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 ملخص:
ابؼدين عن ء بالدين عند بزلف الضمانات شيوعا وأكثرىا أهمية بؼا يحققو من ضمان الوفا يعد الرىن الربظي من أكثر       

على أن  ماستقرار ابؼفاىي، غتَ أن مأنة للدائنتُ للحصول على حقوقهمما لعبو من برصتُ وطفعاليتو و  ، ولا يدكن بذاىلذلك
، فلا يدكن سألة فعالية الرىن الربظي لازمةمردود عليو فالبحث في م ابؼتاحة للدائن أمرمن أفضل الضمانات  الرىن الربظي

متعددة تهدد حقو في الرىن إما   لأوضاع قانونية ابؼرتهن قد يتعرض الدائن قة، ربظي في برقيق الضمان مطلفعالية الرىن ال اعتبار
بالإضعاف أو الإنهاء، منها ما تعلق بحقوق ابؼدين الراىن على العقار ابؼرىون كحقو في الاستئثار بسلطات ابؼلكية، خاصة ما 

ية ملكية العقار ابؼرىون كأن يرد الرىن على عقار بفلوك على الشيوع أو تعلق بالتصرف والاستغلال، ومنها ما تعلق بوضع
 على عقار اشتًاه ابؼدين الراىن من بائع في فتًة التوقف عن الدفع أو على بناية مقامة على  أرض الغتَ.

بوضعية العقار ابؼرىون، بل وقد يتعرض الدائن ابؼرتهن لأوضاع قانونية لا تتعلق بحقوق ابؼدين الراىن على العقار ولا         
بحقوق الدائن ابؼرتهن في مواجهة الغتَ، بدعتٌ على الرغم من قيام الدائن ابؼرتهن بالقيد للمحافظة على مرتبة الرىن والتمتع 

لا بالأفضلية والتتبع يجد نفسو في وضعية بذعل من القيد لا جدوى منو، وأحيانا يبقى يحتفظ بكل ابغقوق التي يرتبها الرىن  إ
أنو حالة ابغائز القانوني وىو ابؼالك ابعديد للعقار ابؼرىون إذا اختار تطهتَ العقار ابؼرىون وتم قبول العرض ابؼقدم من ىذا 
الأختَ من الدائن، فقد تكون القيمة ابؼعروضة من ابغائز أقل من قيمة الدين ومن ثم يجد الدائن ابؼرتهن نفسو في وضعية 

وىذا ما يجعل  الدائن ابؼرتهن، الرىن الذي يتمتع بو تضعف وقد تنهي حقذه الأوضاع قد إضعاف الضمان، عموما كل ى
 .ىن الربظي في برقيق الضمان نسبيةفعالية الر 

 كلمات مفتاحية:
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             Formal mortgage is one of the most common and important guarantees for its 

security of debt default, and its effectiveness, immunization and assurance to creditors 

for their rights cannot be ignored, But the stability of perceptions that mortgages are 

among the best collateral available to the creditor is redeemed, The question of the 

effectiveness of the formal mortgage is needed, The effectiveness of a formal mortgage 

in achieving security cannot be considered absolute, and the creditor may be subject to 

multiple legal conditions that threaten its mortgage right either by impairment or 

termination, including with respect to the debtor's current rights to the encumbered 

property as its right to own ownership powers, In particular, what concerns the 

disposition and exploitation, including the status of ownership of the encumbered 

property, was the return of the mortgage to a property owned by the buyer or to a 

property purchased by the current debtor from a seller during the period of cessation of 

payment or an property located on the land of others.                                                       
          The creditor may be subject to legal conditions that do not relate to the debtor's 

current rights to the property or to the status of the mortgage, but to the rights of the 

creditor to face others, in other words, although the debtor has the restriction to 

maintain the mortgage status and enjoy preference and tracing finds itself in a position 

that makes the restriction useless, Sometimes all the rights that a mortgage makes 

remain, but the case of the legal holder, the new owner of the mortgage, if he chooses to 

clean up the mortgage and the offer from the creditor is accepted, the value offered may 

be less than the value of the debt and the encumbered creditor will find itself in a 

position to weaken the collateral, In general, all of these conditions may weaken and 

end the mortgage right of the creditor, which makes the effectiveness of the formal 

mortgage relative to the guarantee. 

Keywords:  

Formal mortgage; guaranty; amortgagee creditor; a betting debtor; effectiveness. 

 
مقدمة:

لتعزيز الثقة بتُ الدائن إن ابؼعاملات ابؼالية بتُ أفراد المجتمع قد تقوم أحيانا على التداين فكان الضمان لازما 
م استيفاء ، وىذا ما يعكس إرادة ابؼشرع في البحث دائما عن أفضل السبل التي تعزز مراكز الدائنتُ وتضمن بؽوابؼدين

، فكلما كان الدائن مطمئنا في استيفاء حقو كلما تساىل في منح يهم خطر الإنقاص أو إضعاف الضمانحقوقهم وتق
 .ط الوثيق بتُ الضمان والائتمانيعكس الارتبا ماوىذا  ائتمانو للمدين 

إلى ضمانات  ام القانون ابؼدني،كلقد تعددت صور ضمانات الديون من تأمينات شخصية وعينية طبقا لأح
، بفا يستوجب رعتماد الإيجاري والبيع بالإيجاخاصة أملتها تشريعات خاصة وظفت فيها ابؼلكية على سبيل الضمان كالا

حث الدائن إلى أفضلها لاستقرار ابؼعاملات وحفظ ا عن مواطن بـاطر إضعاف الضمان و تقدير ىذه الضمانات بحث
 .ابؼدين سواء تعلقت بالدائن أو ابغقوق
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نح ابؼشرع للدائن ضمانا عاما على بصيع أموال ابؼدين ابؼنقولة منها والعقارية ابغاضرة وابؼستقبلية إلا ما كان فم 
اء ديونو فكل ما يدخل من ، فأموال ابؼدين ضامنة لوف1من القانون ابؼدني 188غتَ قابل للحجز عليو طبقا لنص ابؼادة 

ن بصيع الدائنتُ متساوون في ىذا الضمان فليس ىناك حق أفضلية بينهم ، وأمتة ابؼالية يكون ضمانا للدائنتُذ حقوق في
، ن ذمتوإذ يقسم ىذا الضمان بينهم قسمة الغرماء وليس للدائن حق تتبع أموال ابؼدين التي تصرف فيها للغتَ وخرجت م

 .اء حقوومن ثم فالضمان العام غتَ كاف للدائن إذ قد يتعرض بدقتضاه بؼخاطر بصة تقف حائلا في استيف
مصلحة في بضاية الضمان العام بصلة أعطى ابؼشرع للدائنتُ الذين بؽم ولن يتوقف الأمر عند الضمان العام بل  

، ومن بتُ ىذه الوسائل الدعوى الغتَ ضمان العام بغتُ حلول أجل ديونهممن الوسائل تهدف أساسا إلى ابغفاظ على ال
للمطالبة بحقوق ىذا الأختَ إن ىو تقاعس على مطالبتها طبقا لنص ابؼادة مباشرة والتي يقيمها الدائن على مدين مدينو 

تصرفات ابؼدين والتي يسعى من خلابؽا الدائن إلى عدم نفاذ تصرفات ، ودعوى عدم نفاذ 2من القانون ابؼدني 189
من القانون  191ابؼدين في مواجهتو إذا كان من شأن ىذه التصرفات الإنقاص من الضمان العام طبقا لنص ابؼادة 

ودعوى  4وىذا ما تضمنو قرار المحكمة العليا على أن تصرف ابؼدين ابؼفقر لذمتو شرط بؼباشرة ىذه الدعوى 3ابؼدني
 .والو بدوجب عقود صوريةالتي يسعى من خلابؽا تهريب أمفيها الدائن في تصرفات ابؼدين و  الصورية والتي يطعن

م يبقى الدائن ليس بدنأى عن ابؼخاطر التي تهدد الضمان العام كون وفي ظل ىذه الوسائل ابغمائية للضمان العا
ضروريا  مركز الدائن لمجابهة ىذه ابؼخاطر، لذا كان تعزيز غتَه من الدائنتُ في استيفاء حقوىذا الأختَ ليس لو ما يديزه عن 

ضم ذمة أو أكثر إلى ذمة  ، تأمينات شخصية و تأمينات عينية فيقصد بالأولىات ابػاصة وىي نوعانبذسد في الضمان
، بحيث يصبح للدائن بدلا من مدين واحد مدينان أو أكثر لوفاء بالدين عندما يتخلف ابؼدينابؼدين الأصلي لضمان ا

 .لشخصيةعن الدين والكفالة أىم صورة للتأمينات ا تُ بصيعهم مسؤول ويكونوا
الدائن وينصب ىذا الضمان على العتُ لضمان بزصيص مال معتُ للوفاء بحق  ية فيقصد بهاأما التأمينات العين

العيتٍ التاليتُ لو في ابؼرتبة ودون الوفاء بحق الدائن بالأولوية على غتَه من الدائنتُ العاديتُ والدائنتُ أصحاب الضمان 
بخطر إعسار نها ولا يتأثر ، ويكون للدائن أن يتتبع العتُ ابؼرىونة في أي يد كانت ليستوفي حقو مالتعرض لقسمة الغرماء

، وتعد التأمينات العينية أكثر ضمانا من التأمينات الشخصية كون ىذه الأختَة لا تقي الدائن من بـاطر الضمان ابؼدين
، إذ الكفيل فيها يلتزم بذاه الدائن شخصيا في إطار ذمتو ابؼالية ومتى كانت الفة الذكر حالة الكفالة الشخصيةالعام الس

 .ئن ابؼتمتع بهذه الكفالة الشخصية سيتعرض لقسمة الغرماء لا بؿالةىذه الذمة معسرة فإن الدا
بخلاف التأمينات العينية فإنها تنصب على مال معتُ بذعل الدائن في مأمن من إعسار ابؼدين ومن قسمة  

توفيق بتُ  مصالح  وأىم التأمينات العينية الرىن الربظي بؼا يحققو من ،حق التقدم والتتبع على ىذا ابؼالالغرماء بدا لو من 
ابؼدني وخصو بأحكام خاصة من حيث من القانون  936إلى  882من ابؼواد مو ابؼشرع الدائن وابؼدين وقد نظ

    .بضاية للدائن ابؼرتهن ءنقضاالاثار و والنشأة والآ صائصابػ
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ديون البنوك  كضمان أنشأ ابؼشرع الرىن القانوني بدوجب قوانتُ خاصة لضمان إلا أنو موازاة للرىن الربظي
، وبزضع جل أحكامو للرىن الربظي ابؼنظم في القانون ابؼدني إلا يقع على الأملاك العقارية للمدينو 6 5وابؼؤسسات ابؼالية

 .أنو يتميز ببعض الأحكام ابػاصة جعلت منو أكثر بساطة من الرىن الربظي الوارد في القانون ابؼدني
على اتفاقية القرض بتُ البنك أو ابؼؤسسة ابؼالية والزبون ويتم  إذ يؤسس بقوة القانون بناء من حيث نشأتو 

تسجيلو طبقا للأحكام القانونية ابؼتعلقة بالدفتً العقاري بدبادرة من البنك على أساس اتفاقية القرض التي بست بتُ البنك 
، كما 2003لسنة  ابؼتضمن قانون ابؼاليةو  24/12/2002في  11-02من قانون رقم  96وزبونها طبقا لنص بؼادة 

