
 
 

           ر ـــــضـــخــاج لـــــح ـال 01 نةـ ـاتــة ب ـعــامــج

  كـلـيـة الـحـقــوق والـعـلـوم الـسـيـاسـيـة     

     - قـــســـم الـحـــقـــوق -  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ــلجن  ــناقشــــــة المـــــ ة ــــ  

 الصفـــــة  المؤسســة الجامعية  لمـــية ــالرتبة الع الإســـم واللقــــب 

 ــــــــــــــيســًــــا رئ 01امعــة باتنــة ـــــج أ ر ـــــــاذ محاضــأستـ مشــــة نور الديـــن ـــــح

 مشـــرفاً ومقـــررًا  01جـــــامعــة باتنــة  أستـــاذ محاضـــــــر أ  بخـــــوش رزيـــــــــــــق

 منــــــــــــــاقشًــــا  01جـــــامعــة باتنــة  أستـــاذ التعليم العالي  حــــياوي لعـــــــــلى ـــــي

 

 

 

 

 :  داد الطالبتينمن إع

 بــــرجـــــــوح هنـــاء 

 بـــرحـــــــال لينـــــدة 

 : ذــراف الأستــــــــاتحــت إش

 خــــــوش رزيـــــق ــب

 ذكـــرة مكملـــة لمقتضيـــات نيـــل شهـــادة الـماســــــــتر في الــحقـوق م 

 قانـــــــون عـقـــــــاري  تخصـــــص :

 ــ ــــوان ـــدورة جـ  

 

2023/2024السنـــــــــة الجامعــــــــية:   

الـة العـينـــية العـقـارية فـي الـتـشــريع ــالكـف

 الجـزائـــــــــــــري



 
 

 

 

  



 
 

ــــــــــــــــــــكر وتـــــــــــــــقديــــــــــــر 
ُ

 ش
ـــــاس لــم يشــكر الله" "الله عليه و ســـلم: قـــــــال رســـــــــــول الله صـــلـــــى 

ّ
من لــم يشـــكر الن

 صـــــلى الله عـــــــليه و ســـلم. صــــدق رســـــول الله 

ـــكر له عـلى توفـيقه و امـتنانه و نشهد أن لا إلـــه إلا الله  
ُ

الحمدُ الله على إحسانه و الش

وحــده لا شــريك لــه تعــظيمًا لِــشأنه و نــشهدُ أن ســيدنا و نــبينا مُحمد عبـــده ورســوله  

 الـــداعي إلـــى رضِـــوانه،

 صلى الله عليه و على آله و أصحابه و أتباعه و سلم.

ـــكر الله سبحانه و تعالى على توفيقه لنا لإتمام هذا البحث المتواضـــع 
ُ

نتقــدم  بعد ش

ــكر و التــقدير للأســتاذ " 
ُ

" على إرشــاداته وتوجيــهاته  بخوش رزيق بخالص الش

الــتي لم يبـــخل بــها عليــنا يــومًا و للمــجهودات التي قدمـــها لنـــا طــــيلة مِشـــوارنـــا  

الدراســـــــي خــــــــلال الســـــــنوات الماضــــــية فـــــلم نـــــجِد لــــــه أفــــضل مـــن الدعــــاء بــأن  

  و يجزيه عنا خير الجزاء، فكلمات الثناء لا توّفــيه حـقهيوّفــقه الله

 . لــــه مــــــــنا كل الإحـــــــــــــترام و التــــــــــــــــــقدير

 

 

  



 
 

 

 الإهـــــــــــــداء 
ــى أما بعد:   صلى الله عليه وسلمدُ لله وكفى والصــــــلاة على الحـــــبيب المصّطفى  ـــالحـــم

ّ
وأهـــله ومـــن وف

ـــذكرة التي  
ُ
الحمد لله الذي وفقني لتثمين الخطوة في مسيرتي الدراسية بهذه الم

هـــــــــــــــــــديـــــــها 
ُ
 تعتبر كثمرة جُهد ونجاح بفضل الله عزّ وجل... أ

ــــــفِـــــــظـــــــــــهــــــــما الله
َ
ـــــدّيـــــــــن" الكـــــــريــــــمين حــ ِـ  إلــــــــــــــــى "الوالـ

 وأدامــــــــهُما بصـــــــــــحة وعــــــــــــــــافـــــــــــــية،

إلى العـــائـــــلة الكــــريــــمة "إخـــوتي" و "أخـــــــواتي"، لأخــــتي "زيــــــنـــب" رحِمــــــــــها الله 

 وأســـــــكنـــــــها فسيــــــــــــــح جنــــــــــــــــــــاتــــــــــــه.

"صديـــــــقاتــــي" وكــــــل "أســـــــــــــاتــــذتــــــــــي" فـــي كــــــــــلية الحقــــــــــوق،إلـــــــى   

ــــــتواضع. 
ُ
هــــــــدي لكـــــــــم هــــــذا العــــمل الم

ُ
 لكل من مد لنـــا يــــد العــــــــون أ

 

 هنــــــــــــــاء بـــــــرجـــــوح 

 

 

 

   

 

 



 
 

 ــــداء ــــ ــــالإه
 ــــ  ـــن الحمــــــــــــــد لله رب العـــــــــــالمين و الصـــــــــلاة و الســـــــلام على نبـــــــيه الصــــــــادق الأميــــ

هــــــــدي هـــــذا العــــــمل المــــــــتواضع إلــــــــــــــى أعــز مـــــــا أمـــــــلك :أما بعد
ُ
 أ

 ـــية"أمـــــــي" و "أبـــــــي" حفِــــــــظــــــــهما الله و أدام عليــــــــهما الصـــــــــــــــحة و العـــــــــــــافـــــ

 إلى اللـــــــــذين هــــــم ملاذي و رمز فـــــــــخري و إعتـــــــــزازي 

 "إخوتي" زيــــــن الديـــــــن"، "عبـــــــــد الرحمــــــــان"، "جــــــــــواد" و "هــــــــــيثم

 "إلــــــــــى أختـــــــــي العـــــــــزيزة و سنـــــــــدي فــــــــي الــــــحياة" أريــــج

 إلــــــــــى روح "جدتي" رحِــــــــــمـها الله.

لـــــــــــــي يـــــــــــــد العـــــــــــون ســــــواء مـــــــن قريــــب أو بعـــــيد، وسانـــــــــــدني  و لكـــــــــل مــــــــــن مــــــــد 

 ع.  لإنـــــــــــجاز هــــــــذا العــــــــــمل المتواضــــــــــــــــ ــــ

 

   برحـــــــــــــــــــــــــــــاللينـــــــــــــــــدة 
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مية كبيــرة في  ـــيرة أهــذه الأخـــــدين علاقــة مديونــية، إذ أن لهتُعــد العــلاقة بين الدائن والم    
مُهددًا الطــرف الأول )الدائــن(  تبر  ــقـوق الماليــة، حيث يُعــبالحلقها  ــالحيــاة العــملية، وذلك لتع

ســواء بسب رفــض المدين الوفاء به أو   ،لحقــه الموجود في ذمة المــدين هعـــدم استيفائــ بخــطر
وســائل أمان لكي تُعزز    إلى إيجاد  ،تعاملاتهمل  ــإعساره، ومن هذا المُنطلق سعى الأفراد في ظ

 الارتباط الوثيق بين الائتمان و الضمــان.
هل كيفية العمل في إطــار مقنن يُس  يضعهاتبنى مجمـــوعة من الــوسائــل لقد  أن المُشرع    كما

للدائــن    أنه منح  حيثبها،   المدينضمانًـــا عامًـــا  يعني أن جمــيع أموال  لاستيفاء حقه من   ،
أي    ، فــإن كل الدائنين متساويين في هذا الضمان  المدين هي ضمان للوفاء بديونه، وبالـــتالي

ذلــك الضمان إلى حين لحماية  أن المُشرع أعطى لكل منهم مصلحة    كمالهم نفس المرتبة،  
كالدعوى المبـــاشرة وغير مباشرة، وبالرغم من تــكريس    ،وسائلعدّة  حلول أجل الدين من خلال  
 تُهدد حــقه كإعــسار المدين.  أخرى  يقع في مواجهة مخاطرقد هذه الحماية إلا أن الدائن 

 ه عدّة ضمانات وذلك من خلال منح  تعزيز مــركز الدائــن،ومن هذا المنطلق كـــان لابُد من  
 نات الشخصية و التأمينات العينية. تتمثل في التأمي

فالتأمينات الشخصية هي ضمانات قــــــانونية ممنوحة للدائن من أجل استيفاء حقه في المستقبل 
عند حلول أجل الدين المضمون بها ، إذ أنها وسيلة لخلق الأمان في نفس الدائــن، بوجود  

 فهي تقتضــي إلـــزام شخص آخر بالدين مع المدين.  ،شخص آخر يمكن أن يطالبه بالوفـــاء
أمــا التأميــنات العينية فهي تقوم على تخصــيص مال معين يملكه المدين للوفـــــاء بالدين أو 

فهي تعد كدرع ومن الضمانات القانونية كذلك الكفالة العينية العقارية،    ،لضمان الوفــاء بالالتزام
 يقي من خـــطر تصــرف المدين في هذا المــــال.

إلا في نقاط متفرقة ورغم أهمية هذه الأخيرة فإن المشرع الجزائري لم يُنظمها بأحكام خاصة،  
الكــفالة الشخصيــة، والتي تعتبر الأصــل  من القانون المـــدني مكتفـــيًا بذلك على تنظيم أحكام  

من الأنظمة المُشابهة    الكفالة العينية العقارية  العــام، وهذا ما دفع القضـاء والفقه لاستنباط أحكام
   في هذا الموضوع، لسد الفراغ التشريعي الموجود فيه.لها، ولهذا وجب البحث 

 : الكــــــــفالة العيــــنية الـــــعقاريـــــة. عنوناها بـــــوهذا ما سيكون موضوع بحثنا في مذكرة الماستر التي  
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 الموضـــــــــوع  ـيةـــــــــــ ـــأهــــمـــ أولًا:
الشخص    أهميته من عناصر تكوين هذه الكفالة وهي  ستمديموضوع الكفـــالة العينية العـــقارية    إن

عن الكفيل الشخصي بأحكام خاصة به، كما أنها  وتميزه    ،ومـركزه القـانوني الفعال  ،القــائم بها
 حقه من الشخص المدين. استيفاءتُعد ضمانة مهمة لـتأمين حق الدائن في 

 : ما يأتيــة في ــــــــــداف الدراســـ ـــأهـــــ ثانيًا:
وكذا وضع    ،الكفالة العينية العقارية وأهم الركائز التي تقوم عليهاأصل    محاولة تحديد (1

ونوع الالتزام القائــم بهـــا إما أنها التزام    إطــار مفاهيمي لها وتحديد الطبيعة القانونية
 عيني. شخصي أم التزام 

 وما يترتب عنه من حقوق.  ،معرفة نوع التأمين المُقدم من طرف الكــفيل العيني (2
 علــيها. لشخصية والرهــن الرسمي و إسقاطهااستنبـــاط الأحـــكــام المُنظمة للكفالة ا (3

 : وعــــيار الموضــــــــــــاخت أســــــبـــاب ثالثًا:

 : ذاتــية وأســباب موضوعــيةاختيارنا للموضوع إلى أسباب  يرجع

الذاتـــــــــــ -1 القانونية    ـــية:ـــــــــــالأســـــــــــــــــــــباب  الأحكام  في معرفة  الرغـــبة  في  تتمثل 
درا مجــال  وهو  الــــــعـــــقار  على  ترد  كونها  العقارية  العينية  للكفالة  ستــنا المُنظمة 

 القــانونية الأكاديمــية. 
الموضـــــــــــوعية:  ــــــــــــــــــــالأس -2 دفـــعنا باب  ما  وهو  حوله  المراجع  قـــلة  في  تتمثل 

 وشجعنــــا للبحث فيه باعتباره من المواضـــيع التي تــــحوي عــــنصر الـــــــجِدة.

 تبع: ـــــــــــ: المــــــــــنهج الم  رابعًا

الفرعية  والتساؤلات  السابقة  الإشكالية  عن  على    للإجابة  أساســـية  بصفة  المنـــهج اعتمدنا 
 وذلك من خلال عرض مختلف الجزئيات المتعلقة بالموضوع.  الوصـــــــفي،
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أيضًا التـــــــالمنعلى    واعتمدنا  وتفكيكها،   حليليــــــــهج  الفــقهية  الآراء  بمختلف  للإلمام  وذلك 
للكفــالة العينـــية العقارية، وأيضَا تحليل النصوص القانونية المُنظِمة  واستنباط الطــبيعة القانونية  

 لكل من الكفالة الشخصية والرهـــن الرسمي لمحاولة إسقاطها على الكفــالة العينـــية العقارية. 

 :الدراســــات الســـابــــــقة: خامسًا
فلم يكن هناك دراســـات جدًا،  موضوع الكفــالة العينـــية العقارية قليلة  إن الدراسات السابقة في  

لها في سيــاق عرض أحكام قانونية    يشيرون ، حتى أن الفقهاء غالـــبًا ما  سابقة كاملة تشملها
 منظمة للكفالة، باستثناء دراستين تحصلنا عليهما حول موضوع الكفــالة العينـــية العقارية. 

غني ريسان جـــادِر بعنوان الطبيعة القانونية للكفالة  لفي مــــقال  ى  ـــــة الأولــــــــالدراسحيث تمثلت     
، إذ حاول من  م2019من طرف كلية الحـــقوق في البــــــصرة، العراق، ســـنة  منشوروالالعينية، 

، حيث تم عرض الجِدال الفِقهــي  خلال مقاله تحديد الطبيعة القانونية للكفــالة العينـــية العقارية
 ا أم عينيًا.شخصيً  االقــائم حول اعتبـــار الكفــالة العينـــية العقارية التزامً 

الثــــانيـــــــة    الدراســــــــة  المدنــــي المصري فأمـــا  بعنوان محاولة   تمثلت في دراسة مقارنة للقانون 
م، 1987التي نُشرت في القاهرة، ســنة و  ،لِمحــــمد شُكري سُـــرورأحكام الكفالة العينية لتأصيل 

هذا من جهة، ومن   ،أحكام الكــفالــة الشــخصيةأحكــــام الكفــالة العينـــية و حـــــاول فيها تأصيــل  
 جهة أخرى عـــرض مدى خضوعها لأحكــام الرهـــن.

ومن هـــنا كانــت الانطــلاقــة لمحــــاولة تعــزيز وإعطاء إطـــار مفاهيمي للكفــالة العينـــية العقارية 
يعتها القانونية، وكذا خصــائصها وأركــان وجودها، وأيضًــا تحديـــد نظامها  مفهومــها و طب وتحديد  

 القانوني والأحــكام التي تنُظِمها.
ــــــــعوبـــــــــــاتسادسًا:    : الص 

في دراستنا هذه هي قلة المراجع والدراســات المتخصصة في   من الصعوبات التي واجهناهــا
 هــذا المــــوضـــــوع. 

 : : إشكـــــــــــــــــــــــــالــــية البــــــــحثسابعًا

 التالية: الإشكــــــالــــيةمن خلال ماسبق ذكره حول التعريف بالموضوع يُمكن طرح 
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ضمــــــــــــــان اســـــــــتيفاء  ة في  ــــــنية العـــقاريــــة الــعيـــــــــــــية الكــــفالــــــــــفــــــــعال دى  ــــــــــمـــــــا م
 الدائــــــــــــــن لِحــــــــــقه ضِـــــد الــــــــمدين؟ 

 الـــتالية:  التساؤلات الفـــــــرعيةكالية ــــويندرج تحت هذه الإشــ

 مـــــــاهي الطبيعة القانونية لعقد الكفالة العينية العقارية؟ .1
 مـــــــاهي أركان وشروط عقد الكفالة العينية العقارية؟ .2
 مــــــــاهي الآثار المترتبة عن عقد الكفــالة العينـــية العقارية وطرق انقضائها؟  .3

 ـــــــــــــــــطـــــــــــــــــة البــــــــــــــــــــحـــــــــــث: ا: خِ ثامنً 
تتكون من    ضمن قالــب ثنائي ةـخِـــــطـالصياغة مذكورة سابقًا ارتأينا للإجـــابة على الإشكالية ال

 فصلين:
لـــلـــكفـــــــالة العينـــــــــية العقــــــــاريــــة وتنـــــــاولنا فيه من    ــيمي ـــــار المفاهالإطبعنوان  ـــل الأول  الـــــفصـــــــ

إلى تحديد مفهوم الكفالة العينية العقارية من خلال    سيتم التطرق   المبحث الأول  ،خلال مبحثين
تعريفها وكذا تحديد طبيعتها القانونية، أما في المبحث الثاني فقد تم تخصيصه لتبيان طبيعتها 

تعراض أبرز خصائصها، على أن يتم في الفصل الثاني بيان الأحكام القانونية  القانونية واس
العقارية  العينية  الكفالة  أركان  حول  الأول  المبحث  مبحثين،  ضمن  العقارية  العينية  للكفالة 

،  وشروط صحتها، والمبحث الثاني خصصناه لآثار الكفالة العينية العقارية وطُرق انقضائها
  الخاتمة.



