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الكفالة العينية العقارية نوع من اتفاقات الضمان : ص    لخـ   م

الكفي      يس     كف  الدين  أ جنبي عن  الدائن وشخص  بين  تتم 

العيني، بحي   يتم ووجا ا تق هذ   لا ا  قا عق ارا  ض     مان 

عس      ارو وب عق ه  و   يع ة  للوف ا  ب هين اي هين في   الة ار

لم يخص  ا ايشر  ع بم خاص قاص  ة  فاو  نيناص   ين    ،قاص  ة  

يجكع في أ خاما بين ما يتعلق بالكفالة كتلك ا  خاص اينينكة  

للعلاقات الن اةة عن  لا العقه وأ رر ا و وكلا أ خاص الر ن 

و ا آرر ايترت ة عليا بالنس     ة للخا قاص   ة فق يتعلق بقيهو  

ونج ه   لو   ،لعق اري ة وم ا يترت ه عن ا من نت اجفي المح افين ة ا

لك ارتم ينا تقهذ  لا لذالازدواجية أ يض  ا في  رالا الانقض  ا  

ال ح   العلك  لتس     ليء الض     و  ع  م هم كف اي ة أ خاص 

 الكفالة والر ن الرسم  لسه  لا الفراغ التشريع  .
 الكفالة العينية العقارية. كفالة. التزاص الكلمات ايفتاخية: 

. أ صلي. الر ن الرسم   

Abstract: The real estate guarantee 

is a type of security agreement that 

takes place between the creditor and 

a person foreign to the debt called 

the real sponsor, according to which 

the latter presents real estate as a 

guarantee to fulfill the debt of the 

debtor in the event of his 

insolvency. It is a contract of a 

special nature that the legislator did 

not specify with special provisions. 

Explain what is related to the 

guarantee, such as those provisions 

regulating the relationships resulting 

from this contract and its effects, as 

well as the provisions of mortgage 

and its implications for third parties, 

especially with regard to its 

restriction in real estate preservation 

and its consequences. Light on the 

adequacy of the provisions of 

guarantee and official mortgage to 

fill this legislative void. 

 Keywords: real estate guarantee. 

Original commitment guarantees. 

official mortgage. 



 الحوكمة والقانون الاقتصادية  ــمجل
 - xxx: ص ص / 20xxالسنة:  / xxالعدد:  / xxالمجلد:  

xxx  

 

 بن حملاوي سامية      - * 
 33 

 مقـهمـــة :  

عم  التشريع الجزائري ع  تعزيز قواعه الائتمان والثقة لدم الدائن و لك من قلال الاس تعانة و ادئ  

مبهأ    ا، ومن بين أ برز  لو اي ادئقانونية تختلف درجة أ هميتها بحسه مقهار الطكم نينة وا  مان التي توفر 

الضمان العاص والذي يتمث  في اعت ار كل أ موال ايهين ضمانا عاما لدائنيا ، غا أ ن قصور  لا الضمان في  

العهيه من ا  خيان أ جبر ايتعاملين با ع  اس تحهاث ضمانات أ خرم وب ع  نوعين ضمان عيني يقوص ع   

و ضمان شخصي يتمث  في ضم  مة أ و أ كثر ارلى  مة ايهين ، تخصيص مال مملوك للكهين لضمان خق الدائن 

عطائها ص خة  تهممعاملات ا  فراد المختلفة ومحاولوالتي تعتبر الصورة ايعروفة للكفالة  عقه مهني ، غا أ ن  ار

نتج عنها ضمان جهيه يتمث  في تقهذ شخص من ا  غيار يقهص عقار ع  سبي  الر ن لضمان الوفا    ا  مان

صصاا ايشرع بهين ايهين ا  صلي ، مما يجعلنا أ ماص نيناص قانوني جهيهة  يسكف الكفالة  العينية العقارية ،لم يخ 

شارات متفرقة للكفالة العينية بصفة عامة في مجم  ايواد اينينكة للكفالة  قانونيالجزائري بتنينيم  نما اكتفف بار وار

فارلى أ ي مهم يمكن اعت ار الاخاص القانونية  والر ن باعت ار ا نيناص   ين يجكع في تط يقاتا بين أ خامهما 

 الخاصة بالكفالة والر ن الرسم  كافية لتنينيم الكفالة العينية العقارية ؟ 

 وللارجابة ع   لو الارشالية تم تقس يم ايوضوع كما يلي: 

 المحور ا  ول: مفاوص الكفالة العينية العقارية. 

. ينينكة للكفالة العينية العقارية المحور الثاني: الاخاص القانونية ا   

 
 مفاوص الكفالة العينية العقارية  المحور ا  ول:  

ا  ص  في الكفالة أ ن يقوص شخص من الخا لضمان الوفا  وا ع  ايهين لدائنا، فيضم  متا ارلى  مة ايهين  

وتسكف الكفالة  نا بالكفالة شخصية، واس تثنا  قه يرم الكفي  أ ن يقصر التزاما ويحهد نفا و في عقار معين  

 تطرالا ارلى ما يلي: فتسكف الكفالة  نا كفالة عينية عقارية ويعرفتها أ كثر سيتم ال 

 تعريفاا:   – أ ولا  

بالرجوع ارلى ايعاجم العربية نجه عهة تعاريف للكفالة باختلاف ا  فعال التي تش تق   :التعريف اللخوي -1

 منها فقه ورد في معجم لسان العرب: 

: من الفع  كف  يكف ، كفلا وكفالة، فاو كاف  وكفي  و الجمع : كفلا  و ايفعول مكفول ،كف   الكفالة -أ  

 1با : ضمنا ، كف  ايال / كف  الرج  : ضمنا 
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 يا  -: كلكة أ صلاا الاسم عين في صورة مفرد ملكر وجلور ا غين وجلعاا عين وتحليلاا عين العينية - ب  

 : دفعة غا نقهية بالدفعة العينيةونقصه  

 2الجمع عقارات و و كل ملك ربت له أ ص ، كا  رض. العقار:- ج  

تعني: قياص شخص بضمان دين شخص أ خر بشي  غا نقهي  الكفالة العينية العقارية ومنا يمكن القول أ ن  

 ودفعا في  الة امتناع ايهين أ و عهص تمكنا من تسهيهو. 

 التعريف القانوني: - 2   

لى النصوص القانونيةبالرجوع   ننا نجه أ ن ايشرع الجزائري لم يعرف الكفالة العينية أ و   ار ايتعلقة بالكفالة فار

  26ايؤرخ في  58- 75من ا  مر  644الكفالة العينية العقارية ب  اكتفف بتعريف الكفالة الشخصية في ايادة 

يل التزاص بم ن يتعاه  ايتضكن القانون ايهني ايعهل وايتمم بم نها:" عقه يكف  وقتضاو شخص تنف  1975سبتمبر 

 با ايهين نفسا".  للدائن بم ن يف  بهلا الالتزاص ار ا لم يف

 التعريف الفقاي : - 3

التعاريف الفقاية فقه تعهدت لكن لم تختلف عن التعريف اللخوي بحي  نجه أ ن محمهي  فقيخص 

شكري قه عرفاا بم نها:"  لك الاتفاالا الذي ووجبا يقهص أ  ه ا  شخاص، ويقال له الكفي  العيني، عقارا ضمانا  

ية لالا ايال الحه  لدين ع  غاو، ووس يلتا الفنية لذلك ب ر ن ايال رسميا لينحصر في القيمة الاقتصاد

كما عرفاا مرقس بالقول أ ن: " ب تلك الكفالة التي يقصر فيها الكفي     3ا  قصى يسؤوليتا عن  لا الدين ".  

