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مقدمة

الذي ینقل ظهرت التأمینات العینیة أو الحقوق العینیة التبعیة في شكل البیع الوفائي

بموجبه المدین ملكیة الشيء إلى الدّائن ویلتزم هذا الأخیر بإعادة نقل الملكیة إلى المدین 

الروماني، ثم ظهر القانونعند الوفاء بالدّین، وعرفت هذه الصورة في مصر القدیمة، وفي 

من خلال یمنح للدّائن ضمانًا قویًا،بأنهالناقل للحیازة فقط، والذي یتمیزالرهن الحیازي

وهو بذلك یعد من أهم رهون إلى حین استیفاء حقه كاملاً، تمكینه من حبس الشيء الم

.على العقار والمنقول على السواءلأنه یردالائتمانوسائل 

بتكار الفكر القانوني الرهن الحیازي، وذلك من خلال االتطور القانوني لم یقف عند لكن     

بواسطتهایستطیع المدین صورة الرهن الرسمي التي صورة أخرى للتأمین العیني، وهي

من على أنه من حق الدّائن المرتهن طلب بیعها أینما وجدت" العقار"الاحتفاظ بحیازة العین 

.استیفاء حقه من ثمنهاأجل

بحیث التصرف في العقار المرهونبحق المدین الراهن في في التتبع ویرتبط حق الدائن

حق  في إلاّ أنّ هذا الحق لا یؤثر قار یمنع المدین من التصرف في العالرهن لاأن حق 

الدّائن المرتهن الذي یمكنه التنفیذ على العقار حتى وإن خرج من ذمة المدین الراهن، ویتم 

وهذه المیزة تعرف بحق التتبع على العقار ،لید علیهذلك بنزع ملكیة العقار من واضع ا

مقتضى حق الرهن على الغیر الذي ائن المرتهن أو المخولة له بالمرهون التي یمارسها الدّ 

ب علیه حقًا قابلاً للرهن الذي یسمى اِصطلاحًا كتسأو ا نتقلت إلیه ملكیة العقار المرهونا

.بحائز العقار المرهون

یعتبر حق التتبع المیزة الثانیة بعد حق التقدم، بحیث أنه بمقتضى هذا الحق یستطیع 

ذلك في و الحائز لهذا العقار، وینفذ علیه ید الدّائن المرتهن أن یتعقب العقار المرهون تحت 

منح لمشرع ا إذ أن ات الأخرى التي قررها له القانون،حالة إذا لم یختر الحائز أحد الخیار 

سائل تمكنه من مواجهة الدّائن المرتهن الذي شرع في إجراءات التتبع قصد التصدي للحائز و 
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وع قار، وهي دفوع قد تنتهي بعدم إمكانیة التنفیذ على العبمنحه دفمكنه من ذلكله، فبدایة

منحه إلى جانب هذه الدفوع حلول ثلاث لوقف د الرهن، ومن ثم  متعلقة بالدّین أو بعق

القانون من 911لما تنص علیه المادة وهذا طبقا،العقار المرهون علىإجراءات التنفیذ

:المدني الجزائري

د العقار المرهون من یول أجل الدّین أن یقوم بنزع ملكیةیجوز للدّائن المرتهن عند حل«

ختار الحائز أن یقضي الدّین أو یُطهر العقار من الدّین أو الحائز لهذا العقار، إلاّ إذا ا

.)1(»عنهیتخلى 

نتقال ملكیة العقار إلیه أثر الرهن بسبب ان الحائز یعتبر شخص من الغیر یمتدإذ بما أ

المرهون إلیه، فإن المشرع أعطاه من الخیارات ما یستطیع من خلالها تفادي مباشرة حق 

بقاء وأول هذه الخیارات هو قیام الدائن بوفاء الدّین الذي یضمن للحائز ، التتبع في مواجهته 

رتبة تالعقار المرهون من الحقوق المتطهیرله، أما الخیار الثاني فهو  كاالعقار المرهون مملو 

علیه، أما الخیار الثالث فیتمثل في تخلیة العقار المرهون الذي یمنع مباشرة إجراءات التنفیذ 

.في مواجهة الحائز

یذ على العقار المرهون فيلتنفلقد نظم المشرع الجزائري خیارات الحائز في مواجهة ا

، ومن هذا الجانب تظهر أهمیة القانون المدني الجزائريمن  932إلى  911المواد من 

.في مواجهة التنفیذ على العقار المرهوندراسة خیارات الحائز 

المشرع في معالجة البحث عن مدى توفق  في دراسة هذا الموضوعمنیتمثل الهدف 

وعلى هذا الأساس تكون إشكالیة البحث ار المرهون،لحائز العقهذه الخیارات الممنوحة 

:كالتالي

مؤرخ ،05–07، یتضمن القانون المدني ، المعدل والمتمم بالقانون رقم1975سبتمبر 26،مؤرخ في 58–75أمر رقم  -)1(

.2007ماي 13، صادر في 31، الجریدة الرسمیة للجمھوریة الجزائریة ،عدد 2007ماي 13في 
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ذ التنفیالحائز من أجل مواجهةیمكن أن یلجأ إلیهاالقانونیة التي ما هي الإمكانیات

.المدني الجزائري؟للقانون اً على العقار المرهون وفق

المراد دراستها النصوص القانونیةیلذه الإشكالیة تكون من خلال تحلعلى ه لإجابةوا

:، وذلك بتقسیم هذه الدراسة إلى فصلینتقدیم صورة شاملة وواضحة للموضوعو 

.العقار المرهونفي تجنب التنفیذ على الحائزإمكانیاتفیهأبرزنا:الأولالفصل

تجنب التنفیذ على إمكانیة الحائز في عدم إلى بعد ذلكفیهناتطرق:ثانيالفصل الأما

.العقار المرهون



الفصل الأول

 في تجنب التنفيذ على الحائزإمكانيات 

العقار المرهون
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الفصل الأول

العقار المرهونالتنفیذ علىتجنبإمكانیات الحائز في

من حق الدّائن المرتهن الذي خوله له القانون تتبع أو الرهن على العقاریعتبر حق ال

بسبب انتقال ملكیة أثر الرهنمتد إلیهاالذي  المرهونالذي یسمى بحائز العقارعلى الغیر

المضمون بالرهن دون أن یكون مسؤولاً مسؤولیة  شخصیة عن الدینإلیهالعقار المرهون 

إلى  یلجأعقار حقه في تتبع المن أجل منع الدّائن من ممارسة ، وهذا الأخیرعلى العقار

له ذلك بقي بكل دفع یسمح له بمنع إجراءات التنفیذ في مواجهته، وإن أخفق في التمسك

حاول تنظیم خیارات  الذي)1(تحدید موقفه من الخیارات التي منحها أو خولها له المشرع

ص قانونیة مختلفة حول نصو سنهخلال المرهون من الحائز في مواجهة التنفیذ على العقار

)2(.هذا الموضوع 

إذ ما یحقق مصلحته، بفإن الحائز یختار من الخیارات الممنوحة له بطبیعة الحال 

من 911/01المادة حیث تنص،المرهون العقار تطهیرین أوالدّ وفاء  بإمكانه اللجوء إلى

یقوم أن الدّینأجلحلولعندالمرتهنللدّائنیجوز«:على أنهالقانون المدني الجزائري 

الدّینیقضي أن الحائزختارا إذا إلا، العقار لهذا الحائزیدمنالمرهون العقارملكیة بنزع

.»عنهى یتخل أو الدّینمن العقار یُطهر أو

في هذا الفصل الخیارین الذین منحهما المشرع لحائز تناول بالدراسة نمما سبق نطلاقاوا    

ثم )المبحث الأول(الوفاء بالدّینوهماالعقار من أجل الاحتفاظ بملكیة العقار المرهون، 

).المبحث الثاني(العقار المرهون تطهیر

دراسة مقارنة بأحكام الفقه الإسلامي والقوانین (ون المدني الجزائري، شوقي بناسي، أحكام عقد الرهن الرسمي في القان-)1(

.322، ص 2009، دار هومه، الجزائر، )الوضعیة الفرنسي والمصري
زازن نوارة، إنوجال بوعلام، خیارات الحائز في مواجهة التنفیذ على العقار المرهون، مذكرة لنیل شهادة الماستر في -)2(

.05، ص 2016-2015الخاص، كلیة الحقوق، جامعة عبد الرحمان میرة، بجایة الحقوق، فرع القانون 

هي تلك المكنة التي یخولها حق الرهن للدائن المرتهن و التي بمقتضاها له سلطة التنفیذ على العقار المرهون :حق التتبع 

.في ید الغیر
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المبحث الأوّل

الوفاء بالدّین

خول القانون لحائز العقار المرهون وسیلة تمكنه من تحقیق مصلحته واحتفاظه بالعقار 

ائنین المرتهنین من من أجل منع الدّ  وذلك ه الوسیلة تكمن في الوفاء بالدینالمرهون وهذ

ون إذا كان المرتهن یمكنه أن یتتبع العقار المرهإذ أنّ الدائن ،ممارسة حق التتبع على عقاره 

ذلك فإنه قد یرغب في تخاذ إجراءات التنفیذ ضده إلاّ أنّ الحائز مقابل في ید الحائز فیقوم با

.)1(والاحتفاظ بهستبقاء العقار في ملكها

من  914 إلى 912الدّین في المواد من بأحكام الوفاءالجزائري لقد نظّم المشرعو     

مفهوم الوفاء بالدّین :دراسة، وللإحاطة بهذه الأحكام نتناول بالالقانون المدني الجزائري

).المطلب الثاني(وسائل رجوع الحائز بما وفاه ،)المطلب الأول(

المطلب الأول

مفهوم الوفاء بالدّین

بدلاً دیون الدائنین المرتهنینبجمیع الوفاء الحق فيالقانون لحائز العقار المرهونجعل

یلة القانونیة التي خولها المشرع أكثر عن هذه الوسولفهم  على عقاره ونزع ملكیته،نفیذ من الت

وفاء  طرق ،)الفرع الأول(تعریف الوفاء بالدّین :مایليلحائز العقار المرهون نتطرق إلى

.)الفرع الثالث(بالدّین وفاء الحائزأثار، )الفرع الثاني(ئز بالدین االح

.402-401،ص ص 2006رمضان أبو السّعود ،التأمینات الشخصیة والعینیة ، دار الجامعة الجدیدة ،مصر،-)1(

یعتبر حائز العقار المرهون كل من انتقلت إلیه بأي سبب من الأسباب ملكیة هذا :" ج. م. من ق911/02المادة تنص 

"ولیة شخصیة عن الدین المضمون بالرهنمسؤ العقار أو أي حق عیني أخر قابل للرهن دون أن یكون مسؤولاً 
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للفرع الأوا                                     

تعریف الوفاء بالدین

یقوم الحائز بوفاء حقوق الدائنین المرتهنین قبل المدین ، وقد یعني الوفاء بالدین قیام

وفائها جبرًا ، وكما قد یقدر على ختیارًا وقد یضطر إلى اهذا الحائز بالوفاء بهذه الدیون 

تخلیص ن د یفي ببعضها فقط ، وقد یترتب على الوفاء بهذه الدیو الوفاء بها جمیعًا أو ق

بحیث أن هذه الرهون تبقى جمیعًا ،یحدث ذلكالعقار من جمیع القیود الواردة علیه وقد لا

ك له مع غیره من الدائنین المرتهنین ، وكما قد للعقار المملو  اویصبح الحائز نفسه مرتهنً 

ینشأ له هذا یترتب على الوفاء بهذه الدیون أنه من حق الحائز الرجوع بما وفاه ، وقد لا

ئنین اتملكه العقار المرهون وقام بدفعها للدّ بدفع مبالغ بسبب الحق إذا كان هو ملزمًا 

.)1(المرتهنین

یقوم الحائز بالوفاء بالدین المضمون بالرهن عند حلول أجله ، ویستطیع أن یبادر و      

یظل محتفظاً بهذا الحق حتى ، و الدائن المرتهن بالدفع أو التّخلیةبذلك حتى وإن لم ینذره 

ومع ذلك فإنه من ، من القانون المدني الجزائري912وهذا طبقا للمادة ، المزادیوم رسوا 

نتظار أجل الدین ، بحیث أنه من المستحسن له أن یبادر بالوفاء بالدین في مصلحته عدم ا

تزم بالوفاء بها أقرب وقت ممكن لأنه كلما تأخر في ذلك كلما زادت ملحقات الدین التي یل

راءات التي یتخذها الدائنون بعد إعلان ئد والمصروفات  التي تنفق في الإجكالفوامع الأصل 

.)2(رالإنذا

التأمینات الشخصیة والعینیة ،الرهن الرسمي ، حق الاختصاص ، الرهن الحیازي ، حقوق (سمیر عبد السید تناغو، -)1(

  .                                                             257ص  ،1996، منشأة المعارف، مصر، )الامتیاز

ویبقى حقه قائمًا إلى ...یجوز للحائز عند حلول أجل الدین أن یقضیه :"من القانون المدني الجزائري912المادة تنص

..."رسو المزاد
، دار )الرهن الرسمي ، حق الاختصاص ، الرهن الحیازي ، حقوق الامتیاز(نبیل إبراهیم سعد ، التأمینات العینیة ، -)2(

.139-138مصر، دون سنة النشر، ص ص الجامعة الجدیدة للنشر ،
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الفرع الثاني

طرق وفاء الحائز بالدین

ن وهما إما الوفاء الوفاء بالدین في صورتین منحهما المشرع لحائز العقار المرهو یكون

لحائز العقار كاستثناءأو الوفاء به بصورة إجباریة وهو ،ختیاریة وهو الأصلبالدین بصورة ا

.المرهون

.ختیاریة وفاء حائز العقار الدین بصورة ا-أولاً 

الدین مع النفقات عندما یجد أنه أفضل طریق یحقق الحائز عادة إلى خیار أداء یلجأ 

ثمن المستحق في ذمته أكبر للعقار المرهون وكان المصلحته ، كما لو كان الحائز مشتریاً 

من الدین ، فإذا قام بأداء الدین تخلص العقار من الرهن وبرئت ذمته من جزء من الثمن، 

الدین الموثق بالرهن الأول یعادل قیمة كان العقار مثقلاً بعدة رهون وكان مقدار وكذلك لو

محل ودون أن یزید على الثمن المستحق في ذمته ، فإذا قام بتسدید هذا الدین حلالعقار 

وبذلك یتخلص من الدائنین الآخرین، ویبقى حق الحائز في لدائن المرتهن في مرتبته الأولى ا

للعقار المرهون وكان وكذلك كما لو كان الحائز مشتریاً ،)1(المزاد اأداء الدین إلى یوم رسو 

أقل من الثمن الموجود في ذمته للبائع ، وقد یكون قد دفع الثمن ولكن مع ذلك یقوم الدین

وكذلك الأمر إذا كان الحائز مشتریاً ، )2(بدفع الدین إذا كان یهمه الاحتفاظ بالعقار المرهون

ع الدائنین المرتهنین وبالتالي فإنه هذا الثمن یفي بحقوق جمیل فإن للعقار المرهون بثمن مؤجّ 

.الوفاء بالدیون مما علیه من ثمنالحائزمصلحةمن

إذا اختار الحائز الوفاء بأحد الدیون المضمونة بالعقار المرهون ، فعلیه أن یفي وكما أنه

بل للتجزئة ، وكما علیه بأصل الدین وملحقاته ، وكلما هو مضمون بالرهن لأن الرهن غیر قا

الوفاء بمصروفات الرهن، ومصروفات قیده وتجدیده ،ومصروفات  التنبیه والإنذار، وجمیع 

الحقوق العینیة –الحقوق العینیة الأصلیة (علي هادي العبیدي ، الوجیز في شرح القانون المدني ، الحقوق العینیة ، -)1(

  .365ص   2006، دراسة مقارنة ، دار الثقافة للنشر والتوزیع ، عمان ،الأردن ،)التبعیة 
، الحقوق العینیة الأصلیة والتبعیة ، الطبعة الأولى ، دار المسیرة للنشر والتوزیع والطباعة ، یوسف محمد عبیدات -)2(

.283-282عمان ، الأردن ، دون سنة النشر، ص ص  
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وهذا طبقاً الوفاء،لان بالإنذار حتىالإجراءات التي تمت بقصد التنفیذ على العقار بعد الإع

یجوز للحائز عند حلول أجل «:من القانون المدني الجزائري على أنه912/01للمادة 

الدین المضمون بالرهن أن یقضیه هو وملحقاته بما في ذلك مصاریف الإجراءات من وقت 

.»...إنذاره

، فقد یكتفي بالوفاء على العقارولا یجبر الحائز على الوفاء بكل الدیون المضمونة بالرهن 

.)1(باقي الدائنینلصاحب الدین المتقدم في المرتبة لیحل محله بما یحجب 

.بصورة إجباریةوفاء حائز العقار الدین -ثانیاً 

للحائز إذا أراد أن یطلبه وإن شاء تركه ختیاریاً ذا كان الأصل في الوفاء أن یكون اإ    

العقار  إجباریاً على حائزیكون  الوفاء جعلیوذلك حسب مصلحته إلاّ أن القانون فقد 

.)2(المرهون

ویكون الوفاء إجباریاً على حائز العقار المرهون في الحالة التي یكون فیها الدین 

المستحق في ذمته لأنه تملك العقار المرهون هو مبلغ واجب أدائه حالاً ، وكما یجب أیضا 

أن یكفي دین الحائز لوفاء حقوق جمیع الدائنین المقیدة حقوقهم على العقار قبل تسجیل سند 

إذا  «:من القانون المدني الجزائري التي تنص على أنه914/01بقا للمادة الحائز وهذا ط

كانت في ذمة  الحائز بسبب امتلاك العقار المرهون مبلغ مستحق الأداء حالاً یكفي لوفاء 

جمیع الدائنین المقیدة حقوقهم على العقار فلكل من هؤلاء أن یجبره على الوفاء بحقه، 

لأنه إذا كان دین الحائز یكفي فقط لوفاء بعض ،»بشرط أن یكون سند ملكیته قد سجل

ائز على الوفاء له بعض الأخر فإن ذلك یمنح أحد الدائنین سلطة إجبار الحالدیون دون ال

الكفالة ، الرهن الرسمي ، حق الاختصاص، الرهن (همام محمد ، محمود زهران ، التأمینات العینیة و الشخصیة ، -)1(

.512، ص 2001، منشأة المعارف ، مصر ،)ق الامتیازالحیازي ، حقو 
أولمي عمر،عقد الرهن الرسمي كوسیلة ضمان لحمایة حقوق الدائنین ، مذكرة الماجستیر ، فرع قانون العقود ، كلیة -)2(

