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 إهداء

لى من تسعد مع    .نا، إنلفظ إلخالد: أ مي  أ سعدىا الله وأ مدىا بامطحة وإمعافيةي  ل  إ 

لى ضاحب إلجود وإمعطاء: أ بي إمغالي أ طال الله عمره  .إ 

لى شريكتي في إلحياة  الله: زوجتي حفظيا إ 

لى فلذة كبدي ونور عيني، رسامتي في إلحياة،   رعاه الله مهــيبإ 

لى من أ ش   خوتي، إلذين كانوإ عونا لي وأ ملا د  إ   .بهم أ زري وأ سأ ل الله أ ن يجعليم يدإ وإحدة: إ 

تمام ىذإ إمبحث، من كريب أ و من بعيد. لى كل من ساعدني على إ   إ 

 يتلبلهأ ىدي ثمرة جهدي ىذإ، رإجيا من الله عز و جل أ ن 

 في ميزإن ضالح أ علٌلي

 

 

 

 

مرإد سلطـــانيإمطامب:    

 

 



 

 

 رـتقديو شكر

 في مس تهل ىذإ إمبحث أ حمد الله تعالى وأ ضلً وأ سلم على رسوله إمكريم، 

 عليو أ فضل إمطلاة وأ تم إمتسليم.

تمام ىذه   .إلمذكرةوبعد...أ شكر الله إمعلً إملدير وأ حمده على توفيلو في إ 

يسعدني ويشرفني أ ن أ توجو  ،إعترإفا منا ل ىل إمفضل وتعبيرإ عن إمتناننا لهمو 

 بخامص إمشكر وإمتلدير، وإمعرفان إلديل 

 إمشريف وكوإكل س تاذي إمفاضل إلدكتور 

رشادإ، ولم يدخر جهدإ إلمذكرةإلذي تفضل وكبل إل شرإف على ىذه   متابعة وتوجيها وإ 

 إلجزإء، وله مني جزيل الاحترإم وإمتلدير.أ ن يجزيو عني خير له فادعوإ الله 

لى أ عضاء لجنة إلمناكشة،  كلٌ أ توجو بخامص إمشكر وإمتلدير، إ 

 وتطويبها، فجزإهم الله عنا كل خير،  إلمذكرةىذه  كرإءةملبولهم 

 وجعليم نورإ ينير درب كل طامب علم

لى كل زملائي على  ني مدين إ   ومساعدإتهم  تشجيعيموأ خيرإ فا 

ن لم أ ذك ن إملائمة طويلةوإ    .ر أ سلٌءهم فل 

 والله ولي إمتوفيق.
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 ةــقدمــم
خُمؽ الإنساف منذ الازؿ عمى غريزة حب التممؾ، لذلؾ سارع الأفراد والجماعات والدوؿ 

تزوؿ ولا  أكبر عدد ممكف مف العقارات، لأنيا أساس الثروة التي لا امتلبؾمنذ زمف الى 
الأجياؿ وتعاقبيا، بؿ أف قيمتيا في تزايد مستمر لأنيا تؤدي دورا أساسيا في تفنى بزواؿ 

التشريعات منذ القدـ  الى اىتماـىذا ما ادى الحياة الاجتماعية والاقتصادية وغيرىا ،
يرد عمييا مف  ماو قانونية مف أجؿ حماية وتنظيـ ىذه الممكية  بضرورة إيجاد قواعد

 تماف والثقة في المعاملبت العقارية، تجمى ىذا الامر فيتصرفات لتحقيؽ الائالتزامات و 
إلى قياـ علبقة مديونية بيف الدائف والمديف، حيث يكوف ىذا يؤدي الذي نشوء الالتزاـ 

الأخير ممزما بتنفيذ التزامو طوعا واختيارا، أما إذا أخؿ بالتزامو كاف لمدائف الحؽ في 
قاعدة الضماف العاـ أيف تكوف كؿ أمواؿ المديف مباشرة التنفيذ الجبري، الذي يقوـ عمى 

ضامنة لموفاء بديونو والتزاماتو، ويكوف جميع الدائنيف متساوييف في ىذا الضماف، وىو 
 26المؤرخ في  58-75مف الأمر  188المبدأ الذي كرسو المشرع الجزائري في المادة 

 لوفاء ديونو.ا ضامنة أمواؿ المديف جميعي ":1، المتضمف القانوف المدني1975سبتمبر 
وفي حالة عدـ وجود حؽ أفضمية مكتسب طبقا لمقانوف فإف جميع الدائنيف متساووف اتجاه 

 " .ىذا الضماف
إلا أنو ورغـ الدور الكبير الذي تمعبو فكرة الضماف العاـ في تشجيع الائتماف، فيي      

لا تحقؽ لمدائف تأمينا كاملب لاستيفاء حقو عند حموؿ ميعاد الاستحقاؽ، وذلؾ لإمكانية 
فلبسو، بالإضافة إلى تصرؼ المديف في الماؿ محؿ الضماف  مما قد يؤدي إلى إعساره وا 

 دائف لمزاحمة دائنيف آخريف.إمكانية تعرض ال
 ومف اجؿ إعطاءه حماية أكبرنظاـ قانوني آخر أكثر ضمانا لمدائف أوجد المشرع  لقد    

يسمى بالضماف الخاص، الذي يقوـ عمى تقديـ تأميف خاص لمدائف يضمف لو تحصيؿ 
 حقوقو رغـ إعسار المديف.

لخاص، والتي تقوـ عمى وقد كانت التأمينات الشخصية الصورة الأولى لمضماف ا     
ضـ ذمة مالية أو أكثر إلى ذمة المديف فيصبح لمدائف أكثر مف المديف، فإذا أعسر 

                                                           

 ، المتضػػمف القػػانوف المػػدني المعػػدؿ والمػػتمـ بالقػػانوف26/09/1975(المػػؤرخ فػػي  75/58الأمػػر )1-
 .2007، لسنة 31، المنشور بالجريدة الرسمية، عدد 13/05/2007( المؤرخ في 07/05)    
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المديف أو أفمس كاف لمدائف الحؽ في مطالبة المسؤوليف الآخريف المتحدة ذمتيـ مع ذمة 
 المديف، وتعد الكفالة أىـ صور لمتأمينات الشخصية.

وحة لمدائف، إلا أف التأمينات الشخصية لـ توفر لمدائف رغـ كؿ ىذه الامتيازات الممن     
 الضماف الكافي، فيي لا تخرج الدائف عف مبدأ المساواة المقرر لمدائنيف في الضماف 

، فيتعذر حينيا عمى الإعساربالعاـ، إذ قد يصاب المديف والمسؤوليف معو عف الوفاء 
 الدائف تحصيؿ حقوقو كاممة.

ىذا ما دفع الفكر القانوني إلى ضرورة البحث عف نظاـ آخر يجنب الدائف خطر      
إعسار المديف والمسؤوليف معو عف الديف، فأوجد نظاـ التأمينات العينية، التي بموجبيا 
يتـ تخصيص ماؿ معيف مف أمواؿ المديف لضماف الديف المترتب عميو، والتي تمنح الدائف 

عف  التقدـالدائنيف أصحاب الضماف العاـ، إذ تخولو حؽ  مركز خاص مميز عف مركز
تتبع الماؿ المثقؿ بيا في سائر الدائنيف العادييف والتاليف لو في المرتبة، كما تخولو حؽ 

 أي يد كاف.
العقارات والمنقولات، إلا أنو ونظرا لمقيمة الإقتصادية  مىترد التأمينات العينية ع     

قار عموما والممكية العقارية خصوصا، جعؿ الدائف يستيدفيا الكبيرة التي يكتسبيا الع
 لتكوف محلب لتأميناتو العينية، حيث توفر لو حماية أكبر مف تمؾ المقررة لممنقوؿ.

وبما أف الحقوؽ العينية التبعية )التأمينات العينية( لا تخوؿ صاحبيا حؽ تممؾ      
ديف إلى مالممكية محلب للئنتقاؿ مف ال الممكية العقارية المثقمة بيا، مما قد يجعؿ ىذه

القانونية )تصرؼ الغير، بمختمؼ الوسائؿ المحددة قانونا، والمتمثمة أساسا في الواقعة 
قانوني، واقعة مادية(، أو عف طريؽ السندات الإدارية )عقد إداري أو قرار إداري(، أو 

 لممكية.بفعؿ حكـ قضائي حائز لقوة الشيء المقتضي فيو يتضمف نقؿ ىذه ا
ونظرا لخطورة التعامؿ في العقار عموما والممكية العقارية المثقمة بتأميف عيني      

 أوجب خصوصا عمى الذمة المالية لممديف والدائف صاحب التأميف العيني، المشرع
إجراءات قانونية خاصة لا تنتقؿ الممكية العقارية إلا بإتباعيا، حيث استوجب المشرع 
الشكؿ الرسمي عمى جميع المعاملبت الواردة في تمؾ الممكية، وتسجيؿ تمؾ المعاملبت 

، كما استمزـ لدى مفتشية التسجيؿ والطابع قصد تحصيؿ رسوـ ضريبية لمخزينة العمومية
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ت عمى مستوى المحافظة العقارية الواقع في دائرة اختصاصيا ضرورة شير تمؾ المعاملب
 تمؾ الممكية مف أجؿ إعلبـ الغير بتمؾ المعاملبت.

ىذا الموضوع تكمف في رغبتنا والحاحنا الكبير في فيـ واستيعاب دراسة  ةـأىمي     
ي مجاؿ تمعب دور كبير فالتي ( التأمينات العينية الحقوؽ العينية التبعية ) جانب ميـ مف

بيف الأفراد، كما يستمد الموضوع أىمية مف قيمة الممكية  والثقة الائتماف تحقيؽالضماف و 
العقارية والدور الكبير الذي تمعبو في مجاؿ ترقية الدوؿ، بإعتبارىا المجاؿ الحيوي 

 القانون العقاريية، كما يندرج في مجاؿ تخصصنا ألا وىو للئستثمارات الداخمية والخارج
فية انتقاؿ النظر لازدواج نظاـ الشير في القانوف الجزائري وانعكاساتو عمى كيفبوعميو 

اضافة الى المشاكؿ التي تثار في الحياة العممية حوؿ طرؽ انتقاؿ  ،الممكية وعمى وسائميا
 الممكية العقارية .

ة ـال الممكيـانتقأحكــام " تحت عنواف ومف ىذا المنطمؽ جاءت دراسة ىذا الموضوع
 معرفة الأطر القانونية النحاوؿ اف نبرز مف خلبلي ،ن عيني"ـبتأمي ة المثقمةـاريالعق

ف التأميالحقوؽ العينية التبعية أو انتقاؿ ىذه الممكية، ومدى تأثير  تنظـالتي والعممية 
 العيني في ذلؾ.

لمموضوع إلى عدة اعتبارات منيا ترجع لميوؿ الباحث الى  اريـاختيوتعود دوافع    
تعد مف صميـ ىذه  فالحقوؽ العينية التبعية ،المتعمقة بالقانوف العقاري الموضوعات

القانوني الذي ينظـ انتقاؿ  الموضوعات كما يجد نفسو مشدودا لجزئيات وتفاصيؿ الإطار
 . الممكية العقارية المثقمة بتأميف عيني

والتنقيب في اف ىذا الموضوع لا زاؿ ميدانا خصبا لمدراسة يحتاج لمبحث فيو كما     
أف ننير ولو جزءا بسيطا مف نقاط الظؿ التي يحتوييا لتكوف إضافة  محاوليفثناياه 

 . القانوف العقاري ومرجعا يستفيد منو الباحثوف والدارسوف في مجاؿ
 البحوث التي تناولت ىذا الموضوعبالنسبة لمدراسات السابقة فقد حاولت التقصي عف   

غير أف ذلؾ لـ يكمؿ بالنجاح مف خلبؿ الاطلبع عمى مدونة البوابة الوطنية لإشعار 
وكذا الشبكة العنكبوتية لـ اجد مف تناوؿ الموضوع بيذا العنواف ، في مقابؿ  الاطروحات،

حد جوانب ىذا الدكتوراه تناولت ا وذلؾ وجدنا بعض الدراسات في اطار شيادة الماجستير 
 ح الإشكالية التالية: ااقتر ارتأينا لمعالجة ىذا الموضوع محاولة منا و ، الموضوع 
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ة ـة العقاريـال الممكيـام القانونية المنظمة لعممية انتقـالأحك ةـة ونجاعـدى فعاليـما ـم
 ؟ ن عينيـة بتأميقـمـالمث

 فرعية مرتبطة بجزئيات البحثتقودنا الاجابة عف ىذه الإشكالية إلى طرح عدة تساؤلات 
 المثقمة بتأميف عيني ؟ العقارية اؿ الممكيةػاعة آليات انتقػا مدى نجػػم -

ة بتأميف ػة المثقمػة العقاريػاؿ الممكيػػاـ القانونية المنظمة لعممية انتقػػاىي الأحكػػم -
  ؟عيني
عمى المنيج الوصفي التحميمي الذي يرتكز أساسا عمى  موضوع بحثنافي وقد اعتمدنا 

الوصؼ الدقيؽ لمموضوع، وتحميؿ قانوني لمختمؼ النصوص القانونية التي عالجت 
 الموضوع، بالإضافة إلى المنيج المقارف وذلؾ لممقارنة بيف مختمؼ الأنظمة القانونية.

أثناء اعداد  العامة عوباتالصرغـ أىمية ىذا الموضوع فإنو قد اعترضتنا جممة مف       
بالإضافة الى الصعوبات المتأتية مف قصر المدة الزمنية الممنوحة لنا في  ىذه الرسالة

شكؿ لنا ظرفا ضاغطا فيي  ( COVID -19) كورونا فيروسوباء ‌كذلؾ المذكرة،اعداد 
، بيد اف ىذه المذكرةكانت بمثابة الصعوبات الحقيقية التي واجيتنا خلبؿ اعداد عوامؿ 

  . المذكرةالصعوبات لـ تقؼ حائلب دوف اتماـ ىذه 
الإطار إلى فصميف، تطرقنا في الفصؿ الأوؿ إلى  المذكرةتقسيم ب قمنا الأساسعمى ىذا 
انتقاؿ الممكية العقارية  لطرؽأما الفصؿ الثاني فخصصناه متأمينات العينية، ل المفاىيمي

 المثقمة بتأميف عيني.
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 

 
 
 

 الفصل الأول
 الإطار المفاىيمي لمتأمينات العينية
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 الفصل الأول
 الإطار المفاىيمي لمتأمينات العينية

نتيجة لقصور وسائؿ الضماف العاـ  نظاـ التأمينات العينيةالجزائري أوجد المشرع لقد      
التي تقوـ والتأمينات الشخصية لاحقا، في توفير الحماية لمدائف مف خطر إعسار المديف، و أولا، 

وذلؾ لتشجيع  أمواؿ المديف لضماف الوفاء بالديف،عمى تخصيص ماؿ معيف بالذات مف 
 الائتماف ومنح الدائف الثقة والأماف.

تقوـ التأمينات العينية أساسا عمى منح الدائف امتيازات خاصة، تمكنو مف استيفاء      
حقوقو بالأفضمية عف سائر الدائنيف العادييف والتاليف لو في المرتبة، وتتبع الماؿ المثقؿ 

 والتنفيذ عميو في أي يد كاف.أمينات بتمؾ الت
في الكتاب ) أو الحقوؽ العينية التبعية ( التأمينات العينية  أحكاـالمشرع الجزائري  نظـ

المتضمف القانوف المدني، والذي ، 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الرابع مف الأمر 
إلى  882مف خلبؿ المواد مف أو التأمينات العينية" وذلؾ " الحقوؽ العينية التبعية عنونو 
1001.  
حؽ ثـ ، ( 936الى 882المواد مف  بالباب الأوؿ) الرىف الرسميىا بأحكاـ بدأ    

ثـ الرىف الحيازي في الباب ، ( 947الى  937) المواد مف في الباب الثاني الإختصاص
 982اد في الباب الرابع )المو  الإمتياز وؽحق(، ثـ  981الى  948الثالث ) المواد مف 

 .(1002الى 
وقد خصصنا ىذا الفصؿ لدراسة نظاـ التأمينات العينية، وذلؾ عف طريؽ تحديد مفيوميا 

 )المبحث الأوؿ(، وتبياف أثارىا وطرؽ انقضائيا )المبحث الثاني(.
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 المبحث الأول
 مفيوم التأمينات العينية

بتعريؼ ىذا النظاـ قصد توضيحو وتبسيط لمتأمينات العينية  دراستنا في سنتطرؽ     
 )المطمبمعانيو، والتوصؿ إلى تحديد خصائصو التي تميزه عف غيره مف النظـ المشابية 

نعرج بعدىا إلى ذكر المراحؿ التي مرت بيا التأمينات العينية في تطورىا ثـ ، الأوؿ(
جيع الاقتراض التاريخي حتى وصمت إلى الدور الذي تمعبو اليوـ في مجاؿ الضماف وتش

، لنختـ المبحث )المطمب الثاني(بيف الأفراد، وكذا تمييزىا عف نظاـ التأمينات الشخصية 
الرابع مف القانوف  الكتابالتأمينات العينية التي تناوليا المشرع الجزائري في  أقساـبتعداد 
 )المطمب الثالث(.المدني 

 :خصائصيا تعريف التأمينات العينية و/  المطمب الأول
دورا ىاما في مجاؿ الضماف تمعب  (التأمينات العينية) الحقوؽ العينية التبعية    

والائتماف، الأمر الذي جعميا تكوف محؿ اىتماـ كتاب القانوف، وتتجمى ىذه الأىمية مف 
خلبؿ التعريفات المتعددة ليا، وقد خصصنا ىذا المطمب لذكر بعض ىذه التعريفات 

 )الفرع الثاني(.إلى استنتاج الخصائص المميزة ليا حتى نتوصؿ  )الفرع الأوؿ(،
 :تعريف التأمينات العينية/ الفرع الأول

تعرؼ التأمينات العينية بأنيا تخصيص ماؿ معيف مف أمواؿ المديف، لضماف الوفاء      
بموجبيا حؽ عيني تبعي عمى ىذا الماؿ، يخولو حؽ اقتضاء بالتزامو، حيث يكوف لمدائف 

عف سائر الدائنيف العادييف والدائنيف الممتازيف التاليف لو في المرتبة، وحؽ  بالتقدـدينو 
 .1تتبع ىذا الماؿ والتنفيذ عميو في أي يد كاف

كما عرفت أيضا عمى أنيا ضمانات يتـ بموجبيا تقرير حؽ عيني تبعي عمى أمواؿ      
مف الدائنيف، كما المديف لمصمحة الدائف، تمكنو مف استيفاء دينو بالأفضمية عف غيره 

 .2يوليو حؽ تتبع ىذا الماؿ في أي يد كاف
                                                           

1
ػجل اٌوىاق أؽّل إٌَٙٛهٞ، ا١ٌٍٜٛ فٟ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌغيء اٌؼبّو، فٟ اٌزؤ١ِٕبد اٌْق١ٖخ ٚاٌؼ١ٕ١خ، كاه  - 

 .6 ، 1970ٓإؽ١بء اٌزواس اٌؼوثٟ، ٌجٕبْ، 
2

 - Gabriel MARTY, Pierre RAYNAUD, droit civil, les suretés, la publicité foncière, Sirey, paris, France, 

tome 3,1 vol, éd 1971, p5.  
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فالتأمينات العينية عمى ىذا النحو توفر لمدائف الأمف والضماف، حيث تحميو مف      
خطر إعسار المديف، وتضمف لو استيفاء حقو كاملب، وىي بذلؾ تؤدي وظيفة اقتصادية 

 ىامة في تدعيـ الائتماف وتشجيعو.
 :صائص التأمينات العينيةخ/ الفرع الثاني

التأمينات العينية مجموعة مف الخصائص، تجعميا متميزة عف غيرىا  يتضح مف تعريؼ
 مف النظـ الأخرى، ومف ىذه الخصائص: 

 :حق عيني /أولا
فيي تمنح صاحبيا سمطة مباشرة عمى الأمواؿ المثقمة بيا، سواءا كانت ىذه الأمواؿ      

قتضاىا استيفاء دينو مف المقابؿ بمممموكا لممديف أو لمغير )الكفيؿ العيني(، ويستطيع 
عف غيره مف الدائنيف العاديف والدائنيف الممتازيف التاليف  بالتقدـالنقدي ليذا الماؿ، وذلؾ 

المرتبو، كما توليو ىذه السمطة حؽ تتبع ىذه الأمواؿ إذا تصرؼ فييا المديف بأية لو في 
 .1طريقة كانت

ىناؾ جانب مف الفقو، ينكر صفة العينية عف التأمينات العينية، ويستند في ذلؾ عمى  لكف
والإستعماؿ والإستغلبؿ، كما ىو الحاؿ أف الحؽ العيني يخوؿ صاحبو سمطات التصرؼ 

فيـ بالنسبة لحؽ الممكية، أما التأمينات العينية فلب تخوؿ أصحابيا ىذه السمطات، وبذلؾ 
 ، أما عف ميزتي التقدـ والتتبع المتاف يتمتع بيما 2ةيينكروف عمييا صفة العين

أف توفرىما صاحب التأميف العيني، فلب تعداف في نظرىـ مف خصائص الحؽ العيني، و 
 الاتجاهفي التأمينات العينية لا يمزـ أف ىذه التأمينات ىي حقوؽ عينية، ومف أنصار ىذا 

 .3شفيؽ شحاتو، والفقيو المصري  Maxime Chaveauالفقيو الفرنسي 
 :عيبحق ت /ثانيا
بؿ تستند في وجودىا إلى حؽ شخصي، تكوف التأمينات العينية لا تنشأ مستقمة،      

في وجوده وعدمو، أي أنيا لا تقوـ بذاتيا، بؿ توجد لضماف الوفاء بحؽ تابعة لو 
                                                           

1
، 1، ٛٚالاِز١بىؽ١َٓ ػجل اٌٍط١ف ؽّلاْ، اٌزؤ١ِٕبد اٌؼ١ٕ١خ، كهاٍخ رؾ١ٍ١ٍخ ّبٍِخ لأؽىبَ اٌو٘ٓ ٚاٌزؤ١ِٓ  - 

 .49، 2009ِْٕٓٛهاد اٌؾٍجٟ اٌؾمٛل١خ، ٌجٕبْ، 
2

ثٕبٍٟ، أؽىبَ ػمل اٌو٘ٓ اٌوٍّٟ فٟ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌغيائوٞ، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبػخ ٚإٌْو ٚاٌزٛى٠غ، ّٛلٟ  -

 .34-33، 2009ٓاٌغيائو، 
3

 . 49ؽ١َٓ ػجل اٌٍط١ف ؽّلاْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
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ذا ما تقرر بطلبف ىذا الحؽ، أبطؿ التأميف العيني تبعا لذلؾ، كما أف انقضاء  شخصي، وا 
 .1ىذا الحؽ بالوفاء أو الإبراـ أو التقادـ، يؤدي إلى انقضاء ىذا التأميف

غير أف الحؽ الأصمي المضموف بالتأميف العيني لا يكوف إلا حقا شخصيا، لأف      
 .2لا يحتاج إلى ضمافلحمايتو الحؽ العيني 

وقد تقررت ىذه التبعية في نصوص عديدة مف القانوف المدني الجزائري، منيا نص      
تابعا لو في  ينفصؿ الرىف عف الديف المضموف، بؿ يكوفلا "التي تنص:  893/1المادة 

التي نصيا: "  933صحتو وانقضائو، ما لـ ينص القانوف عمى غير ذلؾ"، والمادة 
ينقضي حؽ الرىف الرسمي بانقضاء الديف المضموف ويعود معو إذا زاؿ السبب الذي 

 انقضى بو الديف...".
غير أف ىذه التبعية لا تكوف مطمقة، حيث يمكف أف ينشأ تأميف عيني قبؿ نشوء      

حؽ الشخصي المضموف، كما في الحالة التي يترتب فيو تأمينا عينيا، لضماف ديف ال
شرط، أو لضماف ديف مستقبمي أو احتمالي، مثؿ تقرير رىف رسمي كضماف  معمؽ عمى

لفتح اعتماد في المصرؼ، فيذا الديف لا يكوف موجودا وقت تقرير الرىف، ولكنو يوجد في 
، ومف التشريعات التي تبيح 3ماد المضموف بالرىفالمستقبؿ عندما يقبض العميؿ الإعت

 (، والتشريع 119وـ 1136)ـتقرير تأمينات عينية لديف لـ ينشأ بعد، التشريع الألماني 
(، وىو ما يعرؼ عندىـ بنظاـ السند الرىني، حيث يسمح لممالؾ بإنشاء 843السويسري )ـ

يقدمو لاحقا لمف يطمبو كضماف رىنا رسميا لصالحو عؿ عقار يممكو، وذلؾ في شكؿ سند 
 .4لدينو
كما يمكف أف ينقضي التأميف العيني دوف أف ينقضي الديف المضموف، كالحالة التي      

يتنازؿ فييا الدائف عف الرىف الرسمي، دوف أف يتنازؿ عف الديف المضموف بو، فينقضي 
 .5الرىف ىنا بصفة مستقمة، ويبقى الديف قائما بذاتو

 
                                                           

1
 .50، ٓاٌَبثكاٌّوعغ  ،ؽ١َٓ ػجل اٌٍط١ف ؽّلاْ -

2
ِؾّل ٚؽ١ل اٌل٠ٓ ٍٛاه، ّوػ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ الأهكٟٔ، اٌؾمٛق اٌؼ١ٕ١خ اٌزجؼ١خ، ِىزجخ كاه اٌضمبفخ ٌٍْٕو ٚاٌزٛى٠غ،  -

 . 16، 1998ٓالأهكْ، 
3

 .283ػجل اٌوىاق أؽّل إٌَٙٛهٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
4

 . 14، 1988ٓ، اٌّؤٍَخ اٌغبِؼ١خ ٌٍلهاٍبد ٚإٌْو ٚاٌزٛى٠غ، ٌجٕبْ، 1أٍؼل ك٠بة، أثؾبس فٟ اٌزؤ١ِٕبد اٌؼ١ٕ١خ، ٛ -
5

، 2001، ِْٕٛهاد اٌؾٍجٟ اٌؾمٛل١خ، ٌجٕبْ، 1٘لٜ ػجل الله، اٌزؤ١ِٓ اٌؼمبهٞ، ِمبهٔخ ِغ ؽمٛق اٌو٘ٓ ٚالإِز١بى، ٛ -

ٓ25 . 
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 قبل التجزئة:يحق لا  /ثالثا
فالماؿ المثقؿ بالتأميف العيني يضمف الديف كمو وكؿ جزء فيو، حيث يبقى التأميف العيني 

 ملبزما لمديف إلى أف يتـ الوفاء بآخر جزء مف الديف، ولا يؤدي الوفاء الجزئي إلى
ء انقاص التأميف بمقدار الجزء الموفى بو، بؿ يبقى التأميف العيني كاملب إلى أف يتـ الوفا

 .1بكامؿ الديف
جزء مف العقار أو العقارات كؿ " ؽ.ـ.ج عمى:  892في ىذا الصدد نصت المادة      

المرىونة ضامف لكؿ الديف، وكؿ جزء مف الديف مضموف بالعقار أو العقارات المرىونة 
، فالرىف الرسمي طبقا ليذه المادة غير "كميا، ما لـ ينص القانوف أو يقضي بغير ذلؾ

 ئة، سواءا مف حيث العقار المرىوف، ومف حيث الديف المضموف.قابؿ لمتجز 
يبقى كؿ جزء مف العقار ضامنا لمديف كمو  :موضوع التأمين العينينسبة لمعقار بال -1

فإذا قاـ المديف بتقسيـ العقار المرىوف إلى أجزاء وتصرؼ في ىذه الأجزاء عف طريؽ 
البيع إلى عدة أشخاص فإف كؿ جزء مف العقار يضمف كؿ الديف، ويجوز لمدائف المرتيف 

 .2أف يطالب مشتري كؿ جزء مف العقار )الحائز(بكامؿ الديف
 عدة عقارات لضماف ديف واحد، كاف كؿ عقار مف ىذه العقارات ضامف  فإذا رىنت

 .3الديف الذي ىو مسؤوؿ عميولمديف كمو، حتى ولو أدى مالؾ أحد العقارات نصيبو مف 
كما أف عدـ تجزئة العقار المرىوف تسري في مواجية الغير، الذي انتقمت إليو ممكية      

 .4ىذا العقار، حيث يمكف لمدائف أف ينفذ عمى ىذا العقار تحت يد المشتري أو الحائز
ذا دين المضمون: الى البالنسبة  -2 فإف كؿ جزء مف الديف ىو مضموف بالعقار كمو، وا 

لديف، فإف العقار المرىوف لا يتطير بمقدار ما أوفى بو المديف، بؿ دفع المديف جزء مف ا
 .5الرىف كاملب ضامنا لموفاء بالجزء الباقي مف الديفيبقى 

 
 

                                                           
1

 .50َبثك، ٓؽ١َٓ ػجل اٌٍط١ف ؽّلاْ، اٌّوعغ اٌ -
2

 . 15، 2006ٓىا١٘خ ؽٛه٠خ ٍٟ ٠ٍٛف، ػمل اٌو٘ٓ اٌوٍّٟ، كاه الأًِ ٌٍطجبػخ ٚإٌْو ٚاٌزٛى٠غ، اٌغيائو،  -
3

 .274ػجل اٌوىاق أؽّل إٌَٙٛهٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
4

‌.16، ٓٔفَٗىا١٘خ ؽٛه٠خ ٍٟ ٠ٍٛف، ػمل اٌو٘ٓ اٌوٍّٟ، اٌّوعغ  -
5

، 2005ِؾّل وبًِ ِوٍٟ ثبّب، ّوػ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌزؤ١ِٕبد اٌْق١ٖخ ٚاٌؼ١ٕ١خ، ِْٕؤح اٌّؼبهف، ِٖو،  -

ٓ129 . 
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 :التأمينات العينية وتمييزىا عن التأمينات الشخصية/ تطور المطمب الثاني
التأمينات الشخصية نظاـ التأمينات العينية، حيث كانت لـ تعرؼ المجتمعات القديمة      

 ىي أساس الضماف، غير أف التطور الذي لحؽ المجتمعات فيما بعد أدى إلى ظيور
مرت بمراحؿ تطور حتى وصمت إلى ماىي عميو اليوـ التأمينات العينية، والتي بدورىا  

 )الفرع الثاني(.مما دفع الفقو إلى تمييزىا عف التأمينات الشخصية  )الفرع الأوؿ(،
 :تطور التأمينات العينية/ الفرع الأول

 مرت التأمينات العينية في تطورىا التاريخي بالمراحؿ التالية:     
أخذت التأمينات العينية في بدايتيا صورة البيع الوفائي، أيف كاف  المرحمة الأولى: أولا/

المديف ينقؿ ممكية الماؿ محؿ التأميف إلى الدائف، والذي يتعيد بأف يعيد ىذا الماؿ إلى 
في التأمينات في مصر القديمة وفي المديف بعد الوفاء بالديف، وقد ظيرت ىذه الصورة 

 .1القانوف الروماني
ى ىذا النوع مف التأمينات، إمكانية رفض الدائف رد العيف محؿ التأميف ويعاب عم     

بعد وفاء المديف بالديف، بالإضافة إلى إمكانية تصرؼ الدائف في ىذه العيف، أو ترتيبو 
 .2حقوؽ عينية عمييا، فلب يكوف لممديف حينيا إلا استعادتيا بالحالة التي تكوف عمييا

لتفادي العيوب الناتجة عف صورة البيع الوفائي، ظيرت صورة  المرحمة الثانية: ثانيا/
أكثر تطورا، ىي صورة الرىف الحيازي، أيف أصبح المديف يحتفظ بممكية الماؿ محؿ 
التأميف العيني، ويكتفي بنقؿ حيازتيا إلى الدائف، والذي يمتزـ بردىا إلى المديف عنو وفائو 

الدائف في الماؿ محؿ التأميف، وقد  بكامؿ الديف، وبذلؾ يضمف المديف عدـ تصرؼ
 .3عرفت الشريعة الإسلبمية ىذا النوع مف التأمينات