التزاما ويحهد نفا و في مال معين من أ موالاالعقارية يخصصا لوفا  الدين ايكفول وينشئ عليا ر نا يصلحة 

 4الدائن". 

بم نها:" نوع من اتفاقات الضمان يتم بين الدائن وأ جنبي عن   الكفالة العينية العقاريةيمكن تعريف وبالتالي 

الدين يسكف الكفي  العيني بحي  يقهص  لا ا  قا ضمانا عينيا عقاريا للوفا  بهين ايهين ختى بهون علكا أ و  

  رغم معارضتا." وقه يكون  لا الضمان أ ق  في حجكا من الضمان الذي تقهما الكفالة العادية لكنا أ كثر فاعلية

 وا يمنحا للدائن من مزيتي التتبع وا  ولوية ع  ايال اير ون ضمانا لحقا. 

 رنيا: تمييز ا عن ايصطلحات ايشابهة لاا 

 التمييز عن الكفالة الشخصية: - 1

تعرف الكفالة الشخصية بم نها تلك الكفالة التي يلتزص فيها الكفي  بضمان الوفا  بالدين ار ا لم يف با ايهين،  

فيمكن لدائن أ ن يس توفي خقا من أ موال ايهين ومن أ موال الكفي  ار ا لم تكف  ا  موال ا  ولى، وترد الكفالة  

 5ع  الضمان العاص للكفي  أ ي ع  كل أ مواله دون تخصيص. 
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بخلاف الكفالة العينية العقارية والتي تعتبر تم مين عيني خي  يقهص فيا الكفي  مالا عقاريا مملوكا له لضمان 

الوفا  بالتزاص في  مة شخص أ خر ويسكف الكفي   نا بالكفي  العيني فالضمان لا يرد ع  كل  متا وبالتالي 

 6الكفي  العيني لا يكون مسؤولا شخصيا.

 التمييز عن الكفالة الشخصية ايضكونة بر ن: - 2

الكفالة الشخصية ايضكونة بر ن تحهث في  الة الذي لا يكون واثقا من يسر الكفي ، فيقهص الكفي  

 تم مينا عينيا عقاريا تم كيها لتعاهو بالوفا  بهين في  الة عهص وفا  ايهين.

ويقترب نيناص الكفالة العينية العقارية من الكفالة الشخصية ايضكونة بر ن رسم   في الحالة التي لا يكون   

بلمة الكفي  الشخصي ايالية سوم ايال اير ون ضمانا لكفالتا بحي  تاد تكون النتي ة العكلية للحالتين   

كن الر ن في الكفالة العينية العقارية  وا هة ، لكن  رغم  لك فان الفرالا واضح في مح  الضمان خي  يض

الالتزاص ا  صلي فيكون الارت اط بين كل من عنصري الكفالة و الر ن ارت اط لا يقب  الانفصال ار  لا يوجه  

أ  ه ما بوجود أ خر فق يضكن في الكفالة الشخصية التزاص ت ع  و لا يشكلا كلا لا يقب  التجزئة لسبه  

ن توجه  7بهونا وب قائمة ختى في بطلانا .  بس يء و و أ نها يمكن ار

 التمييز عن عقه الر ن الرسم : - 3

ن الر ن الرسم :"  و عقه يكسه با الدائن خقا عينيا  882ويعرف ايشرع الجزائري في ايادة  منا ار

ع  عقار لفا  دينا، ويكون له وقتضاو أ ن يتقهص ع  الدائنين التاليين له في مرت ة استيفا  خقا من ثمن  لك  

 العقار في أ ي يه كانت"  

وبللك يمكن القول أ ن الر ن الرسم   و خق ت ع  ينشا ووجه عقه رسم   و عقه الر ن و يتقرر    

ن كلا ما يعه أ  الرسم  وعقه الكفالة العينية في ضمانا للوفا  بهين ع  عقار مملوك للكهين. يتفق عقه الر ن 

من عقود الضمان، ويختلفان في أ ن الالتزاص في الكفالة يكون مال قهما الكفي  العيني أ ما في الر ن الرسم   

فيكون مالا قهما ايهين ا  صلي و  يتباينان من خي  مح  الضمان فالكفي  يقهص مالا لضمان دين غاو بينما  

 8الرا ن في الر ن الرسم  يقهص مالا لضمان دينا.

   يعتها القانونية:    - رلثا  

تثا الكفالة العينية العقارية جهل ك ا خول   يعتها القانونية كونها نيناص   ين يجكع في وجودو وأ خاما 

مانية اعت ار ا التزاص   بين عناصر الكفالة الشخصية وعناصر الر ن الرسم ، فيثار التساؤل خول مهم ار

قارية ب اختلاط التم مين العيني بالتم مين شخصي او التزاص عيني ار   يرم جانه من الفقا أ ن الكفالة العينية الع

الشخصي، أ ي أ نها ةكع بين نوع  التم مينات الخاصة بتقهذ الكفي  العيني عينا عقاريا مملوكا له لضمان دين 



 بن بوعزيز اسية    –بن حملاوي سامية –الكفالة العينية العقارية في التشريع الجزائري 

 

 

  
36 

  خر عن  ريق الر ن الرسم ، فمالك ايال كفيلا شخصيا من جهة   نا تهق  لضمان دين ع  شخص أ خر  

 وكفيلا عينيا   نا قه مالا عينيا عقاريا مخصصا لضمان الدين.

يعاب ع   لا الجانه أ ن التم مينات الشخصية يتم فيها توس يع الضمان العاص ليشك  أ كثر من  مة مالية 

وا هة، ولكن الكفالة العينية العقارية ب ضمانة يقهمها الكفي  العيني للدائن ولا ترد ع   متا كلاا فتضكاا 

 يمكن اعت ار ا تم مينا شخصيا أ و كفالة  ارلى  مة ايهين ا  صي  ب  ترد ع  مال معين من أ مواله، وبللك لا

 9شخصية. 

أ ما الجانه ا  خر من الفقا يرم بم ن الكفالة العينية العقارية في خقيقتها ر نرسم    ن الكفي  يقهص  

مالاعقاريا مملوكا له لضمان خق الدائن، فالكفالة العينية العقارية يخله فيها معنى العينية ع  معنى الكفالة ار  

 تم مين شخصي. ويتميز التم مين العيني  نا عن التم مين يمكن القول أ ن الكفالة العينية العقارية ب تم مين عيني لا

العيني العادي بم ن الذي يقهص الضمان لحق الدائن ليس  و ايهين ب   و شخص أ خر غا ايهين يسكف  

 10الكفي  العيني، وتمنح الكفالة العينية مزيتي التقهص والتتبع التي يمنحاا التامين العيني العادي لصاخبا. 

مما س  ق نخلص الى أ ن كثاا من الفقاا  يميلون ارلى الرأ ي القائ  بان عقه الكفالة العينية  و عقه ر ن   

لا أ ن  ناك اختلافات جو رية بين العقهين فالكفي  العيني ليس مجرد را ن فاو يس تفيه من أ خاص الكفالة   ار

عقه   منها، وبهلا يمكن تكييفاا ع  أ نها خي  أ ن غال ية تلك القواعه تحقق مصلحة ظا رة له ولا يجوز خرمانا

لا بوجود   نها لا  و   يعة قاصة  عنصري )الكفالة ور ن( ويجكع فيها الكفي  بين يمكن أ ن تكون موجودة ار

 صفة الكفي  والرا ن. 