، كما يعد عقد الرىن القانوني ( سنة30من التجديد بؼدة ثلاثتُ )يعفى القانوني مرتبتو من يوم تسجيلو و يأخذ الرىن 
من قانون الإجراءات  320سندا تنفيذيا ولو نفس قيمة ابغكم النهائي بسنحو المحكمة الصيغة التنفيذية طبقا لنص ابؼادة 

 .السالفة الذكر 96أو ابؼؤسسة ابؼالية بحجز الأملاك العقارية ابؼرىونة  طبقا لنص ابؼادة ابؼدنية حتى يسمح للبنك 
فعلى الرغم بدا يدتاز بو الرىن القانوني من أحكام مرنة مقارنة بالرىن الربظي إلا أن ابؼخاطر التي يتعرض بؽا  

بحيث بذعل الدائن ابؼرتهن في وضعية حرجة تتمثل ، ضمان ىي نفسها في الرىن القانونيالدائن ابؼرتهن في الرىن الربظي  ك
 .عدام الضمان أصلا أو الإنقاص منوفي ان

لدائن لماية ابغمامدى فعالية الرىن الربظي كضمان عيتٍ في برقيق وعلى ىذا الأساس يجدر بنا أن نتساءل 
 ابؼرتهن ؟

 ؟ ة الإنقاص منوون ضمان أو في وضعيبدعتٌ ىل ىناك أوضاع قانونية بذعل الدائن ابؼرتهن د
ارتأينا اتباع ابؼنهج التحليلي غالبا والوصفي أحيانا للتعريف بالأحكام القانونية  للإجابة على ىذه التساؤلات

 :   ابؼقدمة تنحصر في مبحثتُ تاليتُابؼستقرة الثابتة معتمدين على التقيد بدحاور أساسية بؼعابعة الطروحات 
 الربظي بسبب حقوق ابؼدين الراىن : نسبية فعالية الرىن  المبحث الأول
 مضار بستع ابؼدين الراىن بسلطات مالك العقار ابؼرىون :  المطلب الأول
 حالات عدم استقرار ملكية العقار ابؼرىون في يد ابؼدين الراىن:  المطلب الثاني
 ق الرىنالدائن ابؼرتهن بغ باشرةم من حيثفعالية الرىن الربظي  : نسبية المبحث الثاني

 حالات قصور إجراءات القيد والتتبع : لمطلب الأولا
 إضعاف حق الدائن ابؼرتهن عن طريق خيار التطهتَ:  المطلب الثاني

 نسبية فعالية الرىن الرسمي بسبب حقوق المدين الراىنالمبحث الأول : 
س بحقوق الدائن تتنوع بؾالات  قصور الرىن الربظي كضمان إلى عدة أوضاع قانونية تؤدي لا بؿالة إلى ابؼسا

يرتبط بسلطات ابؼدين على  ، وىذه الأوضاع ابػطرة منها مالعقار ابؼرىونابؼرتهن وتضعف ضمانو الذي انصب على ا
ية ومن ثم بحقوق ابؼرىون ومنها ما يرتبط بدلكيتو للعقار ابؼرىون على إثر ما يحدث من حالات قد بسس بهذه ابؼلك العقار

   .الدائن ابؼرتهن
 



                         عنوان المقال                                                                                                                                                                            اسم ولقب المؤلف 

 
 

287 

                                   
 مضار تمتع المدين الراىن بسلطات مالك العقار المرىون المطلب الأول :

يدتاز الرىن الربظي بابؼوازنة بتُ حقوق ابؼدين الراىن باعتباره مالكا للعقار ابؼرىون وحقوق الدائن ابؼرتهن باعتباره  
ستغلال واستعمال العقار ابؼرىون، اىن يتمتع بحق التصرف واصاحب حق دائنية يضمنو الرىن الربظي، فيبقى ابؼدين الر 

قد تؤدي إلى ابؼساس بضمان الدائن ابؼرتهن سواء بالإنقاص  ابسلطات ابؼالك من شأنه استأثر مومن ثم إبقاء ابؼدين الراىن 
 :سيتم تناولو كما يلي وىذا ما والإنهاء

  لمرىونالفرع الأول: حق المدين الراىن في التصرف في العقار ا
العقار ابؼرىون ولا يفقده إن إبرام عقد الرىن كضمان للدائن ابؼرتهن لا يدنع ابؼدين الراىن من التصرف في  

من ، وىذا ما يديز الرىن الربظي عن غتَه من الرىون كالرىن ابغيازي فإذا كان ىذا الأختَ لا يجرد ابؼدين الراىن حيازتو
 .ابؼلكية فإنو يجرده من حيازتو

بقي ابؼدين الراىن مستأثرا بدلكية العقار ابؼرىون فمن باب أولى يبقى لو حق التصرف واستغلال واستعمال فإذا 
من القانون ابؼدني فيحق للمدين الراىن أن يتصرف في عقاره ابؼرىون كيفما  894العقار ابؼرىون وىذا طبقا لنص ابؼادة 

لتصرفات التي يجريها ابؼدين الراىن على العقار ابؼرىون بعد قيد ، بدعتٌ كل اطة أن لا يضر بحق الدائن ابؼرتهنشاء شري
الدائن ابؼرتهن بغقو لا تسري في حقو ويستطيع بفارسة حق التتبع في مواجهة من تصرف إليو ابؼدين الراىن والتمتع 

 .الدائنتُ التاليتُ لو في ابؼرتبةبالأفضلية في مواجهة 
رف ابؼدين الراىن في العقار ابؼرىون إذا ما تم شهر ىذا التصرف قبل أن غتَ أنو قد يتضرر الدائن ابؼرتهن من تص

، ويستوي الأمر سواء تصرف في كل العقار ابؼرىون أو في جزء منو  وفي ىذا الوضع يعد قيد الدائن ابؼرتهن حقو في الرىني
 .سلامة الرىن من الناحية ابؼعنويةابؼدين الراىن قد مس ب

قدانو حق التتبع في مواجهة من تصرف إليو ابؼدين الراىن باعتباره حائزا قانونيا للعقار فيتضرر الدائن ابؼرتهن بف
حق  على أساس عدم سريان ئن ابؼرتهن،ابؼرىون متى تم شهر عقد بيع العقار ابؼرىون قبل قيد حق الرىن من طرف الدا

متى قرر ابغائز القانوني رىنا ربظيا آخر على العقار  ، ويفقد مرتبتو في الرىنابغائز القانوني للعقار ابؼرىون مواجهةفي ن الرى
 .  الرىن قبل الدائن ابؼرتهن الأول ابؼرىون متى قيد دائن ىذا الأختَ حقو في

لا يقتصر الإضرار بالدائن ابؼرتهن جراء تصرفات ابؼدين الراىن على العقار ابؼرىون بل يدتد الإضرار بو حتى ولو و 
 ه منقولا بحسب ابؼآل أو التصرف في العقارات بالتخصيص. تصرف في ىذا العقار باعتبار 

، فهذا التصرف يضر بحق الدائن ابؼرتهن وينقص من العقار ابؼرىون أنقاضا بعد ىدمو قد يقوم ابؼدين الراىن ببيع 
 رىون، فمن حقىذا البيع الطبيعة القانونية للعقار ابؼ ، ومن جهة أخرى يغتَدية للعقار وبالتالي يضعف الضمانالقيمة ابؼا

من القانون ابؼدني  898من ىدم العقار لأن حق الرىن متعلق بو طبقا لنص ابؼادة الراىن أن يدنع ابؼدين  الدائن ابؼرتهن
على أن الراىن ملزم بضمان سلامة الرىن وللدائن ابؼرتهن حق الاعتًاض على كل عمل من شأنو إنقاص الضمان إنقاصا  
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طلب تعيتُ حارس قضائي على ابزاذ كل الوسائل التحفظية الذي يراىا لازمة كأن ي كبتَا ولو في حالة الاستعجال
 .العقار

إلا أننا نفرق في ىذا المجال بتُ عدة افتًاضات وابؼتمثلة في علم ابؼشتًي بالرىن الذي يثقل العقار من عدمو 
 .إذا تم ابؽدم والبيعما     حالة 

، فإن الدائن ابؼرتهن من الرىن قد تم قيده قبل البيع ر ابؼرىون كأن يكونفإذا علم ابؼشتًي بالرىن الذي يثقل العقا
، أما إذا تم بيع ولا يستطيع أن يتملكها بابغيازة حقو استًداد ىذه الأنقاض من يد ابؼشتًي باعتبار ىذا الأختَ سيء النية

يجهل ىذا الرىن ولو أن يتملك ىذه العقار ابؼرىون باعتباره منقولا بحسب ابؼآل ثم تم رىنو بعد ذلك فإن ابؼشتًي 
الأنقاض بابغيازة إذا تسلمها باعتباره حسن النية وما يبقى أمام الدائن ابؼرتهن إلا ابغجز على الثمن في يد ىذا ابغائز 

 .لتقدم بدا يتمتع بو من حق الرىنومستعملا حقو في ا
لعقار أنقاضا فإن ىذا البيع لا يسري في حقو غتَ أن الدائن ابؼرتهن إذا كان يجهل وقت إبرام عقد الرىن ببيع ا 

 .ل التحفظية إذا لم يتم ابؽدم بعدولو أن يتخذ كل الوسائ
وعموما فإن بيع العقار باعتباره منقولا بحسب ابؼآل لا يخلو من بـاطر على حق الدائن ابؼرتهن فتأمينو في ىذا 

لى عقار أصبح ينصب على منقول، فلا يبقى الوضع يتعرض للإضعاف لتغتَ طبيعة الضمان فبعد أن كان ينصب ع
 .7من القانون ابؼدني 211تأمتُ آخر طبقا لنص ابؼادة لفوري للدين أو ابؼطالبة بتقديم أمامو إلا ابؼطالبة بالوفاء ا

ما إذا ولا يتضرر الدائن ابؼرتهن حالة التصرف في العقار ابؼرىون باعتباره منقولا بحسب ابؼآل بل قد يتضرر حالة 
ف ابؼدين الراىن في العقارات بالتخصيص وىي في الأصل منقولات رصدت بػدمة العقار بالطبيعة فتأخذ حكمو تصر 

غير أن المنقول الذي يضعو صاحبو في عقار يملكو، رصدا على "من القانون ابؼدني على أن 683/2طبقا لنص 
الذي يخدم العقار الفلاحي فهو في الأصل منقولا ومثابؽا ابعرار خدمة ىذا العقار أو استغلالو يعتبر عقارا بالتخصيص" 

 .8إلا أنو يأخذ حكم العقار كونو أعد بػدمة ىذا العقار
فإذا فصل ابؼدين الراىن ىذه ابؼنقولات التي أعدت بػدمة العقار وباعها بصفة مستقلة على أساس أنها  

التي يتمتع بو الدائن ابؼرتهن بدوجب عقد الرىن منقولات بطبيعتها الأصلية فإنو بهذا التصرف يكون قد أنقص من الضمان 
 .بؼدين الراىن قد مس بسلامة الرىنويعد ا

ائن ابؼرتهن ولم يتم وفي ىذا الوضع إذا أقدم ابؼدين الراىن على ىذا البيع الذي أنقص الضمان الذي يتمتع بو الد
، أما إذا تم التسليم يحق لو أن يطلب ع التسليمحارس عند الاقتضاء بؼن ، يحق للدائن ابؼرتهن أن يطلب تعيتُالتسليم بعد