.143، ص 2017-2016الحقوق والعلوم السیاسیة ، تیزي وزو، 
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جبار الحائز على القیام بالوفاء ط لإستیفاء حقوقهم ، إذ لا یشتر ویحرم دائنین آخرین من ا

تقدم إلى بل یمكن لأي دائن مرتهن أن یستیفاء له ، كیفیة الاتفاق جمیع الدائنین على ا

له ، ویشترط أن یكون هذا الدائن متقدما في المرتبة ، بحیث أنه الحائز طالبا منه الوفاء

خوف على دائن متقدم من فلا ئنین جمیع الداحقوقمادام في ذمة الحائز ما یكفي لوفاء

.)1(مرتبتهذا كان هذا الأخیر محتفظا برهنه و ستیفاء حقه خاصة إا

المستحقالدینفي الحالة التي یكون فیهاكما یكون الوفاء إجباریاً أیضاً على الحائز

أدائه حالاً ، أو غیر كاف لوفاء العقار المرهون هو مبلغ غیر واجبلأنه تملكمتهفي ذ

تفاقهم الجماعي أن یجبروا نه یجوز لهؤلاء الدائنین بعد اوبالتالي فإدیون جمیع الدائنین ،

ى شرط أن ما هو مستحق لهم علالحائز على دفع ما في ذمته من مبلغ للراهن ، وبقدر 

914/02مادة وهذا طبقاً لل،هیقتسموا هذا المبلغ فیما بینهم ، حسب الترتیب الذي یختارون

فإذا كان الدین الذي في ذمة الحائز …«:من القانون المدني الجزائري التي تنص على أنه

أو مغایراً لها جاز غیر مستحق الأداء حالاً ، أو كان أقل من الدیون المستحقة للدائنین ،

للدائنین إذا اتفقوا جمیعاً أن یطالبوا الحائز بدفع ما في ذمته بقدر ما هو مستحق لهم ، 

ویكون الدفع طبقاً للشروط التي التزم  الحائز في أصل تعهده أن یدفع بمقتضاها وفي 

.»...الأجل المتفق على الدفع فیه

السابق على الحائز الوفاء بدیون المالكشترطعندما یكما یتحقق الوفاء الإجباري أیضاً 

شتراط ، ومن ثم هؤلاء یستفیدون من هذا الاحالة فإنالدائنین المرتهنین للعقار، وفي هذه ال

.)2(یحق لهم مطالبة الحائز بالوفاء لهم ویصبح هذا الأخیر ملتزماً شخصیاً في أمواله بالوفاء

.266-265، مرجع سابق ، ص ص سمیر عبد السید تناغو-)1(
.343شوقي بناسي ، مرجع سابق ، ص -)2(
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الفرع الثالث 

أثار وفاء الحائز بالدین

العقار خالیاً من الواقعة على العقار یصبحإذا وفى الحائز بالدیون المضمونة بالرهون

للحائز تبعا لذلك أن یطلب محو الرهن بعد انقضائه تبعاً لانقضاء الدین المضمون ، ویكون

ما على العقار من قیود ، وقد یخلص العقار عملیاً للحائز إذا اقتصر على دفع دین الدائن 

وذلك إذا كانت المتقدم في المرتبة على غیره من الدائنین المقیدة حقوقهم على ذات العقار ، 

قیمة العقار لا تتجاوز قیمة دین الدائن المتقدم وفي هذه الحالة یحل محله في حق رهنه

، ولا یجد الدائنون المتأخرون مصلحة بعد ذلك في التنفیذ على العقار لأن نتیجةوبمرتبته 

.)1(التنفیذ یستوعبها حق الدائن الذي انتقل إلى الحائز بعد وفاء هذا الحق

المطلب الثاني

جوع الحائز بما وفاهوسائل ر 

یحق للحائز الذي قام بوفاء الدین في الرجوع على غیره بمختلف الدعاوى من أجل 

من912/02وهذا طبقاً للمادة ،حقوقه وذلك كمقابل على ما وفاه للدائنینالحصول على 

ائنین المرتهنین القانون المدني الجزائري التي حددت حقوق الحائز الذي وفى بالدین للد

.للعقار المرهون

:التالیة في الرجوع بما وفاه بإحدى الدعاويوانطلاقا من هذا یمكن دراسة وسائل الحائز 

الفرع (دعوى الحلول، )الفرع الثاني(ضمانل، دعوى ا)الفرع الأول(دعوى الإثراء بلا سبب

).الثالث

، دون دار النشر ، مصر ، )الكفالة والرهن والاختصاص و الامتیاز(أحمد شرف الدین، التأمینات الشخصیة والعینیة، -)1(

.268دون سنة النشر، ص 

أن یرجع بكل ما یوفیه على المدین وعلى المالك السابق للعقار :"...من القانون المدني الجزائري912/02المادة تنص-

المرهون ، كما یجوز له أن یحلّ محل الدائن الذي استوفى الدین فیما له من حقوق إلاّ ما كان منهما متعلقاً بتأمینات قدمها 

"شخص أخر غیر المدین
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الفرع الأول

دعوى الإثراء بلا سب

تندة على قواعد بمقتضى الدعوى الشخصیة المسیستطیع الحائز أن یرجع على المدین

كل من «:من القانون المدني الجزائري التي تنص141لمادة لالإثراء بلا سبب  وهذا طبقا 

فعة لیس لها ما یبررها ملزم عن حسن نیة عن عمل الغیر أو من شيء له مننال

وتفترض هذه ،»قدر ما استفاد من العمل أو شيء من وقع الإثراء على حسابه ببتعویض

، بوفاء الحائز لهدینه انقضاءبوجود إثراء في جانب المدین والذي یتحقق في حالة الدعوى

في حالة وفاء الحائز جانب الحائز، والذي یتحققوجود افتقار في في حالةكما تفترض

.ته شیئاً یعادل هذا الدین للمدینبالدین دون أن یكون في ذم

كان الحائز مدین للمدین بثمن العقار كله أو بعضه فلن یصیبه افتقار إذا وفى وأما إذا

عندئذ ا إذا كان قد أوفى بكامل الثمن أمذا الثمن المؤجل والباقي في ذمته و الدائن دینه من ه

.الوفاء یكون من مالهیتحقق له الافتقار إذا وفى دین الدائن، لأن

مدین ال(العقار بثمن معجل ولم یكن مدین للبائع بشيء شترى د اأما إذا كان الحائز ق

، وإذا )الدعوى الشخصیة(فیحق له الرجوع على المدین بدعوى الإثراء بلا سبب ) الراهن

مثل هذه و  ،یحق له الرجوع على المدینكان قد بقي في ذمته شيء ووفى الدائن كامل دینه ف

)1(لمدین بما له من حق في الضمان العام الحالات یجوز للحائز أن ینفّذ على كافة أموال ا

الفرع الثاني

دعوى الضمان

ا أو یحق للحائز أن یرجع على من تلقى منه ملكیة العقار بدعوى الضمان سواءً كان مدینً 

.)2(با للضمانموجولكن على شرط أن یكون هذا التصرف الذي یقوم به الحائز ،غیره

.405رمضان أبو السعود، مرجع سابق، ص -)1(
الرهن المجرد ، الرهن الحیازي ، حقوق (محمد وحید الدین سوار ، شرح القانون المدني ، الحقوق العینیة التبعیة ، -)2(

116، ص2006، دار الثقافة للنشر والتوزیع ، الأردن ، )الامتیاز
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المادة ()1(ویكون الرجوع بالضمان طبقا لقواعد أحكام ضمان الاستحقاق في عقد البیع

).الجزائريمن التقنین المدني374

بحسب ما إذا ئز على من تلقى منه الملكیةالرجوع بالضمان من طرف الحاویختلف

931/02وهذا طبقا للمادة بدون عوضأو  تصرف الناقل للملكیة قد تم بعوضكان هذا ال

یرجع الحائز بدعوى الضمان على المالك السابق في «:القانون المدني الجزائريمن 

.»معاوضة أو تبرعاً الحدود التي یرجع بها الخلف على من تلقى الملكیة 

یلتزم )البائع(كالبیع ، فإن المالك السابق للملكیة قد تم بعوضتصرف الناقل إذا كان ال-أ 

لأن قیام الدائنین المرتهنین بالتنفیذ على العقار )المشتري(بضمان عدم التعرض للحائز

، الأمر الذي یجیز للحائز الرجوع على المالك السابق بالضمان طبقا قانونیاً یعتبر تعرضاً 

لأحكام الضمان المقررة في عقد البیع ، وكذلك إذا قام الحائز بالوفاء بالدیون المقیدة على 

ذا یعتبر في حكم الاستحقاق الكلي أو الجزئي بحسب ما إذا كان في ذمته فإن هالعقار 

أن یرد للحائز )المالك السابق(ذه الحالة یجب على السلف شيء من الثمن أو لم یكن وفي ه

، وإذا لم یفعل ذلك یجب على الحائز الرجوع علیه بدعوى )2(المبلغ الذي دفعه مع المصاریف

.)3(الضمان ولكن على شرط أن یقوم بالإجراءات التي ینص علیها القانون

كالهبة أو الوصیة ، فإن الحائز لا صرف الناقل للملكیة قد تم بدون عوضإذا كان الت -ب

یمكنه الرجوع بالضمان على الواهب أو وراثة الموصى على أساس أنه كقاعدة عامة لا 

ولكن ما یمكن ملاحظته أنه حتى ولو كان المدین هو المالك ،وجود للضمان في التبرعات

جمیع أموال المدین ضامنة للوفاء بدیونه وفي حالة عدم وجود حق :من القانون المدني الجزائري 188تنص المادة 

.الأفضلیة المكتسبة طبقا للقانون فإن جمیع الدائنین متساوون اتجاه هذا الضمان "
.141مرجع سابق، صأولمي عمر، -)1(

عندما یتجنب المشتري نزع الید عن الشيء المبیع كله أو بعضه بدفع :"لجزائري من التقنین المدني ا374تنص المادة 

مبلغ من النقود أو بأداء شيء أخر ، فعلى البائع أن یتخلص من نتائج الضمان بأن یرد للمشتري ما دفعه من نقود أو قیمة 

"ما أداه من شيء أخر مع مصاریف الخصام
.334شوقي بناسي، مرجع سابق، ص-)2(
.117محمد وحید الدین سوار، مرجع سابق، ص -)3(
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دین على أساس السابق ، فیمكن للحائز الرجوع على المدین بدعوى الضمان أو مطالبته بال

.)1(دعوى الإثراء بلا سبب أو الرجوع علیه بدعوى الحلول

الفرع الثالث 

دعوى الحلول

في الرجوع على المدین بقدر ما الدائنمحلأن یحلبالذي قام بوفاء الدینلحائزیحق ل

ویشمل الحلول الرهن الوارد على أوفاه وذلك تطبیقا للقواعد العامة في الوفاء مع الحلول،

یكون الحلول في حق الدائن بما له من خصائص وما یلحقه والأصل أن ،عقار الحائز ذاته

.)2(من توابع وما یكلفه من تأمینات وما یرد علیه من دفوع

حالة تعدد الحائزین للعقار المرهون وقام أحد الحائزین بالوفاء بالدین ، فإن الحائز في      

یحل محل الدائن في الرجوع على الحائزین الآخرین اللذین انتقلت إلیهم ملكیة العقارات 

بنسبة قیمة كل عقار إلى مقدار لیكون بكل الدین بالأخرى ، إلاّ أن هذا الرجوع لا

.)3(الدین

التي تنص على مامن التقنین المدني الجزائري 266وقد تناول ذلك المشرع في المادة 

إذا وفى الغیر الحائز للعقار المرهون بكلّ الدین وحل محل الدائنین فلا یكون له«:یلي

بمقتضى هذا الحلول الرجوع على حائز لعقار آخر مرهون في ذات الدین ، إلاّ بقدر حصة 

.»قیمة العقار المحوزهذا الحائز بحسب 

محل الجزائري بأن یحل الموفيمن القانون المدني264صل حسب المادة وإذا كان الأ

الدائن في التأمینات التي تكفل هذا الدین سواء كانت تأمینات شخصیة أو عینیة مقدمة من 

من القانون المدني الجزائري السالفة الذكر قررت 912/02فإن المادة ،المدین أو غیره

الموفي من التأمینات التي تضمن ى عدم استفادة الحائزعكس ذلك من خلال نصها عل

.133زازن نوارة ، إنوجال بوعلام، مرجع سابق، ص -)1(
.221-220أحمد شرف الدین ، مرجع سابق، ص ص -)2(
.143-142أولمي عمر، مرجع سابق، ص ص -)3(
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كم ، ونفس الح)1(الشخصي أو العینيمت من شخص أخر غیر المدین كالكفیلالدین إذا قُد

.زائريمن القانون المدني الج931كررته المادة 

له في الرجوع على الكفیل العیني أو أي أن الحائز لا یمكنه أن یحل محل الدائن الموفي

عتمد دین ، لأن مقدم هذه الكفالة إما االكفیل الشخصي الذي قدم رهنا على ماله لضمان ال

أن لا عند تقدیمه للتأمینات على كفایة العقار المرهون لوفاء الدین وإما على الأقل أنه قصد 

، وأساس ذلك حسب رأي الفقه أنه من ناحیة لا )2(جاوز ثمن العقاریُ یتحمل من الدین إلاّ ما

یجب أن یتضرر الكفیل بمجرّد أن الراهن قد تصرف في العقار المرهون إلى شخص أخر ، 

كان الراهن قد احتفظ بملكیة العقار المرهون وقام بوفاء الدین فلا یجوز أن یسوء مركز فلو 

فیل من التصرفات التي یقوم بها هذا المدین الراهن وذلك بان یرجع على الكفیل بهذا الك

الوفاء الذي قام به لأنه هو المدین الأصلي بالدین ، ومن ناحیة أخرى فإن الحائز یعتبر 

إذا قام بدفع ثمن بیع العقار إلى الراهن دون أن یتأكد من خلو العقار من كل رهن مقصرًا

إذا قام بذلك ثم اضطر فیما بعد أن یوفي دیون الدائنین فلا یسأل الكفیل عن مقید علیه ، ف

.)3(هذا التقصیر

وفي الأخیر یمكن القول أن الحائز إذا لم یختر الوفاء بالدین من أجل منع الدائنین من 

وهو ني الذي خوله له المشرع التنفیذ على العقار المرهون فإنه یمكنه اللجوء إلى الخیار الثا

  .              ونالعقار المرهتطهیر

.336-335شوقي بناسي، مرجع سابق، ص ص -)1

یرجع الحائز بدعوى الضمان على المالك السابق  في الحدود التي یرجع :"من القانون المدني الجزائري931تنص  المادة 

ویرجع الحائز أیضا على المدین بما دفعه زیادة على ما هو ،بها الخلف على من تلقى منه الملكیة معاوضة أو تبرعا

وفاهم حقوقهم وبوجه ویحل محل الدائنین الذین في دفع هذه الزیادةحق في ذمته بمقتضى سند ملكیته أیا كان السببمست

"خاص فیما لهم من تأمینات یقدمها المدین دون التأمینات التي قدمها شخص أخر غیر المدین 

.406رمضان أبو السعود، مرجع سابق، ص -)2(

.267سمیر عبد السید تناغو، مرجع سابق، ص –)3(

یرهن عقار مملوك له ضمانا لدین في ذمة شخص أخر وهو لیس مدینا أو مسؤولا شخصیاً هو شخص:الكفیل العیني

فهو الذي یقدم ذمته لضمان دین غیره ، بحیث أنه ملزماً شخصیاً بالوفاء بالدین :عن الدین ، وأما الكفیل الشخصي

.ومسؤولا عنه
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المبحث الثاني 

  ونالعقار المرهتطهیر

العقار موقف لا یتعرض له الحائز، ولكنه هو الذي یعرضه، فهـو لا ینتظـر عتبر تطهیری

حتى تحل أجـال الـدیون فیعـرض وفاءهـا، أو یطلـب الـدائنون اسـتیفائها، ولكنـه یسـتطیع بمجـرد 

مـن كـل حـق مقیـد العقار  أن تحل أجال الدیون أن یعرض تطهیراكتسابه صفة الحائز، وقبل 

.)1(علیه

مـن  921ى إلـ 915ي المـواد مـنالعقار المرهون فلجزائري خیار تطهیرد نظم المشرع الق    

لمســائل یمكــن أن نتناولهــا بالدراســة جملــة مــن ال، والــذي تعــرض فیهــا القــانون المــدني الجزائــري

العقـــار المرهـــون تطهیـــرمراحـــل، )المطلـــب الأول(مرهـــون لالعقـــار ا تطهیـــرمفهـــوم:یلـــيكمـــا

).المطلب الثاني(

المطلب الأول

العقار المرهونمفهوم تطهیر

إلــى مجموعــة مــن التفاصــیل العقــار المرهــون مــن خــلال التطــرق طهیــرتیــتم فهــم موضــوع

الفــرع ( العقــار المرهــونتطهیــرشــروط،)الفــرع الأول(العقــار المرهــونتطهیــرتعریــف: وهــي

).الفرع الثالث(العقار المرهون سلبیات وإیجابیات تطهیر، )لثانيا

لفرع الأولا                                 

العقار المرهونتطهیرتعریف

العقار المرهون حق للحائز من أجل تحریر العقار المرهون من الحقوق تطهیریعتبر

مبلغ من النقود یمثل القیمة الحقیقیة للعقار  هالعینیة المترتبة علیه وذلك من خلال عرض

.268سمیر عبد السید تناغو، مرجع سابق، ص –)1(
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.)1(المرهون على جمیع الدائنین المسجلة حقوقهم على هذا العقار قبل تسجیل سند الحائز

ل هؤلاء قب، فإذا)2(یه الدّائن التنبیه بالوفاء أو الإنذار إلیهنتظاره إلى حین توجاوذلك دون 

ب استحقاقهم لذلك، وبالتالي تخلیصالدّائنون العرض دفع لهم الحائز هذه القیمة حسب ترتی

منهم هذا العرض فإنه لم یقبل الدّائنون جمیعًا أو بعضوإذا ، العقار من القیود الواردة علیه 

برسویجب علیهم طلب بیع العقار في الحال في المزاد العلني، وعندئذ قد ینتهي الأمر 

مما علیه من حالتین فإن العقار یتخلصالمزاد على الحائز أو على غیره، وفي كلتا ال

.)3(حقوق

ـــه یتضـــح مـــن خـــلال هـــذا التعریـــف أنّ الحـــائز إذا أراد الا مـــن رخصـــة ســـتفادةوعلیـــه فإن

لاً یجـب علیـه أن یكـون معقـو فإنـهزاد العلنـيالعقـار فـي المـ عیـوتفـادي بالعقار المرهونتطهیر