 رابعا: خصائصاا 

 :  الخصائص العامة  -1

 تتمث  الخصائص العامة في أ ن عقه الكفالة العينية وسيتم عرضاا وفق ما يلي:  

 عقه ملزص لجانه وا ه:  - أ  

كما رأ ينا سابقا أ ن عقه الكفالة العينية العقارية ينشم  بين الدائن والكفي  العيني فقء، أ ين يتعاه  لا  

ا  قا أ ماص الدائن بالوفا  بالدين ار ا أ عسر ايهين أ و رفض الوفا  با، وبالتالي فارن العقه يرته التزاص ع   

لكفي . ورغمم ن عقه الكفالة  نا عقه ملزص لجانه عاتق الكفي  العيني أ ما الدائن فلا يلتزص عادة بشي  نحو ا 

رادتي الكفي  العيني   لا بتطابق ار رادة منفردة ب  ب عقه لا يقوص ار وا ه لكن  لك لا يعني أ نها تصرف بار

والدائن. وتعتبر قاصية الارلزاص من جانه وا ه ا  ص  العاص، أ ما اس تثنا  فيمكن للدائن أ ن يهفع مقاب   

ين فتص ح  نا الكفالة ملزمة لجان ين وبالتالي ترته التزامات مت ادلة ع  عاتق  رفي  للكفي  نينا كفالتا للد

 11العقه .
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 عقه ت ع :  - ب 

تتميز الكفالة بصفة عامة والكفالة العينية العقارية بصفة قاصة بتبعيتها الضيقة واي اشرة لالتزاص ا  صلي    

ايكفول و لا يعود ارلى مح  التزاص الكفي  والذي يتمث  في الوفا  بالتزاص ايهين ا  صلي عنه عهص الوفا  با ،  

وما يترته عليهما من التزامان   –الدائن والكفي  علاقة بين ايهين والدائن وبين –ورغم وجود علاقتان 

لا انا يوجه دين وا ه يجه الوفا  با ،وبالتالي كل ما يمس  لا الدين فانا ينعكس تلقائيا ع    مس تقلان ار

التزاص  الكفي  العيني ومنا يمكننا القول أ ن كل ضمان لا يتوفر فيا عنصر أ و صفة الت عية فانا لا يعتبر كفالة  

 ومن  لا ا  ساس اعتبرت صفة الت عية من الركائز الحتمية بالنس  ة للكفالة العينية العقارية.  12.

 : عقه تبرع     - ت 

  قا للقواعه العامة فارن عقه التبرع  و العقه الذي لا يم قل فيا أ  ه ايتعاقهين مقابلا يا يعط  مع     

 13انصراف النية لذلك . 

و  ه غال ية شراح القانون ارلى أ ن عقه الكفالة بصفة عامة  و عقه تبرع، ويرم الس نهوري أ ن الكفالة  

ب تبرعيا بالنس  ة للكفي  أ ما بالنس  ة للكهين فاي  عقه معاوضة   ن الدائن قه خص  ع  مقاب  يا قهما 

في عقود ايعاوضة أ ن يكون العوض   من دين للكهين بنا  ع  القاعهة القانونية القائلة بم نا ليس من الضروري

عطا و للخا و وايهين.  14أ عط     ه ايتعاقهين ب  يكف  ار

 : الخصائص الخاصة  -2

تتميز الكفالة العينية العقارية ب عض الخصائص الخاصة بها باعت ار ا نيناص قاص أ و عقه  و   يعة      

 قاصة وتتمث   لو الخصائص فق يلي: 

 التزاص عيني:  - أ  

عرف بعض الفقاا  الالتزاص العيني بم نا  لك الالتزاص الذي يكون في الحالة التي يجه فيها الشخص نفسا  

ملزما بم دا  عم  نحو شخص أ خر ولكن  لا الالتزاص ينحصر في عين معينة يملكاا، فانا وجه الالتزاص بسبه 

التزاص ينشم  بسبه وجود خق عيني  وجود ملكية العين وبللك يمكن تعريف  لا النوع من الالتزاص بم نا: " و

 15لشخص معين ع  عين معينة ". 

وأ نصار  لو الفكرة يطلقون  لا الوصف ع   لا النوع من التزاص   نا يرتكز ع  عين معينة بالذات   

فتت عاا أ ينما    ت وتنتهي  بانتهائها وبللك يتجرد الالتزاص من نسبتا ارلى شخص ويس تمه وجودو من تعلقا  

 بايال.

ب  وقه أ قر بعض ا  نصار بم ن الشي  ايقهص  ضمان للدين  و الذي يقع عليا الواجه وليس مالك  لا   

الشي  مؤكهين أ ن الكفي  الحقيق  يكون  لا ايال و و الذي يضكن بقيمتا الدين تماما كالكفي  في الكفالة 
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الشخصية ار  يضكن الدين بكل ثروتا، كل ما في ا  مر انا يجه أ ن يكون لالا ايال ايقهص  ضمان ممث   

عسار   قانوني يمكنا أ ن يعبر عن رضا في  لا الالتزاص وكلا اقتضا  الدين منا من  رف الدائن في  الة ار

 16ايهين و لا ايكث   و الكفي  العيني.

مما س  ق يمكن القول بان الكفالة العينية العقارية تتميز بكونها التزاص عيني يقع ع  عين محهدة بخلاف     

الكفالة التي تتميز بكونها التزاص شخصي بحي  أ ن الكفي  في  لو العلاقة القانونية يكون ملزص بلمتا ايالية كلاا 

 الحالية وايس تقبلية لضمان دين ايهين.

 عقه شكل    - رنيا  

ك ص  عاص فارن عقه الكفالة عقه رضائي لا يتطله ايشرع لقياما شكلا قاصا، فالكتابة التي أ قر ا ايشرع 

ث ات وليس للانعقاد تط يقا للمادة  من القانون ايهني لكن اس تثنا  فارن الكفالة العينية العقارية   645فيها ب للار

   و ب عقه يجكع بين أ خاص الكفالة كتم مين شخصي والر ن الرسم، ب كفالة تخله فيها العينية ع  الشخصية 

ن التم مينات العينية تتمث  في تخصيص مال معين لضمان دين ايهين فقه ار كتم مين عيني وكما  و متعارف ف

خضاعا لشكلية الرسمية و لك   يكون ايال عقارا وبالتالي نكون بصهد الر ن الرسم  وأ خاما ار  أ لزص ايشرع ار

تعتبر الشكلية ايقررة لقياص عقه الر ن الرسم  والتي تم قل الكفالة فت من القانون ايهني  883يادة من قلال ا

ث ات وتعتبر ركن وأ ساس لقياص العقه وينتج  العينية العقارية أ خاما شكلية رسمية وب للانعقاد وليست للار

براص عن تخلفاا ال طلان ايطلق  والذي يعتبر الجزا  اينطق  وا  كثر انس اما مع   يعة الشكل ودورو في ار

 . عقه شكل الكفالة العينية العقارية  يمكن القول أ ن فقا للاعت ارات السابقة الذكر  و ف .العقه

 قامسا: أ ركانها  

عقه الكفالة العينية العقارية شم نا شم ن العقود ا  خرم يتطله لانعقادو توافر ا  ركان ايعروفة قانونا وايتمثلة  

 في: 

 الرضا:  -1

رادتي الطرفين  والذي يتمثلان   17يعتبر التراضي ا  ساس القانوني لكل عقه، ويعرف الرضا بم نا تطابق ار

 نا في الدائن والكفي  العيني دون الحاجة ارلى رضا ايهين   نا ليس  رفا في عقه الكفالة  فلا يتوقف عليا  