التخصيص مرىون ضمن العقار استًداد ىذا العقار بالتخصيص إذا ثبت أن ابؼشتًي سيء النية يعلم أنو اشتًى عقار ب
 .غتٌ عنها، وكل ىذا يجعل الدائن ابؼرتهن في وضعية حرجة تكبده نزاعات ىو في الأصلي

النية في ىذه ابغالة بسلك ىذا الأختَ ىذا العقار بالتخصيص خالصا لو بابغيازة  أما إذا تم التسليم بؼشتًي حسن
، وما يبقى أمامو إلا ابغجز على الثمن في يد ىذا ابؼشتًي ن أن يتمسك في مواجهتو بحق الرىنولا يستطيع الدائن ابؼرته



                         عنوان المقال                                                                                                                                                                            اسم ولقب المؤلف 

 
 

289 

نقصت قيمتو يحق للدائن ابؼرتهن أن يطلب ، وإذا كان العقار ابؼرىون قد دائنا مرتهنامع استعمال حق التقدم باعتباره 
 .من القانون ابؼدني 211نص ابؼادة تأمتُ آخر أو الوفاء الفوري طبقا ل

 راىن في استغلال العقار المرىون الفرع الثاني : حق المدين ال
، فلو رىون في يدهقاء حيازة العقار ابؼلا يدنع من ب يحق للمدين الراىن إدارة العقار ابؼرىون طابؼا أن الرىن الربظي 

بذلك ابغق في استغلالو بكل الأوجو التي يراىا وقبض بشاره إلى غاية التحاقها بالعقار ابؼرىون  وىذا طبقا لنص ابؼادة 
ثماره إلى وقت التحاقها  إن للراىن الحق في إدارة العقار المرىون و في قبض"من القانون ابؼدني على أنو  895
 ."بالعقار

سكنية بغرض ايجارىا  كأن يقيم على العقار منشآتشاء  يوجو استغلالو للعقار كيفما الراىن أن فيستطيع ابؼدين 
، فلا يجوز للدائن ابؼرتهن أن يدنعو أو أن يعارض على ذلك إذا كانت قيمة العقار تغطي قيمة الدين أما إذا  وقبض أجرتها

، فهو الذي يبت فيما لطة التقديرية لقاضي ابؼوضوعوالسكان العكس حق للدائن ابؼرتهن الاعتًاض على ىذا الاستغلال 
، فإذا ثبت أن ىذا الاستغلال لا يضر بحق الدائن 9إذا كان استغلال الراىن للعقار ابؼرىون يضر بالضمان من عدمو

، وذلك لأن ىذه الثمار تصبح ملحقة بالعقار ابؼرىون ىونابؼرتهن حق للمدين الراىن قبض بشار استغلال العقار ابؼر 
 .من يوم تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية ويكون للدائن ابؼرتهن أن ينفذ عليها

إلا أنو قد يتضرر الدائن ابؼرتهن من استغلال ابؼدين الراىن للعقار ابؼرىون ويؤدي ذلك إلى ابؼساس بالضمان 
 .ك وفق حالات بؿددةالذي يتمتع بو ىذا الدائن ويتحقق ذل

ر ابؼرىون ويؤدي ىذا الإيجار إلى نفاذه في مواجهة الدائن ابؼرتهن وىذا ما فقد يقوم ابؼدين الراىن بإيجار العقا
،  فإذا كان عقد الإيجار ثابت التاريخ قبل تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية بدعتٌ 10من القانون ابؼدني  896نصت عليو ابؼادة 

أما إذا  ( سنوات، 9بذاوزت التسع ) تى ولوقد يكون قبل قيد الرىن فهنا يسري في حق الدائن ابؼرتهن مهما كانت مدتو ح
( سنوات ابتداء 9بعد قيد الرىن فلا يسري إلا بؼدة تسع )خ قبل تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية و كان عقد الإيجار ثابت التاري

 . التسع سنوات من تاريخ ابرام عقد الإيجار حتى ولو كانت مدتو تزيد عن
 رة البيع بابؼزاد العلتٍ باعتبارلى ضمان الدائن ابؼرتهن خلال مباشوفي ىذا الوضع فإن الإيجار الطويل ابؼدة يؤثر ع

 .ة بالعقار غتَ ابؼثقل بالإيجاراتأن العقار ابؼثقل بالإيجارات تقل فرص بيعو مع الإنقاص من قيمتو ابؼادية مقارن
يل التنبيو بنزع أما إذا كان الإيجار غتَ ثابت التاريخ قبل تسجيل تنبيو نزع بؼلكية أو كان قد عقد بعد تسج

فإن الإيجار الذي يكون من ا اعتبر من أعمال الإدارة ابغسنة، ومن ثم ابؼلكية ولم تعجل فيو الأجرة فلا يكون نافذا إلا إذ
 .بة وضع يتضرر منو الدائن ابؼرتهنلا يحق لو الاعتًاض عليو وىذا بدثاسنة يسري في حق الدائن ابؼرتهن و أعمال الإدارة ابغ

الإدارية فإن ىذا الإيجار لا يسري في حق من قانون الإجراءات ابؼدنية و  731جوع إلى نص ابؼادة إلا أنو بالر 
، الإيجار التي ليس لها تاريخ ثابتعقود ".... الدائن ابؼرتهن  حتى لو تعلق بأعمال الإدارة ابغسنة بنصها على أنو

" تكون نافذة في حق الدائن الحاجز ، لاحجزالمحجوز عليو بعد قيد أمر ال وعقود الإيجار التي أبرمها المدين
، غتَ أنو مع ذلك  مواجهتو بأعمال الإدارة ابغسنةفهذا النص أعطى بضاية للدائن ابؼرتهن ولم يربط مسألة نفاذ الإيجار في
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ان بعد يجب توحيد النصوص حتى تستقر الأوضاع القانونية فيما يتعلق بدسألة نفاذ عقد الإيجار الغتَ ثابت التاريخ أو ك
ون الإجراءات ابؼدنية من قان 731/2من القانون ابؼدني وابؼادة  1/ 896تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية بتُ كل من نص ابؼادة 

 .و الإدارية
وقد يقوم ابؼدين الراىن بإيجار العقار ابؼرىون بؼدة طويلة وىذا يعد خطرا على ضمان الدائن كونو ينقص من قيمة 

د ويؤدي إلى عدم الإقبال على شرائو باعتبار الإيجارات طويلة ابؼدة تقتًب إلى أعمال التصرف عنو العقار عند البيع بابؼزا
عقود  على إلزام شهر 75-74من الأمر رقم  17وىذا ما ذىب إليو ابؼشرع طبقا لنص ابؼادة  ،11إلى أعمال الإدارة

 .12الطويلة ابؼدة حتى تكون نافذة في مواجهة الغتَ الإيجار
 ، أما( اثنتا عشرة سنة12ولو زاد عن ) الذي تم شهره قبل قيد الرىن يسري في حق الدائن ابؼرتهن حتى فالإيجار 

( اثنتا عشرة سنة  برسب 12قبل تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية فلا يكون نافذا إلا في حدود )إذا لو تم شهره بعد قيد الرىن و 
ر بعد تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية فلا يكون نافذا في حق الدائن ابؼرتهن من تاريخ إبرام عقد الإيجار، أما إذا أبرم عقد الايجا

 .ا اعتبر من أعمال الإدارة ابغسنةإلا إذ
من  17من القانون ابؼدني وابؼادة  896وما يجب الإشارة إليو في ىذا ابؼقام ضرورة توحيد كل من نص ابؼادة 

 17سنوات أما ابؼادة  9حدد ابؼدة بتسع  896ادة ، إذ نص ابؼفيما يخص مدة  عقد الإيجار 75-74الأمر رقم 
 .  ( اثنتا عشرة سنة لازم12)  بددة، وطابؼا النص ابػاص يقيد العام فالعمل ( سنة12ذكر حددتها باثنتي عشرة )السالفة ال

، الةتصرف فيها عن طريق ابغو يما و مقد أما فيما يتعلق أجرة استغلال العقار ابؼرىون فقد يقبضها ابؼدين الراىن
على أن ابؼخالصة بالأجرة مقدما بؼدة  لا تزيد على ثلاث  13من القانون ابؼدني 897/1وىذا ما جاء في نص ابؼادة 

، وتعرف سنوات ولا ابغوالة بها تكون نافذة في حق الدائن ابؼرتهن إذا كان تاريخها ثابتا وسابقا لتسجيل تنبيو نزع ابؼلكية
تزيد على ثلاث سنوات، أما ابغوالة لا ن كثمن بؼدة ع مقدما إلى مالك العقار ابؼرىو ىذه الأجرة بأنها ابؼبالغ التي تدف

، 14حوالة ابؼنتفع من الإيجار الذي دفع بشنو مقدما إلى شخص آخر ليحل بؿلو في الانتفاع بالعقار ابؼؤجرفيقصد بها 
ا ورد في لعقار ابؼرىون ويتحقق ذلك طبقا بؼفالدائن ابؼرتهن قد يتضرر من قبض ابؼدين الراىن للأجرة ابؼتعلقة باستغلال ا

 .رنص ابؼادة السالفة الذك
الأصل أن بشار العقار ابؼرىون تلحق بالعقار ابؼرىون من يوم تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية ومن ثم يحق للمدين الراىن 

لأجرة اللاحقة لتسجيل تنبيو ، أما االسابق لتسجيل تنبيو نزع ابؼلكيةأن يقبض ما استحق من مبلغ إيجار العقار ابؼرىون 
، فإذا قبض ابؼدين الراىن ىذه الأجرة يكون قد ابؼرىون نزع ابؼلكية تكون حقا خالصا بعماعة الدائنتُ وتلحق بالعقار

 .ر بالدائنتُ ابؼرتهنتُ لا بؿالةأض
، ب شهرىاثلاث سنوات و التي لا يج ويتحقق ذلك في حالة ابؼخالصة بالأجرة أو حوالتها عن مدة لا تزيد عن

، وىذا يشكل خطرا الدائن ابؼرتهن لكامل ابؼدةفإذا كان بؽا تاريخ ثابت قبل تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية فإنها تسري في حق 
على الدائن ابؼرتهن بإضعاف الضمان ويتمثل في حرمانو من ىذه الأجرة وإنقاص قيمة العقار عند عرضو للبيع بابؼزاد 

 .15العلتٍ
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 ر تمتع المدين الراىن بسلطات مالك العقار المرىونمضاالمطلب الثاني : 
من شروط الرىن ابؼوضوعية أن يكون ابؼدين الراىن مالكا للعقار ابؼرىون إلا أنو ىناك بعض ابغالات بذعل ىذه 

عديم ابعدوى ولا يحقق الضمان  ابؼلكية بزرج من ذمة ابؼدين الراىن بفا يجعل الرىن الربظي الذي رتبو على العقار
 .لطمأنينة للدائن ابؼرتهناو 

 16: رىن المدين لعقار اشتراه في فترة توقف البائع عن الدفع الفرع الأول
وفي ىذه ابغالة يتملك ابؼدين الراىن العقار ابؼرىون بدوجب عقد بيع إلا أن البائع يكون قد تصرف في ىذا   

وضع قام دائنوا البائع برفع دعوى عدم نفاذ تصرفات ، وفي ىذا الن الراىن في فتًة توقفو عن الدفعالعقار للمشتًي ابؼدي
، إذ لو تم على دائتٍ ابؼشتًي ابؼدين الراىن، وىذا يشكل خطرا لا بؿالة ئع ابؼتوقف عن الدفع في مواجهتهممدينهم البا