فرغـ أف ىذه الصورة في التأمينات توفر حماية أكبر لممديف مف خطر تصرؼ الدائف      
، وتحرمو مف الحصوؿ عمى في مالو، إلا أنيا تحرمو مف إمكانية الإنتفاع بيذا الماؿ

 .4قرض جديد
                                                           

-
1

 .50ؽ١َٓ ػجل اٌٍط١ف ؽّلاْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ 

-
2

 .9٘لٜ ػجل الله، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ

-
3

 .17-16ِؾّل ٚؽ١ل اٌل٠ٓ ٍٛاه، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ 
4
 .51ْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓؽ١َٓ ػجل اٌٍط١ف ؽّلا -
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مف أجؿ إعطاء حماية أكبر لممديف وتمكينو مف الإنتفاع بالعيف  المرحمة الثالثة: ثالثا/
محؿ التأميف وحيازتيا، توصؿ الفكر القانوني إلى صيغة، تضمف لممديف حيازة الماؿ 

عف  بالتقدـالدائف حؽ طمب بيع ىذا الماؿ وتتبعو في أي يد كاف، لاستيفاء حقو  وتمنح
مى ىذا النوع مف التأمينات بالتأميف العقاري )الرىف سائر الدائنيف الآخريف، ويس

 .1الرسمي(
وأوؿ مف عرؼ ىذا النوع مف التأمينات )الرىف الرسمي( ىـ اليوناف، ثـ تناقمو عنيـ      

الروماف، الذيف كانوا يجرونو عمى العقارات والمنقولات معا، ولما انتقؿ إلى فرنسا اقتصر 
التي تثقميا في السجؿ العقاري لؾ لتعذر شير التأمينات عمى العقارات دوف المنقولات، وذ

لتشابييا وسرعة انتقاليا بيف الأشخاص، غير أف ىذه التشريعات أصبحت مؤخرا تسمح 
بترتيب ىذا النوع مف التأمينات عمى بعض المنقولات التي يمكف إخضاعيا لمشير 

 .2كالطائرات والسفف البحرية
وفي تطور آخر لمتأمينات العينية، عرفت التشريعات المختمفة نوع  المرحمة الرابعة: رابعا/

آخر مف التأمينات أطمؽ عميو اسـ " حؽ الإمتياز"، وىو عبارة عف أولوية يمنحيا القانوف 
لديف معيف مراعاة منو لصفتو، ويتميز ىذا النوع مف التأمينات عف غيره مف التأمينات  

 .3ف الأولوية فيو لمديف وليس لمدائففي كونو يتقرر بموجب نص قانوني، وأ
 :تمييز التأمينات العينية عن التأمينات الشخصية/ الفرع الثاني

 تتميز التأمينات العينية عف التأمينات الشخصية في:     
 من حيث أثارىا: /أولا

التأمينات العينية تمنح صاحبيا حؽ التقدـ في استيفاء حقو بالأفضمية عف سائر      
الدائنيف الآخريف، وحؽ تتبع الماؿ المثقؿ بيا والتنفيذ عميو في أي يد كاف، أما التأمينات 

 .4الشخصية فلب تخوؿ أصحابيا ىذه الإمتيازات
 
 

                                                           
1

 .  9أٍؼل ك٠بة، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
2

 . 52ؽ١َٓ ؽّلاْ ػجل اٌٍط١ف، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
3

 ٔفَٗ. ٚاٌّٛٙغ اٌّوعغ  -
4

 .14، 2001ِٓؾّل ؽ١َٓ ِٕٖٛه، إٌظو٠خ اٌؼبِخ ٌلائزّبْ، كاه اٌغبِؼخ اٌغل٠لح ٌٍْٕو، ِٖو،  -
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 من حيث مستوى الضمان: /ثانيا
عمى تعدد المدينيف، مما يجعميا أقؿ تقوـ التأمينات الشخصية في أغمب الأحياف      

ضمانا، وذلؾ لإمكانية إعسار جميع الدائنيف، فيتعذر عمى الدائف حينيا استيفاء حقو 
كاملب، بينما تقوـ التأمينات العينية عمى تخصيص ماؿ معيف بذات يكوف كافيا لموفاء بكؿ 

ائف في منأى عف أي خطر يتعمؽ بحالة المديف المالية، وذلؾ لما لو الديف مما يجعؿ الد
 .1مف امتيازات خاصة )حؽ التقدـ وحؽ التتبع(

كما أف الدائف صاحب التأميف العيني يبقى محافظا عمى حقو في الضماف العاـ      
تأميف ذ عمى أي ماؿ ممموؾ لممديف إذا لـ يكفي الماؿ المثقؿ بالوبالتالي إمكانية التنفي

 .2العيني لموفاء بكامؿ الديف
 من حيث محل الضمان: /ثالثا
ففي التأمينات الشخصية يكوف محؿ الضماف الشخصي طبيعي أو معنوي، يضمف      

وفاء الديف، أما في التأمينات العينية يكوف محؿ الضماف ماؿ عيني معيف بالذات، يقدمو 
 .3المديف لضماف دينو

 :التأمينات العينية أقسام/ المطمب الثالث
وردت التأمينات العينية في القانوف المدني الجزائري عمى سبيؿ الحصر، وتشمؿ كؿ مف 

وحؽ الإمتياز  )الفرع الثاني(،حؽ التخصيص  )الفرع الأوؿ(،الرىف بنوعيو رسمي وحيازي 
 )الفرع الثالث(.

 :حق الرىن/ الفرع الأول
 ذكر المشرع الجزائري نوعيف مف الرىف، رىف رسمي وآخر حيازي.     
 :الرىن الرسميحق  /أولا
المشرع ف تناولت العديد مف القوانيف الرىف الرسمي ونظمتو في عدة مواد قانونية    

مف  1030المطابقة لممادة  .جؽ.ـ 882في المادة  4الرىف الرسميعرؼ الجزائري 
 عمى الدائف حقا عينياالرىف الرسمي عقد يكسب بو " : ابقوليالقانوف المدني المصري 

                                                           
1

ِؾّل ٕجوٞ اٌَؼلٞ، اٌٛاٙؼ فٟ ّوػ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌزؤ١ِٕبد اٌؼ١ٕ١خ، كاه اٌٙلٜ ٌٍطجبػخ ٚإٌْو ٚاٌزٛى٠غ،  -

 . 14، 2010ٓاٌغيائو، 
2

 .257، 2002ّٓ٘بَ ِؾّل ِؾّٛك ى٘واْ، اٌزؤ١ِٕبد اٌؼ١ٕ١خ اٌْق١ٖخ، ِْٕؤح اٌّؼبهف، ِٖو،  -
3

 . 16ِؾّل وبًِ ِوٍٟ ثبّب، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
4

 " اٌو٘ٓ اٌزؤ١ِٕٟ"، ٚاٌّْوع اٌٍجٕبٟٔ " ثبٌزؤ١ِٓ". ١َّ٠بٔٗ ثـاٌّْوع الأهكٟٔ ٚاٌؼوالٟ  -
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عقار لوفاء دينو، ويكوف لو بمقتضاه أف يتقدـ عمى الدائنيف التالييف لو في المرتبة في 
 استيفاء حقو مف ثمف ذلؾ العقار في أي يد كاف".

 وقد انتقد ىذا التعريؼ مف عدة جوانب:
الرسمي، عمى ثمف العقار المرىوف بإعتباره المحؿ اقتصر المشرع في تعريفو لمرىف  -1

الذي يقتضي منو الدائف حقو، إلا أف المقصود ىو ثمف بيع ىذا العقار، وىذا بدليؿ المادة 
ؽ.ـ.ج التي تخوؿ الدائف حؽ اقتضاء حقو بالأفضمية مف ثمف العقار المرىوف، أو  907

 .1مف أي مقابؿ يحؿ محمو
الصفة التي يتميز بيا الرىف الرسمي عف الرىف الحيازي أف ىذا التعريؼ لـ يبيف  -2

 .2وىي احتفاظ الراىف بحيازة العقار المرىوف
المرتيف يمارس حقو في التقدـ عمى أف المشرع اقتصر في تعريفو عمى أف، الدائف  -3

الدائنيف التاليف لو في المرتبة، ولـ يذكر الدائنيف العادييف، مما يؤدي إلى الإعتقاد بأف 
 .3المرتيف لا يتقدـ عمييـ في استيفاء حقو، غير أف الحقيقة خلبؼ ذلؾ لدائفا

أعطى المشرع الرىف الرسمي صفة العقد، ولـ يعرفو عمى أنو حؽ عيني، وبالتالي  -4
فيو يغمب فكرة العقد عمى فكرة الحؽ الذي ينشأ عف إبراـ العقد، فيكوف بذلؾ قد عرفو 

 .4ى لو أف يعرفو بغايتوبوسيمتو دوف غايتو، كما مف الأحر 
الرىف " مف قانونو المدني، والتي تنص:  2393وعرفو المشرع الفرنسي في المادة      

الرسمي حؽ عيني عمى العقارات المخصصة لموفاء بالإلتزاـ وىو بطبيعتو غير قابؿ 
لمتجزئة، ويبقى بأكممو عمى العقارات المرىونة وعمى كؿ عقار وعمى كؿ جزء منو ويتبعيا 

 .5في أية يد انتقمت إلييا"
 

                                                           
1

 . 10-9ىا١٘خ ؽٛه٠خ ٍٟ ٠ٍٛف، ػمل اٌو٘ٓ اٌوٍّٟ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
2

 .64ّٛلٟ ثٕبٍٟ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
3

 .10، ٓٔفَٗىا١٘خ ؽٛه٠خ ٍٟ ٠ٍٛف ، اٌّوعغ  -
4

 . 63-62ٓ ،ٔفَّٗٛلٟ ثٕبٍٟ، اٌّوعغ  -
5

 ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌفؤَٟ ػٍٝ: 2393رٕٔ اٌّبكح  -
>>L'hypothèque et un droit reel sur les immeubles affectés à l'acquittement d'une obligation, Elle est de sa 

nature indivisible est subsiste en entire sur tous les immeubles affectés sur chaque portion de ces immeubles, 

Elle les suit dans quelques mains qu'ils passent <<. 
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" الرىف التأميني مف قانونو المدني بما يمي:  1322المشرع الأردني عرفو في المادة      
أف  بمقتضاه عقد يكسب بو الدائف عمى عقار مخصص لوفاء دينو حقا عينيا يكوف لو
مف ثمف العقار يتقدـ عمى الدائنيف العادييف، والدائنيف التاليف في المرتبة في استيفاء حقو 

 .1في أي يد يكوف"

مف قانوف الممكية العقارية عمى  120المشرع المبناني الرىف الرسمي، في المادة  عرؼ    
وىو  -التأميف ىو حؽ عيني عمى العقارات المخصصة لضماف القياـ بموجب" أنو: 

نتقؿ إلييا بطبيعتو غير قابؿ لمتجزئة، ويبقى بكاممو عمى العقارات، فيبيعيا في أية يد ت
 .2العقارات"

 فالرىف الرسمي طبقا ليذه المواد، ىو حؽ عيني تبعي، يتقرر لمدائف عمى عقار     
ممموؾ لممديف أو لشخص آخر، لضماف الوفاء بالديف، وذلؾ بموجب عقد رسمي، يكوف 
لمدائف بمقتضاه حؽ التقدـ في استيفاء دينو بالأفضمية عف سائر الدائنيف العادييف والتاليف 

 .3لو في المرتبة، وحؽ تتبع ىذا العقار في أي يد كاف

 :الرىن الحيازي / حقثانيا

عقد يمتزـ بو شخص، ضمانا لديف " : بأنو .ج الرىف الحيازيؽ.ـ 948المادة عرفت      
 المتعاقداف، شيئا يرتب عميو ينوعميو أو عمى غيره، أف يسمـ عمى الدائف أو إلى أجنبي يع

يستوفى الديف، وأف يتقدـ الدائنيف العادييف لمدائف حقا عينيا يخولو حبس الشيء إلى أف 
 أف يتقاضى حقو مف ثمف ىذا الشيء في أي يد يكوف". والدائنيف التاليف لو في المرتبة في

الرىف الحيازي عقد " ؽ.ـ.ؼ بقولو:  2071عرفو المشرع الفرنسي في المادة كما      
 .4يسمـ بو مديف شيئا لدائف ضمانا لديف"

 
                                                           

1
 . 9ىا١٘خ ؽٛه٠خ ٍٟ ٠ٍٛف، ػمل اٌو٘ٓ اٌوٍّٟ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -

2
 .269ػجل اٌوىاق أؽّل إٌَٙٛهٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -

3
 . 19، ١ٍّ2008ٓو رٕبغٛ، اٌزؤ١ِٕبد اٌؼ١ٕ١خ ٚاٌْق١ٖخ، ِْٕؤح اٌّؼبهف، ِٖو،  -

4
 ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌفؤَٟ ػٍٝ: 2071رٕٔ اٌّبكح  -

>>- Le nantissement et un contrat par le quel un débiteur remet une chose à son créancier pour sureté de la 

dette<<. 
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، أيف عرفو 1372وتناولو المشرع الأردني بالتعريؼ في قانونو المدني في المادة      
احتباس ماؿ في يد الدائف أو عدؿ، ضمانا لحؽ يمكف استيفاؤه منو كمو أو بضعو " بأنو: 

 .1بالتقدـ عف سائر الدائنيف"
مالا محبوسا في يد الرىف الحيازي عقد يجعؿ بو الراىف " أما المشرع العراقي فعرفو:      

عمى المرتيف أو في يد عدؿ، بديف يمكف لممرتيف استيفاؤه منو، كلب أو بعضا، مقدـ 
 .2الدائنيف العادييف والدائنيف التاليف لو في المرتبة، في أي يد كاف ىذا الماؿ"

فالرىف الحيازي إذا ىو عقد رضائي، يمتزـ فيو المديف بتسميـ الماؿ محؿ الرىف إلى      
بموجبو حؽ عيني الدائف أو إلى شخص آخر متفؽ عميو، لضماف دينو، فيكوف لمدائف 

يخولو حؽ التقدـ في استيفاء دينو عف سائر الدائنيف العادييف تبعي عمى ذلؾ الماؿ، 
والدائنيف التاليف لو في المرتبة، كما يوليو حؽ تتبع ىذا الماؿ والتنفيذ عميو في أي يد 

 .3كاف
مف خلبؿ التعريفات السابقة نستنتج أف الرىف الحيازي يتميز عف الرىف الرسمي في      

 مواضع معينة، ويتفؽ معيا في مواضع أخرى:
 أوجو الإختلاف -1

 يتميز الرىف الرسمي عف الرىف الحيازي في عدة نقاط أىميا:
 من حيث الشكمية: -أ

 4(جؽ.ـ. 883/1ية لإنعقاده )المادة يعتبر الرىف الرسمي عقد شكمي، يستمزـ الرسم     
 بينما يعتبر الرىف الحيازي عقد رضائي، يكفي لإنعقاده تطابؽ الإيجاب والقبوؿ.

 من حيث محل الرىن: -ب
لا يرد الرىف الرسمي إلا عمى العقارات، وبذلؾ يعد القيد ضروريا لترتيب أثاره في مواجية 

الحيازي عمى العقارات والمنقولات، ولا  ؽ.ـ.ج(، بينما يرد الرىف 904/1الغير )المادة 
 ؽ.ـ.ج(. 966)المادة  5يعد القيد ضروريا إلا في الرىف الحيازي لمعقارات

                                                           
1

ِملَ ١ًٌٕ كهعخ اٌّبعَز١و،  ِنووحػلاٚح ٘ٛاَ، اٌو٘ٓ اٌؾ١بىٞ فٟ اٌفمٗ الإٍلاِٟ ٚاٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌغيائوٞ،  -

ػ١خ ٚاٌؼٍَٛ الإٍلا١ِخ، عبِؼخ اٌؼم١ل اٌؾبط ٌقٚو، ثبرٕخ، اٌغيائو، رقٖٔ ّو٠ؼخ ٚلبْٔٛ، و١ٍخ اٌؼٍَٛ الإعزّب

2007/2008ٓ ،10 . 
2

 .9اٌّوعغ ٔفَٗ، ٓ -
3

 .239-١ٍّ238و رٕبغٛ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
4

 ق.َ.ط ػٍٝ: "لا ٠ٕؼمل اٌو٘ٓ إلا ثؼمل هٍّٟ أٚ ؽىُ أٚ ثّمزٚٝ اٌمبْٔٛ".  883/1رٕٔ اٌّبكح  -
5

 . 67ّٛلٟ ثٕبٍٟ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
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 من حيث المضمون: -ج
يمنح الرىف الحيازي الدائف حؽ حبس الماؿ المرىوف، حتى يستوفي حقو كاملب، أما      

 .1الرىف الرسمي فلب يخوؿ الدائف ىذا الحؽ
 حيازة المال المرىون:من حيث  -د

ففي الرىف الحيازي يتولد التزاـ عمى عاتؽ المديف، يتمثؿ في نقؿ حيازة الماؿ      
أو إلى شخص آخر متفؽ عميو، إلا أنو في الرىف الرسمي يبقى الماؿ المرىوف إلى الدائف 

 .2الماؿ المرىوف في يد المديف، ولا ينتقؿ إلى الدائف
 من حيث المصدر: -ىـ 

لنص لمرىف الرسمي ثلبثة مصادر ىي: العقد والحكـ القضائي والقانوف وىذا طبقا      
 .3ؽ.ـ.ج(، أما الرىف الحيازي فينشأ بموجب عقد فقط 883/1لمادة )ا
 أوجو التشابو -2

 في الخصائص التالية:يشتركاف الرىف الحيازي  والرىف الرسمي 
لاف الدائف سمطة مباشرة عمى الشيء محؿ يعتبر كلبىما مف الحقوؽ العينية، يخو  -أ     

الرىف، فتمنحو حؽ الأفضمية في استيفاء دينو عف سائر الدائنيف العادييف والتاليف لو في 
 .4المرتبة، وحؽ تتبع الماؿ المرىوف في أي يد كاف

يشترؾ الرىف الحيازي مع الرىف الرسمي في خاصية التبعية، حيث يتبعاف  -ب     
 الإلتزاـ الأصمي في وجوده وعدمو.

في عدـ قابميتيا لمتجزئة، حيث كما يتفؽ الرىف الحيازي مع الرىف الرسمي،  -ج     
 .5تبقى سمطة الدائف المرتيف قائمة عمى الماؿ المرىوف، حتى يستوفى كامؿ الديف

ويشترؾ الرىف الحيازي مع الرىف الرسمي كذلؾ، في أف يكوف محؿ الرىف مما  -د     
 .6يمكف التعامؿ فيو وبيعو بالمزاد العمني

 
                                                           

1
 .746ػجل اٌوىاق أؽّل إٌَٙٛهٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -

2
 . اٌّوعغ ٚاٌّٛٙغ ٔفَٗ -

3
 .67ّٛلٟ ثٕبٍٟ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -

4
 . 12ػلاٖٚ ٘ٛاَ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -

5
 . 747ػجل اٌوىاق أؽّل إٌَٙٛهٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -

6
 .303اٌّوعغ اٌَبثك، ِٓؾّل وّبي ِوٍٟ ثبّب،  -
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 :)حق الإختصاص(التخصيصحق / الفرع الثاني
يتقرر  ، وعرفو الفقو بأنو: حؽ عيني تبعيالتخصيصحؽ  القانوف المدنيلـ يعرؼ      

بأمر مف رئيس المحكمة، لفائدة الدائف عمى عقار أو أكثر مف عقارات مدينو، وذلؾ 
بموجب حكـ واجب التنفيذ صادر لو بإلزاـ المديف بالديف، فيخولو ميزتي التقدـ والتتبع في 

 .1استيفاء حقو مف ثمف تمؾ العقارات
الدائف مف ضماف فحؽ التخصيص طبقا ليذا التعريؼ، ىو إجراء تحفظي يمكف      

 .2تنفيذ الحكـ الصادر لو ضد مدينو، مما يجنبو خطر تصرؼ المديف في عقاراتو
ويتفؽ حؽ التخصيص مع الرىف الرسمي، في كونو حؽ عيني تبعي محمو عقارات      

المديف دوف المنقولات، يخوؿ صاحبو ميزتي التقدـ والتتبع في اقتضاء دينو، غير أنو 
فيو ينشأ بمقتضى حكـ قضائي، بينما ينشأ الرىف الرسمي يختمؼ عنو في مصدره، 

 .3بمقتضى عقد
 :حق الإمتياز/ الفرع الثالث

أولوية يقررىا القانوف لديف معيف مراعاة " ، بأنو: 4ؽ.ـ.ج الإمتياز 982المادة  تنص     
 ."مراعاة منو لصفتو، ولا يكوف لمديف امتياز بمقتضى نص قانوني

الإمتياز حؽ يعطاه " مف قانونو المدني:  2095وعرفو المشرع الفرنسي في المادة      
 .5الدائف مف صفة الديف، بأف يفضؿ عمى باقي الدائنيف، بمف فييـ أصحاب التأمينات"

 " حؽ أولويةمف القانوف المدني بكونو:  1243أما المشرع المغربي فعرفو في المادة 
 .6المديف نظرا لسبب الديف" يمنحو القانوف عمى أمواؿ

                                                           
1

 . 549ّ٘بَ ِؾّل ِؾّٛك ى٘واْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
2

 . 201ِؾّل ٕجوٞ اٌَؼلٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
3

 . ١ٍّ12و رٕبغٛ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
4

أفوكٚا الإِز١بى ٌغخ: أفٖبي اٌْٟء ػٓ غ١وٖ، لبي رؼبٌٝ: " ٚاِزبىٚا ا١ٌَٛ أ٠ٙب اٌّغوِْٛ"، أٞ ر١ّيٚا، ٚل١ً أٞ  -

ػٓ اٌّؤ١ِٕٓ، ٠ٚمبي ١ِيد اٌْٟء ِٓ اٌْٟء إما فولذ ث١ّٕٙب فئّٔبى ٚاِزبى ١ِٚيٖ فز١ّي، أٔظو: ٠ٍٛف ث١بْ هع١ت، 

 .30، 2012ٓ، كاه اٌضمبفخ ٌٍْٕو ٚاٌزٛى٠غ، الأهكْ، 2ّوػ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، ؽمٛق الإِز١بى، ٛ
5

 ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌفؤَٟ ػٍٝ:  2095رٕٔ اٌّبكح  -

>>Le privilege est un droit que la qualité de la creance donne a un (1) créancier d'etre préfère aux autres 

créanciers meme hypothécaires<<. 
6

١ّ٠ٕخ ّٛكاه، أؽىبَ ؽمٛق الإِز١بى فٟ اٌفمٗ الإٍلاِٟ ٚاٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ، كهاٍخ رطج١م١خ ِمبهٔخ، أٛوٚؽخ ِملِخ ١ًٌٕ  -

، اٌغيائو، 1ّٙبكح اٌلوزٛهاٖ فٟ اٌؼٍَٛ الإٍلا١ِخ، رقٖٔ إٔٛي اٌفمٗ، و١ٍخ اٌؼٍَٛ الإٍلا١ِخ، عبِؼخ اٌغيائو

2010/2011ٓ ،20 . 
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الإمتياز في " بقولو:  3339مف القرار  117في المادة تناولو المشرع المبناني  أما     
المسائؿ العقارية، ىو حؽ عيني يعطاه الدائف مف صفة الديف الخاصة بأف تكوف مفضلب 

 .1عمى سائر الدائنيف، حتى أصحاب التأمينات أنفسيـ"
فحؽ الإمتياز طبقا ليذه المواد، عبارة عف أولوية يمنحيا القانوف لديوف معينة مراعاة      

منو لصفتيا، والقانوف وحده الذي يحدد نوع ىذه الإمتيازات ومرتبتيا، ومف ثـ لا يجوز 
لا يجوز لمقاضي أف يجعؿ الديف للؤطراؼ الإتفاؽ عمى إنشاء امتيازات بإرادتيـ، كما 

 .2اف القانوف لا يجعمو كذلؾممتازا إذا ك
ويشترؾ حؽ الإمتياز مع غيره مف التأمينات العينية )الرىف الرسمي، الرىف الحيازي      

حؽ الإختصاص(، في كونو حؽ عيني تبعي غير قابؿ لمتجزئة، ييدؼ لضماف الوفاء 
 .3بالديف
 غير أف حؽ الإمتياز يتميز عف غيره مف التأمينات العينية مف حيث:     
 المصدر: /أولا

فحؽ الإمتياز لا يتقرر إلا بموجب نص قانوني، وعميو لا يمكف للؤطراؼ الاتفاؽ      
عمى إنشاء حقوؽ امتياز، ولا يجوز لمقاضي كذلؾ أف يقرر امتيازا لديف لا يعتبره القانوف 
كذلؾ، أما الحقوؽ العينية التبعية الأخرى، فمنيا مف يكوف مصدره العقد الرىف الرسمي 

 .4الرىف الحيازي، ومنيا مف يتقرر بحكـ القاضي كحؽ الإختصاصو 
 : المحل /ثانيا

يرد حؽ الإمتياز عمى عقارات ومنقولات المديف، بينما يرد الرىف الرسمي وحؽ 
 .5الإختصاص عمى عقارات المديف فقط، دوف المنقولات

 :الأولوية  /ثالثا
ولا لمدائف، أما في الحقوؽ العينية التبعية  لمحؽفي حقوؽ الإمتياز تكوف  ولويةفالأ     

 .6الحؽتكوف لمدائف لا  ولويةالأخرى، فالأ
                                                           

1
 .255بثك، ٓ٘لٜ ػجل الله، اٌّوعغ اٌَ -

2
 . 920-919ػجل اٌوىاق أؽّل إٌَٙٛهٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -

3
 . 305ِؾّل ٕجوٞ اٌَؼلٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -

4
 . 921، ٓٔفَٗػجل اٌوىاق أؽّل إٌَٙٛهٞ، اٌّوعغ  -

5
 . 510ؽ١َٓ ػجل اٌٍط١ف ؽّلاْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -

6
‌.922، ٓٔفَٗػجل اٌوىاق أؽّل إٌَٙٛهٞ، اٌّوعغ  -
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 المبحث الثاني
  وأسباب إنقضائيا آثار التأمينات العينية

متى نشأ التأميف العيني صحيحا ومستوفيا لكؿ شروطو، فإنو يمنح صاحبو امتيازات      
خاصة، تجعمو في مكانة متميزة عف غيره مف الدائنيف الآخريف، حيث يمكف لمدائف 
بمقتضاه أف يتقدـ في استيفاء حقو عف غيره مف الدائنيف العادييف والدائنيف الممتازيف 

 )المطمب الأوؿ(.وأف يتتبع الماؿ المثقؿ بو في أية يد كاف التاليف لو في المرتبة، 
ولا تبقى التأمينات العينية ملبزمة لمماؿ محؿ التأميف، حيث قد تطرأ عمييا ظروؼ      

تجعميا تتقضى، سواءا بصفة أصمية، أي مستقمة عف الديف المضموف، أو بصفة تبعية 
 لثاني(.)المطمب اوذلؾ تبعا لانقضاء الديف المضموف بيا 

 :آثار التأمينات العينية/ المطمب الأول
غيره مف الدائنيف بدائف مركزا ممتازا مقارنة تمنح لم التأمينات العينية بمختمؼ أنواعيا     

العادييف والتاليف لو في المرتبة، حيث تخولو حؽ التقدـ في اقتضاء دينو بالأفضمية عف 
كما تمنحو حؽ تتبع الماؿ المثقؿ بيا والتنفيذ عميو إذا انتقؿ  )الفرع الأوؿ(،ىؤلاء الدائنيف 

 )الفرع الثاني(.إلى الغير 
 :حق التقدم / الفرع الأول

ثـ تعييف )ثانيا(،  نطاقووتحديد  )أولا(،تحديد المقصود بو لدراسة حؽ التقدـ، يتعيف عمينا 
 )ثالثا(.درجة التقدـ عند التزاحـ بيف الدائنيف 

 :المقصود بحق التقدم /أولا
يقصد بحؽ التقدـ: أولوية يمنحيا القانوف لمدائف صاحب التأميف العيني، فتخولو حؽ      

استيفاء دينو مف الماؿ محؿ التأميف، وذلؾ بالأسبقية عف الدائنيف العادييف والتاليف لو في 
 .1المرتبة
ف، نتيجة عدـ كفاية ثمف الماؿ إذا، لا يثار إلا إذا قاـ نزاع بيف الدائنيفحؽ التقدـ      

محؿ التأميف العيني لموفاء بجميع ديونيـ، فإذا حدث مثؿ ىذا التنازع كاف لصاحب 
                                                           

1
 . 475ّ٘بَ ِؾّل ِؾّٛك ى٘واْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
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التأميف العيني الأفضمية في استيفاء دينو عف سائر الدائنيف العادييف والتاليف لو في 
 .1المرتبة

 :نطاق التقدم/ ثانيا
التقدـ الأمواؿ التي يستوفى منيا الدائف حقوقو بالأفضمية عف غيره مف  بنطاؽيقصد      

 .2الدائنيف
"يستوفى الدائنوف حقوقيـ تجاه الدائنيف العادييف ؽ.ـ.ج عمى:  907تنص المادة كما      

مف ثمف العقار المرىوف أو مف الماؿ الذي حؿ محؿ ىذا العقار، بحسب مرتبة كؿ منيـ 
 يد في يوـ واحد".ولو كانوا أجروا الق

فوعاء التقدـ طبقا ليذا النص، يتمثؿ في: ثمف بيع الماؿ محؿ التأميف العيني سواءا      
 كاف عقارا أو منقوؿ، أو الماؿ الذي يحؿ محؿ ىذا الماؿ.

 ثمن المال محل التأمين العيني: -1
يباشر الدائف حقو في التقدـ بصفة أصمية، عمى ثمف بيع العقار أو المنقوؿ محؿ      

التأميف، ويستوفى في ذلؾ أف يكوف البيع اختياريا أو قضائيا، أو تـ بناءا عمى طمبو أو 
 .3بناءا عمى طمب دائف آخر

رسمي وحؽ التأمينات العينية، فالرىف ال باختلبؼىذا ويختمؼ محؿ التأميف العيني      
التخصيص لا يكوف محميما إلا عقارات، بينما يرد الرىف الحيازي وحؽ الإمتياز عمى 

 العقارات والمنقولات معا.
 المال الذي يحل محل المال موضوع التأمين: -2

 مثالا عف الأمواؿ التي قد تحؿ محؿ الماؿ موضوع التأميف 4ؽ.ـ.ج 900ذكرت المادة 
العيني، وذلؾ في حالة ىلبكو أو تمفو، فذكرت مبمغ التعويض ومبمغ التأميف والثمف الذي 

 يتقرر في مقابؿ نزع الممكية لممنفعة العامة. 
 