قياما ، ب  يمكن أ ن يبرص عقه الكفالة ختى بهون علم ايهين ب  رغم معارضتا ار ا علم بهلا العقه تط يقا 

 من القانون ايهني .  647  خاص ايادة 

ولكي يقوص عقه الكفالة صحيحا، فانا يجه و  قا للقواعه العامة أ ن يكون الرضا سلق غا مشوب بم ي    

 .عيه من عيوب الرضا 

 المح : -2
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باعت ار أ ن عقه الكفالة العينية العقارية عقه  و   يعة قاصة يجكع بين أ خاص الكفالة الشخصية    

 وأ خاص الر ن الرسم  فيمكنا القول أ نها  ات مح  مزدوج ويتمث  في: 

 الالتزاص ا  صلي:  - أ  

ن الكفالة تبرص لضمان دين في  مة ايهين ويعتبر  لا الدين ايكفول  و الالتزاص ا  صلي وليس من   ار

نما يمكن أ ن يوجه فق بعه  كفالة دين مس تقبلي  براص العقه، وار الضروري أ ن يكون  لا الدين موجود وقت ار

 أ و الدين الشر  .

 ايال ايقهص من  رف الكفي  العيني  ضمان:  - ب 

كما عرفنا سابقا الكفالة العينية العقارية بم نها تلك الكفالة التي يقهص فيها الكفي  مالا عقاريا معينا لضمان   

عسارو أ و رفضا  لك وقه عرف ايشرع العقار في ايادة  من الا ص ج   683دين ايهين والوفا  با في  الة ار

ون تلف فاو عقار وكل ما عها  لك فاو  بم نا: »كل شي  مس تقر بحيزو وربت فيا ولا يمكن نقله منا د

 منقول.« 

 السبه:    -3

يصعه تحهيه مفاوص السبه فقه اختلف الفقاا  خول معنى  لا ايصطلح وخول خقيقة وجودو من      

براص العقه، و و سبه وا ه في   لى أ نا  و القصه من ار بينها النينرية التقليهية والتي أ رجعت خقيقة السبه ار

براص العقه.كل العقود لا يتخا ويتمث  في السبه القصهي ويعني الخاية اي اشرة والخرض اي    اشر من ار

براص العقه      لى ار أ ما النينرية الحهيثة  عرفتا  بم نا تلك الدوافع الشخصية و النفس ية التي دفعت ايتعاقه ار

 18وب دوافع تختلف باختلاف أ  راف العقه . 

 ناك صعوبة في تط يق نينرية السبه ع  الكفالة بصفة عامة والكفالة العينية العقارية ع  وجا قاص   

،و لا يعود ارلى   يعتها الخاصة خي  يرم جانه من الفقا بم ن الكفالة تصرف مجرد من السبه وبهونا تنشم   

وعليا في قف التزاص الكفي  العيني صحيحا استنادا ارلى   19صحيحة ومنت ة لافة أ ثر ا القانونية رغم انعهاما 

 الاررادة الينا رة. 

 الشكلية الرسمية: -4

تعتبر الكفالة العينية العقارية  تم مين عيني ،خي  يقهص الكفي  مالا عقاريا مملوكا له لضمان الوفا  بالتزاص في      

 مة شخص أ خر وسم  الكفي   نا بالكفي  العيني ؛  نا يقوص بر ن عقارا  يملكا لضمان الوفا  بالدين و و لا  

لا في  هود ايال الذي قهما ،و  يمكن القول أ ن الكفي  العيني ار ا قهص العقار كتم مين فيتم يضكن  لا الوفا  ار
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من القانون ايهني   882 لك  عن  ريق عقه  الر ن الرسم  و الذي  نص عليا ايشرع الجزائري  ايادة 

لا بعقه رسم  ... "  فانا يجه ع  الطرفين ارخضاعا للشكلية الرسمية  20الجزائري ع   أ نا:" لا ينعقه الر ن ار

تكتسه  ،وبالتالي يمكننا القول أ ن الشكلية الرسمية ب ركن للانعقاد وينتج ع  تخلفاا ال طلان ايطلق و 

العقود الرسمية أ همية بالخة في  جميع ايواد ايهنية والت ارية وا  خوال الشخصية وغا ا ولالا فقه أ  ا اا  

 ايشرع بعناية قاصة محهدا  مهلول العقه الرسم  وشرو ا وا آرر ايترت ة ع  تخلف شرو ا وجزا  تخلفا.

 سادسا: شرو اا 

 :الشروط ايتعلقة بايتعاقهين -1

 شروط الكفي  الذي يلتزص ايهين بتقهيما:   - أ  

من القانون ايهني الجزائري أ ن الشروط الواجبة التوفر في الكفي  الذي يقهما  646ستشف من ايادة ي 

ايهين ب: أ ن يكون موسرا وأ ن يكون مقق في الجزائر. ولكن بالنس  ة للكفي  العيني فنعتقه أ ن شرط  

ن مالا له ملكية تامة اليسر غا مطلوب   نا يضكن الدين في  هود ايال الذي قهما فقء فيجه أ ن يكو

تمكنا من التصرف فيا، بخلاف الكفي  الشخصي الذي يضكن الدين بكل  متا ايالية والتي معرضة للنقصان 

لزامية يسر الكفي  لزرع الا كئنان في نفس الدائن، و لا ما يعاب ع   أ و الزيادة لذا اشترط ايشرع ار

 .ايشرع فاو لم يشر للكفي  العيني في  لو الجزئية

و يؤقل ع  النص السابق عهص  كرو لشرط ا   لية خي  يعتبر ا الفقاا  من أ برز الشروط الواجبة  

قاصة ار ا كانت الكفالة بهون مقاب  و لا  و ا  ص  فيها ،فالخرض من تقهذ الكفي  21التوفر في الكفي   

عسار ايهين وبللك يكون  لا ايال ضمانة للدائن لاس تفائا دينا .  العيني للمال  و تم مين الدائن من مخا ر ار

 الشروط ايتعلقة بالدائن  - ب 

لم يهرج ايشرع شرو ا قاصة بالكفي  سوا  في مو نا أ و أ  ليتا، باعت ار الكفالة كتصرف تصرف نافع  

 محض له فيكف  فيا أ ن يكون في سن التمييز أ و أ ن يكون شخصا عاقلا. 

 :الشروط ايتعلقة بالمح  -1

لا ار ا كان الالتزاص   648نصت ايادة  من القانون ايهني الجزائري ع  انا: " لا تكون الكفالة صحيحة ار

ضافة شروط  لزامية ار نما نرم بار ايكفول صحيحا." وفي الكفالة العينية لا يكف  أ ن يكون الالتزاص صحيحا وار

 ا س نتناوله ت اعا: أ خرم تخص مح  الضمان الذي قهما الكفي  العيني لكفالة الدين و لا م

 شروط الالتزاص ايكفول:  - أ  

يشترط في الالتزاص ايكفول أ ن يكون موجودا وصحيحا كما يجه أ ن يكون معيينا ار  لا ةوز أ ن ترد  

 الكفالة ع  التزاص معهوص أ و با   أ و غا معين. 
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 :  الشروط ايتعلقة بايكفول با  - ب

  الر ن  محمن القانون ايهني الجزائري  والتي تنينم الشروط الواجه توفر ا في  886قياسا ع  ايادة  

 فارن الشروط ايتعلقة بالعقار مح  الكفالة العينية العقارية تتمث   فق يلي: 

 يجه أ ن يكون الكفي  العيني مالا للعقار مح  الكفالة العينية العقارية ملكية تامة.  -1

وايلكية التامة تعني أ ن يس تجكع فيها السلطات الثلاثة وب خق الاس تعمال وخق الاس تخلال وخق  

 - 22التصرف. 