ن عليو قبل الوضع إلى ما كاابغكم بعدم نفاذ تصرفات البائع ابؼتوقف عن الدفع في مواجهة دائنيو ترتب عن ذلك  إعادة 
ة  طبقا لكل من ابؼاد 17، وتطبيقا لذلك يتعتُ على ابؼتصرف إليو ابؼدين الراىن رد ابؼال موضوع التصرف إلى التفليسةالبيع

على أنو لا يصح التمسك قبل بصاعة الدائنتُ بالتصرفات الصادرة منذ تاريخ  من القانون التجاري 247و  249
 عقاري أو اتفاقي أو قضائي أو رىن حيازي يتًتب على أموال ابؼدين.التوقف عن الدفع وابؼتعلقة بكل رىم 

ومن ثم ينتهي الأمر بجماعة دائتٍ ابؼدين الراىن ابؼتصرف إليو الانتقال من مركز الدائنتُ ابؼرتهنتُ إلى دائنتُ  
، ابؼساواة في الضمان العامبؼبدأ  عاديتُ يتقدمون في التفليسة بديونهم ويخضعون لقسمة الغرماء مع بقية الدائنتُ تطبيقا

وىذا يشكل وضعا غتَ مستقر بالنسبة لدائتٍ ابؼتصرف إليو ابؼدين الراىن من التمتع بالضمان والطمأنينة لاستيفاء 
إذا لم تستغرق حقوقهم إلى الانتقال إلى مركز الدائن العادي الذي يهدده خطر عدم استيفاء حقو كاملا أو بعزء منو 

 .الأموال كل الديون
 : مخاطر رىن العقار المشاع على حق الدائن المرتهن  نيالفرع الثا

إذا امتلك اثنان "من القانون ابؼدني على أنها  713لقد عرف ابؼشرع ابعزائري ابؼلكية الشائعة طبقا لنص ابؼادة  
إذا لم يقم أو أكثر شيئا و كانت حصة كل منهم فيو غير مفرزة فهم شركاء على الشيوع و تعتبر الحصص متساوية 

 ، دون أن تتًكز حصة كل ون فيها الشيء بفلوكا لعدة أشخاصفالشيوع صورة من صور ابؼلكية يك" كيل على غير ذلدل
فالذي يقسم  حصصا ىو حق ابؼلكية دون أن  ،تتحدد بصفة حسابية في ابغق ذاتو منهم في جانب منو بالذات وإنما

  .يقسم ابؼال ذاتو
ئع متعددين فلابد من تعيتُ حصة كل منهم في ىذا ابؼال ويتم عادة عند بدء الشيوع وبؼا كان ملاك ابؼال الشا 

إن كان صية عتُ ابؼوصى حصة كل موصى لو و ، وإن كان و متَاثا عتُ القانون حصة كل وارث تبعا بؼصدره فإن كان
ة مادام لم يقم ، وقد لا تتعتُ ابغصص فعند ذلك تكون ابغصص متساويحصة كل شريك عقدا تكفل العقد بتحديد

 .18الدليل على غتَ ذلك
ابؼشاع ويكون حقو حق ملكية  فابؼالك على الشيوع باعتباره شريكا يستقل بدلكية حصة شائعة في كل ابؼال

شريطة أن لا يلحق الضرر ، وبذلك يكون لو أن يتمتع بجميع عناصر حق ابؼلكية من تصرف واستغلال واستعمال تامة
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وبذلك يكون للشريك أو الشركاء على الشيوع ابغق في  ،من القانون ابؼدني 714لنص ابؼادة طبقا  بحقوق سائر الشركاء
، ولا يعد الرىن عائقا للقسمة 19من القانون ابؼدني 890ترتيب رىون على ابؼال ابؼشاع لضمان ديونهم طبقا لنص ابؼادة 

 20العينية للعقار الشائع
ة قسمتو أو حالة بـاطر بصة قد يضار منها الدائن ابؼرتهن حال غتَ أن الرىن ابؼنصب على مال مشاع لا يخلو من

 .عدم إمكانية ذلك
يبقى نافذا مهما  من بصيع الشركاء للعقار الشائع و من القانون ابؼدني  890/1قد يصدر الرىن طبقا لنص ابؼادة 

احد من ار الشائع وأخذ كل و ، فإذا بست القسمة لكل العقبعد أو بيعو لعدم إمكانية القسمةكانت نتيجة القسمة فيما 
 الرىن كاء تكون مثقلة بحق الرىن ذلك أن، فإن ىذه ابغصة ابؼفرزة الواقعة في نصيب كل الشر الشركاء حصة مفرزة منو

 .حق الدائن ابؼرتهن في ىذه ابغالة، فلا يدكن تصور أي ضرر  يدس ر بالإبصاع بؼا كان العقار شائعاصاد
 أثر قسمة ابؼال ابؼشاع ابؼرىون على حق الدائن ابؼرتهن؟ىو  ماوعلى ىذا الأساس يثار التساؤل 

للإجابة على ىذا التساؤل يجدر بنا عرض حالات قسمة ابؼال ابؼشاع ابؼرىون والتي يتضرر منها حق الدائن 
 ابؼرتهن ويدكن حصرىا فيما يلي :

 21أولا : رىن الشريك لحصتو الشائعة في العقار الشائع
 حا مادام العقارلشائعة ملكية تامة لو أن يتصرف فيها ويرىنها ويكون رىنو صحيكل شريك يدتلك حصتو ا

من القانون  890/2شائعا، فإذا اقتسم الشركاء العقار بعد ذلك انتقل الرىن إلى النصيب ابؼفرز وىذا ما قضت بو ابؼادة 
ا العقار ثم وقع في نصيبو عند القسمة ابؼدني أنو حالة رىن أحد الشركاء حصتو الشائعة في العقار أو جزء مفرزا من ىذ

يعادل قيمة العقار الذي كان مرىونا في الأصل، ماأعيان غتَ التي رىنها انتقل الرىن بدرتبتو إلى الأعيان ابؼخصصة لو بقدر 
الرىن رىونة فينتقل فالعقار ابؼفرز بعد القسمة الواقع في نصيب الشريك الراىن يحل حلولا عينيا بؿل ابغصة الشائعة ابؼ

 .الربظي إليها
إلا أنو قد يتضرر الدائن ابؼرتهن من ىذه القسمة ويضعف الضمان ابؼقدم لو حالة عدم القيام بالإجراءات 

بإجراء قيد جديد يبتُ فيو القدر  890/2، وىو أن يقوم الدائن ابؼرتهن طبقا لنص ابؼادة اعيدىاو ماللازمة في القانونية 
، وفي ىذا الوضع إذا طره فيو ذوي الشأن بتسجيل القسمةعتُ يوما من الوقت الذي يخالذي انتقل إليو الرىن خلال تس

تأخر الدائن ابؼرتهن عن إجراء القيد ابعديد على العقار الذي انتقل إليو الرىن فإنو يفقد مرتبتو التي كان يتمتع بها في القيد 
 .22ن استيفاء حقو كاملاالأول وبرسب مرتبتو من تاريخ القيد ابعديد والتي قد لا بسكنو م

 :عقارا آخر في نصيب الشريك الراىنثانيا: حالة وقوع        
لا جزء منو بل شريك الراىن لا العقار ابؼرىون و وقد يتضرر الدائن ابؼرتهن من ىذه القسمة حالة ما إذا وقع في نصيب ال 

أن العقار الآخر الذي وقع من نصيب  آل إليو من القسمة عقارا آخر كان شائعا ودخل في القسمة وتبتُ بعد ذلك
، ففي ىذه ابغالة يقع الدائن ابؼرتهن في وضعية إضعاف من العقار الأول الذي  رىنوالشريك الراىن أقل في القيمة 

 .ي آل إليو بعد القسمة قيمة الدينالضمان ومن ثم قد لا يغطي ىذا العقار الذ
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 لراىن:ثالثا: حالة وقوع منقول في نصيب الشريك ا      
في نصيبو وقع  عقار آخر بلوقد يتضرر الدائن ابؼرتهن حالة ما إذا وقع في نصيب الشريك الراىن لا العقار ابؼرىون ولا   

، لأنو وقع في نصيب شريك لم يرىنو ، ففي مثل ىذا الوضع يفقد الدائن ابؼرتهن حقو في الرىن على العقار ابؼرىونمنقول
بظي إلى ابؼنقول الذي وقع في نصيب الشريك الراىن لأن ابؼنقول لا يصح أن يكون بؿلا زد على ذلك لا ينتقل رىنو الر 

 . رتهن حقو في الرىن نتيجة القسمةللرىن الربظي وبالتالي يفقد الدائن ابؼ
 رابعا: حالة وقوع مبلغا من النقود في نصيب الشريك الراىن:       

في  وقع آخر بل عقارأي ع في نصيب الشريك الراىن لا العقار ابؼرىون ولا وقد يتضرر الدائن ابؼرتهن حالة ما إذا وق     
فقط بحق التقدم  اتفظبؿقى ، ففي مثل ىذا الوضع لا يفقد الدائن ابؼرتهن كل حقو في الرىن بل يبصيبو مبلغا من النقودن

 .يس ابؼنقولال بفارستو العقار ولفي استيفاء حقو من ىذه النقود دون التمتع بحق التتبع الذي بؾ
، ففي ارا آخر تم رىنو من بصيع الشركاءوقد يتضرر الدائن ابؼرتهن حالة ما إذا وقع في نصيب الشريك الراىن عق          

مثل ىذا الوضع يفقد الدائن ابؼرتهن مرتبتو في الرىن ويتأخر عن الدائن ابؼرتهن من بصيع الشركاء بؽذا العقار حتى ولو  
 ، وذلك احتًاما بغق الراىن الصادر من بصيع الشركاء.لى مرتبة الدائن الأختَمتقدمة ع كانت مرتبتو 

وعلى ذلك يتقدم الدائن ابؼرتهن من بصيع الشركاء على الدائن ابؼرتهن من الشريك الراىن لأنو ارتهن العقار كلو          
قاسم على العقار الذي انتقل إليو حق ، ويكون كذلك للشركاء حق امتياز ابؼت23من بصيع الشركاء فأصبح آمنا على رىنو

الرىن ضمانا بغقوقهم ابؼتًتبة عن القسمة ويتقدم حق امتياز ابؼتقاسم ىذا الرىن الذي انتقل إلى العقار حتى ولو كان 
"...ولا يضر انتقال الرىن على ىذا الوجو على أنو  890/2امتياز ابؼتقاسم متأخرا في ابؼرتبة وىذا ما قضت بو ابؼادة 

 ".نالشركاء و لا بامتياز المتقاسمي ن صدر من جميعبرى
بالتالي قد لا يحصل بيعو بابؼزاد العلتٍ و  ستوجببفا يوقد يتضرر الدائن ابؼرتهن من استحالة قسمة العقار ابؼرىون 

حقوقو  ى، فيتعرض الدائن ابؼرتهن في ىذه ابغالة بػطر عدم ابغصول علالراىن على أي شيء من ىذا البيعابؼدين  الشريك
من  890/2ة رغم أنو تعرض في نص ابؼادة ر شرع ابعزائري بؽذه الوضعية ابػط، ولم يتعرض ابؼلعدم وجود مال يحجز عليو

 .24القانون ابؼدني بؼسألة أثر القسمة على الدائن ابؼرتهن
 : مخاطر رىن البناية القائمة على أرض الغير على حق الدائن المرتهن  ثالثالفرع ال