 

 

 

الفص              ل الأول: الإط       ار  
الم       ف اهيمي للك       ف الة العي       نية  

 الع       ق اري      ة 
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رَكّــــــز التشــــــــريع الجـــــــزائري على قواعد الائتمان و الثقة، وعمل على تعزيزها لدى الدائن، وذلك 
بالاستعانة بمبادئ قانونية حسب اختلاف درجاتها وفق مقدار الأمان الذي توفره، ومن أبرز  

ن عبارة عن ضمان  هذه المباد نجد مبدأ الضمان العام، والمتمثل في اعتبار كل أموال المدي
عام لدائنيه، إلا أن قصور هذا الضمان في أغلب الأحيان أجبر المتعاملين به على استحداث 
ضمانات أخرى، والمتمثلة في شقين؛ الشق الأول عبارة عن ضمان عيني يقوم على تخصيص 
الثاني هو الضمان الشخصي، حيث أنه  مال مملوك للمدين لضمان حق الدائن، أما الشق 

ة عن ضم ذمة أو أكثر إلى ذمة المدين، وهذه الأخيرة تُعد من أهم الصور المعروفة للكفالة  عبار 
كعقد مدني، إذ أن معاملات الأفراد المختلفة في محاولة إعطاء صبغة الأمان من طرفهم نتج 
عنها ضمان جديد يتمثل في تقديم شخص من الغير لضمان الوفاء بدين المدين الأصلي، لما  

زات كحق تتبع العقار المرهون في أي يد كان وكذا حق الأولوية في استيفاء الدين،  له من ممي
ويعتبر هذا الضمان )العيني( أقوى من الضمان الشخصي، مما يجعلنا أمام نظام قانوني جديد  

 يسمى الكفالة العينية العقارية.
لم يخصصها المشرع بتنظيم خاص، وإنما اكتفى بإشارات متفرقة للكفالة العينية بصفة عامة    

في مجمل المواد المنظمة للكفالة والرهن باعتبارها نظامًا هجينًا يجمع في تطبيقاته بين أحكامها، 
ــصل، تـــناولنا مفهوم الكـ ــفالة العينية العقارية  وللإحاطة أكثر بإطارها المفاهيمي في هذا الفـــــــــــ

في المبحث الأول، وذلك من خلال التطرق إلى تعريف الكفالة العينية العقارية وكذا عرض 
الجدل الفقهي حولها ومن ثم التطرق إلى طبيعتها القانونية، أما المبحث الثاني فقد تم التطرق  

 ت المشابهة لـــــــــــــها.فيه إلى خصائص عقد الكفالة العينية العقارية وتمييزها عن المصطلحا
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 الأول:ث ـــــــــــحـبمـــــال
 ة ــــــــــــاريــــــــــــــالعق ةنيـــــــــــيــــــــالة العـــــــــــفـــــــــوم الكـــــــه ـــــــــمف

حيث أن الأصل فيها تقدم شخص من   ،الأولى هي الكفالة الشخصية  :نوعان  الكفالةإن     
ذمة المدين فيزيد من ضمان   إلىفيضم ذمته    ،غير المدين لضمان وفاء ما على المدين لدائنه

الكفيل    لأخذالدائن   في ذمة  تنشئ  الكفالة  فإن  ومنه  جميع   التزاماحقه،  ينفذ على    شخصيا 
  التي   ويحدد في نفاذه على عقار معين من العقارات  التزامه  يقصرأمواله، وقد يرى الكفيل أن  

حيث تعد   ،العقارية  العينيةوهي الكفالة    ،يملكها وهنا يظهر وهنا يظهر النوع الثاني من الكفالة
 ار يتمتع بصفة الثبات. ــقــرابط قوي يحد ضمان الوفاء لدين المدين تجاه الدائن ذلك لأن الع

والمطلب الثاني   الأولعريفها في المطلب   ـــــليتضح لنا مفهوم النوع الثاني من الكفالة سنتطرق لت
 العقارية. العينيةفالة ـــــانونية للكـــــالق بيعةــــــالطصص لمعرفة  خُ 

 ارية ــــــــنية العقــ ـــالعي  الةــــــــــالكفف ــــ: تعري الأوللب ـــــــطـــــالم

العقارية وجب علينا تقسيم المطلب الأول   العينيةلكي نقوم بتحديد تعريف جامع ومانع للكفالة 
فروع ثلاث  اللغوي    إلى  التعريف  الأول  الثانيو الفرع  الثالث و    الفقهيالتعريف    الفرع   الفرع 

 التعريف القانوني. 

 ةــــالعينية العقاريغوي للكفالة ـــــــرع الأول: التعريف اللــــــــــالف

العرببالرجوع   المعاجم  تعنية  ـ ــــإلى  عدة  لغوية  ار ـــ ــــجد  هذا  ـــــللكيف  منها  يتكون  التي  لمات 
  اريـــةــــــــة، عينـــــــية، عـــق ـــــــال ـــــــلاث كلــــمات: الكـــــفــــــــــي ث ـــــطلح، وهــــــالمص
يكفُلُ،    ، من الفعل كفل :  الكفالة لغة  ان العرب أنــورد في معجم لس : لــــــــــغةً   فالةـــــــــــالك  أولًا:

  . 1نهُ مَ ضَ  كفل الرجل:، كفل المال ،ل به ضمنهــول، كفــــوالمفعول مكف فلاء، كُ 

 

   .130ص  ، 1990 ،الطبعة الأولى ، لبنان،بيروت ،العرب  نالمصري، لساابن منظور محمد بن مكرم الإفريقي  1
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فالة، فهو  ، كَ كَفَلَ، يَكفُلُ عهد بدفعه في حال تمنعه أو عدم تمنعه من تسديده  ت  :كفل دين شريعة
 1. الشخص صار كفيلًا وضامنًا لَ فَ ل كَ يفِ كَ 

 : لــــــــــغةً  يةـــينـــــــــــثانيًا: الع
بالدفعة د  قصنو   ،يةـــوتحليليها عين،  سم( في صورة مفرد مذكر)الإ  عين  أصلهاالعينية  كلمة   

 2.ةدفعة غير نقدي :العينية
 :  لــــــغةً  قارـــــــــــــثالثـاً: الع
 3ر.ار ولا عقادل: ما له قاــ ــــالمنزل والضيعة، يُ  العقار هو

عدم قابليته   إلىيُعرف العقار بأنه كل شيء يمثل أصلا مستقرا أو ثابتا في موقعه مما يؤدي  
 4. الانتقال من موقع إلى آخر دون تعرضه للتلف 

 5. الملكية يأتي بدخل دائم يسمى ريعًا كان خالص ما:  ر  ـــــــــار الح  ــــــــــالعق
 ارية ــــــــقــــــينية العــــــالة العـــــــكفــــهي للــــــقـــــــعريف الفــــــــي: التــــــــفرع الثانـــــــــال
   :غوي ــــــــتلف عن التـــعريف اللـــــــها لم تخــــــف الفقهية إلا أنـــــــغم تعدد التعاري رُ 

المدين في ضمان  ضم ذمة مالية أخرى إلى ذمة  فها محمد إبراهيم الموسي بأنها: "حيث عرّ 
 6."الالتزام

 

 . 130صالسابق،  عمنظور، المرجبن ا 1 
 . 135 صنفسه،  عمنظور، المرجبن ا 2
 . 597المرجع نفسه، ص ابن منظور،  3
  ، الجزائر  ،باتنة ،جامعة الحاج لخضر   ،06العدد  ،تر السياسة و القانون ادور العقار في التنمية المحلية، دف ،فريدة مزياني 4

  .49ص ، 2012
 . 135 ص، السابق عمنظور، المرجابن  5
  ، 1991دار الثقافة والنشر بالجامعة، السعودية،  )الكفالة(، الجزء الأول،    محمد إبراهيم الموسي، نظرية الضمان الشخصي  6

 . 284ص 
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، اق الذي بموجبه يقدم أحد الأشخاص" ذلك الاتفبأنها:رور  فها الدكتور محمد شكري سعرّ و 
، عقارا ضمانا لدين على غيره، ووسيلته الفنية لذلك هي رهن المال ويقال له الكفيل العيني

 1."لمسؤوليته عن هذا الدين الأقصىينحصر في القيمة الاقتصادية لهذا المال الحد لِ  ،رسميا
لك الكفالة التي يقصر فيها الكفيل  هي تأنها    بالقول: "  ســـــــقفها الدكتور سليمان مرّ كما عرّ 
في مال معين من أموالـــه العقارية يخصصه لوفاء الدين وينشئ عليه   و يحدد نفاذه  التزامه

 2. "رهنًـــا لمصلحة الدائن
العيــــعرف  تُ و  العــــــالكفـــالة  تأمين عيني  ـــــــــقارية:نية  الك  ،بأنها  فيه  يقدم  مالاً فحيث  ا  عقاريً   يل 

الكفيل هنا بالكفيل العيني، مملوكا له لضمان الوفاء بالالتزام في ذمة شخص آخر و يسمى  
حيث يقوم برهن عقار يملكه لضمان الوفاء بالالتزام، وهو لا يضمن هذا الدين إلا في حدود  
المال الذي قدمه كتأمين له، فالضمان لا يرد على كل ذمته وبالتالي فالكفيل العيني لا يكون  

  3.مسؤولا شخصيا

 ها: ــــــــبأن ةـــقاريــية الع ــينـــة الع ــالـــفــــكــالريـــف ـ ــــتع  ناكنــــــــــــــلال مــا سبق يمـــــــــــــــمن خـ
من اتفاقــات الضمان يتم بين الدائن وأجنبي عن الدين يسمى الكفيل العيني بحيث   انوعً عتبر  تُ  

يقدم هذا الأخيــر ضمانًا عيـــنيًا عقاريــاً للوفاء بدين المدين حتى بدون علمه أو رغم معارضته، 
ل في حجمه من  أقوقد يكون هذا الضمان  ،  "ن العقدفرضــا المدين ليس ركنا في هذا النوع م

الضمان الذي تقدمه الكــفالـة العــاديــة لكنه أكثر فاعلية بما يمنحه للدائن من ميزتي التتبع و  
ن هذا النوع من الكفـــالــة أفضل إذ يمكن فإوبالتالي  "،  الأولوية على المال المرهون ضمانــا لحقه

الدائن التقدم على باقي الدائنين وكذا تتبع العقار حتى لو خرج من ذمة الكفيل من جهة، ومن  

 

مصر،  جامعة القاهرة،  مقال منشور بمحمد شكري سرور، دراسة مقارنة محاولة تأصيل أحكام الكفالة العينية، كلية الحقوق،   1
 . 03، ص1987

 . 179م، ص 1863، 04سليمان مرقس، الوافي في شرح القانون، عقد الكفالة، مكتبة صادر للنشر، بيروت، لبنان، ط  2
 . 18عبد الرزاق السنهوري، التأمينات العينية والشخصية، الجزء العاشر، دار إحياء التراث العربي للنشر، لبنان، ص   3
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مكن هذا النوع من الكفالة الكفيل من معاونة المدين دون أن يعرض للخطر سوى  جهة أخرى يُ 
 1  احد عناصر ذمته المالية فقط.

 عريف القانوني )التشريعي( للكفالة العينية العقارية ــــــــتـال  :ثـــــــرع الثالـــــــالف

ارية قـ ــــنية العـــــ ــــفالة العيــــــــفة عامة أو الكــــنية بصــــ ــــالة العيـــــــــزائري الكفـــــــرع الجـــــــــعرف المشـــــــلم يُ 
  ،6442وذلك وفق المادة    ،فالة في القانون المدنيــــــــعريف الكـــــرق إلى تـ ــــفة خاصة، بل تطـــــــبص

اركة  ــــ ــــن دون مشـــ ـــــيل و الدائـــ ــــفالة عقد يتم بين الكفــــ ــــمن نص المــادة أن الكــحيث اتضح  
ـــالة  ــــ ــــم الكفـــــــكن أن تتـــــــير و موافقته، بل يمـــــــا هذا الأخـــــــــــفالة رضـــــترط في الكـ ـــــالمدين فلا يش

من القانون المدني   647عليه المــادة    تـ ــــما نصذا  ــــوه 3ته.ــ ــــم معارضــــــغرُ   وألمه  ــــــــدون ع
 4ي.الجزائر 

مدين له دور هام في وجود الكفالة حيث أن الكفيل مــا تبرع بالكفالة إلا ليضمن  ــــــغم ذلك فالورُ 
وكذا وصحته،  وانقضائه،  وجوده،  في  الأصلي  المدين  أوصافه   التزام  وفي  بل  بطلانه، 

تزام الكفيل قبل الدائن بوفاء ما التزم به المديــن الأصلي إذا لـم يقم هذا المديــن  ــــــوال5أيضًــا. 
بالوفــاء، والتزام الكفيل التزام تبعي، يقوم تبعًــا للالتزام الأصلي ولضمــان الوفــاء بــه، فهنــاك إذًا  

 ر وهو ـــــــص آخـــــــــسه وشخـــــــن والمدين وعلاقــة تبــعية بين الدائــن نفـــ ــــلية بين الدائـــــــعلاقة أص
  6ــفيل.ـ ــــالك

 

 . 05محمد شكري سرور، المرجع السابق، ص  1
المعدل والمتم، الجريدة   ، المتضمن القانون المدني،1975سبتمبر   26، المؤرخ في 58-75من الأمر  644انظر المادة  2

 م. 2007مايــو  13، الصادرة بــ  31الرسمية، العدد  
قانون  3 تخصص  الثالثة حقــوق،  السنة  لطلبة  مقدمة  والعــينية،  الشــخصية  التأمينات  في  محاضرات  محمدي ،  الدين  بدر 

النــعامة، الجـزائـر،   ، ص  2019خـاص، قسم الحقوق، معـهد الحقوق والـعلوم السيـاسية، المركز الجامعي أحمد صالحــي، 
03.  
 من القانون المدني.  647انظر المادة  4
   .03بدر الديـن محمدي ، المرجع السابق، ص  5 
  والشخصية )الرهن الرسمي، الكفالة(، مقدمة لطلبة السنة الثالثة ليسانس، ، محاضرات مقياس التأمينات العينية  دليلة معزوز6 

تخصص قانون خاص، قسم القانون الخاص، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة آكلي محند أولحاج، البويرة، الجــزائر،  
  .89ص  ،2021/ 2020
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ا  عقد يرتب بمقتضاه شخص يسمى الكفيل العيني تأمينً الكفالة العينـــــــية العــــقارية بأنها  تُعرف  
لضمان الوفاء بالدين في ذمة ا  ا من أمواله رهنً  أو عقاريً منقولاً   كأن يقدم الكفيل مالا  ،اعينيً 

و الكفيل العيني يضمن الدين في حدود قيمة المال المخصص لذلك، كما أنها    ،شخص آخر
انتهاء أو فقد الكفيل لحيازة المال لأي سبب من الأسباب، والكفيل هنا يجمع بين    بمجردتنتهي  

   .1الكفالة و الرهن في نفس الوقتعليه أحكام  أن يسري صفتي الكفيل والراهن، مما يعني 

  ةـــــــاريــــــــــية العقـــ ـــة العينـــــــة للكفالــــــعة القانونييالطب   الثاني:لب ــــــــــالمط
تأمينا عينيا    أوحديد الطبيعة القانونية للكفالة العينية العقارية و معرفة كونها التزاما عينيا  ـــــــلت

ي ـــ ــــزام عين ـــــــــالة العينية العقارية التــــ ــــلكفا بـــــعنوان الأولالفرع  فرعين إلىطلب ـــــــسنقسم هذا الم
 ي. ـــــــن عينــــقارية تأميـــــــينية العـــــــالعفالة ــــــلكا بــــعنوان الثانيالفرع و 
 الكفالة العينية العقارية التزام عيني  الأول:رع ــــــــــالف

نفسه ملزما بأداء عمل  :" ذلك الالتزام الذي يجد الشخص  الفقهاء الالتزام العيني بأنه  عَــــــــرّفَ 
الغير الذي    أوالمدين    نأسبب هذا الالتزام ينحصر في    أنويرى آخرون    ر".نحو شخص آخ

بالتالي وجد الالتزام بسبب وجود حق شخص    و   ،"   هو مالك العين  (الكفيل العيني)قدم الضمان  
  العقارية، و لمعرفة مدى انطباق الالتزام العيني على الكفالة العينية   2معين على عين معينة.

، وذلك من  مدى انطباق الالتزام العيني عليهو    العيني،سنحاول تكييف المركز القانوني للكفيل  
 : مسألة والمتمثلة في اتجـــــاهينخلال استعراض الاتجاهات الفقهية في هذه ال

الاتجاه    أصحابيذهب    الأول:جاه  ـــــــــــــ ـــتالا   أولًا: للكفالة    إلىهذا  القانوني  المركز  تكييف 
،  انتقلت  أينما، فيلاحقها  ن الالتزام يرتكز في العينالالتزام العيني؛ لأ  أساسالعينية العقارية على  

،  الشخص  إلى، و بذلك فالالتزام هنا يتجرد من نسبته  لك العينو ينقضي هذا الالتزام بفناء ت

 

 . 15، ص 2004، 03والنشر و التوزيع، تيزي وزو، ط زاهية حورية سي يوسف، عقد الكفالة، دار الأمل للطباعة  1
  . 14، ص    2019،    32غني ريسان جادر، الطبيعة القانونية للكفالة العينية ،مقال بمجلة دراسات البصرة، العراق، العدد   2
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، و بالتالي تخلى عن هذا المال  إذابل ينتزع وجوده من المال و تزول مسؤولية الكفيل العيني 
  1فإن مسؤولية الكفيل العيني هي مسؤولية عينية.

هذا الاتجاه تأسيس المركز القانوني للكفالة    أصحابلقد رفض    ي:ــالثانجاه  ــــــــــــــــتالا   ثانيًا:
العينية العقارية على فكرة الالتزام العيني و كيفها بالاستعانة بعنصر المديونية و المسؤولية في 
الالتزام ، حيث أنه فضل تأصيل مركز الكفالة العينية العقارية بالاستعانة بعنصري المديونية  

ن تتوفر  أهذا الصدد هي أن كل التزام يجب  الركيزة في ن أيرى  إذو المسؤولية في الالتزام ،  
بل    يقتضي حتما توافر المسؤولية المطلقة عن أداء الالتزام ،  ذلك لا  أنفيه المديونية على  

 2يجوز الحد من هذه المسؤولية. 
 ني ــــــين عيـــــــة تأمــــة العقاريـــالكفالة العيني الثاني:رع ــــــــالف
ار مدينه حقه و تقيه إعس   استيفاءتلك الوسائل التي تضمن الدائن  "  عرف التأمينات بأنها  تُ   

وهذه التأمينات نوعان عينية    ،"  التي يستطيع بها الحصول على دينه،  المحتمل و تحيطه بالثقة
تكون    أماوشخصية،   بالعين  المتعلقة  أي  العينية  مملوك  "  التأمينات  معين  مال  بتخصيص 

، فيستوفي الدائن حقه من هذا المال قبل غيره من الدائنين  دين أو لغيره للوفاء بدين الدائنللم
 3  ."؛ لأنه يرد على مال معينكان و يسمى تأمين عيني أينماو يتتبعه 

، فيصبح للدائن بدلا  ذمة المدين الأصلي إلى هي ضم ذمة أو أكثر فأما التأمينات الشخصية و 
.  على التعاقب  أو، إما في وقت واحد  ن عن الدينولي، كلهم مسؤ واحد مدينان أو أكثر  من مدين

، بل أكثر من ذمة فإذا أعسر المدين  ئن، لا ذمة واحدة هي ذمة المدينو بذلك يكفل حق الدا
 د يرى في ذلك تأمينا كافيا لحقه. ، وقيره من المسؤولين الآخرين عن حقهرجع الدائن على غ

ز ـــييف المركـــقوم بتكــــة سنــــية العقاريــــة العينــالتأمين العيني على الكفال  انطباقدى  ـــيان مــــو لب 4
 

  .21ص  غني ريسان جادر، المرجع نفسه، 1

 . 14ص  غني ريسان جادر، المرجع نفسه، 2

ط(،    ،)د، الجزائر   للنشر، عين مليلة،دار الهدى    ،الكفالة الشخصية  الشخصية،التأمينات العينية و    السعدي،محمد صبري  3 
 . 17، ص 2011

 4، السنهوري  أحمد  الرزاق  المدني،  عبد  القانون  شرح  في  منشأة  الوسيط   ، العينية  و  الشخصية  التأمينات  العاشر،  الجزء 
 . 05، ص  2004 بالإسكندرية،المعارف 
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، من خلال استعراض اتجاهات  التأمين العيني عليه  باقـــانطدى  ـــو ما م  العيني،القانوني للكفيل  
 الفقهاء في هذه المسألة والمتمثلة في اتجاهين هما:

ارية تعد ـــــــــــــية العقـــــــــــالة العينـــــــــــــهاء أن الكفقـــــــــيرى بعض الف  الأول:جاه  ــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــالات  أولًا:
، فالكفالة  قاريا مملوكا له لضمان حق الدائنفي أصلها رهنا رسميا ؛ لأن الكفيل يقدم مالا ع

الواقع تأمين ؛ لأنها في  لعينية على معنى الكفالة الشخصيةالعقارية يغلب فيها معنى االعينية  
ضمانا لحق الدائن ليس    ، و هذا التأمين العيني يتميز بأن الذي يقدمهعيني لا تأمين شخصي

، بل هو شخص آخر غير المدين يضمنه بتقديمه لعين مملوكة له يجعلها رهنا في  هو المدين
 1 .التزام المدين

الفق  ي:ــــــــــــالثان جاه  ــــــــــــــــــــالات   ثانيًا: من  الآخر  البعض  الكفـــــــيرى  أن  العينـــــــــهاء  ية ــــــ ـــــالة 
بين  ـــــــــالعقاري مزيج  هي  الشخصة  التأمين  و  العيني  أي  يــــالتأمين  نوعي   أنها،  بين  تجمع 
، و ذلك  اريا مملوكا له ضمانا لدين الآخرم الكفيل العيني عينا عقــــنات الخاصة بتقديــــالتأمي

؛ لأنه  مالك العقار كفيلا شخصيا من جهة   ، و هنا يعتبردم العقار رهنا لأداء دين المدينبأن يق 
ان  ـــــضما مخصص لـــا عقاريً نيً  ــــعي   الاً ــــا لأنه قدم ميً ــعين  لاً ـــــــ، و كفين دين شخص آخر ــــضم
 2.  دمهــــــــقدار ماقــــؤولا إلا بمــــــــــــكون مس، ولا ينـــالدي
خصائص    بحث ـــــــالم عن عقد  الثاني:  تمييزها  و  العقارية  العينية    الكفالة 

 المصطلحات المشابهة لها
، و على  من القانون المدني الجزائري  644إلى تعريف عقد الكفالة الوارد في المادة  انادً تاس 

،  عامة وخاصة  ، يتضح أن عقد الكفالة لديه مجموعة من الخصائصبذاته  اعتباره عقد مستقلاً 
سنخصصه للتمييز بين الكفالة فأما المطلب الثاني    حيث سنتعرف عليها في المطلب الأول

 العينية العقارية و المصطلحات المشابهة لها. 
 