يجه أ ن تقع الكفالة العينية العقارية ع  عقار يصح التعام  فيا ويجوز بيعا بايزاد العلني: و و شرط   -2

 من ا  خاص العامة خي  لا يجوز ر ن ا  وقاف مثلا و لك للخصوصية التي تتمتع بها.  

 أ ن يتم تعيين العقار اير ون من  رف الكفي  العيني معينا تعيينا كافيا.  -3

وللارشارة فارن عقه الكفالة العينية يلزص فيا تخصيص الر ن من خي  مح  الضمان ار  يشك  جميع  

لا ار ا اتفق الكفي  العيني والدائن ايرتهن قلاف    23ملحقات العقار اير ون وع  كل جز  منا وكلا توابعا. ار

عمالا بم خاص الر ن الرسم    . لك و لك ار

وبالارضافة ارلى الشروط السابقة الذكر يلزص ا   راف بقيه الر ن الوارد ع  العقار الذي قهما الكفي     

 العيني  ضمان في المحافينة العقارية. 

علاص الخا عن الوضعية القانونية للعقار وكلا في ترتيه     و لا يا لالا الارجرا  من أ همية سوا  في ار

 24الدائنين ايس تحقين لديونهم و لك خسه أ س  قية تاريخ القيه.

 

 القانونية اينينكة للكفالة العينية العقارية   الاخاص المحور الثاني: 
متهاقلة أآرر ينتج عن الكفالة العينية العقارية باعت ارو عقه  و   يعة قاصة علاقات متشع ة ما يرته عنها  

 سيتم تناولاا فق يلي مع التطرالا الى  رالا انقضائها:

 أ ولا: ا آرر القانونية للعلاقات الناةة عن الكفالة العينية العقارية 

 : العلاقة بين الكفي  العيني والدائن -1

ت   تلخص العلاق   ة ب   ين الكفي     العي   ني واي   هين في ج   ان ين يتمث     ا  ول في مطال    ة الدائ   ن للكفي     

العي  ني بالدي  ن عن  ه ع  هص وف  ا  اي  هين ب  ا، والث  اني في الدف  وع ال  تي يتمس  ا به  ا الكفي    العي  ني في مواجه  ة 

 الدائن لرد  لو ايطاله: 
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 مطال ة الدائن للكفي  العيني:  -1-1

لا ار ا توفر قاعهتان:  لا يمكن للدائن أ ن يطاله الكفي  العيني بالوفا  بالدين ار

 وجوب  لول الدين بالنس  ة للكفي  العيني:  -أ  

لا عن  ه  ل  ول أ ج    الكف  الة وغال   ا م  ا يك  ون أ ج    الال  تزاص  ار ا لا ة  وز مطال   ة الدائ  ن للكفي    ار

 25ا  صلي  و نفس أ ج  الالتزاص ايكفول. 

 وجوب الرجوع ع  ايهين قب  الرجوع ع  الكفي  العيني   -ب 

م   ن الق   انون اي   هني ع     أ ن   ا: " لا يج   وز للدائ   ن أ ن يرج   ع ع      1مك   رر 660ق   ه نص   ت اي   ادة 

لا بع  ه رجوع  ا ع    اي  هين." وق  ه أ ا    لا ال  نص واا  ا ون  ص صرا   ة ع    ال  زاص  الكفي    و   هو ار

الدائ  ن الرج  وع ع    اي  هين قب    الرج  وع ع    الكفي    ،ولك  ن لص  حة  لك يج  ه أ لا يك  ون الكفي    ق  ه 

تن  ازل عنه  ا في عق  ه الكف  الة اي  برص بين  ا وب  ين الدائ  ن وك  لا أ ن لا يك  ون اي  هين في    الة م  ن الارعس  ار أ و 

ف  لاس و   لا لع  هص وج  ود فائ  هة مرج  وة من  ا، وأ لا يك  ون متض  امنا م  ع اي  هين بحي    ان  ا ق  ه ج  ا  في  ار

هين م   ن الق   انون الس   ابق أ ن الدائ   ن يمكن   ا الرج   وع ع     الكفي     ار ا كان متض   امنا م   ع اي     669اي   ادة 

 وقياسا ع    لو ايواد اينينكة للكفي  فارن الكفي  العيني يم قل نفس ا  خاص.

 الدفوع ايكنو ة للكفي  العيني لرد ايطال ة:-1-2

للارش  ارة ف  ارن الكفي    العي  ني يس   تفيه ب  كل الدف  وع ال  تي يس   تفيه منه  ا الكفي    الشخصي   م  ا ع  ها 

الدف  ع بالتجري  ه، ويرج  ع الفق  ا س  به  لك الى قب  ول الكفي    العي  ني ل  ر ن اي  ال للتنفي  ل علي  ا فا  و ق  ه 

أ عط   ف س   لطة للتنفي   ل علي   ا قب     بات ا  م   وال، ويس    تفيه الكفي     العي   ني م   ن الدف   وع س   وا  ت   لك 

الناش   ئة ع  ن ال  تزاص أ ص  لي  وم  ن    لو الدف  وع م  ا ي  ؤدي ارلى بط  لان الال  تزاص ا  ص  لي كالدف  ع بتخل  ف 

أ    ه أ ركان العق  ه أ و الدف  وع ايؤدي  ة ارلى انقض  ا  الال  تزاص كالوف  ا  أ و أ ي ص  ورة أ خ  رم م  ن ص  ور الوف  ا  

ا به  لو الدف  وع أ و كتق  ادص الال  تزاص ايكف  ول خ  تى ل  و تن  ازل اي  هين ع    الدف  ع ب  ا. والكفي    العي  ني يتمس   

 26باسم   ا لا باسم اي   هين   نه   ا دف   وع ت   رت ء بالال   تزاص ايكف   ول في وج   ودو وعهم   ا، صحت   ا وبطلان   ا.

م   ن الق   انون اي   هني  أ و ت   لك الناش    ئة ع   ن عق   ه الكف   الة   649و  666خس   ه ن   ص كل م   ن اي   واد  

بح  ه  ات  ا فايشر  ع ق  ه م  نح الح  ق للكفي    العي  ني الدف  ع ب  هفوع قاص  ة ب  ا، وب نف  س الدف  وع ال  تي 

يس   تفيه منه  ا الكفي    الشخصي   ماع  ها الدف  ع بالتجري  ه ك  ما تم الذك  ر س  ابقا، وتتمث       لو الدف  وع في الدف  ع 

ض  اعة التم مين  ات ، الدف  ع بع  هص اتخ  ا  الدائ  ن لارج  را ات ض  ه اي  هين و الدف  ع بع  هص  بالتقس   يم  ، الدف  ع بار

 .تهق  الدائن في تفلسا ايهين
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 خقوالا والتزامات الكفي  العيني بصفتا را ن:  -2

ن أ لي   ة ال   ر ن الرسم     لا ة   رد ال   را ن م   ن ملكيت   ا س   وا  كان     لا ال   را ن م   هين أ و كفي     عي   ني.  ار

اس    تخلال  ؛ م   ن خ   ق التصر   ف خ   ق اس    تعمال و س   لطة27وبالت   الي فت ق   ف س   لطاتا الثلاث   ة في ي   هو