ابؼباني القائمة على أرض الغتَ أن يرىنها ومن ثم يكون للدائن ابؼرتهن حق التقدم في استيفاء الدين بؼالك  يجوز
من بشن الأنقاض حالة تهدم ابؼباني ومن التعويض الذي يدفعو مالك الأرض إذا استبقى ابؼباني طبقا للأحكام ابػاصة 

 .25من القانون ابؼدني 889بالالتصاق وىذا طبقا لنص ابؼادة 
ملكها فتكون ستخلص من ىذا النص أنو يجوز لشخص غتَ مالك الأرض أن يقيم على الأرض الغتَ مبان يتي

ابؼباني بفلوكة لشخص آخر، ومثال ذلك كأن يكون صاحب حق انتفاع حصل من مالك الأرض الأرض بفلوكة لشخص و 
و وبانقضاء ابؼدة ابؼتفق عليها يكون مالك الرقبة( ابغق في إقامة منشآت في الأرض على أن تبقى ىذه ابؼنشآت ملك)

بؼالك الأرض إما استبقاء ابؼباني التي يتملكها بدوجب حق الالتصاق ويعطي لصاحب ابؼباني التعويض ابؼتفق عليو أو 
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، أو أن يطلب من صاحب ابؼباني ىدمها وأخذ انقاضها أو بيع ىذه ده القانون طبقا لقواعد الالتصاقالتعويض الذي يحد
من القانون ابؼدني على أن كل ما على الأرض أو برتها من بناء يعتبر من عمل  782ىذا طبقا لنص ابؼادة الأنقاض و 

 .يكون بفلوكا لوو صاحب الأرض  
مع ذلك يجوز أن تقام البينة على أن أجنبيا قد أقام ىذه ابؼباني على نفقتو أو أن مالك الأرض قد خول أجنبيا و  

 .ولو ابغق في إقامة ىذه ابؼنشآت وبسلكهال أو خملكية منشآت كانت قائمة من قب
ا إن ملكية شخص للمباني ابؼقامة على أرض الغتَ ىي ملكية مؤقتة بانقضاء الأجل ابؼتفق عليو يجب على ىذ

بؼالك  ، وحق بؼالك الأرض إما في بسلك ابؼباني بالالتصاق على أن يدفع ىذا الأختَالشخص الأجنبي ابػروج من الأرض
 .26أخذ الأنقاض أو بيعها أن يطلب من مالك ابؼباني ىدمها و ، أو ابغق في لتعويضابؼباني ا

 من 889باعتبار مالك ابؼباني يتمتع بحق ملكية جاز لو أن يرىن ابؼباني ابؼملوكة لو وىذا طبقا لنص ابؼادة 
ن يرىنها وفي ىذه الحالة يجوز لمالك المباني القائمة على أرض الغير أ"على أنو  القانون ابؼدني ويعد رىنو صحيحا

 ومن التعويض الذي يدفعو مالك المباني،يكون للدائن حق التقدم في استيفاء الدين من ثمن الأنقاض إذا ىدمت 
أنو  طابؼا يحق بؼالك الأرض استًداد ما على أرضو من مباني يبقى حق الدائن ابؼرتهن إلا  ..."إذا استبقى المبانيالأرض 

وفي مثل ىذا الوضع قد يتضرر حق  ،داد مالك الأرض لأرضو وما عليهاحق مالك ابؼباني إثر استً  مرتبطا بدا يؤول إليو
 .ط بدا يؤول بؼالك ابؼباني الراىنالدائن ابؼرتهن لأن حقو في الرىن يرتب

حق ىنا يفقد الدائن ابؼرتهن  ض استبقاء ابؼباني مقابل التعويضقد يتضرر الدائن ابؼرتهن إذا اختار مالك الأر ف
لا يعكس القيمة ابغقيقة للمباني  خاصة إذا كان ىذا التعويض لتعويض،االتتبع ويبقى لو إلا حق التقدم على ىذا 

 ابؼرىونة.
يبقى يفقد الدائن ابؼرتهن حق التتبع و ىنا  التهمإزاو اختار مالك الأرض ىدم ابؼباني  يتضرر الدائن ابؼرتهن إذاكما 

 .           للمباني ابؼرىونةابغقيقة يمة الق خاصة إذا كان ىذا الثمن لا يعكس ن الأنقاضلو حق التقدم في استيفاء حقو من بش
 الدائن المرتهن لحق الرىن باشرةعالية الرىن الرسمي من حيث مالمبحث الثاني : نسبية ف        

يتمتع بو، إذ يجد  إن الدائن ابؼرتهن ليس في مأمن دائما لاستيفاء حقو على الرغم من قيده بغق الرىن الذي
العقار  نفسو أحيانا في عدم إمكانية مواجهة الغتَ أو في وضعية الإنقاص من الضمان كما في حالة خيار ابغائز لتطهتَ

 ابؼرىون.
 والتتبع حالات قصور إجراءات القيدالمطلب الأول : 

وىو بدثابة إعلام للغتَ بوجود حق رىن يثقل ،  إلا بعد القيام بإجراءات القيدلا يعد الرىن نافذا في حق الغتَ
"لا يكون نافذا في حق الغير إلا إذا قيد العقد أو من القانون ابؼدني على أنو  904/1العقار وىذا طبقا لنص ابؼادة 

، وذلك دون إخلال بالأحكام المقررة ىذا الغير حقا عينيا على العقار الحكم المثبت للرىن قبل أن يكتسب
 .27إذا كان حق الرىن ينشأ بدجرد إبرام العقد فإن القيد إجراء لازم لنفاذه في مواجهة الغتَف" الإفلاسب
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ابغكم ابؼثبت للرىن  يكون نافذا في حق الغتَ إلا إذا قيد عقد الرىن أو يستخلص من ىذا النص أن الرىن لا
، فالقيد ىو الذي ينشأ حق التقدم راب ىذا الغتَ حقا عينيا على العقالربظي إذا صدر حكم بإثبات الرىن قبل أن يكس

ت نشأة الدين أو إبرام عقد الرىن، ويدكن الدائن ابؼرتهن من ، وليس من وقمرتبة الرىن الربظي من وقت القيدوبرسب 
 . اىن متى قيد ىذا الرىن قبل البيعالتتبع في مواجهة ابؼالك ابعديد للعقار ابؼرىون في حالة بيعو من ابؼدين الر  باشرةم

ا تنازع الدائن ابؼرتهن رىنا ربظيا مع الغتَ يستوجب معرفة من قيد حقو العيتٍ التبعي الأول فإذا قام الغتَ بقيد فإذ
، أما إذا قيد الدائن دم ىذا الغتَ على الدائن ابؼرتهنحقو العيتٍ التبعي قبل أن يقيد الدائن ابؼرتهن رىنا ربظيا حقو فهنا يتق

 . ق عيتٍ تبعي على العقار ابؼرىونالتبعي الأول فإنو يتقدم على ىذا الغتَ الذي يتمتع بح ابؼرتهن رىنا ربظيا حقو العيتٍ
ر أن يسبقو مصلحة الدائن ابؼرتهن تقتضي منو ابؼبادرة إلى إجراء القيد دون تأختَ حتى لا يتعرض بػطغتَ أن 

، وقبل أن يشهر عقد ابؼرتهن ابؼتأخر في القيد الدائن، فيتقدم عليو حتى ولو كان دينو ناشئا بعد دين غتَه إلى إجراء القيد
 .مكن من مباشرة التتبع في مواجهتوملكية ابؼالك ابعديد للعقار ابؼرىون  في حالة بيعو حتى يت

إلا ىناك أوضاع قانونية قد يتضرر منها الدائن ابؼرتهن و بسنعو بالتالي من القيام بإجراء القيد وىذا ما سيؤدي بو 
ولا حق التتبع في مواجهة الغتَ، وأحيانا أخرى يقوم بإجراء القيد كما يتطلبو حق التقدم مباشرة إمكانية  دملا بؿالة إلى ع

 : و  وىذا ما سيتم تناولو كما يليالقانون إلا أنو لا يتمكن الاستفادة من مزايا مباشرة التقدم والتتبع ابؼقررة لصابغ
 ونفاذه  الفرع الأول : حالات منع إجراء القيد

، وقد حصر تى لا يتعرض بؼخاطر بسنعو من ذلكإن الدائن ابؼرتهن بدجرد إبرام عقد الرىن يبادر إلى قيده ح 
 .بيو نزع ابؼلكيةفي تسجيل تنه ابغالات في شهر إفلاس ابؼدين و ابؼشرع ىذ

 : شهر إفلاس المدين  أولا
من يوم ابغكم بشهر إفلاسو طبقا لنص ابؼدين الراىن تاجرا تغل يده عن إدارة أموالو والتصرف فيها  إذا كان 

، وبذلك لا يكون الرىن الربظي الذي يرتبو ابؼدين بعد صدور ابغكم بشهر إفلاسو 28من القانون التجاري 244/1ابؼادة 
 . نشأ الرىن الربظي صحيحا قبل ذلك ، فلا يكون لقيده أي أثر في حقهم حتى لوحق بصاعة الدائنتُ في  نافذا 

من القانون ابؼدني على عدم  904/1ىذا ما أكدتو ابؼادة قيد الرىن في ىذه ابغالة و  وى منبذلك لا جدو 
 .يتعلق الأمر بنفاذ الرىن في مواجهة الغتَ الإخلال بالأحكام ابؼقررة في الإفلاس عندما

 جدوى من قيد إذ لا ،بشهر إفلاس ابؼدين بل يتعدى ذلك على عدم بقاعة القيد بعد ابغكم الأمر لا يقتصرو 
لا يصح التمسك قبل جماعة "على أنو من القانون التجاري  247/5بؼادة الرىون بدجرد التوقف عن الدفع طبقا لنص ا

كل رىن عقاري اتفاقي   -5الدائنين بما يلي من التصرفات الصادرة من المدين منذ تاريخ التوقف عن الدفع :...
 .29"المدين لديون سبق التعاقد عليها كل حق احتكار أو رىن حيازي يترتب على أموالأو قضائي و 

القيد  كم بإفلاس ابؼدين فهنا يتعطل أثرففي ىذا الوضع يتضرر الدائن ابؼرتهن إذا تأخر في قيد رىنو وصدر ابغ
في يصبح الدائن ابؼرتهن دائنا عاديا يخضع لقسمة الغرماء بصاعة الدائنتُ لأنهم من الغتَ و ويكون الرىن نافذا في حق 

          التفليسة.  
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في دفع الغش الذي في ابؼساواة بتُ دائتٍ ابؼفلس و  إن ابغكمة من تعطيل أثر القيد حالة الإفلاس ىو رغبة ابؼشرع         
، أو يحصل تواطؤ بتُ الدائن 30يهدف منو ابؼدين التاجر ابؼفلس إلى بؿاباة أحد دائنيو على الآخرين بتوقيعو حق رىن لو

لى أن يتأخر الدائن عن قيد حقو حتى لا يعلم الغتَ بحقيقة مركز التاجر و يتشجع الغتَ على ابؼرتهن وابؼدين الراىن ع
 .31التعامل معو 

 نيا : تسجيل تنبيو بنزع الملكية ثا
إن ابؼدين الراىن قد يكون لو دائنتُ آخرين فيقوم أحدىم حتى ولو كان دائنا عاديا وقبل أن يقيد الدائن ابؼرتهن  

نفيذ على العقار ابؼرىون بإتباع الإجراءات القانونية إلى غاية التنفيذ بتسجيل تنبيو نزع ابؼلكية، ففي ىذا حقو في الرىن للت
 لا يستطيع الدائن ابؼرتهن الذي لم يقيد حقو أن يقيده بعد ذلك ولا يكون نافذا في حق الدائنتُ الآخرين . الوضع 

