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  إهداء
  

   ʤॻحʙال ʥʸحʙالله ال ʤʴǺ  
ʤه و سلॻنا محمد صلى الله علʗʻس Ȗلʳال ʗʻلام  على سʴلاة والʶوال  

  أما Ǻعʗ اهȏʗ هʘا العʸل الʦʯʸاضع إلى  روح والȏʗ رحʸه الله واسȜʹه فॻʴح جʹانه  

  إلى أمي الغالॻة حفʢها الله  ورعاها

  إلى زوجي رفȖʻ درȁي الȏʘ سانʗني،

  إلى أولادȏ فلʘات ȏʗʮؕ احʥʴ، مʤȂʙ ، سامي  

  إلى ؕل عائلʯي و رفاقي

ʯʹي انʱاز هʘا الʖʲॺ فʗȂʙة   الى  رॻɼقʯي الʯي شارؕ

  ي انʱاز هʘا العʸلو ؕل مʥ ساهʤ مʥ قʔȂʙ أو Ǻعʗʻ ف

         ..... فطة     
  



  

  

  الإهʗاء
  إلى أبي وأمي حفʤهʺا الله

  .إلى إخʨتي وأخʨاتي الأعʜاء

  .إلى أعʜ ما املʥ ، أسʺاء، أمʻʽة، رومʶॽاء، ملʥ، أيʨب وȂسلام 

ʻʱي في إتʺام هʚه الʺʛؗʚة فازȄة   إلى مʧ شارؗ

  .إلى الأسʱاذة الʺʛʷفة قʨنان ؗهʻʽة

  .ي مʧ قʖȄʛ ومǼ ʧعʙʽ ولȞǼ ʨلʺة ॼʽʡةنؗل مʧ سانʙوȂلى 

  .لأصʙقاء والʜملاء في الʨʢر الʙراسي والʳامعيوȂلى ا

  .....إلى ؗل الʚيʧ عʛفʱهʦ ونʱʽʶهǼ ʦقلʺي

ȑʙة جهʛʺث ʦيهʙأه ʦؗلّه ʦهʽإل.  

  

  

  

  

  

  

 

  

        

  

  

  

    

  

  

 **  ليدية  



  

  

  الإهʗاء
  إلى مʧ وضع الʻʳة تʗʴ قʙمʽها، إلى مʧ ؗان دعائها سʛ نʳاحي وحʻانها

  .بلʦʶ نʳاحي 

  إلى أغلى الॼʴايʖ والʙتي أʡال الله عʺʛها

  ʺل إسʺه ȞǼل إفʵʱار، أرجʨا مʧ الله أن ʙʺǽ في عʺʛك إلى مʧ أح

  .لȐʛʱ ثʺار قʙ حان قʢافها Ǽعʨʡ ʙل إنʤʱار والȑʙ حفʤه الله

  إلى مʧ هʦ أقʛب إلى روحي إخʨتي وأخʨاتي الأعʜاء 

  إلى مʧ دعʺʻي وشʳعʻي وقʙم لي يʙ العʨن خʰʽʢي العʜȄʜ وؗل عائلʱه حفʤهʦ الله  

ʚلى ؗل أساتȂتي الوʛʽʶل مʨʡ ةتيॽراسʙ.  

  .إلى ؗل الأصʙقاء والʜملاء      

  .إلى ؗل هʕلاء أهȑʙ هʚا العʺل الʺʨʱاضع  

  

  

  

  

 

 

  

        

  

  

  

    

  

  

 **  فازية  



 

 

 

 

  

 

  

  الاهداء
  الى مʥ الʱʹة تʕʲ قʗمʻها الى مʥ حʸلʯʹي وهʹا على وهʥ الى مʥ غʙʸتʹي 

  ʲǺʹانها ولʤ تʹʴʹي يʦما بʗعائها الى حʯʮʻʮي وروحي ونʦر عʻʹي وسʙ نʱاحي    

  .في عʙʸها الله وسعادتي الى امي الغالॻة حفʢها الله ورعاها واʟال 

        ʥه  الى مʙهʡ ىʹʲاانʗن  وسعى جاهʦل  لأكʸاح ʥوالأمان الى م ʥع الامॺʹل الى مʷالأف

  .ل الله في عʙʸه وحفʢهȜǺل فʙʳ واعʚʯاز الى ابي الغالي اʟا اسʸه

 ʦاة اخॻʲه الʘفي ه ȏʗʹهالى سʸاسǺ اء ؕلʚاتي الأعʦتي واخ.  

    ʗʻعǺ ʥاو م ʔȂʙق ʥلي م ʤعʗم الʗق ʥقائي الى زملائيالى ؕل مʗل  واصʸراسة والىفي العʗؕل  وال

 ȏالإدار ʤاقʠل ال   .للʱامعةاساتʘتي الʙؒام ʦʟال مʦʵارȏ الʗراسي وؕ

مʥ دعʤ معʹʣ  ȏʦة على هʘه الʙؕʘʸة والʯي لʤ تʦʯانى في تقʤǻʗ ؕل ما تʸلالأسʯاذة الʙʵʸفالى       

    .ؕهʻʹةومعلʦماتي في سʻʮل إنʱاح هʘ العʸل الʦʯʸاضع الʦʯؕʗراه قʦنان 

ʯʹي هʘا العʸل احʲǻ ʗʸي فʠة الى    .ذاكʙتيالى مʥ لهʤ في القلʔ مȜانا ولʤ تʴعهʤ  ،مʥ شارؕ

الله ورعاهʤ  ورȂاض حفʢهʤل أʟفال العائلة عʸاد عʗʮ الȖʲ الى الʦؒʯؒتʥʻ الʶغʥȂʙʻ رامي وȂاسʥʻʸ وؕ

  .وعائلة حʚʸاوȏ والى ؕل عائلة لʗادة 

 **فريدة   

           



  

 

  

الĸ ʗʸʲ حʗʸا ʙʰؕا يلʱǺ Ȗʻلالة  وجهه وعʤॻʢ سلʠانه و الʶلاة والʴلام على  اشʙف 

ʤه و سلॻمحمد صلى الله عل ʥʻʻʮʹال ʤو خات ʥʻسلʙʸال ʗعǺ أما  

، وأساله الʦʯʸاضع هʘا  العʸل إتʸامعلى  وأعانʹي اشʙȜ الله عʚ وجلا الȏʘ مʥ علي

Ȗʻفʦʯة و الǻاʗاله  

ؕل مʥ ساهʤ في انʱاز هʘا العʸل مʥ  إلى والʙȜʵ يʙ و الاحʙʯامǺأسʸى معاني الʯقʗ ʗمنʯق

  مǺ ʥعʗʻ أوʙ ʔȂ ق

 ʝʳن ʙؕʘالǺاذةʯفة الأسʙʵʸال "ʻنان ؕهʦرة قʦʯؕʗح " ʹةالʶʹالǺ اʹʻل علʳॺت ʤي لʯال

  الʸȂʙؒة أسʯاذتʹاو الʦʯجॻه، شʙȜا لؒي  الإرشادو 

ʸجها نكʦʯ ʙȜʵالǺ  ةʙؕʘʸه الʘة هʵمʹاق ʤلهʦʮة على قʵاقʹʸة الʹʱاء لʷة أعʘإلى أسات

ʤغالاتهʵة وانॻʸالعل ʤائهॺɸأ ʤأل رغʴون ʤهʸعلǺ و يʹفعʹا دوما ʤالله أن يʹفع به.   

                                                                                                                    

    فʠة_فʗȂʙة



liste d'abréviations: 

 

 

BDL : Banque de Développement Local.. 

BNA : Banque Nationale Algérienne. 

CNEP: Caisse Nationale d'Epargne et de Prévoyance-Banque. 

 CAAR : Compagne Algérienne d'Assurance et de Réassurance.  

CAAT : Compagne Algérienne d'Assurance de transport. 

CNEP : Caisse Nationale d'Epargne et réserve. 

FGAR : Fonds de Garantie des Crédits aux pme. 

FGCMPI : Fonds de Garantie et de la Caution Mutuelle de la 

Promotion immobilière  . 

MEDA : instrument financier du partenariat euro Méditerranéenne. 

PME : Petites et Moyens Entreprises. 

SAA : Société Algérienne des Assurances. 

SGCI : Société de Garantie du Crédit Immobilier.  

SRH : Société de Refinancement Hypothécaire. 
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  :مقʗمة

  ʛʰʱعǽ الʳʺفي ال ȋاʷʻالعقار ال ȑ  ʛʴم ʛائʜʳؗافي ال ॽʶॽارئ  ʘʽح ،ȑادʸʱالاق ʨʺʻلل

 ॽɾه  لا شʥومʺا ، الॽʺʻʱة الʺʙʱʶامة والاقʸʱادȑ وتʴقʶǽ Șʽاهʦ في تعʜȄʜ الاسʱقʛار الاجʱʺاعي

ئل الʨسا الأدوات ʖ تʨفʛʽأن تʴقȘʽ الॽʺʻʱة والʛȄʨʢʱ في القʢاع العقارॽʺʳǼ ،ȑع أنʨاعه، يʢʱل

ومʧ أبʛز هʚه الʨسائل، الʺʨارد الʺالॽة الʱي غالॼًا ما تʨؔن العائȘ الʨحʙʽ أمام  ،الʺادǽة اللازمة

  .لأفʛاد لامʱلاك مʶاكʻهʦا

حʘʽ ، هʚا العائȘ، ؗان مʧ الʹʛورȑ تغʛʽʽ سॽاسة الȄʨʺʱل تقلʽل ومʨاجهة مʧ أجل 

 ʗجهʨي إصلاحات تʻʰʱة بॽمʨʺات العʢلʶة، الȄرʚس جʛار تʙإصǼ ʥوذل ʧʽتʨالق ʧمفادها انة م 

ل ʛʽʰؗ ، مʺا أثȞʷǼ ʛوالʵʱلي عʧ نʤام الاقʸʱاد الʺʨجه  الʨʶق  اقʸʱاد نʨʴ الʜʳائʛ اتʳاه

تؔلʅॽ الʨʻʰك Ǽعʺلॽات الȄʨʺʱل، خاصة Ǽعʙ  نʛؗʚ مʻها، و على تʺȄʨل الʧȞʶ والعʺʛان

 03-11الإصلاحات الʺॽɾʛʸة الʱي تʺاشʗَ مع الʨʱجهات الʙʳيʙة للʙولة، مʲل صʙور قانʨن 

Ǽفʹل هʚا القانʨن، أصʗʴॼ الʨʻʰك والʺʕسʶات الʺالॽة مʱʶقلة في  1.الʺʱعلǼ Șالʻقʙ والʛʸف

 .اخॽʱار مʳالات تʙخلها والʷʻاʡات الʱي تʺʨلها فيمʻح القʛوض وحʛة 

الʨحʙات الॽʻȞʶة ʱʵʺǼلف ʛʽات، تʦ اخॽʱار القʛوض ʨؗسʽلة لȄʨʺʱل على هʚه الʱغ بʻاء

، شأنها شأن الʙول الأخȐʛ، القʛوض ʨؗسʽلة لȄʨʺʱل جʺॽع تʗʻʰ الʜʳائʛ وȃهʚا، أنʨاعها

بهʙف تʴقȘʽ  كل ذلʥ ،الʺʷارȄع الاسʲʱʺارȄة ȞʷǼل عام، والأعʺال العقارȄة ȞʷǼل خاص

  .اساǼقتॽʁʴقها  الʱي لʦ تʧȞʺʱ الʻȄʜʵة العامة مʧ ،الأهʙاف الʺʛجʨة

                                                           
1  - ʛأم  ʦرخ في 11_03رقʕض، ج ،2003أوت  26، مʛوالق ʙقʻالǼ Șعلʱدر.يʙخ،  ، صادر52، ، عȄارʱ2003أوت  27ب ،

  )ملغى(.مʦʺʱ معʙل و 
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 قʛض ": كالʱالي 450 الʺادة خلال مʧ القʛض 1الʜʳائȑʛ  الʺʙني الʱقʧʽʻعʛف 

 شيء أȑ أو الʻقʨد مʧ مʰلغ ملॽؔة الʺقʛʱض إلى يʻقلن أ ʛضالʺق Ǽه يلʜʱم عقʙ هʨ الاسʱهلاك

  ".والʸفة والقʙر الʨʻع في نʛʽʤه القʛض نهاǽة عʙʻ الʺقʛʱض إلॽه يʛد نأ على آخʛ مʲله

 ʻʱعتʨ وضʛالق  ʖʶارعلى حॼʱصفةو  هاآجال اع ʧيʙʽفʱʶʺها الʻة الʹʺاناتو  مʸʸʵʺال 

صة تʱʴل مȞانة خاحʘʽ  مʧ أهʺها، القʛوض العقارȄةوتعʛʰʱ  ا،أجله مʧ الʺʺʨʻح والغʛض هال

 Ȑʛوض الأخʛاع القʨأن ʧʽب،  ʛʤاعي  انʺʱار الاجʛقʱالاس ʜȄʜوتع ʧȞʶال ʛʽفʨفي ت ʦاسʴورها الʙل

ȑادʸʱوالاق. 

في تʴفʜʽ الॽʺʻʱة الاقʸʱادǽة مʧ خلال  احȄʨʽ ادور العقارȑ  مʧ جهة أخȐʛ، يلعʖ القʛض

 عʙيʙة،مʵاʸ  ʛʡاحʰهاتʸǼفة عامة  القʛوض أنغʛʽ  ،الʺʷارȄع ʱʵʺǼلف أنʨاعهاتʺȄʨل 

 نॼʶة نفإ وذات مॼالغ عالॽة،  الأجل Ȅʨʡلة قʛوض هااعॼʱار Ǽخاصة القʛوض العقارȄة، 

Ǽʺا ʧʺʹǽ حʺاǽة الʺقʛض  ،وأقȐʨ  أكʛʲمʺا ʙʱʶǽعي ʡلʖ ضʺانات   ،مʛتفعة جʙ مʵاʛʡها

  .حقه اسʛʱجاعو 

  ʙه تعʚة،الʹʺانات  هȄل  العقارȄʨʺʱام الʤها نʽم علʨقǽ يʱة الॽالأساس ʜائ ʛؗال ʙأح

 ȑم  أنها إلى إضافة، العقارʙعǼ ةʢॼتʛʺال ʛʡاʵʺل الʽوتقل ʧʽضʛق الʺقʨة حقǽاʺʴلة فعالة لʽوس

مع تʨسع الʨʶق العقارȑ وزȄادة الʢلʖ على القʛوض العقارȄة، ازدادت أهʺॽة ، و سʙاد القʛوض

  .وتʙȄʜ مʧ ثقʱهʦ في إقʛاض الأمʨال للʺقʛʱضʧʽ ،قʛضʧʽ حقʨقهʦتʨفʛʽ ضʺانات ؗاॽɾة تʕمʧ للʺ

 مʳال والʺʙʴʱʶثة فيالʱقلǽʙʽة الʹʺانات مʱʵلف  اسʱعʛاض  إلىهʚه الʙراسة  تهʙف

مʧ  ،وتأثʛʽها على عʺلॽة الإقʛاض وأنʨاعهاالقʛوض العقارȄة، وتʶلȌॽ الʹʨء على أهʺʱʽها 

فعالॻة وؕفاǻة الʸʷانات الʸقʙرة مʙʟ ʥف  Ȏما مʗ :الʱالॽة الإشȞالॽةعلى  الإجاǼةخلال 
                                                           

1- ʛأم  ʦرخ ف58_75رقʕنيي، 1975 - 09-  26ي ، مʙʺن الʨالقان ʧʺʹʱد  ،، ج رʙصادر في 78ع ،ʛʰʺʱʰ1975 س، 
 ʦʺʱʺل والʙالʺع.  
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ǺالȜʵل الʥʸʷǻ ȏʘ  مʦاجهة مʳاʙʟ القʙوض العقارȂةفي الʦʹʮك أو الʓʸسʴات الʸالॻة 

  .؟وتʲفʚʻ الاسʸʰʯارات في العقارات تعʚȂʚ الʰقة في الʦʴق الʸالي

ى للإجاǼة عʧ الإشȞالॽة أعلاه، تʦ الاسʻʱاد إلى الʺʻهʧʽʳ الʨصفي والʴʱلʽلي، معʙʺʱيʧ عل

  :خʢة مقʶʺة إلى فʸلʧʽ، على الʨʴʻ الʱالي

  الفʸل الأولفي  العقارȄةلʹʺانات العامة للقʛوض ا

 الفʸل الʲاني في لʹʺانات الʵاصة للقʛوض العقارȄةا
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 الفʶل الأول

  لʸʷانات العامة في القʙوض العقارȂةا
ʻيʙاجهة مʨفي م ʧائʙق الʨفل حقȞǽه  ʧيʙʺل الʨن، مفاده أنه أمʨأ هام في القانʙʰم

ʶǽأل Ǽʺقʱʹاه مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ،  188 للʺادة جʺॽعها ضامʻة للʨفاء بʙيʨنه، ॼʡقا

على ؗافة ؗأصل وȂنʺا تʖʸʻ  الʺʙيʧ مʕʶولॽة شॽʸʵة غʛʽ مʙʴدة Ǽʺال معǼ ʧʽالʚات،

إلا مʧ ؗان له حǽ ، Șعامل Ǽʺقʱʹاه الʙائʧʽʻ معاملة مʶʱاوȄة، ؗʺا الأمʨال الʱي ʱʺǽلؔها

الʱقʙم، حʘʽ يʙʱعʦ حȘ الʙائʧ في الʨʸʴل على ديʻه، ʤǼهʨر ضʺانات إضاॽɾة للʱغॽʢة 

ʧʽʻائʙن الʨع ديॽʺاد جʙʶفي لȞǽ لا ʙق ȑʚر الʹʺان العام، الʨʸعلى ق ، ʖه هوتلعʚ

الائʱʺان، خاصة ॽɾʺا يʱعلǼ Șالقʛوض العقارȄة الʺقʙمة مʨ ʧفʛʽ الʹʺانات دورا ʛʽʰؗا في ت

ورغʦ  ،العقارȄة الॽʀʛʱة لأفʛاد أومʕسʶاتسʨاءل الʨʻʰك أو الʺʕسʶات الʺالॽة الʺعʙʺʱة

تʨʻعهاتॼقى هʚه الʹʺانات إما شॽʸʵة أو عॽʻʽة، تهʙف إلى تقلʽل الʺʵاʛʡ وتʨفʛʽ الʴʺاǽة 

ॽنʨةالقان ، ȑاع العقارʢار في القʺʲʱعلى الاس ʜفʴت ȑالعقار ʧهʛعلى رأسها الؔفالة وال

  )يالʖʲॺʸ الʰان(إضافة إلى آلॽة الʱأمʧʽ )الʖʲॺʸ الأول(
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 الʖʲॺʸ الأول
 ʥهʙالالؒفالة والʱانات عامة في مʸʷؕ  

  قʙوض العقارȂةال

 ȑدʕات  تʻʽأمʱدوراال ،ʗة ؗانॽʻʽة أو عॽʸʵاء شʨا سʛʽʰؔي في تع كʻʰان الʺʱالائ ʜȄʜ

في حال ة، تʺʲل ضʺانة حॽʁॽʁة للʥʻʰ الʙائʧ لاسʛʱداد أمʨاله الʺقʛض إذأنها،للقʛوض العقارȄة

وعلى الʛغʦ  ،عʜʳه وعʙم قʙرته على الʨفاء في تارȄخ الاسʴʱقاق الʺʙʴد أوالʺʙيʧ  إعʶار

الʠʸلʔ (لة إلا أهʦ الʱأمʻʽات الॽʸʵʷة هي الؔفا ॽʰʡعʱها القانʨنॽة،ها وتʨʻع مʧ تʨʻع

  ).الʠʸلʔ الʰاني(ؗʺا ǽعʛʰʱ الʛهʧ العقارȑ أبʛز الʱأمʻʽات العॽʻʽة، )الأول

  الʠʸلʔ الأول

  قʙوض العقارȂةʸʷؕان شʶʳي في مʱال الالؒفالة 

 ʡاʵض مʛʱالʺق ʥʻʰال ʧيʙاجه مʨتʛ  ،ل دون وفائهʨʴة تʙعʛالأم  ʥʻʰال ʧعل مʳǽ ȑʚال

ʦ ضʺانات مʧ الʺʙيʧ تʨؔن في شȞل ؗفالة مقابل تقǽʙ إلاالʙائʧ يʛفʠ مʻح هʚه القʛوض 

ʜʳلة وحالات العʨʽʶال ʟنق ʛʢاجهة خʨʺة لॽʸʵي 1شʱها، والʸام خاصة  أخȞأحǼ عʛʷʺال

ʛفة  الأمʛعي معʙʱʶǽ ȑʚارالʡة  الإȄوض العقارʛال القʳة في مॽʸʵʷي للؔفالة الʺॽʂالʺفا

  .)الفʙع الʰاني(وʛʡق انقʹائها في  أثارهاواهʦ  )الفʙع الأول(في

 

 

  

  

                                                           
، مʳلة الʙراسات القانʨنॽة والاقʸʱادǽة، "القʛوض العقارȄة والॽات مʨاجهʱها  مʵاʛʡ"قاشي علال، عʛʽʷ جॽلالي،   -1

 ʙلʳʺد 04الʙة 03، العʙʽلʰي علي، الʶॽنʨ478، ص 2021، 2، جامعة ل.  
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  الفʙع الأول

  مفهʦم الؒفالة

ʛʰʱالؔفالة تع  ʖي تلعʱة،والॽʸʵʷات الʻʽأمʱز الʛهاما دورا أب ʧيʙʺة الʴلʸم Șʽقʴفي ت

مʧ أكʛʲ أنʨاع الʱأمʻʽات تʙاولا في مʳال العʺل  الائʱʺان، وهي وتʶهʽل عʺلॽة

تعʅȄʛ ولʨʱضॽح تلʥ الأهʺॽة يʱعǼ  ʧʽقʛض عقارȑ، الأمʛخʨʸصا إذا ما ارتȌॼ 1الʻʰؔي

انها،)أولا(الؔفالة   ).ثانॻا(  وتॽʰان أرؗ

  الؒفالة تعʃȂʙ: أولا

 ʧاد مʨʺالؔفالة في ال ʙعق ȑʛائʜʳع الʛʷʺال ʦʤني 673 إلى 644نʙʺن الʨالقان ʧم ،

ॼان يʱعهʙ الؔفالة هي عقȞǽ ʙفل Ǽʺقʱʹاهʟʵʷ تʻفʚʽ الʜʱام"  :مʻه Ǽان 644نʗʸ الʺادة  إذ

  ".Ǽه الʺʙيʧ نفʶه لʜʱام إذا لʅǽ ʦلʙائǼ ʧان ǽفي بهʚا الال

ʛʰʱارها أداة ت تعॼʱاعǼ د الʹʺان الʺاليʨعق ʧم ʙالي أداة أالؔفالة عقʱالȃان، وʺʱوائ ʧʽم

 ʧيʙʺذمة ال ʦل في ضʲʺʱي تʱوال ،ȑض عقارʛض(لʹʺان قʛʱالʺق (إلى  Ȑʛذمة أخ)لʽالؔف (

 عام، بʙʶʱيʙ الʜʱامات أومعȑʨʻ، خاص  أوʙيʧ، أȑ الʜʱام شॽʰʡ ʟʵعي اللʺʢالॼة Ǽا في

يʙʱخل إذ لا  2،جل الاسʴʱقاقأالʺʙيʧ اتʳاه الʥʻʰ الʺقʛض في حال عʙم الʨفاء Ǽالʜʱاماته في 

 ʘثال ʟʵل فعلي " الؔافل " شȞʷǼاه  إلاʳامه اتʜʱال ʚʽفʻت ʧم ʧيʙʺال ʧȞʺم تʙفي حالة ع

  3.الʥʻʰ الʺقʛض

                                                           
أكادǽʺي، الʺاسʛʱ  شهادةصॽفي زʧȄ العابʙيʧ، حʺاǽة القʛوض الॽؔʻʰة في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل –درʶȄي امʛʽة  -1

  .09، ص 2022/2023 لʛʽʷॼ الإبʛاॽʂʺي، بʛج بʨعȄʛȄʛج،ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة محمد ا في الʴقʨق،
ي عفاف، ضʺانات القʛوض العقارȄة في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل _بلʺʶعʨد فʛʽوز _بʙادة عائʷة  -2 مॼارؗ

ʽهʷة، جامعة الॽاسॽʶم الʨق والعلʨقʴة الॽق، ؗلʨقʴفي ال ʛʱشهادةالʺاس ،ȑادʨال ،ʛʹʵحʺة ل ʙ2020/2021 08، ص.  
3- ʗيʙرات تاسعʙالحابل _ بȄʛفʷʱفي ال ȑض العقارʛل شهادة ، القʽʻة لʛؗʚم ،ȑʛائʜʳع الȄʛ ʛʱة الʺاسॽن، ؗلʨفي القان

 ʨلʨة، جامعة مॽاسॽʶم الʨق والعلʨقʴوزو، ال ȑʜʽت ،ȑʛʺ34، ص 2018د مع.  
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ء Ǽه، وتعʺل على الʨفا ،)العقارȑ القʛض ( أصليتʛتʜؔ على الʜʱام أنها Ǽʺا  الؔفالةو  

ي تʛتʖ الʜʱاما شॽʸʵا في ذمة الؔفʽل مʴله الʨفاء Ǽالالʜʱام ه، ومʧ ثʺة ففهي تاǼعة دائʺا له

  2.والʜʱام هʚا الؔفʽل تاǼع للالʜʱام الأصلي 1،لǽ ʦفي Ǽه الʺʙيʧ إذا

مʧ قانʨن الʻقʙ  70ؗʺا نʗʸ علʽها الʺادة  ،مʧ العʺلॽات الʺॽɾʛʸة أǽʹا تعʙ الؔفالة

  .4)الʥʻʰ(والʙائʧ صلॽان هʺا الؔفʽل لؔفالة في القʛض العقارȑ الأوʛʡفا عقʙ ا ،3والقʛض

  الؒفالة  شʙوȉ: ثانॻا

  ).2(، وأخȐʛ خاصة )ȋʛʱʷǽ)1 لإبʛام عقʙ الؔفالة شʛوȋ تقʦʶ إلى شʛوȋ عامة 

  :الʙʵوȉ العامة لإبʙام الؒفالة -1

ان  ؗآلॽةʵǽʹع عقʙ الؔفالة الʺʛʰم  حʺاǽة في القʛوض العقارȄة لʳʺلة مʧ الأرؗ

والʱي تʵʹع لها جʺॽع العقʨد والʺʲʺʱلة في الʛضا، ، لʺʨʸʻص علʽها في القʨاعʙ العامة ا

 ʧالغا سǼ اʙن راشʨȞǽ ȑف أʛʸʱة الॽأهلǼ لʽع الؔفʱʺʱوان ي ʖʰʶل، والʴʺة لʹʺان  19الʻس

 أنمانع مʧ مʨانعها، وʖʳȄ  أو الأهلॽةǼعارض مʧ عʨارض  أهلʱʽهتʸاب  ن لا أو  ،ʙيʧال

، لان 5والاسʱغلال والإكʛاه الॽا مʧ عʨʽب الإرادة ؗالغلȌ والʙʱلʨȞǽ ʝॽن رضا الؔفʽل خ

  6.الʨʸرة الʺعʱادة للؔفالة في القʛوض العقارȄة عʺل تʛʰعي دون مقابل
                                                           

1-  ʛسى صفاء، ضʺان القʨم ʧوحة بʛʡة، أȄل شهادة وض العقارʽʻراه لʨʱؗق  دʨقʴة،  ،في الॽاسॽʶم الʨق والعلʨقʴة الॽؗل
  .44، ص 2022/2023جامعة قاصȑʙ مȃʛاح، ورقلة، 

2-  ȑرʨهʻʶال ʙʺة،  أحॽʻʽة والعॽʸʵʷات الʻʽأمʱفي ال ،ʛʽوالأخ ʛء العاشʜʳني، الʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍॽسʨزاق، الʛال ʙʰع
  .20، ص الʛʱاث العȃʛي، بʛʽوت إحॽاءدار 

ؗل عʺل  القانʨن Ȟʷǽل عʺلॽة القʛض في مفهʨم هʚا "  23/07/2023الʺʕرخ في  09_23مʧ الأمʛ  70نʟ الʺادة  -3
ǽ ضʨال ʹعلقاء عʨضع أمʨب ʙعǽ ما أو ʟʵه شॼجʨʺǼ  الحʸه لॼجʨʺǼ ʚأخǽ أو ʛأخ ʟʵف شʛʸت ʗʴالت ʟʵʷ

    ."الʜʱاما Ǽالॽʀʨʱع ؗالʹʺان الاحॽʱاʡي أو الؔفالة أو الʹʺان خʛالأ
4- ʽؔف ȑʛة"، أمالॽادلة  آلॼʱʺوق الʹʺان والؔفالة الʙʻʸل ʠȄʨعʱل والʨلʴال" ، ȑن العقارʨلة القانʳم ، ʙلʳʺد 04الʙالع ،

  .59ص  ،2،2017، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة الʰلʙʽة 03
5- ʙʽعʶان الȄزʨب، "ʧائʙال Șʴام الؔفالة ؗʹʺان لʤد نʙʳʱوواقع م ʦǽʙم قʨاذ، "، مفهʱلة الأسʳة  مॽنʨراساتالقانʙلل ʘاحॼال

  . 92، ص  2023،  ، الʺʽʶلة، جامعة محمد بʨضॽاف02، العʙد 08، الʺʳلʙ والॽʶاسॽة
الʹʺانات الʺقʛرة للʙائʧ في نʤام الʱأمʻʽات الॽʸʵʷة و العॽʻʽة في ʣل الȄʛʷʱع "ǽامة إبʛاʦॽʂ،  _سʛحاني عʙʰ القادر  -6

 ȑʛائʜʳث ا، "الʨʴॼراسات و الʙار للʻʺلة الʳةمǽʙʺي فارس الʴǽ امعةʳǼةॽاسॽʶة و الॽنʨلقان ʙلʳʺد03، الʙة 01، العॽؗل ،
  . 109ص ، 2019، ردراأمعة دراǽة، الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جا
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2-ȉوʙʵالؒفالة ال ʗة عقʲʶاصة لʳال:  

يʻعقʙ عقʙ الؔفالة بʨʱفʛ مʨʺʳعة مʧ الʛʷوȋ الʺʨضॽɺʨة العامة الʺʨʸʻص علʽها في 

 ʜʳني الʙʺن الʨالقانʖʰل وسʴرضا وم ʧم ȑʛغي  ،إلاأنائॼʻخاصة ي ȋوʛاك شʻفي  أنه ʛفʨʱت

مʧ القانʨن الʺʙني،وهي تقʦǽʙ ؗفʽل مʨسʛ  646الؔفʽل والʱي جاءت ضʺʧ نʟ الʺادة 

)1( ʛائʜʳالǼ ʦॽʁم،)2( ةॽذو أهل ،)3(.  

ʶǽار  إثॼاتॼɺأ و  لʺȞفʨل،لʨفاء Ǽالالʜʱام اأȑ أن ʨȞǽن الؔفʽل قادرا على ا:ʴǻار الؒفʻل-أ

ʧيʙʺقع على الǽ لʽو  ،الؔف ʧه مǽʙا لʺǼ قاسǽ ارهʶȄالʨؗفله أم ȑʚال ʧيʙالǼ فاءʨة للॽɾذاؗاȂو ، 

تعʙ صʴॽʴة مʳʱʻة لأثارها القانʨنॽة مʧ حʘʽ جʨاز  فإنهاتʨافʛ هʚا الȋʛʷ وقʗ انعقاد الؔفالة 

 ʧائʙال ʚʽفʻت)ʥʻʰالعلى )الʨأم ʧيʙالǼ فاءʨل للʽ1الؔف.  

اشȋʛʱ الʺʛʷع في  ॽɿؗلا، إذʨȞǽن  أنʧȞʺǽ لأȑ شʟʵ  لا: الؒفʻل Ǻالʚʱائʙ إقامة- ب

 ʟʵʷالʺادة أنال ʟن ʖʶل حʽفȞؗ لهʨʰق ʧȞʺǽ ىʱح ʛائʜʳا في الʺॽʁن مʨȞǽ646  ʧم

  .2القانʨن الʺʙني

لʦ تʛʢʱق لॽʶʻʳة الؔفʽل  مʧ القانʨن الʺʙنॽأنها 646مʧ خلال العʺل Ǽالʺادة  الʺلاحȎو 

 ʧȞʺॽɾل  أنʽن الؔفʨȞǽاॽʰʻأج  ȋʛʱʷت ʧؔولʛائʜʳه في الʱإقام،  ȋʛʱʷǽ ا لاʹǽأنوأ Ȟǽ لʽن الؔفʨ

ʧيʙʺال ʧʡʨا في مʺॽʁفي  ،مȞǽ هبلʱإقام ȑأǼ ʛائʜʳان في الȞ3.م  

انه في ف القانʨن الʺʙني مʧ 646نʟ الʺادة  إلىǼالʛجʨع : شȉʙ تقʤǻʗ تامʥʻ عʻʹي-ج

هʚا الʱامʨȞǽ  ʧʽن  أنȑʨʱʶȄ لʜʱم الʺʙيʧ بʱقʦǽʙ تامʧʽ عʻʽي و حالة تʵلف الʧʽʡʛʷ الʶاǼقʧʽ ي

نه أعʝȞ الʺʛʷع الفʛنʶي الȑʚ نʟ على  أخʛالʺʛʷع لʦ يʛؗʚ ؗفʽل و  ،حॽازȑ  أورهʧ رسʺي 

                                                           
  . 16-15صॽفي زʧȄ العابʙيʧ، مʛجع سابȘ، ص  –درʶȄي امʛʽة  -1
2-ʙة، دار الهॽلʽلʴة، دراسة تȄة العقارॽʀʛʱني للʨام القانʤʻان، الʺǽة إʱسʨلة، بʽمل ʧʽع ،ʛʷʻاعة والॼʢلل Ȑ254ص .  
مʛؗʚة لʽʻل شهادة ماسʛʱفي ، حʙاد صʻȄʛʰة، الʤʻام القانʨني لعقʙ الؔفالة في القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  –بʧ رضʨان أمال  -3

  . 44، ص 2023جامعة محمد الʛʽʷॼ الابʛاॽʂʺي، بʛج بʨعȄʛȄʛج ، الॽʶاسॽة،الʴقʨق، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم 
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ؗان الʙائʧ قʙ اخʱار  إلاإذا،أخʛفي حال تʵلف هʚيʧ الʖʳǽ ʧʽʡʛʷ على الʺʙيʧ تقʦǽʙ ؗفʽل 

  1.كॽɿلا بʚاته فانه يʴʱʺل نʳॽʱة إعʶاره

لازمة في  إلاأنهافي الʟʻ القانʨني،  إلʽهارغʦ عʙم الإشارة :تʦؒن للؒفʻل أهلॻة أن- ت

عʺله تʛʰعي وانه ʧʺʹǽ الʜʱاما لʝॽ مʕʶولا  أنالʛʸʱف، خاصة  إبʛامالؔفʽل الǽ ȑʚقʙم على 

الʛشʙ ومʱʺʱعا Ǽقʨاه ، أǼ ȑالغا سʧ الأهلॽةʨȞǽن ؗامل  أنعʻه شॽʸʵا، ولʚا ȋʛʱʷǽ في الؔفʽل 

ʽة وغॽالعقلʛ هॽر علʨʳʴ2.م  

الʺʱعلǼ Șالʻقʙ والقʛض فان الʨʻʰك لا تʱعامل مع  11_03 الأمʛمʧ  119وحʖʶ الʺادة 

 ʟةإلاناقॽات ؗالادخار  الأهلॽالعʺل ʟʵǽ اʺॽɾدائعʨوال.  
  أنʦاع الؒفالة:ثالʰا

ومʴل الؔفالة ، عʙة أنʨاع، ʖʶʴǼ مʙʸرها وʚؗا ॽʰʡ ʖʶʴǼعʱها ومʴلها إلىتʻقʦʶ الؔفالة 

بʙʶʱيʙ الʙيǼ " ʧالؔفʽل "ʶǽʺى  مʧ خلالها ǽقʙم الʟʵʷ الȑʚ إذ ،في القʛض العقارȑ شʸʵي

 ʧيʙʺع الʢʱʶǽ ʦاض في حالة مالʛʱة الاقॽعʺل ʧاتج عʻإرجاعهاال ʧʽعʨه وهي نʶفʻكفالة : ب

فالة تʹامʢॽʶǼ)1( ʧة    .)2(، وؗ

 .ضامʧ واحʙ في القʛض فʽها يʱؔفلوالʱي  :كفالة ʠॻʴǺة -1

2- ʥامʷكفالة ت:  ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨالقان ʖʶʴفإذاف  ʧد ؗفلاء في ديʙا تعʨان واحʙ وؗ

الʥʻʰ الʙائʧ وهʨ مʢالǼ ʖالʙʶʱيʙ في حالة  أماممʱʹامʧʽʻ فؔل ؗفʽل مʕʶول عʧ الʙيʧ ؗله 

ʧيʙا في أصل الȞȄʛاره شॼʱلاع ʥذل ،ʧائʙال ʥʻʰة الॼالʢم. 

                                                           
، مॼʢعة ॼʡ ،2022عة )عقʙ الॽʰع وعقʙ الؔفالة ( ل فʴʱي، الʨجʜʽ في العقʨد الʵاصة، الʜʳء الأول، درʝȄ ؗʺا -1

،ȑادʨال ،ʛʹʵحʺة ل ʙʽهʷة، جامعة الॽاسॽʶم الʨق والعلʨقʴة الॽر، ؗلʨʸʻʺ105، ص 2022ال.  
2- ʴدراسة ت ،ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨء القانʨام في ضʜʱة، أثار الالȄرʨة حॽʂار زاʳؗ سفʨة سي يॽهادات فقهʱاجǼ عʺةʙة ومॽلʽل

 ȑʛʺد معʨلʨجامعة م ،ʛʷʻاعة والॼʢالأفؔار لل ʗʽة، بॽوزو،، وقʹائ ȑʜʽ143، ص 2021ت  .  
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 ʧائʙلل ʛʰالؔفالة ضʺانا أك ʧع مʨʻا الʚه ʙعȄو)ʥʻʰال ( ʥʻʰوال ،ʧيʙʺال ʜʳفي حالة ع

ʨȞǽن الؔفʽل صاحʖ أملاك  أن، لʚا ʖʳǽ 1لʙʶʱيʙ مʧ الʨؗلاءʱʵǽار مʧ يʙʰو أكʛʲ قʙرة على ا

  .2وعقارات

والؔفالة الʱي تʢلʰها مʕسʶات القʛض في الʜʳائʛ الʺانʴة للقʛوض العقارȄة هي ؗفالة 

 ʙل الأمȄʨʢال ȑض العقارʛالق ʙة في عقʡʛʱʷʺئة، فالؔفالة الʜʳʱقابلة لل ʛʽودة غʙʴة مॽʻتʹام

  . ʧ3 وديʻه غʛʽ قابل للقʶʺة بʧʽ الʨرثة أو خلفائهتʳعل الؔفʽل مʱʹامʻا مع الʺʙي

  الفʙع الʰاني

  وʙʟق انقʷائها العقارȏ  للقʙضعقʗ الؒفالة ʸʲؕاǻة  آثار

علॽه مʨʺʳعة يȌȃʛ بʧʽ الʥʻʰ والعʺʽل يʛʱتʖ ، امʧ لقʛض بʻؔيتعʛʰʱ الؔفالة عقʙ ض     

  ʧالعلاق الآثارم ʖʶʴǼ ʛهʤامات و تʜʱل الȞاف في شʛʡالأ ʧʽق ة بʨع أوحقʨا ما دفʚوه 

 أنبʨʱافʛ مʨʺʳعة مʧ الأسॼاب ʸǼفة أصلॽة دون  ا تʻقʹيوالؔفالة ذاته، )أولا(سʛʢʱʻق إلॽه 

  ).ثانॻا(سʛʷʻحه ʸǼفة تॽɻॼة وهʚا ما  أويʻقʹي الʙيʧ الʺȞفʨل 

  العلاقات الʹاتʱة عʥ عقʗ الؒفالة أثار: أولا

علاقة الؔفʽل ، ثʦ )1(لʺʙيǽ ʧقʱʹي دراسة آثار الؔفالة، الʱعʛض لؔل مʧ علاقة الؔفʽل Ǽا

Ǽʧائʙ2( ال( الؔفلاء، و ʧه مʛʽغǼ لʽعلاقة الؔف )3(.  

1- ʥيʗʸالǺ لʻعلاقة الؒف:  

سقȌ حقه في الʛجʨع على  وȂلاǽقʨم Ǽالʨفاء Ǽالʙيʧ  أنالʺʙيʧ قʰل  إخॼارعلى الؔفʽل  ǽقع

بʢॼلان  ؗانʗ عʙʻه وقʗ الاسʴʱقاق أسॼاب تقʹي أوقʙ وفى الʙيʧ  الأخʛʽالʺʙيʧ إذا ؗان هʚا 

                                                           
مʳلة الʙراسات الʺالॽة ، "–دراسة حالة –القʛوض العقارȄة في الʜʳائʛ "قʨال زواوȄة اǽʺان، _ونان أبʨمʙيʧ _ إسʺاعʽل مʛاد  _1

 ʙلʳʺة، الȄة والإدارॽʰاسʴʺد  04والʙاس،01العॼɻبل ȑʙʽ674ص  ،2017، جامعة س.  
2- ʦȄʛؔال ʙʰرش عʨلي_حʽʸي،  فʺǽأكاد ʛʱل شهادة ماسʽʻة لʛؗʚوض، مʛجاع القʛʱة اسॽالȞشȂة وॽؔʻʰامحمدازروق، الʹʺانات ال

  .44ص 2020/2021درار،أكلॽة العلʨم الاقʸʱادǽة والʳʱارȄة وعلʨم الʛʽʽʶʱ، جامعة احʺʙ دراǽة، 
جامعة  الʴقʨق،ؗلॽة  ،دʨʱؗراه ، أʛʡوحة )مقارنة دراسة(، الʨʳانʖ القانʨنॽة والعʺلॽة لعقʙ القʛض العقارȑ بʨحفʟ نعʻاعة-3

  .263، ص 2008/2009سعʙ دحلʖ الʰلʙʽة، 
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لǽ ʦعارض في الʨفاء Ǽقي للؔفʽل الȘʴ في الʛجʨع علॽه ولʨ ؗان الʺʙيʧ  فإذا ،الʙيʧ وȃانقʹائه

  1.قʙ دفع الʙيʧ أو ؗانʗ لǽʙه أسॼاب تقʹي بʢॼلانه أو Ǽانقʹائه

وفى الؔفʽل الʙيʧ ؗان له أن ʴǽل مʴل الʙائʧ في جʺॽع ما له مʧ حقʨق اتʳاه  وفي حال

Ǽعʙ أن ʨʱʶǽفي الʙائʧ ؗل حقه مʧ  إلافلا يʛجع Ǽʺا وفاه ، الʙيʧعॼ ʠبإلالʦ يʨف  Ȃذاالʺʙيʧ و 

ʧيʙʺال.  

ʨȞȄن للؔفʽل الȑʚ وفى الʙيʧ أن يʛجع على الʺʙيʧ سʨاء ؗانʗ الؔفالة قʙ عقʙت Ǽعلʺه و 

الʺʛʸوفات لا يʛجع  هʚه أنه ॽɾʺا ʛ ʟʵǽوʛȄجع Ǽأصل الʙيʧ والʺʛʸوفات غʽ أو Ǽغʛʽ علʺه

دفعه، Ǽالȑʚ  إلالا يʛجع الؔفʽل ، و ʨʱʶǽفي الʙائʧ ؗل حقه مʧ الʺʙيǼ ʧعʙ أن إلاالؔفʽل Ǽʺا وفاه 

ʙعǼارॼإخ  ʧيʙʺت  الأصليالʚʵي اتʱاءات الʛالإجǼ،هʙي ضʙʺد الʙذا تعȂوʻ ʙواح ʧن في ديʨ

ʧʽʻامʹʱا مʨان  ،2ع ما وفاه مʧ ديǼʺʳॽʧؔفʽل الȑʚ ضʺʻهʦ جʺॽعا أن يʛجع على أȑ مʻهʦ لفل وؗ

 الॽʸʵʷة ʨȞȄ Ȑن ذلǼ ʥالʙعʨ و لʺʙيʧ لʺا وفى للʙائǼ ʧʺا دفع أȘʴǽ ȑ للؔفʽل الʛجʨع على ا

تॽʰʢقا للقاعʙة  ،مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائॼʡ 670 -671-672  ȑʛقا للʺʨاد ،3وʙȃعȐʨ الʴلʨل

  .مʧ القانʨن الʺʙني 261في الʺادة العامة الʨاردة

  :الʗائǺʥعلاقة الؒفʻل  -2

يʥʶʺʱ  أنله و ʛʳʺǼد بʛاءة الʺʙيʧ  يʛʰأ الؔفʽل مʧ القانʨن الʺʙني، 654نʗʸ الʺادة 

علاقة الʥʻʰ الʙائʧ في وȃإسقاȋ نʟ الʺادة الʺʨؗʚرة  ، الʺʙيʧبها الʱي ʱʴǽج  الأوجهॽʺʳǼع 

 ʙʳل نʽالؔفǼان الأنʺʱلغ الائʰم ʙيʙʶʱل بʽة الؔفॼالʢه مʻȞʺǽلا ʥʻʰأو  ʧيʙالǼ هʱʰالʢʺه لॽع علʨجʛال

 ʧيʙʺه الǼ فيǽ ʦى لʱإلام ʧيʙل أجل الʨحل ʙعǼ4.  