 من القانون ايهني الجزائري.  895العقار للرا ن و لا تط يقا   خاص ايادة  

و يل  تزص ال  را ن س  وا  كان م  هين أ و كفي    عي  ني م  ن ق  لال عق  ه ال  ر ن وجكوع  ة م  ن الالتزام  ات  

آرر ال   ر ن الرسم     بالنس     ة لل   را ن وتتمث         لو الالتزام   ات      هد ا ايشر   ع في القس   م المخص   ص ب   م

نش  ا  لح  ق ال  ر ن م  ن الق  انون اي  هني الجزائ  ري القي  ه م  ن أ ج    نف  ا  خ  ق  904تش  ترط اي  ادة ار   بار

ال   ر ن في مواجه   ة الخ   ا، ولم تش   ترط  لك لقيام   ا فالقي   ه لا ينشي    ال   ر ن ب     م   ا ينش    ئا     و العق   ه 

برام   ا ب   ين الدائ   ن اي   رتهن وال   را ن و ك   لا ال   تزاص ال   را ن بض   مان س   لامة الر نويقص   ه به   لا  الذي تم ار

نش  ا  ال  ر ن و للدائ  ن اي  رتهن بق  ا  مح    ال  ر ن بالح  الة ال  تي كان عليه  ا ي  وص ار أ ن يع  ترض  الال  تزاص    و ار

نقاص  ا ك   اا يفق  هو قيمت  ا ،وله في    الة الاس   تع ال أ ن يتخ  ل  نق  اص ض  مانا  ار ع    كل عم    م  ن ش  م نا ار

مم  ا يل  زص م  ن الوس  ائ  اللازم  ة للحف  اا ع    العق  ار اير   ون و له أ ن يرج  ع ع    ال  را ن و  ا نف  ق و يل  تزاص 

م   ن الق   انون اي   هني ع     أ ن  906و  883 نص   ت اي   ادتين ار  الكفي     العي   ني أ يض   ا  بنفق   ات ال   ر ن

لا ار ا تم الاتف  االا  نفق  ات ال  ر ن و  ا فيه  ا مص  اريف العق  ه ومص  اريف القي  ه تك  ون ع    ع  اتق ال  را ن ار

 ع  قلاف  لك.

 التزامات الدائن عنه استيفا  الدين اةاو الكفي : -3

م  ن الق  انون اي  هني الجزائ  ري أ ن  ا في    الة وف  ا  الكفي    ب  هين اي  هين  671و 264يتض  ح م  ن اي  ادتين   

للدائ  ن وج   ه ع        لا ا  ق   ا أ ن يس   لكا وق  ت الوف   ا  كل ايس   تنهات اللازم  ة لاس    تعمال خق   ا في 

 الرجوع بهعوم الحلول أ ين يح  مح  الدائن في خقوقا.

 العلاقة بين الكفي  العيني وايهين: -4

تنش  م  العلاق  ة ب  ين اي  هين والكفي    العي  ني في    الة م  ا و     لا ا  ق  ا ب  هين اي  هين وبه  لا يك  ون   

ق  ه نف  ل التزام  ا الن  ا  ع  ن عق  ه الكف  الة وك  لا يعت  بر أ ن  ا و  ب  هين غ  او و  ق  ا للقواع  ه العام  ة ف  ارن ي  ن 

 و  بهين الخا الرجوع ع  ايهين ا  صلي بقهر ما دفعا وتتم أ لية الرجوع بار هم الطرالا التالية:

 رجوع الكفي  العيني ع  ايكفول عنا بالدعوم الشخصية )دعوم الكفالة( -أ  

م  ن الق  انون اي  هني الجزائ  ري يمك  ن الق  ول ك ص     672واي  ادة  670خس  ه م  ا نص  ت علي  ا اي  ادة   

ع  اص أ ن للكفي    س  وا  كان شخصي   أ ص عي  ني وس  وا  كان  ت الكف  الة بع  لم اي  هين أ و ب  هون علك  ا الرج  وع 
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بالدع  وم الشخص  ية س  وا  كان الكفي    متض  امنا أ و ع  اديا أ م  ا اس   تثنا  ف  لا يح       لا ال  نص الكفي    

 الذي كف  ايهين رغم معارضتا.

 رجوع الكفي  عن ايهن بهعوم الحلول: -ب 

م   ن  261م   ن الق   انون اي   هني وتط يق   ا للقاع   هة العام   ة ال   تي وردت في اي   ادة  671اي   ادة خس   ه 

الق  انون نفس  ا يمك  ن الق  ول أ ن الكفي    العي  ني مس   تفيها م  ن أ خ  اص الكفي    الشخصي   بالرج  وع ع    

اي   هين ب   هعوم الحل   ول ار ا و  ب   هين اي   هين كام   لا ويمك   ن أ ن تك   ون الكف   الة العيني   ة ق   ه تم   ت بع   لم 

رادت  ا ورغم اعتراض  ا أ يض  ا وس  وا  كان  ت يص  لحة الدائ  ن أآو يص  لحة اي  هين ولك  ن في  اي  هين أ و دون ار

 الدين فلا يجوز رفع  لو الدعوم.  الة وفائا بجز  من

 ا آرر القانونية بالنس  ة للخارنيا: 

الكف  الة العيني  ة العقاري  ة تعت  بر عق  ه ي  تم م  ن ق  لاله تق  هذ الكفي    العي  ني للدائ  ن عق  ار  ض  مان للوف  ا     

ب  هين اي  هين، وي  تم تق  هذ    لا الض  مان ع  ن  ري  ق أ لي  ة ال  ر ن الرسم    وبالت  الي يمك  ن سريان أ خ  اص 

لزامي   ة قي  ه ا في المحافين  ة العقاري   ة ي  ا لا  لا الارج   را  م  ن أ همي   ة     لا ا  ق  ا عليه   ا و لك م  ن ق  لال ار

النس    ة للخ    ف  الر ون والامتي  ازات ال  واردة ع    العق  ارات تعت  بر تم مين  ات عيني  ة بخ  ض النين  ر ع   ن 

الق  ابه به  ا س  وا  كان اي  هين أ ص الكفي    عي  ني و ته  هف ارلى اس  تيفا  قيم  ة الدي  ن منه  ا عن  ه  ل  ول أ ج  له، 

خ  ا لاب  ه م  ن قي  ه ا في المحافين  ة وخ  تى تح  وز    لو الر   ون والامتي  ازات الحجي  ة اللازم  ة في مواجه  ة ال

يمك   ن التح   هث ع   ن نف   ا  القي   ه في مواجه   ة الخ   ا دون التط   رالا ارلى خ   ق التق   هص أ و  و لا28العقاري   ة. 

