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 رىن العقار الشائع في التشريع الجزائري
 تومي  مريم

 كمية الحقوق والعموم السياسية
 عنابة–باجي مختار جامعة 

 
 

 ممخص
من جميع ، أو جزء مفرز منوار الشائع العقكل عمى جواز رىن منو  890/1في المادة الجزائري  المدنيلقد نص المشرع 

حتى بعد إجراء القسمة واختصاص أحد الشركاء بالعقار المرىون أو  اجميع يمصحيحا ونافذا في حقذلك يسري  إذالشركاء 
مدني جزائري عمى جواز رىن الشريك حصتو الشائعة أو جزء مفرز  890/2كما أكد نص المادة  .بعد بيعو لتعذر قسمتو
أما  .ا الأخيرمرىن الصادر بالإجماع أفضمية عمى رىن الشريك منفردا ولو كان قيده بعد قيد ىذقى لليبمن العقار الشائع، 

 .يتوقف عمى نتيجة القسمةفرىن الشريك منفردا كل العقار الشائع مع عمم الدائن المرتين بحالة الشيوع، 
 

 .عقار شائع، الرىن الرسمي، الحصة الشائعة، جزء مفرز: اتيحالكممات المف
 
 

Résumé 
L'hypothèque consentie par tous les copropriétaires sur un immeuble indivis 

conserve, conformément à l'article 890/1 du code civil algérien, son effet quel que 

soit ultérieurement le résultat du partage ou de la licitation. D'autre part, l'article 

890/2 de la même loi stipule que l'un des copropriétaires peut consentir sa quote-

part indivise ou une part divise de l'immeuble. L'hypothèque faite par l'un des 

copropriétaires ne porte aucun préjudice à l'hypothèque des copropriétaires. 

 

Mot clés: Immeuble indivis, l'hypothèque, la quote-part indivise, part divise. 

 

 

 

Abstract         

The mortgage done by all co-owners remains correct whatever the result of the 

division of the undivided real estate (Article 890/1 Algerian civil law). It is possible 

that one of the co-owners mortgages his undivided share part, or a part of the whole 

divided share (Article 890/2 the same law). The mortgage done by one of the co-

owners has no prejudice effects against the mortgage done by all co-owners. 

 

Keywords: Undivided real estate, the mortgage, undivided share, divided share. 
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 :مقدمة
ن أو أكثر يالممك بتممك اثنيتوفر الشيوع في 

بجزء  امنيم يألعقارات أو عقار دون أن يختص 
مادي معين، فتكون الأنصبة متساوية أو مختمفة أين 
يصبح لمشريك الحق في كل جزء من أجزاء المال 
الشائع بقدر نصيبو دون تممكو وحده فيشترك معو 

 .في ذلك باقي الشركاء
وبناء عميو يجوز لمشركاء التصرف في العقار 

شائعة الشائع كمو أو جزء مفرز منو أو في الحصة ال
اخترنا دراسة لذلك عن طريق رىنو رىنا رسميا، 

موضوع رىن العقار الشائع في التشريع الجزائري لما 
لانتشار الواسع لمممكية العقارية تعود ل أىميةمن  لو

ن كانت وضعي ة مؤقتة، فإن معرفة الشائعة، التي وا 
مدى جواز رىنيا رىنا رسميا قد يحقق الصالح العام 

نظم لذلك دم تعطيل استثمار ىذه العقارات، بع
القانون المدني الجزائري  أحكام الرىن الرسمي 

 .لمعقار الشائع، مما زاد من أىمية الموضوع
اختيار الموضوع فتمثمت فيما  دوافعأما عن 

من إشكالات عممية عامة  تطرحو التأمينات العينية
فتم التطرق لذلك من  ،ورىن العقار الشائع خاصة

حكم الرىن الرسمي ب  تعمق أساسات إشكاليةخلال 
قبل  لمعقار الشائع ورىن الشريك حصتو الشائعة

شكالية ما إذاالقسمة، و  تمت القسمة العينية أو بيع  ا 
تصبح الشائع وأصبح ممكيات مفرزة ف العقار

وىل يمكن ىذه الرىون؟  مصير الإشكالية حول
بعد القسمة لمشريك الذي اختص بكل العقار الشائع 

إلى إيجاد  من ثمة لنيدف الاعتراض عن ذلك؟
العممية التي يطرحيا رىن العقار  حمول لممشكلات

 .  الشائع
من  المنيج الوصفي التحميميوعميو اعتمدنا 

مقسمة إلى  خطةأجل الإلمام بالموضوع، بإتباع 
ن تناول الأول رىن الشركاء العقار الشائع مبحثي

ليخصص الثاني إلى رىن الشريك منفردا لمعقار 
 .الشائع

 .رىن الشركاء لمعقار الشائع: المبحث الأول
مدني جزائري التي  890/1طبقا لنص المادة 

يبقى نافذا الرىن الصادر من جميع : )جاء فييا
تترتب الملاكين لعقار شائع، أيا كانت النتيجة التي 

ا بعد أو عمى بيعو لعدم إمكان معمى قسمة العقار في
من ذات القانون، إذ  720، والمادة رقم ...(قسمتو

لمشركاء الذين يممكون عمى الأقل : )نصت عمى أن
 اثلاثة أرباع المال الشائع أن يقرروا التصرف فيو إذ

استندوا في ذلك إلى أسباب قوية، عمى أن يعمنوا 
اراتيم إلى باقي الشركاء ولمن بعقد غير قضائي قر 

خالف من ىؤلاء حق الرجوع إلى المحكمة خلال 
شيرين من وقت الإعلان، ولممحكمة عندما تكون 
قسمة المال الشائع ضارة بمصالح الشركاء أن تقدر 

، فإن .(تبعا لمظروف ما إذا كان التصرف واجبا
لمشركاء مجتمعين أو للأغمبية حق رىن العقار 