                                                           
ؗلॽة الʴقʨق ، في العلʨم دʨʱؗراه شهادة ، أʛʡوحة لʽʻل لʹʺان القʛوض الʺॽɾʛʸة لॽةؗآالʺʛʸفي  رȘȄالʨʱ ، سقلاب فʙȄʛة -1

ʶم الʨةوالعلॽاسॽ ، ،وزو ȑʜʽت ȑʛʺد معʨلʨ196- 195 ص ، ص2016جامعة م.  
  . 196_195ص ، صالʺʛجع نفʶهسقلاب فʙȄʛة،  -2
  . 23صॽفي زʧȄ العابʙيʧ، مʛجع سابȘ، ص _ درʶȄي امʛʽة  -3
  .20، ص الʺʛجع نفʶه -4
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وهʻا أنه قǽ ʙقʨم الʺʙيǼ ʧالʨفاء Ǽالʜʱامه  حǼʘʽالʨفاء، Șʴǽ للʥʻʰ الʙائʧ مʢالॼة الؔفʽل 

لȘʴǽ ʥ للʥʻʰ الʙائʧ مʢالॼة ǽقʦ بʚ وان لʦ ،له الؔفالة وتʻقʹي تॼعا الأصليالالʜʱام  يʻقʹي

  .الʺʙيʧوفي Ǽالʙيʧ الʛجʨع على  إذا الؔفʽل وʨȞȄن للؔفʽل

 ʧائʙلل Șʴǽ اركʺاॼع إج ʧيʙʺفاءالʨأنو  لى ال ʧيʙالǼ لʽجع على الؔفʛل له  إلا ،يʽأن الؔف

ʺʱʶع مʨدفʙ اكʛʱالاش ʧة ومॽناح ʧالؔفالة م ʙعق ʧالأصلية م  Ȑʛة أخॽناح ʧوفي الʺقابل ، م

  .Ǽالʙفع ǼالʙȄʛʳʱ أǽʹايʙفع في مʨاجهة الʙائʧ  أنفانه Șʴǽ للؔفʽل 

  .1يʱقʛر للʺʙيʨʺǼ ʧجʖ القانʨن الʙعȐʨ الॽʸʵʷة ودعȐʨ الʴلʨل

  :علاقة الؒفʻل Ǻغʙʻه مʥ الؒفلاء _3

Ǽʺا  )الʺʙيॽ)ʧهالʛجʨع عل حȘيʧ عʧ الʺʙيʧ فله ǽفي الؔفʽل Ǽالʙ أنȃعʙ و تعʙد الؔفلاء  إذا

رجʨعه علʽهʦ قʨȞǽ ʙن بʙعȐʨ الʴلʨلأو و ، ءوللʙائʧ أǽʹا الʛجʨع على غʛʽه مʧ الؔفلا، وفاه

ديʻا  اؗانʨا قʙ ؗفلʨ ء مع عʙم تʹامʻهʦ و تعʙد الؔفلا وȂذا، Ǽلا سॼʡ ʖʰقا للقʨاعʙ العامة الإثʛاء

ʙاواح  ʦهʻجع على ؗل مʛل لا يʽا الؔفʻإلاه ʧيʙال ʧه مॼʽʸر نʙقǼ.2  

 ...": الʱي تʟʻ مʧ القانʨن الʺʙني 688فلاء مʱʹامʧʽʻ فʖʶʴ الʺادة أما إذا ؗان الؔ

اقʧʽ ؗان له أن يʛجع على ؗل مʧ الॼ، وفى أحʙهʦ الʙيʧ عʙʻ حلʨله وȂذا الؔفلاء مʱʹامʨʻن 

  ."ʱʸʴǼه في الʙيʧ ونॼʽʸه في حʸة الʺعʛʶ مʻه

    ʙʟق انقʷاء عقʗ الؒفالة : ثانॻا

 )2(خاصة  أو )1(حʺاǽة في القʛوض العقارȄة Ǽأسॼاب عامة  ؗآلॽةتʻقʹي الؔفالة      

  .تॽɻॼة أو أصلॽةوʸȃفة 

  

  

  

                                                           
  .ǽ111امة إبʛاʦॽʂ، مʛجع سابȘ، ص  –سʛحاني عʙʰ القادر  -1
2- Ȏॽɿات أمالحʻʽأمʱر الʨʢل شهادة ، تʽʻة لʛؗʚة، مॽʸʵʷالʛʽʱʶة ا، ماجॼɻةشॽاسॽʶم الʨة والعلॽق الأساسʨقʴة ، لॽؗل

  . 40_39ص، ص 2011/2012 بʨقʛة، بʨمʛداس، محمدأ الʴقʨق، جامعة
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  :الأسॺاب العامة لانقʷاء الؒفالة ʶǺفة تॻɹॺة -1

الʜʱامه  وȃانقʹاءإذا وفى الʺʙيʧ الأصلي Ǽالʙيʧ، يʻقʹي الالʜʱام الأصلي Ǽالʨفاء 

وتॽʰʢقا للʺॼادȏ العامة إذا انقʹى الالʜʱام الأصلي  1،الʜʱام الؔفʽل Ǽالॽɻॼʱةيʻقʹي الأصلي 

ن الفʛع يॼʱع ʹي الʜʱام هʚا الأخǼ ʛʽالॽɻॼʱة لأالʺȞفʨل الǽ ȑʚقʨم علॽه الʜʱام الؔفʽل، فانه يʻق

  2.الأصل والʱاǼع يॼʱع الʺʨʰʱع

ن مʴل هʚا الالʜʱام هʨ لأ ،)الʹامʧ( أوʚا هʨ الʳॽʱʻة الॽʺʱʴة لॽʰʢعة الʜʱام الؔفʽل وه

 مʴل،انقʹى هʚا الأخॼʸǽ ʛʽح الʜʱام الؔفʽل Ǽغʛʽ  فإذا الأصلي،ضʺان الʨفاء Ǽالالʜʱام 

 ʨقʹي هʻالي يʱالȃوʥلʚؗ.  

ما  أولن إاء فانقʹى Ǽالʨف فإذاǼʺا ǽعادله،  أوǼالʨفاء  ماإانقʹاء الالʜʱام الأصلي ʨȞǽن 

 ،ʧيʙالǼ فاءʨالǼ الأصلي ʧيʙʺام الॽʀ ʨقعه هʨت ʧȞʺǽ ذاوȂ  اءة ذمةʛفان ب ʧيʙال ʧء مʜʳǼ وفى

  .في حʙود ذلʥ إلاالؔفʽل لا تʨؔن 

ن القانʨن الʺʙني قʙ أورد أرȃع أسॼاب إلʜʱام الأصلي Ǽʺا ǽعادل الʨفاء فذا انقʹى الاȂو 

  .والʺقاصة واتʴاد الʚمة ناǼةوالإالʨفاء Ǽʺقابل، الʙʳʱيʙ  ،لانقʹائه مʻها

الʥʶʺʱ  أوفʶخ الʙيʧ  أوكʺا يʻقʹي Ǽغʛʽ الʨفاء Ǽالإبʛاء واسʴʱالة الʻʱفʚʽ، الʱقادم 

  .Ǽ3إʢǼاله

  :أصلॻةالʳاصة لانقʷاء الʗيʶǺ ʥفة  الأسॺاب-2

بʙون انقʹاء الالʜʱام  أصلॽةلقʙ لʟʵ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ أسॼاب انقʹاء الؔفالة ʸǼفة 

  :يॽɾʺا يلالأصلي 

                                                           
ماسʛʱ، ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة القʛوض العقارȄة في الʜʳائʵʛ ʛاʡالقانʨنॽة لʺʨاجهة م الآلॽات، زمالي ابʶʱام -سʺʛʽة بʨدǽار -  1

ॽة، كلॽاسॽʶم الʨق والعلʨقʴية الʶॼي تȃʛة، جامعة العʶॼ64، ص 2018/2019،ت.  
-أممʳلة العلʨم الإنʶانॽة لʳامعة " الʹʺانات الॽʸʵʷة الʺʙʴʱʶثة، "مʛاȌǼ أسʺاء،  –دمانة محمد  –بʨداحʛة ؗʺال -2

  .64، ص2019، مʛʰʵ الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة عʺار، الاغʨاȋ، 2، العʙد 6، الʺʳلʙ الʨʰاقي

3- Ȏॽɿأمالح ،Șجع سابʛ51- 50ص ص ، م.  
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ءة ذمة الؔفʽل Ǽقʙر ما أضاعه الʙائʢʵǼ ʧأ مʧ الʹʺانات وذلʥ دون انقʹاء الالʜʱام بʛا

Ǽقʙر ما أضاعه الʙائʧ في اتʵاذ ته ʛȃاء، و انʨن الʺʙنيقمʧ ال ॼʡ656قا لʟʻ الʺادة  الأصلي

 انقʹاءالالʜʱامالؔفʽل للʙائʧ وذلʥ دون  إنʚارة أشهʛ مʱ ʧضʙ الʺʙيʧ خلال س إجʛاءات

 عʙم تقʙم الʙائʧ في تفلʶة، ؗʺا أن القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  مʧ 657للʺادة ॼʡقا أǽʹا الأصلي

 ʧيʙʺأالʛʰا يʚر ما أصاب هʙقǼ لʽذمة الؔف ʛʽالأخ  ʖʰʶǼ رʛʹال ʧمع  إهʺالم ʧائʙقاءالǼإ 

 ʧيʙالʺادة  الأصليال ʟʻقا لॼʡ658 نيʙʺن الʨالقان ʧ1.م  

 ماأأحʙهʦ يʛʰأ سائʛ الʺʙيʧʽʻ بʧʽ الʺʙيʧʽʻ فʨفاء  2كʚلॽɾ ʥʺا ʟʵǽ الʱʹامʧ الʶلʰي

لفʛؔة وحʙة الʙيʧ وȃالʱالي  االʨفاء الʜʳئي يʛتʖ بʛاءة ذمة الॼاقǼ ʧʽقʙر ما اسʨʱفاه وهʚا تॽʰʢق

إذا ؗان الʱʹامʧ "  :مʧ القانʨن الʺʙني 222علॽه الʺادة  ʗوهʚا ما نʸ 3، يʻقʹي هʚا الالʜʱام

ʧʽʻيʙʺال ʧʽاقبॼذمة ال ȏʛʰم ʧيʙلل ʦهʙفان وفاء اح ، ʧʽ".  

  الʠʸلʔ الʰاني

 ȏالعقار ʥهʙانالʸʷؕ الʱةا في مȂوض العقارʙلق  

ʳه أيلʜ ʛؗم ʜȄʜعʱة ولȄوض عقارʛه لقʴʻم ʙʻع ʥʻʰاني الʺʱضʺانات  إلى، الائ ʖلʡ

عॽʻʽة ʨȞǽن قʨامها العʧʽ  وأخȐʛ شॽʸʵة ؗʺا سȘʰ ذʛؗها، تʛتʜؔ على الاعॼʱار الʸʵʷي، 

ʙʴا للʚام، وهʜʱالالǼ فاءʨمة ؗʹʺان للʙالʺق  ʧارمʢل دون دفع  الأخʨʴي تʱادأوالʛالأف  ʧʽقʛʺال

العقارʧʽȄ لʺʰلغ القʛض مॼʁʱʶلا، وȃهʚا سʛʢʱʻق مʧ خلال هʚا الʺʢلʖ لأحȞام الʛهʧ الʛسʺي 

ومʧ  )الفʙع الأول(في ضʺان القʛض العقارȑ لʺʨاجهة هʚا الʛʢʵ مʧ خلال تʻاول مفهʨمه 

ॽɿॽات انقʹائه  أثاره لأهʦثʺة الʱعʛض    ).لʰانيالفʙع ا(وؗ

  

                                                           
  . 65-  64 صص ابʶʱام، مʛجع سابȘ،  زمالي –بʨدǽار سʺʛʽة  -1
2- ʧʽʻيʙʺال ʧʽي بʰلʶال ʧامʹʱالǼ ʙʸقǽ : اجهةʨما في مʜمل ʦهʻن ؗل مʨȞȄه وʱعॽʰʢǼ امʶقابل للانق ʙواح ʧيʙن بʨʻيʙʺد الʙتع

Ǽالʻʱفʢǽ  ʚʽالʖ أȑ مʙيǼ ʧالʙيʧ ؗاملا ولʝॽ بʨسع الʺʙيʧ الʺʢالʖ الʥʶʺʱ أنع الʙائॽʢʱʶǽ ʧ أن، أȑ لʙيʧ ؗلهالʙائǼ ʧأداء ا
  .وفاء احʙهǼ ʦه يȏʛʰ ذمʱه وذمة سائʛ الʺʙيǼ ʧʽʻالʨفاء ȞǼل الʙيʧ  إن، بل الʜʳئي Ǽʺا ǽعادل حʱʸه

3-  ȎॽɿأمالحȘجع سابʛ52، ص ، م.  
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  الفʙع الأول

 ȏالعقار ʥهʙم الʦمفه  

 ȑالعقار ʧهʛم الʨفهʺǼ ةʡةللإحاॽفه ؗآلȄʛاول تعʻʱة نȄوض العقارʛمع  ،)أولا(ضʺان في الق

 ʛؗذʦه أهʸائʸا( خॻثان(، قالاʱه  إلىانʻȄʨؔت ȋوʛائه أوشʷإن )اʰثال(،اعهʨوأن )عاǺرا(.  

  تعʃȂʙ الʙهʥ العقارȏ : أولا

 ʗفʛالقا 882الʺادة ع ʧعلى انهم ʟʻي تʱني الʙʺن الʨحقا "  :ن ʧائʙه الǼ ʖʶʱȞǽ ʙعق

يʱقʙم على الʙائʧʽʻ الʱالʧʽ له في الʺʛتॼة اسʱفاءا  أنعلى عقار للʨفاء بʙيʻه وʨȞȄن له Ǽʺقʱʹاه 

  . 1"لʴقه مʧ ثʺʧ ذلʥ العقار في أȑ يʙ ؗان 

    ʧلاقا مʢهوانʚل الʺادة  هʨالق ʧȞʺǽوس أن ʨه ȑالعقار ʧهʛالʽم ʧȞʺǽ لة ʧ خلالها

 ʨس ،ȑض عقارʛل على قʨʸʴاد  ءاالʛة للأفॼʶʻالǼ أوؗان  ȋاʷʻفي ال ʧʽخلʙʱʺة للॼʶʻالǼ

تهʱʯʽه، ʘʽʴǼ تʨؔن ملॽؔة هʚا العقار  أوالعقارȑ، مʧ اجل الʨʸʴل على مʧȞʶ خاص 

  ، 2ضʺانا للقʛض

  الʙهʥ العقارȏ خʶائʝ : ثانॻا

       ʜʽʺʱأهʺهاي ʟائʸʵال ʧلة مʺʳǼ ȑالعقار ʧهʛعي  ، أنهالॼت Șي )1(حʻʽع Șح ،

)2( ،ʟʸʵم ȑي عقارʻʽع Șح)3( ئةʜʳʱقابل لل ʛʽغ Șح ،)4(.  

1- ȏالعقار ʥهʙعيالॺت Ȗح:  

لا يʻفʸل عʧ الʙيʧ الʺʹʺʨن، بل ʨȞǽن  ǽقʨȞǼ ʙʸن الʛهʧ العقارȑ حȘ تॼعي، أنه

ʖʳǽ ضʺانه، ) ديʧ(إذا ؗان هʻاك حȘ  إلاالʛهʧ لا ǽقʨم  أنتاǼعا له وʱʻȄج عʧ هʚه الॽɻॼʱة 

ʱل الʢǼ نʨʺʹʺال ʧيʙلان الʢǼ رʛمه، فان تقʙده وعʨمعه في وج ʛʽʶǽ ʘʽعا أحॼت ʧʽم

                                                           
في الʴقʨق،  ʛالʺاجʽʱʶ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة Ȅة في الʜʳائʵʛاʛʡ القʛوض العقار القانʨنॽة لʺʨاجهة م الآلॽاتزغȑʙʽ سॽɿان، -1

  .53، ص 2012/2013 ،1الʜʳائʛ ة ، جامعكلॽة الʴقʨق 
ॽة ؗل، دʨʱؗراهفي القانʨن ، أʛʡوحة لʽʻل شهادة قʛض العقارȑ في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ ، الʤʻام القانʨني للمʻاع ابʶʱام -2

  .  165، ص 2017، قʻʽʢʻʶة، مʨʱʻرȑ  الإخʨةالʴقʨق، جامعة 
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ʥلʚو 1ل، ʛʤʻالȃإلى ʧتهʛʺال ʧائʙق الʨي  فإنه حقʢعǽʛʽا الأخʚع  لهॽʺم على جʙقʱال Șح

حȘ الॼʱʱع في يʙ مʧ تʱʻقل  له الʙائʧʽʻ العاديʧʽ والʙائʧʽʻ الʺʱأخʧȄʛ في الʺʛتॼة، ؗʺا ǽعʢي

هʚا الȘʴ لا يʨʱلʙ عʻه أȑ حȘ مʧ الʴقʨق الʺʱفʛعة  أنار الʺʛهʨن، غʛʽ ملॽؔة العق إلॽه

 ʧاهʛال Ȏفʱʴǽ بل ʧهʛل الʴالعقار مǼ فاعʱالان Șح ʧتهʛʺال ʥʻʰلل ʝॽة، فلॽؔالʺل Șح ʧع

  .2الʺʰلغ الʺقʛʱض اسʴʱقاقغاǽة مʨعʙ  إلىॽʺʳǼع حقʨقه الʻاتʳة عʧ حȘ الʺلॽؔة 

2-ʥهʙال ال ȏيعقارʹʻع Ȗح: ʶالʺادة ؗأصل عام وح ʖ886 نيʙʺن الʨالقان ʧة  مʛفق

013 ʧهʛد الʛقال ، على العقارات إلالا يʱد على عقار دون انʛسʺي يʛال ʧهʛازة، والॽʴأماال 

الȑʚ تʱʻقلॽɿه الॽʴازة للʙائʧ الʺʛتهʧ هʨ الʛهʧ العقارȑ الʺʨʸʻص علॽه في الʺʨاد 

966_967_968  ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨالقان ʧ4م.  

لا  نهإفمʧ القانʨن الʺʙني  886نʟ الʺادة حʖʶ :قارȏ مʝʶʳالʙهʥ حȖ عʻʹي ع-3

ʨȞǽن العقار مʺا  أنيʻعقʙ الʛهʧ على عقار مالʦ يʨجʙ نǽ ʟقʹي Ǽغʛʽ ذلʥ، وʖʳȄ  أنʨʳǽز 

 ʻا دॽʀقا مʧ حॽʰʡ ʘʽعʱهن ʨȞǽن معʻʽا Ǽالʚات تعʽأʸǽح الʱعامل ॽɾه وॽȃعه Ǽالʺʜاد العلʻي، و 

  .5ؗان الʛهǼ ʧاʡلا وȂلافي عقʙ رسʺي لاحȘ،  أوالʛهʧ، ن يʛد هʚا الʱعʧʽʽ في عقʙ أومʨقعه، و 

العقارات  أوؗل جʜء مʧ العقار  أنوȄقʙʸ بʚلʥ :لʙهʥ حȖ غʙʻ قابل للʚʱʯئةا -4

 ،ʧيʙة لؔل الʻنة ضامʨهʛʺاء  فإذاالʜع أجॽʰه بॽɾ فʛʸن وتʨهʛʺالعقار ال ʧاهʛال ʧيʙʺال ʦʶق

ʢǽالʖ الʴائʜ لأȑ جʜء مʻه  أنتهʧ ضامʻا لؔل الʙيʧ، وʨȞȄن للʺʛ  مʻه مʻه، ʨȞǽن ؗل جʜء

                                                           
1- ʧامال  ب ʦسال– ʛʽʰا عǼضʺانات مسا ،ʛائʜʳة في الȄوض العقارʛالق ʛʡاʵ ل شهادةʽʻة لʛؗʚم ،ʛʱق الʺاسʨقʴة الॽؗل ، ،

  .57، ص 2014/2015الʨʱؗʙر ʴǽي فارس، الʺǽʙة،  جامعة
  .165، ص نفʝ الʺʛجع الʶابȘمʻاع ابʶʱام، -2
  ."ʹعقʗ الʙهʥ الا على عقار مالʤ يʦجʗ نǻ ʝقʷي Ǻغʙʻ ذلʣ  لا ʦʱǻز ان ي"  :مʧ القانʨن الʺʙني 886/1نʟ الʺادة -3
، ؗلॽة الʴقʨق ، عʙد تʰȄʛʳيمʳلة الʴقʨق والȄʛʴات، "إشȞالات الʛهʨن في تامʧʽ القʛوض العقارȄة"قʨʶرȑ فهॽʺة،  -4

  . 157ص ، 2013اتʻة، ، Ǽلʨم الॽʶاسॽة، جامعة الʴاج لʛʹʵوالع
5-ʛثام ȑʙخال ،"ʧائʙة الǽحʺا  ʛخلال ال ʧسʺي مʛال ʧة، "الإتفاقيهॽنʨراسات القانʙاء للॽلة ضʳم ʙلʳʺد 01، الʙ01، الع ،

،ʠॽʰال ،ʛʽʷॼر الʨامعي نʳال ʜ ʛؗʺ140، ص 2019ال .  
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 ،ʧيʙل الȞǼʛʸʱقǽ ا العقار ولاʚة هʺॽʀ مع ʖاسʻʱي ،ʧيʙال ʧء مʜما جاء 1على ج ʖʶا حʚوه ،

العقارات  أوكل جʜء مʧ الʙيʧ مʹʺʨن Ǽالعقار " :مʧ القانʨن الʺʙني 892في نʟ الʺادة 

  ".ǽقʹي الاتفاق Ǽغʛʽ ذلʥ  أوالʺʛهʨنة ؗلها، مالʦ يʟʻ القانʨن 

Ȃو ʧائʙلل Șʴॽɾ ة عقاراتʙاك عʻه ʗأنذا ؗان  ʨقǽʻعقار م ȑعلى أ ʚʽفʻʱالǼ هام ʗإذا ؗان ،

ʧيʙالǼ فاءʨة للʻة ضامʛʽه الأخʚ2ه.  

 الʙهʥ العقارȏ  إنʵاء: ثالʰا

 )ʨʱ )1افʛ جʺلة مʧ الʛʷوȋ الʺʨضॽɺʨةب لآثاره،الʛهʧ العقارȑ صʴॽʴا ومʳʱʻا  ʨȞǽن      
  .)2( والȞʷلॽة
الʛهॽʁॼؗ ʧة العقʨد يǼ ʦʱʺقʱʹى عقʙ تʛاعى في  :نʵاء الʙهʥالʙʵوȉ الʦʸضॻɸʦة لإ  -1

الʛʷوȋ ، )أ(العامة  الʛʷوȋ الʺʨضॽɺʨةإلى جʺلة مʧ الʛʷوʧȞʺǽ ȋ تॽʻʸفها  إبʛامه

 .)ب( الʺʨضॽɺʨة الʵاصة

مʧ رضا مع خلʨه مʧ الʺقʛرة في القʨاعʙ العامة  وهي :الʙʵوȉ  الʦʸضॻɸʦة العامة -أ

مʴلا ، و 3مʧ القانʨن الʺʙني 82حʖʶ الʺادة ) والاسʱغلال كʛاه الإ، الغلȌ، الʙʱلʝॽ( عȃʨʽه 

Ȟʺا و مʻ اʻʽو  أومع ʧʽعʱلا للǼوعا قاʛʷلامȂلقا وʢلانا مʢǼ لاʡاǼ ʙؗان العقʖʰضʺان  ،، وس ʨوه

ʧفؔل ره ʧيʙه الʻʺʹǽ حॽʴص ʧد ديʨض وجʛʱفǽ رسʺي، ȋʛوعا،  أنشʛʷن مʨȞǽشاب  فإذا

 98و 97نا مʢلقا ॼʡقا لʺا جاء في نʟ الʺادتʧʽ الالʜʱام عʖʽ تقʛر ʢǼلان عقʙ الʛهʢǼ ʧلا

 4.مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  1الفقʛة 

                                                           
1- ʴال ʙʰة عʨʽȞشʨبʦॽوض "، لʛضʺانات الق ʧسʺي ؗʹʺان مʛال ʧهʛه( الȃʨʽاته وعॽابʳǽث، ) "اʨʴॼاحات للʨلة الʳم 

  . 242، ص 2009الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة جʳॽل،  ، ؗلॽة02العʙد ،02الʺʳلʙ، والʙراسات
 ماسʛʱ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة ت العॽʻʽة لʽʸʴʱل القʛوض الॽؔʻʰة، الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ على الʹʺاناسلʦॽ مهȑʙ – الॽامʧʽ زازوȑ محمد-2

  .10، ص  2022، بʛج بʨعȄʛȄʛج،الإبʛاॽʂʺي، جامعة محمد الʛʽʷॼ في الʴقʨق، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة

3- ʙʽʳون مʛʺح–ʛʺȄʨة عǽʙسع ʧهʛال ،ʧائʙق الʨة حقǽاʺʴسʺي ؗʹʺان لʛل شهادة الʽʻة لʛؗʚم ،ʛʱة  الʺاسॽق، ؗلʨقʴفي ال
  . 17، ص 2015الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة مʨلʨد معʺȑʛ، تȑʜʽ وزو، 

في القانʨن، ؗلॽة  الʺاسʛؗʚʛʱة لʽʻل شهادة، ملقانʨني للʛهʧ الʛسʺي في الʜʳائʛ،الʤʻام اǽاسʺʧʽ خʨلǽʙة –بʛاॽʂة ملاك  -4
  . 29-28 ص ، ص2023، قالʺة، 1945ماȑ  08الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة 
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اهʦʱ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ ؗغʛʽه مʧ الȄʛʷʱعات بʨضع :الʙʵوȉ الʦʸضॻɸʦة الʳاصة- ب

 وأهلʱʽه الʺʛهʨن  رلعقارȑ، وهي ملॽؔة الʛاهʧ للعقاالʛهʧ ا إنʷاءقʨاعʙ مʨضॽɺʨة خاصة في 

  :ॽɾʺا يليوهʚا ما سʛʷʻحه  )2(هʧ تʟॽʸʵ الʛ و  )1(للʛʸʱف

  :للʙʶʯف وأهلʯʻهملॻؒة الʙاهʥ للعقار الʙʸهʦن  -1

 ȋʛʱʷني  884الʺادة تʙʺن الʨالقان ʧة مʛ2الفق  ،ʧاهʛفي ال ʨاس ȑأ ʧيʙʺال ʨء ؗان ه

آخʛ، أن ʨȞǽن مالؔا للعقار الʺʛهʨن، ؗʺا تʡʛʱʷأǽʹاأن ؗان شʸʵا  أوالʺقʛʱض نفʶه 

فالʛهʧ  ،ؗان الʛاهʧ هʨ الʺʙيʧ فالة، وهʻا ʖʳǽ الʜʽʽʺʱ بʧʽ ما إذاʨȞǽن أهلا لإبʛام عقʙ الؔ

 ʧة له مॼʶʻالǼ ʛʰʱعǽفع  أعʺالʻال ʧʽة بʛائʙف الʛʸʱر،الʛʹا  والʚوله ʙام عقʛإب ʜʽʺʺلل ʧȞʺǽ

عॽʻʽا،ॽɾ ȋʛʱʷॽɾه ن ؗان ॽɿؗلا أǼ ،ؗان غʛʽ ذلʥ الؔفالة لʧؔ يॼقى مʨʱقف على الإجازة،أماإذا

 ȑع أʛʰʱة الॽلا ؗانس 19أهلȂه، وॽعل ʛʳʴم الʙة ؗاملة، مع عʻ  لاناʢǼ لاʡاǼ لقا،لأنهʢم

  .1مʴʹاضارا ضʛرا  ǽعʛʰʱ تʛʸفا

2- ʝॻʶʳت ʥهʙدوجة:الʜة مʙقاع ʧهʛال ʟॽʸʵن  ،تʨهʛʺعلى العقار ال Șʰʢʻأ( ت( 

  ).ب( والʙيʧ الʺʹʺʨن 

ʨȞǽ ʧن معʻʽا تعʻʽا دॽʀقا م أنعلى عقار، وʖʳȄ  إلاالʛهʧ لا يʛد : العقار الʙʸهʦن   - أ

 ʖʳȄقع، وʨʺعة والॽʰʢال ʘʽأنح  ʧهʛال ʙʱʺǽ ا، ؗʺاʛن حاضʨȞǽإلى  ʦȞʴǼ قات العقارʴمل

  .القانʨن الʺʙني 887الʺʨʸʻص علʽها في الʺادة القانʨن 

 ʖʳȄه الʺادة  أنوॽعل ʗʸا ما نʚي وهʻاد العلʜʺالǼ عهॽȃه وॽɾ عاملʱح الʸǽ ن مʺاʨȞǽ

لʛهʧ الأملاك العامة والʨقॽɿة وحȘ الارتفاق وʻʲʱʶȄى مʧ ا 2،مʧ القانʨن الʺʙني 2الفقʛة  886

بʻاءا على شȋʛ  إلامʱʶقلا عʧ العقار وحȘ الاسʱعʺال، حȘ الʻȞʶى لأنه لا ʨʳǽز الʜʻول عʻها

  3.صॽʴح

                                                           
  .46، ص حʛمة بʨجʺعة، مʛجع سابȘ –بʛاجل جلʨل  -1
  . 114، صإبʛاʦॽʂ، مʛجع سابǽ Șامة – رسʛحاني عʙʰ القاد-2
3-  ʗيʙرات تاسعʙال، _ بȄʛحابل فȘجع سابʛ43ص  ،م .  



  لضمانات العامة في القروض العقـاريةا                                                 الفصل الأول    
 

- 19 - 
 

فʙʴʱيʙ  ،1مʧ القانʨن الʺʙني 891وحʖʶ ما نʗʸ علॽه الʺادة  :الʦʸʷʸن  الʗيʥ- ب

 ʧيʙيالʙوال ،ʧهʛة الʴʸة لॽɺʨضʨʺال ȋوʛʷال ʧن مʨʺʹʺغي الॼʻي ʧأن ʽح ʧدا مʙʴن مʨȞǽʘ 

ʚلʥ في قʙʽ الʛهʧ عʙʻ شهʛه،  أنمʙʸره وʖʳȄ مقʙاره و  وȂذا لʦ يʦʱ يʛؗʚ في عقʙ الʛهʧ وؗ

 893فان العقʨȞǽ ʙن Ǽاʡلا ʢǼلانا مʢلقا وهʚا ما نʗʸ علॽه الʺادة ، تʟॽʸʵ الʛهʧ الʛسʺي

  .2مʧ القانʨن الʺʙني

 إذ، انʨن الʺʙنيقمʧ ال 883لʟʻ الʺادة اسʻʱادا  لʱؔاǼةا تʲʺʱل في :الʙʵوȉ الȜʵلॻة_ 2

 ʖʳǽسʺي  أنʛل الȞʷغة في الʛمف ʧهʛة الॽن عʺلʨؔأمامت  ،Șثʨʺة  والإخلالالॽلȞʷال ʧ ʛؗب

 63_76الأمʛمʧ  61يʛʱتʖ علॽه الʢॼلان الʺʢلȘ للعقʙ، حʖʶ ما نʗʸ علॽه الʺادة 

ʨن الʺʙني، والعقʨد مʧ القان 1مʛȞر 324، ؗʺا أكʙته الʺادة 3ارȑ الʺʧʺʹʱ قانʨن الʳʶل العق

 4.الʺʛʰمة خارج هʚا الإʡار لا ǽعʙʱ بها وفقا للقʨاعʙ العامة

 أوبʨاسʢة مʺʲله القانʨني  أو بʻفʶه إماالʥʻʰ مʧ اجل ذلʥ يʨدع إذ وقʙʽ الʛهʧ الʛسʺي، 

أحʙ الʙʳولʧʽ مʛʴرا لʜوما  إذ ʨȞǽن الʺʨثȘ جʙولʧʽ مʨقعʧʽ ومʙʸقʧʽ ومȞǼ ʧʽʴʴʸل دقة، 

الʺʴافʤة العقارȄة، وȑʨʱʴȄ الʙʳولʧʽ على معلʨمات خاصة Ǽالʺʙيʧ  على اسʱʺارة تقʙمها

والʙائʧ والعقار مʴل الʛهʧ، وʦʱȄ إيʙاع عقʙ الʛهʧ في الʺʴافʤة العقارȄة لإتʺام إجʛاءات 

ʛهʷل والʽʳʶʱ5.ال  

  

  

                                                           
 الʗيʥ لهʦȜǻن مʗʲدا مʥ حʖʻ مقʗاره ومʥ حʖʻ مʗʶره، وتʗʲيʗ مʗʶر  أنفالʗيʥ يʹॺغي "  :القانʨن الʺʙني 891الʺادة  -1

ʘلʣ في قʗʻ الʙهʥ  أنلا، وتʗʲيʗ الʗيʔʱǻ ʥ  أمأهॻʸة ʙʻʮؕة في معʙفة إذا ؕان الʗيʥ نʵا صʲॻʲا  يʙؕʘ في عقʗ الʙهʥ وؕ
  "عʹʗ شهʙه 

2-  ʗيʙرات تاسعʙال، حابل ف_ بȄʛȘجع سابʛ43ص  ،م.  
3-  ʦم رقʨسʛرخ في 63- 76مʕج1976مارس  23،م ،ȑل العقارʳʶال ʝॽأسʱب Șعلʱد.، يʙ25في  صادر ،30ر، ع 

  .1976مارس 
  .57ص  سابȘ،ساǼا عʛʽʰ، مʛجع  –بʧ سالʦ امال -4
5-  ʧʽʶام حʙة صॽغان ʧة –بॽؔʻʰوض الʛسف، ضʺانات القʨي Șنʛل شهادة خʽʻة لʛؗʚأكاد، م ʛʱالماسॽɾ يʺǽ ةॽق، ؗلʨقʴ

  .19ص  ،2023الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة غʛداǽة،
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  أنʦاع الʙهʥ العقارȏ : راǺعا

 أوǼعقʙ رسʺي  إلالا يʻعقʙ الʛهʧ " : مʧ القانʨن الʺʙني 883الʺادة  إلॽه أشارتحʖʶ ما 

 ʦȞأوح  ʧاهʛعلى ال ʙالعق ʅȄارʸن مʨؔن وتʨى القانʹʱقʺǼإلا  ʥذل ʛʽعلى غ Șإذا اتف"  

  :أȑ أنʨاع الʛهʧ حʖʶ نʟ الʺادة تʲʺʱل في

وȄأتي هʚا  تفاقيلااالʛهʧ  أوالʛهʧ الʻاشئ ʨʺǼجʖ عقʙ رسʺي هʨ  :تفاقيالʙهʥ الا  -1

ʱعا لإرادة الॼت ʧهʛالʧتهʛʺال ʧائʙال ʧʽما ب ʙف عاقʛʢؗ ʥʻن بʨȞǽ ض وعادة ماʛة  أوʺقʶسʕم

تʗʴ شعار العقʙ شȄʛعة  اعॼʱارȑ أو مالॽة، والʺʙيʧ الʛاهʧ الȑʚ قʨȞǽ ʙن شॽʰʡ ʟʵعي 

ʧيʙعاقʱʺ1ال. 

الʙائʧ  لʴالةوهʨ رهʧ يʷʻا ʨʺǼجʖ نʟ القانʨن، وعادة يʱقʛر Ǽالʛʤʻ :الʙهʥ القانʦني -2

مʧ الʺʻاسʖ مʴʻها سلʢات لأنه يʱعلʳǼ Șʺاعة ʨȞǽن  أولأنه Șʴʱʶǽ حʺاǽة خاصة  إما

  2.خاصة

ॼʡقا للأحȞام القانʨنॽة الʺʱعلقة Ǽالʙفʛʱ العقارǼ ȑإرادة الʥʻʰ على  ʦʱȄ تʽʳʶل هʚا الʛهʧو 

أساس اتفاॽʀة القʛض الʱي تʺʗ بʧʽ الʥʻʰ وزʨȃنها مʻʽʰا خاصة الʺʰلغ الأقʸى للقʛض 

ʥʻʰل الʲʺل مʰق ʧة مʛاشॼم ʖلʢȄو ʧهʛع الʨضʨن ووصف الأملاك مʨʺʹʺهل  الʕʺأوال 

الʺʕسʶة الʺالॽة الǽ ȑʚقʙم بʻفʶه لʽʳʶʱل هʚا الʛهʧ لȐʙ الʺʴافʤة العقارȄة الʺʸʱʵة إقلॽʺॽا 

ʧʽولʙʳهʺا في الʺادة  ،3الʽص علʨʸʻʺ93ال  ʦم رقʨسʛʺال ʧ63_76م  ʝॽأسʱب Șعلʱʺال

 ȑل العقارʳʶ4ال.  

                                                           
  .32، ص حʛمة بʨجʺعة، مʛجع سابȘ –بʛاجل جلʨل -1
2- ʧʽʶام حʙة صॽغان ʧب– Șابʶجع الʛʺال ʝسف، نفʨي Șنʛ17، ص خ .  
، العʙد 10، الʺʳلʙ قارȑ و الʯʽʰةمʳلة القانʨن الع، "الʛهʧ العقارȑ ؗألॽة لʹʺان القʛض الʻʰؔي" حʺʙʽة فʱح الʧʽ محمد، -3

02 ،ʦغانʱʶم ،ʝǽادǼ ʧاب ʙʽʺʴال ʙʰة، جامعة عॽاسॽʶم الʨق والعلʨقʴة الॽ591، ص 2022، ؗل .  
4- ʦم رقʨسʛرخ في  ،63-76مʕل 1976مارس 25مʳʶال ʝॽأسʱب Șعلʱي ،،ȑد .ج العقارʙل 13في صادر ، 30ر،عȄʛاف 

1976.   
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رهʛʻسʺي  ǽقʙʽ أنالʨʴǼ ȑʚزته حʦȞ قʹائي ضʙ الʺʙيʧ  للʧȞʺǽ ʥʻʰ:الʙهʥ القʷائي_ 3

ʟॽʸʵʱال ȘʴǼ ىʺʶǽ ا ماʚه، وهʻيʙا على 1،قʹائي على عقارات مʶॽة  937الʺادة  تأسʛالفق

ʨʳǽز لؔل دائʧ بʙʽه حʦȞ واجʖ الʻʱفʚʽ صادر في "  :أنهالʱي تʟʻ على  مʧ القانʨن الʺʙني 1

 ،ʧʽيء معʷǼ ʧيʙʺم الʜيل Ȑʨعʙه ضʺانا  أنأصل الʻيʙعقارات مǼ ʟॽʸʵت Șل على حʸʴǽ

ʙلأصل الʅȄارʸʺوال ʧي. "  

  يالفʙع الʰان

  الــــʙهʥ العقـــــارȏ  اثأر

 ʧجʺلة م ʖتʛʱة، تॽنʨه القانʡوʛا لؔل شॽɾʨʱʶا ومʴॽʴص ʧهʛال ʙء عقʨʷʻا  الآثاربʺॽɾ

 ʧاهʛال ȑة أʙعاقʱʺاف الʛʡالأ ʧʽض(بʛʱالʺق ( ʧتهʛʺوال)ةʻائʙض الʛة القʯʽه( ʖتʛا يʺؗ ،

أثاره إلʼ، وȃهʚا سʛʢʱʻق 3ه في الʺʴافʤة العقارȄةشهʛ قʙʽوذلǼ2 ، ȋʛʷǼ ʥالॼʶʻة للغʛʽ أثارا

  ).ثانॻا(والʺʙيʧ الʛاهʧ  ،)أولا(Ǽالॼʶʻة لهʯʽة القʛض 

  ) الʦʸʸل(الʙهʥ العقارǺ ȏالʹॺʴة لهʭʻة القʙض  أثار: أولا

ʟن ʖʶ902الʺادة  ح  ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨالقان ʧم ʧʽʰʱأنه إذا حل أ ي ʦول ʧيʙجل ال

ʚلʥ علــى 4هʯʽة القʛض الʻʱفʚʽ على العقار الʺʛهʨن  أوʙائǽ ʧقʦ الʺʙيǼ ʧالʨفاء، Șʴǽ لل ، وؗ

 ʧيʙʺال الʨالأأم Ȑʛعقارات و  خ ʧلاتمــʨقʻ5م.  