 

  .30 -29غني ريسان جادر، المرجع السابق ، ص 1 
 . 31غني ريسان جادر، المرجع السابق، ص 2 
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 قاريةـــــــــــــنية العــــــ ـــفالة العيـــــــــــلكاصائص ــــــــــ ـــخطلب الأول: ـــــــالم
باعتبارها الأصل    الشخصية، تستمد الكفالة العينية العقارية أهم خصائصها العامة من الكفالة   

أما في الفرع الثاني سنتطرق للخصائص الخاصة    الأول،و هذا ما سيتم عرضه في الفرع    العام،
 . مستقلاً  ابها باعتبارها نظامً 

 قاريةــــــــنية العـــــــــالة العيــــــــة للكفــــــــائص العامــــــــالخص الأول:رع ــــــــالف 

وأنه  تتمثل الخصائص العامة في أن عقد الكفالة العينية العقارية عقد ملزم لجانب واحد )أولًا(،  
 وعقد تبرعي )ثالثـــًا(. ،عقد تبعي )ثانيـــًا(

 د ـــــــانب واحـــــــزم لجــــــــد ملـــــــية العقارية عقـــــ ـــة العينـــــــــــــالكفال :أولاً 
لا تنعقد الكفالة إلا بين الكفيل و الدائن، أما المدين فهو غريب عنها، فنجد الكفيل يلتزم قبله 

داً ملزماً لجانب واحد، أي الكفيل ولا يغير من طبيعة  ــــــالة عقـــــــــ، و من هنا كانت الكفءبشي
يمكن  لا    على الدائن   التزاماتعقداً ملزماً لجانب واحد، إذ ينتج عن ذلك   اعتبارههذا العقد، و  

 :1انبين ــــلزم للجــــقد مــــــــــكفالة إلى عـــــــنقلب عقد الـــــــأن ي هاقـــــوف
اللازمة    تزامال .1 المستندات  للدين  وفائه  أثناء  الكفيل  بتسليم  في    لاستعمالالدائن  حقه 

الرجوع عليه، أما إذا كان الدين مضموناً بمنقول مرهون أو محبوس، فيجب على الدائن 
 .أن يتخلى عنه الكفيل

تبرأ ذمة    تزامال .2 بجانب الكفالة، و إلا وجب أن  بالمحافظة على تضمن الحق  الدائن 
 .الكفيل بقدر ما أضاعه الدائن بخطئه من تأمينات

إجراءات ضد المدين خلال ستة أشهر من إنذار الكفيل له، و إلا برأت    اتخاذوجوب   .3
 ا.يقدم المدين للكفيل ضماناً كافيً ذمة الكفيل ما لم 

 

رمضان محمد أبو السعود، همام محمد محمود زهران، التأمينات الشخصية و العينية، دار المطبوعات الجامعية أمام كلية   1
 . 33 - 32، ص 1998المكتبة القانونية لدار المطبوعات الجامعية،  مصر،  ،الإسكندرية 4822829 ت ،الحقوق 
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الك عقد  العيــــــإن  العــــــفالة  ينشأـــــــنية  فقط  قارية  العيني  الكفيل  و  الدائن  هذا بين  يتعهد  أين   ،
 1وفاء به. ــــــلـض لـــــدين أو رفـــــسر المـــــأع إذادين ـــ ــــاء بال ــــام الدائن بالوفــــــالأخير أم

بين إذا  ــــ ـــــا للجان ا ملزمً دً ــــارية عق ـــــــــينية العقـــــــــفالة العـــــــ ــــو لكن ذلك لا يمنع من أن تكون الك
الدائن  و لكفيل  ، فيصبح كل من ادينـــــلـته لــــــــير كفالــ ــــفيل بدفع مقابل في نظـــــــالتزم الدائن نحو الك

الآخ نحو  الكرـــــــملتزما  عقد  ويكون  العيــــــــــــــ،  العقـــــــــــــفالة  ملزمً ــــــ ــــنية  الحالة  هذه  في  ا  ــارية 
 2ين.  ــــــــــــــللجانب

  عي ــــــبــــــــــــــقد تـــــــارية عـــــــــية العقــــــــة العينــــــــثانيا : الكفال
التضامن فإن   إذا اشترط  بل وحتى  تبعيًا،  الكفيل  التزام  إنشاء  التبعية تتمثل في  إن خاصية 
الكفالة تبقى لها صفة التبعية لالتزام المدين، فالتضامن لديه فائدة واحدة في الكفالة ألا وهي 

الكفيل عدم استعمال الكفيل للحق في التجريد، ولكنه لا يُقلب التزام الكفيل إلى التزام أصلي ف
تبعي.  بطريق  ذلك  على  بناءًا  ويلتزم  كفيلًا  يضل  و  3المتضامن  عامة  بصفة  الكفالة  تتميز 

، و  لالتزام الأصلي المكفوللالمباشرة  الكفالة العينية العقارية بصفة خاصة بتبعيتها الضيقة و  
علاقة    تين:، و رغم وجود علاقالمدين الأصلي عند عدم الوفاء بههذا يعود إلى محل التزام  

، نين مستقليترتب عليهما من التزامو ما ي  ،بين الدائن و الكفيل علاقة و  ،بين المدين و الدائن
لقائيا ؛ و بالتالي كل ما يمس هذا الدين فإنه ينعكس تأنه يوجد دين واحد يجب الوفاء به  إلا

، و منه يمكننا القول أن كل ضمان لا يتوفر فيه عنصر أو صفة  على التزام الكفيل العيني
 4التلهية فإنه لا يعتبر كفالة.

فالة و على هذا الأساس اعتبرت التبعية من الركائز الأساسية بالنسبة للكفالة بصفة عامة و الك
بأن صحة الكفالة  من القانون المدني    648  تضمنت المادة، إذ  العينية العقارية بصفة خاصة

فإن الكفالة    652لمادة  وطبقًا ل  الالتزام المكفول صحيحًا.العينية العقارية لا تكون إلا إذا كان  
 

 . 08، ص  2000 في ، الصادرة02أحمد زواوي، عقد الكفالة في القانون المدني الجزائري، المجلة القضائية، العدد  1
 . 20المرجع السابق، ص الوسيط في شرح القانون المدني،  عبد الرزاق أحمد السنهوري، 2
 . 37رمضان محمد أبو السعود، همام محمد محمود زهران، التأمينات الشخصية و العينية، المرجع السابق، ص  3
محمود بكر محمود، صفة التبعية لالتزام الكفيل الشخصي في عقد الكفالة، المجلة الدولية للعلوم الإنسانية و الاجتماعية  4 

 . 06، ص 2021،  23العراق، العدد 
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العينية العقارية لايمكن أن تكون أكبر من المبلغ المستحق على المدين، إذ لا يُشترط أكثر من  
 1. شروط الدين المكفول

 : 2ي  ـــلـــعية مايــــــــــــفة التب ــى صــب علــو يترت
  .المكفول صحيحا الالتزامالكفالة العينية العقارية لا تكون صحيحة إلا إذا كان  .1
لا تجوز الكفالة العينية العقارية أكبر مما هو مستحق على المدين و لا يشترط أشد   .2

  .من شروط الدين المكفول 
 التزام ، و ينشأ مكانه  الكفيل العيني  التزام  انقضاءالمكفول    الالتزاميترتب على تحديد   .3

 ذلك. خلاف  اتفاق، إلا إذا كان هناك جديد
 ثالثا : الكفالة العينية العقارية عقد تبرعي

في خاصية التبرعية يلتزم الكفيل بوفاء الدين عن المدين بدون مقابل، وهذا في العلاقة بين   
الدائن والكفيل، لأن هذا الأخير يقوم بتأدية خدمة بدون مقابل، فهو يلتزم بضمان التزام المدين 

التنبيه إليه أنه في هذه العلاقة  تكون    يالأصلي دون تلقي أي مقابل من الدائن، وما ينبغ
عطي أي مقابل للكفيل نظير كفالته، أما في حالة تعهد  ائمًا تبرعية، أي أن الدائن لا يُ الكفالة د

بصدد عقد الكفالة، بل تأمين ائتمان: وبهذا الدائن بتقديم مال مقابل التزام الكفيل، فإننا نكون  
 3يصبح عقدًا أصليا لا تابعًا واحتماليًا ولا محددًا.

لما بقً طِ  مقابلا  المتعاقدين  أحد  فيه  يأخذ  لا  الذي  العقد  هو  التبرع  عقد  فإن  العامة  للقواعد  ا 
إلى أن عقد الكفالة المدني  راح القانون  ـ ـُحيث ذهب غالبية ش4. مع انصراف النية لذلك  ،يعطي

بصفة عامة و الكفالة العينية العقارية بصفة خاصة عقد تبرع ، و يرى السنهوري أن الكفالة 
هي تبرعية بالنسبة للكفيل ، أما بالنسبة للمدين فهي عقد معاوضة؛ لأن الدائن قد حصل على 

 

 من القانون المدني.   652و   648المواد  انظر  1
  .106عقد الكفالة _ المرجع السابق ، ص -سليمان مرقس، الوافي في شرح القانون 2 
،  ( ط،د)، دار هومة للنشر،  -دراسة مقارنة -زاهية حورية سي يوسف، الوجيز في عقد الكفالة في القانون المدني الجزائري  3

 . 30-29، ص 2018الجزائر، 
شوقي بناسي، قانون العقود، دراسة في القانون المدني الجزائري و الفرنسي و الفقه الإسلامي، الجزء الأول، بيت الأفكار 4 

 . 382، ص  2022للنشر، الطبعة الأولى، 



 طار المفاهيمي للكفالة العينية العقارية ول: الإالفصل الأ 
 

18 

 

في    ليس من الضروري   :"أنهى القاعدة القانونية القائلة بعل  ن بناءمقابل لما قدمه من دين للمدي
المعاوضة يكون    عقود  أُ عِ الأن  المتعاقدينوض  لأحد  إعطاؤهعطِي  يكفي  بل  وهو  ،   للغير 

للمتعاقد   ،1"لمدينا بالنسبة  المتعاقدين وتبرعًا  بالنسبة لأحد  يكون معاوضة  الواحد قد  والعقد 
 2لمتعاقد أخر. الأخر، كما أن التبرع لا يُشترط فيه أن يكون المتبرع قد تبرع 

العلاقة  و  للنظر في  أساس  الفقهاء وجب وضع  بين  بين الطرفين )الدائن و لفصل الخلاف 
الدائن بإعطاء   التزم، و إذا  اعًــــزم قبل الدائن دون مقابل كان تبر ، فإذا كان الكفيل يلتالكفيل(

مبلغً  معاوضالكفيل  العقد  كان  بالضمان  تدخله  مقابل  في  الدائن   ة،ـــا  علاقة  في  نجد  ومنه 
بالكفيل أن العقد بينهما يصبح معاوضة، وذلك إذا أخذ الكفيل من المدين مقابلًا للكفالة ومنح 

أما في  الدائن المدين في مقابل حصوله على الكفالة أجلًا أو تنازلًا عن رهن يضمن الدين،  
إذ أن   التبرع،  تًعد من عقود  للكفالة فإن هذه الأخيرة  الكفيل على مقابل  حالة عدم حصول 
الكفيل لم يحصل على شيء، كما أن الدائن لم يحصل من الكفيل على شيء، غير استيفائه 

له، بينما في حالة حصول الدائن على مُقابل الذي يتمثل في الضمان  لحق الوفاء بما يستحق 
أن لهذا  الذي حصل عليه في هذه الذمة الجديدة، التي انضمت إلى ذمة المدين الجديد، إذ  

الضمان ميزة للدائن دفعته إلى ائتمان المدين، كما يكفي أن يكون العقد للمعاوضات بحصول  
أي طرف على أي شيء من الطرف الآخر. إذًا فالكفالة إن كانت تبرعًا بالنسبة للكفيل، إلا  

 3 أنها لا تُعد تبرعًا في نظر الدائن، فهي دائمًا من المعاوضات.
  ص الخاصة للكفالة العينية العقاريةـــالخصائ الثاني:رع ـــــــــالف

  أو   اخاصً   اباعتبارها نظامً   ة،ـــــــالخاصصائص  ـــــــــــة ببعض الخـــــــــــية العقاري ـــ ــــتتميز الكفالة العين
 و تتمثل هذه الخصائص فيما يلي: ،طبيعة خاصةا ذ اعقدً 

 
 

 

 .26، ص 2011عبد الرزاق أحمد السنهوري، التأمينات العينية الكفالة الشخصية، دار الهدى لنشر الجزائر، 1 
 . 36-35رمضان محمد أبو السعود، همام محمد محمود زهران، التأمينات الشخصية و العينية، المرجع السابق، ص  2
  .16، ص2019، الجزائر، 10نساخ فاطمة، عقد الكفالة وفق القانون المدني الجزائري، كلية الحقوق، جامعة الجزائر   3
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  يـارية التزام عينــــينية العقـــــفالة العـــــــ: الكأولاً 
فيها  يجد  التي  الحالة  في  يكون  الذي  الالتزام  ذلك  بأنه  العيني  الالتزام  الفقهاء  بعض  عرف 

بأداء عمل ينحصر في عين معينة  ، و لكن هذا الارنحو شخص آخ  الشخص ملزما  لتزام 
التزام   ":النوع من الالتزام بأنهف هذا  عر يُ   و, الالتزام بسبب وجود ملكية العين  ، فهنا وجديملكها

. وقد أقر بعض الأنصار بأنه 1" حق عيني لشخص معين على عين معينةينشأ بسبب وجود 
في حالة الكفالة العينية العقارية بأن الشيء المقدم كضمان للدين هو الذي يقع عليه الواجب 

المالو ليس مالك هذا الشيء مؤكدين أ يكون هذا  الحقيقي  الكفيل  الذي يضمن  ن  ، و هو 
، كل ما في الأمر  الشخصية إذ يضمن الدين بكل ثروتهبقيمته الدين تماما كالكفيل في الكفالة  

أنه يجب أن يكون لهذا المال المقدم كضمان ممثل قانوني يمكنه أن يعبر عن الرضا في هذا  
ن و هذا الممثل هو الالتزام و كذا اقتضاء الدين منه من طرف الدائن في حالة إعسار المدي

 2.الكفيل العيني
ي ــــارية عقد شكلــــــينية العقـــ ـــفالة العــــــــــ: الكاــي ًـثان   

حيث ينشأ التصرف القانوني بواسطة الإرادة،  الكفيل    التزاملإثبات    اضروريً   اتعتبر الشكلية شرطً 
كالكـــــتابة   صور  عدة  عنها  التعبير  الصورة ويتخذ  اختيار  للفرد  ويكون  الإشارة  و  واللـــــفـــــظ 

يُـــــــطلق عليه بالرضائية وتعتبر هذه الأخيرة أساس  المناسبة التي تُعبر عن إرادته، وهو ما 
إن عقد الكفالة عقد رضائي لا يتطلب فيه المشرع لقيامه شكلًا  ــــــــف  ، ومنهالعقود كأصل عام
دون وجود عقد    (؛قارـــن عــأي ره)فالة عينيةــــــلا يمكن تصور وجود عقد كصــــــــحيحًا، حيث  

  645ا للمادة  ــتطبيقً   للانعقادليست  و ، فالكتابة التي أقرها المشرع الجزائري هي للإثبات  مكتوب
 .3يمن القانون المدن

عينية على ـــــتغلب فيها التهي كفالة  ة  ـــــــــــــقاريـــنية الع  ــيـــــــــــفالة العــــــــــ ـــالكفإن    استثناءلكن  
شخصي و الرهن الرسمي كتأمين ، وهي عقد يجمع بين أحكام الكفالة كتأمين  صيةـــــــــــخ ــــالش

 

  .10ص ،سابقالمرجع الغني ريسان جادر،  1

  .8سرور، المرجع السابق، ص محمد شكري   2

 . من القانون المدني 645انظر المادة  3
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تخصيص مال معين لضمان دين  ، و كما هو متعارف فإن التأمينات العينية تتمثل في  عيني
، إذ ألزم المشرع  نكون بصدد الرهن الرسمي و أحكامه؛ و بالتالي  المدين، فقد يكون المال عقارا

  1.من القانون المدني 883 و ذلك من خلال المادة ،إخضاعه للرسمية
المدني    324المادة  وبموجب    القانون  الرسمي  الجزائري، فإن  من  فيه العقد  يُثبت  هو عقد 

تلقا ما  قانونًا  مؤهل  المُكلف    هشخص  والصلاحيات  المهام  حدود  في  العقد  هذا  أطراف  من 
  ،07إلى مكرر    01مكرر    324تعديلها وتتميمها بالمادة  قد تم  المادة    وللإشارة فإن هذه2بها.

المنص للعقود  تضمنت إضافة  يجحيث  التي  العقود  قانونًا  عليها  شكل  وص  في  تحريرها  ب 
، ودفع ثمنها للجهة وهي العقود التي تتضمن نقل ملكية عقار أو حقوق عينية عقارية  رسمي

العقد  ،المختصة مُحرر  لدى  عنها  الناتجة  الأموال  إيداع  طائلة    ،وكذا  تحت  يتم  ذلك  وكل 
 3البطلان. 