 .جزء مفرز منو الشائع كمو أو
وعميو سندرس ىذا المبحث من خلال مطمبين 

 :كما يمي
 .رىن العقار الشائع بالإجماع: المطمب الأول

مدني جزائري التي  890/1طبقا لنص المادة 
مدني مصري، فإن رىن  1039/1تقابميا المادة 

الشركاء المشتاعين العقار الشائع كمو أو جزء مفرز 
 ،سواء قبل القسمة أو بعدىايقع صحيحا ونافذا  ومن

لذا سندرس ىذا المطمب من خلال فرعين نتطرق في 
، بينما الفرع الأول لرىن الشركاء كل العقار الشائع

 .مفرزا منو نخصص الثاني لرىنيم جزء
 .رىن الشركاء كل العقار الشائع: الفرع الأول

مدني جزائري صريحا  890/1نص المادة  جاء
في دلالتو عمى نفاذ الرىن الصادر بالإجماع لكل 
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العقار الشائع دون انتظار نتيجة القسمة أو ما يترتب 
 .(1)وعمى بيعو لعدم إمكان قسمت

ولنفرض ىنا وجود عقار شائع تم رىنو من جميع 
ي حق فالشركاء وىم ثلاثة، فيقع ذلك صحيحا نافذا 

لذا سنتطرق لحكم  ،بل القسمة أو بعدىاالجميع ق
، (أ)ما بقي العقار شائعا  إذاالرىن قبل القسمة 

ما بعد  إلىرتب في حالة شيوع واستمر  إذاوحكمو 
القانونية  الإجراءاتثم نوضح  ،(ب)القسمة العينية 

فنميز ( ج)التي يتبعيا الدائن المرتين لاستيفاء حقو 
في ذلك بين حالة حمول أجل الوفاء بالدين قبل 

وحالة حمولو بعد القسمة  ،(الحالة الأولى)القسمة 
 ( . الحالة الثانية )

إذا بيع العقار  :مصير الرىن قبل القسمة -أ 
ي مثقلا المرىون شائعا قبل القسمة، انتقل إلى المشتر 

بالرىن ليتتبع الدائن المرتين العقار الشائع في يد 
المشتري الحائز لمعقار، أما لو بقي العقار الشائع 
في ممكية الشركاء وأراد أحد دائني شريك التنفيذ 
عميو، فإن الدائن المرتين يتقدم عمى ىذا الدائن 
العادي، وفي حالة موت بعض الثلاثة شركاء أو 

ر مرىونا إلى الورثة فيسري الرىن كميم، انتقل العقا
في حقيم جميعا وفي حق دائنييم والخمف الخاص 

 .(2)والعام
مصير رىن كل العقار الشائع بعد القسمة أو  -ب

إذا تمت القسمة  :بعد البيع لعدم إمكان قسمتو عينا
العينية لكل العقار الشائع، فأخذ كل واحد من 

المفرزة الشركاء حصة مفرزة منو، فإن ىذه الحصة 
الواقعة في نصيب كل الشركاء تكون مثقمة بحق 
الرىن، ذلك أنو صادر بالإجماع، لما كان العقار 

 .شائعا
حالة وجود عدة عقارات شائعة إشكال  ليطرح

واختص أحد الشركاء عند القسمة بكل العقار 
 المرىون فيل يمكن لو الاعتراض عمى ذلك؟

ءا شائعا قد يحتج ىذا الشريك بعدم ممكيتو إلا جز 
في العقار الشائع وقت رىنو، ومن ثم لا يبق الرىن 
إلا في حدود ىذا الجزء أما الباقي فيو مرىون من 
الشريكين الآخرين، وقد تبين بعد القسمة عدم ممكيتو 

، أي إذا كانت (3)لو، فيبطل الرىن الصادر منيما
حصص الشركاء الثلاثة متساوية وجب انتقال العقار 

ي ثمثو عمى الشيوع فقط طبقا لمبدأ مثقلا بالرىن ف
 .الأثر الرجعي لمقسمة

لكن إذا كان اعتراض ىذا الشريك يتماشى مع 
فكرة الأثر الرجعي لمقسمة في القضاء الفرنسي فإن 
الموثقين ذىبوا إلى أن جميع الشركاء قد وافقوا عمى 
رىن العقار الشائع، فيبقى الرىن نافذا في حقيم حتى 

انت نتيجتيا فصدر في فرنسا بعد القسمة ميما ك
أضاف فقرة لنص المادة  1910ديسمبر  31قانون 
مدني فرنسي تنص أن الرىن الذي يقرره  2125

جميع الشركاء يبقى أثره القانوني ميما كانت نتيجة 
القسمة، فأخذ بذلك القانون المدني الجزائري في 

منو، كما أن العقار ينتقل مرىونا كمو  980/1المادة 
 .عذر القسمة عينا أين يتم بيعوحالة ت

ترتيبا  :إجراءات استيفاء الدائن المرتين حقو -ج
بالدين قبل القسمة  عمى ما سبق قد يحل أجل الوفاء

التساؤل حول كيفية استيفاء لذا يطرح  ,أو بعدىا
 :لنكون أمام حالتين ,الدائن المرتين لحقو

حمول أجل الوفاء بالدين قبل : الحالة الأولى
 : القسمة

في ىذه الحالة يباع العقار المرىون بالمزاد 
العمني وينتقل حق الدائن المرتين إلى الثمن الراسي 

 .(4)عميو المزاد أين يمارس أولويتو عميو
حمول أجل الوفاء بالدين بعد : الحالة الثانية

 :القسمة
لم يحل أجل الوفاء بالدين إلا بعد قسمة  إذا

العقار قسمة عينية أو قسمة تصفية، يتحدد المركز 
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القانوني لكل من الدائن المرتين والشركاء عمى 
 :الشيوع الراىنون، كما يمي

إذا اختص كل شريك بموجب القسمة العينية   -1
كميا  القسمة بجزء مفرز من العقار الشائع تبقى

محممة بالرىن، ولمدائن المرتين التنفيذ عمى كامل 
 .(5)العقار لاستيفاء حقو من ثمنو حسب مرتبة رىنو