وحȘ الهʯʽة الʺانʴة للقʛض في الʻʱفʚʽ على العقار الʺʛهʨن لا يʻفي حقها في 

الʹʺان العام، في حالة عʙم ؗفاǽة ثʺʧ العقار لʙʶʱيʙ مʰلغ القʛض، وفي حالة ما إذا ؗان 

على العقار فلا ʨʳǽز الʻʱفʚʽ إلا ) ʛʽ الʺقʛʱضغ أخʛأȑ شʟʵ (الʛاهʧ هʨ الؔفʽل 

  .6الʺʛهʨن مʧ أمʨاله فقȌ دون غʛʽه

                                                           
1- Șجع سابʛة، مʙȄʛ207، ص سقلاب ف.  
2- ʗيʙرات تاسعʙب _Șجع سابʛال،  مȄʛ45ص  ،حابل ف.  
  . 149سي يʨسف ʳؗار زاॽʂة، مʛجع سابȘ، ص  -3
  . 208سقلاب فʙȄʛة، مʛجع سابȘ، ص  -4
  .107سعȑʙ صȑʛʰ محمد، مʛجع سابȘ، ص  -5
  .251، مʛجع سابȘ، ص إǽʺان بʨسʱة -6
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 ،ʧيʙʺوال ʧائʙال ʧق ؗل مʨن لʹʺان حقʨاءات وضعها القانʛإج Șن وفʨȞǽ اʚوه

  .Ǽ1ʺا ʴǽقȘ الʨʱازن بʧʽ مʸالʴها الʺʱعارضة

  2.الʺʱعلǼ Șالʻقʙ والقʛض 11-03 الأمʛمʧ  1_124وقʙ نʗʸ على هʚا الʺادة 

  )الȂʦʸʯلʟالʔ  أو الʸقʙʯض(اهʥ الʙهʥ الʙسʸي Ǻالʹॺʴة للʗʸيʥ الʙ  أثار: ثانॻا

  ʧاهʛال ʧيʙʺاجهة الʨامات في مʜʱالال ʧجʺلة م ʖتʛا يʴॽʴسʺي صʛال ʧهʛام الॽʁǼ

في الʜʱامه ʶǼلامة الʛهʧ وضʺان هلاكه وحقه في الʛʸʱف في العقار الʺʛهʨن تʲʺʱل

أȑ الالʜʱام Ǽʹʺان تعʛضه الʸʵʷي وضʺان تعʛض الغʛʽ، ، 3له وحقه في الانʱفاعواسʱغلا

) الʺقʛʱض(ؗان الʛاهʧ  ، وهʚا سʨاء4مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  898كʙته الʺادة أ وهʚا ما

  .مॼادر Ǽه أومعȑʨʻ، مʱʶفʙʽ مʧ مʛʷوع تʛقȑʨ  أوشॽʰʡ ʟʵعي 

عॼʱار الʛهǽ ʧقع على العقار ولا يʱʻقل وسلʢات الʛاهʧ لا تʱغʛʽ على العقار الʺʛهʨن Ǽا

 ʛʽا الأخʚضة، ؗʺا  إلىهʛة الʺقʯʽازة الهॽأح ʧن ولا مʨهʛʺة العقار الॽؔمل ʧد مʛʳʱنه لا ي

  .5حॽازته، فॼʽقى مالʥ العقار الʺʛهʨن ومʱʺʱع ȞǼافة الʶلʢات الʺʛʱتॼة على حȘ الʺلॽؔة

  

  

  

                                                           
  .45ص ، حابل فȄʛال،  مʛجع سابȘ_ اسعʙيʗ بʙرات ت-1
ʧȞʺǽ للʨʻʰك والʺʕسʶات الʺالॽة إذا لʦ يʦʱ " :، الʺʧʺʹʱ قانʨن الʻقʙ والقʛض11- 03 الأمʛمʻ 1/  124نʟ الʺادة  -2

 ʙيʙʶلغتʰʺل  الʨحل ʙʻها عʽعل Șʴʱʶʺمʹي  الأجلال ʙعȃاض، وʛʱؗل اع ʧع ʛʤʻال ʠغȃما على  15وʨارأ يʚلغ  عʰم
بॽʰع ؗل رهȞʷǽ ʧل  أمʛالʺȞʴʺة على رئʝॽ  إلىللʺʙيʧ بʨاسʢة عقʙ غʛʽ قʹائي الʨʸʴل عȘȄʛʡ ʧ عȄʛʹة مʨجهة 

  ".لʸالʴها ومʴʻها بʙون شȞلॽات حاصل هʚا الॽʰع تʙʶيʙا للʛأسʺال والفʨائʙ وفʨائʙ الʱأخʛʽ ومʸارʅȄ الʺॼالغ الʺʴʱʶقة
  . 149سي يʨسف ʳؗار زاॽʂة، مʛجع سابȘ، ص  -3
  . 208سقلاب فʙȄʛة، مʛجع سابȘ، ص  -4
، العʙد 27، الʺʳلʙ مʳلة الʺॽɻار، "ʛهʧ الʛسʺي ضʺان عʻʽي لȄʨʺʱل الॽʀʛʱة العقارȄة ال"حʛز الله ʦȄʛؗ،  –أمالبʨعʙʰالله  -5

04ʜ ʛؗʺة، الॽاسॽʶال ʦʤʻة والȄرʨʱسʙات الʶسʕʺال ʛʰʵازة،  ، مॼʽسلي، تʛالله م ʙʰامعي عʳ355، ص 2023ال .  
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  الʖʲॺʸ الʰاني

  قارȂةقʙوض العالʯأمʸʷؕ ʥʻان عام في مʱال ال

 ʧم ،Ȑʛوض الأخʛاع القʨأن ʧلف عʱʵǽ علهʳت ʟائʸة خʙعǼ ȑض العقارʛالق ʜʽʺʱي

فلقʙ حʘʽ الآجال الȄʨʢلة الʱي تʺʻح للʙʶاد، وॽʀʺة القʛض الʱي تʨؔن عادة عالॽة جʙا، 

ʗʱʰاث  أثʙʴʱإلى اس Ȑمʺا أد ،ʧيʙاد الʙضʺان س ʧرها عʨʸة قॽȞॽالʹʺانات الؔلاس

  .ʨʻʰك مʧ أجل تʨسॽع الائʱʺان وتعʜȄʜ الʲقةضʺانات إضاॽɾة تʱʶعʧʽ بها ال

ǽعʙ الʱأمʧʽ مʧ بʧʽ أهʦ الʹʺانات في مʳال القʛض العقارȑ، حʘʽ أنه إضافة إلى 

الʠʸلʔ (الʱأمʻʽات الॽʸʵʷة والعॽʻʽة، ʧȞʺǽ للʥʻʰ أن ʢǽلʖ مʧ زʨȃنه تأمʻʽا على القʛض

  .)الʠʸلʔ الʰاني(، والʱي تʨʱلاه هʯʽات ومʕسʶات مالॽة مʙʴدة )الأول

  الʠʸلʔ الأول    

 ȏض العقارʙعلى الق ʥʻأمʯام الȜأح  

Ȟʷǽل الʱأمʧʽ على القʛض العقارȑ ضʺانا إضاॽɾا مʙʴʱʶثا مʱʷقا مʧ الʹʺانات 

 ،ȑض العقارʛالق ʙام عقʛة لإتʺام إبॽالأساس ȋوʛʷال ʧʽب ʧك مʨʻʰه  الʛʰʱتع ʘʽة، حǽʙʽقلʱال

مʻʽات Ǽاعॼʱاره  تامʧʽ على قʛض غʛʽ انه يʜʽʺʱ عʧ الʱامʧʽ الʺʙني Ǽأنه نʨع خاص مʧ الʱأ

 ȑض العقارʛالق ʧʽتام ʙي لعقʺॽʂار الʺفاʡالإ ʙيʙʴت ʖجʨʱʶǽ ع ( وارد على عقار، مʺاʙالف

، وؗغʛʽه مʧ العقʨد قʙ يʱʻج عقʙ تامʧʽ القʛض العقارȑ أثارا تʻعʝȞ على أʛʡاف هʚا )الأول

 ʙاني(العقʰع الʙالف.(  

  الفʙع الأول

  القʙض العقارȏ مʥʻ أالإʟار الʸفاʸॻʀي لعقʗ ت

ǽت ʙع عقʹʵا أʨللق ȑض العقارʛالق ʧʽي تمʱالعامة ال ʙعʤʻʱال ʦهأॽص علʨʸʻʺال ʧʽم 

Ǽعلقةʱʺال ʧʽانʨاتفي القʻʽأمʱأ،ال ʛʽا غʚه ʧع ʜʽʺʱنه يʛʽأفي  الأخ ʧع خاص مʨنه ن

إلى أنʨاع العقʨد الʱأمॽʻʽة الʱي  إضافة، )أولا(مʧ حʘʽ مفهʨمه ʤȄهʛ الاخʱلاف و ، الʱأمʻʽات

  ).ثانॻا(ض العقارȑ القʛ ضʺان  رج تʗʴ إʡاتʙʻر 
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  مʥʻ القʙض العقارȏ أمفهʦم عقʗ ت: أولا

 ʛʽص خاصة،غʨʸʻب ȑض العقارʛالق ʧʽام تامȞأح ʦॽʤʻع على تʛʷʺال ʟʻي ʦأل ʦنه ل

الʺʱعلȘ  07-95رقʦ  الأمॼʱʶǽʛعǼ ʙأǽة مادة قانʨنॽة تȘʽʰʢ أحȞام قانʨن الʱأمʻʽات،

خʸائʸه Ǽاعॼʱاره عقʙ مʧ  وȂبʛاز أهʦ ،)أ(ʙيʙ تعȄʛفهالʨʱʶǽ ȑʚجʖ تʴ الأمǼ1 ،ʛالʱأمʻʽات

  .  )ب(نʨع خاص

1- ʃȂʙتع  ȏض العقارʙالق ʥʻتام ʗعق: 

قʰل الʛʢʱق إلى تعʅȄʛ عقʙ تأمʧʽ القʛض العقارȑ نʙʴد  تعʅȄʛ عقʙ الʱامʧʽ وفقا  

عقʙ يلʜʱم الʺʕمʧ : "الʱي  تʟʻ على أنهالʱأمʻʽاتمʧ قانʨن  02الʺادة  نʟ لʺا جاء في 

مʧʽ لʸالʴه مʰلغا مʧ الʺال أشȋʛʱ الʱأالʺʱʶفʙʽ الȑʚ  أوȂلىيʕدȑ للʺʕمʧ له  أن Ǽʺقʱʹاه

ذلʥ تʴقȘ الʛʢʵ الʺǼ ʧʽʰالعقʙ و  أوالʴادث  في حالة وقʨع أخȂʛيʛادا أو أȑ عʨض مالॽأو 

 Ȍʶمقابل قȑة  أوأॽدفعة مال Ȑʛأخ ʧمʕʺله لل ʧمʕʺديها الʕ2"ي  

وهʚا الʟʵʷ هʨ الʺʕمʧ له يʱعʛض لʛʢʵ  أنشʱʴǽ ʟʵʺل  مʧʽ هʨ عقʙ بʧʽأالʱف

ʧمʕʺي هي الʱال ʧʽامʱة ال ʛؗش ʧʽȃو، ȑدʕت  ʛʢʵال Șقʴت ʙʻالʺال ع ʧلغا مʰم ʛʽʤفي ن

 مع جʨاز دفعهʨ مʱفȘ علॽه في العقʙ، أقʶاȋ دورȄة يʕديها الʺʕمʧ له للʺʕمʧ حʖʶ ما

 ʛأخ ʟʵʷل ʛʢʵال Șقʴت ʙʻالʺال ع)ʙʽفʱʶʺ3.)ال  

ॼɺارة عʧ نʨع خاص مʧ هʨ فالعقارȑ مʧʽ القʛض أعʅȄʛ عقʙ تॽɾʺا ʟʵǽ ت أما

 أوهʨ الʺقʛʱض الȑʚ يʲʺʱل في الفʛد عقʙ يʛʰم بʛʡ ʧʽفʧʽ، الʺʕمʧ له و هʨ و ، الʱأمʻʽات

ʱة ال ʛؗش ʨوه ʧمʕʺوال ،ȑقي العقارʛʺأال،ʧʽا  مʚام هʜʱض الʛغǼʛʽالأخ  ʛʢة خॽʢغʱب

ف الʺʱʶفʙʽ، خ الʺʙʴد لʸالح الʛʢ الʻهائي لʙفع الʺʴʱʶقات في الʱارȄ أوالʺʕقʗ  الإعʶار

                                                           
 ،"والʙراسات الʜʳائȄʛة للأʴǼاث الʺʳلة" ،ʜʳائȑʛ القانʨن ال فʛاد فيللأتامʧʽ القʛض العقارȑ الʺʺʨʻح "  ،قʨرش لʽلي-1

ʙلʳʺ3الʙي، 3 د، العʴǽ ʧب Șيʙʸ40ص ، 2020، جامعة محمد ال.  
2-  ʦرق ʛرخ في07-95أمʕ25 ، م  ȑʛفॽɾ1995، ات، جيʻʽأمʱالǼ Șعلʱ.د  ،رʙ1995مارس  08في  صادر ،13ع ،

ʦʺʱل ومʙمع.  
3-  ȑرʨهʻʶاحʺ الʙ زاقʛال ʙʰح العʛفي ش Ȍॽسʨني، الʙʺن الʨد - قانʨر عقʛالغ-،  Ȑʙم ʖتʛʺهان و الʛة و الʛد الʺقامʨعق

  .1085، ص 1964، الʺʳلʙ الʲاني، الʜʳء الʶاǼع، دار إحॽاء الʛʱاث العȃʛي، بʛʽوت،  - و عقʙ الʱامʧʽ -الॽʴاة
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مʙʴدة لفائʙة الʺʕمʧ له سʨاء دفعة  أقʶاʡا)الʺقʛʱض(مقابل دفع الʺʕمʧ له وهʨ الʺقʛض، 

  ʸǼ.1فة دورȄة أوواحʙة 

 :مʥʻ القʙض العقارȏ أعقʗ ت خʶائʝ: ثانॻا

، مʧ )1(تؔʺʧ خʨʸصॽة عقʙ تأمʧʽ القʛض العقارȑ في ʨؗنه مʧ عقʨد الإذعان 

، )5(، الʜمॽʻة الʺʛʺʱʶة )4(، مʧ العقʨد الʛضائॽة )3(ʧ ، الʺلʜمة للʳانʽʰ)2(العقʨد الʺʶʺاة 

  .)6(والاحʱʺالॽة 

ǽعʻي أن عقʙ تأمʧʽ القʛض  :الإذعان العقارȏ مʥ عقʦد مʥʻ القʙضأعقʗ ت -1

ة مع  ،بها الʺقʛʱض الॽʁام العقارʵǽ  ȑʹع لإجʛاءات معʻʽة ʖʳǽ على ʛؗʱʷة مॽاصʵه الʚوه

ʲʱʺǽل للॽʁام بʛʸʱفات مʲقلة أو مʛهقة ʛ رȑ مʺا ʳǽعل الʺقʛʱض مʧ جانʖ أخالقʛض العقا

 ʧا مॽلأمالʨʸʴض على جل الʛ2.ق 

مʧʽ أعقʙ ت إلى الإشارةوردت  :الʸʴʸاةمʥʻ القʙض العقارȏ مʥ العقʦد أعقʗ ت -2

ʧف مʻʸؗ ضʛالق ʱات الॽسأعʺلʛʺفي ال ʧʽم ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨ95-338  Șعلʱʺاد الʙإعǼ

- 02الʺʛسʨم تعʙيلها ʨʺǼجʖ  الʱي تʦو  02في الʺادة ، وحʛʸها عʺلॽات الʱأمʧʽقائʺة 

293.3 

3- ʥم ȏض العقارʙالق ʥʻتأم ʗعق ʥʻʮانʱمة للʚلʸد الʦي أ :العقʻعǽ ʦʹǽ ʙنه عق

 ،ʙد العقʨʻʰب ʦهʻم ؗل مʜʱيل ʧʽفʛʡ فعʙله ب ʧمʕʺام الʜʱال ʧʺʹʱي ʘʽحȋاʶم ، الأقʜʱلȄو

ʧمʕʺع الؔا الʨأو وق ʛʢʵوث الʙفي حالة ح ʠȄʨعʱلغ الʰفع مʙف رثة أما الʺبʛʡ ʨفه ʙʽفʱʶ

 .ʧ العقʙ حʱى و إن تقʛر مʰلغ الʱعʠȄʨ لʸالʴهأجʰʻي ع

                                                           
 ،ةالقانʨنॽالʙراسات  ، مʳلة"نʷاȋ الॽʀʛʱة العقارȄة الॽʻȞʶة إʡارالقʛض العقارȑ الʺʺʨʻح في  الʱامʧʽ على" حʙة،مʛʰوك  -1

 ʙلʳʺ07الʙادة  ،02 د، عॽʶال ʛʰʵة، مॽاسॽʶم الʨق والعلʨقʴة الॽلʺة، جامعةكلʨة، والعǽʙʺي فارس، الʴǽ2021، ص
1032.  

  .192ص  ،مʛجع سابȘ، مʻاع ابʶʱام -2
3-  ʦرق ȑʚʽفʻم تʨسʛرخ في ،338- 95مʕ30مʛȃʨʱ1995أك،  ȘعلʱاديʙإعǼ اتॽقائʺة عʺل ʽامʱال ʧهاʛʸدر.ج ،وحʙع ، 

 ،ر. ، جʛʰʺ2002 سʱʰ 10، مʕرخ في 293-02رقʦ  الʻʱفȑʚʽ ومǼ ʦʺʱالʺʛسʨم، معʙل 1995 أكʛȃʨʱ 31 صادر في، 65
  .2002سʛʰʺʱʰ  11ي ، صادر ف61عʙد 
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هʚا تȘʽʰʢ للقʨاعʙ العامة في و :مʥʻ القʙض العقارȏ مʥ العقʦد الʙضائॻةأعقʗ ت -4

 شȞلॽة معʻʽة Ǽاعॼʱاره مʱعلǼ Șالʺعاملات الʺالॽة وهʚه الȞʷلॽةعقʙ الʱامʧʽ،غʛʽ انه ǽفʛغ  في 

ʱقة الॽى وثʺʶأتʧʽلة ،و مʽسʨؗ ʚخʕاتتॼإث ʱه الʴالʸل ʖʱʱاك ʧʺألʧʽو ،1م ʧا مʚح هʹʱȄ

 .الʱأمʻʽاتمʧ قانʨن  08و  07خلال الʺʨاد 

مʧʽ عقʙا أǽعʙ عقʙ الʱ :العقارȏ مʥ العقʦد الʚمʹॻة الʙʸʯʴʸةعقʗ تامʥʻ القʙض  -5

 أʛʡاففالʜʱامات  ʛʰʱ عʛʸʻ الʜمʧ عʛʸʻا جʨهȄʛا ॽɾه،ǽع إذ" عقʨد الʺʙة"ما ʶǽʺى  أوزمॽʻا 

 ʙالعقʦǽʙة  داءاتأ وتقॽاصʵه الʚه ʧع ʖتʛʱȄو ʙة العقʙال مʨʡ ʛʺʱʶل مȞʷǼنه في حال أ

 ʙخ العقʶاخأو فʶن  الانفʨȞǽ ن لاʨة القانʨقǼʥل ذلʰق ʚقى قائʺا ما نفॼى يʻعʺǼ،رجعي ʛأثǼ.2 

6- ʥʻتام ʗة عقॻالʸʯد الاحʦالعق ʥم ȏض العقارʙتام :الق ʙرج عقʙʻض يʛالق ʧʽ

علॽه في ن والʺʛتʖ لʺȐʙ الॽʴاة الʺʨʸʻص العقارȑ ضʺʧ عقʨد الغʛر إضافةإلى الʛها

ʙʺن الʨله القان ʧمʕʺفع للʙʽف ما سʛعǽ لا ʧمʕʺفالॽأون  ʧه مॽل علʸʴॽما سȋاʶالأق،  ʥلʚف

ʸادǽة ʤǽهʛ في مʳال الʺعاملات الاقʱ أنهغʛʽ  3،يʨʱقف على واقعة احʱʺالॽة غʛʽ مʴققة

ʥذل ʛʽ4.غ 

يʦʶʱ  إنʖʳǽ على الʺʕمʧ له  إذʙفي انعقاد العق ؗʺʙʰأمع ضʛورة اعॼʱار حʧʶ الॽʻة 

 ʙʻة عॽʻال ʧʶʴǼॼانات اإدلائهॽʰه، و الʻم ʧمʕʺال ʛʢʵة الॽʂد ماʙʴي تʱالʹǽأ  ʚʽفʻحلة تʛفي م

الامʻʱاع عʧ ؗل شيء ʛʢʵ ؗʺا هʨ علॽه وقʗ إبʛام العقʙ، و العقʙ فʽلʜʱم الʺʕمǼ ʧإǼقاء ال

 5.يʕدȑ إلى تفاقʦ أو الȄʜادة  مʧ فʛص وقʨعه

                                                           
  .69سابȘ، ص  زغȑʙʽ سॽɿان، مʛجع -1
2- ȑرʨهʻʶر الʛد الغʨزاق ، عقʛال ʙʰع ʙʺاة - احॽʴال Ȑʙم ʖتʛʺهان والʛة و الʛد الʺقامʨعق_ʧʽامʱال ʙجع ،_و عقʛم Șساب، 

  .1141ص
  .1140ص ،ʺʛجع نفʶهال -3
الʳانʖ الاقʸʱادȑ الفʻي فالʺʕمʧ عʙʻما ǽأخʚ  أما الʺʴʹة،هʨ مʧ الʻاحॽة القانʨنॽة عقʙ تامʧʽ مʧ عقʨد الغʛر  عॼʱارا -4

 ʙن قʨȞǽ ȋاʶالأقʧʶالات  أحʺʱالاح ʛيʙتق ʜʱاموالʝة الأسʴॽʴʸة الॽʻلل الفʧʽامʱ،له أما ʧمʕʺة للॼʶʻالǼ عॽɾʱʙعق ʛʰ ا ʧʽامʱل
  .الؔارثة حالة حʙوثॼɺارة عʧ ضʺان الʱعʠȄʨ في 

لʽʻل شهادة الʨʱؗʙراه في العلʨم،  ، الʤʻام القانʨني لعقʙ الʱامʧʽ دراسة في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، رسالةتؔارॽʂ ȑفاء رشʙʽة -5
  .76ص  ،2012 تȑʜʽ وزو، معʺȑʛ،امعة مʨلʨد العلʨم الॽʶاسॽة، جكلॽة الʴقʨق و 
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  مʥʻ القʙض العقارȏ أتعقʗ  أنʦاع:الʰاث

ʱال ʧم ʧʽعʨن ȑض العقارʛي القʢغǽأʱهʺا ال ʧʽضأمʛʱالʺق ʟʵʷǼ Șعلʱʺال ʧʽ1( م( 

  .)2(مʧʽ الʺʱعلǼ Șالعقار الʺʛهʨن أالʱو 

1- ʯأالȖعلʯʸال ʥʻم ʝʳʵǺ ضʙʯقʸال: ʱال ʛʰʱعǽيأʸʵضʺان ش ʧʽي مʡاॽʱاح 

ʸل ʖʱʱȞǽضاʛلح الʺق ʙʽفʱʶʺل، و الʽʰوفي س ʙيʙʶʱم الʙع ʛʢخ ʧه مॽʺʴȄ  ʥأذلʳإلىيل 

الʱأمʧʽ  ،)أ(على الـʱأمʧʽ على الʨفاة ʡلʖ تامʧʽ على الʟʵʷ الʺقʛʱض الʷǽ ȑʚʺل عادة

 ʜʳب(على الع.( 

الʺʱعلǼ Șقانʨن  07-95 الأمʛ رقʦ مʧ 65تʟʻ الʺادة : مʥʻ على الʦفاةأالʯ -أ

ʺʕمʧ بʙفع مʧʽ في حالة الʨفاة، عقʙ يʱعهʨʺǼ ʙجॼه الأالʱ": أن على  الʺʦʺʱالʺعʙل و  الʱأمʻʽات

 ʙʽفʱʶʺلل ʧʽلغ معʰلها أوم ʧمʕʺوفاة  ال ʙʻع ʧيʙʽفʱʶʺل  ʙʽوح Ȍʶأومقابل ق  ȑدور. "  

 مʧʽ على الʨفاة في حالة القʛض العقارʨȞǽ ȑن بʱعهʙأالʱتॽʰʢقا للقʨاعʙ العامة فإن و 

ʱة ال ʛؗض و أشʛة القʺॽʀ فعʙب ʧʽضةمʛهة الʺقʳه للʻة عॼتʛʱʺقات الʴʱʶʺارها  ،الॼʱاعǼ

مقابل دفع هʚا  هʨ وفاة الʺقʛʱض،، وهʚا في حالة تʴقȘ الʛʢʵ و مʧʽأʧ عقʙ الʱالʺʱʶفʙʽ م

ʛʽا الأخʡاʶأق  ʙقا في العقॼʶدة مʙʴ1.م 

ʖʽʸǽ الʺقʛʱض نʳॽʱة  أن الǽ ʧȞʺǽ ȑʚقǼ ʙʸه العʜʳ: مʥʻ على العʚʱأالʯ - ب

ة ȃالو ، دائʺة أومʛض يʨقفه عʧ العʺل ʸǼفة مʕقʱة  أوحادث  إلىتعʛضه  ʛؗم شʜʱالي تلʱ

الʺʛض الȑʚ  أوʨȞȄن إثॼات العʜʳ و ʱؗ،2عʠȄʨ للʺʱʶفʙʽ الʺال مʧ مʙʴدالʱامʧʽ بʙفع مʰلغا ا

 ȑدʕإلىي  ʧض مʛʱع  الʺقʻل ؗلي  أداءمȞʷǼ ه  أوعʺلهʙعǽ  يʰʡ ʛȄʛتق ʖجʨʺǼ ئيʜج

 ʖʽʰʡ.3 عام

                                                           
  .77ص  ،ʛجع سابȘم ،صفاء بʧ مʨسى -1
2-  ʨلى ،ر قʽص  ش ل ،Șجع سابʛ46- 45م.  
ʛة ؗمʚ، ة حالة القʛض الʷعʰي الʜʳائȑʛ دراس ،القʛوض العقارȄة مʵاʛʡ مʧ دور الʱامʧʽ في الʧʽʺ، ȋʨʴʱشعʨʷع ǽاس -3

 أم ،بʧ مهȑʙʽمعة العȃʛي جا ،ʨم الʳʱارȄة وعلʨم الʛʽʽʶʱالعلؗلॽة العلʨم الاقʸʱادǽة و ، أكادǽʺي ماسʛʱمقʙمة لʽʻل شهادة 
  .86ص، 2021 ،الʨʰاقي
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عقʙ  إبʛامتلʜم مʕسʶات القʛض على الʺقʛʱض : الʯأمʥʻ الʯʸعلǺ Ȗالعقار الʙʸهʦن  -2

مʧʽ ضʙ الʨؔارث أالʱو  )أ(مʧʽ ضʙ الȘȄʛʴأالʱ العقار وʷȄʺلالʱي تʛد  رالأخʢاتامʧʽ على 

 1.)ب(الॽɻॽʰʢة

الʺʛهʨن عقار مʧʽ الأتȋʛʱʷ الʺʕسʶات الʺقʛضة ت أنʧȞʺǽ : ضʗ الȖȂʙʲ الʯأمʥʻ-أ

الʱي قʙ الʻاتʳة عʻه و  الأضʛارجʶامة مʧ خʛʢ الȘȄʛʴ، وذلʥ نʛʤا لʺʵاʛʡ الȘȄʛʴ و 

 2.لى مʨاجهʱهاتʳʱاوز في العادة قʙرة الʟʵʷ ع

الʱامʧʽ على الʨؔارث  القانʨني لإلʜامॽةإن الأساس : مʥʻ ضʗ الʦؒارث الॻɹॻʮʠةأالʯ- ب

Ǽإلʜامॽة الʱعʠȄʨ ضʙ الʨؔارث يʱعلȘ  ،12-03الأمʛمʧ  01الॽɻॽʰʢة جاء في نʟ الʺادة 

 ʠȄʨة وتعॽɻॽʰʢاالǽاʴʹقع في و  ،3الʨʱʺال ʛʽل الʺفاجئ غʨʴʱارث الʨؔالǼ ʙʸقȄبʨأسل 

مʧʽ مʧ أالʱو  4،خʶائʛ مادǽةو  إصاǼاتقاهʛة تʙʴث لعادǽة ʨʣ ʖʰʶǼاهॽɻॽʰʡ ʛة ॽʴاة اال

 أو، له ʸǼفʱه مالʥ العقار في الʜʳائʛالʨؔارث هʨ عقʸʴǽ ʙل Ǽʺقʱʹاه الʺʕمʧ  أخʢار

 ȑارʳت ȋاʷʻأومʺارس ل  Ȍʶق ʛʽʤن ʧمʕʺفعه الʙالʺال ي ʧلغ مʰاعي على مʻاك  أوصʛʱاش

الʺادة  أضافʗ 5،في حالة وقʨع الؔارثة الʺʕمʧ مʻهاʚا وهʙʴǽده الʦॽʤʻʱ الʶارȑ الʺفعʨل، 

ʧʺʹʱ تʟॽʵʷ الʨʴادث الॽɻॽʰʢة الʺغʢاة يالʨ04-268  ȑʚم الʻʱفȑʚʽ رقʦ مʧ الʺʛس 41

 " :الʱي تʟʻ على أنأضʛارها و مʧ عʧ الʺʕ  الʨؔارث الॽɻॽʰʢة أثارمʧʽ على أالǼ ʱإلʜامॽة

                                                           
  .285،، مʛجع سابȘ صبʨحفʟ نعʻاعة -1
  .258، ص مʛجع سابȘ ،إǽʺان بʨسʱة -2
الʺʱعلǼ Șإلʜامॽة الʱامʧʽ على الʨؔارث  ،2003أوت  26الʺʕرخ في  ،03/12 رقʦ مʧ الأمʛ 02و 01راجع الʺادة  -3

  .2003ت أو  27في  صادر ، 52عʙد  ،ر.الॽɻॽʰʢة و تعʠȄʨ الʹʴاǽا، ج
مʛؗʚة تʛʵج ضʺʧ مʢʱلॼات نʽل شهادة  الʜʳائȑʛ،كʛناف، الʱامʧʽ على العقار في الȄʛʷʱع  بʨتʨشʗʻ يʱام احʺʙ،أ -4

،ʛʱو  ماسʙخل ʧجامعة اب،ʛقʨʶة الॽɻامʳقة الʴارت،الʺلॽ45، ص 2022 ن، ت.  
5-ʧب  ʙانزايʺǽة،  -إॽلʽال لॼʀةॽامʜإل ʱأخأال ʧعلى العقار م ʧʽمॽʰʢارث الʨؔار الʢل الأمʣ ة فيॽɻʛ 03 -12 لʽʻة لʛؗʚم ،

  .08ص  ،2018،تȑʜʽ وزو مʨلʨد معʺȑʛ، الॽʶاسॽة، جامعةؗلॽة الʴقʨق والعلʨم  القانʨن،في  ماسʛʱشهادة 
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 ، سʨائل الʨحل،، الॽɿʹاناتالʜلازل: مʧʽ على أثار الʨؔارث الॽɻॽʰʢة الآتॽةʱأتغʢي إلʜامॽة ال

ات الأرضالعʨاصف والȄʛاح الʙʷيʙة ʛؗʴ1".، ت 

  الفʙع الʰاني

  مʥʻ القʙض العقارȏ أالآثار الʹاتʱة عʥ ت

افه مʧʽ الʜʱامات على عاتȘ أʛʡ أمʧʽ القʛض العقارȑ ؗغʛʽه مʧ عقʨد الʱأيʛتʖ عقʙ ت

ة لʜʱامات الʺʕمʧ أو مقاǼلا،)أولا(الʺقʛʱض الʺʕمʧ له أو  فʱʶʻʶعʛض الʜʱامات ʛؗش

ʱأالʧʽا(،مॻثان(،  ȑاض العقارʛاسة الإقॽأثار على س ʧه مॼتʛوما ي)اʰثال(.  

  :الʓʸمʥ لهالʚʯامات : أولا

 ǼالʱأمʻʽاتالʺʱعلȘ  07-95رقʦ  الأمʛمʧ  15تقʛر في نʟ الʺادة  الʷأنفي هʚا و  

  :يلʜم الʺʕمʧ له"نه أعلى 

الʺعʛوفة  لǽʙه ضʺʧ الʛʤوف ʙ اكʱʱاب العقॽʺʳǼ ʙع الॽʰانات و Ȅʛʸʱح عǼʻال  )1

 .اسʱʺارة أسʯلة تʶʺح للʺʕمʧ بʱقʙيʛ الأخʢار الʱي يʱؔفل بها 

2(  ʛʱأو الاش Ȍʶفع القʙها بʽعل Șفʱʺات الʛʱاك في الف..." 

اء الالʜʱام ǼالȄʛʸʱح Ǽالॽʰانات أثʻهʨ  ن أول الʜʱام ǽقع على عاتȘ الʺʕمʧ لهإǼالʱالي ف 

ʙام العقʛعلو  ،إبʱي هي عادة تʱالʱاد الʛʺال ʛʢʵالǼ Șه، و أॽعل ʧʽم ʟʵه، وشǼ ʧمʕʺلغ الʰʺال

 ʧمʕʺد الʙʴǽ اناتॽʰه الʚخلال ه ʧم ʘʽʴǼ ،له ʧمʕʺالʧʽامʱال ȋوʛإلى إضافة2،ش  ʖʳǽ انه

معʛفʱها  والʱي يهʦ الʺʕمʨȞǽʧن تقʦǽʙ الॽʰانات على ؗل الʛʤوف الʱي ǽعلʺها الʺʕمʧ له  أن

لॼا ما تʨؔن على شȞل اغو  ʱي مʧ خلالها ॽʢʱʶǽع هʚا تقʙيʛ الʺʵاʛʡ الʱي يʕمʧ علʽهاوال

                                                           
مʧʽ على أالǼ ʱإلʜامॽةيʧʺʹʱ تʟॽʵʷ الʨʴادث الॽɻॽʰʢة  ،2004أوت  29مʕرخ في  ،268-  04رقʦ تʻفȑʚʽ مʛسʨم  -1

  .2004أوت  01في  صادر ،55عʙد  ،ر.ج ن الؔارثة الॽɻॽʰʢة،إعلا ॽɿॽؗاتوʙʴȄد الʨؔارث الॽɻॽʰʢة  أثار
ة الʱأمʧʽدور ، ضʅॽ فʹʽل -2 ʛؗة  شॽʀʛʱال ȋاʷاجهة نʨة،في مȄل شهادة  العقارʽʻمة لʙوحة مقʛʡراه أʨʱؗفي  د

  .204- 203 ،ص ص ،2020غʨاȋ، الا ،الʴقʨق،كلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة عʺار ثلʳॽي
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 الإدلاءǼمʧʽ أسȄʛان عقʙ الʱ أثʻاءيلʜʱم الʺʕمʧ له  ؗʺا، "مʧʽأوثॽقة الʱ"تʶʺى 1،مʨʰʢعة أسʯلة

 ȑدʕت ʙي قʱوف الʛʤل الȞǼو  إلى ،ʛʢʵال ʦادة في درجة تفاقȄؗل ز ʛʢʵال ʦفاقʱد بʨʸالʺق

  2.مʧʽأعقʙ الʱ إبʛامتʙʴث Ǽعʙ  أنلʱي ʧȞʺǽ قʨعه ودرجة جʶامʱه واو  احʱʺالॽة

فإن  القانʨن الʺʱعلǼ Șالʱأمʻʽات ॽهعل ʖ ما نʶʟوحالالʜʱام  بهʚا الإخلال وفي حال

، Ǽʺا يʻʱاسʖ مع نॼʶة تفاقʦ الʛʢʵ مʧʽأزȄادة قȌʶ الʱ إماغالॼا ما تʨؔن  العقȃʨات الʺقʛرة

  3.اتʺاملʱامʧʽ ʺان، أو فʶخ عقʙ امʧ الʹ أوالإنقاص

مʧ القانʨن الʺʱعلȘ  15حʖʶ نʟ الʺادة  مʧʽأʙفع أقʶاȋ الʱإضافة إلى الالʜʱام ب

مʧʽ في الفʛʱات الʺʱفȘ علʽها، فʺʧ الʻاحॽة أالʱ أقʶاȋله بʙفع  الʺʕمʧ يلʜʱم، Ǽالʱأمʻʽات

 ʨى القانʺʶǽ ةॽا نʚهʱام مقابل الʜʱأالالʧʽة  أما، مॽاحʻال ʧى مʺʶǽ ةॽʻالف " ʧʺث

ʛʢʵو 4،"الʱال ʙفة عامة في عقʸǼ Ȍʶدفع الق ʛʰʱعȄلأʢॼلفه يʵا تȄʛهʨا جʛʸʻع ʧʽم  ʙعق

ʧʽامʱالʺادة  5،ال ʟن ʖجʨʺॼɾ16  ʨقان ʧات ن مʻʽأمʱعلى ال ʖتʛʱم فإنه يʙفع  عʙام بʜʱالال

ȋاʶله  الأق ʧمʕʺف الʛʡ ʧخ إلىمʶمع  ف،ʙة إدراجالعقॽانȞلقائي  إمʱخ الʶالف ȋʛإذاش  ʦل

 6.فقʙ الʺʱʶفʙʽ للʹʺان إلىʺʙة الʺʙʴدة، مʺا يʕدȑ  في ال الأقʶاȋيʦʱ دفع 

  :الʚʯامات الʓʸمʥ: نॻاثا

مʱى ما تʴقȘ الʛʢʵ الʺʕمʧ  الأداءالॼʸǽ ȑʚح واجʖ  مʰلغ الʱأمʧʽيلʜʱم الʺʕمʧ بʙفع 

نه لا ǽعʛʰʱ هʚا الالʜʱام الʜʱاما معلقا على شȋʛ واقف وهʨ تʴقȘ الʛʢʵ أنلاحȎ مʻه، و 

                                                           
 ،مʛجع سابȘ ،_و عقʙ الʱامʧʽ_عقʨد الʺقامʛة و الʛهان والʺʛتʖ مȐʙ الॽʴاة - احʺʙ عʙʰ الʛزاق ،عقʨد الغʛر رȑ لʻʶهʨ ا -1

  .1248ص 
ؗلॽة  الʵاص،في القانʨن  الʺاجʛʽʱʶعقʙ تامʧʽ القʛض في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة مȞʺلة لʽʻل شهادة  ،بʧ زايʙ لʺॽاء -2

  .86ص  ،2016الʙʸيȘ بʴǽ ʧي، جʳॽل، جامعة محمد  والعلʨم الॽʶاسॽة،الʴقʨق 
  .، مʛجع سابǼȘالʱأمʻʽاتالʺʱعلȘ  95/07 الأمʛمʧ  21- 20-19راجع الʺʨاد  -3
4- Șجع سابʛة، مʙʽفاء رشॽʂ ȑ185، ص تؔار.  
5-  ʅॽل،ضʽʹجع فʛم Ș207ص  ،ساب.    
  .87ص الʺʛجع نفʶه، بʧ زايʙ لʺॽاء، -6
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ʧ قانʨني في الالʜʱام ʕمʧ مʻه لان تʴقȘ الʛʢʵالʺ  أو رأسʺالʨȞن مʰلغ الʱامǽ ʧʽوقʙ 1،رؗ

  .الʺʕمʧ مʻهأو تعȄʨʹا عʙʻ تʴقȘ الʛʢʵ دورȄة  إيʛادات

 حʘʽ يʜʽʺʱ الأضʛارمʧʽ مʧ أالʱ عʻه فيالأشʵاصمʧʽ على أفي الʱ الأداء وʱʵȄلف هʚا

ه مʲل الادخار الʺʨʸʻص علॽ أخȐʛ عʻاصʛ  ، إدخالالʱعʠȄʨ إضافةإلى الأشʵاصمʧʽ أت

تʗʴ تॽʺʶة  2الʱأمʻʽاتالʺعʙل لقانʨن  06-04مʧ القانʨن رقʦ  مʛȞر 60لʺادة في ا

ولا يلʜʱم  جله،أحلʨل  أوʨȞǽن الʛʢʵ مȘʴʱʶ الʙفع ʖʰʶǼ وقʨعه  وʧȞʺȄ أن3،الʛسʺلة

مʧ  60وقʨع الʹʛر،كʺا هʨ مʧʽʰ في نʟ الʺادة  إثॼاتمʧʽ أالʺʱʶفʙʽ مʧ الʱ أوالʺʕمʧ له 

  .ȑ الʜʳائʛ  الʱأمʻʽاتقانʨن 

ʕمʧ له تʨؔن مॼاشʛة حʘʽ تʖʰʶ للʺ إمافهي  الأضʛارمʧʽ على أʟʵǽ الॽɾ ʱʺا أما

تʨؔن  أنالʱي ǽʺلؔها، ؗʺا ʧȞʺǽ  الأشॽاءتلȘʴ ضʛرا ʷǼيء مʧ خʶارة مادǽة عʙʻ تʴققها و 

ارتؔاب  بʱغʱʽʢها في حالةيلʜʱم الʺʕمʧ  وهي ॽʀʺة الʱعʠȄʨ الʱي ،غʛʽ مॼاشʛ الأضʛارهʚه 

  4.الʺʕʶولॽةمʧʽ مʧ أهʚا ʶǽʺى Ǽالʛʽʱ و الʺʕمʧ له ضʛرا Ǽالغ

،ʧȞʺǽ مʰلغ الʱعʠȄʨ دفع ॽʀʺةلʦ يلʜʱم الʺʕمʧ في الفʛʱة الʺʱفȘ علʽها في  إذا أما

ʱال ȋʛʱاش ȑʚال ʙʽفʱʶʺه أللʴالʸل ʧʽأوم  ʖلʡ له ʧمʕʺى للʱحʠȄʨعʱال  Șʴʱʶʺال ʙائʨوالف

ʧم  عʨؗل يʛʽة  تأخॼʶإعادةعلى ن ʦʸʵ5.ال  

  

  

                                                           
1- ȑرʨهʻʶر الʛد الغʨزاق عقʛال ʙʰع ʙʺد ال-احʨة عقʛقامʺʖتʛʺهان والʛاة  والॽʴال Ȑʙم_ʧʽامʱال ʙجع، _وعقʛم Șص ،ساب 

1342 .  
2-  ʦن رقʨرخ في  ،04-06قانʕ20مʛʰʺʱʰل  ،2006سʙمعʛللأم ʦʺʱوم  ʦ07-95رق Șعلʱʺات، الʻʽأمʱالǼ ،ر .ج، 

  .2006مارس12،صادر في 15عʙد
في الʺʱʶفʙʽ الʺعʧʽ، أوله  بʙفع مʰلغʺʙʴد للʺʕمʧا الʺʕمʧ مʧ خلاله ادخار يلʜʱم الʛسʺلة هي عʺلॽة" :مʛȞر 60دة االʺ -3

مʱفȘ علʽها  أجال اسʴʱقاقحʖʶ  مʧʽأفي العقʙ مقابل دفع قȌʶ الʱ الʺʨʸʻص علॽه الأجلرȄع عʙʻ حلʨل  رأسʺالأوشȞل 
ʙفي العق".  

  .39، ص مʛجع سابȘ،  كʛناف بʨتʨشʗʻ يʱام احʺʙ،أ -4
  .195ص ،، مʛجع  سابȘتؔارॽʂ ȑفاء رشʙʽة -5
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  العقارȏ  الإقʙاضʥʻ على سॻاسة مأعقʗ الʯأثʙ : ثالʰا

ʵʱتي ʙعق ʚأʧʽلȞش ȑض العقارʛالق ʧʽم ȑدʛن فʨȞǽ ʙا ؗʺا جاء جʺاعي، و  أو، فقʚه

ǽعʛض الʺقʛض على الʺقʛʱض الʺʨافقة إذ  ،الʱأمʻʽاتمʧ قانʨن  62في تعʙيل نʟ الʺادة 

ʱال ʙاعي أعلى عقʺʳال ʧʽأ أوم ȑʚال ȑدʛمه الفʛلة، بʺʱʴʺال ʛʡاʵʺال ʙلʹʺان أح

  :الʱالॽة الأحȞامتȘʽʰʢ  إلʜامॽةʺʨʸʻص علʽها في العقʙ مع الو 

 .مʧʽأʛʡق تʻفʚʽ عقʙ الʱ، و علʽها ʙʴǽد الʺʵاʛʡ الʺʕمʧ العقʙ بॽانǼ إرفاق -1

مʧʽ سʨاء تغʛʽʽ تʙʴيʙ الʺʵاʛʡ الʺʕمʧ أعقʙ الʱعلى  تʛʢأؗل تعʙيل لاحȘ الʱي   -2

 .افȘ علॽه صʛاحةالعقʙ لا يʨاجه Ǽه الʺقʛض بها ما لʦ يʛʡ  ʨق تʻفʚʽفي  علʽها أو

 أǽاالʜʱامات  أǼȑقʨة القانʨن بʙون تʴʺل  أوǽفʶخ عقʙ القʛض ʢǼلʖ مʧ الʺقʛʱض  -3

ʗح إذا كانʻʺǽ ʦخلال  ل ʖلʢا الʚم هʙقȄض، وʛخ أالقȄتار ʧم ʧʽارجل معʢم  الإخʙعǼ

  1.القʛض الʺʨافقة على

  الʠʸلʔ الʰاني

 ȏض العقارʙامʹة للقʷات الʭʻاله  

لا ǽʺارس مʛʡ ʧف الʨʻʰك وȂنʺا مʧ  فهʨ ،لǼ ʗʶॽعʺلॽة بॽؔʻةǽعʙ الʱامʧʽ تقॽʻة مالॽة و 

ات ت ʛؗف شʛʡرة فيأʛة الʺقǼقاʛوال ʝॽأسʱاءات الʛة خاضعة لإجʸʸʵʱم ʧʽن  مʨقان

ات بʧʽ مʧو  ،الʱأمʻʽات ʛؗش ʧʽأمʱي الʱارك الʷات في تॽة، والʺعاملات العʺلȄاك  العقارʻه 

ات ʛؗش ʧʽة تأمʸʸʵʱا  في مʚال هʳʺع ( الʙالأولالف(، ʖات إلى جان ʛؗش ʧʽتأم  Ȑʛلا أخ 

ʛʰʱعǽ الʳʺال  ȑالها العقارʳاع إلا الأساسي، مʢا القʚل في هʨخʙعى للʶع ( أنها تʙالف

 .)الʰاني

  

  

  
                                                           

  .285، ص مʛجع سابȘفʟ نعʻاعة، بʨح-1
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  الفʙع الأول

  الهʭʻات الʸالॻة الʶʶʳʯʸة في ضʸان القʙوض العقارȂة

 ʧم ʧʽي الإصلاحات بʱال ʗبها قام ʛائʜʳما، في الʨʺع ȑادʸʱال الاقʳʺال ʳʷʱعولॽ 

مʕسʶات   اسʙʴʱاث العقارȄة، القʛوض مʙʽان دخʨل على الʺالॽة والʺʕسʶات الʳʱارȄة الʨʻʰك

 مॼاشʛة ȄʛʢǼقة العقارȑ  الȄʨʺʱل في وتʶاهʦ الȄʨʺʱل مʸادر دعʦ في تʙʱخل جʙيʙة مالॽة

 الʺالॽة مʧ والʺʕسʶات الʨʻʰك بʧʽ الʱعامل في مʛونة أكʛʲ وتʴقȘ حʙيʲة، بʱقॽʻات وتعʺل

ة ضʺان القʛض العقارȑ  يʛؗʚ هʚه الʺʕسʶات أخʛ، مʧ بʧʽ جهة مʧ ادوالأفʛ  جهة، ʛؗش 

  .)ثانॻا(، وصʙʻوق الʹʺان و الؔفالة الʺॼʱادلة )أولا(

ة ضʸان القʙض العقارȏ : أولا ʙؕش)SGCI(: ة هي ʛؗة شॽمʨʺة عǽادʸʱأت اقʷفي أن 

ة شȞل ʛؗاهʺة شʶم ال ،05/10/1997 في مʨسʛʺال ʖجʨʺǼ اॽادها عʺلʺʱاع ʦت ʙولق ȑʚʽفʻʱ

 ʦ96/276رق ȑʚد الʙʴǽ ȋوʛح شʻات م ʛؗو ش ʧʽأمʱإعادة أو/ال ʧʽأمʱاد الʺʱات الاعॽɿॽ  وؗ

  1.مʴʻه

1-  ȏض العقارʙة الق ʙؕش ʃȂʙمقاولة : تع ȑض العقارʛة ضʺان الق ʛؗش ʛʰʱتع

ة أسهʦ وʨȄجʙ مقʛها Ǽالʜʳائʛ فهي أما مʧ الʻاحॽة الȞʷلॽة  اقʸʱادǽة،، عʺʨمॽة ʛؗش

حʘʽ يʲʺʱل مʳال  على القʛض العقارȑ، سة عʺلॽة الʱامʧʽتأسʗʶ قʙʸ مʺار ، العاصʺة

نʷاʡها في تقʦǽʙ ضʺانات لʺʕسʶات مالॽة وॽؔʻȃة، وتʺʻح بʙورها قʛوض مʨجهة للॽʀʛʱة 

 2.الʻʰاء الʚاتي العقارȄة أو

2-  ȏض لعقارʙان القʸة ض ʙؕنات شʦȜم  :ʧʽʺاهʶʺال ʧم ʧʽعʨن ʧن مʨؔʱت: 

القʛض  ، بʥʻ الفلاحة والॽʺʻʱة الॽɿȄʛة،الʥʻʰ الʻʡʨي للʜʳائʛ :مʶاهʺʨن بʨʽؔʻن  -أ

 .الʷعʰي الʜʳائȑʛ، الʙʻʸوق الʻʡʨي للʨʱفʛʽ والاحॽʱاȋ ،الʥʻʰ الʜʳائȑʛ الʵارجي

                                                           
ات مʻح شʛوʙʴǽ ȋد ،1996أوت  03مʕرخ  ،267-96 تʻفȑʚʽ رقʦ مʛسʨم -  1 ʛؗش ʧʽامʱإعادة أو/و ال ʧʽأمʱاد الʺʱالاع 

ॽɿॽات   .1996أوت  07في  صادر، 47 عʙد ،ر.ج مʴʻه، وؗ
في  الʺاسʛʱلʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة للʱامʧʽ على القʛض في القانʨن االʤʻام القانʨني هارون زهʛة ،  - لʨل وزنة يإ -  2

  .123 الʴقʨق ، ؗلॽة الʴقʨق و العلʨم الॽʶاسॽة،جامعة عʙʰ الʛحʺʧ مʛʽة ، ʳǼاǽة، ص
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ة الʜʳائȄʛة : مʶاهʺʨن مʕمʨʻن  -ب ʛؗʷات، الʻʽأمʱة للॽʻʡʨة ال ʛؗʷال ʧن مʨؔʱت

ة الʜʳائȄʛة للʱأمʻʽات وا، للʱأمʻʽات ʛؗʷال ،ʧʽامʱة لإعادة الȄʜ ʛؗʺة ال ʛؗʷقلالʻ1.ل  

ةصلاحॻات  -3 ʙؕʵات :الॽصلاح ʙʶʳʱأولا في  ت ȑض العقارʛة ضʺان الق ʛؗش

ضʺان القʛوض الʺʺʨʻحة مʛʡ ʧف الʨʻʰك الʳʱارȄة للأفʛاد لاقʻʱاء أملاك عقارȄة لاسॽʺا 

قʛوض للʺʛقʧʽ العقارʧʽȄ، وȃالʱالي تʻقʦʶ إلى  صلاحॽة تقʦǽʙثانȄʨا لها  مʻها، ثʦالॽʻȞʶة 

ʧʽعʨ2ن: 

ة ضʺان القʛض العقارȑ الأخʢار : العقارȂة الॻɾʙʯة قʙوض -أ ʛؗي شʢتغ ʧأي

 ʠȄʨعʱها 90بʻع ʛʳʻي تʱال ʙائʨة الفॼʶض، إضافة إلى نʛة القʺॽʀ ʧم ٪. 

