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 شكر وتقدير : ــ

 الحمد لله والشكر لله الذي يسر لي إتمام ىذا البحث                       

بعد شكر الله سبحانو وتعالى الذي وفقني في انجاز ىذا العمل، أتوجو بالشكر إلى   

أستاذي الفـاضل والمشرف على رسالتي سعيد البكوري، الذي لو الفضل على إخراج ىذا  

حيز الوجود منذ أن كان الموضوع عنوانا وفكرة إلى أن صار رسالة وبحثا، فـلو    عمل إلىال

 العرفـان.مني كل الشكر  والتقدير و 

كما أتوجو بالشكر الجزيل إلى جميع أساتذتي الفضلاء في كلية العلوم القـانونية  

والاقتصادية والاجتماعية بفـاس الذين سيروا على تدريسي سواء على مستوى سلك الإجازة  

أو على مستوى سلك  الماستر، وأرى أن أقف شاكرة لأساتذتي الأجلاء عبد الحميد أخريف  

القيمة وتوجيياتيم السديدة التي قدماىا لي طيلة مشوار    ومحـمد بخنيف على نصائحيم

إنجازي ليذا العمل، وكذا على مجيوداتيم الجبارة التي بذلاىا طيلة دراستنا في ماستر  

 القـانون العقـاري والحقوق العينية. 

وأتقدم بشكري الجزيل أيضا إلى أساتذتي الموقرين في لجنة المناقشة لقبوليم مناقشة  

 لإبراز مكامن القصور  فييا سائلة الله عزوجل أن يثبتيم عني خيرا.   ىذه الرسالة

 كما أشكر كل من ساعدني وأعانني في إنجاز ىذا البحث من قريب أو من بعيد . 
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 إىــداءـ  ـ

 الحمد لله الذي وفقني في إنجاز ىذا البحث

 أىدي ىذا البحث إلى كل من علمني حرفـا في ىذه الدنيا الفـانية

 وأبي  الغاليين على قـلبيإلى أمي  

 إلى أصدقـائي وصديقـاتي الذين قطعوا معي طريق العلم ليصلوا إلى المبتغى

 إلى إخواني أخواتي الذين تقـاسموا معي عبئ الحياة.

كما أىدي ىذا العمل إلى الاستاذ الكريم سعيد البكوري الذي كلما طلبت كمية من  
وكذا على تحملو عناء الاشراف على  وقتو وفره لي بالرغم من مسؤولياتو المتعددة، 

 رسالتي ىذه .

 وإلى كل من يعمل من أجل نشر العلم والثقـافة العلمية.

 إلى أساتذة ماستر القـانون العقـاري والحقوق العينية كل واحد باسمو.

      أن قبل نفسناأ في و تناذوا في ىي لتغييرا حنجا وربذ نبأ يؤمن من كل لىإ و
 ... ىخرأ ءشياأ في نتكو

 ...."    بأنفسيم ما وايغير حتى مبقو ما يغير لا اللها إن: "  تعالى اللها لاـق

 من سورة الرعد 11لآيةا                                  

 لعملا اىذ يىدأ ءىؤلا كل لىإ     

 الطالبة الباحثة : شادية العبدي
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 بسم الله الرحمان الرحيم

 ـ مقدمة:

 ذلك أن ،والاجتماعٌة قتصادٌةركٌزة أساسٌة لقٌام المشارٌع الا بتمانٌشكل الا     

البنكٌة قصد تموٌل  علٌه ضرورة اللجوء إلى المإسسات ضعؾ القدرة الذاتٌة للفرد فرضت

 ؼٌر أن  ،اضرأمرا ضرورٌا فً الوقت الح وهذا ما جعل التعامل مع الأبناك هذه المشارٌع

تلزم طالبً ها الشًء الذي جعل ،هاعدم سداد دٌون هذه المإسسات البنكٌة تخشى حدوث مخاطر

أداة فعالة ٌتم اللجوء إلٌها عند عدم الوفاء تشكلم ضمانات كافٌة  القروض بتقدٌ
1
. 

14212ما نص علٌه الفصل  فإذا كان الأصل أن أموال المدٌن ضمانا عاما لدابنٌه وهو    
 

ا رصد جمٌع أموال فإن هذا ما ٌجعل الضمان العام ٌإسس على قاعدتٌن، أولهم ،من ق ل ع

لا من تمتع منهم بضمان لدابنٌن متساوٌٌن فً هذا الضمان إلوفاء بدٌونه لالمدٌن، فتخصص ل

على أساس أن هذا مصالح الدابن  هذه الضمانة أبانت عن محدودٌتها فً حماٌة إلا أن خاص،

، إضافة إلى أن الدابنٌن هم متساوون فً هذه بمال معٌن من أموال مدٌنهبط حقه لا ٌرت الأخٌر

الأموال استنادا إلى مبدأ المساواة بٌن الدابنٌن
3
 . 

مجموعة من  ، تكفل سداد الدٌن كما تعطً للدابنتم إقرار ضمانة على عٌن معٌنة وعلٌه    

، ومن هنا ظهرت فكرة تتبعوحق ال حق استٌفاء دٌنه بالأولوٌة على باقً الدابنٌنكالحقوق 

 .والعٌنٌة الضمانات الشخصٌة

باعتباره حقا عٌنٌا   إحدى الضمانات العٌنٌة رالعقاالرهن الحٌازي الوارد على ٌشكل و    

من  فقد عرؾ عند الرومان عندما تمكنو، أقدم صورة عرفها الرهن بصفة عامة ، إذ ٌعتبرعقارٌا

                                                           
1
 .79،ص4114،الطبعة الأولى سنة ، دون ذكر دار النشرسطات مكتبة الرشاد، ـ عبد العزٌز توفٌق"التشرٌع العقاري والضمانات"،  

2
 ( بشؤن قانون الالتزامات والعقود.1713أؼسطس 14)1331رمضان  7ظهٌر شرٌؾ بتارٌخ  ـ  

من ق ل ع على أنه :" أموال المدٌن ضمان عام لدابنٌه، وٌوزع ثمنها علٌهم بنسبة دٌن كل واحد منهم ما لم توجد بٌنهم  1421ـ ٌنص الفصل      

 أسباب قانونٌة للؤولوٌة ".
3
 .دون ذكر صاحب المقال. 4/7/4112ع ـ الحماٌة القانونٌة للدابن المرتهن رهنا حٌازٌا، مقال منشور بموقع المعرفة القانونٌة ، تارٌخ الاطلب  
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عرفه القانون المدنً الفرنسً القدٌم ، كماالتمٌٌز بٌن ملكٌة الشًء وحٌازته
4

، وقد تطرقت 

الشرٌعة الإسلبمٌة هً الأخرى لموضوع الرهن الحٌازي وذلك بقوله عز وجل فً سورة البقرة 

4235الآٌة 
 ".إن كنتم على سفر ولم تجدوا كاتبا  فرىان مقبوضة:"  

إلا الرهن الحٌازي الذي ٌنتقل  لى أن الفقهاء المسلمٌن لم ٌعرفوونشٌر فً هذا الإطار إ    

بموجبه الشًء المرهون إلى حٌازة الدابن أو من ٌقوم مقامه
6

، وذلك راجع بالأساس إلى الطابع 

ٌعبر عن مرحلة  العقاري ن الرهن الحٌازيذلك أ .الفلبحً الذي عرفته تلك المرحلة البدوي

، وقد كان دون انتقال حٌازتهن لشًء ن المدٌالقانونٌة لا تتصور رهٌمة حٌث كانت العقلٌة قد

خل عقاره لدفع فوابد خصص دخل العقار المرهون وكان المدٌن ٌمن ٌمنح جزافا دالمقرض 

 ، إذن الفوابد المعتادة فً عقد القرضكان ٌخفً فً معظم الأحوال فوابد ربوٌة أعلى مقد و، الدٌن

كان الدابن المرتهن حٌازٌا  بحٌث  ـle mort gage ـ كان ٌعرؾ فً القانون الفرنسً القدٌم ب

ٌقبض ثمار الرهن ولا ٌخصمها من الدٌن وكان دخل العقار المرهون مخصص للوفاء بالفوابد 

فقط مهما كان مقدار هذا الدخل، أما فً القانون الفرنسً الحالً فإن الدابن ٌلتزم بخصم الفوابد ثم 

أي الرهن  ـle vif gage ـ باسم الأصل من دخل العقار ولم ٌعد ٌترك دخل العقار جزافٌا وٌسمى

الحً
7
 . 

والمدٌن  المرتهن بٌن الدابن عٌنً تبعً ٌنشؤ بمقتضى عقد وٌعتبر الرهن الحٌازي حق   

المرتهن حق حٌازة الشًء  ، بحٌث ٌخول للدابنعلى شًء قد ٌكون منقولا أو عقارا الراهن

، إذ حماٌة حقه أمرا مضمونال إمكانٌة مما ٌجع ، وٌكون محل الرهن بٌن ٌدي الدابنالمرهون

، وذلك لاستٌفاء دٌنه إذا حل أجل الدٌن التنفٌذ على الشًء المحوز شرةٌستطٌع معه مبا

 باستعمال حق الأفضلٌة على باقً الدابنٌن الذٌن لهم حقوق على العقار محل الرهن .

                                                           
4
تصادٌة ـ نوال أحلو،"الرهن الحٌازي العقاري"، رسالة لنٌل دبلوم الماستر فً القانون الخاص، جامعة محمد الأول، كلٌة العلوم القانونٌة والإق  

 .1، ص4111ـ 4111والإجتماعٌة ـ وجدة ، 
5
 .424ـ سورة البقرة ، الآٌة    

6
 .222، ص 1777"الحقوق العٌنٌة فً الفقه الإسلبمً  والتقنٌن المؽربً"، مطبعة النجاح الجدٌدة الدارالبٌضاء، الطبعة الثانٌة  ـ محمد ابن معجوز  

7
السنة كلٌل صفٌة،" الرهن الحٌازي الوارد على العقار فً التشرٌع الجزابري" ، المدرسة العلٌا للقضاء مدٌرٌة التربصات الدفعة الرابعة عشر، ـ   

 .3، ص 4112/4112جامعٌة ال
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نون بموجب القا 4111وٌونٌ 42مدونة الحقوق العٌنٌة الجدٌدة الصادرة فً وقد عملت  

على تنظٌم أحكام  المطبق على العقارات المحفظة 1712ٌونٌو  4، والتً ألؽت ظهٌر 37.12

فً الأحكام والقواعد الرهن الحٌازي الوارد على العقار وبذلك وضع حد لهذه الازدواجٌة 

 .المنظمة  له

رمضان  7فبالنسبة للعقار المحفظ كان هناك نصان قانونٌان ٌطبقان علٌه ظهٌر     

17138ؼشت  14الموافق ل  1331
ة الواجبة الاتباع لتحفٌظ العقار، ، والذي ٌبٌن المسطر

ضمن القواعد التً تطبق على العقار بعد والذي ت 1712رجب  17والنص الثانً هو ظهٌر 

 تحفٌظه.

، بل كان القضاء لمحفظ فلم ٌكن هناك تشرٌع خاص بهأما بالنسبة للعقار ؼٌر ا    

ا جرى به العمل فً الفقه القواعد الفقهٌة وفق الراجح والمشهور وممضطرا للرجوع إلى 

، تبعا لتعدد الآراء الفقهٌة فً هذا لى تضارب الأحكام القضابٌة أنذاك، وقد أدى ذلك إالمالكً

 وص.صالخ

الباب الأول من القسم الثانً  فًالرهن الحٌازي العقاري المؽربً المشرع وقد نظم    

 ، معمنه 164إلى  145فً الفصول من  39.08ٌنٌة التبعٌة من القانونالمعنون بالحقوق الع

وكذا إلى أحكام  ،كلما كان هناك فراغ تشرٌعً ى ق ل ع باعتباره الشرٌعة العامةالرجوع إل

وهذا ما أكدته المادة الأولى من مدونة الحقوق العٌنٌة  المالكً سلبمًالفقه الإ
9
 . 

حدى الضمانات العٌنٌة المعتمد ازي العقاري ٌعد إفإن الرهن الحٌ ومن هذا المنطلق  

علٌها فً خدمة الابتمان خاصة فً المدار القروي أمام وجود العدٌد من العقارات ؼٌر 

له قٌمة اقتصادٌة  ، خاصة إذا علمنا أن العقار محل الرهنؼٌر قابلة للرهن الرسمًلمحفظة ا

كما لا ٌخفى على أحد فً أن و، بالمنقول تقل من مكانه مقارنة، بالإضافة إلى أنه لا ٌنكبٌرة

                                                           
8
 .  12.19( بشؤن التحفٌظ العقاري كما تم تعدٌله وتتمٌمه بالقانون رقم 1713ؼشت 14)1331رمضان  7ـ ظهٌر شرٌؾ صادر فً  

9
 بمدونة الحقوق العٌنٌة. 12.37( بتنفٌذ القانون رقم 4111موفمبر 44)1234من ذي الحجة  42صادرفً  1.11.192ـ ظهٌر شرٌؾ رقم   

خاصة  تنص المادة الأولى  من م ح ع على أنه : " تسري مقتضٌات هذا القانون على الملكٌة العقارٌة والحقوق العٌنٌة ما لم تتعارض مع تشرٌعاتـ 
 بالعقار.

فً هذا  ( بمثابة قانون الالتزامات والعقود فً ما لم ٌرد به نص1713أؼسطس  14)1331رمضان  7تطبق مقتضٌات الظهٌر الشرٌؾ الصادر فً  

 القانون،  فإن لم ٌوجد نص ٌرجع إلى الراجح والمشهور وما جرى به العمل من الفقه المالكً".
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بالأساس  ، وذلك راجع ته الابتمانٌة فً الفترة الأخٌرةالرهن الحٌازي العقاري تراجعت فعالٌ

إلى ظهور مإسسات وضمانات أخرى خاصة منها الرهن الرسمً الذي عرؾ انتشارا واسعا 

تدعوا إلى  لم ٌصل إلى درجة، لكن هذا التراجع عامل به من طرؾ المإسسات البنكٌةوكثر الت

 ه.القول بالاستؽناء عن

 أهمٌة الموضوع  ـ

 ٌكتسً موضوع الرهن الحٌازي العقاري أهمٌة بالؽة، نظرٌة وعملٌة.    

حٌزا فً كون أن المشرع المؽربً خصص له  تتجلى الأهمٌة النظرٌة لهذا الموضوع   

لنا  ستسمح ته، ذلك أن دراسالعٌنٌةونة الحقوق مهما من النصوص القانونٌة بمقتضى مد

وكذا أحكام عقد الرهن الحٌازي العقاري لكل من جة المشرع المؽربً فٌة معالٌبالوقوؾ على ك

 الضمانات المخولة لأطرافه من خلبل مدونة الحقوق العٌنٌة وكذلك قانون الالتزامات والعقود

 .المالكً والفقه الاسلبمً

معظم القضاٌا المعروضة على القضاء  ٌة فتظهر فًأما بالنسبة للؤهمٌة العمل    

كون أن هذا النوع من الرهون ٌرد فً  المتعلقة بالمنازعات العقارٌة بشتى أنواعها، وكذا فًو

ٌتسم بنوع من الجمود  تكثر فٌه المنازعات والذي ؼالب الاحٌان على العقار ؼٌر المحفظ الذي

 الاقتصادٌة والاجتماعٌة. التنمٌةوٌصعب التعامل به وإدماجه فً حلبة 

 تنً خلال البحثٌار الموضوع والصعوبات التً واجهدواعً اخت ـ

"  بٌن القانون والممارسة "الرهن الحٌازي العقاري إن دوافع اختٌاري لموضوع     

بحق الملكٌة التً ٌتمتع به المدٌن الراهن على الملك  ثٌقتتجلى أساسا فً ارتباطه الو

افٌة من لدن ك إذ أنه لم ٌحظى بدراسة ،الكتابات القانونٌة الحدٌثة فٌه لقلة ، وكذا نظراالمرهون

 ، ولذلك اخترناه أن ٌكون محلب للدراسة.الباحثٌن القانونٌٌن
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 : ماٌلً  أثناء إنجازي لهذا البحث تمثلت أساسا فً  من الصعوبات العدٌد نًوقد واجهت 

 39.08على ضوء مستجدات القانون ـ صعوبة إٌجاد مراجع متخصصة تتناول الموضوع 

 ، كما أن الكتابات الحدٌثة  فٌه نادرة  إذ لم نقل أنها منعدمة.المتعلق بمدونة الحقوق العٌنٌة

ـ صعوبة الحصول على نماذج رهن حٌازي عقاري من لدن مإسسات القرض الفلبحً 

 التً تقبل التعامل بهذا النوع من الرهون .

والقرارات القضابٌة ونذرتها خاصة وأن الطلبات التً  ـ صعوبة الحصول على الأحكام

 ترفع أمام القضاء للنظر فً تقرٌر الرهن الحٌازي قلٌلة مقارنة بالرهن الرسمً.

 اشكالٌة الموضوع  ـ 

 : تتجلى الاشكالٌة المحورٌة التً سؤعالجها فً هذا الموضوع فٌما ٌلً

لرهن الحٌازي العقاري مإسسة ال إلى أي حد توفق المشرع المؽربً من خلبل تنظٌمه   

فً تحقٌق نوع من التوازن فً الضمانات المخولة لأطرافه بشكل ٌضمن فعالٌة هذه المإسسة 

 مقارنة بباقً الضمانات العٌنٌة الأخرى؟

 وتتفرع  عن هذه الاشكالٌة  عدة تساإلات وهً كالأتً :   

نها سواء تعلق اللبزمة لتكوٌوما هً العناصر  الرهن الحٌازي العقاري ؟ٌة مإسسة هـ ما

 و ؼٌر محفظ أو فً طور التحفٌظ؟  الامر بعقار محفظ أ

تحقٌق نوع من التوازن فً  استطاع المشرع المؽربً بمقتضى م ح ع ثم إلى أي حدـ 

 عقد الرهن؟الضمانات المخولة لأطراؾ 

إلى أي حد ثم  ؟ة بباقً الضمانات العٌنٌة الأخرىـ وما مدى فعالٌة هذه المإسسة مقارن

التً جعلت المشرع المؽربً ٌحتفظ بها فً خضم  ؟ وما هً المبرراتٌمكن الاحتفاظ بها

 ؟  رسانة التشرٌعٌة العقارٌة الت

 



 الرهــه الحــــيازي العــقـــاري بيه القاوون والممارسة
 

 
9 

 

 رابعا : المنهج المعتمد

هج بعض منا ؤعتمد، سومعالجة الإشكالٌات التً ٌثٌرها بهذا الموضوع للئحاطة    

العلمً البحث
10

، وٌلهاؤقوم بتحلٌل النصوص القانونٌة وتؤبحٌث س، المنهج التحلٌلً خاصة  ،

، وذلك لكً والمختلؾ فٌها، وتحدٌد مشكلبتها وتحمٌلها بعضها على بعض لتحدٌد المتشابه

والصواب  طن الخطؤالذي ٌتٌح لً إبداء رأًٌ ورصد مووكذا المنهج النقدي ، قى واضحةتب

تندا فً ذلك على الأصول ، وكذا القٌام  بتصحٌح الخطؤ مسفً البحث موضوع التحلٌل

 والثوابت العلمٌة المقررة فً المجال العقاري.

نابًتقسٌم الثالالإعتماد على رتؤٌت لموضوع اولمعالجة هذا ا
11
  على النحو التالً: 

 

 .لرهن الحٌازي الوارد على العقارأحكام االفصل الأول  : 

الرهن  عقد الفصل الثانً : الضمانات المخولة لأطراف

 .تالحٌازي العقاري ومدى تأثره فً ظل انتشار باقً الضمانا

 

 

 

                                                           
10

،  4112، مطبعة الجسور وجدة "،  ٌراجع  ادرٌس الفاخوري" مدخل لدراسة مناهج العلوم القانونٌة العلمً البحث مناهج حول أكثر طلبعللب -ـ  

 وما ٌلٌها. 3ص 
11

 .72، ص4114ـ احمٌدوش المدنً، الوجٌز فً منهجٌة البحث القانونً، مطبعة جودة الرباط، طبعة   
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 العقاريالفصل الأول : أحكام الرهن الحٌازي 

ن الضمانات العٌنٌة التً تهدؾ إلى تؤمٌن الداب بٌن منٌعتبر الرهن الحٌازي العقاري   

، ومن استٌفاء الدٌنر المرهون إلى حٌن ، وذلك بحبس العقامن خطر عدم وفاء المدٌن بالدٌن

تكز علٌة التً لا تقوم إلا بوجود التزام تر  الحٌازي العقاري ٌعد من الحقوق العٌنٌة ثم فالرهن

  .وتتبعه فً وجوده وعدمه 

بمقتضى الأحكام العامة  الحٌازي العقاري الرهن الج المشرع المؽربًوقد ع   

كذا من ظهٌر الالتزامات و العقود، و  1184إلى  1170المنصوص علٌها فً الفصول من 

بشؤن التشرٌع المطبق على العقارات المحفظة فً الفصول  1915ٌونٌو  2ظهٌر   فً إطار

 من قانون   164إلى  145لفصول من و الذي تم نسخه بمقتضى ا 107إلى  100من 

، حكامه التً كانت تعرؾ نوع التشتتوذلك لضبط أ علق بمدونة الحقوق العٌنٌة، المت 39.08

فً تحقٌق كذا ؟ وهل كان المشرع موفقا فً ذلك، فٌس نظام قانونً متكامل ومنسجموكذا لتكر

 ؟ أثناء إنشاء عقد الرهن عقد الرهن الحٌازي العقاري أطراؾ نوع من التوازن بٌن مصالح

سنعمد لتحدٌد الرهن  الاشكالٌات وؼٌرها التً ٌطرحها هذا الموضوعه ذللئحاطة به  

 الحٌازي العقاري من حٌث تعرٌفه وبٌان خصابصه وتمٌٌزه عن المإسسات المشابهة له

  .)المبحث الثانً(فً  رق لعناصر تكوٌنه)المبحث الاول( ثم التط
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 المبحث الأول : تحدٌد الرهن الحٌازي العقاري

ولا ٌمكن  ٌنٌة التبعٌة التً لا تقوم  بذاتهاالعقاري من الحقوق الع الحٌازي الرهنٌعتبر    

، أو داخل المنظومة القانونٌة حدٌدهلتو، رتكز علٌه وتتبعه فً وجوده وعدمهإنشاإها بدون التزام ت

 رهن واضح ودقٌقبشكل ٌجعل مفهوم عقد ال عقود لا بد من التطرق إلى تعرٌفهأي عقد من ال

بهة أو بعض عن بعض المإسسات المشا ثم تمٌٌزه )المطلب الأول(،  خصابصه فًوتحدٌد 

 المطلب الثانً (.) الخلط بٌنهما  البٌوعات لكً لا ٌقع

 المطلب الأول : تعرٌف الرهن الحٌازي العقاري وخصائصه

به شخص، ضمانا لدٌن علٌه أو على ؼٌره، أن ٌسلم  ٌعد الرهن الحٌازي العقاري عقد ٌلتزم   

حبس الشًء لحٌن رتب علٌه الرهن حقا عٌنٌا ٌخوله شٌبا ٌ أجنبً ٌعٌنه المتعاقدان إلى الدابن أو إلى

فصٌل من أجل التو لدابنٌٌن التالٌٌن له فً المرتبة،ن ٌتقدم على الدابنٌن العادٌٌن وااستٌفاء الدٌن، وأ

)الفقرة الأولى ( ثم تحدٌد  اري لا بد من التطرق لتعرٌفها فًازي العقفً مإسسة الرهن الحٌ

 .خصابصها ) الفقرة الثانٌة(

 الفقرة الأولى : تعرٌف الرهن الحٌازي العقاري

)أولا(، ثم  العقاري ٌتطلب بٌان معناه اللؽوي و الفقهً إن تعرٌؾ الرهن الحٌازي   

 . )ثانٌا( القانونً التعرٌؾ لتطرق إلى ا

 الفقهً لتعرٌف اللغوي وأولا : ا
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، ومعطً الرهن والدوام كما ٌطلق على الحبسثبوت ٌطلق الرهن فً اللؽة على ال 

مرهونة تسمى رهنا ورهٌنة ومرهونة، والفعل ، وآخذه ٌسمى مرتهنا والعٌن الٌسمى الراهن

، وارتهن إذا أخذ رهنارهن إذا أعطى رهنا
12
. 

"كل نفس بما كسبت رىينةومن ثم فمعنى الرهن فً اللؽة هو الحبس لقوله تعالى:"    
13

 ،

ذلك قوله صلى الله علٌه وسلم "نفس المومن مرهونة بدٌنه حتى أي محبوسة بما قدمته، ومن 

أي أن النفس محبوسة فً قبرها ٌقضى عنه"،
14
. 

بن عرفة اأما المعنى الشرعً للرهن فقد عرفه العدٌد من الفقهاء من بٌنهم الشٌخ    

، أي أن المرهون ٌقبضه المرتهن من ن الرهن مال قبضه توثق به فً دٌنالتونسً إذ قال: "أ

أجل التوثق والضمانة لاستٌفاء دٌنه منه عند حلول الأجل"
15
. 

ٌن الدابن والمدٌن ٌتفقان فٌه على أن وعرؾ محمد ابن معجوز الرهن بؤنه : " عقد ب   

، ولٌكون له الحق با مالٌا معٌنا ٌضمن للدابن دٌنهٌخصص المدٌن أو من ٌعمل لمصلحتهما شٌ

قبل ؼٌره من الدابنٌن فً استٌفاء دٌنه من ثمن ذلك الشًء إذا لم ٌوفً بالدٌن عند حلوله "
16
. 

، أو من الأموال عٌنا كالعقارأخذ شًء كما عرفه وهبة الزحٌلً بؤنه " تعاقد على    

منفعة على أن تكون المنفعة معٌنة بزمن أو عمل، وعلى أن تحسب من الدٌن "
17
. 

فً حٌن عرفه جانب آخر من الفقه  
18

بؤنه حق عٌنً ٌقع على عقار ٌضعه مالكه فً  

من اتفق علٌه العاقدان ضمانا للبلتزام علٌه أو على ؼٌره، وٌخول  حٌازة الدابن أو حٌازة

، وحق بٌعه عن طرٌق القضاء فً حالة عدم الوفاء ق حبس العقار حتى الوفاء بالتمامالدابن ح

 بالاستحقاق وحق استٌفاء الدٌن من ثمنه مقدما بالأفضلٌة على سابر الدابنٌن الآخرٌن.
                                                           

12
ة ـ عبد السلبم أحمد فٌؽو،"العقود المدنٌة الخاصة فً القانون المؽربً"، دار الأمان للطبع والنشر والتوزٌع مطبعة أمنٌةـ الرباط،الطبع 

 .242،ص4112الاولى
13

 .32ـ سورة المدثر الآٌة   
14

 .13، ص4113ـ عبد المجٌد المعلومً "الرهن الحٌازي بٌن الشرٌعة والقانون"،مطبعة النجاح الجدٌدة  الدار البٌضاء،الطبعة الأولى   
15

"، مجلة نظرات فً الفقه 214و 142ـ عبد السلبم حادوش "أوضاع الرهن الحٌازي فً الفقه المالكً فً ضوء قراري المجلس الأعلى  رقم   

 .19، ص9/1777ون ، عدد والقان
16

 .122ـ محمد ابن معجوز، م س ، ص   
17

وتخرٌجها، دار ـ وهبة الزحٌلً،"الفقه الإسلبمً وأدلته"، الشامل للؤدلة الشرعٌة والأراء المنهجٌة وأهم النظرٌات الفقهٌة وتحقٌق الأحادٌث النبوبة  

 .121، ص1212/1792الفكر القاهرة ،الطبعة الثانٌة 
18

لكزبري،"التحفٌظ العقاري والحقوق العٌنٌة الأصلٌة والتبعٌة فً ضوء التشرٌع المؽربً"،مطبعة النجاح الجدٌدة الدار البٌضاء، الطبعة ـ مؤمون ا  

 .319،ص1729الثانٌة
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نً ٌمنح الدابن المرتهن حق الأفضلٌة  والاستمرارٌة كما أن هناك من عرفه بؤنه حق عٌ

على سابر الدابنٌن الآخرٌن
19
 . 

والرهن عند البعض الآخر من الفقهاء  
20

عقد ٌضع بمقتضاه المدٌن أو من ٌعمل  هو 

 لمصلحته مالا معٌنا تحت حٌازة الدابن أو ناببه ضمانا لدٌنه.

ٌكن  ن صاحب الدٌن  ٌعود بدٌنه فٌه، إن لمومعنى الرهن أن ٌكون الشًء وثٌقة من دٌ         

الرهن ٌفدٌه، والرهن فً البٌع وفً القرض وفً الحقوق الثابتة كلها جابز، وجابز عند مالك 

هذا لك رهن بكل ماتقرضنً، وٌنعقد الرهن بالقول دم الرهن فً الدٌن، مثل أن ٌقول أن ٌتق

من جمٌع الاشٌاء رهنه  جاز وشراإهجاز بٌعه و ،، وكل ما جاز التصرؾ فٌهبالقبض وٌتم

وؼٌره من المنقولات ركلها كالعقا
21
. 

 ثانٌا : التعرٌف القانونً

 من ق ل ع 1191بمقتضى المادة  الرهن الحٌازي التشرٌع المؽربًلقد عرؾ        

"الرهن الحٌازي عقد بمقتضاه ٌخصص المدٌن أو أحد من الؽٌر ٌعمل التً تنص على أن : 

منقولا أو عقارٌا أو حقا معنوٌا لضمان التزام وهو ٌمنح الدابن حق استٌفاء دٌنه لمصلحته شٌبا 

 .ذ لم ٌؾ له به المدٌن"إ  ،بنٌن الآخرٌنهذا الشًء بالأسبقٌة على جمٌع الدا من

لحقوق المعنوٌة أن المشرع أجاز رهن اؾ التعرٌ هذا ٌلبحظ من خلبل التمعن فًو   

كان ٌصح استٌفاء الدٌن منها إلا أن حوزها الفعلً وهً ولبن كالأصل التجاري مثلب، 

متعذر
22
. 

                                                           
19

 .paul decroux , droit foncier marocaine, edition la port , rabat,1977 , p414 ـ 
20

"،مطبعة النجاح الجدٌدة الدار البٌضاء، الطبعة الثانٌة 12.37شرح مدونة الحقوق العٌنٌة الجدٌدة وفق القانون رقم ـ عبد الكرٌم شهبون،"الشافً فً   

 .311ص ،4119ـ1232
21

عقار فً الفقه م الـ  عبد الرحٌم عاقل،"الرهن الحٌازي الوارد على العقار فً الفقه المالكً ومدونة الحقوق العٌنٌة"، رسالة لنٌل دبلوم الماستر فً أحكا  

 .14، ص4113ـ4114المالكً والقانون المؽربً،جامعة القروٌٌن،كلٌة الشرٌعة فاس،
22

 .9ـ نوال أحلو ،م س، ص 
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نة الحقوق العٌنٌةوكما عرفته مد   
23

بؤنه : "حق عٌنً ٌتقرر على  122بمقتضى المادة  

، وٌخول الدابن لدابن المرتهن لضمان الوفاء بدٌنملك ٌعطٌه المدٌن أو كفٌله العٌنً إلى ا

 أن ٌستوفً دٌنه".المرتهن حق حٌازة المرهون وحق حبسه إلى 

لى عتماد عالا ن المشرع المؽربً حاول فً صٌاؼتهأ وٌلبحظ من خلبل هذا التعرٌؾ   

 الوارد على ، لأن تعارٌؾ الفقهاء جاءت شاملة للرهن الحٌازيتعارٌؾ الفقهاء للرهن الحٌازي

 ه استعملكما أن ،على الرهن الحٌازي العقاريفً هذه المادة  ؼٌر أنه اقتصرالعقار والمنقول، 

حقه مصطلح الرهن الحٌازي للدلالة على الحق العٌنً التبعً المقرر للدابن ضمانا لاستٌفاء 

مع الرهن الرسمً فً  ، وفً هذا ٌتفق الرهن الحٌازي العقاريوللدلالة على العقد كمصدر له

 مصدرهما التعاقدي إذا تعلق الأمر بعقار محفظ.

ٌن هذٌن التعرٌفٌن من حٌث التكٌٌؾ القانونً، إذ أن ومن ثم ٌتبٌن لً أن هناك اختلبؾ ب    

 122 ه عقد فً الوقت الذي اعتبرته المادةمن ق ل ع عرؾ الرهن الحٌازي بؤن 1191الفصل 

من م ح ع حق، وبما أن الحق ٌتولد عن العقد فإن المشرع المؽربً كان موفقا فً م ح ع حٌنما 

 ا .ولٌس عقد ااعتبر الرهن الحٌازي حق

من  1172بخصوص التشرٌعات المقارنة، فقد عرفه المشرع المصري فً المادة  أما   

التقنٌن المدنً المصري بؤنه : " عقد به ٌلتزم شخص ضمانا لدٌن علٌه أو على ؼٌره أن ٌسلم 

إلى الدابن أو إلى أجنبً ٌعٌنه المتعاقدان، شٌبا ٌرتب علٌه الدابن حقا عٌنٌا ٌخوله حبس الشًء 

لدٌن، وأن ٌتقدم على الدابنٌن العادٌٌن والدابنٌن التالٌٌن له فً المرتبة فً لحٌن استٌفاء ا

اقتضاء حقه من ثمن هذا الشًء فً أي ٌد ٌكون"
24
. 

الرهن الحٌازي " :على أنه  722المدنً الجزابري فً المادة  فً حٌن عرفه القانون   

لدابن أو إلى أجنبً ٌعٌنه عقد ٌلتزم به شخص ضمانا لدٌن علٌه أو على ؼٌره، أن ٌسلم إلى ا

                                                           
 

 
24

دار النهضة  ،"دراسة مقارنة بٌن القانون المدنً والفقه الإسلبمً ،رتهن وإدارته لمحل الرهن الحٌازيمحمد علً عثمان الفقهً"استثمار الدابن المـ   

 .41، ص 1779هـ ـ1219مصر والنشر والتوزٌع، العربٌة للطبع 
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المتعاقدان شٌبا ٌرتب علٌه الدابن حقا عٌنٌا ٌخوله حبس الشًء إلى أن ٌستوفً الدٌن وأن ٌتقدم 

على الدابنٌن العادٌٌن والتالٌٌن له فً المرتبة فً أن ٌتقاضى حقه من ثمن هذا الشًء فً أي 

 .ٌد ٌكون"

من قانون الملكٌة  111العقاري فً المادة أما المشرع اللبنانً فقد عرؾ الرهن الحٌازي     

العقارٌة بؤنه : "عقد ٌضع بموجبه المدٌون عقارا فً ٌد دابنٌه أو فً ٌد عدل وٌخول للدابن حق 

وإذا لم ٌدفع الدٌن فله الحق بملبحقته و نزع ملكٌة  حبس العقار إلى أن ٌدفع له دٌنه تماما،

المدٌون بالطرق القانونٌة"
25
. 

وهكذا فإن الرهن الحٌازي العقاري عقد ٌتفق بمقتضاه المدٌن والدابن على أن ٌحوز هذا 

 ضمانا للوفاء بدٌنة .الأخٌر أو من ٌعمل لمصلحته العقار المرهون 

أن  ً والقانونً أنهما ٌتفقان فً كونلتعرٌفٌن الفقهمن خلبل المقارنة بٌن اٌتضح  وعلٌه،   

حبس محل حق  لدابن المرتهن بالإضافة إلى مٌزتً التقدم والتتبع الرهن الحٌازي العقاري ٌخول ل

على  مبن هذا الأخٌر، وذلك حتى ٌطحقه كاملب الدابن اس كافة إلى أن ٌستوفًالرهن عن الن

، وفً هذا الصدد ٌمكننا القول ن العادٌٌنعقار المرهون بالأولوٌة على الدابنٌاستٌفاء دٌنه من ال

 هن إلا إذا كان هناك دٌن ٌخشى صاحبه ألا ٌستوفٌه. بؤنه لا ٌحتاج إلى عقد ر

 ٌة : خصائصهالفقرة الثان

، فمن الطبٌعً أن تكون له هن الحٌازي العقاري حق عٌنً تبعًمن أن الر انطلبقا   

، لكنه ٌنفرد ببعض الخصابص أولا(الضمانات العٌنٌة الأخرى )باقً  خصابص مشتركة مع 

 .)ثانٌا( التً تمٌزه عن ؼٌره

أولا : الخصائص المشتركة بٌن الرهن الحٌازي العقاري وغٌره من 

 الحقوق العٌنٌة التبعٌة

                                                           
25

 .2ـ كلٌل صفٌة، م س ، ص
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التً تهدؾ إلى تؤمٌن  مانات العٌنٌةباعتبار أن الرهن الحٌازي العقاري من الض    

الوفاء بالدٌن، فإنه له خصابص مشتركة مع باقً الضمانات العٌنٌة  الدابن من خطر عدم

 الأخرى والمتمثلة فٌما ٌلً : 

ــ حق عٌنً تبع8ً
26

من مدونة الحقوق العٌنٌة، لأنه  122استنادا إلى المادة وذلك :  

، ن كما ٌمنحه حق التتبع والأولوٌةٌخول الدابن المرتهن سلطة مباشرة على الشًء المرهو

تبع ٌمنح الدابن حق تتبع الشًء المرهون فً حالة ما إذا نزعت ٌده عنه بالرؼم من فحق الت

إرادته
27

فتخول للدابن المرتهن أو من ٌنوب عنه إذا ما بٌع  ، أما مٌزة الأولوٌة أو الأفضلٌة

العقار المرهون إمكانٌة  استٌفاء دٌنه من ثمن المبٌع بالأفضلٌة على الدابنٌن العادٌٌن
28
 . 

أي  ،قاري تابع للدٌن المضمونعمن م ح ع فإن الرهن الحٌازي ال 121المادة وحسب    

بع ، وٌترتب على ذلك أنه ٌتوٌدور معه وجودا وعدما وٌكون ضامنا للوفاء به لأصلًاللبلتزام 

من  1433الفصل  ؤوصافه وٌنقضً بانقضابه )ب ، وٌتصؾالالتزام المضمون صحة وبطلبنا

ق ل ع (
29

عٌوب الرضى ٌجعله قابلب  ، أو كان ٌشوبهتزام الاصلً باطلبالالفإذا ما كان  ،

، أو ا ما كان الالتزام الاصلً تجارٌا، وإذأو عرضة للئبطال ، كان الرهن كذلك باطلبللببطال

و للؤجل أارٌا أو خاضعا ، كان الرهن أٌضا تجاما مربوطا بؤجل أو معلق على شرطكان التز

الوفاء  أو بما ٌعادلإذا ما انقضى الالتزام بالوفاء و ،لتزام الأصلًلشرط  المقترن به الال

(، انقضى الرهن كذلك وزال تبعا لانقضاء الالتزام الأصلً المقاصة، كالوفاء بمقابل)

وزواله
30
. 

بالرؼم من أن العقار المرهون رهنا حٌازٌا ٌكون فً حٌازة  والجدٌر بالذكر إلى أنه   

، وإن كان المشرع المؽربً لم إلى الؽٌر انتقال حٌازته الحق فً تتبعه فً حالة الدابن فإنه له

                                                           
ستند فً قٌامه على وجود حق هو ذلك الحق الذي لا ٌقوم بذاته ، وإنما ٌ"  :  التً عرفت الحق العٌنً التبعً بؤنه 11وذلك استنادا إلى المادة ـ  26

 ".ن الحٌازي والرهون الرسمٌةوو الحقوق العٌنٌة التبعٌة هً الإمتٌازات والره ، وٌكون ضمانا للوفاء به ،شخصً 

27
 33، ص 4113"  مقال منشور بمجلة الحقوق ، دون ذكر العدد، السنة 12.37ـ ادرٌس الفاخوري " الحقوق العٌنٌة التبعٌة فً ضوء القانون رقم   

28
 . 314ـ عبد الكرٌم شهبون ، م س ، ص   

29
 من ق ل ع على أنه:" بطلبن الالتزام الأصلً ٌإدي إلى بطلبن الرهن . 1433 ـ ٌنص الفصل  

 الأسباب التً توجب إبطال الالتزام الأصلً أو انقضاإه توجب إبطال الرهن أو إنقضاءه ..."
 ٌازي للعقاري .ـ والجدٌر بالذكر أن أؼلب القواعد المنظمة للرهن الحٌازي للمنقول فً ق ل ع صالحة للتطبٌق على الرهن الح   
30

 .313ـ  عبد الكرٌم شهبون ، م س ، ص 
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ٌشر إلى هذه الإمكانٌة وعلى اعتبار أنه لٌس فً هذا الإتفاق ما ٌخالؾ النظام العام
31

فلب مانع  

من اتفاق  المدٌن الراهن و الدابن المرتهن من أن تنتقل حٌازة العقار المرهون إلى أحد من 

 الؽٌر.