إذا اختص أحد الشركاء بكامل العقار الشائع   -2
سواء بالقسمة العينية أو ببيعو لو لعدم إمكان 
القسمة، يظل الرىن ساريا في مواجية ىذا الشريك 

 .جزائري مدني 890/1حسب المادة رقم 
إذا بيع العقار المرىون لأجنبي عن الشركاء   -3

لعدم إمكان قسمتو، يسري الرىن الصادر بالإجماع 
في حق الراسي عميو المزاد وينتقل إلى الثمن ليتطير 

 .(6)العقار المرىون من ذلك
رىن الشركاء مجتمعين جزءا مفرزا : الفرع الثاني

 .من العقار الشائع
تمعين كل العقار الشائع إذا كان رىن الشركاء مج

يسري صحيحا ونافذا، فإنو من باب أولى نفاذ رىنيم 
رىنوا  يمفمو أن ،لجزء مفرز منو في حقيم جميعا

جزءا مفرزا يعادل حصة أي منيم، وأسفرت القسمة 
عن وقوع ىذا الجزء في نصيب أحدىم، كان ىذا 
الجزء مثقلا بالرىن ولا يمكنو الاحتجاج بعدم سريان 

قو إلا في حدود حصتو في الجزء المرىون ذلك في ح
 .(7)من القسمة

 .رىن الأغمبية لمعقار الشائع: المطمب الثاني
يخضع الرىن الصادر من أغمبية الشركاء لمعقار 

منو لمقواعد العامة التي  الشائع كمو أو جزء مفرز
تحكم تصرف الأغمبية غير العادية في المال الشائع 

والمتمثمة في  مدني جزائري 720حسب نص المادة 
أسباب تصرف الأغمبية في المال الشائع وقاعدة 

لمشركاء : )جاء فييا إذ الضمانات المعطاة الأقمية،
ثلاثة أرباع المال الشائع الأقل الذين يممكون عمى 

 إلىاستندوا في ذلك  إذايقرروا التصرف فيو  أن
بعقد غير قضائي  عمى أن يعمنوا ،أسباب قوية

ولمن خالف من ىؤلاء  ,باقي الشركاء إلىقراراتيم 
المحكمة  خلال شيرين من وقت  إلىحق الرجوع 

يذا المطمب من خلال نتطرق للذا س، (....الإعلان
قار علمأسباب رىن الأغمبية فرعين نتناول في الأول 

 ،وفي الثاني الضمانات المعطاة للأقمية ،الشائع
 :يميوذلك كما 

 :أسباب رىن الأغمبية لمعقار الشائع: الفرع الأول
منو  720اشترط المشرع المدني في نص المادة 

استنادىا لأسباب قوية تستوجب تقرير رىن العقار 
الشائع كمو أو جزء مفرز منو، كأن يتطمب العقار 

لا لصيانتو أو تحسينو تستدعي رىنو االشائع أمو 
، أو أن يكون أرضا (8)ضمانا لقروض من أجل ذلك

وفي إقامة مباني عمييا مضاعفة لغمتيا والحصول 
 .(9)عمى المال اللازم لذلك يقتضي رىنيا

أسباب قوية رىن جزء مفرز من كما قد تستدعي 
العقار الشائع ويتعذر إجماع الشركاء عمى ذلك 

من يممكون عمى الأقل ثلاثة أرباع فيجوز لأغمبية 
 شائع القيام بذلك، وقد يشكل شريك واحدالعقار ال

 ,الأغمبية اللازمة بامتلاكو ثلاثة أرباع العقار الشائع
لتمثل الأقمية عدد الشركاء الذين يممكون الربع الباقي 

 .في حدود توفر الأسباب القوية
 .الضمانات المعطاة للأقمية: الفرع الثاني

قرار الأغمبية برىن العقار الشائع لا يكون إن 
نافذا فورا، بل يجب إعلانو للأقمية بعقد غير 
 ,قضائي، عن طريق محضر أو كتاب مسجل

حق الاعتراض عمى القرار أمام المحكمة  للأقميةو 
خلال شيرين من ذلك، فإذا مضت ىذه المدة دون 
تقدم أحد بالطعن، اعتبر القرار ساريا في حق 

ن إذا رفعت الأقمية الدعوى وطعنت في الجميع لك
قرار الأغمبية فإن سمطة المحكمة تختمف بحسب ما 
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تطمبو ىذه الأقمية، إذ عمييا أولا التأكد من قيام 
لا ألغت  أسباب قوية تستدعي رىن العقار الشائع وا 

 .القرار
ن اقتنعت من قيام ىذه الأسباب ورأت أن  وا 

ء أمرت بيا القسمة العينية لا تضر بمصالح الشركا
ولو من تمقاء نفسيا لتخمصيم من حالة الشيوع 

 .وفرض قرار الأغمبية عمى الأقمية
أما إذا كانت القسمة ضارة بمصالح الشركاء 

مناسب، فإنو التصرف الالرىن كان  عمى الشيوع و
يسري نافذا في حقيم جميعا رغم معارضة الأقمية، 

 .(10)فينتقل العقار ببيعو لممشتري مثقلا بالرىن
ن لم القسمة ضارة كانت و  لو مبرر يوجد وا 

بمصالحيم، قضت بالاستمرار في الشيوع مع إلغاء 
الرىن ممكنا بعد ذلك إلا  لا يكونو  ،قرار الأغمبية

 .بإجماع الشركاء
 .رىن الشريك العقار الشائع: المبحث الثاني

مدني جزائري التي  890/2حسب نص المادة 
ذا رىن أحد ال: )جاء فييا شركاء حصتو الشائعة وا 

في العقار أو جزء مفرزا من ىذا العقار، ثم وقع في 
نصيبو عند القسمة أعيانا غير التي رىنيا انتقل 
الرىن بمرتبتو إلى الأعيان المخصصة لو بقدر 
يعادل قيمة العقار الذي كان مرىونا في الأصل 
ويبين ىذا القدر بأمر عمى عريضة ويقوم الدائن 