 

                                                           

- 
1

 .132ِؾّل ٚؽ١ل اٌل٠ٓ ٍٛاه، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ
2

 . 115، 2005ٓٔج١ً إثوا١ُ٘ ٍؼل، اٌزؤ١ِٕبد اٌؼ١ٕ١خ، كاه اٌغبِؼخ اٌغل٠لح ٌٍْٕو، ِٖو،  -

-
3

 .201ِؾّل ؽ١َٓ ِٕٖٛه، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ 
4

اٌؼمبه اٌّوْ٘ٛ أٚ رٍف لأٞ ٍجت وبْ، أزمً اٌو٘ٓ ثّورجزٗ إٌٝ اٌؾك  ق.َ.ط ػٍٝ: " إما ٍ٘ه 900رٕٔ اٌّبكح  -

 اٌنٞ ٠زورت ػٍٝ مٌه ِٓ ِجٍغ اٌزؼ٠ٛ٘ ػٓ اٌٚوه أٚ ِجٍغ اٌزؤ١ِٓ أٚ اٌضّٓ اٌّموه ِمبثً ٔيع ٍِى١زٗ ٌٍّٕفؼخ اٌؼبِخ".
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 مبمغ التعويض: -أ
إذا تسبب الغير بخطئو في ىلبؾ أو تمؼ الماؿ محؿ التأميف العيني، كاف ممزما      

التأميف العيني حينيا إلى ىذا المبمغ، ويكوف لمدائف  بدفع تعويض لمالؾ ىذا الماؿ، فينتقؿ
حؽ مباشرة التقدـ عمى ىذا المبمغ، فيستوفي بذلؾ حقو بالأفضمية عف سائر الدائنيف 

 .1العادييف والدائنيف التاليف لو في المرتبة مف ىذا التعويض
التمؼ، بالامتناع إلى إخطار ىذا الغير بعد اليلبؾ أو ويتعيف عمى الدائف أف يبادر      

عف دفع مبمغ التعويض لممالؾ، كما يجوز لو أف يبادر إلى حجز ما لممديف لدى الغير 
 .2فيقوـ بحجز مبمغ التعويض وىو في يد المسؤوؿ عف اليلبؾ أو التمؼ

 عوض التأمين: -ب
التأميف العيني مؤمف عميو ضد خطر معيف، وتحقؽ ذلؾ الخطر إذا كاف الماؿ محؿ      
قو مثلب، كاف لمدائف الحؽ في استيفاء دينو مف العوض الذي تدفعو شركة التأميف كاحترا

التاليف  والدائنيفنظير اليلبؾ أو التمؼ، وذلؾ بالأفضمية عف غيره مف الدائنيف العادييف 
مف قانونو المدني  770لو في المرتبة، وىو ما نص عميو المشرع المصري في المادة 

المؤمف عميو مثقلب برىف حيازي أو برىف تأميني أو غير يء " إذا كاف الشالتي تنص: 
ذلؾ مف التأمينات العينية، انتقمت ىذه الحقوؽ إلى التعويض المستحؽ لممديف بمقتضى 

 .3عقد التأميف"
 مقابل نزع الممكية لممنفعة العامة:-ج

ت الحقوؽ إذا انتزعت ممكية الماؿ المثقؿ بتأميف عيني مف أجؿ المنفعة العامة، انتقم     
 التأميف العيني )رىف رسمي أو رىف حيازي حؽ تخصيص أو امتياز( العينية التبعية أو

الوارد عمى ذلؾ الماؿ إلى المقابؿ النقدي الذي تدفعو الدولة نظير ذلؾ النزع، مما يخوؿ 
 .4تقدـ في استيفاء حقو مف ذلؾ التعويضالدائف حؽ ال

 انوف ػػػامة، بموجب القػػػة العػػة لممنفعػػاـ نزع الممكيػػػػد نظـ المشرع الجزائري أحكػوق     
                                                           

-
1

 .502ػجل اٌوىاق أؽّل إٌَٙٛهٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ

-
2

 .278ّٛلٟ ثٕبٍٟ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ 
3

 .303-302، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ هِؾّل ؽ١َٓ ِٕٖٛ -
4
 .303، ٓ ٔفَِٗؾّل ؽ١َٓ ِٕٖٛه، اٌّوعغ  - 
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91-11
المحدد لمقواعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة، أيف وضع  1
كفؿ إعلبـ أصحاب التأمينات العينية بنزع الممكية، كما أوجب عمى الجية إجراءات ت

لأصحاب القائمة عمى نزع الممكية، عدـ دفع التعويض لمالؾ ذلؾ الماؿ، والاحتفاظ بو 
 .2التأمينات العينية الواردة عمى ذلؾ الماؿ

 :درجة التقدم /ثالثا
 ة لمدائنيف الآخريف، وفؽ ما يمي: تتحد مرتبة الدائف صاحب التأميف العيني بالنسب     

 بالنسبة لمدائنين العاديين: -1
يتقدـ الدائف صاحب التأميف العيني، في استيفاء حقو عمى جميع الدائنيف العادييف      

، وىو ما 3ميما كاف تاريخ نشوء حقوقيـ، أي سواءا كاف قبؿ أو بعد نشوء التأميف العيني
الرىف الحيازي عقد يمتزـ بو شخص، ضمانا لديف " ؽ.ـ.ج:  948نصت عميو المادة 

عميو أو عمى غيره، أف يسمـ إلى الدائف أو إلى أجنبي يعينو المتعاقداف، شيئا يرتب عميو 
لمدائف حقا عينيا يخولو حبس الشيء الذي يستوفي الديف، وأف يتقدـ عمى الدائنيف 

 العادييف....".
 العينية:بالنسبة لمدائنين أصحاب التأمينات  -2

إذا تزاحـ صاحب تأميف عيني معيف مع أصحاب تأمينات عينية أخرى، فإف المعيار      
 الذي يتـ بو تحديد مرتبتو، يختمؼ بإختلبؼ نوع التأمينات:

 الرىن الرسمي:حق  -أ
إذا تزاحـ الدائف المرتيف رىنا رسميا مع غيره، مف الدائنيف المرتينيف أو دائنيف      

رىف حيازي، حؽ اختصاص أو حؽ امتياز خاص( حؽ عينية أخرى ) أصحاب تأمينات
، وىو ما 4ر، فإف مرتبتو تتحدد وفقا لمبدأ عاـ، ىو الأسبقية في القيدواقعة عمى نفس العقا
 تحسب مرتبة الرىف مف وقت تقييده....". "ؽ.ـ.ج:  908نصت عميو المادة 

القاضي بالأسبقية في القيد في حالات عف المبدأ العاـ، غير أف المشرع الجزائري قد خرج 
 معينة نذكر فيما يمي:

                                                           
1
، ٠ؾلك اٌمٛاػل اٌّزؼٍمخ ثٕيع اٌٍّى١خ ِٓ أعً إٌّفؼخ اٌؼ١ِّٛخ، اٌغو٠لح 1991أفو٠ً  27ِؤهؿ فٟ  11-91لبْٔٛ  - 

 .08/05/1991اٌٖبكهح ثزبه٠ـ  21اٌو١ٍّخ اٌؼلك 

-
2

 .282-281ّٛلٟ ثٕبٍٟ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ 
3
 .135ِؾّل ٕجوٞ اٌَؼلٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
4
‌.283، ٓٔفَٗ؛ ّٛلٟ ثٕبٍٟ، اٌّوعغ 119ىا١٘خ ؽٛه٠خ ٍٟ ٠ٍٛف، ػمل اٌو٘ٓ اٌوٍّٟ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
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ع حقو ىذا ضعمى عقار، الذي لا يخحالة الدائف صاحب الإمتياز العاـ الوارد  -    
شير، وقد منحو القانوف حؽ التقدـ عمى جميع أصحاب الحقوؽ المقيدة عمى العقار، بما لم

أ بعد ىذه الحقوؽ، وىذا طبقا لممادة فييا الرىف الرسمي، حتى ولو كاف حقو ىذا قد نش
ؽ.ـ.ج: " غير أف حقوؽ الإمتياز العامة ولو كانت مترتبة عمى عقار لا يجب  986/3

قوؽ الإمتيازات العقارية فييا الإشيار ولا حؽ التتبع، ولا حاجة للئشيار أيضا في ح
ف أسبؽ في الضامنة، بمبمغ مستحقو لمخزينة العامة، وىذه الحقوؽ الممتازة جميعا تكو 

المرتبة عمى أي حؽ امتياز عقاري آخر أو حؽ رىف رسمي ميما كاف تاريخ قيده، أما 
فيما بينيما فالامتياز الضامف لممبمغ المستحقة لمخزينة يتقدـ عمى حقوؽ الإمتياز 

 .1العامة"

 العقار، ثـحالة رىف أحد الشركاء حصتو الشائعة مف العقار أو جزء مفرز مف ىذا  -   
في نصيبو بعد القسمة عقارات أخرى غير التي رىنيا، فإف الرىف ىنا ينتقؿ إلى ىذه وقع 

العقارات بمرتبتو، في حدود قيمة العقار الذي كاف مرىوف في الأصؿ، ويشترط لاحتفاظ 
الدائف المرتيف بمرتبة القيد الأولى، أف يقوـ بإجراء قيد جديد خلبؿ تسعيف يوما، مف وقت 

مة، ويكوف الرىف الصادر مف جميع الشركاء متقدما في المرتبة عف إخطاره بتسجيؿ القس
، وىو ما نص عميو 2الرىف الصادر مف الشريؾ وحده ولو كاف مقيدا في تاريخ لاحؽ لقيده

 ؽ.ـ.ج. 890/2المشرع الجزائري في المادة 

سب المعمارييف، حيث يكتالمستحقة لممقاوليف والميندسيف و  حالة امتياز المبالغ -     
ىؤلاء الأفضمية في المرتبة عف الدائف المرتيف رىنا رسميا، مف ثمف التحسينات 

ؽ.ـ.ج، ولو كاف حقو مقيدا قبؿ امتيازىـ  1000والإنشاءات المنصوص عمييا في المادة 
 ؽ.ـ.ج. 887، وىو ما نصت عميو المادة 3الواقع عمى ىذه الممحقات

رسميا مع الدائف المرتيف رىنا حيازيا، حيث  حالة الزاحـ بيف الدائف المرتيف رىنا -     
أف مرتبة الدائف المرتيف حيازيا، تتحد بالقيد وانتقاؿ حيازة العقار المرىوف إلى الدائف 

وبذلؾ إذا قيد الرىف الرسمي بعد قيد الرىف الحيازي وقبؿ انتقاؿ حيازة العقار  المرتيف،
                                                           

-
1

 .135ِؾّل ٕجوٞ اٌَؼلٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ 
2
 .119-118ٓٔج١ً إثوا١ُ٘ ٍؼل ، اٌّوعغ اٌَبثك،  - 
3
 .121ىا١٘خ ؽٛه٠خ ٍٟ ٠ٍٛف، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
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الرسمي حتى لو كاف رىنو لاحقا  إلى الدائف أو إلى شخص آخر متفؽ عميو، تقدـ الرىف
 .1لمرىف الحيازي

حالة التزاحـ بيف حؽ الإختصاص والرىف الرسمي، حيث يشترط في الدائف  -    
صاحب حؽ اختصاص حسف النية، وعميو إذا كاف غير ذلؾ، أي سيء النية يعمـ بوجود 

مي عمى رىف رسمي تقرر لمدائف المرتيف، فإف ذلؾ يؤدي إلى تقدـ صاحب الرىف الرس
، ولـ 2صاحب حؽ الاختصاص، حتى ولو كاف الاختصاص مقيدا قبؿ الرىف الرسمي

مف  1085ينص المشرع الجزائري عمى ىذه الحالة، وتناوليا المشرع المصري في المادة 
 قانونو المدني.

 :التخصيصحق  -ب
" تكوف لمدائف الذي حصؿ عمى حؽ التخصيص ؽ.ـ.ج عمى:  947تنص المادة      

نفس الحقوؽ التي لمدائف الذي حصؿ عمى رىف رسمي، ويسري عمى التخصيص ما 
يسري عمى الرىف الرسمي مف أحكاـ وخاصة ما يتعمؽ بالقيد وتجديده وشطبو وعدـ تجزئة 

 وأثره وانقضائو، وذلؾ كمو مع عدـ الإخلبؿ بما ورد مف أحكاـ خاصة".الحؽ 
وطبقا ليذا النص، يسري عمى تحديد مرتبة الدائف صاحب حؽ الإختصاص بالنسبة      

لسائر الحقوؽ المقيدة عمى نفس العقار، ما يسري عمى تحديد مرتبة الدائف صاحب الرىف 
 .3الرسمي، أي تحكميا قاعدة الأسبقية في القيد

 الرىن الحيازي: -ج
د مرتبة الدائف المرتيف حيازة، بالقيد وانتقاؿ الحيازة إذا كاف محؿ الرىف عقار دتتح   

ثبات الرىف في ورقة مكتوبة ثابتة التاريخ إذا كاف محؿ الرىف منقوؿ وبانتقاؿ  .4الحيازة وا 
 حق الإمتياز: -د

وف د مرتبة الدائف صاحب حؽ امتياز وفقا لمقانوف، وبذلؾ إذا تعدد الدائنوف الممتاز دتتح
أو تزاحـ الدائف صاحب حؽ امتياز مع دائنيف آخريف أصحاب تأمينات عينية أخرى، فإف 

                                                           
1

 . 122-121، ٓ  ىا١٘خ ؽٛه٠خ ٍٟ ٠ٍٛف، اٌّوعغ اٌَبثك -
2
؛ ٔج١ً إثوا١ُ٘ ٍؼل، اٌزؤ١ِٕبد اٌؼ١ٕ١خ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ 483ّ٘بَ ِؾّل ِؾّٛك ى٘واْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 

119-120. 
3
 .214ِؾّل ٕجوٞ اٌَؼلٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
4
 .268اٌّوعغ ٔفَٗ، ٓ - 
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، وىو ما نص عميو المشرع الجزائري في 1القانوف ىو الذي يحدد مرتبة كؿ دائف منيـ
 بقولو: " مرتبة الإمتياز يحددىا القانوف....". ؽ.ـ.ج 983المادة 

، بتحديد مراتب حقوؽ الإمتياز الواردة فيو، والتي قاـ المشرع الجزائري في قانونو المدني  
 تنقسـ مف حيث محؿ الإمتياز إلى طائفتيف:

وقد ورد ترتيب ىذه الحقوؽ في المواد  الطائفة الأولى: حقوق امتياز واردة عمى منقول:
ؽ.ـ.ج، حيث منح المشرع المرتبة الأولى لإمتياز المصروفات  998إلى  900مف 

( القضائية، والمرتبة  الثانية لامتياز المبالغ المستحقة لمخزينة العمومية )ضرائب ورسوـ
 .2والمرتبة الثالثة لامتياز المبالغ التي صرفت عمى حفظ المنقوؿ وما يمزمو مف ترميـ...

 وتنقسـ ىذه الحقوؽ بدورىا إلى نوعيف: الطائفة الثانية: حقوق امتياز واردة عمى عقار:
وتشمؿ حقوؽ الإمتياز العامة حتى ولو كاف  ن الشير:النوع الأول: أعفاه المشرع م-

محميا عقار، وحقوؽ الإمتياز الضامنة لمبالغ مستحقة لمخزينة العامة، وىذه الحقوؽ تتقدـ 
 3في المرتبة عمى جميع التأمينات العينية الأخرى، ميما كاف تاريخ نشوء الإمتياز أو قيده

غير أف حقوؽ الإمتياز " ؽ.ـ.ج:  986/3وىو ما نص عميو المشرع الجزائري في المادة 
العامة ولو كانت مرتبة عمى عقار لا يجب فييا الإشيار ولا حؽ التتبع، ولا حاجة 
للئشيار أيضا في حقوؽ الإمتياز العقارية الضامنة، بمبمغ مستحقو لمخزينة العامة، وىذه 

ري آخر أو حؽ جميعا تكوف أسبؽ في المرتبة عمى أي حؽ امتياز عقاالحقوؽ الممتازة 
رىف رسمي ميما كاف تاريخ قيده، أما فيما بينيما فالإمتياز الضامف لممبمغ المستحؽ 

 لمخزينة يتقدـ عمى حقوؽ الإمتياز العامة".
ويشمؿ حقوؽ الامتياز الخاصة  النوع الثاني: أوجب المشرع شيره لترتيب أثاره: -

الواقعة عمى عقار، والتي تسري عمييا أحكاـ الرىف الرسمي بالقدر الذي لا تتعارض فيو 
مع طبيعة ىذه الحقوؽ، فتكوف الأسبقية بينيا وبيف التأمينات العينية الأخرى للؤسبؽ 

لعقارية تسري عمى حقوؽ الإمتياز ا" ؽ.ـ.ج:  386/1، وىو ما نصت عميو المادة 4قيدا
 أحكاـ الرىف الرسمي بالقدر الذي لا تتعارض فيو مع طبيعة ىذه الحقوؽ".

                                                           

-
1

 .255ٔج١ً إثوا١ُ٘ ٍؼل، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ
2
 .١ّ٠76ٕخ ّٛكاه، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
3
 .310ِؾّل ٕجوٞ اٌَؼلٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
4
 .451ِؾّل ؽ١َٓ ِٕٖٛه، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ  - 
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أما حقوؽ الإمتياز التي لـ ينص القانوف صراحة عمى مرتبتيا، فإنيا تتأخر في      
المرتبة عمى جميع الحقوؽ الممتازة الوارد ترتيبيا في الفصؿ الثاني مف الباب الرابع مف 

ؽ.ـ.ج  983/1، وىذا ما جاءت بو المادة 1نوف المدني الجزائريالكتاب الرابع مف القا
 بقوليا : 

مرتبة الإمتياز يحددىا القانوف، فإذا لـ يوجد نص خاص يعيف مرتبة الإمتياز يأتي بعد " 
 الإمتيازات المنصوص عنيا في ىذا الباب".

رتبة، فإنيا أما إذا تعدت حقوؽ الإمتياز عمى نفس الماؿ، وكانت كميا في نفس الم     
 .2تستوفى بنسبة قيمة كؿ منيا، ما لـ يوجد نص خاص يقضي بغير ذلؾ

 :حق التتبع/ الفرع الثاني
، وشروط مباشرتو )أولا(سنتطرؽ في ىذا الفرع، إلى تحديد المقصود بحؽ التتبع      

 .)ثانيا(
 حق التتبعمن  المفيومأولا: 

مف تتبع الماؿ محؿ ىذا التأميف  : قدرة الدائف صاحب التأميف العينيىو حؽ التتبع
 .3والتنفيذ عميو، في أية يد ينتقؿ إلييا ىذا الماؿ

فحؽ التتبع إذا، لا يثار إلا إذا انتقؿ الماؿ محؿ التأميف العيني مف ذمة المديف إلى      
شخص آخر يسمى الحائز، فإذا بقي ىذا الماؿ في ذمة المديف، فإف الدائف ينفذ عميو 

 .4حؽ التتبع لاستعماؿاؿ حينيا مباشرة، ولا مج
 ثانيا: شروط مباشرة حق التتبع

يجوز لمدائف المرتيف عند حموؿ أجؿ الديف أف يقوـ " ؽ.ـ.ج عمى:  911/1تنص المادة 
بنزع ممكية العقار المرىوف مف يد الحائز ليذا العقار، إلا إذا اختار الحائز أف يقضي 

 عنو".الديف أو يطير العقار مف الرىف أو يتخمى 
 مف خلبؿ ىذا النص، أف شروط ممارسة حؽ التتبع ىي:  نستخمص      

 
                                                           

1
 . 311-310ِؾّل ٕجوٞ اٌَؼلٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -

2
ػٍٝ: " ٚإما وبٔذ اٌؾمٛق اٌّّزبىح فٟ ِورجخ ٚاؽلح، فئٔٗ ٠َزٛفٝ ػٓ ٛو٠ك اٌزَبثك، ِب ٌُ  983/2رٕٔ اٌّبكح  - 

‌٠ٛعل ٔٔ لبٟٔٛٔ ٠مٟٚ ثغ١و مٌه".
3

 - Gabriel MARTY, Pierre RAYNAUD, op, cit, p191. 
4
 .305وعغ اٌَبثك، ِٓؾّل ؽ١َٓ ِٕٖٛه، اٌّ - 
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 حمول أجل الدين:شرط -1
الدائف صاحب التأميف العيني لا يستطيع تتبع الماؿ المثقؿ بو والتنفيذ عميو إلا إذا      

حؿ أجؿ الديف، والأصؿ أف الديف يستحؽ بحموؿ أجمو، غير أنو يمكف أف يستحؽ 
كشير إفلبس المديف أو ضعؼ التأمينات لدرجة كبيرة، أو عدـ تقديـ ما  لأسباب أخرى

وعد بتقديمو مف تأمينات، وبيذا لا يمكف لمدائف مباشرة حؽ التتبع، إذا كاف الديف مؤجلب 
 .1يتحقؽ ذلؾ الشرط أو يحؿ ذلؾ الأجؿأو معمقا عمى شرط، ما لـ 

 نفاذ التأمين العيني في مواجية الغير:شرط  -2

يتمكف الدائف صاحب التأميف العيني ممارسة حقو في التتبع، يشترط أف يكوف حقو حتى 
ىذا نافذا في مواجية الغير، وىو ما يتحقؽ بالقيد قبؿ اكتساب الغير حقو عمى العقار 

، وحقوؽ الإمتياز 3وحؽ الإختصاص 2محؿ التأميف العيني في حالة الرىف الرسمي
ؿ حيازة الشيء المرىوف )عقار أو منقوؿ( إلى الدائف ، وبانتقا4الخاصة الواقعة عمى عقار

 .5المرتيف أو إلى عدؿ يعينو المتعاقداف في حالة الرىف الحيازي

أما حقوؽ الإمتياز الخاصة الواردة عمى منقوؿ فإف المشرع نظـ حؽ التتبع المقرر      
ليذا لصاحب حؽ الإمتياز بما لا يتعارض مع مصمحة الغير حسف النية، حيث يمكف 

الأخير أف يحتج بقاعدة " الحيازة في المنقوؿ بحسف نية سند الحائز"، وعميو إذا كاف 
الغير حسف النية لا يعمـ بوجود حؽ الإمتياز عمى الماؿ، فإنو لا يجوز لمدائف صاحب 

" ؽ.ـ.ج:  985/1حؽ الإمتياز أف يحتج بحؽ التتبع في مواجية الغير، وىذا طبقا لممادة 
أما إذا كاف ىذا الغير سيء  ،متياز عمى مف حاز المنقوؿ بحسف النية"لا يحتج بحؽ الإ

 .6النية، كاف لمدائف صاحب حؽ الإمتياز حؽ تتبع ىذا الماؿ في يده

ؽ.ـ.ج(، لأنو لا  986/3أما صاحب حؽ الإمتياز العاـ فلب يثبت لو حؽ التتبع )ـ      
يترتب عمى ماؿ معيف بالذات مف أمواؿ المديف، بؿ يتحدد وعاء الأفضمية فيو بجميع 

                                                           
1

 . 308ّٛلٟ ثٕبٍٟ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
2
 .145ِؾّل ٕجوٞ اٌَؼلٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
3
 ق.َ.ط. 947هاعغ اٌّبكح  - 
4
 .653ّ٘بَ ِؾّل ِؾّٛك ى٘واْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
5
ٟء اٌّوْ٘ٛ فٟ ٠ل ق.َ.ط ػٍٝ: " ٠غت ٌٕفبم اٌو٘ٓ )اٌؾ١بىٞ( فٟ ؽك اٌغ١و أْ ٠ىْٛ اٌْ 961/1رٕٔ اٌّبكح  - 

 اٌلائٓ أٚ الأعٕجٟ اٌنٞ اهرٚبٖ اٌّزؼبللاْ".
6
 .655-654ّ٘بَ ِؾّل ِؾّٛك ى٘واْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
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، وىو ما نصت عميو المادة 1أمواؿ المديف مف عقارات ومنقولات الموجودة لديو عند التنفيذ
 قوؽ الإمتياز العامة عمى جميع أمواؿ المديف مف منقوؿ وعقار..."ترد ح" ؽ.ـ.ج:  984
 أن يكون المال المثقل بالتأمين العيني قد خرج من يد المدين:شرط  -3

 أما ،إلى الغيرفحؽ التقدـ لا يثار، إلا إذا خرج الماؿ المثقؿ بالتأميف العيني مف يد المديف 
إذا بقي ىذا الماؿ في يد المديف، فإف الدائف ينفذ عميو مباشرة، ولا حاجة لو لإثارة حؽ 

 التتبع.
فمتى توفرت ىذه الشروط، كاف لمدائف الحؽ في مباشرة إجراءات التتبع، والتي تحدد      

وفقا لمحؿ التنفيذ، فإذا كاف محؿ التتبع عقار، فإف الإجراءات المقررة في ذلؾ ىي تمؾ 
منصوص عمييا في قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، بالإضافة إلى القواعد المقررة ال

وىي إجراءات واحدة سواءا باشرىا دائف عادي أو مرتيف رىنا رسميا  في الرىف الرسمي،
أو حيازيا أو غير ذلؾ مف التأمينات، أما بالنسبة لممنقوؿ، فإف إجراءات التنفيذ ىي 

 .2الحجز عمى منقوؿكقاعدة عامة إجراءات 
 :انقضاء التأمينات العينيةأسباب / المطمب الثاني

التأمينات العينية أنيا حقوؽ عينية تبعية، أي أنيا تتبع الإلتزاـ الأصمي  مميزاتمف      
في وجوده وانقضائو، وبذلؾ فيي تنقضي بصفة تبعية تبعا لانقضاء الديف المضموف بيا 
)الفرع الأوؿ(، غير أنو يمكف أف تنقضي التأمينات العينية دوف أف ينقضي الديف 

بصفة أصمية )الفرع  بالانقضاءوىو ما يعبر عنو المضموف بيا، حيث يبقى الديف قائما 
 الثاني(.

 :انقضاء التأمينات العينية بصفة تبعية/ الفرع الأول
الأصمي، فإف التأمينات العينية تنقضي  للبلتزاـتطبيقا لمبدأ تبعية التأمينات العينية      

 933في المادة كرسو المشرع الجزائري ، وىو المبدأ الذي 3تبعا لانقضاء الديف المضموف
 964ؽ.ـ.ج: " ينقضي حؽ الرىف الرسمي بانقضاء الديف المضموف...."، والمادة 

 ؽ.ـ.ج: " ينقضي حؽ الرىف الحيازي بانقضاء الديف المضموف....".
                                                           

1
 . ١ّ٠77ٕخ ّٛكاه، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -

2
 .267-١ٍّ266و رٕبغٛ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
3

 . 50ؽ١َٓ ػجل اٌٍط١ف ؽّلاْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
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ؽ.ـ.ج(، نجد أف الإلتزاـ  322إلى  258وبالعودة إلى القواعد العامة )المواد مف      
 الوفاء )ثانيا(، وبدوف الوفاء )ثالثا(. ينقضي بالوفاء )أولا(، بما يعادؿ

 :انقضاء الدين بالوفاء /أولا
يعد الوفاء الطريؽ الطبيعي لانقضاء الديف، سواءا كاف محمو دفع مبمغ مف النقود أو      

 .1القياـ بعمؿ أو الإمتناع عف عمؿ أو نقؿ ممكية شيء معيف 
صادرا عف المديف، وأف يكوف أف يكوف ويشترط لإنقضاء الديف عف طريؽ الوفاء،      

، كما يشترط أف يكوف الوفاء كاملب 2المديف مالكا لمشيء الموفى بو وأىلب لمتصرؼ فيو
 .3لكؿ الديف، تطبيقا لمبدأ عمؿ تجزئة التأمينات العينية

 :انقضاء الدين بما يعادل الوفاء /ثانيا
 ينقضي الديف بما يعادؿ الوفاء بأحد الأسباب التالية:     

 :الوفاء بالمقابلبسبب  -1
، فإذا 4ويقصد بو قبوؿ الدائف في استيفاء حقو شيء آخر غير الشيء المستحؽ أصلب    

كاف المديف مثلب ممتزما بنقؿ ممكية عقار أو منقوؿ لمدائف، فيدفع لو بدلا مف ذلؾ مبمغا 
 .5ومف النقود، أو يسمـ لو منقوؿ أو عقار آخر غير المنقوؿ أو العقار المتفؽ عمي

 :التجديدبسبب  -2
يقصد بالتجديد استبداؿ التزاـ قديـ بالتزاـ جديد يحؿ محمو ويكوف مخالفا لو في أحد 

 .6عناصره الجوىرية
التي كانت تضمنو، ولا  ويترتب عمى التجديد انقضاء الالتزاـ الأصمي والتأمينات العينية   

وىو  ،7الأطراؼ عمى ذلؾإلى الإلتزاـ الجديد إلا بنص القانوف أو بإتفاؽ تنتقؿ ىذه التأمينات 
يترتب عف التجديد انقضاء الإلتزاـ الأصمي " ؽ.ـ.ج:  291عميو المادة  وىو ما نصت

نشاء التزاـ جديد مكانو.  بتوابعو وا 
                                                           

1
 .363، 2003ٓٔج١ً إثوا١ُ٘ ٍؼل، إٌظو٠خ اٌؼبِخ ٌلإٌزياَ، كاه اٌغبِؼخ اٌغل٠لح ٌٍْٕو، ِٖو،  - 
2
 .١ٍّ199و رٕبغٛ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
3
 .50ؽ١َٓ ػجل اٌٍط١ف ؽّلاْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
4
، كاه ٚائً 1الاٌزياَ، ٛ، أؽىبَ 2ؽَٓ ػٍٟ اٌنْٔٛ، ِؾّل ٍؼ١ل اٌوؽٛ، اٌٛع١ي فٟ إٌظو٠خ اٌؼبِخ ٌلاٌزياَ، ط - 

 .52، 2004ٌٍْٕٓو، الأهكْ، 
5
 .53اٌّوعغ ٔفَٗ، ٓ - 
6

 . 363، 1997ٓأٔٛه ٍٍطبْ، إٌظو٠خ اٌؼبِخ ٌلاٌزياَ، أؽىبَ الاٌزياَ، كاه اٌّطجٛػبد اٌغبِؼ١خ، ِٖو،  -
7
 .175ىا١٘خ ؽٛه٠خ ٍٟ ٠ٍٛف، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
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تبيف ولا تنتقؿ التأمينات التي تكفؿ تنفيد الإلتزاـ الأصمي إلا بنص مف القانوف أو إلا إذا 
 مف الاتفاؽ أو مف الظروؼ أف نية المتعاقديف انصرفت إلى ذلؾ".

ولا يكوف الاتفاؽ القاضي بنقؿ التأمينات العينية إلى الإلتزاـ الجديد نافذا في حؽ      
 .1الغير، إلا إذا تـ مع التجديد في وقت واحد

 المقاصةبسبب  – 3
كؿ منيما دائف ومديف للآخر تقوـ المقاصة عمى وجود دينيف في ذمة شخصيف، فيكوف 

 .2فبدلا مف أف يوفى كؿ واحد منيما دينو للآخر، ينقضي الديناف بقدر الأقؿ منيما
 فإذا انقضى الديف بالمقاصة، انقضى التأميف العيني الضامف لو تبعا لذلؾ.

 اتحاد الذمةبسبب  -4
ائف " إذا اجتمع في شخص واحد صفتا الدؽ.ـ.ج عمى:  304/1تنص المادة      

 والمديف بالنسبة إلى ديف واحد، انقضى ىذا الديف بالقدر الذي اتحدت فيو الذمة".
فإتحاد الذمة طبقا ليذه المادة، يتحقؽ باجتماع صفتي الدائف والمديف في شخص      

واحد بالنسبة إلى ديف واحد، فينقضي الديف بذلؾ، لأنو لا يجوز أف يكوف الشخص مدينا 
 .3عف نفسو

انقضت التأمينات العينية الضامنة لو تبعا لو، ويشترط فإذا انقضى الديف باتحاد الذمة، 
لانقضاء ىذه التأمينات أف يكوف الإتحاد في كامؿ الديف، عملب بمبدأ تجزئة التأمينات 

 .4العينية
 :انقضاء الدين دون الوفاء /ثالثا

 الحالات التالية:  الديف بدوف أف يوفي المديف بالتزامو، وذلؾ في يقد ينقض
 :الإبراءبسبب -1

، ويتـ الإبراء بالإرادة 5الإبراء: تنازؿ الدائف عف حقو لممديف دوف مقابؿ يفيـ مف     
، فيصبح حينيا المنفردة لمدائف، غير أنو يمكف لممديف رفضو إذا رأى فيو مساسا بكرامتو

                                                           
1
ْ الارفبق ػٍٝ أزمبي اٌزؤ١ِٕبد اٌؼ١ٕ١خ ٔبفنا فٟ ؽك اٌغ١و، إلا إما رُ ِغ ق.َ.ط ػٍٝ: " ٚلا ٠ىٛ 292/5رٕٔ اٌّبكح  - 

 اٌزغل٠ل فٟ ٚلذ ٚاؽل، ِغ ِواػبح الأؽىبَ اٌّزؼٍمخ ثبٌزَغ١ً".
2
 .385، 2012ٓ، ِٖو، اٌّطجٛػبد اٌغبِؼ١خهِٚبْ أثٛ اٌَؼٛك، أؽىبَ الاٌزياَ، كاه  - 
3
 .480ؽ١َٓ ػجل اٌٍط١ف ؽّلاْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
4

 اٌّوعغ ٚاٌّٛٙغ ٔفَٗ.  -
5
 .401، ٓٔفَٗهِٚبْ أثٛ اٌَؼٛك، اٌّوعغ  - 



 تأمينات العينيةلم الإطار المفاىيمي            الفصؿ الأوؿ                  

21 
 

الإلتزاـ إذا برأ الدائف مدينو ينقضي " ؽ.ـ.ج:  305، وىو ما نصت عميو المادة 1باطلب
 اختياريا ويتـ الإبراء متى وصؿ إلى عمـ المديف ولكنو يصبح باطلب إذا رفضو المديف".