يتقاسم معهم باقي الدائنتُ الآخري العاديتُ و ساوى ىنا مع ومن ثم يتضرر الدائن ابؼرتهن من ىذا الوضع كونو يت
 . سمة الغرماء رغم بستعو بحق الرىنق

 ( فضليةالأ) مباشرة حق التقدم  الفرع الثاني : عدم جدوى
من القانون  907إن استيفاء الدائنون ابؼرتهنون بغقوقهم تتحدد طبقا للأسبقية في القيد وىذا طبقا لنص ابؼادة  

 .من القانون ابؼدني 908نص ابؼادة فالقيد ىو الفاصل في ترتيب الدائنتُ وبرسب ابؼرتبة من وقت القيد طبقا ل ،32ابؼدني
إلا أنو قد يتضرر الدائن ابؼرتهن في استيفاء حقو بالأسبقية على الرغم من قيامو بالقيد طبقا للإجراءات القانونية 

من القانون ابؼدني على أن  986/3جاء في نص ابؼادة  وىذا ما وذلك حالة التزاحم مع دائن يتمتع بحق امتياز عام
، ولا حاجة للإشهار أيضا في حق التتبعحقوق الامتياز العامة ولو كانت متًتبة على عقار لا يجب فيها الإشهار ولا 

ابؼرتبة أي حق امتياز  ، وىذه ابغقوق ابؼمتازة بصيعا تسبق فيامنة بدبلغ مستحق للخزينة العامةحقوق الامتياز العقارية الض
، ولا ينحصر فقدان الدائن بغق الأفضلية و التتبع أمام حقوق الامتياز حق رىن ربظي مهما كان تاريخ قيدهعقاري أو 

تتمثل فيما  العام بل ىناك بعض الاوضاع يتضرر فيها الدائن ابؼرتهن في استيفاء حقو بالأسبقية أمام حقوق امتياز أخرى
 :يلي

على أن ىذه ابؼبالغ  ،ائن ابؼرتهن في استيفاء حقو بالأسبقية بالنسبة لامتياز ابؼصروفات القضائيةقد يتضرر الدف
وكذا ابؼبالغ من القانون ابؼدني،  990طبقا لنص ابؼادة  كان بفتازا أو مضمونا برىن ربظي  تستوفى قبل أي حق آخر ولو

ولو كان بفتازا أو مرىونا ماعدا ابؼصاريف القضائية طبقا  تستوفى قبل أي دينابؼستحقة للخزينة العامة من ضرائب ورسوم 
عن الغرفة ابؼدنية بتاريخ  1275081من القانون ابؼدني وأكده قرار المحكمة العليا رقم  991لنص ابؼادة 

أو امتياز ابؼبالغ ابؼستحقة للمقاولتُ أو ابؼهندستُ ابؼعماريتُ الذين عهد بؽم بتشييد أو ترميم وكذا  15/11/201833
هم بالأسبقية من بشن التحسينات ، فهؤلاء يستوفون حقوقمن القانون ابؼدني 1000ص ابؼادة صيانة أبنية طبقا لن

 . ىم لاحقا على قيد الدائن ابؼرتهنالإنشاءات ولو كان قيدو 
 1001 طبقا لنص ابؼادة قية أمام امتياز الشريك ابؼتقاسمكما قد يتضرر الدائن ابؼرتهن في استيفاء حقو بالأسب

، فهذا الامتياز يتقدم على حق الدائن ابؼرتهن من شريك على الشيوع إذا انتقل الرىن بعد القسمة إلى من القانون ابؼدني



                         عنوان المقال                                                                                                                                                                            اسم ولقب المؤلف 

 
 

297 

على الشيوع ففي ىذا الوضع  ء، أما إذا تعلق الأمر بالرىن الصادر من بصيع الشركا34أعيان أخرى غتَ التي رىنت أصلا
و بالأسبقية أمام ىذا الرىن، فالرىن الصادر من بصيع الشركاء على الشيوع أولى من يفقد الدائن ابؼرتهن في استيفاء حق

 الرىن الصادر من أحد الشركاء على الشيوع حتى ولو كان ىذا الأختَ أسبق في القيد.
ف الثمن وملحقاتو فإن ابؼشرع خصو بدركز قانوني جعلو يسبق مرتبة و وإذا تعلق الأمر ببائع العقار الذي لم يست

بائع  طبقا ىذا القد يتضرر الدائن ابؼرتهن في استيفاء حقو بالأسبقية أمام  الدائن ابؼرتهن حتى ولو سبقو في القيد، ومن ثم
كون لو امتياز على العقار ما يستحق لبائع العقار من الثمن وملحقاتو، يعلى أن " من القانون ابؼدني 999نص ابؼادة ل

 ."رعلى العقافيكون لهذا الأخير امتياز  المبيع
 الفرع الثالث : عدم جدوى مباشرة حق التتبع 

نص ابؼادة يخول الرىن الربظي باعتباره حقا عينيا تبعيا للدائن ابؼرتهن حق تتبع العقار في أي يد يكون وىذا طبقا ل
ت إليو ملكية العقار ، بدعتٌ يستطيع الدائن ابؼرتهن تتبع العقار في مواجهة كل حائز قانوني انتقلمن القانون ابؼدني 911

ة شخصية عن الدين ابؼضمون عن الدين مسؤولي ابؼرىون أو أي حق عيتٍ آخر قابل للرىن ودون أن يكون مسؤولا
دين أو ، ومن ثم يستطيع الدائن ابؼرتهن أن ينفذ عليو فيتحمل ابغائز إجراءات نزع ابؼلكية إلا إذا اختار أن يقضي البالرىن

 .يطهر العقار أو يتخلى عنو
وحتى يتمكن الدائن ابؼرتهن من تتبع العقار ابؼرىون يجب أن يكون حقو على العقار ابؼرىون نافذا في مواجهة 
ابغائز ويكون كذلك إذا كان مقيدا قبل اكتساب ابغائز حقو على ذات العقار، ومن ثم يشكل التتبع تزابضا بتُ صاحب 

  .35ابؼتصرف إليوحق عيتٍ تبعي ىو الدائن ابؼرتهن و صاحب حق أصلي ىو 
إن حق التتبع يجسد مدى فعالية الرىن بالنسبة للدائن ابؼرتهن وعلى ىذا الأساس ذىب الفقو الفرنسي إلى اعتباره 

     إلا أن السؤال ابؼثار ىنا ىل  ، 36تقنية متوازنة بتُ حق ابؼدين في التصرف في ابؼال ابؼرىون وحق الدائن في مباشرة التتبع
 ؟لضمان الذي يرجوه الدائن ابؼرتهندم تتحقق دائما الفعالية وافي مباشرة حق التق

ليس دائما يتمكن الدائن ابؼرتهن من مباشرة حق التتبع في مواجهة ابغائز إذ ىناك أوضاع قانونية بسنع ذلك حتى 
 .ان الرىن نافذا في مواجهة ابغائزولو ك

ون ومن ثم يحق لو أن يتصرف فيو مهما كانت وضعيتو إن الرىن لا يدنع ابؼدين الراىن من التصرف في العقار ابؼرى
 .ب ابؼآل أو في العقارات بالتخصيصسواء انصب التصرف على العقار ابؼرىون بطبيعتو أو باعتباره منقولا بحس

 فهذه الأوضاع القانونية قد تقف حائلا في مباشرة حق التتبع من طرف الدائن ابؼرتهن في مواجهة ابغائز.
ن ابؼرتهن من عدم امكانية مباشرة حق التتبع وذلك حالة التصرف في العقارات بالتخصيص قد يتضرر الدائ

، ففي ىذا الوضع تتغتَ ه منقول بحسب ابؼآل كبيعو أنقاضاباعتبارىا منقولات بالطبيعة والتصرف في العقار ابؼرىون باعتبار 
 .لربظي وىي وجوب أن يقع على عقارا طبيعة العقار ابؼرىون ويصبح منقولا ومن ثم يفقد شرط من شروط الرىن

إضافة إلى ذلك إن تم تسليم ىذه ابؼنقولات إلى ابؼتصرف إليو وكان ىذا الأختَ حسن النية فسيتمسك في  
، وبالتالي استًدادىا إلى ذمة ابؼدين الراىنفلا يدكن ابؼطالبة ب، ابغيازة في ابؼنقول سند ابؼلكية مواجهة الدائن ابؼرتهن بقاعدة
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لك الدائن ابؼرتهن تتبعها في يد ابؼتصرف إليو وما يبقى أمام الدائن ابؼرتهن إلا ابغجز على بشنها في يد ابؼشتًي إذا لم لا يد
 .37يوف بشنها بعد إلى البائع ابؼدين ابؼرتهن ليستوفي حقو منها بالتقدم على غتَه

ة العامة سواء من يد ابؼدين الراىن أو ابغائز يتضرر الدائن ابؼرتهن حالة نزع ملكية العقار ابؼرىون لأجل ابؼنفع كما
، الذي يؤدي إلى انقضاء حق التتبع الأمر ،ابؼتصرف إليو ففي ىذا الوضع تنتقل ملكية العقار ابؼرىون مطهرة من الرىن

 .  لاستيفاء حقو مقابل نزع ابؼلكية وما يبقى أمام الدائن ابؼرتهن إلا التقدم
 ن المرتهن عن طريق خيار التطهيرإضعاف حق الدائالمطلب الثاني : 

نص طبقا لرىون لاستيفاء حقو في أي يد كان إن بستع الدائن ابؼرتهن بحق الرىن ابؼقيد يخول لو تتبع العقار ابؼ 
ابؼدين الراىن وكان ىذا الشخص  غتَ آخرلكية العقار ابؼرىون إلى شخص ، فإذا انتقلت ممن القانون ابؼدني 911ابؼادة 

يستطيع أن ينفذ عليو باعتبار حق تتبع العقار وىو في ملكيتو و  ولية شخصية عن الدين فاللدائن ابؼرتهنغتَ مسؤول مسؤ 
 .  خص حائزا قانونيا للعقار ابؼرىونىذا الش

، إياىا ابؼشرع فإذا لم يستطع ابغائز منع مباشرة الدائن بغق التتبع يحق لو استعمال ابػيارات القانونية التي منحو
إلى منع مباشرة إجراءات التنفيذ على العقار ابؼرىون وبيعو جبرا وإبقاء العقار في يد ابغائز وىي الغاية التي والتي تهدف 

 يسعى إليها ىذا الأختَ.
 ، بزلية العقار ابؼرىون أو تطهتَضاء الديون سواء جبرا أو اختياراوتتمثل ىذه ابػيارات ابؼمنوحة للحائز في ق

، إلا أنو بالنسبة بػيار ابغائز 38روء إلى ىذه الاختيارات تبعا بؼا يتطلبو توافر شروط كل خيا، ويكون اللجالعقار ابؼرىون
 .عنو مساسا بحقوق الدائن ابؼرتهن ابؼتمثل في التطهتَ قد ينجر

من القانون ابؼدني للحائز الذي سجل سند ملكيتو أن يطهر  921إلى  915 واد منابؼ وصنص تلقد أجاز 
 أي تعريف وصالنص هتضمن ىذتيده قبل تسجيل )شهر( سند ابؼلكية، إلا أنو لم ل رىن تم قالعقار ابؼرىون من ك