قيد جديد يبين فيو القدر الذي انتقل المرتين بإجراء 
إليو الرىن خلال تسعين يوما من الوقت الذي يخطره 

ولا يضر انتقال . فيو أي ذي شأن بتسجيل القسمة
الرىن عمى ىذا الوجو برىن صدر من جميع 

، فإنو يجوز لمشريك (الشركاء ولا بامتياز المتقاسمين
ر عمى الشيوع منفردا رىن حصتو الشائعة من العقا

إذ لكل من الحالتين  ،الشائع أو جزءا مفرزا منو
 .أحكاما خاصة ندرسيا تباعا

ولما خمت قواعد القانون المدني من النص عمى 
حكم الرىن الصادر من أحد الشركاء عمى العقار 
الشائع كمو، فقد تباينت الاتجاىات الفقيية في ذلك 

من خلال ثلاثة مطالب   امما حتم عمينا التطرق لي
ول في الأول رىن الشريك منفردا حصتو الشائعة نتنا

في العقار الشائع، ونخصص المطمب الثاني لرىنو 
جزءا مفرزا من العقار الشائع ليفرد المطمب الثالث 

 :ونمك كما يمي لرىنو كل العقار الشائع
رىن الشريك منفردا حصتو الشائعة : المطمب الأول

 .في العقار الشائع
فإنو   المدني سابقة الذكرحسب نصوص القانون 

يحق لمشريك المشتاع رىن حصتو الشائعة في 
العقار الشائع سواء أكان محل الشيوع عقارا معينا أو 
مجموعة أموال إذ يقع ذلك صحيحا ونافذا دون 
انتظار نتيجة القسمة، ذلك أنو يممك حصتو الشائعة 

 .(11)ممكا تاما ولو التصرف فييا
سمي لمحصة الشائعة يبقى أن أحكام الرىن الر 

في العقار الشائع حالة حمول أجل الوفاء بالدين قبل 
القسمة تختمف عما إذا حل الأجل بعدىا، الأمر 

حل  إذامصير ىذا الرىن  الذي حتم عمينا دراسة
الفرع : )أجل الوفاء بالدين لمدائن المرتين قبل القسمة

حل أجل الوفاء بالدين بعد انتياء  إذا، وحكمو (الأول
حالة الشيوع وقسمة العقار الشائع فتصبح الممكيات 

 (الفرع الثاني)مفرزة 
حمول أجل الوفاء بالدين قبل : الفرع الأول

 .القسمة
إذا حل أجل الوفاء بالدين قبل قسمة العقار 
الشائع فإنو يحق لمدائن المرتين التنفيذ بدينو عمى 
الحصة الشائعة المرىونة، بتوقيع الحجز عمييا 
وبيعيا جبرا عمى صاحبيا واستيفاء حقو من ثمنيا 

عمى أن يحل الراسي عميو  ،(12)حسب مرتبة دينو 
يكا في المزاد محل الشريك الراىن، ويصبح شر 
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الشيوع مع باقي الشركاء المشتاعين ويشترك فيما 
 .(13)بعد بيذه الصفة في قسمة المال الشائع

حول مدى حق الدائن لتساؤل ا يطرحلكن 
، إذا خطأالمرتين طمب إبطال الرىن لوقوعو في 

كان يعتقد بممكية المدين لمعقار المرىون ممكية مفرزة 
 .ثم اتضح أنو مالك عمى الشيوع

اختمف الفقو في الإجابة عن ىذا التساؤل فظير 
، الأول يرى أصحابو عدم جواز طمب الإبطال رأيان

من الدائن المرتين ذلك أن الحق المشار لو في نص 
مدني جزائري، المقابمة لممادة  714/2المادة 

مدني مصري، مقصور عمى التصرف في  826/2
 .(14)الجزء المفرز دون الحصة الشائعة

اب الرأي الثاني فيجيزون ذلك عمى أما أصح
مدني جزائري المقابمة  890/2أساس أن نص المادة 

مدني مصري، لم يقصد بإقراره مبدأ  1039/2لممادة 
الحمول العيني الخروج عمى حكم القواعد العامة 

 .(15)المتعمقة بالغمط
إلا أننا نرجح الرأي الأول عمى أساس أن نص 

صر عمى تصرف مدني جزائري قا 714/2المادة 
الشريك في جزء مفرز، فيجوز طمب الإبطال لمغمط 

 .إلا في ىذه الحالة
حمول أجل الوفاء بالدين بعد : الفرع الثاني

 .القسمة
يثور التساؤل حول حكم رىن الشريك حصتو 
الشائعة والذي أجري قبل القسمة، وحل أجل الوفاء 

 .بدينو بعد القسمة، فتستمر بذلك آثاره
مدني  890/2رد في نص المادة و وبحسب ما 

عد القسمة في جزائري فإن العقار المفرز الواقع ب
يحل حمولا عينيا محل الحصة  نصيب الشريك الراىن

 .الشائعة المرىونة فينتقل الرىن الرسمي إلييا

وبالنظر إلى النص سابق الذكر، فإن نتيجة 
القسمة الواقعة قبل حمول أجل الدين، لا تخرج عن 

 :فروضأحد خمسة 
اختصاص الراىن بجزء مفرز من : الفرض الأول

 .العقار
فأساس انتقال حق الدائن المرتين إلى الجزء 
المفرز الذي يساوي أو ينقص عن الحصة الشائعة 
المرىونة في ذات العقار ىو الأثر الطبيعي 

، فيستقر الرىن عمى ىذا الجزء الذي (16)لمقسمة
 .(17)اختص بو الشريك الراىن

اختصاص الراىن بكل العقار : الثاني الفرض
 .الشائع

أجمع الفقو عمى أن الرىن يقتصر في ىذه الحالة 
عمى جزء من العقار يعادل الحصة المرىونة في 
الأصل، فلا يمتد الرىن إلى كل العقار المرىون 
حتى لا يضر بمصالح غيره من دائني الراىن دون 