  والمصطلحات المشابهة لهالعقارية ز بين الكفالة العينية ا يي: التميــــــــطلب الثانــــــــــالم
رك الكفالة العقارية العينية مع بعض المصطلحات المشابهة لها في خصائص معنية، إلا تتش

الكــــــــفالة   بينالتمييز  ا قانونية مستقلة تميزها عن الأخرى، و منه وجب علينا  أن لكل منها أحكامً 
،  فروع  ثلاثيم هذا المطلب إلى   ــتقستـــم  و   المشابهة،  حاتــــبعض المصطل  العينــــــية العقاريــــــة و

سنُ  الفحيث  الأولــــــخصص  الكفـــــــلتل  رع  بين  العــــــمييز  العقاري ــــ ــــالة  الكــــــــينية  وبين  فالة  ــــــــــة 
، ميـــــــن الرســـــــــالره  ين الكفالة العينية العقارية والتمييز بيتـــم  رع الثاني  ـــــــخصية، وفي الفـــــ ــــالش

 .كفالة الشخصية المضمونة برهنوال التمييز بين الكفالة العينية العقارية الفرع الثالثأما في 
فالة  ـــــــــين الكـــــ ـــة و بـــــــــــــينة العقاريـــــــــ ـــالة العيـــــــــين الكفـــــــ ـــييز بـــــــ ـــرع الأول: التمـــــــالف

 خصيةــــــــــــــــــــــالش

على   ل منهماقبل التمييز بين الكفالة العينية العقارية و الكفالة الشخصية سنقوم بتعريف ك
 .يان أوجه الشبه والاختلاف بينهماثم ب  حدى

 

 من القانون المدني.  883، 645انظر المواد 1 
 من القانون المدني. ، 324انظر المادة  2
 من القانون المدني.  ،01مكرر  324انظر المادة  3
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سنمر مبــاشرة إلى في المبحث الأول لذا    ـقاريةـــــــ ـــالكفــــالة العيـــــــنية العـــا  ــــنفعر أن  لقد سبق و 
 خصية. ــــــــــــــفالة الشــــــــــــــتعريف الك ــ

الشخــــــــصية هي ضمان يضمن فيه الكـــــــفيل أداء الديـــــــن إذا لم يــــف به المـــــــــدين، ة  ـــــــالكفال  أولًا:
إذ يجــــــوز للدائـــــن أن يستوفي حقوقه من أمـــــوال المدين أو إذا لم يـــــكفي المال الأول، حيث 

سمى تُ حيث   1. أي على كل أمواله دون تخصيصأن الكفــــالـــة ترد على الضــــمان العام للكفيل  
يلتزم فيها الكفيل بضمان الوفاء بالدين إذ لم يف به المدين الأصلي،   ذ، إبالتأمين الشخصي

 2 .وهي تنقسم بدورها إلى كفالة بسيطة و تضامنية

 يطة:  ـــــــــــــــالة البسـ ـــــــالكف/ 1

تاريخ و  ومحلها واحد تضامنهي التي يكون فيها الكفيل واحدا فلا يوجد فيها  الكـــفالة البسيطة
 3. محدد، فهي ليست مضافة إلى أجل، ولا معلقة على شرط وهي الأصل  بهالوفاء 

 نية:  ـــــــالة التضامــــــــفـالك /2

  بموجب عقد واحد   كفالةفلاء سواء بموجب عقد  التي يتعدد فيها الكُ الكفالة التـــضامـــنية هي  
عدة عقود كفالة متتالية، فإذا تعدد الكُفلاء بموجب عقد واحد    يربطهم مع الدائن أو بموجب  

كان هناك مجال للدفع بالتقسيم، أما إذا تعدد الكُفلاء بموجب عقود متتالية وجب على الدائن 
فلاء الواحد تلوى الآخر متتابعين بكل حسب تاريخ  الكُ الأصلي ثم على  أولًا على المدين  التنفيذ  

ه الكفيل السابق ــف بـــــللمطالبة بكل الدين أو بالجزء المتبقي، الذي لم ي  إماترتيبه تصاعديا،  
 4 .وهكذا حتى تصل إلى الكفيل الأخير أو حتى يسدد كامل الدين ...في الترتيب

 

،  04نادية ليونسي حداد ، عقد الكفالة في القانون المدني، المجلة الجزائرية للعلوم القانونية والاقتصادية والسياسية، العدد  1
 . 11، ص 1999الصادرة سنة 

، ص  2001  مصر،  ، الإسكندرية،01، ط  ر محمد حسين منصور، النظرية العامة للإئتمان، دار الجامعة الجديدة للنش  2
79 . 

 . 79المرحع نفسه، ص  محمد حسين منصور،  3
 . 79المرحع السابق، ص  محمد حسين منصور، 4
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كل  تشترك   أن  في  الشخصية  الكفالة  مع  العقارية  العينية  يمثلالكفالة  لوفاء   يهما  ضمانات 
 1الأصلي، للالتزامان ت و بأنهما تابع بالتزامهالمدين 

 في النتائج التالية:  يختلفان في حين 

أن الكفالة الشخصية تختلف عن الكفالة العينية العقارية في أن الكفيل الشخصي يكون  . أ
لعقارية فهي تتحد بشيء )العقار(، مرهون  أمواله، أما الكفالة العينية امسؤولا في كل  
 لصالح الدائن.

الكفالة العينية العقارية تكون من المدين بتقديم مال معين من أمواله لضمان الوفاء بما  .ب
  ه )الكفيل(. أما الكفالة الشخصية فهي أن يقوم شخص بضمان الوفاء بجميع أموال  عليه،

2  
الكفالة العينية تمنح للدائن مركز خاص و ممتاز تجنبه خطر إعسار المدين و الكفيل   .ج

الشيء   التنصيب على  للمدين سلطة  العام  إلى الضمان  بالإضافة  له  يكون  بحيث 
لتتبع و الأولوية في استيفاء حقه،  المقدم من الكفيل وهي السلطة التي تخوله حق ا

أما الكفالة الشخصية تقوم على فكرة تعدد المسؤولين عن الوفاء بالدين وبذلك يستطيع 
   3  .ع عليه وبذلك يقوي الضمان العامالدائن الرجو 

 التمييز بين الكفالة العينية العقارية و بين الرهن الرسمي الثاني:رع ـــــــــالف
  الكتاب الرابعلقد نظم المشرع الجزائري الرهن الرسمي في القانون المدني في الباب الأول من 

  882في المادة  نجد  حيث    العينية،يسمى بالتأمينات    و ماأ  ،المخصص للحقوق العينية التبعية

 

 . 29، ص.1974زكي محمود جمال الدين، دروس التأمينات الشخصية و التأمينات العينية، )د، ط(،   1
 .   30زكي محمود جمال الدين، المرجع نفسه، ص 2
، الصادرة  04، عقد الكفالة في القانون المدني، مقال منشور للعلوم القانونية و الاقتصادية و السياسية العدد ليونسيحداد  3

 . 11، ص 1999سنة 
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تضمنت أن الرهن الرسمي حق عيني يكسب بـــــــه صاحبه عقــــــــــار للوفاء بدينه وبمقتضاه يتقدم  
1. على الدائنين الآخرين في استيفاء حقه من ثمن العقــــــــــــار

 

 :ن الرسمي على أنهـــــــــ ـــــعض الفقهاء الرهف برّ ـــــــــــــ ــــعو 
، و يتقرر ضماناً للوفاء بدين و هذا الحق  ني ينشأ بموجب عقد رسمي هو الرهنحق عي  "

  استيفاء، و بموجبه يكون للدائن الحق في  ى حق مملوك للمدين أو لكفيل عينيالعيني يتقرر عل
، و للدائنين أصحاب لعاديين لمالك هذا العقاردينه من ثمن هذا العقار مقدما في ذلك الدائنين ا

  انتقلت ، و متتبعا هذا العقار تحت يد من  هذا العقار المتأخرين في المرتبة الحقوق العينية على  
 2".  إليه ملكيته

يعد من عقود    يهمافي أن كلعقد الرهن الرسمي و عقد الكفالة العينية العقارية    قـــــــ ـــيتف 
أ بموجب عقد رسمي و  عي ينشــــو منه يمكن القول أن الرهن الرسمي هو حق تب  ،الضمان

 . وفاء بدين على عقار مملوك للمدين، و يتقرر ضمانا للهو عقد الرهن
، أما في  قدمه الكفيل العيني  رية يكون مالاً في أن الالتزام في الكفالة العينية العقا  لفانـــــــيختو 

، أما من حيث محل الضمان فالكفيل يقدم  فيكون مالا قدمه المدين الأصلي  يالرهن الرسم
 3. لضمان دين نفسه ي يقدم مالاً مالا لضمان دين غيره بينما الراهن في الرهن الرسم

نالة الشخصية المضمونة برهـــــعن الكفــ  ييز الكفالة العينية العقاريةـــــــتمالفــــرع الثـــــالث:   

كمـــا أوردنا سابقًا بأن الكفالة الشخصية هي التزام الكفيل بالوفاء بدين المدين في حالة إعساره، 
الشخصية   الكفالة  أما  وترد  تخصيص،  دون  أمواله  على  أي  للكفيل؛  الــــعام  الضمان  على 

الكفالة الشخصية المضمونة برهن، أي في حالة عدم يُسر الكفيل، ليقدم هذا الأخير تأمينًا  
 بالدين في حالة عدم وفاء المدين.  عينيًا عقاريًا لتأكيد تعهده الوفاء

 

 من القانون المدني.  882انظر المادة  1
 . 19، ص  2008 مصر، ،الإسكندرية، التأمينات العينية و الشخصية، منشأة المعارف، وتناغعبد السيد سمير  2
 ،ري ط(،  دار الهدى للنشر، الجزائ  عبد الرزاق أحمد السنهوري ، التأمينات العينية و الشخصية ، الكفالة الشخصية )د، 3

  . 18، ص 2011
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الشخصي المالية سوى المال المرهون في أنها لا تكون ذمة الكفيل    أوجه التشابهتتمثل   
 ضمانا لكفالته، إذ أن النتيجة واحدة في الحالتين.

تكمن في محـــل الضمان، حيث يضمن الرهن في الكفالة العينية العــــــقارية   أوجه الإختلاف أما   
في الالتزام الأصلي، و يكون الارتباط بين عنصري الكفالة والرهن ارتباط لا يقبل الانفصال  

في الكفالة الشخصية التزام تبعــــي وكل إذ لا يوجد أحدهما إلا بوجود الآخر، حيث يضمن  
منهما لا يقبل التجزئة لأي سبب بسيط، وهو أنه يمكن أن توجد بدونه وهي قائمة حتى في  

 1بطلانه.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 . 05محمد شكري سرور، المرجع السابق، ص   1
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صل الأول ــــــــــــالفــة ــــــــلاصـــــــ ـــخ  
قارية هي تخصيص عقار ــــــــنية العـــــــالة العيــــــنهـــــــــــاية الفصل الأول نخلص إلى أن عقد الكففي  

، فالكفيل العيني لا يكون  للغير على سبيل الرهن لضمان الوفاء بدين المدين الأصليمملوك  
ملزمًا التزامًا شخصيًا بأداء الدين، بل الذي يضمن الدين هو المـــــــــال الذي قدمه الراهن، وهي  
للمركز  الصحيح  التكييف  إعطاء  وبالتـــــــالي  القانونية،  طبيعته  تحديد  يصعب  هجـــــين  عقد 

بارها التزامًا شخصيًا أم عينيًا، وهـــــــل هي  القانوني للكفيل العيني، فكان الجدل قائمًا حول اعت
تأمين شخصي أم عيني، رغم أن الفــــــــقه قد غــــــلّب العينية على الشخصية، إلا أننا نرى أنهـــــا 

أحكــــــــا في  بينـــــهما  يــــــــجمع  خاصة  طبيعة  ذو  الكــــــــفالة  عقد  ركائــــــز  بين  خليط  فهي  مه، 
الشخصية، سواء من حيث خصائصها كالتبعية والإلزام من جانب واحد وغيرها، وكذا ركائـــــــز 
وجود الرهن الرسمي من حــــــيث اعتبارها عـــــقد شكلي كأبرز خــــــاصية له، وبالتالي ينتج عن  

 تخلفها البطلان المطلق.  



 

 

 

 

الفصل الثاني: الأحكام الق انونية  
 للكف الة العينية العق ارية 
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تكون صحيحة بين   فإنهاشروطها،  ركانهـــــا و قارية مستوفية لأ ـــــــــالع  ينيةــــــــــفالة العـــــــإذا كانت الك 
العقد،   الكف  أيطرفي  وتعتبر  العيني،  والكفيل  الدائن  العيـــــــــــبين  العقـــــــــــالة  ع ـــــــــــنية   ا قدً ـــــ ــــارية 

وفى   إذاة  ــــيني والمدين، خاصـــــ، وتنشأ علاقة بين الكفيل العليـــــــــالأصيقوم على الالتزام    ايً ـــفرع
التطرق  ــــــالكف ليتم  لمبحثين،  الفصل  هذا  سنقسم  وعليه  بالالتزام،  الك  لأركانيل  فالة ــ ــــوشروط 

فالة ـ ــــالك  ثارلآ يصه  ــــحث الثاني فقد تم تخص ـــ ـــــفي المب  أما،  الأولحث  ــــــقارية في المبــــــية العـ ــــالعين
 . ائهاـــــــــــــــــــــــرق انقضـــــة وطــــــنية العقاري ــ ــــالعي
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 ث الأول: ـــــــــــحـــــــالمب
 قارية: ـــــــينية العــــــــالة العــــــد الكفــــــروط عقــــــــــشو ان ــــــــــــــــــأرك

الكفالة العينية العقارية شأنها شأن العقود الأخرى تتطلب لانعقادها توافر الأركان المعروفة، و  
و لهذا فسنقسم    ،توافر جملة من الشروط التي تربط بين شخصين و هما الكفيل العيني و الدائن

أهم الأركان التي تقوم عليها الكفالة    مبحث إلى مطلبين، حيث سنعالج في المطلب الأولهذا ال
 فسنخصصه لشروط الكفالة العينية العقارية.  ية العقارية، أما المطلب الثانيالعين

 اريةـــــــــــــــــنية العقــــــــــكفالة العيـــــــــــان عقد الـــــــــ: أركالمطلب الأول
المطلب إلى فرعين، الفرع  الأركان التي تقوم عليها الكفالة العينية العقارية سنقسم هذا دراسةل 

خصصناه للأركان   نية العقارية، أما الفرع الثانيخصصناه للأركان العامة للكفالة العي  الأول
 .الخاصة للكفالة العينية العقارية

 ة ـــــــــــــقاريـــــــــنية العـــــــــفالة العيــــــــــ: الأركان العامة للكالفرع الأول
كما سبق ورأينا أن الكفالة العينة العقارية هي عقد بين الكفيل والدائن، يلتزم بمقتضاه الكفيل  

وهي   ،يقوم عليها  اأن لكل عقد أركانً ومعلوم  به المدين،    يفِ بالالتزام الأصلي إذا لم يف  بأن
 .كالآتي: الرضـــــــــــــــــا، المـــــــحـــــــــــل، الســــــــــــــبـــــب

 : الرضــــــــــــا في عقد الكفالة العينية العقاريةأولاً 
أي شكل خاص، فتنعقد الكفالة    انعقادهاعقد الكفالة من العقود الرضائية التي لا يشترط في  

كفالة عادة لمصلحته  ، أما المدين الذي تقعد ال1بمجرد تطابق إرادتي طرفيها وهما الكفيل والدائن  
و دون  أولا يشترط رضاؤه بها، بل تنعقد صحيحة رغم معارضته    الكفالة  عقدفي  ليس طرفا  

كفالة المدين دون علمه ورغم  بأنه تجوز  ،  ج  -م-من ق  647المادة    جاء في  علمه، وهذا ما
  2.معارضته

 

  . 36السيد تناغو، المرجع السابق، ص سمير عبد  1
 من القانون المدني.  647ظر المادة ان 2
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أما بالنسبة للوكالة، فإنه إذا أراد الكفيل أن يعطي توكيلا لشخص ما بالكفالة، وجب أن يكون  
تكفي الوكالة  فالتوكيل خاصا ومحدداً؛ لأن عقد الكفالة من عقود التبرع، أما بالنسبة للدائن  

  لاحظ أن القواعد العامة بالنسبة للتدليس والإكراه ويُ 1العامة، لأنه يستفيد من الوكالة بلا مقابل.  
لإكراه من غير  ا  وتقضي أنه في حالة وقوع التدليس أج،  -م-من ق  88و    86وفقًا للمواد  

أ عليه  المدلس  للمتعاقد  فليس  يطل  لمكرهَ ا  والمتعاقدين،  أن  أن  أثبت  إذا  إلا  العقد  إبطال  ب 
متعاقد الآخر كان يعلم أو كان من المفروض حتما أن يعلم بالتدليس أو الإكراه؛ وعليه فإن  ال

 2الكفيل لا يستطيع طلب إبطال العقد إلا إذا أثبت أن الدائن كان يعلم بالتدليس والإكراه.
 اريةــــــــينية العقــــــــفالة العــــــــثـــــــــــــــــانــــــــــيًا: المــــــــــــــــــــــــــــحل في عقد الك

لشخصية هي عقد ذو طبيعة خاصة تجمع بين أحكام الكفالة ا  العينية العقارية  باعتبار أن الكفالة
في يتمثل الأول    ،أو ذات محل مزدوج  ،على محلينأنها تقوم    :القول  وأحكام الرهن، فإنه يمكن

والدائن  الالتزام   المدين  بين  القائم  الكفالة  الأصلي  أباعتبار أن  ضمان لهذا الالتزام،  ما  هي 
سنبين ذلك للضمان من طرف الكفيل العيني و ول به أو المقدم  كفالثاني فيتمثل في العقار الم

 التالي:النحو 
 لي ـــــــــــــــــتزام الأصـــــــــــــــــالال - أ

ول هو الالتزام الأصلي وليس  كفذمة المدين حيث يعتبر الدين المتبرم الكفالة لضمان دين في  
كفالة  بعد    يمكن أن توجد فيما  من الضروري أن يكون هذا الدين موجود وقت إبرام العقد، وإنما

الدين المستقبلي أو الدين الشرطي أو حتى كفالة الدين الطبيعي كما سنبين ذلك من خلال  
 مايلي:
 بلي  ــــــــــــــ ـــتزام المستقــــــــــــــ ـــالال/ كفــــالة 1

 :ثم بيان طبيعته عريفهـــــــــــــلمعرفة الطبيعة القانونية لكفالة الالتزام المستقبلي وجب علينا ت 

 

 . 44سي يوسف، المرجع السابق، ص  حورية زاهية 1
  . 37محمد صبري السعدي، المرجع السابق، ص  2
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بيع أو  فين يلتزم فيه الطرف الأول بشراءبين طر  هو اتفاق: تعريف الالتزام المستقبلي 1.1
ويثبت   ،ذلك الأصل بسعر يحدد عند إبرام العقد أو يشتري  بيعي الثاني  الطرف  ما فيأ  ،أصل

 حيث 2، ج-م- قمن    650ذلك من المادة  ويتضح   1 .يتم التسليم في تاريخ مستقبليو   ،فيه بينما
كفالة الدين المستقبلي مع وجوب تحديد مقدار الدين المكفول حتى    أجاز أن المشرع الجزائري  

  ،على الأقل معرفة الحد الأقصى لمبلغ الدين  أو  ،من الدين الذي يكفلهيكون الكفيل على بينة  
 ا. مطلقً  نًاوفي حالة عدم تحديد ذلك تعتبر الكفالة باطلة بطلا