ويترتب عف الإبراء انقضاء الديف الذي عمى عاتؽ المديف، وانقضاء التأمينات      
 .2الضامنة لو سواءا كانت شخصية أو عينية

 :استحالة التنفيذبسبب  -2
فإذا استحاؿ عمى المديف الإلتزاـ بدينو لسبب أجنبي لا يد لو فيو، فإف ذلؾ يؤدي      

 ، ويشترط لانقضاء الديف في ىذه الحالة الشروط التالية:3إلى انقضاء ىذا الالتزاـ
أف تكوف الإستحالة تامة، فإذا كاف تنفيذ الالتزاـ مرىقا يعاد رده إلى الحد المعقوؿ إعمالا -

 روؼ الطارئة.بنظرية الظ
 .4أف يكوف سبب الإستحالة سبب أجنبي، لا يمد لممديف فيو، كالقوة القاىرة وخطأ الغير -

 .5فإذا استحاؿ عمى المديف تنفيذ التزامو، انقضى الديف وجميع التأمينات التي تكفمو     
 :التقادم المسقطبسبب  -3

يقصد بالتقادـ المسقط: مضي مدة زمنية محددة قانونا عمى استحقاؽ الديف، دوف      
مطالبة الدائف لو، فيسقط حؽ الدائف في المطالبة بدينو، إذا تمسؾ بو مف لو مصمحة في 

 .6ذلؾ
سنة، فيما عدا الحالات التي ورد فييا نص  15ويتقادـ الإلتزاـ كأصؿ عاـ بمضي    

( 312إلى  309لإستثناءات المنصوص عمييا في المواد )مف خاص في القانوف وا
 .7ؽ.ـ.ج

غير أف الإنقضاء ىنا لا يقع بقوة القانوف، أي لا تحكـ بو المحكمة مف تمقاء نفسيا، بؿ   
ؽ.ـ.ج:  321/1يجب أف يتمسؾ بو مف لو مصمحة في ذلؾ، وىو ما نصت عميو المادة 

                                                           
1
 .404أٔٛه ٍٍطبْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
2
 .415ٔج١ً إثوا١ُ٘ ٍؼل، إٌظو٠خ اٌؼبِخ ٌلاٌزياَ، أؽىبَ الاٌزياَ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
3
.ط ػٍٝ: " ٠ٕمٟٚ الإٌزياَ إما أصجذ اٌّل٠ٓ أْ اٌٛفبء ثٗ إٔجؼ َِزؾ١لا ػ١ٍٗ ٌَجت أعٕجٟ ػٓ ق.َ 307رٕٔ اٌّبكح  - 

 إهاكرٗ".
4
 .407، ٓٔفَٗأٔٛه ٍٍطبْ، اٌّوعغ  - 
5
 .634-633ػجل اٌوىاق أؽّل إٌَٙٛهٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 

-
6

 .405هِٚبْ أثٛ اٌَؼٛك، أؽىبَ الإٌزياَ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ
7
ق.َ.ط: " ٠زمبكَ الإٌزياَ ثبٔمٚبئٗ فَّخ ػْوح ٍٕخ ف١ّب ػلا اٌؾبلاد اٌزٟ ٚهك ف١ٙب  308ٚ٘ٛ ِب رّٕٚزٗ اٌّبكح  - 

 ٔٔ فبٓ فٟ اٌمبْٔٛ ٚف١ّب ػلا الإٍزضٕبءاد ا٢ر١خ".
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بالتقادـ، بؿ يجب أف يكوف ذلؾ بناءا عمى طمب " لا يجوز لممحكمة أف تقضي تمقائيا 
 المديف أو مف أحد دائنيو، أو أي شخص لو مصمحة فيو ولو لـ يتمسؾ بو المديف".

، انقضت معو توابعو مف التأمينات العينية )الرىف الرسمي فإذا سقط الديف بالتقادـ     
أمينات العينية للئلتزاـ والحيازي وحؽ الإختصاص وحؽ الإمتياز(، تبعا لقاعدة تبعية الت

 .1الأصمي
 :انقضاء التأمينات العينية بصفة أصمية/ الفرع الثاني

وتختمؼ ،ة عف الديف المضموف ػة بصفة مستقمػتنقضي التأمينات العينية في ىذه الحال    
 أسباب الإنقضاء بإختلبؼ التأمينات العينية، وذلؾ وفؽ ما يمي:

 :انقضاء الرىن الرسمي /أولا
نص المشرع الجزائري في القانوف المدني عمى سببيف لانقضاء الرىف الرسمي بصفة      

(، وأضاؼ الفقو أسباب أخرى 936( والبيع الجبري )ـ934أصمية ىما: التطيير )ـ
 للئنقضاء ىي: النزوؿ عف الرىف، اتحاد الذمة، ىلبؾ الشيء المرىوف والتقادـ.

 :التطييرسبب انقضاء الرىن الرسمي ب-1
المقيدة التي تثقمو يقصد بالتطيير " تخميص العقار المرىوف وتحريره مف الحقوؽ      

سواءا تعمؽ الأمر بالرىف بنوعيو أو بحقوؽ التخصيص أو بحقوؽ الإمتياز العقارية 
 .2الخاصة"

فإذا تمت إجراءات التطيير انقضى الرىف الرسمي، حتى ولو لـ يستوفى الدائف      
، كما يظؿ أثر التطيير قائما حتى 3المرتيف كؿ حقوقو، بؿ حتى لو لـ يستوفي منو شيئا

ولو زالت ممكية الحائز الذي طير العقار بأي سبب مف الأسباب، حتى ولو كاف زواليا 
مكية أو لتحقؽ الشرط الفاسخ الذي كاف معمقا عميو الممكية بأثر رجعي، كبطلبف سند الم

، وىذا ما 4حيث تعود الممكية إلى المالؾ السابؽ خالية مف الرىوف التي طير منيا العقار
إذا تمت إجراءات التطيير انقضى حؽ الرىف الرسمي " ؽ.ـ.ج:  934المادة جاءت بو 

 ئز الذي طير العقار".نيائيا ولو زالت لأي سبب مف الأسباب ممكية الحا
                                                           

1
 .635ػجل اٌوىاق أؽّل إٌَٙٛهٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 

-
2

 .418ّٛلٟ ثٕبٍٟ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ
3
 .182ىا١٘خ ؽٛه٠خ ٍٟ ٠ٍٛف، ػمل اٌو٘ٓ اٌوٍّٟ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
4
 .449، 2008ٓهِٚبْ أثٛ اٌَؼٛك، اٌزؤ١ِٕبد اٌْق١ٖخ ٚاٌؼ١ٕ١خ، كاه اٌغبِؼخ اٌغل٠لح، ِٖو،  - 
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 :البيع الجبريسبب انقضاء الرىن الرسمي ب -2
ؽ.ـ.ج عمى: " إذا بيع العقار المرىوف بيعا جبريا بالمزاد العمني  936تنص المادة      

سواءا كاف ذلؾ في مواجية مالؾ العقار أو الحائز أو الحارس الذي سمـ إليو العقار عند 
التخمية، فإف حقوؽ الرىف عمى ىذا العقار تنقضي بإيداع الثمف الذي رسا بو المزاد، أو 

 دائنيف المقيديف الذيف تسمح مرتبتيـ باستيفاء حقوقيـ مف ىذا الثمف".بدفعو إلى ال
، ينقضي الرىف الرسمي بصفة مستقمة عف الديف السابقة المادة نصطبقا ل     

، سواءا تـ البيع في مواجية المديف المضموف، إذا تـ بيع العقار المرىوف في المزاد العمني
 .1لعقار عند التخميةأو الحائز أو الحارس الذي ساـ إليو ا

ويشترط لانقضاء الرىف بالبيع الجبري، أف يتـ إيداع الثمف الذي رسى بو المزاد لدى      
خزينة المحكمة، أو يدفعو إلى الدائنيف المقيديف الذيف تسمح ليـ مرتبتيـ باستيفاء حقوقيـ 

 .2مف ىذا الثمف
ري، أف يتـ شير حكـ رسو المزاد كما يشترط لتماـ تطيير العقار المرىوف بالبيع الجب     

 .3بالمحافظة العقارية خلبؿ شيريف مف تاريخ صدوره
 :النزول عنوسبب انقضاء الرىن الرسمي ب -3

ولا يعد النزوؿ ىنا تنازلا عف الديف، لأنو لو كاف كذلؾ لانقضى الرىف الرسمي      
 .4بصفة تبعية لانقضاء الديف

والنزوؿ عف الرىف قد يكوف صريحا لا يشترط فيو شكلب خاصا، فيجوز أف يكوف      
كتابيا أو شفييا، وقد يكوف ضمنيا بأعماؿ تدؿ قطعا عميو، كأف يشترؾ الدائف المرتيف في 

 .5عقد بيع العقار المرىوف كضماف عمى خموه مف التكاليؼ
لصحتو أف تتوفر في الدائف أىمية عد النزوؿ عف الرىف مف أعماؿ التبرع، يشترط ي     

 .6وغير محجور عميوالتبرع، أي أف يكوف بالغا سف الرشد 
 :اتحاد الذمةسبب انقضاء الرىن الرسمي ب -4

                                                           
1
 .352ِؾّل ؽ١َٓ ِٕٖٛه، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
2
‌.٠180ٍٛف، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ؛ ىا١٘خ ؽٛه٠خ ٍٟ 542ّ٘بَ ِؾّل ِؾّٛك ى٘واْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 

- 
3

 .421ّٛلٟ ثٕبٍٟ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ
4
 .256ِؾّل وبًِ ِوٍٟ ثبّب، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
5
 .453هِٚبْ أثٛ اٌَؼٛك، اٌزؤ١ِٕبد اٌْق١ٖخ ٚاٌؼ١ٕ١خ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
6
 .647ػجل اٌوىاق أؽّل إٌَٙٛهٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
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ينقضي الرىف الرسمي، إذا انتقمت ممكية العقار المرىوف إلى الدائف المرتيف عف      
طريؽ البيع الجبري أو الإختياري أو عف طريؽ الإرث أو الوصية، كما ينقضي أيضا إذا 
انتقؿ حؽ الرىف إلى مالؾ العقار المرىوف، كأف يرث المالؾ الدائف المرتيف رىنا رسميا 

 .1تيفليصبح ىو نفسو المر 
إلا أنو قد يكوف مف مصمحة المالؾ أف يحتفظ بالرىف عمى العقار الذي اكتسب      

ممكيتو وذلؾ في حالة مزاحمة دائنيف مرتينيف لو عمى نفس العقار، حتى يتمكف مف 
 .2الاحتجاج بو في مواجيتيـ، خاصة إذا كاف متقدما عمييـ في المرتبة

 :ار المرىونىلاك العقسبب انقضاء الرىن الرسمي ب -5
إذا ىمؾ العقار المرىوف بأي سبب مف الأسباب، انقضى الرىف الرسمي لزواؿ       

محمو، ويشترط لانقضاء الرىف ىنا أف يكوف اليلبؾ كميا، أما إذا كاف جزئيا فإف الرىف 
يبقى قائما عمى الجزء المتبقي مف العقار، والذي يكوف ضامنا لكؿ الديف تطبيقا لمبدأ عدـ 

 .3الرىفتجزئة 
 :التقادمسبب بانقضاء الرىن الرسمي  -6

مف المتفؽ عميو أف الرىف الرسمي لا ينقضي بالتقادـ مستقلب عف الديف المضموف      
 .4إذا كاف العقار المرىوف في يد الراىف، مدينا كاف أو كفيلب عينيا

ادـ في حالة وقد اختمفت التشريعات المقارنة في مسألة انقضاء الرىف الرسمي بالتق     
انتقاؿ ممكية العقار المرىوف لمحائز، حيث نصت عميو بعض التشريعات، كالتشريع 

مف القانوف المدني الفرنسي التني تنص: " تنقضي حقوؽ  2180الفرنسي في المادة 
، وسايره في ذلؾ المشرع الأردني بموجب المادة 5الإمتياز والرىوف الرسمية بالتقادـ...."

ذا انتقؿ العقار المرىوف إلى الحائز فمو أف يحتج مف  1370/2 القانوف المدني: " وا 
 .6بالتقادـ، إذا سكت المرتيف دوف عذر عف رفع دعوى الرىف عميو مدة خمسة عشرة سنة"

 .6سنة"
                                                           

1
 .545-544ّ٘بَ ِؾّل ِؾّٛك ى٘واْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
2
 .198ِؾّل ٕجوٞ اٌَؼلٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
3

 . 354ِؾّل ؽ١َٓ ِٕٖٛه، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
4
 .١ٍّ206و رٕبغٛ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
5
 .260ِؾّل وبًِ ِوٍٟ ثبّب، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
6
، كاه اٌضمبفخ ٌٍْٕو ٚاٌزٛى٠غ، 1بْٔٛ اٌّلٟٔ، اٌؾمٛق اٌؼ١ٕ١خ، ٛػٍٟ ٘بكٞ اٌؼج١لٞ، اٌٛع١ي فٟ ّوػ اٌم 

 .297، 2008ٓالأهكْ،
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نقضاء الرهن الرسمي بصفة لاالمشرع المصري لم ينص على التقادم باعتباره سببا  نجد     
أصلية، على الرغم من تضمن المشروع التمهيدي للقانون المدني المصري حكما مماثلا 

 .1منه 1510للقانون الفرنسي، وهذا بمقتضى المادة 
ولم يورد المشرع الجزائري أي نص يتناول فيه مسألة انقضاء الرهن الرسمي عن طريق      
 .2التقادم
 :الإختصاصانقضاء حق  /ثانيا
ق.م.ج على: " تكون للدائن الذي حصل على حق التخصيص نفس  947تنص المادة      

الحقوق التي للدائن الذي حصل على الرهن الرسمي، ويسري على التخصيص ما يسري 
على الرهن الرسمي من أحكام وخاصة ما يتعلق بالقيد وتجديده وشطبه وعدم تجزئة الحق 

 ع عدم الإخلاء بما ورد من أحكام خاصة".وأثره و انقضائه، وذلك م
فطبقا لهذه المادة، ينقضي حق الإختصاص الوارد على عقار بنفس الأسباب التي      

 .3ينقضي بها الرهن الرسمي
 :انقضاء الرهن الحيازي /ثالثا
 ينقضي الرهن الحيازي بصفة أصلية بالأسباب التالية:     

 :عنه النزولسبب انقضاء الرهن الحيازي ب-1
ق.م.ج على: " ينقضي أيضا حق الرهن الحيازي بأحد الأسباب  965/1تنص المادة      
 الآتية:

إذا تنازل الدائن المرتهن عن هذا الحق، على أنه يجوز أن يحصل التنازل ضمنا بتخلي -
الدائن باختياره عن الشيء المرهون أو من موافقته على التصرف فيه دون تحفظ، غير أنه 

الشيء مثقلا بحق تقرر لمصلحة الغير، فإن تنازل الدائن لا ينفذ في حق هذا الغير  إذا كان
 إلا برضاه".

طبقا لهذه المادة ينقضي الرهن الحيازي بصفة مستقلة عن الدين المضمون، بنزول      
الدائن المرتهن عنه صراحة أو ضمنا، ويستفاد التنازل الضمني بتخلي الدائن بإرادته عن 

 .4على التصرف فيه بدون تحفظمرهون، أو بموافقته الشيء ال
                                                           

1
 .431شوقي بناسي، المرجع السابق، ص - 
2
 .200محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص - 
3

 . 36-33أعلاه: أسباب انقضاء الرهن الرسمي ص يراجع في ذلك -
4
 .108علاوة هوام، المرجع السابق، ص - 
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ذا كان الرهن مثقلا بحق تقرر لمصلحة الغير، فإن تنازل الدائن لا يكون نافذا في       وا 
حق هذا الغير إلا إذا أقره، فإذا وجد دين مضمون برهن وقام الدائن برهن هذا الدين لدائن 
له فإن الدائن الثاني يمتد حقه إلى الرهن، ولا يكون تنازل الدائن الأول عن رهنه نافذا في 

 .1جهة الدائن الثاني، إلا إذا أقرهموا
ولصحة التنازل عن الرهن الحيازي، يشترط في الدائن المرتهن أهلية التبرع، أي أن      

 .2يكون بالغا سن الرشد وغير محجور عليه
 :اتحاد الذمة بسببانقضاء الرهن الحيازي  -2

إذا اجتمع حق الرهن الحيازي وملكية الشيء المرهون في يد واحدة، انقضى حق      
، وهذا ما نص عليه المشرع 3الرهن، ومثال ذلك شراء الدائن المرتهن الشيء المرهون

ق.م.ج: " ينقضي أيضا حق الرهن الحيازي  965من المادة  الجزائري في الفقرة الثانية
 بأحد الأسباب الآتية....

 ا اجتمع حق الرهن الحيازي مع حق الملكية في يد شخص واحد".إذ-
ويجب أن لا يؤدي اتحاد الذمة إلى الإخلاء بحق الأجنبي على الرهن، فإذا قام      

الدائن المرتهن برهن حقه المضمون بالرهن إلى دائن له، فإن الدائن الأول إذا اشترى 
بحق الدائن الثاني، حيث لا  الإضرار الشيء المرهون واتحدت ذمته بذلك، فلا يؤدي إلى

 .4ينقضي الرهن في مواجهته، لكونه أصبح ضامنا لحق الدائن المرتهن الثاني
الذمة إذا كان للمالك مصلحة في بقائه، كقيام  باتحاد منقضيولا يعد الرهن الحيازي      

الرهن لضمانه، فهنا  الكفيل العيني بشراء الدين المضمون بالرهن ثم باعه بعد ذلك مستبقيا
لا ينقضي الرهن باتحاد الذمة، ويرجع الكفيل كفيلا عينيا كما كان له عينا مرهونة 

 .5بالدين
 
 
 

                                                           
1
 .274-273محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص - 
2
 .872عبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع السابق، ص - 
3

 . 641همام محمد محمود زهران، المرجع السابق، ص -
4
 . 274، صنفسهمحمد صبري السعدي، المرجع  - 
5
 .877، صنفسهعبد الرزاق أحمد السنهوري، المرجع  - 
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 :هلاك  الشيء المرهونسبب انقضاء الرهن الحيازي ب -3
يترتب عن هلاك الشيء المرهون انقضاء الرهن الحيازي لانعدام محله، والمقصود 

إلى انقضاء الرهن، حيث يبقى أما الهلاك الجزئي فلا يؤدي بالهلاك هنا الهلاك الكلي، 
 .1الجزء المتبقي ضامنا لكل الدين تطبيقا لمبدأ عدم تجزئة الرهن

هذا وتختلف الأسباب التي تؤدي إلى هلاك الشيء المرهون، فقد يهلك بخطأ الراهن      
 .2أو بخطأ المرتهن، كما قد يهلك بسبب أجنبي

 :التطهيربسبب انقضاء الرهن الحيازي  -4
لا يعتبر مكتسب العقار المرهون رهنا حيازيا حائزا له، وهو بذلك لا يستطيع مباشرة 
إجراءات التطهير لتحرير العقار من الرهن، ولا يكون له إلا أن يوفي بالدين لتحرير العقار 

 .3من الرهن

حق  ،ثقلا بتأمينات عينية أخرى )رهن رسميأما إذا كان العقار المرهون رهنا حيازيا م    
اختصاص أو حق امتياز(، وانتقلت ملكيته للغير، فإن هذا الغير يستطيع مباشرة إجراءات 
التطهير إلى جميع الدائنين المقيدين بما فيهم صاحب الرهن الحيازي، ليعرض عليهم قيمة 

ة بما في ذلك الرهن الحيازي العقار، فإن قبلوا تطهر العقار من كل هذه التأمينات المقيد
يتم التطهير بدفع الحائز الديون في حدود ما عرضه من مبلغ إلى الدائنين حسب 

 .4مرتبتهم، أو أودع هذا المبلغ لدى خزانة المحكمة

 :البيع الجبريسبب انقضاء الرهن الحيازي ب -5
يترتب على بيع العقار بالمزاد العلني تطهيره من جميع الحقوق المقيدة، بما فيها      

 .5الرهن الحيازي، فينتقل حق الدائن المرتهن إلى الثمن الذي رسا به المزاد

أما المنقول فلا يطهره البيع الجبري من الرهن الحيازي، حيث يجوز للدائن المرتهن      
تم البيع بناءا على طلبه أو لمزاد حتى يستوفي حقه، إلا إذا حبسه على الراسي عليه ا

                                                           
1
 .242سوار، المرجع السابق، صمحمد وحيد الدين  - 
2
 .من القانون المدني الجزائري 900و  899المادتين:  يراجع في ذلك نص - 
3
 .442-441محمد حسين منصور، المرجع السابق، ص - 
4
 .276محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص - 
5
 .المرجع والموضع نفسه - 
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 : فسخ عقد الرىنسبب ء الرىن الحيازي بانقضا -6

ينقضي الرىف الحيازي بفسخ عقد الرىف، نتيجة إخلبؿ أحد طرفي العقد بالتزاماتو      
ضماف سلبمة الرىف، أو مطالة ىذا الأخير بالفسخ  بالتزاموالتعاقدية، كإخلبؿ الراىف 

 .1نتونتيجة إخلبؿ المرتيف بالتزامو بالمحافظة عمى الشيء المرىوف وصيا

 :انقضاء حق الإمتياز /رابعا

ؽ.ـ.ج عمى: " ينقضي حؽ الإمتياز بنفس الطرؽ التي ينقضي  988تنص المادة      
بيا حؽ الرىف الرسمي وحؽ رىف الحيازة، ووفقا لأحكاـ انقضاء ىذيف الحقيف، ما لـ يوجد 

 نص يقضي بغير ذلؾ".

طبقا ليذه المادة، تختمؼ طرؽ انقضاء حؽ الإمتياز بحسب محمو، فإذا كاف محمو      
الرىف الرسمي، أما إذا كاف محمو منقوؿ عقار فإنو ينقضي بنفس الطرؽ التي ينقضي بيا 

 .2فتسري عميو أحكاـ انقضاء الرىف الحيازي الوارد عمى منقوؿ

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

1
 .643ّ٘بَ ِؾّل ِؾّٛك ى٘واْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ - 
2

 . 452، ٓٔفَِٗؾّل ؽ١َٓ ِٕٖٛه، اٌّوعغ  -



 
 

 
 
 
 

 
 الفصل الثاني

انتقال الممكية العقارية المثقمة  طرق
 أمين عينيــبت
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 الفصل الثاني
 انتقال الممكية العقارية المثقمة بتأمين عيني طرق

ممكية العقارية أىمية كبيرة، بالنظر لقيمتيا الإقتصادية المعتبرة، مما جعؿ الدائف لم     
يفضميا لتأميناتو العينية بمختمؼ أنواعيا )الرىف الرسمي، الرىف الحيازي، حؽ 

 التخصيص، وحؽ الإمتياز(.
ر وتنتقؿ الممكية العقارية المثقمة بتأميف عيني بنفس الطرؽ التي ينتقؿ بيا العقا     

عموما، سواءا بفعؿ الواقعة القانونية )تصرؼ قانوني، واقعة مادية(، أو عف طريؽ 
السندات الإدارية )عقد إداري أو قرار إداري(، كما قد تنتقؿ ىذه الممكية بفعؿ حكـ قضائي 

 حائز لقوة الشيء المقضي فيو صادر عف الجيات القضائية المختصة.
ىا المشرع لمعقار عموما والممكية العقارية خصوصا ونظرا للؤىمية الكبيرة التي أولا     

بالنظر لمدور الذي تمعبو في ترقية الدوؿ بإعتبارىا المجاؿ الخصب للئستثمار، ولخطورة 
التعامؿ فييا بالنسبة لمذمة المالية لممديف، استوجب المشرع اجراءات خاصة لا تنقؿ ىذه 

عمى الممكية العقارية  معاملبت الواردةالممكية إلا بتماميا، حيث استمزـ الرسمية في ال
المثقمة بتأميف عيني، بالإضافة إلى تسجيؿ ىذه المعاملبت لدى مصمحة التسجيؿ 
والطابع، مع ضرورة شير ىذه المعاملبت في المحافظة العقارية الواقع في دائرة 

 اختصاصيا تمؾ الممكية.
ية المثقمة بتأميف عيني )المبحث انتقاؿ الممكية العقار  آلياتوقد تناولنا في ىذا الفصؿ 

 )المبحث الثاني(. العقاريةىذه الممكية  لانتقاؿ الشروط القانونيةالأوؿ(، كما تناولنا فيو 
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 المبحث الأول
 انتقال الممكية العقارية المثقمة بتأمين عيني آليات

الطبيعية أو المعنوية بعدة  تنتقؿ الممكية العقارية المثقمة بتأميف عيني بيف الأشخاص     
، فقد تنتقؿ نتيجة الواقعة القانونية والتي تشمؿ كؿ مف التصرفات القانونية والوقائع آليات

المادية الناقمة لمممكية العقارية )المطمب الأوؿ(، أو عف طريؽ تدخؿ الإدارة سواءا بإرادتيا 
بما يسمى العقد الإداري المنفردة بموجب قرار إداري، أو عف طريؽ تعاقدىا مع الغير 

، كما تنتقؿ أيضا نتيجة تدخؿ القضاء لمفصؿ في دعوى مرفوعة أمامو )المطمب الثاني(
وذلؾ بموجب حكـ قضائي يتضمف نقؿ الممكية العقارية يكوف حائزا لقوة الشيء المقضي 

 فيو )المطمب الثالث(.
 :الواقعة القانونية/ المطمب الأول

نية مف أىـ الطرؽ المنتيجة لنقؿ الممكية العقارية المثقمة بتأميف تعتبر الواقعة القانو      
عيني، حيث قد تنتقؿ ىذه الممكية إما عف طريؽ تصرؼ قانوني ناتج عف اتجاه الإرادة 
إلى إحداث الأثر الناقؿ لمممكية )الفرع الأوؿ(، أو عف نشوء أو حدوث واقعة مادية لا 

 ثاني(. يكوف للئرادة دور في حدوثيا )الفرع ال
 :التصرف القانوني/ الفرع الأول

، وتنقسـ التصرفات 1التصرؼ القانوني ىو كؿ إرادة تتجو إلى إحداث أثر قانوني     
لى تصرفات تتـ بإرادة الناقمة لمممكية العقارية إلى تصرفات تتـ  بتوافؽ إرادتيف )أولا(، وا 

 واحدة )ثانيا(.
 :التصرفات التي تتم بتوافق إرادتين /أولا

 تضـ التصرفات التي تتـ بإرادتيف كؿ مف عقد البيع، اليبة والمقايضة )المبادلة(.
 
 
 
 

                                                           
1

، اٌزٖوف اٌمبٟٔٛٔ، اٌؼمل ٚالإهاكح 1اٌؼوثٟ ثٍؾبط، إٌظو٠خ اٌؼبِخ ٌلإٌزياَ فٟ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌغيائوٞ، ط -

 . 40، 2007ٓ، ك٠ٛاْ اٌّطجٛػبد اٌغبِؼ١خ، اٌغيائو، 5إٌّفوكح، ٛ
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 :عقد البيع-1

بقولو: " البيع عقد  عرؼ المشرع الجزائري عقد البيع ؽ.ـ.ج 351بموجب المادة      
يمزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشتري ممكية شيء أو حقا ماليا آخر في مقابؿ ثمف 

 .1نقدي"

مف القانوف المدني عمى أنو: " اتفاؽ  1582كما عرفو المشرع الفرنسي في المادة      
 .2بتسميـ شيء والآخر بدفع ثمنو"شخصيف بموجبو يمتزـ أحدىما 

ولـ يغفؿ الفقو بدوره عف تعريؼ عقد البيع، حيث عرفو الدكتور عبد الرزاؽ      
البائع بأف ينقؿ لممشتري ممكية شيء أو السنيوري بأنو: " عقد ممزـ لمجانبيف إذ ىو يمزـ 

حقا ماليا آخر، ويمزـ المشتري بأف يدفع لمبائع مقابلب لذلؾ ثمنا نقديا"، ويعرفو أيضا 
الدكتور جميؿ الشرقاوي بأنو: " عقد يتـ بو الإتفاؽ عمى نقؿ حؽ" وىو غالبا حؽ الممكية" 

 .3يأديو المشتري"مف البائع إلى المشتري، نظير مبمغ مف النقود يسمى الثمف 

فعقد البيع طبقا ليذه التعاريؼ ىو عقد ناقؿ لمممكية، وىي الخاصية التي تميزه غيره      
مف العقود، ولا تنتقؿ الممكية في عقد البيع إلا إذا كاف البائع مالكا لمشيء المبيع، كما أف 

نتقاليا ضرورة الممكية العقارية لا تنتقؿ لممشتري بمجرد التراضي، حيث يشترط المشرع لا
 .4القياـ بإجراءات محددة مف تسجيؿ وشير

 :المبادلة)المقايضة(عقد  -2

بأنيا: " عقد يمتزـ بو كؿ مف المتعاقديف أف ينقؿ إلى  المبادلةؽ.ـ.ج  413عرفت المادة 
الآخر عمى سبيؿ التبادؿ ممكية ماؿ غير النقود"، وىو التعريؼ المقابؿ لتعريؼ المشرع 

 مف قانونو المدني. 482المصري الوارد في نص المادة 
                                                           

1
ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ ٚاٌزٟ رٕٔ: " ػمل ٠ٍزيَ ثٗ اٌجبئغ  ٠418مبثً ٘نا اٌزؼو٠ف، رؼو٠ف اٌّْوع اٌّٖوٞ فٟ اٌّبكح  -

 أْ ٠ٕمً ٌٍّْزوٞ ٍِى١خ ّٟء أٚ ؽمب ِب١ٌب آفو فٟ ِمبثً صّٓ ٔملٞ".

اٌغل٠لح، ِٖو، : هِٚبْ أثٛ اٌَؼٛك، ّوػ اٌؼمٛك اٌَّّبح، فٟ ػملٞ اٌج١غ ٚاٌّمب٠ٚخ، كاه اٌغبِؼخ ٠واعغ فٟ مٌه

2006ٓ ،36 . 
2

 ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌفؤَٟ ػٍٝ: 1582رٕٔ اٌّبكح  -
>> La vente est un convention par laquelle l'un s'oblige une chose et l'autre à la payer<<. 