 . (18)وجو حق
ه نص مما قرر نؤيد ىذا الرأي انطلاقا  ونحن
مدني جزائري، والتي لا مانع من  890/2المادة 

 .تطبيقيا حالة اختصاص الراىن بكل العقار الشائع
اختصاص الراىن بعقار آخر غير : الفرض الثالث

 .الذي رىنو
يتحقق ذلك إذا كان محل الشيوع مجموعة أموال، 
فرىن الشريك حصتو الشائعة في مال معين منيا ثم 

ند القسمة مال آخر غير الذي وقع في نصيبو ع
يممكان ( ج)و ( ب)رىنو، كما لو كان شخصان 

حصتو ( ب)عمى الشيوع أرضا ومنزلا، فرىن 
الشائعة في الأرض لكنو اختص بالمنزل نتيجة 
لمقسمة، أين ينتقل الرىن من الأرض إلى المنزل 

بو نص المادة  مى أساس الحمول العيني، الذي جاءع
ينقضي الرىن الأول مدني جزائري، ف 890/2

لصدوره من غير مالك، ويحل العقار الثاني محل 
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العقار المرىون أصلا وينتقل الرىن إلى العقار الذي 
يختص بو الراىن بقدر يعادل قيمة الحصة الشائعة 

سنتطرق ليا  المرىونة وذلك وفق إجراءات معينة
 ( .أ)بالتفصيل 

رسمي الصادر ال ىنولما كان كل من الر 
ورىن الشريك  قار الشائععمى كل الع بالإجماع

فيكون  نافذين، نحصتو الشائعة منفردا يسريا
أييما لو الأفضمية في النفاذ والسريان : التساؤل

 :يميكما  (ب)في وىذا ما سنجيب عنو 
يتبع الدائن المرتين في  :إجراءات الحمول العيني.أ

قيد رىنو الجديد حتى يحتفظ بمرتبة الرىن الأول 
يعين  تبدأ باستصدار أمر عمى عريضة إجراءات،

، (19)بموجب الحمول فيو القدر الذي انتقل إليو الرىن
آخر غير  وقع في نصيب الشريك الراىن عقار فإذا

الذي رىنو يساوي في القيمة ما رىنو من العقار 
خر، أما إذا الأول انتقل الرىن إلى كل ىذا العقار الآ

آخر يزيد في القيمة عما رىنو  وقع في نصيبو عقار
من العقار الأول، قدرت قيمة ما رىنو واقتطع من 
العقار الآخر جزءا مفرزا يساوي ىذه القيمة، 
ويستعان في ذلك بخبير ويبين في الأمر عمى 

 .عريضة
كما يجب عمى الدائن المرتين الحصول عمى 
جراء القيد الجديد خلال تسعين  الأمر عمى عريضة وا 

لوقت الذي يخطر فيو أي ذي شأن يوما من ا
 .(20)بتسجيل القسمة التي تمت

كالشريك الراىن، أو الشريك الذي وقع في نصيبو 
العقار المرىون ليحتفظ بذلك الدائن المرتين بمرتبتو 
الأولى من وقت أن قيد أول مرة، وبذلك لا يعتبر 
الرىن ساريا في مواجية الغير إلا من تاريخ القيد 

ن الصادرة في الفترة ما بين القيد الأول الجديد والرىو 
الذي اختص بو الراىن بعد والقيد الجديد عمى العقار 

لا تسري في حق الدائن المرتين من الشريك و  القسمة

لأن القيد الجديد يكون لو أثر رجعي إلى تاريخ القيد 
 .الأول

لكن إذا تمت الإجراءات السابقة بعد ميعاد 
الجديد تكون مرتبتو من التسعين يوما، فإن الرىن 

تاريخ القيد الجديد فيتقدم عميو دائن مرتين آخر 
يكون الشريك الراىن قد رىن لو ما وقع في نصيبو 
من عقار وقيد الدائن المرتين الآخر رىنو قبل قيد 

 .(21)الرىن الأول
أفضمية الرىن الرسمي بالإجماع عمى رىن .ب

المشتاعين إذا رىن أحد الشركاء : الشريك منفردا
، ثم وقع في حصتو الشائعة في عقار وقيد رىنو

وانتقل الرىن إلى قدر من  آخرر نصيبو بالقسمة عقا
شائعة المرىونة في ىذا العقار يعادل الحصة ال

بعد حصول الدائن المرتين عمى قيد  العقار الأول
جديد، وكان ىناك رىن صادر من جميع الشركاء 

 الإشكالل، فإن المشتاعين قيد بعد القيد الأو 
لمرىن  :لمن تكون الأفضمية :المطروح ىنا ىو

 .؟ الصادر من الشريك أو الصادر من كل الشركاء
رجوعا لمقواعد العامة فإن الرىن الصادر من 

د عن الرىن الصادر من جميع الشركاء تاليا في القي
يسبق ىذا الأخير في المرتبة الرىن ف ،شريك واحد

عمى العقار الشائع الصادر من جميع الشركاء 
ويتقدم الدائن المرتين من الشريك الراىن عمى الدائن 
المرتين من جميع الشركاء، إلا أنو وطبقا لمعبارة 

ولا : )مدني جزائري 890/2الأخيرة من نص المادة 
يضر انتقال الرىن عمى ىذا الوجو برىن صدر من 

يتقدم الدائن ( جميع الشركاء ولا بامتياز المتقاسمين
وىو متأخر في  -رتين من جميع الشركاء الم

عمى الدائن المرتين من الشريك الراىن  -المرتبة
لأنو ارتين العقار كمو من جميع الشركاء فأصبح 
آمنا عمى رىنو وذلك استثناء من قاعدة الأفضمية 

 .(22)للأسبق في القيد
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: اختصاص الراىن بمبمغ من النقود: الفرض الرابع
ىما  خلال حالتينويتحقق ىذا الفرض من 