لا یسـتطیع أن الحـائزحیـثبقـل مـن القیمـة الحقیقیـة للعقـار، في عرضه بأن لا یعرض قیمـة أ

ا كـان الدّائنین، إذ بإمكان أيّ واحد منهم رفـض عـرض الحـائز إذعتراضفرض شروطه بقید ا

.)4(لا یطابق القیمة الحقیقیة للعقار

وذلـك دون  العقار بمجرد أن یصبح مالكاً للعقار المرهونلحائز الحق في تطهیرویثبت ل

،التنبیـه أو الإنـذار بالـدفع أو التخلیـةالحاجة إلى حلول أجل الدین وتوجیه الدائن المرتهن إلیه 

915/02وهــذا طبقــاً للمــادة )5(مــة شــروط البیــع،ویبقــى للحــائز هــذا الحــق إلــى یــوم إیــداع قائ

.من القانون المدني الجزائري

.366العبیدي ، مرجع سابق، ص علي هادي –)1(
، كلیة المجلة الأكادیمیة للبحث القانونيزكریا سرایش، خیارات الحائز في مواجهة التنفیذ على العقار المرهون، –)2(

.112، ص 2010، 02الحقوق، جامعة عبد الرحمن میرة، بجایة، عدد 
.345-344شوقي بناسي، مرجع سابق، ص ص –)3(
.269د تناغو، مرجع سابق، ص سمیر عبد السی–)4(
.419رمضان أبو السعود، مرجع سابق، ص –)5(

وللحائز أن یستعمل هذا الحق حتى قبل أن یوجه الدائنون ...˝:من القانون المدني الجزائري 915/02تنص المادة -

"المرتهنون التنبیه إلى المدین أو الإنذار إلى الحائز ویبقى هذا الحق قائماً إلى یوم إیداع قائمة شروط البیع
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الفرع الثاني 

العقار المرهونروط تطهیرش

:العقار المرهون إذا توفرت الشروط التالیةتطهیریمكن للحائز

تـــم اء تملكـــه بمقتضـــى تصـــرف قـــانوني ســـو كیـــة العقـــار المرهـــونملالحـــائزإذا انتقلـــت إلـــى-

عــوض كــالبیع والمقایضــة، أو مــن دون عــوض كالهبــة، والوصــیة، أو بمقتضــى واقعــة مادیــة ب

.)1(ةكالشفعدم المكسب أو بمقتضى واقعة مركبة اكالتق

ه العقــار أن تكــون قــد انتقلــت إلیــتطهیــركــي یكــون للحــائز الحــق فــيلوكمــا أنــه لا یشــترط 

یــه جــزء مــن نتقــل إلإلیــه ملكیــة مفــرزة، إذ یجــوز لمــن انتقلــتملكیــة العقــار كلــه، أو تكــون قــد ا

، وهــذا مــن العقــار المرهــون أن یقــوم بتخلیصــهنتقــل إلیــه نصــیبًا شــائعًا العقــار المرهــون أو مــن ا

مســتقر علیــه فــي الفقــه رغــم أنــه قــد یــؤدي إلــى مخالفــة قاعــدة عــدم تجزئــة الــرهن، إذ قــد الأمــر 

.)2(یترتب علیه الوفاء بجزء من الدّین

بـل تبـین مصـیر لعقـار حـالاً قالمرهون تحت شرط فاسخ فهـو مالـك ل العقارحائز الإذا تملك -

یكـــون نهائیـــة، وتطهیـــرهأصـــبح مالكًـــا بصـــفة فـــإن لـــم یتحقـــق الشـــرط الشـــرط، فلـــه أن یخلصـــه

زوال التطهیـر لأن سلیمًا، وإذا تحقق الشرط أصبح غیر مالك بأثر رجعي، وكـان مـن الواجـب 

، وقـت تخلـیص العقـارحـائز أصـبح غیـر مالـك بـأثر رجعـي، فلـم یكـن من قام بتخلیص العقار

ســخ لشــرط الفانافــذًا بــالرغم مــن تحقــق ا العقــار اك رأي آخــر یــذهب إلــى بقــاء تطهیــرولكــن هنــ

عمل مادي لا یؤثر فیه الفسخ، ولقد أخذ التقنـین المـدني الجدیـد العقار  على أساس أنّ تطهیر

إذا تمــت «:مــن القــانون المــدني الجزائــري934نجــده فــي نــص المــادة ، وهــذا مــا)3(بهــذا الــرأي

.30زازن نورة، إنوجال بوعلام، مرجع سابق، ص –)1(
عینیة التبعیة ، الجزء الأول ، الرهن الرسمي ، دون دار النشر ، دون جلال محمد إبراهیم، أحمد محمود سعد، الحقوق ال–)2(

.344، ص 1994بلد النشر ، 
، الجزء العاشر، دون دار )التأمینات الشخصیة والعینیة (عبد الرزاق السنهوري، الوسیط في شرح القانون المدني –)3(

.543النشر، دون بلد النشر، ص 
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الرسمي نهائیًا ولـو زالـت لأي سـبب مـن أسـباب ملكیـة حق الرهن انقضىلتطهیر ا إجراءات

.»رطهر العقا الذيالحائز 

لــوا وقبالانتفــاع علــى الــدّائنین حــق الرقبــة أو حــق ك الحقــوق العینیــة عــرضبإذا قــام الحــائز -

نـه إذا كـان حـق الانتفـاع وعلـى ذلـك فإ، المرهـون العقـار  عرضه فإنـه یترتـب عـن ذلـك تطهیـر

الرقبـة  علـى یبقـىون المقیـدةأصـحاب الـدیحـق، فـإنإلـى الحـائز وتـم تخلیصـهنتقل هو الذي ا

علــى العقــار كــاملاً نتهــاء الانتفــاع یعتبــر ملحقًــا بالرقبــة فتعــود أصــحاب الــدیون المقیــدة وعنــد ا

ــنتقــل إ، أمــا  إذا كــان حــق الرقبــة هــو مــن انتفاعًــارقبــة وا فــإن الرقبــة ى الحــائز وتــم تخلیصــهل

ویبقــى الــرهن علــى حــق الانتفــاع، أي حــق الانتفــاع یكــون مــثقلاً بــالرهن  هــونمــن الرّ تــتخلص

.)1(ویزول بزواله

الفرع الثالث

العقار المرهونإیجابیات وسلبیات تطهیر

:ك كـالأتيذلـ، و سـلبیاتعـدة مـا یحمـل أیضًـا ، كعـدّة إیجابیـات العقـار نظام تطهیـریحمل

.العقار المرهونإیجابیات تطهیر-أولاً 

:العقار المرهون فیمایليتتمثل إیجابیات تطهیر

حـائز، وذلـك مـن خـلال تحریـره للعقـار وتخلیصـه مـن القیـود الـواردة علیـه، مصلحة التحقیق-

بل وكافة الحقوق العینیة التبعیة، ویحدث ذلـك دون أن یلتـزم بـدفع أكثـر مـن قیمـة العقـار ذاتـه 

.545ع سابق، ص عبد الرزاق السنهوري، مرج–)1(

یعرف الحق العیني بأنه سلطة مباشرة یقررها القانون على شيء مادي معین بالذات تخوله أن یفید من هذا :الحقوق العینیة

.الشيء على نحو أو آخر دون وساطة أحد

أصلي هو الحق هي تلك الحقوق التي لا تنشأ مستقلة بذاتها ، بل تقوم مستندة إلى حق آخر :الحقوق العینیة التبعیة

.الشخصي أو حق الدائنیة ، وتكون الغایة منها ضمان الوفاء بهذا الحق

.هو حق یخول صاحبه سلطة استعمال و استغلال شيء مملوك لغیره ویسمى الشخص حینئذ المنتفع:حق الانتفاع 

.باره مالك الرقبةهي سلطة  یخولها القانون لمالك الشيء من أجل التصرف فیما یملكه وذلك باعت:حق الرقبة
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المصـلحة أكثـر ظهـورًا عنـد تجـاوز الـدّیون حتى ولو زادت الدیون عـن تلـك القیمـة، وتبـدو هـذه

.)1(المضمونة لقیمة العقار

ئز وذلـك مــن البقــاء فـي العقـار والاحتفــاظ بـه، وإذا رفــض الـدّائنون عـرض الحــاللحـائز یتـیح-

ســاویة للعقــار، فــإن رفضــهم هــذا لا یعــد تحكمًــا، إذ یجــب حینئــذٍ بیــع خــلال دفعــه لهــم قیمــة م

.)2(العقار بالمزاد العلني

المرهــون، إذ مــن شــأنه إزالــة یمــا یتعلــق بملكیــة العقــار نوعًــا مــن الاســتقرار فللحــائز یتحقــق-

الحــائز مــن طــرف الــدّائنین فــإن ملكیــة الغمــوض الــذي یكتنــف مركــز العقــار، فــإذا قُبــل عــرضّ 

العقار تخلص له وبشـكل فـوري مـن الرهـون ودون أن یكـون مجبـرًا علـى الانتظـار لغایـة حلـول 

.)3(أجل دیون الدّائنین المقیدة حقوقهم على العقار

ة العقـار، بحیـث أنـه الدیون إذا كانت قیمتها تجـاوز قیمـبخاطر الوفاءیمكن للحائز تفادي م-

.)4(ادهادر یون فإنه قد یصعب علیه استالدّ إذا لجأ إلى وفاء

علیـه الحصـول علـى مشـتري لعقـاره، طالمـا سـهیلبالتّ لمـدین الـراهن، وذلـكمصلحة اتحقیق-

العقـار وفـي حـدود قیمتـه ویـدعوه الحـذر هنـا ا الأخیر متقین من استطاعته مـن تخلـیصأنّ هذ

بعــرض ذلــك بــل إلــى البــدء فــي إجــراءات تخلــیص العقــارللــراهن،للمــدینإلــى عــدم دفــع الــثمن

.)5(الثمن على أصحاب الحقوق المقیدة على العقار

.412رمضان أبو السعود، مرجع سابق، ص –)1(
.120-119محمد وحید الدّین سوار، مرجع سابق، ص ص –)2(
.333-332جلال محمد إبراهیم، أحمد محمود سعد، مرجع سابق، ص ص –)3(
.347شوقي بناسي، مرجع سابق، ص –)4(
.413رمضان أبو السعود، مرجع سابق، ص –)5(
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ــدّائنین المــرتهنین وذلــك مــن خــلال حصــولهم علــى العقــار أیضًــاویقــرر تطهیــر- لمصــلحة ال

المقابل الحقیقي للعقار دون اللجوء إلى إجراءات البیع فـي المـزاد العلنـي وبمـا یترتـب عنـه مـن 

.)1(ةونفقجهد 

علــى تســهیل تــداول الثــروات العقاریــة وبالتــالي تســهیل العقــار المرهــونتطهیــریعمــلوكمــا-

تثقلها، بحیث أنّ هذا النظام یمكن كل مالك ملكیـة نظیفـة علـى نحـو یصها من القیود التيلخت

المتعــاملین للإقبــال علــى تشــجیعل أیضًــا علــىمــعیع بــه التصــرف فــي عقاراتــه، وكمــا ییســتط

شراء العقارات المرهونة، وكمـا یـؤدي إلـى تـداول الثـروة العقاریـة، ومـن ثـم ینـتج عنـه المسـاهمة 

.)2(في تنمیة الاقتصاد الوطني

.العقار المرهونسلبیّات تطهیر-انیاث

العقــار المرهــون هــذه الإیجابیــات، فهــو أیضًــا لا یخلــو مــن السّــلبیات ذا كــان لنظــام تطهیــرإ   

:فیمایليالتي تتمثل

هــم أو تهنین وذلــك مــن خــلال تجریــدهم مــن حقبالــدّائنین المــر العقــار المرهــون تطهیــریضــر-

ود ذلــك إلــى قیــام الحــائز ختیــاره، ویعــلهــم إرادة فــي الــم یكــن یجبــرون علــى اســتعماله فــي وقــت 

یـؤدي  العقـار جـل الـدّین، وكمـا أنّ تطهیـرنتظار حلـول أدون االعقار  تطهیرجراءاتبمباشرة إ

إلى إجبار الدّائنین على قبول الوفاء بجزء من حقوقهم وبالتالي الخروج عـن المبـدأ العـام الـذي 

دیـن یكون المبلغ المعروض أقل من قیمـةوهو ما قد یحدث عندما ،)3(یقضي بعدم جواز ذلك

ل من مجموع دیون الدّائنین المرتهنین حیث أن المتأخر منهم في قأ الدّائن المرتهن الوحید أو

.270سمیر عبد السید تناغو، مرجع سابق، ص –)1(
.27زازن نوارة، إنوجال بوعلام، مرجع سابق، ص –)2(
.143نبیل إبراهیم سعد، مرجع سابق، ص –)3(
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جزء من العقـار المرهـون قد تلقى ملكیةإذا كان الحائز أو، )1(المرتبة یحصل على كامل حقه

.)2(هذا الجزء فقط وفي ذلك إخلال بقاعدة تجزئة الرهنفإنه یخلص

رفــض الـــدائنون مــن خــلال الــوطني وذلــكبالاقتصــادإلــى الإضــرارتخلــیص العقــاریــؤدي-

.في شكل قروضتوظیف أموالهم

حــق الــرهن دون أن یحصــل علــى العقــار المرهــون مــن الــدّائن المــرتهنیســلب إجــراء تطهیــر-

أو دون أن یحصــل علــى شــيء فــي حالــة تــأخره فــي المرتبــة، وهــو مــا جعــل بعــض حقــه كــاملاً 

هـذه أنّ إلاّ ، ع من نزع الملكیة بدون تعـویضالتشریعات تنظر إلى تخلیص العقار على أنه نو 

.)3(لم تبعد مشرعنا عن الأخذ بهذا النظامالسلبیات

المطلب الثاني

العقار المرهونتطهیرمراحل

مــا یثقلــه مــن حقــوق هـا المشــرع للحــائز لكــي یخلــص عقـاره موســیلة منح العقــار تطهیــریُعـد

لي فمــن المنطقــي جــدًا أن یمــر تطهیــراقیمــة العقــار علــى الــدّائنین، وبالتــ همقابــل عرضــوذلــك 

قیمــة العقــار المرهــونالحــائز عــرض:یمكــن التطــرق إلیهمــا كــالأتيبمــرحلتینالمرهــون العقــار

).الفرع الثاني(عرض الحائزموقف الدّائنین من،)الفرع الأول(المرتهنین على الدّائنین

.335جلال محمد إبراهیم، أحمد محمود سعد، مرجع سابق، ص –)1(
.143نبیل إبراهیم سعد، مرجع سابق، ص –)2(
.336ود سعد، مرجع سابق، ص جلال محمد إبراهیم، أحمد محم–)3(
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الأول الفرع                                   

.قیمة العقار على الدّائنینعرض الحائز 

بعــرض یشــتمل علــى مجموعــة مــن البیانــات العقــار المرهــونل مرحلــة فــي تطهیــرتبــدأ أوّ 

الحائز إلى جماعة الدّائنین أصحاب الحقوق العینیة التبعیة المقیدة على العقار الذي  ایقدمه

ـــ)1(اكتســـبه أنّ  علـــىالمـــدني الجزائـــري مـــن القـــانون916ا تـــنص علیـــه المـــادة ا لمـــ، وهـــذا طبقً

طنهم ز إلــى الــدّائنین المــرتهنین فــي مــو یبــدأ بتوجیــه إعــلان مــن الحــائالمرهــون العقــار تخلــیص

المختــارة المــذكورة فــي القیــد ویتضــمن هــذا الإعــلان علــى العدیــد مــن البیانــات مــع عــرض قیمــة 

.)2(العقار علیهم بقیود وشروط معینة

مـن القـانون المـدني 916عـرض المـذكور فـي المـادة الهـذا  أن یكـون إعـلانبحیث یجـب

ـــدّائنین المقیـــدة  هویوجـــ،)3(وإلاّ فإنـــه یعتبـــر بـــاطلاً شـــكل رســـمي،فـــي الجزائـــري   إلـــى جمیـــع ال

ــا المــرتهنینختصــاص أو ین رهنــا رســمیًا أو أصــحاب حقــوق الاحقــوقهم ســواءً كــانوا مــرتهن رهنً

العقــار والعــرض یكــون حتــى علــى الــدّائنین متیــاز الخاصــة علــى أصــحاب حقــوق الاأو  حیازیًــا

الوفــاء للــدّائنین حتــى قبــل حلــول الأجــل، ب علــى تخلــیص العقــارالــذین لــم تحــل حقــوقهم، فیترتــ

ــدّائنین المقیــدة حقــوقهم، فــإن ذلــك لا  وعلیــه فإنــه إذا أهمــل الحــائز إعــلان العــرض إلــى أحــد ال

ن الـذي بالنسـبة إلـى الـدّائیترتـب الـبطلان یترتب علیه البطلان بالنسبة للدّائنین المعلنین، وإنما 

.147أولمي عمر، مرجع سابق، ص –)1(
.420رمضان أبو السعود، مرجع سابق، ص –)2(
.362شوقي بناسي، مرجع سابق، ص –)3(

بمقتضى عقد رسمي ضمانا )الكفیل العیني(هو حق عیني تبعي یترتب على عقار مملوك للمدین أو غیره :الرهن الرسمي 

.للوفاء بالالتزام 

هو حق عیني تبعي ینشأ بموجب حكم قضائي على أحد العقارات التي یملكها المدین أو على جمیعها :حق الاختصاص

.یمنح الدائن حق التقدم على جمیع الدائنین العادیین والتالیین له في المرتبة وتتبعه في أي ید من یكون

ون لحق معین مراعاة منه لصفته ولا یكون حق الامتیاز إلاَ أولویة یقررها القان:نص المشرع على تعریف حق الامتیاز بأنه

.بمقتضى نص في القانون
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لـم یــتم إعـلان العــرض إلیــه، ویحفـظ حــق تتبعـه ولــه أن یســتعمل حـق التقــدم علـى الــثمن إذا لــم 

                                                             .دیكن قد تم توزیعه بع

ائنون ســند الحــائز، وأمــا الــدّ قبــل تســجیل حقــوقهم الــدّائنون المقیــدونویحصــل العــرض علــى

فلــیس مــن الضــروري العــرض علــیهم، لأن ســند الحــائزتســجیلاللــذین قــاموا بقیــد حقــوقهم بعــد 

.)1(هؤلاء لا تنفذ حقوقهم على الحائز وذلك بسبب تسجیل الحائز سنده قبل أن یقیدوا حقوقهم

أراد الحــائز تطهیــر إذا «علــى أنــه مــن القــانون المــدني الجزائــري916/01تــنص المــادة 

العقار وجب علیـه أن یوجـه إلـى الـدّائنین المقیـدة حقـوقهم فـي مـواطنهم المختـارة المـذكورة 