3
الأًِ ٌٍطجبػخ  ىا١٘خ ؽٛه٠خ ٍٟ ٠ٍٛف، اٌٛع١ي فٟ ػمل اٌج١غ، كهاٍخ ِمبهٔخ ِلػّخ ثبعزٙبكاد لٚبئ١خ ٚفم١ٙخ، -

 . 14، 2008ٓٚإٌْو ٚاٌزٛى٠غ، اٌغيائو، 
4
ع١ٍّخ ىا٠لٞ، إعواءاد ٔمً اٌٍّى١خ فٟ ػمل ث١غ اٌؼمبه فٟ اٌزْو٠غ اٌغيائوٞ، كاه اٌٙلٜ ٌٍْٕو ٚاٌزٛى٠غ، اٌغيائو،  - 

2014ٓ ،27.‌
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قايضة مف القانوف المدني التي تنص: " الم 1702أما المشرع الفرنسي فيعرفيا في المادة 
 1بمقتضاه يمنح كلبىما شيئا للآخر"عقد يتـ بيف الأطراؼ، 

يستفاد مف ىذيف النصيف أف عقد المقايضة ىو عقد ناقؿ لمممكية، محمو تبادؿ طرفي      
العقد شيئا غير النقود، حيث يعتبر كؿ طرؼ في المقايضة بائعا ومشتريا في نفس 

 .2لمشيء الذي قايض عميو مشترياالوقت، فيو بائع لمشيء الذي قايض بو و 
فإذا كانت قيمة الشيئيف محؿ التبادؿ متفاوتة، فإنو يمكف لمطرفيف الاتفاؽ عمى      

، عمى أنو يجب أف لا يكوف ىذا المعدؿ 3تعويض الفرؽ بمبمغ مف النقود يسمى معدلا
العنصر الغالب في العقد لتكييؼ العقد مقايضة، أما إذا كاف ىذا المعدؿ ىو العنصر 

 .4الغالب في العقد انقمب ىذا العقد بيعا
 415ألحؽ المشرع الجزائري أحكاـ المقايضة بأحكاـ عقد البيع، وىذا بموجب المادة  

أحكاـ البيع بالقدر الذي تسمح بو طبيعة المقايضة، ويعتبر ؽ.ـ.ج: " تسري عمى المقايضة 
وبذلؾ يستوجب  بائعا لمشيء ومشتريا لمشيء الذي قايض عميو"، كؿ مف المقايضيف

لانتقاؿ الممكية العقارية المثقمة بتأميف عيني إلى الطرؼ المقايض، أف يكوف عقد 
 .5المقايضة محررا مف طرؼ الموثؽ وأف تستكمؿ إجراءات التسجيؿ والشير

 :عقد اليبة -3
، المتضمف 1984جواف  9المؤرخ في  11-84القانوف مف  202عرفت المادة      

 اليبة بقوليا: " اليبة تمميؾ بلب عوض". ، عقد6قانوف الأسرة
مف القانوف بقولو: " اليبة عقد  468/1أما المشرع المصري فعرفيا في المادة      

 .7يتصرؼ بمقتضاه الواىب في الماؿ لو دوف عوض"
                                                           

1
 ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌفؤَٟ ػٍٝ:  1702رٕٔ اٌّبكح  -

>>L'échange est t'une contrat par laquelle les parties se donnent respectivement une chose pour une autre.<< 
2
 .401هِٚبْ أثٛ اٌَؼٛك، ّوػ اٌؼمٛك اٌَّّبح، فٟ ػملٞ اٌج١غ ٚاٌّمب٠ٚخ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
3

لل٠ٓ عبى رؼ٠ٛ٘ ق.َ.ط ػٍٝ: " إما وبٔذ الأ١ّبء اٌّزمب٠٘ ف١ٙب ِقزٍفخ اٌم١ُ فٟ رمل٠و اٌّزؼب 414ٖٔذ اٌّبكح  -

 اٌفوق ثّجٍغ ِٓ إٌمٛك". 
4

 . 402، ٓٔفَٗهِٚبْ أثٛ اٌَؼٛك، اٌّوعغ  -
5

ػّبك اٌل٠ٓ هؽب١ّ٠خ، اٌٍٛبئً اٌمب١ٔٛٔخ لإصجبد اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ اٌقبٕخ فٟ اٌزْو٠غ اٌغيائوٞ، أٛوٚؽخ ١ًٌٕ ّٙبكح  -

بِؼخ ٌِٛٛك ِؼّوٞ، ر١يٞ ٚىٚ، اٌغيائو، اٌلوزٛهاٖ فٟ اٌؼٍَٛ، رقٖٔ لبْٔٛ، و١ٍخ اٌؾمٛق ٚاٌؼٍَٛ ا١ٌَب١ٍخ، ع

2014ٓ ،80 . 
6

، 1984عٛاْ  12، اٌٖبكه ثزبه٠ـ 24، ٠زّٚٓ لبْٔٛ الأٍوح، ط ه ػلك 1984عٛاْ  9ِؤهؿ فٟ  11-84لبْٔٛ  -

 ِؼلي ِٚزُّ.  
7

 . 154، 1998ٓوّبي ؽّلٞ، اٌّٛاه٠ش ٚاٌٙجخ ٚا١ٌٕٛخ، ِْٕؤح اٌّؼبهف، ِٖو،  -
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اليبة طبقا ليذيف النصيف عبارة عف عقد يتـ بيف الأحياء، طرفاه شخصاف اذا      
ذي يمتزـ بنقؿ ممكية ماؿ ممموؾ لو لشخص آخر يسمى أحدىما يسمى الواىب وال

، غير أنو يجوز لمواىب أف يشترط عمى 1الموىوب لو، بدوف مقابؿ وعمى سبيؿ التبرع
الموىوب لو إتياف التزاـ معيف يتوقؼ انعقاد اليبة عمى تحقؽ ذلؾ الشرط، وىذا ما نصت 

واىب أف يشترط عمى الجزائري: " ويجوز لممف قانوف الأسرة  202/2عميو المادة 
  الموىوب لو القياـ بالتزاـ يتوقؼ تماميا عمى انجاز الشرط".

لا تنعقد اليبة بالإرادة المنفرة لمواىب، بؿ يجب أف يقبميا الموىوب لو، أي تنعقد      
، وىذا ما يميزىا عف الوصية، التي تنعقد 2بتطابؽ إيجاب الواىب مع قبوؿ الموىوب لو

 .3مموصيبالإرادة المنفردة ل

لانعقاد اليبة الواقعة عمى عقار، أف يتـ  4ؽ.أ.ج( 206ىذا ويشترط المشرع )ـ     
، بالإضافة إلى ضرورة انتقاؿ 5تحرير ىذا العقد في الشكؿ الرسمي مف طرؼ الموثؽ

حيازة العقار المرىوف إلى الموىوب لو أو مف يمثمو قانونا أو اتفاقا، وذلؾ تحت طائمة 
 البطلبف.

عمى المبدأ العاـ، الذي يقضي بضرورة  6غير أف المشرع الجزائري أورد استثناءات     
توافر الحيازة والرسمية معا لانعقاد عقد اليبة الوارد عمى عقار، وذلؾ في حالة كوف 

 .7الواىب ولي الموىوب لو أو زوجو، أو كاف الشيء الموىوب مشاعا
                                                           

1
، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبػخ 7صجبد اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ ٚاٌؾمٛق اٌؼمبه٠خ فٟ اٌزْو٠غ اٌغيائوٞ، ٛػجل اٌؾف١ع ثٓ ػج١لح، إ -

 . 152، 2011ٓٚإٌْو ٚاٌزٛى٠غ، اٌغيائو، 
2

 ق.أ.ط ػٍٝ: " رٕؼمل اٌٙجخ ثبلإ٠غبة ٚاٌمجٛي....".  206رٕٔ اٌّبكح  -
3

 . 155وّبي ؽّلٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
4

رٕؼمل اٌٙجخ ثبلإ٠غبة ٚاٌمجٛي، ٚرزُ ثبٌؾ١بىح ِغ ِواػبح أؽىبَ اٌزٛص١ك ٚالإعواءاد ق.أ.ط ػٍٝ: "  206ٖٔذ اٌّبكح  -

 اٌقبٕخ فٟ إٌّمٛلاد.

 ٚإما افزً أؽل ٘نٖ اٌم١ٛك اٌَبثمخ ثطٍذ اٌٙجخ".          
5

 12 اٌَبهٞ اٌّفؼٛي آٔنان، ٚاٌنٞ رٕٔ اٌّبكح 70/91ٌُ ٠ْزوٛ اٌّْوع مٌه ٕواؽخ، ثً أؽبي إٌٝ لبْٔٛ اٌزٛص١ك  -

ِٕٗ ػٍٝ: " ى٠بكح ػٍٝ اٌؼمٛك اٌزٟ ٠ؤِو اٌمبْٔٛ ثئفٚبػٙب إٌٝ ّىً هٍّٟ، فئْ اٌؼمٛك اٌزٟ رزّٚٓ ٔمً اٌؼمبه أٚ 

ؽمٛق ػمبه٠خ أٚ ِؾلاد رغبه٠خ أٚ ٕٕبػ١خ أٚ وً ػٕٖو ِٓ ػٕبٕو٘ب أٚ اٌزقٍٟ ػٓ أٍُٙ فٟ ّووخ أٚ عيء ِٕٙب 

 لاد اٌزغبه٠خ أٚ اٌّؤٍَبد اٌٖٕبػ١خ.أٚ ػمٛك إ٠غبه ىهاػ١خ أٚ رغبه٠خ أٚ ػمٛك ر١١َو اٌّؾ

 ٠غت رؾذ ٛبئٍخ اٌجطلاْ أْ رؾوه ٘نٖ اٌؼمٛك فٟ ّىً هٍّٟ ِغ كفغ اٌضّٓ إٌٝ اٌّٛصك".

 .  157-156: ػجل اٌؾف١ع ثٓ ػج١لح، اٌّوعغ اٌَبثك، ٠ٓواعغ فٟ مٌه
6

 . ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌغيائوٞ 208اٌّبكح  فٟ مٌه ٔٔ واعغ٠ -
7

فٟ إٛبه اٌزٖوفبد اٌمب١ٔٛٔخ ث١ٓ اٌزْو٠غ ٚاٌمٚبء، هٍبٌخ ١ًٌٕ ّٙبكح اٌلوزٛهاٖ فٟ اٌمبْٔٛ ٍٕبء ١ّـ، اٌْى١ٍخ  -

 .  321، 2011/2012ٓاٌقبٓ، و١ٍخ اٌؾمٛق ٚاٌؼٍَٛ ا١ٌَب١ٍخ، عبِؼخ أثٛ ثىو ثبٌمب٠ل، رٍَّبْ، اٌغيائو، 
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لانعقاد ممكية العقار الموىوب  1يشترط القانوفكغيره مف العقود الناقمة لمممكية،      
 .لمواىب، ضرورة إتباع إجراءات التسجيؿ والشير

 :التصرفات التي تتم بإرادة واحدة /ثانيا
فيذه التصرفات لا تحتاج لانعقادىا قبوؿ مف وجيت إليو، حيث تتـ بالإرادة المنفردة 

 لممالؾ، وتضـ كؿ مف الوصية والوقؼ.
 :الوصية -1

بأنيا: "  184الجزائري الوصية، وعرفيا قانوف الأسرة في المادة لـ يعرؼ القانوف المدني 
 تمميؾ مضاؼ إلى ما بعد الموت بطريؽ التبرع".

أعلبه، أف الوصية ترد عمى  184فالمقصود بمصطمح " تمميؾ" الوارد في نص المادة     
زراعة أرض، أما المقصود بعبارة العقارات والمنقولات، وعمى المنافع كالسكف في منزؿ أو 

" مضاؼ إلى ما بعد الموت" ىو أف أثر الوصية لا يترتب إلا بعد موت الموصى، ويراد 
 .2بمصطمح " تبرع" أف الوصية تتـ دوف مقابؿ

تثبت الوصية بالورقة الرسمية الصادرة عف الموثؽ، بناءا عمى تصريح الموصى      
انع قاىر حاؿ دوف ذلؾ، فإنيا تثبت بموجب حكـ بإرادتو المنفردة، وفي حالة قياـ م

، وىذا ما كرسو القضاء الجزائري، حيث 3قضائي يؤشر بو عمى ىامش أصؿ الممكية
: " مف المقرر قانونا أنو تثبت الوصية 4قضت المحكمة العميا في قرار صادر عنيا

ثبت بتصريح الموصى أماـ الموثؽ وتحرير عقد بذلؾ، وفي حالة وجود مانع قاىر ت
 الوصية بحكـ ويؤشر بو عمى ىامش أصؿ الممكية.

ومف ثـ فإف قضاة المجمس بقضائيـ باستبعاد الوصية الشفوية بسبب عدـ التصريح بيا 
 أماـ الموثؽ طبقوا صحيح القانوف مما يستوجب رفض الطعف".

                                                           
1

 .ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌغيائوٞ 1ِىوه  324اٌّبكح  ٠واعغ فٟ مٌه ٔٔ -
2

، ك٠ٛاْ اٌّطجٛػبد 3، ا١ٌّواس ٚا١ٌٕٛخ، 2ٛثٍؾبط، اٌٛع١ي فٟ ّوػ لبْٔٛ الأٍوح اٌغيائوٞ، ط اٌؼوثٟ -

 . 231، 2004ٓاٌغبِؼ١خ، اٌغيائو، 
3

 ق.أ.ط ػٍٝ: " رضجذ ا١ٌٕٛخ: 191ٖٔذ اٌّبكح  -

 ثزٖو٠ؼ إٌّٛٝ أِبَ اٌّٛصك ٚرؾو٠و ػمل ثنٌه. -1

 ٚفٟ ؽبٌخ ٚعٛك ِبٔغ لب٘و رضجذ ا١ٌٕٛخ ثؾىُ، ٠ٚؤّو ثٗ ػٍٝ ٘بِِ إًٔ اٌٍّى١خ".  -2
4

، ِْبه إ١ٌٗ ِٓ ٛوف: ٍٕبء ١ّـ، اٌّوعغ اٌَبثك، 1997ك٠َّجو  23، اٌٖبكه ثزبه٠ـ 160350لواه هلُ  -

ٓ341 . 
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نما تعد ؽ.أ.ج ليست ركنا  191فالكتابة الرسمية طبقا لنص المادة  لانعقاد الوصية، وا 
 .1شرطا لإثباتيا، حتى ولو كاف محميا عقار

غير أنو وعمى خلبؼ التصرفات السابقة الناقمة لمممكية العقارية، لـ يتعرض المشرع      
الجزائري مف خلبؿ النصوص القانونية المنظمة لموصية لمدى إلزامية الشير لانتقاؿ 
الممكية العقارية الموصى بيا إلى الشخص الموصى لو، إلا أنو بالرجوع لمقواعد العامة 

اري، نجد أف الممكية العقارية والحقوؽ العينية العقارية لا تنتقؿ لمغير لمشير العق المنظمة
إلا بالشير، مما يستدعي تدخؿ المشرع بنص خاص يوجب فيو شير الوصية، وذلؾ مف 

 .2أجؿ بعث الإستقرار في المعاملبت العقارية
 :الوقف -2

ؽ.أ.ج بقولو: " الوقؼ حبس  213عرؼ المشرع الجزائري الوقؼ في نص المادة      
 الماؿ عف التممؾ لأي شخص عمى وجو التأبيد والتصدؽ".

: " حبس بأنو 3المتعمؽ بالأوقاؼ 10-91مف القانوف  03كما عرفو بموجب المادة     
راء أو عمى وجو مف وجوه العيف عف التممؾ عمى وجو التأبيد والتصدؽ بالمنفعة عمى الفق

 البر والخير".
فبذلؾ يعتبر الوقؼ التزاـ تبرعي صادر عف إرادة منفردة لمواقؼ، ينتقؿ بموجبو حؽ      

الإنتفاع بالشيء الموقوؼ مف الواقؼ إلى الموقوؼ عميو، دوف مقابؿ ابتغاء وجو الله 
 .4تعالى

ويثبت الوقؼ بنفس الوسائؿ التي تثبت بيا الوصية، أي عف طريؽ عقد رسمي أو حكـ 
قضائي مؤشر بو عمى ىامش أصؿ الممكية في حالة قياـ مانع قاىر، وىذا ما جاءت بو 

مف ىذا  191الوصية طبقا لممادة ؽ.أ.ج: " يثبت الوقؼ بما تثبت بو  217المادة 
 القانوف".

العقارية، يستوجب المشرع الجزائري  السابقة الناقمة لمممكيةوعمى غرار التصرفات      
لنفاذ الوقؼ فيما بيف المتعاقديف وفي مواجية الغير، أف يتـ شير الوقؼ في المحافظة 

                                                           
1

 .340، ٓاٌَبثكاٌّوعغ ٍٕبء ١ّـ ، -
2

 . 49-48، 2013ِٓ٘ٛخ ٌٍطجبػخ ٚإٌْو ٚاٌزٛى٠غ، اٌغيائو، ػّو ؽّلٞ ثبّب، ٔمً اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ، كاه  -
3

، ِؼلي 1991ِبٞ  8، اٌٖبكهح ثزبه٠ـ 21، ِزؼٍك ثبلأٚلبف، ط ه ػلك 1991أفو٠ً  27ِؤهؿ فٟ  10-91لبْٔٛ  -

 ِٚزُّ. 
4

 . 357، ٓٔفٍَٕٗبء ١ّـ، اٌّوعغ  -
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 15العقارية الواقع في دائرة اختصاصيا الممكية العقارية الموقوفة، وىذا ما كرستو المادة 
، التي 1راضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاريالمتضمف إعداد مسح الأ 74-75مف الأمر 
حؽ لمممكية وكؿ حؽ عيني آخر يتعمؽ بعقار لا وجود لو بالنسبة لمغير، إلا  تنص: " كؿ

 41، كما كرست ذلؾ المادة 2مف تاريخ يوـ إشيارىما في مجموعة البطاقات العقارية...."
السالؼ الذكر بنصيا عمى: " يجب عمى الواقؼ يقيد الوقؼ بعقد  10-91مف القانوف 

 لدى الموثؽ، وأف يسجمو لدى المصالح المكمفة بالسجؿ العقاري....". 
 :الواقعة المادية/ الفرع الثاني

، ومف الوقائع 3ثرا"يقصد بالواقعة المادية كؿ " حدث أو أمر يرتب عميو القانوف أ     
 المادية الناقمة لمممكية العقارية نذكر: الميراث، الشفعة، الاستيلبء، الحيازة والالتصاؽ.

 :الميراث /أولا
يستحؽ الميراث نتيجة لتحقؽ الواقعة الطبيعية المتمثمة في وفاة الموروث، حيث      

ؽ.أ.ج: " يستحؽ الإرث  127اليالؾ إلى ورثتو، وىذا ما نصت عميو المادة  4تنتقؿ تركة
 .5بموت المورث...."

يعرؼ الميراث بأنو: اسـ لما يستحقو الوارث مف مورثو بأي سبب مف أسباب الإرث     
 .6سواءا كاف الشيء المتروؾ مالا أو عقارا أو حقا مف الحقوؽ الشرعية

انتقاؿ الممكية العقارية لـ يحدد مف في قانوف الأسرة كيفية  غير أف المشرع الجزائري     
عف طريؽ الإرث، مما يتطمب العودة إلى القوانيف المنظمة لمشير العقاري، حيث تنص 

السالؼ الذكر عمى: " ...غير أف نقؿ الممكية عف طريؽ  74-75مف الأمر  15المادة 
       ينية"، فالمشرع طبقا ليذه المادة الوفاة يسري مفعولو مف يوـ وفاة أصحاب الحقوؽ الع

                                                           
1

ؼبَ ٚرؤ١ٌٍ اٌَغً اٌؼمبهٞ، ط ه ػلك ، ٠زّٚٓ إػلاك َِؼ الأهاٟٙ ا1975ٌٔٛفّجو  12ِؤهؿ فٟ  74-75أِو  -

 .1975ٔٛفّجو  18، اٌٖبكهح ثزبه٠ـ 92

-
2

ِنووح ِملِخ ١ًٌٕ ّٙبكح اٌّبعَز١و فٟ   ٕٛه٠خ ىهكَٚ، إٌظبَ اٌمبٟٔٛٔ ٌلأِلان اٌٛلف١خ فٟ اٌزْو٠غ اٌغيائوٞ، 

 .108، 2010ٓ-2009اٌمبْٔٛ اٌؼمبهٞ، و١ٍخ اٌؾمٛق، عبِؼخ اٌؾبط ٌقٚو، ثبرٕخ، اٌغيائو، 
3

 . 39اٌؼوثٟ ثٍؾبط، إٌظو٠خ اٌؼبِخ ٌلاٌزياَ فٟ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌغيائوٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
4

 رؼوف اٌزووخ ثؤٔٙب: وً ِب ٠زووٗ اٌّزٛفٟ ِٓ أِٛاي ٚؽمٛق ِب١ٌخ أٚ غ١و ِب١ٌخ لبثٍخ ٌلأزمبي ثطو٠ك الاهس. -

اٌغيائوٞ، كهاٍخ ِمبهٔخ ثجؼ٘ اٌزْو٠ؼبد : اٌو١ّل ثٓ ١ّٛؿ، ا١ٌٕٛخ ٚا١ٌّواس فٟ لبْٔٛ الأٍوح ٠واعغ فٟ مٌه

 .   75، 2008ٓ، كاه اٌقٍل١ٔٚخ، اٌغيائو، 1اٌؼوث١خ، ٛ
5

، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبػخ ٚإٌْو ٚاٌزٛى٠غ، ١ٌ2ٍٝ ٍٛجخ، اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ اٌقبٕخ ٚفمب لأؽىبَ اٌزْو٠غ اٌغيائوٞ، ٛ -

 . 44، 2011ٓاٌغيائو، 
6

 . 10، ا١ٌّواس ٚا١ٌٕٛخ، اٌّوعغ اٌَبثك، 2ٓاٌؼوثٟ ثٍؾبط، اٌٛع١ي فٟ ّوػ لبْٔٛ الأٍوح اٌغيائوٞ، ط -
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شكمي راء ػػة لأي إجػجعؿ انتقاؿ الممكية العقارية عف طريؽ الوفاة يتـ مباشرة دوف حاج
 .1وبذلؾ لا يعد الشير وسيمة لانتقاؿ الممكية العقارية

إلا أف المشرع اشترط عمى الوارث الذي يريد التصرؼ في حصتو مف الميراث أف      
مف  91تثبت انتقاؿ ىذا الحؽ إليو، وىذا ما نصت عميو المادة  2يستصدر شيادة موثقة

بقوليا: " كؿ انتقاؿ أو إنشاء أو  3المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 63-76 المرسوـ
 99ناسبة أو بفعؿ الوفاة ضمف الآجاؿ المحددة في المادة انقضاء لحقوؽ عينية عقارية بم

يجب أف يثبت بموجب شيادة موثقة"، والتي يتعيف عمى الوارث شيرىا في مجموعة 
السالؼ الذكر: " عندما  63-76مف المرسوـ  39البطاقات العقارية عملب بنص المادة 

لبؾ باسـ مختمؼ الورثة أو يتـ إشيار شيادة موثقة بعد الوفاة تثبت انتقاؿ المشاع للؤم
الموصى ليـ، فإنو يؤشر عمى بطاقة العقار بأسماء جميع المالكيف عمى الشياع بالحصة 

 .4التي تعود لكؿ واحد منيـ عندما يكوف ذلؾ مبيف في الشيادة"
فالمشرع طبقا لما سبؽ جعؿ الممكية العقارية تنتقؿ إلى الوارث بمجرد وفاة المورث، إلا    

بأي نوع مف التصرفات، إلا بعد شيره لمشيادة الموثقة التي طيع التصرؼ فييا أنو لا يست
 .5تثبت انتقاؿ الممكية إليو

 :الاستيلاء /ثانيا
يقصد بالاستيلبء: "وضع اليد عمى شيء لا مالؾ لو، سواءا كاف ىذا المالؾ غير موجود 

 .6منذ البداية أو غير معروؼ أو توفى دوف أف يترؾ وارثا"
الممكية بموجب المادة وقد تناوؿ المشرع الجزائري الاستيلبء باعتباره وسيمة لكسب      
ؽ.ـ.ج بقولو: " تعتبر ممكا مف أملبؾ الدولة جميع الأمواؿ الشاغرة التي ليس ليا  773

 مالؾ، وكذلؾ أمواؿ الأشخاص الذيف يموتوف عف غير وارث أو الذيف تيمؿ تركتيـ".
                                                           

1
‌. 228-227، 2006ٓ، ّٙو اٌزٖوفبد اٌؼمبه٠خ فٟ اٌزْو٠غ اٌغيائوٞ، كاه اٌقٍل١ٔٚخ، اٌغيائو، ثّٕٛبفخعّبي  -

-
2

رؾوه اٌْٙبكح اٌّٛصمخ ِٓ لجً اٌّٛصك ثٕبءا ػٍٝ ٍٛت أؽل اٌٛهصخ، رف١ل أزمبي اٌٍّى١خ ثْىً ِْبع إٌٝ اٌٛهصخ، ٠ٚؾلك  

 ف١ٙب ١ٖٔت وً ٚاهس اٍزٕبكا إٌٝ اٌفو٠ٚخ، ٚاٌزٟ ٠ْٙو٘ب اٌّٛصك فٟ اٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ فٟ ا٢عبي اٌّؾلكح.

 .44: ١ٌٍٝ ٍٛجخ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٠ٓواعغ فٟ مٌه
3

 13، اٌٖبكه ثزبه٠ـ 30، ٠زؼٍك ثزؤ١ٌٍ اٌَغً اٌؼمبهٞ، ط ه ػلك 1976ِبهً  25ِؤهؿ فٟ  63-76ِوٍَٛ  -

 ، ِؼلي ِٚزُّ. 1976أفو٠ً 
4

 . 52ػّو ؽّلٞ ثبّب، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
5

 . 229عّبي ثّٕٛبفخ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
6

 . ١ٌ39ٍٝ ٍٛجخ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
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لمدولة وحدىا، حيث لا يجوز للؤفراد والأشخاص تممؾ العقارات يثبت الاستيلبء      
والمنقولات عف طريؽ الاستيلبء، وتدخؿ الأمواؿ التي تستولى عمييا الدولة ضمف الأملبؾ 

 .1الوطنية الخاصة
 :الالتصاق /ثالثا

نظـ المشرع الجزائري أحكاـ الالتصاؽ باعتباره واقعة مادية ناقمة لمممكية في المواد مف 
 ؽ.ـ.ج. 791إلى  778
متميزيف ممموكيف لمالكيف مختمفيف دوف   2ويعرؼ الالتصاؽ بأنو اندماج شيئيف     

معينة مالكا لمشيء اتفاؽ بينيما عمى ىذا الاندماج، فيصبح مالؾ أحد الشيئيف وفقا لقواعد 
 .3الآخر الذي اندمج فيو

 اصناعي اؿ الطبيعة، والتصاقيكوف بفع اطبيعي االالتصاؽ بالعقارات نوعاف: التصاق     
 يكوف بفعؿ الإنساف.

 :الالتصاق الطبيعي -1
يحدث الالتصاؽ الطبيعي نتيجة زيادة مساحة الأرض بسبب ما تجريو المياه مف      

تعديلبت في الأرض، كتراكـ الطمي بفعؿ مياه البحر مشكلب أرض جديدة تكوف ممكيتيا 
 .5لممالكيف المجاوريف 4بموجب القانوف

 :الالتصاق الصناعي -2
يقصد بالالتصاؽ الصناعي ارتباط غراس أو بناء أو منشآت أخرى بالأرض بفعؿ      

 .6الإنساف
فالمشرع وضع قرينة قانونية، تقضي بأف كؿ ما يوجد عمى سطح الأرض مف بناء      

 .7أو غراس أو منشآت أخرى ىو مف صنع مالؾ الأرض وبالتالي ىي ممموكة لو
                                                           

1
‌.39ك،ٓاٌَبثاٌّوعغ ١ٌٍٝ ٍٛجخ،  -

2
 لل ٠ىْٛ الاٌزٖبق ث١ٓ ػمبه ٚػمبه، أٚ ث١ٓ ػمبه ِٕٚمٛي. -

 . 143: ػّبك اٌل٠ٓ هؽب١ّ٠خ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٠ٓواعغ فٟ مٌه
3

 .  232عّبي ثّٕٛبفخ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
4

 ق.َ.ط ػٍٝ: " الأهٗ اٌزٟ رزىْٛ ِٓ ّٟٛ ٠غٍجٗ إٌٙو ثطو٠مخ رله٠غ١خ غ١و ِؾٍَٛخ رىْٛ 778رٕٔ اٌّبكح  -

 ٍِىب ٌٍّبٌى١ٓ اٌّغبٚه٠ٓ". 
5

 . 49، ٓٔف١ٌٍَٗٝ ٍٛجخ، اٌّوعغ  -
6

 . 50اٌّوعغ ٔفَٗ، ٓ -
7

‌.ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌغيائوٞ 782/1اٌّبكح ٠واعغ فٟ مٌه ٔٔ  -
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لقرينة القانونية قابمة لإثبات العكس، حيث يجوز أف تقوـ البينة عمى أف ىذه غير أف ىذه ا
و أقاميا ىذا الأجنبي عمى نفقتو، وىو ما نصت عميو الفقرة المنشآت ممموكة لأجنبي أ

عمى أف أجنبيا أقاـ ؽ.ـ.ج: " غير أنو يجوز أف تقوـ البينة  782الثانية مف المادة 
عمى نفقتو، كما يجوز أف تقوـ البينة عمى أف صاحب الأرض قد خوؿ أجنبيا  المنشآت

 ممكية منشآت كانت قائمة مف قبؿ أو خولو الحؽ في إقامة ىذه المنشآت وفي تممكيا".
بما أف الالتصاؽ بنوعيو يحدث تغييرا في حدود الوحدة العقارية، فإنو يستوجب شيره      

مع إحداث بطاقة عقارية جديدة تخص الوحدة العقارية في البطاقة العقارية الأصمية، 
السالؼ الذكر بنصيا عمى: "  63-76مف المرسوـ  25المستحدثة، وىذا ما أكدتو المادة 

كؿ تغيير لحدود وحدة عقارية يكوف موضوع إحداث بطاقة مطابقة، وذلؾ بعد ترقيـ 
رة تكوف كمرجع فيما الوحدات الجديدة، ومؤشر عمى البطاقات الأصمية والجديدة بعبا

مف نفس المرسوـ بقوليا: " كؿ تعديؿ فيما تحتوي عميو  31بينيما"، كما أكدت ذلؾ المادة 
ويؤشر قطعة يكوف موضوع إعداد بطاقات خاصة مطابقة وذلؾ بعد ترقيـ القطع الجديدة 

 .1عمى البطاقات الأصمية والجديدة بعبارة تكوف كمرجع فيما بينيما"
 :الشفعة /رابعا

ؽ.ـ بأنيا: " رخصة تجيز الحموؿ  794عرؼ المشرع الجزائري الشفعة في المادة      
 محؿ المشتري في بيع العقار ضمف الأحواؿ والشروط المنصوص عمييا....".