المستقبلي  2.1 الالتزام  لكفالة  القانونية  التكييف :  الطبيعة  حول  كبير  فقهي  جدل  هناك 
المستقبلي، الدين  لكفالة  السليم  الكفالة   الاتجاهيرى    حيث   القانوني  الفقه أن عقد  الغالب من 

و   ،لدين المستقبلي تنعقد على شرط واقف لبصفة خاصة  العينية العقاريةلكفالة وابصفة عامة 
والمشرع    ،الأصلي في ذمة المدين، فهي تعد من الالتزامات المستقبلية  الالتزامتتحقق بوجود  

الالتزام  أن يكون بج -م-من ق 92 المادة جاء في  لك ما ذو  مستقبليًا،أجاز أن يكون الالتزام 
بعد تنشأ  التعامل في حقوق  يمكن  وبالتالي  قابلة    ،شيئا مستقبلا أو محققا،  أنها  لنشوء  لبما 

   3.وتعتبر الكفالة إحدى هذه المعاملات الناشئة على حق مستقبلي ،مستقبلا
تحققه   الالتزام الشرطي بأنه ذلك الالتزام الذي يعلق فيرف  ــــــعيُ ط:  ــــــــتزام المشـــــــــــرو الالـــ/2

وإما أن   ،الشرط فاسخا يترتب عليه زوال الالتزام يكون  أن فإما  .مستقبلي أو تخلفه على شرط 
لى جواز  إ  مدنيالمن القانون    650وقد أكدت المادة   4 .يكون واقفا يترتب عليه وجود الالتزام

يل يرتبط بمصير الالتزام لتزام الكفامصير  لفكرة التبعية فإن    اوتطبيقً   ،المشروطالة الدين  ـــــــــــكف
الكفيل يكون أيضا  التزامعليه الالتزام المكفول واقفا، فإن الذي علق الشرط  المكفول، فإذا كان

 

ص  ،  2014، 06  العربي بلحاج، النظرية العامة للالتزام في القانون المدني الجزائري، ديوان المطبوعات الجامعة، الطبعة 1
30 . 
 من القانون المدني.  650المادة  2
 . 36العربي بلحاج، النظرية العامة للالتزام في القانون المدني الجزائري، المرجع السابق، ص  3
محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني النظرية العامة للالتزمات مصادر الالتزام، دار الهدى للطباعة و  4

 . 85، ص2019النشر، الجزائر، 
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ا،  الكفيل نافذً   والتزامالمكفول    الالتزامفإذا تحقق الشرط أصبح كل من    معلقا على شرط واقف،
، أما إذا كان الشرط الذي علق عليه  ، زال كل من الالتزامين في نفس الوقتوإذا تخلف الشرط

زال كل من الالتزامين   فإن من الالتزامين يكون نافذا قبل تحقق الشرط،  الالتزام المكفول فاسخا،
        1 .رجعي

الذي يتخلف فيه عنصر   الالتزامهو  الطبيعي    الالتزام :عي ــــــــــــــــــــزام الطبيــــــــــــــــــــــــــلتالا   /3
بطريقة مباشرة  الالتزامالطبيعي على تنفيذ هذا  الالتزامالمسؤولية، فلا يمكن إجبار المدين في 

غيب فيه عنصر ي  التزامالطبيعي هو    الالتزامويتضح من هذا التعريف أن   2 أو غير مباشرة.
الوفاء   المدين على  يجبر  النوع من  بالالتزامالمسؤولية، وهو عنصر  أثارت كفالة هذا  ، وقد 

  ذهبوا إلىجدلا فقهيا حول جواز كفالة هذا النوع من عدمه، حيث أن معظم الفقهاء    الالتزام
الأصلي،    الالتزامالكفيل أشد من    التزاميجوز أن يكون    عدم جواز كفالته، وذلك يعود إلى أنه لا

الطبيعي   الالتزاملأن كفالة  و ؛  ن عدمهمالطبيعي مخير بالوفاء    الالتزاملأن المدين في    اعتبارا
على   الكفيل  الدائن  يجبر  إذ  مباشرة،  غير  بطريقة  الوفاء  على  المدين  لإجبار  المجال  تفتح 

 3الطبيعي. الالتزامافى مع تعريف الوفاء، الأمر الذي يتن
ابقا الكفالة العينية العقارية كما عرفنا س  : نلمقدم من طرف الكفيل العيني كضماالمال ا-ب

في مال معين من أمواله العقارية،   ، ويحدد نفاذهالتزامهبأنها تلك الكفالة التي يقصر فيها الكفيل  
   4. يخصصه لوفاء الدين المكفول، وينشأ عليه رهناً لمصلحة الدائن

 

 

 من القانون المدني.  650انظر المادة  1
، ص  م2020  - م2019ط    المغرب،  اط،ب، جامعة محمد الخامس الر الالتزامخالد الخطيب، محمد و آخرون، أوصاف   2

10. 
،  2004  ،في القانون المدني الجزائري، دار العلوم للنشر و التوزيع، الجزائر   الالتزامعبد الرزاق دربال، الوجيز في أحكام   3

 .5،6،7ص 
 . 179المرجع السابق، ص  ، -عقد الكفالة- سليمان مرقس، الوافي في شرح القانون  4
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 في عقد الكــــــــفالة العــــــــينية العقــــــــاريةا: الســـــــبـب ثالثً 

الدافع  هو  ن سبب العقد  أفذهب البعض إلى    بب،ــالسبمقصود  اللقد اختلف الفقه في تحديد  
اشترط    ،لتعاقدل مشروعً أحيث  يكون  مخالف  ن  غير  العامة لا  والآداب  العام  وذهب   ،لنظام 

ن سبب العقد هو تطلب وجود سبب الالتزام باعتباره الغاية الموضوعية أالبعض الآخر إلا  
 1طبيق فكرة السبب على عقد الكفالة. المباشرة للعقد، ثم اختلف مرة أخرى لدى ت

الحديثة   النظرية  الشخصية  فأما  الدوافع  تلك  بأنه  لإبرام  واعرفته  المتعاقد  دفعت  التي  لنفسية 
   2. العقد طرافأ ختلافباوهي دوافع تختلف  ،العقد

الة  ــــ ـــــــفالة بصفة عامة والكفــــــــــــــبب على الكــــــــــــــــعوبة تطبيق نظرية الســــــص  ومما سبق يتبين
حيث يرى جانب من  ،طبيعتها الخاصة إلىذا يعود وه ،ة على وجه خاصــاريـــ ــــينية العقـــــــــــالع

السببأب   الفقه من  مجرد  تصرف  الكفالة  تنش  ،ن  أث  أوبدونه  لكافة  ومنتجة  ارها ــــ ــــصحيحة 
   3 ا إلى الإرادة الظاهرة.وعليه يبقى التزام الكفيل العيني صحيحا استنادً  ،يةـــــــالقانون

 ةــــــــــــــــــــــنية العقاريـــــــــة العيــــــــة للكفالــــــــــان الخاصــــــــــــــ: الأركالفرع الثاني
القانون وفقاً لما أقرته المادة  إن الرهن الرسمي لا ينعقد إلا بعقد رسمي أو حكم أو بمقتضى  

العينية  ،  ج-م-من ق   883 الكفالة  أنه يجب على الطرفين إخضاع عقد  القول  ومنه يمكن 
الرسمية،   للشكلية  تخلفها بطلان هذا    للانعقادهذه الأخيرة ركن    باعتبارالعقارية  وينتج عن 

 .العقد
 
 

 

  -الحيازي الرهن    -الاختصاصحق    -الرهن الرسمي  -الكفالة-همام محمد محمود زهران، التأمينات العينية و الشخصية، 1
 . 114م، ص2001، جامعة الإسكندرية، كلية الحقوق، منشأة المعارف للنشر، الإسكندرية، -حقوق الامتياز 

 . 18،19 ، ص(س ،د) ،(ط، د)ليبيا،  ، نظرية السبب في القانون المدني، كلية القانون الجامعة بنغازي،ر سعد خليفة العبا 2

  . 48ص ، 2010ط  ، الجزائر،ر موفم للنش  علي فيلالي، النظرية العامة للعقد، 3
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 كلية ــــــــــــــــــــــــالشركـــــــــــن : أولاً 
إن الشكلية هي إفراغ العقد في شكل معين بموجب القانون، فهي تعتبر كرُكن أساسي في  

 ،ج-م-من ق 324وع لنص المادة ــــــــرجبالو  1العقود التي يجب إفراغها في شكل معين. 
 2 :صحيحايتبين الشروط التي يجب توافرها ليكون السند الرسمي 

موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكلف  محررة من قِبل الورقة الرسمية كون  .1
هو الشخص الذي تعينه الدولة للقيام بعمل من و بخدمة عامة، أو الموظف العام 

  .ايصدرونه الرسمية التيأعمالها، و يتنوع الموظفون العموميون بتنوع السندات 
  ، في إصدار السند الرسمي  اختصاصه ة الموظف أو الضابط العمومي و  ـــــــلطسُ  .2

القانون  فقهاء  يعرفها  بالسلطة كما  الضابط    :والمقصود  الموظف أو  "هي ولاية 
 ".أهليتهالعمومي و 

   .اة الأشكال والأوضاع التي قررها القانون  ــــراعمُ  .3

  ليةـــــــــــــلف الشكــــــــــزاء تخـــــــــ: جا ثانيً 
التي تتضمن نقل ملكية    يجب تحرير العقود  فإنهج  -م-من ق  1مكرر    324المادة  حسب  

كون البطلان هو  وبذلك ي،  تحت طائلة البطلانحتى    عقار أو حقوق عقارية في شكل رسمي
مع طبيعة الشكل ودوره في إبرام العقد، وهو دور جوهري وذو    اانسجامً الأكثر  الجزاء المنطقي و 

 3. كبيرةأهمية 
هو انعدام الأثر القانوني للعقد الذي لم تحترم    ق:ـلــــــلان المط ـــــــف البطــــــــــــتعري  /1

فيه القواعد التي أوجبها المشرع للعقد، فالعقد الباطل مثله مثل العقد الغير النافذ، لا يسري في 

 

محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني، فعد البيع والمقايضة، دراسة مقارنة في القوانين العربية،)د، ط(،   1
 . 27، ص 2008دار الهدى، الجزائر، 

 . 43، ص 2001،  03ة العقد الرسمي، مجلة الموثق، العدد  يعمر زيتوني ، حج 2

 من القانون المدني.  1مكرر  324المادة انظر  3
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حق الغير، ولا يمكن الاحتجاج به لدى الغير والسبب في عدم نفاذ العقد هو تخلف ركن من  
 1  .أركانه وهو الشكلية

 لية :  ــــــــــف الشكـــــــــــلان في تخلـــــــــائص البطـــــــــــخص/ 2

البطلان   هذا  خصائص  لا  أومن  ينه  ولا  الإجازة،  يقبل  ولا  التزام طبيعي،  خيتقادم  عنه  لف 
 :وسنسلط الضوء على هذه الخصائص فيما يلي

إن بطلان العقد لتخلف الشكلية هو بطلان    : لف الشكلية لا يزول بالتقادمـــــبطلان العقد لتخ-أ
إقامة دعوى البطلان مهما طال الأمد، حيث   وجود قانوني، وبذلك يجوز  للعقدوليس  مطلق،  

أن الزمن لا يمكن أن يحيل العدم وجودا، ولكن الرغبة في حماية الأوضاع المستقرة مدة من  
دعوى  إسقاط  يقرر  أن  على  الجزائري  القانون  بينها  ومن  القوانين،  بعض  حملت  قد  الزمن 

ولكن هذا لا يعني أن العقد الباطل قد تحول إلى عقد صحيح؛ لأن  2  البطلان بمرور الزمن. 
أحد  وطالب  تنفيذه،  يتم  لم  الشكل  في  لعيب  باطل  عقد  هناك  كان  إذا  أنه  أقر  قد  المشرع 

الطرف الآخر الامتناع المتعاقدين الآخرين بتنفيذ الالتزامات الناشئة عنه، إذا كان من حق  
- ق  102لفقرة الثانية من المادة  عن تنفيذ هذه الالتزامات، والدفع ببطلان العقد، وطبقا لنص ا

سنة غير أن الدفع ببطلان العقد لا   15ج تسقط دعوى البطلان إذا مضى على إبرام العقد  -م
 3يسقط. 

إن جزاء تخلف الشكل في التصرفات   :ازةــــــــيقبل الإج  لان العقد لتخلف الشكل لاـــطب  -ب
جازته، إذ يعتبر التصرف  الشكلية لا يخرج عما هو مقرر في البطلان المطلق من عدم إمكانية إ

 

 . 63، ص 2015، النظرية العامة للعقد في القانون المدني الجزائري، ديوان المطبوعات الجامعية، العربي بلحاج  1
هجيرة تومي، نظرية البطلان في القانون المدني الجزائري، المجلة الأكاديمية للبحوث القانونية والسياسة، جامعة خميس   2

 .253، ص (س ،د )د الخامس، العدد الأول، مليانة، الجزائر، المجل
 من القانون المدني.  102لمادة نظر اا 3
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في نظر المشرع  له وجود  وذلك لأنه ليس    ،العدم لا يمكن إجازته؛ و امعدومً   اتصرفً   الباطل
الجزائري، ولو كان له ظهور ووجود مادي ملموس في الواقع، وهذه القاعدة تعد من المبادئ  

لا يمكن    امطلقً   نًاالشكل بطلاالمسلم بها في التشريعات المدنية؛ وبذلك يعد البطلان لتخلف  
   1. إجازته

 المطــــــــلب الثانــــــي: شــــــروط صـــحة الكـــــــفالة العينـــــية العـــــقاريـــة 

الكفال  العيني ـــــإن عقد  العقاريـــــــة  يعتبر رابـــــــة  بين شخصينــــــة  تتم  قانونية  الأول يسمى   ،طة 
في حدود المال    والثاني يسمى الدائن، بحيث يلتزم الأول بضمان دين المدين  ،الكفيل العيني

ث يستوجب لصحة هذا العقد أن تتوفر فيه  ـفائه من المدين، حيـــ ــــالذي قدمه في حالة عدم إستي 
المتعل بالطرفي ــــــمجموعة من الشروط  الأولنـــــقة  الفرع  يقوم عليه    حلــــــالمب  أو   ،  الفرع  الذي 

 .الثاني

إن ركن الرضائية هو الأصل في    رع الأول: الشروط المتعـــــــــــلقـــــــــة بالمتعاقديـــــــــــن: ــــــــــــالف
  59هذا تطبيقا لأحكام المادة و  ،ظم التشريعات لمبدأ سلطان الإرادةعوذلك لتبني مُ  ، كل العقود

يقوم على    النفس الأحكام العامة، باعتبارها عقدً   العينية العقاريةوتخضع الكفالة    :2ج -م-ق
وكذا توافر مجموعة من الشروط في طرفيها والتي سنعرضها    ،تطابق إيجاب وقبول طرفيها

 يلي: تباعًا كما

الكفـــــــــــيلأولاً  الواجب  -م- ق  من  646المادة    حسب نص:  : شـــــــــــــــروط  ج، فإن الشروط 
يكون شرط اليُسر فيه مطلوبًا، لأنه  لكن الكفيل العيني    يكون ميسورًاتوافرها في الكفيل هي أن  

 

إيمان بن دايمي، البطلان المطلق في قانون الإجراءات المدنية و الإدارية، دراسة و أبحاث المجلة العربية للأبحاث و   1
 . 95، ص 2022،  03عدد ال، 14، مجلد الاجتماعيةالدراسات في العلوم الإنسانية و 

 السالف الذكر.  ،، المتضمن القانون المدني1975سبتمبر  26، المؤرخ في: 58-75من الأمر  59انظر المادة  2
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  تامةالأن يكون مالكًا الملكية    ولكن يشترط فيهفي حدود المال الذي قدمه فقط،  يضمن الدين  
الشخصي الذي يضمن الدين بكل ذمته  لكفيل  وهذا خلافًا ل  ، تمكنه من التصرف في العقار  التي

الزيادة أو  للنقصان  المعرضة  استلزم    ،المالية،  يُ لذا  الثقةالمشرع  لزرع  الكفيل  نفس  في    سر 
 خاصة إذا كانت الكفالة بدون مقابل   ،توافرها في الكفيل  ، ومن أبرز الشروط الواجب1الدائن

  ما يأتي:

إقام1 الكفـــــــــــــ/  بالجـــــة  واضح  زائر: ـــــــــــــيل  الشرط  هذا  وضع  من  الهدف  في    يتمثل  ،إن 
بالدين،  للوفاء  أو رفضه  المدين  إعسار  حالة  في  حقه  لاستيفاء  الكفيل  على  الرجوع    سهولة 

وإذا غير الكفيل موطنه أثناء    ، عرضيةالعتيادية وليست  الا  والمقصود من الإقامة هنا الإقامة 
وأصبح له موطن غير معلوم في الجزائر، ففي هذه الحالة وجب على المدين تقديم   ، الكفالة

  2وإلا سقط أجل الدين.  ،آخر أو تأمين عينيضمان 

 ا مان دين للمدين متبرعً في الغالب يتقدم الكفيل لض  أهلـــــــــــيــــــــــــــــة الكــــــــــــــــــــــفــــــــــيل:  /2
تعتبر   ، إذيفرق القانون بين أهلية أداء المعاوضات والتبرعات  دون حصوله على مقابل، إذ

المالية لذمة  مفقرة  الأخيرة تصرفات  يش   ،هذه  أن  يجب  ثم كان  أهلية تومن  المشرع  فيها  رط 
وإلا كان العقد  ،عليه وأن يكون غير محجور الكفيل سن الرُشد،  بلوغ ، والتي تتمثل فيالتبرع
 يمكن للولي أو  ولا  والضرر،   بخلاف عقود المعاوضات  فهي عقود تدور بين النفع  ،باطلاً 

ولذا أوجب القانون على    ، عليه  قد الكفالة باسم القاصر أو المحجورإبرام عالوصي أو القيم  
الحجرالكفيل   وعدم  الرشد  سن  بلوغ  في     3عليه.   المتبرع  كما  بمقابل  الكفالة  كانت  إذا  أما 
لى دائرة المعاوضات عقود التبرعات إفهنا تخرج عن دائرة    ،يعادل الوفاءالالتزام بما    انقضاء

والضرر، النفع  بين  فيها  التصرفات  تدور  خاصة  حيث  التي  أهلية  فيها  المشرع  يشترط   ، لا 

 

 من القانون المدني.  646انظر المادة  1
 . 433المرجع السابق، ص  ،-دراسة القانون الجزائري والفرنسي والفقه الإسلامي-شوقي بن ناسي، قانون العقود 2
 . 81القانون المدني التأمينات العينية والشخصية، المرجع السابق، ص  حعبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شر  3
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الصبي أهلية  كان    ،وتكفي  إذا  ونافذًا  صحيحًا  يكون رهنه  له  وعليه  المأذون  التصرفات  من 
 1.فيها

سواء   دائنشروطًا خاصة بال إن المُشرع لم يضع: ثانــــــــيًا: الشــــروط المـــــــتعلــــــقة بالـــــــدائن
في موطنه أو أهليته باعتبار أن الكفالة تصرف نافع محض له، إذ أنه يكفي أن يكون في سن  

 المميز لا تصح لأنه التمييز أو أن يكون شخصًا عاقلًا، حيث أن كفالة المجنون والصبي غير  
 2ليست أهلًا لإصدار القبول. 