ــ63-76مــن المرســوم رقــم 93المــادة وكمــا تــنص،»فــي القیــد إعلانــات ق بتأســیس المتعل

الـدّائن فـي ختیار الموطن من قبـلا... ویحتوي الجدولین على الخصوص «:السجل العقاري

.)2(»ع الأملاكقختصاص المجلس القضائي لمو مكان من نطاق اأي 

أن المشرع أوجب على الحائز توجیه إعلان العرض هذین النصینمن خلالیتضح

وإذا كان من الدّائنین لم )3(على الدّائنین في موطنهم المختارة في الجدولین المتعلقین بالقید

م كتاب للمحكمة التي یتبعهاقلي یعین موطنًا مختارًا أي لم یختر موطنًا له جاز إعلانه ف

.)4(العقار المرهون

لكن مع ذلك فإنه یجوز أن یوجه الحائز الإعلان إلى الدّائنین لا في موطنهم المختارة 

بل في محل إقامتهم الأصلیة، لأن الإعلان في الموطن المختار لمصلحة الحائز فیجوز له 

أن یتنازل عن ذلك، وأما الإعلان في محل الإقامة الأصلیة دائمًا یكون صحیحًا وعلى ذلك 

.555، ص عبد الرزاق السنهوري، مرجع سابق–)1(
30، المتضمن تأسیس السجل العقاري، جریدة رسمیة، عدد 1976مارس 25، مؤرخ في 63-76مرسوم تنفیذي رقم –)2(

.1976أفریل 13صادر في 
.364بناسي، مرجع سابق، ص شوقي –)3(
.359جلال محمد إبراهیم، أحمد محمود سعد، مرجع سابق، ص –)4(
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إن لم یوجد فقلم كتاب المحكمة ن الحائز للدّائنین، إما الموطن المختار، فیكون مكان إعلا

.)1(بتدائیة للعقار المرهون أو محل الإقامة الأصلیة للدّائنینالا

القیمـــة التـــي یعرضـــها العقـــار المرهـــون فـــيتمثـــل البیـــان الأساســـي فـــي عـــرض تطهیـــروی

المشــــرع إرفاقهــــا بعــــرض تخلــــیص العقــــار تلزم الحــــائز كمقابــــل للعقــــار المرهــــون التــــي لــــم یســــ

917مــا نصــت علیــه المــادة  هــذاو  ،)2(ســتعداده بالوفــاء، بــل یكفــي للحــائز أن یظهــر االمرهــون

یُذكر في نفس الإعلان بأنه مستعد الحائز أنعلى  یجب«:القانون المدني الجزائري أنـه من

العقـار، ولـیس علیـه أن یصـحب العـرض الـذي قـوم بـهالمقیدة إلـى القـدرأن یوفي الدیون 

نـهعلـى أ ده للوفـاء بمبلـغ واجـب الـدفع استعدابالمبلغ نقدًا، بل ینحصر العرض في إظهار 

.»كان أجل استحقاق الدیون المقیدة افي الحال، أی

من القانون المـدني 916التي أوردتها المادة الواجب ذكرها في العرض تالبیاناوأما عن

بالحـــائز، والـــدّائنین المقیـــدة حقـــوقهم، وقیمـــة دیـــونهم ومرتبـــة كـــل منهـــا، فهـــي تتعلـــقالجزائـــري

الحائز علـى الـدّائنین مقابـل والعقار والمرهون، وكیفیة انتقاله إلى الحائز والقیمة التي یعرضها 

.)3(العقار المرهونتطهیر

الفرع الثاني

.عرض الحائزمنموقف الدّائنین 

العقـار  العقار رفـض عـرض الحـائز فـي تطهیـرأتاح المشرع للدّائنین المقیدة حقوقهم على 

یكـون  هبـالمزاد العلنـي، أمـا قبولـض بطلب بیع العقار المعروض تخلیصـهالرف المرهون ویكون

.)4(بموافقة جمیع الدّائنین صراحة أو ضمنیًا عن طلب بیع العقار في المیعاد المحدد

.556عبد الرزاق السنهوري، مرجع سابق، ص –)1(
.148أولمي عمر، مرجع سابق، ص –)2(
.366شوقي بناسي، مرجع سابق، ص –)3(
.524همام محمد، محمود زهران، مرجع سابق، ص –)4(
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   .زعرض الحائالدّائنین على موافقة-أولاً 

كفلائهـم  وصراحة أو ضـمنًا عـن طریـق سـكوتهم عرض الحائزعلى  الدّائنینتكون موافقة 

آخــر إعــلان رســمي، كمــا مــن تــاریخیومًــا30فــي طلــب بیــع العقــار فــي المــدة القانونیــة وهــي 

.)1(تضاف إلى هذه المدة مواعید المسافة

المقیـــدة حقـــوقهم حالـــة یجـــب علـــى الحـــائز أن یـــدفع المبلـــغ المعـــروض للـــدّائنینوفـــي هـــذه     

ویحق لمـن لـم یسـتوف حقـه لو لم یستوفوا حقوقهم كاملة، لعقار من الرهن و ثم یتخلص اعلیه، 

  .العام كاملاً الرجوع على المدین بما بقي له بمقتضى حقه في الضمان

مقصـورًا علـى المبلـغ الـذي بـأن یصـبح حـق الـدّائنینكما یترتب على قبـول عـرض الحـائز

الحــائز تخــذ دائنــوك إذا ابلــغ، وعلــى ذلــالعقــار بالنســبة لهــم بهــذا الموبالتــالي تحــدد قیمــةقبلــوه 

المـــزاد بـــثمن أكبـــر مـــن هـــذا المبلـــغ، فـــلا یجـــوز  االتنفیـــذ علـــى العقـــار المرهـــون ورســـإجـــراءات

للدّائنین الذین قبلوا العرض أن یطالبوا بهذه الزیادة، ورغم ذلك یبقى للحائز الحـق فـي مواجهـة 

.)2(بسقوطها عن طریق التقادمالدّائنین بالدفوع المتعلقة بوجود الدّیون وصحتها، وأن یحتجّ 

علـــى قیمـــة حقـــوقهم أو مـــراتبهم فـــإن الحـــائز یقـــوم وإذا لـــم یكـــن هنـــاك خـــلاف بـــین الـــدّائنین

داع قیمـة مـا ث خـلاف بیـنهم فـإن الحـائز یقـوم بإیـبدفعها إلیهم حسب مرتبة كل منهم، وإذا حـد

داع هـذه القیمـة فـي الخزینـة العامـة وفي ذمـة الـدّائنین، وقـد یقـوم بإیـعرضه في الخزینة العامة

مـــن لـــى أي حـــال فـــإن العقـــار لا یخلّـــص، وعحتـــى ولـــو لـــم یكـــن هنـــاك خـــلاف بـــین الـــدّائنین

القیمـــة داعحســـب مراتبهـــا، أو بإیـــالحقـــوق المقیـــدة علیـــه، إلاّ بإبقـــاء الـــدّائنین المقیـــدة حقـــوقهم 

.437السعود، مرجع سابق، ص رمضان أبو –)1(

تقوم فكرة الضمان العام على أن جمیع أموال المدین ضامنة للوفاء بدیونه و أن جمیع الدائنین متساوون :الضمان العام

.في هذا الضمان إلا من اكتسب منهم حق ضمان خاص
.155، ص 2006سي یوسف زاهیة حوریة، عقد الرهن الرسمي، دار الأمل، الجزائر، –)2(
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داع القیمـة إذا كانـت ز للـدّائنین أن یلزمـوا الحـائز بإیـالمعروضة في الخزینـة العامـة، وكمـا یجـو 

.)1(الانتهاء من إجراءات التوزیعلدیهم أسباب معقولة یخشون معها إعساره قبل 

  .زعرض الحائى عل الدّائنینعدم موافقة-ثانیاً 

عدم قبوله من أحد الدّائنین المقیـدة حقـوقهم ر مرفوضًا في حالةالعقا یعتبر عرض تطهیر

عتبــار الكفیــل الــذي ضــمن هــذه الحقــوق علــى ا، أو إذا رفضــه تــهعلــى العقــار مهمــا كانــت مرتب

وز أ ذمتـه، ویجـر ه لحقه مـن قیمـة العقـار المرهـون بمـا یبـلفاستیفاء الدّائن الذي یكلحته في مص

ــا للمــادة )2(خاصــةلــة مــن الوكیــل عــن أي منهمــا وكاأیضًــا صــدور رفــض العــرض ، وهــذا طبقً

یجوز لكل دائـن قیـد حقـه ولكفیـل «:التي تنص على أنـه من  القانون المدني الجزائري918

.»...قار المطلوب تطهیرهلحق مقید أن یطلب بیع الع

، ویكـون الطلـب فـي شـكل لدّائن بیع العقـار المـراد تطهیـرهطلب ا ویكون الرفض في صورة

إعــلان رســمي یوجــه إلــى الحــائز وإلــى المالــك الســابق للعقــار المرهــون، وذلــك فــي مــدة ثلاثــین 

وهــذا طبقــا )3(یومًــا مضــافًا إلیهــا أجــل المســافة، ویبــدأ حســابها مــن تــاریخ آخــر إعــلان رســمي

مـدى یكـون ذلـك فـي«:من خلال نصـها علـى أنـه من القانون المدني الجزائري918للمادة 

.»ثلاثین یومًا من أخر إعلان رسمي یضاف إلیها أجال المسافة على ثلاثین یومًا أخرى

أن میعاد رفض العرض یبدأ بالنسـبة لجمیـع الـدّائنین الـذین تـم یتضح من خلال هذا النص

نهایــة المیعــاد بالنســبة إعلامهــم بــالعرض فــي تــاریخ واحــد، هــو تــاریخ أخــر إعــلان رســمي، أمــا 

ختلف من دائن إلى آخر وهذا حسب مواعید المسافة المضـافة، فقـد ینقضـي المیعـاد إلیهم قد ی

لاثین یومًا، وبالنسبة للبعض الآخر فإن المیعـاد ینقضـي ثبانقضاءبالنسبة إلى بعض الدّائنین 

.یومًا60ثلاثین یومًا مضافًا إلیها مواعید المسافة على أن لا یتجاوز كل ذلك بانقضاء

.439-438رمضان أبو السعود، مرجع سابق، ص ص –)1(
.524همام محمد، محمود زهران، مرجع سابق، ص –)2(
.113زكریا سرایش، مرجع سابق، ص –)3(
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الحـائز ى ه إلـیكون الطلـب بـإعلان یوجـ«:القانون المدني الجزائـريمن 919وطبقًا للمادة 

یــودع أســند إلیــه فــي ذلــك تــوكیلاً خــاص ویجــب أنه الطالــب أو مــن والمالــك الســابق یوقعــ

ــ ــا الطال ــا كافیً ــة العامــة مبلغً ــه حــق فــي ب للخزین ــیس ل ــالمزاد، ول ــع ب ــة مصــاریف البی لتغطی

المـزاد بـثمن أعلـى مـن المبلـغ الـذي  ومنـه فـي المصـاریف إذا لـم یرسـاسـتغرقما استرداد

.»شرط من هذه الشروط إلى بطلان الطلباستیفاءعرضه الحائز ویؤدي عدم 

رفـــض عـــرض جـــراءات الواجـــب إتباعهـــا عنـــد یســـتفاد مـــن هـــذه المـــادة أن المشـــرع حـــدد الإ

عــن الإخـــلال بهـــذه ن مـــن ناحیــة أخـــرى الجــزاء المترتـــبوطلـــب البیــع مـــن ناحیــة، وبـــیّ الحــائز

یتوجــب علــى :الأولالأمرفــأمــرین فهــي تتمثــل فــيهــذه الإجــراءاتأمــا عــن و  الإجــراءات ،

من یرفض العرض ویطلب بیـع العقـار بـالمزاد العلنـي أن یوجـه إعلانًـا رسـمیًا موقعـا علیـه مـن 

الحـــائز قبلـــه أو ممـــن یوكلـــه فـــي ذلـــك تـــوكیلاً خاصًـــا علـــى یـــد محضـــر قضـــائي إلـــى كـــل مـــن

طـرف  هو إیداع مبلغ كافٍ لـدى الخزینـة العامـة مـن:الأمر الثانيوالمالك السابق للعقار،أما 

، وأمـــا الجـــزاء المترتـــب فـــي حالـــة الإخـــلال بهـــذه الإجـــراءات هـــو بطـــلان طلـــب )1(طالـــب البیـــع

.)2(البیع، لأن رفض العرض وطلب البیع یتوجب استیفاء الشروط المطلوبة، وإلاّ كان باطلاً 

عتبــاره مالكـا للعقــار أن یُوقــف باالعلنــيالمـزاد اویجـوز للحــائز فـي أي وقــت كــان قبـل رســو 

الإجــراءات وأن یمنــع البیــع بــدفع دیــون الــدّائنین المقیــدین والمصــروفات، لأن طلــب البیــع لــیس 

سـتمرار فیـه مـا دامـوا قــد مـا هـو مسـتحق لهـم فـلا یجـوز لهـم الاإلاّ وسـیلة للحصـول علـى وفـاء 

.)3(استوفوا حقوقهم

.178-176شوقي بناسي، مرجع سابق، ص ص –)1(
.157سي یوسف زاهیة، مرجع سابق، ص –)2(
،المجلد الثاني ، الطبعة الثانیة ،دون دار النشر )الحقوق العینیة(المدني، سلیمان مرقس، الوافي في شرح القانون –)3(

.347، ص1995،القاهرة، 
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ل الحائز حقه في ذلك یجـب الاسـتمرار فـي إجـراءات البیـع فـي المـزاد إلاّ أنـه إذا لم یستعم

المــزاد علــى الحــائز، وقــد یرســو المــزاد، وفــي هــذه الحالــة قــد یرســو فــيلــه الحــق فــي أن یتقــدم 

.)1(على غیره

ئز علـى ملكیـة العقـار المرهـون العقار المرهون یؤدي إلى إبقـاء الحـاكخلاصة فإن تطهیر

.)2(نتقالها إلى الغیر، وفي كلتا الحالتین فإن العقار یتحرر من كافة الحقوق المتعلقة بهأو ا

یص العقــار مــن كــل رهــن لــخحــق للحــائز یمكنــه مــن تالعقــار  نّ تطهیــرأإلــى ذلــك  یضــاف

لـم  حلـول أجـال الـدیون المضـمونة بهـذا العقـار، وإذاالوقت المناسب له دون  انتظـارمقید في 

ثالـث یسـتطیع بـأن یتخـذه وهـو تخلیـة لعقـار، فإنـه هنـاك موقـف ا یلجأ الحائز إلى خیار تطهیـر

.العقار المرهون

.157سي یوسف زاهیة، مرجع سابق، ص –)1(
.49زازن نوراة ،إنوجال بوعلام ، مرجع سابق، ص–)2(



الفصل الثاني

عدم إمكانية الحائز في تجنب التنفيذ على   

العقار المرهون
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الفصل الثاني

تجنب التنفیذ على العقار المرهونإمكانیة الحائز في  عدم 

المشرع لحائز العقـار مـن أجـل حهما في الفصل الأول إلى الخیارین اللّذین منالتطرقبعد

، فإنـــه یمكـــنالمرهـــون لعقـــارا وتطهیـــربالـــدین الوفـــاء المرهـــون وهمـــا قـــارحتفاظـــه بملكیـــة العا

تطـرق فـي هـذا الفصـل إلــى الخیـارین اللـذین منحهمـا المشـرع لحــائز العقـار وذلـك إذا لـم یكــن ال

الـذي یعـد الخیـارالعقـار المرهـون تخلیـة:راغبًا في الاحتفاظ بملكیة العقـار المرهـون وهمـا أولاً 

فــي إجــراءات  التنفیــذ علــى العقــار اســمهظهــور الثالــث الــذي یتخــذه الحــائز مــن أجــل تجنــب 

الحــائزاختیــار:علــى العقــار، وثانیًــا، فتمــارس الإجــراءات ضــد حــارس أو أمــین یُعــینالمرهــون

القانونیـة التــي وضــعها حكــام مجموعــة مـن الأالــذي یعتبـرالتنفیــذ علـى العقــار المرهـونمباشـرة

.من طرف الحائز في حالة عدم لجوئه إلى الخیار الثالثاتخاذهاوالتي یمكن  رعالمش

تخلیــــة العقــــار المرهــــون:لــــى مبحثــــین أساســــیین همــــاتقســــیمه إلدراســــة هــــذا الفصــــل تــــم 

).المبحث الثاني(التنفیذ على العقار المرهونمباشرة،)الأولالمبحث (
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المبحث الأول

تخلیة العقار المرهون

وذلــك تجنبــاً لكــي لا یتحمــل الحــائز إجــراءات للحــائزخیــار الثالــث الممنــوح تعــد التخلیــة ال

التنفیذ المتخذة فـي مواجهتـه وظهـوره بمظهـر مـن تنـزع ملكیتـه عـن دیـون هـو فـي الحقیقـة غیـر 

ــدائنین اتخــاذ الإجــراءات اتجــاه الحــارس الــذي  مســؤول شخصــیاً عنهــا ، إذ أن التخلیــة تمــنح لل

.یوضع العقار تحت یده لهذا الغرض

 922و 01/  911مرهـون فـي المـواد في تخلیـة العقـار اللقد ورد النص على حق الحائز 

.من القانون المدني الجزائري 923و

التخلیــة مفهــوم :وذلــك ببیــانیــتم التعــرض مــن خــلال هــذا المبحــث لتخلیــة العقــار المرهــون

).المطلب الثاني(أحكام التخلیة ،)طلب الأولالم(

المطلب الأول

تخلیة العقار المرهونمفهوم 

التطــرق إلــى مـن خــلال فهــم هــذه الوسـیلة القانونیــة المتمثلــة فــي تخلیـة العقــار المرهــون یـتم 

ـــذین یجـــوز)الفـــرع الأول(عقـــار المرهـــون تعریـــف تخلیـــة ال تخلیـــة العقـــار  لهـــم  ، الأشـــخاص الل

).الفرع الثالث(فوائد تخلیة العقار المرهون ، )رع الثانيالف( المرهون

الفرع الأول

  هون المر ریف تخلیة العقارتع

ن المرهو حائز العقار المرهون بالتخلي عن الحیازة المادیة للعقار یقصد بالتخلیة أن یقوم 

نقلها إلى حارس قضائي فتباشر إجراءات التنفیذ في مواجهة هذا الأخیر ، والغایة منویتم
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هي المحافظة على سمعة الحائز لأن التخلي عن هذه الحیازة المادیة من طرف الحائز