وهذا ما قرره المشرع صراحة بمقتضى كل من الفصل :   ـ حق غٌر قابل للتجزئة 0

ق ل ع إذ جاء فٌه أن : " الرهن بطبٌعته لا ٌتجزأ فكل جزء من الشًء المرهون    من 1121

: " إن من م ح ع التً جاء فٌها 122دة ، وكذا الماو رسمٌا ٌضمن كل الدٌن "رهنا حٌازٌا أ

 ن.ٌن ورثة المدٌن أو الدابدٌن بالرهن الحٌازي ؼٌر قابل للتجزبة رؼم تجزبة ال

حد ورثة المدٌن الذي ٌإدي واجبه من الدٌن أن ٌطالب باسترداد نصٌبه من لا ٌجوز لأ

 الملك محل الرهن الحٌازي ما دام لم ٌقع وفاء الدٌن كاملب.

كما لا ٌجوز لأحد ورثة الدابن الذي توصل بنصٌبه من الدٌن أن ٌتخلى عن الملك موضوع     

ٌستفاد من خلبل و ٌازي إضرار ببقٌة الورثة الذٌن لم ٌستوفوا حصصهم من الدٌن".الرهن الح

جزء من  ن العقار المرهون ضامن للدٌن كله وكلقتضٌات أن المشرع المؽربً اعتبر أهذه الم

، ومن ثم فإن الراهن لا ٌستطٌع استرداد بعض المرهون إذا ما الدٌن مضمن بالرهن كاملب

من ق ل ع  1411، وهذا ما أكده الفصل مترتب بذمتهفى بجزء من الدٌن الو
32
. 

ولا ٌتوقؾ مبدأ عدم إمكانٌة تجزبة الرهن الحٌازي العقاري على المتعاقدٌن فحسب    

دٌن جزء من الدٌن المضمون حد ورثة المدى أ، فإذا أإلى خلفهم العام بل ٌتجاوز الأمر ذلك

، ما ترداد نصٌبه فً العقار محل الرهنباس له بناء على هذا الأداء المطالبةفلب ٌحق  بالرهن

وبالمقابل لا ٌجوز لأحد ورثة الدابن الذي ٌتوصل بنصٌبه من  ،دام لم ٌقع وفاء الدٌن برمته

ٌستوفوا  لم الدٌن أن ٌتخلى على العقار موضوع الرهن الحٌازي إضرار ببقٌة الورثة الذٌن

حصصهم من الدٌن
33
. 

                                                           
31

 من ق ل ع على أنه : " لا ٌسوغ  للعرؾ أو العادة أن ٌخالؾ القانون، إذا كان صرٌحا ". 292ـ تنص المادة  
32

تنفٌذ الالتزام، تنفٌذا كاملب، ولو  من ق ل ع على أنه :" لا ٌلزم الدابن برد الشًء المرهون للمدٌن أو الؽٌر المالك له،إلا بعد 1411ـ ٌنص الفصل  

 كان ذلك الشًء قابلب للتجزبة، وكل ذلك ما لم ٌتفق الطرفان على خلبفه...".
33

 . 312ـ مؤمون الكزبري ، م س ، ص  
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باشرة على العقار المرهون، بحٌث ٌستطٌع الدابن سلطة م وهذا الرهن ٌعطً لصاحبه   

 بصرؾ  النظر عن وجود أٌة رابطة  بٌن ،توفً دٌنه من ثمن العقار المرهونأن ٌس المرتهن

وقد ٌكون مالك العقار هو المدٌن نفسه وقد ٌكون شخصا آخر ؼٌر المدٌن  ،والمرتهن هناالر

كالكفٌل العٌنً
34
. 

الخاصٌتان من أهم الخصابص التً ٌتفق فٌها الرهن ، فإن هاتان وبناء على ماسبق   

الحٌازي العقاري مع ؼٌره من الحقوق العٌنٌة التبعٌة كافة، فماذا عن الخصابص التً ٌنفرد 

 بها الرهن الحٌازي العقاري عن ؼٌره؟

 انٌا : الخصائص التً ٌنفرد بها الرهن الحٌازي العقاري ـث

ٌتخلى بموجبه المدٌن الراهن عن حق عٌنً تبعً أن الرهن الحٌازي العقاري  باعتبار   

مرهون  للدابن المرتهن فإنه  ٌتسم  ببعض الخصابص التً ٌنفرد بها والتً  حٌازة العقار ال

 فٌما ٌلً : تتجلى 

الرهن : ذلك أن  ٌؤدي إلى انتقال حٌازة العقار المرهون إلى الدائن المرتهن أنهـ 8

مدٌنا هن )االر من ٌد لعٌنًمحل الحق ا انتقال حٌازة العقاروهً  ،الحٌازي ٌنفرد بصفة أساسٌة

( إلى ٌد الدابن المرتهن أو إلى العدلأو كفٌلب
35

رط لتمام الرهن أن ٌتخلى الراهن عن ، إذ ٌشت

حٌازة الملك المرهون لأن عقد الرهن من العقود العٌنٌة التً لا تتم بمجرد صدور الإٌجاب 

قؾ انعقاده على تخلً الراهن عن حٌازته للشًء المرهون بل ٌتوهما والتطابق بٌن والقبول

ونقله إلى حٌازة الدابن
36
من ق ل ع 1122طبقا للفصل وذلك  

37
 . 

ومما لا رٌب فٌه أن هذا الإنتقال هو الذي ٌخول الدابن المرتهن بالإضافة إلى مٌزتً    

نه ٌتضمن كاملب، كما أاس كافة إلى أن ٌستوفً حقه التقدم والتتبع حبس محل الرهن عن الن

                                                           
 

35
،جامعة الحسن الثانً ،عٌن ـ  محمد الهلوس " المركز القانونً للعقار فً المقاولة"، رسالة لنٌل دبلوم الدراسات العلٌا المعمقة فً القانون الخاص  

 .37،ص 4112/4119الشق كلٌة العلوم القانونٌة والإقتصادٌة والإجتماعٌة الدار البٌضاء ، السنة الجامعٌة 
36

 129، ص 4113"، مطبعة المعارؾ الجدٌدة ، الرباط ،الطبعة 12.37ـ ادرٌس الفاخوري " الحقوق العٌنٌة وفق القانون  
37

 ع على أنه:" ٌتم الرهن الحٌازي :من ق ل  1122ـ ٌنص الفصل  

 ـ بتراضً طرفٌه على إنشاء الرهن1

 ـ وزٌادة على ذلك بتسلٌم  الشًء المرهون فعلٌا إلى الدابن أو إلى أحد من الؽٌر ٌتفق علٌه المتعاقدون..."4
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، ومن ثم فإن انتقال الحٌازة ٌٌسر للؽٌر العلم المباشر بالرهنشهرا فعالا لحق المرتهن حٌث 

ضمانا عٌنٌا قوٌا للدابن المرتهن
38
. 

كفً لانعقاده مجرد توافق ارادتٌن، أو أن ٌكتب فً محرر فلب ٌـ عـقـد شـكـلً : 0

ً محرر رسمً وأن ٌكون ح ع أن ٌفرغ ف من م 129بل ٌشترط لصحته حسب المادة  ،عرفً

الملك المرهون إذا كان ؼٌر محفظ أن ٌتضمن هذا العقد معاٌنة حوز  ، كما ٌجبلمدة معٌنة

محفظ ، أما إذا تعلق الأمر بعقارتحت طابلة البطلبن وذلك
39

ٌتعٌن التقٌٌد بالرسم العقاريف 
40

، 

حٌنبذ الإٌداع وفق الفصل  لأمر بعقار فً طور التحفٌظ فٌجبأما إذا تعلق ا
 من ظ.ت.ع، 4122

عماله فً نطاق ، إذ لا مجال لإطرٌق أمام المحرر الثابت التارٌخمما ٌعنً أن المشرع قطع ال

 الرهن الحٌازي العقاري.

، أوجب طورته، وعٌا وإدراكا منه لأهمٌة عقد الرهن الحٌازي  وخفالمشرع المؽربً   

ن طرؾ موثقٌن وعدول، لما لهإولاء من كفاءة ٌتم تحرٌره م ،وروده فً محرر رسمً

، دون ضٌاع حقوق الأفراد وأموالهم ، تحولعلى هذا المحرر نوعا من الحماٌة ، تضفًوخبرة

البٌانات م ح ع أوجبت لصحة الرهن الحٌازي تضمٌنه مجموعة من  من 127ذلك أن المادة 

وعند  ،موقعه ومساحته ومشتملبتهن ببٌان ، وتعٌٌن الملك المرهودمن قبٌل هوٌة أطراؾ العق

ون بالرهن والمدة المحددة ، مع بٌان مبلػ الدٌن المضمقتضاء حدوده أو رقم رسمه العقاريالإ

الوارد فً محرر رسمً تعكس  ،جب توافرها فً عقد الرهن الحٌازي، فهذه البٌانات الوالأدابه

حقا الحماٌة التً ٌوفرها هذا الأخٌر للمتعاملٌن به
42
. 

                                                           
38

 .21ـ37ـ محمد الهلوس ، م س ، ص  
39

 الرهن الرسمً إذا تعلق  بملك محفظ". على أنه :"تسري على الرهن الحٌازي أحكام 122ـ تنص المادة  
40

من ظ ت ع : " ٌجب أن تشهر بواسطة تقٌٌد فً الرسم العقاري جمٌع الوقابع والتصرفات والإتفاقات الناشبة بٌن الأحٌاء   22ـ  تنص المادة   

 مجانٌة كانت أو بعوض وجمٌع المحاضر والأوامر المتعلقة بالحجز العقاري...".
 .12.19( بشان التحفٌظ العقاري كما تم تعدٌله وتتمٌمه بالقانون رقم 1713ؼشت  14) 1331رمضان  7ً ـ ظهٌر شرٌؾ صادر ف

41
من ظ.ت.ع على أنه:" إذا نشؤ على عقار فً طور التحفٌظ حق خاضع للئشهار أمكن لصاحبه، من أجل ترتٌبه والتمسك به فً  22ـ ٌنص الفصل  

 ة الوثابق اللبزمة لذلك، وٌقٌد هذا الإٌداع بسجل التعرضات.مواجهة الؽٌر، أن ٌودع بالمحافظة العقارٌ
 ٌقٌد الحق المذكور عند التحفٌظ بالرسم العقاري فً الرتبة التً عٌنت له إذا سمحت إجراءات المسطرة بذلك".

42
 ،4112السنة  2و  9قانونً ، العدد ـ نجٌم أهتوت " توثٌق التصرفات العقارٌة ودورها فً تحقٌق الأمن العقاري"، مقال منشور بمجلة المنبر ال 

 .21ص  
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ٌة فً عقد الرهن اشترط الشكل نفس الأمر الذي سار علٌه المشرع الجزابري إذوهو   

، بٌنما نجد أن القانون المصري ٌكتفً بالرضابٌة فً عقد الرهن ولم ٌشترط الحٌازي العقاري

لانعقاده شكل خاص
43
. 

 هاه بالرؼم من أن الرهن الحٌازي ٌنفرد ببعض الخصابص إلا أن التقاإه فً بعض، فإنوعلٌه  

الأمر الذي ٌدفعنا إلى تمٌٌز الرهن  ،قد ٌترتب عنه اختلبط بٌنهما المإسسات القانونٌة من بمجموعة

 الحٌازي العقاري عن ؼٌره من المإسسات المشابهة له فً) المطلب الثانً(.

تمٌٌز الرهن الحٌازي العقاري عن غٌره من المؤسسات المطلب الثانً: 

 المشابهة له

الحٌازي العقاري باعتبـاره حق عٌنً تبعً ببعض الحقوق العٌنٌة  قد ٌختلط الرهن      

ق ، الأمر الذي ٌتطلب تمـٌٌزه عن الرهن الرسمً وحقوأو بعض العقود التً تتشـابه معه الأخرى

،  ثم تمـٌٌـزه عن بٌـع الثنـٌا والرهن  العـرفً أو ما  ٌصطلح علٌه  الإمتٌاز فً  )الفقـرة الأولى(

 ) الفـقرة الثانٌة (. ًف برهن  المنازل

الأولى: تمٌٌز الرهن الحٌازي العقاري عن الرهن الرسمً وحقوق  الفقرة

 الإمتٌاز

متمٌزا عن ؼٌره من  ٌجعله ازي العقاري كمإسسة قابمة بذاتهاإن استقلبل الرهن الحٌ    

سنـتطرؾ لتمـٌٌـز لذلك نهما من الشبه، ٌٌة التبعٌة إلا أنه قد ٌقع الخلط بٌنهما لما بنالحقوق العٌ

 الرهن الحٌازي العقاري عن الرهن الرسمً )أولا( ثم تمٌـٌـزه عن حقــوق الإمـتٌـاز )ثانٌا(.

 أولا : تمٌٌز الرهن الحٌازي العقاري عن الرهن الرسمً 

ق عٌنً تبعً ٌتقرر على ملك من م ح ع الرهن الرسمً بؤنه : " ح 122عرفت المادة    

ذه المادة ٌتضح أن الرهن ومن خلبل ه وٌخصص لضمان أداء دٌن".محفظ أو فً طور التحفٌظ 
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 .14ـ كلٌل صفٌة ، م س ،ص  
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علق وهو ٌرتكز على وجود التزام أصلً مت حق عٌنً  ٌخول للدابن المرتهن حق الأفضلٌةالرسمً 

، للمطالبة فً حالة خطر الضٌاع، والذي ٌتعٌن أن ٌكون ثابتا ونقدٌا وؼٌر قابل بالدٌن المضمون

، كما أنه ٌمتد إلى الملحقات ؤكمله على العقارات المعدة للرهنب قابل للتجزبة فٌبقىوهو ؼٌر 

 .والتحسٌنات المحدثة بالعقار محل الرهن  

مجموعة من النقاط تتمثل فٌما مع الرهن الحٌازي العقاري فً ٌلتقً  الرهن الرسمً ف ومن ثم 

 :ٌلً

 

 .زي العقاري:  فالعقد مصدر كل من الرهن الرسمً والرهن الحٌا ـ من حٌث المصدر 8

، بحٌث لا ٌنشؤ مستقلب بل ٌقوم فكلب الحقٌن ٌعتبر حق عٌنً تبعً:  ـ من حٌث نوع الحق0

، وٌترتب على هذه المٌزة أن الحق الشخصً فٌتبعه وجودا وعدما، فً قٌامه وزواله تبعٌا لقٌام

ٌإدي  إلى بطلبن الدٌن  المضمون بالرهن بطلبن الإلتزام الأصلً
44
. 

كل من الرهن الحٌازي العقاري والرهن الرسمً ٌتضمن حق  : القابلٌة للتجزئةحٌث  منـ 3

جزء من الدٌن مضمون بكل  ، وكل ون ضامن لكل الدٌنالمره لا ٌتجزأ، فكل جزء من المال

12245 ه كل من المادتٌنتوهذا  ما أكد ،المرهون رهن حٌازة
12246 و 

 من م ح ع . 

هذه القاعدة ترد ، فإن ن الرهنٌن معا لا ٌقبلبن التجزبةمنا أؼٌر أنه إذا كانت القاعدة كما تقد   

على أن ، إذ ٌجوز أن ٌتفق الراهن والمرتهن فً الرهن الرسمً أو الرهن الحٌازي علٌها استثناءات

 . لجزء من المال المرهون   ، فٌخصص جزء من الدٌن المضمونٌكون الرهن قابل للتجزبة

ذ جاء فٌه إوفً هذا السٌاق نجد قرار صادر عن المجلس الأعلى ـمحكمة النقض حالٌاـ     

لا مانع من قٌام الدابن المـرتهن للتجزبة فإنه القاعـدة هً عدم قبول الرهن الرسمً ماٌلً :"إذا كانت 

دأ "ـازل عن هذا المبـنـالتب
47
. 
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لإسكندرٌة، ـ نبٌل ابراهٌم سعد " التؤمٌنات العٌنٌة، الرهن الرسمً ،حق الإختصاص ،الرهن الحٌازي ،حقوق الإمتٌاز"، دار الجامعة الجدٌدة للنشر ا 

 .172، ص 4112طبعة 
45

 أنه : " إن الرهن الحٌازي ؼٌر قابل للتجزبة رؼم تجزبة الدٌن بٌن ورثة المدٌن والدابن...".من م ح ع  على  122ـ تنص المادة  
46

 من م ح ع على أنه : "الرهن الرسمً لا ٌتجزأ وٌبقى بؤكمله على العقارات المرهونة، وعلى كل واحد وكل جزء منها ".  122ـ تنص المادة  
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لم ٌتنازل الدابن  تجزبة الرهن أو ، فإذا لم ٌتفق الراهن مع الدابن المرتهن علىوعلٌة    

 ،فٌه مصلحة للدابن المرتهن، لأن هذا زبة أصبح الرهن ؼٌر قابل للتجزبةالمرتهن عن عدم التج

للدابن المرتهن   ، لذلك ٌجوزاتفقا على ؼٌر ذلك هذا ما أراده المتعاقدان إلا إذاوٌفرض القانون أن 

القٌمة  ، فإذا كان هناك مثلب عقاران متساوٌاللتجزبة عدم قابلٌتهبعد انعقاد عقد الرهن أن ٌنزل عن 

ٌتنازل عن رهن إحدى ووفى المدٌن نصؾ الدٌن جاز للدابن المرتهن أن  مرهونان ضمانا لوفاء دٌن

 .خر ضمانا لوفاء نصؾ الدٌن الباقًبقً الرهن  على العقار الآالعقارٌن وٌ

ملب فً ذلك : مستع العقار المرهونـ كل من الرهنٌن ٌخول للدائن المرتهن أن ٌنفذ على 4

، فمٌزة التقدم تعطً للدابن المرتهن الحق فً أن ٌستوفً دٌنه من ثمن المرهون مٌزتً التقدم والتتبع

، أما مٌزة الدابنٌن التالٌٌن له فً المرتبةأو مما ٌحل محله بالأولوٌة على ؼٌره من الدابنٌن العادٌٌن و

المرهون من ملك الراهن أن ٌتبعه فً أي ٌد ٌكون لٌنفذ علٌه التتبع فتمكن المرتهن إذ ما خرج 

إقتضاء لحقه بالأولوٌة على ؼٌره
48

، وبالتالً فإن التتبع وسٌلة لتحقٌق التقدم 
49
. 

هناك أوجه اختلبؾ بٌن  ، فإنقاء بٌن الرهنٌن الحٌازي والرسمًلكن بالرؼم من نقط الالت  

 :لًدة عناصر تتمثل فٌما ٌتتجلى فً ع المإسستٌن

د على ن ٌرد على المنقولات كما ٌمكن أن ٌرالحٌازي ٌمكن أ: فالرهن ـ من حٌث المحل 5

إلا ٌرد لب ف الرهن الرسمً ، أمافٌظة أو فً طور التحو ؼٌر محفظالعقارات سواء كانت محفظة أ

من  ، وهذامسطرة التحفٌظ جارٌة بشؤنهاطور التحفٌظ التً لا تزال  فً  أومحفظة العلى العقارات 

المستجدات التً جاءت بها مدونة الحقوق العٌنٌةأهم  بٌن
50

، ولكن مع ذلك أجازت مدونة التجارة
51
 

رات والسفن وكذا استثناء وقوع الرهن الرسمً على بعض المنقولات ذات الطبٌعة الخاصة كالطاب

 ، وذلك نظرا لقٌمتها الإقتصادٌة الكبٌرة .الأصول التجارٌة
                                                                                                                                                                                           

 
47

  https://www.marocdroit.com، منشور بموقع الكترونً 4111/1/3/1912تجاري عدد ، ملؾ  3/9/4113المإرخ فً  793ـ قرار عدد 
 2018/7/5.ٌعنى بنشر الاجتهادات القضابٌة ، تارٌخ الاطلبع 

48
تتبع معنوي للملكٌة ،ٌستطٌع بمقتضاها أن ٌنفذ على العقار وإنما  ـ التتبع من المرتهن رهن حٌازة لٌس تتبعا مادٌا للحٌازة، لأن الحٌازة فعلب فً ٌده،  

 المرهون وهو فً حٌازته بعد أن انتقلت ملكٌته من الراهن إلى شخص آخر.
49

 .41و  12ـ محمد علً عثمان الفقهً ، م  س ، ص   
50

 32ـ إدرٌس الفاخوري، مقال منشور بمجلة الحقوق ، م س ، ص   
51

لرهن الأصل  121إلى  111الفصول من  1772أكتوبر من سنة  3الصادر بتارٌخ  12/72بمقتضى القانون  ـ خصصت مدونة التجارة الصادرة 

للرهن بشقٌه  374إلى  332للرهن بشقٌه الحٌازي وؼٌر الحٌازي إذ خصصت له الفصول من  374إلى  332التجاري كما خصصت الفصول من 

تخلً عن الحٌازة ، ومٌزت فٌه بٌن رهن أدوات ومعدات التجهٌز ورهن بعض المنتوجات للرهن دون ال 374إلى  322الحٌازي التجاري وكذلك من 

رهون رهن والمواد ، ـ راجع فً هذا الشؤن أحمد العطاري"التصرفات الناقلة للملكٌة وتؤثٌرها على التزام المدٌن الراهن بالمحافظة على المال الم

 .4112جلة القضاء المدنً العدد العاشر ـ السنة الخامسة ـ صٌؾ / خرٌؾ السفٌنة والأصل التجاري نموذجا" ، مقال منشور بم

https://www.maroc/
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نتقل الحٌازة إلى الدابن : إذ فً الرهن الحٌازي تالعقار المرهون ـ من حٌث انتقال حٌازة 6

رتهن وٌحافظ علٌه وٌدٌره ، لهذا فإن الراهن ٌقع علٌه التزام أن ٌسلم العقار المرهون للمالمرتهن

، أما الرهن الرسمً فلب ٌتطلب خروج العقار من حٌازة المدٌن الراهن بل ٌبقى فً ٌده وٌستؽله

كما ٌشاء بشرط أن لا ٌترتب على ذلك نقص فً قٌمته ٌستؽله وٌتصرؾ فٌه
52
. 

المادة  الحٌازي العقاري تشترط فٌه الرسمٌة حسب  : فإن الرهن ـ من حٌث شكلٌة العقد 7

12953
أو العدل بعد  تحرٌره من طرؾ الموثق ، إذ ٌجب أن ٌرد فً محرر رسمً ٌتممن م ح ع 

ٌرد فً  ٌتم بمجرد تراضً الطرفٌن أو أن  أن ، أما الرهن الرسمً فإنه ٌمكنخطاب قاضً التوثٌق

محرر رسمً أو فً محرر ثابت التارٌخ ٌتم تحرٌره من طرؾ محامً مقبول للترافع أمام محكمة 

19254النقض وهذا ما أكدته المادة 
، كما أنه لا ٌكون صحٌحا إلا إذا قٌد من مدونة الحقوق العٌنٌة 

، وذلك تحت طابلة الموجود بدابرتها العقار المرهونة الرهن بالرسم العقاري فً المحافظة العقارٌ

عدم الاعتداد به سواء بٌن المتعاقدٌن أو الؽٌر
55

، أما إذا تعلق الأمر بالرهن الإتفاقً المتعلق بقرض 

ٌوما 71قصٌر الأجل فإنه ٌمكن تؤجٌل تقٌٌده بالرسم العقاري لمدة لا تتعدى 
56
. 

العقاري ٌخول للدابن المرتهن حق حٌازة : فالرهن الحٌازي  ـ من حٌث نطاق الرهن8

، بل ٌمنحه فقط الرسمً فلب ٌخول للمرتهن كل ذلك أما الرهن ،لمرهون وحبسه لحٌن الوفاء بالدٌنا

حق التتبع والأفضلٌة وإمكانٌة التنفٌذ على العقار فً حالة عدم الأداء
57
. 

 

 ثانٌا : تمٌٌز الرهن الحٌازي العقاري عن حقوق الإمتٌاز 
                                                           

52
  .11ـ نوال أحلو ، م س ، ص

53
 على أنه : " ٌشترط لصحة الرهن الحٌازي أن ٌبرم فً محرر رسمً ، وان ٌكون لمدة معٌنة ...". 129ـ تنص المادة  

54
 قً كتابة برضى الطرفٌن ولا ٌكون صحٌحا إلا إذا قٌد بالرسم العقاري.من م ح ع على أنه : " ٌنعقد الرهن الاتفا 192ـ تنص المادة  

أعلبه على انشاء أو نقل أوتعدٌل أو اسقاط الرهن الإتفاقً المقرر لضمان أداء دٌن لا تتجاوز قٌمته المبلػ المالً المحدد بنص  2لا تسري أحكام المادة 

 تنظٌمً".
55

 32قوق ، م س ، ص ـ ادرٌس الفاخوري ، مقال منشور بمجلة الح 
56

ٌوما ،  71من م ح ع على أنه : "إذا تعلق الرهن الاتفاقً بقرض قصٌر الأجل ٌمكن تؤجٌل تقٌٌده بالرسم العقاري لمدة لا تتعدى  122ـ تنص المادة  

 مادة الآتٌة".ولا ٌترتب عن هذا التؤجٌل فقد الدابن لمرتبته التً ٌبقى مكتسبا لها بشرط أن ٌتقٌد بالمقتضٌات المبٌنة فً ال

من م ح ع على أنه:" ٌودع الدابن المرتهن أصل العقد أو نسخة منه مع نظٌر الرسم العقاري بالمحافظة العقارٌة وٌطلب كتابة من  122ـ  وتنص المادة 

ء أي تقٌٌد آخر برضى المالك ، وذلك المحافظ على الأملبط العقارٌة أن ٌقٌد حقه تقٌٌدا احتٌاطٌا وأن ٌحتفظ لدٌه بنظٌر الرسم العقاري وٌمتنع من إجرا
 مدة تسعٌن ٌوما تسري من تارٌخ التقٌٌد المنجز.

 ٌضمن هذا التقٌٌد بالرسم العقاري ولا ٌشار الٌه فً نظٌره.
 تعلق به".ٌمكن للدابن المرتهن أن ٌطلب قبل انصرام المدة المذكورة تقٌٌد حقه بصفة نظامٌة لٌؤخذ رتبته من تارٌخ التقٌٌد الاحتٌاطً الذي ٌ

57
 .233ـ عبد السلبم أحمد فٌؽوا ، م س ، ص  
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من م ح ع نجدها تنص على أن : " حق الامتٌاز هو حق عٌنً  124رجوع إلى المادة بال   

حظ من خلبل هذا وٌلب تبعً ٌخول للدابن حق الأولوٌة على باقً الدابنٌن ولو كانوا مرتهنٌن ".

له ، الأمر الذي ٌجعٌولً صاحبه حق التتبع والأولوٌة التعرٌؾ أن حق الإمتٌاز حق عٌنً تبعً

وٌختلفان فً  فً بعض النقط المشتركة، لكون أن كلبهما ٌتفقان بالرهن الحٌازي العقاريٌختلط 

 جه الإختلبؾ والتشابه بٌنهما من عدة نقط والمتمثلة فٌما ٌلً:وأخرى  لذا سنتطرق لأ

فكل من الرهن الحٌازي العقاري وحق الإمتٌاز حق عٌنً تبعً  :  ـ من حٌث نوع الحق8

 والأولوٌة. ٌخول صاحبه حق التتبع

، وكذلك هو الشؤن عقار أو منقولٌازي ٌمكن أن ٌرد على : فإن الرهن الح من حٌث المحل ـ0

بالنسبة لحقوق الامتٌاز التً تنصب على العقارات والمنقولات سواء كانت عامة أو خاصة
58
.  

الرهن  ، فكل جزء منالحٌازي العقاري لا ٌقبل التجزبةفالرهن : ـ من حٌث القابلٌة للتجزئة 3

ضامن لكل الدٌن وكل جزء من الدٌن ضامن بكل الرهن، ونفس القاعدة تسري على الدٌن المضمون 

بحق الإمتٌاز الذي لا ٌقبل التجزبة بدوره
59
. 

 :ه اختلبؾ بٌنهما نجملها فٌما ٌلً، إلا أن هناك أوجمإسستٌنلكن بالرؼم من نقط الإلتقاء بٌن ال

اتفاق  ٌكون بناء على  الحٌازي العقاري مصدره عقد أي أنه: فإن الرهن ـ من حٌث المصدر 4

المادتٌن   مصدرها القانون كما تم تحدٌدها فً قوق الامتٌاز التً ٌكون، وهذا على خلبؾ حالأطراؾ

12360
و 

فٌه   إذ جاء  الاسبناؾ بالرباط ه قرار صادر عن محكمةوهذا ما أكد  ،من م ح ع 61122

                                                           
58

لطبعة ـ ٌوسؾ أفرٌل " الرهن الرسمً العقاري )ضمانة بنكٌة للدابن المرتهن ( ، دراسة معمقة معزز بالإجتهاد القضابً المؽربً والمقارن " ، ا 

 .311، توزٌع مكتبة الرشاد ، سطات ،ص  4111الأولى  
59

الامتٌاز فً القانون المؽربً " ، كلٌة العلوم القانونٌة والإقتصادٌة والإجتماعٌة ، ظهر المهراز ـ فــاس ،السنة الجامعٌة عادل كلبطً " حقوق ـ  

 .21، ص  4112/4112
60

 من م ح ع على أنه : "تنتج حقوق الامتٌاز أثرها ولو لم تقٌد بالرسم العقاري وتحدد رتبتها بالقانون" 123ـ تنص المادة  
61

 من م ح ع على أنه : " إن الدٌون التً لها وحدها امتٌاز على عقارات المدٌن هً : 122المادة ـ تنص  

 أولا : المصارٌؾ القضابٌة لبٌع الملك بالمزاد العلنً وتوزٌع ثمنه
 عدم وجود منقولات. ثانٌا : حقوق الخزٌنة كما تقررها وتعٌنها القوانٌن المتعلقة بها .ولا ٌباشر هذا الإمتٌاز على العقارات إلا عند
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 ـقرر إلا ، وأي امتٌاز لا ٌتٌنـنـمصدر حق الإمتٌاز المخول للداب ده ٌبقىأنه :"القانون وح  على

نص "ب
62
. 

: فالرهن الحٌازي العقاري ٌجب أن  ٌفرغ فً محرر رسمً وأن  حٌث الشكلٌة منـ 5

مر ٌتضمن العقد معاٌنة الحوز إذا كان العقار ؼٌر محفظ وأن ٌقٌد فً الرسم العقاري إذا تعلق الأ

خلبؾ حقوق الامتٌاز التً تنتج أثرها ولو لم تقٌد بالرسم العقاري وتحدد ، وذلك على بعقار محفظ

 رتبتها بالقانون.

خول للدابن حق الأولوٌة على باقً الدابنٌن ولو كانوا فحقوق الامتٌاز ت :ـ من حٌث الآثار 6

من  124استنادا إلى المادة ، وذلك رهون الحٌازٌة أو الرسمٌةمرتهنٌن سواء تعلق الأمر بؤصحاب ال

 ، ولا ٌباشر الامتٌاز على العقارات إلا عند عدم كفاٌة المنقولات.م ح ع

الفقرة الثانٌة : تمٌٌز الرهن الحٌازي العقاري عن رهن المنازل وبٌع 

 الثنٌا

بٌن رهن المنازل والرهن الحٌازي العقاري الذي ٌإدي فً  ةالكبٌررؼم أوجه التشابه     

 أٌضا كما هو الشؤنذلك إن الإختلبؾ بٌن المإسستٌن قابم، وؼالب الأحٌان إلى خلق خلط بٌنهما ف

، لذلك سنتطرق لتمٌٌز الرهن الحٌازي العقاري عن رهن وبٌع الثنٌاهن الحٌازي العقاري بٌن الر

 بٌع الثنٌا )ثانٌا(. المنازل)أولا(، ثم تمٌٌزه عن 

 الرهن الحٌازي العقاري عن رهن المنازل  أولا : تمٌٌز 

ره مقابل ، هو قٌام مالك عقار بإسكان شخص بعقارهن المنازل كما هو متعارؾ علٌه إن     

، وأداء سومة كرابٌة رمزٌة مع التزامه بإفراؼه العٌن المكتراة بمجرد انتهاء منحه مبلؽا مالٌا معٌنا

المتفق علٌها فً العقدالمدة 
63
. 
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ص  1732منشور فً مدونة قرارات محكمة الإستبناؾ فً الرباط لعام  1792ٌولٌوز  2ـ قرار صادرعن محكمة الاستبناؾ بالرباط ، بتارٌخ  

اعٌة ، ظهر المهراز ـ ،  أورده عادل كلبطً  فً أطروحته" حقوق الامتٌاز فً القانون المؽربً " ، كلٌة العلوم القانونٌة والإقتصادٌة والإجتم332

 .21، ص 4112/4112فــاس، السنة الجامعٌة 
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ي ٌحوزه طٌلة وبمجرد قٌام هذا العقد فإن المقرض ٌعتبر مرتهنا ومكترٌا لمحل السكنى الذ   

، والمقترض ٌعتبر راهنا ومكرٌاالمدة المتفق علٌها
64

 ) أنظر للنماذج فً الملحق(.

لمنازل على وقد ٌظهر من الوهلة الأولى أن عقد الرهن الحٌازي ٌشتبه إلى حد ما برهن ا   

ن كل مإسسة قانونٌة لها لكن بالرؼم من ذلك  فإ ،ة من الخصابص المشتركةاعتبار أن لهما مجموع

 ممٌزاتها التً تستقل بها والتً تتجسد فٌما ٌلً : 

:  فكلبهما تنتقل بموجبهما حٌازة العقار من ٌد نتقال حٌازة العقار المرهون اـ من حٌث 8

الدابن الإنتفاع إلا أنه فً الرهن الحٌازي العقاري ٌمنع على  ،المرتهنلمدٌن الراهن إلى الدابن ا

، اٌة الوفاء بالدٌن من قبل المدٌن فقط، وإنما ٌكون له الحق فً حبسه إلى ؼبالعقار المرهون لنفسه

وجٌبة   ا الإنتفاعهذ ، وٌإدي مقابلبالعقار ع فٌه الدابن المرتهنوذلك بخلبؾ رهن المنازل الذي ٌنتف

، للمكري ) الدابن المرتهن (بٌة رمزٌةكرا
65
. 

حٌازي العقاري اشترط فٌه المشرع الرسمٌة النجد أن الرهن  : حٌث شكلٌة العقد  من  ـ0

وفً ً، ٌرد فً محرر عرف، وذلك على خلبؾ رهن المنازل الذي من م ح ع 129لمادة بمقتضى ا

وهً تبث   4112س مار 42فً حكم صادر عن المحكمة الإبتدابٌة بفاس بتارٌخ  هذا الصدد جاء

ٌشترط لصحة  من م ح ع تنص على أنه " 129ماٌلً : "... وحٌث أن المادة  فً قضاٌا العقار

 هن الحٌازي أن ٌبرم فً محرر رسمً وأن ٌكون لمدة معٌنة .رال

ٌر محفظ وذلك تحت طابلة كان ؼٌجب أن ٌتضمن العقد معاٌنة حوز الملك المرهون إذا 

 .البطلبن 

ؼشت  17وحٌث أنه بالرجوع إلى العقد ٌتبٌن أنه عقد عرفً مصحح الإمضاء بتارٌخ    

لم ٌحرر وفق الصٌؽة القانونٌة المنصوص علٌها قانونا مما ٌتعٌن  32292تحت عدد  4112

الباطل بقوة القانون لا  من ق ل ع ٌنص على أن "الالتزام 312وحٌث أن الفصل  التصرٌح ببطلبنه
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 42، تارٌخ الإطلبع   4112ـ12ـ12ـ سناء كرٌم "رهن المنازل بٌن القانون والعرؾ"، مقال منشور بجرٌدة إلكترونٌة مؽرس، نشر فً التحدٌد ٌوم  

 .4112ماي 
64

رسالة لنٌل دبلوم الدراسات العلٌا المعمقة فً القانون المدنً المعمق  جامعة محمد   السكنى"،ـ عبد الهادي حمدون "الرهن المقترن بكراء أماكن 

 .4112/4119الرباط ، السنة الجامعٌة  ،الخامس كلٌة الحقوق أكدال
65

والقضاء المؽربً ، بتارٌخ  ـ عبد العلً حفٌظ " مشروعٌة الممارسة السابدة حول رهن المنازل " ، مقال منشور بموقع الكترونً ، مدونة القانون 

 . 4112ماي  42،  تارٌخ الإطلبع 42/11/4119
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ٌمكن أن ٌنتج أي أثر إلا استرداد ما دفع بؽٌر حق تنفٌذا له " مما ٌكون معه طلب المدعً مإسسا 

درهم وٌتعٌن الاستجابة له وذلك بعد  12111بخصوص الحكم على المدعى علٌها بؤدابها مبلػ 

" التصرٌح ببطلبن العقد
66
 .)أنظر الحكم فً الملحق( 

طرؾ المكري على أساس وثٌقتٌن ٌتم التوقٌع علٌهما من بالإضافة إلى أن رهن المنازل ٌقوم    

، بالنسبة للوثٌقة صالح المختصة على مستوى المقاطعةعلٌهما من طرؾ الم والمكتري وٌتم المصادقة

الأولى فهً عقد إبراء
67

إلى  ، ٌشهد فٌه المكري بؤن المكتري ٌسكن بمنزله ابتداء من تارٌخ محدد

 ؼاٌة تارٌخ آخر ٌتم تحدٌده فً العقد وذلك بدون مقابل.

وهو عقد ٌتم  ،كري والمكتري عقد آخر ٌتعلق بقرض، ٌحرر الموبالموازاة مع عقد الإبراء   

جمٌع المعلومات الخاصة بالطرفٌن، اسم المعنٌٌن، تارٌخ الولادة،  ، ٌتم تضمٌنهبٌن المدٌن والدابن

ما ٌحدد المبلػ المتفق علٌه كسلؾ، مدة السلؾ، ، كنوان السكن، عةرقم بطاقة التعرٌؾ الوطنٌ

، كما وقٌع المعنٌٌن "المدٌن والدابن "، مع إثبات مكان وتارٌخ التوقٌع، كما ٌتضمن توتارٌخ الأداء

من ق ل ع الذي ٌنص على أن  222ٌشار فً رأس الصفحة التً ٌحرر فٌها العقد إلى الفصل 

رض عقد بمقتضاه ٌسلم أحد الطرفٌن للآخر أشٌاء مما ٌستهلك بالإستعمال عارٌة الإستهلبك أو الق"

، عند انقضاء الأجل المتفق علٌه أشٌاء لاستعمالها بشرط أن ٌرد المستعٌرأو أشٌاء منقولة أخرى 

أخرى مثلها فً المقدار والنوع والصفة
68
 . 

: ٌختلؾ الرهن الحٌازي العقاري عن رهن المنازل أٌضا من حٌث  ـ من حٌث محل العقد  3

ن إذ لا ٌشار فً عقد القرض المبرم بٌ، العقار محل السكنى كضمانة للدٌنأن هذا الأخٌر لا ٌقدم 

 ، ذلك أن عقد القرض ٌكون مجردا لا ضمان فٌه.الطرفٌن إلى محل السكنى كضمانة

رهن المنازل عقد ٌتضمن عقدا واحدا على خلبؾ عقاري كما أن عقد الرهن الحٌازي ال    

، حٌث ٌنص فٌه قد واحد ٌتضمن القرض والكراء معا، إما أن ٌؤتً فً عٌؤتً فً صورتانالذي 

وعلى  مقابل القرض المقدم لمالك العقار، على تخوٌل الدابن حق الإستفادة من منفعة العقار المرهون
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 ، ؼٌر منشور . 42.13.4112، المإرخ فً  311العدد  ـ حكم صادر عن المحكمة الإبتدابٌة بفاس،  
67

ة الوطنٌة ،وعنوان السكن، وٌتم تذٌٌله ـ فً عقد الإبراء ٌتم تسجٌل جمٌع المعلومات، الإسم الكامل للمكري والمكتري وتارٌخ الولادة ورقم البطاق 

التوقٌع .   بعبارة " وبهذا أشهد وأوقع، وحرر له هذا الإبراء لٌكون حجة علٌه " ، وٌقوم المكتري بالتوقٌع على هذه الوثٌقة مع إثبات مكان وتارٌخ

 .1مؤخوذ عن سناء كرٌم  م .س ، ص 
68

 .4ـ سناء كرٌم ، م س ، ص  
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قرض، وقد ٌؤتً فً العٌن بمجرد حصوله على مبلػ ال أن المكتري ٌلتزم بؤداء وجٌبة الكراء وبرد

، وإنما ٌتضمن بالقرض ولا ٌشار فٌه إلى الفابدةعن بعضهما البعض الأول ٌتعلق عقدان مستقلبن 

والثانً ٌتضمن عقد كراء عقار معٌن ؼالبا ما تكون  ،أنه منح على وجه الخٌر والإحسان ما ٌفٌد

رنة مع الأجرة العادٌة التً ٌمكن أن ٌكري بها مثل المحل زهٌدة مقاالوجٌبة الكرابٌة المقابلة 

ىالمكتر
69

إلا أن الممارسة الشابعة لهذا النوع من الرهون )رهن المنازل ( دأبت على عدم ، 

فً صورة  ، وبالتالً فإنه ٌؤتًه بموجب إتفاق مستقل بٌن الأطراؾالتصرٌح بالكراء إذ ٌتم إخفاب

"رهن بدٌن"عقد واحد تحت إسم 
70
. 