من القانون المدني   648تضمنت المادة  :  حلــــــــــــلقة بالمــــــــروط المتعلشـــــــــــــالفرع الثاني: ا
لا يكفي أن فأما الكفالة العينية العقارية    ؛3صحة الالتزام المكفول ل  مشروطةة  أن صحة الكفال

يكون الالتزام فيها صحيحا، بل تستوجب إضافة شروط محل الضمان الذي قدمه الكفيل العيني 
  :لكفالة الدين، وهذا ما سنعرضه فيما يلي

يشترط أن يكون معيناً، وأن  لضمان الالتزام المكفول : ولـــــــزام المكفــــــــــــــــــ ـــلتروط اــــــأولًا: ش
 .يكون موجوداً و صحيحاً 

مصدره، و عين الالتزام المكفول بتحديد محله وطرفيه يُ  :لكفوـــــــــتزام المـــــــــــــــين الالــيـــــــتع /1
الدائن   اعتباروذلك لأهمية هذه العناصر في الكفالة العينية العقارية، إذ تبرز هذه الأهمية في  

ا في حالة  أيضً و الطرف الرئيسي و الأصلي في هذا العقد، ومعرفة المدين للكفيل الذي يكفله، 
العقارية يجب أن يكون الدين ، ففي عقد الكفالة العينية 4ة الدين المكفول من مدين لآخرــحوال

 5معيناً، وألا يكون أشد منه. 

 

- حق الملكية-الحقوق العينية التبعية  –علي هادي العبيدي، الوجيز في شرح القانون المدني، الحقوق العينية الأصلية   1
 . 256ص  )د، س( عمان، الأردن، ، دار الثقافة للنشر والتوزيع،-دراسة موازنة-الحقوق المتفرعة عن حق الملكية

 . 61، المرجع السابق، ص -عقد الكفالة-سليمان مرقس، الوافي في شرح القانون المدني 2
 ، من القانون المدني. 648أنظر المادة  3
 ، من القانون المدني. 254أنظر المادة  4
 ، من القانون المدني. 656أنظر المادة  5
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م عليه و ي الالتزام الأصلي من أبرز ما تقيعتبر شرط الوجود ف:  فيل ــــــالك  التزامود  ـــــوج/  2
عقدياً أو من    ؤهه مهما كان مصدره، سواء كان منشيقوم بذات  لا  اتبعيً   اعقدً   باعتبارهالكفالة،  

 اأو نص من القانون، وأياً كانت أوصافه سواء منجزاّ أو معلقً   ،أو من فعل نافع  ، فعل ضار
  1بأجل. اعلى شرط أو مقترنً 

وأن يقوم بجميع    ،يشترط في الالتزام المكفول أن يكون صحيحاً :  فولـــــزام المكــــحة الالتـــص /3
عُد   تخلفها  أما في حالة  العينية    أركانه،  للكفالة  باطلًا بطلاناً مطلقاً، ولا يصح  هذا الالتزام 

العقارية، أما في حالة ما إذا كان الالتزام ناشئاً في عقد شابه أحد عيوب الرضا أو نقص في 
أهلية أحد المتعاقدين، فيصبح قابلًا للإبطال؛ إلا أنه يصلح محلًا للكفالة العينية العقارية، إذا  

ة بإبطاله فيعتبر كأنه لم يكن، وبالتالي ينتج عنه بطلان الكفالة العينية تمسك صاحب المصلح
 2العقارية التي عقدت بشأنه بالتبعية و بأثر رجعي. 

 ه  ـــكفول بــــلقة بالمــــروط المتعـــا: الشثانيً 
  العينية العقارية ار محل الكفالة  فإن الشروط المتعلقة بالعق 3ج -م-من ق  886حسب المادة  

 :تتمثل في
 4  للتصرف فيه. ، و أهلاالعقار المرهون مملوكًا للكفيل العينييجب أن يكون  (1
يجب أن تقع الكفالة العينية العقارية على عقار يصح التعامل فيه، وبيعه في المزاد   (2

 5العلني. 

 

 .60المرجع السابق، ص  ،-عقد الكفالة  -شرح القانون المدنيسليمان مرقس، الوافي في   1
 .84،  83المرجع السابق، ص  -مصادر الالتزام-علي سليمان، النظرية العامة 2
 من القانون المدني.  ، 886انظر المادة  3
الأصلية، الحقوق العينية التبعية،  علي هادي العبيدي، الوجيز في شرح القانون المدني، الحقوق العينية، الحقوق العينية   4

،  2008ط الأولى، دار الثقافة للنشر و التوزيع،    ،حق الملكية، الحقوق المتفرعة عن حق الملكية، دراسة مقارنة، الجزء الثاني
 . 260ص
 . 69، ص 2010ط(، -رجاء السلاموني، الوجيز في عقود التأمين في القانون المدني والشريعة، دار الكتاب الحديث، )د 5
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المرهون تعييناً كافياً، وللإشارة فإن عقد الكفالة العينية العقارية  أن يتم تعيين العقار   (3
ملحقات   جميع  يشمل  أنه  إذ  الضمان،  محل  حيث  الرهن من  تخصيص  فيها  يلزم 

 . 1العقار المرهون، وعلى كل جزء منه وكذا توابعه 
 ضاؤها ــــــــانققارية و ـــــــينية العــــ ـــالة العــــــــار الكفـــــــــــالمبحث الثاني: آث

تُ ل  نظمها، لكفالة العينية العقارية مجموعة من العلاقات القانونية يترتب عنها أحكام خاصة 
وذلك يعود إلى طبيعة تكوينها الخاصة، ولدراسة آثار هذه الكفالة يستلزم التطرق لآثارها بين  

)الكفيل العيني و المدين(، لذا سنتطرق في هذا  ( وكذا بين  دائنطرفيها )الكفيل العيني و ال
أما في المطلب الثاني فسنتطرق لطرق    ،المبحث لآثار عقد الكفالة العينية العقارية كمطلب أول

  .انقضائها
 : اريةـــــــــــة العقــــ ـــة العينيــــــد الكفالــــــار عقـــــــب الأول: آثــــــــالمطل

بين   ا قانونيةثارً الكفالة العينية العقارية صحيحة مستوفية لشروطها وأركانها، رتبت آإذا انعقدت  
صه لآثار هذا  الفرع الثاني فقد تم تخصي  أما  ،بيانه في الفرع الأولت سيتم    ، وهذا ماأطرافها

 ر. العقد بالنسبة للغي
 اريةـــــــية العقــــــالة العينـــجة عن الكفـــــلاقات الناتـــــــــار القانونية للعــــــــــ: الآثالفرع الأول

الكفالة العينية العقارية عقد ذو طبيعة خاصة، فإنه ينتج عنها علاقات متشعبة بين    أن  باعتبار
  ، وبيانها على النحو الآتي:أطرافها

لدائن  ستخلص العلاقة بين الكفيل العيني واتُ :  نـــــالدائي و  ـــــيل العينـــــ ـــة بين الكفــــأولًا: العلاق
في جانبين، يتمثل الأول في مطالبة الدائن للكفيل العيني بالدين عند عدم وفاء المدين به، أما  

في الدفوع التي يتمسك بها الكفيل العيني في مواجهة الدائن لرد هذه المطالب، ولهذا  فالثاني  
 :فيما يأتيالكفيل العيني ناتجة عن هذا الدفع، سنتطرق لكل هذا تباعا  اتجاه التزاماتالأخير 

 

، مجلة البحوث والدراسات القانونية والساسية،  الجزائري المدني  ، الشروط الشكلية لعقد الرهن الرسمي في القانون  عبدليأمينة   1
 .192ص م، 2018 جامعة خميس مليانة، العدد الرابع، ، مخبر المؤسسات الدستورية والنظم السياسية
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يمكن للدائن أن يطالب الكفيل العيني بالوفاء بالدين،   لا  ي:للكفيل العين  نــــمطالبة الدائ/  1
  :نيتوفر قاعدت في حالإلا 

الدين    :القاعدة الأولى العيني قبل حلول أجل  الكفيل  الدائن على  تتضمن عدم جواز رجوع 
  1المكفول. 

تمثلت في عدم مطالبة الدائن بالدفع قبل الرجوع على المدين الأصلي بهذا    :أما القاعدة الثانية
 2الدين.

الممنـــــــــالدف /2 للكفــــــــوع  العينــــــــوحة  لـــــــيل  كافة  :  بةــــــالمطالرد  ــــــي  من  الكفيل  يستفيد 
وهذا راجع لقيود الكفيل العيني    ،الدفوع التي يستفيد منها الكفيل الشخصي، إلا الدفع بالتجريد

 ، وتتمثل هذه الدفوع فيما يأتي: لرهن المال وذلك للتنفيد عليه
 ،مرتبطة بجميع الدفوع  للكـــفيل حقوق :  ليـــــــــــ ـــالأص  ــــــــزام الالتن  ــــئة عـــــــــوع الناش ـــــــــــــالدف-أ

 ،3المدني من القانون    666و    664وهذا طبقًا للمواد    ، مما يؤدي إلى بطلان الالتزام الأصلي
ب به   ،تخلف الأركانكالدفع  يتمسك  العيني أن  المؤدية لانقضاء الالتزام، وللكفيل  الدفوع    ا أو 

 4بإسمه لا بإسم المدين، كما يحق له المطالبة ببطلان الإلتزام.
منح المشرع الحق للكفيل العيني بالدفع  :  الةــــــــن عقد الكفـــئة عـــــــــــوع الناشــــــــــــــالدف  -ب

 : ما يأتيوالمتمثلة فيبدفوع خاصة 
   : الدفــــع بالتقـســـــــــيم -ب.أ

يكون التقسيم في حالة تعدد الكفلاء لدين واحد، وفي عقد واحد ولو لم يكونوا متضامنين فيما  و
 5. بينهم

 

 . 121همام محمد محمود زهران، التأمينات العينية والشخصية، المرجع السابق، ص 1
 . 60سمير تناغو، التأمينات العينية والشخصية، المرجع السابق، ص 2
 من القانون المدني.  ،666،  664انظر المواد  3
 . 70، المرجع السابق، ص-عقد الكفالة-محمد صبري السعدي، التأمينات الشخصية والعينية 4
 من القانون المدني.  ، 669أنظر المادة  5
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 1ولا يجوز للدائن أن يرجع على أي منهم بأكثر من قدر نصيبه في الدين. 

إذا أهمل   هق،م،ج يتضح أن  656من خلال نص المادة   :التأميناتالدفع بإضافة   -ب.ب
قدر ما أضاعه، و يتمسك الكفيل  برأ  صصة للوفاء بالدين، فإن ذمته تبخالدائن الضمانات الم

 2.ائن عليهالعيني بذلك عن طريق الدفع أثناء رجوع الد
يترتب عن تأخر الدائن لا   :نـــالمدي دــراءات ضـــن لإجــالدائ اذ ــاتخدم ـــــع بعـــــــــالدف -ب.ج

  ة هذا الأخير في الرجوع على المدين سقوط حقه في مطالبة الكفيل العيني، حيث لا تبرأ ذم
ج؛ إلا أن المشرع لم يترك الكفيل دون حماية،  -م-من ق  657ا لما جاء في نص المادة  تطبيق

أشهر    06الإجراءات ضد المدين خلال    باتخاذ لذا أقر بأن ذمة الكفيل تبرأ إذا لم يقم الدائن  
 3.له ضماناً كافياً  للكفيل م يقدم المدينمن إنذار الكفيل للدائن، ما ل

يجب على الدائن في حالة إفلاس   : نـــالمدي سةــن في تفلــــل الدائـــدم تدخــــع بعــــالدف -ب.د
قدر ما  بقه في الرجوع على الكفيل العيني  قدم دينه في التفلسة، و إلا يقطع حتالمدين أن ي

المدين، يمكن   دخل الدائن في تفلسةتوبالتالي فإذا لم ي 4صابه من ضرر بسبب إهمال الدائن.أ
  بالالتزام للكفيل العيني التمسك بهذا الدفع في مواجهة الدائن به، إذا طالب هذا الأخير بالوفاء 

 5.  صول على البراءة الأصلي، وله أن يتمسك به في صورة دعوى الح
تجرد الراهن من إن آلية الرهن الرسمي لا   :انً ــــــ ـــته راهــــي بصفـــيل العينـــــوق الكفـــــحق  /3

  6.الي تبقى سلطاته الثلاثة في يده، وبالتاعينيً  أو كفيلاً  املكيته، سواء كان هذا الراهن مدينً 

 

، جامعة باجي مختار، عنابة،  -عقد الكفالة في القانون المدني الجزائري -مقال حولسامية بن صويلح و إيمان غولي،   1
 . 45، ص  2011-2010الجزائر، 

 من القانون المدني. ، 656أنظر المادة  2
 من القانون المدني.  ، 657نظر المادة ا 3
 من القانون المدني. ، 658نظر المادة ا 4
 .55، ص 6القانون المدني الجزائري، ط  -الالتزاممصادر  -سليمان علي، النظرية العامة 5
، ص  2021،  01، العدد  7حياة حامي، نسبة فعالية الرهن الرسمي كضمان للديون، مجلة الدراسات القانونية، المجلد   6

176 . 
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من   اعينيً   أو كفيلًا   ايلتزم الراهن سواء كان مدينً   :  نــــــراهفته  صـــــيل بــــــالكف  زامــــــــاتالت /4
الرهن   بآثار، حددها المشرع في القسم المخصص  الالتزاماتخلال عقد الرهن بمجموعة من  

 :1ما يأتي وتتمثل في ،الرسمي
 حق الرهن.  بإنشاء لتزام الكفيل العينيا ( أ

 التزام الكفيل العيني بضمان سلامة الرهن.   (ب
 التزام الكفيل العيني بنفقات الرهن. ج( 

 ي ــــــل العينـــــاه الكفيــــتجا ن ــــالدي ءيــفااستن عند ـــــالدائ تاـــــالتزام -5
بأن يسلم للكفيل العيني   ، للوفاء بالدين، فإن الدائن يلتزمالعيني  اذا رجع الدائن على الكفيل

التأمينات  بنقل  أيضًا  يلتزم  كما  المدين،  على  الرجوع  من  ليمكنه  الدين،  وفاء  وقت  العقار 
 2  الضامنة للدين إلى الكفيل العيني.

 دينــــي و المــــيل العينـــــن الكفـــة بيـــــا: العلاقـــــثانيً 
حالة    في  والمدين  العيني  الكفيل  بين  العلاقة  له تنشأ  كان  للدائن،  الدين  بوفاء  الكفيل  قيام 

 3للقواعد العامة . الرجوع على المدين بما وفاه، مادام أنه لم يقصد التبرع بكفالته، وهذًا طبقًا 
 ( الةــــوى الكفــية )دعــوى الشخصـــنه بالدعــفول عـــوع الكفيل العيني على المكـــرج /1

يجب على الكفيل العيني أن يخبر المدين قبل الوفاء بالدين، وإلا سقط حقه في الرجوع عليه  
لأن المدين قد يكون وفى بالدين في وقت الاستحقاق أو كانت له أسباب تقضي بطلان وانقضاء 

  4.فيمكن للكفيل الرجوع على المدين بالدعوى الشخصيةالدين، 
 

   

 

 . 291-285المرجع السابق، ص  رمضان محمد أبو السعود، همام محمد محمود زهران، التأمينات الشخصية و العينية، 1
بحث للحصول على درجة الماجستير في العقود والمسؤولية،    -عقد الكفالة في القانون المدني الجزائري -عيسى العاقب،   2

 . 64، ص  1986معهد الحقوق والعلوم الإدارية، جامعة الجزائر، 
 . 65عيسى العاقب، المرجع نفسه، ص  3
 . 66العاقب، المرجع نفسه، ص عيسى  4
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 لول ـــــــــــــوى الحــــــــــــن بدعــــــــــــى المديــيل عل ـــــــــــــوع الكفــــــــــــــــرج /2
أن يستفيد من أحكام الكفيل   لكفيل العينيلج يمكن  -م- من ق  261و    671  تينحسب الماد

، ويمكن أن  الشخصي في الرجوع على المدين بدعوى الحلول، إذا وفى بدين المدين كاملاً 
ا وسواء أيضً   اعتراضهقد تمت بعلم المدين أو دون إرادته، ورغم    العينية العقاريةتكون الكفالة  

الدين، فلا يجوز    بجزء منه  ءلمصلحة المدين؛ ولكن في حالة وفاكانت لمصلحة الدائن أو  
للقواعد العامة إذ يكون الكفيل العيني   أن هذه الأخيرة ماهي إلا تطبيق  ، حيث1رفع هذه الدعوى 

 .من القانون المدني 258ضمنته المادة ماتقد قام بالوفاء بالدين وهذا 

   نـــــالدي يــلاء فــفين و الك   ــدد المدينـــــــد تعــوع عنــــــــية الرجــــــكيف /3
ووفوا بالدين للدائن، فإن له     متضامنينالغير  فيل العيني مجموعة من المدنيين  إذا كفل الك

أما في حالة عدم تضامنهم فله الرجوع فقط على الذين   ،الحق في الرجوع على كل واحد منهم
أما في حالة تعدد الكفلاء مع تضامنهم  في دين واحد، فإن     ،2وبقدر نصيبهم في الدين كفلهم  

أن يتمسك أحد الكفلاء بحق التقسيم   زولا يجو   ،منهم ملتزم ومسؤول عن كل الدينواحد  كل  
بعد مطالبته،   بالدين  الباقي  وله إذا وفى أحدهم  للمادة    الرجوع على  القانون    668وفقًا  من 

 .المدني
 الثانــــــي: الآثــــــــار القانونـــــية للكفالة العينية العقاريــــــة في مواجهــــــــــــة الغير  الفرع

هذا الضمان عن طريق آليــة الرهن  لالكفالة العينية العقارية عقد يتم من خلاله تقديم الكفيل  
يمكن سريان أحكام هذا الأخير عليها  ،الرسمي القيد في  ،ومنه  المحافظة    وذلك من خلال 

 العقارية بصفة إلزامية.
 في المـــــــحافظــة العــــــــــقاريــــــــــة ــــــــدــــــقي ـــــــــــ: الأولاً 

، وهو بمثابة اختصاصها العقار المرهون في  حافظة العقارية الواقع  مالفي  هو إجراء يتم  القيد  
ل ويتم  شهر  العقاريلرهن،  البطاقة  على  المرهون التأشير  بالعقار  الخاصة  وتطبيقًا لأحكام    ،ة 

 

 . 356، ص 1982نبيل إبراهيم سعد، التأمينات العينية والشخصية، منشأة المعارف، الإسكندرية، مصر،   1
 . 262سليمان مرقس، الوافي في شرح القانون المدني، عقد الكفالة، المرجع السابق، ص  2
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والآثار  ،من القانون المدني الجزائري فإن الشطب وتجديد الشطب وإلغاء الشطب 905المادة 
من    906المادة  كما نصت  تخضع للقانون المنظم للإشهار العقاري،    ، المترتبة على كل ذلك 

