وا 

بتسميم شيك مشطوب لممحضر القضائي، ليتم تحويلا لأموال إلى حساب الودائع المفتوح من طرف 
، ليتولى ىو توزيعيا وتسميميا لمدائن الحاجز أو الدائنين حسب 1المحضر القضائي لدى الخزينة العمومية

 .الحالة
 :زاالفرع الثالث: التوزيع إذا كان البنك بمفرده دائنا حاج

ففي ىذه الحالة يستوفي البنك ديونو من المحضر القضائي مباشرة، فإذا بيع العقار بمبمغ مساوي مبمغ 
الدين أو يفوقو فيستوفي البنك دينو ويعاد الباقي لممدين المحجوز عميو، أما إذا بيع العقار بمبمغ أقل من 

ترض مدينا بالباقي، ولتكون ذمتو ضمانا مبمغ الدين أستوفي البنك ىذا المبمغ، ويبقى المحجوز عميو المق
عاما لمبنك أن يرجع عميو لاستقاء الباقي، وىذا الاحتمال يكون إذا بيع العقار المرىون بالثمن الحر 

( أما في الحالة التي يستوفي فييا البنك دينو بالعقار المحجوز، مع إعفائو من دفع إق إم  754)المادة 
 .م عقد العقار لصالحو ونقل ممكيتو لو، فيكون دينو ثمنا لمعقار( فيتإق إم  759الثمن )المادة 

 الفرع الرابع: التوزيع إذا وجد إلى جانب البنك دائنون حاجزون أو دائنون مقيدون:
قد يقوم البنك بصفتو دائنا باستصدار أمر الحجز ضد المدين المرتين تمييدا لبيع العقار بالمزاد العمني،  

لكل دائن بيده سند تنفيذي  ق إم إ 727ين لو دائنون متعددون عقد أجازت المادة ثم يتبين أن ىذا المد
جائز القوة الشيء المقتضي بو، يعد قيد أمر الحجز وجب عمى المحضر القضائي تسجيمو مع الدائنين 

بو، الحاجزين واستصدار أمر يتضمن قيده بالمحافظة العقارية مع بقية الدائنين ويصبح منو تاريخ التأشير 
 .طرفا في إجراءات التنفيذ

فإذا كانت المبالغ المالية المتحصمة من التنفيذ كافية لموفاء بحقوق جميع الدائنين الحاجزين  -
والدائنين المتدخمين في الحجز، ستوفي كل منيم دينو حسب ما ىو مثبت بالسند التنفيذي وترد 

 2.د الديون والمصاريفالمبالغ المتبقية إلى المدين المحجوز عميو، بعد سدا

 

                                                             
من 2/35 يمزم المحضر القضائي بفتح حساب لمزبائن لدى الخزينة العمومية، لإيداع المبالغ التي بحوزتو، المادة - 1

 .محضر القضائي، المرجع السابقالمتضمن تنظيم مينة ال 03_06القانون 

 . 978أحمد أبو الوفاء، المرجع السابق، ص - 2
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أما إذا كانت المبالغ المالية غير كافية مستوفي الدائنون أمواليم حسب طبيعة الدين، فيستوفي  
الدائنون المرتينون رىنا رسميا وأصحاب حق الاختصاص حقوقيم حسب درجة قيد كل متيم ومرتبتو، 

      1.وما تبقى يوزع بين الدائنين العاديين كل حسب نسبتو

 

                                                             
موسى فاضل عباس، دور الرىن في تأمين المصارف من مخاطر الإئتمان، دراسة مقارنة، أطروحة دكتوراه في القانون  - 1

 140، ص 2014الخاص، جامعة سانت كممنتس، سنة 
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 خاتمة:ال
في المذكرة المعنونة ب: التنفيذ الجبري عمى الضمانات العينية لتحصيل القروض البنكية  

والتي تناولت اشكالية ما مدى كفاية التنفيذ الجبري عمى الضمانات العينية لتحصيل القروض 
يدف منيا وىو تحصيل الضمانات العينية تحقق ال، تبين لنا أن البنكية في التشريع الجزائري

قيمة القروض وىذا يظير جميا من خلال وضع نظام قانوني لمتنفيذ الجبري نص عمى حق 
غير أن ىذا التنفيذ تعتريو بعض النقائص والتي تتمثل في إلزامية ، البنوك في التنفيذ الجبري

ر عمى المجوء إلى القضاء من اجل التنفيذ الجبري مما يطيل عممية التنفيذ ويعود بالضر 
 البنك.