لالها وهو الأمر ستؤدي إلى ذكر اسم الحائز خت التنفیذ وما تتضمنه من إعلاناتإجراءا

.)1(هر بالإعسارالذي سیضر بسمعته فیشت

:ستخلاص النتائج التالیةریف یمكن اومن خلال هذا التع

عــن إن التخلیــة تعنــي تنــازل الحــائز عــن حیازتــه العرضــیة للعقــار المرهــون ولا تعنــي تنازلــه -

.حیازته القانونیة له

لا تمنــع التتبــع وإنمــا الهــدف منهــا ممارســة التتبــع فــي مواجهــة الحــارس بــدلاً مــن التخلیــة إن -

.الحائز

إن التخلیة بهذا المفهـوم تختلـف عـن التخلـي الـذي هـو تنـازل عـن حـق الملكیـة أو أي حـق -

.لتزامات التي تنشأ بسبب وجودهقصد التخلي عن الاعیني أخر

ولـــم یتضـــمن القـــانون المـــدني أي نـــص صـــریح یحـــدد الوقـــت الـــذي تـــتم فیـــه تخلیـــة العقـــار 

تخلیـة العقـار تبـدأ مـن یـوم إنـذار الحـائز بـدفع الـدین أوالتنفیـذجـراءاتون إالمرهون ، ولكن ك

یمـــس بســـمعته للحـــائز فـــي مباشـــرة التخلیـــة ولا یوجـــد مـــالأنـــه قبـــل الإنـــذار لا توجـــد مصـــلحة 

تفــق الفقهــاء علــى أن میعــاد بدایــة التخلیــة یكــون مــن وقــت إنــذار الحــائز ه اومركــزه المــالي فإنــ

حیــث ذهــب بعضــهم إلــى أن ختلــف علیــه الفقهــاء ، التخلیــة وأمــا میعــاد نهایتــه فقــد ابالــدفع أو

قائمــة إلــى المــزاد ، أمــا الــبعض مــنهم ذهــب إلــى أن التخلیــة االتخلیــة تبقــى قائمــة إلــى یــوم رســو 

.)2(غایة إیداع قائمة شروط البیع

.115زكریا سرایش، مرجع سابق، ص –)1(

یة التي یقوم بها الحائز سواءً كان مالكاً أو صاحب حق عیني أخر وشرط تحقق هي مجموع الأعمال الماد:الحیازة المادیة

.الحیازة یجب أن یكون محل الحیازة تحت السیطرة الفعلیة

.هو سلطة مباشرة لشخص على شيء مادي معین تمكنه من استعمال الشيء واستغلاله والتصرف فیه:حق الملكیة
نفاذ الرهن الرسمي بالنسبة للغیر في القانون المدني الجزائري ، مذكرة لنیل شهادة بلهادي أمینة ، تیتوس جمیلة ، –)2(

.96الماستر في القانون ، تخصص قانون معمق ، كلیة الحقوق ، بومرداس، ص 
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الفرع الثاني

الأشخاص اللذین تجوز لهم التخلیة

أن یكـــون حـــائزا للعقـــار المرهـــون ، أي یكـــون قـــد تلقـــى یشـــترط فـــیمن تجـــوز لـــه التخلیـــة

 922و 911علیـــه المـــواد تمـــا نصـــ، وهـــو )1(ملكیتـــه دون أن یكـــون ملزمـــاً بالـــدین المضـــمون

.من القانون المدني الجزائري 923و

حتـــى یســـتطیع تخلیـــة العقـــار المرهـــون أهلیـــة التصـــرف لأن ویجـــب أن تتـــوافر فـــي الحـــائز

بحقوق الـدائنین المقیـدین حقـوقهم، والنّـزول عـن كـل دفـع یسـتطیع أن معناها الاعتراف التخلیة

.)2(یدفع به إجراءاتهم ، وهذا كله من أعمال التصرف

یمكن للكفیل العیني أیضا أن یتخلى عن العقار المرهون ، بحیث أن المشرع قد سـوى بینـه 

المرهـــون ، وذلـــك  العقـــار یجـــوز لـــه تطهیـــر، ولـــو أنـــه لا)3(وبـــین الحـــائز فیمـــا یتعلـــق بالتخلیـــة

العقــار یــؤثر علــى حــق الــدائن المــرتهن ویعتبــر تعرضــا لــه ، فــلا یســمح بــه باعتبــار أن تطهیــر

.)4(تؤثر في حق الدائن المرتهن ولا تعتبر تعرضا له، أما التخلیة  فإنها لاللكفیل العیني

وذلـك مثـل الراسـي علیـه المـزاد فـلا لا یتمتع بعض الحـائزین بحـق تخلیـة العقـار المرهـون ،

جــوز لــه التخلــي عــن العقــار المرهــون ، بــل یجبــر علــى دفــع الــثمن لأصــحاب الــدیون المقیــدة ی

بــه المــزاد العلنــي علیــه ، ولــیس علیــه دفــع شــيء  اعلــى العقــار المرهــون وهــو الــثمن الــذي رســ

إذا كــان لــم یــدفع الــثمن ، وكــان زیــادة علــى ذلــك ، وكــذلك لا یكــون للحــائز الحــق فــي التخلیــة

المــدین (یكفــي لوفــاء الــدیون المقیــدة ، أو كــان البــاقي مــن الــثمن یكفــي لوفائهــا ، وعلــى البــائع 

فـي الإجـراءات ، وإذا كانـت بـدأوأن یعترض على التخلیة حتى ولـو كـان الـدائنون قـد ) الراهن

.384–383سلیمان مرقس، مرجع سابق، ص ص–)1(

.مثل البیع والرهن فهي تعد من أعمال التصرف:أعمال التصرف
.576الرزاق السنهوري، مرجع سابق، ص عبد –)2(
.285سمیر عبد السید تناغو، مرجع سابق، ص –)3(
.385سلیمان مرقس ، مرجع سابق ، ص –)4(
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بــالثمن وقبلــوا محــو القیــود أكثــر مــن الــثمن ولكــن اكتفــى جمیــع أصــحاب الــدیونالــدیون المقیــدة 

جـوز التخلیـة للمـدین الـراهن ت، وكمـا لا)1(مقابل دفع هذا الثمن فلا یجوز للحائز طلب التخلیـة

، والمدین المتضامن الذي اشترى العقار المرهون ضماناً للوفاء بالدین ولا تجوز أیضـا للكفیـل 

.الشخصي

الثالث الفرع                                     

تخلیة العقار المرهونالفوائد التي تحققها

:تحقق التخلیة عدة فوائد للحائز أهمها مایلي 

حیــث أنهــا تســمح لــه بــالتخلص مــن مباشــرة  ، لتخلیــة مصــلحة معنویــة كبــرى للحــائزتحقــق ا-

نزع الملكیة ضده ، ومن ثـم یسـتفید مـن عـدم ظهـور اسـمه فـي الإعلانـات التـي یتطلبهـا قـانون

الإجـــراءات المدنیـــة باعتبـــاره شخصـــاً معســـراً منـــزوع الملكیـــة ، الأمـــر الـــذي یســـيء إلـــى مركـــزه 

المــالي مــع أنــه فــي حقیقــة الأمــر غیــر مســؤولاً شخصــیاً عــن الــدین المضــمون بــالرهن والـــذي 

.)2(یجري التنفیذ على العقار بمقتضاه

رة العقـار بعـد أن سـؤولیة إداتفادي التخلیة المساس بالسمعة المالیـة للحـائز وتخلیصـه مـن م-

انعدمت مصلحته في هذه الإدارة بسبب إلحاق الثمار بالعقـار مـن وقـت الإنـذار ، إضـافة إلـى 

ذلك توفر التخلیة للحائز ما قد ینفقه من مال وجهد فـي متابعـة إجـراءات التنفیـذ ، وتمتـد فائـدة 

مـن الحـائز بحـق الـدائن وتنـازلاً منـه عـن كـل اعترافـاً التخلیة للدائن أیضًا مـن حیـث أنهـا تمثـل 

.)3(دفع یستطیع توجیهه ضده

.577–576عبد الرزاق السنهوري ، مرجع سابق، ص ص –)1(
.387شوقي بناسي، مرجع سابق، ص –)2(
.95جمیلة ، مرجع سابق ، ص بلهادي أمینة ، تیتوس–)3(
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المطلب الثاني

العقار المرهونلیــــــةــتخأحكـــــام 

العقـــار  تخلیـــةإجـــراءات:یـــتم تنـــاول أحكـــام تخلیـــة العقـــار المرهـــون مـــن خـــلال التطـــرق إلـــى

).الفرع الثاني(العقار المرهونتخلیةنتائج ،)الفرع الأول(المرهون

ولالفرع الأ                                        

تخلیة العقار المرهون إجراءات

ـــى مـــن المـــادة حـــدّد الإجـــراءات مـــن القـــانون المـــدني922المشـــرع مـــن خـــلال الفقـــرة الأول

التخلیــة صــحیحة، ثــم بــیّن فــي الفقــرة الثانیــة مــن نفــس هــذه المــادة الواجــب إتباعهــا حتــى تقــع 

.)1(لإجراءاتالعمل الواجب القیام به لاستمرار هذه ا

القـانون المـدني الجزائـري مـن 922/01تـنص المـادة :الواجـب إتباعهـابیان الإجراءات-أولاً 

اب المحكمــة العقــار المرهــون بتقریــر یقدمــه الحــائز إلــى قلــم كتــخلیــةتتكــون «:علــى أنــه 

یطلب التأشیر بذلك في هامش تسجیل التنبیه بنـزع الملكیـة، وأن المختصة ویجب علیه أن

.»یعلن الدّائن المباشر للإجراءات بهذه التخلیة في خلال خمسة أیام من وقت التقریر بها

متتالیــة یجــب إتباعهــا حتــى تقــع لاث إجــراءات هــذه المــادة أن هنــاك ثــمــن خــلالیتضــح 

:التخلیة صحیحة وهي كالآتي

إلـى كتابـة المحكمـة المختصـة الواقـع واضـع الیـدبتقریـر یقدمـهالعقار المرهونتخلیةتكون -1

.)2(في دائرتها العقار المرهون

علـى هـامش )المخـتصمكتب الرهـون(التأشیر بالتخلیة عن طریق مكتب الشهر العقاري -2

.)1(تسجیل تنبیه نزع الملكیة

.394شوقي بناسي، مرجع سابق، ص –)1(
خلیفة الخروبي، قانون مدني، التأمینات العینیة والشخصیة، الطبعة الأولى، مجمع الأطرش للكتاب المختص، تونس، –)2(

.255، ص 2014
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إعــلان الــدّائن المباشــر للإجــراءات بالتخلیــة فــي مــدى خمســة أیــام مــن وقــت التقریــر بهــا، -3

.)2(وهذا إجراء ضروري لم یرد ذكره في التقنین الحالي

باشــــرة للــــدّائنین مالســــابقة تقــــع التخلیــــة باطلــــة ویجــــوزفــــإذا لــــم تتــــوافر وترعــــى الإجــــراءات

إجـــراءات التنفیـــذ فـــي مواجهـــة الحـــائز، أمـــا إذا تمـــت هـــذه الإجـــراءات صـــحیحة فإنـــه لا یجـــوز 

عندئــذ مباشــرة الإجــراءات فــي مواجهــة الحــائز ویجــوز لمــن لــه مصــلحة فــي التعجیــل مــن حــائز  

أو دائــن أن یطلــب مــن قاضــي الأمــور المســتعجلة تعیــین حــارس تتخــذ فــي مواجهتــه إجــراءات 

.)3(نزع الملكیة

یكــون مــن خــلال طلــب تعیــین:ســتمرار هــذه الإجــراءاتب القیــام بــه لاالعمــل الواجــ-ثانیــاً 

لمــادة ل وهــذا طبقــاذ فــي مواجهتــه إجــراءات التنفیــذ علــى العقــار المرهــون ،حــارس قضــائي تتخــ

یجوز لمن له مصلحة فـي «:على ما یلـيالتي تنصالقانون المدني الجزائريمن 922/02

قاضي الأمور المستعجلة تعیین حـارس تتخـذ فـي مواجهتـه إجـراءات التعجیل أن یطلب إلى

.»نزع الملكیة ویعین الطالب حارسًا إذا طلب ذلك

:من خلال هذه المادة أمران مهمان وهمایفهم

أن یطلــب كــل مــن لــه مصــلحة مــن دائــن أو راهــن أو الحــائز نفســه تعیــین الحــارس، ویقــدم -1

ــا للعقــار تتخــذ فــي مواجهتــه هــذا الطلــب إلــى قاضــي الأمــور ا لمســتعجلة فیعــین حارسًــا أو أمینً

.إجراءات نزع الملكیة

، لأن )4(وقد یطلب الحائز تعیینه حارسًا، ویجب على قاضي الأمور المستعجلة تعیینه-2

نفسه عن إجراءات التنفیذ ومشاكلها وكذلك حتى لا یظهر لحائز لا یطلب التخلیة إلاّ لیبعدا

.386سلیمان مرقس، مرجع سابق، ص –)1(
-الرهن الحیازي-حق الاختصاص-الرهن الرسمي(، الحقوق العینیة التبعیة في القانون المدني،أنور العمروسي–)2(

.394، ص 2003، منشأة المعارف، الإسكندریة، مصر، )حقوق الإمتیاز
صیغ -القضاء -الفقه(عبد الحمید الشواربي، التعلیق الموضوعي على القانون المدني، الحقوق العینیة التبعیة ، –)3(

.312، الجزء التاسع ، منشأة المعارف ، مصر ، دون سنة النشر ، ص ) العقود والدعاوي
580عبد الرزاق السنهوري ،مرجع سابق ، ص –)4(
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كحارس اسمهفي الإعلانات، وإن طلب الحائز فعلاً تعیینه حارسًا، وذلك لأن ظهور اسمه

.)1(العقار واستغلاللیس كظهوره كحائز، كما أنه قد یرغب بأن یستمر في إدارة 

299لك عملاً بالمادة للحائز أن یطلب تعیینه كحارس قضائي وذالمشرع الجزائريأجاز 

الاستعجال في جمیع أحوال«:التي تنص على أنه والإداریة ةالمدنیالإجراءات القانون من 

تحفظي الأمر الفصل في إجراءات تتعلق بالحراسة القضائیة أو بأي تدبیراقتضىأو إذا 

غیر منظم بإجراءات خاصة، یتم عرض القضیة بعرضیة افتتاحیة أمام المحكمة الواقع في 

.)2(»الإشكال أو التدبیر المطلوب، وینادي علیها في أقرب جلسةاختصاصهادائرة 

الفرع الثاني

العقار المرهونتخلیـــةنتائج 

إلى منع التنفیذ على العقار أو وقف إجراءاته ولا یترتب علیها أي تغییر التخلیةلا تؤدي

وإنما في مواجهة في مواجهة الحائز  سفي مركز الدّائنین سوى إلزامهم بمباشرة الإجراءات لی

ن الذي عینه قاضي الأمور المستعجلة بناءً على طلب ذي مصلحة في الحارس أو الأمی

زول عن الحیازة العرضیة، ى التخلیة بالنسبة للحائز سوى النعلالتعجیل، وكما أنه لا یترتب 

.)3(وتبقى له الحیازة القانونیة للعقار وذلك إلى أن یتم نزع الملكیة عنه بحكم رسو المزاد

:من النتائج الهامة التي تترتب على ما تقدم ما یلي

.313عبد الحمید الشورابي، مرجع سابق، ص –)1(
معدل والمتمم، الجریدة ، یتضمن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، ال2002فیفري 25، مؤرخ في 09-08قانون رقم –)2(

.2008أفریل 23، صادر في 21الرسمیة للجمهوریة الجزائریة،عدد 

هي حیازة شخص على شيء وتتطلب توفر العنصر المادي والمعنوي في نفس الوقت  وهي سلطة فعلیة :الحیازة القانونیة 

.على شيء وبفعل الحائز نفسه

كن المادي دون المعنوي وتقوم دائماً على سند قانوني ومثاله المستأجر الذي هي التي تتوفر على الر :الحیازة العرضیة 

.یستند في حیازته على عقد الإیجار
.313عبد الحمید الشورابي، مرجع سابق، ص –)3(
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فإن الحائز هو من  )قوة قاهرة(العلني وهلك العقار بسبب حادث جبري قبل رسو المزاد-1

.)1(یتحمل تبعة الهلاك، ولا تبرأ ذمته من المتبقي ثمنًا للعقار

.)2(المزاد بثمن أعلى من الدّین المضمون، فإن الزائد یكون من حق الحائز اإذا رس-2

على العقار وتكون مرتبتها من تاریخ تحول دون قیام الحائز بترتیب رهونلا  التخلیة-3

قیدها، ویدخل الدّائنون المرتهنون بعد التخلیة في الثمن الراسي به المزاد بحسب درجة 

.)3(رهونهم

الرهون المقیدة على العقار لأي سبب من الأسباب، كما إذا أوفى الراهن انقضتإذا  -4

.)4(حائز خالیًا منهاهذه الدیون قبل بیعه بالمزاد ظل العقار على ملكیة ال

المزاد على غیر الحائز تلقى  ا، أما إذا رسالمزاد علیه اتكون ملكیة الحائز مستقرة إذا رس-5

.)5(الراسي علیه المزاد الملكیة من الحائز

، وذلك في حالة وفائه الرجوع عن التخلیةالعلنيرسو المزادقبللحائز إلى ما من حق ا-6

أو صرفه في الإجراءات من اتفاقهبجمیع دیون الدّائنین المقیّدة على العقار، وكذلك ما تم 

.)6(وقت إنذار الحائز بالدفع أو تخلیة العقار المرهون

قلة مریم، سواعدي الجیلالي، الرهن الرسمي في التشریع الجزائري، مذكرة تخرج ضمن متطلبات نیل شهادة الماستر –)1(

.65في الحقوق، تخصص إدارة الأعمال، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة خمیس ملیانة، ص 
.359أنور العمروسي، مرجع سابق، ص –)2(
.313سابق، ص عبد الحمید الشورابي، مرجع–)3(
.65قلة مریم، سواعدي الجیلالي، مرجع سابق ، ص –)4(
.58زازن نوارة، إنوجال بوعلام، مرجع سابق، ص –)5(

في    رغویسم لخضر،أثار الرهن الرسمي في القانون المدني الجزائري، مذكرة من أجل الحصول على شهادة الماجستی–)6(

.     102ص 2013 -2012العقود والمسؤولیة، كلیة الحقوق،جامعة الجزائر ،الحقوق،فرع 
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یمكن للحائز التصرف في العقار المرهون إلى وقت تسجیل تنبیه نزع الملكیة، ولكن هذه -7

تنفذ في مواجهة الدّائنین المقیدة حقوقهم قبل ذلك، أي لا تنفذ في مواجهة التصرفات لا 