ا  فض  لية ال  تي يمنحا  ا    لا الت  م مين لص  اخبا في اس  تيفا  خق  ا، وك  لا خ  ق تتب  ع العق  ار في أ ي ي  ه يك  ون 

ولع       لا اييزت  ين ب ال  تي ةع    الكف  الة العيني  ة العقاري  ة أ ق  وم م  ن الكف  الة الشخص  ية فا  ي  ةك  ع في 

ب  ين أ خ  اص الكف  الة وم  ا يميز   ا  ض  مان وك  لا أ خ  اص ال  ر ن الرسم    وم  ا يعطي  ا م  ن أ م  ان م  ن ق  لال 

 مزيتي التقهص والتتبع وسيتم تناولهما ت اعا:

 خق التقهص: -1

يقص  ه بح  ق التق  هص أ و ا  فض  لية    و خ  ق الدائ  ن في التق  هص في اس   تفا  خق  ا م  ن العق  ار اير   ون 

م  ن  907و  882ع    الدائن  ين الع  اديين وللت  الين له في الرت   ة ، وتط يق  ا ي  ا ج  ا ت ب  ا كل م  ن  اي  ادة 

الق  انون اي  هني الجزائ  ري  ف  ارن للدائ  ن اي  رتهن مب  اشرة خق  ا  في التق  هص  لاس   تفا  خق  ا بص  فة أ ص  لية م  ن 

ثم  ن العق  ار بع   ه بيع  ا في اي  زاد العل   ني  أ و بص  فة اس   تثنائية ف   ق يح    مح    ثم   ن العق  ار اير   ون م   ن 

أ م   وال؛  س   وا  كان تعويض   ا يهفع   ا ايتس   به في     لاك العق   ار كلي   ا أ و جزئي   ا أ و مبل     التع   ويض 

م  ن الق  انون  925ي  ادة ايس   تحق في    الة ن  زع ملكي  ة العق  ار للكنفع  ة العام  ة تط يق  ا ي  ا ج  ا ت ب  ا  ا
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اي  هني الجزائ  ري ،ويعت  بر ثم  ن العق  ار أ و اي  ال الذي      مح    العق  ار اير   ون    و مح    التق  هص وتحس  ه 

مرت   ة ال  ر ن م  ن وق  ت قي  هو أ يا كان  ت ص  فة الال  تزاص ايض  كون و   و مب  هأ  ع  اص. ولق  ه خ  رج ايشر  ع ع  ن 

    لا اي    هأ  في     الات معين   ة ك   تلك ايتعلق   ة بايصر   وفات القض   ائية ال   تي أ نفق   ت ع     خف     أ م   وال 

 ايهين وبيعاا يصلحة جميع الدائنين وغا ا من الاس تثنا ات اينصوص عليها في القانون ايهني.

 خق التتبع: -2

م  ن الق  انون اي  هني الجزائ  ري ع    أ ن للدائ  ن اي  رتهن خ  ق تتب  ع العق  ار في أ ي  911نص  ت اي  ادة  

ي  ه يك  ون واقتض  ا  خق  ا م  ن ثمن  ا ول  و انتق       لا العق  ار ارلى شخ  ص أ خ  ر، ولق  ه ع  رف الفق  ا خ  ق التتب  ع 

بم ن  ا ايكن  ة ال  تي يخولا  ا خ  ق ال  ر ن للدائ  ن اي  رتهن وال  تي يك  ون له وقتض  ا ا س  لطة التنفي  ل ع    العق  ار 

 وتتمث  شروط ممارسة خق التتبع في:  29اير ون بيه الخا. 

 الشروط ايتعلقة بالدائن ايرتهن:-أ  

لي  ا ملكي  ة العق  ار خق  ا وبالت  الي - أ ن يك  ون ال  ر ن مقي  ها قب    أ ن يش  ار م  ن قب    م  ن انتقل  ت ار

 يكون نافلا في مواجهة الخا.

  لول اج  الدين اير ون.-

م  ن الق  انون  911ويمك  ن اس   تنتاجها م  ن الفق  رة الثاني  ة م  ن اي  ادة  الشر  وط ايتعلق  ة بالح  ائز:-ب

 ايهني والتي تتمث  في:

 أ لا يكون الشخص مسؤولا مسؤولية شخصية عن الدين ايضكون بالر ن.-

 انتقال ملكية العقار اير ون ارلى شخص من ا  غيار.-

 رلثا :  رالا انقضا  الكفالة العينية العقارية         

تعت  بر قاص  ية الت عي  ة الكف  الة العيني  ة العقاري  ة بص  فة قاص  ة أ ب  رز م  ا تتم  يز ب  ا، فا  ي  تق  وص ع      

الال   تزاص ا  ص   لي وتتبع   ا في صحت   ا وبطلان   ا، وج   ودو وعهم   ا وبالت   الي فا   ي  تنق     بانقض   ائا بص   فة 

ت عي  ة وتتمث       لو الط  رالا في الوف  ا  بالال  تزاص ا  ص  لي أ و و  ا يع  ادل  لك وق  ه ت  برأ   م  ة اي  هين ب  هون 

الوف  ا  وبالت  الي ت  برأ   م  ة الكفي    العي  ني وق  ه تنق      س    اب الكف  الة العيني  ة العقاري  ة بص  فة أ ص  لية 

 وس نعرض  لا ت اعا: 

 الانقضا  بصفة ت عية: -1
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 انقضا  الالتزاص ا  صلي - أ  

ينق     الال   تزاص ا  ص   لي وبالت   الي انقض   ا  الكف   الة العيني   ة بط   رالا ع   هة تتمث     في قي   اص اي   هين     

 بالوفا  بهينا أ و وا يعادله:

    و ا  ص     في انقض   ا  الال   تزاص وبالت   الي انقض   ا   يعت   بر: انقض   ا  الال   تزاص ا  ص   لي بالوف   ا   -1-أ  

يش  ترط أ ن يك  ون  30م  ن الق  انون اي  هني الجزائ  ري 260ال  تزاص الكفي    العي  ني و تط يق  ا   خ  اص اي  ادة 

 31الوفا  صحيحا ك ن يكون ايوفي مالا لشي  الذي و  با و أ ن يكون  ا أ  لية للتصرف فيا .

وفي    الة خص  ول الوف  ا  م  ن غ  ا اي  هين فخال   ا م  ا يح    اي  وفي مح    اي  هين وبالت  الي لا ي  تم في  

   لو الح  الة ب  را ة  م  ة الكفي    ب    ينتق    الح  ق ارلى اي  و  مم  ا لا يرت  ه ب  را ة الكفي    العي  ني وانقض  ا  

لا بعض   ا وق   اص اي   هين بوف   ا  ج   زئي للدي   ن فق   ه عم   ه  32التزام   ا. وفي     الة م   ا ار ا كان الدي   ن مكف   ولا ار

فيض    العق  ار الذي  33القض  ا  الفرنع   ع    أ ن اي  و  ب  ا يخص  م م  ن الج  ز  الخ  ا مكف  ول م  ن الدي  ن

 قهما الكفي  العيني مثقلا بالر ن و مشخولا  وا كفله من الدين.

وفي ا  ق   ا يمك   ن الق   ول أ ن ار ا و  اي   هين دين   ا وف   ا  صحيح   ا، أ نق     الدي   ن ايكف   ول وانق      

 ت اعا له التزاص الكفي  العيني.

وق  ه    هد الق  انون اي  هني أ ربع  ة أ س    اب لانقض  ا  : انقض  ا  الال  تزاص ا  ص  لي و  ا يع  ادل الوف  ا  -2-أ  

 الالتزاص وا يعادل الوفا  وب: الوفا  وقاب ، الت هيه والارنابة، ايقاصة، اتحاد الذمة.

 انقضا  الالتزاص ا  صلي بهون الوفا  با:   - ب

ق  ه    هد الق  انون الح  الات ال  تي ينق    فيه  ا الال  تزاص ب  هون وف  ا  وتتمث       لو الح  الات في:   

 الاربرا ، اس تحال التنفيل والتقادص ايسقء.