وقد حاول المشرع الجزائري من خلال القوانين والتنظيمات المرتبطة، بتنظيم مجال الضمانات 
المتعمق بالنقد والقرض وكذا المرسوم رقم  03-11المرىونة، سيم من خلال الأمر رقم 

المتعمق بالرىن القانوني المؤسس لفائدة البنوك والمؤسسات المالية ومؤسسات  132-06
، إعطاء دفع خاص من خلال الإيحاء بتبسيط الإجراءات الواجب اتباعيا من طرف أخرى

البنك لمتنفيذ عمى الضمانات المرىونة، إلا أن ىذه المحاولة قد تبدو قاصرة، إن ىذا القصور 
عدم فعالية  -يتضح أكثر من خلال عرض مختمف النتائج المتوصل إلييا والتي من أىميا: 

الحيازي في حد ذاتو ن باعتبار وجوب المجوء إلى الجيات القضائية الرىن الرسمي والرىن 
من أجل تفعيل حق التنفيذ والتحصيل من مستحقات البيع، وىذا ما يعبر عنو بالفعالية 

 المحدودة لمرىن.
أن إجراءات التنفيذ المنصوص عمييا بالتشريعين السابقين، قد وردت عامة، لا تعبر سوى  -

الواجب إتباعو من طرف البنك وىو إعذار المدين ثم تقديم عريضة عمى الإجراء الأولي 
بسيطة لاستصدار أمر ببيع الضمانات المرىونة، ىذه البساطة محدودة في نطاق الطمب لا 

 غير.
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 أولا: بالمغة العربية

 المصادر -1

 النصوص القانونية:1-1

 القوانين : -

 3658، الجريدة الرسمية، عدد  1980/12/30 ، المؤرخ في14- 82القانون رقم -1
 . 1983المتضمن قانون المالية لسنة  1982/12/30 بتاريخ

، 2003المتضمن قانون المالية لسنة  2002/02/24  المؤرخ في 11-02القانون رقم -2
  2003/ 12/ 25المؤرخة في  83الجريدة الرسمية العدد 

، 2005فبراير  6الموافق ل  1425ذي الحجة  27في ، مؤرخ 04-05القانون رقم  -3
عادة الإدماج الاجتماعي لممحبوسين، الجريدة الرسمية العدد  يتضمن قانون تنظيم السجون وا 

 2005/02/13.    المؤرخ في 12

، 2006، المتضمن قانون المالية لسنة 2005/12/31 المؤرخ في 16-05القانون رقم -4
  .2006/01/15 المؤرخة في 02الجريدة الرسمية العدد 

 2006فبراير  20الموافق ل  1427محرم عام 21المؤرخ في  02-06القانون رقم -5
 .2006/03/08 المؤرخة في 14يتضمن تنظيم مينة الموثق، الجريدة الرسمية العدد 

، 2006فبراير  20الموافق ل  1427محرم عام  21المؤرخ في  03-06القانون رقم -6
 المؤرخة في 14ينة المحضر القضائي، الجريدة الرسمية العدد المتضمن تنظيم م

2006/03/08. 

، المتضمن قانون الإجراءات المدنية 2008فيفري  25، المؤرخ في 09-08القانون رقم -7
 . 2008أفريل  23المؤرخة في  21والإدارية الجزائري، الجريدة الرسمية العدد 
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أكتوبر  29الموافق ل  1434الحجة عام ذو  24، المؤرخ في 07-13القانون رقم  -8
أكتوبر  30المؤرخ في  55د ، يتضمن تنظيم مينة المحاماة، الجريدة الرسمية العد2013
2013 . 