.)1(الدّائنین إذا تم شهرها بعد تسجیل التنبیه

المبحث الثاني

التنفیذ على العقار المرهونمباشرة 

ذ الحائز أیّة وسیلة من الوسائل القانونیة التي منحها له المشرع لتفادي التنفیقد لا یختار

العقار، الدّین، ویرفض اللّجوء إلى تطهیرب ع عن الوفاءنمتالجبري على العقار المرهون، فی

المرهون وما التنفیذ على العقارمباشرة راختیاولا یرى فائدة في التخلیة، فهو بهذا قد یفضل

.)2(من بیع العقار بالمزاد العلنيلیهیترتب ع

التنفیذ على مباشرةمراحل:التطرق إلىذا المبحث من خلال مضمون هیتم توضیح

).المطلب الثاني(أثار مباشرة التنفیذ على العقار المرهون ،)المطلب الأول(لعقار المرهون ا

المطلب الأول

التنفیذ على العقار المرهونمباشرةمراحل

أن یتبع في ذلك یتوجب على الدائن من أجل مباشرة التنفیذ على العقار المرهون 

، وعلیه فإن أول إجراء )3(الإجراءات المنصوص علیها في قانون الإجراءات المدنیة والإداریة

على المدین بمباشرة الدّائن من أجل التنفیذ على العقار المرهون هو توجیهه التنبیه یقوم به

.58زازن نوارة، إنوجال بوعلام، مرجع سابق، ص –)1(

من حق أي دائن أن یباشر إجراءات التنفیذ على عقارات مدینه ولو كان دائناً عادیاً ، وتبدأ :تسجیل تنبیه نزع الملكیة 

جراءات التنفیذ على العقار  بتنبیه یعلن إلى المدین بنزع ملكیة العقارات فإذا تم ذلك التنبیه إلى المدین  قبل إجراءات القید إ

.فإن القید یوقف
.398شوقي بناسي، مرجع سابق، ص –)2(
.98بلهادي أمینة، تیتوس جمیلة، مرجع سابق، ص –)3(
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م إنذار الحائز بدفع ، ث)الفرع الأول(إلیه في وهو ما یتم التطرقالتنفیذ على العقار المرهون

  ).ثالفرع الثال(، ثم تسجیل التنبیه والإنذار)الفرع الثاني(الدّین أو تخلیة العقار المرهون 

الفرع الأول

على المدین بمباشرة التنفیذ على العقار المرهونالتنبیه

مرحلة الحجز على العقار، بأنهاالمرحلة الأولى في التنفیذ على العقار المرهونتعتبر

تنبیه نزع (الورقة ورقة إلى المدین تعلن على ید محضر قضائي، وتسمى هذه وتبدأ بتوجیه 

والتي یجب أن تشتمل على البیانات العامة الواجب توافرها في أوراق )1()الملكیة

قانون من 724المحضرین، إضافة إلى البیانات الخاصة التي نصت علیها المادة 

:ویمكن إجمالها فیما یليالإجراءات المدنیة والإداریة

نوع السند التنفیذي الذي یتم التنفیذ بمقتضاه وتاریخ تحریره ومبلغ الدّین المطلوب -1

.الوفاء به

تاریخ التبلیغ الرسمي للتكیف بالوفاء للمدین الراهن وذلك للوفاء بقیمة الدّین -2

.المضمون بالرهن

تعیین العقار المحجوز تعیینًا دقیقًا لاسیما ذكر موقعه وحدوده ونوعه ومشتملاته-3

.ومساحته وغیرها من البیانات التي تفید تعیینه

إذا تخلف أحد من هذه البیانات الثلاثة الأساسیة السالفة الذكر عن أمر الحجز العقاري، 

وهذا طبقا لما نسبي ولیس مطلقیكونفإن هذا الحجز یكون قابلاً للإبطال، وهذا البطلان 

الفزایري، التنفیذ في المواد المدنیة والتجاریة، المبادئ العامة في تنفیذ طرق الحجز عبد الباسط جمیعي، أمال –)1(

.154المختلفة، منشأة المعارف الإسكندریة، مصر، دون سنة النشر، ص 

هو وضع المال تحت ید القضاء لمنع صاحبه من أن یقوم بأي عمل قانوني أو مادي من شأنه إخراج هذا :إجراء الحجز

.و ثماره من ضمان الدائن الحاجزالمال أ

هو ضابط عمومي یعین من وزیر العدل في دائرة اختصاص محكمة معینة للقیام بإجراءات التبلیغ :المحضر القضائي

.والتنفیذ  ویحوز خاتماً رسمیاً تحفظ نسخة منه لدى وزیر العدل حافظ الأختام
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وإذا خلا الأمر من أحد «:بأنهمن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة724تنص علیه المادة 

.»هذه البیانات الثلاثة أعلاه، كان قابلا للإبطال

من السند كما أنّ التنفیذ على العقار المرهون لا یتم إلاّ بموجب طلب من المستفید 

بحیث أن المحضر القضائي لا یشرع في تنفیذ أي سند تنفیذي دون أن یتقدم إلیه ،التنفیذي

قانون الإجراءات من 611/01وهذا وفقًا للمادة )1(من یهمه التنفیذ ویطلب منه القیام بذلك

یتم التنفیذ من طرف المحضرین القضائیین بناءً على«:التي تقتضي بأنه المدنیة والإداریة

.»أو من ممثله القانوني أو الاتفاقيطلب المستفید من السند التنفیذي

السند التنفیذي النهائي الممهور بالصیغة التنفیذیة، والمحضر القضائي بمجرد أن یستلم

في أجل أو المنفذ علیه بالوفاء)2(یقوم بتحریر محضر الإلزام بالدفع ویبلغه للمحكوم علیه

یجب «:نون الإجراءات المدنیة والإداریةقامن 612/01تنص علیه المادة یومًا، وهذا ما 15

أن یسبق التنفیذ الجبري، التبلیغ الرسمي للسند التنفیذي وتكلیف المنفذ علیه بالوفاء بما 

.»یومًا)15(تضمنه السند التنفیذي في أجل خمسة عشر 

على مشتملات التكلیف قانون الإجراءات المدنیة والإداریة من 613قد نصت المادة و     

وإذا تخلف بیان أو أكثر من هذه یة یجب ذكرها،بالوفاء وهي ستة بیانات أساسیة وجوهر 

كلیف بالوفاءب إبطال التیمكن لصاحب المصلحة وهو المنفذ علیه من أن یطلیاناتالب

ت المدنیة و الإداریة ، رسالة لى العقار المرهون في ظل قانون الإجراءابداوي عبد العزیز، النظام القانوني للتنفیذ ع–)1(

  .110و 103، ص 2015-2014الحصول على درجة الدكتورة في القانون، جامعة الجزائر،

یعد الأداة التي وضعت بید الدائن الذي یضطر إلى التنفیذ الجبري من أجل اقتضاء حقه الثابت في ذلك :السند التنفیذي

د یجبر المدین على تنفیذ الالتزام الواقع على عاتقه ، فالسند التنفیذي هو كل عمل قانوني یتخذ شكلاً معیناً ، ویتضمن السن

.حق الدائن الذي یرید الاقتضاء الجبري

لا یكفي لإجراء التنفیذ الجبري أن یكون بید الدائن نسخة تنفیذیة  بل یلزم إلى جانب هذا أن تكون النسخة :الصیغة التنفیذیة

المذكورة ممهورة بالصیغة التنفیذیة ، فمعنى ذلك أن الصیغة التنفیذیة تعتبر شرط یضاف إلى المستند ، وعلیه یمتنع على 

التنفیذ إذا قدمت له نسخة تنفیذیة غیر ممهورة بالصیغة التنفیذیة وذلك لتخلف أحد الشروط المحضر القضائي القیام بعملیة

.الشكلیة للسند التنفیذي
،              2006بلقاسمي نور الدین، الحجوز التنفیذیة في النظام القانوني الجزائري، دون دار النشر، دون بلد النشر، –)2(

.16ص 
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مة المختصة إقلیمیًا، وذلك خلال أجل ستعجالي للمحكترفع دعوى الإبطال أمام القسم الإو 

خمسة عشر یومًا الموالیة لتاریخ التبلیغ الرسمي للتكلیف بالوفاء للمنفذ علیه ویجب على 

یومًا من 15المحكمة المعروض علیها هذه الدعوى أن تفصل فیها خلال أجل لا یتجاوز 

.)1()المدنیة والإداریةقانون الإجراءات من 613/07المادة (تاریخ رفع دعوى الإبطال 

إجراءات البیع ستتخذ ضد الحائز، لأن وجب المشرع التنبیه على المدین بأنوقد أ    

المدین هو المسؤول الحقیقي عن الدّین، إذ أن الحائز إذا نزعت ملكیته للعقار المرهون 

حقق تالمطالبة أولاً إلى المدین حتى تسیكون له حق الرجوع على المدین، فوجب توجیه

.)2(مسؤولیته عن عدم الوفاء

الفرع الثاني

المرهون العقار تخلیةإنذار الحائز بدفع الدّین أو 

لتزامات تتلخصءات التنفیذ على العقار المرهون ایقع على عاتق الدّائن الذي یباشر إجرا

، أي الحجزتخاذ مقدمات التنفیذ في مواجهة المدین المنفذ علیه وتبلیغه بأمرا قبلفي أنه 

أن یقوم بإنذار الحائز بدفع الدّین فإنه یجب علیه هذا التنبیه التنبیه علیه بنزع الملكیة وقید

التي تنص على من القانون المدني الجزائري923وهذا طبقا للمادة )3(أو تخلیة العقار

إذا لم یختر الحائز أن یقضي الدّیون المقیدة أو یطهر العقار من الرهون أو یتخلى «:أنه

یتخذ في مواجهته نزع الملكیة وفقا لأحكام عن هذا العقار فلا یجوز للدّائن المرتهن أن 

، النظام القانوني للتنفیذ على العقار المرهون في ظل قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، مرجع بداوي عبد العزیز–)1(

.18-17سابق، ص ص 

هو إجراء شكلي قانوني إلزامي یتم في المحافظة العقاریة الواقع بدائرة اختصاصها العقا المرهون ، وقد أوجبه المشرع :القید

لنفاذ الحقوق العینیة التبعیة بالنسبة للغیر وكذا یعتبر وسیلة لإعلام الغیر المتعامل في العقار فیما یثقل العقار من حقوق 

.هن الرسميعینیة تبعیة مثل عقد الر 
.555عبد الرزاق السنهوري ، مرجع سابق، ص –)2(
ریحاني یسمینة، الرهن الرسمي كضمان بنكي، مذكرة للحصول على شهادة الماجستیر في القانون الخاص، كلیة  –)3(

.95، ص 2006-2005الحقوق ،بن عكنون، الجزائر، 



     .العقار المرهون عدم إمكانية الحائز في تجنب التنفيذ على                                    :ثانيالفصل ال

44

ویكونتخلیة العقار، ع الدین المستحق أوالمدنیة إلا بعد إنذاره بدفقانون الإجراءات

جرى وإلاّ ، »مع هذا التنبیه في وقت واحدالتّنبیه على المدین بنزع الملكیة أوالإنذار بعد 

إجراءات التنفیذ باتخاذلحائز ، ولا یغني في هذا الصدد علم ا)الحائز(التنبیه في مواجهة 

العقار المرهون من حائز إلى آخر، فإنه یكفي التنبیه انتقال، وإذا توالى على العقار المرهون

.)1(على المدین وإنذار الحائز الأخیر دون الحائزین السابقین

مرفقًا بنسخة من أمر الحجز حتى یستطیع الحائز اختیار أن یكون هذا الإنذار یجب و     

العقار من الرهن  تطهیرید الدّین، أو إما تسد:الطرق القانونیة التي منحها له القانون وهي

وهذا ما نصت علیه المادة على العقار المرهونالتنفیذمباشرةاختیارأو تخلیة العقار، أو 

.)2(السالفة الذكرالقانون المدني الجزائري من 911

على مشتملاتقانون الإجراءات المدنیة والإداریة من 734/01قد نصت المادة و     

یشتمل الإنذار فضلاً عن البیانات المعتادة على  نیجب أ«:الإنذار وذلك من خلال نصها

:ما یأتي

.بیان السند التنفیذي والإجراءات التالیة له-1

.بیان أمر الحجز وتاریخ القید-2

الحائز وتكلیفه بالوفاء بمبلغ الدّین خلال أجل شهر واحد من تاریخ إنذار-3

.»....التبلیغ الرسمي، وإلاّ بیع العقار جبرًا علیه

میعادًا أو أجالاً معینًا في قانون الإجراءات المدنیة والإداریة المشرع الجزائريلم یحددو    

قضت ن القانون المدني الجزائريم923غیر أن المادة الحائز بدفع الدّین، لتوجیه إنذار 

بأن الإنذار بدفع مبلغ الدّین یوجه للحائز بعد التنبیه على المدین بنزع الملكیة أو مع هذا 

.250عبد الحمید الشورابي، مرجع سابق، ص –)1(
داوي عبد العزیز، الحجز العقاري في القانون الجزائري، رسالة مقدمة لنیل شهادة الماجستیر، فرع الإدارة والمالیة، ب–)2(

.25، ص 2008-2007كلیة الحقوق، جامعة بن یوسف بن خدة، الجزائر، 
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ویكون الإنذار بعد التنبیه على المدین بنزع الملكیة «:وهذا نصها.)1(التنبیه في نفس الوقت

.»أو مع هذا التنبیه في وقت واحد

یترتب على عدم إنذار الحائز أو على بطلان هذا الإنذار أن تبطل إجراءات البیع 

الحائز على به على الحائز، فإذا رفعت یدالاحتجاجوكذلك حكم مرسى المزاد الذي یجوز 

العقار جاز له أن یطلب إعادتها إلیه، وأن بطلان الإجراءات لعدم إنذار الحائز، فهو أمر 

)2(، ویجوز للمحكمة أن تقضي به من تلقاء نفسهامتعلق بالنظام العام

لفرع الثالثا                                      

تسجیل التنبیه والإنذار

)المحافظة العقاریة(یجب أن یسجل تنبیه نزع الملكیة في كل مكتب من مكاتب الشهر 

تكون خر في التنبیه وإذا تبین سبق تسجیل تنبیه آتقع في دائرتها العقارات المبینة التي

الإجراءات لمن أعلن التنبیه الأسبق في التسجیل، ومع ذلك یجوز لمن بالأولویة في المعني 

أعلن تنبیهًا لاحقًا في التسجیل أن یطلب من قاضي التنفیذ أن یأخذ له في الحلول محله في 

.جراءاتالسیر بالإ

مكتب الشهر بالتأشیر على العقار ذاته یقومسابق تسجیل تنبیهبأن هناكإذا تبین

سم من أعلنه ل مبینًا تاریخ التنبیه الجدید وابالتنبیه الجدید على هامش تسجیل التنبیه الأو 

الجدید بعد تسجیله بما یفید وجود التنبیه الأول فیذه وأثر ذلك على أصل التنبیه تنوسند

ءات المدنیة والإداریة ، مرجع بداوي عبد العزیز ، النظام القانوني للتنفیذ على العقار المرهون في ظل قانون الإجرا–)1(

.123سابق ، ص 

وتبدأ إجراءات التنفیذ على العقار بتنبیه یعلن إلى المدین بنزع ملكیة العقار ، فإذا تم ذلك التنبیه :تسجل تنبیه نزع الملكیة 

.إلى المدین قبل إجراءات القید فإن القید یوقف
.253-252عبد الحمید الشورابي، مرجع سابق، ص ص –)2(
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، ویحصل التأشیر بأمر القاضي بالحلول على )1(تنفیذهمن أعلنه وسندواسموبتاریخ تسجیله 

هامش تسجیل التنبیه السابق والتنبیه اللاحق وذلك بمجرد طلبه بعریضة تقدم إلى مكتب 

.)2()المحافظة العقاریة(الشهر العقاري 

الدّائن المرتهن لا یستطیع إجراء تسجیل التنبیه بنزع الملكیة إلاّ بعد حصوله على غیر أنّ 

سند تنفیذي ومباشرته إجراءات الحجز على العقار وسواء تمثل ذلك السند التنفیذي في ورقة 

وهو ما نصت )3()والمعارضةالاستئناف(رسمیة أو حكم استنفذ جمیع طرق الطعن العادیة 

یجوز للدّائن الحجز على «:قانون الإجراءات المدنیة والإداریةمن 721علیه المادة 

العقارات أو الحقوق العینیة العقاریة لمدینه، مفرزة كانت أو مشاعة إذا كان بیده سد 

.»....تنفیذي

عتبار العقار محجوزًا ویجب تسجیل الإنذار الموجه إلى ایترتب على تسجیل التنبیه 

الحائز وذلك في مكتب الشهر العقاري الذي یقع في دائرته العقار المرهون، كما یجب 

.)4(على هامش تسجیل التنبیه بنزع الملكیةالتأشیر بهذا التسجیل 

رعایة من یتعاملون الغرض من تسجیل الإنذار هي استیفاء إجراءات الإشهار زیادة على 

في العقار مع الحائز، وإن كان العقار یعتبر محجوزًا من تاریخ تسجیل التنبیه، ویعتبر هذا 

.)5(الحجز ساریًا في حق المدین والحائز أیضا

یقضي القانون بضرورة أن یتم تسجیل إنذار الحائز وكذلك التأشیر بهذا التسجیل على 

لال المدة المقررة قانونًا، وإذا جرى التسجیل للإنذار أو هامش تسجیل تنبیه نزع الملكیة خ

عتبر الحجز كأنه لم یكن، ومتى سقط ت هذه المدة سقط تسجیل التنبیه واالتأشیر به بعد فوا

أبو الوفا أحمد، اجراءات التنفیذ في المواد المدنیة و التجاریة، الطبعة العاشرة، منشأة المعارف، الاسكندریة، –)1(

.239-238،ص ص 1990
.254عبد الحمید الشواربي، مرجع سابق، ص –)2(
.25بلهادي أمینة، تیتوس جمیلة، مرجع سابق، ص –)3(
.254مرجع سابق، ص عبد الحمید الشواربي، –)4(
.183عبد الباسط جمیعي، أمال الفزایري، مرجع سابق، ص –)5(
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، ولكن ذلك التنبیه لا یسقط لأنه إجراء )1(تسجیل التنبیه یسقط كذلك تسجیل الإنذار بالتنبیهٍ 

لا یترتب على بطلان الإجراء بطلان الإجراءات السابقة سابق على التسجیل، والقاعدة أنه

.)2(علیه

سقط أیضا إذا لم یعقبه إیداع قائمة شروط البیع في یمن المعلوم أیضا أن تسجیل التنبیه 