، ويدكن تعريفو من الناحية ابؼوضوعية على أنو رخصة يدنحها القانون بغائز العقار ابؼثقل للتطهتَ كخيار من خيارات ابغائز
ىذا الرىن عن طريق عرض مبلغ يدثل قيمة  برىن نافذ في مواجهة الغتَ أن يتحاشى أو يوقف التتبع من قبل صاحب

 .39العقار
غتَ أنو بالنظر للناحية الشكلية فيو يعد التطهتَ إجراء يتبعو ابغائز ليصل إلى بزليص العقار من القيود الواردة 

 .40عليو عن طريق عرض قيمة العقار على الدائن إما بقبول العرض أو طلب بيع العقار في ابؼزاد العلتٍ 
ابؼرىون من القيود الواردة  ىو إلا وسيلة قانونية وقائية يستعملها ابغائز القانوني بقصد بزليص  العقار مافالتطهتَ 

، فإذا قبل الدائنون عرض قية للعقار ابؼرىون على الدائنتُ، ويكون بعرض ابغائز بؼبلغ يكون مساويا للقيمة ابغقيعليو
، أما إذا رفض كل أو بعض الدائنتُ عرض ابغائز كان عليهم في ىذه ابغالة التطهتَ توقى ابغائز بيع العقار بابؼزاد العلتٍ 

 . بة ببيع العقار في ابؼزاد العلتٍابؼطال
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وبذلك يحقق التطهتَ مزية للحائز في بزليص  العقار ابؼرىون من الرىون العالقة بو دون أن يكون ملتزما أمام 
، ويدكنو من بذنب التنفيذ على 41ت قيمة الدين أكبر من قيمة العقارالدائنتُ بالدفع أكثر من قيمة العقار حتى ولو كان

 .و لقيمتو ابغقيقةالعقار ابؼرىون بحيث يضمن لو الاحتفاظ بدلكية العقار بدفع
كما يحقق التطهتَ مزية للمدين الراىن في تسهيل إيجاد مشتً للعقار ابؼرىون، كون ىذا الأختَ متيقن أن نظام 

 .ون ذلك بدفع قيمة العقار ابغقيقةص العقار ابؼرىون من الرىون العالقة بو ويكالتطهتَ يكفل لو بزلي
كما يحقق التطهتَ مزية للدائنتُ ابؼرتهنتُ حالة قبول عرض ابغائز بحيث يسهل عليهم ابغصول على قيمة العقار 

الدائنتُ بعرض ابغائز ، وقد يرضى 42دون اللجوء إلى طريق نزع ابؼلكية التي تستوجب إجراءات معقدة ومصاريف بصة
ن ويتوقع الدائنون أن لا تكفي لسداد الدييمة الدين أكبر من قيمة العقار و لتطهتَ العقار من الرىن حالة ما إذا كانت ق

 .43ابؼزاد العلتٍ لا يحقق ابغصول على مبلغ أكبر بفا عرضو ابغائزفي  العقاربيع 
عرض  سالفة الذكر إلا أنو قد يتضرر الدائن ابؼرتهن منو حالة قبولإلا أنو على الرغم بفا يحققو التطهتَ من ابؼزايا ال

حتى من القانون ابؼدني يحق لو عرض التطهتَ  915/2قا لنص ابؼادة ، خاصة أن ابغائز طبابغائز ويؤدي إلى بـاطر بصة
 .قبل حلول أجل استحقاق الدين

الدائنون بتصرف ابؼدين في العقار ابؼرىون  ففي ىذه ابغالة إذا كانت آجال الاستحقاق  طويلة ابؼدة فيتفاجأ 
، ويجد الدائنون أنفسهم بؼساس بالائتمان العقاريطويل وىذا يؤدي لا بؿالة إلى انشأة الدين وقت  ىة إذا لم يدر علخاص

اريف ا يتًتب عنو من مصبتُ أمرين إما قبول العرض وإما اللجوء إلى التنفيذ ببيع العقار ابؼرىون في ابؼزاد العلتٍ وم
 .44معقدة  وقد يؤدي إلى بيع العقار بنفس الثمن الذي عرضو ابغائز القانوني و    طويلة وإجراءات 

، فيقوم رالوقت الذي تنخفض فيو قيمة العقاإن ابغائز عادة يختار الزمن الذي يلجأ إليو للتطهتَ ويكون عادة 
ائن ابؼرتهن نفسو بؾبرا بتُ أمرين إما قبول العرض أو بيع بعرض مبلغا قليلا لا يكون كافيا للوفاء بجميع الديون فيجد الد

 العقار ابؼرىون في ابؼزاد والذي لا يؤدي في غالب الأحيان إلى أكثر بفا عرضو ابغائز.
كما قد يؤدي قبول عرض التطهتَ إلى الوفاء ابعزئي للديون حالة ما إذا كان ابؼبلغ ابؼعروض أقل من قيمة الديون 

 .45لتي تضمن الديون باعتبار انقضاء الر ىن نتيجة حتمية للتطهتَوانقضاء الرىون ا
 : خاتـــــــمة         

بعض الأوضاع  ت، إذ أثبترتهن  بصفة مطلقة أمر مبالغ فيوإن اعتبار الرىن الربظي يحقق الضمان للدائن ابؼ
دون  بعض ابغالات بحيث بذعل الدائن القانونية قصوره في برقيق ذلك بفا جعل مسألة الضمان التي يسعى إليها نسبية في

 .ضمان أو في وضع الإنقاص منو
 فالسماح للمدين الراىن التمتع بكل سلطات ابؼلكية من تصرف واستغلال بذعل الدائن ابؼرتهن يواجو أوضاع

لدائن ابؼرتهن ، فالتصرف في العقار ابؼرىون بكل أوجو التصرف حتى بتغيتَ طبيعتو بذعل اقانونية تبعث فيو عدم الاطمئنان
 في أوضاع حرجة ىو في غتٌ عنها.
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فالتصرف في العقار ابؼرىون قبل قيد الدائن ابؼرتهن بغقو أو بيع العقار أنقاضا أو التصرف في العقارات 
بالتخصيص، واستغلال ابؼدين الراىن  للعقار ابؼرىون عن طريق الايجار قبل قيد الرىن أو قبل تسجيل تنبيو نزع ابؼلكية  

 .أوضاع بسس بضمان الدائن ابؼرتهن كلها
ولا يتوقف الأمر على التصرف أو استغلال العقار ابؼرىون فملكية ابؼدين الراىن بذاتها أحيانا تكون سببا في     

إضعاف الضمان كأن يكون العقار ابؼرىون قد اشتًاه ابؼدين الراىن من بائع كان في فتًة التوقف عن الدفع، أو أن يكون 
، وما يتًتب عن قسمة العقار من بـاطر ب على بناية مقامة على أرض الغتَرىون بفلوكا على الشيوع  أو انصالعقار ابؼ

وكذا ما يتخذه مالك الأرض من مواقف حالة البناية ابؼقامة على أرض الغتَ، فكلها أوضاع تهدد حق الرىن الذي يتمتع 
 بو الدائن ابؼرتهن.

ر بسنعو من مباشرة حق الرىن ومواجهة الغتَ بو،كأن يجد نفسو في وضع كما قد يتعرض الدائن ابؼرتهن بؼخاط
 القيد إذا حكم عليو بشهر الإفلاس وتسجيل تنبيو بنزع ملكية ابؼدين الراىن. ءيدنع من القيام بإجرا

ق وقد يقوم الدائن ابؼرتهن بإجراء القيد إلا أنو لا يستطيع مباشرة التقدم حالة ما إذا تزاحم مع أصحاب حقو 
الامتياز العامة مثلا، كما لا يستطيع مباشرة حق التتبع  حالة ما إذا تصرف ابؼدين الراىن في العقار ابؼرىون بتغيتَ طبيعتو 

 إلى منقول، أو تصرف في العقارات بالتخصيص.
مة العقار كما قد يتضرر الدائن ابؼرتهن حالة قبول عرض ابغائز القانوني لتطهتَ العقار ابؼرىون إذ قد لا تغطي قي

 ابؼعروضة قيمة الدين، وفي ىذا ابغالة  يجد الدائن نفسو في وضعية إضعاف الضمان.
من خلال ىذه ابغوصلة يدكننا أن نقتًح ضرورة تقييد تصرفات ابؼدين الراىن ابؼضرة بحق الرىن خاصة ما تعلق 

 ءلتصرف في العقارات بالتخصيص، إرسامنها بالتصرفات التي يغتَ فيها من طبيعة العقار ابؼرىون كبيعو أنقاضا أو ا
قانونية يتمكن الدائن ابؼرتهن بدقتضاىا الإطلاع على حق الاستغلال الذي يدارسو ابؼدين الراىن على العقار  تإجراءا

ابؼرىون، مع بسكتُ الدائن ابؼرتهن عند إبرام عقد الرىن من معرفة الوضعية القانونية للمدين الراىن خاصة إذا كان تاجرا، 
 حتى لا يجد الدائن ابؼرتهن نفسو يتعاقد مع مدين مفلس.

 قائمة المصادر والمراجع :
 أولا :النصوص القانونية :

ابعريدة ، 12/11/1975، في يتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري ،74-75الأمر رقم  -1
 18/11/1975 ابؼؤرخة في 92العدد للجمهورية الديدقراطية الشعبية، الربظية 

، ابعريدة الربظية للجمهورية 24/12/2002في ، 2003وابؼتضمن قانون ابؼالية لسنة  ،11-02القانون رقم  -2
 25/12/2002مؤرخة في  86ابعزائرية الديدقراطية الشعبية، العدد 

الديدقراطية  للجمهورية ابعزائرية 31/12/2005في ، 2006، وابؼتضمن قانون ابؼالية لسنة16-05قانون رقمال -3
     31/12/2005مؤرخة في  85الشعبية، العدد 
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يتعلق بالرىن القانوني ابؼؤسس لفائدة البنوك و ابؼؤسسات ابؼالية و مؤسسات أخرى،  132-06مرسوم تنفيذي رقم  -4
 3/04/2006، في 21العدد، ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائرية الديدقراطية الشعبية، 3/04/2006في 
ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري، ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائرية الديدقراطية الشعبية،  63-76بؼرسوم رقم ا -5

  25/03/1976،  في 30العدد 
 ثانيا: المراجع باللغة العربية :

 الكتب  -1
  1966 مصر، أبضد سلامة، التأمينات ابؼدنية، دار التعاون للطبع والنشر، -1
وسي، ابؼوسوعة الوافية في شرح القانوني ابؼدني، ابعزء السادس، التأمينات العينية، الرىن ابغيازي، حق أنور العمر  -2

 التخصيص، حق الامتياز، دار العدالة للنشر والتوزيع، مصر، دون سنة النشر
ر النهضة، جلال بؿمد ابراىيم وأبضد بؿمود سعد، ابغقوق العينية التبعية، ابعز الأول، الرىن الربظي، دا -3

 1994مصر،
   2006بصال بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع ابعزائري، دار ابػلدونية للنشر والتوزيع، ابعزائر،  -4
بؿمد تقية، الإرادة ابؼنفردة، كمصدر للالتزام في القانون ابعزائري والشريعة الإسلامية، الديوان الوطتٍ للأشغال  -5

 1992التًبوية، ابعزائر، 
 2005مصطفى كمال طو، أصول الإفلاس، دار الفكر ابعامعي، مصر، -6
 2010نبيل ابراىيم سعد، التأمينات العينية والشخصية، الطبعة الأولى، منشورات ابغلبي ابغقوقية، لبنان،  -7
ثة، دار الكتب القانونية، سليمان مرقس، الوافي في شرح القانون ابؼدني، في ابغقوق ابغقوق العينية التبعية، الطبعة الثال -8