ديسمبر  30الموافق ل  1436ربيع الأول عام  08، مؤرخ في 10-14القانون رقم  -9
 .2014نة لس 78، الجريدة الرسمية عدد 2015المتضمن قانون المالية لسنة  2014

 الوامر -ب
يونيو سنة  8الموافق ل  1386صفر عام  18، المؤرخ في 156 -66الأمر رقم -1

 .1966لسنة  48، المتضمن قانون العقوبات المعدل والمتمم، الجريدة الرسمية العدد 1966
، المتضمن القانون المدني المعدل،  1975/09/26 ، المؤرخ في58 -75الأمر رقم --2

 .1975/  09/30 المؤرخة في 78ريدة الرسمية العدد والمتيم الج
-05، المعدل والمتمم بالقانون رقم  1975/09/26 المؤرخ في 59 - 75الأمر رقم  -3 

 11، المتضمن القانون التجاري، الجريدة الرسمية العدد 2005فيفري  06المؤرخ في  02
 .2005لسنة 

المتضمن قانون التسجيل المعدل  ،1396ذي الحجة  17، المؤرخ في 105-76الأمر  -4
 .1976/12/18 المؤرخة في 81والمتمم، الجريدة الرسمية العدد 

، المتعمق بقانون النقد و القرض الجريدة 2003أوت  26، المؤرخ في 11-03الأمر رقم -5
 . 2003أوت  27المؤرخة في  52الرسمية العدد 

 النصوص التنظيمية :- 2-1
 المراسيم: -
. المتضمن إعداد المسح العام للأراضي  1976/03/25المؤرخ في  63/76  المرسوم -1

 .1976/04/13 المؤرخة في 30وتأسيس السجل العقاري الجريدة الرسمية العدد
 الموافق ل 1416جمادى الأولى عام  15المؤرخ في  310-95المرسوم التنفيذي رقم -2
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التضائيين و كيفياتو، كما يحدد  ، يحدد شروط التسجيل في قوائم الخبراء2015أكتوبر  10
 .2015/10/15 المؤرخة في60حقوقيم وواجباتيم، الجريدة الرسمية العدد 

 2الموافق ل 1417ربيع الثاني عام  18، في 291-96المرسوم التنفيذي رقم  -2
سبتمبر، يحدد شروط الالتحاق بمينة محافظة البيع بالمزايدة و ممارستيا ونظاميا 

 51اعد تنظيم المينة وسيز إجراء اتيا، الجريدة الرسمية العدد الانضباطي وبضبط قو 
 . 199/09/04 المؤرخة في

،يتعمق بالرىن 2006أفريل سنة  3، المؤرخ في 132-06المرسوم التنفيذي رقم -4 
القانوني المؤسس لفائدة البنوك والمؤسسات المالية و مؤسسات أخرى، الجريدة الرسمية العدد 

 .2006فريل أ 5المؤرخة في  21
فبراير  11الموافق ل  1430صفر  15، المؤرخ في 78-09المرسوم التنفيذي رقم  -5

فبراير  15مؤرخة في  11، المحدد أتعاب المحضر القضائي، الجريدة الرسمية العدد 2009
 1430. صفر 19الموافق ل  2009

م الصفقات ، يتضمن تنظي2010أكتوبر  7، المؤرخ في 236-10المرسوم الرئاسي رقم -6
 1-3. 2010أكتوبر  7المؤرخة في  58العمومية، الجريدة الرسمية العدد 

 المراجع-2
  المؤلفات المتخصصة: 1-2
أحمد أبو الوفاء، إجراءات التنفيذ في المواد المدنية والتجارية، دراسة القواعد العامة،  -1

التعميق عمى نصوص  قاضي التنفيذ، أوامر الأداء، الحجوز المختمفة، التنفيذ عمى العقار
  2015قانون الحجز الإداري، دون طبعة، الناشر مكتبة الوفاء القانونية، الإسكندرية،

، دار النيضة فيذ الجبري، في قانون المرافعات_ أحمد محمد أحمد حشيش، مبادئ التن2
 2002العربية لمنشر والتوزيع، القاىرة 

 2006مل لمنشر والتوزيع، الجزائر زاىية حورية سي يوسف، عقد الرىن الرسمي، الأ -4
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سميمان بوقندو، البيوع العقارية الجبرية و الفضائية إجراءاتيا و أثرىا الناقل لمممكية عمى  -5
ضوء قانون الإجراءات المدنية و الادارية و القوانين ذات الصمة، دون طبعة، دار ىومة 