فإن الرهن الحٌازي هو عقد مسمى ومنظم بمقتضى مدونة :  التكٌٌف القانونً ـ من حٌث4

وكذا قانون الإلتزامات والعقود فً الفصول من  122إلى  122الحقوق العٌنٌة فً المواد  من 

فٌما ٌتعلق بالأحكام العامة، فً حٌن أن الرهن العرفً أو ما ٌصطلح علٌه برهن  1421إلى  1191

إنما جرت به العادة والعرؾ فقط، الأمر الذي ٌجعل هذه ٌحظى بؤي تنظٌم قانونً ولم  المنازل

حكام متنوعة لعقود ضحا ٌنجم عن التطبٌق الانتقابً لأالصورة التعاقدٌة تثٌر إشكالا قانونٌا وا

م برهن ؟ أالأمر ٌتعلق بكراء لمحل سكنى مختلفة، من أجل تحدٌد العلبقة بٌن طرفً العقد، فهل

؟ وهنا ٌطرح تساإل حول الأساس المكتراة لضمان أداء مبلػ القرض زي خصصت فٌه العٌنحٌا

؟ ومن الانتفاع مقام الفابدة فً القرض القانونً لانتفاع المرتهن حٌازٌا بسكنى المحل، وألا ٌقوم ذلك

ً ثم هل تعتبر السومة الكرابٌة الزهٌدة أو عدم وجود بدل أصلب ووجود علبقة قرض بٌن نفس طرف

العلبقة الكرابٌة دلٌلب أو قرٌنة على ثبوت القرض بفابدة
71
 . 

عقد على  كل هذه الممارسة للنظر القضابً تبقى مسؤلة التكٌٌؾ ترتبط بدراسة عندما تفرض   

المقرض ـالمكتري ـ المحل السكنً، هل هو عقد الكراء،  أجل تمٌٌز السند القانونً لاعتمادحدة، من 

توفر موجبات ذلك، من خلبل سعً كل طرؾ إلى نفً ما ٌحاول الطرؾ  أم عقد الرهن، والتؤكد من

لتً تثٌرها هذه هم النزاعات القانونٌة اانونً للتواجد بالمحل، خاصة وأن أالآخر إثباته كسند ق
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 .2س ، صـ عبد العلً حفٌظ ، م  
70

 .12.11على الساعة  4112ٌولٌوز  41ـ مقابلة مع أحد الكتاب العمومٌٌن اعوٌنات الحجاج فاس فً  
71

 .4سناء كرٌم ،م س ، ص 
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 )المكتري(  من المقرضأنه عندما ٌطلب المقترض)المكري(  المحل، ذلك فراغالممارسة ترتبط بإ

 وإما لمجرد المساومة وبسوء نٌة. إفراغ المحل فٌمتنع هذا الأخٌر إما لعدم تمكٌنه من مبلػ القرض،

وهكذا فإن هذه الصور التعاقدٌة ونظرا لكونها تتؤسس على تداخل أحكام مختلفة )الكراءـ     

وخضوعها لمقومات العرؾ، فإنها تعد بمثابة قرض ٌنطوي على اشتراط الرهن الحٌازي ـ القرض( 

ضمنً للفابدة اتخذ شكل نفع أنجز لفابدة الدابن، والمتمثل فً سكنى الدار بدون مقابل أو بمقابل زهٌد 

 من   291، وذلك وفق ما ٌنص علٌه الفصل والقٌمة الاٌجارٌة للمحل المكترى جدا لا ٌتناسب بتاتا

ٌنص على أن اشتراط الفابدة بٌن المسلمٌن باطل ومبطل للعقد الذي ٌتضمنه سواء جاء ل ع الذي ق 

 صرٌحا أو اتخذ شكل هدٌة أو أي نفع آخر للمقرض أو لأي شخص آخر ٌتخذه وسٌطا.

وفً هذا الصدد جاء حكم صادر عن المحكمة الابتدابٌة بمكناس   
72

ما  حٌث جاء فً حٌثٌاته 

علٌه عرفٌا برهن المنازل العقد ٌتبٌن أنه انصب على ما ٌصطلح  وع إلى نسقحٌث بالرجٌلً :"

وهو عقد ٌتفق من خلبله مالك عقار على منح سكناه مجانا أو بمشاهرة رمزٌة إلى شخص آخر 

 مقابل قرض مالً محدد بؤجل مسمى أو ؼٌر مسمى.

ة فلب ٌمكنها حٌث وإن كانت هذه الممارسة العرفٌة سابدة فً المجتمع إزاء علبقاتهم التعاقدٌ

من ق ل ع التً تنص  292البتة مخالفتها للمقتضٌات القانونٌة الجاري بها العمل بصرٌح الفصل 

 ."على أنه :"لاٌجوز للعرؾ والعادة أن ٌخالؾ القانون إن كان صرٌحا

حٌث لما كانت هذه الممارسة تإسس على عقد قرض مقابل منفعة عٌنٌة متمثلة فً السكنى 

أن اشتراط من ق ل ع صرٌح فً شؤنها وذلك باعتباره  291بالمجان أو بثمن رمزي فإن الفصل 

المسلمٌن باطل ومبطل للعقد الذي ٌتضمنه سواء جاء صرٌحا أو اتخذ شكل هدٌة أو أي  الفابدة بٌن

للمقرض الأمر الذي  ٌكون معه العقد المجسد لهذه الممارسة باطلب بطلبنا مطلقا ولا سٌما نفع آخر 

وأنها تخالؾ من جهة أخرى ما جرى به العمل فً الفقه المالكً فً رهن المنافع الذي ٌشترط أن 

ٌه الدٌن قد نشؤ عن شًء ؼٌر السلؾ لقول مٌارة فً متن العاصمٌة  )إذا كان الدٌن المرتهن ف ٌكون

اشتراط المنفعة لأنه سلؾ جر نفعا (، ولقول المتٌطً )لا ٌجوزاشتراط المنفعة  من سلؾ فلب ٌجوز
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 بالرهن فً السلؾ كان ذلك فً العقد أو بعده وهو فً العقد سلؾ بزٌادة وبعد العقد هدٌة مدٌان

 وكذلك بعد العقد فً البٌع أٌضا(.

 ."الطرفٌن باطلب بطلبنا مطلقا حٌث وتؤسٌسا للعلل أعلبه ٌبقى العقد الرابط بٌن 

علبقة هذه الممارسة بؤحكام الرهن الحٌازي، وذلك باعتبار أن حٌازة المكتري أما بخصوص 

تطبٌقا  محكوما باعتباره قرضا بفابدة وذلك ضمانا للقرض الممنوح للمالك، فإنه ٌظلكللمحل ٌكون 

ا ناشبا عن قرض لا ٌجوز الرهن الحٌازي الذي ٌتضمن دٌنذلك أن  ،من  ق ل ع 299ل للفص

ن ٌتفقوا فٌه على أن ٌؤخذ المرتهن من ؼلة الشًء المرهون )سكنى المنزل فً حالتنا( إلا للؤطراؾ أ

خاص وذلك فً الحالة التً ٌجوز فٌها ما ٌتجاوز قٌمة الحد الأقصى للفابدة المحددة سنوٌا بظهٌر 

 أظن أن مجموع القٌمة الاٌجارٌة ولا اجرٌن.كانت المعاملة جارٌة بٌن ت اشتراط الفابدة فقط، كما إذا

السنوٌة للعقارات محل هذه الممارسة تدر مقابل انتفاع ٌكون فقط فً حدود سعر الفابدة السنوي 

كما أن الؽالب هو انحصار وجه الانتفاع بتلك العقارات فً السكنى فقط، مما ٌخرجها من   الجاري،

ظر القانونًدابرة العمل التجاري، وتقع تحت طابلة الح
73
 . 

لأحكام الرهن  هاوبذلك فإن هذه الممارسة المصطلح علٌها برهن المنازل لا ٌمكن إخضاع   

والمبنً على الاحتراز من الوقوع  291الحٌازي العقاري، نظرا للمنع الصرٌح فً إطار الفصل 

الحٌازي العقاري الذي ٌتسم بالمشروعٌة،  وذلك على خلبؾ الرهن تحت طابلة القرض بفابدة،

 بطلبن هذا العقد.ٌبقى القرار المذكور صاببا عندما أقر بوبالتالً  

 ثانٌا : تمٌٌز الرهن الحٌازي العقاري عن بٌع الثنٌا

من ق ل ع على أنه : " البٌع مع  222عرؾ المشرع المؽربً بٌع الثنٌا فً الفصل     

مقتضاه، بعد تمام ، هو الذي ٌلتزم المشتري بالمبٌع، أو بٌع الثنٌالترخٌص للبابع فً استرداد ا

ع الثنٌا على الأشٌاء المنقولة ، وٌسوغ أن ٌرد بٌالمبٌع للبابع فً مقابل رد الثمن، بؤن ٌرجع انعقاده

 العقارٌة ".و
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جه صحٌح ونستنتج من خلبل هذا النص أن بٌع الثنٌا هو ذلك البٌع الذي بعدما ٌنعقد على و  

التً ٌلتزم بها و ،الخٌار للبابع فً استرداد المبٌع، وهً منح كؽٌره من العقود القطعٌة، تعقبه الثنٌا

، وبٌع الثنٌا بهذا المفهوم إنما هو بٌع لمبٌع للبابع مقابل استرداد ثمنهلإرجاع االمشتري على الطوع 

مع الثنٌا أو بٌع مقرون بالاسترداد الإتفاقً
74
 . 

، اللجوء إلٌه نادر فً الواقعن هذا البٌع منظم بمقتضى القانون المؽربً فإن لكن بالرؼم من أ

ظروؾ البابع المالٌة سٌبة تدفعه إلى إبرام هذا البٌع بقصد  لك ٌمكن تصور ابرامه عندما تكونذومع 

الحصول على مبلػ مالً مع أمل تحسٌن أحواله المالٌة لٌتمكن من رد هذا المبلػ إلى المشتري 

هذا النوع من البٌوعات رهنا حٌازٌا  ، لكن  كثٌرا ما ٌخفًلا أو عقاراد الشًء المبٌع منقولاستردا

ؼٌر مشروع بسبب استفادة المقرض المرتهن من الشًء المرهون
75

، بالإضافة إلى أن المشتري قد 

 للقاضً أن ، وذلك متى تبٌندابن المرتهن تجاه المدٌن الراهنٌتحمل أٌضا بكافة ما ٌلتزم به ال

وهذا ما أكده الفصل  فً الرهن ببٌع الثنٌا إنما ٌكمن من قبل المتعاقدٌن الوصؾ الحقٌقً لما سمً

21176
المشروع التمهٌدي لسانتٌانا من 212من ق ل ع المنقول من الفصل  

77
بعد هذه التوطبة و. 

لأوجه التشابة ، لذا سنتطرق بٌنه وبٌن الرهن الحٌازي العقارياختلبط  قد ٌقع، فإنه عن بٌع الثنٌا

 والإختلبؾ بٌنهما .

 فؤما أوجه التشابه بٌن كلب العقدٌن تتمثل فٌما ٌلً :

الوفاء والراهن فً عقد  كلب منهما ٌعتبران بمثابة وسابل ابتمانٌة ٌلجؤ إلٌها البابع فً بٌع ــ 8

 . الرهن عند الحاجة
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بفك قٌود عن نكت أحكام البٌع المنضود فً القانون المؽربً للبلتزامات والعقود" ، الطبعة الأولى، ـ محمد شٌلح "مرشد الحٌران إلى الفهم المحمود  

 .147، ص 1772دون ذكر المطبعة ، السنة 
75

تهاد ، محمد أحمد بونبات"العقود على العقارات ،دراسة شاملة للعقود المبرمة على العقارات فً ضوء التشرٌع المؽربً مدعمة بنظر الفقه والإج 

 .49، ص  4112سنة  12سلسلة آفاق القانون رقم 
76

من ق ل ع على أنه : "إذا سمً الاتفاق )بٌع الثنٌا( مع كونه ٌتضمن فً الحقٌقة رهنا، فإن أثار هذا الاتفاق تخضع فً العلبقة  211ـ ٌنص الفصل  

حال ، لكن هذا العقد لا ٌمكن أن ٌحتج به على الؽٌر، إلا إذا كان قد بٌن المتعاقدٌن لأحكام الرهن الحٌازي للمنقول أوالرهن الرسمً، وفقا لظروؾ ال
 أبرم على الشكل الذي ٌتطلبه القانون لقٌام الرهن الحٌازي على منقول أو الرهن الرسمً".

77
 .139ـ 132ـ محمد شٌلح ، م س ، ص  
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 ، باعتبارهمان فً عقد الرهنوالراهٌا ٌتسلم البابع فً بٌع الثنـ ـ من حٌث انتقال الحٌازة :0

فً الرهن الحٌازي ( بٌد  ، على أن ٌبقى العقار المبٌع أو المرهون )مبلػ من المال مدٌنٌن،

، باعتبارهما كذلك معا دابنٌنالمشتري، والمرتهن، حتى ٌردوا إلٌهما الثمن والدٌن
78
. 

أن ٌرد على الأشٌاء الرهن الحٌازي العقاري ٌسوغ من بٌع الثنٌا و فكلب ـ من حٌث المحل :3

من العقود التً ٌتعاقبها  ، كما أنهما عقدانقوم الحق فً الإسترداد، وفً كلبهما ٌوالعقارٌة المنقولة

حل بٌع الثنٌا فإن أو م د الدٌن المتعلق بالمحل المرهونالاسترجاع إذ أنه عند انتهاء المدة وسدا

 و المرهون ٌرجع إلى صاحبه.المحل المبٌع أ

أوجه التشابه بٌن هذٌن العقدٌن فهناك فروق عدٌدة بٌنهما تتمثل فٌما  من رؼمالبفوعلى ذلك 

 ٌلً : 

، أما الرهن الحٌازي العقاري فهو عقد فبٌع الثنٌا مصدره عقد أصلً ـ من حٌث المصدر :4

 .تبعً  ٌرتكز فً قٌامه على وجود حق شخصً وٌكون ضمانا للوفاء به

، أما الرهن الحٌازي العقاري ا تنتقل فٌه الملكٌة فور إبرامهٌكما أن بٌع الثنٌا عقد رضابً مبدب

 من م ح ع.  129فهو عقد شكلً اشترط فٌه المشرع الرسمٌة  استنادا الى المادة 

 222ل سنوات استنادا الى الفص 3فالمدة فً بٌع الثنٌا مقٌدة  قانونا فً   ـ من حٌث المدة :5

محددة الأجل قانونا بثلبث سنوات، وإذا فاتت هذه المدة  ، كما أنه إذا لم ٌحدد أجلها تعتبرمن ق ل ع

، فإن البابع ٌفقد ملكه نهابٌا وٌإول للمشتري المقرضالقانونٌة
79

 ، أما المدة فً الرهن الحٌازي

 ، بشرط أن تكون معٌنة .راؾ، وإنما ٌتفق علٌها الأطقاري لم ٌحددها القانونالع

 ،زم بالمحافظة على العقار المرهونالمشتري فً بٌع الثنٌا مل فإن : ـ من حٌث الضمان6

ٌسؤل عن تعٌب الشًء المرهون أو هلبكه الحاصل  "من ق ل ع ٌنص على أنه : 279لفصل فا
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، 1721د الأول، البٌع، مطابع دار النشر للجامعات المصرٌة، طبعة ـ عبد الرزاق السنهوري،"الوسٌط فً شرح القانون المدنً، الجزء الرابع، المجل 

 .122ص 
79

 من ق ل ع على أنه : "إذا لم ٌباشر البابع حقه فً الاسترداد فً الأجل الذي حدده العاقدان، فقد حقه فً استرجاع المبٌع . 227ـ ٌنص الفصل  

 عتبر كؤنه لم ٌخرج عن ملكه أصلب".أما إذا باشر البابع حقه فً الاسترداد، فإن الشًء المبٌع ٌ
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، كما ٌسؤل عن التؽٌرات التً عنهمٌة ـاص الذٌن تلزمه المسإولـالأشخؤه أو بخطؤ ـبفعله أو بخط

  تترتب عنها تحول الشًء تحولا أساسٌا إضرارا بالبابع .

، ولا عن التؽٌرات الٌسٌرة التً لحقت الشًء  الحادث الفجابً أو القوة القاهرةولا ٌسؤل عن 

 ولٌس للبابع فً هذه الحالة طلب إنقاص الثمن ".

ء نتقـال ملكٌة الشًأن هلبك الشًء فً بٌع الثنٌـا سٌكون على عاتق المشتري بمجرد ا مما ٌفٌد

كل شًء ٌحدث للعقار  فالدابن المرتهن هو الذي ٌسؤل عن الحٌازي ، أما فً الرهنالمبٌع إلٌه

ذٌن هم تحت ولاٌتهلشًء بٌده أو بٌد أحد الأشخاص الضرار وعٌوب سواء كان االمرهون من أ
80
. 

فـفً بٌع الثنٌا ٌجوز للمشتري التصرؾ فً المبٌع بما لا ٌتعارض   ث الآثار :ـ من ح7ٌ

، أما فً الرهن الحٌازي العقـاري فإن الدابن ه بالكراء أو بالرهن وما إلى ذلكوالطابع المإقـت لملكٌت

من بالإذن الصرٌح التصرؾ فً العقار المـرهون إلا  المرتهن الحابز للشـًء المـرهون لا ٌجـوز له

مالك العقار المرهون
81
. 

، بخلبؾ الرهن الحٌازي تري الذي ٌحق له قبض ثمار المبٌعكما أن الؽلة فً بٌع الثنٌا للمش

، إذ لا ٌسوغ للمرتهن أن ٌنتفع بالعقار المرهون فٌه الؽلة لمالك العقار المرهون العقاري الذي تكون

بؤي وجه من الوجوه
82

مجلس الأعلى ـ محكمة النقض ، وفً هذا الصدد جاء قرار صادر عن ال

:" وإن المحكمة لم تبث إلا وفق طلب المدعً الرامً إلى افتداء المبٌع  ما ٌلً فٌه حالٌا ـ والذي جاء

مقابل رده للطاعن المبلػ الذي قبضه منه دون أن تلزمه برد الؽلة وهً النقطة التً ٌختلؾ فٌها 

الرهن عن بٌع الثنٌا "
83
. 
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العلوم القانونٌة  ـ شفٌق استٌتو،" بٌع الثنٌا"، رسالة لنٌل دبلوم الماستر فً القانون الخاص وحدة القانون المدنً، جامعة الحسن الثانً، عٌن الشق كلٌة 

 .42ص  4111ـ  4111والإقتصادٌة والإجتماعٌة ، الدار البٌضاء 
81

مادة العقود المسماة، كلٌة  4أنواع البٌوع "، محاضرات الفصل الخامس من مسلك القانون الخاص، وحدة القانون المدنً ـ محمد شٌلح " بعض  

 .4113/4112الحقوق بفاس السنة الجامعٌة 
82

عمقة، جامعة القروٌٌن، كلٌة الشرٌعة ـ عبد الكرٌم السالمً " بٌع الثنٌا بٌن الفقه الإسلبمً والقانون الوضعً "، رسالة لنٌل دبلوم الدراسات العلٌا الم 

 . 22، ص 4114/4113فــاس، السنة الجامعٌة 
83

 وما بعدها . 92، ص 137، منشور بمجلة القضاء والقانون، العدد 197ـ قرار صادر عن المجلس الأعلى رقم  
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 لك للثانًمالالبابع، عن  ازة، ذلك أنه فً بٌع الثنٌا ٌتجرد الأولكما ٌختلفان من حٌث الحٌ

مل استرداده فً المستقبل، أما فً الرهن الحٌازي، فلب ٌتجرد الراهن عن ملكه، بل المشتري، على أ

عن الحٌازة فقط
84
. 

 المبحث الثانً : عناصر تكوٌن الرهن الحٌازي العقاري

، للمبادئ العامة فً نظرٌة العقد عقدان الحٌازي العقاري باعتباره تكوٌن الره ٌخضع   

، محله المتمثل فً العقار المرهون فً، وشروط معٌنة فً طرفً عقد الرهنتوفر من ضرورة 

لا تكفً هذه الشروط العامة و ) المطلب الأول (المضمون بالرهن وكذا فً سببه أي الالتزام 

لا بد بالإضافة إلى هذه الشروط أن  ، بلبٌن طرفٌهصحٌحا  ريالعقا لقٌام عقد الرهن الحٌازي

ٌخضع لشكلٌة خاصة به سواء تعلق الأمر بعقار ؼٌر محفظ أو عقار محفظ أو فً طور 

    .التحفٌظ ) المطلب الثانً (

 الشروط اللازمة لقٌام الرهن الحٌازي العقاري المطلب الأول :  

، كان لزاما توفر شروط معٌنة فً كل لأثاره نتجالقٌام عقد الرهن الحٌازي صحٌحا وم

، وكذا فً العقار المرهون والدٌن المضمون بالرهن طراؾ عقد الرهن )الفقرة الأولى (من أ

 .( الفقرة الثانٌة)

 : أطراف عقد الرهن الحٌازي العقاري الفقرة الأولى

وهما الراهن ه طرفٌبما أن الرهن الحٌازي عقد تبادلً فإنه لاٌنعقد إلا بتبادل إرادتً 

لا مانع من أن ٌكون هو المدٌن نفسه فإنه ما ٌكون الراهن  فً الؽالب، وإذا كان والمرتهن

شخص آخر ٌقوم مقامه كالكفٌل العٌنً هذا من جهة، ومن جهة أخرى فإن عقد الرهن 

أن ٌحوز العقار  شخص آخر ٌتفق علٌه المتعاقدٌن توجب أن ٌكون ثمة دابنا مرتهنا أوٌس
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 .42ـ شفٌق ستٌتو، م س، ص 
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رهون عوضا عن الدابن المرتهنالم
85

من  كلإذن فما هً الشروط الواجب توافرها فً ، 

 الراهن والمرتهن ؟

 أولا : الشروط الواجب توافرها فً  الراهن

أن ٌكون الراهن هو المدٌن لا ٌشترط  ع فإنه من م ح 121المادة حسب مقتضٌات 

ات الابتمان فً وقد دأبت مإسس ،من الؽٌر هو المدٌن نفسه أوإما بالذات، بل ٌجوز أن ٌكون 

خاصة فً القروض العقارٌة ـ على مطالبة هإولاء بتعٌٌن شخص من الؽٌر  ـ علبقتها بزبنابها

لأن هذا النوع من الضمان ٌخول  ،التً ٌعذر علٌهم تقدٌمه بؤنفسهم ٌقدم رهنا لفابدتهم فً الحالة

ط الواجب توافرها فً هً الشرو، إذن فما بن على الشًء المرهون حق التتبع والأفضلٌةللدا

  كان هو المدٌن نفسه أو من الؽٌر ؟ الراهن سواء

بما أن الرهن الحٌازي العقاري من أعمال التصرؾ
86

مالكا  الراهن  فإنه ٌجب أن ٌكون 

، كما ٌتعٌن أن ٌكون أهلب لق الأمر بعقار محفظ أو ؼٌر محفظللعقار المرهون سواء تع

 .عمن م ح  121مادة للتصرؾ فٌه وهذا ما أكدته ال

، فإذا كان الراهن هو ن أهلب للتصرؾ فً العقار المرهونالراه ب أن ٌكونومن ثم ٌج

، إذ أن المدٌن رالأعمال الدابرة بٌن النفع والضرالمدٌن نفسه ٌلزم أن تتوفر لدٌه أهلٌة مباشرة 

أو مد أجل الدٌن  قرضعلى هدؾ من وراء رهنه الحصول الراهن لا ٌتبرع برهن عقاره بل ٌ

باعتبار أن عقد اشتراط أهلٌة التصرؾ شرطا مناسبا ف بذلكو، أو بوجه عام ضمان التزامه

ن ، لأأنه  فً ؼٌر مصلحة الراهن دابما ، ذلك، فهو دابر بٌن النفع والضررالرهن عقد بمقابل

الإقتراض المرهون وٌنقص من قدرة الراهن على العقار حق الرهن ٌثقل
87
. 

، وبذلك فإذا علٌهجورن بالؽا سن الرشد ؼٌر محٌجب أن ٌكون الراهوعلى ذلك 

ٌكون باطلب  أو من فً حكمه كالمجنون أو المعتوه الممٌز ؼٌر الرهن عن الصبً عقدصدر

                                                           
 

86
وٌعتبر من أعمال التصرؾ فً معنى هذا الفصل البٌع والمعاوضة والكراء لمدة تزٌد من ق ل ع على أنه: " ... 11ـ تنص الفقرةالأخٌرة من الفصل  

 على ثلبث سنوات والشركة والقسمة وابرام الرهن وؼٌر ذلك من الأعمال التً ٌحددها القانون صراحة ".
87

 .221ـ نبٌل ابراهٌم سعد ، م س ، ص  



 الرهــه الحــــيازي العــقـــاري بيه القاوون والممارسة
 

 
36 

، أما العقد الذي ٌبرمه الصبً الممٌز أو من كان سفٌها أو ذا ؼفلة ٌكون قابلب بطلبنا مطلقا

 للئبطال. 

لشرعً قبل ذلك ا هالإبطال إلى الراهن بعد اكتمال أهلٌته أو لممثلوٌعود الحق فً طلب 

بطال الرهن الحٌازي العقاري بالتقادم فٌصبح الرهن أو لورثته من بعده، وٌسقط الحق فً إ

صحٌحا بؤثر رجعً من وقت نشوبه وٌحتج به على من كسب حقا عٌنٌا على العقار المرهون 

ولو كان ذلك قبل تمام التقادملرهن الأول كدابن مرتهن آخر كسب حقه بعد نفاذ ا
88
. 

، أما القاصر المؤذون رةأعمال الإداون له بالإدارة أن ٌرهن له مجرد ولٌس للقاصر المؤذ

عنه ٌعتبر صحٌحا ونافذا إن الرهن الصادرله بالتجارة ف
89

أن أعمال القاصر الممٌز ، ذلك 

ة صحٌحة أما ممارسته ظالإدارٌة المحن ممارسته للؤعمال المؤذون له بإدارة أمواله تكو

بطلبنا مطلقا  وممارسته للؤعمال التبرعٌة باطلة لأعمال التصرؾ قابلة للئبطال
90
. 

فإن الرهن لا ٌجوز من قبل  علٌه ر بؤموال القاصر أو المحجوروعلٌة إذا تعلق الأم

ستفاد من مقتضٌات ، وهذا ما ٌٌٌن إلا إذا أذن لهم القاضً بذلكالأولٌاء القانونٌٌن أو الشرع

مقدم رهن ع التً تنص على أنه :" لا ٌجوز للؤب أو الأم أو الوصً أو ال م ح من 124المادة 

رهنا حٌازٌا إلا بإذن من القاضً " معلٌه أموال القاصر أو المحجور
91
. 

وفً هذا الصدد جاء قرار صادر عن المجلس الأعلى ـ محكمة النقض حالٌاـ إذ جاء فٌه 

، إن الفصل طرؾ أبٌه الحصول على إذن القاضً:" رهن عقار للئبن القاصر من  ٌلً ما

باعتباره النص القانونً الواجب التطبٌق على النازلة من قانون الأحوال الشخصٌة  127

، لم ٌكن ٌشترط إذن الأب المنصوص علٌه فً لى تارٌخ التصرؾ المطلوب إبطالهبالنظر إ

ص الأهلٌة وتصرفات الولً بالحصول على الإذن فٌما بخصو 412ونة الأسرة فً الفصل مد

ب من ق ل ع والذي لا ٌجٌز للؤ 11( درهم كما جاء أٌضا فً الفصل 41111تجاوز مبلػ )
                                                           

88
المدنً ـ الجزء العاشر فً التؤمٌنات الشخصٌة والعٌنٌة ـ دار النهضة العربٌة ـ القاهرة ـالطبعة ـ عبد الرزاق السنهوري " الوسٌط فً شرح القانون  

 .223، ص1772الثانٌة ـ
89

من ق ل ع على أنه :" القاصر المؤذون له إذنا صحٌحا فً التجارة والصناعة، لا ٌسوغ له أن ٌطلب إبطال التعهدات التً تحمل  9ـ  ٌنص الفصل  

 ته فً حدود الإذن الممنوح له، وفً جمٌع الأحوال ٌشمل هذا الإذن الأعمال الضرورٌة لتعاطً التجارة المؤذون فٌها ".بها بسبب تجار
90

 .12ـ كلٌل صفٌة ، م س ، ص 
91

ه عام كل من ٌعٌنه من ق ل ع إذ جاء فٌه ماٌلً :" الأب الذي ٌدٌر أموال ابنه القاصر أوناقص الأهلٌة، أو الوصً والمقدم وبوج 11ـ ٌقابلها الفصل  

اص بذلك القانون لإدارة أموال ؼٌره، لا ٌجوز لهم إجراء أي عمل من أعمال التصرؾ على الأموال التً ٌتولون إدارتها، إلا بعد الحصول على إذن خ
 من القاضً المختص، ولا ٌمنح هذا الإذن إلا فً حالة  الضرورة أو فً حالة النفع  البٌن  لناقص الأهلٌة ".
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ن ، وأول على إذن خاص من القاضً المختصإلا بعد الحصبنه القاصر أموال إأن ٌدٌر 

بعد صدور مدونة الأحوال الشخصٌة لتعارضها مع أحكام هذه  تمقتضٌات هذا الفصل ألؽٌ

ك من ق ل ع ) لا تلؽى القوانٌن إلا بقوانٌن لاحقة وذل 292الأخٌرة عملب بمقتضٌات الفصل 

منظما  ، أو كان القانون الجدٌد متعارضا مع قانون سابقإذا نصت هذه صراحة على الإلؽاء

 127ك فإن القرار المطعون فٌه جاء خارقا للفصل لذ، واستنادا للكل الموضوع الذي ٌنظمه (

من مدونة الأحوال الشخصٌة بالنظر إلى تارٌخ الوثٌقة مما ٌجعل النٌابة الشرعٌة قابمة للؤب 

وبالتالً ٌتعٌن التصرٌح بنقضه"
92
. 

لا ٌكون إلا فً  المختص  للنابب الشرعً من طرؾ القاضً  الإذن الممنوح فإنوعلٌه 

ً حالة النفع البٌن لناقص الأهلٌةأو فحالة الضرورة 
93

كان التصرؾ الذي أجراه  ، ذلك أنه إذا

النابب الشرعً فً ؼٌر مصلحة القاصر أو المحجور علٌه أو الشخص المعنوي كان الرهن 

 باطلب وقضً بالتشطٌب علٌه إذا تعلق الأمر بعقار محفظ.

إذ جاء فٌه  ـ محكمة النقض حالٌا ـ عن المجلس الأعلى صادر وفً هذا السٌاق نجد قرار

ـ تصرفات النابب الشرعً الضارة ـ لا ٌجوز للنابب الشرعً رهن عقاري ـ قاصر ما ٌلً :"

ؤذونا فٌها ولو كان مصرفات لها صبؽة التبرعات المحضة، أن ٌجري نٌابة عن القاصرٌن لت

ما ٌملكه ، والمحكمة قضت بالتشطٌب على الرهن فً حدود من طرؾ القاضً المختص

على اعتبار أن ما أقدمت علٌه ٌعد من أعمال  لعقارالذي رهنته والدته وهو قاصرالقاصر فً ا

التصرفات المحظة الضارة به تكون قد عللت قرارها بما فٌه الكفاٌة "
94
 . 

أن  ، وذلك نظرا لكونمالكا للعقار المرهونكذلك  ، وٌجب أن ٌكون المدٌن الراهنهذا

العقار المرهون سواء كان محفظا أو ؼٌر محفظ حقا عٌنٌا ٌخول عقد الرهن ٌرتب على 

عند حلول  فٌها المدٌن دٌنه يللمرتهن بٌعه لٌستوفً من ثمنه دٌنه فً الحالة التً لم ٌإد

ة تامة لٌتؤتى له ترتٌب هذا عقار المرهون ملكٌلراهن مالكا للفلذلك ٌتعٌن أن ٌكون ا الأجل،
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 .112ـ119م، دون ذكر المطبعة، ص  4111هـ/ ٌناٌر  1234مر بوحمروش "المفٌد فً الاجتهاد القضابً "،طبعة صفر ـ ع 
93

 من ق ل ع ما ٌلً :"...ولا ٌمنح هذا الإذن إلا فً حالة الضرورة أو فً حالة النفع البٌن لناقص الأهلٌة". 11ـ جاء فً الفصل  
94

، دون ذكر السنة، 21، منشور بمجلة قضاء المجلس الأعلى، العدد247/3/1/11، الملؾ التجاري  عدد  2/2/4113المإرخ فً  942ـ قرار عدد  

 .199ص
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مصٌر الرهن الصادر ممن لٌس  له على الملك إلا حق معلق ، وهنا ٌمكن أن نتساءل عن الحق

 على شرط أو قابل للفسخ أو معرض للئبطال ؟

لا لعقاري فً مدونة الحقوق العٌنٌة النصوص المنظمة للرهن الحٌازي ابالرجوع إلى 

الأمر  القابل للفسخ أو المعرض للئبطال،نجد أي مادة تتحدث عن الرهن المعلق على شرط أو 

الرهن ب، وذلك على ؼرار المقتضٌات المتعلقة  هذه المسؤلةؾ معه إؼفال المشرع لٌستشالذي 

:" كل من من م ح ع إذ جاء فٌها  121فً المادة   بالتفصٌل ً نجدها تطرقت لهاً التالرسم

حق معلق على شرط أوقابل للفسخ أومعرض للئبطال لا ٌمكنه أن لٌس له على الملك إلا 

 لنفس الأحكام. ٌعطً إلا رهنا خاضعا

 ؼٌر أن الدابن المرتهن حسن النٌة ٌحتفظ بحقه فً الرهن إذا كان ٌجهل تلك الأحكام ".

تسري على الرهن  من م ح ع أكدت على أن  أحكام الرهن الرسمً 122وبما أن المادة 

، فإنه ٌمكن تدارك إؼفال المشرع المؽربً بتطبٌق هذه ٌازي إذا تعلق الأمر بعقار محفظالح

ؼٌر المحفظ ٌمكن ، أما بخصوص العقار هن الحٌازي الوارد على عقار محفظادة على الرالم

119495ستنادا الى الفصل تطبٌق نفس المبدأ ا
ماٌلً :" من لٌس له من ق ل ع الذي جاء فٌه  

على الشًء إلا حق قابل للفسخ أو معلق على شرط أو قابل للئبطال لا ٌحق له أن ٌجري إلا 

 نفس الشرط أو معرضا لنفس الإبطال ".رهنا معلقا على 

ومن ثم فإن الشخص الذي ٌملك حقا مقترنا بشرط أو مربوطا بؤجل أو معرضا للئبطال  

فلب ٌكون رهنه محررا  من هذا الوضع
96
. 

لرهن ٌكون ا  ، فإنه فً بعض الحالاتل أن ٌكون الراهن هو المدٌن نفسهو إذا كان الأص

 اصطلبحا بالكفٌل ا ٌعرؾوهو م ،ومقرر لضمانهالمدٌن  صادرا من شخص آخر ؼٌر
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( بمثابة 1713أؼسطس  14)  1331رمضان  7ـ  جاء فً المادة الأولى من م ح ع على أنه:" ... تطبق مقتضٌات الظهٌر الشرٌؾ الصادر فً  

 ه نص فً هذا القانون، فإن لم ٌوجد نص ٌرجع إلى الراجح والمشهور وما جرى به العمل من الفقه المالكً ".قانون الالتزامات العقود فً ما لم ٌرد ب
96

 .111، ص 4114/4113ـ  محمد بونبات "الحقوق العٌنٌة ، دراسة مقارنه الحقوق العٌنٌة "، سلسلة أفاق القانون ، دون ذكر الرقم ، سنة  
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العٌنً
97

 caution réelle،  ٌجوز  من م ح ع  التً نصت على أنه : "  121المادة  حسب

 أن ٌكون الراهن هو المدٌن نفسه أو كفٌلب عٌنٌا ٌقدم الرهن لمصلحة المدٌن ".

لا عقارٌا لضمان الوفاء بدٌن المدٌن الأصلً وعلٌه، فإن الكفٌل العٌنً الذي ٌقدم رهنا 

الرهن الذي قدمه بل الذي ٌضمن أداء الدٌن هو ،الدٌن بؤداء ٌكون ملزما التزاما شخصٌا 
98

 ،

، وعلى ذلك فإنه لا ٌلزم لأنها كفالة عٌنٌة ولٌست شخصٌة أي أن كفالته تكون فً حدود العقار

، فلو كان ولا ٌلزم بشًء من أملبكه الأخرى، دٌن إلا من العٌن المرهونة وحدهاسداد هذا ال

 وبٌع العقار المرهون الذي قدمه الكفٌل ،بالرهن مبلػ مثلب عشرون الؾ درهمالدٌن المضمون 

، لأن كفالته طالبة الكفٌل العٌنً بباقً الدٌن، فلب ٌحق للدابن مدرهمالعٌنً بمبلػ عشرة آلاؾ 

محدودة بقٌمة المرهون
99

ماي  42ارٌة بالرباط بتارٌخ المحكمة التجوهذا ما أكده حكم  ،

ولٌس  بالوفاء بالدٌن إلا من ثمار العقار المرهون الذي ذهب إلى أن :" الكفٌل لا ٌلزمو ،4111

، فالضمان العٌنً حسب العقد مقصور على العٌن المرهونة وٌعتـبـر ضمانا من أمواله الأخرى

بالكفـالة العٌنٌة التً قدمها "
100
. 

مالكا  ، أن ٌكونفٌجب كما فً المدٌن الراهن نفسه ،ن الراهن كفٌلب عٌنٌا، وإذا كااهذ 

باختلبؾ نوع الأهلٌة المتطلبة فً الكفٌل العٌنً تختلؾ  ؼٌر  أن، للمرهون وأهلب للتصرؾ فٌه

ما إذا كانت ، ألب منه إلا التمتع بؤهلٌة التصرؾ، فإذا كان بالمقابل فلب ٌطالتصرؾ الذي قام به

نا من التصرفات الضارة ، لأن التصرؾ ههلٌة التبرعة فٌجب أن تكون للمدٌن ألته تبرعٌكفا

 ، أو كان محجور، ممٌزا أو ؼٌر ممٌزاصرا، ومن ثم إذا كان الكفٌل العٌنً قضررا محضا

ل عٌنً كان الرهن باطلب أو قابلب للئبطالعلٌه لسفه أو ؼفلة ورهن ماله ككفٌ
101
 . 

سواء أكان مدٌنا أو كفٌلب  شرط أساسً فً الراهنولما كانت ملكٌة العقار المرهون 

؟  ى عقار لا ٌملكهلوص مصٌر الرهن الذي ٌعقده الراهن عص، فإن ثمة إشكال ٌطرح بخعٌنٌا
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ٌنظم الكفالة العٌنٌة بنصوص خاصة، شؤنه فً ذلك شؤن المشرع الفرنسً، بل اكتفى بالاشارة إلٌها إشارات عابرة  ـ تجدر الإشارة إلى أن المشرع لم 

من مدونة الحقوق العٌنٌة أعلبه  121فً بعض فصول قانون الالتزامات والعقود الواردة فً القسم الحادي عشر الخاص بالرهن الحٌازي ، وكذا المادة 

. 
98

 .34، ص  4119السنة  43لكفالة العٌنٌة "، مقال منشور بمجلة القانون والإقتصاد ، العدد ـ أحمد كوٌسً "ا 
99

 .317ـ عبد الكرٌم شهبوم ، م س ، ص  
100

 .172، منشور بمجلة الإشعاع ، ص 42ـ  حكم عدد  
101

 .41ـ41ـ عبد الرحٌم عاقل ، م س ، ص 
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ً الأثار التً ٌمكن أن ٌرتبها هذا الرهن فً علبقة المالك الحقٌقً للعقار بالدابن وما ه

 ؟المرتهن

 ، واعتبرهعلى ملك الؽٌر الحٌازي رهنال حالة وقوعلالمشرع المؽربً  لقد أشار 

لمصلحة الدابن المرتهنللئبطال  قابلٌحا فً العلبقة بٌن طرفٌه ولكنه صح
102

وذلك بمقتضى  ،

 : " رهن ملك الؽٌر صحٌح : من ق ل ع الذي ٌنص عىلى أنه  1193الفصل 

موافقة ، تجب ندما ٌكون الشًء مثقلب بحق الؽٌرـ إذا ارتضاه مالك الشًء أو أقره . وع1

 هذا الؽٌر أٌضا .