ة الأخʢار نʳॽʱة الȘȄʛʴ أو العʜʳ : الʦʸجهة للأفʙاد القʙوض -ب ʛؗʷي الʢتغ ʘʽح

Ȍॽʶॼ و الʹʺان الؔلي أو الʜʳئي أو الʨفاة عȘȄʛʡ ʧ نʨعʧʽ مʧ الʹʺانات هʺا الʹʺان ال

 3:الؔلي

- Ȋॻʴॺان الʸʷال: ʱا الʚجه هʨاء أيʨض، سʛʱهائي للʺقʻار الʶة حالة الإعॽʢغʱل ʧʽم

تغॽʢة مʙʴودة في حالة بॽع العقار الʺʛهʨن للʺقʛض في الʺʜاد العلʻي، وتʨؔن نॼʶة 

 ʠȄʨعʱن، فلا تقع  90الʨهʛʺع العقار الॽة بʺॽʀ ʟناق ʙائʨض والفʛل القʺʳم ʧم ٪

ة،الʺʕʶولॽة  ʛؗʷ4على ال  ʙعǼ ʠȄʨعʱال ʦʱȄة و ʛؗʷة الॽولʕʶم ʧن مʨؔاملة تʷة الॽʢغʱأما ال

مʧ مʨʺʳع الاسʴʱقاقات والفʨائʙ الʨاجॼة إلى غاǽة  ٪ 60ثʨʰت وقʨع الʴادث في حʙود 

أما الʺʰلغ الʺॼʱقي ʦʸʵॽɾ مॽʀ ʧʺة الʱعǼ ʠȄʨعʙ بॽع العقار  5سȄʛان مʙة الʹʺان،

ة ضʺان القʛض ʛؗʷفع لʙȄن، وʨهʛʺود  الʙفي ح ȑة ٪ 30العقارॽʀاॼ6.ال 

                                                           
  .285 ص مʛجع سابȘ،، قاشي علال  - عʛʽʷ جॽلالي -  1
  .124، ص مʛجع سابȘ ،مʻاع ابʶʱام -2
  .98 ، صسابȘمʛجع ضʅॽ فʹʽل،  -3
مʳلة دفاتʛ الॽʶاسة  ،"الʜʳائʛ الʧȞʶ فيعلى القʛض العقارȑ الʺʨجه لȄʨʺʱل  الʱأمʧʽ" محمديوسفي  - مزيان محمد أمين -4
  .49ص ، 2018ورقلة،  مȃʛاح،، جامعة قاصȑʙ 18، العʙد 10 الʺʳلʙ، القانʨن و 
  .125، ص مʛجع سابȘمʻاع ابʶʱام،  -5
  .73، صمʛجع سابȘ ،زغȑʙʽ سॽɿان-6
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حالة الإعʶار الʺʕقʗ للʺقʛʱض،  هʚا الʱأمʧʺʹǽʧʽ : الʸʷان أو الʯامʥʻ الؒلي -

Ǽʺعʻى الʱأخʛ عʧ تʙʶيʙ الʺʴʱʶقات الʺʛʱتॼة علॽه في الآجال الʺʙʴدة، حʘʽ تʲʺʱل 

ة في ضʺان  ʛؗʷات الॽقاتصلاحʴʱʶʺة الॽʢتغ ʧʽʱى في حالʸأق ʙʴؗ،  إما ʧʺʹ4ت 

  1.أشهʛ اسʴʱقاقات غʛʽ مʱʳʺعة 6تʹʺʧ  مʱʳʺعة أوت شهȄʛة اسʴʱقاقا

ة للقʙض العقارȏ  شʙوȉ ضʸان -1 ʙؕʵإ: ال ʙيʙʶʱفاء أو الʨم الʙة حالات عॽʢن تغ

جل أسʻة، ومʧ  20تॼقى قائʺة ʨʡال الʺʙة  الʺقʛرة للقʛض العقارȑ على أن لا تʳʱاوز 

ة ومʶاهʺʱها في تȌॽʷʻ الȄʨʺʱل العقار  ʛؗʷه الʚخل هʙل تʽتفع ȑ  ضʛة ضʺان الق ʛؗش ȋʛʱʷت

 ȑع  العقارॽʀʨʱرجة الأولى مع الʙال ʧرسʺي م ʧد رهʨوج ȑض العقارʛة للقʴك الʺانʨʻʰال ʧم

 ʧض عʛʱة للʺقॽʸʵʷاهʺة الʶʺلغ ٪ 20على اتفاق الانʹʺام على أن لا تقل الʰʺال ʧم

ʧȞ مʧ الॽʁʺة الإجʺالॽة للʶ ٪ 80الإجʺالي للقʛض، مع عʙم تʳاوز القʛض الʺʺʨʻح نॼʶة 

 ʧض عʛʱة الʺقॽنʨيʙʺة لॽʁॽʁʴرة الʙض، وأن لا تقل القʛل القʴ30م٪  ȑʛهʷدخله ال ʧم

  2.حʱى يʧȞʺʱ مʧ الʨفاء ʴʱʶʺǼقاته

  )FGCMPI( والؒفالة الॺʯʸادلةصʹʗوق الʸʷان : ثانॻا

صʙʻوق ضʺان والؔفالة الʺॼʱادلة  أنʷأ: تعʃȂʙ صʹʗوق الʸʷان والؒفالة الॺʯʸادلة .1

ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺال ʖجʨʺǼ  ʦادلة 406- 97رقॼʱʺوق الʹʺان والؔفالة الʙʻاء صʷإن ʧʺʹʱʺال ،

 الȃʛح، لʴʱقʶǽ Șʽعىني لا تعاو  ʡاǼع ذوفهǽ ʨعʛف على انه هʯʽة  ،3في الॽʀʛʱة العقارȄة

والاسʱقلال الʺالي، ǽʺارس مهامه تʗʴ وصاǽة وزارة الǼ  ʧȞʶالॽʸʵʷة الʺعȄʨʻة، يʱʺʱع

  4.والʺʙيʻة

                                                           
  .50مʛجع سابȘ،ص  ،قʨرش لʽلى -1
  .291 صسابȘ،، مʛجع عةبʨحفʟ نعʻا -2
3-  ʦرق ȑʚʽفʻم تʨسʛ406- 97م،  ʧʺʹʱاثيʙوق الʹʺان و  إحʙʻة،صȄة العقارॽʀʛʱادلة في الॼʱʺد، ر.ج الؔفالة الʙ73 ع ،

-97الʻʱفȑʚʽ رقʦ  الʺʛسʨمǽعʙل وʦʺʱȄ  ،180- 14 رقʦ الʻʱفȑʚʽ ومǼ ʦʺʱالʺʛسʨممعʙل  ،1997نʨفʺʛʰ  10في صادر 
406ʺʹʱʺال ،ʧ اثʙوق الʹʺ إحʙʻادلةان صॼʱʺد  ،ر.، جوالؔفالة الʙان  19 صادر ،37عʨ2014ج.  

تارȄخ الاʡلاع https://www.fgcmpi.org.dz :والؔفالة الʺॼʱادلةالʺʨقع الʛسʺي لʙʻʸوق الʹʺان  إلىالʛجʨع  -4
  .20/04/2024: علॽه
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قʙ الॽʰع على الʸʱامʦॽ مʧ أجل ضʺان ؗافة اسʙʴʱث هʚا الʙʻʸوق لȄʨʺʱل ع

الʺʙفʨعة مʧ قʰل الʺȑʛʱʷ خلال مʛاحل الانʳاز وقʰل تʶلʦॽ العقار مʴل الॽʰع، الʙʶʱيʙات 

 وهʚا في حالة عʜʳ الʺʱعامل في الॽʀʛʱة العقارȄة أو إفلاسه، مʧ اجل حʺاǽة مȑʛʱʷ العقار

 عقارȄة انʳاز الʺʛʷوع لأȑ سʖʰعلى الʸʱامʦॽ مʧ خʛʢ عʙم إكʺال الʺʱعامل في الॽʀʛʱة ال

  . 1كان

وقʙ ؗان لهʚا الʙʻʸوق دورا ʛʽʰؗا وفعالا مʚʻ نʷأته في الʱقلʽل مʧ حʦʳ الʜʻاعات  

  2القʹائॽة في مʳال الॽʀʛʱة العقارȄة

 :صلاحॻات صʹʗوق الʸʷان والؒفالة الॺʯʸادلة .2

ॽʀʛة الʱالʙʴǽ ȑʚد القʨاعʙ الʱي تʦʤʻ نʷاȋ  04-11مʧ القانʨن  55نʗʸ الʺادة 

نʶʱاب لʙʻʸوق الʹʺان والؔفالة الʺॼʱادلة، لؔل الʺʛقʧʽʽ العقارʧʽȄ العقارȄة على إجॼارȄة الإ

الʺعʙʺʱيʧ والʺʳʶلʧʽ في الʙʳول الʻʡʨي للʺʛقʧʽʽ العقارʧʽȄ، سʨاء ؗانʨا مʧʽʺʱʻ إلى 

، Ǽالʱالي فان الʸلاحॽات الʛئॽʶॽة لهʚه الهʯʽة هʨ 3أشʵاص القانʨن العام أو الʵاص

ومʛاॼʀة عʺلॽة اكʱʱاب ضʺان الॽʀʛʱة العقارȄة مʧ قʰل الʺʛقʧʽʽ في إʡار الॽʀʨʱع الإشʛاف 

إضافة إلى صلاحॽات أخʨؗ Ȑʛنه ʧʺʹǽ تʙʶيʙ  4على مʛʷوع بʻاء عقار في ʨʡر الانʳاز،

 ʧلا عʙوق إتʺام الأشغال بʙʻʸال ʧʺʹǽ اʺؗ ،ʧʽʰʱʱȞʺي دفعها الʱقات الॽʰʶʱفعات و الʙال

مʧ  ʧسʖʴ الاعʱʺاد مʻه، وعلى حʶاǼه في حʙود ما قʙمه الʺقʽʽʻʱالʺʛقي العقارȑ، في حالة 

                                                           
1-  ʖʽʡة ئعاʷ" وقʙʻادلةالʹʺان  صॼʱʺة  والؔفالة الॽʀʛʱة ؗʹʺانللȄالعقار ॽʀʛʱةخاص في الȄل، "ة العقارʳʺة الȄʛائʜʳة ال

  .466 الʜʳائʛ، ص الʴقʨق جامعةة ، ؗل04ॽالعʙد  ،48الʺʳلʙ  ،القانʨنॽة والॽʶاسॽةللعلʨم 
مʳلة ، "ة في دعʦ نʷاȋ الॽʀʛʱة العقارȄةالʺالॽ الʺʕسʶاتودور  الȄʨʺʱل العقارȑ لॽات آ" ،أمʧʽدǽار محمد  -نॽʳة بʨراس  -2

  .371 ، ص2020،سȑʙʽ بلॼɻاسجامعة ، ، مʛʰʵ القانʨن العقارȑ 03 دعʙ، ال10الʺʳلʙ الʨʴار الʺʨʱسʢي، 
3-  ʦن رقʨرخ في 04-11قانʕ17، م  ȑʛفॽɾ2011ة، جȄة العقارॽʀʛʱال ȋاʷن ʦʤʻي تʱال ʙاعʨد القʙʴǽ ، . دʙ14ر، ع ،

  .2011مارس  06صادر في 
  .372ص  ،مʛجع سابȘ، أمʧʽ محمد دǽار-نॽʳة بʨراس-4
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، مع تغॽʢة أوسع للالʜʱامات الʺهॽʻة 180-14مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ   09دفعات للʺادة 

  1.و الʱقॽʻة

مʧʽ صʙʻوق أوما ʙʳǽر الإشارة إلॽه، أن اسʱفادة الʥʻʰ أو الʺʕسʶة الʺالॽة مʧ ت

لॽʀʛʱة العقارȄة، يʨʴǼ ʦʱالة الȘʴ لʸالح الʥʻʰ أو الʺʕسʶة الʹʺان والؔفالة الʺॼʱادلة في ا

الʺالॽة الʺقʛضة، مʧ الʺقʛʱض الȑʚ اشȐʛʱ الʺॽʸǼ ʧȞʶغة الॽʰع على الʸʱامʦॽ، وॽʢʱʶȄع 

الʥʻʰ بهʚه الʨʴالة أن ʴǽل مʴله لʺʢالॼة الʙʻʸوق ॽʁǼʺة الॽʰʶʱقات الʱي مʴʻها في شȞل 

  2.قʛض

  3.فʱأخʚ بʚلʥ حʦȞ الؔفالة الʺॽɾʛʸة

 ʨوه ،ȑض العقارʛة ضʺان الق ʛؗل شʲله مʲادلة مॼʱʺوق الʹʺان الؔفالة الʙʻص ʛʰʱعǽ

ة ضʺان القʛوض أ ʛالعقارȑ، غʽمʧʽ ولʻؔها هʯʽة مʸʸʵʱة في الʺʳال أهʯʽة ت ʛؗنه ش

صʙʻوق  لها، أمامʧʽ الʨʻʰك مʧ العʜʳ الʺʱʴʺل للأفʛاد الʺقʛضʧʽ أالعقارȄة مʟʸʵʱ في ت

 الʺʱʴʺل للʺʛقʧʽʽمʧʽ الʺʨاʧʽʻʡ مʧ العʜʳ أهʨ هʯʽة لʱ والؔفالة الʺॼʱادلةالʹʺان 

ʧʽȄ4.العقار  

  الفʙع الʰاني

 ȏض العقارʙالق ʥʻة في تامʶʶʳʯم ʙʻات الغʭʻاله 
ات ت ʛؗش ʙʳرة أعلاه، نʨؗʚʺة الʸʸʵʱʺات الʯʽض أإضافة إلى الهʛالق ʝॽل ʧʽم

العقارȑ، ولعل أهʦ  العقارȑ مʳالها الʛئʶॽي إلا أنها دخلʗ هʚا الʺʳال تॼعا لʺʢʱلॼات الʨʶق 

ة الॽʻʡʨة للʱأمʻʽات ʛؗʷال ʛائʜʳفي ال ʧʽامʱات ال ʛؗش SAA )أولا( ʧʽامʱة للॽʻʡʨة ال ʛؗʷال ،

  .)ثانॻا(CAATالʱأمʧʽوȂعادة 

 
                                                           

  .92، ص ابȘمʛجع س صفاء،بʧ مʨسى  -1
  .80ص، ، مʛجع سابȘزغȑʙʽ يʨسف-2
 Ǽقʙرته فالʥʻʰ الʺȞفʨل، الʨفاء Ǽالالʜʱام ضʺان في عʺʽله ذمة إلى الؔفʽل الʥʻʰ ذمة ضʦ في تʲʺʱل الʺॽɾʛʸة الؔفالة -3

    . دائॽʻه مʨاجهة في عʺلائه أحʙ لȞॽفل يʙʱخل أن ॽʢʱʶǽع الʺالॽة
  .130،ص بʶʱام، مʛجع سابȘمʻاع ا -4
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ة الॻʹʟʦة للʯأمʻʹات  :أولا ʙؕʵال)SAA (  

ة الॽʻʡʨة للʱأمʻʽات  ʛؗʷال ʅȄʛتع ʛʸʻا العʚه ʧʺاول ضʻʱʻات  ،)1(سॽلاحʸوال

  .)ʳ)2ال تامʧʽ القʛض العقارȑ الʺʡʨʻة بها في م

ة الॻʹʟʦة للʯأمʻʹات -1 ʙؕʵال ʃȂʙام  :تعȞات إلى أحʻʽأمʱة للॽʻʡʨة ال ʛؗʷع الʹʵت

 ʦرق ʛالʺادة  07-95الأم ʟʻت ʘʽات حʻʽأمʱالǼ Șعلʱʺه على  215الʻع " :أنمʹʵت

ʱات ال ʛؗوأش ʧʽم/ʱأأو إعادة ال ʚوتأخ ȑʛائʜʳن الʨها إلى القانʻȄʨؔفي ت ʧʽأم ʧʽلȞʷال ʙح

  :لآتʧʽʽا

 ʛʽغ ،ȑʙل تعاضȞة ذات ش ʛؗش ،ʦة ذات أسه ʛؗأش ʧȞʺǽ ʛا الأمʚور هʙص ʙʻنه ع

ʱات الॽي تʺارس عʺلʱات الʯʽل أالهȞي شʶʱؔح أن تȃʛضها الʛن غʨȞǽ دون أن ʧʽة م ʛؗʷال

  ."الʱعاضǽʙة

ʱات ال ʛؗة أوشॽمʨʺمقاولة ع ʙتع ʧʽن مʨع للقانʹʵها  تʽف ȑام الإدارʤʻوال ،ȑارʳʱال

ʛؗʷل الʲله مʲد مʙم على تعʨقǽ ،اصةʵة الȄارʳʱرجات الʙة وتʜها الأجهʻʽات بʢلʶ1.ال  

ة الॻʹʟʦة للʯامʥʻ في مʱال القʙوض العقارȂة -2 ʙؕʵات الॻصلاح: 

ʱة ال ʛؗات شॽدت صلاحʙخلال أح ʧة مॽʻʡʨال ʧʽنها الاساسيمʨال  قانʳفي م

على الʨفاة، الʧȞʶ والʱامʧʽ  تقع علىمʧʽ الأخʢار الʺʱعʙدة الʱي أالقʛوض العقارȄة في ت

 ʙʳة أونॽʻʡʨال ʧʽامʱة ال ʛؗة تعامل شॽة العʺلॽاحʻال ʧكنه مʨʻʰمع ال  ʖجʨʺǼ نʨȞǽ،اتॽʀاتفا 

ة الॽʻʡʨة  ʛؗʷوال ȋاॽʱوالاح ʛʽفʨʱوق للʙʻʸال ʧʽام اتفاق بʛإب ʦت ʙفانه ق ʥال على ذلʲʺك

ة الʱامʧʽ لʱغ 2003أكʛȃʨʱ  22للʱأمʻʽات بʱارȄخ  ʛؗفاة إلى شʨال ʛʢل خȄʨʴت ʧʺʹʱه، يʱʽʢ

 ʦʱȄوʥات ذلʻʽأمʱة للȄʛائʜʳة ال ʛؗʷوق الʹʺان للʙʻص ȘȄʛʡ ʧ2.ع  

ʱة ال ʛؗها شʱمʛي أبʱة الॽʀةأإضافة إلى اتفاॽʻʡʨال ʧʽمSAA) ( ةॽلʴʺة الॽʺʻʱال ʥʻمع ب

)BDL ( ا فيʚفي وهʛʸʺال ʧʽامʱار الʡل19في إȄʛة 2008اف ʛؗات شʳʱʻم ȘȄʨʶف تʙبه ،

                                                           
  .133ص  سابȘ،مʛجع  بʶʱام،مʻاع ا -1
2-Șجع سابʛان، مॽɿس ȑʙʽ76، صزغ.  
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قʙ نʟ في الاتفاॽʀة ، و )BDL(لॽʺʻʱة الʺʴلॽة عʛʰ شॼاʥǼ بʥʻ ا) SAA(الʱامʧʽ الॽʻʡʨة 

مʧʽ على الʨفاة، حʘʽ تلʜʱم أمʧʽ على الأشʵاص، تʙʴيʙا الʱأالʱ ،على مʳʱʻات الʱامʧʽ مʻها

ʱة ال ʛؗأش ʧمʕʺن الʨȞǽ أن ȋʛʷǼ قاتʴʱʶʺع الॽʺقي مع جॼʱʺال ʧيʙلغ الʰفع مʙة بॽʻʡʨال ʧʽم

وفقا لʙʳول الاسʴʱقاق إلى غاǽة  له الʺقʛض قʙ أدȐ أقʶاȋ الʱامʧʽ في الآجال الʺʙʴدة

نه لا Șʴǽ للʥʻʰ اللʨʳء إلى بॽع العقار لاسʱفاء حقه Ǽالʺʜاد العلʻي، وقʗ وفاة أوفاته، علʺا 

الأقʶاȋ في وقʱها، وȂنʺا ʖʳǽ  الȑʚ ؗان يلʜʱم بʙفعالʺقʛʱض الʺʕمʧ له مʧ خʛʢ الʺʨت و 

ʠȄʨعʱأجل ال ʧة مॽʻʡʨال ʧʽامʱة ال ʛؗد على شʨعǽ أن ʥʻʰ1على ال  

ة: ثانॻا  ʙؕʵال ʱاالʚةȂʙات ئʹʻأمʯاملة  للʵال)CAAT :(ʦأه ʧʽب ʧم ʛʰʱات  تع ʛؗʷال

، و ؗانʗ مȞلفة ǼالʛقاǼة مʧ خلال 1963وأكʛʰها في قʢاع الʱامʧʽ في الʜʳائʛ، نʷأت عام 

 ʗلȞॽʂ ار إعادةʡني، وفي إʨازل القانʻʱة،الॽɺاʻʸار الʢالأخ ʧمʕت ʗʴॼها أصʡاʷ2ن 

 للʻȞʶات، حʘʽ الʺʵاʛʡ مʱعʙد والʱأمʧʽ الॽɻॽʰʢة الʨؔارث ʛʢخمʧʽ أوتʚؗ ʟʱʵلʥ في ت

ʧʺʹǽ اʚه ʧʽأمʱال ʧمʕʺض أولا له للʛوللʺق ʙʽفʱʶʺال ʧم ʧʽأمʱا الॽع ثانॽʺج ʛائʶʵة الǽالʺاد 

 إرجاع وعʺلॽة مॼاشʛة ʸǼفة يʦʱ الؔارثة وقعʗ ما القʛض، فإذا مʴل Ǽالعقار لʴقʗ الʱي

خلال تعʠȄʨ الʺʕمʧ له عʧ الأضʛار الʱي لʴقʗ علॽه، وهʚا مʧ  كانʗ ما إلى الأوضاع

 Ǽ.3العقار

ة الʜʳائȄʛة  وفي هʚا  ʛؗʷة ال ʛؗش ʧʽمة بʛʰʺة الॽʀالإشارة إلى الاتفا ʖʳǽ ارʡالإ

ʱأللʱعادة الȂو ʧʽأم ʧʽم)CAAR (يʻʡʨال ʥʻʰوال  ʛائʜʳللʗʻʺʹي تʱوال  ʧإضافة ؗل م

ة الॽʻʡʨةللʱأمʻʽات  ʛؗʷال)SAA(ʱة للȄʛائʜʳة ال ʛؗʷات ، والʻʽأم)CAAT( فʙي ؗان الهʱوال ،

 ʥॽابॼش ʛʰة ع ʛؗʷه الʚله ʧʽامʱات الʳʱʻع مȄزʨʱة تقʹي بʢالعʺل على وضع خ ʨها هʻم

                                                           
  .51- 50 ص ،صمʛجع سابȘ قʨرش لʽلى، -1

ات الʱامʽ"، وسʽلة بʨحॽه -  2 ʛؗة لعʺل شʺʤʻʺال ʙاعʨو الق ʧاتॽآل  ȑʛائʜʳن الʨها في القانʽة علǼقاʛراسات  ،"الʙلة الʳم
 فارس، الʺǽʙة،جامعة ʴǽي  مʛʰʵ الॽʶادة و العʨلʺة، اسॽة،كلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶ ،1، الʺʳلʙ 01 العʙد ،القانʨنॽة
  .66ص  ،2015

  .51، الʺʛجع نفʶه، ص قʨرش لʽلى -  3
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ʥʻʰال)BNA( ةȃʛʳأول ت ʗؗان ʘʽا حॽانʙʽم ʙʽʶʳʱا في الʛت تأخʙة شهॽʀه الاتفاʚأن ه ʛʽغ ،

 04/10/2010.1في لهʚه العʺلॽة ؗان 

                                                           
1- Șجع سابʛسفي محمد، مʨ51،ص ي.  
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   الفʶل الʰاني

 ȏض العقارʙاصة في القʳانات الʸʷال  

 ʛʰʱلة مهʺة  تعʽة وسȄوض العقارʛل لالقȄʨʺʱهاالʻة مॽʻȞʶة، خاصة الȄع العقارȄارʷʺ،  في و

تعʙʺʱ الʨʻʰك في تقʦǽʙ هʚه القʛوض  الʺॽة،ʣل الʨʢʱرات الʺʶʱارعة في الأسʨاق الʺالॽة الع

تʛʰز  تȑʨʢʻ على مʵاʛʡ، مʺا ʳǽعل الʨʻʰكلʧؔ هʚه العʺلॽة  ،على سॽاسات إقʛاضॽة مʙʴدة

ها حقʨقاسʛʱداد أدوات مالॽة تʹʺʧ اسʱقʛار الʺعاملات وحʺاǽة  ضʛورة اسʙʴʱاث الʴاجة إلى

إلى تʛȄʨʢ  لʳأت معʦʤ الȄʛʷʱعاتالʹʺانات الʱقلǽʙʽة، في الأوقات الʺʙʴدة، وأمام عʙم ؗفاǽة 

وتʖʻʳ مʵاʛʡ الʱأخʛ عʧ الʙفع تقॽʻات جʙيʙة لʹʺان قʙرة الʺقʛʱض على الʨفاء بʙيʨنه 

الʺʘʴॼ (آلॽة إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي  ʧأبʛز هʚه الʱقॽʻات نʙʳ ؗل م مʧ ،ومʵاʛʡ الʨʽʶلة

  ).الʺʘʴॼ الʲاني(، وآلॽة الʹʺان الʺالي )الأول
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  الʖʲॺʸ الأول

  آلॻة إعادة الȂʦʸʯل الʙهʹي 
 ʜʳات والعʻʽعʶʱفي ال ʛائʜʳها الʱفʛي عʱال ʧȞʶم مع أزمة الʙل وعȄʨʺʱفي ال ʛʽʰؔال

قʙرة الʙولة على تلॽʰة الʢلॼات الॽʻȞʶة الʺʜʱايʙة ، ؗان مʧ الʹʛورȑ العʺل لإʳǽاد حلʨل 

وتʢʵي هʚه الʺʷاكل، وȃعʙ الʘʴॼ والʙراسة في مʱʵلف الʺʕسʶات الʺالॽة وحʱى الʙولॽة 

ة مʻها، تʦ الʨʱصل إلى اسʙʴʱاث مʕسʶات مالॽة مʸʸʵʱة في القʛوض الʛهॽʻة الȄʨʢل

ة إعادة الȄʨʺʱل  ʛؗاء شʷاء إنʳضة، فʛات الʺقʶسʕʺال ʖالأجل تعʺل إلى جان

، الأمʛ الʙʱʶǽ ȑʚعي الإحاʡة ʱؗ ،1قॽʻة وآلॽة جʙيʙة في الʺʳال الʻʰؔي)SRH(الʛهʻي

ʱʵʺǼلف جʨانʰها، مʧ حʘʽ الʱعʛف على مفهʨم الʳهاز الʻʱفȑʚʽ لهʚه الآلॽة والʺʲʺʱلة في 

ة إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي  ʛؗالأول ( ش ʖلʢʺة ) الॽوض إلى أوراق مالʛل القȄʨʴʱم بʨي تقʱوال

 ʛعǽ اول أو ماʙʱفقابلة لل  ȘȄرʨʱة الॽʻقʱاني(بʲال ʖلʢʺال. (  

  الʠʸلʔ الأول

ة إعادة الȂʦʸʯل الʙهʹي   ʙؕاء شʵإن)SRH(  

ة إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي، والʱي تعʛʰʱ مʧ الʺʕسʶات الʺالॽة      ʛؗش ȑʛائʜʳع الʛʷʺث الʙʴʱاس

هʺة في تعʜȄʜ الʹʺانات والائʱʺان للʨʻʰك وتʨفʛʽ الʨʽʶلة الʺالॽة، وألॽة لʴل مʷاكل الʺʶا

، الأمʛ الǽ ȑʚقʱʹي تʻاول   2الȄʨʺʱل Ȅʨʡل الأجل ʸǼفة عامة والȄʨʺʱل العقارʸǼ ȑفة خاصة

  ). الفʙع الʰاني(وأهʦ ألॽات وʛʡق عʺلها ) الفʙع الأول(مفهʨم   هʚه الʺʕسʶة ومهامها 

  
                                                           

دة أʛʡوحة لʽʻل شها) الʺغʛب –دراسة مقارنة الʜʳائʛ (عʙʰلي سهام، الʤʻام القانʨني لإعادة تʺȄʨل القʛوض الʛهॽʻة  - 1
 ، صʨ 2022/ 2023د معʺȑʛ ، تȑʜʽ وزو،، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة ، جامعة مʨلفي القانʨن  الʨʢر الʲالʘ دʨʱؗراه 
129.  

ة إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي في  لʺʧʽ،سلخ محمد  –حʚȄʨق عʲʺان   2 ʛؗʷني لʨام القانʤʻال،ʛائʜʳالʧʺاخلة ملقاة ضʙقى أعʺال مʱالʺل 
 ʝامʵي الʻʡʨال،ʛʷع  ʨʱي في الʻهʛل الȄʨʺʱعادة الȂو ȘȄر،ʛائʜʳم  الʨق والعلʨقʴة الॽة،ؗلॽاسॽʶحʺة  ال ʙʽهʷجامعة ال،ʛʹʵل 

،ȑادʨم الʨ08 ي  ʛʰʺʶǽ108ص  ،2021د.  
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  الفʙع الأول

ة إعادة الȂʦʸʯل الʙهʹي   ʙؕم شʦمفه)SRH(  

ة إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي، ʖʳǽ الʛʢʱق الى مفهʨم إعادة    ʛؗم شʨق الى مفهʛʢʱل الʰق

، إذ ǽقʙʸ 1الȄʨʺʱل الʛهʻي مʧ خلال تʙʴيʙ معʻى إعادة تʺȄʨل الʨʻʰك ومعʻى القʛض الʛهʻي

ʺȄʨل مʴافȎ القʛوض الʺʺʨʻحة Ǽإعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي أو إعادة تʺȄʨل القʛوض الʛهॽʻة إعادة ت

، للʛʷائح الاجʱʺاॽɺة الʺʛʴومة مʛʡ ʧف الʨسʢاء الʺعʙʺʱيʧ، الʺلʜمʨن بʱقʦǽʙ تمقابل ضʺانا

قائʺة إسʺॽة Ǽالʙيʨن الʺعاد تʺȄʨلها للʺʕسʶات الʺالॽة الʺʸʱʵة في إعادة تʺȄʨل القʛوض 

  .2الʛهॽʻة 

ة والʱي تأسʗʶ لى مفهʨم هʚإوʙʴʱȃيʙ معʻى إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي نʛʢʱق  ʛؗʷه ال

ـــʦ اعʱʺادها ʨʺǼجʖ الʺقʛر 1997بʛʱخʟॽ مʧ مʳلʝ الʻقʙ والقʛض في نʨفʺʛʰ مʧ سʻة  ، تـ

 ʦرخ في  01-98رقʕʺل  06الȄʛ1998أف ʝلʳل مʰق ʧة مॽة مالʶسʕاد مʺʱاع ʧʺʹʱʺال ،

 ، وتعʛʰʱ مʕسʶة مالॽة ذات ʡاǼع اقʸʱاد01ȑالفقʛة  01الʻقʙ والقʛض، وذلʨʺǼ ʥجʖ الʺادة 

 ʧʽʽاء الʺالʢسʨل الʰق ʧحة مʨʻʺʺة، الȄوض العقارʛل القȄʨʺف إلى تʙته ʦة أسه ʛؗمي، وشʨʺع

ʧيʙʺʱح  3الʺعʻأجل م ʧة مॽات الʺالʶسʕʺال ʧʽة بʶافʻʺع الॽʳʷالإضافة إلى أنها تعʺل على تǼ

 .القʛوض الॽʻȞʶة

 ʙيʙʺت ،ʙʽعॼوال Ȍسʨʱʺال Ȑʙʺعلى ال ʧȞʶل الȄʨʺام تʤة نॽʀʛا على تʹǽتعʺل أ

وتʨفʛʽ الʨʽʶلة  4لاسʴʱقاقات الʺʱعلقة Ǽاسʛʱداد الفʨائʙ والʺॼالغ الأصلॽة للقʛوض الʺʺʨʻحة،ا

                                                           
الʥʻʰ لإعادة تʽȞʷل سʨʽلʱه الʺʱأثʛة Ǽالقʛوض الʱي مʴʻها، وȄعʛʰʱ  إلॽههʨ مʙʸر لȄʨʺʱل الʨʻʰك يلʳا  إعادة تʺȄʨل الʨʻʰك- 1

 القʛض الʛهʻي أمالʺʙʸر الʲالʘ لȄʨʺʱل الǼ ʥʻʰعʙ أمʨاله الʵاصة والʨدائع الʱي يʸʴʱل علʽها مʧ الʳʺهʨر تʺȄʨل الʨʻʰك ا
 ʙʻʱʶǽ ȑʚض الʛالق ʨقي  إلىفهॽʁة او ارض(ضʺان حǽاʻب.(  

  . 200- 199ص ص  سابȘ،، مʛجع بʨسʱة اǽʺان-  2
3- ʧيʙʺʱالʺع ʧʽʽاء الʺالʢسʨالǼ ʙʸقǽ ة الʺعॽات الʺالʶسʕʺك والʨʻʰال ʖʳȄي وʻهʛل الȄʨʺʱة إعادة ال ʛؗف شʛʡ ʧة مʙʺʱن أ

  .تʨʱفʛ في الʺʕسʶات الʛاॼɼة ففي إعادة الȄʨʺʱل الʛʷوȋ الʺعʙʺʱة في الȄʛʷʱعات الʺعʺʨل بها
4- ʅॽل،ضʽʹف Șجع سابʛ45-44، ص ص  م .  
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للʨʻʰك والʺʕسʶات الʺالॽة الʺʺʨلة للʺʷارȄع، عȘȄʛʡ ʧ إعادة تʺȄʨل القʛوض الʺʺʨʻحة 

  .1للʺʱعاملʧʽ في الॽʀʛʱة العقارȄة

 ʛق الʨس Ȍॽʷʻل تʽʰلع بها في سʢʹي تʱة وال ʛؗʷمهام ال ʧʽب ʧوم ʦॽɺʙت ،ȑالعقار ʧه

الʨȞʴمॽة الʺʱعلقة بʛȄʨʢʱ الʨساʡة الʺالॽة الʺʨجهة لȄʨʺʱل الʧȞʶ، والʺʶاهʺة في  الاسʛʱاتॽʳॽة

 .تʛȄʨʢ الʨʶق الʺالॽة عȘȄʛʡ ʧ إصʙار القʛوض الǽʙʻʶة

 ʛʰص أكʛاء فʢعȂو ȑالعقار ʧهʛق الʨس ʛȄʨʢة في ت ǽʹاف إلى ما سȘʰ الʺʷارؗ

ʡʨة الॽɾʛʸʺة والॽات الʺالʶسʕʺلل ʨرؤوس الأم ʖوجل ،ʧʽʻʡاʨʺوض للʛالق ʦǽʙقʱة لॽʻ ʧال م

  .أوراق مالॽة مʹʺʨنة بʛهʨنات عقارȄة الʨʶق الʺالॽة بʨاسʢة إصʙار

تقʨم الʺʕسʶة الʺالॽة أو الʻʺǼ ،ʥʻʰح قʛوض عقارȄة للʺʨاʧʽʻʡ الʚيʧ يʛغʨʰن في امʱلاك 

ʽʻʡاʨʺلاء الʕه ʦǽʙتق ʙعǼ ʧȞʶم ʦॽمʛاء أو تʻأو ب ʦǽʙأو ق ʙيʙج ʧȞالʹʺانات اللازمة في س ʧ

 2.شȞل رهʨن عقارȄة مʧ الʛتॼة الأولى

وتʛتʜؔ عʺلॽة إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي على جʺلة مʧ الʺॼادȏ، حʘʽ تعʙ هʚه الأخʛʽة ʲʺǼاǼة 

شʛوȋ عامة يॼʻغي تʨفʛها للॽʁام بهʚه الॽʣʨفة وتʲʺʱل في إعادة تʺȄʨل مʴافȎ القʛوض 

ارȑ مʧ الʙرجة الأولى، ضʺانا لعʺلॽة إعادة الʺʺʨʻحة مقابل ضʺانات مع تʽȞʷل صʙʻوق عق

  .الȄʨʺʱل الʺʜʳʻة

الʱي هي في حʨزة ) الȄʛʢقة الأوروॽȃة(الاحʱفاȘʴǼ ȍ الʺلॽؔة للʙيʨن الغʛʽ عقارȄة 

 ʧʽفي ع ȑدها الʺادʨوج ʧة مॼʀاʛʺوال Șقʴʱال Șا حʚ الʽʸʴلة الʺالॽة للʨسʢاء الʺعʙʺʱيʧ، وؗ

ʗة ؗانʛʱف ȑفي أ ʥد وذلʙʴʺان الȞʺال.  