( 1)اختصاص الشريك الراىن بمبمغ من النقود 
وسنتناوليما كما ( 2)وحالة رسو المزاد عمى أجنبي

 :يمي
اختصاص الشريك الراىن بمبمغ من النقود .1

كمعدل لمقسمة العينية، أو بيع العقار المرىون بالمزاد 
لعدم إمكان قسمتو عينا ويرسو مزاده عمى أحد 

ين بموجب قسمة التصفية فيستحق الشركاء المشتاع
الراىن مبمغا في النقود مقابل نصيبو في العقار 

 .المرىون
حالة رسو المزاد عمى أجنبي عن الشركاء .2

 .فيستحق الراىن حصتو من ثمن رسو المزاد
بالنسبة لمحالة الأولى فقد تعددت الاتجاىات 
الفقيية بشأنيا، فذىب البعض إلى أن انتقال حق 

ى مبمغ النقود يتم طبقا لقاعدة الحمول المرتين إل
، ليرى البعض الآخر أن الدائن المرتين (23)العيني

يستوفي حقو من ىذا المعدل بالأفضمية التي يخوليا 
، ويرى فريق آخر أن حق الرىن (24)لو حق الرىن

ينقضي إذا لم يختص الراىن بأي جزء من الأعيان 
تبع الممموكة شيوعا، فينقضي بانقضائو حق الت

والتقدم، فلا ينتقل حق الرىن إلى المبمغ الذي اختص 
بو الراىن بالقسمة ذلك أن الحق قد انقضى فكيف 

أغمب ، وقد رجح ىذا الرأي (25)ينتقل إلى مبمغ النقود
 .الفقو الآراء في

وفيما يخص الحالة الثانية فقد تم ترجيح ما ذىب 
المزاد يطير  إليو فقياء القانون من أن حكم رسو

العقار من الرىون المترتبة عميو، فيتمقى الراسي عميو 
خاليا من الرىون التي كانت عميو،  المزاد العقار  

وينتقل حق الدائن المرتين من الشريك لحصتو 
الشائعة إلى ما يخص ىذا الشريك من ثمن مرسى 

 .(26)المزاد

وقد : اختصاص الراىن بمنقول: الفرض الخامس
فيناك من  ،و في ىذا الفرض إلى عدة آراءانقسم الفق

يرى أن حق الدائن المرتين ينتقل إلى المنقولات التي 
اختص بيا الراىن، مع تحول الرىن الرسمي إلى 

، ليرى جانب آخر أن ىذا الحق ينتقل (27)رىن حيازة
إلى المنقولات مع بقائو رىنا رسميا، أما الفريق 

لحالة فيفقد الثالث فيرى انقضاء الرىن في ىذه ا
 .(28)الدائن المرتين حق رىنو عمى العقار المرىون

وقد تم ترجيح الرأيين الأول والثاني، فيتحول 
الرىن الرسمي إلى رىن حيازي وتباع المنقولات 
ويستوفي الدائن المرتين حقو منيا بحمول أجل 

ن لم يحل ينتقل إلييا الرىن  .الدين، وا 
جزءا مفرزا من  رىن الشريك منفردا: المطمب الثاني
 .العقار الشائع

إذا كان الأصل العام أن رىن الشريك منفردا 
من العقار الشائع غير نافذ في حق باقي  جزءا مفرزا

الشركاء إذ ليم التمسك بحقيم في ىذا الجزء باعتباره 
مدني  714/2شائعا بينيم جميعا فإن نص المادة 

جزائري جاء صريحا في دلالتو عمى جواز ىذا 
 890/2الرىن، إضافة إلى ما ورد في المادة 

زء المذكورة سابقا، مما يجعل رىن الشريك منفردا لج
مفرز من المال الشائع رىنا صحيحا وليس رىنا 

 .(29)لممك الغير
وعميو إن كان الدائن المرتين لا يعمم بشيوع ىذا 
الجزء، يستطيع إبطال الرىن لمغمط، وفي الحالة 
العكسية يسقط حقو في ذلك ليسري الرىن صحيحا 
بينو والشريك الراىن، عمى أساس أنو قد رضي 

 .(30)بانتظار نتيجة القسمة
فإذا تمت القسمة ووقع الجزء المفرز في نصيب 

تبين أن  اإذ ،الشريك الراىن، يكون الرىن باتا
 .الشريك كان يممك ىذا الجزء المفرز من البداية
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أما إذا لم يقع الجزء المفرز المرىون في نصيب 
الآخر  الشريك الراىن، انتقل الرىن إلى الجزء المفرز

الواقع في نصيبو من نفس العقار أو من عقار آخر، 
إجراءات الحمول العيني المذكورة  إتباعمما يحتم 

 .سابقا حتى يحتفظ الدائن المرتين بمرتبة رىنو
ن لم  يقم بالإجراءات في الميعاد المحدد ومع وا 

ذلك قيد الرىن الذي انتقل قيدا جديدا، فإن مرتبة ىذا 
 .إجراء القيد الجديدالرىن تكون من يوم 

وقع في نصيب الشريك الراىن منقولا أو لكن لو 
طبقت الأحكام السابق ذكرىا في  ،مبمغا من النقود

 .المطمب الأول من ىذا المبحث
كما أن انتقال الرىن من الجزء المفرز المرىون 
إلى جزء مفرز آخر لا يضر برىن صدر من جميع 

 .الشركاء
 .رىن الشريك كل العقار الشائع: الثالث المطمب

لقد خمت نصوص القانون المدني الحالي من 
حكم رىن الشريك منفردا كل العقار الشائع فتباينت 

 في ان اختمفا، وبرز رأيالاتجاىات الفقيية في ذلك
 إذ، بالإبطالالدائن المرتين  تحديد أساس مطالبة

فيما  صادرا من غير مالك هعمى اعتبار  ركز الأول
عمى أساس نص  إبطالوفيحق  زاد عن حصتو،

بينما أكد  ،(الاتجاه الأول) مدني جزائري 397المادة 
الاتجاه الثاني أحقية الدائن المرتين في المطالبة 