المدة المقررة قانونا، كما یسقط تسجیل الإنذار أیضا بشطب تسجیل التنبیه برضاء الدّائن أو 

.)3(بالحكم علیه

المطلب الثاني

آثار مباشرة التنفیذ على العقار المرهون

ینتهي بحكم مرسى من المعلوم أن تحمل الحائز لإجراءات التنفیذ على العقار المرهون، 

ب تالحائز، وفي كلتا الحالتین تتر على الحائز أو على غیر الذي قد یرسو فیه المزاد المزاد

المزاد وسلقانونیة بین الحائز وغیره بعد ر قیام طائفة من العلاقات او ، )4(علیها آثار قانونیة

.العلني

هما بیع العقار في :إلى مسألتینالمطلب هذا في یتم التعرض بناءًا على ما تقدم 

الفرع (بیع العقار بالمزاد العلني توزیع الحصیلة الناتجة عن، )الفرع الأول(المزاد العلني 

).الفرع الثالث(المزاد العلنيبعد حصولرجوع الحائز على غیره ،)الثاني

.254عبد الحمید الشواربي، مرجع سابق، ص –)1(
.644-643أبو الوفا أحمد، مرجع سابق، ص ص –)2(

لتنفیذ الجبري یتضمن هي عبارة عن دفتر شروط بیع العقار المحجوز وهذا الدفتر یعد ورقة من أوراق ا:قائمة شروط البیع 

بیانات أساسیة تخص العقار المحجوز ویتضمن شروط تتعلق ببیع هذا العقار بالمزاد العلني وترفق هذه القائمة بمستندات 

.ومرفقات
.254عبد الحمید الشواربي، مرجع سابق، ص –)3(
، )الرهون والامتیازات، الاختصاص(والمقارن، محي الدّین إسماعیل علم الدّین، التأمینات العینیة في القانون المصري–)4(

.960الطبعة الرابعة، دار النهضة العربیة، مصر، دون سنة النشر، ص 
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لفرع الأولا                                     

بیع العقار بالمزاد العلني

المسؤول الأصلي عن باعتبارهإلاّ المدین في المزاد العلني،الاشتراكیحق لكل شخص 

دون أن یلجأ إلى التنفیذ على العقار اختیاراالدّین، فالأولى به أن یوفي دینه للدّائن، 

في المزاد من أجل الاشتراكمالكًا للعقار المرهون فیجوز له وباعتبارهالمرهون، أما الحائز 

الاحتفاظ بملكیة العقار المرهون، لكن ذلك مشروط بأن لا یعرض ثمنًا أقل من الباقي في 

القانون المدني من 925هذا المعنى نصت المادة ، وفي)1(ذمته بسبب تملكه العقار

ل یحق للحائز أن یدخل في المزاد على شرط أن لا یعرض فیه ثمنًا أق«:على أنه الجزائري

.»ذمته من ثمن العقار الجاري ببیعه في من الباقي

، العلنيالمزادیحصل علىفإنه قد العلنيعلى كل حال فإنه إذا دخل الحائز في المزاد

.غیرهقد یحصل علیهو 

.لحائز على المزاد العلنيااحصول -أولاً 

عتبر مالكًا للعقار وأدى الثمن بناءً على ذلك اعلى المزادالحائزبحیث أنه إذا حصل

ویتحرر العقار من الحق المسجل، أي یعتبر مالكًا من تاریخ .بمقتضى سند ملكیته الأصلي

سند الملكیة للأصلي ولیس من وقت رسو المزاد وبالتالي تبقى علاقة الحائز بمن نقل الملكیة 

خضع الثمن قد بیع ولم یكن قدمحكومة بالسند الأصلي، فإذا كان قد تلقى الملكیة بموجب ع

به حتى ولو قل أو زاد الثمن الذي رساعلیه دفع الثمن المحدد بسند الملكیة الأصلي وجب

.)2(الأصليالمزاد على الثمن 

.399شوقي بناسي، مرجع سابق، ص –)1(
.284یوسف محمد عبیدات، مرجع سابق،  ص -)2(
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من كل حقوق الرهن،  العقار تطهیره یترتب عنه فإنالمزاد الحائز علىوكما أن حصول

والحقوق المقیدة علیه قبل أن تنتقل ملكیته إلى الحائز، وهنا یجب التنبیه إلى جملة من 

:المسائل المهمة وهي

له ملكیة العقار من كل رهن ترتب علیه من قبل، إلاّ أنّ العقار لا  لصخإنّ الحائز تُ  -أ

فإذا كان الحائز قد رهن العقار فإن یتطهر من الحقوق التي رتبها الحائز نفسه على العقار، 

، وبطبیعة الحال فإن الدّائن لانقضائهالرهن یبقى قائمًا في مواجهة الحائز إذ لا مبرر 

حقوق الرهن السابقة علیه في المرتبة، والتي نشأت انقضاءالمرتهن من الحائز یستفید من 

.)1(الملكیة إلى الحائز نفسهانتقالقبل 

إلاّ من القانون المدني الجزائري926رة قانونیة حسب المادة العقار لا یتطهر بصو إنّ  -ب

.به المزاد أو أودعه لدى الخزینة العامة اإذا دفع الحائز الثمن الذي رس

العقار أن تكون إجراءات التنفیذ قد تمت بصورة صحیحة یشترط لكي یتم تخلیص-جـ

بالنسبة لبعض الدّائنین المقیدة حقوقهم وكان لهذا البعض أن یتتبع العقار تحت ید الحائز 

.)2(ویقوم بالتنفیذ علیه

.حصول غیر الحائز على المزاد العلني-ثانیاً 

كأن یكون أحد الدّائنین المرتهنین أو أحد على المزاد العلنيغیر الحائزأما إذا حصل

یترتب على فإنه ،)3(الدّائنین العادیین أو شخص آخر أجنبي عن الدّین المضمون بالرهن

:ران همااذلك أث

   .293-292ص ص سمیر عبد السید تناغو، مرجع سابق ،–)1(

إذا نزعت ملكیة العقار المرهون ، ولو كان ذلك بعد اتخاذ إجراءات :"من القانون المدني الجزائري926المادة تنص

التطهیر أو التخلیة ورسا المزاد على الحائز نفسه اعتبر مالكا للعقار بمقتضى سند ملكیته الأصلي ، ویتطهر العقار من 

".المزاد أو أودعهكل حق مقید إذا دفع الحائز الثمن الذي رسا به
.402شوقي بناسي، مرجع سابق، ص –)2(
.164غویسم لخضر، مرجع سابق، ص –)3(
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.الراّسي علیه المزاد ملكیة العقار من الحائزتلقي-أ

:ما یليأن الحائز هو الذي ینقل الملكیة إلى الراسي علیه المزاد یترتب علىو    

قانون من394/02وجوب شهر حكم مرسى المزاد وهذا طبقًا لما تنص علیه المادة -

.)1(الإجراءات المدنیة والإداریة

به المزاد على حقوق الدّائنین المقیدة كانت هذه الزیادة للحائز  اإذا زاد الثمن الذي رس-

القانون المدني من 928زاد وهذا ما نصت علیه المادة مالك للعقار المباع بالمباعتباره

'.الجزائري

على العقار حقوقهم به المزاد عن حقوق الدّائنین المرتهنین المقیدة  اإذا قل الثمن الذي رس-

من یوم إنذار الدّائنین أن یستوفوا حقوقهم من ثمن العقار، وهي تلحق به لهؤلاءفیمكن 

وهذا  ،)2(سنواتفي إجراءات نزع الملكیة مدة ثلاثة الاشتراكالحائز بالدفع أو التخلیة شریطة 

.القانون المدني الجزائريمن930طبقا لما تنص علیه المادة 

نقضائه، إنما یبقى به المزاد أو ا ادة الثمن الذي رسإنّ علاقة الحائز بسلفه لا تتأثر بزیا-

بالثمن المتفق علیه في العقد دون زیادة أو نقصان، وكما أن الحقوق التي رتبها الحائز ملزمًا 

نفسه فهي تقع صحیحة لأنها صادرة من المالك، لكنها لا تضر بالدّائنین المقیدین قبل 

.)4(، وهي لا تسري أیضًا على الراسي علیه المزاد)3(تسجیل سنده

.403شوقي بناسي، مرجع سابق ، ص –)1(

"من قانون الإجراءات المدنیة و الإداریة394تنص المادة  ویتعین على الراسي علیه المزاد أن یقوم بتسجیل سنده بمكتب :

خلال الشهرین التالیین لتاریخه وإلا أعید البیع على ذمته بالمزاد ، ویجب أن یؤشر بذلك التسجیل من الأمین على  الرهون

.هامش سند ملكیة المحجوز علیه "

ینبغي على الحائز أن یرد ثمار العقار من وقت إنذاره بالدفع أو التخلیة ، :"من القانون المدني الجزائري930تنص المادة 

".ا تركت الإجراءات مدة ثلاث سنوات فلا یرد الثمار إلا من وقت أن یوجه إنذار جدیدفإذ
.71زازن نوارة، إنوجال بوعلام، مرجع سابق، ص –)2(
.164نبیل إبراهیم سعد، مرجع سابق، ص –)3(
.404شوقي بناسي، مرجع سابق، ص –)4(
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أصلي جائز بیعه بالمزاد العلني رر لحق عینيإذا كان التصرف الصادر من الحائز مق-

، فإن هذا یقتضي التمییز بین الحالة التي یتم فیها تسجیل )حق ملكیة، حق انتفاع(ستقلالاً ا

لة یعتبر التصرف صحیحًا ونافذًا هذا التصرف قبل تسجیل تنبیه نزع الملكیة، وفي هذه الحا

تجاههم هو وجوب توجیه ه ووجه نفاذه ال تسجیل الحائز سندتجاه الدّائنین المقیدین قبا

نزع التصرف بعد تسجیل تنبیهإجراءات التتبع تجاه الحائز الجدید، أما إذا حصل تسجیل 

فإنّ هذا التصرف صحیحًا ولكنه غیر نافذًا تجاه الدّائنین، ومظهر عدم نفاذه هو .الملكیة

ائز السابق وعن هذا الحائز تجاهله من طرف الدّائنین، والمعني في التنفیذ في مواجهة الح

.)1(تنتقل الملكیة إلى الراسي علیه المزاد

یترتب على زوال ملكیة العقار عن الحائز واِنتقالها إلى الراسي علیه المزاد عودة و      

الحیاة إلى حقوق الارتفاق والحقوق العینیة الأخرى التي كانت مقررة للحائز على العقار قبل 

على  ئريمن القانون المدني الجزا929ذا المعنى نصت المادة ه أن یكتسب ملكیته، وفي

وحقوق ارتفاقملكیة العقار إلیه من حقوق انتقالیعود للحائز ما كان له قبل «:أنه

.»عینیة أخرى

أنه یشترط لعودة الحیاة القانون المدني الجزائريمن 929نص المادة یتضح من خلال

 وسلكیة العقار إلیه شرط واحد وهو ر مانتقالإلى الحقوق العینیة التي كانت للحائز قبل 

المزاد على شخص أخر غیر الحائز، لكن الفقه یقید هذه العودة بقید أخر وهو أن الحقوق 

د إلى التي تعو ر وهو أن الحقوق العینیةالعینیة التي یقید فیها الفقه هذه العودة بقید أخ

اكتسبهاالحائز هي تلك الحقوق النافذة في مواجهة الدّائنین المرتهنین، أي تلك الحقوق التي 

 على العقار ارتفاقالحائز على العقار قبل قید الدّائنین لرهونهم، فمثلاً لو كان للحائز حق 

د الرهن فإنه لا قبل قید الرهن فإنه یعود، أما لو قام بشهره بعد قیالمرهون وقام بشهره

كل حق «:على أنه74-75من الأمر رقم 15، وهذا طبقًا لما تنص علیه المادة )2(یعود

.537-536همام محمد، محمود زهران، مرجع سابق، ص ص–)1(
.407شوقي بناسي، مرجع سابق، ص–)2(
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تاریخ یوممن للملكیة وكل حق عیني أخر یتعلق بعقار لا وجود له بالنسبة للغیر إلاّ 

إشهارهما في مجموعة البطاقات العقاریة غیر أن نقل الملكیة عن طریق الوفاة یسري 

.)1(»من یوم وفاة أصحاب الحقوق العینیةمفعوله 

.العقار عند شهر حكم رسو المزادتطهیر - ب

العقار من جمیع الحقوق المقیدة التي تثقله رتب على شهر حكم رسو المزاد تطهیریت

.)2(بمعنى أن ملكیة العقار تنتقل إلى الراسي علیه المزاد خالیة من الحقوق التي كانت تثقله

إذا بیع العقار المرهون «:من القانون المدني الجزائري 936دة وهذا طبقًا لما تنص علیه الما

بیعًا جبریًا بالمزاد العلني سواء كان ذلك في مواجهة مالك العقار أو الحائز أو الحارس 

الذي سلم إلیه العقار عند التخلیة، فإن حقوق الرهن على هذا العقار تنقضي بإیداع الثمن 

حقوقهم باستیفاءبه المزاد أو بدفعه إلى الدّائنین المقیدین الذین تسمح مرتبتهم  ارس الذي

.»من هذا الثمن

إذن فتسجیل حكم رسو المزاد ینهي حقوق أصحاب التأمینات العینیة التبعیة، الامتیاز 

وحق الرهن، الاختصاص، إذ بمجرد تسجیل حكم رسو المزاد یسقط حق الدّائن المرتهن، 

الدّائن الممتاز، وحق الاختصاص، ولا یصبح لأي منهم أن یطالب مشتري العقار بحقه، 

وإنها حقهم لا یسقط تمامًا، إذ ینتقل إلى الثمن الذي تم به بیع العقار فیحصلون على ما لهم 

من حقوق من هذا الثمن، وذلك بصفتهم مشتركین في الحجز طالما تم إعلانهم بقائمة 

.)3(شروط البیع

، المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام ، الجریدة الرسمیة 1975نوفمبر 12، المؤرخ في 74-75الأمر رقم –)1(

.1975نوفمبر 18، صادرة في 02للجمهوریة الجزائریة، العدد 
.408شوقي بناسي، مرجع سابق، ص–)2(
ولیدة، التنفیذ العقاري في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماستر، تخصص القانون العقاري، جعود حیاة، بقة–)3(

.88، ص 2015-2014كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة عبد الرحمن میرة، بجایة، 
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أما الحقوق العینیة الأصلیة كحق الارتفاق أو حق الانتفاع المسجلة والمقیدة على العقار 

عقود الإیجار المبرمة بتاریخ سابق على التطهیر لا یشمل إنه لا یشملها التطهیر وكذلك ف

تتجاوز صدور أمر الحجز على العقار، ولكن على شرط أن تكون ثابتة التاریخ ولمدة لا 

.)1(وأن یتم تسجیل وإدراج هذا الإیجار في قائمة شروط البیعسنوات،تسع 

الفرع الثاني

بالمزاد العلنيالعقار  الناتجة عن بیعحصیلة التوزیع 

الدّائن من الحصول على الغایة من اللجوء إلى إجراءات التنفیذ الجبري هي تمكین تكون

فشل كل المساعي الودیة، فالتنفیذ الجبري عن طریق الحجز والبیع بالمزاد العلني حقوقه بعد

لیس هدفًا في ذاته إنما یعد وسیلة لتحصیل الدیون المستحقة، فیتم تحویل محل التنفیذ من 

منقولات المدین أو عقاراته المحجوز علیها إلى مبلغ من النقود بعد بیعها بالمزاد العلني 

جبري فهو توزیع ناتج التنفیذ بینئن حقه منها وفي نهایة المطاف في التنفیذ اللیستوفي الدّا

.)2(الدّائنین

.بالمزاد العلنيالعقار  الناتجة عن بیعحصیلة التعریف :أولاً 

العقار، ومن ثم یتعین توزیع إجراءات التنفیذ المتخذة بشأنهي الحصیلة الناتجة عن جمیع 

تلك الحصیلة على الدّائنین المنفذین، وعلیه فتوزیع حصیلة التنفیذ هي آخر مرحلة من 

مراحل التنفیذ بالحجز ونزع الملكیة، لأنه لا غنى عنها في إجراءات التنفیذ، إذ یتم عن 

مبالغ المتحصلة طریقها تحصیل جمیع الدیون المستحقة، ففي هذه المرحلة یتم تسلیم تلك ال

وكذلك الدّائنین عن التنفیذ من المدین أو الحائز أو الكفیل العیني إلى الدّائنین الحاجزین 

.169بداوي عبد العزیز، الحجز العقاري في القانون الجزائري، مرجع سابق، ص –)1(
بو عفیف، إجراءات الحجز التنفیذي على العقار في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في القوانین بن ع–)2(

.164، ص 2013-2012الإجرائیة والتنظیم القضائي، كلیة الحقوق، جامعة وهران، 
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الذین یعتبرون طرقًا في الإجراءات ولو تبقى من هذه العملیة شيء فیكون من حق المالك 

.)1(للعقار محل التنفیذ

المحضر القضائي أو محافظ البیع (یعد توزیع المبالغ مباشرة من القائم بالتنفیذ و     

تختم به إجراءات التنفیذ الجبري، وفي حالة كفایة المبالغ الطریق العادي الذي)بالمزایدة

.)2(المالیة التي تم حجزها لدى المدین أو المتحصل علیها نتیجة البیع بالمزاد العلني

.العلنيلمزاد الناتجة عن بیع العقار باحصیلة الشروط توزیع :ثانیا

:فیما یليلتوزیع حصیلة التنفیذ  االشروط الواجب توفرهتتمثل

على الدّائنین الذین تم تحدیدهم في أمر التخصیص توزیع حصیلة التنفیذ یجب أن تتمإنّ -

لأنهم سوف یجري التوزیع علیهم، وأن یكونوا حاملین لسندات تنفیذیة یتم تبلیغها للمدین 

تكون موقوفة بقوة القانون أو حتى بحكم جراءات هذا التنفیذ لا قهم، وأن إلیثبتوا حقو 

.)3(قضائي

في  واحد على المال المنزوعة ملكیته ولم یتدخل أيُّ دائن آخرإذا كان الدّائن الحاجز -

في الإجراءات قانونًا، فإنه یستوفي حقه مباشرة من نتائج لم یعتبر طرفا، و إجراءات الحجز

.)4(عملیة البیع

الحاجزون وكانت المبالغ المتحصلة من التنفیذ كافیة للوفاء بجمیع الدّائنونإذا تعدد-

المحضر القضائي أو ین في الحجز، وجب علىالمتدخلحقوق الدّائنین الحاجزین والدّائنین 

ه، بعد تقدیم سنده یإلى دائن هاعلى من تكون لدیه هذه المبالغ أن یؤدیمحافظ البیع أو 

لم یكن بید الدّائن سند تنفیذي بل مجرد سند دین عادي مثل عقد عرفي أو التنفیذي فإذا

فاتورة، فلا یجوز الوفاء إلاّ بموافقة كتابیة من المدین المحجوز علیه وفي هذه الحالة یكون 