 ـ إذا اكتسب الراهن فً تارٌخ لاحق ملكٌة المرهون ".4

ه إذا تعلق الأمر ، أو أقرٌر إلا إذا ارتضاه مالك العقار، فلب ٌصح  رهن ملك الؽوعلٌه

، فإذا الحقٌقً مالكالفالرهن فً هذه الحالة موقوؾ على إجازة  ذلك وعلى ، بعقار ؼٌر محفظ

استقر الرهن وأصبح المالك طرفا فً عقد الرهن بمثابة كفٌل أقره هذا الأخٌر بورقة رسمٌة 

، باعتبار أن للئجازة أثر رجعًفً ابرام الرهن عٌنً والراهن بمثابة الوكٌل عنه
103

استناد ، 

ك الشًء وإذا لم ٌرتض مال، لإجازة اللبحقة كالوكالة السابقةإلى القاعدة الفقهٌة القابلة بؤن ا

إلا فً حدود مبلػ معٌن أو تحت شروط خاصة فإن الرهن لا ٌكون إلا فً حدود ذلك  الرهن

مالك  المبلػ أو مع مراعاة التحفظات التً صرح بها المالك، ولا ٌكون للرهن أي أثر إذا رفض

من ٌد ، ومن حق المالك استرداد العٌن المرهونة الشًء إقراره، إذ ٌصبح الرهن كؤن لم ٌكن

 هذا الأخٌر حسن النٌة . نلمرتهن لأا

 أما إذا تعلق الأمر بعقار محفظ فإن المشرع المؽربً أؼفل تحدٌد أحكام رهن ملك الؽٌر

المحفظ 
104

، وكذا كثرة من إشكالات عدٌدة حول ملك الؽٌر ، رؼم ما تعرفه السـاحة القانونٌة

بالأساس فً الإستٌلبء على ملك ، والمتمثلة المطروحة أمام المحاكم المؽربٌة القضاٌا العقارٌة

 .الباطلة الؽٌر والتصرؾ فٌه بمختلؾ أنواع التصرفات 
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 .411، ص  4111رٌر حول أطرحة ، مجلة الأملبك ، العدد التاسع ، السنة ـ حلٌمة بن حفو " نظرٌة الاستحقاق ، دراسة مقارنة "، تق 
103

 .224ـ عبد السلبم أحمد فٌؽو، م س، ص 
104

هن ملكٌة ـ  بالمقابل نجد المشرع المصري قد نظم أحكام رهن ملك الؽٌر ، واعتبره صحٌحا ، إذا أقره المالك بورقة رسمٌة أو إذا انتقلت إلى الرا 

 .411مؤخوذ عن حلٌمة بن حفو ، م س ، ص الشًء المرهون "، 
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، وإنما ترك المجال لتطبٌق القواعد المشرع لا ٌعنً بطلبن هذا الرهن ونعتقد أن سكوت

دة فً رهن ملك ، وأٌضا النصوص الواة لبٌع ملك الؽٌرمبالأحكام المنظ ، والإستبناسعامةال

للئبطال وبالتالً اعتبار هذا التصرؾ قابلب  ،الؽٌر محفظبالنسبة للعقار حٌازٌاالؽٌر رهنا 
105
 . 

وفً هذا الصدد جاء فً حكم صادر عن المحكمة الابتدابٌة بفاس
106

حٌث  ما ٌلً:" 

 23137/19التمس المدعً الحكم بطرد المدعى علٌه من المدعى فٌه  ذو الرسم العقاري عدد 

تقدٌر الاضرار عن الحرمان من الاستؽلبل بعد اجراء خبرة ل للبحتلبل بدون سند مع تعوٌض

 مع التنفٌذ المعجل.

د الرهن من مالكه فارس محمد مقابل نه ٌقٌم بسند شرعً وهو عقى علٌه أجاب المدعوحٌث أ

درهم كدٌن بذمة هذا الاخٌر والاقامة تبقى مستمرة الى ؼاٌة تسدٌد الدٌن والتمس رفض  91.111

 الطلب .

ذو الرسم العقاري عدد  11ن الملك المسمى نوح العقارٌة أالشهادة  من خلبل وحٌث ثبت

ذا العقار ٌجب ان تواجد الؽٌر بهفً ملك السٌد عبد السلبم البرانً بن محمد وبالتالً ف 23137/19

قر المدعى علٌه  بتواجده بالمحل وٌبرر ذلك بالرهن الحٌازي سندا . وحٌث أأن ٌبرره سند شرعً

 12272تحت عدد  14/7/4112محمد المصحح الامضاء بتارٌخ  بط ما بٌنه وبٌن فارسلراللعقد ا

 . 23137/19نفس العقار موضوع الرسم عدد  منصب على

برمه لمدعى به وأنما أن هذا العقد المحتج به من طرؾ المدعى علٌه لا علبقة لوحٌث ثبت أ 

له مادام أن المدعً المالك  محل لاق ل مع  1191دفع بمقتضٌات الفصل مع الؽٌر وبالتالً فال

وعلٌه لا ٌمكن مواجهته ق ل ع  1193ة الاخٌرة من الفصل قراره طبقا للفقرللمدعى فٌه رفض إ

ثر بٌن طرفٌه دون مالك العقار المدعً ونتٌجة لذلك ٌكون اعتمار المدعى بهذا العقد ولٌس له أي أ

 علٌه للمحل بدون سند قانونً وٌتعٌن طرده منه ".
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 .417ـ حلٌمة بن حفو ، م س ، ص  
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 ؼٌر منشور. 1/11/4119صادر بتارٌخ  222ـ حكم عدد  
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ر مالم ٌتم من خلبل هذا القرار أن الرهن المبرم من طرؾ ؼٌر مالكه لا ٌرتب أي آث ضحتوٌ

ق ل  من  1193و ٌكتسب ملكٌته وهذا ما أكده الفصلالمالك الاصلً أمن طرؾ الإقرار به فٌما بعد 

 ع.

مسؤلة رؾ المشرع المؽربً بالحسم فً الأمر ٌقتضً التدخل من طً ٌمكن القول أن وبالتال 

بوضع  وذلك ،الؽٌر سواء تعلق الأمر بعقار محفظ أو ؼٌر محفظ أو فً طور التحفٌظ رهن ملك

ت لكٌة العقارٌة والحفاظ على ممتلكا، قصد تثبٌت المتنظم رهن ملك الؽٌر صرٌحة  نصوص قانونٌة

 الناس وحقوقهم .

 

 

 شروط الواجب توافرها فً المرتهن ال : ثانٌا 

من خلبل الإطلبع على المقتضٌات المنظمة للرهن الحٌازي العقاري فً كل من ق ل ع  

، نجد أنهم لم ٌتطرقا للشروط الواجب توافرها عة العامة ومدونة الحقوق العٌنٌةباعتباره الشرٌ

فً المرتهن
107

 .هذه المسؤلةمر الذي ترك المجال  لتدخل الفقه فً ،  الأ

نوع الأهلٌة الواجبة فً المرتهن بٌن من ذهب إلى اعتبار وبناء علٌه اختلؾ الفقه فً 

أن  ن الرهن ٌعقد لمصلحة المرتهن بدونصوص، معللب موقفه بؤأهلٌة التمٌٌز كافٌة بهذا الخ

، ما دام قد مرتهن ناقص الأهلٌة لسفه أو لصؽرن ٌكون الولذلك ٌقبل أ  ،علٌه أي ضرر يٌجر

زمة لإجراء التصرفات التً لبأي تكون له الأهلٌة البلػ سن التمٌٌز وأصبح مدركا لما ٌفعله 

تنفعه نفعا محضا
108

إلى ضرورة توفر أهلٌة التصرؾ فً الدابن ، فٌما ذهب جانب آخر 

المرتهن
109

، وإلا كان تصرفه إذ لا ٌكفً أن ٌكون ممٌزا بل ٌجب أن ٌكون كامل الأهلٌة ،

إذا  شده، وإلا كان قابلب للئبطاللى إجازة ناببه القانونً أو إجازته هو بعد تمام رموقوفا ع

 ، معللب موقفه بالالتزامات الملقاة على عاتق المرتهن .شره وهو فً سن التمٌٌز دون الرشدبا
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 .ـ تجدر الإشارة إلى أن المرتهن قد ٌكون هو الدابن الذي عقد الرهن لمصلحته كما انه لا ٌوجد ما ٌمنع من ان ٌكون شخص آخر ؼٌر الدابن  
108

 .122بن معجوز، م س، ص ـ محمد  
109

 .221ـ عبد السلبم أحمد فٌؽو ، م س ،ص  
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لى ٌقوم عالرهن الحٌازي عقد ، على اعتبار أن أي الأخٌر هو الصاببرونحن نعتقد أن ال

هذا الأخٌر ي ٌرتب على عاتق الأمر الذانتقال حٌازة العقار المرهون من الراهن إلى المرتهن 

   وحفظه ورده عند لعقار محل الرهنا حٌازة واستثمار مجموعة من الالتزامات بما فٌها 

 . الأداء

، أهلٌة التصرؾ العقاري ن فً الرهن الحٌازيوعلى ذلك ٌجب أن ٌكون للدابن المرته

المرتهن رهنا حٌازٌا ، وإذا كان الدابن ؼٌر محجور علٌه ولو لسفه أو جنون بالؽا سن الرشد 

ناقص الأهلٌة كالصبً  الممٌز أو كان فً حكمه فإن الرهن ٌكون قابلب للئبطال بناء على طلبه 

 من بعده .ً أو بناء على طلب ممثله الشرعً أو ورثته بعد بلوؼه سن الرشد القانون

ن مٌز، فإنون والمعتوه والصؽٌر الؽٌر مأما إذا كان الدابن المرتهن عدٌم الأهلٌة كالمج 

الرهن ٌكون باطلب بطلبنا مطلقا 
110
 . 

كون وعلى خلبؾ هذه المقتضٌات فإنه إذا تعلق الأمر بتاجر ٌمكن للدابن المرتهن أن ٌ

الإذن التجارة وأن ٌعقد الرهن فً حدود  ارسةممناقص الأهلٌة بشرط أن ٌكون مؤذونا له ب

 الممنوح له .

لأهلٌة الواجب توافرها فً تختلؾ عن اوبذلك فإن الأهلٌة المطلوبة فً المرتهن لا 

 ٌرتب التزامات متبادلة على عاتق كل من الطرفٌن. العقاري ، ذلك لأن الرهن الحٌازيالراهن

، فإنه ٌجب أن  ٌكون دابنا بالدٌن لٌة المستلزمة فً الدابن المرتهنلأهبالإضافة إلى ا و  

الذي عقد الرهن لضمانه
111

نه لا ما دام أ برام عقد الرهنت إموجودا وق ، وأن ٌكون هذا الدٌن

بلبصل علٌها مستقٌجوز رهن الاموال التً قد ٌح
112

، هذا إذا ما كان الدابن المرتهن شخص 

فً الشخص الذي ٌعقد نوي فهل ٌكفً توفر أهلٌة التصرؾ لكن إذ كان شخص مع طبٌعً 

ذن لإبرام هذا و الصلبحٌة أو الإ؟ أم لا بد أن ٌتوفر على السلطة أالرهن الحٌازي العقاري

 الرهن حتى ٌكون صحٌحا ومنتجا لأثاره اتجاه الشركاء والأؼٌار ؟
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 .922ـ عبد الرزاق السنهوري ، م س ، ص  
111

 . 222ـ222ـ محمد بن معجوز ،م س ، ص 
112

 من م ح ع على أنه  :"  لا ٌجوز رهن الأموال التً قد ٌحصل علٌها مستقبلب". 122ـ   جاء فً الفصل  
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ان الشخص الذي إذا تعلق الأمر بشخص معنوي فإن الرهن لا ٌكون صحٌحا ولو ك  

، إلا إذا كـانت  له الصلبحٌه  فً ذلك، فمسٌر الشركة مثلب ٌجب أن ٌكون  أبرمه أهلب للتصرؾ

الإذن من الشركاء حتى ٌكون الرهن صحٌحا ومنتجا لأثاره سواء فٌما بٌن  لدٌه الصلبحٌة أو

 أواتجاه الأؼٌار .  الشركاء نفسهم

الفقرة الثانٌة : الشروط الواجب توافرها فً العقار المرهون والدٌن 

 المضمون بالرهن

مجموعة من الشروط  لقٌام الرهن الحٌازي صحٌحا ومنتجا لأثاره ٌجب أن تتوفر 

 )أولا( وكذا فً الدٌن المضمون بالرهن ) ثانٌا (.العقار المرهون فً  ٌةالأساس

 أولا : الشروط الواجب توافرها فً العقار المرهون

، فإنه ٌجب أن تتوفر فٌه ون ٌخصص لضمان الدٌن موضوع الرهنلما كان العقار المره

 نورد ما ٌلً :ومن أهم هذه الشروط  مجموعة من الشروط  حتى ٌجوز رهنه رهنا حٌازٌا ، 

أي أن ٌكون العقار المرهون قابلب للبٌع وهذا ما أشار إلٌه  :ـ أن ٌكون قابلا للتداول 8

  ،كل ما جاز بٌعه صحٌحا جاز رهنه "الذي جاء فٌه أن :"  من ق ل ع  1192الفصل 

العقار  عند عدم وفاء المدٌن بالدٌن طلب نزع ملكٌةلى ذلك أن من حق الدابن المرتهن ٌضاؾ إ

 ونالأمر الذي ٌتطلب بالضرورة أن ٌك، نلاستٌفاء دٌنه من الثمالمرهون عن طرٌق القضاء 

 للتداول. هذا العقار صالحا

وبذلك لا ٌجوز رهن عقارات لا ، الذي لا ٌمكن بٌعه لا ٌجوز رهنه ولهذا فإن العقار

الأحباس، أو الجماعات السلبلٌة وضوعا للتصرؾ كؤراضًمتكون 
113

لا تقبل ، فهذه الأخٌرة 

التداول إلا فً حالات استثنابٌة، كما لا ٌمكن رهن العقارات المصنفة ضمن الأملبك العامة  

 والخاصة للدولة  لأنه لا ٌمكن التصرؾ فٌها.
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( بشؤن تنظٌم الوصاٌة الإدارٌة على الجماعات وضبط تدبٌر شإون الأملبك 1717أبرٌل 49) 1339رجب  42ـ  ظهٌر شرٌؾ مإرخ فً  

 الجماعٌة وتفوٌتها (.

 على أنه :" إن الأراضً الجماعٌة ؼٌر قابلة للتقادم ولا التفوٌت والحجز....". 1717من ظهٌر  2ـ ٌنص الفصل 
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جلس الأعلى ـ محكمة النقض حالٌا ـ فً إحدى موقد قضى قرار صادر عن ال     

ة  لأن النزاع متعلق بؤرض حٌث أن قضاة الاستبناؾ لم ٌعطوا اعتبارا للحٌاز : "هبؤن قراراته

ولأن أفعال التصرؾ فٌها لا ٌمكن أن تإدي إلى تملك الأرض الجماعٌة بالحٌازة ولو  ،جماعٌة

 1717أبرٌل 49ل  موافقال 1339رجب  42طالت نظرا لما قرره الفصل الرابع من ظهٌر

ن وصفهم حٌازة طالبة النقض بكونها حدٌثة العهد إنما جاء على ، وأالذي تقدمت الإشارة إلٌه

أساسٌة لمنطوق الحكم فتصرٌحهم بؤن أعمال  لؽة فً الاستدلال لا على كونه علةوجه المبا

أجابوا ضمنا وبصفة حتمٌة  التصرؾ لا تجدي فً اكتساب حق الملكٌة فً أرض جماعٌة 

لوجه الرابع لا ، فاا حكما أساسٌا قانونٌابناؾ وأعطوعلى الوسابل المستدل بها فً الاست

ٌرتكزعلى أساس
114
 . " 

ؼٌر قابلة للتفوٌت أو  1717أبرٌل  49وهكذا فؤراضً الجموع المنظمة بظهٌر    

، وهو ما عبر عنه كون موضوعا لعقد رهن لضمان الدٌن، وبالتالً لا ٌمكن أن تالتصرؾ

مر بالأراضً الواقعة  بالمناطق السقوٌة ، ما عدا إذا تعلق الأالمجلس الأعلى فً هذا القرار

والتً وقع إعادة تجزبتها وتسلٌمها بنظٌر
115
 . 

كما لا ٌصح رهن حق الإرتفاق
116

المقرر لخدمة العقار المرهون مستقلب عن العقار  

لأن حق الإرتفاق ٌتبع العقار الذي ٌخدمه ولا ٌنفصل  ،ولا حق الاستعمال والسكنى المرهون

بالنسبة   ونفس الشًء، ونة رهن حٌازة مع العقار الأصلًعنه فتكون حقوق الإرتفاق مره

 .لحق الإستعمال والسكنى

العقارات بالتخصٌصوٌنطبق نفس الأمر على 
117

ة عن ، التً لا ٌجوز رهنها مستقل

 ، ولكن ٌجوز رهنها بالتبعٌة لرهن العقار ذاته.لخدمتهالعقار  لأنها ملحقة به ومرصودة 
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 .41ـ  قرار أوردته نوال أحلو، م س ، ص  
115

وما ٌلٌه من قانون الالتزامات والعقود وقواعد الشرٌعة الإسلبمٌة،  1191محمد متوكل ،"الرهن الحٌازي خصابصه مسطرة إنجازه بٌن الفصل ـ  

 .199، ص 4112شتنبر  2مجلة الملؾ عدد 
116

 ال أو منفعة عقار ٌملكه شخص آخر ".من م ح ع على أن :"  الإرتفاق حق عٌنً قوامه تحمل مقرر على عقار من أجل استعم 39ـ جاء فً المادة  
117

من م ح ع على أنه :"العقار بالتخصٌص هو المنقول الذي ٌضعه مالكه فً عقار ٌملكه رصدا لخدمة هذا العقار واستؽلبله أو  9ـ  جاء فً المادة  

 ٌلحقه به بصفة مستمرة".
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ن م ح ع  فً فقرتها م 127المادة نصت   :معٌنا وموجودا وقت الرهن أن ٌكون  ـ0

 نه : " ٌجب  لصحة الرهن الحٌازي العقاري أن ٌتضمن ما ٌلً :الثانٌة على أ

 ـ هوٌة أطراؾ العقد

ـ تعٌٌن الملك المرهون ببٌان موقعه ومساحته ومشتملبته وعند الإقتضاء حدوده أو رقم  

 رسمه العقاري..."

ن وذكر موقع هذا وذلك ببٌاعقار المرهون معٌنا تعٌٌنا دقٌقا، ، ٌتعٌن أن ٌكون الوعلٌه

لٌه بدقه ع، وصفته وما ٌتعٌن التعرؾ إن كان له اسم معروؾ بهسمه العقار ومكانه وإ

وما ٌشمل من بناء وأؼراس أو منشآت، وعند الاقتضاء حدوده  المساحة التً ٌحتوٌها،و

، أو بٌان رقم رسمه العقاري إذا كان عقارا لتً تحدده إن كان عقارا ؼٌر محفظ، واالمحٌطة به

محفظا
118
  . 

أحد البٌانات ولم ٌمنع هذا من ، ؼٌر أنه إذا تم إؼفال المجهول ، فإنه لا ٌصح رهنوبذلك

، والتعٌٌن من الفكرة بتعٌٌن العقاردقٌقا فلب أثر لهذا الإؼفال، إذ ٌنٌا اعتبار العقار معٌنا تع

رهون وبقٌده فً طبٌعة الرهن الحٌازي لأن الرهن لا ٌنفذ فً حق الؽٌر إلا بتسلٌم العقار الم

 إذا تعلق الأمر بعقار محفظ . الرسم العقاري

وهنا ٌمكن أن نتساءل عن مدى  ،ا وقت الرهنالمرهون موجودكما ٌجب أن ٌكون العقار 

 بعد تقرٌر الرهن ؟   المحدثة الأشٌاء أو  المستقبلٌة لأملبك جواز رهن  ا

لؽٌر على الأشٌاء االرهن  أن ٌقع من ق ل ع فإنه أجاز 1192قتضٌات الفصل حسب م

، مثل الزرع كعد ذلن توجد بهن، ما دام من المحتمل أحٌن الر، أي التً لا وجود لها المحقـقة

التحسٌنات وكذلك الأبنٌة والمنشآت والأؼراس و ، والثمار التً لا زالت لم تظهرنبتالذي لم ٌ

ٌدخل فً ذلك ، وكل إلٌه عن طرٌق الالتصاق بعد العقد التً أحدثت على العقار أو ما ٌضم

نطاق ضمان الدابن المرتهن
119
. 

                                                           
118

 .319ـ عبد الكرٌم شهبون ، م س ، ص 
119

 .222ـ 229ـ  محمد بن معجوز ، م، س ،ص  
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 عدم جواز على 122بصٌؽة صرٌحة  فً المادة  أما مدونة الحقوق العٌنٌة  فقد نصت 

، مثال ذلك أن ٌعقد الإبن رهنا حٌازٌا على عقار لتً قد ٌحصل علٌها مستقبلبالأملبك ا رهن

، لأن الإبن لٌس له طلب ولا ٌجوزفهذا الرهن ٌقع با، ن ٌرث عنه هذا العقارلأبٌه على أمملوك 

ٌشترط لصحة الرهن أن ٌصدر عن مالك ، وأنه عقار المذكور أي حق فً حٌاة أبٌهعلى ال

 العقار المقرر علٌه الرهن . 

، ٌقع باطلب علٌها فً المستقبلالحصول  رهن الأملبك التً ٌإمل أن، ٌمكن القول وعلٌه

العقار لٌستوفً  كلأن عقد الرهن ٌرتب على العقار المرهون حقا عٌنٌا ٌخول للمرتهن بٌع ذل

، لذالك ٌتعٌن أن ٌكون العقار المدٌن دٌنه عند حلول الأجل يا إذا لم ٌإدمن ثمنه دٌنه فٌم

ثمار  بما سٌحدثه العقار المرهون من أما فٌما ٌتعلق، إبرام عقد الرهنهون موجودا وقت المر

 فإن رهنه ٌعد صحٌحا . العقد ابرام  و إنشاءات وتحسٌنات بعد منتوجات  و

سواء  نألزمت فً الراه من م ح ع 121أن المادة  بما :أن ٌكون  مملوكا للراهن ـ 3

ر العقا، فإنه فً مقابل ذلك ٌشترط فً أن ٌكون مالكا للملك المرهونكان مدٌنا أو كفٌلب عٌنٌا 

ن فً بعض الحالات أن ٌكون العقار المرهو ، لكن قد ٌحدثالمرهون أن ٌكون مملوكا للراهن

الرهن المنصب فما مصٌر  ، ؤن ٌكون مملوكا على الشٌاعكؼٌر مملوك للراهن ملكٌة خالصة 

هل ٌعد نافذا أم ٌكٌؾ رهنا لملك الؽٌر فلب ٌنفذ فً مواجهة المالك  على هذا النوع من العقارات

  ؟الحقٌقً 

 وتناولتفً رهن العقار المشاع  لقد أخذت مدونة الحقوق العٌنٌة بؤحكام الفقه المالكً

: " الرهن الذي على أن  123ادة حٌث أكدت فً الم  ،جراء القسمةأٌضا حقوق الدابن  بعد  إ

 ٌبرمه جمٌع  الشركاء  فً ملك مشاع ٌحتفظ بؤثره على  كافة الملك كٌفما كانت نتٌجة القسمة .

ز إذا رهن أحد الشركاء حصته المشاعة فإن حق الدابن المرتهن ٌنتقل إلى الجزء المفر

، وذلك الشرٌك لتعدٌل  حصتهذي حصل علٌه إلى المدرك ال، والذي آل إلى الشرٌك بعد القسمة

 ." أو كان طرفا فً الدعوى المتعلقة بهاإذا صادق الدابن المرتهن على عقد القسمة 
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حالتٌن أو الشٌاع ٌؤخذ لوك على رهن العقار المموٌستفاد من خلبل هذه المادة أن  

 : وهما فرضٌتٌن

 ٌعد صحٌحا  ، فإنه أي الملبك على الشٌوع: من جمٌع الشركاء إذا كان الرهن صادرا أـ 

 مركز الدابن المرتهن إثر القسمة تؽٌٌر ٌطرأ علىفلب  العقار بٌن الشركاءكانت نتٌجة قسمة أٌا 

الرهن الصادر من جمٌع الشركاء نافذا سواء كان  من ثم ٌكونو أو إثر بٌعه لعدم إمكانٌة قسمته

 .السالفة الذكر  123دة دته الماكوهذا ما أأو جزء مفرز منه واردا على كل العقار المشاع 

و بذلك فالجزء المفرز الذي ٌإول إلى كل شرٌك بمقتضى القسمة ٌنتقل إلٌه مثقلب  

جزء من   كل بالرهن الصادر من جمٌع الشركاء، وإعمالا لقاعدة عدم تجزبة الرهن ٌبقى

 المرهون كله فً نصٌب أحدوقع العقاروٌبقى الرهن نافذا ولو ، كله العقار ضامنا للـدٌن

الشركاء فقط
120
 . 

ـ والتً هً ثلبثة أرباع المال صدر الرهن من الأؼلبٌة إذا  ٌطبق الحكم السابقلا و

لأن قرارات ، والإنتفاع به العقار الشابع لها القانون سلطة إدارة التً خوالشابع على الأقل ـ 

تمس الملكٌة التً  عمال الإدارةوحتى أ عمال التصرؾتلزم الأقلٌة فٌما ٌتعلق بؤالأؼلبٌة لا 

من  ق ل ع  794، وهذا ما أكده  الفصل مباشرة
121
 . 

  ٌتعٌن أن ٌبقى نافذا .  فإذا صدر الرهن من جمٌع  الشركاءوبالتالً  

ٌتوقؾ حكم الرهن  إذا كان الرهن صادرا من أحد الشركاء فً الملك المشاع  :ب ـ 

قد ورد على حصة شابعة أم  الصادر من أحد الشركاء فً الملك المشاع على ما إذا كان الرهن

 ى جزء مفرز .لع

، سواء فً العلبقة وع حصته المشاعة كان الرهن نافذافإذا رهن أحد الشركاء فً الشٌ

 فكل شرٌك ٌكون مالكا ،سبة لؽٌره من الشركاء فً الشٌوعو بالنن الدابن المرتهن أبٌنه وبٌ

                                                           
120

الحقوق ـ إبراهٌم الدسوقً أبو اللٌل " الحقوق العٌنٌة التبعٌة :التؤمٌنات العٌنٌة ـ الرهن الرسمً ـ الرهن الحٌازي ـ حقوق امتٌاز "، كلٌة   

 .22و 29م ، ص  1772جامعةالكوٌت، الطبعة الثالثة ،
121

فٌما ٌتعلق بؤعمال التصرؾ وحتى أعمال الإدارة التً تمس الملكٌة على أن: "قرارات الأؼلبٌة لا تلزم الأقلٌة : ـ  794ـ جاء فً الفصل  

 مباشرة...".
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بكافة أنواع التصرفات بما  ، وله الحق فً التصرؾ فٌهالحصته الشابعة ملكٌة تامة خالصة

 فٌها الرهن.

وٌكون للدابن المرتهن التنفٌذ على الحصة الشابعة المرهونة وبٌعها بالمزاد العلنً بما 

، وتنتقل الحصة الشابعة المبٌعة فً هذه الحالة تتبع وأولوٌةٌمنحه له الرهن الحٌازي من تقدم و

 دلا من الراهن .إلى من ٌرسو علٌه المزاد فٌصبح شرٌكا فً الشٌوع ب

الحالة أما إذا تمت قسمة العقار الشابع قبل حلول أجل التنفٌذ فإن الرهن ٌثقل فً هذه 

وإلى المدرك الذي حصل علٌه الشرٌك  القسمةالشرٌك الراهن بعد الجزء المفرز الذي آل إلى 

نتٌجة تعدٌل حصته هذه
122

ٌبه ، أي ٌحول هذا الرهن بعد القسمة إلى الحصة التً تقع فً نص

الدابن المرتهن  ، لكن بشرط أن ٌصادق وٌوافقك الذي  لحق بحصته نتٌجة تعدٌلهاوإلى المدر

فً الدعوى المتعلقة  أو كان الدابن المرتهن طرفا وأن ٌقبل العقد ومحتوٌاته على عقد القسمة

جارٌة كانت أمام المحكمة أو انتهت بهذه القسمة
123
. 

 ،الشابع دون موافقة باقً الشركاء مفرز من العقارأما إذا انفرد أحد الشركاء برهن جزء 

، ما لا ٌملك ملكٌة خالصة له، لأن الراهن ٌكون بذلك قد رهن فلب ٌنفذ هذا الرهن فً مواجهتم

 ، بل ٌشاركه فً الملكٌة سابر الشركاء الآخرٌن .مفرز لا ٌكون مملوكا للراهن وحدهفالجزء ال

، راهن للعقار المرهون ملكٌة مفرزةدم ملكٌة ال، فإذا كان الدابن المرتهن ٌجهل عوعلٌه

جاز له التمسك بإبطال عقد الرهن استنادا إلى الؽلط الذي وقع فٌه إذا ما توافرت شروطه 

 الأخرى .

، حق النصٌب الذي رهنهنصٌب آخر ؼٌر  وإذا آل إلى الشرٌك الراهن عند القسمة 

، بقدر ما ٌعادل قٌمة العقار ب الراهنأن ٌنتقل إلى الجزء الذي وقع فً نصٌللدابن المرتهن 

أما إذا لم  ،ح ع من م 123، وهذا ما ٌستفاد من مقتضٌات المادة فً الأصل الذي كان مرهونا

بلػ من النقود بعد القسمة نصٌبه م نٌقع فً نصٌب الراهن أي جزء من العقار وإنما كا

 لٌة من تلك النقود .ق وحماٌة الدابن المرتهن ٌقتضٌان أن ٌستوفً حقه بالأفضفالمنط

                                                           
122

 .91ـ ابراهٌم الدسوقً أبو اللٌل ، م، س ،  ص  
123

 .311ـ عبد الكرٌم شهبون ، م ، س ، ص  
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وعلٌه فإن المشرع المؽربً أحسن عملب عندما نظم رهن الملك المشاع مع مراعاة 

إشكالات عدٌدة فً وذلك لما ٌثٌره هذا الأخٌر من خصوصٌات الرهن الحٌازي العقاري، 

 الواقع العملً  سواء تعلق الأمر بالشٌوع الإختٌاري أو الإضطراري . 

العقار المرهون ون ، فإنه ٌتعٌن أن ٌكلهذا الشرطوتطبٌقا   للتسلٌم :ـ أن ٌكون قابلا  4

، لأن رهن ؼٌر المقدور التسلٌم هو رهن باطل كالرهن الواقع على عقار سبق أن مقدر التسلٌم

 تقرر استهلبكه وٌتم  حوزه من قبل الشخص الاعتباري الذي صدر الاستهلبك  لمصلحته .

رهن قابمة على نقل حٌازة العقار المرهون من مالكه إلى ، على اعتبار أن طبٌعة الوذلك 

اهن الحرة وأنه مثقل بحق الدابن المرتهن إعلبما للؽٌر بؤن المرهون لم ٌعد من أملبك الر

، حتى لا ٌنخدعوا بوجود المرهون بٌن ٌدي الراهن، وٌمنحوه إبتمانهم فً الوقت الذي المرتهن

عسار والإفلبسعن الوفاء وٌسٌر فً طرٌق الإ هٌعجز فٌ
124
 . 

 ثانٌا : الشروط الواجب توافرها فً الدٌن المضمون بالرهن

نه ٌستند فً وجوده على دٌن فإ حق عٌنً تبعً يرهن الحٌازي العقارباعتبار أن ال

، تصور وجود رهن دون الدٌن المضمونفلب ٌ الدٌن وٌنقضً بانقضابه ، إذ ٌنشؤ بنشوءٌضمنه

الرهن الحٌازي بطلبن الدٌن المضمون ٌإدي إلى إبطال أو بطلبن وبذلك فإن إبطال أو 

، ومن ثم ٌجب أن تتوفر فً الدٌن المضمون بالرهن مجموعة من الشروط العقاري بشكل تبعً

 للقول بصحته تتمثل فً :

ق ، فالرهن حلك أن الدٌن لازم  لوجود الرهنذـ ٌجب أن ٌكون صحٌحا وموجودا : 8

، ولا الحق المضمون بهالرهن دون وجود فلب ٌتصور وجود ، بالدٌن تابع ٌنشؤ لضمان الوفاء

رهن  وبقً قابما إلى حٌن المضمـون قد نشؤ صحٌحا  قبل الفر هذا الشرط إلا إذا كان الدٌن ٌتو

                                                           
124

الخاص ، جامعة محمد الخامس كلٌة العلوم ـ النافعً عمر "التزامات الدابن المرتهن رهن حٌازة " ، رسالة لنٌل دبلوم الدراسات العلٌا فً القانون  

 .22، ص 1724القانونٌة والاقتصادٌة والاجتماعٌة، الرباط ، سنة 



 الرهــه الحــــيازي العــقـــاري بيه القاوون والممارسة
 

 
51 

، مثال ذلك كان باطلب مشروعة أو ؼٌر صحٌحة، فإذا كان الرهن ناتجا عن معاملة ؼٌر انعقاده

على أن ٌنتج الدٌن فوابد ٌؤخذها المرتهن من الراهنأن ٌتفقا طرفا عقد الرهن 
125
 . 

هذا لا ٌجوز ، وعلى قت الرهن وقع الرهن باطلبكما أنه إذا كان  الدٌن ؼٌر موجود و

ولا من أجل دٌن لأنه فً حكم ؼٌر الموجود عقد الرهن لضمان دٌن نشؤ عن عقد باطل 

اب الإنقضاءبانقضى قبل الرهن لأي سبب من أس
126

لا ٌشترط فً وجود الدٌن نه ؼٌر أ، 

ودٌن أو دٌن مستقبلً أ ، بل ٌجوز أن ٌكون دٌنا معلق على شرطالمضمون أن ٌكون منجزا

 1192احتمالً كما فً تقرٌر الرهن لفتح اعتماد أو من أجل حساب جار وهذا ما أكده الفصل 

من ق ل ع
127
 . 

فإنه   العٌنٌة الحقوقمن مدونة   127حسب المادة  ـ أن ٌكون محدد تحدٌدا كافٌا : 0

المضمون بالرهن والمدة بٌان مبلػ الدٌن الرهن الحٌازي العقاري أن ٌتضمن عقد ٌجب لصحة 

المبلػ الذي  عنبٌانا كافٌا  أنه ٌجب أن ٌتضمن الرهن الحٌازي وهذا ٌعنً ،دة لأدابهالمحد

لنص فً عقد ا ٌتعٌن ، بحٌث، وتارٌخ  حلول أجل أدابه وكٌفٌة الأداءٌضمنه الرهن وقدره

مفعوله عند حلول هذا ، ٌمتد إلى أجل معٌن ثم ٌنتهً على أنه ٌكون لمدة معٌنة ومحددةالرهن 

، شرط تقتضٌه  مصلحة بقٌة الدابنٌن، وهذا المعٌنفلب ٌجوز الرهن لضمان دٌن ؼٌر  ،الأجل

تهن على لٌقتصر حق المر للتحدٌد لأنه ٌتعٌن أن ٌكون الدٌن المضمون بالرهن محددا أو قابلب 

ذلك القدر وٌتعلق حقهم بالباقً
128
 . 

، وذلك بتحدٌد الحد الأقصى الذي ٌصل لمضمون بمقدارهوعلٌه ٌجب أن  ٌتحدد الدٌن ا

، أو كان دٌنا ً مصرؾ فلم ٌسحب منه المدٌن شٌباإلٌه إذا كان الدٌن مستقلب كاعتماد مفتوح ف

، وإذا كان الدٌن المضمون مدٌنامل أن ٌكون رصٌده دابنا أو احتمالٌا كفتح حساب جار ٌحت

عند ، فٌجب شروع لم ٌتحدد مقداره بعناصرهبالرهن الحٌازي هو تعوٌض عن عمل ؼٌر م

                                                           
125

 .221ـ محمد ابن معجوز ، م س ،ص  
126

المقاصة ـ اتحاد من ق ل ع  ما ٌلً :" تنقضً الالتزامات بما ٌؤتً: الوفاء ـ استحالة التنفٌذ ـ الابراء الاختٌاري ـ التجدٌد ـ  317ـ جاء فً الفصل  

 الذمة ـ التقادم ـ الاقالة الاختٌارٌة".
127

من ق ل ع على أنه :"ٌجوز إجراء الرهن الحٌازي  ضمان لاعتماد مفتوح او لمجرد فتح حساب جار أو لالتزام  مستقبلب  1192ـ ٌنص الفصل  

 ذي ٌجوز وصوله إلٌه معٌنا فً العقد المنشا للرهن".واحتمالً، أو موقوؾ على شرط، على أن ٌكون مقدار الدٌن المضون أو الحد الأقصى ال

 
128

  .319ـ عبد الكرٌم شهبون ، م ، س، ص 
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وهذا المبلػ هو الذي ٌطلع علٌه الؽٌر وٌحتج علٌه  ،ٌد مبلػ تقرٌبً ٌنتهً إلٌه الدٌنتحد القٌد

 . به

عمل ؼٌر مشروع أو عقدا أو لمضمون بتحدٌد ما إذا كان مصدره ا ٌتحدد الدٌن امك 

  أو منجزا . ء كان معلقا على شرط واقؾإثراء بلب سبب أو قرضا، وكذا بتحدٌد أوصافه سوا

لى ، ٌإدي إلى الكٌفٌة السالفة الذكرالرهن عوعلى ذلك، فإن عدم تحدٌد الدٌن المضمون ب

 .، وٌصح لكل ذي مصلحة التمسك به بطلبن عقد الرهن بطلبنا مطلقا

، وإنما ٌضمن أٌضا توابع لًالحٌازي العقاري على ضمان الدٌن الأصولا ٌقتصر الرهن 

، وما فقت للمحافظة على العقار المرهونالدٌن المضمون مثل المصارٌؾ الضرورٌة التً أن

، ومصارٌؾ العقد الٌؾ على أن ٌخصمها من الثمارتكٌستحق سنوٌا على العقار من ضرابب و

، والمصارٌؾ التً حٌازي وقٌده عند الاقتضاءلرهن الالذي أنشؤ الدٌن ومصارٌؾ عقد ا

اقتضاها تنفٌذ الرهن الحٌازي 
129
. 

، لأنه فً حالة عدم وهذا أمر منطقً ـ أن ٌكون الدٌن المضمون قابلا للتنفٌذ الجبري :3

ق فً التنفٌذ على العقار ، كان للدابن الحول الأجل المتفق علٌهوفاء المدٌن بالدٌن عند حل

نزع ملكٌته وبٌعه بالمزاد العلنً لٌستوفً دٌنه من ثمنهرٌق ط ، عنالمرهون
130
. 

ٌصلح أن ٌقرر الرهن ، فإن الالتزام الؽٌر قابل للتنفٌذ الجبري كالالتزام الطبٌعً لا وعلٌه

ً ٌمكن إجبار المدٌن على لأنه ٌشترط فً الدٌن المضمون أن ٌكون من الدٌون الت، لهضمانا 

ٌقبل  قرٌر الرهن لضمان التزام طبٌعً لأن هذا الأخٌر لا ت، وعلى ذلك فإنه لا ٌمكن تنفٌذها

 .التنفٌذ الجبـري

 المطلب الثانً : الشكلٌة فً عقد الرهن الحٌازي العقاري

، بحٌث أن العقد ٌنعقد بمجرد أن ٌتبادل لأصل فً العقود هو مبدأ الرضابٌةإذا كان ا

، إلا أنه فً بعض الأحٌان ٌتدخل المشرع لٌشترط شكل ان التعبٌر عن إرادتٌن متطابقتٌنفرالط

                                                           
129

 .31ـ كلٌل صفٌة ، م ،س ، ص  
130

 .47ـ النافعً عمر ، م س، ص 
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، ومن بٌن هاته العقود الرهن الحٌازي ض العقود وذلك حماٌة لطرفً العقدمعٌن لانعقاد بع

، 4111لعٌنٌة الصادرة سنة لحقوق االعقاري الذي أصبح من العقود الشكلٌة بمقتضى مدونة ا

محفظ ) الفقرة الأولى (  ذا تعلق الأمر بعقارتلؾ حسب ما إ( تخؼٌر أن هذه الأخٌرة )الشكلٌة

 .محفظ )الفقرة الثانٌة ( ؼٌر أو

 : خصوصٌات الرهن الحٌازي للعقارات المحفظة الفقرة الأولى

حتى ٌكون  ٌتطلب رهن العقار المحفظ رهنا حٌازٌا ضرورة توفر مجموعة من الشكلٌات

الذي ٌعد لازما لقٌام عقد الرهن سواء ، فبالإضافة إلى شرط الرسمٌة نافذا فً مواجهة الؽٌر

تعلق الأمر بعقار محفظ أو ؼٌر محفظ كما سبق ذكر ذلك، فإن هناك بعض الشروط  الخاصة 

127131بالرهن الحٌازي الوارد على العقارات المحفظة والتً تطرقت لها المادة 
من م ح ع 

والمتمثلة فً التقٌٌد  فً معرض تبٌانها للشروط اللبزمة لصحة عقد الرهن الحٌازي العقاري،

 .) الفقرة الأولى( الذي ٌجب أن ٌتم داخل أجل محدد)الفقرة الثانٌة(بالرسم العقاري 

 أولا : تقٌٌد الرهن الحٌازي للعقارات المحفظة فً الرسم العقاري 

أنه :"تسري على الرهن  من م ح ع على 122المشرع المؽربً بمقتضى المادة  لقد نص 

الأمر الذي ٌستفاد منه أن الرهن الحٌازي  ن الرسمً إذا تعلق بملك محفظ "،لرهأحكام ا الحٌازي

للعقارات المحفظة ٌخضع لنفس الشكلٌة المتطلبة فً الرهن الرسمً والمقصود هنا هً شكلٌة 

 التقٌٌد بالرسم العقاري .