                                                           
ئȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة مȑʙʽʳ سلॽʺة، الألॽات الʺʙʴʱʶثة لʹʺان القʛوض العقارȄة في الȄʛʷʱع الʜʳا –مȑʙʽʳ إنʸʱار  -  1

 ،ȑادʨال ،ʛʹʴحʺة ل ʙʽهʷة، جامعة الॽاسॽʶم الʨق والعلʨقʴة الॽق، ؗلʨقʴفي ال ʛʱ20، ص 2022/2023ماس.  
الʺلʱقى  تʰȄʛʳي،عʙد  ،والȄʛʴاتمʳلة الʴقʨق  ،"نʤام تʨرȘȄ القʛوض الʛهॽʻة في تʺȄʨل الॽʀʛʱة العقارȄة دور"سامॽة،كʶال -  2

ʛʡف  ، مॽɾ2013ʧفȑʛ  18و 17الʺʻعقʙ يʨمي  الʜʳائʛ،على الॽʺʻʱة في  وأثʛهاار الȑʛʹʴ الʻʡʨي حʨل إشȞالات العق
ص  ʛȞʶǼة، خʛʹॽ،جامعة محمد  الॽʶاسॽة،قʦʶ الʴقʨق ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم  الʺقارنة،مʛʰʵ الʴقʨق والȄʛʴات في الأنʤʺة 

222.  
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يلʜʱم ʚؗلʥ الʨسȌॽ الʺعʙʺʱ الʺʱʶفʙʽ مʧ العʺلॽة، Ǽʹʺان الʙفع الʺʦʤʻ للفʨائʙ والأصʨل،  

ʗقʕʺفع الʙال ʧض عʛʱقف الʺقʨى في حالة تʱ1،ح  Șʴي لʻهʛل الȄʨʺʱة إعادة ال ʛؗʷل لȄʨʴʱوال

ʽع ما بॽب ʙة عقʢاسʨن بʨȞǽ ةȄن العقارʨيʙة للॽؔالʺلʧ  ʧʶʴǼ مʜʱة، ؗʺا يل ʛؗʷوال ʙʺʱالʺع Ȍॽسʨال

تʛʽʽʶ القʛوض للʨسȌॽ الʺعʙʺʱ، زȄادة على ضʺان القʛوض الʺʺʨʻحة مʛʡ ʧف الʨسʢاء 

 Ȑʙعʱة لا تȄوض العقارʛللق Ȑʨʸلاك القʱة الامʙرجة الأولى، ومʙال ʧن مʨهʛب ʧيʙʺʱ25الʺع 

  2.سʻة

مʧ قانʨن تʨرȘȄ القʛوض الʛهॽʻة الʜʳائȑʛ، فان مʕسʶة الʨʱرȘȄ  02وॼʡقا لʟʻ الʺادة 

ة مالॽة تقʨم Ǽعʺلॽة الʨʱرȘȄ في سʨق الأوراق الʺالॽة، Ǽʺعʻى ʧȞʺǽ أن تʚʵʱ هي هʯʽة لها صف

ة أو الʙʻʸوق  ʛؗʷل الȞش ȘȄرʨʱة الʶسʕ3.م  

ة إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي لا تʙʱخ  ʛؗلوش  ȋاʷن ʦعʙة، إنʺا تʛاشॼي مʻȞʶاض الʛفي الإق

ॽة Ȑʛʰؗ في الʨʶق الʺالॽة، وتʨفʛʽ عʛوض جʙʽة لʥȄʛʴʱ ا ʛؗك لإضفاء حʨʻʰصا الʛق وفʨʶل

   4.في سʙʻاتها للاسʲʱʺار

 ʧʺʹʱʺل الȄʨʺʱإعادة ال ʖلʡ ʦǽʙقʱد بʙʸا الʚة في هʶسʕʺم الʜʱها اتلʛة ومقʶسʕʺال ʦس

Ȟʺǽ لا ʘʽʴǼ ،لȄʨʺʱة إعادة الʺॽʀ ،عʨفʙʺاعي، رأس الʺال الʺʱالاجʧ  لغʰʺاوز الʳʱأن ي

                                                           
  .122ص  سابȘ،مʛجع  صفاء،بʧ مʨسى  -  1
  .122، ص نفʶهبʧ مʨسى صفاء، مʛجع -  2
ة إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي في تʺȄʨل عʺلॽات الॽʀʛʱة العقارȄة" مʨشارة حʻان،  - 3 ʛؗات، "دور شȄʛʴق والʨقʴلة الʳد ، مʙع

، ॽɾ2013فȑʛ  18-17تʰȄʛʳي، الʺلʱقى الʻʡʨي حʨل إشȞالات العقار الȑʛʹʴ وأثʛها على الॽʺʻʱة في الʜʳائʛ، الʺʻعقʙ يʨمي 
، جامعة محمد خʛʹॽ، ت في الأنʤʺة الʺقارنة، قʦʶ الʴقʨق، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽةمʛʡ ʧف مʛʰʵ الʴقʨق والȄʛʴا

  .ʛȞʶǼ191ة، ص 
    .112مʻاع ابʶʱام، مʛجع سابȘ، ص -  4
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Ȅʨل، مʙة إعادة الȄʨʺʱل مʧ الʹʺانات الʺقʙمة، نʨع الʧȞʶ القابل لإعادة الʱʺ ٪ 80الʺʢلʨب 

  1.الʺʛغʨب فʽها، مʛفقا ȞǼافة الʺعلʨمات الʺالॽة والʺʴاسॽʰة الʱي تʱعلȘ بʷʻاʡها

ة تʛتʜؔ على جʺلة مʧ الʨʸʻص القانʨنॽة والॽɻȄʛʷʱة سʨاء في مʳال إدارتها  ʛؗʷه الʚوه

  .2أو تʛʽʽʶها، والʱي تعʛʰʱ الأساس القانʨني لها

  الفʙع الʰاني

  الȂʦʸʯل الʙهʹي Ȁجʙاءات إعادة و  ʙʟق 

ة إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي ʛؗاء شʷإن ʧض مʛالغ ʧʺȞǽ)SRH ( ةȄوض العقارʛالق ʛȄʨʢفي ت

 ʛʰع ȑع العقارǼاʢات ذات الॽل العʺلȄʨʺت ʦʱوض، إذ يʛه القʚح هʻوف مʛʣو ȋوʛش ʛʽʽʶوت

  ). ثانॽا(إجʛاءات مʙʴدة، لʹʺان حʧʶ سʛʽ هʚه العʺلॽة  ووفȘ) أولا(ʛʡق 

   :Ȃʦʸʯل الʙهʹيʙʟق إعادة ال: أولا
ة إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي بȄʨʺʱل الʨʻʰك Ǽعʙ صʙور قانʨن الʨʱرȘȄ سʻة  ʛؗم شʨ2006تق 

، وȂعادة الȄʨʺʱل بʙون حȘ الʛجʨع )ॽʸǼ)1غʧʽʱ، تʲʺʱلان في إعادة الȄʨʺʱل مع حȘ الʛجʨع 
)2.(  

ة إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي الʥʻʰ تʺȄʨلا: إعادة الȂʦʸʯل مع حȖ الʙجʦع – 1 ʛؗح شʻʺإذ ت 

على شȞل قʛض مʹʺʨن بʛهʧ مʧ الʙرجة الأولى مقابل سʙʻ قʛض، وʸʴȄل الʥʻʰ على 

مʧ الʹʺانات الʺقʙمة، مع Ǽقاء  ٪ 80الʺॼالغ الʺʢلȃʨة لإعادة الȄʨʺʱل الʱي مʴʻها في حʙود 

                                                           
في العلʨم  ʛالʺاجʽʱʶॽ درجةبʨȞʡʨك عʺار، دور الʨʱرȘȄ في نʷاȋ الʥʻʰ، حالة بʥʻ الॽʺʻʱة الʺʴلॽة، مʛؗʚة لʽʻل  -  1

 ʟʸʵة، تǽادʸʱة ، الاقʻʽʢʻʶق ، ȑرʨʱʻجامعة م ،ʛʽʽʶʱم الʨة وعلǽادʸʱم الاقʨة العلॽات، ؗلʻʽك وتأمʨʻ2007/2008ب  ،
  . 101ص 

ة إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي تʲʺʱل في-  2  ʛؗع لها شʹʵي تʱة الॽنʨام القانȞالأ- : الاح ʦرق ʛرخ في  ،59- 75مʕʺ06ال  ʛʰʺʱʰس
1975Ǽ ʦʺʱʺل والʙالʺع ،ȑارʳʱن الʨالقان ʧʺʹʱʺال ، ʦعي رقȄʛʷʱم الʨسʛʺرخ في 08- 93الʕʺل أف 29، الȄʛ1993 ʛالأمȃو ،

 ʦرخ في 27- 96رقʕʺ09، ال  ʛʰʺʶǽ1996د.  
-  ʦن رقʨرخ في 10-90قانʕل  14، مȄʛ1990أف، ʱي ʦن رقʨالقانǼ ʦʺʱʺل والʙض، الʺعʛوالق ʙقʻن الʨقانǼ Ș11- 03عل. 
ة - ʛؗʷن الأساسي للʨوالقان ȑʜ ʛؗʺال ʥʻʰة الʺʤأن.  
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ئʱʺانات ضʺʧ مʨجʨدات الʨسȌॽ الʺعʙʺʱ، الʱي تʴʱʺل ؗل الأخʢار الʺʱعلقة Ǽالقʛوض لإهʚه ا

  أنʨاعها ǼاخʱلافتʺȄʨل الʧȞʶ، وȃالʱالي تॼقى الʹʺانات  الʺʺʨʻحة في إʡار

 ) ،ʧة، رهॽʸʵة، شॽʻʽات عʻʽلة ...) تأمʳʶاسʺهمǼ. 1  

  :إعادة الȂʦʸʯل بʗون حȖ الʙجʦع-2

الأولى، ʧȞʺǽ أن تʦʱ عʺلॽة الȄʨʺʱل الʛهʻي في بʙون حȘ الʛجʨع أȑ عʝȞ الȄʛʢقة 

على الʺॼالغ الʺʢلȃʨة لإعادة تʺȄʨل هʚه الȄʛʢقة ʧȞʺǽ للʨسȌॽ الʺعʙʺʱ الʨʸʴل  ॼɾاعʱʺاد

الʺʴافȎ العقارȄة الʱي تʦ تقǽʙʺها في إʡار القʛوض الॽʻȞʶة لǼ ʧؔعʙ إتʺام تȄʨʴل جʺॽع 

 Ȑʛنات والʹʺانات الأخʨهʛالʦاسǼ  عॽʺة ج ʛؗʷا الʚل بهʺʴʱي وتʻهʛل الȄʨʺʱة إعادة ال ʛؗش

  2.الاخʢار الʺʱعلقة Ǽالʙيʨن الʱي تʺʗ إعادة تʺȄʨلها

ة الȄʨʺʱل وفي هʚه ا ʛؗʷها لʻازل عʻʱʺوض الʛار في إدارة القʛʺʱالاسǼ ʥʻʰال ʙعهʱالة يʴل

ة عقʙا يʧʺʹʱ إدارة  ʛؗʷمع ال ʥʻʰم الʛʰلة، وأن يʨʺي مقابل عʻهʛدادالʛʱواس  ʧالغ مॼʺال

ة عقʙا يʧʺʹʱ الʻʱازل على الʺʴافȎ العقارȄة ʛؗʷه الʚمع ه ʥʻʰع الॽʀʨمع ت ،ʧائȃʜ3.ال  

ȋ في عʺلॽة إعادة الȄʨʺʱل بʙون رجʨع، وهʚا يʨʱافȘ ونʟ الʺادة وهʚه تعʲʺǼ ʛʰʱاǼة شʛو 

  4.مʧ القانʨن الʺʙني 243

   :إجʙاءات إعادة الȂʦʸʯل الʙهʹي: ثانॻا

ة إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي قانʨنا ʨȞǽن وفȘ الإجʛاءات الأتॽة ʛؗخل شʙإن ت:  

                                                           
امʝ الʵ الʺلʱقى الʻʡʨي مʙاخلة ملقاة في درʝȄ ؗʺال فʴʱي، جهاز تʻفʚʽ عʺلॽة إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي ،- ى صفاء بʧ مʨس -  1

ʷع ،ʛ ، ȑادʨال ،ʛʹʵحʺة ل ʙʽهʷة ، جامعة الॽاسॽʶم الʨق والعلʨقʴة الॽؗل ، ʛائʜʳي في الʻهʛل الȄʨʺʱعادة الȂو ȘȄرʨʱم الʨي
08 ʰʺʶǽدʛ 2021  130-  129، ص ص .  
2  -ʡʨك بʨȞ،جع  عʺارʛم،Ș103ص  ساب.  
  .486ص سابȘ،مʛجع  علال،قاشي  –عʛʽʷ جॽلالي  -  3
ؗʺا تعʛʰʱ  والامॽʱاز والʛهǼ،ʧان حʨالة الȘʴ تʷʺل ضʺانات ؗالؔفالة "  :مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  243 نʟ الʺادة - 4

 ȋاʶواق ʙائʨف ʧشاملة لʺا حل م"  
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1-  ʛʱإرسال ملفات الʺقǼ سʺيʛال ʧهʛالǼ نʨʺʹʺض الʛه القʴʻم ʙعǼ ʥʻʰم الʨقǽ إلى ʧʽض

ة إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي، وهʚه الأخʛʽة بʙورها تقʨم بʙراسة الʺلفات وفȘ الʺعايʛʽ الʺعʙʺʱة في  ʛؗش

واحʛʱامه لهʚه الʥʻʰ  الʜʱامومʛاॼʀة مȐʙ  الʹʺانات،خاصة ॽɾʺا ʟʵǽ  العقارȑ،مʳال القʛض 

ʛʽها الʺعايʻʽة، حॽنʨالقان ʧم مʙسʺي الʺقʛال ʧهʛال ʙعقǼ Ȏفʱʴه وتʻʽأمʱم بʨض، تقʛʱالʺق  ȑʚوال

 .الʥʻʰبʻاءا علॽه تقʨم Ǽإعادة تʺȄʨل 

ة، إلى جانʖ نॼʶة  -2 ʛؗʷالح الʸة لʙة الفائॼʶن ʥʻʰال ʧح مʨʻʺʺض الʛتʹاف إلى الق

ʥʻʰالح الʸرة لʛالʺق ʙائʨالف. 

ة الȄʨʺʱل الʛهʻي الʛهʨن العقارȄة ؗʹʺان لها، تقʨم ʛʢǼحها في   -3 ʛؗش ʚأن تأخ ʙعǼ

لॼʸʱح هʚه الʛهʨن مʴلا للॽʰع والʛʷاء، مʺا يȌʷʻ الʨʶق شȞل سʙʻات في الʨʶق الʺالॽة 

  1.الʺالॽة

ة، تقʨم هʚه الʺʕسʶة الʺالॽة Ǽإصʙار أوراق  ʛؗʷف الʛʡ ʧاء مʛʷة الॽاح عʺلʳن ʙعȃو

 ʧلة مʸʴʺالغ الॼʺعʺال الʱاسȃة، وȄة العقارʤفʴʺها الʻʺʹʱي تʱة الȄن عقارʨهʛنة بʨʺʹة مॽمال

شʛاء الʺʴافȎ العقارȄة مʧ الʨʻʰك الʺانʴة للقʛوض العقارȄة  إصʙار هʚه الأوراق أو الʙʻʶات في

تʙʰأ عʺلॽة الॽʰع والʛʷاء، وهʚا ʨȞǽن وفȘ تقॽʻات خاصة تȘʰʢ مʛʡ ʧف مʕسʶات مʸʸʵʱة 

  2 .في مʛاॼʀة الʙʱاول في الʨʶق الʺالॽة

  الʠʸلʔ الʰاني

 ȖȂرʦʯال  

بȄʨʴʱل القʛوض ǽقʨم الʳهاز الʻʱفȑʚʽ لألॽة الȄʨʺʱل الʛهʻي لȐʙ مʱʵلف الʙول،   

 ʛعǽ ا ماʚة، وهॽʺرصات العالʨʰاول في الʙʱة قابلة للॽات مالʙʻة إلى أوراق أو سॽʻهʛفال  ʦاسǼ

 ʙʻف عʨقʨعي الʙʱʶǽ ȑʚال ʛة الأمॽة الʺالॽʻقʱه الʚت هʙʺʱي اعʱول الʙال ʧم ʛائʜʳوال ،ȘȄرʨʱال

                                                           
ات الȄʨʺʱل العق" ، بʧ سالʦ ملȞॽة  -1 ʛؗة شȄع العقارȄارʷʺة الॽʺʻودورها في ت ȑة، "ارॽɾʛا معǽلة قʹاʳم ، ʙلʳʺد 02الʙالع ،

03 ،ʝǽادǼ ʧب ʙʽʺʴال ʙʰة، جامعة عॽاسॽʶم الʨق والعلʨقʴة الॽل، ؗلʽغʷʱن العʺل والʨقان ʛʰʵم ،،ʦغانʱʶ169، ص 2022 م.  
  .300بʨحفʟ نعʻاعة، مʛجع سابȘ، ص  -2
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الʺʳال العقارȑ  ، ولʺا لهʚه الʱقॽʻة مʧ أهʺॽة خʨʸصا في)الفʙع الأول(مفهʨم هʚه الألॽة 

  ).الفʙع الʰاني(ǽقʱʹي الأمʛ تʙʴيʙ أسالʖʽ الʨʱرȘȄ تʙʴيʙا دॽʀقا ومعʛفة أهʺʱʽه 

  الفʙع الأول 

  ȖȂرʦʯم الʦمفه  

   ʦن رقʨور القانʙʸǼ تʛهʣ ،ʛائʜʳأة في الʷʻة الʲيʙة حॽأل ȘȄرʨʱة الॽ05-06إن أل 

  :مʻه ؗʺا يلي 02، وقʙ عʛفʗ هʚه العʺلॽة الʺادة 1الʺʧʺʹʱ تʨرȘȄ القʛوض الʛهॽʻة

   ...." ʧʽʱحلʛة على مॽه العʺلʚه ʦʱة، وتॽة إلى أوراق مالॽʻهʛوض الʛل القȄʨʴة تॽعʺل

 ،Ȑʛة أخॽة مالʶسʕة مʙة لفائॽة أو مالॽɾʛʸة مʶسʕل مʰق ʧوض مʛالق ʧازل عʻʱالǼ ʦʱالأولى ت

  ".للقʛوض الʛهॽʻةوالʲانॽة ॽʁǼام هʚه الأخʛʽة Ǽإصʙار أوراق مالॽة قابلة للʙʱاول في الʨʶق مʺʲلة 

أصʨل غʛʽ (وعلॽه ʧȞʺǽ تعʅȄʛ الʨʱرȘȄ على أنه آلॽة يʦʱ مʧ خلالها تȄʨʴل القʛوض 

قابلة للʙʱاول في الأسʨاق الʺالॽة، ȋʛʷǼ تʨفʛ الʺʕسʶة ) أصʨل سائلة(إلى أوراق مالॽة ) سائلة

  2.الʨسʢॽة والʹʺانات اللازمة والؔفʽلة لإتʺام العʺلॽة

ة الʶالفة الʛؗʚ قʙ أعʢى الʺعʻى العام لعʺلॽة الʨʱرȘȄ، حʘʽ والʺʛʷع مʧ خلال نʟ الʺاد

مʨضʨع (تʦʱ هʚه العʺلॽة مʧ خلال ॽʀام مʕسʶة مॽɾʛʸة أو مالॽة Ǽالʻʱازل عʧ الʙيʨن الʛهॽʻة 

وتʶʺى الʺʕسʶة الʺʻʱازلة، لفائʙة مʕسʶة مالॽة أخȐʛ مʸʸʵʱة تقʨم بȄʨʴʱل الʙيʨن ) العʺلॽة

 3 .للʙʱاول في سʨق الأوراق الʺالॽة الʺقʻʱاة إلى أوراق مالॽة قابلة

ȘȄرʨʱة الॽارك في عʺلʷʱاف وتʛʡة أʙاماته عʜʱد الʙʴة وتॽنʨعلاقات قان ʦهʢȃʛتʦ  لʲʺʱت

  :في

                                                           
1-  ʦن رقʨرخ في 05-06قانʕف 20، مॽɾ ȑʛ2006ة، جॽʻهʛوض الʛالق ȘȄرʨت ʧʺʹʱد  ،ر .، يʙخ  رصاد، 15عȄارʱ12ب 

  .2006مارس 
، 01، العʙد 04الʺʳلʙ  ،مʳلة الʨʴॼث الاقʸʱادǽة والʺالॽة، "الʨʱرȘȄ بʧʽ الʨاقع العʺلي والʅॽʽؔʱ الʛʷعي " بॼاس مʛʽʻة،  -  2

 ʅॽʢجامعة س ،ʛʽʽʶʱم الʨة وعلȄارʳʱة والǽادʸʱم الاقʨة العلॽ362، ص 2017، 1كل.  
ؗلॽة الʴقʨق  القانʨن،في  لʺاسʛʱامʛؗʚة لʽʻل شهادة  العقارȄة،دور القʛض العقارȑ في تفعʽل نʷاȋ الॽʀʛʱة  فȄʛال،لعʨفي  -   3

  .51ص  ،2020/2021،تȑʜʽ وزو معʺȑʛ،جامعة مʨلʨد  الॽʶاسॽة،والعلʨم 
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1-ʥيʗʸض(الʙʯقʸال:(  ضʛق ʧم ʙʽفʱʶʺال ȑʨʻعي أو الʺعॽʰʢال ʟʵʷال ʨوه)ةॽɿسل (

ʖ القʛض الʛهʻي مʱʴʻه له مʕسʶة بॽؔʻة أو مالॽة، أȑ أن الʺʙيʧ في هʚه العʺلॽة هʨ صاح

  1.الʺʟʸʵ لȄʨʺʱل الʧȞʶ، وʖʳȄ أن ʨȞǽن القʛض مʹʺʨنا بʛهʧ عقارȑ مʧ الʛتॼة الأولى

وتʶʺى أǽʹا Ǽالʺʕسʶة الʺॼادرة لعʺلॽة : الʓʸسʴة الʯʸʹازلة عʥ القʙوض الʙهʹॻة-2

الʺʨؗʚر ساǼقا، وهي مʕسʶة  05_06مʧ القانʨن  02الʨʱرȘȄ، وقʙ تʦ تعȄʛفها ʨʺǼجʖ الʺادة 

ॽانʺʱض  ةائʛوالق ʙقʻن الʨة وفقا لقانʙʺʱ11-03مع ʧازل عʻʱفي ال ʖغʛة وتॽʻنا رهʨز ديʨʴت ،

ȘȄرʨʱة الॽʻعʺال تقʱاسǼ ها أو ؗلهاʻء مʜ2.ج  

3_ȖȂرʦʯة الʴسʓي :مʻهʛل الȄʨʺʱة إعادة ال ʛؗل في شʲʺʱلا ، وتʙة بʻائʙح الॼʸي تʱوال

ʙخلال إص ʧم ،ʧيʙات الʙʻʶل ʧʽؔازلة أو الʺالʻʱʺة الʶسʕʺال ʧاول مʙʱة قابلة للॽارها لأوراق مال

ʧȄʛʺʲʱʶʺعها للॽȃة وॽق الʺالʨʶحها في الʛʡها الʺادة  3 ،وʱفʛع ʙن  02وقʨالقان ʧة مॽانʲة الʛالفق

  .4الʺʧʺʹʱ تʨرȘȄ القʛوض الʛهॽʻة  06-05

ȏʚ على الʗʹʴات-4 ʙؕʸال ʥʸتʓʸالʺادة : ال ʖجʨʺǼ ئʷعي  03أنȄʛʷʱم الʨسʛʺال ʧم

وقʙ بʧʽ الʺʛʷع  04،5-03الʺعʙل ʨʺǼجʖ القانʨن رقʦ  ،1993 ماȑ 23الʺʕرخ في  93-10

مʧ قانʨن الʨʱرȘȄ والʺʲʺʱلة في الʺʴافʤة على  04الʜʳائȑʛ وʣائف هʚه الʺʕسʶة في الʺادة 

                                                           
الʺʳلʙ  ،"والॽʶاسॽةالʺʳلة الʜʳائȄʛة للعلʨم القانʨنॽة  ،"ʜائʛ ȑʛوض الʛهॽʻة في الȄʛʷʱع الʳتʨرȘȄ الق" الʢاهʛ،بلʶॽɻاوȑ محمد  -  1

  .145 ، صʜʳ1، 2010ائʛ الجامعة  الʴقʨق،ؗلॽة ، 03، العʙد 47
   .145ص  ،نفʶهʺʛجع ال الʢاهʛ،بلʶॽɻاوȑ محمد  -  2
، "لقʢاع الʧȞʶ في الʜʳائʛ دور عʺلॽة الʨʱرȘȄ ؗأداة مالॽة حʙيʲة لʛȄʨʢʱ تʺȄʨل الʨʻʰك والʺʕسʶات الʺالॽة"، مʙȞال سعǽʙة - 3

، 2018، جامعة مʨلʨد معʺȑʛ، والعلʨم الॽʶاسॽة، ؗلॽة الʴقʨق 1، العʙد 13الʺʳلʙ  ،والعلʨم الॽʶاسॽةالʺʳلة الʻقǽʙة للقانʨن 
  .154ص 

  ". مʓسʴة الʦʯرȖȂ هʭʻة لها صفة مالॻة تقʦم Ǻعʸلॻة الʦʯرȖȂ في سʦق الأوراق الʸالॻة"  :02الفقʛة  02نʟ الʺادة  -4
في  رصاد ،34عʙد  ،ر. ج الʺʻقʨلة،ʱعلȘ بʨʰرصة الʦॽʁ ي ،1993ماȑ  23مʕرخ في  ،10-93تȄʛʷعي رقʦ مʛسʨم -  5

23 ȑ1993ما،  ʦن رقʨالقانǼ ʦʺʱل ومʙرخ في  ،04- 03معʕʺ17ال  ȑʛفॽɾ2003، ي ʦॽʁرصة الʨʰب Șعلʱ،لةʨقʻʺد  ،ر .ج الʙع
  .ॽɾ2003فȑʛ  19صادر في  ،11
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 19مʧ قانʨن الʨʱرȘȄ، والʺادة  022، وهʚا ما أكʙته الʺادة 1الأوراق الʺالॽة وتʙاولها وȂدارتها

  .043-03مʧ القانʨن  2مʛȞر

4- ʸالʥȂʙʸʰʯʴ : ذات ملاءة ،Ȑʛʰؗ ةॽʺة أو عالॽلʴة مॽة مالʶسʕؔا أو مʻن بʨȞǽ ʙق

مالॽة عالॽة، إذ أن هʚه الʺʕسʶات قʙ تʱʺʱع ʨʽʶǼلة مʛتفعة غʛʽ مʱʶغلة، مʺا ʴǽفʜها للʙخʨل 

هʚه الʨʽʶلة الفائʹة لʴʱقȘʽ عʨائʙ مʛتفعة مقارنة Ǽالعائʙ  اسʱغلالفي عʺلॽات الʨʱرȘȄ بهʙف 

ʲʱص الاسʛةعلى الفॽاق الʺالʨاحة في الأسʱʺة الȄ4.ʺار  

ان أساسॽة تʲʺʱل في          : وعʺلॽة الʨʱرȘȄ تʛتʜؔ على أرؗ

1- ʧيʙوم ʧدائ ʧʽة بॽʻد علاقة دائʨوج  . 

2-  Ȑʛلها إلى جهة أخȄʨʴه وتʙʻي عʱال ʧيʙات الʙʻس ʧم ʟلʵʱفي ال ʧائʙة الॼɼر. 

3- ʙʱة قابلة للʙيʙات جʙʻار سʙإصǼ ʧيʙها الʽال إلʴʺهة الʳام الॽʀاول. 

 .الأوراق الʺʙʸرة إلى ضʺانات عॽʻʽة أو مالॽة ذات تʙفقات نقǽʙة مʨʱقعة اسʻʱاد -4

5-  ʛʺʲʱʶد مʨ5وج . 

  :وʨȄجʙ عʙة تॽʻʸفات للʨʱرʧȞʺǽ ȘȄ حʛʸها ॽɾʺا يلي

  :وʻȄقʦʶ إلى قʧʽʺʶ هʺا :الʦʯرȖȂ وفقا لʹʦع الʸʷان 1

                                                           
الʨʱرȘȄ وȂعادة  عʛʷ،الʺلʱقى الʻʡʨي الʵامʝ مʙاخلة ملقاة في ، الʨʱرȘȄ وȂعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي بʧ عʜة صادق، مفهʨم -  1

ʛائʜʳي في الʻهʛل الȄʨʺʱق ، الʨقʴة الॽة،ؗلॽاسॽʶم الʨحʺه  والعل ʙʽهʷجامعة ال،ʛʹʵل ،ȑادʨم  الʨ08ي  ʛʰʺʶǽص  ،2021د
13.  
   .ʨرǼȘȄالʱالʺʱعلȘ  05-06 رقʦ مʧ القانʨن  02راجع الʺادة  -  2
تʸارس وʡائف الʓʸتʥʸ " :بʨʰرصة الʦॽʁ الʺʻقʨلة على أنه  الʺʱعلȘ 04-03مʧ القانʨن  2مʛȞر  ʟʻ19 الʺادة ت - 3

ة ذات  ʙؕفي ش ʛسʓة تʭʻف هʙʟ ʥات مʗʹʴعلى ال ȏʚ ʙؕʸأال ʥي مʯات الʗʹʴعلى ال ȏʚ ʙؕʸال ʥʸتʓʸل مهام الʰʸʯوت ، ʤسه
حفȌ الʗʹʴات  -:و Ǻالʙʯاضي على وجه الʦʶʳص في أالʦʴق الʸʢʹʸة  شانها الʥʻȜʸʯ مʥ تȂʦʴة العʸلॻات الʙʮʸمة في

 ʥيʗʸʯعʸال ʥʻخلʗʯʸال ʤاسǺ اتǺاʴح حʯف ʥم ʥȜʸǻ ȏʘاب  –الʴʲاب لʴح ʥقل مʹʯخلال ال ʥات مʗʹʴات ال ʙؕعة حǺاʯأم ʙخ
نʙʵ  –للʗʹʴات  الʤॻɾʙʯ القانʦني –إدارة الʗʹʴات لʥʻȜʸʯ الʗʯʸخلʥʻ الʸعʗʸʯيʥ مʥ مʸارسة حقʦقهʤ الʙʸتʠॺة بها  –

  "الʸعلʦمات الʯʸعلقة Ǻالʦʴق 
  .125بʧ مʨسى صفاء، مʛجع سابȘ، ص  -  4
5  -  ،Șجع سابʛة، مʛʽʻاس مॼ362ب.  
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قʛض ؗʹʺان هʚا الʨʱرȘȄ يॽɾ ʦʱه رهʧ العقار للʺ: الʦʯرʸʷǺ ȖȂان أصʦل ثابʯة – أ

للʨʸʴل على القʛوض، وʱʻȄقل هʚا الʛهʧ قانʨنا ǼالʨʱرȘȄ عʙʻما يʦʱ الʻʱازل ʨʴǼالة الȘʴ، أو 

  .عȘȄʛʡ ʧ الʙʳʱيʙ اتفاق

تʲʺʱل في الأصʨل الʱي تʹʺʧ أن تʴقȘ عائʙا : الʦʯرʸʷǺ ȖȂان مʶʲʯلات آجلة- ب

هʚا الʨʻع مʧ  مʱʶقʰلॽا لفʛʱات Ȅʨʡلة ومʤʱʻʺة مʲل مʸʴʱلات بॽع الʶلع الʙʸʱيȄʛة وʨȞȄن 

ʙقǽ ي لاʱن الʨيʙفي حالة ال ȘȄرʨʱن  مالʨيʙة ؗالॽʻʽضʺانات ع ʧيʙʺةالॽهلاكʱاقات  الاسʢǼ ʧودي

 1.الائʱʺان

ʨȞǽن هʚا الʨʻع مʧ الʨʱرȘȄ في حالة ضʺان جهة : الʦʯرʸʷǺ ȖȂان حʦȜمي –ج 

مʧ حʨȞمॽة لʺقʛʱض ما، أو عʙʻما تʨؔن هي نفʶها الʺقʛʱض، ʨȞॽɾن القʛض مʹʺʨن الʙʶاد 

  2.الʻȄʜʵة العامة للʙولة

  :وهʚا الʨʻع مʧ الʨʱرȘȄ بʙوره يʻقʦʶ إلى: الʦʯرʔʴʲǺ ȖȂ الʗʸة-2

ات Ǽالʨʸʴل على الȄʨʺʱل لفʛʱات تقل  :تʦرȖȂ قʙʻʶ الأجل  - أ ʛؗʷلل ȘȄرʨʱا الʚح هʺʶǽ

 .عʧ سʻة واحʙة

ات Ǽالʨʸʴل على الȄʨʺʱل : تʦرȖȂ مʦʯسȊ وȂʦʟل الأجل  - ب ʛؗʷلل ȘȄرʨʱا الʚح هʺʶǽ

Ȅʜات تʛʱل إلى لفʸوعادة ما ت ʨʻس ʧع ʙ20  انʺʱات الإئʶسʕل مʨل أصʺʷǽ ʨة، وهʻس

 ʧع خاص مʨل نȄʨʺʱجه لʨت ʥلʚ ات الʱأمʧʽ، وؗ ʛؗاراتوشʺʲʱل على عقارات  الاسʨʸʴل الʲم

  .3...)مॼاني، أراضي (

                                                           
الʺلʱقى الʻʡʨي الʵامʝ عʛʷ، الʨʱرȘȄ وȂعادة الȄʨʺʱل  مʙاخلة ملقاة في دمʨش حॽȞʺة، الʨʱرȘȄ ؗألॽة لإعادة الȄʨʺʱل، -  1

  .60، ص 2021دʛʰʺʶǽ  08 يʨم علʨم الॽʶاسॽة، جامعة الʷهʙʽ حʺه لʛʹʵ، الʨادȑ،الʛهʻي في الʜʳائʛ، ؗلॽة الʴقʨق وال
2  - ȑفاوʢʸة،مʛʽʺة  سॽاجهة الʨك في مʨʻʰال،ȘȄرʨʱل  الʽʻة لʛؗʚشهادة مʛʽʱʶةفي  الʺاجॽن، ؗلʨم  القانʨق والعلʨقʴال

   .21ص  ،2016 /2015تȑʜʽ وزو ، ȑ،معʺʛ جامعة مʨلʨد  الॽʶاسॽة،
  .ʛ60جع سابȘ، ص دمʨش حॽȞʺة، م-  3
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   1.وهʻاك أنʨاع أخȐʛ ؗالʨʱرȘȄ الʙفاعي والʨʱرȘȄ الهʨʳمي

  الفʙع الʰاني

 ȖȂرʦʯة الॻʸواه ʔʻأسال 

عʖ عʺلॽة الʨʱرȘȄ دورا ʛʽʰؗا في معالʳة العʜʳ الʺالي للʨʻʰك والʺʕسʶات الʺالॽة، تل

 ʦʱي ȘȄرʨʱوال ،ʧȞʶاع الʢل قȄʨʺة إلى تॽامʛلة الأجل الȄʨʡة وʢسʨʱوض مʛق ʦǽʙتق ʧاتج عʻال

ة الʜʳئॽة  )أولا(الʙيǼ  ʧاسʙʰʱالبʲلاثة أسالʖʽ إما  وهي  )ثالʰا(أو الʻʱازل  )ثانॻا(أو الʺʷارؗ

  .2، وهي حʨالة الॽ06-05Șʴة الʺعʺʨل بها في الʜʳائॼʡ ʛقا لقانʨن الʨʱرȘȄ الأل

  أسالʔʻ الʦʯرȖȂ: أولا

ʧيʙال الʙʰʱفي اس ،ȘȄرʨʱال ʖʽل أسالʲʺʱة )1( تॽئʜʳة ال   .)3(، والʻʱازل )2(، الʺʷارؗ

الʨʱرȘȄ مʧ خلال هʚا  وتʴقȘʽ عʺلॽة الʙائʧ،أو الʙʳʱيʙ بʱغʛʽ : الʗيʥ اسʗʮʯال -1

ǼأخȐʛ جʙيʙة، وهʚا ʨʱʶǽجʖ الʨʸʴل  والالʜʱامات الأصلॽةالʴقʨق  Ǽاسʙʰʱال الأسلʨب ʶǽʺح

 3،على مʨافقة ؗل الأʛʡاف ذات الʸلة Ǽالقʛض على إمȞانॽة تȄʨʴله ؗلॽا أو جʜئॽا إلى سʙʻات

ʱʻʺʹا ما تʚ287الʺادة  هوه  ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨالقان ʧ4 .م 

ة الʚʱئॻة -2 ʙيʧ مʧ قʰل الʙائʧ يʧʺʹʱ هʚا الأسلʨب بॽع ذمʦ الʺ: الʵʸارؕ

ة الʺʸʸʵʱة ) الʥʻʰ(الأصلي ʛؗʷلها ؗالȄʨʴوت ʦمʚاء الʛفي ش ʟʸʵʱف مʛʸأو م ʥʻإلى ب
                                                           

جل الȑʙʸʱ لأȑ تʨʢر غʛʽ ملائʦ في مʢॽʴها وأسॼاب اللʨʳء أʱʶǽعʺل مʧ قʰل مʕسʶات الإقʛاض مʧ : الʨʱرȘȄ الʙفاعي-  1
لॼʶʻة الʺلاءة  تʧʶʴ مʦʤʱʻ أوإعادة Ȟॽʂلة مʴفʤة القʛوض  أوله هʨ انʵفاض الʅॽʻʸʱ على مȐʨʱʶ أسʨاق رؤوس الأمʨال 

فهʨ يهʙف الى تʧʽʶʴ جانʖ الʛʢʵ للʺʕسʶة الʺʻʱازلة ورفع رॽʴȃة أمʨالها الʵاصة  الهʨʳميالʨʱرȘȄ الʺالॽة للʨʻʰك اما 
  .ॽʺ Ȑʛʰؗة أهوالʨصʨل لهʚا الهʙف له 

  .93زغȑʙʽ سॽɿان، مʛجع سابȘ، ص -  2
 ةمʳل تʴلʽلॽة،دراسة وصॽɿة " نʤام الʨʱرʙʸʺؗ ȘȄر مʧ مʸادر الȄʨʺʱل في الاقʸʱاد الʙʴيʘ " الʨʰʶسي سعʙʽ يʨسف،  -  3

  .572- 571ص ص  ،2018مʽلة ، ،08العʙد  والأعʺال،اقʸʱادǽات الʺال 
يʯغʙʻ الʗيʥ إذا اتفȖ الʙʠفان على اسʗʮʯال الالʚʯام الأصلي Ǻالʚʯام جʗيʗ "  مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  287نʟ الʺادة -  4

  .ʯʳǻلف عʹه في مʲله او في مʗʶره
ʦن هʘا الأخʙʻ مʗيʹا مȜان الʗʸيʥ الأصلي، على ان تʙʮأ ذمة الʗʸيʥ الأصلي ن Ȝǻأيʯغʙʻ الʗʸيʥ إذا اتفȖ الʗائʥ والغʙʻ على 

  .ن ʦȜǻن هʦ الʗʸيʥ الʗʱيʗأو إذا حʶل الʗʸيʥ على رضا الʗائʝʳʵǺ ʥ أجʹʮي قʮل ألى رضائه إدون الʲاجة 
  ".ن ʦȜǻن هʘا الأخʙʻ الʗائʥ الʗʱيʗ أيʯغʙʻ الʗائʥ إذا اتفȖ الʗائʥ والʗʸيʥ والغʙʻ على 
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 ʧيʙʺال ʜʳع ʨا لʺॽɾ ةॽولʕʶم ȑها أʙعǼ ʧيʙائع الǼ لʺʴʱلها، ولا يȄʨʺعادة تȂوض وʛاء القʛʷǼ

، وهʻاك ةالائʱʺانॽعʧ الʙʶاد، لʚلʖʳǽ ʥ على مȑʛʱʷ الʙيʧ الʱأكʙ مʧ أهلॽة الʺʙيʧ وجʙارته 

ʽاوح ما بʛʱت ȑʛʱʷʺا الʚة هǽاʺʴق لʛʡ ةʙعʧ  ق إدارةʨة، أو حقȄله على ضʺانة عقارʨʸح

 1.الʙيʨؗ ʧصي علʽها

ʨʴǼالة الȘʴ، وॼʡقا للقʨاعʙ العامة في القانʨن الʺʙني تعʛف  فوهʨ ما ǽعʛ  :الʯʹازل -3

 ʧارة عॼɺ أنهاǼ ةʛʽه الأخʚاتفاقه  ʧائʙاه الʹʱقʺǼ مʨقǽ )لʽʴʺقل مال) الʻي بʸʵش Șح ʧه م

، ʴॽɾل مʴله في هʚا الȘʴ وʨȞȄن ) الʺʴال إلॽه( إلى ʛʡف أخʛ ) الʺʴال علॽه ( تʳاه مʙيʻه 

والʱي ǽفهʦ 2مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ، 239دائʻا جʙيʙا لهʚا الʺʙيʧ وهʚا حʖʶ نʟ الʺادة 

ه ، أȑ هي عقʙ بʧʽ الʙائʧ الʺʽʴل ، والʙائʧ الʙʳيʙ الʺʴال إلॽ اتفاقمʻها أن حʨالة الȘʴ هي 

 ʛʱʷǽ امه ماʛفي إب ȋʛʱʷǽ ʧʽفʛʢال ʧʽبȋ  ʖʰل وسʴرضا وم ʧد مʨام العقʛ3. في إب    

  :أهॻʸة الʦʯرȖȂ: ثانॻا

، أو )1(تȞʷل تقॽʻة تʨرȘȄ القʛوض الʛهॽʻة آلॽة هامة وأساسॽة، سʨاء Ǽالॼʶʻة للʺقʛض 

 ʧȄʛʺʲʱʶʺة للॼʶʻالǼ)2( ةॽات الʺالʶسʕʺك والʨʻʰة للॼʶʻالǼ أو ،)3( .  

  :أهॻʸة الʦʯرǺ ȖȂالʹॺʴة للʸقʙض – 1

تʨسॽع خॽارات  العقارȄة فيتؔʺʧ أهʺॽة الʨʱرǼ ȘȄالॼʶʻة للʺقʛʱض في مʳال القʛوض  

  4.وتʨفʛʽ بʙائل تʺȄʨلॽة مʨʻʱعة ومʻʱافʶة وسʨʽلة مʨʱفʛة ومʙʱاولة ومʤʱʻʺة

2-ʥȂʙʸʰʯʴʸة للॺʴʹالǺ ȖȂرʦʯة الॻʸأه:  

ض الاسʲʱʺار، إذ تʶʺح بʨʱفʛʽ الأوراق تʶاهʦ عʺلॽة الʨʱرȘȄ في تʨسॽع مʳال وعʛو  

ʧȄʛʺʲʱʶʺح للʺʶق الʺالي، ؗʺا تʨʶار في الʺʲʱة للاسʙيʙʳة الॽ1الʺال  ʧات مʯار في فʺʲʱالاسǼ

                                                           
1  - ʶص ال ،Șابʶجع الʛʺال ʝسف، نفʨي ʙʽسي سعʨʰ572.  
خʙ الا إذا مʹع ذلʣ نʝ في أن ʦʲǻل حقه الى شʝʳ أʦʱǻز للʗائʥ "  :مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  239نʟ الʺادة -  2

  "و ॻʮʟعة الالʚʯام وتʤʯ الʦʲالة دون الʲاجة لʙضى الʗʸيʥ أو اتفاق الʯʸعاقʗيʥ أو اتفاق القانʦن أالقانʦن، 
3  - ʸص ص م ،Șجع سابʛة، مʛʽʺس ȑفاوʢ24-25.  
  .27قʨʶمي خالʙ، مʛجع سابȘ، ص  –رتॽʺة إبʛاʦॽʂ  –الاشهʖ محمد الʸالح -  4
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ʧق مʨʶاحة في الʱم ʧؔت ʦل لʨالأص ʛمغ ʙها ذات عائʽات فʙʻʶل، والʰمع  ق ʖاسʻʱالǼ

الاسʲʱʺار في مʳʱʻات ذات الʺʵاʛʡ الʱي تʴʺلها، وتʺʲل هʚه الʙʻʶات وسʽلة لȄʨʻʱع مʴفʤة 

، وتʺʻȞهʦ مʧ الʨصʨل إلى مʳʱʻات مالॽة جʙيʙة ذات سʨʽلة جʙʽة وضʺانات 2مʵاʛʡ أقل

مʱعʙدة وȄʛʡقة سʙاد مʻاسॼة لʴاجاتهʦ، والʨʸʴل على عائʙ أعلى لʻفʝ مȐʨʱʶ الʙʳارة 

   3.الائʱʺانॽة

  : أهॻʸة الʦʯرǺ ȖȂالʹॺʴة للʦʹʮك والʓʸسʴات الʸالॻة-3

ʱة الॽʺأه ʧʺؔات تʶسʕʺك والʨʻʰة الʙاعʶة، في مॽات الʺالʶسʕʺك والʨʻʰة للॼʶʻالǼ ȘȄرʨ

، زȄادة ورفع معʙل الʷʻاȋ الائʱʺاني وانʵفاض عʺʨلاته )أ(الʺالॽة على الالʜʱام Ǽʺعʙل الʶॽار 

، مʨاجهة الʨʱرȘȄ )ت(جʙيʙة للʨʻʰك وتعʦॽʤ مʨاردها الʺالॽة  ، فʱح الʺʳال أمام أنʢʷة)ب(

  ).ج(ǽقلل مʧ اللʨʳء للʨساʡة الʱقلǽʙʽة ،)ث(ʛʽها لʺʵاʛʡ الʨʽʶلة وتʨف

ضʺانا لاحʱفاȍ الʨʻʰك  :مʴاعʗة الʦʹʮك والʓʸسʴات الʸالॻة على الالʚʯام ʸǺعʗل الʴॻار  - أ

والʺʕسʶات الʺالॽة ʜʳǼء مʧ أمʨالها الʵاصة تʹʺʧ لها الʨفاء Ǽالʜʱاماتها، تفʛض الأنʤʺة 

ʻة على ؗل بॽة والʺالॽʰاسʴʺال ʙاعʨة والقॽɾʛʸʺة الॽة مالʶسʕوم ʥاماʜʱال  الʨة الأمॼʶألا تقل نǼ

ʧʽمع ʙح ʧبها ع ȍفاʱالاحǼ هاʻم ؗل مʜʱي يلʱاصة بهʺا الʵ4ال.  