وىذا ( الاتجاه الثاني)عمى الوقوع في غمط  بالإبطال
 :سنتطرق إليوما 

اعتبار الرىن صادرا من غير مالك  :الاتجاه الأول
 .زاد عن حصة الراىنفيما 

إذ ذىب البعض إلى أن الرىن الصادر من أحد 
الشركاء عمى كل العقار الشائع، أو في مقدار شائع 
يزيد عمى حصتو في ىذا العقار، يعد صادرا من 

، فيحق (31)غير مالك بالنسبة لما زاد عمى حصتو
لمدائن المرتين طمب الإبطال دون حاجة إلى انتظار 

مدني  397أساس نص المادة نتيجة القسمة عمى 
مدني مصري وىي  466جزائري وتقابميا المادة 
 .خاصة ببيع ممك الغير

أحقية الدائن المرتين في طمب : الاتجاه الثاني
 .الإبطال

يذىب بعض آخر من الفقو إلى أن الرىن يكون 
صحيحا بين طرفيو لصدوره من مالك يرد حقو عمى 

المرتين طمب فلا يجوز لمدائن  ،كل العقار الشائع
إبطال عقد الرىن إلا عمى أساس الغمط بجيمو عدم 
ممكية المدين الراىن العقار المرىون مفرزا بل لو فقط 
حصة شائعة فيو، أما إذا كان يعمم بذلك فإن نفاذ 

 .رىنو يتوقف عمى نتيجة القسمة
فإذا حصمت القسمة، ووقع كل العقار في نصيب 

بيع لعدم إمكان الشريك الراىن نتيجة لمقسمة أو لم
القسمة عينا، أصبح الرىن باتا ونافذا في حق 

 .الشريك الراىن، باعتباره مالكا لكل العقار الشائع
لكن إذا تمت قسمة العقار أجزاء مفرزة، يتركز 

الواقع في نصيب  حق الرىن في الجزء المفرز
وما زاد عن ذلك لا ينفذ في حق  -الشريك الراىن، 

ما لم  -باقي الشركاء تطبيقا للأثر الكاشف لمقسمة
يكن ىناك اتفاق يقضي بخلاف ذلك، بين الشريك 
الراىن والدائن المرتين، مثل أن يتفقا أنو في حال لم 
يقع كل العقار الشائع في نصيب الشريك الراىن، 

المرتين إبطال الرىن كما قد يتفقان عمى  جاز لمدائن
أن الرىن يبقى عمى الجزء المفرز الواقع في نصيب 
الشريك الراىن، مع استكمال الرىن بأي ضمان 

 .آخر، رىن رسمي أو رىن حيازة أو كفالة
ذا لم يقع في نصيبو إلا عقار آخر، انتقل  وا 

الرىن إلى ىذا العقار طبقا لقاعدة الحمول العيني 
حكم رىن جزء مفرز إذا كانت مساحة العقار  فيأخذ

 .الراىن ىالمرىون تساوي مساحة العقار الذي آل إل
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ولو لم يقع في نصيبو شيء من الأعيان الشائعة 
واختص بمبمغ من النقود، أو بمنقولات طبقت القواعد 

 .(32) سابقة الذكر في رىن الحصة الشائعة
ونعتقد أن ىذا الرأي ىو الأقرب لمصواب، إذ 
وفق بين مصالح الدائن المرتين والشريك الراىن 

فميس لمدائن المرتين طمب الإبطال  شركاءهوباقي 
إذا كان عالما بعدم ممكية الشريك الراىن العقار إلا 

كما   شيوعا وىذا ما ذىب إليو أصحاب الرأي الأول
اء الآخرين أن ىذا الحل لا يضر بحقوق الشرك

لمراىن، إذا انتقل الرىن إلى الجزء الذي اختص بو 
الراىن، فضلا عمى أن الأخذ بالأثر الكاشف لمقسمة 
يؤدي إلى صيانة حقوقيم ضد التصرفات التي يقوم 

 .بيا أحدىم
 
 :خاتمة

خلاصة ىذا المقال أنو لمشركاء مجتمعين رىن 
كل العقار الشائع رىنا رسميا، فيكون نافذا في حق 
الجميع أيا كانت النتيجة المترتبة عمى قسمة العقار 
أو عمى بيعو لعدم إمكان قسمتو وفق نص المادة 

مدني جزائري، فضلا عمى أن ذلك جائز  890/1
اع العقار الشائع بالقياس عمى بلمن يممكون ثلاثة أر 

من نفس القانون التي أجازت ليم  720نص المادة 
وىذا متى  التصرف فيو كمو أو جزء مفرز منو،

قامت أسباب قوية لمرىن فأعطى المشرع للأقمية 
 .ضمانات كافية

مدني  890/2كما أنو وحسب نص المادة 
لمشريك منفردا رىن حصتو الشائعة في  ،جزائري

العقار الشائع إذ تخضع لأحكام خاصة، إضافة إلى 
رىنو جزءا مفرزا من ىذا العقار يقدر عادة عمى أنو 

أو رىنو كل العقار الشائع وىذا ما ينوبو من القسمة  
ما لم يتطرق لو المشرع المدني الجزائري لذلك 

 :كما يمينتائج توصمنا لجممة 

إذا كان المشرع المدني الجزائري قد أخذ بمبدأ  -
الأثر الرجعي في قسمة العقار الشائع، فإنو قد اعتمد 
أحكاما تتعارض مع ذلك فيما يخص رىنو رىنا 

 .رسميا
در من جميع الشركاء عمى الشيوع الرىن الصا -

لكل العقار الشائع، يبقى نافذا وصحيحا ميما كانت 
نتيجة القسمة، إذ صدر بإجماعيم ولا يمس بحق أي 