ن   ا  بالارض   افة ارلى ا  س     اب الس   ابقة الذك   ر وال   تي ين   تج عنه   ا انقض   ا  ال   تزاص اي   هين دون الوف   ا  ب   ا فار

بط  ال العق  ه أ و فس  خا فيع  ود الح  ال ي  ا كان علي  ا  يمك  ن أ يض  ا أ ن ينق    ال  تزاص    لا ا  ق  ا ار ا تم ار

عمالا بالقواعه العامة.  قب  التعاقه وبالتالي ينق  التزاص الكفي  العيني ت اعا لذلك و لا ار

 انقضا  الكفالة العينية العقارية بصفة أ صلية:    - 2

تنق     الكف   الة العيني   ة العقاري   ة بص   فة أ ص   لية  بانقض   ا  ال   تزاص الكفي     العي   ني دون الدي   ن    

ايكف  ول ب  نفس أ س    اب انقض  ا  الكف  الة الشخص  ية  بص  فة أ ص  لية وق  ه تنق    ببي  ع  العق  ار الض  امن 

ن  ا لا  901في اي  زاد العل  ني و    لاك العق  ار ،و تط يق  ا   خ  اص اي  ادة  م  ن الق  انون اي  هني الجزائ  ري فار
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لا في    هود م  ا ق  هص لل  ر ن ولم يفص    ق  انون الارج  را ات  يج  وز التنفي  ل ع    م  ال الكفي    العي  ني ار

لا م  ا نص  ت علي  ا  اي  ادة  ج  را ات حج  ز عق  ار الكفي    العي  ني ار م  ن الق  انون  726ايهني  ة والارداري  ة في ار

الس   ابق الذك   ر ع     أ ن  :" ار ا كان الدائ   ن الح   اجز ودائن   ا ممت   ازا ، له ت   م مين عي   ني ع     العق   ارات 

ن  اي  راد حجز   ا ، يق  وص بالت لي    الرسم      م  ر الحج  ز ارلى    ائز العق  ار اير   ون والى الكفي    العي  ني ار

وج  ه ، ولح  ائز العق  ار اير   ون أ و الكفي    العي  ني الخي  ار ب  ين الوف  ا  ب  ين الوف  ا  بالدي  ن أ و تخلي  ة العق  ار 

جرا ات الحجز وال يع ."  من القانون ايهني الجزائري  902و لا ما يتوافق مع ايادة  34أ و قبول ار

و ايس   تقرئ ي  واد ق  انون الارج  را ات ايهني  ة والارداري  ة اينينك  ة للحج  وز ع    العق  ار يج  ه أ نه  ا لم   

ن  لار بالحج  ز ب    اكتف  ت بتخصيص  ا للح  ائز العق  ار فق  ء،  و   لا  تخص  ص للكفي    العي  ني لورة الار

ج  را ات الحج  ز ت  تم في مواجه  ة  م  ا ي  هفعنا للق  ول أ ن في    الة م  ا ار ا لم يق  م اي  هين بالوف  ا  بالدي  ن ف  ارن ار

الكفي    العي  ني  م  ن ق  لال ت ليخ  ا أ م  ر الحج  ز مب  اشرة وقي  هو باسم  ا في المحافين  ة العقاري  ة، وي  تم بي  ع 

 35العقار وفقا للارجرا ات اينصوص عليها في قانون الارجرا ات ايهنية والاردارية 

أ م  ا ف  ق يخ  ص انقض  ا  الكف  الة بس  به    لاك العق  ار ف  ارن  جان  ه م  ن الفق  ا للق  ول أ ن الال  تزاص  

الكفي     يرتك  ز ع    ع  ين بالذات فيلاخقا  ا أ ي  نما  ل  ت، ويف  نى    لا الال  تزاص فن  ا  الع  ين و لا ا  ا، 

 36لزوال محله.

 الخاتمة: 

مم  ا س    ق يمك  ن الق  ول أ ن الكف  الة العيني  ة العقاري  ة تعت  بر م  ن أ ي التم مين  ات العيني  ة ال  تي تثب  ت كفا ته  ا 

لا أ ن ايشر   ع الجزائ   ري لم يخص   ص لا   ا أ خ   اص قاص   ة به   ا رغم م   ا تتم   يز ب   ا م   ن  في الحي   اة العكلي   ة، ار

خصوص   ية س   وا  م   ن خي     وجود    ا و  يعته   ا القانوني   ة  باعت ار    ا عق   ه  و   يع   ة قاص   ة وك   لا 

العكلي  ة ال  تي ت  تم به  ا ول  زوص ارخض  اعاا للش  كلية الرسمي  ة تح  ت    ائلة ال   طلان ايطل  ق رغم أ ن ايشر  ع لم 

ث    ات وليس   ت للقي   اص ،  و ك   للك الخصوص   ية  ش   ارتا الى أ ن الكتاب   ة للكف   الة ب للار ي   لكر  لك في ار

الذي يتمت  ع ب  ا فا  و كفي     ال  تي يتمت  ع ص  فة الق  ابه به  ا والشر  وط الواجب  ة الت  وفر في  ا م  ع ايرك  ز الق  انوني

ورا   ن في أآن وا   ه ، وخقيق  ة النين  اص أ لعلائق    ب  ين أ  رافا  ا وت  م ثا  لك ع    الخ  ا، وم  ن   انقض  ائها 

وقاص  ة ف  ق يتعل  ق ببي  ع العق  ار ايق  هص  ض  مان س  وا  بص  فة ت عي  ة باعت ار   ا ال  تزاص ت ع    أ و بص  فة أ صلية

في اي  زاد العل  ني والزامي  ة تق  هذ توض  يحات خ  ول كيفي  ة التنفي  ل و     الكفي    يم ق  ل ص  فة    ائز العق  ار 

ن  لار له أ ص لا و   لا م  ا  يثب  ت ع  هص كفاي  ة اي  واد القانوني  ة ل  كل م  ن الكف  الة الشخص  ية  مم  ا يل  زص تق  هذ ار

 والر ن لسه  لا الفراغ التشريع  لذلك يمكن الخروج ب عض النتاج و ايقتر ات التالية : 

 أ ولا: النتاج 
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يمي    الفق  ا الى اعت   ار أ ن الكف  الة العيني  ة العقاري  ة ت  م مين عي  ني وليس  ت ت  م مين شخصي     ن العيني  ة  -1

 تخله فيها الشخصية.

ماني   ة تط ي   ق أ خ   اص الكف   الة الشخص   ية وال   ر ن  -2 لم يتط   رالا ايشر   ع في أ ي م   ن م   وادو الى ار

 الرسم  عليها ب  ترك  لك للاجتهاد القضائي والفقاي .

للكفي    العي  ني مرك  ز ق  اص ب  ا يتم  يز ب  ا ع  ن الكفي    الشخصي   واي  هين ال  را ن ار  يس  ال كلا   ما   -3

في كل ض   مانا الع   اص للوف   ا  بالدي   ن بخ   لاف الكفي     العي   ني فا   و يس   م ل في     هود م   ا قهم   ا م   ن 

 ضمان فقء.

يت   ا غال ي  ة الفق  ا الى الارق  رار ب  م ن الكفي    العي  ني    و را   ن وكفي    في نف  س الوق  ت فيتصر  ف   -4

 بكلا الصفتين وبالتالي تط ق عليا أ خاص تراع   لو التوليفة.

 قترا ات: الا – رنيا 

تعت   بر الكف   الة العيني   ة م   ن الض   مانات اياك   ة وا  ك   ثر عملي   ة في الحي   اة لذا يتوج   ه ع     ايشر   ع   -1

 الجزائري تنينيم أ خامها بهقة.

يتوج   ه ع     الفق   ا الجزائ   ري أ و شراح الق   انون الا    تماص أ ك   ثر وث         لو الض   مانات ومح   اولة  -2

 التم صي  لاا والار ا ة بها بهراسات تكون عملية ومن واقع اينازعات ايعروضة في المحاكم.
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