حالة في  بأن مصاريف القيد وتجديده وشطبه على عائق الراهن الذي يمثل    المدني  القانون 
 1  .خلاف ذلك  على )الكفيل العيني( ما لم يتفق العينية العقاريةالكفالة 

، بغض النظر عن من  ون وامتيازات واردة على العقاراتويعرف القيد أنه في حالة وجود ره
ي المحافظة فقام بها سواء كان المدين أم الكفيل العيني، تهدف هذه التأمينات إلى استيفاء قيدها  

المعاملات،  العق لتشجيع  مهمة  فهي  فرد  ارية،  لكل  السماح  على  بوكذا  وضعية الالإطلاع 
 . 2لغرض التعامل فيهلعقار ما القانونية 

 التطرق إلى حق التقدم وحق التتبع.فلا يمكن التحدث عن نفاذ القيد في مواجهة الغير دون 
  ثانـــــــــــيا: حـــــــــــــــــــــق التقـــــــــــــــــــــدم 

أو من المال الذي  حقه من ثمن العقار المرهون  استيفاءالدائن المرتهن في  التقدم حققصد بيُ 
,  3متقدمًـــا في ذلك على الدائنين العاديين والدائنين الممتازين التالين له في المرتبة   ، حل محله

هن مباشرة فإن للدائن المرت  ،المدني الجزائري من القانون    907و    882  ادتينكما ورد في الم
بعد بيعه في المزاد العلني أو بصفة    حقه بصفة أصلية من ثمن العقار  لاستيفاءحقه في التقدم  

من قبل المتسبب في هلاك العقار كليًا  دفع تعويض    استثنائية فيما يحل محل ثمن العقار سواء 
بقا المستحق في حالة نزع الملكية للمنفعة العامة، طِ أو جزئيًا أو كليًا أو دفع مبلغ التعويض  

حيث يعتبر ثمن العقار أو المال الذي حل محل العقار  ج،  -م-من ق  925جاء في المادة    لما
أيضًـــا التقدم. وقد حددت    ج كيفية حساب مرتبة -م-من ق  907المادة   المرهون هو محل 

. فالعبرة من وقت 4خ كما تم الذكر سابقًا ـــ.. إل.امستقبليً كان   بشرط أو  االرهن إذا كان معلقً 

 

 من القانون المدني.  906و 905أنظر المواد  1
عماد إبراهيم، إشكالات تنفيذ سند تأمين الدين وفق التشريعات النافذة في الضفة الغربية، مجلة جامعة النجاح للأبحاث   2

 .  2399، ص2020، 36)العلوم الإنسانية(، قسم القانون، الكلية العصرية الجامعة، رام الله فلسطين، المجلد
 . 243همام محمد محمود زهران، التأمينات العينية والشخصية، المرجع السابق، ص  3
المدني الجزائري,  1975سبتمبر  26, المؤرخ في  58- 75من الأمر    925و    907و    882المواد   4 القانون  , المتضمن 

 السالف الذكر. 
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الأسبقية بالقيد,  قيده, وهو مبدأ عام لضمان المساواة أمام الضمان العام ومنه ترتيب الرهن وفق  
فإذا تم القيد في يوم وساعة   ،هاأسبقيتهم في تواريخ وساعات إجرائ  فَيُحدد ترتيبهم على حسب

 .1خر وكانت في مرتبة واحدة الحقوق ولم يتقدم أحدهما على الآ واحدة تعادلت هذه
 ع ــــــــــق التتبـــــــــــــ ـــثالثًا: ح

التتبع  عرّ  حق  الفقه  له ف  يكون  والتي  المرتهن  للدائن  الرهن  حق  يُخولها  التي  المكنة  بأنه 
  - من ق  932إلى    911بقا للمادة  طِ  .2بمقتضاها سُلطة التنفيذ على العقار المرهون بيد الغير

 ج أن للدائن المرتهن حق تتبع العقار في أي يد يكون. -م
- من ق  932إلى    911هذا الحق في المواد  نظم المشرع  :   شروط ممارسة حق التتبع  /1
وشروط متعلقة بحائز    ،المرتهنشروط متعلقة بالدائن    ته إلىمباشر تقسيم شروط  ويمكن    ،ج-م

 العقار. 
 :3: وتتمثل فيما يأتي الشروط المتعلقة بالدائن المرتهن -أ

وبالتالي   ، ر من قبل من انتقلت إليه ملكية العقار حقهيُشهَ   أن  أن يكون الرهن مقيدًا قبل  -
 يكون نافذًا في مواجهة الغير. 

سواء تعلق   ،لول أجل الدين المرهون؛ فهو يعتبر من الشروط العامة للتنفيذ بالدين عمومًاحُ  -
 دائن ممتاز.ببدائن عادي أو الأمر 

  الشروط المتعلقة بالحائز: -ب
 4 :الفقرة الثانية من القانون المدني وتتمثل في 911المادة  ما جاءت بهم استخلاصهاويمكن 

 ألا يكون الشخص مسؤولًا مسؤولية شخصية عن الدين المضمون بالرهن. -
  المرهون إلى شخص من الأغيار.انتقال الملكية للعقار  -

 

 .  480و  475همام محمد محمود زهران، التأمينات العينية والشخصية، المرجع السابق، ص  1
 . 186حياة حامي، المرجع السابق، ص  2
 . 488همام محمد محمود زهران، التأمينات العينية والشخصية، المرجع السابق، ص  3
 من القانون المدني.  911انظر المادة الفقرة الثانية  4
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من أجل  و من القانون المدني الجزائري،    923طبقًا للمادة    / إجراءات مباشرة حق التتبع: 2
  ،البدء في التنفيذ على عقار مرهون يجب على الدائن أن يقوم أولًا بإخطار الراهن بنزع الملكية

ض النظر عما سيختاره  غب  ،ثم إنذار الحائز إما يدفع المستحق وتطهير العقار وتخلية العقار
ذلك بما يختاره سواء   ثم تتبع ، ومنه فإن إجراءات التتبع هي تنبيه للراهن بنزع الملكية ،الحائز

واستفاء    ، تخليه العقار وعرضه في المزاد العلنيأو    ،من دفع المستحق بالوفاء بدين المدين
 . 1الدائن دينه من المال العائد من بيع العقار

 ة. ــــــــــــــــة العقاريــــــــــة العينيــــــــــــــــي: طرق انقضاء الكفالــــــــب الثانـــــــــالمطل 

 إن خاصية التبعية في الكفالة بصفة عامة والكفالة العينية العقارية بصفة خاصة من أبرز ما 
  ،وجوده وعدمهو بُطلانه،    وكذا  تهلى الالتزام الأصلي وتتبعه في صحتقوم ع  فهيتتميز به  

الفرع  أما  ما سيتم تناوله في الفرع الأول,  وبالتالي فهي تنقضي بانقضائه بصفة تبعية، وهذا   
  خصصناه لأسباب انقضاء الكفالة العينية العقارية بصفة أصلية.فالثاني 

تبعيـــــــــــة بصفــــــــــــة  العقاريـــــــــة  العينيـــــــــة  الكـــــــــــفالة  انقضاء  الأول:  طبقًا    :الفــــــــــرع 
فإن الالتزام  المكفول ينقضي بإحدى الطرق في الوفاء    ،ج-م-قللمبادئ العامة الواردة في  

بطرق عدة تتمثل في قيام المدين  العقارية  وبالتالي انقضاء الكفالة العينية    ،الأصلي  بالالتزام 
 ا(.)ثانيً  أو بما يعادله ،(فاء بالدين )أولاً بالو 

 الالتـــــــــــــزام الأصــــــــــلــــــــــــي. أولًا: انقضــــــــــــــاء 

 اء:  ـــــــــلي بالوفــــــزام الأصــــــــاء الالتــانقض /1

إذا وفى المدين بكل الدين انقضى الالتزام الأصلي وانقضى بالتبعية له التزام الكفيل، وإذا وفى  
م به  تل، برأت ذمة الكفيل بالقدر الذي  المكفو لكل الدين    ابجزء من الدين، وكان الكفيل ضمانً 

 

 من القانون المدني.  923انظر المادة  1
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فاء  أن يكون هذا الو   ،من الدين  ذي تم به الوفاءالوفاء، ويشترط لبراءة ذمة الكفيل بالقدر ال
الموف  ،صحيحًا يكون  به  ي بأن  وفى  الذي  للشيء  ذ  ،مالكًا  يكون  فيهأ   ا وأن  للتصرف    ،هلية 

أموال المدين ويبيعها ويكون الثمن كافيا أن يحجز الدائن على ويكفي لانقضاء الدين المكفول 
  1. للوفاء بحقه

 انقضــــاء الالـــــــــــتزام بمــــــــــــــــا يعــــــــــــــــــادل الوفــــــــــــــــــــاء:  /2

الوفاء   حدد يعادل  بما  الالتزام  لانقضاء  أسباب  أربعة  المدني  بمقابل،    ،القانون  الوفاء  وهي 
  وسنتناول ذلك تباعًا فيما يلي:  ،التجديد والإنابة، المقاصة، إتحاد الذمة

 قابل: ـــاء بمــــــالدين المكفول بالوف انقضاء -أ

 الوفاء بمقابل هو مزيج من التجديد والوفاء عن طريق نقل الملكية وهو يتحلل وفق عنصرين: 

 ،وهو ماتم فيه التعديل أو التغيير الجوهري في الدينتجديد بتغيير محل الدين:    أأ.
وبهذا تبرأ  ،الدين القديم بكل ضماناته انقضاء ذلك   وينتج عن ،هناك دين جديدفيكون 

 .2الدين الأصلي بانقضاءذمة الكفيل العيني بصفة نهائية 

الدائن )اختيارً   الوفاء بمقابل:  بأ. به عن حقه مقابلًا  ل  استيفاءا(  إذا قبل  استعاض 
الشيء المستحق، قام مقام الوفاء وانقضى الالتزام الأصلي، بما يتبعه من ضمانات  

  3 .ومن بينها الكفالة العينية العقارية

وفي    الكفيل ولو استحق هذا الشيء،  ةا آخر مقابل الدين فهنا تبرأ ذمفإنه إذا قبل الدائن شيئً 
فإن الدين الأصلي ينقضي   ،حالة ما إذا قدم المدين أو الغير )غير الكفيل العيني( مقابلًا للدائن

 

 . 204عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني، المرجع السابق، ص 1
 . 236همام محمد محمود، التأمينات العينية والشخصية، المرجع السابق، ص  2
 . 237همام محمد محمود، التأمينات العينية والشخصية، المرجع نفسه، ص  3
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المدفوع من المقابل بوإذا تم الاستحقاق  ،وتنقضي الكفالة العينية العقارية بدورها بصفة خاصة
- قمن    655لأحكام المادة    تطبيقًاهذا  و ،  لا ترجع للوجود  العينية العقارية  المدين فإن الكفالة

الوفاء   ،1ج -م الغير    لأن  أو  المدين  على  يرجع  أن  وللدائن  العيني،  الكفيل  ذمة  برأ  بمقابل 
 2بضمان الاستحقاق. 

      يد والإنــــــــــــــــــــابةانقضــــــــــــــــــــاء الالتــــــــــــــــــــزام المكــــــــــــــــــــفول بالتجد -ب

يعتبر التجديد أحد أسباب انقضاء الالتزام الأصلي في مقابل    : ـديــــــــــــــــدـــــــــــــــــالتج  أب.
  ، على الدين المكفول  على ما ورد  بحيث يعتبر أن التجديد  ،مكانهإنشاء التزام جديد  

إلا إذا نص القانون أو الاتفاق    ،ة العينية العقارية كل تأميناته بما فيها الكفالوانقضاء  
تقل الكفالة العينية أو الكفالة أو الضمني على خلاف ذلك، حيث أنه لا تن  الصريح

وكذا    ،لا إذا قبل به الكفلاء والمدينون إ  ،الالتزام الجديد التضامن إلى  الشخصية ولا
 .3ج -م-من ق 293قا لما جاء في المادة تطبي ،المتضامنون 

تجديد للالتزام   الأولى إنابة كاملة: تتضمن  ؛الإنابة نوعان  : ـــــــــــــابـــــــــــــــةالإنــــــــــ ـــ  ب.ب
وبالتالي   ،هأو المنيب تبرأ في مواجهة دائني  ي اتفاق بأن ذمة المدينهبتغيير المدين ف

هرها تتضمن أحد أنواع التجديد المذكورة اوهي في ظ  ، الالتزام المكفول  انقضاءينتج عنه  
لمبدأ عدم افتراض التجديد  ؛ والمتمثلة في تجديد الالتزام بتغيير المدين لكن تطبيقا  سابقًا

فإنه في حالة وجود نزاع يظل المدين ملزمًا بالدين في مواجهة دائنيه إلى   ،في الإنابة

 

 من القانون المدني.  655دة أنظر الما 1
 . 414عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني، التأمينات الشخصية والعينية، المرجع السابق، ص 2
 من القانون المدني.  293انظر المادة  3
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المناب التزام  للمواد    ،جانب  المدني    296و    295  و  294وهذا وفقا  القانون  من 
 .1الجزائري 

وهي إنابة لا تتضمن تجديدًا بتغيير المدين   ،النوع الثاني من الإنابة هو الإنابة الناقصةأما  
أي   ،بحيث يبقى الالتزام الأصلي في ذمة المدين إلى جانب الشخص الذي يكون من الأغيار

وبالتالي يبقى   ،ولا يترتب عليها انقضاء الالتزام المكفول ،ويصبح للمناب لديه مدينان ،المناب
لدين في حالة ما إذا لم يقيم المدينان بالوفاء به؛ بحيث أن التزام  باالكفيل العيني ملتزمًا بالوفاء  

 .2الكفيل يظل قائمًا تبعًا له وبذات القدر

      ج/ انقضـــــــــــاء الالتــــــــــزام المكفـــــــــــــــــــــــــول بالمقاصــــــــــــــــــــــة.

الدائن والمدين بالنسبة لدين واحد في ذات الشخص قصد  يُ  . ومنه  3بالمقاصة اجتماع صفة 
من ق،ج على   296يصبح كل أطراف الدين دائنًا ومدينًا في نفس الوقت. وقد نصت المادة  

الواجب توافرها في المقاصة، كي تكون أحد أسباب انقضاء الدين المكفول؛ إذ أن   الشروط 
للمدين حق المقاصة بين ما هو له في ذمة الدائن وما عليه من دين مستحق تجاهه، ولو كان  

وصالحين    ،مستحقًا الأداءو فيلزم أن يكونا ثابتين وخاليين من النزاع،    ،لتزامين مختلفينمصدر الا
القضاء أمام  بهما  لا   ،للمطالبة  المقاصة  أن  الوفاء  حيث  ميعاد  تأخر  إذا  أقرها    تمنع  لمهلة 

حيث    ر،إذا تمسك بها صاحب المصلحة الآخالقاضي أو تبرع بها الدائن. ولا تقع المقاصة إلا  
يعتبر هو صاحب المصلحة المادة    ،أن هذا الأخير  القانون   300وهو ما أكدت عليه  من 

النظام  المدني المقاصة ليست من  التنازل عنها  إذ  عام  ال, ومنه فإن  كل من   واستيفاءيجوز 

 

 من القانون المدني.  296, 295، 294انظر المواد  1
 . 241همام محمد محمود زهران، التأمينات العينية والعينة والشخصية، المرجع السابق،ص  2
 . 316العربي بلحاج ، أحكام الالتزام، المرجع السابق، ص  3
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وبالتالي    ،وفي حالة قيامها صحيحة ترتب عليها  انقضاء الالتزام  ،الطرفين دينهما من الآخر
 .1براءة ذمة الكفيل 

 ـــــــــــــة  د/ انقضــــــــــــــاء الالــــــــــــــــــتزام المكفـــــــــــــــــــــــول بإتحـــــــــــــــــــاد الذمـــــــــــــ

دائنه المدين  الدائن والمدين؛ كأن ورث  بين  الذمة  إتحاد  تحقق  بحقه   ،إذا  الدائن  أو أوصى 
نقضاء الدين وما كان يضمنه من كفالة، ولكن  لا للمدين، صار المدين دائنًا لنفسه بما يؤدي  

  .2إذا زال السبب الذي أفضى إلى إتحاد الذمة عاد الالتزام إلى الوجود بما يتبعه من الملحقات
فإذا اجتمعت صفة الدائن والمدين في   ،لتزام وجود شخصين مختلفينلقيام الا القانون قتضى وي

في   هنجد  وهذا مامطالبة الشخص نفسه بالتنفيذ.    لاستحالة  ، وهذاشخص واحد انقضى الالتزام
ويعتبر   ،ن والمدين لدى ورثة الدائنتجتمع صفة الدائ  ذإواقعة وفاة الدائن وورثته هم المدينون،  

في المقاصة يشترط وجود   إذ  ،هو الاختلاف  الجوهري بين المقاصة وإتحاد الذمةهذا الأمر  
بخلاف إتحاد الذمة الذي يقوم على وجود   ،عن الآخر  مستقلاً   اطرفين يتحمل كل منهما دينً 

 .  3طرف يحمل صفة الدائن  والمدين لدين واحد 

 اء به ــــــدون الوفــــي بـــــزام الأصلــــ ـــاء الالت ـــــــــــثانيا: إنقض
  استحالةو لقد أشار القانون للحالات التي ينقضي فيها الالتزام دون وفاء، والتي تتمثل في الإبراء،  

 . لتقادم المسقطاو أخيرا  ،التنفيذ
هو تنازل المدين عن استيفاء حقه، سواء كان صريحاً أو ضمنياً، ولا يلزم   :راء ــــــــــالإب  /1

وإذا أبرأ الدائن المدين برأت ذمة الكفيل العيني بصفة   الإبراء قبول المدين له كقاعدة عامة؛
تبعية، ويمكن للدائن أن يبرأ ذمة الكفيل العيني دون أن يبرأ التزام المدين؛ ومنه ينقضي التزام 

 

 من القانون المدني.  300و 297المواد  1
 . 244همام محمد محمود زهران، التأمينات العينية والشخصية، المرجع السابق، ص 2

 . 225التأمينات الشخصية والعينية المرجع السابق، ص  –عبد الرزاق السنهوري، الوسيط  في شرح القانون المدني  3
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  ي بق للدائن أن يبرأ ذمة المدين ويُ التزام المدين قائماً، ولكن لا يجوز    ى علىبقالكفيل العيني، وي
عدمه، وللدائن أن  التزام الكفيل العيني، باعتبار التزامه تابع للالتزام المدين في وجوده و   لىع

أحد الكُفلاء دون الآخرين، وبذلك ينقضي التزام الكفيل المبرأ فقط دون الآخرين، ويمكنه  ئ يبر 
 1الرجوع عليهم لاستيفاء دينه في حالة عدم وفاء المدين به.