 .شريك منيم
يسري رىن الأغمبية لمعقار الشائع صحيحا متى  -

 .استند لأسباب قوية
إذا كانت التشريعات العربية المقارنة لم تحدد طريقة 

ن قرار الأغمبية للأقمية، فإن المشرع معينة لإعلا
المدني الجزائري أكد عمى أن يتم ذلك بعقد غير 
قضائي، عن طريق محضر قضائي أو كتاب 
مسجل، فيكون إثباتا رسميا وضمانا كافيا في يد 

 .الأغمبية، فوفق المشرع في ذلك
جواز  ىالجزائري عم جمع الفقو والقانون المدني أ -

ىنا رسميا، مع التفرقة بين رىن الحصة الشائعة ر 
حالتي حمول أجل الوفاء بالدين قبل القسمة وبعدىا، 
إذ في الحالة الأولى لمدائن المرتين التنفيذ بدينو 
عمى الحصة الشائعة المرىونة وبيعيا جبرا، أما في 

مدني  890/2الحالة الثانية نطبق أحكام المادة 
عيان جزائري التي سجمنا اقتصارىا عمى حالة وقوع أ

غير التي رىنيا في نصيبو دون ذكر حكم ما إذا 
اختص الشريك الراىن عند القسمة بكل العقار 

 .الشائع أو بجزء منو
المتقاسم الذي  كما حمى المشرع المدني الجزائري -

كان محملا برىن من شريك  وقع في نصيبو مال
آخر بتحريره من ذلك من جية، وحماية الدائن 
المرتين من جية أخرى بانتقال حقو إلى ما اختص 
بو الشريك الراىن، عن طريق الحمول العيني 
جراءات القيد التي حمى بيا الغير، حتى يكونوا  وا 
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عمى بينة بكل التصرفات الموقعة عمى ىذه الحصة 
 .المفرزة

مقيد الجديد لمدائن المرتين من الشريك لن إذا كا -
أثر رجعي إلى تاريخ القيد الأول، فإن المشرع 
المدني في الجزائر قد استثنى من ذلك الرىن 

الذي قيد بعد  الصادر من جميع الشركاء المشتاعين
القيد الأول ففضل الدائن المرتين من كل الشركاء 
عمى الدائن المرتين من الشريك منفردا وىذا استثناء 
من قاعدة الأفضمية ورد في العبارة الأخيرة من نص 

 .منو 890/2المادة 
وفيما يخص رىن الشريك منفردا جزءا مفرزا من 

الة الشيوع العقار الشائع، دون عمم الدائن المرتين بح
يعطيو الحق في إبطالو لمغمط، وفي الحالة العكسية 
يسري صحيحا بين طرفيو مع انتظار نتيجة القسمة، 
فمو وقع الجزء المفرز في نصيب الشريك، صار 
ن لم يقع في نصيبو انتقل الرىن إلى  الرىن باتا وا 
الجزء المفرز الذي آل إليو، فنتبع إجراءات الحمول 

 .العيني
ن الشريك منفردا كل العقار الشائع أما عن رى

فإن نصوص القانون المدني الحالي خمت من ذكر 
حكم ذلك فتباينت الاتجاىات الفقيية، فإذا كان 
الدائن المرتين لا يعمم بحالة الشيوع، لو إبطال ذلك 

نفاذ الرىن عمى نتيجة  فوفي الحالة العكسية يتوق
 .القسمة

جممة  وأمام ىذه النتائج المتوصل ليا نضع
 :كما يمياقتراحات 

إذا كان لأغمبية من يممكون ثلاثة أرباع العقار  -
بالمشرع الشائع التصرف فيو برىنو، فإننا نييب 

الجزائري تحديد الأسباب القوية التي يستندون  المدني
حتى يسري صحيحا ونافذا  ،ليا بتبرير رىنيم للأقمية

 .في حقيم جميعا عن طريق حصرىا

لآراء الفقيية وتعددىا فيما يخص نظرا لكثرة ا -
حكم رىن الشريك حصتو الشائعة بعد القسمة، إذ 

مدني جزائري الغموض  890/2ساد نص المادة 
لذا نقترح توضيح ما ورد فييا  ،والاقتضاب الشديد

بذكر حكم حالة اختصاص الراىن بكل العقار 
 .الشائع أو جزء منو وذلك تفاديا لمخلافات الفقيية

رع المدني الجزائري إضافة نص مادة عمى المش -
توضح حكم حالة رىن الشريك  890تمي المادة 

حصتو الشائعة، ثم آل لو بعد القسمة نقودا أو منقولا 
إذا اختص الشريك الراىن لمحصة : )وذلك كما يمي

الشائعة من العقار الشائع بمبمغ من النقود كمعدل 
حق لمقسمة العينية، انقضى حق الرىن وانقضى معو 

وفي حالة ما إذا كان اختصاصو  ،التقدم والتتبع
بالمبمغ نتيجة رسو المزاد عمى أجنبي عن الشركاء، 
فإن حكم الرسو يطير العقار من الرىون، وينتقل 
حق الدائن المرتين إلى ما اختص بو الشريك الراىن 

 .من ثمن رسو المزاد
ويتحول الرىن الرسمي إلى رىن حيازي وتباع 

 صحالة اختصامول أجل الوفاء بالدين المنقولات بح
ن لم يحل ينتقل إلييا ىذا الرىن  الراىن بمنقولات، وا 

، وىذا من أجل وضع حد للاختلافات .(الجديد
 .الفقيية

فيما يخص إجراءات قيد الرىن الجديد حالة  -
اختصاص الراىن بعقار آخر غير الذي رىنو خلال 
تسعين يوما من وقت الإخطار، فإن المشرع المدني 

منو لم يبين طبيعة ىذا  890/2في نص المادة 
الإخطار وكيف يكون، لذا أولى بو توضيح ذلك بأن 
يتم عمى يد محضر قضائي أو بكتاب مسجل يكون 

 .حجة في يد الدائن المرتين
عمى المشرع المدني الجزائري التنصيص صراحة  -

عمى مصير الرىن الصادر من أحد الشركاء عمى 
 .كل العقار الشائع ومدى نفاذه
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