مف القانوف المدني بأنيا: " رخصة  935وعرفيا المشرع المصري بموجب المادة      
أحواؿ معينة، إذا توافرت الشروط التي  تجيز في بيع العقار الحموؿ محؿ المشتري في

 .2نص عمييا القانوف"
فالشفعة طبقا ليذيف النصيف عبارة عف وسيمة جبرية لكسب الممكية العقارية بالإرادة      

المنفردة لمشخص الشفيع، حيث تمكنو مف الحموؿ محؿ المشتري في بيع العقار حتى 
 .3بدوف موافقة ىذا الأخير

                                                           
1

 .  234-233عّبي ثّٕٛبفخ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
2

ِٕٝ ِملارٟ، اٌم١ٛك اٌٛاهكح ػٍٝ اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ اٌقبٕخ فٟ اٌزْو٠ؼبد اٌّمبهٔخ، أٛوٚؽخ ِملِخ ١ًٌٕ كهعخ  -

اٌلوزٛهاٖ فٟ اٌؼٍَٛ، ػٍَٛ لب١ٔٛٔخ، رقٖٔ لبْٔٛ ػمبهٞ، و١ٍخ اٌؾمٛق، لَُ اٌؼٍَٛ اٌمب١ٔٛٔخ، عبِؼخ اٌؾبط ٌقٚو، 

 . 83، 2014/2015ٓثبرٕخ، اٌغيائو، 
3

 . 86، ٓاٌّوعغ ٔفَٗ -
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حتى يتمكف الشفيع مف ممارسة حقو في الشفعة، يستوجب عميو إعلبف رغبتو في      
يوما مف تاريخ الإنذار الموجو إليو  30إلى كؿ مف المشتري أو البائع خلبؿ  1الأخذ بيا

ؽ.ـ.ج بقوليا: " عمى مف يريد  799مف طرؼ البائع أو المشتري، وىو ما تضمنتو المادة 
رغبتو فييا إلى كؿ مف البائع والمشتري في أجؿ ثلبثيف يوما مف الأخذ بالشفعة أف يعمف 

لا سقط حقو...."  .2تاريخ الإنذار الذي يوجيو إليو البائع أو المشتري وا 
الشفيع القبوؿ مف طرؼ  فإذا لقي إعلبف الرغبة في الشفعة المقدـ مف طرؼ     

شيره، فإنو يتعيف إبراـ عقد  المشتري، ولـ يكف عقد البيع مبرـ بيف البائع والمشتري قد تـ
الحموؿ بيف الأطراؼ الثلبثة )البائع والمشتري والشفيع( وشيره حتى تنتقؿ ممكية العقار 
إلى الشفيع، أما إذا تـ شير عقد البيع المبرـ بيف البائع والمشتري، فإنو يستوجب إبراـ 

 .3ر ىذا العقد الجديدتنتقؿ ممكية العقار إلى الشفيع إلا بشيعقد جديد بيف المشتري، ولا 
وبما أف إعلبف الرغبة في الشفعة الموجو مف طرؼ الشفيع إلى المشتري، لا يمقى      

يرفض المشتري أف يحؿ الشفيع جابية مف طرؼ ىذا الأخير، حيث قد دائما استجابة اي
لاستصدار حكـ قضائي يمكنو  4محمو في عقد البيع، مما يدفع الشفيع لمجوء إلى القضاء

مف ممارسة رخصة الشفعة، والذي يتعيف شيره في المحافظة العقارية حتى يرتب أثره 
ؽ.ـ.ج بنصيا: " يعتبر الحكـ الذي  803الناقؿ لمممكية العقارية، وىذا ما أكدتو المادة 

قة يصدر نيائيا ثبوت الشفعة سندا لممكية الشفيع وذلؾ دوف إخلبؿ بالقواعد المتعم
 .5بالإشيار العقاري"

 
 

 
                                                           

1
٠ْزوٛ فٟ رٖو٠ؼ إػلاْ اٌوغجخ أْ ٠زُ ثّٛعت ػمل هٍّٟ ٠ؼٍٓ ػٓ ٛو٠ك وزبثخ اٌظجٜ، ٚإلا وبْ ثبٛلا، ٚلا  -

 ٠ؾزظ ثٙنا الإػلاْ فٟ ِٛاعٙخ اٌغ١و إلا إما وبْ َِغلا )ِْٙوا(.

‌.ِٓ لبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌغيائوٞ 801اٌّبكح  ٠واعغ فٟ مٌه ٔٔ
2

أٍّبء رقٕٟٛٔ، اٌْفؼخ ث١ٓ اٌزْو٠ؼخ الإٍلا١ِخ ٚاٌمبْٔٛ اٌغيائوٞ، كهاٍخ رؤ١ٍ١ٕخ رؾ١ٍ١ٍخ ِمبهٔخ، أٛوٚؽخ ِملِخ  -

١ًٌٕ ّٙبكح كوزٛهاٖ ػٍَٛ فٟ اٌمبْٔٛ، رقٖٔ لبْٔٛ ػمبهٞ، و١ٍخ اٌؾمٛق ٚاٌؼٍَٛ ٚا١ٌَب١ٍخ، لَُ اٌؾمٛق، عبِؼخ 

 . 491، 2012/2013ٓاٌؾبط ٌقٚو، ثبرٕخ، اٌغيائو، 
3

 . 226عّبي ثّٕٛبفخ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
4

٠ِٛب ِٓ  30روفغ كػٜٛ اٌْفؼخ ػٍٝ اٌجبئغ ٚاٌّْزوٞ أِبَ اٌّؾىّخ اٌٛالغ فٟ كائوح افزٖبٕٙب اٌؼمبه فٟ ظوف  -

 ربه٠ـ إػلاْ اٌوغجخ فٟ اٌْفؼخ.

 . 59: ١ٌٍٝ ٍٛجخ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٠ٓواعغ فٟ مٌه 
5

 .  227، ٓٔفَٗعّبي ثّٕٛبفخ، اٌّوعغ  -
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 :الحيازة /خامسا
عمى لـ يعرؼ المشرع الجزائري الحيازة، فتولى الفقو تعريفيا، حيث عرفيا جانب منو      

أنيا: " وضع اليد عمى عقار مع مرور مدة التقادـ المكسب لمممكية، فيؤدي إلى امتلبؾ 
 الفعمية، التي تتجسد في قياـ شخص، وعرفيا جانب آخر بأنيا: " السيطرة 1واضع اليد لو"

بالأعماؿ المادية والقانونية عمى شيء تجوز حيازتو بنية تممكو أو ممارسة حؽ عيني  
 .2عميو سواءا كاف ىذا الشخص مالكا لمشيء، أو غير مالؾ لو"

فبناءا عمى ما سبؽ، فإف الحيازة تقوـ عمى ركنيف، الأوؿ مادي يقصد بو السيطرة      
العقار محؿ الحيازة، وذلؾ بممارسة الأعماؿ المادية عميو، فإف كاف منزلا  الفعمية عمى

سكنو أو أجره لمغير، والثاني معنوي ويراد بو قصد الحائز الظيور بمظير صاحب الشيء 
 .3محؿ الحيازة

فمتى قامت الحيازة صحيحة ومستوفية لكامؿ أركانيا، فإنيا تخوؿ صاحبيا حؽ التمسؾ 
الحيازة عمى أساس التقادـ المكسب، والذي يتـ بإحدى الطريقتيف )عف بممكية العقار محؿ 

 طريؽ التقاضي أو تحرير عقد شيرة(.
  :عن طريق التقاضي -1

 827يمجأ حائز العقار إلى القضاء لرفع دعوى قضائية عمى أساس المادة حيث      
لحائز في ؽ.ـ.ج، وذلؾ في حالة منازعتو في الحيازة مف طرؼ شخص آخر، فإذا نجح ا

استصدار حكـ نيائي ثبت التقادـ المكسب لصالحو، وجب عميو شير ىذا الحكـ في 
المحافظة العقارية حتى تنتقؿ إليو الممكية العقارية محؿ النزاع، حيث يعتبر الشير وحده 

 .4الناقؿ لمممكية العقارية وليس الحكـ القضائي
 
 
 

                                                           
1

 . 59ػّو ؽّلٞ ثبّب، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
2

، ِنووح 30-90آ١ٍب ؽ١ّلُٚ، ٛوق اوزَبة اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ اٌقبٕخ ٌٍلٌٚخ فٟ ٙٛء لبْٔٛ الأِلان ا١ٌٕٛٛخ  -

ِملِخ ١ًٌٕ ّٙبكح اٌّبعَز١و فٟ اٌؾمٛق، لَُ اٌمبْٔٛ اٌقبٓ، فوع اٌمبْٔٛ اٌؼمبهٞ، و١ٍخ اٌؾمٛق، عبِؼخ ِٕزٛهٞ، 

 . 81، 2009/2010ٕٓط١ٕخ، اٌغيائو، لَ
3

 . 83، ٓٔفَٗاٌّوعغ  -
4

 . 231-230عّبي ثّٕٛبفخ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -



 انتقاؿ الممكية العقارية المثقمة بتأميف عيني طرؽ       الثاني         الفصؿ 

43 
 

 :عقد شيرةعن طريق المجوء لمموثق لتحرير  -2
في حالة عدـ وجود منازع لمحائز، وكانت المنطقة التي يوجد فييا العقار محؿ      

الحيازة لـ تشمميا عممية المسح العقاري، فإنو يجوز لمحائز المجوء لمموثؽ لممطالبة بتحرير 
 01عقد شيرة يتضمف الإعتراؼ بممكية العقار محؿ حيازتو، وىذا ما نصت عميو المادة 

المتضمف إجراءات التقادـ المكسب  21/15/1983المؤرخ في  352-83مف المرسوـ رقـ 
عداد عقد شيرة المتضمف الإعتراؼ بالممكية : " كؿ شخص يحوز في تراب بقوليا 1وا 

نوفمبر  12المؤرخ في  74-75التي لـ تخضع حتى الآف للئجراء المحدث رقـ  البمديات
رة، غير منقطعة ولا متنازع عمييا المذكور أعلبه، عقارا مف نوع الممؾ، حيازة مستم 1975

 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75وعمنية وليست مشوبة بمبس، طبقا لأحكاـ الأمر 
والمتضمف القانوف المدني، يمكنو أف يطمب مف الموثؽ المسؤوؿ عف مكتب التوثيؽ 

 .2بالممكية" الاعتراؼيتضمف المختص إقميميا عقد شيرة 
 147-08السالؼ الذكر بموجب المرسوـ التنفيذي  352-83وقد ألغي المرسوـ      

  3 المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكية 19/05/2008المؤرخ في 
ذلؾ بعد أف أوجد المشرع طريقا جديدا لكسب الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب بموجب 

المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية  27/02/2007المؤرخ في  02-07القانوف 
، حيث أصبح سند الممكية يسمـ 4العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري

 لمحائز بعد إجراء تحقيؽ عقاري لمعاينة حؽ الممكية.
 
 
 
 

                                                           
1

، ٠زّٚٓ إعواءاد اٌزمبكَ اٌّىَت ٚإػلاك ػمل اٌْٙوح اٌّزّٚٓ 1983ِبٞ  21ِؤهؿ فٟ  352-83ِوٍَٛ هلُ  -

 148-08ٝ ثّٛعت اٌّوٍَٛ اٌزٕف١نٞ هلُ ، اٌٍّغ1983ِبٞ  4، اٌٖبكه ثزبه٠ـ 21الاػزواف ثبٌٍّى١خ، ط ه ػلك 

‌، ٠زؼٍك ثؼ١ٍّبد اٌزؾم١ك اٌؼمبهٞ ٚر١ٍَُ ّٙبكاد اٌٍّى١خ.2008ِب٠ٛ  19ِؤهؿ فٟ 
2

 . 61ػّو ؽّلٞ ثبّب، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
3

، ٠زؼٍك ثؼ١ٍّبد اٌزؾم١ك اٌؼمبهٞ ٚر١ٍَُ ٍٕلاد اٌٍّى١خ، ط 2008ِبٞ  19ِؤهؿ فٟ  147-08ِوٍَٛ رٕف١نٞ هلُ  -

 . 2008ِبٞ  25، اٌٖبكهح ثزبه٠ـ 26ه ػلك 
4

، ٠زّٚٓ رؤ١ٌٍ إعواء ٌّؼب٠ٕخ ؽك اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ ٚر١ٍَُ ٍٕلاد 2007ف١فوٞ  27ِؤهؿ فٟ  02-07لبْٔٛ هلُ  -

 . 2007ف١فوٞ  28، اٌٖبكهح ثزبه٠ـ 15رؾم١ك ػمبهٞ، ط ه ػلك  اٌٍّى١خ ػٓ ٛو٠ك
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 :السندات الإدارية/ المطمب الثاني
تمجأ الإدارة في سبيؿ تحقيؽ المصمحة العامة إلى نقؿ الممكية العقارية إلييا أو  أحيانا     

إلى غيرىا مف الأشخاص الطبيعية والمعنوية، وتمجأ في سبيؿ ذلؾ إلى مجموعة مف 
الوسائؿ القانونية، المتمثمة أساسا في العقد الإداري الذي تبرمو مع غيرىا مف الأشخاص 

 التدخؿ بإرادتيا المنفردة بموجب القرار الإداري )الفرع الثاني(. الفرع الأوؿ( أو عف طريؽ)
 :العقد الإداري/ الفرع الأول

شخصا معنويا عاما يقصد بالعقود الإدارية تمؾ العقود التي يكوف أحد طرفييا      
 .1كالدولة والولاية والبمدية والمؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية

لناقمة لمممكية العقارية مف طرؼ إدارة أملبؾ الدولة باعتبارىا موثؽ تحرر العقود الإدارية ا
 ، ومف ىذه الحقود نجد:2الدولة

 :عقود البيع /أولا
مثاليا العقد الإداري المتضمف بيع عقار في إطار تسوية البناءات اللبشرعية التي تـ      

مرسوـ التنفيذ  قصدتشييدىا عمى الأراضي العمومية دوف الحصوؿ عمى ترخيص بذلؾ، 
المحدد لشروط تسوية أوضاع الذيف يشغموف  1985أوت  13المؤرخ في  212-85رقـ 

فعلب أراضي عمومية أو خاصة كانت محؿ عقود أو مباني غير مطابقة لمقواعد المعموؿ 
منو عمى: " يعد في  12، أيف نصت المادة 3بيا وشروط إقرار حقوقيـ في التممؾ والسكف

وتسمـ رخصة البناء أو رخصة ، عقد الممكية حسب الشكؿ الإداري إطار ىذا المرسوـ
 .4تجزئة الأرض مع عبارة )تسوية الوضعية("

 
 
 
 

                                                           
1

 .74عّبي ثّٕٛبفخ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
2

ِؾّل ٌؼْبُ، اٌؾّب٠خ اٌمب١ٔٛٔخ ٌٍٍّى١خ اٌؼمبه٠خ اٌقبٕخ فٟ اٌغيائو، هٍبٌخ ١ًٌٕ كهعخ كوزٛهاٖ فٟ اٌمبْٔٛ،  -

 . 283، 2016ٓوٞ، ر١يٞ ٚىٚ، اٌغيائو، رقٖٔ لبْٔٛ، و١ٍخ اٌؾمٛق ٚاٌؼٍَٛ ا١ٌَب١ٍخ، عبِؼخ ٌِٛٛك ِؼّ
3

، ٠ؾلك ّوٚٛ ر٠َٛخ أٚٙبع اٌن٠ٓ ٠ْغٍْٛ فؼلا أهاٟٙ ػ١ِّٛخ 1985أٚد  13ِؤهؿ فٟ  212-85ِوٍَٛ هلُ  -

أٚ فبٕخ وبٔذ ِؾً ػمٛك أٚ ِجبٟٔ غ١و ِطبثمخ ٌٍمٛاػل اٌّؼّٛي ثٙب ّٚوٚٛ إلواه ؽمٛلُٙ فٟ اٌزٍّه ٚاٌَىٓ، ط ه 

 . 1985أٚد  14، اٌٖبكه ثزبه٠ـ 34ػلك 
4

 . 77ػّو ؽّلٞ ثبّب، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
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 :الاستصلاحعقود  /ثانيا

، العقود الإدارية المعدة مف طرؼ مديرية أملبؾ الدولة 1مف أىـ عقود الإستصلبح     
أوت  13المؤرخ في  18-83والمتضمنة استصلبح الأراضي، والمبرمة في ضؿ القانوف 

 724-83والمرسوـ التنفيذي لو رقـ  2، المتعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلبحية1983
، حيث تمنح ممكية الأراضي المراد استصلبحيا بالدينار 1983ديسمبر  10المؤرخ في 

الرمزي، مع اشتراط انجاز برنامج الاستصلبح في أجؿ خمس سنوات، وبذلؾ يعد 
وفقا لأحكاـ ىذا القانوف والمرسوـ طريقا لاكتساب الممكية العقارية في  الاستصلبح

 .3التشريع الجزائري

 :عقود الإمتياز /ثالثا

يعتبر عقد الامتياز الآلية القانونية والاسموب الذي يسمح باستعماؿ أجزاء الاملبؾ الوطنية 
الطابع التعاقدي، ويتعمؽ العمومية استعمالا خاصا متميزا عف الرخصة الادارية فيو يأخذ 

بشغؿ الاملبؾ الوطنية العمومية شغلب خاصا وتفويض المرفؽ العاـ وقد يرد عمى الاملبؾ 
الوطنية الخاصة في إطار منح الامتياز لاستغلبؿ العقار الصناعي والسياحي والفلبحي 

 الوطنية ،تبنى المشرع الامتياز بعد تعديؿ قانوف الاملبؾ 4أو في إطار الترقية العقارية
الذي يحدد شروط وكيفيات منح حؽ  04-08 الأمربعد صدور وكذا  14-08 الأمرب

يتعمؽ بشروط  03-10في اطار القانوف كذلؾ و ،  152-09ومرسومو التنفيذيالامتياز 
 .وكيفيات استغلبؿ الاراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة

 :عقود التنازل /رابعا

تشمؿ عقود التنازؿ عف الممكية العقارية، العقود الإدارية المبرمة بموجب القانوف رقـ      
المتضمف التنازؿ عف الأملبؾ العقارية ذات  1982فيفري  7، المؤرخ في 81-01

                                                           
1

اٌّزؼٍك ثؾ١بىح اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ اٌفلاؽ١خ الاٍزٖلاػ ثمٌٛٙب: " ٠مٖل  18-83ِٓ اٌمبْٔٛ  8ػوفذ اٌّبكح  -

 ثبلاٍزٖلاػ ثّفَٙٛ ٘نا اٌمبْٔٛ وً ػًّ ِٓ ّؤٔٗ أْ ٠غؼً أهاٟٙ لبثٍخ ٌٍفلاؽخ ٕبٌؾخ ٌلاٍزغلاي". 
2

، اٌٖبكه 34، ٠زؼٍك ثؾ١بىح اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ اٌفلاؽ١خ، ط ه ػلك 1983أٚد  13ِؤهؿ فٟ  18-83 لبْٔٛ هلُ -

 . 1983أٚد  16ثزبه٠ـ 
3

 .76-75عّبي ثّٕٛبفخ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
4
جلول‌محدة،‌دور‌الحق‌العيني‌الوارد‌على‌الأملاك‌الوطنية‌في‌تشجيع‌الإستثمار،‌أطروحة‌مقدمة‌لنيل‌شهادة‌‌

‌فارس‌يحي‌جامعة‌السياسية،‌والعلوم‌الحقوق‌كلية‌الخاص،‌القانون‌تخصص‌في‌الحقوق،‌‌ل‌م‌ددكتوراه‌

 .‌061،ص8102/8102المدية،الجزائر،،
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الإستعماؿ السكني أو الميني أو التجاري أو الحرفي التابعة لمدولة والجماعات المحمية 
 .1سيير العقاري والمؤسسات والييئات والأجيزة العموميةومكاتب الترقية والت

لا يحتج بيذه العقود الإدارية الناقمة لمممكية العقارية فيما بيف المتعاقديف أو في      
 .2مواجية الغير إلا مف تاريخ شيرىا في البطاقات العقارية

 :القرار الإداري/ الفرع الثاني
مؿ قانوني صادر عف الإدارة بإرادتيا المنفردة أنو عيعرؼ عمى القرار الإداري      

بغرض إحداث آثر قانوني، سواءا بإنشاء وضع قانوني جديد أو بتعديؿ أو إلغاء وضع 
 .3قانوني قائـ

فالإدارة تيدؼ مف خلبؿ نشاطيا الإداري إلى تحقيؽ المصمحة العامة، فتصدر في      
سبيؿ ذلؾ قرارات إدارية تنقؿ بموجبيا الممكية العقارية إلييا أو إلى غيرىا مف الإدارات 

 والؤسسات، ومف ىذه القرارات:
 :قرارات نزع الممكية لممنفعة العامة /أولا

 1991أفريؿ  27المؤرخ في  11-91إطار القانوف رقـ كالقرارات المتخذة في      
 30، حيث تنص المادة 4المحدد لمقواعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية

لى  منو عمى: " يبمغ القرار الإداري الخاص بنزع الممكية إلى المنزوع منو وا 
 .5المستفيد...."

إصدار قرارات إدارية تنزع بموجبيا الممكية فالمشرع منح الإدارة امتيازات تخوليا      
لمشخص  والعقارية مف الخواص مف أجؿ تحقيؽ المنفعة العامة، وذلؾ نظير تعويض تدفع

 المنتزع منو.
 

                                                           
1

، ٠زّٚٓ اٌزٕبىي ػٓ الأِلان اٌؼمبه٠خ ماد الاٍزؼّبي اٌَىٕٟ أٚ 1981ك٠َّجو  21ِؤهؿ فٟ  01-81لبْٔٛ هلُ  -

إٌّٟٙ أٚ اٌزغبهٞ أٚ اٌؾوفٟ اٌزبثؼخ ٌٍلٌٚخ ٚاٌغّبػبد اٌّؾ١ٍخ ِٚىبرت اٌزول١خ ٚاٌز١١َو اٌؼمبهٞ ٚاٌّؤٍَبد 

 06-2000، ٍِغٝ ثّٛعت اٌمبْٔٛ هلُ 1982ف١فوٞ  10 ، اٌٖبكهح ثزبه٠ـ6ٚا١ٌٙئبد ٚالأعٙيح اٌؼ١ِّٛخ، ط ه ػلك 

 . 2001، ٠زّٚٓ لبْٔٛ اٌّب١ٌخ ٌَٕخ 2000ك٠َّجو  23ِؤهؿ فٟ 
2

 . 79ػّو ؽّلٞ ثبّب، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
3

إٍّبػ١ً ؽجبً، َِؤ١ٌٚخ الإكاهح ػٓ اٌمواهاد اٌغ١و ِْوٚػخ، ِنووح ِملِخ ١ًٌٕ ّٙبكح اٌّبعَز١و فٟ اٌمبْٔٛ  -

رٕظ١ُ إكاهٞ، و١ٍخ اٌؾمٛق ٚاٌؼٍَٛ ا١ٌَب١ٍخ، لَُ اٌؾمٛق، عبِؼخ ا١ٌْٙل ؽّٗ ٌقٚو، اٌٛاكٞ،  اٌؼبَ، رقٖٔ

 . 31، 2014/2015ٓاٌغيائو، 
4

، ٠ؾلك اٌمٛاػل اٌّزؼٍمخ ثٕيع اٌٍّى١خ ِٓ أعً إٌّفؼخ اٌؼ١ِّٛخ، ط ه 1991أفو٠ً  27ِؤهؿ فٟ  11-91لبْٔٛ هلُ  -

 لي ِٚزُّ. ، ِؼ1991ِبٞ  08، اٌٖبكه ثزبه٠ـ 21ػلك 
5

 . 77عّبي ثّٕٛبفخ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
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 :قرارات التأميم/ ثانيا
نوفمبر  8المؤرخ في  73-71القرارات التي تـ اتخاذىا بناءا عمى الأمر  مثاليا     

، حيث كاف يمنح الدولة حؽ اتخاذ قرارات إدارية لتأميـ 1المتضمف الثورة الزراعية 1971
 .2الأراضي لصالح الصندوؽ الوطني لمثورة الزراعية

 :القضائية الأحكام/ المطمب الثالث
المقضي فيو، حيث كؿ مف الأحكاـ والقرارات القضائية الحائزة لقوة الشيء تشمؿ      

تخوؿ أصحابيا حؽ تممؾ الممكية العقارية المثقمة بتأميف عيني، وذلؾ بعد إتماـ إجراءات 
، ومف ىذه الأحكاـ نذكر: الحكـ القاضي برسو المزاد في بيع العقار 3الشير العقاري

 الشفعة )ثانيا( والحكـ الصادر بقسمة الماؿ الشائع )ثالثا(.)أولا(، والحكـ الصادر بتثبيت 
 :حكم رسو المزاد/ الفرع الأول

يعتبر الحكـ الصادر ببيع الممكية العقارية المثقمة بتأميف عيني بمثابة سند ممكية شأنو في 
 ذلؾ شأف السند القانوني المثبت لمممكية، حيث تنتقؿ إلى الراسي عميو المزاد كؿ الحقوؽ
التي كانت لممديف عمى تمؾ الممكية العقارية بما فييا حؽ الممكية، ولا ينتج ىذا الحكـ أثره 

مف  762، وىذا ما نصت عميو المادة 4الناقؿ لمممكية إلا بعد شيره في المحافظة العقارية
المتضمف قانوف الإجراءات المدنية  2008فبراير  25المؤرخ في  09-08الأمر 
نص: " تنقؿ إلى الراسي عميو المزاد كؿ حقوؽ المديف المحجوز عميو والتي ت 5والإدارية

التي كانت لو عمى العقارات و/أو الحقوؽ العينية العقارية المباعة بالمزاد العمني، وكذلؾ 
 كؿ الارتفاقات العالقة بيا، ويعتبر حكـ رسو المزاد سندا لمممكية.

 هلمحافظة العقارية مف أجؿ إشيار يتعيف عمى المحضر القضائي قيد حكـ رسو المزاد با
 مف تاريخ صدوره". (2خلبؿ أجؿ شيريف)

 
 

                                                           
1

ٔٛفّجو  8، اٌٖبكه ثزبه٠ـ 97، ٠زّٚٓ اٌضٛهح اٌيهاػ١خ، ط ه ػلك 1971ٔٛفّجو  8ِؤهؿ فٟ  73-71أِو هلُ  -

 ، ٠زّٚٓ اٌزٛع١ٗ اٌؼمبهٞ. 1990ٔٛفّجو  18، ِؤهؿ فٟ 25-90، ٍِغٝ ثّٛعت لبْٔٛ 1970
2

 . 76ػّو ؽّلٞ ثبّب، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
3

 .81-١ٌ80ٍٝ ٍٛجخ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
4

 .  315-314ِؾّل ٌؼْبُ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
5

، اٌٖبكه 21، ٠زّٚٓ لبْٔٛ الإعواءاد اٌّل١ٔخ ٚالإكاه٠خ، ط ه ػلك 2008فجوا٠و  25ِؤهؿ فٟ  09-08لبْٔٛ هلُ  -

 . 2008أثو٠ً  25اٌٖبكه ثزبه٠ـ 
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 :الحكم الصادر بتثبيت الشفعة/ الفرع الثاني
متى أراد الشفيع الحموؿ محؿ المشتري في عقد بيع عقار في حالات محددة قانونا       

وىذا ما نصت ، 1إلى كؿ مف البائع والمشتريفإنو ممزـ بإعلبف رغبتو بالأخذ بالشفعة 
ؽ.ـ.ج بقوليا: " عمى مف يريد الأخذ بالشفعة أف يعمف رغبتو فييا إلى  799عميو المادة 

كؿ مف البائع أو المشتري في أجؿ ثلبثيف يوما مف تاريخ الإنذار الذي يوجيو إليو البائع 
لا سقط حقو، ويزداد عمى ذلؾ الأجؿ مدة المسافة إف اقتضى الأمر ذلؾ".  أو المشتري وا 

فإذا استجاب المشتري لإعلبف الرغبة الموجو إليو مف الشفيع ولـ يكف العقد مبرـ بيف      
البائع والمشتري قد شير فالمحافظة العقارية، فإنو يتـ إبراـ عقد حموؿ بيف كؿ مف البائع 
والمشتري والشفيع ويشير في السجؿ العقاري، فتنتقؿ الممكية العقارية إلى الشفيع بموجب 

عقد المشير، أما إذا تـ شير العقد المبرـ بيف البائع والمشتري فإنو يستمزـ إبراـ عقد ىذا ال
جديد بيف الشفيع والمشتري والذي يستوجب شيره حتى يصبح مصدرا لانتقاؿ الممكية إلى 

 .2الشفيع
، جاز ليذا الأخير الشفيعمف قدـ مأما إذا لـ يستجب المشتري لإعلبف الرغبة بالشفعة ال

 إلى القضاء المختص إقميميا لاستصدار حكـ قضائي بتثبيت الشفعة، والذي يعتبر المجوء
 803بمثابة سند ممكية لمشفيع مف تاريخ شيره فالمحافظة العقارية، وىذا ما أكدتو المادة  

مف القانوف المدني: " يعتبر الحكـ الذي يصدر نيائيا بثبوت الشفعة سندا لممكية الشفيع 
 .3لقواعد المتعمقة بالإشيار العقاري"وذلؾ دوف إخلبء با

 :الحكم الصادر بقسمة مال مشاع/ الفرع الثالث
إذا تعذرت القسمة الودية لمماؿ الشائع، جاز لمشريؾ الذي يريد الخروج مف الشيوع      

المجوء إلى القضاء لرفع دعوى قضائية بقسمة ىذا الماؿ أماـ المحكمة الواقع في دائرة 
اختصاصيا العقار محؿ القسمة، عمى أف ترفع الدعوى ىنا عمى جميع الشركاء دوف 

لا رفضت الدعو  " ؽ.ـ.ج بقوليا:  724/1ى شكلب، وىذا ما نصت عميو المادة استثناء وا 
                                                           

1
 . 86فخ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓعّبي ثّٕٛب -

2
 .87اٌّوعغ ٔفَٗ، ٓ -

3
هألح ٔوعٌ ٛٛثبي، إٌَلاد اٌّضجذ ٌٍٍّى١خ اٌقبٕخ ٌلأهاٟٙ فٟ اٌمبْٔٛ اٌغيائوٞ، ِنووح ِملِخ ١ًٌٕ ّٙبكح  -

اٌّبعَز١و فٟ اٌؾمٛق الأٍب١ٍخ ٚاٌؼٍَٛ ا١ٌَب١ٍخ، رقٖٔ ػمٛك َِٚؤ١ٌٚخ، و١ٍخ اٌؾمٛق الأٍب١ٍخ ٚاٌؼٍَٛ ا١ٌَب١ٍخ، 

  .  25، 2013/2014ٓبِؼخ اِؾّل ثٛلوح، ثِٛوكاً، اٌغيائو، ع
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إذا اختمؼ الشركاء في اقتساـ الماؿ الشائع فعمى مف يريد الخروج مف الشيوع برفع 
 .1الدعوى عمى باقي الشركاء أماـ المحكمة"

فتقوـ المحكمة بتعييف خبير لتقويـ العقار الشائع وقسمتو حصصا إذا كاف العقار      
، وتجري القسمة في جمسة عمنية عف 2قسمة عينا دوف أف يمحقو نقصاف في قيمتويقبؿ ال

طريؽ الاقتراع، فيحرر بذلؾ محضر يتـ مف خلبلو إصدار حكـ يمنح لكؿ شريؾ نصيبو 
ؽ.ـ.ج بنصيا: " تجري القسمة بطريؽ  327مف العقار الشائع، وىذا ما أكدتو المادة 

ا وتصدر حكما بإعطاء كؿ شريؾ نصيبو الاقتراع، وتثبت المحكمة ذلؾ في محضرى
 . 3المفرز"
ويكوف الحكـ الصادر في ىذه الدعوى حكما مصرحا وكاشفا عف نصيب كؿ      

الشركاء يستوجب شيره في المحافظة العقارية المختصة إقميميا، لترتيب آثاره الناقمة 
 .4لمممكية

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1

ٔٛهح أٚهؽّْٛ، إصجبد اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ اٌقبٕخ فٟ اٌزْو٠غ ٚاٌمٚبء اٌغيائوٞ، ِنووح ١ًٌٕ كهعخ اٌّبعَز١و فٟ  -

 . 45، 2012ٓاٌمبْٔٛ، عبِؼخ ٌِٛٛك ِؼّوٞ، ر١يٞ ٚىٚ، اٌغيائو، 
2

 ق.َ.ط.  324ِٓ اٌّبكح  2اٌفموح فٟ مٌه واعغ ٠ -
3

 . 46، ٓٔفَٗٔٛهح أٚهؽّْٛ، اٌّوعغ  -
4

 . 87عّبي ثّٕٛبفخ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
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 المبحث الثاني
 الممكية العقارية المثقمة بتأمين عيني لانتقال الشروط القانونية

التي تنتقؿ بيا  الشروط والاجراءاتبنفس تنتقؿ الممكية العقارية المثقمة بتأميف عيني      
ممكية العقار والحقوؽ العينية العقارية الخالية مف التأمينات، حيث يستوجب المشرع الشكؿ 

، تحقيقا لاستقرار المعاملبت العقارية الرسمي في المعاملبت الواردة عمى الممكية العقارية
وبعثا لمثقة في نفوس المتعامميف فييا )المطمب الأوؿ(، كما يشترط المشرع تسجيؿ ىذه 
المعاملبت لدى مفتشية التسجيؿ والطابع قصد تحصيؿ مبالغ إضافية لمخزينة العمومية 

فظة العقارية )المطمب الثاني(، بالإضافة إلى ضرورة شير ىذه المعاملبت لدى المحا
الواقع في دائرة اختصاصيا العقار، وذلؾ لترسيـ نقؿ ىذه الممكية إلى الطرؼ الآخر 

 )المطمب الثالث(.
 :في نقل الممكية العقارية الرسمي الشكلشرط / المطمب الأول

وثباتيا، تدخؿ المشرع الجزائري بموجب مف أجؿ ضماف استقرار المعاملبت العقارية      
مستوجبا الشكؿ الرسمي في المعاملبت التي تتضمف نقؿ ممكية عقار 1نصوص قانونية

 والحقوؽ العينية العقارية.
)الفرع  اوتبياف شروط صحتي ةالرسمي الورقة مدلوؿوسنخصص ىذا المطمب لتحديد      

 الرسمية )الفرع الثاني(. لمورقةالأوؿ(، حتى نتوصؿ إلى تحديد القيمة القانونية 
 :اوشروط صحتي ةالرسمي الورقة مدلول/ الفرع الأول

)أولا(، والشروط الواجب توافرىا  ةالرسمي الورقةسنتناوؿ في ىذا الفرع تعريؼ      
 لاكتساب صفة الرسمية )ثانيا(.