، ٌجب أن ٌقٌد الرهن الحٌازي للعقارات المحفظة بالرسم العقاري عملب وبناء علٌه

ٌٌره وتتمٌمه كما تم تؽ 1713رمضان  7من ظهٌر  92و  22و  22ضٌات الفصول بمقت

، وإلا كان ؼٌر موجود بٌن المتعاقدٌن وؼٌر نافذ فً مواجهة الؽٌر12.19بمقتضى قانون 
132

 . 

                                                           
131

موقعه ومساحته  من م ح ع ما ٌلً :"ٌشترط لصحة الرهن الحٌازي أن ٌتضمن ما ٌلً :... تعٌٌن الملك المرهون ببٌان 127ـ  جاء فً المادة  

 ومشتملبته وعند الإقتضاء  رقم رسمه العقاري ..."
132

كترونً ـ الزٌتونً حنان "الرهن الحٌازي فً التشرٌع المؽربً "، ماستر الدراسات العقارٌة والتعمٌر كلٌة الحقوق بسطات ، مقال منشور بموقع ال 

 .4112ٌونٌو  7، تارٌخ الإطلبع 4114نونبر   2مؽرب  القانون ، 
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الحٌازي لم ٌكن عبثا أو اعتباطٌا، بل ولعل أن إشتراط المشرع الرسمٌة فً عقد الرهن 

الرسمً ٌمكن المحافظ على الأملبك العقارٌة من مراقبة عملٌة أن المحرر لؽاٌات محددة إذ 

، وتفعٌل سلطاته وصلبحٌاتهٌٌد الرهون وتسهٌل هذه المراقبةتق
133

كما ٌعد وسٌلة ٌطلع من ، 

خلبلها على هوٌة وأهلٌة طرفً العقد
134

العقارٌة الواقعة على ، وكذا ضبط الحقوق العٌنٌة 

 الملكٌة العقارٌة ضبطا محكما .

دون القٌام بإجراء الات قد ٌتم تسلٌم العقار موضوع الرهن الحٌازي أنه فً بعض الحإلا 

، فهل ٌعد هذا التسلٌم صحٌحا وٌنتج أثاره أم م العقاري فً المحافظة العقارٌةالتقٌٌد بالرس

 العبرة بالتقٌٌد بالرسم العقاري ؟

نونٌة التً ٌعتبر لقد طرح هذا الإشكال على القضاء المؽربً كؤصل فً التصرفات القا

الحقوق العٌنٌة فً هذا  ، وقد حسمت مدونةكنا من الأركان كالصدقات والهباتفٌها الحوز ر

اعتدت صراحة بالحٌازة القانونٌة فً التبرعات عندما ٌتعلق الأمر  بعقار محفظ أو الإشكال إذ 

من م ح ع 492فً طور التحفٌظ ، وذلك من خلبل الفصل 
135

بالحٌازة ،  فهل ٌمكن أن نعتد  

 القانونٌة فً الرهن الحٌازي أٌضا ؟

ة للرهن الحٌازي العقاري بمقتضى مدونة الحقوق ممن خلبل الإطلبع على المواد المنظ

، لكن من خلبل القراءة المتؤنٌة للفقرة نص صرٌح ٌعتد بالحٌازة القانونٌةالعٌنٌة لا نجد أي 

ٌنبؽً أن  معاٌنة حوز الملك  ى أن والتً تإكد عل 37.12من قانون  129الثانٌة من الفصل 

ه ، فهذا ٌعنً أن العقار المحفظ لا تشترط فٌلعقد عندما ٌكون العقار ؼٌر محفظتكون مضمنة با

من م ح ع  بخصوص  122. بالإضافة إلى ما نصت علٌه الفقرة الثانٌة من المادة المعاٌنة

 ى عقار محفظ .عل تطبٌق  مقتضٌات الرهن الرسمً على الرهن الحٌازي عنما ٌرد

                                                           
133

 .22ـ عبد الرحٌم عاقل ، م س، ص  
134

على أن :"تعتبر هوٌة كل طرؾ وصفته وأهلٌته  محققة إذا استند  12.19من ظهٌر التحفٌظ العقاري المعدل بمقتضى القانون  93ـ ٌنص الفصل  

مصادق علٌها من طرؾ السلطات الطلب على محررات رسمٌة وتعتبر هوٌته محققة إذا كانت التوقٌعات الموضوعة بالطلب وبالعقود المدلى بها 
 المختصة ". 

135
 .179ـ172ـ عبد العالً الدقوقً ، م س، ص 
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ما ٌلً الأعلى ـ محكمة النقض حالٌا ـ  هذا السٌاق جاء فً قرار صادرعن المجلسوفً 

، لأن العبرة بالتسجٌل لا بالحوز د ٌكون التسلٌم مادٌا أو قانونٌاحفظ فقم:" بالنسبة للعقار ال

، شؤنه فً ذلك شؤن الحوز فً التبرعات " لمرهونالمادي للعقار ا
136
. 

دون  رة فً الرهن الحٌازي للعقارات المحفظة هً تقٌٌده بالرسم العقاري، فالعبومن ثم

ٌنشؤ الحق ثم القوة الثبوتٌة وٌصبح الرهن  إذ بمجرد هذا التقٌٌد ،الحاجة إلى التسلٌم المادي

، و بناء على هذا هو مقٌد ٌعتبر حجة على مضمونه، ذلك أن كل ما قابماالحٌازي  موجودا و 

 هن المطالبة بتسلٌم العقار تسلٌما مادٌا .التقٌٌد  ٌمكن للمرت

، إنه ٌعد ؼٌر موجود بالنسبة للؽٌرفأما إذا لم ٌتم تقٌٌد عقد الرهن فً الرسم العقاري  

مستندات التً ٌعتمد علٌها وبذلك فالدابن المرتهن لا ٌتوفر على أٌة فابدة قانونٌة مهما كانت ال

حقهلإثبات 
137

ٌظل مالكا لحق شخصً فقط لا فً مواجهة  ، بل أكثر من ذلك فإن هذا الأخٌر

، وابتداء من تارٌخ التقٌٌد ٌصبح حقه حقا عٌنٌا عقارٌا ٌر فقط بل حتى إزاء المتعاقد معهالؽ

حسب مفهوم ظهٌر التحفٌظ العقاري
138
  . 

لكن ماذا لو امتنع الراهن عن تقٌٌد عقد الرهن وقام  بتسلٌم العقار المرهون  تسلٌما مادٌا 

 للمرتهن ؟

ٌد عقد الرهن جبرا لدى المحافظة ً هذه الحالة ٌحق للدابن المرتهن مطالبة الراهن  بتقٌف

ذلك أن الحق الؽٌر مقٌد لٌس له وجود قانونً وبذلك فهو لٌس من الضٌاع، حفاظا على حقوقه 

، إذ ٌكون مهددا فً كل وقت  بفقدان الرتبة الأولى إذا ما سارع ؼٌره هبمؤمن من الترامً علٌ

 الدابنٌن المرتهنٌن اللبحقٌن له  إلى قٌد رهنهم قبله.من 

 ثانٌا : آجال التقٌٌد 

                                                           
136

منشور بمجلة قرارات محكمة النقض بجمٌع الؽرؾ ، الطبعة  4111نونبر  42بتارٌخ  421/4/1/4111فً الملؾ الشرعً عدد  222ـ قرار عدد  

 .199الأولى ص
137

المتعلق بالتحفٌظ العقاري "، دار النشر  12.19ـ محمد خٌري " العقار وقضاٌا التحفٌظ العقاري فً التشرٌع المؽربً  من خلبل القانون الجدٌد  

 . 324، ص 4112المعرفة ، الطبعة 
138

 .2مطبعة الجسور بوجدة ، ص ،  4112، طبعة   12.19ـ إدرٌس الفاخوري ، دنٌا مباركة ، نظام التحفٌظ العقاري وفق القانون  رقم  
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وهذا ما أكده القضاء المؽربً أٌضا حٌث ن أن المشرع لم ٌحدد أجل التقٌٌد، بالرؼم م  

قوق قضى فً أحد قراراته بؤن : " القانون العقاري لم ٌضع أي أجل فً مواجهة مكتسبً الح

، ولٌس باستطاعة المحافظ رفض طلب تسجٌل عقد قدم إلٌه حقوقهمالعٌنٌة من أجل تسجٌل 

بصفة قانونٌة مهما كان تارٌخ هذا العقد "
139

علٌه المبادرة ، ؼٌر أن مصلحة الدابن تقتضً 

 والإسراع حتى تكون له الأسبقٌة فً التقٌٌد على باقً الدابنٌن المرتهنٌن . 

ً طور التحفٌظ أو كان لى عقار فانصب الرهن الحٌازي ع وتجدرالإشارة إلى أنه إذا

، ر محفظ بعد خضوعه لمسطرة التحفٌظوتحول بعد ذلك لعقامقررا على عقار ؼٌر محفظ 

 الرهن صحٌحا ومنتجا لآثاره . ٌٌد فً الرسم العقاري لكً ٌعتبر ٌجب اتباع شكلٌة التق

الاستبناؾ بالرباطوفً هذا السٌاق جاء فً قرار صادر عن محكمة 
140
فٌظ ـ ماٌلً :" تح 

رهن عقاري حٌازي سابق على مطلب التحفٌظ ـ تؤسٌس رهن رسمً لاحق مع جهل الرهن 

ـ ؼٌاب تدخل وتعرض من ظهٌر التحفٌظ العقاري  22لفصل السابق ـ طلب التقٌٌد طبقا ل

بناء على طلبه ـ عدم التبلٌػ للمحافظ ـ بٌع  الدابن المرتهن الحٌازي ـ حجز ومسطرة نزع ملكٌة

دة الؽٌر ـ تسجٌل المحضر من طرؾ المحافظ ـ التوزٌع عن طرٌق المحاصة ـ بالمزاد لفاب

 الرهن الرسمً . الأولوٌة للدابن صاحب 

حق على إٌداع مطلب لبلا ٌمكن أن ٌضار الدابن صاحب الرهن الرسمً المعاصر ال

من الظهٌر  22ضٌات الفصل ، طبقا لمقتلة الإدارٌةالتحفٌظ والذي تدخل فً طور المرح

، من التوزٌع عن طرٌق المحاصة بعد البٌع بالمزاد العلنً للعقار المحجوز والمنزوع العقاري

لم ٌتم ظهوره فً المطلب ، السابق والذي ى طلب الدابن صاحب الرهن الحٌازيملكٌته بناء عل

 مام المحافظ لا كمتدخل ولا كمتعرض .ولم ٌكن أ

سابق وآخر لاحق على إٌداع م فً إطار النزاع بٌن اصحاب الحقوق العٌنٌة أحده

لرسم العقاري ، فإن الذي جاء حقه مطابقا لنظام الإشهار ولو كان سابقا على تؤسٌس االمطلب

                                                           
139

 .142ص  1723، مجلة قرارات المحكمة ، لعام  1773ـ قرار محكمة الاستٌبناؾ بالرباط الصادر بتارٌخ ماي  
140

، منشور بمجلة قضاء محكمة الإستبناؾ تعرٌب أهم القرارات الصادرة فً المادة المدنٌة  1749ٌولٌوز  2الصادر بتارٌخ  211ـ  ـ قرار عدد  

 . 22، ص 4113،السنة  2،الجزء الأول ، مطبعة الأمنٌة الرباط ، العدد  mقاريوالع
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، ٌجب بالضرورة تؽلٌبه على الذي لم ٌحترم هذا التحفٌظ العقاريظهٌرمن  22طبقا للفصل 

 الإشهار .

متناع ، وٌكون من الخطؤ الإب تحفٌظ  تم إشهاره طبقا للقانونقانونا تجاهل مطل لا ٌمكن

الأجل المنصوص علٌه فً  عن التدخل فً المسطرة الإدارٌة سواء عن طرٌق التعرض داخل

 ."22أو عن طرٌق التدخل طبقا للفصل 42الفصل 

السابق على مطلب التحفٌظ تجاهل التدخل فً المسطرة  وما دام أن الدابن المرتهن

42141لن طرٌق التعرض وفق الفصالإدارٌة سواء ع
 من ظهٌر التحفٌظ العقاري المإرخ فً 

22142أو عن طرٌق التدخل طبقا للفصل  1713ؼشت   14
ٌكون قد ارتكب خطؤ ،  فإنه 

حتى لو أسلمنا أن  مطلب التحفٌظ كما تم ن بذلك ملزما بتحمل نتابج تقصٌره، و، وٌكوبالامتناع

قل برهن حٌازي  سابق على ثإٌداعه من طرؾ طالب التحفٌظ لم ٌكن كاملب بعدم إظهاره بؤنه م

منحه حق وفرض علٌه التزاما من أجل حماٌة مصالحه من ظ ت ع  42المطلب، فإن الفصل 

 والتدخل داخل الآجال القانونٌة  سواء عن طرٌق التعرض أو طلب التقٌٌد .

 محفظةالغٌر  : شكلٌة الرهن الحٌازي للعقارات الفقرة الثانٌة

زي عقد رضابً ٌنعقد بمجرد تقتضً  بؤن عقد الرهن الحٌاإذا كانت أحكام الفقه المالكً 

الذي هو شرط تمام الإٌجاب والقبول حتى لو لم ٌقع التسلٌمتبادل 
143

، فإن المشرع المؽربً 

الرهن صحة وجبها عمد بمقتضى مدونة الحقوق العٌنٌة إلى وضع جملة من الشروط التً تست

                                                           
141

من ظ ت ع على أنه :" ٌمكن لكل شخص ٌدعً حقا على عقار تم طلب تحفٌظه أن ٌتدخل عن طرٌق التعرض فً مسطرة  42ـ ٌنص الفصل  

 الجرٌدة الرسمٌة إن لم ٌكن قام بذلك قبل وذلك :التحفٌظ خلبل أجل شهرٌن ٌبتدئ من ٌوم نشر الإعلبن عن انتهاء التحدٌد فً 

 ـ فً حالة المنازعة فً وجود حق الملكٌة لطالب التحفٌظ أو فً مدى هذا الحق أو بشؤن حدود العقار .1

 ـ فً حالة  لاإدعاء باستحقاق حق عٌنً قابل للتقٌٌد بالرسم العقاري أو فً مدى هذا الحق أو بشؤن حدود العقار.4

 من هذا القانون ". 22المنازعة فً حق وقع الإعلبن عنه طبقا للفصل ـ فً حالة 3
142

من ظت ع على أنه :" إذا نشؤ على عقار فً طور التحفٌظ حق خاضع  للئشهار أمكن لصاحبه، من أجل ترتٌبه والتمسك به فً  22ـ ٌنص الفصل  

 قٌد هذا الإٌداع بسجل التعرضات .مواجهة الؽٌر ، أن ٌودع بالمحافظة العقارٌة الوثابق اللبزمة لذلك ، وٌ
 ٌقٌد الحق المذكور عند التحفٌظ بالرسم العقاري فً الرتبة التً عٌنت له إذا سمحت إجراءات المسطرة بذلك".

143
 .24ـ عبد الرحٌم عاقل ، م،  س ، ص  
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 1712 ٌونٌو 4كان علٌه الوضع فً ظهٌر  ، وذلك خلبفا لماالمحفظةؼٌر الحٌازي للعقارات 

الذي كان قاصرا على تنظٌم الرهن الحٌازي الوارد على العقارات المحفظة دون ؼٌرها
144
  . 

وعلٌه تقتضً صحة الرهن الحٌازي العقاري ونفاذه فً حق الؽٌر توثٌقه فً محرر 

إلى بتسلٌمه  المرهونمن م ح ع ، وكذا انتقال حٌازة الملك  129رسمً استنادا إلى المادة 

 .الدابن المرتهن 

 الرهن الحٌازي العقاري  أولا : الرسمٌة كشرط لانعقاد

من مدونة الحقوق العٌنٌة على أنه : " ٌشترط لصحة الرهن الحٌازي  129نصت المادة 

مما ٌعنً أن المشرع إدراكا منه لأهمٌة  أن ٌبرم فً محرر رسمً و أن ٌكون لمدة معٌنة ...".

، أكد على ٌنطوي علٌه من ضٌاع مصالح أطرافهقد  وخطورته لما لحٌازي العقارالرهن ا

، لما لهإولاء من وعدولرسمً ٌتم تحرٌره من طرؾ موثقٌن ضرورة إفراؼه فً محرر 

، تحول دون ضٌاع حقوق الأفراد على هذا المحرر نوعا من الحماٌة كفاءة وخبرة تضفً

وأموالهم
145
 . 

الكتابة  عقود الشكلٌة التً لا بد فٌها منهذا العقد ٌتؤطر ضمن ال وعلى ذلك فقد أصبح

، وؼٌاب ظ أو ؼٌر محفظ أو فً طور التحفٌظانعقادها سواء تعلق الأمر بعقار محف حتى ٌتم

، طالما أن المشرع استعمل صٌؽة بطلبن عقد الرهن الحٌازي العقاريالشكلٌة المذكورة ٌرتب 

الوجوب فً المادة 
ومن ثم فقد استثنى المحررات العرفٌة من دابرة ة اعلبه، المذكور 146129

ثار بخصوص هذا النوع من عقد الرهن الحٌازي العقاري وذلك تفادٌا للنزاعات التً ت

، وهذا خلبفا لما كان معمول به سابقا، حٌث نجد الإجتهاد القضابً لا ٌشترط المحررات

، محفظة وذلك منذ زمن بعٌدالؼٌر  تالرسمٌة فً عقد الرهن الحٌازي الوارد على العقارا

                                                           
144

رٌعة الإسلبمٌة ومنها ما هو مستمد من القانون ـ أما العقارات المحفظة فقد كانت خاضعة فً تنظٌمها لمصادر متنوعة منها ما هو مستمد من الش 

 الوضعً كقانون الالتزامات والعقود وبعض قواعد المسطرة المدنٌة .
145

 .21ـ نجٌم أهتوت ، م ، س، ص  
146

 Ce texte est assorti par article 2416 , Qui dit que" L'hypothèque conventionnelle ne peut être consentie que ـ 
par acte notarié." 

 Droit civil français , dernière modification le 03 janvier 2018 - Document généré le 11 janvier 2018 Copyright (C)  ـ
2007-2018 Legifrance. 
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وهو ما قضت به محكمة الإستبناؾ بالرباط إذا جاء فً أحد قراراتها
147

عقد الرهن " أن :  

الحٌازي لعقار ؼٌر محفظ ـ عقد اتفاقً بٌن طرفٌه ـ صلبحٌة إزاء الؽٌر )شروط ( ـ تارٌخ 

 الإمضاء .متزامن مع عقد الرهن الحٌازي ـ تصحٌح ثابت ـ تسلٌم السندات 

 الرهن الحٌازي إزاء الؽٌر هو عقد اتفاقً بٌن الطرفٌن .

، ٌتعٌن أن ٌكون الرهن الحٌازي على شكل عقد ٌتضمن لٌكتسب صحته إزاء الؽٌر

 ." تارٌخا ثابتا وأن ٌشٌر إلى تسلٌم سندات الملكٌة تزامنا مع العقد 

، بل ٌجب أن العقاريبرام عقد الرهن الحٌازي هنا ، فمجرد التراضً ؼٌر كاؾ لإ ومن

مجموعة من  هذا العقد  كما ٌجب أن ٌتضمن  ،لشكل المحدد قانوناٌرد فً محرر رسمً وفق ا

من م ح ع  129الواردة فً المادة  البٌانات
148

من قبٌل هوٌة أطراؾ العقد، وتعٌٌن الملك  ،

الدٌن مبلػ مع بٌان ومشتملبته وعند الاقتضاء حدوده  المرهون ببٌان موقعه ومساحته

المضمون بالرهن والمدة المحددة لأدابه
149
 . 

خذ على المشرع بهذا الخصوص أنه بالرؼم من تنصٌصه على البٌانات إلا أنه ما ٌإ

، فإنه لم ٌحدد الجزاء المترتب فً حالة عدم فرها فً عقد الرهن حماٌة لأطرافهالواجب توا

ٌفهم من سٌاق المادة أنه فً حالة عدم  توفر بٌان من البٌانات الواردة فً المادة أعلبه، وإن كان

، هل ٌكون عقد ٌح، فما معنى ذلكتوفر بٌان من البٌانات ٌكون عقد الرهن الحٌازي ؼٌر صح

 ؟ الرهن باطلب أم قابلب للئبطال

، ٌإكد حٌازي العقاري وجعله عقدا رسمٌالتنظٌم عقد الرهن ال فتدخل المشرع ،ذلكوب

 بٌان تارٌخ الرهن حتى ٌمنع تتمثل فًالرسمٌة والتً فرض من التً توخاها المشرع  الؽاٌة 

 ، مع أنه ٌكون قد عقده فًبرهن ٌزعم أنه عقده منذ زمن بعٌدعلى المدٌن من أن ٌفاجا دابنٌه 

حقوق والواجبات حماٌة مراكز الطرفٌن بتؤكٌده لل ، وبذلكالإعسارالواقع وهو على هاوٌة 

                                                           
147

ادرة فً المادة المدنٌة ، منشور بمجلة قضاء محكمة الإستبناؾ تعرٌب أهم القرارات الص1742فبراٌر  17الصادر بتارٌخ  342ـ قرار عدد 

 .34، ص 4113،السنة  2،الجزء الأول ، مطبعة الأمنٌة الرباط ، العدد  ةوالعقارٌ
148

 ماٌلً :"ٌجب لصحة الرهن الحٌازي أن ٌتضمن ما ٌلً :  127ـ جاء فً  المادة  

 ـ هوٌة أطراؾ العقد
 حدوده أو رقم رسمه العقاريـ تعٌٌن الملك المرهون ببٌان موقعه ومساحته ومشتملبته وعند الاقتضاء 

 ـ بٌان مبلػ الدٌن المضمون بالرهن والمدة المحددة لأدابه "
149

 312ـ عبد الكرٌم شهبون ، م س ، ص  
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لٌصبح عقد الرهن الحٌازي  بٌن طرفً العلبقة التعاقدٌة وازنوكذا تحقٌق الت، المتبادلة بٌنهما

، إذا ما اخذنا بعٌن ستثمار الفلبحً على وجه الخصوصدعامة قوٌة قادرة على الدفع بعجلة الإ

 الاعتبار أن أؼلب العقارات التً ٌرد علٌها هذا النوع من الرهون تكون ؼٌر محفظة .

ة من المحررٌن لٌست لهم ا أبعد طابفٌمكن القول أن المشرع أحسن صنعا عندمعلٌه و

ات القانونٌة التً تستدعً الالمام بالمقتضٌلتحرٌر هذا النوع من العقود  الدراٌة اللبزمة

جهة أخرى اشترط فٌها الرسمٌة  لأن ذلك من شؤنه تنبٌه أطراؾ  ،  ومنالخاصة بها  من جهة

عن الارادة بشكل بٌر ، وكذا ضمان التعخطورة التصرؾ الذي سٌقدمون علٌهالعقد إلى 

 صحٌح وتوثٌق العقد بكٌفٌة سلٌمة من الناحٌة القانونٌة ما دام سٌصدر من ذوي الإختصاص.

 ثانٌا : وجوب معاٌنة حوز الملك المرهون

129150لقد أوجبت المادة  
وز العقار المرهون إذا من م ح ع أن ٌتضمن العقد معاٌنة ح 

 .حوزه من التنصٌص علٌه فً العقد ، عند خلو معاٌنة ؼٌر محفظ ، وإلا كان الرهن باطلبكان 

، فالمشرع المؽربً اعتبر تسلٌموعلٌه
151

المرهون ركنا من أركان الرهن وشرطا من  

ٌخرج الملك ، أن لحٌازي الوارد على عقار ؼٌر محفظ، إذ ٌشترط  فً الرهن اشروط إنعقاده

تهن مع التنصٌص وجوبا على معاٌنة ، وأن ٌنتقل إلى حٌازة الدابن المرالمرهون من ٌد الراهن

 هذه الحٌازة .

وهذا ٌعنً أن الحوز ومعاٌنته من طرؾ محرري العقد العدول والموثقٌن ومن لهم 

الحوز فً العقد شرط فً اختصاص المرتهن بالعقار  والتنصٌص على هذا، صلبحٌة التوثٌق

 المرهون .

تحرٌره وفق الشكل  بمجردوعلى ذلك فإن عقد الرهن الحٌازي ٌعتبر صحٌحا وقابما 

، ولكنه لا ٌرتب آثاره إلا بانتقال العقار المرهون إلى تسلٌم، وذلك قبل القبض والالمحدد قانونا

هً ما ٌمٌز الرهن الحٌازي العقاري عن على اعتبار أن هذه الخاصٌة ، حٌازة الدابن المرتهن

                                                           
150

ـ وزٌادة على ذلك بتسلٌم 4ـ بتراضً طرفٌه على إنشاء الرهن ، 1من ق ل ع الذي ٌنص على أنه :"ٌتم الرهن الحٌازي : 1122ـ ٌقابلها الفصل 

 هون فعلٌا إلى الدابن أو إلى أحد من الؽٌر ٌتفق علٌه المتعاقدون ...".الشًء المر
151

 ـ  تجدر الإشارة إلى أن التسلٌم والحوز والحبس والقبض الفاظ مرادفة. 
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ٌطرح فً حالة امتناع المدٌن ، لكن الإشكال نات وما ٌضمن فعالٌته الإبتمانٌةؼٌره من الضما

 الراهن عن تسلٌم العقار المرهون للدابن ؟

فً هذه الحالة ٌمكن للدابن المرتهن اللجوء إلى القضاء لإرؼام الراهن على تحوٌزه
152
 

، أما إذا لم تتم الحٌازة حتى توفً الراهن أو قام دابنوه ٌطلبون دٌونهم  فإن الرهن ما رهنه له

ٌصبح باطلب ولا ٌستفٌد منه شٌبالا ٌنتج أثره تجاههم و
153
. 

إلى الدابن  ، فالحكمة من اشتراط تخلً الراهن عن حٌازة العقار المرهون وإنتقالهاوبذلك

الراهن الحرة الخالٌة من ٌر علما بؤن العقار المرهون لم ٌعد من أموال المرتهن هً إحاطة الؽ

أن  ٌخدع  الؽٌر وٌجعله ٌعتقد  أن  بقاء هذه الأموال فً حٌازة الراهن من شؤنه ، إذ أنالحقوق

،  فٌشجعه على إقراضهملبءة مما هو علٌه فً الواقعالراهن أكثر 
154
 . 

المرتهن قصد حماٌة وضمان  وإذا كان الأصل أن تنتقل حٌازة العقار المرهون للدابن

قار ، فإنه لٌس هناك ما ٌمنع من أن ٌتفق المتعاقدان )الراهن والمرتهن( على تسلٌم العمصالحه

بؤن ٌحوز العقار لحساب  حتفظ به نٌابة عن الدابن المرتهن، إذ ٌٌسمى عدلاالمرهون لأجنبً 

الدابن المرتهن فً حق الرهن ولحساب الراهن بالنسبة للملكٌة 
155
. 

إعفاء الدابن المرتهن من الالتزمات التً  فً وللحٌازة بواسطة العدل فوابد كثٌرة تتمثل

ار المرهون تثقل كاهله والمترتبة عن عقد الرهن بما فٌها التزامه بإدارة واستثمار العق

أن ٌسترده إذا العقار المرهون قبل  ، كما ٌكون العدل ضامنا لتلؾوصٌانته، إذ ٌقوم العدل بذلك

 .ٌد أمانة لا ٌد ضمان، لأن ٌده على العقار المرهون كان التلؾ بتقصٌره

أما إذا لم ٌقع الإتفاق بٌن الراهن والمرتهن على اختٌار الشخص المناسب لحٌازة العقار 

، تتولى المحكمة اختٌار عدل بناء عللى طلب الأطراؾرهونالم
156
 . 
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 ـ تجدر الإشارة إلى أن التحوٌز ٌفتقر إلى إذن المالك ورضاه  بخلبؾ الحوز. 
153

 .312ـ عبد الكرٌم شهبون ، م س ، ص 
154

 .471الكزبري ، م س ، صـ مؤمون  
155

 .322، ص1791ـ سمٌر عبد السٌد تناؼو "التؤمٌنات العٌنٌة والشخصٌة " ، منشؤة المعارؾ ـ الاسكندرٌة ، سنة  
156

 .724ـ  721ـ عبد الرزاق السنهوري ، م س ، ص 
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أن تكون حٌازة حقٌقٌة استحقاقٌة، وإنما  ن، أنه لاٌشترط فً حٌازة المرتهوالجدٌر بالتنبٌه

طالما كانت ظاهرة كما هو الحال فً رهن الدٌن الذي ٌكتفً فٌه بسلٌم  ازة العرضٌةتكفً الحٌ

  .السند

لرهن الحٌازي بمقتضى مدونة الحقوق العٌنٌة اقد نظم  المشرع المؽربًفإذا كان  علٌهو

ن أصحاب العقارات المحفظة فً الؽالب ما ، فإؼٌر محفظةرات المحفظة أو سواء بالنسبة للعقا

، الاحتفاظ بحٌازة العقار المرهونلما ٌوفر لهم من إمتٌاز الرهن الرسمً اللجوء إلى  ٌفضلون

فٌد ، هذا بالإضافة إلى ؼٌره من المزاٌا العدٌدة التً سٌستاره والإستفادة منهوذلك قصد استثم

ر محفظ ٌبقى نسبٌا ، وبذلك فالرهن الحٌازي الوارد على عقامنها هذا الأخٌر بهذا الخصوص

ٌعد من الضمانات بل فإن الرهن الحٌازي للعقارات ؼٌر المحفظة وبالمقا، ود ضٌقةوذو حد

إذ تلتجا إلٌه على ، فً ؼٌاب العقارات المحفظة الجاري بها العمل فً المجال البنكً

  .القرض الفلبحً الخصوص مإسسة 

 

  ضمانات المخولة لأطراف عقد الرهن الفصل الثانً : ال

 تأثره فً ظل انتشار باقً الضماناتالحٌازي العقاري ومدى 

الحٌازي العقاري إحدى الضمانات العٌنٌة المعتمد علٌها لخدمة الابتمان   ٌعتبر الرهن

، بالإضافة ه قٌمة اقتصادٌة كبٌرةل الرهن لخاصة فً القرى خصوصا إذا علمنا أن العقار مح

أهمٌة بالؽة تتجلى أساسا فً ، وبذلك فهو ٌكتسً ٌنقل من مكانه مقارنة مع المنقولإلى أنه لا 

 .ن الدابن المرتهن والمدٌن الراهنكونه ٌخول ضمانات مهمة لكل م

لطرؾ أو ذاك من طرفً هذه الضمانات تتمثل فً حقوق والتزامات تترتب فً ذمة هذا ا

متبادلة على  باعتبار أن الرهن الحٌازي عقد ملزم لجانبٌن بحٌث ٌرتب التزامات ،علبقة الرهن

التزام على عاتق أحد الطرفٌن  حق وضمان  وبالتالً ٌكون ما هو ،من الطرفٌنعاتق كل 

 للطرؾ الأخر.
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 ٌته الابتمانٌة فعال لب أحد ٌجادل فً تراجعف ،ؼم من أهمٌة هذا النوع من الرهونوبالر

الإحتفاظ بالعقار  حق بظهور ضمانات أخرى خاصة الرهن الرسمً الذي ٌخول للمدٌن الراهن

ى للكن هذا التراجع لم ٌصل إلى درجة تدعوا إؽلبله واستثماره والتصرؾ فٌه، واستالمرهون 

فً  اوذلك راجع الى كون أن المشرع المؽربً احتفظ به مإسسةالالقول بالاستؽناء عن هذه 

عد وسٌلة فعالة لإدماج العقار ا ت، ومن جهة أخرى فإنهطار مدونة الحقوق العٌنٌة من جهةإ

 فً التنمٌة  . ٌر محفظ  الؽ

ة للئحاطة بهذه الضمانات المخولة لأطراؾ عقد الرهن الحٌازي العقاري وقٌمته الابتمانٌ

دراسة الضمانات تً تطرحها ارتؤٌنا ومعالجة الإشكالٌات ال فً ظل انتشار ؼٌره من الضمانات

للقٌمة المخولة لأطراؾ عقد الرهن الحٌازي العقاري فً )المبحث الأول(، على أن نتطرق 

 الإبتمانٌة لمإسسة الرهن الحٌازي العقاري فً )المبحث الثانً(.

 الرهن عقد لأطراف المخولة الضمانات المبحث الأول:

 العقاري الحٌازي

وأنتج آثار  ،ي العقاري انعقد صحٌحا بٌن طرفٌهتوفرت شروط عقد الرهن الحٌاز إذا

، مثلة فً حقوق والتزامات كل منهماوالمت، ن المدٌن الراهن والدابن المرتهنتسري فً حق كل م

، وبالمقابل فما هو تزام ٌقع على عاتق المدٌن الراهنفما هو حق بالنسبة للدابن المرتهن ٌجسد ال

 التزام بالنسبة للدابن المرتهن ٌشكل حقا للمدٌن الراهن.

تحت ن الرهن الحٌازي الوارد على العقار ٌهدؾ إلى وضع العقار المرهون ونظرا لكون أ

تصرؾ الدابن المرتهن فقد أخضعه القانون لالتزامات ٌراد منها منع المرتهن من إلحاق الضرر 

، كما  منح المرتهن حقوق ٌراد منها تحقٌق الؽرض من الرهن اهن نتٌجة نزع الحٌازة من ٌدهبالر

 وهو ضمان الوفاء بالدٌن.

، ٌخولها فً ٌد كلب الطرفٌن مانات قانونٌةهذه الحقوق والالتزامات تعد فً حقٌقة الأمر ض

ارتؤٌنا تقسٌم هذا المبحث إلى مطلبٌن سنتناول فً )المطلب  ومن هذا المنطلق ،نلهم عقد الره
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، على أساس أن نكرس )المطلب الثانً( ٌخولها عقد الرهن للدابن المرتهنالاول( الضمانات التً 

  للضمانات المتعلقة بشخص المدٌن الراهن.

 ضمانات المخولة للدائن المرتهنالمطلب الأول : ال

العقاري ضمانات مهمة للدابن المرتهن تتجسد فً الحقوق الممنوحة ٌنتج الرهن الحٌازي 

ك وحماٌته ، اذ ٌمكنه وضع الٌد على العقار فً مواجهة المالعقد الرهن من جهة له بمقتضى

باستؽلبل العقار  لهكما أنه ٌخوله أٌضا حق الانتفاع الذي ٌسمح  ،بدعوى استرداد الحٌازة

 رأسمال الدٌن )الفقرة الأولى(.خصم ثمنها من مقابل  ستٌلبء على الثمار المرهون  والا

، فً الالتزامات الملقاة على جهة ثانٌةوتظهر هذه الضمانات المخولة للدابن المرتهن من 

 )الفقرة الثانٌة(. عاتق المدٌن الراهن والتً تجسد حقوقا للدابن المرتهن

ة الأولى : الضمانات الكفٌلة بحماٌة الدائن المرتهن من خلال الفقر

 الحقوق المخولة له

، هذه للدابن المرتهن مجموعة من الحقوقٌخول الرهن الحٌازي الوارد على العقار 

 ، ولولاها لما تولدت الثقة فًا من ضمان الحق فً استٌفاء الدٌنالاخٌرة تعد فً جوهوها نوع

، فصاحب الدٌن المشمول بالرهن وفاء بالدٌن، أو مد أجل الح ابتمانهنفسه ولما أقدم على من

 فً استرداد دٌنه .ٌكون اكثر اطمبنانا 

ي العقاري للدابن المرتهن نجد حق زمانات التً ٌخولها عقد الرهن الحٌاومن أبرز الض 

شمول ، وكذا الحق فً بٌع العقار المن وجنً الثمار التً ٌؽلها )أولا(حبس العقار المرهو

 بالرهن واستٌفاء الدٌن من ثمن المرهون بالأفضلٌة على باقً الدابنٌن الآخرٌن ) ثانٌا(.

 أولا : حق حبس العقار المرهون وجنً الثمار التً ٌذرها

، فمن الطبٌعً أن أول ما ٌخطر للفطرة الانسانٌة ٌعتبر الحق فً الحبس استجابة طبٌعٌة

، كما أن الحق فً الحبس ٌحبس ما فً ٌده حتى ٌقضً له الراهن حقه للدابن  المرتهن هو أن
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، إذ أنه لٌس من المقبول أن ٌطالب ارات العدالة ومقتضٌات حسن النٌةٌعد استجابة لاعتب

ن ٌوفً دٌنهي إلٌه ما التزم به من أداء قبل أالمدٌن دابنٌه بؤن ٌإد
157
 . 

قٌامه تسلٌم العقار المرهون للدابن واعتبارا لكون أن الرهن الحٌازي العقاري ٌتطلب ل

، وبذلك لا أن ٌستخلص دٌنه من الرهن بتمامه ، فإن لهذا الأخٌر الحق فً حبسه إلىنالمرته

ٌحق للمدٌن الذي أدى جزء من الدٌن أن ٌطالب بحٌازة جزء من العقار
158

، ما دام لم ٌدفع 

كما سبق   ؼٌر قابل للتجزبةنه من خصابص الرهن الحٌازي العقاري أ، ذلك أنه الدٌن بتمامه

، وٌنبنً س ٌبقى للمرتهن على كامل المرهونأن ذكرنا فً ـ الفصل الأول ـ لذلك فإن حق الحب

، وفً نفس مرهون ضامن لمجموع الدٌن المضمونعلى هذه القاعدة أن كل جزء من العقار ال

 من الدٌن مضمون بالعقار كله. الوقت فإن  كل جزء

مصالح الدابن لى هذه الضمانات الكفٌلة بحماٌة ن م ح ع عم 122وقد أكدت المادة 

المرتهن والتً نصت على انه : "ٌتمتع الدابن المرتهن رهنا حٌازٌا بحق حبس الملك 

صاحب  المرهون..."، وٌلبحظ من خلبل هذه المادة أن حق الحبس أعطً للدابن المرتهن لأنه 

، ومن ثم ٌكون هو نفسه حق عٌنً حق عٌنً وهو حق رهن  حٌازة، فحق الحبس متفرع عن

، أو من مستلزمات الحق العٌنًعٌنٌا حقا
159
. 

وٌجب الانتباه إلى أن للدابن استعمال حق الحبس على العقار وعلى سابر الزوابد التً 

كانت متصلة به حٌن إنشاء الرهن أو التً اتصلت به فٌما بعد لأن الرهن حسب ماتقتضٌه 

اء متممة للعقار أو من منتفعاته شٌاء التً كانت أو أصبحت أجزالمبادئ العامة ٌشمل  جمٌع الأ

و من ملحقاته الضرورٌةأ
160
. 
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 .221ـ عبد السلبم أحمد فٌؽو ، م س،ص 
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انقضاإه"، رسالة لنٌل بلوم الماستر فً القانون الخاص  ماستر القانون المدنً والأعمال، ـ حٌاة كمرة "لآثار الرهن الحٌازي العقاري وأسباب  
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 .313ـ عبد الكرٌم شهبون ، م س ، ص
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 .31ـ حٌاة كمرة ، م س ، ص 
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وهذه الأحكام التً جاء بها القانون تتفق مع أحكام الشرٌعة الإسلبمٌة التً تعرؾ الرهن 

، حق حبس ه فً مقابل حق ٌمكن استٌفاءه منه، وتمنح المرتهنالحٌازي بؤنه :" حبس مال توقٌف

ن إلى حٌن فكه"المرهو
161
. 

من القانون المدنً على  724وهذا ما سار علٌه التشرٌع الجزابري حٌث نص فً مادته 

أنه:" ٌخول الرهن للدابن المرتهن الحق فً حبس الشًء المرهون على الناس كافة دون إخلبل 

ان و دون علمه كالشًء من ٌد الدابن دون ارادته أ بما للؽٌر من حقوق تم حفظها، وإذا خرج

لأحكام الحٌازة " له الحق فً استرداد حٌازته من الؽٌر وفقا
162
. 