 . 2015لمنشر و التوزيع، الجزائر، سنة 
الحميد، البنوك الشاممة، عممياتيا و إدارتيا، الدار الجامعية لمنشر عبد المطمب عبد -7

 .2002والتوزيع الإسكندرية، مصر، 
عزت قناوي، أساسيات في النقود والبنوك، دار العمم لمنشر والتوزيع، بالغيوم، مصر -8

2005. 
سائل ومحمد حسين منصور، النظرية العامة للإئتمان ) صور الإئتمان وبضماناتو والو  -9

التقميدية الحديثة، الكفالة، الرىن الرسمي، حق الاختصاص، الرىن الحيازي، حقوق الامتياز، 
 . 2001د ط دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، 

محمود السيد عمر التحيوي، النظام القانوني لمحجز وفقا لأخر التعديلات في قانون  -10
ن طبعة، منشأ المعارف لمنشر و التوزيع، المرافعات المصري و قانون الحجز الإداري، دو 

 . 2002الإسكندرية 
عبد العزيز، التبميغ الرسمي في التشريع الجزائري )دراسة تحميمية  محي الدين بن-11

 . 2015وتطبيقية مقارنة(، الطبعة الثانية، دار ىومة لمنشر و التوزيع، الجزائر 
مكانية تصحيحية في التبميغ الرسمي و محي الدين بن عبد العزيز، الخطأ الإجرائي و إ 12 

 . 2017التنفيذ الجبري، دون طبعة، دار ىومة لمنشر و التوزيع، الجزائر، 
  المؤلفات العامة: -
عبد الرزاق أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني، الجزء العاشر و الأخيرة  -1

 عربي، لبنان، دون سنة .في التأمينات الشخصية، دون طبعة، دار إحياء التراث ال
عبد السلام ذيب، قانون الإجراءات المدنية و الإدارية الجديد لترجمة المحاكمة العادلة(، -2

 .2012الطبعة الثالثة، دارموفر لمنشرة الجزائر، سنة 
نادية فضيمة القانون التجاري الجزائري، الأعمال التجارية، التاجر، المحل التجاري،  -3

 .2011عشر، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر الطبعة الحادية 
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 رسائل الدكتوراه:

موسى فاضل عباس، دور الرىن في تأمين المصارف من مخاطر الإئتمان، دراسة  -1
 .2014مقارنة، أطروحة دكتوراه في القانون الخاص، جامعة سانت كممنتس، سنة 

ارنة في القانون الجزائري عمر بمول، إشكالات التنفيذ عمى الضمانات البنكية، دراسة مق -2
تيزي وزو، كمية  -والفرنسي أطروحة لنيل الدكتوراه، في العموم القانونية جامعة مولود 

 .2018/03/04الحقوق والعموم السياسية، سنة 
زوبير براحمية، القرض العقاري والرىن الرسمي في التشريع، الجزائري، أطروحة مقدمة  -3

 1عموم القانونية، تخصص قانون، العقاري جامعة باتنة لنيل شيادة دكتوراه العموم في ال
 .2017-2016كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم الحقوق، سنة 

 رسائل الماجستير:

آسيا قاسيمي، تحميل الضمانات في تقييم جدوى تقديم القروض في البنك حالة القرض  -1
سيير، جامعة أمحمد بوقرة الشعبي الجزائري، مذكرة مقدمة لنيل درجة الماجستير عموم الت

بومرداس، كمية العموم الاقتصادية وعموم التسيير والعموم التجارية، السنة الجامعية: 
2009/2008. 

كريمة فردي، الشير العقاري في التشريع الجزائري، بحث مقدم لنيل شيادة الماجستير  -2
ينة، كمية في القانون الخاص، فرع القانون العقاري، جامعة الإخوة منتوري، قسنط

 .2008/2007الحقوق، السنة الجامعية 
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  مقدمة
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 07 الأول: الرىن الرسمي ومكانتو كضمان لمقروض البنكية. المبحث
 07 الأول: مفيوم الرىن الرسمي كضمان لمقروض. المطمب
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 33 الحيازي بصفة أصمية. إنقضاء الرىن الفرع الثاني: 
 34 الفصل الأول خلاصة
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