 :ةالرسمي الورقةتعريف  /أولا
عقد يثبت فيو موظؼ أو ضابط  "ؽ.ـ.ج العقد الرسمي بأنو:  324عرفت المادة      

عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة عامة، ما تـ لديو أو ما تمقاه مف ذوي الشأف وذلؾ طبقا 
 . "للؤشكاؿ القانونية وفي حدود سمطتو واختصاصو

                                                           
1

ك٠َّجو  15اٌّؤهؿ فٟ  91-70ِٓ الأِو هلُ  12ِٓ ق.َ.ط، ٚاٌّبكح  1ِىوه  324اٌّبكح  ٠واعغ فٟ مٌه ٔٔ -

 ، )ٍِغٝ(. 1970ك٠َّجو  15، اٌٖبكهح ثزبه٠ـ 78، ٠زّٚٓ رٕظ١ُ اٌزٛص١ك، ط ه ػلك 1970



 انتقاؿ الممكية العقارية المثقمة بتأميف عيني طرؽ       الثاني         الفصؿ 

51 
 

وما يلبحظ عمى ىذا التعريؼ أف المشرع استبدؿ كممة "عقد" بكممة "ورقة" المستعممة      
، المتضمف 1988مايو  3المؤرخ في  14-88القانوف قبؿ تعديؿ نص المادة بموجب 

تعديؿ القانوف المدني، والتي يرى فييا )ورقة( الفقو بأنيا التسمية الصحيحة باعتبار العقد 
 .1تصرؼ قانوني يفرغ في الورقة التي يحررىا الموظؼ العاـ

 :ةالرسمي الواجب توفرىا في الورقةشروط ال /ثانيا
شروط محددة قانونا تضمنتيا  اصفة الرسمية، يجب أف تتوفر فيي الورقة تكتسبحتى 
 ؽ.ـ.ج وىي:  324المادة 

 :من أشخاص محددين قانونا الورقةصدور  -1
ؽ.ـ.ج الأشخاص المؤىموف قانونا لإصدار السندات الرسمية  324حددت المادة      
 وىـ: 

 :الموظف العام -أ
وىو الشخص الذي تعينو الدولة لمقياـ بعمؿ مف أعماليا، سواءا كاف ذلؾ بأجر أو      

، وبذلؾ فيو يشمؿ جميع موظفي الدولة التابعيف للئدارات المركزية 2بدوف أجر
 .3واللبمركزية والمؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية

 :الظابط العمومي -ب
سمطة إضفاء الصبغة الرسمية عمى العقود وىو الشخص الذي يخولو القانوف      

 .4والمحررات التي يصدرىا، كالموثؽ والمحضر القضائي
 :المكمف بخدمة عامة -ج

وىو الشخص الذي يقوـ بخدمة عامة، سواءا كاف خاضعا لمقانوف الأساسي العاـ      
 .مدنيةوضابط الحالة ال 5لموظيفة العامة أو لـ يخضع لو، كرئيس المجمس الشعبي البمدي

 
                                                           

1
أؽّل ١ِلٞ، اٌىزبثخ اٌو١ٍّخ ول١ًٌ إصجبد فٟ اٌمبْٔٛ اٌّلٟٔ اٌغيائوٞ، كاه ِ٘ٛخ ٌٍطجبػخ ٚإٌْو ٚاٌزٛى٠غ،  -

 . 90، ٍٕبء ١ّـ، اٌّوعغ اٌَبثك، 13ٓ، 2008ٓاٌغيائو، 
2

١و فٟ اٌمبْٔٛ، فوع لبْٔٛ اٌؼمٛك، و١ٍخ وو٠ُ ١ٕبك، اٌم١ٛك اٌْى١ٍخ فٟ اٌّؼبِلاد اٌؼمبه٠خ، ِنووح ١ًٌٕ ّٙبكح اٌّبعَز -

اٌؾمٛق ٚاٌؼٍَٛ ا١ٌَب١ٍخ، ِلهٍخ اٌلوزٛهاٖ فٟ اٌمبْٔٛ الأٍبٍٟ ٚاٌؼٍَٛ ا١ٌَب١ٍخ، عبِؼخ أوٍٟ ِؾٕل أٌٚؾبط، اٌج٠ٛوح، 

 . 28، 2015ٓاٌغيائو، 
3

 . 15-14ٔٛهح أٚهؽّْٛ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
4

 .93ٍٕبء ١ّـ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
5

 . 30، ٓٔفَٗوو٠ُ ١ٕبك، اٌّوعغ  -
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 :من الموظف في حدود سمطتو واختصاصو الورقةصدور  -2
صفة الرسمية، يشترط أف يصدر وفؽ سمطة واختصاص  المحررحتى يكتسب      

 .بإصدارهالشخص المكمؼ 
 :ةالرسمي الورقةسمطة الشخص المكمف بتحرير  -أ

الرسمي، والتي يشترط  المحرروأىمية الشخص المكمؼ بإصدار يقصد بالسمطة ولاية      
 .1أف تكوف قائمة وقت تحريره لمسند

حيث يجب أف يتمتع الشخص المكمؼ بتحرير السند بالولاية وقت تحرير الولاية: -1أ
 .2السند، فإذا أوقؼ أو عزؿ عف عممو كاف ذلؾ السند باطلب

يكوف أىلب  ةالرسمي الورقةإذا كاف الأصؿ أف الشخص المكمؼ بإصدار  الأىمية: -2أ
التي تدخؿ ضمف اختصاصو، فإف ىناؾ حالات مف التنافي  المحرراتلإصدار جميع 

، كالموثؽ الذي يمتنع عف تحرير الاوراؽىذه  تحريرالمحددة قانونا تمنع ىذا الشخص مف 
يخصو شخصيا أو يخص أشخاصا تربطيـ بو علبقة مصاىرة أو قرابة حتى  ةرسمي ورقة

 .3الدرجة الرابعة
 :ةالرسمي الورقةصاص الشخص المكمف بإصدار اخت -ب

 إقميمي.اختصاص نوعي و اختصاص الإختصاص نوعيف:      
 ةالرسمي الورقةأي يجب أف يكوف الشخص المكمؼ بإصدار النوعي:الإختصاص  -1ب

مختصا موضوعيا في إصداره، فالموثؽ مثلب مختص نوعيا في تحرير عقود نقؿ الممكية 
العقارية بيف الأفراد، وبذلؾ لا يجوز لممحضر القضائي أو محافظ البيع بالمزاد العمني 

 .4تحرير مثؿ ىذه العقود
لكؿ شخص مكمؼ بتحرير سند رسمي حيز جغرافي يباشر  الاختصاص الإقميمي: -2ب

و، فظابط الحالة المدنية مثلب لا يجوز أف يحرر شيادة الإقامة لشخص غير مقيـ فيو عمم
 .5في إقميـ البمدية

                                                           
1

 . 49ع١ٍّخ ىا٠لٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
2

 . 84، 2003ٓرٛف١ك ؽ١َٓ فوط، لٛاػل الإصجبد فٟ اٌّٛاك اٌّل١ٔخ ٚاٌزغبه٠خ، ِْٕٛهاد اٌؾٍجٟ اٌؾمٛل١خ، ٌجٕبْ،  -
3

 . 103ٍٕبء ١ّـ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
4

اٌمبْٔٛ اٌغيائوٞ، ِنووح ِٓ أعً ١ًٔ ّٙبكح اٌّبعَز١و فٟ اٌؾمٛق، وو٠ُ لبْ، ٔمً اٌٍّى١خ فٟ ػمل ث١غ اٌؼمبه فٟ  -

، 2011/2012رقٖٔ لبْٔٛ الأػّبي اٌّمبهْ، و١ٍخ اٌؾمٛق، عبِؼخ ٚ٘واْ، اٌمطت اٌغبِؼٟ ثٍمب٠ل، اٌغيائو، 

ٓ33. 
5

 . 24أؽّل ١ِلٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
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غير أف الموثؽ يمتد اختصاصو الإقميمي إلى كامؿ التراب الوطني، وىذا ما كرستو      
، المتضمف تنظيـ مينة 2006فيفري  20المؤرخ في  02-06مف القانوف رقـ  02المادة 
والتي تنص: " تنشأ مكاتب عمومية لمتوثيؽ تسري عمييا أحكاـ ىذا القانوف  1التوثيؽ

 والتشريع المعموؿ بو، ويمتد اختصاصيا الإقميمي إلى كامؿ التراب الوطني".
 :وفقا للأشكال القانونية ةالرسمي الورقةوجوب تحرير  -3

صفة الرسمية أف يراعي في تحريره الأشكاؿ  الورقةيستوجب المشرع لاكتساب      
لمسندات التي يحررىا  فبالنسبة، 2الرسمية الاوراؽالقانونية التي يقررىا لكؿ نوع مف أنواع 

تسيؿ قراءتو وبدوف اختصار  الموثؽ يشترط أف يتـ تحررىا بالمغة العربية في نص واضح
 .3لأرقاـأو بياض أو نقص، وأف تكتب المبالغ والسنوات والأشير با

 :الرسمية للأوراقالقيمة القانونية / الفرع الثاني
لمشروط المطموبة قانونا، فإنو يكتسب حجية في مواجية  ةالرسمي الورقة متى استوفت 

 )أولا(، كما تكتسب صوره حجية معينة في الإثبات )ثانيا(.الكافة 
 :ة في الإثباتالرسمي الورقةحجية  /أولا

 حجية فيما بيف الأطراؼ، وحجية بالنسبة لمغير. ةالرسمي الورقة تكتسب     
 :فيما بين الأطراف ةالرسمي الورقةحجية -1

" يعتبر العقد الرسمي حجة لمحتوى ؽ.ـ.ج عمى:  6مكرر  324نصت المادة      
 الاتفاؽ المبرـ بيف الأطراؼ المتعاقدة وورثتيـ وذوي الشأف.

لأصؿ، يوقؼ تنفيذ العقد محؿ الاحتجاج غير أنو في حالة شكوى بسبب تزوير في ا
، إيقاؼ بتوجيو الاتياـ، وعند رفع دعوى فرعية بالتزوير، يمكف لممحاكـ حسب الظروؼ

 تنفيذ العقد مؤقتا".
طبقا ليذا النص يكوف حجة بما دوف فيو في مواجية الأطراؼ  ةالرسمي فالورقة     

 4المتعاقدة، ما لـ يطعف فيو بالتزوير
 

                                                           
1

 8، اٌٖبكهح ثزبه٠ـ 14اٌزٛص١ك، ط ه ػلك  ، ٠زّٚٓ رٕظ١ُ ِٕٙخ2006ف١فوٞ  20ِؤهؿ فٟ  02-06لبْٔٛ هلُ  -

 . 2006ِبهً 
2

 . 86رٛف١ك ؽَٓ فوط، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
3

 ، اٌّزّٚٓ رٕظ١ُ ِٕٙخ اٌزٛص١ك.02-06ِٓ اٌمبْٔٛ  26اٌّبكح فٟ مٌه ٔٔ واعغ ٠ -
4

 . 39وو٠ُ ١ٕبك، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
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 إلى نوعيف:  ةالرسمي الورقةوتنقسـ البيانات المدونة في      

 بيانات لا يمكن إثبات عكسيا إلا بالطعن فييا بالتزوير: -أ1

الرسمية بنفسو أو قاـ  الأوراؽوتشمؿ الوقائع التي يقوـ بيا الشخص المكمؼ بتحرير      
لموثؽ والأطراؼ، فيذه ، كتاريخ ومكاف تحرير السند وتوقيع ابيا الأطراؼ تحت مشاىدتو

 .1البيانات تعتبر بيانات رسمية لا يمكف دحضيا إلا بالتزوير

 الضابطوالسبب في منح ىذه السندات ىذه الحجية، راجع لمثقة الموضوعة في      
العمومي، الذي يعتبره المشرع شاىد ممتاز تتميز شيادتو بقيمة استثنائية لا يمكف نقضيا 

 .2إلا بالطعف فييا بالتزوير

 بيانات يمكن إثبات عكسيا بكافة طرق الإثبات: -ب1

وتشمؿ البيانات التي يدلي بيا الأطراؼ أماـ الشخص المكمؼ بإصدار السند      
مو ولـ يشاىدىا، فيقوـ بتدوينيا تحت مسؤوليتيـ، كإقرار الرسمي عف أمور لـ تجري أما

 .3يمكف دحضيا بكافة طرؽ الإثبات لا المشتري بتسممو الشيء المبيع، فيي بيانات

 :بالنسبة لمغير ةالرسمي الورقةحجية  -2

ؽ.ـ.ج عمى: " يعتبر العقد الرسمي حجة لمحتوى الاتفاؽ  6/1مكرر  324نصت المادة 
 الأطراؼ المتعاقدة وورثتيـ وذوي الشأف".المبرـ بيف 

منحصرة فقط عمى الأطراؼ  ةالرسمي الورقةيفيـ مف ىذه الفقرة أف حجية  يمكف اف     
 ةالرسمي الورقةالمتعاقدة وورثتيـ وخمفيـ، ولا يتعداىـ إلى كافة الناس، غير أف حجية 

تسري عمى الكافة، وىو ما أكده الفقو وطبقو القضاء في قراراتو، حيث يسري في حقيـ 
العمومي أو الشخص المكمؼ  الضابطالتصرؼ القانوني الذي أثبتو الموظؼ العمومي أو 

بخدمة عامة في الورقة الرسمية ويحتج بو في مواجيتيـ، ولا يجوز ليـ دحضو إلا 
اختصاص الشخص لأمر بالبيانات التي تدخؿ ضمف بالطعف في بالتزوير إذا تعمؽ ا

المكمؼ بإصدار السند الرسمي وعاينيا بنفسو، أو عف طريؽ الطعف فييا بأي وسيمة مف 
                                                           

1
 . 117ٍٕبء ١ّـ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -

2
 . 48ٔٛهح أٚهؽّْٛ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -

3
 .119، ٓٔفٍَٕٗبء ١ّـ، اٌّوعغ  -
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وسائؿ الإثبات بالنسبة لمبيانات التي حررىا ىذا الشخص نقلب عف الأطراؼ المتعاقدة 
 .1بدوف أف يتحقؽ مف صحتيا

 :في الإثبات ةالرسمي الورقةحجية صور  /ثانيا
 326و  325تناوؿ المشرع الجزائري حجية صور الورقة الرسمية مف خلبؿ المادتيف      

كاف أصؿ الورقة الرسمية موجودا، وحالة ما إذا ؽ.ـ.ج مفرقا بيف حالتيف: حالة ما إذا 
 كاف أصؿ الورقة الرسمية غير موجود.

  :حالة كون أصل الورقة الرسمية موجودا -1
ؽ.ـ.ج عمى: " إذا كاف أصؿ الورقة الرسمية موجودا، فإف  325تنص المادة      

صورتيا الرسمية خطية كانت أو فوتوغرافية تكوف حجة بالقدر الذي تكوف فيو مطابقة 
 للؤصؿ.

وتعتبر الصورة مطابقة للؤصؿ ما لـ ينازع في ذلؾ أحد الطرفيف، فإف وقع تنازع ففي ىذه 
 الأصؿ". عمىالحالة تراجع الصورة 

تكتسب نفس حجية السند الأصمي متى  ةالرسمي الورقةطبقا ليذه المادة، فإف صورة       
 كاف أصؿ الورقة الرسمية موجودا، وكانت الصورة رسمية، فإذا كانت عرفية فلب يعتد

 .2بيا، ولا تكتسب أية حجية 
 :حالة عدم وجود أصل الورقة الرسمية -2

 حالات: 3ف ؽ.ـ.ج بي 326تفرؽ المادة 
وىي الصورة التي تأخذ مف الأصؿ  الحالة الأولى: حجية الصورة الرسمية الأصمية: -

أو غير تنفيذية، والتي منحيا المشرع حجية السند  3مباشرة، سواءا كانت صورة تنفيذية
، وىذا ما أكدتو 4الأصمي، متى كاف مظيرىا الخارجي لا يبعث الشؾ في مطابقتيا لو

 ؽ.ـ.ج. 326/1المادة 
فالصورة في  الحالة الثانية: حجية الصورة الرسمية المأخوذة من الصور الأصمية: -

ىذه الحالة ليست مأخوذة مف الأصؿ مباشرة، بؿ مأخوذة عف الصورة الأصمية المنقولة 
                                                           

1
 . 120، ٓاٌَبثكاٌّوعغ ، ٍٕبء ١ّـ -

2
 . 49أؽّل ١ِلٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -

3
 رىْٛ اٌٖٛهح رٕف١ن٠خ إما رُ ِٙو٘ب ثب١ٌٖغخ اٌزٕف١ن٠خ. -

 . ٚالإكاه٠خ اٌغيائو٠خلبْٔٛ الإعواءاد اٌّل١ٔخ ِٓ  600: اٌّبكح ٠واعغ فٟ مٌه ٔٔ
4

 .124رٛف١ك ؽ١َٓ فوط، اٌّوعغ اٌَبثك،ٓ  -
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عف الأصؿ، والتي منحيا المشرع نفس حجية الصورة الأصمية المأخوذة منيا، بشرط أف 
الأصمية موجودة لمتأكد مف مطابقتيا ليا في حالة قياـ نزاع عمى تكوف الصورة الرسمية 

 ؽ.ـ.ج(. 326/2، )المادة 1ذلؾ
بمثابة  وىي الأصمية:الحالة الثالثة: حجية الصورة الرسمية المأخوذة من الصورة  -

الرسمية الأصمية، وىذا النوع مف الصور لا يكتسب حجية الأصؿ الصورة الثالثة لمصورة 
 .2إلا عمى سبيؿ الاستئناس شأنيا في ذلؾ شأف القرائف القضائية ولا يعتد بيا

 :شرط التسجيل في نقل الممكية العقارية/المطمب الثاني
الإجراء الثاني الذي يتعيف القياـ بو بعد تحرير المعاملبت المتضمنة ىو التسجيؿ      

التسجيؿ لدى ىيئة نقؿ الممكية العقارية المثقمة بتأميف عيني في الشكؿ الرسمي، ويتـ 
مختصة بذلؾ تسمى مصمحة التسجيؿ والطابع، وذلؾ بيدؼ تحصيؿ الجانب الضريبي 

 لمخزينة العمومية.
)الفرع  وأىميتومف خلبؿ ىذا المطمب إلى مفيوـ التسجيؿ )الفرع الأوؿ(،  سنعرج     

 )الفرع الثالث(. لتسجيؿ العقاراتالمتبعة  القانونية الثاني(، والإجراءات
 :مفيوم التسجيل/ الفرع الأول

وقد خصصنا ىذا الفرع لتعريؼ التسجيؿ )أولا( وتبياف خصائصو )ثانيا(، حتى نتوصؿ 
 إلى مقوماتو التي تميزه عف غيره مف المفاىيـ )ثالثا(.

 :تعريف التسجيل /أولا
التسجيؿ، وعرفو جانب مف الفقو بأنو: " إجراء يتـ مف طرؼ لـ يعرؼ  المشرع الجزائري

 .3ظؼ عمومي مكمؼ بالتسجيؿ حسب كيفيات محددة بموجب القانوف"مو 
وعرفو جانب آخر بأنو: " عممية أو إجراء إداري يقوـ بو الموظؼ العاـ في ىيئة عمومية 
بواسطتو يحفظ أو لا يحفظ أثر العممية القانونية التي تقوـ بيا الأشخاص الطبيعية أو 

الموظؼ، ىذه الضريبة تسمى بحؽ  المعنوية، والتي ينجـ عنيا دفع ضريبة إلى
 .4التسجيؿ"

                                                           
1

 . 124ٍٕبء ١ّـ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
2

 . 55أؽّل ١ِلٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
3

، كاه ِ٘ٛٗ ٌٍطجبػخ 3آ١ٍب كٚح، فبٌل هِٛي، الإٛبه اٌمبٟٔٛٔ ٚاٌزٕظ١ّٟ ٌزَغ١ً اٌؼمبهاد فٟ اٌزْو٠غ اٌغيائوٞ، ٛ -

 .18، 2011ٓاٌغيائو،  ٚإٌْو ٚاٌزٛى٠غ،
4

 . 77وو٠ُ لبْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
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فالتسجيؿ طبقا لياذيف التعريفيف عبارة عف إجراء إداري يقوـ بو موظؼ عمومي      
 رعػػػػػوجب المشػانونية التي يستػاملبت القػؿ جميع المعػػػاـ بتسجيػػا لمقيػػػػانونػػؿ قػػػمؤى
 .1ؿتسجيميا، وذلؾ مقابؿ دفع ضريبة تسمى حقوؽ التسجي 

 :خصائص التسجيل /ثانيا
 مف خلبؿ التعريفات السابقة يمكف استخلبص خصائص التسجيؿ والمتمثمة في:      

  :ىو إجراء إداري -1
انونا لمقياـ بذلؾ تسمى مفتشية التسجيؿ ػػة قػة مؤىمػعمومية ػدى ىيئػػفيو يتـ ل     

 .2لوزارة الماليةوالطابع، والتي تتمتع باختصاص إقميمي، وتكوف تابعة سمميا 
 :يقوم بو موظف عمومي -2

يتولى عممية التسجيؿ شخص معيف مف طرؼ الدولة يسمى مفتش التسجيؿ، ولا      
 .3يجوز لأي موظؼ عمومي آخر القياـ بو

 :أنو إجراء بمقابل -3
حيث يقبض مفتش التسجيؿ جراء القياـ بالتسجيؿ، ضريبة تسمى بحقوؽ أو رسوـ      

 .4التسجيؿ
 :ىو إجراء ذو طابع إجباري ونيائي -4

فالمكمؼ بالتسجيؿ ممزـ )مجبر( بأداء حقوؽ التسجيؿ بطرؽ إدارية، وفي حالة التخمؼ 
 .5عف دفعيا يتعرض لعقوبات جبائية مف أجؿ إلزامو عمى دفعيا

 :تمييز التسجيل عن غيره من المفاىيم /ثالثا
 تدعي تمييزه عنيا.يتداخؿ التسجيؿ مع العديد مف المفاىيـ، مما يس     

 :تمييز التسجيل عن الشير-1
يتميز الشير عف التسجيؿ في كوف الشير يتـ في المحافظة العقارية، بينما يتـ      

 مؼػوف الشخص المكػع، كما يختمؼ عنو في كػدى مفتشية التسجيؿ والطابػالتسجيؿ ل
                                                           

1
 . 20آ١ٍب كٚح، فبٌل هِٛي، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -

2
 . 49وو٠ُ ١ٕبك، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -

3
 . 20، ٓٔفَٗآ١ٍب كٚح، فبٌل هِٛي، اٌّوعغ  -

4
 . 78وو٠ُ لبْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -

5
 . 21، ٓٔفَٗآ١ٍب كٚح، فبٌل هِٛي، اٌّوعغ  -
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بالتسجيؿ يسمى مفتش التسجيؿ، أما الشخص المكمؼ بالشير فيسمى بالمحافظ  
 .1العقاري

 :تمييز التسجيل عن التوثيق -2

يتولى وضيفة التوثيؽ ضابط عمومي يسمى الموثؽ، بينما يتولى عممية التسجيؿ      
ضابط عمومي آخر يسمى مفتش التسجيؿ، كما يختمفاف مف حيث الإطار القانوني 

 1970ديسمبر  15المؤرخ في  91-70ـ لكمييما، فالتوثيؽ ينظمو الأمر رقـ المنظ
 09المؤرخ في  105-76، أما التسجيؿ فينظمو الأمر رقـ 2المتعمؽ بتنظيـ مينة التوثيؽ

، كما أف الموثؽ يمنح الصبغة الرسمية لمعقود 3، المتضمف قانوف التسجيؿ1976ديسمبر 
نما يمنحيا تاريخ والوثائؽ، أما مفتش التسجيؿ فلب ي منح الصبغة الرسمية لمعقود العرفية وا 

 .4ثابت

 : 5تمييز التسجيل عن الرسم -3

يختمؼ التسجيؿ عف الرسـ في كوف التسجيؿ يقوـ بو مفتش التسجيؿ، مقابؿ اقتطاع 
، أي أف حقوؽ التسجيؿ تقتطع في شكؿ رسوـ  .6حقوؽ التسجيؿ في شكؿ رسوـ

 :تمييز التسجيل عن الضريبة -4

الضريبة ىي مبمغ مف الماؿ تفرضو الدولة جبرا عمى المكمفيف، دوف مقابؿ وبصفة      
 .7نيائية، وذلؾ في سبيؿ تغطية النفقات العامة أو في سبيؿ تدخؿ الدولة

 
                                                           

1
 . 76ع١ٍّخ ىا٠لٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -

2
 15، اٌٖبكهح ثزبه٠ـ 78، ٠زّٚٓ رٕظ١ُ اٌزٛص١ك، ط ه ػلك 1970ك٠َّجو   15ِؤهؿ فٟ  91-70هلُ  الأِو -

 ، )ٍِغٝ(. 1970ك٠َّجو 
3

 18، اٌٖبكهح ثزبه٠ـ 81، ٠زّٚٓ لبْٔٛ اٌزَغ١ً، ط ه ػلك1976ك٠َّجو  09ِؤهؿ فٟ  105-76هلُ  الأِو -

 ، ِؼلي ِٚزُّ. 1976ك٠َّجو 
4

 . 27-26آ١ٍب كٚح، فبٌل هِٛي، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
5

اٌوٍُ ٘ٛ ػجبهح الزطبع ٠ؤكٜ ِمبثً فلِخ، كْٚ أْ ٠ىْٛ ٕ٘بن رىبفؤ ث١ٓ ل١ّخ اٌوٍُ ٚاٌزىٍفخ اٌؾم١م١خ ٌٍقلِخ  -

 اٌّملِخ.

 . 80: وو٠ُ لبْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٠ٓواعغ فٟ مٌه
6

 . 77، ٓٔفَٗع١ٍّخ ىا٠لٞ، اٌّوعغ  -
7

ِؾفٛظ ثوؽّبٟٔ، اٌٚو٠جخ اٌؼمبه٠خ، كهاٍخ فٟ اٌمبْٔٛ اٌغيائوٞ ٚاٌزْو٠ؼبد اٌّمبهٔخ، كاه اٌغبِؼخ اٌغل٠لح،  -

 . 53، 2009ٓاٌغيائو، 
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ويتميز التسجيؿ عف الضريبة، في كوف مفتش التسجيؿ يقبض مقابؿ إجرائو لمتسجيؿ      
حقوؽ، والتي تشكؿ ضريبة، فيو يتـ بصفة قيرية ونيائية، أي أف المكمؼ بيا مجبر 

 .1بأدائيا
 :التسجيل أىمية/ الفرع الثاني

 اقتصادية )أولا(، وأخرى قانونية )ثانيا(. أىميةلمتسجيؿ      
 :الاقتصادية لمتسجيل الأىمية /أولا

دور ىاـ في تحصيؿ الدولة لمجانب الضريبي لصالح الخزينة العمومية لو التسجيؿ      
" المتضمف مينة التوثيؽ بقوليا:  27-88مف القانوف رقـ  28وىذا ما أكدتو المادة 

 يحصؿ الموثؽ الحقوؽ والرسوـ بمختمؼ أنواعيا لحساب الدولة مف الأطراؼ الممزميف
ة عمى الأطراؼ بصدد ػالغ الواجبػالضرائب المب ةاضػػاشرة بقبػػع مبػبتسديدىا، ويدف

الضريبة، وفضلب عف ذلؾ، يتعيف عميو فتح حساب خاص لدى الخزينة ليودع فيو المبالغ 
 .2التي يحوزىا"

يخضع لرسـ تسجيؿ ويختمؼ رسـ التسجيؿ باختلبؼ السندات الرسمية، فمنيا مف      
 .3أو تصاعدي، مف يخضع لرسـ تسجيؿ نسبي ثابت ومنيا 

 :القانونية لمتسجيل الاىمية /ثانيا
يمنح التسجيؿ السندات العرفية التي يحررىا الأطراؼ فيما بينيـ تاريخا ثابتا، حتى تكوف 

 مف ؽ.ـ.ج: " لا يكوف العقد  328حجة في مواجية الغير، وىذا ما أكدتو المادة ليا 
العرفي حجة عمى الغير في تاريخو إلا منذ أف يكوف لو تاريخ ثابت، ويكوف تاريخ العقد 

 : ابتداءثابتا، 
 .4مف يوـ تسجيمو...." -

 
 
 

                                                           
1

 .26آ١ٍب كٚح، فبٌل هِٛي، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
2

 . 167ػّو ؽّلٞ ثبّب، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
3

 ِٓ لبْٔٛ اٌزَغ١ً.  3ٚ  2اٌّبكر١ٓ فٟ مٌه ٔٔ  واعغ٠ -
4

 .68ٍٕبء ١ّـ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
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 :الإجراءات القانونية المتبعة لتسجيل العقارات/ الفرع الثالث
المتضمنة نقؿ الممكية العقارية المثقمة بتأميف عيني يتعيف عمى المكمؼ إيداع الوثائؽ      

أولا(، وذلؾ في الآجاؿ المحددة قانونا للئيداع )ثانيا(، ليتـ )لدى مفتشية التسجيؿ والطابع 
 التسجيؿ )ثالثا(. وتنفيذ ةبعدىا فحص الوثائؽ المودع

 :إيداع الوثائق بمفتشية التسجيل والطابع /أولا
ألزـ المشرع الشخص المكمؼ بتحرير السندات الرسمية الناقمة لمممكية العقارية المثقمة      

بتأميف عيني، إيداع ىذه السندات لدى مفتشية التسجيؿ والطابع المختصة إقميميا وذلؾ 
في الآجاؿ المحددة قانونا، مع ضرورة إرفاؽ ىذه السندات بالوثائؽ التابعة ليا مف نسخ 

 .1ؼ إجمالية وممخصاتأصمية وكشو 
 :النسخ الأصمية-1

يجب عمى محرري السندات الرسمية إيداع النسخ الأصمية أو الأصوؿ لدى مصمحة 
مف قانوف التسجيؿ: " تسجؿ العقود المدنية  9/1التسجيؿ، وىذا ما نصت عميو المادة 

 والعقود غير القضائية عمى النسخ الأصمية أو البراءات أو الأصوؿ، وتخضع أيضا
كاـ لمتسجيؿ عمى النسخ الأصمية أو الأصوؿ العقود القضائية في القضايا المدنية والأح

والمخالفات"، ليقوـ مفتش التسجيؿ بتحميميا وتكييفيا مف أجؿ  في القضايا الجنائية والجنح
 .2تحصيؿ حقوؽ التسجيؿ

 :الكشوف الإجمالية -2
الممكية العقارية المثقمة  يتعيف عمى الشخص محرر السند الرسمي المتضمف نقؿ    

بتأميف عيني إيداع الكشوؼ الإجمالية لمعقود والأحكاـ، والتي يجب أف تذكر فييا البيانات 
 التالية:

 تاريخ ورقـ العقود والأحكاـ الموجودة في الفيرس. -
 ألقاب وأسماء الأطراؼ ومساكنيـ. -
 نوع العقود والأحكاـ. -
 .المبالغ أو القيـ الخاضعة لمرسـ -

                                                           
1
 .51كريم‌صياد،‌المرجع‌السابق،‌ص‌-

2
‌.57-57آسيا‌دوة،‌خالد‌رمول،‌المرجع‌السابق،‌ص‌-
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الثابتة أو الرسوـ النسبية المستحقة والمتضمنة قرار بمبمغ الرسوـ المدفوعة مبمغ الرسوـ  -
 .1موقعا بصفة قانونية

 :الممخصات -3
 محرروبالإضافة لمممحقيف السابقيف )النسخ الأصمية والكشوؼ الإجمالية(، يمتزـ      

 9/3السندات الرسمية أيضا بإيداع ممخصات العقود والأحكاـ، وىذا ما تضمنتو المادة 
مف قانوف التسجيؿ: " تقدـ ىذه الجداوؿ والمستخرجات إلى مصمحة التسجيؿ في نفس 
الوقت الذي تقدـ فيو النسخ الأصمية أو البراءات"، وىي عبارة عف ممخص تفصيمي يدوف 

ة مجانا، حيث تمخص فيو الأحكاـ الرئيسية لمعقد أو الحكـ عمى استمارة تسمميا الإدار 
وتحرر في نسختيف، حيث تقدـ النسخة الأولى لمفتش التسجيؿ، وترسؿ النسخة الثانية 

مف قانوف  153لمفتشية الضرائب المباشرة أو غير المباشرة، وىذا ما تناولتو المادة 
 . 2التسجيؿ

 :اعمراعاة الآجال القانونية للإيد / ثانيا
 تختمؼ آجاؿ التسجيؿ باختلبؼ المحررات الرسمية وتصريحات النقؿ وفؽ ما يمي:     

 :بالنسبة لممحررات الرسمية-1
 القضائية. والمحرراتتشمؿ ىذه المحررات كؿ مف العقود التوثيقية      

 :الآجال الخاصة بالعقود التوثيقية-أ
مف تاريخ تحريرىا، وذلؾ  ابتداءيتعيف عمى الموثقيف تسجيؿ عقودىـ في أجؿ شير      

مف قانوف التسجيؿ التي تنص: " يجب أف تسجؿ عقود الموثقيف في أجؿ  58طبقا لممادة 
 .3"مف تاريخيا ابتداءشير 

 :الآجال الخاصة بالمحررات القضائية -ب
، ويثبت دفع الرسوـ 4تسجؿ السندات القضائية خلبؿ الشير الذي يمي شير تحريرىا     

 .5بوضع ختـ يحمؿ عبارة " رسـ الطابع لصالح الخزينة"
                                                           

-
1

 .73-72، ٓاٌَبثكآ١ٍب كٚح، فبٌل هِٛي، اٌّوعغ  

-
2

 .90وو٠ُ لبْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ
3

 . 21ٔٛهح أٚهؽّْٛ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
4

ِٓ لبْٔٛ اٌزَغ١ً ػٍٝ: " ٠غت أْ رَغً ػمٛك اٌّٛصم١ٓ ٚأػٛاْ اٌزٕف١ن اٌزبثؼ١ٓ ٌىزبثبد اٌٚجٜ  60/1رٕٔ اٌّبكح  -

 ٚونٌه اٌمواهاد اٌمٚبئ١خ فلاي اٌْٙو اٌنٞ ٠ٍٟ ّٙو إػلاك٘ب". 
5

‌.110ع١ٍّخ ىا٠لٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
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 :الممكية بالنسبة لتصريحات نقل -2
يتـ التصريح بالنقؿ عف طريؽ ممئ المستفيد وثيقة تقدميا الإدارة مجانا، والتي يصرح      

ة الحقيقية لمممكية العقارية والمنتقمة إليو، وتسجؿ في كشؼ خاص يسمى " فييا بالقيم
لدى مصمحة الأمر بالدفع"، والذي يحتج بو في مواجية الغير، ويودع ىذا التصريح 

 .1المراقبة لمتحقؽ مف صحة البيانات الواردة فيو
 وقد تصريحات النقؿ بيف الأحياء )أ(، أو عف طريؽ الوفاة أو الغياب )ب(.