 1995لبنان، 
 1980عبد الناصر توفيق العطار، التأمينات العينية، دار الفكر العربي، مصر، -9

عبد الرزاق أبضد السنهوري، الوسيط في شرح القانون ابؼدني، ابعزء،الثامن، حق ابؼلكية مع شرح مفصل للأشياء  -10
 1967والأموال، دار النهضة العربية، مصر، 

عبد الرزاق أبضد السنهوري، الوسيط في شرح القانون ابؼدني، ابعزء العاشر، في التأمينات الشخصية والعينية، دار  -11
 إحياء التًاث العربي، لبنان، دون سنة النشر

 2007رمضان أبو السعود، التأمينات الشخصية والعينية، دار ابعامعة ابعديدة، مصر، -12
 1959ية التأمينات في القانون ابؼدني، مؤسسة ابؼعارف للطباعة والنشر، مصر،شمس الدين الوكيل، نظر  -13
شوقي بناسي، أحكام عقد الرىن في القانون ابؼدني ابعزائري، دراسة مقارنة بأحكام الفقو الإسلامي والقوانتُ  -14

   2009الوضعية الفرنسي وابؼصري، دار ىومة، ابعزائر، 
 المجلات -2         
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ق عبد القادر، التوقف عن الدفع في نظام الإفلاس، بؾلة ابغقيقة تصدر عن جامعة أبضد دراية أدرار، المجلد الصاد  -1
 ، ابعزائر2016 ،37،العدد 15

 1العدد  2010سنة بؾلة المحكمة العليا  -2
 2العدد 2016بؾلة المحكمة العليا سنة  -3
 رسائل الدكتوراه والماجستير -3
،   1عقاري، جامعة باتنةدكتوراه، قانون رسالة ىن الربظي في التشريع ابعزائري، رض العقاري والر براحلية زوبتَ، الق -1

 2017-2016كلية ابغقوق والعلوم السياسية، 
،  1بػضر قويسم، آثار الرىن الربظي في القانون ابؼدني ابعزائري، مذكرة ماجستتَ، عقود ومسؤولية، جامعة ابعزائر -2

  2013 -2012كلية ابغقوق، 
 مواقع الأنترنيت  -4
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Pierre voirin, Edition Rousseau,Paris1948 

2- Alain fournier, hypothèque conventionnelle, répertoire de droit immobilier, 
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 الهوامش
 .ابؼدين بصيعها ضامنة لوفاء ديونونون ابؼدني " أموال من القا 188ابؼادة  1
 في حالة عدم وجود حق أفضلية مكتسب طبقا للقانون فإن بصيع الدائنتُ متساوون بذاه ىذا الضمان "و 
ا خاصا بشخص أو غتَ قابل ن منه، إلا ما كاباسم مدينو بصيع حقوق ىذا ابؼدينلكل دائن ولو لم يحل أجل دينو أن يستعمل من القانون ابؼدني " 189ابؼادة  2

ذا الإمساك من شأنو أن يسبب عسره، أو أن ىين أمسك عن استعمال ىذه ابغقوق و لا يكون استعمال الدائن بغقوق مدينو مقبولا إلا إذا أثبت أن ابؼدللحجز و 
 .."أن يزيد فيو.

، إذا كان التصرف قد أنقص يطلب عدم نفاذ ىذا التصرف في حقور بو أن ، وصدر من مدينو تصرف ضاقانون ابؼدني "لكل دائن حل دينومن ال 191ابؼادة  3
 ذلك متى توافر أحد الشروط ابؼنصوص عليها في ابؼواد التالية."ب عسر ابؼدين أو الزيادة في عسره، و من حقوق ابؼدين أو زاد في التزاماتو و ترت

 125ص، 1العدد 2010، بؾلة المحكمة العليا 15/04/2009 بتاريخ 468751المحكمة العليا الغرفة ابؼدنية، ملف رقم قرار  4
العدد  ريدة الربظية للجمهورية ابعزائرية الديدقراطية الشعبية،ابع 2003ابؼتضمن قانون ابؼالية لسنة و  24/12/2002في  11-02قانون رقم من ال 96ابؼادة  5

 على الأملاك العقارية للمدينتُ، ، يؤسس رىن قانونيالأحكام ابؼخالفة"دون ابؼساس ب حيث تنص على أن 35.36، ص.ص.25/12/2002مؤرخة في  86
قانون رقم من ال 56وتم تعديل ىذا النص بدوجب نص ابؼادة ات التي تم الاتفاق عليها معها..."الالتزامات ابؼالية لضمان برصيل ديونها و ابؼؤسسلفائدة البنوك و 

" على أن 31/12/2005مؤرخة في  85للجمهورية ابعزائرية الديدقراطية الشعبية، العدد  31/12/2005في  2006وابؼتضمن قانون ابؼالية لسنة  05-16
-04قانون رقم من ال 50، ابؼعدلة بدوجب ابؼادة 2003ابؼتضمن قانون ابؼالية لسنة و  24/12/2002في  11-02من القانون رقم  96تعدل أحكام ابؼادة 

https://droit.mjustice.dz/arبتاريخ%2014/06/2021
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 على ، يؤسس رىن قانونين ابؼساس بجميع الأحكام ابؼخالفة: دو 96وتتمم كما يأتي : ابؼادة  2005ة لسنة ابؼتضمن قانون ابؼاليو  29/12/2004في  21
 .."تزامات التي تم الاتفاق عليها .الالت العمومية لضمان برصيل ديونها و صندوق ضمان الصفقاابؼؤسسات ابؼالية و ، لفائدة البنوك و الأملاك العقارية للمدينتُ

، ابعريدة الربظية 3/04/2006يتعلق بالرىن القانوني ابؼؤسس لفائدة البنوك و ابؼؤسسات ابؼالية و مؤسسات أخرى، في  132-06رقم مرسوم تنفيذي  6
 20.21، ص.ص.504/2006، في 21للجمهورية ابعزائرية الديدقراطية الشعبية، العدد

 يسقط حق ابؼدين في الأجل من القانون ابؼدني" 211ابؼادة  7
 ،إفلاسو وفقا لنصوص القانون ا شهرإذ -
الدائن أن  ، ىذا مالم يفضلأعطى بعقد حق أو بدقتضى القانون ، ولو كان ىذا التأمتُ قدأمتُ خاصإذا أنقص بفعلو إلى حد كبتَ ما أعطى الدائن من ت -

 لم يقدم ابؼدين للدائن ضمانا كافيا "    اقط م، أما إذا كان إنقاص التأمتُ يرجع إلى سبب لا دخل للمدين فيو فإن الأجل يسيطالب بتكملة التأمتُ
من القانون ابؼدني وتأخذ بالتالي  683/2العقارات بالتخصيص ىي منقولات يضعها مالكها في عقار يدلكو بػدمة ىذا العقار أو استغلالو طبقا لنص ابؼادة  8

 حكم العقار.
 235.ص ،1959،مصر، سة ابؼعارف للطباعة والنشرمؤس، رية التأمينات في القانون ابؼدنينظالوكيل، شمس الدين  9

ابؼلكية أما  من القانون ابؼدني على أن " الإيجار الصادر من الراىن لا ينفذ في حق الدائن ابؼرتهن إلا إذا كان ثابت التاريخ قبل تسجيل تنبيو نزع 896ابؼادة  10
عمال في أ ل، فلا يكون نافذا إلا إذا أمكن اعتباره داخجيل التنبيو ولم تعجل فيو الأجرةد تس، أو كان قد عقد بعيجار ثابت لتاريخ على ىذا الوجوإذا لم يكن الإ
 ..."الإدارة ابغسنة 

 112.ص، 2010، لبنان، منشورات ابغلبي ابغقوقية،الطبعة الأولى، التأمينات العينية والشخصية، براىيم سعدنبيل إ 11
ابؼؤرخة في  92.ابعريدة الربظية العدد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري يتضمن إعداد 12/11/1975في  74-75الأمر رقم  12

18/11/1975 
تهن إلا إذا كان لا ابغوالة بها كذلك نافذة في حق الدائن ابؼر قدما بؼدة تزيد على ثلاث سنوات و لا تكون ابؼخالصة بالأجرة م"من القانون ابؼدني  897ابؼادة  13

 .لتسجيل تنبيو نزع ابؼلكيةتاريخها ثابتا وسابقا 
إلا خفضت ابؼدة إلى ثلاث رتهن إلا إذا سجلت قبل قيد الرىن، و تكون نافذة في حق الدائن ابؼ تزيد عل ثلاث سنوات فإنها إذا كانت ابؼخالصة أو ابغوالة بؼدةو 

 سنوات مع مراعاة ابؼقتضى الوارد في الفقرة السابقة "
 100.ص ،2006،ابعزائر، والتوزيعللنشر دار ابػلدونية ، تشريع ابعزائريرية في الشهر التصرفات العقا، نافةبصال بوش 14
 196.ص، 1994، ، دار النهضةالرىن الربظي، ابعزء الأول، لتبعيةابغقوق العينية ا،ل بؿمد ابراىيم وأبضد بؿمود سعدجلا 15
ستحقاقها دون النظر للوضعية ابؼالية للمدين سواء كان موسرا أو معسرا وىذا إن ابؼقصود بالتوقف عن الدفع ىو التوقف ابؼادي عن أداء الديون في أجل ا 16

للقانون  يتعتُ على كل تاجر أو شخص  معنوي خاضعمن القانون التجاري على أن " 215طبقا للمفهوم التقليدي الذي أخذ بو ابؼشرع ابعزائري في نص ابؼادة 
 ،لصادق عبد القادراأو الإفلاس" دلي بإقرار في مدى بطسة عشر يوما قصد افتتاح إجراءات التسوية القضائية، إذا توقف عن الدفع أن يابػاص ولو لم يكن تاجرا

 287.صابعزائر،  ،2016 ،37العدد ، 15، المجلد تصدر عن جامعة أبضد دراية أدرار، بؾلة ابغقيقة، لتوقف عن الدفع في نظام الإفلاسا
 128.، ص2005، مصر، فكر ابعامعيدار ال ،الإفلاس أصول، مصطفى كمال طو 17
، مصر، دار النهضة العربية ،الأموالمع شرح مفصل للأشياء و ، ابعزء الثمن، ابؼلكية حق، الوسيط في شرح القانون ابؼدني، عبد الرزاق أبضد السنهوري 18

 796.ص، 1967
أو على  قار شائع، أيا كانت النتيجة التي تتًتب على قسمة العقار فيما بعدمن القانون ابؼدني " يبقى نافذا الرىن الصادر من بصيع ابؼلاكتُ لع 890ابؼادة  19

 ."..وبيعو لعدم إمكان قسمت
 167ص  2العدد  2016بؾلة المحكمة  ،14/07/2016بتاريخ  0990768ملف رقم الغرفة العقارية، قرار المحكمة العليا  20
مفرز في ىذا العقار حالة  حكام رىن الشريك بغصتو الشائعة في العقار و رىن الشريك بعزءبتُ أ 890/2لقد وحد ابؼشرع ابعزائري طبقا لنص ابؼادة   21

 .رىن الشريك بعزء مفرز من العقار ، ومن ثم نكتفي بتناول رىن الشريك بغصتو الشائعة في العقار لاشتًاكها في الأحكام معالقسمة
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