رهون إلى أن ٌستوفً دٌنه الحق فً حبس العقار الم ، فاللدابن المرتهنوعلى ذلك

، وٌشمل أٌضا العٌن المرهونة وملحقاتها وتوابعها فً مواجهة بالكامل، أصلب وفابدة ونفقات

 كل من ٌنفذ تجاه الرهن.

إذ جاء فٌه ما  11/17/4113هذا الصدد نجد قرار صادر عن محمة النقض بتارٌخ  وفً

ٌلً :"...وأن الدابن المرتهن رهنا حٌازٌا لا ٌحق له التعرض على بٌع العقار المرهون ولا 

المطالبة بإبطال بٌعه وإنما ٌحق له فقط أن ٌحبسه بٌن ٌدٌه إلى أن ٌستوفً دٌنه منه"
163
. 

لقرار أن الدابن المرتهن له الحق فً الاحتفاظ بالعقار المرهون هذا ا وٌتضح من خلبل

، بحٌث أن كل ل بما للؽٌر من حقوق ثابتة علٌهإلى أن ٌستوفً دٌنه من المدٌن دون الإخلب

، ومن ذلك مثلب حقوق فً مواجهة الدابن المرتهن الحقوق المكتسبة من لدن الؽٌر تبقى سارٌة

 آخر.الإرتفاق المترتبة لفابدة عقار 

حقٌة الدابن المرتهن فً الاستمرار فً أالتساإل الذي ٌثار فً هذا الصدد هو مدى لكن 

 حبس العقار المرهون من أجل دٌوٌنه الأخرى المترتبة على نفس الدٌن ؟

الدٌن المضمون دون بالرجوع إلى التشرٌع المؽربً نجد أن الحبس ٌكون من أجل 

، التً للدابن على الراهن، فإذا كانت على الراهن دٌون أخرى لم ٌنص عقد الدٌون الأخرى
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ن  ٌكون للدابن بعد استٌفاء دٌنه أالرهن الحٌازي العقاري على ضمانها فلب ٌشملها الرهن ولا

ن قد نشات قبل أو بعد نشوء ، وٌستوي أن تكون هذه الدٌوٌحبس العقار لاستٌفاء هذه الدٌون

قة أو لاحقة على نشوء الدٌن المضمونن تكون ساب، وأالرهن
164

 ، ؼٌر أنه إذا اتفقا طرفا عقد

  من 1413الرهن على أن ٌضمن الرهن أٌضا تلك الدٌون فإنه ٌضمنها ،وهذا ماأكده الفصل 

ق ل ع
165
 . 

المدنً الفرنسً على من القانون  4194أما بالنسبة للمشرع الفرنسً فقد نص فً المادة

، اتفق علٌه بعد نفس المدٌن لنفس الدابن دٌن آخر ذا وجد على، وذلك بؤنه إالرهن الضمنً

 ، فلب ٌتخلى الدابن عن الرهن قبل أن ٌدفع لهمستحقا قبل الدٌن المضمون بالرهنالرهن وصار 

، حتى لو لم ٌحصل اتفاق بتخصٌص الرهن لأداء الدٌن الدٌنان الأول والثانً بؤكملهما

الثانً
166
. 

ستعمل حق الحبس على الراهن نفسه الذي تعاقد معه على وٌستطٌع الدابن المرتهن أن ٌ

ما دام لم ٌستوفً حقه كله  ،، سواء كان الراهن هو المدٌن نفسه أو كان كفٌلب عٌنٌالرهنا

لمرهون مملوكا ، وإذا كان الشًء ان أن الشًء المرهون مملوكا لؽٌرهوحتى لو ادعى الراه

، فلب المالك الحقٌقً ستعمل حقه فً الحبس ضدٌ، فإن الدابن ٌستطٌع أن حقٌقة لؽٌر الراهن

ٌرد إلٌه الشًء المرهون حتى ٌستوفً حقه مادام أنه كان ٌعتقد وقت ارتهن أنه تعاقد مع 

المالك الحقٌقً للشًء المرهون
167
. 

، فهل ٌحق له الإستفادة من ثمار كان للدابن المرتهن حق حبس الملك المرهون هذا، وإن

 زٌا خلبل مدة الرهن؟العقار المرهون رهنا حٌا

122168 استنادا إلى المادة
من م ح ع فإنه ٌحق للدابن المرتهن قبض ثمار العقار  

المرهون ٌنتج  ، بحٌث إذا كان العقارشرٌطة خصم ثمنها من رأسمال الدٌن ولواحقه المرهون
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ى أنه :"لٌس للدابن الحق فً أن ٌحبس المرهون من أجل دٌونه الأخرى على المدٌن ، سواء كانت لاحقة أو من ق ل ع عل 1413ـ تنص المادة  
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م ح ع على أنه :"تكون ثمار الملك المرهون لمالكه وعلى الدابن أن ٌتولى جنٌها وله ان ٌسلمها إلى الراهن أو أن ٌحتفظ بها  من 122ـ تنص المادة  

 على أن ٌخصم ثمنها من رأسمال الدٌن".
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 ءسواهذا الملك  ها تحت حٌازة المرتهن فمن حقه أن ٌقبض كل الثمار التً ٌنتج وكان  ثمار

ملحق للعقد  ) أنظر كانت طبٌعٌة أوصناعٌة أو مدنٌة شرٌطة خصم ثمنها من أصل الدٌن

 .المإرخ بتارٌخ رهن المنتوجات الفلبحٌة فً الملحق (

المتعلق بالعقارات  1712ٌونٌو  4أي فً إطار ظهٌر فقبل صدور مدونة الحقوق العٌنٌة 

، بل تعتبر جزء من له تصبح مملوكة المحفظة كانت الثمار التً ٌقبضها الدابن المرتهن لا

، ولا ٌمكن للمرتهن أن ٌتصرؾ لمرتهن لتكون بدورها ضامنة للدٌنالرهن ٌحتفظ بها الدابن ا

 فٌها أو أن ٌخصمها من دٌنه إذا كان أجله لم ٌحل بعد.

ولما جاءت مدونة الحقوق العٌنٌة حسمت فً هذه المسؤلة وخولت للدابن المرتهن إمكانٌة 

 الثمار التً احتفظ بها من رأسمال الدٌن.خصم ثمن 

وقد ٌتضمن عقد الرهن التنصٌص على أن الثمار كلها أو بعضها من نصٌب الدابن، ففً 

 .هذه الحالة ٌكون له الحق فً جنٌها كلها وٌحتفظ بها دون أن ٌستنزلها من أصل الدٌن

بالنسبة إلى كل مدة أن ٌتجاوز الحد الأقصى للفابدة ؼٌر أنه ٌمتنع عن الدابن المرتهن 

الرهن أما بالنسبة لأجزاء هذه المدة، فٌمكن تجاوز الحد الأقصى كما لو كانت المدة عامٌن 

وأصلحت الأرض المرهونة فً العام الأول وأخصبت فً العام الثانً بحٌث تجاوزت الحد فً 

ثر مما ٌستحق العام الأخٌر وتاخرت عنه فً الأول ففً هذه الحالة لا ٌعد المرتهن أنه أخذ اك

ما دام مجموع ما ناله لا ٌزٌد عن الحد الجابز
169
. 

وٌتعٌن على ، وإذا كانت الؽلة أكثر مما ٌستحقه الدابن كان القدر الزابد من حق الراهن

أي من المصارٌؾ التً أنفقها فً سبٌل المحافظة  ،مرتهن أن ٌطرحه من الدٌن المضمونال

 من أصل الدٌن .على العقار المرهون وثماره وصٌانته ثم 

وبذلك فالثمار التً ٌتكلؾ الدابن المرتهن بجنٌها هً فً حقٌقة الأمر ملكا للراهن 

أما الدابن المرتهن فقد خوله المشرع هذه باعتباره مالكا للعقار المرهون وحابزا قانونٌا له، 
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منها من الامكانٌة باعتباره حابز مادي للعقار، إذ له الاولوٌة فً جنً الثمار لكً ٌخصم ث

رأسمال الدٌن وله كذلك أن ٌسلمها للراهن
170
. 

فله الحق فً الاستفادة من  للعقار المرهون رهنا حٌازٌا وبالتالً فما دام الدابن حابز

دٌن الذي فً خاصة وأن المشرع خولة الحق فً فً جنٌها واقتطاع قٌمتها من أصل ال، ثماره

، بحٌث ٌؽنً الدابن المرتهن الوفاء التدرٌجًٌعد وسٌلة من وسابل وهذا ذمة المدٌن الراهن، 

أن ؼالبٌة الناس لا كما  ،الجبري الذي ٌتسم بنوع من البطء من الإلتجاء إلى إجراءات البٌع

، أضؾ إلى ذلك الثمن المنخفض التً تباع به عقارات التً تباع بالمزاد العلنًٌفضلون اقتناء ال

 .ٌثٌرها البٌع بالمزاد العلنًوؼٌر ذلك من الإشكالات التً  هاته العقارات

 

المرهون واستٌفاء الدٌن من ثمنه  ثانٌا : الحق فً بٌع العقار

 بالأفضلٌة 

ه دابنا ٌكتسب المرتهن بمقتضى عقد الرهن حقا عٌنٌا تبعٌا ٌعطٌه ضمانا خاصا باعتبار

على شخصً ٌعطٌه ضمانا عاما  ٌبقى له حق بالإضافة إلى ذلكو، مرتهنا على الشً المرهون

 جمٌع أموال المدٌن باعتباره دابنا عادٌا.

، جل المتفق علٌه بمقتضى عقد الرهنوبذلك فاللدابن المرتهن إذا لم ٌدفع له المدٌن فً الأ

المطالبة ببٌع العقار المرهون بالمزاد العلنً وفق الإجراءات النصوص علٌها قانونا  له حق

 لاستٌفاء دٌنه.

، وقد تم ى تحقٌقها من عقد الرهنالتً ٌعمد الدابن إلن أهم الحقوق وٌعد هذا الحق م

عرٌفه للرهن الحٌازي، بحٌث من ق ل ع فً معرض ت 1191بمقتضى الفصل  علٌه التنصٌص

المرهون بالأسبقٌة على  ن هذا الرهن ٌمنح للدابن المرتهن حق استٌفاء دٌنه من الشًءأوضح أ

 .الراهن نمداٌال جمٌع الدابنٌن الآخرٌن، إذ لم ٌؾ له به
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لا  منها إذ نصت على أنه :" 122أٌضا فً المادة  وهذا ما كرسته مدونة الحقوق العٌنٌة

، وكل شرط ٌقضً بؽٌر لمتفق علٌهاالأجل  فً بمجرد عدم الوفاء ٌصبح الدابن مالكا للمرهون

بالبٌع الجبري للملك  ذلك ٌكون باطلب وفً هذه الحالة ٌمكنه أن ٌطالب بالطرق القانونٌة

الذي قد ٌعمد إلى قبول مثل هن ا، وفً ذلك حماٌة للطرؾ الضعٌؾ وزهد المدٌن الررهون"الم

 عن الوفاء ولو كان مقدار قٌمة العقار من مقدار الدٌن. هذا الشرط تحت وطؤة عجزه

عطت للدابن المرتهن حق حبس أ التً من نفس القانون 122وكذلك من خلبل المادة 

بالمزاد العلنً وفقا للئجراءات المنصوص علٌها فً ق م م لاستٌفاء الملك المرهون وحق بٌعه 

 دٌنه.

بٌن  ن ٌختار، كان له أٌخ استحقاقهدٌنه بتار وبذلك فللدابن المرتهن إذ لم ٌستوفً

التنفٌذ  أن ٌلجؤ إلى حقه كاملب أوله الراهن  أن ٌدفع  الاستمرار فً حبس الملك المرهون إلى

، إلا أنه إذا أثار الدابن استعمال حق الحبس ً لاستٌفاء حقه من ثمنهزاد العلنعلٌه وبٌعه بالم

وعدم اللجوء إلى التنفٌذ الجبري لٌس له استعمال هذا الحق على وجه ٌلحق الضرر بالمدٌونٌة 

 .وإلا كان متعسفا

وٌجري البٌع بالمزاد العلنً وفقا للئجراءات القانونٌة المنصوص علٌها فً قانون 

إذا كان العقار  ، أمان ؼٌر محفظ وهذا هو الأمر الؽالبة إذا كان العقار المرهوالمسطرة المدنٌ

      من  122استنادا إلى المادلة  لقة بالرهن الرسمًمحفظ فإنه تسري علٌه المقتضٌات المتع

، من م ح ع ( 412) المادة  ٌخضع لمقتضٌات البٌع الجبري للعقار المحفظ ، وبذلك فهوم ح ع

الدابن الذي ٌحصل على شهادة التقٌٌد مسلمة من طرؾ المحافظ على الأملبك العقارٌة  إذ أن

جل جباري لملكٌة العقار أو العقارات التً سع الإن ٌطلب إجراء البٌع عن طرٌق النزمن حقه أ

عن ، والبٌع بالمزاد العلنً فً هذه الحالة تترتب علٌه نفس اللآثار التً تترتب الدابن حقه علٌها

 عندما ٌتعلق الأمر بوجود رهن رسمً . بالمزاد العلنً بٌع ال

رهون قبل أن ٌباع بالمزاد أن ٌتملك العقار الم والجدٌر بالذكر أنه لا ٌحق للدابن المرتهن

 ما تبنته الشرٌعة الإسلبمٌة أن المدٌن الراهن لم ٌإدي الدٌن، وهذا مقابل الدٌن بحجة العلنً
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، فإن الشرط ٌعتبر رط حصوله على العقار مقابل الدٌناشتإذا  بخصوص أن الدابن المرتهن

فاسدا لقول الرسول صلى الله علٌه وسلم لا ٌؽلق الرهن من صاحبه
171
 . 

من م ح ع التً جاء فٌها :" لا ٌصبح الدابن  122ونفس المقتضى نصت علٌه المادة 

ؽٌر ذلك ٌكون كل شرط ٌقضً بو ،عدم الوفاء فً الأجل المتفق علٌهمالكا للمرهون بمجرد 

 ، وفً هذه الحالة ٌمكنه أن ٌطالب بالطرق القانونٌة بالبٌع الجبري للملك المرهون ".باطلب

د عدم الوفاء بالدٌن ٌعتبر للعقار المرهون عن وبذلك فكل اتفاق على تملك الدابن المرتهن

وحده أما  ، فالبطلبن ٌتناول الشرطرط التملك لا ٌمتد إلى عقد الرهن، ولكن بطلبن شباطلب

برام هذا الاتفاق كان هو الدافع إلى إ ، ما لم ٌثبت الدابن المرتهن أنعقد الرهن فٌبقى صحٌحا

عقد الرهن ففً هذه الحالة ٌبطل عقد الرهن ببطلبن الاتفاق
172
. 

رهون ٌشكل له ضمانة المومن هنا ٌمكن القول أن حق الدابن المرتهن فً بٌع العقار 

تقرٌر أحكام الرهن الحٌازي عامة، فهو ضمانة  الفلسفة المرجوة من، إذ ٌحقق ؼاٌة فً الحماٌة

تقرٌر حق بٌع العقار المشمول بالرهن فٌه تكرٌس لهذه الضمانة وزٌادة ، كما أن للوفاء بالدٌن

 فً فعالٌتها . 

وهنا ٌثار إشكال حول مرتبة الدابن المرتهن رهنا حٌازٌا فً قبض دٌنه من ثمن 

 ا بٌع فً المزاد العلنً؟المرهون فً حالة ما إذ

أو حق الأولوٌة  على العقار للدابن المرتهن حق الأفضلٌة ٌمنح الرهن الحٌازي الوارد 

 ، بعد بٌعه مقدما على سابر دابنً الرهن الأخرٌن.دٌنه من ثمن المرهونفً استٌفاء 

 ، وهو بصفة خاصة ٌحمًوبذلك فحق الأفضلٌة ٌبعد شبح إعسار أوإفلبس المدٌن الراهن

من دٌونهم  المدٌن فً استٌفاءمصالح الدابن المرتهن من مبدأ عدم المساواة بٌن دابنً 
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، إذا كانت قٌمة ي إلى حرمان الدابن من بعض حقوقه، والذي قد ٌإدموجودات هذا  الأخٌر

هذه الموجودات دون مبلػ الدٌون مجتمعة
173
. 

ي استهل ، الذل ع من ق 1191وقد أشار المشرع المؽربً لهذا الحق بمقتضى الفصل 

جاء فٌه ماٌلً :" ... وهو ٌمنح الدابن حق  إذ الأحكام العامة المتعلقة بالرهن الحٌازي به 

 إذا لم ٌؾ له به المدٌن". ،سبقٌة على جمٌع الدابنٌن الآخرٌنهذا الشًء بالأ استٌفاء دٌنه من

ٌنه من ثمن المبٌع ومعنى ذلك أن للدابن المرتهن إذا ما بٌع العقار المرهون أن ٌستوفً د

بالأولوٌة ، وحق استٌفاء دٌنه من المرهون لوٌة على سابر الدابنٌن والؽرماءبالأفضلٌة والأو

، والؽاٌة التً ٌعقد من أجلها هذا ر أهم النتابج المترتبة عن الرهن، ٌعتبعلى ؼٌره من الدابنٌن

 العقد.

تً نصت على أنه:" ٌتمتع منها ال 122وهذا ماكرسته مدونة الحقوق العٌنٌة فً المادة 

وحق بٌعه بالمزاد العلنً وفقا الدابن المرتهن رهنا حٌازٌا بحق حبس الملك المرهون 

ولوٌة عن باقً ، وذلك لاستٌفاء دٌنه من ثمنه بالأللئجراءات المنصوص علٌها فً القانون

 ، كما ٌحق استرداده من أي ٌد انتقل إلٌها".الدابنٌن الآخرٌن

المرتهن لا ٌقتصر على أصل  ، فحق الأفضلٌة الذي ٌتمتع به الدابنلإضافة إلى ذلكبا

التً ، ولا سٌما بالنسبة للمصارٌؾ نفقات باعتبارها من ملحقات الدٌن، بل ٌشمل سابر الالدٌن

 .نفقها المرتهن فً سبٌل صٌانة العقارأ

من ق ل ع نجد أن المشرع قد استبعد إشراك النفقات  1177وبالرجوع إلى الفصل 

النافعة بمحل الرهن فلو تم مثلب بٌع العقار المرهون فإن الدابن المرتهن سٌستوفً وبدون نزاع 

دٌنه المضمون بالرهن من ثمن البٌع بالأفضلٌة والأسبقٌة على باقً الدابنٌن، أما بالنسبة 

للمصروفات التحسٌنٌة فإنه سٌتحاصى فٌها بالمساواة
174
. 
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بفعل الؽٌر أو استملك للمنفعة العامة فإن حق  و تعٌبتلؾ العقار المرهون أ وإذا ما

الأفضلٌة الذي ٌتمتع به الدابن المرتهن ٌنصب على التعوٌض الذي ٌدفعه الؽٌر أو الدابرة 

المستملكة على مبلػ التؤمٌن إذا كان العقار مإمن علٌه
175
. 

نهما رهنا وإذا وقع التزاحم على حق الأفضلٌة بٌن عدة دابنٌن مرتهنٌن كسب كل م

لآخرٌن فً قٌد حقه وحٌازة ، كانت الأسبقٌة للدابن الذي سبق الدابنٌن اٌازٌا على هذا العقارح

، وإذا كان لقٌد ولكن لم تنتقل إلٌه الحٌازةسابقا علٌه ا ي كانالعقار، فٌفضل على الدابن الذ

التزاحم بٌن دابن مرتهن حٌازة وآخر له حق عٌنً على العقار ؼٌر الرهن الحٌازي كالرهن 

، وإذا كان هو الدابن قٌة تكون للدابن الأسبق فً القٌد، فالأسبعقاري الرسمً أو حق امتٌاز

المرتهن حٌازة وجب أن تكون حٌازة العقار قد انتقلت إلٌه
176
. 

 

الفقرة الثانٌة : الضمانات الكفٌلة بحماٌة الدائن المرتهن من خلال 

 دٌن الراهنمالالتزامات الملقاة على عاتق ال

والتً تشكل  ،المدٌن الراهن مجموعة من الالتزامات تجاه الدابن المرتهن عاتقٌقع على 

حد استطاع أي  ، فإلى إلىفً حماٌة وطمؤنة الدابن المرتهن فً جوهرها ضمانات تساهم

 المرتهن؟ توفٌر حماٌة كافٌة لحقوقلتزامات المشرع من خلبل تنظٌمه لهذه الا

، على عاتق المدٌن الراهنللئجابة عن هذا التساإل سنتطرق لالتزامٌن أساسٌٌن ٌقعان 

رجاع ، فً حٌن ٌنطبق الثانً على إولا(ٌتمثل الأول فً الالتزام بضمان هلبك المرهون ) أ

 المصروفات التً أنفقها الدابن على الملك المرهون بموجب عقد الرهن)ثانٌا(.

 هن بضمان هلاك المرهونأولا : التزام المدٌن الرا
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، وفً الهلبك أو التعٌب راجعا إلى خطبه ، إذا كانهونٌلتزم الراهن بهلبك العقار المر

شًء المرهون أو تعٌب بفعل من ق ل ع بؤن : " إذا هلك ال 1123هذا الصدد ٌقضً الفصل 

، م ٌحل بعدلو كان مضافا إلى أجل ل، حتى ن أن ٌطلب الوفاء بحقه على الفور، كان للدابالمدٌن

 الضمان". له  معادلا أو ٌكمل ك مالم ٌقدم له المدٌن ضمانا آخروذل

لؾ أو الت القول بؤنه إذا كان الهلبك بد الرزاق السنهوري حٌث ذهب إلىوهذا ما أكده ع

كان للدابن المرتهن الخٌار بٌن أن ٌقتضً تؤمٌنا كافٌا بدلا من التؤمٌن الهالك أو ، بخطؤ الراهن

ٌسقط أجل الدٌن فٌصبح الدٌن حالا فٌتقاضاه فورا وهذه الرعاٌة لجانب الدابن التالؾ وأن 

قد وقع بخطؤ الراهن فوجب أن ٌكون الخٌار للدابن سببها أن الهلبك
177
. 

وهذا ما سار علٌه التشرٌع المدنً الجزابري التً ٌستفاد منها أن الراهن ٌضمن هلبك 

تلؾ وقع بفعل خطبهالشًء المرهون أو تلفه إذا كان الهلبك أو ال
178
. 

وبذلك فالراهن ٌتحمل المسإولٌة فً هذه الحالة لأنه أضعؾ بفعله الضمانات الخاصة 

طؤ عقدي ٌستتبع مسإولٌته وبذلك فهو مرتكب لخ ،ً سبق له أن أعطاها بمقتضى العقدالت

دٌن دابن المرتهن هنا طبقا للنص المذكور أعلبه إما فسخ عقد الرهن واقتضاء الل، فالالعقدٌة

فورا وإما التنفٌذ بمقابل سواء كان المقابل تؤمٌنا ٌحل محل الرهن الذي هلك أو كان تعوٌضا 

عما نقص من قٌمة الرهن
179
. 

قد وقع ومن هنا فالراهن ٌضمن هلبك الشً ء المرهون أو تلفه إذا كان الهلبك أو التلؾ 

 بً ؟، لكن ماذا لو وقع ذلك بفعل خطؤ الدابن المرتهن أو بسبب أجنبفعله

، بحٌث إذا ما أهمل هذا المرتهن هو الذي ٌتحمل المسإولٌةفً هذه الحالة فإن الدابن 

الأخٌر القٌام بواجب الحفظ والصٌانة وهلك العقار أوتضرر من جراء تقصٌره فهو ضامن 

قٌمة الهلبك أو قٌمة الضرر بالؽة ما بلؽت
180

أوجب على  ح  من م 129، ذلك أن الفصل 

لناجم عن إخلبله لى العقار المرهون وجعله مسإولا عن تعوٌض الضرر االمرتهن المحافظة ع
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من م ح ع أن الدابن ٌسؤل عن الهلبك أو التلؾ الذي قد  127، كما أضافت المادة بهذا الواجب

 ٌصٌب الملك نتٌجة إهماله له.

، ففً هذه الحالة ٌنتقل الرهن إلى أو التلؾ راجع إلى سبب أجنبً كأما إذا كان الهلب

واضطر للتعوٌض إذا  المبلػ المستحق كتعوٌض عن هذا الهلبك إذا تسبب به أحد من الؽٌر

ه للمنفعة العامة مقابل ثمن فٌحل مبلػ التؤمٌن محله، أو نزعت ملكٌت، مإمنا علٌهكان المرهون 

قاهرة فإن نتٌجة الهلبك  ، ولكن إذا كان السبب الأجنبً متمثلب فً حادث فجابً أو قوةمعٌن

ها المالك طبقا لقاعدة الهلبك على المالكٌتحمل
181
. 

كتهدم جزء منه أو قابلٌته للتهدم، أو ولما كان العقار المرهون قد هلك أو طرأ علٌه تؽٌٌر 

كن مزٌة الأجل لا تسقط عن ، لإن عقد الرهن ٌنفسخ بقوة القانون، فحدوث سقوط فً جدرانه

مة العقار الأول إذ طلبه المرتهن، ٌساوي قٌإنما ٌتعٌن علٌه بالمقابل تقدٌم عقار آخر المدٌن و

ن لم ٌفعل كان لهذا الأخٌر أن ٌطلب تنفٌذا للبلتزام فوراوا
182
. 

أما المشرع الجزابري فقد اعتبر أن الهلبك إذا كان راجعا لسبب أجنبً لا ٌد للراهن ولا 

للدابن المرتهن للدابن المرتهن فٌه كان الراهن بالخٌار بٌن إسقاط أجل الدٌن ودفع الدٌن فورا 

أوو تقدٌم تؤمٌن كاؾ بدلا من التؤمٌن الهالك او التالؾ
183
. 

ٌن الراهن هً ضمان الوفاء وعلٌه فالؽاٌة الأساس من تقرٌر هذا الالتزام على عاتق المد

، ومن ثم فالعقار المرهون رهنا حٌازٌا ٌعد بمثابة الضمانة العٌنٌة الموضوعة رهن بالدٌن

، ومن جهة أخرى تشكل وسٌلة ً تخوله من جهة ضمان استٌفاء حقهوالتإشارة الدابن المرتهن 

 أساسٌة فً ضمان استقرار المعاملبت وتحقٌق التوازن العقدي.

ثانٌا : التزام المدٌن الراهن بتأدٌة المصروفات التً أنفقها الدائن 

 على الملك المرهون
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 .99ـ عبد الرحٌم عاقل ، م س ، ص 
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 .24ـ  21ـ نوال أحلو ، م س، ص 
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 .21ـ كلٌل صفٌة ، م س ، ص 
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 ٌستلزم الرهن الحٌازي العقاري نقل حٌازة العقار المرهون من الراهن إلى المرتهن  

 ، ومما لاشك فٌه أن هذا الإجراء ٌتطلب مصارٌؾ كما أن رده للراهن عند انتهاءكما مر بنا

، وهو من بٌن الالتزامات التً تقع على عاتق الدابن المرتهن الرهن ٌكلؾ نفقات لا ٌستهان بها

، وحتى إذا تضرر فإنه ٌجري علٌه ترمٌمات انته من كل ضررهون وصٌلحفظ المر

ولٌستطٌع أن ٌإدي دوره كضمان خاص، وكل ، ت لٌبقى فً حالة صالحة للئستعمالوإصلبحا

، ثم إن هذا العقد ٌجب أن ٌسجل بالسجل العقاري إذا كان العقار هذا ٌحتاج إلى نفقات باهضة

لأداء الرسوم المفروضة من طرؾ  طلب مصارٌؾالمرهون محفظا وهذا الاجراء كذلك ٌت

 .لمحافظة العقارٌةا

وعلى ذلك فكل المصروفات الضرورٌة التً أنفقها المرتهن للمحافظة على العقار 

المرهون وكذلك التكالٌؾ العامة والتحملبت السنوٌة التً ٌكون الدابن قد أدخلها للحفاظ على 

تنفق إلا لمصلحتهٌتحملها المدٌن الراهن لأنها لم  المرهون
184

من  121، وهذا ما أكدته المادة 

م ح ع  التً جاء فٌها ما ٌلً :" ٌجب على المدٌن أن ٌإدي للدابن المرتهن المصروفات 

 الضرورٌة التً أنفقها على الملك المرهون لدٌه".

من ق ل ع إذ  1412بً فً الفصل وهو نفس المقتضى الذي نص علٌه المشرع المؽر

 ، بؤن ٌإدي للدابن:"ٌلتزم المدٌن، عند استرداده المرهونفٌه ماٌلً : جا

ـ المصروفات الضرورٌة التً أنفقت للمحافظة على المرهون وكذلك الضرابب 1

، وللدابن أن ٌنزع التحسٌنات التً أجراها ما دام لا لعامة التً ٌكون الدابن قد دفعهاوالتكالٌؾ ا

 ها ضرر.عٌترتب على نز

، ما لم تكن راجعة إلى خطؤ اصلة للدابن بسبب الشًء المرهونقٌمة الخسابر الح ـ4

 .ٌعزى إلٌه"
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 .97، م س ، ص ـ عبد الرحٌم عاقل 
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لعقار وٌقر الفقه المالكً كذلك بؤن الراهن ٌلزم بؤن ٌرجع للمرتهن كل ما أنفقه على ا

فً الإنفاق أو لم ٌؤذن له بذلك لأنه قام بواجب ملقى على عاتقه، إذ  المرهون سواء أذن له 

ع علٌهالؽلة للراهن فالنفقة تق
185
. 

ومن هذا المنطلق فإن المدٌن الراهن ٌبقى ملزما بؤداء جمٌع المصروفات التً قام الدابن 

، كما ٌبقى ملزما كذلك بتؤدٌة كل فً الفترة التً كان فٌها بحوزته المرتهن بإنفاقها على الملك

، وهذا التزام عمن م ح  129التكالٌؾ والتحملبت السنوٌة التً أنفقها الدابن طبقا لأحكام المادة 

، فإن جب صٌانته وحفظه  للعقار المرهونبدٌهً فإذا حدث وأن أدى الدابن نفقات معٌنة بمو

 وإلا دخل فً حكم المثري بدون سبب مشروع على حساب الؽٌر .، المدٌن ملزم بردها

من القانون المدنً   723من خلبل المادة  فً نفس المنحى سار التشرٌع الجزابريوقد 

فٌها أنه : "... للدابن المرتهن فً حالة الاستعجال أن ٌتخذ على نفقة الراهن كل  التً جاء

من خلبل المادة  وكذا التشرٌع المصري ،لزم للمحافظة على الشًء المرهون"الوسابل التً ت

مدنً مصري حٌث جاء فً مذكرة المشروع التمهٌدي للقانون المدنً على أنه :" ٌلزم  1111

أو  ،عملب ٌنقص من قٌمة الشًء المرهونالرهن، فلٌس له أن ٌؤتً  الراهن أٌضا بضمان

، أو ن لحقوقه المستمدة من عقد الرهن، كؤن ٌخرب العٌن قبل تسلٌمهاٌحول دون استعمال الداب

ن ٌتخذ على نفقة ا فً حق الدابن المرتهن وللدابن أٌعطً علٌها للؽٌر حقا عٌنٌا ٌكون نافذ

 مضمونا ، كما لو كان المرهونللمحافظة على الشًء المرهون تلزمالراهن كل الوسابل التً 

وٌرجع بالمصارٌؾ على الراهن وهذا ٌرجع بها  ،ٌجدد قٌده، فٌقٌده الدابن المرتهن أو برهن

على من رهن المرهون له"
186
. 

راهن الالتزم بضمان الرهن من وبناء على ما سبق، فإنه ٌقع على عاتق المدٌن ال

حالة  للمحافظة على المرهون وكذا مصروفات بٌعه بالمزاد العلنً فًالمصارٌؾ التً أدٌت 

نه إذا قام الدابن اد به أ، ٌروذلك ما لم ٌوجد اتفاق مخالؾ ،عدم الوفاء عند حلول الأجل

، ولا ٌحق ٌتحمل نفقته ، وجب علٌه أنؼٌر ضروري لصٌانة العقار المرهونالمرتهن بعمل 
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 .79ـ عبد الهادي حمدون ، م س ، ص 
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 .22ـ كلٌل صفٌة م س ، ص 
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إلى لأمر ٌختلؾ إذا أدت هذه الأعمال ه النفقة إلا أن اله أن ٌرجع على الراهن بشًء من هذ

، ففً هذه الحالة ٌلتزم الراهن بالنفقات ى العقار المرهون زادت  فً قٌمتهإدخال تحسٌنات عل

تنادا إلى قاعدة الإثراء التً استلزمتها هذه الأعمال فً حدود ما زاد فً قٌمة المال المرهون اس

 بن المرتهن ولا ٌتحمل الراهن شٌباة فتبقى بكاملها على عاتق الدا، أما النفقات الكمالٌبلب سبب

 منها.

 المطلب الثانً : الضمانات المتصلة بشخص المدٌن الراهن

العقاري أنه عقد تبادلً لذلك فإن المدٌن الراهن له  ت عقد الرهن الحٌازيبٌن ممٌزامن 

، أضؾ إلى ذلك أن الالتزامات الملقاة على عاتقه المرتهن فً مقابل الالتزامات حقوق إزاء

، لذلك سنعمد من خلبل هذا شكل ضمانات لفابدة المدٌن الراهنالتً ٌتحملها الدابن المرتهن ت

ن الحٌازي العقاري للمدٌن المطلب إلى الحدٌث عن مختلؾ الضمانات التً ٌوفرها عقد الره

الفقرة الأولى( على  ، وذلك من خلبل دراسة الحقوق المخولة له بموجب عقد الرهن )الراهن

 أن نتطرق فً )الفقرة الثانٌة ( للبلتزامات التً ٌلقٌها عقد الرهن على عاتق الدابن.

 الفقرة الأولى : الحقوق المخولة للمدٌن الراهن بموجب عقد الرهن

، فإنه من الطبٌعً المرهون الذي قدمه لؽرض الابتمانهن ٌبقى مالكا للعقار االر بما أن 

، ولكن بالقدر الذي لا ٌتعارض مع ار الحقوق الناجمة عن حق الملكٌةعلى هذا العقأن تبقى له 

ق التً ٌخولها حق الملكٌة حق الدابن المرتهن فً الرهن فهو ٌمنحه حق التمتع بجمٌع الحقو

له أٌضا أن ٌسترد العقار المرهون من حٌازة الدابن المراهن عند انقضاء و، )أولا(

 الرهن)ثانٌا(.

 لكٌة الراهن للعقار المرهونأولا : م

بل ٌبقى فً ذمة  ،حٌازٌا لا ٌفقد الراهن ملكٌته لهممالا شك فٌه أن رهن العقار رهنا 

، وهذا ما ٌفسر أن المال المرهون ٌظل عنصر من العناصر الإٌجابٌة فٌها الراهن وٌعتبر

 ؤول ضمانة ٌخولها، فمدٌنهمداخلب فً الضمان العام الذي ٌتمتع به جمٌع الدابنٌن على أموال 
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، إلا أن هذا الحق لا اؾ له بحق ملكٌته للعقار المرهونترعقد الرهن للمدٌن الراهن هً الاع

ٌتولد عن حقٌقة عقد الرهن وإنما هو سابق فً وجوده عن وجود الرهن واستمر معترفا به بعد 

نشوء هذا الأخٌر
187
. 

، بمعنى أن التً كانت له على الشًء المرهون وهكذا تبقى للراهن كل عناصر الملكٌة

الراهن ٌبقى متمتعا بحق الانتفاع بالشًء المرهون واستؽلبله والتصرؾ فٌه ؼٌر أن هذا الحق 

ٌبقى مقٌدا بشرطٌن
188
 . 

ن ، لأع أو ٌستؽل العقار المرهون بنفسهراهن لا ٌحق له أن ٌنتفأن ال الشرط الأول :

ما نصت ارة المال المرهون واستؽلبله لحساب الراهن وهذا فً إد المرتهن هو الذي ٌنوب عنه

أنه للدابن المرتهن ان ٌقبض كل الثمار  ، والتً ٌستفاد منهامن م ح ع 122علٌه المادة 

، وكذا التوابع التً تلحق رهون من محاصٌل وفواكه وؼللواللواحق التً ٌنتجها الملك الم

على المرتهن أن ٌتولى جنٌها الدابن، ولكن  ٌكون خلبلها فً ٌد بالمرهون فً الفترة التً

ٌحتفظ بها إلى حلول أجل الدٌن حٌنبذ ٌمكن له  وتحصٌلها أثناء مدة الرهن وٌسلمها للراهن أو 

، وٌبقى فً ذمة  المدٌن ما تبقى من الدٌن بدون أداء بعد خصم  لدٌنخصم ثمنها من رأسمال ا

ذمته من هذا الدٌن، لتخلو لثمار والؽلة فٌإدي الراهن كاملبثمن ا
189
. 

ار المرهون عن طرٌق كان ٌحق له التصرؾ فً العق إذا أن الراهن الشرط الثانً : 

، فإن هذا التفوٌت لا ٌإثر على حق الدابن المرتهن وإنما ٌنتقل الشًء المرهون تفوٌته للؽٌر

ٌنه من ثمن إلى هذا الؽٌر وهو مثقل بحق الرهن مما ٌعنً أنه ٌبقى للمرتهن الحق فً استٌفاء د

ن ملكٌة الشً ء المرهون لا تستقر من انتقاله لملكٌة الؽٌر ، ذلك أ ذلك العقار المرهون بالرؼم

للمالك الجدٌد إلا إذا وقع الوفاء بكل الدٌن للدابن المرتهن وكٌفما كانت طرٌقة الوفاء سواء وقع 

الذي انتقل إلٌه  دنفسه أو من المدٌن الأصلً أو حصل الوفاء من المالك الجدٌ من الراهن

، ثم إذا أقر الدابن المرتهن هذا التفوٌت الذي أجراه الدابنالعقار المرهون
190

وهذا ما أكده  ، 

، إلا رهن شٌبا لا ٌفقد الحق فً تفوٌتهماٌلً:" من    من ق ل ع  الذي جاء فٌه 1199الفصل 
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 .21ـ عمر النافعً ، م س ، ص 
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 .93ـ 94ـ عبد الرحٌم عاقل ، م س ، ص  
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 .312ـ عبد الكرٌم شهبون ،م س ، ص 
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 21ـ حٌاة كمرة ، م س ، ص 
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فاء الدٌن على شرط وأن كل تفوٌت ٌجرٌه المدٌن أو الؽٌر مالك الشًء المرهون ٌتوقؾ نفاذه 

 ، مالم ٌرتض الدابن اقرار التفوٌت".المضمون من أصل وتوابع

فالراهن لا ٌفقد حق التصرؾ منفردا بالعقار المرهون ، ولكن تصرفه ٌقع معلقا منه و

 .على شرط وفاء  تمام الدٌن المضمون ما لم ٌقر المرتهن هذا التصرؾ 

من القانون المدنً على أنه :"  1122ادة أما بالنسبة للتشرٌع السوري فقد نص فً الم

وكل عقد ٌجري  ،ار المرهون دون رضابهما المتبادلبالعق لٌس للمدٌن ولا للدابن أن ٌتصرفا

خلبفا لهذه القواعد باطل حكما"
191
. 

وعلى ذلك فالحكم الذي اعتمده المشرع المؽربً لا ٌختلؾ  عملٌا عن الحكم الذي أخذ به 

لى الراهن التصرؾ بالمرهون بصورة منفردة وعلق صحة مثل هذا التشرٌع السوري إذ منع ع

، ذلك أن المشرع المؽربً صحح تصرؾ ى رضاء الراهن والمرتهن المتبادلالتصرؾ عل

، وذلك تفادٌا ء الطرفٌنالراهن بالمرهون إذا ما أقره المرتهن واقترن إذن التصرؾ برضا

 عن طرٌق رفضه إٌاه. لتحكم المرتهن فً التصرؾ بالمرهون وتعطٌل إنجازه

، أما بالنسبة للتصرفات المادٌة فٌمتنع على الراهن هذا فٌما ٌخص التصرفات القانونٌة

، فإذا لم ٌكن من شؤنها المساس بسلبمة الشًء المرهونالقٌام بها إذا كانت تإدي إلى المساس 

طة الفصل فٌما إذا به فللراهن أن ٌقوم بها وإذا اعترض علٌها الدابن المرتهن فٌكون للقضاء سل

كان من شؤن ما ٌرؼب الراهن فً القٌام به المساس بسلبمة الرهن أم لا
192
. 