  التزام فإنه ينقضي، وينقضي    التزامهعلى المدين تنفيذ    استحالإذا      التنفيذ:  الةـــــاستح  /2
تنفيذ   استحالةالكفيل العيني بصفة تبعية، ولكن يجب على المدين في هذه الحالة أن يثبت  

راجعة إلى خطأ المدين، فذلك يرتب عدم مسؤولية المدين    الاستحالةأن    إذذلك لسبب أجنبي؛  و 
بالتعويض ولا تبرأ ذمة    للالتزامو الحكم عليه بالتعويض، في حين يظل الكفيل العيني ضامناً  

المدين والكفيل العيني بالتبعية، أما في حالة هلاك الشئ بسبب الكفيل العيني، فإن ذمة المدين  
  2.سبباً أجنبياً بالنسبة للمدين تبرأ، ويعتبر فعل الكفيل العيني

ج، حيث -م- من ق  322و    308مسقط في المواد  نظم المشرع التقادم ال :التقادم المسقط/3
 استثنى ؛ لكن  الالتزاماتسنة في كل    15ا بتباعً   انقضائهو   الالتزامقد حدد مدة تقادم    هيتضح أن

ذكورين  بعض الالتزامات، كتقادم حقوق الأطباء والصيادلة و المحامين وباقي الأشخاص الم
في  .  من القانون المدني  312  و  311في المواد    الاستثناءاتوغيرها من    ،310في المادة  

الدين للأداء وينقطع بالمطالبة القضائية، ولو رفعت   استحقاقحين أن مدة التقادم تبدأ من يوم  
     3مة غير مختصة بالتنبيه أو الحجز. الدعوى الشخصية إلى محك

 
 
 

 

 .239،  238المرجع السابق، ص    -التأمينات الشخصية و العينية  - عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني1

 .132زاهية حورية سي يوسف، المرجع السابق، ص   2

 من القانون المدني.  317نظر المادة ا 3
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 :ليةـــفة أصــــة بصــية العقاريــــالكفالة العين  اءـــض انقالفرع الثاني: 
 الضامن في المزاد العلني ع العقارـــقارية ببيـــــية العــــ ـــالة العينـــــــــالكف اءـــــــــــــانقضأولًا: 

إذا تم تقديم العقار المرهون للبيع بالمزاد العلني، وذلك نتيجة لمباشرة أحد الدائنين لإجراءات 
المزاد وشهر حكم المزاد ؛ فإن العقار يطهر من الرهون التي ثقلته وذلك   نزع الملكية، وتم رسوُ 

 2رهون لم تدفع لعدم كفاية الثمن الذي رسا به المزاد.هناك  حتى لو بقيت  ،  1بحكم القانون 
تُجرى المزايدة في جلسة علنية برئاسة المحكمة أو القاضي الذي يُعين لهذا الغرض، وبذلك  

نهاية إجراءات المزايدة حُكم رسو المزاد وإيقاع البيع، حيث يعد هذا الحُكم يصدر القاضي في 
تنُقل الملكية  القضائي حتى  ، 3سندًا تنفيذيًا ويقيد في المحافظة العقارية من طرف المحضر 

وذلك إعمالا للأثر الناشئ والناقل للشهر، ووجود الحق العيني بالنسبة للغير من يوم شهره في 
العقارية. المنظمة لإجراءات  و  4المحافظة  المدنية والإدارية  قانون الإجراءات  من خلال مواد 

، بل خصصته لحائز  الحجز العقاري، فإنها لم تخصص للكفيل العيني، ضرورة الإنذار بالحجز
تتم في   الحجز  نه في حالة ما لم يقم المدين بالوفاء بالدين؛ فإن إجراءاتفإ  مع ذلك العقار، و 

 5لمحافظة العقارية.ا  في اسمهمواجهة الكفيل العيني، وهذا بتبليغه أمر الحجز وقيد 
 : لاحظ في هذا الصدد مايليويُ 

د العقار سواء تم يقيكل حق عيني    انقضاءبيع العقار بالمزاد العلني    دشترط عن يُ  (1
البيع في مواجهة المالك السابق أو الحائز، فالبيع قد يتم في مواجهة الحائز عند 

تحمل إجراءات نزع الملكية، أو عندما يتعمد تطهيره، لكن عرضه يرفض   اختياره

 

 .294، ص 1967شمس الدين الوكيل، الموجز في نظرية التأمينات، منشأة المعارف، الإسكندرية،  1
عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، الجزء العاشر في التأمينات الشخصية و العينية،  2

 .638، ص 2000منشورات الحلبي الحقوقية، بيروت، لبنان، 
 من القانون المدني.  762،764، 774لمواد نظر اا 3
، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس  1975نوفمبر    12، المؤرخ في  74-75من الأمر    15،16لمواد  نظر اا 4

 . 1975نوفمبر  18الصادرة بتاريخ  92المعدل والمتمم، الجريدة الرسمية العدد، ، السجل العقاري 
 .76ص  ،2002مسعود كمين، الحجز العقاري، رسالة لنيل شهادة الماجستير في الحقوق، جامعة باتنة،  5
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في يتم  وقد  العلني،  بالمزاد  العقار  بيع  يريد    ويطلب  لا  عندما  الحارس  مواجهة 
 .  1في إجراءات التنفيذ، فيختار تخلية العقار اسمهائز ظهور حال

صندوق   يشترط  (2 لدى  به  رسا  الذي  الثمن  بإيداع  المزاد  عليه  الراسي  يقوم  أن 
أمر   بتدبير  القضاء  ليقوم  للدائنين    تقسيمهالمحكمة  تسديده  أو  مستحقيه  على 

تطهير العقار  منه  و ،  حقوقهم من هذا الثمن  باستيفاءهم  الذين تسمح مرتبت  يدينالمُق
 من الرهون لتسجيل حكم رسو المزاد العلني وشهره في المحافظة العقارية.

ل قانون الإجراءات المدنية و الإدارية في إجراءات حجز عقار الكفيل العيني؛ إلا ما  صِ ف  لم يُ و 
، فإنه يبلغ  زهحجالمراد  بأن الدائن إذا قام بتأمين عيني على العقار  ه  من  726المادة  تضمنته  

   2.أو قبول إجراءات الحجز و البيع عنه الكفيل العيني بالوفاء بالدين أو تخليه
ذهب جانب  :  انــــــــــــقدم كضمقار الم  ــــلاك العــارية بهـــــ ـــية العقــــاء الكفالة العين ـــــانقضا:  ثانيً 

العيني كمركز الالتزام  تكييف أساس فكرة  إلى  الفقه  ويُطلق هذا    من  العيني،  للكفيل  قانوني 
الوصف عليه لأن الالتزام يرتكز على عين الذات ويلاحقها أينما حلت، ومنه يفنى الالتزام فناء 

وهلاكها محله.   ،العين  لزوال  يشترط 3وذلك  كليً   لكن  الهلاك  هذا  يكون  كان   ا،أن  لو  حيث 
بقى على ويُ   ،الجزء الهالك فقط   منه  ينقضيقام به الكفيل العيني    الذيفإن الرهن    االهلاك جزئيً 
لكل   مانًا  اهذا الأخير ضهالك، ولكن تطبيقًا لمبدأ عدم جواز تجزئة الرهن يبقى  الالجزء غير  

 4.ولا يكون للراهن الكفيل العيني يدًا فيه ،الدين، ويلزم أيضًا أن يكون الهلاك بسبب أجنبي

 

جلال محمد إبراهيم و أحمد محمود سعد، الحقوق العينية التبعية، الجزء الأول الرهن الرسمي، دار النهضة العربية للنشر،  1
 .543، ص 1994عين شمس، مصر،  

جريدة  ال، المتعلق بالإجراءات المدنية و الإدارية،  2008فيفري    25، المؤرخ في  09-08من الأمر    726نظر المادة  ا 2
  .2008أفريل  23، الصادرة في 21العدد  الرسمية

 .  16غني ريسان جادر، المرجع السابق، ص   3       
 . 653ص  التأمينات الشخصية والعينية، المرجع السابق، –عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني  4       
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 ي ـ ـــانــــل الثــ ـــالفص خــلاصــــة 

الفصل  ـف هذا  نهاية  بي  القول  إطارً أيمكننا  يخصص  لم  الجزائري  المشرع    ا خاصً ا  قانونيً   ا ن 
وذلك   العقارية؛  العينية  الكفالة   لأنهابالكفالة  تحكم  التي  القواعد  يجمع  هجين  بنظام  تتميز 

 و يتبين أن هذا النوع من الكفالة هالشخصية، والقواعد الأخرى التي تحكم الرهن الرسمي. ف
بأحكام وضمانات    نظام بمنح خاصة، وتعتمستقل وتتميز   بر أقوى من الضمان الشخصي، 

كسبه الثقة في قدرتهم على نفاذ حقوقهم، كما أن العقار الذي يقدمه الكفيل العيني تُ   دائنينال
الثقة في الملكية وضمانات تسمح للدائنين بممارسة حقوقهم    دائنمميزات وخصائص تمنح ال

 .د الكفيل مسؤولًا عنهاومراقبة الممتلكات المرهونة، حتى لو لم يعُ 
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نصل في  ة  ــــــــــــاري ـــ ــــية العقـــــــــ ــــالة العينــــ ــــوع الكفـــــــموض  دِراســـــــــةتعة في  ــــمولة المُ ــــــعد هذه الجب
ع العملي؛ إلا  ــــة في الواقـــية خاصــ ــــوع في غاية الأهمـــموضال ذاـهخِتــــــــــام هذه الدراسة إلى أن 

ه  ــــذي تلعب ـــير الــــتأثـــم من ال ـــك بالرغـــة، وذلـــــكام خاصـــظمها بأح ــــــم ينــري لــــــــجزائــــأن المشرع ال
 ملية ــــياة العــــالحفي    ،يني( ــــيل العــــن والكفـ ــــن، المديــ)الدائ  بيــن  ةـــة التعاقديـــــعلاقــــراف الــــى أطــعل

قد خلصنا من خلال  و اص،  ــابع خ ــد ذات ط ــعتُ   ي ــقود التــذه الع ــثل هــهد مــشن ـــادراً ما  ــن  حيث
 قتراحات: الاج و  ــائ ـــالنتدراستنا هذه إلى جُملة من 

   :جـــــائـــــــــــالنتأولًا: 
لم يخصص المشرع الجزائري أحكاماً خاصة و دقيقة للكفالة العينية العقارية، وإنما   (1

ه، باعتبار أن الكفالة العينية العقارية نظام هجين  للقضاء و الفق  الاجتهادترك هذا  
 .يجمع بين أحكام الكفالة الشخصية والرهن الرسمي

في نفس الوقت، فنجد شخصي  يرى معظم الفقهاء أن الكفيل العيني هو راهن وكفيل   (2
، فالكفيل العيني له مركز خاص به يتميز عن  أن هذا الأخير يتصرف بكلا الصفتين

 .الكفيل الشخصي
الكفالة العينية العقارية محلها العقار، إذ أنه يتميز بالثبات فيجعل الدائن يتمتع بأقوى   (3

له ى باقي الدائنين وكذا تتبع العقار  ، وذلك من خلال التقدم علالضمانات المقدمة 
 حتى لو خرج من ذمته.

أن  ، فنجد  الكفالة العينية العقارية هي مزيج بين الكفالة الشخصية و الرهن الرسمي (4
أن يكون مسؤولًا في كل أمواله، أما في  من مكن الكفيل الشخصيالكفالة الشخصية تُ 

 الرهن الرسمي لا تكون ذمة الكفيل الشخصي المالية سوى المال المرهون.
باعتبارها    ا،شخصيً   االتزامً عيني، لأن محلها العقار وليست    التزامالكفالة العينية العقارية   (5

 .ترتكز على العين وينقضي الالتزام بانقضائها وبالتالي يتجرد من نسبته للشخص
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 :اتـــــــــتراحـــــالإقثانيًأ: 
إلزامية التمييز بين الكفالة العينية العقارية والكفالة الشخصية والرهن الرسمي؛ لأن هذه  (1

على المشرع تنظيم إطار قانوني  الأنظمة تشترك في العديد من الأحكام، مما أوجب  
 .مستقل لتجنب الخلط بين هذه الأنظمة

ينبغي على الفقهاء والباحثين الاهتمام بدراسة موضوع الكفالة العينية العقارية أكثر،   (2
 . المشابهة والعقود من أجل تأصيله وضبط أحكامه، وتمييزه عن الأنظمة

بذمته    (3 تتعلق  التي  مثل  العيني،  بالكفيل  خاصة  أحكام  وضع  المشرع  على  يتوجب 
المشرع لم ينص على لزوم توفر اليسر في الكفيل العيني عكس  المالية، حيث أن 
الكفيل الشخصي، مروراً لتخصيص أحكام للعين المقدمة كضمان، والإشارة إلى وجوب  

 . وبين الغير توفر شروط وأركان تنظم العلاقة بين أطرافها
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 المصـــــــــــادر أولًا / 

 النصــــــوص التشريعية:أ/

الصادرة في   21 دالجريدة الرسمية العد ،م2008يفري ف 25المؤرخ في  09-08قانون رقم ال .1
   .م2008ابريل  23

  الجزائري، المتضمن القانون المدني   ،م1975سبتمبر    26المؤرخ في    85  -  75رقم    الأمر .2
 .م2007مايو  13  ـالصادرة ب  31،ددالع ،الجريدة الرسمية  ،المعدل و المتمم

العام   الأراضيمسح    بإعدادالمتعلق    ،م1975نوفمبر    12المؤرخ في    74  -  75رقم    الأمر .3
  18الصادرة بتاريخ    92  ،الجريدة الرسمية العدد   ،المتممالمعدل و   ، السجل العقاري   تأسيسو 

 .م1975نوفمبر 

 المــــعاجـــم ب/

 م. 1990بن مكرم الإفريقي المصري، لسان العرب، بيروت، الطبعة الأولى،    د ابن منظور محم

  ثانيًا / المراجــــــــــع 

 الكـــــــــــتب  /أ

جلال محمد إبراهيم وأحمد محمود سعد، الحقوق العينية التبعية، الجزء الأول الرهن الرسمي، دار النهضة    (1
 .م1994للنشر، عين شمس، مصر، العربية 

أوصاف    (2 وآخرون،  محمد  الخطيب،  الخامسالالتزامخالد  محمد  جامعة  طبعة  ال   المغرب،   اط، بالر   ، ، 
 .م2020 -م2019

زكي محمد جمال الدين، دروس التأمينات الشخصية والتأمينات العينية، دون الطبعة، القاهرة، مصر،  (3
1974 . 

السبب في القانون المدني، كلية القانون الجامعة بنغازي، ليبيا، دون الطبعة،  سعد خليفة العبار، نظرية  (4
 دون السنة. 

 ، دون السنة. 06سليمان علي، النظرية العامة، مصادر الالتزام للقانون المدني الجزائري، الطبعة  (5
، 04سليمان مرقس، الوافي في شرح القانون، عقد الكفالة، مكتبة صادر للنشر، بيروت، لبنان، الطبعة  (6

 م. 1863
 م.2008 مصر، ،الإسكندرية، عينية والشخصية، منشأة المعارف، التأمينات الوتناغعبد السيد  سمير   (7
 م. 1967مصر،  الموجز في نظرية التأمينات، منشأة المعارف، الإسكندرية، شمس الدين الوكيل،   (8
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المدني     (9 القانون  في  دراسة  العقود،  قانون  بناسي،  الجزء  شوقي  الإسلامي،  والفقه  والفرنسي  الجزائري 
 م.2022الأول، بيت الأفكار للنشر، الطبعة الأولى، 

عبد الرزاق احمد السنهوري، التأمينات العينية والشخصية، الجزء العاشر، دار إحياء التراث العربي   (10
 م.  1863، 04بيروت، لبنان، الطبعة   للنشر،

الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، الجزء العاشر في التأمينات  عبد الرزاق أحمد السنهوري،   (11
 .م2000الشخصية والعينية، منشورات الحلبي الحقوقية، بيروت، لبنان، 

، التأمينات  الأخيرالجزء العاشر و الوسيط في شرح القانون المدني،    عبد الرزاق أحمد السنهوري، (12
الناشر منشأة    تنقيح المستشار أحمد مدحت المراغي، رئيس محكمة النقص الأسبق،الشخصية والعينية ،  

 .م2004 بالإسكندرية،المعارف 
عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني، نظرية الالتزام، مصادر الالتزام،    (13

 دار إحياء التراث العربي للنشر، بيروت، لبنان، دون السنة. 
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ــــالكفـــالة العي :الكلمات المفتاحية  .  ميلرســـرهن ا ــــــــــــــال نية.ـــــــــــــالة العي ــ. الكفالةـــــــــفك  نية العقارية.ــــ

ات الضمان التي  ــــــــمن اتفاق  انوعً   تعتبرهذه الأخيرة  و   العقاريـــــــــــــــةالكفــــــالة العينــــية  وع  ــــــــموض  تناولت هذه المُذكرة
يقوم بتقديم عقار لضمان دين المدين في إذ  يل العيني  كــــفنبي عن الدين ويسمى ال ــــشخص أج  م بين الدائن وتت

ـــــــــــــــــالة العينـــــــــــــــــــــــــية العقاريـــــــــــــــةحالة إعساره ،   عقد ذو طبيعة خاصة تتميز بمجموعة من الخصائص    فالكف
جملة من الأركان المطلوبة في جميع  في  فتتمثل الأولى    ، والشروط  الأركانوكذا مجموعة من    ، العامة والخاصة

على    رد ضرورة وضعها في قالب شكلي كونها ت  إلىالمحل، والسبب، بالإضافة    ،القانونية وهي الرضا  العقود
ــــــــــــــــالة العينـــــــية العقاريــة  وباعتبارأما الثانية فهي شروط يلزم توفرها لتقوم صحيحة،  ر.العقا   ا هجينً   انظامً   الكفـ

قد  عالمنظمة للعلاقة الناتجة عن هذا الالأحكام  مثل    الشخصية  فالةكفي أحكامه بين ما يتعلق بال  فهو يجمع
أحكام  وآثارها إلى  بالإضافة  أيضً ،  للغيالرهن  بالنسبة  عليه  المترتبة  والآثار  أيضًا،  را  ا  قيد   و  في    لعقدهذا 

نقضاء الالتزام  باوذلك    ،الازدواجية في طرق الانقضاء سواء بصفة أصلية أو تبعيةد  المحافظة العقارية، ونج
ل العيني بالدين أو  كفيوذلك في حالة وفاء ال  ،بصفة أصلية  كما يكون إنقضاؤهابأحد طرق الانقضاء،  ي  الأصل

 . هــــــــهلاك أوي  ـــــــعن طريق بيع العقار بالمزاد العلن
 

This memorandum deals with the bail bond, which is considered a type of guarantee that is 

made between a creditor and a person other than the creditor for the debt. between the creditor 

and a third-party guarantor of the debt, called a guarantor in kind, who provides real estate to 

secure the debtor's debt in the event of insolvency, in the event of insolvency. It is a contract 

of a special nature characterized by a set of general and special characteristics, as well as a set 

of elements and conditions. The first is a set of elements required in all legal contracts, namely 

consent, locality, and cause, in addition to the necessity of putting it in a formalized form as it 

appears on the property. As for the second, they are conditions that must be met in order to be 

valid, and as a hybrid system, it combines in its provisions It combines the provisions related 

to personal guarantees, such as the provisions regulating the relationship resulting from this 

contract and its effects, in addition to the provisions of the mortgage and its effects This 

contract is also registered in the real estate governorate, and we find duplication in the methods 

of termination, whether original or consequential, by terminating the original obligation by 

one of the methods of termination, and its termination is original, in the event that the guarantor 

in kind fulfills the debt or through the sale of the property by public auction or loss. 
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