Ȅʜة  :عʦʸلاته وانʳفاضزȂادة ورفع معʗل الʹʵاȉ الائʸʯاني   -  ب ʛؗʺك الʨʻʰائح الʨقف لʶت

ॽلأل ʥʻʰام الʙʵʱاسǼ ʧؔها لʡاʷن ʧم ȘʽʹȄد وʙʴǽ ك مʺاʨʻʰح للʨʻʺʺان الʺʱالائ ʦʳح ȘȄرʨʱة ال

 ʦي تʱال الʨام الأمʙʵʱله، واسʨأص ʧعة مʨʺʳم ʧازل عʻʱالǼ انʺʱالائ ʦʳح ʧم ʟॽقلʱح له الॽʱي

                                                                                                                                                                                     
1  - ʧȄʛʺʲʱʶʺلح الʢʸح مʛرا مهʺا : شʙʸم ʦهʻعل مʳǽ مʺا ،ʦنفقاته ʧع ʦلهʽاخʙم ʙȄʜت ʧيʚة الॽالʺال ʠائʨاب الفʴأص ʦه

  .مʧ مʸادر الأمʨال الʺʛʺʲʱʶة
، ، مʳلة العلʨم القانʨنॽة والاجʱʺاॽɺة"05- 06تʨرȘȄ القʛوض الʛهॽʻة ؗألॽة لإعادة الȄʨʺʱل في القانʨن رقʦ " ، سقلاب فʙȄʛة -  2

 ʙلʳʺد 07الʙة، 03، العǽاʳǼ ،ةʛʽحʺان مʛال ʙʰة، جامعة عॽاسॽʶم الʨق والعلʨقʴة الॽ723ص ، 2022، ؗل.  
 ،علʨم، ؗلॽة الʴقʨق، جامعة الإخʨة مʨʱʻرȑ  دʨʱؗراه  شهادةلʽʻل بʨلॽʴة صالح، الʤʻام القانʨني للʨʱرȘȄ الʺالي، أʛʡوحة  -  3

  .49ص  ،2017/2018 ،1قʻʽʢʻʶة 
ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم ، في القانʨن الʺاسʛʱ سلॽʺاني ملȞॽة، تʨرȘȄ القʛوض الʛهॽʻة، مʛؗʚة لʽʻل شهادة  –بʨنʙر Ȅʛؗʺة  - 4

  .11ص  ،2019 /2018الॽʶاسॽة، جامعة مʨلʨد معʺȑʛ، تȑʜʽ وزو ،



 الفصل الثاني                                                الضمانات الخاصة في القروض العقـارية  
 

- 56 - 
  

اسʛʱدادها في إقʛاض عʺلاء جʙد، الأمʛ إلي ʶǽاهʦ في تʨسॽع دائʛة الاسʱفادة مʧ الائʱʺان 

   1.الʺʛʸفي وتʨسॽع دورانه

تʜʽʳ معʦʤ الʦʤʻ القانʨنॽة : الʸالॻةالʱʸال أمام أنʠʵة جʗيʗة للʦʹʮك وتعʤॻʢ مʦاردها  فʯح-ت

للهʯʽة الʺʸʸʵʱة أن تعهʙ لʺانح الائʱʺان Ǽالاسʛʺʱار Ǽإدارة مʴفʤة الʴقʨق مʴل اتفاق الʨʴالة 

  2 .رغʦ خʛوجها مʧ ذمʱه الʺالॽة Ǽعʙ إخʢار الʺʙيʨʺʹʺǼ ʧن هʚا الاتفاق مʻها،أو جʜء 

سʨاق الʺالॽة على الʺȐʨʱʶ إن اتʶاع الأ :الʦʯرȖȂ لʳʸاʙʟ الʦʻʴلة وتʦفʙʻها مʦاجهة-ث

 ʛʡاʵعʺل على إدارة مǽ ȑʚوال ،ȘȄرʨʱل الʲة مʲيʙʴات الॽالآلǼ العʺل ʙايʜإلى ت Ȑالعالʺي أد

الʨʽʶلة في الʨʻʰك، وذلʥ لʺا يʨفʛه مʧ إمȞانॽة تʥȄʛʴ القʛوض خاصة الʺʱعʛʲة مʻها والʺʨȞʷك 

سائلة إلى أوراق مالॽة ؗʺا أنه ʧȞʺǽ الʥʻʰ مʧ الʨʽʶلة مʧ خلال تȄʨʴل أصʨل غʛʽ  3فʽها،

  .قابلة للʙʱاول، الأمʛ الȑʚ يʦʳʻ عʻه تʨفʛʽ الʨʽʶلة الʻقǽʙة والʨʸʴل على الȄʨʺʱل فʨرا

 ،ʧȄʛʺʲʱʶʺال ʧلفة مʱʵات مʯف ʧʽب ʛʡاʵʺع الȄزʨإلى ت ȑدʕت ȘȄرʨʱة الॽكʺا أن عʺل

 4قʛوضوȃالʳॽʱʻة يʦʱ الʵʱلʟ مʧ الʺʵاʛʡ الؔامʻة في الʺعاملات الʺالॽة، وȃʺا أن مʻح ال

مʨʱقف على رهʧ العقار وȃالʱالي ǽعʙ هʚا الأخʛʽ ضامʻا لʙيʧ الʺʕسʶة الʺالॽة الʙائʻة ʱʺॽʁǼه 

  .5الائʱʺان العقارʦ  ȑفي ذمة الʺقʛʱض، وهʨ ما يʙع

  ǽعʺل الʨʱرȘȄ على تفʥॽؔ دور الʨساʡة الʱقلǽʙʽة الʱي: مʥ اللʦʱء للʦساʟة الʯقلǻʗʻة ǻقلل-ج

  .الائʱʺانالʨسȌॽ الʺالي، والʻاتج عʻها مʻح تʢʱلʖ إنʷاء علاقة بʧʽ الʺقʛض و 

ؗʺا يʕدȑ إلى تʻاقʟ الاعʱʺاد على الȄʨʺʱل غʛʽ الʺॼاشʛ الȑʚ تقʙمه الʺʕسʶات الʺالॽة  

والʨʻʰك، تفادǽا للʛʷوȋ القاسॽة الʱي تفʛضها على الʺقʛʱضʧʽ، إضافة إلى زȄادة الȄʨʺʱل 

                                                           
  .37مʢʸفاوȑ سʺʛʽة، مʛجع سابȘ، ص  -  1
  .11سلॽʺاني ملȞॽة، مʛجع سابȘ، ص  –بʨنʙر Ȅʛؗʺة  -  2
ؗلॽة  الॽʶاسॽة،في مʙʽان الʴقʨق والعلʨم  أكادǽʺي ماسʛʱشهادة مʛؗʚة لʽʻل ، ، تʨرȘȄ القʛوض الʛهॽʻةالʚʻيʛشʨʰعات  -  3

  .21ص ،2016/2017 ورقلة،جامعة قاصȑʙ مȃʛاح،  الʴقʨق،
4   -  ʨʺʴمʛʽʷǼ ȑد ، "ʛائʜʳفي ال ʧȞʶاع الʢة لقॽلȄʨʺة أداة تॽʻهʛوض الʛالق ȘȄرʨة، "تॽنʨث القانʨʴॼة للॽولʙلة الʳʺال 

  .224-223ص  ، ص2021 الʨادȑ، لʛʹʵ،جامعة الʷهʙʽ حʺة  ،01العʙد  ،05الʺʳلʙ  ،" والॽʶاسॽة
  .224مʨʺʴدʛʽʷǼ ȑ، الʺʛجع نفʶه، ص  -  5
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ʚا رفع نʳॽʱة ) اللاوساʡة(الʺॼاشǼ ʛاللʨʳء الى الʨʶق الʺالي  ة الʛȄʛʴʱ الʺالي، وؗ ʛؗح ʙايʜت

الʺʕسʶات إلى الʘʴॼ عʧ مʸادر مالॽة أخȐʛ عʧ  عالʨʴاجʜ بʧʽ الأنʢʷة الʺالॽة، وهʨ ما دف

 ʜȄʜان، وتعʺʱؗلفة الائ ʠॽɿʵثʺة ت ʧاول، ومʙʱقابلة لل ʧة وأدوات ديॽار أوراق مالʙإص ȘȄʛʡ

لʨʶق الʺالي ʲʺǽل الॼʶʻة الأكʛʰ مʧ اقʸʱاد الأسʨاق الʺالॽة، حʘʽ أصॼح الȄʨʺʱل الʺॼاشʛ مʧ ا

  1.الȄʨʺʱل

  الʖʲॺʸ الʰاني
  آلॻة الʸʷان الʸالي 

 ʦاكي، تʛʱذج الاشʨʺʻال ʧوج مʛʵلل ʛائʜʳها الʱʻʰي تʱة الǽادʸʱار الإصلاحات الاقʡفي إ

ة Ǽفعالॽة في عʺلॽة الॽʺʻʱة الاقʸʱادǽة ولهʚا  ،فʱح الʺʳال أمام الʺʕسʶات الʵاصة للʺʷارؗ

ʛʷع الʜʳائȑʛ على اسʙʴʱاث ضʺانات جʙيʙة أكʛʲ قʨة وفعالॽة مʧ الʹʺانات الʖʰʶ عʺل الʺ

لʱعʜȄʜ فعالʱʽها، تʦ إنʷاء عʙة و   الʱقلǽʙʽة، بهʙف تʺȄʨل مʷارȄع الʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة

هʚه الهʯʽات تʨفʛ  ،هʯʽات لʹʺان تʺȄʨل هʚه الʺʕسʶات، نʛʤاً لافʱقارها إلى الȄʨʺʱل الʚاتي

على الإʡار الʺفاॽʂʺي لهʚا الʹʺان  في هʚا الʺʘʴॼ سʦʱʽ الʱعʛف ،ʹʛورȑ الʹʺان الʺالي ال

ॽɿॽة إنʷائه والآثار الʺʛʱتॼة عʻه في  ،)الʠʸلʔ الأول(في    )الʠʸلʔ الʰاني(وؗ

  الʠʸلʔ الاول

 ȏض العقارʙان القʸʷثة لʗʲʯʴة مॻالي ؕألʸان الʸʷال  

 علʽها ʨسʢة الʺʨʸʻصالʸغʛʽة والʺʱالʺʕسʶات  دعʦ بهʙفتʨؔنʗ فʛؔة الʹʺان الʺالي 

 2.والʺʨʱسـʢة الʸـغʛʽة لʛȄʨʢʱ للʺʕسʶاتالʨʱجʽهي  Ǽالقانʨن  الʺʱعلȘ ،02-17 رقʦ للقانʨن  وفقا

لʨʸʴل على الȄʨʺʱل مʧ أجل اللʺʕسʶات  لهʚه يهʙف هʚا الʹʺان إلى تʨفʛʽ الʙعʦ اللازم

                                                           
  .50بʨلॽʴة صالح، مʛجع سابȘ، ص   1
2  -   ʦن رقʨرخ في 02-17قانʕة 2017 جانفي 01، مʛʽغʸات الʶسʕʺال ʛȄʨʢʱهي لʽجʨʱن الʨالقان ʧʺʹʱʺة، الʢسʨʱʺوال، 

  .2017 جانفي11 في صادر، 02عʙد  ،ر. ج
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خʸائʸه في سʻقʨم بʙʴʱيʙ مفهʨم الʹʺان الʺالي و  الإʡار وفي هʚا، الؔافي لاسʲʱʺاراتها

  ).الʰانيالفʙع (ثʦ تʨضॽح الأʛʡاف الأساسॽة لعقʙ الʹʺان الʺالي في  ،)الفʙع الأول(

  الفʙع الأول

  مفهʦم عقʗ الʸʷان الʸالي 

  ʧȞʺǽ ى، و إنʺاʺʶم الʹʺان الʺالي ؗʹʺان مʨمفه ȑʛائʜʳع الʛʷʺد الʙʴǽ ʦل

ʸات الʶسʕʺوضʺان ال ʦعʙة بʢॼتʛʺة الॽنʨص القانʨʸʻال ʧلاصه مʵʱة و اسʛʽة، غʢسʨʱʺال

ʘʽح ʛʽʰعʱال ʦصفه  تʨه بʻولةعʙالʺادة  1ضʺان ال ʟخلال ن ʧة  108مॽن الʺالʨقان ʧم

 نʨفʺʛʰ 11 في الʺʕرخ 02- 373رقʦ  الʻʱفȑʚʽ الʺʛسʨم ، وأǽʹا20092الʽʺؔʱلي لʻʶة 

2002Șعلʱʺاء ، الʷإنǼ  وقʙʻوض الʹʺان صʛات للقʶسʕʺة للʛʽغʸة الʢسʨʱʺالي 3،والʱالǼ

 ʛد تعʙʴʻالʹʺان الʺالي س ʅȄ)أولا( هʸائʸوخ ،)اॻثان.(  

  :الʸالي تعʃȂʙ الʸʷان: أولا

 هʯʽات قʰل مʨʻʰ ʧك الʺانʴة للقʛضال لʸالح مʺʨʻحأو تامʧʽ  ضʺان هʨ الʺالي الʹʺان

 بʱغॽʢة وذلʥ اسʲʱʺارȑ  مʛʷوع تʻفʚʽ بهʙف والʺʨʱسʢة الʸغʛʽة الʺʕسʶة لفائʙة مʸʸʵʱة

عʻه مʛʡ ʧف الʺʕسʶات  الʺعلʧ أو الʺفʛʱض لإفلاسا أو الإعʶار في الʺʲʺʱلالأخʢار و 

                                                           
1  -  ʝǽحلاʨر-الهامبʨؗʚةدور " سارة، مॽة  الʹʺان الʺالي آلʛʽغʸات الʶسʕʺل الȄʨʺت ʦوض في دعʛةللقʢسʨʱʺلة  ،"والʳم

، 2023، مʨʱʻرȑ قʻʽʢʻʶة الإخʨةالʴقʨق، جامعة  وقانʨن الأعʺال، ؗلॽةمʛʰʵ العقʨد  ،03، العʙد 34الʺʳلʙ  الإنʶانॽة، العلʨم
  .604ص 

2  -  ʦرق ʛرخ في 01-09أمʕة  22، مॽلȄʨة 2009جʻʶلي لʽʺؔʱة الॽن الʺالʨقان ʧʺʹʱد  ،ر.، ج2009، يʙصادر 44ع ،

  .2009جȄʨلॽة  26في 
Ǽإنʷاء صʙʻوق الʹʺان للقʛوض للʺʕسʶات  ، يʱعل2002Șنʨفʺʛʰ  11الʺʕرخ في  ʦ02 -373 مʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رق -  3

مʕرخ في  ،193- 17مǼ ʦʺʱالʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ معʙل و  ،2002نʨفʺʛʰ  12في  صادر ،74عʙد  ،ر. الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة، ج
، 36عʙد  ،ر .، جوالʺʨʱسʢة ضʺان القʛض للʺʕسʶات الʸغʛʽة الأساسي لʙʻʸوق ʙيل القانʨن عʧʺʹʱ تي، 2006 جʨان 11

  ،2017 جʨان 14في  صادر
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ॽʻʽة الʺʢلȃʨة والʱي تʡʛʱʷها والع الॽʸʵʷة للʹʺانات مȞʺل وهʨالʸغʛʽة أو الʺʨʱسʢة، 

  1الʺʕسʶات الʺانʴة للقʛض وȃالʱالي ǽعʛʰʱ أداة تعʜز الʲقة والائʱʺان بʛʡ ʧʽفي عقʙ القʛض

 تقʨم Ǽʹʺانهॽʻة مʸʸʵʱة الʺالي على تʝȄʛؔ أجهʜة مالॽة وم فʛؔة الʹʺانتقʨم 

مʧ خلال  وهʚا واضحالʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة في سʽʰل انʳاز مʷارȄعها الاسʲʱʺارȄة 

تعʙيل القانʨن الأساسي لʙʻʸوق  ʧ، الʺʱʹʺ193-17مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ  03الʺادة 

 2.والʺʨʱسʢةضʺان القʛض للʺʕسʶات الʸغʛʽة 

    خʶائʝ عقʗ الʸʷان الʸالي: ثانॻا

يʱʺʱع الʹʺان الʺالي ʸʵǼائʟ تʺʜʽه عʧ غʛʽه مʧ الʹʺانات والʺʲʺʱلة في ʨؗنه الʜʱام 

 ȑʙ1(تعاق( ȑʙع نقǼاʡ ذو ،)2(،  انيʺʱوائ)3(قلʱʶم ،)4( ،ذو ȑادʸʱع اقǼاʡ)5(  ليʽʺؔوت

)6(.  

1_ȏʗام تعاقʚʯالي الʸان الʸʷال : ʛʰʱعǽالʺالي الʹʺان ʙما عق ʧʽب ʥʻʰات الʶسʕوم 

 أخل إذ الʺʕسʶة بʱعʙʻʸ ʠȄʨوق ال يلʜʱم ʨʺǼجॼه ،الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة للʺʕسʶات الʹʺان

 الȞʷلॽة الʛʷوȋ فʽها تʨʱافʛ بʨثॽقة الʹʺان هʚا على يʦʱ الʱعʛʽʰ 3،الʜʱاماته بʻʱفʚʽ لʺقʛʱضا

Șلʢǽ هاʽة  علॽʺʶ4"الʹʺان شهادة "ت 

 قعǽ قʙ الȑʚ الʛʢʵ مʧ جʜء الʺالي الʹʺان يʴʱʺل :نقȏʗ الʸالي ذو ʟاǺع الʸʷان-2

عȘȄʛʡ ʧ تغॽʢة صʙʻوق الʹʺان القʛض مʴʱʶقات الʙيʧ  وʨȞȄن ذلʥ، الʺʛʸف على

                                                           
 /2007 الʜʳائʛ، الʴقʨق، جامعةكلॽة  القانʨن، في الʺاجʛʽʱʶمʛؗʚة لʽʻل شهادة  ضʺانات القʛض العقارȑ، شلغʨم رحॽʺة، - 1

  .168ص  ،2008
ل القانʨن الأساسي لʙʻʸوق تعʙي ʧ، الʺʱʹʺ2017يʨنʨʽ  11الʺʕرخ في  ،193-17رقʦ مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ  03الʺادة  -  2

   .سابȘ، مʛجع والʺʨʱسʢة والʺʕسʶات الʸغʛʽةضʺان القʛوض 
 والعلʨم الॽʶاسॽة،ؗلॽة الʴقʨق  أكادǽʺي، لʺاسʛʱاشهادة مʛؗʚة مقʙمة الʽʻل  الॽؔʻʰة، غادة، ضʺانات القʛوضونʨغي  -  3

  .45ص  2016/2017 محمد بʨضॽاف مʽʶلة، جامعة
  .168ص  ،سابȘمʛجع  شلغʨم رحॽʺة، -  4
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ملʨʽن  250نقǽʙا، وتʹʺʧ الʙʴ الأقʸى للʹʺان الʺالي للʙʻʸوق الʹʺان ʱؗغॽʢة للقʛض 

   1.سʨʻات أو اقل مʻها مع حʶاب مʙة الʱأجʽل 7 لديʻار جʜائȑʛ، وتʨؔن مʙة سʙاده مʶاوȄة 

 أمان وثقة Ǽالॼʶʻة وسʽلة الʹʺان الʺالي ǽعʛʰʱ :ائʸʯانيالʸʷان الʸالي ذو ʟاǺع -3

مʧ قانʨن الʺالॽة الʽʺؔʱلي  108، فهʨ ضʺان للʙولة ؗʺا سȘʰ الإشارة إلॽه في الʺادة الʨʻʰك

ʛؗʚالف الʶوق  ،الʙʻʸال ʧؗل م ʙʽفʱʶȄةوॼʶʻك بʨʻʰة  والॽʢفي تغ ʦهʻم ʙة ؗل واحʸح

لʹʺان، فهʨ ضʺان Ǽʺفهʨم عʺلॽة القʛض    الأخʢار الॽؔʻʰة مʺا يʛʰر الʙور الائʱʺاني ل

 2.والقʛضمʧ قانʨن الʻقॼʡ68  ʙقا لأحȞام الʺادة 

ʜام الʥʻʰ في الʱ نأ الاسʱقلالॽة، ʵǼاصॽة وȄقʙʸ :الʸالي ذو ʟاǺع اسʯقلالي الʸʷان-4

 الʸغʛʽة تالʺʕسʶا (الʺʙيʧعلاقة الʺʙيʨنॽة بʻʽه وʧʽȃ  عʧ الʺالي مʱʶقلالʹʺان 

 الॽɻॼʱة خاصॽة أن كʚلʥ علاقة الʹامǼ ʧالʥʻʰ أو الʺقʛʱض، Ǽʺعʻى ،الʺقʛʱض) والʺʨʱسʢة

 .3 الʹʺان الʺالي في جʨهȄʛا عʙ ʛʸʻعت لا الʺʙنॽة الؔفالة بها تʜʽʺʱ الʱي

 ʺʷارȄعال لȄʨʺʱل مʟʸʵ الʹʺان هʚا أن :اقʶʯادȏالʸʷان الʸالي ذو ʟاǺع -5

 فالʨʻʰكوسॼʰه، مʴله وهʚا ʤǽهʛ في الॽʰʢعة القانʨنॽة لأʛʡافه و ، فقȌ الاسʲʱʺارȄة

الʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة الʱي تʷʻئ  علاقة مʙيʨنॽة معوالʺʕسʶات الʺالॽة تʢȃʛها 

مʷارȄع اسʲʱʺارȄة تʶاهʦ في الॽʺʻʱة الاقʸʱادǽة بʨاسʢة الʹʺان الʺالي لʙʻʸوق ضʺان 

 4.القʛض

                                                           
ي- فʛʽوز  بلʺʶعʨد-عائʷة  بʙاده -  1   .81عفاف، مʛجع سابȘ، ص  مॼارؗ
  .39، ص مʛجع سابȘيʨسف،  حʧʽʶ، خʛنȘبʧ غॽʻة صʙام  -  2
والعلʨم  ؗلॽة الʴقʨق الʵاص،  في القانʨن  الʺاسʛʱ قʛوض الॽؔʻʰة، مʛؗʚة لʽʻل شهادةجॼار فʹʽلة، عʺارة سʺॽة، ضʺانات ال -3

   .51ص ، 2017/ 2016الʛȄʨʰة ، ʴاج،اولʙʻʴ ، جامعة اكلي مالॽʶاسॽة
4  -  Șنʛخ ،ʧʽʶام حʙة صॽʻغ ʧسف،بʨجع  يʛʺه،الʶ38ص  نف.    
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الʹʺان الʺالي ضʺان إضافي تؔʺʽلي  ǽعʛʰʱ: الʸʷان الʸالي ذو ʟاǺع تʻʸؒلي-6

 ʙʶǽ وȃالʱالي الʺʺʨʻحة القʛوض لʱعʯʰة عʺلائه مʧ الʢǽ ʥʻʰلʰها الʱي الॽʁॽʁʴة لʹʺاناتل

   1.العقارȄة الʹʺانات كفاǽة عʙم الʹʺان هʚا

   :تʚʻʻʸ عقʗ الʸʷان الʸالي عʥ غʙʻه مʥ الʠʶʸلʲات الʵʸابهة: ثالʰا

والعقǽʙة ʨنॽة القان فان ॽʰʡعʱهوȃالʱالي  ؗعقʙ،لʦ يʱعʛض القانʨن لʱعʅȄʛ الʹʺان الʺالي 

ʙم الʹʺان الʺالي  قʨمفه Ȍॼاجل ض ʧابهة له، ومʷʺال Ȑʛة الأخʺʤالأن ʠعǼ ه معǼاʷʱت

  .)2(القʛض العقارȑ  وتأمʧʽ )1(سʻعʛض تʺʜʽʽ الʹʺان الʺالي عʧ ؗل مʧ الؔفالة

 :تʚʻʻʸ الʸʷان الʸالي عʥ الؒفالة .1

إلى ضʦ ذمة  ʙفلأول فان الؔفالة ضʺان شʸʵي يهؗʺا سȘʰ والإشارة إلॽه في الفʸل ا 

 ʧم ʧيʙʺة إلى ذمة الॽمع الʹʺان الʺالي، أمال ʅȄʛعʱا الʚه ʜʽʺʱȄو ʧيʙقاق الʴʱجل ضʺان اس

مʧ حʘʽ أʛʡاف العقʙ، فالʹامʧ في عقʙ الʹʺان هʨ جهاز مʟʸʵʱ لʹʺان القʛض 

)FGAR( ة وॽʸʵأما في الؔفالة فهي ش ،،ȑʨʻعي أو معॽʰʡ ʟʵش ʨه ʧالʹام  ʧʺȞǽ

أيʨȞǽ ʧن في الʹʺان الʺالي مʰلغ مالي نقȑʙ مʙʴد  يʙفعه  ان أǽʹاالاخʱلاف في ॽʀʺة الʹʺ

 ʟʵǽ اʺॽɾ  فع ، أماʙال ʧها عʜʳضة أو عʛʱة الʺقʶسʕʺار الʶفي حالة إع ʠȄʨعʱؗ وقʙʻʸال

الؔفالة فʺʹʺʨن الʹʺان ʱʵǽلف Ǽاخʱلاف أشȞالها، فقʨȞǽ ʙن نقǽʙا أو سʙʻا تʳارȄا أو عॽʻʽا 

  2.كʺا هʨ الʴال في الؔفʽل العʻʽي

مʧʽ القʛض عقʙ أǽعʛʰʱ عقʙ ت :مʥʻ القʙض العقارȏ أتʚʻʻʸ الʸʷان الʸالي عʥ ت -2

ʱات ال ʛؗخل شʙت ʧʺʹʱض، يʛʱام  الʺقʜʱال ʧقل عʱʶأم ʛʢة خॽʢاجل تغ ʧم ʧʽم

ʱقة الॽها في وثʽعل Șفʱة مȄدور ȋاʶض الأقʛʱفع مقابل دفع الʺقʙم الʙالح أعʸل ،ʧʽم

 ʨȞǽ ʘʽض حʛالʺق ʥʻʰال ʨه ȑʚال ʙʽفʱʶʺر أو دفع الʛʹأما إصلاح ال ʠȄʨعʱن ال

                                                           
الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ في ʣل الاحȞام الʺʙʴʱʶثة،  والʺʨʱسʢة فيفلاق عʙʰ القادر، ضʺانات اقʛاض الʺʕسʶات الʸغʛʽة  -  1

، 2022/2023الʷلف، بʧ بʨعلي،  امعة حॼʽʶةج م الॽʶاسॽة،والعلʨ ، ؗلॽة الʴقʨق ة مقʙمة لʽʻل شهادة دʨʱؗراه علʨماʛʡوح
  .219ص 

ي - فʛʽوز  بلʺʶعʨد -عائʷة  بʙاده -  2   83عفاف، مʛجع سابȘ، ص مॼارؗ
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مقاǼلا للʱعʠȄʨ عʧ الʹʛر ؗʺا رأيʻا في  الفʸل الأول، ؗʺا ʱʶǽلʜم ضʺان القʛض 

، أما الʹʺان الʺالي فهʨ عقʙ ثلاثي الأʛʡاف  1وجʨد ضʺانات شॽʸʵة أو عॽʻʽة

ॽɾʺا ʟʵǽ تʻفʚʽه ǽقʨم  بʻاء على عʙم ؗفاǽة الʹʺانات، وȃالʱالي اعॼʱار تʙخل 

  .ان القʛض هʨ الʹʺان ʙʴǼ ذاته وʨȞȄن الʱعʠȄʨ نقȑʙصʙʻوق ضʺ

  الفʙع الʰاني

  أʙʟاف عقʗ الʸʷان الʸالي 

تؔʺʧ فعالॽة الʹʺان الʺالي ؗآلॽة مʙʴʱʶثة في خلȘ علاقة اقʸʱادǽة بʧʽ صʙʻوق  

 ʦعʙعلى ال ʘʴॼي تʱة الʢسʨʱʺة والʛʽغʸات الʶسʕʺال ʧʽب Ȍॽسʨؗ عʺلǽ ȑʚض الʛضʺان الق

، والʨʻʰك الʺانʴة للقʛض والʱي تʢالǼ ʖʹʺانات )أولا(ها الاسʲʱʺارȄةمʧ اجل تʺȄʨل مʷارȄع

ʧيʙلغ الʰم ʙيʙʶخلالها ت ʧم ʧʺʹة تॽɾا(كاॻثان(.  

 الʸغʛʽة الʺʕسʶات Ǽأهʺॽة الʜʳائʛ لاعʛʱاف نʛʤا والʦʯʸسʠةالʓʸسʴات الʶغʙʻة : أولا

 شاملا تعȄʛفا الʱقلǽʙʽة ة والʻʸاعاتوالʺʨʱسʢ الʸغʛʽة الʺʕسʶات وزارة وضعʗ والʺʨʱسʢة،

 5 ، الʺادة02-17القانʨن رقʦ  والʺʨʱسʢة الʸغʛʽة الʺʕسʶات ʛȄʨʢلʱ الʨʱجʽهي للقانʨن  وفقا

ʟʻه تʻف" :مʛة تعʶسʕʺة الʛʽغʸة الʢسʨʱʺوال ʠغǼ ʛʤʻال ʧها عʱعॽʰʡ ةॽنʨالقان Ǽأنها 

لʨʺʻ هʚا الʱعʙʻʱʶǽ ʅȄʛ إلى مॽɻار حʦʳ ا نأوʤȄهʙʵ".....  ʛماتال أو/ والʶلع  إنʱاج مʕسʶة

  2.الاقʸʱادȑ في الʙولة ومȐʨʱʶ مʨاردها الاقʸʱادǽة والȄʛʷॼة

الʛسʺي لʙʻʸوق ضʺان القʛض الȑʚ حʙد نʨع الʺʕسʶات الʸغʛʽة  وحʖʶ الʺʨقع

  :والʺʨʱسʢة الʺʱʶفʙʽة مʧ ضʺان القʛوض

  

                                                           
ي -فʛʽوز  بلʺʶعʨد -عائʷة  بʙاده - -  1   .84، ص عفاف، مʛجع سابȘ مॼارؗ
، مʙاخلة 02-17القانʨن رقʦ  سʢة في ʣلوالʺʨʱ الأحȞام الʵاصة بʱعʜȄʜ مȞانة الʺʕسʶات الʸغʛʽة  رॽȃعة،صॼاʴǽي  -  2

 الʴقʨق والعلʨمؗلॽة  الʜʳائʣ،ȑʛل مʙʳʱʶات القانʨن  والʺʨʱسʢة فيملقاة في الʺلʱقى الʻʡʨي حʨل الʺʕسʶات الʸغʛʽة 
  .47، ص 2019نʨفʺʛʰ  28جامعة مʨلʨد معʺȑʛ، تȑʜʽ وزو، يʨم  الॽʶاسॽة،
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 الʸʷان على للʦʶʲل الʓʸهلة الʓʸسʴات -أ

 تعʅȄʛ في تʙخل الʱي ئȄʛةاالʜʳ  الإنʱاجॽة والʺʨʱسʢة الʸغʛʽة الʺʕسʶات كل إن

 الأولȄʨة وتعʢى الʙʻʸوق  ضʺانات مʧ للاسʱفادة مʕهلة أعلاه لʺʨؗʚر لقانʨن  حʖʶ الʺʕسʶات

 :الʺعايʛʽ هʚه أحʙ مع تʳʱاوب مʷارȄع تعʛض الʱي الʺʕسʶات إلى

 . ʜʛائالʳ في مʨجʨدة غʛʽ خʙمات تقʙم الʱي أو Ǽالإنʱاج، تʶاهʦ الʱي الʺʕسʶات -

 .الʺʻʸعة للʺʨʱجات معʛʰʱة مʹافة ॽʀʺة تعʢي الʱي الʺʕسʶات -

 .الʨاردات تʠॽɿʵ في تʶاهʦ الʱي الʺʕسʶات -

 .دراتالʸا رفع في تʶاهʦ الʱي الʺʕسʶات -

 ʜʳائʛال في الʺʨجʨدة الأولॽة الʺʨاد Ǽاسʙʵʱام تʶʺح الʱي الʺʷارȄع -

 .اسʵʱلقه الʱي الʷغل مʻاصǼ ʖعʙد Ǽالʺقارنة قلʽل تʺȄʨل إلى تʱʴاج الʱي الʺʷارȄع -

 .مʕهلة عاملة يʙ تʣʨف الʱي الʺʷارȄع -

 .كʛʽʰة ʢǼالة نॼʶة بها مʻاȘʡ في تʷʻأ الʱي الʺʷارȄع -

  .الʙʴيʲة الʨʻؔʱلʨجॽة بʛȄʨʢʱ تʶʺح الʱي الʺʷارȄع -

 الʸʷان على للʦʶʲل مʓهلة الغʙʻ الʓʸسʴات - ب

 ضʺان صʙʻوق  ǽقʙمه الȑʚ الʹʺان على للʨʸʴل مʕهلة غʛʽ تʨؔن  الʺʕسʶات هʚه

 :في 3 الʺʕسʶات هʚه تʲʺʱل حʘʽ والʺʨʱسʢة الʸغʛʽة للʺʕسʶات ضالقʛو 

 القانʨن  حʖʶ والʺʨʱسʢة الʸغʛʽة الʺʕسʶات تعʅȄʛ علʽها يȘʰʢʻ لا الʱي الʺʕسʶات

 .والʺʨʱسʢة الʸغʛʽة للʺʕسʶات الʨʱجʽهي

 مʧ اسʱفادت الʱي الʺʕسʶات وهي (الʙولة مʧ مالي دعʦ مʧ اسʱفادت الʱي الʺʕسʶات -

 لʦ و ANSEJ/CNAC/ANGEM/ANDPME مʲل الʙعʦ هʯʽات خلال مʧ ساǼقة قʛوض

 .)أقʶاʡها دفع تؔʺل

 .الʨʰرصة في الʺʶعʛة الʺʕسʶات -

ات - ʛؗش ʧʽأمʱال. 
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الات - ʨؗة الȄالعقار  

ات - ʛؗʷي الʱال Ȍʷʻال في تʳارة مʳʱال Ȍفق. 

 .قǽʙʺة قʛوض تʺȄʨل إعادة إلى تهʙف الʱي القʛوض -

  . 1للʯʽʰة ʛʽكʰ تلʨث تʙʴث الʱي الʺʷارȄع -

   الʦʹʮك الʸانʲة للقʙض وهي الʙʠف الʯʴʸفʗʻ مʥ الʸʷان الʸالي: ثانॻا

 ʛʰʱالʹʺان الʺاليتع ʧم ʙʽفʱʶʺف الʛʢض الʛة للقʴك الʺانʨʻʰن ، الʨار إلى أن القانʷȄو

ʦف لʛعǽنʺا هاȂة إلى أشار وॽɿॽها كʶॽو   تأسʥل في ذلȞة ش ʛؗاهʺة شʶى مʻعʺǼ ة لها أنهॽʸʵش 

ʙه ، 2تʸفʱʽها إلى Ǽالʹʛورة يʕدȑ الʸفة هʚه وفقʙان معȄʨʻة ʕؗما ت ʨ866الʺادة وه  ʧم ʛالأم

 ʦ11-03رق ʙقʻالǼ Șعلʱʺض  الʛوالقʛؗʚالف الʶع ال ʟʻي تʱلى ما يليال" : ʖʳǽأن  ʝسʕت

ات مʶاهʺة، وʙȄرس  الʜʳائȑʛ فيالʺʕسʶات الʺالॽة الʵاضعة للقانʨن و  الʨʻʰك ʛؗل شȞش

 ʥʻاد بʴات Ȑوʙج ʝلʳʺس أوالʕل مȞة شʶهǽʙتعاض." 

 للʥʻʰ مʺارسʱهامʧ الأمʛ أعلاه، الأعʺال الʺॽɾʛʸة الʱي خʨلʗ  66كʺا حʙدت الʺادة 

ʟʻي تʱات : "على أنه والॽالعʺل ʧʺʹʱة تلقيتॽɾʛʸʺات  الॽر وعʺلʨهʺʳال ʧال مʨالأم

ʚا وضع وسائل الʙفع تʗʴ تʛʸف الȃʜائʧ وȂدارة هʚه الʨسائل وفي هʚا الإʡار ."  القʛض، وؗ

عʺلॽات مʱعلقة Ǽالʛʽʸفة  3، يʧʺʹʱ القانʨن الʻقȑʙ الʺʛʸفي،09-23القانʨن رقʦ  أضاف

   4.مʻه 72و 71الإسلامॽة في الʺادة 

                                                           
  يʨم  علॽه الاʡلاع تhttps://www.fgar.dz/portal/ar/content-fgar،  ʦالʺʨقع الʛسʺي لʙʻʸوق ضʺان القʛض  -1

  .19:07على الʶاعة   ، ȑ 2024ما 28
  .147 سابȘ، ص مʛجع شلغʨم رحॽʺة-  2
3  -   ʦن رقʨرخ ف ،09- 23قانʕان 21ي مʨ2023 ج، ʙقʻن الʨالقان ʧʺʹʱي ȑفيʛʸʺد  ،ر .، جوالʙ27في  صادر، 43ع 

  .2023 جʨان
 أو الʦʹʮك بها تقʦم عʸلॻة كل مॻة،لاالإس Ǻالʙʻʶفة مʯعلقة مॻɼʙʶة عʸلॻة القانʦن، هʘا مفهʦم في عʙʮʯت"    71 :ةالʺادّ -  4

ʣॻابॺʵة الॻقة الإسلامǺاʠʸام الȜعة لأحȂʙʵةلاالإس الॻم".  
  :                                     =فʙʟ  مʥ مॻةسلاالإ Ǻالʙʻʶفة الʯʸعلقة الॻɼʙʶʸة العʸلॻات تʸُارس 72 :الʸادّة
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  FGAR والʦʯʸسʠة الʶغʙʻة للʓʸسʴات القʙوض ضʸان صʹʗوق : ثالʰا

 FGARالʺʨʱسʢة  الʸغʛʽة للʺʕسʶات القʛوض ضʺان ǽقʱʹي دراسة صʙʻوق       

 ).جـ(، ومهامه )ب(تʙʴيʙ أهʙافه و ، )أ(الʛʢʱق إلى تعȄʛفه 

 FGAR والʦʯʸسʠة الʶغʙʻة للʓʸسʴات القʙوض ضʸان صʹʗوق  تعʃȂʙ  - أ

ʙعǽ  وقʙʻوض ضʺان صʛات القʶسʕʺة للʛʽغʸة و الʢسʨʱʺال ʧم ʦأه Șاديʻʸاعʺة الʙال 

 ʧʺʹʱالȑʚ ي ،373-02 رقʦ الʻʱفȑʚʽ الʺʛسʨم ʨʺǼجʖ أنʷأ حʘʽ ،تالʺʕسʶا مʧ الʨʻع لهʚا

 21الʺادة  بʱʺ ȘʽʰʢʱعلȘوال1 ،الʺʨʱسʢة و الʸغʛʽة للʺʕسʶات القʛوض ضʺان صʙʻوق  إنʷاء

ʧن  مʨهي القانʽجʨʱالأول ال ʛȄʨʢʱات لʶسʕʺة الʛʽغʸةوا الʢسʨʱʺالʺلغى ل  ʨالقانǼ 02-17ن ،

حǽ ʘʽعʙ هʚا الʙʻʸوق أول أداة مالॽة مʸʸʵʱة لفائʙة الʺʕسʶات الʸغʛʽة و الʺʨʱسʢة إذ 

تعاني مʻها هʚه الأخʛʽة و الʱي هي الʹʺانات الʱي تʢلʰها  يهǼ ʦʱʺعالʳة أهʦ الʺʷاكل الʱي

  2.الʨʻʰك مʧ اجل مʻح القʛوض

 FGAR والʦʯʸسʠة الʶغʙʻة للʓʸسʴات القʙوض ضʸان صʹʗوق  تعʃȂʙ  - أ

 تʗʴاقʸʱادǽة يʨضع  عʺʨمॽة مʕسʶةعلى انه ) ǽ)FGARعʛف صʙʻوق ضʺان القʛوض

 الʺعȄʨʻة Ǽالॽʸʵʷة وʱʺʱȄع والʺʨʱسʢة، الʸغʛʽة ǼالʺʕسʶاتالʺȞلف  الʨزʛȄ وصاǽة

 الʨʸʴل على في والʺʨʱسʢة الʸغʛʽة الʺʕسʶات فʛصيʙʱخل لʧʽʶʴʱ  ،الʺاليوالاسʱقلال 

                                                                                                                                                                                     

 .حʙًʶا مॻةلاالإس Ǻالʙʻʶفة مʯعلقة مॻɼʙʶة عʸلॻات الاعॻʯادǻة، مهʹʯها ʶǺفة لʸʸارسة، معʗʸʯة مالॻة مʓسʴة أو بʹʣ) أ =
 حʙًʶا، مॻةلاالإس Ǻالʙʻʶفة الʯʸعلقة الॻɼʙʶʸة العʸلॻات مʸارسة في تʙغʔ الʯي الʸالॻة والʓʸسʴات الʶʸار اعʸʯاد ʷʳǻع
                                                                          .القانʦن  هʘا مʥ 104 إلى 89 مʥ الʦʸاد لأحȜام

yّى Ȝॻʀل خلال مʥ مالॻة مʓسʴة أو بʹʣ )ب ʴǻ "اكॺش" ʝʳǻُ اȂًʙʶات حॻلʸعلقة للعʯʸفة الʙʻʶالǺ ةلاالإسॻم".  
1-  ʦرق ȑʚʽفʻم تʨسʛرخ في 373- 02مʕ11، م  ʛʰʺفʨ2002نȘعلʱوق الʹ ، يʙʻاء صʷإنǼ ةʛʽغʸات الʶسʕʺوض للʛان للقʺ

 11، مʕرخ في 193-17معʙل ومǼ ʦʺʱالʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ . 2002نʨفʺʛʰ  12، صادر في 74ر، عʙد . والʺʨʱسʢة، ج
، 36، عʙد ر. ، يʧʺʹʱ تعʙيل القانʨن الأساسي لʙʻʸوق ضʺان القʛض للʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة، ج2006جʨان 

  .2017جʨان  14صادر في 
 الʸغʛʽة الʺʕسʶات حالة (الاقʸʱادȑ للʺʕسʶات الॽؔʻʰة القʛوض مʻح قʛار اتʵاذ على الʺʕثʛة لالعʨام ،نॽɻʺةح واض -2

 بلقايʙ، تلʺʶان، ʛȞǼ أبʨا جامعة ،الاقʸʱادǽة العلʨم كلॽة ʨʱؗʙراه،ال لʽʻل شهادة أʛʡوحة، ) تلʺʶان ولاǽة في والʺʨʱسʢة
  .109ص  ،2016/2017
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 1،القʛوض لʺʻح الʺॽɾʛʸة والʺʕسʶاتالʨʻʰك  ʢلॼهت الȑʚن الʹʺا بʱقʙيʛ الʺʛʸفي الȄʨʺʱل

يʨضع "  :الʶالف الʛؗʚ حʘʽ تʟʻ على ما يلي 193- 17مʧ الʺʛسʨم  ॼʡ02قا للʺادة 

صʙʻوق ضʺان القʛوض للʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة تʗʴ وصاǽة الʨزʛȄ الʺȞلف 

Ǽ ة وʛʽغʸات الʶسʕʺال ʟʻال ʖعى في صلʙȄة، وʢسʨʱʺوق "الʙʻʸة ع" الʶسʕم ʨة وهॽمʨʺ

 ."الاسʱقلال الʺالييʱʺʱع Ǽالॽʸʵʷة الʺعȄʨʻة و 

   :أهʗاف صʹʗوق ضʸان القʙض  - ب

 الʨʸʴل تʶهʽل لى تॽʁʴقها فيضʺان القʛض إ تʲʺʱل الأهʙاف الʱي ʶǽعى لʙʻʸوق  

 تʙʳيʙها أو والʺʨʱسʢة الʸغʛʽة الʺʕسʶات إنʷاء في الاسʲʱʺار عʙʻ الॽؔʻʰة القʛوض على

 قʛوض تقʦǽʙ على الʨʻʰك تʴفʜʽ، و الʨʺʻ إلى رالاسʲʱʺا Ǽعʳلة الʙفع وȃالʱالي ॽʂاكلها،

Ș علاقات مʧ خلال تقʦǽʙ الʹʺانات الʺالॽة لها مʺا ʵǽل والʺʨʱسʢة الʸغʛʽة للʺʕسʶات

 الʺʳʱʻات تʻافʝ لؔي والʺʨʱسʢة الʸغʛʽة الʺʕسʶات تأهʽل اقʸʱادǽة بʧʽ الʛʢفʧʽ، إضافة إلى

 عʺلॽات تॽʳʷع، و الʵارج إلى تʙʸيʛها وȂمȞانॽة الإنʱاج الʺʴلي ȘȄʛʡ عʧ وذلʥ الʺʨʱʶردة،

 Ȟʷلǽ Ǽعʙʺʱ الȑʚ الʻʡʨي الاقʸʱادȑ تʨازن  تʧʽʶʴ على العʺل الأولॽة،  وأǽʹا  الʺʨاد تȄʨʴل

ʛʽʰاع على كʢوقات قʛʴʺال.  

ʺॽɾ اف  اأماʙالأه ʟʵǽةॽɺاʺʱل فهي الاجʲʺʱفي ت Șخل ʖاصʻاء  مʷخلال إن ʧشغل، م

  2.الʢॼالةنॼʶة  مʧ والʱقلʽلومʨʱسʢة مʕسʶات صغʛʽة 

  

  

  
                                                           

في الʺلʱقى الʻʡʨي حʨل  مʙاخلة ملقاة ،"الʺȞلفة Ǽʹʺان قʛوض الʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة ʜةالأجه" بʨعʛاب ارزقي، - 1
 28يʨم  تȑʜʽ وزو، معʺȑʛ،جامعة مʨلʨد  الʴقʨق،كلॽة  مʙʳʱʶات القانʨن الʜʳائʣ ،ȑʛل والʺʨʱسʢة فيʺʕسʶات الʸغʛʽة ال

 ʛʰʺفʨ532 ص ،2019ن.   
في تॽʳʷع الاسʲʱʺار الʺʴلي  قʛوض للʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢةʺان الصʙʻوق ض عʨاوشة، دور سॽʶة-بʧ نȑʨ امʻة -  2

،ʛائʜʳات شهادة  في الॼلʢʱال مʺؔʱمة لاسʙة مقʛؗʚمʛʱي ماسʺǽأكاد ȑʙة، جامعة قاصॽاسॽʶم الʨق والعلʨقʴة الॽاح،، ؗلȃʛم 
  .14 ، ص2020 /2019 ورقلة،
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  :القʙضالʗʹʶوق ضʸان  مهام  -  ت

مʧ  5تʙʶʳ مهام صʙʻوق ضʺان القʛوض للʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة، وفقًا للʺادة 

لإنʷاء  ، في تʺȄʨل هʚه الʺʕسʶات مʧ خلال تقʦǽʙ ضʺاناتʛ02 -373سʨم الʻʱفȑʚʽ الʺ

  . تʙʳيʙ الʳʱهʜʽات، وتʨسॽعها ،الʺʕسʶات

ʶǽعى الʙʻʸوق إلى تعʜȄʜ الاتفاॽʀات الʺʸʸʵʱة الʱي تʙيʛ الʺʵاʛʡ بʧʽ  كʺا

 Ȑʛجهة أخ ʧة مॽات الʺالʶسʕʺك والʨʻʰجهة، وال ʧة مʢسʨʱʺة والʛʽغʸات الʶسʕʺال.  