المطروح هنا هو هل ٌمكن للدابن المرتهن أن ٌكتسب العقار المرهون  لكن التساإل

 ؟  بالحٌازة

، وذلك مهما طالت حٌازته من قبل الدابن المرتهن ٌة العقار المرهونلا ٌفقد الراهن ملك

421193المادة  ان العقار محفظا وهذا ما أكدتهكإذا 
من  مدونة الحقوق العٌنٌة التً استثنت  
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 .312ـ مؤمون الكزبري ،م س ، ص 
192

 .21ـ حٌاة كمرة ، م س، ص 
193

 من م ح ع على ما ٌلً :" لا تكتسب بالحٌازة : 421ـ تنص المادة  

 ـ أملبك الدولة العامة والخاصة 
 ـالأملبك الحبسٌة
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 12.19من القانون  23، وكذا الفصل من خضوعها للحٌازة الإستحقاقٌة العقارات المحفظة

سب أي حق عٌنً على المتعلق بالتحفٌظ العقاري الذي ٌنص على ما ٌلً : " إن التقادم لا ٌك

، ولا ٌسقط أي حق من الحقوق العٌنٌة المقٌدة بالرسم فً مواجهة المالك المقٌد العقار المحفظ،

 العقاري". 

، لأن كن اكتساب ملكٌته بالحٌازة أٌضاأما إذا كان العقار المرهون ؼٌر محفظ فإنه لا ٌم

، وإنما حٌازة عرضٌة لا ٌتوفر فٌها العنصر المعنوي أو ة الدابن المرتهن لٌست استحقاقٌةحٌاز

، وهو ثبوت ملكٌة الرقبة أو العرضً لوجود مانع له من ذلك ة التملك للحابز المتصرؾنٌ

لؽٌره بصفة قطعٌة
194
. 

المجلس الأعلىاء فً قرار صادر عن وفً هذا الصدد ج
195

 ـ محكمة النقض حالٌا ـ 

وحٌث أن المدعى علٌه نسب تصرفه المدعى فٌه لنفسه وأثٌته برسم تصرؾ وتعزز ماٌلً:" 

بإقرار الفرٌق المدعً القابل بقول موروثه الذي ٌقر فً رسم تصرؾ وتعزز بإقرار الفرٌق 

لأكثر المدعً القابل بقول موروثه الذي ٌقر فً رسم الرهن بحٌازة المدعى علٌه للمدعى فٌه 

دعوى الفرٌق المدعً وؼٌره مرتكزة على حجة قانونٌة تفرض على سنة وبذلك تكون  12من 

المدعى علٌه الجواب عنها بؤكثر من حوزه وتصرفه ما دام الفرٌق المدعً أقر له  بالتصرؾ 

والحٌازة لمدة تفوق مدة الحٌازة القاطعة، وهذا التعلٌل الذي اعتمده القرار خاطا وؼٌر مرتكز 

لك أن ادعاء الحٌازة الذي تمسك به المطلوب فً النقض على أساس من الفقه والقانون، ذ

واعتمده القرار المطعون فٌه لا ٌكسبه الملكٌة ما دام أن وجه مدخله معروؾ وهو الرهن وفً 

لفابدة المطلوب  هذه الحالة لا تنفعه الحٌازة ولو طالت وبخلبؾ ما ذهب إلٌه القرار فإنه لم تكن

لم فً هذا الموضوع ؼٌر واحد من الفقهاء كالشٌخ التسولً فً النفقض أٌة حٌازة قاطعة وقد تك

لدى قول المتحؾ والأجنبً إن ٌحز أصلب بحق وقوله ؼلب إذا أثبت حوزا بالكراء أو ما 

ٌضاهٌه فلن ٌعتبار ولدى قول الشٌخ خلٌل وإن حاز أجنبً ؼٌر شرٌك إلى قوله إلا بإمكانه 

 ."هل أصلهتقدٌم بٌنته وهو أن الحٌازة إنما تنفع فٌما ج
                                                                                                                                                                                           

 ـؤملبك الجماعات السلبلٌة 
 ـ أملبك الجماعات المحلٌة

 ـالعقارات المحفظة...".
194

 .33ـ نوال أحلوا ، م س ، ص 
195

 ؼٌر منشور. 44/19/1779بتارٌخ  211ـ قرار صادر عن المجلس الأعلى عدد  
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ومهما كان الأمر فإن المدٌن الراهن لن ٌفقد حق ملكٌته بسبب رهنه لعقاره بل ٌبقى 

، وٌنتج عن هذا كله اعتبار الراهن حابزا قانونٌا العناصر الإٌجابٌة لذمته المالٌةعنصرا من 

لحق ملكٌة المرهون
196
 . 

، هن فً هذه الحٌازةه الدابن المرت، وٌنوب عنتظل للراهنحق الملكٌة  حٌازة وبذلك فإن

إذ أن الدابن المرتهن ٌكون حابزا قانونٌا فٌما ٌتعلق بحق الرهن وحابزا عرضٌا فٌما ٌتعلق 

 بحق الملكٌة.

ون وحابزا قانونٌا له فً آن فالراهن بعد نشوء الرهن ٌبقى مالكا للشًء المره ومن ثم 

، إذ هو لا ٌحوزه المرهونبزا عرضٌا بالنسبة للشًء ، أما المرتهن فهو لٌس سوى حاواحد

بنٌة تملكه وإنما ٌحوزه نٌابة عن الراهن الذي تستمر حٌازته القانونٌة للشًء المرهون
197
. 

الحٌازة المادٌة،  دون ، ٌحتفظ الراهن بالحٌازة القانونٌة للعقار المرهونوبناء على هذا

، لذلك المالك لهذا العقار ل النٌابة عنوتبقى الحٌازة المادٌة للدابن المرتهن للعقار وهً من قبٌ

 فهذا الدابن ٌحوز العقار حٌازة عرضٌة فقط لا تنتقل بها الملكٌة مهما طال زمن هذه الحٌازة.

النسبة وحابز قانونً ب ،لكٌةوٌترتب عن كون أن الدابن حابز عرضً بالنسبة إلى حق الم

ع توابعه بعد انتهاء ، ظهور حق آخر ٌتمثل فً طلب استرداد هذا العقار المرهون ملحق الرهن

 عقد الرهن.

 ثانٌا : حق الراهن فً استرداد العقار المرهون

مرتهن استرداده من ال فً بما أن الراهن هو المالك الحقٌقً للعقار المرهون فإنه له الحق

، لٌستوفً من ثمنه حقه قتا وعلى سبٌل الاحتٌاط والتوثٌقالذي لا ٌحبس المرهون إلا مإ

 وفاء الراهن بالدٌن الذي فً ذمته الشخصً فً حالة عدم
198
 . 

، كما له حق رفع دابن حقه كان له استرداد المرهونمما ٌعنً أن الراهن إذا أوفى لل

رجاع الشًء المرهون، دعوى شخصٌة  إعن  مرتهن فً حالة امتناع هذا الأخٌردعوٌٌن ضد ال
                                                           

196
 .21ـ حٌاة كمرة ، م س ، ص 

197
 .297ـ عبد السلبم أحمد فٌؽوا ،  م س ، ص 

198
 .92ـ عبد الرحٌم عاقل ، م س ، ص 
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، وهً ى الاستحقاقلكٌة المرهون وهً دعو، ودعوى عٌنٌة تسند إلى مناشبة عن عقد الرهن

ؼٌر قابلة للتقادم بخلبؾ الأولى التً تتقادم بمضً خمسة عشر سنة من تارٌخ انتهاء 

الرهن
199

المرهون لا عند وفابه بالدٌن فقط بل بانقضاء الدٌن بؤي  العقار، وٌسترد الراهن 

من ق ل ع 317سبب من أسباب الانقضاء الأخرى المنصوص علٌها فً المادة 
200
 . 

للراهن استرداد العقار المرهون ولو قبل انقضاء الالتزام المضمون ودون وكذلك ٌحق 

تعرض المرهون للهلبك أو التلؾٌتنازل المرتهن عن الرهن وهذا ما ٌكون فً حالة  أن
201

 ،

، وإذا لم ٌستجب الراهن لطلب المرتهن ن أن ٌسترجعه مقابل دفع ضمان آخرحٌث للراه

، مع حفظ ٌعه شرٌطة إعلبم السلطات المختصةلأخٌر بخاصة فً حالة الإستعجال أمكن لهذا ا

، كما هو الشؤن فً حالة بل تقدٌم ضمان آخر أو أداء الدٌنحق الراهن فً أخذ ثمن البٌع مقا

إساءة استعمال أو حفظ المرهون من طرؾ المرتهن فإن المشرع خول للراهن استرداد 

 لمرتهن على إعادة المرهون إلى الحالة، وهنا ٌمكنه إجبار الفورالمرهون إذا وفى الدٌن على ا

وضعه بٌن ٌدي أمٌن  إذا كان ممكنا أو ٌبقى له أن ٌطلب التً كان علٌها عند إنشاء الرهن

، مع حفظ حقه فً طلب التعوٌض إذا كان له محل طبقا للقواعد العامةٌتولى حراسته
202
. 

لمرهون  للمدٌن الراهن ً حالة امتناع الدابن المرتهن عن رد العقار الكن التساإل ٌثار ف

 عند أداء الدٌن قبل حلول أجل استحقاقه ؟ راءه توصٌل إبمنحو

، فإنه قد ٌرفع عسر المدٌن وٌؾ المدٌن ملزم بالوفاء داخل الأجل إذا كان الأصل أن

ٌبقى من حق المدٌن استرجاع ، ففً هذه الحالة ي فً ذمته قبل وصول تارٌخ الأداءبالدٌن الذ

كدته المادة ، وهذا ما أكدته ما أابن كذلك ملزم برد العقار تحت طابلة المسابلة، وٌبقى الدعقاره

من م ح ع التً تنص على ماٌلً :" ٌإدي الدٌن المضمون وتوابعه قبل حلول أجل  122

 استحقاقه .

                                                           
199

ءات الواردة من قل ع الذي جاء فٌه ماٌلً:" كل الدعاوى الناشبة عم الالتزام تتقادم بخمس عشرة سنة ، فٌما عدا الاستثنا 329ـ وهذا ماأكده الفصل  

 فٌما بعد، والاستثناءات التً ٌقضً بها القانون فً حالات خاصة ".
200

من ق ل ع على أنه :" تنقضً الالتزامات بما ٌلً : ـ الوفاء، استحالة التنفٌذ، الإبراء الاختٌاري، التجدٌد، المقاصة، اتحاد  317ـ ٌنص الفصل  

 الذمة، التقادم، الإقالة الاختٌارٌة ".
201

من ق ل ع على أنه :" إذا كان الشًء المرهون أو ثماره تنذر بالتعٌب او الهلبك ، وجب على الدابن أن ٌخطلر المدٌن ذلك  1412لفصل ـ ٌنص ا 

 فورا وللمدٌن هنا أن ٌسترد المرهون وأن ٌستبدل به شٌبا آخرٌساوٌه فً القٌمة ...".
202

  .32ـ 32ـ  نوال أحلو، م س ، ص
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حقٌقٌا ثم ، فإن للراهن أن ٌقوم بعرض الدٌن عرضا عٌنٌا فإذا لم ٌقبل الدابن هذا الوفاء

، وتحكم المحكمة برد الملك لمالكه وانقضاء الرهن بعد التحقق من بصندوق المحكمةإٌداعه 

 أداء الدٌن بكامله".

دابن ٌلبحظ من خلبل هذه المادة أن المشرع عمل على تفادي منزلقات ومعٌقات رفض ال

من واقعة  حقق، فتم تخوٌل المحكمة حق الحكم برد الملك بعد التإعطاء إبراء عند أداء الدٌن

، أن ٌتخلص من الدٌن ر المشرع أنه ٌجوز للمدٌن الراهن، ولذلك قرعدم الأداء للمدٌن

وذلك فٌما إذا قبل الدابن  ،استٌفابه، قبل حلول أجل وتوابعه الذي فً ذمته من الدابن المضمون

، فإن دٌن  وتوابعههذا الوفاء قبل حلول أجل الدٌن وأما إذا لم ٌقبل المرتهن هذا الوفاء من ال

ع المرتهن من قبضه ، بعد أن امتنبإٌداع ما علٌه فً صندوق المحكمةلراهن المدٌن أن ٌقوم ل

 .بعد عرضه علٌه

، أن تحكم المحكمة على المرتهن بؤن اءة ذمة الراهن من الدٌن وتوابعهوٌترتب على بر

التحقق  ، بعدكما تقضً المحكمة بانقضاء الرهن، الملك المرهون إلى صاحبه الراهن ٌرد

وٌرد الملك  ،التؤكد من أداء الراهن للدٌن وتوابعه بكامله، وٌفقد الرهن حٌنبذ كل آثارهو

المرهون إلى صاحبه الراهن
203
. 

الفقرة الثانٌة : الضمانات المقررة لفائدة المدٌن الراهن من خلال  

 التزامات الدائن المرتهن

، نجده ٌلقً الحٌازي العقاري للدابن المرتهن ٌخولها عقد الرهن فً مقابل الحقوق التً

على عاتقه مجموعة من الالتزامات والتً تشكل إذا ما نظرنا إلٌها من جانب المدٌن الراهن  

، والمتمثلة أساسا فً حفظ العقار المرهون وصٌانته انة من الضمانات المقررة لفابدتهترس

 )ثانٌا(. عند أداء الدٌن للمدٌن الراهن ردهوحراسته )أولا( وكذا فً استؽلبل العقار المرهون و

                                                           
203

 .342س ، ص ـ  عبد الكرٌم شهبون ، م 
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أولا: التزام الدائن المرتهن بالحفاظ على العقار المرهون وصٌانته 

 وحراسته 

 ، فإن هذا الأخٌر مجبر بالحفاظ علٌهالمرهون فً حوزة الدابن المرتهن أن العقار ماب

محافظة به هذه ال، وبذلك فهو ٌقوم بكل ما تتطلوصٌانته، محافظة وصٌانة المالك لملكه

، إما من ثمار العقار له أن ٌسترد ما أنفق فً سبٌل ذلك، وإصلبحات مفٌدة وضرورٌة

المرهون أو أن ٌرجع على المدٌن الراهن بهذه المصارٌؾ
204
. 

وٌدخل فً حكم الحفظ والصٌانة أداء جمٌع التكالٌؾ والتحملبت السنوٌة المتعلقة بالعقار  

 129، وٌجد هذا الالتزام سنده القانونً فً المادة ؼٌر مبنًكان مبنً أو موضوع الرهن سوء 

الدابن ملزم بؤداء التكالٌؾ والتحملبت السنوٌة الخاصة من م ح ع التً جاء فٌها ماٌلً :" إن 

 بالعقار الذي بٌده على وجه الرهن الحٌازي ما لم ٌقع الاتفاق على خلبؾ ذلك .

النافعة والضرورٌة للعقار مع بقاء الحق وٌجب علٌه أن ٌقوم بالترمٌمات والإصلبحات 

له فً أن ٌقتطع من الثمار جمٌع المصروفات المتعلقة بما ذكر وإلا كان مسإولا عن تعوٌض 

 ."الضرر

ر على حراسة العقار وٌستفاد من خلبل هذه المادة أن الدابن المرتهن ملزم  بؤن ٌسه

، كما ٌحافظ على الأشٌاء التً ٌملكهاً ، وعلى المحافظة علٌه بنفس العناٌة التالمرهون لدٌه

فً هذا الالتزام عدم تصرؾ الدابن المرتهن فً محل الرهن ببٌع أو هبة أو رهن أو أي عمل 

آخر من أعمال التصرؾ
205
. 

على  كما أنه ملزم بؤداء التكالٌؾ والتحملبت السنوٌة من ضرابب وؼٌرها المفروضة

، وذلك الدابن المرتهن، وتحت حراسته من طرفهالعقار المرهون رهنا حٌازٌا، والموجودة بٌد 

 من خلبل الفترة التً ٌكون فٌها المرتهن ملزما بالمحافظة على هذا الحق المرهون .

                                                           
204

 ـ محمد المعكشاوي " المختصر فً شرح مدونة الحقوق العٌنٌة الجدٌدةعلى ضوء التشرٌع والفقه والقضاء "، مطبعة النجاح الجدٌدة ، الطبعة 

 .429الأولى،  الدار البٌضاء ص
205

 .21ـ عبد الرحٌم عاقل ، م س، ص 
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لكن المشرع قٌد التزام الدابن بؤداء تلك التكالٌؾ والتحملبت السنوٌة والتً ٌتحملها الدابن 

ما إذا اتفق الطرفان على ما ٌخالؾ ، وأن على خلبؾ ذلكالمرتهن فٌما إذا  لم ٌتفق الطرفا

فالحكم لا ٌطبق فً الحالة التً ٌكون الدابن ملزما بؤداء التكالٌؾ والتحملبت السنوٌة  ،ذلك

، وذلك كؤن ٌتفق الطرفان على أن التكالٌؾ العقار المرهون لدٌه رهنا حٌازٌاالخاصة ب

، هن، وهو الذي ٌتحملهاعلى عاتق المدٌن الرا والتحملبت السنوٌة من ضرابب وؼٌرها تقع

وإنما المدٌن الراهن هو الذي ٌتحملها  ،ون الدابن المرتهن ؼٌر ملزم بذلكوٌلتزم بها فحٌنبذ ٌك

على حسابه
206
. 

الالتزام بحراسة العقار المرهون، بؤن ٌعتنً  ، ٌقع على الدابن المرتهنبالإضافة إلى ذلك

النافعة الضرورٌة التً ٌتطلبها العقار ،  وٌقوم بجمٌع الإصلبحات والترمٌمات به عناٌة خاصة

النفقات التً الحق فً اقتطاع جمٌع المصروفات و المرهون رهنا حٌازٌا مع منحه وإعطابه

، وذلك عندما ٌحوز الثمار والؽلة وٌحتفظ بها فً سبٌل العقار المرهون وصٌانته تكبدها

 ن الدٌن المضمون .فٌخصم تلك المصروفات والنفقات التً تكبدها من ثمنها وقٌمتها م

زة إذا ، رفع دعوى الحٌاا فً إطار حراسته للعقار المرهونكما ٌحق للدابن المرتهن أٌض

، إذ ٌلتزم بؤن ٌبذل فً المحافظة على العقار المرهون عناٌة الرجل وضع الؽٌر ٌده على العقار

هلبك  مسإولٌة تعاقدٌة، فهو مسإول عن، وهذه المعتاد وٌخضع لتقدٌر قاضً الموضوعال

نه بذل عناٌة الشخص ٌرجع إلى سبب أجنبً لا ٌد له فٌه، وأ، إلا إذا ثبت أن الهلبك الشًء

 المعتاد فً المحافظة علٌه.

من القانون المدنً  على  722وهذا ماسار علٌه التشرٌع الجزابري إذ نص فً المادة 

وصٌانته من العناٌة ما  "إذا تسلم الدابن المرتهن الشًء المرهون فعلٌه أن ٌبذل فً حفظه: أنه

ٌبذله الشخص المعتاد..."
207
. 

إخطار الراهن بما عسى أن  خل فً العناٌة المطلوبة من المرتهنوالجدٌر بالذكر أنه ٌد

عما ٌصٌبه من  ٌهدد العقار المرهون من هلبك أو تلؾ أو نقص فً القٌمة وإلا كان مسإولا

                                                           
206

 .312ـ عبد الكرٌم شهبون ، م س، ص 
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وهذا ما أكدته المادة  ي ٌسؤل عنهمطؤ الأشخاص الذإهماله أو بفعل خ هلبك أوتعٌب بسبب

 من ق ل ع . 1411

اله على أن وإذا ما احتاج العقار المرهون بعض النفقات فٌلتزم المرتهن بالإنفاق من م

ا على من استفاد منها راهنا نفقهٌعود على الراهن بما أنفق فٌرجع بجمٌع المصروفات التً أ

و مدٌنا كمصروفات الترمٌم وؼٌرهاكان أ
208
. 

نٌط به وجوبا من الإصلبحات والترمٌمات أن الدابن المرتهن إذا أخل بما أ ؼٌر

، فإنه ٌكون بالقٌام بها المطلوبة من التزامهالضرورٌة والنافعة للعقار المرهون والملزم 

ن ٌسؤل مسإولا عما ٌصٌبه من هلبك أو تعٌب بسبب إهماله أو بفعل أو خطؤ الأشخاص الذٌ

طرؾ الدابن المرتهن ٌمكن أن ٌإدي بسببه تعوٌضا ٌساوي  مال من، وعند ثبوت هذا الإهعنهم

، إذا طلب هذا لناتجة عنه لفابدة المدٌن الراهنالضرر اللبحق بالعقار المرهون والثمار والؽلة ا

الأخٌر ذلك التعوٌض عن الضرر الحاصل
209
. 

ثانٌا : التزام الدائن المرتهن باستغلال العقار المرهون ورده عند أداء 

 ٌنالد

، استثماره فٌما أعدلهو هالمرهون ٌجب علٌه استؽلبل المرتهن للعقار ابنبمجرد حٌازة الد

 لكً لا ٌضار المدٌن الراهن بحرمانه من الفوابد التً ٌجنٌها المرهون لو بقً فً ٌده.

فإذا كان ٌمنع الدابن المرتهن من اشتراط الفابدة فإنه ٌسمح له بالإستبثار الكلً أو الجزبً 

سنوٌا  من الدٌن  بخصم الثمار  بثمار العقار وٌلزمه فً نفس الوقت
210

وهذا  ما أكده   ،

نص على ما ٌلً :" تكون ثمار الملك المرهون لمالكه وعلى الذي ٌ م ح ع من  122الفصل  

إلى الراهن أو ٌحتفظ بها على أن ٌخصم ثمنها من رأسمال  الدابن أن ٌتولى جنٌها وأن ٌسلمها

 الدٌن".
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 .24ـ عبد الرحٌم عاقل ، م س ، ص 
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فاد من خلبل هذه المادة أنه ٌحق للمرتهن أن ٌقبض ثمار الملك المرهون بحٌث إذا ٌست

كان العقار المرهون ٌؽل ثمارا وكان تحت حٌازة المرتهن فمن حقه أن ٌقبض كل الثمار 

توابع التً تلحق ، وهكذا الهذا الملك من محاصٌل وفواكه وؼللواللواحق التً ٌنتجها 

وعلى المرتهن أن ٌتولى جنٌها وتحصٌلها ، فً ٌد الدابن كون خلبلهارة التً ٌبالمرهون فً الفت

 أثناء مدة الرهن.

جنٌها وإذا كانت القاعدة العامة أن هذه الثمار والؽلبت والتوابع التً ٌقبضها وٌتولى 

المرتهن لا تصبح مملوكة له، وإنما تعتبر جزءا من الرهن، لتكون بدورها ضامنة للدٌن، فإنه 

جوز له ، كما لا ٌه لم ٌحل بعدمن دٌنه إذا كان أجلن ٌخصمها أ ٌتصرؾ فٌها أو أن لا ٌمكنه

 ، ولا أن ٌحتفظ بثماره وؼلته والتوابع التً تلحق به فً الفترة التً أن ٌنتفع بالعقار المرهون

، فإنه ٌحق له إما أن ٌحتفظ بها إلى حلول أجل الدٌن حٌنبذ ٌكون خلبلها فً ٌد الدابن لنفسه

، وٌبقى فً ذمة المدٌن ما تبقى من الدٌن بدون أداء بعد خصم ثمنها من رأسمال الدٌن كن لهٌم

، وإما ان ٌسلمها إلى ن كاملب لتخلو ذمته من هذا الدٌنخصم عن الثمار والؽلة فٌإدٌه الراه

الراهن بعد إجراء عملٌة جنً هذه الثمار والؽلة التً ٌحصل علٌها المرتهن ، وٌبقى المرهون 

مله ضامنا لدٌنهحقا بكا
211
. 

على  722دته وبخصوص التشرٌع المقارن نجد القانون المدنً الجزابري ٌنص فً ما

ارا كاملب ، وعلٌه أن ٌستثمره استثمٌنتفع بالشًء المرهون دون مقابل نأنه : " لٌس للدابن أ

، وما ٌحصل علٌه الدابن من صافً الرٌع وما استفاده من استعمال مالم ٌتفق على ؼٌر ذلك

، على أن ٌكون الخصم أولا ولو لم ٌكن قد حل أجلهالشًء ٌخصم من المبلػ المضمون بالرهن 

أجل  من قٌمة ما أنفقه فً المحافظة والإصلبحات على الشًء ثم من المصارٌؾ ثم من

الدٌن"
212
. 

بد فً الفقه الإسلبمً والذي تبنته مدونة الحقوق العٌنٌة والجدٌر بالذكر أن التعبٌر السا

، وذلك لأن الفقه الإسلبمً س استثمار محل الرهن، ولٌنتفاع الدابن المرتهن بمحل الرهنهو ا

 ٌقصد من هذا الإنتفاع حصول الدابن المرتهن على منافع الرهن نتٌجة الاستعمال والاستؽلبل.
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  استؽلبل الدابن المرتهن للعقار المرهون رهناالمطروح هنا هو كٌفٌة لكن السإال 

 حٌازٌا ؟

، وبالشكل معد لهٌجب أن ٌكون استؽلبل الدابن المرتهن للعقار المرهون وفق الؽرض ال

ادٌة كالقمح فاستؽلبل الأراضً الزراعٌة ٌكون بزرعها بالمحصولات الع، الذي ٌصلح لذلك

 أو الورد ، واستؽلبل حدابق الفاكهةراعتهاو بتؤجٌرها إلى من ٌقوم بزوالقطن وما إلى ذلك أ

ٌكون  واستؽلبل المنازل والبٌوت ،أو بتؤجٌرها لهذا الؽرضبزراعتها فاكهة أو وردا  ٌكون

و مصنع إلا برضى الراهن، ولا ٌجوز تحوٌلها إلى فندق أبسكناها أو بتؤجٌرها للسكن
213
 . 

ٌقتضٌه تدخله لإصلبح العقار ن ٌبادر إلى إخطار الراهن بكل ما وعلى الدابن المرتهن أ

قٌمته وؼٌر ذلك مما  وترمٌمه ، كعدم صلبحٌة  العقار للبستثمار وهلبكه أو تلفه أو نقص فً

ستدعً إخطار ، أو أن ٌقوم هو بنفسه بهذه الإصلبحات إذا كانت بسٌطة ولا تٌحدث للعقار

 من ثمن الثمار. صلبحالراهن مقابل اقتطاع نفقات الإ

نقضاء عقد الرهن إما بالوفاء بالدٌن أو بؽٌر ذلك من طرق انقضاء الرهن، هذا وبمجرد ا

ن ب، وهذا الالتزام الملقً على عاتق الداتهن رد العقار المرهون إلى مالكهٌتعٌن على المر

صلً للعقار المرهون رهنا المرتهن ٌشكل ضمانة أساسٌة للمدٌن الراهن باعتباره المالك الأ

جاء فً  قرار صادر عن محكمة الاستبناؾ بالجدٌدة وفً هذا الصدد ،حٌازٌا
214

ماٌلً :  

أن  2/14/1772وحٌث تبت من عقد رهن حٌازي فً واجبات شابعة فً عقار بتارٌخ  "

عبد الرحٌم وبوشعٌب بوجبٌر رهنا عقارٌا حٌازٌا السٌدة مباركة الكدراي رهنت للشقٌقٌن 

رضٌة الفلبحٌة اع الذي تملكه بالبقعة الألى الشٌممنوعا من الفوت وأسبابه فً جمٌع واجبها ع

محل الرهن خدام واحد وربع البورٌة الكابنة بمزارع دوار العمٌر بنً  ٌخلؾ الؽنادرة الواجب 

ق ومنافع وكافة رهنا تاما صحٌحا فً جمٌع الواجب الشابع وما اشتمل علٌه من مراف تقرٌبا

الواجب الذي تملكه الراهنة عن  العارٌة والسكنى رهنا تاما فً جمٌعالحقوق فً الارض 

ص فً الرهن قدره ونهابٌته خمسة طرٌق الارث من والدٌها وشقٌقها مقابل مبلػ اجمالً خص

درهم تإدى على وجه التسبٌق عند الامضاء على العقد وبه  22111ربعون الؾ درهم وا
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ٌد على الوصل وٌبقى الدٌن بذمتها ودٌن علٌها على وجه الرهن المذكور وبسطت لهما ال

نواع  القسمة وفرز الانتفاع فٌه وإجراء الحٌل مع الورثة وإجراء جمٌع أالحوز ووسوؼت لهما 

جل عشر سنوات من تارٌخه اذا وافتهما بدٌنهما تؽلبله مادام الرهن قابما وذلك لأالواجب واس

 كاملب فك الرهن وعاد المرهون الى صاحبه .

ة وانقضاء مد 2/14/1772 ات ابتداء منسنو 11ددت مدته فً علبه حوحٌث أن العقد أ

 مبلػ الدٌن . الرهن موجب لفسخ العقد وارجاع 

المدٌن بارجاع ثمن الدٌن ٌلتزم وحٌث وبانقضاء الرهن ٌلتزم الدابن برد المرهون و

من ق ل ع وٌبقى ما أثٌر لا سند له وما تنعاه المستؤنفة على الحكم  1412و  1417الفصلبن 

 وٌتعٌن رده".ؼٌر جدٌر بالاعتبار 

هذا وإن وضع العقار المرهون رهن إشارة الراهن قد لا ٌكفً وحده فً عملٌة رد 

  :المرهون بل ٌتطلب أعمال أخرى إضافٌة تختلؾ باختلبؾ طبٌعة المرهون والمتمثلة فٌما ٌلً

 .م بمجرد التخلٌة بٌنه وبٌن راهنهفإن  رده ٌت ،إذا كان العقار المرهون ؼٌر محفظـ 1

، فإن رده ٌتطلب زٌادة على وضعه رهن إشارة الراهن إذا كان العقار محفظاـ أما 4

م قٌده وإلا ٌبقى قابما من الناحٌة القانونٌة ما دا ،فً السجل العقاريإجراء عملٌة شطب 

، وإذا امتنع ؤي سبب ولا بتقادم مع مرور الزمن، ولا ٌزول بموجودا فً السجل العقاري

، وحٌنبذ لجوء إلى القضاء لاستصدار أمر بهٌة أمكن للراهن الالمرتهن عن إجراء هذه العمل

، ورد المرهون ٌكون لمالكه الراهن ،الرهن بناء على هذا الأمرٌشطب المحافظ العقاري على 

سواء كان هو الراهن أو كان كفٌلب عٌنٌا
215
. 

، فإذا حالة التً كان علٌها وقت التسلٌموعلى ذلك فرد العقار المرهون وملحقاته ٌكون بال

مالم هلك أوتلؾ كان مسإولا عن قٌمته إذا كان من القٌمٌات أو رد مثله إذا كان من المثلٌات 
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 .194ـ عمر النافعً ، م س ، ص 
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ٌثبت أن الهلبك أو التلؾ ٌرجع إلى سبب أجنبً لا ٌد له فٌه
216

، وهذا ما أكدته المادتٌن 

 من ق ل ع . 1123و 1124

لكً تبرأ ذمة الدابن  بتحقٌق ؼاٌة لذلك لا ٌكفً والالتزام برد العقار المرهون التزام

 ، بل أنه تبرأ ذمته منٌستطع أن ٌحققه، ومع ذلك لم ن ٌثبت أنه بذل عناٌة كبٌرة للردالمرتهن أ

، أو أن ٌثبت وجود سبب أجنبً حال بٌنه وبٌن رد الشًء إذا الالتزام إلا بؤن ٌتم الرد فعلب هذا

سلمه وصار فً ، فلم ٌتنالراهبن الشًء المرهون تحت تصرؾ أوفى المدٌن الدٌن ووضع الدا

، أي ٌسؤل طبقا  باعتباره مجرد أمٌن، فلب ٌكون مسإولا عن الشًء إلاحالة مطل فً تسلٌمه

لأحكام الودٌعة
217

 من ق ل ع. 1412و  1413، وهذا ما أكده الفصل 

وٌحصل الرد بالطرٌقة التً تم بها التسلٌم فإذا كان التسلٌم قد تم بإعطاء الدابن سندات 

،  اعتبر رضاء، وإذا امتنع  المرتهن عن الرد ونة ٌتم الرد بإعادة تلك السنداتات المرهالعقار

وأمكن إرؼامه على رده عن  ،سند لكون أن عقد الرهن قد انقضى محتلب لعقار الراهن بدون

 جاء وفً هذا الصدد ، طار دعوى طرد محتل عقار بدون سندطرٌق اللجوء إلى القضاء فً إ

إلى الأمر  حٌث ٌهدؾ الطلببفاس ما ٌلً :"  المحكمة الابتدابٌة  صادر عن فً أمر استعجالً

 حق ولا سند . بطرد المدعى علٌه من السكنى الكابنة بعنوانها أعلبه بدعوى احتلبله لها بدون

 وحٌث تخلؾ نابب المدعى علٌه عن الجواب رؼم إمهاله لذلك .

والتحقٌق فً موضوع الدعوى  وحٌث من جهة أخرى فإن البث فً الطلب ٌقتضً البحث

عقد الرهن قد انتهى فعلب وتحققت الشروط التً ٌتعٌن كد مما إذا كان وذلك عن طرٌق التؤ

إنهاإه معها كرد مقابل الرهن أم لا الشًء الذي سٌفضً إلى المساس بجوهر النزاع وأصل 

الحق"
218
 .    

العقار المرهون ورده  وٌتضح من خلبل هذا القرار أن الدابن المرتهن امتنع عن افراغ

لبث ا ٌستوجبالأمرالذي  ،الأخٌر قام بعرض مبلػ الدٌن علٌهالى المدٌن الراهن رؼم أن هذا 
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، وهذا ٌإدي إلى من مدى انقضاء عقد الرهن من عدمهكد فً موضوع الدعوى عن طرٌق التؤ

  المساس بجوهر الحق وبذلك فالإختصاص ٌعود لقاضً الموضوع .

لعقار المرهون للمدٌن الراهن إذا لم اٌمكن للدابن أن ٌمتنع عن رد ه الجدٌر بالذكر أنو

، وكذا وتكالٌؾ صٌانته علٌه التً أنفقت للمحافظة ي هذا الأخٌر المصروفات الضرورٌةٌإد

مة الخسابر الحاصلة للدابن بسبب الشًء ، وقٌكالٌؾ العامة التً قد ٌكون دفعهاالضرابب والت

 إلى خطؤ ٌعزى إلٌه . ، ما لم تكن راجعة المرهون

وعلٌه فإن كان المشرع المؽربً قد نظم مإسسة الرهن الحٌازي العقاري بمقتضى مدونة 

نصوص القانونٌة التً كان ٌخضع لها والتً كانت تعرؾ نوع لالحقوق العٌنٌة وجمع شتات ا

، م فً استقرار المعاملبت العقارٌةلكلب الطرفٌن ضمانات مهمة تساه من التشتت، و أعطى

، وكذا اهنوالتً لا  تخرج فً عمومٌتها عن حقوق  كل من الدابن المرتهن والمدٌن الر

الحد للقول بوجود تنظم  ، فإن الأمر لا ٌتوقؾ عند هذالتزامات الواقعة على عاتق كلٌهماالا

للطرفٌن معا، وإنما ٌمتد إلى فعالٌة هذه  حماٌةٌحقق  و هذه المإسسة فعالٌة سلٌم ٌضمن

مكانٌات المسطرٌة التً تمكن الدابن من استخلبص دٌنه بالأساس فً الإ تجلىلتً تالضمانة وا

 .فً أقرب الآجال

، فر ضمانات مهمة لأطراؾ عقد الرهنوإن كانت تو أضؾ إلى ذلك أن هذه المإسسة  

فإن الآلٌات الخاصة بها أصبحت فً الوقت الحاضر لا تخدم مصالح أطرافها، ومن بٌن هاته 

قالها إلى الدابن الحٌازة المادٌة للعقار المرهون من ٌد المدٌن الراهن وانت الألٌات خروج

، ومن جهة أخرى الإكتفاء بالحٌازة القانونٌة فقط، بحٌث كان من الأفضل المرتهن من جهة

ٌثقله بعدة التزامات إذ ٌصبح مسإول عن حفظه  المرتهن فانتقال حٌازة العقار المرهون للدابن

ل الحرٌص المتبصر كما أنه ملزم بؤداء كل النفقات والأعباء السنوٌة وصٌانته حفظ الرج

 المترتبة على هذا العقار حتى لو كان هذا الأخٌر مجرد وسٌلة للضمان فقط.

القٌمة الائتمانٌة لمؤسسة الرهن الحٌازي  المبحث الثانً:

 العقاري
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تراجعا فً فعالٌتها مإسسة الرهن الحٌازي العقاري عرفت لا أحد ٌجادل فً كون أن 

، أصبحت لا تخدم مصالح أطرافها ن أن الآلٌات الخاصة بهاالابتمانٌة فً الفترة الأخٌرة نظرا لكو

عرؾ  خاصة منها الرهن الرسمً الذي ،جع إلى ظهور مإسسات وضمانات أخرىوذلك را

هذا التراجع  ، لكن) المطلب الأول ( انتشارا واسعا وكثر التعامل به من طرؾ المإسسات البنكٌة

فً القٌمة الابتمانٌة لمإسسة الرهن  الحٌازي العقاري لم ٌصل إلى درجة تدعو إلى القول 

  له ما ٌبرره وهذا ما سوؾ نتطرق له فً )المطلب الثانً(.  اعنها لكون أن الاحتفاظ بهبالاستؽناء 

المطلب الأول : الآلٌات الخاصة بالرهن الحٌازي العقاري لا تخدم 

 رافهمصالح أط

لى العقار فً خروج الحٌازة الوارد ع تتجلى أهم الآلٌات التً ٌقوم علٌها الرهن الحٌازي

، فخروج هذه الحٌازة وانتقالها إلى ٌد الدابن المرتهنالمادٌة للعقار المرهون من ٌد المدٌن الراهن 

إلى الدابن المرتهن  ابل فإن انتقالها ، وبالمقة الأولى (من ٌد الراهن فٌه إضرار بمصالحه ) الفقر

 ) الفقرة الثانٌة (.  تثقله بعدة التزامات

الفقرة الأولى : خروج الحٌازة المادٌة من ٌد الراهن فٌه إضرار 

 بمصالحة

بتسلٌم العقار المرهون  ٌقوم الرهن الحٌازي العقاري على مٌزة أساسٌة وهً تلك المتعلقة

المدٌن  ون من ٌد الحٌازة المادٌة للعقار المرهإلى الدابن المرتهن، وعلٌه فإنه ٌإدي إلى خروج 

، وهذا الإنتقال للحٌازة (الحابز المادي)المرتهن الدابن  ها إلى ٌد ، وانتقال(الحابز القانونً)الراهن 

 .من الراهن إلى المرتهن ٌشكل إضرارا كبٌرا بمصالحه

وهكذا فانتقال ، عقارطات التً ٌمنحها حق ملكٌة الن هذا الخروج فٌه تقٌٌد كبٌر للسلأذلك 

إلى الدابن المرتهن ٌإدي إلى حرمان الراهن من استعمال للعقار المرهون  زة المادٌة الحٌا

واستؽلبل  العقار المرهون بنفسه
219

للمدٌن  معترفا به وإن كان حق ملكٌة العقار المرهون ٌظل ،

                                                           
219
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ن الراهن ثلٌن فً كون أقٌدٌن أساسٌن والمتم، فإن هذا الحق مقٌد بإذ ٌمكنه التصرؾ فٌهالراهن 

، لأن المرتهن هو الذي ٌنوب عنه فً إدارة ار المرهون بنفسهأو ٌستؽل العق ٌنتفع  لا ٌستطٌع أن

، أما فٌما ٌخص القٌد الثانً فٌكمن فً أن سلطة رهون واستؽلبله لحساب هذا الأخٌرالعقار الم

الدابن المرتهن أو أداء الدٌن على إذن مقٌدة بالحصول  اهن فً التصرؾ فً العقار المرهونالر

من ق ل ع 1199وهذا ما أكدته المادة  المترتب فً ذمته
220
. 

للمدٌن الراهن التصرؾ فً العقار المرهون بمختلؾ أنواع  نه لا ٌحقفإلك ذوعلى  

منع المدٌن  أن باعتباركالكراء، للمكٌة كالبٌع أو ؼٌر ناقلة للملكٌة  التصرفات سواء كانت ناقلة

لا ٌقتصر فقط على التصرفات الناقلة للملكٌة وإنما ٌمتد  نالراهن من التصرؾ فً العقار المرهو

لٌشمل كذلك كافة التصرفات التً من شؤنها النقص من قٌمة العقار المرهون ومن ضمنها إكراإه 

الرهن المخول  سلبا عند عرضه للبٌع فً إطار مسطرة تحقٌق  للؽٌر ما دام أن قٌمته قد تتؤثر

لك بفعل شؽله من طرؾ مكترٌه وهذا ٌكرس تقٌٌد حق المدٌن للدابن المرتهن قانونا مباشرتها وذ

 .من جهة أخرى مصالح الدابن المرتهنالراهن من جهة وٌعزز حماٌة 

فضلب عن ذلك فإنه ٌحق للدابن المرتهن ممارسة حقه فً المطالبة بإبطال التصرفات التً 

فً  أجراها المدٌن الراهن بدون إذنه والتً شكلت مساسا بالعقار المرهون، وفً هذا السٌاق جاء 

صادر عن محكمة الاستبناؾ بالقنٌطرة قرار
221

ماٌلً:" منع المدٌن الراهن بمقتضى عقد الرهن  

لٌشمل  تصرؾ فً العقار المرهون لا ٌقتصر فقط على التصرفات الناقلة للملكٌة وإنما ٌمتدمن ال

 كافة التصرفات التً من شؤنها النقص من قٌمة العقار ومن ضمنها الكراء للؽٌر.