 :النقل بين الأحياء-أ
حدد المشرع ميعاد تسجيؿ تصريحات النقؿ بيف الأحياء بشير، ويبدأ حساب ىذا      

 .2الميعاد مف تاريخ الدخوؿ في الحيازة
 :النقل عن طريق الوفاة أو الغياب -ب

مف النقؿ بسبب الوفاة تسجيؿ التصريح  ديفيأوجب المشرع عمى الأشخاص المستف     
 .3ؿ سنة واحدة تحسب ابتداءا مف يوـ الوفاةبالتركة في أج

أما بالنسبة لمنقؿ عف طريؽ الغياب أو الفقد، فقد حدد المشرع آجاؿ تسجيؿ التصريح      
 .4بالتركة خلبؿ سنة يبدأ حسابيا مف يوـ الدخوؿ في الحيازة المؤقتة

  :التسجيلتنفيذ فحص الوثائق المودعة و  / ثالثا
فحص الوثائؽ المودعة، وذلؾ بالإطلبع عمى السندات ىو مف يتولى مفتش التسجيؿ      

أميف عيني والسندات المرفقة معيا، ليقوـ ػة بتػالرسمية المتضمنة نقؿ الممكية العقارية المثقم
 ؿ ػػػػػػػػػػف أجػػذلؾ مػالصة بػاء مخػػػؿ، لإعطػػوـ التسجيػػد رسػد لتحديػػػؿ العقػا بتحميػػبعدى

 .5ي يتعيف عمى الشخص المكمؼ تسديدىا قبؿ إجراء التسجيؿتسديدىا، والت
 
 
 
 

                                                           

-
1

 .80ّوعغ اٌَبثك، ٓوو٠ُ ١ٕبك، اٌ 
2

 . 111ع١ٍّخ ىا٠لٞ، اٌّوعغ اٌَبثك،ٓ  -
3

 ِٓ لبْٔٛ اٌزَغ١ً.  65اٌّبكح فٟ مٌه ٔٔ واعغ ٠ -
4

 ِٓ لبْٔٛ اٌزَغ١ً.  68اٌّبكح فٟ مٌه ٔٔ واعغ ٠ -
5

 . 94وو٠ُ لبْ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -



 انتقاؿ الممكية العقارية المثقمة بتأميف عيني طرؽ       الثاني         الفصؿ 

63 
 

 :شرط الشير في نقل الممكية العقارية/ المطمب الثالث
مف أجؿ تثبيت وترسيـ انتقاؿ الممكية ييدؼ الشير الى تنظيـ ىوية العقار وذلؾ      

ضرورة شير المعاملبت  1العقارية المثقمة بتأميف عيني إلى الغير، استمزـ المشرع
المتضمنة نقؿ الممكية العقارية لدى المحافظة العقارية المختصة إقميميا، وبذلؾ لا تكوف 

 تمؾ المعاملبت نافذة فيما بيف الأطراؼ أو في مواجية الغير إلا مف تاريخ شيرىا.
وؿ( ونظرا لأىمية ىذا الإجراء خصصنا ىذا المطمب لتحديد مفيوـ الشير )الفرع الأ     

 والإجراءات المتبعة في عممية الشير )الفرع الثاني(.
 :مفيوم الشير/ الأول الفرع
خصائصو )ثانيا(، وتحديد  ستنتاجواسنتناوؿ في ىذا الفرع تعريؼ الشير )أولا(،      
 )ثالثا(. أنظمتو

 :تعريف الشير /أولا
يعرؼ الشير بأنو: " مجموعة القواعد والإجراءات التي تيدؼ إلى تثبيت ممكية عقار      

 .2أو حقوؽ عينية عقارية لشخص معيف أو أشخاص معينيف اتجاه الغير"
إلى تسجيؿ مختمؼ التصرفات الواردة كما عرفو البعض بأنو: " عمؿ فني ييدؼ      

ـ الكافة بيا، إظيارا بوجودىا ليكوف الجميع عمى عمى العقارات بإدارة الشير العقاري لإعلب
 .3بينة مف أمرىا"

ويعرؼ أيضا عمى أنو: " ذلؾ النظاـ الذي يرمي إلى شير التصرفات القانونية التي      
ترمي إلى إنشاء الحقوؽ العينية العقارية، أو نقميا، أو تعديميا، أو اسقاطيا، ويتـ ىذا 
الشير بإثبات التصرفات القانونية المذكورة في سجلبت يمكف الاطلبع عمييا وأخد إفادات 

 .4مف بيانات وقيود" بما جاء فييا
 فالشير العقاري عبارة عف وسيمة وضعيا المشرع في متناوؿ الدولة، لتوفير     

 ارات ػػادي لمعقػارية، وذلؾ مف خلبؿ الوصؼ المػػوؽ العقػالدقيقة عف الحقات المعموم
                                                           

1
، اٌّزّٚٓ اػلاك َِؼ الأهاٟٙ اٌؼبَ ٚرؤ١ٌٍ اٌَغً 74-75ِٓ الأِو  16ٚ 15اٌّبكر١ٓ ٔٔ  لٟ مٌه واعغ٠ -

 اٌؼمبهٞ. 
2

 . 05عّبي ثّٕٛبفخ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
3

َِؼٛك ه٠ٖٚبد، ٔظبَ اٌَغً اٌؼمبهٞ فٟ اٌزْو٠غ اٌغيائوٞ، ِنووح رقوط ١ًٌٕ ّٙبكح اٌّبعَز١و فٟ اٌؼٍَٛ  -

خ اٌؾمٛق، لَُ اٌؼٍَٛ اٌمب١ٔٛٔخ، عبِؼخ اٌؾبط ٌقٚو، ثبرٕخ، اٌغيائو، اٌمب١ٔٛٔخ، رقٖٔ لبْٔٛ ػمبهٞ، و١ٍ

2008/2009ٓ ،08 . 
4

 . 123-122ع١ٍّخ ىا٠لٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
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)الشكؿ والقياسات...( والوصؼ القانوني لمعقارات )تسجيؿ الحقوؽ في الدفاتر أو 
 .1( العقاريةالسجلبت 

 :خصائص الشير العقاري /ثانيا
يتميز الشير العقاري بمجموعة مف الخصائص، والتي تجعمو مميزا عف غيره مف الأنظمة 

 المشابية، وتتمثؿ ىذه الخصائص في: 
 :الطابع الإداري لمشير العقاري-1

أحدثت قميميا، التي المختصة إلأنو يتـ في مصمحة إدارية )المحافظة العقارية(     
، والتي يسيرىا موظؼ يعرؼ السالؼ الذكر 75/74مف الأمر رقـ  20بموجب المادة 

بإسـ " المحافظ العقاري"، والذي يخضع لقانوف الوظيفة العامة، وىذا طبقا لممادة الأولى 
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، والتي تنص عمى: " تحدث  36-76مف المرسوـ رقـ 

مولاية لشؤوف أملبؾ الدولة والشؤوف العقارية، محافظة عقارية لدى المديرية الفرعية ل
 .2يسيرىا محافظ عقاري"

 :الطابع العيني والشخصي لمشير العقاري -2
شير جميع المعاملبت الواردة عمى الحقوؽ العينية العقارية الجزائري يشترط المشرع      

خصية، كعقود الايجار )نقؿ، بيع، تصريح...(، كما يرد الشير عمى بعض الحقوؽ الش
 .3سنة 12التي تزيد مدتيا عف 

 :الطابع الإلزامي لمشير العقاري -3
جعؿ المشرع شير المعاملبت العقارية إلزامي، حتى تكوف ىذه المعاملبت نافذة في      

 .4حؽ الأطراؼ وفي مواجية الغير
 
 
 

                                                           
1
- Amar ALOUI, propriété et régime foncier en Algérie, (05), éditions distribution Houma, Alger, 2009, 

p141. 
2

 .  93وو٠ُ ١ٕبك، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
3

 . 93-92اٌّوعغ ٔفَٗ، ٓ -
4

وو٠ّخ فوكٞ، اٌْٙو اٌؼمبهٞ فٟ اٌزْو٠غ اٌغيائوٞ، ثؾش ِملَ ١ًٌٕ ّٙبكح اٌّبعَز١و فٟ ػٍُ اٌمبْٔٛ اٌقبٓ، فوع  -

 .16، 2007/2008ٓاٌمبْٔٛ اٌؼمبهٞ، و١ٍخ اٌؾمٛق ٚاٌؼٍَٛ ا١ٌَب١ٍخ، عبِؼخ الإفٛح ِٕزٛهٞ، لَٕط١ٕخ، اٌغيائو، 
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 :الشير العقاري أنظمة /ثالثا
 :نظام الشير الشخصي -1

يو ذلؾ النظاـ الذي يعتمد في ف ،ر الشخصي أوؿ نظاـ لمشير العقارييعتبر نظاـ الشي
إشيار المعاملبت العقارية عمى أسماء الأشخاص القائميف بيا، وليس عمى أساس 

 .2فالعقارات في ىذا النظاـ لا تعرؼ بمواقعيا وأرقاميا، بؿ تعرؼ بأسماء مالكييا ،1العقار
اسطة سجميف، يمسؾ الأوؿ حسب الترتيب وتتـ عممية الشير في ىذا النظاـ بو      

الأبجدي للؤسماء، أما الثاني فيمسؾ حسب الترتيب الزمني لتقديـ السندات المتضمنة 
 .3المعاملبت العقارية مف أجؿ إشيارىا

 :نظام الشير العيني -2
في حد ذاتو  يعود الفضؿ في ظيور نظاـ الشير العيني الذي يقوـ عمى العقارات   

بإنشاء بطاقة عقارية خاصة بكؿ وحدة عقارية، الى جيود الاسترالي "روبيرت ريتشار 
ولا يمكف ليذا النظاـ تجسيده في ارض الواقع إلا مف تورانس" الذي كاف عاملب بالميناء، 

لقد ظير ىذا النظاـ نتيجة للبنتقادات  4خلبؿ إعداد مسح عاـ شامؿ لكامؿ التراب الوطني
يتـ الشير في ىذا النظاـ عمى أساس العقارات ف وجيت لنظاـ الشير الشخصيالتي 

بحيث يكوف لكؿ عقار بطاقة عقارية خاصة بو داخؿ السجؿ العقاري، يدوف عمى ىامشيا 
، كما يدوف فييا المعمومات الخاصة بالعقار 5جميع المعاملبت العقارية الواقعة عميو
 تعد ىذه البطاقة بمثابة بطاقة تعريفية. كموقعو، مساحتو، رقمو، وحدوده، وبذلؾ

 :موقف المشرع الجزائري من النظامين -3
مر النظاـ العقاري الجزائري في تطوره بمراحؿ متعاقبة، والتي يمكف تقسيميا إلى 

 .1975، ومرحمة ما بعد 1975مرحمتيف، مرحمة ما قبؿ 
 
 

                                                           
1

 . 15عّبي ثّٕٛبفخ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
2

 . 19وو٠ّخ فوكٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
3

 . 83؛ ١ٌٍٝ ٍٛجخ، اٌّوعغ اٌَبثك، 16ٓ-15، ٓٔفَٗعّبي ثّٕٛبفخ، اٌّوعغ  -
ؽ٠ٛنق ، اٌزول١ُ اٌؼمبهٞ ٚإٌّبىػبد اٌّزورجخ ػ١ٍٗ فٟ اٌمبْٔٛ اٌغيائوٞ، أٛوٚؽخ ١ًٌٕ ّٙبكح اٌلوزٛهاٖ فٟ  ػضّبْ‌-4

 .14،ٓ 2019اٌؾمٛق، رقٖٔ اٌمبْٔٛ اٌقبٓ، و١ٍخ اٌؾمٛق ٚاٌؼٍَٛ ا١ٌَب١ٍخ، عبِؼخ ٠ؾٟ فبهً اٌّل٠خ،
5

ِ٘ٛخ ٌٍطجبػخ ٚإٌْو ٚاٌزٛى٠غ، اٌغيائو، ، كاه 2ِغ١ل فٍفٟٛٔ، ٔظبَ اٌْٙو اٌؼمبهٞ فٟ اٌمبْٔٛ اٌغيائوٞ، ٛ -

2008ٓ ،16-17  . 
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 :1975مرحمة ما قبل  - أ
رحمة، نظاـ الشير الشخصي، الموروث عف تبنى المشرع الجزائري في ىذه الم     

وذلؾ لعدـ انطلبؽ عممية مسح  ،1الاستعمار الفرنسي، والذي مدد العمؿ بو بعد الاستقلبؿ
ف كانت بعض المحاولات التي شرع فييا المشرع الفرنسي أثناء فترة  الأراضي، وا 

 .2الاستعمار
 :1975مرحمة ما بعد  -ب

نظاـ الشير الشخصي، إلى غاية صدور الأمر رقـ استمر المشرع الجزائري في تبني 
المتضمف اعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، أيف تبنى المشرع  75-74

الجزائري وبصفة رسمية نظاـ الشير العيني، إلى جانب تطبيؽ نظاـ الشير الشخصي 
أراضي  الموروث عف الاستعمار الفرنسي، في انتظار الانتياء مف عممية مسح كؿ

 .3الجميورية
 :إجراءات الشير العقاري/ الفرع الثاني

تبدأ عممية الشير بإيداع الوثائؽ المراد شيرىا في المحافظة العقارية )أولا(، ليقوـ      
تسميـ الشير )ثانيا(، ليؤشر بعدىا عمى البطاقة العقارية و بتنفيذ إجراءات المحافظ العقاري 

 الدفتر العقاري )ثالثا(.
 :إيداع الوثائق لدى المحافظة العقارية /أولا

عند إنتياء الأشخاص المكمفيف قانونا بتحرير السندات الرسمية المتضمنة نقؿ      
الممكية العقارية المثقمة بتأميف عيني، يتعيف عمييـ بعدىا إيداع ىذه السندات لدى 

سـ الإيداع المحافظة العقارية المختصة إقميميا مف أجؿ شيرىا، وذلؾ عمى مستوى ق
 .4وعمميات المحاسبة، مع مراعاة الآجاؿ المحددة قانونا

 :الشير اتإجراءتنفيذ  /ثانيا
الإيداع القانوني لموثائؽ والسندات الخاضعة تأكد المحافظ العقاري مف ي أف بعد     

يوما التالية لتاريخ الإيداع، ويكوف  15، يقوـ بإجراء عممية الإشيار خلبؿ لمشير العقاري 
                                                           

1
 . 84؛ ١ٌٍٝ ٍٛجخ، اٌّوعغ اٌَبثك، 135ٓع١ٍّخ ىا٠لٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -

2
 . 26، 2001ٓفبٌل هِٛي، اٌّؾبفظخ اٌؼمبه٠خ وآ١ٌخ ٌٍؾفع اٌؼمبهٞ فٟ اٌزْو٠غ اٌغيائوٞ، لٖو اٌىزبة، اٌغيائو،  -

3
 . 30، ٓٔفَٗفبٌل هِٛي، اٌّوعغ  -

4
 . 171،ٓٔفَٗع١ٍّخ ىا٠لٞ، اٌّوعغ  -



 انتقاؿ الممكية العقارية المثقمة بتأميف عيني طرؽ       الثاني         الفصؿ 

67 
 

وبو ينشأ بحيث لاوجود لحؽ ، التصرؼأثره إلى تاريخ إبراـ  يرتدلمشير أثر فوري، لا 
الممكية العقارية، أو الحؽ العيني التبعي حتى فيما بيف الأطراؼ المتعاقدة إلا مف تاريخ 

 . 75/74مف الامر  16.15طبقا لممادتيف  1يةإشياره بالمحافظة العقار 
 :الدفتر العقاريتسميم  التأشير عمى البطاقة العقارية و /ثالثا

المحافظ العقاري مجموعة مف البطاقات العقارية حسب الترتيب الزـ المشرع 
بحيث تشمؿ كؿ بطاقة عمى تعييف أصحاب الحقوؽ لأصحاب  (PR10)الأبجدي

الشخصية للؤشخاص الطبيعييف والمراجع الخاصة ببطاقة المذكوريف وكذا الشروط 
العقارات ،فاليدؼ مف وجود ىذا النوع مف البطاقات ىو الاطلبع بشكؿ سريع عمى المالؾ 

قيد فيو البيانات ت عمويالعقارات التي لو عمييا حقوؽ عينية فكؿ بطاقة بيا قسميف  ذلؾوك
  2ات الموجودة بالبطاقةخاص بتعييف العقار  سفميالخاصة بصاحب الحؽ وآخر 

ترتب ىذه البطاقات بصفة أبجدية حسب ألقاب الأشخاص أصحاب الحقوؽ، أما    
 3الاشخاص المعنوية ترتب ضمف مجموعة خاصة حسب الترتيب الأبجدي ليا كذلؾ

يشكؿ دليلب قويا مثبتا لمممكية  سند اداري،الذي ىو الدفتر العقاري ثـ التأشير عمى 
السابؽ ذكره، تقيد فيو جميع الحقوؽ  76/63مف المرسوـ  19لممادة العقارية طبقا 

البطاقات  لإنشاءوالتصرفات العقارية وما يرد مف اعباء يسمـ لكؿ مالؾ يكوف حقو قائـ 
ويؤشر عميو المحافظ العقاري   العقارية المتعمقة بالعقارات الواقعة في المناطؽ الممسوحة،

أما والبياض يشطب عميو بخط  سود الذي لا يمحى،مقروءة بالحبر الأو واضحة  بكيفية
 .4الجداوؿ تكوف مرقمة وموقعة

 
 
 
 

                                                           
1

ٍَِّٟ ػجل اٌوؽ١ُ ،آ١ٌخ اٌْٙو اٌؼمبهٞ فٟ أزمبي اٌٍّى١خ اٌؼمبه٠خ ػٍٝ ٙٛء اٌزْو٠غ اٌغيائوٞ، ِمبي ِْٕٛه  -

ثّغٍخ الاٍزبم اٌجبؽش ٌٍلهاٍبد اٌمب١ٔٛٔخ ٚا١ٌَب١ٍخ، اٌٖبكهح ػٓ و١ٍخ اٌؾمٛق ٚاٌؼٍَٛ ا١ٌَب١ٍخ، عبِؼخ  ِؾّل 

 . 213،ٓ 2020، 04،ِغٍل  02ف ثب١ٌٍَّخ، ػلك ث١ٙٛب
2
 .155اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ ؽ٠ٛنق ، ػضّبْ‌-

3
 ػضّبْ ؽ٠ٛنق، اٌّوعغ ٚاٌّٛٙغ ٔفَٗ.-‌
4

 .175ع١ٍّخ ىا٠لٞ، اٌّوعغ اٌَبثك، ٓ -
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 اتمةـــــخال
نتيجة  نظاـ التأمينات العينية ومعظـ التشريعات الاخرى الجزائريأوجد المشرع لقد      

التأمينات الشخصية لاحقا، في توفير الحماية لمدائف ثـ لقصور وسائؿ الضماف العاـ أولا، 
التي تقوـ عمى تخصيص ماؿ معيف بالذات مف أمواؿ المديف و مف خطر إعسار المديف، 

 بالديف، وذلؾ لتشجيع الائتماف ومنح الدائف الثقة والأماف. لضماف الوفاء
تقوـ التأمينات العينية أساسا عمى منح الدائف امتيازات خاصة، تمكنو مف استيفاء      

حقوقو بالأفضمية عف سائر الدائنيف العادييف والتاليف لو في المرتبة، وتتبع الماؿ المثقؿ 
 ي يد كاف.بتمؾ التأمينات والتنفيذ عميو في أ

في ) أو الحقوؽ العينية التبعية ( التأمينات العينية  أحكاـالمشرع الجزائري  نظـ     
وف ػ، المتضمف القان1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الكتاب الرابع مف الأمر 

المدني، والذي عنونو " الحقوؽ العينية التبعية أو التأمينات العينية" وذلؾ مف خلبؿ المواد 
، وتضـ كؿ مف حؽ الرىف بنوعيو رسمي وحيازي، حؽ الاختصاص 1001إلى  882مف 

 وحؽ الامتياز.
غير أنو وخلبفا لمحقوؽ العينية الأصمية، التي تنشأ بصفة مستقمة، فإف الحقوؽ      

العينية التبعية )التأمينات العينية( لا تنشأ بصفة أصمية، بؿ تنشأ تابعة لالتزاـ أصمي 
 وجوده وانقضائو.في تكوف تابعة لو 

ونظرا للؤىمية الاقتصادية الكبيرة التي يكتسبيا العقار عموما والممكية العقارية   
خصوصا، جعؿ الدائف يستيدفيا لتكوف محلب لتأميناتو العينية، حيث تبعث في نفسو الثقة 

 والاطمئناف، وذلؾ بالنظر لمحماية التي أولاىا المشرع لمممكية العقارية.
ىذا ويخضع انتقاؿ الممكية العقارية المثقمة بتأميف عيني إلى مجموعة مف الأحكاـ      

القانونية، حيث تنتقؿ ىذه الممكية بالوسائؿ المحددة قانونا، والمتمثمة في التصرؼ 
القانوني، سواءا تـ ىذا التصرؼ بتوافؽ إرادتيف وذلؾ بموجب عقد البيع، عقد اليبة، أو 

 تـ بإرادة واحدة عف طريؽ الوصية أو الوقؼ. عقد المقايضة، أو
كما تنتقؿ ىذه الممكية نتيجة حدوث واقعة مادية يرتب عمييا القانوف انتقاؿ ىذه      

 الالتصاؽ. الممكية، كالوفاة، الشفعة، الاستيلبء، الحيازة، أو
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ذلؾ عف وتنتقؿ الممكية العقارية المثقمة بتأميف عيني أيضا نتيجة تدخؿ الإدارة، و      
طريؽ تعاقدىا مع الغير بموجب العقد الإداري )كعقود البيع، عقود الاستصلبح، وعقود 

، أو عف طريؽ تدخؿ الإدارة بإرادتيا المنفردة قصد نقؿ ىذه الممكية، وذلؾ الامتياز(
 (. كقرارات نزع الممكية لممنفعة العامة، وقرارات التأميـ بموجب القرار الإداري )

 ازعات المعروضة ػػؿ تدخؿ القضاء لمفصؿ في المنػػة بفعػؿ ىذه الممكيػػقا تنتػػكم     
عميو، وذلؾ بإصداره قرارات حائزة لقوة الشيء المقضي فيو )كحكـ رسو المزاد، حكـ 

 تثبيت الشفعة، الحكـ الصادر بقسمة ماؿ مشاع(.
مقرر لو ومف أجؿ حماية الدائف صاحب التأميف العيني مف خطر فقداف الضماف ال     

منحو المشرع مجموعة مف الامتيازات الخاصة، تخولو حؽ استيفاء دينو بالأفضمية عف 
سائر الدائنيف العاديف والدائنيف الممتازيف التاليف لو في المرتبة، كما تخولو حؽ تتبع الماؿ 

 المثقؿ بالتأميف العيني والتنفيذ عميو في حالة انتقالو إلى الغير.
ولخطورة التعامؿ في الممكية العقارية عمى الذمة المالية لمفرد، أوجب المشرع ضرورة      

نقؿ ىذه الممكية في الشكؿ الرسمي، ويكتسب السند صفة  إفراغ المعاملبت المتضمنة
الرسمية إذا تـ تحريره مف طرؼ أشخاص محدديف قانونا )الضابط العمومي، الموظؼ 

عامة(، وذلؾ في إطار اختصاصيـ النوعي والإقميمي العمومي، شخص مكمؼ بخدمة 
 ووفقا للؤشكاؿ القانونية المحددة لكؿ نوع مف السندات.

لـ يكتفي المشرع بفرضو الشكؿ الرسمي في المعاملبت العقارية، حيث استوجب      
عمى الأشخاص المكمفيف بتحرير السندات الرسمية، ضرورة تسجيؿ ىذه المعاملبت لدى 

 وذلؾ بيدؼ تحصيؿ مداخيؿ إضافية لمخزينة العمومية.تسجيؿ والطابع، مفتشية ال
ومف أجؿ ترسيـ وتثبيت انتقاؿ الممكية العقارية المثقمة بتأميف عيني إلى الغير يشترط      

المشرع ضرورة شير المعاملبت المتضمنة نقؿ ىذه الممكية لدى المحافظة العقارية 
 في الأطراؼ وفي حؽ الغير.عاملبت نافذا المختصة إقميميا، حتى تكوف ىذه الم

المتضمف  74-75إف تبني المشرع الجزائري لنظاـ الشير العيني بموجب الأمر رقـ 
إعداد مسح الأراضي وتأسيس السجؿ العقاري، يعد خطوة إيجابية لمتخمص مف العيوب 

أىـ  ومف استعماري.الكثيرة التي صاحبت تطبيؽ نظاـ الشير الشخصي باعتباره موروث 
ىذه العيوب ازدواجية الشير بحيث يكوف لعقار واحد أكثر مف محرر رسمي الامر الذي 
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يزيد مف تعقيد وضعية العقار، بالتالي عدـ تحقيؽ الاىداؼ المرجوة مف تطبيؽ نظاـ 
الذي تكوف فيو العقارات محؿ اعتبار، والذي يقوـ أساسا عمى عممية مسح الشير العيني، 
 الأراضي العاـ.

 قا مما سبؽ التطرؽ اليو مف خلبؿ ىذه الدراسة انطلب
 خمصنا الى النتائج التالية:

   أف التأمينات العينية لا تؤثر بصورة مباشرة في عممية انتقاؿ الممكية العقارية  -1    
 .المثقمة بيا      
   التي تنتقؿ بيا الممكية العقارية الخالية مف  الطرؽالممكية بنفس حيث تنتقؿ ىذه  -2

 . التأمينات العينية
تختمؼ عنيا في كوف ىذه الأخيرة تنتقؿ إلى الطرؼ الآخر وىي مثقمة ومحممة  -3

 بذلؾ التأميف العيني.
 :فإننا نقدـ الاقتراحات التالية النتائج المتوصؿ اليياومف خلبؿ   
 للؤراضيضرورة تسخير الوسائؿ المادية والبشرية مف اجؿ إتماـ عممية المسح العاـ  -1

 الآجاؿ.عبر كامؿ التراب الوطني في أقرب 
مف ؽ.ـ.ج، حتى يصبح المحرر الرسمي حجة  6مكرر  324تعديؿ نص المادة  -2

 عمى الكافة، وليس فقط عمى الأشخاص المحدديف في ىذه المادة.
 تحديد المقصود بالمنفعة العامة، لتجنب تعسؼ الإدارة في استخداميا ليذا الحؽ. -3
متخصصيف في المجاؿ العقاري، وذلؾ لضماف تطبيؽ القوانيف الخاصة تكويف قضاة  -4

 .حد مف القضايا عمى مستوى المحاكـبالعقار تطبيقا سميما ومف ثـ ال
وختاما نؤكد عمى انو رغـ الجيد المبذوؿ في اعداد المذكرة إلا انو قد يعترييا نقص او 

ونرجو اف نكوف قد وفقنا  سيو الذي يرجع الى طبيعة العمؿ البشري فجؿ مف لا يخطئ،
 ىذا الموضوع .نقاط الظؿ التي تكتنؼ  بعضالى حد ما في ملبمسة 
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Abstract 

The study aims at clarifying the role of in-kind insurance in the field of security and 

the promotion of credit, whereby the creditor is granted an accessory right in kind on a 

debtor's property and is adequately protected against the risk of insolvency and 

bankruptcy of the debtor. Under articles 882 to 1001 of the Algerian Civil Code, 

insurance in kind is provided exclusively by the legislator. It includes both formal and 

possessive types of mortgage right, jurisdiction right, and franchise right. It does not 

give the owner the right to transfer overloaded real property, which may make such 

property a place of transition from debtor to third party, by various means defined by 

law, primarily by legal fact, by administrative bonds, or by judicial judgement holding 

the power of the judgment. To ensure the transfer of this property, which is subject to 

in-kind insurance, the legislator is required to enact special legal procedures that must 

be followed. The legislator requires the official form of all transactions on property, 

and registering such transactions in the inspectorate of Stamps and Registration. The 

legislator also requires formalization of transactions. it at the level of the real estate 

governorate located in its jurisdiction of that property in order to inform others of 

those transactions. Transactions also should be registered at the level of the real estate 

governorate located in its jurisdiction of that property in order to inform others of 

those transactions. 