  Ǽ ادقةʸʺف إلى الʙي تهʱاءات الʛع الإجॽʺوق في جʙʻʸارك الʷǽ ،ʥالإضافة إلى ذل

 .على الʙʱابʛʽ الʺʱعلقة بॽʀʛʱة ودعʦ الʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة في مʳال الاسʲʱʺارات

 ʧʽʶʴʱل ʛاشॼم ʛʽا غॽًʁॽʁا ح ً̋ مʧ خلال ما سȘʰ، يʱʹح أن هʚا الʙʻʸوق ǽقʙم دع

ʱʺة والʛʽغʸات الʶسʕʺة الॽʶافʻت ʛʡاʵة لʹʺان مʯʽعʺل ؗهȄو ،ȑادʸʱق الاقʨʶة في الʢسʨ

 1.القʛوض الʱي تقʛʱضها هʚه الʺʕسʶات مʧ الʳهات الʺॽɾʛʸة

  الʠʸلʔ الʰاني                                 

ʥȂʦؒاحل تʙالي مʸان الʸʷال  

ॼʱاره هǼ ، ʨاع)FGAR(تعʛʰʱ تقॽʻة الʹʺان الʺالي مʛتʢॼة ʙʻʸǼوق ضʺان القʛوض

الʧʺʹǽ ȑʚ الʨʻʰك مʧ إعʶار أو عʜʳ الʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة عʧ سʙاد القʛض، 

حʘʽ أن الʺهʺة الأساسॽة للʙʻʸوق تʨʴʺʱر في تʨفʛʽ الʴʺاǽة لؔلا الʛʢفʧʽ، وتʚʵʱ هʚه الألॽة  

شȞلا معʻʽا، فاعॼʱاره اتفاق تعاقʵǽ ȑʙʹع للقʨاعʙ العامة في إنʷائه مʧ رضا ومʴل وسʖʰ، لا 

كهʯʽة مʸʸʵʱة  ʙʻʸوق ال ǽقʨمونʳॽʱة لʚلʥ  ة مʜʽʺʱةʨʸʵǼصʱ ॽعالعقʙ يʻʺǽ ʺʱع أن هʚا

ʦǽʙقʱب ʧʽعʨن ʧار الʹʺان الʺالي الʹʺانات مʡفي إ Șة  وفʻʽاحل معʛوم ȋوʛع (شʙالف

ة في العقʙ  ، ومʻه يʱʻج عʧ هʚا العقʙ الʜʱامات)الأول  Ǽالʛʤʻ إلى ॽʰʡعة الأʛʡاف الʺʷارؗ

  ). الفʙع الʰاني(
                                                           

 دائʛة ،"الʺʨʱسʢةو  الʸغʛʽة الʺʕسʶات لʙعʦ تʺȄʨلي كॽʵار فيالʺʛʸ  الاقʛʱاض"نʨرة،  لʴؔل-الإسلام  نʨر قʙȄʨر فʛقاني - 1 
ʜ، 01العʙد  ،08الʺʳلʙ  والॽʶاسॽة والقانʨنॽة والʙراسات الʨʴॼث ʛؗʺامعي الʳال ʙʰسلي الله عʛازة،  مॼʽ38-37ص  ،2024ت.  
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  فʙع الأولال

  ومʙاحل إنʵائهأنʦاع الʸʷان الʸالي 

ǽ ل علىʨʸʴة في الʢسʨʱʺة والʛʽغʸات الʶسʕʺال ʦعʙالʹʺان الʺالي أداة مهʺة ل ʙع

حʖʶ نʢاق  على أنʨاع تʻʸف الʹʺان الʺالي ، ʷǽʺلالȄʨʺʱل اللازم لʺʷارȄعها الاسʲʱʺارȄة

عʺلॽة إنʷاء الʹʺان الʺالي Ǽعʙة  أخȐʛ تʺʛمʧ ناحॽة  ،)أولا( الʱغॽʢة الʺالॽة وأهʙاف الȄʨʺʱل

وصʨلا إلى إبʛام العقʨد وتʨثॽقها ʷǼهادة  ،مʛاحل أساسॽة، تʙʰأ مʧ تʙʴيʙ احॽʱاجات الʺʕسʶة

  ).ثانॻا(ن ومʻح القʛض للʺʕسʶة الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة الʹʺا

  القʙوض ضʸان أنʸʢة أنʦاع: أولا

ʨسʢة مʧ خلال والʺʱ الʸغʛʽة للʺʕسʶات القʛوض ضʺان صʙʻوق  تʙخل تؔʺʧ فعالॽة

 يʲʺʱل مʧʽʳʱʻ رئʧʽʽʶॽ وهʚا عʛʰعلى ضʺان قʛوض الʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة له عʺ

  ).2"(مʙʽا"والʨʻع الʲاني في ضʺان ، )1(العادȑ ʹʺانالالأول في الʨʻع 

ن في هʚا ॽʰʡعة الʹʺا ʱعلȘت والȑʚ :القʙوض ضʸان لʗʹʶوق  العادʸʷ ȏانال -1

يʴʱʺلها الʥʻʰ في حالة عʙم تʙʶيʙ القʛض، وتʛاوحʗ نॼʶة  بʙʶʱيʙ جʜء مʧ الʶʵائʛ الʱي الʨʻع

 ʧʽؔي% 80و% 10الʹʺان بʻʰض الʛة القʺॽʀ ʧتؔلفة . م ʖʶة الʹʺان حॼʶن ʙيʙʴت ʦʱي

 1.القʛوض ودرجة الʺʵاʛʡة

تʻفʚ آلॽة الʹʺان ʱʺǼاǼعة الʺʛʷوع والȘʽʶʻʱ مع الʺʕسʶة صاحॼة الʺʛʷوع، الʱي تلʜʱم 

ʨʷفبʱقʦǽʙ تقارʛȄ مالॽة  ǽقʨم الǼ ʥʻʰʺʺارسة الʛقاǼة خلال  ،تقʙم الأشغال للʥʻʰ والʙʻʸوق  وؗ

  .يʙʴʱد معʙل الفائʙة على القʛض مʧ قʰل الʥʻʰ ،هʚه الʺʛحلة

                                                           
الʜʳائʛ،  في ʨسʢةوالʺʱ الʸغʛʽة الʺʕسʶات تʛȄʨʢ في القʛوض ضʺان صʙʻوق  دور صʻȄʛʰة، لʨنʶॽي ،رائʙ أحʺʙ حʙادو -1

 ، ص2021/2022وزو، تȑʜʽ  معʺȑʛ  مʨلʨد الॽʶاسॽة، جامعة والعلʨم الʴقʨق  ؗلॽة ،أكادǽʺي ماسʛʱ"شهادة  لʽʻل مقʙمة مʛؗʚة
27.  
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مʧ مʰلغ القʛض ʱؗؔلفة لʙراسة الʺʛʷوع، وتʛʱʶد إذا لʦ يʦʱ % 0.5يʦʱ دفع علاوة قʙرها 

غ القʛض، تʙʶد مʛة واحʙة مʧ مʰل% 1.5ؗʺا ǽأخʚ الʙʻʸوق علاوة الʜʱام قʙرها  ،مʻح الʹʺان

ʥʻʰال ʧلة مʨʺʺوع الʛʷʺتؔلفة ال ʧʺخل ضʙأن ت ʧȞʺȄح الʹʺان وʻم ʙʻ1.ع  

مʱʻج فهʨ  لʹʺان الʺقʙم مʧ الʙʻʸوق لʨʻع الʲاني ال وهMEDA:( ʨ("مʗʻا"ضʸان  -2

لʸغʛʽة مʨʢر Ǽالʱعاون مع الاتʴاد الأوروȃي، ʱʶǽهʙف تʨسॽع نʢاق نʷاȋ الʺʕسʶات ا

ملʨʽن ديʻار،  23تʸل ॽʀʺة ضʺان القʛض في هʚا الʺʱʻج إلى  ،عʙاتهاوالʺʨʱسʢة وتʙʴيʘ م

مॽʀ ʧʺة القʛض، وفقًا لʛʷوȋ الاتʴاد الأوروȃي، الȑʚ % 33ولʧؔ بॼʶʻة ضʺان لا تʳʱاوز 

 ʳʷǽ.2ع على تقʙيʛ الʹʺانات لʙعʦ قʛوض الʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة

 :MEDA يȃو الأور  الاتʴادالʺʕسʶـات الʺـʕهـلة لʹʺـانات بʛنامج 

مॼاشʛة  والʙʵمات الʺʱعلقةǼالقʢاع الʻʸاعي  والʺʨʱسʢة الʵاصةالʺʕسʶات الʸغʛʽة  -

 سʨʻات مʧ الʷʻاȋ على الأقل Ǽ03الʻʸاعة ذات 

خلال اسʱفادت مʧ بʛنامج إعادة الʱأهʽل مʧ  والʺʨʱسʢة الʱيالʺʕسʶات الʸغʛʽة  -

 وزارة الʻʸاعة والʺʻاجʦ بʛامج

 ʺلॽة إعادة الʱأهʽلالʺʕسʶات الʱي تلʜʱم Ǽالॽʁام Ǽع -

 :القـʛوض غʽـʛ الʺـʕهلة

 .إنʷاء الʺʕسʶة -

 3.نقل الʺʕسʶة -

ʧʺض ʧات ال ومʲيʙʴʱوق لʙʻʸوض للʛة في ضʺان القʢسʨʱʺة والʛʽغʸات الʶسʕʺ

ʛائʜʳال . ʧع مȄارʷʺة الʹʺان الʺالي للॼʶرفع ن ʦإلى  25ت ȑʛائʜار جʻن ديʨʽن  50ملʨʽمل

 ȑʛائʜار جʻإدارة  دي ʝلʳم ʧار مʛقǼʸوق،الʙʻ الإضافة إلى تلقيǼ  وقʙʻʸة  الʺॽʁǼ ةʴʻ20م 
                                                           

  .28، ص الʶابʛʺȘجع الصʻȄʛʰة،  لʨنʶॽي-رائʙ أحʺʙ حʙادو -  1
2  - Șجع سابʛاب ارزقي، مʛعʨ532 ص ،ب.  
جʨان  02تارȄخ الاʡلاع  ،https://www.fgar.dz/portal/ar/content وض،القʛ الʺʨقع الʛسʺي لʙʻʸوق ضʺان  - 3

  .12:01الʶاعة  ى، عل2024
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الʺʕسʶات  لʨزارة سلʺʗ )بʛنامج مʙʽا( الاتʴاد الأوروȃي في إʡار الʛʷاكة معملʨʽن يʨرو 

 ʧة مʢسʨʱʺة والʛʽغʸلأالȄʨʺة  جل تʛʽغʸات الʶسʕʺل الʽوتأهʘʽة حʢسʨʱʺة  والʺॽʀ لʸت

  1.ملॽار سʦॽʱʻ 15الʹʺان وفȘ الʺॼادرة الʺʙʻرجة في إʡار الʛʷاكة إلى 

  إنʵاء عقʗ الʸʷان الʸالي لمʙاح: ثانॻا

 ʖلʢال ʦǽʙحلة تقʛʺǼ أʙʰائه تʷاحل لإنʛة مʙعǼ الʹʺان الʺالي ʙعق ʛʺǽ)1( وراʛم ،

  .  )3(الʹʺان وتقʦǽʙ شهادة، تلʽها مʛحلة إبʛام الاتفاॽʀة مع الʥʻʰ )ʛʺǼ)2حلة تقʦǽʙ الʹʺان 

1- ʔلʠال ʤǻʗحلة أول م :تقʛالʹʺان  في ʖلʡ اءاتʛل إجʺʷاء الʹʺان الʺالي، وتʷإن

ʱقʙم إلى صʙʻوق الʹʺان ʴǼً̡ا عʧ ت والʺʨʱسʢة عʙʻمايʙʰأ الأمǼ ʛالʺʕسʶة الʸغʛʽة . الʺالي

ǽعʛʰʱ اخॽʱارǼ ȑالॼʶʻة  وهʚا الإجʛاء، الʴʺاǽة اللازمة الʱي تʨفʛ لها وسʽلة لȄʨʺʱل مʷارȄعها

 خلالها مʧالʱي  الʨثائȘ مʧ مʨʺʳعة عȘȄʛʡ ʧ تقʦʱʦǽʙ ، ي2والʺʨʱسʢةللʺʕسʶات الʸغʛʽة 

ʧȞʺǽ ه ملفه دراسة دʴʻة ومʺॽʀ ي للʹʺانʱاجها الʱʴǽ ʧل أجل مʨʸʴض على الʛ3الق. 

بʙراسة الʺلف وتقॽʽʺه وفقًا للʺعايʛʽ الʺفʛوضة  الʙʻʸوق بʙوره ǽقʨم :مʹح الʸʷان -2

ʱع الʺلفات الॽʺعلى ج Șʰʢʻي تʱة العامة، والȄʛيʙʺال ʧالʹʺان الʺالي م ʖلʢʱي ت(FGAR).  

تʧʺʹʱ هʚه الʺعايʛʽ مʢʱلॼات مʙʴدة ومʨحʙة لॽʺʳع الʺʷارȄع، سʨاء ؗانʗ في إʡار الإنʷاء، 

Ǽعʙ ذلʥ، يʦʱ تقʦǽʙ الʺلف الʺʙروس للʻʳة الʙراسة الʱي . أو الʨʱسعة، أو تʙʳيʙ أجهʜة الإنʱاج

ا،  ً́ ǽآراؤها أ ȑʙʰʱاء علىسʻȃو  ʦʱي ʥح  إرسال رسالةذلʱة فʶسʕʺة، الʺلف إلى الʙʽفʱʶʺال

ʛʰʱتع ʛʽʰؗ ʙʴل لʨʰوع مقʛʷʺا على أن الʙʽقة تأكॽثʨه الʚ4.ه  

في حالة  مʖʰʶ أما ي حالة رفʠ الʙʻʸوق لʺʻح الʹʺان ʛʢʵǽُ الʺʕسʶة Ǽالقʛارف  

تȑʨʱʴ على جʺॽع الʨʻʰد " رسالة عʛض ضʺان"قʨʰل ʡلʖ الʹʺان، ʙʸǽر للʺʕسʶة الʺʱʶفʙʽة 
                                                           

1  -  ʝǽحلاʨلهامإب-Șجع سابʛر، مʨؗʙ610ص  ،سارة م.  

  .199مʛجع سابȘ، ص  رحॽʺة،شلغʨم  -  2
  .33سابȘ، ص  عʨاوشة، مʛجعسॽʶة -بʧ نȑʨ امʻة-  3
 الʸغʛʽة الʺʕسʶات تʺȄʨل تʶهʽل في القʛوض ضʺان صʙʻوق  مʶاهʺة مȐʙ" ،رامي حʙȄʛ- سارة سلامة- واضح فʨاز -  4

محمد بʨضॽاف، الʺʽʶلة،  ، جامعة01العʙد  ،04، الʺʳلʙ والʺʴاسॼة الʺالॽة العلʨم في الʨʴॼث مʳلة ،"الʜʳائʛ في والʺʨʱسʢة
  .124 ، ص2019
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  ،ʗ علʽها اللʻʳة، والʺʱعلقة بॼʶʻة الʹʺان، وʱʺॽʀه، ومʙته، وȄʛʡقة الʙʶʱيʙوالʛʷوȋ الʱي اتفق

 ʧان مʱʵʶن ʦلʶȄُعة، وǼاʱʺامات والʜʱة الالʻʳالعام ول ʛيʙʺال ʧافقة مʨʺǼ ارʛا القʚاد هʺʱاع ʦʱي

رسالة "أشهʛ فقȌ، وȄُعʛʰʱ اسʱلام  6تॼقى الʛسالة سارȄة الʺفعʨل لʺʙة . الʛسالة للʺʕسʶة الʺعॽʻة

 ʛة" ض الʹʺانعʶسʕʺح الʹʺان للʻة على مॽافقة نهائʨ1.م  

تقʨم الʺʕسʶة بʱقʦǽʙ نʵʶة مʧ  :الʸʷان وتʙȂʙʲ شهادةالʣʹʮ  الاتفاॻɾة معإبʙام  - ت

 ʧʽفʛʢمع ال ȘʽʶʻʱالǼ ضʛة القॽʀر اتفاʙʸȄو ʙعǽ ورهʙب ȑʚال ،ʥʻʰض الʹʺان إلى الʛرسالة ع

يʦʱ إرسال نʵʶة مʧ الاتفاॽʀة إلى صʙʻوق  Ǽعʙ ذلʥ،. ، وʦʱȄ الʺʨافقة علʽها)الʥʻʰ والʺʕسʶة(

 .الʹʺان

 ʦǽʙتق ʙʻوع ،ʥʻʰال ʧاءً على إشعار مʻاد شهادة الʹʺان بʙإعǼ وق الʹʺانʙʻم صʨقǽ

   2.لʺʻح القʛضالʺʕسʶة لʷهادة الʹʺان للʥʻʰ، يʱأكʙ الʥʻʰ مʧ تʨافʛ جʺॽع الʛʷوȋ الʺʢلȃʨة 

الʺʕسʶات الʸغʛʽة  قʛوض ساهʦ في ضʺان قʙ القʛوض ضʺان صʙʻوق  ʨȞǽن  وȃهʚا

 تʺȄʨل في ʨʻʰكʴǽفʜ ال ما اهذو الʺʕسʶة، خʶارة أو الʺʛʷوع فʷل حالة في مالॽاوالʺʨʱسʢة 

  3.الʜʳائʛ في والʺʨʱسʢة الʸغʛʽة الʺʕسʶات قʢاع

  

  الفʙع الʰاني

  الآثار الʙʯʸتॺة عʥ عقʗ الʸʷان الʸالي

الʺʕسʶة، حʘʽ  حʶاب في القʛض تعʯʰة تارȄخ ابʙʱاء مʧ الʙʻʸوق  ضʺان سȄʛان يʙʰأ

تʛʱتʖ على عقʙ الʹʺان الʺالي مʨʺʳعة مʧ الآثار الʺهʺة، وخʨʸصاً ॽɾʺا يʱعلǼ Șالʜʱامات 

   .)ثانॻا(عقʙ الʹʺان الʺالي  وانقʹاء ،)أولا(الأʛʡاف 

                                                           
1- ʧمحمددغي  ب -ȑدʨʺة، حॼʽʰاهʺة حʶوق  مʙʻوض ضʺان صʛع في القॽʳʷت ʶسʕʺة اتالʛʽغʸة الʢسʨʱʺفي وال ،ʛائʜʳال 

  .45، ص 2016 الʨادȑ، لʛʹʵ،الʷهʙʽ حʺه  ة، جامع02 العʙد ،01، الʺʳلʙ والأعʺالمʳلة اقʸʱاد الʺال 
  .124، ص مʛجع سابȘ، رامي حʙȄʛ-سارة سلامة-فʨازواضح  -  2
3  -  ʝǽحلاʨر -لهام إبʨؗʚسارة،م Șجع سابʛ610ص  ،م.  
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عقʙ الʹʺان  أʛʡافǽقع على عاتȘ ؗل : الʚʯامات أʙʟاف عقʗ الʸʷان الʸالي: أولا

، الʜʱامات الʥʻʰ الʺانʴة )1(صʙʻوق ضʺان القʛض الʺالي الʜʱامات تʲʺʱل في الʜʱامات 

 .)3(والʜʱامات الʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة ،)2(للقʛض

ʙʴʱيʙ نॼʶة الʹʺان الʺقʙمة، والʱي ب يلʜʱم صʙʻوق ضʺان القʛض :الʚʯام الʗʹʶوق  -1

 ʧʽاوح بʛʱت ʙة% 80و% 10قʛʡاʵʺوض ودرجة الʛؔلفة القʱؔي، وفقًا لʻʰض الʛة القʺॽʀ ʧم، 

ʙ تقʦǽʙ الʹʺان وتʙʴد شʛوʡه،  ن، وهيإصʙار وثॽقة الʹʺايلʜʱم أǽʹا Ǽ كʺا ʕؗة تॽʺقة رسॽوث

يلʜʱم  ، تʙʳر الإشارة إلى أن الʙʻʸوق Ǽʺا في ذلʥ نॼʶة الʹʺان والʜʱامات الأʛʡاف الʺʱʵلفة

Ǽالʺالي ʠȄʨعʱا  ،الʚة وهʶسʕʺر الʚضة في حالة تعʛʱاءً على الʺقʻب ʥنها، وذلʨدي ʙيʙʶعلى ت

الʱعʠȄʨ  وʦʱȄ ،1931-17مʧ الʺʛسʨم  25و 24 الʙʻʸوق الʺʨʸʻص علʽها في الʺʨادمʨارد 

ʧʽʱن على دفعʨȞȄو ،ʥʻʰال ʧة مॽالʱʱارات مʚنȂفع وʙم الʙعǼ إشعارات ʙعǼ: 

يʨمًا مʧ اسʱؔʺال  15مॽʀ ʧʺة القʛض غʛʽ الʺʙʶدة، Ǽعʙ % 40: الʙفعة الأولى -

 .الإجʛاءات القانʨنॽة

ʙʴيʙ الʶʵارة الʸاॽɾة الʻهائॽة وأخʚ تʳهʜʽات الʺʕسʶة Ǽعʙ ت ʦʱت: الʙفعة الʲانॽة -

 .والʛهʧ، وتغʢي الفʛق بॽʀ ʧʽʺة الʹʺان الؔلي والʙفعة الأولى

إذا ؗانʗ الʶʵارة أقل مॽʀ ʧʺة الʙفعة الأولى، يʨُزع الفʛق Ǽالʶʱاوȑ بʧʽ الʥʻʰ والʙʻʸوق 

   2.الʅॽ دراسة الʺʛʷوعǽعʙʺʱ تʺȄʨل الʙʻʸوق على إعانات الʙولة وتؔ ،ولا تʙُفع دفعة ثانॽة

الʺقʛض بॽʀʨʱع اتفاॽʀة شʛاكة مع  ʥʻʰيلʜʱم ال :الʚʯامات الʣʹʮ الʸانح للقʙض- ب

تʳʶل الʱأمʻʽات الʺʢلȃʨة ؗʹʺانات و  ،الʙʻʸوق لʴʱقȘʽ أهʙاف بʛنامج الʹʺان الʺالي

 3.بॼʶʻة مȄʨʯة لʨʱزȄع الʺʵاʛʡ الʥʻʰ والʙʻʸوق تʱʶفʙʽ مʻها ؗل مʧ حʘʽ ، لʥʻʰللقʛوض Ǽاسʦ ا

عʙم تغʛʽʽ شʛوȋ القʛض الاسʲʱʺارȑ دون مʨافقة الʙʻʸوق، يلʜʱم الǼǼ ʥʻʰالإضافة إلى أنه 
                                                           

ضʺان القʛض  الأساسي لʙʻʸوق تعʙيل القانʨن ، الʺʧʺʹʱ 193-17 رقʛʺ ʦسʨم الʻʱفȑʚʽال مʧ 25و 24راجع الʺʨاد  -  1
  .، مʛجع سابȘوالʺʨʱسʢةللʺʕسʶات الʸغʛʽة 

  .47مʛجع سابȘ، ص  حॼʽʰة، حʺʨدȑ -بʧ دغي محمد  -  2
3  -  ʧʽʶام حʙة صॽʻغ ʧب -Șنʛخ Șجع سابʛسف، مʨ52ص  ،ي.  
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 ʚؗلʥ جȄ ʨʱʶʖو  1مʧ اجل تʺȄʨل مʷارȄعها،وʨʱȃفʛʽ الȄʨʺʱل للʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة 

جʺع الʨثائȘ اللازمة لʺلف الʹʺان وتʰلॽغ الʙʻʸوق Ǽأȑ أحʙاث تʕثʛ على القʛض،  الʥʻʰعلى 

مʧ   شهʛمʙة  ʻʺǽح القانʨن للʥʻʰ القʛض حʘʽالʺʕسʶة أو عʙم احʛʱام شʛوȋ مʲل إفلاس 

و الȑʚ يʲʺʱل في عʙم الʺقʛʱض  في حالة وقʨع ضʛر و ʨȞǽن هʚا  اسʙʵʱام الʹʺان أجل

ملʜم Ǽاتʵاذ  ، إضافة إلى أن الʥʻʰالʙʻʸوق خلال شهʧȄʛ مع وجʨب إخʢار، ʙʶǼاد القʛض

  Ǽ Șʴʱ.2الؔاملʶمʴʱʶقاته وتʽʸʴل الʙيʧ الʺجʺॽع الإجʛاءات اللازمة للʴفاȍ على 

تلʜʱم الʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة بʙفع : الʚʯامات الʓʸسʴة الʶغʙʻة والʦʯʸسʠة-3

، إضافة إلى )ب(، ؗʺا تلʜʱم بʛد الʺال مʴل القʛض )أ(مقابل الʙʵمات الʺقʙمة مʧ الʺʛʸف

 ).ث(الغʛض مʧ القʛض ، وتلʜʱم أǽʹا Ǽاحʛʱام )ت(الالʜʱام Ǽالʛʴص على الʹʺان الʺقʙم 

تلʜʱم الʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة بʙفع مقابل للʙʵمات الʺقʙمة  :الالʚʯام بʗفع مقابل-أ

 .ʙمʧ قʰل الʺʛʸف، وʧʺʹʱȄ ذلʥ دفع الفائʙة والعʺʨلة، وهي بʨʻد أساسॽة عʙʻ إبʛام العق

رد  إذا امʻʱعʗ الʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة عʧ :الالʚʯام بʙد الʸال مʲل القʙض- ب

ُ̋قʛʱض، فإن الʺʛʸف لǽʙه الȘʴ في اسʛʱداد هʚا الʺʰلغ ȞʷǼل قانʨني، وʸʴȄل على  الʺʰلغ ال

  3.امॽʱاز ʻȞʺǽه مʧ الʨʸʴل على ؗل مॼالغ مʴʱʶقة دون الʴاجة لإجʛاءات قانʨنॽة إضاॽɾة

على الʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة  ʖʳǽ :الʸقʗمالالʚʯام Ǻالʙʲص على الʸʷان -ت 

ʺان الʺقʙم بʙرجة أكʛʰ مʧ الʛʴص، وʦَّॽʁȄُ ذلǼ ʥʺعايʛʽ تʳʱاوز اهʱʺام الʴفاȍ على الʹ

ȑالعاد ʟʵʷاذ . الʵف اتʛʸʺلل Șʴǽ ،ʛʽʰؗ لȞʷǼ هʱʺॽʀ ʟفي حالة تلف الʹʺان أو تقل

الإجʛاءات اللازمة، مʲل ʡلʖ ضʺانات إضاॽɾة، أو إلغاء العقǼ ،ʙالإضافة إلى الʺʢالॼة 

  .رǼالʱعʠȄʨ عʧ الأضʛا

                                                           
  .Ș611 ص مʨؗʙر سارة ، مʛجع ساب  - بʨحلاʝǽ الهام   -  1
  .202ص ،مʛجع سابȘ  رحॽʺة،شلغʨم  -  2
  .203ص، نفʶه ʺʛجعال -  3
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مʧ اتفاق  هʚا الالʜʱام يʷʻأ حʘʽ :قʙʯض Ǻاحʙʯام الغʙض مʥ القʙضالʸ يلʚʯم - ث

 ،ʧʽفʛʢال ȑʙام تعاقʜʱال ʨهاء فهʱان ʙʻض عʛاد القʙض على سʛʱرة الʺقʙف إلى ضʺان قʙهȄو

لʺʕسʶة ، ما ʻʺǽح لالإخلال بهʚا الالʜʱام يʕدȑ إلى مʕʶولॽة عقǽʙة وفȘ القʨاعʙ العامة. مʙته

 ʠȄʨعʱال ʖلʡ في Șʴضة الʛض، الʺقʛالق ʧض مʛام الغʛʱم احʙع ʧة عʳاتʻار الʛالأض ʧع

وʻȞʺȄها أǽʹاً ʡلʖ فʶخ العقʖʰʶǼ ʙ عʙم تʻفʚʽ الʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة لالʜʱاماتها 

  1.العقǽʙة، Ǽʺا في ذلʥ الالʜʱام Ǽالʴفاȍ على الʹʺان الʺقʙم

  انقʷاء عقʗ الʸʷان الʸالي: ثانॻا

 هʨ تاǼع لعقʙ القʛض، حʘʽ يʷʻأ Ǽإنʷاءأن عقʙ الʹʺان الʺالي  مʺا سʱʻʱʶ Șʰجن

  .وȃالʱالي، فإن مʙة الʹʺان الʺالي تʜʱامʧ مع مʙة سȄʛان عقʙ القʛض. وʻȄقʹي Ǽانقʹائه

عقʙ القʛض للʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة Ǽانʱهاء مʙته الʺʙʴدة في العقʙ، أو  يʻقʹي

ʧʽ إنهاء عقʙ القʛض ʧȞʺǽ لأȑ مʧ الʛʢف. قʙ يʻقʹي قʰل مʨعʙه في العقʨد غʛʽ مʙʴدة الʺʙة

 ʥامات دائʺة، وذلʜʱال ʖتʛأن ي ʧȞʺǽ ا لاʛًʺʱʶا مʙًاره عقॼʱاعǼ ،ʙواح ʖجان ʧة مʙʺد الʙʴم ʛʽغ

ʛالآخ ʙعاقʱʺلل ȌॽʶǼ ارʢد إخʛʳʺǼ. 

 ʙقʹي عقʻاي ً́ ǽض أʛه القʵʶأو ف ʙال العقʢǼإ ʖʰʶǼ . بʨʽع ʖʰʶǼ ʙال العقʢǼإ ʧȞʺǽ

أما فʶخ العقʙ، فقʨȞǽ ʙن . عامة في القانʨن الʳʱارȑ الإرادة أو نقʟ الأهلॽة، وفقًا للقʨاعʙ ال

ʦȞʴǼ القاضي بʻاءً على ʡلʖ الʺʱعاقʙ الآخʖʰʶǼ ʛ عʙم تʻفʚʽ الʛʢف الأول لالʜʱاماته 

  2.الʱعاقǽʙة، أو Ǽاتفاق الʛʢفʧʽ، أو Ǽقʨة القانʨن 

هʦʱ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ بʨضع قʨاعʙ تلʜم الʺʛʸف Ǽالॽقʤة ومʛاॼʀة سʛʽ عʺله الʺʛʸفي، ا 

الʸادر عʧ بʥʻ الʜʳائʛ،  08- 11جاء ذلʥ مʧ خلال الʤʻام رقʦ . صة عʺلॽات القʛضخا

                                                           
  .205، ص  سابȘ مʛجع رحॽʺة،شلغʨم  -1
    .203 الʺʛجع نفʶه، ص-2
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، والإخلال بهʚا الالʜʱام قǽ ʙعʛض الʥʻʰ إلى 1والȑʚ يʧʺʹʱ الʺʛاॼʀة الʙاخلॽة للʨʻʰك والʺʕسʶات

   2. فقʙان الʹʺان

 ʙاعʨقا للقॼʡ ʛʽالغǼ ارʛالأض ʧة عॽولʕʶم ʠȄʨعʱوق للʙʻʸام الʜʱم الʙع ʧع ʖتʛʱي

 العامة الʛʷوȋ لأحȞام وॼʡقا، مʻه 124لعامة الʺʨʸʻص علʽها في القانʨن الʺʙني في الʺادة ا

  3.سالفا الʺʨؗʚرة الʛʷاكة اتفاॽʀة ولأحȞام للʙʻʸوق،

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
                                                           

1-  ʦام رقʤرخ08-11نʕ28في  ، م  ʛʰʺفʨك 2011نʨʻʰة للॽاخلʙة الǼقاʛالǼ Șعلʱة، بॽات الʺالʶسʕʺد  ،ر .ج، والʙ47ع ،
  .2012أوت  29صادر، 

  .204 ، صسابȘمʛجع  رحॽʺة،غʨم شل -2
  .207ص ،الʺʛجع نفʶه -3
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  خاتʸة

الʹʺانات الʱي ʢǽلʰها الʥʻʰ أو الʺʕسʶة الʺالॽة مʧ  ،ضʺانات القʛض العقارȑ تعʻي 

هʚه الʹʺانات  ،الʺقʛʱض ؗʹʺان لʙʶاد الʺʰلغ الʺʱʶعار في حال عʙم قʙرته على سʙاده

هها نʳॽʱة عʙم سʙاد الʙيʨن، وتقʦʶ تلʥ تʶاعʙ الʥʻʰ على تقلʽل الʺʵاʛʡ الʺالॽة الʱي قʙ تʨاج

على  مʧʽأʱالإضافة إلى على رأسها الؔفالة والʛهʧ العقارȑ لى ضʺانات ؗلاسॽȞॽة، الʹʺانات إ

حʘʽ تُعʛʰʱ هʚه الأخʛʽة مهʺة ، والʨʱرȘȄ والʹʺان الʺالي ؗʹʺانات مʙʴʱʶثة خاصة ،القʛض

مʺا أدǼ Ȑالʶلʢات العʺʨمॽة Ǽالʺॼادرة  إلى القʛوض العقارȄة،  مʻح في والʲقة في تعʜȄʜ الائʱʺان

ʙʴʱواس Șات خلʶسʕʺك والʨʻʰع الॽʳʷʱة لʜفʴمات مʙخ ʦǽʙات تعʺل على تقʶسʕة مʙاث ع

   .Ȅʨʺʱلالالʺالॽة على 

مʨال لاسʲʱʺارها في شʛاء الأ Ǽإقʛاضصʗʴॼ بʚلʥ مʕسʶات القʛض تقʨم ʸǼفة فعلॽة أ

وهʚا مقابل هʚه الʹʺانات الʱي  ،و تʨسॽع الʺʶاكʧأو تʛمʦॽ أو في الʻʰاء الʚاتي  أ ،سʻȞات

ʖالʡ مهاʙقǽ ما ʦض، ورغʛه  القʚاتلهʻʽأمʱه  الʚؔي لهʻʰان الʺʱالائ Șʽقʴدور في ت ʧم

ȑ الʜʱام بʱقʦǽʙ هʚه أالʺʛʷع الʜʳائȑʛ لǽ ʦفʛض  ،ه مʧ الʻاحॽة القانʨنॽةنأ إلاالقʛوض، 

ما مʧ الʻاحॽة العʺلॽة وȃاسʱقʛاء الʨʸʻص الʺʤʻʺة أ ،ʙʺʱ الʢاǼع الʴʱفȑʜʽ نʺا اعإ ،الʹʺانات

 ʙʳه الʹʺانات نʚنهأله:  

 ،فʽها ساسॽة للالʜʱامفي مʨضʨع ضʺان الؔفالة الॽʸʵʷة الʨʳانʖ الأالʺʛʷع  لʦ يʛاع -

تʛك مʨضʨع تʦॽʤʻ العقʙ للقʨاعʙ العامة دون  وȂنʺاعلى الʨʸʵص في مʨضʨع الʹʺان ومʙته 

ʟॽʸʵت.  

-  ȋاʛʱاشǼ ةॽات الʺالʶسʕʺك والʨʻʰم الʜي تلʱة الʴȄʛʸة الॽɻȄʛʷʱص  الʨʸʻاب الॽɼ

   .القʛضضʺانات في 
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_ ʟʵǽ اʺॽɾآȘȄرʨʱة الॽة خاصة بها ،لॽنʨص قانʨʸد نʨوج ʦأ إلا ،فانه رغ Șʽʰʢʱن ال

ȑ أالفعلي لها في  الʜʳائʛ ما يʜال يʙʻرج ضʺʧ الʺʷارȄع الʺʱʶقʰلॽة، مع ملاحʤة عʙم اضفاء 

 ،ن الانʷʱار الʨاسع لعʺلॽات الʨʱرȘȄ عالʺॽاأ، ؗʺا تعʙيل في القانʨن الʺʦʤʻ لها مʚʻ اعʱʺاده

  .   2008زمة الʛهʨن العقارȄة لʻʶة أمʻها  ،زمات مالॽةأدȐ الى نʨʷء أ

Ǽ ʥلʚالك ʛغʦ ʧم ʳدهالʨ ولةʚʰʺا الॽنʨقان ʝॽأسʱل ʙيʙالع ʧال مʽاتهʯ يʱم الʙʵات تʶسʕʺال 

 ʸعʖمʧ ال نهأ إلا ،مʙʴʱʶثة ؗآلॽةسلʨب الʹʺان الʺالي أوȃاعʱʺاد   ،والʺʨʱسʢة الʸغʛʽة

 في الʙʱخل في ǽʙʽةلالʱق الأسالʖʽ ئȄʛةاالʜʳ  الإدارة لاعʱʺاد نʛʤ تفعʽلها على أرض الʨاقع،

مقارنة ʛʶǼعة  ت فʽهااالى ȌǼء الاجʛاء ، Ǽالإضافةالʙʴيʲة الإدارة أسالʖʽاعʱʺاد  وعʙم ،الʺʙʽان

  .وتʨʢر الʺʷارȄع

عʜوف الʨʻʰك الʺʕسʶات الʺالॽة عʧ مʻح  القʛوض العقارȄة ناتج عʧ الʯʽʰة القانʨنॽة  -

خʨʸصا مع اشʛʱاʡها تقʦǽʙ  ،والʙʳل مʧ حʘʽ عقʨد الʺلॽؔة ،الʱي تʸʱف Ǽالغʺʨض العقارȄة

  .للॽʁام ǼالȄʨʺʱل ضʺانات حॽʁॽʁة

  :جلأالʙʱخل مʧ  نهʛʷʺǼ ʖʽعʻاسॼاب مʧ لهʚه الأ

-  ʛة تقʴȄʛص صʨʸةوضع نॽامʜإلǼ  ،ه الʹʺاناتʚه ʦǽʙتقʟالأخǼ  الʳفي م

الॽʺʻʱة  لعقار مʧ دور فعال في  مʳالولʺا ل ،القʛوض العقارȄة ذات الʺʵاʛʡ الʛʽʲؔة 

  .خاصة الॽʻȞʶة مʻها الأزمات،الاقʸʱادǽة والقʹاء على مʱʵلف 

حʘ الʨʻʰك والʺʕسʶات الʺالॽة على مʛاॼʀة ومʱاǼعة هʚه القʛوض ومȐʙ مʶاهʺʱها في  -

 الأهʺॽةالʺʷارȄع  ذات  لإنʷاءبʙلا مʧ فʛض ضʺانات تعȄʜʽʳة  ،تʛȄʨʢ مʱʵلف الʺʷارȄع

ǽادʸʱة الاقॼاكʨʺل ʥة الأوضاعة، وذلʙائʶال  ،الʳʺهج في الʱʻʺام الʤʻالǼ Șعلʱا يʺॽɾ صاʨʸخ

 ȑا ،العقارॽي ؗلʻʽالع ʛهʷام الʤاد على نʺʱالاع ʧم ʛائʜʳال ʧȞʺم تʙانه  ،لعʛʱاءاتلاقʛإجǼ 
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قʢع  (معʦʤ الʺʕسʶات الʺالॽة تȋʛʱʷ تقʦǽʙ ضʺانات حॽʁॽʁة ؗالʛهʧ  نوأخʨʸصا  ،الʺʶح

  .على عʺلॽة الاقʛʱاض الإॼʀالتʨʴل دون  ،ʚه في الغالʖ شʛوȋ  تعȄʜʽʳةوه ،)سʧȞ أو أرضॽة

ʛʽل في الأخʨالق ʧȞʺǽ ةن أȄة العقارॽʀʛʱضʺانات ال  ȑادʸʱال الاقʳʺها في الʱʽʺأه ʦرغ

نها أ إلاورغʦ اشʛʱاʡها مʛʡ ʧف الʨʻʰك والʺʕسʶات الʺالॽة،  والاجʱʺاعي وتʴقȘʽ الائʱʺان،

  .نॽʰʶة  في تʴقȘʽ الʴʺاǽة والʹʺان للقʛوض العقارȄةتॼقى غʛʽ ؗاॽɾة وذات فعالॽة 
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  قـائمة المراجع

  الʔʯؒ: أولا

عقʨد  –عقʨد الغʛر -الʨسȌॽ في شʛح القانʨن الʺʙني  ،الʻʶهʨرȑ احʺʙ عʙʰ الʛزاق -1

وعقʙ الʱامʧʽ، الʺʳلʙ الʲاني، الʜʳء الʶاǼع، دار احॽاء  –الʺقامʛة والʛهان والʺʛتʖ مȐʙ الॽʴاة 

 .1964الʛʱاث العȃʛي للॼʢاعة والʛʷʻ، بʛʽوت، 

2-                        ،  ،ʛʽوالأخ ʛء العاشʜʳني، الʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍॽسʨال

 .ن. س. الʛʱاث العȃʛي للॼʢاعة والʛʷʻ، بʛʽوت، د إحॽاءفي الʱأمʻʽات الॽʸʵʷة والعॽʻʽة، دار 

تʴلʽلॽة، دار الهȐʙ للॼʢاعة دراسة  الʤʻام القانʨني للॽʀʛʱة العقارȄة، ،اǽʺانبʨسʱة  -3

 .ن. س. والʛʷʻ، عʧʽ ملʽلة، د

4- ؗ ʝȄاصة، درʵد الʨفي العق ʜʽجʨي، الʴʱالؔفالة(ʺال ف ʙع وعقॽʰال ʙء )عقʜʳال ،

 ،ȑادʨر، الʨʸʻʺعة الॼʢ2022الأول، م.  

ثار الالʜʱام في ضʨء القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ، آسي يʨسف ʳؗار زاॽʂة حʨرȄة،  -5

، الʜʳائʛبʗʽ الأفؔار للॼʢاعة والʛʷʻ، وقʹائॽة، دراسة تʴلʽلॽة ومʙعʺة Ǽاجʱهادات فقهॽة 

2021.   

  والʙؕʘʸات الʱامॻɹة الʙســـــــــائل  والأʙʟوحات :  ثانॻا

 ʦʯؕʗراهال  ت ورسائلأʙʟوحا -1

- ʟحفʨب  ȑض العقارʛالق ʙة لعقॽة والعʺلॽنʨالقان ʖانʨʳاعة، الʻمقارنة دراسة(نع(،  

 دحلʖ، الʰلʙʽة،جامعة سعʙ  الʴقʨق،ؗلॽة  الʵاص،قʦʶ القانʨن  ،ʨʱؗʙراه أʛʡوحة لʽʻل شهادة ال

2008/2009.   

، ؗلॽة علʨمدʨʱؗراه أʛʡوحة لʽʻل شهادة  الʺالي،الʤʻام القانʨني للʨʱرȘȄ  صالح،بʨلॽʴة  -

  .2018، 1لاخʨة مʨʱʻرȑ ، قʻʽʢʻʶة الʴقʨق، جامعة ا
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- ʧل شهادة  بʽʻوحة لʛʡة، أȄوض العقارʛسى صفاء، ضʺان القʨراه مʨʱؗق،  دʨقʴفي ال

  .2023 مȃʛاح، ورقلة، جامعة  قاصȑʙ كلॽة الʴقʨق و العلʨم الॽʶاسॽة،

-  ȑرسالة  تؔار ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱدراسة في ال ʧʽامʱال ʙني لعقʨام القانʤʻة، الʙʽشʛفاء الॽʂ

وزو، تȑʜʽ  معʺȑʛ،، جامعة مʨلʨد والعلʨم الॽʶاسॽةؗلॽة الʴقʨق العلʨم، في  دʨʱؗراه  لʽʻل شهادة

2012.  

-  ʛʸʺوض الʛة لʹʺان القॽفي ؗألʛʸʺال ȘȄرʨʱة، الʙȄʛل سقلاب فʽʻوحة لʛʡة، أॽɾ

، جامعة مʨلʨد معʺȑʛ تȑʜʽ وزو الॽʶاسॽة،في العلʨم، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم  دʨʱؗراه شهادة 

2016 . 

ة الʱامʧʽ في مʨاجهة نʷاȋ الॽʀʛʱة العقارȄة، أʛʡوحة مقʙمة  - ʛؗل، دور شʽʹف ʅॽض

ة عʺار ثلʳॽي، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامع، في الʴقʨق ) د .م .ل( دʨʱؗراه  لʽʻل شهادة

 ،ȋاʨ2020الاغ.  

 –دراسة مقارنة الʜʳائʛ (عʙʰلي سهام، الʤʻام القانʨني لإعادة تʺȄʨل القʛوض الʛهॽʻة  -

 الॽʶاسॽة،ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم  القانʨن،في ) د .م .ل( دʨʱؗراه ، أʛʡوحة لʽʻل شهادة )الʺغʛب

 .2023 وزو،تȑʜʽ  معʺȑʛ،جامعة مʨلʨد 

الȄʛʷʱع  والʺʨʱسʢة فيات اقʛاض الʺʕسʶات الʸغʛʽة عʙʰ القادر، ضʺان فلاق -

علʨم، ؗلॽة الʴقʨق  دʨʱؗراه ة الʜʳائȑʛ في ʣل الاحȞام الʺʙʴʱʶثة، اʛʡوحة مقʙمة لʽʻل شهاد

 .2023، جامعة حॼʽʶة بʧ بʨعلي، الʷلف، والعلʨم الॽʶاسॽة

لʽʻل  مʻاع ابʶʱام، الʤʻام القانʨني للقʛض العقارȑ في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، أʛʡوحة -

  . 2017 قʻʽʢʻʶة، مʨʱʻرȑ،في القانʨن، ؗلॽة الʴقʨق، جامعة الاخʨة  دʨʱؗراه شهادة 

 للʺʕسʶات الॽؔʻʰة القʛوض مʻح قʛار اتʵاذ على الʺʕثʛة العʨامل نॽɻʺة، واضح-

ȑادʸʱات حالة (الاقʶسʕʺة الʢسʨʱʺة والʛʽغʸة في الǽان ولاʶʺوحة) تلʛʡراه  ، أʨʱؗة ،دॽكل 

    .2017بلقايʙ، تلʺʶان،  ʛȞǼ أبʨا جامعة الاقʸʱادǽة، العلʨم
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2- ʙʻʯʴاجʸرسائل ال  
بʧ زايʙ لʺॽاء، عقʙ تامʧʽ القʛض في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة مȞʺلة لʽʻل شهادة  -  

ʽʱʶالʺاجʛ  ʧب Șيʙʸة، جامعة محمد الॽاسॽʶم الʨق والعلʨقʴة الॽاص، ؗلʵن الʨفي القان
   .ʴǽ2016ي، جʳॽل، 

ʨʱرȘȄ في نʷاȋ الʥʻʰ، حالة بʥʻ الॽʺʻʱة الʺʴلॽة، مʛؗʚة لʽʻل بʨȞʡʨك عʺار، دور ال -

في العلʨم الاقʸʱادǽة، ؗلॽة العلʨم الاقʸʱادǽة وعلʨم الʛʽʽʶʱ، جامعة الʺاجʛʽʱʶ درجة 

،ȑرʨʱʻة مʻʽʢʻʶ2008، ق.  

كلॽة الʴقʨق، ، ʙʻʯʴماجحȎॽɿ امال، تʨʢر الʱأمʻʽات الॽʸʵʷة، مʛؗʚة لʽʻل شهادة  -

  .2012بʨمʛداس،  عة أمحمد بʨقʛة،جام

- ȑʙʽزغ Ȅوض العقارʛالق ʛʡاʵاجهة مʨʺة لॽنʨات القانॽان، الالॽɿة سʛؗʚم ،ʛائʜʳة في ال

  .2013، 1كلॽة الʴقʨق، جامعة الʜʳائʛ لʽʻل شهادة الʺاجʛʽʱʶ في الʴقʨق،

 في القانʨن، ؗلॽة الʺاجʛʽʱʶشلغʨم رحॽʺة، ضʺانات القʛض العقارȑ مʛؗʚة لʽʻل شهادة  -

  .2008عة الʜʳائʛ، الʴقʨق، جام

في  ʛʺاجʽʱʶالمʢʸفاوȑ سʺʛʽة، الʨʻʰك في مʨاجهة الॽة الʨʱرȘȄ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة  -

 ȑʜʽت ،ȑʛʺد معʨلʨة، جامعة مॽاسॽʶم الʨق والعلʨقʴة الॽن، ؗلʨ2016 وزو،القان. 