نٌة المكتري لعقار مرهون لا ٌحول دون حق الدابن المرتهن من ممارسة المساطر  حسن

 تً من شؤنها منع إجراء كل التصرفات المحضورة قانونا أو اتفاقا".الكفٌلة بحماٌة مصالحه وال

وٌلبحظ من خلبل هذا القرار أن المدٌن الراهن بالرؼم من أنه ٌملك العقار المرهون فإنه 

بمجرد رهنه ٌفقد الحق فً التصرؾ فٌه بإرادته المنفردة إذ لا بد من الحصول على إذن الدابن 

                                                           
220

 .92لرحٌم عاقل ، م س، صـ عبد ا 
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أو أن ٌقوم بؤداء مبلػ الدٌن لتعود له السلطة المطلقة للتصرؾ فً  المرتهن لإبرام أي تصرؾ فٌه

 العقار المرهون.

، و مسٌطرا علٌه ر المرهون ٌجعله  واضعا ٌده علٌهفحٌازة الدابن المرتهن للعقا وبذلك

وإن  ، وتبعا لذلك ٌحق له الحصول على منافع وثمار  العقار المرهون أو معنوٌةسٌطرة مادٌة 

خصم قٌمتها من رأس مال الدٌن، وهذا الأمر ٌحد من سلطة  ةٌطللراهن  شر كانت مملوكة 

 المدٌن الراهن بالتصرؾ فً ملكه و استعماله واستثماره . 

الراهن، تنطوي على سلبة  المدٌن من ٌد للعقار المرهون وج الحٌازة المادٌةكما أن خر

، لأن انتقال ى قروض جدٌدةالراهن من الحصول علأن هذا الخروج لا ٌمكن  تتمثل فً  ،أخر

، وهذا ما ٌجعل  ٌنالحٌازة المادٌة إلى المرتهن لا ٌساعد على تجزيء الابتمان بٌن دابنٌن متعدد

ما وفً الواقع العملً نجد فً الؽالب  ،أن أؼلب الرهون فً الوقت الحالً هً الرهون رسمٌة

النوع من الرهون إلى تسلم تعمد مإسسة القرض الفلبحً باعتبارها المإسسة التً تقبل هذا 

فاء بالدٌن من طرؾ المدٌن سندات الملكٌة للعقار المرهون وتظل فً حٌازتها إلى حٌن الو

 ، الأمر الذي ٌفقد هذا الأخٌر الحق فً الحصول على قروض جدٌدة أخرى.الراهن

نقل حٌازة العقار المرهون إلى دابن مرتهن مهمل لا ٌحسن حفظه أضؾ إلى ذلك أن 

اره فٌه إضرار بمصالح المدٌن الراهن، الذي لا ٌكون له الحق فً الزام هذا الدابن ببذل واستثم

ٌبذلها فً حفظ  واستثمار أمواله، كما لا ٌجوز له أن ٌمنعه من استثمار عناٌة أكبر من تلك التً 

ن إلا العقار المرهون رهنا حٌازٌا، لأن الاستثمار وإن كان التزاما ٌقع على عاتق الدابن المرته

 أنه ٌعتبر فً الوقت نفسه حقا له.

الفقرة الثانٌة : انتقال الحٌازة المادٌة للدائن المرتهن ٌثقل كاهل هذا الأخٌر 

 بعدة التزامات

ظ على العقار المرهون اٌلزم الدابن المرتهن بمجرد نقل ملكٌة العقار المرهون إلٌه بالحف

عن فً م، ولكن المتناٌة اللبزمة للحفاظ علٌهذل الع، وأن ٌبوصٌانته واستثماره لفابدة الراهن

المعتاد  درجة العناٌة المتطلبة من المرتهن فً القٌام بهذا الحفظ والاستثمار هً عناٌة الشخص
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، إذ ا الشكل فٌها خطر على الراهن، سٌجد بؤن تحدٌد هذه العناٌة بهذفً استثمار وحفظ أمواله

 الأخذ بالمعٌار الشخصً فً هذا الإطار ٌجعل العناٌة المتطلبة تختلؾ من شخص لآخر . أن

تعوٌض المتضرر  كما ٌتحمل الدابن المرتهن باعتباره حارسا للعقار المرهون مسإولٌة

الصٌانة أو بسبب عٌب  فً حالة ما إذا كان الضرر قد وقع بسبب القدم أو عدم من هذا الأخٌر

، وبذلك رقابته وتوجٌهه والتصرؾ فً أمره هو من له السلطة الفعلٌة فً، لأنه فً البناء

فالدابن المرتهن ٌعد بمثابة المسإول عن الأضرار الناجمة عن الأبنٌة المنوطة به رعاٌتها 

 إلٌه حراستها. دوالمعهو

نه  ٌشكل عببا ثقٌلب على هذا الأخٌر، إذ أ وعلى ذلك فانتقال الحٌازة المادٌة للدابن المرتهن

عن الإخلبل بالإلتزامٌن المتمثلٌن فً ثماره وٌحمله مسإولٌة كبٌرة واستٌلزمه بحفظ العقار 

الحفظ والإستثمار
222
 كما سبق ان ذكرنا . 

لا عن قار المرهون دون استثمار، كان مسإوعلى ذلك فلو ترك الدابن المرتهن الع

 المرهون بدون استثمار هوتعوٌض الراهن عما فاته من رٌع بسبب ذلك، ولٌس ترك العقار 

ك المسبولٌة المدنٌة نحو الدابن المرتهن فحسب، بل إن حتى عدم استثماره استثمارا ٌمناط تحر

كاملب، كالتفرٌط فً جعله لا ٌنتج الثمار التً كان ٌنتجها عادة، ٌجعله كذلك مسإولا عن هذا 

 التقصٌر.

خطار الراهن عن كل ما ٌستجد وٌعتبر فً عداد هذه المسإولٌة أٌضا التزام المرتهن بإ

على محل الرهن مما ٌقتضً تدخل الراهن لإزالة ماٌإثر على وجود محل الرهن وإدامته 

 والمحافظة علٌه.

ولا شك أن مسإولٌة الدابن المرتهن عن استثمار العقار المرهون تستدعً منه عدم تؽٌٌر 

جوز فالارض المعدة للزراعة لا ٌطرٌقة استؽلبله قبل انتقال حٌازته إلٌه إلا برضاء الراهن، 

عدت لزراعته، والدار السكنٌة لا ٌسوغ استؽلبلها فندقا، والمحل له استؽلبلها بزراعة ؼٌر ما أ

                                                           
222
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التجاري لا ٌجوز استؽلبله مخزنا أو مصنعا، وذلك لأن تؽٌٌر طرٌقة استؽلبل محل الرهن 

الاستؽلبلتعتبر من قبٌل التصرؾ المادي، والمرتهن لا ٌملك إلا الحق فً 
223
. 

الالتزام  باستثمار العقار المرهون طول المدة التً ٌبقى مل الدابن المرتهن  و بذلك ٌح

فٌها المرهون تحت ٌده، حتى لا ٌضار الراهن أو ٌتعرض للخسارة جراء حرمانه من فوابد 

لى تنتقل حٌازته إ ٌجنٌها لو بقً محل الرهن فً ٌده، ولمسن التً كاملكه أثناء قٌام الرهن، 

الدابن المرتهن، فوجود محل الرهن تحت ٌد الدابن المرتهن ٌجعل استثمار الراهن له متعذرا، 

الدابن المرتهن بهذا العبا، كً لا ٌبقى العقار دون استثمار فٌتعطل، ومن ناحٌة  ٌلزم تحملف

ا أخرى  فإن الدابن المرتهن لا ٌستثمر محل الرهن دون مقابل، فلب ٌستثمره لحسابه هو وإنم

، بل ٌخصمها من المبلػ لا ٌسلم صافً الؽلة  إلى الراهن ٌستثمره لحساب الراهن، وإن كان

المضمون بالرهن، وقد ٌإدي ذلك إلى تمكنه من استٌفاء حقه من الثمار التً ٌذرها العقار 

 المرهون ، ولذا كان الاستثمار حق للدابن المرتهن وفً الوقت نفسه واجبا علٌه.

الاستؽلبل  هابن المرتهن هو الثمار التً ٌؽلها محل الرهن إذا استؽلالد وما ٌسؤل عنه

المؤلوؾ الذي ٌباشره الرجل العادي، فإن قلت الؽلة عن المؤلوؾ، انعقدت مسإولٌة المرتهن، 

وجرت محاسبته عما أصاب الراهن من ضرر نتٌجة هذا التقصٌر،وإن تجاوزت الؽلة القدر 

نتفاع بالعقار المرهون دون تبثار بالزٌادة، لأنه لا ٌجوز الإالمؤلوؾ امتنع  على المرتهن الاس

مقابل، فهو لا ٌباشر أعمال الاستثمار لنفسه وإنما ٌباشرها لحساب الراهن صاحب الحق فً 

  منفعة الرهن. 

عن كامل ؼلته، ولو لم ٌقم المرتهن محل الرهن للؽٌر، كان مسإولا  ومن ثم فلو أجر

حصٌلها راجعا إلى سبب أجنبً عنه لا ٌد له فٌه استعمله بنفسه، بتحصٌلها، ما لم ٌكن عدم ت

 هل الخبرة فً هذه الحالة إن اقتضى الحال. وٌستعان بؤ تعٌن سإاله عن أجر مثله،

فإن كل تقصٌر من الدابن المرتهن فً استؽلبل محل الرهن، أو تؽٌٌره طرٌقة  وعلٌه

استؽلبله، أو عدم مبادرته بإخطار الراهن عن كل ما ٌقتضً تدخله، ٌضعه تحت طابلة 

المسإولٌة، وما ترتبه علٌه من جبر الضرر الذي حاق بالراهن، وذلك عن طرٌق التعوٌض، 
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ستثمار النقود، لأن طبٌعتها تقتضً عدم استثمارها، حٌث إلا أن الدابن المرتهن ٌعفى من ا

بؤمواله، وٌلتزم برد مثلها  تختلط
224
. 

ا النوع من ولعل السبب أو الدافع الأساسً الذي ٌدفع المستثمرٌن إلى عدم قبول هذ

، ٌعود إلى تلك الالتزامات المرهقة التً ٌرتبها عقد الرهن على عاتق الرهون كضمانة للدٌون

إذ فً الؽالب ما ٌفضلون ذوي  ،حصول على حقه المضمون بهذا الرهنلمرتهن مقابل الالدابن ا

ي رإوس الأموال الاحتفاظ بهذه الأخٌرة بدل إقراضها مقابل الحصول على رهن حٌاز

 لم ٌدر علٌهم نفعا هذا من جهة . ، ما دام هذا الإقراضعقاري

الرهن الرسمً بكثرة بدل  ومن جهة أخرى فإن المدٌنٌن بدورهم أصبحوا ٌقبلون على

لما ٌوفر لهم من ضمانات الاحتفاظ بالعقار المرهون واستعماله العقاري  الرهن الحٌازي

واستؽلبله والتصرؾ فٌه شرٌطة عدم المساس بحقوق  الدابن المرتهن، ؼٌر أنه لما كان 

الرهن الرسمً ٌرد فقط على العقارات المحفظة والعقارات فً طور التحفٌظ
225

ه فً ،  فإن 

لكه على قرض هو رهنه رهنا حالة  وجود عقار ؼٌر محفظ ٌبقى السبٌل الوحٌد لحصول ما

، ولربما هذا هو السبب العقاري لمإسسة الرهن الحٌازي بتمانٌةوهنا تظهر القٌمة الا، حٌازٌا

وٌنظم أحكامها بمقتضى مدونة الحقوق العٌنٌة  بهاالربٌسً الذي جعل المشرع المؽربً ٌحتفظ 

 ،  وهذا ما سنتطرق له بتفصٌل  فً المطلب الثانً .4111  الصادرة سنة

المطلب الثانً : مبررات الإحتفاظ بمؤسسة الرهن الحٌازي 

 العقاري 

، ٌبرر المحفظةسبة كبٌرة مقارنة مع العقارات المحفظة بن ؼٌر إن تواجد العقارات

النوع وكذا التعامل بهذا ، لأولى ()الفقرة العقاري من جهة الاحتفاظ بمإسسة الرهن الحٌازي ا

 من جهة أخرى )الفقرة الثانٌة(. من الرهون بالمناطق القروٌة
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 .77ـ محمد علً عثمان الفقهً، م س، ص 
225

 من م ح ع على أن :"الرهن الرسمً حق عٌنً تبعً ٌتقرر على ملك محفظ أو فً طور التحفٌظ وٌخصص لضمان أداء دٌن ". 122ـ تنص المادة  
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الفقرة الأولى : النسبة الكبٌرة للعقارات غٌر المحفظة بالمقارنة مع 

 العقارات المحفظة تبرر الإحتفاظ بمؤسسة الرهن الحٌازي العقاري 

العقاري هو النسبة الكبٌرة للعقارات ؼٌر  إن ما ٌبرر الاحتفاظ بمإسسة الرهن الحٌازي

الأسد فً حصة  نجد أن هذه الأخٌرة لا زالت تؤخذ ، إذحفظة مقارنة مع العقارات المحفظةالم

 الرصٌد العقاري المؽربً.

ذلك أنه بالنظر للمزاٌا الكثٌرة التً ٌحققها نظام التحفٌظ العقاري والتً جعلت المشرع 

ظ عقاراتهم قصد تعمٌم هذا ستهدؾ  تشجٌع الناس على تحفٌالمؽربً ٌتخذ عدة مبادرات ت

أؼلب  ، من بٌنها أنته عدة صعوبات جعلته بعٌد المنال، إلا  أن هذا التعمٌم واجهالنظام

نظرا لصعوبة ضبطها دون الاعتماد ، ٌتعذر تحفٌظها المؽربٌة العقارات المتواجدة فً البوادي 

الاجتماعٌة التً ، هذه القبابل الوفٌة للؤعراؾ مؽربٌةعارؾ علٌها بٌن القبابل العلى حدود مت

تساهم فً ضبط حدود الأراضً وفض النزاعات بٌن الأفراد وبٌن ساهمت ولا زالت 

، وقد تخصص فً هذا المجال تها الحاجة الملحة إلى الإستقرارالجماعات  بؤشكال تنظٌمٌة أمل

دود بشكل تطوعً أو بمقابل لحأشخاص من ذوي الحكمة والدراٌة لانجاز مهام ترسٌم ا

فة إلى الحكمة ، ٌشترط فٌه التوفر على ثقة المحٌط الإجتماعً كشرط أساسً إضارمزي

الملكٌة العقارٌة   وضبط فً تدبٌرالمتبعة  ، وعلى ذلك فهذه الأعراؾوالدراٌة والتجربة

 بدٌل عملً  وترسخت كسلوك ٌصعب معه فرض بالبوادي تؽلؽلت فً الوعً الجماعً

، وتبقى خاضعة لمقتضٌات الفقه الإسلبمً، ولا سٌما المذهب المالكً والقواعد تشرٌعً

، ما دام تحفٌظ هذه 1713ؼشت  4العامة، جعل منها عملٌا سلوكا منفتحا لمسطرة ظهٌر 

العقارات والحقوق اختٌارا شخصٌا ولٌس الزامٌا إلا فً حالات محددة ورد ذكرها بقانون 

التحفٌظ
226
 . 

وذلك راجع إلى قلة ، ك الاجراءات الادارٌة التً تتسم بالبطء والتعقٌدأضؾ إلى ذل

الموارد البشرٌة والمعدات الكفٌلة بتلبٌة حاجٌات المواطنٌن الوافدٌن على الوكالة الوطنٌة 
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للمحافظة العقارٌة والتً أصبحت لا تقبل الانتظار قٌاسا بالتحولات العمٌقة التً ٌشهدها النسٌج 

 قتصادي بالمؽرب.الاجتماعً والا

 ، إلا أننسبة العقارات المحفظة بالمؽرب ونظرا لعدم توفر إحصابٌات رسمٌة بخصوص

ربٌس الحكومة ـ سعد الدٌن العثمانً ـ قد كشؾ خلبل الجلسة الشهرٌة للؤسبلة المتعلقة 

فً  41أن هذه النسبة لا تتعدى  4119ٌولٌوز 42بالسٌاسة العامة بمجلس النواب ٌوم الثلبثاء 

ن النظام العقاري لا ٌزال ٌعانً من عاء العقاري الوطنً، مشٌرا إلى أالمابة من مجموع الو

ٌق تعمٌم كما أوضح أٌضا أن أهم الإكراهات التً تع ،عض الإكراهات التً تحد من تعمٌمهب

جهل الملبك لمزاٌا التحفٌظ وارتفاع كلفة التحفٌظ بالنظر للقدرة نظام التحفٌظ العقاري هً 

 .ٌة للمواطنٌن، وكثرة التعرضات  وبطء مسطرة البث فٌها من طرؾ القضاءالشراب

تحٌٌن الرسوم العقارٌة التً تإدي إلى عدم مطابقة الرسوم  وأكد أٌضا على أن عدم

العقارٌة للواقع المادي للعقار من حٌث أصحاب الحقوق العٌنٌة الواردة علٌه  وتوارٌخ نشوبه، 

وتنوع الهٌاكل العقارٌة، تحول ضعٌته المادٌة ومشتملبته، وتعدد وكذا التؽٌرات اللبحقة على و

دون تحفٌظ العقار
227

  . 

المناطق  القروٌة  الفقرة الثانٌة : التعامل بالرهن الحٌازي العقاري فً

 المغربٌة ٌبرر الاحتفاظ به

ذ ٌمثل الصورة ، إأن الرهن الحٌازي العقاري ٌعد أقدم صورة عرفها الرهن باعتبار

الرهون خصوصا فً المناطق هذا النوع من  افإننا نجد أن الناس ألفو التقلٌدٌة للرهون،

، وذلك بخلبؾ الرهن الرسمً الذي ظهر فً الفترة الأخٌرة كوسٌلة من وسابل دعم القروٌة

 الابتمان والذي ٌجهله أؼلب الناس.

القروٌة المؽربٌة   قفً المناطالتعامل بالرهن الحٌازي للعقارات ؼٌر المحفظة لهذا فإن 

 من طرؾ مإسسة القرض الفلبحً ٌبرر الإحتفاظ بهذه المإسسة.
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، من بعض أعضاء مجلس الشٌوخ إلى إلؽاء ٌر بالذكر أنه تمت الدعوى فً مصروالجد

، إلا أنه لم ٌستجٌب لهذه الدعوى لعدة حٌازي العقاري من القانون المدنًمإسسة الرهن ال

بهذا الرهن فً القانون المدنً المصري تستدعٌه كثرة التعامل  مبررات من بٌنها أن الإحتفاظ

 .قروٌةبه فً المناطق ال

وذلك راجع إلى أهمٌة هذه المإسسة بالنسبة للعقار ؼٌر المحفظ إذ تعطً لاصحاب هذه 

العقارات الحق فً اللجوء الى رهن عقاراتهم للحصول على قروض من جهة، وادماجها فً 

مر الذي ٌمكن القول معه أن مإسسة ٌة والاجتماعٌة من جهة أخرى، الأدحلبة التنمٌة الاقتصا

الرهن الحٌازي العقاري لا زالت تحتل مكانة هامة خاصة فً المناطق القروٌة  والمدن العتٌقة 

 نظرا لارتباطها بعادات وتقالٌد المجتمع المؽربً.

، بمقتضى مدونة عقاريالرهن الحٌازي ال مإسسةٌحتفظ بولعل هذا ما جعل المشرع المؽربً 

الحقوق العٌنٌة التً عملت على تنظٌم القواعد والأحكام المنظمة للرهن الحٌازي العقاري سواء 

، ووضعت حد للئزدواجٌة فً الأحكام ر بعقار محفظ أو ؼٌر محفظ من جهةتعلق الأم

 من جهة أخرى. والقواعد المنظمة للعقار

، إثبات ملكٌة العقار لتوحٌد، ومن ذلك مثلببالإزدواجٌة فٌما استعصى اإلا أنه احتفظ 

بواسطة الرسوم المثبتة لأصل  ، وإثبات ملكٌة العقار ؼٌر المحفظ ةالمحفظ بالرسوم العقارٌ

 التملك.

الرهن الحٌازي العقاري بمقتضى مشرع المؽربً عندما احتفظ بومنه حسنا ما فعل ال

حكام التً كان ٌعرفها إلا فٌما استعصى لعٌنٌة ووضع حد للبزدواجٌة فً الأمدونة الحقوق ا

التوحٌد، وما دام أن الرهن الرسمً لا ٌرد إلا على العقارات المحفظة بخلبؾ الرهن الحٌازي 

الذي ٌرد على العقار سواء كان محفظ أو ؼٌر محفظ، فإن الاقتصار على الرهن الرسمً فقط 

 .حلبة التنمٌة  ٌجعل العقارات ؼٌر المحفظة خارج 
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  ـ خاتمة :

النصوص القانونٌة  شتات مدونة الحقوق العٌنٌة عملت على جمعختاما ٌمكن القول أن 

حكما فً جمٌع مراحل التعامل ، إذ نظمته تنظٌما ممة لمإسسة الرهن الحٌازي العقاريالمنظ

هو ، ولعل أهم مقتضى تضمنته  هذه المدونة  ؼٌر محفظ سواء تعلق الأمر بعقار محفظ أوبه  

فً محرر رسمً ولمدة معٌنة وأن ٌتضمن العقد معاٌنة  العقاري عقد الرهن الحٌازي تحرٌر

حوز الملك المرهون تحت طابلة البطلبن، وذلك من أجل استقرار المعاملبت العقارٌة وكذا 

 تعزٌز الأمن القانونً والقضابً.

هون العقار المرالرهن الحٌازي العقار ٌقوم على مٌزة أساسٌة وهً تسلٌم  والملبحظ أن

ٌد مالكه، وهذا الخروج من  ٌإدي إلى خروج الحٌازة المادٌة ، وعلٌه فإنههنإلى الدابن المرت

، وهكذا فانتقال الحٌازة المادٌة للسلطات التً ٌمنحها حق الملكٌة ٌتضمن فً الحقٌقة تقٌٌدا

قاره بنفسه، كما للعقار إلى الدابن المرتهن ٌإدي إلى حرمان الراهن من استعمال واستؽلبل ع

 .هذا العقار إلا بإذن المرتهن أنه ٌإدي  إلى تقٌٌد سلطة التصرؾ فً 
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شكل انتقال الحٌازة المادٌة للعقار المرهون إلى الدابن المرتهن عببا ثقٌلب علٌه، إذ كما ٌ

ٌلزمه الراهن مقابل حصوله على حقه المضمون بحفظ العقار واستثماره وٌحمله مسإولٌة 

 الحفظ والصٌانة. لبل بالالتزامٌن المتمثلٌن فً هذاخكبٌرة عن الإ

تلك الواردة على  ولهذا نلبحظ أن أؼلب الرهون فً الوقت الحاضر ؼٌر حٌازٌة خاصة

، ألا وهو الرهن الرسمً عن الرهن الحٌازي العقاري العقار المحفظ وذلك نظرا لوجود بدٌل

، ذلك وجد سوى الرهن الحٌازيفظة فلب ٌأما بالنسبة للرهون الواردة على العقارات ؼٌر المح

لتزامات المرهقة أن أصحاب هذه العقارات  ٌلجإون إلى هذا النوع من الرهون بالرؼم من الا

الرهن الحٌازي العقاري لا زالت  مإسسة ، الامر الذي ٌمكن القول معه أنهاالتً ٌنطوي علٌ

لأصالة هذه المإسسة وارتباطها  ة فً المناطق القروٌة والمدن العتٌقة نظراحتل مكانة هامت

 بعادات وتقالٌد المجتمع المؽربً وذلك بالرؼم من الإنتقادات الموجهة إلٌها .

الموجهة لمإسسة الرهن الحٌازي العقاري نورد بعض  ولتفادي هذه الانتقادات

 والمتمثلة فٌما ٌلً : الاقتراحات التً أرى فً ذكرها فابدة

ت الدابن المرتهن الحابز للعقار المرهون لتشجٌع الدابنٌن ــ  ضرورة التخفٌؾ من التزاما

 على تقدٌم دٌون مقابل الحٌازة وبالتالً استمرارٌة مإسسة الرهن الحٌازي العقاري.

 إلى الدابن المرتهن لكًـ حذؾ الإجراء المتعلق بانتقال الحٌازة المادٌة للعقار المرهون 

 ملكٌة العقار من استؽلبل واستعمال وتصرؾ ٌستفٌد المدٌن من السلطات التً ٌمنحها حق 

وٌتمكن من أداء دٌنه، وكذا تشجٌع أصحاب العقارات ؼٌر المحفظة على التعامل بهذا النوع 

 من الرهون.

توحٌد القوانٌن الخاصة بالرهن الحٌازي العقاري، وتبسٌط المؽربً  ـ ٌجب على المشرع

 المدنٌة .  ٌل المنتظر فً قانون المسطرة إجراءات التنفٌذ  وهذا ما نتمنى تحققه فً التعد

رها والتً ـ وضع نصوص قانونٌة تنظم رهن ملك الؽٌر لتفادي الاشكالٌات التً ٌثٌ

، فٌه بشتى أنواع التصرفات الباطلةرجع بالأساس إلى الاستٌلبء على ملك الؽٌر والتصرؾ ت

 وبذلك الحفاظ على ممتلكات الناس وحقوقهم العقارٌة .
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 محاكم عقارٌة متخصصة للنظر فً النزاعات العقارٌة .ـ إحداث 

ـ إحداث مإسسات إضافٌة للقرض الفلبحً تمنح هذا النوع من الرهون الحٌازٌة بالنسبة 

قصد إدماج هذا النوع من العقارات فً حلبة التنمٌة   المحفظ فً المناطق القروٌةللعقار ؼٌر 

 الاقتصادٌة والاجتماعٌة .

 

 

 

 

 

 

 

 لاحقالم                       
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 ـ أولا: ملحق نماذج عقود الرهن الحٌازي الوارد على العقار.

الرهن هذا فإنه لا ٌحق للمدٌن التصرؾ فً هذه المحاصٌل والماشٌة ببٌعها بناء على عقد 

كما  ارها لزوما من طرفه،عللؽٌر إلا بموافقة مكتوبة من طرؾ تموٌل الفلبح والتً ٌتعٌن اش

ٌجب التنصٌص فً عقد البٌع بالضرورة على تسلٌم مجموع محصول البٌع بٌن ٌدي تموٌل 

 الفلبح.

للبشٌاء المرصدة كضمانة للبنك، وٌمنع علٌه وضع هذه ذلك أن المدٌن )الزبون( ٌعد حارس 

 الاشٌاء تحت حراسة الؽٌر إلا بالموافقة الصرٌحة لتموٌل الفلبح.
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المنتوجات الفلاحٌة التً ٌذرها العقار  ثانٌا: نماذج رهن

 المرهون رهنا حٌازٌا

حظ من خلبل هذا الملحق أن الزبون أي المدٌن ٌرهن بمقتضى عقد لشركة التموٌل للتنمٌة ٌلب

الفلبحٌة لأجل تنفٌذ الالتزامات الناتجة عن هذا العقد، جمٌع المحاصٌل المفصولة أو لا لضٌعته 

 والمنتجات الطبٌعٌة والصناعٌة لضٌعته وكذا الماشٌة. أو التً ستزرع أوالتً ستؤتً
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 ثالثا: نماذج عقود الرهن العرفً)رهن المنازل(
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 رابعا: نماذج الاحكام والقرارات القضائٌة غٌر المنشورة.
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 :المراجع المعتمدة

 ـ المؤلفات العامة :8
 

 

المؽربً"، مطبعة  فً الفقه الإسلبمً  والتقنٌن ـ محمد ابن معجوز "الحقوق العٌنٌة

 .1777، طبعة النجاح الجدٌدة

ـ محمد وحٌد الدٌن سوار، الحقوق العٌنٌة التبعٌة، الرهن المجرد ،الرهن الحٌازي، 

 .4112لثقافة للنشر والتوزٌع، طبعةحقوق الامتٌاز، الكتاب الثالث ، دار ا

محمود بفك قٌود عن نكت أحكام البٌع المنضود ـ محمد شٌلح "مرشد الحٌران إلى الفهم ال

 .1772الطبعة الأولى، دون ذكر المطبعة، السنة  ،للبلتزامات والعقود" فً القانون المؽربً

"العقود على العقارات ،دراسة شاملة للعقود المبرمة على العقارات  محمد أحمد بونباتـ 

سنة  12آفاق القانون رقم فً ضوء التشرٌع المؽربً  مدعمة بنظر الفقه والإجتهاد سلسلة 

4112 . 

صل الخامس من مسلك القانون ـ محمد شٌلح " بعض أنواع البٌوع "، محاضرات الف

كلٌة الحقوق بفاس السنة الجامعٌة  ،لعقود المسماةمادة ا 4، وحدة القانون المدنً الخاص

4113/4112. 
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ـ  محمد بونبات "الحقوق العٌنٌة ،دراسة مقارنه الحقوق العٌنٌة "، سلسلة أفاق القانون ، 

 .4114/4113كر الرقم ، سنة دون ذ

ـ محمد خٌري " العقار وقضاٌا التحفٌظ العقاري فً التشرٌع المؽربً  من خلبل القانون 

  . 4112شر المعرفة ، الطبعة المتعلق بالتحفٌظ العقاري "، دار الن  12.19دٌد الج

على ضوء  محمد المعكشاوي " المختصر فً شرح مدونة الحقوق العٌنٌة الجدٌدةـ 

 .الدار البٌضاء "، مطبعة النجاح الجدٌدة  الطبعة الأولى التشرٌع والفقه والقضاء 

بع مدنٌة الخاصة فً القانون المؽربً"، دار الأمان للطـ عبد السلبم أحمد فٌؽو،"العقود ال

 . 4112الطبعة الاولى الرباط،والنشر والتوزٌع مطبعة أمنٌة 

الطبعة الأولى سنة  سطات، مكتبة الرشاد، ـ عبد العزٌز توفٌق"التشرٌع العقاري والضمانات"،

4114. 

"الوسٌط فً شرح القانون المدنً، الجزء الرابع، المجلد الأول  ي،ـ عبد الرزاق السنهور

 . 1721، طبعة طابع دار النشر للجامعات المصرٌة، مالبٌع

ـ عبد الرزاق السنهوري " الوسٌط فً شرح القانون المدنً ـ الجزء العاشر فً التؤمٌنات 

 1772ـ الشخصٌة والعٌنٌة ـ دار النهضة العربٌة ـ القاهرة ـالطبعة الثانٌة

 4111هـ/ ٌناٌر  1234ـ عمر بوحمروش "المفٌد فً الاجتهاد القضابً "،طبعة صفر 

 م،  دون ذكر المطبعة .

ـ عبد الكرٌم شهبون،"الشافً فً شرح مدونة الحقوق العٌنٌة الجدٌدة وفق القانون رقم 

 .4119ـ1232مطبعة النجاح الجدٌدة الدار البٌضاء، الطبعة الثانٌة  "،12.37

وهبة الزحٌلً،"الفقه الإسلبمً وأدلته"، الشامل للؤدلة الشرعٌة والأراء المنهجٌة وأهم ـ 

النظرٌات الفقهٌة وتحقٌق الأحادٌث النبوبة وتخرٌجها، دار الفكر القاهرة ،الطبعة الثانٌة 

1212/1792. 

رٌة ، ندـ سمٌر عبد السٌد تناؼو "التؤمٌنات العٌنٌة والشخصٌة " ، منشؤة المعارؾ ـ الاسك

 .1791سنة 
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، 12.11القانون  رقم ـ إدرٌس الفاخوري ، دنٌا مباركة ، نظام التحفٌظ العقاري وفق  

 .، مطبعة الجسور بوجدة 4112طبعة 

، مطبعة ل لدراسة مناهج العلوم القانونٌةمدخ" العلمً البحث مناهج درٌس الفاخوري"إ ـ 

  .4112الجسور وجدة

ؾ الجدٌدة "، مطبعة المعار12.37العٌنٌة وفق القانون درٌس الفاخوري " الحقوق ـ إ

 .4113الطبعة  ،الرباط

الكزبري،"التحفٌظ العقاري والحقوق العٌنٌة الأصلٌة والتبعٌة فً ضوء التشرٌع ؤمون ـ م

 .1729مطبعة النجاح الجدٌدة الدار البٌضاء، الطبعة الثانٌة المؽربً"،

 

 

 ـ المؤلفات المتخصصة: 0

مطبعة النجاح الجدٌدة   المعلومً "الرهن الحٌازي بٌن الشرٌعة والقانون"،ـ عبد المجٌد 

  .4113الطبعة الأولى  الدار البٌضاء،

 ،رتهن وإدارته لمحل الرهن الحٌازيمحمد علً عثمان الفقهً"استثمار الدابن المـ 

والنشر دراسة مقارنة بٌن القانون المدنً والفقه الإسلبمً،دار النهضة العربٌة للطبع    

 . 1779هـ ـ1219مصر والتوزٌع،

الرهن  ،حق الإختصاص ،ابراهٌم سعد " التؤمٌنات العٌنٌة الرهن الرسمًـ نبٌل 

 .4112طبعة  ،جامعة الجدٌدة للنشر، الإسكندرٌةحقوق الإمتٌاز"، دار ال ،ٌازيالح

الرهن الرسمً ـ  ـ إبراهٌم الدسوقً  أبو اللٌل " الحقوق العٌنٌة التبعٌة :التؤمٌنات العٌنٌة ـ

 م 1772الرهن الحٌازي ـ حقوق امتٌاز "، كلٌة الحقوق جامعةالكوٌت، الطبعة الثالثة ،

 

 الرسائل والأطروحات:ـ 3



 الرهــه الحــــيازي العــقـــاري بيه القاوون والممارسة
 

 
112 

بلوم الماستر فً القانون الحٌازي العقاري"، رسالة لنٌل د نوال أحلو،"الرهنـ 

ـ 4111جتماعٌة ـ وجدة، الخاص"،جامعة محمد الأول ، كلٌة العلوم القانونٌة والإقتصادٌة والإ

4111. 

كلٌل صفٌة، " الرهن الحٌازي الوارد على العقار فً التشرٌع الجزابري" ، المدرسة ـ 

 .4112/4112العلٌا للقضاء مدٌرٌة التربصات الدفعة الرابعة عشر، السنة الجامعٌة 

الدراسات بلوم عقار فً المقاولة"، رسالة لنٌل دـ  محمد الهلوس " المركز القانونً لل

العلٌا المعمقة فً القانون الخاص ،جامعة الحسن الثانً ،عٌن الشق كلٌة العلوم القانونٌة 

 .4112/4119والإقتصادٌة والإجتماعٌة الدار البٌضاء، السنة الجامعٌة 

ـ ٌوسؾ أفرٌل " الرهن الرسمً العقاري )ضمانة بنكٌة للدابن المرتهن ( ، دراسة معمقة 

بلوم الدراسات العلٌا المعمقة فً مؽربً والمقارن " ، رسالة لنٌل دضابً الاد القمعزز بالإجته

 القانون الخاص، جامعة محمد الأول، كلٌة العلوم القانونٌة والاقتصادٌة والاجتماعٌة وجدة، 

 .  4111/4114السنة الجامعٌة 

ً أطروحة لنٌل دكتوراه ف عادل كلبطً " حقوق الامتٌاز فً القانون المؽربً "،ـ 

كلٌة العلوم القانونٌة والإقتصادٌة والإجتماعٌة ، ظهر المهراز ـ فــاس ،السنة  القانون الخاص، 

 . 4112/4112الجامعٌة 

بلوم رسالة لنٌل د ـ عبد الهادي حمدون "الرهن المقترن بكراء أماكن السكنى" ،

كلٌة الحقوق أكدال الدراسات العلٌا المعمقة فً القانون المدنً المعمق ، جامعة محمد الخامس 

 .4112/4119الرباط ، السنة الجامعٌة 

 ـ عبد الكرٌم السالمً " بٌع الثنٌا بٌن الفقه الإسلبمً والقانون الوضعً "، رسالة لنٌل

، السنة الجامعٌة بلوم الدراسات العلٌا المعمقة، جامعة القروٌٌن، كلٌة الشرٌعة فــاسد

4114/4113. 

ة الحقوق الحٌازي الوارد على العقار فً الفقه المالكً ومدونعبد الرحٌم عاقل،"الرهن ـ 

بلوم الماستر فً أحكام العقار فً الفقه المالكً والقانون المؽربً،جامعة العٌنٌة"، رسالة لنٌل د

 .4113ـ4114القروٌٌن،كلٌة الشرٌعة فاس،
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وحدة القانون قانون الخاص بلوم الماستر فً الٌتو،" بٌع الثنٌا"، رسالة لنٌل دـ شفٌق است

الدار  ،قانونٌة والإقتصادٌة والإجتماعٌة، عٌن الشق كلٌة العلوم الالمدنً، جامعة الحسن الثانً

 . 4111ـ 4111البٌضاء 

لدراسات بلوم ا، رسالة لنٌل دامات الدابن المرتهن رهن حٌازة "ـ النافعً عمر "التز

 . 1724، سنة الرباط أكدال ، جامعة محمد الخامس كلٌة الحقوقالعلٌا فً القانون الخاص

بلوم ي وأسباب انقضاإه"، رسالة لنٌل دـ حٌاة كمرة "لآثار الرهن الحٌازي العقار

الماستر فً القانون الخاص  ماستر القانون المدنً والأعمال، جامعة عبد المالك السعٌدي كلٌة 

 .4112/4112العلوم القانونٌة والاقتصادٌة والاجتماعٌة طنجة 

 

 

 

 المجلات :ـ 4

مقال منشور  " 12.37بعٌة فً ضوء القانون رقم ـ ادرٌس الفاخوري " الحقوق العٌنٌة الت

 .4113دون ذكر العدد، السنة  ، بمجلة الحقوق

ـ نجٌم أهتوت " توثٌق التصرفات العقارٌة ودورها فً تحقٌق الأمن العقاري"، مقال 

 . 4112السنة  2و  9ً، العدد منشور بمجلة المنبر القانون

السنة  43د ر بمجلة القانون والإقتصاد ، العدـ أحمد كوٌسً "الكفالة العٌنٌة "، مقال منشو

4119. 

حلٌمة بن حفو " نظرٌة الاستحقاق ، دراسة مقارنة " ،تقرٌر حول أطرحة ، مجلة ـ 

 . 4111عدد التاسع ، السنة الأملبك ، ال

وما ٌلٌه  1191ه بٌن الفصل ،"الرهن الحٌازي خصابصه مسطرة إنجازـ محمد متوكل

 .4112شتنبر  2من قانون الالتزامات والعقود وقواعد الشرٌعة الإسلبمٌة  مجلة الملؾ عدد 

ـ عبد السلبم حادوش "أوضاع الرهن الحٌازي فً الفقه المالكً فً ضوء قراري 

 .9/1777، عدد "، مجلة نظرات فً الفقه والقانون214و 142المجلس الأعلى  رقم 
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ارٌة الزٌتونً حنان "الرهن الحٌازي فً التشرٌع المؽربً "، ماستر الدراسات العقـ  

نونبر   2، مؽرب  القانون، مقال منشور بموقع الكترونً والتعمٌر كلٌة الحقوق بسطات

4114. 

قال منشور بجرٌدة إلكترونٌة ـ سناء كرٌم "رهن المنازل بٌن القانون والعرؾ "، م

 .مؽرس

" مشروعٌة الممارسة السابدة حول رهن المنازل " ، مقال منشور  ـ عبد العلً حفٌظ

 .42/11/4119بموقع الكترونً ، مدونة القانون والقضاء المؽربً ، بتارٌخ 

، تراجع الفعالٌة الابتمانٌة لمإسسة الرهن الحٌازي العقاري لا عٌساوي محمد أمعنانـ 

 .maroc droitمقال منشور بموقع الكترونً  ،تقتضً الاستؽناء عنهذه المإسسة "

 .معٌقات التحفٌظ العقاري بالمؽرب ، مقال منشور بموقع الكترونً أخبارنا ـ 

، مقال منشور بالموقع فً المابة 41ة بالمؽرب لا تتعدى ـ نسبة العقارات المحفظ

 العدالة والتنمٌة الالكترونً  لحزب 

 : الفرنسٌةبالمراجع ـ 5

 paul decroux, droit foncier marocaine, edition la ـ 

port,rabat 1977. 
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