.94جعود حیاة، بقة ولیدة، مرجع سابق، ص –)1(
.165-  164ص صبن عبو عفیف، مرجع سابق ، –)2(
.96-95جعود حیاة، بقة ولیدة، مرجع سابق، ص ص –)3(
حمه مرامریه، رسالة مقدمة لنیل شهادة دكتوراه الدولة، شعبة القانون الخاص، كلیة الحقوق، جامعة باجي مختار، –)4(

.214، ص 2009-2008عنابة، 
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تم برضا المدین، ومن البدیهي أن ما تبقى من حصیلة التنفیذ بعد الوفاء اختیاریاالوفاء 

.)1(ن والمصاریف المستحقة ترد إلى المدین المحجوز علیهبجمیع حقوق الحاجزی

في حالة تعدد الدّائنین، وكانت حصیلة التنفیذ غیر كافیة للوفاء بدیونهم، فإنه عملاً -

، وإذا ة، تقسم الحصیلة بینهم قسمة غرماءالدّائنین لدیونهم على وجه المساوااقتضاءبقاعدة 

إلى وجود استناداالأولویة فإنه یجب إعطاء الأفضلیة لهم عند التوزیع وذلك وجد أصحاب 

.)2(أو رهون الامتیازحقوق 

إنّ توزیع حصیلة التنفیذ ضروري سواء كان المال قد بیع بالحجز العقاري أو أي نوع آخر -

والتوزیع یتناول رصدا لثمن بعد حسم الضرائب المترتبة على العقار لصالح من الحجوز

، فإذا امتیازخزینة الدولة، وإذا كان بین الدّائنین المرتهنین أصحاب رهون وأصحاب حقوق 

تنازل صاحب التأمین الأول في الأفضلیة لیتساوى مع صاحب التأمین الثاني، فتنازله له 

.)3(ند التوزیعینتج أثاره فیما بینهما ع

الفرع الثالث

العلنيالمزادغیره بعد حصولرجوع  الحائز على

بیع في المزاد العلني، وذلك بعد بعد الشروع في التنفیذ على العقار المرهون، ووضعه لل

.)4(نشوء عدة علاقات قانونیة بین الحائز وغیرهستیفاء جمیع الإجراءات القانونیة نلاحظ ا

لمزادلمتحصل على اارجوع الحائز على :ه من خلال النقاط التالیةوهذا ما یتم التطرق إلی

على المدین رجوع الحائز)انیاً ث(المالك السابق للعقار على  ،رجوع الحائز)أولاً (العلني

).رابعاً (الحائزین ، الرجوع فیما بین)ثالثاً (

.166-165بن عبو عفیف، مرجع سابق، ص ص –)1(
.218سابق، ص ، مرجعحمه مرمریه–)2(
.95جعود حیاة، بقة ولیدة، مرجع سابق، ص –)3(
.76وجال بوعلام، مرجع سابق، صنزازن نوارة، إ–)4(
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.العلنيالمزادالمتحصل علىالحائز على رجوع :أولاً 

:قبل الحائز بأمرین هماالعلنيالمزادیلتزم المتحصل علي

الذي نزعت ملكیةإلى الحائز هأن یلتزم بردالعلنيالمزادلمتحصل عليیجب على ا-أ

هذا السند، وفیما قام تسجیلد ملكیته، وفي نساریف التي أنفقها هذا الأخیر في المص العقار

علیه المزاد والمصاریف  ابدفع الثمن الذي رسالتزامهبه من الإعلانات، وذلك إلى جانب 

.)1(تخلیص العقار المرهونإجراءات اقتضتهاالتي 

صروفات الضروریة كل المأن یرد إلى الحائزالعلنيالمزادیجب على المتحصل علي - ب

أقل الحائزمنهایة، أما المصروفات النافعة فیستردالمصروفات الكمال، ولیس له أن یرد

المزاد على الحائز كان له أن  اما أنفقه أو ما زاد في قیمة العقار بسببها، فإذا رس:القیمتین

على غیره كان له أن یحبس العقار حتى یستوفیها، بل ویكون  ایخصمها من الثمن، وإذا رس

).2(ن الراسي به المزاد ویتقدم على الدّائنین المرتهنیندینه ممتازًا على الثم

.المالك السابق للعقارعلى  رجوع الحائز:ثانیاً 

یرجع الحائز «التي تنص على أن القانون المدني الجزائريمن 931/01هذا طبقا للمادة 

الخلف على من تلقى منه بدعوى الضمان على المالك السابق في الحدود التي یرجع بها

.»...الملكیة معاوضة أو تبرعًا

من قبل هذا الأخیر، فإذا موهوب لهعتبار مشتري أو بایرجع الحائز على المالك السابق 

ستحقاق البیع، أما إذا كان واهبًا ا طبقت أحكام المواد المتعلقة باالمالك السابق بائعً كان 

ستحقاق الموهوب، والتي بموجبها لا یكون الواهب المتعلقة بضمان افتطبیق أحكام المواد

ضامنًا إلاّ إذا تعمد إخفاء سبب الاستحقاق، ولكن إذا كانت الهبة یعوض، فلا یضمن 

الاستحقاق إلاّ بقدر ما أداه الموهوب له من عوض، وللحائز أن یرفع دعوى ضمان 

.411شوقي بناسي، مرجع سابق، ص–)1(
.163محي الدین إسماعیل علم الدین، مرجع سابق، ص –)2(
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لیة إلاّ أن القاضي یؤجل الفصل في الطلبات الاستحقاق لمجرد تسلمه الإنذار بالدفع أو التخ

.والتعویضات حتى یتم نزع العقار فعلاً 

شترى به الحائز، فلهذا الأخیر ذي االمزاد على العقار بثمن یقل عن الثمن ال اإذا رس

المزاد على العقار بثمن  االرجوع على المالك السابق بقیمة العقار وقت المزاد، أما إذا رس

.)1(به، فیرجع الحائز على المالك بثمن المزاد كلهاشترىأعلى من الثمن الذي 

.المدینعلى  رجوع الحائز:ثالثاً 

القانون المدني من 931/02یمكن للحائز الرجوع على المدین وهذا وفقًا للمادة 

زیادة على ما هو مستحق في ذمته ویرجع الحائز أیضا على المدین بما دفعه «:الجزائري

بمقتضى سند ملكیة أیا كان السبب في دفع هذه الزیادة، ویحل محل الدّائنین الذین وفاهم 

حقوقهم، وبوجه خاص فیما لهم من تأمینات قدمها المدین دون التأمینات التي قدمها 

فهو یرجع أو دعوى الحلول، فیرجع علیه إما بالدعوى الشخصیة »شخص آخر غیر المدین

علیه بالدعوى الشخصیة على أساس الإثراء بلا سبب، وهذا في حدود ما دفعه زیادة على ما 

هو مستحق في ذمته بمقتضى سند ملكیته، أیا كان سبب هذه الزیادة وله أیضًا أن یرجع 

على المدین بدعوى الحلول محل الدّائنین الذي وفاهم حقوقهم خاصة فیما لهم من تأمینات 

ه الحقوق لكن الأمر مقتصر على التأمینات التي یقدمها المدین، دون التأمینات التي تكفل هذ

قدمها شخص آخر وما یمكن ملاحظته أنه قد یكون المدین هو المالك السابق وهذا هو 

بین الرجوع علیه على أساس ضمان الاستحقاق، أو أن رًا لحائز مخیالأمر الغالب فیكون ا

.)2(أو بدعوى الحلولدعوى الإثراء بلا سببن على أساسیطالبه بالدّی

.171-170سي یوسف زاهیة، مرجع سابق، ص ص –)1(
.102أمینة، تیتوس جمیلة، مرجع سابق، ص بلهادي–)2(
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.الحائزینالرجوع فیما بین:رابعاً 

انتقلت ملكیتها إلى عدة  دواحإذا تعدد الحائزون وتم رهن عدة عقارات في وقت 

الذي  لحائزا  حلیفإنهن الثمنالدّائن المرتهن حقه مواستوفىثم بیع عقار أحدهم ،أشخاص

على رهن ال  محل الدّائن في حقه في الرجوع على باقي الحائزین فیكون له حقباع العقار

عقاراتهم، وهذه هي إحدى صور الحلول القانوني، ویتعدد مقدار الرجوع على كل حائز بنسبة 

الدّائن المرتهن لحقه فإن مسؤولیة الحائزین  ءاستیفاقیمة العقار الذي یحوزه، ذلك أنه بعد 

هم بحسب قیمة ما یحوزه كل منهم من عقار، ولذلك فإن رجوع الحائز عن الدّین توزع بین

.في الدّین الذین یمثل قیمة عقارهلا یشمل نصیبه على غیره من الحائزین 

المرهون إذا وفى الغیر الحائز للعقار«:من القانون المدني الجزائري266تنص المادة 

ذا الحلول الرجوع على حائز لعقار بمقتضى هكل الدّین وحل محلّ الدّائنین، فلا یكون له 

، »آخر مرهون في ذات الدّین، إلاّ بقدر حصة هذا الحائز بحسب قیمة العقار المحوز

ثمن بیع عقاره في الوفاء بحقوق الدّائنین على استخدموعلى هذا فإن رجوع الحائز الذي 

غیره من الحائزین الآخرین یكون بمقتضى دعوى الحلول تمامًا مثل الحائز الموفى في حالة

قضاء الدیون، وتطبیق نفس الأمر سواء تعددت العقارات المرهونة في دین واحد أو تعدد 

.)1(المشترین للعقار المرهون

صلي مضمون بكفالة شخصیة أو عینیة، فهل یجوز للحائز الرجوع قد یكون الدّین الأ

على الكفیل الشخصي أو العیني؟

لعیني أو الشخصي في حالة ما إذا یرى البعض أن الحائز یحق له الرجوع على الكفیل ا

، لكن الرأي الرّاجح یقر عكس ذلك فلا یحق له الرجوع على الكفیل عت منه الملكیة، نتز ا

بإمكان الحائز اللجوء إلى عملیة تطهیر العقار وهذا یعتبر تقصیرًا منه، أما إذا وفى لأنه 

نتقال ملكیة العقار المرهون في مكان الحائز عند ا)2(الكفیل الدّین جاز له الرجوع على الحائز

.247 - 246ص  سابق، صأحمد شرف الدین، مرجع –)1(
.103بلهادي أمینة، تیتوس جمیلة، مرجع سابق، ص –)2(
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إلیه أن یقوم بتحریره من الرهن فیخلص بذلك نفسه والكفیل العیني من الدّین، وبالتالي إذا 

.)1(الكفیل العیني الدّین إلى الدّائن المرتهن فإنه یستطیع الرجوع على الحائز بما دفع دفع

، كلیة الحقوق، جامعة دمشق، مجلة جامعة البعثأصالة كیوان، المسؤولیة العینیة لحائز العقار في الرهن التأمین، –)1(

.23، ص 2016، 21عدد ، 38المجلد 
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خاتمة

من خلال دراستنا لموضوع خیارات الحائز في مواجهة التنفیذ على العقار المرهون، 

بالدّین،  الوفاء خیارات لحائز العقار المرهون،ثلاث لالجزائري خوّ توصلنا إلى أن المشرع 

.العقار، وتخلیة العقار المرهونتطهیر

من خلال وفائه للدّائنین جأ إلیه حائز العقار المرهونالدّین هو أول خیار یلب الوفاء یعد

المرتهنین قبل المدین بدلاً من قیام هؤلاء الدّائنین بالتنفیذ على عقاره ونزع ملكیته وهذا الوفاء 

بموجبه الذي یقوم الحائزللدینالاختیارينوعین، النوع الأول یتمثل في الوفاءیكون على 

الدین عند حلول أجله، وما یترتب على هذا الحلول من وفاء الحائز بأصل الدّین أو ببالوفاء

الدیون المضمونة بالرّهن من فوائد ومصروفات الرهن والقید والتجدید، ثم یرجع بهذا الوفاء 

الوفاء  على المدین وعلى المالك السابق، وكما یحلّ محل الدّائن الموفي له حقوقه، فهو بهذا

العقار من القیود الواردة علیه ویطلب محو ما على العقار من یستطیع الحائز أن یخلص

ویكون في حالتین نصت علیها للدین الإجباريلنوع الثاني یتمثل في الوفاءقیود، أما ا

ثة وهي مستمدة من من القانون المدني الجزائري، وأضاف لها الفقه حالة ثال914المادة 

.العامةالقواعد 

العقار المرهون، إذ أنّ المشرع یلجأ إلیه حائز العقار فهو تطهیرأما الخیار الثاني الذي

أو لم یجبره الدّائنون اختیاریةالجزائري منح للحائز هذا الخیار إذا لم یقضي الدّین بصورة 

العقار المرهون ، ویتمثل تطهیرفاء بحقوقهم رغم توفر شروط الوفاء الإجباري للدّینعلى الو 

في عرض الحائز قیمة العقار على جمیع الدّائنین المرتهنین المقیدة حقوقهم، فإذا قبل هؤلاء 

، وإذا لم یقبل الدّائنون ترتیب استحقاقهمالحائز دفع لهم هذه القیمة حسب الدّائنون عرض 

العلني جمیعًا أو بعض منهم عرض الحائز، فإنه یجب علیهم طلب بیع العقار في المزاد

.وعندئذ قد یرسو المزاد على الحائز وقد یرسو على غیره
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ع لحائز العقار إذا أما الخیار الثالث یتمثل في تخلیة العقار المرهون الذي منحه المشر 

الحائزوم تخلیة العقار المرهون على تخليالعقار، وتقن أو تطهیرالدّیبفوت فرصة الوفاء

ص آخر یسمى حارس قضائي، فتباشر إجراءات التنفیذ في عن ملكیة العقار المرهون لشخ

مواجهة هذا الأخیر، والغایة من التخلیة هي المحافظة على سمعة الحائز، ذلك أن إجراءات 

و الأمر الذي یضر سم الحائز خلالها، وهتضمنه من إعلانات ستؤدي إلى ذكر االتنفیذ وما ت

.بسمعته فیشهر إعساره  

العقار المرهونا أنه قد یرفض اللجوء إلى تطهیرالدیون، كمبالحائز الوفاءقد لا یختار و    

ختیار مباشرة التنفیذ ة في التخلیة، فهو بذلك یكون قد اتخذ موقفا سلبیًا ویفضل اولا یرى فائد

المزاد العلني الذي قد ینتهي من بیع العقار في على العقار المرهون ، وما یترتب علیه

كة فیه، أو قد ینتهي بحصول غیره على لأنه من حقه المشار ى المزادبحصول الحائز عل

.خسر الحائز ملكیة العقار المرهونی، وفي هذه الحالة المزاد 
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08.....................................وفاء حائز العقار الدین بصورة اختیاریة: أولا

09.....................................وفاء حائز العقار الدین بصورة اجباریة:ثانیا

11..............................................الدینبوفاء الحائزأثار:الفرع الثالث

11........................................وسائل رجوع الحائز بما وفاه:المطلب الثاني

12.............................................الإثراء بلا سبب دعوى :الفرع الأول

12....................................................ماندعوى الضّ :الفرع الثاني

14.....................................................دعوى الحلول:الفرع الثالث

16................................................العقار المرهونتطهیر:الثانيالمبحث

16.......................................العقار المرهونمفهوم تطهیر:المطلب الأول

16.......................................العقار المرهونتعریف تطهیر:الفرع الأول

18.......................................العقار المرهونتطهیرشروط:نيالفرع الثا

19...........................العقار المرهونإیجابیات وسلبیات تطهیر:الفرع الثالث

19................................................................إیجابیاته: أولا
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21.................................................................سلبیاته:ثانیا

22.........................................العقار المرهونمراحل تطهیر:المطلب الثاني

23................................قیمة العقار على الدّائنینعرض الحائز :الفرع الأول

25......................................عرض الحائزف الدّائنین منموق:الفرع الثاني

26.....................................موافقة الدائنین على عرض الحائز:أولا        …

  27............................... ..زعدم موافقة الدائنین على عرض الحائ:ثانیا

الفصل الثاني

العقار المرهون في عدم تجنب التنفیذ على الحائزإمكانیات

32..................................................العقار المرهونتخلیة:المبحث الأول

32........................................تخلیة العقار المرهونمفهوم :المطلب الأول

32........................................تعریف تخلیة العقار المرهون:الفرع الأول

34...................العقار المرهونتخلیةالأشخاص اللذین یجوز لهم:الفرع الثاني

35.........................................فوائد تخلیة العقار المرهون: ثالفرع الثال

36........................................أحكام تخلیة العقار المرهون:المطلب الثاني

36......................................تخلیة العقار المرهونإجراءات:الفرع الأول

36.........................................بیان الإجراءات الواجب اتباعها:أولاً 

37.........................العمل الواجب القیام به لاستمرار هذه الإجراءات:ثانیاً 

38.........................................العقار المرهونتخلیةنتائج:الفرع الثاني

40.....................................التنفیذ على العقار المرهونمباشرة:الثانيالمبحث

40...........................التنفیذ على العقار المرهونمباشرةمراحل:المطلب الأول

42..............التنبیه على المدین بمباشرة التنفیذ على العقار المرهون:لأولالفرع ا

43....................العقار المرهونتخلیةإنذار الحائز بدفع الدین أو:لفرع الثانيا
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45.............................................تسجیل التنبیه والإنذار:الفرع الثالث

47................................التنفیذ على العقار المرهونأثار مباشرة:المطلب الثاني

48..............................................بیع العقار بالمزاد العلني:الفرع الأول

48..........................................حصول الحائز على المزاد العلني: أولا 

49....................................حصول غیر الحائز على المزاد العلني:ثانیا

53....................توزیع الحصیلة الناتجة عن بیع العقار بالمزاد العلني:الفرع الثاني

53.......................تعریف الحصیلة الناتجة عن بیع العقار بالمزاد العلني: أولا      

54......................العقار بالمزاد العلنيشروط الحصیلة الناتجة عن بیع:ثانیا

55......................المزاد العلنيغیره بعد حصولرجوع الحائز على :الفرع الثالث

56.............................العلنيالمزادلمتحصل علىرجوع الحائز  على ا: أولا     

56....................................المالك السابق للعقارعلى  الحائزرجوع  :ثانیا

57..................................................المدینرجوع الحائز على  :ثالثا

58..................................................الحائزینرجوع فیما بین ال: رابعا

61................................................................................خاتمة

62.......................................................................المراجعقائمة 
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