3- ʙʯات ماسʙؕʘم  

رȄة، مʛؗʚة لʽʻل لعʖʸ عʙʰ القادر، القʛض العقارȑ ؗألॽة لȄʨʺʱل الॽʀʛʱة العقا_ازوا محمد  -

 .2014 والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة ادرار، كلॽة الʴقʨق  في القانʨن العقارȑ، الʺاسʛʱشهادة 

-  ʙʺام احʱناف،-ايʛؗ ʗʻشʨتʨج  بʛʵة تʛؗʚم ، ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱعلى العقار في ال ʧʽامʱال

 . 2022الʺلʴقة الʳامॽɻة الʨʶقʛ جامعة ابʧ خلʙون ، تॽارت،  ،الʺاسʛʱلʽʻل شهادة 

هارون زهʛة، الʤʻام القانʨني للʱامʧʽ على القʛض في القانʨن الʜʳائȑʛ، –إيلʨل وزنة  -

مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في الʴقʨق، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة عʙʰ الʛحʺان 

 . 2017مʛʽة، ʳǼاǽة، 
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ي عفاف، ضʺانات القʛوض العقارȄة في _بلʺʶعʨد فʛʽوز _بʙادة عائʷة  - مॼارؗ

ʷʱل شهادةالʽʻة لʛؗʚم ،ȑʛائʜʳع الȄʛ ʛʱق، الʺاسʨقʴم  في الʨق والعلʨقʴة الॽة،كلॽاسॽʶال 

 .2021الʨادȑ لʛʹʵ،جامعة الʷهʙʽ حʺة 

حابل فȄʛال، القʛض العقارȑ في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʚرة لʽʻل  _تاسعʙيʗ بʙرات  -

 وزو،معʺȑʛ، تȑʜʽ في القانʨن، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة مʨلʨد  الʺاسʛʱشهادة 

2018.  

مʛؗʚة  الʜʳائʛ،الʤʻام القانʨني للʛهʧ الʛسʺي في  ǽاسʺʧʽ،خʨلǽʙة  –بʛاॽʂة ملاك   -

 ،1945ماȑ  08جامعة  الॽʶاسॽة،كلॽة الʴقʨق والعلʨم  القانʨن،في  الʺاسʛʱ ةلʽʻل شهاد

  . 2023 قالʺة،

الʨؔارث الॽɻॽʰʢة  ॼʀال لʽلॽة، الʜامॽة الʱامʧʽ على العقار مʧ أخʢار-بʧ زايʙ اǽʺان  -

 ʛل الأمʣ ل شهادة03/12فيʽʻة لʛؗʚم ، ʛʱة،  ماسॽاسॽʶم الʨق والعلʨقʴة الॽن، ؗلʨفي القان

  .2018جامعة مʨلʨد معʺȑʛ، تȑʜʽ وزو، 

ساǼا عʛʽʰ، ضʺانات مʵاʛʡ القʛوض العقارȄة في الʜʳائʛ، مʛؗʚة  –بʧ سالʦ امال  -

  .ʴǽ2015ي فارس، الʺǽʙة،  ، ؗلॽة الʴقʨق، جامعة الʨʱؗʙرالʺاسʛʱلʽʻل شهادة 

-  ʧʽʶام حʙة صॽغان ʧل  –بʽʻة لʛؗʚة، مॽؔʻʰوض الʛسف، ضʺانات القʨي Șنʛخ

  . 2023ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة غʛداǽة، أكادǽʺي حقʨق،  الʺاسʛʱشهادة 

-   ʧب Ȑʨة نʻة -امʛʽغʸات الʶسʕʺوض للʛوق ضʺان القʙʻاوشة، دور صʨة عॽʶس

 الʺاسʛʱسʲʱʺار الʺʴلي في الʜʳائʛ، مʛؗʚة مقʙمة لʽʻل شهادة والʺʨʱسʢة في تॽʳʷع الا

  . 2020، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة قاصȑʙ مȃʛاح ورقلة، أكادǽʺي

زمالي ابʶʱام، الالॽات القانʨنॽة لʺʨاجهة مʵاʛʡ القʛوض العقارȄة في -بʨدǽار سʺʛʽة  -

  .2019تʶॼي، تʶॼة، جامعة العȃʛي  ،الʺاسʛʱالʜʳائʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة 

 ʱʛالʺاسسلॽʺاني ملȞॽة، تʨرȘȄ القʛوض الʛهॽʻة، مʛؗʚة لʽʻل شهادة  –بʨنʙر Ȅʛؗʺة   -

 ȑʜʽت ،ȑʛʺد معʨلʨة، جامعة مॽاسॽʶم الʨق والعلʨقʴة الॽن، ؗلʨ2019 وزو،في القان  .  
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في  الʺاسʛʱجॼار فʹʽلة، عʺارة سʺॽة، ضʺانات القʛوض الॽؔʻʰة، مʛؗʚة لʽʻل شهادة  -

  .2017الʛȄʨʰة،  اولʴاج،، ؗلॽة الʴقʨق، جامعة اكلي مʙʻʴ القانʨن 

- ʙرائ ʙʺادو احʙح- ʛȄʨʢوض في تʛوق الʹʺان القʙʻة ، دور صʻȄʛʰي صʶॽنʨل

ʛʱل شهادة الʺاسʽʻة لʛؗʚم ،ʛائʜʳة في الʢسʨʱʺة والʛʽغʸات الʶسʕʺيأ الʺǽق  كادʨقʴة الॽؗل ،

 .   2022والعلʨم الॽʶاسॽة ، جامعة مʨلʨد معʺȑʛ ، تȑʜʽ وزو،

-   ʙʽʳون مʛʺة –حʛؗʚم ،ʧائʙق الʨة حقǽاʺʴسʺي ؗʹʺان لʛال ʧهʛة، الǽʙسع ʛʺȄʨع

د، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة مʨلʨد . م. في الʴقʨق، نʤام ل لʺاسʛʱلʽʻل شهادة 

  .2015معʺȑʛ، تȑʜʽ وزو، 

 ، الʹʺانات الॽؔʻʰة واشȞالॽة اسʛʱجاعفʽʸلي امحمد ازروق _لʦȄʛؔ حʨرش عʙʰ ا  -

، قʸʱادǽة والʳʱارȄة وعلʨم الʛʽʽʶʱاكادǽʺي، ؗلॽة العلʨم الا ماسʛʱالقʛوض، مʛؗʚة لʽʻل شهادة 

  .2021 ،درارأجامعة احʺʙ دراǽة، 

صॽفي زʧȄ العابʙيʧ، حʺاǽة القʛوض الॽؔʻʰة في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ،  –درʶȄي امʛʽة   -

علʨم الॽʶاسॽة، جامعة محمد أكادǽʺي، في الʴقʨق، ؗلॽة الʴقʨق والالʺاسʛʱ مʛؗʚة لʽʻل شهادة 

  .2023الʛʽʷॼ الابʛاॽʂʺي، بʛج بʨعȄʛȄʛج، 

-   ʧʽامॽمحمد ال ȑل  –زازوʽʸʴʱة لॽʻʽعلى الʹʺانات الع ȑʛʰʳال ʚʽفʻʱال ،ȑʙمه ʦॽسل

كلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة  في الʴقʨق، ماسʛʱالقʛوض الॽؔʻʰة، مʛؗʚة لʽʻل شهادة 

  .ʨ2022عȄʛȄʛج، محمد الʛʽʷॼ الابʛاॽʂʺي، بʛج ب

في  أكادǽʺي ʺاسʛʱالشʨʰعات الʚʻيʛ، تʨرȘȄ القʛوض الʛهॽʻة، مʛؗʚة لʽʻل شهادة   -

، جامعة قاصȑʙ مȃʛاح، ورقلة، و العلʨم الॽʶاسॽة ؗلॽة الʴقʨق ، مʙʽان الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة

2017 .  

 شعʨʷع ǽاسʺʧʽ، دور الʱامʧʽ في الȋʨʴʱ مʧ مʵاʛʡ القʛوض العقارȄة، دراسة حالة -

أكادǽʺي، ؗلॽة العلʨم الاقʸʱادǽة  الʺاسʛʱالقʛض الʷعʰي الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة مقʙمة لʽʻل شهادة 

ʽمه ʧي بȃʛجامعة الع ،ʛʽʽʶʱم الʨة وعلȄارʳʱم الʨوالعلȑʙ ، ،اقيʨʰ2021أم ال.  
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لعʨفي فȄʛال، دور القʛض العقارȑ في تفعʽل نʷاȋ الॽʀʛʱة العقارȄة، مʛؗʚة لʽʻل   -

انʨن، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة مʨلʨد معʺȑʛ، تȑʜʽ وزو، في الق، الʺاسʛʱشهادة 

2021.  

مȑʙʽʳ سلॽʺة، الالॽات الʺʙʴʱʶثة لʹʺان القʛوض العقارȄة في  –مȑʙʽʳ انʸʱار   -

في الʴقʨق، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة،  الʺاسʛʱالȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة 

ȑادʨال ،ʛʹʴحʺة ل ʙʽهʷ2023، جامعة ال.  

-   ʛʱل شهادة الʺاسʽʻمة الʙة مقʛؗʚة، مॽؔʻʰوض الʛغي غادة، ضʺانات القʨون

 .2017 أكادǽʺي، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة محمد بʨضॽاف مʽʶلة،

 - ʖالح  الاشهʸمحمد ال–  ʦॽʂاʛة إبʺॽة  –رتʳة لʺعالॽؗأداة مال ȘȄرʨʱال ،ʙمي خالʨʶق

ؗلॽة العلʨم  الاقʸʱادǽة،في العلʨم  لʶॽانʝلʽʻل شهادة  مʵاʛʡ الʨʽʶلة في الʨʻʰك، مʛؗʚة

   . 2014 الʨادȑ،جامعة  الʛʽʽʶʱ،الاقʸʱادǽة والʳʱارȄة وعلʨم 

 الʸقالات :ثالʰا
نʤام الʨʱرʙʸʺؗ ȘȄر مʧ مʸادر الȄʨʺʱل في الاقʸʱاد " الʨʰʶسي سعʙʽ يʨسف،  -

ʘيʙʴة،  ،"الॽلʽلʴة تॽɿال دراسة وصʸات الǻادʶʯلة اقʱالمʸد والأعʙص 2018، 08، الع ،

   .587-561 ص

القʛوض العقارȄة في الʜʳائʛ "قʨال زواوȄة اǽʺان، _بʨمʙيʧ اونان _ إسʺاعʽل مʛاد   -
، جامعة 01العʙد  ʙ04 الʺʳل ،والإدارȂةمʱلة الʗراسات الʸالॻة والʲʸاسॻʮة ، "_دراسة حالة –

  .683-667 ص ، ص2017سȑʙʽ بلॼɻاس، 
مʱلة الʦʲॺث ، "لʨاقع العʺلي والʅॽʽؔʱ الʛʷعي الʨʱرȘȄ بʧʽ ا" بॼاس مʛʽʻة،   -

، ؗلॽة العلʨم الاقʸʱادǽة والʳʱارȄة وعلʨم الʛʽʽʶʱ، 01، العʙد 04، الʺʳلʙ الاقʶʯادǻة والʸالॻة

 ʅॽʢان 1جامعة سʨ379-359، ص ص2017، ج.    
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-  ʝǽحلاʨر-الهامبʨؗʚة «سارة،  مॽل  الʹʺان الʺاليدور الȄʨʺت ʦوض في دعʛللق

 ، م03ʛʰʵ، العʙد 34الʺʳلʙ  ،الانʴانॻة مʱلة العلʦم ،"والʺʨʱسʢةʸغʛʽة الʺʕسʶات ال

      .616-603 ص صمʨʱʻرȑ، قʻʽʢʻʶة، الاخʨة ، جامعة الأعʺالوقانʨن العقʨد 

ات الʱامʧʽ "بʨحॽة وسʽلة،  - ʛؗة لعʺل شʺʤʻʺال ʙاعʨةالقǼقاʛات الॽن  والʨها في القانʽعل

 ȑʛائʜʳة ،"الॻنʦراسات القانʗلة الʱم ،ʙلʳʺد ،01 الʙلʺة  ،01 العʨادة و العॽʶال ʛʰʵم

    .75-61 ، ص ص2015جامعة ʴǽي فارس، الʺǽʙة، 

 ،«الʹʺانات الॽʸʵʷة الʺʙʴʱʶثة "مʛاȌǼ أسʺاء،  –دمانة محمد  –بʨداحʛة ؗʺال   -

، مʛʰʵ الʴقʨق والعلʨم 2، العʙد 6، الʺʳلʙ مʱلة العلʦم الإنʴانॻة لʱامعة ام الʦʮاقي

  .114-103، ص ص 2019عʺار، الاغʨاȋ، الॽʶاسॽة، جامعة 

الॽات الȄʨʺʱل العقارȑ ودور الʺʕسʶات الʺالॽة في " دǽار محمد امʧʽ،-بʨراس نॽʳة   -

، مʛʰʵ القانʨن 03، العʙد 10الʺʳلʙ ، مʱلة الʦʲار الʦʯʸسʠي، "دعʦ نʷاȋ الॽʀʛʱة العقارȄة

   .390-359 ، ص ص2020العقارȑ، جامعة سȑʙʽ بلॼɻاس ، 

-  ،ʙʽعʶان الȄزʨد "بʙʳʱوواقع م ʦǽʙم قʨمفه ،ʧائʙال Șʴام الؔفالة ؗʹʺان لʤلة ، "نʱم

، جامعة محمد بʨضॽاف 02، العʙد 08، الʺʳلʙ الأسʯاذ الॺاحʖ للʗراسات القانʦنॻة والॻʴاسॻة

   .115-88، ص ص Ǽ2023الʺʽʶلة، 

-   ،ʦॽلʴال ʙʰة عʨʽȞشʨوض "بʛضʺانات الق ʧسʺي ؗʹʺان مʛال ʧهʛاب( الʳǽاته اॽ
، ص  2009، جامعة جʳॽل ، 06، العʙد  مʱلة الʦاحات للʦʲॺث والʗراسات، ) "وعȃʨʽه

   . 250-235ص
الʛهʧ الʛسʺي ضʺان عʻʽي لȄʨʺʱل الॽʀʛʱة "حʛز الله ʦȄʛؗ،  –بʨعʙʰ الله امال   -

 الॽʶاسॽة،مʛʰʵ الʺʕسʶات الʙسʨʱرȄة والʦʤʻ  ،04العʙد  ،27الʺʳلʙ  ،الॻɹʸار مʱلة، "العقارȄة

ʜ الʳامعي عʙʰ الله الʺ ʛؗ،سليʛازة، مॼʽ358-345ص ص ،2023 ت.  
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- ،ʛاهʢمحمد ال ȑاوʶॽɻبل " ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱة في الॽʻهʛوض الʛالق ȘȄرʨلة ، "تʱʸال

، 1الʜʳائʛجامعة ، 03، العʙد 47الʺʳلʙ  ،والاقʶʯادǻة والॻʴاسॻةالʚʱائȂʙة للعلʦم القانʦنॻة 

   .157-137ص ص ، 2010

 ،مʱلة دراسات في الॻʡʦفة العامة، "م القʛض العقارȑ مفهʨ "بʧ الʙيʧ فاʡʺة،   -

 ʙلʳʺد  ،02الʙ01الع ،ʠॽʰامعي، الʳال ʜ ʛؗʺ116-104 ، ص ص2015، ال.  

 تॽʳʷع في القʛوض ضʺان صʙʻوق  مʶاهʺة"،  حॼʽʰة حʺʨدȑ-محمدبʧ دغي  -

،  01، الʺʳلʙ الأعʸالمʱلة اقʶʯاد الʸال و  ،"الʜʳائʛ في والʺʨʱسʢة الʸغʛʽة الʺʕسʶات

  .50-37ص ، ص 2016، الʨادȑ، جامعة الʷهʙʽ حʺه لʛʹʵ ،02 العʙد

ات الȄʨʺʱل العقارȑ ودورها في تॽʺʻة الʺʷارȄع العقارȄة" بʧ سالʦ ملȞॽةً ،  - ʛؗلة  ،"شʱم

، مʛʰʵ قانʨن العʺل والʷʱغʽل، جامعة عʙʰ الʙʽʺʴ بʧ 03، العʙد 02، الʺʳلʙ قʷاǻا معॻɼʙة

 ،ʝǽادǼ،ʦغانʱʶ182-162 ص ص ،2022 م.  

- ʙȄʛاز واضح-سارة سلامة-رامي  حʨف، "Ȑʙاهʺة مʶوق  مʙʻوض ضʺان صʛفي الق 

 الʸالॻة العلʦم في الʦʲॺث مʱلة ،"الʜʳائʛ في والʺʨʱسʢة الʸغʛʽة الʺʕسʶات تʺȄʨل تʶهʽل

-122  ص ص، 2019الʺʽʶلة، ، جامعة محمد بʨضॽاف، 01، العʙد 04، الʺʳلʙ والʲʸاسॺة

133.  

مʱلة القانʦن ، "الʛهʧ العقارȑ ؗألॽة لʹʺان القʛض الʻʰؔي" ،محمدفʱح الʙيʧ  حʺʙʽة -16

 ȏةالعقارʭʻʮوال،  ʙلʳʺد  ،10الʙ02الع،  ʧاب ʙʽʺʴال ʙʰجامعة ع،ʝǽادǼ ،ʦغانʱʶص  ،2022 م

    .532-514ص

- ȑʙخال  ،ʛسʺي الاتفاقي"ثامʛال ʧهʛخلال ال ʧم ʧائʙة الǽراسات ، "حʺاʗاء للॻلة ضʱم

ʜ الʳامعي نʨر الʛʽʷॼ، الʠॽʰ، 01العʙد ، 01، الʺʳلʙ القانʦنॻة ʛؗʺص، ص 2019، ال 

133-150.  

الʹʺانات الʺقʛرة للʙائʧ في نʤام الʱأمʻʽات "ǽامة إبʛاʦॽʂ، _عʙʰ القادر  سʛحاني -

 والʦʲॺث القانʦنॻةمʱلة الʸʹار للʗراسات ، "ʣل الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ  والعॽʻʽة فيالॽʸʵʷة 
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، 2019، جامعة دراǽة، ادرار،  01، العʙد03الʺʳلʲǻ ، ʙي فارس الǻʗʸة والॻʴاسॻة ʱǺامعة

 .119- 106، صص 

- ȌȄʨون  شʙة "، خلॽʺʻʱالفلاحة وال ʥʻاقع، حالة بʨن والʨالقان ʧʽة بॽɾʛʸʺالʹʺانات ال

، جامعة عʙʰ 01، العʙد 07، الʺʳلʙ مʱلة الإنʴانॻة والعلʦم الاجʸʯاॻɸة، "الॽɿȄʛة لʨلاǽة مʽلة 

  .99-63 ص ص ،2021، 2الʙʽʺʴ مهȑʛ، قʻʽʢʻʶة 

- ʖʽʡ  ،ةʷة ؗʹʺان خاص في "عائȄة العقارॽʀʛʱادلة للॼʱʺوق الʹʺان والؔفالة الʙʻص

، جامعة 04، العʙد 48الʺʳلʙ  ،الʱʸلة الʚʱائȂʙة للعلʦم القانʦنॻة والॻʴاسॻة، "الॽʀʛʱة العقارȄة

 ،ʛائʜʳ480-463ص، ص 2011ال.  

- ʛʽʷلالي، قاشي علال،  عॽوض العقار "جʛالق ʛʡاʵها مʱاجهʨات مॽة والȄ" ، لةʱم
، 2، جامعة لʨنʶॽي علي، الʰلʙʽة 03، العʙد 04، الʺʳلʙ الʗراسات القانʦنॻة والاقʶʯادǻة

  .493-477، ص ص2021
 لʙعʦ تʺȄʨلي كॽʵار الʺʛʸفي الاقʛʱاض" نʨرة لʴؔل- الإسلام نʨر قʙȄʨر فʛقاني -

 ،08الʺʳلʙ  والॻʴاسॻة، انʦنॻةوالق والʗراسات الʦʲॺث دائʙة ،"والʺʨʱسʢة الʸغʛʽة الʺʕسʶات

ʜ ،01العʙد ʛؗʺامعي الʳال ʙʰازة، الله عॼʽسلي، تʛ45-25، ص ص2024 م.   

-  ȑʛʽؔادلة "امال،  فॼʱʺوق الʹʺان والؔفالة الʙʻʸل ʠȄʨعʱل والʨلʴة الॽلة ، "الʱم

 ȏن العقارʦالقان، ʙلʳʺد 04الʙة  ،03،العʙʽلʰ66-52 ص ص 2017، 2جامعة ال.  

الʱʸلة  ،"القانʨن الʜʳائȑʛ  للأفʛاد فيامʧʽ القʛض العقارȑ الʺʺʨʻح ت"  لʽلي، قʨرش -

 ، صʴǽ 2020ي،جامعة محمد الʙʸيȘ بʧ  ،3العʙد  ،3 ، الʺʳلʙوالʗراساتللأʲǺاث  الʚʱائȂʙة

   .55-37ص

مʱلة ، "دور نʤام تʨرȘȄ القʛوض الʛهॽʻة في تʺȄʨل الॽʀʛʱة العقارȄة" سامॽة، كʶال -

ʰȄʛي، الʺلʱقى الʻʡʨي حʨل إشȞالات العقار الȑʛʹʴ وأثʛها على ، عʙد تʳالʲقʦق والȂʙʲات

، مʛʡ ʧف مʛʰʵ الʴقʨق والȄʛʴات ॽɾ2013فȑʛ  18و 17الॽʺʻʱة في الʜʳائʛ، الʺʻعقʙ يʨمي 

  .232-210صفي الأنʤʺة الʺقارنة، جامعة محمد خʛȞʶǼ ،ʛʹॽة، ص 
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الॽʀʛʱة العقارȄة نʷاȋ  إʡارالʱامʧʽ على القʛض العقارȑ الʺʺʨʻح في "حʙة،  مʛʰوك -

 الॽʶاسॽة،كلॽة الʴقʨق والعلʨم  ،02 ، عʙد07الʺʳلʙ  ،القانʦنॻةمʱلة الʗراسات ، "الॽʻȞʶة

   .1041-1026ص ص ،2021الʺǽʙة، ʴǽي فارس،  والعʨلʺة، جامعةمʛʰʵ الॽʶادة 

- ȑدʨʺʴم  ،ʛʽʷǼ "ʛائʜʳفي ال ʧȞʶاع الʢة لقॽلȄʨʺة أداة تॽʻهʛوض الʛالق ȘȄرʨت"، 

جامعة الʷهʙʽ حʺة  ،01العʙد  ،05الʺʳلʙ  ،" لॻة للʦʲॺث القانʦنॻة والॻʴاسॻةالʱʸلة الʗو 

،ʛʹʵل ،ȑادʨ237- 220صص  ،2021  ال. 

الʱامʧʽ على القʛض العقارȑ الʺʨجه لȄʨʺʱل الʧȞʶ في " محمد، يʨسفي-امʧʽمȄʜان محمد  -

ʛائʜʳن ، "الʦاسة والقانॻʴال ʙلة دفاتʱم ʙلʳʺد 10، الʙجامعة2018، 18، الع ،  ȑʙقاص

              .60-45 مȃʛاح ورقلة، ص ص

مالॽة حʙيʲة لʛȄʨʢʱ تʺȄʨل الʨʻʰك  ؗأداة عʺلॽة الʨʱرȘȄ  دور" سعǽʙة،  مʙȞال -

ʛائʜʳفي ال ʧȞʶاع الʢة لقॽات الʺالʶسʕʺلة  ،"والʱʸةالǻʗة، الʹقॽاسॽʶم الʨن والعلʨللقان ،

 ʙلʳʺد 13الʙ01، الع،ȑʛʺد معʨلʨوزو، ، جامعة م ȑʜʽ165 – 148ص  ص ،2018 ت.  

ة إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي في تʺȄʨل عʺلॽات الॽʀʛʱة العقارȄة "حʻان،  مʨشارة - ʛؗدور ش" ،

، عʙد تʰȄʛʳي، الʺلʱقى الʻʡʨي حʨل إشȞالات العقار الȑʛʹʴ وأثʛها مʱلة الʲقʦق والȂʙʲات

، مʛʡ ʧف مʛʰʵ الʴقʨق ॽɾ2013فȑʛ  18-17على الॽʺʻʱة في الʜʳائʛ، الʺʻعقʙ يʨمي 

  .1505-1486  صلȄʛʴات في الأنʤʺة الʺقارنة، جامعة محمد خʛȞʶǼ ،ʛʹॽة، ص وا

  الʗʸاخلات : راǺعا
- ʧل  بȄʨʺʱعادة الȂو ȘȄرʨʱم الʨة صادق، مفهʜي،عʻهʛال  ʛامʳي الʹʟʦقى الʯلʸال

ʙʵي في  ،عʻهʛل الȄʨʺʱعادة الȂو ȘȄرʨʱال،ʛائʜʳق  الʨقʴة الॽة،ؗلॽاسॽʶم الʨوالعل  ʙʽهʷجامعة ال

  .2021 ،دʛʰʺʶǽ 08 الʨادȑ، يʨم ʹʛ،لʵحʺه 

درʝȄ ؗʺال فʴʱي، جهاز تʻفʚʽ عʺلॽة إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي ، -بʧ مʨسى صفاء  -

، الʨʱرȘȄ وȂعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي في الʜʳائʛ ، ؗلॽة الʴقʨق  الʳامʛ عʙʵ الʸلʯقى الʟʦʹي

، ȑادʨال ،ʛʹʵحʺة ل ʙʽهʷة ، جامعة الॽاسॽʶم الʨم والعلʨ08 ي  ʛʰʺʶǽ2021د.  
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، "الاجهʜة الʺȞلفة Ǽʹʺان قʛوض الʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة"بʨعʛاب ارزقي،  -

 ʣل مʙʳʱʶات والʺʨʱسʢة فيالʺلʱقى الʻʡʨي حʨل الʺʕسʶات الʸغʛʽة  ملقاة في مʙاخلة

  .2019نʨفʺʛʰ  28، تȑʜʽ وزو، يʨم معʺȑʛ جامعة مʨلʨد  الʴقʨق، الʜʳائȑʛ، ؗلॽةالقانʨن 

ة إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي في  سلخ محمد –حʚȄʨق عʲʺان  - ʛؗʷني لʨام القانʤʻال ،ʧʽʺل

 ،ʛائʜʳقىالʯلʸال الʸاع  ،ʛائʜʳي في الʻهʛل الȄʨʺʱعادة الȂو ȘȄرʨʱال ،ʛʷع ʝامʵي الʻʡʨال

دʛʰʺʶǽ  08كلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة الʷهʙʽ حʺة لʛʹʵ، الʨادȑ، بʱارȄخ 

2021.   

 حʨل ،الʸلʯقى الʟʦʹي الʳامʛ عʙʵالȄʨʺʱل،  دمʨش حॽȞʺة، الʨʱرȘȄ ؗألॽة لإعادة -

الʨʱرȘȄ وȂعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي في الʜʳائʛ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة الʷهʙʽ حʺه 

،ȑادʨال ،ʛʹʵم لʨ08 ي  ʛʰʺʶǽ2021د.  

 والʺʨʱسʢة فيالاحȞام الʵاصة بʱعʜȄʜ مȞانة الʺʕسʶات الʸغʛʽة  رॽȃعة، صॼاʴǽي -

ʣل  والʺʨʱسʢة فيحʨل الʺʕسʶات الʸغʛʽة  الʸلʯقى الʟʦʹي، 02-17القانʨن رقʣ  ʦل

 وزو،تȑʜʽ  جامعة مʨلʨد معʺȑʛ، الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة،كلॽة  الʜʳائȑʛ،مʙʳʱʶات القانʨن 

   .2019نʨفʺʛʰ 28يʨم 

  

 القانʦنॻة الʹʦʶص: خامʴا
  الʹʦʶص الॻɹȂʙʵʯة -1

- ʛأم  ʦرخ في 58_75رقʕ26، م  ʛʰʺʱʰالقاي، 1975س ʧʺʹʱني، جʙʺن الʨد ر،  .نʙ78ع، 

 .ʺعʙل والʺʦʺʱ ، ال1975 سʛʰʺʱʰ 30في  صادر

- ʛأم  ʦرخ في 07- 95رقʕ25، م  ȑʛفॽɾ1995، ات، جيʻʽأمʱالǼ Șعلʱ . دʙ13ر، ع ،
  .، معʙل وم1995ʦʺʱمارس  08صادر في 

- ʛأم  ʦرخ في 11_03رقʕʺج2003اوت 26، ال ،ʦʺʱʺل والʙض، الʺعʛوالق ʙقʻالǼ Șعلʱي ،. 

 .2003 أوت 27، صادر بʱارȄخ، 52ر، عʙد 
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-  ʦرق ʛرخ في  ،12 -03أمʕارث ي، 2003أوت  26مʨؔعلى ال ʧʽامʱة الॽامʜإلǼ Șعلʱ
  .2003أوت  27، صادر في 52ر عʙد . الॽɻॽʰʢة وتعʠȄʨ الʹʴاǽا، ج

-  ʦن رقʨرخ في 05-06قانʕ20، م  ȑʛفॽɾ2006 ،ة، يॽʻهʛوض الʛالق ȘȄرʨت ʧʺʹʱ

 .2006مارس  12، صادر بʱارȄخ 15ر، عʙد  .ج

- ʛأم  ʦرخ في 01-09رقʕة 22، مॽلȄʨلي ، 2009 جʽʺؔʱة الॽن الʺالʨقان ʧʺʹʱي

 .2009جȄʨلॽة  26، صادر في 44ر عʙد .، ج2009لʻʶة 

-  ʦن رقʨرخ في 11/04قانʕʺ17، ال  ȑʛفॽɾ2011 ȋاʷن ʦʤʻي تʱال ʙاعʨد القʙʴǽ ،
  .2011مارس  06، صادر في 14ر، عʙد . الॽʀʛʱة العقارȄة، ج

-  ʨقان ʦرخ في  ،02- 17ن رقʕن الي، 2017 جانفي 01مʨالقان ʧʺʹʱ ʛȄʨʢʱهي لʽجʨʱ

  .2017 جانفي 11في ، صادر 02عʙد  ،ر .، جوالʺʨʱسʢة الʺʕسʶات الʸغʛʽة 

-  ʦن رقʨرخ في ،09-23قانʕان 21 مʨفي، 2023 جʛʸʺوال ȑʙقʻن الʨالقان ʧʺʹʱي ،

  .2023 جʨان 27، صادر في 43ر، عʙد  .ج

   ةالॻʸॻʢʹʯ الʹʦʶص -2
  :الʙʸاسʤॻ الʙئاسॻة

-  ʦم قʨسʛرخ في 63-76مʕأ1976مارس  25، مʱب Șعلʱي ، ،ȑل العقارʳʶال ʝॽس
  .، معʙل و م1976ʦʺʱمارس  30ر عʙد، مʕرخ في .ج

-  ʦعي رقȄʛʷم تʨسʛرخ في 10- 93مʕ23، م  ȑي، 1993ما ʦॽʁرصة الʨʰب Șعلʱ

، Ǽ03-04القانʨن رقʦ  ، معʙل وم1993ʦʺʱماȑ  23، الʸادر في 34ر، عʙد .الʺʻقʨلة، ج

 19، صادر في 11ر، عʙد .ʱعلȘ بʨʰرصة الʦॽʁ الʺʻقʨلة، جي ،ॽɾ2003فȑʛ  17الʺʕرخ في 

 ȑʛفॽɾ2003.   

    ʘʻفʹʯال ʤॻاسʙʸهالǻ :  
-  ʦرق ȑʚʽفʻم تʨسʛرخ في  ،338-95مʕ30م  ʛȃʨʱاد قائʺة  ،1995أكʙإعǼ Șعلʱي

، معʙل ومʦʺʱ 1995أكʛȃʨʱ  31صادر في  ،65 عʙد ،ر .عʺلॽات الʱامʧʽ و حʛʸها،ج
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ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺالǼ  ʦرخ في 293-02رقʕ10، م  ʛʰʺʱʰد .،ج 2002سʙصادر  في61ر ع ، 
11  ʛʰʺʱʰ2002س. 

 - ʦرق ȑʚʽفʻم تʨسʛرخ 267-96مʕʺات 1996أوت  03، ال ʛؗح شʻم ȋوʛد شʙʴǽ ،
ॽɿॽات مʴʻه، ج/الʱامʧʽ و أوت  07، الʸادر في 47 عʙد ر،. أو إعادة الʱأمʧʽ الاعʱʺاد وؗ

1996. 
 - ʦرق ȑʚʽفʻم تʨسʛرخ في ،406-97مʕʺ03ال ʛʰʺفʨوق  ،1997 نʙʻاث صʙإح ʧʺʹʱي

نʨفʺʛʰ  10، صادر في 73عʙد ر، . الʹʺان والؔفالة الʺॼʱادلة في الॽʀʛʱة العقارȄة، ج
1997 ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺالǼ ʦʺʱʺل والʙ180-14، مع،  ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺال ʦʺʱȄل وʙعǽ

، صادر بʱارȄخ 37ر عʙد . اث صʙʻوق الʹʺان والؔفالة الʺॼʱادلة، جʧʺʹʱ إحʙي، 97/406
  .2014جʨان  19

 -ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛرخ في ، 373- 02 مʕ11م  ʛʰʺفʨي، 2002نȘعلʱ  وقʙʻاء صʷإنǼ

نʨفʺʛʰ  12، صادر في 74ر، عʙد  .الʹʺان للقʛوض للʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة، ج

2002، ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺالǼ ʦʺʱل ومʙمع  ʦرخ في 193-17رقʕان 11، مʨي، 2006 جʺʹʱ ʧ

عʙد  ،ر.ج قʛض للʺʕسʶات الʸغʛʽة والʺʨʱسʢة،لʙʻʸوق ضʺان ال الأساسيالقانʨن  تعʙيل

  .2017 جʨان 14، صادر في 36

 -  ʦرق ȑʚʽفʻم تʨسʛرخ في 268-  04مʕ2004أوت  29، م ʟॽʵʷت ʧʺʹʱي ،

الॽɻॽʰʢة وʙʴȄد ॽɿॽؗات إعلان الؔارثة  الʨʴادث الॽɻॽʰʢة Ǽإلʜامॽة الʱامʧʽ على أثار الʨؔارث

   .2004أوت  01، صادر في 55ر، عʙد . الॽɻॽʰʢة، ج

  :الانʙʯنʕمʦاقع : سادسا

  .الʛسʺي لʙʻʸوق ضʺان القʛض الʺʨقع
 https://www.fgar.dz/portal/ar/content-fgar   

  الʺʨقع الʛسʺي لʙʻʸوق الʹʺان والؔفالة الʺॼʱادلة 

www.fgcmpi.org.dz/portal/ar/content-fgcmpi.     

 



 قـائمة المراجع
 

- 92 - 
 

 

 

 

 

 

 



 الفهرس
 

- 92 - 
 

  الفهʙس

  01..................................................................................مقʗمة

  04...............................ةض العقارȂو القʙ  مʱال الʸʷانات العامة في:الفʶل الأول

  05....................ةض العقارȂو في القʙ  الؒفالة و الʙهʸʷؕ ʥانات عامة: الʖʲॺʸ الأول

 05......................ةلقʛوض العقارȄا ؗʹʺان شʸʵي في مʳالالؔفالة  :الʺʢلʖ الأول

 06...............................................................مفهʨم الؔفالة :الفʛع الأول

  06.....................................................................تعʅȄʛ الؔفالة : أولا

  07.....................................................................الةشʛوȋ الؔف :ثانॽا

  09.......................................................................أنʨاع الؔفالة: ثالʲا

  10................ارȄة وʛʡق انقʹائهاعقʙ  الؔفالة ʴؗʺاǽة للقʛوض العقأثار : : يالفʛع الʲان

  10............................................... عقʙ الؔفالة  أثار العلاقة الʻاتʳة عʧ :أولا

 12..........................................................الؔفالة عقʛʡʙق انقʹاء : ثانॽا

  14........................العقارȄةللقʛوض  ي مʳالؗʹʺان فالʛهʧ العقارȑ : الʺʢلʖ الʲاني

  15........................................................مفهʨم الʛهʧ العقارȑ : الفʛع الأول

  15...............................................................العقارȑ تعʅȄʛ الʛهʧ : أولا

  ȑ...........................................................15 العقار خʸائʟ الʛهʧ : ثانॽا

 17..........................................................العقارȑ إنʷاء عقʙ الʛهʧ : ثالʲا

 20...............................................................أنʨاع الʛهʧ العقارȑ : راǼعا

  21.........................................................الʛهʧ العقارȑ  أثار: نيالفʛع الʲا

  21....................................................الʛهǼ ʧالॼʶʻة لهʯʽة القʛض أثار: أولا

  22..................................................الʛهǼ ʧالॼʶʻة للʺʙيʧ الʛاهʧ  أثار: ثانॽا

 ʖʲॺʸانيالʰة: الȂوض العقارʙال القʱان عام  في مʸʷؕ ʥʻأمʯ23........................ال  

 23.......................................القʛض العقارȑ  علىمʧʽ أالʱأحȞام : الʺʢلʖ الأول



 الفهرس
 

- 93 - 
 

  23.............................مʧʽ القʛض العقارȑ أالإʡار الʺفاॽʂʺي لعقʙ ت: الفʛع الأول

  24.................................................مʧʽ القʛض العقارȑ أمفهʨم عقʙ ت: أولا

  25............................................خʸائʟ عقʙ تأمʧʽ القʛض العقارȑ : ثانॽا

  27.................................................مʧʽ القʛض العقارȑ أأنʨاع عقʙ ت: ثالʲا

  29.................................مʧʽ القʛض العقارȑ أالʻاتʳة  عʧ ت الآثار: الفʛع الʲاني

  29..............................................................الʜʱامات الʺʕمʧ له: أولا

  30...............................................................الʜʱامات الʺʕمʧ : ثانॽا

  32.............................سॽاسة الإقʛاضعلى مʧʽ القʛض العقارȑ أعقʙ ت أثʛ: ثالʲا

  32... ..................................الهʯʽات الʹامʻة للقʛض العقارȑ : الʺʢلʖ الʲاني

  32... ...............الهʯʽات الʺالॽة الʺʸʸʵʱة في ضʺان القʛض  العقارȑ : الفʛع الأول

ة ضʺان القʛض العقارȑ : أولا ʛؗش)SGCI(...........................................33  

  FGCMPI.......(........................35(صʙʻوق الʹʺان و الؔفالة  الʺॼʱادلة: ثانॽا

  37..............ضʺان القʛض العقارȑ  الهʯʽات الʺالॽة الغʛʽ مʸʸʵʱة في: الفʛع الʲاني

ة الॽʻʡʨة : أولا ʛؗʷاتالʻʽأمʱلل )SAA(...............................................38  

ة :ثانॽا ʛؗʷال ʳاالʜةȄʛات ئʻʽأمʱاملة للʷال )CAAT(....................................39  

  41.........................القʙض العقارȏ  مʱال الʸʷانات الʳاصة في: الفʶل الʰاني

   42............................................الȂʦʸʯل الʙهʹي إعادة آلॻة: الʖʲॺʸ الأول

ة إعادة الȄʨʺʱل الʛهʻي: الʺʢلʖ الأول ʛؗاء شʷ42......................................إن  

ة : الفʛع الأول ʛؗم شʨي إعادةمفهʻهʛل الȄʨʺʱ43........................................ال  

  46.....................................الȄʨʺʱل الʛهʻي إعادةوȂجʛاءات ʛʡق : الفʛع الʲاني

  46.......................................................الȄʨʺʱل الʛهʻي إعادةʛʡق : أولا

  47...................................................الʛهʻي الȄʨʺʱل إعادة إجʛاءات: ثانॽا

  48...............................................................الʨʱرȘȄ: الʺʢلʖ الʲاني



 الفهرس
 

- 94 - 
 

  49...........................................................مفهʨم الʨʱرȘȄ :الفʛع الأول

  53...................................................الʨʱرȘȄ أسالʖʽ وأهʺॽة :الفʛع الʲاني

  53.................................................................الʨʱرȘȄ  أسالʖʽ: أولا

 54..................................................................الʨʱرȘȄ أهʺॽة: ثانॽا

  57..................................................الʸʷان الʸاليآلॻة : الʖʲॺʸ الʰاني

  57 ................مʙʴʱʶثة لʹʺان القʛض العقارȑ  ؗآلॽةالʹʺان الʺالي : الʺʢلʖ الأول

  58..... ........................................مفهʨم عقʙ  الʹʺان الʺالي: الفʛع الأول

  58...........................................................تعʅȄʛ الʹʺان الʺالي: أولا

  59..................................................خʸائʟ عقʙ الʹʺان الʺالي: ثانॽا

  61...................تʺʜʽʽ عقʙ الʹʺان الʺالي عʧ غʛʽه مʧ الʺʢʸلʴات الʺʷابهة: ثالʲا

  62..............................................عقʙ الʹʺان الʺالي أʛʡاف: الفʛع الʲاني

  63.................................................الʺʕسʶات الʸغʛʽة و الʺʨʱسʢة: أوّلا

  64..................................................الʺانʴة للقʛض العقارȑ  الʨʻʰك: ثانॽا

 65.........................................................صʙʻوق ضʺان القʛض: ثالʲا

  67..........................................الʹʺان الʺالي إنʷاءمʛاحل  :الʺʢلʖ الʲاني

  68..................................إنʷائهعقʙ الʹʺان الʺالي مʛاحل  أنʨاع :الفʛع الأول

  68.................................................. القʛوض ضʺانأنʤʺة أنʨاع   :أولا 

  70..............................................عقʙ الʹʺان الʺالي إنʷاء مʛاحل .:ثانॽا

  71.................................. الآثار الʺʛʱتॼة عʧ عقʙ الʹʺان الʺالي :الفʛع الʲاني

  72.............................................الʜʱامات أʛʡاف عقʙ الʹʺان الʺالي: أولا

   74.....................................................انقʹاء عقʙ الʹʺان الʺالي: ثانॽا

  76...............................................................................خاتʺة 

  79........................................................................قائʺة الʺʛاجع



 الفهرس
 

- 95 - 
 

  92.............................................................................الفهʛس



ʝʳمل:  

الॽʀʛʱة  أهʺهانʤام القʛوض العقارȄة في مʳلات عʙة  سॽاسة او عʺلʗ الʜʳائʛ على اعʱʺاد

الʧȞʶ مʧ جهة ،  أزمةوهʚا بهʙف تلॽʰة الʢلॼات الʺʜʱايʙة على الʨحʙات الॽʻȞʶة لʱقلʽل العقارȄة ، 

 ȑار العقارʺʲʱالاس ʦجهة و دع ʧم Ȑʛأخ  ʨʺاقو نʨة الأسʙيʙص شغل جʛف Șة وخلȄالعقار.  

  ʙها تعʽعʨʻاءاالʹʺانات بʨس  ȑالعقار ʧهʛة ؗالؔفالة والॽȞॽؗلاس ʗوؗان  ، ʧʽامʱأوال 

الʺʵاʛʡ  وȄقلليʨازن بʧʽ حقʨق الʺقʛض والʺقʛʱض  نʤام الʨʱرȘȄ أومʙʴʱʶثة ؗالʤʻام الʺالي 

Ǽʺا يʨازن الʤʻام الʺالي Ȟؗل و  وʧʺʹȄ اسʙʱامة تقʦǽʙ القʛوض الʱي تʨاجه الʺʕسʶات الʺالॽة

 .ʳʷǽع الاسʲʱʺار وتʴقȘʽ الॽʺʻʱة الاقʸʱادǽة 

القʛوض العقارȄة ، الȄʨʺʱل العقارȑ ، الʱامʧʽ ، الʹʺانات الʺالॽة ، :  الؒلʸات الʸفʯاحॻة

 .الʹʺانات العॽʻʽة ، الʹʺانات الॽʸʵʷة ، الʺʕسʶات الʺالॽة ، الʨʱرȘȄ ، الʹʺان الʺالي 

Résumé : 

   L’Algérie a adopté une politique de prêts immobiliers dans plusieurs 
domaines , notamment dans la promotion immobilier , cela vise a répondre  
aux demandes croissantes en logement a résoudre la crise de logement , a 
soutenir  l’investissement immobilier, a favoriser la croissance de marchés 
immobiliers et créer de nouvelles opportunités d’emploi . 

    Les garanties se déclinent sous différentes formes, telles que la 
caution classique, l’hypothèque, ou encore assurance, elle peuvent 
également inclure des mécanisme  comme le système financier ou le 
titrisation, ces garanties établissent un équilibre  entre les droits des 
préteurs et les emprunteurs, réduisent les risques auxquels font face les 
institutions financières, et assurent la durabilité des prêts tout en soutenant 
l’investissement et en favorisant le développement économique. 

Mot-clé : prêts immobiliers, financement immobilier, hypothèque, 
assurance, garanties financières, garanties réelles ,garanties personnelles, 
titrisation, institutions financières.  


